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Uznesenie

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Michala Borona a &leniek senatu
JUDr. Daniely Babinovej a JUDr. Viery Kandrikovej v spore zalobcov: 1) V. V., nar. XX. XX.XXXX, bytom
K. X, Y. XX, XXX XX J., 2) O. V., nar. XX.XX.XXXX, bytom K. X. Y. XX, XXX XX J., proti Zalovanému:
EOS KSI Slovensko, s.r.o., so sidlom Pajstinska 5, 851 02 Bratislava, ICO: 35 724 803, pravne
zastUpeného: Remedium Legal, s.r.o., so sidlom Pajstinska 5, 851 02 Bratislava, ICO: 53 255 739,
o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia v konani o zdrZanie sa vykonu zaloZzného prava, o
odvolani zalovaného proti uzneseniu Okresného sudu Presov ¢.k. 14C/105/2020-93 zo dna 20.01.2021
takto

rozhodol:

I. Potvrdzuje sa uznesenie vo vyroku I, Ill. a IV.

1. Zalobcom sa vog&i Zalovanému priznava narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%,
o vyske ktorej rozhodne sud prvej inStancie samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Okresny sud PreSov (dalej ,sud prvej inStancie“) napadnutym uznesenim rozhodol:

.,|. Zalovany je povinny zdrzat sa vykonu zalozného prava, predmetom ktorého su nehnutelnosti:

- rodinny dom, supisné Cislo XX, postaveny na par. &. XX/X, zapisany na LV ¢. XXX, o vymere 101
m2, vedeny Okresnym uradom PreSov, katastralnym odborom, okres PreSov, obec Ruska Nova Ves,
katastralne uzemie Ruska Nova Ves, vo vlastnictve: V. V., nar. XX. XX.XXXX a O. V., nar. XX. XX.XXXX
so spoluvlastnickym podielom X/X,

- pozemok parcely registra ,C*, zapisany na LV &. XX, par. . XX/X, o vymere 683 m2, druh pozemku -
zastavané plochy a nadvoria, vedeny Okresnym uradom PreSov, katastralnym odborom, okres PreSov,
obec Ruské Nova Ves, katastralne uzemie Ruska Nova Ves, vo vyluénom vlastnictve: O. V., nar.
XX XX XXXX v podiele X/X,

- pozemok parcely registra ,C*, zapisany na LV &. XX, par. €. XX/X, o vymere 101 m2, druh pozemku -
zastavané plochy a nadvoria, vedeny Okresnym uradom PreSov, katastralnym odborom, okres PreSov,
obec Ruské Nova Ves, katastralne uzemie Ruska Nova Ves, vo vyluénom vlastnictve: O. V., nar.
XX XX XXXX v podiele X/X,

II. v prevySujucej Casti navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamieta,

lll. uklada zalobcom povinnost v lehote 30 dni odo dnia dorugenia tohto uznesenia o nariadeni
neodkladného opatrenia podat na prislusnom sude Zalobu o neplatnost Zmluvy o splatkovom uvere &.
XXXXXXXXXX zo dfia 27.09.2016 a o neplatnost’ ZaloZznej zmluvy k vy$Sie uvedenym nehnutelnostiam
zo dfia 27.09.2016,

IV. Priznava Zalobcom narok na nahradu trov konania vodi Zzalovanému v rozsahu 100%, s tym, Ze
o vyske trov konania rozhodne sud prvej indtancie samostatnym uznesenim, po pravoplatnosti tohto
uznesenia.”



