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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Dunajska Streda v konani pred sudkyrfiou JUDr. Monikou Jakubovou, v pravnej veci
Zalobcu: NEMETH |.+J., spol. s r. 0., so sidlom Mlynsky rad 14/113, Zemianska Ol&a, ICO: 36 548 731,
konajuc X. R., zastupeny advokatskou kancelariou TIMAR & partners, s. r. 0., so sidlom P. Pazmana
2367/17A, Sala, ICO: 36 866 296, konajuc S.. T. T., proti Zzalovanym: 1/ Z. D., R.. XX XX.XXXX, T.
D. T. XXXX/XX, C. K., 2/ JUDr. Michal Straka, so sidlom Hlavna 6, Sala, ICO: 52 960 528, spravca
konkurznej podstaty Upadcu LAND HOLD s. r. 0., so sidlom Labutia 2167/16, Velky Meder, ICO: 46
407 456, zastUpeny advokatskou kancelariou Fardous Partners, s. r. 0., so sidlom Hlavna &. 6, Sala,
ICO: 47 241 543, konajuc S.. F. F.V., 3/ BUING, s. r. 0. so sidlom Ticha 1649/5, Velky Meder, ICO: 45
661 375, konajuc X.. Z. D., zastipeny advokatskou kancelariou zselinszky s. r. 0., so sidlom Laurinska
3, Bratislava, ICO: 36 869 007, konajuc S.. Q. U., o uréenie neplatnosti kipnej zmluvy a o uréenie
neplatnosti zaloZznej zmluvy, takto

rozhodol:

I. Sud ur€uje, Zze kupna zmluva uzavreta medzi zalovanym |/ ako kupujucim a zalovanym II/ ako
predavajucim zo dnia 10.12.2020, ktorej vklad bol do katastra nehnutelnosti povoleny rozhodnutim
Okresného uradu A. |., katastralny odbor, dna 08.01.2021 pod C.-, a ktorej predmetom bol odplatny
prevod vlastnickeho prava k pozemku CKN parcelné Cislo XXXX/X, o vymere 613315 m2, orna pbda,
zapisanym na LV ¢&islo XXXX, vedenom Okresnym uradom A. |., katastralny odbor, pre okres A. |., obec
V., katastralne uzemie V. I., vo vySke podielu 164663/367989 k celku, je neplatna.

Il. Zalozna zmluva uzatvorena medzi zalovanym v 1/ rade a zalovanym v 3/ rade, ktorej vklad bol do
KN vedeného Okresnym uradom A. |., katastralny odbor, povoleny dfia 12.02.2021 pod C. - XXX/XXXX-
C..U.. XX/XX, je neplatna.

[1l. Zalobca ma narok vodi zalovanym 1/-3/ na nahradu trov konania vo vyske 100 %. O vy$ke nahrady
trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym
uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou dorugenou sudu dia 26.01.2021 domahal voéi Zalovanym uréenia neplatnosti
kupnejzmluvy z 10.12.2020 z titulu porusenia predkupného prava. Ma za to, Ze nie je potrebné preukazat’
naliehavy pravny zaujem na uréeni, nakolko tento vyplyva priamo zo zakona v zmysle § 40a OZ a ust.
§ 140 OZ. Zalobca je podielovym spoluvlastnikom pozemku CKN parcelné &islo XXXX/X, o vymere
613315 m2, orna pdda, zapisanym na LV &islo XXXX, vedenom Okresnym uradom A. |., katastralny
odbor, pre okres: A. |, obec: V., katastrdlne uzemie: V. I. (dalej len ako ,pozemok® v prislusnom
gramatickom tvare), vo vyske spoluvlastnickeho podielu 1016630/1839945 k celku. Zalovany v 1/ rade
sa stal podielovym spoluvlastnikom tohto pozemku vo vyske podielu 164663/367989 k celku (pdvodne
1/3 a 70000/613315 k celku), na zaklade kupnej zmluvy zo dfia 10.12.2020, ktorej vklad bol KN povoleny



dria 08.01.2021 pod C.-, uzavretej so Zalovanym v 2/rade. Zalovany v 1/rade a 2/rade kipnu zmluvu
uzavreli bezprostredne potom, ako rozsudok Okresného sudu Dunajska Streda zo dria 27.09.2019, &.k.
10C/44/2018-347 nadobudol pravoplatnost dria 03.12.2020 a vykonatelnost diia 08.12.2020, a ktorym
bolo vo vyroku I. uréené, Ze vlastnikom pozemku vo vySke podielu 164663/367989 k celku (pévodne
1/3 a 70000/613315 k celku), je Zalovany v 2/rade. Z &lanku |. ,Uvodné ustanovenia® tejto kupnej
zmluvy je zrejmé, Ze obaja Zalovani si boli pine vedomi toho, Ze Zalobca je podielovym spoluvlastnikom
pozemku, a tym si boli plne vedomi aj jeho zdkonného predkupného prava k pozemku podla ust. §
140 OZ, ktoré tak vedome porusili. Ni€¢ na tom nemenia ani vyhlasenia v &lanku IV. ,tarchy® ods. 3
pism. ¢) kupnej zmluvy“, nakolko vedeli v ase podpisania kupnej zmluvy, Ze porusuju ust. § 140 OZ.
O umyselnom poruSeni predkupného prava sved¢i aj Casovy sled udalosti, podla ktorého samotny
rozsudok Okresného sudu Dunajska Streda zo diia 27.09.2019, &.k. 10C/44/2018-347, nadobudol
vykonatelnost' dfia 08.12.2020 a driia 10.12.2020 (zmluva je datovana dfiom 09.12.2020 a Zalovany
2/ uradne podpis ako prevodca overoval diha 10.12.2020) uz zalovani uzavreli kipnu zmluva a podali
navrh na vklad do katastra nehnutelnosti, pri¢om samotny zapis rozsudku bol do KN zapisany pod U. -
XXXXXIXXXX dha 29.12.2020 (zalovani tiez postupovali v rozpore s ust. €lanku I. ods. 2 pism. ¢) kipnej
zmluvy). Podla Zalobcu uvedené sved¢i o tom, Ze Zalovany v 2/ rade ani nemal zaujem realizovat’ svoje
zakonné povinnosti podla ust. § 140 OZ vodi zalobcovi. Zalovany v 2/ rade v rozpore so svojou zakonnou
povinnostou podla ust. § 140 OZ previedol spoluvlastnicky podiel na pozemku vo vyske podielu
164663/367989 k celku na Zalovaného v 1/rade bez toho, aby bolo riadne realizované predkupné pravo
vodi zalobcovi. Zalobca nikdy neobdfzal vyzvu od Zalovaného 2/ na uplatnenie predkupného prava,
¢im boli poruSené prava zalobcu pri prevode spoluvlastnickeho podielu na pozemku, ako podielového
spoluvlastnika. Zalobca si v désledku porugenia svojho predkupného prava, vyziadal z KN képiu kipnej
zmluvy, avSak tato mu bola z KN poskytnuta bez platobnych udajov medzi jej zmluvnymi stranami, a
preto nemdze realizovat iné svoje pravo, ako pravo podfa ust. § 40a OZ, a domahat' sa vyslovenia
neplatnosti kipnej zmluvy medzi Zalovanym 1/ ako kupujucim a zalovanym 2/ ako predavajucim. Preto
Zalobca touto Zalobou Ziada o ochranu svojho poruSeného prava viazuceho sa k spoluvlastnickemu
podielu na pozemku, a o urenie neplatnosti kipnej zmluvy.

2. Vo veci bolo nariadené neodkladné opatrenie (C.I. 45) diia 24.02.2021, kedy Zalovanému 1/ bolo
zakdzané s predmetnou nehnutelnostou nakladat. Tiez bolo nariadené neodkladné opatrenie (€.l
160) dfia 24.06.2021, v spojeni s opravnym uznesenim (C.I. 184) z 29.06.2021 kedy Zalovanému
2/ bolo zakézané s predmetnou nehnutefnostou nakladat. Uznesenim Krajského sudu v Trnave €.k.
23C0/16/2023-296 z 17.02.2023 bolo potvrdené uznesenie sudu prvej inStancie v spojeni s opravnym
uznesenim.

