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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trencine v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Gabriely Janakovej a sudcov
Mgr. lvana Kubinyiho a Mgr. Zuzany Holubkovej v spore Zalobcu: Portos Real Estate SE, eurdpska
spoloénost, so sidlom Zahtebska 562/14, Vinohrady, Praha, Ceskéa republika, IC: 087 19 322, zast.
Advokatska kancelaria JUDr. AZALTOVIC & PARTNERS s.r.0., so sidlom Poto&na 650/135B, Trenéin,
ICO: 36 857 882, proti zalovanému: EQUITE, s.r.o., so sidlom Astrova 2/A, Bratislava, ICO: 46 405
071, zast. Advokatska kancelaria JUDr. Marek Doktor, s.r.0., so sidlom Legionarska 7735/31B, Trencin,
ICO: 52 536 891, o uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, o odvolani Zalobcu proti rozsudku
Okresného sudu Tren€in zo dna 14. juna 2021, ¢.k. 14C/57/2017-419, takto

rozhodol:

I. Rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutom vyroku lll. a zavislom vyroku IV. o ndhrade trov konania
potvrdzuje.

Il. Zalovanému priznava proti zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu
100 %.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie vyrokom |. zastavil konanie v €asti o uréenie, Ze Zalobca je
vyluénym vlastnikom nehnutelnosti, evidovanych v katastri nehnutefnosti vedenym Okresnym uradom v
Trencine, katastralny odbor na LV €. 9433 pre k.u. Trend&in, a to parcely reg. ,C* evidované na katastralnej
mape ako pozemok s parcelnym ¢&islom €. 201/16 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 44 m2 a
pozemok s parcelnym ¢&islom &. 201/17 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 3 m2. Vyrokom II.
Zalovanému priznal proti Zalobcovi pravo na nahradu trov konania v zostavajucej €asti vo vyske 100
%. Vyrokom lll. vo zvySku Zalobu zamietol. Vyrokom IV. Zalovanému priznal proti Zalobcovi pravo na
nahradu trov konania 100 % s tym, Ze o jej vySke bude rozhodnuté sudom prvej inStancie samostatnym
uznesenim.

2. Sud prvej indtancie rozhodoval na zaklade Zaloby, ktorou sa Zalobca domahal proti Zalovanému
uréenia, Ze je vyluénym vlastnikom nehnutefnosti zapisanych na LV &. 9433 pre k. U. Tren¢in ako
pozemky vedené Okresnym uradom v TrenCine, katastralny odbor ako parcely registra ,C* evidované
na katastralnej mape ako C-KN parc. €. 198/2 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 131 m2, parc. €.
201/16 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 44 m2 a pozemok parc. &. 201/17 - zastavana plocha a
nadvorie o vymere 3 m2 a nahrady trov konania. Zalobca uviedol, Ze je vlastnikom tychto nehnutelnosti,
avSak zalovany je evidovany ako ich vyluény vlastnik v katastri nehnutelnosti. Zalovany so Zalobou
nesuhlasil. Zalovany svoje vlastnicke pravo odvodzoval od kipnych zmluv registrovanych pod V 4894/16
a V-2070/2018 (kupna zmluva €. 16679 a €. 1561/18) a od vydrZania.

3. V priebehu konania vzal zalobca CiastoCne spat zalobu vo vztahu k parcelam &. 201/16 a 201/17.
Zalovany s &iastoénym spétvzatim Zaloby sthlasil. Preto sd prvej indtancie giastoéne konanie zastavil.



4. Predmetom sporu po Ciasto€nom spatvzati Zaloby zostalo uréenie vlastnickeho prava k C-KN parc.
€. 198/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 131 m2, zapisanej aktualne na LV &. 9433 v k.0. Trencin
(dalej ako ,parcela €. 198/2%).

5. V tomto pripade je Zalovany zapisanym vlastnikom parcely €. 198/2 v katastri nehnutelnosti. Tato
parcela bola pdvodne vo vlastnictve spolo¢nosti REALITY-NAJOMNE DOMY a.s. Té previedla kipnou
zmluvou zo dia 29.6.2006 (,prvotna zmluva®) tuto parcelu na F. L.. F. L. previedol kipnou zmluvou tuto
parcelu na spoloénost ROZMARIN, a.s. Spolo¢nost ROZMARIN, a.s. previedla kiipnou zmluvou tuto
parcelu na spolo€nost KANTA s.r.o. Spolo€nost KANTA s.r.o. previedla kipnou zmluvou tuto parcelu na
Zalovaného. Zalovany previedol kipnou zmluvou tdto parcelu na spoloénost Oberbank Leasing s.r.o.
Spolo¢nost Oberbank Leasing s.ro. kipnou zmluvou tuto parcelu opatovne previedla na Zalovaného.
6. Zalobca v konani pred sidom prvej instancie tvrdil, Ze je jej vlastnikom z dévodu, Ze uz prvotna zmluva
je absolutne neplatna, a preto su i nasledujice prevody, ktorych désledkom bolo, Ze je Zalovany ako
vlastnik zapisany v katastri nehnutefnosti, absolutne neplatné.

