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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Sone Vackovej a ¢leniek senatu
JUDr. Lydie Galisovej a JUDr. Marie Malikovej v pravnej veci zalobcu: P. L., nar. XX. XX.XXXX, bytom
XXX XX P. XXX, zastuipeného: Mgr. Juraj Simuny, advokat so sidlom Nam. M. R. Stefanika 30/33,
955 01 Topol&any, ICO: 42 133 173, proti zalovanym: 1. W. E., s.r.o., so sidlom SNP 876/6, 920 01
Hlohovec, ICO: 48 045 314, 2. C.. Z. X., P.., nar. XX.XX.XXXX, bytom T. XXXX/X, XXX XX B., zasttpeny:
Advokatska kancelaria JUDr. Toméa$ Mutkovi&, s.r.o., so sidlom SNP 10, 920 01 Hlohovec, ICO: 53 121
279, 3. U.. X. G,, nar. XX.XX.XXXX, bytom R. XXXX/XX, XXX XX Z. ¢ast M., zastupeny: Advokatska
kancelaria KONCOVA & PARTNERS, s.r.o., so sidlom Kpt. Jaro$a 1312/29, 911 01 Trengin, 1CO: 47
256 907, o urlenie vlastnickeho prava k nehnutelnosti a o uréenie neplatnosti pravnych ukonov, o
odvolani zalovaného v 3. rade proti rozsudku Okresného sudu Topol€any zo dfia 28. septembra 2021
¢.k. 4C/69/2019-451, takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej instancie v napadnutom I. a V. vyroku potvrdzuje.

Zalobca ma narok voci zalovanému v 3. rade na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %, o
vySke ktorych rozhodne sud prvej inStancie samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1.1. Sud prvej indtancie rozsudkom urgil, Ze Zalobca je vylu€nym vlastnikom nehnutefnosti v kat.uz. B.
zapisanych na LV &. XX ako parcely registra C parc.€. X/X zastavana plocha a nadvorie o vymere 465
m2, parc.¢. X/X zastavana plocha a nadvorie o vymere 24 m2, parc.¢. X zahrada o vymere 96 m2, parc.¢.
X zahrada o vymere 322 m2 spolu s rodinnym domom sutp. &. XXX na parc.&. X/X (vyrok I.). Zalobu o
uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam proti Zalovanym v 1. a 2. rade zamietol (vyrok Il.). Zalobu
v Casti o ur€enie neplatnosti kupnej zmluvy ¢&. V1607/2016 uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanym v
1. rade, kupnej zmluvy €. V2644/2016 uzavretej medzi zalovanymi v 1. a 2. rade a kupnej zmluvy &.
V2208/2017 uzavretej medzi Zalovanymi v 2. a 3. rade, predmetom ktorych bol prevod vlastnickeho
prava k nehnutelnostiam v kat.Gz. B. zapisanym na LV &. XX zamietol (vyrok IIl.). Zalovanym v 1. a
2. rade priznal nahradu trov konania proti Zalobcovi v plnej vy3ke, o ktorej rozhodne samostatnym
uznesenim po pravoplatnosti rozsudku (vyrok IV.). Rozhodol, Ze Zzalobca a Zalovany v 3. rade navzajom
nemaju na nahradu trov konania pravo (vyrok V.). Svoje rozhodnutie pravne zdévodnil ustanoveniami
§ 137 pism. c), d) Civilného sporového poriadku (CSP), § 34, § 37 ods. 1, § 39, § 132 ods. 1, § 133
ods. 2 Obcianskeho zakonnika.

1.2. Na zaklade vykonaného dokazovania dospel sud prvej inStancie k zaveru, Zze zaloba na uréenie
vlastnickeho prava k nehnutefnostiam proti Zalovanému v 3. rade je ddvodna a preto jej vyhovel. Zaroveri
Zalobu v €asti urCenia vlastnickeho prava proti Zalovanym v 1. a 2. rade zamietol ako neddvodnu.
Zalobu v &asti urenia neplatnosti kiipnych zmlav, predmetom ktorych bol prevod viastnickeho prava



k predmetnym nehnutelnostiam s poukazom na ustanovenie § 137 pism. d) CSP zamietol ako
nepripustnu.

1.3. Vo vztahu k ur€eniu vlastnickeho prava proti Zalovanému v 3. rade a s poukazom na § 137 pism.
c) CSP uviedol, Ze Zalobca preukazal naliehavy pravny zadujem na pozZadovanom ur&eni, pretoze
na jeho podklade by bolo mozné dosiahnut zmenu v katastri nehnutelnosti, nakolko v suasnej dobe
je ako vlastnik predmetnych nehnutelnosti zapisany Zalovany v 3. rade a len rozsudkom o ur&eni
vlastnickeho prava v prospech Zalobcu je mozné tento stav zmenit. Existenciu naliehavého pravneho
zaujmu na ur€eni vlastnickeho prava zalobca preukazal tym, Ze v podanej Zalobe, ako aj v priebehu
konania, poukazal na urcité skutkové okolnosti, na zaklade ktorych povazoval kupnu zmluvu uzavretu
so Zalovanym v 1. rade, a nasledne aj dalSie dve kiipne zmluvy uzavreté medzi Zalovanymi, za absolutne
neplatné pravne ukony. KedZe v su€asnej dobe je ako vlastnik predmetnych nehnutelnosti zapisany
Zalovany v 3. rade, tak uréenim vlastnickeho prava Zalobcu k tymto nehnutelnostiam déjde k zmene
zapisu v katastri nehnutelnosti, a tym sa odstrani neisté pravne postavenie Zalobcu.

1.4. Pri rozhodovani o zalobe o ur€eni vlastnickeho prava sud prvej indtancie ako predbeznu otazku
rieSil platnost kupnej zmluvy uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade, a nasledne platnost
dalSich zmlav, na zaklade ktorych sa stal aktualnym vlastnikom predmetnych nehnutelnosti Zalovany v
3. rade. Zalobca ako dévody neplatnosti kipnej zmluvy uviedol skutoénost, Ze v kipnej zmluve uzavrete;
so zalovanym v 1. rade bola uvedena ina kipna cena (90 000 eur) ako bola pévodne dohodnuta s
Mgr. M., ktory sprostredkovaval uzavretie tejto kipnej zmluvy za Zalovaného v 1. rade. Podla tejto
pbvodnej dohody kupnu cenu mala tvorit vySka dlhov Zalobcu, v désledku ktorych boli nehnutelnosti
zatazené zaloznym pravom. Tieto dlhy podfa Zalobcu mali predstavovat sumu do 60 000 eur, priCom na
pojednavani upresnil, Ze mal finan¢né problémy asi vo vyske 50 000 eur a s p. M. sa dohodli na kupne;j
cene 60 000 eur, z ktorej suma 50 000 eur tvorila vy$ku dlhov a 10 000 eur bola provizia. Zalobca trval na
tom, Ze na kupnej cene 90 000 eur sa nedohodli, a preto povazuje kipnu zmluvu za neplatna, pri¢om si ju
ani nepredital, kedZe p. Kin€ik sa ponahfal a v zmluve mu ukazal iba tu ast, kde boli vy&islené jeho dihy.
1.5. Sud prvej indtancie uviedol, Ze podla § 37 ods. 1 OZ sa pravny ukon musi urobit slobodne a
vazne, ur€ite a zrozumitelne; inak je neplatny, a zaroven podla § 39 OZ je neplatny pravny ukon, ktory
svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.
Neplatnost pravneho ukonu podfa § 39 OZ je zaloZzena jeho nedovolenostou, ktora méze spocivat bud
v tom, Ze pravny ukon je v rozpore so zakonom (nielen s Ob¢ianskym zakonnikom) alebo s dobrymi
mravmi. O pravny ukon odporujuci zakonu (contra legem) ide vo vSeobecnosti vtedy, ked ukon zakon
vyslovne zakazuje, teda ked pravny ukon je v rozpore so zdkonnym zdkazom. O pripad pravneho
ukonu zakon obchadzajuceho ide vtedy, ak pravny ukon smeruje k dosledkom, ktoré sice vyslovne
zakazané nie su, ale ich nepripustnost’ je mozné vyvodit zo zmyslu a U€elu zdkonnej Upravy. Na rozdiel
od toho, v rozpore s dobrymi mravmi je pravny ukon, ktory nezodpoveda mravnym zasadam, pripadne
kultirnym a spolo&enskym normam, ktoré su vSeobecne prijimané v urcitej spolo€nosti a vytvaraju tak
vSeobecnu mienku o tom, o je touto spolo€nostou akceptovatefné a povazované za poctivé konanie. V
rozpore s dobrymi mravmi je pravny ukon vtedy, ak odporuje takym pravidlam spravania sa, ktoré nemaju
povahu pravnych noriem. Absolutne neplatny pravny ukon v zmysle citovaného zakonného ustanovenia
je taky pravny ukon, ktory nie je dovoleny. O nedovolenost (a teda aj o absolutnu neplatnost) pravneho
Ukonu ide vtedy, ak svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zakonu alebo ho obchadza. Obchadzanie
zakona obsahom alebo uc¢elom pravneho Ukonu spravidla znamena, Ze pravny ukon sice neodporuje
vyslovnému zneniu konkrétneho zakonného ustanovenia, avdak svojimi désledkami sleduje ciel, ktory
smeruje k nedodrzaniu zakona. Pod zakonom pritom treba rozumiet v3etky pravne predpisy, ktoré maju
silu zédkona (rozsudok Krajského sudu Nitra sp.zn. 6Co/12/2020 z 29.04.2020).

