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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Poprad v konani pred sudcom JUDr. Markétou Mare€kovou v pravnej veci zalobkyne Z. E.,
nar. XX.XX.XXXX, bytom U.-X. XXXX/X, XXX XX S., pravne zastUpena JUDr. Ladislav RiedI, advokat so
sidlom Konétantinova 3308/6, 080 01 PreSov, ICO: 50 490 044, proti zalovanej Prva stavebna sporitelfia,
a.s. so sidlom Bajkalska 30, 829 48 Bratislava, ICO: 31 335 004, o zdrzanie sa vykonu zaloZného prava,
takto

rozhodol:

|. Zalovand je povinna zdrzat sa vykonu zaloZzného prava dobrovolnou drazbou podfa zmluvy o
zriadeni zalozného prava na nehnutelny majetok zo dna 31.10.2014 uzavretou na zabezpecenie zmluvy
o Uvere €. 2906661 1 03 a 2906661 3 06 k nehnutefnostiam nachadzajucim sa v k. U. S. zapisanym na
LV €. XXXX na Okresnom urade odbor katastralny Poprad a to:

bytu 8. XX na 5. poschodi vo vchode & X bytového domu sip. & XXXX na ulici UK.-
X. so spoluvlastnickym podielom 6812/429448 na spoloCnych Castiach, zariadeniach domu a
spoluvlastnickym podielom k pozemku - parcela E.-L. parc. €. XXXX/XXX o vymere 689 m2 - zastavané
plochy a nadvoria.

. Priznava zalobkyni voli Zalovanej nahradu trov konania v plnom rozsahu, o vySke ktorych
rozhodne sud uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobnym navrhom doruéenym sudu 25.09.2017 Zalobkyha Ziadala, aby sud uloZil Zalovanej
povinnost’ zdrzat’ sa vykonu zaloZného prava k nehnutefnostiam nachadzajicim sa v okrese S., obci
S. katastralne Uuzemie S., zapisanym na liste vlastnictva C. XXXX, byt €. XX, na 5.
poschodi, vo vchode &. X bytového domu sup. &. XXXX na ulici U.-X. s podielom priestoru 6812/429447
na spolo¢nych &astiach, zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku na parcele L.-E.
parc. €. XXXX/XXX o vymere 689 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, zriadeného Zmluvou
o zriadeni zaloZného prava na nehnutefny majetok, ako zabezpecenie zaplatenia pohladavky so zmluvy
o Uvere €. 2906661 1 03 a 2906661 3 06 z 31.10.2014 uzavretej medzi Zalovanou a Zalobkyriou.
Zaroven zalobkynia Ziadala, aby sud nariadil neodkladné opatrenie, ktorym by uloZil Zalovanej povinnost
zdrzat' sa vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou k nehnutelnostiam nachadzajucim sa v okrese
S., obci S., katastralne Uzemie S., zapisané na liste vlastnictva €. XXXX, byt & XX, na 5. poschodi
vo vchode &. X bytového domu sup. 8. XXXX na ulici U.-X. s podielom priestoru 6812/429448 na
spolo&nych Castiach, zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku na parcele L.-E. parc.
&. XXXX/XXX o vymere 689 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria. Zalobu odévodnila
tym, Ze so Zalovanou dfia 31.10.2014 uzatvorili zmluvu o zriadeni zaloZzného prava na nehnutelny
majetok ako zabezpecenie zaplatenia pohfadavky zo zmluvy o Uvere &. 2906661103 a 2906661306,
predmetom ktorej bolo poskytnutie sumy 80.563,50 eur. Predmetom zmluvy je zriadenie zaloZzného
prava k nehnutefnostiam nachadzajucim sa v k. U. S. zapisanych na LV & XXXX bytu & XX, na 5.



poschodi, vo vchode €. X bytového domu sup. €. XXXX so spoluvlastnickym podielom na spoloénych
Castiach a zariadeniach domu vlastnickeho podielu pozemku na parcele E.-L. parc. & XXXX/XXX
s podielom 6812/429448 o vymere 684 m2. Zalovana neopravnene zosplatnila Gver v rozpore s §
565 Obcianskeho zakonnika. Opravnenie veritela Ziadat’ o zaplatenie celej pohladavky pre nesplnenie
niektorej splatky plati do splatnosti najbliZzSej nasledujucej splatky po vzniku omeskania. V oznameni o
vyhlaseni mimoriadnej splatnosti veritel neuviedol, so splatnostou ktorej splatky bol diznik v omeskani,
ani do splatnosti ktorej splatky si svoje pravo uplatnil, uviest tieto informacie je esencialnou povinnostou
veritefa.

2. Podanim doru¢enym sudu 14.03.2018 zalobkyra Ziadala, aby sud pripustil zmenu Zaloby tak, Ze
by predmetom bol aj Zalobny petit o urenie, Ze zmluva o zriadeni zalozného prava na nehnutefny
majetok ako zabezpedlenie splatenia pohladavky a jej prisluSenstva vzniknutej z Uveru poskytnutého na
z&klade zmluvy o uvere €. 2906661103 a 2906661306 uzatvorena dfia 31.10.2014 medzi Zalobkyfou
a zalovanou je neplatna. Uznesenim z 15.05.2018 sud pripustil zmenu Zaloby v €asti Zalobny petit v
zmysle navrhu Zalobkyne.

