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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Topol€any samosudcom Marianom MokoSom v pravnej veci zalobcu: P. L., nar.
XX XX.XXXX, trvale bytom XXX XX P. XXX, zastapeny Mgr. Jurajom Simunym, advokatom so sidlom
Nam. M. R. Stefanika 30/33, 955 01 Topol&any, ICO: 42 133 173, proti Zalovanym: 1.) Expres Reality,
s.r.0., so sidlom SNP 876/6, 920 01 Hlohovec, ICO: 48 045 314, 2.) C.. Z. X., P.., nar. XX.XX.XXXX,
bytom T. XXXX/X, XXX XX B., zastupeny Advokatska kancelaria JUDr. Tomas Mutkovic€ s.r.o. so sidlom
SNP 10, 920 01 Hiohovec, ICO: 53 121 279 a 3.) U.. X. G., nar. XX.XX.XXXX, bytom R. XXXX/XX, XXX
XX Z. 8ast M., pravne zastipeny: Advokatska kancelaria KONCOVA & PARTNERS, s.r.0., so sidlom
Kpt. Jaroa 1312/29, 911 01 Trenéin, ICO: 47 256 907, o uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnosti a
uréenie neplatnosti pravnych ukonov, takto

rozhodol:

I. Sud urluje, ze zalobca je vyluénym vilastnikom nehnutelnosti v kat.Uz. B. zapisanych na LV & XX
ako parcely registra C parc.C. 4/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere 465 m2, parc.¢. 4/2 zastavana
plocha a nadvorie o vymere 24 m2, parc.€. 5 zahrada o vymere 96 m2, parc.€. 6 zahrada o vymere 322
m2 spolu s rodinnym domom sup. €. XXX na parc. €. 4/1.

Il. Sud zalobu o urcenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam proti Zalovanym v 1./ a 2./rade zamieta.

lll. Sud Zzalobu v ¢asti o uréenie neplatnosti kipnej zmluvy €. V1607/2016 uzavretej medzi zalobcom
a Zalovanym v 1./rade, kipnej zmluvy &. V2644/2016 uzavretej medzi zalovanymi v 1./ a 2./rade a
kapnej zmluvy €. V2208/2017 uzavretej medzi Zalovanymi v 2./ a 3./rade, predmetom ktorych bol prevod
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam v kat.uz. B. zapisanym na LV €. XX zamieta.

IV. Sud zalovanym v 1./ a 2./rade priznava nahradu trov konania proti zalobcovi v pinej vyske, o ktorej
rozhodne tunajs$i sud samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

V. Zalobca a zalovany v 3./rade navzajom nemaju na nahradu trov konania pravo.
odovodnenie:

1./ Zalobca sa podanou Zalobou doméahal uréenia neplatnosti kipnej zmluvy V1607/2016 uzavretej so
Zalovanym v 1./rade ako aj neplatnosti kipnych zmluv V2644/2016 uzavretej medzi Zalovanymi v 1./
a 2./rade a V2208/2017 uzavretej medzi zalovanymi v 2./ a 3./rade., predmetom ktorych bol prevod
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam v kat.0z. B. zapisanym na LV &. XX a Specifikovanym vo vyrokovej
Casti tohto rozsudku z dévodu, Ze uvedené kupne zmluvy povaZuje za neplatné pravne ukony a zaroven
sa domahal ur€enia vlastnickeho prava k nehnutelnostiam v kat.uz. B. zapisanym na LV €. XX. Svoju
Zalobu oddvodnil tym, Ze sa dostal do finanénych problémov a na zaklade inzeratu sa s nim kontaktoval
U.. U. M., ktory mu oznamil, Ze vyrovna jeho dlhy, ktoré viazli na nehnutefnostiach a po roku si moze
nehnutelnosti odkupit spat. Nasledne mu doniesol na podpis kiipnu zmluvu, kde bol kupujicim Zalovany
v 1./rade, pri¢om po podpise kuipnej zmluvy mu nezostalo ani jedno jej vyhotovenie a az s odstupom ¢asu



zistil, Ze mu mala byt uhradena kipna cena vo vySke 90 000 eur. Pévodne sa v8ak s U.. M. dohodol, Ze
tento zabezpedi vyplatenie jeho dlhov v sume do 60 000 eur a tato mala byt uvedena v kiipnej zmluve a
preto nevie, z akého dévodu tam bola kiipna cena 90 000 eur, ked sa na nej nedohodli. Po kratkom ¢ase
mu U.. M. ozndmil, Ze jeho dlhy su vyrovnané, ale ¢ast penazi v sume 25 000 eur musi poukazat na jeho
ucet (UCet Zalobcu) a tieto peniaze musi potom vybrat z i¢tu a odovzdat ich U.. M., €o aj urobil. Nasledne
mu tento oznamil, Ze na jeho ucet pride dalSia suma do 25 000 eur, ktord musi tiez vybrat' a odovzdat’
U.. M.. On tymto transakcidm nerozumel a konal len to, ¢o od neho pozadoval U.. M.. Nehnutelnosti v
kat.Uz. B. boli najskér zapisané do vlastnictva zalovaného v 1./rade a asi po uplynuti dvoch mesiacov
boli prevedené na Zalovaného v 2./rade, ale nevie, z akého dovodu, kedZe s U.. M. bol dohodnuty,
Ze dom si odkupi spat za cenu, ktori mal uhradit’ Zalovany v 1./rade na jeho dlhy. Po kratkom Case ho
navstivil Zalovany v 3./rade a predstavil sa ako novy vlastnik nehnutefnosti s tym, Ze v pripade zaujmu
mu moze dom predat za cenu 110 000 eur. Nasledne sa Zalovany v 3./rade v suidnom konani vedenom
na tunajSom sude pod sp.zn. 5C/32/2017 domahal jeho vypratania z nehnutelnosti. Vy$Sie uvedenym
konanim bol podvodnym spésobom, za napadne nevyhodnych podmienok a v tiesni uvedeny do omylu
a jeho tiesen bola zneuzita na to, aby previedol nehnutefnosti na Zalovaného v 1./rade, za inych ako
dojednanych podmienok. Z toho dévodu podal podnet na trestné stihanie a proti U.. M. bolo vznesené
obvinenie za opakovaci zlo€in podvodu. On nikdy nemal zaujem uzatvorit kipnu zmluvu so Zalovanym
v 1./rade za ucelom ziskania pefiazi, ale len z dévodu vyrovnania svojich dlhov s tym, Ze nasledne mali
byt nehnutefnosti prevedené spat na neho a malo sa v podstate jednat len o zabezpe€enie zavazku
Zalovaného v 1./rade. Na pojednavani Zalobca doplnil, Ze v €ase pred podpisanim prvej kiipnej zmluvy
mal finanéné problémy asi vo vy8ke 50 000 eur a boli proti nemu vedené exekucie, pri€om na internete
nasiel inzerat p. M. s tym, Ze pomaha fudom v zlej finan€nej situacii a preto sa s nim skontaktoval.
Dohodli sa, Ze on zaplati dlhy a do zaruky mu da rodinny dom v B., pri€om p. Kin&ik vystupoval v tejto
veci ako sprostredkovatel a dohodli sa na kupnej cene 60 000 eur s tym, Ze suma 50 000 eur tvori vySku
dlhov a 10 000 eur je provizia. Na kuipnej cene 90 000 eur sa nedohodli a preto povazuje kipnu zmluvu
za neplatnu a tuto si ani neprecital, pretoze p. M. sa ponahfal a iba mu v zmluve ukazal, kde su vycislené
jeho dlhy a po podpise si zmluvu zobral a on ju viac nevidel. Kipnu cenu 90 000 eur si v zmluve nevsimol
a po vyplateni dlhov mu bol zvySok kupnej ceny podfa zmluvy zaplateny, avSak tieto peniaze p. M. vratil,
kedZe to od neho poZadoval. Vratenie pefiazi mu vysvetlil tym, Ze je to kvoli daniam.

2./ Zalovany v 1./rade sa k podanej Zalobe nevyjadril a nez&astnil sa ani jedného pojednavania napriek
predvolaniam, pricom jeho jedinym spolo&nikom a konatelom je L.. R. M..

