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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline, ako stid odvolaci, v senate v zloZeni z predsedniéky senatu JUDr. Amélie Paulerove;
a Clenov senatu JUDr. Réberta Urbana a JUDr. Erika Vargu, v pravnej veci navrhovatelov: 1/ N. W.,
bytom Q. €. XXX, 2/ R. W., bytom Q. €. XXX, 3/ Zdruzenie na ochranu obana spotrebitela HOOS, Luda
Zubka &. 2, Bratislava - Dubravka, ICO : 421766778, navrhovatelia v 1/ a 2/ rade pravne zastlpeni :
JUDr. Diana Hroncéekova, L. XXE, R. R., proti odporcovi : S.0.S. financ, spol. s r.o., Namestie Slobody
&. 10, Piestany, ICO : 36 250 406, za udasti vedlaj$ich G¢astnikov 1/ H. G., nar. XX.XX.XXXX, bytom
U. XXX, 2/ Ing. H. G., nar. XX.XX.XXXX, bytom U. XXX, v konani o navrhu navrhovatelov o urCenie
vlastnickeho prava, o neplatnost kupnej zmluvy, najomnej zmluvy, zmluvy o uzavreti budicej zmluvy a o
protinavrhu odporcu na pefiazné plnenie v sume 14.937,26 eur, na zaklade odvolania navrhovatelov 1/,2/
a na zaklade odvolania odporcu proti rozsudku Okresného sudu Namestovo €. k. 1C/63/2010-302 zo diia
26. augusta 2013 v spojeni s dopifiacim rozsudkom Okresného sudu Namestovo &.k. 1C/63/2010-351
zo dia 28. november 2014, takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok vo vyroku, v ktorom okresny sud urlil absolutnu neplatnost pravneho
ukonu, kupnej zmluvy por. €. 81/08 zo diia 29.10.2008 uzatvorenej medzi navrhovatelmi v 1/ rade a 2/
rade ako predavajucimi a odporcom ako kupujucim, ktorej predmetom je prevod vlastnickeho prava k
nehnutelnostiam nachadzajucich sa v k.U. Q., obec Q., zapisanych na Sprave katastra Namestovo, na
LV €. XXXX ako rodinny dom, sup. €. XXX, postaveny na parcele €. 5437/1 a parc. registra ,C* evidované
v katastralnej mape ako parcela €. 5437/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 120 m2, parc. €. 5437/2
zast. plochy a nadvoria o vymere 419 m2 (vyrok Il.).

Potvrdzuje rozsudok vo vyroku, v ktorom okresny sud urcil absolutnu neplatnost pravneho
ukonu, najomnej zmluvy €. 81/08 zo dria 29.10.2008, uzatvorenej medzi odporcom ako prenajimatelom
a navrhovatelmi v 1/ rade a 2/ rade ako najomcami, ktorej predmetom najmu je 3-izbovy rodinny dom
sup. €. XXX, nachadzajuci sa v obci Q., postaveny na parcele ¢. 5437/1 v celosti (vyrok lll.)

Potvrdzuje rozsudok vo vyroku, v ktorom okresny sud urcil absolutnu neplatnost pravneho
ukonu, zmluvy o uzavreti buducej zmluvy €. 81/08 zo dna 29.10.2008 uzatvorenej medzi odporcom ako
buducim predavajicim a navrhovatefmi v 1/ rade a 2/ rade ako buducimi kupujicimi, ktorej predmetom
sU nehnutelnosti nachadzajuce sa v k.U. Q., obec Q., zapisané na Sprave katastra Namestovo, na LV
€. XXXX ako rodinny dom sup. €. XXX, postaveny na parc. ¢. 5437/1 a parc. registra ,C* evidované
v katastralnej mape, parc. €. 5437/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 120 m2, parc. €. 5437/2
zastavané plochy a nadvoria o vymere 419 m2 v celosti (vyrok IV.)

Potvrdzuje rozsudok vo vyroku, v ktorom okresny sud ulozil navrhovatefom v 1/ rade a 2/ rade
povinnost zaplatit odporcovi sumu 14.937,26 eur v lehote 3 dni od pravoplatnosti rozsudku (vyrok V.).

M e ni rozsudok vo vyroku (vyrok l.), v ktorom okresny sud urcil bezpodielové spoluvlastnictvo
navrhovatelov v 1/ rade a 2/ rade k nehnutelnosti zapisanej na LV ¢. XXXX vedeného Spravou katastra
Namestovo, pre okres Namestovo, obec Q., k.U. Q., konkrétne rodinného domu nachadzajiceho sa na



parc. KNC €. 5437/1 sup. & XXX, pozemku parc. €. KNC &. 5437/1 o vymere 120 m2, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria, pozemku parcela ¢. KNC &. 5437/2 o vymere 419 m2, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria tak, Ze navrh navrhovatefov v 1/ rade a 2/ rade v tejto Casti z
amieta.

Zru$uje rozsudok vo vyroku, v ktorom okresny sud vo zvySku navrh zamietol a vo vyroku o nahrade
trov konania (vyrok VI., VIl.) a v rozsahu tohto zruSenia vracia vec sudu prvého
stupfia na dalSie konanie.

Nedotyka sa vyrokurozsudku, v ktorom okresny sud navrh navrhovatela v 3/ rade zamietol.
odévodnenie:

Napadnutym rozsudkom okresny sud urcil navrhovatelov 1/,2/ za bezpodielovych spoluvlastnikov
nehnutelnosti zapisanej na LV €. XXXX u Spravy katastra Namestovo, pre okres Namestovo, obec
Zakamenné, v k.U. Q., konkrétne rodinného domu nachadzajiceho sa na parc. KNC €. 5437/1 sup. ¢.
XXX, pozemku parc. ¢. KNC ¢&. 5437/1 o vymere 120 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria,
pozemku parc. €. KNC €. 5437/2 o vymere 419 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria (vyrok I).
Okresny sud urcil absolutnu neplatnost kipnej zmluvy uzatvorenej pod por. €. 81/08 zo dria 29.10.2008
medzi navrhovatelmi 1/,2/ ako predavajucimi a odporcom ako kupujucim, predmetom ktorej je prevod
vlastnickeho prava k nehnutelnosti v k.U. Q., obec Zakamenné, zapisané na Sprave katastra Namestovo
na LV & XXXX ako rodinny dom, sup. €. XXX, postaveny na parc. €. 5437/1 a parcela registra ,C"
evidované v katastralnej mape ako parcela ¢. 5437/1, zastavané plochy a nadvoria o vymere 120
m2, parcela €. 5437/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 419 m2 (vyrok Il). Okresny sud urcil
absolutnu neplatnost aj najomnej zmluvy €. 81/08 zo dna 29.10.2008, uzatvorenej medzi odporcom
ako prenajimateflom a navrhovatelmi 1/,2/ ako najomcami, predmetom ktorej bol najom 3-izbového
rodinného domu stp. &. XXX v obci Zakamenné, postaveny na parc. &. 5437/1 v celosti (vyrok Il). Dalej
za absolutne neplatnu urcil zmluvu o uzavreti buducej zmluvy €. 81/08 zo dfia 29.10.2008 uzatvorenu
medzi odporcom ako budicim predavajucim a navrhovatelmi v 1/,2/ rade ako bududcimi kupujucimi,
predmetom ktorej boli totozné nehnutelnosti teda tie, ku ktorym navrhovatelia 1/,2/ v sudenej veci ziadali
o urcenie vlastnickeho prava (vyrok V). Okresny sud ulozil navrhovatelom v 1/,2/ rade, aby odporcovi
zaplatili sumu 14.937,26 eur v lehote troch dni od pravoplatnosti rozsudku (vyrok V). Vo zvySku navrh
zamietol (vyrok VI). Dalej sud v dopifiacom rozsudku ( na &.l. 351 spisu ) zamietol v celom rozsahu
navrh navrhovatela v 3/ rade. Rozhodovanie o trovach konania okresny sud vyhradil po pravoplatnosti
rozsudku ( vyrok Il. )

Vykonanym dokazovanim mal preukazané, ze navrhovatelia 1/,2/ ako predavajuci a odporca ako
kupujuci uzavreli dia 29.10.2008 kupnu zmluvu, predmetom ktorej bol rodinny dom sup. €. XXX
(aktudlne sup. €. XXX) v kat. uz. Q., zapisany na LV ¢&. XXXX, parc. CKN 5437/1, zastavané plochy a
nadvoria o vymere 120 m2, parc. €. CKN 5437/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 419 m2. Vklad
kipnej zmluvy bol povoleny Spravou katastra Namestovo pod &. V 1921/08. Ugastnici zmluvy ktpnu
cenu v ¢lanku Il zmluvy dohodli vo vySke 14.937,26 eur (450.000,- Sk). Z vydavkového pokladniéného
dokladu podpisaného navrhovatelkou v 1/ rade bola preukazana ta skuto¢nost, Zze suma 450.000,- Sk
bola navrhovatelom vyplatena ako kipna cena. Prevzatie penazi navrhovatelmi v 1/,2/ rade nebolo
spochybriované.

Navrhovatelia tvrdili, ze ich umyslom nebolo predat nehnutelnost, ale zobrat Gver vo vyske 450.000,- Sk.
Aj odporcovym umyslom bolo poskytnut im aver v tejto sume, pretoze im poskytol svoje tlacivo ,Ziadost
o uver". Tvrdili dalej, Ze za poskytnuty uver mali zaujem rucit rodinnym domom. Podla nazoru sudu,
tvrdenie navrhovatefov v tomto smere podporuje vyplnena Ziadost’ o Uver, ktorou Ziadali o poskytnutie
uveru vo vyske zhodnej ako bola stanovena cena nehnutelnosti v kipnej zmluve. V Ziadosti o Uver bola
ur¢ena mesacna splatka Gveru vo vySke 13.500,- Sk, ktora zodpoveda vysSke mesacného najomného na
platenie ktorého sa zaviazali navrhovatelia v 1/ a 2/ rade na zaklade najomnej zmluvy. Sud poukazuje
aj na to, ze kipnu zmluvu pripravil odporca, navrhovatefom 1/ a 2/ zmluvy neboli prediozené pred ich
podpisom, nemali moznost vopred sa s textom zmluvy oboznamit. NavySe navrhovatelia 1/ a 2/ boli v
Case uzatvarania zmluv v taZivej socialnej situécii, proti navrhovatelovi sa viedli exekucie na vymoZenie
dizného poistného v prospech socialnej, zdravotnej poistovne a Uradu prace, soc. veci a rodiny (sud
poukazuje na prebiehajuce exekucné konania sp. zn. EX 252/03 a EX 887/04 u sudneho exekutora



JUDr. Vladimira Zachara, EX 499/03 u exekutora JUDr. Lubo3a Sidaka, napokon aj na EX 385/1999 u
sudneho exekutora Franti$kom Radza). Okrem pozdiZznosti navrhovatela v 1/ rade (v prospech socialne;j,
zdravotnej poistovne a uradu prace, soc. veci a rodiny) sa snaZili navrhovatelia pomdct i synovi s
financovanim nakladov, resp. 8kody, ktora vznikla v suvislosti s jeho dopravnou nehodou, mali vydavky
s vydajom dcéry, obaja tvrdili, Ze v Zivotnej situacii v akej sa nachadzali zmluvu ani necitali, obaja mali
zaujem o poskytnutie Uveru s poskytnutim zaruky svojim rodinnym domom, verili odporcovi a kupnu
zmluvu podpisali len preto, Ze boli v presved&eni, Ze po troch rokoch po zaplateni Gveru im bude dom
vrateny.

Vychadzajuc z preukazanych skutkovych tvrdeni navrhovatelov, okresny sud prijal zaver o absolutnej
neplatnosti kupnej zmluvy 81/08 zo dna 29.10.2008, ktorou navrhovatelia v 1/ a 2/ rade odpredali
rodinny dom odporcovi za kdpnu cenu predstavujucu nimi Ziadana vySku Uveru. Navrhovatelia tento
ukon neurobili vaZne, chceli peniaze pozi¢at, nie predat rodinny dom, aj odporca chcel peniaze poZi¢at,
o ¢om svedc¢i vyplnené tlacivo ,ziadost o poskytnutie uveru", ktoré navrhovatelom odporca poskytol.
Odporca nemal v umysle kupit dom, je zrejmé, Ze pri uzavierani kipnej zmluvy sa nezhodovala véla s jej
prejavom, ide o absolutne neplatny pravny ukon. Vykonané dokazovanie preukazalo, Ze u€astnici kupne;j
zmluvy len predstierali uzatvorenie kupnej zmluvy, v skuto€nosti mali zaujem zabezpedit' pohladavku
odporcu. Navrhovatelia boli utvrdzovani odporcom o poskytnuti Uveru a az v defi podpisu zmluv, ktoré
neboli predlozené vopred na ich preStudovanie, boli uzavreté 3 vzdjomne previazané zmluvy, okrem
kupnej zmluvy aj zmluva najomna a zmluva o buducej zmluve. Odporca takymto spésobom vyuzil tazivu
socialnu situaciu navrhovatelov v 1/ a 2/ rade, zmluvu im predlozil na podpis a zarovef overenie ich
podpisov bez toho, aby sa mohli dékladne vopred oboznamit’ s jej obsahom.

