111 US 416/2022
Odlisné stanovisko sudcu Petra Straku
k odévodneniu nalezu &. k. ITL US 416/2022 z 13. jila 2023

1. Podl'a § 67 ods. 1 zdkona o ustavnom sude pripajam k odévodneniu nalezu tistavného sudu
¢ k. IIL US 416/2022 z 13. jila 2023 odlisné stanovisko, ktoré ma povahu dopliiujiiceho
stanoviska. S nadlezom sa stotoziiujem, no niektoré veci je podla mojho nadzoru potrebné
pomenovat’ priamo.

2. Okolnosti spornej drazby nutia k vdznemu zamysleniu nad deficitom judikatiry vo veciach
tzv. dobrovolnych drazieb. Nielen tito vec ¢ nedavny nalez (IV. US 493/2022) celkom
opodstatnene vyvolavaju obavy, ze drazobné procesy nadobudaju prvky skor akoby
drazobného priemyslu nez vykonu zalozného prava zalozené¢ho na naplneni principov préava.
Nezaplatena splatka je automaticky dovodom na predCasné zosplatnenie a nasledne
sa vo vysledku rovna predaju bytu ¢i rodinného domu (tu pre omeskanie so splatkou 298 eur
nastala predCasnd splatnost’ pohl'adavky cca 40 000 eur a nasledoval predaj Stvorizbového
bytu v -

3. Zo strany vSeobecného sudnictva sa javia ako nedostatocne judikované nasledky stavu,
ked’ sa zo strany veritel'a uprednostiiuje drazba nehnutel'nosti napriek tomu, ze primeranej$im
rieSenim je uplatnenie omeSkanych splatok s prisluSenstvom (uroky, Uroky z omeSkania,
pripadné nahrada Skody, ndklady na uplatnenie pohl'adavky a nahrada trov). Ak ale existuje
ina miernej$ia moznost’ uplatnenia pohl'adavky nez drazobny predaj nehnutel'nosti, dokonca
obydlia, uprednostnenie spdsobu wultima ratio teda ako prvého rieSenia uz nadobuda
Gstavnopravny rozmer. Ustavny sad uz rozhodol, Ze vpredaji nehnutelnosti
na tzv. dobrovolnej drazbe treba vidiet nie prva, ale poslednli moznost s prirovnanim
ochrany, ktora sa poskytuje v siidnej exekucii (PL. US 23/2014).

4. Nie zriedka mozno odsledovat’ nazory, Ze uplatiiovanim len omeskanych splatok by sa
oddialovalo uspokojenie veritel'a, dokonca, ze je pridlhé vyckavanie za uplynutim lehot
na rozhodnutie o neodkladnom opatreni. Je to jeden z argumentov, ktory v synergii celkom
uspesne ospravedliiuje drazobné procesy. Opomina sa ale, ze veritel dohodol splacanie
spravidla na viacro¢né obdobie (v preskimavanej veci na 16 rokov). Preto sa argumentécia
o naliehavosti predaja nehnutel'nosti javi ako silno ucelova a popri naroku veritel'a na vSetky
naklady spojené s vymahanim omeskanych splatok ako nendlezitd a zapadd do konceptu
pristipenia inych zaujmov vratane zaujmu na ziskani nehnutel’'nosti vyrazne pod trhovu cenu,
¢o ale ustavny sud uz kvalifikoval oproti ochrane ziloZzcu ako nie rozhodujuce
(PL. US 23/2014). Disentovany nélez vystizne oznaluje problém slovami, Zze zmyslom
a cielom dobrovolnych drazieb nie je to, aby niekto kupil nehnutelnost’ lacno. Veritel ma
az do zaniku pohl'adavky zachované zalozné prévo, narastajiu mu aroky a ako som uz uviedol,
na zacCiatku vzt'ahu pocital s nadvratom penazi v obdobi Sestnéstich rokov.

5. Ak banky aini veritelia neuplatiuji omeSkané splatky a posledni moznost’ (drazbu
nehnutelnosti) aplikuji ako prvia, nepochybne, tak ako v predmetnej veci, to moze stvisiet
s tolerovanim dohdd o predcasnej splatnosti (v preskimavanej veci iSlo o dohodu
o predcasnej splatnosti pre poruSenie akéhokol'vek zavizku, Co teoreticky znamena



aj nezaplatenie 1 eura a v okolnostiach preskimavanej veci s nasledkom okamzitého vratenia
viac ako 40 000 eur). Judikatira k ex offo postideniu dohdd o predcasnej splatnosti doslova
absentuje.

