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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Stara Lubovna v pravnej veci zalobcov: 1/ I. T., nar. XX.X.XXXX, trvale bytom L. P. XXX,
XXX XX L. P. 2/ X. T.ova, nar. XX.X.XXXX, trvale bytom B. XX, XXX XX D. P., obaja pr. zastupeni: JUDr.
Ladislav Riedl, advokat, AK so sidlom Slovenska 46, 080 01 PreSov proti zalovanym: 1/ Tatra banka,
a.s., HodZovo namestie 3, 811 06 Bratislava, ICO: 00 686 930, 2/ Platit sa oplati, s.r.0., Mostova 2, 811
02 Bratislava- mestska éast' Staré mesto, ICO: 45 684 618, 3/ K. E., nar. XX.X.XXXX, trvale bytom L.
P. XXX, XXX XX L. P., pr. zastupena: JUDr. Slavomir Firment, advokat, AK so sidlom 17. novembra 14,
064 01 D. P. v konani o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby takto

rozhodol:

|.S0d Zalobu zamieta.

. Zalobcoviav1.a2.rade st povinni spoloéne a nerozdielne nahradit Zalovanému v 1. rade trovy
konania v rozsahu 100 %, o ktorej vySke bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti
tohto rozsudku.

lll. Zalobcoviav1.a2.rade suU povinni spoloéne a nerozdielne nahradit Zalovanému v
2. rade trovy konania v rozsahu 100 %, o ktorej vySke bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po
pravoplatnosti tohto rozsudku.

IV. Zalobcoviav1.a2.rade sU povinni spoloéne anerozdielne nahradit Zalovanej v 3. rade trovy
konania v rozsahu 100 %, o ktorej vySke bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti
tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobcovia sa Zalobou dorugenou v elektronickej podobe bez autorizacie dia 18.8.2017, ktoru
dodatocne dorudili sudu diia 28.8.2017, dozadovali uréenia, Ze dobrovolna drazba vykonana 18.5.2017
Zalovanym v 2. rade, osved¢ena Notarskou zapisnicou N 493/2017, Nz 16801/2017, NCRIs 17153/2017
zo dniia 18.5.2017, v rdmci ktorej boli vydrazené nehnutefnosti nachadzajuce sa v okrese D. P., meste
D. P, katastralne uzemie D. P., zapisané na LV & XXXX, byt & XX, vo vchode & XX na 7. poschodi,
nachadzajucom sa v bytovom dome sup €. XXXX na ulici B. & XX v podiele 1/1, podiel na spoloénych
Castiach a spolo€nych zariadeniach bytového domu sup. & XXXX postaveného na pozemku - parcele
C-KN parc. &. 2861 o vymere 594 m2 v podiele 1/48, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria v
prospech Zalovanej v 3. rade je neplatna.

2. Zalobu odévodnili tym, Ze dfia 18.5.2017 sa v priestoroch Hotelu Dukla Pre$ov uskutoénila dobrovolna
drazba, predmetom ktorej boli nehnutelnosti v ich bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov. Priklepom
licitatora nadobudla vlastnicke pravo Zalovana v 3. rade. So Zalovanym v 1. rade uzatvorili dfia 16.8.2013
Zmluvu o ucelovom splatkovom uvere €. 2013097180 (dalej aj ,zmluva o Uvere®), predmetom ktorej bolo



poskytnutie sumy 43 000 eur. Jej su€astou, ktorej uzavretie bolo neoddelitelnou podmienkou ziskania
Gveru, je zmluva o zaloznom prave k Gveru. Zalovany v 1. rade ukongil zmluvu pred&asne formou
vyhlasenia mimoriadnej splatnosti Uveru. Tento ukon nebol vykonany v sulade so zakonom, pri¢om
poukazali na ustanovenia §§ 565 a 53 ods. 9 Ob¢. zak. V zmluve sa o tomto prave po nezaplateni
splatky vyslovna dohoda nenachadza, pretoZe sa v nej odkazuje iba na VPUUN a neeviduju Ziadnu vyzvu
na zaplatenie pred domnelym zosplatnenim Uveru. Preto je volu Zalovaného v 1. rade zmluvu ukongit
potrebné vykladat podla § 517 ods. 1 Ob¢. zak. ako odstupenie od zmluvy, €¢o zmluvu od zaciatku zruSilo.
Dalej uviedli, e VSeobecné obchodné podmienky ako suéast zmluvy im nikto neukazal, neoboznamil
ich s nimi. Namietali, Ze osvedZenie priebehu drazby vykonal notarsky kandidat JUDr. Zuzana Vrtikova,
na €o sa vyZaduje pisomné poverenie notara podfa § 25 ods. 1 Notarskeho poriadku, ¢o nie je su¢astou
notarskej zapisnice. V tomto smere citovali ustanovenia §§ 33 ods. 2, 3 a 6 zadkona o dobrovolnych
drazbach (dalej aj ,ZoDD"). Dalej namietali skutoénost, Ze zmluva o vykone drazby je im svojim obsahom
neznama, ako aj podhodnotenie nehnutelnosti, ked trhova cena nehnutelnosti je viac nez 60 000 eur, ale
300 eur o sumu 4 330 eur. Takisto namietali, Zze prevod prav k nehnutelnosti sa uskutoCnil za situacie, ked
je nehnutelnost obyvana a Ze drazba sa uskuto¢nila mimo miesta predmetu drazby a takéto pocinanie
draZobnika negativne ovplyvnilo zaujem o fiu. Na zaver uviedli, Ze zo strany Zalovanych v 1/ a 2/ rade
doslo k viachasobnym poru$eniam ustanoveni ZoDD, z ktorych kazdé bolo spdsobilé byt dévodom pre
neplatnost dobrovolnej drazby. Zalovani v 1. a 2. rade vébec neakcentovali na charakter dobrovolne;
drazby ako ultima ratio s posudenim, &i neexistuje vhodnejsi spdsobom vymoZzZenia pohladavky.

3. Na preukazanie svojich tvrdeni k Zalobe pripojili listinné dékazy, a to notarsku zapisnicu N 493/2017,
Nz 16801/2017, NCRIs 17153/2017 zo dna 18.5.2017, Zmluvu o ucelovom splatkovom uvere ¢C.
XXXXXXXXXX, V8eobecné podmienky Zalovaného v 1. rade pre poskytovanie u&elovych uverov
zabezpecenych zaloznym pravom k nehnutelnostiam pre fyzické osoby ucinné od 1.11.2012 (dalej aj
,,VPUUN“), Zmluvu o zaloznom prave k uveru €. XXXXXXXXXX, LV €. XXXX v k.u. D. P., oznamenie o
vyhlaseni mimoriadnej splatnosti zo dia 20.12.2016 a znalecky posudok Ing. Bruna Borosa €. 051/2017.

4. Zalovany v 1. rade v pisomnom vyjadreni k Zalobe povaZoval Zalobu v celom rozsahu za nedévodnd,
neplatnost dobrovolnej drazby neuznal a odmietol. Za nesporné povazoval uzavretie zmluvy o u¢elovom
splatkovom Uvere medzi Zalobcami a nim dfia 16.8.2013 zabezpelenym zéloZnym pravom, na zaklade
ktorej bol Zalobcom poskytnuty Gver vo vySke 43 000 eur, u€elom ktorého bolo nadobudnutie predmetu
drazby do vlastnictva Zalobcov. Uver bol riadne poskytnuty a uéel Gveru bol spineny. Taktiez za
nespornu skuto¢nost povazoval, Ze diia 16.8.2013 uzatvorili Zalobcovia, zaloZzca p. C. E. a Zalovany
v 1. rade zmluvu o zaloZnom prave na zabezpelenie pohladavky z Uveru. Listom zo dfia 20.12.2016
Zalovany vyhlasil mimoriadnu splatnost’ dveru z dévodu kontinudlneho omeskania takmer 6 mesiacov,
v dbsledku ¢oho sa pohfadavka Zalovaného stala splatnou vo vySke 41 264,57 eur, problematicka
platobna disciplina Zalobcov pretrvavala od 26.6.2015. Za nespornu skuto¢nost povazoval aj to, Zze dha
12.1.2017 oznamil za&atie vykonu zaloZzného prava predajom zalohu na drazbe a po vykonani zakonom
predpisanych ukonov doslo diia 18.5.2017 k vykonaniu drazby. K namietanym spornym skuto&nostiam
Zalovany v 1. rade uviedol, Ze Zalobcovia boli pred vyhlasenim splatnosti riadne vyzvani na plnenie
a na moznost’ vyhlasenia mimoriadnej splatnosti riadne upozorneni, okrem toho im boli zasielané
SMS spravy, upomienky, upozornenia na hrozbu drazby, opakovane boli telefonicky kontaktovani. K
nepredloZeniu V8eobecnych obchodnych podmienok k zmluve uviedol, Ze tieto su su€astou zmluvy,
Zalobcom bola dana moznost’ sa s nimi oboznamit, ¢o potvrdili aj podpisom Ziadosti o uver. K tvrdeniu
Zalobcov 0 moznej kvalifikacii ukonu, ktorym Zalovany v 1. rade poZadoval pred€asnu splatnost’ Uveru
ako odstupenie od uverovej zmluvy poznamenal, Ze aj pre pripad odstupenia od Uverovej zmluvy boli
pohfadavky Zalovaného v 1. rade zabezpecené zaloznym pravom (bod 1.4.2 zmluvy o zaloZnom prave).
Dalej uviedol, Ze absencia poverenia notarskeho kandidata v Ukone notarskej zapisnice nezaklada
Zalobcami tvrdenu vadu, ktora by dovolovala vyslovit' z tohto dévodu neplatnost drazby. K neznalosti
obsahu zmluvy o vykonani drazby Zalobcami Zalovany v 1. rade uviedol, Ze zmluva o vykonani drazby
je dvojstrannym pravnym ukonom medzi veritelom a drazobnikom, s ktorym v zmysle ZoDD nemusi byt
zalozca, resp. diznik oboznameny. K podhodnoteniu nehnutelnosti uviedol, Ze hodnota stanovena
je stanovena na drazbe dopytom po nehnutelnosti. Samotna cena dosiahnutd vydraZenim je cenou
trhovou. K cene stanovenej znaleckym posudkom Zalovany v 1. rade uviedol, Ze Upravy, ktoré Zalobcovia
nekonkretizovali, nebolo mozné znalcom zhodnotit, pretoze Zalobcovia nespristupnili zaloh na uc¢ely jeho
ohodnotenia. K skutoénosti, Ze zaloh bol draZeny ako obyvany, nie vypratany a nasledna argumentécia



Zalobcov s poukazom na ustanovenie § 37 ods. 2 Ob¢&. zak. o neplatnosti pravneho ukonu, ktorého
plnenie je nemozné a § 29 ods. 2 ZoDD o odovzdani predmetu drazby po drazbe je v rozpore s
ustalenou sudnou praxou, ktora nevidi v obyvani bytu predchadzajucimi vlastnikmi alebo aj tretimi
osobami prekazku drazby alebo dbvod jej neplatnosti. K miestu vykonu drazby uviedol, Ze skisenosti
draZobnikov preukazuju, Ze zaujem o nehnutelnosti v drazbe nie je ovplyvneny miestom konania drazby,
skor naopak, pretoZe Ugastnici drazby najéastejsie su z réznych lokalit. Zalovany v 1. rade poukazal na
to, Ze zaujem potencialnych zaujemcov o zaloh zniZuje nespristupnenie nehnutelnosti zaujemcom a este
viac znalcovi. Zalovany v 1. rade dalej popisal spdsob pri vymahani pohladavky s tym, Ze Zalobcovia
sa dostali do omeskania 26.6.2015, od tejto doby im bolo zasielanych viacero SMS sprav, upomienok
a vyziev, snazil sa s nimi spojit’ telefonicky. Popisal spésob procesu vymahania pohfadavok, ktory je
zo zaciatku vysoko Standardizovany, v neskorSej faze je zabezpeceny individualny pristup k dlznikom.
Zalobcovia boli v intenzivnej faze vymahania od 26.4.2016, teda 10 mesiacov od omeskania a si¢asne
priblizne pol roka do zacatia procesu drazby. Bola im ponuknutd moznost' konzultacie s nezavislou
pravnickou osobou na naklady Zalovaného v 1. rade, ako aj priamy predaj nehnutelnosti ur€enej osobe
za dodrzania urcitych podmienok, €o je efektivnejSi postup, pri ktorom je mozné dosiahnut’ vy3si vynos z
predaja. Zalobcovia véak tieto moznosti nevyuzili. K cene predmetu drazby okrem iného poukazal aj na
rozhodnutie NS SR sp. zn. 3Cdo 233/2010, v ktorom bolo kon&tatované, Ze uréenie vySky ceny drazene;j
nehnutefnosti nema za néasledok neplatnost’ drazby. Navrhol preto Zalobu zamietnut.

5. K svojmu vyjadreniu Zalovany v 1. rade pripojil listinné dékazy, a to 2 vyzvy pred mimoriadnou
splatnostou zo dfia 22.8.2016 adresované obom Zalobcom a ziadost o poskytnutie Gveru zo dna
7.8.2013. Na vyzvu sudu doloZil eSte aj podaci harok z listinami odosielanymi diia 22.8.2016 Zalobcom
a zvukovy zdznam z telefonického hovoru so Zalobcom v 1. rade.

