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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Gabriely Vilagiovej a ¢lenov
senatu JUDr. Karola Krochtu a JUDr. Andreja Radomského v spore zalobcu Q. P., nar. XX XX.XXXX,
trvale bytom Y. XXXX/X, XXX XX V., pravne zastupeny advokatkou Mgr. Lucia Lorencikova, so sidlom
Murga$ova 86/1, 058 01 Poprad, ICO: 50 053 167, proti zalovanému STING HOTELS s.r.0., so sidlom
Pod bfehem 796, 739 61 Tiinec - Staré mésto, Ceska republika, ICO: 045 20 491, pravne zastipeny
Vojéik & Partners, s.r.o., so sidlom Razusova 13, 040 01 Kosice, ICO: 36 866 563, o uréenie, Ze
Zalobca je vlastnikom bytu s prisl., o odvolani Zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Poprad, ¢.k.
10C/537/2015-430 zo dna 13. februara 2023, takto

rozhodol:

I. Potvrdzuje rozsudok.

1. Zalobcovi priznava vogi zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu s
tym, Ze o vyske tejto nahrady rozhodne sud prvej instancie samostatnym uznesenim po pravoplatnom
skonceni veci.

odovodnenie:

1. Okresny sud Poprad (dalej len ,sud prvej inStancie®) napadnutym rozsudkom rozhodol tak, Ze:

.. Ur€uje, Ze Zalobca je vlastnikom nehnutelnosti bytu €. XX nachadzajuceho sa na XX. poschodi v
X. vchode bloku V. sup. €. XXXX, ktory je postaveny na parc. €. XXXX/XXX o vymere XXX m2, druh -
zastavané plochy a nadvoria, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo€nych €astiach a spolo€nych
zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku o vefkosti XXXX/XXXXXX, vSetko zapisané
na LV & XXXX, vedenym Okresnym uradom V., katastralny odbor, pre obec V., k. U. V..

Il. Zalobca je povinny zaplatit Zalovanému sumu 21 239,17 eura do troch dni odo diia pravoplatnosti
tohto rozsudku.

lll. Priznava Zalobcovi narok na nahradu trov konania voci Zalovanému v rozsahu 100 %, pri€om o vySke
nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti tohto rozhodnutia samostatnym uznesenim, ktoré
vyda sudny uradnik.”

2. Rozhodnutie pravne oddvodnil § 37 ods. 1, § 39, § 52 0ds. 1, 3, 4,853 0ds. 1, 2, 3,7, § 126 ods. 1,
§ 457, § 533 ods. 1, § 588 zakona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov, §
9, § 10a ods. 1 pism. a) zakona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitefa a o zmene a doplneni zakona
Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov, €l. 8, 9 smernice
Rady 2005/29/ES z 11.05.2005, ¢&l. 3 smernice Rady 93/13/EHS z 05.04.1993, § 140 ods. 3, § 232 ods.
3, § 255 ods. 1, § 262 ods. 1, 2 zakona ¢&. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok v zneni neskorSich
predpisov.



3. Uznesenim &.k. 19C0/31/2021-332 zo dfia 07.12.2021 Krajsky sud v PreSove ako odvolaci sud zrusil
rozsudok sudu prvej indtancie a vec mu vratil na daldie konanie a nové rozhodnutie. V odévodneni
rozhodnutia uviedol, Ze sud prvej inStancie sa dbsledne neriadil citovanou pravnou upravou, pretoze
sa vbbec nezaoberal tym, ¢&i Zalobcu je mozné posudzovat ako spotrebitela v suvislosti so vSetkymi
zmluvami a pravnymi ukonmi z ktorych odvodzoval neplatnost prevodu jeho nehnutefnosti, aj ked
je celé odbévodnenie napadnutého rozsudku zaloZené na vyhodnoteni Zalobcu ako spotrebitela v
danej veci a taktiez nedostato¢ne vysvetlil, v €om videl nerovnovazne postavenie zmluvnych stran.
Rovnako nedostato&ne vyhodnotil v &om videl agresivnu obchodnu praktiku a nedostatok individualneho
dojednania pri vyhodnocovani podmienok uzatvarania pravnych ukonov. Z rozsudku tieZz nevyplyva
preco a ktoré podmienky nemali byt individualne dohodnuté, no prvoinstanény sud uzavrel, Ze neboli
individualne dojednané bez toho, aby uviedol z €oho tento zaver vyplyva. Taktiez bolo dané za pravdu
odvolatelovi, Ze v pripade neplatnej zmluvy je kazdy z u€astnikov povinny vratit drunému vsetko, o
podla nej dostal, no ani uvedenym sa prvoindtanény sud nezaoberal. Sud prvej inStancie sa taktiez
nevysporiadal s namietanym nepreukdzanym naliehavym pravnym zaujmom, ¢o do pdévodne uplatnene;j
Zaloby o vyslovenie neplatnosti jednotlivych zmliv a notérskej zapisnice. Z uvedeného tak odvolaci sud
ustalil, Ze napadnuty rozsudok jednoznaéne nespifia atriblty ustanovené zakonom pre odévodnenie
rozhodnutia. Ulohou sudu prvej instancie bolo riadne vyhodnotit postavenie Zalobcu, a to & méa alebo
nema status spotrebitela a ak ano, vo vztahu ku ktorym pravnym ukonom, ktoré podfa Zalobcu
spbsobili neplatnost’ kiipnej zmluvy, teda v éom je treba vidiet neplatnost zmliv a pravnych tkonov
a z akych dovodov, tieZ v Com spoc€iva tvrdenie, Ze tieto ukony neboli individualne dojednané a v
¢om sa prejavilo agresivne konanie Zalovaného. V pripade zistenia, Ze strany sporu uzavreli pravne
ukony ako spotrebitelské zmluvy, je potrebné riadne sa zaoberat ich podmienkami a vyhodnotit ich, i
neobsahuju neprijatelné zmluvné podmienky, ktoré nie su platné a z ktorych povinnosti by zmluvné
strany nezavazovali. Pritom sud je opravneny vykonat aj také dbkazy, ktoré spotrebitel nenavrhol,
pripadne ich zabezpecit. Teda sud opatovne posudi platnost, resp. neplatnost pravnych dkonov v zmysle
uvedeného, vyhodnoti tiez odvolacie namietky Zalobcu a az nasledne vo veci rozhodne.