6. Aj predmetna vec zapadd do ramca drazby bytovej nehnutelnosti v procese, na zaCiatku
ktoré¢ho bola nezaplatena splatka bez vyuzitia moznosti jej uplatnenia a vymozenia napriek
tomu, ze aj pri moznom vymahani jednej ¢i viacerych splatok by stale posobilo zdlozné pravo.
Teda nezaplatend splatka sa vo vysledku rovnala drazbe bytu. Takyto a podobné scenare
suvisia s extrémnym podcenenim a neskimanim pomeru medzi splatnou pohl'adavkou
a hodnotou nehnutel'nosti v celom komplexe, teda vratane skimania skutocnej vysky
pohladavky s vlastnostou ,splatnd™. Na zistovanie skutocnej vySky pohladavky v konani
o neplatnost’ dobrovol'nej drazby dopada smernica Rady 93/13 EHS o nekalych podmienkach
v spotrebitel'skych  zmluvach  (uznesenie NajvysSieho sidu Slovenskej republiky
¢. k. 4Cdo/149/2020 z 23. februara 2022, bod 26). Zastavam nézor, ze dojednanie predcasnej
splatnosti nie je obligatorne a pred¢asna splatnost’ nenastupuje ani ako vysledok dispozitivnej
normy pre pripad, ze by sa predCasna splatnost nedohodla. Preto dohoda o predcasnej
splatnosti ma podliehat’ sidnemu prieskumu, tak ako to pripomienkuje generdlna advokatka
vo veci C-598/21 (publ. 12. januara 2023).

7. Nezaplatenie splatky tveru je nepochybne vaZznym poruSenim zmluvnej povinnosti,
no nezaplatenie splatky nemoéze byt pre sudy jedinym a rozhodujicim kritériom
pre posudenie neprijatelnosti dohody o predcasnej splatnosti. Na porovnanie sankcie
pre porusenie povinnosti mézu byt pre ich neprimeranost’ neprijatelné [§ 53 ods. 4 pism. k)
Obcianskeho zakonnika]. Krajsky sid by sa mal zaoberat pri posudzovani dohody
o predCasnej splatnosti aj otazkou pomeru medzi moZnym porusenim a nasledkom. Mal by
vysvetlit’ postup, ak by pre sudny prieskum dohody o pred¢asnej splatnosti pouzil iny stav
ako stav v ¢ase vzniku zmluvy (porov. rozsudok Sudneho dvora vo veci C-186/16,
ECLI:EU:C:2017:703, bod 3 vyroku). V rozhodnuti by sa mal vyrovnat’ okrem in¢ho aj s tym,
¢1 by zadkonnd uprava priniesla pre spotrebitel’a priaznivejSie rieSenie veci pre pripad absencie
dohody o predCasnej splatnosti, a mal by zodpovedat’ otazku, ¢i existovala pravna moznost’
zvratenia dosledkov pred¢asnej splatnosti tak, ako to konstatuje Sudny dvor vo veci C-415/11
(rozsudok Sudneho dvora zo 14. marca 2013 vo veci C-415/11, ECLI:EU:C:2013:164,
bod 73).