1.1. V odbvodneni svojho rozhodnutia okrem iného uviedol, Ze z predloZenych listinnych dékazov je
zrejmé, Ze Zalobcovia uzavreli so Zalovanym dria 27.09.2016 zaloZnu zmluvu, predmetom ktorej su
nehnutelnosti tak, ako su uvedené vo vyrokovej €asti tohto uznesenia, a to na zabezpecenie zmluvy
o Uvere zo dha 27.09.2016. Zalobcovia sa neodkladnym opatrenim domahaju toho, aby sud nariadil
Zalovanym zdrzat' sa vykonu predmetného zalozného prava predajom vysSie uvedenych nehnutelnosti
na dobrovolnej drazbe, priamym predajom akejkolvek tretej osobe, predajom formou verejnej obchodne;j
sutaze ako aj prenajatim nehnutelnosti (resp. jej Casti), a to az do pravoplatného rozhodnutia vo veci
same;.

1.2. Dalej uviedol, e Zalobcovia vo&i pripravovanej drazbe a drazobnym aktivitam draZobnika
Zalovaného podali odpor, v ktorom vyjadrili svoj nesuhlas s vykonom dobrovolnej drazby nehnutefnosti,
ktoré su ich obydlim. Drazobnik vyzvou zo diia 08.09.2020 pozZiadal Zalobcov o umoznenie vykonania
obhliadky nehnutefnosti drfia 05.10.2020, a to za u¢elom vypracovania znaleckého posudku tykajuceho
sa hodnoty predmetnych nehnutefnosti. Nakolko Zalobcovia listom zo dria 20.10.2020 vyjadrili nesuhlas
s ohodnotenim nehnutelnosti a znaleckym posudkom, vyzval draZobnik Zalobcov na umoznenie
vykonania reviznej obhliadky nehnutelnosti. Ozndmenim zo dfa 17.12.2020 draZobnik oboznamil
156.000 Eur.

1.3. Uzavrel, Zze Zalobcovia osvedCili ddvodnost' a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana
(vlastnictvo nehnutefnosti, ktoré maju byt predmetom drazby a obydlie v predmetnom dome), rovnako
pre nariadenie neodkladného opatrenia dostato€ne osvedcili potrebu bezodkladne upravit pomery medzi
stranami sporu tym, Ze vykonanim drazby by stratili nielen vlastnicke pravo k nehnutefnostiam, ale aj
obydlie, €o mbze pre Zalobcov znamenat nenavratny zasah do ich prav.

1.4. Pokial ide o navrh Zalobcov na uloZenie povinnosti Zalovanému zdrzat’ sa vykonu zaloZzného prava
priamym predajom nehnutelnosti akejkolvek tretej osobe, predajom formou verejnej obchodnej sutaze
ako aj prenajatim nehnutefnosti (resp. ich Casti), v tejto suvislosti uviedol, Ze v €asti lll. bode 5 zélozZnej
zmluvy, sa Zalobcovia so Zalovanym dohodli, Ze v pripade, ak pohladavka Zalovaného nebude riadne
a v€as splacana, mdze sa veritel v ramci vykonu zaloZzného prava uspokojit iba predajom zalohu na
drazbe podla osobitného zdkona alebo predajom podla osobitnych predpisov, preto navrh zalobcov v
tejto Casti zamietol.

1.5. O trovach konania rozhodol podla § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 Civilného sporového poriadku.

2. Proti tomuto uzneseniu podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalovany z dbvodu nespravneho
pravneho posudenia veci. Uviedol, Ze pravny poriadok Slovenskej republiky ponuka tomu, kto ma za
to, Ze jeho vlastnicke pravo bolo porusené (okrem iného napr. aj nezadkonnym vykonom dobrovolnej
drazby) cely rad prostriedkov pravnej ochrany (vratane Zaloby o neplatnost dobrovolnej drazby). V
pripade vyuzitia tychto prostriedkov pravnej ochrany a Uspechu v takomto konani sa porusené prava
tejto osoby navySe obnovuju spatne k €asu, ktory predchadzal vykonaniu nezakonnej drazby. Prihliadnuc
k nepremlCatelnosti vlastnickeho prava a tiez existencii vy3sie Specifikovanych prostriedkov pravne;j
ochrany vo&i neopravnenym zasahom do vlastnickeho prava vlastnika (napr. vykonom nezakonnej
drazby) odpada potreba do€asnej Upravy pomerov stran neodkladnym opatrenim. Podporne poukazal
na judikatdru sudov SR, v zmysle ktorych je potrebné uvazit, & argumentacia Zalobcov je skutoCne
dévodom na nariadenie neodkladného opatrenia, alebo ide zo strany Zalobcov len o Uu&elové marenie
snahy Zalovaného dosiahnut’ uspokojenie svojej pohladavky zakonom uréenym spésobom. Povazoval
za potrebné posudit, ¢i predmetna argumentacia obsiahnuta v navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia nie je relevantna az v konani o urenie neplatnosti drazby. Navrhol navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia zamietnut.

