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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Kezmarok sudkyfiou JUDr. Luciou Bastovou v spore Zalobcov: 1/ Z. G., nar. XX. X.XXXX,
bytom Z. K. F.. XX, X., 2/ M. G., nar. XX.X.XXXX, bytom Z. K. F.. XX, X., obaja pravne zastupeni
JUDr. JCLic. Toma$om Majeréakom, PhD., advokatom, so sidlom Juzna trieda 28, Kosice, ICO: 42 109
159 proti Zzalovanému: LBG byty, s. r. 0., so sidlom Pribinova 25, Bratislava, ICO: 35 768 436, pravne
zastupenému JUDr. Katarinou Hegedii$ovou, advokatkou, so sidlom Majernikova 3/A, Bratislava, ICO:
42 185 190, o ur&enie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam s prisluSsenstvom, takto

rozhodol:

I. Sud uréuje, ze bezpodielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti nachadzajicich sa v okrese Kezmarok,
obci X., k. G. X., zapisanych na liste vlastnictva &. XXX, a to parcely registra U. H. C.. XX/X, druh
pozemku orna pdda o vymere 1034 m2, parcely registra U. H. C.. XX/X, druh pozemku zastavané plochy
a nadvoria o vymere 262 m2, parcely registra U. H. C.. XX/X, druh pozemku orna pdéda o vymere 759
m2, parcely registra D. H. C.. XXX, druh pozemku orné pdda o vymere 175 m2 a stavby rodinny dom
postaveny na parcele registra U. H. C.. XX/X, sUpisné &islo XXX st Z.J. G., rod. G., nar. XX.XX.XXXX,
r. €. XXXXXX/XXXX, bytom Z. K. F.. XX, X. M. M. G., rod. E., nar. XX XX.XXXX, r. & XXXXXX/XXXX,
bytom Z. K. F.. XX, X. v podiele 1/1 k celku.

Il. Zalobcom 1/ a2/ prizn v avodi zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %,
o vySke ktorého po pravoplatnosti rozsudku rozhodne sud samostatnym uznesenim, ktoré vyda vysSi
sudny uradnik.

odovodnenie:

1. Uznesenim ¢&. k. 9C/88/2016-189 zo dria 06.02.2020 sud vylucil vzajomnu Zalobu Zalobcov 1/ a
2/ o urlenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam zapisanym na liste vlastnictva . XXX, k. 4. X.
na samostatné konanie a zaroven Il. vyrokom prerusil konanie vedené na Okresnom sude KeZmarok
pod sp. zn. 9C/88/2016 do pravoplatného rozhodnutia o predmetnej vzajomnej Zalobe. Zalobcovia 1/
a 2/ vzdjomnou Zalobou doru€enou sudu dna 23.08.2016, upravenou podanim zo dfia 24.08.2017 a
zmenou zo dia 29.09.2017 Ziadali, aby sud urgil vlastnicke pravo k nehnutelnostiam zapisanym na liste
vlastnictva €. XXX, k. 0. X.. Zmena vzdjomnej Zaloby bola pripustend uznesenim zo dria 19.04.2018,
ktoré nadobudlo pravoplatnost dria 26.04.2018.

2. Zalobou v spore vedenom na Okresnom sude KeZmarok pod sp. zn. 9C/88/2016 Zalobca, spoloénost
EX CREDIT, a. s., so sidlom Sustekova 29, Bratislava, ICO: 36 572 586 Ziadal, aby sud uloZil Zalovanym
1/ Z. G., nar. XX.XX.XXXX, bytom Z. K. F.. XXX/XX, X. a 2/ M. G., nar. XX.XX.XXXX, bytom Z. K.
F.. XXX/XX, X. povinnost vypratat nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva & XXX, k. u. X., a to
parcelu registra U. H. C.. XX/X, druh pozemku orna péda o vymere 1034 m2, parcelu registra U. H.
C.. XX/X, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria o vymere 262 m2, parcelu registra U. H. C..
XX/X, druh pozemku orna pdda o vymere 759 m2, parcelu registra D. H. C.. XXX, druh pozemku



orna péda o vymere 175 m2 a stavbu rodinny dom postaveny na parcele registra U. H. C.. XX/X,
supisné Cislo XXX v X. dévodiac, Ze zmluvou o prevode vlastnickych prav k nehnutelnostiam- kipnou
zmluvou uzatvorenou podla § 588 a nasl. Oblianskeho zakonnika zo dria 27.11.2008 Zalovani 1/
a 2/ predali Zalobcovi predmetné nehnutelnosti. Vklad vlastnickeho prava bol povoleny Okresnym
uradom Kezmarok, katastralnym odborom rozhodnutim o povoleni vkladu pod sp. zn. I. XXXX/XX-
XXX/XX. Nasledne zmluvou o buducej kupnej zmluve €. XXXXXXXXXX uzatvorenej dnha 27.11.2008
medzi Zalobcom ako buducim predavajacim a Zalovanymi 1/ a 2/ ako buducimi kupujacimi sa zmluvné
strany zaviazali uzavriet v buducnosti realiza¢nu kdpnu zmluvu na odpredaj nehnutefnosti v termine
do siedmich dni od vyplatenia kipnej ceny a jej prisluSenstva za podmienok dohodnutych v uvedenej
zmluve. V zmluve bolo dohodnutych 36 mesacnych splatok kupnej ceny. Tvrdil, Ze napriek tomu, Ze sa
Zalovani 1/ a 2/ zaviazali uhradzat splatky kipnej ceny podla Zmluvy o buducej kipnej zmluve, tieto
neuhradzali v zmysle dohodnutého splatkového kalendara. Zaslal im vyzvu €. Il zo dfia 26.08.2009,
vyzvu &. Il zo dia 03.11.2009, vyzvu &. Il zo diia 18.01.2010 a vyzvu &. Il zo dha 26.04.2010. Dalej
poukazal na &l. IV bod 6 Zmluvy o buducej kupnej zmluve podla ktorého, ak buduci kupujuci nezaplatia
riadne cell kapnu cenu, pripadne dohodnuti mesaénu splatku, t. j. svoj zavazok nesplnia Uplne v
lehote ur€enej podrfa ¢&l. lll, budicemu predavajucemu zanikaju obmedzenia vykonu vlastnickeho prava
vyplyvajuce pre buduceho predavajuceho z tejto zmluvy, ktoré su obsiahnuté v €l. IV bod. 1. a 2. a
buduci predavajuci je opravneny uplynutim dfia splatnosti predmetného dlhu s nehnutelnostami volne
ako vlastnik disponovat a tieto i scudzit v prospech tretej osoby. Zarover sa buduci kupujuci pre tento
pripad zaviazali vypratat predmetné nehnutefnosti do 30 dni odo dfia splatnosti dlhu a v pripade, ak
tak neurobia, su povinni zaplatit budicemu predavajucemu zmluvnu pokutu vo vyske 33,19 eur za
kazdy zapocaty defi z nevystahovania sa. Buduci kupujuci suhlasili, aby buduci predavajici po marnom
uplynuti vyzvy na vypratanie nehnutefnosti vypratal nehnutelnosti sam, tzv. svojpomocne v zmysle
ustanovenia § 6 Obclianskeho zakonnika. Ani jeden zo Zalovanych sa so Zalobcom neskontaktoval
ani pisomne ani telefonicky, nehnutefnosti neboli ani v dodato¢nej 20- driovej lehote vypratané a
situaciu sa nesnazili rieSit dohodou. Vzhladom k tomu, Ze Zalovani 1/ a 2/ sa neopravnene zdrziavali
v nehnutelnostiach, ktoré boli vo vyluénom vlastnictve Zalobcu, bol Zalobca nuteny podat’ predmetnu
Zalobu.

3. K Zalobe v spore sp. zn. 9C/88/2016 zalobca na preukazanie svojich tvrdeni oznacil a predlozil
Zmluvu o prevode vlastnickych prav k nehnutefnostiam - kipna zmluva uzatvorena podla § 588 a nasl.
Obcianskeho zakonnika zo dfa 27.11.2008, navrh na vklad zo dria 26.11.2008, Zmluvu o buducej kupnej
zmluve €. XXXXXXXXXX zo dnia 27.11.2008, vypis z listu vilastnictva €. XXX, k. U. X., vyzvy na Uhradu
splatok s upozornenim na vypratanie a uplatnenie zmluvnych pokut a vyzvu na vypratanie nehnutefnosti
zo diha 17.06.2015.

