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Autori v Cldnku reaguji na prispevky uverejnené v Bulletine slovenskej advokdcie & 10/2016
a C. 6/2018, ktoré sa venovali problematike vykonu zélozného prdva a jeho premlicaniu.

Na podklade vlastnej argumentécie autori predkladaji svoje argumenty a pohlad na plat-
nd pravnu dpravu vykonu zdloZného prdva a jeho premléania, najmé vo vztahu k nehnu-
telnostiam predstavujticim obydlie. Poukazujii pritom na odlinosti, ktoré existujd medzi
slovenskou a Ceskou prdvnou dpravou vykonu zdloZného préva a jeho premicanim. V rimci
toho rozoberaju kiticovi otdzku, ¢i je podla pravneho stavu de lege lata mozné dcinne
vzniest ndmietku premicania vykonu zélozného prava formou dobrovolnej drazby, ked%e
td je na rozdiel od Ceskej republiky postavend na principe mimostidneho vykonu zélozné-
ho prdva, t. z. bez potreby disponovania exekucnym titulom zo strany zdloZného veritela.
Na zdklade tohto rozboru autori ¢linku dospeli k odlisnym zaverom, ne? autori prispevkov,

na ktoré sa predmetnym clankom reaguje.

Uvod

V Bulletine slovenskej advokdcie ¢. 6/2018 bol uverejneny &ldnok od A. Jurika, L. Sigkovej
a Z. Wagner' (dalej spolu v texte aj ,Autori®), ktorf z viacerych hladisk rozoberali intituit vykonu
zdloZného prdva so zameranim na aplikaéné problémy pri obrane zgloZcov a zdloZnych dlzni-
kov najma pri vykone zédloZného préva k nehnutelnostiam formou dobrovolnej draZby. Autori
odkazujd aj na predchadzajici prispevok? JUDT. Ing. Michala Mrvu, LL.M, PhD., publikovany
v Bulletine slovenskej advokicie &. 10/2016, ktory bol venovany premi&aniu zlozného préva.

Na tvod zd6raziiujeme, Ze nds vel'mi tedi, e po dlhom &ase sa nadi kolegovia k vySgie uvede-
nym témam odhodlali napisa svoje ndzory. K tymto pre pravnu prax délezitym aspektom ingtitd-
tu zdloZného prdva totiz dosial odborna diskusia na trovni slovenskych odbornych prévnickych
periodik prebehla len v minimalnom rozsahu. V Ceskej republike to bolo inak uz pred G¢innostou
nového ¢eského Obcianskeho zdkonnika, t. j. zdkona &. 89/2012 Sb. Obcansky zakonnik (dalej
aj ,NCOZ"). Domnievame sa, Ze otdzka vykonu zdloZného prava a jeho premlcania si najma
v €innosti advokatov zasluhuij osobitnt pozornost. Problémy, na ktoré sa budeme snazit pou-
kdzat, s naozaj natolko bezné, Ze mozu +postihnut” kazdého, nielen advokata a jeho klienta,
ale aj kazdého (castnika zdloZno-pravneho vztahu bez ohladu na to, na ktorej strane vystupuje.

Ako to uz v rdmci diskurzu chodf, nie so vetkymi nazormi autorov citovanych prispevkov sa
stotoZiiujeme. Vzhladom na to, Ze niektoré podstatné fakty neboli v ich prispevkoch uvedené
bud' vébec, resp. boli spomenuté len velmi okrajovo, povazujeme za nevyhnutné pozriet sa
na problematiku vykonu zdlozného prava a jeho preml¢ania zo &irieho spektra. Osobitne by
sme chceli reagovat aj na ndvrhy de lege ferenda, ktoré uvddzajl Autori v zdvere svojho ¢lanku.

Tento prispevok je systematicky rozdeleny na dve Easti, pretoze reaguje na dva samostatné
¢lénky, ktorych témy viak od seba nemozno oddelit, nakolko spolu navzdjom sdvisia. V prvej
Casti sa venujeme vykonu zdlozného prava, ktorého problematické aspekty rozoberali Autori,
a druhd Cast sa tyka premIcania zalozného prava, ktoré rozoberal kolega Mrva.
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3 Exekuénym titulom na sud-
ny vykon rozhodnutia alebo
exekcie mohla byf aj no-
tarska zdpisnica obsahujtica
prévny zdvdzok, v ktorej
boli vyznacené osoby
povinného a oprdvneného,
prdvny dévod, predmet
a &as plnenia, ak povinna
osoba v notdrskej zdpisnici
s vykonatelnosfou sihlasila.

1. Vykon zalozného prava

1.1 Problémy prdvnej upravy vykonu zédloZného prdva do 31. 12. 2002

Napriek tomu, Ze indtitit zdloZzného prdva je v praxi pomerne frekventovany a za vyse 20 rokov
od jeho opitovného zavedenia do nadej pravnej dpravy je uZ v stikromnom préve dostatoc-
ne etablovany, pri jeho uplatiiovani v praxi sa vyskytuje viacero prévno-aplikatnych problé-
mov. Na tito skutocnost poukdzali uz Autori vo svojom prispevku. K tomu sa Ziada dodat,

Ze od komplexnej reformy zdloZného prava
v Slovenskej republike, ktord nadobudla d¢in-
nost diia 1. 1. 2003 (dalej v texte aj ,Reforma
ZP”) uplynulo uZ vyse 15 rokov. V rdmci tejto
reformy bol prijaty zakon €. 526/2002 Z. z.,
ktorym sa novelizoval zdkon &, 40/1964 Zb.
Obtianskeho zdkonnika v platnom zneni (da-
lej v texte aj ,OZ”) a zdroven sa prijal novy
zdkon &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
draZbdch v platnom zneni (dalej v texte aj
+ZoDD"), ktoré spolu umoZnili mimostidny
vykon zdlozného prava jednak dobrovol-
nou drazbou alebo tzv. priamym predajom
zdlohu zdloZnym veritefom, pripadne inym
vhodnym spésobom dohodnutym v zmluve
o zriadeni zdlozného prava (dalej v texte aj
Jzalozna zmluva®).

V stvislosti s historickym vyvojom institd-
tu zdlozného prava je potrebné aspori struc-
ne spomenut problémy, ktoré boli spojené
s vykonom zdloZného prdva podla pravnej
Gpravy platnej od 1. 1. 1992 do 31. 12, 2002.
Tento aspekt nebol v ¢lanku Autorov vabec
spomenuty, pricom ho povazujeme za déle-
Zity vo vztahu k polemike s ndzorom o zno-
vuzavedeni prdvnej lpravy vyZadujicej
na vykon zdloZného prava exekuény titul.