3. Voéi Zalovanému 2/ bolo Okresnym sudom Trnava zaCaté konkurzné konanie uznesenim zo
14.07.2021 sp.zn. 36K/18/2021 (&.I. 220). Jednym z navrhovatelov - veritelom bol aj Zalobca, kedy svojim
podanim zo 06.07.2021 sa domahal vyhldsenia konkurzu na majetok dlznika. Néasledne uznesenim
z 29.11.2021 (€.I. 250) bol na majetok Zalovaného 2/ vyhlaseny konkurz 08.12.2021. Podanim z
11.07.2022 (C.I. 268) spravca konkurznej podstaty navrhol pokragovat’ v konani (§ 47 ods. 4 Zakona
€. 7/12005 Z.z. o konkurze a reStrukturalizacii), teda siud na mieste Zzalovaného 2/ kona so spravcom
konkurznej podstaty.

4. Uznesenim z 08.11.2023 (&.I. 332) bol pripusteny do konania Zalovany 3/ BUING, s.r.o., ICO: 45 661
375 a zaroven bol rozSireny petit Zaloby aj o ur€enie neplatnosti zaloZnej zmluvy.

5. Z pisomného vyjadrenia Zalovaného 1/ z 27.04.2021 (€.l. 69) je okrem iného zrejmé, Ze Zalovany
1/ bral na vedomie dovolanie sa Zalobcu relativnej neplatnosti a ma za to, Ze neplatnost kupnej
zmluvy nastala ex tunc - od zaciatku a priamo zo zakona sa obnovuje vlastnickeho pravo predmetného
spoluvlastnickeho podielu Zalovanému 2/. Zalovany 1/ aj spolu so Zalobcom mienili predmetnt vec
rieSit sudnym zmierom, avSak Zalovany 2/ nesuhlasil s podmienkami. Nasledne Zalovani 1/ a 2/
svojimi pisomnymi vyhlaseniami z 12.04.2021 zhodne potvrdili, Ze dovolanim sa relativnej neplatnosti
(dorugenim Zzaloby 26.01.2021) nastala neplatnost kupnej zmluvy. Zalovani 1/ a 2/ dfia 27.04.2021
podali spolo€ny navrh na zapis vlastnickeho prava k spornému spoluvlastnickemu podielu v prospech
Zalovaného 2/ zaznamom na zaklade ich pisomnych vyhlaseni o uznani neplatnosti Kipnej zmluvy,
vedenej katastrom pod €. U. XXXX/XX. AvSak neodkladné opatrenie zapisané ako poznamka na
predmetnom LV pod €. N.-XXX/XXXX je prekazkou zapisu zaznamu, napriek tomu, Ze zapis zdznamu
ma len deklaratérne ucinky, teda ide len o zosuladenie udajov vedenych v katastri nehnutefnosti s



pravnym stavom. TieZ podanim z 25.06.2021 (€.l. 168) dodal, Ze dovolanim sa relativnej neplatnosti
kupnej zmluvy Zalobcom nastala neplatnost kiipnej zmluvy a nastal stav, ako keby k uzatvoreniu kupne;j
zmluvy vébec nedoslo, tak z hlfadiska obligacnych ako aj vecnopravnych. Zéznamovym konanim v
katastri doSlo len k zosuladeniu udajov zapisanych v katastri nehnutefnosti so skutoénym stavom, kedze
zhodne vsetky strany sporu dospeli k zaveru o neplatnosti kiipnej zmluvy. Ma za to, Ze Zalobca by mal
vziat' zalobu spat’ a odkupit predmetnu nehnutefnost, totiz uréenie neplatnosti uz nie je potrebné. Podla
neho zalobca nema dany naliehavy pravny zaujem na uréeni neplatnosti zaloZnej zmluvy vztahujucej sa
na spoluvlastnicky podiel Zalovaného 2/ a hlavne nie odkazom na svoje predkupné pravo. Hoc zalovani
1/ aj 2/ su si samozrejme vedomi neplatnosti predmetnej zaloznej zmluvy, pri€om vyznacenie zaniku
zalozného prava v katastri nehnutelnosti su schopni zabezpedit' aj bez sidneho rozhodnutia na zaklade
vyhlasenia zalozného veritela. Zalobca ponuku Zalovaného 2/ na odkupenie spoluvlastnickeho podielu
neprijal. Namietka ponuknutej vys$8ej ceny Zalobcu je irelevantnd. Vlastnik mé pravo urcit kipnu cenu
za ktoru mieni predat’ svoje nehnutelnosti a podielovy vlastnik sa méze rozhodnut €i to akceptuje alebo
nie. Javi sa mu, Ze jedinym cielom Zalobcu je zmarenie predaja spornych nehnutelnosti.

6. Z pisomného vyjadrenia Zalovaného 2/ z 03.05.2021 (€.l. 89) je okrem iného zrejmé, Ze sa pine
stotoZhuje s vyjadrenim Zalovaného 1/. Snahou Zalovanych bolo dosiahnut’ zosuladenie faktického
stavu, ktory nastal okamihom dovolania sa relativnej neplatnosti so stavom zapisanym na LV XXXX.
TieZ poukazal na rozsudok NajvydSieho sudu SR sp.zn. 4Cdo/136/2009 z 20.10.2010, podla ktorého
podkladom na zapis zmeny vlastnika v katastri nehnutelnosti je bud’ rozhodnutie sidu alebo samotné
dovolanie sa relativnej neplatnosti.

7. Nasledne za vyjadril Zalobca 07.05.2021 (€.I. 102) v tom smere, Ze Zalovani 1/ a 2/ Zalobcom
uplatneny narok uznali, kedZe obaja predloZili vyhlasenie o neplatnosti kipnej zmluvy. M& za to, Ze
sud nevykonava dokazovanie k samotnej neplatnosti kipnej zmluvy, a vo veci rozhodne rozsudkom
pre uznanie. | napriek tomu dévody nariadenia neodkladného opatrenia nezanikli, a mézu zaniknut az
meritérnym rozhodnutim sudu vo veci samej (ust. § 333 CSP). O uvedenom svedcia aj ukony Zalovaného
v 1/ rade v podobe tzv. uznania naroku, ked sice nie je mozné Zalovanému zakazat' narok uznat, avSak
samotné podanie navrhu na zmenu v KN bez suhlasu Zalobcu a dohody so Zalobcom, je poruSenim
neodkladného opatrenia zo strany Zalovaného v 1/ rade, ktory kona v zhode so Zalovanym v 2/ rade,
a ktori konaju bez toho, aby umoznili Zalobcovi realny vykon predkupného prava, a vytvaraju ,pravny
chaos*, ktory by sa zruSenim neodkladného opatrenia preniesol aj na LV, pri ktorom plati zasada publicity.
Je potrebné uviest, Ze napriek tomu, Zze Zalovany v 1/ a 2/ rade zhodne Zalovany narok uznali, samotny
vykon predkupného prava Zalobcu v3ak realne neumoznili, nakolko na LV gislo XXXX je zapisané
zalozné pravo v prospech spolo¢nosti BUING s.r.0. (osoba spriaznena so zalovanym v 1/ rade), ktoré
zostava na spornom spoluvlastnickom podieli zachované, a Zalovani v 1/ a 2/ rade jeho zanik Ziadny
spbsobom nevyriesili, ¢im znemoznili realny vykon predkupného prava Zzalobcu podla ust. § 140 OZ.
Sucasne Zalovany v 2/ rade ,pravny chaos* dotvara tym, Zze uz vo svojom podani zo dfia 03.05.2021
uvadza, Ze pre existenciu neodkladného opatrenia KN nezapide dohodu Zalovanych 1/ a 2/ o zmene
vlastnictva na LV, pri€om Zalovani pozabudli, Ze v pripade, ak je vedené konanie o neplatnost pravneho
Ukonu podla ust. § 34 ods. 2 zadkona o katastri nehnutefnosti, KN neméze povolit zmenu vlastnika
zdznamom, na zdklade vyhlaseni Zalovanych, ale KN je viazany pravoplatnym rozhodnutim sudu v
merite veci o platnosti/neplatnosti pravneho ukonu. Zalovany 2/ rade bez vyrie$enia spornych otazok v
konani 14C/3/2021, vnucuje sudu a Zalobcovi predstavu o zmiernom vyrieSeni veci tym, Ze realizoval
podanim zo dna 27.04.2021 podanie vo vztahu k Zalobcovi, ktoré oznadil ako ,ponuka na odkupenie
podielového spoluvlastnictva®“, ktort povazuje zalovany v 2/ rade za realizaciu predkupného prava podla
ust. § 140 OZ, v ktorej mu ponuka spoluvlastnicky podiel na odkupenie, pri (a) existencii zalozZného
prava v prospech BUING s.r.o. (osoby spriaznenej s Zalovanym v 1/ rade, ktoré zostava na poniukanom
spoluvlastnickom podiely zachované, (b) za sumu vy3Siu nez je realna existujuca ponuka na trhu, t.j. za
sumu vy3Siu ako bola kupna cena medzi zalovanym v 1/ a 2/ rade, (c) v Ease existencie sporu o uréenie
platnosti kipnej zmluvy zo dnia 10.12.2020, (d) nie je zrejmé, &i ide o sanovanie pdvodného porusenia
v spojeni s kipnou zmluvou zo dia 10.12.2020, alebo ide o novy ukon, ¢o ma za nasledok ur&enie, Ci
takyto ukon Zalovaného v 2/ rade je vObec opatovne platnym, a nepresahuje predmet Zaloby v konani
14C/3/2021 (ust. § 216 ods. 1 CSP). Preto svoj Zalobny navrh rozSiril.

