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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nitra sudcom JUDr. Borisom Siskom, PhD., v spore Zalobkyne: A. J., narodena
XX XX XXXX, bytom Y. XXX/X, K., zastapena: JUDr. Alexander Endrody, advokat so sidlom Mostna 42,
Nitra, proti Zalovanému: X. O., narodeny XX.XX.XXXX, bytom G. na R. XXX, zastupeny: Advokatska
kancelaria JUDr. Roman BLAZEK, s.r.0., so sidlom Pohraniéna 4, Komarno, ICO: 36721123, o uréenie
vlastnickeho prava, takto

rozhodol:

I. Uruje sa, ze zalobkyna je vylu¢nym vlastnikom nehnutelnosti v podiele 1/1 evidovanej Okresnym
uradom Nitra, katastralnym odborom pre obec K., katastralne uzemie B. X., zapisanej na LV €. XXXX
ako byt &. X na X.p v bytovom dome so supisnym &islom XXX, vchod 0.¢.X., postavenom na parcele
registra ,C“ Cislo XXX/X a podielu priestoru na spolo¢nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
vo velkosti 7840/31360 k celku.

Il. Zalobkyni sa proti Zalovanému priznava narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%, o vys$ke
nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym uznesenim, ktoré
vyda sudny Uradnik.

odovodnenie:

1. Zalobou doruéenou Okresnému stdu Nitra ( dalej len ,sud“) sa Zalobkyfia doméaha vogi zalovanému
uréenia vlastnickeho prava v celosti k bytu €. X, na X.p., vo vchode o0.€. 2, v stavbe supisné €islo
XXX, postavenej na parcele D. parc. €. XXX/X, a k bytu prislichajuci podiel priestoru na spolo€nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu o velkosti 7840/31360-in, evidovaného na liste vlastnictva
& XXXX, katastralne Uzemie B. X., okres K.. Zalobu odévodnila tym, Ze v roku 2012 sa dostala
do finanénych problémov v zhruba vo vyske 2000 eur, ktoré boli od nej exekuéne vymahané. Od
zamestnanca exekutorského uradu JUDr. S. dostala kontakt na pana X. V., ktory jej mal idajne pomoct
s nepriaznivou finanénou situaciou. Zalobkyfa kontaktovala pana V., ktory jej navrhol, Ze ista pani Y. by
za hu podIznosti vo vySke zhruba 2000 eur vyplatila s tym, Ze by sa byt do€asne formalne previedol na
pani Y. a nasledne po zastaveni exekucie by sa byt previedol naspét do vlastnictva Zalobkyne. Zalobkyni
po zbaveni sa dlhov by mohol byt poskytnuty tver, z ktorého by sa vyplatil dlh pani Y. a nasledne by sa
byt previedol naspéat do vlastnictva Zalobkyne. Zalobkynia sa za uéelom podpisania zmluvy, ktorou mal
byt uskuto€neny do€asny prevod vlastnictva k bytu za u€elom zabezpedenia pre pani Y. stretla u notara
s panom V., ktory jej zmluvy pripravené na podpis nedal ani k nahliadnutiu pred podpisom. V. V. tvrdil
Zalobkyni, Ze pani Y. uz dlZoby vyplatila a byt sa zaklada na fiu. Pri podpisovani zmluvy bola pritomna
aj suseda X. O. a jej manzel A.. Zalobkynia podpisala aj rézne splnomocnenia o obsahu ktorych tiez ni¢
nevedela. V. V. po uplynuti dlhSej doby Zalobkyni oznamil, Ze Uver na jej osobu nevie vybavit a nech si
zozenie niekoho, kto bude pre banku akceptovatelny a ktory by si Uver vzal na seba, Zalobkyna uviedla,
Ze nikoho takého nepozna a pan V. prislubil Zalobkyni, Ze niekoho takého zozenie. Touto osobou mal byt
X. O. (zalovany ). Zalobkyfu pan V. opatovne zavolal k notarovi podpisat nejakt zmluvu, ktora mala byt



oznaCena ako ngjomna, ale v skuto€nosti ,najomné* vo vySke 160 eur mesacne predstavovalo splatku
uveru, ktori mal zalovany zobrat’ pre Zalobkyfu. Uvedent sumu poukazovala mesaCne na bankovy
ucet uvedeny v najomnej zmluve , ktory patril istej pani G. Z., ktora mala celu tuto zalezZitost' prebrat a
dalej riesSit. Za niekolko mesiacov Zalovany navstivil Zalobkyfu v Nitre - X., pri¢om jej oznamil, Ze on
Ziadne mesacné najomné nedostava, teda ani tie platby, ktoré posielala na ucet pani G. Z. a prikazal
jej, aby uz na ten Uget viac neplatila. Zalobkynia poukazala na skutognost, Ze osoba, ktora sa ako Y.
predstavovala, bola v skuto€nosti G. Z.. Prevod vlastnickeho prava na Q.. Q. Y. prebehol vkladom do
katastra nehnutelnosti pod V XXXX/XX. Nésledne pani Q.. Y. obratom byt Zalobkyne previedla na X. O.
(Zzalovaného) a to kipnou zmluvou zavkladovanou na katastri pod V XXXX/XX-XXX-XX, a zarover tento
vlastnik k bytu zriadil aj zaloZné pravo v prospech VSeobecnej Uverovej banky, a.s., podla V XXXX/XX
zo dia 19.11.2012 na byt &.X/I p., 0.&.X v celosti a podiel 7840/31360 na spol. Castiach a spol. zariad.
domu s &. XXX a pozemku p.&. XXX/X-XXX/XX, B Je zrejmé, Ze opat iSlo o Spekulativny prevod, kedy uz
mala , skupina fudi“ okolo X. V. realne vy€erpat peniaze z hypotekarneho uveru ziskaného prevode bytu
Zalobkyne na X. O.. Pani Q.. Y. za byt nezaplatila Ziadnu kdpnu cenu ( udajne odovzdala G. Z. sumu
46000 eur za dva byty), ale sama Q.. Y. tieto byty previedla na Zalovaného za sumu 62600 eur, ktoré
jej pridli na uget z hypotekarneho Uveru &erpaného Zalovanym vo VSeobecnej Uverovej banke, a.s.,).
Uvedené konanie je predmetom trestného stihania obvinenych X. V. a G. Z., pre pokraovaci obzvlast
zavazny zlocin podvodu.

