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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senéate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Juraja PovaZana a ¢lenov senéatu
JUDr. Jany Richterovej a Mgr. Jaroslava Supu v pravnej veci zalobcov: X/ F. S., J.. XX.X.XXXX, Y.
G. A.. N. XX, K., X/ F.. H. S., J.. XX.XX.XXXX, Y. G. 8. XX, K., zalobcovia 1/ a 2/ pravne zastlpeni:
JUDr. Zuzana Reguli, advokatka so sidlom JaSikova 2, Bratislava, zalobkyfa 2/ pravne zastupena tiez:
Advokatska kancelaria MAJLING & NINCAK, s.r.0., so sidlom Palarikova 14, Bratislava, proti Zalovanym:
1/ Ceskoslovenské Gvérni druzstvo v likvidaci, so sidlom Gog&arova tfida 52, Hradec Kralové, Ceska
republika, ICO: 649 46 851, za ktorého kona insolvenény spravca: Ing. Luka$ Viagany, so sidlom
Vandéurova 2904, Tabor, Ceska republika, pravne zastipeny: Hartmann Jelinek Maly Moreno a partnefi
s.r.0., advokatni kancelaF, so sidlom Sokolovska 5/49, Praha, Ceska republika a 2/ Cod SPV 8, s.r.0., so
sidlom Stefanikova 9, Nitra, ICO: 53 025 598, pravne zastipenému: AKMB, s.r.o., advokatska kancelaria
so sidlom Stefanikova 9, Nitra, o uréenie neexistencie zalozného prava, na odvolania Zalovaného 1/ a
zalovaného 2/ proti rozsudku Okresného sudu Pezinok ¢.k. 39C/3/2018-219 zo dna 10. marca 2020,
takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie me ni tak, ze zalobu zamieta.

Il. Zalovany 1/ a 2/ maju vog&i zalobcom 1/ a 2/ narok na nahradu trov prvoingtanéného, odvolacieho a
dovolacieho konania v rozsahu 100 %.

odovodnenie:

1. Sud prvej inStancie napadnutym rozsudkom urc€il, Ze zaloZné pravo zriadené v prospech Zalovaného
1/, resp. zalovaného 2/ na nehnutelnostiach nachadzajlcich sa na adrese S. XX, K., zapisanych na
liste vilastnictva &. XXXXX vedenom Okresnym uUradom Pezinok, katastralny odbor, pre katastralne
uzemie K.: G. C.. X, nachadzajuci sa na 1. poschodi, vchod 10 bytového domu supisné &. XXXX
postaveny na parcele registra C KN, na pozemku parcelné &. XXXX/X a bytového domu supisné &.
XXXX postaveného na parcele registra C KN, na pozemku parcelné &. XXXX/X; spoluvlastnicky podiel
na spolodnych &astiach a spolognych zariadeniach bytového domu stpisné &. XXXX M. C.. XXXX v
pomere 7961/203692 k celku a spoluvlastnicky podiel v pomere 7961/203692 k celku na pozemkoch
registra C KN: parcelné &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 443 m2, parcelné €. XXXX/X
- zastavané plochy a nadvoria o vymere 438 m2, parcelné €. XXXX/XX - zastavané plochy a nadvoria o
vymere 461 m2, neexistuje. Zalobcom 1/ a 2/ sud prvej indtancie priznal narok na nahradu trov konania
vo vyske 100 %, o ktorom rozhodne samostatnym uznesenim sudneho Uradnika po pravoplatnosti tohto
rozhodnutia.

2. Svoj rozsudok sud prvej indtancie pravne odovodnil § 3 ods. 1, § 53 ods. 4 pism. a), s ), w), §
151h ods. 1 a § 151md ods. 2 Obcianskeho zakonnika. Vecne svoj rozsudok sudu prvej instancie
odbvodnil tym, Ze Zalobcovia procesne zautoCili skutkovym tvrdenim, Ze su fyzické osoby, ob&ania



SR, ktori na zaklade kupnej zmluvy uzavretej dia 21.5.2014 so spolo¢nostou PDP REAL, spol. s r.o0.,
ICO: 36 778 222, so sidlom Myslenicka 1, Pezinok (od 6.5.2016 podnikajicim pod obchodnym menom
REAL 2 s.r.0., aktualne so sidlom Sancova 8, Pezinok, v dalSom texte bude tento subjekt oznagovany
aktualnym obchodnym menom), ako predavajicim, nadobudli do bezpodielového viastnictva manzelov
predmetné nehnutelnosti nachadzajuce sa v Pezinku na ulici Sancova, zapisané na liste vlastnictva 6.
XXXXX. Zalovany 1/ podnikal na Gzemi SR prostrednictvom organizaénej zlozky podniku zahraniénej
osoby, ktora poskytuje sluzby na finanénom trhu, do 7.6.2017 podnikal pod obchodnym menom
AKCENTA spofitelni a uvérni druzstvo, priCom na uzemi Slovenskej republiky do 28.2.2014 podnikal
prostrednictvom organizacnej zlozky pod obchodnym menom: AKCENTA spofitelni a uvérni druzstvo,
pobocka Kosice, nasledne do 7.6.2017 pod obchodnym menom AKCENTA spofitelni a ivérni druzstvo,
pobogka Slovensko. Na liste vlastnictva . 10207 v &asti C: Tarchy bolo zapisané zalozné pravo
v prospech spolo¢nosti AKCENTA, spofitelni a Gvérni druzstvo, ICO 649 46 851, Ceska republika,
organizaéna zlozka AKCENTA spofitelni a Gvérni druZstvo, pobocka Kosice, ICO 36 866 750, podla V
586/2014 2 5.3.2014. V poznamke bolo uvedené oznamenie o za€ati vykonu zalozného prava zaloznym
veritelom AKCENTA, spofitelni a uvérni druzstvo, ICO 649 46 851, Ceska republika, podnikajucim
na Uzemi SR prostrednictvom organizacnej zlozky AKCENTA spofitelni a Gvérni druzstvo, ICO 36
866 750, podla 586/2014, podanie P2: 80/2017 zo dha 5.11.2014. Dnha 20.4.2018 bola zalobcovi 1/
doru¢ena vyzva spravcu konkurznej podstaty Upadcu REAL 2 s.r.o (predavajuceho), konkurzné konanie
vedené na Okresnom sude Bratislava | pod sp. zn. 6K/48/2017, z ktorej vyplyva, Zze Zalovany 1/
na zaklade zmluvy o postupeni pohfadavky zo dria 18.1.2018 postupil pohlfadavku vzniknutd z titulu
zmluvy o Uvere na postupnika, spolognost lime finance, a. s., ICO: 50 377 159, so sidlom Janka Krala
104, Nitra, ktory si uplatnil zalozné prava na nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobcov. Supis majetku
oddelenej podstaty zverejneny v Obchodnom vestniku &. 67/2018 diia 6.4.2018, KO22606. Zalovany 1/
(postupca) nesplnil informa&nu povinnost vod&i Zalobcom podla § 528 ods. 1 Obcianskeho zakonnika,
na vyzvu Zalobcov Zalovany 1/ nepredlozil zmluvu o postupeni pohladavky a v katastri nehnutelnosti
neboli zaznamenané zmeny v osobe zaloZzného veritela. Zalobcovia na zaklade supisu zverejnenom v
Obchodnom vestniku €. 67/2018 dna 6.4.2018, K022606, oznadili postupnika spolo&nost, lime finance,
a.s., ICO: 50 377 159, ako Zalovaného 2/. Zalobcovia kipnu cenu za predmet prevodu (nehnutelnosti)
vo vysSke 145 498,54 € zaplatili pred podpisom kupnej zmluvy, a to na zaklade rezervaénej zmluvy zo
dna 21.1.2014 a na zéklade zmluvy o buducej zmluve zo dfia 30.4.2014 (Clanok VI kupnej zmluvy).
Podla bodu 3.5. zmluvy o buducej zmluve sa predavajuci zaviazal, Ze v pripade ,ak na liste vlastnictve
k nehnutelnostiam v &ase zaplatenia celej kipnej ceny za nehnutefnosti bude zapisané zalozné pravo
v prospech financujucej banky na zaklade zaloZnej zmluvy na nehnutefnosti, buddci predavajuci sa
zavazuje bez zbyto&ného odkladu v sucinnosti s financujucou bankou zabezpe it vymaz zalozného
prava na zaklade Ziadosti financujucej banky o vzdani sa €asti zalozného prava podla zaloznej zmluvy
na nehnutelnosti.* Zalobcovia tvrdili, Ze nesporne v dobrej viere mali za to, Ze k plneniu zavazku o
vymaze zaloZzného prava tak, ako to bolo povodne upravené v zmluve o buducej zmluve (bod 3.5
zaplatenim kupnej ceny) a nasledne dohodnuté v prediZzenej lehote podla kipnej zmluvy (&lanok VIII
ods. 1), uzavretim dodatku €. 1 ku kipnej zmluve (bez zmienky zaloZzného prava v prospech Zalovaného)
doslo, a Ze povolenim vkladu nadobudli nehnutelnost nezatazenu zaloznym pravom. Lustraciou v aprili
2016 v udajoch v katastri nehnutefnosti (webova stranka www.katasterportal.sk) Zalobcovia zistili, Ze
vymaz zalozného prava v prospech Zalovanych nebol vykonany. OkamZite po zisteni tejto skuto&nosti
Zalobcovia kontaktovali predavajuceho, ako aj Zalovaného 1/ a poziadali zalovaného 1/ o zruSenie
zalozného prava, predlozili mu potrebné listiny, ktoré preukazovali, Ze zavazok zaplatit kipnu cenu
predavajucemu REAL 2 s.r.0., bol z ich strany splneny, REAL 2 s.r.o. nema vo i nim Ziadnu pohladavku.
Medzi Zalobcami a Zalovanym 1/ doslo aj k osobnym rokovaniam, z ktorych vyplynulo, Ze podfa tvrdenia
Zalovaného predavajuci ma voci Zalovanému pohladavku z titulu verovej zmluvy a povinnost splatit’ dlh
si nesplnil, ztoho dévodu vymaz zalozného prava neuskutoéni. Zaroven v8ak zo strany Zalovaného doslo
k ubezpeceniu, Ze voli zalobcom Zalovany nezacne vykon zéloZzného prava, resp. sa vykonu ,nejaky
&as" zdrzi. Zalobcovia nahodnou lustraciou na katastri nehnutelnosti koncom februara 2018 na webove;j
stranke www.katasterportal.sk zistili, Ze na LV. & XXXXX, v €asti poznamka, je zapisané oznamenie
o zacati vykonu zalozného prava v prospech Zalovaného 1/. Nasledne 2.3.2018 nahliadnutim do
katastralneho operatu zistili, Ze dia 13.6.2017 podal Zalovany 1/ na Okresny Urad Pezinok, katastralny
odbor, oznamenie o zagati vykonu zalozného prava. V podani zo dfia 27.11.2018 Zalobcovia doplnili, ze v
Zalobe bolo poukazané na konkrétne ustanovenia uverovej zmluvy a zmluvy o zriadeni zaloZného prava,
ktoré upravili systematicky kontrolny mechanizmus nad pohfadavkou Zalovaného 1/ a jej splacanim,
a to aj prostrednictvom predaja bytov, resp. nebytovych priestorov. Z Uverovej zmluvy v spojeni so
zmluvou o zriadeni zaloZného prava vyplyva, Ze Zalovany 1/ vedel, na aky ucel bude uver vyuZity,



vedel (resp. mal vediet) o podmienkach platby za kipnu cenu, vedel, Ze nehnutelnosti nadobudaju od
predavajuceho kupujuci, fyzické osoby v postaveni spotrebitefov. Podmienky poskytnutia suhlasu, t. j.
povolenia predaja bytovej jednotky alebo nebytového priestoru, upravuje €l. IV ods. 2 Gverovej zmluvy, v
ktorej bola dohodnuta vymena zabezpec&enia v pripade predaja bytovych jednotiek a/alebo nebytovych
priestorov definovanych v zmluve ako zaloh za depozitum, a to nasledovne ,pri dodrZzani minimalne;j
kupnej ceny bude povoleny predaj bytovej jednotky/nebytového priestoru s tym, Ze kdpna cena bude
poukazana na evidenény ucet diznika vedeny u veritefa, pricom 80 % kupnej ceny bude na tomto
ucte zablokovanych®. V zmysle citovanych ustanoveni Zalovany 1/ bol opravneny dat predavajucemu,
spolo€nosti REAL 2 s.r.0., predchadzajuci suhlas na predaj nehnutefnosti a spolo¢nost REAL 2 s.r.o.
predat nehnutelnost len so suhlasom z&loZzného veritela - Zalovaného 1/. Zalovany 1/ vo svojom
vyjadreni tvrdil, Ze od spolo¢nosti REAL 2 s.r.o. neobdrzal Ziadnu platbu, na zaklade ktorej by mohol
vydat' kvitanciu na vymaz zalozného prava zalobcov. Vzhfadom na vy$Sie uvedené a na skuto€nost,
Ze prevod zalohu bol realizovany bez namietky Zalovaného 1/ o neplatnosti prevodu zalohu z dévodu
porusenia zavazku predavajucim (spolo€nostou REAL 2 s. r. 0.) realizovat prevod nehnutelnosti (zélohu)
s jeho predchadzajucim povolenim, je mozno indikovat zaver, Ze Zalovany 1/ vedome nevyuzil désledne
zmluvne upravené prava na kontrolu svojej pohladavky, a takto vytvoril a ziskal neprimeranu vyhodu
voCi Zzalobcom, ktora spoc€iva v uplatneniach podmienok vymazu zalozného prava, ktoré vyplyvaju z
Uverovej zmluvy v spojeni zo zmluvou o zriadeni zalozného prava, vyuZivajuc pritom materialnu publicitu
katastralnych udajov. Takto ziskanu neprimeranu vyhodu Zalovaného 1/ je mozné povazovat za nekalu
obchodnu praktiku.

3. Sud prvej instancie vykonal dokazovanie informativnym vypisom z Obchodného registra Zalovaného
1/, kiipnou zmluvou zo dia 21.5.2014, informativnym vypisom z listu vlastnictva €. 10207, Ciasto€nym
vypisom z listu vlastnictva, informativhym vypisom z Obchodného registra pdvodného Zalovaného 2/,
obchodnym vestnikom €. 67/2018 zo dna 6.4.2018, zmluvou o buducej zmluve zo dha 30.4.2014,
predfaktirou P 14/007 zo dna 12.5.2014, faktarou €. VF20140041 zo diha 19.12.2014, dodatkom ¢&. 1 ku
kupnej zmluve zo diia 30.10.2014, ndvrhom na vklad zo dna 7.8.2014, dodatkom k navrhu na vklad zo
dna 31.10.2014, rozhodnutim o povoleni vkladu €. V 2938/2014, oznamenim o zacati vykonu zaloZzného
prava, e-mailom zo dha 12.4.2016, zmluvou o zriadeni zalozného prava zo dna 24.2.2014, zmluvou o
uvere €. 336/2013, rozhodnutim Okresného uradu Pezinok zo diia 2.7.2014 (V 1629/2014), rozhodnutim
OU Pezinok &. V 2938/2014 zo dfia 25.9.2014, prijmovym pokladniénym dokladom zo dria 21.1.2014.
Na zaklade vykonaného dokazovania sud prvej inStancie dospel k zaveru, Zze Zalobcovia preukazali
naliehavy pravny zaujem, a to s poukazom na rozhodnutia NajvysSieho sudu SR z 19.11.2008, sp. zn.
50bdo/10/2008, zo dha 6.12.2012, sp. zn. 5Cdo/31/2011 a rozhodnutie Krajského sudu v Tren&ine sp.
zn. 17Co/161/2007. Prvoindtanény sud sa stotoznil s pravnym nazorom Zalobcov a mal za preukazané,
Ze Zalobcovia pri prevode zalohu boli dobromysefni, Ze nadobudaju zaloh nezatazeny zaloZznym pravom,
kedZe svoj zavazok zo zmluvy o buducej kupnej zmluve zo dria 30.4.2014, ktory mal vyvolat' ucinky
zaniku zalozného prava, a to zavazok zaplatit kipnu cenu pred podpisom kupnej zmluvy dia 19.5.2014,
splnili. Zalobcovia nadobudli predmetnt nehnutelnost do bezpodielového vlastnictva manzelov na
z&klade kupnej zmluvy uzavretej dfia 21.5.2014 v zneni dodatku €. 1 zo diia 30.10.2014 so spolo¢nostou
REAL 2 s.r.0. ako predavajucim. Predmetna kipna zmluva bola uzavreta na zaklade dojednani zmluvy o
buducej kipnej zmluve zo diia 30.4.2014, podla ktorej podmienkou uzavretia kipnej zmluvy o prevode
nehnutefnosti a vymazu zalozného prava bolo splnenie zavazku Zalobcov ako buducich kupujucich
uhradit kipnu cenu vo vySke 145 498,54 € v sulade s €l. IV bod 4.2. zmluvy o buducej kiipnej zmluve.
Zalobcovia podmienku, ktora mala viest k zaniku zalozného prava podra 4.2. zmluvy o buducej zmluve,
splnili a jej désledkom bolo vyvolanie u€inkov zaniku zalozného prava. Podla znenia bodu 3.5 zmluvy
o buducej zmluve mal buduci predavajuci spolo€nost REAL 2 s.r.o. v su€innosti s financujucou bankou
zabezpecit bez zbyto&ného odkladu vymaz zaloZzného prava na zaklade Ziadosti financujucej banky o
vzdani sa Casti zaloZného prava podla zaloZnej zmluvy na nehnutefnosti. Pri uzatvarani a podpise kupnej
zmluvy diia 21.5.2014 v zneni dodatku ku kupnej zmluve zo diia 30.10.2014, na zaklade ktorej bolo
zapisané vlastnicke pravo k nehnutelnosti do katastra, vynalozili naleZzitu starostlivost. Zo znenia €&l. VI
bod 1 kiipnej zmluvy, a to konkrétne ,Ziadost' o vymaz zaloZzného prava, ktoré viazne na nehnutelnostiach
uvedenych v €l. Il ods. 1 pism. a) b) a c) tejto zmluvy zo strany veritefa AKCENTA, spofitelni a avérni
druzstvo, bude doruéena Okresnému uradu Pezinok, katastralny odbor najneskér do 90 pracovnych
dni odo dfa podpisu tejto zmluvy“ vyplynulo, Ze lehota na podanie Ziadosti o vymaz zalozného prava z
katastra nehnutelnosti bola prediZzena oproti zavazku dohodnutého v zmluve o buducej zmluve. Podla
§ 151md ods. 2 Obcianskeho zakonnika je potrebné zdéraznit, Ze vymaz zaloZzného prava nema
konstitutivny charakter. Vymazu zalozného prava predchadza jeho zanik. Podanie Ziadosti o vymaz



na prisluSny okresny Urad, katastralny odbor, je naslednou povinnostou zalozného veritela po zaniku
zalozného prava, ktoré vyplyva z § 151md ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika. Preto tvrdenia Zalovanych,
Ze zalobcovia boli neopatrni a mali sa nechat pri uzatvarani zmlav zastupit' pravnikom, povazoval sud
prvej indtancie za tendenéné. V Case uzatvarania kupnej zmluvy bol v katastri nehnutelnosti zapisany
udaj o zaloznom prave v prospech Zalovaného 1/, tzn. Zalobcovia zhodu skutkového a pravneho stavu
pri uzatvarani kipnej zmluvy, &i v skuto€nosti doslo k zaniku zaloZzného prava, nemohli zistit aktualnym
vypisom z listu vlastnictva. AvSak katastralne konanie o povoleni vkladu, Ze k zaniku zalozného prava
doSlo, nasved€ovalo. Navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti bol podany dna
7.8.2014. Na zaklade rozhodnutia Okresného Uradu Pezinok, katastralny odbor, o preruSeni konania
€. V-2938/2014 zo dna 25.9.2014 v sulade s § 31a pism. c) katastralneho zakona, okresny urad
prerus8il konanie a nariadil odstranit nedostatky navrhu, pripadne jeho priloh. Ako nedostatok katastralny
urad vytkol, Ze €l. VIII ods. 1 kupnej zmluvy nevychadza z udajov katastra nehnutelnosti, nakofko v
gasti ,C* Tarchy listu vlastnictva 10207, k. U. Pezinok bola ako tarcha zapisané: zalozné pravo na
zaklade ,zmluvy o zriadeni zalozného prava“ v prospech VSeobecna uverova banka, a.s. podla V
1629/2014 zo dna 2.7.2017 a na pozemky C KN par. &. 4848/5,6,36 bolo zriadené vecné bremeno
v prospech Zapadoslovenskej distribu€nej a. s. To znamend, Ze v zmysle tohto rozhodnutia v Casti
,C* Tarchy listu vlastnictva &. 10207 nebolo zapisané zalozné pravo v prospech Zalovaného 1/ v tom
gase podnikajucom pod obchodnym menom AKCENTA, spofitelni a uvérni druzstvo: ICO: 6494851,
Ceska republiky, organizadna zlozka AKCENTA, spofitelni a uvérni druZstvo pobocka Kosice, ICO:
39866750 podfa V 586/2013 zo dfia 5.3.2014. Na zaklade rozhodnutia o preruseni katastralneho konania
Zalobcovia s predavajucim uzavreli diia 30.10.2014 dodatok &. 1 ku kupnej zmluve, ktorym sa menil
¢l. VIl bod 1 kupnej zmluvy. Pévodné znenie €l. VIII bod 1 kupnej zmluvy bolo nahradené novym
znenim, ktoré neobsahuje Udaj o zadloznom prave zriadenom v prospech Zalovaného 1/. Taktiez dodatok
k navrhu na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti z 31.10.2014 neobsahoval udaj o
tarche zalozného prava v prospech Zalovaného 1/. Okresny urad Pezinok, katastralny odbor, v konani
o navrhu na vklad kdpnu zmluvu v zneni dodatku &. 1 podfa § 31 katastralneho zakona preskumal a
vklad vlastnickeho prava rozhodnutim V 2938/2014 zo dna 5.11.2014 povolil. Vzhladom na rozhodnutia
prislusného Statneho organu v konani o povoleni vkladu, ktoré su verejnymi listinami (v zmysle § 205
CSP) vydanymi kompetentnym organom opravnenym posudit’ pravny a skutkovy stav, Zalobcovia mali
za to, Ze k vymazu (a teda aj zaniku) zalozného prava doslo v lehote uréenej v pévodnej kiipnej zmluve.
S poukazom na uvedené Zalobcom nemozno vytknut nedostatok obozretnosti, kedZe konali v sulade a
na zaklade rozhodnutia Statneho organu. Vzhladom na zavazok, ktory splnili a ktory mal vyvolat zanik
zéloZzného prava, nemali pochybnosti o tom, Ze prislusny Statny organ v konani o povoleni vkladu pravny
a skutkovy stav preskumal a rozhodol na zaklade zistenych skutoCnosti.

