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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nitra sudkyfiou Mgr. Janou BenkoviCovou v pravnej veci navrhovatela: NOREA - leas,
s.r.0., so sidlom 821 03 Bratislava, sv. Vincenta 6, ICO: 35 684 577 zastupeny: JUDr. Pavol Pospecha,
advokat, so sidlom Zamocka 10, 811 01 Bratislava, proti odporcom: 1. B.. F. I., bytom U., L. O. 2, 2.
Schola Ludus, n.o., so sidlom Nitra, Chmelova dolina &. 32, ICO: 45 740 127, prav. zastup: JUDr. Pavol
Gracik, advokat, so sidlom Nitra, Farska 40, o urenie neplatnosti zaloznej zmluvy, takto

rozhodol:

Sud navrh zamieta.
Odporcovi v 1.rade sud nepriznava nahradu trov konania.

Navrhovatel je povinny zaplatit odporcovi v 2.rade nahradu trov konania vo vyske 100 %.
odovodnenie:

Navrhovatel sa podanym navrhom domahal uréenia neplatnosti zaloznej zmluvy zo dha 11.6.2014
uzavretej medzi odporcom v 1.rade B. ako zaloznym veritefom na jednej strane a odporcom v 2.rade
- neziskovou organizaciou Schola ludus, n.o. ako zaloznym diznikom (zaloZcom). V navrhu uviedol,
Ze navrhovatel sa stal vlastnikom nehnutelnosti na zaklade kupnej zmluvy uzavretej dfia 4.7.2013 s
H. W. a O. W. a to ohfadne nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXXX. Odporca v 1.rade ako zalozny
veritel uzatvoril s odporcom v 2.rade dfia 11.6.2014 zaloZnu zmluvu k predmetnym nehnutelnostiam
bez akéhokolvek suhlasu jeho ako vlastnika k prevadzkovaniu materskych a poradenskych sluZieb v
predmetnych nehnutelnostiach ako aj z dévodu neopravneného uzivania predmetnych nehnutefnosti
odporcom v 2.rade na zdklade neplatnej ndjomnej zmluvy, ohlfadne ktorej uz bol podany navrh na
vypratanie nehnutefnosti proti odporcovi v 2.rade. Poukazal na to, Ze je jedinym vlastnikom predmetnych
nehnutefnosti a odporca v 2.rade nema Ziadne opravnenie zriadit' zalozné pravo k nehnutelnostiam,
ktoré su v jeho vlastnictve ako navrhovatela, pri€¢om toto pravo mu neprislicha ani ako najomcovi
nehnutelnosti. Dalej uviedol, Ze zélozny veritel a zalozny diznik uzavreli diia 10.6.2013 zmluvu o
pbdzicke, na zaklade ktorej bola zaloZcovi poskytnutda suma vo vysSke 100.000 eur, ktoru sa zalozca
zaviazal vratit do 9.6.2014, pricom zo zaloznej zmluvy vyplyva, Ze bola uzavreta dha 11.6.2014 a to
na zabezpec&enie uz pred tym splatnej pohladavky, ktora bola teda splatna dha 9.6.2014. Uviedol, Ze
vzhladom k tomu, Ze splatnost’ pohladavky zabezpecenej zadloznym pravom nastala uz pred uzavretim
zéloznej zmluvy, zmluvné dojednanie opraviiuje zalozného veritefa takmer ihned po uzavreti zaloznej
zmluvy predat’ predmet zaloZzného prava, nehnutelnosti, ktoré su vo vlastnictve navrhovatela, pri¢om
je nepripustné, aby sa zalozny veritel uspokojil ohfadne svojej pohladavky predajom nehnutefnosti,
ktoré nie su vo vlastnictve zaloZcu. Poukazal na neplatnost’ pravneho ukonu a to zaloznej zmluvy s
poukazom na ustanovenie § 39 Obcianskeho zakonnika, zaloZzna zmluva vykazuje vady, ktoré spdsobuju
jej absolutnu neplatnost, priCom naliechavy pravny zaujem oddvodfioval tym, Ze je jeho vlastnicke
pravo k nehnutefnostiam ohrozené a ma naliehavy pravny zaujem na urleni neplatnosti zalozZne;j



zmluvy predmetnym navrhom, pretoze urovacia Zaloba je jedinym prostriedkom sudnej ochrany a k
eliminovaniu ohrozenia prava Zalobcu nemozno dospiet’ inym spésobom.