2. Zalovany vo vyjadreni k zalobe vzniesol namietku premli¢ania s poukazom na ustanovenie § 40a a
49a Obcianskeho zakonnika, pretoZze z obsahu Zaloby a ani z jej priloh nevyplyva, Ze by sa Zalobkyfia
dovolala neplatnosti pravneho ukonu pocas trvania premiCacej lehoty. Navrhol Zalobu ako nedévodnu
zamietnut.

3. Zalobca sa k vyjadreniu Zalobcu pisomne nevyjadril, repliku nezaslal

4. Sud vo veci nariadil pojednavanie na ktoré sa dostavil pravny zastupca Zalobkyne, ktory ospravedinil
neucast Zalobkyne, ktora je onkologickym pacientom. Na pojednavanie sa dostavil aj samotny Zalovany
a jeho pravny zastupca. Sud vykonal pojednavanie v nepritomnosti zalobkyne, kedZe mal na takyto
postup splnené podmienky podfa § 180 CSP,

5. Svedkynfia G. Z. oznamila, Ze odopiera v tejto veci vypoved z dovodu, Ze svojou vypovedou by simohla
spbsobit nebezpelenstvo trestného stihania. V uvedenej veci prebieha trestné konanie na Okresnom
sude Zilina.

6. Pravny zastupca Zalobkyne na pojednavani okrem skuto€nosti tvrdenych v Zalobe uviedol, Zze ak
bol spravou katastra povoleny vklad vlastnickeho prava na zéklade absolutne neplatnej zmluvy je teda
realne dany len modus, ale jasne chyba titulus, teda platne uzavretd zmluva. Na zaklade absolutne
neplatného ukonu takto neméze dbjst’ k platnému prevodu vlastnickeho prava nehnutelnosti a teda
neméze uvazovat o ochrane vlastnickeho prava hoc aj dobromyselného nadobudatefa. V tejto suvislosti
poukazal na uznesenie ustavného sudu, ktoré je uvedené v Zalobe. Absolutne neplatny ukon nespésobi
pravne nasledky ani v pripade, Ze na jeho zaklade by bolo kladne rozhodnuté o vklade vlastnickeho
prava do katastra nehnutelnosti.

7. Pravny zastupca Zalovaného na pojednavani odkazal na pisomne vyjadrenie zo dna 18.03.2020 a
navrhol prihliadnut na dobromysefnost Zalovaného.

8. Pravny zastupca Zalobkyne Ziadal sud, aby v konani vypoc€ul navrhnutych svedkov manzelov O..
Svedkov V., Z. a Q.. Y. neziadal vypolut' nakofko v pripade V. a Y. ide o svedkov, ktoré su pre sud
osobami nedosiahnutelnymi.

9. Pravny zastupca Zalobkyne na pojednavani uviedol, Ze na vysluchu Zalobkyne netrva, vzhfadom na
jej zavazné onkologické ochorenie.

10. Pravny zastupca Zalobkyne v zaverecnej reci uviedol, Ze samotné sudne pojednavanie ako aj dokazy,
ktoré boli sudu poskytnuté preukazuju, Ze ohfadne prevodu nehnutefnosti je mozné skonstatovat, Ze
iSlo o Cinnosti organizovanej skupiny fudi, voCi ktorym je vedené trestné konanie s tym, Ze nedoslo k
rozhodnutiu o podanej obzalobe. Tato sporova vec je jednou z tych veci, ktoré svedd&ia o organizovanosti