4. V zmysle pokynu odvolacieho siudu a na zaklade vykonaného dokazovania sud prvej inStancie po
zruSeni veci a vrateni na dalSie konanie v odévodneni rozhodnutia uviedol, Ze v prejednavanej veci
dospel k zaveru, Ze na strane Zalobcu existuje naliehavy pravny zaujem na urceni jeho vlastnickeho
prava. Ciefom Zalobcu je dosiahnut zhodu zapisu vo verejnom registri so skuto€nym pravnym stavom.
Zalobca tvrdil, Ze je vlastnikom bytu, ktory nemienil predat, ale na zaklade pravnych Gkonov, ktoré
rozporoval si dal vlastnictvo k bytu zapisat Zalovany, &im porusil pravo Zalobcu realizovat svoje
vlastnicke prava a tato Zaloba umozni Zalobcovi dosiahnut panstvo nad vecou, ktoré stratil nekalym
konanim Zalovaného a odstrani sa tak stav pravnej neistoty. Zo zisteného skutkového stavu dospel k
zéaveru, ze v zmluvnych vztahoch vystupuje Zalobca ako spotrebitel a Zalovany ako dodavatel. Zalovany
pri uzatvarani tychto zmlav konal v ramci predmetu svojej obchodnej innosti, pri€om v priebehu konania
nepreukazal opak a Zalobca mal postavenie spotrebitela, nekonal v rdmci svojej obchodnej €innosti,
Ci jej predmetu, nevykonaval ani inU podnikatel'sku €innost, pri¢om opak zo strany Zalovaného nebol
preukazany. Dalej uviedol, Ze Zalobca sa v polovici roka 2015 dostal do takej Zivotnej situacie, ktora
mala zasadny vplyv na jeho rozhodovanie, bol realizovany proces dobrovolnej drazby na jeho byt, boli
voc&i nemu vedené exekucie pre iné Uvery a aj ostatni veritelia Ziadali thradu dlhov, priSiel o zamestnanie
a jedinym prijmom bol invalidny déchodok, ktory nepostacoval ani len na Zivobytie, nie to na vyrovnanie
dlhov. Zalobca si s touto situaciou nevedel poradit, rozhodne nechcel prist o byt, jeho ciefom bolo dihy
splacat. Tuto situaciu vyuzil Zalovany, ktory ho iniciativne kontaktoval a slibil pomoc s refinancovanim
dlhov, najmé v$ak so zabezpe&enim oddialenia, resp. ukon&enia dobrovolnej drazby. Zalovany poznal
Zivotnu situaciu zalobcu, jeho finanéné moznosti, neschopnost dlhy uhradzat a vedel, Ze Zalobca mieni
v byte dalej byvat. Zalovany nemienil zalobcovi poskytnut tUver a zabezpeé&it ho zaloznym pravom k
bytu, €o potvrdil. Ako jediné ,technické“ rieSenie mal pre Zalobcu pripravenu kupu a nasledne spatnu
kupu bytu Zalobcom za podstatne vy38iu sumu, nez za ktoru byt odkupil Zalovany a za kratky ¢as, kedy
Zalobca nebol schopny za Ziadnych okolnosti ziskat' na spatnu kupu finanéné prostriedky, navyse ked
uz nemohol ani byt ponuknut ako zalozné pravo, pretoze tento vlastnil Zalovany. Aj napriek tomu, Ze
Zalobca odmietal predat’ byt, Zalovany vystupoval so svojim ,technickym* rie§enim Zivotnej situacie ako
s beznou zalezitostou, ked utvrdzoval Zalobcu, Ze takéto zmluvy uzatvaraju bezne aj v inych pripadoch a
nikdy s tym neboli Ziadne problémy. Na zaklade takychto utvrdeni a s tym, Ze sa bliZil termin dobrovolne;j
drazby, ktoru Zalobca chcel odvratit, rozhodol sa uzavriet so Zalovanym navrhované zmluvy. Zalobca
bol stéle v domneni, Ze Zalovany bude jeho veritelom a bude mu dlh splacat, pretoZe cela kupna cena