Odporca na zaklade absolutne neplatnej kipnej zmluvy sa nestal vlastnikom Zalovanych nehnutefnosti,
preto ich ani nemohol kupnou zmluvou €. 10/10 zo dna 06.07.2010, vklad ktorej bol povoleny
Spravou katastra Namestovo €. V 1101/10 odpredat’ vedlajsim u€astnikom (aktudlne zapisanym na
liste vlastnictva k Zalovanym nehnutelnostiam). Sid poukézal aj na uznesenie Ustavného sidu SR sp.
zn. 1.US 50/10 zo diia 10. februara 2010, najmé na zaver, Ze platne neméze nadobudnut vlastnicke
pravo pravny nastupca, ak subjekt, od ktorého odvodzuje svoje vlastnicke pravo k nehnutelnosti toto
pravo nikdy nenadobudol. V zmysle tejto zasady je potom neplatna i kipna zmluva, ktorou odporca
ako nevlastnik previedol vlastnicke pravo k nehnutefnostiam zapisanym na LV & XXXX v k.U. Q. na
vedlajSich ulastnikov. Navyse vedlajsi uCastnik v rade 1/ potvrdil, Ze so zapisom kupnej zmluvy V
1101/10 (pod uvedenym &islom bola zavkladovana kupna zmluva, ktoru vedlajsi u€astnici s odporcom
uzatvorili) suhlasil i napriek tomu, Ze o vedeni tohto sudneho konania uz v katastri nehnutefnosti bola
zapisana poznamka, konkrétne dria 09.07.2010 pod €. P 2166/10. Sud poukazuje na zavaznost vyrokom
pravoplatného rozsudku o ur€eni vecného prava k nehnutelnosti ( § 159a O.s.p.) aj pre u€astnikov
zmluvy, ktorych sa tyka navrh na povolenie vkladu vecného prava k dotknutej nehnutelnosti podanym v
Case, ked v katastri nehnutelnosti bola vykonana poznamka o tomto sudnom konani.

Okresny sud naliehavy pravny zaujem navrhovatelov z pohfadu § 80 pism. c) O.s.p. na pripustnosti
uréovacej zaloby videl v tom, Ze na liste vlastnictva €. XXXX v k.0. Q. su zapisani ako vlastnici spornych
nehnutelnosti vedlajsi u€astnici v 1/ a 2/ rade, v zaujme zosuladenia skutoéného stavu je potrebné,
aby boli zapisani ako vlastnici spornych nehnutelnosti odporcovia 1/,2/ a zmenu zapisu nie je mozné
dosiahnut’ Zalobou o uréenie vlastnictva.

Za opodstatneny vyhodnotil sud navrh aj v tej €asti, v ktorej navrhovatelia 1/,2/ sa domahali neplatnosti
najomnej zmluvy, uzavretej dfia 29.10.2008. Oznacenou najomnou zmluvou prenajimatel - odporca dra
29.10.2008 prenajal navrhovatelom 1/,2/ trojizbovy rodinny dom sup. €. XXX v k.U. Q., postaveny na parc.
€. 5437/1 v celosti (ide o nehnutelnost, ktora bola predmetom neplatnej kipnej zmluvy). Nehnutelnost
bola navrhovatefom 1/,2/ prenechana vylu€ne za u&elom byvania. Najom bol dojednany na dobu urditu,
v trvani 36 mesiacov od 29.10.2008 do 29.10.2011. Najomné v zmluve bolo dohodnuté za uvedené
obdobie vo vyske po 448,12 eur (13.500,- Sk) mesacéne, pritom najomcovia sa zaviazali ku 29. oktébru
2011 predmet najmu uvolnit, vystahovat sa, odovzdat od predmetu najmu kl'u¢e prenajimatelovi bez
akéhokolvek naroku na nahradny byt. Odporca dfiom uzavretia zmluvy o ndjme vyhlasil, Ze je vlastnikom
prenajimanych nehnutefnosti, ich vlastnikom vSak nebol a ani sa nestal. Vklad kipnej zmluvy do katastra
nehnutelnosti bol povoleny dria 05.12.2008, teda v defi uzavretia ngjomnej zmluvy s predmetom najmu
odporca nemohol eSte nakladat’ ako ich vlastnik a k predmetu najmu iné pravo nemal. Okresny sud



vychadzajuc z ustanovenia § 39 Obdianskeho zakonnika ( dalej iba Oz.) uzavrel, Ze ndjomna zmluva je
absolutne neplatny pravny ukon pre rozpor so zakonom.

Navrhovatelia a ani odporca nemali zaujem kupit nehnutelnost, ale zaujmom navrhovateflov bolo ziskat
Uver a zaujmom odporcu poskytnut tento aver. Tomuto zaveru nasved&uje postup zastupcov odporcu,
ktori predlozili navrhovatelom tladivo o poskytnuti averu, v iom bola vyznadena vyska uveru, vyska
mesadnych splatok a dizka splacania tuveru. Nasledne odporca ako dodavatel predloZil navrhovatelom
ako spotrebitelom kupnu zmluvu, najomnd zmluvu a zmluvu o buducej kipnej zmluve, &im sa obisli
ustanovenia prijaté Slovenskou republikou na vykonanie Smernice Rady 87/102/EHS na ochranu
spotrebitela, ktora v ¢lanku 14 ods. 2 uklada clenskym Stadtom, aby ustanovenia, ktoré prijmu na
vykonanie tejto smernice neobchadzali v désledku formulacie dohdd, najma rozdelenim Ciastky Uveru do
niekolkych dohdd. Odporca tuto zakonnu povinnost nereSpektoval, nekonal s odbornou starostlivostou
vzmysle § 4 ods. 8 zak. €. 250/2007 Z.z., &im sa dopustil nekalej obchodnej praktiky (poukaz sidu na § 7
ods. 2 pism. a) zak. €. 250/2007 Z.z.. Kupna zmluva V 1921/08 zo dfia 29.10.2008 ako aj najomna zmluva
€. 81/08 zo diha 29.10.2008 su neplatné nielen z ddvodov uz uvedenych, ale aj pre neprijatelné zmluvné
podmienky, pre ktoré je neplatna aj zmluva o buducej kipnej zmluve €. 81/08 zo diia 29.10.2008.