Pravny zastupca navrhovatela Ziadal navrhu vyhoviet z dévodu, Ze je dany naliehavy pravny zaujem na
podanom navrhu, nakofko predmetom konania nie je vklad, ale neplatnost zmluvy uzatvorenej nie podla
administrativnych, ale hmotnopravnych predpisov Obc&ianskeho zédkonnika a v sucasnosti prebieha
aj Statny stavebny dohlad, ktorého konanie méze mat vyznam pre posudenie zaloZznej aj najomnej
zmluvy. Dalej uviedol, Ze udajny najomny vztah mal vzniknut podpisom zmluvy zo dia 1.1.2013, pri¢om
odporca v 2.rade vznikol az dna 9.1.2013 a teda jeho vznik je dany az pravoplatnostou rozhodnutia
uradu a to aj s poukazom na Statut neziskovej organizacie. Uviedol, Ze navrh na vklad zaloznej zmluvy
bol zamietnuty, av8ak spravne konanie je spravnym konanim, kde mozno do 3 rokov podat navrh na
preskumanie rozhodnutia a preto ma navrhovatel naliehavy pravny zaujem s tym, Ze pravne postavenie
napriek pozitivnemu vyvoju je neisté, nakofko modze byt znovu podany navrh a to v zmysle spravneho
zékona, pripadne mozno podat mimoriadny opravny prostriedok. Dalej uviedol, Ze prebieha konanie
o vypratanie nehnutelnosti, kedZze odporca nema pravny titul na uzivanie, objavila sa dalSia najomna
zmluva, tato sa porusila a z tohto dévodu doSlo k odstupeniu.

Navrhovatel uviedol, Ze su leasingovou spolo€nostou a nehnutelnost nadobudli pre spoloénost PB
GAMA s.r.o., pricom po nadobudnuti vlastnictva nehnutelnosti odovzdali tejto spolo¢nosti preberacim
protokolom a zdrziavala sa tam konatelka spolo¢nosti PB GAMA - pani E., pre ktori nehnutelnost
kupovali a s touto spolo¢nostou uzatvorili leasingovi zmluvu, pricom nemali vedomost o uzavreti
najomnej zmluvy medzi povodnymi vlastnika W. a najomcom Schola ludus, ktoru skuto€nost zistili az ked
nedostavali pravidelné leasingové splatky a chceli preto vypovedat leasingovud zmluvu, kedy sa objavila
najomna zmluva, avéak od pdvodnych vlastnikov zistili, Ze Ziadnu najomnd zmluvu nepodpisali. Dalej
uviedol, Ze Ziadny suhlas k zriadeniu zalozného prava nedal a ani ho dat neméze, pretoZe za spolo&nost
musia konat’ dvaja, pani L. dala vymaz konatela, ktorou skuto€nostou argumentovala, ked jej chcel
odovzdat vypoved z leasingovej zmluvy a tuto odmietala prevziat, pri¢om leasingovu zmluvu podpisala
ako konatefka. Vyjadril sa, Ze leasingova aj kipna zmluva sa podpisovali v Bratislave v ten isty def za
pritomnosti notara, nasledne zistili, Ze odporca v 2.rade dal nehnutelnost do podnajmu fyzickej osobe,
¢im zase porusil spornu ngjomnu zmluvu a H. W. bola zamestnankyrfiou odporcu v 2.rade, nehnutefnost
sa kupovala za u¢elom, aby leasingova spolo€nost' mohla realizovat leasingovu zmluvu zo spolo€nostou
PB GAMA, ktora chcela prevadzkovat detské jasle.

