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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Rimavska Sobota samosudcom JUDr. Petrom Csankom v pravnej veci zalobcu: REALITY-
OBCHODNA, a.s., so sidlom Trengianska cesta 647/24, Banovce nad Bebravou, ICO: 36347493, zast.
Advokatska kancelaria JUDr. AZALTOVIC & PARTNERS s.r.0., so sidlom Potoéna 650/135B, Trenéin,
ICO: 36857882 proti Zzalovanému: Z. M., H.. XX XX.XXXX, C. D. XX, XXXX H. B. K., Rakuska republika
o urCenie vlastnickeho prava k nehnutefnostiam takto

rozhodol:

I.Sud urCuje, ze zalobca je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti vedenych Okresnym dradom Q. K.,
katastralny odbor, Obec Q. K., na liste vlastnictva €. XXXX pre katastralne uzemie a obec Q. K. ako K.
B. C. so sup. €. XXX stojaca na parc €. XXXX/X, C. B. so sup. €. XXXX stojaca na parc. &. XXXX/X, C.
E. so sup. €. XXXX stojaca na parc. €. XXXX/X, Sklad X so sup €. XXXX stojaci na parc. €. XXXX/X, O.
so sup. €. XXXX stojace na parc. €. XXXX/XX, K. X so sup. €. XXXX stojaci na parc. €. XXXX/XX, K.
X'so sup. €. XXXX stojaci na parc. &. XXXX/XX, K. X so sup. €. XXXX stojaci na parc. €. XXXX/XX,
K. X. so sup. €. XXXX stojaci na parc. €. XXXX/XX, Q. R. so sup. €. XXXX stojaca na parc. €. XXXX/
XX, N. D. so sup. ¢. XXXX stojaca na parc. €. XXXX/XX, pristavby mieSarne stojaca na parc. ¢. XXXX/
X, R. K. na parc. &. XXXX/X, V. Q. stojaca na parc. ¢. XXXX/X, L. X stojaca na parc. &. XXXX/XX, L.
X stojaca na parc. ¢. XXXX/XX, sklad X stojaci na parc. €. XXXX/XX, K. X stojaci na parc. €. XXXX/XX,
S. Z. stojaca na parc. €. XXXX/XX.

[l.Zalobca vogi Zalovanému nema pravo na nahradu trov konania.
odovodnenie:

1.Zalobca sa podanou Zalobou domahal urgenia, Ze je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti vedenych
Okresnym uradom Q. K., katastralny odbor, obec Rimavska Sobota zapisanych na LV €. XXXX pre
katastralne Gzemie Q. K., ktoré blizSie rozpisal v petite Zaloby. Zalobu podal z dévodu, Ze kipna
zmluva uzavreta medzi u€astnikmi konania dia 16. 08. 2006 ohfadom predmetnych nehnutelnosti je pre
poruSenie ustanovenia § 196a Obchodného zakonnika podla § 39 Obd&ianskeho zadkonnika absollutne
neplatnym pravnym ukonom.

2.Zalovany suhlasil s podanou Zalobou.

3.Pbvodne vo veci rozhodol Okresny sud Rimavska Sobota rozsudkom 10C/244/2015-182 zo dia 25.
06. 2015, ktorym Zalobu Zalobcu zamietol.

4 Krajsky sud Banska Bystrica na zaklade podaného odvolania uznesenim &.k. 15Co/719/2015-227 zo
diia 27.04. 2017 rozsudok okresného sudu zrusil a vec vratil na dalSie konanie. Odvolaci sud uviedol,
Ze ust. § 196a Obchodného zakonnika je ustanovenim kogentnym a ak doslo k jeho poruseniu, jedna
sa 0 absolutnu neplatnost pravneho ukonu. VysSie uvedena pravna Uprava chrani majetok spolo¢nosti