3./ Zalovany v 2./rade vo svojom pisomnom vyjadreni zo diia 30.04.2020 (&.I. 116) Ziadal Zalobu
voCi nemu zamietnut, priCom potvrdil, ze sporné nehnutelnosti odkupil v roku 2016 od zalovaného v
1./rade a tuto kupu sprostredkoval jeho zndmy U.. U. M., s ktorym sa uz davnejSie bavil o0 moznosti
investicie do nehnutelnosti. U.. M. ho oslovil s tym, Ze je moznost kupit predmetné nehnutelnosti, v
ktorych byva rodina s finanénymi problémami a predajom nehnutelnosti si budd moct vyrovnat' dihy,
pricom zalobca si nehnutelnosti do jedného roka odkupi naspat. Ak by vSak nebol schopny odkupit
nehnutelnosti, tak U.. M. najde iného kupca, ktorému bude nehnutelnost predana. Za tuto operaciu mal
dostat’ (Zalovany v 2./rade) proviziu. Po uplynuti roéného terminu sa mu ozval p. M., Ze Zalobca nie je
schopny nehnutefnost’ odkupit naspat’ a preto mu nasiel iného kupca a to Zalovaného v 3./rade, ktorému
nasledne nehnutelnost predal za pdvodnu cenu 95 000 eur. V dalSom vyjadreni zo dfia 03.11.2020 (&.1.
262) zalovany v 2./rade namietal, Ze moznost Zalobcu domahat sa ur€enia neplatnosti kipnych zmlav
nevyplyva zo Ziadneho osobitného pravneho predpisu a to s poukazom na ustanovenie § 137 pism. d/
CSP . Posudzovanie platnosti kipnych zmluv ma charakter len predbeznej otazky vo vztahu k vyroku o
ur€enie vlastnickeho prava. Z uvedenych dévodov Ziadal Zalobu v Casti tykajlucej sa neplatnosti kipnych
zmlav zamietnut' a rovnako tak v €asti o urCenie vlastnickeho prava pre nedostatok jeho pasivnej vecnej
legitimacie, kedZe Zaloba o ur€enie vlastnickeho prava musi smerovat proti osobam, ktoré su v ¢ase
rozhodovania sudu aktualne ako vlastnici nehnutelnosti zapisani v katastri nehnutelnosti. Doplnil, Ze
nehnutelnosti nechcel kupovat za tym u&elom , aby v nich byval a preto ani netrval na osobnej ohliadke
a iSlo vyslovene o kupu so snahou zarobit. Pred uzatvorenim kupnej zmluvy nebol informovany o
Ziadnej skutoénosti, ktora by naznaCovala tvrdenia Zalobcu alebo spochybriovala legitimnost vlastnictva
Zalovaného v 1./rade, od ktorého nehnutelnosti kupoval. Nadobudnutie nehnutelnosti jeho osobou do
vlastnictva povazuje za dobromyselné.

4./ Zalovany v 3./rade Ziadal Zalobu vo&i nemu zamietnut ako nedévodnl a vo svojom pisomnom
vyjadreni zo difia 27.04.2020 (€.I. 102) poukazoval na konanie vedené na tunajSom sude pod sp.zn.



5C/32/2017. Podla jeho nazoru zo strany Zalobcu neexistuje naliehavy pravny zaujem na podanie
Zaloby a samotny Zalobca upriamuje pozornost' na trestné konanie vo&i osobam, ktoré spomina uz v
samotnej Zalobe. Trval na tom, Ze v €ase nadobudnutia vlastnickeho prava jeho osobou neexistovala
Ziadna prekazka, ktord by spochybnila vlastnicke pravo, kedZe kupoval nehnutefnost od riadneho
vlastnika zapisaného v katastri nehnutelnosti a to na zaklade uverejneného inzeratu. Taktiez na liste
vlastnictva nebola Ziadna poznamka o urCovacej Zalobe pripadne o nemoznosti s nehnutelnostou
nakladat. S poukazom na nalez Ustavného sidu SR sp.zn. 1.US549/2015 zo 16.03.2016 trval na
tom, Ze dodrzal obvykli mieru opatrnosti a stal sa vlastnikom. Skuto¢nosti uvadzané Zzalobcom nemal
moznost' Ziadnym spbdsobom overit a ani v konani o vypratanie nehnutefnosti Zalobca nespochybrioval
nadobudnutie vlastnictva a spochybiioval iba vySku hodnoty nehnutelnosti. V dalSom pisomnom
vyjadreni zo diia 26.10.2020 (&.l. 257) Zalovany v 3./rade namietal, Ze Zalobca nepreukazal dovody,
pre ktoré by uzatvorenie kupnej zmluvy malo predstavovat absolutne neplatny pravny ukon. Okrem
toho Zalobca nepreukazal ani obsahovy a ani u¢elovy rozpor pravneho Ukonu so zdkonom. Taktiez
nepreukazal, Ze by jeho véla urobit pravny Ukon nebola slobodna, vazna, urcita a zrozumitelna, ale prave
naopak, vola Zalobcu nehnutelnost predat bola nim samym preukazana. Zalovany v 3./rade poukazal
na ustanovenie § 133 ods. 2 OZ, podla ktorého sa prevadza nehnutefna vec na zaklade zmluvy a
vlastnictvo sa nadobuda vkladom do katastra nehnutefnosti. Na pojednavani zalovany v 3./rade uviedol,
Ze nehnutelnosti nadobudol v dobrej viere na svoj podnikatelsky zamer a v su€asnej dobe stale plati
za nehnutelnosti dane a zrejme tam stale byva Zalobca.

5./ Sud vykonal dokazovanie vysluchom Zalobcu a Zalovaného v 3./rade, oboznamenim sa so spisom
tunajSieho sudu sp.zn. 5C/32/2017 ako aj so spravami Prezidia PZ, s uznesenim OR PZ v Trencine
CVS: ORP-968/2-VYS-TN-218 zo diia 11.04.2019, s uznesenim Prezidia PZ, Narodna kriminalna
agenttra Nitra CVS:PPZ-345/NKA-ZA2-2019 zo dha 17.02.2020 a s navrhom na podanie obZaloby
zo dna 16.07.2021, pricom zistil, Ze Zalovany v 3./rade je vyluénym vlastnikom nehnutefnosti v
kat.uz. B. zapisanych na LV & XX (€.I. 19) a $pecifikovanych vo vyrokovej Casti tohto rozsudku,
pricom nadobudnutiu jeho vlastnickeho prava predchadzala kupna zmluva V 1607/2016 uzavreta dha
10.05.2016 medzi Zalobcom ako predavajucim a Zalovanym v 1./rade ako kupujucim, ktorou boli
predmetné nehnutefnosti prevedené na Zalovaného v 1./rade, za kdpnu cenu 90 000 eur s tym, Ze
Cast kupnej ceny mala byt zaplatena tak, Ze kupujuci zaplati za predavajuceho dlhy, ktoré viazli na
nehnutelnostiach a zvySok kupnej ceny vo vySke 25 000 eur ako aj vo vyske 24 486,71 eura zaplati
kupuijuci predavajicemu bankovym prevodom alebo priamym vkladom na uget predavajuceho. DalSou
kupnou zmluvou V2644/2016 uzavretou dfia 01.07.2016 medzi Zalovanym v 1./rade ako predavajucim a
Zalovanym v 2./rade ako kupujicim boli predmetné nehnutelnosti prevedené do vlastnictva Zalovaného
v 2./rade za kupnu cenu 95 000 eur s tym, Ze €ast kipnej ceny vo vySke 19 000 eur mala byt vyplatena na
ucet predavajuceho a zvysna Cast kupnej ceny vo vyske 76 000 eur mala byt zaplatena prostrednictvom
hypotekarneho Gveru poskytnutého kupujucemu. Zalovany v 2./rade dia 30.06.2017 uzavrel kipnu
zmluvu V2208/2017 so Zalovanym v 3./rade ako kupujucim, ktorou predmetné nehnutelnosti previedol
do vlastnictva Zalovaného v 3./rade za kupnu cenu 95 000 eur s tym, Ze prva €ast kupnej ceny vo
vySke 10 000 eur mala byt vyplatena kupujucim predavajucemu v hotovosti pri podpise kupnej zmluvy,
druha &ast kupnej ceny vo vyske 10 000 eur mala byt vyplatena kupujucim predavajucemu do 30 dni
od uzavretia kupnej zmluvy vkladom na jeho Uclet a tretia Cast’ kipnej ceny vo vyske 75 000 eur mala
byt vyplatena kupujucim predavajucemu najneskdr do 30.09.2017 na jeho ucet s tym, Ze predavajuci z
tychto prostriedkov zabezpedi splatenie svojho zavazku z hypotekarneho averu.

