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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Zlatice Javorovej a €leniek
senatu JUDr. Gabriely Brikovej a JUDr. Bibiany Taziarovej v spore Zalobcu: Business Legal s.r.o.,
Zupné namestie 7, 811 03 Bratislava — mestska &ast Staré Mesto, ICO: 47 352 566, zastipeného
splnomocnenkyriou: M&M Legal s. r. 0., Driefiova 27, 821 01 Bratislava — mestska éast’ Ruzinov, ICO:
47683325, proti zalovanym: 1. A. B., nar. XX. XXXX XXXX, trvale bytom C. XXXX/XX, D., zastdpeny
splnomocnenkyriou: MICHALICKA advokati, s.r.o., Halenarska 18, 917 01 Trnava, ICO: 53309936, 2.
E. F. G, nar. XX. XXXX XXXX, trvale bytom H. XXX/X, D., zastipena splnomocnenkyriou: HALADA
advokatska kancelaria s.r.o., Kapitulska 21, 917 01 Trnava, ICO: 36669661, o uréenie neplatnosti
pravneho Ukonu odstupenia od zmluvy, o odvolani Zalovaného 1/ proti rozsudku Okresného sudu Trnava
z 2. juna 2022 ¢&. k. 21C/19/2019-156, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.
. Zalobca mé voé&i Zalovanému 1/ narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.

l1l. Zalobcovi vogi Zalovanej 2/ nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
oddovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie I. ur€il, Ze pravny ukon Zalovaného 1/ - Odstupenie zo
dria 10.03.2019 od kupnej zmluvy uzavretej diha 10.03.2016 medzi Zalobcom a Zalovanymi 1/ a 2/,
adresovany Okresnému uradu Trnava, katastralnemu odboru, je neplatny; Il. Zalobcovi priznal vodi
Zalovanému 1/ narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%; a rozhodol, Ze lll. vo vztahu Zalobcu a
Zalovanej 2/ Ziadna zo stran nema narok na nahradu trov konania. Pravne svoje rozhodnutie odévodnil
ust.§370ds.1a2,§380ds.1a2,§39,§39a,§400ds.1a23,§460ds.1a2,§47 ods. 1a2,§48 ods.1
a2,8§49,§520ds.1,3a4,8§52a0ds.1a2,§530ds.1a5,§5750ds. 1az 3, § 588 zakona &. 40/1964 Zb.
Obcgianskeho zakonnika v zneni neskroSich predpisov (dalej len ,0.z.); §3,§ 4, § 78 ods. 1 a 2, § 137,
§ 228 ods. 1 zakona &. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku v zneni neskorSich predpisov (dalej
len ,CSP¥); § 31a, § 31b ods. 1 pism. b/, § 34 ods. 2 zdkona &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti
a zapise vlastnickych prav k nehnutelnostiam (dalej len ,katastralny zakon“). Vecne dévodil, Ze Zalobca
sa Zalobou doru€enou sudu prvej instancie dia 24.5.2019 domahal voci Zalovanym 1/ a 2/ ur&enia, Ze
pravny ukon Zalovaného 1/ - Odstupenie zo dfia 10.3.2019 od kupnej zmluvy uzavretej dria 10.3.2016
medzi Zalobcom a Zalovanymi 1/ a 2/, adresovany Okresnému Uradu Trnava, katastralnemu odboru, je
neplatny a Ziadal priznat narok na nahradu trov konania. Zalobca Zalobu odévodnil tym, Ze Zalobca ako
kupujuci uzavrel so Zalovanymi 1/ a 2/ ako predavajucimi kupnu zmluvu dha 10.3.2016 (dalej aj ako
"kupna zmluva"), ktorej predmetom je odplatny prevod vlastnickeho prava k nehnutelnostiam zapisanym
v katastri nehnutelnosti na LV €. XXXXX, evidovanom Okresnym uradom Trnava, katastralnym odborom,
pre okres Trnava, obec D., katastralne uzemie D., za kdpnu cenu 1.000 eur so splatnostou do piatich



pracovnych dni odo dia, kedy bude kupujucemu doru€ené pravoplatné rozhodnutie o povoleni vkladu
vlastnickeho prava k predmetu kupy do katastra nehnutelnosti v prospech kupujuceho. Dria 7.3.2019
kupujuci vypracoval navrh na konanie o povoleni vkladu do katastra nehnutefnosti. Dia 8.3.2019 bol
navrh na vklad dorugeny Okresnému Gradu Trnava, katastralnemu odboru (dalej len ,0U Trnava“), na
z&klade ktorého sa zacalo katastralne konanie vedené pod €. k. V 1719/2019. Dna 10.3.2019 Zalovany 1/
spisal odstupenie od kupnej zmluvy, ktoré bolo doruéené OU Trnava dfia 11.3.2019, ktory ho Zalovanému
1/ potvrdil. Takto potvrdené odstupenie od kupnej zmluvy podal Zalovany 1/ dfia 13.3.2019 na postovu
prepravu a adresoval ho Zalobcovi, ktorému bolo doru¢ené dna 18.3.2019. Zalobca spisal odpoved na
odstupenie od kupnych zmluav dha 18.3.2019, ktoru adresoval zalovanému 1/ a zaroven odpoved dal na
vedomie OU Trnava pre prebiehajlice katastralne konanie vedené pod &. k. V 1719/2019. Odpoved bola
Zalovanému 1/ aj OU Trnava dorudena dna 19.3.2019. V odpovedi Zalobca vyjadril presvedéenie, Ze
odstupenie od kiipnej zmluvy je neplatné, pretoze sa nezaklada na Ziadnom zakonnom dévode ani na
Ziadnom zmluvnom dévode, ktory by priznaval pravo Zalovanému 1/ urobit takyto ucinny jednostranny
pravny ukon, ktorym je odstupenie od zmluvy, €o naviac v odstupeni od zmluvy ani nijako neodévodnil.
Odstupenie od kupnej zmluvy je neplatné, a preto neméze vyvolat’ u€inky zrudenia kipnej zmluvy. Na
zéklade dorugeného odstupenia od kupnej zmluvy OU Trnava tento vydal Rozhodnutie o prerudeni
konania ¢.k. V 1719/2019-01 dfia 4.4.2019. V oddvodneni rozhodnutia Ziadal, aby Zalobca (v rozhodnuti
je nespravne uvedené ,predavajuceho") v lehote 30 dni od doru€enia rozhodnutia podal na sud prislusnu
Zalobu. Dna 23.5.2019 sa uskutoCnilo osobné rokovanie Zalobcu a Zalovanych 1/ a 2/ v Trnave,
na ktorom vSak strany sporu nedospeli k dohode. Na tomto osobnom stretnuti bolo Zalovanému 1/
odovzdané jedno vyhotovenie podpisanej dohody s Uradne osved&enym podpisom konatela Zalobcu.
Uvedena dohoda deklarovala v6fu obidvoch zmluvnych stran, Ze odstipenie od zmluvy je neplatné a
zéaroven fou Ziadali OU Trnava o pokracovanie v katastralnom konani V 1719/2019, pretoZe Zalovany 1/
bol opakovane upozorneny na navysenie jeho trov v ramci sidneho konania, ktoré v pripade neuzavretia
dohody bude zo strany Zalobcu iniciované.

Zalovany 1/ vo vyjadreni k Zalobe z 27.9.2019 uviedol, Ze narok Zalobcu uvedeny v Zalobe v celom
rozsahu neuznava a Ziada, aby sud Zalobu zamietol z dévodu jej procesnej nepripustnosti, ked' Zalobu je
potrebné posudzovat podla § 137 pism. ¢/ a d/ CSP. Odstupenie od kupnej zmluvy uzavretej 10.3.2016
medzi Zalovanym 1/ a Zalobcom, je pravnou skuto&nostou podfa ust. § 2 ods. 1 O.z. Zaloba o ur&enie
neplatnosti pravneho Ukonu - odstupenie od zmluvy, ktort podal Zalobca, je zrejme Zalobou o uréenie
pravnej skuto¢nosti podla § 137 pism. d/ CSP a nie je Zalobou o uréenie prava podla § 137 pism. c/
CSP. Ur&enie tejto pravnej skutoénosti véak priamo nevyplyva z pravneho predpisu. Zalobca preto zvolil
nespravny druh Zaloby a nespravny Zalobny petit. Ak by hypoteticky iSlo o druh ur€ovacej zaloby podla
ustanovenia § 137 pism. ¢/ CSP, Zalobca nepreukazal naliehavy pravny zaujem, pri€om jeho postavenie
by sa vyrokom sudu na zaklade petitu v tejto Zalobe i tak nezmenilo; iSlo by len o konStatovanie, Ze pravna
skutognost resp. pravny ukon je neplatny, resp. odstupenie od kiipnej zmluvy je neplatné. Zalovany 1/
navrhol, aby sud nariadil znalecké dokazovanie a ustanovil znalca ohfadom stanovenia ceny stavieb,
ktoré su uvedené v €l. | a &l. Il dotknutej kipnej zmluvy z dévodu, Ze tato kupnu zmluvu povazuje za
neplatnd vzhladom na neprimeranu nizku kiipnu cenu 1.000 eur vyty€enu v kontexte aktivit zalovanej 2/
ako aj z dalSich dévodov, preto navrhuje, aby sud z Uradnej povinnosti dotknutd kipnu zmluvu preskumal
z hladiska jej absolutnej neplatnosti. Su€asne Zalovany 1/ navrhol, aby sud predvolal na vypocutie Mgr.
Petra Kuceja, konatela Zalobcu.

Zalovana 2/ vo vyjadreni k Zalobe z 19.8.2019 uviedla, Ze Zalovany 1/ dorugil Zalobcovi a OU Trnava
odstupenie od kupnej zmluvy, uzavretej medzi Zalovanymi 1/ a 2/ ako predavajacimi - podielovymi
spoluvlastnikmi a zalobcom ako kupujtcim. Zalovana 2/ nemé informéciu o existencii ddvodu odstipenia
od zmluvy a to ani zo strany Zalovaného 1/ ani zo strany Zalobcu. Zalovana 2/ ma za to, Ze odstdpenie od
zmluvy Zalovanym 1/ je neplatny pravny ukon. Zalobca sa domaha uréenia neplatnosti pravneho dkonu
- odstupenia od zmluvy, ktoré nedorucila Zalobcovi Zzalovana 2/, ani na fiom nebola inym spdsobom
Ucastna. Zalovana 2/ preto namietla svoju pasivnu vecnu legitiméaciu v tomto konani a navrhla, aby sud
Zalobu vodi nej zamietol a priznal jej nahradu trov konania.

Zalobca vo vyjadreni z 31.10.2019 (replika) k vyjadreniu Zalovanych uviedol, Ze povaZuje procesnu
obranu Zalovaného 1/ za ugelovu a irelevantnd. Zalobca zopakoval argumentaciu uvedent v Zalobe a
zdéraznil, Ze odstupenie od kupnej zmluvy je neplatné, pretoZe sa nezaklada na Ziadnom zdkonnom ani
zmluvnom dévode, ktory by priznaval Zalovanému 1/ urobit takyto jednostranny pravny ukon. Odstupenie
od kupnej zmluvy je neplatné, preto nemdze vyvolat' G€inky zruSenia kipnej zmluvy. Dévod urobenia
tohto ukonu Zalovany 1/ nijako nezdévodnil. Zalobca konal v stlade so svojim pravnym nazorom, ako
i v sulade s vyzvou katastralneho odboru prislusného okresného uradu. Ind pravna moznost a iny
petit je nemozny, nakolko Zalobca neméze Zalovat’ ur€enie vlastnickeho prava, kedZe vlastnikom sa



zatial platne pravne nestal, pretoZe katastralne konanie je prerusené prave z dévodu prebiehajuceho
sudneho konania o uréenie platnosti/neplatnosti odstupenia od predmetnej kiipnej zmluvy. Iny petit nie je
jednoducho mozny, aby kataster mohol konat’ dalej a zapisat’ vlastnicke pravo Zzalobcu, nakolko kataster
potrebuje si vyjasnit’ otazku platnosti/neplatnosti odstupenia od kupnej zmluvy, o mdze urobit len sud,
ako spravne kataster poukazal vo svojej vyzve. Pasivna legitimacia Zalovanej 2/ je dana tym, Ze je
u€astnikom a zmluvnou stranou kupnej zmluvy, ktorej sa odstupenie tyka.

Zalovany 1/ v duplike z 31.1.2020 uviedol, Ze na zaklade navrhu Zalobcu, ktory ho podal dva dni pred
skonenim trojroénej zdkonom stanovenej lehoty (§ 47 ods. 2 O.z.) uplynutim ktorej zavézok zanikne
odstipenim, zadal dia 8.3.2019 OU Trnava vkladové konanie. O zadati vkladového konania sa Zzalovany
1/ dozvedel z internetového portalu katastra nehnutefnosti dfia 10.3.2019. Dria 11.3.2019 Zalovany 1/
listom adresovanym a doru¢enym OU Trnava oznamil svoje odstupenie od kupnej zmluvy. Odstdpenie
zaslal zalovany 1/ Zzalobcovi aj Zalovanej 2/. OU Trnava bola doru&eny list Zalobcu z 18.3.2019 ohfadom
nesuhlasu Zalobcu s odstipenim od kupnej zmluvy. Zalovany 1/ poukazal na § 30 ods. 5, § 31 ods. 1
a 3, § 31a pism. a/ a ¢/, § 31b pism. b/, ¢/ a f/ katastralneho zakona, na § 29 ods. 1, § 30 ods. 1 pism.
jl, § 32 Spravneho poriadku, § 33b ods. 1 pism. b/, § 47 ods. 2, § 575 O.z. Zalovany 1/ uviedol, Ze
OU Trnava vydal nezékonné rozhodnutie o prerugeni vkladového konania, namiesto toho, aby navrh na
vklad vlastnickeho prava bez dalSieho zamietol ako mu to uklada zékon v ustanoveni § 31 ods. 1 a 3
katastralneho zakona, alebo konanie zastavil v lehote 30 dni od podania navrhu na vklad vlastnickeho
prava, ako to uklada zakon v ustanoveni § 31b ods. 1 pism. b/ a ¢/ katastralneho zékona. Stav zapisany
na LV €. XXXXX pre k.U. D. je odliSny od toho, ako su predmetné nehnutelnosti popisané v kupne;j
zmluve. Prvou kateg6riou zasadnych nezrovnalosti uvedenych v kipnej zmluve v porovnani s evidenciou
katastra nehnutelnosti je to, akym spdsobom su v nej uvedené v Clanku I. tieto stavby: podla kupne;j
zmluvy vykrmfa hydiny 3 je postavena na pozemku s parcelou KN-C €. 3250/15, av8ak podla evidencie
katastra nehnutelnosti tato stavba je zaroven postavena aj na pozemku s parcelou KN-C €. 3250/38, ¢o
vSak v kipnej zmluve uvedené nie je, podla kupnej zmluvy vykrmia hydiny 4 je postavena na pozemku
s parcelou KN-C &. 3250/39, avSak podla evidencie katastra nehnutelnosti tato stavba je zaroven
postavena aj na pozemku s parcelou KN-C &. 3250/16, ¢o v8ak v kupnej zmluve uvedené nie je, podla
kupnej zmluvy vykrmia hydiny 5 je postavena na pozemku s parcelou KN-C &. 3250/40, avSak podla
evidencie katastra nehnutefnosti tato stavba je zarover postavena aj na pozemku s parcelou KN-C ¢&.
3250/17, o v8ak v kupnej zmluve uvedené nie je. Druhou kategériou zdsadnych nezrovnalosti v kipnej
zmluve je v ¢lanku I. zmluvy napr. v prvej odrazke: ,- stavba bez supisného &isla, popis stavby: vodaren,
druh stavby: ind budova, postavena na pozemku s parcelou KN-C ¢&. 3250/12, zastavané plochy a
nadvoria o vymere 19 m2“. Takto definovanym predmetom kupnej zmluvy je nie len stavba bez supisného
Cisla (vodaren) ale predmetnom kupnej zmluvy je zaroven aj parcela KN-C &. 3250/12, zastavané plochy
a nadvoria o vymere 19 m2, pretoze v zmluve je jasne uvedené, Ze predmetom prevodu je stavba
postavena na pozemku s parcelou ... o vymere ... Podla kupnej zmluvy je prevadzana kazda v nej
uvedena stavba spolocne s parcelou na ktorej je stavba postavena. V skuto&nosti viak podla evidencie
katastra nehnutelnosti v LV & XXXXX pre k.u. D. Ziadne parcely zapisané nie su, preto ani nemodzu byt
predmetom prevodu vlastnickeho prava. Vzhfadom na uvedené vecnopravne skuto¢nosti, ktorymi su v
kupnej zmluve jednak nespravne uvedené oznacenia stavieb (chyba oznacenie parciel, na ktorych su
stavby postavené podla § 42 ods. 2 pism. ¢/ katastralneho zakona), ktoré maju byt predmetom prevodu
a jednak v kupnej zmluve oznacené parcely, ktoré maju byt predmetom prevodu avsak nie su evidované
na LV & XXXXX mal OU Trnava v zmysle ust. § 31 ods. 1 katastralneho zakona prihliadnut na tieto
pravne skuto€nosti, ktoré maju vplyv na povolenie vkladu. Tretou nezrovnalostou, ktora rovnako robi
predmetnu kipnu zmluvu nespdsobilou na zapis prevodu vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti
je rozpor medzi v kipnej zmluvy uvedenym sidlom kupujiceho a su€asnym sidlom kupujuceho podla
vypisu z obchodného registra Okresného sudu Bratislava I. V ase uzavretia kiipnej zmluvy mal Zalobca
ako kupujuci evidované a aj v kupnej zmluve uvedené sidlo na adrese |. XX, XXX XX A.. V €ase podaného
navrhu na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti ma kupujuci podla obchodného registra
Okresného sudu Bratislava | evidované sidlo na adrese D. X, XXX XX J. - mestska Cast’ Staré Mesto.
Uvedena nezrovnalost' robi kipnu zmluvu nespésobilou na prevod vlastnickeho prava k dotknutym
nehnutelnostiam z dévodu, ze OU Trnava nemdze zaevidovat do katastra nehnutelnosti adresu sidla
Zalobcu ako kupujuceho, ktora je ina ako adresa sidla evidovana v obchodnom registri. Vzhladom na
v8etky tri nezrovnalosti bol OU Trnava povinny navrh na vklad vlastnickeho prava zamietnut. Vzhladom
na zrejmy prejav vOle Zalovaného 1/ nebyt viac viazany predmetnou kiupnou zmluvou (odstupenie od
zmluvy), neprichadzal v Gvahu ani postup v zmysle § 31a pism. ¢/ katastralneho zakona, kedy by OU
Trnava konanie prerusil a vyzval by u€astnikov, aby v urenej lehote odstranil nedostatky v prilohe
navrhu v kipnej zmluve. Z uvedenych dévodov je zrejmé, Ze OU Trnava nemal nikdy odkazat uéastnikov



vkladového konania na podanie uréovacej zaloby vo vztahu k odstipeniu Zalovaného 1/ od kupnej
zmluvy z dévodu, Ze kupna zmluva trpi pravnymi vadami, ktoré ju robia nepouzitelnu pre ucely vkladu
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti, teda nepouzitelna pre ucel prevodu vilastnickeho prava
z dévodu podla § 30 ods. 5 a § 31 ods. 1 katastralneho zdkona. Z rovnakych dévodov tak v tomto
sudnom konani o ur€enie neplatnosti pravneho ukonu - o uréenie pravnej skuto¢nosti podla § 137 pism.
d/ CSP absentuje naliehavy pravny zaujem na tomto urceni, pretoze ak by aj sud hypoteticky urcil
neplatnost tohto pravneho Ukonu, takéto uréenie by bolo bez pravneho vyznamu a konajuci OU Trnava
by musel rovnako vkladové konanie zamietnut, pretoze predloZzena kupna zmluva nie je spbsobila na
vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. Rovnako by mal sud posudit aj pripadné podanie
Zaloby o urenie &i tu pravo je alebo nie je podla § 137 pism. ¢/ CSP, pretoZe rovnako ani na takomto
uréeni neexistuje naliehavy pravny zaujem Zalobcu. Vzhlfadom k uvedenej pravnej vade kupnej zmluvy, s
ktorou vadou sa musi sud v konani vysporiadat ako s prejudicialnou otazkou, je potom zrejmé, Ze podana
Zaloba je bez pravneho vyznamu, rozhodnutie o navrhovanom petite je nevykonatefné a nebude vytvarat
Ziadne pravne nasledky a preto je podana Zaloba nedévodna a predovSetkym z toho dévodu musi byt
sudom zamietnuta. V zmysle ustalenej sudnej praxe nie je nalezitostou odstipenia od zmluvy blizSie
odbévodnenie pravnych skutonosti, pre ktoré u€astnik odstupuje od zmluvy. Vzhlfadom na uvedené
vecnopravne skutonosti, ktorymi su v kipnej zmluve jednak nespravne uvedené oznacenia stavieb
(chyba oznacenie parciel, na ktorych su stavby postavené podla § 42 ods. 2 pism. ¢/ katastralneho
zakona), ktoré maju byt predmetom prevodu a jednak v kupnej zmluve oznacené parcely, ktoré maju
byt predmetom prevodu nie su evidované na LV €. XXXXX je nutné konStatovat, Ze v €asti vadnych
ustanoveni kupnej zmluvy je kdpna zmluva neplatnd zo zédkona. Z hmotnopravneho hladiska vSak
tato konkrétna pravna skuto&nost nema vplyv na ostatnu €ast dojednaného zavazkového pravneho
vztahu (kipnej zmluvy v rozsahu prevodu vlastnickeho prava k ostatnym budovam, ku ktorym su parcely
na ktorych budovy stoja uvedené v kupnej zmluve spravne). Vzhfadom na skuto€nost, Ze nastala
Ciasto€na nemoznost plnenia v zavazkovom vztahu tykajuca sa nie len prevodu vlastnickeho prava k
nespravne oznacenym budovam a vSetkym v zmluve uvedenym pozemkom zo Zzalovanych na Zalobcu,
ale aj Ciasto€na nemoznost plnenie v tomto zavdzkovom vztahu tykajuca sa synalagmatického zavazku
pre uhradu &asti kipnej ceny zodpovedajucej tomuto prevodu vlastnictva, vzniklo Zalovanému 1/ ako
veritefovi pohladavky na uhradu ,zvySnej* €asti kipnej ceny (za v kipnej zmluve spravne oznacené
budovy) pravo na odstupenie od kipnej zmluvy podla § 575 ods. 3 O.z. zdévodov: 1. pretoze kupna cena
nebola Zalovanému do odstupenia od kipnej zmluvy ani Ciastocne uhradena (a to ani doteraz), Zalovany
1/ bol teda bez pochyby v zavazku zodpovedajucemu naroku na uhradu kupnej ceny veritelom, 2.
pretoze Cast plnenia zodpovedajuca pohfadavke na Uhradu kupnej ceny za v kipnej zmluve nespravne
oznacené budovy a v8etky v zmluve uvedené pozemky sa stala nemozna. Napriek existencii zrejmej
pravnej vady, pre ktoru nebola kiipna zmluva ako celok spésobila na vklad vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti, Zalovany 1/ z dévodu pravnej istoty odstupil od ostatnej ¢asti kipnej zmluvy z dévodu
podla § 575 ods. 3 O.z.

Zalovana 2/ v duplike z 2.6.2020 uviedla, Ze trva na svojom vyjadreni, Ze nema pasivnu vecnu
legitimaciu. Zalobca sa nedomaha uréenia neplatnosti kipnej zmluvy, ktorej G&astnikom bola aj Zalovana
2/. Odstupenie od kupnej zmluvy je pravnym ukonom, ktory ug€inil vyluéne Zalovany 1/, priom Zalovana
2/ na tomto Uukone nebola Ziadnym spdsobom ucastna. Pasivnu vecnu legitimaciu v tomto konani ma
vyluéne osoba, ktora napadnuty pravny ukon ucinila, teda vyluéne zalovany 1/.

