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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Michalovce, sudca JUDr. Zdenko Svarny, v pravnej veci zalobcu A. E., nar. XX.X.XXXX,
bytom C., ul. S. XXX/XX, proti zalovanej Prva stavebna sporitelfa, a.s., ul. Bajkalska 30, 829 48
Bratislava, ICO: 31 335 004, zasttpenej JUDr. Silviou Sovovou, advokatkou AK Kosice, Diamantova 10,
v konani o urcenie Ciasto€nej neplatnosti pravneho ukonu, takto

rozhodol:

|.S0d Zalobuzamieta.

II. Priznav a zalovanej voci zalobcovi 100% nahradu trov konania.
odovodnenie:

1. Podanou Zalobou doru€enou tunajSiemu sudu dra 26.05.2014 sa Zalobca domahal uréenia Ciasto€nej
neplatnosti pravneho ukonu a vydania predbezného opatrenia. Svoj navrh odévodnil tym, Ze dha
05.12.2007 spolu s dalSim diznikom Z. E., uzatvoril s odporcom zmluvu o mimoriadnom medzilvere
a stavebnom uvere, na zaklade ktorej bol navrhovatefovi poskytnuty mimoriadny medzidver vo vyske
245.000,-Sk, dalej zmluvu o mimoriadnom medzilvere a stavebnom Uvere s odporcom v 1.rade uzavrel
dia 03.12.2005 aj K. E. s dalSim dIznikom H. N.. Na zabezpelenie pohladavok k tymto vysSie
uvedenym zmluvam uzavrel navrhovatel ako zalozca s odporcom ako zaloZznym veritelom zmluvu o
zriadeni zaloZného prava na nehnutefny majetok a mandatnu zmluvu driia 13.12.2005 a 05.12.2007. Na
zabezpecenie Uveru bolo zriadené zalozné pravo k nehnutefnosti zapisanej na LV €. XXX k.u. C. ato
zastavana plocha a nadvorie o vymere 337m2, parcela €. XXX/X rodinny dom so sup.¢. XXX postavenom
na parcele €. XXX/X, ktorého vlastnikom je Zalobca. Listom doru€enym Zalobcovi dfia 23.05.2014 od
drazobnika LICITOUR group a.s.ade bol Zalobcovi oznameny termin dobrovolnej drazby, ktora sa ma
uskutoénit 25.06.2014.

2. Zalozna zmluva obsahuje moznost vykonu zdloZzného prava aj mimosudne. Najmenej v tejto Casti
povazuje Zalobca zmluvu za neplatnu podfa § 39 OZ a takato pravna Uprava odporuje principom prava
EU.

3. Intitut dobrovolnej drazby je in&titutom, ktory vo svojej podstate vaznym spésobom zasahuje do prava
vlastnit majetok podra &l.20 Ustavy SR s dosahom na Ustavné pravo na obydlie podla &l. 19 v spojeni
s €l. 20 ustavy a to bez akejkolvek (preventivnej) ingerencie sudnej moci. ZaloZca je tak po€as celého
trvania zaloZného prava vystaveny jedine konaniu a rozhodovaniu zaloZného veritela, ktorého pisomné
vyhlasenie o pravosti, vySke a splatnosti pohladavky,pre ktort sa navrhuje vykon zaloZzného prava, a o
tom, Ze predmet drazby je mozné drazit, pIni na u€ely vykonu zalozného prava funkciu exekuéného titulu
s priamym dosahom na Ustavné prava zalozZcu. Je otazne, Ci takato kon&trukcia neodporuje zakladnym
sukromnopravnym zasadam, najma zasade rovnosti u¢astnikom sukromnopravnych vztahov (§ 2 ods. 2
0Z) s dosahom na &l. 20 Ustavy SR, kedy je vlastnickemu pravu nadradené iné vecné pravo vykonavané



bez verifikacie opravnenosti a dévodnosti jeho vykonu zmocnenym organom S$tatnej moci (sudom).
Liniu ingerencie sudnej moci pri nutenom vykone sukromného prava podporuje aj ustalena judikatura
Eurépskeho sudu pre fudské prava najma k ¢l. 8 Dohovoru o ochrane zakladnych prav a slobéd v zneni
jeho dodatkovych protokolov.

4. Postihnutie majetku vylu€ne sukromnymi osobami - podnikatefmi sledujucimi dosahovanie zisku
takmer bez akejkolvek verejnopravnej ochrany v rozsahu, aky umozriuje slovenska pravna Uprava je
diskutabilné aj vo svetle porovnatelnych pravnych poriadkov, ktoré na tak zavazny zasah do vlastnictva
vyZaduju rozhodnutie sudcu. Sukromné osoby - podnikatelia su pritom v pozicii 0os6b, ktoré maju
garantovat ochranu prav os6b zugastnenych na drazobnom procese. Zalobcovi nie je zrejmé, ako
z8lozny veritel a drazobni v jednej osobe mdZu garantovat nezavisly a nestranny vykon zaloZzného
prava,ktorého nezavislu a nestrannu verifikaciu by inak ( ako je tomu v okolitych krajinach s pribuznou
pravnou tradiciou ) garantoval sud. Zalozny veritel si svojou Uvahou a posudenim plnenia podmienok
zmluvného vztahu zabezpeluje exekucny titul, ktory nasledne, ak je aj v pozicii drazobnika, sém
nuatene vodi diZznikovi vykonava. Nezavislost' a nestrannost je len jednou, aj ked mimoriadne délezitou,
z ustavnych poZiadaviek, ktoré musia byt kladené na draZobnikov, a ktoré pravna uUprava svojou
konstrukciou nezabezpeduje.