4. Zalovani 1/ a 2/ v spore sp. zn. 9C/88/2016 vo vyjadreni zo dha 22.08.2016 k Zalobe o
vypratanie nehnutefnosti, ktorym zarover odévodnili podanu vzajomnu Zalobcu uviedli, Ze narok Zalobcu
neuznavaju, nakofko v roku 2008 boli v hmotnej tiesni (neskér uviedli, Ze vo&i Zzalovanému 1/ bolo
vedenych niekolko exekucii) a zobrali si od Zalobcu- spolo€nosti EX CREDIT, a. s. pozi¢ku vo vyske
6.638,- eur, ktora bola zabezpe&ena tym, Ze previedli na Zalobcu nehnutelnosti zapisané na liste
vlastnictva €. XXX, k. 0. X.. Z ich strany neslo o riadnu kupu, ale nehnutelnosti previedli z dévodu
zabezpecenia zavazku. Predmetné nehnutelnosti by nikto v roku 2008 nepredal za 6.638,- eur, kedZe
ich hodnota bola niekolkonasobne vys$Sia, pri¢om len samotné pozemky bez rodinného domu stali cca
45.000,- eur. Tvrdili, Ze Zalobca ich dobehol ako spotrebitelov neznalych prava. Chapali to tak, Zze ked
splatia 6.638,- eur, tak nehnutelnosti budu na nich naspat prepisané. K julu 2016 zaplatili spolu 8.365,40
eur. O tom, Ze skuto¢ne i8lo o p6zi¢ku a nehnutelnosti mali sluzit' len na zabezpecéenia zavazku svedci
aj skuto€nost, Ze okrem kupnej zmluvy (dalej len ,KZ*) podpisali aj zmluvu o buducej kupnej zmluve
(dalej len ,ZBKZ"), v ktorej kupna cena uz nebola 6.638,- eur ale 11.202,25 eur, lebo v tejto sume
uz boli zahrnuté uroky a poplatky. P6zZi¢ku si zobrali v novembri 2008 vo vySke 6.638,- eura, ale k
februaru 2012 (za 4 roky) mali zaplatit' 11.202,25 eur, ¢o predstavuje minimalne 25 % ro&ny urok, ktory
je niekolkonasobne vys3i ako poskytovali banky v tomto obdobi. KZ a ZBKZ sa Zalobca- spolo¢nost
EX CREDIT, a. s. snazil obist’ to, aby podpisal riadnu zmluvu o pézicke, aj ked v skuto€nosti iSlo o
pbdzicku a Zalovani ako spotrebitelia, ktori si od neho poZi€iavali peniaze to aj tak chapali. Nikdy by
za sumu 6.6383,78 eur nepredali svoje nehnutefnosti. Takymto spdsobom Zalobca zneuzil ich tiesen,
neskusenost, rozumovu vyspelost, rozruSenie, dovercivost, lahkomyselnost, finanénu zavislost a ziskal
nehnutelnosti vysokej hodnoty, ktoré su v zjavnom nepomere k poskytnutej finanénej pozicke. Napriek

tomu, Ze mu vratili poskytnuté finanéné prostriedky, nemaju ani nehnutefnosti ani peniaze. Vzhladom k



uvedenu ziadali Zalobu zamietnut a zaroven vzajomnou zalobou Ziadali, aby sud urcil neplatnost KZ s
poukazom na ustanovenie § 39 Obc&ianskeho zakonnika.

5. Zalobca vo vyjadreni v spore sp. zn. 9C/88/2016 k vyjadreniu Zalovanych 1/ a 2/ zotrval na véetkych

svojich tvrdeniach a tvrdenia Zzalovanych 1/ a 2/ o tom, Ze si zobrali pdzi¢ku od Zalobcu v hmotnej tiesni
povazoval za ugelové v snahe vyhnut sa splneniu povinnosti.

6. Zalovani 1/ a 2/ vo vyjadreni zo diia 02.05.2017 zdéraznili spotrebitelsky charakter sporu, kedze
spolo¢nost EX CREDIT, a. s. konala pri uzatvarani KZ v rdmci svojej obchodnej alebo podnikatelskej
¢innosti a zalovani naproti tomu nie su podnikatelia. Tvrdili, Ze konanie Zalobcu, na ktoré poukazali aj v
predchadzajucom vyjadreni je v rozpore s dobrymi mravmi, ktoré sa prejavilo nielen v tom, Ze Zalobca
sa KZ a ZBKZ snazil obist zmluvu o p&Zicke, ale aj tym, Ze namiesto toho, aby v zmluve ustanovil urok
z omeskania, ktorého horna hranica urokov je stanovena v8eobecne zavaznym pravnym predpisom a
ktorej prekrocenie nie je pripustné (1Cdo/58/98), dal do zmluvy neprimerane vysoku zmluvnu pokutu
az vo vy8ke 1% z celkovej dlZznej kupnej ceny za kazdy defi omeSkania a zarovern zmluvnu pokutu vo
vyske 33,19 eur za kazdy zaCaty defi nevystahovania sa. Ustanovenie KZ ¢l. IV bod 6 a ¢l. IV bod
9, na ktoré sa Zalobca odvolaval su v hrubom rozpore s dobrymi mravmi podfa § 3 ods. 1 OZ a su v
sulade s § 39 OZ absolutne neplatné. V dalSom vyjadreni zo dia 24.08.2017 uviedli, Ze nehnutelnosti
mali slazit’ len na zabezpec&enie spotrebitelského Uveru a z povahy institutu zabezpe€ovacieho prevodu
prava podfa § 553 OZ vyplyva, Ze nema uhradzovaciu funkciu ale zabezpec€ovaciu funkciu a poukazali
na rozhodnutie Najvys8ieho sudu SR sp. zn. 8S20/17/2017 z 12.12.2007 a sp. zn. 1S20/95/2007 z
11.03.2008. Zhrnuli, Ze rozpor s dobrymi mravmi, so zakonom a snahu obist zakon videli vtom, Ze nebola
riadne uzatvorena zmluva o p&zicke, aj ked iSlo o p6zicku, kde by sa uviedlo, ako je pohladavka Zalobcu
zabezpefena (prevodom vlastnickeho prava). P6zi¢ka bola v tak nizkej vysSke (kupna cena 6.638,-
eur bola niekofkonasobne nizka, nakofko i$lo o kiipu rodinného domu s pozemkami, ktoré maju velku
vymeru a na ktorych je podla tzemného planu mozné stavat), Ze by Zalobca neobstél v sulade s pravnou
upravou a judikaturou zabezpec€ovaci prevod vlastnickeho prava k rodinnému domu a pozemkom v
niekolko nasobne vy33ej hodnote, tak ich dondutil, aby podpisali KZ. Ak by ju nepodpisali, nedostali by
pbdzicku. Poukazali aj na ustanovenie § 4 ods. 1 zadkona ¢&. 258/2001 Z. z. Dékazmi preukazujucimi ich
tvrdenia su KZ, ZBKZ, splatkové kalendare pripojené k zmluvam a vyzvy Zalobcu. Tymto vyjadrenim
upravili vzajomnych navrh a Ziadali, aby sud urcil, Ze su vlastnikmi nehnutefnosti zapisanych na liste
vlastnictva &. XXX, k. u. X.. Vo vyjadreni zo dfia 29.09.2017 poukézali na to, Ze KZ a ZBKZ simulovali
zmluvu o pbzicke a zabezpelovaci prevod prava, ¢o vyplyvalo z toho, Ze obe zmluvy boli uzavreté v
ten isty den, priCom kupna cena v KZ bola vo vyske 6.638,78 eur a ZBKZ vo vyske 11.202,25 eur; dalej
zo spOsobu uhrady kupnej ceny v ZBKZ, kde je uvedeny splatkovy kalendar péziCky; a napokon aj zo
skuto€nosti, Ze Zalobca ma v predmete podnikania ¢innost poskytovanie Uverov nebankovym spdsobom
z vlastnych zdrojov. Poukazali na rozsudok NajvysSieho sudu sp. zn. 5SMCdo/11/2009 a s tym suvisiacu
absolutnu neplatnost oboch pravnych ukonov. Zastierany pravny ukon- zabezpe€ovaci prevod prava je
podla § 53 ods. 7 OZ neplatny a zmluva o p8zi¢ke, kedZe neobsahuje naleZitosti zakona &. 258/2001 Z.
z. o spotrebitelskych uveroch a o zmene a doplneni zakona Slovenskej narodnej rady €. 71/1986 Zb. o
Slovenskej obchodnej indpekcii v zneni neskorSich predpisov je bezuroéna a bezpoplatkova.