3. Zalovana vo vyjadreni k zalobnému navrhu potvrdila, Ze dfia 07.11.2014 s dlznikom Z. C. uzatvorila
zmluvu o uvere €. 2906661, na zaklade ktorej bol diZnikovi poskytnuty medzitver vo vySke 49.100,-- eur.
V zmysle €l. VI tejto zmluvy o Uvere jedna zo zédbezpek zmluvy o Uvere je zmluva o zriadeni zaloZného
prava na nehnutelny majetok. Zalovana uzatvorila na zabezpe&enie zavézku zo zmluvy o Gvere so
Zalobkyha Z. E. a dlznikom Z. C. zmluvu o zriadeni zdlozného prava na nehnutefny majetok zo dna
07.11.2014, predmetom ktorej je zaloh byt €. XX, na 5. poschodi, vo vchode &. X v bytovom dome sup.
€. XXXX v k. 0. S., spolu s prisluchajucim podielom 6812/429448 na spoloénych &astiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu a pozemku.

4. Navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia Zalobkyna Ziadala, aby sud uloZil Zalovanej, aby sa
zdrzala vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou k nehnutefnostiam nachadzajucim sa v okrese
S., obci S. katastralne Uzemie S., zapisané na liste vlastnictva ¢. XXXX, byt €. XX na 5. poschodi vo
vchode &. X bytového domu stp. &. XXXX na ulici U.-X. s podielom 6812/429448 na spoloénych &astiach,
zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku na parcele L.-E. parc. €. XXXX/XXX o vymere
689 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria.

5. Sud vo veci uznesenim z 02.10.2017 uloZil Zalovanej, aby sa zdrzala vykonu zaloZného prava
dobrovolnou drazbou k nehnutelnostiam nachadzajucim sa v okrese S., obci S. katastralne uzemie
S., zapisané na liste vlastnictva €. XXXX, byt €. XX na 5. poschodi vo vchode €. X bytového domu
sup. & XXXX na ulici U.-X. s podielom priestoru 6812/429448 na spoloénych &astiach, zariadeniach
domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku na parcele L.-E. parc. &. XXXX/XXX o vymere 689 m2,
druh pozemku zastavané plochy a nadvoria odo dfia doru¢enia uznesenia o nariadeni neodkladného
opatrenia az do pravoplatného skonéenia konania vo veci same;.

6. Krajsky sud v PreSove uznesenim z 09.01.2018 potvrdil uznesenie o nariadeni neodkladného
opatrenia vydanym sudom prvej indtancie.

7. Zalobkyfa sa v replike k vyjadreniu Zalovanej nevyjadrila. Nasledne nebol dévod na dupliku zo strany
Zalovane;.

8. Na pojednavani pravny zastupca Zalobkyne na podanej Zalobe trval. Uviedol, Zze vyhlasenie
mimoriadnej splatnosti ma svoje limity ur¢ené v § 565 Obclianskeho zdkonnika s tym, Ze sa m6ze vyuzit
iba do splatnosti najblizSej splatky. Nie je zrejmé, pre nezaplatenie ktorej splatky pristupila Zalovana k
vyhlaseniu splatnosti. Zmluva o Uvere neobsahuje Udaj o dobe trvania konenej splatnosti celkovych
nakladov. Uviedol, Ze zmluva o Uvere neobsahuje Udaje o dobe trvania kone&nej splatnosti, celkovych
nakladov, ktoré je povinny diZznik Zalovanej tymto dévodom zaplatit. Zmluva o uUvere je minimalne
neplatna v €asti, v ktorej sa Ziada plnenie, ktoré tam uvedené nie je. Nadvdzne na zmluvu o Uvere
povazuje za neplatni zmluvu zriadenie zalozného prava. Poukazal na dévod neplatnosti zmluvy o Gvere,
neurcitost zmluvy a v tejto suvislosti na rozhodnutie Sudneho dvora C 26/2013. V €ase podpisu zmluvy
diZznik nemohol vediet aky ekonomicky dopad bude mat podpisanie zmluvy na jeho ekonomicku stranku.
Realne splacanie veru malo byt do roku 2044. Zmluva o uvere je kombinaciou medziuveru, stavebného
Uveru, priCom tato vzajomna previazanost je vefmi tazko pochopitelna z textu zmluvy.



9. Zalobkyfa na pojednavani na podanej zalobe trvala, suhlasila s vyjadrenim pravneho zastupcu. K
zmluve o uvere uviedla, Ze spocCiatku s diZznikom plnili zavazky titulom zmluvy o Uvere. Nasledne v
dosledku finan&nych problémov prestali Uver splacat.

