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Uznesenie

Krajsky sud v Banskej Bystrici, v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Klaudie Koskovej
a Clenov senatu JUDr. Jaroslava Mikulaja a JUDr. Jaroslava Galla, v pravnej veci zalobcu: 1/ A. B. C.,
nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom D. XXXX/XX, XXX XX E. F. a zalobkyne: 2/ E. C., nar. XX. XX.XXXX,
trvale bytom D. XXXX/XX, XXX XX E. F., obaja zastipeni JUDr. Martinom Sec¢anskym, advokatom, so
sidlom Zahradnicka 30, 821 08 Bratislava, proti zalovanému: PANORAMA SLOVAKIA, s.r.o., so sidlom
Kolonada 4685, 984 01 Lucenec, ICO 36 045 926, zastipenému Advokatska kancelaria Krnaé s.r.o., so
sidlom Namestie slobody 2, 974 01 Banska Bystrica, ICO: 47 232 293, o uréenie vlastnickeho prava,
na odvolanie zalobcov 1/, 2/ proti rozsudku Okresného sudu Rimavska Sobota zo dfia 09.02.2022, &.
k. 16C/13/2020-272, takto

rozhodol:
Rozsudok okresného siudu zru S uje avec mu vracia na dalSie konanie a nové rozhodnutie.
odovodnenie:

]. Napadnutym rozsudkom okresny sud rozhodol tak, Ze: ,, Sud Zalobu Zalobcov 1/a 2/ zamieta.
Zalovany m a voci zalobcom 1/ a 2/ n ar o k na nahradu trov konania v rozsahu 100%."

2. Rozhodnutie odévodnil tym, Ze ohfadom Zalobcami tvrdenymi dévodmi neplatnosti zmluvy o kupe
nehnutelnosti zo dha 02.02.2017 sa okresny sud stotoZnil s pravnym nazorom Ustavného sudu
Slovenskej republiky uvedenym v naleze Ustavného sidu Slovenskej republiky zo diia 08.12.2011,
sp. zn. Il US 250/2011-30, podlia ktorého mozno konstatovat, Zze podla pravnych predpisov uginnych
do 31.12.2002 sa posudzuju, jednak platnost’ zalozného prava, av3ak aj naroky, ktoré zo zalozného
prava pred 01. januarom 2003 vznikli, teda aj narok zalozného veritela domahat’ sa uspokojenia zo
zalohu. Podla nazoru okresného sudu, obchodna spolo¢nost BENEFIT GROUP I., a.s. postupovala pri
vykone zalozného prava v sulade s platne uzatvorenou zaloZznou zmluvou, ako aj so zakonom, ked
sporné nehnutelnosti predala obchodnej spolo¢nosti KEORLEN TRADE, s.r.o. Zaroven spoloCnost
BENEFIT GROUP I., a.s. listom zo dfia 21.07.2014 nélezZite upovedomila oboch Zalobcov o vykone
zalozného prava. V Case uzatvorenia zaloznej zmluvy Obciansky zakonnik neobsahoval zakonné
ustanovenie § 52 ods. 10 Obcianskeho zakonnika o verejnej drazbe. Rovnako i zadkon €. 527/2002
o dobrovolnych drazbach nadobudol G&innost az diiom 01.01.2003, teda pred uzatvorenim zaloZnej
zmluvy. Z uvedeného dévodu okresny sud nepovazoval pravny ukon — zmluvu o kupe nehnutelnosti zo
dna 02.02.2017 za neplatnu, a rovnako nepovazoval aj dal$i pravny ukon — zmluvu o kiipe nehnutelnosti
zo dnia 02.10.2019, ktoru uzatvorila spolo€nost c. a Zalovany za neplatnu. Sud zvazil aj moznost, Ze by
skuto€ne iSlo v pripade predmetnej kiipnej zmluvy o neplatny pravny ukon, avSak ani v takom pripade
nedospel k inému zaveru, pricom vychadzal z nalezu Ustavného sudu SR sp. zn. US 549/2015-33
z 16.03.2016, ako aj ustavného nalezu SR I. US 151/2016 zo dfia 03.05.2017. TaktieZ poukazal
aj na rozhodnutie Krajského sudu v Banskej Bystrici €. k. 15C0/115/2017, ako aj na rozhodnutia
Ustavného sudu Ceskej republiky IIl. US 415/15 OP a tiez nalez Ill. US 247/14 z 28.01.2016, ktory
zhrnul svoju doterajSiu judikatdru s jasnym zaverom o origindrnom spdsobe nadobudnutia viastnickeho
prava dobromysefnym nadobudatefom, ktorému treba poskytnut Ustavnopravnu ochranu, ak odvodzoval