5. Nebolo a ani nemdze byt zmyslom a ciefom pravnej Upravy vykonu zalozného prava to, aby niekto
v drazbe kupil rychlo a lacnejsie. Vykon prava ma v pravnom S$tate principialne limity, na ktorych
musi spolo¢nost’ za kazdych okolnosti bezvyhradne trvat, pri€om tymito principmi nie su kupit' rychlo,
lacno a pri nereSpektovani ustavnych prav oséb. Absentuje akakofvek sudna kontrola dévodnosti,
opravnenosti a najma primeranosti vykonu zalozného prava, ktora by bola normativnym pretavenim
z&kladnych hodndt ustavného poriadku SR. Sudna kontrola je pritom atributom, ktorému neméze byt
vyCitané, Ze je iba na prospech zaloZcu (dlznika), prave naopak preventivna sudna kontroly by umoznila
zasadnym spbdsobom odstranit' aj pravnu neistotu potencialneho vydraZitela v otazke nadobudnutia
vlastnickeho prava, ak by nuteny vykon zalozného prava cez prizmu jeho dévodnosti, opravnenosti a
najma primeranosti edte pred jeho uskutocnenim verifikovala nezavisla a nestranna sudna autorita.

6. Veritel ma moznost vyuZit iny spdsob vykonu zéloZzného prava podfa tretej Casti OSP a naslednou
exekuciou, v ktorej v8ak plati princip ochrany povinného na rozdiel od bezmocnosti, ak vykon zalozného
prava vykonavaju podnikatelia. Navrhovatel v8ak pride o nehnutefnost, ktord ma pre neho dblezity
vyznam. Pritom by nebol problém suhlasit s vykonom zaloZného prava, ak by sa nevykonalo na
uspokojenie neprijatefnych zmluvnych podmienok v spotrebitelskej zmluve v rozpore s ciefmi smernice
Rady 93/13 EHS o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach.

7.V predmetnej veci veritel sam stanovil vySku svojej pohladavky a problematickym sa zda odplata za
uver, poplatky a sankcie indikujuce hrubu nerovnovahu v neprospech spotrebitela podfa formularove;j
spotrebitelskej zmluvy. Tym je spochybnena aj vySka pohladavok. Poukazal na to, Ze u uvedenych
zmluv ide o typizované spotrebitelské zmluvy, ktorych zakladnou ¢&rtou je to, Ze su pre spotrebitela
vopred pripravené a nie je vytvoreny priestor na dojednanie obsahu zmluvy alebo jej zmeny. Kazda
jednotliva zmluva je spisana na formulari a prilohou zmluvy boli i vSeobecné obchodné podmienky,
pricom tieto dokumenty Zalobca nemohol ovplyvnit, nakolko boli pripravené uz vopred pre velky pocet
spotrebitelov. Poukazal na to, Ze zmluvné podmienky upravené v spotrebitel'skej zmluve sa nemdzu
odchylit od upravy uvedenej v Obcianskom z&konniku v neprospech spotrebitela, teda nie je mozné
dohodnut zmluvnu pokutu a ani uroky z omeskania v sadzbe vy$3ej ako stanovoval Obciansky zakonnik.
V pripade, Ze bol dohodnuty vy8si ako zakonny urok, tato dohoda je v rozpore so zdkonom i s dobrymi
mravmi a je podla § 39 OZ absolitne neplatna. Dalej poukézal na to, Ze z predloZenej zmluvy o
mimoriadnom medzilvere a stavebnom Uvere, podla bodu 9 pri odstupeni od zmluvy ma veritel' pravo
uctovat’ si 3% rocne urok z omeskania nad dohodnutd urokovu sadzbu a pri medzitvere je to 5%
ro¢ne, o pri Urokovej sadzbe 6,49% je prekroCenie zakonom stanovenej maximalnej vySky urokove;j
sadzby a je teda zrejmé, Ze odporca si neopravnene uplatfiuje Uroky z omeskania a tieto maju byt
vymahané pri dobrovolnej drazbe na zéklade zaloZnej zmluvy v bode 9 a 10 bez posudenia vysky dlhu
sudom. Vzhlfadom na tieto skuto€nosti sa domaha urcenia, Ze €asti v zaloznych zmluvach upravujucich
vykon zalozného prava dobrovofnou drazbou su neplatné a neplatnosti sa bude domahat’ aj u zmlav o
mimoriadnom medziuvere a stavebnom uvere.



8. Podanim zo dria 21.02.2017 Zalobca navrhol, aby sud pripustil zmenu Zaloby a Ziadal, aby bol
vyhlaseny rozsudok, Ze sud uréuje, Ze zmluva o zriadeni zaloZzného prava zo dfia 13.12.2005 uzavreta
medzi navrhovatefom a odporcom predmetom ktorej su nehnutelnosti zapisané na LV €. XXX, k.u. C.,
obec C., okres C. a to zastavana plocha a nadvorie o vymere 337m2, parcela &. XXX/X rodinny dom so
sup.€. XXX postavenom na parcele €. XXX/X je v €asti o vykone zalozného prava v bode 9, 10 neplatna
a aby sud urcil, ze zmluva o zriadeni zaloZzného prava zo dna 05.12.2007 uzavreta medzi navrhovatelom
a odporcom, predmetom ktorej su nehnutelnosti zapisané na LV &. XXX, k.u. C., obec C., okres C.
a to zastavana plocha a nadvorie o vymere 337m2, parcela €. XXX/X rodinny dom so sup. & XXX
postavenom na parcele €. XXX/X je v €asti o vykone zaloZného prava v &lanku IV., bod 1,2 neplatna.

9. Na pojednéavani diia 21.02.2017 sud pripustil zmenu petitu.
10. Zalovany so Zalobou nesuhlasil, Ziadal ju v celom rozsahu zamietnut.
11. Z vysledkov vykonaného dokazovania sud zistil tento skutkovy stav :

12. Z rozsudku OS Michalovce €.k. 10C 95/2014 - 245 zo dna 21.3.2018 sud zistil, Ze

Okresny sud Michalovce ur€il, Ze zmluva o zriadeni zalozného prava zo dia 13.12.2005 uzavreta medzi
navrhovatelom a odporcom, predmetom ktorej su nehnutelnosti zapisané na LV &. XXX, k.U. C., obec
C., okres C., a to zastavana plocha a nadvoria o vymere 337m2, parcela &. XXX/X rodinny dom so
supisnym ¢&islom XXX, postavenom na parcele &. XXX/X, je v €asti o vykone zaloZzného prava v bode
9, 10 neplatna.