10. Zastupca zalovanej na pojednavani so Zalobou nesuhlasil, Ziadal Zalobu zamietnut. Zmluvu o
Uvere povazoval za platnu, tato obsahuje vSetky naleZitosti v zmysle § 497 a nasledujuce Obchodného
zakonnika. V zmluve nie je uvedena celkova doba splatnosti, nakofko sa na fu nevztahuje zakon
o spotrebitelskych uveroch. DIznik Z. C. nesplnil uhradu splatky za mesiac jun 2016 aj napriek
nasledujucim dvom upomienkam. Po prvej upomienke Zalobkyfia vykonala splatku, ale iba CiastoCne
vo vySke 24,55 eur. Zalobkyha meskala s Ghradou miniméalne jednej splatky viac ako tri mesiace,
Cize boli splnené dbvody na vyhlasenie mimoriadnej splatnosti Uveru. Zalozna zmluva obsahuje
vSetky obligatérne naleZzitosti: ur€enie zmluvnych stran, vymedzenie zalohu, konkretizacia zabezpedenia
pohladavky, najvac&siu hodnotu istiny, v ktorej sa pohladavka zabezpecuje do vysky 49.100,-- eur.

11. Sud prvej indtancie vo veci rozsudkom takto rozhodol:
Zalobu zamieta.

ZruSuje neodkladné opatrenie nariadené uznesenim Okresného sudu Poprad sp. zn.
17C 49/2017 z 10.04.2018.
Priznava Zalovanej voc€i Zalobkyni pravo nahradu trov konania v plnom rozsahu, o vyske

ktorych rozhodne sud uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

12. Proti rozsudku v zakonnej lehote podala odvolanie Zalobkyfia. Odvolaci sud uznesenim zrusil
rozsudok sudu prvej inStancie a vec vratil na dalSie konanie a rozhodnutie.

13. Pojednavania vo veci sa nezucastnili Zalobkyha a Zalovana, u ktorych sud mal riadne vykazané
dorudenie predvolania na pojednavanie. Zalobkyfia neugast ospravedinila, neziadala pojednavanie
odrogit. Zalovana neucast ospravedinila, Ziadala pojednavat v jej nepritomnosti. V zmysle § 180
Civilného sporového poriadku sud pojednaval v nepritomnosti Zalobkyne a Zalovane;j.

14. Pravny zastupca Zalobkyne na podanej zalobe trval. Vzhfadom na rozhodnutie odvolacieho sudu
poukazal na skutoénost, Ze je dévodné skimanie obsahu samotnej Uverovej zmluvy. Poukazal na
rozhodnutie odvolacieho sudu, ktory sa vyjadril, Ze neprijatelné zmluvné dojednanie predstavuje
dojednanie o spdsobe ur€enia diZného uroku s tym, Ze zmluva dovoluje duplicitné uro&enie tej istej
istiny. Zalobkyfa v predmetnom byte byva, méa iba predmetné obydlie, nema moznost zabezpedit' si
iné byvanie. Ma zrejme vedené exekuéné konanie proti nej ako povinnej titulom zavazku vo vztahu k
Zalovanej. Zalobkyfa pracuje v Tatravagonke a.s. na technickej pozicii, ma stredokolské vzdelanie.

15. Zalovana v pisomnom vyjadreni z 28.10.2019 uviedla, Ze zmluva o Gvere &. 2906661306 je
platnym pravnym ukonom, obsahuje podstatné nalezitosti zmluvy o Uvere v zmysle § 497 Obchodného
zakonnika. Pripadna klauzula o naroku Zzalovanej na urok po vyhlaseni mimoriadnej splatnosti
uveru nemdze predstavovat neprijatelnd zmluvni podmienku, nakolko uplatneny narok veritela na
zmluvny urok za uUver od poskytnutia pefiaznych prostriedkov az do ich realneho vratenia vyplyva
priamo z Obchodného zakonnika. Zosplatnenie Uveru zaroven nepredstavuje sankény mechanizmus.
Zosplatnenie je vyslovnym pravom na ochranu veritela v pripade ak si dlZnici neplnia povinnosti riadne
a vCas a je zjavné, Ze veritel sa neméze domoct svojho plnenia. Splatnostou Uveru nezanika povinnost
diznika vratit poskytnuté pefiazné prostriedky a zaplatit' Uroky, menia sa len podmienky, za ktorych
je diznik povinny uvedenu povinnost’ splnit. Od mimoriadneho zosplatnenia Gveru od 13.02.2017 k
dneSnému diiu Zalobkyfia poukazala celkovo v prospech pohfadavky zo zmluvy o Uvere Uhrady v
celkovej vySke 500,-- eur. Celkova vyska pohladavky pritom k dneSnému driu 28.10.2019 predstavuje
63.483,50 eur.

