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Uznesenie

Krajsky sud v PreSove v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Daniely Babinovej a &lenov
senatu JUDr. Mariany Muranskej a Mgr. MiloSa Koleka v pravnej veci Zalobcov: W. D., nar. XX. XX.XXXX,
bytom: Z. XX/X, P., 2/ U. D., nar. XX.XX.XXXX, bytom: Z. XX/X, P., 3/ U. D., nar. XX.XX.XXXX, bytom:
Z. XXIX, P., 4/ Kvetoslava D., nar. XX. XX.XXXX, bytom: Z. XX/X, P. proti zalovanym 1/ Prva stavebna
sporitelfia a.s., so sidlom: Bajkalska ¢.30, 829 48 Bratislava, ICO: 31 335 004, 2/ Profesionalna drazobna
spolo&nost, s.r.0., so sidlom: Masarykova &. 21, 040 01 Kosice, ICO: 36 583936, o navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia, o odvolani zalovaného v 1/ rade proti uzneseniu Okresného sudu Poprad €. k.
19Csp/21/2019-49 zo dna 20.septembra 2019 jednohlasne takto

rozhodol:

Potvrdzuje uznesenie okrem vyroku II.

ZruSuje vyrok Il. a vracia vec sudu prvej instancie na dalSie konanie.
odovodnenie:

1. Napadnutym uznesenim sud prvej indtancie rozhodol nasledovne:

|. Zalovani 1/a2/ suU povinni zdrzat sa vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby,
zriadeného na zaklade Zmluvy o zriadeni zdloZzného prava na nehnutelny majetok zo dfia 22.02.2008,
k nehnutelnostiam zapisanym na liste vlastnictva €. XXX, obec P., katastralne uzemie D., a to: rodinny
dom supisné Cislo XX, postaveny na parcele ¢. XXX/X o vymere XXX m2, zastavana plocha a nadvorie
a parcela €islo XXX/X o vymere XXX m2, zastavana plocha a nadvorie, az do pravoplatného skonéenia
konania vo veci samej o urenie hodnoty predmetnych nehnutelnosti.

Il. Zalobcovia 1/az4/ sU povinni podat na Okresnom sude Poprad v lehote 90 dni od dorugenia
tohto uznesenia v8etkym Zalobcom Zalobu o uréenie ceny nehnutelnosti medzi stranami sporu, ktoré su
totoZné so stranami sporu v tomto konani o nariadeni neodkladného opatrenia.

lll. Nahradu trov konania stranam nepriznava.

2. Svoje rozhodnutie odévodnil § 324 ods. 1az 3, § 325 ods. 1,2, § 326 ods. 1, 2. § 336 ods. 1 az 3 CSP.
V dévodoch rozhodnutia uviedol, Ze podstatnym znakom neodkladného opatrenia je jeho predbezny
doCasny charakter, t.z., Ze sa nim doasne upravuju pomery stran do doby konecnej upravy medzi
stranami, respektive v urcitych pripadoch aj na trvalo, ak je predpoklad, Zze neodkladnym opatrenim
mozno dosiahnut trvall Upravu pomerov medzi stranami. Je potrebné ho vydat vdade tam, kde by jeho
nenariadenim vznikol priestor pre pravne ukony, ktoré by vytvorili nezvratny stav. Tyka sa to aj pripadoyv,
kedy je potrebné obmedzit mozZnost prevedu nehnutelnosti, alebo hodnotnych hnutefnych veci. Reélne
vyhodnotenie potreby bezodkladne upravit pomery je otazkou volnej ivahy sudu a neodkladné opatrenie
je spravidla opodstatnené, ak Zalobcovi hrozi vznik alebo rozSirovanie Skody &i inej ujmy, pripadne hrozi



