Sud: Krajsky sud Nitra

Spisova znacka: 8C0/28/2025

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 4422203835

Déatum vydania rozhodnutia: 19. 08. 2025

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Lenka Konstiakova

ECLI: ECLI:SK:KSNR:2025:4422203835.1
Uznesenie

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsednic¢ky senatu JUDr. Lenky Koné&tiakovej a &lenov
senatu JUDr. Vladimira Novotného a JUDr. Adriany Kalmanovej, PhD., v spore Zalobcov: 1. A. B., nar.
XX XX XXXX, bytom C. D. XX, E., zastupeny: CSP NITRA, Gemerska 906/2, Bratislava - mestska ¢ast
Ruzinov, ICO: 54 965 837, 2. F. B., nar. XX.XX.XXXX, C. D. XX, E., proti Zalovanym: 1. Slovenska
sporitelfia a.s., so sidlom Tomasikova 48, Bratislava, ICO: 00 151 653, pravne zastipeny: AK JUDr.
Marek Hic, s.r.o., so sidlom P. O. Hviezdoslava 10625/23B, Martin, ICO: 36 865 036, 2. EOS KSI
Slovensko s.r.0., so sidlom Prievozska 2, Bratislava - mestska ast Ruzinov, ICO: 35 724 803, 3. U9,
a.s., so sidlom Zelinarska 6, Bratislava, ICO: 35 849 703, pravne zastipeny: STANEK, VETRAK &
PARTNERI, s.r.o., Dunajska 15, Bratislava, ICO: 36 795 038, 4. EOS Slovensko Investment LC, s.r.0., so
sidlom Prievozska 2, Bratislava - mestska éast RuZinov, ICO: 47 032 979, Zalovani v 2. a 4. rade pravne
zastupeni: Remedium Legal s.r.0., Prievozska 2, Bratislava - mestska éast Ruzinov, ICO: 53 255 739,
o urCenie neplatnosti dobrovolnej drazby, o odvolani zalobcov v 1. a 2. rade proti rozsudku Okresného
sudu Nové Zamky ¢.k. 10C/109/2022-1260 zo dna 29. oktébra 2024, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie zruSuje avec vracia suduprvej
inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie Zalobu zamietol a Zalovanym v 1. rade az v 4. rade priznal
narok na nahradu trov konania voci Zalobcom v 1. rade a v 2. rade vo vy3ke 100%. Svoje rozhodnutie
odbévodnil citaciou ustanovenia § 21 ods. 2, 4, § 10 ods. 1 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach v zneni od 01.02.2017 do 30.06.2023, ako aj citédciou ustanoveni § 151a ods. 1, § 100 ods.
1,2, § 101 ods. 1, § 110 ods. 1 veta prva Obcianskeho zakonnika a § 52 ods. 1, 3, 4, § 53 ods. 1, 4
Obcianskeho zakonnika v zneni do 30.06.2024.

2. V odbvodneni sud prvej instancie uviedol, Ze Zalobcovia v 1. a v 2. rade sa svojou Zalobou
dorucenou tunajSiemu sudu dna 20.09.2022 domahali voci Zalovanym v 1. rade aZ v 4. rade, aby bolo
uréené, Ze: |. je neplatna dobrovolna drazba konana dna 22.06.2022 (slovom dvadsiateho druhého juna
dvetisicdvadsatdva) o 10,00 hod. v C. G., H. X, druhé poschodie, nehnutelnosti, nachadzajucich sa
v katastralnom uzemi E., obec E., okres C. G., vedenom Okresnym uradom Nové Zamky, katastralny
odbor, zapisané na liste vlastnictva (dalej aj ,LV*) &. XXXX, a to: parcely registra ,C”, parcelné &islo 3978,
vymera 243 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria - stavby supisné Cislo XXXX na parcele
registra ,C" &islo 3978, druh a popis stavby - rodinny dom, ktorej priebeh ma byt osvedéeny v Notarske;j
zapisnici N 108/2022, NZ 17836/2022, Il. je neplatny pravny ukon udeleny priklep licitatorom na drazbe
konanej diia 22.06.2022 (slovom dvadsiateho druhého juna dvetisicdvadsatdva) o 10,00 hod. v C. G.,
H. X, druhé poschodie, nehnutelnosti nachadzajucich sa v katastralnom tuzemi E., obec E., okres C. G.,
vedenom Okresnym uradom Nové Zamky, katastralny odbor, zapisané na liste vlastnictva &. XXXX, a to:
parcely registra ,C”, parcelné Cislo 3978, vymera 243 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria -
stavby supisné Cislo XXXX, na parcele registra ,,C" €islo 3978, druh a popis stavby - rodinny dom, ktory



ma byt opisany v Notarskej zapisnici N 108/2022, NZ 17836/2022, ktora mala osvedcit priebeh drazby,
na ktorej malo déjst’ k pravnemu ukonu - udeleny priklep licitdtorom.

21. Pravoplatnym uznesenim Okresného sudu Nové Zamky &.k. 10C/109/2022-1051 zo dha
28.03.2024 bola pripustena zmena Zaloby, podla ktorej sa Zalobcovia v 1. a v 2. rade domahali, aby vodi
Zalovanym v 1. rade aZ v 4. rade bolo urené, Ze:

I. je neplatnd dobrovolna drazba konana dfia 22.06.2022 (slovom dvadsiateho druhého juna
dvetisicdvadsatdva) o 10,00 hod. v C. G., H. X, druhé poschodie, nehnutelnosti nachadzajucich sa
v katastralnom uzemi E., obec E., okres C. G., vedenom Okresnym uradom Nové Zamky katastralny
odbor, zapisané na liste vlastnictva €. XXXX a to: parcely registra ,C”, parcelné Cislo 3978, vymera 243
m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria - stavby supisné ¢islo XXXX na parcele registra ,C"
Cislo 3978, druh a popis stavby - rodinny dom, ktorej priebeh ma byt osved&eny v Notarskej zapisnici
N 108/2022, NZ 17836/2022,

Il. je neplatny pravny ukon udeleny priklep licitatorom na drazbe konanej dfia 22.06.2022 (slovom
dvadsiateho druhého juna dvetisicdvadsatdva) o 10,00 hod. v C. G., H. X, druhé poschodie,
nehnutelnosti nachadzajucich sa v katastralnom uzemi E., obec E., okres C. G., vedenom Okresnym
uradom Nové Zamky katastralny odbor, zapisané na liste vlastnictva &. XXXX a to: parcely registra ,C”,
parcelné €islo 3978, vymera 243 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria - stavby supisné ¢&islo
XXXX na parcele registra ,C" &islo 3978, druh a popis stavby - rodinny dom, ktory ma byt opisany v
Notéarskej zapisnici N 108/2022, NZ 17836/2022, ktora mala osvedcit' priebeh drazby, na ktorej malo
dojst k pravnemu ukonu - udeleny priklep licitatorom,

lll. je neprijatefna a neplatnd zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zalozného prava k
nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX - | Casti I., Obsah listiny, predmet zmluvy a
zabezpecfovana pohladavka, bod 1., v celom zneni,

IV. je neprijatefna a neplatnd zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zaloZzného prava k
nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Casti |., Obsah listiny, predmet zmluvy a
zabezpecfovana pohladavka, bod 2., v celom zneni,

V. je neprijatelnd a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zalozného prava k
nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Casti |., Obsah listiny, predmet zmluvy a
zabezpecfovana pohladavka, bod 3., v celom zneni,

VI. je neprijatelna a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zaloZzného prava k
nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Cast Il. Clanok V - Vykon z&lozného prava,
bod 2., v celom zneni,

VIl. je neprijatelna a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zalozného prava k
nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Casti Il. Clanok V - Vykon z&lozného prava,
bod 3., v celom zneni,

VIII. je neprijatelna a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zaloZzného prava k
nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Casti Ill. Mand&tna zmluva, bod 1., v celom
zneni,

IX. je neprijatefna a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zalozného prava k
nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Casti Ill. Mand&tna zmluva, bod 2., v celom
zneni,

X. je neprijatelna a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zaloZzného prava k
nehnutefnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Cast' IV, bod 1 az bod 10, v plnom zneni,
XI. je neplatnd Zmluva o zriadeni zalozného prava a Mandatna zmluva €. XXXXXXXXXX-X, uzavreta
dna 24.01. 2007 medzi zalovanym 1/ a Zalobcom 1/ a 2/ v celom zneni.

XIl. a podla ktorej sa Zzalobcovia v 1.rade a v 2.rade domahaju, aby im bol priznany narok na nahradu
trov konania voci Zalovanym v 1.rade, v 2.rade, v 3.rade a v 4.rade, v rozsahu 100%.

2.2. Pravoplatnym uznesenim Okresného sudu Nové Zamky ¢.k. 10C/109/2022-1163 zo dfia 19. juna
2024 sud vylucil na samostatné konanie veci Zalobcov v 1. rade a v 2. rade, ktorymi sa domahaju, aby
vocCi zalovanym v 1. rade, v 2. rade, v 3. rade a v 4. rade bolo urené, Ze:

I. je neplatny pravny ukon udeleny priklep licitatorom na drazbe konanej dha 22.06.2022 (slovom
dvadsiateho druhého juna dvetisicdvadsatdva) o 10,00 hod. v C. G., H. X, druhé poschodie,
nehnutelnosti nachadzajucich sa v katastralnom uzemi E., obec E., okres C. G., vedenom Okresnym
uradom Nové Zamky katastralny odbor, zapisané na liste vlastnictva €. XXXX a to: parcely registra ,,C”,
parcelné €islo 3978, vymera 243 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria - stavby supisné ¢&islo
XXXX na parcele registra ,C" &islo 3978, druh a popis stavby - rodinny dom, ktory ma byt opisany v



Notéarskej zapisnici N 108/2022, NZ 17836/2022, ktora mala osvedcit' priebeh drazby, na ktorej malo
dojst k pravnemu ukonu - udeleny priklep licitatorom,

Il. je neprijatelna a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zaloZzného prava k
nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX - I. Casti |., Obsah listiny, predmet zmluvy a
zabezpecfovana pohladavka, bod 1., v celom zneni,

lll. je neprijatefna a neplatnd zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zalozného prava k
nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Casti |., Obsah listiny, predmet zmluvy a
zabezpecfovana pohladavka, bod 2., v celom zneni,

IV. je neprijatefna a neplatnd zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zalozného prava k
nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Casti |., Obsah listiny, predmet zmluvy a
zabezpecfovana pohladavka, bod 3., v celom zneni,

V. je neprijatelnd a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zalozného prava k
nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Cast Il. Clanok V - Vykon z&lozného prava,
bod 2., v celom zneni,

VI. je neprijatelna a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zaloZzného prava k
nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Casti Il. Clanok V - Vykon z&lozného prava,
bod 3., v celom zneni,

VII. je neprijatelna a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zalozného prava k
nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Casti Ill. Mand&tna zmluva, bod 1., v celom
zneni,

VIII. je neprijatelna a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zaloZzného prava k
nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Casti Ill. Mand&tna zmluva, bod 2., v celom
zneni,

IX. je neprijatefna a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zalozného prava k
nehnutefnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Cast' IV, bod 1 aZ bod 10, v plnom zneni,

X. je neplatna Zmluva o zriadeni zaloZzného prava a Mandatna zmluva &. XXXXXXXXXX-X, uzavreta
dna 24.01. 2007 medzi zalovanym 1/ a Zalobcom 1/ a 2/ v celom zneni,

XI. a podla ktorej sa Zalobcovia v 1.rade a v 2.rade domahaju, aby im bol priznany narok na nahradu
trov konania voci Zalovanym v 1.rade, v 2.rade, v 3.rade a v 4.rade, v rozsahu 100%.

2.3. Pravoplatnostou uznesenia Okresného sudu Nové Zamky ¢€.k. 10C/109/2022-1163 zo dha 19. juna
2024 sa ustalil predmet tohto sporu na uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby. Vylu€ené veci su vedené
na Okresnom sude Nové Zamky v sporovom konani pod spisovou znackou 10C/73/2024, ktoré doteraz
pravoplatne skon&ené nie je.

3. Sud prvej inStancie vykonal dokazovanie vysluchom Zalobcov, obozndmenim pripojenych sprav a
dokladov, oboznamenim pripojenych sprav a dokladov, vypisu LV €. XXXX, kat. uzemie E., notarskej
zapisnice N108/2022 NZ17836/2022 NCRIs18346/2022 zo dnia 22.06.2022-osved&enia o priebehu
drazby, namietok drazby nehnutelnosti, oznamenia o drazbe, vypisu z Obchodného vestnika 82/2022,
oznamenia o upusteni od drazby, oznamenie o drazbe, vypisu z Obchodného vestnika 94/2022,
znaleckého posudku 109/2006 J. I. F., znaleckého posudku &. 61/2021 znalca J. F. K., namietok
proti ohodnoteniu predmetu drazby, znaleckého posudku &. 35/2022 J. L. M., zmluvy o zriadeni
z&loZzného prava k nehnutefnostiam a mandatnej zmluvy zo diia 24.01.2007, zdkazu draZit' a odvolanie
plnomocenstva, zmluvy o splatkovom Uvere zo dna 24.01.2007, oznamenia o postupeni pohladavky,
vznesenia namietky premi¢ania, oznamenia, odpovede, emailov, oznamenia o izolacii a karanténe,
oznamenia o pozitivnom vysledku, vypisu z obchodného registra, zdkazu drazit a v poSkodzovani
cudzich sprav, zdkazu drazit na zaklade odvolaného plnomocenstva, inzeratov, vyzvy na umoznenie
vykonania znaleckej obhliadky, zmluvy o postipeni pohfadavok, potvrdenia o zmluvnom vztahu, prilohy
k zmluve o postupeni pohlfadavok, vyziev, doru€eniek, zasielok, oznamenia o vyhlaseni mimoriadne;j
splatnosti, oznameni notarky N. O. C., Casti spisu tunajSieho spisu vo fotokdpii 9C/52/2022, fotokdpie
pripojeného drazobného spisu a dalSich a zistil tento skutkovy a pravny stav:

3.1. Dna 24.01.2007 bola uzatvorena zmluva o splatkovom uvere €. 0242364704 (dalej aj zmluva
o spotrebitelskom uUvere, Uverovd zmluva alebo zmluva o splatkovom uUvere) medzi Slovenskou
sporitelfiou a.s. P, Q. F. X, ICO: 00 151 653 (dalej aj veritel alebo banka) na jednej strane a M.
F., nar. XX_XX.XXXX, bytom E., C. R. XX a P. F,, nar. XX XX.XXXX, bytom E., C. R. XX (dalej aj
diZnici) na druhej strane, ktorej predmetom bolo poskytnutie splatkového Uveru - spotrebného uveru
Americka hypotéka vo vyske 2 030 000,- Sk, pri 5 ro¢nej fixnej irokovej sadzbe 6,49 %, jednorazovom



a bezhotovostnom poskytnuti Uveru. Poplatok za poskytnutie Uveru bol stanoveny na 14 210,- Sk a
poplatok za spravu uveru bol uréeny sumou 60,- Sk mesacne. DIZnici sa zaviazali splatkovy Uver splatit’
v 353 mesacnych splatkach k 20. driu kalendarneho mesiaca po 10 767,- Sk mesaéne so splatnostou
prvej splatky 20.08.2007 a konecnou splatnostou uveru 20.12.2036 (zmluva o splatkovom uvere).

3.2. Dia 24.01.2007 bola uzatvorena zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam a mandatna
zmluva €. 0242364704-1 (dalej aj zmluva o zriadeni zalozného prava alebo zaloZzna zmluva) medzi
Slovenskou sporitelfiou a.s. P., Q. F. X, ICO: 00 151 653 ako zaloznym veritelom na jednej strane a A. B.,
nar. XX.XX.XXXX, bytom E. C. D. XX a F. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom E. C. D. XX (dalej aj zaloZcovia
alebo zalozni diznici) na druhej strane, ktori v tomto spore vystupuju ako Zalobcoviav 1. a v 2. rade. Jej
predmetom bola dohoda zmluvnych stran o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam vo vlastnictve
zéloZcov, nachadzajucich sa v katastralnom uzemi E., obec E., okres C. G., vedenom Okresnym uradom
Nové Zamky katastralny odbor, zapisané na liste vlastnictva €. XXXX a to: parcely registra ,,C”, parcelné
Cislo 3978, vymera 243 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria - stavby supisné Cislo XXXX
na parcele registra ,C" Cislo 3978, druh a popis stavby - rodinny dom (dalej aj sporné, citované alebo
oznalené nehnutelnosti), a to na zabezpecenie pohladavky, ktora vznikla zo zmluvy o splatkovom Uvere
€. 0242364704 zo dia 24.01.2007. Vkladové konanie prebehlo na byvalej Sprave katastra Nové Zamky
pod sp. zn. V 402/2007, ked pravne uginky vkladu nastali dfia 23.02.2007 (zmluva o zriadeni zaloZzného
prava k nehnutelnostiam a mandatna zmluva &. 0242364704).

