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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave v senate zlozenom z predsedu Mgr. Jozefa Maceja a sudkyr JUDr. Katariny
Slovacekovej a JUDr. Zlatice Javorovej v pravnej veci navrhovatelky: Y. W., XX. J. XXXX, bytom W. ulica
€. XXIXX, G. - G. P,, zastipenej advokatom: JUDr. Peter Kubik, Polna cesta 966/9, Dunajska Streda,
proti odporkyni: D. P., nar. X. L. XXXX, bytom G. &. XX, zastUpenej advokatom: JUDr. Stefan Neszméry,
Namestie priatelstva €. 2172/31, Dunajska Streda, o urCenie vlastnickeho prava k nehnutelnosti, o
odvolani odporkyne proti rozsudku Okresného sudu Dunajska Streda zo 4. septembra 2013 €. k.
4C/101/2012-138 takto

rozhodol:
Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfa potvrdzuje.

Odporkyna je povinna zaplatit navrhovatelke nahradu trov odvolacieho konania vo vyske 617,10
eur k rukédm jej advokata do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupna urcil, ze navrhovatelka je vylu€nou vlastni¢kou rodinného
domu s. ¢. XX na pozemku registra ,C* parc. €. 379/1 a pozemkov registra ,C* parc. €. 379/1 zastavané
plochy a nadvoria vo vymere 145 m2, parc. €. 379/2 zastavané plochy a nadvoria vo vymere 12 m2,
parc. €. 379/3 zastavané plochy a nadvoria vo vymere 50 m2, parc. &. 379/4 zastavané plochy a
nadvoria vo vymere 445 m2, parc. €. 380/1 zahrady vo vymere 1402 m2, parc. ¢. 380/2 zahrady vo
vymere 85 m2 vedenych na liste vlastnictva €. XXX pre katastralne uzemie G. P. na Sprave katastra
Dunajska Streda. Svoje rozhodnutie vo veci samej odévodnil pravne pouzitim ustanoveni § 37 ods.
1 O. z. (zakona ¢&. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich zmien a doplneni - Obcianskeho zakonnika),
ked mal z vykonaného dokazovania jednoznacne preukazané, Ze pri uzavreti kipnej zmluvy medzi
navrhovatelkou ako predavajucou a odporkyhou ako kupujucou dfia 24. 9. 2008 absentovala nalezitost
vble u navrhovatelky, a to vaznost prejavu vole tak zo strany navrhovatelky ako predavajicej i zo strany
odporkyne ako kupujucej. Z okolnosti, ktoré viedli k uzavretiu kipnej zmluvy jednoznaéne vyplyva,
ze navrhovatelka nikdy nemala vazny umysel odpredat svoju nehnutelnost, ktora bola zabezpecena
zabezpecovacim prevodom prava, na ktora nehnutelnost si zobrala Gver od spolo¢nosti S.0.S. Financ,
spol. s r. 0., PieStany, ktory Uver potom nevedela riadne a v€as splacat. Kipnu zmluvu z 24. 9. 2008
navrhovatelka podpisala v domneni, ze od odporkyne dostala finanéné prostriedky na prefinancovanie
svojho uveru veritelovi S.0.S. Financ, spol. s r. 0., PieStany. Tuto skuto¢nost preukazuje aj fakt, ze I. F.,
ktory vybavoval celu transakciu uzavretia kipnej zmluvy este pred samotnym uzavretim kdpnej zmluvy
vlozil na ucet veritela navrhovatelky zostatok Uveru vo vyske 470.420 Sk. Ani na strane odporkyne
nemozno hovorit o vaznosti jej vble v Case uzavretia kipnej zmluvy a ani predtym. Pre odporkynu bola
nehnutelnost odkupena a kupna cena vyplatena jej druhom J. B.. Odporkyna s navrhovatelkou ako
predavajucou nikdy nerokovala, odkupenu nehnutelnost nikdy nevidela a ani nevyplatila dohodnutu
kipnu cenu vo vyske 1.300.000 Sk. O absencii vaznosti vble uzavriet kipnu zmluvu svedci aj fakt, ze



