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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava IV sudcom JUDr. Michalom KubiSom v pravnej veci zalobkyne: Z. K., nar.
XX XX XXXX, trvale bytom 9. maja XXXX, XXX XX U., zastupena JUDr. Martou Vicenovou, advokatkou
so sidlom Zahoracka 5478/15B, 901 01 Malacky, proti zalovanym: 1/ XX. XX XXXX,U.X.XXXX,5.1982,
trvale bytom M. R. P. XX, XXX XX 1., 2/ T. L., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom J. XXX, XXX XX D. P., obaja
zastupeni Malata, Pruzinsky, Hegedis & Partners s.r.o., so sidlom Prievozska 4B, 821 09 Bratislava,
ICO: 47 239 921, o uréenie, Ze nehnutelnost patri do dediéstva, takto

rozhodol:

|.S0d Zalobu zamieta.

Il. Zalovani 1/ a 2/ maju vo&i zalobkyni narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Zalobkyfia sa Zalobou dorugenou sudu dna 22.11.2017 domahala, aby sud urdil, ze byt & 9,
na 3. p. bytového domu v X. na ul. W.. Y. G. X,X,X, vchod &. 5, supisné C&islo XXXX, postaveny
na pozemkoch - parcely registra ,C“ evidované na katastralnej mape - parc. €. XXXX, XXXX a
XXXX, spoluvlastnicky podiel na spoloénych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu vo velkosti
7459/430732, spoluvlastnicky podiel na pozemkoch parcela registra ,,C* evidované na katastralnej mape
vo velkosti podielu 7459/430732: parc. €. XXXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere 228 m2, parc.
€. XXXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere 229 m2, parc. . XXXX, zastavané plochy a nadvoria
o vymere 229 m2 (dalej len ,byt"), patri do dedi€stva po porucitefovi Q. T., narodenom XX XX.XXXX,
zomrelom XX.XX.XXXX, naposledy bytom Bratislava, W.. Y. G. 5 v podiele 1 a do dedi¢stva po H.
T., rodenej U., narodenej X.X.XXXX, zomrelej XX.XX.XXXX naposledy bytom Bratislava, W.. Y. G. 5 v
podiele 1.

2. Na odévodnenie Zaloby uviedla, Ze je jedina zakonna dedicka po Y. T., narodenom XX XX.XXXX,
naposledy bytom X. - J., ul. K. H. XXXX, zomrety XX.XX.XXXX, ktory bol v celosti vlastnikom oznaeného
bytu. Byt nadobudol na zaklade Zmluvy o prevode vlastnictva bytu uzatvorenej dha 23.01.2013
uzatvorenej s predavajucimi svojimi rodiémi Q. T. a H. T. za dohodnutu kupnu cenu 115 000 eur, ktoré
mala byt uhradena v hotovosti do ruk predavajucich. Sprava katastra pre hl. m. SR Bratislavy, odbor
katastralnych veci dfia 11.02.2013 pod €. V 1525/13 povolila vklad vlastnickeho prava v prospech Y. T.
v podiele 1/1. V €ase uzatvarania tohto pravneho ukonu nekonal Y. T. slobodne, vazne a zrozumitelne,
¢o mu nedovoloval jeho duSevny stav spbsobeny duSevnou chorobou. Jednalo sa preto o absolutne
neplatny pravny ukon. Dna 28.01.2014 podpisal Y. T. kipnu zmluvu, ktorou vlastnictvo tohto bytu
previedol na Ing. T. V. a jeho manZelku JUDr. Z. V.. Dohodnutd cena za prevod bytu bola 103 000
eur, z toho &ast’ vo vy3ke 15 000 eur mala byt vyplatena v hotovosti do ruk predavajuceho a suma 88
000 eur bola poukéazana ucet uvedeny v zmluve €. XXXXXXXXXX/XXXX, ktory nie je uétom vedenym
na meno porucitefa Y. T.. Aktualne je predmetny byt vedeny na liste vlastnictva €. XXXX na meno



Zalovanych 1/ a 2/, ktori mali byt nadobudnut do podielového spoluvlastnictva, kazdy v podiele 1 na
z&klade kupnej zmluvy V- 17338/14 zo diha 08.08.2014. Poukazala na to, Ze dfia 13.09.2013 podala
navrh na Okresny sud X. IV na obmedzenie spdsobilosti na pravne ukony Y. T., pri¢om rozsudkom
zo diia 28.05.2015 pravoplatnym dra 06.07.2015 bola Y. T. obmedzena spésobilost na pravne ukony
a ona mu bola ustanovena za opatrovnicku. Uviedla, Ze pravne ukony vykonané Y.om T., ktory trpel
dusevnou chorobou, neboli vykonané slobodne a vazne a ani urCite a zrozumitelne, a su teda absolutne
neplatné. Ak Y. T. platne nenadobudol vlastnicke pravo k predmetnému bytu, nemohol platne dalej s
bytom nakladat’. Vlastnici, ktori nadobudli prava od nevlastnika nemohli ani dalej platne prava previest
na Zalovanych 1/ a 2/. Naliehavy pravny zaujem odévodnila tym, Ze bez takéhoto uréenia sa neméze
domahat svojich zdkonnych narokov vyplyvajucich zo zakonného dedenia.

