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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky std v Trenéine v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Beaty Cupkovej a sudcov JUDT.
Viery Skultétyovej a JUDr. Radoslava Svitanu, PhD. v spore Zalobcov 1/ V. K., narodenej XX.XX.XXXX,
bytom O. XX, O. K., 2/ Z. K., narodeného XX.XX.XXXX, bytom O. XX, O. K., 3/ L. K., narodene;j
XX XX XXXX, bytom O. 65, O. K. a4/ L. K., narodenej XX.XX.XXXX, bytom O. XX, O. K., Zalobcovia 1/
az 4/ zastapeni T.. T. C., bytom Z. XX, K. proti Zalovanym 1/ O. stavebna sporitelfia, a.s., T.: XX XXX
XXX, so sidlom K., K. XX, 2/ O. drazobna spolo¢nost, s.r.o., T.. XX XXX XXX, so sidlom C., M. XX,
pravne zastupena Q. kancelariou B.. N., s.r.o., T.. XX XXX XXX, so sidlom E., M. namestie XX a 3/ M.
C., narodenym XX.XX.XXXX, bytom O. K., A. XX/XX, o neplatnost dobrovolnej drazby, na odvolanie
zalobcov proti rozsudku Okresného sudu Povazska Bystrica €. k. 4C/27/2018-232, zo dha 4. decembra
2018, takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovani 1/,2/,3/ maju proti zalobcom 1/ az 4/ narok, aby im spolo&ne a nerozdielne zaplatili nahradu
trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.

odovodnenie:

1. Sud prvej inStancie zamietol Zalobu o urCenie neplatnosti dobrovofnej drazby nehnutefnosti
zapisanych na LV &. XXXX,. v katastralnom uzemi O., okres O., a to 1-izbového bytu &. X na druhom
poschodi bytového domu sup. €. XXX, vchod &. XX, ktory sa nachadza na parcele reg. C. &. XXX/X,
spolu so spoluvlastnickym podielom vo velkosti XXXX/XXXXXX k spoloénym priestorom a spoloénym
zariadeniam bytového domu a spolu so spoluvlastnickym podielom na pozemku vo velkosti XXXX/
XXXXXX, parcela reg. C, parc. €. XXX/X o vymere X.XXX m2, zastavané plochy a nadvoria. 0.
rozhodovani vychadzal zo zistenia, Ze medzi Zalobcami 1/ az 4/ a Zalovanym 1/ bola dfia 18.06.2010
uzatvorena zmluva o mimoriadnom medziuvere a stavebnom uvere, v désledku ¢oho Zalovany poskytol
Zalobcom 1/ az 4/ mimoriadny medziuver vo vySke 9.200,- Eur. Medzi zalobcami 1/ az 4/ ako zaloZcami
a Zalovanym ako zaloznym veritefom bola dia 18.06.2010 uzatvorena Zmluva o zriadeni zalozného
prava na nehnutelny majetok a Mandatna zmluva, v zmysle ktorej bolo zriadené zalozné pravo na
zabezpeclenie pohfadavky a jej prisluSenstva vzniknutej z Uveru poskytnutého na zaklade zmluvy
o stavebnom uavere, resp. zmluvy o medziuvere a stavebnom uvere, resp. zmluvy o mimoriadnom
medziuvere a stavebnom Uvere uzatvorenej medzi Zalovanym 1/ ako veritefom a Zalobcami 1/ az 4/
ako stavebnym sporitelmi. Zalovany 1/ listom zo dfia 22.09.2016 upozornil Zalobkyriu 4/, Ze ku dfiu
tohto oznamenia neeviduje zo strany Zalobkyne 4/ Uhradu pravidelnej mesacénej splatky. Listami zo
dna 07.03.2017 Zalovany 1/ informoval Zalobcov 1/ az 4/ (kazdého samostatne), Ze dfia 24.03.2017
vyhlasil mimoriadnu splatnost Gveru, nakolko neboli uhradené dizné splatky, ¢im nastala splatnost
celého uveru na zaklade Zmluvy o Uvere. Sud prvej inStancie mal preukazané, Ze zalovany 1/ podmienky
predpokladané zakonom pre zosplatnenie Uveru splnil. K Uhrade zosplatneného Uveru zo strany



