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Uznesenie

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Mariany Muranskej a sudcov
JUDr. Daniely Babinovej a JUDr. Martina Barana, v pravnej veci Zalobcov v W., zastupenych JUDr.
Ladislavom Riedlom, advokatom so sidlom v Presove, Konstantinova 3308/6, proti zalovanym v 1.
rade Prva stavebna sporitelfia, a. s., so sidlom Bratislava, Bajkalska 30, ICO: 31 335 004, v 2. rade
Profesionalna drazobna spoloénost, s. r. 0., so sidlom Kos$ice, Masarykova 21, ICO: 36 583 936,
zastupeny spolo¢nostou OPENServices Legal s. r. 0., so sidlom KosSice - mestska ¢ast Juh, Juzna trieda
74, v 3. rade T., o urenie neplatnosti dobrovolnej drazby s prisl., o odvolani Zalobcov proti rozsudku
Okresného sudu Poprad zo dnha 14.1.2019 ¢€.k. 20C/25/2018 - 127 jednohlasne

rozhodol:
ZruSuje rozsudok a vracia vec sudu prvej inStancie na dalSie konanie.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie Zalobu zamietol a ur€il, ze Zalovani v 1., 2. a 3.rade maju
voéi zalobcom v 1.a 2.rade pravo na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o ktorych sud rozhodne
samostatnym uznesenim.

2. Sud prvej indtancie vec posudil v zmysle predpokladov zakona ¢&. 527/2002 Z.z., § 151j a nasl.
Obcianskeho zakonnika a dospel k zaveru, Ze Zaloba Zalobcov dovodna nie je. Uviedol, Ze v konani
0 neplatnost drazby nehnutelnosti je potrebné preskumat, €i pri predaji drazenej nehnutelnosti boli
dodrzané ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach. Zalobcovia namietali neplatnost drazby z
dovodu, Ze pohfadavka zalovaného v 1. rade nebola splatna, a teda navrhovatel drazby nemohol vébec
drazbu vykonat. Sud prvej intancie zistil, Ze Zalobcovia podali Zalobu v&as, v lehote urenej § 21
ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach. Mal za preukazané, Ze predmetom drazby boli nehnutefnosti
Zalobcov, ktoré boli zatazené zaloZznym pravom v prospech Zalovaného v 1. rade. Zalozné pravo vzniklo
na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava, ktorou bola zabezpeéena pohladavka Zalovaného v 1.
rade vzniknuta zo zmluvy o mimoriadnom medzilvere a stavebnom uvere. Sud nezistil v postupe pri
vykonani drazby Ziadne poruSenie ustanovenia zdkona o dobrovolnych drazbach, resp. Obc&ianskeho
zakonnika, ktoré by mali za nasledok neplatnost drazby. Nestotoznil sa s namietkou Zalobcov, Ze
zmluva o mimoriadnom medzilvere a stavebnom Gvere je neplatna. Ide o Standardnu zmluvu uzatvaranu
Zalovanym v 1. rade, u ktorej nebolo zistené, Ze by naru8ala ochranu Zalobcov ako spotrebitelov.
Zalobcovia sami ani zmluvy k dispozicii nemali a odévodnenie Zaloby vychadza zrejme aj z nedostatku
podkladov. Zalobcovia Zzalovaného v 1. rade Ziadali o kdpie dokladov, avéak na vyzvu na thradu hotovych
vydavkov nereagovali. Sud prvej inStancie zistil, Ze Zalovany v 1.rade bol opravneny podat navrh na
vykonanie drazby a tento navrh obsahuje predpoklady § 7 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach.
Ziadne ustanovenie zakona o dobrovolnych drazbach nestanovuje draZobnikovi ani navrhovatelovi
drazby povinnost predlozit zmluvu o vykonani drazby vlastnikovi predmetu drazby. Ak sa Zalobcovia
domnievaju, Ze im bola niektorym zo Zalovanych spOsobena Skoda, maju moznost sa domahat’ jej
nahrady, nie v8ak neplatnosti drazby. Co sa tyka namietky, Ze Zalovany v 1. rade nebol opravneny
vyhlasit mimoriadnu splatnost’ Uveru, sud prvej indtancie poukazuje na to, Ze Zzalovany v 1. rade Zzalobcov