7. Sud prvej indtancie v rozhodnuti upozornil, Ze prvotna zmluva uz bola preskimana Okresnym sudom
Tren&in. Okresny sud Tren€in v rozsudku zo dfia 24.6.2019, €.k. 12C/149/2013-414, konstatoval, Ze
prvotna zmluva je neplatna z dévodu poruSenia zakona - § 196a ods. 1 Obchodného zékonnika a §
39 Obcianskeho zakonnika pre absenciu suhlasu dozornej rady s prevodom nehnutelnosti. Sud prvej
inStancie zdoraznil, Ze uvedeny rozsudok Okresného sudu Trendin sa sice netykal parcely ¢. 198/2,
avSak prvotnej zmluvy ano. Preto pri svojom rozhodovani dospel sud prvej inStancie k zaveru, Ze niet
pochybnosti o tom, Ze prvotna zmluva je neplatna pre rozpor so zakonom (pre absenciu sthlasu dozorne;j
rady spolo&nosti REALITY-NAJOMNE DOMY, a.s. s prevodom nehnutelnosti).

8. Sud prvej indtancie sa dalej zaoberal skumanim, &i Zalovany vec nenadobudol vydrZzanim, nakolko
to sam v priebehu konania tvrdil.

9. Za sporné sud prvej instancie povaZoval, &i je mozné zapo itat’ drzbu parcely €. 198/2 aj pravnymi
predchodcami Zalovaného. Preto sa zaoberal tym, &i Zalovany mal pravny dovod, vzhfadom na v3etky
okolnosti, domnievat sa, Ze je dobromyselny. Zalovany podlia sudu prvej intancie uniesol dékazné
bremeno, Ze mal parcelu €. 198/2 v nepretrzitej drzbe so zapoc€itanim jeho pravnych predchodcov
po dobu viac ako 10 rokov. Sud prvej indtancie pritom konstatoval, Ze pri tejto parcele sa realizoval
vklad zo spoloénosti REALITY-NAJOMNE DOMY, a.s. na F. L. dfia 9.10.20086, a tak 10-roéna vydrzacia
lehota uplynula dfia 9.10.2016. Nasledné zmluvné prevody tejto nehnutefnosti boli zrealizované formou
pisomnych zmliv. Nebolo zarovern preukazané, Ze by dojednané kupne ceny medzi jednotlivymi
prevodcami po F. L. neboli riadne zaplatené. V8etky zmluvy presli vkladovym konanim a boli registrované
na Okresnom urade, odbor katastralny v Tren&ine. F. L. bol podla vlastného vyjadrenia do roku 2015
dobromyselny, Ze mu vec patri a nakladal s fiou ako s vlastnou, a novi nadobudatelia nemali vedomost,
ba ani pri obvyklej opatrnosti moznost, zistit, Ze prvotna zmluva by mala byt absolitne neplatna.
Pozemok vSetci kupovali od vlastnika, zapisaného v katastri nehnutelnosti, a nemali pochybnost o tom,
Ze predavajucemu vec patri.

10. Zalobca podla sudu prvej instancie nepreukazal, ze by sa do sféry legitimnych nadobudatelov
pozemkov dostala v priebehu plynutia 10-roénej vydrzacej doby informacia o tom, Ze by prvotna
zmluva mala byt absolutne neplatna pre porusenie zakona (€o by spochybnilo ich presved&enie o
dobromyselnosti drzby). TaktieZz nepreukazal, Ze by doSlo k preruSeniu plynutia vydrzacej doby v
dosledku nejakych sudnych sporov. Ziaden z novych nadobudatelov parcely &. 198/2 totiz nebol ich
uCastnikom. Tieto sa viedli vZdy s okruhom stran sporu. Do vydrZacej doby v prospech Zalovaného
teda mozno podla sudu prvej inStancie zapocitat’ vydrzaciu dobu v&etkych jeho pravnych predchodcov,
vratane F. L. ako fyzickej osoby, ktoré sa odvijali od pravnych ukonov nasledujucich po absolutne
neplatnej zmluve uzavretej medzi spoloénostou REALITY-NAJOMNE DOMY, a.s. aF. L..

