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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senéate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Mareka Kohuta a sudcov JUDr.
Jozefa Angelovi¢a a JUDr. Milana Majernika v pravnej veci zZalobcu: A. B. C., nar. XX.X.XXXX, bytom
D. XXX/XX, XXX XX E. — E., zastupeny: JUDr. Lubomir Niedelsky, advokat, so sidlom Hviezdoslavova
7,040 01 Kosice, ICO: 45005311, proti zalovanym: 1/ BIO - AGRO VYRAVA s.r.0., so sidlom Namestie
slobody 2, 066 01 Humenné, ICO: 36 741 663, 2/ MASO TRADE LTD s. r. 0., so sidlom Stefanikova 18,
066 01 Humennég, ICO: 36 509 621, zalovani v 1. a v 2. rade zastpeni: JUDr. Ondrej Keller, advokat, so
sidlom Namestie slobody 2, 066 01 Humenng, ICO: 42085934, o uréenie vlastnickeho prava, o odvolani
zalovaného v 1/ rade proti rozsudku Okresného sudu Humenné &.k. 11C/23/2021-115 zo dina 17.2.2022,
takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok sudu prvej inStancie v jeho napadnutej ¢asti vyroku I., ktorym Zalobe vyhovel a
vyroku lll. o nahrade trov konania vo vztahu medzi zalobcom a zalovanym v 1. rade.

Zalobca ma proti Zalovanému v 1. rade narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom Okresny sud Humenné (dalej len ,sud prvejindtancie, okresny sud“) rozhodol
takto:

.. Sud urluje, Ze Zalobca je vyluénym vlastnikom nehnutefnosti rodinného domu sup. & XXX
postaveného na pozemku parcele registra ,C* parc. €. XXXX - zastavana plocha a nadvorie o vymere
262m2 a pozemkov parcely registra ,,C* parc. &. XXXX - zastavana plocha a nadvorie o vymere 262m2,
parc. €. XXXX - zahrady o vymere 301m2 nachadzajucich sa v katastralnom uzemi F., obec F., okres
F. evidovanych Okresnym uradom Humenné, katastralnym odborom na Liste vlastnictva &. XXXX.

Il. Sud zalobu voéi zalovanému v 2/ rade zamieta.

lll. Sud Zalobcovi vo&i Zalovanému v1/ rade priznava nahradu trov konania v rozsahu 100% s tym, Ze
o ich vySke rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti tohto rozsudku, samostatnym uznesenim,
ktoré vyda sudny uradnik.

IV. Sud zalovanému v 2/ rade vodi Zalobcovi priznava nahradu trov konania v rozsahu 100% s tym, Ze
o ich vySke rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti tohto rozsudku, samostatnym uznesenim,
ktoré vyda sudny uradnik.”

2.V dbvodoch svojho rozhodnutia uviedol, Ze do diia 26.10.2019 bol vlastnikom nehnutelnosti rodinného
domu sup. €. XXX postaveného na pozemku parcele registra ,C* parc. €. XXXX - a pozemkov parcely



registra ,C“ parc. €. XXXX - zastavana plocha a nadvorie o vymere 262 m2 a parc. €. XXXX - zahrady o
vymere 301 m2 zapisanych na liste vlastnictva €. XXXX pre katastralne uzemie F.. Pod €islami vkladu
G. XXX/XX a G. XXX/XXXX bolo k tymto nehnutelnostiam zriadené zalozné pravo zabezpedujuce
pohfadavky zélozného veritela M.O.R - faktoring, s. r. 0., ktory nadobudol od pévodného zalozného
veritela Slovenskej sporitelne, a. s.. V priebehu augusta 2018 bolo Zalobcovi doru¢ené oznamenie
zéloZzného veritefa M.O.R - faktoring, s. r. 0. 0o zaCati vykonu zaloZnych prav, a to formou priameho
predaja zalohu. Koncom roka 2020 sa Zalobca dozvedel, Ze v priebehu roka 2019 doSlo k zrealizovaniu
vykonu zaloZzného prava formou priameho predaja a namiesto neho je ako vlastnik evidovany Zalovany
v 1. rade. Zalobca na katastralnom odbore zistil, Ze kipnou zmluvou zo diia 27.9.2019 uzavretej medzi
Zalovanym v 2. rade ako predavajucim a konajucim ako zalozny veritel v mene Zalobcu a Zalovanym
v 1. rade ako kupujucim boli nehnutelnosti prevedené do vlastnictva Zalovaného v 1. rade za kupnu
cenu 91.500,- eur.

3. Zalobca dalej uviedol, Zze zalozny veritel spravu o zrealizovani vykonu zaloZného prava Zalobcovi
bez zbyto&ného odkladu nepodal, ani tak neurobil do diia podania Zaloby. Z tejto kupnej zmluvy je tiez
zrejmé, Ze pdvodny zalozny veritel M.O.R - faktoring, s. r. 0. previedol zmluvou o odplathom postupeni
pohladavky zo dna 19.9.2019 svoje pohladavky zabezpelené zaloZnymi pravami na nehnutelnostiach
na postupcu, a to zalovaného v 2. rade, ktory dokongil realizaciu vykonu zaloZzného prava priamym
predajom. Taktiez z tejto kipnej zmluvy vyplyva, Ze pohfadavky zabezpelené zaloznym pravom vznikli
zo zmlav o uvere uzavretych medzi pévodnym veritelom Slovenskou sporitelfiou, a. s. a diZnikmi
fyzickymi osobami-1.B.C.H.a 2. |. H. J..

4. S poukazom na ust. § 52 ods. 1, 2 a 4, § 53 ods. 10 a § 879r Obcianskeho zakonnika, podla Zalobcu
pohladavky zabezpelené zaloZznymi pravami na nehnutelnostiach, ktoré vznikli zo Zmlav o uvere &.
XXXXXXXXX zo dfia 8.6.1999 a &. XXXXXXXX zo dha 8.6.1999, su pohladavky zo spotrebitelskych
zmluv. Preto ak zalozny veritel - Zalovany v 1. rade zrealizoval vykon zaloZnych prav, mohol tak po 1.
juni 2014 urobit’ jedine formou dobrovolnej drazby alebo predajom zalohu podfa osobitnych zakonov.
Pri vykone zalozného prava zabezpedujuceho pohladavky zo spotrebitelskych zmlav podla Zalobcu je
zakazana a vylu€ena realizacia priameho predaja zalohu zaloznym veritelom, a to aj napriek tomu, Ze
takéto opravnenie zalozného veritela vyplyva zo zmluvy o zriadeni zaloZzného prava. KedZe tak zalozny
veritel v tomto pripade urobil, konal v priamom rozpore so zakonom. V zmysle uvedeného je kipna
zmluva zo dfia 27.9.2019 absolutne neplatna a nema Ziadne pravne U&inky, pretoZe Zalovany v 2. rade
nemohol previest vlastnictvo k nehnutelnostiam na Zalovaného v 1. rade priamym predajom zalohu.
Zalobca ma naliehavy pravny zaujem na uréeni, Ze je vlastnikom tychto nehnutelnosti, pretoZe len
rozsudok o urlenie vlastnickeho prava méze byt podkladom pre vykonanie zmeny zapisu v katastri
nehnutelnosti.