Zalovany 1/ v dalSom pisomnom vyjadreni z 18.6.2020 uviedol, Ze kupna cena dojednana v kupnej
zmluve je pre Zalovanych zjavne nevyhodna a to z dvoch dovodov. Od uzavretia kipnej zmluvy do
podania jednostranného navrhu na vklad vlastnickeho prava Zalobcom presli takmer tri roky (bez troch
dni). Vzhladom na skuto&nost, Ze Zalobca sa bez zrejmych dévodov rozhodol jednostranne predlozit
navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti na tak povediac poslednu chvilu, toto
jeho Spekulativne spravanie bolo na tarchu Zalovanych v tom, Ze Zalovanym bola za uvedené obdobie
vyrubena spravcom dane dan z nehnutelnosti za dotknuté stavby pre roky 2017, 2018 a 2019 kazdému
vo vySke celkovo 1.533 eur (za kazdy rok vo vySke 511 eur). Predmetna kupna cena teda nezodpoveda
ani ro¢nej vySke dane za uvedené stavby a preto je zrejmé, Ze tato cena je zjavne neprimerane nizka.
Ani z pohladu spravcu dane skuto¢na hodnota predmetnych nehnutelnosti neméze tak predstavovat
hodnotu 1.000 eur. Je nutné poukazat na starSiu kipnu zmluvu uzavretd este dria 11.8.2009 medzi
predchadzajucimi vlastnikmi tychto nehnutelnosti, a to medzi predavajiucim BIOGAL, a.s. a kupujucim
AGRODRUZSTVO JEVISOVICE, druzstvo, na zaklade ktorej bol vklad do katastra hnutelnosti zapisany
diia 29.9.2009, podfla ktorej sa prevadzali dotknuté stavby a niektoré dalSie nehnutelnosti, v ktorej
bola dojednana kupna cena za vSetky nehnutelnosti 465.000 eur (dalej len ,stara kupna zmluva®).
Podla prilohy €. 2 starej kiipnej zmluvy celkovéa kipna cena predavaného majetku je 11.701.725 K& (€o



predstavuje kurz 1 euro=25,165 K&, podla kipnej ceny v starej kiipnej zmluve za vSetky nehnutelnosti a
prisludenstvo vo vyske 465.000 eur), kipna cena Vykrmne hydiny 1 je po prepocte 16.274,99 eur, kiipna
cena Vykrmne hydiny 2 je po prepocte 63.704,99 eur, kipna cena Vykrmne hydiny 3 je po prepocte
36.734,99 eur, kupna cena Vykrmne hydiny 4 je po prepocte 57.660 eur a kipna cena Vykrmne hydiny
5 je po prepocte 53.940 eur. Kipna cena za Vykrmne hydiny 1 - 5 teda predstavovala sumu 228.314,97
eur. Tato kupna cena podfa Zalovaného 1/ zodpovedala realnej trznej cene tychto nehnutelnosti v roku
2009, kedy bola stara kupna zmluva uzavreta. Predmetny majetok bol v obdobi od roku 2009 az do
10.3.2016 (uzavretie kupnej zmluvy) len bezne opotrebeny a aj vzhfadom na vyvoj cien na realithom
trhu ako aj na opotrebenie tohto majetku ma Zalovany 1/ za to, Ze trzna cena tohto majetku ku 10.3.2016
predstavovala min. hodnotu 230.000 eur. V kupnej zmluve dojednana kupna cena 1.000 eur vbbec
nezodpovedd skuto€nej hodnote tychto nehnutefnosti a je tak pre zalovanych znaéne nevyhodna. Ani z
obsahu kupnej zmluvy nevyplyva relevantny dévod, pre ktory mala byt dojednana kdpna cena na drovni
230-krat nizSej ako skutocna trzna cena predmetnych nehnutefnosti. Takto dojednana kupna cena je
dojednana v rozpore s dobrymi mravmi, ¢o robi kipnu zmluvu absolutne neplatnou v sulade s § 39 O.z.
Pravny ukon - navrh na povolenie vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti podany zalobcom
jednostranne na OU Trnava diia 8.3.2019 tri dni pred uplynutim zakonnej trojroénej lehoty zakonného
odstupenia od zmluvy (§ 47 ods. 1 O.z.) je v rozpore s dobrymi mravmi z dévodu, Ze takyto prevod
vlastnickeho prava po3kodzuje prava Zalovaného 1/, ide o Sikandzny vykon prav Zalobcu, a preto je
takyto ukon absolutne neplatnym pravnym ukonom v sulade s § 39 O.z. a nemozno mu priznat’ pravnu
ochranu. Preto aj su€ast'ou sudneho konanie je vysporiadat' sa s prejudicialnou otazkou, ¢i vykon prava
Zalobcu, ktorym jednostranne realizoval navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti tri
dni pred uplynutim zékonnej trojro¢nej lehoty zakonného odstupenia od zmluvy nepredstavuje zakonom
neprijatelny nasledok aplikacie zavazkovopravneho vztahu, pretoZe takyto ukon je v zrejmom rozpore so
zaujmom Zalovaného 1/ (buduca inkasovana kupna cena pre Zalovaného 1/ bude 500 eur oproti daniam
z nehnutelnosti uhradenych Zalovanym za obdobie od podpisu kupnej zmluvy do podania navrhu na
vklad vo vyske 1.533 eur), pretoZe neprimerane poskodzuje prava Zalovaného 1/. Zalovany 1/ odstupil
od kupnych zmlav prvy raz este dha 15.3.2016, po neuspeSnom rokovani so Zalobcom o navySeni
kupnej ceny za predmetné nehnutelnosti. Zalovany 1/ v 8ase uzavretia predmetnej kiipnej zmluvy bol s
vynimkou vlastnictva prevadzanych nehnutelnosti podla kipnej zmluvy a susediacich pozemkov, ktoré
prevadzal na Zalobcu spoloéne s prevodom dotknutych stavieb nemajetny. Zalovany 1/ nevlastni ani
v Case podpisu kupnej zmluvy nevlastnil Ziadnu bytovl ani ind nehnutelnost ani iny majetok vacsej
hodnoty, dokonca ani auto. Zalovany bol v 8ase uzavretia kipnej zmluvy starobnym déchodcom a
nim je az doposial, priCom okrem déchodku iné prijmy Zalovany 1/ nema. V €ase uzavretia kupne;j
zmluvy mal Zalovany 1/ starobny déchodok 221,70 eur mesaéne. Zivotné minimum v roku 2016 bolo
na urovni 198,09 eur mesacne. V su€asnosti je starobny déchodok Zalovaného 1/ vo vyske 256,60 eur
mesacne. Zalobca je obchodnou spoloénostou, pricom podla vypisu z obchodného registra Zalobcu
tento vykonaval v predmetom obdobi podnikatelsku €innost okrem iného aj v predmete podnikatelskej
¢innosti ,Sprostredkovanie predaja, prenajmu a kupy nehnutelnosti (realitna &innost)* (v obdobi od
14.7.2015 do 28.12.2017) a v predmete podnikatelskej &innosti ,Kupa tovaru na ucely jeho predaja
kone&nému spotrebitefovi (maloobchod) alebo inym prevadzkovatelom Zivnosti (velkoobchod)®, ktoru
podnikatel'sku €innost vykonava doteraz. Z uvedeného je zrejmé, Ze nakup nehnutelnosti a ich nasledny
predaj na realithom trhu tvoril predmet podnikatelskej €innosti Zalobcu. O tejto skuto&nosti svedci
aj dékaz - Odstupenie od kupnej zmluvy Zalobcu zo dna 26.7.2019 adresované K. H. L. F., byvalej
vlastniCke susediacich nehnutefnosti Zalovaného, v ktorom je vyslovne napr. strane 9 uvedené, Ze
,Lokrem tohto projektu sme subezZne riedili niekolko desiatok daldich projektov s naSimi kolegami...”
pricom zaroven z uvedeného odstupenia vyplyva, Ze zadmer Zalobcu bol skupit pozemky od viacerych
vlastnikov a spoluvlastnikov (celkovo min. piatich) v rovnakej lokalite a vybudovat na nich inZinierske
siete a cestné komunikacie a nasledne pozemky rozpredat pre individudlnu bytovu vystavbu, tak
ako to predurluje Uzemny plan mesta Trnava. Z uvedeného je zrejmé, Zze Zalobca v predmetnom
zavazkovopravnom vztahu - kipnej zmluve z 10.3.2016 medzi Zalobcom a zalovanym vystupoval ako
dodavatel v zmysle § 52 ods 3 O.z., pretoze konal v ramci predmetu svojej obchodnej a aj podnikatelskej
ginnosti. Zalovany 1/ je a aj v ¢ase uzavretia predmetnej kiipnej zmluvy bol starobnym déchodcom a
v predmetnom obdobi nevykonaval Ziadnu podnikatelsku ¢innost, bol teda v zmysle § 52 ods. 4 O.z.
spotrebitelom. Medzi Zalobcom a Zalovanym 1/ okrem v tomto konani uvedenej kupnej zmluvy, bola
uzavreta rovnakého diia 10.3.2016 na rovnakom rokovani aj dalia kipna zmluva, ktorej u¢astnikom na
strane kupujuceho je rovnako Zalobca a na strane predavajuceho je Zalovany 1/ ako vyluény vlastnik
nehnutelnosti evidovanych OU Trnava na liste vlastnictva & XXXX, pre k.u. D., obec D., okres Trnava
ako pozemok parcela CKN ¢&. 3249/3 orna pdda o vymere 7965 m2, pozemok parcela CKN €. 3249/6



orna pdda o vymere 4422 m2, pozemok parcela CKN ¢&. 3250/25 zastavana plocha a nadvorie o vymere
193 m2, pozemok parcela CKN €. 3250/26 zastavana plocha a nadvorie o vymere 3428 m2, pozemok
parcela CKN &. 3250/27 zastavana plocha a nadvorie o vymere 149 m2, pozemok parcela CKN ¢&.
3250/28 zastavana plocha a nadvorie o vymere 34m2, pozemok parcela CKN &. 3250/29 zastavana
plocha a nadvorie o vymere 95 m2, pozemok parcela CKN ¢&. 3281/6 orna pdda o vymere 6229 m2,
pozemok parcela CKN &. 3281/11 orna pdda o vymere 2 336 m2, pozemok parcela CKN ¢&. 10806/3 orna
pbéda o vymere 4799 m2 (dalej len ,kupna zmluva 2%). Z uvedeného je zrejmé, Ze budovy Vykrmiia hydiny
2, bez supisného disla, postavena na parcele KN-C €. 3250/27 a Vykrmiia hydiny 1, bez supisného
Cisla, postavena na parcele KN-C &. 3250/28 sa nachadzaju na pozemkoch, ktoré su predmetom kupnej
zmluvy 2 a su vo vylu€nom vlastnictve Zalovaného 1/. Je teda zrejmé, Ze vo vztahu Zalobcu a Zalovaného
1/ na jednom rokovani bolo u¢elom realizovat prevod vlastnickeho prava k pozemkom a zaroven k
stavbam na tychto pozemkoch stojacim, teda Slo o konanie v tej istej veci, pricom dévod preco doslo k
uzavretiu dvoch kupnych zmlav vyplyva z ustanovenia § 31 ods. 1 v spojeni s § 30 ods. 5 katastralneho
zakona, ktory vylu€uje pre takyto pripad uzavretie jednej kipnej zmluvy na prevod vlastnickeho prava k
nehnutelnostiach vo vlastnictve rozdielnych predavajucich. Mozno teda kon&tatovat, Ze z €isto pravnych
resp. ,procesnych® dévodov prislo k uzavretiu dvoch kipnych zmlav, kipnej zmluvy 1 na prevod budov a
kupnej zmluvy 2 na prevod pozemkov, pricom u€elom tychto pravnych ukonov bolo previest tak povediac
.naraz* vSetky nehnutelnosti Zalovaného 1/ nachadzajice sa na predmetom uzemi. Na podporu tohto
tvrdenia napokon sluzi aj fakt, Ze zalobca a Zalovani nielenze uzavreli kipnu zmluvu 1 a kipnu zmluvu 2 v
ten isty den, ale aj navrhy na vklady (V1718/2019 a V1719/2019) vlastnickeho prava podal jednostranne
Zalobca na OU Trnava v rovnaky def 8.3.2019 so zrejmym ciefom nadobudndt predmetny majetok
ynharaz‘. V zmysle § 52 ods. 1 a 2 O.z. zo strandm znameho uc€elu (prevod vlastnickeho prava k
pozemkom a na nich stojacim budovam) bolo pri uzavreti kipnych zmlav zrejmé, Ze tieto zmluvy su
od seba vzajomne zavislé. Zalovany 1/ by totizto nepredal pozemky bez budov na nich stojacich a
naopak, zalovany 1/ by nepredal ani budovy bez pozemkov pod nimi, pretoze takyto prevod by bol pre
Zalovaného 1/ bez hospodarskeho a pravneho vyznamu. Pri predaji pozemkov bez budov by totiZto
Zalovany 1/ nemal pravne zabezpec&eny pristup k budovam, pretoZze obsahom oboch kupnych zmlav
nie je zriadenie prav vstupu k budovam cez prevadzané pozemky a naopak pri predaji budov bez
pozemkov by mal Zalovany 1/ svoje pozemky zastavané cudzimi stavbami, teda by doSlo k vzniku
cudzich prav na tarchu Zalovaného 1/. Zalovany svojim odstipenim zo dfia 11.3.2019 odstupil ako do
kipnej zmluvy 1, tak od kapnej zmluvy 2. Vo veci kipnej zmluvy 2 prebieha na OU Trnava vkladové
konanie pod &. V1718/2019, pricom aj toto konanie je prerusené uznesenim ¢&. V1718/2019-02 zo
dfia 17.7.2019 z rovnakych ddvodov, ako je tomu v konani o kupnej zmluve 1 a pre odstupenie od
kupnej zmluvy 2 prebieha sudne konanie o uréenie jeho neplatnosti na sude prvej indtancie pod sp. zn.
17C/53/2019. Vzhladom k uvedenému je zrejmé, Ze uzavreté kipne zmluvy je potrebné posudzovat
ako viazané resp. navzajom zavislé zmluvy, pretoze bez uzavretia jednej by nepriSlo k uzavretiu druhej
kupnej zmluvy a naopak. Zalobca mal zaujem nadobudnut vSetok predmetny majetok Zalovaného 1/ tak
povediac ,naraz“. Zalobca tak predloZil Zalovanému navrh kdpnej zmluvy 1, v ktorej navrhol kiipnu cenu
predmetnych stavieb vo vySke 1.000 eur argumentujuc pritom, Ze podla investicného zameru Zalobcu
bude musiet tieto stavby v buducnosti odstranit, a preto pre Zalobcu tieto stavby nemaju Ziadnu hodnotu.
Zalovany podmienil uzavretie kiipnej zmluvy 2 (predaj pozemkov za vy$$iu kipnu cenu), uzavretim
kupnej zmluvy 1 za navrhovanych podmienok, teda za kipnu cenu 1.000 eur. Vzhladom na skuto&nost,
Ze rokovania Zalobcu a Zalovanych ohladom uzavretia predmetnych kdpnych zmlav prebiehali dihSiu
dobu, mal Zalobca vedomost o tom, Ze Zalovany 1/ je v nepriaznivej ekonomickej situacii, permanentne
sa ocita v nudzi aj v désledku nemoznosti nakladania so svojim majetkom, resp. nemoznosti jeho
pokojného uZzivania a brania Uzitkov z tohto majetku. Z uvedeného dévodu sa Zalovany 1/ poku3al
predmetné nehnutelnosti predat, aby si mohol zabezpegit svoje nevyhnutné Zivotné potreby. Zalovany
1/ pred svojim odstupenim od kupnej zmluvy 1 listom zo dfia 11.3.2016 vyzval zalobcu pre navySenie
kupnej ceny z dovodu, Ze predmetna kupna cena pozemkov je neprimerane nizka argumentujuc pritom
tym, Ze aj Majetkova komisia MZ mesta Trnava ponukla Zalovanému 1 za jeho pozemky vySSiu cenu
(242.537 eur) ako bola dojednana kupna cena za prevadzané nehnutelnosti. Zalovany 1/ bol v ¢ase
uzavretia kupnej zmluvy vo financnej tiesni a je zrejmé, Ze predmetna kupna zmluva bola uzavreta za
napadne nevyhodnych podmienok pre Zzalovaného 1/. Z uvedenych dévodov Zalovany 1/ od predmetne;j
kupnej zmluvy odstupil.

Zalobca k vyjadreniu Zalovanych v pisomnom vyjadreni z 9.11.2020 uviedol, Ze Zalovany vo svojom
podani neuvadza Ziadne relevantné skutoénosti tykajuce sa merita prejednavanej veci, t. j. platnosti/
neplatnosti odstupenia Zalovaného 1/ od uzavretej kipnej zmluvy zo diha 10.3.2016. Platne odstupit
od kupnej zmluvy je mozné len ak tak ustanovuje samotna zmluva alebo zakon, ak chce Zalovany od



uzavretej kupnej zmluvy odstupit, toto pravo musi byt zakotvené priamo v danej zmluve alebo musi
byt zakonom stanoveny dévod, resp. pravo na odstupenie. Ani jeden z vy3Sie uvedenych pripadov
nenastal. To znamena, Ze Zalovaného odstlpenie je neplatné pre rozpor zo zakonom a zmluvou. Zalobca
vystupoval ako kupujuci v predmetnej kipnej zmluve, t. j. nevystupoval v postavani dodavatela, ako sa
snazi zalovany 1/ tvrdit, nepredaval Zalovaného nehnutelnost, ale ju kupoval. Konstrukt Zalovaného o
spotrebitelskom vztahu je teda irelevantny. Navrh na vklad v zmysle katastralneho zakon méze podat
ktorykolvek z Ggastnikov zmluvy. DalSie skuto&nosti nevysvetluji a nepreukazuju pravo Zalovaného
odstupit od kupnej zmluvy. Zalobca povaZuje odstupenie Zalovaného za neplatné, ako i v sulade s
vyzvou katastralneho odboru prislusného okresného uradu a strikine v zmysle tejto vyzvy a uplatnil
svoje pravo na urCenie neplatnosti odstupenia Zalovaného od kupnej zmluvy. Vzhladom k rozdielnej
judikature, Zalobca, hoc ma za to, Ze zalobny petit je pripustny a spravny, z procesnej opatrnosti navrhuje
alternativny petit, ktory je uvedeny na konci tohto podania. Zalobca ma za to, Ze, Zaloba o uréenie
neplatnosti odstupenia od zmluvy je pripustna z dévodu, Ze v opa&nom pripade by kupujuci nemal Ziadny
ucinny procesny nastroj na ochranu svojho prava. Ustanovenie § 137 CSP je len demonstrativne, teda
je pripustny aj iny typ Zaléb. Jedinou pripustnou Zalobou by mohla byt Zaloba o ur€enie vlastnickeho
prava. Jej podaniu vSak brani skuto¢nost, Ze kupujuci nie je v prejednavanej veci, nakolko doslo
k neplatnému odstupeniu od kupnej zmluvy doruéeného predtym ako katastralny urad povolil vklad,
vlastnikom nehnutelnosti (vlastnikom sa stava az pravoplatnostou rozhodnutia o povoleni vkladu). Z
uvedeného dévodu nemdbze podat Zalobca Zalobu o ur€enie vlastnickeho prava vo svoj prospech (nebol
by aktivne legitimovany na podanie Zaloby). Ak by mal kupujuci ¢akat na to, Ze predavajuci bude
opatovne zapisany ako vlastnik nehnutefnosti, bol by tym s najva¢Sou pravdepodobnostou zmareny
preventivny Uucel uréovacej Zaloby. Uvedeny nazor potvrdzuje rozhodnutie NS SR sp. zn. 2 Cdo 28/2009.
Pokial teda kupujuci nem6ze podat Zalobu o uréenie vlastnickeho prava (pretoze este nie je vlastnik),
zamietnutim Zaloby o ur€enie neplatnosti odstupenia od zmluvy by doslo k odfiatiu spravodlivosti, ¢o je
v pravnom $tate nepripustné - rozhodnutie Ustavného sudu SR sp. zn. II. US 464/2011. Navys$e, okruh
Zaldb je v CSP uvedeny len demonstrativne, teda ani z uvedeného nemozno namietat nepripustnost
takejto Zaloby, ¢o potvrdil Krajsky sud v Ziline, ktory v rozhodnuti sp. zn. 10Co/73/2017 s poukazom na
demonstrativny vypocet Zaldb pripustil aj Zalobu o uréenie neplatnosti odstipenia od zmluvy v reZzime
CSP. Uvedené bolo potvrdené aj NS SR ako dovolacim sudom. Uvedenym problémom sa zaoberal
aj Katastralny bulletin &. 1/2019 z odpovede ktorého vyplyva, Ze Zalobca sa mdéze domahat uréenia
neplatnosti podfla petitu Zaloby. Alternativhe méze sud urcit, Ze pravo Zalovaného 1/ na odstipenie zo
dna 10.3.2019 od kupnej zmluvy zo diia 10.3.2016 uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanymi, nie je.
Zalovany 1/ v dalSom pisomnom vyjadreni z 3.8.2021 uviedol, Ze tvrdenie Zalobcu, Ze konstrukt
Zalovaného o spotrebitelskom vztahu je irelevantny, je holy pravny nezmysel a opiera sa vyluéne o
dojmy zalobcu, nie o pravne pojmy a instituty. V § 52 ods. 3 O.z. je dodavatel definovany ako osoba,
ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v rdmci predmetu svojej obchodnej alebo
inej podnikatel'skej €innosti. TakZe podfa pravnej definicie nie je dodavatel ten, kio dodava tovary
alebo sluzby, ako sa mylne domnieva Zalobca. Takto moZno dodavatela definovat mozno pre ucel
vysvetlenia spotrebitelsko-dodavatelského vztahu pre Ziakov zakladnej Skoly. Aj tu sa vSak eSte da
podotknut, Ze dodavatel mdze dodavat okrem tovaru a sluZieb predsa aj peniaze. Realne priklady z
dodavatelskej praxe pri ,dodani penazi“ je mozné najst napr. vo vykupe motorovych vozidiel, &o je
pomerne bezny spdsob podnikania autobazarov. Zalovany 1/ predloZil VOP jednej z pomerne znamych
spolo€nosti zaoberajucich sa tymto predmetom podnikania, spolo¢nosti Auto Palace Panénska s. r. o.,
ktora vo svojich V8eobecnych obchodnych podmienkach pre vykup motorovych vozidiel, nahradnych
dielov a prisluSenstva upravuje prave osobitne prava spotrebitela ako predavajuceho v ¢lanku 1.7.
Zalovany 1/ si je vedomy, Ze relevantnost takého dékazu je nizka, povaZuje véak za potrebné poukazat
na to, Ze to, Ze dodavatel vystupuje v roli kupujuceho a nie predavajuceho nie je v spotrebitel'skych
vztahoch ni€ nezvy€ajné, ide len o Statisticky menej Casty spotrebitelsko-dodavatelsky vztah. Nastastie
v3ak aj takymto Statisticky minoritnym pripadom sa uz zaoberal Okresny sud Galanta v konani sp.zn.
8C/93/2011. Je teda zrejmé, Ze v pripade ,vykupu“ majetku od predavajuceho, ktory je spotrebitelom
za podmienky, Ze kupujuci je dodavatelom je nevyhnutné aplikovat spotrebitelsko-pravnu ochranu
spotrebitela podla § 52 nasl. O.z.. Poukazal na rozsudok Okresného sudu Luéenec sp. zn. 7C/16/2016
20 17.2.2017, kde sa sud zaoberal rovnakou skutkovou aj pravnou situaciou, kedy bolo predmetom sporu
posudenie platnosti ,vykupenia“ nehnutefnosti dodavatelom. Je teda dostato&ne preukazané, Ze pravna
situacia, v ktorej je spotrebitel predavajucim a dodavatel kupujucim nepredstavuje Ziadnu odchylku od
pojmového vymedzenia spotrebitelsko - pravnej ochrany spotrebitela v zmysle ust. § 52 a nasl. O.z.
Zalobca k vyjadreniu zalovaného uviedol, Ze kon$trukt Zalovaného o moznosti, Ze uzavrel kupnu
zmluvu v tiesni a za napadne nevyhodnych podmienok je G&elovy a nepravdivy. Zalovany nepreukazal,



Ze uzavrel zmluvu v tiesni a za napadne nevyhodnych podmienok. Tieto skuto&nosti sice uvadza,
ale ich nepreukazal. Zalobca vystupoval ako kupujici v predmetnej kipnej zmluve, to znamena,
Ze nevystupoval v postaveni dodavatela, ako sa snazi Zalovany 1/ tvrdit, nepredaval Zalovaného
nehnutelnost, ale ju kupoval. Podla Zalovaného je mozné hocikedy odstupit od platne uzavretej kupne;j
zmluvy na nehnutelnosti, pretoZe vystupuje v postaveni spotrebitefa, to znamena, Ze hoci mame
zakladnu premisu civilného prava, Ze od zmluvy mozno odstupit len ak to ustanovuje zmluva alebo
zakon, je mozné hocikedy a bezdévodne odstupit. To znamena, Ze je zbyto€né uzatvarat zmluvy, ked
hociktora zmluvna strana si mdze od zmluvy odstupit, lebo je spotrebitel. Podla nazoru Zalovaného ak
sa Zalovany rozhodne odstupit bez odévodnenia od platne uzavretej kipnej zmluvy, tak mézZe odstupit,
bez ohfadu na zakon alebo samotnu zmluvu. Dévod odstupenia je ten, Ze je spotrebitel. To znamena,
Ze zasada civilného prava, Ze zmluvy sa maju pinit, je zbyto¢na.

Zalovany 1/ podanim z 13.10.2021 navrhol spojit konanie s konanim vedenym na sude prvej inStancie
pod sp. zn. 17C/53/2019, predmetom ktorého je urenie neplatnosti odstupenia od kupnej zmluvy z
10.3.2019, predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k pozemkom, na ktorych stoja budovy, ktoré
su predmetom kupnej zmluvy, odstupenie od ktorej je prejednavané v tomto konani. Spis bol predlzeny
zakonnému sudcovi prejednavajucemu vec vedenu pod sp. zn. 17C/53/2019 na rozhodnutie o spojeni
veci v zmysle § 166 ods. 1 CSP, nakolko uvedené konanie za€alo skor. Sudca na pojednavani rozhodol
o zamietnuti ndvrhu na spojenie veci.