3. Zalovani Ziadali Zalobu ako nedévodnu zamietnut. Poukéazali na to, Ze kym vlastnicke pravo sa
zasadne nepremiéuje, vSeobecna Uprava ochrany dedi¢a sa odliSuje v tom, Ze prislusné pravo dedi¢a
sa premléuje v trojro€nej premliCacej dobe podlfa § 101 Obcianskeho zakonnika, o plati aj o prave
dedi€a na urenie predmetu (rozsahu) dedi¢stva. Preml€acia doba za&ala Zalobkyni plynut vo vztahu
k 1 bytu v defi smrti otca Zalobkyne, t. j. XX.XX.XXXX, a vo vztahu k 1 bytu v def smrti matky
Zalobkyne, t. j. XX XX.XXXX. S ohfadom na uvedené pravo Zalobkyne domahat sa urCenia, Zze byt
patri do dedigstva po rodi€och Zalobkyne, sa pred podanim Zaloby premi¢alo, a to vo vztahu k 1 bytu
driom 01.02.2016 a vo vztahu k 1 bytu diiom 13.07.2017. Dalej poukazali na svojou dobromyselnost
ako nadobudatelov bytu, ked kupnu zmluvu uzatvorili v dobrej viere, Ze byt nadobudaju od toho, komu
patri vlastnicke pravo. Vychadzali pritom nielen z udajov katastra nehnutelnosti, ale aj z tej skuto€nosti,
Ze realitna kancelaria, ktora im kupu sprostredkovala, si vyZiadala od predavajuceho, Ing. T. V., zmluvu,
na zaklade ktorej nadobudol vlastnicke pravo k bytu. Z tejto zmluvy, rovnako ako z udajov katastra
nehnutelnosti, nevyplyvali Ziadne skuto€nosti, na zaklade ktorych by mohli usudzovat, Ze vlastnicke
pravo predavajuceho bolo sporné. Byt sa do ich vlastnictva dostal na zaklade celého sledu prevodnych
zmlav, pricom je absolutne nerealne, aby mohli posudit’ platnost’ vdetkych tychto ukonov, o to viac,
Ze pripadnu neplatnost ani nebolo mozné zistit zo samotnych zmlav. Pripadné vyhovenie Zalobe by
malo pre nich, ktori na obstaranie prostriedkov na kupu bytu uzavreli zmluvu o hypotekarnom avere
a tento uver splacaju, obrovské negativne nasledky. Oproti ich dobromyselnosti stoji hruba nedbalost
Zalobkyne, ktora sice uz v roku 2013 podala navrh na obmedzenie spdsobilosti svojho brata na pravne
ukony a na ustanovenie seba za jeho opatrovniCku, avdak nepodala navrh na zapis informativne;j
poznamky o prebiehajucom konani do katastra nehnutelnosti. V pripade, ak by sa tak stalo, nikdy by
neuzatvorili kipnu zmluvu. S ohfadom na uvedené skuto&nosti, ako aj s ohfadom na nalez Ustavného
sudu SR zo dria 03.05.5017, sp. zn. I. US 151/2016 mali za to, Ze je potrebné uprednostnit ochranu ich
dobrej viery, o to viac, ked pévodni vlastnici uz zomreli a v predmetnom konani nie je rieSena ochrana
ich vlastnickeho prava, ale (iba) ochrana prav dedi¢a, ktorému vlastnicke pravo k bytu nikdy nepatrilo a
ani sa nemohol domnievat, Ze mu patri (na rozdiel od Zalovanych, ktori sa domnievali, Ze im vlastnicke
pravo patri). Poukazali tieZ na to, Ze rozsudok Okresného sudu X. IV zo dfia 28.05.2015, sp. zn. 13Ps
10/2013-72 o obmedzeni spdsobilosti na pravne ukony brata Zalobkyne nadobudol pravoplatnost dnia
06.07.2015, avSak toto rozhodnutie nema spatnu ucinnost, v &ase uskutoénenia napadanych pravnych
ukonov neexistovalo a jeho nasledky na tieto ukony nijako nedopadaju. Z vyroku rozsudku navy$e nijako
nevyplyva nespdsobilost brata Zalobkyne na nadobudanie majetku, resp. na ukony, ktorymi sa nadobuda
majetok, a teda (a contrario) brat Zalobkyne bol na takéto ukony spésobily. Kupna zmluva uzatvorend
medzi nim a rodiémi zalobkyne je teda platna. Postavenie Zalobkyne sa neméze zlepSit ani v pripade,
ak by nasledné scudzovacie ukony boli potencidlne neplatné, pretoze prave uvedenou kiipnou zmluvou
bola predmetna nehnutelnost odstranena z okruhu veci patriacich do dedi¢stva po rodi€och Zalobkyne.
Nie je teda dany naliehavy pravny zaujem Zalobkyne na posudeni neplatnosti naslednych pravnych
Ukonov.