Zalobcov 1/ az 4/ v €ase po zosplatneni Uveru nedo$lo, uhradena bola len splatka vo vyske 100,- Eur,
preto Zalovany 1/ dévodne pristupil k vykonu zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby, o Eom boli
Zalobcovia 1/ az 4/ preukazatelne informovani. Na objednavku Zalovaného 2/ bol vypracovany znalecky
posudok znalcom Ing. B. K., ktory stanovil hodnotu ocefiovaného predmetu drazby na 30.700,- Eur a
Zalobcami nebolo preukazané, Ze by v lehote 10 pracovnych dni od doru€enia znaleckého posudku
vzniesli u Zalovaného 2/ ako draZobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby (§ 12 ods. 4
Zakona o dobrovolnych drazbach). Znalecky posudok €. XX/XXXX v &ase konania drazby nebol
starSi ako 6 mesiacov (znalcom bol vypracovany dfia 30.11.2017). Pokial Zalobcovia tvrdili, Ze vzniesli
namietky tykajuce sa ohodnotenia predmetu drazby znaleckym posudkom, sud uviedol, Ze pokial by
Zalobcovia vzniesli tieto namietky (namietky proti cene predmetu drazby) v ¢ase konania drazby, na
tieto nebolo mozné prihliadat, nakolko mali byt vznesené v prekluzivnej 10-dfiovej lehote od doruéenia
znaleckého posudku a v zapisnici o priebehu drazby sa v zmysle § 24 ods. 2 pism. h/ Zakona o
dobrovolnych drazbach uvadzaju namietky proti priebehu drazby, teda len urcité namietky, a to ndmietky
tykajuce sa priebehu drazby. Nepovazoval za dévodnu namietku platnosti zaloZznej zmluvy zaloZenej
Zalobcami na tom zaklade, Ze pokial je neplatna zmluva o mimoriadnej medzitvere a stavebnom uUvere
pre velké mnozZstvo neprijatefnych zmluvnych podmienok, je neplatna aj zalozna zmluva. Sud s odkazom
na rozsudok Najvyssieho sidu CR sp. zn. 21Cdo/1918/2010 zo diia 23.11.2011 uviedol, Ze zaloZne
pravo je pravom akcesorickym, z oho vyplyva, Zze zaloZné pravo platne vznikne na zaklade zalozne;j
zmluvy len vtedy, ak platne vznikla aj pohladavka, ku ktorej zaisteniu ma sluzit. Ak pohfadavka, pre
ktoru bolo zalozné pravo zriadené v skutoénosti nevznikla (napriklad preto, Ze zmluva, podla ktorej
mala pohladavka vzniknut je neplatna), nie je tu zalozné pravo, i keby bola samotna zalozna zmluva
bezvadna. Ak neexistuje pohladavka, ktord ma byt zaistena zaloznym pravom, nie je to dévodom
neplatnosti zaloZnej zmluvy a tato okolnost’' ma za nasledok, Ze podla zaloZnej zmluvy, aj ked ide o platny
pravny ukon a bolo podla nej zalozné pravo vioZzené do katastra - zaloZzné pravo nevznikne. Uviedol, Ze
Zalobcovia namietali platnost’ Uverovej zmluvy ako celku, ked podla ich nazoru obsahovala mnozstvo
neprijatelnych zmluvnych podmienok. Neprijatefné zmluvné podmienky mali spocivat v povinnosti hradit’
poplatky za poskytnutie Uveru, za vedenie Uétu, za zmenku, tiez mali spoc&ivat’ v rozhodcovskej dolozke
a v povinnosti vystavit biankozmenku. Zaoberajuc sa namietkami neprijatefnosti zmluvnych podmienok
dospel k zaveru (bod 58), Ze hoci niektoré zmluvné podmienky, ktoré sa v zmluve o mimoriadnom
medziuvere a stavebnom uvere vyskytuju, mozno posudit ako neprijatelné a tak aj neplatné, ni¢ to
nemeni na skuto€nosti, Ze samotna zmluva platna je. Tieto zmluvné podmienky su od samotnej zmluvy
oddelitelné a nespdsobuju tak neplatnost zmluvy ako celku. Uviedol, Ze v zmysle § 33 ods. 2 zakona
o dobrovolnych drazbach navrhovatel drazby zodpoveda za spravnost vyhlasenia o tom, ze predmet
drazby je mozné drazit, zalozny veritel zodpoveda za vyjadrenia ohladne pravosti, vysky a splatnosti
pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZzného prava. Zodpovednosti za 8kodu, ktora vznikne
porusenim uvedenej povinnosti sa nemozno zbavit. Skimanie pravosti, splatnosti a vysky pohladavky
je mozné v ramci konania o nahradu Skody, ktorej sa Zalobcovia mézu proti Zalovanému 1/ domahat.
Uviedol, Ze vzhladom na to, Ze sa dobrovolna drazba odvija od predchadzajuceho Ukonu vlastnika,
ktory dal suhlas na buduce spefiazenie urcitého svojho majetku ur€itym spésobom regulovanym pravom
(zakon o dobrovolnych drazbach) a pravna Uprava uklada povinnost strpiet’ vykon dobrovolnej drazby
nielen s takym zaloznym pravom, ktoré vzniklo na zdklade zmluvy, ale aj s takym, ktoré vzniklo zo
zakona, zalozny veritel je podla nazoru, vysloveného v rozhodnuti Ustavného sudu SR PL.US 23/2014
zo dna 24.09.2014, opravneny navrhnut vykon zalozného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby
aj bez exekuéného titulu priznavajuceho mu zabezpecenu pohladavku voci vlastnikovi veci. O trovach
konania rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP.

