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Uznesenie

Krajsky sud v Banskej Bystrici, ako sud odvolaci v senate zloZenom z predsednitky senatu JUDr. Amy
Odalo$ovej a &lenov senatu Mgr. Stanislavy Salajovej a JUDr. Viadimira Salamina, v pravnej veci
zalobcov: 1/ A. B. C., nar. XX. XX. XXXX, trvale bytom D. XXXX/XX, XXX XX E. F., 2/ E. C., nar. XX. XX.
XXXX, trvale bytom D. XXXX/XX, XXX XX E. F., obaja pravne zastupeni JUDr. Martinom Secanskym,
advokatom, so sidlom Zahradnicka 30, 821 08 Bratislava, proti Zalovanému: REATRADING s. r. 0., ICO:
44 035 411, so sidlom Vajanského 8, 911 01 Trencin, pravne zast. Advokatska kancelaria JUDr. Danica
BiroSova, s. r. 0., ICO: 36 837 857, so sidlom Piaristicka 46/276, 911 40 Trenéin, o uréenie vlastnickeho
prava, o odvolani Zalobcov proti rozsudku Okresného sidu Rimavska Sobota &. k. 16C/9/2021-120 zo
dna 09. 05. 2022, takto

rozhodol:

Rozsudok Okresného sudu Rimavska Sobota €. k. 16C/9/2021-120 zo dha 09. 05. 2022 zruSuje a
vracia vec sudu prvejinstancie na dalSie konania a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie rozhodol tak, Ze zalobu zalobcov 1/ a 2/ zamietol.
Zalovanému voci Zalobcom1/ a 2/ spolo&ne a nerozdielne priznal narok na nahradu trov konania
v rozsahu 100 %.

2. V odbvodneni rozhodnutia sud prvej inStancie uviedol, Ze Zalobcovia sa domahali ur€enia, Ze su
bezpodielovymi spoluvlastnikmi konkrétnej nehnutefnosti (pozemku a stavby). Tvrdili, Ze dria 08. 09.
1999 uzatvorila F. F. G. H., |., so Zalobcami ako dIZznikmi zmluvu oznadenu ako ,Uverova zmluva &. 1°.
Predmetom tejto zmluvy bolo poskytnutie uveru zalobcom v sume 2.500.000,- Sk (82.984,79 Eur). Dha
08. 09. 1999 uzatvorili F. F. G. H., I. ako zalozny veritel so Zalobcami ako so zaloZcami zmluvu oznacenu
ako ,Zalozna zmluva &. 1%. Touto zmluvou bolo zriadené zalozné pravo k spornym nehnutefnostiam v
bezpodielovom spoluvlastnictve zalobcov.

Dra 11. 09. 2017 uzatvorila spolo¢nosti GENERALITY, a. s., ktora v zmysle § 151m ods. 6 Ob¢&ianskeho
zakonnika pri vykone zaloZzného prava konala za zaloZcov — Zalobcov, ako predavajuci a spolo¢nost
HER - STAV SK, s.r.0., ako kupujuci kipnu zmluvu. Touto zmluvou nadobudla predmetné nehnutelnosti
spolo€nosti HER - STAV SK, s.r.o. Nasledne dna 13. 03. 2018 uzatvorili spolo¢nost HER - STAV SK,
s.r.0. ako predavajuci so Zalovanym ako s kupujucim kiipnu zmluvu, ktorou nadobudol Zalovany sporné
nehnutelnosti.

3. Zalobcovia tvrdili, Ze spoloénost GENERALITY, a. s. ako zalozny veritel konala VvV rozpore s
ust. § 1511 ods. 1, § 151m ods. 1, § 151m ods. 7, § 151m ods. 9 Obcianskeho zakonnika. Tvrdili, Ze
pbvodny pravny vztah Uverova zmluva &. 1, ktort uzatvorili so F. F. G. H., |. a Zalozna zmluva &. 1 su
spotrebitelskymi zmluvami v zmysle § 52 ods. 1 Obc&ianskeho zékonnika. Zalozné pravo v tomto pripade
zabezpeclovalo zavazok zo spotrebitel'skej zmluvy. Zalozny veritel sa v rdmci vykonu zalozného prava
mohol uspokojit len predajom zalohu na drazbe podla osobitného zakona alebo predajom zalohu podla
osobitnych zakonov. Ak nedoSlo k drazbe pravne ukony su v zmysle ust. § 39 Obcianskeho zékonnika



neplatné. Priamy predaj resp. ,predaj z volnej ruky“ v tomto pripade mozny nebol, nedoslo k prevodu
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam.

4. Zalovany ziadal Zalobu zamietnut, vlastnicke pravo k predmetnym nehnutelnostiam nadobudol na
zaklade kupnej zmluvy od spolognosti HER-STAV SK s.r.o. O udajnom neopravnenom nadobudnuti
vlastnickeho prava sa dozvedel az z obsahu Zaloby, do momentu doru€enia Zaloby mu nebolo zo strany
Zalobcov ni¢ namietané, mal za to, Ze Zalobcovia sa nemdzu dovolavat ochrany svojich domnelych prav
na ukor Zalovaného - dobromyselného vlastnika. Boli splnené v3etky zakonné predpoklady k tomu, aby
sa veritel domahal uspokojenia svojej pohfadavky na zabezpeCenom majetku tak, ako to predpoklada §
151a Obgianskeho zakonnika. Zalobcovia ni¢ namietali, hoci rozhodnutie o povoleni vkladu vlastnickeho
prava v prospech pravneho predchodcu Zalovaného im muselo byt doruéené. Zalobcovia hodnoverne
nezddvodnili ich naliehavy pravny zaujem na danom ureni. Sporné nehnutelnosti nadobudol Zalovany
v dobrej viere (poukézal na nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. | US 151/2016 z 03. 05.
2017). Samotna absencia vlastnickeho prava prevodcu nevedenie automaticky k neplatnosti riadneho
nadobudacieho titulu svedciaceho v prospech zalovaného.

5. Sud prvej indtancie na zaklade vykonaného dokazovania zistil skutkovy stav, ktory posudzoval aj
podla § 137 pism. ¢) CSP, § 37 ods. 2, § 39 OZ.

6. Okresny sud dospel k zaveru, Ze v sulade s § 137 pism. ¢) CSP naliehavy pravny zaujem Zalobcov na
poZadovanom urceni vlastnickeho prava je dany, nakolko predstavuje jediny prostriedok na dosiahnutie
zmeny sucasného stavu vlastnickeho prava v prospech Zalobcov. V prejednavanej veci je aktivne
legitimovanym subjektom (t.j. Zalobcom) osoba, resp. osoby domahajlce sa ur€enia viastnictva k sporne;j
nehnutelnosti a pasivne legitimovanym (t.j. Zalovanym) je ten, kto je ako vlastnik spornej nehnutefnosti
evidovany na prislusnom liste vlastnictva.

7. V konani okresny sud zistil, Ze Zalobcovia ako zaloZzcovia so F. F. G. H., I.. ako zaloZznym
veritelom dfia 16. 09. 1999 uzatvorili zaloZnd zmluvu oznacenu ako ,ZaloZzna zmluva €. 1“. Z obsahu
tejto zmluvy, konkrétne z €l. Ill bodu 2 vyplyva, Ze zaloZcovia bez vyhrad suhlasili, Ze zélozny veritel
prevedie vlastnicke prava na zaloZzeny nehnutelny majetok na kujuceho v zastupeni zaloZcov, k Comu
ho zéaloZcovia vyslovne v &l. Il bode 4 uvedenej zmluvy splnomocnili. Na zéklade uvedeného potom
obchodna spolo¢nost GENERALITY, a. s. v dosledku neplnenia zavézkov zalobcov z Uverovej zmluvy
€. 1 na podklade zdkonného splnomocnenia podla § 151m ods. 6 Obcianskeho zakonnika pri vykone
zéloZzného prava ako zdstupca Zalobcov (v sulade s vy&Sie citovanym ¢&l. Il bodu 2 pism. b) ZaloZnej
zmluvy €. 1) pristupila k spefiazeniu spornych nehnutefnosti, a to formou ich priameho predaja obchodnej
spoloénosti HER - STAV SK, s.r.o. za kipnu cenu vo vySke 55.000,- Sk.