a vopred premyslenom a ucelovom konani zo strany tretich oséb. Ide o jeden z pripadov s totoznymi
skutkovymi okolnostami, kedy predavajuci previedli vlastnicke pravo k nehnutefnosti na zaklade
identickych kapnych zmluv, k podpisu ktorych do$lo za obdobnych okolnosti bez riadneho vyplatenia
kupnej ceny a bez vedomosti vlastnikov o prevode svojich vlastnickych prav. Uvedenu skuto&nost
uz civilné sudy opakovane skonstatovali vo viacerych rozsudkoch. Délezity je v tejto veci rozsudok
Okresného sudu Nitra sp.zn. 14C/315/2015, ktorym sa Zalobcovia takisto domahali svojich viastnickych
prav a sud vo svojom rozhodnuti Zalobe vyhovel. Tento pravny stav a rozhodnutie bolo potvrdené aj
rozsudkom Krajského sudu v Nitre zo diia 12.11.2020 sp.zn. 9C0/226/2019. Odvolaci sud rozsudok
sudu prvej inStancie potvrdil. V zmysle § 37 ods. 1 OZ., pravny ukon je urobeny vazne, ak véla
strdn smeruje naozaj k uskuto&neniu pravneho ukonu. Vola nie je vazna, ak prejavujuci nechce vyvolat
pravne nasledky, ktoré by inak v désledku prejavu takej véle nastali. Vola, ktora nie je vaZna (nesleduje
pravne nasledky) neméze byt vébec zadkladom pravneho Ukonu a preto ide o absolutne neplatny pravny
ukon. V pripade Zalobkyne pani J. mozno jednoznacne povedat, Ze takzvana ,investorka“ za Zalobkyrfu
vyplatila exekucie v sume 2000 eur a byt sa mal na investorku previest do€asne len ako zabezpeka,
kym si Zalobkyria nevybavi Uver, ktorym by vratila investorke peniaze. Strany teda simulovali uzavretie
kupnej zmluvy, pricom ani jedna strana nemala vOlu vec na trvalo previest resp. nadobudnut. Pokial ma
byt touto kipnou zmluvou zastreny iny pravny ukon a to zabezpe&ovaci prevod prava, ani tento nemoze
byt platny, pre rozpor s ob&ianskym zakonnikom podla § 553a) ods. 1, 2 OZ. Na zaklade absolutne
neplatného pravneho Ukonu medzi Zalobkyfiou pani J. a investorkou Mgr. Y. preto nemohlo dbjst’ k
prevodu vlastnickeho prava, €o malo za nasledok , Ze aj dalSia kipna zmluva uzatvorena medzi Mgr. Y.
a Zalovanym je absolutne neplatnym pravnym ukonom, ked nikto neméze previest viac prav ako sam
ma. Na zaklade uvedenych skuto€nosti navrhol, aby sud nasledovne rozhodol v zmysle petitu Zaloby a
Ziadal priznat nahradu trov konania v plnom rozsahu.

11. Pravny zastupca Zalovaného v zaverecnej reci uviedol, Ze Zalobu navrhol zamietnut. Ak Zalobkyria
tvrdi, Ze bola podvedena médzZe si za to svojou nedbanlivostou. V danom pripade najspravodlivejSim
rieSenim by bolo, ak by sa Zalobkyfa obratila na sud Zalobou vo¢i V. a Z. o nahradu Skody. V tejto situacii
je zalovany tym poslednym kto mézZe za problém Zalobkyne. Ak by Zalobe vyhovené bolo, Zalovany pride
o byt a zostane mu na krku Uver. Takyto pravny stav je v rozpore s dobrymi mravmi.

12. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa listinnymi dékazmi zaloZenymi v spise a to najma
vypisom listu vlastnictva €. XXXX, obZalobou Krajskej prokuratury pod €.k. Kv XX/XX/XXXX - 87, spisom
z katastra Okresného uradu Nitra B a z neho najma rozhodnutie spravy katastra zo dna 23.11.2012 a
kupnou zmluvou medzi Q. Y. a O. zo diia 26.10.2012, spisom katastra Okresného uradu Nitra B a z
neho najma kdpnou zmluvou medzi A. J. a Mgr. Q. Y. zo diia 11.05.2012 a rozhodnutim spravy katastra
zo dna 10.08.2012, rozsudkom Okresného sudu Nitra pod sp. zn. 14C/315/2015 zo dna 30.11.2018 a
rozsudkom Krajského sudu v Nitre pod sp. zn. 9C0/226/2019 zo dfia 12.11.2020, vypovedami svedkov,
pricom mal za preukdzany nasledovny skutkovy a pravny stav:

13. Kdpnou zmluvou zo dfia 11.05.2012 uzatvorenou medzi Zalobkyriou ako predavajucou a Mgr. Q. Y.
ako kupujucou (dalej len ako , kipna zmluva &. 1%) previedla Zalobkyna vlastnicke pravo k nehnutefnosti
zapisanej na LV €. XXXX ako vyluéna vlastnic¢ka v podiele 1/1-ina, a to k bytu €. X, na |. nadzemnom
podlazi, vchod 0.€. 2 v bytovom dome & XXX na ulici Y., postaveného na parcele C KN &. XXX/
X a podielova spoluvlastni¢ka na spolo¢nych €astiach a spoloénych zariadeniach domu v podiele
7840/31360-in, v obci K., k.u. B. X., za kipnu cenu 60 000 eur. Z obsahu zmluvy vyplyva, Ze kupujuca
mala uhradit kipnu cenu v plnej vyske pri podpise zmluvy k rukam predavajicej, ktora prevzatie
kupnej ceny potvrdzuju podpisom kupnej zmluvy. Zalobkyni vSak v skuto&nosti kiipna cena vyplatena
nebola. Predavajuca sa v zmluve zaviazala fyzicky odovzdat kupujucej prevadzané nehnutefnosti do
90 dni od podpisu zmluvy. Predavajuca prehlasila a zaru€ila sa, Ze v nehnutelnosti nie je prihlasena k
trvalému alebo prechodnému pobytu Ziadna fyzicka osoba a nema sidlo Ziadna pravnicka osoba. Vklad
vlastnickeho prava v prospech kupujucej bol povoleny rozhodnutim spravy katastra K., €islo vkladu V
XXXX/XX dna 10.08.2012.

14. Kapnou zmluvou zo diia 26.10.2012 uzatvorenou medzi Mgr. Q. Y. ako predavajucou a Zalovanym
ako kupujucim (dalej aj ako zmluva &. 2) bola nehnutefnost uvedena v predchadzajucom bode
prevedena na Zzalovaného za kupnu cenu 60.000 eur, z ktorych 31.300 eur kupujuci uhradi z finanénych
prostriedkov z hypotekarneho Gveru poskytnutého VUB, a.s. Bratislava, a to na tget &. XXXXXXXXXX/
XXXX do 30.11.2012 a zbytok 28.700 eur uhradil v hotovosti v plnej vySke pri podpise zmluvy k rukam



predavajucej, ktora ich prevzatie potvrdzuje podpisom zmluvy. Vklad vlastnickeho prava v prospech
kupujuceho ( zalovaného) bol povoleny rozhodnutim spravy katastra Nitra, €islo vkladu V XXXX/XX dha
23.11.2012. Zalovany je sucasnym vlastnikom nehnutelnosti.

