SLOVENSKA REPUBLIKA

UZNESENIE

Ustavného sudu Slovenskej republiky

II1. US 495/2025-17

Ustavny sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsedu senatu I'ubosa Szigetiho a sudcov
Ivana Fiaana (sudca spravodajca) a Martina Vernarského vkonani podla ¢l. 127 Ustavy

Slovenskej republiky o ustavnej st'aznosti stazovatelov || NG
=
B Z2stipenych JUDr. Davidom Vordsom, advokatom, Landererova 8, Bratislava, proti
rozsudku Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 6Cdo/68/2022 z 30. oktdbra 2024 takto

rozhodol:
Ustavnt staznost odmieta.

Odovodnenie:

I
Ustavna st’aZnost’ st’aZovatel’ov a skutkovy stav veci

1. Stazovatelia sa Ustavnou staznostou dorucenou ustavnému sudu 15. aprila 2025 domadhaju
vyslovenia porusenia svojho zakladného prava na sidnu ochranu podla &l. 46 ods. 1 Ustavy
Slovenskej republiky (d’alej len ,,ustava‘) a svojho prava na spravodlivé sudne konanie podla ¢l. 6
ods. 1 Dohovoru o ochrane l'udskych prav a zakladnych slobdd.

2. K poruseniu uvedenych prav malo dojst’ rozsudkom najvysSieho stdu sp. zn. 6Cdo/68/2022
z 30. oktobra 2024. Rozsudkom najvysSieho sidu bolo zamietnuté dovolanie stazovatel'ov v ich
civilnej sporovej veci tykajlicej sa urCenia, Ze sporné¢ nehnutelnosti patria do dedicstva.
Stazovatelia ziadaju, aby Ustavny sud zrusil rozsudok najvysSieho sidu a vec mu vratil na d’alSie
konanie. Uplatnili si aj narok na ndhradu trov konania pred ustavnym stdom.

3. Ustavna staznost’ bola pridelena sudcovi spravodajcovi Ivanovi Fia¢anovi, ktory je &lenom
III. senatu ustavného stdu. Predseda III. senatu sudca Robert Sorl bol zkonania vo veci
stazovatelov vyli¢eny (uznesenie &. k. IV. US 307/2025-5 z 10. juna 2025) a v salade s ¢l. 111
bodom 2 pism. a) rozvrhu prace Gstavného stidu ho nahradil sudca Cubo$ Szigeti.

4. Z ustavnej staznosti, rozsudku najvyssieho sudu, rozsudku Krajského sudu v Bratislave (dalej
len ,krajsky sud“) ¢. k. 7Co/151/2019-378 z 24. novembra 2021 a rozsudku byvalého Okresného



sudu Bratislava II (dalej len ,,okresny sud“) ¢. k. 20C/16/2013-267 z 15. januara 2019 vyplyva
nasledovny stav veci:

5. Rozsudkom okresného sudu bola zamietnutd zaloba proti stazovatelom vo veci urcenia, ze
sporné nehnutelnosti patria do dediCstva po pravnom predchodcovi (porucitel'ovi) zalobcov. ISlo
v poradi uz o druhy rozsudok okresného stdu v predmetnej veci, ked’ze prvy rozsudok okresné¢ho
sudu (s rovnakym rozhodnutim o zamietnuti zaloby) bol na zaklade odvolania Zalobcov zruSeny
krajskym sudom a vec bola vratena okresnému sudu na d’alSie konanie. Okresny sid vo svojom
rozsudku za podstatné povazoval zistenie, ze vlastnicke pravo k spornym nehnutelnostiam bolo
na st'azovatel'ov (zalovanych) prevedené na zdklade platnej kupnej zmluvy uzavretej 3. jila 2001.
Pre uplnost’ ustavny sud dodava, ze v konani poévodne ako zalobkyiia vystupovala aj manzelka
porucitel’a, ktora vsak v case vydania rozsudku okresného stidu uz nebola tc¢astnickou konania.

6. Po odvolani zalobcov bol rozsudok okresného sidu zmeneny rozsudkom krajského stdu, ktory
zalobe vyhovel. V odovodneni svojho rozsudku krajsky sud zdoéraznil, ze pri hodnoteni platnosti
ktpnej zmluvy prihliadol na vSetky podstatné okolnosti jej uzavretia a nevychadzal vylu¢ne len
zo znenia kupnej zmluvy, resp. z toho, ako bola vol'a strdn v tejto kiipnej zmluve vyjadrena.

7. Zrozsudku krajského sudu vyplyva, ze v denn uzavretia uvedenej kipnej zmluvy uzavreli
zmluvné strany aj zmluvu o pdzicke a zmluvu o zdloznom prave k spornym nehnutel'nostiam. Tieto
skuto¢nosti neboli v konani spochybnené.