svoje vlastnicke pravo k nehnutelnostiam evidovanym v katastri nehnutefnosti od pravneho ukonu,
ktory by bol neskér posudeny hoci aj absolitne neplatnym. Zalovany, ako stu&asny vlastnik spornych
nehnutelnosti, podla nazoru okresného sudu pred ich nadobudnutim konal obozretne. Vo vztahu
k svedeckej vypovedi svedka G. F., z ktorej ma vyplyvat, Ze Zalovany v spornych nehnutelhostiach
neabsolvoval pred ich kupou obhliadku, sud poznamenal, Ze vypoved uvedeného svedka nepdsobila
na sud uplne presvedcivo, povazoval vypoved za ucelovu, beruc do Uvahy aj vzajomné vztahy svedka
a zalobcu v 1/ rade, ktoré podfla nazoru sudu nie su iba v profesionalnej rovine, ale su hlboko priatelské.
Rozhodnutie oprel o ust. § 37 ods. 2, § 39, § 879 ods. 1, § 151a ods. 1, § 151 f) ods. 1 Obdianskeho
zakonnika. O trovach konania rozhodol podla § 255 ods. 1, § 262 ods. 1 CSP.

3. Proti tomuto rozsudku podali Zalobcovia 1/, 2/ v zakonnej lehote odvolanie, v€as a riadne. Napadnuty
rozsudok Ziadali zrudit. Namietali, Ze z vykonaného dokazovania je zrejmé, Ze spolo¢nost BENEFIT
GROUP 1., a.s. uskutoénila prevod predmetnych nehnutelnosti na spolo¢nost KEORLEN TRADE, s.r.o.
v rozpore s ust. §151 1) ods. 1, § 151 m) ods. 1, § 151 m) ods. 7, § 151 m) ods. 9 Obdianskeho
zdkonnika. Namietali, Ze pravny ukon je absolutne neplatny v zmysle ust. § 37 ods. 2 v spojeni
s ust. § 39 OZ. Rovnako je preto neplatny aj dalSi nasledny pravny ukon, a to kipna zmluva zo dna
02.10.2019, ktoru uzatvorila spolo¢nost KEORLEN TRADE, s.r.0., ako predavajuci, so Zzalovanym, ako
kupujucim, ktorou predala spolo¢nost KEORLEN TRADE, s.r.0. Zalovanému predmetné nehnutelnosti.
Poukazali na to, Ze zmluva o mimoriadnom medzilvere a stavebnom Uvere zo dia 04.11.1998, ktoru
uzatvorili Prva stavebna sporiteffia, a.s., ako zalozny veritel, so Zalobcami, ako dIznikmi, a tiez zalozna
zmluva su spotrebitelskymi zmluvami v zmysle ust. § 52 ods. 1 OZ, pric¢om zalozné pravo v tomto
pripade zabezpelovalo zavazok zo spotrebitelskej zmluvy. Z uvedeného dbévodu sa zalozny veritel
v ramci vykonu zaloZného prava mohol uspokoijit len predajom zalohu na drazbe podla osobitného
zakona alebo predajom zalohu podla osobitnych zédkonov. Ak teda doSlo k odstraneniu predmetnych
poloziek z majetku Zalobcov akymkolvek inym spdsobom ako drazbou, je zrejmé, Ze pravne ukony,
ktorymi sa tak stalo, su v zmysle citovaného ust. § 39 OZ neplatné. Neplatnost zmluvy o kupe
nehnutelnosti zo dha 02.02.2017, ktora bola uzatvoreni medzi obchodnou spolo&nostou BENEFIT
GROUP I., a.s. a obchodnou spoloénostou KEORLEN TRADE, s.r.o. je potrebné posudzovat v kontexte
ust. § 53 ods. 10 OZ, a to z dévodu, Ze spolo¢nost BENEFIT GROUP |., a.s., ako zélozny veritel,
nereSpektovala a porusila toto ustanovenie Obcianskeho zakonnika, nakolko predmet zalohu predala
inak, ako na drazbe. Zalohy, ktoré su predmetom sporu predavala spolo¢nost BENEFIT GROUP I., a.s.
v rdmci vykonu zaloZného prava, a to priamym predajom, uzavretim kipnych zmlav s vopred vybranym
kupujucim. Namietal, Ze Zalovany, ako nadobudatel predmetnych nehnutefnosti, nekonal v dobrej viere
a dobromyselne a nevynalozil obvykld mieru opatrnosti pri uzatvarani kipnej zmluvy.