Pravny zastupca Zalobcu na pojednavani zopakoval argumentaciu uvedenu v zalobe a pisomnych
vyjadreniach a doplnil, Ze hypoteticky pripadné chyby tykajuce sa katastralneho konania ako takého v
Ziadnom pripade nespdsobili neplatnost’ kipnej zmluvy, bude Ulohou katastra vysporiadat’ sa v rdmci
vkladového konania s pripadnymi chybami kipnej zmluvy. V predmetnej veci nejde o spotrebitelsky
vztah, nakofko prave Zalobca je zaviazany na uhradu kudpnej ceny. Pri uzatvarani kupnej zmluvy
Zalovany 1/ nebol v tiesni a zmluva nie je uzavreta za napadne nevyhodnych podmienok. Predmetna
Zaloba v zmysle judikatury je pripustna ako uz prejudikoval Krajsky sud v Trnave, nakofko v tomto Stadiu
konania nie je mozZny iny typ Zaloby, neexistuje pre tento Specificky pripad, pokial je katastralne konanie
prerusené, je jedinou moznou volbou na ochranu prav zmluvnych stran, v tomto pripade kupujuceho,
prave uréovacia zaloba, ktorou sa Zzalobca domaha uréenia neplatnosti odstipenia.

Pravny zastupca Zalovaného 1/ na pojednavani zopakoval argumentaciu uvedenu v pisomnych
vyjadreniach a doplnil, Ze Zalobu je potrebné zamietnut’ z dévodu, Ze kipna zmluva trpi vadami, ktoré
ju robia nespésobilou na zapis vkladu vlastnickeho prava do katastra, ani kataster bez dalSej opravy
zmluvy formou dodatku neméze rozhodnut o vklade. Nie je dany naliehavy pravny zaujem na uréeni
neplatnosti odstipenia od zmluvy. Zalovany 1/ odstupil od kiipnej zmluvy v &asti nehnutelnosti z dévodu,
Ze Cast plnenia sa stala nemoznou. Spor je spotrebitelskym sporom, Zzalobca vystupuje ako dodavatel
v zmysle ustanoveni O.z., kde definicia dodavatela je vymedzena len vyslovne predmetom &innosti
na strane dodavatela ako podnikatela a na strane spotrebitela ako nepodnikatela. Je potrebné sa
zaoberat' aj dojednaniami kupnej zmluvy z pozicie ochrany spotrebitefa, uz aj dojednanie o tom, Ze
po uzavreti kipnej zmluvy nie je uréeny termin pre podanie navrhu na vklad do katastra, priCom
s rozhodnutim o povoleni vkladu je spojeny néasledok uhrady kupnej ceny. Uz tato skutocnost' je
neprijatelnou podmienkou v zmysle O.z., o robi predmetnu kdipnu zmluvu neplatnou.

Pravny zastupca Zalovanej 2/ na pojednavani zopakoval argumentaciu uvedenu v pisomnych
vyjadreniach tykajucu sa nedostatku pasivnej vecnej legitimacie Zalovanej 2/ a Zalobu Ziadal zamietnut.
Vykonanym dokazovanim sud prvej indtancie zistil nasledovny skutkovy a pravny stav: Zalobca ako
kupujuci uzavrel so Zalovanym 1/ ako predavajucim 1/ a zalovanou 2/ ako predavajucou 2/ dfia 10.3.2016
kupnu zmluvu, ktorej predmetom bol prevod vlastnickeho prava k nehnutelnostiam zapisanym v katastri
nehnutelnosti na liste vlastnictva €. XXXXX, evidovanom Okresnym uradom Trnava, katastrdlnym
odborom, pre okres Trnava, obec D., katastralne uzemie D., konkrétne stavba bez supisného &isla,
popis stavby: vodaren, druh stavby: ina budova, postavena na pozemku s parcelou KN-C €. 3250/12,
zastavané plochy a nadvoria o vymere 19 m2, stavba bez supisného &isla, popis stavby: vykrmna
hydiny 1, druh stavby: pofnohospodarska budova, postavena na pozemku s parcelou KN-C &. 3250/13,
zastavané plochy a nadvoria o vymere 269 m2, stavba bez supisného disla, popis stavby: vykrmna
hydiny 2, druh stavby: polnohospodarska budova, postavena na pozemku s parcelou KN-C &. 3250/14,
zastavané plochy a nadvoria o vymere 561 m2, stavba bez supisného disla, popis stavby: vykrmna
hydiny 3, druh stavby: pofnohospodarska budova, postavena na pozemku s parcelou KN-C &. 3250/15,
zastavané plochy a nadvoria o vymere 531 m2, stavba bez supisného disla, popis stavby: vykrmna
hydiny 4, druh stavby: pofnohospodarska budova, postavena na pozemku s parcelou KN-C &. 3250/39,
zastavané plochy a nadvoria o vymere 491 m2, stavba bez supisného disla, popis stavby: vykrmna
hydiny 5, druh stavby: polnohospodarska budova, postavena na pozemku s parcelou KN-C &. 3250/40,



zastavané plochy a nadvoria o vymere 59 m2, stavba bez supisného &isla, popis stavby: vykrmna
hydiny 2, druh stavby: polnohospodarska budova, postavena na pozemku s parcelou KN-C &. 3250/27,
zastavané plochy a nadvoria o vymere 149 m2, stavba bez supisného &isla, popis stavby: vykrmna
hydiny 1, druh stavby: pofnohospodarska budova, postavena na pozemku s parcelou KN-C &. 3250/28,
zastavané plochy a nadvoria o vymere 34 m2, v podielovom spoluvlastnictve Zalovanych 1/a 2/ v podiele
1, za kupnu 1.000 eur, ktora bude rozdelena na dve Casti a vyplatena tak, Ze prva &ast’ kupnej ceny
v sume 500 eur bude zaplatena v prospech predavajuceho 1/ a druha €ast' kupnej ceny v sume 500
eur bude zaplatena v prospech predavajuceho 2/, najneskér do 5 pracovnych dni odo dha dorucenia
pravoplatného rozhodnutia o povoleni vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. Zmluvné
strany sa dohodli, Ze navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti podpiSe a dorudi
kupujuci. Uvedené mal sud preukazané z kupnej zmluvy (&.l. 6-11). Zalovany 1/ diia 11.3.2016 zaslal
Zalobcovi list ozna¢eny ako Dorovnanie kupnej ceny (€.I. 97) v ktorom Ziadal Zzalobcu o dorovnanie
kupnej ceny minimalne do vySky kupnej ceny za nehnutelnosti odporu€enej Mestskému zastupitelstvu
na zaklade Oznamenia majetkovej komisie mestského zastupitel'stva mesta Trnava z 18.1.2016 schvalit
odkupenie nehnutefnosti za cenu 242.537 eur za pozemky. Z odévodnenia dalej vyplyva, Ze Zalovaného
1/ viedli k uzatvoreniu kupnej zmluvy mimoriadne okolnosti premietajuce sa v povahe zavazkov rod. F.
vyplyvajuce zo Zmluvy o buducej zmluve. Naviac ho v3ak, popri preukazatefnej moznosti vyhodnejSieho
odpredaja nehnutefnosti mestu Trnava, k uzatvoreniu kupnej zmluvy viedlo i vedomie, Ze v pripade
odpredaja nehnutelnosti v majetku Zalovaného 1/ Mestu Trnava, by sa nehnutelnosti v majetku rod.
F. stali pre rod. F. v dohladnej dobe prakticky nepredajné. Zalovany 1/ priloZil Oznamenie Majetkove;
komisie MZ mesta Trnava z 18.1.2016 (&.I. 98) ktorym Zalovanému 1 oznamuje, Ze prehodnotila svoje
stanovisko a odporu¢a Mestskému zastupitel'stvu schvalit odkupenie predmetnych pozemkov za cenu
242.537 eur. Zalovany 1/ difa 15.3.2016 spisal Odstupenie od kupnej zmluvy (.I. 81), ktoré dria
15.3.2016 zaslal Zalobcovi (€.I. 81) a diia 18.3.2016 Zalovanej 2/ (¢.I. 82). Dia 27.4.2016 Zalovany
1/ spisal Podnet na zastavenie konania (&.I. 80) a dfia 28.4.2016 ho dorugil OU Trnava. Zalobca dia
7.3.2019 vypracoval navrh na konanie o povoleni vkladu do katastra nehnutelnosti (€.l. 13), ktory bol
dria 8.3.2019 doru¢eny OU Trnava, na zaklade ktorého sa zacalo katastréine konanie vedené pod
gislom konania V 1719/2019. Zalovany 1/ dita 10.3.2019 spisal odstupenie od kupnej zmluvy (&.I.
17), ktoré podla potvrdenia bolo doruéené OU Trnava diia 11.3.2019. Dévod odstipenia od kupnej
zmluvy v fiom nebol uvedeny. Potvrdené odstupenie od zmluvy podal Zalovany 1/ dfia 13.3.2019 na
postovu prepravu (€.l. 18) a adresoval ho Zalobcovi (podaci listok &.I. 79 rub, €.I. 80), ktorému bolo
doru¢ené dnia 18.3.2019 (€.I. 19) a adresoval ho aj Zalovanej 2/ (podaci listok €.I. 78 rub, &.I. 79).
Dha 18.3.2019 Zalobca spisal odpoved na odstupenie od kupnych zmlav (€.I. 20), ktord adresoval
Zalovanému 1/ a zarovei OU Trnava pre prebiehajlce katastralne konanie vedené pod &islom V
1719/2019. Odpoved bola Zalovanému 1/ (&.I. 22) aj OU Trnava, katastralnemu odboru (&.I. 23)
dorucena dna 19.3.2019. V odpovedi Zalobca uviedol, Ze odstupenie od zmluvy je neplatné, pretoze
sa nezaklada na Ziadnom zakonnom ddévode ani na Ziadnom zmluvnom ddvode, ktory by priznaval
pravo zalovanému 1/ urobit takyto u€inny jednostranny pravny ukon, ktorym je odstupenie od zmluvy, ¢o
naviac v odstupeni od zmluvy ani nijako neodédvodnil. Na zaklade doruéeného odstupenia od zmluvy OU
Trnava, katastralny odbor vydal Rozhodnutie o preruseni konania Cislo V 1719/2019-01 dria 4.4.2019
(€.I. 24) a predavajuceho Ziadal, aby v lehote 30 dni od doru€enia rozhodnutia podal na sud prislusnu
Zalobu. OU Trnava vydal difa 17.7.2019 Rozhodnutie o preruseni konania gislo V 1719/2019-02 (&.1.
75) z dévodu, Ze dha 24.5.2019 bola na Okresnom sude Trnava podana Zaloba o uréenie neplatnosti
pravneho Ukonu - odstipenia od zmluvy sp. zn. 21C/19/2019. Zalovany 1/ podal dfia 25.9.2019 na
OU Trnava Staznost proti rozhodnutiu katastralneho odboru o prerugeni konania &. V1719/2019-04 zo
4.4.2019 v spojeni s upovedomenim o oprave rozhodnutia z 21.5.2019 (&.l. 43), v ktorej namietal, Ze
katastralne konanie nemalo byt preruSené, ale malo byt zastavené. Z rozhodnutia Socialnej poistovne
2 3.12.2015 (€.l. 95) vyplyva, Ze Zalovanému 1/ zvy8uju starobny déchodok od 1.1.2016 na 221,70 eur
mesacne. Podla rozhodnutia Socialnej poistovne zo diia 13.3.2020 (€.I. 95 rub) zvy3uju Zalovanému 1/
starobny déchodok od 1.1.2020 na 256,60 eur mesacne. Z kupnej zmluvy uzavretej medzi BIOGAL, a.s.
ako predavajucim a Agrodruzstvo JeviSovice, druzstvo ako kupujucim dia 11.8.2009 vyplyva, Ze kipna
cena stavieb bez supisného &isla evidovanych na LV €. XXXX pre k.u. D. je 465.000 eur, prilohou bola
nakupna cena jednotlivych stavieb. Z rozhodnutia Mesta Trnava zo 16.5.2017 vyplyva, Ze Zalovanému
1/ vyrubilo dan zo stavieb na rok 2017 vo vyske 511,50 eur (€.I. 112), rozhodnutim z 3.5.2018 vyrubilo
Zalovanému 1/ dan zo stavieb na rok 2018 vo vySke 511,50 eur (€.I. 113), rozhodnutim z 10.5.2019
vyrubilo Zalovanému 1/ dari zo stavieb na rok 2019 vo vy8ke 511,50 eur (€.I. 114).

Na zaklade Ziadosti zalovaného 1/ o spojenie veci sud zistil, Ze na sude prvej inStancie pod sp.
zn. 17C/53/2019 prebieha obdobné konanie o urCenie neplatnosti odstupenia od inej kipnej zmluvy



(uzatvorenej tiez dfia 10.3.2016), kde na strane Zalobcu vystupuje totoZné osoba, na strane Zalovaného
vystupuje zalovany 1/, ktory je vylu€nym vlastnikom nehnutelnosti. Predmetom uvedenej kipnej zmluvy
boli nehnutelnosti zapisané na LV €. XXXX pre k.U D. (ide o pozemKky, na ktorych stoja stavby zapisané
na LV €. XXXXX, k.u D., ktoré su predmetom kupnej zmluvy).

Sud prvej indtancie dbévodil, Ze predmetom konania je urCenie neplatnosti pravneho ukonu a to
odstupenia od kupnej zmluvy. Zalobca sa teda Zalobou domaha urdenia pravnej skutognosti a nie
uréenia, &i tu pravo je alebo nie je. Pravny Ukon (v danom pripade odstupenie od kupnej zmluvy) je
pravnou skuto€nostou, s ktorou objektivne pravo spéja vznik, zmenu a zanik (rovnako aj zruSenie) prav
a povinnosti. Z tohto vyplyva, Ze pre ucely ustanovenia § 137 CSP je potrebné vnimat’ Zalobu o uréenie
platnosti - neplatnosti pravneho ukonu ako Zalobu o ur€enie pravnej skuto¢nosti a to podla pism. d/
citovaného ustanovenia. Vychadzajuc zo znenia ust. § 137 pism. d/ CSP s prihliadnutim na obsah
osobitnej asti dbvodovej spravy k tomuto ustanoveniu je mozné vyvodit, Ze CSP zasadne nepripusta
uréovacie Zaloby o urCenie pravnej skuto€nosti s vynimkou Zaléb o ur€enie pravnej skutonosti za
podmienky, Ze to vyplyva z osobitného pravneho predpisu, priCom existencia naliehavého pravneho
zaujmu predpokladom pripustnosti takejto Zaloby nie je (naliehavy pravny zaujem je predpokladom
pripustnosti zaloby o ur&enie, Ci tu pravo je alebo nie je podla § 137 pism. c/ CSP).

Krajsky sud v Trnave v uzneseni ¢.k. 23C0/26/2021-212 z 13.7.2021, ktorym zruSil rozsudok sudu
prvej inStancie €. k. 17C/53/2019-143 zo 16.9.2020 a vec vrétil sudu prvej instancie na dalSie konanie,
uviedol, Ze pripustnost uvedenej Zaloby je vyjadrena nepriamo (implicithe) v osobitnom ustanoveni
katastralneho zakona, a to v § 34 ods. 2, podla ktorého, ak sud rozhodol o neplatnosti pravneho
ukonu alebo neplatnosti dobrovolnej drazby, okresny urad vyznaéi 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.
Ak sudne rozhodnutie o neplatnosti pravneho Ukonu tykajuceho sa nehnutefnosti je podfa aktualnej
pravnej Upravy stale zapisatefné do katastra nehnutelnosti, znamena to, Ze dana uprava aj po zmene
koncepcie ur€ovacich zaléb akceptuje existenciu sudneho rozhodnutia o neplatnosti pravneho ukonu
vo vztahu k nehnutelnostiam. Uvedené ustanovenie (v prejednavanej veci) suvisi s § 31b ods.1 pism.
b/ katastralneho zakona, podla ktorého konanie o navrhu na vklad sa zastavi, ak ucastnik konania
odstupil od zmluvy pred vydanim rozhodnutia o navrhu na vklad. Ak Zalobca nikdy nebol zapisany
ako vlastnik nehnutelnosti v prislusnom katastri, redlne nema iny prostriedok pravnej ochrany. Zalobca
doposial nenadobudol vlastnicke pravo k nehnutelnostiam podfa § 133 ods. 2 O.z., preto neméze
podat Zalobu o urenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam. Je zrejmé, Ze vecno-pravne ucinky
vkladu vlastnickeho prava su odli$né od obligano-pravnych ucinkov platnej a uc€innej kupnej zmluvy.
Ak vecno-pravne ucinky zmluvy doposial nenastali, pri€om obliga¢no-pravne ucinky zmluvy su sporné,
Zalobcovia sa tak mézu domahat' len uréenia existencie tych ucinkov zmluvy, ktorych sa spornost
tyka, &ize obligaCno-pravnych u&inkov. Povinnostou sudu prvej indtancie je tak v konani désledne
vyhodnotit spornu skuto€nost, a to otazku platnosti, resp. neplatnosti jednostranného pravneho ukonu
odstupenia od zmluvy z 10.3.2016. Krajsky sud poukéazal na rozhodnutia Krajského sudu v PreSove
sp. zn. 7Co0/35/2020-233, 22C0/33/2020, 8Co0/26/2017 a na rozhodnutia Najvy8Sie sudu SR sp. zn.
9Cdo/7/2021, 4Cdo/17/2019. S poukazom na vySSie uvedené je Zaloba o ur€enie neplatnosti odstupenia
od kupnej zmluvy procesne pripustna v zmysle v § 137 pism. d/ CSP, nakofko to vyplyva z osobitného
predpisu a to § 34 ods. 2, v spojeni s § 31a a § 31b ods. 1 pism. b/ katastralneho zakona.

Zakladnym predpokladom moznosti odstupenia od zmluvy (bez ohladu na to, €i sa jedna o odstupenie
podla zadkona alebo zmluvy) je skutonost, Ze zmluva je platna. Ak by totiZ zmluva nebola platna, nie
je mozné ju zrusit ani prostrednictvom odstupenia. Ako predbeznu otazku sud preto posudzoval, i
predmetna kipna zmluva je platna. Po jej preskiimani sud dospel k zaveru, e kipna zmluva spifia
vSetky formalne nalezZitosti vyZadované zakonom.

Zalovany 1/ vo vyjadreni k Zalobe tvrdil, Ze kipna zmluva je neplatna z dévodu neprimerane nizkej
kupnej ceny (uvedené zaroveri vo vyjadreni k Zzalobe uviedol ako jediny dévod odstupenia od kupne;j
zmluvy). Sud prvej inStancie v tejto suvislosti poukazal na rozsudok NS SR z 27.6.2019 sp. zn. 3
Cdo 244/2018, podla ktorého sa neprie€i zakonu, pokial u€astnici kipnej zmluvy v pripade, na ktory
sa nevztahuje cenova regulacia, dojednaju kupnu cenu vo vyske, ktora je bud vysSia alebo nizSia
ako cena obvykla (trhova). V ramci zmluvnej volnosti nie je v tychto pripadoch pravnym poriadkom
zakazané ani dojednanie prili$ nizkej kipnej ceny (laesio enormis), resp. dojednanie, pri ktorom je zvlast
hruby nepomer medzi plnenim a protiplnenim pri kiipe nehnutelnosti. Sama skuto€nost, Ze u€astnici
kupnej zmluvy dohodli prili§ nizku kipnu cenu (v danom pripade 1 euro), nepredstavuje rozpor so
zdkonom a nezakladd absolutnu neplatnost tohto pravneho ukonu v zmysle § 39 O.z.. Tym, pravda,
v niektorych, individualnych pripadoch nie je dotknuty mozny dopad tohto ich dojednania napriklad z



hladiska danového. V tu prejednavanej veci neprichadzala do uvahy cenova regulacia, neslo teda o
pripad dojednania kupnej ceny v rozpore s cenovym predpisom, t. j. zakonom €. 18/1996 Z. z. o cenach,
kedZe uzavreta zmluva mala vyluéne sukromnopravny charakter, preto u¢astnici kipnej zmluvy z dévodu
zmluvnej volnosti boli opravneni dojednat’ aj nizku kupnu cenu, €o s poukazom na vy38ie uvedené
nepredstavuje rozpor so zakonom a nezaklada absolutnu neplatnost’ tohto pravneho Ukonu v zmysle
§390.z.

Zalovany 1/ dalej tvrdil, Ze kipna zmluva je neplatna z dévodu, Ze kipna zmluva ma vady a to, Ze podla
kupnej zmluvy vykrmia hydiny 3 je postavena na pozemku s parcelou KN-C &. 3250/15, avSak podla
evidencie katastra nehnutefnosti tato stavba je zarover postavena aj na pozemku s parcelou KN-C ¢&.
3250/38, €o vSak v kiipnej zmluve uvedené nie je, podla kupnej zmluvy vykrmiia hydiny 4 je postavena
na pozemku s parcelou KN-C ¢&. 3250/39, avSak podla evidencie katastra nehnutelnosti tato stavba je
zaroven postavena aj na pozemku s parcelou KN-C ¢&. 3250/16, ¢o vSak v kupnej zmluve uvedené nie
je, podla kupnej zmluvy vykrmra hydiny 5 je postavena na pozemku s parcelou KN-C &. 3250/40, avSak
podla evidencie katastra nehnutelnosti tato stavba je zaroven postavena aj na pozemku s parcelou
KN-C &. 3250/17, &o v8ak v kipnej zmluve uvedené nie je. Dalou vadou podla Zalovaného 1/ je, ze
predmet kipnej zmluvy je definovany tak, Ze predmetom prevodu su nie len stavby, ale aj pozemky, ¢o
vyvodzuje z formulacie, Ze stavba je postavena na pozemku s parcelou KN-C €. Za vadu zmluvy ma
Zalovany 1/ aj skuto&nost, Ze po uzavreti kipnej zmluvy doslo k zmene adresy sidla kupujuceho. K tymto
namietanym vadam kupnej zmluvy sud prvej inStancie uviedol, Ze kipna zmluva obsahuje podstatné
nalezitosti kipnej zmluvy v zmysle § 588 O.z. V konani bolo nesporné, Ze predmetom kupnej zmluvy
boli len stavby zapisané na LV & XXXXX pre k. u. D. bez pozemkov, nakolko pozemky boli predmetom
samostatnej kipnej zmluvy, ktora bola posudzovana v inom vkladovom konani. Predmet kipnej zmluvy
bol medzi u€astnikmi dostato¢ne urcity a zrozumitefny, preto tvrdenie Zalovaného 1/, Ze z formulacie
ustanoveni kipnej zmluvy je mozné vyvodit, Ze predmetom kupnej zmluvy su aj pozemky, sa sudu javi
ako ucelovy vyklad ustanoveni kiipnej zmluvy a navySe nespravny, ked pozemky nie su na predmetnom
liste vlastnictve €. 11801 zapisané. Opis predmetu kupy sa v kipnej zmluve nachadza len v &l. I. bod 1
Uvodné ustanovenia a znie: ,Predavajuci su podielovymi spoluvlastnikmi nasledovnych nehnutelnosti,
zapisanych v katastri nehnutelnosti na liste vlastnictva &. XXXXX, vedenom Okresnym Uradom Trnava,
katastralnym odborom, vydanom pre katastralne uzemie D., F. D., okres Trnava, konkrétne: stavba bez
supisného Cisla, popis stavby: vodareh, druh stavby: ina budova, postavena na pozemku s parcelou KN-
C ¢&. 3250/12, zastavané plochy a nadvoria o vymere 19 m2, .... , Predmet kupnej zmluvy (stavby bez
supisného ¢isla) je navySe zvyrazneny tuénym pismom, pric¢om z formuléacie, Ze stavba je postavena
na pozemku s parcelou KN-C &. vyplyva, Ze ide len o oznacenie parcelného gisla vo vztahu k tomu
ktorému pozemku a nie, Ze sa stavba prevadza s parcelou. Zmluvy je potrebné vykladat v sulade
s uc€elom, ktory zmluvné strany zamyslali dosiahnut' a nedovoldvat’ sa neplatnosti zmluvy z dévodu
prehnaného formalizmu. Namietané vady v kupnej zmluve (absencia oznacenia troch parciel, ma
ktorych stoja vykrmna hydiny 3, 4 a 5 a zmena sidla Zalobcu) nespdsobuju neplatnost kupnej zmluvy,
jej obligaéno-pravne uginky nadalej trvaju, uvedené vady by mohli mat vplyv na vecno-pravne uc&inky,
t. j. na vkladové konanie, avSak platnost kupnej zmluvy tieto nedostatky neovplyvnili. Rovnako tak
argumentacia zalovaného 1/ o nesp6sobilosti zmluvy na uc€ely vkladu do katastra nehnutelnosti nema
vplyv na jej platnost’ z pohladu obligaéno-pravnych uc€inkov, uvedené nedostatky rovnako nezakladaju
dévod na odstupenie od takejto zmluvy. Posudzovanie vytykanych vad patri vyluéne do pravomoci OU
Trnava, ktory ak dospeje k zaveru, Ze vady je potrebné odstranit, vyzve u€astnikov zmluvného vztahu
na ich odstranenie pod sankciou zastavenia konania, avSak uvedené vady nespbsobuju neplatnost
kupnej zmluvy podla Ziadneho ustanovenia O.z. a to ani v ¢asti. Kipna zmluva bola uzavret4 slobodne,
vazne, je ur€ita a zrozumitelna, jej predmetom je mozné plnenie, zmluva bola uzatvorena predpisanym
spbsobom, t. j. v pisomnej forme, nebola spochybnena ani spdsobilost, resp. neschopnost zmluvnych
strdn na uzatvorenie uvedenej zmluvy, preto sud dospel k zaveru, Ze kipna zmluva nie je absolutne
neplatna v zmysle Zziadneho ustanovenia O.z.