7. Na pojednavaniach sudu v spore sp. zn. 9C/88/2016 Zalobca- spolo¢nost EX CREDIT, a. s. zotrval na
vSetkych svojich vyjadreniach a Ziadal, aby sud Zalobe vyhovel. Uzavretie KZ a ZBKZ nepovazoval za
obchadzanie zakona, nakolko Zalovani 1/ a 2/ mali k dispozicii tieto zmluvy, boli im vysvetlené, precitali
si ich. Ziadnym spdsobom neslo o nejaku pdzi¢ku alebo niedo podobné. Tym, Ze sa im poskytlo odkupit
nehnutelnosti naspat, im bol dany splatkovy kalendar na vys8iu sumu. Napriek tomu tam Zalovani 1/
a 2/ ostali byvat, nemuseli platit Zalobcovi Ziaden najom, Zalobca uhradzal daf z nehnutelnosti. Dalej
uviedol, Ze je volnostou zmluvnych stran stanovit’ si kipnu cenu, predmet kipy a dohodnut podmienky,
s ktorymi budu obe zmluvné strany suhlasit. Ohlfadne vzdjomnej Zaloby uviedol, Ze uz nie je vlastnikom
nehnutelnosti zapisanych na liste vlastnictva €. XXX, k. 0. X., ich vlastnikom je spolo¢nost LBG byty
s. r. 0. na zaklade Zmluvy o predaji Casti podniku zo dha 2.3.2018, a preto z dévodu straty vecnej
legitimacie je vzajomna Zaloba neddévodna. Co sa tyka simulovanych pravnych ukonov mal za to, Ze
nebola naplnena podmienka 41a ods. 2 OZ, nakolko Zalobca nemal vblu uzatvorit zmluvu o pozicke a
teda chyba podstatna nalezitost pre simulovany pravny ukon.

8. Zalovani 1/ a 2/ prostrednictvom svojho pravneho zastupcu na pojednavaniach stdu v spore sp.
zn. 9C/88/2016 uviedli, Ze Zalobca sa nikdy nestal vlastnikom predmetnych nehnutefnosti s poukazom



na § 39 Obcianskeho zakonnika, kedZe jeho postup bol u€elovy a obchadzal ustanovenie § 53 ods.
7 OZ, ktorym sa od 1.11.2008 vylucil zo zabezpe€ovania spotrebitelskych zévazkov zabezpefovaci
prevod prava. V tomto pripade vzhladom na skutkovy stav iSlo jednoznacne o snahu zabezpe it zavazok
prevodom vlastnickeho prava. Prave preto, Ze takéto zabezpec€enie Obc&iansky zakonnik nepripustal,
vymyslel Zalobca konS$trukciu, pri ktorej sa v totozny def uzavrela KZ a nasledne aj ZBKZ. To, Ze
ide o zabezpelovaci prevod prava, ktorym sa zabezpecuje spinenie pefaznej pdzicky vyplyva z toho,
Ze kupna cena v kupnej zmluve bola stanovena na sumu 6.638,78 eur, priom kupna cena podla
ZBKZ sa blizila takmer k sume 12.000,- eur, dvojnasobku pévodnej kupnej ceny. To, Ze pédvodnym
zavazkovym vztahom malo byt poskytnutie péziCky alebo uUveru zo strany Zalobcu vyplyva taktiez zo
spbsobu uhrady kupnej ceny dohodnutej v ZBKZ a z predmetu podnikania Zalobcu- poskytovanie uverov
nebankovym spésobom z vlastnych zdrojov. Poukazali na simulaciu pravnych ukonov. Ohfadne kupne;j
ceny nehnutelnosti predloZili znalecky posudok, podla ktorého hodnota nehnutelnosti bola v roku 2008
vo vy8ke 63.400,- eur, a teda kiipna cena dosahovala takmer iba desatinu realnej hodnoty nehnutefnosti.
Pri uzatvarani KZ sa nerobil znalecky posudok, pretoze nemali nikdy v imysle predat’ nehnutelnosti.
To, Ze platil Zalobca dan z nehnutelnosti je velmi slaby argument, kedZe z jeho vlastnej iniciativy a
podnikatelskej &innosti sa zapisal ako vlastnik, a to neopravnene. Zalobca v jeden defi nadobudol
nehnutefnosti a v rovnaky der sa tieto nehnutelnosti zaviazal predat za dvojnasobnu cenu, €o je
jednoznacne vykonom podnikatel'skej ¢innosti za u¢elom dosiahnutia zisku, €iZze neSlo o nadobudnutie
nehnutefnosti na podnikatelské ucely ani ni¢ podobné, ale vylu¢ne za u€elom dosiahnutia zisku, a
to konkrétne za ucelom zabezped&enia pozicky, resp. Uveru poskytnutého Zalovanym. Dalej uviedli,
Ze KZ je formularova, bola predlozena a vyhotovena Zalobcom, dole pod &iarou v zahlavi zmluvy su
uvedené Udaje zalobcu, a preto nemali moznost zasahovat do jej obsahu. Ako p6zi¢ka im stacili finanéné
prostriedky vo vyske 6.638,- eur, a preto ani neziadali viac.

9. Zalovany 1/ vo vypovedi k predmetu sporu uviedol, Ze si potreboval poZi¢at peniaze na domécnost,
beZné veci a na dlhy za elektrinu a dalsie diZoby, tak si ich poZiéal od Zalobcu. Zalobca mu povedal, Ze
mu peniaze pozicia, ale treba zalozit dom a ked to splati, tak bude vSetko ako predtym. Dom nepredaval,
chcel si chcel len pozi€at peniaze, pricom uz zaplatil cez 11.000,- eur a nakoniec sa dozvedel, Zze chcu
predat dom niekomu inému. Zalovana 2/ sa vo svojej vypovedi k predmetu sporu stotoZnila s tvrdeniami
Zalovaného 1/, Ze potrebovali peniaze jednak na kipu dreva ale aj automatickd pracku. Mali deti, tak si
tie peniaze pozi€ali. Asi pred 4 a 5 rokmi sa informovali, kofko treba este uhradit a dohodli sa na 100,-
eur splatkach zvySku neuhradenej p6zicky, s tym, Ze ked vSetko vyplatia, bude dom na nich naspat
prepisany a nakoniec sa dozvedeli, Zze ich chcu vystahovat.

10. Po pripusteni zmeny petitu vzdjomnej Zaloby uznesenim ¢&. k. 9C/88/2016-131 zo dfia 19.04.2018,
pravoplatnym drnia 26.04.2018, podfa ktorého I. vyrokom mal sud uréit' vlastnictvo Zalovanych 1/ a 2/ k
nehnutelnostiam zapisanym na liste vlastnictva €. XXX, k. . X., Il. vyrokom zaviazat Zalobcu na vydanie
bezdévodného obohatenia Zalovanym 1/ a 2/ a lll. vyrokom priznat’ Zalovanym narok na nahradu trov
konania, Zalobca vo vyjadreni zo diia 21.08.2018 uviedol, Ze z jeho strany neslo o simulované pravny
ukony a poukazal na €l. VIl bod 1 KZ, podla ktorého strany v zmluve prejavili svoju volu slobodne a
vazne, suhlasia s jej obsahom, na znak &oho ju vlastnoru€ne podpisuju a ¢l. X ZBKZ, podla ktorého
ucastnici zmluvy vyhlasuju, Ze su oboznameni s obsahom tejto zmluvy pred jej podpisanim a Ze tato
zmluva je uzatvorena po vzajomnej dohode, slobodne a vazne, zrozumitelne a urcito, nie v tiesni ani
za napadne nevyhodnych podmienok a taktiez nie v omyle, na dékaz €oho ju vlastnoru¢ne podpisuju.
Zalovani 1/ a 2/ nepredlozZili Ziaden dékaz preukazujlci svoje tvrdenia, s pasivni, aj ked oni boli ti,
ktori iniciovali uzavretie zmluv v danej podobe a az po takmer 8 rokoch dosli k zaveru, Zze zmluvy su
pre nich subjektivne nevyhodné, ¢o neméze byt na ujmu Zalobcu, ktory konal v dobrej viere. Kipna
cena bola zalovanymi odsuhlasena a dohodnuta, aj ked Zalobca im ponukol za predmet kupy vysSiu
cenu, tuto Zalovani odmietli a pozadovali len sumu vo vy8ke 6.638,78 eur (¢l. Il bod 1 KZ). Ohladne
namietok nezakonnosti kiipnej ceny poukazal na ustanovenie § 40a OZ, relativnu neplatnost’ pravneho
ukonu a vzniesol namietku premli&ania, kedZe premi€acia doba za&ala plynut dia 28.11.2008 a uplynula
dna 28.11.2011. Z uvedenych dbévodov navrhol vzajomnu Zalobu Zalovanych 1/ a 2/ zamietnut’ ako
neddvodnu.

