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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici, ako sud odvolaci v senate zloZenom z predsednitky senatu JUDr. Amy
Odalosovej a €leniek senatu JUDr. Danice Kocic¢kovej a Mgr. Katariny Katkovej, v pravnej veci zalobkyne:
Y. K., nar. XX. XX. XXXX, bytom E. ., XXX XX P., pravne zast. JUDr. Pavlom Halajom, advokatom, so
sidlom Namestie Slobody 2, 050 01 Revduca, proti zalovanym: 1/ 1. C., nar. XX. XX. XXXX, bytom G.
XXXXIXX, XXX XX P., 2/ P. C., nar. XX. XX. XXXX, bytom G. XXXX/XX, XXX XX P., obaja zast. Befio
& partners advokatska kancelaria, s. r. 0., so sidlom Nam. sv. Egidia 40/93, 058 01 Poprad, o urcenie
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, o odvolani zalovanych proti rozsudku Okresného sudu Revuca
€. k. 4C/24/2013-301 zo dna 30. 06. 2021, takto

rozhodol:

I. Rozsudok Okresného sudu Revuca €. k. 4C/24/2013-301 zo dna 30. 06. 2021 p
otvrdzuje.

Il. Zalovani st povinni zaplatit Zalobkyni spoloéne a nerozdielne nahradu trov odvolacieho konania
v rozsahu 100 % do troch dni od pravoplatnosti uznesenia, ktorym sud prvej inStancie rozhodne o ich
vyske.

odovodnenie:

1. Sud prvej intancie rozhodol tak, Ze ur€il, Ze Zalobkyna je vlastni¢kou nehnutelnosti v podiele 1/1:
- rodinny dom sup. €. XXXX nachadzajuci sa na parcele registra ,C* parcelné €islo XXXX/X,

- hospodarska budova sup. €. XXXX nachadzajuca sa na parcele registra ,C* parcelné Cislo XXXX,

- drevaren bez sup. &isla nachadzajuca sa na parcele registra ,C* parcelné &islo XXXX/X,

- parc. reg. ,C* €. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 80 m2,

- parc. reg. ,C* €. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 203 m2,

- parc. reg. ,C* €. XXXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 49 m2,

vSetko zapisané na liste vlastnictva ¢. XXXX, okres O., obec P., katastralne uzemie P..
Ziadnej zo stran pravo na nahradu trov prvostupriového a odvolacieho konania nepriznal.

2. V odbvodneni rozhodnutia sud prvej inStancie uviedol, Ze Zalobkyna sa domahala uréenia, Ze je
vlastni¢kou oznagenych nehnutelnosti, Ze je opravnena uzivat predmetné nehnutelnosti, Ze je neplatné
ukoné&enie najmu zo dna 15.10.2012.

2.1. Okresny sud uznesenim ¢&. k. 4C/24/2013 - 79 zo dna 15.04.2016 vylucil vec ur€enia neplatnosti
okamzitého ukoncenia najmu nehnutelnosti na samostatné konanie. Vo veci rozhodol prvym rozsudkom
C.k. 4C/24/2013-120 zo dna 25.10.2016 (dalej tiez ,prvy rozsudok®), ktorym Zalobe v &asti urenia, Ze
Zalobkyha je vlastni¢kou spornych nehnutefnosti vyhovel, a dalSim vyrokom Zalobu v €asti o urenie



opravnenia Zzalobkyne sporné nehnutefnosti uZivat zamietol. Poslednym vyrokom rozhodol, Ze Ziadna
zo stran nema narok na nahradu trov konania.

2.2. Uznesenim Krajského sudu v Banskej Bystrici €.k. 13C0/380/2017-183 zo dha 18.12.2018 na
odvolanie Zalovaného odvolaci sud v €asti, ktorou sud urcil, Ze Zalobkyna je vlastni¢kou spornych
nehnutefnosti a v zavislom vyroku o nahrade trov konania, prvy rozsudok okresného sudu zrusil a vratil
mu vec na dalSie konanie a rozhodnutie. Vyrok, ktorym sud Zalobu v prevysujucej €asti o uréenie, Ze
Zalobkyha je opravnena uzivat nehnutefnosti zamietol, nadobudol pravoplatnost. Predmetom konania
ostalo uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam.

2.3. Na navrh Zalobcu okresny pripustil vstup manzelky zalovaného X.X. C., do konania, ako Zalovanej
v 2. rade.

2.4. Zalobu Zalobkyfa odévodnila tym, Ze je vyluénou vlastni¢kou predmetnych nehnutelnosti. S panom
I. diia 07.11.2011 astne dohodli, Ze on uhradi jej p6Zi¢ku v spolo€nosti InDevel, s.r.o. a ona mu bude
platit mesacné splatky vo vyske 108,- € po dobu 60 mesiacov. Na zabezpec€enie pohladavky pana |.
mala previest na neho svoj rodinny dom s tym, Ze po uplnom splateni p6zi¢ky ho pan I. opat’ prevedie
na fiu. V sulade s dohodou pravidelne mesaéne splacala sumu 108,- €. Nakofko jej syn stratil v maji
2012 zamestnanie, nemala dostatok finanénych prostriedkov. Na zaklade telefonického rozhovoru s
panom |. poziadala o odklad splatok. Zo zbierky listin Spravy katastra Revuca ziskala zmluvu o prevode
vlastnictva nehnutelnosti uzavreta dria 07.11.2011 podpisanu fiou ako predavajicou a pani C. O. ako
kupujucou, predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k dotknutym nehnutelnostiam za kdpnu
cenu 7000,- €. Podla ¢lanku lll. bod 3 kupnej zmluvy mala byt &ast kipnej ceny vo vyske 4000,- €
uhradena Zalobkyni v hotovosti a zvySna &ast' kupnej ceny v sume 3000,- € bola uhradena ako dih
voéi spolo¢nosti InDevel a zaniklo zaloZzného prava k dotknutym nehnutelnostiam. Podfla Zalobkyne
k platnému uzavretiu kipnej zmluvy v8ak nedoSlo, C. O. nikdy neposkytla Zalobkyni sumu 4000,- €.
Uvedenu kupnu zmluvu povaZuje za absolutne neplatny pravny tkon v zmysle § 37 ods. 1 Obgianskeho
zakonnika, podla ktorého sa pravny ukon musi urobit’ slobodne a vazne, uréito a zrozumitelne, inak je
neplatny. Kupna zmluva zo dria 07.11.2011 je neplatnd, pretoze tento pravny ukon nebol urobeny z jej
strany vazne. I8lo o ukon, ktory urobila v tiesni a nikdy nemala zaujem previest vlastnicke pravo na pani
C. O., ale mala zaujem o poskytnutie p&zi¢ky na splatenie jej zavazku voci spoloénosti InDevel, s.r.o.
C. O. previedla vlastnicke pravo k dotknutym nehnutelnostiam na Zalovaného kipnou zmluvou, ktorej
vklad bol povoleny rozhodnutim Spravy katastra Revuca &. V-XXXX/XXXX zo dfa 16.11.2012, ktory je
zapisany ako ich vyluény vlastnik. Nakofko v8ak nikto nemoze platne previest viac prav ako ma sém,
je neplatnou i tato kipna zmluva. Ma naliehavy pravny zaujem aj na urceni, nakolko bez tohto uréenia
je jej pravne postavenie neisté.