Moznost zdloZného veritela domahat sa
splnenia zdvazku formou uspokojenia zo za-
lohu bola upravend v § 151f ods. 1 OZ plat-
ného do 31. 12. 2002. Z vtedajsieho znenia
OZ vyplyvalo, Ze zdloZny veritel mal zdsad-
ne prdvo domdhat sa na side uspokojenia
predajom zdlohu v rdmci sidneho vykonu
rozhodnutia alebo exekdicie uskuto&riovanej
sidnym exekitorom. ZdloZny veritel mohol
na podklade exekuéného titulu, ktorym bolo
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spravidla pravoplatné a vykonatelné stidne rozhodnutie,’ zavizujice Zalovaného na zaplatenie
dlznej sumy, podat ndvrh na stidny vykon rozhodnutia, ak diZnik, ktory bol aj zdloZzcom nesplnil
toto rozhodnutie. Hlavnymi nedostatkami pravnej tpravy do 31. 12. 2002 teda bol(a):

- prechod predmetu zdloZného prava na osobu odlidni od obligaéného diznika, ¢o pred-
stavovalo neprekonatelnu prekazku realizdcie zdloZného prava, ktord sa nepodarilo ds-
pesne vyriesif ani stidnej praxi. Vtedajsia pravna dprava totiz neobsahovala § 151h ods, 1
platného OZ,v zmysle ktorého pri prevode a prechode zalohu pdsobf zdloZné pravo vodi

nadobtdatelovi zdlohy;

- situdcia, ak zdloZca bol osobou odlisnou od obliga¢ného dlZnika, t. j. osoba, ktor4 iba
poskytla svoju vec na zabezpecenie zavizku diZnika. ZdloZca, ktory len poskytol zaloh
na zabezpecenie pohladévky dlZnika v3ak nebol dastnikom konania, v ktorom zalozny
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veritel pozadoval vydat sidne rozhodnutie vodi diZnikovi o priznani svojej pohladévky.
ZéloZca teda nemohol byt ani Géastnikom vykondvacieho konania vedeného na podklade
exekuéného titulu vydaného vodi obligatnému dlZnikovi. Na riesenie takejto situdcie sa
v odbornej verejnosti vytvorilo niekol'ko ndzorov.! K Zalobe o urcenie povinnosti zalozcu
strpiet predaj zdlohu sa viak odmietavo stavala judikatdra;®

- absencia tpravy tzv. prepadnej klauzuly v zdloZnej zmluve, na ktord predchéddzajiica prav-
na Uprava zdlozného prdva nedala vyslovnu a jasni odpoved, aj preto ju prdvna praxa
vi&iinou odmietala ako nepripustnd, pretoZe odporovala Gcelu zdlozného prava. Reforma
ZP d¢innd od 1. 1. 2003 tento problém vyriesila tak, Ze prepadni klauzulu pripustila len
vo forme dohody medzi zdlozcom a zéloznym veritelom po splatnosti zabezpecenej po-
hladdvky (§ 151j ods. 3 OZ);

- chybajiica moznost zriadenia neposesérneho zaloZzného prdva k hnutefnym veciam
(na vznik zdloZné prdva k hnutelnej veci bolo nutné odovzdat zdloh zaloznému verite-
lovi). Z toho dévodu bolo v praxi podla vtedy platnej pravnej dpravy v prevaZnej vacsine
pripadov takmer nemozné zaloZit hnutelné veci;

- realizdcia zdloZného prava mimostdnou cestou pri veciach nehnutelnych;

- absencia re3pektovania zdsady ,Kto je prvy ¢o do €asu, je prvy €o do prava” (Prior tempore
potior iure). To znamend, Ze vzdjomné poradie zdloZnych veritelov zdvisi od poradia registra-
cie ich zaloznych prav prislusnych registrov zdloZnych prdv vratane katastra nehnutefnosti.

Priamy predaj zdlohu v rdmci vykonu ziloZného prdva bez nutnosti mat exekuény titul
bol podla pravnej dpravy pripustny len podla § 299 zédkona &. 513/1991 Z. z. Obchodného
zdkonnika (dalej aj ,ObZ") (i¢inného do 31. 12. 2002. Toto ustanovenie znelo: ,zdloZny verite!
méZe pri vykone svojho zdloZného prdva predat na verejnej drazbe zaloZenu nehnutelnost, alebo
iny zdloh, ktory mal u seba, alebo s ktorym bol opravneny nakladat, za podmienky, Ze na tento
zamyslany vykon zdloZzného prdva véas upozomil zdloZcu a dlznika. V pripade, ak to urcovala
zmluva, zdlozny veritel bol opravneny predat zdloh aj inym vhodnym spésobom.”®

Obidva osobitné sposoby realizacie zdlozného prava zakotvené v § 299 ods. 2 ObZ pred-
stavovali vynimky zo sp6sobu realizdcie zdloZného prdva stidnou cestou na zaklade vykona-
telného sidneho rozhodnutia. Prejavil sa tu zdmer zakonodarcu umozZnit zdloznému veritelovi
$pecidlnou normou obsiahnutou v § 299 ObZ, ¢o najrychlejsie dosiahnut uspokojenie svojej
pohladdvky vyluéne pre oblast obchodnych zavizkovych vztahov. Z&lozny veritel tak pri zabez-
peceni obchodného zdvizkového vztahu mal moZnost realizovat zdlozZné pravo bez ingerencie
sidu. Citované ustanovenie v$ak platilo len v obchodnopravnych vztahoch,

V porovnani's procedirou vyZadovanou OZ (stidne konanie - exekuény titul - siidny vykon
rozhodnutia, resp. exekticia) bola mimostdna cesta realizécie zdlozného prdva v zévizkovych
pravnych vztahoch podla prechddzajticej prévnej tpravy svojou rychlostou a flexibilnostou pre
ziloZnych veritelov jedinym akceptovatelnym, aj ked' nie bezproblémovym riesenim.”

Neuralgickym bodom verejnych draZieb nehnutelnych zdlohov bola najmé absencia relevant-
nej prdvnej Gpravy.” Realizdcia zdloZného prdva formou verejnej drazby, pri veciach hnutelnych
a pravach bola upravend v zdkone €.174/1950 Zb. o drazbach mimo exekdcie, ktord uZ nevy-
hovovala novym trhovym podmienkam. Uvedeny predpis uz svojou strohou a nekomplexnou
tpravou nebol vyhovuijici, nakolko sa nevztahoval na nehnutelnosti. Na aplikiciu tohto zdkona
aj na nehnutelnosti pritom tiez existovali dva ndzorové prddy.

Z vyssie uvedeného vyplyva, Ze prévna dprava platnd do G&innosti Reformy ZP vykazovala
mnoZstvo nedostatkov, s ktorymi sa pravna prax len vel'mi tazko vysporiadavala. Jednym z tychto
nedostatkov bol aj zdlhavy proces vykonu zilozného prdva v ob¢ianskopravnych vztahoch,
kde sa vyZadoval exekucny titul. V obchodno-zdvizkovych vztahoch bol zasa vykon zdlozného
prdva problematicky z dévodu nedostatocnej pravnej tipravy, pokial ide o drazbu nehnutelnosti.

Vzhladom na uvedené pravno-aplika¢né problémy prechddzajiicej pravnej dpravy zdlozného
prava bolo nevyhnutné, po vzore ostatnych transformuijtcich sa krajin tzv. vychodného bloku
prijat pre tito oblast dplne novy zakon o drazbach (ZoDD) ako aj zreformovat ustanovenia
OZ a ostatnych prévnych predpisov upravujicich zdlozné pravo. Prijatie tohto zdkona bolo
zavisenim vysledku sndh podnikatelskej sféry (najma bank), ale aj pravnej tedrie i praxe, ktoré
od samého vzniku tejto pravnej tpravy (platnej od 1. 1. 1992) podrobovali sistavnej kritike
dpravu zdlozného prava a najma nemoZnost realizdcie zdloZzného prava. V neposlednom rade
prijatie reformy bolo aj podmienkou vstupu SR do Eurépskej tinie.
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Podla dévodovej spravy k zdkonu & 526/2002 Z. z.: ,Cielom prijatej reformy zdloZného prdva
bolo vytvorenie takého pravneho a instituciondlneho rdmca pre zélozné pravo, ktory mal viest
k rozsireniu moznosti financovania podnikatelSkych aktivit, najma v sektoroch malého a stredného
podnikania. Jednou z tloh reformy zilozného prava je aj upravit vykonanie zdloZného prava
k hnutelnému a nehnutelnému majetku dobrovolnou drazbou.”