4. Sud pri rozhodovani vychadzal z nasledovného skutkového stavu:

4.1. Dia 23.01.2013 uzatvorili Q. T., nar. XX.XX.XXXX a H. T.ova, nar. 01.03.1933 ako predavajuci s
Y.om T., nar. 19.06.1957 ako kupujucim zmluvu o prevode vlastnictva bytu (&.I. 14-19 spisu), na zaklade
ktorej predavajuci previedli na kupujuceho vlastnicke pravo k spornému bytu. Vklad vlastnickeho prava
kupujuceho k bytu bol povoleny rozhodnutim Spravy katastra pre hlavné mesto Slovenskej republiky
Bratislavu dfia 08.02.2013 (&.I. 12-13 spisu). Dia 28.01.2014 uzatvoril Y. T., nar. XX XX.XXXX ako
predavajuci s T. V., nar. XX XX XXXX a Z. V., nar. XX.XX.XXXX ako kupujacimi zmluvu o prevode
vlastnictva bytu (&.1. 22-28 spisu), na zaklade ktorej predavajuci previedol na kupujacich vlastnicke pravo



k spornému bytu. Vklad vlastnickeho prava kupujucich k bytu bol povoleny rozhodnutim Okresného
uradu X., katastralny odbor, dfia 30.01.2014 (€.l. 20-21 spisu). Dfia 30.06.2014 uzatvoril T. V., nar.
XX XX XXXX ako predavajuci so Zalovanymi 1/ a 2/ ako kupujacimi kipnu zmluvu (&€.1. 92-97 spisu),
na zaklade ktorej predavajuci previedol na Zalovanych vlastnicke pravo k spornému bytu. Podfa kupne;j
zmluvy vlastnictvo k bytu nadobudol predévajuci zmluvou o prevode vlastnictva bytu a povolenim vkladu
podla V - 9469/14 zo dha 19.05.2014. Kupnu zmluvu uzatvorili Zalovani prostrednictvom realitnej
kancelarie, ako to preukazuje zmluva o zloZeni finanénej Ciastky zo dria 14.05.2014 (C.I. 86-89 spisu).
V sucasnosti su ako podielovi spoluvlastnici sporného bytu, kazdy v podiele 1, zapisani v katastri
nehnutelnosti Zalovani 1/ a 2/ s tym, Ze vklad vlastnickeho prava bol povoleny dria 08.08.2014 (¢€.l. 29-30
spisu). Rozsudkom Okresného sudu X. IV &.k. 13Ps 101/2013-72 zo dra 28.05.2015, pravoplatnym
drfia 06.07.2015, bola obmedzena spdsobilost’ Y. T., nar. XX. XX.XXXX na pravne ukony tak, Ze nie
je schopny obstaravat’ svoje zalezitosti v styku s organmi Statnej spravy, miestnej samospravy a
finanénymi instituciami, priCom je schopny nakladat s finanénymi prostriedkami do vySky 100 eur
mesacne. Ako opatrovni¢ka mu bola ustanovena zalobkyfia. Navrh na obmedzenie spésobilosti na
pravne ukony podala zalobkyria dia 20.09.2013. Uznesenim Okresného sudu X. &.k. 65D/131/2013-13
zo dfia 12.04.2013 pravoplatnym dna 30.04.2013 bolo dedi¢ské konanie po porucitefovi Q. T., nar.
XXXXXXXX, zomr. XX XX XXXX zastavené z dévodu zanechania majetku nepatrnej hodnoty. Ako
dedicia zo z&kona prichadzali do uvahy Zalobkyria ako dcéra porucitela, Y. T. ako syn porucitela a H.
T.ova ako pozostala manzelka poruditefa. Zo spisu Okresného sudu X. IV sp. zn. 65D/131/2013 sud
tiez zistil, Ze H. T.ova zomrela diia XX. XX.XXXX. Uznesenim Okresného sudu X. ¢.k. 65D/327/2016-38
zo dna 01.12.2017 pravoplatnym dfa 06.01.2018 bolo dedi¢ské konanie po porucitefovi Y. T., nar.
XX XX XXXX, zomr. H. zastavené z dévodu zanechania majetku nepatrnej hodnoty. Ako dedi€ia zo
zakona prichadzali do uvahy Zalobkyrfia ako sestra porucitela a neter porucitela XX. XX XXXX, X., nar.
XXXX,, ktora Zila s porucitefom po dobu jedného roka v spolo¢nej domacnosti.

5. Po pravnej stranke sud vec posudil nasledovne:

6. Zalobkyha sa v prejednavanej veci doméahala ochrany svojich prav ako zakonnej dedi¢ky po svojich
rodi€och ako poruciteloch Zalobou o urenie, Ze sporny byt patri do dedi¢stva po poruciteloch. Sud sa
preto v prvom rade zaoberal tym, €i Zalobkyfia mé na poZadovanom uréeni naliehavy pravny zaujem v
zmysle § 137 pism. ¢) C.s.p., pricom dospel k zaveru, Ze Zalobkyra takyto naliehavy pravny zaujem ma,
kedZe bez pozadovaného urcenia si nemdze uplatnit' svoje naroky ako zakonnéa dedicka v dedi¢skom
konani po porucitefoch.

