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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Vranov nad Toplou pred sudkyrfiou JUDr. Jaroslavou Toéthovou Gederovou v spore
zalobkyne: A. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom C. XX, D. zastupena advokatkou: JUDr. Tatianou
Vorobelovou, so sidlom Bajzova 2, KoSice proti zalovanej: D. E., nar. XX.XX.XXXX, bytom C. XX/XX,
D. zastlpena advokatom: JUDr. Tomasom Jakubom, so sidlom M.R.Stefanika 2738/165, Vranov nad
Toplou o ur€enie vlastnickeho prava k nehnutelnosti takto

rozhodol:

|. SUd Zalobu v celomrozsahu zamieta.

Il. Zalobkyfa je povinna zaplatit Zalovanej nahradu trov konania vo vyske 100% do 3 dni odo dia
pravoplatnosti uznesenia, ktorym sud rozhodne o vySke naroku.

odovodnenie:

1. Diia 18.05.2023 bola tunajSiemu sudu doru€end Zaloba, ktorou sa Zalobkyria domahala urcenia
vlastnictva k nehnutelnosti zapisanej na LV &. XXX pre k.U. D.. Svoju Zalobu odévodnila tym, Ze na
LV & XXX pre k.U. D. bolo zapisané jej vlastnictvo k parcele registra ,E“ parc. . XXX o vymere
745 m2 zahrada o vefkosti podielu 12/22. Jej podiel bol v prirode redlne vy&leneny a predstavoval
vymeru 406 m2. Ona zahradu uzivala, obrabala ju. Ide o pozemok, ktory je umiestneny v zastavanom
Uzemi obce D. medzi dvoma rodinnymi domami s prifahlym pozemkom. Zalovana prejavila zaujem
o kupu spoluvlastnickeho podielu, s ¢im Zalobkyha suhlasila, pretoze zahradu obrabat nevladala, kvoli
chorému manzelovi, ktorému poskytuje nepretrZiti denna opateru, pricom je poberatelkou starobného
dochodku vo vySke XXX,- Eur. Diia XX.XX.XXXX sa na zavolanie pracovni¢ky obecného uradu C. A.
dostavila na Obecny urad v D.. Kipna zmluva bola vyhotovena kupujicou, avSak Zalovana nebola
pritomna. PredloZzena kupna zmluva nebola pre fiu zrozumitelna a na strane predavajucich boli okrem
nej iné osoby oznacené Cislom poradia, omu rozumela. Pracovni¢ke povedala, Ze zmluvu podpisat
neméze, pretoZze nema okuliare, aby si zmluvu dokladne preditala a podpisala. Pamata si, ze jej C. A.
povedala, Ze ju nechcu oklamat, preto kipnu zmluvu podpisala. Nasledne potom, ¢o na ucet jej syna
bola pripisana kupna cena 1.200,- Eur sa Zalobkyha zacala zaujimat, po ¢om sa predavaju zahrady aj
stavebné pozemky. Zistila, Ze predala pod cenu. Trhova cena zahrady, resp. vSeobecna cena musela byt
znama pracovnicke obecného uradu, ale aj Zalovanej, pretoZe pracuje na obecnom urade. To, Ze mala
vedomost o trhovej cene pozemkov dokazuje aj to, Ze Zalovana predavajucim v 1. az 6. rade vyplatila za
ornu pédu kupnu cenu za 1 m2 7,89 Eur. Naproti tomu Zalobkyni za 406 m2 zaplatila cenu 2,95 Eur za
m2. Zalobkyfa sa trapila kvéli kipnej cene, ktora bola mozno osemkrat vyssia, ako kiipna cena, ktoru
jej vyplatila Zalovana. S manzelom Ziju skromne, pobera starobny déchodok, manzel je na invalidnom
dochodku, priCom zdravotny stav manzela je zly, potrebuje lieky, dennu opateru, €o ich finan&ne zatazuje
a Zalobkynu zatazuje aj psychicky kvoli predaju zahrady. Dha 26.01.2023 vyzvala kupujucu, aby jej
doplatila kipnu cenu, pri¢om pozadovala sumu 12.960,- Eur. Zalovana to odmietla. Diia 23.03.2023
poZiadala realitnd kancelariu ADOMOS REAL KoSice, aby po ohliadke predmetnej nehnutelnosti urcila