1.6. Neplatnost pravneho ukonu podfa § 39 OZ mozno posudzovat len vzhladom na okolnosti,
ktoré existovali v €ase jeho vzniku. Ak sa plnenie predpokladané pravnym ukonom stalo po jeho
vzniku nedovolené (napriklad nadobudnutim u&innosti zakona, ktory prava a povinnosti tvoriace obsah
pravneho ukonu zakazuje), nemdze ist o pripad pociato€nej nedovolenosti v zmysle § 39. Z hladiska
posudzovania jednotlivych skutkovych podstat § 39 je takisto potrebné hovorit' o postupnej subsidiarite.
Ak je obsah alebo ucel pravneho ukonu v rozpore so zakonom, zaklada tato skuto€nost neplatnost a
nie je potrebné dalej posudzovat, ¢i zakon obchadza alebo &i je v rozpore s dobrymi mravmi. O rozpor
obsahu pravneho ukonu so zakonom ide vtedy, ak su v rozpore so zadkonom prava a povinnosti, ktoré
tvoria obsah pravneho ukonu. O rozpor so zakonom z hladiska ucelu ide vtedy, ak ucel pravneho ukonu
smeruje k poruseniu zakona. Vo vSeobecnosti vSak plati, Ze nie kazdy rozpor so zdkonnou normou
spbsobuje bez dalSieho neplatnost’ pravneho ukonu. Absolutne neplatné su typicky pravne ukony, ktoré
sU v rozpore s normami trestného prava. Neplatny je podla Ceskej judikatury aj pravny ukon, ktory
bol rozhodujucou sugastou skutku, za ktory bola osoba pravoplatne odsudena za trestny €in podvodu



(Najvyssi sud CR sp.zn. 30Cdo/2705/2006). Rozpor so zakonom, jeho obchadzanie alebo rozpor s
dobrymi mravmi zakladaju absolutnu neplatnost pravneho ukonu a tato nastava aj v pripade, ak u€astnici
o rozpore nevedeli. Pravny Ukon sa povaZuje za absolutne neplatny ex tunc.

1.7. Sud prvej instancie uviedol, Zze nalezitostou uzatvorenia kupnej zmluvy je dohoda o predmete
kupy a o cene, za ktoru sa predmet kupy predava. Ak je predmetom zmluvy nehnutelnost, vyzaduje
sa pisomna forma uzatvorenia zmluvy podla § 46 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Pravnym Ukonom
je prejav vble smerujuci najma k vzniku, zmene alebo zaniku tych prav, alebo povinnosti, ktoré pravne
predpisy s takymto prejavom spajaju. Na vznik kupnej zmluvy treba zhodny prejav vble zmluvnych
stran. Pri uzatvarani kupnej zmluvy sa vyZaduje zhodny prejav vble o predmete kipy a o kupnej
cene. V danom pripade nebol prejav vole zmluvnych stran zhodny. Zalobca uvédzal, Ze kipna cena
prevadzanych nehnutelnosti bola dohodnuté vo vyske 60 000 eur, priom v kipnej zmluve bola uvedena
kupna cena 90 000 eur. Ak je v pisomnom vyhotoveni kupnej zmluvy tykajucej sa nehnutelnosti
uvedena kupna cena odchylna od kupnej ceny skuto€ne dojednanej u€astnikmi zmluvy v sulade s ich
skuto€nou vélou, je neplatna celd kdpna zmluva. TotiZ v zmysle ustanovenia § 37 ods. 1 OZ pravny
Ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urCite a zrozumitelne; inak je neplatny a v zmysle ustanovenia
§ 39 OZ, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u€elom odporuje zadkonu alebo ho
obchadza alebo sa prie¢i dobrym mravom. Dohoda o kupnej cene 90 000 eur medzi stranami podla
zmluvy zavkladovanej v katastri nehnutelnosti nebola preukézana a teda kupna cena uvedena v zmluve
nezodpovedala skuto€nej voli stran ¢o do dohody o kupnej cene, za ktord sa nehnutefnosti prevadzali.
Z uvedeného dévodu potom treba tuto kupnu zmluvu povazovat za absolutne neplatny pravny ukon
podla § 39 Obdianskeho zakonnika (rozsudok Krajského sudu v Nitre sp.zn. 12C0/22/2017 zo dha
24 .10.2017). Zaveru sudu o neplatnosti kiipnej zmluvy uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade
na zaklade vy3Sie uvedeného zodpoveda aj zisteny skutkovy stav, ked' z vypovede a tvrdeni Zalobcu,
ako aj z vypovede Mgr. Martina KinCika v tresthom konani, jednoznaéne vyplyva, Ze kipnu cenu mal
tvorit’ su€et dlhov Zalobcu, ktoré viazli na prevadzanych nehnutelnostiach a podla samotnej kupnej
zmluvy to tvorilo sumu 40 513,29 eura, a nie suma 90 000 eur ako bola nasledne do kupnej zmluvy
Mgr. M. zakomponovana. Na tomto zavere ni€ nemeni ani skutonost, Zze Zalobca zmluvu podpisal na
notarskom urade, pretozZe s touto sa riadne neoboznamil pred jej podpisom a ani mu nebol odovzdany
Ziaden exemplar z podpisanej kupnej zmluvy. U.. U. M. v trestnom konani vo svojej vypovedi potvrdil, Ze
Zalobca mal finan&né problémy vo vyske XX 000 eur, €o bola asi tretinova cena z hodnoty nehnutelnosti,
pricom JUDr. R. M. (spolo&nik a konatel Zalovaného v 1. rade) stanovil kipnu cenu na 90 000 eur, a to
bez akejkolvek dohody so Zalobcom. Kipna cena bola rozdelena na niekolko &asti, pri¢om fiktivna &ast
kupnej ceny bola priblizne 50 000 eur. Aj nasledné konanie Zalobcu a sprostredkovatela uzavretia kupne;j
zmluvy po jej podpise nasvedCuje tomu, Ze medzi u€astnikmi zmluvy bola dohodnuta ina kupna cena
ako sa nachadza v samotnej zmluve, kedZe fiktivha Cast kupnej ceny bola sice Zalobcovi zaslana na
jeho ucet, ale tento ju nasledne v dosledku podvodného konania sprostredkovatefa a nim vymyslenych
dovodov vratil a naspat sa dostala ku kupujucemu, resp. JUDr. R.ovi M..

1.8. Okrem vy3S8ie uvedeného sud prvej inStancie posudil kipnu zmluvu uzavreti medzi Zzalobcom a
Zalovanym v 1. rade za neplatnt aj podfa § 39 OZ z dévodu, Ze svojim ucelom odporuje zakonu a
to normam trestného prava, kedZe k jej uzavretiu doSlo podvodnym konanim kupujiceho resp. osdb,
ktoré sprostredkovali uzavretie kupnej zmluvy v prospech kupujuceho. Je nesporné, Ze v suvislosti
s kupnou zmluvou uzavretou medzi zalobcom a Zalovanym v 1. rade sa vedie trestné stihanie proti
U.. U.ovi M.ovi, JUDr. R.ovi M. a Zzalovanému v 1. rade pre obzvlast zavazny zlo€in podvodu ako aj
zalozenia a zosnovania zlo¢ineckej skupiny, pri€om jednym zo skutkov, pre ktoré su tieto osoby trestne
stihané su aj okolnosti uzavretia kipnej zmluvy zo dia 10.05.2016, na zaklade ktorej Zalobca previedol
nehnutelnosti v kat.Uz.. zapisané na LV &. XX na zalovaného v 1. rade. V tresthom konani U.. U. M. v
ramci svojej vypovede podrobne popisal, akym spésobom doslo k zaloZeniu a zosnovaniu zloginecke;j
skupiny a nasledne k jej podvodnému konaniu, vysledkom ktorého bolo uzatvaranie pravnych ukonov
s osobami v tiesni, ¢im aj Zalobcovi bola spdsobena Skoda vo vySke okolo 50 000 eur. Protipravnost
tohto konania vyplyva zo samotnej skutkovej podstaty zlo€inu podvodu (§ 221 Trestného zakona), ktory
ho 3pecifikuje ako konanie, ked' niekto seba alebo iného na 8kodu cudzieho majetku obohati tym, Ze
ho uvedie do omylu alebo vyuZije jeho omyl a spbsobi tak Skodu na cudzom majetku. Sud prve;j
inStancie mal z vypovede Zalobcu a U.. U.a M.a v trestnom konani preukazané, Ze ucel kipnej zmluvy
uzavretej medzi zalobcom a zalovanym v 1. rade odporuje zakonu alebo ho obchadza, nakolko u¢elom
uzavretej kupnej zmluvy bol prevod nehnutelnosti na Zalovaného v 1. rade za podstatne nizSiu kdpnu
cenu ako bola hodnota nehnutefnosti, a tymto sa obohatit' na Skodu cudzieho majetku. Z vypovede U..
M.a nesporne vyplyva podvodné konanie, ktoré predchadzalo uzavretiu kiipnej zmluvy a pokracovalo
aj po jej uzavreti vylakanim Casti kupnej ceny uvedenej v kipnej zmluve od Zalobcu, ktorému tak bola