2. Proti tomu rozsudku podali v zakonnej lehote odvolanie Zalobcovia 1/ az 4/. Navrhli, aby odvolaci sud
rozsudok sudu prvej inStancie zruSil a vec mu vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Namietali,
Ze rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. S poukazom
na rozsudok Krajského sudu v Predove sp. zn. 1C0/102/2013 namietali hruby nepomer medzi vySkou
uplatnenej pohladavky a hodnotou predmetu drazby. Sudu vytykali, Ze sa nezaoberal skutoénostou,
&i pohladavka navrhovatela drazby je opravnena. Ziadali, aby sa sud zaoberal samotnou Gverovou
zmluvou medzi Zalobcami a Zalovanym 1/. Podla listu z MS SR - odbor ochrany spotrebitela Zmluva &.
XXXXXXXXXX zo diia XX XX.XXXX obsahuje velké mnoZzstvo neprijatelnych zmluvnych podmienok, ¢o
spbsobuje neplatnost zmluvy. Pokial je spotrebitelska zmluva neplatna, je neplatna aj zalozna zmluva,
nakolko zaloZzna zmluva bola podpisana v ten isty defi a bola naviazana prave na tuto spotrebitelsku
zmluvu. Bez existencie spotrebitelskej zmluvy, neexistuje ani zaloZzna zmluva. Sud prvej inStancie
bol zo z&kona povinny posudit Gverovd zmluvu. Zalobcovia o postdenie Uverovej zmluvy poziadali,



sud navrhnuty dékaz nevykonal. Namietali, Ze na pojednavani dfia 13.09.2018 sa zuc€astnil namiesto
Zalovaného 3/ pravny zastupca bez plnej moci od Zalovaného 3/. Uviedli, Ze nikdy nedali suhlas s
drazbou Zalovanému 1/, ani zalovanému 2/. Zalovany 1/, ani zalovany 2/ neboli vlastnikmi predmetnej
nehnutelnosti, preto ju nikdy nemohli ,dobrovolnej“ drazbe ani navrhnut. K odvolaniu pripojili zoznam
rozhodnuti stdu, v ktorych sa rozhodovalo o neplatnosti dobrovolnej drazby a odcitovali podstatnu East
oddvodnenia rozsudku Najvyssieho sudu SR sp. zn. 2MCdo/20/2011 zo diia 18.12.2012.

3. Zalovany 1/ sa vo svojom pisomnom vyjadreni k podanému odvolaniu stotoznil s rozsudkom
sudu prvej indtancie, ktory Ziadal potvrdit. Uviedol, Ze sud podrobil sudnej kontrole zmluvu o uUvere,
povazuje ju za platnd. Zdéraznil, Ze ku diu drazby pohladavka predstavovala sumu 10.770,74 s
prisluSenstvom, teda celkovo ku driu 22.02.2018 sumu 11.149,02 eur, z toho samotna istina bola
9.000,73 Eur. Hodnota istiny vysoko prevySovala sumu 2.000,- Eur, stanovenu v ust. § 3 ods. 6 zakona o
dobrovolnych drazbach, ktory upravuje, Ze drazit nemozno nehnutelné veci, ak hodnota pohlfadavky bez
jej prislusenstva zabezpedenej zalozZnym pravom ku dfiu oznamenia o zacati vykonu zalozného prava
neprevySuje 2.000,- eur. Potvrdil, Ze odo dfia zosplatnenia uveru, t. j. odo dia 24.04.2017 bol prijaty
jediny vklad dIZnikov - suma 100,- eur, diha 13.07.2017. Voci dlZznikom boli vedené viaceré exekucné
konania. Zo strany dlZnikov nebola ochota splatit dlh. Zalovany tak v stlade so zédkonom vykonal svoje
zalozné pravo na uhradu dlznej pohladavky. Uplatnil si narok na nahradu trov odvolacieho konania.