6. Zalovany v 2. rade sa k Zalobe po jej dorugeni nevyjadril. Svoje vyjadrenie dorugil aZ pred prvym
pojednavanim, ktoré sa neuskutoénilo a bolo odrogené. Zalovany v 2. rade v tomto pisomnom vyjadreni
navrhol Zalobu ako neddvodnu v celom rozsahu zamietnut. V prvom rade poukazal na § 21 ods. 2
ZoDD s tym, Ze Zalobca v konani o ur&enie neplatnosti dobrovolnej drazby musi uviest vSetky dévody
neplatnosti drazby v prekluzivnej lehote 3 mesiacov a na dévody uvedené po uplynuti tejto lehoty
nie je mozné prihliadat. Namietol, Ze predpoklady na uréenie drazby za neplatni neboli naplnené s
tym, Ze sa vyjadri iba k dovodom, ktoré suvisia s jeho postupom podfa ZoDD. K otazke ohodnotenia
predmetu drazby znaleckym posudkom poukazal na ustanovenie § 12 ZoDD a zdbéraznil, Ze Zalobcovia
neuvadzaju Ziadne konkrétne nedostatky znaleckého posudku, priCom Zalovany v 2. rade dodrzal
povinnost' ohodnotit predmet drazby znaleckym posudkom. Znalecky posudok a v fiom uvedena
vSeobecna hodnota veci je pritom iba odhadom znalca, ktora by pri poctivom predaji mohla byt
dosiahnuta na volnom trhu. Pri spefiazovani nehnutelnosti prostrednictvom dobrovolnej drazby nie je
cena dosiahnuta drazbou priamo zavisla na v8eobecnej hodnote predmetu drazby urenej znaleckym
posudkom, cenu predmetu drazby uréuje skutoCne prejaveny zaujem a dopyt po predmete drazby v
Case jej konania. Mal za to, Ze dodrzal vSetky povinnosti pri ohodnocovani predmetu drazby. Zdéraznil,
Ze nakolko konanie drazby a vSetky informéacie o predmete drazby boli riadne a v€as zverejnené,
bola cena vygenerovana drazbou odzrkadlenim skuto€nej trhovej ceny predmetu drazby, a to aj s
poukazom na neistotu, ktora predaj na drazbe pre potencionélnych zaujemcov prinasa. Dalej poukazal
na viacero sudnych rozhodnuti, ktoré odévodriuju zaver, Ze pre urenie neplatnosti drazby nie je beztak
podstatna vyska ceny uréena znaleckym posudkom, ale iba skuto¢nost, &i bol na ohodnotenie predmetu
drazby vypracovany znalecky posudok prislusnym znalcom a &i nebol inak poruSeny zakon €. 527/2002
Z.z. Zdbraznil, ze Zalobcovia nevyuZili ani svoje pravo a nepoziadali drazobnika o zabezpecenie
vypracovania kontrolného znaleckého posudku, preto namietku ohladne vySky hodnoty predmetu drazby
povazoval za prekludovanu. Dalej uviedol, Ze Zalobcovia napriek vyzve predmet drazby znalcovi
nespristupnili, v désledku ¢oho znalec predmet drazby ohodnotil na zaklade dostupnych podkladov.
Miesto konania drazby povaZoval za suladné s § 11 ods. 1 ZoDD a drazba v meste PreSov nijako
neobmedzila moZnost u€asti obyvatefov mesta D. P. alebo prifahlych obci, ako ani ktorejkolvek inej obce
na Slovensku. V tomto smere citoval z komentara k 11 ods. 1 ZoDD. Navrhol preto Zzalobu zamietnut.

7. K svojmu vyjadreniu pripojil listinné dékazy, a to poverenie pre JUDr. Katarinu Vrtikovu, doru¢enky
adresované Zalobcom preukazujuce doru€enie znaleckého posudku a vyzvy na umoznenie vykonania
ohodnotenia, vyzvy na umozZnenie vykonania ohodnotenia zo dfia 2.2.2017 adresované obom Zalobcom,
zoznam Ucastnikov dobrovolnej drazby zo dfia 18.5.2017 a 4 vyhlasenia u€astnikov dobrovolnej drazby.



8. Zalovana v 3. rade vo svojom vyjadreni k Zalobe s fiou nesuhlasila. Vyslovila predpoklad, Ze Zalovani
v 1. a 2. rade postupovali spravne a zakonne, ¢im dbjde k vyvrateniu namietanych pochybeni. Vzhladom
na to, Ze je v pozicii pasivnej legitimovanej iba z dévodu, Ze je vydrazitelkou podla § 21 ods. 4 ZoDD,
nevie sa vyjadrit k namietanym vadam drazby, pretoZze nema relevantné vedomosti o namietanych
pochybeniach. Uviedla, Ze v dany deh sa drazili dva byty Zalobcov, ona mala zaujem iba o ten druhy,
ktory napokon vydrazila. Drazby sa zu&astnilo viacero zaujemcov. K namietanej trhovej cene uviedla,
Ze pri drazbe sa nemézeme bavit' o trhovej cene, kedZe nejde o Standardny predaj, pretoze je zaujem o
veci pri drazbach niz8i. O namietanej prestavbe bytu nemal nikto vedomost, kedZe Zalobcovia absolutne
nespolupracovali s nikym, a to tak pred drazbou, ako ani po nej. Byt nebol spristupneny a bolo tazké
odhadnut, v akom stave sa nachadza, priCom uz vtedy bolo mozné predpokladat, Ze po vydrazeni bytu
budu Zalobcovia robit’ problémy, o sa aj potvrdilo. K namietanej nizkej cene, za ktoru bol byt vydrazeny,
prispeli vyznamnou mierou samotni Zalobcovia.

9. Sud prvej inStancie po prejednani veci na pojednavani, na ktorom jednotlivé strany sporu trvali na
svojej argumentacii dospel k zaveru, Ze Zaloba je nedévodnd a zamietol ju v celom rozsahu rozsudku
zo dia 14.11.2018. Zaroven zaviazal zalobcov na nahradu trov konania jednotlivym Zalovanym. Sud
prvej indtancie z dévodov blizSie uvedenych v bodoch 51 az 64 rozsudku dospel k zaveru, Ze ani jeden
z dévodov, ktoré Zalobcovia v Zalobe vymedzili ako dévod neplatnosti dobrovolnej drazby, t.j. neplatné
zosplatnenie uveru, podhodnotenie ceny predmetu drazby, miesto vykonu drazby, absencia poverenia
pre notarskeho kandidata, ktory overoval priebeh drazby, ani nemoznost plnenia, nebol preukazany.

10. Proti tomuto rozsudku sudu prvej inStancie podali Zalobcovia odvolanie. Krajsky sud v PreSove
uznesenim &.k. 20C0/48/2019-141 zo dia 30.1.2020 zruSil napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie
a vec vratil na dalSie konania a nové rozhodnutie. Odvolaci sud v zavere svojho rozhodnutia uloZil
sudu prvej inStancie opatovne posudit Zalobu zalobcov, posudit princip proporcionality vo svetle
judikatuary uvedenej v rozhodnuti odvolacieho sudu a s poukazom na Zalobcami namietanu neplatnost
zosplatnenia, vykonat sudnu kontrolu neprijatelnosti zmluvnych podmienok. Takisto ulozZil sidu prvej
indtancie zistit, ¢i nehnutelnost je obydlim Zalobcov a i znalecka cena je primeranou cenou vzhfadom
na internetovy odkaz uvedeny v rozhodnuti odvolacieho sudu.

11. Sud prvej indtancie po vrateni spisu zaslal rozhodnutie odvolacieho sudu stranam sporu a zaroveni
vyzval Zalobcov a Zalovaného v 1. rade na vyjadrenie k otdzkam, ktoré podfa odvolacieho sudu je
potrebné riesit. Zalobcovia ani ich pravny zastupca na vyzvy stdu nereagovali.

12. Zalovany v 1. rade sa vyjadril ohfadne moznosti, ktoré v suvislosti s omeskanim Zalobcom poskytol
Zalobcom, ako aj k vySke pohfadavky, pre ktoru bola iniciovana dobrovolna drazba. K vySke pohladavky
tykajucej sa Uveru vztahujucemu sa k byt €. XX (€. tverovej zmluvy XXXXXXXXXX) uviedol, Ze celkova
pohladavka k 31.1.2017 predstavovala sumu 41 195,53 eur, z &oho istina Cinila 40 482,74 eur a
prisludenstvo sumu 712,79 eur. Vytazok z drazby bol 35 064,31 eur, po zapocitani ktorého celkova
vySka pohladavka k 15.4.2020 predstavuje 6 131,22 eur, z €oho istina €ini sumu 6 120,35 eur a
prislusenstvo sumu 10,87 eur. K moZnostiam rieSenia omeskania Zalobcov Zalovany v 1. rade uviedol,
Ze Zalobcovia boli dostato¢ne informovani o svojom omeskani a po¢as celého obdobia nesplacania im
boli ponukané ufavy az po odpustenie Casti dlhu. Zaroveri uviedol chronologicky prehlad telefonickych a
mailovych kontaktov so Zalobcami od 28.6.2016 do 7.11.2016, kde okrem telefonickych kontaktov, po€as
ktorych bola dohodnuta Ciastoéna uhradu pohfadavky, bolo v prehfade s datumom 28.6.2016 uvedené
aj zaslanie listu k ponukou rieSenia situacie nestandardnym spdsobom usitym na mieru diZznika s
moznost'ou konzultacie finanénych moznosti diZnika, aby sa zabranilo vypovediam Uverovych produktov.

13. Ku svojmu vyjadreniu pripojil zalovany v 1. rade vypis z tverovych uctov k tverom €. XXXXXXXXXX
a XXXXXXXXXX, rézne upomienky a vyzvy zasielané Zalobcom, z ktorych Zalobcovi v 1. rade boli
adresované listiny oznatené ako upomienka zo dna 7.12.2015, zo dfia 4.1.2016 a zo dna 8.2.2016,
posledna vyzva zo diia 29.3.2016, upozornenie zo dia 28.4.2016, hrozba drazby zo dfia 20.7.2016,
vyzva pred mimoriadnou splatnostou zo diia 22.8.2016, hrozba drazby zo dfia 27.10.2016 (2 krat -
ohladne kazdého hypotekarneho Uveru osobitne) a Zalobkyni v 2. rade boli adresované listiny oznacené
ako hrozba drazby zo dna 20.7.2016, vyzva pred mimoriadnou splatnostou zo dfia 22.8.2016 a hrozba
drazby zo dfia 27.10.2016 (2 krat - ohfadne kazdého hypotekarneho uveru osobitne).

14. Sud vo veci nariadil pojednavanie, na ktoré predvolal strany sporu a ich zastupcov. Pojednavania sa
nezuc€astnila Zalovana v 3. rade, ktorej neucast ospravedinil jej pravny zastupca s tym, Ze menovand



suhlasi s prejednanim veci aj v jej nepritomnosti, preto sud vykonal pojednavanie aj v nepritomnosti
Zalovanej v 3. rade. KedZe vec nebolo mozné ukongit suidnym zmierom kvoli nesuhlasu Zalovanej v 3.
rade (zisteného prostrednictvom jej pravneho zastupcu) s vyrieSenim veci v zmysle navrhu pravneho
zastupcu zalobcov, sud otvoril pojednavanie a vec prejednal.

15. Pravny zastupca Zalobcov na pojednavani trval na tom, Ze proces ukoncéenia Uverovej zmluvy mal
za nasledok jej zruSenie od pociatku, &im dos8lo k zrudeniu a zaniku zaloznej zmluvy. Z rozhodnutia
odvolacieho sudu podla jeho nazoru tiez vyplyva, Ze nebol dodrzany princip ultima ratio dobrovolnej
drazby ako poslednej moznosti. V zavereénej re€i namietol eSte neplatnost plnomocenstva Zalovanej
v 3. rade pre osobu, ktora ju zastupovala na dobrovolnej drazbe, a to s poukazom na § 145 ods. 1
Obcianskeho zakonnika, ako aj porusenie povinnosti Zalovaného v 1. rade skumat’ bonitu Zalobcov.

16. Zalobcovia v odpovediach na otazky sudu ohladom skuto&nosti uvedenych vo vyzvach zaslanych
po rozhodnuti odvolacieho sudu, na ktoré nereagovali, ako aj na otazky kladené pri ich vysluchu
navrhnutého zastupcami zalovanych uviedli, Ze Uver nesplacali z dévodu, Ze Zalobca v 1. rade sa vratil
na Slovensko zo zahranicia, kde dovtedy pracoval a nemal taku robotu, aby zarobil viac. Od januara 2015
bol uz iba na Slovensku, predtym pracoval v irsku do juna 2014, potom bol 2 mesiace na Slovensku a
potom este 5 mesiacov v Holandsku. Zalobkyfa v 2. rade v tom &ase zarobila okolo 400 eur, Zalobca v 1.
rade ako Zivnostnik mal dost’ vysoké vydavky a zarobil okolo 300 - 400 eur. V byte, ktory bol predmetom
dobrovolnej drazby, byva Zalobkyfa v 2. rade spolu s 3 detmi. Okrem Gveru, pre ktory bol draZzeny byt v
drazbe, ktorej neplatnost je predmetom tohto konania, mali od Tatra banky viacero produktov, a to druhu
hypotéku, spotrebny uver, kreditnu kartu, pricom spotrebny Uver a kreditnu kartu si zobrala Zalobkyha
v 2. rade na svoje meno, hypotéky boli spolo¢né, ktoré aj spolo¢ne splacali. Ani jeden zo Zalobcov si
nepamatal, & im bol doruceny list, pripadne ponuka zo dha 28.6.2016, ako to tvrdil Zalovany v 1. rade
vo svojom vyjadreni po rozhodnuti odvolacieho sudu. Po zosplatneni uveru neuhradzali Ziadne dalSie
platby. Problémy v ich manzZelstva zacali podla Zalobcu v 1. rade v roku 2014, podla Zalobkyne v 2.
rade este o nie€o skor.