6./ V konani tunajSieho sudu sp.zn. 5C/32/2017 sa Zalovany v 3./rade domahal vypratania Zalobcu a jeho
matky z nehnutelnosti v kat.uz. B. zapisanych na LV €. XXs tym, Ze je ich vyluénym vlastnikom a Zalovani
uzivaju jeho nehnutefnosti bez pravneho dévodu. Rozsudkom sp.zn. 5C/32/2017 - 68 zo diia 16.04.2018
sud prvej inStancie zaviazal zalovanych (P. L. a W. L.) na vypratanie spornych nehnutelnosti, pri¢om
uvedeny rozsudok bol potvrdeny rozsudkom odvolacieho Krajského sudu v Nitre sp.zn. 5Co/212/2018
- 108 zo dna 31.07.2019. Z odévodnenia rozsudku odvolacieho sudu vyplyva, Ze Zalovany v 1./rade P.
Jory aZ vo svojom odvolani uvadzal skutkové tvrdenia ohladne jeho dohody s p. M. o spathom prevode
nehnutelnosti ako aj tvrdenia o neplatnosti kipnej zmluvy podla § 39 OZ a odvolaci sud konstatoval, Ze
Zalovany v 1./rade neprodukoval pred sudom 1./inStancie také prostriedky procesnej obrany, ktoré by
zadali dévod pre potrebu dokazovat iné skuto&nosti rozhodujuce pre danu vec, pri€om zaroven uviedol,
Ze za situacie ich preukazania by mohli mat' vplyv na vyhodnocovanie predbeznych otazok, napriklad
v konani o ur€enie vlastnickeho prava a teda obrana Zalovanych v tomto pripade nebola ucinna,
relevantna, resp. nebola pouzitéd v€as. Odvolaci sud preto nemohol pripustit prostriedky procesne;j



obrany (utoku) produkované az po zakonnom koncentrovani sporu, pretoze tvrdenia uvedené v odvolani
Zalovanym v 1./rade mal mozZnost tento pouZit uz v konani pred sidom prvej inStancie. Na zaver vSak
odvolaci sud vzhladom na tvrdenia Zalovaného v 1./rade o vedeni a zacati trestného stihania vo veci
trestného &inu podvodu uznal, Ze nemozno vylucit taky vysledok zistovania prislusnych organov, ktory
by aj v civilnej rovine diskvalifikoval pravom aprobovany postup subjektov pri scudzovani a nakladani
s domovou nehnutelnostou Zalovanych, avsak je treba prihliadnut na vys3ie uvedené argumenty o
neucinnosti obrany Zalovanych v prvoinstanénom a odvolacom konani v désledku koncentracie konania.

7./ Na zéaklade ziadosti sudu bolo zistené, Ze trestné konanie tykajuce sa trestného oznamenia
podaného Zalobcom sa vedie na Prezidiu PZ, Narodna kriminalna agentura, odbor Zapad Nitra pod
CVS: PPZ-345/NKA-ZA2-2019, pricom ako obvineni s okrem inych stihani L.. R. M. (jediny spoloénik
a konatefl Zalovaného v 1./rade), U.. U. M. ako aj obchodna spolo¢nost’ Expres Reality s.r.o. Hlohovec.
Podla uznesenia zo dia 17.02.2020 (¢€.I. 308) je L.. R. M. stihany za pokraCovaci obzvlast zavazny
Zlo€in podvodu podla § 221 ods. 1, ods. 3 pism. ¢/, pism. d/, ods. 4 pism. a/, pism. b/ Trestného zakona
s tym, Ze podla skutku &. 3a spolu s obvinenym U.. U. M. v presne nezistenom obdobi roku 2016 vyuZili
finanéné problémy P. L., ktory ich kontaktoval so Ziadostou o pomoc pri rieSeni jeho dlhov a po vzajomnej
dohode a schvaleni postupu od obvineného L.. R. M. sa U.. U. M. dostavil do miesta trvalého bydliska
poskodeného , kde sa oboznamil s jeho dlhmi a navrhol mu, Ze za neho vyplati tieto dlhy, ale ako
zaruku pozadoval prevod vlastnickeho prava na dom poskodeného s tym, Ze ked mu dlh vrati, dom
bude prevedeny spat do vlastnictva poSkodeného. Dlhy poSkodeného boli uhradené v celkovej vyske
40 513,29 eura a poSkodenému bola predloZena na podpis kipna zmluva, predmetom ktorej bol prevod
nehnutelnosti v kat.Uz. B. zapisanych na LV &. XX na spolo¢nost’ Expres Reality s.r.o. Hlohovec za kipnu
cenu 90 000 eur, z ktorych suma vo vyske 40 513,29 eura mala sluzit na uhradu dihov poskodeného,
suma 25 000 eur mala byt uhradena na ucet poSkodeného do 15 dni od podpisania zmluvy a suma
24 486,71 eura mala byt vyplatena na ucet poSkodeného do 15 dni od pravoplatnosti rozhodnutia o
povoleni vkladu vlastnickeho prava k nehnutefnosti. PoSkodeny si predmetnu zmluvu riadne nepredital
a neoboznamil sa s jej obsahom, najma s vySkou kupnej ceny a spésobom jej uhradenia z dévodu, Ze
mu obvineny U.. M. tvrdil, Ze sa ponahla. Nasledne v presne nezisteny der U.. M. volal poSkodenému s
tym, Ze na jeho u&et pridu finanéné prostriedky vo vyske 25 000 eur a tieto mu boli zaslané len preto, aby
sa nemuseli platit dane a on poskodeného poziadal, aby tieto vybral a odovzdal mu ich, €o poSkodeny
splnil a o par dni mu U.. M. povedal, Ze na jeho uc€et pridu dalSie peniaze a aby aj tieto vybral a odovzdal
mu ich a jednalo sa o sumu 24 486,71 eura, ktoru poSkodeny taktiez vybral a odovzdal U.. M. a tym bola
poskodenému spdsobend Skoda minimalne vo vy8ke 49 486,71 eura. Z uznesenia vyplyva, Ze trestne
stihana je aj pravnicka osoba a to Zalovany v 1./rade, priCom podla skutku €. 1 bola tato spolo€nost
zalozena za ucelom ufah&enia pachania trestnej innosti s tym, Ze kipnu cenu vyplatent poskodenému
v hotovosti alebo poukazanu na jeho bankovy ucet pod réznymi predstieranymi dévodmi d'alSi &lenovia
skupiny vylakali a prezvali od poSkodeného v réznych vySkach a nasledne nadobudnutd nehnutefnost
zatazili hypotekdrnym uverom erpanym v réznych bankovych inétituciach, z ktorého sa mali vyplatit dihy
poskodeného a po uplynuti vopred dohodnutej doby malo ddjst k spatnému odkupeniu nehnutelnosti
poskodenym, k Eomu vSak nedoslo, nakolko €lenovia skupiny od pociatku postupovali tak, Ze po prevode
nehnutefnosti na nového nadobudatela nevyplatili kipnu cenu poskodenému a tuto si ponechali pre
vlastné potreby, dalej nevyplatili dlhy poSkodenych bud vébec alebo v slibenej vyske a nehnutelnost
predali tretej osobe za jej trhova hodnotu alebo si ju ponechali a zo ziskanych finanénych prostriedkov
vyplatili poskytnuty hypotekarny uver , pripadne tento bol splacany samotnym posSkodenym vo forme
mesacnych splatok ndjomného pachatelom a zvySok ziskanych finanénych prostriedkov si pachatelia
rozdelili medzi sebou. Z odévodnenia citovaného uznesenia vyplyva, Ze v ramci pripravného konania
bol vykonany opakovany vysluch U.. U. M., kde sa obvineny vyjadril k vzniku a fungovaniu zlo€inecke;j
skupiny, na ktorej Einnosti participoval, pri€¢om z jeho vypovede vyplyva, Ze vr. 2012 mu R. M. dal ponuku
pokracovat v €innosti ohfadne odkupu a vykupu nehnutelnosti fudi, ktori su vo finan€nej tiesni a plan bol
zalozeny na tom, Ze nehnutelnost bola od klienta odkupena tym spésobom, Ze sa vyplatili iba podiZnosti,
ktoré boli na liste vlastnictva a to z toho dévodu, aby nehnutelnost mohla byt dalej prevedena. Pravidlom
bolo, Ze tieto podiZnosti, ktoré sa vyplacali, museli byt maximalne vo vyske 50% z hodnoty nehnutelnosti.
V pripade takéhoto klienta mu bol dany prisfub moznosti spatného odkupu v horizonte jedného roka a
viac za vopred dohodnutu cenu s tym, Ze zasadne Cast kupnej ceny, ktora mala byt vyplatend klientovi
mimo podlIZnosti, ktoré boli na liste vlastnictva, sa mu nikdy nevyplatila. Kipne zmluvy boli zhotovené
tak, Ze vZzdy sa do nich uvadzal bankovy Ucet klienta, ale tieto boli vZdy dodatkované, kde sa spOsob
vyplacania kupnej ceny zmenil na vyplatenie k rukam. Dal$i velmi vyuZivany model bol ten, Ze kupujuci,
¢o bola tretia osoba z okolia M., realne aj previedol klientovi financie na ucet, len ten ich vzdy vybral