Vyrokom |II. ur€il, Z2e zmluva o zriadeni zaloZzného prava zo difia 05.12.2007 uzavretd medzi
navrhovatefom a odporcom, predmetom ktorej st nehnutelnosti zapisané na LV & XXX R..U.. C., obec
C., okres C., a to zastavana plocha a nadvoria o vymere 337m2, parcela ¢. XXX/X rodinny dom so
supisnym Cislom XXX, postavenom na parcele €. XXX/X, je v €asti o vykone zalozného prava v &lanku
IV., bod 1, 2 neplatna.

Vyrokom lll. priznal Zalobcovi vo€i Zalovanému 100% nahradu trov konania, o ktorej bude rozhodnuté
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci, vy§Sim sudnym dradnikom.

13. Rozhodol tak o Zalobe, ktorou sa Zalobca domahal uréenia €iastoénej neplatnosti pravnych ukonov
- zmluv o zriadeni zalozného prava, a to v zmluve zo dna 13.12.2005 v bodoch 9 a 10 a v zmluve
zo dia 5.12.2007 v &l. IV. bod 1, 2. Pévodne Zalobu a vydanie predbezného opatrenia odévodnil tym,
Ze zélozna zmluva obsahuje moznost’ vykonu zalozného prava aj mimosudne, v ktorej Casti povazuje
Zalobca zmluvu za neplatnd podia § 39 OZ, ked takato pravna Uprava odporuje principom prava EU.
Dévodil, ze institut dobrovolnej drazby vo svojej podstate vaznym spbésobom zasahuje do prava vlastnit
majetok podla &l. 20 Ustavy SR s dosahom na Ustavné pravo na obydlie podla &l. 19 v spojeni s &l. 20
ustavy, a to bez akejkolvek ingerencie sudnej moci. Uviedol, Ze veritel ma moznost’ vyuzit iny spésob
vykonu zalozného prava a zdoraznil, Ze v predmetnej veci veritel sam stanovil vy$ku svojej pohladavky a
problematickym sa zda odplata za Uver, poplatky a sankcie indikujuce hrubu nerovnovahu v neprospech
spotrebitela podfa formularovej spotrebitelskej zmluvy. Poukazal na dohodnuty vy$3i ako zakonny urok v
zmluve o mimoriadnom medzilvere a stavebnom tvere, v ktorej asti je dohoda v rozpore so zakonom i s
dobrymi mravmi a preto je absolutne neplatna podla § 39 OZ. Predmetné zalozné zmluvy boli uzatvorené
na zabezpecenie pohlfadavok vyplyvajucich zo zmluvy o mimoriadnom medzitvere a stavebnom Gvere
zo dfia 5.12.2007, na zaklade ktorej bol Zalobcovi poskytnuty mimoriadny medziuver vo vyske 245.000,-
Sk a zmluvy o mimoriadnom Uvere a stavebnom Gvere zo diia 3.12.2005. Zalobca v navrhu uviedol, Ze
Gver momentalne nesplaca, namietol premlganie svojho dlhu vzhladom na nalez Ustavného sudu SR
¢. 1.US/402/2013-10 a uviedol, Ze od roku 2010 splatil cca 3.500 €. Zalobca sa v tomto konani domahal
neplatnosti ¢l. 9 a 10 zaloznej zmluvy zo dia 13.12.2005 a &l. IV. bod 1, 2 zmluvy zo diia 5.12.2007.

14. Z ¢&lanku 9 ZaloZnej zmluvy na nehnutelnd vec a mandatnej zmluvy zo driia 13.12.2005 sud zistil, Ze
v zmysle tohto €lanku sa zéloZca 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 dany do zalohu zaloZca suhlasi s tym, Ze v pripade
nesplnenia zavazku dlznika, zalozny veritel uspokoji svoju pohlfadavku zo zalohu aj vtedy, ak bola jeho
pohladavka premi¢ana. Ak pohlfadavka uvedena v bode 1 tejto zmluvy nebude riadne a v€as splacana,
zalozny veritel je opravneny zacat' vykon zaloZného prava a uspokojit svoju pohfadavku vytazkom z
predaja predmetného zaloZzného prava a to bud spdsobom dohodnutym v bode 10 tejto zmluvy alebo



na dobrovolnej drazbe podla zakona &. 527/2002 Z.z., alebo domahat sa uspokojenia predajom zalohu
podla osobitnych predpisov.

15. Podla bodu 10 vy3Sie uvedenej zmluvy, za dohodnuty spésob vykonu zalozného prava zmluvné
strany povaZzuju :

a/ priamy predaj tretej osobe, ktora zaplati za predmet zalozného prava cenu stanovenu znalcom z
odboru stavebnictva uréenym zaloZznym veritefom, metédou podla prislusného osobitného predpisu,
pricom kupna cena bude kupujucim vyplatena najneskor ku driu  Ucinnosti kipnej zmluvy. O zacati
predaja predmetu zalozného prava v tomto pripade bude zalozny veritel zaloZcu pisomne informovat.
b/ vyhlasenie verejnej obchodnej sutaze v zmysle § 281 OZ / dalej len ,sutaz* / zalozZnym veritefom.
Zmluvné strany sa dohodli, Ze za dostatoénu lehotu trvania sutaze povazuju lehotu 1 mesiaca od
uverejnenia vyhlasenia sutaze. Za vhodny spésob uverejnenia podmienok sutaze zmluvné strany
povazuju ozndmenia o vyhlaseni sutaze v dvoch realitnych kancelariach pésobiacich na uzemi SR.
NajvhodnejSim z predlozenych navrhov sa rozumie navrh na uzatvorenie kipnej zmluvy s najvy$Sou
kipnou cenou a najskorS§im zaplatenim kupnej ceny. Zalozny veritel je opravneny urcit prioritu
uvedenych kritérii vyberu najvhodnej$ieho navrhu,

b. a. miniméalna cena, ktora bude v priebehu sutaze akceptovatelna, bude cena, stanovena znalcom z
odboru stavebnictva uréenym zaloznym veritelom v &ase vykonu zaloZzného prava

b. b. v pripade, Ze nebude uzatvorend kupna zmluvy s u€astnikom sutaze, ktory predloZil najvhodne;jsi
navrh na uzatvorenie kipnej zmluvy, ma zalozny veritel pravo v uréenom Case sutaz opakovat alebo
vykonat' sp6sob uvedeny v bode 10 a/.