17. Zalobca v 1. rade dalej vo svojich vyjadreniach potvrdil telefonickii komunikaciu s bankou, ale
nespomenul si, &i to bolo pred alebo po zosplatneni Uveru, ani na sumu, ktort od neho banka ziadala. Na
otazku, Ciislo o dlh raddovo v stovkach, tisicoch alebo desattisicoch uviedol, Ze iSlo o dlh v desattisicoch
a jediné rieSenie bola uhrada celého dlhu. Iné spdsob rieSenia mu nebol ponuknuty. Potvrdil, Ze pred
zosplatnenim uUveru ich banka kontaktovala pisomne aj telefonicky, ale nevedel uviest kolkokrat, ani
¢o bolo obsahom vyziev, ani nevedel ¢asovo telefonaty zaradit. Nevedel tiez, i mu bola dana nejaka
lehota na Uhradu dlhu, prip. &i k Uhrade celého dlhu malo ddjst az po tom, o neuhradi nejaké splatky.
Uviedol, Ze mozno boli spominané nejaké splatky, mozno nie. Nevedel ani uviest, ¢i telefénne Cislo
XXXX XXX XXX bolo jeho, ale pripustil, Ze mohlo to byt jeho Cislo. Tiez nevedel odpovedat na otazku,
preco nepredali jeden z dvoch bytov, ktoré vlastnili, ak ich hodnota je podla Zzalobcov podstatne vyssia
a nevyrovnali svoje dlhy. Takuto moznost nepreberali, priCom uviedol, Ze sa asi v roku 2017 rozviedli. V
druhom ich byte byva mama Zalobkyne v 2. rade. Byt, ktory bol draZzeny na drazbe, ktorej neplatnost je
predmetom tohto konania, nadobudli za 43 000 eur. K zvy3eniu jeho hodnoty sa nevedel vyjadrit, lebo
tam nikdy neZil ani nevedel uviest, kedy bola robena rekon$trukcia, v akej vyske a kto ju platil.

18. Zalobkyria v 2. rade uviedla, Ze bola bankou kontaktovana hlavne pisomne. Bola zistovat v banke,
¢i sa im nepomdZze poistka, ktoru mali, ale bolo jej povedané, Ze tato sa na stratu prace nevztahuje.
Ona sama banke nenavrhovala Ziaden spésob vyrovnania dlhu. Bola raz odniest’ do banky 3 500 eur,
ale stale to bolo malo, ale to bol strop, ktory bola schopna vyrovnat. Potvrdila, Ze byt nadobudli za
43 000 eur a urobila sa kompletna rekonstrukcia bytu, robila sa elektroindtaldcia, voda, plyn, stierky,
podlahy. Nevedela presne uviest, i prestavba bola skon&ena v roku 2013 alebo 2014, ale stahovala
sa do neho v oktébri. Rekonstrukciu platila zo spotrebného uveru, ktory zobrala vo vySke 5 000 eur.
Nevedela odhadnut naklady na rekonstrukciu, platila ju aj z Uspor, ktora mala, ale nevedela uviest, v
akej vySke mala uspory. Na otazku sudu, &i jej uspory sa hybali radovo v tisicoch, prip. desattisicoch
uviedla, Ze to bolo urcite menej ako 10 000 eur. Druhu hypotéku splacali so zalobcom v 1. rade, kupili
za hu druhy byt, kde byva jej mama, ktora im na splacanie neprispievala.

19. Zastupca Zalovaného v 1. rade na pojednavani nesuhlasil s nazorom pravneho zastupcu zalobcov
ohladne zaniku zaloZznej zmluvy pre neplatnost zosplatnenia. Akcesoritu zaloZznej zmluvy nemozno
vykladat sp6sobom, ako to robi protistrana. Nesuhlasil s nazorom protistrany, Ze odvolaci sud



konstatoval porusenie principu ,ultima ratio“, kedZe z rozhodnutia odvolacieho sudu vyplyva to, Zze sud
prvej indtancie ma skumat, Ci tento princip nebol porudeny. Nesuhlasil tiezZ s nazorom protistrany, Ze
Zalovany v 1. rade nevyuZil dobrovofnu drazbu ako prostriedok ultima ratio, a to s poukazom na vSetky
ukony, ktory pred drazbou v suvislosti so zaplatenim dlhu vykonal. V zavere poukazal aj na iné konanie
vedené na tunajSom sude pod sp. zn. 2C/41/2017, v ktorom je momentélne Zaloba zamietnuta, pri¢om
iné rozhodnutie v takmer identickej veci by povazoval za zasah do principu pravnej istoty. Povazoval
tiez za neStandardné az v zavereCnej re€i namietat’ skuto€nosti, ktoré doposial neboli namietané, preto
takéto namietky povaZoval za irelevantné. Podla jeho nazoru nebola splnena Ziadna podmienka v
zmysle zakona o dobrovolnych drazbach na vyhlasenie neplatnosti dobrovolnej drazby. Poukazal tiez
na to, Ze ak by aj malo byt zosplatnenie Uveru posudené ako odstupenie od zmluvy (ako to bolo
posudené v inom suvisiacom konani), v zaloznej zmluve je kryta aj pohladavka z pripadného odstupenia
od zmluvy. Zalovanému v 1. rade svedgila opravnena sposobila pohladavka a neboli zistené neprijatelné
podmienky, v ktorych by mala mat pdvod. Mal za to, Ze vykonanym dokazovanim bolo preukazané, Zze
Zalovany v 1. rade vykonal v8etky ukony, ktoré mozno rozumne oCakavat od zalozného veritefa. Navrhol
preto zalobu zamietnut.

20. Zastupca Zalovaného v 2. rade na pojednavani sa vyjadril najprv k argumentacii odvolacieho
sudu v jeho rozhodnuti. Mal za to, Ze listinnymi dékazmi bolo preukazané, ze v danom pripade bola
dodrzana zasada primeranosti vykonu zaloZzného prava, ako aj dobrych mravov, a to s poukazom na
dizku omeskania Zalobcov miniméalne od augusta 2015, na upomienky Zalovaného v 1. rade, ktoré do
spisu dolozZil, ako aj vzhfadom na informacie Zalovaného v 1. rade o telefonickej a SMS komunikacii
so Zalobcami. Zalovany v 1. rade sa teda zhruba rok pred dobrovolnou drazbou snazil dohodnuat so
Zalobcami, aj ked na takéto konanie nebol povinny. Vyslovil preto nazor, Ze otdzku dobrych mravov a
aplikacie ustavnych principov je potrebné obratit z hlavy na nohy a nestracat zo zretela, kto je porusitel
prava v danom pripade. K pomeru hodnoty pohladavky a hodnoty zalohu uviedol, Ze tento pomer nie je
v Ziadnom pripade neprimerany, kedZe ide o pomer zhruba 30 000 ku 40 000 eur. K adekvatnosti ceny
predmetu drazby v suvislosti s poukazom odvolacieho sudu na internetové inzeraty uviedol, Ze odvolaci
sud vObec nenasiel, aby v konani bola zistena neplatnost znaleckého posudku alebo jeho nesulad
so zakonom. NavySe odvolaci sud neberie do Uvahy, Ze ceny inzeratov su ponukané predavajucimi
pri plnej sucinnosti a za beznych trhovych podmienok, kym vykon zaloZzného prava predstavuje pre
potencionalnych zaujemcov nutnost’ vysporiadat sa s nespristupnenim predmetu drazby, podavanim
Zaldb o neplatnost drazby, nevypratavanim predmetu drazby a inymi skuto€nostami. Na zaver sa pripojil
k argumentéacii zastupcu Zalovaného v 1. rade ohfadne splnenia podmienok na dobrovolnu drazbu,
t.j zabezpec€enej pohladavky a neplnenia pohladavky. Z vykonaného dokazovania podla neho bolo
preukazané, Ze prave Zalobcovia svojim konanim nedali zalovanému v 1. rade ind mozZnost, ako pristupit
k vykonu zéloZného prava. Zdoéraznil, Ze pre uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby je potrebné, aby boli
splnené podmienky upravené v § 21 zakona o dobrovolnych drazbach, t.j. poruSenie ustanoveni tohto
zakona a vplyv tohto poruSenia na prava zalobcov. Mal za to, Ze ani jedna z tychto skutoénosti nebola
Zalobcami preukazana. V suvislosti s namietkou pravneho zastupcu Zalobcov ohladne neplatnosti
splnomocnenia daného Zalovanou v 3. rade uviedol, Ze ide o relativnhu neplatnost, ktorej uplatnenie
nebolo preukazané. Navrhol preto Zalobu zamietnut.

21. Pravny zastupca Zalovanej v 3. rade sa na pojednavani pridrziaval svojich doterajSich vyjadreni v
priebehu konania. Nesuhlasil s nazorom Zalobcov, Ze z rozhodnutia odvolacieho sudu by mal vyplyvat
zaver, Ze bol poruSeny princip ultima racio. S poukazom na predlozené listiny mal za to, Ze tento princip
bol dodrzany. Vo vztahu k primeranosti ceny sa stotozZnil s argumentaciou zastupcov Zalovaného v 2.
rade, Ze neexistuje Ziadne spochybnenie zaverov znaleckého posudku. Tento posudok vyhotovil znalec
na to prisludny. Zaroven sa vyjadril k pojmu trhova cena, ktora je pri bytoch predavanych na drazbach
nizsia, ako v pripade klasického predaja medzi dvoma stranami, €o zohladfiuje viaceré komplikacie kupy
nehnutefnosti na drazbe. V zavereénej redi nesuhlasil s nazorom ohladne neplatnosti splnomocnenia,
podobne povaZoval za neStandardné formul&cie protistrany s poukazom nato, Ze v zmysle CSP je kazdy
ucastnik povinny bez zbyto€ného odkladu predloZit sudu vietky dékazy relevantné pre posudenie veci.
Poukazal na to, Ze Zalobcovia mali dostatok ¢asu na argumentaciu, ktord predniesol pravny zastupca
az v zaverecnej re€i, ako aj na predlozZenie pripadnych dékazov na preukazanie tychto tvrdeni. Pripojil
sa k vyjadreniam zastupcov Zalovanych v 1. a v 2. rade, Ze neboli splnené podmienky na vyslovenie
neplatnosti dobrovolnej drazby. Mal za to, Ze bolo preukazané, Ze vykon zalozného prava bol primerany
vzniknutej situacii a Ze k takémuto rieSeniu prispeli samotni Zalobcovia. Navrhol preto Zalobu zamietnut
a priznat Zalovanej v 3. rade pInu nahradu trov konania.



22. Sud sa oboznamil so skutkovymi tvrdeniami stran sporu a ich zastupcov a na zaklade
vykonaného dokazovania vysluchom Zalobcov, listinnymi dékazmi doloZzenymi stranami sporu pred
prvym rozhodnutim sudu 1. in§tancie, ako aj po rozhodnuti odvolacieho sudu, ako su uvedené vysSie (v
bodoch 3, 5, 7 a 13 tohto odbévodnenia), obsahom telefonatu medzi Zalobcom v 1. rade a pracovnikom
Zalovaného v 2. rade zo dna 16.6.2016, ako aj splnomocnenim Zalovanej v 3. rade na zastupovanie na
dobrovolnej drazbe (ktoré sud vykonal na zaklade navrhu pravneho zastupcu Zalobcov na poslednom
pojednavani), zistil tento skutkovy stav:

23. Na z&klade Ziadosti o poskytnutie Uveru Zalobcov zo diia 7.8.2013, v ktorej okrem iného Zalobcovia
vyhlasili, Ze boli oboznameni so VSeobecnymi podmienkami pre poskytovanie ucelovych uverov
zabezpe&enych zaloznym pravom k nehnutelnostiam pre fyzické osoby dalej aj ,VPPUU*), Zzalobcovia
v postaveni dIZznikov a Zalovany v 1. rade v postaveni veritela uzatvorili Zmluvu o u¢elovom splatkovom
tvere €. XXXXXXXXXX. Zmluvu o Uvere Zalovany v 1. rade podpisal dfia 15.8.2013 a Zalobcovia dha
16.8.2013. Vy8ka uveru bola dohodnuté v sume 43 000 eur a bola u€elovo viazana na kupu bytu &.
XX. na 7. poschodi na adrese B. XX, D. P. s prisluSenstvom. Podla zmluvy o Uvere mali Zalobcovia
ver splacat v 360 mesadénych splatkach vo vyske 194,29 eur k 25. dfiu v mesiaci. Urokova sadzba
bola dohodnuta vo vySke 3,55 % ro€ne, roéna percentualna miera nakladov vo vyske 3,70 %. V bode
6.5 zmluvy o uvere si strany dohodli postup pre pripad omeskania diznikov s platenim pohladavky s
tym, Ze veritel za8le DIZnikovi upomienku, v ktorej stanovi lehotu na vyrovnanie omeskanej splatky a
urokov z omeskania a ak neddjde k dohode medzi veritefom a diZznikom alebo v stanovenej lehote
omeskanu splatku alebo ind pohfadavku veritela diZznik neuhradi, ma veritel pravo v sulade s bodom
7.1 pism. a) VPPUU vyhlasit mimoriadnu splatnost uveru. Na zabezpe&enie predmetného Gveru bola
uzavreta zmluva o zaloznom prave k Gveru &. XXXXXXXXXX, a to medzi zalovanym v 1. rade ako
zéloZznym veritefom, povodnym vlastnikom bytu &. XX, vo vchode €. XX na 7. poschodi, na ulici B. ¢.
XX v D. P. ako zalozcom a Zalobcami ako diznikmi. Zmluvu o zaloznom prave podpisal Zalovany v
1. rade dna 15.8.2013 a zaloZca a Zalobcovia dfia 16.8.2013. V bode 3.1 zaloZnej zmluvy si zmluvné
strany dohodli, Ze zalozné pravo, ako i prava a povinnosti zo zmluvy o zaloZnom prave, maju ucinky
aj pre pravneho nastupcu, pripadne dedi€a zalozcu. Dfiom nadobudnutia vlastnickeho prava diznika k
predmetu zalozného prava prechadzaju vetky prava a povinnosti zaloZcu v zmysle zmluvy o zaloZnom
prave na diznika, s ¢im dIZznik suhlasi a tieto prava a povinnosti v pripade nadobudnutia vlastnickeho
prava k predmetu zaloZného prava prijima.

