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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Dunajska Streda sudcom: JUDr. Péter Nagy v pravnej veci zalobcov: 1/ G. T, F.
XX XX XXXX a 2/ W. S., F.. XX.XX.XXXX, obidvaja Zalobcovia bytom G. XXXX/XX, C. 8., madarsky
Statni obCania, pravne zastupeni spoloénym zastupcom: Zdruzenie na ochranu prav obCana - AVES,
ICO: 50 252 151, so sidlom Jana Poni¢ana 9, Bratislava, proti Zalovanym: 1/ Wiistenrot stavebna
sporitelfia, a.s., ICO: 31 351 026, so sidlom Grésslingova 77, Bratislava, pravne zast.: SEDLACKO &
PARTNERS, s.r.o., so sidlom Stefanikova 8, Bratislava, 2/ DRAZOBNIK, s.r.o., ICO: 36 764 281, so
sidlom Hviezdoslavova 6, KoSice, 3/ H. B., F.. XX XX.XXXX, bytom Dolny Bar 146, pravne zast.: JUDr.
Juraj Czirfusz, advokat so sidlom Hlavna 48, Dunajska Streda, o urcenie neplatnosti dobrovolnej drazby,
takto

rozhodol:

|. SUd Zalobu v celom rozsahu zamieta.

Il. Zalovani 1/,2/ a3/ maju narok nanahradu trov konania proti Zalobcom v rozsahu 100 %.
O vyske nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i,
samostatnym uznesenim.

lll. Sud zruSuje neodkladné opatrenie nariadené vo vyroku I. a Il. uznesenia tunajSieho sudu &. k.
17C/11/2020-180 z 16.04.2020.

odovodnenie:

1. Zalobca sa svojou zalobou doruéenou stdu diia 31.03.2020 doméahal v zmysle ust. § 21 zékona &.
527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach (dalej len ,ZoDD*) uréenia neplatnosti drazby vykonanej dia
12.03.2020 0 11:30 hod. notarkou D.. C.l.  na jej notarskom urade v Q., ktorej priebeh bol osved¢eny
v notarskej zapisnici F. XXXIXXXX, F. XXXX/XXXX, F. XXXX/XXXX, a ktorej predmetom boli
nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva &. XXXX, ktory vedie Okresny urad C. J. - katastralny odbor
pre obec C. S., katastralne uzemie Q., okres C. J., ako: PARCELY registra "C" evidované na katastrainej
mape - parcelné Cislo XX/XX - orna pdda o vymere 48; parcelné Cislo XX/XXX - orna pdda o vymere 200
m2; parcelné ¢islo XX/XXX - orna péda o vymere 38 m2; parcelné &islo XX/XXX - orna pbda o vymere
83 m2; parcelné &islo XX/XXX - zastavana plocha a nadvorie o vymere 183 m2; parcelné &islo XX/XXX
- zastavana plocha a nadvorie o vymere 60 m2; parcelné &islo XX/XXX - orna péda o vymere 97 m2;
parcelné Cislo XX/XXX - orna péda o vymere 14 m2; parcelné &islo XX/XXX - orna pdéda o vymere 86
m2; STAVBY: bytovy dom - 8 b.j.- dil. celok A2 supisného Cisla XXXX, postaveny na parcele &islo XX/
XXX; BYT: Vchod: XX, X. H., T. C.. X; Podiel priestoru na spolo&nych &astiach a spoloénych zariadeniach
domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku: XXXX/XXXXX; v spoluvlastnickom podiele
Zalobcov 1/2.



2. Podla Zaloby su Zalobcami v sulade s ust. § 21 ods. 4 ZoDD predchadzajici podielovi spoluvlastnici
predmetu drazby a Zalovanymi su navrhovatel drazby ako Zalovany 1/, draZobnik ako Zalovany 2/ a
vydrazitel ako Zalovany 3/. Neplatnost drazby odbvodriovali Zalobcovia v podanej Zalobe, ako aj vo
svojich neskor8ich pisomnych a ustnych vyjadreniach (prostrednictvom svojho spolo€ného z&stupcu)
tymito dévodmi:

a) vdeobecne namietali uspokojovanie pohlfadavok veritela predajom zalohu na drazbe v rdmci vykonu
zalozného prava k nehnutelnosti tvoriacej obydlie spotrebitelov: Zalobcovia tu poukazovali na vybrané
rozhodnutia najvy$sich sudnych autorit a to v suvislosti s pohladom na dobrovolnu drazbu ako na institut,
ktory umoznuje nutenu drazbu majetku bez toho, aby pohladavka bola priznana vykonatefnym sudnym
rozhodnutim alebo inym kvalifikovanym aktom poskytujicim zaruku vierohodnosti a kontrolovatelnosti;
v zmysle tohto pohladu pri dobrovolnej drazbe absentuje akakolvek preventivha sudna kontrola
dévodnosti, opravnenosti a najma primeranosti vykonu zalozného prava (aj podla § 3 ods. 6 ZoDD);

b) rozporovali platnost zmlGv o Gvere na byvanie & XXXXXXXX/XXXX I. C.. XXXXXXXX/XXXX z
toho istého dria 24.01.2017, namietali existenciu a vySku jednotlivych &asti pohladavok Zalovaného
1/ z predmetnych uverovych vztahov a v tej suvislosti spochybriovali primeranost medzi vySkou
zabezped&enej pohladavky a hodnotou predmetu drazby: Zalobcovia tu tvrdili, Ze neovladaju slovensky
jazyk a tak sa iba spoliehali na to, Ze na poboCke stavebnej sporitefne su im poskytované relevantné
informacie; v skutoénosti vdak nebolo ku nim pristupované s odbornou starostlivostou, lebo inak by tu
bola len jedna uverova zmluva a jedna zmluva o stavebnom sporeni, ku ktorej mimochodom ani nedostali
Ziadne informacie. V danej suvislosti Zalobcovia zd6raznili, Ze Uverovanie cez stavebné sporenie aj
s poskytnutim medziuveru je na Slovensku tak zloZité, neurcité, nejasné a nezrozumitefné, Ze Zalobcovia
podpisanym zmluvam a podmienkam v nich uvedenym absolitne neporozumeli. Podla nazoru Zalobcov
su predmetné dverové zmluvy neurcité a nezrozumitelné, kedZe ich prislusné ustanovenia o uréeni
vysky mesacnych splatok v jednotlivych fazach splacania uverov a zvlast pri medziuvere a pri stavebnom
Uvere obsahuju rozdielne sumy, v dosledku €oho su tieto €asti zmlav neprehlfadné. Z uvedenych dévodov
vyvodzovali Zalobcovia neplatnost oznagenych pravnych ukonov podla § 37 Obcianskeho zakonnika.
Taktiez Zalobcovia poukazali na to, Ze oni nedostali z predmetnych zmldv sumu 19.800,- €, ale len sumu
znizenu o poplatok za poskytnutie uveru, ktory sa hned pri poskytnuti Uveru zapocital do vyplacanej
sumy, a teda dostali len sumu po 19.562,40 €. Zarover namietali aj Zalovanym 1/ vyberané poplatky
za vypis z uctov ako aj za vedenie uctov s tym, Ze v3etky spomenuté poplatky povazuju Zalobcovia
za nepripustné a za neplatné. Sporné su podla nazoru Zalobcov aj uroky vo vySke 25
% rocne z omeSkanych splatok, dalej poplatky za upomienky, ako aj zmluvna
pokuta a naklady spojené s vymahanim pohladavky a s vykonom zaloZzného prava. Ustanovenia zmluv
obsahujuce uvedené plnenia povaZovali Zalobcovia za neprijatelné podmienky v zmysle prisluSnych ust.
§ 53 Obgianskeho zakonnika, ktoré su neplatné. Zalobcovia v danej suvislosti poukazali aj na ust. §
37 ods. 17 zakona €. 483/2001 Z.z. o bankach, podla ktorého mal Zalovany 1/ zakdzané pozadovat
od Zalobcov Uhradu poplatkov, nahradu nakladov a poplatky za vedenie, evidenciu alebo spravu Uveru
alebo uc&tu alebo zruSenie Uctu, napriek tomu v8ak Zalovany 1/ podla tvrdenia Zalobcov zinkasoval tieto
poplatky nielen pri poskytnuti Gveru, ale aj neskdr v podobe urokov pocas trvania zmluvného vztahu a
uplatnila na ne aj zmluvné a sankéné uroky, ako aj zmluvné pokuty priamo vo vykone zalozného
prava v dobrovolnej drazbe, €o je potrebné povazovat za konanie v rozpore s dobrymi mravmi a za
Uzeru podfla § 39 a § 39a Obcianskeho zakonnika.