a odovzdal spat. Od r. 2015 na tento model fungovania M. vyuZival svoju firmu Expres Reality, ktora
nahradila poziciu prvotného kupujuceho. Obvineny U.. U. M. dalej vo svojej vypovedi podrobne popisal
ako ho v r. 2016 na M. inzerat kontaktoval P. L., ktory mal finan€né problémy vo vySke 40 000 eur, ¢o
bola asi tretinova cena z hodnoty nehnutelnosti a kedZe M. sa chcel vyhnut pripadnej neplatnosti kipne;j
zmluvy v sudnom spore, tak stanovil kipnu cenu na 90 000 eur. Kipna cena bola rozdelena na niekolko
Casti, priCom posledné dva prevody vo vyske priblizne 25 000 eur sa mali realizovat na L. osobny ucet,
ktorého Cislo bolo vpisané do kupnej zmluvy a teda fiktivha ¢ast kipnej ceny bola priblizne 50 000 eur.
Z tychto penazi bolo vyplatenych na ucet L. 25 000 eur a L. tieto peniaze vybral a odovzdal ich U.. M.
na dohodnutom mieste a tento peniaze nasledne odovzdal M., ktory ich opat vioZil na L. u€et a tento
financie vybral a cez U.. M. opat skond&ili u M.. Po tom, ako M. odkupil nehnutelnost od L., mal do kupy
vstupit' L. brat, ktory nakoniec nesuhlasil a preto bolo potrebné urychlene riesit situaciu, nakofko M. mal
zainvestovanych cez 40 000 eur a na seba nehnutelnost, ktoru nemohol spefiazit, lebo bola obyvana
L. a jeho mamou. M. preto urychlene kontaktoval P.. X., ktorému nehnutefnost predal za 95 000 eur,
pri¢om kupna cena bola stanovena o 5 000 eur vySSia ako ta, za ktoru M. nadobudol nehnutelnost, aby
tento krok podporoval transparentnost’ a legalnost predaja. M. osobne oslovil X., a ponukol mu odpredaj
nehnutelnosti s tym, Ze prva Cast kdpnej ceny vo vySke 19 000 eur mal X. vyplatit M. na firemny ucet
a tuto sumu zabezpedil M. osobne, podal X. vlastné peniaze a tento mu ich vloZil na u€et. ZvySnych 76
000 prislo M. na ucet prostrednictvom hypotekarneho uveru, ktory si vybavil X.. Doklad o tom, Ze Vary
vkladal 19 000 eur firme Expres Reality je len dal§im zastieranim tohto podvodného postupu, pretoze
X. takouto sumou nikdy nedisponoval. M. dalej platil hypotekarny aver Z. X. od jeho naerpania az do
obdobia, kedy bol zadrzany.

8./ 'V priebehu konania pravny zastupca Zalobcu predloZil do spisu navrh na podanie obZaloby
vypracovany policiou v ramci vy$etrovacieho spisu CVS:PPZ-345/NKA-ZA2-2019 a podla tohto navrhu
medzi obvinenymi osobami su okrem inych JUDr. R. M., U.. U. M. a obchodna spolo€nost Expres Reality
s.r.o., pricom v bode 15 je popisovany skutok tykajuci sa poSkodeného P. L. a uzavretia kipnej zmluvy
so zalovanym v 1./rade ohfadom prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnostiam v kat.0z. B. zapisanym
na LV &. XX, priom spachanim tohto skutku poSkodenému obvineny L.. R. M. a obvineny U. M. spdsobili
Skodu vo vyske 51 000 eur. Podla ndvrhu na podanie obZaloby obvineny L.. R. M. a obvineny U.. U. M.
jednotlivymi citovanymi skutkami zalozili a zosnovali zlo€inecku skupinu s tym, Ze na $kodu cudzieho
majetku seba alebo iného obohacovali tym, Ze uviedli do omylu viacerych poSkodenych, medzi ktorymi
boli aj osoby vy&Sieho veku alebo vyuziliich omyl, tiesen, neskusenost, odkazanosti alebo podriadenost
a spobsobili tak na cudzom majetku Skodu velkého rozsahu a zarover obchodna spolo€nost Expres
Reality s.r.0. bola obvinena z toho, Ze zalozila alebo zosnovala zlo€inecku skupinu, je jej €lenom, je pre
fu ¢inna alebo ju podporuje, pricom na Skodu cudzieho majetku seba alebo iného obohacovala tym,
Ze uviedla do omylu poSkodeného alebo vyuZila jeho omyl a spdsobila tak na cudzom majetku znaénu
Skodu.

Podla § 137 pism. ¢/ Zakona &. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok, Zalobou mozno poZadovat, aby
sa rozhodlo najma o ureni, €i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zdujem; naliehavy
pravny zaujem nie je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu alebo podla pism. d/ o
uréeni, pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

Podla § 34 Obc&ianskeho zakonnika, pravny ukon je prejav vOle smerujuci najma k vzniku, zmene alebo
zaniku tych prav alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju.

Podla § 37 ods. 1 Obcdianskeho zékonnika, pravny ukon sa musi urobit' slobodne a vazne, urcite a
zrozumitelne, inak je neplatny.

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

Podla § 132 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika vlastnictvo veci mozno nadobudnudt kipnou, darovacou
alebo inou zmluvou, dedenim, rozhodnutim Statneho organu alebo na zaklade inych skutocnosti,
ustanovenych zakonom.



Podla § 133 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak sa prevadza nehnutefna vec na zaklade zmluvy,
nadobuda sa vlastnictvo vkladom do katastra nehnutelnosti podla osobitnych predpisov, ak osobitny
z&kon neustanovuije inak.

9./ Na zaklade vykonaného dokazovania dospel sud k zaveru, Ze Zaloba Zalobcu na urlenie
vlastnickeho prava k nehnutefnostiam proti zalovanému v 3./rade je dévodna a preto jej vyhovel
a zarovef Zalobu v Casti urCenia vlastnickeho prava proti Zalovanym v 1./ a 2./rade zamietol ako
nedévodnu. Zalobu v &asti o uréenia neplatnosti kipnych zmliv, predmetom ktorych bol prevod
vlastnickeho prava k predmetnym nehnutefnostiam s poukazom na ustanovenie § 137 pism. d/ CSP
zamietol ako nepripustnu.