5. Zalovani vo svojom vyjadreni k Zalobe nesuhlasili s podanou Zalobou a nesuhlasili ani s ndzorom
Zalobcu, Ze vykon z&lozného prava priamym predajom zalohu nebol pripustny. Zalovani nepopreli, Zze
zmluva o uvere podla § 479 Obchodného zakonnika je sice zmluvou spotrebitelskou, ale poskytnuty
uver nepovazovali za spotrebitelsky uver, ktory by spadal pod rezim zakona &. 129/2010 Z. z. o
spotrebitelskych Uveroch, a to s poukazom na ust. § 1 ods. 3 pism. c) a d) tohto zakona. Taktiez podla
nazoru Zalovanych nie je mozné a pripustné riedit otdzku tykajucu sa neplatnosti kipnej zmluvy, s
prihliadnutim na pravny nasledok postupu zalozného veritela, teda Zalovaného v 2. rade a Zalovaného
v 1. rade ako na nadobudatela s ohfadom na jeho ochranu v dobrej viere nadobudnutého vlastnickeho
prava vychadzajuceho z aktualneho zapisu v evidencii nehnutelnosti. Preto aj Zalovani namietaju
neosvedCenie naliehavého pravneho zaujmu a aktivnu vecnu legitimaciu zalobcu na podanie Zaloby, a
to z dévodu, Ze Zalobca nebol nikdy zmluvnou stranou zmluvy o Uvere a ani zmluvy o zriadeni zdloZného
prava. Zalovany v 2. rade dalej namieta svoju pasivnu vecnu legitimaciu, kedZze Zalobca sa podanou
Zalobou domaha uréenia vlastnickeho prava k nehnutelnosti, ktorej on nie je vlastnikom. Zalovany v 2.
rade po uzatvoreni kiipnej zmluvy a prijati kipnej ceny vo vztahu k diZnikovi ku drfiu 27.9.2019 vykonal
jednostranny zapocet opierajuc sa o aktualne zostatky vymahanych pohladavok vodi diznikovi, ktoré mu
boli pisomné oznamené sudnymi exekutormi a prijatd kiipnu cenu zapodital k celkovej aktualnej vyske
zostatku vymahanych pohladavok v exekuénych konaniach vedenych pred B. K. K. pod €. L. a pred B.
M. N. vedeného pod €. L., €o zaroveri aj ozndmil obom exekutorom.

6. Dalej zalovani poukazali, Ze Zalobca nadobudol vlastnicke prava k zalohu v rozpore s uzatvorenou
zaloznou zmluvou, kedZe prevod do vlastnictva bol vykonany bez suhlasu zaloZzného veritela, ¢o vSak



ale nema Ziadne negativne ucinky vo vztahu k zaloZznému veritefovi k jeho zmluvnej moznosti vykonu
zalozného prava. Zalobca nadobudol zaloh aZ po predchadzajicom existujicom zépise zalozného prava
v prospech pévodného zalozného veritela, ¢o znamena, Ze v €ase jeho nadobudnutia vliastnickeho
prava k zalohu vedel a musel vediet, Ze nehnutelnost je zatazena zaloZznym pravom inej tretej osoby, a
taktiez musel vediet, Ze zalozny veritel méze pristupit’ k vykonu zaloZzného prava i zmluvne dohodnutym
spésobom, a to priamym predajom zélohu. Zalobca nikdy nemal na uvedenej nehnutelnosti ani trvalé
bydlisko, tuto nehnutelnost' nikdy neuzival, ani sa o fiu nestaral, pricom tato nehnutefnost bola a je
dlhoro&ne neobyvana a opustena a vSetky naklady spojené s jej minimalnou starostlivostou znasal
vyluéne Zalovany v 2. rade a jeho pravny predchodcovia a takisto Zalobca za tato nehnutefnost’ nikdy
za celu dobu, kedy bol vlastnikom, neuhradil miestnu dan.

7. Zalovani svoj pravny nazor k podanej Zalobe Zalobcu a moznost vykonu zalozného prava priamym
predajom opieraju aj o rozsudok Krajského sudu Trend&in sp. zn. 4Co/117/2019 zo diia 25.6.2020, ktorym
sud rozhodoval v obdobnej pravnej veci. Zalovani tiez stdu prilozZili prikazni zmluvu, ktorou pévodny
zalozny dIZnik ako prikazca udelil pévodnému zaloZznému veritelovi ako prikaznikovi opravnenie predat
zéloh, ak je v omeskani s platenim Gveru. Zalovani st toho nazoru, Ze namietky Zalobcu su absolttne
nedévodné, zalozna zmluva vratene jej dojednania o spdsobe vykonu zalozného prava priamym
predajom je platnym pravnym ukonom, a tato nebola Zalobcom Ziadnym spésobom namietana, je v nej
urena pohfadavka, jej vyska a teda su splnené v8etky zdkonné néleZitosti zaloZnej zmluvy. Pravny
predchodca diznika uzavrel so zaloZznym veritelom zaloznu zmluvu v roku 1999, pri€om zalozny veritel
zacCal oznamenim zo dfia 2.8.2018 vykon zaloZzného prava priamym predajom, ktory bol zrealizovany
takmer rok od tohto oznamenia a prakticky skoro 10 rokov od splatnosti pohladavok. Preto nemozno
takyto vykon povazovat za rozporny s dobrymi mravmi, ani vykonavany v rozpore so zakonom, pretoZe
diZznik mohol svoj zavazok kedykolvek po dni 2.8.2018 splinit a pokial chcel Zalobca zabranit vykonu
zalozného prava, mal sam dostatok asu na rieSenie vzniknutej situacie. Zalovani navrhli sudu, aby
Zalobu zamietol a priznal Zalovanym nahradu trov konania.

8. Na zisteny skutkovy stav sud prvej inStancie aplikoval ust. § 137 CSP, § 488, § 133, § 533, § 151a,
§ 151b, § 151d, § 151h, § 1511, § 151m, § 879r, § 53 ods. 10, § 879j, § 52 ods. 1, 3, 4, § 34, § 39
Obc¢ianskeho zakonnika, ako aj ust. § 2 ods. 1 pism. a), b) a § 23 ods. 3 zakona €. 634/1992 Zb. o ochrane
spotrebitelov u€inného v ¢ase od 1.1.1992 do 30.6.2007.

9. Vo svojom posudeni sud prvej inStancie uviedol, Ze v judikature je takisto ustalené, Zze Zalobca
ma vo vSeobecnosti naliehavy pravny zaujem na uréovacej Zalobe, ktorou sa domaha uréenia svojho
vlastnickeho prava k nehnutelnosti, ak nie je zapisany v katastri nehnutefnosti ako jej vlastnik.
Rozhodnutim sudu v konani na zaklade takejto Zaloby sa méze zosuladit' fakticky stav (nespravna
evidencia vlastnictva v katastri nehnutelnosti) so stavom pravnym. Sud je toho nazoru, Ze Zalobca
naliehavy pravny zaujem na ur€eni vlastnickeho prava preukazal, kedZe v katastri nehnutelnosti je
zapisany ako vlastnik Zalovany v 1. rade, Zalobcovo postavenie ako domnelého vlastnika nehnutelnosti
je tymto neisté, avSak preukazanie naliehavého pravneho zaujmu nemusi znamenat aj ispech v spore.

10. Podla ust. § 151h ods. 1 a 2 Obc&ianskeho zakonnika u&inného od 1.1.2003 pri prevode alebo
prechode zalohu pésobi zalozné pravo voci nadobudatelovi zalohu, ak zmluva o zriadeni zalozného
prava neurCuje, Ze zaloZzca mbze zaloh alebo &ast' zalohu previest bez zatazenia zaloZnym pravom
alebo ak tento zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak. Na nadobudatela zalohu, vo&i ktorému
pdsobi zalozné pravo, prechadzaju uginnostou prevodu alebo prechodu vSetky prava a povinnosti
zalozcu zo zmluvy o zriadeni zaloZzného prava. Nadobudatel zalohu, voéi ktorému pOsobi zalozné pravo,
je povinny strpiet vykon zalozného prava a vztahuju sa na neho prava a povinnosti zalozcu

11. Zalovany namietal nedostatok aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu z dévodu, Ze podla jeho nazoru
Zalobca mal preukézat, €i Zalobca redlne odovzdal svojmu diznikovi B. C. H. p&Zicku, kedZe zo zmluvy o
zabezpefovacom prevode prava vyplyva, Ze Zalobca sa zmluvou o pdzi¢ke zaviazal poskytnut diznikovi
pbdzicku vo vyske 292.500,- Sk, €¢o by v pripade nepreukazania malo za nasledok neplatnost zmluvy
0 zabezpefovacom prevode prava. Sud sa v8ak s nazorom Zalovanych v tomto smere nestotoznil a
dokazovanie preukdzanim odovzdania pdzicky Zzalobcom B. C. H. zamietol. Namietka Zalovaného je
protire€iva, ked na jednej strane v tomto sidnom spore namieta platnost zmluvy o zabezpe€ovacom
prevode prava, a na druhej strane vykonal zalozné pravo v mene Zalobcu ako vlastnika. Sud mal za
preukdzané uzatvorenie zmluvy o zabezpe&ovacom prevode prava diia 7.3.2001 medzi Zalobcom a B.