3. Zalobcovia vo vyjadreni k odvolaniu Zalovaného uviedli, Ze nadalej povazuju konanie Zalovaného
za klamlivé, za nekorektné, zavadzajuce a hrubo odporujice dobrym mravom a sucasne uviedli, Ze
odmietaju platit akékolvek trovy a sudne poplatky.

4. Krajsky sud v PreSove (dalej len odvolaci sud), prisludny na rozhodnutie o odvolani (§ 34 Zakona
€. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok, dalej len ,CSP*), preskumal napadnuté uznesenie a dospel
k zaveru, ze odvolanie Zalovaného nie je dévodné.

5. Odvolaci sud v odvolacom konani posudil relevantnost konkrétnych odvolacich dévodov v kontexte
s namietanym nespravnym pravnym posudenim, to, &i sud prvej inStancie na zisteny skutkovy stav
spravne, v Uplnosti, aplikoval prisludné pravne predpisy, i riadne svoje rozhodnutie odévodnil, to vSetko



s prihliadnutim na to, Ze v odévodneni rozhodnutia nemusi byt dana odpoved na kazdu namietku alebo
argument v opravnom prostriedku, ale iba na tie, ktoré maju rozhodujuci vyznam pre rozhodnutie o
odvolani (Ustavny sud Slovenskej republiky II. US 78/05).

6. Po oboznameni sa s obsahom sudneho spisu odvolaci sud ma za to, ze zalobcovia osvedcili
dévodnost’ a trvanie ndroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana (vlastnictvo nehnutelnosti a ochrana
obydlia), nakolko maju byt predmetom drazby. Rovnako pre nariadenie neodkladného opatrenia
dostatoCne osvedCili potrebu bezodkladne upravit pomery medzi stranami sporu tym, Ze vykonanim
drazby by stratili nielen vlastnicke pravo k nehnutefnostiam, ale aj obydlie, o mdzZe pre Zalobcov
znamenat nenavratny zdsah do ich prav.

7. Uprava vykonu zalozného prava umoziuje veritelovi vyraznym spdsobom zasiahnut do majetkovych
prav diZznika bez sudnej alebo akejkolvek inej Statnej kontroly. Vykon zaloZného prava je natofko zavazny
institat, Ze sud by bez nalezitého zistenia skutkovych a pravnych okolnosti v Ziadnom pripade nemal
odopriet ochranu tomu, kto sa tejto ochrany doméha.

8. Dobrovolna drazba je proces bez obligatérnej preventivnej kontroly zmluvnych podmienok. Otazka,
Ci pohladavka existuje a v akej vyske je spravidla na posudeni podnikatelov.

8.1. Sudne konanie pred vykonanim dobrovofnej drazby (ex ante) je akymsi fakultativnym filtrom
vykonania drazby s cielom garantovat minimalnu sudnu ochranu, akej by sa dostalo v konani podla
druhej Easti CSP. Za osobitne ddlezité pritom treba uviest, Ze Unijné pravo predpoklada ochranu uz pri
hrozbe vzniku ujmy; teda nie az ked ujma vznikne.