16. Sud vo veci vykonal dokazovanie: vysluchom pravneho zastupcu Zalobkyne, Zalobkyne, zastupcu
Zalovanej, listinnymi dékazmi: zmluvou o uvere €. 2906661103, dodatkom €. 1 k zmluve o uvere,
zmluvou o zriadeni zaloZzného prava z 31.10.2014, listom vlastnictva & XXXX, oznamenim o
vyhlasenim mimoriadnej splatnosti, vypisom z u¢tu zosplatneného medziuveru, vSeobecnymi poistnymi
podmienkami pre Zivotné poistenie a ostatnymi listinnymi dokazmi, ktoré tvoria sucast spisu, z vykonania
ktorych sud zistil skutkovy stav:



17. Z listu vlastnictva &. XXXX vedeného na Okresnom uUrade odbor katastralny Poprad sud zistil,
Ze vylu€ny vlastnik nehnutelnosti pozemku parcela reg. L. parc. €. XXXX/XXX o vymere 689 m2 v
spoluvlastnickom podiele 6812/429448 a bytu & XX nachadzajucom sa na 5. poschodi vo vchode
€. X je v podiele 2/3-tiny Zalobkyha a v podiele 1/3-ina Z. C., nar. XX.XX.XXXX. Taktiez su
podielovi spoluvlastnici podielu priestoru na spoloénych €astiach, spoloénych zariadeniach domu a
spoluvlastnickom podiele k pozemku vo vySke 6812/429448.

18. Dna 31.10.2014 Z. C. a zalovana uzatvorili zmluvu o uvere €. 2906661103, na zaklade ktorej
bol poskytnuty diZznikovi medziaver vo vySke 49.100,-- eur s tym, Ze po splneni v8etkych zmluvnych
podmienok sa medzilver zu&tuje bez osobitnej dohody s nasporenou sumou na ucte stavebného
sporenia, ¢im sa medzilver zmeni na stavebny uver pod &. 2906661103 vo vyske cca 29.034,55 eur.
Urokova sadzba medzitveru bola dohodnuta vo vyske 3,99 % p. a., vy$ka mesacnej splatky uroku z
medzituveru 163,26 eur. PoCet mesa&nych splatok, ktoré je potrebné uskuto€nit’ na spinenie podmienky
pridelenia cielovej sumy je 223. V ¢l. X bod 10.1 zmluvy je dohodnuté, Ze veritel ma pravo vyhlasit
mimoriadnu splatnost celého zostatku Uveru s prisludenstvom pre dohodnutu lehotu splatnosti, t. . veritef
ma pravo poZadovat zaplatenie celého zostatku Uveru a prisluSenstva a diznik je povinny cely zostatok
Uveru s prislusenstvom zaplatit'.

19. Dia 31.10.2014 bola uzatvorena zmluva o zriadeni zaloZzného prava na nehnutelny majetok. Ako
zélozny veritel' vystupuje Zalovand a zalozcovia Z. C., nar. XX.XX.XXXX a Zalobkyfna. Predmetom
zmluvy o zriadeni zalozného prava je nehnutefnost a to byt €. XX na 5. poschodi vo vchode €. X v
bytovom dome blok D. na ulici U.-X. v S. s podielom priestoru 6812/429448. Vy$ka Gveru poskytnutého
veriteflom predstavuje sumu 49.100,-- eur a tato istd suma je su€asne zmluvnymi stranami povazovana
za najvysSiu hodnotu istiny, do ktorej sa pohladavka zalozného veritela zabezpecuje.

20.V konani Zalovana predloZila prehlad splatok uveru zo strany dlZnika. Podla tvrdenia Zalovanej diZznik
bol v omeSkani s plnenim splatky za mesiac jun 2016. Nasledne listom z 13.02.2017 Zalovana oznamila
vyhlasenie mimoriadnej splatnosti Uveru a Ziadala dlZznika o vratenie dlznej sumy vratane prisluSenstva,
spolu vo vySke 50.675,72 eur. Oznamenie prevzal diznik Z. C. 17.02.2017 a zalobkyra 22.02.2017.

21. Podla § 497 Obchodného z&konnika, zmluvou o Uvere sa zavazuje veritel, Ze na poziadanie diZnika
poskytne v jeho prospech penazné prostriedky do urcitej sumy, a diZznik sa zavazuje poskytnuté pefazné
prostriedky vratit a zaplatit’ uroky.

22. Podlfa § 7 ods. 3 zdkona 310/1992 Zb. o stavebnom sporeni ucinného k 31.10.2014, Zmluva o
stavebnom Uvere musi obsahovat

a) identifikatné (daje o stavebnej sporitefni a o stavebnom sporitefovi najmenej v
rozsahu Udajov ustanovenom osobitnymi predpismi, <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7/1992/310/20130610.htmI>

b) urokovu sadzbu stavebného uveru,

¢) podmienky poskytnutia a splacania stavebného uveru,

d) spdsob zabezpedenia pohlfadavok zo stavebného uveru,

e) podmienky, za ktorych mozZno vykonat prevod prav a povinnosti zo zmluvy o stavebnom uvere,

f) podmienky, za ktorych mozno odstupit od zmluvy o stavebnom uvere.

23. Podla § 1 ods. 3 pism. b) zakona &. 129/2010 Z.z. o spotrebitelskych Uveroch a o inych Gveroch
a pbéziCkach pre spotrebitefov a o zmene a doplneni niektorych zakonov u&inného k 31.10.2014
Spotrebitelskym Uverom nie je Uver zabezpe&eny zaloZnym pravom k nehnutelnosti, ktorého ucelom je
nadobudnutie alebo zachovanie vlastnickych prav k nehnutefnosti alebo vystavba nehnutefnosti.