Odporca vzajomnym navrhom sa domahal uloZenia povinnosti navrhovatelom 1/,2/ vratit mu kipnu cenu
vo vySke 14.937,26 eur, ktoru im vyplatil dAa 29.10.2008. Navrhovatelia v 1/ a 2/ rade vzajomny navrh
neakceptovali, boli nazoru, Ze odporca je opravneny taky navrh vzniest vyluéne v konani, v ktorom sa
vyporiadavaju vzajomné naroky, preto Ziadali, aby vzajomny navrh bol vylu¢eny na samostatné konanie.
Vzniesli zaroven voéi uplathenému naroku namietku premi¢ania s poukazom na to, ze odporca sa
domaha vratenia bezdévodného obohatenia z dévodu absolutne neplatného pravneho ukonu - uzavretia
uverovej zmluvy so zabezpe&ovacim prevodom prava, ktory bol odporcom rozlozeny do 3 vzajomne
previazanych zmlav : kipnej, ndjomnej zmluvy a zmluvy o buduicej kupnej zmluve. Navrhovatelia 1/,2/
Ziadali zapocitat sumy zaplatené nimi odporcovi z titulu uhrady splatok uveru, ktoré odporca v zmluve
oznadil ako najomné.

Okresny sud pri posudzovani vzajomného navrhu odporcu vychadzal z ust. § 457 Oz, a vznesenu
namietku preml€ania navrhovatelmi 1/,2/ vo€i pefiaznému naroku odporcu hodnotil podfa § 107
ods. 3 Obcianskeho z&konnika. Argumentoval, Ze kdpna zmluva, ktorou navrhovatelia v 1/,2/ rade
odpredali nehnutelnosti (predmet sporu) za kipnu cenu 14.937,26 eur je absolutne neplatna. Podla §
457 Oz, ak je zmluva neplatna, alebo ak bola zruSena je kazdy z ucastnikov povinny vratit druhému
vSetko, ¢o podla nej dostal. Vzajomne podmienenymi plneniami pri uzavreti kipnej zmluvy je prevod
vlastnictva zo strany predavajuceho a vyplatenie kipnej ceny zo strany kupujuceho. Na zaklade
neplatnej kipnej zmluvy nedoslo k prevodu vlastnictva na odporcu (kupujiuceho), ktory vSak kipnu cenu
zaplatil. Tato je potrebné vratit, pricom tato restitucia je z druhej strany vyvazena tym, Ze vlastnictvo
k predavanému predmetu nepreSlo na kupujuceho alebo zostalo na predavajucom (R 1/1979).
Okresny sud za nedévodnu vyhodnotil namietku premli€ania vznesenu navrhovatelmi voCi pefiaznému
naroku pozadovaného odporcom. Sud poukazal na skutoCnost, Ze z neplatnej kipnej zmluvy ide o
synalagmaticky zavazok oboch u€astnikov vyplyvajuci priamo zo zakona (§ 457 Oz), navySe predmetom
konania nie je vydanie bezdévodného obohatenia. Kompenzaénu namietku navrhovatefov 1/,2/, ktori
Ziadali zapoditat' ich pohlfadavky predstavujuce zaplatenie splatok iveru oznagenych v ndjomnej zmluve
ako splatky nagjomného sud kvalifikoval ako ich obranu proti navrhu odporcu.

Okresny sud vo vztahu k navrhovatelovi v 3/ rade navrh dopifiacim rozsudkom zamietol pre nedostatok
aktivnej vecnej legitimacie

Rozhodovanie o trovach konania okresny sud vyhradil postupom podla § 151 ods. 3 O.s.p. aZz po
pravoplatnosti rozsudku vo veci same;.

Proti rozsudku okresného sudu v zékonnej lehote podal odvolanie odporca. Argumentoval prioritne
tym, Ze spotrebitelskd zmluvu s navrhovatelmi neuzatvorili. Kipnou zmluvou bol zaloZeny Standardny
obd&iansko-pravny vztah medzi kupujucim a predavajucim podla § 588 a nasl. Oz. Tento pravny
vztah nie je mozné chapat ako vztah medzi spotrebitefom a dodavatefom, &ize vztah spotrebitelsky
v zmysle § 52 a nasl. Oz. Sud nespravne posudil predmetny zavazkovy vztah ako spotrebitelsky.
Odvolatel poukazuje aj na &lanok 20 Ustavy SR v spojeni s &lankom 11 Listiny zakladnych prav
a slobdd zaru€ujuci nedotknutelnost vlastnickeho prava. Tvrdi, Ze tato zasada patri k zakladnym



zdsadam Obcianskeho zdkonnika, tak ako aj zésada ochrany dobromysefnosti. Odnat vlastnicke
pravo dobromyselnym nadobudatelom nie je mozné. Podfa odvolatela odfatim vlastnickeho prava
dobromyselnému nadobudatelovi sa naruSuje celd koncepcia pravnej istoty a ochrany nadobudnutych
prav, priCom takéto konanie nezodpoveda ponatiu materialneho pravneho Statu a je v rozpore s
demokratickym pofiatim $tatu. V tejto savislosti citoval aj zaver Nalezu Ustavného sudu CR PI US 78/06
zo dfia 16. oktdbra 2007.

Odvolatel uvadza dalej, Ze dria 29.10.2008 uzatvorili Standardnu kupnu zmluvu, podpisanu slobodne,
dobrovolne a vazne. Spifala vetky formélne, obsahové naleZitosti, nasledne prislusny organ katastra
povolil prevod vlastnickeho prava, zavkladoval zmluvu pod sp. zn. V 1921/2008. KedZe navrhovatelia
disponuju kupnou zmluvou zo dnha 29.10.2008 je otazne ich tvrdenie, ze nikdy nechceli predat
nehnutelnost, ale chceli iba uver, ako je totizZ mozné, Ze viac ako 20 mesiacov (doba medzi uzatvorenim
kupnej zmluvy a podanim Zaloby) disponovali s predmetnou kiipnou zmluvou a az v juli roku 2010 zistili,
¢o podpisali. Je ugelové a zavadzajuce ich tvrdenie o ich nevedomosti, Ze predavaju nehnutelnost,
tvrdenie, Ze nechceli nehnutelnosti predavat ale chceli zobrat Gver. Umyslom navrhovatelov bolo asi
este nejaky €as uzivat nehnutefnost, preto podpisali najomnu zmluvu, zaviazali sa platit najomné vo
vySke 13.500,- Sk mesacne, svoju povinnost' platit riadne a v€as najomné nesplnili, preto dna 30.
septembra 2010 najomnu zmluvu zo dia 29.10.2008 on ( odporca ) vypovedal. Vypoved z najmu obom
navrhovatelom bola doru¢enda, vypovedna doba uplynula s poukazom na § 667 ods. 2 OZ dria 31.
januara 2010.