8. Zalovany 1/ sa dfia 11.05.2021 (&.I. 113) vyjadril, Ze Zalobca sa doméaha vydania rozsudku o uréeni
neplatnosti Kupnej zmluvy na zaklade ktorého ma byt sporny spoluvlastnicky podiel zapisany opatovne
do vlastnictva Zalovaného v 2. rade. Zalovani v 1. a 2. rade podpisanim Vyhlaseni uznali, Ze dos$lo



k poruseniu predkupného prava zalobcu a podanim Navrhu na zapis zaznamu iniciovali také rieSenie
sporu, ktoré za danych okolnosti je jedinym hospodarnym rie$enim, bez potreby zdihavého sidneho
konania. Po zruSeni Neodkladného opatrenia déjde k spatnému zapisu vlastnickeho prava zalovaného
v 2. rade k spornému spoluvlastnickemu podielu, a preto je toto konane uz uUplne nadbytoéné. Preto
konanie navrhol zastavit.

9. Zalobca podanim z 02.06.2021 (&.I. 120) informoval sud, Ze napriek vydanému neodkladnému
opatreniu z 24.02.2021, Zalovani 1/ a 2/ spolo€nymi ukonmi vykonavaju ukony smerujuce k zmene
z4pisu vlastnickych vztahov v katastri nehnutelnosti, kedZe prisludny katastralny odbor zaznamom
z 01.06.2021 vykonal zmenu vlastnika pod &. Z-3633/21, a to napriek nariadenému neodkladnému
opatreniu. Prave vykonaniu tohto Ukonu katastrom malo zabranit' nariadené neodkladné opatrenie.
Kataster nehnutelnosti vS8ak neodkladné opatrenie nereSpektoval, priom prave nariadenim tohto
opatrenia malo déjst k zabraneniu vzniku neprehladnych pravnych sporov.

TieZ podanim zo 07.06.2021 (&.l. 126) dodal, Ze Zalovani 1/ a 2/ neprestali s nezakonnymi krokmi a na
LV je opatovne vyznadena plomba a je vedené konanie &. C. - XXXX/XXXX, pod vlastnikom Zalovanym
2/ v zmysle jeho navrhu zo 04.06.2021. M4 za to, Ze takyto ukon je spdsobily vyvolat pravnu zmenu
aktualne zapisanych prav k pozemku, ktorych spornost’ je uplatnena Zalobou a bol vykonany ucelovo,
a tieto prava zmenil , stazil a zmaril pravo zalobcu domahat sa ur€enia neplatnosti pravneho ukonu.
Zalobca navrhol mimosudne rieSenie sporu a vyjadril svoj zaujem o predkupné pravo, a to za rovnaku
kupnu cenu. Zalovani v8ak na list Zalobcu z 22.03.2021 (&.I. 134) nereagovali a zagali konat tak, aby
sa Zalobca nedomohol svojho zdkonného prava.

Dalej podanim zo 14.06.2021 (&.I. 147) uviedol, Ze dévody nariadeného neodkladného opatrenia
nielenze nezanikli, ale nasledné zhodné a koordinované konanie Zalovanych v 1/ a 2/ rade ma za ciefl
opakované poskodzovanie prav zalobcu a vnasanie chaosu do vedeného sporového konania, ktoré v
jednotlivosti a suhrne vyluéuju zruSenie nariadeného neodkladného opatrenia a potvrdzuju dévody na
jeho nariadenie. Neobstoji ani argument, Ze katastralny Urad uz na LV &islo XXXX vykonal na z&klade
spolo€ného navrhu Zalovanych zmenu v osobe vlastnika, nakofko takéto rozhodnutie mé iba evidencny
charakter (nie kon&titutivny), sud nim nie je viazany, a su€asne konanie katastra bolo od pociatku
nezakonné a nielenze v rozpore so sudom nariadenym neodkladnym opatrenim, €.k. 14C/3/2021-45, ale
najma v rozpore s &l. 2 ods. 2 Ustavy SR, podla ktorého je opravnenie katastra na konanie vymedzené len
ako zdkonom dovolené konanie, aviak kataster dokonca vyhlasenia Zalovanych o neplatnosti pravneho
ukonu nespravne pravne posudil, tieto posudil ako odstupenie od kupnej zmluvy (vid LV pri U.-XXXX/
XXXX), aby mohol obist’ ust. § 34 ods. 1, ods. 2 a ust. § 36a ods. 2 zakona o katastri nehnutelnosti),
ktoré mu ani neumozfovali vo veci rozhodnut, prave pre vedené sporové konanie o uréenie neplatnosti
pravneho ukonu pod sp. zn. 14C/3/2021, o ktorom mal kataster vedomost’ (N.- XXX/XX), ako aj o
nariadenom neodkladnom opatreni (N.-XXX/XX O. N.- XXX/XXXX).

10. Zalovany 2/ sa podanim zo 06.07.2021 (&.l. 197) vyjadril, Ze sa pIne stotoZfiuje s vyjadrenim
Zalovaného 1/. Ma za to, Ze Zalobca sa dovolal neplatnosti kipnej zmluvy, a tato sa zrusila ex lege a ex
tunc, teda ako keby nikdy nebolo doslo k jej uzatvoreniu. Tejto skutoénosti je si vedomy aj Zalovany 1/ aj
Zalovany 2/. Na znak toho aj podpisali vyhlasenie, ktoré podali na urad katastra. M4 za to, Ze odpadol aj
dovod tohto sudneho konania. Na jeho ponuku z 27.04.2021, ktoru Zalobca prevzal 29.04.2021 na predaj
spoluvlastnickeho podielu na nehnutelnosti Zalobca nereagoval. Teda po 29.06.2024 su akékolvek
pokusy Zalobcu o ziskanie podielu absolutne irelevantné. Preto navrhol konanie zastavit'.

11. Zalovany 1/ reagoval 29.07.2021 (¢.l. 217) v tom smere, Ze medzi stranami konania nie je sporné,
Ze predmetna kupna zmluva je neplatna. Bezodkladne po spatnom zapise vlastnickeho prava k spornej
nehnutelnosti v prospech zalovaného 2/, tento riadne ponukol Zalobcovi svoj podiel na odkupenie. Tvrdi,
Ze zalovany 2/ mu doposial nim zaplatent kipnu cenu 411.657 Eur nevratil. Zalovany 1/ ma zaujem,
aby spoluvlastnicky podiel kupil Zalobca, a pokial ho nekupi, tak to kupi Zalovany 1/. Na to vdak Zalobca
podal navrh na vyhlasenie konkurzu na majetok Zalovaného 2/.

12. Zalobca 05.01.2024 (&.1. 349) dodal, Ze sud nie je viazany rozhodnutim Najvy$$ieho sudu SR sp.zn.
4Cdo/136/2009 z 20.10.2010, nakofko nie je prijaté a zverejnené v Zbierke sudnych rozhodnuti, navyse
ide o pravny nazor neaplikovatelny a sidnou praxou prekonany. Preto poukazal na R 50/1985. Preto
podani zaloby sucasne poZiadal aj Urad katastra o zapis poznamky o vedeni tohto konania a pod N.-



XXX/IXXXX sa stal verejne zndmym. K zaloZnej zmluve uviedol, Ze tato je absolutne neplatna, kedze
zalozné pravo vznika az registraciou v katastri nehnutefnosti, pricom vklad bol povoleny 12.02.2021 a
uginky dovolania sa neplatnosti kipnej zmluvy nastali uz diiom 26.01.2021. Teda v €ase ked uz zalozca
nebol opravneny so zalohom nakladat, nakolko nebol jeho vlastnikom, navySe kataster nebol opravneny
vklad zaloznej zmluvy do katastra povolit. ZaloZné pravo je charakterom akcesorické pravo a nemdze
odvodzovat svoj vznik trvanie ako platny pravny ukon bez platného hlavného pravneho vztahu, ktorym
je kipna zmluva. Zalovany 1/ je spolo&nikom a konatefom Zalovaného 3/ a muselo mu byt zname, ze
sa porusuje predkupné pravo, teda neméze sa branit dobromysefnym konanim pri podpisani zaloznej
zmluvy.