24. Zalobcovia ako diznici Gver v zmysle dohodnutych podmienok prestali riadne a véas splacat. Podla
predloZzeného vypisu z Gverové UCtu Zalobcovia platili splatky riadne do do augusta 2015, nasledne
konca roka 2015 splacali splatky vo viacerych €astiach s niekolkodfiovym omeskanim a od januara 2016
do augusta 2016 uhradili uz iba splatky vo vyske: 73,44 eur dia 25.1.2016, 15,46 eur dfia 26.1.2016,
105,39 eur diia 9.2.2016, 392,66 eur dna 11.5.2016 a 409,70 eur diia 11.8.2016. Od decembra 2015
boli zo strany Zalovaného v 1. rade Zalobcovia kontaktovani SMS spravami, telefonicky, boli im zaslané
vyzvy a upomienky. Dfia 22.8.2016 vyhotovil Zalovany v 1. rade vyzvy adresované tak Zalobcovi v 1.
rade, ako aj zalobkyni v 2. rade, v ktorej ich Zalovany v 1. rade vyzval k uhrade dlZznych pohfadavok
(2 hypotekarne uvery a nepovolené pre€erpanie) vratane Uveru €. XXXXXXXXXX, ktory je predmetom
tohto sudneho sporu, a to v lehote 7 dni od doruCenia listu s tym, Ze ak pohladavky uhradené nebudu,
Zalovany v 1. rade pristupi k vyhlaseniu mimoriadnej splatnosti. Uvedené vyzvy Zalovany v 1. rade
odovzdal na postovu prepravu diia 22.8.2016. Okrem toho Zalovany v 1. rade dia 16.6.2016 telefonicky
kontaktoval Zzalobcu v 1. rade. Zo zvukového zaznamu vyplyva, Ze zo strany pracovnika Zalovaného v
1. rade bol Zalobca v 1. rade upozorneny na omeskanie zavazkov v sume cca 1 700 eur, Zalobca v 1.
rade prisfubil zaplatenie dlZznej sumy do 29.6.2016, su€asne zo strany pracovnika Zalovaného v 1. rade
bol upozorneny na moznost’ zosplatnenia Uveru, kedZe je v omeskani viac ako 80 dni. Listom zo dha
20.12.2016 zalovany v 1. rade oznamil Zalobcom vyhlasenie mimoriadnej splatnosti tveru k 19.12.2016
a vyzval ich k Ghrade pohladavky v celkovej sume 41 169,30 eur. Zalobcovia obdrzanie oznamenia o
vyhlaseni mimoriadnej splatnosti nespochybnili, doloZili ho k Zalobe ako listinny dékaz. Medzi vyzvou
adresovanou Zalobcom, v ktorej boli Zalovanym v 1. rade na moznost zosplatnenia upozorneni, a
zosplatnenim celého uveru uplynulo viac ako 15 dni. Z vyjadreni Zalobcov na poslednom pojednavani
vyplyva, Ze aj ked komunikovali so Zalovanym v 1. rade, oni sami nenavrhli Ziaden spésob rieSenia
vzniknutej situacie.



25. Sud dalej z tvrdeni Zalovaného v 1. rade, ktoré Zalobcovia Ziadnym sp6sobom nespochybnili,
mal preukazané, Ze dna 12.1.2017 Zzalovany v 1. rade oznamil Zalobcom zacatie vykonu zalozného
prava a ze k 31.1.2017 pohladavka Zalovaného v 1. rade zo zmluvy o Uvere & XXXXXXXXXX
Cinila celkovo 41 195,53 eur, z ktorej istina predstavovala sumu 40 482,74 eur. Dobrovolna drazba
bola zaCatd na uspokojenie tejto pohladavky Zalovaného v 1. rade. Listom zo dfia 2.2.2017 vyzval
Zalovany v 2. rade Zalobcov na umozZnenie vykonania ohliadky a ohodnotenie predmetu drazby,
ktoré Zalobca v 1. rade prevzal dfia 6.2.2017 a znova aj diha 15.2.2017 a zalobkyna v 2. rade dha
10.2.2017. VSeobecnu hodnotu nehnutefnosti, teda predmetu drazby, stanovil znaleckym posudkom
€. 051/2017 ku diu 23.2.2017 znalec Ing. Bruno Boros$, a to vo vySke 43 300 eur vratane pozemkov,
ktory vzhladom na nedostatok Udajov pre pouZitie porovnavacej metddy pouzil pri ohodnoteni metédu
polohovej diferenciacie. Vzhfadom na nespristupnenie bytu zo strany Zalobcov a nemoznost’ ohliadky
bytu vychadzal znalec z pévodného ohodnotenia bytu znalcom Ing. Plavecom. Znalecky posudok
bol Zalobkyni v 2. rade doru€eny dnia 16.3.2017. Dobrovofnej drazby dria 18.5.2018 sa zucastnili
4 zaujemcovia. O priebehu drazby bola spisana Notarska zapisnica N 493/2017, Nz 16801/2017,
NCRIs 17153/2017, z ktorej vyplyva, Ze cena dosiahnuta vydrazenim je 38 970 eur, vydrazitefom je
Zalovana v 3. rade. Notarsku zapisnicu spisala a za notarku ju podpisala JUDr. Zuzana Vrtikova,
notarsky kandidat povereny notérkou JUDr. Katarinou Valovou, PhD. Uvedena notarka poverila svoju
zamestnankyriu, notarsku kandidatku JUDr. Zuzanu Vrtikovu vykonavanim vSetkych ukonov, ktoré su
predmetom notarskej €innosti podfa § 3 ods. 1 a 2, § 5 zakona o notaroch a notarskej ¢innosti dha
9.1.2015.

26. Z vyjadreni Zalobcov, ako aj z vyziev a upozorneni predloZzenych Zalovanym v 1. rade po rozhodnuti
odvolacieho sudu mal sud 1. inStancie preukazané, Zze okrem zmluvy o Uvere €. XXXXXXXXXX mali
Zalobcovia so Zalovanym v 1. rade uzavreté aj dalSie zmluvy na produkty poskytované Zalovanym v 1.
rade, a to zmluvu o Uvere €. XXXXXXXXXX, z ktorej pefazné prostriedky pouzili Zalobcovia na nakup
druhého bytu, v ktorom byva matka Zalobkyne v 2. rade, ktoré na splacanie Uveru Zalobcom neprispievala
a ktory bol takisto predmetom dobrovolnej drazby, ktorej neplatnost je rieSena v konani vedenom na
tunajSom sude, ako aj 3 spotrebitelské Uvery a kreditnu kartu. So splacanim vSetkych tychto produktov,
ako aj s nedovolenym pre€erpanim, boli Zalobcovia v omes8kani a boli vyzyvani na splatenie aktualneho
dlhu. Podfa vyjadrenia Zalobcov uver zo zmluvy €. XXXXXXXXXX nesplacali z dévodu, Ze Zalobca v 1.
rade priSiel o pracu a neboli schopni Uver splacat. V byte na ul. B. Zije Zalobkyria v 2. rade spolu s 3
detmi, Zalobca v 1. rade tam nikdy neZil. Podla vyjadreni Zalobkyne v 2. rade preSiel byt rekon&trukciou,
nevedela sa vSak vyjadrit k vySke rekonstrukcie, ani k vySke uspor, ktoré na rekonstrukciu minula.

27. Sud po vykonanom dokazovani a po zhodnoteni dokazov jednotlivo a vo vzajomnej suvislosti dospel
k nazoru, Ze Zaloba nie je dévodna.

28. Podla § 21 ods. 2 ZoDD, v pripade, ak sa spochybiuje platnost’ zaloznej zmluvy alebo boli porusené
ustanovenia tohto zakona, mbzZe osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat
sud, aby urcil neplatnost drazby. Pravo doméahat’ sa uréenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni
do troch mesiacov odo dria priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim
trestného Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajici vlastnik predmetu
drazby v Case priklepu hlaseny trvaly pobyt podla 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.

29. Podla § 21 ods. 4 ZoDD, u€astnikmi sudneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 su
navrhovatel drazby, drazobnik, vydraZitel, predchadzajuci vlastnik a dotknutd osoba podla odseku 2.

30. Podfa § 7 ods. 2 ZoDD, navrhovatel drazby je povinny pisomne vyhlasit, Ze predmet drazby je
mozné drazit. Ak je navrhovatelom drazby zalozny veritel, je povinny pisomne vyhlasit aj pravost, vysku
a splatnost’ pohladavky, pre ktord sa navrhuje vykon zalozného prava podla tohto zakona (§ 16 ods. 3).

31. Podla § 12 ods. 1 ZoDD, drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla vSeobecnej hodnoty
v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik, jeho €ast alebo o kultirnu pamiatku
alebo ak je vlastnikom predmetu drazby Uzemny samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi
byt cena predmetu drazby uréena znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v defi konania drazby starsi



ako Sest' mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v dosledku prechodu vlastnictva alebo iného prava
nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

32. Podla § 12 ods. 2 ZoDD, vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe,
alebo najomca su povinni po predchadzajucej vyzve v Case uréenom v tejto vyzve umoznit vykonanie
ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovena s
prihliadnutim na charakter draZenej veci, pri nehnutefnosti spravidla tri tyZdne po odoslani vyzvy.

33. Podlfa § 12 ods. 3 ZoDD, ak osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie
ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik
k dispozicii.

34. Podla § 12 ods. 4 ZoDD, ak je navrhovatelom drazby zaloZny veritel, draZzobnik za$le viastnikovi
predmetu drazby znalecky posudok, a to najneskér 30 dni pred dfiom konania drazby.

35. Podla § 12 ods. 5 ZoDD, vlastnik predmetu drazby je opravneny do desiatich pracovnych dni
od dorucenia znaleckého posudku podla odseku 4 vzniest u drazobnika namietky proti ohodnoteniu
predmetu drazby a pripadne Ziadat' vyhotovit znalecky posudok inym znalcom. Drazobnik je povinny sa
S0 vznesenymi namietkami pisomne vysporiadat a najneskér pat’ pracovnych dni pred konanim drazby
zaslat vlastnikovi predmetu drazby pisomnu odpoved. Ak vliastnik predmetu drazby Ziada vyhotovit novy
znalecky posudok, zabezpedi drazobnik znalecky posudok bezodkladne do 30 dni odo dfia dorucenia
Ziadosti od iného znalca.

36. Podla § 12 ods. 6 ZoDD, na ucely ohodnotenia predmetu drazby sa pouZije znalecky posudok podla
odsekov 1, 3 alebo 5, ktorym bola uréena vysSia vSeobecna hodnota predmetu drazby.

37. Podla§ 20 ods. 13 ZoDD, ak ide o drazbu bytu, domu, inej nehnutefnosti, podniku alebo jeho &asti
eura, musi byt priebeh drazby osvedCeny notarskou zapisnicou, v ktorej notar uvedie aj povinnost
predchadzajuceho vlastnika podla § 29 ods. 2 prvej vety.

38. Podla § 29 ods. 2 ZoDD, ak ide o predmet drazby podla § 20 ods. 13, predchadzajuci vlastnik
je povinny odovzdat predmet drazby na zaklade predloZenia osved&eného odpisu notarskej zapisnice
a doloZenia totoznosti vydrazitefa podla podmienok uvedenych v oznameni o drazbe bez zbyto¢nych
prietahov. Drazobnik je povinny na mieste spisat zapisnicu o odovzdani predmetu drazby. V zapisnici
uvedie okrem oznacéenia predchadzajuceho vlastnika predmetu drazby, draZobnika, vydraZitefa a
predmetu drazby najma podrobny opis stavu, v akom sa predmet drazby vratane prisluSenstva
nachadzal pri odovzdani prav a zavazkov viaznucich na predmete drazby.

39. Podla § 33 ods. 2 ZoDD, navrhovatel drazby zodpoveda sa spravnost vyhlasenia o tom, Zze predmet
drazby je mozné drazit (§ 7 ods. 2). Zalozny veritel zodpoveda za pravost, vysku a splatnost pohladavky,
pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZzného prava. Zodpovednosti za Skodu, ktord vznikne poruSenim
povinnosti podla tohto odseku, sa nemozno zbavit.

40. Podla § 37 ods. 2 Ob&. zak. pravny ukon, ktorého predmetom je plnenie nemozné, je neplatny.

41. Podla § 52 ods. 1 Ob&. zak. spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohfadu na pravnu formu,
ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitelom.

42. Podla § 53 ods. 1 Ob¢. zak. spotrebitelské zmluvy nesmu obsahovat ustanovenia, ktoré spésobuju
znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitefa (dalej len
.neprijatelna podmienka®). To neplati, ak ide o zmluvné podmienky, ktoré sa tykaju hlavného predmetu
plnenia a primeranosti ceny, ak tieto zmluvné podmienky su vyjadrené urcito, jasne a zrozumitefne alebo
ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané.

43. Podla § 53 ods. 9 Ob&. zak. ak ide o plnenie zo spotrebitelskej zmluvy, ktoré sa mé vykonat’ v
splatkach, m6ze dodavatel uplatnit pravo podla § 565 najskér po uplynuti troch mesiacov od omeskania



so zaplatenim splatky a ked' su¢asne upozornil spotrebitela v lehote nie kratSej ako 15 dni na uplatnenie
tohto prava.

44. Podla § 565 Ob¢. zak. akide o plnenie v splatkach, méze veritel Ziadat o zaplatenie celej pohlfadavky
pre nesplnenie niektorej splatky, len ak to bolo dohodnuté alebo v rozhodnuti uréené. Toto pravo viak
méze veritel pouzit najneskdr do splatnosti najblizSie nasledujucej splatky.

45. Podla § 552 Ob¢. zak. pohladavku mozno zabezpetit' aj zaloznou zmluvou. Ako sa zabezpeduje
pohladavka zalohom veci alebo prava, je upravené v ¢asti o vecnych pravach.

