Sud: Krajsky sud Nitra

Spisova znacka: 8C0/145/2019

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 4115204467

Déatum vydania rozhodnutia: 16. 07. 2020

Meno a priezvisko sudcu, VSU:  JUDr. Vladimir Novotny

ECLI: ECLI:SK:KSNR:2020:4115204467.6

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Vladimira Novotného a sudcov
JUDr. Adriany Kalmanovej, PhD. a JUDr. Jarmily Pogranovej, v spore Zalobcu: H. X., narodeny
XX XXXX, bytom N. XXX, zastipeny advokatom: Mgr. Rébert Schronk, so sidlom Starova 37, Nitra,
proti zalovanym: 1/ Prva stavebna sporitelfia, a.s., so sidlom Bajkalska 30, Bratislava, ICO: 31335004
a 2/ AUKCNA SPOLOCNOST s.r.o0. so sidlom Kopéianska 10, Bratislava, ICO: 46141341, zastipeny
ADVOKATSKOU KANCELARIOU - Marek Pirel s.r.0., so sidlom Lesna 310, Hviezdoslavov, ICO:
47255498, o urlenie neplatnosti zmluvy o mimoriadnom medziluvere a stavebnom lvere a zaloZnej
zmluvy v Casti neprijatelnych zmluvnych podmienok, o odvolani Zalobcu a Zalovaného v 1. rade proti
rozsudku Okresného sudu Nitra €.k. 10C/96/2015-370 zo dna 29. marca 2017 v spojeni s opravnym
uznesenim ¢.k. 10C/96/2015-435 zo dna 29. maja 2019, takto jednohlasne

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie v spojeni s opravnym uznesenim v napadnutom
zamietajucom vyroku pod bodom lll. potvrdzuje.

V ostatnych napadnutych vyrokoch I., Il., V., VI., VIII. a IX. napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie v
spojeni s opravnym uznesenim zrusSuje avec vracia suduprvejinstancie na dalSie konanie
a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Zalobca Zalobou pozadoval, aby sud rozhodol, Ze zmluva o mimoriadnom medziGvere a stavebnom
Uvere uzavreta 2.12.2004 medzi Zalobcom ako dlZznikom a Zalovanym 1/ ako veritefom a zmluva o
zriadeni zalozného prava uzavretd 9.12.2004 medzi Zalovanym 1/ ako zaloznym veritefom a D. P,,
C. P. a B. C. ako zaloZcami su neplatné v Casti neprijatefnych zmluvnych podmienok a navrhol, aby
sud predlozil Sudnemu dvoru Eurépskej unie prejudicialnu otazku o tom, &i ustanovenia § 52 ods. 1
a § 151j ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, ktoré umozhuju veritelovi vyméct napriek spornosti plnenie z
neprijatelnych zmluvnych podmienok vykonanim zéloZzného prava bez posudenia zmluvnych podmienok
sudom nespdsobuju hrubu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech
spotrebitela a za tym u&elom konanie prerusil.

2. Zalobca podanim z 3.11.2015 doplnil Zalobu tak, Ze poZaduje, aby sud urgil, Ze zmluva o mimoriadnom
medziuvere a stavebnom uUvere obsahuje neplatné dojednania tykajuce sa dohodnutych poplatkov
a nakladov, ich uspokojenia, povinnosti Zalobcu vystahovat sa z nehnutelnosti, prava Zalovaného
1/ na odstipenie od zmluvy a zapogitania, rozhodcovskej dolozky, prediZenia premlacej doby a ze
zmluva o zriadeni zalozného obsahuje neplatné dojednania tykajuce sa dohodnutych poplatkov, prava
Zalovaného 1/ na uspokojenie, prava na priamy predaj zalohu tretej osobe, na vyhlasenie verejnej
obchodnej sutaze a na predaj na dobrovolnej drazbe podfa zakona &. 527/2002 Z.z., pretoze su
neprijatelné s odévodnenim, Zze pefazné prostriedky ziskané z uverovej zmluvy pouzil Zalobca na



zakupenie nehnutefnosti, ohladne ktorej prebieha v su€asnosti dobrovolna drazba, ktorej drazobnikom
je zalovany 2/.

3. Zalobca v spore navrhol Zzalobou a jej doplnenim z 2.3.2015 nariadit vo&i obom Zalovanym predbezné
opatrenie, o ktorom rozhodol Okresny sud Nitra uznesenim z 20.3.2015 &.k. 10C/96/2015-113 v spojeni
s uznesenim Krajského sudu v Nitre z 27.8.2015 &.k. 7C0/550/2015-195 tak, Zze Zalovanym 1/ a 2/ uloZil
zdrzat’ sa vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou az do pravoplatného skon&enia konania vo
veci samej, pretoZze narok Zalobcu bol pravdepodobny.

4. Pravny zastupca Zalobcu na pojednavani na podanej Zalobe trval, priom navrhom z 25.1.2017
navrhol rozsirit Zalobu o ur€enie, Ze zalozné pravo zriadené zaloznou zmluvou nie je. Okresny sud
Nitra uznesenim z 10.2.2017 &.k. 10 C/96/2015-363 tento navrh na zmenu nepripustil, pretoze vysledky
vykonaného dokazovania nemdzu byt podkladom na konanie o zmenenej Zalobe.

5. Zalovany 1/ so zalobou nesuhlasil, ale vo vyjadreni z 15.2.2016 uviedol, Ze si nebude uplatfiovat’ od
Zalobcu poplatky za spracovanie Uveru 99,58 eur, uroky, uroky z omeskania a poplatky 649,40 eur t.j.
celkom 880,31 eur, ale trva na zaplateni poplatkov drazby 1434,48 eur. Zalovany 1/ neskér od uvedeného
navrhu upustil vzhladom k zlej platobnej discipline Zalobcu.

6. Pravny zastupca Zalovaného 2/ navrhol Zalobu ako nedévodnu zamietnut, pricom sud pojednaval a
spor rozhodol bez jeho pritomnosti, pretoze sa z kazdého pojednavania ospravedinil a o jeho odro¢enie
neziadal.

7. Napadnutym (zhora v zahlavi tohto rozhodnutia oznaéenym) rozsudkom Okresny sud Nitra ako sud
prvej indtancie takto rozhodol:

I. Uréuje sa, Ze v zmluve o mimoriadnom medziuvere €. 1372593 3 07 a stavebnom uvere €. 1372593
6 06 uzavretej 2.12.2004 medzi Zalobcom a Zalovanym 1/ s neplatné nasledujuce ustanovenia:

- v €l. Il oznadenom ako Doba splatnosti, iro€enie, vyplatenie a splacanie mimoriadneho medziuveru
a stavebného Uveru cela ¢ast "Mimoriadny medziuver: DIZznik suhlasi s tym, Ze veritel méze upravit
urok podla situacie na finanénom trhu. Za spracovanie medziuveru vyrubuje veritel diZznikovi poplatok vo
vyske 99,58 eur (3000 Sk). Ak dIznik vyda veritefovi biankozmenku vyrubuje mu poplatok 16,60 eur (500
Sk). Poplatok za mimoriadny medzilver a za biankozmenku sa zauctuje pri prvej vyplatne mimoriadneho
medziuveru, takZe celkova vySka vyplateného mimoriadneho medziuveru bude zniZena o vysku tychto
poplatkov. Za vedenie u¢tu mimoriadneho medzidveru bude veritel vyrubovat diZnikovi poplatok ro¢ne
podla "Sadzobnika poplatkov" platného pre prislusny rok. Prvy poplatok za vedenie u¢tu mimoriadneho
uveru vo vySke 9,96 eur (300 Sk) je splatny s prvou splatkou urokov z mimoriadneho medziuveru.
V dalSich rokoch je poplatok za vedenie u¢tu mimoriadneho medzidveru splatny do 31.01. bezného
roka. Poénuc prvym rokom nasledujuceho po roku, v ktorom déjde k prideleniu cielovej sumy zmluvy o
stavebnom sporeni, bude veritel vyrubovat dlZnikovi roény poplatok za vedenie u¢tu stavebného uveru
podla "Sadzobnika poplatkov" plateného pre prislusny rok so splatnostou do 31.01 bezného roka. V
pripade, Ze poplatok za vedenie u&tu mimoriadneho medziuveru diznik neuhradi za kazdy prisluchajuci
rok, zvysi sa 0 sumu neuhradenych poplatkov pri prideleni ciefovej sumy o stavebnom sporeni celkova
vy$ka stavebného Uveru a tym sa zaroven predizi doba splatnosti stavebného tveru".