3.3. Sucastou spisu je LV €. XXXX katastralne uzemie a obec E. na sporné nehnutefnosti.

3.3.1. List vlastnictva &. XXXX pre katastralne uzemie a obec E. zo dna 16.04.2022, 01.06.2022,
22.06.2022 obsahuje oznacenie spornych nehnutefnosti a ich vlastnikov, teda Zalobcov v 1. a v 2. rade
ako bezpodielovych spoluvlastnikov manzelov v celosti 1/1. V poznamkach je zapisané oznamenie zo
dria 05.09.2017 o zacati zaloZzného prava veritelom Slovenska sporiteffia a.s. predajom nehnutefnosti
na dobrovolnej drazbe s tym, Ze po oznadmeni o zalati vykonu zaloZzného prava nesmie zalozca
bez suhlasu zaloZného veritela zaloh previest. Pozndmka obsahuje aj dalSi zapis, a to oznamenie o
dobrovolnej drazbe spolo¢nosti Platit’ sa oplati s.r.o., Bratislava zo dfia 19.06.2018. Do poznamok bolo
zapisané aj oznamenie spolo¢nosti EOS KSI Slovensko s.r.o. Bratislava o za&ati vykonu zalozného
prava formou dobrovolnej drazby na nehnutelnosti, ako aj oznamenie spolo¢nosti U9 a.s., Bratislava
o drazbe znacka 69/2022 zo diia 11.05.2022. Napokon do poznamok boli uvedené dalSie dva zapisy,
a to o podanom navrhu na Okresnom sude Nové Zamky 9C/52/2022 zo dna 14.04.2022 o nariadeni
neodkladného opatrenia na zdrzanie sa vykonu zalozného prava a Zalobou na urenie, Ze nehnutelnosti
nie su zaloZené zaloznym pravom a jednak o podanom navrhu na Okresnom sude Nové Zamky sp. zn.
10C/77/2022 o nariadeni neodkladného opatrenia na zdrzanie sa vykonu zalozného prava a realizacie
dobrovolnej drazby. Cast ,C* Tarchy citovaného listu vlastnictva obsahuje zapis o zriadeni zalozného
prava na zabezpeclenie pohladavky podla zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnostiam a
mandatnej zmluvy €. 02423647041 zo dnia 24.01.2007 pre oznalené nehnutelnosti vo vlastnictve
Zalobcov v 1. a v 2. rade v celosti. V tejto Casti je aj dalSi zapis obsahujuci zmenu zalozného
veritela pohladavky identifikovanej ako pohladavka V 402/2007 zo dha 24.01.2007 na zaklade zmluvy
o postupeni pohlfadavok €. 0220/2021/CE z postupcu Q. Q. O., Bratislava na postupnika EOS KSI
Slovensko s.r.o..

3.3.2 List vlastnictva &. XXXX pre katastralne uzemie a obec E. zo dfia 19.09.2022 a 16.01.2023 je
obsahovo zhodny s LV €. XXXX pre katastralne izemie a obec E. zo diia 16.04.2022, aZ na skuto€nost,
Ze natomto liste vlastnictva je vyznacena plomba, na zaklade V - 4504/22 (zmluva o zriadeni, obmedzeni
alebo zruSeni vecného bremena) a na zdklade Z - 5358/2022 (rozhodnutie o zriadeni zalozného
prava - sudcovské, exekucné, darfiové).

3.4. Z pripojenej Casti spisu Okresného sudu Nové Zamky sp. zn. 9C/52/2022 sud zistil, Ze konanie
v tejto veci bolo zadaté dna 14.04.2022, kedy bola tunajSiemu sudu doruena Zaloba Zalobcov v 1.
rade: A. B., nar. XX.XX.XXXX, C. D. XX, E. a v 2. rade: F. B., nar. XX XX.XXXX, C. D. XX, E. proti
Zalovanym: v 1. rade: Slovenska sporitelfia a.s., Tomasikova 48, Bratislava, ICO: 00 151 653, v 2. rade:
EOS KSI Slovensko s.r.0., Prievozska 2, Bratislava - mestska ¢ast Ruzinov, ICO: 35 724 803, v 3. rade:
U9, a.s., Zelinarska 6, Bratislava, ICO: 35 849 703 o uréenie, Ze nehnutelnosti (citované nehnutelnosti)
nie su zaloZené zaloznym pravom. Rozsudkom Okresného sudu Nové Zamky €.k. 9C/52/2022-424 zo
dna 27. marca 2023 bola Zaloba zamietnuta v celom rozsahu. Rozsudok doteraz nie je pravoplatny,



pretoZe bol napadnuty odvolanim Zalobcov v 1 a v 2. rade zo diia 29.05.2023. Sugastou pripojene;j
Casti spisu Okresného sudu Nové Zamky sp. zn. 9C/52/2022 su aj rozhodnutia vo veci samej, a to
veci vedenych na Okresnom sude Nové Zamky pod spisovou znackou 6Csp/89/2018 a 18Csp/31/2020.
Pravoplatnym rozsudkom Okresného siudu Nové Zamky &.k. 6Csp/89/2018-467 zo dha 27.09.2019 v
spojeni s potvrdzujucim rozsudkom Krajského sudu v Nitre &.k. 6CoCsp/30/2020-678 zo diia 28.04.2021
bolo takto rozhodnuté: I. Sud Zalobu o ur&enie neplatnosti zmluvy o splatkovom Uvere €. 0242364704
zo dna 24.01.2007 uzavretej medzi Zalobcami v 1. a 2. rade na strane jednej a zalovanym v 1. rade
na strane druhej, zamieta . Il. Sad zalobu o uréenie neplatnosti zmluvy o zriadeni zalozného
prava k nehnutelnostiam zo dria 24.01.2007 uzavretej medzi Zalobcami v 3. a 4. rade na strane jedne;j
a Zalovanym v 1. rade na strane druhej, zamieta . lll. Sud Zalobu o urCenie, Ze je neplatny vykon
z8loZzného prava Zalovaného v 1. rade zo zmluvy o zriadeni zéloZzného prava k nehnutefnostiam zo
dfia 24.01.2007 uzavretej medzi Zzalobcami v 3. a 4. rade na strane jednej a Zalovanym v 1. rade na
strane druhej, zamieta . IV. Sud Zalobu o ur€enie, Ze pravne ukony Zalovaného v 2. rade, ktorymi
realizuje dobrovolnu drazbu nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobcov v 3. a 4. rade, ktoré su zapisané v
katastri nehnutefnosti Okresného dradu Nové Zamky, na LV & XXXX k.. E, zamieta . V. Sud
zru 8 uje neodkladné opatrenie nariadené uznesenim &.k. 6Csp/89/2018-333 zo dha 04.09.2018,
ktorym sud Zalovanému v 1. rade uloZil povinnost zdrzat’ sa vykonu zaloZzného prava zriadeného na
zabezpecenie pohladavky na zaklade zmluvy o zaloZnom prave zo dfia 24.01.2007 formou dobrovolnej
drazby nehnutelnosti zapisanych v katastri nehnutelnosti Okresného Uradu Nové Zamky, katastralny
odbor, na LV & XXXX k.4. E.. VI. Sud zr u § uje neodkladné opatrenie nariadené uznesenim ¢.k.
6Csp/89/2018-333 zo dra 04.09.2018, ktorym sud Zalovanému v 2. rade ulozil povinnost zdrzat' sa
realizacie dobrovolnej drazby nehnutelnosti, ktoré su vo vlastnictve Zalobcov v 3. a 4. rade a ktoré su
zapisané v katastri nehnutefnosti Okresného uradu Nové Zamky, katastralny odbor, na LV &. XXXX k.U.
E.. V dalSich vyrokoch VII. az XIIl. bolo rozhodnuté o trovach konania stran a poplatkovej povinnosti.
Rozsudkom Okresného sudu Nové Zamky &.k. 18Csp/31/2020-419 zo dfa 03. juna 2022 bolo v pravnej
veci zalobcu: EOS KSI Slovensko s.r.o., Prievozska 2, Bratislava - mestska éast Ruzinov, ICO: 35
724 803 proti Zalovanym: v 1. rade: M. F., nar. XX XX.XXXX, bytom E., C. XX a v 2. rade: P. F., nar.
XX XX.XXXX, bytom E., C. XX, o zaplatenie 69 810,82 eura takto rozhodnuté: Zalovani v 1. a 2. rade su
povinni spolo¢ne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi sumu vo vySke 88.223,78 eura, zmluvny arok vo
vyske 5,13 % ro€ne zo sumy 67.216,62 eura od 11.03.2020 do 20.12.2036 a urok z omeskania vo vyske
5 % rone zo sumy 78.842,31 eura od 11.03.2020 do zaplatenia, do 3 dni odo drfia pravoplatnosti tohto
rozsudku. Vo zvy3nej Casti teda v €asti zaplatenia zmluvného uroku vo vyske 5,13 % roCne zo sumy
67.216,62 eura od 11.03.2020 do zaplatenia sud Zalobu zamieta .Zalobca ma vodi Zalovanym
v 1. a 2. rade narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o vySke trov konania sud rozhodne
osobitnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku. Na odvolanie Zalovanych v 1. a v 2. rade bol
oznaleny rozsudok sudu prvej indtancie vo vyhovujucom vyroku zmeneny rozsudkom Krajského sudu
v Nitre €.k. 5CoCsp/47/2022-556 zo dna 28.02.2024 tak, ze zalovani 1/ a 2/ su povinni spolo¢ne a
nerozdielne zaplatit Zalobcovi sumu vo vySke 88.223,78 eura, zmluvny urok vo vyske 5,13 % ro¢ne zo
sumy 67.216,62 eura od 11. 03. 2020 do zaplatenia, najneskdr do 20. 12. 2036 a urok z omeskania vo
vySke 5 % ro¢ne zo sumy 78.842,31 eura od 11. 03. 2020 do zaplatenia, do 3 dni odo dia pravoplatnosti
tohto rozsudku. Oznaceny rozsudok Krajského sudu v Nitre nadobudol pravoplatnost dia 10.05.2024 a
prvoindtanény rozsudok v druhom vyroku nadobudol pravoplatnost dia 08.08.2022.

3.5. Dfia 26.10.2021 bola uzatvorena zmluva o vykonani drazby medzi navrhovatelom drazby: EOS KSI
Slovensko s.r.o., Prievozska 2, Bratislava - mestska ¢ast Ruzinov, ICO: 35 724 803 a drazobnikom:
U9, a.s., Zelinarska 6, Bratislava, ICO: 35 849 703. Predmetom drazby boli sporné nehnutelnosti
bezpodielovych spoluvlastnikov v celosti Zalobcov v 1. a v 2. rade pri pohladavke ku driu 31.07.2021 vo
vySke 97.261,54 eura na zaklade zmluvy o splatkovom Uvere €. 024364704 zo dia 24.01.2007 dIznikov
M. F. a P. F,, obaja bytom C. R. XX, E.. Dia 26.10.2021 zalozny veritel - EOS KSI Slovensko s.r.o.,
Prievozska 2, Bratislava - mestska ¢ast' Ruzinov, ICO: 35 724 803 vyhotovil navrh na vykonanie drazby,
ktory adresoval drazobnikovi. Navrh obsahoval predmet draZby (citované nehnutelnosti), vyhlasenie
navrhovatela drazby, Ze predmet drazby je mozné drazit, dalej prehlasenie o pravosti, sume a splatnosti
pohladavky, pre ktoru navrhovatel poZaduje vykon zaloZzného prava, aktualnu vySku zabezpelenej
pohladavky 97.261,54 eura a oznacenie LV &. XXXX pre k.u. E., na ktorom su oznacené nehnutelnosti
vedené s Cislom vkladu zalozného prava V 402/2007. DraZobnik si podanim zo diia 26.10.2021 objednal
znalecky posudok u znalca J. F. K., P. P,, C. G.. Jednalo sa o znalecky posudok na stanovenie vSeobecnej
hodnoty spornych nehnutefnosti, ked ohliadka predmetu drazby bola stanovena na 23.11.2021 o
11:00 hod.. Toho istého dria draZobnik adresoval zaloZzcom vyzvu na umoznenie vykonania znaleckej



ohliadky a ohodnotenia nehnutelnosti s oznamenim terminu znaleckej ohliadky 23.11.2021 o 11:00
hod. a nasledne bol vyhotoveny zaznam z ohliadky 41002. Jeho suc€astou je aj nesuhlas zaloZcov
s vykonanim drazby. ZaloZca reagoval na ich Ziadost o upustenie zaCatia vykonu zalozného prava
odpovedou zo diia 16.11.2021 tak, Ze neexistuje Ziaden zakonny dévod na upustenie od drazby. Zalobca
v 1. rade ako zalozca podanim zo dna 26.12.2021 vzniesol namietku proti ohodnoteniu predmetu
drazby, ktoré bolo vykonané znaleckym posudkom &. 61/2021 zo dria 10.12.2021 znalca Ing. Miroslava
Tokara vo vySke 76.500,- eur, pretoze tuto vySku povazoval za podhodnotenu. Drazobnik vyzvou zo
dna 03.01.2022 vyzval zaloZnych dlznikov na umoZnenie vykonania znaleckej ohliadky a ohodnotenia
nehnutelnosti za u¢elom vypracovania kontrolného posudku s oznamenim terminu znaleckej ohliadky
26.01.2022 o 9:00 hod.. V tomto obdobi zalozcovia opakovane oznamovali spolo¢nosti U9, a.s.
Bratislava svoje pretrvavajlce zdravotné problémy spojené s ochorenim Covid 19. Dal§imi vyzvami zo
dnia 27.01.2022, 18.02.2022, 10.03.2022, boli zaloZcovia vyzvani na umoznenie vykonania znaleckej
ohliadky a ohodnotenia nehnutefnosti za u¢elom vypracovania kontrolného posudku s oznamenim
terminu znaleckej ohliadky. V protokole o vykonani ohodnotenia nehnutefnosti draZzobnik skon$tatoval,
Ze napriek predchadzajucej vyzve nebolo umoznené zalozcami. Nasledovalo vypracovanie znaleckého
posudku €. 35/2022 zo dna 24.03.2022 znalca Ing. Lubomira Rajnohu o stanoveni vSeobecnej hodnoty
citovanych nehnutefnosti sumou 102.000,- eur. Dfia 07.04.2022 draZobnik vydal podla § 17 zakona o
dobrovolnych drazbach oznamenie o drazbe znacka: 51/2022, ktoré obsahovalo oznacenie draZzobnika
U9 a.s., Bratislava, oznagenie navrhovatela drazby - EOS KSI Slovensko s.r.o., miesto, datum a ¢as
konania prvého kola drazby (Kuku&inova 8, Nové Zamky, Il. poschodie, 18.05.2022 o 10:00 hod.),
predmet drazby a jeho stavu (sporné nehnutelnosti), prava a zavazky viaznuce na predmete drazby,
spbsob stanovenia ceny predmetu drazby (podla znaleckého posudku €. 35/2022 zo dfia 24.03.2022
znalca Ing. Lubomira Rajnohu) pri najnizSom podani 102.000,- eur, minimalnom prihodeni 1.000,- eur,
draZzobnej zabezpeke 10.000,- eur, spdsob zloZenia drazobnej zabezpeky, doklad preukazujuci zloZenie
draZzobnej zdbezpeky, lehotu na zloZzenie drazobnej zabezpeky do otvorenia drazby, podmienky vratenia
drazobnej zdbezpeky, spdsob uhrady ceny dosiahnutej vydrazenim. Oznamenie o drazbe obsahuje aj
dva terminy ohliadky predmetu drazby (03.05.2022 0 10:00 hod. a 17.05.2022 o0 10:00 hod.), podmienky
nadobudnutia vlastnickeho prava k predmetu drazby, podmienky odovzdania predmetu drazby a
napokon poucéenie podla § 21 ods. 2 az 6 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach. Oznamenie
o drazbe bolo zverejnené v Obchodnom vestniku &. 82/2022 zo dfa 29.04.2022. Oznamenim o upusteni
od drazby znacCka €. 51/2022 zo dna 11.05.2022 drazobnik upustil od drazby, ktora sa mala konat
dna 18.05.2022 o 10:00 hod. v C. G., H. X, Il. poschodie a to z dévodu uvedeného v § 19 ods. 1
pismeno d) zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich predpisov. Dha
13.05.2022 draZobnik vydal podla § 17 zdkona o dobrovofnych drazbach ozndmenie o drazbe znacka:
69/2022, ktoré obsahovalo ozna&enie draZzobnika U9 a.s., Bratislava, ozna¢enie navrhovatela drazby -
EOS KSI SLOVENSKO s.r.0., miesto, datum a ¢as konania prvého kola drazby (Kuku&inova 8, Nové
Zamky, Il. poschodie, 22.06.2022 o 10:00 hod.), predmet drazby a jeho stavu (sporné nehnutelnosti),
prava a zavazky viaznuce na predmete drazby, spdsob stanovenia ceny predmetu drazby (podfa
znaleckého posudku ¢&. 35/2022 zo dna 24.03.2022 znalca Ing. Lubomira Rajnohu) pri najnizSom
podani 102.000,- eur, minimalnom prihodeni 1.000,- eur, drazobnej zabezpeke 10.000,- eur, spbsob
Zlozenia drazobnej zabezpeky, doklad preukazujuci zloZzenie drazobnej zabezpeky, lehotu na zloZenie
draZzobnej zabezpeky do otvorenia drazby, podmienky vratenia drazobnej zabezpeky, spdsob Uhrady
ceny dosiahnutej vydrazenim. Oznamenie o drazbe obsahuje aj dva terminy ohliadky predmetu drazby
(03.06.2022 0 10:00 hod. a 17.06.2022 o 10:00 hod.), podmienky nadobudnutia vlastnickeho prava k
predmetu drazby, podmienky odovzdania predmetu drazby a napokon poucenie podfa § 21 ods. 2 az 6
zékona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach. Ozndmenie o drazbe bolo zverejnené v Obchodnom
vestniku €. 94/2022 zo diia 17.05.2022. Znaleckym posudkom €. 109/2006 zo dna 20.11.2006 znalca
Ing. Ladislava Majthényiho, Stefanikova 17, Starovo , vypracovaného na zéklade poZiadavky zadavatela
Zalobcu v 1. rade, bola stanovena vSeobecna hodnota citovanych nehnutefnosti sumou 2.900.000,-
Sk (po prepoditani konverznym kurzom 96.262,36 eura). Znaleckym posudkom ¢&. 61/2021 zo dna
10.12.2021 znalca Ing. Miroslava Tokara, P. P. XX, C. G., vypracovaného na zaklade poZiadavky
zadavatela drazobnika, bola stanovena v8eobecna hodnota citovanych nehnutefnosti sumou 76.500,-
eur. Proti tomuto znaleckému posudku Zalobkyna v 2. rade podala namietky zo dfia 26.12.2021, pretoze
mala za to, Ze vy8ka v8eobecnej hodnoty ozna¢enych nehnutelnosti nema zodpovedat redlnemu stavu
na trhu s nehnutelnostami. Znaleckym posudkom €. 35/2022 zo dria 24.03.2022 Ing. Lubomira Rajnohu,
Soltésovej 40, Zlaté Moravce, vypracovaného na zaklade poZiadavky zadavatela drazobnika, bola
stanovena vSeobecna hodnota citovanych nehnutelnosti sumou 102.000,- eur.