11. Podanim doru¢enym sudu dia 14.09.2018 Zalovani 1/ a 2/ navrhli pristupenie dalSieho u¢astnika do
konania na strane Zalovaného, a to spolognost LBG byty, s. r. 0., so sidlom Pribinova 25, Bratislava, ICO:
35 768 436, a to v Casti vzajomnej Zaloby o uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam zapisanym
na liste vlastnictva €. 812, k. u. Lendak. KedZe v spore o vypratanie nehnutelnosti ostali povodné strany



sporu av3ak vo vzajomnej zalobe o uréenie vlastnickeho prava rozhodnutim o navrhu na pristupenie
dalSieho u€astnika konania na strane Zalovaného, by doslo k zmene Zalovaného, ale v €asti vzajomnej
Zaloby o vydanie bezdévodného obohatenia ostali taktiez pévodné strany sporu, sud uznesenim &. k.
9C/88/2016-189 zo dria 06.02.2020, ako to uz bolo vy3Sie uvedené, vylucil vzajomnu Zalobu Zalobcov
1/ a 2/ o urlenie vlastnickeho prava k nehnutefnostiam zapisanym na liste vlastnictva &. 812, k. u.
Lendak na samostatné konanie. Nasledne vo vyluéenom spore vedenom pod sp. zn. 6C/15/2020 sud
uznesenim &. k. 6C/15/2020-86 zo dria 02.04.2020 pripustil zmenu strany sporu na strane Zzalovaného
tak, Zze namiesto pévodného Zalovaného EX CREDIT, a. s. vstupil do konania Zalovany LBG byty, s.
r. 0., so sidlom Pribinova 25, Bratislava, ICO: 35 768 436. Uznesenie nadobudlo pravoplatnost dria
11.05.2020.

12. Zalovany, spolo&nost LBG byty, s. r. 0. vo vyjadreni doru¢enom sudu dfia 17.07.2020 poukazal
na to, Ze nehnutelnosti nadobudol na zaklade zmluvy o predaji ¢asti podniku zo dha 18.12.2017 s
poukazom na ustanovenie § 31 zakona €. 162/1995 Z. z. katastralneho zakona s tym, Ze pri rozhodovani
o vklade prihliadal okresny urad aj na skutkové a pravne skuto€nosti, ktoré by mohli mat’ vplyv na
povolenie vkladu. KedZe vietky podmienky na vklad vlastnickeho prava boli splnenég, katastralny urad
povolil vklad vlastnickeho prava v prospech Zalovaného. Uviedol, Ze Zalovani 1/ a 2/ nepreukazali, Ze
by mali naliehavy pravny zaujem na v Zalobe obsiahnutom ureni viastnickeho prava. Opatovne, tak
ako aj jeho pravny predchodca zdéraznil, Ze KZ a ZBKZ boli riadne, pisomne uzavreté a podpisané
oboma zmluvnymi stranami. Skuto€nost, Ze Zalovani mali v imysle previest predmetné nehnutelnosti
potvrdzuje aj to, Ze navrh na vklad bol podany dria 26.11.2008 a Zaloba na ur€enie vlastnickeho prava
az dna 29.09.2017. Nestotoznil sa s tvrdenim zalobcov 1/ a 2/, ze KZ bola uzatvorena v rozpore s
dobrymi mravmi. Kipna cena bola zalobcami 1/ a 2/ odsuhlasena, dohodnuta na znak ¢oho bola zmluva
podpisana. Poukézal na &l. Il bod 1 KZ, v ktorom im kupujuci ponukol vy8Siu cenu, o predavajuci
odmietli. Ako jeho pravny predchodca, aj on zotrval na tom, Ze nie je sporné v pripade, ak by kiipna cena
nebola v sulade so zakonom podla § 589 OZ dovolavat sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu podfla
§ 40a OZ, av3ak len v ramci preml¢acej doby, ktora uplynula dia 28.11.2011. Poprel tvrdenia Zalobcov
o simulovanom pravnom ukone a obchadzani zakona s poukazom na €l. VIl bod 1 KZ a ¢l. X ZBKZ. Je
nepochybné, Ze Zalobcovia a EX CREDIT, a. s. uzatvorili vyhradne KZ a ZBKZ a akékolvek iné tvrdenia
su len ucelové, kedZe Zalobcovia nepredloZili Ziaden dostato€ny ddkazny prostriedok preukazujuci
opak. V zavere uviedol, Ze ako nadobudatel v Case uzatvarania Zmluvy o predaji ¢asti podniku nemal
vedomost o spore vedenom na Okresnom sude KeZzmarok (azda len omylom vo vyjadreni uviedol
Okresnom sude Ruzomberok), a preto dobromyselnému nadobudatelovi vlastnickeho prava musi byt
v materidlnom pravnom State poskytnutd sudna ochrana aj pred pévodnym (skutonym) vlastnikom.
Ziadal Zalobu v celom rozsahu zamietnut’.

13. V spore bolo nariadené pojednavanie na defi 14.10.2020, na ktoré sa nedostavili Zalobcovia 1/ a
2/ a zalovany, ktorych neuc&ast ospravedinili ich pravni zastupcovia. Nakolko nebol podany navrh na
odrocenie pojednavania ani dévody jeho odroc¢enia, sud v sulade s § 180 Civilného sporového poriadku
pojednaval v nepritomnosti zalobcov 1/ a 2/ a Zalovaného.

14. Zalobcovia 1/ a 2/ prostrednictvom svojho pravneho zastupcu na pojednavani sudu trvali na podanej
Zalobe. K naliehavému pravnemu zaujmu uviedli, Ze konstantna judikatura vychadza zo skuto€nosti, Ze
pokial raz sved&i vlastnicke pravo na liste vlastnictva v prospech niekoho iného, tak vZdy je naliehavy
zaujem v prospech toho, komu vlastnicke pravo sved¢i. K dobromyselnosti Zalovaného uviedli, Ze je
podstatny rozdiel, ked kupuje niekto nehnutefnost’ a ked kupuje niekto podnik, lebo v tomto pripade
iSlo o kupu podniku ako takého. A pri kiipe podniku sa kupuju aj zavazky aj dlhy, je preto potrebné
preskumavat aj to, €i sa vedu sudne konania alebo nie. LBG byty, s. r. 0. a EX CREDIT, a. s. nie
su tak vzdialené subjekty, si navzajom prepojené, to znamena, Ze o tychto kauzach vedeli. Na strane
Zalovaného nie je dobromyselnost nadobudnutim, aj ked nebola eSte poznamka na liste vlastnictva,
lebo kto by upodozrieval to, ze EX CREDIT, a. s. bude prevadzat svoju organiza¢nu zloZzku alebo nejaku
Cast podniku na iny subjekt. NeSlo vyslovne o predaj konkrétnej nehnutelnosti, pretoze ak by iSlo o predaj
konkrétnej nehnutelnosti, tak kazdy kupujuci pri opatrnosti, by si mal zistit, akym spdsobom to bolo
nadobudnuté. V spore boli predloZené listinné dékazy, pricom dévodnost Zaloby odévodriuje uz samotny
fakt, Ze kupna zmluva na predmetné nehnutelnosti a zmluva o buduicej kipnej zmluve boli podpisované
su€asne, na pojednavani boli vypocuti a hovorili, Ze im iSlo o péZi¢ku. Su jednoduchi fudia a chceli si
len pozi€at' peniaze. Nestatie zakonodarca zmenil zakon, Ze pokial iSlo o spotrebitelov nebolo mozné
uzatvarat zabezpec&ovacie zmluvy prevodu vlastnickeho prava pri poskytovani averu. V zaverecnej reci



zotrvali na v8etkych tvrdeniach, a to, Ze ur€ovacia Zaloba bola podana neskor, odévodnili tym, Ze si
mysleli, Ze uzavreli zmluvu o p&Zi¢ke, nevedeli, Ze previedli nehnutelnosti. O ich prevode sa dozvedeli,
az ked im priSla Zaloba o vypratanie nehnutelnosti, a to bolo aktom, kedy sa zacali zaoberat' otazkou,
pre€o maju vypratat’ nehnutelnost. Vtedy sa dozvedeli, ze mali de facto previest nehnutelnosti. Sud by

preto mal Zalobe vyhoviet a urdit, Ze su vlastnikmi nehnutelnosti.

15. Zalovany prostrednictvom svojho pravneho zastupcu poukazal na zmluvnu vélu zmluvnych stran v
Case, ked podpisovali zmluvy, a preto sa Zalobcovia 1/ a 2/ nemézu vyhovarat nato, Ze su jednoduchi
ludia. VSetci mali spbsobilost’ na pravne ukony, vedeli posudit aké zmluvy podpisuju a v pripade, Ze
nemali istotu v tom €o podpisuju, ¢o je obsahom tych zmldv, mohli si sami privolat pravnu pomoc
a nepodpisat to v danom okamihu. Zalobcovia nepreukazali dostatocny pravny zaujem na uréeni
vlastnickeho prava, vSetky kipne zmluvy o prevode vlastnickeho prava su platné. V zaverec¢nej redi
zdéraznil nedostatok naliehavého pravneho zaujmu Zalobcov 1/ a 2/, pretoze ak by mali pocit, Ze doSlo
k nejakym obstrukciach v ich pravach, mohli podat’ aj Zalobu o neplatnost’ predmetnych zmlav. Kataster
nehnutelnosti je verejny zoznam a k prevodu nehnutelnosti nedo$lo poza chrbat Zalobcov 1/ a 2/.
Preto urcite nie je pravdivé ich tvrdenie, Ze o prevode nehnutelnosti nemali ziadnu vedomost. Je to len
zanedbanie ich povinnosti v rdmci normalneho fungovania, a toho, Ze sa mali zaoberat tym, o podpisali.
V pripade, ak mali za to, Ze podpisuju zmluvu, ktora nebola v ich prospech, nemuseli ju podpisat. Bola
to ich vola, &i uzavru pravny ukon alebo nie. Je preto namieste Zalobu zamietnut.

