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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Sone Zmekovej a sudkyn JUDr.
Renaty Patroviovej a JUDr. Denisy Saligovej, v spore Zalobcov: 1/ Obec Modrany, 946 33 Modrany
337, ICO: 00 306 584, 2/ LAVE, s.r.0., so sidlom MiletiGova 1, 821 08 Bratislava, ICO: 35 931 418, 3/
ANDORA, s. r. 0., so sidlom 946 33 Modrany 65, ICO: 35 942 223, 4/ Polnovitis, s. r. 0., so sidlom
946 33 Modrany 18, ICO: 31 443 524, 5/ A. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom XXX XX C. XX, 6/ A. D., nar.
XXXXXXXX, bytom XXX XX C. XXX, 7/ C. E., nar. XX.XX.XXXX, bytom XXX XX C. XXX, 8/ E. F.,
nar. XX. XX.XXXX, bytom XXX XX C. XX, 9/ podielovi spoluvlastnici nehnutelnosti zapisanych na LV
€. XXXX, G. XXXX, G. XXXX, G. XXXX, G. XXXX, G. XXXX pre k. 0. C. a parc. reg. ,E* parc. €. 2001
zapisanej na LV ¢. XXXX pre k. u. C., zastupeni Pasienkovym a lesnym pozemkovym spolo¢enstvom
Modrany, so sidlom Modrany 337, 946 33 Modrany, ICO: 52 348 032, vSetci zasttpeni spolo&nostou
Advokatska kancelaria Balazs Fabian, s. r. 0., so sidlom Gugska 108, 940 01 Nové Zamky, ICO: 47 238
739, proti Zalovanému: H. ., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. XX, XXX XX J., zastupenému JUDr. Martinom
Gancznerom, advokatom, so sidlom Forgachova basta 7, 940 01 Nové Zamky, ICO: 42 117 097, o
uréenie, Ze Zalovany nie je opravneny uzivat pozemky a brat’ z nich uZitky ako najomca a iné, o odvolani
zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Komarno €. k. 14C/37/2018-1018 zo dria 04.05.2022 takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalobcom 1/ az 9/ vodi zalovanému priznava narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom
rozsahu.

odovodnenie:

1. Sud prvej inStancie napadnutym rozsudkom vyrokom I. navrh Zalovaného na prerusSenie konania
predneseny na pojednavani dfia 06.04.2022 zamietol, vyrokom Il. ur€il, Ze Zalovany nie je opravneny
uzivat’ vo vyroku Specifikované pozemky, brat z nich Uzitky ako najomca na zaklade Zmluvy o najme
nehnutefnosti datovanej dfia 10.07.2003 uzavretej Hospodarskym spologenstvom v Modranoch, so
sidlom 946 33 Modrany €. 472 ako prenajimatelom a Zalovanym ako najomcom. Vyrokom lll. sud uloZil
Zalovanému povinnost’ vypratat' a vydat Zalobcovi Specifikované pozemky. Vyrokom IV. sud rozhodol
o trovach konania tak, Zze Zzalobcom 1/ az 9/ priznal voCi Zalovanému narok na nahradu trov konania
v rozsahu 100 %.

2. Rozhodnutie vo veci samej sud oddvodnil s odkazom na ustanovenie § 34, § 37 ods. 1, 2, § 38
ods. 1, § 39, § 123, § 126 ods. 1, § 136 ods. 1, 2, § 137 ods. 1, § 139 ods. 1, 2, § 663 zakona ¢.
40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika v zneni neskorSich predpisov (dalej ,Obc&iansky zakonnik®), § 3
ods. 1 az 5 nariadenia vlady &. 208/1994 Z. z. o najme polnhohospodarskych a lesnych nehnutefnosti
a o najme polnohospodarskeho podniku (dalej ,nariadenie €. 208/1994 Z. z.), § 1 ods. 1, § 3 ods. 3
zakona €. 83/1990 Zb. o zdruzovani ob&anov, § 31 ods. 1, 2, 4 zakona &. 181/1995 Z. z. 0 pozemkovych



spologenstvach (dalej len ,zakon €. 181/1995 Z. z.%), § 137 pism. a) a c), § 149, § 151 ods. 1, 2, § 153
ods. 1, § 154 a § 215 ods. 1 zakona &. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku (d'alej len ,CSP*).
V odévodneni rozsudku sud uviedol, Ze podanou Zalobou sa Zalobcovia domahali urenia, Ze Zalovany
nie je opravneny uzivat pozemky evidované na LV &. XXXX vedenom Okresnym uradom Komarno,
katastralny odbor pre k. u. C. ako parcely registra ,C* parc. &. 923/3 - zastavané plochy a nadvoria o
vymere 3386 m2, 924 - orna pdda o vymere 4231 m2, 1214 - lesné pozemky o vymere 17692 m2, 1426
- zastavané plochy a nadvoria o vymere 4959 m2, 1427 - lesné pozemky o vymere 473718 m2, 1430 -
lesné pozemky o vymere 840 m2, 1436 - lesné pozemky o vymere 381524 m2, 1440 - lesné pozemky o
vymere 68024 m2, 1661/1 - lesné pozemky o vymere 48499 m2, 1661/2 - zastavané plochy a nadvoria o
vymere 1028 m2, 1661/3 - lesné pozemky o vymere 5907 m2, 1665 - lesné pozemky o vymere 309243
m2, 1661/1 - lesné pozemky o vymere 12455 m2, 1667/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 4023
m2, 1667/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 443 m2, 1668/1 - lesné pozemky o vymere 9606
m2, 2028/1 - trvalé travne porasty o vymere 10646 m2, 2028/2 - trvalé travne porasty o vymere 4365
m2, 2059/10 - zahrady o vymere 251 m2, 2059/11 - zdhrady o vymere 3478 m2, 2059/12 - zahrady o
vymere 469 m2, 2059/13 - zahrady o vymere 582 m2, 2059/14 - zahrady o vymere 522 m2, 2059/15 -
zahrady o vymere 496 m2, 2059/16 - zahrady o vymere 254 m2, 2059/17 - zdhrady o vymere 227 m2,
2101/3 - vinice o vymere 1229 m2, 2101/4 - zdhrady o vymere 1061 m2, 2101/6 - vinice o vymere 326
m2, 2112/1 - trvalé travne porasty o vymere 20178 m2, 3004 - zastavané plochy a nadvoria o vymere
4454 m2, 3007/1 - lesné pozemky o vymere 320755 m2, 3007/2 - lesné pozemky o vymere 2068 m2,
3011 - lesné pozemky o vymere 3690 m2, 3012 - lesné pozemky o vymere 382823 m2, 3015 - lesné
pozemky o vymere 384739 m2, 3485 - trvalé travne porasty o vymere 7536 m2, 3829/6 - orna pbda o
vymere 96650 m2, na LV ¢. XXXX vedenom Okresnym uradom Komarno, katastralny odbor pre k. u. C.
ako parcela registra ,,C* parc. €. 2775/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1880 m2 a brat' z nich
uzitky ako najomca na zaklade Zmluvy o najme nehnutelnosti uzavretej dfia 10.07.2003 Hospodarskym
spolo€enstvom v Modranoch so sidlom 946 33 Modrany €. 472 (dalej len ,HSM®) ako prenajimatefom
a Zalovanym ako najomcom. TieZ sa domahali uloZenia povinnosti Zalovanému vypratat a vydat im
predmetné pozemky do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

