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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Adriany Kalmanovej, PhD. a ¢lenov
senatu JUDr. Vladimira Novotného a JUDr. Olivera Kolencika v pravnej veci zalobcov: X./Olga S., D.
XXX, D. C., X./dan S., D. XXX, D. C., zast. JUDr. Evou Povazanovou, advokatkou, Ul. Jiraskova 400/21,
Ziar nad Hronom, proti zalovanym: X./Mgr. Q. W., D. S. XXX, 2./Drazby a reality PAMASA s. r. 0., Kap.
Nalepku 31, Levice,ICO: 36 706 655, zast. Mgr. Mariou Aghovou, advokatkou, Kap. Nalepku 31 Levice,
X./Jaroslav A., 1. XXX/XX, H., 4./Rolnicke druzstvo Tekovské Nemce, Hronsky Beriadik, ICO: 00210552,
Zalovani v 1., 3. a 4. rade zast. Mgr. Petrom Nyulom, advokatom, ul. Kap. Jaro3a 4, Levice, o neplatnost
pravnych ukonov, o odvolani Zalobcov proti rozsudku Okresného sudu v Nitre zo dfia 02. 06. 2017, ¢.
k. 15C/237/2009-581 v spojeni s opravnym uznesenim €. k. 15C/237/2009-622 zo dfia 21. novembra
2018 takto

rozhodol:

I.  Odvolaci sud zamietajuce vyroky rozsudku sudu prvejinstancie v spojeni s opravnym uznesenim,
tykajuce sa ur€enia neplatnosti zaloznej zmluvy proti Zalovanym v 2. a 3. rade a urCenia, Ze zalovany
v 3. rade sa nestal priklepom udelenym na drazbe vykonanej diia 19. 05. 2009 zalovanym v 2. rade a
zaplatenim ceny dosiahnutej vydrazenim vlastnikom drazenej veci proti zalovanym v 1., 2. a 4. rade,
ako aj vyrok o priznani naroku na nahradu trov konania zalovaného v 2. rade proti zalobcom v 1.a 2.
rade potvrdzuje.

Il. 'V zostavajucich Castiach zamietajucich vyrokov rozsudok sudu prvej indtancie v spojeni s opravnym
uznesenim ( proti zalovanymv 1.,3.a4.rade) meni tak, ze:

a) urcéuje, ze zmluva o zriadeni zalozného prava zo dna 03.11. 2008, vratane jej dodatku zo
dna 07.01.2009, uzatvorena medzi zalovanym v 1. rade , zaloznym veritefom a Zalovanym v 4. rade,
zalozcom, predmetom ktorej su nehnutelnosti zapisané v prospech zalozcu, vedené Spravou katastra
Zlaté Moravce na liste vlastnictva €. XXXX, pre kat. uzemie D. C., obec D. C. ako byt €. X, na X. poschodi
obytného domu &. sup. XXX, vchod €. X vD. C., bytovy dom na p. €. XXXX so spoluvlastnickym podielom
na spolo¢nych Castiach a zariadeniach domu ¢&. sup. XXX, vo velkosti XXXX/XXXXX, spoluvlastnickym
podielom k pozemku patriacom k bytu vedenom na LV €. XXXX pod parcelou €. XXXX - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XXX m2 vo velkosti XXXX/XXXXX, je neplatna.

b) u rc¢uje, ze zalovany v 3. rade - vydrazitel predmetu drazby sa nestal priklepom udelenym
na drazbe vykonanej diia 19. 05. 2009 zalovanym v 2. rade a zaplatenim ceny dosiahnutej vydrazenim
vlastnikom drazenej veci - bytu €islo X, na X. poschodi obytného domu €. sup. XXX, vchod €. X v
D. C., vedeny ako bytovy dom na p. €. XXXX, so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych ¢astiach
a zariadeniach domu €. s. XXX vo velkosti XXXX/XXXXX a spoluvlastnickym podielom k pozemku
patriacom k bytu vedenom na LV €. XXXX pod parcelou ¢. XXXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere
XXX m2 vo velkosti XXXX/XXXXX, zapisanymi Spravou katastra Zlaté Moravce na liste vlastnictva ¢.
XXXX, v kat. uzemie D. C., obec D. C..



lll. Ziaden zo Zzalobcov v 1. a 2. rade a Zalovanych v 1., 3. a4.rade nema narok na nahradu
trov konania.

IV. Zalovanému v 2. rade priznava proti zalobcom v 1. a 2. rade ako spoloéne a nerozdielne
povinnym narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%, o vy3ke ktorého rozhodne sud
prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zamietol Zalobu, ktorou sa Zalobcovia po zmene Zaloby
(pripustenej uznesenim dna 17. 02. 2015, €. k. 15C/237/2009-434) domahali urCenia, ze zmluva o
zriadeni zalozného prava z 03. 11. 2008, vratane jej dodatku dfia 07. 01. 2009, blizSie Specifikovana
vo vyroku rozsudku (l.) je neplatna a dalej urCenia, Ze vydrazitel predmetu drazby, zZalovany v 3. rade,
sa nestal priklepom udelenym na drazbe vykonanej 19. 05. 2009 Zalovanym v 2. rade a zaplatenim
ceny dosiahnutej vydrazenim vlastnikom drazenej veci - spornej nehnutelnosti (Il). Podla zalobcov i
ked bola drazba uskutoénena podla zakona €. 527/2002 Z.z., svojimi désledkami obchadza zakon
€. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov, pretoze podla § 16 ods. 1 cit. zakona byt, ktorého najomcom je
fyzicka osoba, méze vlastnik domu previest do vlastnictva len tomuto najomcovi, ak nie je najom bytu
dohodnuty na urcity ¢as. Podla § 17 ods. 5 byty, ktoré st predmetom prevodu do vlastnictva doterajSiemu
najomcovi nemozno vydrazit podla osobitného predpisu, preto je zmluva o zriadeni zaloZzného prava zo
dria 03.11.2008, vratane jej dodatku, uzatvorena medzi Zalovanym v 1.rade ako zéloZznym veritefom a
zalovanym v 4. rade, ako zalozcom, podla § 39 Ob¢. zakonnika neplatna. O trovach konania rozhodol
podla § 255 ods. 1 CSP tak, ze UspeSnym zalovanym v 1. - 4. rade priznal narok na pInu nahradu trov
konania.

1.2. Sud prvej indtancie rozhodnutie vo veci samej pravne odévodnil ust. § 137 pism. ¢/ CSP, § 3 ods. 1,
§ 37,839, §553 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, § 17 ods. 5 Zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov ucinného ku dnu 19.05.2009, § 21 ods. 2 Zakona €. 527/2002 Z.z. v zneni u¢innom ku dnu
19.05.2009.

1.3. Vykonanym dokazovanim mal preukazané, Ze vlastnikom spornej nehnutelnosti je Zalovany v
3. rade na zaklade OsvedcCenie o priebehu dobrovolnej drazby N116/2009 Nz 16254/2009, NCRIs
16467/2009. Okresny sud Nitra rozsudkom zo dra 13.5.2008 ¢. k. 25C/261/2007 - 57 v spojeni s
rozsudkom Krajského sudu v Nitre zo dra 07.10.2008 €. k. 6Co/140/2008 - 92, pravoplatnym dna
27.11.2008, urcil neplatnost vypovede z najmu sporného bytu zo dha 30.07.2007, ktoru Zalovany v 4.
rade dorugil Zalobkyni v 1. rade, najomnitke. Zalobcovia s najomcami predmetného bytu a v byte
byvaju; Zalovaného v 4. rade poziadali o odkupenie bytu Ziadostami z 09.09.1999 a 27.01.20009.