8. V suvislosti na Zalobcami opisanymi dévodmi neplatnosti Zmluvy o kipe nehnutelnosti zo dria 11. 09.
2017 sa okresny sud stotoznil s pravnym nazorom Ustavného sudu Slovenskej republiky uvedenym v
naleze Ustavného sudu Slovenskej republiky zo dfia 08.12.2011, sp. zn. Il US 250/2011-30 a posudil vec
podla § 879e ods. 1 Oblianskeho zakonnika (ustanoveniami tohto zakona sa spravuju aj pravne vztahy
vzniknuté pred 1. januarom 2003; vznik tychto pravnych vztahov, ako aj naroky z nich vzniknuté pred
1. januarom 2003 sa vSak posudzuju podfa doterajSich predpisov, ak nie je ustanovené inak), aplikujuc
§ 151a ods. 1 Obcianskeho zakonnika v zneni u¢innom k 16. 09. 1999, § 151f ods. 1 Obc¢ianskeho
zakonnika.

9. Sud prvej indtancie vychadzajlc z nalezu Ustavného sudu Slovenskej republiky a aplikujuc pouzité
ustanovenia dospel k zaveru, Ze podla pravnych predpisov ucinnych do 31. 12. 2002 sa posudzuje
platnost’ zaloZzného prava aj naroky, ktoré zo zalozného prava pred 1. januarom 2003 vznikli, teda aj
narok zalozného veritefa domahat sa uspokojenia zo zalohu. Podfa nazoru okresného sudu obchodna
spolo¢nost GENERALITY, a. s. postupovala pri vykone zaloZzného prava v sulade s platne uzatvorenou
zéloZnou zmluvou, ako aj so zakonom, ked' sporné nehnutelnosti v dbsledku neplnenia
si zmluvnych povinnosti zo strany Zalobcov predala obchodnej spolo¢nosti HER - STAV SK, s.r.o.
formou priameho predaja. Ohfadom namietky pravneho zastupcu Zalobcov vztahujucej sa k tomu, Ze
Zalobcovia boli v pripade zavazkov, ktoré mali vo€i F. F. G. H., I. v postaveni spotrebitelov a v zmysle
ustanovenia § 53 ods. 10 Obc¢ianskeho zakonnika sa zaloZny veritel mohol uspokojit pri plneni svojej
pohladavky len na drazbe podla osobitného zakona alebo predajom zalohu podla osobitnych zakonov
okresny sud kon$tatoval, Ze v Case uzatvorenia zaloZnej zmluvy Obciansky zakonnik takéto zdkonné



ustanovenie este neobsahoval. Rovnako i zakon €. 527/2002 o dobrovolnych drazbach a o doplneni
zdkona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. nadobudol ucinnost az diiom 01. 01. 2003, teda po
uzatvoreni zaloznej zmluvy. Okresny sud teda pravny ukon - Zmluvu o kupe nehnutelnosti zo dria 11.
09. 2017 uzatvorenej medzi obchodnou spoloénostou GENERALITY, a. s. a obchodnou spolo€nostou
HER - STAV SK, s.r. 0. nepovazoval za neplatny. Rovnako nemozZno za neplatny aj dal8i pravny ukon
- Zmluvu o kupe nehnutelnosti zo dia 13. 03. 2018, ktoru uzatvorila spolo¢nost KEORLEN TRADE,
s.r.o. a Zalovany.

10. Okresny sud zvazil aj moznost, Ze by skuto&ne islo v pripade predmetnej kipnej zmluvy o neplatny
pravny ukon. Ani v tom pripade v8ak nedospel k inému zaveru, vychadzajic pri tom z nalezu Ustavného
sudu SR sp. zn. US 549/2015-33 z 16. 03. 2016. 1.US 151/2016 zo diia 03. 05. 2017.

Na zaklade rozhodovacej praxe ustavného sudu, z ktorej okresny sud Cerpal pri posudzovani dobre;j
viery tretej osoby ako nadobudatefa nehnutefnosti aplikujuc aj § 151 ods. 1 CSP, podla ktorého
skutkové tvrdenia strany, ktoré protistrana vyslovne nepoprela, sa povazuju za nesporné rozhodol
okresny sud tak, Ze navrh Zalobcov na uréenie vlastnickeho prava ako nedévodny zamietol. Vychadzajuc
z obsahu Zalobcami podanej Zaloby okresny sud nedospel k zaveru, Ze by Zalovany ako su&asny
vlastnik spornych nehnutelnosti pri ich nadobudnuti konal nedobromyselne, & Spekulativne. Tieto
skutognosti neboli Zalobcami v Zalobe jednak tvrdené a rovnako ani dékazmi preukazané. Zalovany
poukazal na to, Ze nehnutefnosti o ktoré pri vykone zalozného prava Zalobcovia z dévodu neplnenia
si svojich zavazkov vlastnym pri€inenim prisli nadobudol dobromyselne (€o Zalobcovia nerozporovali).
O spravnosti uvedeného sveddi i to, Zze vlastnicke pravo Zalovaného bolo prislusnou Spravou katastra
riadne zapisané. Toto rozhodnutie Statneho organu Zalobcovia taktiez nijako nerozporovali. Opacné
stanovisko voci Zalovanému zacali Zalobcovia prezentovat prostrednictvom svojho pravneho zastupcu
az na pojednavani vo veci samej, po predbeZznom pravnom posudeni veci, kedy tieto spocivali najma
v ich argumentacii vztahujucej sa k tomu, Ze Zalovany, ktory je profesionalom v realithom biznise v
prejednavanej veci nepreukazal, aku mieru opatrnosti pri nakupe predmetnych nehnutelnosti vynaloZzil.
Majuc za to, Ze Ziadnu.

11. Okresny sud nemal jednak v€as tvrdené a rovnako ani za preukdzané, Ze by Zalovany ako
nadobudatel spornych nehnutefnosti nekonal v dobrej viere a dobromyselne a skutoénost, Ze sa
Zalobcovia domahaju ur€enia vlastnickeho prava podanim Zaloby na sud az po Styroch rokoch, od kedy
prisli o svoje vlastnicke pravo, hoc sa v pripade tychto nehnutelnosti jedna o ich rodinny dom svedci
skoér o tom, Ze sa prave Zalobcovia spravali ako nedbali vlastnici a preto sud poskytol Zalovanému
ako dobromyselnému vlastnikovi ustavno-pravnu ochranu a v zmysle spravodlivého vyrieSenia veci
uprednostnil pravo Zalovaného ako dobromysefného nadobudatela danych nehnutelnosti pred pravom
Zalobcov ako pévodnych vlastnikov, ktori o tieto prisli, podla nazoru sudu musiac si uz pri uzatvoreni
zéloznej zmluvy byt vedomi nepriaznivych nasledkov neplnenia si svojich zavazkov spocivajucich prave
v strate ich rodinného domu.