Zalobcovia dalej povazovali za sporné aj to, &i vobec a ak ano kedy doslo k
mimoriadnemu zosplatneniu poskytnutych medzilverov zo zmluiv o Uvere na byvanie €. XXXXXXXX
I. C.. XXXXXXXX, kedZe Zalobcovia nemaju vedomost o tom, Ze by im bolo doruéené oznamenie o
vyhlaseni mimoriadnej splatnosti obidvoch medziuverov, ako ani o tom, ze by k tomuto vyhlaseniu
doSlo po vydani predchadzajucich vyziev v sulade s prisluSnou zdkonnou a zmluvnou Upravou.
Zalobcovia zarover poukazali na dihsi &as, ktory tu mal prebehnut po predchadzajucich vyzvach
Zalobcov na mozné zosplatnenie Uverov do skutoéného pred€asného zosplatnenia tychto Gverov, pri¢om
Zalobcovia toto povazuju za nepripustné a taktiez z uvedeného doévodu nevedia posudit’ spravnost’ a
opravnenost pohladavky Zzalovaného 1/ v ase zacatia vykonu zaloZzného prava, a tym ani primeranost
medzi hodnotou predmetu drazby a vySkou zabezpefovanej pohladavky.

Zalobcovia sa v konani domahali, aby uvedené skuto&nosti boli podrobené sudnemu prieskumu z toho
hladiska, €i boli pri z&kladnom uverovom vztahu spinené vietky podmienky pre platny vykon zaloZzného
prava, resp. ¢i boli splnené podmienky pre vykonanie dobrovolnej drazby.

c) spochybrovali to, & Zalovany 1/ vbbec doru€oval Zalobcom 1/ a 2/ oznamenie o zacati vykonu
zalozného prava aj k pohfadavke zo zmluvy o Gvere €. XXXXXXXX/XXXX, nakolko Zalobcovia obdrzali



len oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava k pohfadavke 20 zmluvy o uvere &. XXXXXXXX/
XXXX, avSak drazit sa mali nehnutelnosti v celosti, t.j. pohladavky z obidvoch zmluv o Uvere.
Dalej zalobcovia spochybriovali platnost zaloznych zmluv z 24.01.2017 z dévodu neurgitosti formulacie
najvysSej hodnoty zabezpefovanej pohladavky a neuréenia najvy$Sej hodnoty istiny, do ktorej sa
pohladavka zabezpecuje v tychto zmluvach, a zaroveri namietali sporny prechod prav a povinnosti zo
zaloznej zmluvy z pédvodného zaloZzcu CSV - SYS, s.r.0. na Zzalobcov, kedZe oni neuzavreli so Zalovanym
1/ Ziadnu zéloznu zmluvu, pri€¢om nemaju vedomost’ ani o ziadnom dodatku k zaloznej zmluve alebo
uzavreti novej zaloznej zmluvy s nimi.

Z dévodu absencie uvedenych podstatnych nalezitosti zaloznych zmluyv, resp. z dévodu ich neurditosti a
nezrozumitelnosti vyvodzovali Zalobcovia neplatnost’ zaloZznych zmluv podla § 37 a § 39 Obcianskeho
zakonnika. Zalozné zmluvy tak podla ich nazoru nespdsobili Ziadne pravne uginky, na ich zaklade
nevzniklo Zalovanému 1/ zalozné pravo k zaloZenym nehnutefnostiam a Zalovany 2/ (draZzobna
spolo¢nost) nebol opravneny vykonat drazbu.

Na zéklade vSetkych tychto skutoénosti a ddvodov navrhovali Zalobcovia vyhlasit vykonanu drazbu za
neplatnu.

3. Procesna obrana Zalovaného 1/ ako uverového a zaloZného veritefa a navrhovatefa drazby,
Zalovaného 2/ ako draZobnika a Zalovaného 3/ ako vydrazitela spocivala v tom, Ze popierali
vSetky Zalobcami uvedené skutkové tvrdenia a rozporovali aj ich vy$Sie uvedenu pravnu argumentaciu,
pricom k uplathenym dévodom Zaloby uviedli nasledovné (sud tu uvadza pri jednotlivych Zalobcami
tvrdenych dévodoch Zaloby na to sa vztahujuce skutkové tvrdenia vSetkych Zalovanych obsiahnutych v
ich prednesoch na pojednavani /aj prostrednictvom ich zastupcov/, ako aj v ich pisomnych vyjadreniach):

4. K podanej zalobe Zalovany 1/ v prvom rade poskytol chronologicky prehlad skuto&nosti vyznamnych
pri vyvoji vztahov medzi nim a Zalobcami (uzavretie zmluv o Gvere na byvanie €. XXXXXXXX/XXXX .
C.. XXXXXXXX/XXXX dfia 24.01.2017 a zaloznych zmlav toho istého dfia na zabezpedenie pohladavok
z uvedenych Gverov, omeskanie Zalobcov s platenim splatok uUverov, pristupenie Zalovaného 1/ k
vyhlaseniu mimoriadnej splatnosti Uverov a nésledne k vykonu zaloZného prava k nehnutelnostiam
formou dobrovolnej drazby pri pohladavke zo zmluvy o ldvere & XXXXXXXX/XXXX a uplatnenie
uspokojenia prednostného zalozného prava zabezped&ujuceho pohladavku zo zmluvy o uvere &. &.
XXXXXXXXIXXXX prihlaSkou z 30.12.2019, priebeh vykonanej drazby, pouZitie vytazku drazby na Gplné
uspokojenie pohfadavky zo zmluvy o Uvere na byvanie €. XXXXXXXX/XXXX a na Ciastocné uspokojenie
pohfadavky zo zmluvy o Uvere na byvanie €. XXXXXXXX/XXXX).

V suvislosti s predmetnym druhom Zaloby Zalovany 2/ poukazal na vybrané rozhodnutia sudov vys3ej
inStancie a zd6raznil, Ze sud mdze rozhodnut o neplatnosti drazby len v pripade, ak drazba nebola
uskuto€nena v sulade so ZoDD. Podmienkou pre takéto rozhodnutie je naviac aj ddkaz o tom, Ze boli, a
teda nielen mohli byt, dotknuté prava osoby, ktora podala navrh na uréenie neplatnosti drazby. Povinnost
tvrdenia a ddkazné bremeno v tejto suvislosti je na Zalobcovi. Zalovany 2/ bol toho nazoru, Ze skutoénosti
namietané Zalobcami nepredstavuju porusenie ZoDD ako zakladny a fundamentalny predpoklad pre
vyhlasenie dobrovolnej drazby za neplatnu.

5. Osobitne k dévodom uvedenym pod pism. a) odseku 2 odévodnenia tohto rozsudku Zalovany 1/
poukéazal na vybrané rozhodnutia Stdneho dvora EU a uviedol, Ze vykon zaloZzného prava formou
dobrovolnej drazby je zdkonnym spésobom smerujucim k uspokojeniu veritefovej pohfadavky, ktory
predpoklada spefiazenie obydlia zaloZcu a bez dalSieho nepredstavuje neopravneny zasah do jeho
ustavnych prav.