za byt bola rozdelena veritefom Zalobcu. Za situacie, kedy Zalobca povazoval pomoc Zalovaného za
korektnu, pri obave, Ze dobrovolnou drazbou svojho bytu pride o jeho vlastnictvo, malo to priamy vplyv
na jeho Usudok a snahu svoje dlhy riesit. Zalovanym bol ubezpe&ovany o beznom postupe a o jedinom
moznom ,technickom® rieSeni, preto uzatvoril sporné zmluvy a vykonal vyhlasenie o vypratani sa z bytu
do notarskej zapisnice a rezervoval si kupu vlastného bytu za neprimerane vysokud sumu oproti tomu
¢o od Zalovaného dostal na uhradu kupnej ceny. Ako to vyplyva z vykonaného dokazovania, na strane
Zalovaného bola dana jednoznacna vedomost o osobitnej situacii Zalobcu a umysel Zalovaného bol
vyuzit ju vo svoj prospech s ciefom zabezpedit' si zisk. NavySe, zalovany mal vedomost aj o tom, Ze
pokial by poskytol Zalobcovi Uver, zabezpe&ovaci prevod prava by v spotrebitelskej zmluve nemohol
byt dohodnuty. Zalovany neuvaZzoval ani o inej alternative rieSenia Zivotnej a finanénej situacie Zalobcu
(napr. aj zriadenim zalozného prava), ale najbezpecénejsie , technické “ rieSenie videl v postupe, ktory
zasadne, vzhladom na okolnosti pripadu a vedomost' Zalovaného o finan&nej situacii Zalobcu nespdsobi
Zalobcovi stratu, resp. naoko poméze zalobcovi. Je pravdou, Ze z kipnej ceny sa ihned uhradila ¢ast
dlhov, avsak nikto nebral zretel na to, za aku cenu sa snazil Zalovany Zalobcu oddlZit. Zalovany vedel, Zze
Zalobca je invalidny déchodca, jeho prijem bol len vo vyske Ciastoéného invalidného déchodku. Preto,
Ze priSiel o pracu, nevedel svoje dlhy splacat, nemohol si najst dalSiu pracu, jeho prijmy sa natolko
zredukovali, Ze nemohli pokryt za Ziadnych okolnosti €o i len bezné Zivotné potreby (strava, oble€enie,
byvanie) nie to uhradzat dlhy, a uz vébec nie vytvarat’ si akékolvek finanéné rezervy na odkupenie
bytu spatne, pripadne aj uhrady navySenej sumy. Tieto okolnosti, zrejmé na prvy pohfad naznaduju, Ze
Zalovany mal v umysle zneuzit osobitnu zavaznost situ4cie, v ktorej sa Zalobca nachadzal a ktora mu
bola znama. Ciefom Zalovaného bolo, aby ovplyvnil rozhodnutie Zalobcu pre jediné mozné, technické*
rieSenie problému. Zalobca ako priemerny spotrebitel, navy$e este vo finanénej tiesni a strachu zo
straty bytu nemohol racionalne vyhodnotit nasledky svojho konania. Naopak, Zalovany k veci pristupoval
z pozicie, ked predostrel Zalobcovi len jednu alternativu rieSenia situacie, ako osoby rozhodujucej v
prospech Zalobcu, ako osoby, ktora takéto problémy rieSi UspesSne bezne, ako osoby, ktora nesleduje
iny zaujem, len zaujem Zalobcu. Z uvedenych dévodov povazoval postup Zalovaného pri uzatvarani
rezervagnej zmluvy, kdpnej zmluvy, aj zmluvy o obstarani predaja nehnutelnosti za pripad agresivne;j
obchodnej praktiky. Na tomto zavere ni¢ nemeni ani ta okolnost, Ze aj Zalobca navstivil Zalovaného v
pobocke v J., pretoZe jeho konanie malo za ciel odvratit drazbu a splacat dlh, nie predat byt. Len aktivha
prezentacia Zalovaného s tvrdenim, Ze Zalovany ma ten isty ciel ako Zalobca, a tiesefi na strane Zalobcu
bez realneho vlastného rieSenia problému, Uplne ovplyvnila spravanie sa Zalobcu a podpis zmluv v sidle
Zalovaného.

5. Sud prvej inStancie dalej v odévodneni rozhodnutia uviedol, Ze zistil nedostatok vole Zalobcu pri
uzatvarani vSetkych pravnych ukonov, pretoze ciefom Zalobcu nebolo zbavit sa vlastnictva k bytu, ale
usporiadat svoje dlhy a vyhnut sa dobrovolnej drazbe. Zalobca ,technické* rieSenie povazoval za spésob
splnenia svojho ciela. Zalovany v priebehu konania nepreukazal, Zze Zalobca rozumel ,technickému*
rieSeniu Zalovaného a chcel prave len tymto spGsobom svoje problémy rieSit. Nepreukazal, Ze Zalobca
vedel, aké nasledky jeho vyhlasenia do notarskej zapisnice nastanu a Ze nasledujuci def po podpise
kupnej zmluvy sa musi z bytu vypratat.

6. Vo vztahu k otazke individualneho dojednania podmienok v kipnej zmluve a v suvisiacich pravnych
ukonoch uviedol, Ze uz na prvy pohlad su vSetky zmluvy formularového charakteru, pripravené vopred
Zalovanym. Do zmlav sa dopifiali len Gdaje o predmete obstarania predaja, ponukovej ceny, doby
uzavretia, predmetu kupnej zmluvy, vySka kupnej ceny a forma jej uhrady a pri rezervaénej zmluve aj
vyska kapnej ceny rezervovaného bytu. Zalovany na vyzvu stdu nepredloZil pre Gely porovnania iné
obdobné zmluvy, ktorymi by bolo mozné overit ich individualne dojednanie. Zalovany ako dodavatel mal
dbkazné bremeno na preukazani individualneho dohodnutia zmluvnych podmienok. Dékazné bremeno
neuniesol, preto takéto dojednania sa povazuju za neplatné. Zalobca nemal moznost sa so zmluvami
vopred oboznamit, nebolo preukazané, Ze Zalobca mal moznost ovplyvnit ich obsah. Dokonca pri
uréovani kupnej ceny bytu, tato uréil svedok X. pracujuci v prospech Zalovaného. Z uvedeného je
preto jednoznacné, Zze zalobca nemal moznost’ vyjednat si so zalovanym podmienky zmllv pre seba
priaznivejsie, preto povazoval vSetky pravne ukony medzi stranami sporu a sucasne aj vyhlasenie
Zalobcu pred notarskym uradom za neplatné podfla § 39 Obcianskeho zakonnika. Absolutna neplatnost
pravnych ukonov potom spdsobila situaciu, kedy Zalobca na zaklade kupnej zmluvy prijal plnenie
v podobe kupnej ceny za byt, iSlo o sumu 21.239,17 Eur, ale Zalovany sa nestal vlastnikom bytu,
pretoZe kupnopredajna zmluva nevznikla. Vlastnicke pravo Zalobcu k bytu nadalej trva, nikdy nezaniklo.
Synalagmaticka povinnost vratit’ si vzajomné plnenia vyplyva zo zdkona, preto na zaklade uvedeného



si UC€astnici neplatnej zmluvy vratit’ vSetko, ¢o im druha strana plnila, ¢o od druhej strany dostali. V
danom pripade si strany sporu musia vratit’ vlastnictvo k bytu, ale na druhej strane Zalobca musi vratit
Zalovanému kupnu cenu uhradenu po ¢astiach vo vyske spolu 21.239,17 Eur.