jej trhovu cenu. Realitna kancelaria urcila trhovd cenu za 1 m2 24,79 Eur ku dfiu 31.01.2023. UZ z opisu
skutkového stavu vyplyva napadny nepomer plnenia k hodnote predmetu plnenia, priCom v procese
uzatvarania kupnej zmluvy sa prejavilo subjektivne kritérium ako nedostatok skusenosti s predajom
nehnutefnosti a zla finanéna situacia v rodine. Podfa Zalobkyne nejde o nepatrnu odchylku v cene
pocitanej v niekolkych percentach, ale o extrémny rozdiel v cene ukratenej takmer osemnasobne. K
zakladnym institutom sukromného prava patri zmluvna sloboda, ale aj pri uplatneni tohto principu, by
plnenia a protiplnenia nemali byt v hrubom nepomere a maju zodpovedat zasadam spravodlivosti.
Zalobkyna sa dovolava absolutnej neplatnosti pravneho Gkonu v zmysle § 39 Obgianskeho zékonnika,
pretoZe z opisu skutkového stavu nesmie byt vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z obianskopravnych
vztahov v rozpore s dobrymi mravmi. Podla ustanovenia § 39 ods. 1 Obcianskeho zakonnika nebude
postadovat’ akykolvek rozpor alebo zasah, ale tento musi mat ur€itu intenzitu, ktora je z hladiska
verejnej mienky neakceptovana. Hruby nepomer medzi hodnotou plnenia a protiplnenia napr. v pripade
neskusenosti, finangnej situacie ukrateného nie je z hladiska verejnej mienky akceptovany, najma ak
druh& strana skutoénost o redlnej hodnote pinenia zaml¢ala. Judikatdra v Nemecku a Svajéiarsku
dospela uz pri krateni cez polovicu k vyvratitefnej domnienke rozporu s dobrymi mravmi. V tomto
pripade Zalobkyha ma zato, Ze preukazala hruby nepomer plnenia a vedomost' Zalovanej o realne;j
hodnote, resp. trhovej hodnote predmetu kiupnej zmluvy, a preto takéto konanie nie je v sulade so
vSeobecnymi moralnymi zasadami demokratickej spolo¢nosti. V Zalobkyrfiou vymedzenej €asti, a to vo
vyske kupnej ceny dosahuje taku mieru intenzity zasahu zaujmov chranenych zakonom, Ze je nutné za
ucelom spravodlivého usporiadania do pravneho vztahu zasiahnut. Navrhuje, aby sud otazku absolutne;j
neplatnosti pravneho tukonu kipnej zmluvy zo diia XX. XX.XXXX pre rozpor s dobrymi mravmi vyrieSil ako
otazku predbeznu. Zalobkyfia ma naliehavy pravny zaujem na uréovacom Zalobnom navrhu, kedze bez
tohto uréenia je ohrozeny jej pravny vztah, na ktorom je i€astna a Zalobny navrh suvisi s rieSenim otazky,
¢i sa Zalobou a danym ur€ovacim petitom mézZe dosiahnut odstranenie spornosti jej prav a neistoty
v pravnom vztahu a obnovenie pdvodného pravneho vztahu.

2. Na preukazanie svojich tvrdeni Zalobkyfa predlozila kipnu zmluvu o prevode vlastnickeho prava
k nehnutelnostiam zo diia XX.XX.XXXX, odborné vyjadrenie realitnej kancelarie a vypis z LV &. XXX
pre k.u. D..

3. Zalovana vo svojom vyjadreni zo dila 17.07.2023 uviedla, Ze povaZuje narok za nepripustny,
nedévodny a Zalobu za Ugelovo vypracovanu s oznadenim nepravdivych skutodnosti. Zalovana
namietala procesnu pripustnost Zaloby na urenie vlastnickeho prava, nakolko Zaloba sleduje zaujem
Zalobkyne na doplatok kupnej ceny. Na strane Zalobkyne preto nemézZe existovat naliehavy pravny
zaujem na pozadovanom urceni vlastnickeho prava. K skutkovym okolnostiam uviedla, Ze to bola
Zalobkynha, ktora iniciovala predaj nehnutefnosti Zalovanej. Stalo sa tak po tom, €o sa Zalobkyna
dozvedela o plane Zalovanej kupit' parcelu registra ,C“ parc. & XXX/X, ktora bezprostredne susedi
s predmetnou nehnutelnostou. A teda samotna Zalobkyna oslovila Zalovanu s ponukou predaja
nehnutelnosti, najskdr nepriamo cez sestru Zalovanej F. G. a nasledne priamo v ramci predzmluvnych
rokovani, ktoré prebiehali v r. XXXX v mesiaci november a december. Zalovana v tom &ase suhlasila
s kupou nehnutefnosti od Zalobkyne, pricom sa dohodli na kipnej cene 1.200,- Eur za pritomnosti p.
H. 1., ktora bola poverena vypracovat predmetnt kipnu zmluvu. Zalobkyfa vyjadrila s vy$kou kupnej
ceny spokojnost, nepredniesla k nej Ziadne vyhrady alebo pripomienky. Neurobila tak ani v Case
podpisu kipnej zmluvy diia XX.XX.XXXX, ani v priebehu roka XXXX. Zalobkyfiu do uzavretia kipnej
zmluvy nikto nendtil, nepresviedcal k podpisu a nikto nemal ani dévod zistovat jej osobné a majetkové
pomery a tieto dokonca zneuzit' v jej neprospech. Bola to Zalobkyra, ktora oslovila Zalovanu, aby ju
ako predavajucu pripisala na kupnu zmluvu, ktorej predmetom bola pévodne len parcela & XXX/X.
V zmysle dohody sa Zalobkyha dostavila dfia XX.XX.XXXX na Obecny urad v D. k podpisu kupnej
zmluvy, nakolko bolo potrebné jej podpis Uradne osvedcit. Za pritomnosti p. C. A. — pracovnicky
obecného Uradu, jej bola zo strany Zalovanej opakovane vysvetlena podstata zmluvného prevodu,
vratane vySky kupnej ceny, ktora sa nezmenila od decembra 2021. Nasledne si Zalobkyna zmluvu
sama precitala, podpisala bez akychkolvek namietok. Nie je preto pravdivé tvrdenie Zalobkyne, Ze
v Case podpisu zmluvy nebola Zalovana pritomna alebo Ze pri jej podpise mala k zmluve vyhrady.
Ugelové su tvrdenia Zalobkyne o jej socialnej a ekonomickej situacii v éase uzavretia zmluvy, ktoré
Zalobkyfa nijako neuvadzala a na strane Zalovanej nebol nijaky dévod si tieto skutoCnosti zistovat.
Tvrdenia Zalobkyne o tom, Ze kipna cena za nehnutelnost’ bola neprimerane nizka su nepravdivé.
Predmetna nehnutelnost sa sice nachadza v intravilane obce, ale nie je vyuZitelna na stavbu rodinného
domu, kedZe Sirka pozemku dosahuje len priblizne 4 m. Predmetom kupnej zmluvy naviac nebol