1.4. Dalej konétatoval, Ze Zalobca v 1. rade, ako zalozny veritel, uzatvoril so Zalovanym v 4. rade,
ako diznikom, dria 03.11.2008 zmluvu o pézicke na sumu 137.000,- Sk s prislusenstvom. Pohladavka
veritela bola zabezpecfena zaloZnou zmluvou z 03.11.2008 a jej dodatkom z 07. 01 .2009, uzatvorenou
Zalobcom v 1. rade a Zalovanym v 4. rade k spornému bytu ¢&. X a spoluvlastnickemu podielu
na pozemku. Diznik pbéZiCku nevratil, preto zalozny veritel pristupil k vykonu dobrovolnej drazby
prostrednictvom Zalovaného v 2. rade. Podkladom pre vykonanie dobrovolnej drazby bola zmluva o
vykonani dobrovolnej drazby z 09. 04. 2009, uzatvorena medzi Zalovanym v 1. rade a Zalovanym v
2. rade.

1.5. Zalovani Ziadali ndvrh zamietnut dévodiac tym, Ze Zaloba nebola podana v lehote do troch mesiacov
odo dfa priklepu v zmysle ust. § 21 ods. 2 Zakona €. 527/2002 Z.z.

1.6. Sud prvej inStancie Zalobu zamietol. V odévodneni uviedol, Ze po podani zaloby Zalobcami o uréenie
neplatnosti vypovede z najmu bytu umysel Zalovanych v 1., 3. a 4. rade smeroval k nadobudnutiu
vlastnictva bytu Zalovanym v 3. rade. Pravo domahat sa uréenia neplatnosti drazby zanikd, ak sa
neuplatni do 3 mesiacov odo dfia priklepu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného
¢inu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v
Case priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu. V danej veci bola Zaloba podana dia 18.



11. 2009, priklep bol udeleny diia 19. 05.2009. Zaloba nebola podana v lehote 3 mesiacov a Zalobcom
zaniklo pravo domahat sa ur€enie neplatnosti drazby.

1.7. V Casti tykajucej sa urCenia neplatnosti zmluvy o zriadeni zalozného prava zo dria 03. 11.
2008, vratane jej dodatku zo 7.1.2009 (vyrok |) rozhodnutie odévodnil nedostatkom aktivnej legitimacie
Zalobcov v 1. a 2. rade, ked jej stranami boli Zalovani v 1. a 4. rade. Poukazujiuc na ust. § 137 pism.
¢/ CSP vyslovil, Zalobca ma naliehavy pravny zaujem na urceni, ¢i tu pravo je, alebo nie je vtedy, ak je
tvrdené pravo neisté alebo ohrozené za predpokladu, Ze vyhovujucim uréovacim rozsudkom mozno tuto
neistotu alebo ohrozenie odstranit. Zalobcovia neboli Uspedni v uréujucom vyroku (vyrok 1), 8o znamena,
Ze priklepom nadobudol vlastnickeho Zalovany v 3. rade, preto sud Zalobu zamietol. Neposudzoval
platnost’ dobrovolnej drazby a priklep udeleny dria 19.5.2009 v prospech vydraZitela je preto platny.
Uzavrel, Ze Zaloba o neplatnost zaloZznej zmluvy nie j preto Zalobou podla § 137 pism. c/ CSP.

2. Proti rozsudku podali v zakonnej lehote odvolanie Zalobcovia, ktori navrhli rozsudok zmenit, Zalobe
vyhoviet a priznat im narok na nahradu trov konania. Dovodili nespravnymi skutkovymi zisteniami
a nespravnym pravnym posudenim veci (§ 365 ods. 1 pism. f/, h/ CSP). Poukazali na nedostatok
odbvodnenia rozhodnutia v zmysle § 220 CSP, ktoré uz bolo vytknuté odvolacim sudom v uzneseni
€. k. 8C0/265/2016-546 z 24.11.2016. Namietali chybajuci zaver hodnotiaci konanie Zalovaného v 4.
rade a jeho pohnutky k zaloZeniu bytu a k udeleniu suhlasu s drazbou bytu, ku ktorému mali zdkonné
predkupné pravo. Drazbe predchadzalo uzatvorenie zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k bytu medzi
Zalovanym v 1. rade (zaloZzny veritel) a Zalovanym v 4. rade zalozcom (dlZnikom) k 03.11.2008.
Uz vtedy konal s umyslom zaloZit ich byt, hoci bol vlastnikom aj inych nehnutelnosti. Namietali
nedostatky Specifikacie bytu v zaloznej zmluve v zmysle (chyba vymera jednotlivych miestnosti bytu,
oznacCenie &isla supisného, vyhlasenie nadobudatela bytu o pristipeni k zmluve o spolo¢enstve a zmluve
o vykone spravy), dalej rozpor €lanku IX. zaloZznej zmluvy opraviujuci zalozného veritela v ramci vykonu
zalozného prava predat’ zaloh na drazbe podla osobitného zadkona alebo doméahat sa uspokojenia
predajom zalohu podla osobitnych zakonov s § 17 ods. 5 zak. €. 182/1993 Z. z. podla ktorého ,byty, ktoré
su predmetom prevodu do vlastnictva doterajSiemu najomcovi, nemozno vydrazit podla osobitného
predpisu®. Namietali tieZ neprimeranost’ hodnoty zalohu 21.100 eur vodi zabezpe€ovanej pohladavke
v sume 4.547,- Eur (137.000,-Sk), t. j. takmer 5-nasobok zabezpec&enia pohladavky. Dali do pozornosti
skuto€nost, Ze Zalovany v 4. rade uzatvoril zmluvu o zriadeni zaloZného prava a dohodol v nej podmienky
predaja bytu za u¢elom uspokojenia zalozného veritela, hoci mal vedomost, Ze poziadali o prevod bytu.
V tom €ase uz vedel o vysledku sporu o neplatnost’ vypovede z najmu bytu. Zrejme preto, aby nedoslo
k odpredaju bytu, byt rychlo a u€elovo zalozil, hoci e bol vlastnikom aj bytov, ktoré neboli predmetom
najmu a s ktorymi mohol bez obmedzeni disponovat.

2.2. Dalej uviedli, Ze o uzatvoreni zaloZnej zmluvy sa dozvedeli az v éase vypracovania a podania
Zaloby 10. 11. 2009. Poukazali na uznesenia NS SR sp zn. 7Cdo/46/2013 a 7Cdo/47/2013, podla
ktorych na Zalobe o ur€enie neplatnosti pravneho ukonu pre poruSenie predkupného prava (§ 40a OZ)
je naliehavy pravny zaujem v zmysle § 80 pism. ¢/ OSP i vtedy, ak by doSlo k porueniu predkupného
prava. Podla su€asnej pravnej Upravy obsiahnutej v § 137 ¢/, d/ CSP moZzno Zalobou pozadovat, aby sa
rozhodlo o ur€eni, &i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem, ktory nie je potrebné
preukazovat, ak to vyplyva z osobitného predpisu alebo uréenie pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva
z osobitného predpisu. Podla ich nazoru je potrebné narok posudit’ analogicky s odkazom na § 40a
0OZ, kedZe ich predkupné pravo bolo konanim Zalovaného v 4. rade porusené. Tymto tvrdenim sa sud
prvej inStancie nezaoberal. Pokial by sud vyslovil neplatnost zaloZnej zmluvy a jej dodatku, Zalovany
by nebol osobou opravnenou podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby, lebo nebol veritefom ani
vlastnikom predmetu drazby. V tejto suvislosti poukazali na rozhodnutie NS SR R 61/2014 a sp. zn.
2MCdo/20/2011 z 18. 11.2 012, podla ktorého: ,ak ten, komu vec bola drazena v ramci dobrovolnej
drazby nebol jej vlastnikom, nestal sa vydraZitel priklepom a zaplatenim ceny dosiahnutej vydrazenim
vlastnikom draZenej veci a to ani v pripade, ak by bol inak zachovany postup podla § 10 az 33 Zakona &.
527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach®. Ani platna dobrovolna drazba, proti ktorej v lehote uvedenej
v § 21 citovaného zakona nebola podana Zaloba o neplatnost, nembze mat’ za nasledok nadobudnutie
vlastnickeho prava vydrazitefom, ak navrhovatel drazby nebol sam vlastnikom predmetu drazby. Podla
nazoru NS SR je nezlucitefnost’ s Ustavnou zasadou rovnosti vSetkych subjektov z prava, aby pravne
ukony urcitych subjektov zasahovali do pravneho postavenia tretej osoby bez jej suhlasu, preto priklep
na takejto drazbe nepoziva pravnu ochranu. Maju za to, Ze udelenim priklepu zanikli ich naroky domahat’
sa prevodu bytu do vlastnictva, ked podla § 30 Zakona o dobrovolnych drazbach predkupné pravo k