16. Sud po oboznameni sa s obsahom vzajomnej Zaloby, prednesmi stran sporu, vysluchom Zzalobcov
1/ a 2/, spisom Okresného sudu Kezmarok sp. zn. 9C/88/2016, na zaklade vykonaného dokazovania
listinnymi dékazmi predloZzenymi Zalobcami 1/ a 2/ a zalovanym, resp. jeho pravnhym predchodcom,
nakolko vykonanie Ziadneho z nich nebolo stranami namietané ani suidom vyhodnotené ako nedévodné,
zistil nasledovny skutkovy stav:

17. Dfa 27.11.2008 uzatvorili Zalobcovia 1/ a 2/ ako predavajuci a pravny predchodca Zalovaného -
spolo¢nost EX CREDIT, a. s. ako kupujuci Zmluvu o prevode vlastnickych prav k nehnutelnostiam-
kupna zmluva uzatvorena podla § 588 a nasl. Obgianskeho z&konnika (KZ), na zaklade ktorej
predavajuci predali kupujucemu za kudpnu cenu 6.638,78 eur, ktora bola vyplatena predavajucim v
hotovosti do vlastnych ruk pred podpisom zmluvy, nehnutefnosti zapisané na liste vlastnictva €. XXX, k.
0. X., a to parcelu registra U. H. C.. XX/X, druh pozemku orna pdda o vymere 1034 m2, parcelu registra
U. H. C.. XX/X, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria o vymere 262 m2, parcelu registra U. H. C..
XX/X, druh pozemku orna péda o vymere 759 m2, parcelu registra D. H. C.. XXX, druh pozemku orna
pdda o vymere 175 m2 a stavbu rodinny dom postaveny na parcele registra U. H. C.. XX/X, supisné
Cislo XXX v X.. Predavajuci v &l. Il zaroven prehlasili, Ze vySka kupnej ceny je adekvéatna, primerana,
nemaju voci nej Ziadnych vyhrad, bola stanovena po vzdjomnej dohode, avSak z ich podnetu, kupujuci
im za predmet kipy ponukol vy$Siu cenu, predavajuci ju vdak odmietli, kupujuci vysku kupnej ceny za
predmet kupy akceptoval az po ponuknuti vyS3ej kiipnej ceny predavajucim. Predavajaci tuto skutoénost’
potvrdzuju svojimi podpismi na tejto zmluve. Zaroven predavajuci prehlasili, Ze dévodom, ktorym navrhli
vySku kupnej ceny za predmet kupy, nebola ich finanéna alebo ina tiesen, alebo tieseri im blizkej osoby.
Z bodu 3 ¢l. Il KZ zaroveh vyplyva, Ze v Case uzavretia kupnej zmluvy bola na liste vlastnictva &.
XXX, k. 0. X. zapisana jedna obmedzujica poznamka tykajuca sa exekucného konania vedeného u
sudneho exekutora JUDr. Michala Bulka pod €. EX 668/2006 a dve informativne poznamky tykajuce
sa exekucného konania vedeného u sudneho exekutora JUDr. Michala Bulka pod €. EX 668/2006 a
exekuéného konania vedeného u sudneho exekutora Mgr. DuSana Sopka pod ¢. EX 50/07. V zavere &l.
Il KZ je uvedené, Ze kupujuci priklada sprave katastra vymaz tychto poznamok.

18. Dha 27.11.2008 uzatvorili zalobcovia 1/ a 2/ ako buduci kupujuci a pravny predchodca Zalovaného -
spolo¢nost EX CREDIT, a. s. ako buduci predavajuci Zmluvu o buducej kipnej zmluve €. XXXXXXXXXX,
variabilny symbol podfa § 50a Obcianskeho zakonnika, kde sa Zalobcovia 1/ a 2/ ako buduci kupujuci a
pravny predchodca Zalovaného ako buduci predavajuci dohodli, Ze v termine do siedmich pracovnych
dni od vyplatenia kupnej ceny a jej prisluSenstva v najneskorSom termine podla ¢l. Il tejto zmluvy
uzatvoria realizaCnu kupnu zmluvu na odpredaj nehnutefnosti uvedenych v €l Il, t. j. nehnutelnosti
zapisanych na liste vlastnictva &. XXX, k. 0. X.. V &l. lll ZBKZ sa zmluvné strany dohodli na kupnej
cene vo vyske 11.202,25 eur, ktora mala byt vyplatena bududcimi kupujacimi budicemu predavajicemu
v 36. vzajomne dohodnutych mesaénych splatkach kupnej ceny, ktoré boli rozpisané v tabulke, v
ktorej bolo uvedené &islo splatky, datum splatnosti, vySka mesacnej splatky. Pod pism. b) bolo dalej
uvedené, Ze po splateni tychto splatok buduci kupujuci budd mat moznost’ odkupit' byt (nie rodinny



dom a dal8ie nehnutelnosti, pozn. sudu) jednorazovou splatkou vo vySke 4.741,55 eur- to je 36. splatka
splatna drna 26.02.2012- zostatok kiipnej ceny. Buduci kupujuci budd méct pokraCovat v dalSom splacani
(odkupovani) bytu a to v rovnakej mesacnej splatke....posledna dohodnutd mesacéna splatka by bola
splatna 26.02.2015. Podla &l. IV zmluvy boli buduci kupujuci opravneni aj nadalej uzivat nehnutefnosti,
avSak len do ¢asu, kym buduci predavajuci nepristupi k predaju tychto nehnutelnosti v prospech tretej
osoby. Buduci kupujuci v ZBKZ prehlasili a uznali, Ze uzivanie nehnutelnosti je uzivanim bez pravneho
titulu s tym, Ze nie su opravneni pozadovat' akékolvek plnenie od budiuceho predavajuceho (najma
bytova nahrada). ZBKZ obsahuje ustanovenia tykajuce sa vypratania a mnozstvo sankcii- zmluvnych
pokut v prospech buduceho predavajuceho, napr. ¢l. IV bod 6- zmluvna pokuta za omeskanie s
vypratanim vo vySke 33,19 eur za kazdy deni; €l. IV bod 8- zmluvna pokuta za omeskanie so splacanim
vo vySke 1 % z celkovej dlZnej sumy kupnej ceny za kazdy den..., €l. IV bod 11- zmluvna pokuta za
vzdanie sa predkupného prava vo vySke 3.319,40 eur, ¢l. IV bod 14- zmluvna pokuta za doporucenu
zasielku vo vyske 33,19 eur.

19. Podla znaleckého posudku €. 130/2017 vypracovaného znalcom F.. Z. Y., N. E. X bola vSeobecna
cena nehnutelnosti zapisana na liste vlastnictva €. XXX, k. . X. k datumu, ku ktorému boli nehnutelnosti
ohodnotené, t. j. k roku 2008 vo vySke 63.400,- eur.

20. Pravny predchodca Zalovaného v spore sp. zn. 9C/88/2016 predlozil splatkovy kalendar, z ktorého
vyplyva, Ze na uhradu kipnej ceny si viedol prehfad splatok v rozsahu splatnost= ma dat, splatka a
zaplatené= dal, datum. Zalobcovia 1/ a 2/ podla prehladu splatok uhradili 9.174,67 eur.

21. Z aktudlneho vypisu z listu vlastnictva €. XXX, k. u. X. sud zistil, Ze vlastnikom nehnutelnosti je
Zalovany s titulom nadobudnutia Zmluva o predaji ¢asti podniku zo dna 02.03.2018- 1. XXX/XX-XXX/
XX, ktorého konatelom je podla vypisu z Obchodného registra Okresného sudu Bratislava |, Oddiel:
Sa, Vlozka Cislo: XXXXX/B, Lubomir Balog, Grosslingova 10, Bratislava, ¢len dozornej rady pravneho
predchodcu Zalovaného- spolognosti EX CREDIT, a. s. Tato spolo€nost podla vypisu z Obchodného
registra Okresného sudu Bratislava |, Oddiel: Sa, Vlozka &islo: XXXX/B od dia 01.05.2018 predala ¢ast
podniku ,Predaj divizie realitnych €innosti“ na zaklade Zmluvy o predaiji €asti podniku zo dfia 18.12.2017
spolognosti LBG byty, s. r. 0., so sidlom Pribinova 25, 811 09 Bratislava, ICO: 35 768 436, zapisanej v
Obchodnom registri Okresného sudu Bratislava I, Oddiel: Sa, VlozZka &islo: XXXXX/B.