3.6. Dra 23.03.2021 bola uzatvorena zmluva o postupeni pohladavok €. 0220/2021CE medzi postupcom
- Slovenska sporiteffia a.s. a postupnikom EOS KSI Slovensko s.r.o.. Jej predmetom bola dohoda
zmluvnych stran o postupeni pohladavok, ked povinnost informovat dlznika o postupeni pohladavky
bola zakotvena u postupcu. Prilohou &. 3 k tejto zmluve je potvrdenie o zmluvnom vztahu a dalSou
prilohou je Specifikacia konkrétnej pohladavky s oznacenim dlznika, o v tomto pripade znamend
oznacenie zavazkovych diznikov M. F. a P. F. s dadtumom zosplatnenia 24.07.2017, a to zabezpecenim
uveru zaloznym pravom k nehnutelnostiam vedenych na LV XXXX, k.u. E. zaloZzcov A. B. a F. B..
Listom zo dfa 30.03.2021 Slovenska sporitelfia a.s. ako postupca oznamil zavazkovym diznikom, Ze
ich pohladavka bola postupena postupnikovi EOS KSI Slovensko s.r.o., ktorému je uz vyluéne potrebné
plnit.

3.7. Pévodny veritel Slovenska sporitelfia a.s. opakovane upozorfiovala vyzvami zavazkovych diznikov
M. F. a P. F,, obaja bytom E., C. R. XXXX/XX, Ze su v omeskani so spldcanim pohladavky banky, a
to listami zo dia 11.11.2015, 10.10.2016, 23.05.2017 s upozornenim, ze pokial dlzna suma nebude
uhradena do 15 dni od doru€enia vyzvy, banka je opravnena vyhlasit mimoriadnu splatnost Gveru
a pristupit’ k realizacii vykonu zalozného prava. Listom zo dfia 24.07.2017 Slovenska sporitelfa a.s.
adresovala uvedenym zavazkovym diZznikom oznamenie o vyhlaseni mimoriadnej splatnosti s tym, Ze
banka vyhlasila mimoriadnu splatnost’ ku driu 24.07.2017. Zarover zavazkovych diznikov upozornila,
aby pohladavku zo zmluvy vo vySke 69.724,42 eura uhradili do 15 dni na bliZSie oznaeny bankovy
ucet. Podanim zo dna 10.04.2022 zavazkovi diznici M. F.aP. F, C. XX, E. 0. Q. Q. 0. 0. S. H. Q.
Q. namietku preml€ania naroku, ktoru si mali uplatfiovat' zo zmluvy o splatkovom avere €. 0242364704
zo dia 21.04.2007.

3.8. V Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava lll. je zapisany drazobnik, teda obchodna
spolognost s obchodnym menom U9, a.s., Zelinarska 6, Bratislava a s pridelenym ICOm: 35 849 703
od 18.12.2022. Do predmetu jeho podnikania patri aj organizovanie dobrovolnych drazieb (vypis z
obchodného registra). V Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava lll. je zapisana aj obchodna
spoloénost s obchodnym menom EOS Slovensko Investment LC s.r.o., so sidlom Prievozska 2,
Bratislava a s pridelenym ICOm: 47 032 979 od 20.12.2013 (vypisy z obchodného registra).

3.9. Zalobcovia v 1. a v 2. rade ako zaloZcovia adresovali Slovenskej sporitelni a.s. a EOS KSI
Slovensko podanim zo dria 13.06.2022 svoj nesuhlas s draZzbou a vyslovne im zakazovali draZit citované
nehnutefnosti s poukazom na neprijatefné podmienky zmluvy o zriadeni zaloZzného prava, priCom
zaroven odvolali plnomocenstvo, ktoré v tomto pravnom ukone mali udelit’ zaloznému veritefovi. ESte
predtym obaja Zalobcovia adresovali drazobnikovi, teda spoloénosti U9, a.s. v podani zo dfia 22.05.2022
namietku k draZzbe nehnutelnosti, pretoZe vyjadrili nesuhlas s dobrovolnou drazbou, pretoze pohladavka
ma byt preml€ana a premi€ané ma byt aj zalozné pravo, pricom namietka preml€ania mala byt
opakovane vznesena. Drazobnik listami zo dfia 27.01.2022, 18.02.2022 a 10.03.2022 vyzval Zalobcu
v 1. rade a Zalobkyfiu v 2. rade na umozZnenie vykonania znaleckej ohliadky spornych nehnutelnosti v
suvislosti s vykonavanim drazby, teda aby poverenému sudnemu znalcovi umoznili vykonat ohodnotenie
zalozenych nehnutelnosti. V prvom pripade bol termin ohliadky stanoveny na deri 18.02.2022 o 9:00
hod., v druhom pripade na 11.03.2022 o 9:00 hod. a v tretom pripade na 22.03.2022 o 9:00 hod..

3.10.  Notarskou zapisnicou notarky JUDr. Anny Nagyovej N108/2022 Nz17836/2022 NCRIs
18346/2022 zo dnia 22.06.2022 bol osved&eny priebeh drazby, a to prvého kola drazby, ktoré prebehlo
v Novych Zamkoch o 10:00 hod. na Kuku€inovej 8, Il. poschodie. Notérska zapisnica bola vyhotovena
na zaklade poziadania drazobnika U9, a.s., Bratislava a bolo fiou osved&ené, ze dfia 22.06.2022
v kancelarskych priestoroch notdrskeho uradu JUDr. Anny Nagyovej, Nové Zamky, Kuku&inova 8,
Il. poschodie, zagalo o 10:00 hod. prvé kolo drazby v zmysle oznamenia o drazbe osvedCenym
podpisom navrhovatela drazby uverejneného drazobnikom v registri drazieb dfia 17.05.2022 pod &.
NCRdr 982/2022. Notarska zapisnica dalej obsahuje Udaje o licitatorovi drazby, predmete drazby -
spornych nehnutelnostiach s ich opisom a stavom, dalej sa v nej uvadzaju prava a zavazky viaznuce
na predmete drazby, odhad ceny predmetu drazby 102.000,- eur, nadobudnutie vlastnickeho prava k
predmetu drazby, podmienky odovzdania predmetu drazby, pou€enie podla § 21 ods. 2 az 6. zdkona
€. 527/2002 o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich predpisov. Citovana notarska zapisnica dalej



udeleny priklep. Vydrazitelom predmetu drazby sa stal u€astnik pod &islom 105 - EOS Slovensko
Investment LC, s.r.o., Prievozska 2, Bratislava - mestska ¢ast Ruzinov, ICO: 47 032 979. Byvalymi
vlastnikmi predmetu drazby boli A. B. a F. B.. Podla oznacenej notarskej zapisnice cely priebeh drazby
bol pritomnou verejnostou rudeny nevhodnymi poznamkami a urazkami oséb vykonavajucich os6b a
notarky so zvy8enym hlasom. Cena dosiahnuta vydraZenim predstavuje 91.800,- eur a drazba bola
ukonéena o 10:18 hod.. Licitator dal pritomnej verejnosti - F. H. T., zastupkyne vlastnikov drazenych
nehnutelnosti priestor na vyjadrenie, ktora Ziadala zaznamenat nasledovné: notarka mala odmietnut
nadiktovanie namietok pred konanim drazby, drazba ma predstavovat predstierany Ukon a mala
prebehnut v rozpore so zakonom o dobrovolnych drazbach. Opakovana drazba nemala byt vykonana,
ak bolo upustené od drazby znacka 51/2022. Znalecky posudok mal byt podhodnoteny, plnomocenstvo
udelené zaloZzcami v zaloZznej zmluve malo byt odvolané, pricom samo o sebe malo predstavovat
neprijatelnd podmienku. Verejnost’ predstavujicu Zalobcov v 1. a v 2. rade, s drazbou nesuhlasili ani
s priklepom ani so scudzenim ich majetku a nemaju mat povinnost odovzdat' vlastnictvo spornych
nehnutelnosti, pretoze predmet drazby ma odovzdat podla ich nazoru vyluéne drazobnik. Priklep v
skuto€nosti nemal byt udeleny a ani podfa zakona udeleny nemohol byt. Verejnost P. F. vzniesla
namietku, Ze jej nebolo umoznené pred udelenim priklepu vzniest pisomne do zapisnice namietky
premli¢ania pohladavky, zaloZznej zmluvy a zalozného prava, hoci sa mala o to snazit. S drazbou
nesuhlasila a povazovala ju za neplatnd. F. H. T., Zalobca v 1. rade a v 2. rade a P. F. ako verejnost
vyhlasili, Ze zapisnicu podpisovat nebudu. K priebehu drazby a jej osved&eniu dna 22.06.2022 sa
pisomne vyjadrila notarka JUDr. Anna Nagyova so sidlom Kukuc&inova 8, Nové Zamky. V podaniach
zo dna 04.08.2023, 21.02.2024 a 24.09.2024 uviedla, ze na poziadanie drazobnika spolo¢nosti U9,
a.s. Bratislava dnia 22.06.2022 osvedcila priebeh drazby. Za tym u€elom spisala notarsku zapisnicu,
ktora obsahuje presny obsah deja, ktory sa uskuto€nil v jej pritomnosti; ako notarka nezasahovala do
deja, ktorého priebeh osveddila. Drazba sa konala v kancelarskych priestoroch notarskeho uradu v
Novych Zamkoch, Kukuéinova 8. Vzhfadom k skuto&nosti, Ze notarska zapisnica bola vyhotovend v roku
2022 nedokazala sudu poskytnut' Ziadne dalSie informacie, nez ktoré vyplyvaju zo samotnej notarskej
zapisnice. Zdbraznila vSak, Ze pri vyhotoveni kaZdej notarskej zapisnice po€as vykonu povolania vzdy
postupovala v sulade so zakonom a nalezitou starostlivostou.

3.11. Po vyhotoveni notarskej zapisnice drazobnik vypracoval oznamenie o vysledku drazby zn. 69/2022
zo diia 23.06.2022, ktoré doru€oval dotknutym osobam. Oznamenie obsahuje oznacenie drazobnika,
miesto, datum a &as konania prvého kola drazby, predmet drazby, prava a zavazky viaznuce na
predmete drazby a spésob stanovenia ceny drazby. Vydrazitel dia 28.06.2022 doplatil podla potvrdenia
o zrealizovani transakcie doplatok za vydraZené nehnutelnosti 81.800,- eur. Podanim zo dria 06.07.2022
boli Zalobcovia v 1. a v 2. rade vyzvani drazobnikom na odovzdanie nehnutelnosti a dfia 26.07.2022 bola
vyhotovena draZobnikom zapisnica o odovzdani predmetu drazby, ktori okrem draZzobnika podpisal aj
vydrazitel.

3.12. Na pojednavani konanom dfia 01.10.2024 boli vypoluti ako strany sporu Zalobcovia v 1. a v
2. rade. Nespochybnili uzatvorenie zaloznej zmluvy, ¢im sa snazili v roku 2007 poméct zdvazkovym
diZznikom M. a P. F., hoci neboli pribuzni, iba znami. Problémy nastali v roku 2016, kedy zavazkovi diZnici
prestali riadne splacat poskytnuty spotrebitelsky Gver a moznosti platenia jednotlivych splatok zalozcami
neprichadzal do uvahy pre ich nizky prijem.

4.V prvom rade sud prvej inStancie poukazal na prislusnu judikataru, pri€om ohfadom vecnej legitimacie
vychadzal z uznesenia Ustavného sidu Slovenskej republiky z 22. 11. 2011, &. k. Ill. US 517/2011-9,
ako aj rozsudku Najvyssieho sudu SR sp. zn. 3Cdo/192/2004 a tiez z rozhodovacej praxe NajvysSieho
sudu Slovenskej republiky, ktory zaujal pravny zaver, Ze z ustanoveni zakona €. 527/2002 Z.z. vyplyva,
Ze priklep licitatora na dobrovolnej drazbe je nadobudnutie vlastnictva formou prechodu prava na
z&klade inej skutoCnosti v zmysle § 132 OZ. Takyto prechod prava je pravnou skutocnostou, ktoru
ani nemozno preskimavat v ramci iného konania ako konania upraveného v § 21 ods. 2 a 3 zak. ¢&.
527/2002 Z.z.. Neplatnost’ dobrovolnej drazby méze teda vyslovit sud iba v civilnom sporovom konani,
ktoré zaCalo podanim Zaloby na urenie neplatnosti dobrovolnej drazby a tuto otdzku neméze sud
posudzovat’ v inom konani, nez v konani podla ustanovenia § 21 ods. 2 zak. €. 527/2002 Z.z. a to



ani ako otazku prejudicialnu (predbeznu). Pokial teda v osobithom konani o ur&enie neplatnosti drazby
sud neurCi neplatnost drazby, neméze nikto (ani sud) spochybriovat’ prechod prava na dobrovolnej
drazbe (porovnaj rozsudky NS SR z 22. 05. 2008 sp.zn. 3 Cdo 272/2007, z 30. 06. 2009 sp.zn.
2 Cdo 66/2008, z 23. 06. 2010 a zo 16. 12. 2010). Z ustanovenia § 21 ods. 4 citovaného zakona
o dobrovolnych drazbach a nim podaného taxativheho vypoctu u€astnikov sudneho konania mozno
vyvodit, Ze ak niektora z oséb oznacena za ulastnika konania o neplatnost drazby nie je Zalobcom
alebo jednym zo Zalobcov, musi byt Zalovanou alebo jednou zo Zalovanych. V civilnom sporovom konani
v pripade plurality stran na jednej procesnej strane vznika tzv. procesné spolocenstvo. V konani o
uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby vyplyva nerozluénost spolo€enstva u€astnikov konania z pravne;j
povahy dobrovolnej drazby, z predpokladov uréenia jej neplatnosti sidom, z désledkov, ktoré z uréenia
neplatnosti drazby vyplyvaju pre pravne vztahy tychto oséb a tiez aj z toho, Zze ucinok rozhodnutia o
Zalobe sa musi vztahovat na v8etkych, ktorych prav a povinnosti sa vysledok drazby tyka. Osobitny
typ Zaloby, ktorou sa mbze osoba dotknuta na svojich pravach domahat na sude ur€enia neplatnosti
dobrovolnej drazby, upravuje § 21 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z. z. Ide o institut pravnej ochrany proti
dobrovolnej drazbe, ktory mézu uplatnit’ osoby fiou dotknuté ako jediny prostriedok napravy a ochrany
prava na zvratenie vysledku dobrovolnej drazby. Drazba je neplatna len za predpokladu, Ze na zaklade
podanej Zaloby o tom rozhodol rozsudkom sud a urcil drazbu za neplatnu. Jednym z dévodov, pre ktory
je mozné uplatnit Zalobu o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby, je porusenie ustanoveni zakona o
dobrovolnych drazbach. Zakon vyslovne neustanovuje, ktoré jeho ustanovenia maju taku povahu, Ze
ich porudenie ma za nasledok neplatnost drazby. Upravuje len pripady, v ktorych nie je mozné vyslovit
neplatnost drazby (§ 21 ods. 6 zdkona €. 527/2022 Z. z.). K uspeSnosti zaloby o urenie neplatnosti
drazby ale nepostaduje len zistenie, Ze doSlo k poruseniu ustanoveni zdkona. Predpokladom uspechu
takejto Zaloby je, Ze musi ist o také jeho porusenie, ktorym je zaroven Zalujluca osoba aj realne dotknuta
na svojich pravach. Medzi poruSenim niektorého ustanovenia zdkona a vznikom ujmy na pravach
Zalujucej osoby musi existovat pri€inna savislost. To znamena, Ze pre UspeSnost Zaloby o uréenie
neplatnosti drazby v zmysle citovaného zakonného ustanovenia musia byt kumulativne splnené dva
predpoklady a to, Ze boli porusené ustanovenia tohto zakona, a Ze Zalujuca osoba bola prave poruSenim
tychto ustanoveni fakticky dotknuta na svojich pravach. Povinnost' tvrdenia a dbékazné bremeno v
spore o neplatnost drazby zataZuje Zalobcu (rozhodnutie NS SR sp. zn. 6Cdo 66/2019 publikované
pod R 9/2021). Z doterajSej rozhodovacej €innosti najvyssich sudnych autorit je mozné vyvodit, Ze
kvalifikovanym dévodom vyvolavajucim neplatnost drazby nie je za vSetkych okolnosti iba samotna
vzdialenost miesta konania drazby od miesta drazenej nehnutelnosti. Ta méze byt dévodom neplatnosti
vzdy vtedy, ak tato vzdialenost viedla, pripadne spbsobila ohrozenie alebo poruSenie prav drazbou
dotknutych osdb, a to napriklad tak, Ze im hoci len nepriamo znemoznila u¢ast na dobrovolnej drazbe
(t. j. ak tato vzdialenost’ bola neprimerana od drazenej nehnutelnosti). Okrem toho sud prvej inStancie
vysvetlil aj pojem drazby a tieZ sa zameral na to, Ze ak ide o dobrovolnu drazbu nehnutelnosti urenej na
byvanie, je spravidla v rozpore s poziadavkou primeranosti a vhodnosti stanovenia podmienok drazby
také uréenie miesta konania drazby, ktoré v dosledku jeho neprimerane velkej vzdialenosti od drazenej
nehnutelnosti obmedzi moznost' U€asti na drazbe tych zaujemcov, pre ktorych méze byt geograficka
poloha nehnutelnosti rozhodujica (rozsudok NajvySSieho sudu Slovenskej republiky z 24. oktébra 2013
sp. zn. 4 Cdo 100/2012). Nesplnenie povinnosti drazobnika zverejnit najmenej 15 dni vopred ozndmenie
o drazbe, ak je jej predmetom byt, dom, ind nehnutelnost, podnik alebo jeho &ast, na Uradnej tabuli
obce alebo na elektronickej uradnej tabuli v asti urCenej pre obec, na Uzemi ktorej sa predmet drazby
nachadza, je porusenim § 11 ods. 4 zdkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni
zakona o notaroch, ktoré mdze mat za nasledok neplatnost’ drazby (uznesenie NajvysSieho sudu
Slovenskej republiky z 25. februara 2021 sp. zn. 5Cdo/241/2018). Postup drazobnika, ktory v zmysle §
14 ods. 1 z&kona ¢&. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zédkona o notaroch rozhodol,
Ze bude pozadovat zloZenie draZzobnej zdbezpeky, vo vyhladke o drazbe ale neuviedol, Ze drazobnu
zébezpeku mdze u€astnik zloZit obidvomi spdsobmi uvedenymi v tomto ustanoveni (v peniazoch alebo
vo forme bankovej zaruky), je poruSenim tohto zakona, ktoré méze mat' za nasledok neplatnost’ drazby.
Predpokladom uspesnosti Zaloby o ur€enie neplatnosti drazby nie je len to, Ze boli porusené ustanovenia
z&kona, ale aj to, Ze Zalobca bol prave porusenim tychto ustanoveni fakticky dotknuty na svojich pravach.
Obidva uvedené predpoklady musia byt splnené su€asne. Povinnost tvrdenia a dékazné bremeno na
ich preukazanie v tomto pripade zataZuje Zalobcu (uznesenie Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky
z 28. augusta 2020, sp. zn. 6 Cdo 66/2019). Lehota ustanovena v § 21 ods. 2 zakona ¢&. 527/2002 Z.
z. o dobrovolnych drazbach sluZi k uplatneniu prava na ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby. Pokial
to nie je v rozpore s koncentraciou konania, mdze Zalobca po v€as podanej Zalobe nielen rozSirovat
okruh Zalovanych, ale tiez uvadzat' dalSie skutkové okolnosti spdsobilé zaloZit' aj iny, ako v Zalobe