7. Sud prvej indtancie dospel k zaveru, Ze vSetky zmluvy uzavreté so Zalobcom, vratane kdpnej zmluvy
su absolutne neplatné pravne ukony, preto napriek tomu, Ze v katastri nehnutelnosti Zzalobca nie je
zapisany ako vlastnik, mu vlastnicke pravo sveddi. Vlastnicke pravo na zalovaného nepreslo, preto
prvym deklaratérnym vyrokom potvrdil vlastnictvo Zalobcu k bytu, &im sa zabezpedi sulad realneho
stavu so stavom evidenénym. K vyprataniu bytu, ako to vyplyva zo spisu, Zalobcom nedo$lo, byt uziva
Zalobca, preto nie je potrebné rozhodovat o fyzickom odovzdani bytu Zalobcovi (vypratanim). Zalovany
vSak uhradil kipnu cenu zalobcovi formou uhrady dlhov veritefom, spolu vo vyske 21.239,17 Eur, ktoru
sumu Zalobca ako restituéné plnenie deklaroval, Ze je ochotny vratit. Zalobcovi tato povinnost vyplyva
aj zo zakona, preto Zzalobe ako dévodnej vyhovel.

8. K Ziadosti Zalobcu o povinnosti plnit Zalovanému sumu 21.239,17 Eur v mesaénych splatkach vo vyske
50,- Eur alebo alternativne k ulozeniu povinnosti zaplatit uvedenu sumu do 5 rokov od pravoplatnosti
rozsudku uviedol, Ze tvrdenia Zalobcu o dévodoch prediZenia pariénej lehoty neboli podloZené Ziadnymi
listinami okrem vySky déchodku (aj to len v konani o oslobodenie od sudnych poplatkov za roky 2015 a
2016), nakladov na domacnost, lieky, pripadne ako uhrddza naklady na byvanie, €i poCet vyZivovanych
osbb. Sud prvej indtancie prihliadol nielen na okolnosti celého pripadu a od pociatku nekorektného
spravania sa Zalovaného vodi Zalobcovi, ale aj na to, Ze v pripade, pokial vlastnictvo Zalobcu k bytu
ostalo zachované a v skuto€nosti ani nedo$lo k jeho zmene, je spravodlivé, aby Zalovany ziskal naspat
poskytnuté finanéné prostriedky v o najkratSej dobe tak, aby boli vztahy s konecnou platnostou
usporiadané. Navrhované pinenie Zalobcom v mesaénych splatkach predstavuje uhradu kupnej ceny v
C¢asovom horizonte takmer 35 rokov a ani navrhovana lehota 5 rokov nie je primerana vyske a dévodom
plnenia pohladavky. Kedze Zalobca nepreukézal dévody prediZenia pariénej lehoty a navrhované asové
horizonty su neodévodnené, ponechal povinnost Zalobcu vratit’ kipnu cenu Zalovanému v zdkonom
stanovenej 3 - diovej lehote odo dria pravoplatnosti tohto rozsudku.

9. Navrh Zalobcu na doplnenie dokazovania potvrdeniami o Uhrade kupnej ceny zamietol, pretoze
Zalobca v priebehu konania ni€im nespochybnil Uhradu kdpnej ceny na ucet veritefov a nikdy ani len
netvrdil pripadnu spornost jednotlivych Uhrad. V ramci hospodarnosti konania preto nie je na mieste
preukazovat nesporne zistené skuto€nosti len preto, aby mal Zalobca istotu o synalagmatickom vztahu.
Rovnako zamietol navrh Zalobcu na doplnenie dokazovania predlozenim listin, ktoré by preukazovali, ze
zmluvy neboli individualne dojednané a boli mu predkladané bez moznosti zasahu do textu. Zalovany na
vyzvu sudu nereagoval a dalSie obdobné zmluvy na nahliadnutie nepredloZil, preto neuniesol dokazné
bremeno a dostal sa do situacie, kedy je individualnost prejednania zmluvnych podmienok sporna, preto
za tejto situacie trvanie na preukazani uvedenych listin by bolo zo strany sudu nehospodarne.

10. Vyrok o trovach konania odévodnil sud prvej inStancie tak, ze ich plnu nahradu priznal Zalobcovi,
ktory bol uspesny, ¢o do uplatneného zakladu, pri€om o vyske ich nahrady sa rozhodne samostatnym
uznesenim po pravoplatnosti veci.

11. Proti rozsudku podal v zakonnej lehote odvolanie Zalovany, a to v celom rozsahu. Odvolanie
pravne odévodnil § 365 ods. 1 pism. b), d), f), h) zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok v
zneni neskor$ich predpisov (dalej len ,C.s.p.“). Vo vztahu k nespravnemu prdvnemu posudeniu veci
uviedol, Ze naplnenie tohto odvolacieho dévodu vzhliadol v ur€eni absolutnej neplatnosti pravnych
ukonov, nakolko na rozdiel od predchadzajuceho rozsudku, sud zalozil neplatnost' napadanych pravnych
ukonov na nedostatku vOle Zalobcu a existencii agresivnej obchodnej praktiky. V tejto suvislosti namietal
nespravnu interpretaciu a aplikaciu § 39 Obcianskeho zakonnika, § 9 a § 10a zakona ¢.
250/2007 Z. z., &l. 8 a 9 smernice Rady 2005/29/ES a ¢&l. 3 smernice Rady 93/13/EHS. Vo vztahu
ku konstatovanlu o agresivnej obchodnej praktike uviedol, Ze z informacii poskytnutych Zalobcom
mozno dedukovat, Ze na jeho strane nesSlo o nahle zhorSenie financnej situacie, ktoré by mohol
zneuzit po tom, ako sa o zhorSeni dozvedel, ale ide o dlhodoby spdsob Zivota Zalobcu. Uviedol, Ze
v rdmci svojej podnikatelskej ¢innosti prirodzene aktivne zhana klientov, ¢o vSak nemozno stotoznit
s umyslom zneuzit' tazku finan€nu situaciu zalobcu, pricom sud mal uviest v odévodneni konkrétne
dovody, ktoré favorizuju existenciu agresivnej obchodnej praktiky. Poukazal na to, Ze o finannej situacii
Zalobcu nemal, okrem zakladnych informacii, blizSiu vedomost a v konani to nebolo ani preukazané.