2.5. Zalovany mal za to, Ze dfia 07.11.2011 bola platne uzavreta kipna zmluva medzi predavajucou Y. K.
a kupujucou C. O., pricom Zalobkyria v tom &ase ani v su€asnosti nie je zbavena svojpravnosti, konala pri
plnom vedomi. Uviedol, Ze Zalobkyha sa v priebehu konania dobrovolne z rodinného domu vystahovala,
zohnala si jednoizbovy podnajom v P.. Od juna 2015 uz byva v spornej nehnutelnosti. Odvtedy prerobil
rodinny dom a investoval do neho a prifahlych nehnutelnosti cca 7500,- €. Je platitefom dane z
nehnutelnosti, €o podla neho dokazuje, Ze je platnym vlastnikom uvedenych nehnutefnosti. Zmluvu
Zalobkynia podpisala dobrovolne, bez akéhokolvek natlaku. Bola uzrozumena aj s vySkou kupnej ceny
a spbsobom jej vyplatenia. K uzatvoreniu zmluvy doslo 07.11.2011, pri¢om do februara 2013 Zalobkyna
nekonala vébec, za€ala konat' len po skutoCnosti, ked jej pani O. ako vyluénd vlastni¢ka predmetnych
nehnutelnosti vypovedala najomnd zmluvu a to 15.10.2012. Pani O. bola vyluénou vlastniCkou a
nehnutelnosti zmluvou o prevode vlastnickeho prava uzavretou so Zalovanym dia 29.10.2012 previedla
na Zalovaného. Zmluvu uzavrel dobromyselne, mal za to, Ze aj tato kupna zmluva je platna. Aby mal
na splatenie kupnej ceny, predal svoj vlastny byt a kedZze mu potom od toho novembra 2012 az do roku
2015 nebolo umoznené nehnutefnosti v jeho vylu€nom vlastnictve uZivat, musel si on so svojou rodinou
zabezpecit nahradné ubytovanie formou najmu, od roku 2012 do roku 2015 teda platil najom, taktiez
platil p6zi¢ku, pricom to vSetko vynalozil len kvdli tomu, Ze mu nebolo umoznené Zalobkyriou uzivat jeho
vlastné nehnutelnosti.

2.6. Okresny sud po vrateni veci odvolacim sudom vec opakovane prejednal a vykonal dokazovanie v
zmysle zavaznych pokynov odvolacieho sudu vo vztahu k zruSenym.



2.7. Na zaklade vykonaného dokazovania a v sulade s niZ8ie citovanou pravnou Upravou sa okresny
sud riadil nasledovnymi uvahami pri hodnoteni dékazov a dospel k nasledovnym pravnym zaverom:

2.8. Zalobkyia ma v sulade s § 137 pism. c) Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*) na
uréeni vlastnickeho prava naliehavy pravny zaujem (napr. ZSP 48/2004). Zalovany je zapisany v katastri
nehnutelnosti ako vlastnik spornej nehnutelnosti, sidne rozhodnutie méze byt podkladom pre vykonanie
zmeny zapisu v katastri nehnutefnosti ( ZSP 3/2009).

2.9. Dna 07.11.2011 uzavreli Zalobkyha a pani C. O., zmluvu oznaenu ako zmluva o prevode
vlastnictva nehnutefnosti. Predmetom zmluvy bol prevod vlastnickeho prava Zalobkyne k spornym
nehnutelnostiam. Toho istého diia (07.11.2011) uzavreli C. O. ako veritelka a Zalobkyria ako diZnicka
zmluvu o uvere podla § 497 a nasl. Obchodného zdkonnika, predmetom ktorej bolo poskytnutie Uveru
vo vySke 6480,- € zo strany veritelky dlZznicke. V €lanku lll. bode 4a. zmluvy o Uvere bolo zmluvnymi
stranami dojednané, Ze s ciefom eliminovat’ rizika navratnosti uveru sa diZznik (zalobkyrna) zavazuje
alternativne vykonat tieto opatrenia - zarugit navratnost Uveru (zarukou). V ¢lanku lll. bode 6. zmluvy o
Uvere bolo zmluvnymi stranami dojednané, Ze pri prevode nehnutelnosti, ktora je zarukou platenia dlhu
sa dIznik zavézuje zaplatit Gver najneskorsie ku dfiu prevodu. Zalobkyria neuhradzala splatky uveru. Dia
29.10.2012 uzatvorili C. O. ako preddvajuca a Zalovany 1./ ako kupujuci zmluvu o prevode vlastnictva
spornych nehnutelnosti.

2.10. Okresny sud posudzoval zisteny skutkovy stav aj podla § 588, § 607, § 608, § 609 ods. 2, § 553
ods. 1, § 553 ods. 2, 3, § 553a ods. 1,2, § 553c ods. 1,2, § 553d ods. 1 veta prva, § 37 ods. 1, § 38
ods. 1,2 § 35 ods. 2 OZ.

2.11. Podstatou sporu medzi stranami je vyklad zmluv uzavretych diia 07.11.2011, najma zmluvy
oznalenej ako zmluva o prevode vlastnictva nehnutefnosti podla § 588 a nasl. OZ. Sud posudzoval
pravne ukony podla ich skutoéného obsahu. Pri hlbSom skimani obsahu zmluvy uzatvorenej dna
07.11.2011 Zalobkyriou, sud napriek oznaceniu zmluvnych stran pojmami predavajuci a kupujuci a
dojednaniu ,kupnej ceny“ za prevod nehnutelnosti dospel k zaveru, Ze v skuto€nosti sa jedna o zmluvu
0 zabezpe€ovacom prevode prava. Vyvodil to z obsahu ustanovenia ¢lanku X. danej zmluvy v spojeni
s ¢lankom lll. bod 4a a bod 6. zmluvy o uvere zo dna 07.11.2011. V tychto sa uvadza, Ze zmluvné
strany (Zalobkyha a C. O.) sa dohodli, Ze k odovzdaniu a prevzatiu nehnutelnosti déjde jedine v tom
pripade, Ze Zalobkyria porusi podmienky platenia Uveru a zaroven, Zze po prevode nehnutelnosti na
C. O. sa zalobkyria nebude odhlasovat z odberu a C. O. sa nebude nahlasovat k odberu elektrickej
energie, plynu, kablovej televizie, telefonnej pripojky a pod., pokial Zalobkyria neporusi podmienky
uverovej zmluvy. S ciefom eliminovat rizika ndvratnosti iveru sa dlznik (Zalobkyra) zavazuje alternativne
vykonat' tieto opatrenia - zarugit navratnost’ Uveru (zarukou). Pri prevode nehnutelnosti, ktora je zarukou
platenia dlhu sa dIznik zavazuje zaplatit' Uver najneskorsie ku drfiu prevodu. Z uvedenych ustanoveni
v ich vzajomnej spoijitosti podfa nazoru sudu teda vyplyva vola zmluvnych stran zabezpedit vratenie
poskytnutého Uveru vo vyske 6480,- € a poskytnutej sumy 7000,- €, ktora podla nazoru sudu bola taktiez
de facto uverom poskytnutym zo strany C. O. (vyplyva to aj z toho, Ze jej €ast vo vyske 3000,- € bola
poskytnuta na vyrovnanie iného uUveru u spoloénosti InDevel, s.r.0.). Spatny prevod vlastnickeho prava
na diznika (zalobkyriu) v pripade splnenia zabezpeteného zavazku (vratenia poskytnutej sumy spolu vo
vySke 13480,- €) nastava zo zadkona v zmysle § 553 ods. 3 OZ, resp. § 553d ods. 1 veta prva OZ.