uplatneny dévod neplatnosti drazby (uznesenie Najvyssieho sidu Slovenskej republiky z 31.maja 2021,
sp. zn. 5Cdo/220/2018). Vlastnik ma pravo branit’ sa proti protipravnemu neprimeranému zasahu do
jeho vlastnickeho prava v podobe predaja jeho majetku na drazbe napriek spornosti zabezpe&ovane;j
pohladavky, ako aj v prave stazovatela podat Zalobu o ur&enie neexistencie zaloZzného prava a prava
podat Zalobu o zdrzanie sa vykonu zalozného prava (Uznesenie Ustavného sudu Slovenskej republiky
zo dia 27. 6. 2019, sp. zn. Il. US 167/2019). Pokial ide o uréenie ceny predmetu drazby, dovolaci sud
povazuje za spravny zaver odvolacieho sudu, Ze urenie vySky ceny drazenej nehnutefnosti nema za
nasledok neplatnost’ drazby (uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky 3Cdo/233/2010 zo dha
03. oktébra 2013). Ak ma sud poskytnut zalozcovi ako spotrebitelovi u€innt ochranu pred neprijatefnymi
zmluvnymi podmienkami, nie je to mozné bez toho, aby désledne preskumal zakladny uverovy vztah
zabezpec&eny zaloZznym pravom. Vzhfadom na akcesoricky charakter zaloZzného prava su sudy povinné
ex offo preskumat aj zmluvu o Uvere (uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky z 27. novembra
2023, sp. zn. 9Cdo/187/2022). Urdovaci vyrok v zneni, Ze sporné nehnutelnosti nie su zatazené
zaloznym pravom v prospech Zalovanej, ku ktorému dospeli sudy nizSich inStancii v prejednavanej veci,
je spdsobilym podkladom pre vymaz predmetného zalozného prava z katastra nehnutelnosti aj proti véli
zalozného veritela. V konkrétnom zalozno-pravnom vztahu, pri konkurencii prav zalozného veritela, ako
nositela prava, ktorému patri pohladavka zabezpelena zalohom na jednej strane a zaloZcu na strane
druhej, ako nositela povinnosti z premi€aného zalozného prava, dovolaci sud uprednostnil dispozi¢né
pravo (ius disponendi) zaloZcu nakladat' s predmetom jeho vlastnictva. Ak totiz zaloZzné pravo nie je
mozné realizovat, nakolko bolo premi¢ané a zaloZca dévodne vzniesol namietku premliania, neexistuje
Ziadny dbvod na to, aby bola vec v prisluSnom registri zatazena nevykonatefnou tarchou. Sumarizujuc
uvedené, dospel dovolaci sud k zaveru, Ze by bolo v rozpore s principom vSeobecnej spravodlivosti,
ak iba v d6sledku absencie pravnej upravy ohladom pravnych nasledkov premi¢ania vykonu zaloZzného
prava bolo znemozZnené Zalobkyni (zaloZcovi) ako vlastni¢ke spornych nehnutefnosti realizovat’ v plnom
rozsahu vykon dispozi€¢nych opravneni suvisiacich s jej vlastnickym pravom, garantovanych ¢l. 20 ods. 1
v spojeni s €l. 13 ods. 4 ustavy, ktora ako bdely viastnik riadne vzniesla namietku premi€ania zalozného
prava vocli zaloznému veritefovi a zaroven splnila procesnd povinnost ulozena jej pravoplatnym
sudnym rozhodnutim (uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky, sp. zn. 4Cdo/169/2021 zo
dfia 26.10.2022). Komplexné posudenie otazky, & doslo v konkrétnom pripade k premi€aniu (vykonu
zalozného) prava a k jeho pravnym nasledkom vyplyvajucim zo zdkona, je spojené so zistenim ¢asového
vymedzenia plynutia preml€acej doby, u€innosti vznesenia namietky (na sude alebo inom organe),
premliCatelnosti prava (kvalifikovany predmet premli€ania). S uvedenymi predpokladmi premli&ania su
spojené aj dalSie pravne otazky ako preruSenie, spocivanie, neskonéenie alebo nezalatie plynutia
premliacej doby, ktoré si obvykle vyzaduju viac ako len osvedéenie rozhodujucich skutoénosti. Z
tychto dévodov by namietku preml€ania predstavujucu uplatnenie subjektivneho opravnenia procesnej
povahy malo byt mozné uc€inne uplatnit pred sidom v zasade len v konani vo veci samej (uznesenie
Ustavného sudu Slovenskej republiky IV.US 307/2020 z 23. juna 2020). ZaloZzné pravo je pravom,
ktoré nepochybne premi€aniu podlicha, pretoZze nejde o majetkové pravo, ktoré by bolo z moznosti
premi€ania vylu€ené. PremiCanie prava domahat sa uspokojenia zo zalohu (dalej aj len ,premli€anie
zalozného prava“) je upravené v § 100 ods. 2 Obcianskeho zakonnika a premli&acia lehota tohto prava
v § 101 Obcianskeho zakona. Preml€aniu podlieha zalozné pravo v trojroénej preml¢acej dobe, ktora
zacina plynat odo dia, ked vzniklo pravo na uspokojenie zabezpelenej pohladavky zo zalohu. Ak
zalozny veritel neuplatnil v premliacej lehote pravo na uspokojenie pohladavky zabezpecenej z vytazku
z predaja zo zalohu, ma to za nasledok, ak sa zaloZca dovola premli€ania tohto prava, Ze zalozny veritel
sa nemdze UspeSne domdct spefiaZzenia zalohu (uspokojenia zabezpelenej pohlfadavky z vytazku z
predaja zalohu). Zalozné pravo v takom pripade uz neméze byt nadalej sposobilym predmetom na
uspokojenie zabezpelenej pohfadavky. Z tejto upravy (§ 100 ods. 2 Obcianskeho zakonnika) je
dalej zrejmé, Ze trojrocna premlCacia doba zalozného prava neuplynie skér, nez uplynie premi¢acia
doba zabezpelenej pohladavky. Tak ako na to poukazal krajsky sud, je to ddsledkom vzajomnej
previazanosti pravneho vztahu zalozeného zmluvou zaloZznou a zmluvou, na zaklade ktorej vznikla
zabezpecfovana pohladavka. Zmysel pravnej Upravy stanovujlcej, Ze pravo zalozného veritefa domahat
sa uspokojenia zo zalohu sa nepreml&i prv, nez uplynie preml€acia doba zabezpecenej pohladavky,
spocCiva v tom, Ze v situacii, ked obe premi€acie doby (preml€acia doba zabezpefenej pohlfadavky a
premi¢acia doba zaloZzného prava) mozu, ale nemusia zacat plynut v rovnaky def, nezodpovedalo by
akcesorickej povahe zalozného prava, ak by existovala zabezpecena pohladavka, vo vztahu ku ktorej
premliCacia doba (ktord moze byt aj dlhSia neZ trojrocnd) neuplynula, a su€asne zalozného prava, vo
vztahu ku ktorému uz (trojrocna) premi€acia doba uplynula, o by malo za nasledok stav, za ktorého
by sa veritel zabezpelenej pohladavky mohol domahat’ uspokojenia sa zo zalohu iba podmienecne pre



pripad, Ze zaloZca namietku preml¢ania jeho prava domahat sa uspokojenia zo zalohu nevznesie. Tomu
koreSponduje aj ustanovenie § 151j ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika, podla ktorého sa mbze zalozny
veritel uspokojit alebo domahat sa uspokojenia zo zalohu aj vtedy, ked je zabezpe&ena pohladavka
premi¢ana. To vSak plati iba v pripade, ak nie je zaroveri premlané aj pravo zaloZzného veritela
domahat’ sa uspokojenia zo zalohu, resp. v pripade, ak sice premi¢ané je, avSak zaloZzca nevzniesol
namietku premli€ania. Nie je totiZz vylu¢end situacia, Ze trojrocna premiCacia lehota prava doméhat sa
uspokojenia zo zalohu uplynie zaloznému veritelovi neskdr, nez premli€acia doba prava veritela domahat’
sa zaplatenia pohladavky voc&i dlZznikovi (napr. ak ide o zabezpe€enu pohladavku, ktora sa premiCuje
v krat8ej premliacej dobe nez trojrognej). Z citovanych ustanoveni pre pripad, Ze zaloZca a obligacny
diznik su rozdielne osoby, zaroven vyplyva aj to, Ze zatial o namietku premi€ania pohfadavky méze
ucinne vzniest iba obligaény diZznik (avSak nie zaloZca), v spojeni s § 100 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika
plati, Ze namietku premi€ania prava domahat sa uspokojenia zo zalohu, méze vzniest iba zalozZca,
avSak nie obligacény diznik zabezpe&enej pohlfadavky (nélez Ustavného sudu Slovenskej republiky
1. US 250/2011-30 zo dha 8. decembra 2011). Pokial notarska zapisnica obsahuje vetky zakonom
poZadované nalezitosti, ide o listinu verejnu. V zmysle ustanovenia § 205 CSP pri verejnej listine ako
dbkazného prostriedku, ak bola uznana za pravu, plati, Ze potvrdzuje pravdivost toho, €o sa v nej
osvedCuje alebo potvrdzuje, ak nie je dokadzany opak. To znamena, Ze sa zasadne pripusta moznost
pravdivosti v nej uvedenych skuto€nosti vyvratit dokazom opaku, t. j. dékazom, Ze skuto€nost je v
konkrétnom pripade opacna, nez je uvedené v listine. Strana, ktora tvrdi opak oproti udajom uvedenym
v notarskej zapisnici, je povinna svoje tvrdenia preukazat. Pritom nestali iba popieranie pravdivosti
obsahu takejto listiny, pripadne spochybfiovanie jej obsahu. Strana musi tvrdit skuto&nosti a navrhnat
dbkazy o tom, Ze udaje, pravdivost ktorych verejna listina potvrdzuje, st nepravdivé. Musia byt teda
preukazané také skuto€nosti, ktoré uplne podlamuju vierohodnost obsahu verejnej listiny; inak nie je
mozneé verejnu listinu zbavit jej dokaznej sily ( uznesenie NajvySSieho sudu SR 6 Cdo 103/2016 zo dna
31.10.2017).

5. Vychadzajuc z vySsie citovanej judikatury, zisteného skutkového stavu, ako aj citovanych ustanoveni
pravnych predpisov sud prvej inStancie dospel k zaveru, Zze Zaloba nie je dévodna. V konani ide sice
o uréovaciu Zalobu, kde sa v zasade vyZaduje, aby Zalobcovia preukazali naliehavy pravny zaujem
na pozadovanom urceni, no v tomto pripade je situdcia osobitéd tym, Ze naliehavy pravny zaujem
vyplyva z osobitného predpisu a to z ustanovenia § 21 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach v zneni od 01.02.2017 do 30.06.2023, &im je splneny predpoklad podla § 137 pismeno c)
CSP. Zaloba bola podana véas dfia 20.09.2022, v ramci 3-mesacnej lehoty uvedenej v § 21 ods. 2
citovaného zékona plynucej odo dia udelenia priklepu na drazbe, teda od 22.06.2022. Sud sa v konani
dalej zaoberal otazkou aktivnej vecnej legitimacie Zalobcov a pasivnej vecnej legitimacie Zalovanych.
Ugastnikmi konania o neplatnost drazby su navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazZitel, predchadzajuci
vlastnik a dotknuta osoba, pricom sa vyZzaduje, Ze v3etky uvedené osoby musia byt Gu&astnikmi tohto
konania, pretoZe v opacnom pripade by musela byt Zaloba zamietnuta. Aktivna legitimacia zalobcov v
1. rade a v 2. rade vyplyvala z toho, Ze sa jednalo o bezpodielovych spoluvlastnikov v celosti spornych
nehnutelnosti a zaroven aj zaloZzcov ku dfiu zaCatia dobrovolnej drazby a aj ku diu udelenia priklepu
na drazbe, teda ku diiu 22.06.2022. Zalovany v 2. rade je navrhovatelom drazby, Zalovany v 3. rade
je drazobnik a zalovany v 4. rade vydrazitel, takZze z tohto pohladu mozno uzatvorit, Ze pri tychto
subjektoch nedostatok aktivnej alebo pasivnej legitimacie v konani dany nebol. Iny postoj zastal sud
prvej inStancie vo vztahu k Zalovanému v 1. rade. U neho sa jednalo o osobu banky alebo veritela zo
zmluvy o spotrebitefskom Uvere, ktora bola uzatvarana s diznikmi M. F. a P. F.. Zaroveri Zalovany v 1. rade
vystupoval ako zalozny veritel v zmluve o zriadeni zalozného prava uzatvorenej so zaloZznymi diznikmi,
teda Zalobcami v 1. a v 2. rade. V predchadzajucej ¢asti odévodnenia uz uviedol, Ze diia 23.03.2021
bola medzi zalovanym v 1. rade ako postupcom a Zalovanym v 2. rade ako postupnikom uzatvorena
zmluva o postupeni pohladavok, vo&i ktorej platnosti sud vyhrady nema. ISlo o zmluvu uzatvorenu podla
§ 524 a nasledujuce Obcianskeho zdkonnika, takZe na platné postupenie pohladavky nebol potrebny
suhlas zavazkovych diznikov, teda M. a P. F.. Pravoplatnost zmluvy o postupeni pohladavok nastala dia
23.03.2021 a nasledne postupca oznamoval diZznikom postupenie pohladavky vyplyvajucej zo zmluvy o
spotrebitelskom Uvere tak zavazkovym diZznikom, ako aj zaloznym dIZnikom, o €om svedcia pripojené
doruc€enky, resp. zasielky adresované na ich adresu trvalého pobytu, €im tento postup je mozné odobrit’s
poukazom na ustanovenie § 111 ods. 3 CSP. Zmena v osobe zavazkového veritela v hlavhom zavazku sa
na zaklade citovanej zmluvy o postupeni pohfadavok prejavila aj v zmene osoby zaloZzného veritela tak,
Ze zaloznym veritefom vedfajSieho zavazku vyplyvajuceho zo zaloznej zmluvy sa namiesto Zalovaného
v 1.rade Q. Q. O. stal Zalovany v 2. rade EOS KSI Slovensko s.r.o., Bratislava. Uvedené ma za nasledok,



Ze Zalovany v 1. rade nie je pasivne vecne legitimovanym subjektom v tomto spore, a preto bolo potrebné
voCi nemu prave z tohto dévodu bez dalSieho zalobu zamietnut'.

6. Z vykonaného dokazovania mal sud dalej za to, Ze napadnuta drazba bola vykonana v sulade
s citovanym zakonom. Bol dodrzany postup podfa § 3 az § 21, § 24 citovaného zakona v zneni od
01.02.2017 do 30.06.2023. Sud sa v podrobnostiach venuje tym vyhradam, ktoré Zalobcovia namietali
v podanej Zalobe.

6.1. V prvom rade zalobcovia namietali, ze zmluva o postupeni pohladavok zo dria 23.03.2021 a
uzatvorena medzi postupcom Slovenska sporitelfia a.s., Bratislava a postupnikom EOS KSI Slovensko
s.r.o. je neplatna. Rovnako tak namietali, Ze je neplatna aj zmluva o splatkovom Uvere €. 0242364704
zo dia 24.01.2007 a na fu nadvazujuca zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam a
mandatna zmluva &. 0242364704-1 zo dria 24.01.2007. V tomto smere sud poukéazal jednak na zavery
uvedené vysSie a okrem toho doplnil nasledovné. V konani Okresného sudu Nové Zamky sp.zn.
18Csp/31/2020 vystupovala na strane Zalobcu spoloénost EOS KSI Slovensko s.r.o., Bratislava, na
strane Zalovanych zavazkovi diznici zo zmluvy o spotrebitelskom uvere M. F. a P. F.. Predmetom tohto
konania bolo zaplatenie istiny 69.810,82 eura s prisluSenstvom. O odvolani Zalovanych v 1. a v 2. rade
proti rozsudku prvoin§tanéného sudu rozhodoval odvolaci sud, teda Krajsky sud v Nitre rozsudkom
€.k. 5CoCsp/47/2022-556 zo dfia 28. februara 2024, ktorym ulozil Zalovanym v 1. a v2. rade povinnost
spolo€ne a nerozdielne zaplatit' Zalobcovi istinu 88.223,78 eura s prislusenstvom. Bolo evidentné, ze
odvolaci sud sa v ¢ase svojho rozhodovania, teda 28. februara 2024 zaoberal aj s existenciou zmluvy
o postupeni pohladavok zo dia 23.03.2021 a samozrejme aj s otazkou platnosti. Ak by vyhodnoatil,
Ze tato zmluva o postupeni pohladavok je neplatna, tak by musel Zalobu zamietnut' pre nedostatok
aktivnej legitimacie. K tomuto vSak vObec nedoslo, a prave naopak, Zalovanym bola uloZena povinnost
na penazné plnenie tak, ako sud citoval vy3Sie. S tymto zaverom suvisi aj dalSia vyhrada Zalobcov v 1.
a v 2. rade, ktorou je neplatnost zmluvy o splatkovom uvere. Tu sud povazoval za potrebné zopakovat,
Ze ak by odvolaci sud, teda Krajsky sud v Nitre v odvolacom konani sp.zn. 5CoCsp/47/2022 dospel k
zaveru, Zze zmluva o spotrebitefskom Uvere je neplatna, musel by sa s touto skuto&nost'ou vysporiadat' v
odbvodneni svojho rozsudku a rozhodnut, &i je na mieste narok Zalobcu na pefazné plnenie, pripadne
i je Zalobu potrebné zamietnut’ s€asti alebo celkom. Odvolaci sud sa otazkou existencie zmluvy o
spotrebitelskom Uvere vysporiadal v odévodneni svojho rozsudku €.k. 5CoCsp/47/2022-556 zo diia 28.
februara 2024 so zaverom, Ze Gverova zmluva bola uzatvorena platne. Dal$ia vyhrada pozostavala z
namietania neplatnosti zaloznej zmluvy zo dia 24.01.2007. Sudu nebolo jasné, z akého dévodu by mal
uvedeny pravny ukon vyhodnotit za absolutne neplatny, ked jeho obsah zodpoveda ustanoveniu § 151a
a nasledujuce OZ a neboli vzhliadnuté neprijatelné zmluvné podmienky. Treba zdo6raznit, Ze zalozné
pravo sluzi na zabezpec€enie pohladavky a jej prisluSenstva tym, Ze zaloZzného veritela opraviiuje
uspokoijit sa alebo doméahat’ sa uspokojenia pohladavky z predmetu zalozného prava, ak pohladavka
nie je riadne a v€as splnena. V tomto sud videl podstatu zaloZného prava a uvedené bolo premietnuté do
zéloznej zmluvy zo diia 24.01.2007. Zalobcovia v 1. a v 2. rade pred stidom ako strana sporu potvrdili,
Ze Ziaden natlak na nich vyvijany nebol a zmluvu podpisali dobrovolne. Pre sud bolo kazdopadne
nepochopitelné, Ze v roku 2007 boli zavazkovi diznici pre zalozcov cudzie osoby, ktoré si na zaklade
zmluvy o splatkovom Uvere zapozi€ali 2 030 000,- Sk so splatnostou v 353 mesacnych splatkach a
napriek tomu Zalobcovia v 1. a v 2. rade dobrovolne pristupili na zabezpecenie tejto pohladavky veritelovi
uzatvorenim zaloZnej zmluvy zo dfia 24.01.2007. Ich argumentacia, Ze sa spoliehali, Ze uver bude riadne
splacany, neobstoji a nezodpoveda zodpovednému hodnoteniu svojho spravania a zvazZenia pripadnych
neziaducich nasledkov.