Reviziou napadanych zmluv moZno dospiet k zaveru, Ze tieto zmluvy neobsahuju finanéné, &i iné
sankcie, ktoré by Zalobcovi hrozili, rovhako sa podpisom zmluvy nevzdal svojich prav a ani nebol
postaveny do inej, nevyhodnejSej situacie. Rovnako nesuhlasil so zaverom sudu o absencii vole Zalobcu
previest' na neho vlastnicke pravo k bytu, pretoZze aj so zohfadnenim spotrebitelského statusu Zalobcu
je pri podpise kupnej zmluvy véla predat natolko zrejma, Ze pochybnosti tykajuce sa vble vyluduje.
Pripomenul, Ze ustanovenia a podmienky boli Zalobcovi riadne a v€as prezentované, nebol na neho
vyvijany €asovy natlak na ich podpis a obsahovali vyhlasenia o existencii pravej a slobodnej véle a
naopak o absencii natlaku a tiesne. Takisto zd6raznil, Ze Zzalobca bol pri podpise notarskej zapisnice o
povinnosti vypratat byt dosledne pou€eny notarom. Vo vztahu k nedostatku individualneho dojednania
podmienok uviedol, Ze uvedené eSte samo o0 sebe nezakladd existenciu neprijatelnej podmienky v
spotrebitelskych zmluvach. Uviedol, Ze doslo medzi nimi k viacerym rokovaniam o nalezitostiach zmluv
a to, Ze zo strany Zalobcu neboli vykonané Ziadne zmeny neznamenad, Ze mu nebol vytvoreny priestor
na zasahy do namietanych pravnych ukonov. Poukazal na nespravne skutkové zistenia v bode 87.
odbvodnenia rozsudku, pretoZe nie je zrejmé, z Coho konajuci sud usudil, Ze urcité udaje boli do zmluv
doplfiované a taktiez na to, Ze uz na prvy pohlfad zmluvy po formalnej stranke formuléar neevokuju.
Za inu vadu konania oznacil opomenutie nepripustenia zmeny Zaloby a nevyporiadanie sa s pravnym
nastupnictvom strany sporu v konani. Ak by podanie zo dria 24.11.2022 bolo vyhodnotené ako navrh na
zmenu Zaloby, tak s touto skuto€nostou sa konajuci sud nevyporiadal ani na poslednom pojednavani.
Ak Zalobny navrh uvedenie vzajomnej povinnosti neobsahuje, neméze sud Zalobe vyhoviet a musi ju
zamietnut. Dalej poukazal na zanik procesnej subjektivity pdvodného Zalovaného diia 04.01.2023 ku
ktorému tak doSlo eSte pred vyhlasenim rozsudku, preto sud pochybil, ked nerozhodol o pokraCovani
s pravnym nastupcom. Rovnako poukazal na nespravne zisteny skutkovy stav v bodoch 74., 75., 77.
a 79. odbévodnenia napadnutého rozsudku s tym, Ze mu nie je zrejmé z Coho konajuci sud takéto
vedomosti zalovaného derivuje, nakolko nemal zaujem poskytnut’ Zalobcovi uver a ani dohodnut sa na
zabezpefovacom prevode prava. Zaverom namietal nedostato¢né odévodnenie rozsudku sudu prvej
inStancie a tiez to, Ze sud sa opomenul vysporiadat' s klasifikaciou zmluv ako spotrebitelského uveru,
pravnym rezimom, platnostou a neplatnostou napadnutych ukonov, neuvedenim konania, ktoré zaklada
existenciu agresivnej obchodnej praktiky a ddvodmi nedostatku individualneho dojednania podmienok.
Navrhol, aby odvolaci sud zmenil rozsudok tak, Ze Zalobu v celom rozsahu zamietne a prizna mu nahradu
trov konania vo vyske 100%.

12. Zalobca sa k podanému odvolaniu vyjadril tak, Ze rozhodnutie sidu prvej intancie povazuje za
vecne spravne a ma za to, Ze sud vykonal vSetky nevyhnutné dékazy potrebné na zistenie rozhodujucich
skuto€nosti a spravne ustalil, Ze pravne ukony su absolutne neplatnymi. Rovnako mal za to, Ze na
z&klade vykonanych dékazov dospel k spravnym skutkovym zisteniam a nedoslo ani k porudeniu prava
Zalovaného na spravodlivy proces. Rovnako sa sud vysporiadal s predchadzajucom rozhodnutim sudu
a jeho rozhodnutie spina atriblty v zmysle § 220 ods. 2 a 3 C.s.p.. Navrhol, aby odvolaci std rozsudok
sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil a priznal mu aj nahradu trov odvolacieho konania.

13. Zalovany sa vyjadril tak, Ze Zalobca neuviedol k jeho odvolaniu Ziadne konkrétne skuto&nosti,
ani Ziadne argumenty, ktoré by vyvracali jeho argumentéciu. Zalobca sa obmedzil len na v§eobecné
konstatovanie, Ze rozhodnutie povaZuje za vecne spravne, dokazy za riadne vykonané a skutkové
zistenia za spravne ani v jednom pripade vSak Zalobca neuviedol o aké skuto&nosti svoje zavery opiera a
na zaklade akej pravnej argumentacie k nim dospel. Nevidel Ziadne relevantné argumenty, ku ktorym by
sa mohol kvalifikovane vyjadrit a nadalej tak trva na svojej argumentécii. Zotrval na svojom odvolacom
petite.