4. Sud prvej inStancie pokraoval v odévodneni svojho rozsudku tym, Ze v konani bolo preukazané, Ze
pbévodny zaloZca - predavajuci, REAL 2 s.r.0., previedol nehnutelnost v ramci svojej obchodnej innosti.
Zalobcovia vo vztahu k predavajucemu ako dodavatelovi boli v postaveni spotrebitela. Zalobcovia
ako spotrebitelia pri uzatvarani zmluvy o buducej kupnej zmluve, ako ani pri uzatvarani zmluvy
neboli oboznameni so znenim zmluvy o zriadeni zaloZzeného prava zo dfia 24.2.2014 (dalej tieZ len
,zaloZzna zmluva®) a dokonca neboli oboznameni ani zaloZnym veritelom (Zalovanym 1/) po prevode
nehnutelnosti. Na druhej strane, Zalobcovia nemali ddvod oboznamovat sa so zaloZznou zmluvou (resp.
aj ostatnymi zaloZnymi zmluvami, na zdklade ktorych v €ase uzatvédrania zmluvy o buducej zmluve
viazli na predmetnej nehnutelnosti zalozné prava), pretoZze z povahy dojednani zmluvy o buducej
zmluve vyplyvalo, Ze zaloZznou zmluvou po prevode nehnutelnosti na zaklade kdpnej zmluvy nebudu
zaviazani. Zalozna zmluva upravuje podmienky simultanneho zaloZzného prava na pokrytie pohlfadavky
vzniknutej titulom Uverovej zmluvy uzavretej medzi predavajicim a Zalovanym, t. j. vySka zabezpec&enej
pohladavky je urena ako jednotna celkova suma, ktora je zabezpecena vSetkymi nehnutelnostami
(bytmi a nebytovymi priestormi) Specifikovanymi v ¢l. 2 zaloznej zmluvy. To znamena, Ze ak by nastali
uc€inky prevodu zélohu, prevodom zaloZenej nehnutefnosti vSetky prava a povinnosti zaloZcu zo zalozZne;j
zmluvy by presli na Zalobcov, a teda Zalobcovia z&nik zaloZného prava viaznuceho na ich nehnutelnosti
by mohli dosiahnut’ splatenim len celej pohladavky (¢l. 3 bod 3.3. pism. a) ZaloZnej zmluvy). Pohladavka
v zéaloznej zmluve (istina vo vySke 580 000,- € + uroky z Cerpania Uveru vo vySke 11,4 %, uroky z
omeskania vo vy8ke 35 %, poistné pinenie a ostatné zmluvné poplatky) je v neprimerane vy3sej hodnote,
ako bola vy8ka zdvazku Zalobcov, ktora vyplyvala zo spotrebitelskej zmluvy, ktorou doSlo k prevodu
nehnutefnosti. Prevod nehnutelnosti bol realizovany na zaklade kupnej zmluvy, v ktorej Zalobcovia
neboli zaviazani zaplatit kipnu cenu, téd uz v €ase uzavretia kipnej zmluvy bola uhradena. Taktiez
hodnota prevadzanej predmetnej nehnutefnosti je neporovnatelne nizsia, ako hodnota pohladavky. Z



uvedenych dévodov je zrejmé, Ze podmienky, ktoré vyplyvaju zo zaloznej zmluvy, ktoré mali nastat v
suvislosti s prevodom vlastnickeho prava na zaklade kupnej zmluvy, su neprijatelnymi podmienkami
podla v zmysle § 53 ods. 4 pism. a), s ), w) Obcianskeho zakonnika. S poukazom na § 151h ods.
1 Obgianskeho zakonnika a ¢l. 6 (zavere¢né ustanovenia) bod 6.2 pism. b) zaloZnej zmluvy zaloZca
mohol previest zaloh s predchadzajucim pisomnym suhlasom zaloZzného veritela (Zalovaného 1/). V
zmysle uvedeného, rozhodnym okamihom pre zanik zaloZzného prava je okamih zmeny vlastnickeho
prava k predmetu zalohu. Zalovany 1/ ako zalozny veritel pri zachovani odbornej starostlivosti mohol mat
vedomost o rezervacnej zmluve, zmluve o budicej zmluve a uzavreti kipnej zmluvy, ako aj informaciu
o zrealizovanej platbe kupnej ceny Zalobcami, dokonca mal dat suhlas na uzavretie kipnej zmluvy.
Zalovany 1/ sice tvrdil, Ze suhlas nedal, ale svoje tvrdenie nijakym spédsobom nepreukézal. Nepreukazal,
Ze by odporoval konaniu predavajuceho, vyzval ho na napravu, resp. podal Zalobu o uréenie neplatnosti
prevodu zalohu. Ak doslo k poruSeniu zavazkov medzi Zalovanym 1/ a predavajucim, takéto porusenie
zmluvy je protipravnym ukonom. Ddsledok tohto protipravneho ukonu neméze byt na ujmu Zalobcom.
Vzhladom na vy3SSie uvedené skutkové okolnosti mal prvoinstanény sud za to, Ze pravnym nasledkom
splnenia zavazku zaplatit kipnu cenu pred prevodom nehnutelnosti ako podmienky zaniku zalozného
prava a uzavretia kupnej zmluvy v zmysle zmluvy o buducej kupnej zmluve, na ktoré boli Zalobcovia
zaviazani a vzhladom na skuto€nost, Ze zaloZca (predavajuci) bol opravneny previest zaloh v zmysle
zéloZznej zmluvy, je, Ze voci Zalobcom ako nadobudatefom zalohu nepésobi zélozné pravo podla §
151h Obcianskeho zakonnika. Tomu sved&i aj skutonost, Ze podmienky zaloZnej zmluvy, na ktoré
mali byt zaviazani Zalobcovia v suvislosti s prevodom vlastnickeho prava na zaklade kupnej zmluvy
(spotrebitelskej zmluvy), su neprijatelnymi podmienkami podfa v zmysle § 53 ods. 4 pism. a), s), w)
Obcianskeho zakonnika. Alternativne zalozné pravo zaniklo podfa § 151md ods. 1 pism. f), resp. aj
podfa § 151md ods. 1 pism. g) Obc&ianskeho zakonnika.

5. Na margo procesnej obrany Zalovanych, ktora spocivala v tvrdeni, Ze Zalobcovia su zodpovedni
za vzniknuty pravny stav, ktory vznikol v dosledku poruSenia zavazkov predavajucim, kedze boli pri
uzatvarani zmlav neopatrni a Zalobcovia mali kontaktovat Zalovaného 1/, aby si zistili stav, priCom
argumentuju principom ,vigilantibus iura sripta sunt®, sud prvej indtancie zd6raznil, Ze v rozhodnutiach
Najvyssieho sudu SR bolo opakovane pripominané (napr. sp. zn. 5Cdo/61/2012), Ze princip ,vigilantibus
iura sripta sunt" v spotrebitel'skych veciach v konkrétnych suvislostiach ustupuje délezitejSiemu principu,
ktorym je ochrana prav spotrebitela. Na druhej strane princip ,prava patria len bdelym® v pripade
obchodnych veci je nepopieratefny a je podciarknuty povinnostou podnikatela konat s odbornou
starostlivostou. Zalovany 1/ ako obchodnik v ramci podnikania nesie podnikatelské riziko, pricom je
predpoklad, Ze bude vo vztahoch s inymi podnikatelmi - teda v preskimavanom pripade s predavajucim -
presadzovat svoj zaujem, vyuzivat moznosti, ktoré mu pravna a zmluvna Uprava poskytuje, aby mu bola
pohladévka z titulu zmluvy o Uvere v&as a riadne uhradena. Zalovany 1/ musel vediet, Ze predavajuci
bude predavat byty pre fyzické osoby, spotrebitelov, nakolko predmet zalohu je identifikovany v zalozne;j
zmluve a mechanizmus predaja nehnutelnosti v nadvaznosti na splacanie uveru je upraveny v zmluve o
Uvere. Zo zmluvy o Uvere je zrejmé, Ze Zalovany 1/ musel mat vedomost o tom, Ze nehnutefnosti - zaloh,
sa budu predavat v kratkom &ase, dizka Uveru bola dohodnutad medzi zmluvnymi stranami na jeden rok,
a podmienky pre moznost’ vzdania sa zaloZného prava v pripade predaja bytov/nebytovych priestorov
boli dohodnuté v €l. IV ods. 2 zmluvy o Uvere na obdobie 12 mesiacov. Z vykonaného dokazovania
vyplynulo, Ze Zalobcovia mali rezervovanu nehnutefnost (21.1.2014) pred zriadenim zalozného prava
dna 5.3.2014 na z&klade zaloZnej zmluvy zo diia 24.2.2014, tzn., Ze akékolvek tvrdenia Zalovaného
1/, ze nemal pri zachovani odbornej starostlivosti ako vediet, Ze Zalobcovia s predavajicim uzatvorili
zmluvu o prevode vilastnickeho prava k zalohu, je tenden¢né a ulelové. Ak by sa aj pripustilo, Ze
tvrdenie Zalovaného 1/ je pravdivé, tak jeho nedostatok vedomosti prameni v tom, Ze bol v obchodnom
vztahu pasivny. Takéto konanie (omisivne), ktoré znevyhodnilo Zalobcov, poukazuje na to, Ze Zalovany
1/ sa spoliehal len na zapis zalozného prava v katastri nehnutefnosti a na uc€inky prevodu zalohu,
aj pre pripad poruSenia zmluvy o Uvere zo strany predavajuceho. Tento zaver potvrdzuje aj obrana
Zalovaného 1/ v pisomnych vyjadreniach. V konani pred sidom Zzalovany 1/ nepreukazal opak, t. j.
Ze by konal s odbornou starostlivostou. Zatazenie nehnutelnosti zadlozZnym pravom a dosledky, ktoré
prina8a jeho vykon, znamena hruby nepomer medzi plnenim Zalobcov zo zmluvného vztahu zaloZzeného
kupnou zmluvou, ktory plnili jednak predavajucemu a jednak by v pripade vykonu zaloZzného prava
museli znasat, vo vztahu k hodnote, ktord kupnou zmluvou ziskali. Pri€om pri zachovani odborne;j
starostlivosti by vedel Zalovany 1/ tomuto stavu zabranit a ziskat plnenie pre seba. Zalovany 1/
nekonanim zvyhodnil nielen seba, ale aj predavajuceho (v pripade ak predavajuci v skuto€nosti finanéné
prostriedky nepreviedol) na ukor Zalobcov. Preto, takéto omisivne konanie je Sikanéznym a nepoctivym



konanim a zriadenie zalozného prava bez vedomia Zalobcov s takymi podmienkami, ktoré vyluduju
pravo na ziskanie kvitancie po splateni ¢asti pohladavky, je v rozpore s dobrymi mravmi (§ 3 ods. 1
Obgianskeho zakonnika). Zalobcovia povinnost poskytnut finanéné prostriedky poctivo plnili za G&elom
nadobudnutia adekvatnej protihodnoty, bytu, ktory je nezatazeny zaloznym pravom. V tejto suvislosti
poukazal prvoinstanény sud na legalnu definiciu dobrych mravov upravenu v zakone €. 250/2007 Z.
z. 0 ochrane spotrebitela v § 4 ods. 8 a na uznesenie NajvysSieho sidu SR z 21. juna 2018 sp. zn.
6Cdo/137/2017, ktorym najvySsi sud korektiv dobrych mravov (§ 3 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika)
posudil okrem iného v suvislosti s tzv. zlatym pravidlom moralky. Zalovany 1/ (a tiez predavajuci)
vedel a mal vediet, Ze omisivne konanie vo vztahu k plneniu vzdjomnych dojednani podfa zmluvy o
Uvere a zaloznej zmluvy, je spOsobilé privodit’ Zalobcom ujmu a je na prospech predavajucemu ako aj
Zalovanému 1/. Konanim Zalovaného 1/ (hoci aj omisivnym) dos$lo k zamernému zmareniu podmienok
upravenych v zmluve o Uvere pre pripad vzdania sa zaloZzného prava a nasledného zabezpedenia
vymazu zalozného prava, ktorej plnenie boli mimo vedomostnej a vblovej zlozky Zzalobcov. Zamerné
zmarenie uvedenych podmienok €inia pravny ukon prevod zalohu v zmysle § 36 ods. 3 Obc&ianskeho
zakonnika nepodmienenym. S poukazom na vysSie uvedené skuto¢nosti, mal sud prvej inStancie za to,
Ze ucinnostou prevodu nepresli na Zalobcov prava a povinnosti zalozcu zo zmluvy o zriadeni zalozného
prava podfa § 151h ods. 2 Obcdianskeho zakonnika. V tomto smere sud prvej inStancie poukazal na
zhodu pravneho nazoru Zalobcu a Zalovaného 1/ (nespornost’ tvrdenia Zalobcov a Zalovaného 1/),
ktory na pojednavani 12.12.2019 uviedol, Ze Zalobcovia nemaju aktivnu legitimaciu z dévodu, Ze kiipna
zmluva im takéto prava nepriznava, kedZze im nedava pravo Ziadat kvitanciu, t. j. suhlas o vymaz
zalozného prava. Nespornost tvrdenia spociva v €asti, Ze Zalobcovia nie su u€astnikmi zaloznej zmluvy
a nepresli na nich prava a povinnosti zalozcu, nakofko kupna zmluva neupravovala prevod zatazZenej
nehnutelnosti v prospech Zalovaného 1/. Tzn. Ze neupravila pravo ziadat’ kvitanciu. Aktivna legitimacia
je v8ak dana skuto€nostou, Ze na liste vlastnictva je zapisana tarcha - zaloZzné pravo v prospech
Zalovaného 1/, ktoré na zaklade zmluvy o postupeni pohladavky bolo postupené na Zalovaného 2/.
Vzhladom na zasadu materialnej publicity udajov katastra Zalobcovia su v postaveni zaloZcov, a ich
vlastnicke pravo k nehnutelfnostiam je bezprostredne ohrozené vykonom zabezpelovacieho prava v
konkurzom konani, resp. aj vykonom prava podfa § 151m Obcianskeho zakonnika. Z dévodu odvratenia
tejto hrozby a pravnej neistoty Zalobcovia maju pravny zaujem na tom, aby sud urcil neexistenciu
zalozného prava viaznuceho na ich nehnutelnostiach, pretoZe pozitivny rozsudok sudu o neexistencii
zalozného prava je spdsobilou listinou na zapis v katastri zaznamom bez dalSieho (§ 151md ods. 2
Obcianskeho zakonnika). Vo vztahu k Zalovanému 2/, ktory nadobudol pohfadavku titulom zmluvy o
Uvere zabezpeCenu zaloznym pravom okrem iného k nehnutefnosti Zalobcov, je potrebné aplikovat
zasadu nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse habet (nikto neméze previest na iného
viac prav, nez ma sam). Z tychto dévodov sud prvej inStancie Zalobe vyhovel.

6. O trovach konania rozhodol sud prvej inStancie podla § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1,2 CSP, a priznal
v spore uspeSnym Zalobcom 1/ a 2/ narok na nahradu trov konania vo vyske 100 % s poukazom na
percento Uspesnosti v suidnom spore, pri€om o vysSke naroku rozhodne sud prvej inStancie uznesenim
sudneho Uradnika po pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

7. Proti tomuto rozsudku v celom rozsahu podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalovany 1/,
ktory ho odévodnil podla § 365 ods. 1 pism. h) CSP. Ziadal, aby odvolaci suid napadnuty rozsudok stdu
prvej inStancie zmenil tak, Ze Zalobu v celom rozsahu zamietne, zrusi nariadené neodkladné opatrenie
a prizna zalovanym 1/ a 2/ vodi Zalobcom 1/ a 2/ pInu nahradu trov konania. Uviedol, Ze zaver sudu
prvej indtancie, Ze uhradenim kupnej ceny za nehnutelnost’ v zmysle zmluvy o buducej zmluve doslo
k zaniku zaloZzného prava este pred prevodom vlastnickeho prava k nehnutelnosti, bol zdévodneny
aj ustanovenim ¢lanku VIII. bod 1. kdpnej zmluvy zo diia 25.4.2014 uzatvorenej medzi Zalobcami a
predavajucim, ktoré vo vztahu k zaloznému pravu Zalovaného 1/ obsahovalo zavazok na predlozenie
Ziadosti 0 vymaz zalozného prava zalovanym 1/ najneskér do 90 pracovnych dni odo dria podpisu kupnej
zmluvy. Samotné spinenie predmetnych zmluvnych zavéazkov v takom ich zneni, aké bolo dojednané
v zmluve o buducej zmluve, resp. v kipnej zmluve, nemohlo za Ziadnych okolnosti spdsobit zanik
zalozného prava k nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobcov. Z vykonaného dokazovania je nesporné, Ze
Zalobcovia uhradili kipnu cenu na bankovy uc¢et predavajuceho vedeny v Tatra banke, a.s. Zaplatenim
Casti kupnej ceny vo vySke 144 000,- € v8ak doslo ,iba“ k splneniu zavazkov dojednanych medzi
Zalobcami a predavajucim. Priamo z ustanoveni zmluvy o buducej zmluve a rovnako tak ani z ustanoveni
kupnej zmluvy nevyplyva, Ze uhradenim kupnej ceny dbjde k priamemu zéniku pohladavky (resp. jej
Casti) zabezpec€enej zdloZnym pravom k predmetnej nehnutefnosti. Predavajuci svojim nasledujucim



(ne)konanim nesplnil svoje zmluvné zavazky voli zalovanému 1/ a neuhradil mu Cast pohladavky
zabezpeclenej zaloznym pravom k predmetnej nehnutefnosti. Vyhlasenie tykajuce sa predloZenia
Ziadosti o vymaz zalozZzného prava uvedené v kupnej zmluve Zalovaného 1/ ako zaloZného veritela
nemohlo Ziadnym spdsobom zaviazat, pretoZe tento nebol ucastnikom kupnej zmluvy a o jej uzatvoreni
ani nemal vedomost. Zalobcovia svoje tvrdenia o dostatodnom mnozstve informacii zalovaného 1/
na ,ustriehnutie® nesplnenia zavazku zo strany predavajuceho, nijakym spdsobom nekonkretizovali.
Zalovany 1/ totiz nemohol mat vedomost o uzatvoreni kipnej zmluvy a o prevode vlastnickeho prava k
predmetnej nehnutefnosti. Nie je ani technicky mozné zabezpedit' stalu kontrolu €innosti diZnikov. Prave
za ucelom predidenia obdobnym situacidam boli v zaloZnej zmluve uzatvorenej medzi predavajucim
a zalovanym 1/, ako jediny dostupny prostriedok Zalovaného 1/, dojednané ustanovenia, v zmysle
ktorych sa predavajuci zaviazal nepreviest zaloh bez pisomného suhlasu Zalovaného 1/ na inu osobu,
a to az do uplného splatenia pohfadavky. Nedodrzanie zavazkov zo strany predavajuceho v8ak aj
napriek uvedenému nemohlo mat’ vplyv na ucinky prevodu vlastnickeho prava k zalohu. Obd&iansky
zakonnik podmieriuje prevod vlastnickeho prava k zalohu suhlasom zalozného veritela jedine v
pripade, ak bol za¢aty vykon zaloZného prava k zalohu. V uvedenom pripade tak bolo mozné previest
vlastnicke pravo k zalohu bez toho, aby predavajuci do katastralneho konania doloZil akykolvek suhlas
Zalovaného 1/. Tvrdenie, Ze Zalovany 1/ nepreukazal nevystavenie suhlasu na prevod vlastnickeho
prava k nehnutelnostiam, povazoval Zalovany 1/ za bezpredmetné a tendencné, pretoZze Zalobcovia
Ziadnym spdsobom nepreukazali, Ze by Zalovany 1/ vystavil predavajucemu akykolvek takyto suhlas,
a teda v tejto veci neuniesli dokazné bremeno. Zalovany 1/ nesuhlasil ani s pravnym nazorom, Ze
vzhladom na skutkové okolnosti, ktoré vyplynuli z dokazovania, zaloZné pravo alternativne zaniklo podla
§ 151md ods. 1 pism. f) Ob¢ianskeho zakonnika, resp. aj podla § 151md ods. 1 pism. g) Obc&ianskeho
zakonnika. Z dévodu, Zze v predmetnom pripade ide o zaloZné pravo k nehnutelnostiam, ktoré vznika
zapisom v katastri nehnutelnosti, spominané zakonné ustanovenia tykajuce sa zaniku zalozného prava
pri prevodu zalohu naf nemozno aplikovat. Zalobcovia nezachovali svoju odbornl starostlivost’ pri
uzatvarani zmluvy o buducej zmluve a ani kipnej zmluvy, nakolko mali Ziadat upravu ustanoveni o
zaplateni kupnej ceny tak, aby kupna cena bola poukazana priamo na ucet Zalovaného 1/. Tymto
konanim si mohli zabezpedit absolutnu pravnu istotu, Ze zaplatenim kupnej ceny dbjde aj skutoCne
k zaniku zalozného prava na predmetnej nehnutefnosti. Nemoznost' aplikacie ustanoveni § 151md
ods. 1 pism. f), g) na pripady zaloZného prava, ktoré sa registruje v osobitnom registri zaloznych prav
(vratane zalozného prava registrovaného v katastri nehnutelnosti) vyplyva analogicky z ustanovenia §
151h ods. 4 Obc&ianskeho zakonnika, v zmysle ktorého sa na zéloZzné pravo, ktoré vznika registraciou
v osobitnom registri, ak sa na jeho vznik vyZzaduje podfa zakona registracia v osobitnom registri,
nevztahuje ustanovenie § 151h ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika.

8. Proti tomuto rozsudku v celom rozsahu podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie taktiez pdvodny
Zzalovany 2/, lime finance v likvidacii, so sidlom Stefanikova 9, Nitra, ICO: 50 377 159, ktory ho odévodnil
podla § 365 ods. 1 pism. h) CSP. Ziadal, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok stdu prvej in§tancie
zmenil tak, ze zalobu v celom rozsahu zamietne, zrusi nariadené neodkladné opatrenie a prizna
Zalovanym 1/ a 2/ vodi zalobcom 1/ a 2/ pInd nahradu trov konania. Svoje odvolanie odévodnil obsahovo
zhodne s odvolanim Zalovaného 1/.