8. Na zdklade zmluvy o pozicke poskytli stazovatelia pravnemu predchodcovi Zalobcov a jeho
manzelke 400 000 Sk, ktora mala byt splatna 3. jala 2002. Z vypovede porucitelove; manzelky
krajsky sud zistil, Ze nemala v umysle previest' vlastnicke pravo k spornym nehnutelnostiam
na stazovatelov, sporné nehnutelnosti mali slazit’ len na zabezpecenie splnenia dlhu zo zmluvy
o pozicke. Rovnako aj stazovate! | S v konani pred okresnym sudom
vypovedal, Ze nemal zaujem o sporné nehnutel'nosti, ale len o zabezpecenie svojej pohladavky
zo zmluvy o po6zicke. Zalozné pravo k spornym nehnutel'nostiam zriadené na zéklade zaloZnej
zmluvy bolo zapisané do katastra nehnutel'nosti na zaklade ndvrhu na vklad podaného na katastri
nehnutelnosti 25. jala 2001.

9. Po splatnosti zmluvy o p6zZicke podali staZzovatelia a pdvodni vlastnici spornych nehnutel'nosti
25. septembra 2002 navrh na vklad vlastnickeho prava na zdklade kipnej zmluvy (ndvrh na vklad
bol podpisany 3. septembra 2002). Po podani navrhu na vklad zmluvné strany uzavreli aj dodatok
ku kuipnej zmluve €. 1 z 21. marca 2003, ktorym bol upraveny ¢l. II ods. 3 kiipnej zmluvy. Podl'a
povodného znenia predmetného ¢lanku kipnej zmluvy mali byt sporné nehnutelnosti ocenené
znaleckym posudkom z 20. jula 2001 na 1 619 773 Sk av zmysle dodatku k zmluve mali byt
ocenené znaleckym posudkom z 20. septembra 2002 na 1 611 121 Sk. Ustavny sud zdoraziuje,
ze dodatok k zmluve sa netykal vySky kupnej ceny, ktord bola dohodnutd v kupnej zmluve
na 450 000 Sk.

10. Krajsky sud pri hodnoteni uvedenych skutkovych okolnosti pripadu uzavrel, ze ucelom
uzavretia kipnej zmluvy bolo zabezpecenie splnenia zavazku zo zmluvy o pdzicke.

11. Podl'a krajského sudu o tom sved¢il okrem Casovych a vecnych suvislosti uzavretych zmlav aj
prevod vlastnickeho prava v zmysle kiipnej zmluvy az po splatnosti p6zicky, a to na zaklade navrhu
na vklad a dodatku ku kapnej zmluve. V tejto stvislosti krajsky sud uviedol, ze o skutocnej voli



stran sved¢i aj vyska kapnej ceny spornych nehnutelnosti dohodnuta v kipnej zmluve, ktora bola
porovnatel'na s vyskou pozicky, ana druhej strane bola ovela niz§ia, ako hodnota spornych
nehnutel'nosti ur¢ena znaleckymi posudkami v zmysle ¢l. I ods. 3 kipnej zmluvy v zneni dodatku
ku kupnej zmluve. Navyse, sporné nebolo ani to, ze stazovatelia odovzdali pravnemu predchodcovi
zalobcov a jeho manzelke len 400 000 Sk. Prevod vlastnickeho prava k spornym nehnutelnostiam
tak bol realizovany vylu¢ne vo vézbe na vratenie dlhu zo zmluvy o pozicke.

12. Svoje skutkové zistenia potom krajsky sud pravne zhodnotil tak, ze v kipnej zmluve si strany
dohodli tzv. prepadny zaloh, t. j. Ze po splatnosti pdozicky zostal predmet existujuceho zalozného
prava bez d’alSieho vo vlastnictve st'azovatel'ov ako zaloznych veritel'ov.

13. Pri tomto hodnoteni vzal krajsky sud do uvahy aj skuto¢nost’, ze v ¢ase uzavretia kiipnej zmluvy
eSte Obciansky zakonnik neobsahoval ustanovenia § 151j ods. 3, ktoré¢ s G¢innostou od 1. januara
2003 vyslovne zakazuju dohodu o prepadnom zalohu. Krajsky std tu vSak zdoraznil, ze dohoda
o prepadnom zdlohu bola neplatna aj v zmysle pravnych predpisov ucinnych v ¢ase uzavretia
ktipnej zmluvy.

14. V tejto  stvislosti  krajsky sud poukdzal na viacero rozhodnuti NajvySSieho sudu
Ceskej republiky (sp. zn. 22 Cdo 1772/2004, 22 Cdo 1053/2001, 29 Odo 928/2003 asp. zn.
29 Cdo 4877/2008), ktor¢ jeho pravne zavery podporovali.

15. Okrem toho citoval aj z rozhodnutia najvyssieho sidu vo veci sp. zn. 2MCdo 2/2006, ktora bola
podla krajského sudu skutkovo obdobna. V tejto veci najvyssi sud uviedol, Ze dohoda, ktorej
skutoénym zmyslom je — bez ohladu na jej oznaCenie — dojednanie tzv. prepadného zalohu
(uspokojenie pohladavky zalozného veritela tym, Ze mu pripadne ziloh do vlastnictva), je
v rozpore s ucelom a zmyslom zéalozného prava.

16. Podl'a krajského sudu iSlo vo veci staZzovatel'ov o rovnaku situdciu, t. j. k prevodu vlastnickeho
prava k spornym nehnutelnostiam, ktoré zabezpe€ovali vratenie pohl'adavky zo zmluvy o po6zZicke,
malo dojst’ na zaklade zmluvy uzavretej pred splatnost'ou zabezpe€enej pohl'adavky. Podpis navrhu
na vklad a uzavretie dodatku ku kapnej zmluve boli podla krajského sudu v tejto suvislosti
bez pravneho vyznamu.