prevod nehnutelnosti v celosti, ale len spoluvlastnicky podiel o velkosti 12/22 k celku. Predmetna
nehnutefnost je naviac parcelou registra ,E“, ktorej hranice nie su v teréne viditelné a ktorej druh
a vymera pozemku zapisanej na LV spravidla nekoreSponduju so skutkovym stavom na rozdiel od
parcely registra ,C“. Nie je preto mozné porovnavat hodnotu predmetnej nehnutelnosti s pozemkom
parcely registra ,,C* parc. &. XXX/X, ktory sa v predmetnej kipnej zmluve zo dfia XX. XX.XXXX prevadzal
v celosti. Predstavy Zalobkyne o vy3ke trhovej ceny v rozsahu 24,79 Eur/m2 st absurdné a nedokazuje ju
ani vyjadrenie realitnej kancelarie, ktoré bolo u&elovo vypracované na objednavku Zalobkyne. Tvrdenia
Zalobkyne o skusenostiach Zalovanej s predajom nehnutelnosti a o znalosti trhovych cien pozemkov
v obci D. st ni¢im nepodlozené $pekulécie. Zalovana nikdy nepracovala v oblasti predaja nehnutelnosti,
v Case uzavretia kupnej zmluvy disponovala porovnatelnymi vedomostami a skisenostami ako sama
Zalobkyha. Poukazala na to, Ze aj v pripade preukazania dojednania niZSej ceny ako je cena trhova
by takéto zmluvné dojednanie nezakladalo neplatnost kupnej zmluvy pre rozpor s dobrymi mravmi
podla § 39 Obcianskeho zakonnika. Upriamila pozornost na rozsudok Najvy3Sieho sudu SR, sp. zn.
3Cdo/244/2018 ako aj na zavery Najvyssieho sudu CR, sp. zn. 30Cdo/1776/2007, podia ktorého
okolnost hrubého nepomeru v plneni jednej zo stran k tomu, o poskytla druha strana, sama o sebe
absolutnu neplatnost pravneho ukonu, ktorym malo dbjst k hrubému nepomeru v pineniach, v zmysle
§ 39 Obcianskeho zakonnika, zaloZit neméze. Obdobne aj v rozsudku sp. zn. 30Cdo/21/2012 NajvysSi
sud CR vyslovil, Ze nizka kupna cena, pokial nie je v rozpore s cenovymi predpismi a je vysledkom
zmluvného dojednania uc€astnikov, bez toho, Zze by uzavretie pravneho ukonu sprevadzala, resp. na
uzatvorenie zmluvy mala vplyv i okolnost, v dosledku ktorej by sa také konanie prie€ilo dobrym mravom,
nesleduje nemravny ciel, ani nema nemravny désledok. Uzavretie viacerych kupnych zmliv medzi
rovnakymi u€astnikmi, hoci s vyrazne odliSnymi kiipnymi cenami za predaj podobnych pozemkov v tej
istej lokalite, nepredstavuje okolnost, ktora by mohla zakladat Uvahy o absolutnej neplatnosti tychto
pravnych ukonov z dévodu, Ze sa prie€i dobrym mravom. Taktiez poukazala na rozsudok Najvyssieho
sudu CR, sp. zn. 29Cdo/3467/2016, ako aj na rozhodnutie Ustavného sidu SR 1. US 412/2016, kde
Ustavny sud konstatoval, Ze neprimerane nizka kipna cena sama o sebe neméze viest k neplatnosti
pravneho ukonu z dévodu rozporu s dobrymi mravmi podfa § 39 Obcianskeho zakonnika. Je zrejmé,
Ze Zalobkyna sa Zalobou domahala ucelového zrusenia platnej kipnej zmluvy a to na zaklade nasledne
zistenej subjektivnej nespokojnosti s vyskou dojednanej kipnej ceny. Z daného dévodu navrhuju Zalobu
ako neddvodnu zamietnut.

4. Zalobkyna vo svojom vyjadreni zo diia 07.08.2023 poukéazala na to, Ze Zalovana cituje judikaturu
Najvyssieho sudu CR, ktora sa zaoberala okolnostami hrubého nepomeru plnenia jednej zo zmluvnych
stran k tomu, o poskytla druha zmluvna strana, zaroven s okolnostami toho ktorého pripadu, ¢&i sa
napifaju znaky konania, ktoré uz koliduje s dobrymi mravmi. Teda judikatura Najvys$ieho sidu CR
az do prijatia Zakona €. 89/2012 Zb. nevylu€ovala, Ze okolnost hrubého nepomeru plnenia jednej zo
stran k tomu, €o poskytla druha strana, méze v spojitosti s dalSimi okolnostami toho ktorého pripadu
naplfiovat znaky konania, ktoré su uz v rozpore s dobrymi mravmi. Obgiansky zakonnik €. 89/2012 Zb.
uginny v Ceskej republike upravil inétitat hrubého nepomeru pinenia, &im prekonal dovtedajsiu judikatiru
v tom smere, Ze hruby nepomer medzi hodnotou plnenia a protiplnenia v su€¢asnosti méze samo o sebe
viest’ k sudnemu zasahu do zmluvy. Zasadu ekvivalencie sukromnopravnych vztahov pri vzajomnom
plneni pozna mnoho $tatov Eurdpskej Unie. Talianska, Svajgiarska Uprava predpoklada zneuzitie, najma
v pripade nldze, nesklsenosti a fahkomyselnosti. Judikatira v Nemecku a vo Svajéiarsku dospela
pri krateni cez polovicu k vyvratitelnej domnienke rozporu s dobrymi mravmi. V su€asnom zneni
Obcianskeho zakonnika sa v slovenskom prave institit neumerného kratenia neupravuje. Na jednej
strane maju zmluvné strany volnost v tom, aku vysku kupnej ceny za nehnutelnost si dohodnu, na
strane druhej Obciansky zakonnik v § 39 hovori, Ze neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo
ucelom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prieci dobrym mravom. Pri naplneni znakov zasady
ekvivalencie nemusi ukracujuca strana uviest zmluvnu stranu do omylu, stadi ak skuto€nosti o realnej
hodnote premenu kupnej ceny zaml&i, pripadne nezamléi, a to, Ze Zalovana vedela o skuto€nej hodnote,
svedCi to Ze inym uc€astnikom kupnej zmluvy za 1 m2 vyplatila 7,89 Eur. Poukédzala na rozhodnutie
Najvy&Sieho sudu SR, sp. zn. 3Cdo/244/2018.