C. H. ako diznikom, ktorého vklad bol v katastralnom konani povoleny a tento titul nadobudnutia bol
na liste vlastnictva riadne zapisany. Ak by bola zmluva o zabezpe€ovacom prevode prava neplatna,
nemohol by Zalovany v 2. rade vykonavat zalozné pravo v mene zaloZného veritefa a spornou by bola
otadzka vlastnickeho prava k nehnutefnostiam, ku ktorym Zalovany v 2. rade zaloZné pravo vykonal.
Sud v8ak nemal za preukazané, Zze by sa vocCi Zalobcovi domahala ind osoba uréenia vlastnickeho
prava, neplatnosti tejto zmluvy o zabezpefovacom prevode prava, alebo vydania veci. Zmluva o
zabezpefovacom prave upravovala vsetky podstatné naleZitosti a upravovala aj dalSie podmienky,
kedy Zalobcovi vznika pravo na plnohodnotné nakladanie s predmetom zabezpe€ovacieho prevodu
prava (teda kedy sa vlastnictvo veritela stava nepodmienenym), priCom tieto namietané neboli. Preto
je sud toho nazoru, Ze aktivna vecna legitimacia sved¢i Zalobcovi ako pévodne zapisanému vlastnikovi
nehnutelnosti, ktoré su predmetom sporu.

12. Zaloba o ur&enie vlastnickeho prava Zalobcu musi smerovat proti véetkym, ktori su ako vlastnici
nehnutelnosti zapisani v katastri nehnutefnosti. V pripade, ak by predmetom konania bolo uréenie
neplatnosti kupnej zmluvy, museli by byt u€astnikmi vSetci, ktori tato zmluvu uzavreli, pripadne ich
pravni nastupcovia, a to bud ako zalobcovia alebo ako zalovani, pretoze v konani o uréenie neplatnosti
kupnej zmluvy, predmet konania sa tyka tak predavajuceho, ako aj kupujuceho. V danom pripade
sa Zalobca nedomaha uréenia neplatnosti kipnej zmluvy, otazka platnosti kiipnej zmluvy uzatvorenej
medzi zalovanymi bude sudom rieSena ako otazka predbezna v tomto konani o ur€enie vlastnickeho
prava. V konani o ur€enie vlastnickeho prava v3ak Zzaloba smeruje len proti tomuto, kto je ako vlastnik
nehnutefnosti zapisany v katastri nehnutelnosti. (pozri tiez uznesenie Krajského sudu Nitra, sp. zn.
6C0/25/2015 zo dna 11.3.2015). Preto sud Zalobu voéi Zalovanému v 2. rade zamietol pre nedostatok
jeho pasivnej vecnej legitimacie, kedZe z listu vlastnictva €. XXXX pre katastralne uzemie F. vyplyva, Ze
toho €asu je ako vlastnik nehnutelnosti zapisany len Zalovany v 1. rade.

13. DalSou spornou otadzkou medzi stranami sporu bolo, & Zalovany v 2. rade ako z&lozny veritel
postupoval pri vykone zalozného prava v sulade so zdkonom. Z vykonaného dokazovania vyplynulo,
Ze zalovany v 2. rade tak nepostupoval. Z listin citovanych vy3sie vyplyva, Ze Zalovany v 2. rade
nadobudol pohladavku od spolo¢nosti M.O.R. - faktoring s. r. 0., ktora spolo¢nost nadobudla pohladavku
od Slovenskej sporitelne, a. s. Pohlfadavka z uverovej zmluvy bola zabezpedena zaloznym pravom, ¢o
medzi stranami sporu nebolo sporné. Pohladavka zalozného veritefa vznikla titulom Gverovej zmluvy
uzavretej s diznikmi dia 8.6.1999 v zneni dodatku zo dfia 20.6.2000. Zalovani nepopreli, Ze sa jedna
o spotrebitefski zmluvu, namietali, Ze sa nejedna zmluvu o spotrebitelskom Uvere podfa zakona ¢&.
129/2010 Z. z.. Sud je vSak toho nazoru, Ze je irelevantné posudit, €i ide o spotrebitelsky Uver alebo nie.
Relevantnym v tomto pripade je posudenie, €i Uverova zmluva, z ktorej pohfadavka bola zabezpedena
z&loZznym pravom, je zmluvou spotrebitelskou, a to vzhfadom na povahu u€astnikov a spésob uzavretia
zmluvy, ktoré su najvyznamnejSie faktory pre pouzitie noriem prijatych na ochranu spotrebitela. Po
oboznameni sa s obsahom Gverovej zmluvy je zrejmé, Zze pravny predchodca Zalovaného v 2. rade
ako veritel je podnikatel'sky subjekt, ktory v pevne stanovenych obchodnych podmienkach urcil obsah
zmluvy, pri€om druha zmluvnd strana - dliZnik nemal moznost obsah zmluvy ovplyvnit. V ase uzavretia
uverovej zmluvy bol spotrebitel definovany v § 2 zdkona ¢&. 632/1992 Zb. o ochrane spotrebitefa ako
osoba, ktora pouziva sluzby pre svoju osobnu spotrebu a tiez pre osobnu spotrebu prisludnikov jej
domacnosti. Podla uverovej zmluvy bol ucel poskytnutia Uveru jednoznaéne uréeny ako vystavba,
kupa a modernizacia rodinného domu. Zabezpedenie byvania je bez akychkolvek pochybnosti osobnou
spotrebou. Sud je toho nazoru, ze v pripade, ak by bol uver poskytovany pévodnym veritelom - bankou
na podnikatel'sky ucel, Uverové zmluva by to vyslovene upravovala. TieZ treba dodat, Ze napriek tomu, Ze
v Ease uzavretia Uverovej zmluvy nebola definicia spotrebitel'skej zmluvy pravom upravena, prechodné
ustanovenia nevyludili, aby sa na skor uzavreté zmluvy nemohli aplikovat v8eobecné ustanovenia o
spotrebitelskych zmluvach § 52 a nasl. Obgianskeho zékonnika zavedené zakonom €. 150/2004 Z. z.,
ktory zmenil a doplnil Ob&ianky zakonnik s u€innostou od 1.4.2004 aj upravou spotrebitelskych zmlav.
Tato Uprava pravneho poriadku bola nevyhnutna v suvislosti so vstupom Slovenska do EU v maji 2004
a zosUladovala pravny poriadok s niektorymi pravnymi aktmi Eurépskych spologenstiev a EU. Dovtedy
obdobny typ zmluvy €iastone upravoval zakon &. 634/1992 Zb. o ochrane spotrebitela ako tzv. typovu
zmluvu (spotrebitel'sku).

14. Ak teda pohladavka zabezpe&ena zaloZnym pravom je pohfadavkou zo spotrebitelskej zmluvy v
zmysle ustanovenia. § 53 ods. 10 Obc&ianskeho zakonnika vykon zalozného prava sa mohol uskutoénit
len sp6sobmi uvedenymi v tomto ustanoveni. Dévodova sprava k prijatiu tejto pravnej normy uviedla:



»V zaujme zamedzenia obchadzaniu zakona sa vyslovne ustanovuje, Ze ak zalozné pravo zabezpeduje
zavazok zo spotrebitelskej zmluvy, mdze sa zalozny veritel v ramci vykonu zalozného prava uspokojit
len predajom zalohu na drazbe podfa osobitného zakona alebo predajom zalohu podla osobitnych
zakonov. Je tak zrejmé, Ze pri vykone zalozného prava zabezpelujuceho spotrebitelské zavazky je
zakazana a absolutne vylu¢ena realizacia tzv. priameho predaja zalohu alebo iného spbsobu spefazenia
z&lohu obsiahnutého v zaloZnej zmluve, mimo zakonom dovolenych spésobov.” Prechodné ustanovenie
k pouzitiu tejto pravnej normy vyslovene prikazalo, aby na vykon zalozného prava, ktoré vzniklo pred
1.6.2014, sa pouzilo ustanovenie § 53 ods. 10 Obc¢ianskeho zakonnika.