10./ Podla ustanovenia § 137 CSP platného a uc¢inného od 01.07.2016 je v pismenach c/ a d/
zakotvena uplne nova koncepcia tykajuca sa Zalbb, kde sa rozliSuje klasicka uréovacia Zaloba a Zaloba
o ur€eni inej pravnej skuto€nosti podla pismena d/. Zakonodarca uviedol, Ze jeho zaujmom bolo vylugit
vSetky nepotrebné a nezmyselné Zaloby o uréenie neplatnosti resp. platnosti pravnych ukonov a inych
pravnych skuto€nosti, ktoré vyvolavaju dalSie spory a mifaju sa u€elu Zaloby urCovacej. Pismeno c/
tohto ustanovenia vychadza z doterajSieho ustanovenia § 80 pism. ¢/ OSP, no s obmedzenim, podla
ktorého naliehavy pravny zaujem nie je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu. Ako
v dévodovej sprave uvadza zadkonodarca, medzi osobitné predpisy podfa pism. d/ tohto ustanovenia
patria napriklad Zakonnik prace, zakon &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a podobne. Zmluvy a
iné pravne ukony, ich existencia, platnost, ¢i neplatnost su pravnymi skutoénostami. Ur€enie existencie
pravnej skutognosti, napriklad, ze pravny Ukon je neplatny, odporuje vo svojej podstate zasade, Ze
sud ma urcit aktualny pravny stav. Pri ureni pravnej skutoénosti hovori rozsudok o tom, ¢o bolo v
minulosti, nie vdak nevyhnutne o tom, €o je v pritomnosti. Vyrok rozsudku, Ze kiipna zmluva je neplatna
nema vypovednu hodnotu, €i je v €ase jeho vyhlasenia vlastnikom veci Zzalobca alebo niekto iny. Z
uvedeného dévodu nova pravna uprava CSP pripusta Zalobu na urenie pravnej skutonosti iba za
predpokladu, Ze tak vyplyva z pravneho predpisu (najma z hmotného prava). Ak bol zapis vlastnickeho
prava do katastra nehnutelnosti zapisany na kupujuceho na zaklade neplatnej zmluvy, predavajuci moze
Zalovat’ kupujuceho, Ze je vlastnikom nehnutelnosti (Zaloba na uréenie prava). Predavajuci nema k
dispozicii Zalobu o uréenie neplatnosti kipnej zmluvy, takato Zaloba z osobitného predpisu nevyplyva
(rozsudok Krajského stdu Nitra sp.zn. 8C0/202/2016 zo dha 14.06.2018). Zalobny navrh znejlci na
uréenie pravnej skuto€nosti, ktory z osobitného predpisu nevyplyva, je potrebné povazovat za vadny. V
niektorych pripadoch hmotné pravo (osobitny predpis) pripusta zaloby na uréenie pravnej skutonosti,
ktorou je neplatnost’ (pripadne neucinnost’) pravneho ukonu, alebo neplatnost konania, ktoré je podobné
pravnemu ukonu (napriklad drazba). Takymito Zalobami su napr. Zaloba na urenie neplatnosti pravneho
ukonu o skoné&eni pracovného pomeru (§ 77 ZP), zaloba najomcu na urenie neplatnosti vypovede z
najmu bytu (§ 711 ods. 6 OZ), Zaloba na urenie neplatnosti drazby (§ 21 ods. 2 ZoDD). Pri uvedenych
Zalobach z konkrétneho hmotnopravneho vztahu vyplyva logicky dévod, preco je potrebné, aby sud urdil
pravnu skutoénost' (ako minult udalost). Dévodom je (vac&Sinou) to, Ze rozhodnutie sudu je osobitnou
podmienkou, Ze sa na pravny ukon hfadi ako na neplatny.

11./ Pokial ide o Zalobu na ur¢enie vlastnickeho prava v zmysle § 137 pism. ¢/ CSP, tak podmienkou jej
dévodnosti je to, aby Zalobca preukazal naliehavy pravny zaujem na podani tejto Zaloby, ak naliehavy
pravny zaujem nevyplyva z osobitného predpisu. V tomto pripade naliehavy pravny zaujem Zalobcu
na Zalobe o ur€enie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam povazoval sud za preukazany, pretoZze na
podklade Zalobcom pozadovaného uréenia by bolo mozné dosiahnut zmenu v katastri nehnutefnosti,
nakolko v sugasnej dobe je ako vlastnik predmetnych nehnutelnosti zapisany Zalovany v 3./rade a len
rozsudkom o uréeni vlastnickeho prava v prospech Zalobcu je mozné tento stav zmenit' a z toho vyplyva
naliehavy pravny zaujem Zalobcu na ur€ovacej Zzalobe. Pokial sa Zalobca domahal ur€enia vlastnickeho
prava k nehnutefnostiam, ktoré boli predmetom zmluvy, v ob&ianskom sidnom konani ni¢ nebrani sudu,
aby sa zaoberal otazkou platnosti zmluvy, predmetom ktorej bola nehnutelnost a to aj napriek tomu, Ze
uz podla nej bol uskutoéneny vklad vlastnickeho prava v katastri nehnutefnosti. Pravny zaujem, ktory je
podmienkou procesnej pripustnosti uréovacej Zaloby v zmysle § 137 pism. ¢/ CSP, musi byt naliehavy.
Pri skimani existencie naliehavého pravneho zaujmu ide o posudenie, &i podana Zaloba je vhodny
(u€inny a spravne zvoleny) procesny nastroj ochrany prava prava Zalobcu, ¢i sa fiou méze dosiahnut
odstranenie spornosti prava, a ¢i snad len zbyto¢ne nevyvolava konanie, po ktorom bude musiet’ aj
tak nasledovat’ iné (dalSie) sudne konanie alebo konania. Naliechavy pravny zaujem je spravidla dany
v pripade, ak by bez tohto uréenia bolo pravo Zalobcu ohrozené, alebo ak by sa bez tohto uréenia



stalo jeho pravne postavenie neistym. Za nedovoleni mozno poZadovat urovaciu Zalobu, ktora nesluzi
potrebam praktického Zivota, ale len k zbytoénému rozmnoZovaniu sporov; ak vSak uréovacia Zaloba
vytvara pevny pravny zéklad pre pravny vztah ucastnikov sporu, je pripustna aj napriek tomu, Ze je
mozna (pripadne) i ina Zaloba.

12./ Procesna povinnost preukazat, Ze v €ase rozhodovania sudu je naliehavy pravny zaujem na uréeni
pravneho vztahu alebo prava, zataZuje toho, kto sa tohto ur€enia domaha (Zalobcu). Pokial chce Zalobca
osvedcCit' svoj naliehavy pravny zaujem, musi na jednej strane poukazat’ na urcité skutkové okolnosti
prejednavanej veci veduce k sporu medzi stranami a k potrebe urcit sudom, Ci tu pravny vztah alebo
pravo je alebo nie je, na druhej strane vysvetlit, Ze prave podana Zaloba je procesne vhodnym nastrojom,
ktory tento spor rieSi, teda Ze odstrariuje neistotu vztahu ucastnikov konania alebo vytvara pevny zaklad
pre jeho usporiadanie (rozsudok NS SR zo 06.12.2012 sp.zn. 5Cdo/31/2011).

13./ S poukazom na vySSie uvedené sud dospel k zaveru, Zze Zaloba Zalobcu v &asti o ur€enie neplatnosti
pravnych ukonov je v zmysle § 137 pism. d/ CSP nepripustna a preto ju zamietol. Ako uz bolo uvedené,
pravnou skuto&nostou je skutoénost, s ktorou pravna norma spdja vznik, zmenu alebo zanik pravneho
vztahu, pri€om zmluvy a iné pravne ukony su pravnymi skuto€nostami a Zaloba na ur€enie neplatnosti
zmluvy je Zalobou o urCenie pravnej skutoénosti podfa § 137 pism. d/ CSP a teda takato Zaloba je
pripustna len v pripade, ak to vyplyva z osobitného predpisu. Zalobca Ziadnym spésobom nepreukazal,
Ze v jeho pripade by Zaloba o uréenie neplatnosti kipnych zmluv vyplyvala z akéhokolvek osobitného
predpisu a preto sud takuto Zalobu musel posudit ako nepripustnu s tym, Ze namietanu neplatnost
pravnych ukonov si vyrieSi ako predbeznu otazku v €asti konania tykajuceho sa urcenia vlastnickeho
prava Zalobcu k predmetnym nehnutefnostiam. Z uvedenych dévodov sud Zalobu Zalobcu v tejto Casti
zamietol.

14./ Existenciu naliehavého pravneho zaujmu na ur€eni vlastnickeho prava podla nazoru sudu Zalobca
preukazal tym, Ze v podanej Zalobe ako aj v priebehu konania poukazal na urcité skutkové okolnosti,
na zaklade ktorych povazuje kupnu zmluvu uzavretd so Zalovanym v 1./rade a nasledne aj dalSie dve
kupne zmluvy uzavreté medzi Zalovanymi za absolutne neplatné pravne ukony a kedZe v suasnej dobe
je ako vlastnik predmetnych nehnutelnosti zapisany Zalovany v 3./rade, tak ur€enim vlastnickeho prava
Zalobcu k tymto nehnutefnostiam déjde k zmene v zapise v katastri nehnutelnosti a odstrani sa tym
neisté pravne postavenie zalobcu.