5. Zalovana vo svojom vyjadreni zo diia 12.09.2023 poukazala na to, Ze Zalovana upriamovala
pozornost na novy Obgiansky zakonnik uginny v Ceskej republike a nekonkretizovanu judikaturu
dalSich eurdpskych Statov, €o povazuju za irelevantné. V daldom sa snazila Zalobkyna poukazat na
zmysel ustanovenia § 39 Obcianskeho zakonnika, na udajnu existenciu omylu na jej strane o hodnote
spoluvlastnickeho podielu k nehnutelnosti, ktory bol predmetom predaja. Zalovana povazuje tdto



argumentaciu Zalobkyne za u¢elovu a nepravdivu, kedZe skutoénu hodnotu spoluvlastnickeho podielu
z nehnutelnosti odzrkadluje cena dohodnuta zmluvnymi stranami v Clanku I, bod 3 kapnej zmluvy
zo dfia XX.XX.XXXX. Zalovana odmieta tvrdenie Zalobkyne o tom, Ze Zalovana mala mat vedomost
o skuto&nej hodnote predmetného spoluvlastnickeho podielu. Opatovne poukézala na rozhodnutie
Najvy&8ieho sudu SR sp. zn. 3Cdo/244/2018 ako aj to, Ze ani v pripade dojednania ceny nizsej ako je
cena trhova, by takéto zmluvné ustanovenie nezakladalo neplatnost kiipnej zmluvy pre rozpor s dobrymi
mravmi podla § 39 Obcianskeho zakonnika.

6. Vo veci bolo dia 13.12.2023 nariadené pojednavanie, ktorého sa nezuc¢astnila Zalobkyna, pritomna
v3ak jej pravna zastupkynia, pritomna Zalovana, ako aj jej pravny zastupca. Sud preto rozhodol, Ze bude
pojednavat v nepritomnosti Zalobkyne.

7. Pravna zastupkyna Zalobkyne na pojednavani uviedla, Ze Ziadaju, aby sud vyrieSil otazku neplatnosti
kupnej zmluvy, poukazala pritom na § 39 Obcdianskeho zédkonnika. Zdéraznila, Ze Zalobkyria sa dovolava
absolutnej neplatnosti kiipnej zmluvy pre rozpor s dobrymi mravmi, pri¢om poukazala na rozhodnutie
Najvyssieho sudu SR sp. zn. 2Cdo/281/2005, a sp.zn. 3Cdo/191/1996. Uzavretie kipnej zmluvy popisala
v Zalobe. Mala za to, Ze Zalobkyna bola neskusend, starobna déchodkyna, starala sa o manzela, ktory
je invalidnym déchodcom. Sice nizka kupna cena nie je v rozpore so zdkonom, ale upriamila pozornost
na judikaturu Ceskej republiky, ktor4 obsahuje definiciu dobrych mravov, zarovefi na rozhodnutie
Najvyssieho sudu SR sp. zn. 3Cdo/244/2018 na rakusku pravnu Upravu, ako aj na chystanu novelu
Obcianskeho zakonnika ohladom nizkej kupnej ceny. V zaverecnej reci uviedla, Ze z vykonaného
dokazovania, najmé z vypovede Zalovanej vyplyva nepomer plnenia k predmetu plnenia. V procese
uzatvarania zmluvy sa prejavilo subjektivne kritérium a to nedostatok skusenosti Zalobkyne, nedostatok
financii, ako aj jej socialne pomery. Zalovanej ako pracovnitke obecného uradu boli zname trhové
ceny pozemkov v obci. Pri spoluvlastnickom podiele urCovala iné ceny ako pri druhom pozemku.
V danom pripade bola cena dohodnuta ako celok, nie za m2. Pre Zalovanu mal pozemok Zalobkyne
vySSiu cenu, nakolko doslo k rozSireniu jej pozemku. Spoluvlastnicky podiel neznamena, Ze Zalovana
nevie, kde tie podiely su. V pripade vyhotovenia geometrického planu by doSlo k vy€leneniu tohto
pozemku. Zalovana tak zneuzila postavenie Zalobkyne, jej neskisenost, &o sa prie¢i mravnym zasadam
a spbsobuje to absolutnu neplatnost kipnej zmluvy. Klauzula dobrych mravov odzrkadluje moralne
postavenie spolo¢nosti, z oho vyplyva, Ze nemdze byt zneuzivané slabSie postavenie Zalobkyne, €o je
potrebné sankcionovat absolutnou neplatnostou kupnej zmluvy.