9. K odvolaniam Zalovanych sa vyjadrili Zalobcovia 1/ a 2/. Napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie
povazovali za vecne spravny a navrhli odvolaciemu sudu, aby ho potvrdil. Uviedli, Ze nie je jasné,
ako Zalovani dospeli k zaveru, Ze sud na zisteny skutkovy stav aplikoval § 151md ods. 1 pism. a)
Obcgianskeho zakonnika a vyvodil zavery o priamom zaniku pohladavky Zalovaného 1/. Prvoinstanény
sud nevychadzal pri posudeni skutkového stavu, ktoré predchadzalo pravnemu posudeniu veci, vyluéne
len zo zmluvy o buducej kipnej zmluve zo dha 30.4.2014 a z kdpnej zmluvy 21.5.2014. Sud prvej
indtancie vychadzal zo v8etkych v tomto konani vykonanych dbkazov a ustalil skutkovy stav, ktory po
pravnej stranke vec posudil podla § 53 ods. 4 pism. a), s), w) a § 54 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, §
151 h ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika, a 151md ods. 1 pism. f) a h) Ob¢ianskeho zakonnika, § 151md
ods. 2 Obcianskeho zakonnika, § 36 ods. 3 Obcianskeho zékonnika s pouzitim korektivu ,dobrych
mravov“ podla § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika a zasad prava: z neprava nembdze vzniknut' pravo,
»vigilantibus iura sripta sunt“ (bdelym patri pravo), a ,nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam
ipse habet” (nikto neméze previest na iného viac prav, nez ma). Vzhladom na zistené skutkové okolnosti,
ktoré mali zaklad vo vykonanom dokazovani, sud prvej inStancie mal za to, Ze pravnym nasledkom
splnenia zavazku zaplatit’ kipnu cenu pred prevodom nehnutelnosti v zmysle zmluvy o buduicej kupnej
zmluve, na ktoré boli Zalobcovia zaviazani, a ktory bol podmienkou zaniku zaloZzného prava a uzavretia



kupnej zmluvy a vzhfadom na skutoCnost, Ze predavajuci (zaloZca) bol opravneny previest zaloh v
zmysle zaloznej zmluvy (posudené aj s prihliadnutim na zanedbanie povinnosti Zalovaného 1/ konat
s odbornou spdsobilostou), je, Ze vodi Zalobcom nepdsobi zaloZzné pravo podla § 151h Obcianskeho
zdkonnika. Tomu svedcCi aj skuto€nost, Zze podmienky zaloZznej zmluvy, na ktoré mali byt zaviazani
Zalobcovia v suvislosti s prevodom vlastnickeho prava na zaklade kupnej zmluvy, su neprijatelnymi
podmienkami podfa § 53 ods. 4 pism. a), s), w), ObCianskeho zakonnika. Kupna zmluva ako aj
zmluva o buducej zmluve boli sidom posudené ako spotrebitelské zmluvy. Sud prvej inStancie pri
posudzovani veci vychadzal z postavenia Zalovaného 1/ ako podnikatela v oblasti financii, ktory poskytol
predavajucemu (pdvodnému zaloZcovi) Uver, a teda vychadzal aj z predpokladu, Ze vo vztahu s dlZznikom
(predavajucim, pévodnym zalozcom) Zalovany 1/ bude presadzovat svoj podnikatel'sky zaujem, ktorym
bolo v&asné uhradenie pohfadavky z titulu zmluvy o Uvere. Zaroven prihliadol aj na skutoénost, Ze
Zalovany 1/ vedel, Ze zaloh by sa mal predavajucim (dlznikom) predavat v kratkom Case, do 12
mesiacov od podpisu Uverovej zmluvy (napr. v €l. IV ods. 2 zmluvy o Gvere boli dohodnuté podmienky
pre moznost’ vzdania sa zalozného prava v pripade predaja bytov/nebytovych priestorov na obdobie
12 mesiacov). Tiez vychadzal zo zisteného stavu, Ze v Case uzavretia Uverovej zmluvy (24.2.2014)
a zéloznej zmluvy (24.2.2014) Zalobcovia uz mali rezervovanu nehnutefnost’ (21.1.2014). Uz tieto
skuto€nosti mali byt dbvodom na zvySenie pozornosti, Ze k predaju v kratkom Case déjde. Na strane
druhej, obchodny vztah medzi predavajicim a Zalovanym 1/ Zalobcovia nemali ako ovplyvnit a ak by
0 podmienkach zaloznej zmluvy a Uverovej zmluvy vedeli, zmluvu o buducej kipnej zmluve by neboli
uzavreli. Nie Zalobcovia, ale Zzalovany 1/ mohol a mal disponovat informaciami, ktoré by mu vedeli
zabezpecit' navratnost' Uveru a dohodnuty zisk z poskytnutého Gveru, avSak zo strany Zalovaného 1/
bolo potrebné ,odsledovat* predaj nehnutelnosti. Zalovany 1/ tymto spédsobom nekonal, nebol aktivny,
ale svojim omisivnym konanim preniesol riziko svojho podnikania na tretie osoby (v tomto konkrétnom
pripade Zalobcov) a takto zvyhodnil seba a v pripade, ak predavajuci v skuto€nosti finanéné prostriedky
nepreviedol, aj predavajuceho na Ukor Zalobcov. Zalovany 1/ na pojednavani diia 12.12.2019 udal,
Ze zabezpedi prehlad uhrad predavajuceho na preukazanie tvrdenia, Ze suma nebola uhradena, toto
nesplnil a nijakym spésobom nepreukazal, €i k uhrade Casti dlhu predavajucim (dlZnikom) Zalobcami
zaplatenou kipnou cenou doslo alebo nie. Zalovanému 1/ ni¢ nebréanilo, aby sa zugastnil ako zélozny
veritel na rokovaniach s dlznikom a Zalobcami, resp. aby si stanovil podmienky tak, aby kupna cena,
resp. jej Cast bola uhradena priamo na jeho U€et a zabezpedil priamu kvitanciu ¢asti pohlfadavky a tym
zanik zalozného prava zriadeného na nehnutelnost (byt, resp. nebytovy priestor), za ktora kipna cena
buducimi kupujucimi bola uhradena.

10. Dalej zalobcovia vo vojom vyjadreni k odvolaniam Zalovanych uviedli, Ze im nie je zrejmé, o ktoré
konkrétne ustanovenie Obc&ianskeho zdkonnika sa Zalovani opreli, ked dospeli k prdvnemu nazoru,
Ze je potrebné aplikovat § 151h ods. 4 Obcianskeho zakonnika prave na § 151md ods. 1 pism.
f) a g) Obcianskeho zakonnika, nakolko Ziadne z citovanych ustanoveni, neodkazuje na povinnost
aplikacie § 151h ods. 4 Obcianskeho zakonnika v pripade aplikacie § 151md ods. 4 pism. f) a g)
Obcianskeho zakonnika. Ustanovenie § 151h ods. 3 Obcianskeho zakonnika nebolo sudom prvej
inStancie aplikované. Zanik zalozného prava (§ 151md) a skuto€nost, Ze zalozné pravo neprechadza
na nadobudatela zalohu (§ 151h) su dve rozlicné pravne skuto€nosti. Pricom zo znenia § 151h ods.
4 Obcianskeho zakonnika vyplyva, Ze sa vztahuje vyluéne na § 151h ods. 3 Obcianskeho zakonnika.
Zalobcovia na margo aplikacie § 151md ods. 1 pism. f) a g) Obéianskeho zakonnika dodali, Ze
prvoindtanény sud dospel k zaveru, Ze Zalobcovia boli dobromyselni, Ze nadobudaju nehnutefnost bez
zatazenia zaloznym pravom, a to vzhladom na to, Ze pred prevodom vlastnickeho prava k nehnutelnosti
(pred uzavretim kupnej zmluvy diia 21.5.2014) na zaklade zmluvy o buducej kupnej zmluvy zo
drfia 30.4.2014, Zzalobcovia splnili svoj zavazok voci predavajucemu, (zaplatili kipnu cenu platbami
21.1.2014, 30.4.2014, 19.5.2014), ktory mal vyvolat u€inky z&niku z&loZzného prava, ¢o bolo potvrdené
v zneni &l. VIl kipnej zmluvy. Nasledne v konani o navrhu na vklad Okresny Urad Pezinok, katastralny
odbor, konanie prerusil (rozhodnutie o prerudeni konania, €. V 2938/2014 zo diia 25.9.2014) vyluéne z
dovodu, ze &l. VIII ods. 1 Kupnej zmluvy nevychadzal z udajov katastra nehnutefnosti, pricom v zmysle
tohto rozhodnutia v Udajoch katastra uz nebol uvedeny zapis zaloZzného prava v prospech Zalovaného 1/.
Na zaklade rozhodnutia o preruSeni konania bola vykonana oprava podania a dia 30.10.2014 uzavrety
dodatok €. 1 ku kupnej zmluve, a to uz bez oznacenia a deklarovania tarchy zalozného prava v prospech
Zalovaného 1/. Okresny urad Pezinok, katastralny odbor, v konani o navrhu na vklad kipnu zmluvu v
zneni dodatku €. 1 podla § 31 katastralneho zakona preskumal a vklad vlastnickeho prava rozhodnutim
V 2938/2014 zo diha 5.11.2014 povolil. Na zaklade uvedenych skuto€nosti Zalobcovia mali za to, Ze k
vymazu zaloZného prava doslo v lehote uréenej v pdvodnej kipnej zmluve (do 90 dni odo dfia uzavretia



kupnej zmluvy). Rozhodnutia Okresného uradu Pezinok, katastralneho odboru, su verejnymi listinami
(v zmysle § 205 CSP) vydanymi kompetentnym organom opravnenym posudit pravny a skutkovy stav.
Zalobcovia teda nemali pochybnosti o ich spravnosti a boli legitimne presved&eni, Zze zalozné pravo
zaniklo. Z uvedeného ddvodu, im nemozZno vytknut nedostatok obozretnosti, kedZe konali v sulade a
na zaklade rozhodnutia Statneho organu. Z uvedeného je zrejme, Ze Zalobcovia naplnili predpoklady na
zanik zalozného prava v zmysle § 151md ods. 1 pism. f) Ob&ianskeho zakonnika tak, ako to posudil
aj prvoinstangny sud. Vzhlfadom na skutognost, Ze zaloZzna zmluva umoznovala previest zaloh este
pred zanikom pohladavky bez zataZenia, sa naplnil aj predpoklad na zanik zaloZzného prava v zmysle
§ 151md ods. 1 pism. g) Obc&ianskeho zakonnika.

11. K vyjadreniu Zalobcov podal pévodny Zalovany 2/ repliku. Uviedol v nej, Ze zastava nazor, Ze sud
prvej inStancie sa nekriticky stotoznil s tvrdeniami Zalobcov, Ze konanie Zalovaného 1/ v suvislosti s
dojednaniami zmluvy o Uvere ¢&. 336/2013 zo dfia 24.2.2014 a zmluvy o zriadeni zalozného prava ¢&.
336/2013 zo dna 24.2.2014, titulom ktorej bolo za u€elom zabezpedenia pohfadavky z uverovej zmluvy
zriadené zalozné pravo aj k nehnutefnosti Zalovanych, bolo v rozpore s dobrymi mravmi. Z odévodnenia
rozsudku vyplyva, Ze sud v zna€nej miere prihliadal na skutonost, Ze Zalobcovia sa ako fyzické osoby
a zaroven spotrebitelia (vo vztahu k predavajucemu) ocitli v postaveni zaloZcov napriek tomu, Ze za
prevadzanu nehnutefnost’ predavajucemu zaplatili dohodnutd kdpnu cenu. Sud taktiez skonstatoval,
Ze vykon zalozného prava, by mohol mat pre Zalobcov ,fatalne nasledky“, nakolko v pripade prevodu
vlastnickeho prava k predmetnej nehnutelnosti by prisli o obydlie Zalobcovia, aj ich neplnoleté deti.
Zalobcovia su navy$e zaviazani na plnenie zo zmluvy o poskytnuti Gveru, ktori uzavreli za G&elom
kupy uvedenej nehnutelnosti. Zalovani sa ohradzuju proti zaverom sudu, Ze Zalovany 1/ tmyselne
znevyhodnil Zalobcov a poukazuju na to, Ze nepoctivé konanie predavajuceho je spbsobilé privodit
ujmu aj zalovanym. Zalovany 2/, ktory nadobudol predmetnu pohladavku voéi Zalobcom ako postupnik
zo zmluvy o postupeni pohladavky zo dha 22.1.2018 uzatvorenej so Zalovanym 1/ ako postupcom
napriek tomu, Ze bol pri nadobudnuti pohladavky dobromyselny, ponukol Zalobcom zlavu z dliznej sumy
vo vySke 45 000,- € (pricom celkova kupna cena, ktoru zalobcovia za nehnutefnost’ uhradili bola 145
000,- €). Zalovany 2/ povazoval vSetky tvrdenia o nepoctivom konani Zzalovanych za tendenéné a ni¢im
nepodlozené. Uvedené tvrdenia sa u€elovo snaZia zbavit Zalobcov zodpovednosti za vzniknuty pravny
stav, ktory vznikol v désledku nepoctivého konania predavajiceho. Zalobcovia mali moznost zamedzit
pripadnym rizikam, ak by pri uzatvarani zmluvy o budicej zmluve a kipnej zmluve s predavajicim konali
s primeranou opatrnostou a obozretnostou a ich obsah dojednali tak, aby bol predavajici zaviazany
uhradit’ ¢ast’ pohfadavky voci Zalovanému 1/ a nehnutefnost neostala zatazena zaloznym pravom v
prospech zalovaného 1/.

12. Pévodny Zalovany 2/ mal za to, Ze napriek réznym skutkovym okolnostiam v tomto pripade, zalozné
pravo k nehnutelnosti nezaniklo, nakolko na to neboli splnené hmotnopravne predpoklady. Problematika
prevodu a prechodu predmetu zalozného prava je upravena v ustanoveni § 151h Obcianskeho
zakonnika, z ktorého vyplyva, Ze zmena vlastnika predmetu zalozného prava v zadsade nema vplyv na
existenciu zalozného prava a zalozné pravo pdsobi aj voc¢i nadobudatelovi zalohu. Ustanovenie § 151h
Obcianskeho zakonnika obsahuje niekoflko Specifickych vynimiek z tohto pravidla. Citujuc § 151h ods. 1,
3 a 4 Obclianskeho zakonnika mal Zalovany 2/ za to, Ze nedo$lo k naplneniu Ziadnej z podmienok, ktora
by odévodriovala zanik zalozného prava. Zalobcovia vo svojom vyjadreni zo dia 18.6.2020 tvrdili, Ze
pravny nazor Zalovanych tykajuci sa moznosti zaniku zaloZzného prava, resp. vylu€enia vecnopravnych
ucinkov zalozného prava, je nespravny, nakolko vylu€uje aplikaciu § 151md ods. 1 pism. f) Ob¢&ianskeho
zdkonnika v pripade, Ze predmetom zaloZzného prava je nehnutelnost. Argumentuju pritom zdkonnym
znenim § 151md ods. 2 Obcianskeho zakonnika, v zmysle ktorého sa po zaniku zaloZzného prava
vykond vymaz zalozného prava z registra zaloZznych prav alebo z osobitného registra. Z uvedeného
ma podla Zalobcov vyplyvat, Ze predmetné zakonné ustanovenie predpoklada zanik zaloZzného prava
naplnenim ktorejkolvek hypotézy uvedenej v § 151md ods. 1 Obgianskeho zakonnika. V nadvaznosti
na uvedené Zalovany 2/ poukazal na pravnu teériu prezentovanu okrem iného v Komentari od Stevéek
M. a kol., Praha : C.H.Beck, 2015, ISBN 978-80-7400-629-6, kde sa na str. 1192 uvadza: ,Prevod
alebo prechod zdlohu na dobromysefného nadobudatela, ak sa zéloZzné pravo registruje v osobitnom
registri zaloznych prav, napriklad prevod nehnutelnosti, nema za nasledok zanik zalozného prava.*
Zalovany 2/ sa nestotoznil s nazorom Zalobcov, Ze sa Zalovany 1/ ako zalozny veritel mal zagastnit na
rokovaniach s predavajucim a zalobcami, za u¢elom dojednania podmienok kupnej zmluvy uzatvorene;j
medzi predavajucim a Zalobcami tak, aby kupna cena bola uhradena priamo na jeho u€et a mohlo
tak déjst k zaniku Casti pohladavky a tym aj zaniku zalozného prava zriadenému k nehnutefnosti. V



predmetnom spore ide o dva samostatné zavazkové vztahy, a to vztah medzi predavajucim a Zalovanym
1/, ktory vznikol na zaklade Uverovej zmluvy a zaloZnej zmluvy a vztah medzi predavajicim a Zalobcami,
do ktorého strany vstupili za u¢elom prevodu vlastnictva k nehnutefnosti. V oboch pripadoch, teda tak
pri Uverovej zmluve a zaloZnej zmluve, ako aj pri zmluve o buducej kiipnej zmluve a kiipnej zmluve, ide o
dvojstranné pravne ukony. Nie je preto povinnostou, a v kone&nom dbsledku ani moznostou tretej strany
ovplyviiovat obsah zmluvnych dojednani. Pretoze medzi Zalovanym 1/ a Zalobcami neexistoval Ziadny
zmluvny vztah, nemozno o Zalobcoch vo vztahu k Zalovanému 1/ hovorit ako o spotrebitefoch. V zmysle
z4sady z neprava nemdze vzniknut pravo (ex iniuria ius non oritur) sud prvej inStancie skon$tatoval,
Ze protipravne konanie predavajuceho a jeho poruSenie zavazkov voci Zzalovanému 1/ nemdze byt
na ujmu Zalobcom. Analogicky je teda mozné predpokladat, Ze v zmysle rovnakej zasady neméze
byt protipravne konanie predavajuceho a poruSenie zavazkov vodi Zalobcom na ujmu Zalovanym.
Rozhodnutim prvoinstanéného sudu bola Uplne opomenuta ochrana prava Zalovaného 1/ ako zalozného
veritela a poruSend zasada pravnej istoty, nakolko Zalovany 1/ mal legitimne oakavanie, Zze v zmysle
zasady materialnej publicity katastra nehnutelnosti neméze bez jeho vedomosti a véle prist k zaniku
zalozného prava.

13. K vyjadreniu Zalobcov podal nasledne repliku taktiez Zalovany 1/, jej obsah sa zhodoval s replikou
poévodného zalovaného 2/.

14. Na repliky zalovanych podali Zalobcovia dupliku, v ktorej uviedli, Ze zotrvavaju na svojom pravnom
nazore, Ze je potrebné odliSovat upravu v § 151h Obcianskeho z&konnika - pdsobenie zalozného
prava voci nadobudatelovi zalohu a upravu v § 151md Obcianskeho zakonnika - zanik zalozného
prava. Ustanovenie § 151h ods. 4 Ob¢ianskeho zakonnika sa ani jazykovym vykladom, ani z pohladu
logického a systematického vykladu, ani teleologickym vykladom neviaze na § 151md Ob¢ianskeho
zdkonnika upravujuce zanik zalozného prava. Z dévodovej spravy k § 151h Obcianskeho zékonnika
vyplyva, Ze u€elom tejto upravy je, aby zalozné pravo pri prevode nepdsobilo vo&i nadobudatelovi
zalohu pri prevodoch v beznom obchodnom styku v ramci predmetu podnikania, z doévodu, aby
nebolo ohrozené obchodovanie podnikatelfa. Tzn., Ze ak je predmetom zalozného prava napriklad
cely podnik na vyrobu automobilov, nadobudatel automobilu - kupujuci, nadobuda vec nezatazenu
zaloznym pravom. Z dévodovej spravy k § 151md Obgianskeho zakonnika Zalobcovia citovali: ,zakon
uréuje jednotlivé dévody zaniku zalozného prava. Po zaniku zalozného prava je nutné vykonat’ vymaz
v registri zaloznych prav alebo v inom registri ...“ V odbornej literatire od Jaroslava Kraj¢a a kol.
,Obcgiansky zakonnik pre prax* Il. diel, vydavatelstvo EUROUNION, str. 1486-7, k ustanoveniu § 151md
ods. 1 pism. f) Ob&ianskeho zakonnika sa uvadza: ,Zanik zalozného prava spésobuje samotny prevod
alebo prechod zélohu, ak k nemu doSlo za podmienok uvedenych v ustanoveniach § 151 ods. 3
Obcgianskeho zakonnika. Na rozdiel od ustanovenia § 151h ods. 3 Obdianskeho zakonnika, podla
ktorého zalozné pravo (len) zrejme nepbsobi voci nadobudatelovi zalohu, ale nema to vplyv na vznik
zalozného prava, podfa komentovaného ustanovenia, ak doSlo k prevodu alebo prechodu zalohu v
beZznom obchodnom styku v ramci vykonu predmetu podnikania alebo ak v &ase prevodu alebo prechodu
z&lohu nadobudatel zalohu, pri vynaloZeni bezZnej starostlivosti, je dobromyselny, ma to za nasledok
zanik zalozného prava k zalohu, ktory bol predmetom prevodu alebo prechodu®. Vyklad § 151md ods.
1 pism. f), g), i) Ob&ianskeho zakonnika v spojeni s § 151h ods. 4 Obcianskeho zakonnika tak, ako
ho interpretuju Zalovani, by €inil § 151md ods. 1 pism. f), g), i) ObCianskeho zakonnika obsolentnou
pravnou normou, a to od momentu jej prijatia. Preto takyto vyklad je v rozpore s elementarnou logikou,
nebolo predsa cielom zakonodarcu prijat pravnu normu, ktora by bola neaplikovatelna a neucinna.
Takyto vyklad diskvalifikuje zanik zalozného prava zapisaného v katastri nehnutelnosti alebo v inom
registri z dévodov upravenych § 151md ods. 1 pism. f), g) i) Ob&ianskeho zakonnika, a teda aj podanie
kaZdej Zaloby, ktorej predmetom by bolo posudenie zaniku zalozného prava z dévodov upravenych v
tomto ustanoveni. PredovSetkym sud prvej inStancie spravne uzavrel, Ze na Zalobcov nepresli prava a
povinnosti zaloZcu zo zmluvy o zriadeni zaloZzného prava podla § 151h ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika
u€innostou prevodu nehnutelnosti, nakolko podmienky zaloZnej zmluvy, na ktoré mali byt zaviazani
uzavretim kupnej zmluvy, su neprijatelnymi podmienkami podla § 53 ods. 4 a), s), w) Obcianskeho
zakonnika, a su v rozpore s dobrymi mravmi podla § 3 Obcianskeho zakonnika, a alternativne zalozné
pravo aj zaniklo podla § 151md ods. 1 pism. f), g) Obc&ianskeho zdkonnika. K otazke zanedbania
odbornej starostlivosti Zalovaného 1/ a aplikacie korektivu dobrych mravov sa Zalobcovia vyjadrili vo
vyjadreni zo dfia 18.6.2020, na ktorom zotrvali. Dalej Zalobcovia zopakovali, Ze Zalovani nepreukazali,
Ze Zalovany 1/ suhlas na prevod nehnutelnosti nedal a predavajuci konal (previedol vlastnicke pravo
k nehnutelnosti na Zalobcov) bez jeho vedomia. Ulohou sudu nebolo iniciativne zistovat, & dlznik



spolo¢nost REAL 2 s.r.o. v skutonosti poruSila vo vztahu k Zalovanému 1/ povinnosti vyplyvajuce z
uverovej zmluvy. Bremeno tvrdenia a d6kazné bremeno bolo na Zalovanych, ktoré v8ak neuniesli. V
konani pred prvoinstanénym sudom vsak bolo preukazané, Ze medzi Zzalovanym 1/ a spolo¢nostou
REAL 2 s.r.o. boli zmluvy - zmluva o Uvere a zmluva o zriadeni zaloZzného prava zo dfia 24.2.2014,
uzavreté az po rezervacii nehnutefnosti dria 21.1.2014 Zalobcami, bez vedomia Zalobcov a s takymi
podmienkami, ktoré vylu€uju pravo na ziskanie kvitancie po splateni asti pohfadavky, ¢o je v rozpore
s dobrymi mravmi a podmienky zaloZnej zmluvy su neprijatelnymi podmienkami podfa § 53 ods. 4
pism. a), s) w) Obc&ianskeho zakonnika. Za u¢elom objektivneho posudenia aplikacie § 3 Obcianskeho
zdkonnika prvoinstan¢ny sud vykonal dokazovanie aj vo vztahu k pravam Zalovaného 1/, ktoré mu
vyplyvali zo zmliv uzavretych so spolo€nostou REAL 2 s.r.0. 0 moZnosti ,ustriehnut® platbu €asti svojej
pohladavky pri zachovani odbornej starostlivosti. Z dokazovania vyplynulo, Ze Zalovany 1/ tieto prava
nevyuzil, ostal pasivny (evidentne spoliehajuc sa na pésobenie zalozného prava voci nadobudatelovi
zalohu, a na zanik zaloZzného prava az po zaplateni celej pohladavky, na ktoré vo svojich vyjadreniach
opakovane poukazuje), odbornu starostlivost nezachoval, ¢o viedlo k zaveru sudu o Sikanéznom a
nepoctivom konani, kedZe vedomost o tom, Ze nehnutelnost bude predavana Zalobcom (spotrebitelom)
mal a musel si byt vedomy aj désledkov nemoznosti priamej kvitancie po uhradeni kupnej ceny za
nehnutelnost. Konatel spolo¢nosti REAL 2 s.r.o., Daniel Orth, v postaveni svedka v trestnom konani
vypovedal tak, Ze ,...po predaji bytov pisomne vyzval spolo€nost AKCENTA na vydanie kvitancie, teda
vymaz zalozného prava, pricom uver bol splacany mesaénymi splatkami a mimoriadnymi splatkami z
predajnej ceny nehnutelnosti, avak spoloénost AKCENTA nevyhovela ich vyzve a pozadovala vyssie
predCasné splatenie uveru. Prebehlo aj niekolko rokovani, kde bol aj s pravnikom P..., avdak k dohode
nedoslo a spolognost’ nevydala kvitanciu. Nasledne sa tieto problémy spolocnosti rozSirili po meste a
ich projekt sa stal v podstate nepredajny, a to kvéli spolo€nosti AKCENTA. Uviedol, Ze z jeho strany boli
uskuto€nené vSetky mozné kroky, aby zabezpedil vydanie kvitancie spolo&nosti AKCENTA a v Ziadnom
pripade nikoho neuviedol do omylu ani nepodviedol...“ Rozhodujucou skuto€nostou a preukazanym
tvrdenim Zalobcov bolo, Ze k poruSeniu zavazkov medzi zalovanym 1/ a predavajicim doslo, ¢&i uz zo
strany predavajuceho alebo zo strany Zalovaného 1/ a takéto porusenie zmluvy je protipravnym ukonom,
ktory nemoéze byt na ujmu Zalobcom, ktori svoje zavazky splnili a plnenie z Uverovej zmluvy, z ktorej
neboli zaviazani, nemali ako ovplyvnit’ (priamu kvitanciu by nedostali tak, ako to potvrdil aj Zalovany
1/ ndmietkou aktivnej legitimacie). S tymito skuto€nostami sa naleZite prvostupriovy sud vysporiadal.
Zalobcovia poukazali tieZ na to, Ze Zalovani niektoré vyjadrenia Zalobcov prezentuju ako zavery sudu,
napr. sud podfa zalovanych skonStatoval, ze ,vykon zaloZzného prava, by mohol mat’ pre Zalobcov
.fatélne nasledky“, ¢o vSak bolo su€astou sudom citovaného pisomného vyjadrenia Zalobcov.