16. Z ¢lanku V. Vykon zaloZného prava, zo Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava na nehnutelny majetok,
a Mandatnej zmluvy zo dna 05.12.2007 sud zistil :

1/ Ak pohladavka uvedena v bode 1.¢lanku I. tejto zmluvy nebude riadne a v€as splacana, zalozny
veritel' je opravany zacat vykon zalozného prava a uspokojit’ svoju pohladavku vytazkom z predaja
predmetu zalozného prava a to bud’ spdsobom dohodnutym v bode 2 tohto ¢lanku alebo na dobrovolne;j
draZbe podla zakona €. 527/2002 Z.z. v platnom zneni, alebo domahat’ sa uspokojenia predajom zalohu
osobitnych zakonov. U v3etkych veci danych do zalohu zaloZca suhlasi s tym, Ze v pripade nesplnenia
zavazku dlznika, zalozny veritel uspokoji svoju pohfadavku s prislusenstvom aj vtedy, ak bola jeho
pohladavka premli¢ana.

2/ Za dohodnuty spdsob vykonu zaloZzného prava zmluvné strany povazuju

a) Priamy predaj tretej osobe, ktora zaplati za predmet zaloZzného prava cenu stanovenu znalcom z
odboru stavebnictva a ocefiovania nehnutelnosti uréenym zaloznym veritefom, pri€om kipna cena bude
kupujucim vyplatena najneskér ku driu ucinnosti kiipnej zmluvy. O zacati predaja predmetu zaloZzného
prava v tomto pripade bude zalozny veritel zaloZzcu pisomne informovat.

b) Vyhlasenie verejnej obchodnej sutaze v zmysle § 281 OZ zaloznym veritefom. Zmluvné strany sa
dohodli, Ze za dostatoénu lehotu trvania sutaze povazuju lehotu 1 mesiaca od uverejnenia vyhlasenia
sutaze. Za vhodny spésob uverejnenia podmienok sutaze zmluvné strany povazuju oznamenia
o vyhlaseni sutaze v dvoch realitnych kancelariach pdsobiacich na Uuzemi SR. NajvhodnejSim z
predloZzenych navrhov sa rozumie navrh na uzatvorenie kipnej zmluvy s najvy$Sou kipnou cenou a aj
najskorsim zaplatenim kupnej ceny. Zalozny veritef je opravneny urcit prioritu uvedenych kritérii vyberu
najvhodnejSieho navrhu.

b.a) minimalna cena, ktora bude v priebehu sutaze akceptovatelna, bude cena stanovena znalcom z
odboru stavebnictva a ocefiovania nehnutelnosti uréenym zaloznym veritefom v €ase vykonu zalozného
prava,

b.b) v pripade, Ze nebude uzatvorena kupna cena s u€astnikom sutaze, ktory predloZil najvhodnejsi
navrh na uzatvorenie kupnej zmluvy, ma zalozny veritel pravo, v uréenom ase sutaz opakovat alebo
vykonat sp6sob uvedeny v bode 2 a) tohto ¢lanku.

17. Pravne vec posudil podla § 151a, § 151b, § 151c ods. 1, 2, 3, § 151 ods. 1, 2, § 52, § 53 ods. 1, §
54 ods. 1, § 39, § 41 Obcianskeho zdkonnika spolu s €l. 3 ods. 1 pism. e) Smernice rady &. 93/13/EHS.

18. Vykonanym dokazovanim mal sud za preukazané, Zze Zalobca spolu s dalSim dlznikom Z. E.
uzatvoril so Zalovanou dna 05.12.2007 Zmluvu o mimoriadnom medzilvere a stavebnom uUvere, na
z&klade ktorej bol Zalobcovi poskytnuty stavebny Gver vo vySke 245.000,-Sk. Rovnako za preukazané
povazoval, Ze dfia 13.12.2005 Zalobca uzatvoril zaloZnu zmluvu na nehnutefnu vec a mandatnu zmluvu,
ktorou si zalozny veritel zabezpedil uspokojenie pohladavky a jej prisluSenstva a ktorej predmetom boli



nehnutelnosti vyssie uvedené. Dalej mal za preukézané, Ze dfia 05.12.2007 Zalobca uzatvoril zmluvu
o zriadeni zaloZného prava na nehnutelny majetok a mandatnu zmluvu so zéloZnym veritefom Prvou
stavebnou sporiteffiou, ktorou si zaloZny veritel zabezpedil uspokojenie pohladavky a jej prisluSenstva,
ktorej predmetom boli nehnutelnosti uvedené vo vyroku tohto rozsudku.

19. Vychadzajuc z obsahu zmluvy o Uvere konstatoval, Ze ide o typizovanu spotrebitefskd zmluvu,
preto povazoval za potrebné na dany pravny vztah aplikovat’ spotrebitel'ské pravne normy, ktoré su pre
spotrebitela vyhodnejSie. Poukazal na to, Zze zmluvné podmienky upravené v spotrebitel'skej zmluve sa
nemé&zu odchylit' od Upravy uvedenej v ob&ianskom zakonniku v neprospech spotrebitela. V neprospech
spotrebitela teda nie je mozné dohodnut zmluvnu pokutu, ani troky z omeskania v sadzbe vy33ej ako
stanovoval obc&iansky zakonnik. V pripade, Ze bol dohodnuty vy38i, ako zakonny urok, tato dohoda je v
rozpore so zakonom i s dobrymi mravmi a je podfa § 39 OZ absolutne neplatna.

20. Uzatvoril, Ze podla bodu 9 predlozenej zmluvy o mimoriadnom medzituvere a stavebnom Uvere pri
odstupeni od zmluvy ma veritel pravo uctovat' si 3 % ro¢ne Urok z omeSkania nad dohodnutu drokovu
sadzbu a pri medziuvere je to 5 % roCne, €o pri urokovej sadzbe 6,49 % je prekroCenie zakonom
stanovenej maximalnej vySky urokovej sadzby. Podla sudu prvej instancie je teda zrejmé, Ze Zzalovana
si neopravnene uplatriovala tieto Uroky z omeskania a tieto maju byt vymahané pri dobrovolnej drazbe
na zaklade zaloznej zmluvy bodu 9,10 zo diia 13.12.2005 a z&loZznej zmluvy ¢lanku IV bod 1,2 zo dfa
5.12.2007 bez posudenia vy8ku dlhu sudom. Sud uvedenu &ast zaloZnej zmluvy a mandatnej zmluvy
povazuje za neprijatefnd zmluvnu podmienku, a preto je tato &ast’ neplatna v uvedenych bodoch.