3. Neplatnost’ najomnej zmluvy Zalobcovia vyvodzovali: 1/ z chybajucej spdsobilosti HSM na prava
a povinnosti, 2/ z nemoznosti plnenia ngjomnej zmluvy, 3/ z nemozZnej odkladacej podmienky, ktora
spoOsobila neplatnost’ celého pravneho ukonu a 4/ z neurgitosti najomnej zmluvy spdsobenej rozporom
s pravnymi predpismi a ich obchadzanim. Konstatovali, Ze spoloenstvo uzatvarajice najomnu zmluvu
ako prenajimatel nebolo v €ase uzavretia najomnej zmluvy opravnené na uzavretie najomnych
prav k predmetnym pozemkom, pretoze vlastnictvo k pozemkom v danom &ase patrilo v prospech
Polnohospodarskeho druzstva v Modranoch, neskér Polnohospodarske vyrobno-obchodné druzstvo
Modrany, ICO: 00 193 178 (dalej len ,PVOD*). Pozemky boli nasledne na zaklade Rozhodnutia
Obvodného pozemkového uradu v Komarne €. 2004/00130/79-G zo dna 14.09.2006 vratené osobam
opravnenym podla restitu¢nych predpisov, teda nie HSM, pri€om tieto osoby nie su totoZzné s osobami
zdruzenymi v danom Case v HSM. Vzhladom na uvedené HSM nebolo vlastnikom a ani inou osobou
opravnenou nakladat s predmetom najmu, a preto na zaklade najomnej zmluvy nemohol vzniknat
Ziaden najomny vztah. HSM uZ v su€asnosti ani neexistuje, kedZe zaniklo v roku 2013 zo z&kona.
Jednotlivé fyzické osoby sa stali spoluvlastnikmi spolo€nej nehnutefnosti az o takmer 11 rokov
neskor, a to po nadobudnuti pravoplatnosti prvého restituéného rozhodnutia (Rozhodnutia Obvodného
pozemkového uradu v Komarne ¢&. 2004/00130/79G) dria 14.09.2006. KedZe HSM nevzniklo ako
pozemkové spoloCenstvo podla zakona €. 181/1995 Z. z., ale len ako obcianske zdruzenie fyzickych
osb6b, nemalo pravo hospodarit so spoloénou nehnutelnostou ako pozemkové spolo€enstvo, nemalo
pravnu subjektivitu a ani spOsobilost mat’ prava a povinnosti. Najomna zmluva je podfa Zalobcov v
zmysle § 37 Obcianskeho zakonnika od pociatku absolutne neplatna v désledku nemoznosti jej plnenia
spocivajucej v tom, Ze predmet najmu, v Case uzavretia najomnej zmluvy neexistoval a ani v buducnosti
existovat nemohol. Ngjomna zmluva bola uzavreta s odkladacou podmienkou definovanou v &l. IV.
najomnej zmluvy, podla ktorej zmluva sa stava platnou a u¢innou dfiom zapisu do katastra nehnutelnosti
vratane naslednych zapisov podla priebehu spominaného usporiadavania majetku spolo€enstva. Takto
formulovana odkladacia podmienka je nemozna, kedZe: 1/ zapis prava do katastra nehnutelnosti mozno
vykonat len na zaklade platnej a ucinnej zmluvy - predmetna ndjomna zmluva sa v8ak mala stat’ u€innou
az po dni zapisu do katastra nehnutelnosti, o priamo vylu€uje jej zépis, 2/ HSM nevlastnilo Ziaden
majetok, nemalo na Ziaden majetok narok a nemohlo ani Ziaden majetok nadobudnut’ a nakladat s
nim, 3/ HSM nemalo od 02.09.1996 spésobilost mat prava a povinnosti, a preto nemohlo uzavriet
najomnu zmluvu, vykonavat podnikatefsku Cinnost' a ani v buducnosti nadobudnut majetok. Kedze



predmetna najomna zmluva neobsahovala identifikaciu predmetu najmu - pozemkov podla parcelnych
Cisel, neobsahovala ani zakladné naleZitosti predpisané nariadenim viady €. 208/1994 Z. z., a to dohodu
o vySke najomného alebo spdsobe, ako sa najomné vypocCita za podmienky, ze dohodnuty najom
dostato€ne urCuje.

4. Zalobcovia diia 18.09.2018 Zalobu doplnili tak, Ze najomna zmluva, ktora bola predlozena ku
katastralnemu konaniu, nie je iradne osved&enou kdpiou jej originalu, pretoZze ma viac stran, ako uvadza
notar v osvedCovacej dolozke na poslednej strane, obsah prilohy oznadenej ako Specifikacia predmetu
najmu nebol v roku 2003 znamy, a teda nemohol byt' zaloZeny pred osved&ovacou doloZkou z roku 2003.
Priloha najomnej zmluvy oznagena ako Specifikacia predmetu najmu a identifikacia podla ¢l. . zmluvy
nie je datovana ani podpisana a tato ani nemohla byt vyhotovena v roku 2003. Tieto pozemky a osoby
boli Specifikované az v rozhodnuti Obvodného pozemkového uradu v Komarne €. 2004/00130/79-G zo
dria 07.10.2004, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ diia 14.09.2006. Z uvedeného dévodu nie je mozné
povazovat tuto prilohu za dodatok k ngjomnej zmluve Specifikujuci predmet najmu.

5. Zalovany namietal, Ze najomnu zmluvu uzatvoril s HSM dfia 10.07.2003, odvtedy je najomcom
predmetnych pozemkov a od toho €asu nenastali Ziadne také skutoénosti, z ktorych by vyplyvalo
ohrozenie prav vlastnikov spolo¢nych nehnutelnosti; prave naopak, on je osobou, ktora zabezpe€ovala a
vybavovala vlastnikom v rdmci restitucii navratenie pozemkov. S tvrdenim Zalobcov, Ze najomna zmluva
je neplatna, nesuhlasil. Uvadzal, Ze Zalobcovia 1/ az 5/ a Zalobca 8/ nenadobudli vlastnicke pravo k
spoluvlastnickym podielom na spolo€nych nehnutelnostiach zdkonne a platne, ich snahou bolo za kazdu
cenu postupne ovladnut predmetné spoloné nehnutefnosti a to aj v rozpore s ustanoveniami zakona
0 pozemkovych spolo¢enstvach. On ich preto nepovazoval za skutonych vlastnikov nehnutelnosti,
ktorym z uvedeného dévodu nesvedCi aktivna vecna legitimacia v konani. Poukézal na ustanovenia
zakona €. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolo€enstvach a uviedol, Ze nehnutefnosti evidované na LV
€. XXXX, G. XXXX, G. XXXX, G. XXXX, G. XXXX K. G. XXXX v k. u. C. tvoria spolo¢né nehnutelnosti,
pricom zanikom spolo¢enstva rezim spolo€nych nehnutelnosti nezanikol, ¢o vyplynulo aj z ozndmenia
0 zaniku spologenstva zo dna 10.11.2017 vyhotoveného Okresnym uradom Komarno, pozemkovy a
lesny odbor. Poukézal na ustanovenie § 9 ods. 9 tohto zakona, v zmysle ktorého prevod alebo prechod
vlastnickeho prava k podielu na spolo¢nej nehnutelnosti len na niektorych pozemkoch patriacich do
spoloénej nehnutelnosti je zakazany. Poukazal na to, Ze Zalobca 1/ nebol opravnenou osobou v zmysle
rozhodnutia Obvodného pozemkového uradu v Komarne &. 2004/00130/79-G zo dha 7.10.2004, preto
nie je zrejmé, na zaklade €oho bol zapisany ako podielovy spoluvlastnik nehnutelnosti evidovanych na
LV & XXXX pre k. 0. C.. Pokial bol zapisany na zaklade delimitatného protokolu, toto bolo nemozné.
Rovnako namietal, Ze na LV ¢&. XXXX pre k. u. C. bol ako podielovy spoluvlastnik zapisany PVOD
Modrany, hoci v rozhodnuti Obvodného pozemkového uradu v Komarne €. 2004/00130/79-G zo dna
7.10.2004 nebol uvedeny ako opravnena osoba, hoci toto rozhodnutie je pri iom uvadzané ako pravny
titul nadobudnutia. Zalobcovia 3/ az 5/ poskupovali len podiely na jednotlivych nehnutelnostiach, &o
zakon nepripusta. Pochybenia sa dopustil L. D., ktory bol nielen starostom Obce Modrany, ale aj
predsedom dozornej rady HSM, pri€om tento konal v rozpore so zaujmami spolo¢enstva, ked namiesto
toho, aby zabezpedil splnenie povinnosti spolo€enstva, dopustil a inicioval konanie, ktorého désledkom
bolo zrudenie spolodenstva v zmysle § 31 ods. 10 zakona. Podlfa neho HSM ku driu 01.07.2014
nezaniklo, ale bolo len zrusené.