17. Krajsky sud preto uzavrel, Ze kipna zmluva je v zmysle § 39 Obcianskeho zdkonnika absolttne
neplatnd, ked’Ze odporuje zdkonu, ato konkrétne ustanoveniam § 552 Obcianskeho zakonnika
v spojeni s ustanoveniam § 151a az § 151j Obcianskeho zdkonnika v zneni U¢innom v Case
uzavretia kiipnej zmluvy. Krajsky sud tiez dodal, ze ak by zmluvné strany kipnu zmluvu uzavreli
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po splatnosti p6zicky, potom by kiipna zmluva bola platna.

18. S poukazom na rozhodnutie najvyssieho sudu vo veci sp. zn. 1Cdo/96/1995 potom krajsky sud
zvyraznil, ze absolutna neplatnost’ pravneho ukonu nastdva priamo zo zakona (ex lege), v dosledku
¢oho sa hl'adi na absolutne neplatny pravny ukon tak, ako keby nebol nikdy urobeny. Absolttne
neplatny pravny ukon nespdsobi pravne nasledky ani v pripade, ak na jeho zdklade uz bolo kladne
rozhodnuté o vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutel'nosti.

19. V odovodneni svojho rozsudku sa dalej krajsky sid osobitne vyjadril aj k tvrdeniam
stazovatel'ov v tom zmysle, Ze zo spravania ucastnikov kiipnej zmluvy bolo zrejmé, ze svoju vol'u
previest’ vlastnicke pravo dokonali az po splatnosti dlhu zo zmluvy o p6zicke, a teda iSlo o dohodu
uzavretl po splatnosti p6zicky, ktora nie je v rozpore s pravom. Krajsky sud k tomu uviedol, Ze



k uzatvoreniu kupnej zmluvy doslo pred splatnostou pohladavky zo zmluvy o pdzicke, ako to uz
bolo uvedené, a ni¢ na tom nemeni ani skuto¢nost’, ze navrh na vklad bol podany az po splatnosti
dlhu, ked’Ze k posudzovanému prejavu vole doslo momentom uzavretia kiipnej zmluvy.

20. Okrem toho sa krajsky sud vyjadril aj k namietke st'azovatel'ov o tom, Ze zo strany Zzalobcov iSlo
o Sikandzny vykon prava nespokojnych dediCov, pretoze po dobu 10 rokov nikto vlastnicke pravo
stazovatel'ov nespochybiioval a tito po cely ¢as hradili aj dain z nehnutel'nosti. Krajsky sud tuto
namietku povazoval za neddvodnt, pretoze podla krajského sudu si zalobcovia svoje pravo
uplatiiovali v stlade so zdkonom a primerane k ciel'u, ktorym ma byt urCenie, ze sporné
nehnutel'nosti patria do dedicstva po ich pravnom predchodcovi. Takyto vykon prava nepovazoval
krajsky sud za rozporny s dobrymi mravmi.

21. Z rozsudku najvysSieho stdu vyplyva, ze stazovatelia podali proti rozsudku krajského sudu
dovolanie z dovodov podl'a § 420 pism. f) Civilného sporového poriadku (d’alej len ,,CSP*) a § 421
ods. 1 pism. b) CSP.

22. Ak ide o dovolaci dovod podla § 420 pism. f) CSP, stazovatelia namietali, Ze krajsky sud
nedostatocne odovodnil svoj rozsudok, a tym porusil ich procesné prava v takej miere, ze bolo
poruSené ich pravo na spravodlivé sudne konanie. StaZovatelia okrem iného namietali, Ze
z rozsudku krajského sidu nebolo zrejmé, pre¢o povazoval kiipnu zmluvu za neplatnu, ked’ze podl'a
stazovatel'ov ustanovenia Obcianskeho zdkonnika nezakazuji dohodu uzavreti medzi zaloznym
veritelom a zéloznym dlznikom pred splatnostou pohl'adavky o tom, Ze v pripade nesplnenia dlhu
bude pohladavka uspokojend prevodom vlastnickeho prava k predmetu zélohu, ato pripadne aj
bez toho, aby sa vykonavalo zalozné pravo.

23. Ak ide o dovolaci dovod podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP, stazovatelia namietali nespravne
pravne posudenie veci zo strany krajského sudu. Uviedli, Ze podpisanie kipnej zmluvy pred
splatnostou pdzi¢ky nebolo v rozpore s vtedajSou pravnou Upravou, a navySe kipna zmluva sa
podla ich nazoru stala perfektnou az podpisanim dodatku ku kapnej zmluve, k ¢omu doSlo az
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po splatnosti po6zicky. Vola zmluvnych stran byt viazani kupnou zmluvou sa dokonala az
po splatnosti pdzicky, ato uzavretim dodatku ku kupnej zmluve a podpisom navrhu na vklad
do katastra nehnutelnosti. Prave tieto skuto¢nosti podla stazovatel'ov odliSovali ich vec od pripadu,

o ktorom najvyssi sud rozhodoval pod sp. zn. 2MCdo/2/2006.

