Sud: Okresny sud Spisska Nova Ves

Spisova znacka: 11Csp/55/2020

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 7620202012

Déatum vydania rozhodnutia: 05. 05. 2021

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Julia Weiserova

ECLI: ECLI:SK:OSSN:2021:7620202012.12

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud SpiSska Nova Ves, sudkyna JUDr. Julia Weiserova, v spore zalobcov: 1/ L. U., nar.
XXXXXX, bytom T. XXX a 2/ R. U, nar. XX.XXXX, bytom T. XXX, obaja pravne zast. JUDr.
Alenou Zadakovou, advokatkou, Kosice, Kovagska 32, ICO: 17 072 760, proti zalovanym: 1/ AUKCNA
SPOLOCNOST, s.ro., Bratislava, Kopéianska 10, ICO: 46 141 341, pravne zast. ADVOKATSKA
KANCELARIA - Marek Pir$el s.r.o., Bratislava, Kopg&ianska 10, ICO: 47 255 498, 2/ EOS KSI Slovensko,
s.r.o., Bratislava, Pajstinska 5, ICO: 35 724 803, pravne zast. Remedium Legal, s.r.o., Bratislava,
Pajstunska 5, ICO: 53 255 739 a 3/ REBIX s.r.0., HIboké nad Vahom, Hiboké nad Vahom 117, ICO: 51
757 869, pravne zast. JUDr. Martinom Cemanom, advokatom, Advokatska kancelaria, Letna 45, Spisska
Nova Ves, ICO: 42 241 430, o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby, takto

rozhodol:

|. Sud Zalobu zamieta.

ll. Zalovany v 1. rade ma narok na pIni nahradu trov konania proti Zalobcovi. O vyske trov bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku.

lll. Zalovany v 2. rade ma narok na plnu nahradu trov konania proti Zalobcovi. O vyske trov bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku.

IV. Zalovany v 3. rade ma narok na plnu nahradu trov konania proti Zalobcovi. O vyske trov bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

1. Dia 18.5.2018 podali zalobcovia na tunajsi sud Zalobu, ktorou sa domahali urenia neplatnosti
dobrovolnej drazby konanej diia 27.2.2020, ktorej predmetom boli nehnutelnosti v k.u. T., zapisané na
LV €. XXX. ISlo konkrétno o nehnutefnost rodinny dom, T., sup. & XXX na parcele CKN €. XXX a parcele
CKN ¢. XXX - zastavané plochy, nadvoria o vymere 75 m2, parcele CKN &. XXX - zastavané plochy a
nadvoria o vymere 21 m2, parcele CKN &. XXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 25 m2, parcela
CKN €. XXX - zdhrady o vymere 827 m2, vSetko zapisané na LV &. XXX, zapisané v evidencii Okresného
uradu Levoca - katastralny odbor, k.. T.. Konstatovali, Ze podanim zo dfia 30.3.2020 im Zalovany
v 1. rade oznamil, Ze vy&Sie uvedend nehnutelnost sa vydrazila dia 27.2.2020, pricom tuto vydrazil
Zalovany v 3. rade. S odkazom na ust. § 21 ods. 2 z&kona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach
v zneni neskorSich predpisov v pripade ak boli porusené ustanovenia tohto zdkona, mbze osoba, ktora
tvrdi, Ze tym bola dotknutéd na svojich pravach poziadat sud, aby ur€il neplatnost drazby. D6vodom
neplatnosti dobrovolnej drazby konanej diia 27.2.2020 je neplatnost zmluvy o zriadeni zdloZného prava
k nehnutelnostireg. €. 157708/Zal/1 zo diia 27.6.2010. Zaloznu zmluvu povazovali za neplatnid z dévodu
jej neurcitosti s odkazom na ust. § 37 Obcianskeho zdkonnika. S odkazom na ¢&l. Il ods. 2 pism.
b/ zaloZnej zmluvy, toto zaloZzné pravo sa vztahuje dalej aj na zabezpecenie vietkych pohladavok z



pripadnych dodatkov k zmluve o Uvere a na zabezpec&enie vietkych pohladavok zalozného veritela
vzniknutych v suvislosti so zmluvou o Uvere a to vratane naroku zalozného veritefa na zaplatenie
zmluvnej pokuty, ako ja poplatkov, vydavkov a dalSich Ciastok a tiez v pripade, Ze zéloZzny veritel
odstupil od zmluvy o Uvere, na zaklade ktorej vznikli pdvodne touto zmluvou zabezpelené pohladavky
zalozného veritela. Uvedené ustanovenie je neurcité. UmoZniuje totiz veritelovi, aby jednostranne bez
suhlasu dlZnika navysil istinu s prisluSenstvom o diZznd sumu z akéhokolvek dlhu zalobcov, ktory by
sa objavil. Toto ustanovenie je podla ich nazoru rozumovo neodévodnitelné a znaéne nerovnovazne
v neprospech Zalobcov. Dalej povaZovali zaloZzni zmluvu za neplatni z dévodu rozporu s dobrymi
mravmi s odkazom na ust. 39 Obcianskeho zakonnika. S odkazom na ¢&l. V zmluvna pokuta, za
kazdy pripad nesplnenia ktoréhokolvek zo zavazkov zaloZcu vyplyvajuceho z tejto zaloZnej zmluvy
si zmluvné strany dohodli podla § 300 a nasl. Obchodného zakonnika zmluvnu pokutu vo vyske 10
% sumy poskytnutého Gveru. ZaloZca sa zavazuje tuto zmluvnu pokutu zaplatit zaloZnému veritelovi.
Ustanovenim o zmluvnej pokute nie je dotknuté pravo zalozného veritefa na nahradu Skody v plnej
vySke. Zalozca a zalozny veritel sa dohodli v zmysle § 262 Obchodného z&konnika, Ze ustanovenia
obsiahnuté v tomto ¢lanku sa riadia Obchodnym zakonnikom. Zmluvna podmienka koncipovana
v ramci predformulovanej Standardnej zmluvy uzavretej podla Obchodného zakonnika spotrebitela
nezavazuje, pokial je formulovana nevyhodnejSie oproti pravnej Uprave podfa Obgianskeho zakonnika.
Ide o tzv. jednostrannu kogentnost' ustanoveni Obcianskeho zakonnika v zaujme vysSej ochrany
spotrebitela pri predformulovanych Standardnych zmluvach. (Rozsudok Krajského sudu v PreSove z
8.10.2014,sp.zn.14Co0/5/2014). Dojednana zmluvna pokuta vo vySke 10 % zo sumy poskytnutého
uveru, t.j. vy8ka pokuty je 3.500,- Eur pri nesplneni ktoréhokolvek zavazku zaloZcu je neprimerand
a teda v rozpore s dobrymi mravmi. Takéto ustanovenie je mozZné povazovat za neprijatelné a
v rozpore s dobrymi mravmi a teda aj absolitne neplatné. Dalsim dévodom neplatnosti zaloZnej
zmluvy bol nedostatok ich véle. Neplatnost zaloZnej zmluvy je mozné vyvodit' aj s odkazom na ust.
§ 37 ods. 1 Obcdianskeho zakonnika a to z dévodu chybajicej véle Zalobcov uzatvorit predmetnu
dohodu, ako aj z dévodu neurcitosti tohto pravneho ukonu, s odkazom na ¢&l. VI. ods. 2 pism. b/
realizacia zalozného prava drazbou. Pre tento pripad sa zmluvné strany dohodli akceptovat ustanovenia
vyplyvajuce zo zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach. Oni su osobami neznalymi zékona.
Pravny predchodca Zalovaného v 2. rade zanedbal svoju povinnost postupovat pri uzatvarani zmluv
s odbornou starostlivostou, ktord od neho mozno o€akavat. Neboli osobitne oboznameni zo strany
pravneho predchodcu Zalovaného o forme tohto zabezpe&ovacieho institutu, ani o jeho nasledkoch.
Ako osoby neznalé zakona bez podrobnejSieho, jednoduchého a pre nich zrozumitefného vykladu
obsahu dohody, neboli schopni posudit nasledky tejto nasej nedostatoénej vedomosti a informovanosti.
Z uvedeného dbvodu pri tomto ukone bol nedostatok véle konajucej osoby - spotrebitela dojednania
realizacie zalozného prava predajom na dobrovolnej drazbe. V tejto suvislosti poukazali na Uznesenie
NS SR, sp.zn. 6 Cdo/217/2012 zo dha 21.3.2013, v ktorom sud posudzoval uzavretie rozhodcovske;j
zmluvy, pricom uvedené plati aj pri uzatvarani akéhokolvek pravneho ukonu zo strany spotrebitela.
"Rozhodcovska zmluva uzavreta spotrebitefom, ak ma byt pravom akceptovatelna ako prejav zmluvnej
autondmie, musi byt vysledkom slobodnej vble oboch zmluvnych stran. Slobodna vola vyZaduje
informacie o mozZnosti vofby medzi viacerymi rieSeniami a informacie o tom, ¢o ta ktora volba konkrétne
znamena " Zalozna zmluva musi spinat véeobecné naleZitosti pravneho Gkonu podfa § 37 ods. 1
Obcianskeho zakonnika, t. j. musi byt urobeny slobodne a vazne, urlite a zrozumitefne a to pod
nasledkom neplatnosti. V zmysle § 53 ods. 1 prave zna¢na nerovnovaha v pravach a povinnostiach
zmluvnych stran v neprospech spotrebitela je povaZzovana za neprijatelnd zmluvni podmienku. Postup
pravneho predchodcu zalovaného v 2. rade sa da s poukazom na uz uvedené dbvody kvalifikovat
ako nekala praktika, ktora v zmysle Smernice Rady €. 93/13/EHS z 5.4.1993, ako aj ust. § 52 a
nasl. Obc&ianskeho zakonnika neméze pozivat pravnu ochranu. Z hore uvedenych dévodov sa jednéa o
neprijatelnd zmluvnu podmienku, ktora je neplatna. Podla ust. ¢l. 3 ods. 1 vy$Sie citovanej smernice,
zmluvna podmienka, ktora nebola individualne dohodnuta sa povazuje za nekalu, ak napriek poziadavke
ddvery, spésobi znacnu nerovnovahu v pravach a povinnostiach stran vzniknutych na zaklade zmluvy,
ku $kode spotrebitela. Podla ust. Cl. 3 ods. 2 vy$$ie citovanej smernice, podmienka sa nepovaZuje
za individualne dohodnutu, ak bola navrhnutad vopred a spotrebitel preto nebol schopny ovplyvnit
podstatu podmienky, najma v suvislosti s predbezne formulovanou Standardnou zmluvou. Skuto¢nost,
Ze urcité aspekty podmienky alebo jedna konkrétna podmienka boli individualne dohodnuté, nevylucuje
uplatnenie tohto &lanku na zvySok zmluvy, ak celkové hodnotenie zmluvy naznacuje, Ze aj napriek
tomu ide o predbezne formulovanu Standardnu zmluvu. Ked predajca ako dodavatel vznesie namietku,
Ze Standardna podmienka bola individualne dohodnuta, musi o tom podat’ dékaz. Za posledny dévod
neplatnosti zaloZznej zmluvy povaZovali rozpor so zakonom. V tejto suvislosti poukazali na rozsudok