12. O naroku na nahradu trov konania okresny sud rozhodol podla ustanovenia § 262 ods. 1 v spojeni
s § 255 ods. 1 CSP.

13. Proti rozsudku okresného sudu v sulade s § 355 ods. 1 CSP, v lehote v sulade s § 362 ods. 1
CSP podali odvolanie Zalobcovia 1/ a 2/ z dévodov podla § 365 ods. 1 pism. b), e), f), g) a h) CSP.
Nespravnost pravneho posudenia veci odvolatelia videli v tom, Ze sud nevyvodil neplatnost zmluvy
o kupe nehnutelnosti zo dia 11. 09. 2017 pretoZe sa v prejedndvanej veci nespravne stotoznil s pravnym
nazorom Ustavného sudu SR sp. zn. Il. US 250/2011-30. Neplatnost zmluvy o kupe nehnutelnosti
zo dnia 11. 09. 2017 uzatvorenou medzi obchodnou spolo¢nostou GENERALITY, a. s., a obchodnou
spolo¢nostou HER — STAV SK, s. r. 0. je potrebné posudzovat v kontexte ust. § 53 ods. 10 OZ,
a to z dévodu, Ze spolo¢nost GENERALITY, a. s., ako zalozny veritel, nereSpektovala a porusila
ustanovenie § 53 os. 10 OZ, nakolko predmet zalohu predala inak ako na drazbe. ZaloZznym pravom bola
zabezpecfena pohladavka voci Zalobcom vyplyvajuca zo zmluvy uzatvorenej dria 08. 09. 1999 medzi
Zalobcami a F. F. G. H., .. Ustanovenie § 53 ods. 10 OZ sa stalo u¢innym od 01. 06. 2014, priCom do
Obgianskeho zakonnika bolo zakomponované aj prechodné ustanovenie § 879r OZ k upravam
ucinnym od 01. 06. 2014. Podla druhej vety tohto ustanovenia na vykon zaloZného prava, ktoré vzniklo
pred 01. 06. 2014, sa pouziju ustanovenia tohto zakona. Zalozné pravo teda nemohlo byt vtomto pripade
vykonané inak ako predajom na drazbe, resp. nemohlo byt vykonané tzv. priamym predajom, ako v tomto
pripade. Nasledne doslo k prevodu nehnutelnosti na Zalovaného. Zmluvné prevody vlastnickeho prava



v Slovenskej republike su zaloZené na principe, Ze nikto nemdze na iného previest viac prav, ako sam
ma, a teda ak prevodca nebol vlastnikom nehnutelnosti, neméze na zdklade kupnej zmluvy previest
vlastnicke pravo. Na zaklade absolutne neplatného pravneho tkonu neméze dojst k platnému prevodu
vlastnickeho prava k nehnutelnosti, a teda nemozno uvazovat o ochrane vlastnickeho prava hoc aj
dobromyselného nadobudatela.

Odvolatelia tiez poukazali na to, Ze je nespravny zaver sudu prvej indtancie o tom, Ze zaloZcovia
bez vyhrad suhlasili, Ze zalozny veritel prevedie vlastnicke pravo k zaloZzenym nehnutelnostiam na
kupujuceho v zastupeni Zalobcov, €o ma vyplyvat z ¢l. lll. bod 4 uvedenej zmluvy. ZaloZcovia nesuhlasili
s tym, Ze zaloZzny veritel bez vyhrad prevedie vlastnicke pravo na zalozeny nehnutefny majetok
na kupujuceho v zastupeni zaloZcov. Ich vyhrady redlne spodivali v tom, Ze zalozny veritel mohol
postupovat len v zmysle &l. lll. bod 2 psim. a) zaloZnej zmluvy.

Namietali nespravnost pravneho zaveru sudu prvej inStancie, ked dospel k zaveru, Ze aj keby boli
zmluvy o prevode nehnutelnosti neplatné dospel by sud k rovnakému zaveru, vzhfadom na dobru
vieru tretej osoby ako nadobudatela nehnutelnosti poukazujic na rozhodnutia inych sidov. Odvolatelia
poukézali na to, Ze vo véetkych rozhodnutiach, &i uz Najvy$sieho sudu SR alebo Ustavného sudu SR
pravne nazory vychadzaju z premisy, ze ochranu skuto€ného vlastnika, zaru€¢ovanu zasadou ,nikto
neméze previest viac prav, ako ma sam“ mozno prelomit ochranou dobrej viery nadobudatela len
celkom vynimoc&ne, ak je nad akukolvek pochybnost' zrejmé, Ze nadobudatel je dobromyselny, Ze vec
riadne podla prava nadobudol. Dobra viera musi byt pritom hodnotena velmi prisne, pri€¢om poskytnutie
ochrany dobromyselnému nadobudatelovi sa s prihliadnutim na individualne okolnosti posudzovanej
veci musi javit ako spravodlivé. O dobru vieru ide vtedy, ak nadobudatel nehnutelnosti ani pri vynalozZeni
potrebnej opatrnosti, ktord mozno od neho s ohfadom na okolnosti a povahu pripadu poZadovat, nemal,
pripadne nemohol mat’ (z hladiska kritéria priemerne obozretného jedinca) dévodné pochybnosti o tom,
Ze v skutoCnosti subjektu, ktory je ako nositel ur€itého prava zapisany v katastri nehnutelnosti, takéto
pravo nesvedCi. Predmetné nehnutelnosti Zalobcovia realne uzivaju, uzivali ich aj v Case prevodov
nehnutelnosti.

Zalovany vedel o tom, Ze:

- predmetné nehnutelnosti boli pdvodne vo vlastnictve zalobcov,

-vedel o tom, Ze predmetné nehnutelnosti predavala spolo¢nost GENERALITY, a. s., v ramci vykonu
zalozného prava,

- vedel o tom, Ze predmetné nehnutelnosti v minulosti uzivali a aj v su€asnosti kontinualne uzivaju
Zalobcovia a prislusnici ich rodiny.

Na zaklade uvedenych skuto¢nosti odklon od zasady nemo plus iuris v tomto pripade nie je pripustny,
a to najma za situacie kedy pdvodni vlastnici - Zalobcovia boli zbaveni svojho vlastnickeho prava
spOosobom a ukonmi, ktoré boli zjavne protizakonné a v situacii kedy na jednej strane stoji Zalobca
- fyzickda osoba spotrebitel a laik a na strane druhej subjekty, ktoré sa na takuto €innost’ Specializuju a
konaju v ramci predmetu svojej podnikatel'skej €innosti.

Z napadnutého rozsudku nie je zrejmé pokial ide prelomenie zasady ,nikto neméze previest viac prav,
ako mé sam*:

- Ze by odklon od tejto zasady bol vynimoény,

- Ze je nad akukolvek pochybnost zrejmé, Ze nadobudatel je dobromyselny, Ze vec riadne podla prava
nadobudol,

- Ze by dobra viera bola hodnotena velmi prisne,

- poskytnutie ochrany dobromysefnému nadobudatelovi sa s prihliadnutim na individualne okolnosti
posudzovanej veci javi ako spravodlivé.

Samotna skuto€nost, Ze spolo€nost HER - STAV SK, s. r. 0., bola v katastri nehnutelnosti zapisana
ako vlastnik predmetnych nehnutelnosti, nemohla sama o sebe zalozit dobru vieru (presved&enie)
Zalovaného, Ze tejto spoloénosti svedCi aj (platny) pravny titul, na zéklade ktorého je jej vlastnicke
pravo v katastri nehnutelnosti zapisané. Pod beznu opatrnost, ktori bolo mozné od Zalovaného
poZadovat je nutné zahrnut poziadavku aktivneho zistenia konkrétnych skuto&nosti veducich (z hfadiska
primeranej obozretnosti) k presved&eniu, Ze pravny predchodca Zalovaného HER - STAV SK, s. r. 0.,
disponoval platnym nadobudacim vlastnickym titulom. VynaloZenim jednoduchej obvyklej aktivity napr.
kontaktovanim oséb, ktoré nadobudané nehnutefnosti uzivaju, zistenim miestnych pomerov v relativne
nie velkom meste, susedskych vztahov. Poukazali na rozhodnutie velkého senat obchodnopravneho
kolégia NS SR sp. zn. 1VObdo/2/2020 zo diia 27. 04. 2021.