ni¢im nebolo preukazané, Ze by navrhovatelka ako predavajuca pri podpisani kupnej zmluvy bola v
skuto€nosti prevzala od I. F. kipnu cenu vo vyske 1.300.000 Sk, ktoré peniaze boli I. F. vloZzené priamo
na ucet veritela S.0.S. Financ, spol. s r. 0., PieStany na splatenie a vyrovnanie predchadzajuceho
uveru navrhovatelky. Pri uzavreti kipnej zmluvy z 24. 9. 2008 ide tak medzi u€astnikmi konania o
absolutne neplatny pravny ukon, pretoZe tento trpi vadami vble, nakolko tato kupna zmluva medzi
u€astnikmi konania nebola uzavreta a urobena vazne. Navrhovatelka preukazala svoj naliehavy pravny
zaujem na pozadovanom uréeni, pretoZze odporkyfa je zapisana v katastri nehnutefnosti ako vlastnik
nehnutefnosti na zéklade neplatného pravneho ukonu a len rozhodnutie sudu o uréeni vlastnickeho
prava navrhovatelky méze tvorit zaklad na zmenu zapisu v katastri nehnutelnosti. O nahrade trov
konania rozhodol sud prvého stupiia podfa § 142 ods. 1 a § 149 ods. 1 O. s. p. (zékona €. 99/1963 Zb.
v zneni neskorSich zmien a doplneni - Obgianskeho sudneho poriadku), ked' uspesnej navrhovatelke
priznal nahradu trov pravneho zastupenia vo vySke 4.478,18 eur (za 7 ukonov pravnej sluzby po 506,21
eur, 1 Ukon za 126,55 eur, 4 x rezijny pausal 7,64 eur a 4 x rezijny pausal 7,81 eur plus 20% DPH),
ked zakladnu sadzbu vyratal z hodnoty nehnutelnosti 43.152 eur.

Proti tomuto rozsudku podala odvolanie odporkyna, ktora navrhla, aby ho odvolaci sud zrusil a vec vratil
sudu prvého stupria na dalSie konanie. Kipna zmluva bola podpisana 24. 9. 2008, teda v den, kedy doslo
k uhradeniu dlhu v prospech veritela - S.0.S. Financ, spol. s r. 0., PieStany. Prave skuto€nost, ze I. F.
v den podpisu vyplatil pre spolo¢nost’ S.0.S. Financ, spol. sr. 0., PieStany sumu 470.420 Sk potvrdzuju
vaznost a vélu odporkyne uzavriet kiipnu zmluvu a z toho titulu uhradit kiipnu cenu. Sud prvého stupna
nebral na zretel celkovu vypoved svedka Ing. U. D., ktory uviedol, Zze navrhovatefke navrhol, Ze jej
nehnutelnost sa da zachranit tak, ze sa preda a potom sa znova odkupi. Navrhovatelka od zaciatku
vedela, Zze musi podpisat kipnu zmluvu, lebo je to jediné rieSenie ako zachranit jej nehnutelnost.
Na syna navrhovatelky sa vybavoval uver na spatné odkupenie nehnutefnosti od odporkyne. Pokial
by navrhovatelka uzavrela s odporkynou zmluvu o pézicke ako tvrdila, musel by sa zriadit' iny
zabezpecCovaci institut a ten nebol zriadeny. Navrhovatelka pre svoje neekonomické spravanie sa
zatazila svoju nehnutelnost, ktord potom mohla zachranit jedine odpredajom. Z vyhlasenia ucastnikov
je zrejmé, ze tito sa dohodli na predmete zmluvy a na kipnej cene. Navrhovatelka netvrdila, Zze by kipnu
zmluvu neuzavrela slobodne, tato je urcita a zrozumitelna, a preto je platnym pravnym ukonom.