opakovane upozorfioval na to, Ze na uCet, z ktorého mali byt splatky Uveru a stavebného sporenia
hradené je vedena exekucia a vkladané prostriedky boli suidnym exekutorom pouzité na uhradu inych
zavazkov Zalobcov. Ak Zalobcovia tuto skuto¢nost ignorovali a nezabezpedili riadne hradenie splatok a
vkladov, zo Ziadnych okolnosti nemoZzno toto kvalifikovat ako dévod nemoznosti vyhlasenia mimoriadnej
splatnosti Gveru. Zalobcovia tym, Ze v dosledku exekucie znemoznili riadne hradenie splatok, sami
zavinili vlastné omeskanie. Zalovany v 1. rade tak postupoval spravne, ak vyhlasil mimoriadnu splatnost
uveru a nasledne realizoval zaloZné pravo. V priebehu konania tak nebol zisteny Ziaden dévod, pre ktory
by Uverova zmluva Ci zaloZna zmluva nebola platna a nebolo zistené ani Ziadne porusenie ustanovenia
zakona o dobrovolnych drazbach. Sud prvej indtancie preto Zalobu zamietol a o trovach konania stran
sporu rozhodol podfa § 255 CSP.

3. Proti tomuto rozsudku podali v€as odvolanie zalobcovia, ktori navrhli rozsudok zrusit a vratit vec
sudu prvej indtancie na dalSie konanie. Odvolanie odévodriuju nespravnymi skutkovymi zisteniami, ku
ktorym dospel sud prvej indtancie na zaklade vykonanych dékazov, a tym, Ze rozhodnutie vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci. Sud sa nedostatoCne vyporiadal s dévodmi, ktoré boli
prednesené na preukazanie opodstatnenosti Zaloby. Odévodnenie rozhodnutia nedava odpovede na
to, pre€o sud nepovazuje ich argumentaciu o neplatnosti ukonu zosplatnenia Uveru za udrzatelnu,
dostatoCne sa nevyporiadal s neurcitostou Uverovej zmluvy a atribitom vykonu zalozného prava ako
ultima ratio. Zosplatnenie Uveru Zalovanym v 1.rade je podla zalobcov neudinné. Dovod, ktory v dane;j
veci nastal, zodpoveda ¢€l. VII. ods. 2 pism. c) zmluvy, a teda, Ze veritel ma pravo odstupit’ od zmluvy,
ak za€ne exekuc€né konanie na akykolvek majetok ucastnika uverového vztahu. Odstipenim od zmluvy
sa tato od zaciatku zruSuje, a to vratane zmluvy zaloznej, &im by zaniklo opravnenie Zalovaného
v 1.rade vykonat z&lozné pravo. Zalobcovia rozumeju tomu, Ze zmluva o medziGvere a stavebnom
Uvere nespadaju pod rezim zédkona €. 129/2010, ale su presved&eni, Ze ak zmluva neobsahuje dobu
splatnosti ani celkovu odplatu za uver, Zalobcovia ako diznici pri uzatvarani zmluvy neboli schopni
posudit ekonomické dopady na ich majetok, ktoré z uzatvorenej zmluvy vyplyna. Dalej tvrdia, Ze aj
keby nebola zmluva o medzilvere a stavebnom Uvere posudena ako neplatna, preukazatefne by sa
vykon zalozného prava viedol na vymoZzenie plneni, na ktoré veritelovi nevzniklo pravo, pretoZze v zmluve
neuviedol, ¢o mal.

4. Zalovany v 1.rade navrhol rozsudok potvrdit ako vecne spravny. Upriamuje pozornost na to, Ze v
danom pripade iSlo o vyhlasenie mimoriadnej splatnosti Uveru podla § 53 ods. 9 Obgianskeho zakonnika
v spojeni s § 565 Obcianskeho zékonnika a nie o odstupenie od zmluvy o mimoriadnom medzilvere a
stavebnom Uvere, ako to uvadzaju Zalobcovia. Zalovany v 1.rade tvrdi, Ze na vyhlasenie mimoriadne;
splatnosti Gveru boli spinené vsetky zdkonom stanovené poziadavky. Zalobcovia len tendenéne opisali
skuto€nosti ohfadom mimoriadneho zosplatnenia dlhu zo zmluvy, ale nepreukazali neopravnenost
neucinnost’ zosplatnenia Uveru. Aj po vyhlaseni mimoriadnej splatnosti Zzalovany v 1.rade poskytol
Zalobcom vSetku moznu suc€innost za u€elom obnovenia platobnej discipliny, k ¢omu v8ak nedoslo.
Znalecky posudok vyhotovil nezavisly znalec a suma uréena znaleckym posudkom vo vSeobecnosti nie
je kone€na suma, za ktoru sa nehnutelnosti vydrazia. Vo vztahu k ohodnoteniu predmetu dobrovolne;j
drazby a Ziadosti vykonat novy znalecky posudok inym znalcom, Zalobcovia svoje pravo nevyuZili a
namietky nevzniesli. Zalovany v 1.rade ma za to, Ze cely draZobny proces bol v stlade s ustanoveniami
zakona o dobrovolnych drazbach.

