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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Poprad sudkynou JUDr. Zuzanou Salajovou v spore zalobcu A. B., nar. XX. XX. XXXX,
trvale bytom C. D. XXXX/XX, XXX XX E., pravne zast. JUDr. Ivanom Hricom, advokatom, so sidlom Ing.
Kozucha 8, 052 01 SpiSska Nova Ves, proti zalovanej B. F., nar. XX. XX. XXXX, trvale bytom G. XXXX/
XX, XXX XX H., zast. JUDr. Martinom Trnovcom, so sidlom Krikova 6, 821 07 Bratislava, o urCenie
neplatnosti pravneho ukonu, takto

rozhodol:

I. Urcuje, ze Odstupenie od Kupnej zmluvy z 26. 07. 2021, datované diia 05. 10. 2021, napisané
zalovanou B. B., nar. XX. XX. XXXX, bytom G. XXXX/XX, XXX XX H. adresované zalobcovi A. B., je
neplatné.

II. V prevySujucej Casti zalobu zamieta.

lll. Zalobcovi vo vztahu k Zalovanej priznéava nahradu trov konania v rozsahu 100 % s tym, Ze o
vySke trov konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobca podal dfia 02. 11. 2021 na tunaj$i sud Zalobu, ktorou Ziadal, aby sud urgil, Ze odstupenie
od Kupnej zmluvy z 26. 07. 2021, datované diia 05. 10. 2021, napisané Zalovanou B. B., nar. XX. XX.
XXXX, bytom G. XXXX/XX, XXX XX H. adresované Zalobcovi A. B. je neplatné. Uplatnil si nahradu trov
konania v rozsahu 100 %, na ktoré Ziadal zaviazat Zalovanu ako neuspeSnu stranu sporu. Konanie je
vedena na tunaSom sude pod sp. zn. 5C/22/2021

2. Podanu zalobu odévodnil tym, Ze dfia 26. 07. 2021 Zalobca ako kupujuci a Zalovana ako predavajuca
uzatvorili kipnu zmluvu, predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k nehnutelnosti - bytu &. XX
(dalej byt) na 9. poschodi bytového so sup. €. XXXX, vchod €. 17, na ulici C. D. G. E., postaveného
na pozemku KN C s parc. €. 2503, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, k spoluvlastnickemu
podielu na pozemku KN C s parc. & 2503, spolo¢nych &astiach a spolo&nych zariadeniach bytového
domu so sup. €. XXXX o velkosti 5569/246772-in. Kupna cena predmetnej nehnutelnosti bola zmluvnymi
stranami dojednana na sumu 21.200 eur s tym, Ze bude Zalobcom uhradena prostrednictvom ¢erpaného
uveruv C. B. |, J. alehota na uhradenie kupnej ceny nebola v zmluve stanovena. Pred uzavretim kiipne;j
zmluvy, eSte dia 24. 05. 2021 uzavrela Zalovana ako zalozny diZznik v prospech zalozného veritela C. B.
., J.. Zmluvu o zriadeni zaloZného prava €. XXXX XXXX XXXX XXXX, u¢elom ktorej bolo zabezpec&enie
pohfadavky zéloZného veritela banky zaloZenim preddvaného bytu a nasledné Eerpanie uveru Zalobcom
ako kupujucim v prospech u&tu Zalovanej ako predavajucej. Vklad zaloZzného prava v prospech C. B. ., J.
bol povoleny Okresnym uradom Kezmarok, katastralny odbor v konani V 1939/2021 - 1126/2021. Navrh
na vklad vlastnickeho prava v prospech Zalobcu k bytu bol Okresnému uradu Kezmarok, katastralny
odbor, dorueny 27. 07. 2021 a konanie je vedené pod sp. zn. OU-KK-KO_V 2199/2021/Su. Dra 03.



08. 2021 zalobca ako kupujuci previedol sumu 21.200 eur, teda celd kupnu cenu, v prospech uctu
Zalovanej €. U. . XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX ako predavajucej, o om priloZil vypis z bankového uétu
za mesiac 08/2021. Cislo uétu uréené na prijatie kipnej ceny $pecifikovala Zalovana v zahlavi kupnej
zmluvy. Diia 27. 09. 2021 bola spravnemu organu dorucena Ziadost' Zalovanej o pozastavenie prevodu
nehnutelnosti. Nasledne 04. 10. 2021 bola dorugena Ziadost o spatvzatie navrhu na vklad vlastnickeho
prava k bytu v konani V 2199/2021 z dévodu, Zze malo déjst k poruSeniu zmluvnych podmienok zo
strany kupujuceho - Zalobcu, t. j. k nezaplateniu kupnej ceny. Diia 22. 10. 2021 prevzal Zalobca pisomné
Odstupenie od kupnej zmluvy zo dha 26. 07. 2021, datované 05. 10. 2021. Zaroven dia 22. 10. 2021
prevzal Zalobca aj Rozhodnutie Okresného uradu KeZzmarok, katastralny odbor, v konani V 2199/2021
o preruSeni konania, kde bol Zalobca vyzvany na zaujatie stanoviska k Odstupeniu od kipnej zmluvy
z 26. 07. 2021 a v pripade ak neuznava jeho platnost, bol upozorneny na moznost podania Zaloby o
urCenie neplatnosti odstupenia od predmetnej zmluvy.

3. Z tohto doévodu bol Zalobca — kupujuci nuteny podat’ predmetnu Zalobu, ktord dalej odévodnil tym,
Ze v zmysle ust. Obgianskeho zakonnika, ak neexistuje zakonny alebo zmluvny dévod na odstupenie
od zmluvy, odstipenie od zmluvy sa povaZuje za svojvolné, nespifiajuce zakonné predpoklady na
vyvolanie pravneho ucinku odstupenia, t. j. zruSenie zmluvy od pociatku. Odstupenie od predmetnej
kupnej zmluvy z 26. 07. 2021, datované 05. 10. 2021 a prevzaté 22. 10. 2021 Zalobcom, povazoval za
pravny ukon v rozpore so zakonom a v rozpore so samotnym znenim zmluvy. Protipravnost pravneho
ukonu podla ust. § 39 Obcianskeho zakonnika, je objektivnou pravnou skuto€nostou, ktora zaklada
neplatnost pravneho ukonu. Poukazal aj na ustanovenie § 137 Civilného sporového poriadku, ktorym
doslo k zuZeniu pripustného okruhu Zaléb v civiinom konani. V zmysle ust. § 137 pism. c¢) Civilného
sporového poriadku mozno podat’ Zalobu o ur€enie, &i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy
pravny zaujem. Pre blizSie ozrejmenie veci dalej uviedol, Ze predmetny byt uziva viac ako 20 rokov a od
roku 2017 ho uziva so suhlasom Zalovanej. Podla pravoplatného rozsudku Okresného siudu Kezmarok
sp. zn. 5P/164/2017 z 24. 01. 2018 zabezpecuje Zalobca v predmetnom byte aj starostlivost rodi¢a o
maloletého syna K. B., nar. XX. XX. XXXX. Dany byt nielen uziva, ale plati zar aj hypotekarny uver, z
ktorého vyplatil Zalovanu. Svoje tvrdenia opieral aj o ustalenu judikaturu, podla ktorej ,,naliehavy pravny
zaujem dany predovSetkym tam, kde by bez toho ur&enia by bolo ohrozené pravo navrhovatela resp.
bez tohto uréenia je jeho postavenie neisté“. Zalobca tvrdil, Ze v jeho pripade je dany naliehavy pravny
zaujem, pretoze otazka byvania je otazkou existenénou.

4. Zalovana v pisomnom vyjadreni k Zzalobe sp. zn. 5C/22/2021 uviedla, Ze s podanou Zalobou nesuhlasi
a Ziadala ju v celom rozsahu ako neddévodnu zamietnut. Mala za to, Ze Zalobca neuniesol dékazné
bremeno a Zalobu oddvodnil tym, Ze sa jedna o potrebu zosuladenia dihoroéného skutoéného stavu
so stavom pravnym. K tomu uviedla, Ze Zalobca sa sam svojim nezodpovednym konanim dostal do
pozicie dliznika a nasledne bol diia 30. 01. 2014 na jeho majetok vyhlaseny konkurz. Otec Zalovanej F.
F. v zaujme toho, aby neostal jeho zamestnanec - Zalobca bez strechy nad hlavou, kupil byt &. XX na 9
poschodi na adrese C. D. XXXX/XX, XXX XX E. od spravcu konkurznej podstaty vo verejnej drazbe s
najvysSou ponukou a byt bol napisany na meno Zalovanej. V tom €ase uzavrel so zalobcom dohodu, Ze
ked sa Zalobca finan¢ne postavi na nohy, tak si byt bude méct odkupit’ do svojho osobného vlastnictva
a do tej doby bude platit symbolické najomné vo vyske 100 eur. K vyjadreniu Zalobcu v Zalobe o tom
ako je potrebné chranit’ uzivacie pravo a hlavne vlastnicke pravo k bytu Zalovana uviedla, Ze Ziadne
vlastnicke pravo k bytu Zalobca nema a nema ani uzivacie pravo v zmysle dozivotného uzivacieho
prava. Doba najmu skongila dia 30. 09. 2021 a teda Zalobca uz nema Ziaden pravny titul, na zaklade
ktorého by mohol byt uZivat, resp. ho uziva bez pravneho titulu, €im sa bezdévodne obohacuje na ukor
Zalovanej. V priebehu mesiacov april az jun 2021 sa Zalovany dohadoval s otcom Zalovanej o odkupeni
bytu. Nakoniec sa dohodli na sume 83.400 eur s tym, Ze na kupnej zmluve za byt bude iba suma 21
200 eur a spravia si s otcom zalovanej uznanie dlhu (priloha &. 3) na zvySnu &ast’ dohodnutej kupnej
ceny t. j. 62.200 eur. Suma za predaj bytu sa rozdelila, aby Zzalobca nemusel platit’ velkd dan. Termin
na splatenie dlhu, ktory sam Zalobca uznal voc€i otcovi zalovanej bol do 30. 09. 2021 (koreSponduje s
ukon&enim najomnej zmluvy zo dfia 30. 06. 2021) a na rozdiel od splatenia svojho zavazku, s ktorym
vyslovne suhlasil (priloha €. 2) a pochadza z nezaplatenej kipnej ceny bytu, eSte Ziada vratenie zaslanej
sumy ako vydanie bezdévodného obohatenia. Dia 14. 12. 2021 Zalovana so svojim otcom F. F. uzavrela
Zmluvu o postupeni pohlfadavky voci diznikovi A. B. z Uznania dlhu zo dia 26. 07. 2021 na nesplatenu
sumu 48.300 eur, aby doslo k zosuladeniu pravneho a skutkového stavu. Poukazala na ustanovenie §
588 Obcianskeho zakonnika. Na zaver dala do pozornosti, Ze na Okresnom sude KeZmarok prebieha



konanie na urenie neplatnosti pravneho ukonu — kupnej zmluvy a uréenie vlastnickeho prava pod sp.
zn. 8C/77/2021, kde je Zalovana v postaveni zalobkyne a Zaluje A. B..