Okresného sudu Svidnik, sp.zn. 7C 21/2014 zo dna 26.11.2015, v spojeni s Rozsudkom Krajského
sudu v PreSove zo diia 30.5.2017 pod &.k. 21C0/113/2016, kde sudy rozhodli o zdrZzani sa vykonu
z&loZzného prava a to z nasledovnych dévodov. "Zmluva o poskytnuti Uveru ako aj zmluva o zriadeni
zalozného prava k nehnutelnosti su typizované spotrebitelské zmluvy. Institut dobrovolnej drazby
vaznym sp6sobom zasahuje nielen do Ustavou garantovanych vlastnickych prav diznika, ale na viac aj
do ustavného prava spotrebitefa na obydlie. Dobrovolna drazba, ktorej navrhovatefom nie je skuto€ny
vlastnik, je konanim, ktoré sa vedie absolutne mimo véle a bez pri€inenia skuto€ného vlastnika,
bez akejkolvek predbeznej kontroly sudu alebo iného organu verejnej moci, vyluéne pod kontrolou
drazobnika, ktory je sukromnopravnym subjektom vykonavajucim svoju €innost ako podnikanie, teda
za uCelom dosiahnutia zisku. Je nezluCitefné s Ustavnou zasadou rovnosti vetkych subjektov v
pravach (&l. 12 ods. 2 Ustavy SR), aby mohlo konanie (pravne kony) urgitych subjektov zasahovat
do pravneho postavenia tretej osoby, bez jej suhlasu. Nie je mozné porovnavat dobrovolnu drazbu s
drazbou konanou v ramci exekucie, ktort vykonava exekutor ako Statom splnomocnena osoba a to pod
kontrolou sudu. Podla zakona o dobrovofnych drazbach je zéloZca vystaveny konaniu a rozhodovaniu
zéloZzného veritefa, ktory je povinny pisomne vyhlasit’ pravost, vysku a splatnost’ pohladavky, pre ktoru
sa navrhuje vykon zaloZzného prava a o tom, Ze predmet drazby je mozné drazit. "Exekucnym titulom"
je teda vyhlasenie zalozného veritela s priamym dosahom na Ustavné prava zéloZzcu, bez toho, aby
pohfadavka bola po preskumani prijatelnosti zmluvnych podmienok priznana vykonatelnym sudnym
rozhodnutim alebo priznand v inom verejnopravnom konani. Inymi slovami postihnutie majetku je tak
v rukach sukromnej osoby bez kontroly verejnej moci. Existuju aj iné spésoby vykonu zalozného
prava podla osobitného predpisu § 151j ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, ktoré pri garancii prednosti
zalozného prava az do kone€ného splnenia dihu garantuju aj zachovanie obydlia. Ak by sa napriklad
zalozné pravo vykonalo uplatnenim prava Zalobou na sude, do ivahy prichadza ovela proporcionalnejsi
pristup povolenia splatok, ¢i uz sudom alebo aj v exekucii. Jedinym efektivnym prostriedkom ochrany
je vykonanie sudnej kontroly neprijatelnosti zmluvnych podmienok. Zda sa, Ze dobrovolnou drazbou
sa obchadza délezity unijny prvok a to ex offo sudna kontrola neprijatelnych zmluvnych podmienok.
Pochybnosti o sulade institutu dobrovolnej drazby s unijnym pravom vyvolali 2 prejudicialne konania
(C-482/12 L., C-34/13 B. c/a SMART Capital ). Z pripomienok Eurdpskej komisie vo veci C - 482/12
odvolaci sud pripomina uz vy$Sie uvedené obavy nad otazkou suladu procesu dobrovolnej drazby s
pravom Eurdpskej unie, cit: Smernica Rady 93/13/EHS z 5.4.1993 o nekalych obchodnych praktikach v
spotrebitelskych zmluvach sa ma vo svetle zasady efektivity vykladat v tom zmysle, Ze brani uplatneniu
takej vnutroStatnej apravy, akou je v prejudicialnej veci § 151j ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika v spojeni
s dalSimi ustanoveniami pravnej upravy dotknutej vo veci samej, ktora umozriuje veritelovi vyméct
plnenie z neprijatelnych zmluvnych podmienok tak, Ze vykona zalozné pravo predajom nehnutelnosti aj
napriek ndmietkam spotrebitela a bez posudenia zmluvnych podmienok sidom alebo inym nezavislym
tribunalom. Liniu ingerencie sudnej moci pri nutenom vykone sukromného prava podporuje aj ustalena
judikatura Eurépskeho sudu pre ludské prava najma k &l. 8 Dohovoru o ochrane zakladnych prav a
slobéd v zneni jeho dodatkovych protokolov (hapr. Rozsudok vo veci U. v. Chorvatsko z 1. marca 2010,
rozsudok M. v. Ukrajina, staznost 47148/99) Odvolaci sud dalej poukazuje aj na nalez US CR z 8.
marca 2005, sp.zn. PL US 47/04, ktorym Ustavny sud zrusil ustanovenie § 36 ods. 2 &eského zakona
o verejnych drazbach z dbvodu, Ze umozhovalo nutenu drazbu majetku bez toho, aby pohladavka
bola priznana vykonatefnym sudnym rozhodnutim alebo inym kvalifikovanym aktom poskytujucim
zaruku vierohodnosti a kontrolovatelnosti". Za poru$enie principov pravnej istoty a ochrany legitimnych
ocakavani a teda rozpor § 7 ods. 2 o dobrovolnych drazbach s &l. 1 ods. 1 Ustavy povazujeme aj
tu skutoCnost, Ze kazdy subjekt, ktory je vlastnikom nemdze byt zbaveny majetku len na podklade
vyhlasenia veritela, ktory osvedCuje pravost, vySku a splatnost pohladavky, pre ktori sa navrhuje
vykon zalozného prava podla citovaného zakona, priCom o€akava, Ze sa bude moct branit’ respektive
obhajovat’ svoje prava prostrednictvom nezavislého a nestranného sudu, vysledkom ktorého ma byt
pravoplatné a vykonatelné rozhodnutie - exekuény titul ako podklad pre nasledny nuteny predaj majetku.
Preto takéto oCakavania vlastnika, tykajuceho sa nasledne nuteného predaja jeho majetku. Sleduju
legitimne oCakavania a spadaju pod ochranu ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Dohovoru. Opatrenia
narusujuce legitimne oCakavania vlastnika, teda porusujuce stav veci, v ktorom vlastnik (dévodne
a opravnene) oCakava, Ze bude platit, predstavuje zdsah do prava na pokojné uzivanie majetku. V
tejto suvislosti poukazali na Rozsudok Eurépskeho sudu pre ludské prava pod €. 20082/02 vo veci
S. c/a Rakuska republika. Na zaklade vysSie uvedeného boli toho nazoru, Ze dostatoénym spdsobom
preukazali neplatnost dobrovolnej drazby. Z opatrnosti poukazali na rozhodnutie Krajského sudu v
PreSove zo dfia 31.5.2011 pod €. k. 20CoE/24/2011, ktorym prelomovo judikoval, ze v konani o
neplatnost drazby s odkazom na ust. § 21 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach sudu nebrani nic,



vyslovit neplatnost drazby aj na zaklade takej skutkovej okolnosti, ktoru sice Zalobca v Zalobe neuviedol
nenamietal jej rozpor so zakonom ani ju vyslovne neoznadcil za dévod neplatnosti drazby.

2. Zalovany v 1. rade vo svojom pisomnom vyjadreni zo diia 4.6.2020 k tvrdeniu Zalobcov, Ze zalozna
zmluva je neplatna z dévodu neurcitosti s odkazom na ustanovenie § 37 Obcianskeho zakonnika
uviedol, Ze toto tvrdenie nema oporu v zmluve o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti reg. €.
142750/Zal/1, nakolko ustanovenie &l. Il ods. 2 pism. b) ZaloZnej zmluvy odkazuje na zabezpecenie
pohladavok vzniknutych titulom Zmluvy o poskytnuti uveru, reg. &. 142750. Ugelom zélozného prava
ako zabezpe€ovacieho institutu je zabezpecenie pohlfadavky z konkrétneho zmluvného vztahu, v tomto
pripade zo Zmluvy o Uvere. Na zaklade Zmluvy o Uvere si pravny predchodca Zalovaného v Il. rade
splnil povinnost' a poskytol Zalobcom finanéné prostriedky. Naproti tomu sa tito zaviazali vratit finanéné
prostriedky spolu s prislusenstvom Zalovanému v Il. rade. Je logické a bezné, Ze v €ase uzatvorenia
Zmluvy o uvere nebolo mozné predpokladat presnu sumu pohladavky, nakolko jej vySka zavisela aj od
spravania sa Zalobcov v ¢ase. Formulacia akou bolo koncipované zabezpedenie je absolutne bezna
a pravne akceptovana. K ich tvrdeniu, Ze zaloZzna zmluva je neplatna z dévodu rozporu s dobrymi
mravmi s odkazom na ustanovenie § 39 Obcianskeho zakonnika z dévodu neprimeranosti zmluvne;j
pokuty na uvod povazoval za nutné uviest, Ze podla informacie od Zalovaného v Il. rade, tato zmluvna
pokuta nebola voci zalobcom vobec uplatnena. Bez ohladu na uvedené vsak zalobcovia neprimeranost
zmluvnej pokuty nijakym spdsobom nepreukazali. V nadvaznosti na pripadnu neprimeranost zmluvnej
pokuty a jej neplatnost poukazal na ustalenu rozhodovaciu sudnu prax, podfa neplatnost zmluvne;j
pokuty nespésobuje neplatnost celej zmluvy. K tvrdeniu Zalobcov, Ze zaloZzna zmluva je neplatna
z dovodu nedostatku vble sa Zalobcovia pri zdovodfiovani tejto Casti uchylili k praktikam roéznych
"prospotrebitel'skych" zdruzeni a snazia sa zbavit zodpovednosti tvrdenim, Ze nie s osobami znalymi
zakona. Takuto obranu Zalobcov povazoval za nepripustnud. Konstatoval, Ze je absurdné, aby sa
takto snazili presveddit sud, Ze im nebol znami institut zaloZzného prava a nasledky poruSenia svojich
povinnosti. Poukézal na rozsudok Nejvy$siho soudu Ceské republiky, sp.zn. 23 Cdo 1201/2009
(rovnako komentar ObCansky zakonik | Komentar. |I. vydanie, Praha: C.H.Beck, 2008) podfa ktorych,
ucelom ochrany spotrebitela je zabezpedit rovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran
tak, Ze sud ma povinnost ex offo prihliadat na neprijatelnost a neplatnost zmluvnych podmienok.
Ugelom ochrany spotrebitela v8ak v Ziadnom pripade neméze byt zbavenie spotrebitela akejkolvek
zodpovednosti za zavazkové vztahy, do ktorych vstupuje. K tvrdeniu Zalobcov, Ze zaloZna zmluva je
neplatna z dévodu rozporu so zakonom uviedol, Ze mu nie je zrejmé, v Com vidia rozpor zalozne;j
zmluvy so zakonom. ZaloZna zmluva je plne re$pektovany a vyuzivany zabezpec€ovaci institut zakotveny
v Obc&ianskom zakonniku. V tejto suvislosti poukazal na pravne zavery a konStatovania vyplyvajuce
z plenarneho rozhodnutia Ustavného sudu SR, &.k. PL. US 23/14, v ktorom sa uvadza, Zze samotné
uzatvorenie zmluvy o zriadeni zaloZzného prava so sebou prinada moznost’ pre zaloZzného veritela
spenazit zaloh prostrednictvom dobrovolnej drazby, pri€om vystupuje ako zastupca zaloZcu. Vzhladom
na uvedené sa dobrovolna drazba odvija od predchadzajuceho ukonu vlastnika, ktory dava suhlas na
buduce spenazenie uritého svojho majetku uréitym spdsobom regulovanym pravom, (t.j. v su€asnosti
§ 151j ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika v spojitosti s ustanoveniami zakona ¢&. 527/2002 Z.z.) ako aj na
rozhodnutie Najvys8ieho sudu SR, sp.zn.: 3Cdo 156/2009 zo dia 29.03.2010 a uznesenie Krajského
sudu v Banskej Bystrici sp.zn.: 17C0/393/2016 zo dia 14.09.2016, ktorym Krajsky sud v Banskej Bystrici
potvrdil uznesenie sudu prvej instancie. Konstatoval, Ze relevantna sudna prax dospela k zaveru, Ze
samotna pravna uUprava dobrovolnych draZieb, resp. moznost vymozZenia plneni zo spotrebitelskych
zmluv touto formou, nie je v rozpore s Ustavou Slovenskej republiky, resp. s ochranou spotrebitela
vyplyvajucou z prava unie; tento zaver vyplyva z rozhodovacej praxe Sudneho dvora Eurdpskej unie
(rozsudok zn. C-43/2013 L. B. proti SMART Capital, a.s., zo diia 10.09.2014), ako aj Ustavného stdu
Slovenskej republiky (uznesenie sp. zn. PL. US 23/2014 zo dfia 24.09.2014) a Najvy$sieho sudu
Slovenskej republiky (rozsudok sp. zn. 3Cdo/156/2009 z 29. 03. 2010). K naliehavému pravnemu zaujmu
uviedol, Ze ma zato, Ze Zalobcovia Ziadne konkrétne poruSenie na strane Zalovanych nepreukéazali
a taktiez nepreukazali ani naliehavy pravny zdujem na podani Zaloby. Poukazal na rozhodnutie
Najvyssieho sidu Slovenskej republiky so sp.zn. 5 Cdo 31/2011 a uznesenie Ustavného stidu Slovenske;
republiky, sp.zn. Il. US 590/2017. Na z&klade uvedenych rozhodnuti ako aj koncentraénej zasady mal
za to, Ze v uvedenom pripade, nakolko naliehavy pravny zaujem na podani Zaloby nie je dany, by sa
sud ani nemal zaoberat meritom veci, nakolko je dany dovod na zamietnutie Zaloby bez jej dalSieho
skimania. Ziadal predmetnu Zalobu zamietnut' a nahradit trovy konania.

3. Zalovany v 2. rade vo svojom pisomnom vyjadreni zo diia 4.6.2020 uviedol, Ze s podanou Zalobou
nesuhlasi, nakolko ma za to, Ze tvrdenia v nej uvadzané nie su dévodom pre neplatnost drazby a vo