8. Pre skumanie pomeru vysky splatného dlhu ahodnoty nehnutelnosti je v zaujme
komplexného zistenia skutkového stavu teda dblezité aj samotné ex offo zistovanie vysky
splatnej pohladavky. Krajsky sid po ex offo sidnom prieskume zmluvnych podmienok
(vratane dohody o predcasnej splatnosti) pre pripad akéhokol'vek poruSenia zavizku musi
vyhodnotit, ato aj vnadvdznosti na pripadné zavery Sudneho dvora vo veci C-598/21,
¢i vobec platne (nie neprijatelne) doslo k predCasnej splatnosti, a tak zistit’ vSetky skutkové
okolnosti pre pomerovanie vySky skutocne splatného dlhu ahodnoty nehnutelnosti.
Pre Gplnost’ poznamenavam, Ze tak, ako uvadza najvySsi sid vo veci 4Cdo/149/2020,
nespravna vySka vymahanej pohladdvky ma relevanciu pre zaver o neplatnosti drazby.
Poznamenavam tiez, ze pripadny zaver o neprijatelnosti zmluvnej podmienky podstatne;
pre meritérne rozhodnutie ma sledovat’ stav, ako keby neprijatelnd zmluvna podmienka nikdy
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neexistovala (rozsudok Suadneho dvora z21. decembra 2016 voveci C-154/15,
ECLIL:EU:C:2016:980, bod 61). K zaveru uvadzam, ze v disentovanom ndleze sa pripomina
rozhodovanie v rovine pravidiel verejného poriadku a ingerencia sidu aj pri zastupovani
advokatom. Zabezpecovanie cielov podl'a smernice 93/13 nemdze byt zavislé pritom na tom,
¢i spotrebitel’ ma alebo nemé advokata (porov. rozsudok Sudneho dvora zo 4. juna 2015
vo veci C-497/13, ECLL:EU:C:2015:357, bod 47).

9. Pripadné rozhodnutie o neplatnosti drazby nepredstavuje prekdzku rozsudenej veci, a ak sa
pomery zmenia a predaj obydlia spotrebitel'a na sukromnej drazbe sa stane uz poslednou
moznostou (zvySenie rozsahu omeskania), nova drazba s jasnou a nespochybnitel'nou
pohl'adavkou primeranou k hodnote nehnutel'nosti nie je vylucend. Prave preto je dolezita
ex ante ochrana neodkladnym opatrenim o zdrzanie sa vykonu zalozného prava (porov.
IV. US 490/2022). Neodkladné opatrenie o zdrzanie sa vykonu zalozného prava sa musi
nevyhnutne posudzovat’ nie ako zdkaz vykonu zalozného prava navzdy, ale v kontexte
oznamenia o zacati vykonu zalozného préava, ktoré je jedinecné a nezamenitel'né a spravidla
aj ddtumované, ¢o umoziiuje docasnu ochranu a posudenie primeranosti koncentrovat
k takémuto konkrétnemu oznadmeniu. To zaroven neznamena, ze ak konkrétne oznamenie
o zaCati vykonu zdlozného prava neobstoji, takze by nemohlo byt za primeranejSich
podmienok vydané nové oznamenie o zaati vykonu zdlozného prava. Nemalo by sa
prehliadat’, ze na rozdiel od silného zabezpecenia na strane veritel'a a variant jeho ochrany ma
vykonanie drazby pre dlznika, resp. zalozcu zavazné, niekedy az fatalne nasledky.

10. Na zaver citujem z konkurujiceho odliSného stanoviska k ndlezu vo veci sp. zn.
IV. US 493/2022, bod 4: «... bude nemenej délezité vyrovnat sa s poziadavkou ex offo sidnej
kontroly a primeranosti vSetkych zloZiek pohladavky vratane poplatkov [porov. rozhodnutia
vo veciach C-565/21 (ECLI:EU:C:2023:212), C-224/19 (ECLI:EU:C:2020:578)], sankcii
[porov. C-377/14 (ECLI:EU:C:2016:283)] a inych ndkladov, ktoré podstatne navysili dlh
stazovatelov vrdtane nakladov po postupeni pohladavky, ako aj dat' odpoved' k pravosti
avyske vymdhanej pohladavky. Ci smernice na ochranu spotrebitela dopadajii
aj na drazobnika a tym aj na poziadavku transparentnosti jeho poplatkov, aktudlne posudzuje
Sudny dvor vo veci C-351/23. K transparentnosti (jasnosti a zrozumitelnosti) zmluvnych
podmienok poukazujem na ndlez vo veci sp. zn. III. US 111/2023. Ak vieobecny siud v siidnom
spore nemd dovod priznat’,,ani euro‘ bez pravneho dévodu (vynimka skumania pri cennych
papieroch; § 495 OZ) ci z neplatného pravneho ukonu, tak sa od najvyssieho sudu ocakdava
pravny nazor o vyrovnani sa s dosledkami pripadnej nespravnosti namietanej pravosti a vysky
vymahanej pohladavky v procese dobrovolnej drazby...»

V KosSiciach 13. jula 2023

Peter Straka
sudca