predmetu drazby zanika udelenim priklepu, ak vydrazitel uhradil celu dosiahnuti vydrazenim predmetu
drazby. Predmetom drazby ale neméze byt vec, na ktorej viazne zakonné predkupné pravo, preto
priklepom nemohol nadobudnut vlastnictvo k drazenej veci Zalovany v 3. rade. Zakonné predkupné
pravo vzniklo podla 16 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z., podla ktorého je vlastnik domu povinny previest
byt do vlastnictva. Okrem toho Zalovany v 4. rade zabezpecil vypracovanie znaleckého posudku o
ur€eni ceny nehnutelnosti bez ohliadky bytu, pri€om na drazbe dria 19. 05. 2009 bol byt vydrazeny za
minimalnu cenu 10.500,- Eur, hoci mal hodnotu 21.000,- Eur. Zalovany v 2. rade v sulade so zakonom
o drazbach predmet drazby neoznacil spo6sobom stanovenym v § 11, a to 10 cm Sirokou paskou s
napisom ,drazba“. Boli nazoru, Zze okruh pasivne legitimovanych je spravny, nakolko vyhovujuce vyroky
by sa désledkami dotkli vSetkych stran. K naliehavému pravnemu zaujmu poukazali na rozsudok NS
SR sp. zn. 5Cdo/60/98. Ako najomcovia bytu, ktorym bol byt predany na drazbe, sa dostali do stavu
dlhodobej pravnej neistoty, ktora im neumoziuje domahat' sa reparacie v sudnom konani o prevod
bytu do vlastnictva, pretoze v dosledku drazby ich predkupné pravo zaniklo. | ked za uZivanie bytu
a dodavky spojené s nim platia, nik sa nestara o technicky stav bytu, potrebu vykonania oprav pre
priemerny Standard byvania.

3. Zalovani v 1. aZ 4. rade k odvolaniu pisomné vyjadrenie nepodali.

4. Krajsky sud v Nitre ako odvolaci sud (§ 34 zakona &. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku,
dalej len ,CSP*, § 2 ods. 1 CMP) po zisteni, Ze odvolanie bolo podané stranou, v ktorej neprospech
bolo rozhodnuté, v zakonom stanovenej lehote na podanie odvolania a zisteni, Ze spifia nalezitosti §
363 CSP, prejednal odvolanie na nariadenom odvolacom pojednavani (§ 385 ods.1 CSP), pretoze
povaZoval za potrebné zopakovat dokazovanie (§ 384 ods.1 CSP), s naslednym verejnym vyhlasenim
rozhodnutia (§ 219 ods. 3 CSP) a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcov je Ciastoéne dévodné.

5. Predmetom konania je Zaloba, ktorou sa Zalobcovia po zmene petitu domahaju uréenia neplatnosti
zéloZznej zmluvy z 03. 11. 2008 , vratane jej dodatku zo dria 07. 01. 2009 ( dalej vyrok ), ktoru uzatvoril
Zalovany v 1. rade so Zalovanym v 4. rade (zéloZcom). Predmetom z&lohu bol byt v najme Zalobcov,
$pecifikovany vo vyroku rozsudku. Dalej sa domahaju uréenia, Ze vydrazitel predmetu drazby, Zalovany
v 3. rade, sa nestal priklepom udelenym na drazbe konanej diia 19. 05. 2009 Zalovanym v 2. rade a
zaplatenim ceny dosiahnutej vydrazenim vlastnikom draZenej veci - spornej nehnutelnosti (dalej vyrok

).

6. Sud prvej inStancie prvykrat rozhodol rozsudkom &. k. 15C0/237/2009-372 z 12.03.2013 tak, Ze
Zalobe v &asti urCenia neplatnosti dobrovolnej drazby vyhovel a v &asti uréenia neplatnosti zaloZnej
zmluvy Zalobu zamietol. Vo vyhovujucej Casti prijal zaver, Ze drazba je absolutne neplatny pravny
Ukon a v zamietajucej Casti Zalobu zamietol pre nedostatok naliehavého pravneho zaujmu Zalobcu na
pozadovanom uréeni. Odvolaci sud uznesenim &. k. 8C0/349/2013-417 zo dna 13.11.2014 rozsudok
sudu prvej indtancie zrusil a vec vratil na dalSie konanie z dévodu, Ze sud prvej inStancie désledne
nerozliSoval u kazdého zo Zalobnych navrhov samostatne otadzku aktivnej a pasivnej legitimacie
strdn sporu a rozhodnutie néleZite nezddvodnil. V Casti neplatnosti dobrovolnej drazby vzhliadol
za nedostatok nevysporiadanie sa s obranou zalovanych, pre€o posudzoval neplatnost drazby, ako
neplatnost pravneho ukonu podla vdeobecnych ustanoveni Obg. zakonnika, napriek existencii osobitne;j
zakonnej Upravy v Zakone o dobrovolnych drazbach. V &asti tykajucej sa urenia neplatnosti zmluvy
o zaloznom prave uviedol, Ze ak sud dospel k zaveru o nedostatku naliehavého pravneho zaujem na
takomto uréeni, nemal sa otazkou platnosti alebo neplatnosti tohto pravneho ukonu zapodievat.

7.V dalSom konani sud prvejindtancie uznesenim €. k. 15C/237/2009-434 z 17.02.2015 pripustil zmenu
Zaloby v aktualnom zneni a rozsudkom ¢€.k. 15C/237/2009-517 zo dha 17.12.2015 Zalobu zamietol a
Zalovanym nahradu trov konania nepriznal.

8. Odvolaci sud uznesenim ¢€.k. 8C0/265/2016-546 zo dnia 24.11.2016 rozsudok zruSil a vec vratil
sudu prvej intancie z dévodu zmato&nosti, protire€ivosti a nepreskumatelnosti. Poukazal na potrebu
prioritného posudenia pasivnej vecnej legitimacie Zalovanych a nasledne naliehavy pravny zaujem.
Sud prvej indtancie preskimavanym rozsudkom Zalobu zamietol. Vyrok |. zdévodnil podanim Zaloby po
uplynuti 3 mesacnej lehoty a vyrok Il. nedostatkom aktivnej vecnej legitiméacie Zalobcov a nedostatkom
naliehavého pravneho zaujmu.



9. Odvolaci sud viazany rozsahom a dévodmi odvolania preskiumaval rozsudok sudu prvej instancie v
rozsahu odvolacich dévodov Zalobcov (§ 380 ods. 1 CSP). Z obsahu odvolania vyplyva, Ze Zalobcovia
uplatnili vo svojom odvolani odvolaci dévod spo ivajuci v poruSeni prava na spravodlivy proces,
nespravne skutkové zistenia a nespravne pravne posudenie.

9.2. Pravo na spravodlivy sudny proces je jednym zo zakladnych ludskych prav a do
obsahu tohto prava patri viacero samostatnych subjektivnych prav a principov. Podstatou tohto prava
je moznost fyzickych a pravnickych oséb domahat sa svojich prav na nezavislom a nestrannom sude
a v konani pred nim vyuzivat vSetky pravne institity a zaruky poskytované pravnym poriadkom. Z
prava na spravodlivy sudny proces ale pre procesnu stranu nevyplyva jej pravo na to, aby sa vdeobecny
sud stotoznil s jej pravnymi ndzormi a predstavami, preberal a riadil sa fiou predpokladanym
vykladom vSeobecne zavaznych predpisov, rozhodol v sulade s jej volou a pozZiadavkami, ale
ani pravo vyjadrovat sa k spdsobu hodnotenia fiou navrhnutych dékazov sidom a doZadovat sa fiou
navrhnutého spdsobu hodnotenia vykonanych dékazov (pozri napriklad rozhodnutia Ustavného sudu
Slovenskej republiky sp. zn. IV. US 252/04, |. US 50/04, II. US 3/97, II. US 251/03).