13. Zalovany 2/ podanim zo 06.02.2024 sa vyjadril v tom smere, Ze dovolanim sa relativnej neplatnosti
kupnej zmluvy Zalobcom sa priamo zo zakona obnovilo vlastnicke pravo Zalovaného 2/. Ma za to, Ze
vykonanim zaznamu v katastri k zosuladeniu udajov zapisanych v katastri so skutoénym stavom odpadol
akykolvek dévod na pokragovanie v konani, preto navrhol konanie zastavit'.

14. Sud vo veci vykonal dokazovanie listinami tvoriacimi obsah sudneho spisu, pri¢om zistil nasledovny
skutkovy a pravny stav:

15. Z vypisu LV & XXXX z 30.12.2020 (&.I. 24) k. 0. V. I. je zrejmé, Ze spoluvlastnikmi tam zapisanej
nehnutelnosti st Zalovany v 2/ rade a Zalobca. Z vypisu LV & XXXX z 12.01.2021 (&.I. 15) k. 4. V.Y.
I. je zrejmé, Ze spoluvlastnikmi tam zapisanej nehnutelnosti su Zalovany v 1/ rade a Zalobca. Titulom
nadobudnutia u zalovaného 1/ je kipna zmluva s povolenim vkladu 08.01.2021, vedenym pod €. C.-
XXXX. Tiez z tohto LV z 29.01.2021 (&.I. 38) je u spoluvlastnika Zalovaného 1/ vyznagena plomba na
zaklade C.-XXX/XXXX. Tiez je zapisana poznamka o nariadenom neodkladnom opatreni pod €. N.-XXX/
XXXX. Taktiez uz diiom 07.06.2021 (&.I. 132) pribudol zapis o zaloznom prave v prospech spolo€nosti
BUING s.r.o., ICO: 456 613 75. Z vypisu LV & XXXX z0 14.02.2024 k. . V. |. je zrejmé, Ze spoluvlastnikmi
tam zapisanej nehnutelnosti su Zalovany v 2/ rade a Zalobca, pricom u vlastnika - Zalovaného 2/ je
zapisana tarcha U. XXXXX/XX - zabezpeovacie opatrenie na zabezpec€enie pohladavky, ktorym sa
zriaduje zalozné pravo v prospech Zalovaného 1/ na zaklade uznesenia tunajSieho sudu 10C/44/2021
- z.€. 207/21.

16. Rozhodnutim Okresného uradu Dunajska Streda, katastralny odbor (€.I. 16) z 08.01.2021 ¢. C.
- XXXX/XXXX bol povoleny vklad vlastnickeho prava do KN k nehnutelnosti vedenej na LV &. XXXX
v prospech Zalovaného 1/ na zaklade kupnej zmluvy medzi zalovanym 2/ ako predavajucim a 1/ ako
kupujucim.

17. Z kdpnej zmluvy zo dia 10.12.2020 (E.I. 18) je zrejmé, Ze Zalovany 2/ ako predavajuci a
Zalovany 1/ ako kupujuci uzavreli kipnu zmluvu na prevod spoluvlastnickeho podielu Zalovaného
1/. V &lanku | Uvodné ustanovenia sa uvadza, ze Zzalovany 2/ je vyluénym spoluvlastnikom daného
spoluvlastnickeho podielu na nehnutefnosti, a to na zaklade rozsudku Okresného sudu Dunajska
Streda &.k. 10C/44/2018-347 z 27.09.2018 v spojitosti s rozsudkom Krajského sudu v Trnave €.k.
24C0/16/2020-428 zo 14.10.2020.

18. Z vyhlasenia o neplatnosti kipnej zmluvy (€.I. 76) z 12.04.2021 je zrejmé, Ze Zalovany 2/ potvrdil
neplatnost kipnej zmluvy z 10.12.2020, v dbsledku dovolania sa neplatnosti zalobcom. V zavere listiny
suhlasil so zmenou vlastnika nehnutefnosti zaznamom. TotoZne sa vyjadril aj Zalovany 1/ listinou zo
12.04.2021 (C.1. 78).

19. Z navrhu (C.I. 80) je zrejmé, Ze Zalovani 1/ a 2/ podali na kataster nehnutefnosti navrh zapisu
zaznamom o spoluvlastnickom podiely v prospech Zalovaného 2/, v désledku neplatnosti kiipnej zmluvy.

20. Z listu Zzalobcu z 22.03.2021 (€.l. 134) je zrejmé, Ze reagoval na vyzvu Zalovaného 1/ z 08. 03.2021
v tom smere, Ci po skon&eni sporového konania uréenim neplatnosti kipne zmluvy, ma Zalobca zaujem
odkupit predmetny spoluvlastnicky podiel za kipnu cenu 1,50 m2. Zalobca sa vyjadril, Ze ma zaujem
svoje predkupné pravo realizovat a akceptuje cenu prevedeného spoluvlastnickeho podielu podla
kupnej zmluvy zo dfia 10.12.2020, teda sumu 1,50 eur na m2. Za tym uc¢elom navrhol sudny zmier.
Zaroven poziadal o predloZenie potvrdenia o Uhrade kupnej ceny Zalovanym 1/, ktora zodpoveda trhovej



hodnote. Pripomenul, Ze kipna cena niekolko nasobne prevySuje hodnotu pozemku naposledy uréenu
znaleckym posudkom €. 4/2019 znalcom Ing. Helenou PataSiovou.

21. Z ponuky na odkupenie podielového spoluvlastnictva (€.1. 211) z 27.04.2021 je zrejmé, Ze Zalovany
2/ ponukol svoj spoluvlastnicky podiel na predmetnej nehnutelnosti za kipnu cenu 500.000 Eur, so
splatnostou naraz najneskor do dvoch mesiacov odo dfa prevzatia ponuky. Marnym uplynutim lehoty
na zaplatenie predkupné pravo zanikne. Zalobca prevzal tuto listovt zasielku 29.04.2021.

22. Z potvrdenia o zadani prevodného prikazu je zrejmé, Ze diia 1.02.2023 prikazca - zalovany 1/ zadal
banke prevod sumy 50.000 Eur pre prijemcu - Zalovaného 3/ titulom vratenia pézi¢ky. Z potvrdenia o
zrealizovani transakcie je zrejmé, Ze dfia 01.02.2023 Zalovany 3/ prijal od Zalovaného 1/ sumu 50.000
Eur z U¢tu vedeného vo C. D.. Z potvrdenia o zrealizovani transakcie je zrejmé, Ze diia 02.02.2023
Zalovany 3/ prijal od Zalovaného 1/ sumu 50.000 Eur z u&tu vedeného v N. banke titulom vratenia p6zicky.

23. Z pripojeného spisu z Okresného uradu Dunajska Streda, katastralny odbor &. C. z 12.02.2021
je zrejmé, Ze prislusny organ povolil vklad zalozného prava do katastra v prospech Zalovaného 3/ na
zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava uzavretej medzi zalovanym 1/ a Zalovanym 3/. Zo zalozZnej
zmluvy 2 12.01.2021 ako aj z navrhu na vklad 2 22.01.2021 z &l. Il vyplyva, Ze zalozny veritel - tu Zalovany
3/ je u€astnikom zmluvy o p&zi¢ke z 12.01.2021, na zéklade ktorej poskytol diZnikovi - tu Zalovany 1/

pbzi¢ku a dIznik sa zaviazal poskytnutu pézicku vratit bez urokov. Pohladavkou zalozného veritela, ktoru
zabezpecuje zalozné pravo su pohladavky zalozného veritela na vratenie p6zi¢ky v sume 100.000 Eur.