22. VVzhlfadom k tomu, Ze v spore vedenom pod sp. zn. 9C/88/2016 bol podany navrh na zmenu strany
sporu vo vzajomnej Zalobe o uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, v désledku ¢oho by doslo
k znepriehladneniu U&astnikov konania tak na strane Zalobcov ako aj Zalovanych, sud rozhodol o
vyluéeni vzajomnej Zaloby v €asti uréenia vlastnickeho prava k nehnutefnostiam kvoli zmene na strane
Zalovaného. Vo vylu¢enom konani sud uz dalSie dokazy nevykonaval, nakolko po pripusteni zmeny na
strane Zalovaného rozhodol v spore na zdklade uz vykonanych dbkazov z vylu€eného spisu sp. zn.
9C/88/2016.

23. Podla § 137 pism. c) zadkona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok Zalobou mozno pozadovat,
aby sa rozhodlo najma o ur&eni, &i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem;
naliehavy pravny zaujem nie je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu.

24. Podla § 3 ods. 1 zakona &. 40/1964 Zb. Obciansky zékonnik v zneni u¢innom ku driu 27.11.2008
(dalej len Obgiansky zakonnik) vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z obgianskopravnych vztahov
nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v rozpore
s dobrymi mravmi.

25. Podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zékonnika pravny ukon sa musi urobit slobodne a véazne, urdite a
zrozumitelne; inak je neplatny.

26. Podla § 39 Obgianskeho zakonnika neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

27. Podla § 41a ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika ak pravnym ukonom ma byt zastrety iny pravny ukon,
plati tento iny ukon, ak to zodpoveda véli i€astnikov a ak su splnené vietky jeho naleZitosti. Neplatnosti
takého pravneho ukonu sa nemozno dovolavat voci u€astnikovi, ktory ho povazoval za nezastrety.



28. Podla § 52 ods. 1, 2, 3, 4 Obcianskeho zakonnika spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez
ohladu na pravnu formu, ktor( uzatvara dodavatel so spotrebitefom. Ustanovenia o spotrebitel'skych
zmluvach, ako aj v8etky iné ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel,
pouziju sa vzdy, ak je to na prospech zmluvnej strany, ktora je spotrebitefom. OdliSné zmluvné
dojednania alebo dohody, ktorych obsahom alebo ulelom je obchadzanie tohto ustanovenia, su
neplatné. Dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci
predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej Einnosti. Spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri
uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej €innosti alebo
inej podnikatelskej €innosti.

29. Podla § 53 ods. 7 Obcianskeho zakonnika zabezpeenie splnenia zavazku zo spotrebitelskej
zmluvy prostrednictvom zabezpe&ovacieho prevodu prava k nehnutelnosti je pri spotrebitefskej zmluve
nepripustné.

30. Podla § 553 ods. 1, 2 a 3 Obclianskeho zakonnika Splnenie zavazku mozno zabezpecit do€asnym
prevodom prava diZnika alebo tretej osoby v prospech veritela (dalej len "zabezpelovaci prevod prava").
Pri zabezpefovacom prevode vlastnickeho prava sa do¢asne prevadza vlastnictvo k prevadzanej veci
podfa v8eobecnych ustanoveni o nadobudnuti vlastnictva zmluvou ( § 133). Ak je prevadzané pravo
zapisané v katastri nehnutelnosti alebo v inom verejnom registri, veritel je povinny oznamit’ do€asnost
prevodu prava v katastri nehnutelnosti alebo v inom verejnom registri. Uspokojenim zabezpelene;j
pohladavky prechadza pravo spat na toho, kto ho previedol.

31. Podla § 657 Obcdianskeho zakonnika zmluvou o p&zi¢ke prenechava veritel diznikovi veci uréené
podla druhu, najma peniaze, a dlznik sa zavazuje vratit po uplynuti dohodnutej doby veci rovhakého
druhu.

32. Podla § 658 ods. 1 Obcianskeho zakonnika pri pefiaznej p6Zitke mozno dohodnut’ uroky.

33. Zalovany vo svojom vyjadreni namietal nedostatok naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom
ur€eni vlastnickeho prava k nehnutelnostiam zo strany Zalobcov 1/ a 2/. KedZe nedostatok naliehavého
pravneho zaujmu predstavuje samostatny a prvorady dovod, pre ktory Zaloba na uréenie prava neméze
obstat’ a ktory sam osobe vedie k zamietnutiu Zaloby, skimal sud najskér opodstatnenost namietky
Zalovaného.

34. Pravny zaujem, ktory je podmienkou procesnej pripustnosti urovacej zaloby v zmysle § 137 pism.
c) Civilného sporového poriadku musi byt naliehavy. Naliehavy pravny zaujem je dany tam, kde sa
nemozno domahat priamo plnenia a ak pravne postavenie Zalobcu by bez takéhoto ur&enia bolo neisté.
Ak ma otazka, o ktorej sa ma rozhodnut’ na zaklade navrhu na uréenie, povahu otazky predbeznej vo
vztahu k inej pravnej otazke, nie je dany naliehavy pravny zaujem na urceni tejto predbeznej otazky, ak
mozno priamo Zalovat ur€enie existencie alebo neexistencie samotného prava alebo pravneho vztahu.
Tam, kde mozno Zalovat’ ur€enie vlastnickeho prava, nemozno spravidla Zalovat’ urenie neplatnosti
zmluvy, &i inych ukonov a pravnych skuto€nosti. V danom pripade sa Zalobcovia 1/ a 2/ domahaju urenia
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, z dévodu, ze podla ich nazoru su KZ a ZBKZ neplatné, pretoze
su v rozpore s dobrymi mravmi a tymito zmluvami mal byt zastrety iny pravny ukon - zmluva o péZicke so
zabezpelovacim prevodom prava. Nasledne v dosledku neplatnosti tychto zmlav by mala byt neplatna
aj zmluva uzavreta medzi prdvnym predchodcom Zalovaného a Zalovanym, na zaklade ktorej malo dojst
k prevodu predmetnych nehnutelnosti na Zalovaného. Tu je potrebné uviest, Ze otazku platnosti, resp.
neplatnosti KZ a ZBKZ bude sud riesit' ako prejudicialnu pri rozhodovani o uréeni vlastnickeho prava k
predmetnym nehnutefnostiam.

35. Naliehavy pravny zaujem na urCeni vlastnickeho prava k predmetnym nehnutelnostiam sud videl v
tom, Ze jedinym prostriedkom na odstranenie neistého pravneho postavenia Zalobcov 1/ a 2/ je Zzaloba
o ur&enie vlastnickeho prava, v ramci ktorého konania bude posudena platnost’ uzavretych zmluv a na
zaklade ktorej by mohlo prist’ v pripade kladného rozhodnutia o veci k obnove zapisov vlastnickeho prava
k nehnutefnostiam. Sudna prax sa ustalila na nazore, Ze ur€ovacia zaloba je pripustna pri spornosti prav
(préavnych vztahov) k nehnutelnostiam evidovanych v katastri nehnutefnosti, ak rozsudok vyhovujuci
Zalobe méze privodit zosuladenie evidovaného a pravneho stavu. (rozhodnutie Najvyssieho sudu SR sp.



zn. 1Cdo/56/2003- ak je Zalovany zapisany v katastri nehnutelnosti ako vlastnik spornej nehnutelnosti,
Zalobca ma naliehavy pravny zaujem na ureni vlastnickeho prava). Sud teda mal za to, Ze v tomto
spore je dany naliehavy pravny zaujem, ktory tak ako to uviedli zalobcovia 1/ 2/ na pojednavani sudu
vyplyva z kon&tantnej judikatury.

36. Nedostatok vaznosti vble je okolnost zakladajuca neplatnost zmluvy v zmysle § 37 ods. 1
Obcgianskeho zakonnika, podfa ktorého pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urdite a
zrozumitelne; inak je neplatny. O nedostatok vaznosti vOle ide vtedy, ked sa zdanlivo prejavuje vola,
ktora v skuto€nosti neexistuje, resp. sice existuje, avdak v inej kvalite, nez to ukazuje jej prejav. K takymto
prejavom vble patria medziinym ukony urobené s vnutornou vyhradou a simulované pravne ukony.