Zalobcovia v odvolani tiez namietali, Ze navrhli pisomne priamo v Zalobe dékaz spisovym materialom k
listom vlastnictva &. XXXX 1. J. XXXX, sud tieto dbkazy nezaobstaral. Na pojednavani konanom dfia 09.
05. 2022 sud tiez neumoznil vykonat dékaz - klast’ otazky pritomnému konatelovi zalovaného p. B. K. -



jeho vypoved by sa tykala okolnosti uzavretia kipnej zmluvy, ktoru dria 13. 03. 2018 uzatvorili spolo€nost
HER — STAV SK, s. r. 0., ako predavajuci so Zalovanym ako s kupujucim, priom otazky pravneho
z&stupcu Zalobcov by smerovali k preukazaniu rozhodujucich skuto€nosti, najméa vSak dobromyselnosti
Zalovaného pri uzatvarani predmetnej zmluvy.

14. Zalovany vo vyjadreni k odvolaniu Zalobcov navrhol rozsudok sidu prvej indtancie potvrdit.
Vlastnictvo k predmetnym nehnutelnostiam nadobudol na zaklade zmluvy o prevode vlastnictva zo
dria 13. 03. 2018. Vlastnicke pravo bolo zapisané do katastra nehnutelnosti. Zalovany uviedol, Ze by
bolo z hladiska reSpektovania zakladnych principov pravneho Statu neakceptovatelné pripustit, aby
sa naroky ucastnikov zaloZznej zmluvy, ktoré vznikli za predchadzajiucej pravnej Upravy, riadili novou
pravnou upravou, ktoru v €ase vzniku naroku poznat nemohli. Ustanovenie § 879r OZ sice stanovuje,
Ze v suvislosti s vykonom zalozného prava sa ustanovuje pouzitie novelizovanej pravnej Upravy aj na
zalozné prava vzniknuté predo driom ucinnosti predmetnej novelizacie, aviak toto zakonné ustanovenie
je nevyhnuté vnimat' v spojeni so zakonom €. 568/2007 Z. z., ktorym zakonodarca zaviedol do pravneho
poriadku Slovenskej republiky zakonnu uUpravu tykajucu sa osobitnej ochrany spotrebitelov az s
u€innostou od 01. 01. 2008.

V Case uzatvorenia zaloznej zmluvy Obc&iansky zakonnik zakonné ustanovenia o ochrane spotrebitelov
e8te neobsahoval a nekladol déraz na ich zvy8enu ochranu, a teda sa nie je mozné v tomto konkrétnom
pripade dovolavat ochrany v zmysle § 51, § 52 a § 53 OZ. KedZe legislativa Slovenskej republiky v tomto
rozhodnom &ase neobsahovala osobitni pravnu Upravu o ochrane spotrebitela, nemdze byt' Uverova
zmluva uzavreta v roku 1999 posudzovana v rezime spotrebitelskej zmluvy a nemozno pouzit' ani taky
vyklad, Ze zaloZna zmluva uzavreta v roku 1999 ma spotrebitel'sky charakter. V pripade zaloznej zmluvy
zatvorenej medzi Zalobcami a F. F. G. H., |, dfia 08 09.1999 neslo, a vzhladom na vtedajSiu platnu a
u€inna pravu upravu ani nemohlo ist o zaloZné pravo zabezpedlujuce zavazok zo spotrebitelskej zmluvy.
Je absurdné, aby v demokratickom a pravnom State dochadzalo k pouzitiu pravnej normy, ktora bude
regulovat spolo&enské vztahy spatne (rozhodnutie Ustavného sudu Slovenskej republiky I. US 238/04).
Zalovany uviedol, Ze pokial Zzalobcovia spochybriuju dobru vieru Zalovaného, priom uvedené opieraju
o jeho vedomost o pdvodnom vlastnictve Zalobcov, a najmad o to, Ze predmetné nehnutefnosti
v minulosti aj v su€asnosti kontinudlne uzivaju Zalobcovia a prislusnici ich rodiny, toto zacali Zalobcovia
prostrednictvom pravneho zastupcu prezentovat' az na pojednavani vo veci samej a v odvolani, pricom
pochybnosti o dobrej viere ¢i dobromyselnosti Zalovaného v pévodnej Zalobe jednak Zalobcami tvrdené
neboli a jednak neboli ani dékazmi preukazané. Zalobcovia v predmetnej nehnutelnosti trvaly ani
prechodny pobyt nikdy nemali a z dbkazného materialu predloZzeného samotnymi zalobcami vyplyva, Ze
Zalovany s nimi komunikoval s cieflom vyrieSit vzniknutd situaciu, konatel Zalovaného na pojednavani
vo veci samej uviedol, Ze mu bolo zname, Ze nehnutelnost do¢asne obyvaju Zalobcovia s rodinou, ktori
sa v8ak mali v priebehu troch mesiacov od jej zakupenia z nej vystahovat, dokonca Zalobca 1/
konatefa Zalovaného navstivil s tym, Ze ma o nehnutelnost’ zaujem a prisfubil mu, Ze vytvori podmienky
na jej odkupenie v prospech ¢oho sveddi aj Zalobcom predloZzena mailova komunikacia so Zalovanym,
ktory ponukal jednak doplatenie zameSkaného najmu a uzavretie riadnej najomnej zmluvy a neskér
zas odkUpenie predmetnej nehnutelnosti prostrednictvom jemu spriaznenej osoby. Zalobcovia aZ do
podanej Zaloby v priebehu troch po sebe iducich rokov ani jedenkrat nenamietali vlastnicke pravo
Zalovaného, a teda zalovany o svojom riadne a zakonne nadobudnutom vlastnickom prave nemal
dovod pochybovat. Dobra viera zalovaného nebola zo strany Zalobcov, az do momentu dorucenia
Zaloby spochybnena. Zalovany pouk&zal na neoddvodnené a nespravne zavery zalobcov o absolltnej
neplatnosti predmetnych zmliv a poukéazal na rozhodnutia (I. US 510/2016, I. US 151/2016, I. US
549/2015, US 165/2011, US 3061/11, US 3314/11, US 4684/12, US 247/14 —to je CR a SR I. US
549/2015).

Pokial odvolatelia namietali nezabezpecenie nimi navrhnutych ddkazov, t. j. spisového materidlu k
listom vlastnictva €. XXXX 1. J. XXXX a ich nevykonani, Zalobcovia ako pévodni vlastnici v zmysle §
23 ods. 1 zak. & 71/1967 Z. z. mohli nahliadnut’ do spisovej dokumentacie a vyhotovit' kdpii. Neslo
o dbékaz, ktory by nebolo mozné zo strany Zalobcov zabezpecit. K dalsej namietke odvolatelov Zalovany
uviedol, Ze pravny zastupca Zalobcov sa na pojednavani nedozadoval moznosti kladenia otazok
pritomnému konatelovi Zalovaného. Zarover poukazal na koncentraénu zasadu. Zalovany zdéraznil, ze
jeho vlastnicke pravo na zéklade zmluvy o prevode vlastnictva zo dfa 13. 03. 2018 bolo riadne zapisané,
Zalobcovia o predmetnom vklade museli mat' vedomost, pocas 4 rokov od straty vlastnickeho prava ni¢
nenamietali, prave naopak, kontaktovali Zalovaného so Ziadostou o najdenie vhodného rieSenia s cielom
ostat’ v predmetnej nehnutelnosti. Zalobcovia neuniesli ddkazné bremeno, nepreukazali,
Ze su nositefmi Zzalovaného prava, nepreukazali, Ze by Zalovany pri nadobudnuti vlastnickeho prava



konal nedobromyselne, &i Spekulativne, Zalobcovia sa spravali ako nedbali vlastnici a preto v zaujme
zachovania a reSpektovania principov pravneho $tatu je nevyhnutné uprednostnit pravo zalovaného ako
dobromyselného nadobudatela.