spbsobena $koda minimalne do vySky 50 000 eur. Z uvedenych dévodov kipnu zmluvu uzavretd medzi
Zalobcom a Zalovanym v 1. rade povazoval za neplatny pravny ukon, priCom na zaklade takéhoto
absolutne neplatného pravneho ukonu nie je mozné nadobudnut viastnicke pravo, a to ani v pripade, Ze
na jeho podklade bol uskuto€neny vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. S poukazom na
pravnu zasadu, podfa ktorej nikto nemdze previest na iného viac prav, ako sdm ma (nemo plus iuris ad
alium transferre potest quam ipse habet), nembze platne previest vlastnicke pravo k nehnutelnosti na
inU osobu ten, kto je na zaklade absolutne neplatného pravneho ukonu vedeny v katastri nehnutelnosti
ako vlastnik nehnutefnosti (uznesenie Najvyssieho sudu SR sp.zn.1VObdo/2/2020 zo dia 27.04.2021).
KedZe kupna zmluva uzavretd medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade je v dbsledku podvodného
konania zalovaného v 1. rade a 0s0b s nim spojenych povaZovana za absolutne neplatny pravny ukon,
tak na zaklade tohto pravneho ukonu sa Zalovany v 1. rade nemohol stat vlastnikom predmetnych
nehnutelnosti, i ked na zaklade uzavretej kipnej zmluvy bol uskutoéneny vklad vlastnickeho prava
do katastra nehnutefnosti a s poukazom na vysSie citovanu pravnu zasadu nemo plus iuris potom
Zalovany v 1. rade nemohol platne previest vlastnicke pravo k predmetnym nehnutelnostiam na
zalovaného v 2. rade a tento nasledne nemohol platne previest vlastnicke pravo na zalovaného v
3. rade. V pripade neplatnej zmluvy o prevode vlastnickeho prava k nehnutelnostiam nedochadza
k pravnym nasledkom fou predpokladanym. Uvedené okrem iného znamena, Ze fiou nedochadza k
prevodu vlastnickeho prava z prevodcu na nadobuldatela, a kedZze nadobudatel vlastnicke pravo k
nehnutelnostiam nenadobudol, nemdze s danymi nehnutefnostami nakladat, o okrem iného znamena,
Ze nadobudatel ich nemdze dalej previest na dalsi subjekt. V dbsledku neplatnosti kupnej zmluvy
uzavretej medzi zalobcom a zalovanym v 1. rade a nasledného neplatného prevodu vlastnickych prav
na Zalovanych v 2. a 3. rade zostava vlastnikom predmetnych nehnutelnosti Zalobca, ktory preukazal
naliehavy pravny zdujem na urCeni vlastnickeho prava. Preto sud prvej inStancie Zalobe o uréenie
vlastnickeho prava smerujucej proti Zalovanému v 3. rade vyhovel a urcil Zalobcu za vyluéného vlastnika
predmetnych nehnutelnosti Specifikovanych vo vyrokovej €asti rozsudku.

1.9. Sud prvej indtancie sa zaoberal namietkou Zalovaného v 3. rade, ktory tvrdil, Ze pri nadobudnuti
vlastnickeho prava k predmetnym nehnutelnostiam bol dobromyselny. Poukazal na uznesenie NS
SR sp.zn. 1VObdo/2/2020, podla ktorého ma dobra viera nadobudatela, Ze hnutelnu alebo nehnutelnd
vec nadobuda od vlastnika vplyv na nadobudnutie vlastnickeho prava, len pokial zakon v taxativne
vymedzenych pripadoch nadobudnutie viastnickeho prava s poukazom na dobru vieru ich nadobudatela
vyslovne upravuje. V inych pripadoch pravna Uprava de lege lata nadobudnutie vlastnickeho prava
od nevlastnika s poukazom na dobru vieru nadobudatefa neumoZzfiuje. V suvislosti s nadobudnutim
vlastnickeho prava je dobra viera nadobudatela vyznamna v pripade vydrzania podla § 134 OZ, v
pripade nadobudnutia veci z dedi¢stva od dedi¢a, ktorému bolo dedi¢stvo potvrdené podla § 486 OZ, v
pripade nadobudnutia vlastnickeho prava od predavajuceho podla § 446 Obchodného zakonnika (len
v pripade hnutelnych veci), v pripade dobromyselného nadobudnutia veci v konkurze podfa § 93 ods.
3 ZKR, v pripade nadobudnutia cenného papiera podla § 19 ods. 3 zakona o cennych papieroch a v
pripade nadobudnutia veci v exekucii podla § 61 Exekuéného poriadku v zneni u€innom do 31.marca
2017, resp. v pripade vydrazenia nehnutelnosti v exekucii ak do zacatia drazby nebolo preukazané
pravo inej osoby nepripustajuce drazbu podla § 1XX ods. 2 pism. |) v spojeni s § 150 ods. 2 Exekuéného
poriadku v zneni u¢innom od 01.aprila 2017. V inych pripadoch ma dobra viera nadobudatela vyznam
len pri narokoch podfa ustanovenia § 126 ods. 2 v spojeni s § 129 ods. 1 OZ, ktorych sa v3ak
nadobudatel v dobrej viere - ktory sa nestal vlastnikom veci s poukazom na zasadu nemo plus iuris
- nembze domahat’ voli skuto€nému vlastnikovi veci. Velky senat obchodnopravneho kolégia NS SR
sa teda priklonil k tej €asti judikatury najvy$Sieho sudu, ktora v pripade prvého absolutne neplatného
pravneho uUkonu o prevode vlastnickeho prava k nehnutelnostiam zotrvava pri dalSich prevodoch
nehnutefnosti na zdsade nemo plus iuris prezentovanej vo viacerych rozhodnutiach NajvysSieho
sudu SR. Rovnako tak ustanoveniu § 70 ods. 1 katastralneho zakona, ktoré upravuje hodnovernost
Udajov katastra, nezodpoveda vyklad, podla ktorého uz len sama evidencia vlastnictva nehnutelnosti
v katastri nehnutelnosti zaklada dobru vieru evidovaného vlastnika v to, Ze je vlastnik. Z uvedenych
dovodov sa Zalovany v 3. rade nemohol stat’ vlastnikom spornych nehnutelnosti s poukazom na svoju
dobromyselnost.

1.10. S poukazom na zisteny skutkovy stav ako aj jeho pravne hodnotenie, a rozhodnutia inych sudov
v obdobnych veciach, dospel sud prvej indtancie k zaveru, Zze Zaloba Zalobcu na urenie vlastnickeho
prava k predmetnym nehnutefnostiam proti Zalovanému v 3. rade je dévodnd a preto jej vyhovel.
Urcovaciu zalobu proti Zalovanym v 1. a 2. rade ako osobam, ktoré nie su pasivne vecne legitimované,
zamietol. V priebehu konania pravny zastupca Zalobcu s poukazom na prebiehajuce trestné konanie,
v ktorom Zalobca vystupuje ako poskodeny, navrhol preruSenie prejednavanej veci do pravoplatného



skoné&enia trestnej veci. Sud prvej inStancie nevyuZzil moznost' prerusenia konania v zmysle 164 CSP z
dovodu, Ze pripadné rozhodnutie v trestnej veci (ak bude obZaloba vébec podana) by bolo v zmysle §
193 CSP zavazné pre sud iba v €asti rozhodnutia, Ze bol spachany trestny &in a o tom, kto ho spachal. S
poukazom na ustanovenie § 164 CSP je rozhodnutie o preruseni konania fakultativnym rozhodnutim a
je teda na véli sudu, &i tak urobi. V tomto pripade nevidel dbvod na preruSenie konania a preto uznesenie
o preruseni konania nevydal. Vychadzal zo znenia ustanovenia § 193 CSP a zo zavaznosti rozhodnutia
sudu v pripadnom trestnom konani s poukazom na to, Ze v trestnom konani treba na odsudenie to, aby
zastupca obzaloby preukazal vSetky znaky skutkovej podstaty trestného inu vratane zavinenia, pri¢om
plati zasada ,in dubio pro reo” (v pochybnostiach v prospech obvineného). Av8ak sud v ob¢ianskom
sudnom konani vykonava (zasadne na navrh stran sporu) vlastné dokazovanie, ktoré je opravneny
(okrem ramca zakonom vymedzenej viazanosti) hodnotit nezavisle od vysledkov trestného konania.
KedZe v tomto pripade protipravnost konania pri uzatvarani kipnej zmluvy medzi zalobcom a Zalovanym
v 1. rade mal preukazanu z vypovede Zalobcu, ako aj U.. U.a M.a v trestnom konani, nepovazoval
za potrebné konanie prerusit do pravoplatného skoncenia trestnej veci z uvedenych dévodov, ako aj
s poukazom na zasadu rychlosti a hospodarnosti konania. Zaroveri zamietol navrh pravneho zastupcu
Zalobcu na vysluch svedka U.. U.a M.a, ktory podrobne vypovedal v trestnom konani a obsah jeho
vypovede bolo mozné pouZit v tejto prejednavanej veci a posudit okolnosti uzatvarania kdpnej zmluvy
medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade.