21. O nahrade trov konania sud rozhodol podla ust. § 255 ods. 1 CSP.

XX. Proti uvedenému rozsudku podala Zalovana v zakonnej lehote odvolanie z dévodov podla § 365
ods. 1 pism. b/, d/, f/ a h/ CSP, pretoZe sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskutocCnila jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces.
Konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci. Sud prvej inStancie
dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvej
indtancie vychadza z nespravneho pravneho posutdenia veci. Ziadala, aby odvolaci sud rozsudok stdu
prvej inStancie zmenil tak, Ze Zalobu v celom rozsahu zamietne a prizna Zalovanému voci zalobcovi
nahradu trov konania v plnom rozsahu.

23. Zalovana v 1. rade namietla nepreskimatelnost predmetného rozsudku, nakolko sud prvej instancie
dostato€ne neoddvodnil. Sud prvej inStancie poukazal iba na niektoré doévody tykajuce sa skimania
neprijatelnosti zmluvnych podmienok zmluvy o Uvere, o v3ak nebolo predmetom sporu a uvedené
neméze mat za nasledok neplatnost zaloznej zmluvy, a to uz vbbec nie v &asti , ktora odzrkadfuje
zakonné ustanovenia. Sud prvej inStancie neodkazal na Ziadne ustanovenia konkrétneho pravneho
predpisu, z ktorého vychadzal pri predmetnom rozhodnuti a z ktorého by vyplyvali dévody, pre ktoré
rozhodol o neplatnosti ¢asti zmluvy. V odévodneni rozsudku absentuje Uplné zrozumitelné oznacenie
toho, €oho sa Zalobca domdhal, a to s prihliadnutim na vyvoj jeho nazorov v priebehu konania a aké
skutoCnosti tvrdil, aké dékazy oznacil a rovnako chyba to, ako sa vyjadrila Zalovana a aké prostriedky
procesnej obrany Zalovana pouzila. Dalej absentuje odévodnenie vo vztahu k tomu, ktoré tvrdenia sud
posudil ako podstatné a pravna argumentacia Zalovaného nie je v pisomnom vyhotoveni rozsudku
spomenuta prakticky vébec, rovnako ako nie je spomenuta konkrétna judikatura, na ktoru Zalovana
poukéazala. Z odévodnenia vyplyva, Ze sud prvej inStancie sa zaoberal zmluvami o Uvere vytykajuc im
typizaciu, a to, Ze urok z omeskania v nich uvedeny mal byt nad zakonom stanovenu sadzbu. Sud
konstatoval, Ze Zalovana si neopravnene uplatfiovala tieto Uroky z omeSkania, hoci v skuto€nosti nevie
v akej vySke si Zalovana pohladavku realne uplatiovala. Uviedla, Ze vySka uroku z omeskania nebola
dohadovana v zaloznych zmluvach o uréenie neplatnosti ktorych by malo ist v tomto spore. Zalovana
nevie presne urcit aké uvahy viedli okresny sud k prijatiu prave takého rozhodnutia aké vyhlasil, a preto
sa nevie uplne relevantne branit, o povazuje za poruSenie svojho prava na spravodlivy proces. Zaroven
zdéraznila, Ze predmetom sporu je iba uréenie neplatnosti ¢asti zaloznych zmluv, a to v €asti vykonu
z&loZzného prava, t.j. nie v ¢asti samotnej pravnej existencie zaloZzného prava. Odvolatelka vytkla sudu
prvej indtancie, Ze sa vébec nevenoval posudeniu existencii naliehavého pravneho zaujmu na uréeni
toho, o zalobca navrhoval, ako zakladnej otazke, az po ktorej vyrieSeni mozno konat’ a rozhodovat o
pozadovanom urceni. V priebehu konania zalovana aktivne namietala uvedenu skutoénost. Namietanie
neexistencie naliehavého pravneho zaujmu zo strany Zzalovanej vSak nie je v rozsudku vébec zmienené,



€o zalovana povaZuje za nepripustné, rovnako ako aj skuto&nost, Ze sud prvej inStancie sa touto otazkou
vobec nezaoberal. Zalovana zdéraznila, Ze pri vykone zalozného prava postupovala vyluéne v intenciach
prislusnych zakonnych ustanoveni a spochybnila existenciu naliehavého pravneho zaujmu na uréovanie
len Casti zaloZznej zmluvy tykajucej sa vykonu zalozného prava bez urenia neexistencie zalozného
prava ako takého, ked Zalovana ako zalozny veritel mdze pristupit k vykonu zaloZzného prava priamo
zo zakona, t.j. podfa prislusnych ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika postupom podfa zak. €. 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbéach.