11. Dokazovanim tak sud prvej inStancie dospel k zaveru, Zze zalovany svoju dobromyselnost a
opravnenu drzbu po dobu plynutia zakonom stanovenej 10-troénej vydrZzacej doby preukazal a
nehnutelnost Zalovany zakonnym spdsobom nadobudol do vlastnictva vydrzanim. Zaloba v tejto veci
bola podana na sud dna 14.11.2017, pévodnému Zalovanému spol. Oberbank Leasing bola Zaloba
doru¢ena az zaciatkom marca 2018 a dovolanie sa neplatnosti kipnej zmluvy adresované spol.
Oberbank Leasing, s.r.o. pochadza zo dria 16.10.2017, teda az po uplynuti vydrZzacej doby, ku ktorej
doslo 9.10.2016. Preto sud prvej inStancie v zostavajucej Casti Zalobu zamietol.

12. O nahrade trov konania rozhodol podla § 256 ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP. Zastavenie konania v
Casti zavinil Zalobca, preto je povinny zaplatit’ Zalovanému nahradu trov konania, a vo zvysku vo veci
samej bol neuspesny. Preto sud prvej inStancie priznal Zalovanému pravo na nahradu trov konania proti
neuspednému Zalobcovi vo vyske 100 %.

13. Proti vyrokom lll. a IV. tohto rozsudku sa odvolal Zalobca.



14. Zalobca namietal, Ze v otazke postdenia platnosti uzatvorenej prvotnej zmluvy vychadzal sud prvej
inStancie z nespravneho pravneho posudenia veci, ked opomenul aplikovat kogentné ust. § 196a a
nasl. Obchodného zakonnika. Sudom prvej inStancie aplikovana pravna norma (§ 19a Obcianskeho
zakonnika a v tejto suvislosti na fiu nadvazujuce) je nespravna, v désledku ¢oho odvolanim napadnuty
rozsudok vykazuje znaky nezékonnosti a arbitrarnosti. Sud prvej indtancie aplikoval na skutkovy stav
rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn. MCdo 76/2002, ked' podla jeho pravneho nazoru je analogicky
aplikovatelny na prejednavant vec. Zalobca sa s uvedenym nestotozfiuje. Sud prvej instancie len
mechanicky prevzal pravne zavery obsiahnuté v ramci judikatu bez komplexného prihliadnutia na
osobitosti tejto veci a toho-ktorého ¢asu platného pravneho stavu. Uvedenu judikaturu podfa Zalobcu
nemozno na tento skutkovy stav analogicky aplikovat, kedZe v €ase rozhodnom pre judikovanie
pravneho nazoru vychadzajuceho z rozsudku NajvysSieho sidu SR sp. zn. M Cdo 76/2002, bol
rozdielny pravny stav, nakolko nebolo platné a uginné ustanovenie § 196a ods. 1 a nasl. Obchodného
zdkonnika (ustanovenie § 196a ods. 1 a nasl. Obchodného z&konnika bolo do Obchodného zékonnika
inkorporované az zakonom €. 500/2001 Z.z. s u€innostou od 1.1.2002).

15. KedZe prvotna zmluva je absolutne neplatnym pravnym tkonom podfa § 39 Obd&ianskeho zakonnika
pre rozpor so zakonom, poukazal Zalobca na to, Ze absolutna neplatnost’ pravneho ukonu (negotium
nullum) nastava bez dalSieho priamo zo zakona, v désledku ¢oho sa hladi na absolutne neplatny ukon
tak, ako keby nebol nikdy urobeny. Nasledne s poukazom na pravnu zasadu, podla ktorej nikto nemdze
previest' na iného viac prav, ako sam ma, nemdze platne previest vlastnicke pravo k nehnutelnosti na
inU osobu ten, kto je na zaklade absolutne neplatného pravneho ukonu vedeny v katastri nehnutelnosti
ako vlastnik nehnutelnosti.