Zalovany 1/ namietal nezakonnost rozhodnutia OU Trnava o preruseni vkladového konania k ¢omu
sud uvadza, Ze v civilnom sporovom konani sud nemdze ani ako predbeznu otazku posudzovat
zakonnost postupu a rozhodnutia spravneho organu, v danom pripade. Sudy prejednavaju a rozhoduju
sukromnopravne spory a iné sukromnopravne veci, ak ich podfa zakona neprejednavaju a nerozhoduju
iné organy (§ 3 CSP). Iné spory a veci prejednavaju a rozhoduju sudy, len ak to ustanovuje zakon (§
4 CSP).

Zalovany 1/ dalej tvrdil, Ze Zalobca pri uzatvarani kipnej zmluvy vystupoval ako dodavatel a Zalovany
1/ vystupoval ako spotrebitel, preto je potrebné sa zaoberat dojednaniami kupnej zmluvy z pozicie
ochrany spotrebitela, ked dojednanie o tom, Ze po uzavreti kipnej zmluvy nie je uréeny termin alebo



lehota na podanie navrhu na vklad do katastra nehnutelnosti, pricom s rozhodnutim o povoleni vkladu
je spojena uhrada kupnej ceny, je neprijatelnou podmienkou, ktora robi kipnu zmluvu neplatnou.
Kupnu zmluvu na budovy a kupnu zmluvu na pozemky je potrebné posudzovat ako vzajomne
zavislé spotrebitelské zmluvy. Zalovany 1/ uviedol, Ze podia vypisu z obchodného registra Zalobcu
vykonaval v predmetom obdobi podnikatelsku &innost okrem iného aj v predmete podnikatelskej
¢innosti ,Sprostredkovanie predaja, prenajmu a kupy nehnutefnosti (realitna ¢innost)* od 14.7.2015
do 28.12.2017 a v predmete podnikatel'skej €innosti ,Kupa tovaru na ucely jeho predaja kone&nému
spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym prevadzkovatelfom Zivnosti (velkoobchod)®, ktord podnikatelsku
¢innost' vykonava doteraz. Sud prvej indtancie poukazal na skuto¢nost, Ze sprostredkovanie predaja,
prenajmu a kupy nehnutefnosti (realitha Cinnost), sa vykonava na zaklade sprostredkovatelske;j
zmluvy. Pri tomto predmete &innosti sprostredkovatel vykonava pre klienta sprostredkovatelsku
¢innost’ smerujucu k uzatvoreniu kupnej zmluvy alebo ngjomnej zmluvy s odbornou starostlivostou.
Sprostredkovatel (realitha kancelaria) vykonava sprostredkovatelsku ¢innost' pre klienta, ktory prejavi
zaujem o sprostredkovanie kupy, predaja alebo prenajmu nehnutelnosti na zaklade sprostredkovatel'skej
zmluvy. Sprostredkovatelskou zmluvou sa realitha kancelaria zavazuje obstarat pre klienta za
odmenu uzavretie kupnej alebo ngjomnej zmluvy na nehnutefnost blizSie Specifikovanu v tejto
zmluve. Sprostredkovatelska zmluva je odplatnou zmluvou, ked vysledok je dosiahnuty pri€inenim
sprostredkovatela. Z kipnej zmluvy mal sud preukazané, vlastnictvo k prevadzanym nehnutefnostiam
mal nadobudnut sam Zalobca, z ¢oho vyplyva, Ze Zalobca a Zzalovani 1/ a 2/ sprostredkovatelsku
zmluvu neuzavreli, preto Zalobca nekonal v rdmci predmetu tejto podnikatefskej &innosti. Druhy
oznaleny predmet Cinnosti Zalobcu a to Kupa tovaru na ucely jeho predaja kone€nému spotrebitelovi
(maloobchod) alebo inym prevadzkovatefom Zivnosti (velkoobchod) nezahffa predaj nehnutelnosti, len
predaj tovaru, preto Zalobca nekonal ani v ramci predmetu tejto podnikatelskej Cinnosti. Nie kazda
zmluva, ktoru uzatvara pravnicka osoba s fyzikou osobou je zmluvou spotrebitefskou. Z kupnej zmluvy
vyplyva, Ze Zalobca sam mal nadobudnut vlastnicke pravo k nehnutelnostiam, teda Zalobca je v
pozicii kupujuceho, &ize nehnutefnosti neponukal. Uvedené potom nezodpoveda zakladnej definicii
spotrebitelského vztahu, podla ktorej dodavatelom je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej
zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej Cinnosti, teda dodava to, ¢o
je v predmete jeho obchodnej alebo inej podnikatelskej ¢innosti. Ako bolo vy3Sie uvedené, Zalobca
pri uzavreti kipnej zmluvy nekonal v ramci predmetu svojej podnikatelskej Cinnosti a Zalovany 1/
nebol v pozicii strany, ktorej by bolo dodavané to, €o je v predmete podnikatelskej Cinnosti Zalobcu.
Prave naopak, Zalovany 1/ bol predavajucim, Cize on dodaval, a preto konStrukcia Zalovaného 1/ o
spotrebitelskej zmluve nie je spravna. Na uvedenom ni¢ nemeni ani skutoénost, Ze Zalobca chcel
nadobudnut vlastnicke pravo aj k dal$im nehnutelnostiam. Zalovany 1/ poukazoval na Odstupenie
Zalobcu od kuipnej zmluvy zo dfia 26.7.2019 adresovaného K. H. L. F., z ktorého ma vyplyvat, Ze Zalobca
konal v ramci predmetu svojej podnikatelskej €innosti. Z uvedeného dékazu sice vyplyva, Ze Zalobca
mal zadujem o kupu viacerych pozemkov a chcel na nich vybudovat inZinierske siete, avSak nevyplyva z
neho Zalovanym tvrdeny zamer Zalobcu nasledne pozemky rozpredat’ pre individualnu bytovu vystavbu.
Z tohto dékazu dalej vyplyva, Ze Zalobca okrem tohto projektu subezne riedil niekolko desiatok dalSich
projektov s jeho kolegami, €o je ale velmi vSeobecné konstatovanie z ktorého nie je zrejmé, o aké projekty
sa ma jednat. Zalovany 1/ tvrdil, Ze kiipna zmluva a kdpna zmluva 2, predmetom ktorej bol prevod
vlastnickeho prava k pozemkom pod stavbami, su zavislymi zmluvami v zmysle § 52a ods. 2 O.z., lebo
Zalovany 1/ by nepredal pozemky bez budov na nich stojacich a naopak, pretoze takyto prevod by bol
pre zalovaného 1/ bez hospodarskeho a pravneho vyznamu. Zakonodarca v prvej vete pri vzajomne;j
zavislych spotrebitefskych zmluvach zarover vymedzil aj pravne nasledky spojené s ich vznikom, kedy
ustalil, Ze vznik kazdej z tychto zmluv je podmienkou vzniku ostatnych zmluv. Z vykladového hfadiska
uvedeny rezim vzniku zmliv znamena, Ze zmluva méze platne vzniknut iba za podmienky, Ze su platne
uzavreté vSetky ostatné zmluvy. A contrario vykladom mozno dospiet’ k zaveru, ze ak by nevznikla
¢o i len jedna zo vzajomne zavislych spotrebitefskych zmliv, neddjde k vzniku ani ostatnych zmluav.
Z pohladu kategdrie vzniku tak zakonodarca vSetkym dotknutym spotrebitefskym zmluvam prisudil
rovnaky vyznam a rovnaké pravne postavenie. Druha veta ustanovenia odseku 2 upravuje rezim zaniku
jednej zo vzajomne zavislych zmluv inak nez splnenim alebo spésobom nahradzujucim splnenie. V
tomto pripade zakonodarca z pohladu pravnych nasledkov a u€inkov vymedzil pravny rezim tak, Zze v
pripade zaniku o i len jednej zavislej zmluvy dochadza k ex lege k zaniku ostatnych zavislych zmluv,
a to s obdobnymi pravnymi Gg&inkami. (Stevéek, M., Dulak, A., Bajankova, J., Fedik, M., Sedlagko, F.,
TomasSovi¢, M. a kol. Obc&iansky zakonnik I. § 1 - 450. Komentar. 2. vydanie. Praha: C. H. Beck, 2019,
1754 s.) S poukazom na citovany komentar bol sud prvej inStancie toho nazoru, Zze uvedené kupne
zmluvy nie su vzajomne zavislé, nakolko kipne zmluvy nespifiaju kritéria stanovené v § 52a ods. 2



0.z, ked vznik jednej z tychto zmlav nie je podmienkou vzniku druhej zmluvy a naopak a zaroven zanik
jednej z tychto zmldv inym spdsobom nez splnenim alebo spdsobom nahradzajlucim splnenie nespdsobi
zanik druhej zmluvy zo zakona. Kazda jedna z tychto kdpnych z nich mohla vzniknut bez ohfadu na
to, €i vznikne aj druha kupna zmluva a zarover kazda méze zaniknut' a jej zanik nespdsobi zo zakona
zanik druhej kupnej zmluvy. Viazanosti ich vzniku a zaniku teda vymedzil zdkonodarca v § 52a ods.
2 O.z. ako kritérium aplikacie rezimu vzajomnej zavislosti spotrebitefskych zmluav, ktoré kritérium v8ak
predmetné kipne zmluvy nespifiaju. Uvedené by spifiali v pripade, ak by slovensky pravny poriadok
nepripustal odliSnost subjektov vlastnictva pozemkov a stavieb na nich stojacich, €o v8ak pripusta. Sud
nepoprel, Ze spotrebitelskym vztahom méze byt vynimoCne aj vztah dodavatela (napr. autobazaru)
vykupujuceho nejaky tovar (napr. motorové vozidla) od fyzickych oséb - spotrebitelov za u&elom jeho
dalSieho predaja, avSak takyto predmet Cinnosti musi mat dodavatel zapisany v obchodnom registri a
konat pri uzatvarani spotrebitelskych zmlav v ramci neho. Predmetom podnikatelskej €innosti Zalobcu
v3ak nie je nakup a predaj nehnutefnosti a pri uzatvarani kipnej zmluvy ako dodavatel nevystupoval.
Hoci sud dospel k zaveru, Zze kipna zmluva nie je zmluvou spotrebitelskou v zmysle § 52 a nasl. O.z.,
nad ramec toho uviedol, Ze z kdpnej zmluvy vyplyva, Ze skuto¢ne neobsahuje dojednanie o tom, v
akej lehote poda kupujuci navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. Za neprijatelnd
zmluvnu podmienku v8ak méze byt vyhlasené len existujuce dojednanie, preto neexistujuce dojednania
o lehote na podanie navrhu na vklad nie je mozné vyhlasit za neprijatelni zmluvnid podmienku. V él. VII.
bod. 3 kipnej zmluvy sa zmluvné strany dohodli, Ze ich pravne vztahy sa riadia najma ustanoveniami
O. z. Z ustanovenia § 47 ods. 2 O. z. vyplyva, Ze ak sa do troch rokov od uzavretia zmluvy nepodal
navrh na rozhodnutie podla odseku 1, plati, Ze u€astnici od zmluvy odstupili, preto v zmysle tohto
zakonného ustanovenia bol kupujuci povinny podat navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti najneskér do troch rokov od uzavretia zmluvy. Jedna sa o zakonnu lehotu, ktoru nie je ani
z dévodu ochrany spotrebitela mozné oznadit za neprijatelnu alebo nezdkonnu. Naviac navrh na vklad
vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti v zmysle katastralneho zakon méze podat’ ktorykofvek z
u€astnikov zmluvy a to aj napriek dojednaniu o tejto povinnosti Zalobcu v zmluve. Dojednanie o datume
uhrady kupnej ceny do 5 pracovnych dni odo dha doru€enia pravoplatného rozhodnutia o povoleni
vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti nespésobuje znaénu nerovnovahu v pravach a
povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitefla, preto rovnako nie je neprijatelnou zmluvnou
podmienkou.

Podla § 48 ods. 1 O. z. od zmluvy méze uc€astnik odstupit, len ak je to v tomto alebo v inom
z&kone ustanovené alebo u€astnikmi dohodnuté. Z Odstupenia Zalovaného 1/ od kupnej zmluvy zo
dria 10.3.2019 vyplyva, Ze Zalovany 1/ v tomto odstupeni Ziadny dévod odstupenia od kupnej zmluvy
neuviedol. Z ustanoveni kupnej zmluvy vyplyva moznost odstupenia od nej podfa ¢l. VI. bod 2 zmluvy,
avSak tuto moznost dava iba kupujucemu, a to v pripade zastavenia katastralneho konania z dévodu na
strane predavajuceho. Ak teda pre Zzalovaného 1/ ako predavajuceho nevyplyvala moznost odstupenia
od predmetnej kipnej zmluvy z jej vyslovného znenia, k odstiupeniu tak mbéze predavajuci pristupit’ v
tomto pripade iba z dévodov uvedenych v zakone. Zalovany 1/ vo svojom vyjadreni k Zalobe (&. I.
41) ako dbvod odstupenia od kupnej zmluvy uviedol, Ze kipna zmluva je neplatna z dévodu nizkej
kupnej ceny. K tomuto sud uvadza, Ze v kiipnej zmluve takyto dévod pre odstupenie od kupnej zmluvy
pre predavajuceho nebol dojednany a zarover takyto dévod pre odstupenie od zmluvy nevyplyva ani
zo ziadneho zakona. Zalovany 1/ v replike uviedol dal$i dévod odstupenia od kupnej zmluvy, a to
nemoznost plnenia Casti zavazku, kedy ma veritel pravo odstupit od zmluvy ohfadne zvy3nej Casti
plnenia v zmysle § 575 ods. 3 O. z. Uvedena Ciasto€na nemoznost plnenia sa mala tykat' nespravneho
oznacCenia niektorych stavieb a to vykrmne hydiny 3, 4 a 5, ktoré su postavené kazda na dvoch
parcelach, ale v kupnej zmluve je uvedena len jedna parcela, dalej oznaCenia parciel, ktoré podla
vykladu Zalovaného maju byt tieZ predmetom tejto kipnej zmluvy, ale na liste vlastnictve uvedené nie
su, z ktorych dévodov je v Casti tychto vadnych ustanoveni zmluvy kipna zmluva podfa Zalovaného
1/ neplatna. Rovnako &ast’ plnenia zodpovedajuca pohladavke na uhradu kupnej ceny za v kupnej
zmluve nespravne oznacené budovy a v zmluve uvedené pozemky sa stala nemoznou, ktora skuto¢nost
Zalovaného 1/ nasledne opravriovala na odstupenie od zvySnej asti zmluvy v zmysle § 575 ods.3 O.
z. K tomuto dévodu odstupenia od kupnej zmluvy sud uvadza, Ze tak, ako bolo skor konstatované, sud
je toho nazoru, ze uvedené vady nespbsobili neplatnost’ kipnej zmluvy a to ani &iastoénu, plnenie zo
zmluvy sa nestalo giasto&ne nemoznym, preto zalovany 1/ nebol opravneny odstupit od kipnej zmluvy
podla § 575 ods. 3 O. z.

Zalovany 1/ v tretom svojom pisomnom vyjadreni (8. |. 92) uviedol novy dévod odstupenia od kupnej
zmluvy v zmysle § 49 O. z. a to, Ze zmluvu uzatvoril v tiesni a za napadne nevyhodnych podmienok. Sud
prvej inStancie k tomu uviedol, Ze tiesef ako znak UZernicko-pravnej skutkovej podstaty je mimoriadne



taziva situacia poskodeného (alebo inej osoby, ktorej tieseri pocituje poskodeny ako tiesen vlastnu),
vyvolana urcitou, hoci len prechodnou naliehavou potrebou, ktorej uspokojenie nie je v moznostiach
poskodeného. Spravidla pdjde o hospodarske tazkosti, splatnost dihu, ktorého nesplatenie méze vazne
ohrozit' spolo€enské postavenie poSkodeného. Mbze ist aj o iné tazkosti, napriklad zaujem zachovat
vlastnictvo bytu na vyrieSenie nefahkej socialnej situacie. V tiesni méze podkodeny konat aj vtedy,
ak ma dostatoéné prostriedky na jej odstranenie, av8ak nema ich k dispozicii okamzite (strata alebo
odcudzenie dokladov a potrebnej hotovosti daleko od domova pod.). Pomer zavislosti sdm osebe este
neznamena stav tiesne u zavislej osoby, zavislost v8ak mdze okrem dalSich okolnosti spolupdsobit
pri vzniku stavu tiesne. Fekete (poznamka odvolacieho sudu — Obgiansky zakonnik, Velky komentar,
I. zvazok, V8eobecna Cast, § 1 - §122, Imrich Fekete, Eurokddex, str. 532) tieseh pri odstupeni od
zmluvy vymedzuje ako hospodarsky alebo socialny stav osoby, ktory na fiu dolieha takym sp6sobom
a s takou zavaznostou, Ze sa nim da pohnut k urobeniu pravneho ukonu za ndpadne nevyhodnych
podmienok. Judikatura NS SR vymedzila pojem ,tieser“ takto: , Tiesef je hospodarsky €i socialny stav,
v ktorom sa nachadza urcity subjekt v €ase robenia pravneho ukonu, ktory stav naftho posobi takym
spOsobom a takou intenzitou, Ze v désledku neho urobi pravny ukon, ktory by inak, nebyt tiesne, neurobil.
Tento stav musi mat' zaklad v objektivne existujucich (teda nielen domnelych) okolnostiach a je vzdy
determinovany subjektivnhou strankou - samotnym konajucim a jeho odolnostou proti pdsobiacej tazivej
situacii. Rovnaka objektivna situacia mbéze u jedného subjektu vyvolat tiesen, u druhého nemusi. Pritom
z hladiska existencie tiesne, a to je potrebné osobitne zdbraznit, je irelevantné, ako tento stav vznikol
a €o ho sposobilo. Pravny vyznam treba preto priznat aj tiesni majucej zaklad v inych nez politickych
motivoch, ba aj tiesni vyvolanej samotnym konajucim. Aj ked tiesefi musi mat’ zéklad v objektivhe danom
a pbésobiacom stave, na jej relevanciu to eSte nestaci. Konajuci ju musi subjektivne pocitovat a musi
sa stat’ pohnutkou na jeho prejav vole. Ak je tu stav objektivne vyvolavajuci tiesefi (objektivne spdsobily
vyvolat tieser), ale ak tento stav na konanie daného subjektu nevplyval, potom nemozno od ukonu
odstupit’ z tohto dévodu. (Stevéek, M., Dulak, A., Bajankova, J., Fegik, M., Sedlagko, F., Tomasovic,
M. a kol. Ob&iansky zakonnik I. § 1 - 450. Komentar. 2. vydanie. Praha: C. H. Beck, 2019, s.451).
Kazdy z obidvoch pojmoy, t. j. tiesefi a napadne nevyhodné podmienky, je pritom potrebné posudzovat
oddelene a ako dva predpoklady ktoré musia byt splnené kumulativne. Zalovany 1/ tiesefi odévodtioval
tym, Ze bol starobnym déchodcom, jeho jedinym prijmom bol starobny déchodok v sume 221,70 eur,
vlastnil stavby, ktoré boli predmetom kipnej zmluvy a pozemky pod nimi, platil dar z nehnutefnosti Mestu
Trnava, nehnutelnosti neuzival, v pristupe na ne mu branilo druzstvo. Uvedené tvrdenia mal sud prvej
inStancie sice preukazané z vysluchu zalovaného 1/, z rozhodnutia Socialnej poistovne o déchodku z
3.12.2015 a rozhodnuti Mesta Trnava o vyrubeni dane, avSak z vysluchu zalovaného dalej vyplynulo,
Ze Zalovany 1/ byval v byte s manzZelkou, ktora je vlastniCkou bytu, na daf z nehnutelnosti Mestu Trnava
si dohodol splatkovy kalendar po 50 eur mesacne, iné dlhy nemal, za pozemky pod stavbami bola so
Zalobcom dohodnuta kupna cena 148.250 eur. Z vykonaného dokazovania mal sud potom preukazané,
Ze Zalovany 1/ teda nebol nemajetny, mal majetok v hodnote stoviek tisic eur, mal pravidelny prijem vo
forme starobného déchodku v sume vy3Sej ako suma Zivotného minima, byvanie mal zabezpedené v
manzelkinom byte, okrem dane z nehnutelnosti nemal Ziadne dlhy. V&etky tieto okolnosti po ich posudeni
vo vzajomnych suvislostiach nie je mozné oznadit za tak mimoriadne tazivu situaciu, t. j. tiesef, vplyvom
ktorej Zzalovany 1/ urobil pravny ukon. Okrem stavieb bol Zalovany aj vyluénym vlastnikom pozemkov
pod tymito stavbami, za ktoré eSte 18.1.2016 bola Majetkovou komisiou MZ mesta Trnava odsuhlasena
kupna cena 242.537 eur (€. |. 98) a to na odvolanie Zalovaného 1/ voci prvému oznameniu majetkove;j
komisie z 10.12.2015. Z uvedeného potom vyplyva, Ze rokovanie o predaji nehnutefnosti vo vlastnictve
Zalovaného prebiehali aj s Mestom Trnava, ktorému majetkova komisia odporucila nehnutelnosti kupit
za vy3$iu cenu. Zalovany 1/ napriek rokovaniam prebiehajicim aj s Mestom Trnava sa ale rozhodol
neuzavriet kupne zmluvy s Mestom Trnava, tieto uzavrel so Zalobcom.

Zalovany 1/ sam vo vyjadreni k Zalobe tvrdil (8.I. 41), Ze predaj nehnutelnosti iniciovala Zalovana
2/ a kupna cena bola uréend v kontexte aktivit Zalovanej 2/. Z listu Zalovaného 1/ oznaeného ako
,2Dorovnanie kupnej ceny“z 11.3.2016 (&.I. 97) adresovaného Zalobcovi vyplyva zamer, ktory Zalovaného
viedol k uzatvoreniu uvedenej zmluvy, ktory v predmetnej listine Zalovany 1/ ozrejmuje. Zalovaného 1/
viedli k uzatvoreniu kupnej zmluvy mimoriadne okolnosti premietajuce sa v povahe zavazkov rod. F.
vyplyvajuce zo Zmluvy o buducej zmluve a to aj popri preukazatelnej moznosti vyhodnejSieho odpredaja
nehnutefnosti mestu Trnava, dalej ho k uzatvoreniu kupnej zmluvy viedlo i vedomie, Ze v pripade
odpredaja nehnutelnosti v majetku Zalovaného 1/ Mestu Trnava, by sa nehnutefnosti v majetku rod. F.,
stali pre rod. F. v dohladnej dobe prakticky nepredajné. Z tohto listu teda vyplyvaju skutoéné dovody,
preco Zalovany 1/ uzavrel kipnu zmluvu so Zalobcom, t. j. Zalovany 1/ zohladnil povahu z&véazkov rodiny
F. a skuto€nost, Ze po predaji jeho majetku Mestu Trnava by sa nehnutelnosti rodiny F. stali prakticky



nepredajné. Nikde v tomto liste Zalovany 1/ tiesefi neuvadza. Zalovany 1/ teda neuniesol dékazné
bremeno a nepreukazal, Ze kipnu zmluvu uzatvoril v tiesni.

Zalovany 1/ tvrdil, Ze kipna zmluva bola uzatvorend za napadne nevyhodnych podmienok, kupna
cena 1.000 eur nezodpoveda skutoénej hodnote tychto nehnutelnosti, podla starSej kupnej zmluvy z
11.8.2009 bola kupna cena prevadzanych stavieb 228.314,97 eur, majetok bol len beZne opotrebeny
a k 10.03.2016 podla nazoru Zalovaného 1/ bola trhova cena tohto majetku minimalne 230.000 eur.
Zalovany 1/ ale Ziadnym dékazom nepreukézal trhovi hodnotu stavieb ku dfiu uzavretia kipnej zmluvy,
ked predloZena predchadzajuca kipna zmluva bola spred siedmych rokov a teda nepreukazovala trhovu
cenu v ase uzatvorenia predmetnej kiipnej zmluvy. Zalovany 1/ tvrdil, Ze kipna cena nezodpoveda ani
ro¢nej vySke dane za uvedené stavby a preto zrejmé, Ze je neprimerane nizka. K tomuto sud uvadza, Ze
vySku dane spravca dane nevypocitava z trhovej ceny nehnutelnosti, ale roéné sadzby uruje vSeobecne
zavaznymi nariadeniami, preto z vyrubenej dane nie je mozné vyvodit trhovu cenu nehnutelnosti. Nizka
kiupna cena sama o sebe edte neznamena automaticky napadne nevyhodnu podmienku, cena je len
jednou zo zmluvnych podmienok a je potrebné posudzovat' ju v kontexte celého zmluvného vztahu
a zmluvnymi stranami zamyslaného ciela. Zalovany 1/ v pisomnom vyjadreni uviedol, Ze Zalobca mu
navrhol kupnu cenu 1.000 eur z dévodu, Ze budovy pre neho nemali Ziadnu hodnotu, lebo pre svoj
zamer ich bude musiet' v buducnosti odstranit, pri¢om predaj pozemkov za vy$Siu kipnu cenu podmienil
predajom budov za niZSiu kdpnu cenu, z oho je potom mozné vyvodit, Ze podmienky uzavretia kupne;j
zmluvy neboli napadne nevyhodné.