46. Podla § 151a Ob&. zak. zaloZzné pravo sluzi na zabezpeenie pohladavky a jej prisluSenstva tym,
Ze zalozného veritela opraviiuje uspokojit sa alebo domahat sa uspokojenia pohlfadavky z predmetu
zalozného prava (dalej len "zaloh"), ak pohladavka nie je riadne a v&as splnena.

47.Podla § 151b ods. 1, 2 Ob&. zak. zalozné pravo sa zriaduje pisomnou zmluvou, schvalenou dohodou
dediCov o vyporiadani dedi¢stva, rozhodnutim sudu alebo spravneho organu, alebo zakonom. Zmluva
o zriadeni zalozného prava na hnutefnu vec sa nemusi uzatvorit v pisomnej forme, ak zalozné pravo
vznika odovzdanim veci podla tohto zakona.

V zmluve o zriadeni zaloZzného prava sa uréi pohladavka, ktora sa zaloZnym pravom zabezpecuje, a
zaloh.

48. Podla § 151c ods. 1, 2 Ob&. zak. zaloznym pravom mozno zabezpedit penaznu pohladavku, ako
aj nepefaznu pohfadavku, ktorej hodnota je urcita alebo kedykolvek poc&as trvania zalozného prava
urCitefna. ZaloZznym pravom mozno zabezpedit’ aj pohladavku, ktora vznikne v buducnosti alebo ktorej
vznik zavisi od splnenia podmienky.

49. Podla § 151e ods.2 ObE. zak. zalozné pravo k nehnutefnostiam, bytom a nebytovym priestorom
vznika zapisom v katastri nehnutelnosti, ak osobitny zakon neustanovuje inak.

50. Podla § 151j ods. 1 Ob&. zak. ak pohladavka zabezpelena zaloZnym pravom nie je riadne a
v€as splnena, méze zalozny veritel zaCat' vykon zaloZzného prava. V ramci vykonu zalozného prava sa
zalozny veritel méze uspokojit spdsobom uréenym v zmluve alebo predajom zalohu na drazbe podla
osobitného zékona, alebo domahat’ sa uspokojenia predajom zalohu podfa osobitnych zakonov, ak
tento zékon alebo osobitny zakon neustanovuje inak.

51. Podla § 3 ods. 1 pism. b) zédkona €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok,
dalej len ,NP*), notarskou €innostou je osvedovanie pravne vyznamnych skutocnosti (§ 56 az 64).

52. Podla § 25 ods. 1 NP, kandidata m6ze notar pisomne poverit’ vykonavanim vSetkych ukonov, ktoré
su predmetom notarskej Cinnosti, ako aj vykonavanim ¢&innosti podfa § 5.

53. Podla § 25 ods. 2 NP, notarske listiny podpisuje kandidat svojim menom a priezviskom a su¢asne
uvedie meno a priezvisko notara, ktory ho poveril. Za ukony kandidata vykonané na zaklade poverenia
notara zodpoveda notar.

54. Podla § 47 ods. 1 NP, notarska zapisnica musi obsahovat

a) miesto, def, mesiac a rok podpisania notarskej zapisnice,

b) meno, priezvisko a sidlo notara,

¢) meno, priezvisko, datum narodenia, rodné Cislo, ak je pridelené, a trvalé bydlisko u€astnika, ak je
nim fyzicka osoba, a nazov alebo obchodné meno, identifikacné Cislo organizacie, ak je pridelené, a
sidlo u€astnika, ak je nim pravnicka osoba, ako aj ich zastupcov, svedkov, dévernikov a osoby, ktora
ovlada jazyk u&astnika,

d) vyhlasenie u&astnikov, Ze su spbsobili na pravne ukony,

e) udaj o tom, ako bola preukazana totoznost' u€astnikov a svedkov, najma druh a Cislo platného
preukazu totoznosti u€astnika,

f) ak je uCastnikom pravnicka osoba, udaj o tom, ako bola preukazana jej existencia, a opravnenie v
jej mene konat,

g) obsah pravneho ukonu,



h) udaj o tom, Ze zapisnica bola po precitani u€astnikmi schvalena,

i) podpisy u&astnikov alebo ich zastupcov, a ak boli prizvani, tiez svedkov, dovernikov a osoby, ktora
ovlada jazyk u€astnika; ak podpisuje notarsku zapisnicu za pravnicku osobu ako u€astnika fyzicka osoba
opravnena v jej mene konat, pripoji iba svoj podpis,

j) odtlagok uradnej peciatky notéra a jeho podpis.

55. Podla § 56 ods. 1 pism. i) NP, na Ziadost' U€astnika notar osvedCuje skutocnosti, ktoré by mohli byt
podkladom pre uplatnenie prav, alebo ktorymi by mohli byt sp6sobené pravne nasledky. Vydava najma
osvedc€enia o inych skuto&nostiach.

56. Podla § 56 ods. 3 NP, o osvedCeni inych skutoCnosti spiSe notar notarsku zapisnicu, pre ktoru
platia primerane ustanovenia o notarskych zapisniciach o pravnych ukonoch podfa § 46 az 54. Z tychto
notarskych zapisnic sa mézu vydavat’ osvedCené odpisy, pre ktoré platia primerane ustanovenia § 74
az 79.

57. Podanym navrhom sa Zalobcovia domahali uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby vykonanej diia
18.5.2017, predmetom ktorej bola drazba bytu €. XX vo vchode &. XX na 7. poschodi nachadzajuceho
sa na ulici B. XX, D. P., vratane podielu na spolo¢nych &astiach a spolo€nych zriadeniach, ako aj podielu
na pozemku, na ktorom je postaveny obytny dom, ktorého suc¢astou je predmetny byt.

58. Pripustnost Zaloby o ur&enie neplatnosti drazby je Zalobou o uréenie tzv. pravnej skutonosti podla
§ 137 pism. d) C.s.p., ktorej pripustnost’ vyplyva priamo zo zdkona o dobrovolnych drazbach.

59. Vo vztahu k uplatfiovanému naroku Zalobcov (aj vo svetle nazorov vyslovenych odvolacich sudom)
sud 1. indtancie povazuje za potrebné uviest niekolko pozndmok a vychodisk, z ktorych pri svojom
postupe vo veci samej a pri rozhodovani vychadzal. V danom pripade ide o spor, ktory uzko suvisi
s uzavretim spotrebitelskych zmldv medzi Zalobcami a Zalovanym v 1. rade. Ako vyplyva z ustalenej
judikatary SD EU, sudy maju povinnost ex offo prihliadat na neprijatelné zmluvné podmienky v
spotrebitelskych zmluvach. Takisto v pripadoch, ako je v danom pripade, ked jednej strane hrozi
strata byvania, musi mat takato strana moznost' predlozit primeranost takéhoto opatrenia na sudne
preskumanie (napr. bod 64 rozsudku SD EU vo veci C 34/13 Kuionova - SMART Capital alebo rozsudok
Eurépskeho sudu pre fudské prava vo veci Rousk vs. Svédsko) a podobné zasahy do vlastnickych prav
spocivajucich v strate byvania je potrebné hodnotit skutone citlivo. Sud 1. inStancie zohladfioval aj
nazory Ustavného sidu SR vyslovené v rozhodnuti sp. zn. PL. US 23/2014 (na ktory poukazoval aj
odvolaci sud), v ktorom US SR konétatoval nepopieratelné pnutie medzi zaujmami veritela a diznika pri
realizacii dobrovolnej drazby a potrebu ustavne konformného vykladu zakona o dobrovolnych drazbach.
Uvedené vSak neznamena, Ze Zalobca, ktorému hrozi strata byvania, nie je viazany pravnymi predpismi,
a to tak hmotnopravnymi, ako aj procesnymi a takisto to neznamenad, Ze by ho neviazalo bremeno
tvrdenia a dékazné bremeno, ako aj povinnost predkladat svoje argumenty a dbkazy vcas. TieZ to
neznamena, Ze ochrana obydlia je absolutna a uz len z dévodu ochrany obydlia je mozné obdobne;j
Zalobe vyhoviet bez ohlfadu na konkrétne skutkové zistenia a okolnosti pripadu. Je skuto¢ne potrebné
rozliSovat ustavné pravo na nedotknutefnost obydlia a moznost o ur€itd nehnutelnost' prist, ak ide
o pozbavenie vlastnictva v sulade so zakonom. Sud zaroveri vychadzal z toho, Ze zmyslom ochrany
spotrebitela ako jedného z principov, na ktorych je fungovanie Eurdpskej unie zaloZzené, je ochrana
spotrebitela ako slabSej zmluvnej strany pred neprijatelnymi zmluvnymi podmienkami. Uvedené sa
deje aj rozhodovacou €innostou sudov, ktora vyvazuje tuto fakticki nerovnost. Ochrana spotrebitela
v8ak neznamena ochranu pred povinnostou spotrebitela dodrziavat' svoje zdvazky. Spotrebitelia by
mali konat obozretne a svoje zmluvné povinnosti dodrziavat' (bod 26 preambuly smernice Eurépskeho
parlamentu a Rady 2008/48/ES z 23.4.2008). Ak svoje povinnosti porusia, aj oni musia znasat nasledky
svojho konania. V takom pripade su aj oni povinni strpiet zasah do svojej majetkovej sféry za ucelom
uspokojenia prav veritela, ak su tieto vykonané za dodrzania prislusnych zakonnych ustanoveni.

60. Zabezpedovacie zalozné pravo je jednym z prostriedkov zabezpec€enia pohladavky veritela, ktoré
je upraveny zakonom. Samotny Obciansky zakonnik v § 53 ods. 10 uc¢innom od 1.7.2014 pocita
s tym, Ze ndrok zo spotrebitel'skej zmluvy mdze zaloZzny veritel v rdmci vykonu zalozného prava
uspokaijit aj predajom zalohu na dobrovorlnej drazbe. Podstatou dobrovolnej drazby v zmysle jej platne;j
pravnej upravy je dohoda vlastnika veci s drazobnikom o drazbe urcitého predmetu. Viastnik veci
mdze poverit inl osobu, aby dala pokyn na vydraZenie veci, priom Ob¢. zak. vychadza z toho, Ze



samotné uzatvorenie zmluvy o zriadeni zalozného prava so sebou prinasa moznost pre zalozného
veritela spenazit zaloh prostrednictvom dobrovolnej drazby, priCom vystupuje ako zastupca zaloZcu.
Vzhladom na uvedené sa dobrovolna drazba odvija od predchadzajuceho ukonu vlastnika, ktory dava
suhlas na buduce spefiazenie urcitého svojho majetku ur€itym spésobom regulovanym pravom (v tomto
pripade zakonom o dobrovolnych drazbach). Pravo doméahat sa uréenia neplatnosti drazby mozno
uplatnit na sude za splnenia podmienok danych ZoDD. Sud méZe rozhodnut o neplatnosti drazby len v
pripade, ak draZzba nebola uskuto€nena v sulade so zakonom o drazbach a toto porusenie malo vplyv
na prava osoby, ktora neplatnost’ drazby namieta. V suvislosti s tym na pravnom vyzname nadobuda
uvedenie rozhodujucich skuto€nosti, ktoré maju byt podla Zzalobcov dévodom nimi tvrdenej neplatnosti
dobrovolnej drazby, a to v zakonom stanovenej lehote.

61. Zalobcovia neplatnost dobrovolnej drazby uskutodnenej diia 18.5.2017 v Zalobe odévodriovali:
1/ neplatnym zosplatnenim uveru,

2/ podhodnotenim ceny predmetu drazby,

3/ miestom vykonu drazby,

4/ absenciou poverenia pre notarskeho kandidata, ktory overoval priebeh drazby,

5/ nemoznostou plnenia.

Po rozhodnuti odvolacieho sudu trvali na tom, Ze proces ukonenia Uverovej zmluvy mal za nasledok
zruSenie a zanik zaloznej zmluvy. Namietali aj nedodrzanie principu ultima ratio pri vykone dobrovolnej
drazby a v zavere&nej re€i namietol pravny zastupca Zalobcov aj neplatnost splnomocnenia udeleného
na drazbu Zalovanou v 3. rade.

62. K neplatnému zosplatneniu Gveru. Zalobcovia tvrdili, Ze nedos$lo k plathému zosplatneniu Gveru,
pretoZze mimoriadne zosplatnenie nebolo dohodnuté, resp. bolo dojednané len vo VPPUU, Ze pred
zosplatnenim Zalobcovia neboli vyzvani k Uhrade dlhu a neboli upozorneni na moznost zosplatnenia.
S uvedenymi tvrdeniami sa Zalovany v 1. rade nestotoznil a poprel ich. Vo vztahu k posudeniu
otazky pred€asného zosplatnenia uveru ulozil odvolaci sud posudit’ aj pripadnu neprijatelnost zmluvnej
podmienky tykajucej sa pred€asnej splatnosti Uveru.