8.2. Ak je ale tomu tak, potom je opodstatnena predchadzajuca stidna ochrana (ex ante; porov.Pl US
23/14), pricom postaci hrozba vzniku ujmy. Odsunutie spotrebitefov len na ex post sudnu ochranu t.j.
podavanie Zaldb o neplatnost’ draZzieb by pri naplfovani ¢l. 6 smernice Rady 93/13 ES o nekalych
podmienkach v spotrebitel'skych zmluvach odporovalo Unijnému principu efektivity. Nadmerné stazenie
procesnej pozicie suvisi najma so zmenou udajov v katastri a povinnostou drazenu nehnutelnost’ po
drazbe vypratat. Pritom mohlo ist’ o drazbu na plnenie z ne€estnej podmienky.

8.3. Preto je uplne legitimne povaZovat za neprijatelnu nielen zmluvnd podmienku o neprijatelnom
plneni, ale aj podmienku, ktord za nedostato€ne transparentnych podmienok takéto plnenie umozni
vymoct. A tou podmienkou je prave klauzula o spOsobe mimosudneho procesu vykonu zalozného
prava hoci in abstracto tento institit méze v pravnom poriadku obstat (rozsudok SD-34/12). Preto,
ak veritel neodstranil stav neistoty, ktory vyplyva zo zmluvnej podmienky umozriujucej dosiahnutie
necestného plnenia, potom je vo svetle &l. 4 smernice neprijatelnou aj samotna zmluvna podmienka
priamo umoziujuca dosiahnutie takéhoto v demokratickej spolo€nosti nezelatelného vysledku.

9. Odvolaci sud poukazuje aj na rozhodnutie Ustavného stdu Slovenskej republiky &. PL US 23/2014
zo dia 24.09.2014, ktorym sice odmietol navrh Okresného sudu Pezinok, avSak vyslovil nazor, Ze: ,Nad
ramec uvedeného ale Ustavny sud pripomina, Ze sa uz vyslovil, Ze podfa platnej pravnej Upravy zdkona
o dobrovolnych drazbach je rozsah prostriedkov naslednej napravy proti vykonu zalozného prava
obmedzeny v podstate len na Zalobu o neplatnost’ dobrovolnej drazby (§ 21 zakona o dobrovolnych
drazbach) a takato nasledna pripadna obrana zaloZcu je podstatne staZzena (uznesenie Ustavného sudu
sp. zn. 1. US 261/2013 z 30. aprila 2013). StaZenie naslednej stdnej kontroly dobrovolnej drazby by
malo byt kompenzované dostato¢nou preventivnou a priebeZnou kontrolou dobrovolnej drazby organom
verejnej moci.”

10. Vykon zélozného prava sa nepochybne méze dotknut obydlia Zalobcov. Pravo na obydlie je priznané
aj Dohovorom o ochrane fudskych prav a zakladnych slobéd (dalej len Dohovor a to v zmysle ¢l. 8),
ktory je pre Slovensku republiku zavazny, a v zmysle &l. 7 ods. 5 Ustavy SR ma prednost pred zakonom.
.otrata domova je najextrémnejSou formou zasahu do prava na reSpektovanie obydlia. Ktokolvek,
komu hrozi zasah takéhoto rozsahu, by v zasade mal mat moznost’ nechat’ posudit’ primeranost tohto
opatrenia nezavislym sudom z hladiska relevantnych zasad podla &lanku 8 Dohovoru, a to aj vtedy, ak
podla vnutroStatnej legislativy pravo na drzbu nehnutelnosti zaniklo® (porovnaj McCann proti Spojenému
kralovstvu zo dia 13.05.2008 sp.zn. 19009/2004).

.Kazdopadne, garancie, ktoré poskytuje Dohovor o ochrane ludskych prav a slobéd (,Dohovor*)
poZaduju, aby zasah do staZovatefovho prava na reSpektovanie jeho obydlia nebol iba legainy,
ale taktiez primerany podla odseku 2 ¢lanku 8 k ciefu sledovanému, a to s ohladom na okolnosti
pripadu. Nasledne, Ziadne ustanovenie vnutrostatneho prava by nemalo byt vkladané a aplikované



sposobom nezluditefnym so zavazkami Chorvéatska vyplyvajucimi z Dohovoru (pozri Stankova v.
Slovensko, citovany vysSie, § 24, 9. oktdber 2007).“ (Rozsudok Pauli¢ v. Chorvatsko z 1. marca 2010
(Staznost3572/06).