- v &l. I oznatenom ako Doba splatnosti, uroenie, vyplatenie a splacanie mimoriadneho medzituveru a
stavebného uveru, v Casti oznaCenej ako Mimoriadny medziuver: v bode 7. Veritel je opravneny uspokojit
z mesacnej splatky urokov z mimoriadneho medziuveru prednostne sankéné uroky a poplatky. V Casti
"a poplatky".

- v €l. Il oznadenom ako Doba splatnosti, iro€enie, vyplatenie a splacanie mimoriadneho medziuveru
a stavebného uveru, v Casti oznaCenej ako Stavebny uver: bode 2. Veritel je opravneny uspokoijit' z
mesacnej splatky svoje pohladavky v nasledovnom poradi: sank&né aroky, uroky, poplatky a istinu. V
Casti "poplatky".

- v €l lll. oznatenom ako Zabezpelenie, v pod¢lanku I. oznadenom ako Na nehnutefnu vec
v bode 1: Dlznik postupuje tymto vSetky suCasné a budice prava z prefinancovanej zmluvy o
stavebnom sporeni veritelovi. Navratnost mimoriadneho medzilveru a stavebného lveru vratane
urokov, nakladov a poplatkov, poskytnutého na dohodnuty ucel sa zabezpecuje zriadenim zalozného
prava na nehnutefnost, ktoré je upravené samostatnou zaloZnou zmluvou. V ¢&asti "nakladov a
poplatkov".



- v ¢l lll. oznatenom ako Zabezpedenie v pod¢lanku |. oznaCenom ako Na nehnutefnu vec v bode
3. V pripade, Ze diznik riadne neplni zavazky zo zmluvy o stavebnom uvere je si vedomy, Ze sa do
15 dni od platného rozsudku alebo pisomného vyzvania zaloZzného veritela dobrovolne vystahuje z
vy$8ieuvedenej nehnutelnosti. V Casti "pisomného vyzvania zaloZného veritefa dobrovolne vystahuje z
vySSieuvedenej nehnutelnosti".

- v €l. V. oznaenom ako Prava a povinnosti zmluvnych stran, v €asti Zmluvné strany sa zavazuju
platit’ vSetky zavazky vyplyvajluce z tejto zmluvy a zo VSeobecnych podmienok v &asti DIZnik najma: v
celom bode 2 "uhradit v3etky naklady a poplatky suvisiace s poskytnutym mimoriadnym medzidverom a
stavebnym uverom v zmysle bodu XXIIl VSeobecnych podmienok a "Sadzobnika poplatkov" veritelov".
- v €l. V. oznaCenom ako Prava a povinnosti zmluvnych stran, v €asti Zmluvné strany sa zavazuju
platit’ vSetky zavazky vyplyvajuce z tejto zmluvy a zo VSeobecnych podmienok v €asti Veritel najma:
v celom bode 2 "veritel je opravneny automaticky uspokojit neuhradené poplatky a naklady v zmysle
VSeobecnych podmienok a iné poplatky a naklady podla "Sadzobnika poplatkov" zo zaplatenych
mesacnych splatok."

- v €l. VII. oznaCenom ako Odstupenie od zmluvy v bode 2 pism. f) veritel ma pravo od zmluvy
odstupit’ a poZadovat okamzité splatenie mimoriadneho medzitveru a stavebného Uveru aj v pripade ak
diznik, ruditel, resp. tretia osoba,, ktora uver zabezpeduje odvola akékolvek plnomocenstvo obsiahnuté
v tejto zmluve alebo zabezpe€ovacich zmluvach. V &asti "ak diZnik, rucitel, resp. tretia osoba,, ktora
Uver zabezpeduje odvola akékolvek plnomocenstvo obsiahnuté v tejto zmluve alebo zabezpec€ovacich
zmluvach".

- v €l. VII. oznadenom ako Odstupenie od zmluvy v bode 10. V pripade splnenia podmienok pre
odstupenie od tejto zmluvy ma veritel pravo zu&tovat nasporeni sumu na uéte zmluvy o stavebnom
sporeni, na zaklade ktorej bol medziuver poskytnuty so sumou poskytnutého medziuveru a diznych
splatok. Zucétovanie nasporenej sumy neovplyviiuje stav omeskanych splatok urokov medziuveru a nie
je povaZzované za ich uhradu. V Casti "Zuctovanie nasporenej sumy neovplyviiuje stav omeSkanych
splatok urokov medzilveru a nie je povazované za ich uhradu".

- v &l. VII. oznaCenom ako Odstupenie od zmluvy v bode 11. V pripade odstupenia od tejto zmluvy sa
splatna istina, nezaplatené uroky a poplatky zG&tuju do jednej sumy, ktora sa dalej aroCi v sulade s
bodom 9. &l. VI tejto zmluvy. V &asti "a poplatky".

- v &l. VIII Zavere&né ustanovenia v celom bode 2. "Zmluvné strany suhlasia s tym, Ze pre spory z
bankového obchodu, vzniknuté medzi veritelom a dlznikom v suvislosti s touto zmluvou je v pripade,
Ze veritel uzatvori s dlZnikom rozhodcovsku zmluvu prislusny Staly rozhodcovsky sud Asociacie bank
so sidlom v Bratislave. Ak neddjde k uzatvoreniu rozhodcovskej, zmluvné strany v zmysle § 89a
Obcianskeho sudneho poriadku vyjadruju svoj suhlas, Ze v pripade sudneho sporu miestne prislusnym
sudom prvého stupiia je sud v mieste sidla veritela".

- v &l. VIII Zavere€né ustanovenia v celom bode 4. "DIznik, resp. dIZnici vyhlasuju, Ze pri prave na
penazné plnenie z tejto zmluvy, prave na vratenie celého zostatku Uveru v zmysle €l. VI. ods. 2 tejto
zmluvy a prave na vratenie bezdévodného obohatenia po odstupeni od tejto zmluvy, v zmysle § 401
Obchodného zakonnika predlZuju zdkonnu premli€aciu dobu na 10 rokov od doby, kedy zaéne prvy raz
plynut. Ak je zdvazok zabezpecleny rucitefom, rucitel berie na vedomie, Ze sa voci nemu pravo veritela
nepremi¢i pred preml¢anim prava voci diznikovi".

- v Cl. VIl Zavere&né ustanovenia v celom bode 6. "Veritel ma pravo pouZit pefiazné prostriedky na
vSetkych uctoch diznika k zapocitaniu akychkolvek svojich pohladavok, ktoré ma vodi diznikovi t.j. aj
pohladavok nesplatenych alebo preml¢anych".

Il. Uréuje sa, Ze zmluva o zriadeni zdloZzného prava na nehnutefnost z 9.12.2004 uzavretej medzi
Zalovanym 1/ a zalozcami D. P., narodeny XX.X.XXXX, C. P., narodeny X.X.XXXX, B. C., narodena
XXXXXX na zaklade ktorej vzniklo zalozné pravo 7.1.2005 rozhodnutim Spravy katastra Nitra
V-6752/04 ktorého predmetom su nehnutelnosti nachadzajuce sa v okrese Nitra, obec: N., k.u. N.
zapisané na LV &. XXX a to rodinny dom s.&. XXX s prisluSenstvom, postaveny na parcele ¢. XX o
vymere XXX m2, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria a pozemok parc. registra "C" &. XX o
vymere XXX m2, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria je neplatna v Castiach:

- v bode 1. Zalozny veritel si touto zmluvou zabezpecuje uspokojenie pohladavky a jej prislusenstva,
vzniknutej zo zmluvy o stavebnom Uvere, alebo zo zmluvy o medzilvere a stavebnom Uvere, resp.
zo zmluvy o mimoriadnom medziuvere a stavebnom Uvere vo vySke Uveru spolu s Urokmi, urokmi z
omeskania, poplatkami podfa platného sadzobnika poplatkov a tiezZ nakladmi a poplatkami suvisiacimi
s uplatnenim zalozného prava. V &asti "poplatkami podla platného sadzobnika".