15. Na pojednavani svedok A. O. tvrdil, Ze v predmetnej veci bol u notara spolu so Zenou a so svojou
dcérou, bol tam pritomny aj pan V.. Nevie na koho mala pani Zalobkyfia prepisat byt. Nevie sa tak isto
vyjadrit z akych odvodov mala Zalobkyra prepisat byt. Jeho dcéra bola pritomna, aby potvrdila, Ze to
je ten pan V.. Co sa tyka priebehu prisli k notarovi, kde ich &akal pan V., pricom Zalobkyfia podpisala
nejaké listiny, pricom nevedel sa vyjadrit k tomu &i si tieto listiny aj €itala. Na otdzku pravneho zastupcu
Zalobkyne svedok uviedol, Ze nebol oboznameny s obsahom toho ¢o bolo potrebné podpisat, pretoze
aj on podpisoval nejaké zmluvy.

16. Na pojednavani svedkyfia X. O. uviedla, Ze najskdr dcéra spolu so susedou chceli ziskat nejaké
peniaze, pretoZze mali nejaké dlZzoby, priCom nasli inzerat resp. kontakt na osobu, ktora by poZzi¢ala
peniaze, podla jej nazoru to bol asi pan V.. Byt nechcela predat, s bytom nechcela urobit ni¢. Nevie ¢o
chcela urobit’ s bytom pani Zalobkyria, av§ak urcite ho nechcela podfa jej nazoru predat. Kupne zmluvy
necitali, tieto im podstr&ila pani notarka. Za byt nedostala zaplatené ani ona ani jej suseda. Davali na ucet
peniaze, ktoré mali byt asi najom, pravdepodobne isli pani Z.. Obsah zmluv si neprecitala z toho dévodu,
Ze to bolo narychlo. Rovnako to bolo u pani Zalobkyne, ktora si obsah zmlav nepredcitala, pretoZe ich
rychlo vyhnali von. Pani Zalobkyha chcela peniaze, pretoze mala nejaké finanéné problémy, tym myslela
nejaké exekucie. Na otdzku pravneho zastupcu Zalobkyne svedkyria odpovedala, Ze sa nevie vyjadrit
preco platila ndjomné za vlastny byt.

17. Prokurator Krajskej prokuratury Zilina podal Okresnému sudu Zilina obzalobu z 23.03.2017 na
obvinenych X. V. a G. Z. pre pokraCovaci obzvlast zavazny zlo&in podvodu v spolupachatelstve (okrem
iného aj za konanie ohfadom prevodu bytu Zalobkyne v konani ktorom vystupuje Zalobkyfia ako
poskodena.

18. Z vlastnej uradnej Cinnosti je sudu zname, Ze na sude prebiehalo aj konanie vedené pod sp.
zn. 14C/315/2015, kde su v podstate pri analogicky a takmer rovnakych skutkovych okolnostiach
rozhodol, Ze zalobcovia su bezpodielovi spoluvlastnici nehnutelnosti. Predmetné rozhodnutie potvrdil
aj Krajsky sud v Nitre, sp. zn. 9C0/226/2019 zo dha 12.11.2020 ako vecne spravne. V uvedenom
rozsudku Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci poznamenal, Ze na margo uvedeného je potrebné uviest,
Ze z vykonaného dokazovania bolo nesporne preukazané, ze v danom pripade existovala skupina
ludi vzajomne prepojenych, ktori koordinovanym konanim vytvorili a uplatfovali na réznych miestach
Slovenska podvodnu schému s ciefom zameranym na ziskanie neopradvnenych a bezddvodnych
finanénych plneni, tzv. investorov poskytujucich finanéné prostriedky na vyplatu dlhov 0sdb vo finanénej
nudzi, ktori disponovali nehnutelnostami. Jednalo sa o nastréené osoby v pozicii Uverového diznika
a kupujuceho (nehnutelnosti) bez skutoénej véle nehnutelfnost’ vlastnit. Nehnutefnosti boli kupované
od osbb v nepriaznivej financnej situacii, ktorym bola zo strany tejto organizovanej skupiny nepravdivo
prezentovana schéma rieSenia ich zlej finanénej situacie a prostriedkov na prefinancovanie dlhov a
odvratenie hroziaceho nebezpelenstva straty nehnutelnosti. Takéto konanie neméze pozivat' pravnu
ochranu, kedZze bolo nesporné, ze v danom pripade iSlo o nekalé podvodné konanie ohladne prevodu
nehnutelnosti, o potvrdzuje fakt, Ze tu existovala organizovana skupina ludi podielajuca sa na kupe
a predaji nehnutefnosti.

19. Podla § 588 Obcianskeho zakonnika z kupnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost
predmet kupy kupujucemu odovzdat a kupujucemu povinnost predmet kupy prevziat a zaplatit' zan
predavajucemu dohodnutu cenu.

20. Podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zékonnika pravny ukon sa musi urobit slobodne a véazne, urdite a
zrozumitelne; inak je neplatny.

21. Podla § 3 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/
>, vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z ob&iansko-pravnych vztahov nesmie bez pravneho dévodu
zasahovat do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi.