Odvolatel poukazuje aj na platne uzatvoreni dohodu o urovnani s navrhovatelmi 1/,2/. V nej sa
navrhovatelia 1/,2/ zaviazali dobrovolne vypratat nehnutelnost a odporca im odpustil nedoplatok na
najomnom, pritom v dohode o urovnani difa 01.04.2010 sa zaviazali navrhovatelia ,Z2e nebudu branit
vo vykone legalnych vlastnickych prav odporcu k nehnutefnosti". Odvolatel mal za to, Ze dohoda
0 urovnani bola uzatvorena platne podfa § 585 ods. 3 Obcianskeho zakonnika, takto uzatvorena
dohoda nahradza predchadzajiuci zavazok, neobstoja preto argumenty navrhovatefov o neplatnosti
predmetnych zmldyv, tie totiz boli nahradené dohodou o urovnani. Napokon u navrhovatefov 1/,2/
neexistuje ani naliehavy pravny zaujem na urceni vlastnickeho prava k nehnutelnosti. Navrhovatelia hoc
sa domahaju urenia vlastnickeho prava, vobec nepreukazali, ako sa mienia vysporiadat s odporcom,
ktorému pre pripad ur€enia vlastnickeho prava nebudu vratené peniaze - kupna cena, pricom by
jednoznaéne vznikli naroky na vratenie bezdévodného obohatenia. Zalobu treba povazovat za uréovaciu
podanu z pohladu ust. § 80 pism. ¢) O.s.p. Taka zaloba nie je spravidla opodstatnena vtedy, ak ma
pozadované urenie len povahu predbeznej otazky, ktora nerieSi a ani neméze riesit cely obsah a
dosah sporného pravneho vztahu alebo prava. Odvolatel poukazuje na teoreticky i pravny vyznam
institatu ust. § 80 pism. ¢) O.s.p. V rovine pravnej tedrie sa vyjadruje k aplikacii uvedeného ustanovenia.
Poznamenal, Ze v sudenej veci neodstrani sa stav pravnej neistoty v pravnych vztahoch ucastnikov,
bude vyrieSena iba predbezna otazka (platnostou/neplatnostou kupnej zmluvy ako pravneho ukonu)
vo vztahu k posudeniu, ¢i na nehnutefnosti navrhovatelov viazne v prospech odporcu nejaké pravo. U
navrhovatelov neexistuju Ziadne relevantné okolnosti, na zaklade ktorych by bolo mozné predpokladat,
Ze su vlastnikmi predmetnych nehnutelnosti. Z tohto dévodu odvolatel povaZuje napadnuty rozsudok
sudu prvého stuprfia za nespravny, domaha sa zruSenia rozsudku a vratenia veci sudu prvého stupna
na dalSie konanie.

Odvolanie podali v zakonnej lehote aj navrhovatelia 1/,2/. Ich odvolanie smeruje : 1. do vyroku rozsudku,
v ktorom okresny sud im ulozil povinnost spolo€ne a nerozdielne zaplatit odporcovi 14.937,26 eur v
lehote 3 dni od pravoplatnosti rozsudku, a, 2. do vyroku, v ktorom sud ich navrh vo zvySku zamietol.
V ostatnych vyrokoch navrhovatelia 1/,2/ hodnotili rozsudok sidu za vecne spravny. V odvolanim
napadnutych vyrokoch vytykali, Ze vzajomny navrh uplatneny odporcom sud nevylucil na samostatné
konanie, hoc takyto procesny navrh uplatnili. Mali za to, Ze ak sud zac&al konat o vzajomnom navrhu
odporcu bez toho, aby tento navrh vylugil na samostatné konanie, mal takyto navrh spoplatnit. Sud takto
nepostupoval, odporcu nevyzval na zaplatenie sudneho poplatku. Postupom sudu podfa ich nazoru
doSlo k porusSeniu ich prava na spravodlivy proces, k odnatiu moznosti konat pred sudom, ked im
nebolo mozné vyuZit pravne institaty, ktoré im zakon priznava. NestotozZnili sa so zaverom sudu, ked
nezapocital na vzajomny navrh odporcu nimi uplatneny narok voCi odporcovi predstavujuci plnenie,
¢o mu uhradili z titulu najomného z ngjomnej zmluvy, ktort sud oznadcil za absolutne neplatnt a ako
viazanu zmluvu s dal$imi dvoma zmluvami - kipnou zmluvou a zmluvou o buducej zmluve hodnoatil,