2.12. V tejto suvislosti sa okresny sud vysporiadal s nazorom trestného sudu - Krajského sudu v
Banskej Bystrici vyjadreného v uzneseni €. k. 5To/2/2015 zo dfia 21.04.2015, ktory ustanovenie ¢lanku
X. zmluvy o prevode vlastnictva nehnutefnosti zo dria 07.11.2011 v spojitosti s ustanovenim ¢lanku
lll. bod 6. zmluvy o uvere zo dfia 07.11.2011 vyloZil ako pravo spatnej kupy. V zmysle § 193 CSP
je sud viazany rozhodnutiami trestnych sudov o tom, Ze bol spachany trestny &in, priestupok alebo
iny spravny delikt postihnutelny podla osobitného predpisu, a o tom, kto ich spachal (teda je viazany
rozhodnutiami trestnych sudov o tom, Ze skutok nie je trestnym &inom), nie vS8ak vykladom obsahu
obcianskopravnych ukonov zo strany trestného sudu. S uvedenym nazorom sud nesuhlasi, formuldcia,
Ze Zalobkynha odovzda a C. O. prevezme nehnutelnosti, ak Zalobkyfa porusi podmienky platenia Uveru
svedci len o tom, Ze do€asny vlastnik - C. O. ponechala uzivacie pravo k nehnutelnosti nadalej Zalobkyni
(podmienky uZivania bliz8ie dojednali v ndjomnej zmluve zo diia 07.11.2011), nehovori o prave spatne;j
kupy. Ugelom a zmyslom prava spatnej kipy je dat pévodnému vlastnikovi moznost do urgitej doby
(zdkonom stanovenej na jeden rok) si predaj veci rozmysliet a pozadovat jej vratenie uplatnenim



prava spatnej kupy. Pravo spatnej kupy teda nie je viazané na iné podmienky - napr. splacanie averu.
Prave naopak sankciou za nesplacanie uveru je povinnost Zalobkyne vystahovat’ sa z nehnutefnosti.
K u€innosti (do¢asného) prevodu vlastnickeho prava totiz v zmysle &lanku X. bodu 3. a &lanku XI.
bodu 5. zmluvy oznagenej ako zmluva o prevode vlastnictva nehnutefnosti doslo dfiom pravoplatnosti
rozhodnutia o povoleni vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. Pri vyklade obsahu zmluv
odvolaci trestny sud opomenul ¢lanok Ill. bod 4a zmluvy o uvere. Podlfa § 608 OZ, ak predavajuci
vyuZije pravo spatnej kupy, musi kupujuci vratit vec bez zbyto€ného odkladu a kazda strana ma prava
a povinnosti, ktoré mala druhd strana z povodnej kipnej zmluvy. V zmluve nie je zmienka o tom, Zze v
pripade splatenia Uveru riadne a v€as méze zalobkyria pozadovat vratenie nehnutelnosti, z Eoho by bolo
teoreticky mozné vyvodzovat dojednanie prava spatnej kupy. Pri zabezpeovacom prevode prava to nie
je potrebné dojednavat, pretoZe k prevodu prava spat na diznika pri splneni zabezpefeného zavazku
dochadza zo zdkona. NavySe uver sa mal vratit v 60 mesacnych splatkach, ¢o je az doba 5 rokov (nie
1 roka - prekluzivna lehota na uplatnenie prava spatnej kupy).

2.13. Taktiez z vykonaného dokazovania, najma vysluchov Zalobkyne, W. I. a C. O. v trestnom
konani civilnému sudu vyplynulo, Ze hlavnym u¢elom poskytnutia sumy v celkovej vySke 13480,- €
bolo poskytnutie Uveru na vyplatenie iného uveru (p6zi¢ky) v snahe zabranit vykonu zélozného prava
spolo€nosti InDevel, s.r.0. na nehnutelnosti, ktoré su predmetom tohto sporu a na zabezpecenie platenia
zvy8ku poskytnutej sumy. Nimi spominany mozny spatny prevod vlastnickeho prava spat na Zalobkyriu
v pripade vratenia poskytnutych pefazi neznamena pravo spatnej kupy, ale ako uz bolo uvedené vyssie
zakonny nasledok splnenia zabezpedeného zavazku v zmysle § 553 ods. 3, resp. § 553d ods. 1 veta
prva OZ. Vzhfadom na okolnosti pripadu sa sudu zda byt nelogické, aby skuto&nou vblou Zalobkyne
pri uzatvarani zmlav bolo trvalo previest vlastnicke pravo k nehnutefnostiam, ked hlavnym motivom je;j
konania - uzavretia zmluv dfia 07.11.2011 bolo prave odvratenie hrozby trvalej straty vlastnickeho prava
k nehnutelnostiam v dosledku vykonu zalozného prava spolo&nosti InDevel, s.r.o., ¢o potvrdili aj Ivan |.
a C. O. pri svojich vypovediach v trestnom konani.

2.14. Vzhladom na vy$Sie uvedené okresny sud s poukazom na § 35 ods. 2 OZ a skuto&nu vélu
Zalobkyne uzavrel, Ze zmluva zo diha 07.11.2011 formalne oznaena ako zmluva o prevode vlastnictva
k nehnutelnosti je v skuto€nosti podla obsahu v spojitosti so zmluvou o Uvere zo dna 07.11.2011
zmluvou o zabezpeovacom prevode vlastnickeho prava k nehnutefnostiam podfa § 553 a nasl. OZ.
To je obsah zmluvy zodpovedajuci skuto¢nej véli v zmysle &lanku VII. bodu 5. zmluvy napriek jej
formalnemu oznaceniu. Zmluva bola uzavreta pisomne a obsahuje v zmysle § 553a OZ vymedzenie
zabezpefeného zavazku (zaplatenie spolu sumy 13.480,- €) a oznaCenie prava, ktoré sa prevadza
v prospech veritela (vlastnicke pravo) prava a povinnosti u€astnikov zmluvy k prevedenému pravu
pocas trvania zabezpeovacieho prevodu prava (uzivanie nehnutelnosti Zalobkyriou), jeho ocenenie v
peniazoch (7.000,- €). V uvedenej zmluve v3ak absentuje spésob vykonu zabezpe€ovacieho prevodu
vlastnickeho prava pred splatnostou zabezpe&enej pohladavky na veritela je zakazany. Preto je zmluva
0 zabezpefovacom prevode vlastnickeho prava k nehnutelnostiam absolutne neplatna pre rozpor so
zakonom v zmysle § 39 OZ. Zalobkyha je teda nadalej vlastnickou nehnutelnosti, ktoré st predmetom
tohto sporu. Na absolutnu neplatnost pravneho ukonu prihliada sud ex offo (z Uradnej povinnosti)
bez ohladu na to, Ci tito neplatnost’ niektory z u€astnikov namieta. Takyto pravny ukon je absolltne
neplatny od podiatku, nevyvolava Ziadne pravne ucinky. Absolutna neplatnost’ nie je zavisla ani od
toho, &i na zaklade tohto pravneho ukonu uz doslo k plneniu. Nesplnenie si oznamovacej povinnosti
veritela vo€i katastru nehnutelnosti o do€asnosti prevodu vlastnickeho prava neméze byt na ujmu
vlastnika (Zalobkyne) a nemozno len z nevyznacenia do€asnosti prevodu v katastri a na liste vlastnictva
vyvodzovat, Ze sa nejedna o doCasny, ale o trvaly prevod vlastnickeho prava. Urychlenie zapisu
vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti, taktiez nesvedci o tom, kto je vlastnikom nehnutelnosti.
Taktiez samotna skuto&nost, Ze sprava katastra neprerusila konanie o zapise prav k nehnutelnostiam
sama osebe nehovori ni¢ o tom, kto je skutoénym vlastnikom nehnutefnosti a pripadné pochybenie pri
skimani obsahu zmluav z jej strany neznamena, Ze sud neméze vyhodnotit tieto ukony inak. Ani platenie
dane z nehnutefnosti Zalovanym ako vlastnikom evidovanym v katastri nehnutelnosti, ¢i investicie do
nehnutelnosti po uzavreti kipnej zmluvy dfia 29.10.2012 ako nasledne udalosti nemaju Ziaden vplyv
na posudenie platnosti zmluvy zo dfia 07.11.2011. Ani skuto€nost, Ze Zzalovana napokon nehnutelnosti
vypratala neznamena, Ze nie je vlastni¢kou nehnutelnosti.