14. Zalobca sa vyjadril tak, Ze opakovane povazuje rozhodnutie sidu prvej instancie za vecne spravne.
Zaroven uviedol, Ze svoje prvotné vyjadrenie opiera o zavery rozhodnutia sudu prvej inStancie, ktory
sa v kontexte s predchadzajucim rozhodnutim odvolacieho sudu vysporiadal so vSetkymi pokynmi
odvolacieho sudu. Mal za to, ze od bodu 69. a nasl. odévodnenia sa sud dostatoéne vysporiadal so
skutkovym stavom, ako aj s pokynmi sudu, konstatoval status spotrebitela a aj neplatnost dojednanych
formularovych zmlav. Pravne ukony vyhodnotil v sulade s § 39 Obc&ianskeho zdkonnika a zaoberal sa aj
vzajomnym principom, v kontexte podania zo dia 24.11.2022. Zavery sudu sa stotoZfiuju s vykonanym
dokazovanim a ustalenym skutkovym stavom, stotoZiuje sa s nimi a namietky Zzalovaného povaZzuje
za neddvodné v ich celosti. Nad ramec predchadzajuceho vyjadrenia uviedol, Ze zanik pdvodného
Zalovaného je odvolacim, ale aj dovolacim dévodom, av8ak napriek tomu, Ze pravny zastupca mal



0 uvedenej skuto¢nosti vedomost, na pojednavani konanom dia 13.02.2023 zastupoval neexistujuci
subjekt bez toho, aby tuto skuto&nost zmienil, 80 mozno vyhodnotit jedine ako snahu prediZit konanie.

15. Dalie vyjadrenia neboli podané.

16. Skor ako sud prvej inStancie predlozil vec odvolaciemu sudu na rozhodnutie o podanom odvolant,
uznesenim ¢&.k. 10C/537/2015-483 zo diia 16.06.2023 rozhodol o pokraCovani v konani s pravnym
nastupcom Zalovaného, a to spolo¢nostou STING HOTELS s.r.o.. Uvedené rozhodnutie odévodnil tym,
Ze spolo¢nost’ STING Reality, s.r.o. je od 04.01.2023 dobrovolne vymazana z Obchodného registra a
spoloénost STING HOTELS s.r.0. sa stala jej pravnym nastupcom, preto po tom, ¢o nadobudol tuto
informaciu postupoval podla § 64 C.s.p., priom pravny nastupca prijima stav konania ku dfiu zaniku
procesnej subjektivity svojho predchodcu.

17. Krajsky sud v PreSove ako sud odvolaci (§ 34 C.s.p.) po zisteni, Ze odvolanie bolo podané v zakonom
stanovenej lehote (§ 362 ods. 1 C.s.p.), opravnenym subjektom (§ 359 C.s.p.), proti rozhodnutiu, proti
ktorému je odvolanie pripustné (§ 355 C.s.p.), preskumal napadnuté rozhodnutie ako aj konanie mu
predchadzajuce v zmysle zasad vyplyvajucich z ust. § 379 a nasl. C.s.p., bez nariadenia odvolacieho
pojednavania (§ 385 C.s.p. a contrario) stym, Ze miesto a €as vyhlasenia rozsudku oznamil na uradne;j
tabuli Krajského sudu v PreSove a na jeho webovej stranke dha 15.08.2024 a dospel k zaveru, Ze
odvolanie Zalovaného nie je dovodné.

18. V odvolacom konani z dispozi¢nej zasady vyplyva, Ze odvolaci sud vec prejedna v medziach, v
ktorych sa odvolatel domaha prieskumu. Uréenim rozsahu napadnutia rozhodnutia sudu prvej inStancie
odvolatel nielen vymedzuje to, ohladne akych vyrokov u rozhodnutia sudu prvej indtancie nastal
suspenzivny ucinok odvolania, ale sucasne stanovi medze, v ktorych je odvolaci sud opravneny a
povinny rozhodnutie sudu prvej inStancie preskumat’.

19. Odvolaci sud v odvolacom konani posudil relevantnost konkrétnych odvolacich dévodov v kontexte
s namietanou nepreskumatelnostou, inou vadou konania, nesprdvnymi skutkovymi zisteniami a
nespravnym pravnym posudenim, teda to, €i sud prvej inStancie na zisteny skutkovy stav spravne,
v Uplnosti, aplikoval prisluSsné pravne predpisy, &i riadne svoje rozhodnutie odévodnil, to vietko s
prihliadnutim na to, Ze v odévodneni rozhodnutia nemusi byt dana odpoved na kazdu namietku alebo
argument v opravnom prostriedku, ale iba na tie, ktoré maju rozhodujuci vyznam pre rozhodnutie o
odvolani (vid rozhodnutie Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. Il. US 78/05).

20. Vo veci sa v dostatocnom rozsahu zistil skutkovy stav a zo zistenych skuto€nosti bol vyvodeny
spravny pravny zaver. KedZe ani v priebehu odvolacieho konania sa na tychto skutkovych a pravnych
zisteniach ni€¢ nezmenilo, odvolaci sud si osvojil nalezité a presvedcivé odévodnenie rozhodnutia
prvoindtanénym sudom, na ktoré v plnom rozsahu odkazuje.

21. V prvom rade odvolaci sud poukazuje na to, Ze sud prvej inStancie sa spravne zaoberal tym, &i v
predmetnom pripade ma Zalobca naliehavy pravny zaujem na ur€eni jeho vlastnickeho prava, kedze
podana Zaloba ma charakter uréovacej Zaloby v zmysle § 137 pism. c) C.s.p.. Obdobne aj odvolaci
sud dospel k zaveru, Ze Zzalobca ma na uréeni vlastnickeho prava k Specifikovanému bytu naliehavy
pravny zaujem, kedZe tak v ¢ase podania zaloby, ako aj v su€asnosti je ako vlastnik bytu zapisany
v katastri nehnutelnosti Zalovany, priCom podla tvrdeni Zalobcu, doslo k prevodu vlastnickeho prava
nekalym, resp. podvodnym konanim Zalovaného. Napokon odvolaci sud poukazuje na to, Ze v priebehu
prvoiSnatnéného konania, ako ani v odvolacom konani neboli uvedené zavery namietané. Vzhfadom
na to, Ze v predmetnom pripade je dany naliehavy pravny zaujem Zalobcu na pozadovanom urceni,
odvolaci sud sa zaoberal vecou samou a obsahom podaného odvolania.