pred zneuzitim postavenia osobami opravnenymi konat' v jej mene. Na platny prevod majetku obchodne;j
spolo&nosti Zalobcu na Zalovaného, ktory bol predsedom predstavenstva Zalobcu v ¢ase uzatvorenia
kupnej zmluvy, sa vyzadoval suhlas dozornej rady s kipnou zmluvou udeleny vopred, resp. su¢asne.
Zalovany sam v konani potvrdil, Ze suhlas dozornej rady udeleny nebol, pri¢om uviedol, Ze ako osoba
neznala prava o tom nemal vedomost. Kipna zmluva teda bola uzatvorena v rozpore s ust. § 196
ods. 1 Obchodného zé&konnika, a teda pre rozpor so zdkonom podla § 39 OZ je absolutne neplatna.
Absolutna neplatnost’ pravneho ukonu nastava priamo zo zakona, pri¢om na ukon sa od po iatku hladi
tak, ako keby nebol urobeny. Absolutne neplatna kipna zmluva teda nie je spdsobila vyvolat prevod
vlastnickeho prava k nehnutelnosti zo Zalobcu na Zalovaného. Stav, kedy vlastnicke pravo je zapisané
na Zalovaného na zaklade absolutne neplatnej kupnej zmluvy, je teda stavom protipravnym, priCom
Zalobca sa zapisu svojho vlastnickeho prava v katastri nehnutefnosti méze dovolat' jedine uréovacou
Zalobou v zmysle zakonného ustanovenia § 137 pism. c) CSP (povodne § 80 pism. ¢/ O. s. p.), pokial
Zalobca ako vlastnik nehnutelnosti tvrdi, Ze je vlastnikom nehnutelnosti a ako ich vlastnik nie je v katastri
nehnutelnosti zapisany. Zalobca podla nazoru odvolacieho sidu méa naliehavy pravny zaujem na
ur€eni, Ze je vlastnikom nehnutefnosti, nakolko u Zalobcu existuje stav objektivnej neistoty, kedy napriek
skuto€nosti, Ze je vlastnikom nehnutelnosti, v katastri nehnutelnosti zapisany nie je (napr. rozsudok NS
SR sp. zn. 3Cdo/151/1996 zo diia 21. 08. 1997, ako aj rozsudok NS SR sp. zn. 6Cdo/179/2010 zo dna
28.09. 2010). Okresny sud teda podla nazoru odvolacieho sudu nespravne pravne posudil v predmetnej
veci naliehavy pravny zaujem a namietka Zalobcu je v tomto smere dévodna. Odvolaci sud sa stotoznil
s argumentaciou Zalobcu uvedenou v odvolani ohfadom ucinkov absolutnej neplatnosti pravneho ukonu
s tym, Ze argumenty okresného sudu uvedené v odovodneni predmetného rozhodnutia nemaju pravnu
silu, ktora by mohla akokolvek zhoijit nasledky absolutnej neplatnosti. Sid ma povinnost prihliadat' ex
offo na pravny Ukon postihnuty absolutnou neplatnostou. Uginky absolutnej neplatnosti nastavaju ex
tunc a spbsobuju, Ze na pravny ukon treba hladiet tak, ako keby nebol nikdy urobeny (rozsudok NS SR
sp. zn. 1Cdo/96/1995). Rovnako sa odvolaci sud stotoZriuje aj s odvolacou namietkou zalobcu ohladne
nemoznosti vdanom pripade aplikovat ust. § 3 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika. Ani za pouzitia § 3 ods.
1 Obcianskeho zakonnika nemozno odvrétit absolutnu neplatnost’ pravneho Ukonu. Ta totiz nastava
priamo zo zakona a nie z konania subjektu ob¢iansko-pravneho vztahu, ktoré by bolo mozné v sulade
s dikciou § 3 ods. 1 Obgianskeho zakonnika charakterizovat ako vykon prav a povinnosti vyplyvajucich
z obd&iansko-pravnych vztahov, ktory bez pravneho dévodu zasahuje do prav a opravnenych zaujmov
inych, popripade je v rozpore s dobrymi mravmi. Preto tu nie je mozné uvaZovat o vykone prav a
povinnosti vyplyvajucich z obg¢iansko-pravnych vztahov (v zmysle § 3 ods. 1 Ob&ianskeho zakonnika), a
o vykone, ktory by bol v rozpore s dobrymi mravmi. V pripade absolutnej neplatnosti pravneho Ukonu sa
teda neuplatni ani zasada, Ze neplatnosti sa nemo6ze dovolavat ten, kto ju sam sposobil, ako je tomu v
pripade neplatnosti relativnej (rozhodnutie 26Cdo/1053/2011 NS CR). Pravne posudenie veci okresnym
sudom z vySsie uvedenych dévodov je nespravne, preto bolo potrebné rozsudok okresného sudu zrusit
a vec vratit na dalSie konanie.