15. Odvolaci sud uznesenim €. k. 5C0/119/2020-325 zo dnia 30. novembra 2020 odvolania Zalovanych
1/ a 2/ odmietol a Zalobcom 1/ a 2/ priznal voc&i Zalovanym 1/ a 2/ nadhradu trov odvolacieho konania
v rozsahu 100 %. Svoje rozhodnutie odévodnil tym, Ze odvolania Zalovanych 1/ a 2/ boli podané po
uplynuti zakonnej lehoty ustanovenej v § 362 ods. 1 CSP. Najvy3si sud uznesenim sp. zn. 7Cdo/97/2022
zo diia 30. marca 2023 na dovolania zalovanych 1/ a 2/ uznesenie odvolacieho sudu zrusil a vec mu
vratil na dalSie konanie, svoje rozhodnutie odévodnil tym, Ze odvolaci sud nespravne posudil zagiatok
plynutia lehét Zalovanych 1/ a 2/ na podanie odvolania, ako aj ich koniec.

16. V priebehu dovolacieho konania insolvenény spravca Zalovaného 1/ podanim doruéenym sudu
prvej inStancie dia 10.12.2021 oznamil, Ze na majetok Zzalovaného 1/ bol vyhlaseny konkurz. Podanim
doru¢enym sudu prvej inStancie diia 16.6.2022 insolven&ny spravca Zalovaného 1/ oznamil, Ze doslo k
zruSeniu podniku zahraniénej osoby: Ceskoslovenské uvérni druZstvo, pobocka Slovensko, so sidlom
Metodova 7, Bratislava, ICO: 36 866 750 ku dfiu 16.5.2022. Podanim dorugenym dovolaciemu stdu dfia
13.3.2023 insolvenény spravca Zalovaného 1/ odpovedal na vyzvu dovolacieho sudu, Ze z dévodu, Ze
pohladavka zo zmluvy o Uvere €. 336/2013 zo dha 24.2.2024 bola postupena spolognosti lime finance,
a.s., tato nie je zapisana v supise majetkovej podstaty Zalovaného 1/. Dovolaci sud preto konstatoval, Ze
na zaklade uvedenej skuto€nosti, vyhlaseny konkurz na majetok Zzalovaného 1/ nespésobuje (podfa lex
fori processus) ex lege prerusenie konania vyplyvajuce z § 47 ods. 1 zakona &. 7/2005 Z. z. o konkurze
a restrukturalizacii a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov, kedZe sa
dovolacim sudom prejednavana vec netyka majetku podliehajuceho konkurzu. V pripadoch, v ktorych
k preruseniu konania vyhlasenim konkurzu neprichadza (dany pripad), Upadca ostava stranou konania,
opravnenie konat' v jeho mene v8ak prechadza na spravcu - ¢im u pravnickych oséb v upadku spravca
prakticky vstupuje do prav a povinnosti Statutarneho organu takejto osoby.



17. Na pojednavani pred odvolacim sudom dfia 12.3.2024 sa Zalobcovia vyjadrili tak, Ze Zalovany
1/ mal vedomost o predaji bytu pre Zalobcov, ako to vyplyva z dodatku €. 3 k zmluve po zriadeni
zalozného prava, ktory nemali k dispozicii skor, aby ho mohli predlozit' v prvoinstanénom konani. Zaroveri
z rozhodnutia o rozklade Ceskej narodnej banky zo dria 4.8.2017 vyplyva, Ze Zalovany 1/ mal dostatok
moznosti pri odbornej starostlivosti kontrolovat obchodny vztah a €innost' predavajuceho.

18. Na pojednavani pred odvolacim sudom dna 12.3.2024 sa pOvodny Zalovany 2/ vyjadril tak, Ze
dodatok €. 3 k zmluve po zriadeni zalozného prava bol podpisany dfia 11.3.2015, teda v €ase uzatvorenia
zmluvy o buducej zmluve a kipnej zmluvy Zzalovany 1/ nemohol vediet o predaji nehnutefnosti Zalobcom.
Poukézal na ¢lanok VIII. kupnej zmluvy, z ktorého vyplyva, Ze Zalobcovia vedeli, Ze zaplatenim kupne;j
ceny zalozné pravo nezanikne, ale je ho mozné vymazat podanim Ziadosti o vymaz.

19. V dalSom priebehu odvolacieho konania bolo odvolaciemu sudu doru¢ené podanie pévodného
Zalovaného 2/ zo diha 11.4.2024, v ktorom uviedol, Ze Ob¢iansky zakonnik v § 151md ods. 1 pism. f)
ustanovuje pripady prevodu alebo prechodu zalohu predstavujice pravnu skuto€nost, ktorej pravnym
nasledkom je zanik zalozného prava. V zmysle § 151md ods. 1 pism. f) Ob¢&ianskeho zakonnika zalozné
pravo zanika (i) ak zaloZca previedol zaloh v beZznom obchodnom styku v ramci vykonu predmetu
podnikania alebo (ii) ak bol v Ease prevodu alebo prechodu zalohu nadobudatel zalohu pri vynaloZeni
néleZitej starostlivosti dobromysefny, Ze nadobuda zéloh nezataZzeny zaloznym pravom. Obciansky
zakonnik v3ak su€asne v § 151h ods. 1 ustanovuje, Ze pri prevode alebo prechode zalohu pdsobi
zalozné pravo aj voli nadobudatelovi zalohu. Ustanovenie § 151h ods. 3 Obcianskeho zakonnika
predstavuje vo vztahu k § 151h ods. 1 Obd&ianskeho zakonnika Specialnu pravnu normu, ktora upravuje
vynimky z generalnej pravnej normy § 151h ods. 1 ustanovujucej, Ze pri prevode alebo prechode zalohu
pbsobi zélozné pravo aj voci nadobudatelovi zalohu. V zmysle § 151h ods. 3 Obcianskeho zakonnika
zalozné pravo nepdsobi voci nadobudatelovi zalohu (i) ak zaloZca previedol zaloh v beZnom obchodnom
styku v rdmci vykonu predmetu podnikania alebo (ii) ak bol v ¢ase prevodu alebo prechodu zalohu
nadobudatel zalohu pri vynaloZeni néleZitej starostlivosti dobromysefny, Ze nadobuda zaloh nezatazeny
zaloznym pravom. Podla § 151h ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika tak zaloZzné pravo voci nadobudatelovi
nepbsobi prave v pripadoch, ak nastanu pravne skuto€nosti spdsobujuce zanik zaloZzného prava
podla § 151md ods. 1 pism. f) ObCianskeho zakonnika. Zakonodarca vSak nasledne ustanovenim
§ 151h ods. 4 Obcianskeho zakonnika urcil, Ze ustanovenie § 151h ods. 3 Obcianskeho zékonnika
sa nevztahuje na zalozné pravo, ktoré vznika registraciou v osobitnom registri, ak sa na jeho vznik
vyzaduje podla Obd&ianskeho zakonnika alebo podla iného zakona registracia v osobitnom registri, pod
¢o mozno subsumovat aj zalozné pravo k nehnutefnosti zapisané v katastri nehnutelnosti. Na zaklade
vySSie uvedeného teda mozno konstatovat, Ze pri prevode vlastnickeho prava k nehnutelnosti, ktora
je zatazena zaloznym pravom zapisanym v katastri nehnutelnosti, toto zalozné pravo pésobi aj voci
nadobudateflovi zalohu, ktory nadobuda zaloh zataZeny zaloznym pravom. V takomto pripade teda
zalozné pravo nezanika. Opierajuc sa o nazory odbornej verejnosti obsiahnuté v Komentari a taktiez
o dévodovu spravu k zakonu €. 526/2002 Z. z. pbvodny Zalovany 2/ zastaval nazor, Zze z ustanovenia
§ 151h ods. 3 a 4 v spojitosti s ustanovenim § 151md ods. pism. f) Obcianskeho zakonnika vyplyva,
Ze v pripade (i) ak zaloZzca prevedie zaloh v beZnom obchodnom styku v ramci vykonu predmetu
podnikania alebo (ii) ak v ¢ase prevodu alebo prechodu zalohu bol nadobudatel zalohu pri vynaloZeni
odbornej starostlivosti dobromyselny, zaloZzné pravo evidované v katastri nehnutelnosti posobi vodi
nadobudatelovi a teda nedochadza k jeho zaniku.

20. Dalej vo svojom podani zalovany 2/ uviedol, Ze podia jeho nazoru si Zalobcovia uhradu kipnej
ceny za nehnutelnost stotoZiuju s plnenim na Uhradu pohfadavky zabezpe€enej zaloznym pravom,
¢o je v8ak nespravne, nakolko to nevyplyva ani zo zmluvy o buducej zmluve, ani z kipnej zmluvy,
a ani zo zakonnej upravy obsiahnutej v Ob&ianskom zakonniku. V ¢ase uzatvorenia kupnej zmluvy
bolo zalozné pravo zapisané na prisluSnom liste vlastnictva, priCom aj v &lanku VIII. bode 1 kupne;j
zmluvy je uvedeng, Ze zalozné pravo stéle ,viazne“ na nehnutelnostiach. Navrh na vklad do katastra
nehnutelnosti na podklade kupnej zmluvy bol zmluvnymi stranami podany dria 7.8.2014, t. j. po 78
drfioch od podpisu kupnej zmluvy, kedy bolo zalozné pravo stale zapisané v katastri nehnutelnosti.
Napokon, dna 30.10.2014 Zalobcovia a predavajuci uzatvorili dodatok ¢. 1 ku kupnej zmluve. To
znamena 5 mesiacov po uzatvoreni kupnej zmluvy a po takmer 3 mesiacoch po podani navrhu na
vklad do katastra nehnutelnosti. V &ase uzatvorenia dodatku €. 1 ku kupnej zmluve bolo predmetné
zalozné pravo stale zapisané na prislusnom liste vlastnictva. Zalovany 2/ pripustil, Ze moZno povaZzovat
za neStandardné, Ze prisluSny Okresny Urad, katastralny odbor, povolil vklad vlastnickeho prava k



nehnutelnosti aj napriek tomu, Ze dodatok &. 1 ku kdpnej zmluve uz neobsahuje zmienku o existencii
zalozného prava, pricom z kontextu veci vyplyva, Ze k nutnosti uzatvorenia predmetného dodatku doslo
z dévodu, Ze pbvodné znenie kupnej zmluvy neobsahovalo Specifikaciu vSetkych tiarch viaznucich
na nehnutelnosti. Uvedené v3ak ni¢ nemeni na skuto€nosti, Ze v €ase uzatvorenia kupnej zmluvy, v
Case podania navrhu na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti, a aj v ¢ase uzatvorenia
dodatku €. 1 ku kupnej zmluve, bola nehnutelnost zataZzena predmetnym zaloznym pravom evidovanym
v katastri nehnutelnosti. Zalobcovia tak o existencii zalozného prava objektivne museli mat vedomost,
¢o potvrdzuje aj fakt, Ze z dévodu nedostatoénej Specifikacie tiarch boli prinateni uzatvorit dodatok ¢&.
1 ku kupnej zmluve. Za daného skutkového a pravneho stavu preto za Ziadnych okolnosti nemozno
hovorit o dobromyselnosti zalobcov.

21. Dha 15.4.2024 bolo odvolaciemu sudu doru€ené taktieZ vyjadrenie zalobcov 1/ a 2/, v ktorom
uviedli, Ze vo vztahu k § 151md ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika. ustanovenie § 151md ods. 1 pism. f)
Obcianskeho zakonnika upravuje podmienky zéniku zaloZzného prava zo zakona, na zaklade ktorého
mozno dosiahnut vymaz zaloZzného prava z katastra nehnutelnosti (§ 151md ods. 2 Obcianskeho
zédkonnika), €o je vyjadrené slovami ,po zaniku zalozného prava sa vykona vymaz zaloZzného prava z
registra zaloznych prav alebo z osobitného registra, ak sa na vznik zaloZzného prava vyZaduje podla
z&kona registracia v osobitnom registri“. Ustanovenie § 151md ods. 1 vo vztahu k § 151md ods.
2 Obcgianskeho zakonnika je vyjadrené kogentne, a to slovami ,zalozné pravo zanika“ a zvratnym
slovesom ,po zaniku zaloZného prava sa vykona“. V spojeni s definiciou zalohu a vymedzenim predmetu
zalozného prava podla § 151a ods. 1, § 151d ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika jasne a jednoznaéné
vyplyva, Ze podmienky zaniku zaloZzného prava zo zadkona podfa § 151md ods. 1 pism. f) Ob&ianskeho
zdkonnika sa vztahuju aj na nehnutelné veci, ktoré su evidované v katastri nehnutelnosti alebo aj inak,
§ 151md ods. 1 pism. f) Ob&ianskeho zakonnika neupravuje, Ze podmienky zéniku zéloZzného prava
k zalohu sa neviazu na nehnutelnosti, ktoré su evidované v katastri nehnutelnosti. Zakon neupravuije,
Z2e dévodom zaniku zalozného prava vo vztahu k zaloznému pravu, ktoré je registrované v registri
zaloznych prav alebo v osobitnom registri (katastralnom registri), je len dévod podfa § 151md ods. 1
pism. a) Obc&ianskeho zakonnika (zanik zaloZzného prava z dévodu zaniku pohladavky), ako to podava
Zalovany. Prave naopak, § 151md ods. 2 a ods. 3 Obdianskeho zdkonnika upravuje v nadvaznosti
na zanik zalozného prava zo zdkona povinnost' zalozného veritela podat Ziadost o vymaz zalozného
prava bez zbyto¢ného odkladu po zaniku zaloZzného prava, ale aj opravnenie zalozcu poziadat o vymaz
zalozného prava s povinnostou predlozit' nielen kvitanciu, ale aj inu listinu preukazujicu zanik zalozného
prava, ktora je vystavena zaloZznym veritefom. Z § 34 katastralneho zékona vyplyva, Ze okresny Urad,
katastralny odbor, vykona vymaz zaloZzného prava poznamkou, ¢im sa na liste vlastnictva deklaruje
stav, ktory na zaklade zakona nastal (zanik prava zo zakona). Z logického vykladu (argumentum
reductione ad absurdum) ustanovenia § 151md ods. 1 pism. f) Obgianskeho zakonnika vo vztahu k §
151h ods. 3, 4 Obcianskeho zakonnika jednoznacne vyplyva, Ze nebolo zadujmom zédkonodarcu upravit
podmienky zaniku zalozného prava len k niektorym hnutefnym veciam, ktorych zalozné pravo nie je
evidované v registri zaloZznych prav alebo len niektorych nehnutelnostiam, ktoré nie su evidované v
katastri nehnutefnosti. Takyto vyklad, resp. zamer by postradal logiku a ucel zdkona. Napriklad vo vztahu
k nehnutelnosti je potrebné si uvedomit, Ze nie vSetky nehnutelnosti, aj ked su legalne, su predmetom
evidovania v katastri nehnutefnosti. Uvedené by viedlo k absurdnej situacii, ked vykon zaloZzného prava
by mohol byt realizovany len k €asti nehnutelnosti (dom, pozemok), ktoré su predmetom zalozného
prava zaregistrované v katastri nehnutelnosti, ale nie k drobnej stavbe, plotu z dévodu zaniku zalozného
prava.

22. V dalSej Casti svojho vyjadrenia Zalobcovia argumentovali, Ze § 151h ods. 3 Obdéianskeho
zakonnika uréuje podmienky, kedy zalozné pravo nepdsobi voci nadobudatelovi zalohu a § 151h ods.
4 Obc¢ianskeho zakonnika uréuje podmienky, kedy ustanovenie ods. 3 nemozno aplikovat, €ize nerieSi
situaciu, ktorou je zanik zalozného prava. Z prvej vety § 151h ods. 3 Obcianskeho zakona (zalozné
pravo nepdsobi voCi nadobudatelovi zalohu, ak...) vyplyva, Ze zakon predpoklada v pripade prevodu
zalohu existenciu zalozného prava (§ 151h ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika). Zalozné pravo, ktoré aj ked
existuje, nepdsobi voci nadobudatefovi zalohu, o ma nasledok, Ze nadobudatel nadobuda vlastnictvo
k predmetu zalohu bez zatazenia zaloznym pravom. Nepdsobenie ,zaloZzného prava“ v pripade prevodu
zélohu v ramci bezného obchodného styku sa v zmysle odseku 4 vztahuje na taky zaloh, pri ktorom
zalozné pravo nevznika zapisom v osobitnom registri (napr. v katastri nehnutefnosti, v obchodnom
registri, v registri vedenom Uradom priemyselného vlastnictva SR). Z dévodovej spravy k § 151h vyplyva,
Ze ustanovenie malo riedit situacie, ked zalohom je napr. vyrobny podnik vyrabajici, napr. automobily,



kupujuci nadobuda vlastnictvo k automobilu nezatazené zaloznym pravom, pretoze takyto prevod je
mozné povazovat za prevod v beZnom obchodnom styku v ramci vykonu podnikania podnikatela. Cize
ucelom prijatia ustanovenia § 151h ods. 3 Obdianskeho zakonnika bolo rieSit Specificky pripad, ked
predmetom zalohu je podnik a zalozné pravo sa vztahuje na buducu eSte nevyrobenu vec (podla §
151f ods. 1, 2 Obcianskeho zakonnika), t. j. v buducnosti vyrobeny automobil, ktory bude predavany
spotrebitelovi, nebude zatazeny zaloznym pravom, &im je zabezpetena pravna istota kupujuceho/
spotrebitela. Zalozné pravo k takémuto ,buducemu vyrobku“ sa nezapisuje do osobitného registra podla
§ 151e ods. 4 Obcianskeho zakonnika. Vyklad, ze z § 151h ods. 3 a 4 vyplyva, Zze § 151md ods.
1 pism. f) Obcianskeho zdkonnika sa neaplikuje v pripade, ak predmetom zalohu je nehnutelnost
zapisana v katastri nehnutelnosti, je nepripustny aj pre rozpor s ustanoveniami upravujicimi ochranu
spotrebitela, napr. podla § 53 ods. 4 pism. w) Obcianskeho zakonnika. V neposlednom rade k otazke
vykladu aplikacie zaniku zéalozného prava Zalobcovia dali do pozornosti uznesenie Najvy$Sieho sudu
SR sp. zn. 6Cdo/137/2017 (aplikované v rozhodnuti Krajského sudu Bratislava, sp. zn. 8Co/84/2020 zo
dfia 27. aprila 2021), v ktorom bola posudena obdobna skutkova situacia - ked Zalobcovia sa v tomto
sudnom spore domahali uréenia neexistencie zalozného prava, kedZe napriek tomu, Ze poctivo plnili
svoje zavazky, sa ocitli v situacii, kedy ich majetok bol zatazeny a tym aj ohrozeny zaloZnym pravom,
zriadenym inymi subjektmi bez ich vedomia a suhlasu. V rozhodnuti sp. zn. 6Cdo/137/2017 dovolaci sud
posudil neplatnost’ zaloznej zmluvy z dévodu, Zze odporuje dobrym mravom. Zaroven a predovSetkym
poukazal na zlaté pravidlo spravania.