22. Podla § 39 Obgianskeho zakonnika neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

23. Podla § 41a ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika ak pravnym ukonom ma byt zastrety iny pravny ukon,
plati tento iny ukon, ak to zodpoveda véli i€astnikov a ak su splnené vietky jeho naleZitosti. Neplatnosti
takého pravneho ukonu sa nemozno dovolavat voci u€astnikovi, ktory ho povazoval za nezastrety.

24. Podla § 657 Obcianskeho zakonnika zmluvou o p&zi¢ke prenechava veritel diznikovi veci uréené
podla druhu, najma peniaze, a dlznik sa zavazuje vratit po uplynuti dohodnutej doby veci rovhakého
druhu.

25. Podla § 553a ods. 1 zmluva o zabezpe&ovacom prevode prava sa musi uzatvorit pisomne. Podla
ods. 2 cit. ust. zmluva o zabezpe€ovacom prevode prava musi obsahovat vymedzenie zabezpe&eného
zavazku a oznacenie prava, ktoré sa prevadza v prospech veritela, prava a povinnosti i¢astnikov zmluvy
k prevedenému pravu pocas trvania zabezpe&ovacieho prevodu prava, jeho ocenenie v peniazoch,
sa prevadza pravo inej osoby ako dIZznika, zmluva o zabezpeCovacom prevode prava musi obsahovat
aj oznacenie dlznika.

26. Podla § 137 pism. ¢) Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o urceni, &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.

27. Sud na zaklade vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze Zaloba je v celom rozsahu dévodna.
Zalobkyfa sa v danom konani domaha uréenia vlastnickeho prava k nehnutelnosti (bytu) z dévodu
neplatnosti kipnych zmlav, ktorymi doslo k prevodu jej vlastnickeho prava k nehnutelnosti na tretiu
osobu a nasledne na Zalovaného. Zakladnym predpokladom Uspesnosti uréovacej Zaloby je podla § 137
pism. c) CSP existencia naliehavého pravneho zaujmu na poZadovanom ur€eni. Pri skimani existencie
naliehavého pravneho zaujmu ide o posudenie, ¢i podana Zaloba je vhodny procesny nastroj ochrany
prava zalobcu, &i sa fiou méze dosiahnut’ odstranenie spornosti prava. Naliehavy pravny zaujem je
spravidla dany v pripade, ak by bez tohto urenia bolo pravo Zalobcu ohrozené alebo ak by sa bez
tohto urCenia stalo jeho pravne postavenie neisté. Pri rozhodovani o existencii naliehavého pravneho
zaujmu, musi sud posudit, ¢i podana uréovacia Zaloba je procesne pripustnym nastrojom ochrany prav
Zalobcu a ¢&i snad o takomto rozhodnuti o ur€ovacom Zalobnom navrhu nebude musiet aj tak nasledovat
iné konanie. Sud ma za to, Ze pokial je sporné, kto je vlastnikom urcitej nehnutelnosti, tento spor musi
rozhodnut sud v civilnom sporovom konani, pretoZe az na zaklade rozhodnutia siudu mdze byt pévodne
sporny udaj v katastri nehnutelnosti zmeneny. Podana Zaloba na ur€enie vlastnickeho prava je tak
jedinym moznym postupom, ako dosiahnut zmenu zapisu v katastri nehnutelnosti, a preto ma Zalobkynha
naliehavy pravny zaujem na predmetnej uréovacej Zalobe.

28. Vzhfadom na pozadované ur¢enie vlastnickeho prava je sud povinny prejudicialne skimat’ platnost
kipnych zmlav &. 1 a 2. Zalobkynia tvrdila, Ze zmluvy su neplatné z dévodu nedostatku skutoénej a
vaznej vole uzatvorit kipnu zmluvu. V konani bola sporna platnost kipnych zmliv a dobromyselnost
Zalovaného ako nadobudatefla.

29. V konani nebolo sporné uzatvorenie kupnych zmllv, skutoénost, Zze Zalobkyni nebola vyplatena
kupna cena zalovanym vo vySke 60.000 eur.

30. Na platnost’ pravneho ukonu sa vyZaduje splnenie urcitych zakonnych predpokladov. Ustanovenie
§ 37 ods. 1 Obcianskeho zékonnika upravuje nalezitosti pravneho ukonu vo vztahu k véli (tato musi
byt slobodna a vazna) a k prejavu vOle (podmienka urcitosti a zrozumitelnosti prejavu konajucej osoby).
Pravny ukon je urobeny vazne, ak véla smeruje naozaj k urobeniu pravneho ukonu, resp. ak konajuci
chcel svojim konanim spdsobit pravne ucinky, ktoré s takymto prejavom véle spajaju normy ob&ianskeho
prava. Z vykonaného dokazovania ma sud preukazané, Ze zalobkyfia nemala vOfu uzatvorit' kipnu
zmluvu, teda natrvalo previest svoje vlastnicke pravo na int osobu. Tento zaver sudu vyplyva tak z
vypovedi samotnej Zalobkyne ako aj z vypovedi svedkov A. O. a X. O. v predmetnom konani ako aj v
trestnom konani. Zalobkyfa podla obsahu Zaloby mala formalne previest byt na pani Y., ktorej mal byt
na zaklade toho poskytnuty Gver na splatenie jej dihov. Zalobkyfa konala v domneni, Ze pan V. ako



aj pani Y., jej chcu pomdct’ s jej dlhmi, pan V. vodi Zalobkyni vzbudzoval déveru, presvied€al Zalobkyriu
0 jeho poctivom zamere jej pomdct, hoci im ilo len o to, aby sa mohli na ukor zalobkyne obohatit.
Zalobkyfa konala dévergivo a naivne, ked si nepreverila obsah zmluv, taktieZ aj plnomocenstiev, ktoré
podpisovala, ¢o v8ak nema vplyv na to, Ze nemala v6lu byt predat. O tom, Zze Zalobkyha nechcela
nehnutefnost natrvalo previest, sved¢i aj fakt, Ze Zalobkyrna ako predavajiuca nedojednavala kdpnu
cenu, Zziadnu neoCakavala ani neZiadala vyplatit. Rovnako o voli Zalobkyne sved¢i to, Ze sa z bytu nikdy
nevystahovala a doteraz v nej aj spolu s detmi zotrvava.