1.11. O nahrade trov konania medzi zalobcom a zalovanymi v 1. a 2. rade sud prvej inStancie rozhodol
podla § 255 ods. 1 CSP tak, Ze zalovanym v 1. a 2. rade, ktori mali vo veci plny uspech (Zaloba o uréenie
neplatnosti pravnych ukonov ako aj Zaloba o ur€enie vlastnickeho prava proti nim bola zamietnuta)
priznal nahradu trov konania v plnej vySke s tym, Ze podla § 262 ods. 2 CSP o vy3ke nahrady trov
konania rozhodne samostatnym uznesenim sudny uradnik po pravoplatnosti tohto rozsudku. O nahrade
trov konania medzi zalobcom a Zalovanym v 3. rade rozhodol podfa § 255 ods. 2 CSP tak, Ze ani jednej
strane nepriznal pravo na nahradu trov konania, nakolko obe strany mali vo veci iba &iastoény uspech
a to Zzalobca v €asti konania o ur€enie vlastnickeho prava a Zalovany v 3. rade v Casti konania o urenie
neplatnosti kipnej zmluvy.

2.1. Zalovany v 3. rade podal v zakonnej lehote odvolanie a navrhoval, aby odvolaci sud rozsudok
sudu prvej indtancie zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie. Alternativne navrhoval, aby rozhodnutie
sudu prvej inStancie zmenil vo vyroku I. tak, Ze Zalobu o uréenie vlastnickeho prava k nehnutefnostiam
v kat.uz. HruSovany zapisanych na LV €. XX zamietne, a vo vyroku V. tak, Ze prizna Zalovanému v 3.
rade narok na nahradu trov konania voci Zalobcovi. Dévodil, Ze sud prvej inStancie dospel na zaklade
vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam (§ 365 ods. 1 pism. f) CSP), rozhodnutie sudu
prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1 pism. h) CSP), a konanie
ma inu vadu, ktora mohla mat' za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci (§ 365 ods. 1 pism. d) CSP).
2.2. Nesuhlasil so zaverom sudu prvej inStancie, podla ktorého ak je v pisomnom vyhotoveni kupnej
zmluvy tykajucej sa nehnutelnosti uvedena kipna cena odchylna od kupnej ceny skuto&ne dojednanej
ucastnikmi zmluvy v sulade s ich skuto&nou vélou, je neplatna cela zmluva v zmysle § 39 Obc¢ianskeho
zdkonnika, a aj z dbévodu, Ze svojim u¢elom odporuje zakonu. Tvrdil, Ze Zalobca svoju nevedomost o
vyske kupnej ceny dojednanej kipnou zmluvou nepreukazal Ziadnymi relevantnymi dékazmi, pricom z
trestného konania, ktoré tvorilo podklad pre rozhodnutie sudu prvej inStancie, nie je tito nevedomost,
resp. nezhodu véle Zalobcu s jej prejavom, mozné preukazat. Vypovede oséb obvinenych v tresthom
konani, ktoré opisuju ich vlastny modus operandi nepokladal za priamy dékaz potvrdzujuci skuto&nost
spocCivajucu v Zalobcovej nevedomosti. Vypoved konatela Zalovaného v 1. rade nie je suladna s
tvrdeniami zalobcu. Pri nahliadnuti do sudneho spisu a nastudovani si predmetnych vypovedi mal za to,
Ze tato osoba popisala konanie tejto skupiny, avSak jednoznacne uviedla, Ze Zalobca mal vedomost o
vyske kupnej ceny a s touto suhlasil. Zalobca dobrovolne podpisal so Zalovanym v 1. rade kipnu zmluvu,
a s ohfadom na zasadu pravnej istoty nie je akceptovatelné prijatie zaveru, v zmysle ktorého bude
Zalovany v 3. rade zna3at nasledky nezodpovedného konania Zalobcu, ktory si, podla jeho vliastnych
tvrdeni, zmluvu ani riadne neprestudoval.

2.3. S poukazom na § 415 a § 417 ods. 1 Obcianskeho zakonnika namietal, Ze sud prvej inStancie
nevzal do Uvahy jeho tvrdenia, podla ktorych bolo nevyhnutné prihliadat dodrziavanie obvyklej miery
opatrnosti osoby, ktora sa mala ocitnut v takto znevyhodnenej pozicii. V' konani pred sudom prvej
inStancie Zalobca nepreukazal, dokonca ani netvrdil, Ze Zalovany v 1. rade by pri uzatvarani kupne;j
zmluvy zneuZil jeho neskusenost, pripadne jeho rozumovu slabost. Sam Zalobca v konani tvrdil, Ze
mal isté finanéné problémy, do ktorych sa dostal sam a jeho nehnutelnosti boli zatazené exekuciami
v nemalej vyske. Zalobca sa rozhodol nehnutelnosti predat, v zmysle &oho previedol vlastnicke pravo
na Zalovaného v 1. rade. Pre pripad, Ze by takéto rozhodnutie neudinil, o nehnutelnosti by prisiel z



dovodu existencie exeku€nych konani, ktoré Zalobca, ako na pojednavani sam uviedol, nemal ako
vyplatit. Tvrdil, Ze z uvedeného je zrejmé, Ze Zalobca sam inicioval uzatvorenie kipnej zmluvy, pri¢om za
tym ucelom kontaktoval Zalovaného v 1. rade. Nasledne Zalovany v 1. rade previedol nehnutefnosti na
Zalovaného v 2. rade, pri¢om aj o uvedenom mal Zalobca vedomost, kedZe v kratkom ¢asovom obdobi
uzatvoril so Zalovanym v 2. rade najomnu zmluvu, prostrednictvom ktorej bolo Zalobcovi umoznené
nehnutelnosti uzivat. Zalovany v 2. rade nasledne tieto nehnutelnosti previedol na Zalovaného v 3. rade,
a z podanej Zaloby zrejmé, Ze i o tomto mal Zalobca vedomost. Uréenia vlastnickeho prava sa zacal
domahat az po tom, ako Zalovany v 3. rade podal zalobu o vypratanie nehnutelnosti. Tvrdil, Ze uvedené
konanie Zalobcu od pociatku povaZoval za ucelové, a v konani poukazoval na zjavnu nelogickost’ tvrdeni
Zalobcu, avSak konajuci sud sa s jeho argumentaciou pri rozhodovani nevyporiadal, resp. vyporiadal
podla len okrajovo. Poukazal na vSeobecne uznavanu pravu zasadu vigilantibus iura scripta sunt, tvrdil,
Ze konanie Zalobcu povaZuje za oneskorené. Poukéazal na nalez Ustavného sudu SR sp.zn. |. US 736/16,
z ktorého citoval bod 24.

2.4. Namietal voéi zaveru sud prvej indtancie, podfa ktorého dobra viera nadobudatefla, Ze hnutelnu
alebo nehnutelnu vec nadobuda od vlastnika ma vplyv na nadobudnutie vlastnickeho prava, len pokial
zdkon v taxativnhe vymedzenych pripadoch nadobudnutie vlastnickeho prava s poukazom na dobru
vieru ich nadobudatela vyslovne upravuje a v inych pripadoch pravna uprava de lege lata nadobudnutie
vlastnickeho prava od nevlastnika, s poukazom na dobru vieru nadobudatefa, neumozrfiuje. Tvrdil,
Ze uvedeny zaver narusa princip pravnej istoty, aj princip pravnej istoty vlastnictva. Tvrdil, Ze podla
doteraj$ej judikatury sudov Slovenskej republiky, Ceskej republiky a Eurépskeho sudu pre ludské prava,
dobromyselnému nadobudatelovi vliastnickeho prava musi byt v materialnom pravnom State poskytnuta
ochrana pred pévodnym vlastnikom. Poukazal na nalez Ustavného sudu SR sp.zn. I. US 549/15, z
ktorého citoval bod 15, na uznesenie Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky sp.zn. 6 Cdo 71/2011,
rozsudok Eurépskeho sudu pre ludské prava vo veci GLADYSHEVA v. Ruska federacia zo 6. decembra
2011 (staznost €. 7097/10).