24. Na zaklade uvedeného potom stazovatelia za zasadni pravnu otazku povazovali posidenie,
¢i bola kiipna zmluva neplatnd, s prihliadnutim na skutocnost, ze az po splatnosti pozicky doslo
k odstraneniu nedostatkov kupnej zmluvy, a to podpisom dodatku ku kupnej zmluve.

25. Podl'a stazovatelov tiez krajsky sud nespravne pravne posudil otazku Sikandzneho vykonu
prava a ziadali, aby najvyssi sud zodpovedal, ¢i je v rozpore s § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika
taky vykon préava, ak sa dedi¢ia domahaju ur€enia, ze vec patri do dedicstva az po smrti porucitel’a
a po priblizne desiatich rokoch odo dna prevodu vlastnickeho prava k spornym nehnutel'nostiam.

26. Najvyssi sud k otazke nedostatoéného oddovodnenia rozsudku krajského stidu uviedol, ze
z odovodnenia rozsudku krajského sudu je dostato¢ne zrejmé, z akych skutkovych zisteni
apravnych uvah pri svojom rozhodnuti vychddzal. Krajsky sud svoje rozhodnutie podrobne
a presved¢ivo odovodnil a za nedostatok odovodnenia nie je mozné povazovat, ak krajsky sud
svoje rozhodnutie neodovodnil podl'a predstav st'azovatelov.



27. Ak ide o otazku neplatnosti kipnej zmluvy, najvyssi sud uviedol, ze tato bola vyrieSena uz
v rozhodnuti vo veci sp. zn. 2MCdo/2/2006, ktoré bolo aplikovateI'né aj na vec st'azovatel'ov, ako to
spravne uviedol krajsky sud. Aj vo veci sp. zn. 2MCdo/2/2006 iSlo o sucasné uzavretie zmluvy
o pozicke, kipnej zmluvy a zdloznej zmluvy s tym, ze pravne nasledky kipnej zmluvy mali nastat’
az splnenim podmienky, ze dlznici zo zmluvy o pdzicke nesplnia svoj dlh a dostani sa
do omeskania s jeho plnenim. Podl'a najvysSieho stidu uzavretie dodatku ku kupnej zmluve, ktory
sa tykal len doplnenia aktualnej hodnoty nehnutelnosti, nezohravalo vo veci stazovatelov
z hl'adiska pravneho posudenia ziadnu rolu.

28. Najvyssi sud zdoraznil, ze kiipna zmluva bola absolutne neplatnd podla § 39 Obcianskeho
zakonnika, pretoze bola v rozpore s uc¢elom zalozného prava. Zalozné pravo totiz sluzi na zaistenie
pohladavky tym, ze v pripade nesplnenia zavézku je zalozny veritel opravneny doméhat sa
uspokojenia zo zalozenej veci, a to z vytazku predaja zalohy.

29. Predmetna otazka bola rieSend aj v inych rozhodnutiach najvysSieho stdu (napr. sp. zn.
7Cdo/303/2019 alebo 8Cdo/194/2020) a krajsky sid rozhodol v stilade s tymto pradvnym nazorom
a samotny najvyssi sud sa s tymto ndzorom stotoziiuje a nemieni sa od neho odklonit’.

30. K otazke Sikandzneho vykonu prava najvyssi sid uviedol, Ze vykon prava nie je v stilade s § 3
ods. 1 Obcianskeho zdkonnika vtedy, ak je v stlade so zakonom a jeho realizacia je primerand
vzhl'adom na ciel’, ktory sa ma dosiahnut’ a musi byt v sulade s dobrymi mravmi.

31. Naopak, o Sikandézny vykon prava by podla najvyssieho sudu iSlo vtedy, ak by jeho cielom
nebolo dosiahnutie urcit¢ho, napriklad ekonomického ciela, ale posSkodenie iné¢ho subjektu.
V rozpore s dobrymi mravmi by bolo také konanie, ktoré je v zdsadnom rozpore s moralnymi
a etickym zasadami spolo¢nosti, t. j. napriklad v rozpore s hodnotami sluSnosti a poctivosti.

32. Na zéklade uvedeného najvyssi sid uzavrel, Ze staZovatelmi oznacené spravanie Zalobcov
nebolo mozné povaZovat’ za Sikandzny vykon prava, pretoze sa ako pravni nastupcovia porucitel’a,
pricom toto pravne nastupnictvo im nemozno pricitat’ na tarchu, domahaju urcenia vlastnickeho
prava s poukazom na absolutnu neplatnost’ pravneho tikonu (na ktort sid musi prihliadnut’ ex offo)
ato v dobe, ked’ zalovanym este nesved¢i obrana vydrZanim.

33. Podl’a najvysSieho stidu preto bolo pravne postdenie veci zo strany krajského stidu spravne.

34. Najvyssi sud preto dovolanie stazovatel'ov zamietol podl'a § 448 CSP.

II.
Argumenticia staZovatel’ov

35. Stazovatelia v Gstavnej staznosti zhrnuli priebeh konania pred vSeobecnymi stidmi a vo vzt'ahu
k rozsudku najvysSieho stidu argumentovali, ze je nepreskumatelny pre nedostatok dovodov.
Stazovatelia uviedli, ze najvyssi sud bez blizSieho odoévodnenia a len s odkazom na odovodnenie
rozsudku krajského stdu skonStatoval, ze kupna zmluva bola neplatnd pre rozpor s tcelom
zalozného prava.