24. Z pripojeného spisu z Okresného uradu Dunajska Streda, katastralny odbor €. C. je zrejmé, Ze navrh
bol podany 04.06.2021 na zapis zalozného prava k zalozenym nehnutefnostiam v prospech Zalovaného
1/, zaroven bola pripojena zaloZzna zmluva z 12.04.2021, kde zalozny veritefl - Zalovany 1/ a zaloZca -
Zalovany 2/ uzavreli tito zmluvu na zabezpec&enie neuhradenej pohladavky zalozcom vo vyske 411.657
Eur zaloZznému veritelovi, z titulu kipnej zmluvy z 10.12.2020. Dfia 06.07.2021 okresny urad prerusil
konanie az do pravoplatného skonéenia konania sp.zn. 14C/3/2021 vedeného na Okresnom sudu
Dunajskéa Streda. Diia 21.10.2021 navrhovatel - zdloZny veritel vzal spat navrh na zépis a okresny urad
konanie o navrh na vklad vlastnickeho prava zastavil, dévodiac, ze ucastnici konania dria 21.10.2021
predloZili spolo&né vyhlasenie, ktorym berd spat svoj navrh na vklad zo 04.06.2021.

25. Z pripojeného spisu tunajSieho sudu sp.zn. 10C/44/2021 z 19.10.2021 je zrejmé nariadenie
zabezpecfovacieho opatrenia, a to na zabezpeenie pohfadavky navrhovatefa - tu Zalovany 1/ vo i
odporcovi - tu Zalovany 2/ vo vySke 411.657 Eur. Samotny navrh bol podany 27.09.2021, odkazujuc
na predmetnu kdpnu zmluvu, na zaklade ktorej navrhovatel zaplatil kipnu cenu 411.657 Eur, priCom
nasledne zistil, Ze bolo porusené predkupné pravo spoluvlastnika - tu zalobcu. Navrhovatel ma za to,
Ze nakolko zaplatil odporcovi kipnu cenu, avSak pravny dévod plnenia odpadol - kedZe kupna zmluva
je neplatna, doSlo na strane odporcu k bezdévodnému obohateniu. Odporca svoj zavazok pisomne
vyhlasenim o uznani dlhu z 12.04.2021 uznal, av8ak svoj pefiazny zavazok do dohodnutého datumu
31.08.2021 nezaplatil. A teda navrhovatel uz nie je spoluvlastnikom nehnutefnosti a su¢asne nebolo
mu zo strany odporcu vydané bezdévodné obohatenie vo vyske 411.657 Eur. Nasledne bol vydany
platobny rozkaz na zaplatenie Zalovanej sumy 411.657 Eur s prisluSenstvom Zalovanym 2/ 13.10.2021,
pravoplatného 14.01.2022.

Pravne posudenie veci:

26. Podla ust. § 137 pism. d) CSP Zalobou sa mozno na sude domahat, aby sa rozhodlo o uréeni pravnej
skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

27. Prava tedria povazuje za pravnu skuto€nost, okolnosti a podmienky, s ktorymi pravne normy spajaju
vznik, zmenu a zanik pravnych vztahov. Za pravne skuto¢nosti sa tak povaZuje aj pravne dovolené,
resp. nedovolené konanie, zavislé na voli Eloveka, ktorého nasledkom mé byt vznik, zmena a zanik
pravnych vztahov, a teda spdsobit’ pravny nasledok v podobe pravneho aktu, akym je najma zmluva
ako dvojstranny pravny akt. Urenie platnosti a neplatnosti takéhoto pravneho aktu (ust. § 140 OZ a
ust. § 40a OZ), potom spada pod Zalobu podfa ust. § 137 pism. d) CSP, pri ktorom sa naliehavy pravny
zaujem zalobcom nepreukazuje.



28. Podla ust. § 40a Obclianskeho zakonnika, ak ide o dbévod neplatnosti pravneho Ukonu podla
ustanoveni 140, povaZuje sa pravny ukon za platny, pokial sa ten, kto je takym ukonom dotknuty,
neplatnosti pravneho ukonu nedovola.

29. Podla ust. § 140 Obc&ianskeho zakonnika, ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici
predkupné pravo, ibaze ide o prevod blizkej osobe (§ 116, 117). Ak sa spoluvlastnici nedohodnu o vykone
predkupného prava, maju pravo vykupit podiel pomerne podfa velkosti podielov.

30. Podla ust. § 603 ods. 3 Obgianskeho zakonnika, ak sa predkupné pravo porusilo, méZe sa opravneny
bud’ od nadobudatela domahat, aby mu vec ponukol na predaj, alebo mu zostane predkupné pravo
zachované.

31. Opravneny spoluvlastnik z predkupného prava ma teda pri poruseni povinnosti zo strany povinného
spoluvlastnika na vyber tri zakonné moznosti. M6Ze sa domahat bud vyslovenia relativnej neplatnosti
zmluvy o prevode podielu zo spoluvlastnictva na tretiu osobu alebo sa mdze vo€i nadobudatelovi
(tretej osobe) domahat, aby mu predany spoluvlastnicky podiel ponukol za rovnakych podmienok, za
ktorych ich kupil od povinnej osoby. Ak tak nadobudatel dobrovolne neurobi, méZze sa domahat na
sude vydania rozhodnutia, ktorym sa pri kipe nahradi prejav véle nadobudatela (§ 161 ods. 3 O.s.p.).
Tretou moznostou je, Ze si ponecha predkupné pravo, ktoré vSak zacne pdsobit’ az voci nadobudatelovi.
Subezné uplatnenie naroku podfa § 40a a § 603 ods. 3 OZ je z pravnej povahy veci vylu¢ené. Iné
nasledky porusenia predkupného prava zakon nepripusta a preto zo zakona nemozno vyvodit ani iny
spbsob ochrany opravneného spoluvlastnika, ktorého predkupné pravo bolo porusené (rozhodnutie NS
SR sp. zn. 5 Cdo 211/2009 zo dna 31.08.2010, m.m. 4 Cdo 48/2009, zo dfia 30. juna 2010).

32. Pri dovolani sa neplatnosti ide o jednostranny pravny uUkon, ktory sa musi adresovat druhému
ucastnikovi pravneho ukonu, resp. vSetkym u€astnikom pravneho ukonu, ak ten, kto sa dovolava
relativnej neplatnosti pravneho Ukonu, nie je U€astnikom tohto pravneho ukonu. Ddjdenim dovolania
sa neplatnosti ostatnym U€astnikom pravneho ukonu sa konéi relativna neplatnost pravneho ukonu
a nastava neplatnost, ktoru svojimi u€inkami mozno prirovnat k absolutnej neplatnosti. Zakon pre to,
aby nastali U€inky tzv. relativnej neplatnosti pravneho ukonu neustanovuje Ziadnu formu dovolania sa
tejto neplatnosti. Mozno tak urobit’ i Zalobou (vzajomnou Zalobou) podanou na sude alebo namietkou
v ramci obrany proti uplatnenému pravu (naroku) v konani pred sudom (rozhodnutie NS SR sp. zn. 5
Cdo/211/2009 zo diia 31.08.2010, m.m. sp. zn. 1Cdo/151/2005, m.m. R 45/1986).

33. Podla § 4 ods. 1 zakona €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti v zneni neskorSich predpisov
(dalej len ,z. €. 162/1995 Z.z.) prava k nehnutefnostiam sa do katastra zapisuju vkladom prav k
nehnutelnostiam do katastra, zaznamom prav k nehnutelnostiam do katastra a poznamkou o pravach
k nehnutelnostiam v katastri.

34. Podla § 5 z. €. 162/1995 Z.z. (1) vklad je ukon okresného uradu, vkladom vznika, meni sa alebo
zaniké pravo k nehnutefnostiam. (2) Zdznam je ukon okresného uradu plniaci evidenéné funkcie, ktoré
nemaju vplyv na vznik, zmenu ani na zanik prav k nehnutelnostiam.

35. Podla ust. § 36a ods. 2 z. €. 162/1995 Z.z. ak je na vykonanie zdznamu predloZzené sudne
rozhodnutie, ktoré je zavazné pre osobu zapisanu v katastri a priamo sa dotyka jej prava k nehnutefnosti,
okresny Urad vykona zaznam podfa vyroku sudneho rozhodnutia.