vztahu k podanej Zalobe nemaju relevanciu. Zalobcovia maju za to, Ze ustanovenie &l. Il ods. 2 pism. b)
Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnosti reg. €. 142750/Zal/1 je neurcité, kedZe podla nazoru
Zalobcov umoznuje veritelovi jednostranne bez suhlasu diznika navysit istinu s prisluSenstvom o diznu
sumu z akéhokolvek dlhu Zalobcov, ktory by sa objavil. S uvedenym nazorom nemozno suhlasit, pretoze
vySSie uvedené ustanovenie jednoznaéne odkazuje na zabezpecenie pohladavok vzniknutych titulom
Zmluvy o poskytnuti uveru, reg. €. 142750, takZze sa nemozno stotoznit' s tvrdenim Zalobcov, Ze ide
o akykolvek dlh zalobcov. Zaroven je Uplne zrejmé, Ze pri uzatvoreni zaloznej zmluvy zabezpecujlicej
pohladavku zo zmluvy o Uvere nie je zrejma kone€na vyska dlhu dlznika a o pripadnych poplatkoch,
pripadne zmluvnych pokutach, na ktoré Zalobcovia poukazuju, boli Zalobcovia pri uzatvoreni zmluvy
0 uvere upovedomeni. Ide o Standardnu formulaciu predmetného zmluvného ustanovenia. Ako dalsi
dovod neplatnosti drazby uvadzaju rozpor s dobrymi mravmi s odkazom na ustanovenie 39 Ob¢&ianskeho
zakonnika s tym, Ze poukazuju na ustanovenie &l. V zaloZnej zmluvy, ktoré pojednava o zmluvnej
pokute. Predmetné ustanovenie a dohodnutu vysku zmluvnej pokuty povazuju za neprimerané a v
rozpore s dobrymi mravmi, a teda aj absolutne neplatné. S uvedenym rovnako nesuhlasil, nakolko v
prvom rade, tato zmluvna pokuta nebola vod&i zalobcom pravnym predchodcom Zalovaného 2 uplatnena.
Zaroven poukazal na skuto€nost, Ze Zalobcovia nijako nepreukazali, Ze dohodnuta vySka zmluvnej
pokuty je neprimerana vo vztahu k vySke poskytnutého uveru a dalSim podmienkam zmluvného
vztahu. V neposlednom rade uviedol, Ze ak by aj v Cisto teoretickej rovine bolo predmetné ustanovenie
posudené ako neplatné, ide o ustanovenie, ktoré je mozné oddelit od ostatného obsahu zaloZnej zmluvy
s ohfadom na ustanovenie § 41 Obcianskeho zakonnika, a teda nespbsobuje neplatnost zaloznej
zmluvy ako celku. Opakovane zdo6raznil, Ze zmluvna pokuta v zmysle €l. V zéloZnej zmluvy nebola
v danom pripade voc¢i Zalobcom aplikovana, avSak zaroven uviedol, Ze po vykone zalozného prava
je zostatok pohladavky Zzalovaného 2 v sume 64.149,89 Eur s prisl., takze pripadné zohladnenie
zmluvnej pokuty nie je s ohladom na uvedené ani rozhodujuce, kedZe ani vykonom zaloZzného prava
by nedoslo k jej pripadnému teoretickému uspokojeniu. Zalobcovia ako dal$i dévod neplatnosti drazby
uvadzaju nedostatok véle. V tomto smere uvadzaju, Ze neboli osobitne oboznameni zo strany pravneho
predchodcu Zalovaného 2 o forme tohto zabezpelovacieho institutu, ani o jeho nasledkoch. Ako osoby
neznalé zakona bez podrobnejSieho, jednoduchého a zrozumitefného vykladu obsahu dohody neboli
schopni posudit’ nasledky tejto nedostato¢nej vedomosti a informovanosti. Z uvedeného dévodu pri
tomto ukone bol nedostatok véle konajucej osoby - spotrebitela dojednania realizacie zaloZzného prava
predajom na dobrovolnej drazbe. VySSie uvedené ustanovenie povazoval za ucelové a irelevantné,
pretoZze nemal vedomost' o tom, Ze by Zalobcovia boli pozbaveni spdsobilosti na pravne ukony, kedze
pre priemerného spotrebitefa su nasledky uzatvorenia zaloznej zmluvy zabezpedujucej pohladavku
zo zmluvy o uUvere zrejmé. Poukazal na skutoCnost, Ze aj ochrana spotrebitela ma svoje medze a
v Ziadnom pripade ju nemozno chapat ako ochranu fahkomyselnosti a nezodpovednosti spotrebitela
(Rozsudok Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp.zn. 23 Cdo 1201/2009 a tieZ komentar Ob&ansky
zakonik | Komentéar. |. vydanie, Praha: C.H.Beck, 2008). Ugelom ochrany spotrebitela je zabezpegit
rovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran tak, Ze sud ma povinnost’ ex offo prihliadat
na neprijatelnost a neplatnost zmluvnych podmienok. U&elom ochrany spotrebitela v$ak v Ziadnom
pripade nemdze byt zbavenie spotrebitela akejkolvek zodpovednosti za zavazkové vztahy, do ktorych
vstupuje. Poukazal na rozhodnutie Krajského sude v PreSove zo diia 11.03.2014, sp. zn. 9C0/35/2013
a povazoval za nepripustné a zaroven v rozpore s ochranou spotrebitefa, aby spotrebitel uzatvaral
zmluvy a prijimal plnenia a po niekolkych rokoch vyuZivania tychto sluzieb by sa v momente, kedy ma
plnit svoje povinnosti zo zmluvy domahal neplatnosti tychto Gkonov. V danom pripade spifia zmluva
0 Uvere, ako aj zalozna zmluva vSetky néalezitosti vyzadované zakonom, ukon ma pisomnu formu, bol
uzavrety slobodne, vazne, urcite a zrozumitelne a preto neexistuje Ziadny zakonny dévod na uréenie
neplatnosti takto uzatvorenej zmluvy. | z plenarneho rozhodnutia Ustavného stdu SR, &.k. PL. US 23/14
vyplyva, Ze "samotné uzatvorenie zmluvy o zriadeni zalozného prava so sebou prinaSa moznost pre
zalozného veritela spefiazit zaloh prostrednictvom dobrovolnej drazby, pri¢om vystupuje ako zastupca
zalozcu. Vzhladom na uvedené sa dobrovolna drazba odvija od predchadzajuceho ukonu vlastnika,
ktory dava suhlas na buduce spefiazenie urcitého svojho majetku ur€itym spdsobom. regulovanym
pravom." Zalobcovia dalej ako dévod neplatnosti drazby poukazuju na rozpor so zakonom. Nimi uvedené
skuto€nosti vSak rovnako nemoZzno povazovat za relevantny dévod neplatnosti drazby. V tejto suvislosti
poukéazal na rozhodnutie Krajského stdu v Ziline &.k. 11Co/144/2019 - 171 zo dfa 17.07.2019. Zalozné
pravo predstavuje pravny prostriedok zabezpe&enia pohladavky a jej prislusenstva tym, Ze zaloZzného
veritela opraviuje uspokojit sa alebo domahat’ sa uspokojenia pohladavky z predmetu zaloZzného prava.
Ide teda o zakonom dovoleny a najma predpokladany zabezpedovaci institut. V danom pripade su
predmetom zaloZzného prava nehnutelnosti. Zalobcovia si pri uzatvarani zmluvy o Gvere boli vedomi



toho, Ze v pripade ak budu svoje povinnosti vyplyvajuce z tejto zmluvy porudovat (tj. najma ak
nebudu uhradzat’ pohladavku v dohodnutych mesacénych splatkach riadne a v€as), méze veritel vyhlasit
mimoriadnu splatnost Gveru (t.j. pozadovat splatenie celej pohfadavky jednorazovo) a tieZ sa domahat’
uspokojenia svojej pohladavky vykonom zélozného prava. Ziadne zakonné ustanovenie zaloZznému
veritelovi neprikazuje viest zalozné pravo len pre judikovanu pohlfadavku. Ani Zalobcovia na Ziadne
takéto ustanovenie v podanej Zalobe nepoukazali. V tejto suvislosti poukézal na nalez Ustavného sudu
SR z 22. juna 2017. sp. zn. IIl. US 796/2016-65. Navrhol Zalobu zamietnut a priznat mu nahradu trov
konania.

4. Zalovany v 3. rade vo svojom pisomnom vyjadreni zo diia 3.6.2020 uviedol, Ze méa za to, Ze predmetna
zmluva je platna. Podla zalobcov v zmysle bodu 1 odévodnenia Zaloby je ustanovenie &l. 1l ods. 2
pism. b/ zaloZnej zmluvy neurc€ité, nakofko umozriuje veritefovi, aby jednostranne bez suhlasu diznika
navysSil istinu s prisluSsenstvom o diZznd sumu z akéhokolvek dlhu Zalobcov, ktory by sa objavil. Toto
ustanovenie je podla nich rozumovo neoddvodnitelné a znaéne nerovnovazne v neprospech zalobcov. Z
¢l. Il ods. 2 pism. b/ z&loZnej zmluvy nevyplyva, Ze by mohol veritel jednostranne a bez suhlasu diznika
navysSit istinu s prisluSenstvom z akéhokolvek dlhu Zalobcov, ktory sa objavil. Naopak Specifikuje, Ze sa
méze jednat len o pohladavku tykajucu sa dodatku k Zmluve o Uvere, CiZze obojstranne odsuhlasene;j
zmene zmluvy o Uvere ako aj na zabezpelenie vSetkych pohladavok vzniknutych v suvislosti so
zmluvou o uvere, Cize pohladavok (zmluvnej pokuty, poplatkov, vydavkov a dalSich Ciastok), ktoré su
Specifikované ako narokovatelné plnenia zalozného veritela. Nejedna sa o akékolvek dlhy Zalobcov ale
len tie, na ktoré méa narok zalozny veritel v zmysle zmluvy o Uvere. Uvedena Specifikacia je dostatoéne
urcita a jednoznacne oznacuje a limituje moznosti zaloZzného veritela o navySenie dlhu a dostatoCne
zrozumitelnym spésobom odkazuje na moznost’ navySenia istiny o daldie pohladavky, ktoré vyplyvaju
zo zmluvy o Uvere, s ktorou boli Zalobcovi nalezite oboznameni. Druhym dévodom podfa Zalobcov je
rozpor s dobrymi mravmi ohfadne dojedania zabezpec&enia zavazku zmluvnou pokutou. Konstatoval, Ze
nepoklada zmluvnu pokutu za rozpornu s dobrymi mravmi, nakofko sa jedna o neopakovatefnd zmluvnu
pokutu, teda je mozné ju uloZit' len raz a vo vztahu k vySke samotného Uveru a hodnote zalohu je plnenie
zmluvnych povinnosti zabezpecené v takejto vySke zmluvnej pokuty akceptovatelné. NavySe jedna sa o
zabezpeclovaci akcesoricky institut, ktory je oddelitelny od samotnej podstaty zmluvy o zriadeni zalozné
prava, a preto aj jeho pripadna neplatnost nemédze mat za nasledok neplatnost zmluvy o zriadeni
zéloZzného prava ako celku. K argumentu Zalobcov, Ze neplatnost zaloznej zmluvy je mozné vyvodit
aj s odkazom na ust. § 37 ods. 1 Obclianskeho zakonnika a to z dévodu chybajucej vole Zalobcov
uzatvorit predmetnu dohodu, ako aj z dévodu neurc€itosti tohto pravneho ukonu a to s poukazom na ich
neznalost’ zakona uviedol, Ze podla jeho nazoru postaduje odkaz na uvedenych zakon, ktory uz sém o
sebe poskytuje dostatoénu ochranu prav Zalobcov. Mal za to, Ze aj obyZajny laik si je vedomy vyznamu
slova drazba a zalozné pravo. V celom &l. VI su uvedené viaceré povinnosti zalozcu z ktorych vyplyva,
Ze redlnym zaverom neplnenia jeho dlhu voc&i zaloZnému veritefovi moze viest k strate vlastnickeho
prava k zalozenym nehnutelnostiam. Tu podotkol, Ze v €l. VI, ods. 2, su aj dalSie spbsoby predaja
nehnutelnosti a to aj ovela menej legislativne rieSené ako tomu je pri inétitute dobrovolnej drazby ako
napr. institut priameho predaja v €l. VI, ods. 2, pism. a.). Aj napriek jednoduchSim a menej ndkladnym
spbsobom vykonania zalozného prava (priamy predaj, verejna obchodna sutaz) zvolil Zalovany v druhom
rade spOsob vykonu dobrovolnou drazbou. V tomto pripade sa podla jeho nazoru neda pochybovat, Ze
tento dohodnuty spdsob vykonu zalozného prava nespésobil nerovnovahu v pravach a povinnostiach
zmluvnych stran ba naopak vnasa do vykonu zéloZzného prava nutnost dodrzania kogentnych ustanoveni
zakona o dobrovolnych drazbach. SpOsob realizacie zalozného prava formou dobrovolnej drazby je
zakonnym postupom a beZnou su¢astou obdobnych zmluv a to nie len medzi spotrebitelmi ale aj medzi
beznymi fyzickymi osobami alebo medzi podnikatelmi. Tu nejde o vopred naformulované znenie zmluvy,
ale o bezné obsahové nalezitosti obdobnych zmlav, ktoré su zaroven zakonom vyZadované, aby boli
dohodnuté. Navyse Zalobcovia v €l. VII, ods. 4 zaloZnej zmluvy svojimi podpismi potvrdzuju, Ze po
prerokovani tejto zaloZnej zmluvy sa dohodli na jej obsahu vo vSetkych jej bodoch a zalozna zmluvu
uzatvaraju na zaklade svojej skutoCnej a slobodnej véle. To znamend, Ze mali moznost vstupit do
obsahu zmluvy a Ze suhlasia s obsahom zmluvy, takZze namietat’ to, Ze nemohli zmenit obsah zmluvy je
ucelové. Nepokladal preto, ustanovenie ¢l. VI, ods. 2, pism. b.) za neprijatefnd zmluvnu podmienku ani za
nekalu praktiku ale podstatnu naleZitost kazdej zmluvy o zriadeni zdloZného prava. Rovnako nepokladd
zmluvu o dobrovolnej drazbe za neplatnd ani z dévodu jej rozporu so zakonom. Zalobcami citované
rozhodnutie sudu sa vztahuje na pripad, ked bolo U&astnikmi konania, resp. Zalobcami, napadana
skuto€nost, Ze vySka ich dlhu je uréena protizdkonne a jednostranne Zalovanym a Ze z tohto titulu ziadaju
o zdrzanie sa vykonu zaloZného prava. V tejto konkrétnej Zalobe v3ak zalobcovia nepopieraju vysku ich



dlhu vodi Zalovanému v druhom rade a dévodom Zaloby nie je ani to, Zeby pohladavka Zalovaného v
druhom rade bola nespravne uréena ani Zeby bola v nezakonnej vySke. Takato ndmietka v Zalobe nie je.
Samotny odkaz na rozhodnutia sudov v inej veci, kde Zalobcovia napadali spravnost vysky pohladavky
nepostaduje a preto bol toho nézoru, Ze sa citované rozhodnutie nevztahuje na tento pripad. Ziadal
Zalobu zamietnut a priznat mu nahradu trov konania.