Zalovany 2/ k tymto dévodom uviedol argumentaciu, podla ktorej pravna uprava neobmedzuje moZnost
zriadit zalozné pravo ako zabezpecenie pohladavky veritela k nehnutelnosti, ktora sluzi
ucastnikovi takejto zmluvy na byvanie. Tato skuto¢nost pritom bola Zalobcom zrejma uz pri uzatvarani
samotnej zaloZznej zmluvy, ktorou zabezpec&ovali svoje plnenie zo zmluvného zavazku. Vlastnicke pravo
k predmetu drazby je sice nepochybné, aviak zdsah  do neho je v danom pripade realizovany na
zaklade vlastnej dispozicie Zalobcov, ktoré poskytli v zaloZznej zmluve, pricom z tvrdeni Zalobcov
nevyplyvaju pravne relevantné skuto€nosti, ktorymi by spochybrovali platnost tejto zmluvy.

6. K dévodom uvedenym pod pism. b) odseku 2 odévodnenia tohto rozsudku Zalovany 1/ uviedol, Ze
namietku, Ze Zalobcovia nerozumeli jazyku zmluvy si tito uplatnili aZ potom ako prestali uvery splacat,
preto zalovany 1/ povazuje predmetnu namietku za zamernu a ucelnu, priom zaroven poukazuje na
¢lanok VIII averovych zmluv, ktory &lanok poskytoval Zalobcom ako spotrebitefom jednak 14-driovu



lehotu na odstupenie od zmluvy bez udania dévodu, ako aj pravo na premyslenie, ¢i chcu vstupit so
Zalovanym 1/ do zmluvného vztahu, ktoré sa vztahovalo na obdobie 1 mesiac. Zalobcovia teda mali
dostatok ¢asu na to, aby sa mohli v tomto poskytnutom obdobi poradit s kvalifikovanou osobou ohfadom
obsahu zmluvy. Zalobcovia v obidvoch Gverovych pripadoch porusili svoju platobnu disciplinu, a z toho
dovodu zalovany 1/ pristupil k pred€asnému zosplatneniu uverov, pri ktorom bol dodrzany aj predosly
postup vyzyvania dlznikov v obidvoch Uverovych pripadoch. O tejto skuto€nosti Zalovany 1/ oboznamil
Zalobcov osobitnymi listami, ktoré im boli dorugené do vlastnych ruk dia 4.2.2019 a 5.4.2019. Zalobcovia
tak jednoznaéne mali vedomost o zosplatneni tverovych pohladavok, ako aj o ich vyske. V tomto smere
povazoval Zalovany 1/ namietku nedoruéenia oznameni a vySky pohladavok za irelevantné. Navyse,
navrhovatel drazby je v zmysle ustanovenia § 7 ods. 2 ZoDD povinny pisomne vyhlasit pravost, vySku
a splatnost pohladavky, pre ktord navrhuje vykon zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby. Takéto
pisomné vyhlasenie zaloZného veritela je obligatérnou prilohou zmluvy o vykonani drazby uzavretej s
drazobnikom. Je zrejmé, Ze Zalovany 1/ si uvedenu povinnost splnil, kedZe doslo k vykonaniu drazby,
ktorej pravnym zékladom je zmluva o vykonani drazby vratane predmetného vyhlasenia. Co sa tyka
poplatkov tak Zalovany 1/ zdéraznil, ze Uvery boli vyplatené v celosti, pri€om naslednou transakciou bol
vykonany zapod&et poplatkov za poskytnutie Uverov, ktory druh poplatku zakon ako aj rozhodovacia prax
sudov nezakazuje. Taktiez su pripustné aj poplatky za vypisy z uctov podla prisluSného ustanovenia
zakona o bankach a poplatky za vedenie nie uverového uctu tak ako tomu bolo aj v predmetnom pripade
sporitefského Uctu. Pri medziuverovom ucte pritom neboli uplatiiované poplatky za vedenie uctu. K
poruSeniu principu primeranosti nedoslo, kedZe zabezpedené pohlfadavky Zalovaného 1/ v Ease zalatia
vykonu zalozného prava predstavovali pri zmluve o Gvere €. XXXXXXXX/XXXX sumu 20.436,94 € a
pri zmluve o tvere €. XXXXXXXX/XXXX sumu 20.005,26 €, pricom hodnota predmetu drazby bola
znaleckym posudkom &. XXX/XXXX zo dna 2.12.2019, vypracovanym znalcom Ing. Miroslavom
Vaskom, stanovena na celkovl sumu vo vySke 47.217,27 €.

Zalovany 2/ k tymto dévodom uviedol, Ze zaloZné pravo ma subsidiarnu a akcesoricki povahu.
Subsidiarita pritom vyjadruje, Ze ide o podporny zdroj uspokojenia pohfadavky zalozného veritela,
ktory nastupuje len vtedy, ak pohladavka nebola diZznikom dobrovolne splnena a ani nezanikla inym
spbsobom (napr. zapocitanim). Akcesorita zalozného prava spociva v tom, Ze bez zakladného -
hlavného zavazkového vztahu, nemoze existovat ani zalozny pravny vztah. Zalozny veritel je opravneny
uspokojit sa sposobmi uvedenymi v ust. § 151j ods. 1 Obc&ianskeho zdkonnika. Vo vztahu k zaloZnej
zmluve sa nevyZaduje aby bola dana proporénost medzi vySkou pohfadavky (istinou) a hodnotou veci
(zalohu). Z akcesorickej povahy zaloZného prava vyplyva, Ze jeho cielom je v prvom rade zabezpedenie
veritela proti rizikdm spojenym s tym, Ze mu vznika pohladavka voci diZnikovi. Pre zabezpecenie
tejto ochrany je vyznamné, aku hodnotu ma zaloZena vec len potial, &i veritela presved¢i ponukany
zaloh o tom, Ze (s ohladom na toto zabezpec&enie) ma poskytnut obligaénému diZznikovi plnenie (buducu
pohladavku). Okolnost, Ze zaloh ma pripadne vacsiu (aj niekolkonasobne) alebo menSiu hodnotu, ako
je hodnota zabezpe&ovanej pohfadavky nema Ziaden vplyv.

Zalovany 3/ k tymto dévodom uviedol, Ze konanie Zalovaného 3/ ako vydrazitela nehnutelnosti bolo
pocas celého procesu drazby dobromyselné, pricom v8ak vSeobecne popiera namietky Zalobcov takého
typu, Ze z doévodu neovladania jazyka zmluvy by nemali byt fiou viazani a to i napriek tomu, Ze ju
riadne podpisali. Takisto zdéraznil, Ze pokial Zalobcovia spochybriuju vySku a stav pohladavky v ¢ase
oznamenia o zaCati vykonu zaloZzného prava, tak maju povinnost v tejto otazke uniest dékazné
bremeno. Zo samotnej prilohy Zaloby - Ziadosti Zalobcov o splatkovy kalendar k dveru €. XXXXXXXX/
XXXX a €. XXXXXXXX/XXXX z 26.02.2020, vyhotovenej po oznameni o zacati vykonu zaloZného prava,
v3ak vyplyva prave opak, a to ze Zalobcovia vySku a stav pohladavok Zalovaného 1/ vébec nespochybnili.

7. K dévodom uvedenym pod pism. ¢) odseku 2 oddvodnenia tohto rozsudku Zalovany 1/ poukazal
na znenie ¢l. | ods. 1 zaloznych zmluv, podla ktorého napadané zalozné zmluvy obsahuju presnu a
jasnu Specifikaciu a hodnotu zabezpeovanych pohladavok. Zo zéloZznych zmlav je zarover zrejmé, Ze
zalozné prava zabezpeduju pohladavky v celom ich rozsahu, nie len v urCitej Casti istiny. V suvislosti s
namietanym prechodom povinnosti zo zaloznych zmluv z pbévodného zaloZcu na Zalobcov zalovany
1/ poukazal na to, zZe tento prechod sa riadi ust. § 151h ods. 1 a 2 Obcianskeho zakonnika.

8. Zalovani 1/ az 3/ z uvedenych dévodov navrhovali celd Zalobu zamietnut' a priznat im plni néhradu
trov konania.

Podla § 151j ods. 1 Obgianskeho zakonnika (dalej len ,,0Z), ak pohladavka zabezpe&ena zaloznym
pravom nie je riadne a v&as splnena, méze zalozny veritel zacat vykon zalozného prava. V ramci vykonu



zalozného prava sa zalozny veritel mdze uspokojit spdsobom uréenym v zmluve alebo predajom zalohu
na drazbe podla osobitného zakona (zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach), alebo
domahat’ sa uspokojenia predajom zalohu podla osobitnych zakonov, ak tento zakon alebo osobitny
z&kon neustanovuije inak.