8. Pravny zéastupca zalovanej poukazal na neddvodnost Zaloby a odkazal na vyjadrenia zaloZzené
v spise. V zaverec€nej reci uviedol, Ze v danom pripade sa Zalobkyfia domaha urenia vlastnickeho
prava k spoluvlastnickemu podielu, priCom u€astnikmi takéhoto sporu musia byt v8etci spoluvlastnici
predmetného pozemku zapisani na liste vlastnictva. KedZe okruh u€astnikov nie je dodrzany, zaklada to
procesnu nepripustnost Zaloby, €o je samo o sebe dévodom na jej zamietnutie. Namietol preto spravnu
vecnu legitimaciu. Co sa tyka vecnej stranky Zaloby, poukazal na to, Ze Zalobkyfa nepreukazala, aby
sa kupna zmluva zo difia XX.XX.XXXX priecila dobrym mravom alebo by trpela inymi vadami, ktoré by
zakladali jej absoldtnu neplatnost. Zalobkyfa upriamovala pozornost len na nizku kipnu cenu, za ktoru
predala Zalovanej spoluvlastnicky podiel, avSak tato skuto€nost sama o sebe rozpor s dobrymi mravmi
nezaklada. Sudna prax je v zmysle sudnej judikatury jednoznaéna. Na zaver poukazal na to, Ze kiipna
cena dohodnuta v predmetnej kipnej zmluve zodpoveda trhovym cenam v danom €ase a mieste a to
predovSetkym s ohladom na to, Ze predmetom prevodu bol len spoluvlastnicky podiel k parcele registra
,E", ktora je vlastnicky nevysporiadana a v rozmeroch, ktoré znaéne obmedzuju moznosti ucelného
vyuzitia. Napokon mal za to, Ze Zalobkyra nepreukazala okolnosti uzavretia kipnej zmluvy alebo osobné
pomery Zalobkyne. Namietal spravnost’ vyjadreni realitnej kancelarie a zdéraznil, Ze uvedend listina
nema nalezitosti odborného vyjadrenia ani znaleckého posudku a jedna sa o dokument, ktory bol u€elovo
vypracovany na objednavku zalobkyne. Naviac cena bola vypracovana k januaru 2023, €o je takmer
rok od uzavretia kiipnej zmluvy. Zaloba je podla jeho nazoru len prejavom $pekulativneho konania
Zalobkyne, ktora s vyraznym €asovym odstupom po uzavreti zmluvy ziskala subjektivnu nespokojnost
s vySkou kupnej ceny, na ktorej sa so Zalovanou dohodla.

9. Zalovana na pojednavani uviedla Ze so Zalobkyriou sa poznd, pretoZe byvaju v rovnakej obci a zaroven
pracuje na obecnom urade. Na obecnom urade ma na starosti financie a dane, preto prichadza do
kontaktu s nejakymi kipnymi zmluvami. Kipna cena nebola stanovena za m2, ale kedZe Zalobkyra
bola len podielovou spoluvlastni¢kou nehnutelnosti, bola navrhnuté kipna cena za cely spoluvlastnicky



podiel, ktora bola navrhnutd Zalovanou. Ide o pozemok zarasteny, ktory sa kosi na obecné trovy,
Zalovana kupila pozemok vedla svojho pozemku, jedna sa o pozemok v Sirke 1,5 m. Prioritne kupovala
pozemok vedla. Ked sa o tejto kipe dozvedela Zalobkyria, tak ju oslovila, & nekupi aj jej podiel. Na
naliehanie Zalobkyne rokovali od septembra do decembra, k uzavretiu kipnej zmluvy doSlo az v aprili
a tak mala Zalobkyha dostatok ¢asu na to, aby si rozmyslela kipnu cenu. Zalovana nema vedomost
o tom, Ze by doslo k rozSireniu pozemku, kedZe ona odkupila len spoluvlastnicky podiel a nevie ako sa
k tomu postavia ostatni spoluvlastnici. KedZe iSlo o jednu kipnu zmluvu, tak volala vSetkych ésmych
alebo deviatich vlastnikov. Sprostredkovala to jej sestra. Zalobkyria prisla v konkrétny def, bola jej
predloZena kupna zmluva, Zalovana jej ukazala bod, ktory sa jej tyka, voCi ktorému nemala vyhrady a tato
podpisala. Po dlh§om Case sa jej Zalobkyna ozvala a chcela zvySit kipnu cenu, neuviedla vSak Ziadne
konkrétne dévody. V suéasnosti obec kupuje ornt pédu za 0,75 Eur/m2. Zalovana sa nestretla s kiipnou
cenou vo vySke 24,- alebo 25,- Eur/m2. Poukazala na to, Ze ku kupnej zmluve nebol vypracovany
geometricky plan, pricom Zalobkyni na katastralne mape ukazovala, kde sa nachadza jej pozemok.

10. Sud vo veci vykonal dokazovanie obozndmenim sa s listinnymi dékazmi ako aj vysluchom Zalovanej,
pri€om zistil tento skutkovy a pravny stav veci:

Zalobkyna na zéaklade kupnej zmluvy o prevode vlastnickeho prava k nehnutefnostiam zo drfia
XX XX XXXX odpredala zalovanej spoluvlastnicky podiel vo velkosti 12/22 z celku na nehnutelnosti
zapisanej na LV €. XXX, parc. registra ,E* parc. €. XXX zéhrady o vymere 745 m2.V zmysle &l.
lll, odsek 3 zmluvy bola dohodnuta kupna cena vo vyske 1.200,- Eur.

Z odborného vyjadrenia realitnej kancelarie k trhovej cene nehnutefnosti zapisanej na LV XXX nevyplyva
vyska trhovej ceny za nehnutelnost Zalobkyne.

Z LV €. XXX pre k.U. D. je zrejmé, Ze sa jedna o parcelu registra ,E“, parc. &. XXX zahrada o vymere
745 m2, ktorej vlastnikmi su zalovana v podiele 12/22 a H. J., K. J. a L. A. obaja v podiele 5/22.

11. Podla ustanovenia § 37 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika, pravny ukon sa musi urobit slobodne a
vazne, urCite a zrozumitefne; inak je neplatny.

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

13. Podfa ustanovenia § 588 Obcianskeho zakonnika, z kupnej zmluvy vznikne predavajucemu
povinnost predmet kupy kupujucemu odovzdat a kupujucemu povinnost predmet kupy prevziat a
zaplatit' zan predavajucemu dohodnutu cenu.