24. Podla § 1 ods. 2 Obchodného zakonnika, pravne vztahy uvedené v odseku 1 sa spravuju
ustanoveniami tohto zakona. Ak niektoré otazky nemozno riesit podla tychto ustanoveni, rieSia sa podla
predpisov obcianskeho prava. Ak ich nemozno rieSit ani podla tychto predpisov, posudia sa podla
obchodnych zvyklosti, a ak ich niet, podla zasad, na ktorych spociva tento zakon.

25. Podla § 37 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne, urcite a
zrozumitelne; inak je neplatny.



26. Podlfa § 151b ods. 1 Obcianskeho zakonnika, zalozné pravo sa zriaduje pisomnou zmluvou,
schvalenou dohodou dediov o vyporiadani dedi¢stva, rozhodnutim sudu alebo spravneho organu, alebo
zakonom. Zmluva o zriadeni zalozného prava na hnutefni vec sa nemusi uzatvorit' v pisomnej forme,
ak zalozné pravo vznika odovzdanim veci podfa tohto zakona.

27. Podla § 151b ods. 2 Obclianskeho zakonnika, v zmluve o zriadeni zaloZného prava sa urci
pohladavka, ktora sa zaloZnym pravom zabezpeduje, a zaloh.

28. Podla § 151b ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika, v zmluve o zriadeni zaloZzného prava sa ur€i najvyssia
hodnota istiny, do ktorej sa pohladavka zabezpecuje, ak zmluva o zriadeni zalozného prava neurluje
hodnotu zabezpelenej pohladavky.

29. Podla ¢&l. X bod 10.1. zmluvy o uvere €. 2906661-1-03, veritel ma pravo vyhlasit mimoriadnu
splatnost’ celého zostatku Uveru s prisluSenstvom pred dohodnutou lehotou splatnosti, t. j. veritel ma
pravo pozadovat zaplatenie celého zostatku Uveru s prislusenstvom a dlznik je povinny cely zostatok
uveru s prisluSenstvom zaplatit’ aj pred diiom konec¢nej splatnosti Uveru, predovSetkym v pripade ak je
diznik v omes8kani s platenim o i len jednej splatky stavebného uveru, resp. urokov z medziuveru po
dobu dlhsiu ako tri mesiace alebo je v omeskani s platenim €o i len jedného vkladu na uéet zmluvy o
stavebnom sporeni po dobu dIhSiu ako tri mesiace.

30. Zalobkyfa sa po zmene Zalobného petitu v konani domahala, aby sud Zalovanej uloZil povinnost
zdrzat’ sa vykonu zaloZného prava k nehnutelnostiam v k. 0. S., ide o Zalobu podanu podfa § 137
pism. a) Civilného sporového poriadku a uréenia neplatnosti zaloznej zmluvy. Vo vztahu k druhému
Zalobnému petitu (o urenie neplatnosti zaloZnej zmluvy), takyto Zalobny petit podla § 137 pism. d)
civilného sporového poriadku je pripustny iba za predpokladu, Ze tak vyplyva z pravneho predpisu.
Zalobny navrh znejlci na uréenie pravnej skutoénosti, ktory z osobitného predpisu nevyplyva je potrebné
povazovat za vadny. Vzhfadom na znenie prvého Zalobného petitu pri posudeni dévodnosti ktorého sa
prejudicialne rieSi platnost’ zaloznej zmluvy, nebolo potrebné Zalobkyriu vyzyvat na odstranenie vady
Zaloby v €asti druhy Zalobny petitu.

31. Vykonanym dokazovanim prostriedkami procesného Utoku a prostriedkami procesnej obrany v
sulade s pravnym nazorom odvolacieho sudu sud dospel k zaveru, Ze Zaloba je dévodna a je dévodné
uloZenie povinnosti Zalovanému zdrzat' sa vykonu zalozného prava.

32. Dha 31.10.2014 Z. C. a Zalovana uzatvorili zmluvu o uvere & 2906661103, na zaklade ktorej
bol poskytnuty diZznikovi medziaver vo vySke 49.100,-- eur s tym, Ze po splneni v8etkych zmluvnych
podmienok sa medzilver zu&tuje bez osobitnej dohody s nasporenou sumou na ucte stavebného
sporenia, ¢im sa medzilver zmeni na stavebny uver pod &. 2906661103 vo vyske cca 29.034,55 eur.
Urokova sadzba medzitveru bola dohodnuta vo vyske 3,99 % p. a., vy$ka mesacnej splatky uroku z
medziluveru 163,26 eur. PoCet mesa&nych splatok, ktoré je potrebné uskutoénit' na spinenie podmienky
pridelenia cielovej sumy je 223. V ¢l. X bod 10.1 zmluvy je dohodnuté, Ze veritel ma pravo vyhlasit
mimoriadnu splatnost celého zostatku Uveru s prisludenstvom pre dohodnutu lehotu splatnosti, t. . veritef
ma pravo poZadovat zaplatenie celého zostatku Uveru a prisluSenstva a diZznik je povinny cely zostatok
Uveru s prisluSsenstvom zaplatit'.