5. Zalobca v replike konania sp. zn. 5C/22/2021 opéatovne uviedol, Ze vlastnikom predmetného bytu
bol v minulosti on. Byt patril jeho rodine. Nasledne bol byt predmetom drazby, pretoZe zalobca bol
zivnostnik a skongil v konkurznom konani pre druhotnu platobnu neschopnost. PreSiel konkurznom,
oddlzil sa, a to vSetko za existencie dohody, Ze byt si spatne kupy od Zalovanej za priblizne rovnakych
podmienok, za akych ho vydrazZila Zalovand, s &im Zalovana suhlasila. Byt nadalej uzival, riadne zan
platil najomné aj uhrady za sluzby spojené s uzivanim bytu. Sama zalovana suhlasila aj s tym, aby
v byte byval, mal nahlaseny trvaly pobyt a podobne. Tejto dohode prave zodpovedala kipna zmluva
zo dna 26. 07. 2021. Zmluva sa podpisovala preto v roku 2021, kedy po oddlZzeni uz banka mohla
podpisat uverovd zmluvu s osobou, ktora presla konkurznym konanim. Ostatné okolnosti (garaz a pod.)
S vecou nemaju suvis. Poukazujuc na ust. § 48 ods. 1 Obgianskeho zakonnika dalej uviedol, Ze v
samotnej kupnej zmluve zo dia 26. 07. 2021 nie je dévod na odstupenie upraveny, €o je zrejmé z jej
obsahu. Jedinym teoreticky moznym dévodom na odstupenie bolo omeskania dlznika so zaplatenim
kupnej ceny podla ust. § 517 ods. 1 Obgianskeho zakonnika. Podla samotnej kiipnej zmluvy bola kiipna
cena dohodnuta na sumu vo vyske 21 200 eur. Tato suma bola dohodnuta Zzalobcom a Zalovanou.
Presla kontrolou zo strany financujucej banky. Dia 03. 08. 2021 bol vykonany prevod v prospech uctu
Zalovanej €. G.: 1. XXXX XXXX XXXXXXXX XXXX ako predavajucej. Zalobca o uvedenej skutognosti
predloZil vypis z bankového u¢tu za mesiac 08/2021. Dohodnuta kupna cena bola riadne zalobcom
zaplatena bez omeskania. Pravny dévod na odstupenie od zmluvy teda nepochybne neexistoval. KedzZe
tento jediny zakonom pripustny dévod na odstupenie v tejto situacii bol Zalobcom vyvrateny, Zalovana
ponukla vo svojom vyjadreni zo dfia 18. 01. 2022 druhy dévod na odstupenie od zmluvy. Zalovana vo
vyjadreni kon&tatovala, Ze v skuto€nosti bola kupna cena 83.400 eur z titulu udajného niekofkoroéného
dihu Zalobcu vodi otcovi Zalovanej, pri€om 21.200 eur bolo na zmluve, aby Zalovany nemusel platit’ velku
dan. Bez ohfadu na uvedené, Zalovana de facto potvrdila, Ze dévodom na odstupenie bolo nezaplatenie
udajného dlhu Zalobcu vodi otcovi. Tento fakt je podstatny pre posudenie platnosti pravneho ukonu
odstupenia Zalovanej zo dfia 05. 10. 2021. Ten je predmetom sudneho sporu. Zavazkovy vztah Zalobca
a otca Zalovanej z titulu udajného dlhu nema Ziadny suvis s obligacno-pravnymi a vecno-pravnymi
uginkami kapnej zmluvy zo dila 26. 07. 2021. Zalovana uzavrela zalozni zmluvu diia 04. 05. 2021 v
hypotekarnej banke a kipnu zmluvu az dfia 26. 07. 2021. Ponukal sa jej teda dostato¢ny ¢asovy priestor
na dohodnutie podmienok, ktoré by jej viac ,vyhovovali“. Zmluva presla kontrolou zaloznym veritefom -
hypotekarnou bankou. Dokonca Zalovana bola osobne u zalozného veritela podpisat’ zmluvy. To vSetko
nasvedcuje tomu, Ze Zalovana ponukla vedome aj jej vyhovujuce podmienky Zalobcovi a on ako povodny
vlastnik tieto podmienky prijal, banka ich schvalila. Pokusit' sa zruSit zmluvu pre nejaky nesuvisiaci spor
z titulu pohladavky otca vlastnicky Zalovanej a kupujuceho ako Zalobcu nema Ziadnu oporu v zakone ani
v zmluve. Ak takého odstupenie od kupnej zmluvy by bolo sidom vyhodnotené ako platné, Zalobca sa
domnieva, Ze by bolo v rozpore so samotnym principom pravnej istoty, ktory predpoklada predvidatelné
rozhodnutia v obdobnych pripadoch.

6. Zalovana v duplike sp. zn. 5C/22/2021 zo dia 14.02. 2022 uviedla, Ze Ziada sud, aby konanie vedené
pod sp. zn. 5C/22/2021 zastavil s poukazom na § 137 pism. c) Civilného sporového poriadku. Kapna
zmluva z 26. 07. 2021 sa spravuje Obc&ianskym zdkonnikom. V tejto suvislosti Zalovana poukazala na
ustanovenie § 49 Obcianskeho zakonnika v subehu s § 588 Obdianskeho zakonnika. Odstupenim od
kupnej zmluvy z 26. 07. 2021, ktoré bolo Zalobcovi doru¢ené 22. 10. 2021, je potrebné kiipnu zmluvu
povazovat za absolutne neplatny pravny Gkon. Zalovana poukazala aj na &l. 20 ods. 1, &lanok 20 ods. 3
a ¢lanok 4 ods. 4 Ustavy SR a na znenie § 3 Obgianskeho zakonnika. Dalej uviedla, Ze predmetny byt
bol vo vlastnictve bytového druZstva a Zalobca sa stal jeho vlastnikom az v roku 2008. Diia 15. 02. 2017
nadobudla byt €. XX na adrese C. D. XXXX/XX do vyluéného vlastnictva Zalovana. Za byt vo verejne;j
drazbe zaplatil jej otec a nasledne byt napisal na jej meno. V byte uz v tom &ase byval Zalobca a byva
tam az doposial.

7. Sucasne predavajluca v pozicii zalobkyne podala dria 16. 12. 2021 na tunajsi sud Zalobu ktorou
Ziadala, aby sud ur€il, Ze Zalobkyfia je vylu¢nou vlastnic¢kou bytu &. XX, ktory sa nachadza na 9. poschodi
bytového domu v E., L. M. C. D. XXXX, vchod XX postaveného na parcele ¢, 2503 reg. ,,C* vratane
spoluvlastnickeho podielu vo vyske 5569/246772 k celku, to vietko zapisané na LV. C. XXXX pre okres
E., obec E., katastralne uzemie E.. Konanie bolo na tunajSom sude zapisané pod sp. zn. 8C/77/2021.



8. Podanu Zalobu pod sp. zn. 8C/77/2021 odbvodnila tym, Zze 15. 02. 2017 nadobudla byt & XX na
adrese C. D. XXXX/XX do vyluéného vlastnictva. Za byt vo verejnej drazbe zaplatil otec Zalobkyne a
byt napisal na jej meno. V byte uz v tej dobe byval Zalovany, nakoflko bol dlhé roky zamestnancom otca
Zalobkyne. Zalovany byva v byte bez pravneho titulu, nakolko ndjomna zmluva mu skongila 30. 09. 2021.
V navrhu dalej uviedla, Ze Zalovany sa dohodol s otcom Zalobkyne na odkupeni bytu eSte v roku 2021,
pricom dohodli sa na sume kupnej cene za byt vo vySke 83.400 eur s tym, Ze v kiipnej zmluve za byt
bude iba suma 21.200 eur a na zvy3nu sumu spidu s otcom Zalobkyne uznanie dlhu, t. j. na sumu 62.200
eur. Rozpor s dobrymi mravmi nastav na strane Zalobcu nastal, ked jeho advokat Zalobkyni a jej otcovi
navrhol mimosudnu dohodu v zneni, Ze Zalovany doplati eSte 10.000 eur a tym bude jeho dih splateny. S
takouto ponukou Zalobkyfa ani jej otec nesuhlasili. Zastavala nazor, Ze je dobromyselnou a opravnenou
vlastni¢kou nehnuteflnosti, nakolko nedoslo k uhrade dohodnutej kiipnej ceny za byt, ktora bola vo vyske
83.400 eur. Dalej poukézala aj na &l. 20 ods. 1, &lanok 20 ods. 3 a &lanok 4 ods. 4 Ustavy SR a na
znenie § 3 Obcianskeho zakonnika a uviedla, Ze ma za to, Ze podmienka naliehavého pravneho zaujmu
je splnena a existuje. Poukazujuc na § 588 a § 599 Obcianskeho zakonnika uviedla, Ze za byt ona ani
jej otec nikdy iné peniaze nedostali, okrem 21.200 eur a 13.900 eur, teda nikdy nedoslo k zaplateniu
dohodnutej kupnej ceny za byt a ani odovzdaniu bytu a teda nedo$lo k naplneniu zmluvy a na zaklade
toho je zmluva neplatna. V Zalobe poukazala aj na rozhodnutie NS SR &. 2MCDo 2/2006, rozhodnutie
NS SR Szo 163/2008, rozhodnutie Ustavného sudu CR z 13. 03. 2013 sp. zn. IV. US 1241/12. Na
zaver uviedla, Ze Ziada sud, aby kupnu zmluvu na byt zo dia 26. 07. 2021 vyhlasil za neplatnu, a to
z dévodu, Ze nedoslo k platnému prevodu vlastnickeho prava zo Zalobkyne na Zalovaného a su¢asne
urcila Zalobkyriu v tomto spore za vyluénu vlastni¢ke predmetného bytu ¢. XX.