Dva piliere pravneho rimca, ktory podporuje financovanie podnikatelskej sféry sd: moznost
efektivneho odchodu z trhu (prostrednictvom zdkona o konkurze a vyrovnani, k éomu smeruje
aj junovd novela zdkona) a efektivna moznost zabezpecenia zdvdzkov, ¢im sa zmensuje riziko
spojené s poskytnutim uveru tym, Ze sa zvysuje Sanca na vrdtenie poskytnutych periaZnych pros-
triedkov priamo zo zdbezpeky. Krajina, ktord nemd ,zdravy” pravny raimec zabezpecenia zdvazkov
sa zbavuje vyhod, ktoré prindsa hospoddrstvu efektivne fungujici trh so zabezpecenymi tvermi.
Je preto zrejmé, Ze reforma systému zalozného prava bude mat kliicovii tilohu pri ochote
veritelov zabezpecovat externé financovanie podnikatelskych planov.

Kvéli efektivnosti komplexnych zmien prdvnej ipravy zdloZného prdva je potrebnd novd kom-
plexnd a jednotnd tprava drazby mimo vykon siidneho rozhodnutia. Novd pravna dprava upra-
vuje podmienky predaja predmetu zélohu ziloznym veritefom. Uprava sa dotyka tak predaja
hnutelnych veci, ako aj predaja nehnutefnosti. Uspokojenie veritela speniazenim nehnutelnosti
drazbou uskutociiovanou stidom pripadne exekitorom je pomerne zlozité a casovo ndrocné,
v celom rade pripadov je mozné dosiahnut rovnakého vysledku verejnou drazbou mimo sid-
neho vykonu rozhodnutia ¢i exekiicie, ktord méze byt pre dlznika ekonomicky vyhodnejsia.

Z vysSie uvedeného vyplyva, Ze prijat novd pravnu dpravu bolo, najmi na posilnenie hypo-
tekdrneho financovania, nevyhnutné. Bez prijatia Reformy ZP by podfa nd$ho ndzoru nedoslo
do takej miery k moZnosti financovania kipy ¢i rekonstrukcie nehnutelnosti vi&inou obyva-
telstva formou hypotekarnych a inych dverov (vrdtane obnov zastaranych bytovych domov so
systémovymi poruchami postavenymi pocas socialistickej vystavby), resp. by bolo ohrozené aj
financovanie podnikatelskych projektov (vratane realizovanych statom).

Samozrejme je potrebné vnimat aj nekalé praktiky niektorych bank, & nebankovych
subjektov, na ktoré upozorfiuji Autori, ako aj postupny vyvoj pravnej dpravy v spotrebitel-
skych vztahoch smerujicej k zvySenej ochrane spotrebitela, ktorej rozmach nastal najmi
po vstupe SR do Eurépskej tnie. Domnievame sa viak, Ze tdto ochrana neméze mat cha-
rakter absolttnej ochrany, pri ktorej sa zo spotrebitelov pau3dlne vytvdraji ,chranené oso-
by”, ktoré pomaly nevedia &itaf a pisat, resp., ktoré si vobec neuvedomuiji obsah pravneho
vztahu, do ktorého vstupuijti pri uzatvdrani klasického dverového vztahu (napr. financovanie
kdpy nehnutelnosti, ktord bude zaloZena zaloznym pravom v prospech banky). Tento zaver
potvrdzujd aj slovd dstavného sudcu M. Lalika, ktory uviedol, Ze ,vSeobecné sudy vratane
ustavného siddu ochranu spotrebitelov pustili uz tak daleko, Ze tito nemusia niest Ziadne
adekvdtne dosledky za svoje konanie, aj ked' uzavri akikolvek zmluvu, dokonca éokolvek, co
sa prieci zdravému rozumu (v zmysle ,ten chudik ani nevie, &o podpisal”, ale ,peniaze mohol
zobrat”), a to sa uz dotyka samej podstaty a hlavne primeranosti prdva, v désledku coho
spotrebitela z uradnej povinnosti zbavujii jeho zodpovednosti.“

Taky postup orgdnov ochrany prava je podla M. Lalika nielenze absoltne ,nevychovny”,
paternalisticky, ale aj absurdny a v rozpore so zdsadou rovnosti, vigilantibus iura, neminem
laedere a pod., ktoré by mali v podstate platit aj pre ,privilegovaného” spotrebitefa. Opakom
je potom nepripustné zvyhodiiovanie dlznika oproti veritelovi, ktorému inak redlne hrozi riziko
nevymoZenia ani len elementdrneho néroku bez akéhokolvek prislugenstva voci dlznikovi, ktory
sa tak neoprdvnene obohacuje na jeho dkor za asistencie stidov. S tymito nizormi sa v celom
rozsahu stotoZiujeme.

Okrem toho aj neddvno rozhodnutd vec pred Stidnym dvorom Eurépskej tinie (dalej v texte
aj ,ESD“) C-42/15 v konani Home Credit Slovakia, a. s. voéi Kldre Birdovej naznacuje, Ze aj
ochrana spotrebitela musi mat rozumnd mieru,

Autori v prispevku podrobuijd kritike najma intitdt dobrovolnych draZieb, pricom viak na z&-
klade konfrontdcie s judikatirou Najvyssieho stdu SR (dalej v texte aj ,NS SR“), Ustavného
stidu SR (dalej v texte aj ,US SR) i ESD konstatujd, Ze:

(i) ZoDD je v silade s Ustavou SR' a pravom Eurépskej tinie,"" ale tieto sidne autority

formulovali prdvne ndzory nie celkom jasne, resp. dostatoéne tderne tak, aby sa excesy
pri vykone zdlozného prava proti takmer bezbrannym diznikom neopakovali. Podfa Au-
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torov prdve to spésobuje vykladové problémy a pravnu neistotu pri vykone zdloZzného
prava k nehnutel'nostiam;

(i) obrana voci vykonu zdloZného prava napriek drazobnej praxi spravne konstatovanej Kraj-
skym stidom v PreSove' je takmer nemoZznd alebo moznd len v extrémnych pripadoch
zjavne GZernickeho, vopred premysleného konania zdloZného veritela;

(iii) zdkon nijako nechrdni vlastnicke pravo a nedotknutelnost obydlia v pripadoch, ked je za-
loZnym pravom zabezpecend pohladdvka z klasickej obchodnopravnej zmluvy. Zdlozca
s rodinou tu podla Autorov prichadza aj o ti mali zdkonni ochranu, ktord mu vyplyva
z§ 53 ods. 10 OZ;

(iv) bolo by vhodné poucit sa z prdvnej dpravy existujticej v okolitych Stdtoch, pricom Autori
navrhujd sa fiou inSpirovat a nie ju mechanicky prevziat. V kazdom pripade viak podla
nich by bolo vhodné viazat moZnost vykonu zdloZného prava na celkom 3tandardny
indtitdt - exekucny titul.

1.2 Spochybriovanie judikatiry ESD a US SR

NestotoZiiujeme sa s ndzorom Autorov, Ze ESD v rozsudku C-34/13 vo veci Kusionovd voci
SMART Capital, a. s. neformuloval svoje zdvery ohladom pravnej dpravy zakotvenej v OZ
a ZoDD dostatocne jasne i tiderne. Klii¢ovd a publikovand privna veta uvedend v bode 68
tohto rozsudku znie: , Ustanovenia smernice Rady 93/13/EHS z 5. aprila 1993 o nekalych podmien-
kach v spotrebitelskych zmluvdch sa majii vykladat'v tom zmysle, e im neodporuje vniitrostatna
prdvna prava, ako je tiprava dotknutd vo veci samej, umoziiujtica vyméct pohladivku zaloze-
ni na zmluvnych podmienkach, ktoré si pripadne nekalé, mimostidnym vykonom zilozného
prava na nehnutelny majetok, ktory spotrebitel poskytol ako zabezpecenie pohladavky, pokial
predmetnd pravna Uprava prakticky neznemozfiuje alebo nadmerne nestazuje ochranu prav, ktoré
spotrebitelovi prizndva tato smernica, Co overit prindleZi vnitro§tétnemu sidu.”