2.15. Okresny sud uz vo svojom prvom rozsudku dospel k zaveru, Ze podla zasady: ,Nikto neméze
previest na iného viac prav, nez ma sam®, nemohla C. O. ako nevlastni¢ka previest pravo, ktoré nemala
(vlastnicke pravo) k nehnutefnostiam na Zalovaného zmluvou zo dfia 29.10.2012, a preto ani Zalovany
nie je vlastnikom nehnutelnosti, ktoré su predmetom ur&enia vlastnickeho prava a prava uzivania k nim
v tomto konani.

2.16. Odvolaci sud vytkol okresnému sudu v zrudujucom rozhodnuti, Ze sa nezaoberal koliziou principu
ochrany dobrej viery nového nadobudatela a principu ochrany vlastnickeho prava pévodného vlastnika.
Vzhladom na pripustenie vstupu Zalovanej 2./ do konania, ktora je manzelkou Zalovaného 1./, ktori
manzelia nemali spisani dohodu o zuzeni rozsahu bezpodielového spoluvlastnictva manzelov smeroval
skumanie pripadnej dobromysefnosti pri nadobudani vlastnickeho prava k spornym nehnutefnostiam aj
vo vztahu k nej. V zmysle vacsiny rozhodnuti sudnych autorit SR, ktoré sa zaoberali koliziou principov
.Nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse habet, a principu ochrany dobromyselného
nadobudatela (napr. Uznesenie NS SR 6Cdo/71/2011, nalezy US SR I. US 50/2010, I. US 151/2016,
I. US 460/2017 a US 92/2018) musi byt dobra viera hodnotena velmi prisne. Ochranu skuto&ného
vlastnika, zaru€ovanu zasadou ,nikto nemoze previest viac prav, nez ma sam“ mozno prelomit ochranou
dobrej viery nadobudatefa len celkom vynimoc&ne, pokial je nad akukolvek pochybnost zrejmé, Ze
nadobudatel je dobromyselny, Ze vec riadne podfa prava nadobudol. V zmysle US SR I. 50/2010 o
dobru vieru ide vtedy ak nadobudatel ani pri vynaloZeni potrebnej opatrnosti, ktord mozno od neho s
ohladom na okolnosti a povahu pripadu poZadovat, nemal pochybnosti o tom, Ze v skuto&nosti subjektu,
ktory je ako nositel urgitého prava zapisany v katastri nehnutelnosti, takéto pravo nesved¢i. V danom
pripade po doplneni dokazovania a zo skutkovych tvrdeni stran sporu mal okresny sud jednoznacéne
a nad mieru v3etkych pochybnosti preukazané, Ze Zalovany 1./ ako nadobudatel vlastnickeho prava
z neplatnej zmluvy nevynalozil potrebnu opatrnost vyZzadovanu na to, aby jeho konanie bolo mozné
hodnotit ako dobru vieru a poskytnut’ mu tak ochranu proti skutoénému vlastnikovi. Zarovern aj vzhladom
na vSetky okolnosti pripadu mal sud dévodné pochybnosti o dobromyselnosti Zalovanych pri nadobudani
spornych nehnutelnosti. Zalovany pri kiipe nehnutelnosti postupoval neobozretne, cena domu sa im
zdala dobra, preto mali zaujem o kupu, ceny ostatnych rodinnych domov sa im zdali privysoké, pred
samotnou kupou a vyplatenim kupnej ceny si ani len neobhliadol nehnutefnost, ktora bola predmetom
predaja a v ktorej byvala osoba s finanénymi problémami, ¢o im pred kdpou bolo zname, nepresveddili
sa tak ani len o mozZnych zjavnych faktickych ako aj pravnych vadach nehnutelnosti, €o nemozno
povazovat za vynaloZenie potrebnej opatrnosti pri takom zasadnom ukone, akym je kipa nehnutelnosti.
Uvedené skuto€nosti nemozno nezohfadnit’ pri posudzovani dobrej viery Zalovanych, ktorej sud podla
judikatury (ktora navy$e nie je konstantou a ustalenou), poskytuje ochranu len vynimo¢ne a ak je nad
mieru vSetkych pochybnosti o takejto dobrej viere presved€eny a javi sa mu to ako spravodlivé.

2.17. Zalovani na pojednavani konanom dfia 30.06.202 navrhli vysluch svedkov p. |. a p. O. za G&elom
zistovania, aké skuto€nosti mali Zalovanym uviest. V tejto suvislosti okresny sud uviedol, Ze zmyslom
a ucelom dokazovania, je preukazanie konkrétnych tvrdenych skuto€nosti, nie ich zistovanie. (napr.
Stevéek, M., Ficova, S., Baricova, J., Mesiarkinova, S., Bajankova, J., Tomasovi¢, M., a kol. Civilny
sporovy poriadok. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 571). Zaroven vo vztahu k skimaniu dobrej
viery u Zalovanych povazoval sud zisteny skutkovy a pravny stav za dostato¢ny a uvedené dékazy uz
nebolo hospodarnne a ucelné vykonavat. Preto ich vykonanie sud zamietol.

2.18. Okresny sud doplnenym dokazovanim vo vztahu k skimaniu dobromyselnosti Zalovanych pri
nadobudani vlastnickeho prava k spornym nehnutelnostiam dospel k zaveru, Ze v konani nebolo
vzhladom na okolnosti pripadu spravodlivé prelomit’ princip ,Nemo plus iuris ad alium transfere potest
quam ipse habet, v neprospech Zalobkyne a nad ramec zakona tak poskytnut Zalovanym ochranu
patriacu tzv. dobromyselnym nadobudatefom pred skuto€nym vlastnikom, preto Zalobe v asti uréenia,
Ze Zalobkyha je vlastniCkou vy3Sie uvedenych nehnutelnosti vyhovel.

2.19. O trovach konania rozhodol okresny sud podla § 262 ods. 1, § 255 CSP, kedZe Zalobe bolo
vyhovené v polovi¢nej Casti a v polovi¢nej ¢asti bola zamietnuta (prvym rozsudkom Okresného sudu v
spojeni s uznesenim Krajského sudu), uspech Zalobkyne a Zalovaného v tomto konani je rovnaky - 50
%, preto vyslovil, Ze Ziadna zo stran sporu nema pravo na nahradu trov konania, a to tak prvostupriového
ako aj odvolacieho.