9. Kupujuci v postaveni zalovaného vo vyjadreni k Zalobe sp. zn. 8C/77/2022, ktoré bolo sudu doruéené
11. 03. 2022 uviedol, Ze neuziva byt bez pravneho titulu. Obligaéno-pravne ucinky kdpnej zmluvy zo
dna 26. 07. 2021 nastali jej podpisom, vecno-pravne uc€inky povolenim vkladu vlastnickeho prava v
katastri nehnutelnosti nenastali. Tvrdenia Zalobkyne tykajice sa nadobudnutia garaze su nepravdivé a
s vecou nesuvisia. Ak sa mal Zalovany dopustit akékolvek konania, ktoré by bolo v rozpore so zakonom,
mala Zalobkyna, resp. jej otec priestor v minulosti vec riesit sudnou cestou. Do dnedného dna sa tak
nestalo. Poprel akukolvek dohodu ohfadne kupnej ceny za byt v sume 83.400 eur medzi jej otcom a nim
a tieto vyjadrenia povaZoval za absurdné. Na kupnej zmluve bola uvedena suma 21.200 eur, takuto
sumu povazoval za kupnu cenu a Ziadne uznanie dlhu, ktorého predmetom by bolo uznanie doplatku
kupnej ceny nikdy nedohodol. Podpisal uznanie dlihu, nakofko to bolo podmienkou pre podpisanie kupne;j
zmluvy, avSak predmetom tohto uznania mali byt dlihy, ktoré mal kupujuci voci otcovi predavajucej
z podnikatel'skej €innosti v minulosti. Su&asne uviedol, Ze uznani musi byt uvedeny dévod dlihu a vySka
dlhu, ¢o v predmetnom uznani absentuje. Rovnako tvrdenia predavajucej, Ze sa dohodli na nizSej kipnej
cene z dévodu, aby nemusel platit vysoku dan, povazoval za irelevantné, pretoze dan z prijmu pri
predaji nehnutelnosti neplati kupujuci, ale predavajuci, ak sa nehnutelnost predava pred uplynutim
5 rokov od jej kupy. Mal za to, Zze samotna kupna zmluva zo dfia 26. 07. 2021 je platna a ucinna.
Bola predmetom niekolkotyZdfového procesu. Zalobkyfa uzavrela zaloZznu zmluvu diia 04. 05. 2021 v
hypotekarnej banke a kipnu zmluvu az dfia 26. 07. 2021. Ponukal sa jej teda dostato¢ny ¢asovy priestor
na dohodnutie podmienok, ktoré by jej viac ,vyhovovali“. Odo diia 24. 05. 2021 kedy Zalobkyna podpisala
Uverovu zmluvu do dfia 26. 07. 2021 mala presne 83 kalendarnych dni na zmenu svojho rozhodnutia,
odvolanie predaja, na predloZenie nového navrhu zmluvy a pod., neudinila tak. Podpisom kupnej zmluvy
a uverovej zmluvy prejavila svoju slobodnu véfu predat byt za vopred dohodnutych podmienok, na ktoré
mala rovnaky ak nie vacsi vplyv ako Zalovany. Vo svojom vyjadreni poukazal aj na rozhodnutie NS SR
27. juna 2019, sp. zn. 3 Cdo 244/2018, rozhodnutie NS SR, v zmysle ktorého sa na skuto¢nost, Ze
ucastnici kupnej zmluvy dohodli prili§ nizku cenu (v danom pripade 1 euro), nepredstavuje rozpor so
zakonom a nezaklada absolutnu neplatnost tohto pravneho ukonu v zmysle § 39 OZ. Podla ustalenej
sudnej praxe naplnenie skutkovej podstaty absolutnej neplatnosti pravneho ukonu pre rozpor s dobrymi
mravmi je mozny iba v pripade, ak pravny ukon sleduje nemravné ciele alebo ma nemravné dosledky.
Sucasne tvrdenia predavajucej su vo vzajomnom rozpore, pretoZze zakon neumozriuje vyslovit absolutnu
neplatnost kipnej zmluvy pre rozpor s dobrymi mravmi, ak su€asne existuje dévod, pre ktoré je mozné
zmluvu posudit’ ako zmluvu v rozpore so zakonom. Zaroven uviedol, Ze on ako kupujuci za su¢asného
stavu nie je aktivne legitimovany na podanie Zaloby o uréenie vlastnickeho prava, pri€om poukazal na
uznesenie Krajského sudu v Trnave sp. zn. 23C0/26/2021 zo diia 13. 07. 2021 podla ktorého ,Zalobcovia
doposial nenadobudli zatial vlastnicke pravo k nehnutelnostiam podla § 133 ods. 2 OZ, preto nemézu
podat Zalobu o ur€enie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam. Kipna zmluva o prevode nehnutelnosti
je sice pravnym dbévodom prevodu, sama v3ak prevod vlastnictva nespdsobuje. Ak sa prevadza



vlastnicke pravo k nehnutelnosti zapisanej v katastri nehnutelnosti, je pravnym spésobom nadobudnutia
vlastnickeho prava vklad do katastra, ktory sa vykonava len na zaklade pravoplatného rozhodnutia o
povoleni vkladu. Tieto vecno-pravne ucinky vkladu vlastnickeho prava je potrebné désledne odliSovat
od obligaéno-pravnych uc€inkov platnej a uc€innej kipnej zmluvy®.

Preto navrhol Zalobu o uréenie neplatnosti kiipnej zmluvy zo dia 26.7.2021 zamietnut' v celom rozsahu
ako neddvodnu a pred&asne podanu. Alternativne navrhol spojit konanie sp. zn. 5C/22/2021 a konanie
sp. zn. 8C/77/2021 a po vykonanom dokazovani rozhodnut v sulade s navrhovanym petitom Zalovaného
v postaveni zalobcu v konani sp. zn. 5C/22/2021. Ak sud posudi obe konania ako konania o uréeni
vlastnickeho prava navrhol Zalovany eventualny petit v zmysle ktorého, bude jeho osoba uréena ako
vlastnik bytu €. XX, nachadzajuci sa na 9. poschodi bytového domu v E. na ulici C. D., sup. & XXXX,
vchod €. XX, postaveného na pozemku parc. €. registra ,C* 2503, spoluvlastnicky podiel na spolo€nych
Castiach, zariadeniach a pozemku 5569/246772, LV &. XXXX, k. u. E..

10. Uznesenim Okresného sudu Kezmarok €. k. 5C/22/2021 - 64 sud v zmysle § 166 ods. 1 CSP
obligatérne spojil konanie vedené na Okresnom sude Kezmarok pod sp. zn. 5C/22/2021 a konanie
vedené na Okresnom sude Kezmarok pod sp. zn. 8C/77/2021, na spolo€né konanie s tym, Ze sa konanie
bude viest na Okresnom sude Kezmarok pod sp. zn. 5C/22/2021, nakofko poc€as vysluchu, ktory sa
uskuto€nil na tunajsom sude 11. 05. 2022 zakonny sudca sudneho oddelenia 8C navrhol, aby Zalobkyha
zvazila svoj dalsi procesny postup. Najma v ramci procesnej ekondmie zvazila spatvzatie Zaloby,
pripadne navrh na spojenie veci vedenej pred Okresnym sudom Kezmarok, pod sp. zn. 8C/77/2021 s
vecou vedenou pod sp. zn. 5C/22/2021. Zalobkyria v tejto suvislosti navrhla, aby sud spojil veci vedené
pred Okresnym sudom KeZmarok pod sp. zn. 5C/22/2021 s vecou vedenou pod sp. zn. 8C/77/2021.

11. Sudd v spojenom konani vedenom pod sp. zn. 5C/22/2021 veci nariadil pojednavanie, ktorého sa
zUc&astnil Zalobca, pravny zastupca Zalobcu, Zalovana a zastupca zalovane;j.

12. Sud vykonal dokazovanie vysluchom Zalobcu, vysluchom pravneho zastupcu Zalovanej, vysluchom
zastupcu Zalovanej a oboznamenim sa s listinnymi dékazmi, najméa Zalobou, vypisom z LV & XXXX —
k. u. E., Kipnou zmluvou z 26. 07. 2021, ,Odstupenim od kupnej zmluvy zo dfia 26. 07. 2021 z 05.
10. 2021, rozhodnutim Okresného uradu KeZzmarok, katastralneho odboru, zo 06. 10. 2021 o preruseni
konania, rozsudkom Okresného sudu KeZzmarok €. k. 5P/164/2017 - 28 z 24. 01. 2018, vypisom z uctu
Zalobcu v C. B. |, J. za obdobie od 02. 08. 2021 — 04. 08. 2021, Ziadostou o spatvzatie navrhu na
vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti z 05. 10. 2021 podpisana len Zalovanou, vyjadrenim
Zalovanej k Zalobe z 18. 01. 2022, najomnou zmluvou uzatvorenou medzi Zalobcom a Zalovanou z 30.
06. 2021, navrhom na zruSenie trvalého pobytu vyhotoveny Zalovanou 18. 10. 2021, uznanim dihu z 26.
07.2021 podpisanym Zalobcom, zmluvou o postupeni pohfadavky zo 14. 12. 2021, vyjadrenim pravneho
z&stupcu Zalobcu doru€ené sudu 30. 01. 2022, doplnenim podania Zalovanej z 03. 02. 2022, vyjadrenim
Zalovanej z 15. 02. 2022, uznesenim €. k. 5C/22/2021 - 64 zo 07. 07. 2022 o spojeni sporov vedenych
pod sp. zn. 5C/22/2021 a 8C/77/2021, rozsudkom Okresného sudu Kezmarok €. k. 6C/13/2022 - 98 z 09.
09. 2022, zapisnicou o pojednavani z 13. 02. 2023, obsahom pripojeného spisu tunajSieho sudu sp. zn.
5C/9/2022, odpovedami na lustraciu u€astnikov v Registri obyvatelov SR, zo spisu sp. zn. 8C/77/2021
so zalobou, predZalobnou vyzva pravneho zastupcu zalovaného (v tomto konani Zalobcu) z 30. 11. 2021,
zapisnicou o vysluchu Zalovanej z 26. 01. 2022, vyjadrenim pravneho zastupcu Zalovaného (v tomto
konani Zalobcu) doru¢ené sudu 11. 03. 2022, uznesenim Okresného sudu Predov €. k. 2NcKR/4/2017 —
15z 06. 02. 2018 o oddIZeni A. B., zapisnicou o vysluchu strédn sporu z 11. 05. 2022 a zistil nasledovny
skutkovy stav.