11. V tejto suvislosti odvolaci sud poukazuje na rozhodnutie Sudneho dvora z 10. septembra 2014 vo
veci C 34/13 Monika KusSionova proti SMART Capital, a.s..

Podra ¢lankov 60 az 67 tohto rozhodnutia, ,Pokial ide o U¢innu a odradzajucu povahu, na jednej strane
pisomné pripomienky, ktoré Sudnemu dvoru predlozila slovenska vlada, spresiiuju, Ze v priebehu tohto
konania o mimosudnom vykone zalozného prava moze prisludny vnutrostatny sud na zaklade § 74 ods.
1 a § 76 ods. 1 Obcianskeho sudneho poriadku prijat predbezné opatrenia zakazujuce pokragovanie v
uskuto€neni tohto predaja. (61) Na druhej strane, ako bolo pripomenuté v bodoch 31 a 32 tohto rozsudku,
je zjavné, Ze zakon &. 106/2014 Z. z. prijaty 1. aprila 2014, ktory nadobudol G¢innost 1. juna 2014 a je
uplatnitefny na v8etky zmluvy o zriadeni zaloZzného prava platné od tohto dfia, zmenil procesné pravidla
uplatnitefné na zmluvnu podmienku, ako je podmienka dotknuta vo veci samej. Konkrétne § 21 ods. 2
zakona o dobrovolnych drazbach v platnom zneni umoZiuje sudu, aby v pripade spochybnenia platnosti
podmienky zaloZnej zmluvy urCil neplatnost drazby, pricom toto rozhodnutie so spatnou u&innostou
stavia spotrebitela takmer do rovnakého postavenia v porovnani s tym, ktoré mal pbévodne, a teda v
pripade protipravnosti drazby neobmedzuje nahradu jeho Skody iba na finanéni kompenzaciu. (62)
Pokial ide o primeranu povahu sankcie, osobitnu pozornost treba venovat okolnosti, Ze majetok dotknuty
konanim o mimosudnom vykone zaloZzného prava, o ktory ide vo veci samej, je nehnutelnost uréena na
byvanie spotrebitela a jeho rodiny. (63) Strata rodinného obydlia totiz méze vazne ohrozit’' nielen prava
spotrebitela (rozsudok Aziz, EU:C:2013:164, bod 61), ale aj uviest rodinu dotknutého spotrebitefa do
osobitne citlivej situacie (pozri v tomto zmysle uznesenie predsedu Sudneho dvora vo veci Sanchez
Morcillo a Abril Garcia, EU:C:2014:1388, bod 11).

(64) V tejto suvislosti Eurépsky sud pre ludské prava rozhodol, Ze strata byvania je jednym z
najvaznejsich zasahov do prava na reSpektovanie obydlia a kazdy, komu takyto vazny zdsah hrozi,
musi mat v podstate moznost' predlozit primeranost takého opatrenia na sudne preskumanie (pozri
rozsudky ESLP McCann v. Spojené kralovstvo, &. 19009/04, § 50, ESL'P 2008, a Rousk v. Svédsko, &.
27183/04, § 137). (65) V prave Unie predstavuje pravo na obydlie zékladné pravo zaruéené &lankom
7 Charty, ktoré musi vnutrostatny sud zohladnit’ pri vykonavani smernice 93/13. (66) Konkrétne, pokial
ide o dosledky, ktoré pre spotrebitela a jeho rodinu spdsobuje vystahovanie z obydlia predstavujuceho
ich hlavné bydlisko, Sudny dvor uz zdéraznil délezitost toho, aby prislusny vnutrostatny sud disponoval
predbeznymi opatreniami umoznujucimi prerudenie, pripadne zmarenie protipravneho konania o vykone
rozhodnutia tykajuceho sa nehnutefnosti zatazenej hypotékou v pripade, ked je prijatie takychto opatreni
potrebné na zabezpecenie efektivity ochrany zaru¢enej smernicou 93/13 (pozri v tomto zmysle rozsudok
Aziz, EU:C:2013:164, bod 59). (67) V prejednavanej veci moznost prisludného vnutrostatneho sudu
prijat predbezné opatrenie, ako je uvedené v bode 60 tohto rozsudku, mbéze zjavne predstavovat
primerany a ucinny prostriedok na zabranenie uplatiiovaniu nekalych podmienok, ¢o musi overit
vnutrostatny sud.”