Zalovanym 1/ postupné dopinanie a uvadzanie novych dévodov pre odstupenie od kipnej zmluvy podas
prebiehajuceho sudneho konania sud povazoval za ucelové v snahe ndjst aj také dovody, pre ktoré
Zalovany 1/ skutoéne od zmluvy ani neodstupil, nakofko Zalovany 1/ dévody odstupenia podla § 575
ods. 3 a § 49 O.z. mohol uviest uz vo vyjadreni k Zalobe, kedy ho sud vyzval, aby vo vyjadreni k Zalobe
uviedol vSetky rozhodujuce skuto€nosti na svoju obranu a zaroveri ho sud poucil, Ze je povinny uplatnit
prostriedky procesnej obrany v€as, priom nie su uplatnené vc€as, ak ich strana mohla predlozit uz
skér, ak by konala starostlivo a na prostriedky nepredloZzené v€as nemusi sud prihliadnut. Neuvedenie
tychto dovodov v€as, teda uz vo vyjadreni k Zalobe, Zalovany vObec nevysvetlil, hoci ak pre tieto
dovody skutone odstupil od kupnej zmluvy, tak mu museli byt zname uz v ¢ase podania vyjadrenia
k Zzalobe, kedZe tvrdi, Ze pre tieto dovody od zmluvy odstupoval. Je nepripustné takymto spésobom
dovody odstupenia od zmluvy menit, jasny dévod odstiupenia musel existovat realne v €ase odstupenia
od zmluvy a tento nie je mozné dodatoCne prispdsobovat’ tomu, ako sa po€as sudneho konania z
vykonaného dokazovanie vyvija zistovany skutkovy stav.

Sud prvej inStancie nevykonal dokazovanie ustanovenim znalca za u€elom stanovenia ceny stavieb
jednak z dévodu, Ze Zalobca (pozndmka odvolacieho sudu — zjavne mal na mysli Zalovaného 1/)
tymto dékazom chcel preukazovat' neplatnost kupnej zmluvy z dévodu neprimerane nizkej kupnej
ceny, ¢o by bolo nehospodarne a nadbyto¢né, nakolko ako bolo skdr uvedené, ani nizka kupna cena
nepredstavuje rozpor so zakonom a nezaklada absolutnu neplatnost’ tohto pravneho Ukonu v zmysle
§ 39 O.z. Sud dodal, Ze toto dokazovanie by bolo nadbytoéné a nehospodarne aj na preukazovanie
nevyhodnych podmienok (hoci na preukazanie tohto tvrdenia tento navrh na dokazovanie navrhnuty
nebol), nakolko Zalovany 1/ nepreukazal, Ze kupnu zmluvu uzatvoril v tiesni, preto nebolo potrebné
vykonavat dokazovanie vo vztahu k nevyhodnosti podmienky, nakolko obe podmienky musia byt
splnené kumulativne a nesplnenie uz jednej z nich je dovodom pre neunesenie dbkazného bremena.
Naviac sud dodal, Ze v civilnom sporovom konani je povinnostou stran sporu predkladat' a oznacovat
dbkazy na preukazanie svojich tvrdeni, pri€om Zalovanému 1/ ako vlastnikovi nehnutelnosti ni¢ nebranilo
zabezpecit znalecky posudok alebo odborné vyjadrenie na urCenie ceny stavieb.

Zalovana 2/ v konani namietala, Ze nie je pasivne vecne legitimovana z dévodu, Ze odstipenie od kupnej
zmluvy jej nebolo dorugené. Zalovany 1/ tvrdil, Ze odstipenie od kupnej zmluvy zaslal aj Zalovanej
2/ a na preukazanie predlozil podaci listok (€.I. 78 rub, &.I. 79). Z tohto podacieho listka mal sud
preukazané, Ze predmetné odstupenie od kupnej zmluvy Zalovany 1/ zaslal postou aj Zalovanej 2/ dha
13.3.2019 na adresu Zalovanej 2/ uvedenu v zahlavi kupnej zmluvy, ktora zasielka sa v zmysle ¢l. VI.
bod. 4 kiipnej zmluvy povazuje za doru€enu najneskér na piaty defi odo dria jej odoslania a to aj v
pripade, ak by predmetna zasielka nebola doru¢ena Zalovanej 2/, t. j. zasielka sa povazuje za doru¢enu
najneskér dfa 18.3.2019. Sud prvej indtancie dbévodil, Ze preskiumavanie vecnej legitimacie, ¢i uz
aktivnej (existencia tvrdeného prava na strane Zalobcu), alebo pasivnej (existencia tvrdenej povinnosti
na strane Zalovaného) je imanentnou suc¢astou kazdého sudneho konania. Sud vecnu legitimaciu skima
vzdy aj bez navrhu a aj v pripade, Ze ju Ziaden z u€astnikov konania nenamieta. Vecnou legitimaciou
je stav vyplyvajuci z hmotného prava, kedy Zalobca ako strana sporu civilného sudneho konania je
subjektom hmotno-pravneho opravnenia, o ktoré v konani ide, ktory je aktivne vecne legitimovany a



na druhej strane je Zalovany, ktory je subjektom hmotno-pravnej povinnosti, ktory je pasivne vecne
legitimovany. S poukazom na § 78 ods. 1 a 2 CSP dévodil, Ze v pripade Zaloby o neplatnost pravneho
ukonu sa vyZaduje, aby na strane Zalovanych ako nutené procesné spolo€enstvo vystupovali vSetci
u&astnici dotknutého pravneho ukonu. Pokial sa na konani nezuc€astnia vSetci nerozluéni spolo€nici, sud
nemdze navrhu vyhoviet pre nedostatok vecnej legitiméacie vyplyvajicej z hmotného prava. Zalovany 1/
odstupil od celej kupnej zmluvy, odstupenie od kipnej zmluvy bolo adresované a zaslané aj Zalovanej 2/,
je teda dotknuta napadnutym pravnym ukonom. Predmetom konania je urenie neplatnosti odstupenia
od kupnej zmluvy, predmetom ktorej je celd vec patriaca do podielového spoluvlastnictva Zalobcu
(poznamka odvolacieho sudu zjavne Zalovaného 1/) a Zalovanej 2/, zmluvnou stranou tejto kupne;j
zmluvy je aj Zalovana 2/, ktora je predavajucou 2/, preto napadnutym odstupenim od kupnej zmluvy su
dotknuté aj prava a povinnosti Zalovanej 2/ vyplyvajuce z kipnej zmluvy, preto na strane Zalovanych sa
jedna o nutené procesné spolo¢enstvo, z ktorého dévodu je Zalovana 2/ pasivne vecne legitimovana.
Vyrok rozsudku sudu je zavazny pre strany sporu (§ 228 ods. 1 CSP), preto ak by Zalovana 2/ nebola
oznalena za stranu sporu a sud by Zalobe vyhovel, rozsudok sudu by sa na Zalovanu 2/ nevztahoval, vo
vztahu k nej ako podielovej spoluvlastni¢ke by odstupenie od kipnej zmluvy bolo platné a vo vztahu k
Zalobcovi ako druhému podielovému vlastnikovi by bolo neplatné, preto je nutné, aby u¢astnikmi konania
boli vSetci spoluvlastnici. V opaénom pripade by sud nemohol Zalobe vyhoviet a musel by ju zamietnut.
Z vykonaného dokazovania tak nebol preukdzany Ziaden dévod neplatnosti kipnej zmluvy, a to ani
zakonny ani zmluvny dévod na platné odstupenie od uvedenej kipnej zmluvy, preto sud Zalobe Zalobcu
vyhovel a ur€il, Ze pravny ukon Zalovaného 1/ - Odstupenie zo drfia 10.03.2019 od kupnej zmluvy
uzavretej dna 10.03.2016 medzi Zalobcom a Zalovanymi 1/ a 2/, adresovany Okresnému uradu Trnava,
katastralnemu odboru, je neplatny.

V Casti o trovach konania svoje rozhodnutie odévodnil pravne ust. § 251, § 255 ods. 1, § 257, § 262
ods. 1 a 2 CSP, vecne plnym uspechom Zalobcu v spore, ktorému priznal proti Zalovanému 1/ narok na
nahradu trov konania v rozsahu 100%. Vo vztahu Zalobcu a Zalovanej 2/ rozhodol sud o nahrade trov
konania v zmysle § 257 CSP tak, Ze Ziadna zo stran nema narok na nadhradu trov konania a to z dévodu,
Ze Zalobca bol povinny oznadit' v Zalobe vsetkych u€astnikov pravneho ukonu a teda Zalobu podat’ aj vodi
Zalovanej 2/ z dévodu nuteného procesného spologenstva, hoci Zalovana 2/ nezapricinila, Ze Zalobca
bol nuteny podat Zalobu a aj sama vo vyjadreni k Zalobe uviedla, Ze aj podla nej je odstupenie od kupne;j
zmluvy neplatné, preto uvedenu procesnu situaciu sud povazoval za dévod hodny osobitného zretela,
pre ktory bolo dévodné Zalobcovi ani Zalovanej 2/ nahradu trov konania nepriznat.

2. Proti tomuto rozsudku v rozsahu jeho vyrokov I. a Il. podal v€as odvolanie Zalovany 1/, s navrhom
na jeho zruSenie a vratenie veci sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Uviedol
odvolacie dévody podfa ust. § 365 ods. 1 pism. b/, f/ a h/ CSP. Nesuhlasil so zaverom sudu prvej
inStancie, Ze ,Druhy oznaCeny predmet €innosti Zalobcu a to Kapa tovaru na ucely jeho predaja
kone&nému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym prevadzkovatefom Zivnosti (velkoobchod) nezahfha
predaj nehnutelnosti, len predaj tovaru, preto Zalobca nekonal ani v ramci predmetu tejto podnikatelske;j
¢innosti. (C.).“, takyto nazor sudu je ni¢im nepodloZeny, nepravny a navySe absurdny. Pojem tovar je
vysostne uctovno-ekonomicky pojem. Tovarom su vetky hnutefné a nehnutelné veci, s ktorymi je mozné
nakladat' takym spdsobom, Ze ich je mozné scudzovat. Skuto€nost ¢i podnikatel uétuje o nehnutelnosti
ako o tovare alebo ako dlhodobom/kratkodobom majetku je vyslovne na svojvéli podnikatefa a tento
s nim naklada podla u&elu jeho vyuzitia, kym dlhodoby/kratkodoby majetok slizi na vlastnu potrebu
podnikatela, tovar je ur€eny na jeho dalSi predaj, pripadne zhodnotenie a predaj. Napokon zmena
zauctovania dlhodobého/kratkodobého majetku na tovar a spét je len uétovana operacia podnikatela a
tento je opravneny ju realizovat’ podla svojvOle kedykolvek, samozrejme podla uétovnych a darfiovych
pravidiel. Preto tvrdenie sudu o tom, Ze nehnutelnost nie je tovarom je bez dalSieho pravny nezmysel.
TaktieZz nesuhlasil so zaverom sudu prvej instancie, Ze ,Nie kazda zmluva, ktoru uzatvara pravnicka
osoba s fyzikou osobou je zmluvou spotrebitefskou. Z kdpnej zmluvy vyplyva, Ze Zalobca sam mal
nadobudnut vilastnicke pravo k nehnutefnostiam, teda Zalobca v pozicii kupujuceho, €iZze nehnutelnosti
neponukal. Uvedené potom nezodpoveda zakladnej definicii spotrebitelského vztahu, podfa ktorej
dodavatelom je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v rdmci predmetu svojej
obchodnej alebo inej podnikatelskej Cinnosti, teda dodava to, €o je v predmete jeho obchodnej alebo inej
podnikatel'skej ¢innosti. Ako bolo vy3Sie uvedené, Zalobca pri uzavreti kipnej zmluvy nekonal v ramci
predmete svojej podnikatelskej Cinnosti a Zalovany 1 nebol v pozicii strany, ktorej by bolo dodavané
to, ¢o je v predmete podnikatelskej €innosti Zalobcu. Prave naopak, Zalovany 1/ bol predavajucim,
CiZze on dodéval, a preto kon$trukcia Zalovaného 1/ o spotrebitel'skej zmluve nie je spravna., takéto
konstatovanie je Uplne vytrhnuté z kontextu vyjadreni Zalovaného 1/ a je u€elovo chybne interpretované.



Zalovany 1/ totizto tvrdil, Ze v uvedenom obdobi vykonaval Zalobca podnikatelskd &innost formou
~oprostredkovania predaja, prenajmu a kupy nehnutelnosti (realitna Cinnost)“ a zaroven ,Kupy tovaru
na ucely jeho predaja kone€nému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym prevadzkovatelom Zivnosti
(velfkoobchod)“. TakZe Zalobca v Case uzavretia kupnej zmluvy vykonaval €innost realitnej kancelarie
a zaroven aj Cinnost’ nakup a predaj tovarov, z €oho je zrejmé, Ze Zalobca v uvedenom obdobi mohol
legalne nadobudat nehnutefnosti za u¢elom vykonu jeho podnikatelskej €innosti a ich daldieho predaja.
Skuto¢nost, Ze Zzalovany predmetné pozemky nadobudal pre G&el realizacie vlastného developerského
projektu bola napokon preukazana listom Zalobcu, ktory odstupoval od inej kipnej zmluvy voci inému
predavajucemu v rovnakej lokalite, kde jasne ako dévod Zalovany uvadza, Ze developersky projekt sa
nepodarilo realizovat, pretoZze pozemky sa nepodarilo scelit. Sud v rovhakom odseku odévodenia dalej
uvadza: ,Na uvedenom ni¢ nemeni ani skuto€nost, Ze zalobca chcel nadobudnut vlastnicke pravo aj
k dal$im nehnutelnostiam. Zalovany 1/ poukazoval na Odstupenie Zalobcu od kipnej zmluvy zo diia
26.7.2019 adresovaného K. H. L. F. z ktorého ma vyplyvat, Ze Zalobca konal v ramci predmetu svojej
podnikatelskej ¢innosti. Z uvedeného dékazu sice vyplyva, Ze Zalobca mal zaujem o kupu viacerych
pozemkov a chcel na nich vybudovat' inZinierske siete, av8ak nevyplyva z neho Zalovanym tvrdeny
zamer Zalobcu nasledne pozemky rozpredat' pre individualnu bytovu vystavbu. Z tohto dékazu dalej
vyplyva, Ze Zalobca okrem tohto projektu subezne rieSil niekolko desiatok dalSich projektov s jeho
kolegami, o je ale velmi v8eobecné konstatovanie z ktorého nie je zrejmé, o aké projekty sa mé jednat’.*
Ak v zmysle konstatovania sudom toto malo tvorit zakladné kritérium medzi tym &i Slo alebo neslo
o spotrebitelsky vztah medzi Zalobcom a Zalovanymi, mal sud vykonat” dokazovanie o tom, pre aky
ucel Zzalobca nadobudal predmetny majetok, &i pre svoju vlastnu potrebu alebo pre jeho buduci preda;j
(developersky projekt). Uz samotné konstatovanie mnozstva projektov a ich charakteru (vybudovanie
inZinierskych sieti a infrastruktury) preukazuje, Zze cielom Zalobcu bol dal$i predaj majetku po jeho
zhodnoteni, pretoZze neslo o realizacie tychto &innosti pre vlastna potrebu (napr. vystavba haly). Ak
takéto kritérium malo byt hodnotiace kritérium spotrebitefského vztahu, bol sid povinny sa sam s
nim vysporiadat’ a zistit, ¢i Zalovanym sud poskytne spotrebitelsko-pravnu ochranu lebo nie. Postup
sudu, ktorym odmietol poskytnut spotrebitelsko-pravnu ochranu Zalovanym z dévodu pochybnosti
U€elu nadobudnutia nehnutelnosti Zalobcom, je v rozpore so systémom spotrebitelsko-pravnej ochrany,
pretoZe nie spotrebitel, ale sud je povinny zistovat &i sa jedna o spotrebitelsky spor. Ma teda za to, Ze
konstatovanie sudu je nelogické, ucelne vyhybavé, v snahe spochybnit medzi stranami sporu nespornu
skuto&nost, ktorou je to, Ze majetok mal byt' nadobudnuty pre G&el developerského projektu, €o znamena
jeho dalsi predaj po zhodnoteni.

Argumentacia sudu o tom, Ze Zalovanému nebolo poskytnuté z predmetnej zmluvy plnenie, resp. Ze jemu
poskytnuté plnenie (peniaze) nie je plnenie, ktoré moze byt predmetom spotrebitelsko-pravnej ochrany
je uplne nezmyslené. Sud odvodzuje poziciu dodavatela od jeho definicie podla § 2 pism. e/ zakona ¢&.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela (e) dodavatelom podnikatel, ktory priamo alebo prostrednictvom
inych podnikatelov dodal predavajucemu vyrobok a ktorého €innost’ neovplyvriuje viastnosti vyrobku,
a to napriek tomu, Ze pravny zastupca Zalovaného 1/ opakovane vysvetlil sudu, Ze zadkon o ochrane
spotrebitela sa vztahuje vyluéne na dodanie tvarov a s tym suvisiacich sluzieb a jeho predmetom nie
je dodanie sluzieb samotnych alebo inych plneni ako su napr. peniaze ako tomu je v tomto pripade.
Preto sa ani tento pravny vztah nemdéze riadit zakonom €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitefa. Na
pojednavani pravny zastupca Zalovaného uviedol, Ze napr. aj vykon advokatskej €innosti sa nespravuje
zdkonom o ochrane spotrebitela a to neznamend, Ze klient advokata nie je spotrebitefom. Takyto
pravny vztah sa riadi ustanoveniami § 52 a nasl. O.z. a rovnako sa nim riadi aj pravny vztah medzi
Zalobcom a Zalovanymi. Zalobca podia § 52 ods. 3 O.z. ako ,Dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani
a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v rdmci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej
¢innosti.“ a Zalovany 1/ ako spotrebitel podla § 52 ods. 4 O.z. ,Spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri
uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej €innosti alebo inej
podnikatelskej €innosti.“ Skutoénost, Ze predmetom plnenia su finan&né prostriedky a nie tovar alebo
sluzba je irelevantnd, pretoze O.z. jednoducho nedefinuje spotrebitelsko-dodavatelsky vztah s odkazom
na dodanie tovarov a sluzieb ako to robi zakon o ochrane spotrebitela. Napokon v ochrane spotrebitela
existuje Siroka pravna Uprava, napr. aj segmentu poskytovania finan&nych prostriedkov pre spotrebitefov
a nemusia sa vSetky tieto pravne vztahy vzdy riadit napr. zdkonom o spotrebitel'skych uveroch, ale len
0.z., v ktorej suvislosti citoval z uznesenia Krajského stdu Zilina sp. zn. 8Co/45/2012. Ako priklad z
obdobnej praxe uviedol vykupovane ojazdenych motorovych vozidiel v autobazare, kde klient vystupuje
jasne na strane predavajuceho a prijima plnenie — kiipnu cenu a kupujucim je autobazar, ktory vykupuje
od klienta ojazdené motorové vozidlo. Takyto pravny vztah rovnako spifia kritéria podla § 52 ods. 3
a 4 O. z.,, a preto rovnako bezpochyby ide o spotrebitelsky vztah. V praxi existuje mnoho podobnych



prikladov napr. vykup pouzitych mobilnych telefénov, tabletov &i elektroniky, alebo v juznych €astiach
Slovenka dobre znamy vykup ovocia a zeleniny od drobnych pestovatelov. VSetky tieto formy vykupu,
kde na jednej starne je ako kupujuci podnikatel a na strane druhej ako predajca je nepodnikatel sa riadia
ust. § 52 ods. 3 a 4 O.z. Je tomu tak aj preto, Ze predmetom spotrebitelsko-pravnej ochrany nemusi
byt len samotné dodanie pefazi, teda zaplatenie kupnej ceny, ale aj vSetky ostatné zmluvné podmienky
a vedlajSie dojednania, ktoré v tychto zmluvnych vztahoch mézu vyrazne poSkodzovat spotrebitela v
pozicii predavajiceho, ak st v jeho neprospech v rozpore s ust. § 52 nasl. O.z. Ano, nejde tu éasté formy
pravnych vztahov z pohladu aplikaCnej praxe, neznamena to v3ak, Ze si preto nezaslizia spotrebitelsko-
pravnu ochranu! Tym, Ze sud bez hlbSej analyzy generalneho pravneho predpisu § 52 a nasl. O.z.
konstatoval, Ze v tomto pripad nejde o spotrebitelsko-pravny spor, odmietol tak poskytnat sidnu ochranu
Zalovanému 1/ v sudnom konani, &im porusil pravo zalovaného 1/ na spravodlivy proces a neprimerane
tak zvyhodnil Zalobcu. Vzhladom k tomu, Ze sud sa s predmetnou pravnou Upravou ochrany spotrebitela
prakticky vobec nezaoberal, je rozhodnutie sudu prvého stupria nepreskimatelné aj v tejto jeho Casti.
Vytkol sudu, Ze Uplne nespravne interpertoval ust. § 52a ods. 2 O.z., pretoze zavislost zmlav nie je
kritériom, ktoré sa analyzuje sudom ale nasledkom. Kritériom je ucel uzavretia zmluv. Ak zo stranam
znameho ucelu zmlav bolo zrejmé, Ze tu existovala vola zmluvnych stran uzavriet zmluvy spologne,
su tieto zmluvy navzajom zavislé. VOla zmluvnych stran uzavriet predmetné zmluvy spolo¢ne bola
v konani preukazana a nesporna, kedy ucelom bolo previest pozemky a na nich stojace budovy z
Zalovanych na Zalobcu. Dokonca aj sdm sud sa s tymto skutkovym stavom a ucelom stotozhuje, ked
odbvodriuje nelegitimnost' tiesne zalovaného 1/ v odseku 85. odévodnenia takto: ,Z tohto listu teda
vyplyvaju skutoéné dévody, pre€o Zalovany 1/ uzavrel kipnu zmluvu so Zalobcom, t. j. Zalovany 1/
zohladnil povahu zavazkov rodiny F. a skutonost, Ze po predaji jeho majetku Mestu Trnava by sa
nehnutelnosti rodiny F. stali prakticky nepredajné.” (Predajom pozemkov Zalovaného 1/ by budovy v
spoluvlastnickom podiele 1 Zalovanej 2/ stojace na dotknutych pozemkoch neboli predajné.) Vzhladom
k uvedenému teda ucel zavislosti predmetnych kupnych zmlav nie je sporny, prave naopak je legitimny
a jasny. Opat len sud svojou argumentaciou spochybriuje v konani preukazné skuto€nosti, ze zmluvné
strany chceli spoloCne previest ako pozemky tak stavby na nich stojace z Zalovanych na Zalobcu.
Hodnotenie sidu o moznosti legalneho samostatného nakladania s pozemkami a stavbami na nich
stojacimi je Uplne irelevantné tvrdenie, ktoré s u€elom prevodu majetku nema ni¢ spolo¢né. Vzhladom
na skuto¢nost, Ze predmetny pravny vztah je spotrebitefskym pravnym vztahom, bolo nutné v tomto
pripade aplikovat ust. § 52 ods. 1 a 2 O.z., pretoZze z pohladu uzavretia kipnej zmluvy na predaj
pozemkov a v tom istom Case uzavretia kipnej zmluvy na predaj budov na nich stojacich je zrejmé, Ze
tieto zmluvy su od seba vzajomne zavislé. Zalovany 1/ by totizto nikdy nepredal pozemky bez budov
na nich stojacich a naopak, Zalovany 1/ by nikdy nepredal ani budovy bez pozemkov pod nimi, pretoZe
takyto prevod by bol pre Zalovaného 1/ aj Zalobcu hospodarsky nezmyselny.