33. Dfia 31.10.2014 bola uzatvorena zmluva o zriadeni zaloZného prava na nehnutefny majetok. Ako
zélozny veritel' vystupuje Zalovand a zalozcovia Z. C., nar. XX.XX.XXXX a Zalobkyfna. Predmetom
zmluvy o zriadeni zalozného prava je nehnutelnost a to byt €. XX na 5. poschodi vo vchode €. X v
bytovom dome blok D. na ulici U.-X. v S. s podielom priestoru 6812/429448. Vy$ka Gveru poskytnutého
veritelom predstavuje sumu 49.100,-- eur a tato istéd suma je su€asne zmluvnymi stranami povazovana
za najvysSiu hodnotu istiny, do ktorej sa pohfadavka zalozného veritela zabezpecuje.

34.V konani Zalovana predloZila prehlad splatok uveru zo strany diZnika. Podla tvrdenia Zalovanej diZznik
bol v omeSkani s plnenim splatky za mesiac jun 2016. Nasledne listom z 13.02.2017 Zalovana oznamila
vyhlasenie mimoriadnej splatnosti Uveru a Ziadala dlZznika o vratenie dlznej sumy vratane prisluSenstva,
spolu vo vySke 50.675,72 eur. Oznamenie prevzal diznik Z. C. 17.02.2017 a zalobkyra 22.02.2017.



35. Pri posudzovani charakteru zmluvy o mimoriadnom medzilvere stavebnom uvere sud dospel k
nazoru, ze zmluva ma spotrebitelsky charakter. Je nepochybné, Ze ide o typizovanu spotrebitelsku
zmluvu. Zakladnou &rtou takejto zmluvy je to, Ze je pre spotrebitela vopred pripravena a nie je vytvoreny
priestor na dojednavanie obsahu zmluvy alebo jej zmeny. Samotna zmluva je spisana na formulari a
prilohou su zvy&ajne vSeobecné obchodné podmienky. Tieto dokumenty Zalobkyfia nemohla ovplyvnit.
Z toho dbvodu je v prvom rade na dany pravny vztah zo spotrebitefskej zmluvy uzatvorenej medzi
dodavatelom a spotrebitelom nutné aplikovat' spotrebitelské pravne normy, ktoré su pre spotrebitela
vyhodnejSie. Zmluvné podmienky upravené v spotrebitelskej zmluve sa nemézu odchylit od upravy
upravenej v Obcianskom zakonniku v neprospech spotrebitefa. V neprospech spotrebitefa teda nie
je mozné dohodnut podmienky vyplyvajuce z ustanoveni Obchodného zakonnika, ak ustanovenia
Obgianskeho zakonnika su pre spotrebitela vyhodnejsie. Uverovy vztah je preto potrebné posudit vo
svetle cielov smernice Rady 93/13 EHS. Nejedna sa pritom o spotrebitelsky Gver podla zédkona &l.
258/2001 Z. z. o spotrebitelskych uveroch s prihliadnutim k ust. § 1 uvedeného zakona. To v3ak ni¢
nemeni na tom, Ze pre posudenie daného vztahu je potrebné prihliadnut k ust. § 54 ods. 1 Ob¢&ianskeho
zdkonnika. Jedna sa o ustanovenie lex specialis s dopadom na vSetky spotrebitelské zmluvy vratane
uverov.

36. V danom pripade Zalovana dfia 13.02.2017 vyhlasila mimoriadnu splatnost Uveru. Za danych
okolnosti v pripade typizovanej zmluvy, ktorej obsah spotrebitefl nemohol ovplyvnit, je potrebné
ustanovenia zmluvy v rozpore so zaujmom spotrebitefa odvodzovat za neprijatelné, v rozpore so
zaujmom spotrebitela a teda neprijatefné zmluvné dojednanie. MoZno jednoznacne konStatovat’ (na
uvedené poukazal sud v rozsudku z 24.08.2018), Ze z obsahu zmluvy nevyplyva doba platnosti Gveru
a celkova odplata uveru. KedZe ide o spotrebitelsky vztah, obsah zmluvy nembze byt v rozpore so
zaujmami spotrebitela.