37. Pokial pravnym Ukonom ma byt zastrety iny pravny ukon, plati tento iny ukon, ak to zodpoveda voli
uCastnikov a ak su splnené v8etky jeho nalezitosti (§ 41a ods. 2 veta prva Obcianskeho zdkonnika).
Z uvedeného potom vyplyva, Zze ak ma byt ur€itym pravnym ukonom urobenym len ,naoko“ (tzv.
simulovanym pravnym ukonom) zastierany iny pravny ukon (tzv. disimulovany pravny ukon), je
simulovany pravny ukon neplatny z dovodu nedostatku skuto€nej vole konajucich subjektov urobit tento
ukon. V takych pripadoch plati zastierany pravny ukon; podmienkou ale je, Ze zastierany pravny ukon
zodpoveda voli subjektov a Ze spifia naleZitosti pozadované zéakonom pre jeho platnost. Pokial by bol
sam zastierany pravny ukon nedovoleny (prieCil by sa zakonu), bol by tiez neplatny (§ 39 Ob¢&ianskeho
zakonnika), (rozhodnutie NajvysSieho sudu SR z 30.03.2011, sp. zn. 3Cdo 144/2010 a z 26.01.2017,
sp. zn. 3Cdo 223/2016).

38. Ustanovenie § 41a ods. 2 Obcianskeho zdkonnika rieSi pripad spoloénej vedomej nezhody véle a
prejavu, ktora spo€iva v tom, Ze pri dvojstrannom pravnom ukone (zmluve) obe strany po vzajomne;j
dohode zhodne prejavuju nie€o iné, nez v skuto€nosti chcu. To znamena, Ze ich vble sa zhoduju
a zhoduju sa aj ich vzajomné prejavy, ale niet zhody medzi ich spolo&nou vofou a ich zhodnymi
prejavmi. Takyto pravny ukon je simulovany (urobeny naoko) a je vadny pre nedostatok vaznosti vole
konajucej soby a z tohto dévodu je absolutne neplatny. Ako uz bolo vysSie uvedené, ak ma byt ur€itym
pravnym ukonom, t. j. konkrétne predstieranym pravnym ukonom - urobenym naoko (tzv. simulovanym
pravnym ukonom)- zastrety iny pravny ukon (tzv. dissimulovany pravny ukon), je simulovany pravny
ukon neplatny pre nedostatok potrebnej véle subjektu ho uzavriet. Prave pre absenciu vole v skutoénosti
tu o Ziadny pravny ukon nejde (tam kde niet véle, niet ani pravneho ukonu). Ustanovenie § 41a ods. 2
Obcianskeho zakonnika umoZziiuje zachovat v platnosti zastrety (dissimulovany) pravny ukon, pretoZe
k nemu smerovala skuto€na vOla ucastnikov zmluvy. Zastrety pravny ukon bude platit, teda bude platny
v pripade, ak zodpoveda véli oboch ugastnikov zmluvy a spifia véetky naleZitosti pozadované zakonom
pre platny pravny ukon. Vola u€astnikov mdze vyplyvat z ich spravania sa pred uzavretim zmluvy alebo
po jej uzavreti, z motivu, ktoré viedli u¢astnikov k simulacii pravneho ukonu. Dissimulovany pravny ukon
musi byt pravnym poriadkom dovoleny, nesmie obchadzat ustanovenia zakona. V opaénom pripade su
takéto ukony neplatné nie pre dissimulaciu, ale preto, lebo svojim obsahom a u¢elom sa priecia zakonu
alebo obchadzaju zakon alebo su v rozpore s dobrymi mravmi.

39. Je nepochybné, Ze KZ a ZBKZ bola uzavreta medzi Zalobcami 1/ a 2/ a pravnym predchodcom
Zalovaného v rovnaky den, t. j. diia 27.11.2008. Vykonanym dokazovanim v8ak bolo preukdzané, Ze
tieto zmluvy neboli urobené slobodne a vazne, obchadzaju zakon a su v rozpore s dobrymi mravmi.
Skuto€nou vélou Zalobcov 1/ a 2/ nebolo predat rodinny dom a ostatné pozemky zapisané na liste
vlastnictva €. XXX, k. 0. X. a prist’ o byvanie, ale ako to vyplyva aj z ich vypovedi ziskat p6zi¢ku na kupu
dreva (iSla zima), pracky, uhradu elektriny, dlhov, ktorych existencia vyplyva aj zo samotnej KZ €l. 1l bod
3, ktoré za zalobcov 1/ a 2/ uhradil pravny predchodca Zalovaného. Zalobcovia uzavretie KZ a ZBKZ
pochopili a vnimali ako zabezpecenie tejto pozicky s tym, Ze ked ju splatia, zabezpe€enie pominie a
nehnutelnosti budu volné, t. j. budu naspat ich, bez tohto zabezpec&enia. V danom pripade sud uzavreté
zmluvy vyhodnotil ako simulované pravne ukony, ktorymi bol zastrety pravny ukon - zmluva o pdzZicke so
zabezpecfovacim prevodom prava. Dojednané podmienky za akych bola tato zmluva uzavreta obsahuju
aj ustanovenia, ktoré spdsobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v
neprospech zalobcov, ¢o je v rozpore s dobrymi mravmi. Ciefom pravneho predchodcu Zalovaného
bolo nielen za vyhodnych podmienok ziskat nehnutelnost (za poskytnutych 6.638,- eur mal ziskat
nehnutefnost ocenenu znalcom v znaleckom posudku na sumu 63.400,- eur, ¢o je znaény nepomer
medzi skuto&nou hodnotou nehnutefnosti v roku 2008 a kiipnou cenou, pri¢om sud ma za to, Ze neobstoji
ani formularové tvrdenie, Ze poskytol Zalobcom moznost’ vy$Sej kipnej ceny, €¢o oni odmietli; tu sudu



neda neuviest, Ze kedZe Zalobcovia mali za to, Ze si bert pdzi¢ku, ktora mali splacat, pri vysSej sume
by nebolo v ich mozZnostiach splatit’ tuto vy$Siu sumu, preto im postacovala suma 6.638,- eur), ale tuto
pdzi¢ku poskytol aj s urokom podstatne presahujucim mieru stanovenu bankami pri poskytovani uverov
neprospech zalobcov 1/ a 2/ je jednostranne formulovana v prospech pravneho predchodcu Zalovaného
(mnozZstvo jednostrannych zmluvnych pokut).

40. KZ a ZBKZ ako simulované pravne ukony su absolutne neplatné pre nedostatok vaznosti véle podla §
37 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika. Ich sucastou su ustanovenia, ktoré obsahuju prvky zmluvy o p6zi¢ke
a zmluvy o zabezpec&eni zavazku prevodom prava. V tomto pripade dissimulovanym pravnym ukonom
bola zmluva o p6zicke so zabezpelovacim prevodom prava. To, ze zalobcovia 1/ a 2/ chceli uzavriet
zmluvu o pézi€ke vyplyva z ich vypovedi (Uhrada dlhov, nakup dreva, pracky) a nasledného spravania
sa po uzavreti zmluv, ked predmetnu pdzicku splacali podfa pravnym predchodcom Zalovaného
predloZzeného splatkového kalendara. Na druhej strane to, Ze pravny predchodca Zalovaného poskytol
takymto spésobom Zalobcom 1/ a 2/ p6zi¢ku vyplyva aj z &l. IV bod 9 a 10 ZBKZ, v ktorych je uvedené,
Ze zavazok buducich kupujucich vod&i budiucemu predavajucemu zanika podla tejto zmluvy az dplnym
zaplatenim dlhu a dlhom zmluvné strany rozumeju dohodnutu kipnu cenu, dohodnuté mesacné splatky
a prisluSenstvo a v neposlednom rade aj zo splatkového kalendara, ktory pravny predchodca Zalovaného
uviedol v ZBKZ a nasledne aj predlozil sudu. Za zmienku stoji aj pozastavenie sa pri oznaeni samotne;j
¢o je na druhej strane podla nazoru sudu netypické pri zmluvnych vztahoch tykajucich sa prevodu
nehnutelnosti. Sudu zostavalo posudit, ¢i tento dissimulovany pravny ukon je platny, pricom dospel k
zaveru, Ze pri charaktere tejto zmluvy ako spotrebitelskej (§52 OZ), kde na strane Zalobcov vystupuju
spotrebitelia, ktorym zakon poskytuje zvySenu ochranu a na strane Zalovaného dodavatel je nepripustné
podla § 53 ods. 7 Obdianskeho zakonnika zabezpedenie splnenia zavazku zo spotrebitelskej zmluvy
prostrednictvom zabezpec€ovacieho prevodu prava, a preto je takéto zabezpec&enie neplatné podla §
39 Obcianskeho zakonnika. Rovnako pri posudeni kupnej ceny, resp. pozi¢ky vo vySke 6.638,- eur
a vratenej ,kupnej ceny“ vo vySke 11.202,25 eur je potrebné uviest, Ze Zalobcovia 1/ a 2/ mali vratit
pravnemu predchodcovi Zzalovaného skoro dvojnasobok toho, kofko im bolo poskytnuté pri cca 25 %-
nom ro¢nom uroku a takéto konanie pravneho predchodcu Zalobcu je v rozpore s dobrymi mravmi. Preto
je mozné uzavriet, Zze dissimulovany pravny ukon je neplatny podla § 39 Obdianskeho zakonnika, na
zaklade toho, Ze obchadza zakon a je v rozpore s dobrymi mravmi.