9.3. K nespravnym skutkovym zisteniam odvolaci sud kon$tatuje, Ze citovany odvolaci dévod je v sudnej
praxi vykladany tak, Ze musi ist o také skutkové zistenia, na zaklade ktorych sud prvej inStancie vec
posudil po pravnej stranke a ktoré nemaju v podstatnej ¢asti oporu vo vykonanom dokazovani. Skutkové
zistenia nezodpovedaju vykonanym dOkazom, ak vysledok hodnotenia dékazov nie je v sulade s § 191
CSP, a to vzhladom na to, Ze sud vzal do Uvahy skutoCnosti, ktoré z vykonanych dbkazov alebo z
prednesov stran sporu nevyplynuli, ani inak nevysli po€as konania najavo, alebo opomenul rozhodujuce
skuto&nosti, ktoré boli vykonanymi dékazmi preukazané, alebo vysli po¢as konania najavo. Nespravne
su aj také skutkové zistenia, ktoré sud prvej indtancie zalozil na chybnom hodnoteni dékazov. Typovo ide
o situaciu, kde je logicky rozpor v hodnoteni dékazov, pripadne poznatkov, ktoré vyplynuli z prednesov
stran sporu, alebo ktoré vysli najavo inak z hladiska zavaznosti (d6lezitosti), zakonnosti, pravdivosti,
eventualnej vierohodnosti alebo ak vysledok hodnotenia dékazov nezodpoveda tomu, o malo byt
zistené spbsobom vyplyvajucim z ustanoveni § 192 az § 194 CSP.

9.4. Nespravnym pravnym posudenim veci podfa § 365 ods. 1 pism. h) CSP je €innost' sudu, pri ktorej
zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy
stav. Nespravnym pravnym posudenim veci je omyl sudu pri aplikacii prava na zisteny skutkovy stav.
O nespravnu aplikaciu pravnych predpisov ide vtedy, ak sud nepouzil spravny pravny predpis alebo ak
sice aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval alebo ak zo spravnych skutkovych
zaverov vyvodil nespravne pravne zavery.

10. V danej veci Zalobcovia tvrdia, Ze u€innostou zékona €. 182/1993 Z.z. im ako ndgjomcom bytu vzniklo
pravo na prevod bytu do vlastnictva. O prevod poZziadali Zalovaného v 4. rade, vlastnika bytu, ale ich
Ziadost' nebola vybavena. Zalovany v 4. rade sporny byt zatazil zaloZnym pravom na zabezped&enie
pohladavky veritefa, zalovaného v 1. rade. Pohladavka veritela nebola uspokojena, preto poziadal
Zalovaného v 2. rade o predaj bytu na dobrovolnej drazbe. Ta sa uskuto&nila 19.05.2009 a byt vydrazil
Zalovany v 3. rade, ktory je zapisany ako vlastnik bytu v katastri nehnutelnosti. VydraZenie bytu vylu€uje
§ 17 ods. 5 zak. €. 182/1993 Z.z., preto je zaloZzna zmluva podla § 39 Ob¢. zakonnika neplatna.

11. Podla § 16 ods. 1 zak. ¢&. 182/1993 Z. z o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov byt, ktorého
najomcom je fyzicka osoba, méze vlastnik domu previest do vlastnictva len tomuto najomcovi, ak nie je
najom bytu dohodnuty na urcity ¢as. Tymto ustanovenim nie je dotknuté predkupné pravo spoluvlastnika
domu.

12. Podla § 17 ods. 5 cit. zdkona byty, ktoré su predmetom prevodu do vlastnictva doterajSiemu
najomcovi, nemozno vydrazit podla osobitného predpisu.

13. Podla § 29 ods. 5 cit. zdkona vlastnici domov uvedeni v § 17 ods. 3 mbzu previest vlastnictvo
domu alebo jeho &asti podla osobitného predpisu 23a) len do vlastnictva Statu vratane Slovenského
pozemkového fondu, obce, obchodnej spolo¢nosti s U€astou Statu alebo obce alebo s u€astou Fondu
narodného majetku Slovenskej republiky.



14. Zo skutkového stavu nesporne vyplyva, Ze Zalobcovia su najomcami bytu €. 4, blizSie
$pecifikovanom vo vyroku rozsudku. Zalovaného v 4. rade viackrat poZiadali o prevod bytu do vlastnictva
v zmysle § 16 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. (Ziadostami z 28. 04. 2009, 09. 09. 1999 a 16. 10. 2010).
Dria 03.11.2008 Zalovany v 4. rade, v tom ¢ase vlastnik bytu, uzatvoril so Zalovanym v 1. rade zmluvu
o pbZicke na sumu 137.000 Sk. Pohladavka bola zabezpe€ena zmluvnym zéloZnym pravom k bytu
v najme Zalobcov. Zmluva opraviiovala zaloZzného veritela v pripade riadneho a v€asného nesplatenia
pohladavky k vykonu zalozného prava spdsobom dohodnutym v zmluve, alebo predajom zalohu na
draZbe podla osobitného zakona. Treba uviest, Ze Zalovany v 4. rade vypovedal dfia 30.07.2007 najom
bytu; tato vypoved bola rozsudkom sudu, pravoplatnym dria 27.11.2008, uréena za neplatnu. Nakolko
Zalovany v 4. rade p6Zi€ku nesplatil, pristupil zalozny veritel k predaju predmetu zalohu na dobrovolnej
drazbe dria 19.05.2009, vykonavanej Zalovanym v 2. rade. Vydrazitelom predmetu drazby sa stal

Zalovany v 3. rade.

15. Posudzovanou Zalobou sa Zalobcovia snazia docielit moznost' realizovat' ich pravo na odpredaj
bytu v zmysle zak. &. 182/1992 Z.z. Zakon povinnostou previest byt do vlastnictva zatazuje pdvodného
vlastnika domu.

16. Odvolaci sud sa s pravnym zaverom sudu prvej inStancie, Ze Zaloba nebola podana v lehote 3
mesiacov a Zalobcom zaniklo pravo domahat sa ur&enie neplatnosti drazby nestotoZiuje z dévodu,
Ze predmetom konania po zmene petitu bolo konanie o urCenie, Ze vydrazitel predmetu drazby,
Zalovany v 3. rade sa nestal priklepom udelenym na drazbe vlastnikom draZenej veci, a nie konanie o
neplatnost drazby. Odvolaci sud sa nestotoZnil ani so zaverom o nedostatku aktivnej vecnej legitimacie
a naliehavého pravneho zaujmu Zalobcov na ureni neplatnosti zmluvy o zriadeni zéalozného prava,
pokial vlastnicke pravo vydrazitela zostalo zachované.

17. Odvolaci sud sa so zaverom sudu prvej inStancie o nedostatku naliehavého pravneho zaujmu
Zalobcov na uréeni neplatnosti zaloZznej zmluvy stotoznil len Ciasto¢ne, a to vo vztahu k Zalovanym v
2. a 3. rade z dévodov uvedenych niZSie.

17.1. Naliehavy pravny zaujem zalobcov na tomto ureni sud prvej inStancie posudzoval podla ust. §
137 pism. ¢) CSP; pricom Zzaloba bola podana dna 18.11.2009, t.j. za uc€innosti Ob&ianskeho sudneho
poriadku (dalej aj ,OSP*). Podla pravnej upravy platnej do 30. juna 2016 bolo podfa § 80 pism. c)
OSP mozné Zalobou uplatnit, aby sa rozhodlo najma a/ o osobnom stave (o rozvode, o neplatnosti
manzelstva, o ureni, €i tu manzelstvo je alebo nie je, o ur€eni rodi€ovstva, o osvojeni, o spdsobilosti
na pravne ukony, o vyhlaseni za mftveho); b/ o splneni povinnosti, ktora vyplyva zo zédkona, z pravneho
vztahu alebo z porusenia prava; c/ o ureni, &i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom
naliehavy pravny zaujem.