zhorSenie jeho pravnej pozicie. V danom pripade povazoval navrh Zalobcov v 1/ aZ 4/ rade za dévodny,
kedZe osvedCili svoju aktivnu vecnu legitimaciu. Z listinnych dbkazov zistil, Ze Zalovani v 1/ a 2/ rade
pristupili k vykonu zalozného prava s titulu pohfadavky Zalovaného v 1/ rade. Tato vznikla z zmluvy o
mimoriadnom medzilvere a stavebnom uvere. Hoci eSte nedoslo k realizacii zalozného prava, moze
sa stat' tak kedykolvek, kedZe doSlo uz k oceneniu nehnutefnosti znalcom. Vykonom zalozného prava
by doSlo k zasahu do obydlia Zalobcov a tak bola osved&ena potreba bezodkladnej Upravy pomerov
medzi stranami. Zalobcovia namietaju vy$ku ceny nehnutelnosti uréenej znalcom, hoci vlastny znalecky
posudok nepredlozili. Uvedeny nedostatok v§ak nebrani tomu, aby nebolo vydané neodkladné opatrenie.
Sud prvej inStancie zaroven stanovil povinnost Zalobcom v 1/ az 4/ rade aby podali Zalobu o uréenie
hodnoty nehnutefnosti. Od6vodnil tuto povinnost z dévodov, Ze nehnutelnost sa nachadza v kat.uz.
P. kde je v suCasnej dobe zvySeny zaujem o kupu nehnutelnosti a tak sa aj vyrazne zvysili ceny
tychto nehnutefnosti. Hoci Zalobcovia bliZz8ie nekonkretizovali neprijatelné zmluvné podmienky, sud prvej
inStancie neulozil povinnost podat im Zalobu vo veci samej, kedZe konkrétne neuviedli o namietaju vo
vztahu k obsahu spotrebitelskej zmluvy. Vyrok o trovach konania rozhodol podla ust. § 255 ods. 1 a
§262 ods. 1, 2 CSP.

3. Proti tomuto uzneseniu v zakonom stanovenej lehote podal odvolanie Zalovany v 1/ rade. Namietal
tvrdenia Zalobcov, Ze Zalobcovia v 3/ az 4/ rade nevedeli, Ze uzatvaraju zmluvu o zaloZnom prave.
Podla Zalovaného v 1/ rade Zalobcovia v 3/ a 4/ rade su osoby spdsobilé na pravne Ukony a takéto
namietky su bezpredmetné. Rovnako bezpredmetna bola aj obrana Zalobcov v 3/ az 4/ rade, Ze
neuzavreli zmluvu o Uvere. Nie je podmienkou, Ze dIZnik musi byt zarover aj vlastnikom nehnutelnosti.
Rovnako nie je pravdivé tvrdenie Zalobcov, Ze sa so Zalovanym v 1/ rade chceli dohodnut na splatkovom
kalendari, kedZe tento bol poskytnuty Zalovanym v 1/ a 2/ rade a ked poslednu splatku uskutonili
21.12.2018 a nereagovali na vyzvy Zalovaného v 1/ rade na rieSenie situacie pristupil Zalovany v 1/ rade
k realizacii vykonu zalozného prava. Znalecky posudok bol vypracovany znalcom z odboru ocefiovania
nehnutelnosti a pokial neboli s tymto posudkom Zalobcovia spokojni mali podat v lehote 10 dni namietky
ku ktorym by zaujal pisomné stanovisko znalec a pripadne mohli si Ziadat, vypracovat novy znalecky
posudok alebo predlozZit znalecky posudok vlastny, aby potvrdili svoje tvrdenia o nizkej cene stanovene;j
znalcom. Rovnako namietal Zalovany v 1/ rade aj vyrok Il. tohto uznesenia, kedZe Zaloba o uréenie ceny
nehnutelnosti podla nazoru zalovaného v 1/ rade nespada do kompetencie sudu. Cena nehnutelnosti
sa stanovuje znaleckym posudkom podfa vyhlasky &. 492/2004 Z.z. Pokial by znalec porusil tieto
predpisy, dotknuta osoba - poSkodeny by si mohol uplatnit narok na nahradu Skody voc€i znalcovi.
Zaroven poukazal na obdobnu vec, ktora bola prejednana na Okresnom sude v Kezmarku pod sp.zn.
2C/339/2014 a v spojeni s rozhodnutim Krajského stdu v PreSove sp.zn. 1Co/70/2017. Ziaden iny organ
neméze stanovit cenu nehnutelnosti okrem znalca, ktory je zo zakona nato pravo mocny. Podla nazoru
Zalovaného v 1/ rade neosvedcili Zalobcovia Ziadnym spésobom dbvody na vydanie neodkladného
opatrenia a z toho dévodu navrhli zmenit rozhodnutie sudu prvej inStancie a Zalobu zamietnut. Priznat
aj narok na nahradu trov konania.

4. Krajsky sud v PreSove ako odvolaci sud prejednal rozhodnutie, ako aj konanie ktoré mu predchadzalo
v zmysle zasad uvedenych v § 378, § 379 a § 380 CSP a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného
v 1/ rade je Ciastocne dOvodné. Sud prvej indtancie désledne zistil skutoénosti, ktoré boli rozhodujuce
pre posudenie navrhu Zalobcov v 1/ az 4/ rade a vec aj spravne pravne posudil. Na tychto skutkovych a
pravnych zaveroch sa ni¢ nezmenilo ani v $tadiu odvolacieho konania vo vztahu k vyroku I. napadnutého
rozhodnutia. Vo vyroku Il. v3ak bola splnena podmienka na zruSenie rozhodnutia podfa ust. § 389 ods.1
pism.b/ CSP.