Odporca v 1.rade uviedol, ze konatel navrhovatela mu prislubil, Ze na kataster doruci suhlas na zriadenie
zalozného prava, pretozZe jeho firma investovala do spornej nehnutelnosti realizaciou pristavby, ktoru
oznamil odporca v 2.rade stavebnému Uradu a s nim aj mal zmluvu o stavebnych pracach na zaklade
objednavky, priCom odporca v 2.rade sa preukazal suhlasom majitefov W. k pristavbe s tym, Ze v pripade
predaja nehnutelnosti bude cena zohladnena a suhlas mu dali W.. Vyjadril sa, Ze v ase rekonstrukénych
prac sa tam vyskytoval konatel navrhovatela, avSak W. to predali navrhovatefovi a nie odporcovi v
X.rade, jemu za prace nebolo zaplatené, mal mu zaplatit odporca v 2.rade a zalozna zmluva bola
zriadena z dévodu, Ze bolo do nehnutelnosti investované s tym, Ze pohladavky bude splacat odporca v
2.rade, priCom suhlas k zriadeniu zaloZzného prava mal dat navrhovatel, ktory to neskdr odmietol. Vyjadril
sa, ze neposkytol odporcovi v 2.rade €iastku 100.000,- eur, ale je to cena rekonstrukénych prac, chcel
nehnutefnost odkupit’ eSte pred rekonstrukénymi pracami, aviak navrhovatel s tym neskér nesuhlasil.
Dalej uviedol, Ze zalozni zmluvu nepovaZuje za platnu, k najomnej zmluve sa nevyjadroval.

Odporca v 2.rade uviedol, Ze navrhovatel vedel o tom, Ze v rodinnom dome sa nachadzaju detské jasle
a pred tym tam bolo zriadené aj zalozné pravo, priCom on mal ngjomnu zmluvu s W., ako spolo€nost
vznikli v decembri 2012 a najomna zmluva bola od 1.1.2013 odkedy tam vykonavali rekonstrukéné prace
na ¢o mali suhlas aj od pévodnych vlastnikov s tym, Ze im mali ako prvym aj nehnutelnost predat,
avSak 4.7.2013 od navrhovatela obdrzali leasingové zmluvy na spolo¢nost PB GAMA. Boli podpisané
na NOREA - LEA, kedze ona v tom Case bola konatelkou a spolo¢ni¢kou PB GAMA s.r.o., pricom mal
zaujem jej obchodny podiel kupit a preto mu ho aj previedla a to eSte pred uzavretim leasingovej zmluvy,
preto sa stal vlastnikom a konatelom PB GAMA. Potvrdila, Ze vlastnikom nehnutelnosti je NOREA LEAS
s.r.o0., avSak najomna zmluva bola podpisana pévodnymi vlastnikmi W. koncom decembra 2012 a mali aj
suhlasné stanovisko s rekonstrukciou. Poukazala na to, Ze organizacia vznikla pravne dfiom zaloZenia,
av8ak do registra sa dostala az diiom vzniku. Uviedla, Ze Ziadnu podnajomnu zmluvu neurobila a u
znalkyni sa overuje pravost podpisov na najomnej zmluve.



Pravny zastupca odporcu v 2.rade uviedol, Ze je konanie nehospodarne, nakolko zaloZzna zmluva je
neplatny pravny ukon a nie je dany naliehavy pravny zaujem navrhovatefa na pozadovanom urceni,
kedZe sprava katastra v rdmci vkladového konania zaloZznej zmluvy navrh na vklad zamietla, pricom
zalozna zmluva je vecno-pravnou zmluvou tykajucej sa nehnutelnosti a jej nasledky vznikaju az zapisom
do katastra nehnutelnosti, preto pravny zaujem vlastnika méze zasiahnut' tato zmluva iba po povoleni
je vkladu a podla platnej legislativy o spdsobilosti zaloZznej zmluvy a o tom, &i je platna na ucely
povolenia vkladu rozhoduju katastralne odbory a nie sudy, kedZe uz o danej zaloznej zmluve bolo
prislusnym organom rozhodnuté, bola zmluva posudena ako neplatna. Vyjadril sa, Ze navrhovatefl
navrhom obchadza legislativu, prifom nema dany naliehavy pravny zaujem.