Podla § 151b ods. 2, 3 OZ v zmluve o zriadeni zaloZzného prava sa ur¢i pohladavka, ktora sa
zaloznym pravom zabezpecuje, a zaloh. V zmluve o zriadeni zalozného prava sa uré¢i najvysSia hodnota
istiny, do ktorej sa pohladavka zabezpecuje, ak zmluva o zriadeni zalozného prava neur€uje hodnotu
zabezpecenej pohladavky.

Podla § 151h ods. 1, 2 OZ pri prevode alebo prechode zalohu pdsobi zalozné pravo voci nadobudatelovi
zalohu, ak zmluva o zriadeni zalozného prava neurluje, Zze zaloZzca mdze zaloh alebo €ast zalohu
previest bez zataZenia zaloznym pravom alebo ak tento zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak.
Na nadobudatela zalohu, voci ktorému pdsobi zalozné pravo, prechadzaju u€innostou prevodu alebo
prechodu vSetky prava a povinnosti zaloZcu zo zmluvy o zriadeni zaloZzného prava. Nadobudatel zalohu,
vocCi ktorému pésobi zalozné pravo, je povinny strpiet vykon zaloZzného prava a vztahuju sa na neho
prava a povinnosti zalozcu.

Podla ust. § 52 OZ spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktord uzatvara
dodavatel so spotrebitelom. Ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach, ako aj vSetky iné ustanovenia
upravujuce pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, pouZiju sa vzdy, ak je to na prospech
zmluvnej strany, ktora je spotrebitefom. OdliSné zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych obsahom
alebo u€elom je obchadzanie tohto ustanovenia, su neplatné. Dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani
a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v rdmci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej
¢innosti. Spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy nekona v ramci
predmetu svojej obchodnej Einnosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

Podla ust. § 53 ods. 1, 5 OZ, spotrebitelské zmluvy nesmu obsahovat’ ustanovenia, ktoré spdsobuju
znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitefa (dalej len
.neprijatelna podmienka®). To neplati, ak ide o zmluvné podmienky, ktoré sa tykaju hlavného predmetu
plnenia a primeranosti ceny, ak tieto zmluvné podmienky su vyjadrené urcito, jasne a zrozumitelne
alebo ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané. Neprijatefné podmienky upravené v
spotrebitelskych zmluvach su neplatné.

Podla ust. § 54 ods. 1 OZ, zmluvné podmienky upravené spotrebitel'skou zmluvou sa nemo6zu odchylit od
tohto zakona v neprospech spotrebitela. Spotrebitel sa najma nemobze vopred vzdat' svojich prav, ktoré
mu tento zakon priznava, alebo si inak zhorsit svoje zmluvné postavenie. Podla ods. 2 v pochybnostiach
o obsahu spotrebitelskych zmluv plati vyklad, ktory je pre spotrebitela priaznivejsi.

Podla § 1 ods. 3 pism. c), d) zakona €. 129/2010 Z.z. spotrebitelskym Uverom nie je Uver zabezpeleny
zéloZznym pravom k nehnutelnosti a Uver, ktorého u¢elom je nadobudnutie alebo zachovanie vlastnickych
prav k nehnutelnosti alebo vystavba nehnutelnosti.

9. Sud vo veci nariadil ustne pojednavanie, na ktorom v pritomnosti vSetkych zastupcov stran a
samotnych Zalovanych 2/ a 3/ prejednal vec za splnenia procesnych podmienok podla  § 180 C.s.p.
(zalobcovia boli na pojednavani riadne zastupeni svojim spoloénym zastupcom, pri¢om zaroven boli
na pojednavani vytvorené vSetky procesné podmienky aj pre osobné konanie zalobcov - vid druhy a
treti odsek 2. strany zapisnice z pojednavania na €.l. 485 spisu - pre pripad, Ze sa Zalobcovia dostavia
osobne). Sud vo veci vykonal dokazovanie oboznamenim sa s listinnymi dokazmi a s podstatnym
obsahom spisu (najma Zaloba €. I. 1-156, vyjadrenie Zalovaného 2/ &. |. 209-215, 234-245, vyjadrenie
Zalobcov &. I. 251-253, vyjadrenie Zalovaného 2/ €. |. 271-273, vyjadrenie Zalovaného 1/ €. |. 288-409,
vyjadrenie Zalovaného 1/ z 27.05.2021 a vyjadrenie Zalovaného 3/ z 03.06.2021, podstatny obsah
pripojeného spisu sp. zn. 17C/6/2020), ako aj prednesmi stran, resp. ich zastupcov na pojednavani a na
zaklade takto vykonaného dokazovania zistil nasledovny skutkovy a pravny stav veci, ktory jednoznaéne
odbvodnili zaver o neopodstatnenosti Zaloby:

10. Sud v prvom rade kon$tatuje, Ze Zaloba bola v€as (31.03.2020) podana v sulade s § 21 ods. 2
veta druha ZoDD, t.j. do troch mesiacov odo dna priklepu 12.03.2020 a je dany aj okruh stran sporu



podfa § 21 ods. 4 ZoDD. Pripustnost' tohto druhu Zaloby vyplyva priamo z ust. § 137 pism. d)
CSP v spojeni s § 21 ods. 2 ZoDD. Sud méze rozhodnut' o neplatnosti drazby len v pripade, ak
drazba nebola uskuto&nena v sulade so zakonom &. 527/2002 Z.z., resp. zaloZzna zmluva je neplatna.
Podmienkou pre takéto rozhodnutie je naviac aj dékaz o tom Ze boli, a teda nielen mohli byt, dotknuté
prava osoby, ktora podala navrh na urCenie neplatnosti drazby. Sud potom uréi neplatnost drazby v
pripade, ak porusenie ustanoveni tohto zakona bolo takej povahy, Ze to malo preukazatelny vplyv na
vydraZenie predmetu drazby z hladiska splnenia predpokladov stanovenych zakonom pre vykonanie
drazby. V nadvaznosti na uvedené sa sud v plnom rozsahu stotoZriuje so stanoviskom
Zalovanych, Zze vykonanym dokazovanim nebol v danom pripade zisteny Ziadny zékonny dovod na
vyslovenie neplatnosti predmetnej dobrovolnej drazby.

11. K dévodom uvedenym pod pism. a) odseku 2 odévodnenia tohto rozsudku sud vSeobecne uvadza,
Ze podstatou dobrovolnej drazby v zmysle jej platnej pravnej Upravy je dohoda vlastnika
veci s drazobnikom o drazbe urcitého predmetu. Vlastnik veci mbézZe poverit int osobu, aby dala pokyn
na vydraZenie veci, pricom Obciansky zakonnik vychadza z toho, Ze samotné uzatvorenie zmluvy
o zriadeni zalozného prava so sebou prinada moznost pre zalozného veritela spefiazit
zaloh prostrednictvom dobrovolnej drazby, pricom vystupuje ako zastupca zaloZcu. Vzhladom
na uvedené sa dobrovolna drazba odvija od predchadzajuceho ukonu vlastnika, ktory dava suhlas na
buduce spefiazenie urcitého svojho majetku uréitym spdsobom regulovanym pravom, a to zdkonom
€. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach (k tomu pozri napr. uznesenie US SR ¢&.k. PL. US
23/2014-18 z 24.09.2014). V danej suvislosti sa teda tunajsi sud vo vSeobecnosti stotoZriuje s
argumentaciou Zalovaného 1/, Ze proces dobrovolnej drazby je zakonnym a regulovanym spdsobom
dosiahnutia uspokojenia veritela, priCom zaroven plati, Ze vnutrostatna pravna Uprava obsiahnuta v
ust. § 151j ods. 1 OZ, umozhujuca vyméct pohladavku zalozenu na zmluvnych podmienkach, ktoré
su pripadne nekalé, mimosudnym vykonom zaloZzného prava na nehnutefny majetok, ktory spotrebitel
poskytol ako zabezpecenie pohladavky, tu nijakym spésobom v predmete prebiehajuceho konania vo
veci samej, ako aj konania o skér rozhodnutom navrhu na neodkladné opatrenie, ktorému sud vyhovel
uznesenim tunajSieho sudu &.k. 17C/11/2020-180 z 16.04.2020, neznemozfiovala a ani nadmerne
nestazovala ochranu prav, ktoré spotrebitelovi priznava smernica Rady 93/13/EHS z 5. aprila 1993 o
nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach. Poskytnutie predbeZnej ochrany spotrebitelom vo
vztahu k ich obydliu uznesenim tunajSieho sudu ¢€.k. 17C/11/2020-180 z 16.04.2020 (resp. sama osebe
moznost’ poskytnutia takejto ochrany na navrh Zalobcov) predstavuje v danych ohfadoch primerany a
ucinny prostriedok na zabranenie uplatfovaniu pripadnych nekalych podmienok, ¢o sud blizSie overoval
az v predmetnom konani vo veci samej (porovnaj rozsudok Stdneho dvora EU zo dia 10.9.2014 vo veci
E. P. c/a SMART Capital, a.s., C-34/13). Dévod zaloby uvedeny pod pism. a) odseku 2 odbévodnenia
tohto rozsudku preto z uvedenych dévodov neobstoji v predmetnej veci.