5.Sud prvej inStancie je viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu (§ 391 ods. 2 CSP).

6.Sud pojednaval v nepritomnosti Zalovaného, ktory svoju neuc€ast ospravedinil, a ktory suhlasil s
prejednanim veci v jeho nepritomnosti.

7.Na pojednavani sud vykonal dokazovanie obozndmenim sa s nasledovnymi listinnymi dékazmi:
Zaloba, vypis z Obchodného registra na Zalobcu, vypis z LV, kipna zmluvou, rozsudok OS Tren¢in sp.
Zn.20C/331/2013, uznesenie OS RS sp. Zn. 3Cb/11/08-13, rozhodnutie katastra €. I. 33, kipna zmluva
uzavreta medzi REALITY - X 38 CZ a Zalobcom €. I. 35, kupna zmluva uzavretd medzi Zalovanym
a REALITY NAJOMNA &. I. 41, navrh na zapis vlastnickeho prava do katastra &. |. 46, odstUpenie od
kupnej zmluvy, €. I. 49, dohoda o odstupeni od kipnej zmluvy, €. 1. 50, Ziadost' €. 1. 51, rozhodnutia Mesta
Q. K. &. 1. XX - XX o ur€eni supisného a orientatného Cisla, rozhodnutie katastra €. |. XX, rozhodnutie
dariového uradu €. I. 64, vyjadrenie Zalovaného &. |. 70, vypisy z obchodného registra a vypisy z LV,
képia zaloby vedenej na OS RS pod sp. Zn. 7C/24/2015, koépia Zaloby vedenej na OS RS sp. Zn.
10C/243/2015, historicky vypis z obchodného registra na Zalobcu, vyjadrenie katastra, €.1. 131, navrh na
zapis vlastnickeho prava €. I. 135, odstupenie od kupnej zmluvy &. |. 138, dohoda o odstupeni od kupnej
zmluvy €. |. 139, elektronicka komunikéacia katastra €. I. 143, rozsudok OS Piestany sp. Zn. 6C/20/2014,
rozsudok OS LC - 13C/33/2015, rozsudok OS Nitra, sp. Zn. 12C/258/2013, rozsudok OS Povazska
Bystrica, 4C/203/2013, rozsudok OS RS ¢. k. 10C/244/2015-182 zo dna 25. 6. 2015, odvolanie vo i
rozsudku, doplnenie odvolania zo dfia 17. 09. 2015, uznesenie OS RS s. zn. 6C/36/2014- 31,



uznesenie OS RS sp. Zn. 6C/36/2014-47, zaloba vedena na OS RS pod sp.- zn. 6C/36/2014, uznesenie
KS BB sp.- zn 15C0/719/2015-227 zo dia 27. 4. 2017, vyjadrenie Zalobcu zo dfia 16. 6. 2017, vypis z
LV XXXX, Ziadost' o ospravedinenie Zalovaného , vypis z obchodného registra a po takto vykonanom
dokazovani zistil nasledovny skutkovy stav:

8.Sud zistil, ze nehnutelnosti, ktoré su predmetom tohto spdneho konania su v suCasnosti
zapisané ako vlastnictvo zalovaného na LV &. XXXX E.. U.. Q. K..

9.Z vypisu z Obchodného registra na Zalobcu sud zistil, ze v €ase uzavretia spornej kipnej zmluvy dna
16.08.2006 bol Zzalovany predsedom predstavenstva Zalobcu.