36. Podl'a stazovatel'ov vSak nie je v rozpore s uCelom zalozného prava dohoda uzavreta pred
splatnostou pdzi¢ky zabezpefenej zdloznym pravom v tom zmysle, ze po splatnosti pdzicky



zostane predmet zdlozného prava bez dalSiecho vo vlastnictve zdloznych veritelov (t. j. ucelu
zalozného prava podl'a stazovatel'ov neodporuje dohoda o prepadnom zalohu).

37. Uvedend dohoda je totiz len dohodou o spdsobe realizacie zalozného prava, ktorym ucel
zalozného prava naplha. V tejto stvislosti sice stazovatelia re$pektuji znenie § 151j ods. 3
Obcianskeho zakonnika v zneni u¢innom od 1. januara 2003, to sa vSak ucelu zalozného prava
nedotyka a podl'a ich ndzoru najvyssi sud toto ustanovenie pouzil v ich pripade retroaktivne.
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38. Okrem nedostatoéného oddvodnenia rozsudku namietali stazovatelia, Ze ,, prdvne a skutkové "
zavery najvyssieho sudu boli arbitrarne.

39. Vo vzt'ahu k neplatnosti kupnej zmluvy dévodili, Ze pravna tGprava Obcianskeho zdkonnika
ucinnd v ¢ase uzavretia kipnej zmluvy dohodu o prepadnom zéalohu nezakazovala, dokazom coho
bola napokon aj skutoc¢nost, ze vyslovny zédkaz dohody o prepadnom zalohu bol do Ob¢ianskeho
zakonnika zavedeny az s u¢innostou od 1. januara 2003. Stazovatelia zdoraznili, Zze ¢o nie je
vyslovne zak4zané, je v sikromnopravnych vzt'ahoch dovolené (€l. 2 ods. 3 ustavy).

40. Stazovatelia d’alej tvrdili, Ze aj v pripade, ak by dohoda o prepadnom zdlohu bola neplatnd aj
podl'a prisluSnych zdkonnych ustanoveni G¢innych v Case jej uzavretia, tak v ich veci k poruseniu
tohto zakazu nedoslo.

41. Stazovatelia poukézali na asové suvislosti prevodu vlastnickeho prava s tym, ze kupna zmluva
sa stala perfektnou az podpisanim dodatku ku kipnej zmluve, ato po splatnosti pohladavky
zo zmluvy o po6Zzicke. Bez tohto dodatku a ani bez navrhu na vklad by totiZ k prevodu vlastnickeho
prava k spornym nehnutel'nostiam nedoslo. Zmluvné strany teda prejavili vol'u previest’ vlastnicke
pravo k spornym nehnutel'nostiam aZ po splatnosti p6Zi€ky a tieto skuto¢nosti pripad staZovatel'ov
zasadne odliSovali od veci sp. zn. 2MCdo/2/2006. Najvyssi sud to vSak bez dostatocného
odovodnenia nezohladnil, apreto nedal dostatoéni odpoved’ na stazovatelmi sformulovanu
dovolaciu otazku. V tejto suvislosti staZovatelia poukazali na aj judikaturu ustavného sudu, Ze
neplatnost’ zmluvy mé byt v sukromnopravnych vztahoch vynimkou (rozhodnutie vo veci sp. zn.
1. US 242/07).

42. Ak ide o Sikan6zny vykon prava, podl'a stazovatelov najvyssi sud nedal dostatocnt odpoved’
na ich namietky, Ze 1) povodni Gcastnici zmluvy vlastnicke pravo st'azovatel'ov priblizne 10 rokov
nespochybniovali, ii) Zalobcovia neboli zmluvnymi stranami kipnej zmluvy, iii) zalobcovia sa
vlastnickeho prava doméhaji az po smrti jednej zmluvnej strany, ato priblizne po 10 rokoch
od prevodu vlastnickeho prava k spornym nehnutelnostiam, aiv) staZovatelia sa o sporné
nehnutel'nosti riadne starali, vynakladali prostriedky na ich udrzbu a platili aj dann z nehnutel'nosti,
a to az do rozhodnutia odvolacieho stidu.

43. Podla st'aZovatelov uvedené skutocnosti sved¢ia o tom, Ze zo strany Zalobcov i8lo o Sikan6zny
vykon prava.

I11.
Predbezné prerokovanie stavnej st’aznosti

44. Ustavny sid v sulade s § 56 zak. ¢. 314/2018 Z. z. o Ustavnom stde Slovenskej republiky
aozmene adoplneni niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,,zakon
o istavnom sude®) predbezne prerokoval staznost’ stazovatel'ov na neverejnom zasadnuti. Uelom



predbezného prerokovania ustavnej staznosti je zistenie, ¢i si splnené podmienky pre prijatie
ustavnej staznosti na d’alSie konanie a pre meritorne rozhodnutie (§ 56 ods. 5 zdkona o stavnom
sude). Pokial’ tieto podmienky splnené nie st, Ustavny sud na predbeznom prerokovani ustavnu
staznost’ odmietne (§ 56 ods. 2 zakona o Ustavnom sude).