6.2. Zalobcovia v 1. a v 2. rade namietali aj samotny priebeh drazby. Namietky proti priebehu drazby
mdbze zaslat drazobnikovi akakolvek osoba, teda nielen vlastnik predmetu drazby alebo osoba, ktord ma
zaujem drazit. AvSak navrhy a namietky vznesené priamo na drazbe, najma ak by tieto mohli mat vplyv
na platnost drazby, m6zu podavat len UCastnici drazby alebo ich zastupcovia. Nesplnenie povinnosti
draZzobnika zaevidovat namietky voci priebehu drazby v8ak nema dopad na platnost’ drazby, ak bude
inak drazba vykonana v sulade so zakonom. Osoba, ktorej namietky neboli zaevidované, v8ak moze
podat staznost na Ministerstvo spravodlivosti SR. Zalobcovia sice namietali, Ze na drazbe im nebolo
umoznené predniest svoje namietky, no z obsahu notarskej zapisnice o osved&eni priebehu drazby, a
ktora je podrobne Specifikovana v predchadzajucej ¢asti odévodnenia, vyplyvalo, Ze im bolo umoznené
svoje namietky alebo vyhrady predniest a v notarskej zapisnici su zapisané. Ich obsahom boli tie isté
vyhrady, ako boli uplatnené aj v tomto spore.



6.3. Vyhrada smerovala aj vo&i oceneniu citovanych nehnutelnosti na zaklade znaleckého posudku. Z
listin predlozenymi stranami, ako aj z fotokdpie drazobného spisu v8ak bolo jednoznaéne zistené, Ze
drazobnik postupoval v sulade s citovanym zakonom ked potom, €o bola zo strany zaloZcov vznesena
namietka voc&i oceneniu nehnutefnosti pristipil bezodkladne k ukonom za ucelom vypracovania
kontrolného znaleckého posudku, €omu musi predchadzat’ ohliadka citovanych nehnutelnosti podfa §
13 citovaného zékona. Zalobcovia vyzvu na spristupnenie spornych nehnutelnosti neakceptovali, &o
bolo dévodom, Ze bol zvoleny postup podla § 12 ods. 3 citovaného zakona, a teda ohodnotenie bolo
vykonané z dostupnych udajov, ktoré mal draZobnik k dispozicii. Na zaklade toho bol vypracovany dalsi
znalecky posudok &. 35/2022 Ing. Lubomira Rajnohu.

6.4. Napadnuta dobrovofna drazba prebehla dfia 22.06.2022. Bolo pravdou, Ze v predchadzajucom
obdobi, ¢o je v koneEnom dbsledku aj uvedené vysSie, drazobnik upustil od vykonavania drazby, no bolo
to vylu€ne z procesnych dévodov, aby sa nedopustil postupu, ktory by bol v rozpore s citovanym zakonom
a nasledne pristupil k dalSim ukonom smerujicim k realizacii dobrovofnej drazby. Podla nazoru sudu
citovany zakon neobsahuje Ziadne ustanovenia, ktoré by branili po upusteni od drazby draZzobnikom
pristupit’ k realizacii drazby. Rovnako tak sud nezdielal nazor so Zzalobcamiv 1. av 2. rade v tom, Ze sa
malo jednat o opakovanu drazbu. Sud totiZ nemal vedomost’ o existencii predchadzajucej drazby, ktora
by bola nelspesdna a v tomto smere neboli produkované Ziadne dokazy.

6.5. Napokon Zalobcovia namietali preml€anie vykonu zaloZného prava. Ani tento nazor sud nezdiela.
V prvom rade treba vychadzat z toho, ze podfa § 100 ods. 2 veta tretia OZ zalozné prava sa
nepremléuju skor, nez zabezpelena pohladavka. Zabezpefena pohladavka bola predmetom konania
vedeného na Okresnom sude Nové Zamky pod sp. zn. 18Csp/31/2020, priCom rozsudkom Krajského
sudu v Nitre sp. zn. 5CoCsp/47/2022 zo diia 28.02.2024, pravoplatny 10.05.2024 a vykonatelnost
14.05.2024 bola zavazkovym diznikom uloZena povinnost zaplatit spolo¢nosti EOS KSI Slovensko istinu
88.223,78 eura s prisluSenstvom. S odkazom na ustanovenie § 110 ods. 1 veta prva OZ ak bolo pravo
priznané pravoplatnym rozhodnutim sudu, alebo iného organu, premi¢uje sa za 10 rokov, ked sa malo
podla rozhodnutia pinit. Bolo evidentné, Ze pokial by zavazkovy veritel nepristupil k vymahaniu svoje;j
pohfadavky voci zavazkovym diZznikom, nedoslo by k jej premlianiu skér, ako 14.05.2034. O premi&ani
vykonu zélozného prava tak nebolo mozné vObec uvaZovat, pretoZe jeho existencia bola naviazana
na existenciu hlavného zavazku. Okrem toho dodal, Ze ak by aj neexistovalo citované pravoplatné a
vykonatelné sudne rozhodnutie, tak by vykon zaloZzného prava nebol premi¢any z iného dévodu. K
zosplatneniu Uveru pévodnym zavazkovym veritelom, teda Slovenskou sporitefom a.s. doSlo ku driu
24.07.2017, Zaloba zavazkového veritefa voci zavazkovym diZznikom bola podana na Okresnom sude
Nové Zamky dnia 23.03.2020 (konanie sp. zn. 18Csp/31/2020), teda skér, ako by uplynula trojroéna
premliCacia doba podla § 101 OZ. Podanim Zaloby na sud dna 23.03.2020 doSlo preruSeniu plynutia
premli¢acej doby podla § 112 OZ.

7. ZvysSie uvedenych dévodov a citovanych ustanoveni sud rozhodol vo veci samej tak, ako je uvedené
vo vyrokovej Casti rozsudku s konStatovanim, Ze Zalobcovia v 1. rade a v 2. rade ich Zalobou napadnutou
drazbou neboli dotknuti na svojich pravach. Zaverom este poznamenal, Ze sud nevykonal dalSie
dokazovanie navrhnuté Zalobcami. Pripadny vysluch zamestnancov Slovenskej sporitelne a.s. N. K. a
Q. Q. k okolnostiam uzatvorenia zaloznej zmluvy sud nepovazoval za podstatny, pretoZe otadzka platnosti
zéloZznej zmluvy uz bola vyrieSena a od navrhnutych svedkov len tazko mozno oCakavat' relevantné
skuto€nosti vzhladom pre Casovy odstup, teda od 24.01.2007. Rovnako aj vysluch navrhovaného
znalca Ing. Miroslava Tokara nepovazoval za dblezity, pretoZze v kone€nom désledku bol pri drazbe
reSpektovany kontrolny znalecky posudok vypracovany znalcom Ing. Rajnohom. Vysluch vydraZitela a
drazobnika, resp. ich konatelov pre sud by nepriniesol Ziadne nové skuto¢nosti, ktoré by mohli mat’ za
nasledok zmenu jeho postoja v tomto spore, pretoZe presvedcivost dalSich dékazov bola dostatone
vysoka a sud pri svojom rozhodnuti vo veci samej z nich vychadzal. Poslednym navrhnutym dékazom
bol vysluch notarky JUDr. Anny Nagyovej, nad ¢im sud pévodne aj uvazoval. Jej jednotlivé pisomné
vyjadrenia, ktoré su Specifikované vy3Sie, jednoznacne a bez akychkolvek pochybnosti potvrdzuju,
Ze dotknutd zapisnica zodpoveda priebehu dobrovolnej drazby, Ze pri jej vypracovani postupovala
zdkonnym spdsobom a namietky alebo vyhrady verejnosti v notérskej zapisnici zachytila.



8. O naroku na nahradu trov konania sud prvej inStancie rozhodol podla § 262 ods. 1 CSP k § 255
ods. 1 CSP a zalovanym v 1. az v 4. rade UspeSnym v spore priznal narok na nahradu trov konania vodi
Zalobcom v 1. a v 2. rade vo vySke 100 %.

9. Proti tomuto rozsudku podali v zakonnej lehote odvolanie Zzalobcovia v 1. a 2. rade, namietajuc, Ze
napadnuty rozsudok je nepresveddCivy, zmato€ny a nepreskumatelny. Spor nebol sidom posudeny ako
spotrebitelsky spor a neboli aplikované pravne predpisy spotrebitelského prava, o zaklada inu vadu
konania, ktora mohla mat' za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci. Odvolanie odévodnili § 365 pism.
a), b), d), e), f), g), h), ako aj odsekom 2. Poukazali na pravoplatné uznesenie ¢.k. 10C/109/2022-1163
zo diia 19.06.2024, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej a jeho vadu, ktora mala vplyv na
rozhodnutie vo veci samej. Proti tomuto uzneseniu nebolo pripustné odvolanie, a tak sa zalobcovia proti
nemu nemohli zakonne branit. Zarover uplatnili novoty v konani v zmysle § 366 CSP ako spotrebitelia,
majuc pritom za to, Ze sud prvej inStancie vytrhol z kontextu Obc&ianskeho zakonnika ustanovenia
o spotrebitelskych zmluvach a uviedol len ust. § 53 ods. 1, 4 OZ a ignoroval § 53 ods. 2, 3 OZ,
ktoré su podstatné pre spravodlivé rozhodnutie vo veci, pretoZe iSlo o zmluvy, v ktorych podmienky
neboli individualne dojednané, boli veritelom — Zalovanym v 1. rade predformulované a predtlatené
a ich obsah spotrebitelia nemohli ovplyvnit a kedZe chceli len pomdct’ svojim priatefom, pristupili na
podmienky v zaloznej zmluve s tym, Ze doverovali veritelovi a spolahli sa na jeho odbornu spdsobilost,
nemajuc vedomost, Ze by zmluva obsahovala také podmienky, ktoré spésobuju nerovnovahu v pravach
a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech ich ako spotrebitelov. Opak v konani nebol preukazany,
hoci za zalovaného v 1. rade konal jeho pravny zastupca, ktory vyslovne nepoprel tvrdenia Zalobcov,
ani nepreukazal opak, Ze podmienky zmluvy boli individualne dojednané. Mali preto za to, Ze zmluva
o zriadeni zaloZného prava obsahuje neprijatelné podmienky. Vytykali, Ze sud prvej inStancie opomenul
aj aplikaciu rozhodnuti Sudneho dvora EU a smernice Rady 93/13/EHS o nekalych podmienkach
v spotrebitelskych zmluvach, ktoré su pre sud zavazné ako zakon. V rozhodovani sudom prvej indtancie
podla nich doSlo k poruseniu prava na spravodlivy proces a sud sa nevysporiadal s kazdou namietkou
dolezitou pre spravodlivé rozhodnutie, napadnuty rozsudok je nepresvedCivy a nepreskimatelny, sud
riadne neodévodnil svoje rozhodnutie, pri¢om ide o arbitrarne rozhodnutie. Zalobcovia su zapisani
ako vlastnici nehnutelnosti, ktoré sa nachadzaju v ich bezpodielovom spoluvlastnictve. Poukazali tiez
na to, Zze sa domahali ur€enia, Ze dobrovolna drazba, konana difia 22.06.2022, je neplatna a tiez
Ziadali, aby bol uréeny za neplatny pravny ukon aj udeleny priklep licitatorom na predmetnej drazbe.
Nasledne bola pravoplatnym uznesenim pripustena zmena Zaloby a dalSim pravoplatnym uznesenim
sud vylucil na samostatné konanie €ast’ pripustenej zmeny Zaloby tak, Ze predmetom tohto sporu je
uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby (uznesenie ¢.k. 10C/109/2022-1163). Dévodnost' Zaloby videli
v tom, Ze spochybriovali platnost’ zaloznej zmluvy a boli poruSené ustanovenia zakona o dobrovolnych
drazbach, konkrétne § 22 zakona &. 527/2002 Z.z. Nepovazovali za pravdivy nazor sudu prvej indtancie,
Ze Zalobcovia nespochybnili uzatvorenie zaloZznej zmluvy. To, Ze uviedli, Ze sa snazili v roku 2007
poméct zavazkovym diznikom M. a P. F. neznamend, Ze mali v roku 2007 vedomost o absencii
povinnych nalezitosti v zmysle § 151b ods. 3 OZ. Ich nevedomost’ bola dana tym, Ze nie su pravnicky
vzdelani a spoliehali sa na veritela, Zze zmluvy, ktoré predtlacil a predformuloval, su spravne. Ak by
boli bankou pouceni o budicom konani banky, ktora nemala zaujem na splacani uveru, ale mala
jediny zaujem, dat vydrazit ich majetok a jediné obydlie, nikdy by taki zmluvu nepodpisali. Zalobcovia
spochybriovali zaloZnu zmluvu, nakolfko neobsahovala najvy3$Siu hodnotu istiny, do ktorej sa pohfadavka
zabezpeduje, i napriek tomu, Ze najvysSia hodnota istiny, do ktorej sa pohladavka zabezpecuje bola
znama uz pri podpise zmluvy. Nespravne tiez pravne posudil pasivnu vecnu legitimaciu Zalovaného
v 1. rade, nakolko prave Zalovany v 1. rade ako zalozny veritel bol u€astnikom spochybriovanej
z&loZznej zmluvy a Zalobcovia nikdy neuzavreli zaloZnu zmluvu so Zalovanym v 2. rade. Z uvedenych
faktov v Zalobe mal sud informacie o celom priebehu vykonu zalozného prava a boli toho nazoru, Ze
predmetna dobrovolna drazba neméze byt platna a to pre porusenie § 22 ods. 2 uvedeného zakona
a pre jej vykonanie bez pravneho dévodu, nakolko zmluva o zriadeni zaloZzného prava je absolutne
neplatna. Zdoraznili, Zze sud pozna pravo a na absolutnu neplatnost ma prihliadat’ z iradnej povinnosti
aj bez namietky. Neplatnost zaloZnej zmluvy v Casti |., ods. 3, videli v tom, Ze je neurcita, nie je
tam uvedena v zmysle Obclianskeho zakonnika najvysSia hodnota istiny, do ktorej sa pohladavka
zabezpecuje, hoci v Case podpisu tejto zmluvy tato najvysSia hodnota istiny, do ktorej sa pohladavky
zabezpeluju mala byt Zalovanému v 1. rade zndma a zakon jej uvedenej v tejto zmluve vyslovne
vyzaduje. Na zaklade uvedeného mali za to, Ze Zalovany v 1. rade nemal a nema zalozné pravo
k dotknutym nehnutefnostiam vo vyluénom vlastnictve Zalobcov, preto nemohol za€at’ vykon zalozného
prava, teda cela drazba je neplatna. Poukazali opatovne na rozhodnutie NajvySSieho sudu SR sp.