15. Ziadne iné vyjadrenia v odvolacom konani neboli podané.

16. Krajsky sud, ako sud odvolaci, preskiumal vec podla § 379, § 380 ods. 1, 2 CSP a bez nariadenia
pojednavania podla § 385 ods. 1 (a contrario) CSP rozsudok okresného sudu podla § 389 ods. 1 pism.
b), ¢) CSP zrusil a vec mu podla ust. § 391 ods. 1 CSP vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

17. Podla § 389 ods. 1 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie zrusi, len ak b) sud
nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné prava v
takej miere, ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, ak tento nedostatok nemozno napravit
v konani pred odvolacim sudom; c) sud prvej indtancie v dbsledku nespravneho pravneho posudenia
veci nevykonal navrhované dékazy, ak nie je u¢elné doplnit dokazovanie odvolacim sudom.

18. Preskimanim veci odvolaci sud dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcov je dévodné.

19. Zalobcovia sa podanou Zalobou domahali uréenia, e su bezpodielovymi spoluvlastnikmi
konkrétnych nehnutelnosti (pozemku a stavby) na tom skutkovom tvrdeni, Ze dna 08. 09. 1999
uzatvorili ako diznici so F. F. G. H., I. ,Uverova zmluva &. 1%, na zaklade ktorej im bol poskytnuty
Uver a zaroven uzatvorili ZaloZznu zmluvu €. 1. Touto zmluvou bolo zriadené zalozné pravo k spornym
nehnutelnostiam v bezpodielovom spoluvlastnictve Zalobcov. Zalobcovia tvrdili, Ze ide o spotrebitel'ské
zmluvy v zmysle § 52 ods. 1 Obcianskeho zédkonnika. Dra 11. 09. 2017 GENERALITY, a. s., ktora
v zmysle § 151m ods. 6 Obcianskeho zdkonnika pri vykone zalozného prava konala za zaloZcov ako
predavajucich uzatvorila so spolo¢nost HER - STAV SK, s.r.o. ako kupujucim neplatnd kdpnu zmluvu,
nasledne dfia 13. 03. 2018 uzatvorili spoloénost HER - STAV SK, s.r.0. ako predavajuci so Zalovanym
ako s kupuijucim kipnu zmluvu, ktorou nadobudol Zalovany sporné nehnutelnosti. Zalobcovia tvrdili, ze
spolo¢nost GENERALITY, a. s. ako zalozny veritel uzatvorili absolutne neplatni zmluvu. Zalozné pravo
v tomto pripade zabezpelovalo zavazok zo spotrebitelskej zmluvy. Zalozny veritel sa v rémci vykonu
zalozného prava, kedZe v tomto pripade zaloZzna zmluva zabezpe€ovala zavazok zo spotrebitelskej
zmluvy mohol uspokojit len predajom zélohu na drazbe podla osobitného zédkona alebo predajom zélohu
podfa osobitnych zakonov. Ak nedo$lo k drazbe pravne Ukony su v zmysle ust. § 39 Obgianskeho
zakonnika neplatné.

20. Odvolatelia okrem iného namietali nespravnost pravneho posudenia veci sudom v tom, ze sud
nevyvodil neplatnost zmluvy o kiipe nehnutelnosti zo diia 11. 09. 2017, nespravne sa stotoznil s pravnym
nazorom Ustavného sudu SR sp. zn. Il. US 250/2011-30. Neplatnost zmluvy o kiipe nehnutelnosti zo dia
11. 09. 2017 je podla odvolatelov potrebné posudzovat' v kontexte ust. § 53 ods. 10 OZ, a to z dévodu,
Ze spoloénost GENERALITY, a. s., ako zalozny veritel, nereSpektovala a porusila ustanovenie § 53
os. 10 OZ, nakolko predmet zalohu predala priamo.

21. Odvolaci sud preskimanim veci viazany rozsahom a ddévodmi odvolania dospel k zaveru, Ze
odvolanie je dévodné. Sud prvej indtancie ako vyplyva z odévodnenia jeho rozhodnutia sa désledne
nezaoberal pravnym posudenim veci, ked vzhfadom na tvrdenia Zalobcov a zisteny skutkovy stav,
vratane tvrdenia Zalobcov, ze Uverova zmluva ¢&. 1, ako aj Zalozna zmluva &. 1 sU spotrebitelskymi
zmluvami, neposudil vec aj podla ustanoveni § 52 a nasl. vratane § 53 ods. 10 OZ, kedZe Zalobcovia
tvrdili (okrem iného) neplatnost zmluvy o kiipe nehnutelnosti zo drfia 11. 09. 2017 (pri ktorej v mene
zéloZcov konal zalozny veritel) z dévodu, Ze predmet zélohu bol predany inak ako na drazbe.

22. Podla ustanovenia § 53 0ds.10 Obdianskeho zakonnika, ak zalozné pravo zabezpeluje zavazok
zo spotrebitelskej zmluvy, mbze sa zalozny veritel v rdmci vykonu zalozného prava uspokojit len
predajom zalohu na drazbe podla osobitného zakona alebo predajom zalohu podla osobitnych zakonowv.
Predmetné ustanovenie novelizovalo OZ na zaklade zak. &. 106/2014 Z.z. u€inného od 01.06.2014.
Podla § 879r OZ, prechodného ustanovenia k Upravam ucinnym od 1.6.2014, ustanoveniami tohto
zakona sa spravuju aj pravne vztahy vzniknuté pred 1. janom 2014; vznik tychto pravnych vztahov,



ako aj naroky z nich vzniknuté sa vSak posudzuju podfa predpisov ucinnych do 1. juna 2014. Na vykon
zéloZzného prava, ktoré vzniklo pred 1. junom 2014, sa pouziju ustanovenia tohto zdkona.

23. Sud prvej instancie pri pravnom postdeni vychadzal z nalezu Ustavného sudu Slovenskej republiky
sp. zn. Il US 250/2011-30 a dospel k zaveru, Ze podla pravnych predpisov G&innych do 31. 12. 2002
sa posudzuje platnost zaloZzného prava aj naroky, ktoré zo zalozného prava pred 1. januarom 2003
vznikli, teda aj narok zalozného veritefa domahat' sa uspokojenia zo zalohu. Sud prvej inStancie vSak
opomenul, Ze Ustavny sud vo svojich zaveroch vyloZzil ustanovenie § 879e ods.1 Oblianskeho zakonnika
(prechodné ustanovenie k upravam uc¢innym od 1. januara 2003) a nie ustanovenie § 879r (prechodné
ustanovenie k Upravam u€innym od 1. juna 2014), ktoré na prejednavanu vec dopadd; logicky ho
v predmetnom naleze US posudit a vylozZit ani nemohol. Vzhladom na uvedené sud prvej instancie
nespravne vec pravne posudzoval.