Sud okrem vysluchu uc¢astnikov konania doplnil dokazovanie oboznamenim sa so spisom Okresného
sudu Nitra sp.zn. 9C/115/2014 a 7C/254/2014, s kipnou zmluvou, s LV &. XXXX, so zaloznou zmluvou, s
najomnou zmluvou, s Eestnym prehlasenim, s vypisom z registra, so splnomocnenim a generalnou plnou
mocou, s 2 vkladovymi spismi : H H so Statutom neziskovej organizacie z X.X.XXXX, s rozhodnutim o
z&pise neziskovej organizacie a dospel k tomuto skutkovému pravnemu zaveru:

Navrhovatel nadobudol na zaklade kupnej zmluvy zo difia 4.7.2013 od predavajucich H. W. a O.
W. nehnutefnosti zapisané na LV & XXXX v kat. uz. U., okres U.. Medzi odporcom v 1.rade ako
z&loZznym veritefom a odporcom v 2.rade ako zalozcom bola dia 11.6.2014 uzavreta zéloZzna zmluva
na nehnutelnosti vo vlastnictve navrhovatela, ktoré su zapisané na LV &. XXXX v kat. uz. U.. Odporca v
2.rade na zaklade rozhodnutia Obvodného uradu Nitra, odbor vdeobecnej vnutornej spravy bol zapisany
do registra ku drfiu nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia dfiom 9.1.2013. Okresny urad v Nitre,
katastralny odbor v konani vedenom pod sp.zn. V XXXX/XXXX rozhodnutim zo dfia 8.7.2014 zamietol
navrh na vklad zdloZzného prava do katastra nehnutelnosti podfa zaloZnej zmluvy uzavretej medzi
odporcami v 1. a v 2.rade ohladne nehnutelnosti zapisanych na L V &. XXXX v kat. Uz. U. z dévodu, Ze
zalozca neméze nakladat so zalohom a zriadovat na predmetné nehnutelnosti zalozné prav, nakolko
nie je ich vlastnikom.

Podfa § 80 pism. c O.s.p. ndvrhom na zacatie konania mozno uplatnit, aby sa rozhodlo najma o ur&eni,
¢i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem.

Navrhom v zmysle § 80 pism. ¢ O.s.p. mozno uplatnit pozitivne alebo negativne urcenie, ¢i tu pravny
vztah alebo pravo je alebo nie je. Zalobcu zataZuje dékazné bremeno spodivajice v povinnosti
preukazat, Ze na ur€eni pravneho vztahu alebo prava v ¢ase rozhodovania sidu méa naliehavy pravny
zaujem. Tento zaujem bude spravidla dany v pripade, ak sa nemozno domahat priamo plnenia a ak by
pravne postavenie zalobcu bez takéhoto uréenia bolo neisté.

O ur€ovaciu Zalobu ide iba tam, kde méa sud deklarovat’ existenciu (neexistenciu) prava, ¢i pravneho
vztahu. Zakladnou podmienkou dbvodnosti a vychodiskom uspesnosti uréovacej Zaloby, je existencia
pravneho zdujmu Zalobcu na poZadovanom ur€eni, ktory musi byt podla zdkona kvalifikovany t.].
naliehavy a posudenie naliechavosti je otazkou pravnej kvalifikacie rozhodujucich skuto¢nosti. Pre
Zalobcu to znamend nevyhnutnost tvrdit’ a dokazat' skuto€nosti z ktorych vyplyva existencia naliehavého
pravneho zaujmu na Ziadanom ur&eni .