3. Proti rozsudku sudu prvej inStancie podali odvolanie Zalovani v sulade s § 355 ods. 1 CSP v
lehote v sulade s § 362 ods. 1 CSP, z dévodov podla § 365 ods. 1 pism. b), f), h) CSP, z dévodu,



Ze sud nespravnym procesnym postupom znemoznil, aby uskutoChovali im patriace procesné prava v
takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, sud prvej inStancie dospel na zaklade
vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam a zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su
pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany, alebo d'alSie prostriedky procesného Utoku, rozhodnutie
sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Navrhli rozhodnutie zrusit,
pripadne zmenit tak, Ze sud Zalobu zamietne.

3.1. PoruSenie prava na spravodlivy proces videli odvolatelia v tom, Ze napriek tomu, Ze rozhodnutie
Vo veci samej zaviselo od posudenia platnosti dvoch zmluv, sud odmietol vykonat vysluch svedka, ktory
bol u€astnikom oboch tychto zmluay, t. j. pani O., ktort navrhli vypo&ut v konani, priom rozhodol o
neplatnosti pravnych tkonov. Sud oboznamil strany s obsahom vypovede pani O. v trestnom konani,
av8ak sam (bod 52.) uviedol, Ze sa so zavermi trestného sudu, ¢o do posudenia platnosti zmluvy zo
dria 07. 11. 2001 nestotozhuje, pricom predmetom konania bola Uplne ina vec, a to v prvom rade véla
zmluvnych stran pri uzatvarani zmluvy zo dfia 07. 11. 2011 a dobromysefnost Zalovanych pri uzatvarani
kupnej zmluvy zo dfia 29. 10. 2012. Sud len na z&klade obsahu zmluvy a vypovede Zalobkyne ustélil,
Ze zmluva zo dfia 07. 11. 2011 je zastretym a zaroven neplatnym pravnym ukonom. Podla ustélenej
judikatury je pravny ukon zatrety (simulovany) len vtedy, ak su si toho vedomé obe zmluvné strany,
pricom vedomost a vélu kupujuceho (pani O.) sud nepovazoval za potrebnu zistovat. V sulade s § 41a
ods. 1, 2 OZ, zakon pre simulaciu vyZaduje zistovanie vOle vSetkych ugastnikov pravneho ukonu, nie
len jedného z nich. Neexistuje dévod pre nevykonanie tak zasadného dékazu ako je vysluch priameho
uCastnika pravneho ukonu, ktorého platnost sud posudzuje. Nie je mozné sa dovolavat neplatnosti
simulovaného pravneho ukonu voc&i zmluvnej strane, ktora ho povazovala za nezastreny.

3.2. O neplatnosti zmluvy pre nedostatok vaznosti véle zmluvnych stran pre simulaciu je mozné
uvazovat' len v pripade, ak Ziadna zo zmluvnych stran nema vélu uzavriet simulovanu (predstieranu)
zmluvu (NS CR sp. zn. 22Cdo/290/2003), pricom sud vélu pani O. vobec nezistoval. Simulacia
nespdsobuje neplatnost pravneho Ukonu, ale len jeho odliSné pravne posudenie.

K platnosti zmluvy zo dna 29.10.2012 odvolatelia poukazali na to, Ze pravne nazory vysokych sudnych
autorit na otazku konkurencie zasad nemo plus iuris a bonae fidei su rézne. Sudy sa zhoduju v tom,
Ze pripady nie je mozné posudzovat pausalne, ale jednotlivo, vzhladom na ich skutkové okolnosti.
Poukazali na rozhodnutie Najvyssieho sudu SR z 27. aprila 2021 sp. zn. 1VObdo/2/2020 - v prospech
nemo plus iuris, nalez US SR sp. zn. |. US 549/2015 - v prospech bonae fidei, nalez US CR sp. zn. Il. US
247/14 alll. US 415/15 - v prospech bonae fidei. Teda je zrejmé, Ze je potrebné prihliadat na osobitné
okolnosti kauzy, teda na to, za akych okolnosti doslo:

a) k strate pévodného vlastnictva na strane pévodného vlastnika,

b) nadobudnutie nového vlastnictva na strane nového vlastnika.

Poukézali na to, Ze vlastnik, ktory fahkovazne uzavrie scudzovaciu zmluvu a domaha sa sudnej ochrany
az vtedy, ked sa jeho vlastnicke pravo dostane do konkurencie iného dobromysefného nadobudatela,
neméze pozivat sudnu ochranu. Aj ked' aj vo€i nemu ide o ur€itu nespravodlivost, ale v porovnani
s osobou, ktord uzavrie zmluvu s vierou v stav katastra a poctivo zaplati kiipnu cenu, neméze mat
jeho ochrana prednost pred ochranou tretej osoby. Zalobkyfia v roku 2011 potrebovala rychle peniaze
na splatenie dlhov svojho syna. Uzavrela zmluvu, ktord ako uviedla, ani ne€itala, ani jej nerozumela,
hlavne Ze na zaklade tohto ,papiera“ dostala p6zi¢ku. Ni¢ jej nevadilo aZz dovtedy, kym jej Zalovany
neoznamili, Ze dom kupili. Vtedy sa odrazu Zalobkyni zdvihlo pravne vedomie natolko, Zze vyhladala
pravneho zastupcu. Ak by si Zalobkyria roku 2011 zmluvu aspori precitala, alebo ak by pred jej podpisom
vykonala kratku konzultaciu s advokatom, stélo by ju to nanajvys sto eur, zmluvu nemusela podpisat
a nemusela sa 10 rokov sudit o jej platnost. Niet lepSieho prikladu nedbalého vlastnika, ako je osoba
Zalobkyne.

Na druhej strane Zzalovani nemohli mat anilen tuSenie o tom, ¢o predchadzalo uzavretiu predchadzajice;j
scudzovacej zmluvy. Skutkové vyhodnotenie sidom uvedené v odévodneni rozhodnutia v bode 63. je
v uplnom rozpore s vykonanymi dékazmi, pri€¢om tvrdenie sudu o tom, Ze Zalovani kupili dom v Case,
ked prebiehalo sudne konanie je v iplnom rozpore so skuto&nostou. Zalovani urobili tplne jednoduchu
a beznu vec, predali svoj byt a za utfZzené peniaze kupili dom. Nemali na zaklade ¢oho posudit platnost
zmluvy zo dia 07. 11. 2011, ked ju nikdy nevideli a ked dokonca aj na tunajSom sude je pravne
posudenie odli§né medzi trestnym a civilnym senatom. Zalovani tiez namietali zaver stidu, Ze pochybenie
Zalovanych spocivala v tom, Ze vedeli, Ze v dome byva Zalobkyfa, av8ak ohladne tohto boli zo strany
predavajucich ubezpeceni, Ze Zalobkyfia dom predala a je v najme. Tomu zodpovedal aj stav na LV. Aj
v tejto suvislosti by sa Ziadalo vypocut navrhovanych svedkov pani O. a X., av8ak navrh Zalovanych



ostal nevysly$any. Zalovani nie su Ziadni bytovi $pekulanti, si to éestni fudia s nizkym prijmom, vetky
peniaze dali do kipy rodinného domu a do jeho naslednej rekonstrukcie, dom uZzivaju takmer 10 rokov
a ak sud rozhodne v prospech Zalobkyne, pdjdu na ulicu. Spatné ziskanie kupnej ceny od predavajucej
je nevymozitelné, nakolko ide o nemajetni osobu. NavySe, za tieto peniaze si dnes nekupia ani len
byt. Zalobkyna mala vSetko vyluéne vo svojich rukach, opaéne Zalovani boli odkazani vyluéne na stav
katastra a vyjadrenie predavajuce;.