5. Odvolaci sud preskumal napadnuty rozsudok v zmysle zdsad vyjadrenych v § 379 a nasl. zakona
€. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku (dalej len CSP) spolu s konanim, ktoré jeho vydaniu
predchadzalo, vec prejednal bez nariadenia pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP) a dospel k zaveru,
Ze nie sU dané podmienky pre potvrdenie ani pre zmenu preskimavaného rozhodnutia, ktoré je
nepreskimatelné pre nedostatok dévodov a zaroven sud prvej inStancie sa nevyporiadal so vSetkymi
okolnostami podstatnymi pre spravne rozhodnutie o veci.

6. Ako je zrejmé z obsahu spisu medzi Zalobcami v 1.a 2.rade a Zalovanym v 1.rade bola dfia 28.5.2012
uzatvorena zmluva o mimoriadnom medziuvere a stavebnom uUvere, ktora nepochybne ma charakter
zmluvy spotrebitelskej. Tato zmluva ma formularovd podobu, kde Zalovany v 1.rade vystupoval v
postaveni dodavatela, pretoze pri uzatvarani spotrebitelskej zmluvy konal v ramci predmetu svojej
obchodnej alebo inej podnikatel'skej Einnosti.



7. 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 vieobecné obchodné podmienky a tieto dokumenty Zalobcovia ovplyvnit nemohli.
Z toho dbvodu je potrebné na pravny vztah zo spotrebitel'skej zmluvy uzatvorenej medzi dodavatefom
a spotrebitefom nutné aplikovat spotrebitelské pravne normy, ktoré su pre spotrebitefa vyhodnejSie.
Zmluvné podmienky upravené v spotrebitelskej zmluve sa nemdzu odchylit od Upravy upravenej
v Obcianskom z&konniku v neprospech spotrebitefa. V neprospech spotrebitela teda nie je mozné
dohodnut’ podmienky plynuce z ustanoveni Obchodného zakonnika, ak ustanovenia Obd&ianskeho
zakonnika su pre spotrebitela vyhodnejsie. Uverovy vztah je preto potrebné posudit vo svetle cielov
Smernice Rady 93/13/EHS. Nejednéa sa pritom o spotrebitelsky uver podla zakona ¢&. 129/2010 Z.z. s
prihliadnutim k ust. 1 citovaného zakona, to v§ak ni¢ nemeni na tom, ze pre posudenie daného pravneho
vztahu je potrebné prihliadnut k ust. § 52 a nasl. Obgianskeho zakonnika.

8. Je dalej zrejmé, Ze listom z 19.5.2017 Zalovany v 1.rade oznamil Zalobcom vyhlasenie mimoriadnej
splatnosti Uveru z dévodu porusenia ich povinnosti splacat Uver riadne a v€as, kedze su v omeskani
s platenim vkladov na ucet Zmluvy o stavebnom sporeni po dobu dlhSiu ako 3 mesiace, ¢im
podla jeho nazoru boli naplnené skuto€nosti v zmysle zmluvy o Uvere, resp. VPSS na vyhlasenie
mimoriadnej splatnosti Uveru. Nasledne Zalovany v 1.rade pristupil k samotnému vykonu zaloZzného
prava uskuto€nenim predaja nehnutelnosti zaloZzenych v jeho prospech formou dobrovolnej drazby v
sulade so zakonom ¢&. 527/2002 Z.z. v zneni neskorSich predpisov.

9. Pravo na spravodlivy proces okrem iného zahffa aj pravo strany sporu na presvedcivé odévodnenie
rozsudku, ale aj pravo, aby v obdobnych otazkach sudy rozhodovali rovnako, pripadne sa vyrovnali s
odklonom od nazoru iného sudu na rovnaku pravnu otazku.

10. Je v tejto suvislosti zrejmé, Ze vo veci Zalovaného v 1.rade uz sudy v minulosti pravoplatne rozhodli,
Ze dohodnuté uroky ako cena uverovej 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 (do pozornosti napr. rozsudok KS PreSov sp. zn. 19C0/4/2017).