15./ Prirozhodovani o Zalobe na ur&enie vlastnickeho prava si sud musel vyrieSit ako predbeznu otazku
platnost’ kupnej zmluvy uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanym v 1./rade a nasledne platnost’ dalSich
zmlav, na zaklade ktorych sa stal aktualnym vlastnikom predmetnych nehnutefnosti Zalovany v 3./rade.
Zalobca ako dévody neplatnosti kipnej zmluvy uviedol skutonost, Ze v kipnej zmluve uzavretej so
Zalovanym v 1./rade bola uvedena ina kupna cena (90 000 eur) ako bola pévodne dohodnuta s U..
M., ktory sprostredkovaval uzavretie tejto kupnej zmluvy za Zalovaného v 1./rade, kedZe podfa tejto
pbvodnej dohody kupnu cenu mala tvorit vySka dlhov Zalobcu, v désledku ktorych boli nehnutelnosti
zatazené zaloznym pravom. Tieto dlhy podfa Zalobcu mali predstavovat sumu do 60 000 eur, priCom na
pojednavani Zalobca upresnil, Ze mal finanéné problémy asi vo vySke 50 000 eur a s p. M. sa dohodli
na kupnej cene 60 000 eur, z ktorej suma 50 000 eur tvorila vySku dlhov a 10 000 eur bola provizia.
Zalobca trval na tom, Ze na kupnej cene 90 000 eur sa nedohodli, a preto povazuje kipnu zmluvu za
neplatnd, priCom si ju ani neprecital, kedZe p. M. sa ponahlal a v zmluve mu ukazal iba tu ¢ast, kde
boli vy€islené jeho dihy.

16./ Podla § 37 ods. 1 OZ sa pravny ukon musi urobit’ slobodne a vazne, urcite a zrozumitelne; inak je
neplatny a zaroveri podla § 39 OZ je neplatny pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u¢elom odporuje
zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom. Neplatnost’ pravneho ukonu podfa § 39
OZ je zaloZena jeho nedovolenostou, ktora mdze spocivat bud v tom, Ze pravny ukon je v rozpore so
zdkonom (nielen s Obc&ianskym zakonnikom) alebo s dobrymi mravmi. O pravny ukon odporujuci zdkonu
(contra legem) ide vo vSeobecnosti vtedy, ked ukon zakon vyslovne zakazuje, teda ked pravny ukon je v
rozpore so zakonnym zakazom. O pripad pravneho ukonu zakon obchadzajuceho ide vtedy, ak pravny
ukon smeruje k désledkom, ktoré sice vyslovne zakazané nie su, ale ich nepripustnost je mozné vyvodit
zo zmyslu a U€elu zdkonnej Upravy. Na rozdiel od toho, v rozpore s dobrymi mravmi je pravny ukon, ktory
nezodpoveda mravnym zasadam, pripadne kultirnym a spolo€enskym normam, ktoré su vSeobecne
prijimané v urcitej spoloCnosti a vytvaraju tak vSeobecnu mienku o tom, €o je touto spolo&nostou



akceptovatefné a povazované za poctivé konanie. V rozpore s dobrymi mravmi je pravny ukon vtedy,
ak odporuje takym pravidlam spravania sa, ktoré nemaju povahu pravnych noriem. Absolutne neplatny
pravny ukon v zmysle citovaného zakonného ustanovenia je taky pravny ukon, ktory nie je dovoleny. O
nedovolenost' (a teda aj o absolutnu neplatnost) pravneho ukonu ide vtedy, ak svojim obsahom alebo
ucelom odporuje zakonu alebo ho obchadza. Obchadzanie zakona obsahom alebo u¢elom pravneho
ukonu spravidla znamena, Ze pravny ukon sice neodporuje vyslovnému zneniu konkrétneho zakonného
ustanovenia, av8ak svojimi dosledkami sleduje ciel, ktory smeruje k nedodrzaniu zakona. Pod zdkonom
pritom treba rozumiet’ vSetky pravne predpisy, ktoré maju silu zakona (rozsudok Krajského sudu Nitra
sp.zn. 6Co0/12/2020 z 29.04.2020).

17./ Neplatnost pravneho ukonu podfa § 39 OZ mozno posudzovat len vzhladom na okolnosti,
ktoré existovali v €ase jeho vzniku. Ak sa plnenie predpokladané pravnym ukonom stalo po jeho
vzniku nedovolené (napriklad nadobudnutim U&innosti zakona, ktory prava a povinnosti tvoriace obsah
pravneho ukonu zakazuje), nemdze ist o pripad pociato€nej nedovolenosti v zmysle § 39. Z hladiska
posudzovania jednotlivych skutkovych podstat § 39 je takisto potrebné hovorit' o postupnej subsidiarite.
Ak je obsah alebo ucel pravneho ukonu v rozpore so zakonom, zaklada tato skuto€nost neplatnost a
nie je potrebné dalej posudzovat, €i zakon obchadza alebo &i je v rozpore s dobrymi mravmi. O rozpor
obsahu pravneho ukonu so zakonom ide vtedy, ak su v rozpore so zakonom prava a povinnosti, ktoré
tvoria obsah pravneho ukonu. O rozpor so zakonom z hladiska ucelu ide vtedy, ak ucel pravneho ukonu
smeruje k poruSeniu zakona. Vo vSeobecnosti vSak plati, Ze nie kazdy rozpor so zdkonnou normou
spbsobuje bez dalSieho neplatnost’ pravneho ukonu. Absolutne neplatné su typicky pravne ukony, ktoré
sU v rozpore s normami trestného prava. Neplatny je podla Ceskej judikatury aj pravny ukon, ktory
bol rozhodujucou sugastou skutku, za ktory bola osoba pravoplatne odsudena za trestny €in podvodu
(Najvy$si sud CR sp.zn. 30Cdo/2705/2006). Rozpor so zakonom, jeho obchadzanie alebo rozpor s
dobrymi mravmi zakladaju absolutnu neplatnost pravneho ukonu a tato nastava aj v pripade, ak u€astnici
o rozpore nevedeli. Pravny Ukon sa povaZuje za absolutne neplatny ex tunc.