37. Typickym prostriedkom pravnej ochrany proti neprijatefnej zmluvnej podmienke v spotrebitelskej
zmluve je Zaloba o zdrzanie sa neprijatefnej zmluvnej podmienky pripadne Zaloba o neplatnost
neprijatelnej podmienky. Pri vykonavani sudnej kontroly zmluvnych podmienok, a teda aj podmienky
0 moznosti vykonat’ dobrovolnu drazbu, sa maju zohfadnit okrem iného aj dalSie zmluvné podmienky
(¢l.4ods.1 smernice Rady 93/13 ES o nekalych podmienkach v spotrebitefskych zmluvach ,cit.,,
Clanok 4 1. Bez toho, aby boli dotknuté ustanovenia &lanku 7, nekalost zmluvnych podmienok sa
hodnoti so zretefom na povahu tovaru alebo sluzieb, na ktoré bola zmluva uzatvorena a na vSetky
okolnosti suvisiace s uzatvorenim zmluvy, v dobe uzatvorenia zmluvy a na v3etky ostatné podmienky
zmluvy alebo na ind zmluvu, od ktorej zavisi“. Zo Ziadneho ustanovenia zakona €. 527/2002 Z.z.
nevyplyva taka povinnost zaloznému veritelovi, aby jej splnenim mohlo byt garantované, ze nevyméze
(tvz. mimosudne) aj plnenie z neprijatefnej podmienky. Napriklad niet povinnosti veritefa Specifikovat
pohladavku, a tak dostatoCne transparentne garantovat, Ze sa drazba ,nedotkne“ plnenia z neprijatefne;j
zmluvnej podmienky. Vo veci stavebnej sporitelne uz sudny v minulosti pravoplatne rozhodli, Ze:
Dohodnuté uroky ako cena uUverovej sluzby su opodstatnené len pocas trvania Uverovej sluzby a po
splatnosti vznika narok na uroky z omeskania a Ze klauzula o ich plateni v rozpore s tymto pravidlom
je absolutne neplatna, vid. rozhodnutia KS v PreSove z 16.2.2017 €.k. 19C04/2017-67, uznesenie
NS SR sp.zn. 4 Obo 143/98, rozsudok KS v Trnave sp. zn. 25Co 400/2014 zo dna 29.7.2015,
uznesenie Ustavného sidu SR IV.US 476/2012-14 zo diia 18.9.2012, rozsudok KS v Trengine &.k.
5Co 407/2016-129 zo dha 22.2.2017, rozsudok KS v Banskej Bystrici sp.zn. 16Co 1006/2015 zo
dfia 23.2.2017, prispevok na http://www.najpravo.sk/judikatura/obcianske-pravo/spotrebitelske-zmluvy/
priznanie-urokov-z-uveru-len-do-zosplatnenia-istiny.html> a ii.

Ak niet pravnej istoty a riziko vymozZenia plnenia z neprijatelnej zmluvnej podmienky nebolo odstranené,
potom klauzula o dobrovolnej drazbe je prave tym nebezpeCnym mechanizmom, ktory takéto plnenie
umozni vykonat a urobia to podnikatelia bez sudneho procesu. Niet povinnosti Specifikovat pohladavku
v zmluve s drazobnou spolo¢nostou a ta nie je opravnena ani preskiumavat zlozky pohladavky
alebo jej opodstatnenie a tak niet ani Ziadneho obligatérneho mechanizmu na zabranenie vymozZenia
plnenia z ne€estnej klauzuly. DraZobnik napriklad nema Ziadnu povinnost vyZadovat Specifikaciu
pohladavky, ktorej vymoZenie sleduje uskutoénenim dobrovolnej drazby. Tak existuje nezanedbatelné
nebezpeclenstvo netransparentného vykonu zalozného prava. Vypisy z uétov odstupenych medziuverov
vyCislujuce dIZznu sumu aj po odstupeni od zmluvy pri zapocitani tak dohodnutych urokov, ako aj
urokov z omeskania /€l.111-115 spisu/ nijako nenasvedCuje tomu, Ze by stavebna sporitelfia vytvorila
pravny stav, ktory by daval istotu, Ze plnenie zo zakdzanej klauzuly nevyméze voci Zalobcom a to
prave z predaja zaloZenych bytov bez sudnej kontroly. Ochrannym mechanizmom pred vymozZenim



necestného plnenia je Zaloba o zdrzanie sa vykonu zalozného prava a toto trva, az kym podnikatef
nevytvori stav istoty, Ze nevymoze plnenie z ne€estnej zmluvnej podmienky napr. vzdanim sa prava
z necCestnej klauzuly. Preto je uplne legitimne povazovat za neprijatefnu nielen zmluvni podmienku
o neprijatefnom plneni, ale aj podmienku, ktora za nedostatoéne transparentnych podmienok takéto
plnenie umozni vymoct. A tou podmienkou je prave klauzula o spésobe mimosudneho procesu vykonu
z&loZzného prava hoci in abstracto tento institut méze v pravnom poriadku obstat' (rozsudok SD-34/12).
Preto, ak veritel neodstranil stav neistoty, ktory vyplyva zo zmluvnej podmienky umozriujucej dosiahnutie
necestného plnenia, potom je vo svetle &l. 4 smernice neprijatelnou aj samotna zmluvna podmienka
priamo umoznujuca dosiahnutie takéhoto v demokratickej spolo¢nosti nezelatelného vysledku. Za
daného stavu by byty na dobrovolnej drazbe boli predané aj na uspokojenie zakazaného plnenia (§53a
0Z). Takyto vysledok nesledoval ani Sudny dvor vo veci E. C- 34/12 ani Ustavny sud vo veci Pl US
23/2014. Kym pri spbsobe vykonu zalozného prava podla a/ ide o sudne konanie, v ktorom je povinna
ex offo sudna kontrola zmluvnych podmienok, tak pri spésobe pod b/ takejto kontroly niet a ide o proces
bez obligatornej preventivnej kontroly zmluvnych podmienok. Otazka, €i pohladavka existuje a v akej
vyske je spravidla na posudeni podnikatelov. Sudne konanie pred vykonanim dobrovofnej drazby (ex
ante) je preto akymsi fakultativnym filtrom vykonania drazby s ciefom garantovat minimainu sudnu
ochranu, akej by sa dostalo v konani podla pismena a/ (v konani podla druhej €asti CSP, predtym podla
tretej Casti O.s.p.). Za osobitne dblezité pritom treba uviest a o sa v aplikaénej praxi nie ojedinelé
podceniuje, Ze unijné pravo predpoklada ochranu uz pri hrozbe vzniku ujmy; teda nie az ked’ ujma vznikne
(6C0/111/2015 4). ). Preto sud moznost vykonu zaloZzného prava na dobrovolnej drazbe v zmluvach o
zriadeni zaloZného prava posudil ako neprijatefné zmluvné podmienky a v tejto €asti zmluvu o zriadeni
zalozného prava urdil za neplatna.