Naliehavost pravneho zaujmu je charakterizovana urcitymi aspektami: Zalovanym nepopierana
existencia (neexistencia) prava ¢i pravneho pomeru zalobcu, teda je tu stav, Ze pravo respektive pravny
vztah medzi u€astnikmi konania je sporny, jestvuje ohrozenie prava, &i pravneho vztahu respektive stav
neistoty pravneho postavenia, ktory nemozno odstranit inak, iba urovacim vyrokom, jestvuje potreba
odstranenia tejto neistoty respektive ohrozenie prava alebo pravneho vztahu.

Zaloba o uréenie prava bola a je nastrojom ochrany subjektivneho prava pred neopravnenymi zasahmi,
ma preventivnu povahu, pretoZe jej u€elom je predist stavu neistoty ohfadne urcitého prava alebo
jeho vykonu a je vyznam je rydzo prakticky - nastolit’ istotu v ohrozenych pravnych vztahoch. Ak
totiz uz bolo pravo porusené, nema preventivna ochrana postavenia Zalobcu Ziaden zmysel, lebo jej
prostrednictvom uz v zdsade nemozno spory, ktoré by mohli v buducnosti vzniknut alebo ktorych vznik
uz bezprostredne hrozi, odvratit. V pripade moznosti Zalovat priamo na splnenie povinnosti treba preto



vzdy povazovat za nepripustnu uréovaciu Zalobu, ktora nesluzi potrebam praktického Zivota, spornost
neriedi (neodstranuje) a len vedie k narastu poctu sudnych sporov.

V predmetnom konani bolo preukazané, Ze absentuje potreba naliehavého pravneho zaujmu na
poZadovanom ur€eni neplatnosti zdloZznej zmluvy zo strany navrhovatefla, nakolko ako z vysledkov
dokazovania vyplynulo zaloZna zmluva, ktorej neplatnosti sa navrhovatel domahal nebola zavkladovana.
Navrh na jej vklad bol prislusSnym organom zamietnuty a v danom pripade neexistuje Ziaden stav
pravnej neistoty €i ohrozenia navrhovatela ako vlastnika spornej nehnutefnosti, teda uréovaci vyrok by
bol nadbyto€ny, nie je dané Ziadne ohrozenie prava alebo pravneho vztahu u navrhovatefa preto sud
predmetny navrh ako nedévodne podany zamietol. V predmetnom konani neoblo potrebné vykonavat
dokazovanie vysluchom pévodnych vlastnikov Fialovych k platnosti ndjomnej zmluvy, nakofko tato
otazka v tomto konani je pravne nepodstatna, nejde o posudenie najomného stavu, ktora okolnost’ ani
nema vplyv na platnost’ zaloznej zmluvy, kedZe vlastnikom nehnutefnosti je navrhovatel a predmetné
vlastnictvo nie je sporné. Sud preto zamietol navrhy na doplnenie dokazovania vysluchom navrhnutych
svedkov zo strany pravneho zastupcu navrhovatela, pretoZe sud nebude vykonavat dokazy, ktoré
neprispievaju k zisteniu skutkového stavu.

O trovach konania sud rozhodol tak, Ze odporcovi v 1.rade sud nepriznal nahradu trov konania, nakofko
si ich neuplatnil a Ziadne mu nevznikli a odporcovi v 2.rade sud priznal nahradu trov konania podfla §
151 ods. 7 O.s.p. percentualne vo vysSke 100 % s tym, Zze konkrétna vySka tychto trov bude vycislena
po pravoplatnosti tohto rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni od jeho doru¢enia na Okresny sud Nitra.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§42 ods. 3) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze

a) v konani dosSlo k vadam uvedenym v § 2210ods. 1,

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dbékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené ( § 205a),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mdze odvolatel roz8irit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.



