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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Branislava Brezu a sudcov JUDr.
Milana Majernika a JUDr. Michala Borona, v pravnej veci zalobcu: Ing. R. Q. U. U., nar. XX. XX.XXXX,
bytom J., 1., W. Al-F., zastipeny: SMOLAK HLAVATA advokatska kanceléria s.r.o., so sidlom Laurinska
3, 811 01 Bratislava, ICO: 47 254 432, proti zalovanym: 1./ MUDr. Y. X., nar. X.XX.XXXX, bytom Z.
XXXXIXX, XXX XX S., 2./ MUDr. J. X., nar. XX.XX.XXXX, bytom Z. XXXX/XX, XXX XX S., 3./ Q. V., nar.
XXX XXXX, bytom P. XXX/XX, XXX XX S., 4./ S. V., nar. XX.X.XXXX, bytom P. XXX/XX, XXX XX S., 5./
Q.. Q. Q., nar. X.X.XXXX, bytom B. XXXX/X, XXX XX S., 6./ Mgr. J. Q., nar. XX.X.XXXX, bytom B. XXXX/
X, XXX XX S., 7./H.. S. S., nar. XX.XX.XXXX, bytom V. XXXX/XXA, XXX XX Q., vSetci zastupeni: Mgr.
Peter Amrich, usadeny euroadvokat, so sidlom Sturova 27, 040 01 Kosice, ICO: 51 209 446, o uréenie
vlastnickeho prava s prisluSenstvom, o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného stdu Poprad ¢.k.
7C/26/2018-344 zo dna 30. juna 2021, takto jednohlasne

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.

Zalovaniv 1. az 7. rade maju vo vztahu k Zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu
100 %.

odovodnenie:

1. Okresny sud Poprad (d'alej len ,sud prvej indtancie®) napadnutym rozsudkom rozhodol tak, Zze Zalobu
Zalobcu zamietol. Druhym vyrokom zalovanym v 1./, 2./, 3./, 4./, 5./, 6./ a 7./ rade priznal vod&i Zzalobcovi
nahradu trov konania v plnom rozsahu s tym, Ze sud rozhodne o trovach konania uznesenim po
pravoplatnosti tohto rozsudku.

2. Zalobca sa zalobou dorugenou sudu dria 30.5.2018 domahal, aby sud urgil, Ze Zalobca je vlastnikom
nehnutelnosti evidovanych Okresnym uradom V., okres V., obec B. W, k. U. B. W. na LV & XXXX a to:
byt €. X, byt &. X, byt & X a byt €. X nachadzajuci sa vo vchode 0, na prizemi v bytovom dome so sup.
€. XXX, blizSie Specifikované v zalobnom navrhu.

3. Okresny sud Poprad v predmetnej pravnej veci rozhodol rozsudkom zo dnha 31.12.2018, C.k.
7C/26/2018-202 tak, Zze Zalobu zamietol a Zalovanym v 1. az 8. rade priznal narok na nahradu trov
konania v rozsahu 100 %.

4.V dbsledku podaného odvolania Zalobcu Krajsky sud v PreSove uznesenim ¢.k. 8Co/55/2019-251 zo
dria 28.05.2020 zrusil rozsudok sudu prvej inStancie a vec vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.
Ulohou stdu . indtancie vzhfadom na zavery vyslovené odvolacim stidom v zruSujicom uzneseni bolo
nanovo zistit, €i st splnené vietky podmienky dobrovolnej drazby, najma vSak ustanovenia Obc&ianskeho
zakonnika o doru€eni Oznamenia pri vykone zalozného prava Zalobcovi. V pripade, Ze podmienky boli



splnené, je dany dévod pre zamietnutie Zaloby. V opacnom pripade je potrebné pristupit k ivaham
o nadobudnuti vlastnickeho prava originarnym spdsobom, dobromyselnym nadobudatefom. V tejto
suvislosti v8ak odvolaci sud povazoval za potrebné zddraznit, Ze pravne vyznamnymi skuto¢nostami,
s ktorymi sa sud prvej indtancie musi nevyhnutne zaoberat’ a naleZite ich odévodnit, su ustavny princip
proporcionality, ktory sa uplatfiuje v oblasti zakladnych prav a slobéd, medzi ktoré patri vlastnicke pravo.
Pri strete dvoch vlastnickych prav s prihliadnutim na v3etky rozhodujuce okolnosti daného pripadu je
potrebné rozhodnut tak, aby zostalo zachované z obidvoch prav €o najviac, a ak to mozné nie je, potom
dat’ prednost tomu pravu, v prospech ktorého svedci vSeobecna idea spravodlivosti.

5. Po zruSeni a vrateni veci odvolacim sudom, sud prvej inStancie vykonal dokazovanie vysluchom
procesnych stran a doplnil o nové listinné dékazy a zistil skutkovy stav, podfa ktorého v konani
nebolo sporné, Ze medzi zalobcom a spoloénostou KONSTRUKTA- POPRAD, s.r.0. bola uzavreta dia
24.9.2013 Kapna zmluva, ktora spifiala podla pravneho postdenia sidu podstatné naleZitosti v zmysle
zakona a to uréeny predmet kiipy a predaja a dohoda o cene za predaj nehnutelnosti (rozostavané byty
- byt €. 3, byt €. 4, byt €. 5, a byt & 6, kipna cena za rozostavané byty, za byt & X predstavovala
sumu 74.327,56 eur, za byt €. X sumu 74.311,36 eur, za byt €. X sumu 74.318,92 eur, za byt & X sumu
77.874,57 eur). Splnenie tychto nalezitosti ma za nasledok platnost’ pravneho ukonu a preto Zalobca
je aktivne legitimovany na podanie tejto zaloby. V tejto suvislosti sud uviedol, Ze namietany spbsob
zaplatenia kupnej ceny pravnym zastupcom Zalovanych nespdsobuje absolitnu neplatnost pravneho
ukonu, preto sud prvej inStancie povazoval Kupnu zmluvu za platnu.