- v bode 9. ZaloZca sa zavazuje, Ze neprevedie bez pisomného suhlasu zalozného veritela,
nehnutelnosti uvedené v bode 2. tejto zmluvy na iného vlastnika, kym pohladavka vodi veritelovi nebude



diZznikom riadne uspokojena. U vSetkych veci danych do zalohu zéloZca suhlasi s tym, Ze v pripade
nesplnenia zavazku diznika, zalozny veritel uspokoji svoju pohfadavku zo zalohu aj vtedy, ak bola
jeho pohladavka preml€ana". Ak pohladavka uvedena v bode 1. tejto zmluvy nebude riadne a v&as
splacana, zalozny veritel je opravneny zacat vykon zaloZného prava a uspokojit svoju pohlfadavku z
predaja predmetu zalozného prava, a to bud spésobom dohodnutym v bode 10 tejto zmluvy alebo na
dobrovolnej drazbe podla zakona €. 527/2002 Z.z." alebo domahat’ sa uspokojenia predajom zalohu
podfa osobitnych zdkonov. V &asti: "U v8etkych veci danych do zalohu zaloZca suhlasi s tym, Zze v
pripade nesplnenia zavazku dlznika, zalozny veritel uspokoji svoju pohfadavku zo zalohu aj vtedy, ak
bola jeho pohladavka premi&ana" a v €asti "zalat vykon zaloZzného prava a uspokojit' svoju pohladavku
z predaja predmetu zaloZzného prava, a to bud sp6sobom dohodnutym v bode 10 tejto zmluvy"

- bode 10 v celej Casti. "Za dohodnuty spbsob vykonu zaloZzného prava zmluvné strany povaZzuju:
a) priamy predaj tretej osobe, ktora zaplati za predmet zaloZného prava cenu stanovenu znalcom
z odboru stavebnictva uréenu zaloznym veritelom, metédou podla prislusného osobitného predpisu,
pricom kupna cena bude kupujucim vyplatena najneskdr ku driu ucinnosti kipnej zmluvy. O zacati
predaja predmetu zalozného prava v tomto pripade bude zalozny veritel zaloZzcu pisomne informovat.
b) vyhlasenie verejnej obchodnej sutaZze podla § 218 Obchodného zakonnika (dalej len "sutaz")
zéloZznym veritefom. Zmluvné strany sa dohodli, Ze za dostato€nu lehotu trvania sutaze povazuju lehotu
jedného mesiaca od uverejnenia vyhlasenia sutaze. Z vhodny spésob uverejnenia podmienok sutaze
zmluvné strany povazuju oznamenie o vyhlaseni sutaze v dvoch realitnych kancelaridch pésobiacich na
uzemi Slovenskej republiky. NajvhodnejSim z predlozenych navrhom sa rozumie navrh na uzatvorenie
kupnej zmluvy s najvy$Sou kupnou cenou a najskorSim zaplatenim kupnej ceny. Zalozny veritel je
opravneny urgit prioritu uvedenych kritérii vyberu najvhodnejSieho navrhu, b.a. minimalna cena, ktora
bude v priebehu sutaZe akceptovatelna, bude cena, stanovena znalcom z odboru stavebnictva uréenym
zaloznym veritelom v €ase vykonu zalozného prava b.b. v pripade, Ze nebude uzatvorena kipna zmluva
s u€astnikmi sutaze, ktory predlozil najvhodnej$i navrh na uzatvorenie kipnej zmluvy, méa zalozny veritel
pravo, v uréenom Case sutaz opakovat alebo vykonat spdsob uvedeny v bode 10. a)".

- v bode 12 v celej Casti "Vyber spbsobu vykonu zaloZzného prava podla bodu 10 tejto zmluvy je
opravneny uskutocnit zalozny veritel™.

- v bode 15. V pripade, Ze si dlZnik riadne neplni svoje povinnosti zo zmluvy o stavebnom Uvere, alebo
medziuvere, ktora je predmetom zalohu, zalozca si je vedomy toho, Ze do 15 dni po vydani platobného
rozhodnutia sudu alebo pisomného vyzvania zaloZzného veritefa sa z tohto objektu dobrovolne
vystahuje. V Casti "alebo pisomného vyzvania zéloZzného veritela sa z tohto objektu dobrovofne
vystahuje".

1. Zaloba sa v &asti uréenia, Ze v bode Il oznaéena zmluva o zriadeni zalozného prava na nehnutelnost
je neplatna v Casti "alebo na dobrovolnej drazbe podla zakona €. 527/2002 Z.z." sa zamieta.

IV. Zaloba sa vo&i Zalovanému 2/ zamieta.

V. Zalobcovi sa priznava nahrada trov konania voéi zalovanému 1/ v rozsahu 96,08 % a v &asti konania
o nariadenie neodkladného opatrenia aj voCi Zalovanému 2/ v rozsahu 100 %.

VI. Zalovanému 1/ sa nepriznava nahrada trov konania vog&i Zalobcovi.

VII. Navrh na preruSenie konania sa zamieta.

VIIl. Zalovany 1/ je povinny zaplatit Slovenskej republike cestou Okresného sudu Nitra sidny poplatok
z0 zaloby 191,20 eur do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

IX. Zalovany 1/ a zalovany 2/ s povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit Slovenskej republike cestou
Okresného sudu Nitra sudny poplatok z navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia 33 eur do 3 dni
od pravoplatnosti tohto rozsudku.

8. Skutkovy stav sporu sud prvej inStancie zistil nasledovne:

9. Zalobca ako diznik a zalovany 1/ ako veritel uzavreli 19.4.2004 zmluvu o mimoriadnom medzilvere
a stavebnom Uvere, ktorej sti¢astou su véeobecné podmienky Zalovaného 1/. Zalovany 1/ sa v zmluve
zaviazal poskytnut Zalobcovi mimoriadny medzitaver pod &islom 1372593 03 07 vo vySke 14505,74 eur
(437 000 Sk), ktory sa mal pri dodrzani v8etkych zmluvnych podmienok zmenit na stavebny uver pod
Cislom 1372593 6 06 vo vySke cca 9428,73 eur (284 050 Sk), pretoze presna vyska Uveru sa rovna
rozdielu cielovej sumy a nasporenej sumy pri prideleni ciefovej sumy zmluvy o stavebnom sporeni.
Zalobca sa zaviazal vratit Zalovanému 1/ mimoriadny medziGver vratane droku 6,99 % roéne splatného
do 15. dia v mesiaci a do nasporenia 35 % cielovej sumy vkladat' vklady vo vyske 36,28 eur (1093 Sk)
mesadne. Zalovany 1/ mal pravo vyrubit za spracovanie Gveru Zalobcovi poplatok 99,58 eur (3000 Sk),
ak mu zalobca vydal biankozmenku poplatok 16,60 eur (500 Sk), ktoré oba boli splatné pri vyplateni
medziuveru, tak, Ze sa o ne znizila celkova vySka vyplateného medziluveru a Zalobca sa zaviazal platit’