36. Podla ust. § 34 z. ¢. 162/1995 Z.z. (1) Prava k nehnutefnostiam uvedené v § 1 ods. 1 <https://
zakony.judikaty.info/predpis/zakon-162/19957expr=162/1995>, ktoré vznikli, zmenili sa alebo zanikli zo
zakona, rozhodnutim Statneho organu, priklopom licitatora na verejnej drazbe, vydrZzanim, prirastkom a
spracovanim, prava k nehnutelnostiam osved&ené notarom, ako aj prava k nehnutelnostiam vyplyvajuce
z najomnych zmluv, zo zmllv o prevode spravy majetku Statu alebo z inych skuto&nosti svedd&iacich o
zvereni spravy majetku obce alebo spravy majetku vyssieho uzemného celku sa do katastra zapisuju
zdznamom, a to na zaklade verejnych listin a inych listin. Zaznamom sa zapisuje i zmena poradia
zéloZznych prav z dohody zaloZznych veritefov o poradi ich zaloznych prav rozhodujucom na ich
uspokojenie. (2) Ak sud rozhodol o neplatnosti pravneho ukonu alebo neplatnosti dobrovolnej drazby,
okresny urad vyznaci stav pred tymto pravnym ukonom alebo pred dobrovofnou drazbou; to plati aj



vtedy, ak pravo k nehnutelnosti bolo dotknuté dalSou pravnou zmenou a ak je rozhodnutie sidu zavazné
pre osoby, ktorych sa tato pravna zmena tyka.

37. Zakonodarca zveril do pravomoci spravy katastra ako organu Statnej spravy na uUseku katastra
zapisovat’ do katastra prava k nehnutefnostiam vkladom prav k nehnutelnostiam (§§ 28 a nasl.),
zdznamom prav k nehnutelnostiam (§§ 34 a nasl.) a poznamkou o pravach k nehnutelnostiam (§§
38 a nasl.), povazujuc tieto pravne instituty za zapis s pravotvornymi, evidenénymi alebo predbeznymi
ucinkami v zmysle pravnej Upravy ustanovenej v katastralnom zakone. Na zaklade verejnych listin
a inych listin zakonodarca zveril do pravomoci spravy katastra zaznamom vykonat zapis prav k
nehnutefnostiam, ktoré vznikli, zmenili sa alebo zanikli zo zakona, rozhodnutim Statneho organu,
priklepom licitatora na verejnej drazbe, vydrzanim, prirastkom a spracovanim, prava k nehnutelnostiam
osved&ené notarom, ako aj prava k nehnutefnostiam vyplyvajuce z najomnych zmlav, zo zmliv o prevode
spravy majetku Statu alebo z inych skuto&nosti svedCiacich o zvereni spravy majetku obce alebo spravy
majetku vys8ieho uzemného celku. Zaznam je ukon spravy katastra plniaci evidenéné funkcie, ktoré
nemaju vplyv na vznik, zmenu ani na zanik prav k nehnutelnostiam. Sprava katastra vykona zaznam z
uradnej povinnosti bez navrhu, ak vykonom &innosti zisti skutoénosti podmiefujuce vykonanie zapisu
prav k nehnutefnostiam zéznamom. Zdznam spréva katastra je opravnend vykonat aj na navrh vlastnika
alebo inej opravnenej osoby. Na vykonanie zaznamu sa nevztahuju vSeobecné predpisy o spravnom
konani -spravny poriadok. V zmysle pravnej Upravy katastralneho zakona sprava katastra je ako organ
Statnej spravy sucastou vykonnej moci Statu a je v jej kompetencii rozhodovat, €i su splnené podmienky
na vykonanie zapisu prav k nehnutelnostiam do katastra na zaklade zaznamu, v ramci ktorého procesu
sprava katastra posudzuje, &i predloZzena verejna listina alebo ina listina je bez chyb v pisani alebo
pocitani a bez inych zrejmych nespravnosti a ¢i obsahuje naleZitosti podla katastralneho zakona. Ak je
verejna listina alebo ind listina spdsobila na vykonanie zdznamu, sprava katastra zaznam do katastra je
povinna vykonat. (rozsudok Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky sp.zn. 7S2r/121/2016 z 28.02.2018).
38. Podla zakona &. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov, zaznam je ukon spravy
katastra, ktory nema vplyv na vznik, zmenu alebo zanik prav k nehnutelnostiam. Udaje o pravach
zaznamenavanych do katastra sa tykaju pravnych vztahov, ktoré vznikli, zmenili sa alebo zanikli mimo
pdsobenia spravy katastra, na zaklade inych prav skuto€nosti. Spravy katastra tieto skuto¢nosti a udaje
iba eviduju. Udaje o pravnych vztahoch sa zaznamom zapisuju do katastra nehnutelnosti na zaklade
verejnych listin a inych listin, ktoré podla prisludnych predpisov potvrdzuju alebo osvedCuju prava k
nehnutelnostiam (§ 34 ods. 1 tohto zdkona), t. j. zaznam ma iba evidencny charakter. Sprava katastra
postupuje podla § 34 ods. 2 katastralneho zakona, ak sud rozhodol o neplatnosti pravneho ukonu alebo
neplatnosti dobrovolnej drazby, vtedy sprava katastra vyznaci stav pred tymto pravnym ukonom alebo
pred dobrovolnou drazbou; to plati aj vtedy, ak pravo k nehnutefnosti bolo dotknuté dalSou pravnou
zmenou a ak je rozhodnutie sudu zavazné pre osoby, ktorych sa tato pravna zmena tyka (rozsudok
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp.zn. 4 Obdo 18/2010 z 28.09.2011).

39. Podla § 34 ods. 1 Katastralneho zakona prava k nehnutelnostiam uvedené v § 1 ods. 1, ktoré vznikli,
zmenili sa alebo zanikli zo zakona, rozhodnutim Statneho organu, priklepom licitatora na verejnej drazbe,
vydrzanim, prirastkom a spracovanim, prava k nehnutefnostiam osved€ené notarom, ako aj prava k
nehnutelnostiam vyplyvajice z najomnych zmldyv, zo zmllv o prevode spravy majetku Statu alebo z inych
skutocnosti svedcCiacich o zvereni spravy majetku obce alebo spravy majetku vyssieho uzemného celku
sa do katastra zapisuju zaznamom, a to na zaklade verejnych listin a inych listin. Dedi¢stvo sa nadobuda
ku driu smrti porucitela. Definitivne sa tato skutoénost’ - nadobudnutie majetku potvrdi uznesenim o
dediCstve alebo osvedCenim o dedi¢stve vydanym notarom, a to spatne ku diiu smrti. Na zaklade
osvedcenia bolo zdznamom zapisané pravo k nehnutelnostiam. Tento zaznam ma v zmysle ust. § 34
ods. 1 Katastralneho zakona deklaratérny, nie konstitutivny charakter - sprava katastra nerozhoduje o
pravach alebo povinnostiach. Vykonanim zapisu vlastnickeho prava zaznamom do katastra nevznikaju,
nemenia sa, ani nezanikaju prava a povinnosti fyzickych alebo pravnickych oséb. Teda nehnutelnosti,
ktoré nadobudla vedlajsia ucastnicka ako dedi¢stvo, presli do jej vlastnictva uz diiom smrti poruditela.
Notar ako sudny komisar prejednal dedi¢stvo a kedZe v sulade s ust. § 118 Obclianskeho zakonnika
sU nehnutelnosti spdsobilym predmetom pravneho vztahu, ich nadobudnutie osvedc€il v dedi¢skych
podieloch uvedenych v osvedéeni. Naproti tomu vkladové konanie ako navrhové konanie sa zacina
na navrh u€astnika pravneho ukonu, na ktorého zéklade ma vzniknut, zmenit’ sa alebo zaniknat' pravo
k nehnutelnosti (§ 30 ods. 1 Katastralneho zakona), pricom Katastralny zakon zakotvuje obligatérne



nalezitosti navrhu, na zaklade ktorého sa vkladové konanie zadina, ako aj prikladmo prilohy navrhu,
ktoré ma ucastnik vkladového konania predlozit. Sprava katastra ako spravny organ potom na zaklade
prilozenych pisomnych podkladov posudzuje vSetky skuto€nosti, ktoré by mohli mat’ vplyv na povolenie
vkladu. Vysledkom tohto rozhodovacieho procesného postupu je rozhodnutie o povoleni vkladu alebo
rozhodnutie o zamietnuti navrhu na vklad.