4. Zalobkyna sa k odvolaniu nevyjadrila.

5. Krajsky sud ako sud odvolaci ( § 34 CSP ), preskumal vec v rozsahu podla § 379, 380 CSP, bez
nariadenia pojednavania v sulade s § 385 CSP, rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdil v sulade s
§ 387 ods. 1, 2 CSP ako vecne spravne.

6. Podla § 387 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdi, ak je vo vyroku vecne
spravne.

7. Odvolaci sud v konani sudu prvej inStancie nezistil vady, ktoré sa tykaju procesnych podmienok.

8. Ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZriuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia, méze sa
v odévodneni obmedzit' len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého rozhodnutia, pripadne
doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia daldie dévody.

9. Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoznil s odévodnenim rozhodnutia. V sudenej veci nezistil
Ziadne okolnosti, ktoré by spochybfiovali spravnost’ rozhodnutia sudu prvej instancie, v ktorom sud
venoval naleziti pozornost zisteniu vSetkych rozhodnych skuto€nosti, dostatocne zistil skutkovy stav
a mal spolahlivé a dostatocné podklady pre rozhodnutie o veci. DOvody, pre ktoré tak urobil spravne
rozobral v odévodneni rozsudku. S tymito dévodmi sa v celom rozsahu stotozfiuje aj odvolaci sud a v
podrobnostiach na ne odkazuje.

10. Odvolanie Zalovanych nepoukazuje na ziadne také ddvody, ktoré by podmiefiovali zmenu
rozhodnutia.

11. Na zdbraznenie spravnosti rozhodnutia sudu prvej indtancie odvolaci sud, vzhladom na odvolacie
doévody udava, Ze sud prvej indtancie v sulade s § 215 CSP rozhodol na zaklade spravne zisteného
skutkového stavu, skutkovy stav subsumoval pod spravne normy hmotného prava, ktoré spravne
interpretoval.

12. Odvolatelia v odvolani namietali nespravnost rozhodnutia, v tom Ze sud prvej indtancie nespravnym
procesnym postupom znemoznil, aby uskutoCfiovali im patriace procesné prava v takej miere, Ze
doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, sud prvej inStancie dospel na zdklade vykonanych
dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam, zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné
dalSie prostriedky procesnej obrany, alebo dalSie prostriedky procesného utoku, rozhodnutie sudu prvej
inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

13. Predmetom konania je urCenie vlastnickeho prava k nehnutelnosti, Zalobkyna tvrdila, Ze je
vlastni€kou nehnutelnosti, ktora je zapisana na LV na Zalovaného.

14. Sud prvej indtancie sa spravne v konani o urenie vlastnictva zaoberal otdzkou, &i Zalobkyna
previedla svoje vlastnictvo k spornym nehnutelnostiam, ¢i doSlo k plathému nadobudnutiu vlastnickeho
prava k predmetnym nehnutefnostiam Zalovanymi. Okresny sud dospel k sprdvnemu zaveru, Ze p.
O., od ktorej mali vlastnicke pravo derivativne kipnou zmluvnou nadobudnut Zalovani, nenadobudla
platne od Zalobkyne vlastnicke pravo k spornym nehnutefnostiam, a teda nemohla nasledne previest
na Zalovanych pravo, ktoré nenadobudla. Pri skimani zmluvy (uzatvorenej pravnym predchodcom
Zalovaného so Zalobkyfou) spravne okresny sud skumal vélu strdn a obsah zmluv. Napriek oznaceniu
zmluvnych stran pojmami predavajdci a kupujuci a dojednaniu ,kupnej ceny“ za prevod nehnutelnosti
dospel k zaveru, Ze v skuto€nosti sa malo jednat o zmluvu o zabezpe&ovacom prevode prava. Vyvodil
to z obsahu ustanovenia ¢lanku X. danej zmluvy v spojeni s ¢lankom Ill. bod 4a a bod 6. zmluvy o
uvere zo dna 07.11.2011 (bod 51 oddvodnenia). V ¢Clanku X. predmetnej zmluvy sa u€astnici zmluvy



dohodli, Ze k odovzdaniu a prevzatiu nehnutelnosti dojde jedine v tom pripade, Ze Zalobkyria porusi
podmienky platenia Uveru, Ze po prevode nehnutelnosti na C. O. sa zalobkyfia nebude odhlasovat’ z
odberu pokial Zalobkyria neporusi podmienky Uverovej zmluvy (v zmluve blizSie nedpecifikovanej). V
¢lanku ¢lankom lll. bode 4a. zmluvy o uvere uzatvorenej toho istého dfia bolo zmluvnymi stranami
dojednané, Ze s cieflom eliminovat rizikd navratnosti Uveru sa dlznik (Zalobkyna) zavézuje alternativne
vykonat' tieto opatrenia - zarucit' navratnost Uveru (zarukou). V ¢€lanku lll. bode 6. zmluvy o uUvere
uzatvorenej medzi totoZnymi ucastnikmi (p. O. a Zalobkyfou) bolo zmluvnymi stranami dojednané, Ze
pri prevode nehnutelnosti, ktora je zarukou platenia dlhu sa diznik zavazuje zaplatit’ aver najneskorsie
ku dfiu prevodu. Odvolaci sud sa v plnom rozsahu stotoZfiuje s posudenim veci v tejto Casti a v
plnom rozsahu odkazuje na odévodnenie rozhodnutia okresného sudu v tejto Casti (body 51. az 60
oddvodnenia). V konani bolo preukazané, Ze Zalobkyfia nemala umysel uzatvarat kipnu zmluvu resp.
previest nehnutelnost, po Uplnom splatni pézi¢ky mala byt nehnutelnost prevedena na fu, panl. a C.
O. (kupujuca) jej tvrdili, ze dom sa prevedie opat na fiu, ked dosplaca uver. Sud prvej inStancie vychadzal
zo zisteného skutkového stavu, zisteného aj z vysluchu C. O. v trestnom konani (bod 18 odévodnenia),
ked okrem iného uviedla, Ze fiou pozi€ana suma bola zaru€ena nehnutefnostou, tato bola zabezpekou
pre nich, teda z vykonaného dokazovania (vysluch p. O. v trestnom konani) vyplyva, €o sa sledovalo
uzatvorenim zmlulv, aka bola vofa oboch u€astnikov zmluvnych vztahov (zalobkyne aj p. O.). Spravne
sud prvej inStancie pri posudzovani zmluv vychadzal z toho, Ze nie je rozhodujuce oznacenie zmluy,
ale obsah a najma pravny dévod vzniku zavazku (kauza), spravne posudzoval na zaklade vykonaného
dokazovania, aka bola skutocna vofa stran v €ase uzatvarania zmliv a z jeho zaveru vyplyva, Ze nim
zistend véla plynie aj z jazykového vykladu ukonov.