5. Zalobcovia v replike zo dia 30.6.2020 v plnom rozsahu pouk&zali na ich skutkové a pravne vyjadrenia
prezentované v zalobe zo dfa 11.4.2020. K dévodom neplatnosti zaloZnej zmluvy, ktoré prezentovali pod
bodom 1 a 2 odkazali na Rozsudok Krajského sudu v Trnave zo dfia 11.1.2016 pod ¢&.k. 23C0/539/2014.
K dbvodu neplatnosti, ktory uvadzali pod bodom 3 uviedli, Ze nepopieraju, ze predaj nehnutelnosti
na dobrovolnej drazbe je zdkonom dovolenou moznostou, avSak ak je spotrebitel nuteny podrobit
sa vopred veritelom vo formulari predtlaéenej zmluvy, nemozno hovorit o individualne dojednanej
podmienke spotrebitefskej zmluvy. Individudlnost dojednani, nie je zavislou od fyzického oddelenia
Casti dojednani od inych, ale v preukazanej moznosti spotrebitela ovplyvnit znenie formularovej zmluvy
predkladanej mu dodavatefom. Ak ma byt akékolvek spotrebitelska zmluva pravom akceptovatelna ako
prejav zmluvnej autonémie, musi byt vysledkom slobodnej vole oboch zmluvnych stran, pri€om slobodna
véla vyZaduje informacie o moznosti vofby medzi viacerymi rieSeniami a informacie o tom, €o ta ktora
volba konkrétne znamena. Obdgiansky zakonnik v ustanoveni § 53 ods. 2 za individualne dojednané
zmluvné ustanovenia nepovazuje také, s ktorymi mal spotrebitel moznost oboznamit’ sa pred podpisom
zmluvy, ale nemohol ovplyvnit ich obsah. V pripade nepreukazania opaku zo strany dodavatela zmluvné
ustanovenia dohodnuté medzi dodavatefom a spotrebitefom sa nepovaZzuju za individualne dojednané
(§ 53 ods. 3 OZ). Predpokladom pre zaver, Ze nejde o individualne vyjednand zmluvni podmienku
je teda stav, ak zmluvné podmienky v zaloZnej zmluve boli vopred pripravené a nebolo mozné menit
ich obsah, ¢o je aj dany pripad. Dékazné bremeno na preukazanie toho, Ze ustanovenia zaloZnej
tykajuce sa predaja nehnutelnosti na dobrovofnej drazbe boli medzi zmluvnymi stranami individualne
dojednané spociva na strane zalovaného v 2. rade ako pravneho nastupcu dodavatela, priCom tento
nepredloZil Ziaden dékaz na preukazanie opaku. V neposlednom rade poukazali na judikaturu tykajucu
sa predaju nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe: Za stavu, Ze drazenou vecou ma byt obydlie zalozcu
a vysledkom dobrovolnej drazby strata hlavného obydlia zaloZzcu a jeho rodiny a pritom pohladavku
bolo mozné uspokojit inym spbsobom, nevynimajuc ani sudny proces s naslednou exekuciou vratane
do uvahy pripadajucich splatok, musi dobrovolna drazba predstavovat akési ultima ratio. Ak existovali
podmienky pre UspeSné vymozZenie pohfadavky bez vykonania zalozného prava v sudnej exekucii,
pripadne povolenie splacania dlhu v ramci sudnej exekucie, je namieste otazka, ¢i je nevyhnutné v
demokratickej spolo&nosti vykonat zalozné pravo mimosudne predajom zaloZenej veci / US 23/2014/.
Rovnako Eurépska pravna Uprava ochrany spotrebitela sa vztahuje aj na hypotekarne uvery - konkrétne
Smernica Eurépskeho parlamentu a rady 2014/17/EU zo 4. februara 2014 o zmluvach o Uvere pre
spotrebitelov tykajucich sa nehnutelnosti uréenych na byvanie a o zmene smernic 2008/48/ES a
2013/36/EU & 1093/2010 a rovnako je cely rad rozhodnuti Eurépskeho stdneho dvora, ktoré sa tykaju
ochrany spotrebitefa v suvislosti s hypotekdrnymi Uvermi zatazenymi nehnutefnostou a to: - Sudny
dvor v rozsudku C-618/10 Banco Espanole judikoval rozpor Spanielskej zakonnej upravy o platobnych
rozkazoch s pravom EU pre nedostatok stdnej kontroly, o to va&sie pochybnosti vyvstavaju, ak niet
Ziadnej sudnej kontroly a plnenie z neprijatelnych podmienok sa vymoze Uplne bez posudenia veci
sudcom. Poukazali tiez na to, Ze bytové vztahy su rovnako chranené eurdpskym spotrebitelskym
pravom, ktoru skuto€nost potvrdzuje rozsudok Sudneho dvora Eurdpskej unie z 30. maja 2013 vo veci
C-488/11. Dobrovolné drazby su spominané ako jeden z prostriedkov na obchadzanie a poruSovanie
prav spotrebitefov. Sudny dvor zdbrazfiuje, Ze osobitni pozornost treba venovat okolnosti, Ze majetok
dotknuty zaloZnym pravom je nehnutelnost uréena na byvanie spotrebitefa a jeho rodiny. Pravo
na obydlie totiz v prave Unie predstavuje zakladné pravo zarugené Chartou zakladnych prav, ktoré
vnutrostatny sud musi zohladnit' pri vykonavani smernice 93/13. Nie je nevyhnutné v demokratickej
spolo&nosti, aby sa vykon zaloZzného prava vykonal mimosudne - dobrovolnou drazbou (na porovnanie
- v pripade ochrany obydlia - P. c/a SR). Strata rodinného obydlia totizZ mézZe vazne ohrozit nielen prava
spotrebitela (rozsudok Aziz, EU:C:2013:164, bod 61), ale aj uviest rodinu dotknutého spotrebitefa do
osobitne citlivej situacie (uznesenie predsedu Sudneho dvora vo veci P. L. a J. Y., EU:C:2014:1388,
bod 11). Strata byvania je jednym z najvaznejSich zasahov do prava na reSpektovanie obydlia a kazdy,
komu takyto vazny zasah hrozi, musi mat v podstate moznost predlozZit’ primeranost takého opatrenia
na sudne preskumanie (rozsudky ESLP L. v. Spojené kralovstvo, €. 19009/04, § 50, ESLP 2008, a
D. v. Svédsko, &. 27183/04, § 137). Konkrétne, pokial ide o désledky, ktoré pre spotrebitela a jeho
rodinu spésobuje vystahovanie z obydlia predstavujuceho ich hlavné bydlisko, Sudny dvor uz zdéraznil



dolezitost' toho, aby prislusny vnutroStatny sud disponoval predbeznymi opatreniami umozfiujucimi
prerusenie, pripadne zmarenie protipravneho konania o vykone rozhodnutia tykajuceho sa nehnutelnosti
zatazenej hypotékou v pripade, ked je prijatie takychto opatreni potrebné na zabezpecenie efektivity
ochrany zaru€enej smernicou 93/13 (rozsudok Aziz, EU:C:2013:164, bod 59).

6. Zalovany v 1. rade v duplike zo diia 18.8.2020 konstatoval, Ze Zalobcovia zastavaju nazor, Ze
zalozna zmluva je neplatna z doévodu, Ze nebola individualne dojednana, bola vopred napisana na
predtlatenom formulari a ako spotrebitelia tak boli nateni podrobit sa zneniu zaloznej zmluvy. Uviedol,
Ze takyto vyklad povaZuje za absurdny. VyuZitie zabezpelovacieho indtitutu v podobe zaloZného
prava, ktoré ma svoju podrobna zakonnu upravu obsiahnutd v Obgianskom z&konniku, neméze byt
povaZované za neprijatefni zmluvnd podmienku, ktora by pre svoju platnost vyzadovala individualne
dojednanie. Dohodu o zaloznom prave nie je mozné povazovat za ustanovenie, ktoré spdsobuje znaénu
nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitefa. NavySe, zalozna
zmluva bola individualizovana so Zalobcami, kedy sa v procese jej tvorby dohodla Specifikacia zalohu,
ktorym sa tito rozhodli zabezpecit pohladavku veritela poskytujuceho im Gver. K ich tvrdeniam ohfadom
nelegitimnosti instititu dobrovolnej drazby poukazal na rozhodnutia Najvy$Sieho sudu SR, ako aj
Ustavného sudu SR, ktoré citoval vo vyjadreni k Zalobe zo dfia 04.06.2020. Proces dobrovolnej drazby je
striktne upraveny v zakone o dobrovolnych drazbach, pri€¢om sa jedna o jediny nastroj, prostrednictvom
ktorého mozno vykonat zalozné pravo, ktoré zabezpecuje zdvazok zo spotrebitelskej zmluvy (ust. §
53 ods. 10 Obdianskeho zakonnika). V ziadnom pripade tu nie je mozné hovorit o neopravnenom
zasahu do obydlia Zalobcov, ale o zasahu, ktory ma jednoznaénu oporu v zadkone. Navyse, je nutné
uviest, Ze predmet drazby nebol a pravdepodobne stale nie je spdsobily slizit na byvanie, nakolko je
v stave zacCatej a nedokon&enej rekonstrukcie a zalobca v 1. rade sa dlhodobo zdrzuje v zahraniéi. V
nadvaznosti na nimi zdérazfiovanu ochranu obydlia a proces vykonu zalozného prava poukazal na ust.
§ 853 ods. 1, 2 Obcianskeho zakonnika, podla ktorych obc¢ianskopravne vztahy, pokial nie su osobitne
upravené ani tymto ani inym zakonom, sa spravuju ustanoveniami tohto zakona, ktoré upravuju vztahy
obsahom aj u¢elom im najblizSie. Podla odseku 1 nemozZno pouzit ustanovenia o ochrane najmu bytov
podfa § 711 az 712c ani ustanovenie § 3 na pravne vztahy medzi zaloZnymi verite/mi a vlastnikom bytu
alebo rodinného domu pri zaniku jeho vlastnictva na zaklade uplatnenia zalozného prava. Trval teda na
tom, Ze napadnuta drazba sa uskutocnila prisne podfa pravnych predpisov SR, boli dodrzané vSetky
ustanovenia Zakona o dobrovolnych drazbach a preto Ziadal Zalobu zamietnut.

7. Zalovany v 2. rade v duplike zo diia 13.8.2020 uviedol, Ze v podanom vyjadreni Zalobcov nie su
uvedené Ziadne relevantné skuto€nosti, ktoré by spochybriovali platnost dobrovolnej drazby. Podla
ustanovenia § 21 ods. 2 zdkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, "V pripade, ak sa
spochybniuje platnost zaloznej zmluvy alebo boli porusené ustanovenia tohto zakona, mdze osoba,
ktora tvrdi, ze tym bola dotknutéa na svojich pravach, poziadat’ sud, aby ur€il neplatnost drazby. Pravo
domahat sa ur€enia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dra priklepu
okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného &inu a zaroven ide
o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v &ase priklepu
hlaseny trvaly pobyt podfa osobitného predpisu; v tomto pripade je mozné domahat sa neplatnosti
drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo¢nej drazby bude neplatna len ta &ast' drazby,
ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23). Zalobcovia sice v teoretickej rovine poukazuji na niektoré
rozhodnutia Sudneho dvora, av3ak tieto nijakym spésobom neprepoijili s danym pripadom a k priebehu
dobrovolnej drazby nepoukazali na Ziadne skuto€nosti, ktoré by spdsobovali jej neplatnost. Z rozhodnuti
Sudneho dvora vyplyva osobitna ochrana obydlia, ktori on nespochybriuje, avSak zaroven uvadza, Ze
svojim postupom nespdsobil nezdkonny zasah do Ustavného prava na ochranu obydlia. Z plenarneho
rozhodnutia Ustavného sudu SR, &.k. PL. US 23/14 vyplyva, Ze "samotné uzatvorenie zmluvy o zriadeni
zalozného prava so sebou prinasa moznost pre zalozného veritela spefazit 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 spenazenie urcitého
svojho majetku urcitym spésobom regulovanym pravom. Stotoznil sa s rozhodnutim Krajského sudu v
Ziline &.k. 11C0/144/2019 - 171 zo dfia 17.07.2019. Ochranu obydlia nie je mozné ponimat absolttne
tak, Ze kazda drazba je poruSenim Ustavného prava na ochranu obydlia. Tieto zavery nevyplyvaju ani z
nalezov ustavného sudu, ani z rozsudkov Eurépskeho sudu pre ludské prava. Neopravneny zasah do
obydlia je totiz zasah, ktory nema oporu v zdkonnej Uprave, nesleduje legitimny ciel, nedba na podstatu
a zmysel obmedzovaného zékladného prava a slobody alebo nie je nevyhnutnym a neprimeranym na
dosiahnutie legitimneho ciela (nalez Ustavného sudu SR sp. zn. I. US 13/2000 zo dfia 10.07.2001).



Rovnako nevidel ako dévodnu argumentaciu Zalobcov, Ze v danom pripade ustanovenia zaloznej zmluvy
tykajuce sa predaja nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe neboli medzi stranami individualne dohodnuté.
Tak, ako uz bolo uvedené v predchadzajucom vyjadreni, on to povaZzuje za absurdné a ucelové, ak
Zalobcovia zakladaju svoju obranu na tej skuto€nosti, Ze neboli osobitne oboznameni zo strany pravneho
predchodcu Zalovaného 2 o forme tohto zabezped&ovacieho institatu, ani o jeho nasledkoch. Zalobcovia
nijakym spdsobom uzatvorenie zéloZnej zmluvy nespochybriuju. Poukazal na €l. VI, bod 6 Zmluvy o
zriadeni zalozného prava k nehnutefnosti reg. €. 142750/8Zal/1 z ktorého je zrejmé, Ze Zalobcovia si
boli vedomi zriadenia zalozného prava na nehnutelnosti, ktoré boli predmetom zalohu, jednak z obsahu
zéloZznej zmluvy a jednak tato skutoCnost vyplyvala z listu vlastnictva. TaktieZ z ustanovenia § 53
ods. 10 Obcianskeho zakonnika vyplyva, Ze ak zalozné pravo zabezpeduje zavazok zo spotrebitelskej
zmluvy, méze sa zalozny veritel v ramci vykonu zdloZzného prava uspokojit’ len predajom zalohu na
drazbe podla osobitného zakona alebo predajom zalohu podla osobitnych zakonov. V spotrebitel'skych
veciach je fakticky vylu€eny vykon zéloZzného prava inak ako predajom na dobrovolnej drazbe, teda
je vylu€eny vykon zalozného prava akymkolvek inym spésobom, ktory by mohol byt aj pripadne
individualne zmluvne dohodnuty. Uvedené ustanovenie sluzi predovietkym na ochranu samotného
spotrebitela, nakolko obmedzuje zalozného veritela v zneuzivani institutu vykonu zalozného prava,
napriklad predajom nehnutelnosti za fubovolne uréenu cenu bez toho, aby tento predaj nehnutefnosti
podliehal prisnym zakonom uréenym pravidlam, ako je tomu tak v pripade dobrovolnej drazby upravene;j
zakonom ¢&. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach. Je preto bez pravneho vyznamu, ked Zalobcovia
poukazuju na nevyhnutnost individualneho dojednania postupu, kedZe tento je prisne zakonne upraveny
a zalozny veritel nema priestor na ovplyviiovanie priebehu tohto procesu. Pokial Zalobcovia tvrdia, Ze
dobrovolna drazba predstavuje krajné rieSenie, k tomu uviedol, Ze k zosplatneniu pohfadavky pravnym
predchodcom Zalovaného 2/ doSlo uz v roku 2017, priCom Zalobcovia neuhradili svoju diZnd sumu ani
len iasto€ne. Ni¢ im nebranilo v poukazovani aspon iastocnych uhrad v zaujme poniZenia dlZznej sumy,
av8ak k tymto krokom nepristapili. Vzhladom na uvedené je zrejmé, Ze Zalovany 2/ nemohol dosiahnut
uginné uspokojenie svojej pohladavky inym spésobom ako vykonom zaloZzného prava.