40. Sudna prax za urovaciu Zalobu povaZzuje aj navrh na ur€enie neplatnosti zmluvy, hoci sa nim
priamo neurluje existencia &i neexistencia prava, resp. pravneho vztahu. Zaroven reSpektuje nazor,
Ze ak vyslovenim neplatnosti sa ma riesit len predbezna otazka vo vztahu k otazke, &i tu pravo je
alebo nie je, nie je na takejto Zalobe o ur€enie neplatnosti zmluvy zasadne dany naliehavy pravny
zaujem (porovnaj napr. rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn. 3 Cdo 98/2004, 1 Cdo 91/2006). Ten je v
takomto pripade dany na samotnom ur€eni prava. Ur€enie neplatnosti zmluvy nemusi totiz znamenat,
Ze uCastnik je nositelom prava, ktoré mu malo v désledku zmluvy zaniknat alebo Ze nie je nositefom
prava, ktoré mal zmluvou nadobudnut, pretoZze pravo mu mohlo zaniknut na zaklade inej pravne;j
skuto€nosti, prip. aj mohol nadobudnut inym spésobom. Ak sud rozhodne o tom, Ze zmluva o prevode
nehnutelnosti je neplatna, tymto deklaratérnym sidnym rozhodnutim sa teda spravidla nerieSia vSetky
otazky sporu, predovdetkym s konec&nou platnostou otazka, komu nehnutelnost patri. Podla § 5 ods. 2
z&k. €. 162/1995 Zb. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov, zaznam je Ukon spravy katastra plniaci evidenéné
funkcie, ktoré nemaju vplyv na vznik, zmenu ani na zanik prav k nehnutelnostiam. Ide o druh zépisu do
katastra nehnutelnosti, ktory nema pravotvorny ale iba evidenény charakter (porovnaj R 18/2004). Udaje
o pravach zaznamenavanych do katastra sa tykaju pravnych vztahov, ktoré vznikli, zmenili sa alebo
zanikli mimo sféry pésobenia sprav katastra na zaklade inych pravnych skutoCnosti. Spravy katastra
tieto skutoénosti a Gidaje iba eviduji. Udaje o pravnych vztahoch sa zdznamom zapisuju do katastra
nehnutelnosti na zaklade verejnych listin a aj inych listin, ktoré podla prisluSnych predpisov potvrdzuju
alebo osvedcCuju prava k nehnutefnostiam (§ 34 ods. 1 kat. zak.). Ustalit, aké pravne vztahy na zaklade
rozhodnutia o neplatnosti zmluvy nastali, méZe vyvolat obtiaZe, napr. vlastnikom nemusi byt osoba,
ktora bola prevadzatelom nehnutefnosti podla neplatnej zmluvy. Je tiezZ mozné, Ze fyzicka osoba, ktora
bola prevadzatelom zomrela, Ze napr. nehnutelnost, ktorej sa zmluva tyka bola prevedena na tretiu
osobu, atd. Sprava katastra pri zazname nie je opravnend z predloZenych listin vyvodzovat dalSie zavery
a tiez ani pravna interpretacia vyznamu rozhodnuti o neplatnosti ur&itej zmluvy nemusi byt jednoducha.
KedZe v takychto pripadoch sprava katastra nie je opravnena riesit’ zlozité pravne otazky v désledku
neplatnosti zmluvy a tieto moze autoritativne riesit zasadne iba sud, je zrejmé, Ze uréenim neplatnosti
zmluvy sa obvykle spor nevyrie$i, len sa posunie do inej roviny a teda iba Zaloba na ur&enie vlastnickeho
prava, pripadne Zaloba na urenie, Ze nehnutefnost patri do dedi¢stva po porucitelovi (pozri napr.
rozsudok NajvysSieho sudu SR 3 Cdo 178/2006) povedie k zakladnému cielu sporového konania, ktorym
je uplné odstranenie sporu (rozsudok Krajského sudu PreSov sp. zn. 15C0/27/2019 z 21.01.2020).

41. Podla ¢€l. 1 CSP spory vyplyvajuce z ohrozenia alebo porusenia subjektivnych prav prejednava a
rozhoduje nezavisly a nestranny sud.

42. Podla ust. €l. 5 CSP zjavné zneuzitie prava nepoziva pravnu ochranu. Sud mdze v rozsahu
ustanovenom v tomto zakone odmietnut’ a sankcionovat’ procesné ukony, ktoré celkom zjavne sluzia
na zneuzitie prava alebo na svojvolné a bezuspesné uplatfiovanie alebo branenie prava, alebo vedu k
nedévodnym prietahom v konani.

43. Samotnym dovolanim sa relativnej neplatnosti kipnej zmluvy, nastava ex lege stav, kedy sa kipna
zmluva povazuje za neplatni (R 50/1985, rozhodnutie NS CR sp. zn. 320do 722/2003) a to az do
rozhodnutia sudu vo veci, a preto nie je ani mozné, aby zalovany s pozemkom nakladal a vytvaral stav,
kedy by sa dalSie osoby dotknuté jeho ukonmi mohli doméhat ochrany svojich prav, a nastala by situacia,
kedy by sa nedévodne ,mnoZili“ sudne spory.

44. Uginky neplatnosti nastavaji az tym okamihom, ked prejav opravneného do$iel druhému Ggastnikovi,
pripadne ostatnym uc€astnikom pravneho Ukonu. Ak v3ak ide o dovolanie sa relativnej neplatnosti
pravneho ukonu, o registracii ktorého rozhodlo Statne notarstvo, musi sa stat navrhom podanym na sude
opravnenou osobou; sud urg€i, i je pravny ukon platny a €i nie. Nepostacuje, aby sud vyrieSil tuto otazku
len ako predbeznu v odévodneni rozsudku. Ak ide o registrovany pravny ukon, mozno totiz neplatnost
urCit’ len rozhodnutim sudu. Dovolanie sa neplatnosti z dévodov uvedenych v ustanoveni § 40a ods. 1



O. z. sa méze stat' len podanim navrhu na zacatie konania o ur&enie neplatnosti a neplatnost’ musi byt
uréena vo vyroku rozsudku. Sudny vyrok je Specificky prostriedok, ktorym mozno vyslovit' neplatnost
registrovaného pravneho ukonu a iba ndvrh na zacatie konania k tomu smerujuci je prostriedkom, ktorym
sa mozno relativnej neplatnosti dovolat. Za predpokladu, Ze ukonom dotknuty U&astnik sa Uspesne
dovolal neplatnosti pravneho ukonu, Statne notarstvo by takiu zmluvu nemalo registrovat, lebo zmluva v
Case registracie bola uz neplatna. (R 50/1985; Cpj 13/85).

45. V danom konani sa Zalobca domahal ur€enia neplatnosti kiipnej zmluvy medzi Zalovanym 1/ a 2/,
nasledne aj uréenia neplatnosti zaloznej zmluvy medzi Zalovanym 1/ a 3/. Zalobca st&asne s podanou
Zalobou (26.01.2021) poziadal aj Okresny urad Dunajska Streda, odbor katastra, o zapis poznamky o
vedeni tohto sporového konania v katastri pre LV €. XXXX pre k. . V. I., ktory je evidovany pod N.-XXX/
XXXX- C..U.. XX/XX. Pre pripad absolltnej neplatnosti pravneho ukonu - zaloZznej zmluvy ma aktivnu
legitimaciu kazdy, kto je takymto ukonom dotknuty a jeho pravne postavenie sa pozitivne zmeni.

46. Ur&enie neplatnosti pravneho ukonu - kipnej zmluvy, titulom porusenia predkupného prava (ust. §
140 OZ a ust. § 40a OZ) patri pod Zalobu podla ust. § 137 pism. d) CSP, pri ktorom sa naliehavy pravny
zaujem zalobcom nepreukazuje.

47. Nebolo spornym, Ze Zalobca je podielovym spoluvlastnikom pozemku CKN parc. €. XXXX/X,
o vymere 613315 m2, orna pbda, zapisanym na LV ¢ XXXX, vedenom Okresnym uradom A. |,
katastralny odbor, pre okres: A. |., obec: V., katastralne izemie: V. |. (dalej len ako ,pozemok®), vo vyske
spoluvlastnickeho podielu 1016630/1839945 k celku. Rozsudkom tunajSieho sudu zo dia 27.09.2019,
C.k. 10C/44/2018-347, pravoplatnym dra 03.12.2020 a vykonatelnym dria 08.12.2020, bolo urené, Ze
vlastnikom pozemku vo vySke podielu 164663/367989 k celku (pévodne 1/3 a 70000/613315 k celku),
je zalovany 2/.

48. Tiez nebolo sporné, Ze Zalovany 1/ ako kupujuci a Zalovany 2/ ako predavajuci, uzavreli dia
10.12.2020 kdpnu zmluvu, ktorej predmetom bol odplatny prevod vlastnickeho prava k pozemku v
podiele 164663/367989 k celku (pdvodne 1/3 a 70000/613315 k celku), pri¢om vklad bol KN povoleny
dna 08.01.2021 pod C.-. Obe tieto zmluvné strany kupnej zmluvy vedeli, Ze Zalobca je podielovym
spoluvlastnikom pozemku a museli si byt vedomi aj zakonného predkupného prava Zalobcu k danej
nehnutelnosti, €o v3ak doterajSi spoluvlastnik - Zalovany 2/ opomenul a preto bolo poruSené predkupné
pravo zalobcu.