45. Jednym z dévodov odmietnutia Gistavnej staznosti uz na predbeznom prerokovani je jej zjavna
neopodstatnenost’ [§ 56 ods. 2 pism. g) v spojeni s § 42 ods. 2 pism. f) zdkona o istavnom sude].

I11.1. K namietanym nedostatkom odovodnenia najvysSieho sudu:

46. Z rozsudku najvyssieho stdu je bez akychkol'vek pochybnosti zrejmé, ze dovod neplatnosti
ktpnej zmluvy k spornym nehnutel'nostiam spocival v tom, Ze iSlo o dohodu o prepadnom zélohu,
ktora bola v rozpore s i¢elom zalozného prava, t. j. bola v rozpore so zdkonom. Uvedené napokon
vyplyva aj z argumentécie stazovatel'ov. Preto nie je dovodna nadmietka stazovatelov o tom, Ze
rozsudok najvysSieho sudu bol ztohto pohl'adu nepreskiimatelny, austavnd staznost je preto
v tejto Casti nedovodna.

47. V8etky ostatné vyhrady stazovatelov sa podla ndzoru ustavného sidu tykaja spravnosti
uvedeného zaveru najvyssieho sidu a Gstavny sud sa im bude venovat’ v d’alSej ¢asti odovodnenia
tohto uznesenia.

I11.2. K namietanému nespravnemu pravnemu posudeniu veci zo strany najvyssieho sudu:

48. Ustavny sad v prvom rade uvadza, e rozsudok najvyssicho sudu posudi aj v spojeni
s rozsudkom krajského sudu, pretoZe tieto rozhodnutia nemoZno posudzovat’ izolovane (pozri napr.
I11. US 494/2022, bod 10 odévodnenia).

49. UZ z rozhodnutia krajského sudu je jednoznacné, Ze platnost’ kiipnej zmluvy bola posudzovana
podl'a pravnych predpisov ucinnych v ¢ase uzavretia kipnej zmluvy. Zo strany krajského a ani
najvysSieho sidu preto vo veci staZovatelov nedoSlo k retroaktivnej aplikacii pravnej Upravy
ucinnej az po uzavreti kiipnej zmluvy. Zaroven krajsky a najvyssi sid jednoznacne konStatovali, Ze
podl'a pravnych predpisov ucinnych v ¢ase jej uzavretia bola kipna zmluva neplatna z dovodu, ze
18lo 0 dohodu o prepadnom zalohu.

50. Pretoze stazovatelia v Gstavne] staznosti uvadzali, ze dohoda o prepadnom zéilohu nie je
v rozpore s uCelom zalozného préva, resp. ze bola v stlade s pravnou upravou ucinnou v Case
uzavretia kiipnej zmluvy, Gstavny sid upozoriiuje, Ze neplatnost’ kipnej zmluvy, ktora obsahovala
dohodu o prepadnom zalohu, konstatoval Najvyssi sid Ceskej republiky (d’alej len ,NS CR*) uz
v rozhodnuti sp. zn. 21 Cdo 2204/99 z 5. septembra 2000.

51. Z uvedeného rozhodnutia Ustavny sud dava do pozornosti zavery, Ze zalozné pravo sluzi
na zabezpe€enie pohladavky ajej prisluSenstva tym, Ze v pripade, ak neddjde kich riadnemu
a véasnému splneniu, je zalozny veritel' opravneny domdhat’ sa uspokojenia zo zaloZenej veci.
Zélozné pravo tak zaloznému veritel'ovi umoziluje, aby dosiahol uspokojenie svojej pohl'adavky, ak
ju riadne a v¢as neuspokojil veritel' z vytazku predaja (iného speniaZzenia) zalohu. Zmluva (dohoda,
dojednanie), ktorej skutoénym umyslom je dohodnutie tzv. prepadné¢ho zalohu (uspokojenie
pohl'adavky zédlozného veritel'a tym, Ze mu pripadne zaloh do vlastnictva), je v rozpore s uc¢elom
zalozného préva tak, ako ho ustanovuje zékon, a teda je pre rozpor s ucelom zédkona neplatna podla
ustanovenia § 39 Obcianskeho zdkonnika. Podl’a tohto ustanovenia je preto neplatna kiipna zmluva,



ktora bola uzatvorena na ten ucel, aby pohl'adédvka kupujticeho zalozného veritel'a bola uspokojena
tym, ze na neho prejde vlastnicke pravo predavajiceho zalozného dlznika k zalohu.

52. Tieto z&very su v celom rozsahu pouzitelné aj vo veci st'azovatel'ov a su v stlade aj so zavermi
krajského a najvyssieho sudu a judikatiarou, na ktord odkazovali (2MCdo/2/2006). Ustavny stud
pritom uz tato judikaturu oznacil na stabilizovanu (I. US 510/2016) a nema dovod ju spochybiiovat
ani vo veci stazovatelov. Absolutnu neplatnost dohody o prepadnom zalohu potvrdil ustavny
sud napriklad aj v suvislosti so zabezpeCovacim prevodom prava v rozhodnuti vo veci sp. zn.
11. US 202/2025.