5. Podla § 325 ods. 1 CSP neodkladné opatrenie mdze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne upravit
pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

Podla § 336 ods. 1 az 3 CSP ak sud nariadi neodkladné opatrenie pred za€atim konania, méze vo
vyroku uznesenia uloZit navrhovatelovi povinnost podat’ v uritej lehote Zalobu vo veci samej. Sud tuto
povinnost’ neulozi najma vtedy, ak je predpoklad, Ze neodkladnym opatrenim mozno dosiahnut trvalu
Upravu pomerov medzi stranami. Sud vo vyroku uznesenia podla odseku 1 uvedie strany a predmet
konania vo veci samej. Sud aj bez navrhu uznesenie o neodkladnom opatreni zrusi, ak Zaloba nebola
v lehote podana.



6. Z obsahu spisu vyplyva, Ze Zalobcovia v 1/ a 2/ rade uzavreli so Zalovanym v 1/ rade zmluvu o
mimoriadnom medzilvere a stavebnom Uvere zo diia 22.02.2008. V tomto zmluvnom vztahu vystupovali
Zalobcovia v 1/ a 2/ rade, ako dIZznik a spoludiznik. Zaroveri s tym istym datumom bola uzavreta
aj zmluva o zriadeni zaloZzného prava na nehnutefny majetok so Zalobcami v 3/ a 4/ rade, ktori su
bezpodielovi spoluvlastnici nehnutelnosti zapisanych na LV &. XXX, kat.uz. D., parcela &. XXX/X, stavba
rodinny dom gislo stavby XX z pozemkom pod stavbou vo vymere XXX m2, ako zastavané plochy a
nadvoria. Zalobcovia v 1/ a2 v 4/ rade predloZili znalecky posudok E.. F. Q., & XXX/XXXX na stanovenie
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora bola zaloZena v prospech Zalovaného v 1/ rade. Tento znalecky
posudok bol vypracovany na objednavku Zalovaného v 2/ rade. Zaroven predloZili vyzvu Zzalovaného
v 2/ rade o spristupnenie nehnutelnosti so strany Zalobcov v 3/ a 4/ rade zo dna 09.jula 2019 na
ohodnotenie nehnutelnosti, ktora je v ich BSM. List Zalovaného v 1/ rade o zacati vykonu zaloZzného
prava zo 17.04.2019. Zalovany v 1/ rade k odvolaniu pripojil vyzvu adresovanu diznikom na zaplatenie
omeskanych splatok v rozsahu 2 x 300 Eur za mesiace januar a februar 2019 a tiez splatkovy plan z
13.06.2017.

7. Odvolaci sud sa stotoznil s odévodnenim rozhodnutia sudu prvej intancie v tom, Ze nehnutelnost
ku ktorému vykonu zaloZného prava pristupil Zalovany v 1/ rade prostrednictvom Zalovaného v 2/ rade
predstavuje obydlie Zalobcov v 1/ az 4/ rade. Napriek tomu, Ze je zrejmé, Ze Zalobcovia v 1/ a 2/ rade si
prestali plnit’ povinnosti, ktoré im vyplyvali zo zmluvy uzavreté so Zalovanym v 1/ rade. V danom pripade
pokial nedoSlo eSte k podrobnejSiemu preskimaniu zmluvnych podmienok v zmluve, ktora bezosporu
je zmluvou spotrebitel'skou ,Zalovany v 1/ rade realne pristupil k vykonu zalozného prava ,o0 &om sveddia
listinné dbkazy a zmluva nebola podrobena déslednej sudnej kontrole. MoZno suhlasit so zaverom sudu
prvej inStancie, Ze nevyhovenim navrhu, by mohlo dbjst’ k nezvratnym 8kodam na majetku Zalobcov
a z tohto dévodu postup sudu prvej indtancie bol spravny. Nateraz nie je zrejme &i Uverova zmluva
neobsahuje neprijatelné zmluvné podmienky, zarovern tieZ nie je jasné ¢&i nie je mozné aj inym spésobom
pristupit k ziskaniu plneni ku ktorym sa zaviazali Zalobcovia v 1/ a 2/ rade voc€i Zalovanému v 1/ rade.
Ochrana obydlia méa prednost’ pred samotnou realizaciou vykonu zalozného prava do tej miery pokial
nebude preukdzané, Ze nie je mozné inym spésobom zabezpedit plnenie resp. domdct’ sa plnenia zo
strany Zalobcov v prospech Zalovaného v 1/ rade.