22. V zhode so sudom prvej inStancie, ani odvolaci sud v predmetnej veci nemal pochybnosti o tom,
Ze predmetny vztah medzi zalobcom a pravnym predchodcom Zalovaného je vztahom spotrebitelskym,
pretoZze uzatvorené zmluvy su Standardnymi formularovymi spotrebitelskymi zmluvami, kde pravny
predchodca Zalovaného vystupoval v postaveni dodavatefla, pretoZe pri ich uzatvarani konal v ramci
predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej €innosti a Zalobca je spotrebitelom, kedZe pri
ich uzatvarani a plneni nekonal v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej Cinnosti.
Odvolaci sud na tomto mieste eSte zdoraziuje, Ze zakladnou Ertou spotrebitelskych zmluv je to, Ze tieto



su pre spotrebitela vopred pripravené a nie je vytvoreny priestor na dojednavanie obsahu zmluvy alebo
jej zmeny, pri¢om aj predmetna zmluva tato charakteristiku spifia. Zarover je potrebné zdéraznit, ze
Zalovany nespochybrioval spotrebitelsky vztah, kedZze sdam mal za to, Ze predmetny pripad je vztahom
spotrebitelskym.

23. Zalovany nesuhlasil s rozhodnutim sidu prvej instancie nakolko mal za to, Ze na predmetny pripad
nie je mozné aplikovat' ust. § 39 Obcianskeho zadkonnika a uz vdbec nie je mozné hovorit o jeho umysle
zneuzit tazku finanénu situaciu zalobcu. Z vykonaného dokazovania sudu prvej instancie a z vysluchu
Zalobcu nepochybne vyplynulo, Ze Zalobca sa v €ase podpisu zmluv nachadzal v nepriaznivej finanénej
situacii, bol poberatelom invalidného déchodku, bol nezamestnany a mal dlhy. Pravny predchodca
Zalovaného a v podanom odvolani ani sam zalovany nepoprel, Ze vedel o finannej situacii zalobcu. Aj
ked Zalovany tvrdi, Ze mal o finanénej situacii Zalobcu len zakladné udaje, aj podla nazoru odvolacieho
sudu ni¢ to nemeni na tom, Ze uvedenu situaciu zalovany, resp. jeho pravny predchodca zneuzil. Pravny
predchodca zalovaného si bol vedomy, Ze Zzalobca ma dlhy, ktoré chce vyplatit, pri¢om vyska a pocet
dlhov museli byt pravnemu predchodcovi zname uz len z toho dévodu, Ze kipnu cenu za byt nezasielal
na ucet Zalobcu, ale na Styri rozne Ucty, ktoré patrili veritelom Zalobcu. Napokon, ak by bol Zalobca
zamestnany a poberal by pravidelny prijem je pravdepodobnejsie, Ze by vyuZil bankové alebo nebankové
finanéné sluzby s tym, Ze vlastnictvo k bytu by ostalo zachované a jeho dlh by bol zabezpeéeny niektorym
so zakonnych spdsobov a nevyuZil by tak sluzby Zalovaného, kde v podstate hned po podpise kupnej
zmluvy a uhrade kupnej ceny ,priSiel“ o vlastnickeho pravo k bytu. Z uvedeného dévodu neobstoji
tvrdenie Zalovaného, Ze o tazkej finanénej situacii Zalobcu nevedel.

24. Rovnako ako sud prvej inStancie, aj odvolaci sud mal za to, Zze o do konania Zalovaného sa
jedna o agresivnu obchodnu praktiku, a to uz len s poukazom na to, Zze Zalovany, resp. jeho pravny
predchodca vyuZil nepriaznivu finanénu situaciu Zalobcu a prezentovanim pomoci Zalobcovi bez toho,
aby doslo k zmene alebo k strate vlastnickeho prava k bytu mu ponukol pomoc, pri¢om realne kroky
pravneho predchodcu Zalovaného poukazovali na opak, kedZe Zalobca sa v notarskej zapisnici zaviazal
vypratat’ byt hned nasledujici defi po podpise kupnej zmluvy. Nemozno suhlasit ani s namietkami
Zalovaného o tom, Ze sud prvej indtancie neuviedol konkrétne skuto¢nosti, ktoré ho viedli k zaveru o
agresivnej obchodnej praktike, kedZe tieto sud prvej instancie uviedol a opisal v bodoch 73. az 82.
oddvodnenia rozsudku sudu prvej indtancie, na ktoré odkazuje aj odvolaci sud a s ktorymi sa stotoZfuje.
Odvolaci sud dava do pozornosti, Ze z vykonaného dokazovania nepochybne vyplynulo, Ze primarnym
umyslom Zalobcu bolo uhradit dlhy, a to bez toho, aby doSlo k strate jeho vlastnickeho prava k bytu.
Z obsahu spisu i vysledkov vykonaného dokazovania jednoznaéne vyplyva, Ze Zalobca mal za to, Ze
podpisanim zmluvy o obstarani predaja nehnutefnosti, kiipnej zmluvy a zmluvy o rezervacii dojde len
k formalnemu predaju bytu, kedZe kiipna cena mala sluzit na Uhradu dlhov a tuto sumu mal nasledne
Zalobca vratit navySenu. Z uvedeného tak nemozno prisvedcit k skutkovym tvrdeniam zalovaného, Ze
Zalobca si bol vedomy néasledkov, vedel a chcel situéciu riedit nie len formalne, ale aj realne uvedenym
sposobom. Vzhladom na to, Ze z vykonaného dokazovania sudu prvej indtancie nepochybne vyplynula
absencia vble Zalobcu predat byt, a teda previest vlastnicke pravo na Zalovaného, nemozno uzatvorené
zmluvy medzi sporovymi stranami vyhodnotit inak, ako v zmysle § 39 Obcianskeho z&konnika za
absolutne neplatné. Ak spominané zmluvy su teda postihnuté sankciou absolutnej neplatnosti, nemohlo
potom déjst’ ani k prevodu vlastnickeho prava na zalovaného, preto vlastnicke pravo aj nadalej svedci
Zalobcovi.