6. Sud prvej inStancie mal za preukazané, Ze naliehavy pravny zaujem Zalobcu na podani uréovacej
Zaloby, ak sa domaha ur€enia, Ze je vlastnikom spornych nehnutelnosti, pri ktorych su v katastri
nehnutelnosti zapisani ako vlastnici Zalovani, je dany. S prihliadnutim na vyznam zapisu vlastnickeho
prava v katastri nehnutefnosti vzhladom k tomu, Ze vlastnikmi spornych nehnutelnosti su iné
osoby neZ Zalobca, zapisané na Liste vlastnictva €.XXXX k.u. B. W., je oddvodneny zaver, Ze
pravne postavenie Zalobcu je neisté a preto bez pozadovaného uréenia by jeho pravo mohlo byt
ohrozené. Sudne rozhodnutie o uréeni vlastnickeho prava je podkladom na vykonanie zmeny zapisu v
katastri nehnutelnosti a Zaloba o urgenie vlastnickeho prava je spbsobilym pravnym prostriedkom na
odstranenie neistoty u Zalobcu. Takato Zaloba umoznuje dosiahnut zhodu medzi skutoénym pravnym
stavom a stavom zapisanym v katastri nehnutefnosti.

7. Uzavretiu kupnej zmluvy medzi Zalobcom a KONSTRUKTA-POPRAD, s.r.o. dhia 24.9.2013, na
zéklade ktorej sa stal Zalobca zaloZzcom spornych nehnutelnosti, predchadzalo uzavretie Uverovej
zmluvy €. XXXXX-XXXX zo diia 1.8.2012. Na zaklade uUverovej zmluvy boli poskytnuté Slovenskou
zaru€nou a rozvojovou bankou, a. s., ako veritelom finanéné prostriedky - Uver vo vyske 866.000,-
eur obchodnej spolognosti KONSTRUKTA-POPRAD, s.r.o., v zmluvnej pozicii diZznika. Za G&elom
zabezpec&enia Uveru uzatvorila Slovenska zaru€na a rozvojova banka, a.s. s obchodnou spoloé&nostou
KONSTRUKTA-POPRAD, s.r.o. Zmluvu o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti &. XXXXX-XXXX/X,
predmetom ktorej bolo zriadenie zalozného prava k predmetnym nehnutelnostiam. Teda z uvedeného
vyplyva, Ze prvym zélozcom a zéroven dlznikom bola spoloénost KONSTRUKTA-POPRAD, s.r.o. a
naslednym prevodom vlastnickeho prava sa stal zaloZzcom Zalobca. Kedze KONSTRUKTA-POPRAD,
s.r.o. riadne nesplacala poskytnuty uver vo vyske 866.000,- eur, Slovenska zaru¢na a rozvojova banka,
a.s. dia 9.3.2016, tri roky po uzavreti tejto kupnej zmluvy, podala navrh na vykonanie exekucie voci
obchodnej spoloénosti KONSTRUKTA-POPRAD, s.r.o. Exekutorskému uradu Mgr. Y. W., V..

8. Obchodné spolognost Insurenet, s.r.o., odkupila pohladavku Slovenskej zaru€nej a rozvojovej banky,
a.s. vodi diznikovi KONSTRUKTA-POPRAD, s.r.0., &im sa spoloénost Insurenet, s.r.o., stala zaloznym
veritelom. Na zaklade Ziadosti spolo€nosti Insurenet, s.r.o., sa zacal prostrednictvom spolo€nosti
HAPPY COIN spol. s.r.o. vykon zalozného prava priamym predajom spornych bytov na zaklade
ustanoveni Ob¢ianskeho z&konnika.

9. V konani bolo spornym tvrdenie Zalobcu, Ze pri realizacii zalozného prava predajom bytov, doslo
k poruSeniu ustanovenia § 151 Obcianskeho zakonnika. V zmysle § 151] Obcianskeho zakonnika
Zalobcovi ako zaloZcovi nebolo doru¢ené Oznamenie o vykone zaloZzného prava k jednotlivym bytom
napriek existencii listinnych dékazov - doru€eniek od Slovenskej posty a.s., z ktorych vyplyva, Ze zasielky
boli prevzaté 13.2.2017 a podpisané necitatefne splnomocnencom, z ¢oho vyplyva, Ze zasielky boli



doru¢ené. Otazne bolo, €i osoba, ktora svojim podpisom na doru€enke potvrdila prevzatie pisomnosti,
bola osoba splnomocnena Zalobcom na ich prevzatie.

10. Postova doruCenka ma povahu verejnej listiny, ktorej Udaje sa povazuju za pravdiveé, ak nie je
dokéazany opak. Zalobca tvrdil, Ze nikoho nesplnomocnil na preberanie zasielok na Gzemi Slovenske;
republiky. Tvrdenie Zalobcu bolo podporené poskytnutou informaciou od Slovenskej posty, a.s., Banska
Bystrica zo dha 27.4.2018 (na €&.I. 147 - sudneho spisu), Ze pre Zalobcu splnomocnenie v zmysle
Pos&tovych podmienok - V8eobecna €ast (vnutrostatny styk) bod 6.2.5., Ziadost o doplnkové a dispozi¢né
sluzby na preberanie vSetkych jemu adresovanych zasielok, vratane zasielok ,Do vlastnych ruk®, na
poste P. neeviduju. Preto sud prvej inStancie vylucil doru€enie Oznamenia o vykone zaloZzného prava
Zalobcovi, pokial absentuje preukazanie splnomocnenia v zmysle vy38ie opisanych podmienok posty.
Absencia plnej moci evidovanej na poste v3ak nevylu€uje existenciu plnej moci udelenej Zalobcom
na preberanie postovych zasielok, ktorou sa neidentifikovana osoba doru€ovatelke preukazala. V tejto
suvislosti sud poukazal na listinny dbkaz - mailovu komunikaciu medzi p. B. a Zalobcom zo dna
25.11.2014 (na ¢l. 185 - sudneho spisu), v zmysle ktorej zalobca zasielal plnomocenstvo konatelovi
spolognosti KONSTRUKTA-POPRAD, s.r.o., p. Suligovi. Tento mail a zaslanie plnej moci Zalobcom pre
konatela spolo&nosti p. B. potvrdzuje dal$i dokaz a to Kolauda&né rozhodnutie Obce B. W. C.j.:XX/XXXX
(ktory je su€astou Zltého Sandnu predloZzeného B. S.), Ze rozhodnutie bolo doru€ované nie Zalobcovi, ale
KONSTRUKTA-POPRAD, s.r.o.. Z uvedeného sa da konstatovat, Zze Zalobca udeloval plné moci, ktoré
neboli registrované postovym uradom. Vzhlfadom na danu dékaznu situaciu pri absencii vySetrovacieho
principu v danom spore a aplikacii zasady materialnej pravdy sud konstatoval nepreukazanie dorucenia
Oznamenia Zalobcovi do vlastnych ruk.