3. Zalobca sa k odvolaniu pisomne nevyjadril.

4. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 34 CSP), po zisteni, Ze odvolanie bolo podané stranou sporu v
zakonom stanovenej lehote na podanie odvolania (§ 359, 362 ods. 1 CSP) a zisteni, Ze spifia naleZitosti
§ 363 CSP, viazany dévodmi a rozsahom odvolania (§ 379, § 380 CSP), viazany skutkovym stavom
tak, ako ho zistil sud prvej inStancie (§ 383 CSP), vec prejednal s verejnym vyhlasenim rozhodnutia (§
219 ods. 3 CSP). Dospel k zaveru, Ze odvolanie zalovaného v 3. rade nie je dovodné, preto rozsudok
sudu prvej inStancie v napadnutom I. a V. vyroku ako vecne spravny podla § 387 ods. 1 CSP potvrdil.
5. Podla § 387 ods. 1 CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku vecne
spravne.

6. V danej veci sa Zalobca domahal ur€enia neplatnosti kipnej zmluvy V1607/2016 uzavretej so
Zalovanym v 1. rade, neplatnosti kipnych zmlav V2644/2016 uzavretej medzi Zalovanymiv 1. a 2. rade
a V2208/2017 uzavretej medzi Zalovanymi v 2. a 3. rade, predmetom ktorych bol prevod vlastnickeho
prava k nehnutelnostiam v kat.uz. B. zapisanym na LV €. XX ako parcely registra C parc.¢. X/X zastavana
plocha a nadvorie o vymere 465 m2, parc.€. X/X zastavana plocha a nadvorie o vymere 24 m2, parc.¢. 5
zahrada o vymere 96 m2, parc.¢. 6 zahrada o vymere 322 m2 spolu s rodinnym domom sup. & XXX na
parc.C. X/X, a zaroven sa domahal ur€enia vlastnickeho prava k uvedenym nehnutefnostiam v kat.uz.
B. zapisanym na LV &. XX. Zalovany v 1. rade sa k podanej Zalobe nevyjadril. Zalovani v 2. rade a v
3. rade Ziadali Zalobu zamietnut.

7. Sud prvej instancie urgil, Ze Zalobca je vylu€nym vlastnikom nehnutefnosti v kat.Uz. B. zapisanych
na LV €. XX ako parcely registra C parc.€. X/X zastavana plocha a nadvorie o vymere 465 m2, parc.c.
X/X zastavana plocha a nadvorie o vymere 24 m2, parc.. X zahrada o vymere 96 m2, parc.C. 6
zahrada o vymere 322 m2 spolu s rodinnym domom sup. &. XXX na parc.§. X/X (vyrok 1.). Zalobu o
uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam proti Zalovanym v 1. a 2. rade zamietol (vyrok Il.). Zalobu
v Casti o ur€enie neplatnosti kupnej zmluvy €. V1607/2016 uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanym v
1. rade, kupnej zmluvy €. V264X/X016 uzavretej medzi Zalovanymi v 1. a 2. rade a kupnej zmluvy &.
V2208/2017 uzavretej medzi Zalovanymi v 2. a 3. rade, predmetom ktorych bol prevod vlastnickeho
prava k nehnutelnostiam v kat.Gz. B. zapisanym na LV &. XX zamietol (vyrok IIl.). Zalovanym v 1. a
2. rade priznal nahradu trov konania proti Zalobcovi v plnej vy3ke, o ktorej rozhodne samostatnym
uznesenim po pravoplatnosti rozsudku (vyrok IV.). Rozhodol, Ze Zzalobca a Zalovany v 3. rade navzajom
nemaju na nahradu trov konania pravo (vyrok V.). Na odvolanie Zalovaného v 3. rade je rozsudok sudu
prvej inStancie v napadnutom |. a V. vyroku predmetom prieskumu odvolacim sudom.

8. Podlfa § 137 pism. c) CSP, Zalobou mozZno poZadovat, aby sa rozhodlo najma o uréeni, &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 alebo podfa pism. d/ o uréeni, pravnej skuto€nosti, ak
to vyplyva z osobitného predpisu.

9. Podfla § 34 Obcianskeho zékonnika, pravny ukon je prejav vole smerujuci najma k vzniku, zmene
alebo zaniku tych prav alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju.

10. Podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zékonnika, pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne, urcite a
zrozumitelne, inak je neplatny.

11. Podla § 39 Obcianskeho zakonnika, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u&elom
odporuje zakonu alebo ho obchadza, alebo sa prie€i dobrym mravom.

12. Podla § 132 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika vlastnictvo veci moZno nadobudnut’ kupnou, darovacou
alebo inou zmluvou, dedenim, rozhodnutim Statneho organu alebo na zaklade inych skutocnosti,
ustanovenych zakonom.

13. Podla § 133 ods. 2 Obc¢ianskeho zdkonnika, ak sa prevadza nehnutelna vec na zéklade zmiluvy,
nadobuda sa vlastnictvo vkladom do katastra nehnutelnosti podla osobitnych predpisov, ak osobitny
z&kon neustanovuije inak.

14. Odvolaci sud posudzujuc rozsudok v napadnutej vyhovujucej €asti tykajucej sa uréenia vlastnictva
Zalobcu (vyrok |.) z hfadiska sudom prvej inStancie zisteného skutkového stavu popisaného v bodoch
5., 6., 7. a 8. jeho rozhodnutia, citovanych zakonnych ustanoveni a odvolacich dévodov dospel k
zaveru, Ze sud prvej indtancie vykonal vo veci v dostatoénom rozsahu dokazovanie potrebné pre
zistenie rozhodujucich skutoénosti, pri¢om z vykonaného dokazovania vyvodil i spravny pravny zaver.
Sud prvej inStancie sa v prvom rade zaoberal existenciou naliehavého pravneho zaujmu Zalobcu na
poZadovanom uréeni vlastnictva a dospel k zaveru, Ze Zalobca preukazal naliehavy pravny zaujem
na pozadovanom urleni, pretoze na jeho podklade by bolo mozné dosiahnut zmenu v katastri
nehnutelnosti, nakolko v su€asnej dobe je ako vlastnik predmetnych nehnutelnosti zapisany Zalovany
v 3. rade a len rozsudkom o ur&eni vlastnickeho prava v prospech Zalobcu je mozné tento stav zmenit,
pricom zmenou v zapise v katastri nehnutelnosti sa odstrani neisté pravne postavenie Zalobcu. Pri
rozhodovani o ureni vlastnickeho prava ako predbeznu otazku rieSil platnost kipnej zmluvy uzavretej
medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade a nasledne platnost dalSich zmluv, na zaklade ktorych sa stal
aktualnym vlastnikom predmetnych nehnutelnosti Zalovany v 3. rade. Vo vztahu ku kupnej zmluve
uzavretej medzi zalobcom a Zalovanym v 1. rade dospel k zaveru, Ze pri uzatvarani kipnej zmluvy
nebol zhodny prejav vdle o kipnej cene, kedZe kipna cena prevadzanych nehnutelnosti bola dohodnuté
vo vySke 60 000 eur, ale v kupnej zmluve bola uvedena kupna cena 90 000 eur. Preto kipna cena
uvedena v zmluve nezodpovedala skutonej vOli stran, a pre tuto odchylku od skutoénej vole ucastnikov,
je kupna zmluva absolutne neplatnym pravnym ukonom podfa § 37 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika.
Kupnu zmluvu uzavretd medzi Zalobcom a zalovanym v 1. rade posudil ako neplatnu aj podla § 39
Obgianskeho zdkonnika z dévodu, Ze svojim u&elom odporuje zakonu, konkrétne normam trestného
prava, kedze k jej uzavretiu doSlo podvodnym konanim kupujuceho resp. osdb, ktoré sprostredkovali
uzavretie kupnej zmluvy v prospech kupujuceho. Konstatoval, Ze na zaklade absolitne neplatného
pravneho ukonu nie je mozné nadobudnut vlastnicke pravo, a to ani v pripade, Ze na jeho podklade
bol uskutoéneny vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. S poukazom na pravnu zasadu,
podla ktorej nikto nemdZze previest' na iného viac prav, ako sam ma (nemo plus iuris ad alium transferre
potest quam ipse habet), nemdze platne previest vlastnicke pravo k nehnutelnosti na ini osobu ten,
kto je na zaklade absolutne neplatného pravneho ukonu vedeny v katastri nehnutefnosti ako vlastnik
nehnutelnosti (uznesenie Najvyssieho sudu SR sp.zn.1VObdo/2/2020 zo dia 27.04.2021). Na zaklade
neplatného pravneho ukonu sa Zalovany v 1. rade nemohol stat’ vlastnikom predmetnych nehnutefnosti,
preto nemohol platne previest vlastnicke pravo k predmetnym nehnutelnostiam na zalovaného v 2.
rade a tento nasledne nemohol platne previest vlastnicke pravo na zalovaného v 3. rade. V pripade
neplatnej zmluvy o prevode vlastnickeho prava k nehnutefnostiam nedochadza k pravnym nasledkom
fnou predpokladanym. To okrem iného znamena, Ze fiou nedochadza k prevodu vlastnickeho prava
z prevodcu na nadobudatela a kedZe nadobudatel viastnicke pravo k nehnutelnostiam nenadobudol,
neméze s danymi nehnutelnostami nakladat, teda neméze ich dalej platne previest na dalsi subjekt.
V dbésledku neplatnosti kipnej zmluvy uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade a nasledného
neplatného prevodu vlastnickych prav na Zalovanych v 2. a 3. rade, zostava vlastnikom predmetnych
nehnutelnosti Zalobca, ktory preukazal naliehavy pravny zaujem na uréeni vlastnickeho prava. Preto
sud prvej inStancie Zalobe o urenie vlastnickeho prava smerujicej proti zalovanému v 3. rade vyhovel
a urcil Zalobcu za vyluéného vlastnika predmetnych nehnutelnosti $pecifikovanych vo vyrokovej Casti
rozsudku. Odvolaci sud sa s uvedenymi zavermi v plnom rozsahu stotoznil a preto rozsudok sudu
prvej indtancie vo vyhovujucej €asti (vyrok |.) ako vecne spravy potvrdil. Spravny bol aj vyrok sudu prve;j
inStancie o trovach konania medzi zalobcom a Zalovanym v 3. rade, kedZe mali vo veci iba iastocny