25. Zalovany nesuhlasil so zavermi stdu prvej indtancie o tom, Ze urgité udaje boli do zmluvy doplfiované
a Ze ide o formular zmluvy, k €¢omu odvolaci sud uvadza, Ze Zalovany v podanom odvolani sam uviedol,
Ze v ramci svojej podnikatelskej ¢innosti prirodzene sam zhana klientov, pri€om z vypisu z Obchodného
registra vyplyva, Ze pravny predchodca Zalobcu vykonaval realitnu ¢innost, teda je nepravdepodobné,
aby pravny predchodca zalovaného nemal vopred pripravené formularové zmluvy, do ktorych dopifial
uz len udaje klientov a potrebné udaje tykajuce sa nehnutelnosti. V konani pred sudom prvej inStancie
naviac Zalovany, resp. jeho pravny predchodca ani nepredloZil alebo neoznacil Ziadne dbkazy, ktoré
by uvedené spochybriovali, alebo by preukazovali opak. Odvolaci sud preto aj tuto odvolaciu namietku
Zalovaného vyhodnotil ako nedévodnu.

26. K namietke zalovaného, Zze sud nerozhodol o pripusteni zmeny na strane Zalovaného, teda doslo
k inej vade konania odvolaci sud uvadza, Zze z vypisu z Obchodného registra vyplyva, Ze pravny
predchodca Zalobcu bol vymazany dfia 04.01.2023, t.j. pred vyhlasenim rozsudku vo veci samej. Z



uvedeného nepochybne vyplyva, Ze sud tak konal a rozhodol uz s neexistujucim subjektom, &¢im doslo
k pochybeniu sudu prvej inStancie tak, ako to spravne namietal Zalovany v podanom odvolani. Odvolaci
sud v8ak poukazuje na to, Ze v priebehu odvolacieho konania vydal sud prvej inStancie uznesenie, €.k.
10C/537/2015-483 zo diia 16.06.2023 v ktorom rozhodol o pokradovani v konani s pravnym nastupcom
spolo¢nosti STING Reality, s.r.o., a to so zalovanym. Uvedenym uznesenim sudu prvej inStancie tak
doslo k zhojeniu spominaného nedostatku, preto nebolo mozné vzhladom uz na vydané uznesenie sudu
prvej inStancie vyhoviet tejto odvolacej ndmietke Zalovaného.

27. Zaverom odvolaci sud poukazuje na to, Ze sud prvej indtancie spravne uzavrel, Ze v predmetnom
pripade ide medzi sporovymi stranami o synalagmaticky zavazok a ak teda na Zalovaného nepreslo
vlastnicke pravo k bytu z dévodu absolutne neplatnych pravnych ukonov, potom je Zalobca povinny
vratit' kipnu cenu za byt. Ako spravne poukazal sud prvej instancie, je pritom irelevantné, Ze kipna cena
nebola zaslana priamo na ucet Zalobcu, ale na U¢ty veritelov Zalobcu. Rozhodnutie sudu prvej inStancie
tak bolo spravne aj vo vyroku Il. napadnutého rozsudku. Zaroveri odvolaci sud poznamenava, Ze sa
jedna o rozhodnutie v prospech Zalovaného.

28. Odvolaci sud dalej poukazuje na to, Ze spravnemu vyroku vo veci samej zodpoveda aj spravny vyrok
o trovach konania. Zalobca bol uspesny vo veci. Jeho Zalobe bolo vyhovené. Na uvedenom ni¢ nemeni
ani skutoénost, Ze bol zaviazany vratit Zalovanému sumu, ktort od neho dostal (bola zaslana veritefom
Zalobcu). V tejto suvislosti odvolaci sud poukazuje na ust. § 255 ods. 1 C.s.p. i komentar k uvedenému
ustanoveniu, z ktorého vyplyva, Ze Uspech vo veci sa zistuje porovnanim Zalobnej Ziadosti (petitu) a
vyroku rozhodnutia, ktorym sa vo veci rozhodlo. U Zalobcu ide o plny uspech vo veci vtedy, ak sa vyrok
meritérneho rozhodnutia zhoduje so Zalobnym petitom, t.j. ak sa jeho Zalobe vyhovelo v plnom rozsahu.
V danom pripade tak, ako odvolaci sud uviedol vy$Sie, Zalobe sa v plnom rozsahu vyhovelo.

29. S poukazom na vy3$Sie uvedené, odvolaci sud postupom vyplyvajucim z ust. § 387 ods. 1 a2 C.s.p.
rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil.

30. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 396 ods. 1 v spojeni s § 262 ods. 1
C.s.p. a§ 255 ods. 1 C.s.p. tak, Ze UspeSnému Zalobcovi v odvolacom konani priznal narok na nahradu
trov odvolacieho konania proti netispednému Zalovanému v plnom rozsahu. O vySke priznanej nahrady
trov konania rozhodne sud prvej inStancie samostatnym uznesenim vydanym sudnym dradnikom po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konci (§ 262 ods. 2 C.s.p.). Odvolaci sud nezistil dévody
pre aplikaciu § 257 C.s.p..

31. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 C.s.p.).

Dovolatel ma pravo zvolit si advokata a moznost obratit’ sa na Centrum pravnej pomoci (§ 160 ods.
2 C.s.p.).

Podanie vo veci samej urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu
treba dodatocne dorudit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného
predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci sidu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodatoéné
dorucenie podania nevyzyva (§ 125 ods. 2 C.s.p.).

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods. 2 v dovolacom konani zastdpeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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 C.s.p.).