18./ Nalezitostou uzatvorenia kiipnej zmluvy je dohoda o predmete kupy a o cene, za ktoru sa predmet
kupy predava. Ak je predmetom zmluvy nehnutelnost, vyzaduje sa pisomna forma uzatvorenia zmluvy
podfa § 46 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Pravnym ukonom je prejav vole smerujuci najmu k vzniku,
zmene alebo zaniku tych prav, alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju. Na
vznik kipnej zmluvy treba zhodny prejav véle zmluvnych stran. Pri uzatvarani kipnej zmluvy sa vyZaduje
zhodny prejav vOle o predmete kupy a o kipnej cene. V danom pripade nebol prejav vole zmluvnych
stran zhodny. Zalobca uvadzal, Ze kipna cena prevadzanych nehnutelnosti bola dohodnuta vo vyske
60 000 eur, pricom v samotnej kipnej zmluve sa uvadza kupna cena 90 000 eur. Ak je v pisomnom
vyhotoveni kupnej zmluvy tykajucej sa nehnutelnosti uvedena kupna cena odchylna od kupnej ceny
skuto€ne dojednanej u€astnikmi zmluvy v sulade s ich skuto&nou vélou, je neplatna cela kiipna zmluva.
Totiz v zmysle ustanovenia § 37 ods. 1 OZ pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne, uréite a
zrozumitelne; inak je neplatny a v zmysle ustanovenia § 39 OZ, neplatny je pravny ukon, ktory svojim
obsahom alebo u¢elom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom. Dohoda
o kupnej cene 90 000 eur medzi stranami podfa zmluvy zavkladovanej v katastri nehnutelnosti nebola
preukdzana a teda kupna cena uvedena v zmluve nezodpovedala skuto€nej véli stran ¢o do dohody
o kupnej cene, za ktord sa nehnutefnosti prevadzali. Z uvedeného dévodu potom treba tuto kupnu
zmluvu povazovat’ za absolutne neplatny pravny ukon podfa § 39 Obcianskeho zakonnika (rozsudok
Krajského sudu v Nitre sp.zn. 12C0/22/2017 zo difia 24.10.2017). Zaveru sudu o neplatnosti kupne;j
zmluvy uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanym v 1./rade na zaklade vy$3ie uvedeného zodpoveda
aj zisteny skutkovy stav, ked z vypovede a tvrdeni Zalobcu ako aj z vypovede U.. U. M. v trestnom
konani jednoznaéne vyplyva, Ze kipnu cenu mal tvorit sucet dlhov Zalobcu, ktoré viazli na prevadzanych
nehnutelnostiach a podla samotnej kipnej zmluvy to tvorilo sumu 40 513,29 eura a nie suma 90 000
eur ako bola nasledne do kupnej zmluvy U.. M. zakomponovana. Na tomto zavere sudu ni¢ nemeni ani
skuto€nost, ze zalobca zmluvu podpisal na notarskom Urade, pretoze s touto sa riadne neoboznamil
pred jej podpisom a ani mu nebol odovzdany Ziaden exemplar z podpisanej kipnej zmluvy. U.. U. M.
v trestnom konani vo svojej vypovedi potvrdil, Ze Zalobca mal finanéné problémy vo vySke 40 000 eur,
¢o bola asi tretinova cena z hodnoty nehnutelnosti, pricom L.. R. M. (spolo¢nik a konatel Zalovaného
v 1./rade) stanovil kipnu cenu na 90 000 eur a to bez akejkolvek dohody so Zzalobcom. Kupna cena
bola rozdelena na niekolko €asti, priCom fiktivna &ast kupnej ceny bola priblizne 50 000 eur. Aj nasledné
konanie Zalobcu a sprostredkovatela uzavretia kiipnej zmluvy po jej podpise nasved&uje tomu, Ze medzi
u€astnikmi zmluvy bola dohodnuté ina kiipna cena ako sa nachadza v samotnej zmluve, kedzZe fiktivna



Cast kupnej ceny bola sice Zalobcovi zaslana na jeho Ucet, ale tento ju nasledne v dosledku podvodného
konania sprostredkovatela a nim vymyslenych dévodov vratil a naspat sa dostala ku kupujucemu, resp.
L..R. M..

19./ Okrem vys$Sie uvedeného sud posudil kipnu zmluvu uzavretl medzi Zalobcom a Zalovanym
v 1./rade za neplatnu podla § 39 OZ aj z toho dévodu, Ze svojim U€elom odporuje zadkonu a to
normam trestného prava, kedZe k jej uzavretiu doslo podvodnym konanim kupujuceho resp. oséb, ktoré
sprostredkovali uzavretie kipnej zmluvy v prospech kupujuceho. Je nesporné, ze v suvislosti s kipnou
zmluvou uzavretou medzi Zalobcom a Zalovanym v 1./rade sa vedie trestné stihanie proti U.. U. M.,
L.. R. M. a Zzalovanému v 1./rade pre obzvlast zavazny zlo€in podvodu ako aj zaloZenia a zosnovania
zlo€ineckej skupiny, priCom jednym zo skutkov, pre ktoré su tieto osoby trestne stihané su aj okolnosti
uzavretia kipnej zmluvy zo dria 10.05.2016, na z&klade ktorej Zalobca previedol nehnutelnosti v kat.uz.
B. zapisané na LV &. XX na Zalovaného v 1./rade. V tresthom konani U.. U. M. v rdmci svojej vypovede
podrobne popisal, akym spbésobom doslo k zaloZzeniu a zosnovaniu zlo€ineckej skupiny a nasledne k
jej podvodnému konaniu, vysledkom ktorého bolo uzatvaranie pravnych ukonov s osobami v tiesni, ¢im
aj zalobcovi bola spésobena Skoda vo vyske okolo 50 000 eur. Protipravnost tohto konania vyplyva
zo samotnej skutkovej podstaty zlo€inu podvodu (§ 221 Trestného z&kona), ktory ho Specifikuje ako
konanie, ked niekto seba alebo iného na Skodu cudzieho majetku obohati tym, Ze ho uvedie do omylu
alebo vyuZije jeho omyl a spOsobi tak Skodu na cudzom majetku. Sud mal teda za preukazané z
vypovede Zalobcu a U.. U. M. v trestnom konani, ze u&el kipnej zmluvy uzavretej medzi zalobcom a
Zalovanym v 1./rade odporuje zakonu alebo ho obchadza, nakofko u€elom uzavretej kipnej zmluvy
bol prevod nehnutelnosti na Zalovaného v 1./rade za podstatne nizSiu kipnu cenu ako bola hodnota
nehnutefnosti a tymto sa obohatit’ na Skodu cudzieho majetku. Z vypovede U.. M. nesporne vyplyva
podvodné konanie, ktoré predchadzalo uzavretiu kupnej zmluvy a pokraCovalo aj po jej uzavreti
vylakanim Casti kipnej ceny uvedenej v kipnej zmluve od Zalobcu, ktorému tak bola sposobena Skoda
minimalne do vy8ky 50 000 eur. Z uvedenych ddvodov sud kupnu zmluvu uzavretd medzi Zalobcom
a zalovanym v 1./rade povazoval za neplatny pravny ukon, pri¢om na zaklade takéhoto absolutne
neplatného pravneho ukonu nie je mozné nadobudnut vlastnicke pravo a to ani v pripade, Ze na jeho
podklade bol uskuto&neny vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti. 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), nemdze platne previest vlastnicke pravo k nehnutelnosti na inu
osobu ten, kto je na zaklade absolutne neplatného pravneho ukonu vedeny v katastri nehnutelnosti
ako vlastnik nehnutefnosti (uznesenie Najvyssieho sudu SR sp.zn.1VObdo/2/2020 zo dha 27.04.2021).
KedZe kupna zmluva uzavreta medzi Zalobcom a Zalovanym v 1./rade je v dOsledku podvodného
konania zalovaného v 1./rade a 0s6b s nim spojenych povaZovana za absolutne neplatny pravny ukon,
tak na zaklade tohto pravneho Ukonu sa Zalovany v 1./rade nemohol stat vlastnikom predmetnych
nehnutelnosti, i ked na zaklade uzavretej kipnej zmluvy bol uskutoéneny vklad vlastnickeho prava
do katastra nehnutelnosti a s poukazom na vysSie citovanu pravnu zasadu nemo plus iuris... potom
Zalovany v 1./rade nemohol platne previest vlastnicke pravo k predmetnym nehnutelnostiam na
zalovaného v 2./rade a tento nasledne nemohol platne previest vlastnicke pravo na zalovaného v
3./rade. V pripade neplatnej zmluvy o prevode vlastnickeho prava k nehnutelnhostiam nedochadza k
pravnym nasledkom fiou predpokladanym. Uvedené okrem iného znamend, Ze fou nedochadza k
prevodu vlastnickeho prava z prevodcu na nadobudatela a kedZze nadobudatel vlastnicke pravo k
nehnutelnostiam nenadobudol, nemdze s danymi nehnutefnostami nakladat, o okrem iného znamena,
Ze nadobudatel ich nemdze dalej previest na dalsi subjekt. V dbsledku neplatnosti kupnej zmluvy
uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanym v 1./rade a nasledného neplatného prevodu vlastnickych prav
na Zalovanych v 2./ a 3./rade zostava vlastnikom predmetnych nehnutelnosti Zalobca, ktory preukazal
naliehavy pravny zaujem na ur€eni vlastnickeho prava a preto sud jeho Zalobe o uréenie vlastnickeho
prava smerujucej proti zalovanému v 3./rade vyhovel a ur€il Zalobcu za vyluéného vlastnika predmetnych
nehnutelnosti Specifikovanych vo vyrokovej €asti rozsudku.