63. Z obsahu zmluvy o uvere, a to konkrétne z bodu 6.5.3.2 zmluvy, mozZnost’ vyhlasenia mimoriadnej
splatnosti Uveru jednoznacne vyplyva. Tuto dohodu povaZzoval sud za dostato€ne jasnu a ur€itu s tym,
ze zalobcovia boli oboznameni s postupom a nasledkami pripadného porusenia povinnosti riadne Uver
splacat, pricom svojim podpisom na zmluve o Uvere akceptovali toto pravo Zalovaného v 1. rade.
Na uvedenom ni¢ nemeni ani skuto¢nost, Ze blizSie podmienky pred€asného zosplatnenia Uveru su
upravené v bode 7.1 pism. a) VPPUU, kedze zakladna dohoda o prave veritela zosplatnit dih je upravena
v zmluve o Gvere a v zmluve je presny odkaz na ustanovenie VPPUU upravuijuci tito problematiku, teda
Zalobcovia si mali moznost pozriet a oboznamit' sa s tymto ustanovenim VPPUU. KedZe zmluva o Gvere
je podpisana Zalobcami a je v nej dostato¢ne urcitd dohoda o mozZnosti zalovaného vyhlasit uver za
predCasny splatny, nebolo potrebné, aby Zalobcovia pokial ide o dohodu o moZnosti vyhlasit' aver za
pred&asne splatny, podpisovali aj VPPUU. V tomto smere sud poukazuje aj na nazor Sudneho dvora
EU vysloveného v rozhodnuti sp. zn. C 42-15, Ze zmluva o Uvere nemusi byt nevyhnutne vyhotovena
ako jediny dokument, priCom rieSenie tejto otazky sa tykalo uvedenia podstatnych nalezitosti zmluvy o
Uvere upravenych v ¢lanku 10 ods. 2 smernice 2008/48, v ktorych Uprava pred€asnej splatnosti nie je
uvedena. Ak SD EU pripustil uvedenie podstatnych nalezitosti zmluvy o Gvere na viacerych dokumentoch
pri zachovani zrozumitelnosti ustanoveni, presnych odkazov na iné pisomnosti, kde su tieto naleZitosti
upravené a pisomnej formy zmluvy (bod 34 uvedeného rozhodnutia), tak o to viac pri zachovani
uvedenych poziadaviek (t.j. zrozumitelnosti, presného odkazu na ur€itd Upravu v inej pisomnosti a
pisomnej formy) je akceptovatelna uprava pred€asnej splatnosti Uveru ako nie hlavnej nalezitosti zmluvy
o uvere sposobom, ako tomu bolo v danom pripade. Pokial Zzalobcovia tvrdia, Ze im nebola dana moznost’
oboznamit sa s obsahom VPPUU, sud dava do pozornosti Ziadost o poskytnutie Gveru z 7.8.2013, v
ktorej obaja Zalobcovia prehlasili, Ze sa s predmetnymi VPPUU oboznamili. Sud zdérazfuje aj asovy
aspekt medzi diiom podania Ziadosti Zalobcami a dfiom kedy Zalobcovia podpisali zmluvu o uvere, t.j.
medzi diiom 7.8.2013 (Ziadost) a diiom 16.8.2013 (zmluva o uvere) Medzi jednotlivymi ukonmi ubehlo
10 dni, preto ma sud za to, Ze Zalobcovia neboli v Casovej tiesni, v asovom strese, mali dostatoény
&asovy priestor v ramci ktorého sa s obsahom VPPUU mohli oboznamit, najma ohladne ustanoveni, na
ktoré priamo odkazuje zmluva o Uvere. Kazdy priemerny spotrebitel konajuci s obozretnostou dokaze
za 10 dni prestudovat takyto rozsah VPPUU, resp. ak im nerozumie, méze sa poradit. Preto neobstoji
tvrdenie Zalobcov, Ze zmluvu podpisali bez toho, aby mali moznost sa so VPPUU oboznamit. V tomto



smere sud tvrdenia Zalobcov povaZzuje za ucelové. Naviac v €ase uzavretia zmluvy o Uvere im nimi
tvrdena skutoénost o neprestudovani VPPUU problém nerobila.

64. Dalej zalobcovia tvrdili, Ze pred zosplatnenim neboli vyzvani k uhrade omeskanych splatok a na
moznost' zosplatnenia neboli upozorneni. Toto tvrdenie zalobcov nezodpoveda dékazom, ktoré dolozil
Zalovany v 1. rade. Zalovany v 1. rade sidu okrem pisomnej vyzvy zo dha 22.8.2016, ktord toho
istého dria odovzdal na poStovu prepravu, predloZil aj zvukovy zaznam z telefonického rozhovoru medzi
pracovnikom Zalovaného v 1. rade a Zalobcom v 1. rade, z ktorého vyplyva, Ze Zalobca v 1. rade bol
upozorneny na vySku omeskanych splatok, ako aj na moznost zosplatnenia. Po rozhodnuti odvolacieho
sudu predlozil Zalovany v 1. rade viacero r6znych listin adresovanych Zalobcom v obdobi od 7.12.2015
do 27.10.2016, ktorymi ich vyzyval na uhradu diZznych sum z jednotlivych produktov, ktoré im poskytol.
Samotni Zalobcovia pri svojich odpovediach pri ich vysluchu a na otazky sudu uviedli, Ze im boli pred
zosplatnenim doru€ované rézne vyzvy a Ze boli kontaktovani aj telefonicky, najma Zalobca v 1. rade.
Tieto vyjadrenia Zalobcov su v sulade jednak s predloZzenymi vyzvami a upomienkami od Zalovaného v
1. rade, ako aj s prehfadom ukonov, ktoré Zalovany v 1. rade vykonal pred zosplatnenim Gveru. Pripadna
skuto€nost, Ze si Zalobcovia neprebrali zasielku od Zalovaného v 1. rade, ktora im bola doruéena na
adresy podfa zmluvy, neméze ist na tarchu Zalovaného v 1. rade. Odo diia odoslania vyziev obom
Zalobcom dna 22.8.2015 do zosplatnenia Uveru dfia 19.12.2015 uplynula lehota 15 dni, €o je v sulade s
§ 53 ods. 9 Ob&. zak. a podmienky upravené v tomto ustanoveni zalovany v 1. rade dodrzal. Oznamenie
0 zosplatneni bolo Zzalobcom dorugené, kedZe ho ako dbkaz dolozili k Zalobe. Namietka neplatného
zosplatnenia Uveru je preto podla nazoru sudu nedbévodna.

65. V tejto suvislosti neobstoji ani argumentacia Zalobcov, Zze ked nedo$lo k platnému zosplatneniu
Uveru, treba pravny ukon Zalovaného v 1. rade - oznamenie o zosplatneni vykladat ako odstupenie od
zmluvy, resp. ako neplatny pravny ukon, kedZe vSetky podmienky na vyhlasenie pred€asnej splatnosti
uveru Zalovany v 1. rade splnil a teda iSlo o platny pravny ukon. Za tychto okolnosti (aj s prihliadnutim
na argumentaciu v nasledujucom odseku) potom neprichadza do Uvahy neplatnost, €i zanik zmluvy o
Uvere a s tym suvisiaci zanik €i zrudenie zaloznej zmluvy. NavySe je potrebné uviest, Ze ak by aj pravny
Ukon Zalovaného v 1. rade bol posudeny ako odstupenie od zmluvy, ako argumentovali Zalobcovia
(s ¢im sa sud vzhladom na vy$Sie uvedenu argumentaciu nestotoziuje), nespdsobovalo by to zanik
zaloznej zmluvy, kedZe zaloZzna zmluva zabezpedovala aj pripadnu pohladavku vzniknutu z odstupenia
od zmluvy.

66. Sud vzhladom na pokyn odvolacieho sudu tiez skimal pripadnu neprijatelnost zmluvnej podmienky
upravujucej pred€asné zosplatnenie Uveru. Sud pritom posudzoval naplnenie podmienok neprijatefne;j
podmienky v zmysle cit. § 53 ods. 1 Ob¢. zak., ako aj transparentnost uvedenej podmienky a zavaznost
poruSenia povinnosti spotrebitefa, pre ktord bol takyto nasledok dohodnuty. Z bodu 6.5. zmluvy o
Uvere jasne vyplyva, Zze moznost pred€asného zosplatnenia Uveru zo strany veritefa bola podla tohto
bodu zmluvy dohodnuté len v pripade omeskania dlznikov so splacanim pohladavky. Zarover v tomto
ustanoveni bol uvedeny aj postupny sled opatreni, ktoré veritel moze v takom pripade uplatnit, pricom
moznost zosplatnit Uver je uvedena az ako posledna moznost, ked zlyhaju iné spdsoby na napravenie
platobnej discipliny diZznika (ako napr. upomienky alebo dohoda s diZznikom o Uhrade dlZznej Casti
pohladavky). Ako uz bolo uvedené, v suvislosti so zosplatnenim pohfadavky je v uvedenom bode
zmluvy odkaz na presné ustanovenie VPPUU, ktory upravuje omeskanie dihsie ako 3 mesiace (&o je
dojednanie kopirujuce zakonné ustanovenie). Pred€asné zosplatnenie je instititom, ktorého podmienky
upravuje aj samotny Ob¢. zak. (aj vo vztahu ku spotrebitefom). Je pritom logické, Ze najma pri vyssich
sumach uveru aj veritel potrebuje chranit’ svoje zaujmy pre pripad porusenia povinnosti zo strany
diznika. Pri bankéach to suvisi aj s odbornou starostlivostou pri poskytovani a sprave Gveru. Za vysSie
uvedenych okolnosti daného pripadu, zohladniac aj vy$Sie uvedenu argumentaciu v bode 63 tohto
odévodnenia (najma pokial ide o argumentaciu v suvislosti s nazorom SD EU vyjadreného v rozhodnuti
sp. zn. C 42-15) zmluvné dojednanie prava na pred€asné zosplatnenie Uveru nespésobuje znaénu
nerovnovahu v neprospech Zalobcov ako veritefov, toto ustanovenie je dostato¢ne urcité a transparentné
a upravuje postup pre pripad zavazného porusSenia povinnosti diZnika, ked kopiruje zakonné podmienky
pre predasné zosplatnenie uveru poskytnutého spotrebitefovi. Sud 1. inStancie preto dospel k zaveru,
Ze uvedena zmluvna podmienka nie je neprijatelna.

67. K podhodnoteniu ceny predmetu drazby. Podla tvrdenia Zalobcov reélna trhova cena predmetu
drazby je 60 000 eur, kedZe v byte mali byt vykonané nemalé Gpravy a udelenim priklepu licitatora pri



cene 38 970 eur, bol poprety zmysel drazby. V suvislosti s cenou nehnutelnosti zarover odvolaci sud
ulozZil sudu 1. inStancie zaoberat sa adekvatnostou ceny bytu vzhlfadom na jeden ¢lanok na internete
a posudit’ jej primeranost.

68. K ndmietkam Zalobcov sud 1. indtancie udava, Ze ohodnotenie predmetu drazby je upravené v §
12 ZoDD. Povinnostou drazobnika pri drazbe je zaistit ohodnotenie predmetu drazby podla vSeobecnej
hodnoty v mieste a Case konania drazby, pri€om pri predaji bytu musi byt cena predmetu drazby uréena
znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v deri konania drazby starSi ako Sest mesiacov. Uvedené
povinnosti si Zalovany v 2. rade riadne splnil. V tomto smere sud nezistil Ziadne porusenie ZoDD, ktoré
by malo byt dévodom neplatnosti dobrovolnej drazby. V tomto smere treba poukazat na skutoénost,
nez by inak mohlo byt, nezaklada podla judikatury dévod neplatnosti drazby, ale len narok na nahradu
Skody (porov. R 124/2014, podobne aj niektoré z rozhodnuti, z ktorych citoval Zalovany v 2. rade vo
svojom vyjadreni). Cena uréend znaleckym posudkom pritom bola uréena o nie€o vy3Sie, ako v Case,
kedy Zalobcovia Ziadali o poskytnutie Uveru. K tejto namietke je potrebné eSte uviest, Ze Zalobcovia ani
napriek doru€eniu vyzvy na umoznenie vykonania ohodnotenia neumoznili ohliadku predmetu drazby
znalcovi. Zalobcovia teda svojim konanim vyluéne sami prispeli k tomu, Ze pripadné upravy predmetu
drazby, o ktorych tvrdia, Ze boli vykonané (zalobkyra v 2. rade udajné Upravy v byte na pojednavani
aj vymenovala, av3ak bez akéhokolvek dbékazu, priom ani odhadom nevedela uviest, kolko cela
rekonstrukcia stéla, aj ked ju sama mala financovat, o sa javi minimalne ako zvla&tne) neboli znalcom
ohodnotené, takze znalec vykonal ohodnotenie iba z jemu z dostupnych udajov, o je takisto postup v
sulade s § 12 ods. 3 ZoDD. Voc&i ohodnoteniu predmetu drazby mohli Zalobcovia v zmysle § 12 ods. 5
ZoDD vzniest namietky, pripadne Ziadat' vyhotovenie znaleckého posudku inym znalcom, ani toto pravo
vSak Zalobcovia nevyuzili. Sud dava do pozornosti zasadu, ktora platila uz v rimskom prave podra ktorej
wvigilantibus iura scripta sunt” (prava patria len bdelym, pozornym, ostrazitym, opatrnym a starostlivym),
teda tym, ktori sa aktivne zaujimaju o ochranu a vykon svojich prav a ktori svoje procesné opravnenia
uplatriuju v€as a s dostatoCnou starostlivostou. Bolo teda na Zalobcoch, aby zodpovedajicim spésobom
a s plnou vaznostou a bdelostou sa zaujimali tiezZ o proces drazby, ktora na nich dopada, ako aj o
prostriedky, ktoré im zakon poskytuje na branenie svojich prav. Tieto v3ak zjavne nevyuZili. Navy3se
samotni zalobcovia svojim postupom uz pri ocefiovani nehnutelnosti prispeli podstatnou mierou aj k
vysSke sumy, ktora bola drazbou dosiahnuta, kedZe draZitelia jednak nemali vedomost’ o skutoénom
stave drazeného bytu a jednak mohli o¢akavat alebo minimalne predpokladat’ problémy aj pri dalSich
ukonoch po drazbe a z tohto dévodu boli viac opatrni pri rozhodovani sa o tom, &i drazenu nehnutelnost
kupit a za aku cenu.