K podanému odvolaniu sa vyjadrila navrhovatelka, ktora navrhla napadnuty rozsudok potvrdit. Poukazal
na listinné dokazy a svedecké vypovede, ktorymi bolo preukézané, Zze na strane navrhovatelky nikdy
neexistovala ani véla, ani pohnutka uzavriet kipnu zmluvu na nehnutefnost. Listiny, ktoré C. W.
(syn navrhovatelky) mal moznost prestudovat pred tym, ako ich podpisala navrhovatelka, neboli
totoZzné s kupnou zmluvou zo diia 24. 9. 2008, na z&klade ktorej odporkyha mala nadobudnut
sporné nehnutelnosti. Kipnu zmluvu je potrebné povaZovat za neplatnu za kaZzdych okolnosti. Aby
navrhovatelka nadobudla nehnutelnost’ spat, musela vratit sumu 750.000 Sk. Nehnutelnosti v takom
pripade tvorili predmet zabezpecenia tejto ,pozicky”, pricom iSlo o tzv. prepadny zaloh, ktory je v rozpore
so zakonom. Cela konstrukcia zastretej pdzicky obchadza zakon a je v rozpore s dobrymi mravmi uz
aj z pohladu pomeru hodnoty zabezpecéenia a skutoéne preukazane poskytnutej péZicky. Uplatnila a
vycislila si trovy odvolacieho konania vo vyske 617,10 eur (506,21 eur plus 8,04 eur rezijny pausal plus

20% DPH).

Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 10 ods. 1 O. s. p.), po zisteni, Ze odvolanie podala v&as
ucastnicka konania (§ 201, 204 O. s. p.), proti rozhodnutiu, proti ktorému je opravny prostriedok pripustny
(§ 202 O. s. p.), preskumal napadnuté uznesenie sudu prvého stupfia v medziach danych rozsahom a
doévodmi odvolania (§ 212 ods. 1 O. s. p.) postupom bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 214
ods. 2 O. s. p.) a dospel k zaveru, Ze odvolanim napadnuty rozsudok sudu prvého stupria je vecne
spravny. Rozsudok odvolacieho sudu bol verejne vyhlaseny dna 24. marca 2015 (§ 156 ods. 1 O. s. p.),
pricom miesto a €as verejného vyhlasenia rozsudku boli ozndmené na uradnej tabuli v lehote najmene;j
5 dni pred vyhlasenim (§ 156 ods. 3 O. s. p.).

Predmetom konania vedeného na sude prvého stupfa pod sp. zn. 4C/101/2012 je uréenie vlastnickeho
prava k nehnutelnostiam v kat. uz. G. P.. Predmetom odvolacieho konania je preskimanie spravnosti



postupu a rozsudku sudu prvého stupna, ktorym bolo uréené, Ze vlastni¢kou spornych nehnutefnosti je
navrhovatelka, vratane vyroku o trovach konania.

Podla § 219 ods. 1 a 2 O. s. p. odvolaci sud rozhodnutie potvrdi, ak je vo vyroku vecne spravne.
Ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozfiuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia, méze sa v
odbévodneni obmedzit len na skonStatovanie spravnosti dévodov napadnutého rozhodnutia, pripadne
doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotozrfiuje s argumentaciou pouzitou sidom prvého stupfia na podporu
nim zvoleného spdsobu rozhodnutia. U dévodov predostretych sudom prvého stupfia dostato€ne jasne
a i objektivne presvedcCivo by tak zasadne postacovalo i len konStatovat' ich spravnost a odvolat’ sa
na ne (prva Cast ust. § 219 ods. 2 O. s. p.), odvolaci sud vSak vzhladom na potrebu vyporiadat sa s
namietkami Zalobkyne dopifia (§ 219 ods. 2 O. s. p. in fine) nasledovné:

Navrhovatelka uzavrela dna 21. 8. 2007 so spolo¢nostou S.O.S. financ, spol. s r. 0., Piedtany Uverovu
zmluvu, ktorej predmetom bolo poskytnutie uveru vo vyske 280.000 Sk, ktory mala navrhovatelka splatit
v 4 splatkach (21. 8. 2007 11.200 Sk, 21. 9. 2007 11.200 Sk, 21. 10. 2007 11.200 Sk, 21. 11. 2007
280.000 Sk) k 21. driu v kalendarnom mesiaci so splatnostou prvej splatky 21. 8. 2007 s tym, Ze posledna
splatka bude splatkou istiny. Zaroven zmluvou o zabezpedovacom prevode vlastnickeho prava previedla
navrhovatelka v prospech spolocnosti vlastnicke pravo k nehnutelnostiam v katastralnom uzemi G. P.
na zabezpec&enie uspokojenia pohladavky spolognosti S.0O.S. financ, spol. s r. 0. Zaroven sa dohodli,
Ze v pripade ak si prevadzajuci (navrhovatelka) riadne a v&as nesplini svoj zavazok a nadobudatel
(S.0.S. financ, spol. s r. 0.) zostane vlastnikom nehnutefnosti, sa za kipnu cenu bude povazovat
nesplatena &ast’ uveru. Na zaklade zmluvy o sprostredkovani z 27. 8. 2008 sa sprostredkovatel Ing.
U. D. zaviazal, Zze bude vyvijat' ¢innost smerujucu k tomu, aby zaujemca (navrhovatefka a jej syn
C. W.) uzavrel zmluvu o uvere s tretou osobu zabezpeenou nehnutefnostou vo vyske 480.000 Sk
do vy3ky najviac 50% z hodnoty zakladanej nehnutefnosti za proviziu. V spise sa nachadza i dalSia
takato zmluva o sprostredkovani zo 4. 10. 2008 (t. j. uz po uzavreti kipnej zmluvy), v zmysle ktorej
ma sprostredkovatel vyvijat €innost’ smerujucu k tomu, aby zaujemca mal prileZitost' uzavriet zmluvu
0 Uvere s tretou osobou zabezpe&enou nehnutefnostou vo vyske 650.000 Sk v rozmedzi 50-100% zo
znaleckej hodnoty zakladanej nehnutelnosti. Z vypisu z G&tu spolo¢nosti S.0O.S. financ, spol. s r. 0. z 24.
9. 2008 vyplyva, Ze v tento def bola nan vioZzena suma 470.420 Sk, v poznamke je uvedené meno I. F.,
rodné €islo XXXXXXXXXX. Z kupnej zmluvy z 24. 9. 2008 uzavretej medzi navrhovatelkou a odporkyriou
vyplyva, Ze jej predmetom su sporné nehnutelnosti a kipna cena vo vySke 1.300.000 Sk. Dha 6. 12. 2011
odporkyra vyzvala navrhovatelku, aby sporné nehnutelnosti vypratala, pretoze ich kipnou zmluvou od
nej kupila este 24. 9. 2008.

V prejednavanej veci bolo z listinnych dbkazov i vypovedi ucastnikov konania a svedkov jasne
preukazané, ze navrhovatelka nemala v umysle predat sporné nehnutelnosti. S Ing. U. D. uzatvorila
sprostredkovatelsku zmluvu a ked jej tento oznamil, ze na ucet S.0.S. financ, spol. s r. 0. vlozil dizné
peniaze, dalej sa zaujimala o poskytnutie p6zi¢ky z dévodu, ze dané peniaze chcela vratit a nie preto, ze
v désledku vedomosti o odpredaiji spornych nehnutelnosti, chcela tieto odkupit spat. Tvrdenia o moznosti
,zachrany“ domu iba jeho odpredajom a naslednou jeho kupou boli len zavadzanim navrhovatelky a
vyuzivanim jej pravnej nevedomosti a tazivej zivotnej situacie. Ak navrhovatelka nechcela predat sporné
nehnutelnosti odporkyni, tak v pripade ak to urobila a nemala o tom vedomost, takyto jej prejav vole
nemohol byt vazny a takto urobeny pravny ukon nemohol byt platnym. Vaznym nemohol byt ani prejav
véle odporkyne, ktora nepreukazala zaplatenie kiipnej ceny. Ak by aj kipna cena bola vyplatena J. B.
(jej druhom), nebolo preukazané, Ze bola vyplatena navrhovatelke. Ak by navrhovatelka kipnu cenu
od kohokolvek prevzala, ur€ite by netrvala nadalej na poskytnuti p6zicky, resp. nehladala by spdsob,
ako domnelu p6zic¢ku odporkyni splatit, kedze v spornych nehnutelnostiach stale byvala a odporkyna ju
poziadala o ich vypratanie az po uplynuti troch rokov, kedy si zrejme myslela, Zze uz doslo k uplynutiu 3-
ro¢nej premli¢acej doby (v désledku omylu) a navrhovatelka by nemala ziadnu $ancu domoct sa pravnou
cestou vlastnickeho prava k spornym nehnutefnostiam. Naliehavy pravny zaujem na pozadovanom
ur€eni navrhovatelka jednoznacne preukazala, ked len takymto uréenim jej vlastnickeho prava sa mohla
domdct zmeny zapisu v katastri nehnutelnosti.