17.2. Novu pravnu upravu pripustnosti zaléb podfa § 137 v Civilnom sporovom poriadku (dalej aj ,CSP*)
je potrebné v zmysle § 470 ods. 1 CSP aplikovat aj na konania zacaté a neskon¢ené predo dfiom
nadobudnutia uginnosti SP, ak nie je v CSP uvedené inak (napr. v ust. § 470 ods. 2 CSP ). Oproti
pbvodnej pravnej uprave v OSP rozliSuje Zaloby na urCenie prava (§ 137 pism. ¢/ CSP) a zaloby na
uréenie pravnej skutonosti (§ 137 pism. d/ CSP). U zaléb na uréenie prava nova pravna Uprava zotrvala
na preukdzani naliehavého pradvneho zaujmu na poZzadovanom urceni (s vynimkou, ak tento naliehavy
z4aujem vyplyva z osobitného predpisu). U Zaldb na ur€enie pravnej skuto€nosti podmienila nové pravna
Uprava moznost ich podania vtedy, ak poZzadované urCenie pravnej skuto€nosti vyplyva z osobitného
predpisu. Podla novej pravnej Upravy nie je mozné Zalovat neplatnost' pravnych ukonov, ak to nevyplyva
z osobitného predpisu. Tato pravna Uprava vSak nebola v €ase podania Zaloby G¢&inna; sud musi
ukony stran sporu (§ 470 ods. 2 CSP ) posudzovat podfa u€inkov a podmienok uvedenych v OSP v
zneni u¢innom v €ase ich uskutoénenia. Bolo preto potrebné osved it naliehavy pravny zaujem vyluéne
vo vztahu k pdvodne predvidanému postupu v ust. § 80 pism. ¢/ OSP (rozhodnutia NS SR sp. zn. 6
Cdo 15/2017, sp. zn. 6 Cdo 30/2018 , 4Cdo/17/2019 a 5 Obo 12/2018).

17.3. V kontexte uvedeného vykladu preto nemozno suhlasit s ndzorom o nedostatku naliehavého
pravneho zaujmu Zalobcov na uréeni neplatnosti zaloZznej zmluvy v zmysle § 137 pism. c) CSP; tuto
otazku bolo potrebné aj po ucinnosti CSP nadalej posudzovat podfa pravnej upravy 80 pism. ¢c) OSP
tak, ako tomu bolo aj v predchadzajucich rozhodnutiach sudu prvej inStancie.



18. Za ur€ovaci navrh (Zalobu) v zmysle § 80 OSP povazovala sudna prax aj (v danom pripade podanu)
Zalobu o ur€enie neplatnosti pravneho Ukonu. Pravny zaujem, ktory bol podmienkou pripustnosti takejto
uréovacej zaloby, musel byt naliehavy. Pri skimani existencie naliehavého pravneho zaujmu iSlo o
posudenie, €i podana Zaloba predstavuje vhodne (U€inne a spravne zvoleny) procesny nastroj ochrany
Zalobcovho prava, ktorym sa moézZe dosiahnut odstrdnenie spornosti alebo neistoty prava. Najvyssi
sud uz v rozhodnuti sp. zn. 1Cdo/91/2006 konStatoval, Ze nedostatok naliehavého pravneho zaujmu
~predstavuje samostatny a prvorady dévod, pre ktory urovaci navrh neméze obstat’ a ktory sam osebe
a bez dalSieho vedie k zamietnutiu navrhu®. Ur€ovaci navrh podfa § 80 pism. c) OSP ma charakter
preventivnej ochrany prav (napravy stavu vzniknutého porusenim prava sa mozno domahat’ uz pomocou
Zaloby na plnenie podla § 80 pism. ¢) OSP, ked musi existovat stav pravnej neistoty Zalobcu, ktory ma
prave urCovaci navrh (Zaloba) odstranit. Teda naliehavost pravneho zaujmu na poZadovanom urceni,
v danom pripade ur€eni neplatnosti predmetnej zmluvy, musi spoCivat v tom, Ze by sa tym vyrieSili
vSetky sporné pravne otazky medzi sporovymi stranami a vytvorilo by pevny pravny zaklad pre buduce
pravne vztahy.

19. K existencii naliehavého pravneho zaujmu na ur€eni neplatnosti zaloznej zmluvy zaujal v minulosti
pravne zavery Najvyssi sid SR v rozhodnuti sp. zn. 4Cdo/89/2007, v ktorom uviedol, Ze ani
pripadné urCenie neplatnosti zaloznej zmluvy neméze viest k odstraneniu pravnej neistoty Zalobcu
alebo k zamedzeniu ohrozenia jeho prava. Urlenim neplatnosti zéloZznej zmluvy nemusi byt bez
dalSieho postavené na isto, Ze vébec nevzniklo zalozné pravo, a na druhej strane na zaklade platnej
zéloZznej zmluvy nemusi vzdy vzniknut zalozné pravo k nehnutelnostiam, aj ked bolo vloZené do
katastra nehnutelnosti. Zalozna zmluva nie je neplatna len preto, Ze nevznikla pohfadavka, ktori ma
zabezpecfovat zalozné pravo zaloZzené na tejto zmluve (napriklad preto, Ze nedoSlo k uzavretiu zmluvy,
podla ktorej by mala pohladavka vzniknut, alebo preto, Ze takato zmluva je neplatna a pod.). A aj ked
je zalozna zmluva platny pravny ukon, zalozné pravo nevznikne, ak nevznikla pohladavka, ktora ma
z&lozné pravo zabezpecovat. Vzhladom na to, Ze ur€enim platnosti alebo neplatnosti zaloZznej zmluvy
sa neméze vyriesit' cely obsah a dosah sporného pravneho vztahu medzi u€astnikmi, neméze byt na
takomto uréeni naliehavy pravny zdujem v zmysle § 80 pism. c) OSP. Stav ohrozenia prava Zalobcu alebo
neistotu v jeho pravnom postaveni mozno preto odstranit len uréenim, ¢i tu je alebo nie je zaloZné pravo,
pripadne, ak uz doslo k realizacii zadlozného prava, urenim, ¢&i tu je alebo nie je iné pravo (napriklad
vlastnicke)..

19.1. Otazka, €i v individualnych okolnostiach daného pripadu nejde o odklon od tejto vSeobecnej
charakteristiky, suvisi s ich skutkovymi zisteniami; zodpovedanie tejto otazky je vZzdy v kazdom
konkrétnom pripade jedine€né. Posudzujuc skutkovy zaklad danej veci a Zalobcami vymedzeny predmet
konania nielen Zalobnym petitom na urenie neplatnosti zaloznej zmluvy ale aj negatérnym uréenim
vlastnickeho prava Zalovaného v 3. rade odvolaci sud zastava pravny nazor, Ze zavery NajvysSieho sudu
SR vyslovené v citovanom rozhodnuti o nedostatku naliehavého pravneho zaujmu na uréeni neplatnosti
zaloznej zmluvy na posudzovany pripad nedopadaju.

19.2. V rozhodnuti sp. zn. 4Cdo/ 89/2007 Najvyssi sud SR posudzoval platnost zaloZnej zmluvy
vychadzajuc z inych skutkovych okolnosti pripadu. Predmetom posudenia bolo vyluéne iba konanie
o urCenie neplatnosti zmluvy o zaloZnom prave; konanie o neplatnosti zmluvy o péziCke bolo pre
spatvzatie zaloby sudom prvej indtancie zastavené. Odvolaci sud zmenujiucim vyrokom zamietajicej
Casti rozsudku ur€il Ciastocnu neplatnost’ zéloZznej zmluvy - v Casti zriadenia zaloZzného prava na
prisludenstvo pohladavky z p6zi¢ky (Urokov a zmluvnej pokuty) a v ¢asti vzdania sa naroku zalobcov na
nahradny byt a vo zvysku rozsudok v zamietajucej Casti potvrdil. Dovolaci sud zavery o pripustnosti
Zaloby na urCenie, &i tu je alebo nie je zdlozné pravo vyslovil s poukazom na okolnosti danej
veci spocivajuce v tom, Ze odvolacim sudom vyslovena ,iba“ Ciastoéna neplatnost zaloznej zmluvy
neodstrafiuje neistotou v pravnom postaveni Zalobcov a za danej skutkovej situacie prestavuje iba
vyrieSenie predbeZnej otazky. Odvolaci sud neposudzoval obsah zdkladného pravneho vztahu a jeho
dosah na zaloznu zmluvu (kedZe konanie bolo zastavené), teda pravny dévod uzatvorenia zaloznej
zmluvy. V posudzovanej veci ale ide o iny pripad, pretoze prave sporna zalozna zmluva bola pravnym
dbévodom realizacie dobrovolnej drazby a nadobudnutia vlastnickeho prava vydraZzitela.

