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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Eduarda Valencina a ¢lenov senéatu
JUDr. Moniky Juskovej a JUDr. Jany BureSovej, v spore Zalobcu: Rolnicke druzstvo Lugivna, so sidlom
Lugivna 059 31, ICO: 00 199 745, pravne zastUpeny: LEGATE, s.r.0. so sidlom Dvorakovo nabr. 8/A,
811 02 Bratislava, ICO: 35 846 909, proti zalovanej: A. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom C. XXX/XX, XXX
XX D., pravne zastupena: JUDr. Peter Behun, advokat so sidlom Nam. sv. Egidia 44, 058 01 Poprad, o
urCenie neplatnosti odstupenia od zmluvy, o odvolani Zalovanej proti rozsudku Okresného sudu Poprad,
€.k.: 17C/30/2021-86 zo dna 29.4.2022 takto

rozhodol:

I.LP otvrdzuje rozsudok.

II.Pri z nava zalobcovi narok nanahradu trov odvolacieho konania voci zalovanej rozsahu
100% s tym, ze o vyske tychto trov rozhodne sud prvej inStancie samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom Okresny sud Poprad (dalej len sud prvej inStancie resp. prvoinstanény
sud) rozhodol tak, Ze urcil, Ze odstupenie Zalovanej od kupnej zmluvy uzavretej medzi stranami sporu
17.05.2021, zo dna 25.005.2012 je neplatné, a Zalobcovi priznal vo&i Zalovanej ndhradu trov konania
v plnom rozsahu s tym, Ze o vyske tychto trov rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozsudku.

2.V odbvodneni rozsudku poukazal na to, ze Zalovana, ako predavajuca, uzavrela so Zalobcom, ako
kupujucim, kapnu zmluvu, ktorej predmetom boli spoluvlastnicke podiely vo vlastnictve Zalovanej, tak
ako boli presne oznaéené v kupnej zmluve. Kupna cena bola dohodnuta v sume 8.500 eur.

V totozny den, t.j. dfia 17.05.20201 uzavrela Zalovana v pozicii zaujemcu so sprostredkovatelom E.
E. F. zmluvu o spolupréci pri sprostredkovani prevodu vlastnickych prav k spoluvlastnickym podielom
na nehnutelnostiach, predmetom, ktorej bolo vyvijanie &innosti sprostredkovatela smerujucej k tomu,
aby mal zaujemca prilezitost uzavriet s tretou osobou kupnu zmluvu k predmetnym nehnutelnostiam.
Provizia sprostredkovatela bola dohodnuta vo vySke 5000 eur, pri€om narok na proviziu vznika v pripade
uzavretia kupnej zmluvy.

Dna 21.5. 2021 Zalovana odstupila od kupnej zmluvy zo dna 17.05.2021 z dévodu, Ze bola uvedena
do omylu a zmluvu uzatvorila v ekonomickej tiesni, za napadne nevyhodnych podmienok spodivajucich
v evidentnom nepomere medzi trhovou hodnotou predmetu prevodu a skutoénym vynosom z predaja
predmetu prevodu.

Okresny urad Poprad, odbor katastralny rozhodnutim zo dia 11.06.2021 rozhodol o preruSeni konania
o navrhu na vklad vlastnickeho prava na zaklade kupnej zmluvy zo 17.05.2021 na dobu posudenia, Ci
platnost’ odstupenia od zmluvy je alebo nie je medzi u€astnikmi sporna. Tymto rozhodnutim bol Zalobca
zaroven pouceny, Ze pokial odstupenie od zmluvy neakceptuje je povinny v lehote 30 dni podat Zalobu



na prislusny sud, pricom nepodanie Zaloby bude spravny organ posudzovat ako konkludentny suhlas
s platnostou odstupenia od zmluvy.