24. Zalovana upriamila pozornost na priebeh konania pred sudom prvej instancie, ked Zalobca nielen
v Zalobe, ale aj v priebehu konania nevedel vymedzit to, v akom rozsahu Ziada ur€it neplatnost, z akej
zmluvy a z akého pravneho dévodu napriek vyzvam a namietkam Zalovanej. Ma za to, Ze zalozné zmluvy
uzatvorené medzi stranami obsahovali pri ich vzniku v3etky zdkonom predpisané nalezitosti, boli riadne
zapisané do katastra nehnutelnosti a zalozné pravo bolo riadne zriadené, pricom ,spatni“ neplatnost
zaloznych zmlav neméze spbsobit ani nespokojnost’ zaloZzného diznika s vyc&islenim zabezpetovanej
pohladavky, pre ktord sa vykon zalozného prava vedie. Ta by nespésobila ani neplatnost’ dobrovolne;j
drazby a uz vbbec nie neplatnost samotnej zaloznej zmluvy. V tejto suvislosti poukazala na ustalenu
judikataru Najvyssieho sidu SR, konkrétne rozhodnutie NS SR 7Cdo/222/2012. Zalovana namieta
poruSenie zasady rovnosti strdn v neprospech Zalovanej, nakolko sud prvej inStancie sa nezaoberal
argumentéciou Zalovanej na rozdiel od argumentéacie Zalobcu. Zalobca véak svoju Zalobu odévodfioval
skor filozofickymi témami o rozpornosti pravneho poriadku SR s Unijnymi tézami, ktoré v3ak v zasade
presne nespecifikoval. Zalovanej nie je zrejmé, preo sa sud prvej instancie venoval idajnej neprijatelnej
zmluvnej podmienke v zmluvach o Uvere, kedZe platnost tychto zmlav ani ich €ast’ nie su predmetom
tohto sporu a tedria o neprijatelnej zmluvnej podmienke v zmluve o Gvere neznamena neplatnost inej
zmluvy. Zalovana nevidi Ziadnu sUvislost medzi udajnou neprijatelnou zmluvnou podmienkou v zmluve
o Uvere v podobe vy&ky uroku z omeskania a ur€enou neplatnostou €asti zaloznych zmlav v €asti vykonu
zalozného prava, ktora na Ziadnu neprijatelnt zmluvna podmienku ani priamo ani nepriamo neodkazuje
a ani nerie8i konkrétnu vysku pohladavky, ktory si zéloZzny veritel musi, i mbéze uplatnit. Napokon
Zalovana poukazala na to, Ze zmluvy o Uvere boli podpisované v rokoch 2005 a 2007, kedy dohodnuta
vySka uroku z omeskania bola eSte niZSia ako Urokova sadzba, ktoru pripustali platné pravne predpisy.

25. Z uznesenia krajského sudu ¢€.k. 6Co 309/2018-303 zo dha 24.10.2019 sud zistil, Ze Ze odvolaci
sud zrusil rozsudok a vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie vo veci. Svoje
rozhodnutie zaloZil na zisteni, Ze odvolanie Zalovanej bolo podané v&as, proti rozhodnutiu, proti ktorému
je odvolanie pripustné bez nariadenia odvolacieho pojednavania v zmysle ust. § 385 ods. 1 CSP a
contrario v rozsahu vyplyvajucom z ust. § 379 a § 380 CSP a z hladisk uplatnenych odvolacich dévodov
a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovanej je dévodné. Poukazal na to, Ze rozsudok je nepreskumatelny
pre nedostatok dévodov a tym doSlo k naplneniu odvolacieho dévodu podfa ust. § 365 ods. 1 pism. b/
CSP.

26. Tymto nespravnym procesnym postupom sud znemoznil Zalovanej, aby uskutoChovala jej patriace
procesné prava v takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces a tento nedostatok
nemozno napravit v konani pred odvolacim sudom, &im je naplneny dbévod pre zruSenie rozsudku v
zmysle ust. § 389 ods. 1 pism. b/ CSP.

27. Podla ust. § 220 ods. 2 CSP v odbévodneni rozsudku sud uvedie, ¢oho sa Zalobca domahal, aké
skuto€nosti tvrdil, aké dokazy oznadil, aké prostriedky procesného utoku pouZil, ako sa vo veci vyjadril
Zalovany a aké prostriedky procesnej obrany pouzil. Sud jasne a vystizne vysvetli, ako posudil podstatné
skutkové tvrdenia a pravne argumenty stran, ktoré skuto¢nosti povaZuje za preukazané a ktoré nie, ktoré
dbkazy vykonal, z ktorych dékazov vychadzal a ako ich vyhodnotil, pre€o nevykonal dalSie navrhnuté
dbkazy a ako vec pravne posudil, pripadne odkaze na ustalenu rozhodovaciu prax. Sud dba, aby
odbvodnenie rozsudku bolo presveddCivé.

28. Rozsudok musi obsahovat odévodnenie v sulade s citovanym zékonnym ustanovenim, pretoZe
povinnost' sudu riadne odévodnit rozhodnutie je odrazom prava strany sporu na dostatocné a
presvedcivé odévodnenie spésobu rozhodnutia sudu, ktory sa vysporiada i so Specifickymi namietkami
strany sporu. V oddvodneni sa sud rozhodujuci o uplatnenom naroku musi vysporiadat so vSetkymi
rozhodujucimi skuto€nostami a jeho myslienkovy postup musi byt v odévodneni dostatoéne vysvetleny
nielen s poukazom na v8etky skutoCnosti zistené vykonanym dokazovanim, ale tiezZ s poukazom na



pravne zavery, ktoré prijal; niet v iom miesta pre dohady a domnienky. Sudne rozhodnutie musi preto
obsahovat’ struény a jasny vyklad opodstatnenosti, pravdivosti, zdkonnosti a spravodlivosti vyroku.
Oddvodnenie ma byt prostriedkom kontroly spravnosti rozhodnutia nielen pre sud, ktory ho vydal, ale aj
pre sud, ktory ho bude preskumavat v désledku opravného prostriedku, t.j. musi byt preskimatelné.

29. Z vySsie uvedeného je zrejmé, Zze o nepreskumatelny rozsudok ide vtedy, ak dévody neobsahuje
alebo su nezrozumitelne podané. Odévodnenie musi byt Uplné v zmysle, Ze sa vysporiada so vSetkymi
otazkami rieSenymi v konani a musi byt v sulade s vyrokom. Sud rozhodujuci o uplatnenom néroku sa
teda musi vysporiadat so vSetkymi rozhodujucimi skutoénostami a jeho zavery musia byt dostatone
vysvetlené.