14. Podla ustanovenia § 589 Obcianskeho zakonnika, cenu treba dojednat’ v sulade so vSeobecne
zavaznymi pravnymi predpismi, inak je zmluva neplatna podla § 40a.

15. Podla ustanovenia § 137 pism. c) Civilného sporového poriadku, Zalobou mozno pozadovat, aby sa
rozhodlo najma o ur&eni, ¢i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy
pravny zaujem nie je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu.

16. Sud priorithe skumal existenciu naliehavého pravneho zaujmu Zalobkyne na podani urdovacej
Zaloby, priCom mal zato, Ze naliehavy pravny zaujem Zalobkyne na poZadovanom uréeni je dany,
nakolko v pripade preukazania, Ze by bola zmluva uzatvorena v rozpore s dobrymi mravmi, by doslo
k obnoveniu vlastnickeho prava Zalobkyne k nehnutelnosti a bola by opatovne zapisana do katastra
nehnutelnosti ako vlastniCka pozemku, ktory je predmetom tejto Zaloby.

17. Medzi stranami nebolo sporné Ze dia XX.XX.XXXX doslo k uzavretiu kipnej zmluvy, na zaklade
ktorej zalobkyria previedla na Zalovanu spoluvlastnicky podiel o velkosti 12/22 k zdhrade zapisanej na
LV €. XXX pre k.u. D., nachadzajucej sa na parcele registra ,E“, parc. &. XXX o vymere 745 m2. Z kupne;j
zmluvy vyplyva, Ze medzi Zalobkyriou a Zalovanou doslo k dohode o podstatnych naleZitostiach zmluvy
ato predmete zmluvy v &lanku I, ako aj o kiipnej cene v &lanku |1l odsek 3. Zalobkyfia nenamietala vy$ku
kupnej ceny, tuto nerozporovala poc€as celého kontraktaéného procesu a to minimalne od decembra



2021 do podpisu zmluvy diia XX.XX.XXXX. AZ nasledne, v blizSie neuvedeny der, Zalobkyria oslovila
Zalovanu z dévodu, zvySenia kupnej ceny, nakolko tato podla jej mienky bola prili§ nizka.

18. Kupna zmluva je najbeznejSim typom zmluvy, na zaklade ktorej dochadza k nadobudnutiu
vlastnickeho prava. Ide o dvojstranny pravny Ukon pozostavajuci z navrhu (oferty) a prijatia navrhu
(akceptacie), spocivajuci vo vzajomnych a obsahovo zhodnych prejavoch vole dvoch stran, na zaklade
ktorych predavajucemu vznikne povinnost’ predmet kiipy kupujucemu odovzdat’ a kupujucemu povinnost
predmet kupy prevziat a zaplatit zan predavajucemu dohodnutd cenu. Kupna zmluva vznika, ked
sa zmluvné strany zhodli na predmete kupy a kupnej cene, pokial zakon alebo dohoda zmluvnych
strdn nevyZaduje dalSie nalezZitosti. Zhoda zmluvnych stran je dana okamihom, ked' prijatie navrhu na
uzavretie zmluvy nadobuda ucinnost, t.j. okamihom, ked v€asné prijatie navrhu spocivajuce vo vyjadreni
suhlasu s obsahom navrhu dojde navrhovatefovi (§ 44 ods. 1, § 43c ods. 2).

19. Z vykonaného dokazovania je zrejmé, Ze kiipna zmluva tvoriaca predmet sporu ma pisomnu formu,
obsahuje vSetky podstatné nalezitosti zmluvy (t.j. dohodu o predmete kupy ako aj kipnej cene), pricom
Zalobkyha v priebehu konania neuvadzala, Ze tuto uzavrela v omyle. Z vykonaného dokazovania
pritom vyplynulo, Ze tato Zalovana uzavrela slobodne a vazne, pricom mala dostatok ¢asu na to, aby
si rozmyslela, ¢i predmetnu zmluvu uzavrie, resp. neuzavrie. Zmluva obsahovala teda vlastnoruény
podpis Zalobkyne a nebol splneny rozpor s kogentnym ustanovenim zakona podla § 39 Obcianskeho
zakonnika. Vo vztahu ku kupnej cene z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze tato bola stanovena na
zaklade dohody zmluvnych stran. Ustanovenie § 589 Obcianskeho zakonnika sice uklada povinnost
dojednat cenu v sulade so vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi, avSak vSeobecne zavazné pravne
predpisy iba v malej miere obmedzuju zmluvnu volnost v obd&ianskopravnych vztahoch. Aj napriek
uvedenému vSak nemozno bez vyhrad uzavriet, Ze platné pravo nepriznava ochranu tomu subjektu,
ktory je dohodnutou kiipnou cenou znevyhodneny, &i poskodeny, ale takuto ochranu poskytuje institut
neplatnosti pravneho ukonu pre rozpor s dobrymi mravmi, ktorého aplikovania sa v prejudicialnej rovine
(otazka platnosti kipnej zmluvy) domahala aj Zalobkynia.

20. Zakon nehovori o tom aka ma byt cena v konkrétnom pripade. Cena by mala byt predovietkym
spravodliva. Za taku cenu mozno povazovat obvyklu cenu, t.j. cenu za rovnaky druh, mnozstvo, akost
a pod., za ktoru sa predava v danom mieste a Case. Dohoda o cene vznikd aj tym, Ze kupujuci
zaplati za cenu tovaru vo vySke poZzadovanej predavajucim. Dohovorena cena, ktora je nizSia ako cena
stanovena vieobecne zavaznym pravnym predpisom o cenach zasadne nevadi platnosti kipnej zmluvy.
Ak pre cenu neplati Ziaden vSeobecne zavazny pravny predpis, jej dojednanie je celkom volné. Dohoda
ucastnikov zmluvy o kupnej cene, ktoru by bolo mozné povazovat za nevyhodné finanéné protiplnenie
vo vztahu k prevadzanej veci, eSte automaticky (bez dalSieho) nezaklada rozpor s dobrymi mravmi v
takomto zmluvnom dojednani.