69. Sud sa zaoberal aj primeranostou ceny vzhfadom na pokyn odvolacieho sudu. Odvolaci sud
poukéazal vo svojom rozhodnuti na ¢lanok na internete. Uvedeny ¢lanok sa zaobera dévodmi rozdielov
medzi cenami bytov na Slovensku, za ktoré sa redlne predavaju a cenami, ktoré urcia znalci. Tento
¢lanok sa zhodou okolnosti zaoberal aj cenami bytov v D. P. s tym, Ze ceny sa pohybuju v rozpati 60
000 - 80 000 eur, kym znalci ich ohodnocuju na 45 - 48 000 eur (rozloha bytu 65 m2), resp. na 48 -
51 000 eur (rozloha bytu 70 m2). V danom pripade Cista rozloha bytu, ktory sa predaval na drazbe,
ktorej neplatnosti sa Zalobcovia domahaju, je podla znaleckého posudku 67,43 m2 (bez pivnice). Ide o
3-izbovy byt, ktory znalec ohodnotil na 43 300 eur. Ide sice o nie€o niZ8iu cenu, nez su uvedené ceny
stanovované znalcami podla vysSie uvedeného internetového ¢lanku, avsak tieto su uréované najma
pre banky, teda je predpoklad poskytnutia plnej sucinnosti zaujemcu o znalecky posudok. V danom
pripade, ako bolo uz uvedené, zalobcovia Ziadnym spésobom nespolupracovali s draZzobnikom ani so
znalcom, teda znalec nemal moznost zistit realny stav bytu v ¢ase jeho ohodnotenia. S prihliadnutim
na tuto skuto€nost sud dospel k zaveru, Ze vo vztahu k cendm obdobnych bytov ur€ovanych znalcami
je odchylka akceptovatelna a takto uréena cena je primerana.

70. Vo vztahu k primeranosti trhovych cien bytov sa cena uréena znalcom javi skutone na prvy pohlad
ako nizka. Ako v3ak vyplyva aj z €lanku, na ktory odkazoval odvolaci sud, ide o bezny jav, nie o nie¢o
vynimoc¢né. NavySe v podobnych pripadoch podfa nazoru sudu nemozno akceptovat iba vSeobecné
matematické porovnanie cien bez zohladnenia okolnosti daného pripadu. Ako vyplyva z ¢lanku, na
ktory odkazuje odvolaci sud, je vecou znalca, aki metdédu ohodnotenia zvoli, pri€om pri porovnavace;j
metdéde musi mat k dispozicii aspofi 3 rovnako velké, podobné byty predavané v podobnom obdobi.
NavySe podla tohto €lanku pri rychlom raste cien nehnutefnosti (ktoré su podfla &lanku na historickych
maximach) sa odhad znalca méze viac vzdalovat trhovej cene, pricom &im dalej od hlavného mesta,



tym sa rozdiely medzi trhovymi cenami a odhadmi znalcov m6zZu zvy3ovat a dosahovat' aj desiatky
percent. Ak znalec nema k dispozicii podklady pre porovnavaciu metédu, zvacSa pouzije metddu
polohovej diferenciacie, k Comu doslo aj v tomto pripade. NavySe v danom pripade znalcovi nebol
spristupneny ohodnocovany byt, teda by bolo zrejme tazké pouzit porovnavaciu metédu (ak by aj
znalec mal dostatok podkladov), kedZe nepochybne na cenu bytu ma vplyv aj jeho sugasny stav a
pripadné rekon$trukcie (ktoré v danom pripade boli iba tvrdené, ale nepreukazané). Takisto nie je
mozné prehliadat, Ze znalec v danom pripade vypracoval znalecky posudok v marci 2017, kym uvedeny
¢lanok je z marca 2020, teda ceny nehnutelnosti sa medzi€asom nepochybne zvysili. Znalec pritom
pri oceneni postupoval v sulade s platnymi pravnymi predpismi, priom je mozné konStatovat, Ze po
zohladneni Specifik tohto pripadu (najma nespristupnenia bytu) dospel k cene bytu v akceptovatelnej
odchylke od ohodnoteni obdobnych bytov inymi znalcami. PredovSetkym je vSak potrebné zohladnit
skutocnost, Ze ZoDD uklada drazobnikovi zabezpegit ocenenie znalcom. Je v kompetencii znalca vybrat
si metédu ohodnotenia nehnutelnosti. ZoDD neur&uje, akym spésobom ma znalec vykonat ohodnotenie
a ani drazobnik neméze znalcovi urovat, akym spésobom ma predmet ohodnocovania ocenit. Ak si
drazobnik splnil svoju povinnost dat’ ohodnotit byt znalcom, nemozno podfa nazoru sudu 1. indtancie
vyslovit’ rozpor so ZoDD, teda ani konstatovat’ neplatnost’ dobrovolnej drazby. Pri opaénom vyklade
by takmer pri kazdej dobrovolnej drazbe, pri ktorej znalec pouzije metédu polohovej diferenciacie na
ocenenie bytu, bol dévod na vyslovenie neplatnosti dobrovolnej drazby, kedZe ako uz bolo uvedené,
na celom Slovensku vznikaju rozdiely medzi trhovymi cenami a ohodnoteniami znalcov a niekedy dost
znacéné. I8lo by v3ak o vyslovenie neplatnosti dobrovolnej drazby mimo dévodov uvedenych v ZoDD,
Cize podla nazoru sudu 1. indtancie o vyklad mimo zmyslu a uéelu ZoDD. Sud 1. inStancie znova
poukazuje aj na vySSie uvedené rozhodnutie publikované pod €. R 124/2014, Ze pripadné nespravne
nezaklada podla judikatury dévod neplatnosti drazby, ale len narok na nahradu Skody (porov. aj niektoré
z rozhodnuti, z ktorych citoval Zalovany v 2. rade vo svojom vyjadreni). V danom pripade, ako uz
bolo konstatované, pritom sud nezistil nespravne ohodnotenie pri porovnani podobnych nehnutefnosti
a Specifik tohto pripadu.

71. VyS8ie uvedena argumentacia plati o to viac vo vztahu k vyslednej cene, za ktoru je predmet drazby
vydrazeny, kedZe na tuto draZobnik nema Ziaden vplyv. Je vecou drzitelov, aku cenu su ochotni za
tu ktoru nehnutefnost’ akceptovat’ a ponuknut. Je pritom potrebné zohladnit’ aj skutoénost, Ze nejde o
klasicky predaj medzi dvoma zaujemcami, kedy je predpoklad urcitej dohody a naslednej suc€innosti pri
predaji a kupe. Pri dobrovolnej drazbe zohladriuju potencionalni zaujemcovia viaceré skutoCnosti, ako
napr. nespristupnenie predmetu drazby (a teda nevedomost o tom, v akom realnom stave je predmet
drazby), moznost podania zaloby o neplatnost’ drazby, nevypratavanie predmetu drazby a pod. Tieto
okolnosti nepochybne znizuju cenu, za aku su zaujemcovia ochotni vydrazit predmet drazby, kedZe
najma za okolnosti, ak nemaju vedomost’ o stave bytu (ako tomu bolo aj v tomto pripade), kupuju tak
trocha macku vo vreci.

72. K miestu vykonu drazby. Dal$ou namietkou Zalobcov, pre ktori ma byt draZzba neplatna, je miesto
vykonu drazby. Zalobcovia tvrdili, Ze drazba sa uskutognila mimo miesta, kde sa nachadza predmet
drazby, ¢o negativne ovplyvnilo zaujem o neho.

73. Ani s touto namietkou sa sud nestotoziuje. Predmetom drazby bol byt uréeny na byvanie, ktory sa
nachadza v D. P., miestom drazby bol PreSov. Vzdialenost medzi tymito mestami je cca 65 km, pricom
cesta autom trva priblizne hodinu. PreSov je sidlom PreSovského samospravneho kraja, do ktorého patri
aj mesto D. P.. Je bezné, Ze obyvatelia mesta D. P., prip. obyvatelia z tohto okresu denne dochadzaju
za pracou aj do mesta PreSov. Uvedena vzdialenost nie je vzdialenostou, ktoru by nebolo mozné bez
vacsich problémov prekonat' (v tomto smere porovnaj napr. rozsudok Okresného sudu Nitra sp. zn. 12
C 52/2014, potvrdeny rozsudkom Krajského sudu v Nitre sp. zn. 7 Co 1016/2015, nespravnost zaverov
ktorych nezistil ani Ustavny sud SR). Podla nazoru sudu nejde o vyrazne vzdialené miesto od miesta,
kde sa nachadza predmet drazby. Vzhlfadom na tieto skuto€nosti sa preto nemozno stotoznit' s tvrdenim
Zalobcov, Ze vykonanie drazby v sidle samospravneho kraja ma byt dovodom pre neplatnost’ celej
drazby. NavySe drazba v sidle samospravneho kraja méze naopak prispiet k vysSiemu poctu drazitefov
a vy33ej pravdepodobnosti predaja predmetu drazby, Comu nasved&uje aj skutoCnost, Zze drazby sa
zUc&astnili 4 zaujemcovia s bydliskom od D. P. cez B. az po C., pric¢om priklep bol udeleny Zalovanej
v 3. rade byvajucej v L. P..



74. K namietke pravneho zastupcu o moznej dohode medzi drazitelmi (vznesenej eSte pred prvym
rozhodnutim sudu 1. indtancie) sud poznamenava, Ze ide o tvrdenie pravneho zastupcu zalobcov bez
akéhokolvek dékazu a podkladu. Zo skuto€nosti, Ze predmet drazby bol predany za niZSiu cenu, ako

nemali vedomost o tom, v akom stave je byt (€o zapri€inili samotni Zalobcovia nespristupnenim bytu).

75. K absencii poverenia pre notarsku kandidatku. Notarsku zapisnicu spisala notarska kandidatka JUDr.
Zuzana Vrtikova v ramci poverenia notarkou JUDr. Katarinou Valovou, PhD., ktoré predloZil Zalovany v 2.
rade. Z predlozeného poverenia vyplyva, Ze menovana jednak bola notarskou kandidatkou a jednak Ze
mohla osvedCovat iné pravne skutoénosti. Takyto postup (t.j. poverenie notarskeho kandidata notarom)
je plne v sulade s § 25 Notarskeho poriadku, ktory nevyzaduje doloZenie poverenia notarskeho kandidata
pri kazdom ukone. Absencia poverenia na vykonanie ukonu v notarskej zapisnici nespdsobuje vadu,
ktora by dovolovala vyslovit neplatnost drazby. V tomto smere sa sud stotozZnil s argumentmi Zalovanych
v 1. a 2. rade. Navyse je potrebné uviest, Ze ak by aj absencia poverenia mala byt vadou dobrovolnej
drazby (€o podfla nazoru sudu nie je), nejde o vadu, ktora by mala za nasledok zasah do prav Zalobcov.
Vyklad pravneho zastupcu Zalobcov dotiahnuty az do neexistencie notarskej zapisnice povazuje sud
za ucelovy a prehnane formalisticky. Podobne za irelevantnu povaZoval sud argumentaciu pravneho
zastupcu zalobcu ohladne povinnosti predlozit doklady o platnosti drazby zo strany drazobnika v lehote
3 mesiacov, kedZe jednak ZoDD upravuje lehotu iba na podanie Zaloby o uréenie neplatnosti dobrovolnej
drazby a jednak predloZenie poverenia pre notarsku kandidatku zo strany Zalovaného v 2. rade nie je
nejakym hmotnopravnym ukonom, & dopifianim drazobného spisu, ale procesnou obranou strany sporu
v civilnom sporovom konani, ktorou reaguje na argumenty protistrany.

76. K nemoznosti plnenia s prihliadnutim na skuto€nost, Ze predmet drazby je obyvany. Zo Ziadneho z
ustanoveni zdkona o dobrovofnych drazbach nevyplyva, aby predmetom draZzby nemohol byt obyvany
byt (to o mbze, resp. nemdze byt predmetom drazby upravuje § 3 ZoDD). Sud nevidi v obyvani bytu
predchadzajucim vlastnikom alebo aj tretimi osobami prekézku drazby alebo dovod jej neplatnosti. K
tomuto dévodu Zalobcovia v Zalobe citovali § 29 ods. 2 ZoDD bez blizSieho zdévodnenia, v ¢om by mal
byt naplneny zalobcami namietany dévod neplatnosti drazby. Ustanovenie § 29 ZoDD rieSi problematiku
odovzdania predmetu drazby po uskuto€neni drazby a neobsahuje Ziadnu Upravu ohfadne toho, Ze by
nemohol byt drazeny obyvany byt. Takato Upravy nevyplyva ani zo Ziadneho ustanovenia ZoDD. Tento
argument Zalobcov preto sud povaZuje za absolutne irelevantny.

77. Vo vztahu k namietkam Zalobcov prezentovanych prostrednictvom ich pravneho zastupcu v
zaverecnej reci v konani po rozhodnuti odvolacieho sudu sud 1. inStancie poznamendva, Ze tieto sud
podla nazoru konajuceho sudu uplatnené po lehote urenej v § 21 ods. 2 ZoDD, ktora je lehotou
prekluzivnou. V tejto lehote je potrebné uviest vietky namietky, ktoré dotknuté osoba vytyka, inak su tieto
prekludované a nie je mozné na ne prihliadat. Uz len z tohto dévodu su podfa nazoru sudu 1. inStancie
nedévodné. Navyse je potrebné dat’ za pravdu zastupcom Zalovanych, Ze je neStandardné tvrdit urcité
skuto€nosti v zaverecnej reci (zvlast ak konanie uz trva urcity ¢as, ako v tomto pripade). K namietanej
neplatnosti splnomocnenia udeleného na drazbu Zalovanou v 3. rade sud len poznamenava, Ze ide o
relativnu neplatnost v zmysle § 145 ods. 1 Ob¢&. zakonnika, ktorej uplatnenie osobou, ktora by tym mohla
byt dotknuta (v tomto pripade podfa nazoru sudu len manzel Zalovanej v 3. rade) sud nemal preukazané.

78. Sud 1. indtancie sa v zmysle pokynu odvolacieho sudu zaoberal aj otazkou proporcionality, teda
posudenia aj inych mozZnosti veritefa doméct sa svojej pohfadavky a dodrzania s tym suvisiaceho
principu ultima ratio, t.j. vyuzitia dobrovolnej drazby ako krajného spésobu vymozZenia svojej pohladavky.