zn. 7Cdo/477/2014 zo dha 20.11.2014 a rozsudok Krajského sudu v Trnave sp. zn. 10C/99/2015 zo
dna 23.02.2016. Obligatérnou nalezitostou zmluvy o zriadeni zéloZzného prava k nehnutefnostiam je
v zmysle § 151b ods. 2 Obclianskeho zakonnika presné urCenie pohladavky a zélohu. Predmetna
zmluva o zriadeni zaloZzného prava k nehnutefnostiam v8ak neobsahuje presné uréenie pohladavky
a zalohu, vébec neuréuje ani hodnotu zabezpedenych pohladavok, ani najvyssiu hodnou istinu, do ktorej
sa pohfadavky zabezpeduju. V ¢ase uzatvorenia zmluvy o zriadeni zalozného prava nebola hodnota
prisludenstva presne uréena a bolo jednoznacéné, Ze okrem prisluSenstva uveru sa zalozné pravo malo
vztahovat aj na zabezpeclenie akychsi dalSich pohfadavok, ktoré neboli presne Specifikované a boli
neurdito uvedené v &asti |. bod 3 bod c) pohladavka na uhradenie nakladov podra Uverovej zmluvy,
zmluv obsiahnutych v tejto listine a vSetkych ostatnych zmlav uzatvorenych medzi zaloznym veritefom
a dlznikom, kde zaloZca o takychto ostatnych zmluvach nemal Ziadnu vedomost, nevedel teda, za
aké zavazky vlastne poskytol zaloh a aka je teda najvy$3ia hodnota istiny nim zaistenej pohladavky.
Prave z tohto dévodu zmluva mala obsahovat' aj najvy$Siu hodnotu istiny zistenej pohfadavky, aby sa
zabranilo pripadnym sporom o vySke zabezpec&enia. Poukazali tiez na § 22 ods. 2 citovaného zakona
a povazovali za nesporné, Ze drazobnik upustil od drazby a podfa zédkona nebol opravneny vykonat
opakovanu drazbu. Drazba je jedno konanie bez ohladu na to, kofko kOl sa kona a bez ohladu na
to, ako sa formalne ich poradie v oznameni o drazbe uvedie. Drazba sa mala vykonat na zaklade
zmluvy o vykonani drazby. Z drazobného spisu vyplyvalo, Ze tato zmluva je neplatna. Ak bolo od drazby
drazobnikom upustené, bolo nesporné, Ze tento drazobnik uz drazbu vykonat nemohol, pretoZe ked ju
nazval opatovne ako prvé kolo drazby, nebolo mozné aby jeden a ten isty drazobnik vydal Oznamenie
o drazbe €. 51/2022 ako o prvom kole drazby dnia 18.05.2022 a nasledne vydal Oznamenie 69/2022
o prvom kole drazby dfia 22.06.2022. Bolo nesporné, Ze i8lo o opakované prvé kolo drazby, kedZe od
prvého kola drazby drazobnik upustil a tento drazobnik teda nemohol opakovanu drazbu vykonat. Ak
sa malo jednat’ o prvé kolo drazby dfia 22.06.2022 tak draZobnik porusil vSetky ustanovenia zakona
€. 527/2002 Z.z., pretoze pred tymto prvym kolom drazby stanovenym na defi 22.06.2022 nedodrzal
zakonom stanoveny postup pre zorganizovanie prvého kola drazby. Vytykali tiez, Ze sud prvej indtancie
neposudil ex offo pravny ukon mimoriadnej splatnosti Uveru a jeho platnost, ktoré posudenie ma vplyv
na konanie o ur€eni neplatnosti dobrovolnej drazby. Mali za to, Ze Zalovany v 1. rade vyzval M. F.
a P. F. vyzvou zo dna 23.03.2017 na uhradu pohladavky vo vySke 3.307,23 eura, ktora suma nebola
spravna, nakolko Zalovany v 1. rade si inkasoval 4 mesacné splatky vopred, v rozpore s Uverovou
zmluvou. Nésledne veritel zaslal Oznamenie o vyhlaseni mimoriadnej splatnosti zo dria 24.07.2017.
Mesacna splatka bola inkasovana a zmluvne dohodnuta na 20 defi v mesiaci. Z uvedenych skuto&nosti
nespochybnitelne vyplyvalo, Ze veritel nepouZil svoje pravo, Ziadat o zaplatenie celej pohladavky do
splatnosti najbliZSej nasledujucej splatky, a to do dfia 20.07.2017 v zmysle zakona a to podla § 565 druha
veta Obcianskeho zakonnika, z Eoho nesporne vyplyvalo, Ze mimoriadna ani pred€asna splatnost Uveru
nenastala, a tak bola postupena nesplatna pohladavka. Dali do pozornosti rozhodnutie Najvyssieho sudu
SR sp. zn. 5Cdo/36/2020. Dalej namietali, Ze sud prvej indtancie sa nezaoberal namietkou prepojenia
navrhovatefa drazby Zalovaného v 2. rade a vydraZitela Zalovaného v 4. rade, ktorych majetkové
a personalne prepojenie bolo zrejmé a informacie o iom su dostupné vo verejnych zdrojoch. Poukazali
na judikaturu, tykajucu zakladného prava na sudnu ochranu a navrhli, aby odvolaci sud zru$il napadnuty
rozsudok v celom rozsahu a vratil vec na konanie a nové rozhodnutie.

10. K odvolaniu Zalobcov v 1. a 2. rade zaslali pisomné vyjadrenie Zalovany v 2. rade a Zalovany v 4.
rade a poukazali na skutoénost, Ze Zalobcovia v podanom odvolani vznasaju nové namietky a uvadzaju
nové skutkové tvrdenia, a to navy3e s odvolacou namietkou nepreskimatelnosti rozhodnutia, t. j. Ze
sud sa nevysporiadal so skuto€nostami, ktoré ani neboli Zalobcami namietané. Mali zaroven za to, Ze v
tomto pripade nejde ani o jeden z pripadov, kedy by mal odvolaci sud prihliadat na neskér produkované
skutkové tvrdenia €i namietky Zalobcov. Zakon umoZziuje uplatnit prostriedky procesného Utoku a obrany
kazdej z protistran. Bolo predsa na samotnych Zalobcoch, aby predloZili dékazy a uviedli skutkové
tvrdenia v€as tak, aby sud mal moznost prihliadnut’ na ne a vysporiadat sa s nimi. KedZe Zalobcovia
viaceré zo skutkovych tvrdeni a namietok, nachadzajucich sa v odvolani, v konani pred okresnym
sudom neuviedli, mali za to, Ze na takto vznesené namietky by odvolaci sid nemal prihliadat. Dalej
tiez uviedli, Ze Zalovanému v 2. rade bola pohladavka zabezpe€ena zaloznym pravom vodi dlznikom
pravoplatne a vykonatelne priznana rozsudkom tunajSieho sudu, &. k. 18Csp/31/2020-419 z 03.06.2022
v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Nitre, €. k. 5CoCsp/47/2022 — 556 z 28.02.2024. Z uvedeného
teda jednoznalne vyplyvalo, Ze narok zalovaného v 2. rade z Uverovej zmluvy bol pravoplatnym a
vykonatelnym rozhodnutim sudu priznany, pri€om platnost Uverovej zmluvy, neprijatelnost’ zmluvnych
podmienok, ako aj platnost vyhlasenia mimoriadnej splatnosti a platnost postupenia pohlfadavky na



zalovaného v 2. rade bola v sidnom konani sp. zn. 18Csp/31/2020 posudena ako predbezna otazka,
a teda nemozno opatovne posudzovat platnost pravneho ukonu, ktora bola podmienkou pre priznanie
pohfadavky z uverovej zmluvy. Poukazal pritom na uznesenie Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky
z 22.02.2017 sp. zn. 8Cdo 125/2016. Ak bolo pravoplatne rozhodnuté o povinnosti pinit, tvori vyrok
takéhoto rozsudku prekazku pravoplatne rozhodnutej veci vo vztahu k urCovacej Zalobe aj podla
uznesenia NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3 Cdo 100/01, ktoré bolo publikované v Zbierke
stanovisk NajvySSieho sudu Slovenskej republiky a rozhodnuti sudov pod R 110/2003, podla ktorého
pravoplatny rozsudok o Zalobe na plnenie vytvara z hladiska identity predmetu konania prekazku
veci rozsudenej pre konanie o Zalobe na ur€enie, &i tu pravo alebo pravny vztah je alebo nie je,
vychadzajuc z rovnakého skutkového zakladu. Ohladom namietaného nedostatoéného uréenia rozsahu
zabezpeclenej pohladavky v zaloZznej zmluve uviedli, Ze v zaloZznej zmluve sa v €asti | bod 2. a 3.
nachadza nezamenitelny opis zabezpe€ovanej pohladavky, ktora vznikla zo Zmluvy o splatkovom tGvere
€. 0242364704 zo dna 24.01.2007 medzi pravnym predchodcom Zalovaného v 2. rade a Zalobcami.
V zaloznej zmluve sa zaroven vyslovne a jednoznacne uvadzalo, Ze zalozné pravo sa zriaduje na
zabezpec&enie pohladavky, pri¢om zabezpe&ovanu pohladavku tvorila istina vo vySke 2.030.000,00 Sk
a prisludenstvo, pricom uréenie najvyssej hodnoty istiny bolo vyjadrené nielen &iselnym vyjadrenim, ale
aj slovnym, a preto nemozno za Ziadnych okolnosti suhlasit’ so Zalobcami, Zze takto ur€ena najvyssia
vysSka hodnoty istiny je neurcitéd alebo nezrozumitelna. S poukazom na citacie komentarov mali za
to, Ze zékonnou nalezitostou zdloZnej zmluvy nie je urenie vysky prisluSenstva, Ci inej Zalobcami
nespecifikovanej nalezitosti, ale urCenie najvysSej hodnoty istiny, o v prejednavanom pripade bolo
nepochybne splnené, pricom finalnu vysku prisluSenstva nebolo mozné urdit, resp. vypocitat ku diu
uzavretia zmluvy, nakolko td méze byt vypocitana vylu€ne ku diiu, kedy sa zaloZné pravo vykona, vtomto
pripade v den predaja zalohu. Zaroven Zalovany v 2. rade zastal nazor, Ze obligatérne néalezitosti v
zmysle ust. § 151b ods. 2 a 3 OZ, sa dopifiaju. Nie je preto v rozpore zo zakonom ak presné uréenie
pohladavky uvedenim istiny poskytnutého tveru zaroven napina aj poziadavku v zmysle ust. 151b ods.
3 Obcianskeho zakonnika. Poukézal tiez Zalovany v 2. rade aj na rozsudok Krajského sudu v Nitre zo
dria 30.05.2018, sp. zn. 6C0/267/2017. Zalovani v 2. a 4. rade povazovali za nepripustné a zaroven
v rozpore s ochranou spotrebitela, aby spotrebitel uzatvaral zmluvy, prijimal plnenia a po niekolkych
rokoch vyuZivania tychto sluZieb by sa v momente, kedy ma plInit svoje povinnosti zo zmluvy, doméahal
neplatnosti tychto Ukonov. Zdéraznili, Ze v danom pripade spifia zalozna zmluva vSetky naleZitosti
vyzadované zakonom, Ukon ma pisomnu formu, bol uzavrety slobodne, vazne, ur€ite a zrozumitelne,
a preto neexistuje ziadny zakonny dévod pre urCenie neplatnosti takto uzatvorenej zaloznej zmluvy,
v dosledku €oho navrhli, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok potvrdil ako vecne spravny a zakonny
a zalovanym v 2. a 4. rade priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.

11. Zalovany v 3. rade vo svojom pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalobcov v 1. a 2. rade uviedol,
Ze odvolanim napadnuty rozsudok povaZuje za vecne a pravne spravny, dostatoCne vy€erpavajuco
a logicky odbvodneny a davajuci odpovede na vSetky podstatné namietky uplatnené Zalobcami
v zalobe. S namietkami Zalobcov nesuhlasil, nakolko sud prvej inStancie sa désledne zaoberal
spotrebitelskymi zmluvami, pri¢om v konani bolo jednoznalne zistené, Ze pravoplatnym rozsudkom
Okresného sudu Nové Zamky &.k. 6Csp/89/2018-467 zo dha 27.09.2019 v spojeni s potvrdzujucim
rozsudkom Krajského sudu v Nitre ¢.k. 6CoCSP/30/2020-678 zo dfia 28.04.2021, bolo vo vztahu k
predmetnym spotrebitelskym zmluvam, zaloZnd zmluvu nevynimajuc, rozhodnuté tak, Ze vSetky Zalobné
petity boli zamietnuté. Zarover rozsudkom Okresného sidu Nové Zamky €.k. 18Csp/31/2020-419 zo dha
03.06.2022, v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Nitre €.k. 5CoCsp/47/2022-556 zo dia 28.02.2024,
bolo v pravnej veci Zalobcu EOS KSI Slovensko s.r.o. (v tomto konani Zalovaného 2/ ako navrhovatela
drazby) proti zalovanym: 1/ M. F., 2/ P. F. (pozn. obaja Zalovani su obliga¢nymi diZnikmi v tomto
pripade) rozhodnuté tak, ze Zalovani su povinni zaplatit spolo€ne a nerozdielne Zalobcovi sumu vo
vyske 88.223,78 EUR, zmluvny urok vo vyske 5,13 % ro¢ne zo sumy 67.216,62 EUR od 11.03.2020 do
zaplatenia, najneskdr do 20.12.2036 a urok z omeskania vo vyske 5% ro¢ne zo sumy 78.842,31 EUR od
11.03.2020 do zaplatenia, do 3 dni odo diia pravoplatnosti rozsudku. Vzhladom na vy$Sie uvedené bolo
nepochybne zrejmé, Ze spotrebitelské zmluvy a neprijatelné zmluvné podmienky uz boli pravoplatne
podrobené sudnej kontrole, pricom sudy v predmetnych spotrebitelskych zmluvach Ziadne neprijatelné
podmienky nezistili. Rovnako nebola zistend ani neplatnost zaloznej zmluvy. Z uvedeného dévodu
sa namietky Zalobcov uplatnené v odvolani nezakladali na pravde. Ohladom porusenia ustanovenia
§ 22 zakona o dobrovolnych drazbach uviedol, Ze v danom pripade sa jednalo o prvé kolo drazby,
nie o opakovanu drazbu. Argumentaciu uvadzanu Zalobcami povazoval za absurdnu a nelogicku.
Opakovanu drazbu je mozné vykonat iba po splneni podmienok ustanovenych v § 22 ods. 2 zakona



dobrovolnych drazbach, ¢o v8ak v tomto konkrétnom pripade neprichadzalo do uvahy. Z uvedeného
dovodu bolo mozné Drazbu realizovat iba ako drazbu prvia za podmienok pre prvu drazbu, stanovenych
v zakone o dobrovolnych drazbach. Uvedené vyplyvalo aj z dokazovania realizovaného v konani pred
sudom prvej indtancie. Zalovany v 3. rade ako drazobnik po predchadzajicom upusteni od drazby,
zrealizoval novu drazbu ako drazbu prvud, nie opakovanu. Preto navrhol, aby odvolaci sud napadnuty
rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne a pravne spravny potvrdil a priznal mu narok na nahradu trov
odvolacieho konania v rozsahu 100%.

12. K vyjadreniu zalovaného v 3. rade Zalobcovia uviedli, Ze popieraju, Ze by sa sud prvej indtancie
dosledne zaoberal spotrebitelskymi zmluvami v konani sp. zn. 6Csp/89/2018, nakolko v tomto, ako ani
inom konani nevyslovil, Ze zmluva o zriadeni zaloZzného prava zo dfia 24.01.2007 je platna. Opakovane
uvadzali, Ze absolutna neplatnost zaloZznej zmluvy neméze byt konvalidovana ani rozhodnutim sudu,
pretoZze na neplatny pravny ukon sa nahliada akoby nikdy neexistoval, jeho pravne u&inky nikdy
nenastali, pdsobi ex tunc. Zotrvali na svojich podanych tvrdeniach, Zze v zaloZzne zmluve absentuju
naleZitosti zo zakona v zmysle § 151b ods. 3 Ob&ianskeho zakonnika. Co sa tykalo konania o zaplatenie,
v predmetnej veci bolo podané dovolanie, kde uz Najvy$si sud Slovenskej republiky vydal rozhodnutie
sp. zn. 1Cdo/146/2024 zo dna 29.01.2025 o pozastaveni vykonu rozhodnutia Okresného sudu Nové
Zamky ¢&.k. 18Csp/31/2020-419 zo dria 03.06.2022 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Nitre sp. zn.
5CoCsp/47/2022-556 zo dha 28.02.2024. Popierali, Ze by konanie dobrovolnej drazby mohlo byt a bolo
prvym kolom drazby, nakolko od drazby uz draZobnik upustil. Bez ohfadu na to, ako draZobnik nazval
toto kolo drazby, nemohlo byt prvym kolom drazby, pretoZe od drazby upustil a neboli vykonané kroky
pozadované zakonom pre novu drazbu. Pravny Ukon sa posudzuje podla obsahu, nie podla nazvu.
Opéatovne zdbéraznili, Ze Zalovany v 3. rade od drazby predtym upustil a po upusteni drazby (nielen od
jej prvého kola, ktoré sa malo konat 18.05.2022, ale od drazby celkovo) nevykonal ani kroky, ktoré bolo
potrebné vykonat pred drazbou 22.06.2022.

13. Kvyjadreniu Zalovanych v 2. a 4. rade Zalobcovia uviedli, Ze ustanovenia o zakonnej a sudcovskej
koncentracii konania sa nepouziju pri spotrebitelskych sporoch. Opéatovne poukazali na podanie
dovolania a pozastavenie vykonu rozhodnuti, ktorymi bolo rozhodnuté o zaplateni. Absolutna neplatnost
pravneho ukonu nemdze byt konvalidovana ani rozhodnutim sudu. Zotrvali taktiez na tom, Ze
v zaloznej zmluve absentuju nalezZitosti zo zakona v zmysle § 151b ods. 3 Obgianskeho zakonnika.
Dodali, Zze hodnota zabezpelenej pohladavky v zmluve o zriadeni zalozného prava nie je uréena
jasne a zrozumitefne. Predmetna zmluva neuréuje ani hodnotu zabezpeéenych pohladavok ani
najvy8Siu hodnotu istiny, do ktorej sa pohladavky zabezpe€uju a tato zmluva neobsahuje presné
uréenie pohfadavky a zalohu. Na jednej strane sa v zmluve uvadza, Ze sa zriaduje zalozné pravo
na zabezpelenie istiny vo vyS8ke 2.030.000,- Sk ako splatenie istiny uveru a prisluSenstva, ktoré
prisludenstvo nebolo blizSie Specifikované, uruje sa len v €asti I. bod 3, ods. b-f uvedenej zmluvy,
a najma podla bodu c) pohfadavka na uhradenie nakladov podla uverovej zmluvy, zmluv obsiahnutych
v tejto listine a v8etkych ostatnych zmliv uzatvorenych medzi zdloZnym veritefom a dlznikom, kde
zéloZca o takychto ,ostatnych® zmluvach nemal Ziadnu vedomost, bolo toto uréenie nepresné, neurcite,
nezrozumitelné a takyto pravny ukon odporoval zakonu. Zdéraznili, Ze neboli u€astnikmi Ziadneho
zmluvného vztahu medzi zaloZnym veritelom a dlznikom, nemali a nemohli mat vedomost’ o Ziadnom
z takychto zmluvnych vztahov, uvedenych v Specifikacii prisluSenstva v bode c¢) predmetnej zmluvy,
a preto bolo Specifikovanie prisluSenstva neurcité.