Zalovanému 1/ poplatok za vedenie uc¢tu podfa Sadzobnika poplatkov, prvy vo vyske 9,96 eur (300 Sk).
Stavebny Uver sa Zalobca zaviazal platit spolu s arokmi 4,7 % ro€ne v splatkach 103,63 eur (3122 Sk)
mesacne splatnych do 15.dfla v mesiaci. Zmluvné strany sa dohodli, Ze v pripade odstupenia od zmluvy
zo strany Zalovaného 1/ zu&tovanie nasporenej sumy neovplyviiuje stav omeSkanych splatok urokov
medzilveru a nie je povazované za ich Uhradu. Zmluvné strany sa dalej v zmluve dohodli, Ze Zalovany
1/ je opravneny uspokojit neuhradené poplatky a naklady zo zaplatenych mesaénych splatok, dalej je
opravneny odstupit od zmluvy v pripade ak Zalobca, ruditefl, resp. tretia osoba, ktora uver zabezpeduje
odvola akékolvek plnomocenstvo obsiahnuté v tejto zmluve alebo zabezpe€ovacich zmluvach, je
opravneny pouzit pefiazné prostriedky na vSetkych ucétoch Zalobcu k zapo itaniu akychkolvek svojich
pohladavok, ktoré méa vodi nemu t.j. aj pohladavok nesplatenych alebo premidanych. Ugelom tejto
zmluvy bolo nadobudnutie nehnutelnosti a zmluvné strany sa okrem toho v zmluve dohodli, Ze ak Zalobca
nebude riadne plnit svoje zdvazky zo zmluvy, je Zalovany 1/ opravneny ho vyzvat na vystahovanie z
nehnutelnosti a Zalobca je povinny sa z nehnutefnosti vystahovat. Zmluvné strany sa v zmluve dalej
dohodli na tom, Ze na rieSenie svojich sporov uzatvoria rozhodcovsku zmluvu a na predlzeni premi&acej
doby na 10 rokov. Zalobca ako kupujuci a D. P., C. P. a B. C. ako predavajici uzavreli 9.12.2004 kipnu
zmluvu, ktorou Zalobca nadobudol do vlastnictva nehnutefnosti nachadzajuce sa v k.u. N. zapisané na
LV & XXX ako parcela ¢.XX zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2 s domov so sup.&. XXX
a na LV & XXX ako parcela &.XX/X zastavané plochy a nadvoria o vymere XX m2. Zalovany 1/ ako
zalozny veritel a predavajuci ako zaloZcovia uzavreli 9.12.2004 na zabezpelenie pohladavky a jej
prisludenstva zo zmluvy o mimoriadnom medzilvere a stavebnom Uvere, ako ja poplatkov aj zmluvu o
zriadeni zaloZného prava, ktorej predmetom boli nehnutelnosti, ktoré boli predmetnom kupnej zmluvy. V
uvedenej zaloZznej zmluve sa zmluvné strany dohodli, Ze v pripade, ak nebude pohladavka Zalovaného
1/ riadne a v€as splacana je Zalovany 1/ opravneny zacat vykon zaloZného prava a uspokojit’ svoju
pohladavku pozostavajucu aj z poplatkov a to aj preml¢anu vytazkom z predaja predmetu zalozného
prava priamym predajom tretej osobe, vyhlasit’ verejni obchodnu sutaz alebo na dobrovolnej drazbe
podfa zakona &. 527/2002 Z.z. alebo podla osobitnych zakonov a Ze Zalobca je povinny sa po vyzve
Zalovaného 1/ vystahovat z nehnutelnosti. Medzi stranami nebolo sporné, Ze Zalobca si svoje povinnosti
riadne neplnil a Ze Zalovany 1/ od zmluvy o mimoriadnom medziuvere a stavebnom uvere odstupil
a navrhol Zalovanému 2/ ako draZobnikovi vykonanie drazby predajom predmetnych nehnutefnosti.
Zalovany 2/ oznamil 13.3.2015 konanie drazby, od ktorej upustil 30.3.2015. Zalovany 1/ v spore navrhol,
Ze od Zalobcu nebude poZzadovat zaplatenie poplatkov vo vySke 880,31 eur pozostavajucich z poplatkov
za spracovanie Uveru, dalSich poplatkov podla sadzobnika, Urokov a urokov z omeskania, ale trval na
zaplateni poplatkov vo vy$ke 1434,48 eur pozostavajlcich z nakladov. Zalobca si nadalej neplnil svoje
nesporné povinnosti zo zmluvy o mimoriadnom medziuvere a stavebnom uUvere.

10. Svoje rozhodnutie sud prvej inStancie, s poukazom na skutkovy stav veci, citované ustanovenie
§ 497 Obchodného zakonnika (zdkon &. 513/1991 Z. z.), citované ustanovenie § 7 ods. 3 zakona ¢&.
310/1992 Z. z. o stavebnom sporeni, citované ustanovenie § 37 ods. 2 zdkona €. 483/2001 Z. z. o
bankach v zneni od 10.06.2013, citované ustanovenia zdkona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach
(§10ds.1,§7 ods. 1a§ 21 ods. 2), citované ustanovenie § 162 ods. 1 pism. c) Civilného sporového
poriadku (CSP - zakon €&. 160/2015 Z. z.), citované ustanovenia zdkona ¢&. 71/1992 Z. z. o sudnych
poplatkoch (§ 2 ods. 2 a § 4 ods. 2 pism. u) ) a citované ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika (OZ -
zakon €. 40/1964 Z. z. - § 52 ods. 1, § 53 ods. 1 -4, § 39, § 41, § 54 ods. 1 a 2, § 48, § 580, § 100 ods.
1,§101 ods. 1, § 151a, § 151b ods. 1, § 151c ods. 1, § 151j ods. 1, § 53 ods. 10 v zneni od 01.06.2014
a § 897r), odévodnil nasledovne:

11. Z vykonaného dokazovania mal sud za preukdzané, Ze medzi Zalobcom ako dlznikom a Zalovanym
1/ ako veritelom existoval zmluvny vztah, na zadklade zmluvy o mimoriadnom medziluvere a stavebnom
Uvere uzavretej podla zakona ¢&. 310/1992 Zb. o stavebnom sporeni, ktora je zaroven spotrebitelskou
zmluvou, pretoZe pri jej uzatvarani zalovany 1/ konal a Zalobca, ktory je fyzickou osobou nekonal v
ramci predmetu svojej obchodnej alebo podnikatelskej ¢innosti a teda Zalobca konal ako spotrebitel a
Zalovany 1/ ako dodavatel. Podla § 52 ods. 1 Obcianskeho zakonnika s u¢innostou od 1. januara 2008 je
spotrebitelskou zmluvou kazda zmluva, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitelom, pri€om podra § 879j
Obcianskeho zakonnika sa ustanoveniami tohto zakona spravuju aj pravne vztahy vzniknuté pred 1.
janudrom 2008. Na predmetnu zmluvu sa preto vztahuju ustanovenia § 52 a nasledujuce Ob¢ianskeho
zakonnika, ktoré predstavuju zakladny pravny ramec ochrany spotrebitela, popri ostatnych pravnych
predpisoch, zakona €. 634/1992 Zb., resp. €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela.



12. Sudom prinalezi sudna kontrola zmluvnych podmienok s ciefom vyludit zo Zivota beznych ludi
neprimerané podmienky, ktoré zhorsuju ich kvalitu Zivota a tak naplnit’ ciel &l. 6 smernice Rady 93/13
EHS o nekalych podmienkach v spotrebitel'skych zmluvach "a postarat sa, aby spotrebitelov neprijatefné
klauzuly v zmluvach nezavazovali". Zakladnou &rtou spotrebitelskych zmlav je, Ze nesmu obsahovat
neprijatelné podmienky, ktoré spbsobuju zna&nu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych
stran v neprospech spotrebitela a to pod sankciou ich absolutnej neplatnosti. V tomto spore bola zmluva
o0 mimoriadnom medzilvere a stavebnom medzilvere uzavreta ako tzv. formularovy typ zmluvy, ktorej
obsah nema spotrebitel a to aj Zalobca moznost ovplyvnit, iba ju ako celok prijat’ alebo ju odmietnu,
pricom zalovany 1/ nepreukazal sudu opak, hoci bolo dékazné bremeno na jeho strane. Takymto
spbsobom boli dohodnuté aj sporné poplatky za spracovanie mimoriadneho medziuveru a stavebného
uveru, za biankozmenku, za vedenie U¢tu mimoriadneho medziuveru a stavebného Uveru. Uvedené
poplatky sluzZia vylu¢ne Zalovanému 1/ v suvislosti s jeho administrativnou €innostou a predmetom
podnikania, ktoré ma okrem toho premietnuté aj v odmene t.j. Uroku za poskytnuté finanéné prostriedky.
Takto dohodnuté poplatky preto zakladaju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych
stran v neprospech Zalobu ako spotrebitefa a su dojednané aj v rozpore s rozhodovacou praxou napr.
uznesenie Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 5M Cdo 20/2009, rozsudok Sudneho dvora
EU C-237/02 z 1.4.2004, Najvyssieho sudu Ceskej republiky 73/2011, pric¢om podla § 7 odsek 5 zakona
€. 310/1991 Zb. a aj vnutrostatnou a eurépskou legislativou, pretoze su v rozpore s § 37 ods. 21 zakona
o bankach v zneni u¢innom od 10.6.2013 na zaklade ktorého je zakazané pozadovat Uhradu poplatkov,
nakladov alebo int odplatu za vedenie, evidenciu alebo spravovanie Uveru alebo U&tu alebo zruSenie
uctu, na ktorom je vedny uver splatnych po 9. juni 2013 (§ 122s ods. 4 Zakona o bankach). Neprijatelnost
tychto poplatkov uznal podla nazoru sudu aj sdm Zalovany 1/ v liste z 15.2.2016, ktorym ich zaplatenie
od zalobcu nepozadoval.