21.Sud v tomto smere poukazuje na rozhodnutie NajvySSieho sudu SR, sp. zn. 3Cdo/244/2018, v zmysle
ktorého neprie€i sa zakonu, pokial U€astnici kipnej zmluvy v pripade, na ktory sa nevztahuje cenova
regulacia, dojednanu kupnu cenu vo vySke, ktora je bud vysSia alebo niZ8ia ako cena obvykla (trhova).
V rdmci zmluvnej volnosti nie je v tychto pripadoch pravnym poriadkom zakézané ani dojednanie prilis
nizkej kupnej ceny, resp. dojednanie, pri ktorom je ,zvlast hruby nepomer medzi plnenim a protiplnenim
pri kipe nehnutelnosti“. Sama skuto&nost, Ze u€astnici kipnej zmluvy dohodli prili§ nizku kdpnu cenu,
nepredstavuje rozpor so zakonom a nezaklada absolutnu neplatnost tohto pravneho ukonu v zmysle §
39 Obcianskeho zakonnika. Tym, pravda, v niektorych individudlnych pripadoch, nie je dotknuty mozny
dopad tohto ich dojednania napr. z hladiska dafiového. Pokial bolo uzavretie kipnej zmluvy vysledkom
dohody jej u€astnikov nespaté i s konanim prie€iacim sa dobrym mravom, samo dojednanie kiipnej ceny
v tejto vyske nie je v rozpore s dobrymi mravmi, nema spoloCensky neakceptovatelné ciele, ani désledky,
ktoré by boli v kolizii s dobrymi mravmi.

22. Sud zaroven poukazuje aj na rozhodnutie Ustavného sudu SR 11l US 412/2016 zo dia 21.06.2016,
kde samotny Ustavny sud skonStatoval, Ze samotna nizka kupna cena sama o sebe nepredstavuje
rozpor s dobrymi mravmi.

23. Podporne je vhodné poukazat aj na zaver NajvysSieho sidu CR v rozsudku sp. zn.
30Cdo/1776/2007, podrla ktorého okolnost hrubého nepomeru plneni jednej zo stran k tomu, o poskytla
druha strana, méze v spojitosti s dal$imi okolnostami toho ktorého pripadu napifiat znaky konania, ktoré



uz koliduje s dobrymi mravmi. Sama o sebe v3ak tato okolnost absolutnu neplatnost pravneho ukonu,
ktorym malo déjst k hrubému nepomeru v pineniach, v zmysle § 39 Obc¢ianskeho zékonnika zalozZit
nemdze. Obdobne v rozsudku sp. zn. 30Cdo/21/2012 Najvyssi sud CR vyslovil, Ze nizka kupna cena,
pokial nie je v rozpore s cenovymi predpismi, a zaroven je vysledkom zmluvného dojednania u€astnikov,
bez toho, Zze by uzatvorenie pravneho Ukonu sprevadzala, resp. na uzatvorenie zmluvy mala vplyv i
okolnost, v désledku ktorej by sa také konanie priecilo dobrym mravom, nesleduje nemravny ciel, ani
nema nemravny dosledok.

24. Samotné dojednanie nizkej kupnej ceny v uzavretej kipnej zmluve nebolo podla sudu dévodom
pre prijatie zaveru, Ze kipna zmluva uzavreta medzi stranami sporu je neplathym pravnym ukonom.
V zmysle ustalenej judikatury sud preto dospel k zaveru, Ze cena dojednana zmluvnymi stranami
nespdsobuje neplatnost’ pravneho ukonu.

25. Zalobkyria svoje argumenty ohladom vysky kupnej ceny opierala o odborné vyjadrenie realitne;
kancelarie k trhovej cene nehnutelnosti, ktoré nebolo sudu predloZzené v celosti. Z fiou predlozeného
listinného dékazu nevyplyvala odhadovana kupna cena, preto sid nemal dévod nar prihliadat. Dal$im
dévodom, pre ktory sud na uvedené vyjadrenie neprihliadal je skutoénost, Ze v zmysle Zaloby toto
bolo vypracované ku driiu 31.01.2023, €o predstavuje pomerne dlhé ¢asové obdobie odo dha uzavretia
zmluvy. Je vSeobecne znamou skutoénostou, Zze v danom obdobi zrastlo ekonomické zatazenie
obyvatelstva, ktoré malo za nasledok aj zvySenie kupnych cien nehnutefnosti, preto aj cena, uréena o
niekolko mesiacov neskér ako doslo k realnemu uzavretiu zmluvy, mohla byt diametralne odliSna od
ceny, ktoru by tato nehnutelnost mala ku dfiu uzavretia zmluvy. Relevantnym ddkazom by mohlo byt
odborné vyjadrenie, ktoré by urcovalo trhovu cenu nehnutelnosti ku diu podpisu zmluvy, ¢o viak v
konani predloZené nebolo.