uspech, zalobca v €asti konania o urCenie vlastnickeho prava a Zalovany v 3. rade v €asti konania o
ur€enie neplatnosti kipnej zmluvy. Zarovefi odvolaci sud konstatuje, Ze sud prvej inStancie svoj rozsudok
v napadnutej €asti v dostato&nej miere po pravnej aj skutkovej stranke odévodnil, ked' uviedol svoje
uvahy, ktorymi sa pri rozhodovani riadil a danu vec spravne pravne posudil. Odvolaci sud sa tymto
odbvodnenim v plnom rozsahu stotoznil a preto na spravnost dévodov rozsudku v napadnutej €asti dalej
iba poukazuje (§ 387 ods. 2 CSP).

15. Na zdbraznenie spravnosti rozsudku sudu prvej indtancie v napadnutej vyhovujucej ¢asti odvolaci
sud dodava, Ze sa v plnom rozsahu stotoZziiuje so zaverom sudu prvej indtancie o existencii naliehavého
pravneho zaujme Zalobcu na pozadovanom uréeni. Zalobca zvolil spravny nastroj ochrany svojich
prav a to ur€ovaciu Zalobu, ked vlastnikom nehnutelnosti, ktoré su predmetom Zaloby, je v katastri
nehnutelnosti zapisany Zalovany v 3. rade, preto vo vztahu k nemu ma naliehavy pravny zaujem na
pozadovanom uréeni. S prihliadnutim na vyznam zapisu vlastnickeho prava v katastri nehnutelnosti
je oddvodneny zaver, Zze pravne postavenie Zalobcu v takejto situacii je neisté a bez poZzadovaného
uréenia by jeho vlastnicke pravo bolo ohrozené, pretoze rozhodnutie sudu o uréeni vliastnickeho prava
je podkladom na vykonanie zmeny v katastri nehnutelnosti. Preto je Zaloba o ur&enie vlastnickeho
prava spdsobilym pravnym prostriedkom na odstranenie neistoty o skutoénych pravnych vztahoch
medzi stranami sporu. Umoznuje totiz dosiahnut’ zhodu medzi skutoénym pravnym stavom a stavom
zapisanym v katastri nehnutelnosti. Naliehavy pravny zaujem je dany vtedy, ak v pripade, Ze sud
Zalobe vyhovie, déjde k zmene pravneho postavenia Zalobcu. V danej veci preto mozno konstatovat, Ze
Zalobca ma naliehavy pravny zaujem na urleni vlastnickeho prava, a preto ur€ovacia Zaloba je vhodnym
procesnym nastrojom na ochranu jeho prav.

16. K zaveru sudu prvej inStancie o absolutnej neplatnosti kipnej zmluvy uzavretej medzi zalobcom a
Zalovanym v 1. rade, povazuje odvolaci sud za potrebné dodat, Ze zakladom pre prijatie uvedeného
zaveru bol sudom prvej indtancie vykonanym dokazovanim zisteny skutkovy stav, popisany v bodoch
5., 6., 7. a 8. jeho rozhodnutia, ktory odvolaci sid nepovaZuje za potrebné opakovat. Tento skutkovy
stav jednoznacne sveddi zaveru, Ze podmienky platnosti pravneho ukonu, ktoré sa tykaju vole konajucej
osoby podfa § 37 Obcianskeho zakonnika pri kipnej zmluve uzatvorenej medzi Zalobcom a Zzalovanym
v 1. rade splnené neboli. Vola je zdkladnym prvkom pravnych ukonov, a preto sa na ich vznik vyZaduje
danost véle, ktorda ma pravnu relevanciu len vtedy, ak je slobodnd, vazna, uréita a zrozumitelna. Véla,
ktora tieto zdkonom stanovené podmienky nespifia, neméze byt vébec zakladom pravneho ukonu, a
preto ide o absolutne neplatny pravny ukon. Existenciu vOle k pravnemu ukonu je mozné posudit z
objektivnych skuto€nosti, za ktorych bol ikon urobeny, najma, ak bol urobeny spésobom a za okolnosti,
ktoré nevzbudzuju pochybnosti, Ze subjekt prejavujuci vélu zamyslal privodit pravne ucinky, ktoré zakon
s takym prejavom véle spaja. V danej veci vzhfadom na skuto€nosti zistené sudom prvej inStancie jednak
vysluchom Zalobcu, ale aj spravami Prezidia PZ, s uznesenim OR PZ v Trengine CVS: ORP-968/2-
VYS-TN-218 zo dfia 11.04.2019 (€.l. 299), s uznesenim Prezidia PZ, Narodna kriminalna agentura Nitra
CVS:PPZ-345/NKA-ZA2-2019 zo dfia 17.02.2020 (&.1.308) a s navrhom na podanie obZaloby zo dia
16.07.2021 (€.I. XX2), aj odvolaci sud dospel k zaveru, Zze Zalobca v konani preukazal, Ze nemal vo6fu
uzatvorit kipnu zmluvu a previest vlastnicke pravo na zalovaného v 1. rade za kipnu cenu 90 000 eur, v
skutocnosti len mal zdujem vyrovnat svoje dlhy, hoci aj s proviziou pre sprostredkovatela, s moZnostou
nehnutelnosti odkupit’ spat za dohodnutd kipnu cenu 60 000 eur. KedZe pri uzatvarani kipnej zmluvy
medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade nebol zhodny prejav vole o kipnej cene uvedenej v zmluve, ktora
nezodpovedala skuto€nej voli stran, odvolaci sud, zhodne so sudom prvej inStancie, dospel k zaveru,
Ze uvedena kupna zmluva je absolutne neplatnym pravnym ukonom podfa § 37 ods. 1 Obd&ianskeho
zakonnika. NavySe je potrebné prisvedCit' aj zaveru sudu prvej instancie, podfla ktorého kipna zmluva
uzavreta medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade je neplatna aj podla § 39 Obcianskeho zakonnika z
dovodu, Ze svojim u€elom odporuje zakonu, kedZe k jej uzavretiu doslo podvodnym konanim kupujuceho
resp. osdb, ktoré sprostredkovali uzavretie kipnej zmluvy v prospech kupujuceho.