6. Zalovany na pojednavani dfia 06.04.2022 navrhol prerusit konanie do pravoplatného skoné&enia
trestného konania, ktoré inicioval podanim trestného oznamenia dria 05.04.2022. Sud prvej indtancie
vSak nemal za preukazané splnenie podmienok, & uz v zmysle § 162 alebo § 164 CSP a navrh
na preruSenie konania povazoval za uc€elovy s ciefom predlZovat sudne konanie. Nestotoznil sa s
nazorom zalovaného, Ze vysledok pripadného trestného konania vedeného na podklade jeho trestného
oznamenia by mohol ovplyvnit vysledok tohto konania. S ohladom na uplynuty ¢as od momentu
zapisu vlastnickeho prava Zalobcov k predmetnym nehnutelnostiam do katastra nehnutefnosti (od
ktorého ich treba povaZovat za dobromyselnych drzitefov) by aj v pripade vyslovenia neplatnosti
zapisaného nadobudacieho titulu prichadzalo do uvahy nadobudnutie vlastnickeho prava k predmetnym
nehnutelnostiam vydrzanim.

7. Zalobcovia svoju aktivnu vecnu legitimaciu odvodzovali zo zapisov z katastra nehnutelnosti, tvrdiac,
Ze ich spoluvlastnicky podiel k predmetnym nehnutefnostiam je viac ako 50 %. Sud preskimanim
LV & XXXX K. G. XXXX pre k. u. C. a spoc€itanim podielov Zalobcov k nehnutelnostiam evidovanym



na tychto listoch vlastnictva konstatoval, Ze Zalobcovia su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutefnosti,
ktorych sa tento spor tyka, pricom ich spoluvlastnicke podiely predstavuju viac ako 50% k celku. Pokiaf
Zalovany tvrdil, Ze niektori zo zalobcov nadobudli spoluvlastnicky podiel k predmetnym nehnutelnostiam
nezakonne, skimanie platnosti nadobudacich titulov nie je mozné v tomto konani rieSit ako predbeznu
otazku, lebo Zalovany nie je subjektom vecne legitimovanym pre namietanie ich platnosti. Pokial' ide
0 pasivnu vecnu legitimaciu Zalovaného, tuto mal sud preukazanu z predloZenej ngjomnej zmluvy
datovanej dfia 10.07.2003.

8. Sud v danej veci dospel k zaveru, Ze zalobcovia svoj naliehavy pravny zaujem na podanej uréovacej
Zalobe preukazali, pretoZe len urCovacia Zaloba mdzZe odstranit stav pravnej neistoty Zalobcov vo
vztahu k pravnemu panstvu nad predmetnymi pozemkami a len na jej zaklade je mozné docielit vymaz
zapisu najomnej zmluvy v prospech Zalovaného v katastri nehnutelnosti. Podrobnym preskimanim
najomnej zmluvy konstatoval, Ze tato sice bola datovana dria 10.07.2003, ale k jej uzavretiu doslo az
jej podpisom zmluvnymi stranami dfia 08.09.2003. Ako vyplynulo z oznadenia zmluvy, ide o zmluvu o
najme nehnutelnosti uzavretl v zmysle § 663 - § 684 Obcianskeho zakonnika a § 3 nariadenia vlady €.
208/1994 Z. z. Vo vztahu k subjektu prenajimatela sud mal za preukazané a medzi stranami to ani nebolo
sporné, Zze HSM sa nikdy nepretransformovalo na pozemkové spoloenstvo s pravom hospodarenia
na spolo¢nej nehnutelnosti. V ¢ase uzavretia predmetnej ngjomnej zmluvy bolo HSM registrovanym
obc&ianskym zdruzenim, vytvorenym na ucel vymedzeny v stanovach. Ako ob¢ianske zdruzenie HSM
nebolo opravnené disponovat s nehnutefnostami vo vlastnictve ¢lenov obgianskeho zdruzenia, a teda
ani uzavriet najomnu zmluvu. Pokial by aj sud vychadzajuc z ustanovenia § 31 ods. 1 zakona &.
181/1995 Z. z. povazoval HSM za pozemkové spologenstvo, toto bolo len zaloZzenym pozemkovym
spologenstvom, ktoré vsak nikdy nevzniklo. V roku 2003 HSM ani nespifialo zakladni podmienku pre
zalozenie a vznik pozemkového spoloCenstva, kedZe ¢lenovia HSM este nevlastnili podiely na spolo¢nej
nehnutelnosti, ktord by mohlo pozemkové spolo€enstvo obhospodarovat. Sud poukazujuc na zasadu,
Ze nikto nemdze previest na druhého viac prav, nez sam ma, vyhodnotil uzavretd zmluvu o najme
nehnutelnosti datovanu dia 10.07.2003 ako absolutne neplatny pravny ukon. Tato zmluva je absolutne
neplatnym pravnym ukonom aj z inych dévodov, napr. z dévodu, Ze obsahuje dohodu o plneni, ktoré
bolo v ¢ase uzavretia najomnej zmluvy nemozné a tato nemoznost bola trvala. Predmetom najomne;j
zmluvy je zavazok prenajimatela prenechat’ za odplatu najomcovi vec, aby ju do¢asne uzival. V €ase
uzavretia najomnej zmluvy HSM nebolo viastnikom nehnutefnosti a ani nebolo opravnené s tymito
nehnutefnostami disponovat, ¢oho si bol prenajimatel nesporne vedomy. Preto plnenie - odplatné
prenechanie nehnutelnosti na uzivanie a branie UZitkov z nich Zalovanému ako najomcovi - je potrebné
vyhodnotit ako plnenie od pociatku trvale nemozné. Zmluva s predmetom plnenia, ktoré je nemozné, je
absolutne neplatnym pravnym ukonom od svojho pociatku. Zmluvu o najme nehnutelnosti bolo v &asti
lesnych pozemkov potrebné vyhodnotit' za absolutne neplatni z dévodu, Ze neobsahovala naleZitosti
stanovené v § 3 ods. 2, 4 nariadenia vlady €. 208/1994 Z. z. (neobsahovala rozsah zavazkov ngjomcu o
prevzati smernych ukazovatelov, Udajov a orientaCnych ukazovatelov lesného hospodarskeho planu a
ani graficku identifikaciu pozemkov na porastovej mape, ¢o Zalovany nepopieral a vyplynulo to i z obsahu
spisu Katastralneho uradu v Nitre, Sprava katastra Komarno zn. N-7/06). S ohladom na vyslovenu
absolutnu neplatnost predmetnej najomnej zmluvy sud konstatoval, Ze Zzalovanému nesvedCi pravo
uzivat a brat’ Uzitky z nehnutefnosti, ktorych sa tyka tento spor.

9. O trovach konania sud prvej inStancie rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 CSP tak, Ze uspeSnym Zalobcom
1/ az 9/ priznal vo&i Zalovanému narok na ich nahradu v rozsahu 100 %.

10. Proti tomuto rozsudku podal v zakonnej lehote odvolanie Zalovany, ktory Ziadal napadnuty rozsudok
zru8it' a vec vratit’ sudu prvej inStancie na nové konanie a rozhodnutie, alebo tento rozsudok zmenit
a Zalobu zamietnut. Odvolanie oddvodnil s odkazom na ustanovenie § 365 ods. 1 pism. b), d), e), f)
a h) CSP. Namietal postup a nazor sudu prvej inStancie, na zaklade ktorého neskumal pri posudzovani
aktivnej vecnej legitimacie Zalovanym namietanu nezakonnost a neplatnost nadobudnutia vlastnickeho
prava (nadobudacich titulov) Zalobcami 1/ az 5/ a 8/ s tym, Z2e v tomto konani to nie je mozné,
pretoZe Zalovany nie je vecne legitimovanym subjektom pre namietanie ich platnosti. Zotrval na svojich
vyjadreniach, Zze Zalobcovia 1/, 2/, 3/, 4/, 5/ a 8/ nenadobudli vlastnicke pravo k spoluvlastnickym
podielom i spolo€nym nehnutefnostiam zédkonne a platne, ich snahou a imyslom bolo za kazdu cenu
ovladnut’ predmetné spolo¢né nehnutelnosti, a to aj v rozpore s ustanoveniami zakona o pozemkovych
spologenstvach. V danej veci su nehnutelnosti v k. U. C. zapisané na LV €. XXXX, XXXX, XXXX,
XXXX, XXXX K. XXXX ako spoloéné nehnutelnosti, priCom ani zanikom spologenstva nezanika rezim