ESD dalej konstatoval, Ze:

- dodrZiavanie zdsady efektivity neméze v plnej miere nahradif tipInd necinnost dotknu-
tého spotrebitela (bod 56 cit. rozsudku);

- prislusna pravna dprava (§ 17 ods. 3, § 21 ods. 2 ZoDD, § 151m ods. 1 OZ a § 74 aZ 76
v tom Case platného zdkona €. 99/1963 Zb. Ob¢ianskeho stidneho poriadku (body 55, 60
a 61 cit. rozsudku) poskytuje dostatocni ochranu spotrebitelovi pred stratou obydlia
mimosudnym vykonom zdlozného prava podanim ndvrhu na nariadenie predbezného
opatrenia.

Argumentdcia Autorov je spochybnend samotnou argumentdciou ESD, ktory v rozsudku
dospel k prévnemu zaveru, Ze slovenskd pravna dprava mimostidneho vykonu zéloZného prava
formou dobrovolnej drazby je stiladna s pravom Eurépskej dnie a je mozné na jej zdklade vykonat
zdlozné pravo k nehnutelnosti tvoriacej obydlie a zabezpeéujiicej pohladdvku vodi spotrebitelovi.

Ustavny stid SR v uzneseni PL.US 23/2014 z 24. 9. 2014 uviedol, e:

- pravna dprava musi byt vykladand tak, aby zabezpecila efektivne procesné zaruky sidneho
prieskumu predpokladov, procesu, ako aj vysledku dobrovolnej drazby. Je pritom tlohou
vSeobecnych stidov, aby pri vyklade a aplikovani pravnych predpisov vratane pravnej
upravy zdlozného prava a dobrovol'nych drazieb pristupovali k takému vykladu, ktory
by bol dstavne konformny a iistretovy k zakladnym pravam a sloboddm;

- vzhladomnato, 7e § 7 ods. 2 ZoDD neplni funkciu exekuéného titulu, ale je iba jednym
z predpokladov riadneho priebehu dobrovol'nej drazby, ani samotné vyhldsenie tohto
ustanovenia za protidstavné by neviedlo k zdveru, 7e zdlozny veritel nie je oprdvneny
navrhnit vykon zdloZného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby bez exekuéného
titulu, prizndvajliceho mu zabezpedent pohladavku;

- institdt dobrovolnej drazby ako formy vykonu zdlozného prdva nie je osobitostou slo-
venského prava. Dohody o priamom predaii zaloZenej veci vratane nehnutelnosti si zna-
me aj v zahrani€nych pravnych poriadkoch (§ 1371 rakdskeho V&eobecného ob&ianskeho
zdkonnika (ABGB) vztahuijtici sa aj na nehnutelnosti). Viaceré zahraniéné pravne poriadky
priznavaji zdloZnym veritelom aj pravo priamo siahnut k predaju predmetu zilohu
na drazbe. Tu mozno spomendt najma anglickd dpravu a fiou ovplyvnené jurisdikcie vrata-
ne amerického prava, kde sa viak zakony v jednotlivych §tatoch odlisujd. Niektoré zakladné
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principy su viak zhodné pre tpravu vo vietkych §tdtoch Spojenych tatov americkych, Treba
véak dodat, Ze tieto pravne poriadky obsahuji aj moZnost spefiaZenia zélohu v sidnom
predaji na navrh zilozného veritela. Do druhej skupiny patria eurépske Gpravy, najma ne-
meckd, rakuska, holandskd, belgickd, francizska i Spanielska, ktoré vyZadujd existenciu
sidneho rozhodnutia pre stdny predaj zdlohu alebo mimostidny vykon zdloZného prava
(napr. verejnou draZbou), aviak upravuji tieZ alternativu sikromného predaja zélohu bez
ingerencie stdu na zdklade dohody strdn.”* Zhodne s US SR™ treba podotknit, Ze miera
aplikovatelnosti tychto zaverov vyplyvajticich zo zahrani¢ného prdva je viak obmedzend
v ddsledku rozdielneho stidneho zapojenia do prieskumu procesu vykonu zaloZného prava.

Délezity je z ndsho pohladu aj zéver US SR, Ze zdujem zdloZného veritela na predaji zélo-
hu o najrychlejsie a aspori vo vyske zabezpedujlcej uspokojenie jeho pohladdvky a zdujem
zdloZcu vec nepredat, resp. vec predat existuje uz z povahy veci pri kazdej drazbe. Nielen pri
réznych podvodnych a Géelovych drazbéch vedenych od zadiatku so zlym dmyslom zdlozného
veritela a draZobnika. Treba zdéraznit, Ze ZoDD sa neaplikuje len na spotrebitelské vztahy, ale
plati pre vetky prdvne vztahy (t. j. medzi fyzickymi osobami alebo len medzi podnikatelmi),
ale aj vtedy, ked navrhovatel drazby nie je zaloznym veritelom.

US SR sa priklonil k uplatiiovaniu principu proporcionality ked' uviedol, Ze ,intenzita zdsahu
do vlastnickeho prdva realizovaného v podobe predaja predmetu vlastnictva by nemala byt vo
vyraznom nepomere k skutocnej alebo aspori skutocnosti sa Co najviac pribliZujicej cene toho
predmetu viastnictva (Il. US 237/2011).” Zaroveii US SR dodal, Ze je tilohou slovenskych siidov,
aby pristupovali k takému vykladu, ktory bude tstavne konformny a zohladni pnutie medzi
zdujmami Ucastnikov pravneho vztahu a potencialnu koliziu ich zaujmov musi v tomto pripade
vieobecny stid zohladnit a vyvodit z neho zavery relevantné pre dan vec.

V stvislosti s judikatdrou US SR si dovolime citovat z aktudlneho nalezu PL. US 11/2016
zo 7. 2. 2018 tykajlceho sa protitstavnosti § 5b zdkona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela
vo vztahu k ex offo prihliadaniu na preml¢anie zo strany stidov v spotrebitelskych vztahoch.
US SR v tomto naleze uviedol:

»Zijeme v dobe tverovej, a to v dobrom aj v zlom. Ekonomika potrebuje spotrebu vrdtane
tej, ktord je krytd spotrebitelskymi tvermi. Tarcha tverov viak méze nemdlo jednotlivcov tlacit
nielen do socidlnej siete Stdtu, ale aj do prostredia krimindlneho. V rozmanitosti spolo¢nosti sa
spotrebné dvery pouZivaji tak k uspokojovaniu konzumnych vrtochov, ako aj k preklenutiu neza-
vinenych existencnych problémov. Netreba vsak zabiidat, Ze vychodiskovym bodom by predsa
len mala byt myslienka, Ze dlhy sa platit majii a patri sa ich platit. Pri argumentacii tykajticej
sa ochrany spotrebitelov je potrebné rozlisovat argumenty ,na vstupe tykajiice sa vzniku
zmluvného vztahu medzi doddvatelom a spotrebitelom a argumenty , na vystupe”, ktoré sa
tykajii procesného presadzovania nesplnenych povinnosti spotrebitela.

Aj ked' je ochrana spotrebitelov neoddelitelnou stic¢astou si¢asného sikromného prava a po-
stavenie spotrebitelov je potrebné brat vizne, ochranu spotrebitelov je nutné interpretovat
triezvo, neutralne ako akékolvek iné institiity s tym, Ze tdto ochrana je uz siicastou zakonnej
normy ako ticel pravnej normy a uz nepotrebuje osobitni expanzivnu interpreticiu nad rimec
interpretacnych Standardov vrdtane teleologického vykladu. Koncept ochrany spotrebitela
v klasickom ponati nie je v napiti's tstavou, ale to neznamend, Ze je priamo dstavnym principom.”