20. V danej veci existuje stav objektivnej pravnej neistoty Zalobcov, ako najomcov bytu v tom, Ze hoci
maju zadkonné pravo na prevod vlastnictva bytu podla zakona &. 182/1992 Z.z., nebolo ich Ziadosti na
prevod vlastnickeho prava Zalovanym v 4. rade vyhovené. Byt v dobrovolnej drazbe vydraZil Zalovany



v 3. rade. O tejto drazbe Zalobcovia, ako najomcovia bytu informovani neboli, a preto ani nemali
realnu moznost namietat jej neplatnost, resp. neplatnost zéloZznej zmluvy v zmysle § 21 ods. 2 zak.
€.527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, ktora Zaloba navySe bola pripustna az od 01. 06. 2014.
Preto Zaloba, ktorou sa ma posudit’ platnost, resp. neplatnost zaloZnej zmluvy spolu s negatérnym
uréenim vlastnickeho prava vydrazitela je vhodnym (U€innym) procesnym nastrojom ochrany prav
Zalobcov, pretoZe fiou mdzu dosiahnut odstranenie pravnej neistoty v ich pravnom postaveni vytvorenim
realnej mozZnosti dosiahnut prevod vlastnickeho prava k bytu. Negatérnym uréenim vlastnickeho prava
vydrazitela dojde k obnoveniu zapisu vlastnickeho prava povodného vlastnika - Zalovaného v 4. rade.
V tomto pripade dévodom obnovy zapisu vlastnickeho prava povodného viastnika je prave absolutna
neplatnost zaloZznej zmluvy, ktord bola podkladom pre vykon dobrovolnej drazby, t. j. pozadovanym
uréenim sa priaznivo ovplyvni (zlep§i) ich pravne postavenie. Bez ur&enia neplatnosti zaloznej zmluvy
by zostalo zalozné pravo veritefa na liste vlastnictva zapisané napriek tomu, Ze tento pravny ukon
bol uzatvoreny v rozpore so zakonom. Pravo Zalobcov na prevod bytu by nadalej zostalo neistym a
nebola by s kone¢nou platnostou vyrieSena spornost ich prava. Prevod bytu s takouto tarchou podfla
nazoru odvolacieho sudu by ani nebol realne mozny, pretoze jednak zakon ¢. 182/1993 Zb. neuvaZzuje s
moznostou, Ze by bol do vlastnictva ndjomcu prevadzany byt so zmluvnym zaloZnym prdvom zriadenym
po tom, ¢o uz nagjomca poZiadal o odpredaj bytu, a aj z dbévodu, Ze ak by byt Zalobcov mal zostat
zatazeny zaloznym pravom, (z ktorého profitovala tretia osoba), mohol by zalozny veritel pristupit’ k
vykonu zaloZného prava a Zalobcovia by tak prisli o vlastnicke pravo k bytu a aj o finan&né prostriedky,
za ktoré byt od povodného vlastnika odkupili v zmysle zak.¢. 182/1993 Z.z.

21. Povinnost' previsiet byt do vlastnictva najomcu zak. &. 182/1992 Z.z. uklada vlastnikovi domu.
Zakonna uprava ust. § 29 ods. 5 obmedzuje vlastnika domou v disponovani s predmetom svojho
vlastnictva, kedZe umoZzhuje vlastnikom domov uvedenymyv § 17 ods. 3 previest vlastnictvo domu alebo
jeho Casti podla osobitného predpisu len do vlastnictva Statu, vratane Slovenského pozemkového fondu,
obce, obchodnej spolo€nosti s U€astou Statu alebo obce alebo s u€astou Fondu narodného majetku
Slovenskej republiky. Tuto povinnost, okrem inych, maju aj pofnohospodarske druzstva, vyrobné
druzstva alebo spotrebné druzstva / § 17 ods. 3 pism. d)/.

22. Zakon o vlastnictve bytov nielenze uklada povinnost vlastnikovi previest byt do vlastnictva najomcu,
ale vyslovne zakazuje drazbu takéhoto bytu. Dévodom tejto Upravy je zabranit, aby v pripade, Ze sa
povinny subjekt, vymedzeny v § 16 ods. 1 alebo 17 ods. 3, dostane do pozicie dlZnika a nie je schopny
alebo ochotny pinit svoje zavazky mohol opravneny uspokojit z majetku povinného, pozostavajuceho z
bytov, ktoré spadaju pod pravnu Upravu § 16 ods. 1, alebo § 17 ods. 3. Takato Uprava ma preto vylucit
draZenie bytu podla osobitnych predpisov, ked bola povinnej osobe riadne doru¢ena Ziadost' najomcu
o prevod bytu.

23.V posudzovanej veci pravnym titulom pre vykonanie drazby bola zaloZzna zmluva, ktora opraviovala
Zalovaného v 1. rade, zaloZného veritel, aby v pripade nesplatenia p6ziCky Zalovanym v 4. rade,
realizoval zaloZné pravo predajom bytu na dobrovolnej drazbe. Pre pravne posudenie veci je podstatné,
¢i spornd zaloZna zmluva mohla byt podkladom na vykonanie drazby.

24. Hodnotiac postup Zalovanych v 1. a 4. rade v intenciach uvedeného vykladu, ktorého doviSenim bolo
nadobudnutie zapisu vlastnickeho prava pre Zalovaného v 3. rade titulom dobrovolnej drazby odvolaci
sud dospel k zaveru, ze ich postup bol v rozpore so zakonom €. 182/1993 Z.z.

25. Z normativneho textu ustanovenia § 16 ods. 1 Zakona o bytoch, ktory uklada povinnost previest
byt do vlastnictva najomcu je zrejmé, Ze zakon vyslovne uklada povinnému subjektu - vlastnikovi bytu
- zdkaz disponovat’ s bytom inak, ako je uvedené v tejto pravnej Uprave. Jeho dispozicia s bytom, po
podani Ziadosti o odkupenie bytu je limitovana vyluéne moznostou a zarover povinnostou ,len“ prevodu
bytu do vlastnictva najomcu a neopravriuje vlastnika k Ziadnym inym pravnym ukonom. Zakaz predaja
je aktivovany platnym ngjomnym vztahom k bytu a zachovanim kontinuity opravneného a povinného
subjektu. Ak teda Zalovany v 4. rade v Case, ked uz bol obmedzeny nutenym zdkonnym predkupnym
pravom Zalobcov, sporny byt u€inil v zaloznej zmluve predmetom zalohu, konal contra legem; nemohol
platne zalozit’ byt, pretoZze obmedzeny svojim dispozi€nym opravnenim mohol a mal povinnost previest
byt len do vlastnictva najomcoy, t.j. Zalobcov. Sporna zalozna zmluva, vratane dodatku je preto pre
rozpor so zakonom podla § 39 Ob&. zdkonnika neplatna. Je nepripustné a v rozpore so zakonom, aby
vlastnik bytu, ako povinna osoba tym, Ze ucini byt predmetom zalohu, cez zaloZného veritefa dosiahol



zmenu vlastnickeho prava (mozno aj u€elovu) a tym zabranil (obiSiel) splnenie si svojej zakonnej
povinnosti.