8. Zalovany 1/ ako zalozny veritel zagal vykon zaloZného prava predajom zaloZenych nehnutelnosti
na dobrovolnej drazbe podla Zakona o dobrovolnych drazbach. Vykonom zalozného prava sleduje
svoj legitimny ciel uspokojit' svoju pohladavku z uUverovej zmluvy spésobom dovolenym zakonom
a sugasne aj ustanovenie § 53 ods. 10 Obcianskeho z&konnika pripusta vykon zalozného prava
predajom zalohu na drazbe podla osobitného zakona aj v pripade, ak zalozné pravo zabezpeduje
zavazok zo spotrebitel'skej zmluvy a v sulade so zakonom o dobrovofnych drazbach. Odvolaci sud
nema pochybnosti, Ze vykon zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby, pokial prebieha spésobom
vyplyvajucim z Obéianskeho zékonnika a zo Zakona o dobrovolnych drazbach je v stlade s Ustavou
SR. Skuto€nost, i sa tak vSak deje (t. j. i je v sulade s vySSie citovanymi pravnymi predpismi) méze
byt predmetom konania na sude, a to tak pred tym, ako déjde k vydraZeniu predmetu drazby, ako aj
po fiom. Ak budeme dalej hovorit o sudnej kontrole ex ante, vlastnik zalohu mé pravo domahat sa
ochrany svojho vlastnickeho prava formou Zaloby, ktorej predmetom bude napr. skimanie splnenia
podmienok na to, aby k dobrovolnej drazbe bolo vébec mozné pristupit, t. j. napr. formou Zaloby na
ur€enie neplatnosti Uverovej/zaloznej zmluvy, o bezuro€nost Uverovej zmluvy, o ur€enie, Ze dlh z takejto
zmluvy zanikol, Ze mimoriadne zosplatnenie Uveruje neplatné, a podobne, a za u€elom efektivnosti
takto zaCatého sudneho konania i domahat’ sa neodkladnym opatrenim ,odloZenia“ realizacie drazby
az do momentu, ked predmet konania, o ktorom odvolaci sud pojednaval uz vyssie, bude vy&erpany.
Uvedena preventivna kontrola je zaiste prostriedkom u&elnejSim a efektivnejSim ako kontrola nasledna,
formou Zaloby o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby, a to napriek skutoCnosti, Ze v pripade
uspechu v takomto konani, je vysledkom de facto navratenie vlastnickeho prava zalozcovi, ako keby
k priklepu na dobrovolnej drazbe nedoslo (k uvedenému pozri § 21 ods. 5 Zakona o dobrovolnych
drazbach). Nemozno totiz opominat, Ze udelenim priklepu (za su€asného splnenia podmienky Uhrady
ceny dosiahnutej vydrazenim vydrazitelom) zaloZzca svoje vlastnicke pravo k nehnutelnosti straca, a
pokial ho chce obnovit' je potrebné podat’ Zalobu o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby, v ktorej sa
navySe nemobze domahat neplatnosti drazby z akychkolvek dévodov, ale len pre poruSenie ustanoveni
uvedeného zdkona a pre neplatnost zaloZnej zmluvy (vid. § 21 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach).
Zaroven zaloZca straca i opravnenie vo vydrazenej nehnutefnosti zotrvat a v pripade, ak v nehnutelnosti
zotrva, bude s najva¢sou pravdepodobnostou musiet’ svoje prava branit i v konani o vypratanie



nehnutelnosti. Zaroven vysledok tychto konani nema vplyv len na postavenie zaloZcu, ako byvalého
vlastnika zalohu, ale i na pravne postavenie vydrazitela, ktory z dévodu, aby sa stal vlastnikom predmetu
drazby (a zaroven aby nespbsobil jej zmarenie) musi cenu dosiahnutd vydrazenim uhradit. V pripade
uspechu zalozcu v konani o neplatnost drazby musi vydrazitel cenu dosiahnutd vydrazenim Ziadat spat’
od kaZdej osoby, ktora vytazok drazby prevzala (§ 32 ods. 3). Napokon, v pripade, ak je v priebehu
dobrovolnej drazby vydrazena nehnutelnost a z jej vytazku je uhradena pohfadavka, ktorej vysku, &i
platnost’ zalozca namieta, nie je vylu¢ené ani za€atie konania o vydanie bezdévodného obohatenia, &i
konanie o nahradu Skody.