14. Po uplynuti lehoty na pisomné vyjadrenie zaslal pisomné vyjadrenie aj Zalovany v 1. rade,
prostrednictvom pravneho zastupcu, ktoré bolo dané na vedomie ostatnym strandm sporu. Vytykal, Ze
odvolanie - podanie nebolo ani riadne, ani v€asné, ani podané opravnenou osobou a malo by byt v celom
rozsahu odmietnuté. Sud je povinny na podanie neprihliadat’ a nie vyzyvat' na doplnenie (podpisanie
Zalobkyrhou v 2. rade). Zaroven rozhodnutie vo veci samej povaZzoval za vecne spravne. Zdbraznil, Ze
podanie jednej Zaloby, v ktorej sa udajne uplatiiuje narok na uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby
a zaroven narok, ktory nie je narokom podfa zakona o dobrovolnych drazbach, je uplne zjavne
obchadzanim zakona, kedZe zakon stanovuje, Ze pozZiadavku na urenie neplatnosti drazby mozno
uplatnit’ len Specifickou Zalobou, v Specifickom konani a zo Specifickych a individualne jedineénych
dovodov a z podstaty uvedeného (osobitne s ohladom na to, €o je predmet tohto konania) je zrejmé,
Ze nie je mozna kumulacia s inymi narokmi. Nasledne sa venoval otazkam neplatnosti drazby, priklepu
licitatora a poukazal na uz skon€ené sudne konania. K odvolacim dévodom uviedol, Ze Zalobcovia
v ramci tychto bodov neurdili presné poruSenia, preto ich odvolanie povazoval za nedévodné. Zaroven



sa vyjadril aj k ,uvaham o neprijatelnych podmienkach®. Zaverom navrhol na podanie neprihliadat
alebo odvolanie zalobcov odmietnut a priznat’ Zalovanému v 1. rade narok na nahradu trov odvolacieho
konania.

15. K vyjadreniu Zalovaného v 1. rade Zalobcovia v 1. a 2. rade zaslali pisomné vyjadrenie, v ramci
ktorého popreli argumentaciu Zalovaného v 1. rade a uviedli vlastné argumenty a to v zhode s vyssie
uvedenou argumentaciou, ktoru z dévodu hospodarnosti konania odvolaci sud nebude opakovat, a tiez
zotrvali na navrhu, aby odvolaci sud zrusil napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie v celom rozsahu
a vec vratil na nové konanie a rozhodnutie.

16. DalSie pisomné vyjadrenia podané neboli.

17. Krajsky sud v Nitre ako odvolaci sud (§ 34 zakona &. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok -
dalej len "Civilny sporovy poriadok" alebo "CSP") po zisteni, Ze su splnené vSetky procesné podmienky
pripustnosti odvolania a jeho vecného prejednania, preskumal bez nariadenia odvolacieho pojednavania
(§ 385 ods. 1 a contrario CSP) odvolanim napadnuty rozsudku sudu prvej inStancie, a to v medziach
danych rozsahom odvolania (§ 379 CSP) a dovodmi odvolania (§ 380 ods. 1 CSP, § 380 ods. 2 a contrario
CSP) a po vykonani odvolacieho prieskumu dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej inStancie v celom
rozsahu je potrebné podla § 389 ods. 1 pism. b), ¢) v spojeni s § 391 ods. 1 CSP zrusit a vec vratit sudu
prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

18. Podla § 389 ods. 1 pism. b) CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie zrusi len ak, sud
nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné prava v
takej miere, ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, ak tento nedostatok nemozno napravit
v konani pred odvolacim sudom.

Podla § 389 ods. 1 pism. c) CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie zrusi, len ak sud prve;j
inStancie v dbésledku nespravneho pravneho posudenia veci nevykonal navrhované dbkazy, ak nie je
ucelné doplnit dokazovanie odvolacim sidom.

Podla § 391 ods. 1 CSP, ak odvolaci sud zrusi rozhodnutie, méZe podfa povahy veci vratit vec sudu
prvej indtancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie, prerusit konanie, schvalit zmier, zastavit’ konanie
alebo postupit’ vec organu, do ktorého pravomoci vec patri.

19. Pod porudenim prava na spravodlivy proces v zmysle ustanovenia 365 ods. 1 pism. b/ CSP treba
rozumiet nespravny procesny postup sudu spocivajuci predovSetkym v zjavnom poruSeni kogentnych
procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zo zakonného, ale aj z ustavnopravneho ramca, a ktoré
tak zarovern znamena aj porusenie Ustavou zaru¢enych procesnych prav spojenych so sudnou ochranou
prava. Ide napr. o pravo na verejné prejednanie sporu za pritomnosti stran sporu, pravo vyjadrit’ sa ku
vSetkym vykonanym dékazom, pravo na zastupenie zvolenym zastupcom, pravo na riadne odévodnenie
rozhodnutia, na predvidatelnost rozhodnutia, na zachovanie rovnosti stran v konani, na relevantné
konanie sudu spojené so zakazom svojvolného postupu a so zakazom denegatio iustitiae (odmietnutie
spravodlivosti). Povinnost sudov rozhodnutie odévodnit v sulade s vysSie citovanym ustanovenim je
jednym z principov riadneho a spravodlivého procesu vyplyvajicich z Elanku 36 a nasledujucich Listiny
zakladnych prav a slobéd, ktory predstavuje su€ast prava na spravodlivy proces.

20. Nespravne pravne posudenie mdze spocivat v tom, Ze sud neaplikoval spravnu normu, aplikoval
nespravnu normu alebo nespravne interpretoval spravne zvolenu normu. Je prirodzené, Ze sud v
priebehu konania pri budovani skutkového zakladu pre rozhodnutie su€asne priebezne uvazuje o jeho
pravnom posudeni. Sud je zaroveh povinny strany informovat’ o svojom predbeZznom pravnom nazore.
Chyba sudu prvej indtancie, ktorej moznym nasledkom je zrudenie napadnutého rozsudku tak spoCiva v
tom, Ze sud prvej instancie najskor pochybil tym, Ze vec nespravne pravne posudil a zaroven nasledkom
tohto pochybenia nevykonal navrhované dokazovanie. Vysledkom je teda nespravne rozhodnutie tak po
stranke pravnej, ako aj skutkovej. (DUDITS, Ladislav. § 389 [ZruSenie rozhodnutia). In: E., F., FICOVA,
Svetlana, BARICOVA, Jana, MESIARKINOVA, Sofia, BAJANKOVA, Jana, TOMASOVIC, Marek a kol.
Civilny sporovy poriadok. 2. vydanie. Praha: C. H. Beck, 2022, s. 1470, marg. €. 5.)



21. V ramci odvolacieho prieskumu odvolaci sud zistil, Ze predmetom konania je Zaloba, ktorou sa
Zalobcovia v 1. a 2. rade domahali voéi Zzalovanym v 1. az 4. rade ur€enia, Ze dobrovolna drazba
konana dna 22.06.2022 o0 10,00 hod. v C. G., H. X, druhé poschodie, nehnutefnosti, nachadzajucich sa
v katastralnom uzemi E., obec E., okres C. G., vedenom Okresnym uradom Nové Zamky, katastralny
odbor, zapisané na liste vlastnictva (dalej aj LV) & XXXX, a to: parcely registra ,C”, parcelné &islo
3978, vymera 243 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria - stavby supisné €islo XXXX na
parcele registra ,C" &islo 3978, druh a popis stavby - rodinny dom, ktorej priebeh ma byt osvedeny
v Notarskej zapisnici N 108/2022, NZ 17836/2022, je neplatna. Okrem toho Ziadali ur€it’ za neplatny
aj pravny ukon udeleny priklep licitdtorom na predmetnej drazbe. V priebehu konania bola uznesenim
sudu prvej insStancie ¢.k. 10C/109/2022-1051 zo dnia 28.03.2024 pripustena zmena Zaloby, podla
ktorej sa Zalobcovia v 1. a v 2. rade domahali, aby voci Zalovanym v 1. rade az v 4. rade bolo
ur€ené, Ze |. je neplatna dobrovolna drazba konand dna 22.06.2022 (slovom dvadsiateho druhého juna
dvetisicdvadsatdva) o 10,00 hod. v C. G., H. X, druhé poschodie, nehnutelnosti nachadzajucich sa
v katastralnom uzemi E., obec E., okres C. G., vedenom Okresnym uradom Nové Zamky katastralny
odbor, zapisané na liste vlastnictva €. XXXX a to: parcely registra ,C”, parcelné €islo 3978, vymera 243
m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria - stavby supisné ¢islo XXXX na parcele registra ,C"
Cislo 3978, druh a popis stavby - rodinny dom, ktorej priebeh ma byt osved€eny v Notarskej zapisnici N
108/2022, NZ 17836/2022, 11. je neplatny pravny ukon udeleny priklep licitatorom na drazbe konanej dfia
22.06.2022 (slovom dvadsiateho druhého juna dvetisicdvadsatdva) o 10,00 hod. v C. G., H. X, druhé
poschodie, nehnutefnosti nachadzajucich sa v katastralnom uzemi E., obec E., okres C. G., vedenom
Okresnym uradom Nové Zamky katastralny odbor, zapisané na liste vlastnictva €. XXXX a to: parcely
registra ,C”, parcelné &islo 3978, vymera 243 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria - stavby
supisné Cislo XXXX na parcele registra ,C" Cislo 3978, druh a popis stavby - rodinny dom, ktory ma
byt opisany v Notarskej zapisnici N 108/2022, NZ 17836/2022, ktora mala osvedcit priebeh drazby, na
ktorej malo déjst’ k pravnemu ukonu - udeleny priklep licitatorom, Ill. je neprijatelna a neplatna zmluvna
podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zéloZzného prava k nehnutefnostiam a Mandatnej zmluve
&. XXXXXXXXXX - I. Casti ., Obsah listiny, predmet zmluvy a zabezpe&ovana pohladavka, bod 1., v
celom zneni, IV. je neprijatelna a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zalozného
prava k nehnutefnostiam a Mandatnej zmluve €. XXXXXXXXXX-X Casti |., Obsah listiny, predmet
zmluvy a zabezpelovana pohladavka, bod 2., v celom zneni, V. je neprijatelna a neplatna zmluvna
podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zéloZzného prava k nehnutefnostiam a Mandatnej zmluve
&. XXXXXXXXXX-X Casti I., Obsah listiny, predmet zmluvy a zabezpe&ovana pohladavka, bod 3., v
celom zneni, VI. je neprijatefna a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zalozného
prava k nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Cast Il. Clanok V - Vykon z&lozného
prava, bod 2., v celom zneni, VII. je neprijatelna a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o
zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Casti Il. Clanok
V - Vykon zaloZného prava, bod 3., v celom zneni, VIII. je neprijatefna a neplatnd zmluvna podmienka,
uvedena v Zmluve o zriadeni zaloZného prava k nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve €. XXXXXXXXXX-
X Casti lll. Mandatna zmluva, bod 1., v celom zneni, IX. je neprijatelna a neplatna zmluvna podmienka,
uvedena v Zmluve o zriadeni zaloZného prava k nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve €. XXXXXXXXXX-
X Casti lll. Mandatna zmluva, bod 2., v celom zneni, X. je neprijatelna a neplatna zmluvna podmienka,
uvedena v Zmluve o zriadeni zaloZného prava k nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve €. XXXXXXXXXX-
X Cast IV, bod 1 az bod 10, v plnom zneni, XI. je neplatnd Zmluva o zriadeni z&lozného prava a
Mandatna zmluva €. XXXXXXXXXX-X, uzavreta dia 24.01. 2007 medzi zalovanym 1/ a Zalobcom 1/ a 2/
v celom zneni, XII. priznania naroku na nahradu trov konania voc¢i Zalovanym v 1.rade, v 2.rade, v 3.rade
a v 4.rade, v rozsahu 100%. Pravoplatnym uznesenim Okresného sudu Nové Zamky ako sud prvej
indtancie ¢.k. 10C/109/2022-1163 zo diia 19. juna 2024 vylugil na samostatné konanie veci Zalobcov
v 1. rade a v 2. rade, ktorymi sa domahali, aby vo¢i zalovanym v 1. rade, v 2. rade, v 3. rade a v 4.
rade bolo uréené, Ze: |. je neplatny pravny ukon udeleny priklep licitdtorom na drazbe konanej dha
22.06.2022 (slovom dvadsiateho druhého juna dvetisicdvadsatdva) o 10,00 hod. v C. G., H. X, druhé
poschodie, nehnutefnosti nachadzajucich sa v katastralnom uzemi E., obec E., okres C. G., vedenom
Okresnym uradom Nové Zamky katastralny odbor, zapisané na liste vlastnictva €. XXXX a to: parcely
registra ,C”, parcelné &islo 3978, vymera 243 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria - stavby
supisné Cislo XXXX na parcele registra ,C" Cislo 3978, druh a popis stavby - rodinny dom, ktory ma
byt opisany v Notarskej zapisnici N 108/2022, NZ 17836/2022, ktora mala osvedcit priebeh drazby, na
ktorej malo dojst’ k pravnemu Ukonu - udeleny priklep licitatorom, Il. je neprijatefna a neplatna zmluvna
podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zéloZzného prava k nehnutefnostiam a Mandatnej zmluve
&. XXXXXXXXXX - I. Casti ., Obsah listiny, predmet zmluvy a zabezpe&ovana pohladavka, bod 1., v



celom zneni, lll. je neprijatefna a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zalozného
prava k nehnutefnostiam a Mandatnej zmluve €. XXXXXXXXXX-X Casti |., Obsah listiny, predmet
zmluvy a zabezpe&ovana pohladavka, bod 2., v celom zneni, IV. je neprijatelna a neplatna zmluvna
podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zaloZzného prava k nehnutefnostiam a Mandatnej zmluve ¢.
XXXXXXXXXX-X Casti |., Obsah listiny, predmet zmluvy a zabezpe&ovana pohladavka, bod 3., v celom
zneni, V. je neprijatelna a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni zaloZzného prava
k nehnutefnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X U. Il. Clanok V - Vykon zélozného prava,
bod 2., v celom zneni, VI. je neprijatelna a neplatnd zmluvna podmienka, uvedena v Zmluve o zriadeni
zalozného prava k nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Casti II. Clanok V - Vykon
zéloZzného prava, bod 3., v celom zneni, VII. je neprijatefna a neplatnd zmluvna podmienka, uvedena v
Zmluve o zriadeni zaloZného prava k nehnutefnostiam a Mandatnej zmluve €. XXXXXXXXXX-X U. llI.
Mandatna zmluva, bod 1., v celom zneni, VIII. je neprijatefna a neplatna zmluvné podmienka, uvedena v
Zmluve o zriadeni zaloZného prava k nehnutelnostiam a Mandatnej zmluve &. XXXXXXXXXX-X Casti lll.
Mandatna zmluva, bod 2., v celom zneni, IX. je neprijatelnd a neplatna zmluvna podmienka, uvedena v
Zmluve o zriadeni zaloZzného prava k nehnutefnostiam a Mandatnej zmluve €. XXXXXXXXXX-X Cast IV,
bod 1 az bod 10, v plnom zneni, X. je neplatna Zmluva o zriadeni zaloZzného prava a Mandatna zmluva
€. XXXXXXXXXX-X, uzavreta dia 24.01. 2007 medzi zalovanym 1/ a Zalobcom 1/ a 2/ v celom zneni,
XI. priznania naroku na nahradu trov konania voc&i Zalovanym v 1.rade, v 2.rade, v 3.rade a v 4.rade, v
rozsahu 100%. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie zamietol Zalobu Zalobcov v &asti uréenia, Ze
dobrovolna drazba konana dria 22.06.2022 o 10,00 hod. v C. G., H. X, druhé poschodie, nehnutelnosti,
nachadzajucich sa v katastrdlnom uzemi E., obec E., okres C. G., vedenom Okresnym uradom Nové
Zamky, katastralny odbor, zapisané na liste vlastnictva (dalej aj LV) €. 2077, a to: parcely registra ,C”,
parcelné €islo 3978, vymera 243 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria - stavby supisné ¢&islo
XXXX na parcele registra ,C" Cislo 3978, druh a popis stavby - rodinny dom, ktorej priebeh ma byt
osved&eny v Notarskej zapisnici N 108/2022, NZ 17836/2022, je neplatna. Dévodil tym, Ze napadnuta
drazba bola vykonana v sulade so zakonom ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni od
01.02.2017 do 30.06.2023, konkrétne bol dodrzany postup podla § 3 az § 21, § 24 citovaného zakona.
Zaoberal sa aj zmluvou o postupeni pohladavok, zmluvou o splatkovom uvere €. 0242364704 zo dna
24.01.2007 a na fu nadvazujucu zmluvu o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnostiam a mandéatnou
zmluvou €. 0242364704-1 zo diha 24.01.2007, avSak len z toho hladiska, Ze poukazal na zavery konania
sp. zn. 18Csp/31/2020 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Nitre €.k. 5CoCsp/47/2022-556 zo dnia
28.02.2024, pricom mal za to, Ze otazka platnosti zmluvy o postupeni pohfadavok, ako aj otdzka platnosti
uverovej zmluvy musela byt v tomto konani rieSena a vyhodnotena ako nedbévodna. Pri zaloznej zmluve
sud nevzhliadol neprijatelné zmluvné podmienky, ako ani neplatnost. Nasledne sa v ramci argumentacie
zaoberal priebehom drazby, ocenenim nehnutefnosti, upustenim od vykonavania drazby a taktiez
namietkou preml€ania vykonu zalozného prava, priCom spravne vychadzal zo zakonnych ustanoveni,
tykajucich sa spotrebitelskych zmluv, av8ak svoju argumentaciu Ziadnym spdsobom nerozvinul. Proti
tomuto rozsudku podali v zakonnej lehote odvolanie Zalobcovia v 1. a 2. rade, z dévodov uvedenych
v bode 9 tohto odévodnenia.