24. Odvolaci sud poukazuje na to, Ze okresny sud v odévodneni rozhodnutia jednoznacéne neuviedol, &i
ustanovenia o ochrane spotrebitela mozZno/nemozno aplikovat na zmluvné vztahy uzatvorené Zalobcami
Uverovej zmluvy &. 1, ako aj Zaloznej zmluvy &. 1, k uzavretiu ktorych doslo 09.1999, t.j. este pred
ucinnostou Uprav o ochrane spotrebitefa v OZ, pri€om je to rozhodujuce pre spravne posudenie veci.
Posudenie, ¢&i Zalobcovia pri uzatvarani Uverovej zmluvy &. 1, ako aj ZaloZznej zmluvy &. 1 mali status
spotrebitelov, nasledujice zodpovedanie otazky, ¢i mozno/nemozno aplikovat na dany skutkovy stav
ustanovenia o ochrane spotrebitefa vratane zodpovedania otazky, €i na realizaciu vykonu zalozného
prava v roku 2017 v sulade so zakonnou uUpravou, treba aplikoval ustanovenia pravnych predpisov
platnych a ucinnych v ¢ase vykonu zaloZného prava je pre rozhodnutie nevyhnutné.

25. Odvolaci sud pokial ide o otazku spotrebitel'skych zmliv a ochranu spotrebitefa udava, ze institat
.Spotrebitela“ a ,dodavajuceho podnikatela® (ktory spotrebitefovi predava vyrobky alebo poskytuje
sluzby) uz rozpoznaval a definoval zédkon €. 634/1992 Zb. o ochrane spotrebitela v zneni u€innom do
31. 12. 1999. Uvedeny zakon &. 634/1992 Zb. nasledne v zneni u¢innom od 01. 01. 2000 upravoval
i pojem ,spotrebitelské zmluvy“, podla ktorého ust. § 23a spotrebitelskymi zmluvami su zmluvy
uzavreté podla Obcianskeho zakonnika, Obchodného zakonnika, ako aj vSetky iné zmluvy, ktorych
charakteristickym znakom je, Ze sa uzavieraju vo viacerych pripadoch a je obvyklé, Ze spotrebitel obsah

zmluvy podstatnym spésobom neovplyviuje.

26. Uprava spotrebitelskych zmliv bola zavedend do Obgianskeho zakonnika novelizaciou
Obcianskeho zakonnika realizovanou zdkonom €. 150/2004 Z.z. Podla ust. § 52 ods. 1 zékona ¢&.
40/1964 Zb. v zneni u€innom od 01. 04. 2004 do 31. 12. 2007, spotrebitelskymi zmluvami su kipna
zmluva, zmluva o dielo alebo iné odplatné zmluvy upravené v 6smej €asti tohto zakona a zmluva podla
§ 55, ak zmluvnymi stranami su na jednej strane dodavatel a na druhej strane spotrebitel, ktory nemohol

individualne ovplyvnit obsah dodavatefom vopred pripraveného navrhu na uzavretie zmluvy.

27. Zakonom &. 568/2007 Z.z. bol novelizovany Ob¢iansky zakonnik v jeho ust. § 52 , podla ktorého
znenia ucinného od 01. 01. 2008, spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu
formu, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitefom. Zarovern podla prechodného ustanovenia § 879j
Obcgianskeho zakonnika uc¢inného od 01. 01. 2008, ustanoveniami tohto zdkona sa spravuju aj pravne
vztahy vzniknuté pred 1. januarom 2008; vznik tychto pravnych vztahov, ako aj naroky z nich
vzniknuté pred 1. januarom 2008 sa v3ak posudzuju podfa doterajSich predpisov. Odvolaci sud len pre
uplnost udava, Ze otazkou pripustnosti/nepripustni aplikacie pravnych noriem na ochranu spotrebitela
retroaktivne (pri posudeni charakteru zmluvy uzatvorenej po¢as skorSej pravnej Upravy, ako zmluvy
spotrebitel'skej) sa zaoberal Ustavny sud v uzneseni Il. US 59/2019 zo diia 30. 04. 2019.

28. Odvolaci sud udava, Ze ak okresny sud v dalSom konani dospeje k zaveru, Ze status Zalobcov pri
uzatvarani Uverovej zmluvy &. 1, ako aj ZaloZnej zmluvy &. 1 diia 08.09.1999 spina kritéria spotrebitela
pri uzatvarani zmluy, tak v zmysle ustanovenia § 879j Obgianskeho zakonnika, sa podla ustanoveni
Obcianskeho zakonnika u€inného od 01. 01. 2008 spravuju aj pravne vztahy vzniknuté pred 1. januarom
2008, a je potrebné, povazovat uvedenu zmluvu o Uvere za zmluvu spotrebitelsku a na fiu nadvazujucu
z&loZnu zmluvu za zmluvu zabezpedujucu zavazok zo spotrebitelskej zmluvy.



29. V danom pripade k realizacii (vykonu) zalozného prava priamym predajom nehnutelnosti zmluvou
o kupe nehnutelnosti doSlo 11.09.2017 t.j. az po nadobudnuti uginnosti zakonnych ustanoveni o
spotrebitelskom prave (§ 52 a nasl. Obgianskeho zakonnika) a po nadobudnuti G¢innosti § 53 ods. 10
oZ.

30. Podla ust. § 53 ods. 10 Obcianskeho zakonnika, ak zalozné pravo zabezpeluje zavazok zo
spotrebitelskej zmluvy, mbzZe sa zalozny veritel v ramci vykonu zalozného prava uspokojit len predajom
zalohu na drazbe podla osobitného zakona alebo predajom zalohu podfla osobitnych zakonov.

31. Nutnost aplikacie ustanovenia § 53 ods.10 Obclianskeho zakonnika umocriuje prechodného
ustanovenia § 879r OZ definujuceho, Ze ustanoveniami tohto zakona sa spravuju aj pravne vztahy
vzniknuté pred 1. janom 2014; vznik tychto pravnych vztahov, ako aj néroky z nich vzniknuté sa vSak
posudzuju podfa predpisov uc¢innych do 1. juna 2014. Na vykon zaloZného prava, ktoré vzniklo pred 1.
junom 2014, sa pouZiju ustanovenia tohto zadkona.

32. Za&konodarca stanovenim podmienok vykonu zaloZzného prava zo zmlav zabezpedujucich
pohladavku zo spotrebitelskych zmliv, nezasiahol do prav a povinnosti nadobudnutych podla skorSieho
pravneho predpisu; podmienka predaja zalohu na drazbe podla osobitného zakona alebo predaja zalohu
podla osobitnych zakonov nepdsobi do minulosti, ale do buducnosti; zakonodarca iba stanovil, Ze iba
takymto spdsobom mozZno od 1.6.2014 realizovat vykon zéloZného prava, ktoré zabezpecuje zavazok zo
spotrebitelskej zmluvy. Nenastava tak neplatnost’ ukonov suvisiacich s realizaciou zalozného prava pred
1.6.2014; uvedené ustanovenie len definuje novu (dalSiu) podmienku pre platnost vykonu zalozného
prava, upravuje mozny spésob vykonu zalozného prava.

33. Uvedenou Upravou nejde o nepripustnu (pravu) retroaktivitu. Pri nepravej retroaktivite zakonodarca
uznava pravne skutocnosti, na zéklade ktorych podla predchadzajucej pravnej normy doslo k vzniku
urcitych pravnych vztahov. O nepravu retroaktivitu méze ist' napriek tomu, Ze zakonodarca pripadne
novym pravnym predpisom zaroven s uc€innostou do buducna prinesie urcité zmeny aj tych prav
(alebo povinnosti), ktoré vznikli za platnosti skorSieho zakona. Neprava retroaktivita teda nebrani
zdkonodarcovi novou pravnou upravou vstupit' aj do tych pravnych vztahov, ktoré vznikli na zaklade
skoér prijatej pravnej normy a menit’ ich rezim. Za pripustné sa povaZuje, pokial nova pravna Uprava
(uznavajuc prava a povinnosti nadobudnuté podla skorSieho pravneho predpisu) zavadza do buducna
novy rezim a mechanizmus (proceduru) uplatnenia tychto prav alebo pokial pravam nadobudnutym za
skorSej pravnej Upravy priznava odo dia ucinnosti neskorsej pravnej Upravy novy obsah. V koneénom
dbsledku nepdsobi neprava retroaktivita do minulosti. Akceptuje stav, ktory nastal za skor platnej a
ucinnej pravnej Upravy, tento stav ale rieSi az v €ase u&innosti novej pravnej upravy.