4. Zalovany 2/ v pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalobcov uviedol, Ze Zalobcovia v konani nepreukazali
poruSenie Zakona o dobrovolnych drazbach v suvislosti s napadnutou dobrovolnou drazbou, preto
navrhol, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej instancie potvrdil a Zalovanému 2/ priznal narok na
nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%. Vo svojom vyjadreni odmietol, Ze by
v pripade napadnutej dobrovolnej drazby bol vysoky nepomer medzi vySkou pohladavky, pre ktoru
sa navrhovalo vykonanie dobrovolnej drazby a hodnotou zalohu. Tak ako vyplyva z rozhodnutia,
vySka istiny ku diiu podaniu navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby presahovala sumu 10.000,-
Eur. Uviedol, Ze z rozhodnutia je zrejmé, Ze sud podrobil napadnutd Uverovi zmluvu doslednej
sudnej kontrole, preto nie je mozné suhlasit' s tvrdenim Zalobcov, Ze sud nevykonal sudny prieskum
napadnutej Uverovej zmluvy. Poukézal na nazor vysloveny v rozhodnuti sudu prvej inStancie, s ktorym sa
stotoznil, Ze viaceré ustanovenia napadnutej Uverovej zmluvy mozno povazovat za neplatné z dévodu
tzv. neprijatefnych zmluvnych podmienok. Predmetné zmluvné podmienky su od samotnej zmluvy
oddelitelné a nespdsobuju tak neplatnost zmluvy ako celku. Napadané zmluvné podmienky, najma
ohladne réznych poplatkov, mozno bez akychkolvek pochybnosti oddelit’ od ostatného textu Uverovej
zmluvy, pricom sa su€asne nejedna ani o obligatérne nalezitosti uverovej zmluvy. Nemdzu tak v Ziadnom
pripade spOsobovat’ neplatnost’ uverovej zmluvy, a ani napadnutej zaloZznej zmluvy, ako akcesorického
zmluvného vztahu k tomuto hlavnému vztahu. K namietke o neudeleni ich suhlasu k vykonu dobrovolnej
drazby, ktora okolnost ma udajne spdsobovat’ jej neplatnost, Zalovany odkazuje na svoje skorSie
vyjadrenie, v ktorom uviedol, Ze kazdy zalozny veritel je opravneny v ramci vykonu zéloZzného prava
domahat sa uspokojenia pohladavky, ktora nebola riadne a v&as splnena. Uviedol, Ze pokial pri vykone
zalozného prava konal Zzalovany 1/ ako zalozny veritel v zmysle jemu zverenych opravneni vyplyvajucich
z ustanoveni Obcianskeho zakonnika a Zakona o dobrovolnych drazbach, nema s tym uplatiiovanie
zasady ,nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet* akykolvek realny suvis. Zalovany
1/ ako zalozny veritel totiz nevystupoval ako vlastnik predmetu drazby, nevykonaval pravne ukony
v pozicii vlastnika, ale vykonaval ,len zalozné pravo k predmetu drazby. | zo zaverov rozhodnutia
Najvyssieho sudu SR &. 2MCdo/20/2011 zo dfia 18.12.2011 uvadzaného zalobcami v podanom odvolani
vyplyva, Zze polemika ohladne uplatfiovania uvedenej zasady je pripustna len za predpokladu, ak vlastnik
predmetu drazby nebol jeho skuto&nym vlastnikom. V pripade napadnutej dobrovolnej drazby nebola
sporna otazka vlastnickeho prava Zalobcov k predmetu drazby, v &om spoc€iva zasadny rozdiel medzi
prejednavanou vecou a zalobcami uvadzanym rozhodnutim.

5. Zalovany 3/ v pisomnom vyjadreni k podanému odvolaniu navrhol, aby odvolaci std rozsudok stdu
prvej indtancie potvrdil ako vecne spravny. Uviedol, Ze Zalovany 1/ v konani dostatoéne preukazal
opravnenost a vysku pohfadavky, ¢im neprichadza k vyraznému nepomeru medzi hodnotou predmetu
drazby a pohladavky, tak ako uvadzaju Zalobcovia v odvolani. Uverova a zélozna zmluva su platné a
naroky z nich pravne vymahatelné. Zalovany 3/ bol na pojednavani zastipeny pravnym zéastupcom,
ktorému udelil pInd moc.