10.Zo zmluvy uzavretej dfia 16.08.2006 medzi stranami sporu vyplyva, Ze jej predmetom boli aj
nehnutelnosti, ktoré su predmetom tohto konania. Na jej zaklade Zalobca odpredal nehnutelnosti, ktoré
su predmetom tohto konania zalovanému.

11.Zalobca sudu dolozil do spisu rozhodnutia inych okresnych sudov, v ktorych tieto sudy rozhodli v
obdobnych veciach, ako je aj tato pravna vec, v jeho prospech.

12.Podfa § 196a ods. 1 Obchodného zakonnika v zneni platnom a G&innom ku dfiu 16.08.2006
spolognost mdze poskytnut’ uver, pbzicku, previest alebo poskytnut do uzivania majetok spolo&nosti
alebo zabezpetit zavazok &lenovi predstavenstva, prokuristovi alebo inej osobe, ktora je opravnena
konat’ za spolo€nost, a osobam im blizkym alebo osobam, ktoré konaju na ich ucet, len na zaklade

predchadzajuceho suhlasu dozornej rady a za podmienok obvyklych v beZznom obchodnom styku.

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

14.Podfa § 137 pism. c/ Civilného sporového poriadku Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo
najma o urcéeni, €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.

15.Podfa § 80 pism. ¢ / Ob¢ianskeho sudneho poriadku navrhom na zacatie konania mozno uplatnit,
aby sa rozhodlo najma o urCeni, &i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy
pravny zaujem.

16.Podla § 151 ods. 1 Civilného sporového poriadku skutkové tvrdenia strany, ktoré protistrana vyslovne
nepoprela, sa povazuju za nesporné.

17.Po vykonanom dokazovani sud podanej Zzalobe vyhovel z nasledovnych dévodov.

18.V prvom rade s poukazom na uznesenie odvolacieho sudu mal sud za to, ze zalobca ma v konani
naliehavy pravny zaujem na pozadovanim uréeni vlastnickeho prava. Stav, kedy vlastnicke pravo je
zapisané na Zzalovaného na zaklade absolutne neplatnej kipnej zmluvy, je stavom protiprdvnym, priCom
Zalobca sa zapisu svojho vlastnickeho prava v katastri nehnutefnosti méze dovolat' jedine uréovacou
Zalobou v zmysle zakonného ustanovenia § 137 pism. c) CSP (p6vodne § 80 pism. ¢/ O. s. p.), pokial
Zalobca ako vlastnik nehnutelnosti tvrdi, Ze je vlastnikom nehnutefnosti a ako ich vlastnik nie je v
katastri nehnutelnosti zapisany. Zalobca méa naliehavy pravny zaujem na uréeni, Ze je vlastnikom
nehnutelnosti, nakolko u Zalobcu existuje stav objektivnej neistoty, kedy napriek skuto€nosti, Ze je
vlastnikom nehnutelnosti, v katastri nehnutelnosti zapisany nie je.

19.V konani nebolo sporné, Ze Zalobca sa podanou Zalobou domahal uréenia, Ze je vylu€nym vlastnikom
nehnutelnosti vedenych Okresnym uradom Rimavskd Sobota, katastralny odbor, obec Rimavska
Sobota zapisanych na LV &. XXXX pre katastralne Uzemie Rimavska Sobota, ktoré blizSie rozpisal v
petite Zaloby. Zalobu podal z dévodu, Ze kipna zmluva uzavretad medzi Géastnikmi konania diia 16. 08.
2006 ohladom predmetnych nehnutelnosti je pre porusenie ustanovenia § 196a Obchodného zakonnika
podla § 39 Ob&ianskeho zakonnika absoltne neplatnym pravnym tkonom. Zalovany sthlasil s podanou
Zalobou.