1.3 Moznosti obrany voci vykonu zédloZného prdva

Je pravdou, Ze ESD trvaly zdkaz vykonu zdloZného prava vo vzfahu k otdzke ochrany obydlia dizni-
kav cit. rozsudku C-34/13 vébec neposudzoval. Tejto problematike sa podrobne venoval P. Straka
(sudca Krajského stidu v Presove) vo svojom prispevku, ktorého nazory na intitdit dobrovolnej
drazby v spotrebitelskych vztahoch si do znaénej miery rovnaké ako ndzory prezentované
Autormi. P. Straka v citovanom prispevku uvddza, Ze preventivna ochrana zdlozcu ma spodivat
vo forme uloZenia povinnosti zdrzaf sa vykonu zdlozného prava zdloZnym veritefom, pretoze
hmotné prdvo Gdajne ni¢ iné nepontka. Zdroveii P. Straka poznamendva, Ze rozsudok o ulozeni
povinnosti zdrZat sa vykonu zdlozného prdva nepredstavuje prekazku rozsddenej veci. Doddva
tie, Ze len €o okolnosti pripadu umoZfiuji prijat zdver opodstatnenosti a primeranosti vykonu
zdloZného préva, rozsudok o povinnosti zdrZat sa vykonu nepredstavuje pri zmene okolnosti pre-
kaZku rozstidenej veci. P. Straka blizSie nevysvetluje, ¢o by sa malo rozumiet zmenou okolnosti,
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Ani tieto zdvery nezdielame. Nie je ndm zrejmé, ako by mohol zalozny veritel, ktory ma
pravoplatnym rozhodnutim stidu uloZeny zdkaz vykonat zalozného pravo, mimostidne ho rea-
lizovat (dobrovolnou drazbou alebo priamym predajom) bez toho, aby porusil toto pravoplatné
rozhodnutie. V désledku tohto konania zdlozZného veritela by boli jeho pravne tkony neplatné.
Uvedeny postup by mohol, podla ndsho nazoru, zdloZny veritel uplatnit iba v pripade zrusenia
takéhoto sidneho rozhodnutia, ¢o sa dd docielif len mimoriadnymi opravnymi prostriedkami,
ktorych uplatnenie je &asovo i vecne limitované. V pripade obnovy konania st viak dévodom
na povolenie obnovy skuto&nosti, rozhodnutia a dokazy tykajice sa pévodného predmetu
konania, ktoré ten, kto podal Zalobu na obnovu konania, bez svojej viny nemohol pouZzit v pé-
vodnom konani, ak mdZu privodit pre neho priaznivejsie rozhodnutie vo veci (§ 397 ods. 1 CSP).
Z toho vyplyva, Ze moZnosti na zrusenie pévodného rozhodnutia z dovodu zmeny okolnosti,
ktoré nastali po vydani pravoplatného rozhodnutia o zdrZani' sa vykonu zdloZného préava su pre
zdlozného veritela znacne zredukované.

Pri aplikdcii cit. zdverov na situdciu opisand P. Strakom potom moZno konstatovat, Ze ak sid
zakdze zédloznému veritelovi rozsudkom vo veci samej, teda natrvalo vykonat zéloZné pravo
napr. pre nepomer medzi vySkou zabezpecenej pohladdvky a hodnotou zdlohu, nebude mozné,
aby sa s odstupom casu zaloZny veritel na side dspesne domdhal vyslovenia opaku. Teda sud
nebude mact urcit, Ze zdlozny veritel je opravneny zdlozné prdavo vykonat napr. z dévodu, Ze
vyska zabezpecenej pohladavky sa zvysila, pripadne hodnota zdlohu sa zmengila. Brani tomu
judikatirou opakovane prezentovany postuldt, Ze , Pravoplatny rozsudok na plnenie z hladiska
identity predmetu konania tvori prekdzku rozhodnutej veci pre konanie o Zalobe na urcenie,
€i tu prdvo je alebo nie je, nakol'ko vychddza z toho istého skutkového zakladu.“

Judikatiira NS SR vymedzila prekazku res iudicata, resp. pojem tej istej veci ako situdciu, ked’
vnovom konani ide o ten isty narok alebo stav, o ktorom uz bolo pravoplatne rozhodnuté, a ak
sa tyka rovnakého predmetu konania a tych istych oséb. Pritom nie je vyznamné, & rovnaké oso-
by majid v novom konani rovnaké alebo rozdielne procesné postavenie (¢i ten, kto bol v skorSom
konani Zalobcom, je Zalobcom aj v novom konani alebo md postavenie Zalovaného a naopak).
Ten isty predmet konania je dany, ak ten isty narok alebo stav vymedzeny zalobnym petitom
vyplyva z rovnakych skutkovych tvrdeni, z ktorych bol uplatneny (t. j. vyplyva z rovnakého skut-
ku). Pre postdenie, ¢i je dand prekazka veci pravoplatne rozhodnutej, nie je vyznamné, ako siid
po pravnej stranke posudil skutkovy dej, ktory bol predmetom pévodného konania. Prekdzka veci
prdvoplatne rozhodnutej je dand aj vtedy, pokial’ urcity skutkovy dej (skutok) bol po prdvnej
stranke v pévodnom konani postideny nespravne alebo netplne, resp. inak.”

Vzhladom na vyssie uvedené je logické, Ze zdloZca disponujtici rozsudkom, ktorym mé zalozny
veritel' na neobmedzend dobu uloZeny zékaz vykonu zdloZného prava, nemd dévod po zmene
okolnosti poddvat novy navrh smeruijtici k tomu istému zdkazu. K inym moZnostiam obrany zaloz-
cu neZ je Zaloba zdloZcu o uloZenie zakazu zdrZat sa vykonu zdlozného prava zaloznému veritelovi
sa vyjadril napr. Krajsky stid v Banskej Bystrici v rozhodnuti sp. zn. 14Co/927/2015 z 13. 6. 2017.

Diskutabilné je aj porovnanie primeranosti podmienok vykonu zaloZného prava na exekuénej
draZbe postupom podla Exekuéného poriadku a na dobrovolnej drazbe podla ZoDD, ktoré
spomina P. Straka v cit. prispevku. Ustavny stid SR sa k porovnaniu tychto institdtov vyjadril
v uzneseni PL. US 23/04 z 24. 9. 2014, v ktorom kontatoval, Ze ,vykon zdlozného prdva prostred-
nictvom dobrovolnej drazby nie je totozny s niitenym vykonom préva prostrednictvom niitenej
(exekucnej) drazby. Nitené (exekucné) drazby a dobrovolné drazby sii poda US SR dvoma odlis-
nymi institdtmi, ktoré sice majii spolocny ciel, a to speriaZenie majetku povinnej osoby, a Eiastocne
aj priebeh (drazba majetku), ale zasadne sa Iiia podkladom, ktory umoziiuje ich vykon”.

US SR v cit. rozhodnuti uviedol, Z¢ , Podstatou dobrovol nej drazby v zmysle jej platnej prav-
nej dpravy je dohoda viastnika veci s drazobnikom o drazbe uréitého predmetu. Vzhladom
na uvedené sa dobrovolnd drazba odvija od predchidzajiiceho tikonu vlastnika, ktory déva
stihlas na budiice speriaZenie urcitého svojho majetku urcitym spésobom regulovanym pra-
vom (zdkon o dobrovolnych drazbdch). Dobrovolnd drazba tak vykazuje zdsadné odlisnosti
oproti niitenej drazbe realizovanej ako verejnomocensky vykon rozhodnutia a tieto odliSnosti
reflektuje tak judikatira™ ako aj doktrina.” Pre uvedeny zdver pritom nie je podstatné, ¢i
dobrovolnd drazba a prilklep na nej predstavujii mechanizmus uzatvorenia zmluvy.”