6. Zalobcovia sa k vyjadreniu Zalovanych nevyjadrili.



7. Krajsky sud v TrenCine, ako sud odvolaci, preskimal vec podla § 379 a § 380 CSP bez nariadenia
odvolacieho pojednavania podla § 385 CSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej iSntnacie je
potrebné ako vecne spravny potvrdit’ podfa § 387 ods. 1 CSP.

8. Preskiumanim veci z hladiska uplatnenych odvolacich namietok odvolaci sud dospel k zaveru, Ze sud
prvej inStancie riadne zistil skutkovy stav a tento posudil v sulade s hmotnym pravom. Z uvedenych
dovodov preto odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdil, osvojil si ddvody napadnutého
rozsudku a v podrobnostiach v zmysle § 387 ods. 2 CSP na ne odkazuje.

9. Nespravne pravne posudenie veci (Zalobcami uplatneny odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. h/
CSP) je spbdsobilym odvolacim dévodom vtedy, ked sud pochybi pri aplikacii prava na zisteny skutkovy
stav, teda v pripade, kedy bol skutkovy stav posudeny podfa iného pravneho predpisu, nez ktory spravne
mal byt pouzity, alebo ak sice bol aplikovany spravne uréeny pravny predpis, ale sud ho nespravne
interpretoval (nespravne vylozil podmienky vSeobecne vyjadrené v hypotéze pravnej normy a v désledku
toho nespravne aplikoval vlastné pravidlo, stanovené dispoziciou pravnej normy).

10. Podla § 21 os. 2 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej
narodnej rady &. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej &innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich
predpisov (dalej len zakon o dobrovolnych drazbach) v pripade, ak sa spochybiiuje platnost zalozne;j
zmluvy alebo boli porusené ustanovenia tohto zakona, mézZe osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta
na svojich pravach, poziadat sud, aby uréil neplatnost drazby. Prdvo domahat sa uréenia neplatnosti
drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dnia priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti
drazby suvisia so spachanim trestného Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom
ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v &ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podfa osobitného
predpisu; v tomto pripade je moZzné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade
spolo¢nej drazby bude neplatna len ta ¢ast' drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23 ).

11. Drazbou je verejné konanie, ktorého ucelom je prechod vlastnickeho prava alebo prava k predmetu
drazby, konané na zéklade navrhu navrhovatefa, pri ktorom sa licitator obracia na vopred neuréeny okruh
os6b pritomnych na vopred uréenom mieste s vyzvou na podavaniu ponuk a pri ktorom sa osobu, ktora
urobi najvysSiu ponuku, prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo iné pravo k predmetu drazby, alebo
(§ 2 pism. a/ zdkona o dobrovolnych drazbach). Neplatnost drazby mdze byt vyslovena len z dévodov
poruSenia ustanoveni zakona o dobrovofnych drazbach (§ 21 ods. 2). Pokial bolo pravo na uréenie
neplatnosti drazby uplatnené v stanovenej lehote, méze Zalobca dévody, pre ktoré povazuje drazbu
za neplatnu oznadit’ (tvrdit), nielen v Zalobe, pripadne pred uplynutim trojmesaénej lehoty uvedenej v
§ 21 ods. 2 zakona, ale aj pofas konania a sud mdze vyslovit (urlit) neplatnost dobrovolnej drazby
nielen z dévodov, ktoré boli v priebehu konania tvrdené, ale i ktoré vySli v konani inak najavo, aj ked
ich Ziadna zo stran sporu neoznadila (Rozsudok Najvy$sieho sudu CR sp. zn. 2Cdo 1679/2005 zo diia
11.04.2006). Znamena to, Ze sud mdze vyslovit neplatnost’ drazby na zaklade skutkovej okolnosti, ktora
bola uvedena v Zalobe, hoci vyslovne rozpor so zakonom (oznaeny dévod neplatnosti drazby) v Zalobe
uvedeny nebol, kedZe v takom pripade sud vykonava to, €o je jeho vylu€nou ulohou, teda aplikaciu prava
na zisteny skutkovy stav (Uznesenie Najvy38ieho sudu SR sp. zn. 8Cdo/58/2018 zo dna 05.06.2019).
Avsak pokial Zalobca oznacuje nové skuto&nosti, z ktorych ziada vyvodit dévody neplatnosti drazby, ich
uplatnenie v odvolacom konani nie je pripustné, lebo tomu brani koncentracia konania a tzv. systém
neuplnej apelacie. V odvolacom konani spravidla nie su pripustné tie prostriedky procesného utoku
alebo obrany, ktoré neboli procesnou stranou uplatnené pred sidom prvej instancie. Pravo tzv. novét v
odvolacom konani v zmysle § 366 pism. d) CSP je v systéme neulplnej apelacie nastavené restriktivne,
ako vynimka z pravidla. Z uvedeného dévodu sa tak odvolaci sud nezaoberal namietkou Zalobcov o
neprimeranosti pohfadavky, pre ktoru sa viedol vykon zalozného prava a hodnotou drazeného bytu,
pricom Zalobcovia vo svojej argumentacii odkazovali na rozhodnutie KS PreSov sp. zn. 1C0/102/2013,
v ktorom bola rieSena otazka hrubého nepomeru medzi vySkou uplatnenej pohladavky a hodnotou
predmetu drazby bytu.