spoloénych nehnutelnosti, €o vyplyva aj zo Zalobcami predlozeného Oznamenia a zaniku spolo€enstva
zo dha 10.11.2017. Prevod alebo prechod vlastnickeho prava k podielu na spolo¢nej nehnutefnostilen na
niektorych pozemkoch patriacich do spolo&nej nehnutelnosti je zakazany. V tejto suvislosti je potrebné
ukazat' na to, Ze zalobcovia okrem Zalobcov 6/ a 7/ nemaju vlastnicke pravo k podielom na vSetkych
nehnutefnostiach a na vSetkych listoch vlastnictva k spoloénym nehnutelnostiam (LV &. XXXX, XXXX,
XXXX, XXXX, XXXX K. XXXX), nadobudli ich v rozpore so zasadou, ktorou sa riadi reZim nakladania
s podielmi, Ze prevod alebo prechod vlastnickeho prava k podielu na spoloénej nehnutelnosti len na
niektorych pozemkoch patriacich do spolo¢nej nehnutelnosti je zakazany. VysSie uvedeni Zalobcovia
postupovali v rozpore so zakonom, ked nadobudali podiely do vlastnictva aj v tom, Ze tieto neboli ich
pravnymi predchodcami ponuknuté na predaj ostatnym vlastnikom podielov a ani spolo&enstvu, pretoze
ak vlastnik podielu na spolo€nej nehnutefnosti prevadza spoluvlastnicky podiel na tretiu osobu, je
povinny ho ponuknut ostatnym vlastnikom podielov na spolo€nej nehnutelnosti; podiel mozno ponuknut
prostrednictvom vyboru. Ak o podiel neprejavia zaujem ostatni vlastnici podielov alebo v ich mene
spologenstvo, mozno ho previest tretej osobe.

11. Zalovany dalej v odvolani uviedol, Ze opravnené osoby boli zapisané na listy vlastnictva na spolo&né
nehnutelnosti na zaklade Rozhodnutiu Obvodného pozemkového uradu v Komarne €. 2004/00130/79-
G zo difiu 07.10.2004, pravoplatného dfia 14.09.2006. Zalobca 1/ véak v uvedenom rozhodnuti
nie je uvedeny, preto nie je zrejmé, akym spOsobom doSlo k jeho zapisu na LV & XXXX. Obec
Modrany je zapisana v suc€asnosti titulom nadobudnutia Delimitaény protokol - 42/91 (doplnenie pol.
125/06), o v8ak vbébec nie je zrejmé ako je mozné, ked obec sama sebe nemdze delimitovat’ a este
nemala byt ani zapisana na prislusné listy vlastnictva ako vlastnik. Na preukazanie nezakonnosti
zapisu zalobcu 1/ ako vlastnika predlozil sidu podnet Obvodného pozemkového Uradu v Komarne
€. 2008/00380 zo dna 31.07.2008 adresovany Sprave katastra Komarno, ktorym Ziada Obvodny
pozemkovy Urad Komarno o zjednanie ndpravy na LV €. XXXX, kde Obec Modrany nenadobudla
vlastnictvo titulom rozhodnutia Obvodného pozemkového uradu €. 2004/00130/79-G. Na preukazanie
nezakonnosti zapisu Zalobcu 2/, ktory nadobudol vilastnicke pravo prevodom podielu k nehnutelnostiam
od Polnohospodarskeho vyrobno-obchodného druzstva Modrany, predloZil sudu Ziadost o vykonanie
opravy, ktoru adresoval Obvodny pozemkovy urad v Komarne Sprave katastra Komarno pod &islom
2008/0079-16 dna 30.05.2008, v ktorej sa uvadza, Ze bolo zistené, ze na LV & XXXX k. u. C. je
zapisany pod p. €. 218 aj spoluvlastnik Polnohospodarske vyrobno-obchodné druzstvo Modrany, a
to titulom Rozhodnutia o priznani vlastnickeho prava €. 2004/00130/79-G, av8ak o tomto vlastnikovi
predmetné rozhodnutie vobec nepojednavalo. Z uvedeného vyplyva nezakonnost zapisu vlastnickeho
prava v prospech pravneho predchodcu Zalobcu 2/, od ktorého nezakonne odvodzuje vlastnicke pravo
Zalobca 2/. Toto bolo u€inené na Ziadost Hospodarskeho spoloéenstva Modrany zo dia 06.05.2008
adresovanu Obvodnému pozemkovému uradu v Koméarne. PVOD Modrany tiezZ na uvedenom LV
nemalo byt ako vlastnik zapisané, pretoze v rozhodnuti Obvodného pozemkového uradu v Komarne €.
2004/00130/79-G zo diia 07.10.2004 sa neuvadza ako opravnena osoba a pravny titul nadobudnutia
bol na LV & XXXX pri PVOD Modrany uvedené rozhodnutie. Zalobcovia 3/, 4/ a 5/ poskupovali
podiely len na jednotlivych nehnutefnostiach, avSak iba na niektorych, €o zakon nepripusta. Pokial ide
o Pasienkové a lesné spolocenstvo Modrany, tak 48 % podielov na nehnutelnostiach je v sprave SPF,
no na niektoré zasadnutia SPF nebol pozvany. Nie je mozné, aby Zalobcovia, ktori nie su vlastnikmi na
vSetkych spolo&nych nehnutelnostiach, vystupovali na strane Zalobcu, kedZe nevlastnia vSetky spolo¢né
nehnutelnosti a nie je mozné ich podiel pocitat na kazdej spolo&nej nehnutelnosti.

12. Zalovany v odvolani zotrval na platnosti uzatvorenej najomnej zmluvy. Std podla neho nepostupoval
spravne, ked nevyhovel navrhom na doplnenie dokazovania, a nevykonal vysluchy svedkov: M. D. N., O.
I., K. B., D. C. aD. M.. Uvedenym postupom mu bolo sidom znemoZznené uskutoChovat jeho procesné
prava az tak, Zze doslo poruseniu prava na spravodlivy proces, pretoZze nevie a nemdze vediet a ani
dokazovat to, akym sp6sobom bolo Hospodarske spolo¢enstvo Modrany a vykonny vybor povereny
jednotlivymi ¢lenmi (podielovymi spoluvlastnikmi) k uzavretiu najomnej zmluvy. Ma len informacie, Ze
sa tak udialo na zaklade rozhodnutia va&siny podielovych spoluvlastnikov spoloénych nehnutelnosti.
Poukazal na rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn. 3Sz-0-KS 120/2005 zo dria 09.06.2006 a uviedol,
Z?e HSM bolo poverené fyzickymi osobami na uzatvorenie najomnej zmluvy. Podla nazoru sudu je
najomna zmluva neplatna aj preto, Ze neobsahuje nalezitosti podla § 3 ods. 2, 4 nariadenia vlady &.
208/1994 Z. z.; tieto v €ase uzavretia ndjomnej zmluvy podla vedomosti Zalovaného neexistovali a aj
k tymto skuto€nostiam by sa mali vyjadrit nim navrhnuti svedkovia. Pokial ide o zamietnutie navrhu na
prerusenie konania, bol toho nazoru, Zze ak by sa preukazalo, Ze doslo k spachaniu trestnej €innosti,



urcite nemozno hovorit 0 dobromyselnosti, to je vylu€ené. Z uvedeného doévodu takéto trestné konanie
ma vplyv na toto prebiehajuce konanie a bolo by spravne pockat do jeho skonéenia. Zaverom podaného
odvolania poukazal na rozhodnutie odvolacieho sudu &. k. 12C0/213/2018-319 zo dna 30.11.2018,
v ktorom uviedol, Ze existencia najomnej zmluvy a jej platnost nebola spochybnend, priCom od
uvedeného rozhodnutia neboli vykonané Ziadne dékazy, ktoré by mali zmenit pravny nazor na posudenie
platnosti najomnej zmluvy, a tiez bolo konstatované, Ze Zalobcovia si neujednotili, kto ma zasahovat do
ich vlastnickeho prava, ¢i Zalovany alebo spolo¢nost’ Zoltan Csikesz - FAMILY INVESTMENTS, s. r. o.