Z vyssie uvedeného je zrejmé, Ze zdkaz zdrzania sa vykonu zdloZzného préva vysloveny
v rozsudku vo veci samej méZe vyrazne zasiahnut do Gstavnych prév zdloZzného veritela. Jeho
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vysledkom totiz moZe byt, Ze zdlozny veritel svoje zdlozné pravo sice mozZe mat platne zriadené,
ale v désledku rozhodnutia stidu ho nebude méct vykonat Ziadnym zo zakonom stanovenych
spdsobov.

V tejto stvislosti je potrebné dosledne rozliSovat najma dve v praxi najcastejsie sa vyskytujice
situdcie, kedy diZnici, ktorf st &asto v postaveni zdloZcov Ziadaju, aby std zakdzal zaloZznému
veritelovi vykon zdlozného prava.

V prvom pripade ide o situdcie, ked' sa spochybriuje pravny titul, na zaklade ktorého zalozné
pravo malo vzniknut, naj¢astejsie z dévodu, Ze zdloZna zmluva je neplatnd, resp., Ze neexistuje
zabezpecend pohladdvka, pripadne, Ze tdto nevznikla alebo naopak, Ze nie je splatnd alebo uz
zanikla. V tychto pripadoch je, samozrejme, poZiadavka zdloZcu (ak je dévodna a nie len Gce-
lovd) na uloZenie zdkazu vo vykone zdlozného prdva v rozsudku vo veci samej opodstatnend.
Zalobca pochopitelne musf véetky relevantné skuto¢nosti preukdzat v konani pred sidom. Ide
teda o rieSenie otdzky hmotnoprdvnej existencie pohladavky samej.

Do druhej skupiny patria ndmietky tykajice sa pomeru medzi hodnotou zdlohu a vy3kou za-
bezpe&enej pohladdvky, resp. ndmietky spochybiiujice procesny postup zaloZného veritela pri
vykone zdlozného prava. Inak povedané, poukazuje sa najmd na princip proporcionality, ktory
sice nie je legislativne zachyteny, ale vyplyva z judikatdry stidov (vid' bod 1.2 tohto prispevku).
V kazdom jednotlivom pripade je potrebné citlivo posudzovat princip proporcionality, pretoZe
len ten md minimdlnu oporu v zdkone, Samotné tvrdenie Zalobcu o tom, Ze vySka pohladdvky
je v nepomere k hodnote zalohu nie je postacujtice, ale ako naznacil Ustavny stid SR v uzneseni
PL. US 23/14 je dlohou vieobecnyich stidov, aby tento princip v konkrétnych okolnostiach vyloZili.

Podla § 3 ods. 6 ZoDD nie je mozné draZif nehnutelné veci, ak hodnota pohladavky bez jej
prisludenstva zabezpedéenej zdloznym pravom ku diiu ozndmenia o zaéati vykonu zilozného
prdva neprevySuje 2000 eur. Judikatdra k tomu uvddza, Ze tento limit reaguje na najvacsie
neprimeranosti, no nijako nevytvdra prekazku pre test proporcionality v kaZdej veci vykonu
zdloZného prdva. Pravna tprava komplexne administrativne stropy ani iné konkrétne pravidld
brdniace neproporciondlnemu postupu nestanovuje a neupravuje ani povinnost zalozného
veritela upustit od vykonu zdloZného préva v pripade jeho neprimeranosti.?®

Platna pravna dprava vak chrani akéhokolvek zdloZcu (nielen zéloZcu zo zdkonného zdloZ-
ného prava) pred tym, aby:

- zéloh nebol predany pod trhovii cenu, resp. bol pred drazbou oceneny znaleckym posud-

kom (§ 12 ZoDD);

- vo veciach zdkonného zdloZného prdva a v pripadoch, ak je predmetom drazby alebo
opakovanej draZby byt alebo dom, v ktorom md diZnik hldseny trvaly pobyt najnizsie po-
danie uruje zdkon (§ 16 ods. 6 ZoDD), podla ktorého nemdéze byt niZsie ako tri §tvrtiny
hodnoty predmetu draZby uréenej znaleckym posudkom a v ostatnych pripadoch vykonu
zélozného priva nizsie ako polovica hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym po-
sudkom a ak ide v poradi o prvi drazbu, najniZSie podanie neméze byt niZsie ako 90%
hodnoty predmetu drazby, ktorym je byt alebo dom, v ktorom ma dlznik hldseny trvaly
pobyt podfa osobitného predpisu, uréenej znaleckym posudkom a v ostatnych pripadoch,
akide v poradf o prvi drazbu nizsie ako 80 % hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym
posudkom;

- v pripade zéloznej zmluvy ma zdloZca vopred moznost dohodndit so zdloznym veritefom
najnizsie podanie, ktoré musi byt v drazbe drazobnikom re$pektované (§ 16 ods. 4 ZoDD);
tym sa dajud regulovat podmienky vykonu zdloZného prdva uZ na zadiatku, t. j. v procese
jeho zriadenia;

- dostal cely vytazok z predaja zalohu po odpo¢itani pohladdvky zdlozného veritela a nevy-
hnutne a dcelne vynaloZenych nakladov stvisiacich s vykonom zdloZného prava (§ 151m
ods. 10 OZ);

- sa drazbe vyhol tym, Ze dlZnik (zdloZca) zloZi drazobnikovi na tcely splnenia dihu sumu
rovnajticu sa pohladavke s prislusenstvom vratane nakladov drazby v rozsahu, v akom je
ich povinnd znd3at (§ 19 ods. 1 pism. k ZoDD);

- vobbec neddjde k drazbe, ak je naplnend niektord podmienka uvedend v § 19 ods. 1 ZoDD,
kedy je draZzobnik povinny upustit od vykonania drazby;

- doslo zo strany drazobnika k poruseniu ZoDD ustanovenim jeho povinnosti maf uzavreté
povinné poistenie zodpovednosti za Skodu, ktord by mohla vzniknuit v stivislosti s ¢innos-
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fou drazobnika s minimdlnou vy3kou plnenia 2000000 eur ako aj odbornym dohladom
Ministerstva spravodlivosti SR nad ¢innostou draZobnikov (§ 6 ods. 3 a § 33a ZoDD);

- bolo mozné nehnutelnost Gicelovo vydraZit konkrétnemu Géastnikovi draZby za najniZSiu
cenu bez pritomnosti verejnosti a inych Gcastnikov (§ 2 ods. 1 pism. a) a pism. k), § 11
ods. 7,§ 17 ods. 7, § 20 ods. 4 ZoDD);

- doglo v procese vykonu dobrovol'nej drazby k dmyselnému poruseniu procesnych prav
a povinnosti drazobnika z dévodu osvedZovania priebehu dobrovol'nej drazby v pripadoch
uréenych podfa § 20 ods. 13 ZoDD.

Z vyssie uvedeného vyplyva, Ze platnd pravna dprava obsahuje mechanizmy, prostrednic-
tvom ktorych by ani v pripade vykonu zdloZného prava nemalo déjst k predaju zdlohu (najma
nehnutelnosti) pod cenu.

V pripade spotrebitelskej zmluvy nemoZno vykonat zdloZné pravo inak ako na dobrovolnej
draZbe alebo predajom zdlohu v ramci exekdcie (§ 53 ods. 10 OZ).