Nesuhlasil so zaverom sudu prvej indtancie, ze ,Hoci sud dospel k zaveru, Ze kipna zmluva nie
je zmluvou spotrebitefskou v zmysle § 52 a nasl. O.z., nad rdmec tohto sud uvadza, Zze z kupnej
zmluvy vyplyva, Ze skutoCne neobsahuje dojednanie o tom, v akej lehote poda kupujuci navrh na
vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. Za neprijatefnd zmluvnd podmienku v8ak méze
byt vyhlasené len existujuce dojednanie, preto neexistujuce dojednania o lehote na podanie navrhu na
vklad nie je mozné vyhlasit za neprijatelnd zmluvnu podmienku.” a nasledne niz8ie uvadza: ,Dojednanie
o datume uhrady kupnej ceny do 5 pracovnych dni odo dria doru€enia pravoplatného rozhodnutia
o povoleni vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti nespd6sobuje znaénu nerovnovahu v
pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela, preto rovnako nie je neprijatelnou
zmluvnou podmienkou.“, pretoZe ak je spotrebitel zatazeny jasnou pisomnou dohodou o tom, Ze navrh
na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti je opravneny podat vyluéne Zalobca a zaroven
jeho nepodanim v primeranej lehote po uzavreti kipnej zmluvy dochadza k jasnému a poukdzanému
poskodzovaniu prav spotrebitela v tom, Ze je zaviazany platit vyrubenu dari z nehnutelnosti vys8iu ako je
kupna cena nehnutelnosti, je takéto dojednanie jasnou neprijatefnou podmienkou na strane spotrebitela,
pretoZe ide o povinnost, ktora poZaduje od spotrebitela, aby bol neprimerane dlho viazany zmluvou aj
ked pri uzavierani zmluvy bolo zrejmé, Ze predmet zmluvy mozno dosiahnut’ v podstatne kratSom Case
- § 53 ods. 4 pism. h/ O.z. a poZaduje od spotrebitela uhradenie plneni, o ktorych spotrebitel nebol pred
uzavretim zmluvy preukazatelne informovany, ktorych uhrada nebola upravena v zmluve alebo za ktoré
spotrebitel nedostava dohodnuté protiplnenie - § 53 ods. 4 pism. v/ O.z.

Zavaznou nevyhodnou podmienok, na ktoru poukazoval Zalovany 1/ uz v pisomnych vyjadreniach
pocas konania je skuto¢nost, Ze v zmluve dojednany spésob uhrady kupnej ceny, kedy bude kupna
cena zaplatena az po povoleni vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti, pri¢om v zmluve
uplne absentuje dohoda o tom, kedy poda Zalobca navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra



nehnutelnosti, je Uplne zrejme napadne nevyhodna podmienka, ktora pésobi znatne v neprospech
Zalovaného 1/ a vo vyrazny nepomerny prospech Zalobcu. Napokon Zalobca takmer tri roky navrh
na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti nepodal a tato zna¢ne nevyhodnu podmienku
zneuzil v neprospech Zalovaného 1/, a naopak vyuzil vo svoj prospech. Zalobca si bol vedomy zlej
ekonomickej situdcie Zzalovaného 1/ ako aj skuto€nosti, Ze odkladanim podania navrhu na vklad do
katastra nehnutelnosti jasne kona v neprospech Zalovaného 1/, prinajmenSom tym, Ze Zalovanému 1/
vznikaju nemalé zavazky z titulu vyrubenia dani z nehnutelnosti, o sa aj stalo a o Zalovany preukazal.
Takze tato napadne nevyhodna podmienka nie len, Ze bola v zmluve dojednana, ale bola aj realizovana
v neprospech Zalovaného 1/.

S poukazomna 82., 84. a 85. bod odévodnenia napadnutého rozsudku namietal, Ze sud argumentuje tak,
Ze kedze je pre sud zrejma ,povaha zavazkov rod. F. je zrejmy dbévod prevodu majetku na Zalobcu a nie
na mesto Trnava. Z tohto dévodu napokon sud dospel k zaveru, Ze kedZe ide o jasny a premysleny zdmer
Zalovaného 1/ previest majetok zalobcovi, zalovany 1/ nebol v tiesni. V skutoénosti o ,povahe zavazkov
rod. F.“ sud nevie ni¢ s vynimkou toho, Ze v ase prevodu predmetnych stavieb kiipnou zmluvou doslo aj k
prevodu pozemkov medzi Zalobcom a Zalovanym 1/, ktoré konanie pre totoZny pravny Ukon — odstupenie
od kupnej zmluvy prebieha na sude pod sp. zn. 17C/53/2019. Sud sa vSak s predmetnym zavazkovym
vztahom odmietol zaoberat, sudne konania nespojil, ani sudne konanie neprerusil a skon$tatoval
len, Ze o navrhu na spojenie konani nebude rozhodovat. Sud mu svoj pravny nazor na tento druhy
zavazkovy vztah zabudol prezradit, napriek tomu Ze sa na neho odolava, resp. sa odvolava na list
Zalovaného z 11.3.2016, podla ktorého Zalovany vyslovne uvadza, ,ze v pripade realizacie odpredaja
nehnutelnosti (pozemkov) v majetku zalovaného mestu Trnava by sa nehnutefnosti z majetku rod. F. z
doévodu nadobudnutia spoluvlastnickych prav mesta Trnava k stavbam na LV & XXXXX stali pre rod.
F. v dohladnej dobe prakticky nepredajné.” K uvedenému je potrebné predsa len nahliadnut do kupnej
zmluvy uzavretej medi Zalobcom ako kupujucim a Zalovanym 1/ ako predavajucim, ktorej predmetom
su niektoré pozemky evidované na LV &. XXXX v k.u. D., kde v ¢€lanku Ill. kipnej zmluvy je dojednana
kiupna cena za dotknuté nehnutefnosti vo vySke 148.250 eur. TakZze z oddévodnenia sudu vyplyva, Ze
cielom zalovaného bolo aby Zalovana 2/ mohla previest svoj spoluvlastnicky podiel na stavbach za
500 eur, a preto zalovany uzavrel kiipnu zmluvu na predaj pozemkov za kipnu cenu o takmer 100.000
eur nizSiu ako bola cena obvykla. Takato argumentacia je neracionalna a ¢o je horSie, v konani vébec
nepreukazana a €o je uplne alarmujuce, takouto argumentaciou sa neda nijakym spdsobom preukazat,
¢i tento pravny ukon bol alebo nebol realizovany v tiesni zalovaného. Tato situacia totizto tiesef ani
nevylu€uje, ani ju nepreukazuje! Ona totiZto o tiesni nijako nevypoveda! Je to tak preto, Ze tieser nebola
sudom v tomto konani vébec posudzovana. Omyl a tiesefi su dva odliSné pravne instituty s odliSnymi
pravnymi nasledkami. Na to aby bol pravny ukon realizovany v tiesni nemusi byt nevyhnutne realizovany
vomyle. Tiesef nemusi byt nevedomy stav. Tieser je skuto€ny pretrvavajuci hospodarsky alebo socialny
stav osoby. TakZze mdze byt aj neomylny. To, Ze tento stav vedie k ,neslobodnému® jednaniu, mozno
pojmovo synonymicky oznacit za omyl véle, nejde tu v8ak o pravny omyl ako taky. V tomto pripade
totizto ide o vedomé avsak neslobodné rozhodnutie. Ulohou stdu je posudit drovern tiesne, a teda to
¢i rozsah spominanej tarchy ,neslobody” je tak zasadny, Ze primdje U€astnika uzavriet pravny ukon,
ktory by inak nikdy nerealizoval. Omyl nie je ani v hospodarskom ani socialnom stave. Omyl je vo
vedomi uUc€astnika, a predstavuje preto vedomy omyl U€astnika vo véli z u€elom umyselného zbavenia
sa tiesnivej hospodarskej alebo socialnej situacie! V tomto konani bolo Ulohou sudu vyporiadat’ sa s
tym, ¢€i bol Zalovany vystaveny tiesni a €i tiesen bola spdsobila primat’ Zalovaného 1/ pristupit’ k realizacii
predmetného pravneho ukonu. Z kon&tatovania Zalovaného: ,by sa nehnutelnosti z majetku rod. F. z
dovodu nadobudnutia spoluvlastnickych prav mesta Trnava k stavbam na LV ¢. XXXXX stali pre rod. F. v
dohladnej dobe prakticky nepredajné” vyplyva, Ze okrem svojej tiesnivej situacie mal Zalovany na zreteli
aj situaciu rod. F., ktorej situacia mohla, avdak nemusela byt podobne tiesniva. To Ze tiesnivu situaciu
Zalovaného ovplyviiovala aj ina situacia inych osbb, ktoru pri svojom rozhodovani Zalovany zohladrioval,
predsa nijako nevylu€uje tiesen Zalovaného! Prave naopak, osoby konajuce v tiesni vaésinou konaju
pod tarchou nie len svojej osobnej individualnej tiesne, ale aj tazkej alebo zloZitej situacie inych napr.
blizkych osbéb. V takom pripade méze ist aj o vySSie uvedené socialnu tieser. Preto ak sud len
generalne konstatuje, Zze skutoCnost, Ze Zalovany vzal v Uvahu aj dopad uzavretej kipnej zmluvy na
iné osoby vylu€uje jeho osobnu tiesen, bez blizSej analyzy tejto situacie vedie k nepreskimatelnosti
sudneho rozhodnutia. Sud sa totizto vo svojom odbvodneni tymito suvisiacim okolnostami zaoberal,
teda kauzalne argumentoval, Ze Ukon bol uzavrety v inom ako tiesnivom stave Zalovaného. Mame za to,
Ze prave nizkym prijmom Zalovaného 1/ zo starobného déchodku a neschopnostou platit’ vyrubenu dari
z nehnutelnosti, ako aj zalovanym 1/ popisovanou nemoznostou nehnutelnosti prenajat, tu existovala
tiesen Zalovaného 1/, ktora ho viedla k realizacii predmetnych pravnych ukonov.



Ma za to, Ze zalovany 1/ generalne svoju tieser ako dlhotrvajuci hospodarsky stav preukazal. Zalovany
1/ totiz preukazal, Ze je starobnym déchodcom, ktory pobera starobny déchodok na urovni Zivotné
minima, kedZe ide o starobny dbéchodok je nutné tento prijem povazovat za trvaly a nemenny,
pricom je nutné zohladnit aj to, Ze s vynimkou prevadzaného majetku je Zalovany nemajetny.
Tieto skutodnosti objektivne preukazuju hospodarsku tieseri Zalovaného 1/. Zalovany 1/ zérover
argumentoval existenciou svojich zavazkov z titulu dane z predmetnych nehnutelnosti. Z tychto dévodov
je predmetné rozhodnutie sudu prvého stupfia opat’ nepreskimatefné a nie je mozné jeho zavery vecne
a vzajomne v jednotlivych suvislostiach posudit’ ani v odvolacom konani. Tiesefi musi mat zaklad v
objektivne existujicom a pésobiacom stave a su€asne sa musi stat pohnutkou pre prejav konajucej
dotknutej osoby tak, Ze kona vo svoj neprospech. Tieser ako objektivny stav ma pravne nésledky i vtedy,
ak ju druhy uc€astnik zmluvy nespdsobil, ani ju nevyvolal a dokonca aj vtedy, ak o nej nevedel. Preto
sa so zretefom na zaujmy druhej strany naviac kumulativne vyZaduje, aby kiipna zmluva bola uzavreta
za napadne nevyhodnych podmienok. Kazdy z obidvoch pojmoy, t. j. tiesefi a ndpadne nevyhodné
podmienky, je pritom potrebné posudzovat oddelene, hoci vecne a skutkovo spolu ¢asto Uzko suvisia,
ako dva predpoklady bez splnenia ktorych v ¢ase pravneho ukonu nemozno dévodne uplatriovat pravo
podla uvedenych ustanoveni zakona. V tejto suvislosti poukazal na rozhodnutie NS SR sp. zn. 10 Szr
16/2011, dalej na Naleze US SR sp. zn. |. US 154/08 z 26.2.2009, Rozsudok NS SR sp. zn. 5 Cdo 93/97,
rozsudok NS SR z 26.4.2012 sp. zn. 5 Cdo 26/2011, ktoré podrobne rozoberaju vyklad pojmov tieseh
a napadné nevyhodné podmienky.

S poukazom na 87. bod oddévodnenia rozsudku dovodil, Ze pre uréenie vSeobecnej ceny nehnutelnosti
Zalovany 1/ navrhol vykonat dokazovanie znaleckym posudkom ustanovenim znalca. Sud tento navrh
zamietol s argumentaciou, Ze vySka ceny nie je rozhodujucim dévodom neplatnosti kipnej zmluvy ani
neprijatelnou zmluvnou podmienkou. Skuto¢nostou, Ze vdeobecna hodnota predmetnych nehnutelnosti
je zaroven hlavnym kritériom pre posudenie ndpadne nevyhodnych podmienok sa sud nezaoberal.
Napokon v odseku 88. oddvodenia rozsudku sud konStatoval nev€asnost argumentacie Zalovaného
1/ o tiesni a napadne nevyhodnych podmienkach, ktoré mali byt konstatované az v tretom vyjadreni
Zalovaného 1/. Takato argumentacia sudu je opat raz nepravna a neopiera sa o Ziadne procesné
pravne normy. Sud mal dostatok priestoru pred vyty&enym pojednavanim oboznamit sa s argumentaciou
Zalovaného 1/ a moznost postupne predkladat sudu pravne argumenty obzvladt v Case pred
pojednavanim je legitimne pravo zalovaného 1/, ktoré je nespochybnitelné a akakolvek sudna analyza
ich dévodov je nelegitimna.

Sud v konani nerozhodol o navrhu Zalovaného 1/ na spojenie konani zo dfia 13.10.2021 pre spojenie
tohto konania s konanim sp. zn. 17C/53/2019. Zalovany 1/ svoj navrh na spojenie konani pisomne
zdbvodnil, pricom vysvetlil, Ze je v zaujme ochrany prav spotrebitela a hospodarnosti sudneho konania,
Ze sud spoji sudne konania, pretoZe sa tykaju posudzovania toho istého prejavu véle Zalovaného 1/
vyhotoveného ako jeden a ten isty dokument — odstupenia od kapnych zmlav. Zalovany 1/ napokon
predmetné Zaloby ani nepodal, nemdze tak disponovat s navrhmi v tychto konaniach. Sud o navrhu
Zalovaného 1/ vbbec nerozhodol. Vzhfadom k uvedenému namieta tento neprocesny postup sudu
prvého stupfia a ma za to, Ze viedol k nespravnemu rozhodnutiu v prejednavanej veci.

3. Zalobca sa k odvolaniu zalovaného 1/ vyjadril tak, Ze sa v celom rozsahu stotoZfiuje s napadnutym
rozhodnutim, ktoré vychadza zo spolahlivo zisteného stavu veci v rozsahu nevyhnutnom na rozhodnutie
sudu, a ktoré navrhuje z dévodu jeho vecnej spravnosti potvrdit. Na zisteny skutkovy stav boli nalezite
aplikované relevantné ustanovenia pravnych predpisov, vzhfadom k ¢omu Zalobca povaZuje napadnuté
rozhodnutie za zakonné a vecne spravne. Zalovany /1 nema len povinnost tvrdenia, tu si spinil, ale i
ddkaznu povinnost. Uvedenu dékaznu povinnost Zalovany /1 vo vztahu ku svojim tvrdeniam neuniesol.
Sud prvej indtancie sa spravne vyporiadal s tvrdenim Zalovaného, k tiesni ani k napadne nevyhodnym
podmienkam pri vzniku kipnej zmluvy jednoducho nedoslo. TaktieZ tiesef u Zalovaného nenastala,
resp. zalovany neuniesol dokazné bremeno, Ze by bol prave v ¢ase podpisu kupnej zmluvy v tiesni.
Skuto¢nost, Ze zalovany mal hypoteticky moznost' uzatvorit' vyhodnej$iu zmluvu s mestom Trnava
neznamena, Ze kupna zmluva bola uzavreta v tiesni za napadne nevyhodnych podmienok, priom z
ni¢oho ani skutoény zaujem mesta Trnava o uzatvorenie zmluvy za vy$$iu cenu nevyplyva. Zalovany tak
mohol urobit, ale rozhodol sa prave so Zalobcom kipnu zmluvu uzatvorit podla podmienok uvedenych v
tejto zmluve. To znamena, Ze ide len o U&elové tvrdenie Zalovaného. Zalovany 1/ disponoval majetkom
vo vySke niekolko stotisic eur, nema dlhy a pobera déchodok, teda nie je mozné absolutne hovorit' o
Ziadnej tiesni. Sud spravne poukazal na skutonost, Ze Zalovany 1/ tiesefi a ani napadne nevyhodné
podmienky jednoducho nepreukazal, nakofko pri uzatvarani kipnej zmluvy nenastali.



Zalobca vystupoval ako kupuijuci v predmetnej kiipnej zmluve. To znamen4, Ze nevystupoval v postavani
dodavatela, ako sa snazi Zalovany tvrdit, nepredaval zalovaného nehnutefnost, ale ju kupoval a teda
bude plnit v zmysle kipnej zmluvy kiipnu cenu. Konstrukt Zalovaného o spotrebitelskom vztahu je teda
irelevantny. Pri uvedenej kipnej zmluve bol Zalobca v pozicii kupujuceho, &iZze nehnutelnost neponukal.
Uvedené potom nezodpoveda zakladnej definicii spotrebitelského vztahu, podla ktorej spotrebitefom
je osoba, ktorej su sluzby, resp. tovar dodavatela pontkané, resp. dodavané. Zalovany nebol v pozicii
strany, ktorej by boli poskytované sluzby alebo tovar, pri uzatvarani kupnej zmluvy bol prave naopak
predavajucim (&ize on poskytoval plnenie), a preto konstrukcia Zalovaného o spotrebitelskej zmluve je
Ucelova a nepreukazana.

K navrhovanému spojeniu veci uviedol, Ze ide o 2 konania s rozdielnymi ucastnikmi a rozdielnymi
predmetmi kiipnej zmluvy. Zalovany 1/ podanim z 13.10.2021 navrhol spojit konanie s konanim vedenym
na sude pod sp. zn. 17C/53/2019, predmetom ktorého je urCenie neplatnosti odstlupenia od kupne;j
zmluvy z 10.3.2019, predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k pozemkom, na ktorych stoja
budovy, ktoré su predmetom kupnej zmluvy, odstipenie od ktorej je prejednavané v tomto konani. Toto
konanie je vedené pod sp. zn. 17C/53/2019 na rozhodnutie o spojeni veci v zmysle § 166 ods. 1 CSP,
nakolko uvedené konanie za¢alo skér. Sudca na pojednavani rozhodol o zamietnuti navrhu na spojenie
veci. Teda nie je logicky mozné rozhodovat’ opatovne o tej istej veci. Rozhodnutie sudu prvej indtancie
je logické a spravne.

Zalovany si zrejme neuvedomil skuto&nost, Ze odstupenie od akejkolvek zmluvy musi byt len z dévodov
podfa tejto zmluvy alebo zo zakona a musi mat pravny alebo skutkovy dévod a bolo by vhodné, aby
bolo priamo v odstupeni zadefinované a uréené, aby mohlo byt odstupenie pripadne preskiumatelné.
Nie je pripustné, aby sa strana zmluvy mohla ,len tak” podla svojvdle rozhodnut, Ze kedykolvek odstupi
od zmluvy. To by znamenalo, Ze zmluvy ako také su bezpredmetné, ved si mézZzeme hocikedy len tak
odstupovat. Uvedené je v prikrom rozpore so zakladnou zasadou civilného prava, ze zmluvy treba pinit.
TaktieZ je nesporné, Ze zalovany nemal Ziadny zakonny dévod ani zmluvny dévod na urobenie takéhoto
pravneho ukonu, ¢o naviac v odstupeni od zmluvy ani nijako neoddvodnil.

Zalovany v podanom odvolani neuviedol Ziadne relevantné skuto&nosti, ktorymi by odévodrioval podané
odvolanie. Zalovany nekonkretizuje Ziadne nové skutodnosti, ktoré by mali vplyv na prvostupriové
rozhodnutie. Nakolko sa v sporovom konani uplatfiuje prejednacia zdsada, ktora sa vyznacuje tym, Ze
dbkazné bremeno spocCiva na sporovych stranach, ktori dokazuju rozhodujuce skuto€nosti a navrhuju
dokazy, strana sporu ma jednak povinnost tvrdenia, jednak ddkaznu povinnost. Nasledky spojené s
ich nesplnenim v podobe vecne nepriaznivého rozhodnutia nesie ta strana sporu, ktora tieto povinnosti
nesplnila. Medzi povinnostou tvrdenia a povinnostou oznacit dékazy na preukazanie tvrdeni je vzajomna
vazba. Dékaznym bremenom sa rozumie procesna zodpovednost strany sporu za to, Ze v konani neboli
preukazané jej tvrdenia a Ze z tohto dévodu muselo byt rozhodnuté o veci samej v jeho neprospech.
Pokial sa strana sporu chce v konani Uspesne branit, musi tvrdit urcité skuto€nosti a na svoje tvrdenie
musi oznadit dokazy. (poukazal na R 40/1982) Vzhfadom na uvedené je nazoru, Ze dokazovanie, ktoré
bolo vykonané v konani pred sudom prvého stupria, bolo vykonané v rozsahu postacujucom na zistenie
rozhodujucich skutoénosti potrebnych pre rozhodnutie sudu. Odévodnenie podaného odvolania preto
povaZuje za neopodstatnené a nedévodné. Namietané nedostatky v konani, ktorého vysledkom bol
napadnuty rozsudok, Zalovany oddvodnil nedostato€ne, dané argumenty su neopodstatnené a ucelové.

4. Zalovany 1/ v podani z 31.8.2022 uviedol, Ze zo Ziadneho hmotného alebo procesného prava
nevyplyva, Ze by Zalovany musel uplatnit namietku premi¢ania v ur€itom Stadiu konania; z povahy
namietky premléania vymedzenej hmotnym pravom (§ 100 ods. 1 O.z.) vyplyva, Ze ju mdze povinny
subjekt uplatnit v ktoromkolvek $tadiu konania az do pravoplatného skon&enia veci. Dalej uviedol,
Ze popri dévodoch, poukazujucich na porudenie jeho zakladného prava na sudnu a ind pravnu
ochranu (podla &. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky) v konani Okresného sudu v Trnave
(sp. zn. 21C/19/2019), teda porudenie predmetného prava uz v dosledku nereSpektovania rozsudku
Krajského sudu v Trnave (sp. zn. 20S/93/2019-196), ktorym Krajsky sud v Trnave dia 16.12.2020
zru8il rozhodnutie Okresného dradu Trnava, katastralny odbor (na zaklade ktorého podal Zalobca
na Okresnom sude Trnava dia 24.5.2019 svoju Zalobu), tymto vznasa namietku premliania prava
spolo¢nosti Business Legal s.r.o. na vklad nehnutelnosti, zapisanych na LV & XXXXX, ako prava, touto
spoloénostou na Okresnom urade Trnava, katastralny odbor, uplatneného dria 8.3.2019 (na zaklade
kupnej zmluvy z 10.3.2016), teda iba dva dni pred uplynutim trojroénej zakonom stanovenej premli¢ace;j
doby na vklad podla § 101 ods. 1 O.z.



5. Do spisu bolo sudom prvej inStancie zaloZzené podanie |. F. z 13.3.2023, ktory tvrdi, Ze je byvalym
manzelom Zalovanej 2/, oznagené ako ,Vyjadrenie ob&ana ku konaniam, na sude vedenych pod sp. zn.
17C/53/2019 a 21C/19/2019%, ktoré vSak bolo adresované Sudcovskej rade Okresného sudu Trnava,
v ktorom podani o.i. uvadza p. F. svoje nazory na predmetnu vec.

6. Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 34 CSP), po zisteni, Ze odvolanie bolo podané v¢as (§ 362
ods. 1 CSP), stranou, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359 CSP), proti rozsudku sudu
prvej inStancie, proti ktorému zakon odvolanie pripusta (§ 355 ods. 1 CSP), po skonstatovani, Ze podané
odvolanie ma zakonné naleZitosti (§ 127 a § 363 CSP) a Ze odvolatel pouZil zakonom pripustné odvolacie
dovody (§ 365 ods. 1 pism. b/, f/ a h/ CSP), preskimal napadnuté rozhodnutie v medziach danych
rozsahom (§ 379 CSP) a dévodmi odvolania (§ 380 ods. 1 CSP), s prihliadnutim ex offo na pripadné vady
tykajuce sa procesnych podmienok, ktoré ale nezistil (§ 380 ods. 2 CSP), suc pritom viazany skutkovym
stavom ako ho zistil sud prvej indtancie bez potreby zopakovat alebo doplnit dokazovanie (§ 383 CSP),
postupom bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario), ked miesto a &as
verejného vyhlasenia rozsudku boli oznamené na Uradnej tabuli a na webovej stranke odvolacieho sudu
minimalne 5 dni pred jeho vyhlasenim (§ 219 ods. 3 CSP) a dospel k zaveru, Ze napadnuty rozsudok
sudu prvej inStancie je vecne spravny a je dévodné ho potvrdit.

7. Odvolaci sud nemal (napriek opaénému nazoru odvolatefa) dévod nesuhlasit s argumentaciou
pouzitou sudom prvej inStancie na podporu nim zvoleného spésobu rozhodnutia (tak ako tato - rozume;j
argumentacia - vyplyva z odévodnenia rozsudku), odvolaci sud sa stotoZfiuje so skutkovymi i pravnymi
zavermi sudu prvej inStancie. U dovodov predostretych sudom prvej inStancie dostato¢ne jasne a i
objektivne presvedCivo by tak zasadne postacovalo i len konstatovat’ ich spravnost a odvolat sa na ne
(prva Cast ust. § 387 ods. 2 CSP), odvolaci sud v3ak aj v tejto konkrétnej veci musi ucinit zadost' tiez
povinnosti vyporiadat’ sa s podstatnymi tvrdeniami uvedenymi v odvolani (§ 387 ods. 3 veta druha CSP)
a preto, ale aj pre celkovu Uplnost nad ramec uz uvedeného sidom prvej instancie dopifia (§ 387 ods.
2 CSP in fine) nasledovné:

8. Takmer v8etky podstatné tvrdenia z odvolania Zalobca uvadzal uz v konani pred sudom prvej indtancie,
sud prvej indtancie sa s nimi v odévodneni napadnutého rozsudku riadne vysporiadal, odvolaci sud sa
s jeho zavermi stotoZriuje (vid niz8ie).