15. Zalozny veritel, teda Zalovany v 2. rade, napriek zakonom upravenym spésobom vykonu zalozného
prava pre pohladavku zo spotrebitel'skej zmluvy, pristupil k vykonu zalozného prava priamym predajom
zalohu, &o zakon nedovoloval. Preto sud ako predbeznu otazku Kupnu zmluvu zo dha 27.9.2019
uzavretu medzi Zalovanym v 1. rade konajuceho ako zaloZzny veritel v mene Zalobcu ako zaloZcu
a zalovanym v 2. rade ako kupujucim vyhodnotil podla ustanovenia § 39 Obcianskeho z&konnika
ako neplatny pravny udkon, ktory je v rozpore so zdkonom, kedZe pravna norma zakazala priamy
predaj zalohu zaloznym veritefom tretej osobe pre pohladavku zo spotrebitelskej zmluvy. Vzhfadom na
uvedené preto sud Zalobe vodi Zalovanému v 1. rade vyhovel a urcil Zalobcu za vlastnika nehnutefnosti,
kedZe kupna zmluva ako neplatny pravny ukon nemohla spdsobit fiou predvidané ucinky, teda zmenu
v osobe vlastnika.

16. K dalSim namietkam Zalovanych je podfa sudu prvej inStancie potrebné uviest, Ze skutoénost, Ze
pbvodny zéloZzca previedol vlastnicke pravo na Zalobcu v rozpore so zmluvou o zriadeni zaloZzného
prava, tymto nezhorsil postavenie zalozného veritefa voli zalohu, zvlast ked Zzalobca v zmluve o
zabezpefovacom prevode prava zobral na vedomie, Ze na nadobudanych nehnutelnostiach viazne
zalozné pravo. Pravna Uprava v €ase uzavretia zmluvy o zriadeni zaloZzného prava upravovala pésobenie
zalozného prava aj voCi nadobudatelovi, ktory zmluvne prevzal zaloh a vedel, Ze na tomto zalohu viazne
zalozné pravo. Ak teda pbévodny zalozca (B. C. H.) poruSil zmluvné ustanovenia zmluvy o zriadeni
zalozného prava, ktoré mu nedovolovali previest zaloh na tretiu osobu, narokov vzniknutych z tohto
poruSenia sa mohol zalozny veritel domahat voci pévodnému zalozcovi.

17. Aj Zalobca namietal, Ze Zalovany v 2. rade pri vykone zaloZného prava nepostupoval v sulade
s pravnou upravou vykonu zaloZzného prava, kedZe zalozny veritel mu nedorucil pisomnu spravu o
vykone zaloZzného prava. Hoci ide o porusenie povinnosti zaloZného veritela, toto poruSenie nema za
nasledok neplatnost’ vykonu zaloZzného prava, ale zalozca je opravneny domahat sa voci zalozZnému
veritelovi vydania tejto pisomnej spravy, pripadne aj vytazku z predaja. Sud prvej inStancie z vykonaného
dokazovania zistil, Ze skuto¢ne Zalovany v 2. rade Ziadnu pisomnu spravu o vykone zalozného prava
Zalobcovi ako zalozcovi nedoru€oval, pretoZe Zalovani sa branili, Ze po prijati kipnej ceny Zalovany v 2.
rade vykonal voci diZnikovi (I. H. J.) jednostranny zapocet, ktory tiez Zalobcovi ako zaloZcovi doruéovany
nebol. Dokonca v tomto jednostrannom zapodte si zalozny veritel na svoj zavazok vydat zalozcovi sumu
prevySujucu zabezpecenu pohladavku zapocital €ast zavazku diznikov (1. H. J., B. G. N. a C. ), ktorého
splnenie zaloZnym pravom zabezpecéené nebolo.

18. Zalovany v 1. rade tiez namietal, Ze vlastnicke pravo k predmetu sporu nadobudol v dobrej
viere vychadzajuc z aktualneho zapisu v evidencii nehnutelnosti. Sud prvej inStancie sa v3ak s tymto
nazorom nestotoZnuje, kedze prave zapisy vedené na liste vlastnictva pre tieto nehnutelnosti indikuju
zvySenu opatrnost pri nadobudani tychto nehnutelnosti, kde ako predavajuci vystupuje zalozny veritel.
Preto je dévodné od kazdej osoby o€akavat, Ze pri kipe nehnutefnosti od zalozného veritefa bude
postupovat obzvlast obozretne, minimalne vyziadanim si Udajov o charaktere pohladavky zabezpedene;j
vykondvanym zaloznym pravom. V tomto smere sud poukazuje, Ze kupna zmluva uzavretd medzi
Zalovanym v 1. rade a v 2. rade uviedla, Ze zalozné pravo sa vykonava na zaklade uverovej zmluvy.
Vzhladom na to, Ze Zalovani Gverovd zmluvu v tomto sudnom konani na vyzvu sudu predlozili, sud
nema pochybnosti o tom, Ze by Zalovani nemali vedomost o jej obsahu. Zalovani véak Zziadnymi dokazmi
nepreukazali, Ze Zalovany v 1. rade skuto&ne vykonal vietky ukony, ktoré by mohli preukazat’ jeho dobru
vieru pri nadobudani vlastnickeho prava k tymto nehnutefnostiam.

19. Sud prvej indtancie pri rozhodovani o trovach konania rozhodoval podla Uspechov stran sporu v
tomto konani. KedZe sud Zalobe vyhovel, Zalobcovi priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu
100 %, ale len vodi zalovanému v 1. rade. Kedze sud zalobu vodi zalovanému v 2. rade zamietol pre



nedostatok jeho pasivnej vecnej legitimacie, tak mu ako uspeSnému tiez priznal narok na nahradu trov
konania voci Zalobcovi v rozsahu 100 %. O vySke tychto trov konania rozhodne sud prvej inStancie po
pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim, ktoré vyda sadny dradnik.

20. Vo¢i tomuto rozsudku, proti jeho vyhovujucej €asti, ako aj zavislému vyroku o nahrade trov konania
(vyroky I., lll.) podal Zalovany v 1. rade v€as odvolanie z dévodov uvedenych v § 365 ods. 1 pism. e)a h)
CSP. V dbvodoch svojho odvolania uviedol, Ze zmluva o Uvere uzatvorena medzi dlznikmi a veritelom
je sice zmluvou spotrebitelskou podfa § 52 a nasl. Obcianskeho zadkonnika a poskytnuty uver nie je
spotrebitelskym Gverom, nespada pod rezim zakona €. 129/2010 Z. z. o spotrebitelskych uveroch, a to
s poukazom na § 1 ods. 3 pism. c) tohto zakona z dévodu, Ze Uver je zabezpeCeny zalozZnym pravom
k nehnutefnosti, ktorého lehota splatnosti je viac ako 10 rokov a § 1 ods. 3 pism. d) tohto zadkona
z dévodu, Ze uver bol poskytnuty na vopred dohodnuty ucel.

21. Rovnako tak nie je pre odvolatela pripustné v tomto konani (za daného okruhu stran sporu
a pravneho stavu vo veci) rieSit otazku tykajucu sa neplatnosti kupnej zmluvy s prihliadnutim na
pravny nasledok postupu zalozného veritela, t. j. Zalovaného v 2. rade a zalovaného v 1. rade ako
nadobudatela vzhfadom na jeho ochranu v dobrej viere nadobudnutého prava, resp. vlastnickeho prava
vychadzajuceho z aktualneho zapisu v evidencii nehnutelnosti (vid LV & XXXX). Zalovany v 1. rade
z horeuvedeného dévodu preto namietal neosved&enie naliehavého pravneho zaujmu a aktivnu vecnu
legitimaciu Zalobcu na podanie predmetnej Zaloby, a to z dévodu, Ze Zalobca nebol nikdy zmluvnou
stranou zmluvy o Uvere a ani zmluvy o zriadeni zaloZzného prava, preto aj z daného dévodu by mal sud
jeho zalobu v celom rozsahu zamietnut.

22. Zalovany rovnako namietal, Ze Zalobca nadobudol vlastnicke pravo k zalohu v rozpore s uzatvorenou
zaloznou zmluvou, a to titulom zmluvy o zabezpe&ovacom prevode zalozného prava zo dia 7.3.2001,
kedZe prevod vlastnictva bol vykonany bez sthlasu zalozného veritela. Co je v8ak z pravneho hladiska
podla Zalovaného podstatné, samotny vykonany prevod vlastnictva k zalohu diZznika ako pévodného
vlastnika na Zalobcu nema Ziadne negativne Ucinky vo vztahu k zaloznému veritelovi k jeho zmluvnej
moznosti vykonu zalozného prava. Vlastnicke pravo k zalohu nadobudol Zzalobca podla Zalovaného v 1.
rade len ucelovo v snahe vynat ho z prebiehajucich exekuénych konani na majetok dlZznika a zabraneniu
moznosti exekutorov predat’ zaloh — drazbou v ramci exeku&nych konani.