26. Sud sa taktiez zaoberal tym, €i konanie Zalovanej pri uzatvarani zmluvy nemohlo byt v rozpore s
dobrymi mravmi. Zalobkyfa uvadzala, Ze Zalovana mala vyuzit neskusenost a zIU finanénu situaciu
Zalobkyne. Sud poukazuje na to Ze Zalobkyra po&as konania nepreukazala, Ze v Ease uzavretia zmluvy
bola resp. v su€asnosti je v zlej finan€nej situacii. V tomto smere sudu nepredloZila Ziaden doklad
svedciaci o vyske jej prijmu alebo majetku. To, Ze sa stara o svojho manzela neznamena, Ze je v
zlej finanénej situacii. Sud dokonca vyzval Zalobkyriu na predloZenie dokladov, na ktoré sa vo svojej
Zalobe odvolavala, avSak Zalobkyrfia na uvedenu vyzvu Ziadnym spésobom nereagovala. Rovnako
neskusenost Zalobkyne s uzatvaranim zmluv nemdze byt dovodom pre vyslovenie rozporu s dobrymi
mravmi. Zalobkyfa mala dostato&ny asovy priestor, aby si sama zistila vy$ku obvyklych cien, za ktoré
sa predavaju pozemky v kat. uz. D.. V konani sice bolo preukazané, Ze Zalovana prichadza do kontaktu
s niektorymi kipnymi zmluvami, nakolko pracuje na dafiovom useku a na useku financii, av8ak len ¢o
sa tyka vyrubovania dani, o vSak nezaklada Ziaden predpoklad, Ze by ovladala trhové ceny v okoli
katastralneho uzemia D. tak, ako to namietala Zalovana. Jej praca nespociva vo vedomosti za kolko sa
predavaju jednotlivé pozemky v katastralnom Uzemi a nepodiela sa na priprave takychto zmluv. Mozno
uzavriet, Ze vSeobecna cena pozemkov v lokalite, kde ten ktory vlastnik Zije a vlastni nehnutelnost,
patri medzi zakladné znalosti dobrého vlastnika. Nanajvy$ osoba, ktora sa rozhodne predat svoju
nehnutelnost je dobrym a zodpovednym vlastnikom len vtedy, ak si pred uzavretim zmluvy zisti obvyklu
cenu nehnutelnosti, za ktord mdze nehnutefnost’ predat. Mala to byt prave Zalobkyna, ktora sa mala
zaujimat o cenu svojej nehnutelnosti v €ase uzavretia zmluvy a nie az nasledne. Pokial Zalobkynia
poukazovala na to, Ze vedlaj$i pozemok bol odpredany za ovela vy3Siu kipnu cenu ako dostala ona,
v tomto smere je nutné upriamit’ pozornost' na to, Ze v danom pripade iSlo o pozemok registra ,E*,
pricom vedlajsi pozemok je zapisany do registra ,,C*, preto obvyklé ceny su rozdielne a nie je mozné ich
porovnavat. VySsie uvedené argumenty preto nemohli spdsobovat’ rozpor s dobrymi mravmi.

27. Rozpor s dobrymi mravmi mohlo spdsobit len konanie na strane Zalovanej. Zalobkyria v$ak podas
celého konania nepoukazala na Ziadne konkrétne konanie Zalovanej pri uzatvarani zmluvy, ktoré by
bolo v rozpore s dobrymi mravmi. Nebolo preukazané, Ze strany sporu maju blizky vztah, na zaklade
ktorého by mali vedomosti o osobnom Zivote druhej strany. Samotna skuto€nost, Ze Zalovana pracuje v
obci nezaklada predpoklad, Ze ma vedomost’ o osobnych pomeroch kazdého obyvatefla obce. V konani
nebolo preukazané, Ze by Zalovana mala mat vedomosti o osobnych pomeroch Zalobkyne. Zalovana
by sa musela dopustit' nejakého konkrétneho konania v rozpore s dobrymi mravmi, o z vykonaného
dokazovania ani zo skutkovych tvrdeni uvadzanych Zalobkyriou nevyplynulo. V priebehu konania nebolo
tvrdené ani preukazané, Ze by zalovana pri uzatvarani zmlav konala takym spésobom, ktoré by mohlo



niest’ nasledky konania v rozpore s dobrymi mravmi. Z daného dévodu suid musel zalobu zamietnut,
nakolko Zalobkyha neuniesla bremeno tvrdenia ani dékazné bremeno, Ze Zalovana konala v rozpore
s dobrymi mravmi. (vyrok I)

28. Pokial Zalovana poukazovala na tu skuto€nost, Ze ak Zalobkyfia chcela vyhlasit predmetnu kapnu
zmluvu za absolutne neplatny pravny ukon bolo potrebné, aby uéastnikmi zmluvy boli v3etci u€astnici
kupnej zmluvy, sud uvadza, Ze Zalobkyha sa dovolavala preskimania neplatnosti kipnej zmluvy ako
predbeznej otazky vo vztahu k ureniu vlastnickeho prava Zalobkyne, preto u€astnikmi konania nemuseli
byt vSetci u€astnici kipnej zmluvy, nakofko v predmetnom konani sud posudzoval neplatnost’ len Casti
kupnej zmluvy, ktora sa tykala zmluvnych stran.

29. O néroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle ustanovenia § 255 ods. 1 Civilného
sporoveého poriadku a teda nakolko bola Zalovana v plnom rozsahu uspesna, sud jej priznal plnd ndhradu
trov konania. (vyrok Il)

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu je pripustné odvolanie, ktoré sa povdéva v lehote 15 dni odo dria dorucenia,
prostrednictvom Okresného sudu Vranov nad Toplou, M.R.Stefanika 874, 093 32 Vranove nad Toplou
na Krajsky sud v PreSove, a to pisomne.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych néaleZitostiach podania, a sice ktorému sudu je uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis, spisova znacka konania (§ 127 ods. 1 CSP) uviest, proti
ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje
za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

d) konanie ma inu vadu, ktorda mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

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

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatelné sudne rozhodnutie, opravneny méze podat
navrh na vykon exekucie podla osobitného zakona (zak. €. 233/1995 Z.z.).