23. Zalovany 2/ sa vo svojom dalSom podani zo dia 2.7.2014 vyjadril k vyjadreniu Zalobcov zo dia
15.4.2024 tak, Zze opatovne poukazuje na (i) dovodovu spravu k zakonu &. 526/2002 Z. z. a taktiez na
(i) pravny nazor vysloveny v Komentari k Obgianskemu zékonniku od autorov: STEVCEK, M. a kol.,
Obciansky zakonnik I. 2. vydanie. Praha: C. H. Beck, 2019, na str. 1342 pri vyklade ustanovenia §
151md, a na str. 1293 az 1294 pri vyklade ustanovenia § 151h Obc¢ianskeho zdkonnika. V oboch zdrojoch
je zhodne vysloveny pravny nazor, podfa ktorého prevod zalohu zapisaného v osobitnom registri
zaloznych prav nema za nasledok zanik zaloZzného prava registrovaného v osobithom registri, a teda
nadobudatel zalohu nadobuda zaloh zatazeny zaloZnym pravom, ktoré v takomto pripade nezanika.
Podla nazoru Zalovaného 2/ si zalobcovia pri opise situacie uvedenej v nimi uvadzanom priklade
protire€ia, nakolko poukazuju na prevod nehnutelnosti/jej Casti zataZenej zaloZnym pravom, bez toho
aby nadobudatelia zalohu o zaloznom prave vedeli a nasledne poukazuju na rozdiel medzi pravnymi
ucdinkami vo vztahu k zaloznému pravu evidovanému a neevidovanému v katastri nehnutelnosti.
Av8ak pokial by iSlo o zalozné pravo registrované v katastri nehnutelnosti, je objektivne nemozné,
aby nadobudatelia nemali mozZnost mat’ vedomost’ o jeho existencii. NavySe zo znenia ustanoveni
zakona €. 50/1976 Z. z. v zneni neskorSich predpisov (Stavebny zakon) vyplyva, ze drobné stavby
(na ktoré Zalobcovia vo svojom priklade poukazuju) maju doplnkovu funkciu pre hlavnu stavbu a preto
ich mozno v zmysle ustanoveni Obc&ianskeho zdkonnika povaZovat za prislusenstvo veci, uvedena
problematika v8ak presahuje skutkovy stav v tomto konani. Pokial' niekto nadobuda nehnutelnost/jej
Cast, zataZzenu zaloZznym pravom evidovanym v katastri nehnutelnosti, je zrejmé, Ze sa za Ziadnych
okolnosti nemdze spoliehat na to, Zze by v pripade prevodu v ramci bezného obchodného styku
nadobudol nehnutelnost/jej Cast nezatazenu zaloZznym pravom, a to bez toho, aby priSlo k zaniku
zalozného prava spb6sobom predpokladanym zakonom (napr. splnenim pohladavky zabezpecenej
zaloznym pravom). Nazor Zalobcov, Ze nepbsobenie zaloZzného prava v pripade prevodu zalohu v
ramci bezného obchodného styku sa v zmysle § 151h ods. 4 Obc&ianskeho z&konnika vztahuje na
taky zaloh, pri ktorom zalozné pravo nevznika zapisom v osobitnom registri, je v priamom rozpore
s0 znenim predmetnej pravnej normy. Pri vyklade ustanovenia § 151md ods. 1 pism. f), g) a i)
Obcianskeho zakonnika, konkrétne situacii, pri ktorych prevod zalohu v réamci bezného obchodného
styku nespdsobuje zanik zalozného prava (t. j. v pripadoch, kedy je zalozné pravo registrované v
osobitnom registri zaloznych prav) dokonca Komentar priamo odkazuje na ustanovenie § 151h ods.
4 Obgianskeho zakonnika. Co sa tyka Zalobcami tvrdeného rozporu s ustanoveniami upravujucimi
ochranu spotrebitela, nimi uvadzané ustanovenia nemozno aplikovat' na zavazkové vztahy zakladajuce
vznik alebo zanik predmetného zalozného prava. Dokonca ani zmluvné dojednania, v zmysle ktorych sa
pbvodny zaloZca zaviazal zabezpecit vymaz predmetného zaloZzného prava, neboli v rozpore s pravom
na ochranu spotrebitefa. PredovSetkym v8ak ustanovenie § 53 ods. 4 pism. w) (na ktoré poukazuju
Zalobcovia) bolo do Obdianskeho zakonnika pridané az s ucinnostou od 23.12.2015, a teda az po
uzatvoreni dotknutej zmluvy o budicej zmluve a kupnej zmluvy. Vo vztahu k poukazu na uznesenie
Najvyssieho sudu SR sp. zn. 6Cdo/137/2017 Zalovany 2/ uviedol, Ze skutkovy aj pravny stav v danej
veci je diametralne odliSny od pravneho a skutkového stavu v tejto prejednavanej veci. Ako Najvyssi



sud SR konstatuje v odseku 18 predmetného uznesenia, v danom pripade doSlo zo strany vlastnika
a zaroven stavebnika bytového domu k uzatvoreniu zaloznej zmluvy k rozostavanému domu az po
tom, ako na Zalobcov previedol prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o vystavbe bytového domu,
titulom €oho sa tito stali stavebnikmi a po pravoplatnosti kolauda&ného rozhodnutia by sa stali vylu€nymi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov nachadzajucich sa v bytovom dome. Vlastnik rozostavaného
domu teda zatazil rozostavany bytovy dom bez suhlasu Zalobcov po tom, ako na nich previedol v3etky
prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o vystavbe bytového domu, pri€om Zalobcovia sa mali po
kolaudécii stat' vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov nachadzajucich sa v bytovom dome. V tejto
prejednavanej veci vdak predmetné zalozné pravo (V 586/2014 z 5.3.2024) viazlo na byte vo vlastnictve
Zalobcov a Zalobcovia mali o jeho existencii vedomost’ uz v €ase: (i) uzatvorenia zmluvy o buducej
zmluve zo dfia 30.4.2014, (ii) uzatvorenia kupnej zmluvy zo dia 21.5.2014, (iii) podania navrhu na vklad
na podklade kupnej zmluvy dfia 7.8.2014, t. j. v ase 78 dni po uzatvoreni kiipnej zmluvy a 12 dni pred
uplynutim lehoty na podanie navrhu na vymaz zalozného prava pdévodnym zaloZzcom, a napokon aj v
Case (iv) uzatvorenia dodatku €. 1 ku kiipnej zmluve zo dfia 30.10.2014, t. j. 5 mesiacov po uzatvoreni
kupnej zmluvy, takmer 3 mesiacoch po podani navrhu na vklad do katastra nehnutefnosti a po takmer
2 mesiacoch po marnom uplynuti lehoty na podanie navrhu na vymaz zélozného prava pévodnym
zalozcom. Pévodny zalozca teda Zalobcov neuviedol do omylu tym, Ze by im predal nezatazenu
nehnutelnost, ktoru nasledne po uzatvoreni kiipnej zmluvy zatazil, tak ako to bolo v pravnej veci na
ktoru poukazuju Zalobcovia. TaktieZ im aj v kipnej zmluve deklaroval existenciu zalozného prava ,stéle
viaznuceho" na predmete prevodu. ZaloZzna zmluva uzatvorena medzi pévodnym zaloZzcom a Zalovanym
1/ ako zaloZznym veritefom preto netrpi Ziadnou vadou, ktora by zakladala jej neplatnost, tak ako to bolo
Vv pravnej veci, na ktorll poukazuju zalobcovia.

24. Zalobcovia 1/ a 2/ sa v odvolacom konani vyjadrili taktiez podanim zo dha 9.10.2024, v ktorom
poukazali na to, Ze v Zbierke stanovisk NajvySSieho sudu a rozhodnuti sudov SR &. 3/2024, bolo
zverejnené uznesenie NajvysSieho sudu SR z 27. novembra 2023, sp. zn. 9Cdo/187/2022 zo dna 27.
novembra 2023 pod €. 16/2024 s pravnou vetou: Ak ma sud poskytnut’ zaloZcovi ako spotrebitelovi
uginnu ochranu pred neprijatelnymi zmluvnymi podmienkami, nie je to mozné bez toho, aby ddsledne
preskumal zakladny uverovy vztah zabezpec€eny zaloZnym pravom. Vzhfadom na akcesoricky charakter
zalozného prava su sudy povinné ex offo preskumat’ aj zmluvu o Uvere. Najvy$si sud v cit. uzneseni
vychadzal pri posudzovani veci zo smernice 93/13/EHS z 5. aprila 1993 o nekalych podmienkach v
spotrebitelskych zmluvach, podla ktorej vnutrostatna pravna Uprava nesmie znemoznit' alebo nadmerne
stazit vykon prava na riadnu ochranu pred nekalymi zmluvnymi podmienkami, ktoré uvedena smernica
priznava spotrebiteflom. Oprel sa o judikatiru Sudneho dvora EU, ktoréa sa tyka spotrebitelskych vztahov,
a vykondavania ex offo kontroly relevantnych zmluvnych podmienok. Zdéraznil, Ze v tychto pripadoch ide
o povinnost sudu kontrolu vykonat a nie o moznost. Najvy8si sud SR vo vztahu k pravnemu nézoru
odvolacieho sudu, ktory bol oprety o pravnu Upravu § 151a a nasl. Obcianskeho zakonnika, podla
ktorej, zalozna uverova zmluva (povinnost diZnika plnit zaloZnému veritefovi) je zaleZitostou medzi
diZznikom a zaloZzcom, a nie zdleZitostou medzi zaloZnym veritelom a zaloZcom, zalozny veritel preto
ani nie je povinny zaloZcu oboznamovat s podmienkami Uverovej zmluvy, a teda nie je podstatné, Ci
zéloZca bol alebo nebol oboznameny so zmluvnymi podmienkami Uverovej zmluvy - vyhodnotil ako
nespravny a v rozpore s vy$sie uvedenou judikatirou Sudneho dvora EU. Uviedol, Ze povinnostou stdov
bolo preskimat aj obsah hlavného, zabezpe€ovaného zavazku, pretoze to mohlo mat podstatny vplyv
na (ne)platnost’ zaloznej zmluvy, G&inky zaloZzného prava, a v kone¢nom désledku aj na (ne)platnost
samotnej dobrovolnej drazby. Predmetné uznesenie najvysSieho sudu sa tyka sudneho konania o
ur€enie neplatnosti drazby, Zalobcovia maju za to, Ze v ich veci je potrebné aplikovat zavery Najvy3sieho
sudu SR, kedZe nehnutefnost, o ktoru v tomto konani ide, je zataZzena zaloznym pravom, a teda je
pravdepodobné, Ze bude predmetom drazby. Zalobcovia s poukazom na vy$$ie uvedené navrhli, aby
odvolaci sud okrem posudenia zaniku zaloZzného prava zo zdkona v zmysle § 151md Obc¢ianskeho
zdkonnika (v zmysle predchédzajuceho vyjadrenia Zalobcov zo dha 15.4.2024), posudil aj platnost
zmluvy o uvere €. 336/2013 zo dfa 24.2.2014 v zneni jej dodatkov a zaloZnej zmluvy zo dfia 24.2.2014
uzavretych medzi Zalovanym 1/ a predavajucim, spolo&nostou REAL 2 s.r.o.

25. Zalobcovia dalej zdéraznili, ze zavézok zaplatit kiipnu cenu, im vyplynul zo zmluvy o buducej zmiuve.
Zalobcovia pred podpisanim kupnej zmluvy a nadobudnutim vlastnickeho prava k nehnutelnosti spinili
podmienku, ktora mala vyvolat zanik zalozného prava. Z kipnej zmluvy vyplyval zavazok predavajuceho
zabezpelit vymaz zéloZzného prava, a ten predavajuci nesplnil. V dodatku ku kupnej zmluve (ktory
pripravil predavajuci) uzavretého za u¢elom odstranenia chyb v kipnej zmluve a navrhu na vklad, ktory



sa tykal ,tarchy®, a ktoré boli vytknuté v rozhodnuti prisluSného okresného dradu, katastralneho odboru
o preruseni konania o povoleni vkladu, uz zalozné pravo v prospech zalovaného 1/ ako zalozeného
veritela nebolo uvedené. Z toho dévodu Zalobcovia sa dévodne domnievali, Ze predavajuci svoj zavazok
zabezpedit vymaz zalozného prava splnil. Vklad vlastnickeho prava bol nasledne povoleny (kataster
chybu nepravneho uvedenia tarchy v zmluve uz nevytkol, dodatok povaZoval za spravny). V nadvaznosti
na uvedené Zalobcovia uviedli, Ze v Zalobe namietali, Ze zaloZna zmluva vo vztahu ku kupnej zmluve,
ktora je spotrebitefkou zmluvou, obsahuje neprijatefné podmienky v zmysle § 53 ods. 4 pism. a), s ), w)
Obgianskeho zakonnika. Zalobcovia poukézali na to, Ze z dévodu existencie zapisu zaloZzného prava na
LV ako zaloZcovia zabezpeduju svojou viastnou nehnutefnostou pohladavku, ktora prevysSuje hodnotu
ich nehnutelnosti v prospech zaloZzného veritela (Zalovaného 1/ a nasledne Zalovaného 2/), ktory je v
postaveni obchodnika (dodavatefa) z dévodu porusenia zavézku iného obchodnika (dodavatela), t. j.
predavajuceho, nakolko podla ¢lanku 3 ods. 3.3 pism. a) zmluvy o zriadeni zalozného prava zalozné
pravo zanika okamihom splatenia celej pohladavky. Skuto€nost, Ze k vymazu zaloZzného prava nedoslo,
postavila Zalobcov do situacie, ze maju poskytnut plnenie - uspokojit pohladavku predavajuceho
v prospech Zalovaného 1/, resp. zalovaného 2/, a to napriek tomu, Ze Zalobcovia plnili v zmysle
spotrebitel'skej zmluvy, a teda nie st v postaveni poddiznika. Zalobcovia uz pred prvoinstanénym stidom
poukazali na to, Ze zavazok Zalovaného 1/ ,uvolnit zaloh® v pripade €iastocnej uhrady zabezpec€ene;j
pohladavky, bol medzi Zzalovanym a predavajucim upraveny v ¢lanku IV ods. 2 zmluvy o Uvere &.
336/2013 zo dia 24.2.2014, za nasledovnych podmienok: a) diznik (spoloénost REAL 2 s.r.0.) bol
povinny zabezpe it zaujemcu o kupu bytu s minimalnou cenou bytu: 1 390,- €/m2, b) pri dodrzani
minimalnej kipnej ceny mal byt povoleny predaj bytu, kipna cena mala byt poukazana na evidencny
ucet diznika (REAL 2 s.r.0.), c) zalovany 1/ sa zaviazal, Ze sa vzda zalozného prava po zablokovani
80 % z kupnej ceny minimalne v8ak 1 112,- €/ m2 na evidenénom ucte diznika. Pritom Zalobcovia
eSte pred uzavretim zmluvy o Uvere zarezervovali predmetnd nehnutelnost’ (dfia 21.1.2014). Cena
nehnutelnosti - cena bytu &. 5, bola dohodnuta vo vy8ke 135 789,54 € a cena za parkovacie miesta
bola dohodnuta vo vyske 10 000,- €. Pri rozmere bytu spolu s prislusenstvom a balkénovou plochou
(77,317 m2 + 7,8 m2) cena za meter Stvorcovej plochy nehnutelnosti prestavovala cenu 1 595,32 €/
m2. Kupna cena v celkovej sume, a to v celkovej vySke 145 798,54 € za buduci predmet prevodu
bola uhradena Zalobcami dna 19.5.2014, t. j. eSte pred uzavretim kupnej zmluvy - pred prevodom
nehnutelnosti. Platba vo vySke 144 000,- € bola uhradena prostrednictvom hypotekarnej banky Zalobcov
bezhotovostnym platobnym prevodom na ucet uréeny predavajucim. Podmienky zabezpe&enia vymazu
z&loZzného prava viaznuceho na nehnutelnosti dohodnuté medzi Zalovanym 1/ a predavajucim boli
premietnuté a upravené v ustanoveniach zmluvy o budicej zmluve, (bod 3.5, 5.1 pism. b), 4.2) a boli
Zalobcami splnené. Ci predavajuci plnil vogi Zalovanému 1/ tak, ako sa zaviazal a Zalovany 1/ nesplnil
svoj zavazok vyplyvajuci z averovej zmluvy alebo predavajuci neplnil, ako sa v Uverovej zmluve zaviazal,
je poruSenim zavazkov, ktoré boli medzi predavajucim a Zalovanym 1/, na pinenie ktorych Zalobcovia
nemali Ziaden vplyv, kedZe neboli u&astnikmi Uverového vztahu a neboli oboznameni s podmienkami
uverovej zmluvy s povinnostou predavajuceho plnit na ,depozitny uc¢et” (porusenie § 53 ods. 4 pism. a)
Obcianskeho zakonnika) a mohli sa len spoliehat’ na poctivé spravanie predavajuceho a Zzalovaného 1/.
Zalovany 1/ nepredlozil dékazy o tom, Ze predavaijuci v skuto&nosti nezaplatil kipnu cenu na depozitny
ucet Zalovanému 1/ (na ktoré sa zaviazal predlozit na pojednavani 12.12.2019). Nepoctivé spravanie
Zalovaného 1/, resp. predavajuceho a poruSenie ustanoveni Uverovej zmluvy, ktorej Zalobcovia neboli
ucastnikmi, neméze ist na ukor Zalobcowv.

26. Co sa tyka otazky existencie zabezped&enej pohladavky z tverovej zmluvy, ktora je prihlasena ako
pohladavka v konkurze upadcu REAL 2 s.r.o. (na Mestskom sude Bratislava Il vedeného pod sp.
zn. 6K/48/2017), Zalobcovia predlozili uznesenia konkurzného sudu, z ktorych vyplyva, Ze samotna
pohladavka ¢o do dbvodu aj vysky bola/resp. evidentne aj je v konkurzom konani spochybnena.
Konkurzna spravkyfia JUDr. Ing. Edita Lukacikova spochybnila prihlasenu pohladavku, ¢o do dévodu a
teda aj vysky. Co sa tyka samotného incideéného konania, v systéme ASPI je dohladatelné rozhodnutie
Okresného sudu Bratislava |, sp. zn. 28Cbi/23/2018, v pravnej veci Zalobcu: lime finance, a.s. ICO:
50 377 159, proti zalovanému: Ing. Mgr. Stefan Kozar, so sidlom kancelarie Za Humnami 44, 949 01
Nitra, spravca upadcu: REAL 2 s.r.0., ICO: 36 778 222, o uréenie popretej pohladavky v konkurznom
konani, ktorym sud konanie zastavil z dévodu spatvzatia Zaloby. Zalovani nepredloZili v konani pred
prvoindtanénym sudom Ziadne dékazy, ktorym by preukazali, Ze zabezpeéena pohladavka v skutoCnosti
existuje alebo vykonali kroky na ochranu pohladavky vodi predavajucemu a v rdmci procesnej obrany
poukazuju na materialnu publicitu tdajov v katastri nehnutelnost, ale ta plati pre Zalovaného 1/. Zalovany
1/ nevysvetlil, z akého dévodu ,mohlo® ujst jeho pozornosti, Ze doSlo k prevodu vlastnickeho prava



k nehnutefnosti, ktora je predmetom konania a teda bolo zrejmé, Ze kupna cena bola vyplatena
predavajucemu (Uverovému diZznikovi). Konanie o povoleni vkladu vlastnickeho prava k nehnutefnosti,
ktora je predmetom sudneho konania, v prospech Zalobcov, trvalo pomerne dihu dobu, a to vzhladom
na prerusené konanie o povoleni vkladu. Na liste vlastnictva bola vyznadena plomba z dévodu zacatia
konania o povoleni vkladu z titulu kipnej zmluvy v trvani cca od zac&iatku 8/2014 do 5.11.2014, ked vklad
vlastnickeho prava k nehnutefnosti v prospech Zalobcov bol Okresnym uradom Pezinok, katastralny
odbor, povoleny. Za tuto dobu Zalovany 1/ nevyvinul Ziadnu relevantnu iniciativu pravnej ochrany
pohladavky (neodkladné opatrenie na zabezpedenie pohladavky, napadnutie platnosti kipnej zmluvy z
dévodu porudenia zaloznej zmluvy s poukazom na porudenie ust. bod 6.2 pism. b) zaloZznej zmluvy, ak
tvrdi Ze suhlas na prevod nedal, neziadal vyplatit pohladavku od ruditela - konatela spolo¢nosti REAL
2, s.r. 0. atd.). Je logické, Ze veritel' si chrani pohfadavku, a ,omisivne konanie“ za takejto situacie, je
potrebné hodnotit ako vedomé zanedbanie odbornej starostlivosti podnikatela, nepoctivé spravanie a
zneuzitie ,zapisu zalozného prava“ v katastri nehnutefnosti na ukor zalobcowv.

27. Podanim zo dna 13.11.2024 doru€enym odvolaciemu sudu dria 17.1.2025 pévodny Zalovany 2/
oznamil, Ze pohladavka zabezpelena zaloznym pravom, ktoré je predmetom tohto konania, bola
pbévodnym Zalovanym 2/, spolo¢nostou lime finance, s.r.o. v likvidacii, postupena na JUDr. Miroslava
Belicu a nasledne JUDr. Miroslavom Belicom bola postipena na spolo¢nost CoD SPV 8, s.ro.
(aktualneho Zalovaného 2/). Uvedené vyplyvalo aj z pripojenych zmluv o postupeni pohladavok zo dna
17.5.2024 a 13.11.2024.

28. Na pojednavani dfia 16.9.2025 Zalobcovia 1/ a 2/ uviedli, Ze spochybriuju existenciu zabezpeenej
pohladavky, resp. jej vySku, za tymto uelom si dovoluju doplnit svoje ostatné pisomné podanie o navrh
na pripojenie konkurzného spisu, ktory do podania opomenuli zahrnat, mali za to, Ze v konkurznom
konani do$lo k popretiu pohladavky ¢o do pravneho dbvodu aj tym aj vySky. Namietali tiez spdsob
menezovania likvidity zabezpe€enej pohladavky, boli vykonané viaceré dobrovolné drazby za nizku
cenu, pricom si Zalovany 1/ porusSil svoje povinnosti vyplyvajuce zo zakona o bankach, ktory mu uklada
starat’ sa o likviditu svojej pohladavky. Naliehavy pravny zdujem voci Zalovanému 1/ zotrvava a vyplyva
z nesplnenia si informacnej povinnosti podla § 528 Obgianskeho zdkonnika.

29. Pbvodny Zalovany 2/ na pojednavani dia uviedol, Ze pohladavka bola popreté byvalou konkurznou
spravkynou, avdak suasny konkurzny spravca ju povazuje za zistenu a jej vySka vyplyva zo zoznamu
pohladavok v Registri Upadcov a mala by byt v su€asnosti zhruba vo vysSke 181 000,- €. Neoznamenie
postupenia pohladavky neméa za nasledok jeho zneplatnenie ale len vznik &iastkovych prav diznika.
Predmetna pohladavka je zabezpefena zaloznym pravom len na predmetnom byte &. 5, v dalSich
pripadoch doSlo k dohode, resp. k ukonéeniu drazobného konania.

30. Zalobcovia 1/ a 2/ podanim zo dfia 10.10.2025 navrhli zmenu strany sporu na mieste Zalovaného 2/
z pévodného Zalovaného 2/ lime finance, s.r.0. na spolo¢nost CoD SPV 8, s.r.o.

31. Uznesenim €. k. 5C0/64/2023-689 zo dna 13. novembra 2025 odvolaci sud procesnému navrhu
Zalobcov zo dna 10.10.2025 vyhovel a rozhodol, Ze pripusta, aby do konania na miesto povodného
Zalovaného 2/ lime finance, a.s. v likvidacii, vstupila spolo¢nost Cod SPV 8, s.r.o. (su€asny Zalovany 2/).