Ze vSetkymi tromi zmluvami odporca obiSiel zakon, ked v skutoénosti mal zaujem uzavriet Uverovu
zmluvu. Oddbvodnenie rozsudku v &asti, Ze z ich strany iSlo len o obranu nema vo vztahu k jeho
rozhodnutiu o nezapoditani nimi uplatnenych sum pravne opodstatnenie. Sud rozsah nimi uplatnenych
sum mal zapoditat na narok odporcu, jednalo sa totiZ o plnenie z toho istého uverového vztahu a zo
zmluvy, ktord sud v konani ur€il za neplatnd. Postupom sudu im bolo odnaté pravo na spravodlivost
a na pravnu istotu, pretoze v pripade uplatnenia svojho prava v dalSom konani je ich pravo vyrazne
oslabené z dévodu preml&ania, ktori namietku by odporca s najvacSou pravdepodobnostou aj vzniesol.
Odvolatelia argumentuju pravnym vyznamom ust. § 457 Oz, hoc vo vztahu k vysloveniu neplatnosti
kupnej zmluvy okresny sud vychadzal zo synalagmatického charakteru zavazku, v pripade neplatne;j
najomnej zmluvy, podla oznaCenej hmotnopravnej Upravy takto nepostupoval. V sudenej veci i8lo o
tri vzajomne viazané zmluvy, ktorymi sa sledovalo uzavretie uverovej zmluvy. Mali za to, Ze sud mal
vzajomny navrh odporcu zamietnut, alebo mal prihliadnut na nimi vznesené naroky uplatnené z titulu
zaplateného najomného a toto zapocitat' na vzajomny navrh odporcu. V opaénom pripade na strane
odporcu bude dané bezdévodné obohatenie. Oni dostatocne vySpecifikovali nekald obchodnu praktiku,
najma, Ze zakaz uzatvarat kupne zmluvy sa vztahuje len na tie pripady, v ktorych odporca sleduje
v skutoCnosti poskytnutie Uveru alebo p6ziCky spotrebitefom. Nestotoznili sa s ndzorom sudu, Ze by
vyhovenie takému navrhu bolo absolutnym obmedzenim odporcu uzavriet akukolvek kupnu zmluvu. Od
odporcu Ziadali primerané finanéné zadostucinenie, konanim odporcu doslo k vyraznému zasahu do
ich osobnostnych prav, ked boli nuteni aj so svojimi detmi opustit svoje obydlie, ktoré bolo ich jedinym
obydlim, tieto udalosti boli sprevadzané stresom, strachom, neistotou, beznadejou, bezmocnostou a
zUfalstvom. VSetky tieto utrapy museli podstupit, zazivat niekolko rokov. Nejde pritom o skuto€nosti,
ktoré by bolo potrebné osobitne dokazovat. Navyse v sidnom spise sa nachadza listinny dokaz, napr.
prikazna zmluva, akym spésobom s nimi odporca komunikoval, Ze boli v nadzi donuteni uzavriet
dohodu o urovnani, v ktorej sa zaviazali dobrovolne vypratat' ich rodinny dom, pretoze boli v opaénom
pripade nuteni vystahovat sa. Na tento ucel odporca najal iné osoby, za tym ucelom uzavrel prikaznu
zmluvu, tieto im svojim zjavom a vystupovanim nahanali strach, preto su splnené podmienky podla
§ 13 ods. 1 OZ pre uplatnenie prava aj na nahradu nemajetkovej ujmy v peniazoch, kedZe doslo k
zniZeniu ich fudskej dostojnosti zavaznym spdsobom. Napriek tomu, Ze rany, ktoré im boli spdsobené
konanim odporcu nem6zu byt ni€im zhojené, domahaju sa vo&i nemu aspon poskytnutia primeraného
zadostucinenia v peniazoch vo vySke 750,- eur pre kazdého z nich. Narok na primerané finanéné
zadostuc€inenie okresny sud nespravne pravne posudil, vtomto smere nedostatoCne zistil skutkovy stav.
Zo vSetkych vy&Sie uvedenych dévodov sa odvolatelia domahaju zruSenia rozsudku okresného sudu v
odvolanim napadnutych vyrokoch a Ziadaju vratit vec sudu prvého stupfia na dalSie konanie.

Navrhovatelia 1/,2/ v pisomnom vyjadreni k odvolaniu odporcu sa pridrziavali svojich vyjadreni v
podanom odvolani. Za spravne povazovali posudenie predmetného zavazkového vztahu sidom prvého
stupfia ako spotrebitelsky pravny vztah a zmluvu ako spotrebitelsku. Z obsahu troch viazanych zmluv
bolo zrejmé, Ze odporcovi iSlo o poskytnutie Uveru a nie o kipu rodinného domu. Ich rodinny dom mal
byt len prostriedkom zabezpec&enia poskytnutého uveru. V pripade posudzovanych zmluv iSlo o neplatny
pravny ukon z dévodu ich rozporu so zakonom a dobrymi mravmi. Takyto pravny ikon nemohol spdsobit’
platné pravne nasledky nadobudnutia vlastnickeho prava odporcom k rodinnému domu. Podstatnou
okolnostou, na ktoru poukazuju a ktord odporca zastiera je, Ze ten nenadobudol vlastnicke pravo v
dobrej viere, preto ani nebol dobromyselnym drzitelom domovej nehnutelnosti. Sud prvého stupna
spravne vyhodnotil skuto&nu volu obidvoch zmluvnych stran s poukazom i na tu skutoénost, Ze ndjomna
zmluva sa uzatvarala v ten isty defi ako kipna zmluva, vSetko za situacie, ked odporca eSte nebol
opravneny nakladat s predmetom najmu spdsobom takym ako je to obsiahnuté v najomnej zmluve.
Obidvom zmluvnym stranam iSlo o uzavretie zmluvy o Uvere so zabezpe€ovacim pravom k domovej
nehnutelnosti ich, navrhovatefov. Absolutne neplatny pravny tkon nespdsobuje Ziadne ucinky, preto nie
je mozné absolutne neplatni ngjomnd zmluvu ani vypovedat. Predmetom vedeného konania nebolo
posudzovanie otazok platnosti dohody o urovnani zo dfia 01.04.2010, preto je bez vyznamu tuto otazku
v predmetnom konani rieSit a posudzovat. Navrhovatelia tvrdili, Ze maju naliehavy pravny zujem na
uréeni vlastnickeho prava, ich ur€ovacia zaloba je pripustna, pretoZe je v katastri nehnutelnosti ako
vlastnik ich domovej nehnutefnosti evidovany subjekt odliSny od nich, uréenie ich viastnickeho prava
( bezpodielového spoluvlastnictva ) privodi zosuladenie pravneho stavu so stavom evidencie v katastri
nehnutelnosti. Oni sa domahaju zrusenia rozsudku sudu prvého stupria iba nimi v odvolani napadnutych
vyrokoch.

Odporca pisomné vyjadrenie k odvolaniu navrhovatelov 1/,2/ nepredlozil.



Krajsky std v Ziline ako sud odvolaci (§10 ods. 1 O.s.p.) po zisteni, Ze odvolanie podali na to opravneni
ucastnici ( § 201 prva veta O.s.p.) v zdkonom stanovenej lehote (§ 204 ods. 1 O.s.p.) preskumal vec
z rozsahu a dévodov podla § 212 ods. 1 O.s.p. a aplikaciou postupu podla § 156 ods. 3 v spojeni s
§ 211 ods. 2 a § 214 ods. 2 O.s.p. ( bez nariadenia odvolacieho pojednavania ) potvrdil rozsudok
okresného sudu podla § 219 ods.l,2 O.s.p. vo vyrokoch Il lIl., IV., V. zmenil rozsudok vo vyroku I. podla
§ 220 O.s.p., rozsudok zrusil podla § 221 ods.1 pism. h,f O.s.p vo vyrokoch VI.,VII. a v rozsahu tychto
zruSenych vyrokoch vratil vec sudu prvého stupria na dalSie konanie.