34. Pokial zalozny veritel mienil realizovat vykon zalozného prava, ktoré zabezpeluje zavazok zo
spotrebitelskej zmluvy, mal postupovat predajom zalohu na drazbe podla osobitného zakona alebo
predajom zalohu podla osobitnych predpisov. Pokial tak zaloZny veritel realizoval vykon zalozného
prava priamym predajom, uzatvorena kiipna zmluva je neplatna podla ustanovenia § 39 Obcianskeho
zakonnika pre rozpor so zakonom; ide o absolutnu neplatnost, ktora nastava zo zakona od zadiatku
(ex tunc) a pdsobi voli kazdému tak, ako to dévodne namietali Zalobcovia v odvolani. Odvolaci sud
tiez poukazuje na umysel zakonodarcu premietnuty do doévodovej spravy, podla ktorého v zaujme
zamedzenia obchadzaniu zédkona sa vyslovne ustanovuje, Ze ak zalozné pravo zabezpeduje zavazok
zo spotrebitelskej zmluvy, mbze sa zalozny veritel v rdmci vykonu zalozného prava uspokojit len
predajom zalohu na drazbe podla osobitného zakona alebo predajom zalohu podla osobitnych zakonowv.
Je tak zrejmé, Ze pri vykone zaloZzného prava zabezpecujuceho spotrebitelské zavazky je zakazana
a absolutne vylugena realizacia tzv. priameho predaja zalohu alebo iného spdsobu spenazenia
zalohu obsiahnutého v zaloZnej zmluve, mimo zakonom dovolenych spésobov. Zakonodarca napokon
prechodné ustanovenie §879r OZ povazoval za Standardné prechodné ustanovenie, ktoré na zaklade
nepravej retroaktivity reguluje vztah novej pravnej Upravy a skorSej pravnej Upravy.

35. Sud prvej indtancie, vzhladom na vys3ie uvedené nespravne vec pravne posudil a z tohto dévodu
nezistil skutkovy stav v rozsahu potrebnom pre rozhodnutie o veci.



36. V dalsom odvolaci sud preskiumal rozhodnutie sudu prvej inStancie vo vztahu k odvolaciemu
dovodu uplatneného zalobcami, ktori nespravnost pravneho posudenia veci suidom prvej inStancie videli
v zavere okresného sudu, Ze aj keby predmetné kupne zmluvy boli neplatné nedospel by k inému
zaveru, pricom sud prelomil zédsadu, Ze nikto nemézZe na iného previest viac prav vychadzajuc z nalezu
Ustavného sidu SR sp. zn. US 549/2015-33 z 16. 03. 2016. I.US 151/2016 zo difa 03. 05. 2017, US
CR IlI. US 247/14.

37. Odvolaci sud preskimanim veci viazany dévodmi odvolania dospel k zaveru, ze zaver okresného
sudu uvedeny v bode 46, 47. odévodnenia napadnutého rozhodnutia ohfadom otazky dobromyselnosti
Zalovaného vo vztahu k nadobudnutiu vlastnickeho prava a prelomenia zasady nemo plus iuris je
nespravny.

38. Okresny sud v tejto stvislosti citoval okrem iného aj nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky
sp. zn. |. US 549/2015 zo diia 16.03.2016 pripGstajuci ochranu nadobldatela s odkazom na jeho
dobru vieru, ako aj neskorsi nalez Ustavného sudu SR sp. zn. I. US 151/2016 zo dfia 03.05.2017.
K nalezu Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. |. US 549/2015 zo dfia 16.03.2016 odvolaci
sud zdérazfiuje, Ze citovany nalez v €ase jeho vydania predstavoval prelomové rozhodnutie, ktorého
zavery boli prevzaté do niekolkych dalSich rozhodnuti. Dany néazor bol ndsledne korigovany nalezom
Ustavného sudu slovenskej republiky zo diia 19.01.2021 sp. zn. I. US 510/2016, ktory v suvislosti
s dobromysefnostou nadobudatela vyjadril potrebu prihliadnutia na mimoriadne vynimoéné okolnosti
pri poskytnuti ochrany prava nadobudatela, zaroveh v8ak vyjadril presvedCenie, Ze k tejto otazke je
potrebné pristupovat zdrzanlivo.

39. Nesulad rozhodovacej praxe v rieSeni prelomenia zasady nemo plus iuris bol zjednoteny
rozhodnutim velkého senatu obchodnopravneho kolégia Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp.zn.
1VObdo/2/2020 zo dia 27.4.2021, v ktorom sa vysporiadal s otazkou prelomenia zasady nemo plus iuris
a s flou suvisiacou moznostou nadobudnutia vlastnickeho prava od nevlastnika na zéklade dobrej viery
nadobudatefla. Kon&tatoval, Ze slovenska pravna uprava umozfiuje nadobudnutie vliastnickeho prava
od nevlastnika len v zakonom stanovenych pripadoch, kedy uprednostfiuje ochranu dobromyselného
nadobudatela veci a umoZziuje prelomenie zdsady nemo plus iuris. V konkrétnostiach ide o ustanovenie
§ 486 Obcianskeho zakonnika, ktory poskytuje ochranu dobromyselnému nadobudatefovi veci z
dedi¢stva nadobudnutych od nepravého dedi¢a, ktorému bolo dedistvo potvrdené; ustanovenie § 446
Obchodného zakonnika, ktorym je chraneny kupujuci, ktory nadobuda vlastnicke pravo k veci aj v
pripade, Ze predavajuci nie je vlastnikom predavaného tovaru (okrem pripadu kedy kupujici vedel,
Ze predavajuci nie je vlastnikom veci a Ze nie je ani opravneny s tovarom nakladat za u€elom jeho
predaja); ustanovenie § 93 ods. 3 zakona &. 7/2005 Z.z. o konkurze a reStrukturalizacii a o zmene a
doplneni niektorych zakonov, v zmysle ktorého kupujuci pri odplatnom prevode veci zapisanej do supisu
nadobudne vlastnicke pravo aj vtedy, ked Upadca nebol vlastnikom tejto veci, ibaZe vedel alebo musel
vediet, Ze Upadca alebo tretia osoba, ktorej majetok zabezpectuje zavazok Upadcu, nie je vlastnikom
veci; ustanovenie § 19 ods. 3 zakona €. 566/2001 Z.z. o cennych papieroch a investi¢nych sluzbach
poskytuje ochranu kupujucemu, ktory nadobudol vlastnicke pravo k cennému papieru, aj ked predavajuci
nemal pravo tento cenny papier previest, ibaze kupujuci v ase prevodu vedel alebo musel vediet, Ze
predavajuci nema pravo cenny papier previest; v zneni u€innom do 31.3.2017 to bolo aj ustanovenie
§ 61 zakona €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekuénej Cinnosti (Exekuény poriadok), ktoré
v exekuénom konani vylu€ovalo navratenie do predo$iého stavu.