12. Pokial ide o dévody uvedené pod pism. b) odseku 2 oddvodnenia tohto rozsudku, sud pri
su¢asnom trvani na poziadavkach uvedenych v odseku 10 veta tretia a nasl. odévodnenia tohto rozsudku
tu vychadzal z toho, Ze vzhladom na spotrebitelsky charakter zmltv o uvere (veritel poskytoval Uver v
ramci svojho podnikania a Zalobcovia ho neprijimali na takéto ucely), je nevyhnutné dikciu prvej
vety odseku 2 ust. § 21 ZoDD vykladat’ tak, Zze dovodom neplatnosti drazby tu mdze byt aj porusenie
takych procesnych alebo hmotnopravnych podmienok vykonu zaloZzného prava a vykonu drazby, v
dbsledku €oho sa spochybni platnost’ hlavnej zmluvy, platnost’ zaloZznej zmluvy, existencia zalozného
prava, pravost a splatnost pohladavky, vyska a charakter pohfadavky, ktora méze byt tvorena
dominantne napr. plneniami z neprijatefnych zmluvnych podmienok a v rozpore s dobrymi mravmi a pod.
Uvedeny zaver plynie z extenzivneho vykladu ,poru$enia ustanoveni tohto zakona“,
kedZe zakon o dobrovolnych drazbach vo svojej podstate pri regulacii jednotlivych institutov nadvazuje
na esencialnu hmotnopravnu Upravu zaloZzného prava a jeho vykonu.

13. Sud v8ak vykonanym dokazovanim nevzhliadol v predmetnej veci ani existenciu pripadného dévodu
neplatnosti drazby podla odseku 2 pism. b) odévodnenia tohto rozsudku. Namietku, Ze Zalobcovia
nerozumeli jazyku zmluvy a Ze im neboli pri uzavierani zmluvy poskytnuté relevantné informacie o
Zlozitych vztahoch pri stavebnom sporeni a poskytnuti medziaveru povazoval sud za zamernu a ni¢im
nepodloZenu, ked Zalobcovia zmluvy, vyjadrujuc svoju slobodnu a vaznu volu, na znak suhlasu s ich
obsahom riadne podpisali a nasledne Uver bez namietok prijali a pouzili, pri<om nasledne mali aj
dostatok dodato¢ného €asu na odstupenie od tychto zmlav - 14-dfiovu lehotu od uzavretia zmluvy, resp.
na premySslanie o vstupe do zmluvného vztahu - 1-mesacnu lehotu) v zmysle Elanku VIII Gverovych



zmlav, pocas ktorych lehét sa mohli Zalobcovia v pripade potreby a vazneho zaujmu blizSie oboznamit
s obsahom zmluvného materialu, trebars aj za pomoci kvalifikovanej osoby, resp. zmluvné vztahy
pred&asne ukongit, resp. do nich ani nevstupit. Zalobcovia si pritom museli byt vedomi svojich zavazkov
z predmetnych Gverov, nakolko ich dihé roky plnili presne podfa zmluvnych dojednani a predmetny
doévod neplatnosti zmluv si Zalobcovia prvykrat uplatnili az potom ako prestali Uvery splacat. Zo
samotnej prilohy Zaloby - Ziadosti Zalobcov o splatkovy kalendar k tverom &. XXXXXXXX/XXXX 1. C..
XXXXXXXXIXXXX z 26.02.2020, vyhotovenej po ozndmeni o zacati vykonu zaloZného prava, pritom
nepochybne vyplyva aj to, Ze Zalobcovia poZiadali o splatkovy kalendar plnenia svojich zmluvnych
zavazkov (v niz8ej vyske), ktoré vSak zaroven Ziadnym spésobom nesporovali a nespochybriovali. Na
zaklade uvedeného preto neobstoji tvrdenie Zalobcov, Ze by boli predmetné Uverové zmluvy neurgité,
neprehlfadné a nezrozumitelné, pricom vy8ka mesacnych splatok v jednotlivych
fazach splacania Uverov zvlast pri medzilvere a pri stavebnom uvere (hoci aj v rozdielnej vySke)
bola ur€ovana v zmysle vopred stanovenych pravidiel finanénych produktov - stavebného sporenia
a poskytnutia medzitveru, vyplyvajucich zo zmluvného materialu, ktory bol pre Zalobcov dostupny
(zalobcovia v konani netvrdili a ani nepreukazovali opak). K tomu sud len vSeobecne konstatuje, Ze
nemozno v ramci zmluvného vztahu, kde bola obsahom uzavretej zmluvy o Uvere prejavena slobodna
autondmna véla jej obidvoch (viacerych) u€astnikov, ospravedinit opomenutie Uverového dlZznika (hoci
aj bezného spotrebitela) konat vo vztahu k svojim pravam a zavazkom s primeranou mierou obozretnosti
a zodpovedne zvaZovat vlastné konanie a jeho dosledky s osobitnym dérazom na to, Ze zjavne iSlo
o finanéné produkty narocnejSie na pochopenie, avSak Zalobcovia sa napriek tomu rozhodli vyuzit
prave tieto produkty Zalovaného 1/. Sud teda z uvedenych dévodov nevzhliadol vo veci Ziadne dovody
pripadnej neplatnosti uverovych zmluv podla prislusnych ustanoveni Ob¢ianskeho zdkonnika.

14. Pokial ide o daldie dévody uvedené pod pism. b) odseku 2 oddévodnenia tohto rozsudku, sud tu
v prvom rade poukazuje na argumentaciu Zalovaného 1/ ako (zaloZzného) veritela, podfa ktorej dna

24.01.2017 bola medzi Zzalovanym 1/ a Zalobcami uzavreta zmluva 0 Uvere na byvanie
€. XXXXXXXXIXXXX, na zaklade ktorej Zalovany 1/ poskytol Zalobcom medziuver vo vySke 19.800,-
€. Dila 24.1.2017 bola medzi Zalovanym 1/ a Zalobcami uzavreta aj daldia zmluva o uvere na

byvanie &. XXXXXXXX/XXXX, na zaklade ktorej Zzalovany 1/ poskytol Zalobcom medziuver vo vySke
19.800,- €. Hoci vykon zalozného prava bol zacaty na uspokojenie pohfadavky z uverovej zmluvy &.
XXXXXXXXIXXXX, sud aj s ohfadom na totozny text a obsah uzavretych uverovych zmluv posudzoval
z hladiska vznesenych namietok naraz obidve Uverové zmluvy, a teda zavery sudu sa tu vztahuju na
obidva zmluvné vztahy. Podla skutkovych zisteni Zalobcovia nacerpali pefiazné prostriedky na zaklade
obidvoch oznagenych zmluv o Uvere. Takisto pri obidvoch Uveroch porusili po€as trvania zmluvy
svoju platobnu disciplinu, z ktorého dévodu pristupil Zalovany 1/ k pred€asnému zosplatneniu uverov,
o ¢om Zalobcov oboznamil osobitnymi listami, ktoré im boli doruéené do vlastnych ruk, a to Ziadost
o okamzité splatenie Uveru €. XXXXXXXX zo dfia 30.1.2019 bola v zmysle doru€eniek ako verejnych
listin v zmysle § 111 ods. 1 C.s.p. (€.l. 357, 359) doru€ena Zalobcom 1/ a 2/ dfia 04.02.2019 a Ziadost
0 okamzité splatenie Uveru €. XXXXXXXX zo dfa 29.3.2019 bola v zmysle doru€eniek, ako verejnych
listin v zmysle § 111 ods. 1 C.s.p. (€.I. 300, 302), doru¢end Zzalobcom 1/ a 2/ dfia 05.04.2019. Dorucenie
oznamenia o predéasnom zosplatneni obidvoch uverov bolo preto v konani bez pochyb preukazané.