13. Kupujuci v postaveni zalobcu vo svojej vypovedi na pojednavani ku konaniu sp. zn. 5C/22/2021 t. j.
k ur€eniu neplatnosti pravneho ukonu - Odstupenia od kipnej zmluvy zo dia 26. 07. 2021, datované 05.
10. 2021, uviedol, Ze na podanej Zzalobe trva. Dalej uviedol, Ze kipno-predajna zmluva bola prerokovana
so Zalovanou, hlavne suma bola niekolkokrat prejednanda, na ¢om sa dohodli. Viac-menej sa dohadovali
so zalovanou. Tato zmluva sa rieSila asi tri mesiace, pokial on vybavoval uver v C. B., takZe pocas tejto
doby sa to celé riesilo. Uver si zagal vybavovat niekedy vo februari 2021, k uzatvoreniu kdpnej zmluvy
doslo nasledne v juli 2021. Predmetny byt uZiva od roku 2001. Predtym, ako Siel byt do drazby, bol
vlastnikom tohto bytu jeho stryko. V drazbe o byt priSiel on a nie stryko, s ktorym v byte Zil. Byt vydrazila
Zalovana v sume 15.600 eur. Presny rok si nepamata, asi v roku 2017. V su€asnej dobe stale byt uziva.
Ide o dvojizbovy byt. Bral si hypotéku na 35.000 eur, kipna cena bola 21.200 eur. Peniaze boli Zalovanej



vyplatené prevodom na Ucet, a to cela suma naraz, v priebehu tyzdrfa-dvoch po podpise zmluvy. V ¢ase
podania navrhu na vklad do katastra nehnutelnosti, uz asi boli peniaze uhradené Zalovanej. Navrh na
vklad podal on. Takato bola dohoda medzi zalobcom a Zalovanou. Rovnako mal za to, ze zalovana
urgite nebola v Ziadnej tiesni. Zalovana mu nevysvetlila konkrétny dévod, preo od zmluvy odstupila.
Odstupenie od zmluvy mu bolo doru€ené spolu s informaciou z katastralneho Uradu a takto sa o tom
dozvedel. Zalovanu za G&elom vysvetlenia nekontaktoval. Dfia 27. 07. 2021 bol podany navrh na vklad, t.
j- zhruba o 2 mesiace a 3 dni neskor a za tych 63 dni pisomne, telefonicky alebo e-mailom nekontaktovala
pani F. Zalobcu s tym, Ze konal napriklad v rozpore s dobrymi mravmi, alebo Ze ona podpisovala zaloZnu
zmluvu alebo zmluvu deri pred tym v tiesni, alebo Ze Zalobca spachal trestny Cin, €i akakolvek z tychto
informacii neodznela pocas tych 63 dni. Do 30. 06. 2021 pracovali spolu v jednej firme. Zamestnany bol
u otca Zalovanej, rovnako aj Zzalovana. Boli v dennodennom kontakte. Zalobca komunikoval s panom F. o
odkupeni predmetného bytu a Zalobca uviedol sumu 21.200 eur na kipnu zmluvu a dohodol sa, Ze taku
sumu potrebuju na zmluve kvoli hypotéke. Dohodol sa o tom so Zalovanou a s jej otcom. Dohodli sa na
tejto sume, pretoZe prvotna suma ohfadom kupy bytu bola 15.600 eur tak, ako to bolo v drazbe. Na pana
F. nenaliehal, aby mu odpredal byt. Prijem Zalobcu bol v tom &ase papierovo vo vy$ke minimalnej mzdy.
Najomnu zmluvu vypracoval on a uzatvaral ju so Zalovanou. Zalobca uviedol, Ze véetko najomné, ¢o
poslal Zalovanej na uget alebo postovou poukazkou, vetko sa mu vratilo. Zalobca v minulosti podnikal.
DIzil aj panovi F.. Zbankrotoval kvdli tomu, Ze mal v minulosti dlhy a priSiel o byt, a to bol aj dévod, pre€o
podpisal neplatné uznanie dlhu, pretozZe citil nejaky finanény zavazok voci panovi F., av3ak nie titulom
doplatku kupnej ceny za byt.

14. Pravny zastupca Zalobcu vo svojej vypovedi na pojednavani uviedol, Ze odstupenie od zmluvy
je neplatné, pretoze nebolo vykonané zo zakonného alebo zo zmluvného dévodu. Ziaden taky dévod
nenastal, ktory by opravioval Zalovanu, aby odstupila od zmluvy, preto mal za to, Ze toto odstupenie
je neplatné. Okrem toho petitu, ktory uviedol v Zalobe, navrhol, aby sud zvazil alternativny petit, a teda
urcil Zalobcu za vlastnika nehnutelnosti, pretoZze v pripade, ak by boli uspesni a odstupenie by bolo
neplatné, samo o sebe by to neznamenalo, Ze by sa Zalobca stal vlastnikom. Vo vztahu k druhému
konaniu, teda ku konaniu ktoré bolo vedené pod sp. zn. 8C/77/2021, to je urCenie neplatnosti kupne;j
zmluvy mal za to, Ze Zalovana neuniesla dokazné bremeno, nedoslo k ni€omu, ¢o by sa dalo nazvat
,rozpor s dobrymi mravmi“ a podobne. Kupna zmluva je platna, z toho dévodu mal za to, Ze su splnené
vSetky podmienky na to, aby kataster neskér povolil vklad vlastnickeho prava v prospech Zalobcu..
Ak by to tak bolo, tak by Slo o neplatny pravny ukon nie relativne, aby bolo potrebné z tohto ukonu
odstupovat. NajddlezitejSie, o chcel zdéraznit, je, Ze predavajuca nadalej trvala na tom, Ze chce z
predmetnej kdpnej zmluvy vyplatit 48.300 eur, toto konanie sa viedlo na tunajSom sude pod sp. zn.
6C/13/2022, Zaloba bola zamietnuta a v su€asnej dobe prebieha odvolacie konanie na Krajskom sude
v PreSove, kedZe Zalobkyria v tejto veci podala odvolanie. Nadalej na tomto odvolani trvala, ¢o uviedla
aj na pojednavani. Na pojednavani tiez zotrvala na tom, aby kipna zmluva bola neplatna, a to z dévodu,
Ze zmluva bola uzatvorena pod natlakom, v tiesni. K tiesni, tak ako ju popisala predavajuca sa z dévodu
vaznych osobnych veci predavajucej nevyjadril, avSak uviedol, Ze samotna tiesen nestaci a musi tam byt
splnena aj druha podmienka, a to zly, nepriaznivy socialny a hospodarsky stav, ktory preukazany nebol.
Pokial ide o Zalovanou uvadzany dévod neplatnosti kipnej zmluvy, a to neprimerana kipna cena, k tomu
je publikovanych mnoZstvo judikatov, prisom poukézal na judikat Najvyssieho sudu Ceskej republiky
sp. zn. 29Cdo/2568/2000, v zmysle ktorého ,nedbalost, ktord Zalobca prejavil pri uzatvarani zmluvy
alebo pri dojednavani kupnej ceny nie je mozné povazovat za nemravnost™. Nie je tak mozné tejto kupe
pri¢itat ako zIé alebo podvodné konanie. Teda nedbalost ide na ukor toho, kto bol viastnikom. Na kupne;j
zmluve je podstatna kipna cena, ktora bola v sume 21.200 eur, pri¢om tato bola Cerpana z Uveru, ktory
Zalobcovi poskytla C. B.. C. B. neodstupila od zmluvy, nadalej trva zalozné pravo. Z vy$Sie uvedeného
Ziadal, aby Zaloba, ktoru podala Zalovana, bola zamietnuta v celom rozsahu a v obidvoch konaniach,
aby Zalobcovi bola priznana nahrada trov konania.

15. Predavajuca v postaveni zalovanej vo svojej vypovedi na pojednavani ku konaniu sp. zn. 5C/22/2021
uviedla, Ze s touto Zalobou nesuhlasi a Ziadala, aby ju std zamietol. Dalej uviedla, Ze mala namietky uz
v banke, Ze Zalobcovi to nebude stadit, pretoZze nezozenie dalSie peniaze. V banke ju uistovali, Ze to je
len zatial a potom sa uvidi. Nikdy nerozhodovala o tom, ¢i tam mézZe byvat, €i sa mu byt preda, jej len
povedali ,chod a podpis§“, pretoZze vzdy to mali medzi sebou jej otec a Zalobca. Nikdy o tom nemohla
rozhodovat ona. Vedela, Ze je vlastniCkou predmetného bytu. Aj Zalobca podpisal dIZobny Upis, aj kipnu
zmluvu. Podpisoval to spolu, vedel, preco to podpisuje. Na polozené otazky stranami sporu uviedla, Ze
zmluvu skoncipoval Zalobca. Byt nechal otec napisany na Zalovanu pretoZe u neho pracovala. Navyse,



otec bol po rozvode a nemal vyporiadané BSM. Predmetom kupy bol byt s gardZou. Otec suhlasil s
navrhnutou sumou, pretoze oni boli dohodnuti e$te aj mimo na td sumu, teda Ze to doplati. Suma 21.200
eur, ktora je uvedena v kiipnej zmluve, bola Zalovanej vyplatena. Trvala na tom, Ze kipna zmluva bola
uzavreta v rozpore s dobrymi mravmi a so zakonom. Zmluvu podpisala pod natlakom, v tiesni, pretoze
Zalobca na fiu neustale tlacil, Ze ked nebude mat byt, zoberti mu syna, o ktorého sa po rozvode stara.
Zaroven v Case, ked sa rieSila kipna zmluva, konkrétne v maji 2021 priSla o dieta, bola vo velkom
strese, ktory na fiu vefmi zle vplyval a ovplyvioval aj jej spravanie. V €ase uzatvarania kupnej zmluvy
bola v zlom psychickom stave. Dalej naliehal na uzavretie kiipnej zmluvy s takou sumou preto, aby bola
mala dan z prijmu, kedZe od kupy eSte neuplynulo 5 rokov. V odstupeni od zmluvy uviedla, Zze ,kupujici
do dnesného diia neuhradil kipnu cenu®, pretoze to brala tak, Ze popri kipnej zmluve podpisoval aj ten
diZobny Upis na sumu 62.200 eur. Kupna cena bola dohodnuta na sumu 83.400 eur, dlZobny Upis na
sumu 62.200 eur, preto bola v zmluve ako kipna cena uvedena sumu 21.200 eur. Zalobca kiipnu cenu
uvedenu v kupnej zmluve zaplatil, potom eSte uhradil jej otcovi sumu 13.900 eur. Zvy3nu sumu, ktora
bola dohodnuta a bola predmetom uznania dlhu 48.300 eur nezaplatil, teda doslo iba k €iastoénému
plneniu jeho dlhu. ZvySok uznaného dlhu sa vymaha v konani na tunajSom sude sp. zn. 6C/13/2022,
kde sud Zalobu zamietol, pri€om ona podala odvolanie. Preto Ziadala, aby sud Zalobu o neplatnost
odstupenia od zmluvy zamietol, ur€il, Ze kipna zmluva je neplatna a ona je vlastni¢kou sporného bytu.