11.Vzhladom na prijatie zaveru sudom o nedoru¢eni Oznamenia vykonu zalozného prava Zalobcovi sud
ustalil, Ze nie je mozné povazovat za splnenu podmienku vyZzadovanu v § 1511 Ob¢ianskeho zakonnika,
v zmysle ktorej je zaloZzny veritel povinny oznamit' za€atie vykonu zaloZzného prava Zalobcovi. Z tohto
dovodu neboli splnené podmienky dobrovolnej drazby.

12. Nasledne sud posudzoval nadobudnutia viastnickeho prava originarnym spésobom dobromysefnymi
nadobudatelmi - Zalovanymi. Zalovani nadobudli vlastnicke pravo k spornym nehnutefnostiam titulom
Kupnych zmluv.

13. Podla nazoru sudu prvej inStancie je dévodné poskytnut ochranu vlastnickeho prava Zalovanym
pred vlastnickym pravom pdvodného vlastnika Zalobcu. Rozhodnymi skutoénostami pre prijatie daného
zaveru bolo posudenie otdzky nedbalého vlastnika Zalobcu a striktné porovnanie existencie dobrej viery
na strane Zalovanych. Sud preto starostlivo skimal existenciu konania, ktorého vysledkom by mohla
byt nedbalost’ podvodného vlastnika.

14. V prvom rade Zalobca mal vedomost o existencii zaloZného prava k spornym nehnutelnostiam, ako
to vyplyva z &l. IX Kapnej zmluvy zo dia 24.9.2013. Rovnako z &l. X zmluvy vyplyva, Ze predavajuci
sa zaviazal, Ze zabezpeci vymaz zaloZného prava v prospech Slovenskej zarucnej a rozvojovej banky,
a.s. v lehote do 40 dni po podpise kupnej zmluvy. Na z&klade nesplnenia tejto zmluvnej povinnosti
mal Zalobca pravo odstupit od zmluvy. To v8ak neurobil, &im zobral vedome na seba riziko moznosti,
Ze zalozny veritel vykona zalozné pravo na jeho zaloh. V zmysle ust. § 151h Obclianskeho zékonnika
Zalobca ako nadobudatel zalohu, vod&i ktorému pbsobilo zalozné pravo, vstupil nielen do prav zalozZcu,
ale aj do povinnosti pévodného zaloZcu vyplyvajucich zo Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava.

15. Dal$im dévodom pre zvySenie opatrnosti zo strany Zalobcu bola skutognost, ktor( tvrdil Zalobca, ze
pred uzavretim Kapnej zmluvy konatel KONSTRUKTA POPRAD s.r.0. p. B. mu dlhoval sumu 360.000,-
eur. Kupna cena predstavovala sumu 300.000,- eur za byty v apartmanovom dome a k zaplateniu kupnej
ceny doslo tak, Ze si navzdjom zapoditali dlh. Z uvedeného teda vyplyva, Zze bol vysoky predpoklad, Ze
obchodna spolognost KONSTRUKTA POPRAD s.r.0. nebude schopna splacat Gver vo vyske 866.000,-
eur riadne a v&as, 6o by malo vplyv na jeho zaloZeni nehnutelnost. Zalobca teda mal a mohol
predpokladat realizaciu vykonu zaloZzného prava a vzal na seba riziko straty svojho vlastnictva z dévodu,
e KONSTRUKTA POPRAD s.r.0. ako dIznik voéi zaloznému veritelovi - banke nezaplati riadne a véas.
Navyse spoloénosti KONSTRUKTA-POPRAD s.r.0. neplatenim Gveru nehrozila strata zalohu, kedze
vlastnikom bol Zalobca.



16. Sud prvej instancie poukazal na Casovy sled skuto€nosti vyplyvajucich z mailovej komunikacie medzi
Zalobcom a p. B., kedy napr. diia 2.6.2015 (cca 2 roky po uzavreti Kupnej zmluvy, kedy malo dojst’ k
vymazu zalozného prava) Zzalobca uviedol, Ze s nim konatel spolo¢nosti prestal komunikovat, nereaguje
na jeho spravy a ani nesplnil, o sfubil ohfadom platieb dlhu a vymazu zalozného prava podla zmluvy
a bude nuateny situaciu riesit sudnou cestou. Zaloba v$ak bola podana az diia 30.5.2018. K prvému
prevodu nehnutelnosti na zaklade vykonu zaloZzného prava doSlo dnha 27.3.2017. Z emailu zo dha
12.8.2014 (¢l. 183 sudneho spisu) vyplyva, Ze Zalobca chcel predat' apartman v Q., ale nesmie viaznut na
nehnutelnosti bankovy zaloh. Z uvedeného sud prvej inStancie vyvodil vedomost Zalobcu o prevodoch
tykajucich sa aj zalozného prava. Z emailu zo dna 7.8.2014 (&l. 184) je zrejmé, Ze Zalobca sledoval,
Ci zalozné pravo bolo vymazané na katastri konatelom spolo¢nosti. Z predloZzeného emailu zo dha 11.
septembra 2017 na ¢l. 184 je zrejmé, Ze Zalobca mal vedomost’ o postipeni pohladavky, kedze predmet
mailu bol oznadeny ,,Postoupeni pohledavky“, avSak sudu uz obsah mailu nebol zaslany. Zmluva o
postupeni pohfadavky medzi Slovenskou zaruénou a rozvojovou bankou a.s. a spolo&nostou Insurenet
s.r.0. bola uzavreta dita 10.1.2017 a k prvym prevodom vlastnickeho prava do$lo diia 27.3.2017. Zalobca
teda mohol a mal predpokladat’ hrozbu vykonu zalozného prava.