23. Zalovany v 2. rade po uzatvoreni kipnej zmluvy a prijati kiipnej ceny toho istého dfia vykonal vo
vztahu k dIZnikovi dfia 27.9.2019 jednostranny zapocet opierajuc sa o aktualne zostatky vymahanych
pohladavok voci diznikovi a pre pravnu istotu kipnu cenu zapodital k aktualnej vySke zostatku
vymahanych pohladavok v exekuénych konaniach, o malo za nasledok to, Ze zostatok nezaplatenej
pohfadavky vymahany v exekuénom konani vedenom B. F. pod L. XX/XX zanikol a zostatok neplatene;j
pohfadavky v exeku€énom konani L. XXX/XX vedenom B. N. zostal len 2.940,19 eur.

24. Zalobca sa stal vlastnikom zalohu aZ po predchadzajicom existujicom zépise zaloZzného prava
v prospech pbvodného zalozného veritela, t. j. v ¢ase jeho nadobudnutia vlastnickeho prava k zalohu
vedel a musel vediet, Ze nehnutelnost je zataZena zaloZnym pravom inej tretej osoby — zaloZznym
veritefom, t. j. musel vediet, Ze v pripade nezaplatenia poskytnutého uveru diznikom zalozny veritel
mdze pristupit k vykonu zalozného prava len zmluvne dohodnutym spésobom, a to priamym predajom
zalohu, ktorého vlastnikom sa stal.

25.V dalSom Zalovany vo svojom odvolani uviedol, Ze zaloZna zmluva vratane jej dojednania o spésobe
vykonu zaloZzného prava priamym predajom je platnym pravnym Gkonom. Zalovany poukazal na to, Zze
pbvodny zavazok bol z roku 1999, pricom vykon zalozného prava zacal drfia 2.8.2018 a realizoval sa
kupnou zmluvou zo dia 28.9.2019. Vykon zaloZného prava zrealizovany takmer rok od oznamenia, resp.
prakticky 10 rokov od splatnosti pohfadavok nemozno podla Zalovaného v 1. rade povaZovat za rozporny
s dobrymi mravmi, ani vykonavany v rozpore so zakonom. DIZznik mohol svoj zavazok kedykolvek spinit
po 2.8.2018, nakolko musel pocitat s tym, Zze zaloh sa spenazi.

26. V dalSom Zalovany v 1. rade namieta nedostatok aktivnej legitimacie Zalobcu, a to s poukazom
na ¢l. 1 bod 1.1 zmluvy o zabezpeCovacom prevode prava zo dnia 7.3.2001, v ktorom sa veritel
zaviazal poskytnut diznikovi p6zi¢ku vo vySke 292.500,- Sk s tym, Ze pokial nedoslo k odovzdaniu
predmetu p6zic¢ky, nemozno sa s Uspechom domahat, aby dIznik plnil z titulu zmluvy o p6Zzi¢ke, pretoze



zmluva nevznikla. Podfa Zalovaného v 1. rade Zalobca nepreukazal realne odovzdanie pdzi¢ky vo vyske
292.500,- Sk dna 7.3.2021 diznikovi, preto je zmluva o zabezpeCovacom prevode prava absolutne
neplatnym pravnym ukonom a od tejto zmluvy Zalobca odvodzuje svoju aktivnu vecnu legitimaciu.

27. Zalovany v 1. rade vyjadril nesuhlas s tvrdenim sudu prvej inStancie, ze ak by zmluva
0 zabezpefovacom prevode prava bola uréena za neplanu, nemohol by Zalovany v 2. rade vykonavat
zalozné pravo v mene zalozného veritela. Zalovany v 1. rade je toho pravneho nazoru, Ze uréenie
neplatnosti zmluvy o zabezpeCovacom prevode prava nema ziaden vplyv na moznost vykonu
zéloZzného prava na zdklade uzatvorenej zaloZznej zmluvy. Prave naopak, urCenie neplatnosti zmluvy
o zabezpelovacom prevode prava by malo zasadny pravny nasledok pre toto konanie, pretoZe Zalobca
by stratil aktivnu legitimaciu pre podanie Zaloby, kedZe zapis vlastnictva k zalohu na liste vlastnictva
by sa vratil do pévodného stavu a vlastni¢kou by bola zapisana pani H. J. a nie Zalobca, t. j. len pani
H. J. by bola aktivne legitimovanou na podanie Zaloby, ktorou by mohla namietat’ neplatnost’ vykonu
zalozného prava a prava priamym predajom.

28. Na zaklade vysSie uvedeného Zalovany v 1. rade Ziadal, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej
inStancie v napadnutej €asti zrusil a vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie konanie.

29. Zalobca vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalovaného v 1. rade uviedol, Ze v tomto konani nie
je podstatné, &i Zzalobca bol alebo nebol zmluvnou stranou zmluvy o Uvere alebo zmluvy o zriadeni
zalozného prava k nehnutelnosti. Ako predbezna otédzka v tomto konani sa javi posudenie absolutnej
neplatnosti kdpnej zmluvy dna 27.9.2019, ktorej ucastnikmi boli obaja Zalovani a z tohto dévodu
Zalovanému v 2. rade ako zmluvnej strane sved&i pasivna vecna legitimacia v tomto konani. Zalobca
je v tomto konani aktivne vecne legitimovany vzhfadom k tomu, Ze podat’ Zalobu na uréenie méze aj
subjekt, ktory nie je u€astnikom pravneho vztahu (prava), ak sa Zzalovany pravny vztah dotyka priamo
jeho pravnej sféry. Zalobca preukazal naliehavy pravny zaujem svojim neistym postavenim, lebo nie je
evidovany ako vlastnik nehnutefnosti, pricom sa domnieva, Ze je ich vlastnikom a iba rozsudok o ur&eni
vlastnickeho prava v prospech Zalobcu méze byt podkladom na vykonanie zmeny zapisu vlastnictva
k nehnutelnostiam v katastri nehnutefnosti sved€iacej Zalobcovi.

30. Pokial zalovani svoj pravny nazor o moznosti vykonu zalozného prava priamym predajom opieraju
o prilozeny rozsudok Krajského sudu v Tren&ine sp. zn. 4Co/117/2019 zo dha 25.6.2019, ktorym sud
rozhodol v obdobnej pravnej veci, kde bola Zzaloba Zalobcu o ur€enie vlastnickeho prava v celom rozsahu
zamietnutd, tak v predmetnom konani sa Zalobca domaha uréenia vlastnickeho prava k nehnutelnostiam
Specifikovanym v Zalobe, pricom svoje vlastnicke pravo odvodzoval od absolitnej neplatnosti kipnej
zmluvy, ktorou zalozny veritel ako predavajuci v ramci vykonu zaloZzného prava priamym predajom
zélohu previedol nehnutelnosti na tretiu osobu. Zalobca sa domnieva, Ze v zéloznej zmluve priamy
predaj zalohu nebol platne dohodnuty. S tymto jeho ndzorom nesuhlasili sud prvej ani druhej inStancie
a zalobu zamietli. Pravna situacia vo vy3Sie uvedenom spore je podla Zalobcu diametralne odliSna
od pravnej situacie v tomto sudnom konani, v ktorom Zalobca nepoukazuje na nedostatky zaloZznych
zmlav, na zaklade ktorych realizoval Zalovany v 2. rade vykon zaloZzného prava na nehnutefnostiach
vo vlastnictve Zalobcu ich priamym predajom. Poukazuje na to, Ze v tomto konkrétnom pripade takyto
spbsob vykonu zalozného prava priamym predajom bol v &ase realizovania Obgianskym zakonnikom
vyslovne zakazany, a to z dévodov uvedenych v samotnej Zalobe, o spdsobuje absolutnu neplatnost
kupnej zmluvy zo dfia 27.9.2019. V tejto suvislosti je nutné poznamenat, ze ochrana Zalovaného v 1.
rade ako dobromysefného nadobudatela vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, na ktoru sa odvolavaju
Zalovani vo svojom vyjadreni, neprichadza do Uvahy vzhlfadom k tomu, Ze neznalost zdkona nikoho
neospravedlfiuje. Zalovany v 1. rade mal vediet, Ze Zalovany v 2. rade vykonéva zalozné pravo v rozpore
so zakonom, kedZe pri jeho vykone doSlo k poruseniu zakladného zakona upravujuceho takéto vztahy
v spolocnosti, a to Ob&ianskeho zakonnika.