16. Zastupca Zalovanej vo svojej vypovedi odkazal na vSetky svoje pisomné podania produkované
v oboch konaniach. TaktieZ upresnil petit Zaloby v konani sp. zn. 8C/77/2021 a Ziadal urcit, Ze Zalobkyria
je vyluénou vlastni¢kou bytu a alternativne ur€it, Ze kipna zmluva je relativne neplatna. Pokial ide
o konanie o ur€enie neplatnosti pravneho ukonu — Odstupenia od kupnej zmluvy zo driia 26. 07. 2021,
datované 05. 10. 2021 mal za to, Ze odstupenie od zmluvy je jednostranny pravny ukon, ktory je
adresovany uc¢astnikovi zmluvy a odstupenie od zmluvy bolo v zmysle Ob¢ianskeho zakonnika § 48 ods.
2, kde nie je potrebné uvadzat konkrétne dévody odstupenia od zmluvy. Tento pravny ukon bol riadne
doru€eny 22. 10. 2021 uc€astnikovi sporu, takZze mal za to, Ze boli splnené vSetky zakonné podmienky
na to, aby odstupenie od kipnej zmluvy bolo platné. Dalej mal za to, Ze nebolo naplnené ust. § 588
0OZ, kedZe dohodnuta kupna cena doposial nebola v plnej vyske uhradena. TaktieZ nebol odovzdany
ani predmet kupy, kedze predavajuca je stale vedena v bytovom druzstve ako vlastni¢ka. Rovnako
mal za to, Ze absentuje absollutne naliechavy pravny zaujem zo strany Zalobcu v zmysle § 137 pism. c)
CSP, ¢o zaklada prekazku pre vébec akceptaciu takejto Zaloby, nakolko je to procesny inétitut a bez
existencie naliehavého pravneho zaujmu nie je mozné ani rozhodnut' v prospech Zalobcu. Naliehavy
pravny zaujem nie je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu. Pravo v danom pripade
nie je, nakolko pravo niego vlastnit bez zaplatenia kiipnej ceny, nie je. Poukézal na nalez Ustavného sidu
SR zo diia 06. 07. 2017, sp. zn. IIl. US 590/2017, kedze Zalobca — predavajuci to nepreukazal, Zzaloba je
nepripustna. Okrem iného, v sidnom konani musi byt zachovany princip spravodlivosti. Teda mal za to,
Ze v tomto konani do$lo k tzv. perfektnosti odstipenia od kupnej zmluvy, pri¢om to preukazali. Zaloba o
uréenie neplatnosti kipnej zmluvy a uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnosti boli podané bez toho,
aby Zalovana mala vedomost o tom, Ze prebieha nejaké konanie na Okresnom sude Kezmarok, v ktorom
by bol Zalobca iniciatorom. Bolo to v kratkom ¢asovom slede. Kupna zmluva o prevode vlastnickeho
prava medzi Zalovanou a Zalobcom ako celok je relativne neplatny pravny ukon, nakofko odporuje
dobrym mravom a ktory svojim obsahom a ucelom odporuje zakonu, kedZe bola uzavreta v tiesni a za
velmi nevyhodnych podmienok. Tiesen spocivala v zlom psychickom stave predavajicej, nakolko v ¢ase
uzatvarania zmluvy bola po potrate a neuvedomovala si kompletné désledky svojho konania. Taktiez tam
bolo zo strany kupujuceho neustale naliehanie a ur€ity psychicky natlak, ktory trval niekofko mesiacov.
Mal za to, Zze bola splnena podmienky tiesne a nevyhodnosti, tzn. predavajuca bola v neprimerane;j
nevyhode pri uzatvarani zmluvy. Tiesefi nemozno chapat ako jednorazovy akt, ale v SirSich suvislostiach
ako dlhodoby proces ktorého vysledkom bolo, Ze fyzicka osoba urobila ako vlastny ukon, ktory by inak
v pravhom State neurobila. Tiesen vSak sama o sebe nestaci. Zakon vyZaduje sucasne este dalSiu
podmienku, aby k pravnemu ukonu zo strany konajuceho doslo za velmi nevyhodnych podmienok pre
osobu, ktora sa dovolava prava odstupit od zmluvy. Nevyhodné podmienky existuju, ak ide o evidentny
nepomer vzajomne poskytnutych plneni alebo o o€ividni nevyhodnost. Byty v danej lokalite a v danom
Case sa predavali od 75.000 do 85.000 eur. Predpoklad o tom, Ze druhému u&astnikovi zmluvy je
nepomer zrejmy, bol taktieZz preukazany, nakolko samotny v tomto konani postaveny Zalovany, vedel
o priemernych cenach bytov v danom regiéne. Nevyhodné podmienky su, ak ide o evidentny nepomer
vzajomne poskytnutych plneni alebo o¢ividnu nevyhodnost. Mal za to, Ze rozdiel cca. 63.000 eur oproti
trhovej cene je znaény nepomer a zna¢na nevyhodnost pre predavajucu. Preto na nimi podanej Zalobe



o urCenie vlastnickeho prava bytu a ur€enia neplatnosti kipnej zmluvy trval. Rovnako trval aj zamietnuti
Zaloby o ur¢enie neplatnosti.

17. Na tunajSom sude sa medzi totoznymi stranami sporu vedu, a to konanie vedené pod sp. zn.
5C/22/2021 sa Zalobca — kupujuci podanou Zalobou domahal vydania rozhodnutia, ktorym by sud
urcil, Ze odstupenie od Kupnej zmluvy z 26. 07. 2021, datované 05. 10. 2021, napisané Zalovanou,
adresované Zalobcovi je neplatné. A konanie pod sp. zn. 8C/77/2021 sa Zalobkyha - predavajuca
podanou Zalobou domdhala vydania rozhodnutia, ktorym by sud urcil, Ze Zalobkyfa je vyluénou
vlastni¢kou nehnutelnosti blizSie Specifikovanej v podanej Zalobe. Tie dve konania sud uznesenim zo
dria 07. 07. 2022 spojil do spoloéného konania pod sp. zn. 5C/22/2021.

18. Okrem toho sa na tunajSsom sude medzi totoZznymi stranami sporu pod sp. zn. 5C/9/2022 vedie
konanie o vypratanie bytu z dévodu uplynutia doby najmu, pri€¢om Zalobu podala B. F.. Toto konanie
bolo uznesenim tunajsieho sudu zo dna 15. 05. 2023 preruSené do pravoplatného skoncéenia konania
vedeného na OS KK sp. zn. 5C/22/2021.

19. Z Kdpnej zmluvy zo dna 26. 07. 2021 vyplyva, Ze predavajuca F. B., nar. XX. XX. XXXX, trvale
bytom G. XXXX/XX H. je vylu€nou vlastni¢kou nehnutefnosti bytu &. XX na 9. p. vchod &. XX, bytového
domu sup. €. XXXX v E., postaveného na parc. €. C-KN 2503, k. 0. E. v podiele 1/1 v pomere k celku,
spoluvlastnickeho podielu na spoloénych €astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu sup. €.
XXXX v Kezmarku vo velkosti 5569/246772, spoluvlastnickeho podielu na pozemku parc. €. C -KN 2503,
k. 0. E., druh pozemku zastavana plocha a nadvorie o vymere 388 m2, vo velkosti 5569/246772 a tieto
nehnutelnosti predava kupujucemu A. B., nar. XX. XX. XXXX, trvale bytom C. D. XXXX/XX, XXX XX E.
a kupujuci kupuje uvedené nehnutelnosti do vyluéného vlastnictva za dohodnutu kipnu cenu vo vyske
21.200 eur, ktora bude uhradena zo schvaleného hypotekarneho uveru C. B., J. predavajicej na ucet.
S vyplatenim kupnej ceny predavajica suhlasi.

20. Odstupenim od zmluvy zo diia 26. 07. 2021 predavajuca F. B., nar. XX. XX. XXXX; trvale bytom
G. XXXX/XX H. s okamzitou platnostou odstupila od kipnopredajnej zmluvy uzatvorenej dfia 26. 07.
2021 medzi predavajucou a kupujucim A. B., nar. XX. XX. XXXX, trvale bytom C. D. XXXX/XX, XXX XX
E. z dévodu nedodrzania zmluvnych podmienok zo strany kupujuceho. V Odstipeni od zmluvy zo diia
26. 07. 2021 bolo uvedené, Ze kupujuci neuhradil kipnu cenu za nehnutelnosti podla kupnej zmluvy
zo dna 26. 07. 2021.

21. Z vypisu z U¢tu vedeného v C. B. |., J. na meno A. B. vyplyva, Ze dha 03. 08. 2021 uskutocnil Zalobca
prikaz na uhradu sumy 21.200 eur a prijemcom bola Zalovana.

22. Zo Ziadosti o spatvzatie navrhu na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti &. k. OU-
KK-KO-V 2199/2021/Su zo diia 05. 10. 2021 vyplyva, Ze B. F. Ziadala o spatvzatie navrhu na vklad
vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti k nehnutefnostiam zapisanym na LV &. XXXX, ktoré sa
nachadzaju v katastralnom uzemi E., okres E., a to byt &. XX na 9. p. vchod €. XX, bytového domu
sup. & XXXX v E., postaveného na parc. €. C-KN 2503, k. u. E. v podiele 1/1 v pomere k celku,
spoluvlastnickeho podielu na spoloénych €astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu sup. €.
XXXX v E. vo velkosti 5569/246772, spoluvlastnickeho podielu na pozemku parc. €. C-KN 2503, k. u.
E., druh pozemku zastavana plocha a nadvorie o vymere 388 m2, vo velkosti 5569/246772 a zaroven
Ziadala, aby Okresny urad Kezmarok, katastralny odbor, konanie o navrhu na vklad vlastnickeho prava
zastavil. Nasledne Okresny Urad KeZzmarok, katastralny odbor, rozhodnutim OU-KK-KO- V 2199/2021/
Su zo diia 06. 10. 2021 prerusil konanie podfa § 31a pism. s) zakona &. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych prav k nehnutelnostiam v plathom zneni.

23.Z Uznania dlhu zo dfia 26. 07. 2021 vyplyva, Ze dolupodpisany diZnik- A. B., nar. XX. XX. XXXX, C. D.
XX, XXX XX E. k dneSnému diiu uznava v zmysle § 558 Obcianskeho zakonnika svoj dih ¢o do dévodu
a vysky 62.200 eur spolu, ktory pozostava z dlznej istiny vo vySke 62.200,- eur a diZznych vyc€islenych
urokov z omeskania vo vyske 0 eur (dalej DIh), ktory vznikol neplnenim jeho povinnosti medzi nim ako
diznikom a F. F. XX. XX. XXXX, L. XX, XXX XX E. ako veritefom dna 01. 07. 2021. Uvedeny dlh zo
Zmluvy sa zavazuje zaplatit do 30. 09. 2021. Ako dIznik tymto prehlasuje, Ze si je vedomy vSetkych
skuto€nosti a Ze svoj vySSie Specifikovany dlh uznava. Po texte je uvedené v Kezmarku dna 26. 07.



2021 a vlastnoruény podpis Zalovaného, ktory bol nasledne overeny obcou Lubica dna 26. 07. 2021
pod por. ¢islom 816.

24. Z najomnej zmluvy zo diia 30. 06. 2021 vyplyva, Ze B. F., nar. XX. XX. XXXX ako prenajimatel ako
vyluéna vlastnicka bytu €. XX na 9. poschodi bytového domu so sup. €. XXXX, vchod XX, zapisaného na
liste vlastnictva €. XXXX, k. U. E. prenechala za odplatu najomcovi—A. B., nar. XX. XX. XXXX do uzivania
predmetny byt za u¢elom byvania na dobu ur¢itd do 30. 09. 2021 so zadiatkom najmu 01. 07. 2021.