8. Zalovany v 3. rade v duplike zo diia 27.8.2020 uviedol, Ze podla Zalobcov v zmysle ich vyjadrenia
zo dnia 30.06.2020 je, Ze zalozna zmluva je neplatna z dévodu, Ze nebola individualne dojednana, bola
vopred napisana na predtlatenom formulari a tak sa ako spotrebitelia boli nuteni podrobit' sa zneniu
zéaloznej zmluvy. V principe je mozné, ze Ceskoslovenska obchodna banka, a.s. méa pripravené navrhy
zmlav o zriadeni zalozného prava, ako ma takéto typy zmlav pripraveny kazdy advokat alebo notar,
pricom obsahuje zmluva zakladné nalezitosti. Zaroveri je v €l. VIII, ods. 4 Zmluvy o zriadeni zaloZného
prava uvedené: "Zmluvné strany svojimi podpismi potvrdzuju, Ze po prerokovani tejto Zaloznej zmluvy
sa dohodli na jej obsahu vo vSetkych jej bodoch a ZaloZnu zmluvu uzatvaraju na zaklade svojej skutoCnej
a slobodnej véle." Z uvedeného vyplyva, Ze zaloZcovia zmluve vopred prerokovali a dohodli sa na jej
obsahu. Je teda zrejme, Ze podpisom zmluvy zalozcovia potvrdili, Ze zmluvu prerokovali s ostatnymi
zmluvnymi stranami a suhlasia s podpisanym obsahom. Ak mali vyhrady k zaloZznej zmluve mali ich
vyjadrit po€as prerokovania zmluvy. Za ucelové pokladal tvrdenia, Ze nemohli zasiahnut do obsahu
zmluvy a Ze sa museli podrobit. Ustanovenia zmluvy vychadzaju z ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika.
V tomto principe je napadana zmluva o zriadeni zaloZzného prava Standardna, zdkonna a vyvazena
a judikatdra pouzita Zzalobcami sa nevztahuje na nimi podanu Zalobu. Plenarne uznesenie Ustavného
sudu SR sp. zn.: PL. US 23/2014-18, neobsahuje vo svojom odévodneni text uvadzany Zalobcami a
teda: "Za stavu, Ze draZzenou vecou ma byt obydlie zaloZzcu a vysledkom dobrovolnej drazby strata
hlavného obydlia zéloZcu a jeho rodiny a pritom pohfadavku bolo mozné uspokojit inym spésobom,
nevynimajuc ani sudny proces s naslednou exekuciou vratane do Uvahy pripadajucich splatok, musi
dobrovolna drazba predstavovat akési ultima ratio. Ak existovali podmienky pre Uspesné vymoZenie
pohladavky bez vykonania zalozného prava v sudnej exekucii, pripadne povolenie splacania dlhu v ramci
sudnej exekucie, je namieste otazka, €i je nevyhnutné v demokratickej spolo€nosti vykonat' zalozné
pravo mimosudne predajom zaloZenej veci." Citacia je pouzita len v samotnom navrhu Okresného sudu
Pezinok, ktora vsak nepresvedgila Ustavny sud SR a navrh bol odmietnuty. V skutognosti Ustavny sud
SR v predmetnej veci v odvodeni uviedol, Ze vykon dobrovolnej drazby je ustavny a najma poukazal,
Ze ani pripadné sudne vymahanie pohlfadavky pred moznostou vykonu drazby, nemusi byt v sulade so
zakonom, nakolko je mozné, Ze ani prislusny sud nerozhodne zakonné alebo v stlade s Ustavou SR.
Zaroven uviedol: "Osobitne sa zZiada zdbraznit, Ze v dobrovolnej drazbe pdsobi nepopieratelné pnutie
medzi zaujmom zalozcu na tom, aby bola vec predana za ¢o najvacSiu cenu, resp. na tom, aby nebola
vec predana za dlh, ktory je v hrubom nepomere k hodnote zalohu (aj nalez ustavného sudu sp. zn.
. US 237/2011 z 2. juna 2011 a uznesenie Ustavného sudu sp. II. US 261/2013 z 30. aprila 2013), a



zaujmom zalozného veritela, ktory sa ale v podstate obmedzuje na uspokojenie jeho pohladavky, a teda
na €o najrychlejsie spefiazenie zalohu aspor v takej vySke, ktora zabezpeci uhradenie jeho pohladavky.
Takéto pnutie pritom pOsobi aj pri takej dobrovolnej drazbe, ktora nevykazuje znaky podvodnej snahy
ziskat' zalozenu vec pod trhovu cenu (pricom tento zaver neméze spocivat’ vyluéne na predstavach
vSeobecného sudu o v8eobecnej praxi pri prevazujucej praxi vykonov zaloznych prav na Slovensku,
ale musi byt podporeny konkrétnymi zisteniami vztahujucimi sa na prerokuvanu vec). V uvedenej
suvislosti ustavny sud opakuje, Ze intenzita zasahu do vlastnickeho prava realizovaného v podobe
predaja predmetu vlastnictva by nemala byt vo vyraznom nepomere k skuto¢nej alebo aspori skutoénosti
sa 6o najviac priblizujucej cene toho predmetu vlastnictva (Il. US 237/2011)." Len na margo prerokuvane;
veci uviedol, Ze v tomto konkrétnom rozhodnuti sudu, iSlo v principe o vydrazenie bytu prostrednictvom
dobrovolnej drazby, kde dlZzna suma bola vo vyske 1.182,50 Eur z titulu nedoplatkov na sluzbach
spojenych s uzivanim bytu a bola pred drazbou uhradena, to znamena, Ze sa jednalo o skutkovo
nesuvisiacu vec so Zalobou Zalobcov. Mal za to, Ze vo veci Zalobcov nedoS$lo k vyraznému nepomeru
medzi intenzitou zasahu a skutoénej cene predmetu vlastnictva. Rozsudok Sudneho dvora EU zo dha
14. juna 2012 vo veci C-618/10 Q. V. R. K. P. proti T. K. K., sa nevztahuje na Zalovanu vec, kedze
obsahom rozsudku je najma, Ze "Smernica Rady 93/13/EHS z 5. aprila 1993 o nekalych podmienkach
v spotrebitefskych zmluvach sa ma vykladat v tom zmysle, Ze jej odporuje pravna uprava &lenského
Statu, akou je pravna uUprava dotknuta vo veci samej, ktora vnutroStatnemu sudu rozhodujucemu o
navrhu na vydanie platobného rozkazu neumoziuje ani a limitne, ani v ktorejkolfvek inej faze konania
ex offo preskimat pripadnu nekalld povahu podmienky tykajucej sa urokov z omeskania, ktora je
su€astou zmluvy uzatvorenej medzi predajcom alebo dodavatelom a spotrebitelom, ak spotrebitel
nepoda odpor." V Zalobcami Zalovanej veci bolo mozné napadnutie zmluvy, €i uZ o Uvere alebo o zriadeni
zalozného prava, v ktoromkolvek momente po ich uzatvoreni, ba dokonca aj po vykonani drazby.
Podla jeho nazoru, je prave institutom dodatoCnej Zaloby na urenie neplatnosti drazby, vyrovnany
vztah medzi zaloZznym veritelom, draZzobnikom ako podnikatelmi a zaloZcom ako spotrebiteflom, ¢o
sa tyka moznosti sudneho prieskumu a v spojitosti s neodkladnym opatrenim dostatoénym spdsobom
chrani Ustavné prava spotrebitela vo vztahu k jeho obydliu. Rozsudok Sudneho dvora EU zo dila 30.
maja 2013 vo veci R. N. J. Q., B. R. L. Y. proti T. Q. sa rovnako nevztahuje na Zalovanu vec, kedZe
jeho obsahom je v skratke povinnost sudu ex offo posudzovat’ nekalé podmienky voci spotrebitefom,
pricom tento postup je uz zauzivana sudna prax a predmetné rozhodnutie uz bolo reflektované v
legislative. Rozsudok Eurépskeho sudu pre ludské prava vo veci P. v. Slovenska republika (&. 7205/02,
9. oktéber 2007) mimo iného len skonstatoval, to Zze uz Ustavny sud spravne rozhodol, ze u L.
P. nastalo porusenie jej prava na sukromie. Poukazal pritom predovSetkym na povinnost mesta (v
tomto pripade mesta Poprad) napomahat svojim ob&anom pri zabezpe€ovani zakladnych potrieb a na
ochranu maloletych. Za danych okolnosti podla neho vyvstala otdzka, ¢€i vystahovanie P. z bytu bez
poskytnutia nahradného ubytovania nebolo v rozpore s dobrymi mravmi. Jej vystahovanie nepovazoval
za nevyhnutné v demokratickej spolo€nosti. Jednalo sa v8ak o mestsky najomny byt, priom mesto
ma z titul svojho zriadenia urcité povinnosti a teda opat ide o diametralne odliSny pripad, ktory ani
len analogicky nie je pouzitefny na tvrdenia Zalobcov ohfadne ochrany ich obydlia v rdmci zdkonne
vydrazenej nehnutelnosti. Uznesenie predsedu sudneho dvora zo dfia 5. juna 2014 vo veci C 169/14
voveci P. L. a J. Y, EU:C:2014:1388, bod 11 je nasledovné: "V tejto veci vSak okrem poctu dotknutych
diZnikov, ktory opisuje vnutrostatny sud, riziko, Ze vlastnik strati svoje hlavné obydlie, kladie tohto
diZznika a jeho rodinu do osobitne zranitelného postavenia." Uvedeny bod ani rozhodnutie predsedu a
ani rozsudok sudneho dvora v danej veci sa nevztahuje na Zalobu Zalobcov, samotny zaver rozsudku
sudneho dvora je Ze : "Clanok 7 ods. 1 smernice Rady 93/13/EHS z 5. aprila 1993 o nekalych
podmienkach v spotrebitelskych zmluvach v spojeni s ldnkom 47 Charty zakladnych prav Eurdpske;j
Unie sa ma vykladat v tom zmysle, Ze brani systému vykonu rozhodnuti, o aky ide vo veci samej,
stanovujucemu, Ze konanie o vykone zaloZzného prava neméze byt prerusené sudom rozhodujiucim v
merite veci, ktory vo svojom koneénom rozhodnuti moze priznat nanajvys pefiazné odSkodnenie ujmy
spbsobenej spotrebitefovi, v rozsahu, v akom spotrebitel v postaveni povinného diznika nemdze podat
odvolanie proti rozhodnutiu, ktorym sa zamieta jeho namietka proti tejto exekucii, zatial €o predajca alebo
dodavatel v postaveni opravneného veritefa méze podat' tento opravny prostriedok proti rozhodnutiu,
ktorym sa zastavuje konanie alebo sa nekald podmienka vyhlasuje za neuplatnitefnd." Jednd sa o
Spanielsky pravny systém, ktory v ramci namietky v exekucii uz neumoznoval iny spésob ochrany
obydlia spotrebitela, v slovenskom pravnom systéme z hladiska odkladu vykonatelnosti alebo vydaniu
neodkladného opatrenia, je ochrana spotrebitela zabezpeena dostatoénym spdsobom. Rozsudok
sudneho dvora zo dfia 14. marca 2013 vo veci C 415/11 vo veci L. J. proti K. R. R. K., A. I. L. (K.)
EU:C:2013:164 smeroval opat proti Spanielskemu pravnemu systému: "Smernica 93/13/EHS Rady z



5. aprila 1993 o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach sa ma vykladat' v tom zmysle, Ze
brani pravnej uprave Clenského Statu, akou je pravna Uprava dotknuta vo veci samej, ktora tym, Ze v
konani o vykone rozhodnutia tykajuceho sa nehnutefnosti zatazenej hypotékou nestanovuje moznost
vzniest namietky voéi nekalej povahe zmluvnej podmienky, na zéklade ktorej bol vydany exekuény
titul, znemoznuje sudu rozhodujucemu v uréovacom konani, ktory je prisluSny na posudenie nekalej
povahy tejto podmienky, prijat predbezné opatrenia, najma tie, ktoré vedu k preruseniu uvedeného
konania o vykone rozhodnutia, hoci prijatie tychto opatreni je potrebné na zabezpedenie plnej u€innosti
jeho kone¢ného rozhodnutia." Opatovne tvrdil, Ze slovenska pravna Uprava obsahuje naleZiti ochranu
spotrebitela aj prostrednictvom neodkladného opatrenia, navySe Zalobcovia nenamietali zmluvu o Uvere,
z8loZznu zmluvu pocas priebehu drazby a neZiadali ochranu neodkladnym opatrenim. Rovnako aj
rozsudky V. L. v. Spojené kralovstvo, &. 19009/04, § 50, ESLP 2008, a D. v. Svédsko, &. 27183/04, §
137 nie su zo Zalovanou vecou spojené alebo ak tak len velmi okrajovo. Do pozornosti dal rozsudok
sudneho dvora zo dria 10. septembra 2014, vo veci C-34/13 L. B. proti SMART Capital, a. s., kde
sa sudny dvor priamo zaoberal vykonom zaloZzného prava v pravnom poriadku Slovenskej republike
prostrednictvom institatu dobrovofnych draZieb voci spotrebitefom a nesuladu s pravom Eurdpske;j
Unie, pricom skon$tatoval, Ze slovenska pravna uUprava nie je v rozpore s pravom Eurdépskej unie
a poskytuje dostato&nu ochranu spotrebitelom a Ze je moZné vykonavat takéto zalozné prava aj
formou dobrovolnej drazby. Konkrétne rozhodol: 1. Ustanovenia smernice Rady 93/13/EHS z 5. aprila
1993 o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach sa maju vykladat v tom zmysle, Ze im
neodporuje vnutrostatna pravna Uprava, ako je Uprava dotknuta vo veci samej, umozriujuca vymoct
pohladavku zaloZzenu na zmluvnych podmienkach, ktoré su pripadne nekalé, mimosudnym vykonom
zalozného prava na nehnutefny majetok, ktory spotrebitel poskytol ako zabezpe&enie pohladavky,
pokial predmetna pravna Uprava prakticky neznemoznuje alebo nadmerne nestaZuje ochranu prav,
ktoré spotrebitelovi priznava tato smernica, o overit prinalezi vnutrotatnemu sudu. 2. Clanok 1 ods.
2 smernice 93/13 sa ma vykladat' v tom zmysle, Ze zmluvna podmienka obsiahnuta v zmluve, ktora
uzavrel predajca alebo dodavatel so spotrebitelom, je vylu€ena z pésobnosti tejto smernice len vtedy,
ak uvedena zmluvna podmienka odraza obsah zavdzného zakonného alebo regulaéného ustanovenia,
o overit' prindleZi vnutrostatnemu sidu. Zalovany v tretom rade dalej uviedol, Ze Zalobcovia okrem
uvedenia suhrnnej judikatury, ktord sa zaobera bud pripadmi mimo slovenského pravneho systému
alebo odlisnymi skutkovymi a pravnymi pripadmi, nepredloZili Ziadne nové skutoCnosti alebo dékazy
svedciace o neplatnosti zmluvy o Uvere alebo zaloznej zmluvy. Ich pravna argumentécia nie je podloZzena
dbékazmi a ani skuto¢nostami, ktoré nastali pred, po€as a po trvani vztahu zalozeného zmluvou o Gvere
a zaloznou zmluvou.