4. Zalovany vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalobcov navrhol rozsudok okresného sudu potvrdit,
rozsudok povazoval za zakonny a dostatoCne podrobne a vy€erpavajucim spdsobom zddvodneny.
Hned v uvode namietal, Ze Zalobcovia zmeskali lehotu na podanie odvolania a navrhol odmietnutie
odvolania s poukazom na ust. § 386 pism. a) CSP. Tvrdenia Zalobcov v odvolani povazoval Zalovany
za Ugelové s Umyslom oddialit’ pravoplatnost napadnutého rozsudku. Zalovany sa v plnom rozsahu
stotoZfuje s pravnym nazorom sidu uvedenym v napadnutom rozsudku opierajuc sa o nalez Ustavného
sudu Slovenskej republiky zo dfia 08.12.2011, sp. zn. Il. US 250/2011-30. Zalobcovia nimi deklarované
skutkové tvrdenia Ziadnym spésobom nepreukazali, a napriek tomu, Zze v konani bolo listinnymi
dbkazmi preukazany opak, obmedzili sa v ramci podaného odvolania len na rekapitulaciu nimi doposial
tvrdenymi a v konani nepreukazanymi skutoénostami. Zalovany je zarover toho nazoru, Ze Zalobcovia
v konani nepreukazali naliehavy pravny zdujem na pozadovanom uréeni, nakofko takéto urlenie
by vyvolalo nevyhnutnost dalSich sudnych konani a zarovefi ma Zalovany za to, Ze Zalobcovia
v danom pripade nevyuzili vhodny procesny nastroj, nakolko sa mali v pripade nimi deklarovaného
porusenia povinnosti zo strany zaloZného veritela doméhat naroku na nahradu nim vzniknutej Skody
(vid 5Cdo/31/2011 a 4Cdo/89/2007). Dalej Zalobcovia v konani nespravne oznadili okruh pasivne
legitimovanych oséb, vzhladom na otazku platnosti nadobudajucich zmluv. Poukézal na to, Ze Zalovany
v dobrej viere nadobudol vlastnicke pravo k spornym nehnutelnostiam, a preto je potrebné poskytnut
mu Ustavnopravnu ochranu.

5. Krajsky sud, ako sud odvolaci, preskiumal vec podfa § 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), ¢c) CSP zrusil a vec mu podla ust. § 391 ods. CSP vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.



6. Podla § 387 ods. 1 CSP odvolaci sud rozhodnutie stidu prvej inStancie zrusi, len ak b) sid nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€riovala 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 dosledku nespravneho pravneho posudenia veci nevykonal
navrhované dokazy, ak nie je ucelné doplnit dokazovanie odvolacim sudom.

7. Preskumanim veci odvolaci sud dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcov je dovodné. Zaver okresného
sudu, Ze pravny vztah medzi pévodnym veritefom a Zalobcami zaloZeny na zaklade zmluvy o Uvere
a zaloznej zmluve nie je vztahom spotrebitelskym, a Ze v €ase uzatvorenia zaloznej zmluvy Obd&iansky
zakonnik takéto zakonné ustanovenie (§ 52 ods. 10 OZ) eSte neobsahoval, je nespravny. Odvolaci sud
v tejto suvislosti poukazuje na to, Ze v zmysle predloZenej zmluvy o Uvere, tato bola uzatvorena podla
ustanoveni zdkona €. 513/1991 Z. z. — Obchodny zakonnik; zakona €. 40/1960 Obc¢iansky zakonnik (bod
VIIl. ods. 1 zmluvy o Uvere poukazuje na zakon €. 509/1991 Z. z. — ide o rozsiahlu novelu Obc&ianskeho
zakonnika) a zakonom €. 310/1992 o stavebnom sporeni.