25. Podla aktualneho vypisu z listu vlastnictva €. XXXX, k. u. E. je B. F. zapisana ako vlastnik
nehnutefnosti so spoluvlastnickym podielom 1/1 s titulom nadobudnutia OsvedCenie o priebehu a
vykonani drazby zo dfia 15. 02. 2017 - N XX/XX - N. 423/17 - 235/17.

26. V konani vedenom na tunajSom sude pod sp. zn. 6C/13/2022, sud 1.inStancie vo veci rozhodol
rozsudkom &. k. 6C/13/2022 - 98 zo dna 09. 09. 2022, ktorym zamietol Zzalobu B. F. o zaplatenie 48.300
eur s prisluSenstvom. V predmetnej Zalobe predavajuca tvrdila, Ze kipna cena za byt bola 83.400 eur,
pricom v kipnej zmluve bola kupna cena 21.200 eur a zvySok mal kupujuci doplatit otcovi predavajice;j
na zaklade uznania dlhu. Z predmetného rozhodnutia vyplyva, Ze listina s nazvom ,,Uznanie dlhu“ zo da
26. 07. 2021 je neplatna pre nesplnenie nalezitosti uznania dlhu podla § 558 Obcianskeho zakonnika, v
dosledku ¢oho nenastali pravne ucinky v tom, Ze dlh v &ase uznania trval a nemohlo dbjst ani k platnému
postupeniu pohladavky na zaklade Zmluvy o postupeni pohfadavky zo dfia 14. 12. 2021 na Zalobkyfu.
Doékazné bremeno nepreslo na Zalovaného, ale ostalo na Zalobkyni, ktord v priebehu konania neuniesla
dbkazné bremeno a pravne relevantnym spdsobom nepreukazala sudu existenciu pohladavky v sume
48.300 eur voci zalovanému - A. B.. Zaroveri v tomto konani Zalobkyia - predavajuca vo svojej vypovedi
uviedla, Ze kupna zmluva na predaj bytu a Zalovanym podpisané uznanie dlhu, boli uzavreté slobodne
a dobrovolne, bez akéhokolvek natlaku. Rovnako sa zhodli, Ze kipna cena bytu bola v kupnej zmluve
uvedena vo vySke 21.200 eur a tuto kupnu cenu aj kupujuci zaplatil (bod 40. predmetného rozsudku).
Zaroven v uznani dlhu je uvedené, Ze diZznik uznava dlh, ktory vznikol medzi dlznikom — A. B. a veritelom
F. F. zdévodu neplnenia povinnosti diZznika dia 01. 07. 2021, pri€¢om kupna zmluva bola uzatvorena dra
26. 07. 2021 a teda je nepochybné, Ze Zalovany nemohol objektivne spinit zavazok zaplatit’ kipnu cenu
za byt dfia 01. 07. 2021, nakolko v tom €ase eSte kipna zmluva nebola platne uzavreta a Zalovany este
v tom &ase nebol v postaveni diZznika z titulu zaplatenia kdpnej ceny, ktory zavazok mu platne vznikol
az uzavretim kupnej zmluvy, resp. podla podmienok platenia kipnej ceny v nej uvedenych.

27. Podla § 588 zakona ¢&. 40/1964 Z. z. Obdiansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov (dalej
Obcianskeho zakonnika), z kupnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost predmet kipy kupujacemu
odovzdat’ a kupujucemu povinnost’ predmet kupy prevziat a zaplatit' zafi predavajucemu dohodnutu
cenu.

Podla § 597 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak dodato€ne vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci
kupujuceho neupozornil, ma kupujluci pravo na primeranu zfavu z dojednanej ceny zodpovedajicu
povahe a rozsahu vady; ak ide o vadu, ktora robi vec neupotrebitelnou, ma tiez pravo od zmluvy odstupit.

Podla § 37 ods. 1 Obcdianskeho zékonnika, pravny ukon sa musi urobit' slobodne a vazne, urcite a
zrozumitelne; inak je neplatny.

Podla 39 Obcianskeho zakonnika, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

Podla § 40 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktord vyzaduje
z&kon alebo dohoda ucastnikov, je neplatny.

Podla § 48 ods. 1, 2 Obc&ianskeho zékonnika, od zmluvy mézZe u€astnik odstupit, len ak je to v tomto
alebo v inom z&kone ustanovené alebo u€astnikmi dohodnuté. Odstupenim od zmluvy sa zmluva od
zaciatku zruSuje, ak nie je pravnym predpisom ustanovené alebo u€astnikmi dohodnuté inak.

Podfla § 49 Obgianskeho zakonnika, u€astnik, ktory uzavrel zmluvu v tiesni za napadne nevyhodnych
podmienok, ma pravo od zmluvy odstupit.



Podla § 49a Obc&ianskeho zékonnika, pravny ukon je neplatny, ak ho konajica osoba urobila v omyle
vychadzajucom zo skuto&nosti, ktora je pre jeho uskuto&nenie rozhodujuca, a osoba, ktorej bol pravny
ukon ur€eny, tento omyl vyvolala alebo o fiom musela vediet. Pravny ukon je takisto neplatny, ak omyl
tato osoba vyvolala umyselne. Omyl v pohnutke nerobi pravny ukon neplatnym.

28. Podla § 34 ods. 2 zdkona ¢&. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a
inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon), ak sud rozhodol o neplatnosti pravneho ukonu alebo
neplatnosti dobrovolnej drazby, okresny drad vyznaéi stav pred tymto pravnym ukonom alebo pred
dobrovolnou drazbou; to plati aj vtedy, ak pravo k nehnutelnosti bolo dotknuté dalSou pravnou
zmenou a ak je rozhodnutie sudu zavazné pre osoby, ktorych sa tato pravna zmena tyka.

29. Predmetom tohto sporu boli dve konania, konanie sp. zn. 5C/22/2021, kde kupujuci ziadal urgit,
Ze odstupenie od kupnej zmluvy uzatvorenej dita 26. 07. 2021, darované dfia 05. 10. 2021 je neplatné
a Ze je vlastnikom bytu &. XX, nachadzajuci sa na 9. poschodi bytového domu v E. L. M. C. D. sup.
€. XXXX, vchod t. XX, postaveného na pozemku parc. €. registra ,,C* 2503, spoluvlastnicky podiel na
spoloénych &astiach, zariadeniach a pozemku 5569/246772, LV €. XXXX, k. U. E. a su€asne konanie sp.
zn. 8C/77/2021, kde predavajuca zZiadala ur¢it, Ze kipna zmluva uzatvorena dra 26. 07. 2021 je neplatna
a ona je vyluénou vlastni¢kou bytu €. XX, nachadzajici sa na 9. poschodi bytového domu v E. na ulici
C. D. sup. €. XXXX, vchod €. XX, postaveného na pozemku parc. €. registra ,,C* 2503, spoluvlastnicky
podiel na spolo¢nych Castiach, zariadeniach a pozemku 5569/246772, LV ¢. XXXX, k. u. E..

30. Podra ust. § 48 OZ plati, Ze od zmluvy mbze G&astnik odstupit, len ak je to v tomto alebo inom
zakone ustanovené alebo u€astnikmi dohodnuté. Zakladnym predpokladom moZznosti odstupenia od
zmluvy (bez ohladu na to, i sa jedné o odstupenie podfa OZ, ObZ alebo iného z&kona) je skutoénost, Ze
zmluva od ktorej chce niektora zo zmluvnych stran odstupit, je platna. Ak by totiz zmluva nebola platna,
nie je mozné ju ani zrusit prostrednictvom odstupenia. Najvy3si sud SR vo svojom uzneseni zo dfia 30.
06. 2009, sp. zn. 4Cdo/111/2008 zdbraznil, ze ,v konani o ur€enie neplatnosti odstiupenia od zmluvy
treba ako predbeznu otazku rieSit otazku jej platnosti, pretoZe odstupit mozno len od platnej zmluvy“.

31. Preto sud ako predbeznu otazku riesil, i kipna zmluva uzatvorena dfia 26. 07. 2021 medzi zalobcom
ako kupujucim a Zalovanou ako predavajucou je platna.

32. V danom pripade mal sud za preukazané, dia 26. 07. 2021 bola uzavreta kipna zmluva na predaj
bytu €. XX, a to slobodne a dobrovolne, bez akéhokolvek natlaku, ¢o Zalovana spociatku tvrdila vo
svojich vypovediach, nakolko ako dévod odstupenia uviedla nezaplatenie celej kipnej ceny. Taktiez
sa strany sporu zhodli na tom, Ze kupna cena bytu bola v kiipnej zmluve uvedena vo vyske 21.200
eur. Zalovana v8ak dalej tvrdila, Ze kupujuci mal za predavany byt zaplatit sumu 83.400 eur, pritom
zvySnu sumu 62.200 eur mal zaplatit' jej otcovi na zaklade uznania dlhu. Teda suma, ktoru zaplatil za
byt nezodpoveda trhovej cene a je neprimerane nizka, €o je v rozpore so zakonom. KedZe z tejto sumy
uhradil len 13.900 eur, nezaplatil celt kipnu cenu. Preto sa dostal do omeSkania a preto odstupila od
zmluvy. V priebehu konania ako dévod odstupenia od kupnej zmluvy uvadzala skuto€nost, Ze zmluva
bola uzatvorena v tiesni za nevyhodnych podmienok.

33. Sud sa tak zaoberal argumentaciou Zalovanej, ¢i dohodnuta kipna cena je neprimerane nizka,
a teda v rozpore so zakonom a dobrymi mravmi.