53. K ndmietkam o tom, ze dohoda o prepadnom zalohu (kiipna zmluva) je prejavom zmluvnej
volnosti stran, tustavny sud poukazuje na rozhodnutie najvysSiecho sidu vo veci sp. zn.
4 Cdo 33/2005 z28. aprila 2005. V tomto rozhodnuti najvyssi sid skonstatoval, ze podla
ustanovenia § 2 ods. 3 Obcianskeho zdkonnika ucastnici obc¢ianskopravnych vztahov si mozu
vzajomné prava a povinnosti upravit dohodou odchylne od zdkona, ak to zdkon vyslovne
nezakazuje a ak z povahy ustanoveni zdkona nevyplyva, Ze sa od neho nemozno odchylit. Zmluvna
volnost’ sa podla citovaného ustanovenia predovSetkym vztahuje na upravu vzdjomnych prav
a povinnosti zmluvnych stran, teda na zavizkové vztahy. Upravu realizacie zalozného prava, ktoré
je pravom vecnym a vztahuje sa aj na iné osoby nez na ucastnikov zmluvného vztahu, je vSak
v zmysle uvedeného ustanovenia nutné povazovat za upravu kogentnl, zmluvni volnost
obmedzujticu. Zalozny veritel teda neméa moznost’ realizovat’ zalozné pravo spésobom odchylnym
od zakonnej Upravy. Nemoze si napriklad zmluvne upravit, Ze k uspokojeniu jeho pohladavky
dojde tym, Ze na neho prejde vlastnicke pravo k zalohu.

54. Z uvedeného vyplyva, ze dohoda o prepadnom zilohu bola neplatnym pravnym ukonom
pre rozpor s uc¢elom zalozného prava a pre rozpor so zdkonom, a to uz podl'a pravnej Gipravy Gcinnej
v ¢ase uzavretia kipnej zmluvy arovnako je neplatnym pravnym Ukonom aj podla stcasného
pravneho poriadku.

55. Uvedené zavery zaroven treba chapat’ tak, ze pre platnost’ prevodu vlastnickeho prava k zalohu
je rozhodujuce, ¢i takato dohoda bola uzavreta pred alebo po splatnosti zabezpecenej pohl'adavky,
pricom platna je len dohoda uzavretd po splatnosti zabezpecenej pohl'adavky. Krajsky sid na to
vo svojom rozhodnuti vyslovne poukdzal atieto zavery su v stlade s judikaturou tykajicou sa
prepadného zalohu (pozri k tomu napr. rozhodnutie NS CR vo veci sp. zn. 29 Odo 728/2003
z 20. februara 2006).

56. Prave v stvislosti s tym ustavny sud zdoraziiuje, ze podstatou dovolania stazovatel'ov v Casti
tykajlicej sa neplatnosti kupnej zmluvy bola argumentacia vtom zmysle, Ze ich pripad sa
od rozhodnutia vo veci sp. zn. 2MCdo/2/2006 skutkovo a pravne odliSuje, a to z toho dovodu, ze az
po splatnosti pohl'adavky zo zmluvy o pdZi¢ke sa kipna zmluva stala perfektnou, a to na zaklade
podpisania dodatku ku kupnej zmluve, resp. za podstatné povazovali aj podpisanie navrhu na vklad
vlastnickeho prava az po splatnosti pozicky. Prave tvrdenia staZzovatel'ov, ze najvyssi sud na tieto
namietky dostatocne neodpovedal, resp. vec nespravne pravne posudil, su z pohladu ich ustavnej
staznosti rozhodujuce v Casti tykajlicej sa postudenia platnosti kiipnej zmluvy zo strany najvyssieho
sudu.



57. Ak ide o podpis navrhu na vklad az po splatnosti p6zicky, na tento argument odpovedal uz
krajsky sud tym, Ze prave tato skutoCnost’ potvrdzuje, ze kipna zmluva obsahovala dohodu
o prepadnom zalohu. Krajsky sid navyse poukazal aj na judikatiru najvysSieho sidu, v zmysle
ktorej ani povolenie vkladu vlastnickeho prava na ziklade absolitne neplatnej zmluvy nema
za nasledok prevod vlastnickeho prava.

58. Ustavny sud s argumentaciou krajského stidu suhlasi a k tomu dodava, Ze prevod vlastnickych
prav k nehnutel'nostiam ma dve fazy. Zmluva je platna po podpisani vSetkymi jej i€astnikmi (ak nie
st iné dovody jej absolutnej neplatnosti). Uginnost’ zmluvy nastava su¢asne so vznikom platne;
zmluvy za predpokladu, Zze zdkon alebo dohoda strdn neustanovuje inak. K nadobudnutiu
vlastnickych prav k nehnutelnostiam dochadza az vkladom do katastra (rozsudok najvyssieho stdu
vo veci sp. zn. 8Szo 41/2008 z 22. maja 2008). Pri zmluvnom prevode vlastnickeho prava
k nehnutelnosti je teda pravnym doévodom nadobudnutia vlastnictva (iustus titulus) zmluva
apravnym spdsobom nadobudnutia vlastnictva (modus acquirendi) vklad vlastnickeho prava
na zéklade tejto zmluvy do katastra nehnutelnosti (rozsudok najvysSieho sudu vo veci sp. zn.
6S70/229/2010 z 20. jala 2011). Z uvedeného vyplyva, Ze navrh na vklad vlastnickeho prava
do katastra nehnutel’nosti treba odliSovat’ od zmluvy a podpis tohto navrhu nemé Ziaden vplyv
na platnost’ zmluvy.