30. Odvolanim napadnuty rozsudok uvedené nalezitosti nema. Odbvodnenie rozsudku nie je dostatoéné,
pretoZze sa v fiom jasnym, pravne korektnym a zrozumitelnym spésobom nevyrovnal so vSetkymi
skutkovymi a pravnymi skutoénostami, ktoré su pre jeho rozhodnutie vo veci podstatné a pravne
vyznamné. Stranam sporu sud neozrejmil svoje myslienkové pochody, spésob hodnotenia dbkazov,
zo skutkovych zisteni nevyvodil pravne zavery takym spésobom, aby vysledok rozhodovacej €innosti
bol jasny, zrozumitefny a dostatoCne odévodneny a aby strany sporu nemuseli hfadat odpovede na
nastolenu problematiku v rovine dohadov a tak, aby sa s prijatymi zavermi bolo mozné stotoznit
ako s logickym z&verom procesu poznania nielen pravnych zaverov, ale aj zaverov skutkovych, z
ktorych pravne zavery vychadzaju. Zarovern nepodal vyklad pravneho posudenia skutkového stavu
podfa relevantnych hmotnopravnych zakonnych ustanoveni. Z tychto dévodov odvolaci sud musi
konstatovat, Ze od6vodnenie napadnutého rozsudku nie je obhajitelné, v désledku €¢oho je rozsudok
nepreskumatelny.

31. Predmetom konania v zmysle pripustenej zmeny petitu je uréenie neplatnosti Easti zaloznej zmluvy
zo dfia 13.12.2005 v bode 9, 10 a €asti zaloznej zmluvy zo dfa 5.12.2007 v €&l. 4 bod 1, 2.

32. Sud prvej inStancie v odbvodneni po citacii ustanoveni vztahujucich sa na zaloZzné pravo
(charakteristika, vznik, zakladné principy), ustanoveni vztahujucich sa na spotrebitelské zmluvy s
poukazom na § 39 a § 41 OZ venoval pozornost iba obsahu zmluvy o Uvere, kde vak tiez iba vSeobecne
poukazal na zakladné &rty spotrebitelskych zmliv a mozné dbévody ich neplatnosti (resp. neplatnosti
ich Casti).

33. Nemozno povazovat za dostatoCné vysvetlenie Uvah, na zaklade ktorych sud dospel k rozhodnutiu,
zaver obsiahnuty v odseku 40 odbvodnenia, v ktorom sud iba uviedol, Ze v bode 9 zmluvy o
mimoriadnom medziuvere a stavebnom uUvere ma veritel pri odstupeni od zmluvy ma veritel pravo
uctovat’ urok z omeskania, ktory prekracuje zakonom stanovenej maximalnej vySky urokovej sadzby.
Bez dalSieho skimania je pred€asny aj zaver sudu o tom, Ze Zalovana si neopravnene uplatriovala tieto
uroky z omeskania a tieto maju byt vymahané pri dobrovolnej drazbe na zéklade zaloZnej zmluvy bodu
9,10 zo diia 13.12.2005 a zaloznej zmluvy €lanku IV. bod 1,2 zo diia 5.12.2007 bez posudenia vySku
dlhu sudom. Neoddvodnenym je aj konstatovanie sudu, Ze uvedena €ast zaloZnej zmluvy a mandatnej
zmluvy preto povaZuje za neprijatefnd zmluvnu podmienku, a ako taka je tato Cast neplatna v uvedenych
bodoch.

34. Z odbévodnenia vyplyva, Ze sud prvej inStancie sa zaoberal iba zmluvami o Uvere vytykajuc im
typizaciu, a vySku uroku z omeskania, avSak Uplne v fiom absentuje odbévodnenie vo vztahu k
tomu, ktoré tvrdenia o neplatnosti zaloZznych zmliv sud posudil ako podstatné a ako sa vysporiadal
s pravnou argumentaciou Zalovaného. Z uvedeného oddvodnenia nevyplyvaju konkrétne uvahy, na
zaklade ktorych dospel sud prvej inStancie k zaveru, Ze prave bod 9, 10 zmluvy z 13.12.2005 a ¢l. 4 bod
1, 2 zmluvy z 5.12.2007 svojim obsahom alebo u€elom odporuju zékonu alebo ho obchadzaju alebo
sa prie€ia dobrym mravom tak nie je zrejmé, v ¢om sud prvej indtancie vzhliadol dévody neplatnosti
zaloznej zmluvy prave v tejto Casti.

35. Sud prvej inStancie v odévodneni vébec neuviedol Uvahy, na zaklade ktorych dospel k zaveru o
pripustnosti takejto ur€ovacej Zaloby. Vébec sa nevenoval zdkladnej otazke vo vztahu k rozhodovaniu o
uréovacej Zalobe, a to posudeniu ne/existencie naliehavého pravneho zaujmu na poZadovanom urceni,
napriek tomu, Ze v priebehu konania Zalovana aktivne namietala uvedenu skuto¢nost. Namietanie
neexistencie naliehavého pravneho zaujmu zo strany Zalovanej nie je v rozsudku vébec zmienené. Z



odbvodnenia rozsudku nie je zrejmé, ako sa sud vyporiadal s obranou Zalovanej, ktora spochybriovala
existenciu naliehavého pravneho zaujmu na urCovanie len &asti zaloZnej zmluvy tykajucej sa vykonu
zéloZzného prava bez uréenia neexistencie zalozného prava ako takého, ked Zalovana ako zalozny veritel
md&ze pristupit k vykonu zaloZzného prava priamo zo zakona.

36. Dovodne Zalovana namietala, Ze sud prvej indtancie sa vobec nevysporiadal ani s jej dalSimi
namietkami vznesenymi v priebehu konania. Dostato€nym spdsobom sa nevysporiadal s tou zakladnou
skuto€nostou, Ze Zalovany v Zalobe ani v dal8ich svojich vyjadreniach jednoznacne neSpecifikoval
dovody, pre ktoré povazuje zaloZzné zmluvy v konkrétne namietanych Castiach za neplatné, ale tento
iba vSeobecne poukazoval na institut dobrovolnej drazby namietajuc désledky jeho aplikacie vo vztahu
k pravu vlastnit majetok a pravu na obydlie, ktoré su ustavou chranené, resp. spochybrioval tento
in&titut ndmietkami o moznosti veritela vyuZit' iny spésob vykonu zalozného prava, resp. namietkami
o vykone drazby bez ingerencie sudu. Sud prvej indtancie sa ani s tymito vSeobecnymi namietkami
vbbec nevysporiadal a z odévodnenia nie je zrejmé na zaklade akych Uvah dospel k zaveru o neplatnosti
namietanych Casti zaloznej zmluvy, ktoré koreSponduju so zakonnou Upravou a neobsahuju zrejmé
odchylky od zadkonnej upravy. Nie je zrejmé ani to akym spdsobom sa sud prvej inStancie vysporiadal s
obranou Zalovanej tykajucou sa uro€enia zmluvy o Gvere, resp. dojednanych urokov z omeskania, ako
ani s tvrdenim o vySke splatenej €asti Uveru, a preto nie je zrejmé akym sp6sobom dospel k zaveru, Ze
Zalovana si uplatfiuje pravo na neprimerané uroky z omeskania, resp. si uplatfiuje neopravnene uroky
z omeskania.