31. Podpisanim kupnej zmluvy €. 1 malo ddjst len k do€asnému prevodu na investorku, po zatsaveni
exekucie by sa vo&i Zalobkyni panovi V. podarilo vybavit uver na Zalobkyriu, z ktorého by nasledne
vratila peniaze pani Y. a nasledne mal byt byt prevedeny spat na Zalobkyriu. Ak by malo ist o prevod
nehnutelnosti na urCity ¢as ako zabezpeku za vyplatenie dlhov, iSlo by o zastrety pravny ukon. Pokiaf
pravnym ukonom ma byt zastrety iny pravny ukon, plati tento pravny ukon, ak to zodpoveda véli
uCastnikov a ak su splnené vdetky jeho nalezZitosti (§ 41a Obclianskeho zakonnika). Ak ma byt teda
ur€itym pravnym ukonom urobenym len ,naoko” (simulovany pravny ukon) zastrety iny pravny ukon
(disimulovany pravny ukon), je simulovany pravny ukon neplatny z dévodu nedostatku skutognej vole
konajucich subjektov urobit tento tkon. V takychto pripadoch plati zastierany pravny Ukon za podmienky,
Ze zastierany pravny ukon zodpoveda voli subjektov a Ze spifia nalezZitosti pozadované zakonom pre
jeho platnost. V uvedenom pripade by kipna zmluva mala nahradit zabezpedenie p6zicky, ktoru mala
poskytnut’ kupujuca na uhradu dlhov dcéry Zalobcov, avSak takyto zabezpelovaci prevod vlastnickeho
prava by nemal ndleZitosti podla § 553a ods. 1 a 2 Obc&ianskeho zékonnika, teda nebol by platny. Ak by
aj sud posudil prevod bytu ako zabezpecéenie pdzi¢ky (investicie) zalohom, iSlo by tzv. prepadny zéaloh,
¢o v8ak zakon vyslovne zakazuje. V zmysle § 151j ods. 3 Obcianskeho zakonnika je totiz akakofvek
dohoda uzatvorena pred splatnostou pohladavky zabezpe&enej zalozZnym pravom, na ktorej zaklade
sa zélozny veritel mbéze uspokojit tym, Ze nadobudne vlastnicke pravo k veci, bytu alebo nebytovému
priestoru, alebo iné pravo a iniU majetkovu hodnotu, na ktoré je zriadené zaloZzné pravo, neplatna,
ak zakon neustanovuje inak. V obidvoch pripadoch by boli teda tieto dohody neplatné pre rozpor so
zakonom (§ 39 Obcianskeho zakonnika).

32. Sud dospel k zaveru, Zze kupna zmluva €. 1 (uzatvorend medzi Zalobkyfiou a Q.. Y.) nebola
urobena vazne (teda chybala nalezZitost véle v zmysle § 37 ods. 1 Obc&ianskeho zékonnika), je takato
zmluva absolutne neplatna s u€inkami ex nunc (od pociatku). Preto ani kipna zmluva €. 2, ktorou mal
nadobudnut vlastnicke pravo Zalovany, nemohla spdsobit zamySlané ucinky, u€inky, ked predavajuci
nemal vecné opravnenie nehnutelnost previest, v zmysle zasady nemo plus iuris ad alium transferre
potest quam ipse habet. V minulosti sa v judikature zhodne uplatiiovala zasada, Ze samotna dobra
viera nadobudatela nehnutelnosti spojena so stavom zapisanym v katastri nehnutefnosti, nebude mat
za nasledok nadobudnutie vlastnickeho prava od nevlastnika, ak sa preukaze, Ze pravny ukon, na
zaklade ktorého mal prevodca alebo jeho pravny nastupca nadobudnut vliastnicke pravo k nehnutelnosti,
je absolutne neplatny. Tuto prax prelomil nalez Ustavného sudu SR, sp. zn. 1.US 549/2015, ktory
konstatoval, Ze ,aj ked Obciansky zakonnik explicithe neupravuje vdeobecny spbsob nadobudnutia
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam od nevlastnika iba na zaklade dobrej viery nadobudatela, s
vynimkou vydrZania nemozno bezvynimocne tvrdit - ako to konstatovali vSeobecné sudy - Ze samotna
absencia vlastnickeho prava prevodcu (dominum auctoris) povedie automaticky k neplatnosti zmluvy
o prevode vlastnickeho prava. V tomto smere musi déjst’ aj k uréitému posunu v doterajSej judikature
Ustavného sudu v rieSeni otazky ,nemo plus iuris* (I. US 50/2010 <http:/merit.slv.cz/I.US50/2010>) o
nové interpretatné zavery €i vyvoj socialnej reality najma v zmysle zasadnej ochrany tej osoby, ktora
robila pravny ukon s déverou v ur€ity - jej druhou stranou prezentovany skutkovy stav. NavySe, ak bol
potvrdeny udajmi z verejnej Statom vedenej evidencie a najma, ked ho potom aprobuje aj prisludny
organ verejnej moci [kataster nehnutelnosti, sud a pod.]. Princip dobrej viery chraniaci u€astnikov
sukromnopravnych vztahov je jednym z kfu€ovych prejavov principu pravnej istoty odvijajuceho sa
od principu pravneho Statu. Nadobudatelovi vlastnickeho prava, pokial toto pravo nadobudol v dobrej
viere, musi byt poskytovana Siroka ochrana, pretoZze v opa&nom pripade by si nikdy nemohol byt
istym svojim vlastnictvom, o by bolo v rozpore s pofiatim 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 spochybriovani tretou osobou. Ustavny sud z hladiska poskytnutia
ustavnopravnej ochrany musi tak postavit na rovnaku uroven vlastnicke pravo pdvodného viastnika a
nadobudnutie vlastnickeho prava k nehnutefnosti novym nadobudatefom na zéklade jeho dobrej viery.
Tym sa dostavaju do vzajomnej kolizie obidve ustavné hodnoty - princip ochrany dobrej viery dalSieho