13. Rovnakym spGsobom ako sporné poplatky boli dojednané aj dalSie sporné a Zalobcom namietané
ustanovenia tykajuce sa opravnenia Zalovaného 1/ pouzit pefiazné prostriedky na vSetkych jeho
uctoch k zapocitaniu neprijatefne dohodnutych poplatkov, nesplatnych alebo premi&anych pohladavok,
opravnenia Zalovaného 1/ odstupit od zmluvy v pripade ak Zalobca, rucitel, resp. tretia osoba, ktora
uver zabezpeduje odvola akékolvek plnomocenstvo obsiahnuté v tejto zmluve alebo zabezpec€ovacich
zmluvach, v pripade odstiupenia od zmluvy zuétovat nasporenud sumu tak, Zze neovplyvni stav
omeskanych splatok urokov, v opravneni Zalovaného 1/ vyzvat Zalobcu na vystahovanie z nehnutelnosti
a jeho povinnosti vystahovat sa v pripade si nebude riadne pInit svoje zavazky, umoZziujuce, aby bol
spor medzi stranami rieSeny v rozhodcovskom konani bez spinenia podmienok ustanovenych osobitnym
zakonom a predIZeni premi€acej doby na 10 rokov. V3etky tieto namietané zmluvné dojednania zhorsuju
postavenie Zzalobcu, pretoZe su dohodnuté v rozpore s § 53 odsek 3 pismeno f), g) a i) a aj s poukazom
na pismeno r) Obc&ianskeho zakonnika v zneni u€innom od 1.1.2015, pretozZe ide iba o demonstrativny
vypocet, § 48, § 580 a § 101 odsek 1 Obcdianskeho zakonnika alebo odchylne od citovanych zakonnych
ustanoveni a preto su neplatné podla § 39 Obcdianskeho zakonnika. VSetky uvedené ustanovenia
spbsobuju hrubu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech Zalobcu a preto
su neprijatelné a neplatné podla § 53 odsek 4 Obc&ianskeho zakonnika. PretoZe uvedené neprijatelné
podmienky mozno oddelit od ostatnej €asti zmluvy, sud ich urcil za neplatné, bez toho, aby urdil za
neplatnu celt zmluvu podla § 41 Obgianskeho zakonnika.

14. Zalozné pravo sluzi na zabezpecenie prava veritela na splnenie zavazku dlznikom, ktory diznikovi
vyplyva zo zavazkovo-pravneho vztahu, prifom ma k nemu akcesorickl povahu. Zalozné pravo plni
zabezpec€ovaciu a uhradzovaciu funkciu. ZaloZenie predmetu zaloZzného prava donucuje diznika, aby
sa s plnenim svojho zavazku zbavil zalozného prava, ktoré ho obmedzuju pri nakladani so zalohom.
Uhradzovacia funkcia sa prejavuje v moznosti veritela dosiahnut uspokojenie zabezpecenej pohladavku
zo zélohu, ak jeho pohladavka nebude riadne splnena. Zalovany 1/ ako zélozny veritel uzavrel s
pravnymi predchodcami Zalobcu zmluvu o zriadeni zalozného prava, ktorej predmetom je nehnutelnost,
ktoru Zalobca nadobudol z pefiaznych prostriedkov ziskanych zo zmluvy o mimoriadnom medziluvere a
stavebnom Uvere a ktoru aj v su€asnosti obyva. Je nesporné, Zze Zalobca si svoje povinnosti zo zmluvy
o mimoriadnom medzilvere a stavebnom Uvere prestal riadne plnit, pretoze prestal platit dohodnuté
splatky v celom rozsahu a to nie len v €asti spornych poplatkov a preto Zalovany 1/ nasledne zacal vykon
zalozného prava formou dobrovolnej drazby, na ktorom sa so Zalobcom dohodli a to prostrednictvom
Zalovaného 2/. Zalobca v Zalobe namieta, e zaloZnym pravom je zabezpedena aj pohladavka
Zalovaného 1/ predstavujuca neprijatefne dohodnuté poplatky zo zmluvy o mimoriadnom medzituvere a
stavebnom uvere, ktoré sud ako neprijatefné a preto neplatné uz vyhodnotil a z uvedeného dévodu su



neprijatelné a preto neplatné aj totozné ustanovenia zaloZnej zmluvy. Rovnakym spésobom ako sporné
poplatky boli dojednané aj dalSie sporné a Zzalobcom namietané ustanovenia tykajuice sa opravnenia
Zalovaného 1/ uspokojit zo zalohu aj svoju preml€anu pohladavku, v opravneni Zalovaného 1/ vyzvat
Zalobcu na vystahovanie z nehnutefnosti, ktoré dojednania zhorSuju postavenie Zalobcu, pretoZe su
v rozpore s citovanymi zakonnymi ustanoveniami alebo odchylne od nich a to § 53 odsek 3 pismeno
i) a § 100 odsek 1 Obclianskeho zakonnika a preto su neplatné podla § 39 Obcianskeho zakonnika.
Obe tieto ustanovenia spdsobuju hrubl nerovnovahu v pravach a povinnostiach v neprospech Zalobcu
a preto su neprijatelné a neplatné aj podla § 53 odsek 4 Obgianskeho zakonnika. Zalobca namietal,
Ze neprijatelné je aj dojednanie o vykone zd&loZzného prava priamym predajom tretej osobe, verejnou
obchodnou sutazou podfa § 218 Obchodného zakonnika alebo na dobrovolnej drazbe podla zakona
€. 527/2002 Z.z. a Ze vyber je opravneny uskuto¢nit Zalovany 1/ ako zalozny veritel. PretoZze podla §
53 odsek 10 Obcianskeho zakonnika je veritel v spotrebitelskych pravnych vztahoch opravneny sa v
ramci vykonu zalozného prava uspokojit' len predajom zalohu na drazbe podla osobitného zakona alebo
predajom zalohu podla osobitnych zakonov, ktorych ustanovenim sa spravuje aj tento pravny vztah
s poukazom na § 879r obclianskeho zakonnika je zrejmé, Ze uvedené zmluvné dojednanie je v Casti
dohody o prave zalovaného 1/ uspokojit' sa priamym predajom tretej osobe alebo verejnou obchodnou
sutazou podla § 218 Obchodného zakonnika v rozpore s touto pravnou Upravou a tak aj opravnenie
Zalovaného 1/ na vyber a preto neplatné podla § 39 Obcianskeho zakonnika. Uvedené dojednania okrem
toho spbsobuju hrubu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech Zalobcu
a preto su neprijatelné a neplatné aj podla § 53 odsek 4 Obcianskeho zakonnika. PretoZze uvedené
neprijatelné podmienky mozno oddelit od ostatnej Casti zmluvy, sud ich urcil za neplatné, bez toho, aby
urcil za neplatnu celt zmluvu podfa § 41 Obc&ianskeho zakonnika.

15. Je nesporné, Ze Zalobca si vietky svoje povinnosti a to aj platne dohodnuté riadne neplnil a preto
sa Zalovany 1/ domdahal vykonu zéloZzného prava zakonnym spésobom formou dobrovolnej drazby.
Pravna uprava dava Zalobcovi mozZnost branit sa vo¢i nekalym postupom Zalovaného 1/ a neprijatelnym
zmluvnym podmienkam formou ur€ovacej Zaloby alebo Zaloby na splnenie povinnosti a v pripade
uplatfiovania neprijatefnych podmienok pri vykone zalozZzného prava t.j. ak by si Zalovany 1/ po drazbe
z vytazku ponechal viac nez mu patri aj Zalobou na uréenie drazby za neplatnu. Vyluéne vSak sama
skutoCnost, Ze zalozné pravo sa vykonava formou dobrovolnej drazby nezaklada jej nezakonnost, v
pripade ak je toto zaloZzné pravo zriadené na zaklade riadnej zmluvy o zriadeni zaloZného prava a k
vykonu zalozného prava sa pristupi na zaklade zakona o dobrovolnych drazbach. Z uvedenych dévodov
sud Zalobu v €asti uréenia dojednania a opravneni realizovat zalozné pravo formou dobrovolnej drazby
zamietol, pretoZze neobchadzaju zédkon a ani nie su s nim v rozpore a tieto dojednania nespdsobuju ani
nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech Zalobcu ako spotrebitefa.

16. PretoZe Zalovany 2/ ako draZobnik nebol zmluvnou stranou ani zmluvy o mimoriadnom medzituvere
a stavebnom uvere a ani zmluvy o zriadeni zalozného prava nie je v spore pasivne vecne legitimovany,
v vynimkou dévodne podaného navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, a preto sud Zalobu vo i
nemu v celom rozsahu zamietol.

17. Pretoze sud rozhodol, ktoré zmluvné dojednania su neprijatelné, priCom vykon zaloZzného prava
inym spésobom nez dobrovolnou drazbou nie je v su€asnosti pravom dovolenym a dobrovolna drazba
je zdkonny spbsob vykonu zalozného prava, sud nepodal navrh na zacatie prejudicialneho konania na
Sudnym dvorom EU a preto navrh na prerusenie konania z uvedeného dévodu zamietol.