V sudenej veci z rozsiahleho dokazovania je preukazané, Ze navrhovatelia 1/,2/ (ako predavajuci)
odporca (ako kupujuci) podla § 588 a nasl. Obcianskeho zakonnika uzatvorili kipnu zmluvu dna
29.10.2008. Predmetom uvedenej kipnej zmluvy boli nehnutelnosti nachadzajuce sa v kat. uz. Q., okres
Zakamenné, zapisané na Sprave katastra Namestovo, na LV & XXXX ako rodinny dom sup. & XXX,
postaveny na parc. & 5437/1 a parc. registra ,C" evidované na katastralnej mape parc. ¢. 5437/1 -
zastavané plochy a nadvoria o vymere 120 m2, parc. €. 5437/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere
419 m2, ktoré navrhovatelia vlastnili titulom BSM v celosti. V &lanku Il zmluvy G€astnici kupnu cenu
dohodli vo vySke 450.000,- Sk, po prepocte podfa konverzného kurzu Narodnej banky Slovenska na
Eura sa jednalo o sumu 14.937,26 eur. V konani nebolo sporné, Ze navrhovatelia 1/,2/ od odporcu
prevzali sumu 14.937,26 eur v hotovosti, potvrdzuje to nielen obsah Clanku IV zmluvy, ale aj doklad o
prevzati uvedenej sumy navrhovatelmi 1/,2/. Ako vyplyva zo zmluvy - bod 6, predavajuci sa zaviazali
predmetna nehnutefnost uvolnit najneskor do 29.10.2011, teda, zaviazali sa bezodkladne k uvedenému
datumu vystahovat, vypratat predmet prevodu, odovzdat ho kupujucemu bez akéhokolvek naroku na
bytovu nahradu. Predmetna kipna zmluva bola u katastra nehnutefnosti aj zavkladovana, vklad povolila
Sprava katastra Namestovo pod €. V 1921/08 driom 05.12.2008.

Medzi odporcom a navrhovatelmi 1/,2/ v ten isty defi ako bola uzatvorena kupna zmluva, teda dha
29.10.2008 bola uzatvorena aj najomna zmluva, predmetom najmu je trojizbovy rodinny dom sup. €.
XXX v obci Zakamenné, postaveny na parc. & 5437/1 v celosti (odvolaci sud poukazuje na to, Ze
ide o nehnutelnost, ktora bola predmetom kupnej zmluvy dfia 29.10.2008), v €lanku | tejto najomne;j
zmluvy vyhlasil odporca (v postaveni prenajimatela), Ze predmet najmu prenajima ako vyluény vlastnik
nehnutelnosti s dobou najmu podla dojednania u€astnikov v €lanku IV v trvani 36 mesiacov, a to od
29.10.2008 do 29.10.2011 s vy8kou mesa&ného najmu za uvedené obdobie v sume 13.500,- Sk (v
prepocte na eura 448,12 eur), jedna sa pritom za obdobie najmu v trvani 36 mesiacov.

Dria 29.10.2008 bola zarover spisana na Notarskom urade JUDr. BoZeny Lonekovej v Namestove
notarska zapisnica pod N 130/2008 Nz 46083/2008, obsahujuca vyjadrenie povinnych oséb
(navrhovatelov 1/,2/) o suhlase s vykonatelnostou notarskej zépisnice podla § 41 ods. 2 Exekuéného
poriadku, v ktorom navrhovatelia 1/,2/, v postaveni povinnych osdb z najomnej zmluvy sa zaviazali
uvolnit' predmet najmu najneskér do 29.10.2011 a bezodkladne sa vystahovat, vypratat predmet
najmu, odovzdat' prenajimatelovi kft¢e, a to bez akéhokolvek naroku na bytovu nahradu. Zaroven dali
suhlas, aby notarska zapisnica sa stala vykonatefnym titulom pre exekuciu podla § 41 ods. 2 pism. c)
Exeku€ného poriadku. Pravny dévod plnenia sa oznacuje ngjomna zmluva €. 81/08 zo dfia 29.10.2008
uzatvorena medzi osobou opravnenou a povinnymi osobami (povinnou osobou bola SOS Finance spol.
s r.0., Nam. slobody 10, Piestany, ICO : 36250406).

Navrhovatelia 1/,2/ a odporca dna 29.10.2008 uzatvorili aj zmluvu o uzavreti buducej zmluvy €. 81/
08 podla § 50a Obcianskeho zakonnika, ktorou odporca (buduci predavajuci) a navrhovatelia 1/,2/
(buduci kupujuci) sa zaviazali uzavriet kiipnu zmluvu, predmetom ktorej bude prevod vlastnickeho prava
k nehnutefnostiam v k.U. Q., zapisané na Sprave katastra Namestovo na LV €. XXXX ako rodinny
dom sup. €. XXX postaveny na parc. €. 5437/1 a parcely registra ,C" evidovanej na katastralnej mape
parc. €. 5437/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 120 m2, parc. &. 5437/2 - zastavané plochy
a nadvoria o vymere 419 m2 v celosti, teda sa jednalo o nehnutelnosti, ktoré boli predmetom kupnej
zmluvy uzatvorenej medzi navrhovatelmi 1/,2/ v postaveni predavajucich a odporcom ako kupujucim
dna 29.10.2008 za kupnu cenu 450.000,- Sk. V uvedenej zmluve sa zaviazali U€astnici uzavriet kipnu
zmluvu najneskér do 29.10.2011, dohodli sa na kupnej cene vo vySke 450.000,- Sk, v prepocte na Eura
14.937,26 eur s tym, Zze a) buduci kupujuci maju uhradené najomné a prislusenstvo vyplyvajuce im z
najomnej zmluvy uzatvorenej s buducim predavajucim na predmet kupy, b) buduci kupujuci predlozia



potvrdenie o vyplateni vSetkych poplatkov suvisiacich s uzivanim predmetnej nehnutelnosti (voda, plyn,
elektrika, odpad a pod.), ¢) buduci kupujuci pred podpisom kupnej zmluvy zaplatili celd kiipnu cenu. Za
splnenia tychto podmienok buduci predavajici ma povinnost bezodkladne uzatvorit' a podpisat’ kipnu
zmluvu tak , aby spifiala v8etky poZiadavky na zapis do katastra nehnutelnosti. Buduci predavajuci a
buduci kupujuci sa dohodli na kupnej cene vo vySke 450.000,- Sk/14.937,26 eur (pozn. odvolacieho
sudu - zodpoveda sume 486.000,- Sk).

Odporca diia 30.09.2009 dal navrhovatelovi 2/ vypoved z najmu nehnutelnosti na tom zaklade, Ze
navrhovatelia 1/,2/ nesplnili svoje povinnosti splacat najom riadne a v€as, odporca eviduje Uhradu
najomného vo vyske 2.241,47 eur (67.526,60 Sk) za mesiace oktéber, november, december 2008,
marec 2009 a maj 2009, preto podlfa § 677 ods. 2 ObcCianskeho zakonnika ako prenajimatel dava
vypoved z najmu. DiAom 30.09.2009 odporca zaroven odstupil od zmluvy o uzavreti buducej zmluvy
ku diiu 30.09.2009 pre neplnenie si povinnosti navrhovatelmi 1/,2/ nasledne vyzval ich k vyprataniu a
vystahovaniu sa z predmetu prevodu a odovzdaniu kfu€ov, najneskér do 10 dni od doruéenia oznamenia.