16. Na platny prevod majetku spolognosti na kupujuceho sa vyZaduje suhlas dozornej rady, ktory musel
byt udeleny vopred a su€asne, aby sa prevod majetku uskuto€nil za podmienok obvyklych v beZznom
obchodnom styku. KedZe takyto predchadzajuci suhlas dozornej rady predavajuceho dany nebol, bola
podfa nazoru Zalobcu prvotna zmluva uzatvorend v rozpore s kogentnym § 196a ods. 1 Obchodného
zakonnika, a teda je prvotna zmluva (a vSetky dalSie na fiu nadvazujuce) podla § 39 Obdianskeho
zakonnika absolutne neplatny pravny ukon z dévodu jej rozporu so zakonom (kedZe jej uzavretim bolo
porusené kogentné ustanovenie § 196a ods.1 Obchodného zakonnika). Aj ked v su€asnej dobe je ako
vlastnik nehnutelnosti zapisany Zalovany, tento nie je a vzhfadom na u€inky absolutnej neplatnosti
kupnej zmluvy ani nebol ich skutonym vlastnikom. Pravne zavery sudu prvej inStancie tak nepochybne
spoc€ivaju na nespravnom pravnom posudeni veci.

17. Co sa tyka vydrzania nehnutelnosti Zalovanym, s vykladom sudu prvej inStancie sa nestotoznil.
Vyslovil nazor, Ze na zaklade absolutne neplatného pravneho ukonu nemébze dbéjst k platnému
prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnosti. Prvotna zmluva je od pociatku absolutne neplatnym
pravnym ukonom. V désledku toho nemohol ani Zalovany (vratane jeho predchodcov) nadobudnut
vlastnicke pravo, a teda nikdy nebol vlastnikom nehnutefnosti. Je nepochybné, Ze ak sa jedna o
prevod vlastnickeho prava k nehnutefnosti a bol povoleny vklad do katastra na zaklade absollutne
neplatného pravneho uUkonu, je dany len modus, t.j. sp6sob nadobudnutia - vkladom do katastra, ale
jasne chyba titulus, €iZe platne uzavretd zmluva - pravny dévod nadobudnutia. Preto nie je pripustné
vydrzanie vlastnickeho prava k veciam, ktoré niektory z pravnych predchodcov domnelych vlastnikov
nadobudol na zaklade absolutne neplatného pravneho ukonu. Zalobca povazoval napadnuty rozsudok
za nepreskumatelny, ¢im doslo k poruSeniu jeho prava na spravodlivy proces.

18. Preto Zalobca navrhol, aby odvolaci sud zrusil vyroky Ill. a IV. napadnutého rozsudku a aby vec vratil
sudu prvej inStancie na dalSie konanie. Zaroven poZiadal o ndhradu trov odvolacieho konania.

19. K odvolaniu Zalobcu sa vyjadril Zalovany. Napadnuty rozsudok povazoval za spravny, dévodny a
vydany v sulade so zakonom. Odvolanie Zalobcu podla Zalovaného neobsahuje Ziadnu argumentaciu,
ktord by odévodriovala zmenu & zruSenie napadnutého rozsudku, kedZe Zalovany len opakuje
argumenty, s ktorymi sa sud prvej inStancie riadne vysporiadal.

20. Krajsky sud ako sud odvolaci preskumal vec podfa § 379 a § 380 ods. 1 CSP, bez nariadenia
pojednavania odvolacieho sudu podla § 385 ods. 1 CSP a dospel k zaveru, Zze rozsudok sudu prve;j
inStancie je potrebné v napadnutom vyroku lll. a v zavislom vyroku IV. o nahrade trov konania podfa §
387 ods. 1 CSP potvrdit.

21. Rozsudok sudu prvej inStancie vo vyrokoch I. a Il. odvolanim napadnuty nebol, preto je v tychto
vyrokoch pravoplatny a tymto rozhodnutim odvolacieho sudu nedotknuty (§ 367 CSP).

22. Zalobca v odvolani namietal, Ze prvotna zmluva je neplatna. Poukazal v tejto suvislosti na bod 19.
napadnutého rozsudku, v ktorom sud prvej inStancie odkazal na rozhodnutie NajvysSieho sudu SR sp.
zn. MCdo 76/2002.



23. Odvolaci sud, rovnako ako Zalobca, postrehol tento vnutorny rozpor v odévodneni napadnutého
rozsudku, ked na jednej strane sud prvej inStancie upriamil pozornost na zavery uvedeného rozhodnutia
Najvyssieho sudu SR a su€asne na druhej strane skonstatoval absolutnu neplatnost’ prvotnej zmluvy
(teda opacny nazor, nez aky sa deklaruje v spomenutom rozhodnuti NajvysSieho sudu SR). Podstatné
v3ak je, Ze napokon sud prvej inStancie skonstatoval, Ze prvotna zmluva je absolutne neplatna, o ¢om
uz bolo prejudicialne rozhodnuté v inom konani, a to v konani vedenom pred Okresnym sudom Trengin,
sp. zn. 12C/149/2013. Sud prvej inStancie explicitne konstatoval absolutnu neplatnost’ prvotnej zmluvy
v bodoch 21. a 26. napadnutého rozsudku.