26. K zapisu neplatnosti pravneho ukonu odvolaci sud poukazuje na § 34 ods. 2 zak. €. 162/1995 Z.z. o
katastri nehnutelnosti, podla ktorého ak sud rozhodol o neplatnosti pravneho ukonu alebo neplatnosti
dobrovolnej drazby, okresny urad vyznaci stav pred tymto pravnym ukonom alebo pred dobrovolnou
drazbou; to plati aj vtedy, ak pravo k nehnutefnosti bolo dotknuté dalSou pravnou zmenou a ak je
rozhodnutie sudu zavazné pre osoby, ktorych sa tato pradvna zmena tyka. Z citovaného ustanovenia
vyslovne vyplyva, Ze na vyznacenie, resp. obnovenie stavu, aky bol v katastri pred neplatnym pravnym
ukonom, je potrebné rozhodnutie sudu o neplatnosti pravneho ukonu. S prihliadnutim na Ustavny princip
dbvery v platné pravo je takouto jasnou formulaciou zakona bez dalSieho dany naliehavy pravny zaujem
na urceni neplatnosti pravneho uUkonu, ak ide o taky pravny ukon, na zaklade ktorého bol v katastri
vykonany zapis a ak na zaklade rozhodnutia sudu o jeho neplatnosti mozno v katastri vyznacit’ stav pred
tymto pravnym ukonom® (rozhodnutie NS SR sp. zn. 6 Cdo 137/2017, 7Cdo/132/2019).

27. Z formulacie petitu, ktorym sa Zalobcovia domahaju uréenia, Zze vydrazitel predmetu drazby,
Zalovany v 3. rade, sa nestal priklepom udelenym na drazbe vykonanej 19. 05. 2009 vlastnikom drazenej
veci s prihliadnutim na ich skutkové tvrdenia a rozhodujuce skuto¢nosti je zrejmé, Ze ich ciefom je
dosiahnut’ prevod vlastnictva bytu od povodného vlastnika, ktorému tato povinnost vyplyva z ust. § 16
ods 1 zak. €. 182/1993 Z.z. Takto formulovanym petitom, popierajicim vlastnicke pravo aktualneho
vlastnika - Zalovaného v 3. rade by v pripade Uspechu dosiahli opatovny zapis vlastnickeho prava
Zalovaného v 4. rade. Z procesno-pravneho hladiska ide o Zzalobu zapieraciu, popierajicu vlastnicke
pravo aktualneho vlastnika. Na tomto negatérnom vyroku maju Zalobcovia naliehavy pravny zaujem,
pretoZe vyhovenim Zalobe déjde k priaznivému ovplyvneniu ich pravneho postavenia v tom smere, Ze
budu mat moznost realizovat svoje pravo na prednostny prevod bytu do vlastnictva voci Zalovanému
v 4. rade. Vyhovenim Zalobe, ako uz bolo uvedené, dbjde k obnoveniu zapisu vlastnickeho prava
pévodného vlastnika, Zalovaného v 4. rade. (rozhodnutie NS SR 3MCdo/7/2006 z 26.10.2007). Podla
nazoru odvolacieho sudu nielen vlastnicke, ale ajzakonné pravo na prevod bytu je takym nadobudacim
titulom, ktoré v pripade vyhovenia Zalobe méze zlepsit, teda priaznivo ovplyvnit pravne postavenie
Zalobcov (R 55/2009) tym, Ze sa im vytvori realna moznost dosiahnut prevod vlastnictva bytu od
pévodného vlastnika bytu, Zalovaného v 4. rade.

28. V Case vykonania drazby bol pbévodny vlastnik uz obmedzeny dispoziciou s bytom zdkonnym
pravom Zalobcov na prevod vlastnictva bytu a s povinnostou prevodu vlastnictva bytu; z pravneho
hladiska bol uz len ,formalnym vlastnikom®. Preto podfa nazoru odvolacieho sudu na tento pripad mozno
aplikovat' aj zavery z rozhodnutia NS SR sp. zn. 2MCdo/20/2011 z 18. 12.2011, R 61/2014, Ze ,ak
ten, ktorého vec bola drazena v ramci dobrovolnej drazby, nebol jej vlastnikom, nestal sa vydrazitel
priklepom a zaplatenim ceny dosiahnutej vydraZenim vlastnikom draZenej veci, a to ani v pripade,
Ze bol inak zachovany postup podla § 10 az § 33 zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach®.
Rovnaky nasledok nastava podfa odvolacieho sudu aj v pripade, ak ten, ktorého vec bola drazena
sice bol jej vlastnikom, ale pre nutené zdkonné obmedzenia nemohol s predmetom vlastnictva volne
(neobmedzene) disponovat. Takéto nutené zakonné obmedzenie nastava zo zékona a bez vynimky
(Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, Komentar, Valachovi€ a spol., CH.BECK 2012, str.
1010).

28.1. Inymi slovami, ak bola zaloZna zmluva z dévodov uvedenych v ods. 25 neplatna, bolo neplatné aj
dojedanie opravhujuce zalozného veritela - zalovaného v 1. rade k vykonu zalozného prava spdsobom
dohodnutym v zmluve, predajom zalohu na dobrovolnej drazbe. KedZe Zalovanému v 1. rade v Case
drazby nesvedcilo Ziadne pravo, t.j. nemal Ziadny pravne relevantny titul k drazbe bytu, nestal sa ani
Zalovany v 3. rade vydraZenim bytu jeho vlastnikom.

29. Odvolaci sud zastava pravny nazor, Zze ak maju Zalobcovia zakonné naroky na prevod vlastnictva
k bytu, ktory im nemohol zaniknut' inak, ako splnenim povinnosti Zalovanym v 4. rade, by sa javilo
nespravodlivym, ak by ich Zaloba bola zamietnuta pre nedostatok naliehavého pravneho zaujmu na
pozadovanom ureni z dévodu, Ze mali zalovat o neplatnost’ drazby a nasledne namietat, Ze Zaloba
nebola podana v zakonnej lehote. Zalovani by tak dosiahli stav, kedy by nemohli nastat Gginky spojené
s absolutnou neplatnostou zaloZnej zmluvy a obchadzanim zakonnej povinnosti Zalovaného v 4. rade.
Zalobcovia musia mat' moznost ochrany svojho prava, ako suéast Ustavného prava nadobudat majetok



aj po tom, €o pre neznalost zmeny vlastnictva k bytu na zaklade dobrovolnej drazby ako pravnej
skuto€nosti si nemohli obranu svojho prava uplatnit Zalobou o neplatnost dobrovolnej drazby; teda aj
zapieracou Zalobou popierajucou vlastnictvo vydrazitefa pre porusenie ich vlastnickeho prava.

30. Odvolaci sud k odvolacim namietkam Zalobcov zdérazriuje, Ze vSeobecny sud nemusi dat odpoved
na vSetky otazky nastolené stranou sporu, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam,
pripadne dostato¢ne objasfiuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do
v8etkych detailov sporu uvadzanych G&astnikmi konania. Ustavny sud vo svojich rozhodnutiach uvedené
konstantne pripomina a odvolaci sud sa s tymto v plnej miere stotoZriuje, preto odévodnenie rozhodnutia
vSeobecného sudu, ktoré stru€ne a jasne objasni skutkovy a pravny zéklad rozhodnutia, postaduje na
zaver o tom, Ze z tohto aspektu je plne realizované pravo u€astnika na spravodlivé sidne konanie (napr.
IV. US115/03, 1I. US 44/03, lIl. US 209/04, |. US 117/05,IV. US 112/05).

30. Pravny zastupca zalovanych na odvolacom pojednavani vo svojom vyjadreni poukazoval na viaceré
nedostatky Zaloby. Bol nazoru, Ze Zalobcovia mali podat’ Zalobu o neplatnost drazby a tu aj podali a az
po zisteni, ze zme3kali lehotu, zmenili petit Zaloby. K tymto namietkam odvolaci sud zastava pravny
nazor vysloveny v odseku 29 tohto rozhodnutia a dodava, ze zdkonné naroky na prevod vlastnictva bytu
Zalobcom nemohli zaniknat inak, ako splnenim povinnosti zalovanym v 4. rade.