37.Sud prvej inStancie poukézal iba na niektoré dévody tykajuce sa skimania neprijatefnosti zmluvnych
podmienok zmluvy o Uvere (aj to nedostatoéne), ¢o vSak nebolo predmetom sporu a uvedené
neméze mat za nasledok neplatnost zaloznej zmluvy, a to uz vbbec nie v &asti , ktora odzrkadfuje
zakonné ustanovenia. Sud neodkazal na ziadne ustanovenia konkrétneho pravneho predpisu, z ktorého
vychadzal pri predmetnom rozhodnuti a z ktorého by vyplyvali dovody, pre ktoré rozhodol o neplatnosti
Casti zmluvy.

38. Vzhlfadom na uvedené Zalovana, ani odvolaci sud, nevie presne urcit aké avahy viedli okresny sud
k prijatiu prave takého rozhodnutia aké vyhlasil, a preto sa Zalovana nevie Uplne relevantne branit, ¢o
aj odvolaci sud povaZuje za poruSenie jej prava na spravodlivy proces.

39. Zo v8etkych vysSie uvedenych dévodov odvolaci sud napadnuty rozsudok zruSil podfa ust. § 389
ods. 1 pism. b/ a ¢/ CSP a vracia vec sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie, v
ktorom opatovne rozhodne o trovach celého konania, vratane trov tohto odvolacieho konania.

40. Ulohou sudu po zrueni veci bude preto viest' Zalobcu k presnej $pecifikacii dévodov neplatnosti
Casti zaloZnej zmluvy, kde nemozno povazovat za postaujuci vSeobecny poukaz na vSeobecné
zasady a mozné dovody neplatnosti zmllav, ale je potrebné tieto dévody vo vztahu ku konkrétnym
¢lankom preskumavanych zmluv presne Specifikovat. Zarover sud prvej indtancie uvedie svoje Uvahy pri
posudeni pripustnosti predmetnej Zaloby a désledne sa vysporiada so vSetkymi namietkami Zalovane;j
vznesenymi v priebehu konania.

41. Sud po zruSujucom uzneseni krajského sudu sa predovSetkym musel vysporiadat’ s otazkou vo
vztahu k rozhodovaniu o ur€ovacej zalobe, a to posudeniu existencie resp. neexistencie naliehavého
pravneho zaujmu na pozadovanom uréeni, ktoru uz v priebehu konania namietala Zalovana.

42. Podla § 137 pism. ¢/ CSP, Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o ur&eni, ¢&i tu
pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem. Naliehavy pravny zaujem nie je potrebné
preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu.

43. Za&kladnym procesnym predpokladom uspesnosti urCovacej zaloby, akou je aj tato Zaloba, v
zmysle § 137 pism. ¢/ CSP, je existencia naliehavého pravneho zaujmu na poZadovanom urceni.
Sud sa musi otazkou naliehavého pravneho zaujmu zaoberat v ramci zasady hospodarnosti konania
uz po zacati konania, priCom naliehavy pravny zaujem na pozadovanom uréeni musi byt dany aj v
Case rozhodovania. Naliehavy pravny zaujem musi Zalobca preukazat. Povinnost Zalobcu preukazat
naliehavy pravny zaujem logicky znamena aj to, Ze Zalobca je povinny uviest v Zalobe skutkové tvrdenia
o tom, Ze naliehavy pravny zaujem je dany. Na preukazanie tychto tvrdeni je povinny navrhnut dékazy.



Naliehavy pravny zaujem je su€astou Zalobného naroku, nejde iba o procesnu podmienku. Absencia
naliehavého pravneho zaujmu je dévodom zamietnutia Zaloby, nie je dévodom pre zastavenie konania,
¢i pre odmietnutie Zaloby. Z podania Zalobcu vyplyva, Ze povazuje za neplatny cely vykon zaloZného
prava, teda aj samotnu podstatu, resp. povazuje za neplatné v zasade vsetky ustanovenia zalozne;j
zmluvy, ktoré sa tykaju vykonu zéloZzného prava. V priebehu konania Zalobca neSpecifikoval na zaklade
ktorého zakonného ustanovenia Obcianskeho zakonnika by mali byt nim oznacené &asti zmliv o
zriadeni zaloZzného prava na nehnutelnosti ako celok neplatné. Dévodom pre podanie zaloby a vydanie
predbezného opatrenia bolo zacatie vykonu zaloZzného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby v
zmysle zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach. Podla nazoru sudu na uréovani neplatnosti
pravnych ukonov resp. ich Casti v takom rozsahu, ako to vymedzil Zalobca, nema naliehavy pravny
zaujem, ani v pripade, Ze by bol eSte uréeny obciansky sudny poriadok, za ktorého u&innosti bola
Zaloba podana. Vzhladom na uvedené skutoénosti, kedZe Zalobcovi sa nepodarilo v konani preukazat
naliehavy pravny zaujem, sud zalobu zamietol.

44. O nahrade trov konania sud rozhodol podfa ust. § 255 ods. 1 CSP. O naroku na nahradu trov konania
bude rozhodnuté v zmysle ust. § 262 CSP, po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej, ktoré vyda vyssi
sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie do 15 dni od jeho dorucenia na tunajSom sude.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania podla § 127 CSP uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha

(odvolaci navrh).

Ak povinnost' uloZzena v tomto rozhodnuti nebude splnena, mdéze sa opravnena osoba svojho naroku
domahat navrhom na vykonanie exekucie.