9. Predmetom konania vedeného na sude prvej inStancie bolo uréenie, Ze pravny ukon Zalovaného
1/ - Odstupenie zo dra 10.03.2019 od kupnej zmluvy uzavretej diia 10.03.2016 medzi Zzalobcom a
Zalovanymi 1/ a 2/, adresovany Okresnému uradu Trnava, katastralnemu odboru, je neplatny.
Predmetnom odvolacieho konania je preskimanie spravnosti postupu a napadnutého rozsudku sudu
prvej inStancie, ktorym Zalobe vyhovel, Zalobcovi priznal proti Zalovanému 1/ narok na nahradu trov
konania v plnom rozsahu a vo vztahu Zalobcu a Zalovanej 2/ rozhodol tak, ze Ziadna zo stran nema
narok na nahradu trov konania.

10. Odvolaci sud konstatuje spravnost zaveru sudu prvej indtancie o procesnej pripustnosti predmetnej
Zaloby, ktory zaver bol nim riadne a dostatoéne odévodneny v 51. az 53. bode oddévodnenia napadnutého
rozsudku sudu prvej inStancie, s ktorym zaverom sa odvolaci sud stotoZfiuje.

11. Dalej sud prvej indtancie spravne postupoval ak skimal ako predbeznu otazku, & predmetna kupna
zmluva je platna, nakofko zakladnym predpokladom moZznosti odstupenia od zmluvy je skutoénost, Ze
zmluva je platna. Dospel k zaveru, Ze kipna zmluva nie je absolutne neplatna (a to ani v €asti) v zmysle
Ziadneho ustanovenia O.z. a spina véetky forméaine naleZitosti vyzadované zakonom.

12. Odvolatel nesuhlasil so zavermi sudu prvej inStancie, ktory podla neho odmietol poskytnut
spotrebitelsko-pravnu ochranu zalovanym z dévodu pochybnosti U€elu nadobudnutia nehnutefnosti
Zalobcom, €o je podfa neho v rozpore so systémom spotrebitelsko-pravnej ochrany, pretoZe nie
spotrebitel, ale sud je povinny zistovat' i sa jedna o spotrebitelsky spor. Ma za to, Ze konStatovanie
sudu v tom smere je nelogické, ucelne vyhybavé, v snahe spochybnit medzi stranami sporu nespornu
skuto€nost, ktorou je to, Ze majetok mal byt nadobudnuty pre G&el developerského projektu, €o znamena
jeho dal8i predaj po zhodnoteni. Tym, Ze sud bez hibSej analyzy generalneho pravneho predpisu § 52
a nasl. O.z. konstatoval, Ze v tomto pripade nejde o spotrebitelsko-pravny spor, odmietol tak poskytnat
sudnu ochranu Zalovanému 1/ v suidnom konani, &im porusil pravo Zalovaného 1/ na spravodlivy proces



a neprimerane tak zvyhodnil Zalobcu. Vzhladom k tomu, Ze sid sa s predmetnou pravnou Upravou
ochrany spotrebitela prakticky vébec nezaoberal, je rozhodnutie sudu prvého stupria nepreskiumatelné.
Vzhladom na skuto€nost, Ze predmetny pravny vztah je spotrebitefskym pravnym vztahom, bolo nutné
v tomto pripade aplikovat ust. § 52 ods. 1 a 2 O.z., pretoZe z pohladu uzavretia kipnej zmluvy na predaj
pozemkov a v tom istom &ase uzavretia kipnej zmluvy na predaj budovy na nich stojacich je zrejmé,
Ze tieto zmluvy st od seba vzajomne zavislé. Zalovany 1/ by totizto nikdy nepredal pozemky bez budov
na nich stojacich a naopak, Zalovany 1/ by nikdy nepredal ani budovy bez pozemkov pod nimi, pretoZe
takyto prevod by bol pre Zalovaného 1/ aj Zalobcu hospodarsky nezmyselny. Ak je spotrebitel zatazeny
jasnou pisomnou dohodou o tom, Ze navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti je
opravneny podat’ vylu€ne Zalobca a zaroveri jeho nepodanim v primeranej lehote po uzavreti kipnej
zmluvy dochadza k jasnému a poukazanému poSkodzovaniu prav spotrebitela v tom, Ze je zaviazany
platit vyrubenu dan z nehnutefnosti vy8Siu ako je kupna cena nehnutelnosti, je takéto dojednanie
jasnou neprijatelnou podmienkou na strane spotrebitela, pretoze ide o povinnost, ktora poZaduje od
spotrebitela, aby bol neprimerane dlho viazany zmluvou aj ked pri uzavierani zmluvy bolo zrejmé, Ze
predmet zmluvy mozno dosiahnut v podstatne kratSom Case - § 53 ods. 4 pism. h/ O.z. a pozaduje
od spotrebitela uhradenie plneni, o ktorych spotrebitel nebol pred uzavretim zmluvy preukazatelne
informovany, ktorych uhrada nebola upravena v zmluve alebo za ktoré spotrebitel nedostava dohodnuté
protiplnenie - § 53 ods. 4 pism. v/ O.z. Zavaznou nevyhodnou podmienok je skuto€nost, Ze v zmluve
dojednany spbsob uhrady kupnej ceny, kedy bude kupna cena zaplatend az po povoleni vkladu
vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti, priCom v zmluve Uplne absentuje dohoda o tom, kedy
poda Zalobca navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti, je Uplne zrejme napadne
nevyhodna podmienka, ktora pdsobi znaéne v neprospech Zalovaného 1/ a vo vyrazny nepomerny
prospech Zalobcu. Zalobca takmer tri roky navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti
nepodal a tuto zna¢ne nevyhodnu podmienku zneuzil v neprospech zalovaného 1/, a naopak vyuzil vo
svoj prospech. Zalobca si bol vedomy zlej ekonomicke;j situacie Zalovaného 1/ ako aj skuto&nosti, Zze
odkladanim podania navrhu na vklad do katastra nehnutelnosti jasne kona v neprospech zalovaného 1/,
prinajmensom tym, Ze Zalovanému 1/ vznikaju nemalé zavazky z titulu vyrubenia dani z nehnutelnosti,
¢o sa aj stalo a ¢o Zalovany preukazal. TakZe tato napadne nevyhodna podmienka nie len, Ze bola v
zmluve dojednana, ale bola aj realizovana v neprospech Zalovaného 1/.

Odvolaci sud k tymto namietkam uvadza, Zze sa nimi zaoberal sud prvej inStancie v 63. az 73. bode
odbvodnenia napadnutého rozsudku, ktory uzavrel, Ze Zalovany 1/ sice uviedol, Ze podla vypisu z
obchodného registra Zalobcu vykonaval v predmetom obdobi podnikatel'sku €innost okrem iného aj v
predmete podnikatelskej Cinnosti ,Sprostredkovanie predaja, prenajmu a kupy nehnutelnosti (realitna
¢innost) od 14.7.2015 do 28.12.2017 a v predmete podnikatelskej Cinnosti ,Kupa tovaru na uc&ely jeho
predaja kone&nému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym prevadzkovatefom Zivnosti (velkoobchod),
ktoru podnikatelsku &innost’ vykonava doteraz, sud prvej inStancie vSak poukazal na skutoénost, Ze
sprostredkovanie predaja, prenajmu a kupy nehnutefnosti (realitna ¢innost), sa vykonava na zaklade
sprostredkovatelskej zmluvy a z kdpnej zmluvy mal sud preukdzané, Ze vlastnictvo k prevadzanym
nehnutefnostiam mal nadobudnut sam Zalobca, z &oho vyplyva, Ze Zalobca a Zalovani 1/ a 2/
sprostredkovatelskd zmluvu neuzavreli, preto Zalobca nekonal v ramci predmetu tejto podnikatelskej
¢innosti; druhy oznageny predmet &innosti Zalobcu a to Kupa tovaru na ucely jeho predaja kone&nému
spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym prevadzkovatefom Zivnosti (velkoobchod) nezahffia predaj
nehnutelnosti, len predaj tovaru, preto Zalobca nekonal ani v ramci predmetu tejto podnikatelske;j
Cinnosti. Nie kazda zmluva, ktoru uzatvara pravnicka osoba s fyzikou osobou je zmluvou spotrebitelskou,
z kupnej zmluvy vyplyva, Ze Zalobca sam mal nadobudnut vlastnicke pravo k nehnutefnostiam, teda
Zalobca je v pozicii kupujuceho, €ize nehnutefnosti neponukal. Uvedené potom nezodpoveda zakladnej
definicii spotrebitelského vztahu, podla ktorej dodavatelom je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitelskej zmluvy kona v rdmci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej innosti, teda
dodava to, 6o je v predmete jeho obchodnej alebo inej podnikatelskej &innosti. Zalobca pri uzavreti
kupnej zmluvy nekonal v ramci predmetu svojej podnikatelskej €innosti a Zalovany 1/ nebol v pozicii
strany, ktorej by bolo dodavané to, ¢o je v predmete podnikatelskej €innosti Zalobcu. Prave naopak,
Zalovany 1/ bol predavajucim, €ize on dodaval, a preto konStrukcia Zalovaného 1/ o spotrebitel'skej
zmluve nie je spravna. Na uvedenom ni¢ nemeni ani skuto&nost, Zze Zalobca chcel nadobudnut
vlastnicke pravo aj k dal$im nehnutelnostiam. Zalovany 1/ sice poukazoval na Odstupenie Zalobcu
od kupnej zmluvy zo dha 26.7.2019 adresovaného K. H. L. F., z ktorého ma vyplyvat, Ze Zalobca
konal v ramci predmetu svojej podnikatelskej €innosti. Z tohto dbékazu sice vyplyva, Zze Zalobca mal
z4ujem o kupu viacerych pozemkov a chcel na nich vybudovat inZinierske siete, avS8ak nevyplyva z neho
Zalovanym 1/ tvrdeny zamer Zalobcu nasledne pozemky rozpredat pre individualnu bytovu vystavbu. Z



tohto dékazu dalej vyplyva, Ze Zalobca okrem tohto projektu subezne riesil niekolko desiatok dalSich
projektov s jeho kolegami, ¢o je ale velmi vS8eobecné konstatovanie z ktorého nie je zrejmé, o aké
projekty sa ma jednat. Zalovany 1/ dalej tvrdil, Ze kipna zmluva a kipna zmluva 2, predmetom ktore;
bol prevod vlastnickeho prava k pozemkom pod stavbami, su zavislymi zmluvami v zmysle § 52a
ods. 2 O.z., lebo Zalovany 1/ by nepredal pozemky bez budov na nich stojacich a naopak, pretoze
takyto prevod by bol pre Zalovaného 1/ bez hospodarskeho a pravneho vyznamu. Sud prvej indtancie
bol nazoru, Ze uvedené kupne zmluvy nie su vzajomne zavislé, nakolko kipne zmluvy nespifiaju
kritéria stanovené v § 52a ods. 2 O.z., ked' vznik jednej z tychto zmluv nie je podmienkou vzniku
druhej zmluvy a naopak a zaroven zanik jednej z tychto zmlav inym spésobom nez splnenim alebo
spO6sobom nahradzajucim splnenie nespbsobi zanik druhej zmluvy zo zakona. Kazda jedna z tychto
kupnych zmlav mohla vzniknut bez ohladu na to, i vznikne aj druha kupna zmluva a zaroven kazda
méze zaniknut' a jej zanik nespdsobi zo zdkona zanik druhej kipnej zmluvy. Viazanosti ich vzniku a
zaniku teda vymedzil zakonodarca v § 52a ods. 2 O.z. ako kritérium aplikacie rezimu vzajomnej zavislosti
spotrebitelskych zmlav, ktoré kritérium vSak predmetné kdpne zmluvy nespifiaju. Uvedené by spifiali
v pripade, ak by slovensky pravny poriadok nepripustal odliSnost’ subjektov vlastnictva pozemkov a
stavieb na nich stojacich, ¢o vSak pripusta. Sud prvej indtancie bol nazoru, Ze spotrebitelskym vztahom
mdbze byt vynimocéne aj vztah dodavatela (napr. autobazaru) vykupujiuceho nejaky tovar (napr. motorové
vozidla) od fyzickych os6b - spotrebitefov za i€elom jeho dalSieho predaja, avSak takyto predmet Einnosti
musi mat dodavatel zapisany v obchodnom registri a konat' pri uzatvarani spotrebitelskych zmlav v
ramci neho. Predmetom podnikatelskej €innosti Zalobcu v8ak nie je ndkup a predaj nehnutefnosti a
pri uzatvarani kupnej zmluvy ako dodavatel nevystupoval. Hoci sud dospel k zaveru, Ze kipna zmluva
nie je zmluvou spotrebitelskou v zmysle § 52 a nasl. O.z., nad ramec toho uviedol, Ze z kupne;j
zmluvy vyplyva, Ze skutoCne neobsahuje dojednanie o tom, v akej lehote poda kupujuci navrh na
vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. Za neprijatefnd zmluvnd podmienku v8ak méze
byt vyhlasené len existujuce dojednanie, preto neexistujuce dojednania o lehote na podanie navrhu
na vklad nie je mozné vyhlasit za neprijatelnd zmluvnd podmienku. V €l. VII. bod. 3 kdpnej zmluvy
sa zmluvné strany dohodli, Ze ich pravne vztahy sa riadia najma ustanoveniami O.z. Z ustanovenia
§ 47 ods. 2 O.z. vyplyva, Ze ak sa do troch rokov od uzavretia zmluvy nepodal navrh na rozhodnutie
podla odseku 1, plati, Ze u€astnici od zmluvy odstupili, preto v zmysle tohto zdkonného ustanovenia
bol kupujuci povinny podat navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti najneskér
do troch rokov od uzavretia zmluvy. Jedna sa o zadkonnu lehotu, ktord nie je ani z dévodu ochrany
spotrebitela mozné oznadit za neprijatelna alebo nezakonnu. Naviac navrh na vklad vlastnickeho prava
do katastra nehnutefnosti v zmysle katastralneho zakon méze podat ktorykolvek z uastnikov zmluvy, a
to aj napriek dojednaniu o tejto povinnosti Zalobcu v zmluve. Dojednanie o datume uhrady kupnej ceny
do 5 pracovnych dni odo dia doru&enia pravoplatného rozhodnutia o povoleni vkladu viastnickeho prava
do katastra nehnutelnosti nespdsobuje znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran
v neprospech spotrebitela, preto rovnako nie je neprijatelnou zmluvnou podmienkou. Odvolaci sud sa
s tymito zavermi sudu prvej inStancie v plnom rozsahu stotoZrnuje a namietky odvolatela z uvedenych
dovodov povaZuje za nedévodné.

13. Podla odvolatefa z odévodnenia sudu vyplyva, Ze ciefom Zalovaného bolo aby Zalovana 2/ mohla
previest' svoj spoluvlastnicky podiel na stavbach za 500 eur, a preto Zalovany uzavrel kipnu zmluvu
na predaj pozemkov za kupnu cenu o takmer 100.000 eur niZSiu ako bola cena obvykla. Takato
argumentacia je neracionalna a €o je horSie, v konani vébec nepreukazana a €o je Uplne alarmujuce,
takouto argumentéciou sa neda nijakym spdsobom preukazat, i tento pravny ukon bol alebo nebol
realizovany v tiesni Zalovaného. Tato situacia totizto tiesefi ani nevyluCuje, ani ju nepreukazuje! Ona
totizto o tiesni nijako nevypoveda! Je to tak preto, Ze tiesef nebola sudom v tomto konani vObec
posudzovana. V tomto konani bolo ulohou sudu vyporiadat sa s tym, i bol Zalovany vystaveny
tiesni a Ci tiesen bola spbsobila primat zalovaného 1/ pristupit k realizacii predmetného pravneho
Ukonu. Z konStatovania Zalovaného: ,by sa nehnutelnosti z majetku rod. F. z dévodu nadobudnutia
spoluvlastnickych prav mesta Trnava k stavbam na LV & XXXXX stali pre rod. F. v dohladnej dobe
prakticky nepredajné“ vyplyva, Ze okrem svojej tiesnivej situacie mal zalovany na zreteli aj situaciu rod.
F., ktorej situacia mohla, avSak nemusela byt podobne tiesniva. To Ze tiesnivu situaciu Zzalovaného
ovplyviiovala aj ina situacia inych oséb, ktoru pri svojom rozhodovani Zalovany zohladroval, predsa
nijako nevyluCuje tiesefl Zalovaného! Prave naopak, osoby konajuce v tiesni vacSinou konaju pod
tarchou nie len svojej osobnej individualnej tiesne, ale aj tazkej alebo zloZitej situacie inych napr.
blizkych osbéb. V takom pripade méze ist aj o vySSie uvedené socialnu tiesef. Preto ak sud len
generalne konstatuje, Zze skutoCnost, Ze Zalovany vzal v Uvahu aj dopad uzavretej kipnej zmluvy na



iné osoby vylu€uje jeho osobnu tiesen, bez blizSej analyzy tejto situacie vedie k nepreskimatelnosti
sudneho rozhodnutia. Sud sa totizto vo svojom oddvodneni tymito suvisiacim okolnostami zaoberal,
teda kauzalne argumentoval, Ze Ukon bol uzavrety v inom ako tiesnivom stave Zalovaného. Ma za to,
Ze prave nizkym prijmom Zalovaného 1/ zo starobného déchodku a neschopnostou platit’ vyrubenu dari
z nehnutelnosti, ako aj zalovanym 1/ popisovanou nemoznostou nehnutelnosti prenajat, tu existovala
tiesent Zalovaného 1/, ktora ho viedla realizacii predmetnych pravnych ukonov, Zalovany 1/ generaine
svoju tiesef ako dlhotrvajici hospodarsky stav preukazal. Zalovany 1/ totiZ preukazal, Ze je starobnym
doéchodcom, ktory pobera starobny déchodok na urovni Zivotného minima; kedZe ide o starobny
déchodok je nutné tento prijem povaZovat za trvaly a nemenny, priCom je nutné zohfadnit aj to, Ze
s vynimkou prevadzaného majetku je Zalovany nemajetny. Tieto skutonosti objektivne preukazuju
hospodarsku tiesef Zzalovaného 1/. Zalovany 1/ zaroveri argumentoval existenciou svojich zavézkov
z titulu dane z predmetnych nehnutefnosti. Z tychto dévodov je predmetné rozhodnutie sudu prvého
stupnia opat nepreskumatelné a nie je mozné jeho zavery vecne a vzajomne v jednotlivych suvislostiach
posudit ani v odvolacom konani. TieZ namietal, Ze pre urCenie vSeobecnej ceny nehnutefnosti
navrhol vykonat dokazovanie znaleckym posudkom ustanovenim znalca. Sud tento navrh zamietol s
argumentaciou, Ze vySka ceny nie je rozhodujucim dévodom neplatnosti kipnej zmluvy ani neprijatelnou
zmluvnou podmienkou. Skuto&nost'ou, Ze vSeobecna hodnota predmetnych nehnutefnosti je zarover
hlavnym kritériom pre posudenie napadne nevyhodnych podmienok sa sud nezaoberal.

Odvolaci sud k tymto namietkam uvadza, Zze sa nimi zaoberal sud prvej inStancie v 78. az 87. bode
odbévodnenia napadnutého rozsudku, ktory uzavrel, Ze Zalovany 1/ tiesefi odévodrfioval tym, Ze bol
starobnym dbchodcom, jeho jedinym prijmom bol starobny déchodok v sume 221,70 eur, vlastnil
stavby, ktoré boli predmetom kupnej zmluvy a pozemky pod nimi, platil daf z nehnutelnosti Mestu
Trnava, nehnutelnosti neuzival, v pristupe na ne mu branilo druzstvo. Uvedené tvrdenia mal sud prvej
inStancie sice preukazané z vysluchu zalovaného 1/, z rozhodnutia Socialnej poistovne o déchodku z
3.12.2015 a rozhodnuti Mesta Trnava o vyrubeni dane, avSak z vysluchu zalovaného dalej vyplynulo,
Ze zalovany 1/ byval v byte s manzelkou, ktora je vlastni¢kou bytu, na daf z nehnutelnosti Mestu Trnava
si dohodol splatkovy kalendar po 50 eur mesacne, iné dlhy nemal, za pozemky pod stavbami bola so
Zalobcom dohodnuta kupna cena 148.250 eur. Z vykonaného dokazovania mal sud potom preukazané,
Ze zalovany 1/ teda nebol nemajetny, mal majetok v hodnote stoviek tisic eur, mal pravidelny prijem vo
forme starobného déchodku v sume vy3Sej ako suma Zivotného minima, byvanie mal zabezpedené v
manzelkinom byte, okrem dane z nehnutelnosti nemal Ziadne dlhy. V3etky tieto okolnosti po ich posudeni
vo vzajomnych suvislostiach nie je mozné oznadit' za tak mimoriadne tazivu situaciu, t. j. tiesen, vplyvom
ktorej Zalovany 1/ urobil pravny ukon. Okrem stavieb bol Zalovany aj vylu€nym vlastnikom pozemkov
pod tymito stavbami, za ktoré eSte 18.1.2016 bola Majetkovou komisiou MZ mesta Trnava odsuhlasena
kupna cena 242.537 eur (€.l. 98) a to na odvolanie Zalovaného 1/ vo&i prvému oznameniu majetkove;j
komisie z 10.12.2015. Z uvedeného potom vyplyva, Ze rokovanie o predaji nehnutefnosti vo vlastnictve
Zalovaného prebiehali aj s Mestom Trnava, ktorému majetkova komisia odporucila nehnutelnosti kupit
za vy3$iu cenu. Zalovany 1/ napriek rokovaniam prebiehajlcim aj s Mestom Trnava sa ale rozhodol
neuzavriet kipne zmluvy s Mestom Trnava, tieto uzavrel so Zalobcom. Zalovany 1/ sdm vo vyjadreni k
Zalobe tvrdil (€.l. 41), Ze predaj nehnutelnosti iniciovala Zalovana 2/ a kiipna cena bola uréena v kontexte
aktivit Zalovanej 2/. Z listu Zalovaného 1/ oznaceného ako ,Dorovnanie kupnej ceny“ z 11.3.2016 (C.1.
97) adresovaného zalobcovi vyplyva zamer, ktory Zalovaného viedol k uzatvoreniu uvedenej zmluvy,
ktory v predmetnej listine Zalovany 1/ ozrejmuje. Zalovaného 1/ viedli k uzatvoreniu kupnej zmluvy
mimoriadne okolnosti premietajice sa v povahe zavazkov rod. F. vyplyvajuce zo Zmluvy o buduce;j
zmluve a to aj popri preukazatelnej moznosti vyhodnejSieho odpredaja nehnutelnosti mestu Trnava,
dalej ho k uzatvoreniu kipnej zmluvy viedlo i vedomie, Ze v pripade odpredaja nehnutefnosti v majetku
Zalovaného 1/ Mestu Trnava, by sa nehnutelnosti v majetku rod. F., stali pre rod. F. v dohladnej
dobe prakticky nepredajné. Z tohto listu teda vyplyvaju skutoéné dovody, preCo zalovany 1/ uzavrel
kipnu zmluvu so Zalobcom, t. j. Zalovany 1/ zohladnil povahu zavézkov rodiny F. a skuto€nost, Ze po
predaji jeho majetku Mestu Trnava by sa nehnutelnosti rodiny F. stali prakticky nepredajné. Nikde v
tomto liste Zalovany 1/ tiesef neuvadza. Zalovany 1/ teda neuniesol dékazné bremeno a nepreukéazal,
Ze ktpnu zmluvu uzatvoril v tiesni. Zalovany 1/ tvrdil, Ze kipna zmluva bola uzatvorena za napadne
nevyhodnych podmienok, kipna cena 1.000 eur nezodpoveda skuto€nej hodnote tychto nehnutefnosti,
podla starSej kupnej zmluvy z 11.8.2009 bola kupna cena prevadzanych stavieb 228.314,97 eur,
majetok bol len beZne opotrebeny a k 10.03.2016 podla nazoru Zalovaného 1/ bola trhova cena tohto
majetku minimalne 230.000 eur. Zalovany 1/ ale Ziadnym dékazom nepreukazal trhovd hodnotu stavieb
ku driu uzavretia kupnej zmluvy, ked predlozena predchadzajuca kupna zmluva bola spred siedmych
rokov a teda nepreukazovala trhovi cenu v &ase uzatvorenia predmetnej kipnej zmluvy. Zalovany 1/



tvrdil, Ze kupna cena nezodpoveda ani ro¢nej vySke dane za uvedené stavby a preto zrejmé, Ze je
neprimerane nizka. K tomuto sud uviedol, Ze vySku dane spravca dane nevypocitava z trhovej ceny
nehnutelnosti, ale roéné sadzby urcuje vSeobecne zavaznymi nariadeniami, preto z vyrubenej dane
nie je mozné vyvodit trhovd cenu nehnutelnosti. Nizka kipna cena sama o sebe eSte neznamend
automaticky napadne nevyhodnu podmienku, cena je len jednou zo zmluvnych podmienok a je potrebné
posudzovat ju v kontexte celého zmluvného vztahu a zmluvnymi stranami zamystaného ciela. Zalovany
1/ v pisomnom vyjadreni uviedol, Ze Zalobca mu navrhol kipnu cenu 1.000 eur z dévodu, Ze budovy
pre neho nemali Ziadnu hodnotu, lebo pre svoj zamer ich bude musiet v buducnosti odstranit, pricom
predaj pozemkov za vyS$Siu kiipnu cenu podmienil predajom budov za nizSiu kupnu cenu, z &oho je
potom mozné vyvodit, Ze podmienky uzavretia kiipnej zmluvy neboli ndpadne nevyhodné. Nevykonanie
dokazovanie ustanovenim znalca za u¢elom stanovenia ceny stavieb sud prvej inStancie odévodnil tym,
Ze zalovany 1/ tymto dbkazom chcel preukazovat neplatnost’ kipnej zmluvy z dévodu neprimerane
nizkej kupnej ceny, €o by bolo nehospodarne a nadbytoéné, nakolko ani nizka kiipna cena nepredstavuje
rozpor so zakonom a nezaklada absolutnu neplatnost' tohto pravneho ukonu v zmysle § 39 O.z. Toto
dokazovanie povazoval za nadbytocné a nehospodarne aj na preukazovanie nevyhodnych podmienok
(hoci na preukazanie tohto tvrdenia tento navrh na dokazovanie navrhnuty nebol), nakolko Zalovany
1/ nepreukazal, Ze kipnu zmluvu uzatvoril v tiesni, preto nebolo potrebné vykonavat dokazovanie vo
vztahu k nevyhodnosti podmienky, nakolko obe podmienky musia byt splnené kumulativne a nesplnenie
uz jednej z nich je dévodom pre neunesenie dékazného bremena. Naviac dodal, Ze v civilnom sporovom
konani je povinnostou stran sporu predkladat a oznadovat dbkazy na preukazanie svojich tvrdeni,
pricom Zalovanému 1/ ako vlastnikovi nehnutelnosti ni¢ nebranilo zabezpedit znalecky posudok alebo
odborné vyjadrenie na uréenie ceny stavieb. Odvolaci sud sa so zavermi sudu prvej inStancie v plnom
rozsahu stotoZfiuje, namietky Zalobcu z uvedenych dévodov povaZuje za nedévodné.