3. Na zaklade vykonaného dokazovania sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze zaloba je dévodna.
Zalobca preukézal naliehavy pravny zaujem na uréovacej Zalobe tym, Ze bez rozhodnutia sudu v tejto
veci je jeho postavenie neisté, vzhladom na uzavretu kipnu zmluvu zo dfia 17.09.2021 vo vztahu ku
ktorej Okresny urad Poprad, odbor katastralny, preruSil konanie o povolenie vkladu vlastnickeho prava
a prave rozhodnutie v tejto veci odstrani pravnu neistotu stran sporu. Dalej poukazal na to, Ze Zalovana
tvrdila, Ze zmluvu uzavrela vo finan€nej tiesni, kedZe je déchodkyfia a ma nizky prijem a zarover
v Casovej tiesni, kedZe nemala dostato¢ny priestor na preStudovanie zmluvy. Namietala tiez uzavretie
zmluvy za napadne nevyhodnych podmienok, kedZe z kipnej ceny 8.500 eur musela sumu 5.000 eur
zaplatit’ sprostredkovatelovi. Na druhej strane v8ak uznala, Ze suma 3.500 eur za odpredané podiely
je primerana a jej umyslom bolo predat jej spoluvlastnicke podiely za takuto cenu. Zalovana taktiez
potvrdila, Ze Statutarny zastupca Zalobcu na fiu pre podpisom kupnej zmluvy nevyvijal Ziaden natlak.
Podfla nazoru prvoindtanéného sudu teda nebola na strane Zalovanej preukazana tieser finanéna, ani
Casova. Aj ked z vyjadrenia stran sporu vyplynulo, Ze kipnu zmluvu predlozil Zalobca Zalovanej v
den podpisu zmluvy, nebolo preukazané, aby Statutarny zastupca Zalobcu vyvijal nejaku formu natlaku
na zalovanu v tom smere, Ze je nevyhnutné hned ist podpisat zmluvu, pri€com ako uz bolo uvedené
aj samotna Zalovana potvrdila, Zze Statutarny zastupca zalobcu na fiu pred podpisom kupnej zmluvy
nevyvijal Ziadny natlak.

4. K Zalovanej tvrdenym napadne nevyhodnym podmienkam kupnej zmluvy sud prvej indtancie ustalil,
Ze v kupnej zmluve neboli dojednané nevyhodné podmienky pre Zalovanu. Pokial' Zalovana navrhovala
kupnu cenu 3.500 eur a v kipnej zmluve bola uvedena suma 8.500 eur, ktora bola aj Zalobcom vyplatena
Zalovanej, priCom z kipnej ceny mala Zalovana zaplatit sprostredkovatelsky poplatok 5.000 eur v
suvislosti s uzatvorenou zmluvou o spolupraci pri sprostredkovani prevodu vlastnickych prav, sudu z
logiky veci vyplynulo, Ze kupna cena bola zo strany Zalobcu zvySena z 3.500 eur na 8.500 eur, aby
po zaplateni sprostredkovatelského poplatku 5.000 eur, pre zalovanu zostala fiou navrhovana kupna
cena 3.500 eur. Sud v uvedenom postupe Zalobcu nevidel Ziadne nevyhodné podmienky pre Zalovanu.
NavyS$e pokial by Zalovana nesuhlasila s uzatvorenou zmluvou o spolupraci pri sprostredkovani prevodu
vlastnickych prav zo dfia 17.05.2021, mohla pripadne za splnenia podmienok podfa § 49 Obd&ianskeho
zakonnika od tejto zmluvy odstupit’.

5. K procesnej obrane Zalovanej vo vztahu k poruseniu predkupného prava Zalovanou a obavou
Zalovanej z moznych sudnych sporov vo vztahu k jej osobe titulom porusenia predkupného prava,
vyjadril sud prvej indtancie nazor, Zze uvedené skutoCnosti nemaju vplyv na pravne posudenie
prejednavanej veci, teda posudenie platnosti odstupenia od kupnej zmluvy. Uzavrel, Ze zalovana v
konani neuniesla dékazné bremeno, nepreukazala existenciu tiesne na jej strane v ¢ase uzatvarania
kupnej zmluvy, ani existenciu napadne nevyhodnych podmienok, preto sud prvej inStancie Zalobe
vyhovel a uréil neplatnost odstupenia od zmluvy. O trovach konania rozhodol podla § 255 ods. 1
zékona €. 160/2016 Z.z. - Civilného sporového poriadku (CSP) tak, Ze uspednému Zalobcovi priznal vogi
neuspesnej Zalovanej nahradu trov konania v plnom rozsahu.

6. Proti tomuto rozsudku podala odvolanie zalovana z dévodu, Ze sud prvej inStancie vec nespravne
pravne posudil (§ 365 ods. 1, pism. h) CSP). Zalovana poukézala na to, Ze dokazovanie vykonané
prvoindtanénym sudom povaZuje za dostato&né, pricom sud spravne identifikoval sporné otazky.
Neposudil vSak otazku €&i konkrétne spravanie Zalobcu je, alebo nie je v rozpore s dobrymi mravmi.
Zalovana dalej poukéazala na to, Ze E. E. F., ktory uzavrel sprostredkovatel'ski zmluvu zo Zalovanou je
zaroven aj Statutarnym organom Zalobcu (&len druzstva povereny ¢lenskou schbdzou) a v tejto suvislosti
existuje zjavny konflikt zaujmov, kedZe vaésina kupnej ceny kon&i na ucte Statutarneho zastupcu
Zalobcu.