17. Pre vyslovenie zaveru, Ze Zalobcu mozno povazovat za nedbalého vlastnika po tom, €o opustil a
nezdrziaval sa na Uzemi SR, je aj skutoénost, Ze preukazatelne nikoho nesplnomocnil na preberanie
pisomnosti, teda aj tych, ktoré by sa dotykali jeho vlastnickeho prava k spornym nehnutefnostiam a
to so zd6raznenim toho, Ze vedel, Ze je zaloZcom vo vztahu k nehnutefnostiam, ktoré su sice v jeho
vlastnictve, ale viazne na nich zaloZzné pravo. V tomto smere sud prvej inStancie poukazal, Ze Zalobca
mal udelend plni moc na preberanie pisomnosti v Ceskej republike, ¢o tvrdil, navyse pri zohladneni
jeho tvrdenia, Ze strata vlastnictva by bola pre neho mimoriadne velka. Kupnou zmluvou nehnutefnosti,
na ktorych bolo zriadené zalozné pravo, zobral na seba aj dalSie riziko zaniku pravnickej osoby, bez
pravneho nastupcu. Zalobca v konana tvrdil, Ze prenechal sporné nehnutelnosti do najmu spolo&nosti
KONSTRUKTA-POPRAD s.r.0. diia 27.2.2015. Na z&klade vy$$ie uvedenych skutognosti a dévodov pri
vytvoreni si Casového obrazu sud prvej inStancie povazoval Zzalobcu za nedbalého vlastnika.

18. V konani bolo preukazané, Ze Zalovani v 1./ a 2./ rade kupili byt €. X na zaklade Zmluvy o prevode
vlastnictva bytu zo dia 1.6.2017 od MUDr. O. S.. Zalovani byt kupili v dobrej viere s tym, Ze na fiom
neviaznu Ziadne tarchy. Poukazali na rozhodnutie Okresného Uradu Poprad, katastralny odbor zo dria
6.7.2017 &. vkladu: V XXXX/XXXX, ktory povolil vklad vlastnickeho prava v ich prospech. Byt nadobudli v
dobrej viere od vlastnika na zaklade udajov uvedenych v katastri. Na kupu tohto bytu si zobrali p6zi¢ku vo
forme hypotéky, o €om predlozili Zmluvu o splatkovom Gvere uzatvorend medzi Slovenskou sporiteffiou,
a.s. a zalovanymi v 1./ a 2./ rade. Sud mal za to, Ze Zalovani nemohli mat’ Ziadne pochybnosti a teda
ani vedomosti o predchadzajucich vlastnikoch a akym spésobom doslo k jednotlivym zmluvam o predaji
bytov od Zalobcu. Zaroveh nemohli mat Ziadne vedomosti ani o drazbe a za akych podmienok tato
prebehla.

19. Zalovani v 3./ a 4./ rade preukézali, Ze byt &. X aj s prislusenstvom kupili riadnou kiipnou zmluvou od
Ing. U. |. v dobrej viere s tym, Ze na fiom neviaznu Ziadne tarchy. Sudu predloZili Kipnu zmluvu o prevode
vlastnictva bytu zo dfa 21.3.2018 a rozhodnutie Okresného uradu Poprad, katastralny odbor zo dfia
11.5.2018 Cislo vkladu: B., ktorym bol povoleny vklad vlastnickeho prava v ich prospech. Nikdy nemali
Ziadne vedomosti ani pochybnosti o tom, Ze v suvislosti s tymto bytom su nejaké problémy, pripadne,
aby tu viazli nejaké tarchy. Tvrdili, Ze byt nebol v dobrom stave a museli vykonat opravu. Nepoznali ani
konatela firmy KONSTRUKTA-POPRAD, s. r. 0., ani zalobcu, preto nemohli mat Ziadne vedomosti, ako
doslo k prevodu vlastnictva zo Zalobcu na ich predavajacich, ani vedomost, za akych podmienok mohla
prebiehat’ drazba a s fiou spojené zakonné podmienky.

20. Zalovani v 5./ a 6./ rade preukazali, Ze byt & X aj s prislusenstvom kupili riadnou Zmluvou o
prevode vlastnictva bytu zo dfa 25.8.2017 spolu s Dodatkom k Zmluve o prevode vlastnictva bytu zo
dna 13.10.2017 od V. G. v dobrej viere, Ze na nej neviaznu Ziadne tarchy. PredloZili Zmluvu o prevode
vlastnictva bytu zo dfia 25.8.2017 vratane Dodatku k zmluve a taktieZ predlozili rozhodnutie Okresného
uradu Poprad, katastralny odbor zo dha 23.10.2017 €&islo vkladu: B., v zmysle ktorého bol povoleny vklad
vlastnickeho prava v ich prospech. Sporny byt kupili cez realitnd kancelariu a bolo potrebné investovat
finanéné prostriedky na jeho opravu a rekonstruovat ho. Nemali Ziadne vedomosti o tom, aby jeho pravny
predchodca nadobudol byt nelegalnym spésobom, navySe ked si na byt zobrali hypotéku.



21. Zalovani v 7./ a 8./ rade preukazali, ze byt &. X aj s prisluSenstvom nadobudli na zaklade riadne;
Zmluvy o prevode vlastnictva bytu zo dia 4.7.2017 od X. Y.. Pri kiipe sa ubezpecili o tom, Ze na liste
vlastnictva ani inym spésobom neboli zistené Ziadne tarchy. Nadobudli viastnictvo v dobrej viere a taktiez
poukazali na rozhodnutie Okresného uradu Poprad, katastralny odbor zo dna 14.7.2017 Cislo vkladu:
B., ktorym bol povoleny vklad vlastnickeho prava v ich prospech. Nemali Ziadne pochybnosti o tom,
aby pravny predchodca byt nadobudol nelegalne. Byt kupili s manzelkou za 30.000,- eur, ktory bol v
dezolatnom stave. Museli do neho investovat’ znaéné finanéné prostriedky.