8. Je pravdou, Zze zmluva o medzilvere a stavebnom Uvere a tiez Zalozna zmluva boli uzatvorené dria
26.10.1998, kedy Obc¢iansky zakonnik ustanovenia § 52 a nasl. o spotrebitelskych zmluvach nepoznal.
Uprava spotrebitelskych zmlav bola do Obgianskeho zakonnika zavedena novelou realizovanou
zdkonom €.150/2004 Z.z., pbdvodné ustanovenie § 52 ods.1 definovalo spotrebitelské zmluvy tak, Ze
su nimi kiipna zmluva, zmluva o dielo alebo iné odplatné zmluvy upravené v 6smej €asti Obc&ianskeho
zakonnika a zmluva podfa § 55, ak su zmluvnymi stranami na jednej strane dodavatel a na druhej
strane spotrebitel, ktory nemohol individualne ovplyvnit obsah dodavatelom vopred pripraveného navrhu
na uzavretie zmluvy. AZ nasledne, v zneni od 1.1.2008 Obdiansky zakonnik v ustanoveni § 52 ods.1
definuje, Ze spotrebitel'skou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel so
spotrebitelom.

9. Podla prechodného ustanovenia § 879f ods. 3 Obgianskeho zakonnika spotrebitelské zmluvy podia §
52 uzavreté pred dfiom nadobudnutia ucinnosti tohto zakona sa musia dat’ do suladu s ustanoveniami §
53 a 54 tohto zakona a spotrebitelské zmluvy o prave uzZivat budovu alebo jej Cast’ v Easovych Usekoch
aj s ustanovenim § 55 ods.1, ak ide o nalezitosti zmluvy, a s ustanovenim § 57 tohto zakona do troch
mesiacov odo dfia nadobudnutia ucinnosti tohto zédkona.

10. Podla ustanovenia § 879f ods. 4 prva veta Obcianskeho zakonnika ustanovenia spotrebitelskych
zmlav, ktoré nie su dané do suladu s ustanoveniami § 53, 54 a 57 tohto zékona podla odseku 3, su
neplatné po uplynuti troch mesiacov odo dfia nadobudnutia G€innosti tohto zadkona.

11. Podla prechodného ustanovenia k upravam u€innym od 1.1.2008 - § 879j Obcianskeho zékonnika
ustanoveniami tohto zakona 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 podla
doterajSich predpisov.

12. Pokial ide o institut spotrebitel'skej zmluvy, tento nebol do pravneho poriadku Slovenskej republiky
zavedeny az zdkonom €.150/2004 Z.z., ktory novelizoval Obc&iansky zékonnik; tento institut pouzival uz
zakon €.634/1992 Zb. o ochrane spotrebitefa aj ked' s pouzitim terminu ,typova zmluva“; pouzival pojem
~Spotrebitel” (fyzicka osoba, ktora nakupuje vyrobky alebo pouziva sluzby pre priamu osobnu spotrebu
fyzickych osOb, najma pre seba a pre prisluSnikov svojej domacnosti), ,predavajuci“ (podnikatel, ktory
spotrebitelovi predava vyrobky alebo poskytuje sluzby).

13. V zmysle vy3Sie uvedeného odvolaci sud je toho nazoru, Ze predloZzenti Zmluvu o Uvere (Zmluva
o mimoriadnom medzilvere a stavebnom Uvere) je potrebné vzhladom na status subjektov povazovat
za zmluvu spotrebitelsku a na fiu nadvazujucu ZaloZnu zmluvu (ZaloZzna zmluva na nehnutelnu vec) je
potrebné povazovat za zmluvu zabezpecujucu zavazok zo spotrebitel'skej zmluvy.

14. Z vykonaného dokazovania jednoznaéne vyplynulo, Ze k zabezpeleniu pohladavky povodného
veritela doSlo na zaklade zaloznej zmluvy zo dfia 26.10.1998; k realizacii zaloZného prava doslo priamym
predajom na zaklade kupnej zmluvy uzatvorenej diia 02.02.2017. Zalozny veritel v8ak bol pri vykone
zalozného prava povinny postupovat v zmysle ustanoveni platnych pravnych predpisov, ¢o vSak neucinil.



15. 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 podla osobitnych zakonov. Odvolaci
sud s ohladom na vy3sie uvedené nemal pochybnost’ o tom, Ze zaloZzna zmluva zabezpecluje zavazok
2o spotrebitel'skej zmluvy.