Zalovana ma taktieZ za to, Ze je potrebné zamysliet sa nad tym, Ze prevadzané spoluvlastnicke podiely
su tzv. spolo&nou nehnutefnostou, a teda zakonné predkupné pravo maju vaetci ostatni spoluvlastnici,
ktorych je cca 200. Poukazala taktiez na to, Ze z vysluchu svedka G. B. — predsedu Pozemkového
spologenstva Byvali urbarialisti obce Lucivna, vyplynulo, Ze o predmetné podiely za cenu 3500 eur, by
mali zaujem aj ini ¢lenovia spologenstva. NavySenim kupnej ceny Zalobca podla Zalovanej sledoval
jediny ciel, a to aby spbsobil nezaujem ostatnym spoluvlastnikov o prevadzany podiel Zalovanej a
zaroven umoznil Zalobcovi stat’ sa spoluvlastnikom na tejto spolo&nej nehnutefnosti.



Z odvolania dalej vyplyva, Ze Statutarny zastupca Zalobcu tlagil na Zalovanu, aby zmluvu podpisala
zdbvodu, Ze bola covidova situacia a nebolo zrejmé kedy a ako by bolo mozné zmluvu podpisat, nakolko
mohli byt nariadené dalSie protipandemické opatrenia, z uvedeného dévodu bola Zalovana v tiesni.
Zalobca ju systematicky a umyselne klamal o okolnostiach, Ze ostatni spoluvlastnici nevyuZili svoje
zakonné kupne pravo a zaroven jej zataijil fakt, Zze kipnu cenu v predmetnej zmluve navysSil o proviziu pre
sprostredkovatela. Uvedené skuto€nosti podla nazoru Zalobkyne jednoznaéne preukazuju, Ze v €ase
podpisu bola v tiesni, a ak by aj nebola, takito zmluvu by za normdlnych podmienok nikdy nebola
podpisala. NavySenie kipnej ceny mimoriadne znevyhodfuje Zalovanu a je znevyhodnena hlavne v tom,
Ze v pripade neuspechu v tomto spore bude s urcitostou Celit dalS§im Zzalobam z dévodu poruSenia
predkupného prava. Vzhlfadom na uvedené navrhla Zalovana, aby odvolaci sud zmenil rozsudok sudu
prvej inStancie a Zalobu v celom rozsahu zamietol, resp. aby rozsudok zrusil a vratil vec sudu prve;j
indtancie na dal$ie konania. Zalovana si zarover uplatnila nahradu trov odvolacieho konania.

7. K odvolaniu Zalovanej sa pisomne vyjadril Zalobca. Poukazal na to, Ze Zalovana odstupila od zmluvy
z dévodu podla § 49 Obcianskeho zakonnika (OZ), teda Ze zmluvu uzavrela v tiesni a za napadne
nevyhodnych podmienok, pri¢om v odvolani rozsirila dévod odstupenia aj o rozpor z dobrymi mravmi,
¢o ma podla § 39 OZ za nasledok neplatnost’ pravneho Ukonu, teda kipnej zmluvy pricom odstupit je
mozné iba od platného pravneho ukonu. Pokial, by teda zmluva bola neplatna, Zalovana by teda od ne;j
ani nemohla odstupit.

V suvislosti so sprostredkovatelskou zmluvou Zzalobca poukazal na to, ze z dévodu, Ze nemal skisenosti
s uzatvaranim takejto kipnej zmluvy, poziadal E. E. F. o sucinnost pri realizacii tejto kupnej zmluvy,
pricom vykon funkcie ¢lena predstavenstva a vykon jeho podnikatelskej ¢innosti predstavuje dve rozlicné
¢innosti s inou naplfou.

Vo vztahu k namietanej tiesni, Zalobca poukéazal na to, Ze samotna Zalovana sa vo svojom vysluchom
vyjadrila, Ze predseda predstavenstva na fu nevyvijal Ziaden natlak. Naopak z vysluchu svedka G. B.,
ako aj z vypovede samotnej zalovanej vyplynulo, Ze prave tento svedok, ako predseda pozemkového
spologenstva, vyvijal na fiu natlak, aby od tejto kipnej zmluvy odstupila, pretoze jej hrozi Zaloba
od ostatnych ¢&lenov urbaru. Z uvedeného podfa Zalobcu vyplyva, Ze dévodom odstipenia nebola
nevyhodnost podmienok kupnej zmluvy, ale najma natlak pozemkového spologenstva. V suvislosti
s predkupnym pravom Zalobca poukéazal na to, Ze hrozba pripadnej Zaloby nie je dana, pretoZe Zalovana
listom zo dha 05.02.2020 doru¢enym vyboru pozemkového spolo€enstva drfia 10.02.2020, ponukla na
predaj svoje spoluvlastnicke podiely, pri€om v zmysle zakona o pozemkovych spoloenstva je mozné
podiel ponuknut na predaj prostrednictvom vyboru. Zalobca hlavne ale poukézal na to, Ze predmetom
tohto konania nie je relativna neplatnost’ kipnej zmluvy, ale neplatnost’ odstipenia od zmluvy.