38. Je potrebné poukazat na uznesenie Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. PL US 23/13
v spojeni s rozsudkom Sudneho dvora EU ¢-34/13 zosumarizovali principy, na ktorych zaklade treba
posudzovat’ existenciu podmienok na vykonanie mimosudnej drazby a to princip proporcionality,
primeranosti a iné.

39. V sulade s pravnym nazorom odvolacieho sudu je otazka intenzity poruSovania prav spotrebitela ako
preventivne opatrenie sudu pred vykonanim dobrovolnej drazby. Nemozno suhlasit' s nazorom, Zze na
vydraZenie akejkolvek nehnutelnosti postacuje dlh v akejkolvek vySke a bez ohladu na povahu drazenej
veci. Ochrannym mechanizmom pred vymozenim pripadného ne€estného plnenia je Zaloba o zdrzanie
sa vykonu zaloZného prava a toto trvd az do €asu kym podnikatel nevytvori stav istoty, Ze nevymdze
plnenie z ne€estnej zmluvnej podmienky.

40. Preto je legitimne povaZovat za neprijatelnd nielen zmluvnu podmienku o neprijatelnom pinent,
ale aj podmienku, ktora za nedostatocne transparentnych podmienok takéto plnenie umozni vyméct.
Tou podmienkou je prave klauzula o spdsobe mimosudneho procesu vykonu zalozného prava. Preto,
ak veritel neodstranil stav neistoty, ktory vyplyva zo zmluvnej podmienky umoZiujucej dosiahnutie
necestného plnenia, potom je vo svetle &l. 4 Smernice neprijatefnou aj zmluvna podmienka priamo
umoziujuca dosiahnutie takéhoto neZelatefného vysledku.

41. Za vyznamnu pre pravne posudenie veci vo svetle pravneho nazoru odvolacieho sudu beruc na
zretel eurépsku judikaturu, sud povazuje pravo na obydlie Zalobkyne za prioritné.

42. V danom pripade nenastal stav ultima ratio na predaj bytu Zalobkyne bez siudneho procesu
na dobrovolnej drazbe. Veritel sa mohol domahat vykonu iného primeranejSieho spésobu vykonu
zéalozného prava v sulade s rozhodnutim Ustavného sudu Slovenskej republiky PL US 23/2014. V konani
vysluchom pravneho zastupcu Zalobkyne bolo preukazané, Ze Zalobkyha v predmetnej nehnutelnosti
byva. Vzhfadom na zamestnanie Zalobkyne, jej prijem, Zalobkyfia nema moznost inak viest bytovu
otazku. Predajom bytu Zalobkyne by doS$lo k vaZznemu zasahu do prava na obydlie Zalobkyne, t. j. k
poruSeniu ustavného prava na obydlie. ZaloZzné pravo bolo mozné realizovat’ aj sudnou cestou. Vykon
prava veritela ultima ratio dobrovolnou drazbou nie je prato jedinym rieSenim zabezpecujucim veritelovi
pravo na domoZenie sa svojej pohladavky.

43. Na zaklade uvedenych skuto€nosti v sulade s citovanou pravnou Upravou reSpektujuc pravny nazor
odvolacieho sudu, sud rozhodol tak, ako je uvedené v enunciate rozsudku.



44. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku, Zalobcovi ako
uspesdnej strane sporu priznal nahradu trov konania v plnom rozsahu. O vy3ke trov konania sud rozhodne
uznesenim po pravoplatnosti rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je moZné podat odvolanie do 15 dni od doruéenia rozsudku na tunajSom sude.

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

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a)neboli spinené procesné podmienky,

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

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

d) konanie ma inu vadu, ktorda mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu vy3Sie uvedenu, ak tato vada mala
vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

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

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat’ navrh na
vykonanie exekucie podla osobitného zékona; ak ide o rozhodnutie, ktorym bola upravena starostlivost
o maloletého, styk s maloletym alebo ina ako pefiazna povinnost vo vztahu k maloletému, opravneny
md&ze podat’ navrh na sudny vykon rozhodnutia.