40. V zmysle zaveru vysloveného velkym sendtom obchodnopravneho kolégia Najvy3Sieho sudu
Slovenskej republiky neprichadza do Uvahy, aby sudy bez existencie zdkonného podkladu ,rozsirujuco
vyvodzovali moznost ochrany dobromyselného nadobudatela tym spdsobom, Ze samotna dobra viera
nadobudatela postaduje na priznanie jej vlastnickeho prava, t.j. Ze by nadobudnutie vlastnickeho prava
od nevlastnika bolo pripustné vo vieobecnosti. Uvedené plati bez ohladu na to, Ze zotrvanie na zasade
nemo plus iuris mozZe pdsobit v subjektivnej rovine nespravodlivo voli nadobudatelovi veci.“. Pravna veta
citovaného rozhodnutia znie: ,Dobra viera nadobudatela, Ze hnutelnu alebo nehnutelnd vec nadobuda
od vlastnika, méa vplyv na nadobudnutie vlastnickeho prava, len pokial zdkon v taxativne vymedzenych
pripadoch nadobudnutie vlastnickeho prava s poukazom na dobru vieru ich nadobudatela vyslovne
upravuje. V inych pripadoch pravna Uprava de lege lata nadobudnutie vlastnickeho prava od nevlastnika
s poukazom na dobru vieru nadobudatela neumozriuje.“.



41. Odvolaci sud zdo6raznuje, ze velky senat NajvyS3ieho sudu Slovenskej republiky zabezpeduje
zjednocovanie pravnych nazorov Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky ako aj jednotu rozhodovania
sudov niz8ich inStancii (§ 48 CSP) sledujuc tym naplnenie principu pravnej istoty vyplyvajiceho z &l.
2 ods.2 zakladnych zasad Civilného sporového poriadku. Odvolaci sud si osvojil zavery prijaté velkym
senatom obchodnopravneho kolégia.

42. Odvolaci sud poukazuje na to, Ze uz rozhodnutie Ustavného sudu z januara 2021, sp. zn. |
US 510/2016 riesilo otazku ochrany dobromyselného nadobudatela len v savislosti s mimoriadnymi
vynimo€nymi okolnostami. V naleze ustavny sud uviedol: ,NemozZno v tejto suvislosti opomenut, Ze
sucastou principu materialneho pravneho statu je nielen moznost, ale aj povinnost sudu vykladat pravne
normy ustavne suladnym sposobom s prihliadnutim na princip elementarnej spravodlivosti. Z tohto
dbvodu konajuci senat ustavného sudu Uplne nezavrhuje mimoriadne vynimo¢énu moznost' poskytnutia
ochrany prav dobromysefnym nadobudatelom, prioritne vak k tejto otazke pristupuje zdrzanlivo®.

43. Z odbvodnenia rozhodnutia sudu prvej inStancie nie je zrejmé, pre¢o sa odklonil od
rozhodnutim velkého senatu obchodnopravneho kolégia Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp.zn.
1VObdo/2/2020 zo dha 27.4.2021, v ktorom sa NS SR vysporiadal s otazkou prelomenia
zasady nemo plus iuris a s fou suvisiacou moznostou nadobudnutia vlastnickeho prava od nevlastnika
na zaklade dobrej viery nadobudatela a zjednotil nesulad rozhodovacej praxe. Tiez nie je zrejmé
z odbvodnenia rozhodnutia, Ze okresny sud posudzoval prelomenie zasady nemo plus iuris v zmysle
rozhodnutia Gstavného sudu z januara 2021, sp. zn. |I. US 510/2016 (prijatého este pred rozhodnutim
NS SR sp.zn. 1VObdo/2/2020 zo dia 27.4.2021) , z ktorého vyplyva, Zze ,podstatnym dévodom
na eventualny odklon od striktného uplatiiovania zasady ,nemo plus iuris“ musi byt vynimocénost
okolnosti, ktoré zalozia dobromyselnost nadobudatela s nasledkom jej prevahy
nad ochranou pévodného vlastnika. Nemozno v tejto suvislosti opomenut, Zze suc€astou principu
materialneho pravneho $tatu je nielen moznost, ale aj povinnost' sudu vykladat pravne normy Ustavne
suladnym spdsobom s prihliadnutim na princip elementarnej spravodlivosti. Z tohto dévodu konajuci
senat Ustavného sudu Uplne nezavrhol mimoriadne vynimo&nu moznost poskytnutia ochrany prav
dobromyselnym nadobudatelom, prioritne vSak k tejto otazke pristupil zdrzanlivo. Z odévodnenia
rozhodnutia sudu prvej inStancie nie je zrejmé ako posudil princip elementarnej spravodlivosti, ako
posudil primeranu obozretnost' Zalovaného pri uzatvarani zmluvy. Samotné skuto€nosti, Ze sud nemal
preukazané, Ze by zalovany nekonal v dobrej a dobromyselne, Ze predchadzajuci vlastnik bol zapisany
v KN, Ze Zalobcovia nerozporovali tento zapis, Ze Zalobcovia sa domahaju urenia vlastnickeho prava az
po &tyroch rokoch a Ze Zalobcovia uz pri uzatvarani zaloZznej zmluvy si museli byt vedomi nepriaznivych
nasledkov neplnenia si svojich zavazkov spodivajucich prave v strate ich rodinného domu nie su takymi
vynimo¢nymi okolnostami, ktoré by boli dévodom odklonu od striktného uplatiiovania zasady ,nemo
plus iuris®.

44. Odvolaci sud pre uplnost udava, Ze oddvodnenie rozhodnutia sudu prvej indtancie je v rozpore s
§ 220 ods. 2 CSP, ked sud prvej inStancie v rozpore s § 220 ods. 2 CSP v odévodneni rozhodnutia
neuviedol, pre€o nevykonal v Zalobe navrhnuté dbkazy Zalobcami.

45. Vzhladom na vysS8ie uvedené zavery, odvolaci sud rozhodnutie okresného sudu zrusil a vec mu vratil
na dalSie konanie, v ktorom okresny sud vec opatovne prejedna a rozhodne s akcentom na uvedeny
pravny nazor odvolacieho sudu. Okresny sud v odévodneni rozhodnutia po zisteni skutkového stavu
uvedie ako vec pravne posudil, jednoznaéne uviedol, &i ustanovenia o ochrane spotrebitefa mozno/
nemozno aplikovat' na zisteny skutkovy stav, a to vzhfadom na postavenie subjektov pri uzatvarani
Uverovej zmluvy &. 1, ako aj Zaloznej zmluvy &. 1 v roku 1999, zodpovie otazky, & mozno/nemozno
aplikovat na dany skutkovy stav ustanovenia § 52 OZ a nasl. G&inné az po uzatvoreni Uverovej
zmluvy &. 1 a Zaloznej zmluvy &. 1. Sud prvej inStancie v odévodneni rozhodnutia, okrem iného jasne
a vystizne vysvetli, ako posudil podstatné skutkové tvrdenia a pravne argumenty stran, z ktorych dékazov
vychadzal a ako ich vyhodnotil, pre€o nevykonal dalSie navrhnuté dékazy a ako vec pravne posudil,
pripadne odkéaze na ustalenu rozhodovaciu prax. Ak sa sud odkloni od ustalenej rozhodovacej praxe,
odbévodnenie rozsudku uvedie dokladné odévodnenie tohto odklonu.

46. Ak odvolaci sud zru$i rozhodnutie a ak vrati vec sudu prvej inStancie na dalSie konanie, rozhodne o
nahrade trov sud prvej inStancie v novom rozhodnuti o veci (§ 396 ods. 3 CSP).



47. O veci senat krajského sudu rozhodol pomerom hlasov ¢lenov senatu 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu 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 v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania, t. j. ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, €o sa nim sleduje a podpisu uvedie, tieZ proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu
sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZzuje za nespravne (dovolacie dévody)
a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh § 428 CSP).