7. Zalovani uplatnili v konani namietku preml&ania, pri¢om argumentovali tym, Ze pravo dedica sa
premlCuje v trojroénej premlitacej dobe podla § 101 Obc&ianskeho zakonnika, ¢o plati aj o prave dedica
na urenie predmetu (rozsahu) dediCstva. Poukazali na to, Ze preml&acia doba za&ala Zzalobkyni plynut
vo vztahu k 1 bytu v defi smrti otca Zalobkyne, t. j. XX.XX.XXXX, a vo vztahu k 1 bytu v defi smrti matky
Zalobkyne, t. j. XX.XX.XXXX, a preto pravo Zalobkyne domahat’ sa ur€enia, Ze byt patri do dedi¢stva
po rodiCoch Zalobkyne sa pred podanim Zzaloby premi¢alo, a to vo vztahu k 1 bytu diiom 01.02.2016
a vo vztahu k 1 bytu dfiom 13.07.2017. Sud sa s uvedenou argumentéciou Zalovanych nestotoznil,
ked mal za to, Ze pravo dedi¢a domahat sa Zalobou v sidnom konani ur€enia, Ze urcita vec patri do
dediCstva po porucitelovi, sa nepreml€uje. V posudzovanej veci sa zalobkyfia domahala pozadovaného
ur€enia s poukazom na to, Ze pravny ukon Y. T., ktorym nadobudol sporny byt do vlastnictva od svojich
rodi€ov a pravny ukon, ktorym ho nasledne previedol na dalSie osoby, su absolutne neplatné, kedze
trpel duSevnou chorobou. Rozhodnutie v danej veci teda zaviselo od posudenia otazky (ne)platnosti
namietanych pravnych ukonov. Hoci Zalobkyria oprela svoj narok po pravnej stranke o § 37 ods. 1
Obcianskeho zakonnika, sud zastava nazor, Ze vzhfadom na skutkové vymedzenie Zalovaného naroku
ho bolo potrebné pravne posudit podla § 38 ods. 2 Obdianskeho zakonnika, v zmysle ktorého takisto
je neplatny pravny ukon osoby konajucej v duSevnej poruche, ktora ju robi na tento pravny ukon
neschopnou. Zalobkyfa sice poukazala (aj) na rozsudok Okresného sudu X. IV &.k. 13Ps 101/2013-72
zo dfia 28.05.2015, pravoplatny dra 06.07.2015, ktorym bola obmedzena spésobilost Y. T. na pravne
ukony, av8ak nakolko predmetny rozsudok ma konstitutivne ucinky, a teda nema spatné ucinky do
minulosti, nebolo mozné aplikovat § 38 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, podla ktorého neplatny je
pravny ukon, pokial ten, kto ho urobil, nema spdsobilost na pravne ukony. Uvedené ustanovenie sa
totiz tyka iba pripadov, ked nespébsobilost na pravne ukony bola uréena sudnym rozhodnutim, ¢o
vzhladom na datum uskutoénenia namietanych pravnych ukonov (23.01.2013 a 28.01.2014) nebolo
aplikovatelné. V3etky vySSie uvedené dovody neplatnosti pravneho ukonu v3ak maju jedno spolocné, a



to, ze spOsobuju absolutnu neplatnost’ pravneho Ukonu. Absolutna neplatnost pravneho Ukonu nastava
priamo zo zakona, pricom sa nepreml€uje. Preto namietka preml¢ania uplatnena Zalovanymi nebola
dévodna a sud pristupil k meritérnemu posudeniu zalovaného naroku.