Zalobca zaroveri poukazal nato, Ze kupna cena 8.500 eur vysoko prevySuje obvyklu cenu predmetnych
spoluvlastnickych podielov a pokial tito skuto€nost Zalovana povaZovala za zjavne nevyhodnu, mala
moznost odstupit od sprostredkovatelskej zmluvy, nie od kipnej zmluvy. Zalobca poukazal aj na to, ze
z vysluchu Zalovanej vyplynulo, Ze tato uz pri podpise zmluvy mala vedomost aj o sprostredkovatel'skej
zmluve, teda uz pri podpise na mestskom urade a nie az doma, ako to neskér tvrdila. Zalobca ma za to,
Ze Zalovana nekonala v omyle, v tiesni a zmluva nebola uzavreta za napadne nevyhodnych podmienok,
kedZe vblou Zalobkyne bolo ziskat' z predaja svojich spoluvlastnickych podielov sumu 3.500 eur, o aj
bolo dodrzané a navySenie kupnej ceny, teda nemalo vplyv na zaujem Zalovanej. Vzhladom na uvedené,
preto navrhol Zalobca rozsudok prvej inStancie potvrdit a priznat' mu narok na nahradu trov odvolacieho
konania v rozsahu 100%

8. Krajsky sud v PreSove (dalej len ,odvolaci sud“) ako sud odvolaci, po zisteni, Ze odvolanie bolo podané
v€as (§ 362 ods. 1 CSP), opravnenym subjektom — stranou sporu v ktorej neprospech bolo rozhodnutie
vydané (§ 359 CSP), proti rozhodnutiu sudu prvej inStancie, proti ktorému zakon odvolanie pripasta, po
skonstatovani, Ze podané odvolanie ma zakonné nalezitosti (§ 127 a § 363 CSP), preskumal napadnuté
rozhodnutie, bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 329 ods. 1 CSP), ked deri vyhlasenia rozsudku
bol zverejneny minimalne 5 dni vopred na Uradnej tabuli sidu a v elektronickej podobe na webove;j
stranke sudu v ten isty den, ako sa vyvesil na Uradnej tabuli a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovanej
nie je dévodné.

9. Odvolaci sud v zhode z ndzorom odvolatela (Zalovanej) ma za to, Zze prvoinstanény sud dostatoénom
rozsahu zistil skutkovy stav a na rozdiel od Zalovanej ma za to, Ze sud prvej in§tancie vec aj spravne
pravne posudil. S poukazom na ust. § 387 ods. 2 CSP odvolaci sud poukazuje na odévodnenie sudu
prvej indtancie a na zvyraznenie spravnosti jeho zaverov k veci dodava:



Podstatou skutoénostou, ktoru je potrebné mat na zreteli je to , Ze predmetom konania v prejedavane;j
veci je urCenie neplatnosti odstupenia od kupnej zmluvy. Predmetom konania, teda nie je relativna
neplatnost z dévodu potencialneho porusenia predkupného prava resp. neplatnost kupnej zmluvy
z dévodu rozporu s dobrymi mravmi. V &ase rozhodovania sudu prvej indtancie nebolo pravoplatne
rozhodnuté o tom, aby predmetna kdpna zmluva bola relativne resp. absolutne neplatna, preto tieto
Zalovanou namietané skuto&nosti nemaju ziaden relevantny vplyv na posudenie predmetu konania
v tejto veci,