18. O nahrade trov konania sud rozhodol podla § 255 odsek 2 CSP (Civilny sporovy poriadok - zakon &.
160/2015 Z. z.) a v konani uspesnejSiemu Zalobcovi priznal vo&i neuspesnému Zalovanému 1/ ndhradu
trov konania v rozsahu 96,08 %, pretoZe bol Uspesny v rozsahu 98,04 % (16 vyrokov plus 2/3 zo 17-
teho vyroku zo 17 vyrokov) a Zalovany1/ bol uspesny v rozsahu 1,96 % (1/3 z 1 vyroku zo 17 vyrokov)
t.j. 96,08-1,96=96,08 %, podla § 255 odsek 1 CSP tak, Ze v Casti konania o nariadenie neodkladného
opatrenia priznal uspeSnému zalobcovi voéi Zalovanému 2/ndhradu v rozsahu 100 % a podla § 255
odsek 1 CSP v spojeni s § 257 CSP tak, Zze v konani UspeSnému Zalovanému 2/ voc¢i Zzalobcovi ndhradu
trov konania nepriznal, pretoze Zalobcovi bol priznany narok na poskytovanie pravnej pomoci Centrom
pravnej pomoci a preto mal sud za to, Ze tu su dévody hodné osobitného zretela na aplikaciu § 257 CSP
spocCivajuce v negativnej socialnej situacii Zalobcu.



19. Pretoze Zalobca bol od platenia sidneho poplatku zo Zaloby oslobodeny a sud jeho Zalobe &iastoéne
vyhovel, zaviazal v konani neuspedného zalovaného 1/ na zaplatenie sudneho poplatku zo Zaloby v
Casti vyroku | vo vySke 99,50 eur, v €asti vyroku Il vo vyske 91,24 eur (pretoZe Zalovany bol nelspesny v
rozsahu 91,70 % t.j. v 3 vyrokoch a 2/3-inach z vyroku 4) podla polozky 1 pismeno b) Sadzobnika zdkona
€. 71/1992 Zb. o sudnych poplatkoch a vo vyske 33 eur za navrh na vydanie neodkladného opatrenia,
podla polozky 1 pismeno c) Sadzobnika na ktory zaviazal Zalovanych 1/ a 2/ spolo¢ne a nerozdielne.

20. Uvedeny rozsudok v€as podanymi odvolaniami napadli Zalobca a Zalovany v 1. rade. Odvolanie
Zalobcu obsahovo smerovalo proti zamietajucemu vyroku Ill. predmetného rozsudku, ked v tejto Casti
poZadoval zmenu a vyhovenie nim podanej Zalobe, alternativne jeho zruSenie v tejto Casti a vratenie
veci sudu prvej indtancie na dalSie konanie, ked su€asne pozadoval (s poukazom na ustanovenie
§ 365 ods. 2 CSP) aj zruSenie (rozsudku predchadzajuceho) uznesenia sudu prvej instancie ¢.k.
10C/96/2015-363 zo dha 10.2.2017, ktorym sud prvej indtancie zamietol resp. nepripustil rozSirenie
Zaloby v zmysle jeho podania zo dia 25.1.2017, ktorym sa domahal ur€enia neexistencie zalozného
prava. Sudu prvej instancie vycital to, Ze mu rozsudkom resp. uznesenim predchadzajucim jeho vydaniu
odrial moznost konat' pred sidom a doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces. Ma za to, Ze
totozné dovody neplatnosti sa vztahuju aj na ta ¢ast zmluvy, ktord sud v zmysle napadnutého Ill.
vyroku za neplatni nepovazoval. Platnost’ zabezpe&ovacich inétititov nemozno posudzovat oddelene
od spotrebitelskej zmluvy, na ktoru sa dojednané zabezpedlenie vztahuje. Prisludna Cast zaloznej zmluvy
totiz umozfiovala vykon zaloZzného prava na dobrovolnej drazbe bez akejkolvek preventivnej sudnej
kontroly, a teda fakticky umoznovala tieZ mimosudne uspokojenie takych pohfadavok, ktorych pravnym
dévodom su prave neprijatelné zmluvné podmienky. Prave vyroky |. a ll. rozsudku sudu prvej inStancie su
dbkazom toho, Ze sud mal vyhoviet poZadovanému ur€eniu aj v asti, v ktorej ho napadnutym vyrokom
zamietol. ZaloZna zmluva totiZ v dotknutej ¢asti, umozfiujucej vykon zaloZzného prava na drazbe, hoci
by aj bola vo formalnom sulade so zdkonom, v kontexte dalSich zmluvnych ustanoveni a v kontexte
neprijatelnych zmluvnych podmienok umoznuje zakon obchadzat. Formalny sulad so zakonom tak
vychadza z izolovaného a neuplného vykladu posudzovaného zmluvného dojednania, sud sa pri fiom
odchylil od ustanovenia § 54 ods. 2 OZ, o ma podla neho za nasledok nespravnost napadnutého vyroku
rozsudku. V tomto smere na podporu svojej argumentacie Zzalobca citoval z rozhodnuti Krajského sudu
v PreSove (18Co0/109/2011) resp. Krajského sudu v Tren&ine (16Cob/201/2016 a 16Cob/296/2016). S
poukazom na uvedené rozhodnutia potom vyvodil, Ze vykon dobrovolnej drazby voci spotrebitefovi za
takych podmienok, ktoré neumoZziuju preventivnu, ale iba naslednu (ex post) sudnu kontrolu, ako je
to i v pripade slovenskej pravnej Upravy, odporuje eurépskemu pravu, a to aj v pripade, ak by drazba
a jej vykon prebehli vo formalnom sulade so zakonom, teda zastava nazor, Ze bolo povinnost’ sudu
prvej inStancie nevyhadzat' iba z formalneho sulade zaloZnej zmluvy s ustanovenim § 53 ods. 10 OZ,
ale bolo povinnostou stdu uprednostnit pravne predpisy EU na ochranu spotrebitela a kedZe tak sud
neurobil, dopustil sa nespravneho pravneho posudenia veci a su€asne konanie zatazil vadou, ktora
mala za nasledok nespravnost napadnutého vyroku rozsudku. Ohfadom uznesenia sudu prvej instancie,
ktoré predchadzalo napadnutému rozsudku - nepripusteniu rozSirenia Zaloby, Zalobca poukazal na to,
Ze nebol dany zakonny dévod na nepripustenie tejto zmeny, ked z hladiska dokazovania by v kazdom
pripade toto spocivalo ,len® v pre€itani listin, ktoré sa v sidnom spise uz nachadzali, kedZze ziadne nové
listiny neprikladal a rovnako Ziadne nové dékazné navrhy neuvadzal. I15lo o odopretie mu sudnej ochrany
aj s poukazom na ustanovenie § 5b zakona &. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela, ked prave nim
tvrdena neexistencia zalozného prava je natolko zavaznou skuto€nostou, Ze sa fiou sud prvej indtancie
mal meritérne po pripusteni rozSireni Zaloby zaoberat.

21. Odvolanie Zalovaného v 1. rade smerovalo voci vyrokom napadnutého rozsudku 1., Il., V., VI,
VIIl. a IX., ked pozadoval jeho zmenu tak, aby Zaloba bola v plnom rozsahu zamietnuta resp. aby
rozsudok bol v tychto €astiach zruSeny a vec vratena sudu prvej inStancie na dalSie konanie, ked konanie
sudu prvej inStancie ma ind vadu s nasledkom nespravneho rozhodnutia vo veci, priCom sud prvej
inStancie na zaklade vykonanych dékazov dospel k nespravnym skutkovym zisteniam a jeho rozhodnutie
vychadza i z nespravneho pravneho posudenia veci. V dévodoch odvolania Zalovany poukazal na to,
Ze je vyznamnou bankovou a finan&nou institdciou s innost'ou regulovanou a kontrolovanou Narodnou
bankou SR, ked zaujem uzatvorit zmluvu o Uvere prejavil Zalobca, s obsahom zmluvy bol vopred
informovany a so vSetkymi podmienkami vyslovil suhlas. Co sa tyka u&tovania predmetnych poplatkov
ma za to, Ze toto uctovanie nebolo a nie je v rozpore so Ziadnym pravnym predpisom a je sucastou bezne;j
praxe bank pdsobiacich v SR. Pravny poriadok SR nie je zaloZzeny na sudcovskej tvorbe prava a nie
je mozné od bank pozadovat, aby na zaklade pravneho nazoru jedného krajského sudu zavazujuceho