14. Odvolatel namietal, Ze sud v konani vébec nerozhodol o jeho navrhu z 13.10.2021 na spojenie
konani - tohto konania s konanim sp. zn. 17C/53/2019, ktory navrh pisomne zd6vodnil, pricom vysvetlil,
Ze je v zaujme ochrany prav spotrebitela a hospodarnosti sidneho konania, Ze sud spoji sudne konania,
pretoZe sa tykaju posudzovania toho istého prejavu vole Zalovaného 1/ vyhotoveného ako jeden a ten isty
dokument — odstupenia od kupnych zmliv. Vzhfadom k uvedenému namieta tento neprocesny postup
sudu prvého stupfia a ma za to, Ze viedol k nespravnemu rozhodnutiu v prejednavanej veci. Sud prvej
inStancie v 31. bode odévodnenia napadnutého rozsudku uviedol, Ze na zaklade ziadosti zalovaného 1/
0 spojenie veci zistil, Ze na sude prvej indtancie pod sp. zn. 17C/53/2019 prebieha obdobné konanie o
urCenie neplatnosti odstupenia od inej kupnej zmluvy (uzatvorenej tiez diia 11.3.2016), kde na strane
Zalobcu vystupuje totoZzna osoba, na strane Zalovaného vystupuje Zalovany 1/, ktory je vyluénym
vlastnikom nehnutelnosti. Predmetom uvedenej kipnej zmluvy boli nehnutelnosti zapisané na LV ¢&.
XXXX pre k.u D. (ide o pozemky, na ktorych stoja stavby zapisané na LV &. XXXXX, k.u D., ktoré su
predmetom kupnej zmluvy). V 13. bode odévodnenia uviedol, Ze spis bol predloZzeny zakonnému sudcovi
prejedndvajucemu vec pod sp. zn. 17C/53/2019 na rozhodnutie o spojeni veci v zmysle § 166 ods. 1
CSP, nakolko uvedené konanie zacalo skdér. Sudca na pojednavani rozhodol o zamietnuti navrhu na
spojenie veci. O navrhu na spojenie veci teda bolo rozhodnuté sudcom, u ktorého sa za¢alo konanie
skoér (§ 166 ods. 1 CSP) uznesenim, na zaklade toho odvolaci sud posudil tuto namietku ako nedévodna.

15. Podlfa § 48 ods. 1 a 2 O.z.: (1) Od zmluvy méze ucastnik odstupit, len ak je to v tomto alebo v
inom zakone ustanovené alebo u€astnikmi dohodnuté. (2) Odstupenim od zmluvy sa zmluva od zaciatku
zruSuje, ak nie je pravnym predpisom ustanovené alebo u¢astnikmi dohodnuté inak.

VSeobecnd zdsada o reSpektovani a dodrZiavani uzavretych zmliv je prelomena vynimocnym
ustanovenim, ktoré formuluje opravnenie uc€astnika zmluvy odstupit od tejto zmluvy v pripadoch, v
ktorych to v hypotéze pravnej normy predvida zékon, alebo ked sa na tom u&astnici zmluvy vopred
dohodli. Odstupenie od zmluvy je spravidla jednostrannym pravnym ukonom uc€astnika zmluvy, na
platnost’ a ucinnost ktorého sa vyZzaduje splnenie v8etkych nalezitosti ako pri inych prejavoch véle.
Podla 37 ods. 1 O.z. pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne, urlite a zrozumitelne; inak je
neplatny.

Odstupenie od zmluvy je jednostranny, adresovany pravny ukon, ktory sa stava uc¢innym tym, Ze dojde
do dispozi¢nej sféry adresata. V zmysle § 48 ods. 1 O.z. mozno odstupit od zmluvy, len ak je to v zakone
(v O.z. alebo vinom zakone) pre konkrétny pripad stanovené, alebo ak bolo odstupenie dohodnuté medzi
u€astnikmi zmluvy. Dohoda o odstupeni pritom nemusi byt viazana na existenciu nejakého dévodu. Pre
odstupenie od zmluvy tam, kde zmluva bola uzavreta pisomne, plati, Ze aj odstipenie musi byt pisomné;
inak zakon pre odstupenie od zmluvy nevyzaduje Ziadnu zvlastnu formu, preto odstupit od zmluvy mozno



pisomne aj ustne. O.z. v § 48 ale ani v Ziadnom inom ustanoveni neuruje povinnost, aby obsahom
pravneho ukonu odstupenia od zmluvy bolo aj uvedenie dévodu odstupenia (€i uz zdkonného alebo
dohodnutého). Pripadné uvedenie dovodov odstipenia v pisomnom (pripadne aj ustnom) odstupeni od
zmluvy neznamena viazanost tymito dévodmi. Neexistencia dévodov odstupenia uvedenych v odstupeni
preto nevylu€uje platnost odstupenia z inych skutoéne existujucich dévodov.

KedZe odstupenie od zmluvy je tvorivym subjektivnym pravom, predpoklada aktivne konanie toho, kto
chce toto pravo uplatnit. Odstupenie od zmluvy je jednostrannym adresnym pravnym ukonom ucastnika
zmluvy, ktorym prejavuje vélu zruSit zmluvu. Odstipenie od zmluvy sa ako jednostranny adresovany
prav ukon stava perfektny uz tym, Zze déjde do dispozicie (sféry) adresata. K perfektnosti odstupenia nie
je teda potrebny ani suhlas adresata, ani rozhodnutie sudu.

Odstupenie od zmluvy je adresovanym jednostrannym pravnym ukonom, k ucinnosti ktorého je treba,
aby dosiel k druhému U¢astnikovi zmluvy; samotna skutoénost, Ze druhy u€astnik mohol z okolnosti
vyvodit, Ze bola prejavena véla od zmluvy odstupit, nema ucinky ddjdenia prejavu vOle (rozsudok NS
CR 20 17.2.2000 sp. zn. 22Cdo 1374/1998).

Odstupenie od zmluvy je jednostrannym pravnym Gkonom, ktory musi spifiat’ vetky zakonné nalezZitosti
uvedené v ustanoveni § 34 a § 35 O. z., aby podla § 48 ods. 2 O. z. mohol vyvolat pravne nasledky
spojené s takymto ukonom, t. j. zruSenie zmluvy od samého zaciatku. Ak chyba preukazatelna existencia
vble niektorych zo zmluvnych stran odstupit od zmluvy, pripadne ak takato vdla nebola objektivne
realizovana, nemozno hovorit o urobeni pravneho Gkonu odstupenia od zmluvy (rozhodnutie NS CR
z 31.10.2002 sp. zn. 330do 779/2001).

Odstupenie vyvolava pravne Uc€inky, ak je adresované druhému ucastnikovi zmluvy a ak déjde v€as
(najneskdr do skon&enia lehoty &i uz prekluzivnej, alebo premliacej) do sféry dispozicie tohto u€astnika
zmluvy (pozri § 43a ods. 2a §45 0. z.).

Ak napriklad kupujuci tvrdi, Ze odstupil od uzavretej kipnej zmluvy, je na iom, aby preukazal, Ze tento
jeho prejav vole dosiel do dispoziénej sféry predavaijiceho (rozhodnutie NS CR z 24.7.2002 sp. zn.
25Cdo 924/2001). Platnym odstupenim od zmluvy dochadza k zruSeniu zmluvy (zaniku zavazkového
pravneho vztahu) priamo zo zakona (R 50/1985).

Odstupenie od zmluvy, ktoré nezodpoveda hmotnopravnym poziadavkam zékona, méze byt druhou
stranou napadnuté zalobou o uréenie neplatnosti odstupenia.

Odvolaci sud doplfia pravne posudenie veci sidom prvej intancie o postdenie pravneho ukonu
Zalovaného 1/ z hladiska formy a obsahu. Vykonanym dokazovanim bolo preukdzané, ze Zalovany 1/
a Zalovana 2/ ako predavajuci a Zalobca ako kupujuci uzavreli dfia 10.3.2016 Kapnu zmluvu, ktorej
predmetom bol prevod vlastnickeho prava k nehnutelnostiam (stavbam bez supisného &isla) zapisanym
v katastri nehnutelnosti na LV €. XXXXX, evidovanom Okresnym uradom Trnava, katastralnym odborom,
pre okres Trnava, obec D., katastralne uzemie D., za kdpnu cenu 1.000 eur so splatnostou do piatich
pracovnych dni odo dia, kedy bude kupujucemu doru€ené pravoplatné rozhodnutie o povoleni vkladu
vlastnickeho prava k predmetu kupy do katastra nehnutefnosti v prospech kupujiceho. V ¢lanku VI. tejto
kupnej zmluvy si zmluvné strany o.i. dojednali, Ze od tejto zmluvy mozno odstupit’ len v zmysle zakona
a podla prislusnych ustanoveni tejto zmluvy, bola dojednana moznost' odstupit od zmluvy kupujiucim
v pripade ak Okresny urad, katastralny odbor, pravoplatne zastavi katastralne konanie z dévodu na
strane predavajucich, resp. ktoréhokolvek predavajuceho, tiez v pripade, ak sa niektoré z vyhlaseni
predavajuceho, ktoré su uvedené v tejto zmluve, ukaze ako nepravdivé. Vzhladom k tomu, Ze tato
zmluva bola uzavreta pisomne, aj pre odstupenie od zmluvy plati, Ze musi byt pisomné. Ako uz bolo
uvedené odstupenie vyvolava pravne Uginky, ak je adresované druhému ucastnikovi zmluvy a ak déjde
v€as (najneskdr do skoncenia lehoty i uz prekluzivnej, alebo premi€acej) do sféry dispozicie tohto
ucastnika zmluvy. Ak chyba preukazatelna existencia vole niektorych zo zmluvnych stran odstupit od
zmluvy, pripadne ak takato véla nebola objektivne realizovana, nemozno hovorit' o urobeni pravneho
Ukonu odstupenia od zmluvy. Prejav vole o odstupeni od zmluvy musi byt ur€ity a zrozumitefny. Dolezity
je najma obsah prejavu vOle osoby, ktora toto pravo uplatfiuje. Z Odstupenia od zmluvy, z 10. marca
2019 (€. I. 17), ktorého ur&enia neplatnosti sa Zalobca domaha Zalobou, je zrejmé, Ze pisomna forma
bola dodrzand, ako osoba prejavujuca volu odstupit od zmluvy je oznaceny Zalovany 1/ a ako adresat
tohto prejavu véle je oznaceny Okresny urad Trnava, katastralny odbor, Vajanského 2, 917 01 Trnava,
obsahuje aj uvedenie, Ze sa jedna o ,,Odstupenie od zmluvy“, pri€om dalej v jeho texte/obsahu Zalovany
1/, ktory listinu aj vlastnoruéne podpisal, uvadza: ,Vzhladom na zahéjenie konania vo veci navrhu na
vklad nehnutelnosti v mojom majetku, nachadzajicich sa v katastralnom uzemi D. a v knihe katastra
Trnava zapisanych na LV &. XXXX (vid Plomba - vyznagena na zaklade V-1718/2019, Kupna zmluva)
na LV €. XXXXX (vid Plomba vyzna€ena na zaklade V-1719/2019, Kupna zmluva), teda konania vo
veci navrhov na vklad predmetnych nehnutelnosti v prospech spoloénosti Business Legal s. r. o. (ICO:



47 352 566, registrovanej na OR OS Trencin, Oddiel: Sro, vlozka €islo: 28607/R), touto spolo¢nostou
uplatnenych na zaklade kupnych zmlav uzavretych v roku 2016, ako aj v zmysle podania, ktorym som
dfia 27. aprila 2016 uplatnil svoj podnet na zastavenie konania v pripade uplatnenia navrhu na vklad
predmetnych nehnutelnosti v prospech spolo¢nosti Business Legal s. r. 0., tymto podla § 31b ods. 1
zakona €. 162/1995 Z.z. (ako u&astnik konania) od predmetnych kupnych zmliv odstupujem. Kopiu
mdjho podania zo dfia 27. aprila 2016, ktoré som Vam v roku 2016 adresoval ako ,Podnet na zastavenie
konania“ su€asne prikladam v prilohe®. Z obsahu tohto odstupenia od zmluvy nevyplyva, Ze by Zalovany
1/ toto odstupenie adresoval Zalobcovi, Ze by teda mal umysel prejavit svoju volu odstupit od zmluvy
voci Zalobcovi. AZ po tom, ako adresat Odstupenia od zmluvy (Okresny urad Trnava) potvrdil jeho prijatie
peciatkou s datumom 11.3.2019 a podpisom pracovnika podatelne, zaslal Zalovany toto Odstupenie od
zmluvy /adresované OU Trnava/ (aj s uvedenym potvrdenim o jeho prevzati Okresnym radom Trnava)
Zalobcovi.

Podla § 31b ods. 1 pism. b/ katastralneho zakona, konanie o navrhu na vklad sa zastavi, ak u€astnik
konania odstupil od zmluvy (podla poznamky10d - § 48 O.z.) pred vydanim rozhodnutia o navrhu na
vklad.

S prihliadnutim na ust. § 35 ods. 2 O.z. (pravne ukony vyjadrené slovami treba vykladat nielen podla
ich jazykového vyjadrenia, ale najma tiez podla véle toho, kto pravny Ukon urobil, ak tato vola nie je
Vv rozpore s jazykovym prejavom), je potrebné z predmetnej listiny Odstupenie od zmluvy, z 10. marca
2019, vyvodit, Zze Zalovany prejavil vofu odstupit od zmluv voci adresatovi prejavu vole - Okresnému
uradu Trnava, katastralnemu odboru, podla § 31b ods. 1 zakona €. 162/1995 Z.z., aby boli konania o
navrhoch na vklad V-1718/2019 aV - 1719/2019 zastavené z dévodu odstupenia od zmluvy u€astnikom
konania pred vydanim rozhodnutia o navrhu na vklad. Zalovany 1/ napokon listinu Odstipenie od
zmluvy, z 10. marca 2019, dorucil aj do sféry dispozicie Zalobcu, nakolko vSak toto odstupenie nebolo
adresované druhému uc€astnikovi zmluvy — Zalobcovi, nemohlo vyvolat hmotnopravne G€inky t. j. zanik
zavazkovopravneho vztahu vo vztahu k druhému uc€astnikovi zmluvy. Aj z tohto dévodu aj z dévodov
uz uvedenych sudom prvej inStancie bol tak vecne spravnym zaver sudu prvej inStancie o neplatnosti
pravneho ukonu Zalovaného 1/ - Odstupenie zo dha 10.03.2019 od kupnej zmluvy uzavretej dha
10.03.2016 medzi zalobcom a Zalovanymi 1/ a 2/, adresovany Okresnému Uradu Trnava, katastralnemu
odboru.

16. Po preskumani obsahu spisu a odévodnenia napadnutého rozsudku odvolaci sud konstatuje,
Ze napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie vo veci samej zodpoveda poziadavkam kladenym na
oddvodnenie rozhodnuti v zmysle § 220 ods. 2 CSP. Sud prvej indtancie zistil skutkovy stav v rozsahu
potrebnom pre vyhlasenie rozhodnutia, pre svoje skutkové zistenia vzal do Uvahy skutoCnosti, ktoré
vyplynuli z vykonanych dbékazov, prednesov stran, listinnych ddkazov, Ziadne podstatné skutocnosti,
ktoré boli v tomto konani vykonanymi dokazmi preukazané alebo vysli za konania najavo neopomenul.
Odvolaci sud nezistil, Ze by prvoindtanény sud porusil zdsady vyplyvajuce z ust. § 191 CSP v suvislosti s
hodnotenim dbkazov, jasne a vystizne vysvetlil, ktoré skutoénosti povazoval za preukazané a ktoré nie,
z ktorych dékazov vychadzal a akymi uvahami sa pri hodnoteni dékazov riadil, pricom svoje skutkové
zistenia spravne subsumoval pod aplikovany pravny predpis a dany pravny vztah spravne pravne
posudil. Jeho pravne posudenie veci odvolaci sud len doplnil.

Sud nemusi dat odpoved na vSetky otazky nastolené stranou, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny
vyznam, pripadne dostatoCne objasiuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzal
do vSetkych detailov sporu uvadzanych u€astnikmi konania. Preto odévodnenie rozhodnutia sudu, ktoré
stru€ne a jasne objasni skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, postaduje na zaver o tom, Ze z tohto
aspektu je plne realizované zakladné pravo uéastnika na spravodlivy proces (IV. US 115/03). Do prava
na spravodlivy proces nepatri pravo ucastnika konania (strany), aby sa sud stotoznil s jeho pravnymi
nazormi, navrhovanim a hodnotenim dokazov (IV. US 252/04), ani pravo na to, aby bol G&astnik konania
(strana) pred veobecnym sudom Uspe$ny, teda aby sa rozhodlo v sulade s jeho poziadavkami (I. US
50/04). Ak sa odvolaci sud v odévodneni tohto jeho rozsudku nezaoberal konkrétnou namietkou sporovej
strany, urobil tak preto, Ze dany argument a taktieZz odpoved nar nepovazoval pre rozhodnutie v danej
veci za rozhodujuce (Ruiz Torija ¢c. Spanielsko z 9. decembra 1994, séria A, &. 303-A, s.12, § 29; Hiro
Balani c. Spanielsko z 9. decembra 1994, séria A, &. 303-B; Georgiadis c. Grécko z 29. maja 1997;
Higgins c. Francuzsko z 19. februara 1998).

Skuto¢nosti uvedené v odvolani Zalovaného 1/ neboli spbsobilé spochybnit’ spravnost skutkovych a
pravnych zaverov, ku ktorym dospel sud prvej inStancie a vecnu spravnost napadnutého rozsudku, preto
odvolanie z hladiska uplatnenych odvolacich dévodov nemozZno povazovat za opodstatnené.



Odvolaci sud riadiaci sa vysSie uvedenymi uvahami a osvojujuci si aj dévody sudu prvej indtancie
napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie podla § 387 ods. 1 a 2 CSP z dbévodu jeho vecnej spravnosti
potvrdil, €o sa tykalo aj vecne spravneho (konkrétnymi odvolacimi namietkami nespochybneného)
rozhodnutia o trovach prvoinstanéného konania.

17 . Podla § 396 ods. 1 CSP ustanovenia o trovach konania pred sudom prvej indtancie sa pouZiju aj
na odvolacie konanie.

Podla § 255 ods. 1 a 2 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uUspechu vo
veci. Ak mala strana vo veci Uspech len iasto€ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne
vyslovi, Ze Ziadna zo stran nemd na nahradu trov konania pravo.

Podla § 257 CSP vynimo¢ne sud neprizna nahradu trov konania, ak existuju dévody hodné osobitného
zretefla.

Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

Podla § 262 ods. 2 CSP o vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie v lehote do 60
dni po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

O néaroku na nahradu trov tohto odvolacieho konania vo vztahu Zalobcu a Zalovaného 1/ odvolaci sud
rozhodol podla § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP v spojeni s § 396 ods. 1 CSP tak, Ze procesne
plne uspeSnému zalobcovi priznal proti Zalovanému 1/ narok na nahradu trov tohto odvolacieho konania
v plnej vySke, a to z dévodu, Ze strana, ktora mala plny uspech vo veci (Zalobca), ma narok na nahradu
vSetkych u€elne vynaloZenych trov proti strane, ktora vo veci Uspech nemala (Zzalovany 1/), ked' nevidel
dovod pre aplikaciu ust. § 257 CSP.

Vo vztahu Zalobcu a Zalovanej 2/ boli naplnené vSetky predpoklady na priznanie nahrady trov tohto
odvolacieho konania procesne plne UspeSnému Zalobcovi aj proti procesne plne nelspesSnej Zalovanej
2/, avSak odvolaci sud v zmysle § 257 CSP rozhodol tak, Ze Zalobcovi vo€i Zalovanej 2/ nahradu trov
tohto odvolacieho konania nepriznal, nakofko vzhliadol v predmetnej veci dévody hodné osobitného
zretela, spocivajuce v tom, Ze Zalobca voc&i Zalovanej 2/ podal Zalobu iba z dévodu aby oznadil vietkych
u€astnikov kiipnej zmluvy, ktorej sa tykalo odstupenie od zmluvy Zalovanym 1/, Zalovana 2/ nezapricinila,
Ze Zalobca podal zalobu proti nej a uz vo vyjadreni k zalobe uviedla, Ze ma za to, Ze odstupenie od
zmluvy Zalovanym 1/ je neplatny pravny ukon, Zalobca sa domaha uréenia neplatnosti prdvneho ukonu
- odstupenia od zmluvy, ktoré nedorucila Zalobcovi Zzalovana 2/, ani na fiom nebola inym spdsobom
ucastna.

18. Tento rozsudok prijal senat odvolacieho sudu hlasovanim pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta. (§ 419 CSP)
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces. (§ 420 CSP)

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne. (§ 421 ods. 1 CSP)

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a/ az n/. (§ 421 ods. 2 CSP)



Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom pIneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prisluSenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a/ a b/. (§ 422 ods. 1 CSP)

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej indtancie. (§ 422 ods. 2 CSP)

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné. (§ 423 CSP)

Dovolanie mdze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. (§ 424 CSP)

Dovolanie mbdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spolo¢enstvo podla § 77. (§ 425 CSP)

Prokurator mézZe podat’ dovolanie, ak sa konanie zacalo jeho Zalobou alebo ak do konania vstupil. (§
426 CSP)

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. (§ 427 ods.1
CSP)

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude. (§ 427 ods.2 CSP)

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

Sud vzdy pouci strany o ich prave zvolit’' si advokata a o moznosti obratit sa na Centrum pravnej pomoci.
(§ 160 ods. 2 CSP)

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastiupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom. (§ 429 ods.1 CSP)

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora méa vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupia,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo Clen, ktory za ne kona ma vysoko8kolské pravnické vzdelanie druhého
stupnfia. (§ 429 ods.2 CSP)

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania.(§ 430 CSP)

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni. (§ 431 ods. 1 CSP)

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze dovolatel uvedie, v &om spociva tato vada. (§ 431 ods. 2 CSP)
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci. (§ 432 ods. 1 CSP)

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v ¢om spociva nespravnost tohto pravneho posudenia. (§ 432 ods. 2 CSP)

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, Ze dovolatel poukéZe na svoje podania pred sudom prvej
inStancie alebo pred odvolacim sudom. (§ 433 CSP)

Dovolacie dévody mozno menit a dopinat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania. (§ 434 CSP)
V dovolani nemozno uplatfovat nové prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej obrany
okrem skuto¢nosti a dokazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania. (§ 435 CSP)