9. Vo veci sud opakovane nariadil pojednavanie, naposledy na derl 5.5.2021, ktorého sa nezucastnili
Zalobcovia 1, 2 a ich pravny zastupca, ktori svoju neu€ast’ pisomne ospravedinili, preto v sulade s
ust. § 180 C.s.p. pojednaval v ich nepritomnosti. Pojednavania sa osobne zucastnili pravni zastupcovia
Zalovanych 1,2 a 3.

10. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa s listinnymi dékazmi, a to predov8etkym s aktualnym LV
€. XXX a XXXX k.u. T., oznamenim o drazbe €. 005/2020 zo dna 17.1.2020, Vyzvou zo dia 23.1.2020
a 30.3.2020, potvrdenim Obce Jablonov zo dria 3.10.2008, objednavkou vypracovania znaleckého
posudku zo dia 17.11.2019, Zmluvou o poskytnuti Uveru reg. €. 157708 zo dna 25.6.2010, Zmluvou o
zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnosti reg.¢. 157708/Za/1 zo dfia 25.6.2010, ako aj obsahom celého
spisu a zistil tento skutkovy stav:

11. Setrenim vo verejne dostupnom registri Katastra nehnutelnosti SR std z aktualneho listu viastnictva
¢. XXX, k.u. T. zistil, Ze na danom liste vlastnictva je zapisana iba hospodarska budova postavena
na parcele &. XXX, ktorej vyluénym vlastnikom je Zalobca v 1. rade. Ostatné nehnutelnosti boli z listu
vlastnictva odobraté a bol zaloZeny novy list vlastnictva &. XXXX.

12. Z listu vlastnictva €. XXXX, k.u. T. sud zistil, Ze ako vylu€na vlastni¢ka nehnutefnosti - rodinného
domu, T., s. & XXX na parcele CKN &. XXX a parcely CKN &. XXX - zastavané plochy a nadvoria o
vymere 75 m2, parcely CKN &. XXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 21 m2, parcely &. XXX -
zastavané plochy a nadvoria o vymere 25 m2 a parcely CKN €. XXX - zahrady o vymere 827 m2 bola v
Case rozhodovania o neodkladnom opatreni zapisana T. F., pri€om aktualne je ako vlastnik nehnutelnosti
na uvedenom liste vlastnictva vedeny L.. D. B.Y..



13. Zo Zmluvy o poskytnuti uveru reg. &. 157708 zo dfia 25.6.2010 bolo zistené, ze CSOB, a.s.,
Bratislava ako veritel a Zalobcovia 1, 2 ako dIZnici uzavreli tuto zmluvu, predmetom ktorej bolo
poskytnutie Uveru vo vyske 35.000,- Eur na vystavbu/prestavbu nehnutefnosti - rodinného domu v T.
sup. €. XXX zapisaného na LV €. XXX pre k.U. T.. Zmluvné strany sa v ¢lanku VII. Gverovej zmluvy
oznaleny ako "Zabezpelenie uveru" dohodli, Ze uver bude zabezpeleny zriadenim zaloZzného prava
v prospech banky k nehnutelnosti Specifikovanej v dobe 1 pism. a) uvedeného ¢lanku zmluvy. V
ten isty defi doSlo zaroven i k uzavretiu Zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutefnosti reg. ¢.
157708/Za/1 zo dfia 25.6.2010, ktori podpisala CSOB a.s., Bratislava ako zalozny veritel, Zalobca
v 1 rade ako zaloZca a obaja Zalobcovia ako diznici. V &lanku Il "ZabezpeCovana pohfadavka" v
bode 1 bolo dohodnuté, Ze strany zriaduju zalozné pravo k nehnutelnostiam uvedenym v ¢&lanku 111 "
Predmet zabezpec€enia" ods. 1 a to na zabezpecCenie pohladavok zalozného veritela voéi diznikovi
vyplyvajucich z Uverovej zmluvy uvedenej vysSie na zabezpecenie istiny Uveru vo vySke 35.000,- Eur a
prisludenstva. V odseku 2 &lanku Il zmluvy je uvedené, Ze zalozné pravo sa vztahuje aj na zabezpedenie
vSetkych pohladavok z pripadnych dodatkov k Zmluve o Uvere a na zabezpecenie vSetkych pohladavok
z&lozného veritela vzniknutych v suvislosti so zmluvou o Uver a to vratane naroku zéloZzného veritela
na zapletenie zmluvnej pokuty, ako aj poplatkov, vydavkov s dalSich Ciastok a tiez v pripade, Ze
zélozny veritel odstupi od zmluvy o Uvere, na zaklade ktorej vznikli povodne touto zaloZznou zmluvou
zabezpecfované pohfadavky zaloZzného veritela. V odseku 3 &lanku Ill zmluvy je uvedené, Ze zalozZca
(zalovany v 1. rade) predklada zaloznému veritelovi original LV, ako aj jeho vyhlasenie o tom, Ze
nehnutelnosti nie su zatazené pravami tretich oséb a Ze na nich neviaznu Ziadne dlhy, vecné bremena,
predkupné prava, zakonné &i sudcovské zalozné prava a nie su dané predpoklady pre ich vznik. V
¢lanku VI "Realizacia zalozného prava" ods. 2 su uvedené spdsoby realizacie zaloZzného prava zo strany
zalozného veritela, pricom jednou z moznosti uvedenou pod pism. b) je i drazba podla ust. zakona ¢&.
527/2002 Z.z., o dobrovolnych drazbach.

14. Z oznamenia o drazbe &. 005/2020 zo dna 17.1.2020 sud zistil, Ze dobrovolna drazba sa mala
uskutoénit diia 27.2.2020. Navrhovatelom drazby bol Zalovany v 2. rade, drazobnikom Zalovany v 1.
rade a predmetom uvedenej dobrovolnej drazby boli nehnutefnosti pévodne zapisané na LV & XXX
vedenom Okresnym uradom Levoca, katastralny odbor, k.U. T.. Vlastnikom predmetu dobrovolnej drazby
bol Zalobca v 1. rade. Z uvedenej listiny dalej vyplynulo, Ze vSeobecna hodnota predmetu dobrovolne;j
drazby bola podfa znaleckého posudku znalca Ing. Pavla Jurka €islo 245/2019 zo dria 17.12.2019 €inila
pricom minimalne prihodenie malo byt realizované sumou 200,- Eur. Podla vyjadrenia Zalobcov, ktoré
nebolo v konani sporné sa vydrazitefom nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe stal Zalovany v 3. rade.

15. Z vyzvy na odovzdanie nehnutelnosti zo dfia 30.3.2020 sud zistil, Ze Zalobca v 1. rade bol ako
vlastnik nehnutefnosti zapisanych na LV €. XXX k.u. T. vyzvany na ich odovzdanie novému vlastnikovi,
z dévodu ich vydraZzenia vydrazitefom Rebix, s.r.0., Hlboké na Vahom 117, v podiele 1/1.

16. Podla § 137 pism. d/ zakona &. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ako "CSP"), Zalobou
mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o ur€eni pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného
predpisu.

17. Podla § 21 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z., o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej
narodnej rady &. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej &innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich
predpisov (dalej len ako "zak. &. 527/2002 Z.z."), v pripade, ak sa spochybnuje platnost zaloznej zmluvy
alebo boli porusené ustanovenia tohto zakona, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta 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 &inu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci
vlastnik predmetu drazby v €ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podfa osobitného predpisu; v tomto
pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo¢nej drazby
bude neplatna len ta Cast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

18. Dna 1. jula 2016 nadobudol uc€innost’ zakon &. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok, ktory diiom
svojej ucinnosti v zmysle § 473 CSP zrusil zak. €. 99/1963 Zb. Obciansky sudny poriadok v zneni
neskorsich predpisov. Pévodna pravna Uprava neobsahovala vieobecné ustanovenie pripustajuce
podanie Zaloby na ur&enie pravnej skuto¢nosti. V praxi sa v3ak tento typ Zzaloby zvy&ajne pripustal, ak



Zalobca preukazal naliehany pravny zaujem na jej ur€eni. Tolerovana prax za ucinnosti Ob&ianskeho
sudneho poriadku bola nahradena novou pravnou upravou platnou od 1. jula 2016 a to Civilnym
sporovym poriadkom. Tento pripusta Zalobu na urCenie pravnej skutocnosti (t.j. uréenie existencie,
platnosti ¢i neplatnosti zmluv a inych pravnych ukonov povazovanych v zmysle § 2 ods. 1 Ob¢&ianskeho
zakonnika za pravne skutoénosti) iba za predpokladu, Ze to vyplyva z osobitného pravneho predpisu,
najma predpisu hmotného prava. Zaujmom zakonodarcu bolo vylu¢enie vSetkych nepotrebnych a
nezmyslenych Zaldb o uréenie neplatnosti pravnych ukonov a inych pravnych skutoénosti, ktoré iba
konstatuju stav minuly, nerieSia stav aktualny, za takejto situacie nemaju vypovednu hodnotu. Tento typ
Zaldb v skuto&nosti iba vyvolaval potrebu dalSieho sporu, &im sa vlastne mifal ucelu uréovacej zaloby,
ktord ma urcit aktualny stav. Takouto Zalobou je aj Zaloba na ur€enie neplatnosti drazby podla § 21
ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z..

19. Sud preto zalobu zalobcov 1, 2 povazoval za pripustnu, kedze im opravnenie podat takuto zalobu
vyplyva priamo z citovaného ustanovenia § 21 ods. 2 zdkona €. 527/2002 Z. z., a vo vztahu k tejto Zalobe
nie je potrebné preukazovat' naliehavy pravny zaujem.

20. Zalobcovia podali Zalobu na neplatnost drazby uskuto&nenej dita 27.02.2020, na ktorej bol udeleny
priklep Zalovanému v 3. rade, na tunajSom sude dria 20.4.2020, teda v trojmesacnej prekluzivnej
lehote v zmysle § 21 ods. 2 zakona &. 527/2002. Uvedena trojmesacna lehota na podanie Zaloby je
hmotnopravnou lehotou. To znamena, Ze najneskér v posledny den tejto lehoty prislusna Zaloba musi
byt uz na sude podana, nestaci len jej pripadné podanie u postového prepravcu. Z hladiska posudenia
tychto predpokladov bola teda Zaloba podana v lehote.

21. Podla § 21 ods. 4 zakona €. 527/2002 Z.z., u€astnikmi sudneho konania o neplatnost drazby podla
odseku 2 su navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuté osoba podla
odseku 2.

22. VySSie citované ustanovenie zdkona presne vymedzuje okruh stran sporu v konani o neplatnost
dobrovolnej drazby a su nimi navrhovatel drazby, drazobnik, vydraZzitel, predchadzajuci vlastnik a
dotknutad osoba podla odseku 2. Dotknutou osobou sa pritom podfa § 21 ods. 2 citovaného zakona
rozumie osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach v pripade, ak sa spochybriuje
platnost’ zaloznej zmluvy alebo v pripade, ak boli poruSené ustanovenia tohto zakona.

23. V tomto sporovom konani je navrhovatefom drazby Zalovany v 2. rade, draZzobnikom Zalovany v 1.
rade, vydrazitelom Zalovany v 3. rade a predchadzajucimi vlastnikmi zalobcovia 1, 2 resp. Zalobkyna 2,
ako dotknuta osoba podla § 21 ods. 2 citovaného zakona.

24.V konani teda mal sud preukazanu aktivnu i pasivnu vecnu legitimaciu vSetkych sporovych stran
v zmysle ust. § 21 ods. 4 vySSie citovaného zakona.

25. Podla § 9 ods. 3 citovaného zdkona, licitator najma otvara drazbu, vyzyva ucastnikov, aby urobili
podanie, udefuje priklep a vykonava Zrebovanie ohladne udelenia priklepu.

26. Podra § 20 ods. 6 citovaného zakona, draZzba sa otvara vyvolanim. Obsahom vyvolania je oznagenie
a opis predmetu drazby a jeho odhadnuta alebo zistena cena, udaje o pravach a zavazkoch na predmete
drazby viaznucich a s nim spojenych, ak maju podstatny vplyv na hodnotu predmetu drazby, udaje o

27. Podla § 20 ods. 7 citovaného zakona, drazi sa, ak U¢astnici drazby robia vySSie podanie. Ak nebolo
cez dvojitu vyzvu a vyhlasenie licitatora: "Ak neurobi niekto z pritomnych ucastnikov drazby podanie
vySSie, ako bolo podanie naposledy urobené ucastnikom drazby (oznalenie U&astnika drazby, ktory
urobil najvysSie podanie), udelim mu priklep" urobené vyssie podanie, oznami licitator eSte raz posledné
podanie a po tretej vyzve vykona priklep u€astnikovi drazby, ktory urobil najvy3Sie podanie. Svojim
podanim je uc€astnik drazby viazany.