13. Zalobcovia v pisomnom vyjadreni k odvolaniu navrhli napadnuty rozsudok ako vecne spravny
potvrdit. Vzhladom na to, Ze Zalovany nebol G&astnikom ani jedného pravneho ukonu alebo konania,
ktorym Zalobcovia 1/ az 5/ a 8/ nadobudli svoje spoluvlastnicke podiely, Ze Zalovany nema naliehavy
pravny zaujem na ureni neplatnosti nadobudacich titulov Zalobcov 1/ az 5/ a 8/, pretoze nijako
nesuvisi s platnostou najomnej zmluvy, Ze uplynuli preml€acie doby na uplatnenie Zalovanym
namietaného Udajného porusenia predkupného prava ako aj podanie opravnych prostriedkov alebo
protestu prokuratora, Ze Zalobcovia 6/ a 7/, ktorych nadobudacie tituly Zalovany nespochybfiuje,
sU aj samostatne aktivne vecne legitimovani v tomto konani, bol postup sudu spravny. Zalovanym
uvadzané nehnutefnosti nie su jednou spolo€nou nehnutelnostou, ale samostatnymi majetkovymi
podstatami, ktoré sa riadia rezimom spolo¢nej nehnutelnosti len v rdmci jednotlivych listov vlastnictva.
Nedelitelnost’ tychto spoloénych nehnutefnosti bola pritom pri kazdom namietanom prevode a aj
prechode vlastnickeho prava zachovana. Zalovany napada platnost nadobudacich titulov Zalobcov 1/
az 5/ a 8/ z dévodu porusenia povinnosti, ktora v ¢ase prevodu alebo prechodu spoluvlastnickeho
prava ani neexistovala (a ak by aj existovala, naroky z toho plynace podliehaju premi€aniu a premli€acia
doba uZ uplynula). Zalovany namietal neplatnost nadobudacieho titulu Zalobcu 1/ - delimitaéného
protokolu, ale neuviedol, v éom ma spocivat’ neplatnost’ tohto nadobudacieho titulu. Predlozil podnet
Obvodného pozemkového Uradu v Komarne o zjednanie napravy zo dfia 31.07.2008, adresovany
Sprave katastra Komarno, ktorym poukazal na nespravny zapis ,Rozhodnutia Obvodného pozemkového
uradu €. 2004/00130/79-G". Nadobudacim titulom Zalobcu 1/ vSak nie je toto rozhodnutie, ale delimitany
protokol. PredloZzeny dokaz je preto irelevantny. Zalovany namietal nadobudaci titul Zalobcu 2/, ktory
nadobudol spoluvlastnicky podiel na dotknutych pozemkoch od PVOD na zaklade kupnej zmluvy v
ramci konkurzného konania vedeného na majetok PVOD ako diZznika. Ziadost o opravu zapisu v katastri
nehnutefnosti nie je dékazom o neplatnosti nadobudacieho titulu PVOD a ani neplatnosti predaja
spoluvlastnickeho podielu na dotknutych pozemkoch v ramci konkurzného konania zo strany PVOD
Zalobcovi 2/, ktory bol schvaleny aj Krajskym sidom v Bratislave. Zalovany vo vyjadreni namietal
nezakonnost fungovania Zalobcu 9/, spo€ivajucu v neodoslani pozvanky na zasadnutie ¢lenov. Tato
vec vdak nesUvisi s predmetom tohto konania. Zalovany tieZ namietal nespravny procesny postup
sudu, ktory odmietol vykonat vysluch svedkov navrhnutych Zalovanym. Ziadnou svedeckou vypovedou
v8ak nemozno vyvratit objektivhu skutoénost, Ze Hospodarske spolocenstvo v Modranoch nebolo
pozemkovym spolo&enstvom s pravnou subjektivitou, €o vyslovne potvrdil okrem iného aj Okresny urad
Komarno, pozemkovy a lesny odbor, Ze nemalo Ziadne pravo nakladat s predmetnymi pozemkami
(v ¢ase uzavretia najomnej zmluvy v roku 2003 bolo vlastnikom dotknutych pozemkov PVOD, ktoré
nemohlo byt ¢lenom Hospodarskeho spologenstva v Modranoch, pretoze &lenmi sa mohli stat’ len
fyzické osoby) a Ze najomna zmluva nemala podstatné nalezitosti. Ukony tykajice sa nehnutelnosti
musia mat obligatérne pisomnu formu a ich nedostatok nemoZzno zhojit Ziadnou svedeckou vypovedou.
Zamietnutie navrhu Zalovaného na prerusenie konania povazovali za procesne spravny postup sudu.
Toto sudne konanie bolo zagaté v juni 2018. Zalovany podal trestné oznamenie diia 05.04.2022.
Skuto&nosti uvedené v zdpisnici o tresthnom ozndmeni sa tykaju udalosti, ktoré nastali pred desiatkami
rokov. Zalovany mohol podat trestné oznamenie kedykolvek v minulosti. Vysledok trestného oznamenia
nema absolUtne Ziaden vplyv na posudenie platnosti najomnej zmluvy. Zalovany navy$e nema Ziadne
namietky voci nadobudaciemu titulu Zalobcov 6/ a 7/, ktori su aj samostatne aktivne legitimovani na
podanie tejto Zaloby.

14. Zalovany v néaslednej reakcii uviedol, Ze sa nestotoZfiuje s tym, Ze pri posudzovani aktivnej
vecnej legitimacie Zalobcov sud neskumal nim namietanu nezékonnost a neplatnost nadobudnutia
vlastnickeho prava (nadobudacich titulov) zalobcov 1/ az 5/ a 8/ s tym, Ze v tomto konani to nie je
mozné, pretoZe Zalovany nie je vecne legitimovanym subjektom pre namietanie ich platnosti. Zalobcovia
sa brania tomu, aby tieto skuto€nosti boli preskimané, pretoze je zrejmé, Zze by nemali byt zapisani ako
vlastnici. Nie je pravdou, Ze bola zachovana nedelitelnost spolo€nych nehnutefnosti, pretoZze prevod
alebo prechod vlastnickeho prava k podielu na spolo¢nej nehnutelnosti len na niektorych pozemkoch



patriacich do spolo¢nej nehnutelnosti je zakazany. V tejto suvislosti poukazal na to, Ze Zalobcovia okrem
Zalobcu 6/ a 7/ nemaju vlastnicke pravo k podielom na v8etkych nehnutelnostiach a na vSetkych listoch
vlastnictva k spoloénym nehnutelnostiam platne a zakonne nadobudnuté. Ak by v konani bolo zistené a
ako predbezna otazka bolo posudené, Ze Zalobcovia 1/, 2/, 3/, 4/, 5/, 8/ nadobudli spoluvlastnicke podiely
v rozpore so zakonom a nemohli sa stat' ich vlastnikmi, &im by bolo ich vlastnicke pravo spochybnené,
nemohli by podat’ ani Zalobu v tomto konani. Sud posudzoval platnost najomnej zmluvy uzavretej medzi
Hospodarskym spoloenstvom Modrany a Zalovanym, pricom Hospodarske spolodenstvo Modrany
nebolo ucastnikom tohto konania, a teda sa rozhodovalo o pravach a povinnostiach vyplyvajucich
z uvedenej zmluvy bez uc€astnikov zmluvy, €o povazoval za nespravne. Nespravne bolo rozhodnut
aj bez toho, aby boli vypoluté osoby konajuce v danom Case za HSM a jednotlivych podielovych
spoluvlastnikov spolo¢nych nehnutelnosti.

15. Zalobcovia sa nasledne vyjadrili tak, Ze posudzovanie platnosti nadobtdacich titulov Zalobcov 1/
az 5/ a 8/ nie je predmetom tohto konania a s tymto konanim ani nesuvisi. Rozsudkom Najvy3ssieho
sudu SR sp. zn. 3 Sz-0-KS 120/2005 zo dria 09.06.2006 bol potvrdeny rozsudok Krajského sudu v Nitre
€. k. 13Sp/3/2005-70 zo dra 20.09.2005, ktorym sud potvrdil rozhodnutie Obvodného pozemkového
uradu v Komarne €. 2004/00130/79-G zo dfia 07.10.2004, t. j. prvé restitucné rozhodnutie, ktorym boli
vydané opravnenym osobam spoluvlastnicke podiely na pozemkoch zapisanych na LV &. XXXX a LV &.
XXXXvk. u. C.. Vzhladom na to, neexistuju Ziadne pochybnosti o tom, Ze vydanie majetku opradvnenym
osobam bolo v sulade so zakonom. Ide o pravoplatné rozhodnutie, potvrdené dvoma odvolacimi sadmi,
ktoré nemozno napadnut opravnym prostriedkom, a najma nie zo strany Zalovaného, ktory ani len nebol
opravnenou osobou v tomto restitudnom konani. Zalobu nepodali len Zalobcovia 1/ - 5/ a 8/, ale aj
Zalobcovia 6/ a 7/, ktorych nadobudacie tituly Zalovany nespochybnil. Zalobcovia 6/ a 7/ su pritom aj
samostatne aktivne vecne legitimovani na podanie Zaloby. Platnost’ nadobudacich titulov zalobcov 1/ -
5/ a 8/ nema Ziaden vplyv na podstatu tohto sporu. Zalovany nebol G&astnikom ani jedného pravneho
ukonu alebo konania, ktorym Zalobcovia 1/ - 5/ a 8/ nadobudli svoje spoluvlastnicke podiely, a ignoruje
pravnu upravu platnu v €ase vzniku nadobudacich titulov Zalobcov 1/ - 5/ a 8/ ako aj rozhodnutia tykajuce
sa ich nadobudacich titulov. Hospodarske spoloenstvo v Modranoch v8ak nemohlo byt u€astnikom
tohto sudneho konania, pretoZe zaniklo eSte pred zacatim tohto konania. Ndgjomna zmluva ma aj dalSie
formalne a obsahové nedostatky, ktoré Ziadnou svedeckou vypovedou nemdzu byt odstranené a s
ktorymi pravne predpisy spajaju absolutnu neplatnost pravneho ukonu.