vyhradne uc€astnikov konkrétneho sudneho konania zmenili svoju obchodnu prax, o to viac, ked ide o
pravny nazor, ktory v rozhodovacej praxi sudov ani nie je jednotny. V pripade poplatku za poskytnutie
uveru treba jednoznaéne uzavriet, Ze ide o odplatu, ktoru je banka opravnena od dlZznika poZadovat v
zmysle § 499 Obchodného zakonnika, ked toto svoje tvrdenie opiera aj o rozhodnutie Krajského sudu
v Kosiciach €.k. 4Cob/5/2016-83 zo diia 30.3.2016. Ur€enie neplatnosti poplatkov za vedenie uctu z
dovodu ustanovenia § 7 ods. 5 zdkona €. 310/1992 Z. z. o stavebnom sporeni nemozno akceptovat,
nakol'ko toto ustanovenie nadobudlo ucinnost az diiom 9.6.2013, tyka sa poplatku za vedenie uctu po
tomto datume, nakolko inak by iSlo o rektroaktivne pésobenie normy predstavujice porusenie principu
pravnej istoty. V pripade ostatnych poplatkov ma za to, Ze ich dojednanie medzi u¢astnikmi Gverového
vztahu nie je Ziadnym pravnym predpisom vylu€ené, opatovne poukazuje na legislativhe zmeny v tejto
oblasti a nato, Ze pokial by bolo umyslom zakonodarcu zakazat mu poZadovanie akychkolvek poplatkov,
bol by tieto poplatky explicitne uviedol v ustanoveni § 7 ods. 5, v ktorom je vypocet nepovolenych
poplatkov vymedzeny celkom presne a jeho rozSirovanie extenzivnym vykladom sudu povazuje za
nepripustné. Pokial ide o vySku poplatkov, tieto povazuje za primerané a porovnatelné s poplatkami
vyberanymi inymi bankami, ked rovnako ak by bol dany umysel zakonodarcu ich vySku obmedzit
alebo zakazat, prejavilo by sa to vo vyhladkach Ministerstva financii SR &. 41 a 42 z roku 2016.
Sud prvej inStancie tieZ nevzal do Uvahy v otdzke naroku na poplatky to, Ze ako banka je viazany aj
ustanoveniami zakona &. 483/2001 o bankach, z ktorého zdkona mu vyplyvaju povinnosti upominat
diZnikov a je zrejmé, Ze zvySené ndklady v upominacom procese mu maju byt uhradené, teda urcenie
neplatnosti takychto dojednani by bolo v rozpore s dobrymi mravmi. Nesuhlasi tiez so zdvermi sudu
prvej inStancie v bode 22. odévodnenia rozsudku, kde sud konStatuje, Ze uznal poplatky za neprijatelné,
iSlo len o pokus zmierlivého rieSenia veci, ku ktorej nedoS$lo a teda tato skuto€nost bola nespravne
sudom vyhodnotena. Co sa tyka neprijatelnosti dal$ich ustanoveni, ako st odévodnené v bode 27.
odbvodnenia rozsudku, ma za to, Ze sa jedna o zmato¢nost’ odévodnenia rozsudku a to predovietkym
z dévodu, Ze zmluva o Uvere nie je zmluvou na dobu neurditu a taktiez z povahy zmluvného vztahu
nie je zrejmé, aké dévody na odstupenie by prichadzali do Uvahy na strane Zalobcu v $tadiu splacania
uveru. Z odbévodnenia nie je zrejmé, ktoré ustanovenia zmluvy porusuju § 53 ods. 3 pism. i) OZ.
Sud svoje stanovisko o neprijatelnosti uvedenych zmluvnych podmienok riadne neodévodnil opisom
skutkovych okolnosti a najma neuviedol, akymi Uvahami sa spravoval pri ich hodnoteni a na zaklade
ktorych pravnych predpisov dospel k zaveru o neprijatefnosti zmluvnych podmienok, ked sa vébec
nezaoberal povahou podstaty produktu stavebného sporenia a stavebného Uveru, na ktorom je zaloZzené
poskytnutie medziuveru. On je viazany postupom podla zakona o stavebnom sporeni, ked po&as trvania
medzilveru sa splacaju iba uroky z poskytnutého medzidveru; splacanim medziluveru sa tak neznizuje
zostatkova suma uUveru a tento sa splaca az do ¢asu, kym sa nedosiahne nasporenie cielovej sumy,
kedy sa medziuver transformuje na vyhodnejsi stavebny uver. Medziuver tak bezi paralelne so zmluvou
o stavebnom sporeni a toto nebolo zohladnené v odévodneni pri prave veritela pri odstupeni zuétovat
nasporenu sumu tak, Ze neovplyvni stav omeSkanych splatok urokov, tdto suma patri k istine medziaveru
a z odbvodnenia nie je zrejmé, preCo by nebolo mozné tuto sumu zapoditat; preto odévodnenie
neplatnosti tohto ustanovenia je nedostatocné a bez logickej analyzy produktu. Neprijatelnost zmluvnych
podmienok je sud povinny hodnotit pri tom so zretelom na povahu tovaru alebo sluzieb, teda rozhodnutie
sudu je nepreskimatelné a zméato¢né, €o plati aj pre neplatnost’ ustanovenia o vymahani pohladavky
prostrednictvom staleho rozhodcovského sudu, ked potrebna rozhodcovska zmluva nebola uzavreta.
Za zmato&né povazuje oddvodnenie neplatnosti aj dalSich ustanoveni, ktoré neodporuju ustanoveniam
Obcianskeho zdkonnika, ked premiCanie pohladavky nie je dévodom na zanik zalozného prava resp.
prekazkou na jeho vykon. V3etky spbsoby vykonu zaloZzného prava dohodnuté v zmluve su upravené
osobitnymi predpismi a nejde teda o rozpor so zakonom, ked nedo$lo ani k Ziadnej hrubej nerovnovahe
v pravach a povinnostiach zmluvnych stran.

22. Odvolatelia sa vzdjomne vyjadrovali aj k odvolaniam protistrany .

23. Zalobca vo vyjadreni k odvolaniu Zalovaného v 1. rade poukézal na vecnu spravnost Zalovanym
napadanych vyrokov rozsudku sudu prvej instancie, ked poukazal aj na rozsah a dbvody svojho
odvolania. Podla jeho nazoru sud zrozumitefne a jasne vysvetlil, v ¢om spocival rozpor jednotlivych
zmluvnych ustanoveni s Ob&ianskym zakonnikom, pri€om vyslovne poukazal na rozhodovaciu prax, z
ktorej vychadzal, ked ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika chraniace spotrebitela je potrebné aplikovat
aj na predmetny zmluvny vztah sporu. Vecne spravne su aj suvisiace vyroky o trovach konania resp.
poplatkovej povinnosti.

24. Zalovany v 1. rade vo vyjadreni k podanému odvolaniu Zalobcu poukéazal na dévody svojho odvolania
a na nejednotny pravny nazor v rozhodovacej praxi sudov.



25. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 34 CSP) prejednal vec bez nariadenia odvolacieho
pojednavania s verejnym vyhlasenim rozsudku viazany rozsahom a dévodmi podanych odvolani a
prihliadajuc i na vady tykajuce sa procesnych podmienok bez ohfadu na ich uplatnenie v odvolacich
dovodoch (§ 380 ods. 2 CSP) dospel k zaveru, Ze vo veci je potrebné rozhodnut’ tak ako to je uvedené
vo vyrokovej €asti tohto rozhodnutia.

26. Podanymi odvolaniami nebol napadnuty vyrok IV. o zamietnuti Zaloby vo&i Zalovanému v 2. rade,
rovnako tak ani vyrok VII. o zamietnuti navrhu na prerusenie konania, uvedené vyroky rozhodnutia sudu
prvej indtancie preto ostali pravoplatné.

27. Co sa tyka vyrokov VL., VIII. a IX. nachadzajucich sa v pisomnom vyhotoveni rozsudku, ohfadom
tychto mal odvolaci sud za to, Ze tieto je potrebné zrudit uz len z toho dévodu, Ze neboli sucastou
rozsudku tak, ako bol tento vyhlaseny, €o vyplyva zo zapisnice o verejnom vyhlaseni rozsudku zo dha
29.3.2017, z ktorej vyplyva vyhlasenie rozsudku len s vyrokmi I.-V. Nebola tak naplnena poZiadavka
verejného vyhlasenia rozsudku ohladom tychto vyrokov, v désledku €oho ich odvolaci sud v zmysle
ustanovenia § 389 ods. 1 pism. a) CSP zrusil s tym, Ze budu predmetom dalSieho konania rozhodovania
sudu prvej inStancie. Vyrok VI. tiez nekoreSponduje s odévodnenim v bode 42. a s vyrokom V.