22. VVzhladom na vykonané dokazovanie a zisteny skutkovy stav, sud prvej inStancie konstatoval, Ze si
nevie predstavit, aké usilie by mali vynalozit Zalovani, pripadne aké dalSie ukony by mali predchadzat
pred uzavretim kupnej zmluvy o nadobudnuti vlastnickeho prava k nehnutelnosti v pravnom State
na ubezpecenie sa, Ze nehnutelnost, ktord kupuje, kupuje od riadneho vlastnika zapisaného na liste
vlastnictva. Aj vyZiadanie si listu vlastnictva s predchadzajucim vlastnikom a titulom nadobudnutia
nevypoveda o tom, za akych okolnosti prechadza vlastnicke pravo na dalSich nadobudatefov. Tieto
skutoCnosti a pristup k informaciam by mohli mat iba osoby, ktoré nadobudli vlastnictvo z vykonu
zalozného prava realizovaného drazbou, priamym predajom, nie vlastnici, ktori nadobudli nehnutelnosti
ako druhi v poradi. Pokial taky pravny subjekt ako je banka, ktora poskytuje Uvery na nehnutefnosti,
nema pochybnosti o zapisanom vlastnikovi v katastri nehnutelnosti, aké pochybnosti by uz mohla mat
fyzicka osoba, u ktorej sa predpokladaju rozumové schopnosti na arovni priemerne spésobilej osoby
a navyse, ked kupu nehnutelnosti riesi prostrednictvom realitnej kancelarie. Co viac by mal pre svoju
osobnu pravnu istotu urobit’ kupujuci, pretoZze v opacnom pripade by kazda kupa nehnutelnosti mohla
byt ad absurdum spochybnena.

23. Sud preto prijal zaver, Ze Zalovani nadobudli vlastnictvo k spornym nehnutelnostiam na zaklade
kupnych zmluv prostrednictvom realitnej kancelarie od fyzickych oséb a ni€ nenasvedcovalo tomu, Ze by
na strane Zalovanych mohli vzniknut akékolvek pochybnosti o tom, akym spésobom tieto nehnutefnosti
nadobudli ich pravni predchodcovia a uz vonkoncom nemohli vediet o okolnostiach nadobudania
vlastnictva k tymto nehnutelnostiam Zalobcom. Konali preto v dobrej viere. Vyhodnocujuc proporcionalitu
medzi pravom Zalobcu a pravami zalovanych sud poskytol ochranu vlastnickemu pravu Zalovanych a
rozhodol o tom, aby bolo zachované ich vlastnicke pravo v prospech ich nehnutelnosti. K danému zaveru
dospel po vyhodnoteni vSetkych rozhodnych okolnosti majucich vplyv pre vyslovenie zaveru o tom, Ze
Zalobca nie je vlastnikom spornych nehnutelnosti.

24. O trovach konania rozhodol sud podla § 255 ods. 1 v spojeni s § 262 ods. 1, ods. 2 zakona &.
160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*)

25. Proti rozsudku podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalobca z dévodov uvedenych v ust.
§ 365 ods. 1 pism. f) CSP (sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym
skutkovym zisteniam) a § 365 ods. 1 pism. h) CSP (rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci).

26. Zalobca v podanom odvolani namietal konstatovanie sidu o vedomosti Zalobcu o nesplneni zmluvnej
povinnosti vymazu zaloZzného prava druhou zmluvnou stranou, ¢im vzal na seba riziko moznosti, Ze
zalozny veritel pristupi k vykonu zaloZzného prava. Vzhladom na skutonost, Ze Zalobca je ob&anom
iného Statu, v ktorom zna¢nu dobu a az do dnedného dia prebieha otvoreny vojensky konflikt, v minulosti
mal a aj nadalej ma obmedzené moznosti na vykon svojho vlastnickeho prava k nehnutelnosti. Napriek
uvedenej skuto€nosti sa o predmetné nehnutefnosti v ramci svojich moznosti riadne staral. V priebehu
sudneho konania Zalobca predlozil Najomnu zmluvu zo dfia 27.02.2015, ktorou predmetné nehnutelnosti
dal do prendjmu. Po ukonéeni doby najmu na zaklade Néjomnej zmluvy, priSlo k uzatvoreniu Ustnej
najomnej zmluvy, na zaklade ktorej sa de facto pokraCovalo za rovnakych podmienok v prenajimani
predmetnych nehnutelnosti.

27. Podla nazoru Zalobcu, boli Zalovani povinni zabezpedit' si pri kiipe predmetnych nehnutefnosti vietky
informacie tykajuce sa nadobudanych nehnutelnosti, vratane informéacii o nadobudnuti vlastnickeho
prava ich predchodcami. Zalovani si predmetné informacie a listiny bez akéhokolvek dévodu
nezabezpedili, pricom je beznym postupom Ziadat od predchadzajuceho vlastnika listinu, na zaklade
ktorej nadobudol svoje vlastnicke pravo. Na zaklade uvedeného je mozZné konanie Zalovanych



povazovat za hrubo nedbanlivé a nie je mozné Zalovanych povaZovat za dobromyselnych a obozretnych
vlastnikov.