16. Nutnost aplikacie ustanovenia § 53 0ds.10 Obcianskeho zakonnika umocriuje prechodné
ustanovenie k ipravam u¢innym od 1.6.2014. § 879r Obc&ianskeho zakonnika definuje, Ze ustanoveniami
tohto zakona sa spravuju aj pravne vztahy vzniknuté pred 1. janom 2014; vznik tychto pravnych vztahoyv,
ako aj naroky z nich vzniknuté sa vSak posudzuju podfa predpisov ucinnych do 1. juna 2014. Na vykon
zalozného prava, ktoré vzniklo pred 1. janom 2014, sa pouziju ustanovenia tohto zakona.

17. Vzhladom na vy3Sie uvedeneg, pokial zaloZny veritel mienil realizovat’ vykon zaloZzného prava
zo zmluvy, ktora zabezpeluje zavazok zo spotrebitelskej zmluvy, mal postupovat predajom zalohu
na drazbe podla osobitného zakona alebo predajom zalohu podla osobitnych predpisov. Pokial' tak
nepostupoval, uzatvorena kupna zmluva je neplatna podla ustanovenia §39 Obclianskeho zakonnika
pre rozpor so zakonom; ide o absolutnu neplatnost, ktora nastava zo zakona od zadiatku (ex tunc) a
posobi vodi kazdému tak, ako to dévodne namietali zalobcovia v odvolani.

18. K aplikacii ustanovenia §53 ods.10 Obcdianskeho zakonnika s poukazom na zavery vyplyvajluce z
nalezu Ustavného sudu Slovenskej republiky sp.zn. IIl. US 250/2011-30 zo diia 8.12.2011 odvolaci sud
udava, Ze ustavny sud vo svojich zaveroch vylozil ustanovenie § 879e ods.1 Obcianskeho 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 dopada.

19. Argumentécia Zalobcov k nutnosti aplikacii ustanovenia § 53 o0ds.10 Obcianskeho zakonnika
v tomto pripade je dévodna. Prechodné ustanovenie § 879r Obgianskeho zakonnika neustanovuje, Ze
novelizované ustanovenia maju dopad iba na pravne vztahy vzniknuté po 1.6.2014; novou pravnou
Upravou sa spravuju aj pravne vztahy vzniknuté pred 1.6.2014 (za podmienky, Ze ide o vztah zalozeny
spotrebitelskou zmluvou, resp. v danom pripade zmluvou, ktora zabezpecuje zavazok zo spotrebitelskej
zmluvy). Vznik tychto pravnych vztahov a néroky z nich vzniknuté sa posudzuju podla predpisov
uCinnych do 1.6.2014. V spotrebitelskych zmluvach v3ak nebolo vynimkou, Ze obsah tychto zmluv
musel byt zosuladeny s novou pravnou upravou (napr. v zmysle ustanovenia § 879f ods.3 Ob¢ianskeho
zdkonnika) z dévodov, Ze to vyzaduje ochrana spotrebitela. V danom pripade ustanovenie § 879r
Obcianskeho zakonnika explicitne uvadza, Ze na vykon zaloZzného prava, ktoré vzniklo pred 1.6.2014 sa
pouziju ustanovenia tohto zakona; z uvedeného vyplyva, Ze obmedzenie moznosti vykonu zaloZzného
prava dopada aj na pravne vztahy zaloZzené zmluvami o zriadeni zaloZzného prava pred 1.6.2014,
ako je tomu v prejednavanej veci. V opatnom pripade, by doSlo k odliSnému pravnemu postaveniu
spotrebitelov v zavislosti od toho, na zaklade akého zakona bol Gver majuci charakter (aj) spotrebitelskej
zmluvy poskytnuty a v ktorom €asovom obdobi; ochrana vyplyvajuca z ustanovenia § 53 ods.10
Obcgianskeho zakonnika by mala byt diskrimina&ne poskytnuté iba €asti dlznikov.