28. Podla § 20 ods. 11 citovaného zakona, udelenim priklepu je drazba ukoncena.



29. Podla § 20 ods. 13 citovaného zakona, ak ide o drazbu bytu, domu, inej nehnutelnosti, podniku
sumu 33 193,92 Eur, musi byt priebeh drazby osved&eny notarskou zapisnicou, v ktorej notar uvedie aj
povinnost’ predchadzajuceho vlastnika podla § 29 ods. 2 prvej vety.

30. Podla § 29 ods. 2 citovaného zakona, ak ide o predmet drazby podla § 20 ods. 13, predchadzajuci
vlastnik je povinny odovzdat predmet drazby na zaklade predloZenia osvedéeného odpisu notarskej
zapisnice a doloZenia totoZnosti vydraZitefa podfa podmienok uvedenych v oznameni o drazbe
bez zbytoCnych prietahov. DraZzobnik je povinny na mieste spisat’ zapisnicu o odovzdani predmetu
drazby. V zapisnici uvedie okrem oznacenia predchadzajuceho vlastnika predmetu drazby, draZzobnika,
vydrazitela a predmetu draZzby najma podrobny opis stavu, v akom sa predmet drazby vratane
prisludenstva nachadzal pri odovzdani prav a zavazkov viaznucich na predmete drazby.

31. Podla § 151a Obdianskeho z&konnika, zalozné pravo slizi na zabezpecfenie pohladavky a jej
prisludenstva, tym Ze zaloZzného veritela opraviiuje uspokojit alebo domahat sa uspokojenia pohladavky
z predmetu zalozného prava (dalej len zaloh), ak pohladavka nie je riadne a v€as splnena.

32. Podla § 151b ods. 1-3 Obcdianskeho zakonnika, zaloZzné pravo sa zriaduje pisomnou zmluvou,
schvalenou dohodou dediov o vyporiadani dedi¢stva, rozhodnutim sudu alebo spravneho organu, alebo
zakonom. Zmluva o zriadeni zalozného prava na hnutefni vec sa nemusi uzatvorit' v pisomnej forme,
ak zalozné pravo vznika odovzdanim veci podla tohto zakona. V zmluve o zriadeni zaloZzného prava sa
ur¢i pohladavka, ktora sa zaloZznym pravom zabezpecCuje, a zaloh. V zmluve o zriadeni zaloZzného prava
sa ur¢i najvyssia hodnota istiny, do ktorej sa pohladavka zabezpeduje, ak zmluva o zriadeni zalozného
prava neurCuje hodnotu zabezpelenej pohladavky.

33. Podla § 151c ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika , zaloznym pravom mozno zabezpedit pefiaznu
pohladavku, ako aj nepenaznu pohladavku, ktorej hodnota je urcita alebo kedykolvek pocas trvania
zalozného prava urditelna.

34. Podla § 151j ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, ak pohladavka zabezpelena zaloZnym pravom nie je
riadne a v€as splnena, modze zalozny veritel zaCat’ vykon zalozného prava. V rdmci vykonu zalozného
prava sa zalozny veritel méze uspokojit spdsobom uréenym v zmluve alebo predajom zalohu na
drazbe podla osobitného zakona, 3e) alebo domahat sa uspokojenia predajom zalohu podla osobitnych
z&konov, 3f) ak tento zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak.

35. V civilnom konani maju strany sporu procesnu ddkaznu povinnost, t.j. povinnost uviest dékaz na
preukazanie tvrdenych skuto€nosti. Procesny désledok spojeny s dékaznou povinnostou méze mat
za nasledok neunesenie dbkazného bremena. Strana sporu, ktora neoznacila dokazy potrebné na
preukazanie svojich tvrdeni, nesie za predpokladu, ze nim tvrdena skuto&nost’ nebola inak preukazana,
nepriaznivé nasledky v podobe takého rozhodnutia sudu, ktoré bude vychadzat zo skutkového stavu
zisteného na zaklade ostatnych vykonanych dékazov.

36. Sud mbze rozhodnut o neplatnosti drazby len v pripade, Ze sa spochybfiuje platnost zaloznej
zmluvy alebo ak drazba bola uskuto€nena v rozpore s ustanoveniami zakona &. 527/2002 Z.z..
Podmienkou pre takéto rozhodnutie je navySe aj dokaz o tom, Ze boli dotknuté prava osoby, ktora podala
Zalobu na ur&enie neplatnosti drazby. Sud potom uréi neplatnost’ drazby v pripade, ak sa preukaze
neplatnost zaloZnej zmluvy, resp. Ze poruSenie ustanoveni tohto zdkona bolo takej povahy, Ze to malo
preukazatelny vplyv na vydrazenie predmetu drazby. Pri extenzivnom vyklade porusenia ktoréhokolvek
zakonného ustanovenia Zakona o dobrovolnych drazbach méze byt dovod pre podanie Zaloby za
predpokladu, Ze osoba, ktora porudenie namieta, bola tym dotknutd na svojich pravach. Musi teda
existovat’ pri€inna suvislost medzi porudenim konkrétneho zakonného ustanovenia a vznikom ujmy na
pravach Zalujucej osoby. Povinnost tvrdenia a dékazné bremeno v tejto suvislosti je na Zalobcovi.

37. Predmetom tohto sporu bolo uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby zrealizovanej diia 27.2.2020 o
14,45 hod. v konferen&nej miestnosti v suteréne hotela Belier, PreSov. V konani nebol sporny priebeh
drazby, ktory bol osved€eny notarskou zapisnicou JUDr. Tomasa Trellu, notara so sidlom Mostova 2,
Bratislava. D6vodom neplatnosti dobrovolnej drazby oznadenym Zalobcami 1, 2 bola neplatnost zmluvy
o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti reg. €. 157708/Za/1 zo diha 27.6.2010 a to:



1/ z dévodu jej neurcitosti (s odkazom na ust. § 37 Obc&ianskeho zakonnika),

2/ z dévodu rozporu s dobrymi mravmi (s odkazom na ust. § 39 Obc¢ianskeho zakonnika),

3/ z dévodu nedostatku vole Zalobcov zmluvu uzavriet (s odkazom na ust. § 37 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika,

4/ z dévodu rozporu so zakonom.

38. Podla § 37 ods. 10bclianskeho zakonnika, pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a
vazne, urCite a zrozumitefne; inak je neplatny.

39. Podla § 39 Obcianskeho zakonnika, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u¢elom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

40. Z vysledkov vykonaného dokazovania mal sud preukazané, Ze sa dna 27.2.2020 o 14,45 hod.
v konferen¢nej miestnosti v suteréne hotela Belier, PreSov konala dobrovolna drazba nehnutelnosti
Zalobcov, zapisanych na LV €. XXX, k.0. T.. Titulom na jej vykonanie bola Zmluva o zriadeni zaloZného
prava k nehnutelnosti reg. €. 157708/Za/1 zo diia 25.6.2010 uzavreta na zabezpec&enie Uveru Zalobcov
1, 2 na zaklade Zmluvy o poskytnuti uveru reg. €. 157708 zo dia 25.6.2010.

41. Platnost Zmluvy o poskytnuti Uveru reg. €. 157708 zo dfa 25.6.2010 Zalobcovia nenamietali.

42. Zalobcovia v Zalobe namietali neplatnost zaloZznej zmluvy z dévodu jej neurditosti s odkazom
na ¢lanok Il. ods. 2 zaloznej zmluvy, podfa ktorého sa "toto zaloZzné pravo sa vztahuje dalej aj na
zabezpecenie vsetkych pohladavok z pripadnych dodatkov k zmluve o Gvere a na zabezpecenie
vSetkych pohladavok zélozného veritela vzniknutych v suvislosti so zmluvou o Uvere a to vratane naroku
zalozného veritela na zaplatenie zmluvnej pokuty, ako ja poplatkov, vydavkov a dalSich Ciastok a tiez v
pripade, Ze zalozny veritel odstupil od zmluvy o Uvere, na zaklade ktorej vznikli pévodne touto zmluvou
zabezpecfené pohladavky zalozného veritela".

43. S ich tvrdenim, Ze toto ustanovenie umozriuje veritelovi, aby jednostranne bez suhlasu dIZnika
navysSil istinu s prisluSenstvom o diZnd sumu z akéhokolvek dlhu Zalobcov, ktory by sa do buducna
objavil, sa vSak sud nestotoznil. Uvedené ustanovenie je totiz podla nazoru sudu nutné vykladat
v kontexte odseku 1 ¢lanku Il predmetnej zaloznej zmluvy, kde je presne Specifikovana zmluva o
Uvere na zabezpecenie ktorej sa zaloZzné pravo zriaduje (zmluva o uvere reg. ¢. 157708). Rovnako
je v nom uvedena aj nominalna vySka maximalneho zabezpecenia istiny (35.000,- Eur) a zaroven je
prikladmo uvedené prisluSenstvo pohladavky (zmluvna pokuta, poplatky, vydavky a pod.), ktoré sa
vypocita ku diiu, kedy sa zalozné pravo vykonalo (defi predaja zalohu). Vysku prisluSenstva vSak
nie je mozné vypoditat svojvolne, pretoze prislusenstvo pohfadavky je naviazané na samotnu Uverovu
zmluvu, pripadne k nej konsenzualne uzavreté dodatky. Je totiz Gplne zrejmé, Ze pri uzatvoreni zaloznej
zmluvy zabezpecujucej pohladavku zo zmluvy o Uvere nembze byt zrejma konecna vyska dlhu diznika.
Vzhladom na uvedené teda sud namietku neplatnosti z dévodu neurcitosti ¢lanku Il. ods. 2 zalozZnej
zmluvy nepovazoval za dévodnu.

44. Za dalsi dévod neplatnosti zaloznej zmluvy Zalobcovia povazovali jej rozpor s dobrymi mravmi. Tu
poukazovali na ¢l. V ods. 1 zmluvy "zmluvna pokuta" kde si za kazdy pripad nesplnenia ktoréhokolvek
2o zavéazkov zalozcu vyplyvajuceho z tejto zaloznej zmluvy si zmluvné strany dohodli podfa § 300 a
nasl. Obchodného zakonnika zmluvna pokutu vo vySke 10 % sumy poskytnutého Uveru. Dojednana
zmluvna pokuta vo vySke 10 % zo sumy poskytnutého uveru, t.j. vySka pokuty je 3.500,- Eur pri nesplneni
ktoréhokolvek zavazku zalozcu je podla ich nazoru neprimerana a teda v rozpore s dobrymi mravmi.
Takéto ustanovenie je mozné povazovat za neprijatelné a v rozpore s dobrymi mravmi a teda aj
absolutne neplatné.

45. Sud preskumal napadnuté ustanovenie €l. V ods. 1 zaloZnej zmluvy a konS$tatuje, Ze prave u
dojednanej zmluvnej pokuty mozno konstatovat jej nejasnost’ a neurcitost, a v tomto kontexte i rozpor s
dobrymi mravmi. Vychadzal totiz z faktu, Ze predmetna zalozna zmluva zabezpecuje zavazok zo zmluvy
o Uvere, teda spotrebitelskej zmluvy. Je preto nutné posudzovat i samotnu zaloznu zmluvu posudzovat
podla ust. § 52 a nasl. Oblianskeho zakonnika, pretoZe tato pravna uUprava je pre spotrebitela
vyhodnejSia. Zalozca a zalozny veritel sa sice dohodli v zmysle § 262 Obchodného zakonnika, Ze
ustanovenia obsiahnuté v &lanku V ods. 1 sa riadia Obchodnym z&konnikom, av3ak tato zmluvna
podmienka je v Obchodnom zakonnika formulovana pre spotrebitela nevyhodnejSie oproti pravne;j



uprave podla Obcianskeho zakonnika. Formulaciu "za kazdy pripad nesplnenia ktoréhokolvek zo
zavazkov zalozcu" tak sud povazoval za nekonkrétnu, nejasnu a nevyvazenu v neprospech spotrebitela,
poskytujucu veritelovi znaény priestor na uplatnenie zmluvnej pokuty i na kumulaciu dévodov pre jej
uplatnenie, ktoré by jej vysku mohlo neprimerane zvysit. Z uvedeného dévodu bol teda toho nazoru,
Ze toto zmluvné dojednanie je postihnuté absolutnou neplatnostou. Na druhej strane v8ak vychadzal z
ustanovenia § 41 ObcZianskeho zakonnika, na zaklade ktorého konstatuje, Ze dévod neplatnosti zalozne;j
zmluvy sa netyka podstatnej nalezitosti zmluvy, spornu €ast upravujucu zmluvnu pokutu mozno oddelit
od ostatného obsahu, teda v tomto pripade bude neplatnou iba tato ¢ast zmluvy, nie teda pravny ukon
(zalozna zmluva) ako celok (rozsudok NajvySsieho sudu SR sp. zn. 5MCdo/4/2011 zo dfia 21.8.2013).

46. Dal$imi dévodmi zalobcami tvrdenej neplatnosti zaloznej zmluvy bol nedostatok ich véle podrobit sa
realizacii zaloZzného prava podla €l. VI. ods. 2 pism. b/ "realizacia zaloZzného prava drazbou" poukazujuc
na ust. § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, pri€om zaroven toto ustanovenie povazovali za neprijatelnu
zmluvnu podmienku, ktora nebola individualne dojednana a teda bola uzavreta v rozpore so zakonom.

47. Zalozné pravo v zmysle § 151a Obcianskeho zakonnika sluzi na zabezpec&enie pohladavky a jej
prisludenstva; umozfiuje, aby veritel uspokojil svoju pohladavku z predmetu zalohu, ak pohladavka,
ktora nim bola zabezpedena, nebude riadne a v€as splnena. Vznik a zanik zalozného prava sa
odvija od vzniku alebo zaniku zabezpe&ovanej pohfadavky. Ak pohladavka, ktora bola zabezpe&ena
zaloznym pravom, zanikne, zanika aj zaloZné pravo. V pripade prechodu alebo prevodu (aj postupenia)
pohladavky zalozné pravo prechadza na nadobudatela pohfadavky. Zalozné pravo, ako pravo
akcesorické, sleduje pohfadavku, ktoru zabezpecuje (rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky
sp.zn. 1 Obdo V 102/2005 z 31. marca 2008). Zalozné pravo plni predovSetkym zabezpe&ovaciu funkciu
- vznikom zaloZzného prava sa zlep3uje pravne postavenie zalozného veritela a tiezZ predpoklad, Ze jeho
riadne a v€as neuhradena pohladavka zabezpefena zaloznym pravom bude uspokojena bez ohladu
na to, ¢i tuto pohladavku bude chciet alebo moct uspokoijit diznik. S touto zabezpe€ovacou funkciou
suvisi aj uhradzovacia funkcia zaloZného prava - zalozny veritel je opravneny docielit’ aj proti voli diznika
uspokojenie pohladavky zabezpeenej zalozZnym pravom vytazkom zo zalohu. Opravneniu zalozného
veritela domahat sa uspokojenia pohladavky zabezpedenej zaloznym pravom vytazkom zo zalohu bol
zdkonom o dobrovolnych drazbach vytvoreny novy in&titucionalny rdmec.