nadobudatela (princip dobrej viery, dovery v akty Statu a pravnej istoty v demokratickom pravnom State)
a princip ochrany vlastnickeho prava pévodného vilastnika (princip nemo plus iuris ad alium transfere
potest quam ipse habet, t. j. nikto nembze previest na iného viac prav, nez kofko sam ma). Pokial viak
nemozno zachovat maximum z obidvoch zakladnych prav (€o plati aj pre tento pripad), treba prihliadnut
na princip vdeobecnej spravodlivosti, ked je nutné zvaZovat vSeobecné suvislosti tohto typu kolizie
zakladnych prav, ako aj individualne okolnosti konkrétneho rozhodovaného pripadu. VysSie riziko ma
niest’ nedbaly vlastnik nez nadobudatel v dobrej 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 aj nalez 1.US 151/2016-29 zo diia 03.05.2017).

33. Zalovany so zalobou nesuhlasil, tito povaZuje v celom rozsahu za nedévodnu. Zalovany
nepoprel v konani podstatné skutkové tvrdenia Zalobkyne, jeho obrana v konani spoc€ivala v
odliSnom pravnom posudeni Zalovaného naroku. Podfa nazoru sudu ucinné popretie skutkovych
tvrdeni podla § 151 ods. 2 CSP predpoklada taky postup protistrany, v zmysle ktorej uvedie vlastné
skutkové tvrdenie o predmetnych skutoCnostiach, v opaénom pripade je popretie skutkovy tvrdeni
neudinné. Zalovany Ziadnym spdsobom nepoprel skutkové tvrdenia
Zalobcu ohladne existencie organizovanej skupiny, spésobu ich koordinovaného konania, ani sposobu
nadobudnutia vlastnickeho prava Zalovanym. Zo skutkovych okolnosti je Uplne zrejmé, Ze tieto Zalovany
ani nepoprel, pretoZze tohto skutkového stavu si bol tiez vedomy, spochybnil iba pravne posudenie
naroku, bez vecného spochybriovania skutkovych okolnosti, ktoré ako modus operandi boli rovnaké aj
vo veci vedenej na Okresnom sude Nitra, pod sp. zn. 14C/315/2015.

34. V danej veci je podstatné aj to, Ze celé konanie 0s6b okolo prevodov nehnutelnosti je predmetom
trestného konania, a to v $tadiu konania o podanej obZalobe na sude, pri¢om z obZaloby vyplyva,
Ze i8lo o organizovanu ¢innost 0sOb v opakovanych pripadoch, ktori su stihani za obzvlast zavazny
Zlo€in podvodu (aj ked zatial nedoslo k rozhodnutiu o podanej obzalobe). Preto déver€ivé az naivné
konanie Zalobkyne (a s€asti aj Zalovaného) mozno pripisat’ aj schopnostiam tychto osdb presved¢it o
spravnosti, vyhodnosti uzatvorenia predkladanych vopred vypracovanych, &¢im sa u poskodenych osbb
znizila bezna opatrnost. V suvislosti s podvodnym konanim pri prevodoch nehnutelnosti sud dava do
pozornosti nalez Ustavného sudu SR sp. zn. |. US 726/2016, ktory sice vychadza z inych skutkovych
okolnosti, avéak s&asti je aplikovatelny aj v danom pripade. Ustavny sud sa v tejto veci postavil na stranu
pbvodnej vlastni¢ky nehnutelnosti z dévodu potreby obnovit stav pred podvodnym konanim, ktorym
prisla o majetok.

35. Rovnako toto organizované spravanie osdb bolo vo viacerych konaniach oznadené ako rozporné s
predpismi ob&ianskeho prava a pévodnym vlastnikom bola poskytnuta ochrana ich vlastnickeho prava
(napr. rozhodnutie Krajského sudu v Trenc&ine, sp. zn. 17Co 1236/2015 z 28.02.2018, rozhodnutie
Okresného sudu Bratislava 1V, sp. zn. 40C/70/2014 zo dia 02.02.2016, rozhodnutie Okresného sudu
Zilina sp. zn. 14C/63/2014 zo dita 03.11.2015, rozhodnutie Okresného stdu Nitra sp. zn. 14C/315/2015).
V kontexte vSetkych uvedenych skuto&nosti nemozno cely proces , uzatvarania napadnutej kupnej
zmluvy“ charakterizovat inak ako protipravny a nekaly, ktory nemdze pozivat pravnu ochranu.