12. Z dokazovania vykonaného sudom prvej inStancie vyplynulo, Ze zavazkovy vztah, ktory vznikol
medzi Zalobkyfou 4/ a Zalovanym 1/ zmluvou o stavebnou sporeni zo dfia 07.05.2010 a nasledne
medzi Zalobkyriou 1/ a 4/ a Zalovanym 1/ zmluvou o mimoriadnom medziuvere a stavebnom uvere



(zmluvou o uvere), bol zabezpe€eny zaloznym pravom zriadenym zmluvou o zriadeni zalozného prava,
uzavretou medzi Zalobcami 1/ az 4/ a zalovanym 1/ dia 18.06.2010, a to na nehnutelnosti, ktoré boli
predmetom drazby. Zalobcovia podanou Zalobou namietali platnost zaloZnej zmluvy. Zastavali nazor, ze
zmluva je neplatna, nakofko je neplatna zmluva o Uvere, z dévodu ,mnoZstva“ neprijatefnych zmluvnych
podmienok. Prvoinstanénému sudu vytykali, Ze nevykonal sudny prieskum Uverovej zmluvy. Z obsahu
spisu (a tiez pisomného vyhotovenia odévodnenia rozhodnutia) je nielen zrejmé, Ze sa sud zaoberal
namietanou platnostou/neplatnostou zaloznej zmluvy, ale aj platnostou/neplatnostou zmluvy o avere,
ktoru spravne posudil ako zmluvu spotrebitelski podfa § 52 a nasl. Obgianskeho zékonnika s tym, Ze
Uverova zmluva nie je spotrebitefskym uverom, nakolko podfa § 1 ods. 3 pism. d/ zakona o dobrovolnych
drazbach, v zneni platnom ku dfiu uzatvorenia Uverovej zmluvy, spotrebitelskym uverom nie je uver
zabezpec€eny zaloznym pravom k nehnutelnosti, ktorého lehota splatnosti je viac ako desat rokov.
Odvolaci sud sudnym prieskumom, zhodne ako sud prvej inStancie, nezistil Ziadne dévody absolutnej
neplatnosti zmluvy o mimoriadnom medzidvere a stavebnom Uvere, ktora bola medzi zmluvnymi
stranami uzatvorena. Zalobcovia v doteraj$ich prednesoch netvrdia Ziadne dévody neplatnosti uzavrete;
zmluvy. V pripade, Ze zmluva obsahuje neprijatefné zmluvné podmienky, ku ktorému zaveru dospel
aj sud prvej indtancie, tieto nemaju za nasledok neplatnost zmluvy o mimoriadnom medzilvere a
stavebnom Uuvere, ako celku. Pri Uprave spotrebitelskych zmliv sa vychadza zo zasady ochrany
spotrebitela, ako tzv. slabSej zmluvnej strany a nepripustnosti zneuzivania monopolného postavenia
dodavatelov, ako tzv. silnej zmluvnej strany. Spotrebitelska zmluva nesmie obsahovat také ustanovenia,
ktoré spbsobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech
spotrebitela. S u€innostou od 1. marca 2010 (zak. &. 575/2009 Z.z. platny v €ase uzavretia zmluvy o
mimoriadnom medzilvere a stavebnom Gvere) za neprijatelné nemozno povazovat podmienky, ktoré sa
tykaju hlavného predmetu plnenia a primeranosti ceny, ak tieto zmluvné podmienky su vyjadrené urcito,
jasne a zrozumitefne a neprijatelnou nemdze byt takd podmienka, ktora bola dojednana individualne.
V danom pripade neboli Zalobcami tvrdené, ani sudom zistené, neprijatelné podmienky hlavného
predmetu plnenia ani primeranosti ceny, preto nebol dany dévod na zaver, Ze zmluva o mimoriadnom
medziuvere a stavebnom Uvere je neplatna.