79. Proporcionalita vo svojej podstate znamena vyvazenost, pomernost. V zasade ide pri nej o tom,
aby v pripade kolizie dvoch réznych zaujmov bolo podfa mozZnosti zachované z oboch zaujmov €o
najviac. V prostredi slovenskej judikatury sudy pri strete dvoch rovnocennych prav pristupuju k tzv. testu
proporcionality. Tento pozostava z (i) testu vhodnosti, ¢iZze sa sleduje, ¢i obmedzujuci prostriedok je
spbsobily naplnit ucel, ktory je zamyslany a méa sa dosiahnut, (ii) testu nevyhnutnosti, ¢ize sa zistuje, &i
nie je mozné pouzitie menej zavaznych, teda SetrnejSich prostriedkov a &i je zasah naozaj nevyhnutny a
(iii) testu primeranosti, pri ktorom sa sleduje zabezpedenie optimalizacie medzi u¢elom a obmedzovanym
pravom, teda pomer ziskaného prospechu a spdsobenej ujmy.



80. V danom pripade prichadzaju do stretu dve zakladné prava Zzalobcov a Zalovaného v 1. rade
upravené Ustavou SR, a to pravo na obydlie Zalobcov a pravo Zalovaného v 1. rade vlastnit majetok (t..
pravo Zalovaného v 1. rade na uspokojenie svojej splatnej pohladavky v primeranom ¢ase). Uvedené
prava nie su absolutne, teda za podmienok stanovenych zakonom existuju viaceré moznosti, kedy urcita
osoba méZze prist’ o svoje vlastnicke pravo (napr. vyvlastnenie, predaj majetku na dobrovolnej drazbe,
v exekucii a pod.), a ak ide o vlastnicke pravo k nehnutelnosti sliziacej na byvanie, aj k strate svojho
obydlia. Slovenské pravo obsahuje aj upravu zalozného pravo a moznosti jeho vykonu, okrem iného aj
prostrednictvom dobrovolnej drazby, ktora je upravena samostatnym zakonom.

81. Pri posudeni testu vhodnosti sud 1. inStancie dospel k zaveru, Ze predaj veci na dobrovolnej drazbe
je spbsobily naplnit ucel, ktory je zamyslfany a ma sa dosiahnut, teda uspokojit pohfadavku veritela.
Pokial ide o test nevyhnutnosti, odvolaci sud vo svojom rozhodnuti spomenul aj iné mozZnosti, ktorymi
by sa mohol dlh vyméct. Je pravdou, Ze v situacii ako v tomto pripade, ma veritel viaceré moznosti, ako
uspokaijit svoju pohfadavku. Jednak méoze pristupit k vykonu zaloZzného prava, ktorého nasledkom je
strata vlastnickeho prava diZnik ak zaloZenej veci (v danom pripade vykon zaloZzného prava prebehol
na dobrovolnej drazbe), ako aj mbze si pohladavku uplatnit v sidnom konani a nasledne ju vymoct
napr. v exekuénom konani, ktorého nasledkom vsak tiez mbze byt strata vlastnickeho prava. Odvolaci
sud poukazoval vo svojom rozhodnuti na skuto€nost, Ze napr. pri suidnom a exekuénom konani je aj
moznost splatit’ dlh v splatkach. Uvedené je sice pravdou, ale nemozno nezohladnit aj okolnosti daného
pripadu, najma vySku pohladavky. Pri pohladavke prevySujucej 40 000 eur, ako je tomu v tomto pripade,
by aj pripadné sudne konanie a nasledny vykon exekucie nepochybne viedol k predaju nehnutelnosti,
kedZe obsah vlastnickeho prava Zalobcov a Zalovaného v 1. rade ma rovnaky obsah, teda aj Zalovany v
1. rade ma pravo o€akavat vratenie svojich pefiaznych prostriedkov v primeranej dobe po pred€asnom
zosplatneni Uveru a v tejto suvislosti nie je povinny akceptovat splacanie dlhu v splatkach, najma ak
pred dobrovolnou draZzbou v €asovom obdobi dostatoénom na rieSenie vzniknutej situacie (cca 1 rok
pred dobrovolnou drazbou a intenzivne cca pol roka pred dobrovolnou drazbou) vyzyval dlznikov na
Uhradu aktualineho dihu a ponukol im aj iné moznosti riedenia (€o Zalobcovia nepopreli). Zalobcovia sami
uviedli, Ze od zosplatnenia neuhradzali Ziadne splatky a ani Zalovanému v 1. rade nenavrhli Ziaden iny
spbsob rieSenia situacie. Je preto otazne, €i by po niekolkych rokoch zrazu mali zaujem o splacanie dlh
v splatkach. K moznosti uplatnenia naroku veritela na sude a naslednej exekucie sud poznamenava, Ze
su s tym nepochybne spojené aj vysSie naklady (sudny poplatok zo sumy prevySujucej 40 000 eur by
dosahoval sumu prevysujucu 2 400 eur, len 20 %-na odmena sudneho exekutora pri takejto sume by
predstavovala sumu viac ako 8 000 eur, nehovoriac o hotovych vydavkoch exekutora a pripadnej DPH),
¢o v kone€nom dbsledku pri rovnakom vysledku (t.j. predaji nehnutefnosti) by znamenalo podstatne
mensi rozsah uspokojenia pohladavky Zalovaného v 1. rade. Za tychto okolnosti daného pripadu potom
sud 1. inStancie dospel k zaveru, Ze aj ked hypoteticky existovali aj miernejSie prostriedky vymozenia
pohfadavky, tieto by v kone€nom désledku boli pre Zalobcov menej SetrnejSie ako riedenie, ktoré zvolil
Zalovany v 1. rade. V tomto smere uvedeny vyklad je v sulade aj s nazorom Ustavného sudu SR
vyjadrenym v uzneseni sp. zn. PL. US 23/2014, Ze na jednej strane zakon o dobrovolnych drazbach, ako
aj suvisiace pravne predpisy regulujuce vykon zaloZzného prava do urcitej miery (nie vS8ak neobmedzene)
nadraduje zaujem veritefa na uspokojeni jeho pohfadavky pred zaujmom dlznika na ponechani si
veci, ale za okolnosti daného pripadu zaujem veritela (Zalovaného v 1. rade) na uspokojeni jeho
pohladavky nie je nadradeny pred zaujmom dIZnika na ponechani si veci viac, ako pri exekuénom
konani. Z uvedeného rozhodnutia US SR pritom nemozno vyvodit zaver, Ze by dobrovolna drazba (aj v
spotrebitelskych vztahoch) bola a priori zakazanym instititom prava, teda Ze by nemohla byt vyuZita aj
v spotrebitelskych vztahoch. Z tohto rozhodnutia mozno vyvodit iba to, Ze sud musi posudit okolnosti
toho ktorého pripadu a nevyhnutnost’ takéhoto rieSenia a nezvyhodfiovat veritefa viac, ako je to pri
exekuénom konani.

82. Vo vztahu k predoslému odseku sud eSte poukazuje na skutoCnost, Ze nie je mozné stracat’ zo
zretela, Ze su to Zalobcovia, ktori porusili platobnu disciplinu a napriek viacerym vyzvam, upomienkam
a telefonatom nepristupili k obnoveniu platobnej discipliny, aj ked v tom €ase vlastnili 2 byty, podfa ich
tvrdeni v podstatne vy33ej hodnote, ako boli vydrazené, teda mali majetok, ktory im umozfioval aj pri
spefazeni aspon ¢asti majetku svoje dlhy celkom alebo vo velkej miere vyrovnat. Samotni Zalobcovia
teda mali moZnost ako vysporiadat svoje dlhy pri zachovani vlastnictva aspon k jednému bytu. Navyse
druhy byt ani neuzivali, ale ur€ity ¢as splacali hypotéku pouzitd na jeho nadobudnutie.



83. Pokial ide o princip ultima ratio, ktory tzko suvisi s testom nevyhnutnosti. Konajuci sud sa stotoZfiuje
s tym, Ze predaj nehnutefnosti na dobrovolnej drazbe by mal byt akymsi poslednym prostriedkom na
uspokojenie pohladavky veritela, ked' zlyhaju ostatné moznosti. V danom pripade mal sud z dokladov
predloZenych Zalovanych v 1. rade, ako aj zo samotného vyjadrenia Zalobcov preukazané, Ze zalovany v
1. rade vySe roka pred pristupenim k dobrovolnej drazbe zasielal Zalobcom rézne vyzvy a upomienky, v
ktorych ich vyzyval na radu aktualneho dlhu na jednotlivych produktoch, ktoré Zalobcovia Eerpali, okrem
iného aj na uhradu dihu z hypotéky €. XXXXXXXXXX.. Zaroven ich telefonicky viackrat kontaktoval za
ucelom uhrady dlhu a vyhnutia sa désledkom pripadného zosplatnenia uveru. V tomto smere tvrdenia
Zalobcu v 1. rade, Ze iSlo len o moznost' Uhrady celého dlhu radovo v desattisicoch nekoreSponduju
ani s predlozenymi vyzvami, ani s obsahom telefonatu, ktory bol v priebehu konania prehrany, pricom
vzhladom na vyjadrenia Zalobcu v 1. rade, ktory si nespomenul na vefmi vela skuto¢nosti, na ktoré bol
dotazovany, sud jeho vyjadrenie v tomto smere nepovazoval za vierohodné. Az po vySe roku od prvych
upomienok, kedy Zalobcov opakovane upozorfioval aj na moznost drazby zaloZenych nehnutelnosti,
pristupil Zalovany v 1. rade k pred€asnému zosplatneniu Uveru a nasledne k vykonu zaloZzného prava
dobrovolnou drazbou na byt na ul. B.. Vzhladom na tieto skutonosti, ako aj na argumentaciu z
predchadzajucich dvoch odsekov sud 1. indtancie dospel k zaveru, Ze aj princip ultima ratio bol vdanom
pripade dodrzany.

84. Pri teste primeranosti za okolnosti daného pripadu (hlavne pokial ide o vySku dlhu) a pasivite
Zalobcov v suvislosti s rieSenim vzniknutej situacie sud dospel k zaveru, Ze nebolo mozné zachovanie
oboch stretavajucich sa prava vlastnit majetok a prava na obydlie. ZaloZzné pravo sluzi na uspokojenie
veritela pre pripad riadneho neplnenia si povinnosti zo strany dlZnika. Nasledkom jeho vykonu v danom
pripade sice je strata obydlia Zalobcov, na druhej strane v8ak dochadza k vyrovnaniu alebo aspon
k znaénému zniZeniu dlhu diznikov. Vzhfadom na skutoénost, Ze k obdobnému nasledku vo vztahu
k strate obydlia by s pravdepodobnostou hrani€iacou s istotou doSlo aj pri vyuZiti inych pravnych
prostriedkov, pricom je realne riziko, Ze by vzhladom na naklady spojené s inymi prostriedkami tieto
boli eSte nepriaznivejsie pre zalobcov, sud 1. indtancie dospel k zaveru, Ze rieSenie zvolené Zalovanym
v 1. rade obstoji za okolnosti daného pripadu aj v teste primeranosti. Vo vztahu k strate obydlia sud
eSte poukazuje aj na skuto€nost, Zze ani z rozhodnuti Eurépskeho sudu pre ludské prava nevyplyva
garancia na zotrvanie v obydli za kazdych okolnosti, napr. v rozsudku Barreto proti Portugalsku
(rozsudok z 21.11.1995, €. 18075/91, § 24) Eurdépsky sud pre ludské prava uviedol, Ze efektivha ochrana
sukromného Zivota neméze ist tak daleko, aby zaistovala kazdej rodine vlastny domov.

85. Vzhlfadom na v3etky vySSie uvedené okolnosti daného pripadu, pri strete dvoch rovnocennych prav
zaru€ovanych ustavou a moznosti Zalobcov riesit vzniknutu situaciu aj spdsobom, ktory by im umozrioval
uhradu dlhov pri zachovani aspoi €asti ich vlastnictva potom podla nazoru konajiceho sudu nedoslo ani
k poruseniu dobrych mravov. Ani skuto&nost, Ze Zalobcovia prestali splacat’ uvery pre chvilkovu stratu
zamestnania (ako vyplyva z vyjadreni Zalobcov, najmé Zalobcu v 1. rade, aj po navrate na Slovensko
podnikal, aj ked jeho prijmy boli niZSie) nie je pri zohladneni vSetkych okolnosti daného pripadu (najma
vlastnictva 2 bytov a vcelku pasivneho postoja zalobcov k rieSeniu situacie) mozné vyhodnotit' ako
okolnost, ktora by mala za nasledok rozpor postupu veritefa s dobrymi mravmi.

86. Vychadzajuc z vysSie uvedenych skuto€nosti, sud dospel k zaveru, Ze pri dobrovolnej drazbe
bytu Zalobcov s prislusSnymi podielmi na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach, ako aj
spoluvlastnickeho podielu na pozemku, konanej dfia 18.5.2017 nedoSlo k porudeniu ustanoveni
ZoDD namietanych Zalobcami, ktorymi by Zalobcovia boli dotknuti na svojich pravach, bola zachovana
proporcionalita, ako aj princip ultima ratio a pred€asna splatnost’ nebola vyhlasena neplatne, preto sud
Zalobu v celom rozsahu zamietol.

87. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol v sulade s § 262 ods. 1 C.s.p. v spojeni s § 255 ods.
1 C.s.p. tak, Ze zalovani boli v konani v celom rozsahu Uspesni, teda maju narok na plnt nahradu trov
konania voci Zalobcom, a to kazdy zo Zzalovanych osobitne. Sud im preto kazdému osobitne priznal vod&i
Zalobcom narok na ndhradu trov konania v rozsahu 100 %, o ktorej vySke bude rozhodnuté samostatnym
uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

Poucenie:



Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie, ktoré sa podava do 15 dni od doruéenia tohto rozsudku
na sude, proti rozhodnutiu ktorého odvolanie smeruje.

Odvolanie mbze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel doméaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno oddévodnit’ len tym, Ze
a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

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

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

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

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

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny médze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfa zak. €. 233/1995 Z.z.