Autori uvddzajd, Ze zékon nijako nechrdni nedotknutelnost obydlia v pripadoch, ked' je
zéloZznym prdvom zabezpecend pohladdvka z klasickej obchodnoprdvnej zmluvy. S tymto tvr-
denim nemoZno suhlasit, pretoZe aj ked' dlznik - fyzickd osoba uzavrie zalozni zmluvu, ktorou
je zabezpe&end pohladdvka vyplyvajica z tzv. absolitneho obchodno-zdvazkového vztahu
(najcastejSie zmluva o tvere), v zmysle § 52 ods. 2 OZ sa tento vztah riadi Ob¢ianskym zakon-
nikom, aj ked’ by sa inak mali pouzit normy obchodného prava. Obchodny zdkonnik v § 266
ods. 5 v stivislosti s vykladom zmluv vyslovne uvddza, Ze ,pri pochybnostiach o obsahu pravnych
vztahov medzi doddvatelom a spotrebitefom, ktoré sa spravuji tymto zakonom, sa pouZije vyklad,
ktory je pre spotrebitela priaznivejsi.”

1.4 K ndvrhom de lege ferenda

Autori v zdvere svojho prispevku povaZujui za najproblematickej$i moment platnej pravnej
tpravy moZnost vykonu zdloZného prava veci s vysokou hodnotou (najmd bytov a domov) bez
priebeZnej stidnej kontroly. K tomu uvadzame, Ze takdto kontrola tu existuje najmi vo forme
podania ndvrhu zdloZcu (dlZnika) na nariadenie neodkladného opatrenia. Skutoénost, Ze sa
jej musi doméhat sém zdloZca (dlZnik) nepovaZoval za rozpor so zdsadou efektivity a teda ani
za rozpor s pravom EU ani ESD v rozsudku C-34/13.

Takyto postup je navySe Uplne v silade s rimskou zdsadou vigilantibus scripta sunt, ktord
plati pre vSetky prdvne vzfahy, vratane tych spotrebitelskych. NS SR k tomu uviedol, Ze ,KaZdy
demokraticky stdt ochranu subjektivnych prav len pontka, ale nevnucuje a 7e ,préva patria len
bdelym* (pozomym, ostraZitym, opatmym, starostlivym), teda tym, ktori sa aktivne zaujimajd
o ochranu a vykon svojich prdv a ktori svoje hmotné i procesné oprdvnenia uplatfiuji véas a s do-
statocnou starostlivostou a predvidavostou. V slobodnej spolo¢nosti je totiZ predovsetkym vecou
nositefov prav, aby svoje prava brénili a starali sa o ne, inak ich podcenenim & zanedbanim mézu
strdcat'svoje prdva majetkové, osobné, satisfakéné a pod.”?!

V ramci navrhov de lege ferenda Autori uvddzaji, Ze by bolo vhodné sa poucit z pravnej
dpravy v okolitych Stdtoch, pri¢om v kazdom pripade navrhujd viazat moznost vykonu zdlozného
prava na exekuény titul. S tymto ndvrhom nemézeme sihlasit z dévodov uvedenych v tomto
prispevku. Ak by v Slovenskej republike trvali sidne konania mesiace a nie roky,2 bolo by mozné
0 tomto rieSeni prinajmenSom uvaZovat. Napokon skutocnost, Ze &esky zdkonodarca sa pri pri-
jimani NEOZ nechal in3pirovat prave slovenskou pravnou tipravou svedéi o tom, Ze tito Gpravu
hodnotili aj zahranién odbornici ako pokrokovi. Svedtia o tom nielen publikicie vydané v Zase
prijatia Reformy ZP,** ale aj reakcie z CR krétko po vydani NEOZ. L. Vymazal vo svojej monografii
k zaloZnému pravu uvddza, Ze ,Slovenskd tprava realizaéni fize zdstavniho priva uspokojivym
spisobem reflektuje oprdvnené zdjmy zdstavniho véfitele pFi soucasném dostatecném vyme-
zenim prav zastavniho dluZnika; posiluje smluvni autonomii stran a vyslovné upravuje nékteré
otdzky, ktoré by v aplikacni praxi mohli vyvoldvat nejasnosti (napF. pravidla vykonu pri existencii vice
zdstavnich prdv). Stdvajici dprava vyhovuje spolocenskym vztahiim moderni doby a na Slovensku
se pocitd s jejim prevzetim do pfipadného budouciho slovenského obcanského zakonniku.”

M. Toma3ovic v suvislosti s kontrolou procesu vykonu zélozného prdva uvddza, Ze ,Zdujem
na ochrane spotrebitela vyzaduje, aby speriaZenie zdbezpeky, ktord spotrebitel poskytol, prebehlo
prisne regulovanym postupom (dobrovolnd drazba, exekdcia), pri ktorom je dand moznost kon-
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21 Rozhodnutie NS SR

sp.zn. 552p/22/2013

z 17.12. 2013 arovnako
aj sp.zn. 152r/38/2011
z 8.11. 2011.

22 Podla zverejnenych ddajov

Ministerstva spravodli-
vosti SR (https://www.jus-
tice.gov.sk/Stranky/Su-
dy/Statistika-priemerna-
-dlzka-konania.aspx) bola
priemernd dfzka sidneho
konania v Slovenskej re-
publike v obé&ianskoprdvnej
veci v roku 2017 v dizke
20,8 mesiaca a v obchod-
nych veciach 21,2 mesiaca.
Upozoriiujeme viak, Ze ide
o celoslovensky priemer,
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pri¢om napr. v Bratislave,
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vy$§i ako v inych okresoch
sti redlne dfzky sidnych
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troly zo strany Ministerstva spravodlivosti SR.“** Takdto kontrola sa aj realizuje na zdklade ust.
§ 33a a nasl. ZoDD.

V § 1359 NEOZ sa teda aj Cesky zdkonodarca rozhodol prijat moznost priameho predaja
zdlohu zdloznym veritelom bez nutnosti mat exekucny titul. Zaroven v3ak treba dodat, Ze pri
vykone zdloZného prdva na verejnych drazbdch ako aj nariadenim sidneho predaja zdlohu
&eska pravna dprava po prijati NEOZ zotrvala na poziadavke disponovania exekucnym titulom.

Na zédver Autori kritizuji aj 3-mesa&nd prekluzivnu lehotu na napadnutie neplatnosti dob-
rovolnej drazby na siide v porovnani s inymi spésobmi vykonu zdlozného prdva, kde Ziadna
prekluzivna lehota zakotvend nie je. Tdto skuto¢nost viak stivisi' s tym, Ze dobrovolnd drazba
predstavuje uréity formalizovany proces upraveny ZoDD, ktorého tspesny vysledok znamena
prechod (teda nie prevod) vlastnickeho prava k predmetu drazby na zaklade priklepu licitdtora.
Ide teda o ind pravnu skuto&nost ustanovent zdakonom ako spdsob nadobudnutia vlastnickeho
prava (§ 27 ods. 1 ZoDD). Logicky teda je mozné namietat len porudenie tohto procesu a ziadat
vyslovenie neplatnosti celej drazby. Pri inych spésoboch vykenu zdloZného prdva, ako su:

a) niteny predaj zalohu v rdmci exekdicie, pri ktorom zalozny veritel musi disponovat exekué-
nym titulom je ochrana zédloZcu zabezpecena exekucnym stidom, To isté plati v pripade,
ak je exekucnym titulom rozhodnutie spravcu dane alebo rozhodnutie stidu o zriadeni
zalozného préva;

b) priamy predaj zalohu zdloZnym veritelom sa uskuto&riuje na zdklade sikromnoprdvnych
zmliv (kdpna zmluva uzavretd s tretou osobou bud’ priamo alebo v rdmci obchodnej
verejnej sutaZe alebo sprostredkovatelského vztahu), ktorych vysledkom je vzdy prevod
vlastnickeho prdva k zdlohu. K predaju zalohu spravidla dochddza na zdklade podmie-
nok vykonu zdloZného prava dojednanych uZ priamo v zdloZnej zmluve. Z toho logicky
vyplyva, Ze neplatnost tychto pravnych titulov méZu zakladat rdzne pravne dévody, ako
napr. neurcity, neslobodny, nezrozumitelny alebo nie vazny prejav véle (§ 37 OZ) alebo
nesposobilost osoby, ktord ho urobila na pravne dkony (. § 38 OZ), &irozpor so zédkonom
alebo dobrymi mravmi (§ 39 OZ). Ked'Ze prdvo na vyslovenie absolitnej neplatnosti prav-
neho dkonu sidom sa nepremléuje, je pochopitelné, Ze vyuZitie tohto prava neméze byt
obmedzené Ziadnou lehotou.