28. V zmysle zakladnych principov spravodlivosti je pravne, moralne a spolo¢ensky neakceptovatelné,
aby ten ktory subjekt, v konkrétnom pripade Zalobca, mohol byt spochybriovany vo svojom vlastnictve,
ktoré nadobudol v sulade so zdkonom a o ktoré sa riadne staral, pokial nie je mozné dedukovat, Ze
mohol mat vedomie o konani subjektov, ktoré svojimi pravnymi ukonmi previedli vlastnicke pravo k
nehnutelnostiam v jeho vlastnictve, na tretie osoby. Rozhodnutim sudu prvej inStancie sa Zalobca dostal
do situécie, ktora neméa pre neho riedenie. V zmysle zaveru Ustavného sidu Slovenskej republiky,
mozno zasadu nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse habet, t.j. nikto nembze previest
na iného viac prav, nez kofko sdm ma, prelomit’ len celkom vynimocne, pri¢om je potrebné prihliadat
na princip vdeobecnej spravodlivosti. V pripade vyhovenia odvolaniu Zalobcu, maju Zzalovani zakonnu
moznost domahat sa vocCi pravnym predchodcom vydania bezdévodného obohatenia, spocivajuceho
v uhradenej kipnej cene. Za situacie, kedy by odvolaci sud rozhodnutie sudu potvrdil, Zalobca by bez
dalSej moznosti akejkolvek satisfakcie, materialnej alebo nematerialnej, bol by zbaveny vlastnictva,
ktoré nadobudol absolutne zakonnym spésobom. Takyto pravny zaver by bol podlfa nazoru Zalobcu
podla atribltov spravodlivosti neakceptovatelny. Zalobca by tak stratil akukolvek ochranu svojho
ustavou garantovaného vlastnickeho prava, bez mozZnosti akejkolvek napravy. Konanim zalozného
veritela a jeho splnomocneného zastupcu, bolo Zalobcovi odopreté pravo za diznika uhradit pohladavku
zabezpefenu zaloznym pravom. V pripade, ak by zalozny veritel a jeho splnomocneny zastupca
riadne dorucili oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava Zalobcovi, zalobca by uhradil pohladavku
zalozného veritela v celom rozsahu, na zaklade ¢oho by zanikla pohfadavka zalozného veritela a
Zalobca by ostal vlastnikom zaloZenych nehnutelnosti. Vzhladom na skuto&nost, Ze zélozny veritel
opomenul splnit’ si svoje povinnosti riadne informovat zaloZcu o zacati vykonu zaloZzného prava v sulade
s ustanoveniami Obgianskeho zakonnika, bolo zasiahnuté do prava Zalobcu vlastnit majetok, ktoré je
garantované aj Ustavou Slovenskej republiky.

29. Poukazal aj na uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky zo dha 27.04.2021 sp. zn.:
XVObdo/X/XXXX, podla ktorého zakladnym predpokladom nadobudnutia vlastnickeho prava v pravnom
poriadku Slovenskej republiky je pravny titul a vlastnicke pravo prevodcu.

30. Zalobca navrhol odvolaciemu stdu, aby rozsudok stdu prvej indtancie zrusil a vec mu vrétil na
dalSie konania a nové rozhodnutie, alternativne, aby rozsudok sudu prvej inStancie zmenil tak, Ze uréi,
Ze zalobca je vlastnikom nehnutelnosti Specifikovanych v Zalobnom navrhu, a Zalobcovi prizna narok
na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

31. K odvolaniu Zalobcu sa vyjadrili Zalovani. Zalovani povaZzuju odvolanie v celom jeho rozsahu za
neddvodné, so vietkymi tvrdeniami Zalobcu uvedenymi v odvolani nesuhlasia, €inia ich spornymi a ni¢im
nepodloZzenymi. Rozsudok sudu prvej inStancie je vecne spravny, a preto navrhli odvolaciemu sudu
postupom podfa § 387 ods. 1 CSP odvolanim napadnuty rozsudok potvrdit.

32. Krajsky sud v PreSove (dalej len ,odvolaci sud®) prislusny na rozhodnutie o odvolani (§ 34
CSP), vzhladom na v&as podané odvolanie, preskimal napadnuté rozhodnutie, ako aj konanie mu
predchadzajuce v zmysle zasad vyplyvajucich z § 379 a nasl. CSP, bez nariadenia pojednavania (§ 385
CSP a contrario) a dospel k zaveru, Ze odvolanie nie je opodstatnené.

33. Vo veci sa v dostatoénom rozsahu zistil skutkovy stav avSak zo zistenych skuto€nosti nebol vyvodeny
spravny pravny zaver a to vo vztahu k otdzke doru€enia oznamenia o vykone zalozného prava.

34. V danej veci bolo spornym porusenie § 1511 ods. 1 Obd&ianskeho zakonnika tym, Ze zalobcovi ako
zéaloZcovi nebolo dorugené Oznamenie o vykone zalozného prava. Zalobca v konani tvrdil, Ze na Gzemi
Slovenskej republiky nikoho nesplnomocnil na preberanie zasielok a svoje tvrdenie podporil potvrdenim
Slovenskej posty, a.s. Banska Bystrica zo dia 27.04.2018 (€.l. 147 spisu), Ze pre Zalobcu splnomocnenie
v zmysle PoStovych podmienok - VSeobecna €ast' (vnutrostatny styk) bod 6.2.5., Ziadost o doplnkové a
dispozi¢né sluzby na preberanie vSetkych jemu adresovanych zasielok, vratane zasielok do vlastnych
rak, na poste P. W. neeviduju. V konani bolo tvrdené a poStovou doru€enkou preukazané, Zze Oznamenie
o zacati vykonu drazby bolo doru¢ené Zalobcovi na adresu hotela Autis P. W., pri¢om doru&enie podpisal
splnomocneny zastupca Zalobcu necitatefnym podpisom.



35. Sud prvej indtancie v odévodneni rozhodnutia v bode 45 dospel k zaveru, Ze vzhladom na danu
dbkaznu situaciu pri absencii vySetrovacieho principu v danom spore a aplikacii zasady materialnej
pravdy, nebolo preukazané doruCenie Oznamenia Zalobcovi do vlastnych riuk a teda nie je mozné
povaZovat za splnenu podmienku vyZzadovanu v § 1511 Obc&ianskeho z&konnika, v zmysle ktorej je
z&lozny veritel povinny oznamit zaatie vykonu zaloZzného prava zéloZcovi. Na zéklade uvedeného teda
neboli splnené podmienky dobrovolnej drazby.