32. Zalobcovia sa napokon este pisomne vyjadrili podanim zo dfia 24.10.2025, ktorym doplnili Ustny
prednes ich pravnej zastupkyne na pojednavani dfia 16.9.2025. Uviedli, Ze z procesnej opatrnosti
navrhuju, aby odvolaci sud preskumal nielen to, &i zaloZzna zmluva, resp. Uverova zmluva neobsahuje
neprijatelné podmienky (preskimanie zaloZnej zmluvy v nadvaznosti aj na Uverovd zmluvu bolo
predmetom sudneho konania pred prvostupfiovym sudom), ale zarovern vzhladom na nizSie uvedené
okolnosti navrhli preskimat existenciu zabezpe€enej pohfadavky z uverovej zmluvy (jej zanik).
PovaZovali za opodstatnené, aby odvolaci sud v pripade pochybnosti o dévodoch zaniku zalozného
prava, ktoré uznal prvoindtanény sud, preskimal aj moznost zaniku zalozného prava z dévodu zaniku
zabezpec&enej pohladavky. Uviedli, Ze si uvedomuju, Zze zanik celej pohfadavky vzniknutej na zaklade
zmluvy o uvere €. 336/2013 zo diha 24.2.2014 (vratane jej dodatkov), ktora bola zabezpeéena zaloznym
pravom podla zmluvy o zriadeni zaloZzného prava zo dfia 24.2.2014, predstavuje samostatny pravny
dovod neexistencie zalozného prava, ktory je odliSny od dévodu, na zaklade ktorého bola neexistencia
zalozného prava uréena v rozhodnuti sudu prvej inStancie. Z tohto dévodu Zalobcovia pre uplnost
zdéraznili, ze zotrvavaju na svojom pravnom nazore a nemenia svoj postoj - odvolanie Zalovanych



povazuju za nedbvodné a rozhodnutie prvoinstanéného sudu povazuju za vecne spravne. Dokazné
bremeno existencie pohfadavky zataZuje Zzalovanych, nakolko zaloZzné pravo je akcesorickej povahy a
viaze sa k zabezpec&enej pohladavke (§ 151a a nasl. Obgianskeho zakonnika). Ak pohladavka zanikne
alebo nie je riadne preukazand, a teda ani riadne uréend, tak potom zaloZzna zmluva je neplatna a
zalozné pravo nemdze existovat. Zalobcovia v tejto suvislosti navrhli vykonat dékaz oboznamenim
sa so sudnym spisom vedenym na Mestskom sude Bratislava lll, sp. zn. 6K/48/2017 (konkurz na
majetok diznika REAL 2, s.r.o.). Vo vztahu k posudeniu existencie pohfadavky, ale aj k spbsobu
vykonu zaloznych prav zo strany Zalovanych, uviedli, Ze nebol podla Zalobcov vykonany v sulade so
zakonom a s odbornou starostlivostou a vykazuje znaky nekalého konania. Za pripustenia, Ze hodnota
pohladavky podla zmluvy o postupeni pohladavky je spravne urCena a pravdiva vo vyske 440 849,49
€ a zaroven doslo k spefiazeniu oznacenych nehnutefnosti v hodnote 490 700,- €, je zrejmé, Ze pri
zachovani odbornej starostlivosti sa dalo ofakavat, Ze pohladavka v plnom rozsahu je uspokojena.
Aj ked predmetom konania nie je neplatnost dobrovolnych draZieb, Zalobcovia su presvedCeni, Ze
»vykon zaloZného prava“, ktory je v rozpore s cielom uspokojit pohfadavku (napr. vyrazne podhodnotena
cena, zvyhodnenie jedného subjektu), je potrebné posudit ako konanie Zalovaného 1/ (ako navrhovatela
drazby) a aj zalovaného 2/ (ako zalozného veritela) nekalej povahy a v rozpore s dobrymi mravmi,
a to aj vo vztahu k Zalobcom, ktorym vykon zéloZného prava hrozi. Vykon zalozného prava podla
Zalobcov potvrdzuje nedodrzanie odbornej starostlivosti Zalovaného 1/, ktory bol ,pobo¢kou zahrani¢nej
banky“ (podla § 11 zédkona o bankach) a teda bol povinny postupovat' s odbornou starostlivostou nielen
vo vSeobecnej rovine ako podnikatel, ale aj ako finan€na inétiticia v zmysle zakona o bankach. V
suvislosti s preukazanim poruSenia povinnosti zalovaného 1/ postupovat s odbornou starostlivostou
pri_monitorovani pohladavky, Zalobcovia predloZili odvolaciemu sudu rozhodnutie Ceskej narodnej
banky €. j. 2017/108743/570, sp. zn. Sp/2016/439/573 zo dna 4.8.2017 a rozhodnutie Bankovej rady
Ceskej narodnej banky &. 1. 2017/144166/CNB/110 zo dfia 27.10.2017 o rozklade Zalovaného 1/,
ktorym bolo potvrdené rozhodnutie CNB, v ktorom okrem inych poruseni CNB rozhodla o uloZeni
pokuty Zalovanému 1/ z dévodu porusenia povinnosti viest proces monitorovania obchodu v priebehu
jeho trvania, ktory by umoznil priebeznu aktualizaciu alebo zber novych relevantnych a spolahlivych
informacii v€as identifikovat zmeny a ekonomicku situaciu diZznika. Na z&klade oznamenia zo dna
7.3.2016 bola CNB zahajena kontrola, ktora sa v danom obdobi zameriavala na monitorovanie aktivnych
pohladavok. Kontrola identifikovala nedostatky v oblasti ,zberu“ informécii zo strany Zalovaného 1/ pri
sprave pohladavok a monitorovania finanéne;j situacie diznika. Zistenia CNB kore$ponduju s vyhradami
Zalobcov o0 zanedbani sledovania monitorovania a manazovania splacania pohladavky Zalovanym 1/
podla uverovej zmluvy, ktord mal voc&i dlznikovi. Z dékazov v sudnom spise vyplyva, Zze plomba o
zaloznom prave v prospech VUB banky bola vyznagena uz v juli 2014, nasledne bola v novembri 2014
vyznaCena plomba k prevodu vlastnickeho prava, ale Zalovany 1/ ,zacal” zistovat podmienky prevodu
bytu €. 5 vo vlastnictve Zalobcov az v marci 2015 (dodatok &. 3 k Uverovej zmluve). Z dodatku €. 3
k uverovej zmluve zo dna 11.3.2015 vyplyva, Ze predavajuci ako diZznik bol povinny ,doloZit preda;j
jednotiek zaloZzenych® v prospech Zalovaného 1/, t. j. aj bytu €. 5 vo vlastnictve Zalobcov (ods. 4
dodatku €. 3 k Uverovej zmluve), avSak dodatok neupravuje osobitné podmienky na uvolnenie zalozného
prava zriadeného k bytu €. 5 vo vlastnictve Zalobcov (bod 4 dodatku €. 3 k Uverovej zmluve), aj ked
ostatné ustanovenia dodatku podmienky k uvolneniu inych nebytovych priestorov upravuju (bod 5
dodatku €. 3 k uverovej zmluve). Z odseku 5 dodatku &. 3 uverovej zmluvy vyplyva, Ze v ase podpisu
dodatku, evidentne existoval ,dlh* predavajuceho (diZznika) voci zalovanému 1/, ktory mal mat’ dopad
na ,uvolnenie zalozného prava“ viaznuceho na ostatnych nebytovych priestorov (NP ¢&. 1-2 vchod 8 a
1-5 vchod 10). Kupnu cenu za byt Zalobcovia predavajucemu (diZnikovi) uhradili eSte 21.1.2014 (na
zaklade rezervagnej zmluvy) a 30.4.2014 (na zaklade zmluvy o buducej zmluve). Tieto prostriedky boli
pripisané na ucet predavajuceho. Pokial predavajuci ako diznik z titulu Uverovej zmluvy svoj zavazok
plnil, plnil aj finanénymi prostriedkami, ktorému Zzalobcovia poskytli z titulu zmluvy o buducej kupne;j
zmluve. Z logicky veci je mozné predpokladat, Ze finanéné prostriedky ziskané z predaja bytu &. 5 boli s
vysokou pravdepodobnostou pouZité najneskdr na uhradu dihu predavajuceho z Uverovej zmluvy, ktory
je uvedeny v dodatku &. 3 uverovej zmluvy (11.3.2015), nakolko ten bol uhradeny. Na druhej strane,
Zalovany 1/ nepreukazal, Ze by vyzval diZznika (predavajuceho) na Uhradu €asti dlhu z Uverovej zmluvy,
ktora mal diznik uhradit z kipnej ceny za byt Zalobcov, ani nespochybnil platnost’ kipnej zmluvy z
dovodu, Ze predavajuci konal v rozpore so zmluvou z dévodu, Ze si nevyZiadal suhlas Zzalovaného 1/.
S poukazom na judikaturu Najvyssieho sudu SR tykajucu sa dobrych mravov a rozhodnutie Krajského
sudu v Bratislave sp. zn. 8C0/84/2020 zo dna 27. aprila 2021 Zalobcovia uviedli, Ze je tazko si predstavit,
Ze ,zastupcovia“ Zalovanych alebo niekto, ak by sa dostal do opisanej situacie, by povazoval konanie
Zalovaného 1 / za férové a poctivé. Konanie Zalovaného 1/ je jednoznaéne v rozpore s dobrymi



mravmi podla § 3 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, kedZe odporuje zakladnym moralnym zdsadam a
vS8eobecne uznavanym pravidlam slusnosti a spravodlivosti, v désledku toho je zaloZzna zmluva podfa §
39 Obcianskeho zakonnika neplatna. Na pojednavani dia 16.9.2025 Zalobcovia uviedli, Ze maju za to, Ze
pasivne legitimovany je aj Zalovany 1/, aj ked od podania Zaloby sa stav zapisu zalozného veritela na liste
vlastnictva €. 10207 zmenil. Naliehavy pravny zaujem na ur€eni neexistencie zaloZzného prava pretrvava
vo vztahu k Zalovanému 1/, nakolko Zalovany 1/ nepostupoval ani pri prevode pohladavky s odbornou
starostlivostou a podfa zakona (Obg&ianskeho zakonnika a ani zakona o bankéach). Zalobcovia konstante
poukazuju na to, Ze Zalovany 1/ porusil povinnost vplyvajucu z § 528 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika.
Zalovani tiez nepredlozili dékazy, Zze zalovany 1/ splnil dohodnuté podmienky postupenia pohladavky
podla €&l. VIl zmluvy o Uvere, resp. podmienky § 92 ods. 8 zdkona o bankéach - nebola predloZzena pisomna
vyzva veritela (Zalovaného 1/) diznikovi, ktora by preukazala , Ze diznik je v ome&kani viac ako 90 dni
so splnenim jeho pefiaznych zavazkov, alebo suhlas diznika o postupeni pohfadavky. Z uvedeného
dévodu Zalobcovia mali za to, Ze zmluva o postupeni pohladavky je neplatnou zmluvou podfa § 39
Obcianskeho zakonnika s poukazom na § 525 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika v spojeni s § 92 ods. 8
zékona o bankach. Zalobcovia doplnili, Ze tato situacia, ako to vyplyva z uznesenia Najvy$sieho sudu
SR sp. zn. 2Cdo/43/2023 zo diia 30.5.2024, ktory odmietol dovolanie Zalovaného (lime finance, a. s.)
proti rozsudku Krajského sudu v KoSiciach z 8. septembra 2022 sp. zn. 5C0/55/2021, bola rieSena v
odvolacom konani vedenom pred Krajskym sudom v KoSiciach sp. zn. 5C0/55/2021. V pripade, ak sud
posudi, Ze zmluva o postupeni pohladavky z 22.1.2018 nie je platnou zmluvou v zmysle zasady nemo
plus iuris in alium trensferre potest, quam ipse habet, nie su platnymi ani zmluvy o postupeni pohladavky
z 17.5.2024 a 13.11.2024, a teda aj z toho dévodu je opodstatnena aj vecna legitimacia Zalovaného
1/. Zalobcovia v reakcii na vyjadrenie Zzalovaného 2/ zo diia 11.4.2024 zotrvali na nimi prezentovanom
vyklade § 151h a § 151md Obcianskeho zakonnika.

33. Zalovani sa k vyjadreniu Zalobcov pisomne nevyjadrili.

34. Na pojednavani dfia 2.12.2025 Zalobcovia 1/ a 2/ uviedli, Ze existencia pohladavky mala byt
preukazovana uz v prvoinstanénom konani. Mali za to, Ze nevedia posudit, ¢i postup pri vymahani
pohladavky bol vykonany z odbornou starostlivostou a vo sulade zo zakonom o bankach. V
prvoindtanénom konani vedeli, Ze pohfadavka bola v konkurznom konani spochybnena. Z reakcii
Zalovanych nevyplyvalo, Zze by vyvracali tito argumentaciu. Dékazy v prvoin§tanénom konani
predkladala iba strana zalobcov. Uétovnictvo Gpadcu sa stratilo. Podla ich nazoru Zalovany 1/ vedel o
predaji bytu Zalobcom. ESte pred zmluvou o buducej zmluve bola podpisana rezervaéna zmluva, ak by
konal s odbornou starostlivostou, mohol taktiez zachytit, Ze uz na zaklade zmluvy o buducej zmluve
bola zaplatena kupna cena, kedze v tom &ase (méaj 2014) bolo zriadené zalozné pravo pre VUB, a.s.
(financujuca banka Zalobcov). Zaroven konanie o vklade prebiehalo znaény €as, bolo aj prerudené, cely
&as bola na liste vlastnictva plomba. Publicita katastra plati aj pre Zalovaného 1/. Zalobcovia nemohli
odstupit od kupnej zmluvy, pretoZe by prisli o byt, aj peniaze. ZaloZeny bol aj rodiovsky dom a tato
situacia Zalobcom znicila Zivot, su v désledku tohto sporu uz aj rozvedeni.

35. Zalovany 2/ na pojednavani dfia 2.12.2025 uviedol, Ze z predloZzeného ozndmenia konkurzného
spraveu F.. S.. S. H. o uznani pohladavky, na zaklade tohto uznania sa pohladavka povaZzuje za zistenu.
K pravnej argumentacii v poslednom podani Zalobcov uviedol, Ze skutkovy stav v rozhodnutiach, na
ktoré Zalobcovia poukazovali, bol odliSny a tieto rozhodnutia preto nie su na tato vec aplikovatelné.
Dobrovolné drazby prebiehali v sulade so zakonom, neprebiehaju uz Zziadne spory o neplatnost drazby,
prisludné lehoty uz uplynuli. Suma vytazkov z drazieb bola odpocitana z vysky pohladavky postupene;j
na spolo¢nost’ lime finance, s.r.o. v likvidacii. Postupovana suma so zalovaného 1/ na lime finance,
s.r.o. bola vo vyske asi 440 000,- €, vytazok z drazieb Styroch nebytovych priestorov bol 167 500,-
€, pohladavka prihlasena bola 288 475,47 €. Suasna vySka pohladavky vzhfadom na to, Zze doslo k
dohode s jednym so zalozcov, bola zniZzena na 181 000,- € a je zabezpeena uZ len bytom Zalobcov.
Uroky z omeskania na pohladavky neplynu, da sa povedat Ze ide o jej istinu. Pohladavka, ktora bola
postupena, bola z rovhakého pravneho dévodu aj prihlasena do konkurzu a v konkurznom konani bola
podrobena prieskumu €o do pravneho dévodu a vysky. Stav zisteny v konkurze a zapisany v zozname
pohladavok je zavazny, vSetky ustanovenie zakona o bankach boli dodrzané, inak by doslo k popretiu
pohfadavky. Pohladavku prihlasovala uz spolo¢nost lime finance, s.r.o. (predchadzajuci zalovany 2/). V
tom Case tato spolo¢nost disponovala povolenim NBS na poskytovanie Uverov bez obmedzenia rozsahu
a podliehala dohladu NBS. Zalovany 1/ mal v danom &ase status banky. Hoci ide o Gver zabezpe&eny
zaloznym pravom k nehnutefnosti, ktory mohol byt postupeny aj na subjekt bez takéhoto opravnenia,



pbvodny veritel ho postupil na subjekt disponujuci tymto opravnenym. Vzhladom na ustanovenia zakona
o konkurze su prislusni na popieranie pohladavok len veritelia alebo spravca a prisluSnym rozhodovat o
nich je iba konkurzny sud, v pripade, ak ich spravca neuzna. TunajSi sud je opravneny rieSit existenciu
z&loZzného prava, ale otdzka existencie a vySky pohladavky je rieSena v konkurznom konani s u€inkami
voci v8etkym.

36. Odvolaci sud preskumal a prejednal vec v rozsahu podanych odvolani (t. j. v celom rozsahu) v
zmysle § 379 a § 380 ods. 1 CSP. Na odvolacom pojednavani dfia 2.12.2025, ktorého sa zuc€astnili
pravni zastupcovia Zalobcov a pravny zastupca Zalovaného 2/ a nezulastnil sa ho Zalovany 1/,
ani jeho pravny zastupca, ktori svoju neuc€ast do Casu konania pojednavania neospravedinili, ani
neziadali o odrogenie pojednavania (ospravedinenie ich neu€asti bolo odvolaciemu sudu doruéené dha
10.12.2025), odvolaci sud podfa § 385 ods. 1 CSP doplnil dokazovanie v zmysle § 204 CSP a § 384
ods. 3 CSP ¢&itanim listinnych dokazov, a to: rozhodnutie CNB zo dia 4.8.2017, rozhodnutie bankovej
rady CNB o rozklade zo dfa 27.10.2017, dodatok &. 3 k zmluve o Gvere zo diia 11.3.2015, vypis z
obchodného registra tykajuci sa Ceskoslovenského uvérniho druzstva, pobogka Slovensko, zo dia
7.2.2024, navrh na vykonanie zmeny zalozného veritela zo dfia 14.11.2019, vystup z insolvenéného
registra CR tykajlci sa zalovaného 1/, uznesenia Okresného sidu Bratislava | sp. zn. 28Cbi/23/2018
zo dila 22. marca 2021, &. k. 6K/48/2017-939 zo dia 9. maja 2018, notarska zapisnica ¢. N 177/2018,
Nz 3982/2018, NCRIs 4173/2018 zo dna 7.2.2018, notarska zapisnica ¢. N 179/2018, Nz 4010/2018,
NCRIs 4175/2018 zo dia 7.2.2018, zmluva o postupeni pohladavok zo dia 17.5.2024 a zmluva o
postupeni pohlfadavok zo dfa 13.11.2024, oznamenie Okresného uradu Pezinok, katastralny odbor, zo
dnia 23.9.2025, vypis z obchodného registra tykajuci sa zalovaného 2/ zo diha 18.9.2025, informacie
zverejnené v Obchodnom vestniku ¢. 239/2019 zo dnha 11.12.2019, ¢. 32/2021 zo drfa 17.2.2021,
12/2023 zo dfia 18.1.2023, rozsudok Okresného sudu Pezinok sp. zn. 43C/33/2018 zo dfia 28. oktdbra
2019, uznesenie Najvyssieho sudu SR sp. zn. 2Cdo/43/2023 zo dia 30. maja 2024 a oznamenie F.. S..
S. H., spravcu, o uznani pohladavky zo dfia 21.7.2021. Na zéklade sidom prvej inStancie vykonaného
a odvolacim sudom doplneného dokazovania dospel odvolaci sud k zaveru, ze odvolania zalovaného
1/ a (pbvodného) Zalovaného 2/ su dévodné.

37. Podfa § 151e Obcianskeho zdkonnika zaloZné pravo k nehnutefnostiam, bytom a nebytovym
priestorom vznikéd zépisom v katastri nehnutefnosti, ak osobitny zakon neustanovuje inak.

38. Podla § 151h ods. 1 Obcianskeho zakonnika pri prevode alebo prechode zalohu pbsobi zalozné
pravo voci nadobudatelovi zalohu, ak zmluva o zriadeni zaloZzného prava neuréuje, Ze zalozca méze
zaloh alebo &ast’ zalohu previest bez zatazenia zalozZnym pravom alebo ak tento zakon alebo osobitny
z&kon neustanovuije inak.

39. Podla § 151h ods. 3 Obc¢ianskeho zakonnika zalozné pravo nepdsobi voc¢i nadobudatelovi zalohu,
ak zalozca previedol zaloh v beznom obchodnom styku v ramci vykonu predmetu podnikania. Zalozné
pravo nepdsobi voci nadobudatelovi zalohu ani vtedy, ak bol v Ease prevodu alebo prechodu zalohu pri
vynaloZeni naleZitej starostlivosti dobromyselny, Ze nadobuda zaloh nezatazeny zaloznym pravom. Ak
je zalozné pravo registrované v registri zaloZznych prav, predpoklada sa, Ze nadobudatel zalohu nie je
dobromyselny, ak nepreukaze opak.

40. Podla § 151h ods. 4 Obc¢ianskeho zakonnika ustanovenie odseku 3 sa nevztahuje na zalozné pravo,
ktoré vznika registraciou v osobitnom registri, ak sa na jeho vznik vyZaduje podla tohto zakona alebo
podfa osobitného zakona registracia v osobitnom registri.

41. V posudzovanej veci ide o Zalobu podla § 137 pism. ¢) CSP o urCenie, Ze zalozné pravo zriadené
v prospech ,Zalovaného 1/, resp. Zalovaného 2/ na nehnutefnostiach neexistuje. Prvoradou otazkou,
ktorou bolo potrebné sa v konani zaoberat, bola danost naliehavého pravneho zaujmu Zalobcov na
nimi pozadovanom ur&eni. Sud prvej inStancie vyslovil zaver, Ze Zalobcovia preukazali naliehavy pravny
zaujem na pozadovanom ur&eni, ¢o vSak odévodnil len poukazom na rozhodnutia Najvy$Sieho sudu
SR z 19. novembra 2008, sp. zn. 50bdo/10/2008, zo dna 6. decembra 2012, sp. zn. 5Cdo/31/2011 a
rozhodnutie Krajského sudu v Trencine sp. zn. 17C0/161/2007 bez blizSieho komentara a najma bez
osobitného skumania tejto otdzky vocli kazdému zo Zalovanych.



42. V zmysle ustalenej judikatury NajvysSieho sudu SR naliehavy pravny zaujem je dany vtedy, ak
existuje aktualny stav objektivnej pravnej neistoty medzi Zalobcom a Zalovanym, ktory je ohrozenim
Zalobcovho pravneho postavenia a ktory nemozno inym pravnym prostriedkom odstranit’; nie je pritom
rozhodujuce, ako tato neistota vznikla (rozsudok sp. zn. 4Cdo/49/2003 publikovany aj v €asopise
Zo sudnej praxe €. 75/2003). Podla rozsudku Najvy$Sieho sudu SR sp. zn. 5Cdo/31/2011 zo dna
6. decembra 2012 pri otazke naliehavého pravneho zaujmu ide o posudenie, €i podana Zaloba je
vhodny (ucinny a spravne zvoleny) procesny nastroj ochrany prava Zalobcu, ¢i sa iou méze dosiahnut
odstranenie spornosti prava a &i snad' len zbyto€ne nevyvolava konanie, po ktorom bude musiet aj tak
nasledovat iné (dalSie) sudne konanie alebo konania. Naliehavy pravny zaujem je spravidla dany v
pripade, ak by bez tohto ur&enia bolo pravo Zalobcu ohrozené alebo ak by sa bez tohto ur€enia stalo jeho
pravne postavenie neistym. Procesna povinnost preukazat, Ze v ¢ase rozhodovania sudu je naliehavy
pravny zaujem na urceni pravneho vztahu alebo prava, zatazuje toho, kto sa tohto uréenia domaha
(zalobcu). Pokial chce Zalobca osveddit svoj naliehavy pravny zaujem, musi na jednej strane poukazat
na urcité skutkové okolnosti prejednavanej veci veduce k sporu medzi ucastnikmi a k potrebe urcit
sudom, €i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, na druhej strane vysvetlit, Ze prave podana Zaloba
je procesne vhodnym nastrojom, ktory tento spor rieSi (odstrariuje neistotu vztahu uc¢astnikov konania
alebo vytvara pevny zaklad pre jeho usporiadanie).