41. K rozporu s dobrymi mravmi sud dalej uvadza, Zze generalna klauzula dobrych mravov funguje
ako posledna indtancia, ktord moze zabranit' platnosti pravnych ukonov, ktoré presli sitom prieskumu
z hladiska toho, €i ide o rozpor so zakonom. Dobré mravy predstavuju etické, kultirne, spoloenskeé,
moralne a mimopravne pravidla spravania. Ide o protivahu zdsady zmluvnej volnosti, na ktort sa v tomto
spore odvolava Zalovany. V tomto smere je potrebné dat’ za pravdu Zalovanému, Ze zmluvna autonémia
dovoluje u€astnikom ob&ianskopravneho vztahu zmluvne sa zaviazat na Cokolvek, avSak prave sud cez
zasadu dobrych mravov méze korigovat take situacie, aké nastali aj v ramci tohto zmluvného vztahu, a to
vysoké uroky v zmluve o pbéZicke a neumerne vysoké a velké mnozZstvo zmluvnych pokut v neprospech
Zalobcov 1/ a 2/ v ZBKZ. To, aby bol pravny ukon suladny s dobrymi mravmi musi akcentovat’ aj s
vyvazenostou vzajomnych plneni stran, ¢o sa v tomto pripade nestalo.

42. Zalovany a jeho pravny predchodca poukazovali na slobodnd zmluvni volnost stran a na
ustanovenia ¢&l. VIIl bod 1 KZ a ¢&l. X ZBKZ. Sud sa v tomto stotoznil s tvrdeniami Zalobcov 1/ a 2, Ze
ide o predtlatené formuldrové ustanovenia, ktoré su typické pre takyto charakter zmluvy (to, Ze ide o
predtla¢ a Ze sa zmluvy pouZzivaju vo viacerych pripadoch vyplyva okrem iného aj z ¢l. lll ZBKZ, kde je
uvedené, Ze Zalobcovia 1/ a 2/ budu mat moznost odkupit’ byt, pri€om predmetom kupy bol rodinny dom
a dalSie nehnutefnosti). KZ a ZBKZ su neplatné a na tom nezmeni ni¢ ani text KZ a ZBKZ, v zmysle
ktorého maju ucastnici spbsobilost’ na pravne Ukony a ani skuto€nost, Ze vlastnymi podpismi potvrdili,
Ze sa oboznamili s obsahom zmluv a Ze ich uzatvaraju slobodne, vazne, ur€ito a zrozumitefne.

43. Pokial ide o Zalovanym uvadzanu relativnu neplatnost’ kipnej ceny s poukazom na ustanovenie
§ 40a Obcianskeho zakonnika, tu treba uviest, Ze tato skuto¢nost nebola predmetom sporu, pretoze
aj keby kupna cena bola stanovena nespravne, nejedna sa o neplatny pravny ukon, pretoZe cena je
vecou dohody stran. Predmetom sporu bolo posudenie platnosti uzavretych zmlav ako celkov a samotni
Zalobcovia 1/ a 2/ niekolkokrat uviedli, Ze sa nedovolavaju relativnej neplatnosti kipnej zmluvy z dévodu,



Ze kupna cena je v rozpore so zakonom, ale Ze oni vébec nemali volu uzatvorit kipnu zmluvu, predat
ich rodinny dom aj s pozemkami, a preto sa domahali absolutnej neplatnosti pravneho ukonu.

44. Vzhlfadom na to, Ze uzavreté zmluvy boli simulovanymi pravnymi ukonmi a dissimulovany pravny
ukon sud vyhodnotil ako absolutne neplatny nemohlo déjst u€inne k prevodu vlastnictva na zalovaného.
Nakolko pravny predchodca Zalovaného sa nestal vlastnikom predmetnych nehnutelnosti, nemohol
previest ucinne tieto nehnutefnost na iny subjekt - Zalovaného pri reSpektovani zasady, Ze nikto
neméze previest' viac prav ako ich sam ma. K otazke vplyvu neplatnosti pravneho Ukonu na prava
dobromyselnych nadobutdatelov sa vyjadril Ustavny sud Slovenskej republiky v uzneseni z 10. februara
2010 sp. zn. |. US 50/10. Poukazal v fiom na zasadu rimskeho prava (nemo plus iuris ad alium transferre
potest, quam ipse habet), v zmysle ktorej z neprava nemdze vzniknut pravo. Zdoéraznil, Ze platne
nemdze nadobudnut vliastnicke pravo pravny nastupca, ak subjekt, od ktorého odvodzuje (derivativne)
svoje vlastnicke pravo k nehnutefnosti, toto pravo nikdy nenadobudol, a teda ho ani nemohol dalej
platne previest. Neplatny pravny ukon nema pravne nasledky, aké ma platny pravny ukon; na jeho
zaklade preto nedochadza k prevodu nehnutefnosti. | ked v pripade neplatného pravneho ukonu o
prevode nehnutelnosti ,prevedenych® dalej na inych nadobudatelov sveddi v prospech tychto dalSich
nadobudatelov ,modus®, chyba im ,titulus®. Dobra viera tychto dalSich nadobudatelov, na ktord poukazal
Vo svojom vyjadreni zalovany, je vyznamna len potial, Ze im moZzno priznat vSetky prava a povinnosti
opravneného drzitela (§ 129 a nasl. ObCianskeho zakonnika). Dobrej viere ale su€asny pravny poriadok
Ziadne iné pravne nasledky nepriznava. Ochrana, ktoru poskytuje nadobudatelovi, nie je takej intenzity,
aby zabranila vlastnikovi nehnutelnosti u€inne uplatriovat’ svoje absolutne pravo. Inymi slovami: pokial
zapis v katastri nehnutelnosti nezodpoveda skuto€nosti, ma skutoénost prevahu nad zapisom v katastri.

45. Ak je prvotna kupna zmluva neplatnd, nestal sa prvy kupujuci (pravny predchodca Zalovaného)
vlastnikom nehnutelnosti a v pripade jej dalSieho prevodu nesved¢i v prospech dalSieho nadobudatela
(Zalovaného) vlastnicke pravo, ktoré by malo byt odvodené od vlastnickeho prava prvého kupujuceho.
Na zaklade absolutne neplatného pravneho ukonu neméze dojst k platnému prevodu vlastnickeho
prava; nemozno preto ani uvazovat o ochrane vlastnickeho prava, hoc i dobromysefného nadobudatela.
Rovnako tak nie je mozné za uvedeného stavu uprednostnit poziadavku pravnej istoty a ochrany prav
nadobudnutych v dobrej viere pred zasadou, podla ktorej nikto neméze na iného previest viac prav, ako
ma sam. Predmetnud namietku Zalovaného povaZzuje sud za nedévodnu.

46. Ohladne tvrdenia Zalovaného, Zze v Ease uzatvarania Zmluvy o predaiji €asti podniku nemal vedomost
o spore vedenom na Okresnom sude Kezmarok pod sp. zn. 9C/88/2016 sudu neda nepoukazat’ (tak,
ako na to poukézali aj Zalobcovia 1/ a 2/ na pojednavani sudu a ako to vyplyva aj z obchodného registra
(bod 21. odévodnenia)) na personalne prepojenie medzi dozornou radou spolo¢nosti EX CREDIT, a. s.
a konatelom Zalovaného v osobe Lubomira Baloga, ktoré sa javi ako prie€iace sa ¢estnému plneniu
povinnosti a Ucte k pravam inych oséb. Konatel Zalovaného ako ¢len dozornej rady pravneho predchodcu
Zalovaného mal a musel vediet o tomto prebiehajucom spore, nakolko tak ako to uviedli aj Zalobcovia
1/ a 2/ nehnutefnosti nadobudol na zaklade zmluvy o predaji ¢asti podniku a to so vSetkymi pravami a
zavazkami, na ktoré sa predaj vztahuje, teda aj s prebiehajucim sporom.

47.Vzhladom na v8etky vy3Sie uvedené skuto€nosti sud navrhu Zalobcov 1/ a 2/ na urCenie vlastnictva
k nehnutefnostiam zapisanym na liste vlastnictva €. 812, k. U. X. vyhovel a rozhodol tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozsudku.

48. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 Civilného sporového poriadku a

vzhladom na plny uspech zalobcom 1/ a 2/ priznal nahradu trov konania v rozsahu 100%. O vyske trov
konania sud rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni od dfia jeho doru€enia na Okresny sud
Kezmarok.

V odvolani sa ma uviest ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje,
spisova znacka konania, dalej sa ma uviest proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa



napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne ( odvolacie dévody) a €oho sa odvolatefl
domaha ( odvolaci navrh). Odvolanie musi byt podpisané.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zakona €.233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekuc€nej innosti
(Exekucny poriadok) a o zmene a doplneni dalSich zakonov.