15. Vzhladom na namietku odvolatefov v odvolacom konani, odvolaci sud zdbérazhuje, Ze sud prvej
inStancie neskumal len vOfu Zalobkyne pri uzatvarani zmlav, ale aj vofu p. O., pri¢om vychadzal z
vysluchu p. C. O. v trestnom konani. Pokial ide o namietku odvolatefov, Ze okresny sud oboznamil
strany s obsahom vypovede pani O. v tresthom konani, av8ak sam sa so zavermi trestného sudu, ¢o
do posudenia platnosti zmluvy zo dfa 07. 11. 2001 nestotozfiuje, odvolaci sud udava, Ze uvedené
nespdsobuje vecnu nespravnost rozhodnutia sudu, okresny sud nebol viazany hodnotenim ddékazov v
trestnom konani, vysluch p. C. O. hodnotil v stlade s § 191 CSP. Pre Gplnost’ odvolaci sud udava, Ze
sud prvej inStancie sa v bode 52. odbévodnenia vysporiadal podrobne s nazorom trestného sudu. Sud
prvej indtancie spravne z vykonaného dokazovania, a to vysluchom Zalobkyne ako aj vysluchom pani
O. v trestnom konani (t.j. vSetkych u&astnikov zmluv), ako aj z obsahu uzatvorenych zmlav vyvodil, Ze
umyslom tak Zalobkyne ako aj pani O. nebolo trvalé prevedenie vlastnickeho prava a zmluvu o prevode
predmetnych nehnutelnosti, spravne vyhodnotil ako neplatnu, zarovern spravne skumal, ¢i nedoslo k
platnému uzatvoreniu inej zmluvy. Okresny sud dospel k spravnemu zaveru, Ze Zalobkyra nepreviedla
svoje vlastnicke pravo k spornym nehnutefnostiam platne. Na absolutnu neplatnost’ pravneho ukonu
prihliada sud ex offo bez ohfadu na to, €i tuto neplatnost’ niektory z u€astnikov namieta. Takyto pravny
ukon je absolutne neplatny od pociatku, nevyvolava Ziadne pravne uc&inky. Vzhladom na uvedené
Zalobkyna je vlastniCkou nehnutelnosti, ktoré su predmetom sporu.

16. Sud prvej inStancie dospel k spravnemu zaveru, Ze podla zasady: ,Nikto nemdze previest na
iného viac prav, nez ma sam®, nemohla C. O. ako nevlastni¢ka previest pravo, ktoré nemala (vlastnicke
pravo) k nehnutelnostiam na Zalovanych zmluvou zo dfia 29.10.2012, a preto Zalovani nie su vlastnikom
nehnutelnosti, ktoré su predmetom ur€enia vlastnickeho prava v tomto konani.

17. Odvolatelia namietali v odvolani, Ze sud nespravne zistil skutkovy stav a vec nespravne pravne
posudil, ked neposkytol ochranu dobromyselnym nadobudatelom - Zalovanym, kedZe Zalobkyha sa ako
nedbaly vlastnik o vlastnicke pravo pripravila, a nepriznal im ochranu v sulade so zasadou bonae fidei
ale aj v sulade so zasadou vigilantibus iura scripta sunt.

18. Odvolaci sud k tejto odvolacej namietke uvadza, Ze sud spravne zistil skutkovy stav a tento
aj spravne pravne posudil, dévody uviedol v bode 61 - 64 odbévodnenia rozhodnutia. Okresny
sud vykonanym dokazovanim vo vztahu k skimaniu dobromyselnosti Zalovanych pri nadobudani
vlastnickeho prava k spornym nehnutefnostiam dospel k zaveru, Ze v tomto konani nebolo vzhfadom
na okolnosti pripadu spravodlivé prelomit princip ,Nemo plus iuris ad alium transfere potest quam
ipse habet, v neprospech Zalobkyne a nad ramec zakona tak poskytnut Zalovanym ochranu patriacu
tzv. dobromyselnym nadobudatelom pred skutoénym vlastnikom. Sad vychadzal z toho, Ze celkom
vynimo¢ne mozno prelomit princip ochrany vlastnickeho prava pévodného vlastnika zaruc¢eného



aplikovanim zasady nemo plus iuris v prospech ochrany dobrej viery nového nadobudatefa. Dobra
viera musi byt hodnotend velmi prisne. Ochranu skutoéného vlastnika, zaru€ovanu zésadou ,nikto
neméze previest viac prav, nez ma sam“ mozno prelomit ochranou dobrej viery nadobudatela len
celkom vynimoc¢ne, pokial je nad akukolvek pochybnost zrejmé, Ze nadobudatel je dobromyselny, Zze vec
riadne podla prava nadobudol. O dobru vieru ide vtedy, ak nadobudatel nehnutelnosti ani pri vynaloZeni
potrebnej opatrnosti, ktort mozno od neho z ohladom na okolnosti a povahu pripadu pozadovat, nema,
pripadne nemohol mat (z hladiska kritéria priemerne obozretného jedinca) dovodné pochybnosti o tom,
Ze v skuto€nosti subjektu, ktory je ako nositel uréitého prava zapisany v katastri (evidencii) nehnutelnosti,
takéto pravo nesvedC&i. Pod beznu opatrnost, ktoru bolo mozné od neho pozadovat, je nutné
zahrnut poziadavku aktivneho zistenia konkrétnych skuto&nosti veducich (z hladiska kritéria priemernej
obozretnosti) k presved&eniu, Ze predavajuca disponovala plathym nadobudacim vlastnickym titulom.
Okresny sud mal jednozna&ne a nad mieru vSetkych pochybnosti preukazané, Ze Zalovany ako
nadobudatefl vlastnickeho prava z neplatnej zmluvy nevynaloZil potrebnu opatrnost’ vyzadovanu na to,
aby jeho konanie bolo mozné hodnotit' ako dobru vieru a poskytnut mu tak ochranu proti skutoénému
vlastnikovi. Zalovani priznali, Ze uz pred kupou z videnia poznali Zzalobkyfiu, vedeli, Ze je zadlZzena.
Neobozretne ddverovali sprostredkovatelovi predaja p. l.ovi, Ze dom bude vypratany a predaj bude
bezproblémovy. Zalovani pri kipe nehnutelnosti postupovali neobozretne, pred samotnou kupou a
vyplatenim kupnej ceny si ani len neobhliadli nehnutefnost, ktora bola predmetom predaja a v ktorej
byvala osoba s finan&nymi problémami, ¢o mu pred kdpou bolo zname, nepresvedcil sa tak ani len
o moznych zjavnych faktickych ako aj pravnych vadach nehnutelnosti, €o nemozno povazovat za
vynaloZenie potrebnej opatrnosti. Uvedené skutoCnosti nemozno nezohladnit’ pri posudzovani dobrej
viery Zalovanych, ktorej sud poskytuje ochranu len vynimoéne a ak je nad mieru vSetkych pochybnosti
o takejto dobrej viere presved&eny a javi sa mu to ako spravodlivé.