16. Krajsky sud v Nitre ako odvolaci sud (§ 34 CSP), viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379,
§ 380 CSP), ako aj skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud prvej inStancie (§ 383 CSP), prejednal vec
bez nariadenia pojednavania s verejnym vyhlasenim rozsudku (§ 385 ods. 1, § 378 ods. 1, § 219 ods. 3
CSP) a po prejednani veci tento rozsudok podla § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravny potvrdil. Zaroven
aplikoval ustanovenie § 387 ods. 2 CSP, podla ktorého, ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZfiuje
s odévodnenim napadnutého rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie
spravnosti dévodov napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého
rozhodnutia dalSie dévody.

17. Z obsahu spisu vyplyva, Ze Zalobcovia sa podanou Zalobou domahali ur€enia, Ze zalovany nie je
opravneny uzivat pozemky evidované na LV €. XXXX vedenom Okresnym uradom Komarno, katastralny
odbor pre k. U. C. ako parcely registra ,C* parc. €. 923/3 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 3386
m2, 924 - orna pdda o vymere 4231 m2, 1214 - lesné pozemky o vymere 17692 m2, 1426 - zastavané
plochy a nadvoria o vymere 4959 m2, 1427 - lesné pozemky o vymere 473718 m2, 1430 - lesné pozemky
o vymere 840 m2, 1436 - lesné pozemky o vymere 381524 m2, 1440 - lesné pozemky o vymere 68024
m2, 1661/1 - lesné pozemky o vymere 48499 m2, 1661/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1028
m2, 1661/3 - lesné pozemky o vymere 5907 m2, 1665 - lesné pozemky o vymere 309243 m2, 1661/1 -
lesné pozemky o vymere 12455 m2, 1667/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 4023 m2, 1667/2
- zastavané plochy a nadvoria o vymere 443 m2, 1668/1 - lesné pozemky o vymere 9606 m2, 2028/1
- trvalé travne porasty o vymere 10646 m2, 2028/2 - trvalé travne porasty o vymere 4365 m2, 2059/10
- zahrady o vymere 251 m2, 2059/11 - zahrady o vymere 3478 m2, 2059/12 - zahrady o vymere 469
m2, 2059/13 - zahrady o vymere 582 m2, 2059/14 - zahrady o vymere 522 m2, 2059/15 - zahrady o
vymere 496 m2, 2059/16 - zahrady o vymere 254 m2, 2059/17 - zahrady o vymere 227 m2, 2101/3
- vinice o vymere 1229 m2, 2101/4 - zadhrady o vymere 1061 m2, 2101/6 - vinice o vymere 326 m2,
2112/1 - trvalé travne porasty o vymere 20178 m2, 3004 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 4454
m2, 3007/1 - lesné pozemky o vymere 320755 m2, 3007/2 - lesné pozemky o vymere 2068 m2, 3011 -



lesné pozemky o vymere 3690 m2, 3012 - lesné pozemky o vymere 382823 m2, 3015 - lesné pozemky
o vymere 384739 m2, 3485 - trvalé travne porasty o vymere 7536 m2, 3829/6 - orna péda o vymere
96650 m2, na LV & XXXX vedenom Okresnym uradom Komarno, katastralny odbor pre k. . C. ako
parcela registra ,C* parc. €. 2775/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1880 m2 a brat’ z nich
uzitky ako najomca na zaklade Zmluvy o najme nehnutelnosti uzavretej dria 10.07.2003 Hospodarskym
spolo¢enstvom v Modranoch so sidlom 946 33 Modrany €. 472 (dalej len ,HSM®) ako prenajimatefom
a Zalovanym ako najomcom. TieZ sa domahali uloZenia povinnosti Zalovanému vypratat a vydat im
predmetné pozemky. Spolu s podanou Zalobou Zalobcovia podali aj navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia, o ktorom rozhodol sud uznesenim ¢&. k. 14C/37/2018-135 zo dna 03.07.2018 tak, ze tento
navrh odmietol. O opatovne podanom navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia rozhodol sud
uznesenim ¢&. k. 14C/37/2018-161 zo dna 31.08.2018 v spojeni s uznesenim odvolacieho sudu &. k.
12C0/213/2018-319 zo dia 30.11.2018 tak, Ze tento navrh zamietol. O podanej zalobe rozhodol sud
prvej inStancie po vykonani dokazovania tak, Ze jej v celom rozsahu vyhovel a urc€il, Ze Zalovany nie je
opravneny uzivat vo vyroku Specifikované pozemky brat’ z nich uzitky ako ndjomca na zéklade Zmluvy o
najme nehnutelnosti datovanej dfia 10.07.2003 uzavretej Hospodarskym spolocenstvom v Modranoch,
so sidlom 946 33 Modrany 472, ako prenajimatefom a Zalovanym ako najomcom, a sucasne uloZil
Zalovanému povinnost vypratat a vydat Zalobcovi Specifikované pozemky. Proti tomuto rozsudku podal
Zalovany v zakonnej lehote odvolanie.

18. Odvolaci sud po prejednani veci, pri ktorom sa oboznamil s obsahom spisu, viazany dévodmi
odvolania Zalovaného, dospel k zaveru, Ze sud prvej inStancie spravne posudil podanu Zalobu ako
dévodnu, pricom v dostatoénom rozsahu zistil skutkovy stav a spor posudil na zaklade relevantnych
zdkonnych ustanoveni Obcianskeho zékonnika, zakona €. 83/1990 Zb. o zdruZovani ob&anov, zakona
€. 181/1995 Z. z. o pozemkovych spoloenstvach a nariadenia viady &. 208/1994 Z. z. o najme
polnohospodarskych a lesnych nehnutefnosti a o najme pofnohospodarskeho podniku, na ktoré aj
odvolaci sud poukazuje. Sud prvej indtancie prijal spravny pravny zaver o absolutnej neplatnosti Zmluvy
o najme nehnutelnosti zo dia 10.07.2003.

19. Ako prvou odvolacou namietkou Zalovaného sa odvolaci sud zaoberal aktivhou vecnou legitimaciou
Zalobcov 1/, 2/, 3/, 4/, 5/, 8/, ktora bola v podanom odvolani rozsiahle namietana. Aktivhou vecnou
legitimaciou sa rozumie také hmotnopravne postavenie, z ktorého vyplyva subjektu - Zalobcovi
nim uplathované pravo (narok), respektive mu vyplyva procesné pravo si tento hmotnopravny
narok uplatiiovat. Sud prvej inStancie aktivnu legitimaciu Zalobcov vyhodnotil zo zapisov z katastra
nehnutelnosti, z ktorych mal za preukazané, Ze Zalobcovia su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutefnosti
evidovanych na LV €. XXXX K. XXXX, ktorych podiely predstavuju viac ako 50 %. Namietky Zalovaného
tykajuce sa nezakonného nadobudnutia vlastnickych prav k nehnutefnostiam u Zalobcov 1/ az 5/ a 8/
sud nepreskumaval ako predbeznu otazku, pretoZze Zalovany nie je vecne legitimovanym subjektom
pre namietanie neplatnosti ich nadobudacich titulov. Odvolaci sud sa stotoznil s nazorom sudu prve;j
indtancie, Ze Zalovany nie je legitimovanym subjektom pre namietanie nezdkonnosti nadobudacich
titulov Zalobcov 1/ - 5/ a 8/, a dodava, Ze pokial Zzalovany namietal porusenie predkupného prava
z dbvodu, Ze Zalovany nie je podielovym spoluvlastnikom nehnutelnosti evidovanych na uvedenych
listoch vlastnictva, nie je opravnenou osobou na uplatnenie narokov, ktoré zakon priznava v pripade
poruSenia predkupného prava podielovym spoluvlastnikom. Porudenie predkupného prava spdsobuje
relativnu neplatnost pravneho ukonu podla § 40a Obdianskeho zakonnika, ktorej sa méze domahat
len ten, kto je pravnym ukonom dotknuty a ma na veci naliehavy pravny zaujem. V tomto pripade
vSak o Zalovanom ako o dotknutej osobe s naliehavym pravnym zaujmom pre namietanie neplatnosti
pravneho ukonu nemozno hovorit.