11. Rovnako sa pravoplatne rozhodlo zo strany vSeobecnych sudov vo veciach dobrovolnych drazieb
aj o nevyhnutnosti posudenia pravnej otazky proporcionality dobrovolnej drazby za stavu, Ze sa vec
tyka obydlia a chranenych oséb, ak zalozné pravo mozno vykonat' aj v suidnom konani.

12. Sudy v minulosti uz nepriznali plnenie zo zmluvnej podmienky ukladajucej povinnost platit’ aroky
popri urokoch z ome8kania (uroky po splatnosti). Predmetna uverova zmluva obsahuje takuto klauzulu
(€l. VI. zmluvy) a z rozhodnutia sudu prvej inStancie nevyplyva, ako sa s touto okolnostou vyporiadal.
Pre kazdého veritela pohladavky, ktora ma vlastnost, Ze je finanéna plati, Ze Uroky po¢as omeskania
su limitované (k limitu pozri napr. Nariadenie vlady €. 87/1995 Z.z. v spojeni so zdkonnym pravidlom
uréenym v § 517 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika).

13. Vykon zélozného prava mozno vo vSeobecnosti podla § 151j ods.1 Obclianskeho zakonnika
uskutoénit' :

a) sudnou cestou podfa osobitného zakona (Zalobou na plnenie s naslednou exekuciou s vyhodou
zalozného veritela),

b) mimosudnou cestou, dobrovolnou drazbou podfa zakona €.527/2002 Z.z. zdkona o dobrovofnych
drazbach,

c¢) spésobom uréenym v zmluve.

14. Kym pri spésobe vykonu zaloZzného prava podla pism. a) ide o sudne konanie, v ktorom je povinna
ex offo sudna kontrola zmluvnych podmienok, tak pri vykone zalozného prava dobrovolnou drazbou
takejto kontroly niet a ide o proces bez obligatornej preventivnej kontroly zmluvnych podmienok. Otazka,
¢i pohladavka existuje av akej vyske, je spravidla na posudeni podnikatelov (do pozornosti uznesenie
KS Presov sp. zn. 6Co/111/2015).

15. Sudne konanie pred vykonanim dobrovolnej drazby je teda akymsi fakultativnym filtrom vykonania
drazby s cielom garantovat’ minimalnu sudnu ochranu, akej by sa dostalo v konani podla pism. a)
(v konani podfa druhej ¢asti CSP, predtym podla tretej Casti Osp.). Za osobitne dblezité je potrebné



zdéraznit, €o sa v aplikagnej praxi nie ojedinelé podceriuje, Ze unijné pravo predpoklada ochranu uz pri
hrozbe vzniku ujmy, teda nie az ked ujma vznikne.

16. Zo Ziadneho ustanovenia zékona €. 527/2002 Z. z. nevyplyva takd povinnost zaloznému veritelovi,
aby jej splnenim mohlo byt garantované, Zze nevymdze (tzv. mimosudne) aj plnenie z neprijatelnej
podmienky. Napriklad niet povinnosti veritefa Specifikovat pohfadavku, a tak dostato¢ne transparentne
garantovat, Ze sa drazba ,,nedotkne” plnenia z neprijatelnej zmluvnej podmienky.

17. DalSou pravnou otazkou je otazka intenzity porusovania prav spotrebitela na preventivne opatrenie
sudu pred vykonanim dobrovolnej drazby. Nemozno suhlasit' s nazorom, Ze na vydraZenie akejkolvek
nehnutelnosti postacuje dlh v akejkolvek vyske a bez ohladu na povahu drazenej veci. Preto je legitimne
povazovat za neprijatelnu nielen zmluvnu podmienku o neprijatelnom plneni, ale aj podmienku, ktora
za nedostatone transparentnych podmienok takéto plnenie umozni vyméct. Tou podmienkou je prave
klauzula o spdsobe mimosudneho procesu vykonu zaloZzného prava. Preto, ak veritel neodstranil stav
neistoty, ktory vyplyva zo zmluvnej podmienky umoZiujucej dosiahnutie necestného plnenia, potom je
vo svetle €l. 4 Smernice neprijatelnou aj zmluvna podmienka priamo umozniujuca dosiahnutie takéhoto
nezelatefného vysledku.