12. Podla nazoru odvolacieho sudu zalobcovia osvedcili, Ze je potrebné a nevyhnutné zabranit tomu,
aby nedoS$lo k vykonu zalozného prava. Institut neodkladného opatrenia ma za svoj ciel rychle a
pruzne riesit' situacie, kedy je potrebny okamzity zasah sudu, pretoze po ur€itom ¢ase by mohlo déjst k
tazko napravitefnému stavu. Bez akychkolvek pochybnosti teda mozno uzavriet, Ze vzhfadom na ucel
neodkladného opatrenia, ktorym je poskytnut ochranu ohrozenym alebo porusenym pravam, a v $tadiu
vykonu drazby, kedy eSte nedoS$lo k vydrazeniu nehnutefnosti, je navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia jedinym pravnym nastrojom, ktory ma vlastnik nehnutelnosti k dispozicii, aby nedo3lo k
predaju jeho majetku.

13. Za danych okolnosti sa preto javi, Ze nariadenie neodkladného opatrenia navrhnutého Zalobcami
mdbze splnit svoj zakonny ucel, kitorym je zabezpelenie ochrany prav, ktorych pravdepodobnost
Zalobcovia osvedCili (vlastnictvo a obydlie) a zdsah do ktorych zo strany Zalovaného je redlny
(dobrovolna drazba), ked na druhej strane Zalovany nebude neprimerane obmedzeny na svojich
pravach vzhladom na mieru a rozsah ohrozenia prav zalobcov.

14. Na zaklade uvedeného mal odvolaci sud bez akychkolvek pochybnosti preukdzanu existenciu prava
Zalobcov v rade 1) a 2) (pravo na obydlie a vlastnicke pravo), ktoré je vdZne ohrozené (zacatie vykonu
zalozného prava dobrovolnou drazbou) a bezodkladne je potrebné poskytnut tomuto pravu ochranu.



15. V prejednavanej veci bola osvedCena existencia prava na u&inny prostriedok napravy, €o je
nepochybne v sulade s ¢&l. 47 Charty zakladnych prav Eurépskej Unie.

16. Z uvedenych dovodov odvolaci sud napadnuté uznesenie v €asti vyrokov 1., lll. a IV. podfa ust. §
387 ods. 1 CSP ako vecne spravne potvrdil.

17. O trovach odvolacieho konania bolo rozhodnuté podfa § 255 ods. 1 v spojeni s § 396 ods. 1 CSP. V
odvolacom konani boli Uspesni zalobcovia, preto im vznikol narok na nahradu trov odvolacieho konania
voCi neuspesnému Zalovanému v rozsahu 100 %, priCom kvantifikaciu trov vykona sud prvej inStancie
samostatnym uznesenim.

18. Rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v PreSove v pomere hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

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

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods.2 v dovolacom konani zastupeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

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

Strany, ktorym sa uklada povinnost, mézu podat Zalobu vo veci samej. Konanie vo veci samej sa moze
tykat aj narokov na navratenie do pdvodného stavu alebo narokov na nahradu Skody alebo inej ujmy
spOsobenej vykonom neodkladného opatrenia. Sud aj bez navrhu uznesenie o neodkladnom opatreni
zru8i rozhodnutim, ktorym Zalobe vo veci samej vyhovel.