17.1. Na zaklade zaveru, podla ktorého je kipna zmluva uzavreta medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade
absolutne neplatnym pravnym ukonom, nebolo mozné nasledne platne nadobudnut viastnicke pravo
kupnou zmluvou uzavretou medzi zalovanymi v 1. rade a 2. rade, ani kipnou zmluvou uzavretou medzi
Zalovanymi v 2. rade a 3. rade, a to ani na zaklade toho, Ze Zalovany v 3. rade uzavrel predmetnu
zmluvu v dobrej viere, Ze Zalovany v 2. rade je vlastnikom predmetnych nehnutelnosti. V tejto suvislosti
aj odvolaci sud poukazuje na uznesenie NajvySSieho sudu Slovenskej republiky, Velkého senatu NS SR
z 27. 04. 2021 sp.zn. 1Vdo 2/2020. Zo zaverov tohto rozhodnutia vyplyva, Ze: ,Na zaklade absolutne
neplatného pravneho ukonu nie je mozné nadobudnut vilastnicke pravo, a to ani v pripade, Ze na jeho
podklade bol uskuto&neny vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti. S poukazom na pravnu
zasadu, podla ktorej nikto neméze previest na iného viac prav, ako sam ma (nemo plus iuris ad alium



transferre potest quam ipse habet), nemébze platne previest vlastnicke pravo k nehnutelnosti na inu
osobu ten, kto je na zaklade absolutne neplatného pravneho ukonu vedeny v katastri nehnutefnosti
ako vlastnik nehnutefnosti. Dobra viera nadobudatela, Ze hnutefnu alebo nehnutelnu vec nadobuda od
vlastnika, ma vplyv na nadobudnutie vlastnickeho prava, len pokial zakon v taxativne vymedzenych
pripadoch nadobudnutie vlastnickeho prava s poukazom na dobru vieru ich nadobudatela vyslovne
upravuje. V inych pripadoch prava Uprava de lege lata nadobudnutie vlastnickeho prava od nevlastnika
s poukazom na dobru vieru nadobudatela neumoznuje. Ustanoveniu § 70 ods. 1 zdkona Cislo 162/1995
Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon),
ktoré upravuje hodnovernost Udajov katastra, nezodpoveda vyklad, podfla ktorého uz len sama evidencia
vlastnictva nehnutefnosti v katastri nehnutelnosti zaklada dobu vieru evidovaného vlastnika v to, Ze je
vlastnik.”.

17.2. S poukazom na citované zavery Velkého senatu NajvySSieho sudu SR, ktoré su aplikovatelné aj
v danej veci, je nesporny zaver, Ze Zalovany v 3. rade za situacie, Ze kupna zmluva uzavreta medzi
Zalobcom a Zalovanym v 1. rade bola vyhodnotena ako absolutne neplatny pravny ukon, nemohol ani v
dobrej viere, ani platne nadobudnut’ do vlastnictva sporné nehnutelnosti, ktorych pédvodnym viastnikom
bol Zalobca. Zalovany v 1. rade na zaklade absolutne neplatného pravneho Gkonu (kipnej zmluvy zo
dria 10.05.21016), nemohol platne previest vlastnicke pravo k spornym nehnutelnostiam v prospech
Zalovaného v 2. rade, nakolko nemohol nimi disponovat, kedZe ich platne nenadobudol a teda sa nestal
ich vlastnikom s pravom dispozicie s tymito nehnutefnostami. Obdobne Zalovany v 2. rade nemohol
platne previest vlastnicke pravo k spornym nehnutelnostiam v prospech zalovaného v 3. rade. preto aj
za situacie, Ze Zalovany v 3. rade tvrdil, Ze vlastnicke pravo nadobudol v dobrej viere, nebolo mozné
poskytnut’ mu pri posudzovani dobromyselnosti pravnu ochranu. Z uvedenych dbvodov je aj kiipna
zmluva uzavretd medzi Zalovanym v 2. rade a Zalovanym v 3. rade neplatnym pravnym ukonom,
€¢o ma za nasledok nemoznost platne nadobudnut vlastnicke pravo Zalovanym v 3. rade k spornym
nehnutelnostiam.

18. Odvolaci sud povazuje za potrebné dodat, Ze z vykonaného dokazovania bolo preukazané, Zze v
ramci vy$etrovacieho spisu CVS:PPZ-345/NKA-ZA2-2019 bol spracovany navrh na podanie obZaloby
a podla tohto navrhu medzi obvinenymi osobami su okrem inych JUDr. R. M. (spoloénik a konatel
Zalovaného v 1. rade), U.. U. M. a obchodna spolo¢nost Expres Reality s.r.o., (Zalovany v 1. rade).
V bode 15 je popisovany skutok tykajuci sa poSkodeného P. L. (Zalobca) a uzavretia kipnej zmluvy
so Zalovanym v 1. rade ohladom prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnostiam v katastralnom uzemi
B. zapisanym na LV & XX, priom spachanim tohto skutku poskodenému obvineny JUDr. R. M. a
obvineny U. M. spdsobili Skodu vo vySke 51 000 eur. Podla navrhu na podanie obzaloby obvineny JUDr.
R. M. a obvineny U.. U. M. jednotlivymi citovanymi skutkami zaloZili a zosnovali zlo€inecku skupinu s
tym, Ze na Skodu cudzieho majetku seba alebo iného obohacovali tym, Ze uviedli do omylu viacerych
poskodenych, medzi ktorymi boli aj osoby vySSieho veku alebo vyuzili ich omyl, tieseri, neskusenost,
odkazanost alebo podriadenost a spdsobili tak na cudzom majetku 8kodu velkého rozsahu, a zaroven
obchodna spolo€nost Expres Reality s.r.o. (Zalovany v 1. rade) bola obvinena z toho, Ze zaloZila alebo
zosnovala zlo€inecku skupinu, je jej ¢lenom, je pre fu inna alebo ju podporuje, priCom na Skodu
cudzieho majetku seba alebo iného obohacovala tym, Ze uviedla do omylu poSkodeného alebo vyuzila
jeho omyl a spdsobila tak na cudzom majetku znaénu Skodu. Z uvedeného vyplyva, Ze existovala
skupina ludi, ktora koordinovanym konanim vytvorila a uplatfovala podvodnu schému s cielom odkupit
nehnutelnosti od oséb v nepriaznivej financne;j situécii, ktorym bola zo strany tejto organizovanej skupiny
nepravdivo prezentovana schéma rieSenia ich zlej finan¢nej situacie a prostriedkov na prefinancovanie
dihov a odvratenie hroziaceho nebezpelenstva straty nehnutefnosti. Takéto konanie neméze pozivat
pravnu ochranu. Na toto konanie odvolaci sud v3ak iba poukazuje, kedZze v trestnom konani nebolo
doteraz rozhodnuté, a podla zasady prezumpcie neviny, nie je mozné zavery vySetrovania a obZaloby
prijat ako nezvratné a sud v tomto konani neméze byt nimi viazany.

19.1. Odvolaci sud v zmysle § 387 ods. 3 CSP sa pri posudzovani danej veci zaoberal podstatnymi
namietkami zalovaného v 3. rade v odvolani. S namietkou voc&i zaveru sudu prvej inStancie, podla
ktorého ak je v pisomnom vyhotoveni kipnej zmluvy tykajucej sa nehnutefnosti uvedena kupna cena
odchylna od kupnej ceny skuto¢ne dojednanej u€astnikmi zmluvy v sulade s ich skuto€nou vélou, je
neplatna cela zmluva v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika, a aj z dévodu, Ze svojim u¢elom odporuje
zakonu, sa odvolaci sud nestotoZfiuje. Zalovany v 3. rade tato namietku zaloZil na tvrdeni, Ze Zalobca
svoju nevedomost o vy3ke kupnej ceny v zmluve nepreukazal a nevyplyva ani z trestného konania.
Odvolaci sud, zhodne so sudom prvej instancie, povazuje nevedomost Zalobcu o vySke kupnej ceny v
zmluve za preukazanu, a to nielen tvrdeniami Zzalobcu, ale aj listinnymi dékazmi predloZzenymi policiou
z vySetrovacieho spisu CVS:PPZ-345/NKA-ZA2-2019, osobitne z navrhu na podanie obZaloby zo dia



16.07.2021, z ktorého vyplyva obsah vypovede sprostredkovatela kiupy U.. M.a, a to nielen vo vztahu
ku konaniu pri obvinenych vSeobecne, ale aj ku postupu voéi Zalobcovi pri uzatvoreni kipnej zmluvy.
19.2. Odvolaci sud sa nestotozfiuje ani s namietkou, podla ktorej sud prvej indtancie nevzal do uvahy
jeho tvrdenia, podfa ktorych bolo nevyhnutné prihliadat na dodrZiavanie obvyklej miery opatrnosti osoby,
ktord sa mala ocitnut' v takto znevyhodnenej pozicii, kedze Zalobca nepreukazal, ani netvrdil, Ze
Zalovany v 1. rade by pri uzatvarani kupnej zmluvy zneuZzil jeho neskusenost, pripadne jeho rozumovu
slabost, ale tvrdil, Ze mal isté financné problémy, do ktorych sa dostal sdm a jeho nehnutelnosti boli
zatazené exekuciami v nemalej vySke, preto inicioval uzatvorenie kdpnej zmluvy so Zalovanym v 1.
rade. Odvolaci sud nespochybriuje, Ze Zalobca reagoval na inzerat, ktory ponukal vyrovnanie dihov
na nehnutelnostiach, avSak navrh, podla ktorého budu dlhy vyrovnané v spojeni s kiipou predmetne;j
nehnutelnosti, ktoru si po roku bude méct odkupit spat, mu predlozil Zalovany v 1. rade prostrednictvom
sprostredkovatela U.. M.a. Nasledné prevody sa uz konali bez u€asti Zalobcu, a preto nie je rozhodujuca
jeho vedomost, ¢i nevedomost o nich, a pre rozhodnutie o ur€eni vlastnickeho prava nie je ani
vyznamné, Ze Zalobca sa zacal domahat uréenia vlastnickeho prava az po zacati sporu o vypratanie
nehnutelnosti, preto podfa nazoru odvolacieho sudu konanie Zalobcu nie je mozné povaZovat za
oneskorené.