18. Poukazujuc na obsah preskumavaného rozhodnutia je potrebné konstatovat, Zze Gverova zmluva,
na zaklade ktorej Zalovany v 1.rade vykonal zaloZné pravo, nebola doposial podrobena sudnej kontrole
zmluvnych podmienok a sud prvej inStancie nevyhodnotil opodstatnenost’ namietok zalobcov v suvislosti
s opravnenim Zalovaného v 1.rade okamzite zosplatnit' Gver.

19. V tejto suvislosti je potrebné poukazat na ust. § 565 Obcianskeho zakonnika, podla ktorého, ak ide
o plnenie v splatkach, moze veritel Ziadat o zaplatenie celej pohfadavky pre nesplnenie niektorej splatky,
len ak to bolo dohodnuté alebo v rozhodnuti uréené. Toto pravo vSak moze veritel pouzit najneskér do
splatnosti najblizSie nasledujucej splatky.

20. Podla § 53 ods. 9 Obcianskeho z&konnika, ak ide o plnenie zo spotrebitelskej zmluvy, ktoré sa
ma vykonat v splatkach, méze dodavatel uplatnit pravo podla § 565 najskor po uplynuti 3 mesiacov od
omeskania so zaplatenim splatky a ked su¢asne upozornil spotrebitefa v lehote nie kratSej ako 15 dni
na uplatnenie tohto prava.

21. Podla § 37 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urdite
a zrozumitelne; inak je neplatny.

22. Podla § 39 Obcianskeho zakonnika neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

23. Sud prvej instancie sa bliZzSie nezaoberal skimanim podmienok, na zaklade ktorych Zalovany v
1.rade vyhlasil mimoriadnu splatnost’ predmetného uveru. V tejto suvislosti je potrebné posudit splnenie
podmienok predpokladanych citovanym ustanovenim § 565 OZ v spojeni s § 53 ods. 9 OZ, a to aj pokiafl
ide o urcitost takéhoto pravneho ukonu. Je nutné, aby z pravneho Ukonu zosplatnenia bolo zrejmé, s
ktorou splatkou, resp. splatkami bol diznik v omeSkani a ako dlho bol v omeskani.

24. Argumenty o vyzname preventivnej ex ante sudnej kontroly, o chranenom zélohu, o chranenych
osobach, o proporcionalite, o komparacii dobrovolnej drazby s nutenym vykonom zalozného prava,
ktoré adresuje &i uz Ustavny sud SR alebo Sudny dvor EU maju zasadny vyznam pre aplika&nu prax.

25. Vydanim nepreskumatelného rozhodnutia sa strane sporu odnima moznost v odvolacom konani
riadne branit svoje prava a opravnené zaujmy, nakofko je problematické zaujimat stanoviska k
nezrozumitelnému alebo nedostato¢ne zdévodnenému rozhodnutiu.

26. KedZe nedostatoéné zddvodnenie rozhodnutia je potrebné hodnotit ako nespravny procesny postup
sudu, ktorym bolo znemoznené Zalobcom, aby uskutocnili im patriace procesné prava v takej miere, Ze
doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, odvolaci sud postupom plynudcim z § 389 ods. 1 pism.
b) CSP napadnuty rozsudok v celom rozsahu zrusil a vratil vec sudu prvej inStancie na dalSie konanie
a nové rozhodnutie, tak ako to uréuje § 391 ods. 1 CSP.



27. V dalSom konani bude ulohou sudu prvej inStancie podrobit Uverovi zmluvu, na zaklade ktorej
Zalovany v 1.rade pristupil k vykonu zaloZzného prava, sudnej kontrole zmluvnych podmienok, a to
predovSetkym pokial ide o naroky plyndce z €&l. VI. zmluvy a namietky Zalobcov v suvislosti s neplatnym
okamzitym zosplatnenim Uveru, kedZe jeho zavery su v tomto smere v8eobecné a nekonkrétne. Sud
prvej inStancie sa musi vyrovnat aj s predajom nehnutelnosti ako s obydlim Zalobcov, ked pre porovnanie
zalozné pravo bolo mozné vykonat' aj sudnou cestou pri zachovani zaloZzného prava pri narastani urokov
z omeSkania, no pri moznosti splatok tak v zakladnou, ako aj exeku€¢nom konani. V zavislosti od tychto
zisteni bude mozné o veci opatovne rozhodnut tak, aby vydané rozhodnutie zodpovedalo kritériam
uréenym v § 220 ods. 2 CSP.

28. V novom rozhodnuti o veci rozhodne sud prvej inStancie aj o trovach tohto odvolacieho konania.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu 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 s vynimkou pripadov podla § 429 ods.2 v dovolacom konani zastupeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach 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).