20. K nutnosti aplikacie ustanovenia § 53 0ds.10 Obdianskeho zakonnika platného v &ase vykonu
zéloZzného prava (02.02.2017) odvolaci sud dodava, Ze nejde o pravu retroaktivitu s poukazom na
zavery Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky v uzneseni sp. zn. 4Cdo/98/2010 zo dfia 29. juna 2010,
podla ktorych ,v tedrii a praxi sa rozliSuje tzv. prava a neprava spatna ucinnost (retroaktivita) pravnych
predpisov. Vyznam tohto rozliSovania je zaloZeny na skuto€nosti, Ze pokial sa prava retroaktivita v
zasade odmieta ako nezlulitelna s obsahom principu Statu, neprava retroaktivita sa akceptuje ako
pripustny nastroj na dosiahnutie ustanovenych a dostatoéne vyznamnych cielov verejnej moci. Pri prave;j
retroaktivite zdkonodarca v novom pravnom predpise neuzna prava alebo povinnosti zalozené pravnymi
skuto€nostami, ktoré sa ako pravne skutoCnosti uznavali na zéklade skorSieho (predchadzajuceho)
pravneho predpisu. O pravu retroaktivitu ide napr. vtedy, ked neskorSi pravny predpis so spatnou
uginnostou (s dopadom do minulosti) upravuje vztahy, ktoré vznikli v minulosti. V désledku toho nastava
stav, v ramci ktorého uc€innost’ neskorsieho pravneho predpisu nastava skor ako jeho platnost’ (skor, nez
zacal existovat). Pri nepravej retroaktivite zdkonodarca uznava pravne skuto€nosti, na zaklade ktorych
podla predchadzajucej pravnej normy doslo k vzniku urgitych pravnych vztahov. O nepravu retroaktivitu
mdze ist napriek tomu, Ze zdkonodarca pripadne novym pravnym predpisom zaroven s u¢innostou do
buducna prinesie urcité zmeny aj tych prav (alebo povinnosti), ktoré vznikli za platnosti skorSieho zakona.



Neprava retroaktivita teda nebrani zakonodarcovi novou pravnou Upravou vstupit’ aj do tych pravnych
vztahov, ktoré vznikli na zaklade skor 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 budicna novy rezim a mechanizmus (proceduru) uplatnenia tychto prav alebo
pokial pravam nadobudnutym za skorSej pravnej Upravy priznava odo dia ucinnosti neskorsej pravne;j
Upravy novy obsah. V kone€¢nom dbsledku nepdsobi neprava retroaktivita do minulosti. Akceptuje stav,
ktory nastal za skor platnej a Gi€innej pravnej upravy, tento stav ale rieSi az v €ase ucinnosti novej pravne;j
Upravy.

21. V danom pripade podla nazoru odvolacieho sudu zakonodarca stanovenim podmienok vykonu
zalozného prava zo zmluv zabezpecujucich pohladavku zo spotrebitelskych zmlav nezasiahol do prav
a povinnosti nadobudnutych podla skorSieho pravneho predpisu; podmienka predaja zalohu na drazbe
podla osobitného zakona alebo predaja zalohu podla osobitnych zdkonov nepbsobi do minulosti, ale
do buducnosti; zdkonodarca iba stanovil, Zze iba takymto spésobom mozno od 1.6.2014 realizovat
vykon zalozného prava, ktoré zabezpecluje zavazok zo spotrebitelskej zmluvy. Nenastava tak neplatnost
ukonov suvisiacich s realizaciou zaloZzného prava pred 1.6.2014; uvedené ustanovenie len definuje novu
(dalSiu) podmienku pre platnost’ vykonu zaloZzného prava. Nejde tak o nepripustnu (pravu) retroaktivitu.

22. Odvolaci sud tiez poukazuje na umysel zakonodarcu premietnuty do dévodovej spravy, podfa ktorého
v zaujme zamedzenia obchadzaniu zakona sa vyslovne ustanovuje, Ze ak zalozné pravo zabezpeduje
zavazok zo spotrebitelskej zmluvy, mdze sa zalozny veritel v ramci vykonu zalozného prava uspokojit
len predajom zalohu na drazbe podfa osobitného zakona alebo predajom zalohu podla osobitnych
zakonov. Je tak zrejmé, Ze pri vykone zalozného prava zabezpedujuceho spotrebitelské zavazky je
zakazana a absolutne vylu¢ena realizacia tzv. priameho predaja zalohu alebo iného spbsobu spefazenia
zalohu obsiahnutého v zaloZnej zmluve, mimo zdkonom dovolenych spdsobov. Zakonodarca napokon
prechodné ustanovenie §879r povazoval za Standardné prechodné ustanovenie, ktoré na zaklade
nepravej retroaktivity reguluje vztah novej pravnej Upravy a skorSej pravnej Upravy.