31. Dalej poukazujic na rozhodnutie NS SR sp.zn. 1Cdo 44/2003 namietal pripustnost Zaloby s
ur€ujucim a sucasne negatornym petitom. Podla pravnej vety rozhodnutia ak Zalobca Zaloval o uréenie,
Ze Zalovani nie su vlastnikmi nehnutefnosti (tzv. negativne ur€enie) a su€asne aj o urlenie, Ze ta ista
nehnutelnost patri do dedi¢stva po jeho pravnom predchodcovi (tzv. pozitivne urenie), na jeho strane
nie dany naliehavy pravny zaujem na negativnom uréeni. Podla ndzoru odvolacieho sudu pravne zavery
predmetného rozhodnutia nie su aplikovatelné na posudzovanu vec; v tomto konani sa Zalobcovia prvym
petitom nedomahaju pozitivheho uréenia ich vlastnickeho prava, ale vyslovenia neplatnosti zalozne;j
zmluvy, pricom vychadzaju z inych skutkovych zisteni a tymto petitom ani nesleduju zmenu zapisu
vlastnickeho prava. Zalozné pravo plni len* zabezpelovaciu funkciu.

32. S tvrdenim, Ze nie je mozné vyhoviet druhému vyroku, pretoZe tym by sud posudzoval platnost
drazby, €o je mozné len v konani o neplatnost drazby a k nazoru, Zze Zalobcovia touto Zalobou obchadzaju
zakon o dobrovolnych drazbach, kedZe zmeskali lehotu na podanie Zaloby na neplatnost drazby
odvolaci sud nesuhlasi. Predmetom konania nie je konanie o neplatnost’ drazby, Zalobcovia svoj narok
formulovali Zalobnymi petitmi na ur&enie neplatnosti zmluvy a na negatérne uréenie vlastnickeho prava
aktualneho vlastnika. K otazke zmeskania lehoty, ktora sice v tomto konani nie je pravne vyznamna,
odvolaci sud povazuje za potrebné zdbraznit, Ze zakon o dobrovofnych drazbach nema upravu, ktora
by ukladala povinnost oznamovat drazbu a ukony s drazbou suvisiace najomcovi bytu; ten nie je
ucastnikom drazby, preto je zrejmé, Ze takyto subjekt o draZzbe ani nema (mat preco) vedomost.
NavySe, zo spisu vyplyva, Ze Ukony suvisiace s vykonom drazby (oznacenie predmetu, pasky a pod.)
boli neStandardné. Pre pravny zaver suvisiaci s vyrokom na urCenie, Ze Zalovany v 3. rade sa nestal
priklepom vlastnikom bytu (vyrok IlI) nebolo podstatné predbezné posudenie platnosti drazby, ako sa
mylne domnievaju Zalovani, ale podstatné bolo to, €i zaloZna zmluva bola spésobilym titulom pre vykon
dobrovolnej drazby (k tomu pozri ods. 22 - 26).

33. Argumentaciu pravneho zastupcu zalovanych k vyjadreniu Zalobcov prednesenu prvykrat na
odvolacom pojednavani k dévodom, pre ktoré Zalobcovia nepodali Zalobu o nahradenie prejavu véle
vlastnika a pravnym ddsledkom s tym spojenym odvolaci sud posudil ako prostriedky procesného utoku
a procesnej obrany, na ktoré neprihliadol, nakoflko skutkové tvrdenia neboli predloZené v&as tak, aby
konali starostlivo so zretelom na rychlost a hospodarnost’ konania. Tieto skuto¢nosti netvrdili ani v konani
pred sudom prvej inStancie a ani v pisomnom vyjadreni k odvolaniu, ktoré napokon ani nepodali.

34. Za Ciasto¢ne dévodnu vzhliadol odvolaci sud ndmietku Zalovanych ohfadne ich pasivnej vecnej
legitimacie. Sud prvej instancie Zalobu zamietol v oboch vyrokoch bez toho, aby k tejto otazke uviedol
pravne zavery. Teda je mozné vychadzat z toho, Ze pasivnu legitimaciu Zzalovanych vo vztahu k obom
narokom posudil kladne.

34.1. Vecnou legitim&ciou je stav vyplyvajuci z hmotného prava, kedy jeden u€astnik obc&ianskeho
sudneho konania (Zalobca) je subjektom hmotnopravneho opravnenia, o ktoré v konani ide (je aktivne



vecne legitimovany), a u€astnik na opaénej procesnej strane (Zzalovany) je subjektom hmotnopravnej
povinnosti (je pasivne vecne legitimovany). Nedostatok pasivnej vecnej legitimacie znamena, Ze ten, o
kom Zalobca tvrdi, Ze je nositefom hmotnopravnej povinnosti (Zalovany), nie je nositefom hmotnopravne;j
povinnosti, o ktort ide v konani. Ak v konani vyjde najavo, Ze Zalovany nie je pasivne vecne legitimovany,
sud Zalobu bez daldieho zamietne. Z hfadiska posudenia vecnej legitimacie nie je rozhodujuce, &i a
na zaklade ¢oho sa Zalobca domnieva, Ze subjekt, proti ktorému jeho Zaloba smeruje, je u€astnikom
urc¢itétho hmotnopravneho vztahu, ale vzdy iba to, €i nim skuto€ne je alebo nie je.

35. Odvolaci sud po prejednani veci konstatuje, Ze ohladne petitu na urenie neplatnosti zaloZnej
zmluvy su pasivne vecne legitimovani iba Zalovani v 1. a 4. rade, ktori uzatvorili namietanut zmluvu,
teda len oni su nositelmi prav a povinnosti z tejto zmluvy podla hmotného prava (1Cdo/11/2003,
3Cdo/122/2002). Z tychto dévodov odvolaci sud zmefiujucim vyrokom v tejto Casti Zalobe vyhovel len
vocCi tymto Zalovanym a v Casti Zaloby, ktorou bol tento narok zamietnuty voci Zalovanym v 2. a 3. rade
ako vecne spravy podla § 387 ods. 1 CSP potvrdil .

36. Vyrok tykajuci sa ur€enia, Ze vydraZzitel drazby sa nestal priklepom vlastnikom draZenej veci sa tyka
len Zalovaného v 3. rade, pretoZe len on nadobudol drazbou vlastnictvo veci. Z tychto dévodov odvolaci
sud zamietajuci vyrok vo vztahu k Zalovanym v 1.,2. a 4. rade ako vecne spravny podfa § 387 ods. 1
CSP potvrdil a vo vztahu k Zalovanému v 3. rade rozsudok podfla § 388 CSP zmenil a Zalobe vyhovel.

37. O trovach konania rozhodol odvolaci i sud podfa § 396 ods. 1 CSP a § 255 ods. 1,2 CSP. Predmetom
konania boli dva naroky, narok uréenie neplatnosti zaloznej zmluvy a negatdérne ur€enie vlastnickeho
prava Zalovaného v 3. rade. Zaloba smerovala proti Zalovanym v 1. az 4. rade. Zalobcovia boli v
konani uspesni v oboch vyrokoch, ale nie voc&i vdetkym Zalovanym. V prvom vyroku boli Uspesni proti
Zalovanym v 1. a 4. rade, naopak, proti nim v tomto vyroku boli Uspedni Zalovani v 2. a 3. rade. V
druhom vyroku boli Zalobcovia Uspesni voCi Zalovanému v 3. rade a neuspesni boli vo&i Zalovanym v
1., 2. a 4. rade. Zalovani v 2. rade bol v odvolacom konani vog&i Zalobcom Uspesny v oboch vyrokoch,
kedZe voc&i nemu bol zamietajuci vyrok rozsudku sudu prvej indtancie potvrdeny, preto mu odvolaci sud
priznal podla § 255 ods. 1 CSP voci Zalobcom v 1. a 2. rade narok na nahradu trov odvolacieho konania
v rozsahu 100%. KedZe v jednotlivych vyrokoch boli Zalobcovia a Zalovani v 1., 3. a 4. rade voci sebe
navzajom uspesni CiastoCne, odvolaci sud o ich naroku na nahradu trov konania rozhodol podla § 255
ods. 2 CSP tak, Ze Ziadna z tychto stran nema narok na ndhradu trov konania.

Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu mozZno podat’ dovolanie, ak to zdkon pripusta (§419, §
420, § 421 CSP), v lehote dvoch mesiacov od dorucenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému
subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii.

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

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