Pokial ide o namietky Zzalobcov vztahujuce sa na predchadzajuce vyzvy zalovaného 1/ podla § 53 ods.
9 OZ (tieto namietky boli mimochodom vznesené aZ polas pojednavania, t.|. po 3-
mesacnej lehote podla § 21 ods. 2 ZoDD), tak sud tu vychadzal z toho, Ze ich doru€enie Zalovanym 1/
do dispozi¢nej sféry zalobcov nebolo medzi stranami sporné, pricom o obdrzani tychto vyziev Zalobcami
sved¢i aj fakt, Ze predmetné vyzvy predloZili do konania samotni Zalobcovia (vid &.I. 151-154 spisu). Z

vyzvy Zalovaného 1/ z 26.09.2018 v uverovom pripade €. XXXXXXXX/XXXX vyplyva,
Ze Zalobcovia boli k datumu vyzvy v omeSkani so zaplatenim sumy vo vySke az 4 splatok uveru. Z
vyzvy Zalovaného 1/ z 27.12.2018 v uverovom pripade €. XXXXXXXX/XXXX vyplyva,

Ze Zalobcovia boli k datumu vyzvy v omeSkani so zaplatenim sumy vo vySke az 4 splatok uveru. Z
vySSie uvedeného sa potom javi, Ze pri neplneni si povinnosti  zo strany Zalobcov v takom rozsahu,
ako to vyplyva z uvedenych vyziev (omeskanie s minimalne 3 mesaénymi splatkami), bola lehota 3
mesiacov podla § 53 ods. 9 OZ do vyhotovenia vyziev  na plnenie zameSkanych splatok splnena,
pricom v samotnych vyzvach je uvedené, Ze Zalobcom bola poskytnutéd lehota 20 dni na dodatoénu
uhradu nedoplatku s tym, Ze sugasne boli upozorneni na to, Ze v pripade nereSpektovania vyzvy moze
byt vyhldsena mimoriadna splatnost’ celého dlhu v obidvoch uverovych pripadoch. V konani nebolo
preukazané, Ze by si Zalobcovia svoje povinnosti na zaklade vyziev (v celom rozsahu) splnili,
pricom tuto okolnost’ ani Zalobcovia v konani netvrdili. Ak potom uplynula zakonné lehota 15 dni od



upozornenia na moznost uplatnenia prava veritela na pred€asné zosplatnenie tveru podla § 53 ods.
9 OZ (resp. 20 dni podla vyziev) marne a Zalobcovia si svoje povinnosti nesplnili, potom Zzalovany 1/
mohol /v zmysle zakonnej Upravy podla § 565 OZ v spojeni s § 53 ods. 9 OZ, ako aj podla zmluvne;j
Upravy obsiahnutej v zmluvnej dokumentacii napr. v ¢lanku VIl (najméa ods. 3) zmlav o uvere/ vyhlasit
ako veritel mimoriadnu splatnost celého dlhu z obidvoch Uverov, t.j. pred€asné zosplatnenie Uverov bolo
v obidvoch pripadoch vykonané opravnene a u€inne. Pokial Zalobcovia poukazali na dlhsi ¢as, ktory tu
mal prebehnut po predchadzajucich vyzvach Zalobcov na mozné zosplatnenie Uverov do skutoéného
pred€asného zosplatnenia tychto Uverov, €o Zalobcovia povaZovali za nepripustné a z Eoho vyvodzovali
aj nemoznost’ posudenia spravnosti a opravnenosti pohladavky zalovaného 1/ v ¢ase zalatia vykonu
zalozného prava, sud v danejsuvislosti uvadza, Ze tato skuto&nost' (vzhlfadom na vyssie v tomto odseku
odbvodnenia rozsudku uvedené datumy predchadzajucich vyziev a oznameni o vyhlaseni mimoriadnej
splatnosti Uverov) vyplyva jedine z uverového pripadu €. XXXXXXXX/XXXX, pricom vSak vSeobecne
plati, Zze pri ust. § 53 ods. 9 OZ sa zakonodarca dostato¢ne nevysporiadal s kogentnou Upravou
zakotvenou v poslednej vete § 565 OZ, podfa ktorej pravo na zaplatenie celej pohladavky pre nesplnenie
niektorej splatky moze veritel (dodavatel) pouZit najneskor do splatnosti nasledujucej splatky. Z
konstrukcie celého § 565 OZ vyplyva, Zze pod najblizSie nasledujucou splatkou treba rozumiet’ splatku
najblizSie nasledujucu po tej splatke, pre ktorej nesplnenie veritel pozaduje splnenie celého dlhu, ¢o
vSak nemozno aplikovat pri spotrebitelskych narokoch vzhladom na uz uvedeny obsah ust. § 53 ods. 9
OZ. Za tohto legislativneho stavu preto poslednu vetu ust. § 565 pri spotrebitel'skych zmluvach nemozno
pouzit. To znamena, Ze dodavatel mdze Ziadat o zaplatenie celej pohfadavky pre nesplnenie niektorej
splatky az vtedy, ked su splnené podmienky uvedené v § 53 ods. 9 OZ, a to spravidla  aj po najblizSie
nasledujucej splatke, resp. kedykolvek (k tomu porovnaj napr. rozsudok KS BB sp. zn. 14Co0/589/2016
2 19.04.2017) v primeranom Casovom horizonte, za ktory sa s prihliadnutim na v8etky
okolnosti toho-ktorého pripadu méze povazovat’ aj obdobie cca 6 mesiacov.

15. Na zaklade uvedeného teda Zalobcovia jednoznacne mali zo Ziadosti o okamzité splatenie uveru
€. XXXXXXXX zo dha 30.1.2019 a zo Ziadosti 0 okamzité splatenie uveru €. XXXXXXXX z0
dfia 29.3.2019 vedomost o zosplatneni iverovych pohladavok, ako aj o ich vy3ke, priCom z uvedenych
Ziadosti v spojeni s obsahom zmluv o Uvere (vratane prehladu a amortizaCnej tabulky, listiny predlozené

v podani Zalovaného 1/ z 24.07.2020 €.l. 288 a nasl.) nevyplyva, Ze by pohladavky pri
pred€asnom zosplatneni Uverov, a to nedoplatok v Uverovom pripade €. XXXXXXXX/XXXX vo
vySke 19.797,39 eur a nedoplatok v verovom pripade €. XXXXXXXX/XXXX vo vySke 19.781,65
eur boli tvorené akymikolvek plneniami z neplatnych zmluv o uvere &i z neprijatelnych zmluvnych
podmienok alebo plneniami v rozpore s dobrymi mravmi (a uz vbbec z nich nevyplyva,