23. K neplatnosti kupnej zmluvy (Zmluvy o kiipe nehnutefnosti) zo diia 02.02.2017, ktorou predavajuci
A. B. C. (zalobca) a E. C. (Zalobkyna), obidvaja zastupeni zaloznym veritefom (BENEFIT GROUP |I.
a.s.) previedli vlastnicke pravo k nehnutefnostiam na KEORLEN TRADE, s.r.o (kupujuci) prijal okresny
sud nespravny zaver, ked ju povazoval za platnu.

24. V danom pripade doSlo k prevodu nehnutelnosti, ktoré boli predmetom zaloZznej zmluvy; vykon
zalozného prava bol ale v rozpore s ustanovenim § 53 ods.10 Obcianskeho zakonnika pre rozpor so
zakonom. Priamy predaj nehnutelnosti vo veciach, ked zaloznym pravom bol zabezpeéeny zavazok zo
spotrebitelskej zmluvy, je v rozpore so zakonom a z toho dévodu neplatny v zmysle ustanovenia § 39
Obcianskeho zakonnika, tak ako to spravne namietali Zalobcovia.

25. Zalozny veritel v danom pripade previedol na iného vec spbésobom, ktory ustanovenia pravneho
predpisu neumoznovali. V takomto pripade nevyhnutnou sankciou za postup zaloZného veritela
v rozpore so zakonom je vyslovenie neplatnosti pravnych ukonov z dévodu zvolenia formy priameho
predaja v takom pripade, ked ustanovenie pravneho predpisu umozfiovalo len realizaciu zalozného
prava predajom na drazbe podla osobitného zédkona alebo predajom zalohu podla osobitnych predpisov.

26. Taktiez zaver okresného sudu uvedeny v bode 53. odévodnenia napadnutého rozhodnutia
a nasledujuce ohfadom otazky dobromyselnosti Zalovaného vo vztahu k nadobudnutiu vlastnickeho
prava je nespravny.

27. Okresny sud v tejto stvislosti citoval okrem iného aj nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky
sp. zn. |. US 549/2015 zo diia 16.03.2016 priptGstajuci ochranu nadobldatela s odkazom na jeho
dobru vieru, ako aj neskorsi nalez Ustavného sudu SR sp. zn. I. US 151/2016 zo dfa 03.05.2017.
K nalezu Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. |. US 549/2015 zo dfia 16.03.2016 odvolaci
sud zdbérazfiuje, Ze citovany nalez v €ase jeho vydania predstavoval prelomové rozhodnutie, ktorého
zavery boli prevzaté do niekofkych dal8ich rozhodnuti tak, ako na to poukézal aj okresny sud. Dany
nazor bol nasledne korigovany nalezom Ustavného sudu slovenskej republiky zo diia 19.01.2021 sp.
zn. I. US 510/2016, ktory v suvislosti s dobromyselnostou nadobudatela vyjadril potrebu prihliadnutia



na mimoriadne vynimo¢né okolnosti pri poskytnuti ochrany prava nadobudatela, zarover vSak vyjadril
presvedcenie, Ze k tejto otazke je potrebné pristupovat' zdrzanlivo.

28. Nesulad rozhodovacej praxe zaloZzeny tymito rozhodnutiami bol zjednoteny rozhodnutim velkého
senatu obchodnopravneho kolégia NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp.zn. 1VObdo/2/2020 zo
dfia 27.4.2021, v ktorom sa vysporiadal s otazkou prelomenia zasady nemo plus iuris a s fiou suvisiacou
moznostou nadobudnutia vlastnickeho prava od nevlastnika na zaklade dobrej viery nadobudatefla.
Konstatoval, Ze slovenska pravna Uprava umozriuje nadobudnutie vlastnickeho prava od nevlastnika len
v zdkonom stanovenych pripadoch, kedy uprednostriuje ochranu dobromysefného nadobudatela veci a
umozniuje prelomenie zasady nemo plus iuris. V konkrétnostiach ide o ustanovenie § 486 Obcianskeho
z&konnika, ktory poskytuje ochranu dobromysefnému nadobudatelovi veci z dedi€stva nadobudnutych
od nepravého dedi¢a, ktorému bolo dedi¢stvo potvrdené; ustanovenie § 446 Obchodného z&konnika,
ktorym je chraneny kupujuci, ktory nadobuda vlastnicke pravo k veci aj v pripade, Ze predavajuci nie je
vlastnikom predavaného tovaru (okrem pripadu kedy kupujuci 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
z&kona €. 7/2005 Z.z. o konkurze a restrukturalizacii a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zmysle
ktorého kupujuci pri odplathnom prevode veci zapisanej do supisu hadobudne vlastnicke pravo aj vtedy,
ked upadca nebol vlastnikom tejto veci, ibaze vedel alebo musel vediet, Ze Upadca alebo tretia osoba,
ktorej majetok zabezpeduje zavazok upadcu, nie je vlastnikom veci; ustanovenie § 19 ods. 3 zakona
€. 566/2001 Z.z. o cennych papieroch a investiénych sluzbach poskytuje ochranu kupujucemu, ktory
nadobudol vlastnicke pravo k cennému papieru, aj ked predavajici 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 zdkona &. 233/1995 Z.z. o
sudnych exekutoroch a exekucnej €innosti (Exekuény poriadok), ktoré v exeku€nom konani vylu€ovalo
navratenie do predoslého stavu.