36. S tymto pravnym zaverom sudu prvej inStancie sa odvolaci sud nestotozruje.

37. Podla platnych Postovych podmienok - vSeobecnej &asti (pre vnutroStatny styk),
platné od 01.01.2023, v c&asti 6.7.5. Splnomocnenie/Poverenie (dostupné na stranke https://
www.posta.sk/subory/36961/postove-podmienky-vseobecna-cast-vnutrostatny-styk.pdf ), adresat (dalej
len ,splnomocnitel®) mdze, v zmysle platnych pravnych predpisov, splnomocnit ind osobu
(plnoletu fyzicku osobu alebo organizaciu) na preberanie jemu adresovanych zasielok (dalej len
»Splnomocnenec”). Ak je adresatom organizacia moze poverit svojho pracovnika (dalej len ,poverenec”)
na preberanie jej adresovanych zasielok. Pre splnomocnenie/poverenie plati nasledovné:

a) splnomocnenec/poverenec mdze za podmienky preukazania totoZnosti preberat’ zasielky na zaklade
originalu splnomocnenia/poverenia overeného opravnenym organom. Splnomocnenie/Poverenie musi
byt vystavené v listinnej podobe v slovenskom jazyku a podpis splnomocnitela/zamestnavatela musi
byt v Slovenskej republike osved€eny opravnenym orgdnom (napr. notar), v zahrani¢i zastupitel'skym
uradom Slovenskej republiky, pripadne inym organom opravnenym na vykonanie takejto Cinnosti
v zmysle medzinarodného prava, pokial medzinarodna zmluva, prip. iné medzinarodné zavazky
Slovenskej republiky neustanovuju inak. Vynimkou je splnomocnenie/poverenie overené v Ceskej
republike, ktoré méze byt vystavené v Ceskom alebo slovenskom jazyku a overené opravnenym
organom na vykonavanie takychto &innosti v Ceskej republike.

b) splnomocnenec mdze za podmienky preukazania totoznosti preberat’ zasielky na zaklade preukazu
splnomocnenca vydaného v listinnej alebo elektronickej podobe. Preukaz splnomocnenca vyda SP pre
kazdu splnomocnenu osobu osobitne.

38. Z uvedeného vyplyva, ze informacia na €.I. 147 spisu, ktorou Slovenska posta, a.s. oznamila
pravnemu zastupcovi Zalobcu, Ze neeviduje splnomocnenie v zmysle PoStovych podmienok -
VSeobecna Cast (vnutrostatny styk), platnych v Case zaslania odpovede poStou 27.04.2018, bod
6.2.5 Ziadost o doplnkové a dispoziéné sluzby na preberanie vetkych jemu adresovanych postovych
zasielok, vratane zasielok ,do vlastnych ruk®, na zaklade ktorého zalobca zaklada neplatnost’ prevodu
vlastnickeho prava, potvrdzuje len tu skutoCnost, Ze Slovenska posta, a.s. na poste P. neeviduje
splnomocnenie v zmysle PoStovych podmienok - VSeobecna €ast (vnutrostatny styk) bod 6.2.5.. Z
uvedeného potvrdenia Slovenskej posty, a.s. dalej vyplyva, Ze Zalobca méze prostrednictvom Ziadosti
o doplnkové a dispozi¢né sluzby splnomocnit kohokolvek na preberanie zasielok na ktorejkolvek
pobocke posty na uzemi Slovenskej republiky, pripadne na zaklade originalu splnomocnenia overeného
opravnenym organom (notar a pod.) a Slovenska posta, a.s. nevedie centralnu evidenciu takychto
splnomocneni, nevie uviest, €i takéto splnomocnenie nie je zaevidované na inej pobocke posty/ overené
opravnenym organom. V pripade doplnenia konkrétnych podacich znakov doporuéenych zasielok
(podacie &islo, datum podania), ktoré by mohla prevziat splnomocnena osoba menovaného, vie posta
z dodacich dokladov poZadovanu informaciu poskytnut'.

39. Sud prvej inStancie v bode 45 uviedol, Ze z emailovej komunikacie medzi Zalobcom a p. B. dna
25.11.2014 (€.l. 185 spisu) vyplyva, Ze Zalobca splnomocnil pre ucely kolaudacie konatefa spolo&nosti
KONSTRUKTA-POPRAD s.r.o., p. B. (Kolaudagné rozhodnutie Obce B. W. C.j.:XX/XXXX, ktory je
sucastou ZItého Sandnu preloZzeného B. S.).

40. Podfa rozhodnutia NajvysSieho sudu Slovenskej republiky ma doruéenka povahu verejnej listiny,
ktorej udaje sa povaZzuju za pravdivé, ak nie je dokazany opak. Dékazné bremeno o preukazani opaku je
vyluéne na Zalobcovi. (Porovnaj rozsudok Najvys8ieho sudu SR sp.zn. 5S20/16/2016 zo diia 29. januéra
2018, uznesenie Najvyssieho sudu SR sp.zn. 2520/45/2016 zo da 14. juna 2017).



41. Ustanovenie § 111 ods. 1 CSP priznava dorucenke status verejnej listiny, v désledku ¢oho sa udaje
v nej obsiahnuté povaZzuju za pravdivé, ak nebol preukdzany opak. Verejnou listinou je doru€enka len
vtedy, ak obsahuje vetky nalezitosti vyZzadované pravnymi predpismi. V takomto pripade potom kazdy,
kto namieta spravnost tychto udajov, zna8a bremeno tvrdenia a dékazné bremeno, Ze tieto udaje su
nepravdivé. Za predpokladu, Ze doru€enka pravnymi predpismi vyzadované naleZitosti nema, nemoze
mat’ povahu verejnej listiny a dékazné bremeno zataZuje organ, ktory doru€enie vykonal, a ktory v
pripade pochybnosti musi preukazat spdsob doru¢enia a spravnost udajov uvedenych na doruéenke.
(Uznesenie NajvysSieho sudu SR z 29. 10. 2018, sp. zn. 5Cdo/65/2018

42. Vzhfadom na vy$3ie uvedené mozno konStatovat, Ze Zalobca predloZenym potvrdenim posty
neuniesol dékazné bremeno o tom, Ze Gdaje uvedené na postovej dorugenke st nepravdivé. Zalobca
v konani nepreukazal, Ze splnomocnena osoba, ktord prevzala pisomnost adresovanu Zalobcovi, sa
postovému doruCovatelovi nepreukazala platnym plnomocenstvom na preberanie zasielok Zalobcu.