24. Zalobca sa dalej v odvolani nestotoZnil s pravnym postdenim sudu prvej indtancie o vydrzani parcely
&. 198/2 zalovanym. Zalobca k vydrzaniu namietal iba to, Ze nie je pripustné vydrzanie vlastnickeho
prava k veciam, ktoré niektory z pravnych predchodcov domnelych vlastnikov nadobudol na zaklade
absolutne neplatného pravneho ukonu.

25. S tymto zaverom sa odvolaci sud nestotozfiuje. Nezodpovedna totiz podstate vydrzania.

26. Podla § 134 ods. 1 Obcianskeho zékonnika opravneny drzitel sa stava vlastnikom veci, ak ju
ma nepretrzite v drzbe po dobu troch rokov, ak ide o hnutefnost, a po dobu desat rokov, ak ide o
nehnutefnost.

27. Podla § 134 ods. 3 Obc¢ianskeho zakonnika do doby podla odseku 1 sa zapodita aj doba, po ktoru
mal vec v opravnenej drzbe pravny predchodca.

28. Podla § 129 ods. 1 Obcianskeho zakonnika drzitefom je ten, kto s vecou naklada ako s vlastnou
alebo kto vykonava pravo pre seba.

29. Podfa § 130 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika ak je drzitel so zretelom na v3etky okolnosti
dobromyselny o tom, Ze mu vec alebo pravo patri, je drzitelom opravnenym. Pri pochybnostiach sa
predpoklada, Ze drzba je opravnena.

30. Zalobca nelogicky namieta, Ze na podklade pravneho Ukonu, ktory je neplatny, nie je mozné
vydrzanim nadobudnudt vlastnicke pravo k veci. Tento nazor by podla odvolacieho sudu celkom
eliminoval podstatu indtitutu vydrzania. Prave in&titut vydrzania dociefuje nadobudnutie vlastnickeho
prava osobe, ktora nie je jej vlastnikom, tym, Ze ma vec v kvalifikovanej dlhodobej drzbe na podklade
nie pravne perfektného nadobudacieho titulu. VydrZzanie preto mieri prave na situacie, ked osoba nie
je pravne vlastnikom veci, napr. v dosledku toho, Ze pravny ukon, na podklade ktorého nadobudla vec,
je absolutne neplatnym pravnym ukonom, ale v désledku dlhodobej opravnenej drzby sa nim stane.
Aj konstantna judikatura potvrdzuje, Ze ,opravnena drzba sa nemusi nutne opierat o existujuci pravny
dovod; postadi, aby bol dany aj domnely (putativny) pravny dévod. Pdjde vSak vzdy o to, aby drzitel bol
so zretelom ku v3etkym okolnostiam v dobrej viere, Ze mu taky pravny dévod svedcCi (rozhodnutia sp.
zn. 2 Cdo 207/2005, 2 Cdo 271/2007, 5 Cdo 534/2009, 4 Cdo 287/2006)“ (uznesenie Najvyssieho sudu
SR zo dila 30.3.2020, sp. zn. 5 Cdo 74/2019).

31. To je i pripad tejto veci. Zalovany pravne vlastnikom nebol (lebo nemozno vec nadobudnit od
nevlastnika - prvotna zmluva je neplatna, a teda i dalSie na fiu nadvazujuce), avSak so zretelom na
vSetky okolnosti (t.j. na to, Ze spornu parcelu riadne kupil a zavkladoval, disponoval tak putativhym
nadobudacim titulom, €o bol pripad aj jeho pravnych predchodcov) bol dobromyselny v tom, Ze skutone
je vlastnikom.

32. Iné ndmietky k vydrZaniu Zalobca v odvolani neprezentoval.

33. Preto sud prvej inStancie rozhodol vecne spravne. To je dévodom na potvrdenie rozsudku v
napadnutom vyroku lll. a zavislom vyroku IV. o ndhrade trov konania (§ 387 ods. 1 CSP).

34. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 CSP v
spojeni s § 255 ods. 1 CSP. Zalovany bol v odvolacom konani Uspes$ny, a preto mu prinalezi narok na
nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu proti Zalobcovi. V zmysle § 262 ods. 2 CSP o vySke
nahrady trov bude rozhodovat sud prvej inStancie.

35. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom krajského sudu jednomysefne.

Poucenie:

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



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