29. V zmysle zaveru vysloveného velkym senatom obchodnoprdvneho kolégia Najvy$Sieho 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 veobecnosti. Uvedené plati bez ohladu na to, Ze zotrvanie na zasade
nemo plus iuris mozZe posobit 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.“.

30. Odvolaci sud zdbrazhuje, ze velky senat NajvySSieho sudu Slovenskej republiky zabezpeduje
zjednocovanie pravnych nazorov Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky ako aj jednotu rozhodovania
sudov nizSich instancii (§ 48 C.s.p.) sledujuc tym naplnenie principu pravnej istoty vyplyvajuceho z &l.
2 ods.2 zakladnych zasad Civilného sporového poriadku. Odvolaci sud si osvojil zavery prijaté velkym
senatom obchodnopravneho kolégia, a preto sa namietkami ohfadom dobromyseflnosti nadobudatela
bliz8ie nezaoberal.

31. Zmluva o kupe nehnutefnosti uzavretd medzi KEORLEN TRADE, s.r.o. ako predavajucim
a Zalovanym ako kupujucim bola uzatvorena podfa ustanovenia § 5 zakona &.182/1993 Z.z. a
podfa ustanovenia § 588 Obclianskeho zakonnika. Nejde tak o Ziadnu z vynimiek, kedy slovenska
pravna uprava umoznuje nadobudnutie vlastnickeho prava od nevlastnika a uprednostiiuje ochranu
dobromyselného nadobudatela veci a umozfiuje prelomenie zasady nemo plus iuris. Nejde o kupnu
zmluvu podla ustanovenia § 446 Obchodného z&konnika, ktoré je jednym zo zdkonnych predpokladov
umoznujucich prelomenie zasady nemo plus iuris.

32. Vzhladom na vy$Sie 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.



33. 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).

34. O veci senat krajského sudu rozhodol pomerom hlasov &lenov senatu 3:0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP)

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b) (§ 422 ods. 1 CSP).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).
Dovolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP).

Dovolanie mdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spolocenstvo podla § 77 (§ 425 CSP).

Prokurator méze podat dovolanie, ak sa konanie zacalo jeho Zalobou alebo ak do konania vstupil (§
426 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy ( § 427 ods.
1 CSP).



Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude ( § 427 ods. 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Ak zakon na podanie nevyZaduje osobitné naleZitosti, v podani sa uvedie,
a) ktorému sudu je uréené,

b) kto ho robi,

c) ktorej veci sa tyka,

d) ¢o sa nim sleduje a

e) podpis.

(§ 127 ods. 1 CSP)

Ak ide o podanie urobené v prebiehajucom konani, nalezitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky
tohto konania (§ 127 ods. 2 CSP).

Strany konania maju moznost zvolit si advokata alebo obratit sa na Centrum pravnej pomoci so
Ziadostou o poskytnutie pravnej pomoci (§ 160 ods. 2 CSP). Ziadatel, u ktorého hrozi nebezpe&enstvo
zmesSkania lehoty, méze zaroven so ziadostou poZiadat centrum o predbezné poskytnutie pravnej
pomoci (§ 11 ods. 1 zakona &. 327/2005 Z.z.).

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

Povinnost podfla predchadzajuceho odseku neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej asti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 CSP).

Ak ma dovolanie vady podla § 429 a dovolatel na vyzvu sudu prvej inStancie na odstranenie vad
neodstrani vady, nasledkom neodstranenia vad dovolania je odmietnutie dovolania.