34. Z Clanku I. bod 3. predmetnej kupnej zmluvy vyplyva, Ze ,,Predavajiuca predava nehnutefnost
uvedenu v €l. | bod 1 tejto zmluvy kupujucemu a kupujuci A. B. kupuje uvedené nehnutefnosti do
vyluéného vlastnictva za dohodnutu kdpnu cenu 21.200 eur, slovom dvadsatjedentisicdvesto eur, ktora
bude uhradena zo schvaleného hypotekarneho uveru C. B., J. predavajucim na horeuvedeny bankovy
ucet. S vyplatenim kipnej ceny predavajuca suhlasi.“ Teda z toho ¢lanku zmluvy mal sud za preukazané,
Ze kupna cena za byt bola medzi stranami riadne dohodnuta a uréena. Je potrebné uviest, Ze ucastnici
kiupnej zmluvy maju zmluvnu volnost v tom, aku vys8ku kupnej ceny za nehnutelnost dohodnu, ¢o
mal sud za preukazané aj v tomto konani. Pokial ide neprimeranost, sud poukazuje na rozsudok
Najvyssieho sudu SR z 27. 06. 2019, sp. zn. 3Cdo 244/2018 podla ktorého ,Nepriedi sa zakonu, pokial
u€astnici kupnej zmluvy v pripade, na ktory sa nevztahuje cenova regulacia, dojednaju cenu vo vyske,
ktora je bud vy$3ia alebo niZSia ako cena obvykla (trhovd). V rdmci zmluvnej volnosti nie je v tychto
pripadoch pravnym poriadkom zakazané ani dojednanie prili§ nizkej kiipnej ceny (laesio enormis), resp.
dojednanie, pri ktorom je zvlast hruby nepomer medzi plnenim a protiplnenim.®



35. Dalej sa sud zaoberal druhym dévodom neplatnosti kipnej zmluvy, a to, Ze kipna zmluva bola
uzatvorend v tiesni a teda je neplatnym pravnym ukonom. Tiesefi mala spocCivat' v tom, Ze v €ase
uzatvarania kupnej zmluvy preddvajuca potratila a prila o dieta, a to dfia 13. 05. 2021, pricom v dbésledku
tejto straty dietata bola v zlom psychickom rozpoloZeni, strese, €o vyrazne a negativnym spdsobom
ovplyvnilo jej vtedajSie uvazovanie, spravanie.

36. Pojem tiesne v zakone nie je definovany, je to v3ak objektivny stav, do ktorého sa osoba, ktorej
sa tyka, mohla dostat’ aj vlastnym pri€inenim. V danom pripade sud nespochybriuje, Ze strata dietata
je pre matku tym najhorsim, o sa jej mOze stat, a ma za nasledok zhor3enie fyzického i psychického
stavu matky, Eastokrat si vyZaduje dlhodobu praceneschopnost, aby sa matka z tejto straty zotavila.
Urcite negativne vplyva na celkovy zdravotny stav matky, ma za nasledok nepohodu, stres a ovplyvriuje
jej spravanie, konanie. Potvrdila to aj samotna predavajuca, Ze sa citila zle psychicky. No zaroven je
potrebné uviest, Zze zmluva bola uzatvorena dfia 26. 07. 2021, teda 2 a pol mesiaca po tomto negativhom
zazitku, predavajlica uz v tom ¢ase nebola praceneschopna, a teda sud ma za to, Ze v €ase uzatvorenia
kupnej zmluvy nebola v tiesni v dosledku nepriaznivého psychického stavu vyvolaného stratou dietata.

37. Sud vzhladom na vysSie ma za to, Ze kipna zmluva je platna, nakolko nemal za preukazané, Ze
bola uzatvorend v tiesni a kipna cena 21.200 eur hoci je niZSia ako cena trhova, bola medzi stranami
dohodnuté na zaklade zmluvnej volnosti, nezaklada tak absolutnu neplatnost pravneho Ukonu. Zaroven
predavajuca poc€as celého konania sudu nepredlozila Ziadnu ini dohodu ohladom kupnej ceny, ktora
mala byt vo vySke 83.400 eur. Zaroven ani z uznania dlhu nemal sud za preukazané, ze tymto uznanim
diznik - kupujuci uznava svoj dih titulom doplatku kipnej zmluvy, nakolko v uznani dlhu je uvedené, Ze
uznava dlh ktory vznikol neplnenim jeho povinnosti medzi nim ako diZznikom a F. F. XX. XX. XXXX, L. XX,
XXX XX E. ako veritefom dria 01. 07. 2021. Uvedeny dih zo Zmluvy sa zavazuje zaplatit do 30. 09. 2021.

38. A sucasne sud nembze opomenut skutoénost, v zmysle platnej judikatury, odstupit mozno len od
zmluvy, ktora bola platne uzatvorena, teda ak Zalovana odstupovala od kupnej zmluvy dfia 05. 10. 2021
mala za to, Ze predmetna kipna zmluva uzatvorena dna 26. 07. 2021 je platna.

39. KedZe sud ma za to, Ze kupna zmluva je platna, nasledne sa zaoberal neplatnostou odstupenia
Zalovanej od kupnej zmluvy uzavretej diia 26. 07. 2021, tak ako Ziadal urgit kupujlci. Zalobca podanu
Zalobu okrem iného oddvodfioval aj naliehavym pravnym zaujmom podla § 137 CSP, pri¢om poukazoval
na rozhodnutie Krajského sudu v Trnave sp. zn. 3Co/26/2021.

40. Sud m4 za to, Ze v danom pripade je dany naliehavy pravny zaujem Zalobcu v zmysle § 137 pism.
d) CSP, nie § 137 pism. c) CSP.

41. Podla § 137 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok v zneni neskorSich predpisov (dalej
CSP), zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o

c¢) urCeni, &i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie
je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu, alebo

d) uréeni pravnej skutocnosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

42. V pripade tzv. ur€ovacich Zalbb je spravne posudenie podmienok procesnej pripustnosti podanej
Zaloby prvotnou otazkou, ktori musi sud skumat', a to vzhladom na ich odliSné vymedzenie v § 137 pism.
¢) CSP v porovnani s § 137 pism. d) CSP. Kym ustanovenie § 137 pism. ¢) CSP podmieriuje pripustnost
Zaloby o ur€enie, €i tu je alebo nie je pravo, existenciou naliehavého pravneho zaujmu Zalobcu na
pozadovanom ur&eni (s vynimkou pripadov, ked pripustnost takej zaloby vyplyva z osobitného predpisu
a pravny zaujem Zalobcu sa prezumuje), ustanovenie § 137 pism. d) CSP podmieriuje pripustnost Zaloby
o ur€enie pravnej skuto€nosti vylu€ne existenciou osobitného predpisu, ktory urcitl osobu opravriuje
(pripadne jej ukladd) podat blizSie Specifikovanu uréovaciu Zalobu.

43. Z ustanovenia § 137 pism. d) CSP zaroven vyplyva, Ze zalobca v danom pripade nema povinnost
uviest v Zalobe tvrdenia, Ze naliehavy pravny zaujem na danom urCeni je dany. Pravny zaujem
na danom ur&eni vyplyva z pravneho predpisu, ak pravny predpis urciti osobu opraviuje alebo jej
uklada povinnost podat blizSie neSpecifikovanu Zalobu. Opravnenie podat urCovaciu Zalobu zaklada
nevyvratitefni domnienku, Ze pravny zdujem Zalobcu je dany.



44. Zmluvy a iné pravne ukony, ich existencia, platnost’ &i neplatnost su pravnymi skutocnostami (§
2 ods.1 Obcianskeho zakonnika). UrCenie existencie pravnej skutonosti (napr., Ze pravny ukon je
neplatny) odporuje vo svojej podstate zasade, Zze sud ma urcit’ aktualny pravny stav. Pri ureni pravne;j
skutocnosti hovori rozsudok o tom, €o bolo v minulosti, nie vS8ak nevyhnutne o tom, €o je v pritomnosti.
Aktualna prava uprava pripusta Zalobu na ur€enie pravnej skuto€nosti iba za predpokladu, Ze tak vyplyva
z pravneho predpisu (hmotného prava). Zalobny navrh znejuci na uréenie pravnej skutodnosti, ktory
nevyplyva z osobitného predpisu, je preto potrebné povazovat za vadny.

45. Zaloba je podla § 137 pism. d) CSP pripustnéa len v pripade, ak to vyplyva z osobitného predpisu,
pricom takymto predpisom je aj Katastralny zakon. Ustanovenie § 137 pism. d) CSP neur&uje, Ze musi
ist 0 osobitnu pravnu upravu, vyslovne (explicitne) pripustala moznost podania Zaloby o uréenie pravnej
skuto€nosti ale postacuje, podla nazoru odvolacieho sudu, ak pripustnost takejto Zaloby je vyjadrena
v osobithom ustanoveni nepriamo (implicitne), teda ak existuje urcité zakonné ustanovenie, z ktorého
obsahu mozno vyvodit pripustnost podania Zaloby o uréenie pravnej skuto€nosti.

46. Takymto osobitnym predpisom je § 34 ods. 2 z4k. €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutefnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastralny zakon), 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 nehnutelnosti 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 podla
aktualnej pravnej upravy stale zapisatefné do katastra nehnutelnosti, znamena to, ze dana uprava aj po
zmene koncepcie uréovacich Zaléb akceptuje existenciu sidneho rozhodnutia o neplatnosti pravneho
ukonu vo vztahu k nehnutefnostiam. Takéto sudne rozhodnutie podla su€asnej procesnopravnej Upravy
mdbze byt zaloZené len na Zalobe o urenie pravnej skutonosti podla § 137 pism. d) CSP a teda mbze
byt vysledkom konania za¢atého na zaklade Zaloby podanej podla tohto ustanovenia a prave preto je
potrebné povazovat § 34 ods. 2 Katastralneho zakona za osobitny predpis vo vztahu k § 137 pism. d)
CSP. Uvedené ustanovenie (v prejednavanej veci) suvisi s 31bods. 1 pism. b) Katastralneho zakona,
podla ktorého konanie o navrhu na vklad sa zastavi, ak u€astnik konania odstupil od zmluvy pred
vydanim rozhodnutia o navrhu na vklad.

47. NavySe, ako to vyplyva z rozhodnutia Okresného uUradu Kezmarok zo dnia 06. 10. 2021 &. OU-
KK-KO-V 2199/2021/Su , ktorym bolo konanie o povoleni vkladu vlastnickeho prava k nehnutelnostiam
podla § 31a pism. a) Katastralneho zakona prerusené, zalobca bol pou€eny o prave na podanie Zaloby
o uréenie neplatnosti odstupenia od predmetnej zmluvy s tym, Ze ak tak neurobi, bude konanie o
vklade podfa §31b pism. b) Katastralneho zakona zastavené. Je pritom nepochybné, Ze Okresny urad
Kezmarok nie je organom, ktorému by bola zverena pravomoc rozhodovat o platnosti ¢i neplatnosti
odstupenia od uzatvorenej kupnej zmluvy. Takymto organom je jedine sud, o vyplyva z &lanku 1
zakladnych principov Civilného sporového poriadku, podfa ktorého spory vyplyvajuce z ohrozenia alebo
poruSenia subjektivnych prav prejednava a rozhoduje nezavisly a nestranny sud, ak taka pravomoc nie
je zdkonom zverena inému organu. S odstupenim od zmluvy pritom Katastralny zakon v § 31b ods. 1
pism. b) spaja vyznamné pravne nasledky. Vychadzajuc z tohto ustanovenia konanie o navrhu na vklad
sa zastavi, ak u¢astnik konania odstupil od zmluvy pred vydanim rozhodnutia o navrhu na vklad. Je tomu
tak preto, Ze odstupenim od zmluvy sa zmluva od pociatku zruSuje a zmluva zanikne (neexistuje). V
danom pripade pred vydanim rozhodnutia o navrhu na vklad Zalovana odstupila od kipnej zmluvy a preto
vyrieSenie otazky platnosti, €i neplatnosti tohto pravneho ukonu ma zasadny vyznam pre rozhodnutie o
navrhu na vklad. A preto kupujuci podal Zalobu.