43. Vo v8eobecnosti plati, Ze vlastnik nehnutefnosti, na ktorej viazne sporna tarcha obmedzujuca jeho
vlastnicke pravo, ktora je zapisana v katastri nehnutefnosti, ma naliehavy pravny zaujem na ur€eni
neexistencie tohto prava. Osobitne v pripade sporného zaloZzného prava mozno konstatovat, Zze pravne
postavenie vlastnika nehnutelnosti je neisté a ohrozené je aj jeho samotné vlastnicke pravo, ktoré méze
zaniknut' v pripade vykonu zalozného prava. Existenciu stavu pravnej neistoty je potrebné skimat nielen
v objektivnej, ale v subjektivnej rovine, Zalobou sa mozno uspesne domahat ur€enia, Ze tu pravo je alebo
nie je len voci subjektu, voci ktorému toto pravo smeruje alebo ktorému toto pravo patri. Pravo k cudze;j
veci, ktora je nehnutefnostou evidovanou v katastri nehnutefnosti, méze vykonavat subjekt, ktorému
podla zapisu v katastri nehnutelnosti toto pravo patri. Zaloba o uréenie neexistencie zalozného prava
podana prave proti tomuto subjektu je preto efektivnym procesnym nastrojom na odstranenie pravne;j
neistoty. Vyplyva to okrem iného aj zo skutoénosti, Ze praktickym uéelom Zaloby o uréenie neexistencie
prava k nehnutelnosti (v tomto pripade zaloZzného prava), je prave dosiahnutie vymazania jeho zapisu
z katastra nehnutelnosti, ktory Zalobca ako jej vlastnik nevie dosiahnut inak.

44. Hoci v ase podania Zaloby na sud prvej indtancie dha 3.5.2018 bol ako zalozny veritel na liste
vlastnictva €. 10207, vedenom Okresnym uradom Pezinok, katastralny odbor, pre katastralne uzemie
Pezinok, zapisany zalovany 1/ v tom €ase podnikajuci pod obchodnym menom AKCENTA, spofitelni
a uvérni druzstvo, t. 6. Ceskoslovenské uvérni druzstvo v likvidaci, Zalobcovia podali Zalobu tak vodi
Zalovanému 1/, ako aj proti pbvodnému Zalovanému 2/, spolo&nosti lime finance, a.s. (t. €. lime finance,
a.s. v likvidacii), so sidlom Stefanikova 9, Nitra, ICO: 50 377 159, ¢o odévodnili tym, Ze z Obchodného
vestnika sa dozvedeli, Ze zabezpetena pohladavka bola zalovanym 1/ postupena na spolo¢nost lime
finance, a.s., ¢o vS8ak nebolo v tom Case eSte evidované v katastri nehnutelnosti. V dalSom priebehu
konania bolo zabezpelena pohladavka opatovne predmetom prevodu, a to najskér zmluvou zo dha
17.5.2024 zo spolo¢nosti lime finance, a.s. v likvidacii na JUDr. Miroslava Belicu a nasledne zmluvou
zo dna 13.11.2024 z JUDr. Miroslava Belicu na spolo¢nost Cod SPV 8, s.r.o. (terajSieho Zalovaného
2/). Zmena v osobe zéaloZného veritela bola do ¢asu rozhodovania odvolacieho sudu zaevidovana
aj v katastri nehnutefnosti. V sulade s § 217 ods. 1 CSP je pre rozsudok rozhodujuci stav v Case
jeho vyhlasenia, preto ak v priebehu konania nastane skuto€nost, s ktorou zakon spaja prevod alebo
prechod prava, o ktorom sa kona, je potrebné na tuto skutoCnost €i uz sudom alebo Zzalobcom
(ako panom sporu) procesne reagovat. Zalobcovia na zéklade naslednych prevodov zabezpedenej
pohladavky navrhli odvolaciemu sudu, aby pripustil vstup suasného Zalovaného 2/ do konania
na miesto pévodného Zalovaného 2/, spolo¢nosti lime finance, a.s. v likvidacii, ¢omu odvolaci sud
uznesenim €. k. 5Co0/64/2023-689 zo dna 13. novembra 2025 vyhovel. V konani vSak popri su¢asnom
Zalovanom 2/ aj nadalej vystupuje tiez Zalovany 1/.

45. Vo vztahu k Zalovanému 1/ Zalobcovia na pojednavani dfia 16.9.2025 vyslovili nazor, Ze naliehavy
pravny zaujem na pozadovanom urCeni voCi nemu zotrvava a vyplyva z nesplnenia si informacne;j
povinnosti podla § 528 Obd&ianskeho zdkonnika. V konani nebolo sporné, Ze Zzalovany 1/ si pri postupeni
pohladavky na spolo€nost lime finance, a.s. v likvidacii nesplnil notifikaCnu povinnost postupcu vodi
Zalobcom ako osobam, ktoré zabezpecenie postupeného zavazku poskytovali (zaloZcom) vyplyvajucu



mu z § 528 Obcgianskeho zakonnika. PoruSenie tejto pravnej povinnosti vSak nie je sankcionované
neplatnostou postupenia pohlfadavky (spolu so vSetkymi pravami s fiou spojenymi), resp. ani Ziadnym
inym spOsobom nema za nasledok, Ze by postupca zotrval v postaveni zaloZzného veritela. V Case
rozhodovania odvolacieho sudu podla aktualneho stavu na liste viastnictva €. XXXXX, ktorym odvolaci
sud doplnil vykonané dokazovanie, bol ako zalozny veritel aj v katastri nehnutelnosti evidovany terajsi
Zalovany 2/.

46. Z vysSie uvedenych dbévodov dospel odvolaci sud k zaveru, Ze Zalobcovia nemaju naliehavy
pravny zaujem na uréeni neexistencie zalozného prava vodi zalovanému 1/. Zalovany 1/, hoci pévodne
podla zapisu na liste vlastnictva &. XXXXX ako zalozny veritel vstupoval, toto postavenie postupenim
zabezpec&enej pohladavky stratil a v Ease rozhodovania odvolacieho sudu bol ako zalozny veritel na liste
vlastnictva zapisany su€asny Zalovany 2/. Ako uz odvolaci sud uviedol, vzhfadom na skuto€nost, Ze
ucelom podanej Zaloby v praktickej rovine je dosiahnutie odstranenia medzi stranami sporného zapisu
zéloZzného prava na liste vlastnictva, mdézu mat Zalobcovia naliehavy pravny zaujem iba na urCeni
neexistencie tohto prava vodi Zalovanému 2/. Ur€enim neexistencie zaloZzného prava voci zalovanému
1/ by sa pravne postavenie stran nijako nezmenilo a stav pravnej neistoty existujuci medzi Zalobcami
a zalovanym 2/ by sa tym neodstranil.

47. Zostalo teda vysporiadat’ sa s otazkou existencie zalozného prava zapisaného na liste vlastnictva
&. XXXXX v prospech Zalovaného 2/. Zalobcovia v ramci skutkového odévodnenia nimi podanej zaloby
opisali proces, akym nadobudli vlastnicke pravo k nehnutelnostiam evidovanym na liste vlastnictva €.
XXXXX. Odvolaci sud povazuje za vhodné na tomto mieste zakladnu chronolégiu tohto procesu a to, ako
sa prelinal s procesom vzniku zalozného prava, zhrnut. Dfia 21.1.2014 zalobcovia uzatvorili rezervaénu
zmluvu so spolo¢nostou REAL 2 s.r.0. (v tom &ase s obchodnym menom PDP REAL, spol. s r.0.), na
zaklade ktorej uhradili aj prva €ast’ kupnej ceny vo vySke 1 000,- €. Dnia 24.2.2014 spolo¢nost REAL 2
s.r.o. ako diznik a Zalovany 1/ ako veritel uzatvorili zmluvu o tvere &. 336/2013, na podklade ktorej bol
diZnikovi poskytnuty uver vo vySke 580 000,- € za uc€elom vyplatenia Uveru za ,sesterski“ spolo&nost
diznika (OBK Instal profi, s.r.0.) v UniCredit bank, a.s. a p6zi¢ky, ktory mal byt vyCerpany do 14.4.2014,
pricom uUverovy vztah mal trvat minimalne jeden rok. Toho istého dna, 24.2.2014, REAL 2 s.r.0. ako
z8loZca a Zalovany 1/ ako zalozny veritel uzatvorili zmluvu o zriadeni zalozného prava €. 336/2013,
zalohom boli byty a nebytové priestory evidované na listoch vlastnictva €. 10207 a 10166 v katastralnom
uzemi Pezinok, medzi nimi aj byt €. 5 nachadzajuci sa vo vchode 10 bytového domu so supisnym €. 5840
evidovany na liste vlastnictva €. 10207 s prisluSnym podielom na spoloénych €astiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu a prislusnym podielom na pozemku parcelné &. 4849/6, teda nehnutelnosti
rezervované Zalobcami a v sucasnosti vo vlastnictve Zalobcov. Vklad zalozného prava podla tejto
zmluvy bol povoleny Okresnym uradom Pezinok, katastralny odbor, pod V 586/2014 dria 5.3.2014. Diia
30.4.2014 Zalobcovia a spolo¢nost REAL 2 s.r.0. uzatvorili zmluvu o buducej kupnej zmluve, predmetom
ktorej bol zavazok uzavriet kipnu zmluvu vo vztahu k vy$Sie oznadenym nehnutelnostiam. Osobitne je
potrebné zvyraznit, Ze uz na zaklade tejto zmluvy o buducej zmluve sa Zalobcovia zaviazali uhradit’ celu
kupnu cenu za nehnutelnosti, a to okrem uz drfia 21.1.2014 uhradenej Ciastky 1 000,- € aj Ciastku 798,54
€ pri jej podpise a &iastku 144 000,- € z prostriedkov ziskanych hypotekarnym Gverov poskytnutym VUB,
a.s. na ucet predavajuceho vedeny v Tatra banke, a.s. Dfia 21.5.2014 bola nasledne uzavreta kipna
zmluva a v rovnaky den bol jej u€astnikmi podany navrh na Okresny urad Pezinok, katastralny odbor,
na vklad vlastnickeho prava. Dfia 30.10.2014 Zalobcovia a spolo¢nost PDP REAL, spol. s r.o. uzatvorili
dodatok &. 1 ku kupnej zmluve zo dfia 21.5.2014, predmetom ktorého bola zmena ¢&lanku VIII ods. 1
kupnej zmluvy tak, Ze z opisu technického a pravneho stavu nehnutefnosti bolo odstranené zalozné
pravo v prospech Zalovaného 1/ a bolo doplnené zalozné pravo v prospech VUB, a.s. (hypotekarnej
banky Zalobcov). Diia 31.10.2014 bol podany dodatok k navrhu na vklad vilastnickeho prava na Okresny
urad Pezinok, katastralny odbor, ktorého prilohou bolo dodatok &. 1 ku kipnej zmluve zo dha 21.5.2014.
Vklad vlastnickeho prava zalobcov k predmetnym nehnutelnostiam bol povoleny Okresnym uradom
Pezinok, katastralny odbor pod V 2938/2014 dria 5.11.2014.

48. Zalozné pravo je vecné pravo a suCasne zabezpelovaci inétitut, ktoré zabezpecuje pohladavku
veritela tym, Ze mu dava opravnenie uspokojit sa z vytazku z predaja urcitej veci (zalohu) v pripade,
Ze diznik nesplni svoj dlh riadne a v&as. Ide vecné pravo k cudzej veci (ius in re aliena), ktoré veritelovi
neposkytuje opravnenia vlastnika k zalohu, nakladat’ so zalohom mdze zalozny veritel az v ramci vykonu
zalozného prava. V8eobecne mozno povedat, Ze zalozné pravo ako vecné pravo ma pravne ucinky aj
voci pravnym nastupcom pévodného vlastnika (zaloZcu), prevod alebo prechod vlastnickeho prava, teda



zmena v subjekte vlastnika, nemaju vplyv na existenciu zaloZzného prava (§ 151h ods. 1 Obc&ianskeho
zakonnika). Vynimku z tohto generalneho pravidla predstavuju Specialne zakonom ustanovené pripady
alebo je mozné vynimku tiez zmluvne dojednat’ medzi zaloZznym veritefom alebo zaloZzcom (§ 151h ods.
1 a ods. 3 Obdianskeho zakonnika). Na ustanovenia § 151h ods. 1 a ods. 3 Obcianskeho zakonnika
nadvazuje ustanovenie § 151md ods. 1 Obgianskeho zadkonnika, ktoré upravuje niektoré (typické) pravne
skuto€nosti spOsobujuce zanik zalozného prava. Zalozné pravo, ktoré platne vzniklo, méze zaniknut len
v pripade, Ze nastane zdkonom alebo zmluvnym dojednanim (medzi zaloZcom a zaloZznym veritelom)
predpokladana skuto&nost, s ktorou je takyto nasledok spojeny.

49. Podla § 151h ods. 3 veta prva a druha Obcdianskeho zakonnika zalozné pravo nepdsobi vo i
nadobudatelovi zalohu, ak zaloZca previedol zaloh v beZnom obchodnom styku v rémci vykonu predmetu
podnikania. Zalozné pravo nepbsobi voci nadobudatelovi zalohu ani vtedy, ak bol v ase prevodu alebo
prechodu zalohu pri vynaloZeni nalezitej starostlivosti dobromyselny, Ze nadobuda zaloh nezatazeny
zaloznym pravom. Prevod vlastnickeho prava k zalohu ma v tomto pripade za nasledok zanik zalozného
prava podla § 151md ods. 1 pism. f) Obgianskeho zakonnika. Okrem toho v zmysle § 151h ods. 1
zalozné pravo zanika podfa § 151md ods. 1 pism. g) Obcianskeho zakonnika aj, ak zalozca previedol
zaloh a zmluva o zriadeni zalozného prava urluje, Zze zalozca mdze zaloh alebo &ast’ zalohu previest
bez zataZenia zaloZnym pravom.

50. V konani nebolo sporné, Ze zmluvné dojednanie uréujuce, Ze zalozca mdze zaloh alebo €ast zalohu
previest bez zataZenia zaloznym pravom medzi povodnym zéloZcom a povodnym zaloZznym veritelom
(2alovanym 1/) nebolo dojednané. Zmluva o zriadeni zaloZzného prava a zmluva o Uvere uzavreté
medzi pdvodnym zalozcom a pdvodnym zaloZznym veritefom (Zalovanym 1/) boli ako dbkaz sidom prve;j
indtancie v tomto konani aj vykonané a takéto ustanovenie sa v nich nenachadza.

51. V tomto konani preto malo vyznam zaoberat sa otazkou, ¢i nenastala niektord zo skutocnosti, s
ktorymi spaja nasledok zaniku zaloZzného prava ustanovenie § 151md ods. 1 pism. f) Obcianskeho
zdkonnika. Pdvodny zaloZca, ktory previedol zaloh na Zalobcov ako nadobudatefov zélohu, bol
podnikatel, ktory prevadzal vlastnicke pravo k nehnutefnostiam (bytom a nebytovym priestorom), ¢o
by mohlo evokovat, Ze iSlo o prevod zalohu v beznom obchodnom styku v ramci vykonu predmetu
podnikania podla § 151h ods. 3 veta prva Obcdianskeho zakonnika. Aplikacia tohto ustanovenia na
nehnutelnosti (vratane bytov) je v8ak vylu¢end ustanovenim § 151h ods. 4 Obcianskeho zakonnika,
podla ktorého sa ustanovenie odseku 3 sa nevztahuje na zalozné pravo, ktoré vznika registraciou v
osobitnom registri, ak sa na jeho vznik vyZaduje podla tohto zakona alebo podla osobitného zakona
registracia v osobitnom registri. Takymto osobitnym registrom je aj kataster nehnutelnosti, priCom
zalozné pravo k nehnutelnosti vznika prave zapisom do tohto osobitného registra (§ 151e ods. 2
Obcgianskeho zakonnika). Ustanovenie § 151h ods. 3 veta prva Obdianskeho zakonnika je navySe
potrebné vykladat z hladiska jeho u&elu, ktorym je umoznit' prevadzkovanie podnikatelskej ¢innosti
v pripadoch, kedy je prevadzana hnutelna vec sucastou zaloZzeného celku, napriklad ak je zalohom
podnik; tymto ustanovenim nie je sledované umoznit podnikatel'skym subjektom prevadzat zaloh v
podobe nehnutelnosti, pripadne inych, nie beznych veci, bez pésobenia zalozného prava na ich
nadobudatela (porovnaj Stevéek, M. a kol., Obgiansky zakonnik | zvazok. Komentar. 2. vydanie, 2019,
komentar k § 151h Obc&ianskeho zakonnika).

52. Uz citované ustanovenie § 151h ods. 4 Obcianskeho zakonnika zaroven dava odpoved na druhu
hypoteticky do uvahy prichadzajlicu vynimku zo vSeobecného pravidla o pdsobeni zalozného prava aj na
nadobudatela zalohu, ktorou je prevod alebo prechod zalohu na nadobudatela, ktory bol pri vynaloZeni
nalezitej starostlivosti dobromyselny, Ze nadobuda zaloh nezatazeny zaloznym pravom (§ 151h ods.
3 veta druha). Ani tato vynimka sa nevztahuje na zaloh, ktory je nehnutelnostou (rovnako (porovnaj
Stevéek, M. a kol., Obgiansky zakonnik | zvézok. Komentar. 2. vydanie, 2019, komentar k § 151h
Obcianskeho zakonnika).

53. Pre uplnost v8ak mozZno uviest, Ze Zalobcovia nepreukdzali, Ze boli dobromyselni v tom, Ze
nadobudaju zéloh nezatazeny zaloznym pravom. V takychto pripadoch by bolo nutné posudzovat,
¢i nadobudatelia zalohu pri beZznej obvyklej opatrnosti vzhfadom k okolnostiam daného pripadu pri
uzatvarani zmluvy o prevode vlastnickeho prava k zalohu mohli zistit, Ze predmet prevodu je zatazeny
zéloZznym pravom. Odvolaci sud ma za to, Ze takuto vedomost' Zalobcovia dévodne mat mohli a aj mali.
V tomto pripade skuto€nost, Ze predmet prevodu méze byt zatazeny (zmluva o buducej zmluve), resp.



je zataZeny (kupna zmluva) zaloznym pravom vyplyvala tak zo zmluvy o buducej kipnej zmluve, ako aj
z kipnej zmluvy. Z tychto zmlav nevyplyvalo, Ze predmet kupy je na zalobcov prevadzany bez zataZenia
zaloznym pravom, vyplyval z nich iba zavazok predavajuceho zabezpedit (v pripade, Ze zalozné pravo
na nehnutelnostiach bude viaznut) vymaz zalozného prava, konkretizovany v kipnej zmluve lehotou 90
dni od jej uzavretia. Z ustanoveni bodu 3.5 zmluvy o buducej kipnej zmluve a najma ¢&lanku VIII. ods. 1
kupnej zmluvy pri zachovani €o i len minimalnej opatrnosti musi byt kazdej osobe zrejmé, Zze predmet
kupy je prevadzany zatazeny zaloZznym pravom. Na to nema vplyv, Ze dodatkom €. 1 ku kipnej zmluve
bola zmienka o zaloZnom prave v prospech zalovaného 1/ z kiipnej zmluvy odstranena. Netreba zvlast
zdéraziovat, Ze takato zmienka o zaloznom prave, hoci aj dodato&ne z kupnej zmluvy odstranena, si
od kazdej obvykle opatrnej osoby vyZaduje okamzité zvySenie pozornosti a jej zameranie na zalozné
pravo a neumoziuje jej dovolavat sa svojej dobromyseflnosti.

54. Zalobcovia preukazali iba to, Ze boli dobromyselni v tom, Ze zalozné pravo malo byt z prislusného
listu vlastnictva po uzavreti kipnej zmluvy vymazané, €o bol vSak iba zavazok predavajuceho s
obligaénymi uc¢inkami bez automatickych vecnopravnych ucinkov. Ich dobromyselnost nezakladalo ani
to, Ze ich Okresny urad Pezinok, katastralny odbor, vo vkladovom konani mal indtruovat' v tom zmysle,
Ze z kupnej zmluvy je potrebné odstranit zalozné pravo v prospech Zalovaného 1/ a nahradit ho
zéaloznym pravom v prospech VUB, a.s. Hoci katastralny urad na zaklade kdpnej zmluvy v takomto zneni
vlastnicke pravo Zalobcov nasledne zavkladoval, v konani nebolo preukazané, Ze by sa po cely ¢as
priebehu vkladového konania zalozné pravo v prospech zalovaného 1/ nenachadzalo na prislusnom liste
vlastnictva. Odvolaci sud len okrajom dodava, Ze Zalobcovia sa v ramci navrhnutého dokazovania ani
nezamerali na blizSie objasnenie toho nepochybne netypického postupu katastralneho uradu. V kazdom
pripade je v8ak tato skutoCnost v zmysle § 151h ods. 4 Obclianskeho zakonnika i tak bez relevancie
a nema za nasledok, Zze na Zalobcov by zalozné pravo nepdsobilo, mbze azda za splnenia dalSich
podmienok, ktorymi sa vS8ak v tomto konani nebol dévod zaoberat, hypoteticky zakladat' len pripadny
sekundarny zodpovednostny vztah.

55. Odvolaci sud sa nestotoZfiuje s ndzorom prezentovanym Zalobcami, podla ktorych je potrebné
oddelovat' nepdsobenie zaloZného prava na nadobudatefa zalohu podfa § 151h ods. 3 od zaniku
zalozného prava podla § 151md ods. 1 pism. f) Obgianskeho zékonnika. Naopak tieto ustanovenia
je potrebné vykladat vo vzajomnom sulade. Pravnym nasledkom prevodu alebo prechodu zalozného
prava, pri ktorom zalozné pravo nepdsobi na nadobudatela zalohu, je zanik zaloZného prava.
Ustanovenie § 151md len dalej Specifikuje pravne désledky prevodu alebo prechodu zalohu podfa
§ 151h ods. 3, teda Ze zalozné pravo v takom pripade nielen straca svoje u€inky (t. j. nepdsobi
na nadobudatela), ale aj zanika. Zalobcami naértnutej konstrukcii, Ze zalozné pravo v pripadoch
ustanovenych v § 151h ods. 3 nezanika, iba straca uc€inky, chyba akékolvek ucelové opodstatnenie. Vo
vztahu k argumentacii Zalobcov je potrebné tiez zdoraznit, Ze § 151md ods. 1 Obgianskeho zékonnika
upravuje viaceré skutkové podstaty zaniku zaloZzného prava, aj preto je nasledne v § 151md ods. 2
upraveny vymaz zalozného prava z registra zaloznych prav alebo z osobitného registra; hoci konkrétne
v pripade nehnutelnosti nemdze zanik zalozného prava nastat podfa § 151md ods. 1 pism. f), na
nehnutelnosti su aplikovatelné ustanovenia § 151md ods. 1 pism. a) az d) a g) az i). V pripade prijatia
argumentacie Zalobcov, z ktorej v podstate vyplyva, Ze zalozné pravo k nehnutelnosti pri prevode v ramci
beZzného obchodného styku alebo na dobromysefného nadobudatela sice na jeho nadobudatela podla
§ 151h ods. 4 prechadza, ale podla § 151md ods. 1 pism. f) aj tak zanika, bolo by ustanovenie § 151h
ods. 4 Uplne obsolétne, resp. obsolétnymi by boli celkovo ustanovenia § 151h ods. 3 a 4 Obc&ianskeho
zakonnika. Z tychto dévodov sa odvolaci sud nestotoznil s pravnym nazorom sudu prvej indtancie (ktory
sa zhodoval s pravnym nazorom Zalobcov), Ze zalozné pravo v posudzovanej veci podla § 151md ods. 1
pism. f) ObCianskeho zadkonnika zaniklo. Takyto spésob zaniku zaloZzného prava v pripade nehnutelnosti
evidovanej v katastri nehnutelnosti neprichddza do uvahy.