43. Z predloZeného potvrdenia posty ako aj predloZzenych dbkazov v podobe emailovej komunikacie
Zalobcu s konatefom spoloénosti KONSTRUKTA-POPRAD, s.r.0. nie je mozné jednoznaéne ustélit, Ze
Zalobca neudelil plnomocenstvo na preberanie jeho postovych zasielok inej fyzickej osobe, resp., Ze nie
je zaevidované splnomocnenie na inej pobocCke posty.

44. Podla vyssie citovanych postovych podmienok, zasielky adresované fyzickej osobe doda Slovenska
posta, a.s. adresatovi uvedenému na zasielke, ak tento dovfSil 15. rok Zivota. Ak nie je mozné dodat
zasielku adresatovi, posta ju doda opravnenému prijimatelovi zasielok adresovanych fyzickej osobe,
ktorymi okrem iného su aj osoby, ktoré adresat splnomocnil, aby zarnho prijimali jemu adresované
zasielky (bod 18.3. pism. ¢) Postovych podmienok).

45. Doru€enka ako verejna listina preukazuje pravdivost toho, €o sa v nej potvrdzuje a je dokazom, Ze
sa pisomnost dorucila, ak nie je preukazany opak. To znamena, Ze pre fu plati vyvratitelna domnienka
jej spravnosti, priCom jej spravnost sa v sudnom konani nedokazuje, dokazuje sa len jej pripadna
nespravnost’

46. Odvolaci sud ma za to, Ze postovy doruCovatel pri vykone svojich pracovnych povinnosti postupuje
v sulade s pravnymi predpismi, pracovnopravnymi predpismi a postovym poriadkom. Za tohto stavu ak
postova doru€enka obsahuje udaj, ze za zalobcu prevzala pisomnost’ splnomocnena osoba a postova
doru¢enka obsahuje vSetky nalezitosti vyZadované pravnymi predpismi, plati domnienka, Ze udaje na
doru€enke su pravdivé. Nepravdivost Udajov na doru¢enke Zalobca v konani nepreukazal.

47. Podla § 1511 ods. 1 Obgianskeho zdkonnika, zacatie vykonu zaloZného prava je zalozny veritel
povinny pisomne oznamit zaloZcovi a dlZznikovi, ak osoba dIZnika nie je totoZna s osobou zaloZcu, a pri
zéloZznych pravach registrovanych v registri zaloZnych prav aj zaregistrovat’ zaCatie vykonu zaloZzného
prava v tomto registri, ak tento zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak. V pisomnom oznameni o
zacati vykonu zalozného prava zalozny veritel uvedie spdsob, akym sa uspokoji alebo sa bude domahat
uspokojenia zo zalohu.

48. Podla § 151m ods. 1 Obcgianskeho zakonnika, predat zaloh spésobom uréenym v zmluve o zriadeni
zalozného prava alebo na drazbe mdze zalozny veritel najskor po uplynuti 30 dni odo dfia oznamenia o
zacati vykonu zaloZzného prava zalozcovi a dlznikovi, ak osoba diZnika nie je totoZzna s osobou zaloZcu,
ak osobitny zdkon neustanovuje inak. Ak je zalozné pravo registrované v registri zaloznych prav a den
registracie zacatia vykonu zalozného prava v registri zaloZnych prav je neskorsi, ako defi ozndmenia o
zacati vykonu zalozného prava zalozcovi a dlznikovi a ak osoba dlZnika nie je totoZna s osobou zaloZcu,
30-driova lehota zacina plynut odo dia registracie zaCatia vykonu zaloZného prava v registri zaloznych
prav.

49. Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze pri realizacii vykonu zalozného prava priamym predajom boli
splnené podmienky podfa ust. § 1511 a nasl. Obcianskeho zakonnika. Odvolacia namietka Zalobcu o
nesplneni povinnosti zaloZzného veritela riadne informovat’ zaloZcu o za&ati vykonu zalozného prava v
sulade s ustanoveniami Obg¢ianskeho zakonnika je neopodstatnena.



50. Vzhladom na vy3Sie uvedené ani odvolacia namietka Zalobcu o tom, Ze Zalovani nadobudli
vlastnicke pravo k predmetnym nehnutefnostiam na zaklade absolutne neplatného ukonu nema oporu
vo vykonanom dokazovani.

51. S poukazom na vy3Sie uvedené odvolaci sud povaZuje odvolanie za nedévodné a vzhfadom na
vySSie uvedené dévody odvolaci sud postupom vyplyvajucim z ustanovenia § 387 CSP rozsudok ako
vecne spravny potvrdil.

52. Zaroven v odvolacom konani uspednym Zzalovanym v 1/ az 7/ rade priznal narok na nahradu trov
odvolacieho konania v rozsahu 100 % podla ustanovenia § 396 ods. 1, § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 a 2
CSP s tym, Ze o vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia,
ktorym sa konanie konc&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

53. Rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v PreSove v pomere hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.) 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 odsek 1 C.s.p.).

Dovolatel ma pravo zvolit si advokata a moznost obratit’ sa na Centrum pravnej pomoci (§ 160 ods.
2 C.s.p.).

Podanie vo veci samej urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu
treba dodatocne dorudit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného
predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci sidu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodatoéné
dorucenie podania nevyzyva (§ 125 ods. 2 C.s.p.).

Dovolatel musi byt's vynimkou pripadov podla § 429 odsek 2 v dovolacom konani zastipeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 odsek 1 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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 C.s.p.).