Ze by také plnenia mali mat v danych pripadoch dominanciu v rdmci jednotlivych &asti Uverovych
pohladavok). Toto nevyplyva ani zo stavu pohfadavok v ¢ase oznamenia o zacati vykonu zalozného
prava (zabezpedujuceho tver €. XXXXXXXX/XXXX)z27.09.2019, resp. v &ase uplatnenia prednostného
zalozného prava zabezpedujuceho uver €. XXXXXXXX/XXXX, ked z oznamenia zalovaného 1/
v jeho vyjadreni z 27.05.2021, ako aj z jeho zaverec¢nej re€i na pojednavani je zrejmé a v konani nikym
nebolo spochybhované (ide pritom o objektivne a teda aj Zalobcami lahko zistitelnt informaciu v ramci
ich hmotnopravneho vztahu), Ze Zalovany 1/ si uplatfoval svoju zabezpe&enu pohladavku vyplyvajiucu
z0 zmluvy 0 Uvere na byvanie €. XXXXXXXX/XXXX v €ase zacatia vykonu zaloZzného prava, t.j.
diia 27.9.2019, v sume 20.436,94 € (pozostavajucej z istiny vo vyske 19.797,39 € a z prisluSenstva
vo vySke 639,55 €) a dalej svoju zabezpelenu pohladavku vyplyvajucu zo zmluvy o Uvere na byvanie
€. XXXXXXXX/IXXXX v Case zacatia vykonu zaloZného prava, t.j. diia 27.9.2019, v sume 20.005,26 €
(pozostavajlcej z istiny vo vyske 19.181,65 € a z prislugenstva vo vyske 823,61 €). Zalovanym 1/ udana
vySka pohladavok v Ease zalatia vykonu zalozného prava pritom v &asti istiny neprekracuje sumy, ktoré
vyplyvaju ako zostatky uverovych pohladavok zo Ziadosti o okamzité splatenie Uveru &. XXXXXXXX
zo dia 30.1.2019 a zo Ziadosti o okamzité splatenie Uveru €. XXXXXXXX zo dfia 29.3.2019, pric¢om
uvedené sumy taktieZ zodpovedaju sumam uvedenym Zalovanym 1/ v jeho vyjadreni z 27.05.2021 vo
vztahu k vysledku predmetnej drazby, podla ktorého vytazok z predaja zalohu, po odpocitani nakladov
dobrovolnej drazby vo vySke 3.834,01 €, predstavoval sumu vo vyske 36.565,99 €. Vytazok drazby bol
pouzity na Uplné uspokojenie pohfadavky z uverovej zmluvy &. 1 (v rozsahu 20.604,50 €) a na Ciasto¢né
uspokojenie pohlfadavky z uverovej zmluvy €. 2 (v rozsahu 15.961,49 €). Taktiez na zaklade uvedeného
je potrebné vylucit akékolvek ivahy o neprimeranosti vykonu zalozného prava (aj na ucely podla
§ 3 ods. 6 ZoDD), kedZe medzi vySkou vymahanych pohladavok a hodnotou drazenej nehnutelnosti tu
bol rozdiel do 20 %, €o vzhfadom na okolnosti pripade nie je mozné povazovat za neprimerané.



16. Pokial ide o Zalobcami namietané zmluvné pokuty, uroky vo vyske 25 % rocne z
omeskanych splatok a poplatky za upomienky, sud v prvom rade uvadza, Ze v konani nebolo
preukazané, Ze by vymahané sumy nevyhnutne museli obsahovat aj takéto naroky, a to i vzhfadom na
slen” mierny narast pohfadavok od vyhlasenia mimoriadnej splatnosti Uverov do Casu zacatia
vykonu zaloZzného prava (vid vy$Sie uvedené sumy), pricom Zalobcovia taktiez blizSie neSpecifikovali
dovody, pre ktoré by mal sud prislusné zmluvné dojednania posudit ako neplatné, ako ani sumu, ktora by
mala byt vymahand z uvedeného titulu (sud tu nevzhliadol dévod na od faktického spravania Zalobcov
v hmotnopravnom vztahu i v procese Uplne nezavislé automatické prenaSanie dokazného bremena v
danych otazkach na Zalovaného 1/).

Co sa tyka poplatkov za vedenie Uétu, za vypisy a za poskytnutie Gveru, ktoré Zalobcovia povazuju za
nepripustné a neplatné, sud sa v plnom rozsahu stotoZriuje s argumentéaciou zalovaného 1/ prednesenou
k tymto poplatkom na pojednavani, a to, ze uvery boli vyplatené v celosti, priCom az naslednou
transakciou bol vykonany voc¢i uverom zapocet poplatkov za poskytnutie uveru, ktory druh poplatku
z&kon (napr. § 37 ods. 17 zakona €. 483/2001 Z.z. o bankéch) sdm osebe nezakazuje (taktiez nemozno
ani taky zapocet bez dalSieho povazovat za nepripustny v spotrebitelskych vztahoch). Taktiez su
pripustné (a teda nie su v8eobecne zakazané v spotrebitelskych vztahoch) aj poplatky za vypisy z uctov
a poplatky za vedenie nie uverového uctu tak ako tomu bolo aj v predmetnom pripade sporitefského
uctu. Pri medzidverovom ucte pritom neboli uplatfiované poplatky za vedenie uctu (k
textu podfa tohto odseku pozri listiny predloZené v podani zalovaného 1/ z 24.07.2020 ¢.I. 288 a nasl.)
Pokial ide o naklady vykonu zaloZného prava tak v zmysle ¢lanku 3 bod 6 predmetnych zaloZznych zmlav
ma zalozny veritel t.j. v tomto pripade Zalovany 1/ pravo na uhradu nevyhnutne a u€elne vynalozenych
nakladov v suvislosti s vykonom zalozného prava, pricom uvedené ustanovenie samo o sebe nevykazuje
znaky neprijatelnej podmienky a Zalobcovia konkrétne jednotlivé sucasti tychto nakladov nenamietali.
Ide pritom o nadhradu nakladov, ktora ma zaklad aj v ust. § 1511 ods. 3 Ob¢&ianskeho zakonnika s tym, Zze
v Case zacatia vykonu zalozného prava tieto naklady eSte neexistuju, a teda preto ani nemézu ovplyvnit
spravnost, opravnenost resp. primeranost drazby vykonavanej na uspokojenie tych pohladavok veritela,
ktoré pochadzaju priamo z uverového vztahu.

V suvislosti s uvedenymi pravnymi dévodmi vzniku moznych Ciastkovych narokov Zalovaného 1/ viak
sud opatovne poukazuje na to, ze z vy3Sie uvedenych listin relevantnych pre rozhodnutie sudu v tejto
veci Ziadnym spOsobom nevyplyva, Ze by boli vymahané pohladavky tvorené hoci len s€asti (a uz v
Ziadnom pripade nie dominantne) plneniami z neprijatelnych zmluvnych podmienok, resp. plneniami
z neplatnych zmluv ¢&i plneniami v rozpore so zakonom a dobrymi mravmi, a preto ich posudzovanie
v danych suvislostiach neméze relevantne ovplyvnit predmet tohto konania, a to opravnenost vykonu
zalozného prava a platnost vykonanej drazby (v danom pripade navySe nejde ani len o spotrebitelsky
uver podla zékona €. 129/2010 Z.z., kde by za urcitych zdkonom definovanych podmienok bolo
mozné vyslovit bezuroénost a bezpoplatkovost Gveru). Zalobcami uvadzané dévody neplatnosti zmluy,
resp. ich konkrétnych ¢asti pritom z uvedenych dévodov nemézu obstat v predmetnom konani.