59. Ustavny std dalej suhlasi so zaverom krajského stdu, Ze kapna zmluva bola uzavreti uZ
3.jula 2021, t. j. pred splatnostou zmluvy o pozicke, pretoze, ako upozornil najvyssi sud, dodatok
ku kapnej zmluve sa tykal len znaleckého posudku o hodnote nehnutel'nosti, t. j. netykal sa ziadne;j
z podstatnych néleZitosti kupnej zmluvy, ktorymi sit dohoda o predmete kiipy a dohoda o kipnej
cene (pozri ITI. US 412/2016, str. 10). Tieto podstatné néleZitosti boli dohodnuté medzi zmluvnymi
stranami uz 3. jula 2001, ¢o krajsky sud aj konStatoval. V pripade dodatku ku kupnej zmluve i$lo
len o formalnu Gpravu od pociatku absolutne neplatnej kupnej zmluvy.

60. Ustavny sud zdoraziuje, 7e absolutna neplatnost pravneho tkonu pdsobi priamo zo zakona
(ex lege), a to od pociatku (ex tunc) bez ohl'adu na to, ¢i sa tejto neplatnosti niekto dovolal; preto
pravne UCinky, t. j. subjektivne obcianske prava a obcCianskopravne povinnosti z takto absolutne
neplatného pravneho utkonu nevzniknd. Std prihliada na absolutnu neplatnost’ pravneho tkonu
1 bez ndvrhu, t. j. z uradnej povinnosti. Absolutnu neplatnost’ prdvneho tkonu nemoZno spitne
zhojit ani dodato¢nym schvalenim (ratihabiciou), ani odpadnutim vady prejavu vdle
(tzv. konvalidaciou) (pozri napr. uznesenie najvyssieho sidu vo veci sp. zn. 3 Cdo 73/2009).

61. Preto dodatok ku kupnej zmluve nemal na platnost’ kiipnej zmluvy Ziaden vplyv a absolutnu
neplatnost’ kipnej zmluvy nebolo mozZno spitne zhojit' ani Ziadnym dalSim prejavom vole
zmluvnych strén, teda ani ndvrhom na vklad do katastra nehnutelnosti.

62. Dosledky absolutnej neplatnosti kupnej zmluvy mali vplyv aj na otdzku tzv. Sikandzneho
vykonu prava, ked'Ze, ako to zdoraznil uz najvyssi sud, na absolutnu neplatnost’, ktora vyplyva
priamo zo zakona, musi sud prihliadnut’ vzdy. To do zna¢nej miery obmedzuje moznost’ pouzitia
ustanovenia § 3 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika vo veci stazovatel'ov (pozri k tomu rozhodnutie
Ustavného sudu Ceskej republiky vo veci sp. zn. II. US 119/01 z 1. aprila 2003).

63. Ustavny sud tiez suhlasi s najvys$im sidom v tom, ze dovody, ktoré podla stazovatelov
svedcili o Sikan6znom vykone prava Zalobcov, sa tykali spravania ich pravnych predchodcov, ¢o



zalobcom nemozno pri¢itat’ na tarchu. Je tiez zrejmé, Ze Zalobcovia si svoj narok na urcenie, Ze
sporné nehnutelnosti patria do dedi¢stva, mohli uplatiiovat’ az po smrti ich pravneho predchodcu.
Sposob uplatiiovania prav stazovatelov teda nebol neprimerany a ni¢ nenasvedcuje tomu, ze by
zo strany zalobcov neslo o obranu vlastnych opravnenych hospodarskych zaujmov, ale o snahu
vykonom prava spdsobit’ stazovatelom ujmu (pozri k tomu napr. aj rozhodnutie NS CR vo veci
sp. zn. 22 Cdo 1567/2004).

64. Ak ide o ndklady, ktoré stazovatelia na nehnutelnost’ vynalozili, tieto naroky si stazovatelia
v preskimavanom konani pred vSeobecnymi sudmi proti zalobcom neuplatnili, preto ustavny sud
nema dévod vyjadrovat’ sa k ich povahe a dovodnosti.

65. Z uvedeného vyplyva, ze ustavna staznost’ nebola opodstatnena ani vo vztahu k namietanému
nespravnemu pravnemu posudeniu veci zo strany najvyssicho sudu.

II1.3. Zaver:

66. Ustavny sud zistil, Ze najvyS$si sid v napadnutom rozsudku postupoval v stlade so znenim
azmyslom prisluSnej pravnej upravy dovolacieho konania, ked” dovolanie stazovatelov ako
nedovodné zamietol. Rozsudkom najvyssieho stidu preto nedoslo k poruseniu prav stazovatel'ov.

67. Na zaklade uvedeného ustavny sud uz pri predbeznom prerokovani dospel k zaveru, ze Gstavne;j
staznosti by nemohol vyhoviet’, ak by ju prijal na d’alSie konanie, v désledku ¢oho ju odmietol ako
zjavne neopodstatnenti (pozri napr. I1I. US 59/2025, bod 30 oddvodnenia).

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu ustavného sudu nemozno podat’ opravny prostriedok.

V KoSiciach 10. septembra 2025

Lubos Szigeti
predseda senatu
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