13. Odvolaci sud suhlasi s argumentaciou Zalobcov v podanom odvolani, Zze pokial je spotrebitelska
zmluva neplatna, je neplatna aj zalozna zmluva a bez existencie spotrebitelskej zmluvy neexistuje
ani zalozna zmluva. Uzavreta zmluva o Uvere bola sidom preskimana, avSak sud nezistil ziadne
zmluvné podmienky, ktoré by spbésobovali, Ze predmetna zmluva je neplatna. Pokial aj sud prvej
inStancie vo svojom rozhodnuti pripustil neprijatelnost zmluvnych podmienok, a to pokial ide o
uzatvorenie rozhodcovskej dolozky, resp. réznych poplatkov stanovenych v uUverovej zmluve, tieto
nemaju za nasledok neplatnost celej zmluvy a uz vobec nie neplatnost zaloznej zmluvy a neplatnost
drazby. V odvolacom konani Zalobcovia Ziadne neprijatelné zmluvné podmienky nekonkretizuju, avSak
spochybriuju zaver sudu ohfadne platnosti Uverovej zmluvy a nasledne platnosti zaloZznej zmluvy.
Pokial ide o namietky Zalobcov mozZno kon$tatovat, Ze tieto su vylu€ne odrazom odliného pravneho
hodnotenia zisteného skutkového stavu. OdliSné pravne hodnotenie skutkového stavu je klasickym
vychodiskom sporového konania, kde v sudnom konani proti sebe stoja strany sporu, ktoré maju odliSny
a protichodny nazor na vzniknutu skutkovu situaciu. V danom pripade Zalobcovia v podanom odvolani
vychadzaju z vlastného hodnotenia skutkového stavu a odliSného pravneho nazoru na predmet sporu,
z ¢oho vyvodzuju, Ze je neplatna Gverova zmluva, ktord ma za nasledok neplatnost zaloznej zmluvy a
nasledne neplatnost celej dobrovolnej drazby.

14. Podla § 7 ods. 1 zdkona o dobrovofnych drazbach navrhovatefom drazby je vlastnik predmetu
drazby, osoba, ktora vykonava zalozné pravo (zalozny veritel), alebo ina osoba, ktora je opravnena
navrhnut vykonanie drazby podla osobitného zakona.

15. Podla § 7 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach navrhovatel drazby je povinny pisomne vyhlasit,
Ze predmet drazby je mozné drazit. Ak je navrhovatefom drazby zalozny veritel, je povinny pisomne
vyhlasit aj pravost, vySku a splatnost pohladavky, pre ktort sa navrhuje vykon zalozného prava podla
tohto z&kona (§ 16 ods. 3).

16. Ako vyplyva z dokazovania vykonaného sudom prvej indtancie, navrhovatel predmetnej drazby bol
Zalovany 1/ (Prva stavebna sporitelfia a. s.), t. j. zaloZny veritel, ktory v zmysle § 7 ods. 2 zakona
o dobrovolnych drazbach dria 19.10.2017 urobil pisomné vyhlasenie o spbsobilosti predmetu drazby
a pravosti, sume a splatnosti pohladavky, pre ktoru sa navrhoval vykon drazby. Zalozné pravo plni



zabezpec€ovaciu funkciu. Vznikom zaloZzného prava sa zlepSuje pravne postavenie zaloZzného veritela
a tiez predpoklad, Ze jeho riadne a v€as neuhradena pohladavka zabezpe€ena zaloznym pravom
bude uspokojena aj v pripade, ak ju nebude chciet alebo méct uspokojit diznik. Zalozny veritel
je opravneny docielit aj proti voli dlznika upokojenie pohfadavky zabezpelenej zaloznym pravom
vytazkom zo zalohu, &im zalozné pravo plini aj uhradzovaciu funkciu. Uginnostou zak. &. 527/2002 Z.
z. o dobrovolnych drazbach bol vytvoreny novy intitucionalny ramec opravnenia zalozného veritela
domahat sa uspokojenia pohladavky zabezpelenej zaloznym pravom vytazkom zo zalohu. Kym
navrhovatel drazby podfla § 33 ods. 1 zakona zodpoveda za spravnost vyhlasenia o tom, Ze predmet
drazby je mozné drazit, zalozny veritel zodpoveda podla § 33 ods. 2 zakona za pravost, vysku a
splatnost pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZzného prava. Zodpovednosti za Skodu, ktora
vznikne porudenim tychto povinnosti, sa nemozno zbavit . Pokial zaloZny veritel, tak ako je tomu v
danom pripade, ako opravneny navrhovatel drazby v zmysle § 7 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbach
splni vSetky zakonné predpoklady a pisomne vyhlasi, Ze predmet drazby je mozné drazit, pravost,
vysku a splatnost pohladavky, pre ktord navrhuje vykon zaloZného prava, nie je k realizécii zalozZného
prava postupom podla zakona o dobrovolnych drazbach potrebny exekuény titul, a teda uréenie rozsahu
pohladavky, pre ktoru sa pristupilo k dobrovolnej drazbe tak ako sa toho v odvolani Zalobcovia domahaju.