8. Ako uz sud uviedol vy3Sie predpokladom konStatovania neplatnosti pravnych ukonov vykonanych
Y.om T. bolo zistenie, €i v Ease ich uskuto€nenia trpel duSevnou poruchou, ktora ho robila na takéto ukony
neschopnym. Konkrétne sa jednalo o zmluvu o prevode vlastnictva bytu zo dfia 23.01.2013, ktorou Q.
T., nar. XX XX.XXXX a H. T.ov4, nar. XX XX.XXXX ako predavajuci previedli na Y. T. vlastnicke pravo k
spornému bytu a tieZ zmluvu o prevode vlastnictva bytu zo dria 28.01.2014, ktorou Y. T. ako predavajuci
previedol vlastnicke pravo k bytu na T. V. ajeho manzelku Z. V.. Platnost druhého z oznaenych pravnych
ukonov bolo potrebné posudit z toho dévodu, Ze Zalobkyria sa Zalobou domahala uréenia, Ze sporny
byt patri do dedistva okrem Q.a T. aj po H. T., ktord zomrela az po Q. T. (XX.XX.XXXX), a to dna
XX XX XXXX. Pritom plati, Ze v konani o urCenie, Ze urcita vec patri do dedi¢stva po porucitefovi,
posudzuje sud v ramci prejudicialnej otazky platnost len tych pravnych ukonov, ku ktorym doslo do smirti
porucitela. Vylu€eny je meritorny prieskum pravnych ukonov, ku ktorym doSlo po smrti porucitefa. V
konani o urCenie, ze urcita vec patri do dedi€stva po porucitelovi ide o posudenie, &i poruditel bol v Ease
smrti vlastnikom takejto veci. Pozadované ur€enie sa tu vztahuje ku diu smrti poruditela a okolnosti,
ktoré nastali po tomto dni, nemézu mat vplyv na rozhodnutie sidu (porov. uznesenie NajvysSieho
sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3 Cdo 154/2010 zo dfia 16.12.2010, tiez nalez Ustavného sudu
Slovenskej republiky 1. US 482/2013-50 zo dfia 11.12.2013). Posudenie (ne)platnosti predmetnych
pravnych ukonov bolo vzhladom na vymedzeny dévod zavislé od zodpovedania odbornej otazky, a to
¢i Y. T. v Case uskuto€nenia tychto ukonov trpel dusevnou poruchou, ktora ho robila na takéto ukony
neschopnym. Zalovani sa vSak v konani branili svojou dobromyselnostou, teda Ze kapnu zmluvu,
na zaklade ktorej nadobudli vlastnicke pravo k bytu, uzatvorili v dobrej viere, Ze byt nadobudaju od
toho, komu patri vlastnicke pravo. Sud preto povazoval za hospodarnejSie prioritne sa vysporiadat
s touto otazkou, ako dat prednost €asovo naronému a finanéne nakladnému dokazovaniu otazky
(ne)schopnosti Y. T. (ktori navySe uz nezije) uskutoCnit' predmetné pravne ukony. Ak by totiz Zalovani boli
pri nadobudnuti vlastnictva sporného bytu dobromyseflni, ani pripadna neplatnost uvedenych pravnych
ukonov by nemala vplyv na existenciu ich vlastnickeho prava k bytu. K otdzke dobrej viery nadobudatela
nehnutelnosti, jej relevantnosti a potrebe jej skimania v konani o uréenie, Ze vec patri do dediCstva
po poruditefovi, sud poukazuje na nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky I. US 151/2016-29 zo
dna 03.05.2017, v zmysle ktorého: ,Ak ma totiZ mat urlovacia Zaloba okrem iného aj preventivny
charakter (ma predchadzat’ dalSim sporom), nemozno vidiet rozumny dévod na to, aby sa otazka dobrej
viery nadobudatela, ktory je evidovany v katastri nehnutelnosti ako vlastnik, neskimala v konani o
uréenie, Ze nehnutelnosti patria do dedistva po porucitefovi, a aby vdeobecné sudy v podstate umelo
predlZzovali stav pravnej neistoty a nutili strany do podavania dalSich (zbytoénych) zaléb, v ktorych by sa
tato otazka nasledne riesila.“. ,...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 poriatim materialneho pravneho Statu (porovnaj aj R 14/2009). Otazkou dobrej viery
takého nadobudatela vlastnickeho prava sa tak vSeobecné sudy musia vzdy riadne zaoberat pri jeho
spochybfiovani tretou osobou. Ustavny sud z hladiska poskytnutia Ustavnopravnej ochrany musi tak
postavit' na rovnaku uroven vlastnicke pravo pévodného vlastnika a nadobudnutie vlastnickeho prava
k nehnutefnosti novym nadobudatelom na zaklade jeho dobrej viery. Tym sa dostavaju do vzajomne;j
kolizie obidve ustavné hodnoty - princip ochrany dobrej viery dalSieho nadobudatela (princip dobre;j
viery, dovery v akty Statu a pravnej istoty v demokratickom pravnom $tate) a princip ochrany vlastnickeho
prava pévodného vlastnika (princip nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse habet, t.
j- nikto neméze previest na iného viac prav, nez kolko sam ma). Pokial v8ak nemozno zachovat
maximum z obidvoch zakladnych prav, treba prihliadnut na princip vSeobecnej spravodlivosti, ked je
nutné zvazovat vSeobecné suvislosti tohto typu kolizie zakladnych prav, ako aj individualne okolnosti
konkrétneho rozhodovaného pripadu. Vy$Sie riziko ma niest nedbaly viastnik nez nadobudatel v dobre;j
viere, pretoze tento nie je schopny sa nijako dozvediet o tom, ako vec opustila vlastnikovu sféru a
dostala sa na list vlastnictva prevodcu po zakonom uréenom spravnom (katastralnom) konani. Obdobne
Ustavny sud Slovenskej republiky v naleze I. US 549/2015 zo diia 16.03.2016 konétatoval, Zze ,Aj
ked Obciansky zakonnik explicithe neupravuje vSeobecny spdsob nadobudnutia vlastnickeho prava
k nehnutefnostiam od nevlastnika iba na zaklade dobrej viery nadobudatela, s vynimkou vydrzania
nemozno bezvynimoc&ne tvrdit - ako to konStatovali vS8eobecné sudy - Ze samotnd absencia vlastnickeho