Odvolaci sud len dodava, ze absolutne neplatnymi su i Uverova zmluva €. 967/07 z 21. 8. 2007 a
zmluva o zabezpe€ovacom prevode vlastnickeho prava €. 967/07 z 21. 8. 2007. Tieto obsahuju viaceré
ustanovenia, ktoré odporuju zakonu, resp. i dobrym mravom. Z jednotlivych ustanoveni oboch zmluv
vyplyva, Ze navrhovatelka ako diZni¢ka a prevadzatelka nema mat Ziaden narok na vydanie rozdielu
medzi hodnotou spornych nehnutelnosti a diznou Ciastkou vo forme nesplatenej Casti uveru, véitane
jeho prisluSenstva. Takéto dojednanie, ktoré navrhovatelke ako diZni¢ke neprizndva narok na vydanie
tzv. hyperochy (rozdiel medzi hodnotou ziskanou veritelom a dlhom diznika vratane suvisiacich nakladov
veritela, resp. prebytok spenazenia predmetu zabezpecenia) je dojednanie, ktoré je v rozpore s dobrymi
mravmi, a preto je absolutne neplatné. Slovensky pravny poriadok navySe nedovoluje tzv. prepadny
zaloh, ktorého prvky vSak takéto dojednanie v zmluvach navrhovatelky a spolo¢nosti S.0.S. financ, spol.
s r. 0. vykazuje.

K namietkam advokata odporkyne, Ze ani jedno trestné oznamenie podané navrhovatelkou alebo jej
synom nebolo uzavreté vznesenim obvinenia & uz odporkyni alebo inej vySetrovanej osobe a teda
ani organy €inné v trestnom konani nezistili nesulad zdkona v prevadzanej nehnutelnosti odvolaci
sud uvadza nasledovné: Organy ¢inné v tresthnom konani vykondvaju také ukony, ktorych ucelom je
nalezité zistenie pachatelov trestnych ¢inov a ich spravodlivé potrestanie. To vS8ak neznamena, Ze ak
organy €inné v trestnom konani nezistia pachatefa trestného ¢inu a spravodlivo ho nepotrestaju, vietky
pravne ukony vykonané ucastnikmi konania su automaticky v sulade so zakonom, pripadne s Ustavou
a ostatnymi vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi. V zmysle O. z. je nepripustné i obchadzanie
zakona, konanie v rozpore s dobrymi mravmi, konanie v rozpore s uelom a obsahom zakona, Ci
vyuzivanie tiesne, neskusenosti. TakZze ak organy €inné v trestnom konani konanie konkrétnej osoby
neoznacia ako protipravne a tejto osobe nevznesu za takéto konanie obvinenie, zakonitym désledkom
vo v8etkych pripadoch nie je, Ze toto konanie je suladné so zakonom.

S poukazom na uvedené dbvody odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupna podla
ustanovenia § 219 ods. 1 O. s. p. ako vecne spravny potvrdil.

V odvolacom konani bola v plnom rozsahu uspedna navrhovatelka, v dbésledku €oho jej podla
ustanovenia § 224 ods. 1 O. s. p. v spojeni s ustanovenim § 142 ods. 1 O. s. p. vzniklo pravo na
nahradu trov odvolacieho konania. Tuto si uplatnila i vy€islila vo vySke 617,10 eur (1 Ukon pravnej sluzby
- vyjadrenie k odvolaniu odporkyne 506,21 eur, rezijny pausal 8,04 eur plus 20% DPH) a povinnost
zaplatit' ju uloZil preto odvolaci sud neuspesnej odporkyni k rukam advokata navrhovatelky do troch dni
od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Tento rozsudok bol prijaty pomerom hlasov 3 : 0, €iZze jednomyselne (§ 3 ods. 9 posledna veta zakona
€. 757/2004 Z. z. o sudoch v zneni neskorSich zmien a doplneni).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je mozné podat’ odvolanie.