31. K prikaznej zmluve zo dfia 8.6.1999 Zalobca uviedol, Ze je potrebné uviest, Ze na jej zaklade Zalovany
v 2. rade nekonal. KonStatovanie Zalovanych, Ze s vykonom zaloZného prava konajuci veritel zacal
oznamenim zo dfia 2.8.2018 a k jeho realizacii doSlo kiipnou zmluvou zo dria 27.9.2019, ni¢ nemeni
na fakte, Ze ak chcel Zalobca realizovat vykon zaloZzného prava, mal to pripadne urobit inym spésobom
ako priamym predajom, pretoZe odo dna 1.6.2014, t. j. viac ako Styri roky pred zrealizovanim vykonu
zalozného prava platilo obmedzenie, ze ak zalozné pravo zabezpeluje zavazok zo spotrebitelskej
zmluvy, méze sa zalozny veritel v ramci vykonu zéloZzného prava uspokojit’ len predajom zalohu na



draZbe podla osobitného zdkona alebo predajom zdlohu podla osobitnych zdkonov (§ 53 ods. 10 a §
879r Obcianskeho zakonnika). V tejto suvislosti Zalobca navrhol, aby Zalovany v 2. rade predlozil zmluvu
a taktiez Zalobcovi iverové zmluvy s dlznikmi B. C. H. a |. H. J., z ktorych vyplyvaju pohladavky, ktoré boli
zabezpecfené vykonanymi zaloZnymi pravami za u¢elom ich posudenia sudom, €i ide o spotrebitelské
zmluvy.

32. K uvedenému vyjadreniu Zalobcu Zalovany v 1. rade svoje vyjadrenie nepodal.

33. Krajsky sud v PreSove ako sud odvolaci (§ 34 CSP), po zisteni, Ze odvolanie bolo podané opravnenou
osobou v zakonom stanovenej lehote, preskimal napadnuty rozsudok viazany rozsahom a dévodmi
odvolania (§ 379, § 380 CSP), prejednal odvolanie bez nariadenia odvolacieho pojednavania s verejnym
vyhlasenim rozsudku (§ 385 ods. 1, § 378 ods. 1, § 219 ods. 3 CSP) a dospel k zaveru, Ze rozsudok
sudu prvej indtancie je v napadnutej vyhovujucej €asti vecne spravny, a preto ho podla § 387 ods. 1
CSP potvrdil.

34. Rozsudok vo vztahu medzi Zalobcom a Zalovanym v 2. rade nebol napadnuty Ziadnou z procesnych
stran, a preto vo vztahu medzi tymito ucastnikmi nadobudol pravoplatost’ vratane vyroku o trovach
konania a nebol preto predmetom odvolacieho prieskumu.

35. Podla ustanovenia § 387 ods. 1 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak je vo vyroku
vecne spravne.

36. Ak ma odvolaci sud za to, Ze prvoinstanény sud nielen vecne spravne rozhodol, ale v odévodneni
(sa uplne) spravne argumentacne vysporiadal so skutkovym stavom i pravnym posudenim, nemusi
vyhotovovat' Standardné rozhodnutie s nalezitostami podfa § 220 ods. 2 CSP, ale sa len obmedzi
na konstatovanie spravnosti dovodov napadnutého rozhodnutia. Sud prvej instancie vykonal vo veci
dostatoné dokazovanie, spravne zistil skutkovy stav, spravne vec posudil po pravnej stranke, preto
odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil. Odvolaci sud sa v celom rozsahu
stotoZruje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia a v zmysle § 387 ods. 1 CSP sa obmedzuje len na
konStatovanie spravnosti dévodov napadnutého rozhodnutia a nebude ich opakovat.

37. Odvolaci sud dospel k zaveru o vecnej spravnosti preskimavaného rozsudku sudu prvej indtancie,
ktory vo veci dostatoCne zistil skutkovy stav z navrhnutych dékazov a v intencidch platnej pravnej upravy
vyvodil z neho spravne pravne zavery, pricom vykonal vo veci dokazovanie v potrebnom rozsahu, vyvodil
spravne skutkové zistenia, na ktorych aj zalozil svoje rozhodnutie, prislusné ustanovenia podstatné pre
pravne posudenie veci interpretoval a aplikoval spravne suladnym spésobom, jeho Uvahy su logické,
a preto aj celkom legitimne a pravne akceptovatelné. Sud prvej inStancie primeranym rozumnym
a okolnostiam danej veci postacujucim spésobom reflektoval na odvolatelom vznaSané tvrdenia, na
danu vec aplikoval i relevantné hmotno-pravne ustanovenia a svoje rozhodnutie presvedcivo a nalezite
odbvodnil, zodpovedajuc na v8etky pravne a skutkovo vyznamné otazky predkladané Zalovanym v 1.
rade v jeho odvolani. Zalovany v 1. rade v odvolani neuviedol Ziadne také skutognosti, skutkové, &i
pravne, s ktorymi by sa sud prvej inStancie nebol v odvolani vysporiadal, pokial boli pre danu vec
relevantné. Rozsudok sudu prvej inStancie obsahuje rozsiahle podrobné a kvalitné odévodnenie. Na
potvrdenie spravnosti dbvodov odvolaci sid dodava:

38. Predmetom tohto konania je Zaloba Zalobcu, ktorou sa doméha urCenia, Ze je vyluénym vlastnikom
v petite $pecifikovanych nehnutelnosti s tym, Ze do dfa 26.10.2019 bol ich vlastnikom, pricom nasledne
v priebehu roku 2019 doslo k zrealizovaniu vykonu zaloZzného prava formou priameho predaja a namiesto
neho je ako vlastnik evidovany Zalovany v 1. rade, ktory nadobudol svoje vlastnictvo kipnou zmluvou zo
dfia 27.9.2019, uzatvorenu so zalovanym v 2. rade ako predavajucim. Z tejto kupnej zmluvy je zrejmé, Ze
pbvodny zalozny veritel M.O.R. — faktoring, s.r.o. previedol zmluvou o odplatnom postupeni pohladavky
zo dfia 19.9.2019 svoje pohladavky zabezpelené zaloznym pravom na nehnutelnosti na postupcu,
a to Zalovaného v 2. rade, ktory dokongil realizaciu vykonu zaloZzného prava priamym predajom. Dalej
Zalobca uviedol, Ze pohladavky zabezpeené zaloznym pravom vznikli zo zmluv o Uveroch uzatvorenymi
medzi pévodnym veritefom Slovenskou sporitelfiou, a.s. a diznikmi fyzickymi osobami B. H. a B. J..
S poukazom na ustanovenie § 52 ods. 1, 2 a 4, § 53 ods. 10 a § 879r Obc¢ianskeho zakonnika podla
Zalobcu pohladavky zabezpe€ené zaloZznym pravom na nehnutelnostiach vznikli zo zmlav o uvere,
preto su pohfadavkami zo spotrebitelskych zmliv. Preto ak zalozny veritel — Zalovany v 2. rade



zrealizoval vykon zaloZného prava mohol tak po 1.6.2014 robit’ jedine formou dobrovolnej drazby, alebo
predajom zalohu podla osobitnych zakonov. Pri vykone zaloZzného prava zabezpecujuceho pohladavky
zo spotrebitelskych zmluv podla Zalobcu je zakazana vyluéna realizacia priameho predaja zalohu
zaloznym veritelom, a to aj napriek tomu, Ze takéto opravnenie zalozného veritefa vyplyva zo zmluvy
o zriadeni zaloZného prava. Ked tak zalovany veritel v tomto pripade urobil, konal v priamom rozpore
so zdkonom a v zmysle uvedeného je kipna zmluva zo dfia 27.9.2019 absolutne neplatnd a nema
Ziadne pravne ucinky, preto zalovany v 2. rade nemohol previest vlastnicke pravo k nehnutelnostiam na
Zalovaného v 1. rade priamym predajom zalohu.