prava prevodcu (dominum auctoris) povedie automaticky k neplatnosti zmluvy o prevode vlastnickeho
prava. V tomto smere musi dbjst aj k uritému posunu v doterajSej judikature ustavného sudu v rieSeni
otazky ,nemo plus iuris* (I. US 50/2010) o nové interpretacné zavery Ci vyvoj socialnej reality najma
v zmysle zasadnej ochrany tej osoby, ktora robila pravny ukon s doverou v ur€ity - jej druhou stranou
prezentovany skutkovy stav. Navy$e, ak bol potvrdeny udajmi z verejnej Statom vedenej evidencie
a najma, ked ho potom aprobuje aj prisluSny organ verejnej moci [kataster nehnutelnosti, sud a
pod.].“. Obdobne sa vyjadril Ustavny sud Slovenskej republiky aj v uzneseni I. US 489/2016-22 zo diia
17.08.2016. Ustavny sud Ceskej republiky v naleze |. US 2219/2012 zo diia 17.04.2014 konstatoval, Zze
....stary ob&ansky zakonik neobsahoval Zzadné ustanoveni explicitné upravujici obecny zplsob nabyti
vlastnického prava k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti ani k jiné véci od nevlastnika, na
zakladé dobré viry nabyvatele ani jinak (vyjma vydrzeni). Pfesto v8ak vzhledem k zasadnim dstavnim
principum - jako je princip pravni jistoty a z néj vychazejici princip davéry v akty statu a ochrany dobré
viry, princip ochrany nabytych prav - je tfeba dospét k zavéru, Ze i za ucinnosti starého obCanského
z&koniku bylo nezbytné zvazovat a chranit i prava dobrovérného nabyvatele. Bylo tedy mozné, aby i v
pfipadé, Ze nabyvatel odvozoval své vlastnické pravo od osoby, ktera vlastnické pravo méla nabyt na
zakladé pravniho ukonu, jenz se pozdégji ukazal absolutné neplatnym (tudiz tato osoba ve skute€nosti
vlastnické pravo nenabyla), se tento nabyvatel stal skute¢nym vlastnikem véci, ato i jinak nez vydrZzenim.
Fundamentalni podminkou pro takové - z povahy véci originarni, nikoliv derivativni - nabyti vlastnictvi
pfitom byla pravé dobra vira nabyvatele; navic Ustavni soud takovou moznost nabyti vlastnictvi dovodil
pouze v pfipadech vlastnického prava k nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti, a to pravé
s ohledem na souvislosti a vyznam takové vefejnopravni evidence. V neposledni fadé pak Ustavni
soud k takovému kroku - formulaci ustavnépravniho poZadavku ochrany dobré viry nad zakonny
ramec pfi nabyvani vlastnického prava k nemovitostem evidovanym v katastru - pfistoupil s ohledem
na dlouhodobou necinnost zakonodarce, ktery sam v rozporu s Ustavnépravnimi principy nezbytnou
ochranu dobré viry nezajistil; za takové situace jsou to potom obecné soudy, které jsou povinny zajistit
a poskytovat ochranu dobré viry, vyplyvajici z ustavniho pofadku.“. ,...Je tudiz zfejmé, Ze nabyvatel
nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti jednajici v dobré vife v obsah této evidence je hoden ustavni
ochrany, a to pravé s ohledem na existenci této vefejnopravni evidence, zapis do niz (ve formé vkladu)
je pfi pfevodu evidovanych nemovitosti nezbytnou, a€ ne jedinou, podminkou nabyti viastnického prava
novym vlastnikem a ma konstitutivni u€inky. Jinak fe€eno, v kontextu projednavaného pfipadu je ustavni
ochrany hoden nabyvatel v katastru evidované nemovitosti, ktery jednal v dobré vife v (konstitutivni)
akt statu, kterym byla do katastru jako vlastnik pfedmétné nemovitosti zapsana osoba, ktera pak méla
na nabyvatele vlastnické pravo k dané nemovitosti pfevést, byt by tak tato osoba ve skute€nosti ucinit
nemohla, nebot opravnénym vlastnikem véci nebyla. Po vyznacéeni jeho vlastnického prava v katastru
nemovitosti, které pfedstavuje dal$i konstitutivni akt statu, pak nadto tento nabyvatel mize byt v dobré
vife i o tom, Ze se platné stal vlastnikem pfedmétné nemovitosti.“. ,...U dobrovérného nabyvatele
je pfitom zaloZzeno pravé pfinejmensim legitimni oCekavani nabyti vlastnického prava ke konkrétni
nemovitosti, a to s ohledem na vklad jeho vlastnického prava do katastru nemovitosti, tedy akt statniho
organu konstituujici jeho vlastnické pravo. K tomuto aktu navic dochazi poté, co dobrovérny nabyvatel
dodrzel vSechny zakonné pozadavky pro nabyti vlastnického prava pfevodem, s vyjimkou toho, Ze
prevodcem byl nevlastnik, tj. k této dispozici neopravnény, o némz se v8ak nabyvatel vzhledem k zapisu
v katastru nemovitosti domnival (byl v dobré vite), ze je vlastnikem.” ...je tfeba zduraznit, ze na strané
dobrovérného nabyvatele stoji téz Sir§i zajem na zachovani a nesnizeni ddvéry jednotlivcl v akty vefejné
moci. Ustavni soud opakované konstatoval, Ze ,z Gstavnépravniho hlediska nelze akceptovat, aby jeden
statni organ pfi vykonu vefejné moci autoritativné pfezkoumal a osvédcil, respektive konstituoval, ve
prospéch konkrétni osoby urcité pravo, na jehoz existenci tato osoba spoléha v disledku dobré viry ve
spravnost aktu statu, a aby nasledné jiny statni organ, ve zcela jiném fizeni, téZe osobé totéz pravo
odnial jako diisledek toho, Ze jeho pavodni rozhodnuti bylo udajné vadné® [nalez sp. zn. IV. US 42/09 ze
dne 29. 12. 2009 (N 260/55 SbNU 509), bod 23; obdobné& téZ shora citovany nalez sp. zn. I. US 398/04].
Obdobny zavér Ustavni soud pFitom uéinil i pfimo ve vztahu k vefejnopravni evidenci nemovitosti (byt v
kontextu s pfesahem do pravni Upravy ucinné v 70. letech, podle niz vSak dokonce zapis do evidence
nemovitosti mél toliko pravni u€inky evidenéni, nikoliv konstitutivni, jako ma vklad dnes) - v nalezu sp.
zn. 1. US 2576/10 ze dne 11. 5. 2011 (N 87/61 SbNU 345) povazoval za stézi akceptovalné, pokud
pFislusny statni organ osvédcil urcité skute¢nosti, Ze pravni pfedchidci stéZovatelky nabyli sporné
pozemky, ¢imZ vyvolal v jednotlivci dobrou viru ve spravnost t&chto skute€nosti a v samotny akt statu,
a nasledné pak jiny statni organ - obecny soud - dovozoval, Ze se jednotlivec spoléhat na spravnost
aktl statniho organu nemél.” ,....Pokud zakonodarce, tak jako v pravni upravé uc¢inné do 31. 12. 2013,
na strané jedné pocita s dobrou virou jednotlivcl v zapis v katastru nemovitosti a zaroven zavede