20. Co sa tyka namietanej nedelitelnosti spoloénych nehnutelnosti evidovanych na LV & XXXX, XXXX,
XXXX, XXXX, XXXX K. XXXX, k. 0. C., odvolaci sud uvadza, Zze v danom pripade nejde o nedelitefnu
spolo€nu nehnutelnost’ zapisanu na LV & XXXX a LV & XXXX, ale o dve spolo¢né nehnutelnosti,
a to spoloénu nehnutefnost zapisanu na LV & XXXX a spoloénu nehnutelnost zapisanu na LV ¢&.
XXXX. Je to tak z dévodu, Ze ak by Slo o jednu spolo&nu nehnutelnost evidovanu na viacerych listoch
vlastnictva, na listoch viastnictva by musela byt uvedenad ich vzajomna suvislost a zviazanost. Na listoch
vlastnictva &. XXXX K. XXXX nie je uvedeny Ziadny udaj, ktory by znadcil, Ze ide o spoloénu nehnutefnost
evidovanu na tychto dvoch listoch viastnictva, z Eoho vyplynul zaver, Ze ide o dve spolo¢né nehnutelnosti
evidované samostatne na LV €. XXXX K. G. XXXX. Dotknuté pozemky sa teda riadia rezimom spolo¢nej
nehnutelnosti len v ramci jednotlivych listov vlastnictva. Aj pri ostatnych listoch viastnictva €. XXXX,



XXXX, XXXX K. XXXX rovnako ide o samostatné spolo¢né nehnutefnosti a kazda je evidovana na
samostatnom liste vlastnictva. Z tohto dovodu namietka Zalovaného o zakaze prevodu len niektorych
pozemkov patriacich do spoloénej nehnutelnosti nie je dovodna. Je potrebné tiez zdéraznit, Ze Zalovany
nie je opravnenym subjektom pre namietanie poruSenia takéhoto zakazu, kedZe nie je podielovym
spoluvlastnikom spolognej nehnutelnosti, priom relativnu neplatnost pravneho ukonu pri poruseni
zakazu nedelitelnosti je opravneny namietat’ len podielovy spoluvlastnik spolo¢nej nehnutefnosti.

21. Pokial Zalovany namietal, ze Zalobcovia 3/, 4/ a 5/ poskupovali podiely len na niektorych
nehnutefnostiach, ¢o z&kon nepripusta, tak spolo&nu nehnutefnost netvoria vSetky nehnutelnosti
evidované na LV €. XXXX K. XXXX, ale nehnutelnosti evidované na LV &. XXXX tvoria jednu spolo¢nu
nehnutefnost a nehnutelnosti evidované na LV & XXXX tvoria druhu spolo€nu nehnutelnost. Z tohto
dbévodu nemozno prisvedcit namietke Zalovaného, Ze Zalobcovia 3/, 4/ a 5/ nadobudli vlastnicke pravo
len na niektorych pozemkoch spolo&nej nehnutelnosti v rozpore so zakonom. Nedelitefnost’ spoloénych
nehnutelnosti bola pri prevodoch vlastnickych prav zachovana v sulade so zakonom €. 181/1995 Z. z.
a odo dria 01.05.2013 uc€innym zadkonom €. 97/2013 Z. z. KedZe nehnutelnosti vedené na LV &. XXXX
K. XXXX netvoria jednu spolo¢nu nehnutelnost, nie je v rozpore so zakonom, Ze Zalobca 1/ je podielovym
spoluvlastnikom len spolo€nej nehnutelnosti evidovanej na LV €. XXXX a Zalobca 2/ je podielovym
spoluvlastnikom len spolo€nej nehnutelnosti evidovanej na LV €. XXXX. Nie je tieZ mozné konstatovat,
Ze Zalobcovia 1/, 2/, ktori nie su podielovymi spoluvlastnikmi oboch spoloénych nehnutefnosti, nie su
opravneni vystupovat' v spore na strane zalobcov, pretoZze samotna najomna zmluva, ktorej vyslovenia
neplatnosti sa Zalobcovia domahaju, sa tyka oboch spoloénych nehnutelnosti evidovanych na LV &.
XXXX K. G. XXXX.

22. Zalobca 2/ nadobudol vlastnicke pravo k nehnutelnostiam na LV & XXXX v konkurznom
konani vedenom Krajskym sudom v Bratislave sp. zn. Z-2-3K/1995, pri€om predaj nehnutelnosti
bol odsthlaseny opatrenim sudu, ktorym bol prevod vlastnickeho prava schvaleny. Zalovany nebol
ucastnikom tohto konkurzného konania, ani zo Ziadnych tvrdenych skuto€nosti €i predlozenych dékazov
nevyplyva legitimacia Zzalovaného namietat’ neplatnost tohto opatrenia sudu. Navyse, ak by pravny
predchodca zZalobcu 2/ nadobudol spoluvlastnicke pravo k nehnutelnostiam v rozpore so zakonom,
Krajsky sud v Bratislave by v konkurznom konani neschvalil prevod tohto spoluvlastnickeho prava.
Preto namietky Zalovaného o nezakonnosti zapisu Zalobcu 2/, ktory nadobudol vlastnicke pravo
prevodom podielu k nehnutelnostiam od Pofnohospodarskeho vyrobno-obchodného druzstva Modrany,
a namietky zalovaného o nezakonnosti zapisu vlastnickeho prava v prospech pravneho predchodcu
Zalobcu 2/ odvolaci sud povazoval za nedévodné. Zalobca 1/ nadobudol vlastnicke pravo a do
katastra nehnutelnosti bolo zapisané jeho vlastnicke pravo na zaklade Delimitaéného protokolu -
42/91 (doplnenie pol. 125/06) a nie na zdklade rozhodnutiu Obvodného pozemkového uradu v
Komarne &. 2004/00130/79-G zo diia 07.10.2004 ako uvadzal Zzalovany. Skuto&nost, Ze Zalobca
1/ nie je uvedeny v rozhodnuti Obvodného pozemkového dradu v Komarne €. 2004/00130/79-G
zo driu 07.10.2004, neznamena nezakonnost nadobudacieho titulu vlastnickeho prava zalobcu 1/,
ktorym je Delimitaény protokol - 42/91. Zalobca 8/ nadobudol vlastnicke pravo k nehnutefnostiam na
zaklade osved&enia o dediCstve, pricom Zalovany nebol uU€astnikom dedi¢ského konania a ani zo
Ziadnych tvrdenych skuto¢nosti, ¢i predloZzenych dékazov nevyplyva legitimacia zalovaného namietat
nezakonnost osved&enia o dedicstve.