39. Zisteny skutkovy stav tak, ako uviedol sud prvej indtancie, je nesporny a je nim aj odvolaci sud
viazany.

40. Zalovany v 1. rade podanie odvolania odévodnil odvolacimi dévodmi podia § 365 ods. 1 pism. e) a h)
CSP, podla ktorych sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dbékazy potrebné na zistenie rozhodujucich
skuto€nosti a rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

41. Co sa tyka nespravneho pravneho posudenia veci odvolaci sud poznamenava, Ze pravnym
posudenim 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 omyl ide vtedy, ak sud nepouzil pravny predpis alebo ak sice
aplikoval pravny predpis, nespravne ho interpretoval alebo ak ho zo spravnych skutkovych zisteni vyvodil
nespravne pravne zavery.

42. Vo veci bol vykonanym dokazovanim ustaleny skutkovy zaver, Ze zmluva, ktord vznikla titulom
uverovej zmluvy uzatvorenej s diZznikmi diia 8.6.1999 v zneni dodatku zo dha 20.6.2000, ktord
zabezpec€ovala hlavny Uverovy vztah so Slovenskou sporitelfiou, a.s. ako veritefom, pri€om tento veritel
bol dodavatel (obchodnou spolo¢nostou), ktory pri uzatvarani a plneni zmluvy konal v ramci predmetu
svojej obchodnej Cinnosti a diZznik fyzickou osobou, ktord nekonala v ramci vykonu svojej obchodnej
¢innosti alebo podnikatelskej Cinnosti.

43. Sud prvej indtancie pre zodpovedanie otazky realizacie vykonu zalozného prava a v sulade so
zakonnou uUpravou aplikoval ustanovenia pravnych predpisov platnych a G&innych v €ase vykonu
zalozného prava, postupujuc podfa prechodnych ustanoveni Obd&ianskeho zakonnika. Odvolaci sud
konstatuje, Ze postup sudu prvej indtancie, ako i pravne posudenie prejednavanej veci sudom prve;j
inStancie su spravne a rozsudok sudu prvej indtancie je vecne spravny.

44. Na odvolaciu namietku Zzalovaného v 1. rade o tom, Ze nejde o spotrebitelsky vztah, resp. Ze
sa nema dany vztah posudzovat ustanoveniami tykajucimi sa ochrany spotrebitela, odvolaci sud
upreshiuje, Ze Uprava spotrebitel'skych zmluv bola prvykrat upravena len v Ob&ianskom zékonniku, jeho
novelizovanym zakonom &. 150/2004 Z. z., ktorym sa menil a dopifal Obgiansky zakonnik. Institat
.Spotrebitela“ a ,dodavajuceho podnikatela“ vSak uz rozpoznaval a definoval zakon €. 634/1992 Zb.
o ochrane spotrebitefa v zneni t€innom do 31.12.1998. Uvedeny z&kon €. 634/1992 Zb. nasledne v zneni
u€innom od 1.1.2000 upravoval pojem ,spotrebitelské zmluvy“, podla ktorého ust. § 23a spotrebitelskymi
zmluvami su zmluvy uzavreté podla Obgianskeho zdkonnika, Obchodného zakonnika, ako aj vSetky
iné zmluvy, ktorych charakteristickym znakom je, Ze sa uzatvaraju vo viacerych pripadoch a je obvyklé,
Ze spotrebitel obsah zmluvy podstatnym spésobom neovplyvriuje. Uprava spotrebitelskych zmlav
bola zavedena do Obcianskeho zakonnika uz vy3Sie uvedenou novelizaciou Obcianskeho zakonnika,
realizovanom zakonom ¢&. 150/2004 Z. z. Podla ustanovenia § 52 ods. 1 zékona ¢&. 40/1964 Zb. v zneni
ucinnom od 1.4.2004 do 31.12.2007, spotrebitelskymi zmluvami su kupna zmluva, zmluva o dielo alebo
iné odplatné zmluvy upravené v 6smej Casti tohto zdkona a zmluva podla § 55, ak zmluvnymi stranami
sU na jednej strane dodavatel a na druhej strane spotrebitel, ktory nemohol individualne ovplyvnit obsah
dodavatelom vopred pripraveného navrhu na uzavretie zmluvy.

45. Zakonom ¢&. 568/2007 Z. z. bol novelizovany Obc¢iansky zakonnik v jeho ust. § 52, podla ktorého
znenia ucinného od 1.1.2008 spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu,
ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitelom.



46. Zaroven podla prechodného ustanovenia § 879 Obdianskeho zakonnika uc¢inného od 1.1.2008
ustanoveniami tohto zdkona sa upravuju aj pravne vztahy vzniknuté pred 1.1.2008; vznik tychto
pravnych vztahov, ako aj naroky z nich vzniknuté pred 1.1.2008 sa v8ak posudzuju podla doterajsich
predpisov.

47. Pokial vy&Sie citované ustanovenia § 879j Obcianskeho zakonnik sa podla ustanoveni Obc&ianskeho
zakonnika, ug¢inného od 1.1.2008 spravuju pravne vztahy vzniknuté pred 1.1.2008, potom je potrebné,
vzhladom na status subjektov zmluvy o Uvere zo dfia 8.6.1999, ako aj zmluvy o zriadeni zéloZzného
prava z toho istého dfia (dodavatel konajuci v ramci svojej obchodnej €innosti a fyzicka osoba, ktora
nekona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo podnikatel'skej €innosti), povaZovat uvedenu zmluvu
0 Uvere za zmluvu spotrebitelskd a na fu nadvazujiucu zaloznd zmluvu za zmluvu zabezpedujucu
zavazok zo spotrebitelskej zmluvy. Pravny vztah zaloZeny medzi zdloZcom a zaloznym veriteflom
na zaklade zaloznej zmluvy zo dna 8.6.1999 vznikol v roku 1999 a trval az do roku 2019, kedy
doSlo k realizacii zaloZzného prava priamym predajom nehnutefnosti zmluvou o kupe nehnutelnosti.
Zasadné je, Ze po nadobudnuti u€innosti zakonnych ustanoveni o spotrebitelskom prave (§ 52 a nasl.
Obcgianskeho zakonnika), ktoré upravovali aj moznosti a spésob vykonu zalozného prava (vzniknutého
i pred 1.6.2014) doSlo k dalSim pravnym skuto¢nostiam, a to k samotnému vykonu zalozného prava.
Vykon zalozného prava je tak osobitnym pravnym ukonom (pravnou skuto¢nostou). Uvedené je dblezité
pre posudenie rezimu uplatnenia aktualneho pravneho predpisu na vztah vzniknuty za skorsej pravne;j
upravy, avSak ktorej Uprave pravneho vztahu uz u¢inna pravna norma priznava novy obsah a podriaduje
ho novému rezimu. Preto sud prvej inStancie spravne posudzoval, €i zalozna zmluva, na zaklade ktore;j
bol realizovany vykon zalozného prava (priamym predajom), zabezpecovala zavazok zmluvy, ktory
ma charakter spotrebitelskej zmluvy a spravne sud prvej inStancie skumal, ¢i k vykonu zaloZzného
prava doslo spdsobom suladnym zo zakonom a v zmysle platnej a uc€innej pravnej Upravy v €ase jej
realizovania, a to kipnou zmluvou zo dna 27.9.2019.

48. Podla prechodného ustanovenia § 879r Obc&ianskeho zakonnika, u¢inného v Case, ked k predaju
nehnutelnosti do$lo, k upravam uginnym od 1.6.2014, § 879r ustanoveniami tohto zakona sa upravuju
aj pravne vztahy vzniknuté pred 1.6.2014; vznik tychto pravnych vztahov, ako aj naroky z nich vzniknuté
sa vSak posudzuju podfa predpisov u¢innych do 1.6.2014. Na vykonanie zalozného prava, ktoré vznikli
pred 1.6.2014, sa pouZiju ustanovenia tohto zadkona.