Pokial Zalovana poukazovala na dobré mravy, z obsahu tejto argumentéacie skor vyplyva, Zze sa jedna
o skuto&nosti, ktoré mézu byt internou zaleZitostou Zalobcu, teda Ze kiipna cena bola ,“umelo” navysena
o sumu sprostredkovatelskej odmeny, pricom z vysluchu samotnej Zalovanej (€.l. 80 spisu) vyplynulo,
Ze Statutarny zastupca jej povedal, Ze za predaj spoluvlastnickych podielov, by jej mohol dat sumu
3.500 eur, ktoru ale navySia na 8.500 eur, aby sa to dostalo do ich ruk. Tieto okolnosti sa mézu
ur¢itym spésobom javit ako neStandardné, avSak podstatné je to, Ze Zalobca a zalovana sa dohodli
na tom, Ze Cisty vytazok z predaja v prospech Zalovanej bude 3.500 eur, o aj bolo dodrzané,
pricom odvolaci sudu opatovne zvyraziuje skutoCnost, Ze samotna Zalovana sa vyjadrila, Ze o tejto
skuto€nosti mala vedomost, preto neobstoji jej obrana v tom zmysle, Ze Zalobca ju nejakym spdsobom
uviedol do omylu resp., Ze takymto navySenim kupnej ceny sa dostala do znevyhodneného postavenia.
Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze Zalovana s touto cenou suhlasila a tato cena jej, po odpoditani
sprostredkovatelskej odmeny, aj bola vyplatena a tato cena prestavuje obvykli cenu za predmetné
spoluvlastnicke podiely.

10. Dévodom odstupenia od zmluvy mala byt tiesefi a napadne nevyhodné podmienky, av8ak ani jedna
z tychto skuto€nosti nebola preukazana. Samotna Zalovana sa vyjadrila, Ze Statutarny zastupca, ktory
s fhou zmluvu dojednaval na fAu Ziadnym sp6sobom netlacil pri podpise zmluvy. Skuto€nost, Ze Zzalobkynia
je starobnou dbéchodkyriou a Zije spolu so svojim manzelom, ktory je tiez starobnym déchodcom,
nemozno, bez dalSieho, povazovat za tiesen, priCom Zalovanou uvedena vySka déchodkov skutoCne
predstavuje Standardné prijmy déchodcov a Zalovana nepochybne suhlasila s kipnou cenou 3.500
eur, pricom skutoénost, pre€o bola v zmluve uvedena kupna cena 8.500 eur, jej ako sama povedala,
Statutérny zastupca Zalobcu vysvetlil.

11. Pokial z odvolania vyplynulo, Ze Zalovana by za ,nhormalnych® podmienok nebola zmluvu
uzavrela, tak odvolaciemu sudu nie je zrejmé €o povaZuje zalovana za normalne podmienky,
kedZe vSetky okolnosti uzavretie kupnej zmluvy su v podstate jasné a jedinou ,nejasnostou” je
uzavretie sprostredkovatel'skej zmluvy, pri€om pokial E. F. ako sprostredkovatel vyvijal ur€itd ¢innost
skér pre Zalobcu ako pre Zalovanu, bolo mozZno vhodnejSie tento ich vztah rieSit ich vzjomnou
dohodou (zmluvou), v8ak ako uZ odvolaci sud konstatoval tato okolnost nenapifia Ziadnu zo
Zalovanou deklarovanych podmienok odstupenia od zmluvy.

12. Pokial Zalovana namietala, 2e v danom pripade malo byt poruSené predkupné pravo, tak
tato skutoCnost’ svedCi prave v jej neprospech, av8ak z vyjadrenia Zalobcu vyplynulo, Ze ponuka
predkupného prava bola dodrzana na zaklade listu zo dfia 05.02.2020, ktory Zalovana podpisala.
Zalovana sa v$ak k tejto skuto&nosti nevyjadrila. Odvolaci sudu poukazuje na to, Zze véetky skuto&nosti,
ktoré by sa mali tykat’ porusenia predkupného prava su nateraz iba v hypotetickej rovine, a pokial by bolo
namietané porusenie predkupného prava, tak k vyrieSeniu takejto otazky nie je nevyhnutny sudny spor,
a v pripade ak by bola podana takéto Zaloba v&etky tieto okolnosti budu rieSené v ramci takejto Zaloby
a nemdzu byt predmetom tohto konania. NavySe sa skuto&ne javi, Ze Zzalovana pristupila k odstupeniu
od kupnej zmluvy prave na podnet pozemkového spologenstva, ¢o potvrdil aj svedok B., ktory povedal
Zalovanej, Ze jej hrozi Zaloba od ostatnych €lenov urbaru.

13. Vzhladom na vy38ie uvedené, a teda, Ze Zalovana neuniesla dokazné bremeno preukazania
zakonnych predpokladov odstupenia od zmluvy, odvolaci sud na zaklade § 387 ods.1 CSP rozsudok
sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil.

14. O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 CSP v spojeni s § 262
ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP, priCom uspednému Zalobcovi priznal vo&i neuspesnej Zalovanej narok na
nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100% s tym, Ze o vySke tychto trov rozhodne sud prve;j
indtancie samostatnym uznesenim.



15. Rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sidu v PreSove pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustné odvolanie.

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

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

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

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

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