49. Opat nebolo spornym, Ze medzi Zalovanym 1/ ako zaloZznym diZnikom a Zalovanym 3/ ako zaloZznym
veritelom bola dnha 12.01.2021 uzavretd aj Zalozna zmluva, ktorej vklad bol do katastra povoleny
dniia 12.02.2021 pod V-513/2021. ZaloZna zmluva bola uzavreta za u€elom zabezpecenia pohladavky

Zalovaného 1/ ako dlznika, vo&i Zalovanému 3/ ako veritelovi, v sume p6zi¢ky 100 000 Eur, na zaklade
zmluvy o pozi¢ke zo diia 12.01.2021.

50. Opéat nebolo spornym, Ze Zalovany 1/ a 2/ vyhlasili dha 12.04.2021 neplatnost kupnej zmluvy
a to z dévodu dovolania relativnej neplatnosti kipnej zmluvy Zalobcom. Ergo ani jeden zo stran
sporu nespochybnili porusenie predkupného prava Zalobcu. Zalovani mali snahu navrétit pravny stav,
ako pred uzavretim kupnej zmluvy a katastralny odbor aj ich navrhu vyhovel a zapisal zaznamom
pévodného vlastnika. AvSak zdznamovym konanim doslo len k zosuladeniu udajov zapisanych v katastri
nehnutelnosti so skutoénym stavom, a to najma z dévodu dovolania sa neplatnosti kiipnej zmluvy zo
dria 10.12.2020 a vyhlaseni Zzalovaného v 1. rade a Zalovaného v 2. rade o neplatnosti kipnej zmluvy,
kedy je nepochybne preukazané, Ze vlastnikom pozemku je Zalovany v 2. rade.

51. Je zrejmé, Ze zdznam v katastri ma len eviden&ny charakter, teda bez rozhodnutia sidu o neplatnosti
predmetnych pravnych ukonov Zalobca nema vytvorené podmienky na realny vykon predkupného prava
k predmetnému spoluvlastnickemu podielu na nehnutelnosti.

52. Je pravda, Ze dovolanim sa relativhej neplatnosti nastala neplatnost kupnej zmluvy zo dna
10.12.2020 s uginkami od podciatku ,ex tunc®, €o teda strany sporu ani nepopieraju, avSak vykonanim
zdznamu (Z-3633/21-€.z. 84/2021) nedoslo aj k meritérnemu deklaratérnemu rozhodnutiu a preto nebolo
mozné konanie procesne zastavit. Totiz neplatnost konkrétnych pravnych dkonov je mozné uréit' len
rozhodnutim sudu. Dovolanie sa neplatnosti z dovodov uvedenych v ustanoveni § 40a ods. 1 O. z. sa



mdze stat’ len podanim navrhu na za&atie konania o uréenie neplatnosti a neplatnost musi byt uréena
vo vyroku rozsudku. Nik nesmie zasahovat do rozhodovacej €innosti sudu, ak je vedené sudne konanie,
nakolko iba sidom je Ustavou SR zverené opravnenie rozhodovat spory o subjektivne pravo. Sud v
tomto konani nebol viazany zapisom vlastnictva v katastri nehnutelnosti a spornu otazku vlastnictva
si mohol a aj musel posudit sam. Samotny spatny zapis vlastnickeho prava Zalovaného 2/ v katastri
nehnutelnosti (zaznamom) na zaklade vyhlasenia Zalovaného 1/ a 2/ o poruSeni predkupného prava a
dovolania sa relativnej neplatnosti kipnej zmluvy Zalobcom, nema pravotvorny ucinok, teda nezaklada
pravny

stav vlastnictva, resp. jeho nevyvratitelnd domnienku (pozri rozhodnutie Najvy$sieho sudu CR sp. zn.
22Cdo 880/2006). Zdznam v katastri nehnutelnosti je tkonom spravy katastra, ktory pini iba eviden¢né
funkcie, ktoré nemaju vplyv na vznik, zmenu alebo zanik prav k nehnutelnostiam (§ 5 ods. 2 zak. &.
162/1995 Z.z.). V sulade s existujucou judikatirou vykonanie zapisu v katastri nehnutefnosti zaznamom
nie je rozhodnutim spravneho organu (rozhodnutie NajvySSieho sudu SR uverejnené v Zbierke sudnych
rozhodnuti pod €. R 96/1994).

53. Podlra § 151 CSP (1) skutkové tvrdenia strany, ktoré protistrana vyslovne nepoprela, sa povaZzuju
za nesporné. (2) Ak strana poprie skutkové tvrdenia, ktoré sa tykaju jej konania alebo vnimania, uvedie
vlastné tvrdenia o predmetnych skutkovych okolnostiach, inak je popretie neucinné.

54. Podla § 282 CSP ak Zalovany uzna narok uplatneny Zalobcom alebo jeho €ast, rozhodne sud na
navrh zalobcu rozsudkom pre uznanie naroku.

55. Podla § 283 CSP ak na strane Zalovaného vystupuje viacero subjektov, je na vydanie rozsudku
pre uznanie naroku potrebné, aby narok Zalobcu uznali vSetci Zalovani; to neplati, ak ide o samostatné
spoloenstvo podla § 76 <https://zakony.judikaty.info/predpis/zakon-160/2015?expr=civiin%C3%BD
%20sporov%C3%BD%20poriadok>.

56. Zalobca vyslovne navrhol sudu rozhodnut rozsudkom pre uznanie naroku. Skutoéne Zalovani
1/ a 2/ vyhlasili, Ze porusili predkupné pravo Zalobcu, toto vyhlasenie predlozili katastralnemu dradu,
avSak aj vo svojich uvodnych vyjadreniach potvrdili, Ze kiipnou zmluvou bolo porusené predkupné pravo
Zalobcu. Teda vo vztahu k prvému vyroku su skuto¢ne splnené podmienky pre vydanie rozsudku pre
uznanie naroku. Pre tento pripad vSak bolo vhodnejSie vykonat riadne dokazovanie a nasledne aj plné
odbévodnenie rozhodnutia. Preto sud navrhu Zalobcu na uréenie neplatnosti kipnej zmluvy z 10.12.2020
plne vyhovel, tak ako je uvedené vo vyroku .

57. Co sa tyka uréenia neplatnosti zaloZnej zmluvy, tento pravny ukon mal vzniknat medzi Zalovanymi
1/ a 3/. Zalozné pravo vznika az registraciou do katastra, priCom vklad zaloZnej zmluvy bol povoleny
dfiom 12.02.2021. AvSak nakolko Uc€inky dovolania sa neplatnosti kipnej zmluvy nastali uz dfiom
26.01.2021, potom je neplatny pravny ukon - zalozna zmluva, a to podla ust. § 37 ods. 1 a § 39
Obcianskeho zakonnika v spojeni s § 151e ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ked v &ase vzniku zalozného
prava, uz zalozca (Zalovany 1/) nebol opravneny so zalohom (pozemkom) nakladat, nakolko nebol jeho
vlastnikom. NavySe zaloZzné pravo je akcesorickym pravom a nemdze odvodzovat svoj vznik a trvanie
ako platny pravny ukon bez platného hlavného pravneho vztahu, ktorym je kipna zmluva.

58. Preto sudu neostalo ni€ iné, len urCit neplatnost’ aj zaloZnej zmluvy v zmysle podaného névrhu
Zalobcom, ako je uvedené vo vyroku Il. Aj pre tento pravny ukon evidovany v katastri zaznamom plati
odbvodnenie ako pri pravnom ukone - kupnej zmluvy, Ze neplatnost’ takéhoto pravneho ukonu je mozné
urCit len deklaratéornym rozhodnutim sudu, a nie evidenénym zaznamom v katastri, najma pokial je
vedené sporové konanie.

59. O nahrade trov konania rozhodol std podla § 255 ods. 1 CSP. Zalobca bol v konani v celom rozsahu
uspesny a preto ma narok voci Zalovanym 1/ az 3/ na nahradu trov konania vo vyske 100%. O vySke
nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie
kongi, a to samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik /§ 262 ods. 2 CSP/.

Poucenie:



Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od dorugenia rozsudku na sude, proti ktorého
rozsudku smeruje. Odvolanie mdzZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.
Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne (odvolacie dovody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbze odvolatel
rozSirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné d'alSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zak. €. 233/1995 Z. z. (Exekulny poriadok).