49. Aplikujuc ust. § 53 ods. 10 Obdianskeho zakonnika a dbésledne sa riadiac prechodnymi
ustanoveniami zdkona €. 40/1964 Zb. (Obcianskeho zdkonnika), platného a ucinného v ¢ase vykonu
zalozného prava, je nutné dospiet k zaveru, Ze vzhfadom na charakter zabezpe&ovacieho zavazku, ako
aj zavazku zo spotrebitelskej zmluvy, realizujuc vykon zalozného prava v zmysle § 879r Obc&ianskeho
zakonnika, u¢inného ku driu realizacie vykonu zalozného prava, sa aj na vykon zalozného prava aplikuju
ustanovenia Obcianskeho zdkonnika ucinného pred 1.6.2014. Zaroveri podla § 53 ods. 10 Ob¢ianskeho
zakonnika v u¢innom zneni je nutné konstatovat, Ze pokial k vykonu zaloZzného prava zabezpecujuceho
zavazok zo spotrebitelskej zmluvy doslo po 1.6.2014, mohol sa zalozny veritel v ramci vykonu zalozného
prava uspokojit' len predaji zalohu na drazbe podla osobitného predpisu alebo predajom zalohu podla
osobitnych zakonov.

50. O otazke pravej a nepravej retroaktivity Najvyssi sud SR v uzneseni sp. zn. 4Cdo/98/2010 zo dna
29.6.2010 uviedol: ,v tedrii a praxi sa rozliSuje tzv. prava a neprava spatna ucinnost’ (retroaktivita)
pravnych predpisov. Vyznam tohto rozliSovania je zalozeny na skuto€nosti, Ze pokial sa prava
retroaktivita v zasade odmieta ako nezluCitelna s obsahom principu Statu, neprava retroaktivita sa
akceptuje ako pripustny nastroj na dosiahnutie ustanovenych a dostatone vyznamnych cielov verejnej
moci. Pri pravej retroaktivite zakonodarca v novom pravnom predpise neuzna prava alebo povinnosti
zaloZené pravnymi skutocnostami, ktoré sa ako pravne skutoCnosti uznavali na zdklade skorSieho
(predchadzajuceho) pravneho predpisu. O pravu retroaktivitu ide napr. vtedy, ak neskorsi pravny predpis
so spatnou udinnostou upravuje vztahy, ktoré vznikli v minulosti. V désledku toho nastava stav, v
ramci ktorého uc€innost neskorSieho pravneho predpisu nastava skér ako jeho platnost (skér, nez
zacal existovat). Pri nepravej retroaktivite zdkonodarca uznava pravne skuto€nosti, na zaklade ktorych
podla predchadzajucej pravnej normy doslo k vzniku urgitych pravnych vztahov. O nepravu retroaktivitu
mdze ist napriek tomu, Ze zdkonodarca pripadne novym pravnym predpisom zaroven s uc¢innostou do
buducna prinesie urcité zmeny aj tych prav (alebo povinnosti), ktoré vznikli za platnosti skorSieho zakona.
Neprava retroaktivita teda nebrani zakonodarcovi novou pravnou Upravou vstupit’ aj do tych pravnych



vztahov, ktoré vznikli na zaklade skor prijatej pravnej normy a menit ich rezim. Za pripustné sa povazuje,
pokial nova pravna Uprava (uznavajuc prava a povinnosti nadobudnuté podla skorSieho pravneho
predpisu) zavadza do budicna novy rezim a mechanizmus (proceduru) uplatnenia tychto prav alebo
pokial pravam nadobudnutym za skorSej pravnej Upravy priznava odo dia ucinnosti neskorsej pravne;j
Upravy novy obsah. V kone€¢nom dbsledku nepdsobi neprava retroaktivita do minulosti. Akceptuje stav,
ktory nastal za skor platnej a Gi€innej pravnej upravy, tento stav ale rieSi az v €ase ucinnosti novej pravne;j
Upravy“.

51. Nadvazujuc na uvedené krajsky sud k otazke aplikovatelnosti pravnych noriem na ochranu
spotrebitela v predmetnej veci, ako aj suvisiacej otazke aplikovatelnosti ustanoveni Obcianskeho
zakonnika, nakofko pravny predchodca Zalobcu mal pri uzatvarani dohody o ruceni postavenie
dodavatela a ruditel nepochybne v postaveni spotrebitela, na dohodu o ru€eni treba pozerat ako na
spotrebitelskd zmluvu, a to bez ohlfadu na to, Ze malo ist o dohodu o ru€eni uzatvorenu podla § 303
a nasl. Obchodného zakonnika. Z vy3sie uvedenych dévodov je tak potrebné na Gverovd zmluvu zo dnia
8.6.1999 v zneni jej dodatku zo diia 20.6.2000, ako aj zmluvu o ru€eni z toho istého dfia, hoci zaloZzena
je pred 1.4.2004, povaZovat za spotrebitelské zmluvy, na ktoré sa vztahuju ustanovenia § 54 ods. 1
Obcianskeho zakonnika, ustanovujuce prednostné pouZitie noriem Obcianskeho zakonnika, aj keby sa
inak mali aplikovat normy Obchodného zdkonnika (porovnaj rozsudok Najvy$Sieho sudu SR sp. zn.
3MCdo/14/2014). Obcliansky zakonnik sa v spotrebitel'skych vztahoch aplikuje aj tam, kde Obchodny
zakonnik obsahuje komplexnu pravnu upravu daného institatu.

52. Odvolaci sud pri rozhodovacej &innosti v sidenej veci podporne vychadza z uznesenia Ustavného
sudu SR 11.US 59/2019 zo dha 30.4.2019, nakolko uvedené rozhodnutie rie$ilo otazku pravneho
posudenia charakteru zmlav uzatvorenych za skor$ej pravnej Upravy ako zmliv spotrebitelskych, kde
uvedeny status im priznala az neskér prijata pravna Uprava, ktora pravna otazka bola v uvedenej veci
zasadna, odvolaci sud vychadzal prioritne z tychto rozhodnuti.

53. Odvolaci sud tak v sudenej veci uzatvara, Ze pokial Zalovany v 1. rade nadobudol nehnutelnosti,
pbévodne patriace Zalobcovi, tvoriace zaloh titulom kupnej zmluvy, t. j. priamym predajom, resp. kupou,
takyto nadobudaci titul je pravny ukon v rozpore so zdkonom platnym a u€innym v €ase jeho urcenia.
Skuto¢nost, Ze pravny ukon odporuje zakonu bez dalSieho spdsobuje absolutnu neplatnost’ takéhoto
ukonu. Spravne teda sud prvej inStancie dospel k zaveru o absolutnej neplatnosti prevodného pravneho
ukonu, na zaklade ktorého nadobudol vlastnictvo k $pecifikovanym nehnutelfnostiam Zalovany v 2. rade
a nasledne od neho Zalovany v 1. rade a spravne sud prvej inStancie urcil, Ze vlastnikom Specifikovanych
nehnutelnosti je Zalobca, ktorému vlastnictvo sved€alo pred uzatvorenim kupnej zmluvy.

54. S poukazom na vy$3ie uvedené dévody odvolaci sud rozsudok sudu prvej instancie je v |. meritornom
vyroku vecne spravny.

55. Ako vyrok zavisly preskiumal odvolaci sud Il. vyrok rozsudku sudu prvej inStancie o trovach konania vo
vztahu medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade, ked sud prvej in§tancie spravne vychadzal z ustanovenia
§ 255 ods. 1 CSP a spravne vyhodnotil celkovy procesny uspech Zalobcu vo vztahu k Zalovanému v 1.
rade, kedZe vo vztahu k tomuto Zalovanému bolo Zalobe vyhovené v celom rozsahu. Pri konStatovani
celkového procesného Uspechu Zalobcu vo vztahu k Zalovanému v 1. rade sud prvej inStancie spravne
rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP a procesne neuspesnému Zalovanému v 1. rade v celom rozsahu
ulozil povinnost' nahrady trov konania Zalobcovi ako sankciu za celkovy procesny neuspech v konani.
Preto odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil ako vecne spravny i v jeho Il. zavislom vyroku
o trovach konania.

56. O trovach odvolacieho konania vo vztahu medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade odvolaci
sud rozhodol podfa ust. § 396 ods. 1 CSP, § 262 ods. 1 CSP, § 255 ods. 1 CSP. V odvolacom
konani iniciovanom odvolanim Zalovaného v 1. rade tento nebol Uspesny ani s€asti, kedZe odvolaci
sud rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil ako vecne spravny. Procesne UspeSnou stranou sporu
v odvolacom konani je tak Zzalobca, ktorému odvolaci sud priznal pInd nahradu trov odvolacieho konania.

57. Rozhodnutie bolo prijaté odvolacim senatom v pomere hlasov 3 : 0.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustné odvolanie.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

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

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

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods.2 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).