22. Vychadzajuc z odévodnenia napadnutého rozsudku odvolaci sud mal za to, Ze sud prvej inStancie
spravne aplikoval na predmet sporu ustanovenia, tykajuce sa spotrebitelskych zmluv, aviak nespravne
v predmetnom konani neposkytol rovnaku ochranu pred neprijatefnymi zmluvnymi podmienkami
zalobcom ako spotrebitelom. V prvom rade bolo pritom potrebné poukazat na rozsudok Sudneho
dvora Eurdpskej unie z 10. septembra 2014 vo veci C-34/13, Ku8ionova, v ktorom bol poskytnuty
vyklad prava Eurépskej Unie k moZnosti vykonania tzv. dobrovolnych drazieb, ktoré SD EU z moZnosti
ich pouzitia na spotrebitefov nevylucil pod podmienkou, Ze spotrebitelom bude garantovana ochrana
pred neprijatelnymi zmluvnymi podmienkami. S ohfadom na pravnu uUpravu ochrany spotrebitela,
uvedené vo vztahu k Smernici 93/13/EHS z 5. aprila 1993 o nekalych podmienkach v spotrebitelskych
zmluvach znamena, ze vnutrostatna pravna Uprava nesmie znemoznit alebo nadmerne stazit' vykon
prava na riadnu ochranu pred nekalymi zmluvnymi podmienkami, ktoré uvedena smernica priznava
spotrebitelom. Z toho potom pre vnutroStatne sudy vyplyva povinnost podrobit’ zmluvu ex offo prieskumu
neprijatelnych zmluvnych podmienok.

23. Rozhodovacia prax sa pritom ustalila na tom, Ze v sporoch o uréenie neplatnosti dobrovolnej
drazby je jednou z klu€ovych otdzok skutkova otazka, tykajuca sa vysky pohfadavky a jej pomerovanie
k hodnote drazenej nehnutelnosti. Ustavny sid SR uz davnejsie dospel k zaveru, Ze zistenie skutkovych
okolnosti k pomeru splatného dihu a hodnoty nehnutelnosti je délezité (PL. US 23/2014). K nasledkom



nespravnej vySky pohladavky sa vyjadril aj najvyssi sud so zdverom, Ze ,... ak zalozny veritel vo
vyhlaseni podla § 7 ods. 2 zakona &. 527/2002 Z.z. uplatni pohlfadavku, ktorej zaklad bude spocivat
v neprijatefnej zmluvnej podmienke, dochadza k poruseniu tohto ustanovenia, pretoZze zalozny veritel
uplatni pohladavku, ktora neexistuje, o spdsobuje poruSenie ustanoveni zakona &. 527/2002 Z.z.
(o dobrovolnych drazbach) zakotvujuce moznost domahat sa neplatnosti dobrovolnej drazby podla
§ 21 ods. 2 cit. zadkona, pretoze tymto nepripustnym spdésobom dochadza k poruSeniu prav diznika
(resp. zaloZcu), od ktorého veritel prostrednictvom dobrovolnej drazby vymaha aj naroky bez pravneho
zakladu...“ (uznesenie najvyssieho sudu &.k. 4Cdo/149/2020 z 23. februara 2022, nalez Ustavného sudu
SR sp. zn. lIl. US 416/2022 z 13. jula 2023).

24. Sudny dvor EU opakovane judikoval, Ze vykonanie ex offo kontroly relevantnych zmluvnych
podmienok nie je o moznosti, ale o povinnosti: ,Uloha, ktori v konkrétnej oblasti vnutrostatnemu
sudu udeluje pravo SpoloCenstva, preto nie je vymedzena len moznostou vyslovit sa k pripadnej
nekalej povahe zmluvnej podmienky, ale zahffia taktiez povinnost preskumat ex offo tuto otazku,
pokial' je sud oboznameny s pravnymi a skutkovymi okolnostami potrebnymi na tento ucel, vratane
pripade (rozsudok C-243/08, S.:S.:R.:XXXX:XXX, bod 32). Sud ma pritom ciel naplnit' s takou mierou
procesnej ingerencie, ktora je typicka pre ochranu verejného poriadku (porov. Uznesenie C-76/10,
S.:S.:R.:XXXX: XXX, bod 50), a 0 bez ohladu na zastupovanie spotrebitela advokatom (porov. Rozsudok
C-497/13, S.:S.:R.:XXXX: XXX, bod 47).

25. Aj podfa rozsudku NajvySSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 6Cdo/159/2020 zo 7. decembra
2022 v spore o ur€enie neplatnosti drazby bolo mozné aj podla pravnej Upravy ustanovenia § 21 ods.
2 zakona ¢&. 527/2002 Z.z. v zneni u¢innom do 31. maja 2014 prejudicidlne posudit &i spochybnit
neplatnost zaloznej zmluvy v spojitosti s konstatovanim poruSenia ustanoveni zakona &. 527/2002
Z.z. vykonu drazby nepredchadzala Ziadna predbezna kontrola a ani iné preskimanie pohladavky
a preverenie splnenia podmienok, preto je nevyhnutné dikciu prvej vety § 21 ods. 2 zadkona €. 527/2002
Z.z.iv zneni u€innom do 31. maja 2014 vykladat extenzivne tak, Zze dévodom neplatnosti drazby moze
byt porusenie akychkolvek procesnych alebo hmotnopravnych podmienok vykonu zaloZného prava
a vykonu drazby, ktoré vedu k spochybneniu platnosti zmluvy, platnosti zaloznej zmluvy, existencie
zalozného prava, pravosti a splatnosti pohladavky, jej vysky a charakteru pohladavky, ktora moze byt
tvorena plneniami v rozpore s dobrymi mravmi, €i z neprijatefnych zmluvnych podmienok. Podla nazoru
Ustavného sudu je tento zaver najvyssieho sudu plne Ustavne konformny (uznesenie sp. zn. Il. US
329/2023 z 21. juna 2023).

26. Ako vyplynulo z vykonaného dokazovania, v posudzovanom pripade sa Zalobcovia v 1. a 2. rade
v pravnom postaveni zaloZcov podanou Zalobou domahali uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby, na
z&klade ktorej doslo k vydraZeniu nehnutelnosti v ich bezpodielovom spoluvlastnictve manZelov tvrdiac
(okrem iného) jednak porusenie ustanovenia § 22 ods. 2, § 12 ods. 5, § 29 ods. 1 zakona o dobrovolnych
drazbach, ako aj neprijatelné zmluvné podmienky v Zmluve o zriadeni zalozného prava a Mandatnej
zmluve, pri€om poukazovali aj na spotrebitelsku zmluvu, vyhlasenie mimoriadnej splatnosti a postupenie
pohladavky a preml&anie zalozného prava. Uz priamo v Zalobe napéadali aj neplatnost’ pravneho ukonu
priklepu licitatora a nasledne rozSirili petit Zaloby aj o ur€enie neprijatelnosti a neplatnosti zmluvnych
podmienok a v kone€nom dbsledku sa domahali aj neplatnosti Zmluvy o zriadeni zéloZzného prava
a Mandatnej zmluvy, o sud prvej inStancie vylucil na samostatné konanie. V tomto ohlade preto
nemozno suhlasit' s ndmietkami Zalovanych, Ze by v odvolani boli prednesené novoty, ktoré by neodzneli
aj v konani pred sudom prvej instancie a to uz v Zalobe.

27.Vychadzajuc v8ak z vys8ie uvedeného, odvolaci sud sa nestotoznil s postupom sudu prvej intancie,
tykajucim sa vylu€enia ostatnych veci na samostatné konanie a zaoberanim sa v predmetnom konani
len otazkou platnosti resp. neplatnosti drazby. Takyto procesny postup odvolaci sud vzhliadol za
procesne nespravny, nesledujuci spravodlivi ochranu ohrozenych alebo poruSenych prav a pravom
chranenych zaujmov (8. 2 ods. 2 zasad CSP). Ustavny std uz nalezom &. k. Ill. US 72/2010 zo 4.
maja 2010 judikoval (ZNaU 20/2010), Zze ,V suvislosti s vykladom a aplikaciou prisluSnych pravnych
predpisov musi sud prihliadat’ na spravodlivi rovnovahu pri poskytovani ochrany uplatiiovanym pravam
a opravnenym zaujmom uc&astnikov konania. Princip spravodlivosti a poZiadavka materidlnej ochrany
prav su totiz podstatnymi a neopomenutelnymi atributmi pravnej ochrany (predovSetkym sudnej) v
ramci koncepcie materialneho pravneho Statu. Nevyhnutnou su€astou rozhodovacej Cinnosti sudov,
ktora zahffia aplikaciu abstraktnych pravnych noriem na konkrétne okolnosti individualnych pripadov,



je zistovanie obsahu a zmyslu pravnej normy uplatfovanim jednotlivych metéd pravneho vykladu. Ide
vzdy o metodologicky postup, v ramci ktorého nema Ziadna z vykladovych metdd absolutnu prednost,
pricom jednotlivé uplatnené metddy by sa mali navzajom dopifiat a viest k zrozumitelnému a racionalne
zdévodnenému vysvetleniu textu pravneho predpisu.“. Pri vyklade a aplikacii ustanoveni pravnych
predpisov nepochybne treba vychadzat najprv z ich doslovného znenia. Sud v3ak nie je doslovnym
znenim zédkonného ustanovenia viazany absolutne.

28. V tejto suvislosti je potrebné uviest, Ze zalozné pravo sluzi na zabezpecenie pohladavky a jej
prisludenstva tym, Zze zalozného veritela opraviiuje uspokojit sa alebo domahat sa uspokojenia
pohladavky z predmetu zaloZného prava (zalohu), ak pohladavka nie je riadne a v&as splnena
(§ 151a OZ). Z toho mozno vyvodit, Ze zakladnymi definicnymi znakmi zalozného prava su (i)
existencia pohfadavky, ktort zaloZné pravo zabezpeduje, (ii) existencia spésobilého predmetu zalozného
prava, (iii) vecno-pravny charakter zaloZzného prava a (iv) akcesoricky a subsidiarny vztah zalozného
prava k zabezpe&enej pohladavke (porov. STEVCEK, M., DULAK, A., BAJANKOVA, J., FECIK, M.,
SEDLACKO, F., TOMASOVIC, M. a kol. Obgiansky zakonnik I. 2 vydani. Praha: C.H. Beck, 2019, s.
1253, marg. €. 1). Vo vztahu k posudzovanej veci je vyznamnym prave akcesoricky vztah zéloZzného
prava k zabezpelenej pohladavke, z ktorého vyplyva, Ze predpokladom vzniku a trvania zalozného
prava je prave existencia zabezpec&enej pohladavky.

29.V zmysle § 21 ods. 2 zdkona €. 527/2002 Z.z., v pripade, ak sa spochybhuje platnost zaloznej zmluvy
alebo boli porusené ustanovenia tohto zakona, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuté na svojich
pravach, poziadat sud, aby urcil neplatnost drazby. Prdvo domahat sa uréenia neplatnosti drazby zanika,
ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dfia priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia
so spachanim trestného Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma prechadzajuci
vlastnik predmetu drazby v Case priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu; v takomto
pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. Hoci su¢asna pravna uprava
dobrovolnych drazieb do istej miery zuzuje moznost namietania neplatnosti dobrovolnej drazby len na
dovody (i) neplatnosti zmluvy o zriadeni zalozného prava, (ii) porusenie ustanoveni zakona €. 527/2002
Z.z. a (iii) trestnej Cinnosti, sudy su v konani o uréenie neplatnosti drazby povinné ex offo skumat aj to, €i
z&loZna zmluva, ak ma charakter spotrebitelskej zmluvy, neobsahuje neprijatelné zmluvné podmienky.
Inak povedané, ak je predmetom sudneho konania urenie neplatnosti drazby v zmysle zakona &.
527/2002 Z.z. a procesna strana spochybriuje platnost zaloznej zmluvy majucej spotrebitelsky charakter,
sudy su povinné aplikovat’ aj hmotné pravo k neprijatefnym zmluvnym podmienkam (§ 52 a nasl. OZ).
Len ak mbzZe byt zabezpe&ena zodpovedajuca ochrana spotrebitela, s poukazom aj na vysSie citované
zavery rozhodovacej praxe najvyssieho sudu a ustavného sudu.

30. Dovolaci sud v uzneseni sp. zn. 9Cdo/187/2022 zo dna 27.11.2023 zdéraznil, ze ,ochrana
spotrebitela sa prejavuje aj v tom, Ze v3eobecné sudy su povinné ex offo skumat neprijatefnost
zmluvnych podmienok, za predpokladu, Ze tieto spadaju do predmetu konania, t.j. ak tieto suvisia
s predmetom sporu, ako ho vymedzili procesné strany.*

31. Uvedené potom v posudzovanom pripade opodstatiovalo zaver o povinnosti sudu prvej indtancie
vyrovnat sa nielen s namietkami, tykajucimi sa neplatnosti dobrovolnej drazby, ale aj so zmluvnymi
podmienkami obsiahnutymi v zmluve o zriadeni zalozného prava a v mandatnej zmluve. KedZe zmluva
o zriadeni zalozného prava a mandatna zmluva nadvazovali na zavazkovy vztah, bolo povinnostou
sudu prvej inStancie vysporiadat sa aj s tymito namietkami a to v suvislosti s tym, Ze by to mohlo
mat vplyv na (ne)platnost’ zaloznej zmluvy, Uc€inky zalozného prava, a v kone¢nom désledku aj na
(ne)platnost samotnej dobrovolnej drazby. Sud prvej indtancie sa sice oboznamil s rozhodnutim,
vydanym v konani pod sp. zn. 18Csp/31/2020 a tiez odvolacim rozsudkom ¢&.k. 5CoCsp/47/2022-556
zo dna 28.02.2024, av3ak bliZSie neuviedol zistené skutognosti, ktoré by mohli mat’ vplyv na pravost
a splatnost pohladavky, jej vysku a charakter. Ak ma totiZto sud poskytnut’ zalozcovi ako spotrebitelovi
ucinna ochranu pred neprijatefnymi zmluvnymi podmienkami, nie je to mozné bez toho, aby sa
neoboznamil aj so zakladnym uverovym vztahom zabezpe&enym zaloZznym pravom. Ak tento vztah bol
predmetom sudneho prieskumu vinom konani, je potrebné, aby sud zohladnil vSetky zistené skutoénosti
a vysporiadal sa s tymi, ktoré v tom- ktorom konani rieSené neboli a su v predmetnom konani namietané,
zohladfujuc pritom res iudicata.



32. S ohladom na uvedené preto odvolaci sud dospel k zaveru, Ze sud prvej indtancie vec nespravne
pravne posudil, ako aj sa dopustil procesného pochybenia, spodivajuceho v nedostatoénom odévodneni
napadnutého rozhodnutia, v doésledku ¢oho odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie v celom rozsahu
podla § 389 ods. 1 pism. b), ¢) v spojeni s § 391 ods. 1 CSP zruSil a vec vratil sudu prvej inStancie na
dalSie konanie a nové rozhodnutie. K zrudeniu uznesenia sudu prvej instancie ¢.k. 10C/109/2022-1163
zo dia 19. juna 2024 tak, ako to namietali Zalobcovia v 1. a 2. rade, nepristupil z dévodu, Ze islo
o procesné rozhodnutie sudu a z vySsie uvedeného aj bez toho, aby to bolo vymedzené v samostatnych
vyrokoch, vyplyva, Ze sud prvej inStancie je povinny preskumat aj zavazkovy vztah, na zaklade ktorého
bola dobrovolna drazba vykonand, ako aj posudzovat v intencidch ndmietok (ne)platnost jednotlivych
zmluvnych podmienok.

33.V dalsom konani sud prvej inStancie v prvom rade zohladni tu skuto&nost, Ze rovnaka ochrana ako na
spotrebitela, ktory uzatvara zmluvu, na zéklade ktorej ma pinit, sa vztahuje aj na toho spotrebitela, ktory
svojim vlastnym majetkom zabezpecuje pohfadavku veritela zo zmluvy s inym spotrebitefom, vratane
ochrany pred neprijatelnymi zmluvnymi podmienkami v zmysle § 53 ods. 1, ods. 4 pism. a) Ob¢&ianskeho
zdkonnika (vid. uznesenie Najvy8Sieho sudu SR sp. zn. 9Cdo/187/2022 zo dfia 27.11.2023, bod 19)
a nasledne v ramci tohto konania preskima nielen Zalobcami namietané nedostatky, vytykané v rdmci
z&kona o drazbéch, ale aj tykajuce sa Zmluvy o zriadeni zaloZnej zmluvy a Mandatnej zmluvy a taktiez
sa bude zaoberat Zalobcami namietaného odvolania suhlasu s dobrovolnou drazbou. Zaroveri odvolaci
sud dodava, Ze €o sa tykalo namietok ohladom priebehu drazby, ocenenia nehnutelnosti a upustenia
od vykonavania drazby, s tymito sa sud prvej inStancie s ohladom na doteraz vykonané dokazovanie
spravne vysporiadal. V pripade zmluvy o spotrebitelskom Uvere, odvolaci sud poukazuje aj na tu
skuto€nost, Ze NajvysSi sud SR uznesenim sp. zn. 1Cdo/146/2024 zo dria 29.01.2025 pozastavil
vykon rozhodnutia Okresného sudu Nové Zamky ¢.k. 18Csp/31/2020-419 zo dria 03.06.2022 v spojeni
s rozsudkom Krajského sudu v Nitre €.k. 5CoCsp/47/2022-556 zo diia 28.02.2024, preto v dalSom konani
sa bude potrebné zaoberat' aj touto skuto€nostou. Okrem toho v dalSom konani sud prvej indtancie
zohladni aj dalSie podstatné namietky uplatnené Zalobcami v odvolani v intenciach pravneho nazoru
odvolacieho sudu uvedeného k nim (vid. vy$sie). Ulohou sudu prvej indtancie (po zruSeni napadnutého
rozhodnutia a vrateni veci na dalSie konanie a nové rozhodnutie) bude nalezite sa vysporiadat'i s dalSimi
namietkami stran sporu, zohladnujuc pri tom aktualnu judikaturu NajvysSieho sudu SR a Sudneho dvora
EU, ako i pravny nazor vyssie vysloveny odvolacim sudom. Rozhodnutie odévodni zakonnym spésobom
tak, aby bolo v sulade s § 220 ods. 2 CSP. V novom rozhodnuti rozhodne sud prvej inStancie o nahrade
trov celého, teda i odvolacieho konania podla § 396 ods. 3 CSP.

34. Zo vSetkych zhora uvedenych dévodov odvolaci sud rozhodol tak, ako to je uvedené vo vyrokovej
Casti tohto rozhodnutia.

35. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