konstitutivni charakter zapist prav k nemovitostem do katastru na zakladé smluvnich dispozic s nimi, t;.
Ze bez aktu statniho organu (zapisu do katastru) nemudze na zakladé smluvniho Ukonu dojit ke vzniku,
zméné &i zaniku evidovaného prava; pak sou¢asné na strané druhé nemuze ulozit riziko z nespravnosti
(nepravdivosti) Udaju v katastru na osoby jednajici v dobré vife v tyto Udaje. V demokratickém pravnim
staté, respektujicim primat jednotlivce nad statem a cticim pravidlo, Ze statni moc slouzi ob¢an(im,
nikoliv naopak, je totiz nepfipustné, aby jednotlivec jednajici v dobré vife v akt statu sdm nesl zasadni
riziko nespravnosti, respektive chybnosti tohoto aktu.” ,...Naopak se jevi nespravedlivym klast riziko
zapisu prava do katastru na zakladé neplatné smlouvy na dobrovérné osoby, které nenesou zadny dil
odpovédnosti za neplatnost dané smlouvy uzaviené mezi t&mi, koho tyto osoby povazuji za své pravni
predchidce. Z pohledu moznosti védomosti o pfipadné absolutni neplatnosti pfevodni smlouvy jsou
zpravidla v siln&j$i pozici plvodni vlastnici nezli nasledni dobrovérni nabyvatelé.” ,...Ustavni soud tak
shrnuje, Ze i podle upravy ucinné do 31. 12. 2013 bylo mozné nabyt vlastnické pravo k nemovitosti
evidované v katastru nemovitosti od nevlastnika, a to na zakladé dobré viry nabyvatele v zapis v katastru
nemovitosti (respektive v opravnéni pfevodce-nevlastnika pfevést vlastnické pravo k dané nemovitosti).
Tato dobra vira nabyvatele totiz musi obecné poZivat totozné uUstavni ochrany jako vlastnické pravo
puvodniho vlastnika, nebot’ vychazi z fundamentalnich principll pravni jistoty a ochrany nabytych prav
a souvisi téZ s nezbytnou duvérou jednotlived v akty vefejné moci. Dochazi tak v takovych pfipadech
ke kolizi dvou zakladnich prav, a to prava dobrovérného nabyvatele na ochranu majetku ve smyslu
¢l. 1 Dodatkového protokolu k Evropské umluvé a vlastnického prava puvodniho viastnika dle ¢l. 11
Listiny. Nelze-li v konkrétnim pfipadé zachovat maximum z obou zakladnich pray, je tfeba tuto kolizi
feSit v souladu s obecnou ideou spravedinosti, pfiemz je nezbytné zvaZovat jak obecné souvislosti
tohoto typu kolize z&kladnich prav (pfipady dobrovérného nabyti nemovitosti evidované v katastru
nemovitosti od nevlastnika), tak individualni okolnosti konkrétniho rozhodovaného pfipadu.”. Ustavny
sud Ceskej republiky v naleze IIl. US 247/14 zo diia 28.01.2016 zhrnul svoju doteraj$iu judikataru
s jednoznaénym zaverom o originarnom spdsobe nadobudnutia vlastnickeho prava dobromyselnym
nadobudatefom, ktorému treba poskytnut Ustavnopravnu ochranu, ak odvodzoval svoje vlastnicke
pravo k nehnutefnostiam evidovanym v katastri nehnutelnosti od pravneho ukonu, ktory by bol neskor
posudeny hoci aj absolutne neplatnym. Konstatoval pritom, Ze nevyhnutnym predpokladom pre tento
orginarny spésob nadobudnutia vlastnickeho prava je dobra viera nadobudatela, ktora su vSeobecné
sudy povinné désledne posudit' s ohfadom na individualne okolnosti kazdého pripadu. Potom uz zistenie,
Ze osoba bola v dobrej viere, zaklada poskytnutie ochrany jej vliastnickemu pravu.