23. S prihliadnutim na nadobudacie tituly Zalobcov 1/ az 5/ a 8/ je nespochybnitelné, Ze Zalovany
nebol U€astnikom konani a zmluvnych vztahov, na zaklade ktorych Zalobcovia 1/ az 5/ a 8/ nadobudli
spoluvlastnicke podiely na nehnutelnostiach, ktorych sa ndjomna zmluva tyka, ani nie je spoluvlastnikom
Ziadnych nehnutefnosti, ktorych sa ndjomna zmluva tyka, preto nie je subjektom vecne legitimovanym
na domahanie sa neplatnosti, resp. nezakonnosti nadobudacich titulov zalobcov 1/ az 5/ a 8/. Pravne
posudenie tejto otazky sidom prvej indtancie odvolaci sud povazoval za spravne a odvolacie namietky
Zalovaného tykajuce sa nadobudacich titulov Zalobcov 1/ az 5/ a 8/ povaZoval za nedévodné. Sud prvej
inStancie sa spravne riadil udajmi vyplyvajucimi z katastra nehnutelnosti, ktoré tam boli zapisané na
zaklade rozhodnuti vydanych v restituénych konaniach, osvedéeni o dedi¢stve, spefiazovania majetku
v ramci konkurzného konania a kipnych zmlav, priCom tieto udaje su v zmysle § 70 zakona &. 162/1995 Z.
z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (d'alej len ,katastralny
zdkon*) hodnoverné a zavazné.



24.V suvislosti s pasivnou vecnou legitimaciou Zalovaného odvolaci sud dodava, Zze hoci v rozhodnuti
€. k. 12C0/213/2018-319 zo dnha 30.11.2018 sud uviedol, Ze Zalobcovia nemaju ujasnené, kto
konkrétne ma zasahovat' do ich vlastnickeho prava, &i Zalovany ako fyzicka osoba, alebo spolo&nost
Zoltan Csikesz — FAMILY INVESTMENTS, s. r. 0., v dalSom konani prebiehajucom po rozhodnuti
odvolacieho sudu Zalobcovia spresnili, Ze do ich vlastnickych prav zasahuje prave Zalovany, ktory pri
uzatvarani ngjomnej zmluvy, o ktorej neplatnosti sa vedie toto konanie, vystupoval v postaveni najomcu.
KedZe sa Zalobcovia podanou Zalobou domahali ur€enia neplatnosti najomnej zmluvy, pasivne vecne
legitimovanym subjektom v takomto spore je prave osoba, s ktorou bola predmetna najomna zmluva
uzatvorend ako s najomcom.

25. Nasledne odvolaci sud preskumal pravne posudenie neplatnosti uzatvorenej ngjomnej zmluvy, a teda
¢i Hospodarske spologenstvo v Modranoch malo pravnu subjektivitu a pravo nakladat' s pozemkami.
Odvolaci sud sa plne stotoznil s pravnym zaverom sudu prvej inStancie o absolutnej neplatnosti
Zmluvy o najme nehnutelnosti zo dfia 10.07.2003 z dbvodu, Zze v Case uzatvorenia tejto zmluvy
Hospodarske spolo¢enstvo v Modranoch nebolo pozemkovym spologenstvom s pravom hospodarenia
na spolo¢nej nehnutelnosti v zmysle zékona &. 181/1995 Z. z., ale obCianskym zdruzenim, vytvorenym
na ucel vymedzeny v stanovach zdruzenia. Opravnenie disponovat s nehnutelnostami ¢lenov zdruzenia
a opravnenie uzatvarat najomné zmluvy obcianske zdruzenie nemalo a takyto ucel v jeho stanovach
vymedzeny nebol. Hospodarske spoloCenstvo v Modranoch ako obdianskeho zdruZenie v Case
uzatvorenia najomnej zmluvy nevlastnilo predmet najmu, pretoze ten mali v budicnosti nadobudnut
v doésledku restitucie fyzické osoby uvedené v rozhodnuti Obvodného pozemkového uradu v Komarne
€. 2004/00130/79-G zo dna 07.10.2004. Hospodarske spoloCenstvo v Modranoch ako obdianskeho
zdruZenie v Case uzatvorenia ndjomnej zmluvy taktieZ nebolo opravnené na disponovanie s predmetom
najmu z dévodu absencie pravneho predpisu ho na to opravriujuceho, pricom sudu prvej inStancie nebol
predloZeny Ziadny relevantny dékaz, z ktorého by vyplynulo opravnenie Hospodarskeho spologenstva
v Modranoch disponovat' s predmetom najmu. Neplatnost najomnej zmluvy sud hodnotil aj z inych
dovodov, av8ak tieto dévody zo strany Zalovaného v podanom odvolani namietané neboli, preto odvolaci
sud nepovazoval za potrebné sa k nim blizSie vyjadrovat.

26. Pokial Zalovany namietal, Ze sud nevyhovel navrhom na doplnenie dokazovania vysluchom
svedkov M. D. N., O. |, K. B., D. C., D. M., tak vysluch tychto svedkov by bol v predmetnom
spore nadbytonym vzhfadom na pravne posudenie otdzky absolutnej neplatnosti najomnej zmluvy
z dovodu, ze Hospodarske spolocenstvo v Modranoch ako obcianske zdruzenie, ktoré nebolo viastnikom
nehnutelnosti, ktorych sa ngjomna zmluva tyka, a nemalo opravnenie s predmetom najmu disponovat,
pretoZe ak by tito svedkovia aj potvrdili skutkové tvrdenia Zalovaného o splnomocneni Hospodarskeho
spoloenstva v Modranoch podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti na uzatvorenie najomnej zmluvy,
nevyvratili by skutkové zistenia sudu vyplyvajuce z listinnych dékazov - Zmluvy o najme nehnutelnosti
zo diia 10.07.2003, teda, Ze najomnu zmluvu uzatvorilo Hospodarske spolo¢enstvo v Modranoch ako
prenajimatel, nie ako zastupca v mene podielovych spoluvlastnikov, a Ze predmet najomnej zmluvy bol
definovany ako majetok Hospodarskeho spologenstva v Modranoch, hnutefny a nehnutelny majetok
vo vlastnictve spoloCenstva, vratane naroku na doposial neusporiadany majetok pravneho predchodcu
spologenstva, a nie ako majetok podielovych spoluvlastnikov. Rovnako vysluch tychto svedkov za
ucelom vyjadrenia sa k skuto¢nosti, Ze najomna zmluva neobsahovala néalezitosti uvedené v § 3 ods. 2
a 4 nariadenia vlady €. 208/1994 Z. z., by bol v predmetnom spore s prihliadnutim na ostatné dévody
absolutnej neplatnosti najomnej zmluvy nadbytoény a nehospodarny.

27. V suvislosti so zamietnutim navrhu zalovaného na preruSenie konania odvolaci sud uvadza, ze
vysledok trestného konania za¢atého na zaklade podaného trestného oznamenia zo dria 05.04.2022 nie
je spbsobily ovplyvnit vysledok tohto civilného konania, preto nebol dany zdkonny dévod na preruSenie
tohto konania podfa § 162, resp. 164 CSP. Nemozno totiZz neprihliadnut na skuto€nost, Ze Zalovany
v podanom trestnom oznameni rozporoval zakonnost' nadobudacich titulov k nehnutelnostiam, ktoré
su predmetom najomnej zmluvy, av8ak len vo vztahu k Zalobcom 1/ a 2/. Nadobudacie tituly ostatnych
Zalobcov by teda aj v pripade dovodnosti a opodstatnenosti podaného trestného oznamenia neboli
dotknuté a tymto ostatnym Zalobcom by aktivna legitimacia v spore zostala zachovana. Na posudenie
samotnej otazky neplatnosti najomnej zmluvy zo difia 10.07.2003 by vysledok trestného konania
nemal relevantny vplyv. Odvolacia namietka tykajuca sa pozyvania SPF na zasadnutia Pasienkového
a lesného spolo¢enstva Modrany tieZ nie je pre posudenie predmetného sporu relevantna, pretoze
s prejednavanym narokom nesuvisi.



28. Na zaklade vSetkych vyssSie uvedenych dévodov odvolaci sud povazoval odvolanie Zalovaného za
neopodstatnenég, preto napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie ako vecne spravny podla § 387 ods. 1
CSP potvrdil a v podrobnostiach poukazuje na jeho odévodnenie.

29. V odvolacom konani boli Zalobcovia 1/ az 9/ uspesni, preto im podla § 255 ods. 1 CSP patri nahrada
trov vynalozenych v tomto Stadiu konania. Odvolaci sud v zmysle § 396 ods. 1, § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1
CSP priznal Zalobcom 1/ az 9/ vo¢i Zalovanému nérok na ich nahradu v celom rozsahu. Podla § 262 ods.
2 CSP o vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie v lehote do 60 dni po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

30. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu mozno podat’ dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419, § 420, § 421
CSP), v lehote dvoch mesiacov od doru¢enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na
sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii.

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 néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