48. Zaroven je potrebné uviest, Ze Zalobca za danej situacie, nie je opravneny podat Zalobu o uréenie
vlastnickeho prava, nakolko nebol zapisany ako vlastnik bytu. Zalobca nema iny prostriedok pravnej
ochrany a nemdze podat’ Zalobu o ur€enie vlastnickeho prava. Pri ur€ovacich zalobach tykajucich sa
uréenia vlastnickeho prava k nehnutelnostiam je naliehavy pravny zaujem spravidla dany potrebou
zosuladenia skuto&ného stavu so zapisom vlastnickeho prava v katastri nehnutelnosti. Pravny zdujem,
ktory je podmienkou pripustnosti ur€ovacej zaloby (o uréenie vlastnickeho prava) musi byt naliehavy v
tom zmysle, Ze Zalobca nim dosiahne odstranenie spornosti a ochranu svojich prav. Preto je dblezité
hlavne to, akého urenia sa Zalobca domaha a €i pozadované ur€enie vo vztahu k jeho pravu, ktoré
je ohrozené, tuto spornost vyriesi. Okolnosti, podfla ktorych Zalovana odstupila od kupnej zmluvy pred



rozhodnutim o povoleni vkladu vlastnickeho prava v prospech zalobcu a zalobca platnost odstupenia
od zmluvy Zalovanym popiera, neosvedcuju naliehavy pravny zaujem na urceni vlastnickeho prava
Zalobcu k predmetnym nehnutelnostiam v priebehu doteraz neskonéeného konania o navrhu na vklad
vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti, ktoré je z dévodu spornosti odstupenia od kupnej
zmluvy prerusené. Platnost’ a u€innost’ odstupenia od kupnej zmluvy Zalovanou je otadzkou, ktora ma
vyznamny vplyv na prijatie zaveru, €i nadalej trvaju obligaéno-pravne ucinky kupnej zmluvy, ktora je
predmetom posudzovania v prerusenom katastralnom konani, alebo ¢i doSlo k zaniku tohto zavazkovo
pravneho vztahu. Okresny urad, katastralny odbor, ked zistil, Ze platnost odstupenia od zmluvy je medzi
ucastnikmi zmluvy sporna, konanie o navrhu na vklad vlastnickeho prava prerusil a vyzval Zalobcu,
ktori platnost odstupenia od zmluvy spochybrioval, na podanie prislusnej Zaloby, a to Zaloby o uréenia
neplatnosti odstipenia od zmluvy. Zalobca aj podal takito Zalobu o uréenie neplatnosti jednostranného
pravneho Gkonu - odstupenia od zmluvy. Zalobca kedZe doposial nenadobudol zatial vlastnicke pravo
k nehnutelnosti podfa § 133 ods. 2 OZ, preto nemdzu podat Zalobu o urenie vlastnickeho prava
k nehnutefnostiam. Kupna zmluva o predaji bytu je sice pravnym dévodom prevodu, sama vsak
prevod vlastnictva nespésobuje. Ak sa prevadza vlastnicke pravo k nehnutelnosti zapisanej v katastri
nehnutelnosti, je pravnhym spésobom nadobudnutia vlastnickeho prava vklad do katastra, ktory sa
vykonava len na z&klade pravoplatného rozhodnutia o povoleni vkladu. Tieto vecnopravne uc&inky vkladu
vlastnickeho prava je potrebné doésledne odliSovat od obligaCno-pravnych ucinkov platnej a ucinnej
kupnej zmluvy. Vecno-pravne ucinky zmluvy zatial nenastali, kedZe obligatno-pravne ucinky zmluvy su
sporné, preto sa Zalobca mdze domahat len ur€enia existencie tych u€inkov zmluvy, ktorych sa spornost
tyka. Je pravdou, Ze v urlitom pripade (vydrzanie, o urCenie, Ze vec patri do dedi¢stva) je pripustna
Zaloba o ur&enie vlastnickeho prava aj ked Zalobca nebol zapisany ako vlastnik v prisluSnom katastri,
ale prejednavana vec v8ak takouto vecou nie je.

49. Totozné zavery vyplyvaju napriklad aj zo zruSujuceho uznesenia Krajského sudu v PreSove vo veci
€. k. 7C0/35/2020 - 233, 22C0/33/2020, 8C0/26/2017.

50. Z vysSie uvedeného teda vyplyva, Ze Zaloba o uréenie neplatnosti odstupenia od zmluvy je pripustna
a preto sa sud 1. indtancie zaoberal spornou otazkou neplatnosti jednostranného pravneho ukonu —
Odstupenia od kupnej zmluvy z 26. 07. 2021, datované 05. 10. 2021.

51. Podmienkou odstupenia od zmluvy je existencia niektorého z pravnych dévodoyv, ktoré su uvedené
v § 48 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Odstupenie od zmluvy sa mdze zakladat na zakone, ktory
ho v konkrétnom pripade aj situacii pripusta alebo zmluve, ak bolo odstiupenie vyhradené jedne;,
prip. obom stranam. Odstupenie od zmluvy sa najCastejSie uplatfiuje ako forma sankcie za porusenie
urCitej povinnosti vyplyvajucej niektorej strane zo zakona alebo zo zmluvy. Vo vSeobecnosti je ddvodom
odstupenia od zmluvy jej uzavretie v tiesni za napadne nevyhodnych podmienok, omeskanie diznika s
plnenim dlhu alebo poskytnutie vadného plnenia.

52. Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze medzi stranami nebolo dohodnuté
odstupenie od zmluvy, teda na zaklade dohody u&astnikov dohody Zalovana od kupnej zmluvy odstupit
nemohla. Preto Zalovana od kupnej zmluvy odstupila z dévodu, Ze nebola zaplatena cela kupna cena,
teda zo zakonného dévodu. Ako sud vysS8ie uviedol, kipna cena za predmetny byt bola v kiipnej zmluve
dohodnuta na sumu 21.200 eur, ind kiipnu cenu za byt sud za preukazanu nemal. Nevyplynulo to ani
z uznania dlhu Zalobcom, kde dévod uznania priamo uvedeny nie je. Zaroven sud mal za preukazané, Ze
kupna cena bola Zalovanej dfia 03. 08. 2021 vyplatena, a to vo vySke 21.200 eur. Je potrebné eSte uviest,
Ze v samotnej kupnej zmluve konkrétny datum zaplatenia uvedeny nie je, nakolko tam je v nej uvedené,
Ze kupna cena 21.200 eur bude uhradena zo schvaleného hypotekarneho uveru C. B., J. predavajucim.
Teda sud ma za to, Ze nedoSlo ani k naplneniu zdkonného dévodu pre odstipenie od kupnej zmluvy —
omeskanie so zaplatenim kupnej ceny, kedZe kupna cena bola kupujucim zaplatena este pre uplynutim
doby najmu 30. 09. 2021, kedZe tento datum povazuje Zalovana za termin na splatenie dlhu. Nebol
tak naplneny zakonny dévod na odstupenie od zmluvy. Rovnako sud nemal za preukazané, Ze kipna
zmluva bola uzatvorena v tiesni.

53. V prejednavanej veci sud nezistil ddvody pre neplatnost pravneho ukonu podla § 48 ods. 1 OZ, resp.
§ 49 OZ, nakolko mal za preukazané, Ze kupna zmluva bola uzatvorena slobodne a vazne, strany vyuZili
zmluvnu volnost, dohodli sa na kupnej cene, ktora ako sud vySSie uviedol sa neprie€ila zakonu, kedze
v ramci zmluvnej volnosti, je mozné dojednat kipnu cenu niz8iu ako je trhova cena. A v konani nebolo



preukdzané ani uzatvorenie kipnej zmluvy v tiesni, preto sid podanej zalobe Zalobcu — kupujuceho
vyhovel a uréil, ze Odstupenie od Kudpnej zmluvy z 26. 07. 2021, datované dna 05. 10. 2021, napisané
Zalovanou B. B., nar. XX. XX. XXXX, bytom G. XXXX/XX, XXX XX H. adresované Zalobcovi A. B., je
neplatné.

54. v prevySujucej Casti, t. j. Zalobu o uréenie neplatnosti kipnej zmluvy a uréenie, Ze predavajuca je
vylu€nou vlastniCkou bytu €. XX, ktory sa nachadza na 9. poschodi bytového domu v E., L. M. C. D.
XXXX, vehod XX postaveného na parcele ¢, 2503 reg. ,,C* vratane spoluvlastnickeho podielu vo vyske
5569/246772 k celku, to vSetko zapisané na LV. C. XXXX pre okres E., obec E., katastralne Gzemie
E., zamietol.

55. Rovnako sud nevyhovel alternativnemu petitu Zalobcu, o uréenie, Ze on je vyluénym viastnikom bytu
€. XX, ktory sa nachadza na 9. poschodi bytového domu v E., L. M. C. D. XXXX, G. XX postaveného
na parcele €. 2503 reg. ,,C* vratane spoluvlastnickeho podielu vo vySke 5569/246772 k celku, to vSetko
zapisané na LV. C. XXXX pre okres E., obec E., katastralne izemie E., nakolko ako sud vy$sie uviedol,
nie je aktivne legitimovanym na podanie takejto Zaloby. Podaniu takejto Zaloby brani skutonost, Ze
kupujuci v prejednavanej veci nie je vlastnikom predmetného bytu, nakolko do$lo k odstupeniu od kiipne;j
zmluvy, predtym ako katastralny urad povolil vklad (vlastnikom sa stava az pravoplatnostou rozhodnutia
o povoleni vkladu). Zarover podla § 34 ods. 2 zdkona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon), ak sud rozhodol o neplatnosti
pravneho ukonu alebo neplatnosti dobrovolnej drazby, okresny urad vyznaci stav pred tymto pravnym
ukonom alebo pred dobrovolnou drazbou.

56. Podla § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku, sud prizna strane nahradu trov konania podla
pomeru jej uspechu vo veci.

Podla § 262 ods. 1 Civilného sporového poriadku, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez
navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie konéi.

Podla § 262 ods. 1 Civilného sporového poriadku, o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prve;j
inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik.

57. V danom pripade bol Zalobca v konani UspeSny v celom rozsahu a preto mu sud vo vztahu k
Zalovanej priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % s tym, Ze o ich vySke bude rozhodnuté
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kongi.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je moZné podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho dorucenia
prostrednictvom tunajSieho sudu na Krajsky sud v PreSove.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mdze odvolatel roz8irit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

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



g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo
h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

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

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Ak nebude povinnost’ ulozena tymto rozhodnutim splnena v stanovenej lehote, mozno sa jej splnenia
domahat navrhom na vykonanie exekucie podfla osobitného predpisu.