19.3. Zalobca v odvolani namietal ini vadu konania, ktora mohla mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci podla § 365 ods. 1 pism. d) CSP, prisom poukazal na néalez Ustavného
sudu SR I. US 736/2016. Uvedena argumentécia sved&i tomu, Ze namietal nedostatok odévodnenia
napadnutého rozsudku, ktoré malo spdsobit jeho nepreskumatelnost. Odvolaci sud povazuje za
potrebné uviest, Ze vada konania vymedzena v ustanoveni § 365 ods. 1 pism. d) CSP je vo svojej
podstate poruSenim zakladného prava u€astnika sudneho konania na spravodlivy proces, ktoré pravo
zaruCuje v podmienkach pravneho poriadku Slovenskej republiky okrem zékonov aj ¢lanok 46 a nasl.
Ustavy SR a ¢&lanok 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane ludskych prav a zékladnych slobdd (Oznamenie
Ministerstva zahraniénych veci CSFR &. 209/1992 Zb.). Poziadavky na riadne zdévodnenie rozsudku
sudu stanovuje ustanovenie § 220 ods. 2 Civilného sporového poriadku. Podla neho v odévodneni
rozsudku sud uvedie, ¢oho sa Zalobca domahal, aké skutonosti tvrdil, aké ddkazy oznadil, aké
prostriedky procesného utoku pouzil, ako sa vo veci vyjadril Zalovany a aké prostriedky procesne;j
obrany pouzil. Jasne a vystizne vysvetli, ako posudil podstatné skutkové tvrdenia a pravne argumenty
stran, ktoré skutoCnosti povazoval za preukazané a ktoré nie, ktoré dékazy vykonal, z ktorych dékazov
vychadzal a ako ich vyhodnotil, pre€o nevykonal dalSie navrhnuté dékazy a ako vec pravne posudil,
pripadne odkaze na ustalenu rozhodovaciu prax. Dba, aby odévodnenie rozsudku bolo presvedcivé.
Vykladom citovaného ustanovenia Civilného sporového poriadku pritom treba dospiet’ k zaveru, Ze s
tam uvedenymi poziadavkami je v rozpore Uplny nedostatok (absencia) dovodov rozhodnutia, existencia
extrémneho nesuladu medzi pravnymi zavermi sudu a jeho skutkovymi zisteniami, pripad, ked pravne
zavery zo skutkovych zisteni pri Ziadnej moznej interpretacii nevyplyvaju, a len vieobecné suhrnné
zistenia Specifikacie jednotlivych dékazov, z ktorych mali byt tieto zistenia vyvodené. Odvolaci sud po
preskumani rozsudku sudu prvejindtancie dospel k zaveru, Ze rozhodnutie obsahuje skutkové zistenia,
sudom prvej indtancie aplikované pravne normy a pravne zavery, pre ktoré nemozno konstatovat’ jeho
nepreskumatelnost’ a tym ind vadu konania majucu za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci.

19.4. Odvolaci sud nepovazuje za dovodnu ani namietku voci zaveru sudu prvej inStancie, podfa ktorého
dobra viera nadobudatela, Ze hnutefnu alebo nehnutelnd vec nadobuda od vlastnika ma vplyv na
nadobudnutie vlastnickeho prava, len pokial zdkon v taxativhe vymedzenych pripadoch nadobudnutie
vlastnickeho prava s poukazom na dobru vieru ich nadobudatela vyslovne upravuje a v inych pripadoch
pravna uprava de lege lata nadobudnutie vlastnickeho prava od nevlastnika, s poukazom na dobru
vieru nadobudatela, neumoziiuje. K uvedenej namietke poukazuje na dévody uvedené v bode 17., ktoré
nepovazuje za potrebné opakovat. Len dodava, Zze dévody uvedené v bode 17. tohto rozsudku, su v
podstate zhodné s dévodmi sudu prvej indtancie, uvedenymi v bode 21. prvoindtanéného rozsudku,
pri€om reaguju na najnovsiu judikatdru Najvy8Sieho sudu SR. V Ziadnom pripade ich v3ak nie je mozné
povazovat za rozporné so zavermi doterajSej judikatury, ani so zavermi starSich rozhodnuti, na ktoré
poukéazal Zalovany v odvolani (nalez Ustavného sidu SR sp.zn. |. US 549/15, uznesenie Najvys$ieho
sudu Slovenskej republiky sp.zn. 6 Cdo 71/2011, rozsudok Eurépskeho sudu pre ludské prava vo veci
T. v. Ruska federacia zo 6. decembra 2011).

19.5. Odvolaci sud nespochybriuje, Ze Ustavny sud SR v naleze sp.zn. I. US 549/2015 zo dia
16.03.2016 konstatoval: ,15. Princip dobrej viery chraniaci u€astnikov sukromnopravnych vztahov
je jednym z kla€ovych prejavov principu pravnej istoty odvijajuceho sa od principu pravneho $tatu.
Nadobudatelovi vlastnickeho prava, pokial toto pravo nadobudol v dobrej viere, musi byt poskytovana
Siroka ochrana, pretoze v opaénom pripade by si nikdy nemohol byt istym svojim vlastnictvom, ¢o by



bolo v rozpore s ponatim materialneho pravneho statu (porovnaj aj R 1X/X009). Otazkou dobrej viery
takého nadobudatela vlastnickeho prava sa tak vSeobecné sudy musia vzdy riadne zaoberat pri jeho
spochybrovani tretou osobou.“. PovaZuje za potrebné upozornit aj na uznesenie NajvysSieho sudu SR
sp.zn. 7Cdo/31/2020 zo drfia 27. maja 2020, ktory konstatoval, Zze ,Otézka, ¢&i sa sudy v individuélnych
okolnostiach daného pripadu neodklonili od vSeobecnych pravnych vychodisk pri interpretovani sporu
»-nemo plus iuris“ vs. ,bona fides®, suvisi s ich skutkovymi zisteniami; zodpovedanie tejto otazky je vzdy
v kazdom konkrétnom pripade jedine¢né.“. Podla ndzoru odvolacieho sudu v danej veci neobstoja ani
skutkové a ani pravne dévody preferencie ochrany dobromyselného nadobudatefa nehnutefnosti
pred principom ,nemo plus iuris®, a to z dévodu, Ze v posudzovanej veci bol Zalobca Uspesny z dévodu
absolutnej neplatnosti pravneho ukonu - kipnej zmluvy, na zaklade ktorého neméze déjst k platnému
prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, a teda nemozno uvazovat o ochrane vlastnickeho prava,
hoc i dobromysefného nadobudatela. Absolutna neplatnost’ pravneho ukonu nastava bez dalSieho
priamo zo zakona, v dosledku ¢oho sa nari hfadi tak, ako keby nebol nikdy urobeny. Absolutne neplatny
pravny ukon nespdsobi pravne nasledky ani v pripade, Ze na jeho z&klade uz bolo kladne rozhodnuté
o vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti. Na zaklade absolutne neplatného pravneho
ukonu neméze déjst k platnému prevodu vlastnickeho prava.

20. Z uvedenych dbévodov odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie v napadnutom |. a V. vyroku podla
§ 387 ods. 1 CSP ako vecne spravny potvrdil.

21. O nahrade trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podfa § 262 ods. 1 v spojeni s
ustanovenim § 396 ods. 1 CSP a podla § 255 ods. 1 CSP priznal Zzalobcovi néarok na nahradu trov
odvolacieho konania voc¢i Zalovanému v 3. rade v rozsahu 100 % z dévodu, Ze Zalobca bol v odvolacom
konani uspesny. O vySke trov konania rozhodne sud prvej inStancie samostatnym uznesenim vydanym
vy$8im sudnym uradnikom podfa § 262 ods. 2 CSP.

Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Nitre 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). Dovolanie je podané vcas aj
vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427 ods. 2 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).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP), to neplati, ak je a) dovolatelom fyzicka osoba,
ktora ma vysokosSkolské pravnické vzdelanie druhého stupna, b) dovolatefom pravnicka osoba a jej
zamestnanec alebo €len, ktory za fiu kona ma vysokos$kolské pravnické vzdelanie druhého stupnia, c)
dovolatel v sporoch s ochranou slab3ej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolskeé pravnické vzdelanie druhého stupna
(§ 429 ods. 2 CSP).