17. Nedbvodna je aj namietka Zalobcov, Ze na pojednavani dria 13.09.2018 sa zucastnil miesto
Zalovaného 3/ im neznamy pravny zastupca bez plnej moci od Zalovaného 3/. Z obsahu spisu vyplyva,
Ze Zalovany 3/ bol v Ease pojednavania dia 13.09.2018 zastupeny advokatom M.. M. O.. PIna moc bola
advokatovi Zalovanym 3/ udelena diia 07.09.2018 a advokat Zalovanému 3/ plnomocenstvo na svoje
zastupovanie odvolal listom zo dia 05.11.2018, doru€¢enym sudu. (€. I. 203 a 228 spisu).

18. Pokial ide o zalobcami spochybhovany suhlas s drazbou nehnutelnosti, odvolaci sud uvadza,
Ze uzavretim zmluvy o zriadeni zalozného prava na nehnutefny majetok zo diia 18.06.2010 vzniklo
zaloznému veritelovi (Zalovanému 1/) pravo doméahat’ sa v zmysle dojednanych zmluvnych podmienok
vykonu zalozného prava s tym, Ze zaloZcovia uzavretim zmluvy vyhlasili, Ze po€as trvania zalozného
prava zaloh bez predchadzajuceho pisomného suhlasu zaloZzného veritela neprevedu na iného
vlastnika, nescudzia, nezatazia inymi zaloznymi pravami v prospech tretej osoby a ani neuzavru
najomnu zmluvu alebo ind zmluvu umoziujucu uzivanie premetu zalohu tretou osobou. Vyjadrili zaroven
suhlas, aby zalozné pravo malo U&inky aj na ich dediCov, resp. pravnych nastupcov. Uzavretim zmluvy
vyjadrili suhlas s tym,, Ze zalozny veritel je za podmienok stanovenych v zmluve opravneny zacat
vykon zaloZného prava a uspokojit' svoju pohladavku. Namietka Zalovanych o nesuhlase s dobrovolnou
drazbou je preto neopodstatnena.

19. Pokial Zzalobcovia v podanom odvolani cituju odévodnenie rozhodnutia NajvySSieho sidu SR zo dnia
18.12.2012 sp. zn. 2MCdo 20/2011, z ktorého rozhodnutia vyplyva pravna veta, podla ktorej ,ak ten, vec
ktorého bola drazena v ramci dobrovolnej drazby, nebol jej viastnikom, nestal sa vydrazitel priklepom
a zaplatenim ceny dosiahnutej vydraZzenim vlastnikom draZenej veci, a to ani v pripade, Ze bol inak
zachovany postup podfa § 10 az § 33 zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni
zakona Slovenskej narodnej rady ¢€. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej Cinnosti (Notarsky poriadok)
v zneni neskorSich predpisov®, je potrebné uviest, Ze pravna veta uvedena v citovanom rozhodnuti na
dany pripad vébec nedopada.

20. Z uvedenych dévodov, kedZe rozhodnutie sudu prvej inStancie nespociva na nespravnom pravnom
posudeni veci, odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil ako vecne spravny.

21. V odvolacom konani boli zalovani 1/, 2/, 3/ v plnom rozsahu uspesni, preto im odvolaci sud v sulade
s ust. § 396 ods. 1, § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania
proti neuspeSnym Zalobcom 1/, 2/, 3/, 4/ vo vySke 100 % s tym, Ze Zalobcovia su povinni Zalovanym
zaplatit' spolo¢ne a nerozdielne nahradu, o vySke ktorej rozhodne sud prvej indtancie samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

22. Rozhodnutie senatu bolo prijaté jednohlasne.

Poucenie:



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

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vdeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh)

(§ 428 CSP).