20./ Zarovenh sud Zalobu v €asti urenia vlastnickeho prava k nehnutelnostiam proti zalovanym v 1./
a 2./rade zamietol, kedZe uvedeni Zalovani v tejto Casti konania neboli pasivne vecne legitimovani,
nakolko ako vlastnik predmetnych nehnutefnosti je v katastri nehnutelnosti vedeny Zalovany v 3./rade
a teda iba on je osobou pasivne vecne legitimovanou v konani o ur€enie vlastnickeho prava k tymto
nehnutefnostiam. Vzhladom na protichodné argumenty Zalobcu uvedené v &l. VII Zaloby ohladne toho,
proti komu smeruje Zaloba o uréenie vlastnickeho prava (v jednej Casti zalobca uvadza, Ze Zaloba
smeruje proti vetkym, ktori su, pripadne boli zapisani ako vlastnici nehnutefnosti a v dalSej ¢asti zase



uvadza, Ze Zaloba smeruje len proti tomu, kto je ako vlastnik zapisany v katastri nehnutelnosti) sud z
opatrnosti Zalobu o uréenie vlastnictva proti Zalovanym v 1./ a 2./rade zamietol, aby tak rozhodol o celom
predmete sporu, pretoZe aj zalovany v 2./rade sa vyjadroval k otdzke svojej pasivnej vecnej legitimacie
v Casti konania o urenie vlastnictva.

21./ Zalovany v 3./rade v priebehu konania namietal svoju dobromyselnost pri nadobudnuti vlastnickeho
prava k predmetnym nehnutefnostiam, priCom na zaklade uz vySSie citovaného uznesenia NS SR
sp.zn. 1VObdo/2/2020 ma dobra viera nadobudatefla, Ze hnutefnu alebo nehnutelnd vec nadobuda
od vlastnika vplyv na nadobudnutie vlastnickeho prava, len pokial zakon v taxativhe 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 nadobudatefa neumozriuje. Z odévodnenia tohto rozhodnutia (bod 82.3.)
vyplyva, Ze v suvislosti s nadobudnutim vlastnickeho prava je dobra viera nadobudatela vyznamna v
pripade vydrzania podfa § 134 OZ, v pripade nadobudnutia veci z dedi¢stva od dedi¢a, ktorému bolo
dediCstvo potvrdené podfa § 486 OZ, v pripade nadobudnutia vlastnickeho prava od predavajuceho
podla § 446 Obchodného zakonnika (len v pripade hnutelnych veci), v pripade dobromyselného
nadobudnutia veci v konkurze podla § 93 ods. 3 ZKR, v pripade nadobudnutia cenného papiera podla §
19 ods. 3 zakona o cennych papieroch a v pripade nadobudnutia veci v exekucii podla § 61 Exekuéného
poriadku v zneni u¢innom do 31.marca 2017, resp. v pripade vydrazenia nehnutelnosti v exekucii ak
do zadatia drazby nebolo preukazané pravo inej osoby nepripustajuce drazbu podla § 140 ods. 2
pism. I/ v spojeni s § 150 ods. 2 Exekuéného poriadku v zneni u&innom od 01.aprila 2017. V inych
pripadoch ma dobra viera nadobudatela vyznam len pri narokoch podla ustanovenia § 126 ods. 2 v
spojeni s § 129 ods. 1 OZ, ktorych sa v8ak nadobudatel v dobrej viere - ktory sa nestal vlastnikom
veci s poukazom na zasadu nemo plus iuris - neméze domahat voéi skutoénému vlastnikovi veci. Velky
senat obchodnopravneho kolégia NS SR sa teda priklonil k tej €asti judikatury najvy38ieho sudu, ktora v
pripade prvého absolutne neplatného pravneho ukonu o prevode vlastnickeho prava k nehnutelnostiam
zotrvava pri dalSich prevodoch nehnutelnosti na zdsade nemo plus iuris....prezentovanej vo viacerych
rozhodnutiach Najvy$Sieho sudu SR. Rovnako tak ustanoveniu § 70 ods. 1 zakona &. 162/1995 Z.z.
o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zékon),
ktoré upravuje hodnovernost udajov katastra, nezodpoveda vyklad, podfa ktorého uz len sama evidencia
vlastnictva nehnutelnosti v katastri nehnutelnosti zaklada dobru vieru evidovaného vlastnika v to, Ze je
vlastnik. Z uvedenych dévodov sa Zalovany v 3./rade nemohol stat' vlastnikom spornych nehnutefnosti
s poukazom na svoju dobromyselnost.

22./ S poukazom na vySSie zisteny skutkovy stav ako aj jeho pravne hodnotenie a rozhodnutia inych
sudov v obdobnych veciach dospel sud k zaveru, Ze Zaloba Zalobcu na uréenie vlastnickeho prava
k predmetnym nehnutelnostiam proti Zalovanému v 3./rade je dévodna a preto jej vyhovel s tym, Ze
uréovaciu Zalobu proti Zalovanym v 1./ a 2./rade ako osobam, ktoré nie su pasivne vecne legitimované
zamietol. V priebehu konania pravny zastupca Zalobcu s poukazom na prebiehajuce trestné konanie,
v ktorom Zalobca vystupuje ako poskodeny, navrhol preruSenie prejednavanej veci do pravoplatného
skoncCenia trestnej veci, avSak sud nevyuzil moznost prerudenia konania v zmysle 164 CSP z dbévodu,
Ze pripadné rozhodnutie v trestnej veci (ak bude obZaloba vébec podand) by bolo v zmysle § 193
CSP zavazné pre sud iba v Casti rozhodnutia, Ze bol spachany trestny €in a o tom, kto ho spéachal. S
poukazom na ustanovenie § 164 CSP je rozhodnutie o preruseni konania fakultativnym rozhodnutim
a je teda na vOli sudu, ¢&i tak urobi. V tomto pripade sud nevidel dévod na prerusenie konania a
preto uznesenie o preruseni konania nevydal. Sud vychadzal zo znenia ustanovenia § 193 CSP a zo
zavaznosti rozhodnutia sudu v pripadnom trestnom konani s poukazom na to, ze v tresthom konani
treba na odsudenie to, aby zastupca obZaloby preukazal vSetky znaky skutkovej podstaty trestného €inu
vratane zavinenia, pri¢om plati zasada ,in dubio pro reo“ (v pochybnostiach v prospech obvineného),
avSak sud v ob&ianskom sudnom konani vykonava (zasadne na navrh stran sporu) vlastné dokazovanie,
ktoré je opravneny (okrem ramca zakonom vymedzenej viazanosti) hodnotit nezavisle od vysledkov
trestného konania. KedZe v tomto pripade protipravnost konania pri uzatvarani kipnej zmluvy medzi
Zalobcom a Zzalovanym v 1./rade mal sud za preukazanu z vypovede Zalobcu ako aj Mgr. U. M. v tresthom
konani, tak nepovazoval za potrebné konanie prerusit do pravoplatného skoncenia trestnej veci a z
uvedenych doévodov ako aj s poukazom na zasadu rychlosti a hospodarnosti konania sud zaroven aj
zamietol navrh pravneho zastupcu Zalobcu na vysluch svedka U.. U. M., ktory podrobne vypovedal v
trestnom konani a obsah jeho vypovede bolo mozné pouzit' v tejto prejednavanej veci a posudit okolnosti
uzatvarania kupnej zmluvy medzi Zalobcom a Zalovanym v 1./rade.



23./ O nahrade trov konania medzi Zalobcom a Zalovanymi v 1./ a 2./rade rozhodol sud podla § 255 ods.
1 CSP tak, Ze Zalovanym v 1./ a 2./rade, ktori mali vo veci piny Uspech (Zaloba o urenie neplatnosti
pravnych ukonov ako aj Zaloba o ur&enie vlastnickeho prava proti nim bola zamietnuta) priznal nahradu
trov konania v plnej vy8ke s tym, Ze podla § 262 ods. 2 CSP o vySke nahrady trov konania rozhodne
samostatnym uznesenim sudny uradnik po pravoplatnosti tohto rozsudku. Zaroven sud o nahrade trov
konania medzi Zalobcom a Zalovanym v 3./rade rozhodol podla § 255 ods. 2 CSP tak, Ze ani jedne;j
strane nepriznal pravo na nahradu trov konania, nakolko obe strany mali vo veci iba &iastoény uspech
a to Zalobca v €asti konania o ur€enie vlastnickeho prava a Zalovany v 3./rade v Casti konania o urenie
neplatnosti kipnej zmluvy.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie do 15 dni odo dha
dorucenia na Okresny sud Topol€any.

Podla §-u 363 CSP v odvolani sa popri vSeobecnych
nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutie smeruje,
v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie
povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel
domaha (odvolaci navrh).