Zavedenie nutnej existencie exeku¢ného titulu ako podmienky na vykon zdlozného pra-
va md takmer likvidacné dopady pre vymdhanie nedoplatkov vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Ich pohladdvka voci ostatnym vlastnikom v bytovom dome je v zmysle § 15 zdkona
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zabezpe&end zakonnym zédloznym
pravom (dalej aj ,BytZ"). Pre vykon tohto initititu je postacujtice naplnenie dvoch podmienok:

a) presiahnutie hodnoty pohladavky bez prislusenstva zabezpecenej zékonnym zaloZznym
pradvom ku dilu oznamenia o zacati vykonu zdloZzného prava na viac ako 2000 eur (§ 3
ods. 6 ZoDD);

b) rozhodnutie nadpolovi¢nej vacsiny vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
0 podani ndvrhu na vykonanie dobrovolnej drazby (§ 7c ods. 2 pism. i), § 8b ods. 1 pism. h)
a § 14b ods. 1 pism. o) BytZ G¢inného od 1. 11. 2018).

Ako priklad uvddzame instittit zakonného zdlozného prava najmé preto, Ze viac ako 50%
obyvatelstva Slovenska byva v bytovych domov a tymto indtititom nesleduje svoje ekonomické
zdujmy tak, ako je tomu pri bankach a pefiaznych dstavoch. Aj z toho dévodu je majetkova
ochrana vlastnikov bytov a nebytovyich priestorov dana priamo zakonom a nie na zmluvnom
zdklade. Opacnd situdcia je v okolityich $tétoch, v ktorych zékonné z4lozné pravo v prospech
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov neexistuje, ¢o pri vymahani nedoplatkov dlznikov
spdsobuje ostatnym vlastnikom vyrazné komplikicie. Pozornosti Autorov zrejme unikol zakon
€ 291/2017 Sb., ktorym sa novelizovali v Ceskej republike niektoré pravne predpisy dotknuté
vykonom drazby. Jej podstatou a zmyslom bolo uprednostnit pohladavky vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov prednostne pred inymi pohladavkami uspokojovanymi podfa uritého
poradia. Od dcinnosti zdkona, t. . 1. 12. 2017 su tieto pohladdvky prednostne uspokojované az
do vysky jednej desatiny ceny dosiahnutej vydraZenim.

Prvym vyznamnym momentom zmeny v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov je pozitivne uprednostnenie vlastnikov z dévodu objektivnej nemoznosti spractivat vietky

informdcie vo finanénom toku bytového domu pred inymi subjektmi, ktorych prioritné ciele si
najma ekonomické.
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Druhym vyznamnym momentom je neddslednost dpravy, ktord diskriminuje vlastnikov v re-
giénoch s nehnutelnostami s nizSou trhovou cenou. Jedna desatina z vytazku bude urcite
postacovat na likviddciu nedoplatku v pripade dosiahnutia vysokého nedoplatku, nebude viak
postagovat na pokrytie nedoplatku v pripade, ak sa nehnutelnost vydrazi za nizku cenu.

Tretim délezitym momentom je absencia existencie zaloZného prava v CR v prospech vlast-
nikov bytov a nebytovych priestorov ex lege, ¢o sposobuje pri vykone zaloZného prdva takmer
neprekonatelné prekdzky:

a) existencia platnej zdloZnej zmluvy medzi vlastnikom bytu a nebytového priestoru a ostat-

nymi vlastnikmi v bytovom dome,

b) existencia exeku¢ného titulu na predmetnd pohladavku,

Sledovanie celospolocenskych zaujmov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov by v pripa-
de existencie exekuéného titulu ako podmienky pre vykon zdékonného zalozného prava, bolo
posunuté do Gzadia a popieral by sa tak zmysel tohto efektivneho institdtu.

Z vyssie uvedenych dévodov sa domnievame, Ze navritenie k potrebe disponovania exekuc-
nym titulom by nebolo vhodnym rieSenim. Takdto poZiadavka nevyplyva ani z judikatdry ESD,
US SR, & NS SR. Nebranime sa viak vy$Sej precizacii pravnej tpravy, pokial ide o podmienky
vykonu zdlozného priva. [ |

RESUME

Niekol'ko pozndmok k vykonu zalozného prava a jeho premlcaniu. 1. ¢ast

Autori sa v ¢ldnku zaoberajd problematikou vykonu zélozného prdva a jeho premléanim vo
vztahu k nehnutelnostiam. Reagujd pritom na &ldnky, ktoré boli k tejto téme publikované v Bul-
letine slovenskej advokacie v ¢islach 10/2016 a 6/2018. V prvej ¢asti ¢ldnku sa autori venuju
predchddzajlicej pravnej dprave zdlozného préva, ktord platila na naom dzemi do 31. 12, 2002
a porovndvajd ju s pravnou Gpravou platnou v Ceskej republike. Na podklade viacerych rozhod-
nutf najvyssich stidnych autorit autori prezentujd ndzor, Ze aj ochrana spotrebitefov ma svoje
limity a ndvrat k vykonu zdloZného prdva zaloZenom na existencii exekuéného titulu priznéva-
juceho zabezpecend pohladédvku by nebola vhodna.

SUMMARY

Some Comments on the Pledge Enforcement and on the Limitation Period

Applicable Thereto. Part 1

The authors deal with the pledge enforcement and with the limitation period applicable thereto
in relation to immovable property. Their article is a follow-up to articles published in Bulletin of
Slovak Advocacy No. 10/2016 and 6/2018. In the first part, the authors deal with the legislation
governing pledges, which was in force in the Slovak Republic until 31 December 2002, and they
compare it with the legislation in force in the Czech Republic. The authors express the opinion
that consumer protection also has its limits, and the return to the pledge enforcement based
on the existence of an enforceable title awarding a secured claim would not be appropriate;
the authors do so on the basis of several decisions made by the supreme judicial authorities.

ZUSAMMENFASSUNG

Einige Bemerkungen zur Verwertung des Pfandrechtes und zu seiner Verjahrung. 1. Teil

Die Autoren befassen sich im Artikel mit der Problematik der Verwertung und der Verjahrung
des Pfandrechtes in Bezug auf die Liegenschaften. Sie dufern sich dabei zu den Artikeln, die zu
diesem Thema im Bulletin der Slowakischen Rechtsanwaltschaftin der Nr. 10/2016 und 6/2018
verdffentlicht worden sind. Im ersten Teil widmen sich die Autoren der fritheren Rechtsrege-
lung des Pfandrechtes, die auf unserem Gebiet bis 31. 12. 2002 gegolten hat und vergleichen
sie mit der in der Tschechischen Republik geltenden Rechtsregelung. Auf Unterlage mehrerer
Entscheidungen von hdchsten gerichtlichen Autorititen vertreten sie die Meinung, dass auch
der Verbraucherschutz seine Limits hat und die Riickkehr zur Verwertung des Pfandrechtes,

gegriindet auf der Existenz des Exekutionstitels, durch den die gesicherte Forderung zuerkannt
wird, als ungeeignet erscheint.
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