56. Zalobcovia odkazujic na ¢lanok IV ods. 2 zmluvy o uvere &. 336/2013 zo dha 14.2.2014 mali
tiez za to, Ze svojim plnenim podfa zmluvy o buducej kipnej zmluve 30.4.2014 (na zaklade ktorej
bola Zalobcami zaplatena celd budica kupna cena buducemu predavajucemu) splnili zaroven &ast
zabezpeclenej pohladavky a preto podlfa § 151md ods. 1 pism. a) Obc&ianskeho zakonnika zalozné
pravo zanikom zabezpec&enej pohladavky zaniklo a Zalobcovia v €ase nadobudnutia vlastnickeho prava
k nehnutefnostiam tieto nadobudli uz bez zatazenia zaloznym pravom. Tento nazor Zalobcov v8ak uz na
prvy pohfad nie je spravny. PredovSetkym medzi stranami nebolo sporné, Ze zalobcovia (i uz priamo
alebo prostrednictvom ich hypotekarnej banky) neplnili kipnu cenu v prospech zalozného veritela,



resp. ani v prospech predavajuceho na jeho evidenény ucet u zalozného veritela, ale plnili v prospech
predavajuceho na jeho ucet vedeny v Tatra banke, a.s. Toto plnenie Zalobcov preto nemohlo mat
Ziaden vplyv na existenciu zabezpe&enej pohfadavky. Je uz potom len vedlajSie, Ze vySka zabezpeclenej
pohladavky vyrazne presahovala vySku plnenia Zzalobcov, a teda ani ich hypotetickym plnenim priamo
zaloznému veritelovi by zabezpefena pohladavka a tym ani zalozné pravo, nezanikli. Ustanovenie
¢lanku IV ods. 2 zmluvy o uvere €. 336/2013 zo diia 14.2.2014, na ktoré poukazovali Zalobcovia, zjavne
prave z tohto dévodu ani neupravovalo podmienky zaniku zalozného prava, ale podmienky, za ktorych
sa zalozny veritel vzda svojho zalozného prava na niektorej z nehnutelnosti, ktoré boli zalohmi, po tom,
¢o dojde k CiastoEnému splateniu Uveru poukazanim kudpnej ceny za danu nehnutefnost’ zaloZnému
veritelovi. MoZno dodat, Ze pokial Zalobcovia v tejto suvislosti namietali, Ze Zalovani nepreukazali, Ze
Zalovany 1/ nedal suhlas s prevodom zalohu podfa ¢lanku IV ods. 2 zmluvy o Gvere, v tomto smere
Zalovanych dbkazné bremeno s poukazom na negativnu dékaznu tedriu nezatazovalo, kedZe od nich
nemozno pozadovat, aby preukazovali neexistenciu tejto skuto&nosti.

57. Sud prvej indtancie okrem zaveru o zaniku zalozného prava (€i uz podfa § 151md ods. 1 pism. f)
alebo podla § 151md ods. 1 pism. a) Oblianskeho zakonnika) konstatoval taktiez neplatnost zmluvy o
zriadeni zaloZzného prava pre rozpor s dobrymi mravmi (§ 39 Obcianskeho zakonnika), ako aj z dovodu,
Ze zmluva o Uvere, resp. zalozna zmluva obsahuju neprijatefné zmluvné podmienky podla § 53 ods. 4
pism. a), s) a w) ObcCianskeho zakonnika. Ani s tymto jeho zdverom sa odvolaci sud nestotoznil.

58. Zalobcovia nepochybne mali postavenie spotrebitelov pri uzatvarani zmluvy o budice zmluve
a kupnej zmluvy so spolo&nostou REAL 2 s.r.o. Pravny vztah medzi Zalobcami ako nadobudatefmi
zélohu (resp. terajSimi zaloZzcami) a zaloznym veritelom v8ak z tohto, ani zo Ziadneho iného dévodu,
spotrebitelski povahu nema. Zalobcovia nie st so zaloznym veritefom v Ziadnom zmluvnom vztahu,
zalozné pravo, ako uz bolo uvedené, je vecné pravo, na ktorého obsah nema Ziaden vplyv zmena
v osobe vlastnika zalohu (ktory je aj povinnym zo zaloZzného prava). Inak povedané skutocnost, Ze
nadobudatel zalohu ho nadobudne na zaklade spotrebitelskej zmluvy, nemeni nijako vztah medzi
zalozcom a zaloznym veritefom. Z tychto dévodov su na posudzovanu vec neaplikovatelné zavery
Najvyssieho siudu SR uvedené v jeho uzneseni sp. zn. 9Cdo/187/2022 zo dfia 27. novembra 2023,
ktoré bolo publikované pod €. 16/2024, na ktoré poukazovali Zalobcovia. Dané rozhodnutie vychadzalo z
podstatne odliSného skutkového stavu, kedy jednak zmluva o Uvere, ako aj zmluva o zriadeni zaloZzného
prava, boli uzavreté spotrebitefmi. Z toho hfadiska je prirodzené, Ze v danej veci bolo potrebné zo
strany sudu ex offo skiimat’ nielen pritomnost neprijatefnych zmluvnych podmienok v zmluve o zriadeni
zalozného prava, ale ako judikoval dovolaci sud, aj v zmluve o Uvere, zavazok z ktorej zalozné pravo
zabezpec€ovalo. V posudzovanej veci tak zmluva o Uvere, ako aj zmluva o zriadeni zalozného prava,
boli uzavreté medzi podnikatefmi v rdmci ich podnikatelskej €innosti a nielen Ze nemali spotrebitelsky
charakter, ale iSlo vyslovne o obchodnozavazkové vztahy. Na takéto zdvézky nemozno len z dévodu
zmeny v osobe zaloZcu spatne aplikovat’ ex offo kontrolu neprijatefnych zmluvnych podmienok podla
§ 53 Obdianskeho zakonnika.

59. Nemoznost' skumat neprijatelnost zmluvnych podmienok pravdaze neznamena, Ze sud nembze v
tomto konani skumat’ platnost’ vzniku zalozného prava. Aj v tejto suvislosti Zalobcovia poukazovali na
judikaturu NajvysSieho sudu SR, konkrétne na uznesenie NajvysSieho sudu SRz 21. juna 2018 sp. zn. 6
Cdo 137/2017 publikované pod €. R 24/2019, podla ktorého zriadenie zalozného prava k rozostavanému
domu vlastnikom domu a jeho stavebnikom bez vedomia a suhlasu ostatnych (vSetkych) stavebnikov
v Case, ked vlastnik a stavebnik uz ma uzavretd zmluvu o vystavbe domu s dalSimi (viacerymi)
stavebnikmi, ktori sa po dokonleni stavby domu maju stat vlastnikmi v flom sa nachadzajucich
bytov a nebytovych priestorov, je v rozpore s dobrymi mravmi (§ 3 ods. 1 a § 39 Obcianskeho
zdkonnika). Skutkovy stav vo veci posudzovanej Najvy8Sim sudom SR Zalobcovia povaZovali za
analogicky skutkovému stavu v ich veci, s &im sa v3ak odvolaci sud nestotozZriuje. Citované rozhodnutie
dovolacieho sudu riedilo otazku suladu konania zaloZcu s dobrymi mravmi za situacie, kedy stavebnici
mali uz uzavretu zmluvu vystavbe domu a vlastnik a jeden zo stavebnikov k rozostavanému domu
zriadil zalozné pravo, ktoré v koneénom dosledku dopadalo aj na (s nehnutelnostou uz tesne zmluvne
zviazanych) buducich vlastnikov, ktori uz nemali moznost sa bez obetovania vyraznych nakladov hrozbe
vyplyvajucej zo zaloZzného prava vyhnut. Podla nazoru odvolacieho sudu jedinu analdgiu danej veci s
vecou posudzovanou v tomto konani mozno hladat v tom, Ze zaloZca v tomto pripade zriadil zalozné
pravo k nehnutelnosti, ktord si uz na zaklade rezervanej zmluvy rezervovali Zalobcovia. Rezervaéna
zmluva, ¢o je nepomenovany zmluvny typ, vSak predstavuje podstatne volnejSi zmluvny vztah, ako



zmluva o vystavbe. Hoci sa naozaj javi byt nie bezné, aby uz rezervovanu nehnutelnost jej vlastnik
pouZzil ako zaloh, v zavislosti od konkrétneho obsahu rezervaénej zmluvy by to sice mohlo predstavovat
jej porudenie (€o v3ak v tomto konani preukazané nebolo), ale nie je to konanie, ktoré by bez dalSieho
bolo mozné povazovat za rozporné s dobrymi mravmi. Odvolaci sud poukazuje na skuto€nost, Ze
podfa § 151d ods. 6 Obclianskeho zakonnika akakolvek dohoda zakazujuca zriadit zalozné pravo je
neddinna vodi tretim osobam. Zalobcovia mali stale moznost nehnutelnost trpiacu pravnou vadou v
podobe zalozného prava nekupit, pripadne si dojednat’ taky spbsob realizacie kupy, ktory by viedol k
nadobudnutiu nehnutelnosti bez zaloZzného prava. O okolnosti, Ze na nehnutefnostiach viazne zalozné
pravo, informaciu preukédzatefne mali. Ako vyplyva aj z ustanovenia €lanku IV. ods. 2 zmluvy o uvere,
na ktoré sami Zalobcovia poukazovali, vztah medzi povodnym zaloZcom (vo vztahu k Zalobcom
vystupujucim ako predavajuci) a pévodnym zaloznym veritefom pocital so vzdanim sa zalozného
prava pre pripad prevodu vlastnickeho prava k bytu (alebo nebytovému priestoru) na kupujuceho pod
podmienkou poukazania kupnej ceny v urcitej minimalnej vyske na evidenény ucet predavajuceho u
zalozného veritefa (Zalovaného 1/). Skutognost, Ze nasledne doSlo k poruseniu zmluvnej povinnosti
predavajuceho (REAL 2 s.r.o.) zbavit nehnutelnosti predané Zalobcom tarchy v podobe zaloZzného
prava, nespOsobuje neplatnost zmluvy o zriadeni zaloZzného prava - porovnaj uznesenie NajvysSieho
sudu SR sp. zn. 3Cdo/240/2018 zo dha 31. marca 2021 v skutkovo a pravne podobnej veci, pricom
Ustavna udrzatelnost zaverov dovolacieho siidu v tomto uzneseni bola potvrdena uznesenim Ustavného
sudu SR &. k. IV. US 619/2021 zo dia 7. decembra 2021). Mozno dodat, Ze o poru$eni dobrych mravov
by za skutkovych okolnosti posudzovanej veci aplikujuc zavery vyplyvajuce z rozhodnutia publikovaného
pod €. R 24/2019 bolo mozné uvaZovat az v situacii, kedy by predavajuci zatazil nehnutefnosti zalozZnym
pravom az po uzavreti zmluvy o buducej zmluve, na zéklade ktorej v tomto pripade Zalobcovia plnili celu
kupnu cenu, k Eomu viak nedoslo.

60. Podla ustalenej judikatury najvy$Sich sudnych autorit, v rozpore s dobrymi mravmi je pravny
ukon, ktory nezodpoveda mravnym zasadam, pripadne kultirnym a spoloéenskym normam, ktoré
su v8eobecne prijimané v ur€itej spoloCnosti a vytvaraju tak vdeobecnu mienku o tom, ¢o je touto
spolognostou akceptovatelné a povazované za poctivé konanie. V rozpore s dobrymi mravmi je pravny
ukon vtedy, ked odporuje takym pravidlam spravania sa, ktoré nemaju povahu pravnych noriem (napr.
uznesenie Najvyssieho sudu SR sp. zn. 4Cdo/62/2009 zo dha 28. septembra 2010). V posudzovane;j
veci zriadenie zaloZzného prava za takych podmienok, kedy sa zalozny veritel zaviazal, Ze sa zalozného
prava k urcitej nehnutelnosti po zabezpeceni Ciastocného splnenia jeho pohladavky v primeranej vyske
vzd4 a bude suhlasit' s prevodom vlastnickeho prava k zélohu, nie je mozné povazovat za pravny ukon
urobeny v rozpore s dobrymi mravmi. Samotnym zriadenim zaloZzného prava nedo$lo k spdsobeniu
Ziadnej ujmy na strane Zalobcov, ani k inému moralne neakceptovatelnému nasledku. V zmysle ustalenej
judikatuary NajvysSieho sudu (pozri sp. zn. 6MCdo/1/2011 zo dia 30. aprila 2012) by zalozna zmluva
bola neplatna pre rozpor s dobrymi mravmi, ak by zaloZca a zalozny veritel konali zlomyselne na $kodu
diZznika, primerane by sa dalo tiez tvrdit, Ze rozpor s dobrymi mravmi by nastal aj pri zlomysefnom
konani na Skodu nadobudatela zalohu; SpecifickejSie dékazné navrhy, ktoré by pripadne umozhovali
sudu urobit’ si negativny nazor o konani spolo¢nosti REAL 2 s.r.o. a Zalovaného 1/ z hfadiska jeho
suladu s dobrymi mravmi pri uzatvarani Uverovej a zaloznej zmluvy, v8ak v konani navrhnuté neboli.
Bolo mozné vychadzat len z obsahu uzavretych zmlav a ¢asovych suvislosti, v ktorych odvolaci sud
poruSenie dobrych mravov nespozoroval.

61. Za konanie v rozpore s dobrymi mravmi a su€asne za neprijatelni zmluvnd podmienku mozno
povazovat to, Ze v nasledne uzavretej spotrebitelskej zmluve o buducej zmluve a v kupnej zmluve
boli podmienky uhradenia kipnej ceny dojednané odchylne od podmienok vymienenych si zaloznym
veritefom pre to, aby sa vzdal zalozného prava. Uvedené konanie spolo¢nosti REAL 2 s.r.0. vS8ak nema
dopad na platnost’ vzniku zalozného prava. Nasledne nakladanie so zadlohom spésobom odporujiucim
dobrym mravom nedopada na existenciu samotného zaloZzného prava. Skuto€nost, Ze nehnutefnost
zatazena zaloznym pravom je predmetom prevodu, nie je ni¢im vynimo&na, neStandardné v pripade
Zalobcov bolo to, Ze sa namiesto komunikacie priamo so zéloZnym veritelom a dojednania si takych
zmluvnych podmienok, ktoré by viedli k zaniku zalozného prava, Zial, spolahli na podfa vSetkého
chybajucu poctivost predavajuceho, spolo€nosti REAL 2 s.r.o.

62. Pokial Zalobcovia rozsiahlo argumentovali vo svojej podstate o tom, Ze zalozny veritel nepostupoval
pri sprave svojej pohladavky s odbornou starostlivostou, ktorej vynaloZzenim by mohol zabranit' tomu,
Ze mu nebola zabezpelena pohladavka v celosti alebo v Casti tykajucej sa Zalobcov uhradena (i



uz pévodnym diznikom, alebo inymi osobami poskytujucimi zabezpecenie), konanie, resp. nekonanie
zalozného veritela v rozpore s jeho pravnymi povinnostami by v pripade, ak nim doslo k vzniku $kody,
mohlo zakladat iba mozny zodpovednostny pravny vztah medzi zaloznym veritefom a posSkodenymi.
Nema ale Ziaden vplyv na platnost vzniku, ani na dalSie trvanie existencie zalozného prava.

63. V priebehu odvolacieho konania Zzalobcovia zacali produkovat skutkové tvrdenia a na ne
nadvazujuce pravne argumenty spochybhujuce existenciu zabezpelenej pohfadavky a platnost jej
prevodu na pdvodného Zalovaného 2/ a tym aj na jeho pravnych nastupcov (vratane sucasného
Zalovaného 2/) pre nedodrzanie podmienok podla § 92 ods. 8 zakona o bankach. Za tymto ucelom
navrhli aj doplnenie dokazovania pripojenim spisu Mestského sudu Bratislava Il sp. zn. B1-6K/48/2017
tykajuceho sa konkurzu na majetok diznika REAL 2, s.r.0.). Su€asne v3ak v podani zo dfia 24.10.2025
v podstate odmietli, ze by touto argumentaciou mienili zmenit Zalobu (v zmysle § 140 ods. 2 CSP).

64. Odvolaci sud k tomu povaZuje za potrebné uviest, Zze Zalobcovia svoju zalobu skutkovo nezalozili
na tvrdeniach, z ktorych by bolo mozné odvodzovat neplatnost postupenia pohladavky a (iba) z
toho dévodu neexistenciu zalozného prava pdovodného zalovaného 2/. Tvrdili sice, ze zalozné pravo
neexistuje, v doésledku ¢oho by nemohlo byt ani platne postupené, to v8ak predstavuje odlisné
skutkové vymedzenie Zaloby. Pévodny Zzalovany 2/, ktory uz bol postupnikom pohfadavky, nie pévodnym
veritelom, pritom v konani vystupoval od jeho zaliatku. Rovnako tak Zalobcovia nezalozZili Zalobu
skutkovo na tom, Ze by zalozné pravo zaniklo z dévodu, Ze zabezpe€ena pohladavka bola celkom
vymozena, tvrdili iba (nespravne), Zze zaniklo tym, Ze Zalobcovia uhradili kipnu cenu preddvajucemu.
Zalobcami v odvolacom konani novoprodukované tvrdenia by preto predstavovali podstatné doplnenie
rozhodujucich skutoénosti tvrdenych v Zalobe, a teda zmenu Zaloby, ¢o vSak Zalobcovia, ako uz bolo
uvedené, odmietli a navySe to v odvolacom konani ani neprichadza do uvahy (§ 371 CSP). Nebrani
to v8ak zalobcom domahat’ sa urenia neexistencie zaloZného prava na takomto odliSnom skutkovom
zaklade osobitnou Zalobou.

65. Pokial ide o dékazny navrh na pripojenim spisu Mestského sudu Bratislava Il sp. zn. B1-6K/48/2017,
konkurzné konanie je vedené v zasade verejne, Zalobcovia sami predkladali vypisy z Obchodného
registra tykajuce sa predmetného konkurzného konania, preto nebolo ucelné bez uvedenia Specifického
dévodu tento dékaz vykonat. NavySe nim Zalobcovia zjavne mienili preukazovat zénik zabezpelenej
pohfadavky jej vymozZenim, posudzovanie ¢oho nebolo predmetom tohto konania. Mozno ale okrajom
uviest, Ze zo zverejnenych udajov, ktoré boli v tomto konani ako dbkaz vykonané a ich spravnost
nebola spochybnend, celkové vymoZenie zabezpefenej pohladavky nevyplynulo, naopak pohladavka
bola stale v konkurze Upadcu evidovana, preto obsahom konkurzného spisu by ani nebolo mozné
tvrdenie zalobcov preukazat.

66. Zaverom odvolaci sud zd6raziuje, Ze nemusi dat odpoved na vSetky otazky nastolené stranou
sporu, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostato¢ne objasriuju skutkovy a
pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych detailov sporu uvadzanych stranami.
Preto odévodnenie rozhodnutia vSeobecného sudu, ktoré stru€ne a jasne objasni skutkovy a pravny
zaklad rozhodnutia, postaduje na zaver o tom, Ze z tohto aspektu je plne realizované pravo strany
na spravodlivé sidne konanie (napr. IV. US 115/03, II. US 44/03, 1ll. US 209/04, 1. US 117/05, IV. US
112/05). Napokon aj Eurdpsky sud pre ludské prava vo svojej judikature uvadza, Ze sudne rozhodnutia
musia v dostatoénej miere uvadzat dévody, na ktorych sa zakladaju; ¢lanok 6 ods. 1 dohovoru v3ak
nemozno chéapat tak, Ze vyzaduje podrobnu odpoved na kazdy argument, priCom odvolaci sud sa pri
zamietnuti odvolania mézZe obmedzit na prevzatie odévodnenia rozhodnutia nizSieho sudu (Garcia Ruiz
proti Spanielsku zo diia 21. januara 1999, Van de Hurk proti Holandsku zo dia 19. aprila 1994).

67. Mozno uzavriet, Ze pravne posudenie veci sudom prvej inStancie bolo v celom rozsahu (vo
vSetkych jeho eventualitach) nespravne. V konani nebola preukdzana Ziadna skutoCnost, ktora by
branila plathnému vzniku zéloZného prava, najma uzavretie zmluvy o zriadeni zaloZného prava nie je
za zisteného skutkového stavu mozné povazovat za ukon odporujuci dobrym mravom a taktiez zmluva
o Uvere, rovnako ako zmluva o zriadeni zalozného prava, nepodliehaju sudnej kontrole neprijatelnych
zmluvnych podmienok. Takisto v konani nebol preukazany Ziaden pravny dévod zaniku zaloZzného prava.

68. Z vy&Sie uvedenych dévodov odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie zmenil (§ 388 CSP) tak,
Ze Zalobu zamietol.



69. Pokial ide o neodkladné opatrenie, ktoré bolo nariadené uznesenim €. k. 39C/3/2018-55 zo dia 14.
maja 2018, sud prvej inStancie v fiom podla § 330 ods. 1 CSP rozhodol, Ze bude trvat do pravoplatného
skoné&enia tohto konania. Nie je preto potrebné, aby ho odvolaci sud osobitnym vyrokom podfa § 335
ods. 2 CSP zrusil, ako to navrhli Zalovani vo svojich odvolaniach, kedZe toto neodkladné opatrenie
zanikne zo zékona (§ 333 CSP) nadobudnutim pravoplatnosti tohto rozsudku.

70. O nahrade trov konania vratane odvolacieho a dovolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla §
396 ods. 2 v spojeni s § 453 ods. 3 a podla § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP. V odvolacom konani, a
tym aj v celom konani, boli plne uspesni Zalovani, preto im vznikol vo¢i Zalobcom narok na nahradu trov
prvoindtanéného, odvolacieho a dovolacieho konania v rozsahu 100 %. O vySke nahrady trov konania
rozhodne sud prvej indtancie v lehote do 60 dni po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kondi,
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

71. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 3 ods.
10 zakona &. 757/2004 Z. z. o sudoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich
z&konov, § 393 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.
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 sudom v plnom rozsahu a nekonal za fu 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 rieSeni ktorej 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 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 pefnaznom 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 neprevysSuje sumu podla pismen a) a b) (§ 422 ods.1 CSP).

Dovolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii (§ 427 ods. 1 prva veta CSP).

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



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

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

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

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo ¢len, ktory za fiu kona, ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupnia,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti 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, mé vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého
stupna (§ 429 ods. 2 CSP).

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie, v éom spociva tato vada (§ 431 ods. 2 CSP).

Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v €om spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).