20.S0d poukazuje na vysSie uvedenu argumentaciu odvolacieho sudu, Ze ustanovenie § 196a
Obchodného zékonnika je ustanovenim kogentnym a ak doSlo k jeho poruseniu, jedna sa o absolutnu
neplatnost pravneho ukonu. VySSie uvedena pravna Uprava chrani majetok spolo€nosti pred zneuzitim
postavenia osobami opravnenymi konat' v jej mene. Na platny prevod majetku obchodnej spoloénosti
Zalobcu na Zalovaného, ktory bol predsedom predstavenstva Zalobcu v Case uzatvorenia kiipnej zmluvy,
sa vyzadoval suhlas dozornej rady s kiipnou zmluvou udeleny vopred, resp. suéasne. Zalovany sam v
konani potvrdil, Ze suhlas dozornej rady udeleny nebol, pri€om uviedol, Ze ako osoba neznala prava o
tom nemal vedomost. Kupna zmluva teda bola uzatvorena v rozpore s ust. § 196 ods. 1 Obchodného
zakonnika, a teda pre rozpor so zakonom podla § 39 OZ je absolutne neplatna. Absolutna neplatnost
pravneho ukonu nastava priamo zo zakona, pri€¢om na ukon sa od pociatku hladi tak, ako keby nebol
urobeny. Absolutne neplatna kiupna zmluva teda nie je spOsobila vyvolat prevod vlastnickeho prava
k nehnutelnosti zo Zalobcu na Zalovaného. Stav, kedy vlastnicke pravo je zapisané na zalovaného na
z&klade absolutne neplatnej kipnej zmluvy, je teda stavom protipravnym.

21.S ohfadom na vysSie uvedenu argumentaciu odvolacieho sudu, prvostupfiovy sud ma povinnost
prihliadat ex offo na pravny Gkon postihnuty absolttnou neplatnostou. Uginky absolutnej neplatnosti
nastavaju ex tunc a spdsobuju, Ze na pravny ukon treba hfadiet tak, ako keby nebol nikdy urobeny
(rozsudok NS SR sp. zn. 1Cdo/96/1995).

22.5ud teda podanej Zalobe vyhovel v plnom rozsahu, nakolko bolo preukdzané, ze kupna zmluva
bola uzavreta v rozpore so zdkonom, na jej zaklade nedoslo platne k prevodu vlastnickeho prava na
Zalovaného a vlastnikom predmetnych nehnutelnosti zostava Zalobca.

23.0 trovach konania rozhodol sud podla § 255 ods. 1Civilného sporového poriadku. Zalobca bol v
spore plne uspesny. Patrila by mu teda nahrada trov konania. Ich nahradu si vS§ak Zalobca neuplatnil,
preto mu sud pravo na nahradu trov konania nepriznal.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku moZno podat’ odvolanie v lehote 15 dni odo diia jeho doru€enia na Krajsky sud
v Banskej Bystrici cestou Okresného sudu v Rimavskej Sobote.

Podla § 127 ods. 1 Civilného sporového poriadku, ak zakon na podanie nevyzaduje osobitné nalezitosti,
v podani sa uvedie, a) ktorému sudu je urcené, b) kto ho robi, c) ktorej veci sa tyka, d) €o sa nim sleduje
a e) podpis.

Podla § 127 ods. 2 Civilného sporového poriadku, ak ide o podanie urobené v prebiehajucom konani,
nalezitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky tohto konania.

Podla § 365 ods. 1 Civilného sporového poriadku, odvolanie mozno odévodnit len tym, ze a)
neboli spinené procesné podmienky, b) sid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto€hovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k porudeniu prava na spravodlivy
proces, c) rozhodoval vyli¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, d) konanie ma inu vadu, ktora
mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, €) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté
dokazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti, f) sud prvej inStancie dospel na zaklade
vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam, g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su
pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie prostriedky procesného utoku, ktoré neboli
uplatnené, alebo h) rozhodnutie sudu prvej instancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 365 ods. 2 Civilného sporového poriadku, odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno
odbévodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej indtancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo
veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tdto vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Podla § 365 ods. 3 Civilného sporového poriadku, odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno
menit a doplfat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.



Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