17. K dévodom uvedenym pod pism. c) odseku 2 odévodnenia tohto rozsudku sud poukazuje na
dotknuté ust. § 151b ods. 2, 3 OZ, ako aj na cely text &l. | ods. 1 predmetnych zaloZznych zmluy,
podfa ktorého si zalozny veritel tymito zmluvami zabezpecluje uspokojenie €asti svojej pohladavky zo
zmlav o avere vo vyske 19.800,- € spolu s prisluSenstvom Co predstavuje hodnotu
zabezpecfovanej pohfadavky. Z tohto textu vyplyva, Ze v danom pripade bola v sulade so zakonnou
poziadavkou stanovena najvy$Sia hodnota istiny zabezpedovanej pohlfadavky vo vyske 19.800,- €,
pri¢om popri nej bol dostatoénym spésobom uréeny aj zmluvny vztah, z ktorého tato pohlfadavka vznika,
a to zmluvy o uvere €. XXXXXXXX/XXXX a €. XXXXXXXX/IXXXX a taktiez bolo
vymedzené aj to, o sa nad vySku presne vycislenej istiny povaZuje za prislusenstvo pohladavky, ktoré
nie je mozné dopredu vycislit, kedZe vznik jednotlivych nérokov titulom prisluSenstva pohfadavky ako
aj ich vyska su zavislé prave od spravania Zalobcov ako diznikov pocas trvania zmlav. Sud teda z
uvedenych dovodov dospel k zaveru, Ze predmetné zaloZné zmluvy su dostato¢ne urcité na ucely ust.
§ 151b ods. 2, 3 OZ, a teda nie je mozné ich povazovat z dévodu namietok Zalobcov za neplatné (na
tento zaver nemaju vplyv ani Zalobcami citované rozhodnutia sudov v inych veciach prave z dévodu,
Ze uvedené obsahové naleZitosti zaloznej zmluvy boli v prejednavanej veci vymedzené dostato¢ne
urcito). Nakolko vykon zaloZzného prava bol za€aty na uspokojenie pohlfadavky z uverovej zmluvy &.
XXXXXXXXIXXXX a pri druhej pohladavke z iverového vztahu €. XXXXXXXX/XXXX si zalovany 1/ dfia
30.12.2019 uplatnil prihlaskou uspokojenie prednostného zalozného prava (V 536/17) zabezpedujuceho
uvedenu druhu pohladavku, objektivne z tychto skuto€nosti vyplyva, Ze listina - oznamenie o zacati
vykonu zalozného prava mohla byt zaloZnym veritefom vyhotovena a nasledne doru¢ovana opravnenym



subjektom len v pripade zalozného prava zabezpecujuceho pohladavku zo zmluvy o Uvere na byvanie €.
XXXXXXXXIXXXX zo diva 24.01.2017 (tak ako to vyplyva z €.1.  84-85 spisu), pricom ndmietky Zalobcov,
Ze im také oznamenie nebolo doruené aj v pripade druhej Uverovej pohfadavky €. XXXXXXXX/XXXX
preto povazoval sud za irelevantné a bezpredmetné. V nadvaznosti na ostatné namietky zalobcov sud
opatovne (k tomu vid aj skorSie uznesenie o navrhu na neodkladné opatrenie z 11. marca 2020 ¢. k.
17C/6/2020-318) k prechodu prav a povinnosti z uzavretych zaloZznych zmluv na Zalobcov poukazuje
na fakt, Ze v ¢ase uzavretia tychto zaloznych zmluv bola podfa ich obsahu vlastnikom nehnutelnosti
spolognost CSV - SYS, s.r.o., ICO: 36 761 761, pritom z&lozné pravo vzniklo jeho zapisom v KN podfa
§ 151e ods. 2 OZ. Po tomto podla § 151h ods. 1, 2 OZ platilo, ze pri prevode alebo
prechode zalohu pbsobi zalozné pravo voéi nadobudatelovi zalohu, ak zmluva o zriadeni
zalozného prava neurcuje, Ze zaloZzca mdze zéaloh alebo East’ zalohu previest bez zataZzenia zaloznym
pravom alebo ak tento zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak. O tomto spdsobe zabezpedenia
navratnosti Uveru mali Zalobcovia vedomost' aj priamo z Uverovej zmluvy (&l. VI). Podla uvedeného
teda zalozné pravo ako vecné pravo k cudzej veci zapisané v KN pdsobi nadalej voci Zalobcom ako
nadobudatefom predmetnych nehnutefnosti bez nutnosti uzavretia akéhokolvek dodatku k pévodnym
z&loZznym zmluvam alebo uzavretia novych zaloZnych zmldv so Zalobcami.

18. Z uvedenych dbévodov sud zalobu Zalobcov v celom rozsahu zamietol, kedZe nezistil opodstatnenost
ani jedného z uplatnenych dévodov neplatnosti dobrovolnej drazby (vyrok | rozsudku).

19. Zaverom sud poznamenava, Zze vsetky ostatné navrhy stran sporu na doplnenie dokazovania
predostreté najma na ostathom pojednavani, ale aj skér pocas celého konania sud uz nepripustil, pretoze
ich vykonanie nepovazZoval za potrebné pre zistenie rozhodujucich skuto&nosti pre rozhodnutie vo veci
a mal za to, Ze by v kone&nom ddsledku len spdsobili predlZzovanie konania a spdsobili by len oddialenie
meritérneho rozhodnutia. Pokial ide o konkrétne navrhy Zalobcov ohladom pripojenia drazobného spisu,
z ktorého chceli Zalobcovia  zistit’ pravost a vysku pohlfadavok a doplnit’ vyzvu, ktora mala predchadzat
oznameniu o pred€asnom zosplatneni Uveru, sud nepovazoval vykonanie tohto dékazu za potrebné,
pretoze

v spore neexistovali dévodné pochybnosti o vySke, v akej sa pohfadavky vymahaju vykonom zélozného
prava (tak ako su tieto uvedené napr. v odseku 15 odévodnenia tohto rozsudku), pri¢om Zalobcovia
blizSie neuviedli ako inak by chceli pravost (Zalobcovia tu mali na mysli skér opodstatnenost) pohladavok
v uvedenej vySke zistovat z obsahu draZobného spisu, ked Zalovany 1/ ako navrhovatel vietky (z
procesu drazby) dostupné informéacie k tomu uviedol aj v predmetnom konani. Taktiez sud
povazoval za nadbyto¢né preverovat’ v drazobnom spise vyzvy, ktoré mali predchadzat’ oznameniu o
pred€asnom zosplatneni Uveru, kedzZe tieto vyzvy Zalobcovia maju k dispozicii (oni ich predloZili do
konania), priGom samotny drazobny spis predmetné vyzvy ani nemusi obsahovat. Dalie argumenty
stran sporu uz sud nepovazoval za rozhodujuce pre rozhodnutie vo veci samej, preto sa
nimi osobitne nevysporiadal. | podla uz konstantnej judikatary sud nemusi dat odpoved na vsetky
otazky nastolené ucastnikmi konania, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne
dostatoCne objasnfuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych
detailov sporu uvadzanych stranami sporu. Odévodnenie rozhodnutia tak nemusi dat’ odpoved na kazdu
jednu poznamku, &i pripomienku strany sporu, ktora ju nastolila. Na dalSiu irelevantni argumentaciu
zachadzajucu podrobne do nadbytoénych detailov, nespdsobilu ovplyvnit meritérne rozhodnutie preto
sud nepovazoval za potrebné reagovat Specifickou odpovedou. Zaverom sud konstatuje, Ze s ostatnymi
tvrdeniami stran sporu sa nezaoberal, pretoZe v prejednavanej veci boli pravne irelevantné.

20. O néaroku na nahradu trov konania sud rozhodol podla ustanovenia § 262 ods. 1 C.s.p. a
§ 255 ods. 1 C.s.p., priom dospel k zaveru, Ze zalovani maju pravo na nahradu trov konania proti
Zalobcom v rozsahu 100 %, kedZe Zalovani boli v tejto sporovej veci Uspesni na 100 % a neuspesni
na 0 %, t.j. Cisty uspech Zalovanych predstavuje 100 %. O vyske tejto nahrady bude rozhodnuté sidom
prvej inStancie samostatnym uznesenim podla § 262 ods. 2 C.s.p. (vyrok Il rozsudku).

21. Sud zaroven v zmysle § 335 ods. 1 C.s.p. zruSil vydané neodkladné opatrenie vzhfadom na vysledok
sporu (vyrok Il rozsudku).

Poucenie:



Proti tomuto rozsudku je mozZné podat odvolanie v lehote do 15 dni odo dia jeho doruenia na Okresnom
sude Dunajska Streda (§ 355 ods. 1 CSP).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych néalezitostiach podania, a sice ktorému sudu je uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje, podpis, spisova znaCka konania (§ 127 ods. 1 CSP) uviest, proti
ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje
za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 CSP).
Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.