28. Co sa tyka zalobcom napadnutého vyroku Ill. o zamietnuti jeho Zaloby v &asti (,alebo” na dobrovolne;
drazbe podla zakona €. 527/2002 Z. z.“, €o sa tyka zmluvy o zriadeni zaloZzného prava v &asti bodu 9.
zmluvy) mal odvolaci sud za to, Ze odvolanie Zalobcu dévodne podané nie je, rovnako ako jeho navrh na
zruSenie oznaCeného uznesenia o nepripusteni rozSirenia Zaloby predchadzajucemu vydaniu rozsudku.
Odvolaci sud sa v tomto smere v zmysle § 387 ods. 2 CSP plne stotozfiuje s rozhodnutim sudu prvej
inStancie - s jeho odévodnenim v bode 38. ked nevzhliadol, rovnako ako Sudny dvor EU a Ustavny
sud SR v spise zaloZzenych rozhodnutiach, nepripustnost’ dojednania so zakonom a u¢elom ochrany
spotrebitela, ked' Zalobca formalny sulad tohto dojednania so zakonom nespochybnil, av§ak poukazal
na moznost zakon obchadzat. Spornost pohladavky, pre ktord sa drazba ma uskutoCnit, nebrani
zaloznému veritefovi navrhnut vykon zaloZzného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby (€o vyslovne
uviedol Ustavny sud aj v uzneseni sp. zn. PL US 23/14 zo dfia 24.9.2014), ked ochrana vlastnika
nehnutelnosti pri vykone zaloZzného prava predajom zalohu na dobrovolnej drazbe je koncipovana ako
nasledna, teda zabezpedena je (napr. ustanovenie § 21 ods. 2 zakona).

29. Co sa tyka vyhovujicich vyrokov I., Il. a V. napadnutého rozsudku stdu prvej in§tancie mal odvolaci
sud za to, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je potrebné v tychto vyrokoch v zmysle ustanovenia §
389 ods. 1 pism. b) CSP zrusit (a vec v zmysle ustanovenia § 391 ods. 1 CSP rovnako vratit sudu
prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie) z dévodu, Ze nedostatonostou odévodnenia
doSlo k poruSeniu prava stran sporu na spravodlivy proces, ktory nedostatok v odvolacom konani
odstranit nemozno. Predmetna zmluva o mimoriadnom medziuvere a stavebnom uvere uzatvorena
medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade nepredstavuje zmluvu o spotrebitelskom Uvere v zmysle zdkona
€. 129/2010 Z. z. o spotrebitelskych uveroch, resp. podla predchadzajuceho zakona &. 258/2001 Z. z.,
¢o vSak neznamena, Ze sa nejedna o uver podliehajuci osobitnej Uprave ochrany prav spotrebitela ako
slabsej strany poskytovanej mu Obc&ianskym zakonnikom resp. osobitnymi zakonmi. Sud prvej indtancie
pri rozhodovani neprihliadal k tomu, Ze Zalovany v 1. rade od predmetnej zmluvy odstupil dfia 2.5.2014 a
vo vztahu k Zalobcovi vy&islil jeho zavazok zo zmluvy (a svoju pohladavku) a rovnako neprihliadol k tomu,
i v skutoCnosti vSetky Zalobcom namietané ustanovenia oboch zmluv Zalovany vo vztahu k Zalobcovi
vbbec uplatnil, ked sa nevysporiadal bliZzSie ani so skutonostou, Ze Zalobca u€astnikom zmluvného
vztahu zo zaloznej zmluvy a mandatnej zmluvy ucastnikom vobec nebol, nakolko tuto uzatvarali
eSte predchadzajuci vlastnici zatazenej nehnutelnosti. Sud prvej indtancie poukazal na ustanovenia
Obcianskeho zakonnika, resp. i dalSich zakonov v zneni, ktoré ku dfiu uzatvorenia predmetnych zmlav
vébec neexistovali, resp. neexistovali v danom zneni, ked’ nesulad uvedenych zmlav s tymito zakonmi
resp. pravnymi predpismi aj posudzoval, pri€om tieZ len stroho poukazal na zna&nu nerovnovahu v
pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech Zalobcu ako spotrebitela a na to, Ze tieto
dojednania su v rozpore s rozhodovacou praxou, ozna¢enou prikladnym uvedenim rozhodnuti, avSak
bez toho, Ze by podstatnu pravnu argumentaciu z uvedenych rozhodnuti nim aplikovanu citoval, ked
tiez nepoukazal na to, pre€o uvedené rozhodnutia predstavuju ustalenu rozhodovaciu prax najvyssich
sudnych autorit v zmysle ¢lanku 2 ods. 2 CSP. Z hladiska vecnej argumentacie Zalovaného v 1.
rade v odvolani potom rozhodnutie sudu prvej indtancie v napadnutych uvedenych vyrokoch nedéva
odpovede na pravne vyznamnu argumentaciu Zalovaného v 1. rade, €o robi rozhodnutie v tejto Casti
nepreskumatelnym. Odvolaci sud tiez poukazuje na to, Zze vo v8eobecnosti je sice mozné vychadzat
Z nazoru, Ze spotrebitel ma naliehavy pravny zaujem na ureni kazdej skutoCnosti, ktora méze mat
vplyv na zmluvny vztah dodavatela a spotrebitela a Ze z hladiska uréenia neprijatefnosti zmluvnych
podmienok - ich désledkov prejavujucich sa v €iastonej neplatnosti zmluvnych dojednani ide o osobitny



typ Zaloby predvidany zdkonom, avSak plati aj pre takuto Zalobu v3eobecny predpoklad, aby jej bolo
mozné vyhoviet spocivajuci v tom, aby bol vyhovujuci rozsudok pre Zalobcu pre neho po pravnej stranke
vyznamny, uzitoény. Zaloba na ur&enie neprijatelnych zmluvnych podmienok, resp. neplatnosti zmluvy v
tychto €astiach méa ako Zaloba urovacia preventivny charakter a teda vZdy je potrebné aj skumat reélny
dosah pozadovaného rozhodnutia sudu na prava a chranené zaujmy Zalobcu, teda je potrebné skumat’
¢i sa zavaznym a kone€nym spdsobom vyriesi vztah medzi stranami sporu a teda €i takato Zaloba bude
procesne pripustnym prostriedkom ochrany prav Zalobcu. Za nedovolent mozno povazovat uréovaciu
Zalobu, pokial nesluzi potrebam praktického Zivota, ale len zbytoénému rozmnoZovaniu sporov. Pokial
v dbsledku porusenia prav Zalobcu uz doslo k vzniku nasledku na jeho prava, resp. k zaniku zmluvného
vztahu, teda treba zvazit ¢i uz nie je dany iny procesne vyznamny a pre Zalobcu prinosny proces
(postup). V danej veci Zalobca Zalobu odévodnil i potrebou urenia (zistenia) zostatku dlhu (Zalovanym
1. vyCisleny nespravne) vyznamného pri vykone zdloZzného prava, av8ak do vyroku poZzadovaného
rozsudku toto nepojal. Aktivha vecna legitimacia Zalobcu sa, rovnako ako naliehavy pravny zaujem,
posudzuje vzhladom ku konkrétnemu Zalobnému petitu (rozh. NS SR 5MCdo 1/2010). Tam, kde pravo uz
porusené bolo, je prostriedkom ochrany Zaloba na plnenie, resp. na ochranu zodpovedajucu konkrétne
porusenému pravu alebo ur€enie neexistencie ozna¢eného prava (dlhu).

30. V dalSom postupe sud prvej instancie opat posudi hmotnopravnu i procesnopravnu stranku
sporu, pri€om svoje nové rozhodnutie zakonnym spdsobom vyhlasi a odévodni. Posudi tiez namietanu
absolutnu neplatnost’ iverovej zmluvy ako celku, zanik (neexistenciu) zalozného prava a stav pravnych
vztahov Zalobcu a Zalovaného v 1. rade.

31. Zo v8etkych zhora uvedenych dévodov preto odvolaci sud rozhodol tak, ako to je uvedené vo
vyrokovej Casti tohto rozhodnutia, ked svoje rozhodnutie prijal pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

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

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP). V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach
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).