9. Zalovani ohladne svojej dobromyselnosti argumentovali tym, Ze vychadzali z udajov katastra
nehnutelnosti, Ze realitna kancelaria, ktora im kupu sprostredkovala, si vyZiadala od predavajuceho
zmluvu, na zéklade ktorej nadobudol vlastnicke pravo k bytu, pri¢om zo zmluvy ani z udajov katastra
nehnutefnosti nevyplyvali Ziadne skutoénosti, na zaklade ktorych by mohli usudzovat, Ze vlastnicke
pravo predavajuceho bolo sporné. Poukazali tiez na to, Ze na obstaranie prostriedkov na kupu bytu
uzavreli zmluvu o hypotekarnom uvere, tento Uver splacaju, priCom vyhovenie Zalobe by malo pre
nich obrovské negativne nasledky. Na tomto mieste povaZuje sud za potrebné uviest, Ze v konani
nebolo sporné, Ze Zalovani boli pri nadobudani sporného bytu dobromyselni, ked tuto skuto&nosti
nerozporovala ani samotna Zalobkyria. Sporné bolo to, & ma sud dat v danom pripade prednost ochrane
vlastnickeho prava zalobkyne (resp. zalobkyninym poruditelom) alebo nadobudnutiu vlastnickeho prava
na zaklade dobrej viery Zalovanych. Sud sa pritom vzhladom na konkrétne okolnosti prejednavanej veci
rozhodol dat prednost dobrej viere Zalovanych. Zohladnil predovsetkym to, Ze Zalovani pri uzatvarani
kupnej zmluvy zo dnia 30.06.2014, na zaklade ktorej nadobudli vlastnicke pravo k spornému bytu,
vychadzali z udajov katastra nehnutelnosti, kde bol ako predchadzajuci vlastnik zapisany predavajuci
T. V., kipnu zmluvu uzatvorili Zalovani prostrednictvom realitnej kancelarie, ktora si od predavajuceho
vyziadala zmluvu, na zaklade ktorej nadobudol vlastnicke pravo k bytu, v samotnej kupnej zmluve
zo dfia 30.06.2014 sa uvadza pravny titul nadobudnutia vlastnickeho prava predavajuceho, na
liste vlastnictva k spornému bytu nebola zapisana Ziadna informativha poznamka upozorfiujuca
potencialnych nadobudatefov (Zalovanych) na eventudlne riziko pri nadobudani vlastnickeho prava k
bytu. Zalovani teda vynaloZili potrebnu (rozumnu) mieru ostrazitosti, ktord bolo moZné od nich vzhfadom
na vyznam uzatvaranej zmluvy (predmet prevodu) poZzadovat, nekonali lahkovazne ani nedbalo. Navy3se
treba dat’ do pozornosti Specificky dévod, ktory mal spdsobit’ neplatnost uz prvého prevodu vlastnickeho
prava z rodi¢ov Q.a a O. T.ovych na syna Y. T. (a ktory mal spOsobit neplatnost’ vietkych naslednych
prevodov), a to dusevna porucha Y. T., ktora ho mala robit na predmetny ukon neschopnym. Na
posudenie tejto otazky su potrebné odborné znalosti odbornika z danej oblasti (psychiatra), pricom
Zalovani tuto okolnost’ nie len Zze nemohli odhalit, ale nemohli ani len nadobudnut podozrenie o jej



existencii, kedZe od Y. T. sporny byt nekupovali a neprisli s nim ani do styku (& uz priamo alebo
nepriamo). Od prvého prevodu sporného bytu na Y. T., aZ po jeho nadobudnutie Zalovanymi, bol totiz
predmetny byt prevedeny este dvakrat. Tvrdeny dovod neplatnosti (dusevna poruchaY. T.) pritom nebolo
mozné zistit’ ani zo Ziadnej verejne dostupnej evidencie alebo registra. Naproti tomu sid poukazuje na
to, Ze zalobkyria podala Zalobu v predmetnej veci takmer pat rokov po prvom prevode sporného bytu.
Pritom uz dfa 20.09.2013 podala na sud navrh na obmedzenie spbsobilosti na pravne ukony Y. T. a na
ustanovenie seba za jeho opatrovnic¢ku. Navrh na z4pis informativnej poznamky o prebiehajucom konani
do katastra nehnutelnosti vSak nepodala, hoci tym mohla predist potenciélnej neplatnosti vSetkych
naslednych pravnych tkonov - prevodov predmetného bytu. Nepodinala si teda zodpovedne, naopak jej
konanie mozno hodnotit ako nedbalé (na rozdiel od Zalovanych). Okrem toho sud poukazuje tiez na to,
Ze zalovani si zobrali na kupnu sporného bytu hypotekarny aver, ktory stale splacaju a ktorého splacanie
je zabezpecené zaloznym pravom prave k spornému bytu.

10. Za tohto stavu, po zohfadneni vSetkych relevantnych okolnosti posudzovanej veci, uvedomujuc si
pritom ustavnopravny rozmer vzajomne kolidujucich si prav stran sporu, dospel sud k zaveru, Ze treba
dat prednost ochrane dobrej viery Zalovanych pri nadobudani vlastnickeho prava k spornému bytu, ktori
sa pravom spoliehali na Udaje zapisané v katastri nehnutefnosti (a na pravo prechadzajuceho vlastnika
- predavajuceho previest vlastnickeho pravo k spornému bytu na nich), pri¢om dévod spdsobujuci
neplatnost prevodu vlastnickeho prava na ich (ako aj v3etkych predchadzajucich prevodov) nemali
moznost realne zistit. Opaény zaver by viedol k nespravodlivému vysledku a k zavaznym dalekosiahlym
dosledkom pre vSetkych, ktori sa v minulosti za¢astnili prevodu predmetného bytu.

11. Sud nevykonal dokazovanie navrhnuté Zalobkyriou k otazke duSevnej choroby Y. T. (porov. zapisnicu
o pojednavani zo dfia 12.06.2018 - &.I. 141), a to vysluchom T. X., T. V., Z. V.ovej a dopytom do XX.,
kedZe tieto dékazy boli vzhfadom na dévody zamietnutia Zaloby bezvyznamné.

12. O néaroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 C.s.p. v spojeni § 262 ods.
1 C.s.p. tak, Ze Zzalovanym ako v celom rozsahu Uspesnej strane sporu priznal vo&i Zalobkyni narok na
nahradu trov konania v plnom rozsahu. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud v sulade s § 262
ods. 2 C.s.p. po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote do 15 dni odo dfa jeho doru€enia na Okresnom
sude Bratislava IV.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa
napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel
domaha (odvolaci navrh).