36. Preto ked sud pomeroval vlastnicke pravo pévodnej vlastni¢ky a pravo nadobudatefa v dobrej
viere, zohladnil, Ze dobra viera nadobudatela bola spochybnena okolnostami uzatvorenia kipnej zmluvy
uvedenymi vySSie a Ze konanie u&astnikov zmluvnych vztahov bolo ovplyvnené podvodnym konanim
inych osbb a dospel k zaveru, Ze z hladiska vSeobecnej spravodlivosti je potrebné poskytnut ochranu
vlastnickemu pravu Zalobkyne. Na zaklade uvedeného sud Zalobe Zalobkyne v celom rozsahu vyhovel.

37. K dobromyselnosti Zalovaného sud uvadza este nasledovné skutoCnosti. Na zaklade absolutne
neplatného pravneho uUkonu nie je mozné nadobudnut’ vlastnicke pravo, a to ani v pripade, Zze na
jeho podklade bol uskuto€neny vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. S poukazom
na pravnu zasadu, podla ktorej nikto nembze previest na iného viac prav, ako sdm ma (nemo
plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet), nembze platne previest’ vlastnicke pravo k
nehnutefnosti na ind osobu ten, kto je na zaklade absolutne neplatného pravneho ukonu vedeny
v katastri nehnutelnosti ako vlastnik nehnutelnosti. Dobra viera nadobudatela, Ze hnutelnu alebo
nehnutefnu vec nadobuda od vlastnika, ma vplyv na nadobudnutie vlastnickeho prava, len pokial
zdkon v taxativnhe vymedzenych pripadoch nadobudnutie vlastnickeho prava s poukazom na dobru
vieru ich nadobudatela vyslovne upravuje. V inych pripadoch pravna Uprava de lege lata nadobudnutie



vlastnickeho prava od nevlastnika s poukazom na dobru vieru nadobudatela neumoZiiuje. Aj z
uvedeného je podla velkého senatu obchodnopravneho kolégia zrejmé, Ze dobra viera nadobudatela
nehnutelnosti v spravnost zapisaného udaja v katastri nehnutefnosti o jej (predchadzajuicom) vliastnikovi
nepostacuje pre zaver sudu o tom, Ze mohol nadobudnut’ vlastnicke pravo (a pre poskytnutie ochrany
tomuto pravu), ak sa preukaze, Ze tato zapisana osoba v skuto€nosti v ase uzavretia kipnej zmluvy
nebola vlastnikom prevadzanej nehnutelnosti, napriklad z dévodu, Ze predchadzajica zmluva o prevode
nehnutelnosti predstavovala absolutne neplatny pravny ukon. Z dévodu absolutnej neplatnosti zmluvy
predavajuci nemohol nadobudnut vlastnicke pravo k nehnutelnosti a rovnako tak nemohol ,neexistujace*
vlastnicke pravo previest na dalSiu osobu, hoci konajucu v dobrej viere. Nadalej tak je potrebné zotrvat
na pravnom zavere, Ze absolutne neplatny pravny ukon nespbsobi pravne nasledky ani v pripade, ak
na jeho zaklade uz bolo kladne rozhodnuté o vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti (z
Uznesenia Najvyssieho sudu SR, ktory rozhodol vo velkom senate obchodnopravneho kolégia zloZenom
z predsedni¢ky senatu JUDr. Katariny Pramukovej a €leniek senatu JUDr. Beaty MiniCovej, JUDr. Aleny
Priecelovej, JUDr. Gabriely Mederovej, JUDr. Ivany Izakovi€ovej, JUDr. Jany Hullovej a JUDr. Andrey
Moravcikovej, PhD., dfia 27. aprila 2021, sp. zn. 1VObdo/2/2020).

38. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

39. KedZe sud rozhodol rozhodnutim ktorym sa konanie kon€i bol povinny rozhodnut aj o naroku na
nahradu trov konania podfa § 262 ods. 1 CSP. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podla
§ 255 ods. 1 CSP, v zmysle ktorého sud prizna strane nahradu trov podfa pomeru jej uspechu vo
veci. KedZe bola v konani plne uspesna Zalobkyna, svedcCi jej narok na nahradu trov konania, preto
jej sud priznal proti Zalovanému narok v rozsahu 100 %. V zmysle § 262 ods. 2 CSP o vySke nahrady
trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kondi,
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny dradnik. Sud v konani nezistil okolnosti hodné osobitného
zretela, ktoré by oddvodriovali iné rozhodnutie o naroku na nahradu trov konania v zmysle § 257 CSP,
pretoze tieto netvrdili ani strany konania, pricom takéto okolnosti nemali zaklad ani v okolnostiach
prejednavaného sporu.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dna jeho doru€enia na Okresny sud Nitra.
O odvolani rozhodne Krajsky sud v Nitre.

V odvolani sa popri v§eobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je podanie 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) (§ 363 CSP).

Odvolanie mozno oddvodnit' len tym, ze: a) neboli splnené procesné podmienky, b) sid nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢rfiovala jej patriace procesné prava v takej miere,
Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, c) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne
obsadeny sud, d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,
e) sud prvej instancie nevykonal navrhnuté ddkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutonosti,
f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych ddkazov 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 (§ 365 ods. 1 CSP).

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej (§ 365 ods. 2 CSP).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP).



Ak Zalovany nesplini povinnost uloZzenu tymto rozsudkom, mézZe Zalobca podat navrh na vykonanie
exekucie podla Exeku¢ného poriadku.