Naopak, preventivna kontrola v podobe konania za¢atého pred vydraZzenim nehnutelnosti definitivne
odstrani neistotu v tom, i su splnené podmienky na to, aby drazba bola realizovana a tym (okrem
iného) predide aj dalSim nadvazujucim sudnym konaniam. Uvedeny zaver pritom v Ziadnom pripade
nie je v rozpore ani s navrhom generalneho advokata pred Stdnym dvorom EU vo veci C-482/12, ked
generalny advokat pri spotrebitela bol nadmieru stazeny, vychadzal z pripustnosti nie len naslednej,
ale aj predbeznej kontroly zdkonnosti verejnej drazby v prdvnom poriadku SR. Vy3sSie prezentovany
nazor odvolacieho sudu rovnako nie je ani v rozpore s rozsudkom C-34/13, kde Sudny dvor EU sice
uviedol, Ze v rozpore so Smernicou Rady 93/13/EHS nie je vnutroStatna Uprava umozniujuca vymoct
pohladavku zaloZzenu na zmluvnych podmienkach, ktoré su pripadne nekalé, mimosudnym vykonom
zalozného prava na nehnutefny majetok, ktory spotrebitel poskytol ako zabezpec&enie pohladavky, avSak
len pokial predmetna pravna Uprava prakticky neznemoznuje alebo nadmerne nestazuje ochranu prav,
ktoré spotrebitefovi priznava tato smernica. Overit, &i je tomu tak, vak aj podla Sudneho dvora EU
prinaleZi vnutro$tatnemu sudu. Sudny dvor EU teda priamo nekonstatoval rozpor pravnej Gpravy Zakona
o dobrovolnych drazbach s citovanou smernicou, ale ani jej stlad. Sudny dvor EU len vnutro$tatnym
sudom stanovil podmienky, ktoré maju skumat pre to, aby dospeli k relevantnému zaveru, pri¢om uviedol,
Ze moznost prislusného vnutrostatneho sudu prijat predbezné opatrenie, méze zjavne predstavovat
primerany a ucinny prostriedok na zabranenie uplatiiovaniu nekalych podmienok, ¢o musi overit
vnutrostatny sud. Odvolaci sud pritom predbezné opatrenie do€asne zabrariujuce vykonat dobrovolnu
drazbu nehnutelnosti vo vlastnictve spotrebitela, a to az do okamihu, kym sa pravoplatne nerozhodne o
vySke pohladavky dodavatela a jej splatnosti, za u€inny prostriedok ochrany prav spotrebitela povazuje.

9. Odvolaci sud zru8il vyrok Il. uznesenia sudu prvej inStancie majuc zato, Ze obstoji namietka
Zalovaného v prvom rade, Ze vSeobecny sud nema kompetenciu na ur€enie ceny nehnutelnosti. Preto
rozhodol podla ust. § 389 ods. 1 pism. b) CSP. Na druhej strane v8ak vratil v tejto Casti vec na
dalSie konanie z dévodu, Ze je potrebné Zalobcom uloZit povinnost podat' Zalobu vo veci samej. Kedze
Zalobcovia v 1/ az 4/ rade namietaju neprijatefné zmluvné podmienky v Uverovej zmluve, je potrebné,
aby konkretizovali v podanej Zalobe neprijatelné zmluvné podmienky v suidom stanovenej lehote. Nie
je mozné nariadit neodkladné opatrenie, ktoré by malo trvat neobmedzene. Vykon zalozného prava
je zakonny institut, aj ked' v pripade obydlia, krajnym prostriedkom pre vymoZenie dihu. Napriek tomu
Zalovany v 1/ rade potom, ¢o Zalobcovia nebudu rieSit’ vzniknutu situaciu aktivne moze pristupit’ aj k
tomuto krajnému rieSeniu.

10. Preto rozhodnutie sudu prvej inStancie vo vyroku I. odvolaci sud, ako vecne spravne potvrdil podla
ust. § 387 ods. 1, 2 CSP.

11. O trovach odvolacieho konania bolo rozhodnuté podla § 396 ods. 1 v spojeni s § 255 ods. 1 CSP.
Zalobcovia v 1/ aZ 4/ rade boli v odvolacom konani Uspe$ny, preukazatelne im trovy odvolacieho konania
nevznikli preto rozhodol odvolaci sud tak, Ze Ziadnej zo stran narok na nahradu trov odvolacieho konania
nepriznal.

12. Rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v PreSove v pomere hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.
Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p) 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 C.s.p).

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podfa § 429 ods. 2 v dovolacom konani zastipeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.).

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 doévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).