19. Pre Uplnost odvolaci sud udava pokial odvolatelia poukazovali na uznesenie NajvysSieho sudu SR
sp. zn. 1VObdo 2/2020, nalez Ustavného sudu SR 1.US 549/2015 a nalez Ustavného sudu CR sp. zn.
l1I. US 247/14 a lll. US 415/15, na zéklade Soho namietal, Ze su rézne pravne nazory vysokych stidnych
autorit na otazku konkurencie zasady nemo plus iuris a bonae fidei, Ze prave uznesenie NajvysSieho
sudu SR z 27.04.2021 sp. zn. 1 VObdo 2/2020 rieSilo pravnu otazka rozhodovanu dovolacim sudom
rozdielne, a to posudenia nadobudnutia vlastnickeho prava s odkazom na dobru vieru nadobudatefla,
zasadu nemo plus iuris az po rozhodnutia, ktoré pripustaju moznost nadobudnutia vlastnickeho prava s
odkazom na dobru vieru nadobudatela (bod 39). Dovolaci sud dospel k zaveru, 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 nehnutelnosti 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), neméze platne previest vlastnicke pravo k nehnutelnosti na inu
osobu ten, kto je na zaklade absolutne neplatného pravneho ukonu vedeny v katastri nehnutefnosti
ako vlastnik nehnutelnosti, priCom dobra viera nadobudatela, Ze hnutelnd vec alebo nehnutefnu vec
nadobuda od vlastnika, ma vplyv na nadobudnutie viastnickeho prava, len pokial zakon v taxativne
vymedzenych pripadoch nadobudnutia viastnickeho prava s poukazom na dobru vieru ich nadobudatela
vyslovne upravuje. V inych pripadoch pravna uprava de lege lata nadobudnutia vlastnickeho prava
od nevlastnika s poukazom na dobru vieru nadobudatela neumozZfiuje. Rozhodnutie bolo prijaté aj s
poukazom na nalez US SR sp. zn. |. US 549/2015, pritom najvy$si sud v bode 54.1 rozhodnutia poukazal
na to, Ze Ustavny sud v rozhodnuti |. US 549/2015 v bodoch 21. a 22. odévodnenia, v zmysle ktorého
bolo povinnostou krajského sudu posudit opodstatnenost ochrany vlastnickeho prava Zalobcu s tym, Ze
je jeho povinnost'ou skimat dobru vieru Zalobcu a pri svojom rozhodnuti na fiu prihliadat - nepredstavuje
pravny nazor, ale jedna sa len o procesny pokyn ustavného sudu. Najvyssi sud sa v rozhodnuti sp.
zn. 1 VObdo 2/2020 zaoberal aj rozhodnutiami Ustavného sudu CR, a to v bode 64. a nasledujucich.
V danom pripade neslo o nadobudnutie vlastnictva Zalovanymi, kedy platna pravna uprava poskytuje
ochranu dobromysefnym drzitefom tak, ako je to uvedené v bode 60.4 ods. 2 uvedeného Nalezu.

20. Odvolatelia v odvolani namietali nespravnost skutkového zistenia uvedeného v odévodneni
rozhodnutia v bode 63, ktoré je podfa nich v Uplnom rozpore s vykonanymi dékazmi, a to tvrdenie
sudu o tom, Ze zalovani kupili dom v Case, ked prebiehalo sudne konanie, €o je v Uplnom rozpore so
skuto€nostou. K tejto namietke odvolaci sud udava, Ze uvedené tvrdenie sud nekonstatoval, len uviedol,
Ze zalovani investovali do spornej nehnutefnosti v ¢ase, ked prebiehal spor, o nie je v rozpore s tvrdenim
Zalovanych, Ze investovali do rekon$trukcie domu.



21. Pravo Zalovanych na spravodlivy proces nebolo porusené na zaklade tvrdenia Zalovanych, Ze celé
rozhodnutie vo veci samej zaviselo od posudenia platnosti dvoch zmltuv a sud odmietol vykonat vysluch
svedka, ktory bol u¢astnikom oboch tychto zmluv, t.j pani O., tiez tvrdenie, Ze ostal nevyslySany navrh
Zalovanych na vysluch svedkov p. O. a p. XX..

22. Odvolaci sud udava, Ze Zalovani na pojednavani dia 30. 06. 2021 (&. I. 295) navrhli doplnenie
dokazovania vysluchom pana ., pani O. za u€elom zistenia aké informacie k predavanej nehnutefnosti
poskytli Zalovanym. Sud prvej indtancie spravne zamietol navrh na doplnenie dokazovania. Zalovani
neuviedli, ktoré ich tvrdenia maju byt potvrdené, resp. ktoré tvrdenia Zalobkyne maju byt vysluchom
svedkov spochybnené, resp. aky konkrétny skutkovy stav ma byt tymto dékazom preukazany, pri¢om ich
tvrdenia o tom, aké informacie im poskytli navrhovani svedkovia, Zalobkyha ani nenamietala, neboli teda
sporné. Nebolo potom uc¢elné dokazovanie vykonat. V tejto suvislosti okresny sud spravne uviedol, Ze
zmyslom a ucelom dokazovania, je preukazanie konkrétnych tvrdenych skuto€nosti, nie ich zistovanie.
Sud nie je viazany navrhmi stran na vykonanie dokazovania a nie je povinny vykonat v3etky navrhované
dbkazy, nevykonanim navrhnutych dbkazov, nedoSlo k poruSeniu prava Zalovanych na spravodlivy
proces.

23. Pre uplnost odvolaci sud udava, Ze pokial ide o okolnosti uvadzané Zalovanymi v suvislosti
s ich dobromyseflnostou, investiciami do nehnutefnosti, zaplatenie kupnej ceny, na uvedené by
bolo mozné prihliadnut' v konani s inym predmetom konania. Odvolaci sud udava, Ze predmetom
konania v danej veci je ur€enie vlastnickeho prava a nie vysporiadanie vzajomnych narokov ucastnikov.
Zalovanym ni& nebrani, aby si naroky z neplatného pravnych konov vzajomne vysporiadali s ich
pravnym predchodcom, ktory méze taktiez naroky z neplatného pravneho ukonu vysporiadat s tym, v
koho prospech na jeho zaklade plnil (kto sa na jeho Ukor bezdévodne obohatil, NS SR 3 Cdo 144/2010).
Ak odvolatelia tvrdia, Ze boli dobromyselni v tom, Ze im nehnutefnosti viastnicky patria, mali postavenie
opravneného drzitela (§ 130 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika), maju zadkonné pravo vodi viastnikovi
nehnutefnosti na ndhradu nékladov, ktoré u&elne vynalozili na nehnutefnosti po dobu ich opravnene;j
drzby, a to v rozsahu zodpovedajucom zhodnoteniu nehnutelnosti ku diu jej vratenia.

24. Vzhladom na vySSie uvedené odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdil, vratane
zavislého vyroku o nahrade trov konania, ked sud prvej inStancie aplikoval spravne ustanovenia zakona
a tieto aj spravne vyloZil.

25. O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 CSP v spojeni s § 255
ods. 1 CSP, podla ktorého sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.
Zalobkyfa bola v odvolacom konani v plnom rozsahu Gspe$na a preto jej vzniklo proti Zalovanym pravo
na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.

26. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov &lenov senatu 3 : 0 (§ 393 ods.
2 druha veta CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

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, t. j. ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, €o sa nim sleduje a podpisu uvedie, tieZ proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu
sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZzuje za nespravne (dovolacie dévody)
a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh § 428 CSP).



V zmysle ustanovenia § 160 CSP mate moznosti obratit sa na Centrum pravnej pomoci so Ziadostou
o poskytnutie pravnej pomoci, pripadne poZiadat centrum o predbezné poskytnutie pravnej pomoci v
zmysle § 11 ods. 1 zakona €. 327/2005 Z. z. o poskytnuti pravnej pomoci osobam v materialnej nudzi
a 0 zmene a doplneni dalSich zakonov.