48. Pri hodnoteni tychto skutkovych tvrdeni Zalobcov bolo Uradnou povinnostou sudu skimat' splnenie
zakonnych ustanoveni prejavu ich vOle obsiahnutej v spornej zaloZznej zmluve a obsah pravneho ukonu
interpretovat v zmysle ust. § 35 Obgianskeho zakonnika. V tejto suvislosti sud uvadza, Ze nedostatok
prejavu vOle Zalobcov uzavriet zalozna zmluvu a v tomto kontexte podrobit sa vykonu zaloZzného
prava dobrovofnou drazbou, zo strany Zalobcov preukazana nebola a rovnako nevyplynula z obsahu
predloZzenych dbkazov. Vychadzal predovietkym zo skuto€nosti, Ze zaloZzna zmluva je samostatnym
dokumentom, uzavretym aZ po uzavreti zmluvy Uverovej. Tato bola zmluvnymi stranami riadne
podpisana, potom ¢o zmluvné strany podla &lanku VIl "Zavere&né ustanovenia" ods. 4 potvrdili, Ze sa na
obsahu zmluvy vo vSetkych jej bodoch dohodli a uzatvaraju ju na zaklade svojej skutocnej a slobodnej
vble. Zaroven v ods. 6 uvedeného Clanku potvrdili svoju spdsobilost na pravne ukony, fakt, Ze ich
zmluvna volnost nie je obmedzend, ukon urobili slobodne a vazne a tieZ Ze si zmluvu precitali a suhlasia
s jej obsahom. Dalej sud konstatuje, Ze prvotna zmienka o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam
Zalobcov je obsiahnuta uz v €lanku VII. ods. 1 pism. a) zmluvy o poskytnuti Uveru, ktord zmluvné strany
podpisali dfia 25.6.2010. V uvedenom ¢lanku sa dlznik zavazuje zabezpedit’ poskytnuty uver zriadenim
zalozného prava k nehnutelnostiam, na vystavbu/prestavbu ktorej bol Uver poskytnuty (€l. Il ods. 2, 3).
Zmluva o poskytnuti Uveru reg. €. 157708 zo dfia 25.6.2010 Zalobcami namietand nebola. Detailne
sa podmienkami zriadenia zalozného prava i realizacie zalozného prava zaobera samostatne uzavreta
zmluva o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnosti reg. €. 157708/Zal/1. Zabezpefovana pohladavka a
predmet zabezpecenia su upravené v ¢lankoch Il a lll zaloZnej zmluvy, priom v zmysle bodu 3 ¢lanku Il
zmluvy zéloZca za u€elom zabezpec&enia svojej pohladavky predloZil zaloZnému veritelovi i original listu
vlastnictva vedeného na nehnutelnosti, ktoré boli predmetom zabezpecenia, o potvrdil vlastnoruénym
podpisom. Clanok VI. odsek 2 zmluvy obsahuje spésoby mimosudnej realizacie zalozného prava
zalozného veritela, priCom pismeno b) tohto ¢lanku mu umoznuje i jeho realizaciu drazbou. Nejedna sa
vSak o svojvolné, bezbrehé konanie zaloZného veritefa, ako to demonstrovali Zalobcovia, ale o legitimny
nastroj uspokojenia pohladavky veritela, zdkonodarcom regulovanym spdsobom realizacie zalozného
prava (rozsudok Najvy$sieho sudu SR sp. zn. 3Cdo/156/2009 zo diia 29.3.2010, uznesenie Ustavného
sudu SR sp. zn. 1.LUS 318/2010 zo dfia 1.7.2020). Uvedené ustanovenie slizi predovetkym na



ochranu samotného spotrebitela, nakolko obmedzuje zéloZzného veritela v zneuzivani institutu vykonu
zalozného prava, napriklad predajom nehnutelnosti za flubovolne uréenu cenu bez toho, aby tento predaj
nehnutelnosti podliehal prisnym zakonom uréenym pravidlam, ako je tomu tak v pripade dobrovolne;j
drazby upravenej zakonom €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach. Je preto bez pravneho vyznamu,
ked Zalobcovia poukazuju na nevyhnutnost individualneho dojednania postupu, kedZe tento je prisne
zakonne upraveny a zalozny veritel nema priestor na ovplyviiovanie priebehu tohto procesu. Drazbu
realizuje drazobnik na zaklade navrhu zalozného veritefa iba za predpokladu, Ze tento spini vSetky
zakonné predpoklady a pisomne vyhlasi: a/ Ze predmet drazby je mozné drazit, b/ pravost, vySku a
splatnost pohfadavky, pre ktoru navrhuje vykon zalozného prava, priCom pravost vyhlasenia realizuje
pod sankciou vzniku zodpovednosti za vzniknuti $kodu (pozri k tomu uznesenie Ustavného sudu SR
sp. zn.: PL. US 23/2014 zo dfia 24.9.2014). Priebeh draZzby osved&uje notar v notarskej zapisnici,
ktora je verejnou listinou. Suladom vykonu zaloZzného prava v pravnom poriadku Slovenskej republike
prostrednictvom institutu dobrovolnych draZieb s pravom Eurdpskej Unie sa zaoberal Sudny dvor
Eurdpskej unie vo veci C-34/13 (L. B. proti SMART Capital, a. s.,), ktory v rozsudku zo dfia 10. septembra
2014 konstatoval, Zze slovenska pravna Uprava nie je v rozpore s pravom Eurdpskej unie a poskytuje
dostatoCnu ochranu spotrebitefom a Ze je mozné vykonavat takéto zalozné prava aj formou dobrovolnej
drazby. Realizacia zaloZzného prava a tejto suvislosti i proces dobrovolnej drazby predstavuje az krajné
rieSenie, ku ktorému vo vSeobecnosti dochadza prave v désledku spravania sa, resp. ne€innosti diznika.
Takto tomu bolo i v pripade Zalobcov, ktory si svoje povinnosti vocCi veritelovi vyplyvajuce z Gverovej
zmluvy riadne neplnili, v inych ukonoch pouzitelnych na svoju ochranu ostali pasivni, nevyuZili moznosti
ponukané zdkonom. AZ po realizacii zadlozného prava vyuzili posledny mozny prostriedok na ochranu
svojho vlastnictva a podali tito Zalobu. Ako je zrejmé z obsahu spisu k zosplatneniu pohladavky
pravnym predchodcom Zalovaného 2/ doslo uz v roku 2017, av8ak napriek tomu sa Zalobcovia nepokusili
realizaciu dobrovolnej drazby zvratit napr. komunikaciou so zaloznym veritefom, resp. aspofi Ciastoénym
znizenim vysky dlhu. Ugelom ochrany spotrebitela v8ak v Ziadnom pripade neméze byt zbavenie
spotrebitela akejkofvek zodpovednosti za zavazkové vztahy, do ktorych vstupuje. Je nepripustné a
zaroven v rozpore s ochranou spotrebitefa, aby spotrebitel uzatvaral zmluvy a prijimal plnenia a po
niekolkych rokoch vyuzivania tychto sluzieb by sa v momente, kedy ma plnit svoje povinnosti zo zmluvy
domahal neplatnosti tychto ukonov.

49. Zalobcovia namietali, Ze realizaciou dobrovolnej drazby bolo zasiahnuté do ich prava na obydlie.

50. S ich argumentaciou sa v8ak sud nestotoznil. Ako je zrejmé zo samotnej Uverovej zmluvy, uver bol
poskytnuty na vystavbu/prestavbu nehnutelnosti, Co znamena Ze v €ase jeho poskytnutia bolo ich obydlie
nebolo vhodné na hlavné byvanie, jeho uZivanie bolo mozné iba v skutone obmedzenom rozsahu.
Toto vyplynulo jednak z Uverovej zmluvy, ale najmé z vyjadreni Zalovanych, ktori uviedli, Ze predmet
drazby nebol a stale nie je spOsobily sluzit na byvanie, nakolko je v stave zalatej a nedokoncenej
rekonstrukcie. V pripade Zalobcov nie je mozné hovorit 0 neopravnenom zasahu do ich obydlia, pretoze
ako je zrejmé i z ich opakovanych ospravedineni z neucasti na pojednavaniach nariadenych sidom,
tito nehnutelnosti ako hlavné bydlisko neuzivaju, dlhodobo sa zdrzuja mimo Slovenskej republiky, Ziju v
zahraniéi. Zalobcovia sice oznagili na podporu svojich tvrdeni tykajucich sa zasahov do prava na obydlie
viaceré rozhodnutia Sudneho dvora Eurdpskej unie, avsak tieto neboli aplikovatelné na prejednavanu
vec. Rovnako rozsudok Eurépskeho sudu pre ludské prava ¢&. 7205/02 zo diia 9.10.2007 vo veci P.
proti Slovenskej republike nie je mozné pouzit' v pripade Zalobcov, pretoze u L. P. bolo konStatované
poruSenie jej prava na sukromie v kontexte poruSenia povinnosti mesta Poprad pri vystahovani P. s
detmi z mestského bytu bez poskytnutia ndhradného ubytovania. Jednalo sa tak o diametralne odliSnu
situaciu, ako to bolo v pripade realizacie dobrovolnej drazby u Zalobcov. Vzhladom na uvedené teda
sud konStatuje, Ze poruseniu prava na obydlie u Zalobcov preukazané nebolo.

51. V zavere sud zdbrazhuje, ze pre vznik platnej zaloZnej zmluvy bolo potrebné, aby tato zalozna
zmluva obsahovala v8etky zakonom stanovené nalezitosti uz v okamihu jej uzavretia. Iba v pripade Ze
zmluva neobsahovala obligatérnu nalezitost’ stanovenu v § 151b ods. 2 a 3 Obc¢ianskeho zékonnika
bolo by potrebné ju povaZovat za neplatne uzavretu, ¢o v3ak po jej posudeni zo strany sudu zistené
nebolo. Zmluvu o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti reg. €. 157708/Za/1 zo dna 25.6.2010 teda
povazoval za platne uzavretu.

52. Vzhladom na uvedené skuto&nosti bol stid toho nazoru, Ze néarok Zalobcov nie je dévodny. Zalobcovia
relevantne nepreukazali nimi tvrdené skuto€nosti, neprodukovali dbkazy z ktorych by bolo mozné vyvodit



pre nich priaznivé rozhodnutie vo veci. Ich argumentaciu sud povazoval za u€elovu a tendenénu a v
tomto kontexte tvrdené skutoCnosti za irelevantné. Tvrdenia, Ze zaloZzna zmluva na zaklade ktorej doslo
k realizacie zalozného prava prostr. dobrovolnej drazby je zmluvou neplatnou sa v konani nepreukéazali.
Toto odmietol drazobnik, pravny nastupca zalozného veritela i vydrazitel. Rovnako nebolo preukazané,
Ze by samotna drazba prebehla spésobom odporujucim zakonu a mala formalne a procesné vady pre
ktoré by bolo potrebné vyhlasit ju za neplatnu.

53. Z uvedenych dévodov teda Zalobu v celom rozsahu zamietol.
54. Podla § 255 ods. 1 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

55. Podla § 257 C.s.p., vynimoc€ne sud nepriznd nahradu trov konania, ak existuju dévody hodné
osobitného zretefla.

56. Podfa § 262 ods. 1, 2 C.s.p., 0 naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

57. Vzhladom k tomu, Ze Zalovani mali v konani plny Uspech a sud nezistil na strane Zalobcov dévody
na uplatnenie ust. § 257 C.s.p., priznal Zalovanym 1 - 3 samostatnymi vyrokmi, kedZe tito vystupovali v
konani samostatne, netvorili procesné spolo&enstvo narok na plnd nahradu trov konania voci zalobcom.
Pri posudzovani naroku na nahradu trov konania a pri naslednom rozhodovani o fiom sud totiz neméze
zalozit' svojim rozhodnutim solidaritu (pasivnu alebo aktivnu), pokial tato nevyplyva z hmotného prava.
Dotknutym subjektom nemozno vnutit tzv. rozvrhovy regres. Solidarita vo vztahu k povinnosti nahradit’
trovy konania je teda pripustna iba vtedy, ak ide o procesné spologenstvo, ktorého &lenovia su spoloéne
a nerozdielne zaviazani aj vo vztahu k hlavnému (meritbrnemu naroku) zo zékona alebo zo zmluvy,
pripadne z iného pravneho ukonu.

58. O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dna jeho doru¢enia na Okresnom sude
SpiSska Nova Ves, pisomne v Siestich vyhotoveniach. (§ 362 ods. 1 zakona €. 160/2015, Civilny sporovy
poriadok /dalej len ako "CSP"/).

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. (§ 359 CSP)

V odvolani sa uvedie ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje,
uvedie sa spisova znacka konania, 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).Odvolanie musi byt podpisané. (§ 127 a § 363 CSP)

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

c) rozhodoval vyli€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

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

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

(§ 365 ods. 1 CSP)



Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu vy3Sie uvedenu, ak tato vada mala
vplyv na rozhodnutie vo veci samej. (§ 365 ods. 2 CSP)

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania. (§ 365 ods. 3 CSP)

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat’ navrh na
vykonanie exekucie podla osobitného zakona; ak ide o rozhodnutie, ktorym bola upravena starostlivost
o maloletého, styk s maloletym alebo ina ako pefiazna povinnost vo vztahu k maloletému, opravneny
méze podat’ navrh na sudny vykon rozhodnutia.