Nehnutefnosti, ktoré tvorili predmet kipnej zmluvy uzavretej dfia 29.10.2008 medzi navrhovatefmi 1/,2/
(ako predavajucimi) a odporcom (ako kupujucim) odporca odpredal kipnou zmluvou H. G. a H. G, tito
nadobudli nehnutelnosti do bezpodielového spoluvlastnictva manZzelov, vklad ich vlastnickeho prava
povolila rozhodnutim Sprava katastra Namestovo pod V 1101/10 zo dia 30. septembra 2010. Navrh
na povolenie vkladu vlastnickeho prava titulom oznacenej kipnej zmluvy bol katastru doru¢eny dha
07.07.2010. H. G. a H. G. (aktualne v procesnom postaveni vedlajSi u€astnici) boli resp. su k spornym
nehnutelnostiam zapisani ako vlastnici na LV &. XXXX, titulom kupnej zmluvy zavkladovanej pod V
1101/10, pritom v poznamke na oznacenom liste vlastnictva sa uvadza ,zaéatie sudneho konania o
ur€enie vlastnickeho prava k dotknutym nehnutelnostiam €. T2166/10-161/10, 211/10". Voc&i vedlajSim
ucastnikom v posudzovanej veci okresny sud rozhodoval predbeznym opatrenim 1C/63/2010-136 zo
dria 28. oktébra 2011 (potvrdené i uznesenim Krajského sudu v Ziline 9Co/452/2011-149 z 08. februara
2012), zakazal im az do pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej, predat, darovat, zalozit, zriadit
zalozné pravo, exekuéné zalozné pravo, zriadovat’ akékolvek iné prava v prospech tretich osbb, zriadit
vecné bremeno, alebo inak zatazit nehnutelnosti zapisané na LV €. XXXX vedenom Spravou katastra
Namestovo, pre okres Namestovo, obec Zakamenné, v k.U. Q., ide pritom o totozné nehnutelnosti, ktoré
boli predmetom kudpnej zmluvy medzi navrhovatelmi 1/,2/ a odporcom uzatvorenej 29.10.2008. Zaroven
okresny sud zamietol navrh navrhovatelov na nariadenie predbezného opatrenia v ¢asti, v ktorej Ziadali
ulozit povinnost H. G. a H. G. zna3at’ uzivanie dotknutych nehnutelnosti.

Aj podfa nazoru krajského sudu vykonané dokazovanie preukazalo, Ze navrhovatelia a odporca
uzatvorenim kupnej zmluvy dfia 29.10.2008 sledovali iny, odliSny pravny, ale aj vecny zamer nez bola
kupa. Preukazatelne v Case uzatvorenia kipnej zmluvy navrhovatelia 1/,2/ sa nachadzali v nepriaznive;j
Zivotnej a socialnej situacii, boli vo finanénej nudzi, nepriaznivu socialnu a Zivotnu situaciu a nedostatok
finanénych prostriedkov chceli prekonat’ iverom, vSetky tvrdenia navrhovatefov 1/,2/, Ze odporcu ziadali
o poskytnutie iveru v sume 450.000,- Sk, za ktoru mal byt predmet kipy v kipnej zmluve dria 29.10.2008
aj odpredany, poukazuje aj ich Ziadost' o poskytnutie Uveru adresované odporcovi ,SOS Finance", teda
spolo€nosti poskytujucej (ako nebankovy subjekt) Ziadatelom uver. Ako vyplyva z oznacenej Ziadosti
0 poskytnutie Uveru navrhovatelia 1/,2/ poZadovali uver vo vySke 450.000,- Sk s dobou splatnosti
36 mesiacov s predpokladanou vyskou mesacnej splatky 13.500,- Sk s predmetom zabezpecenia
nehnutelnosti v osobnom vlastnictve, ktoré vyspecifikovali v bode 9 Ziadosti o poskytnutie Gveru v asti
.popis predmetu zabezpedenia". Existencia uvedenej ziadosti o poskytnutie Uveru v sume 450.000,- Sk
nebola ani odporcom spochybnena. Skutkové tvrdenia navrhovatefov o ich umysle a o ich skuto&ne;j
vobli uzavriet zmluvu o Uvere s odporcom ako poskytovatefom pefiaznej sluzby ( veritelom ) preukazuju
aj na seba bezprostredne nadvazujiuce dalSie pravne ukony, koreSpondujuce &iselné udaje v nich
uvedené. Kupna zmluva sluzila na zabezpedenie pohladavky odporcu, napoveda tomu vyska kupne;j
ceny 450.000,- Sk, obdobne je tomu tak i v pripade najomnej zmluvy, ktora tak isto bola zabezpe€ovacim
instititom vo vztahu k pohladavke odporcu vo&i navrhovatefom 1/,2/ titulom poskytnutej Uverovej sumy
450.000,- Sk, v zmluve o najme jednotlivé Ciastky dohodnutého najmu koreSponduju s dohodnutou
sumou splacania Uveru v Ziadosti o poskytnutie uveru, a to v sume 13.500,- Sk, navysSe aj poCet splatok
- 36 sa zhoduje.

Navzajom na seba nadvazujuce pravne ukony, kipna zmluva, ngjomna zmluva a zmluva o uzavreti
buducej zmluvy o kiupe vo vzgjomnom suhrne boli podla nazoru odvolacieho sudu vyhotovené za



ucelom obchadzania Zakona o ochrane spotrebitela, konkrétne zak. &. 250/2007 Z.z., reZim oznalene;j
pravnej normy uz v dobe uzatvorenia zmluvy platil a ako neprijatelnd zmluvnu podmienku kvalifikoval v
uverovych zmluvach zabezpe€ovaci prevod prava s naslednou sankciou neprijatelnosti takejto zmluvne;j
podmienky.

Podla § 34 Obcianskeho zakonnika pravny ukon je prejav vole smerujuci najma k vzniku, zmene alebo
zaniku tych prav alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju.

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

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

Absolutna neplatnost’ pravneho ukonu pdsobi voci kazdému, nevyvola Ziadne pravne uginky (vznik,
zmenu a zanik prav a povinnosti), ktoré boli tymto ukonom sledované. Vyvolava vSak zodpovednostné
vztahy, a to zodpovednost za nahradu Skody, ale pripadne aj vznik povinnosti vydat bezdbévodné
obohatenia, v oboch pripadoch za splnenia predpokladov uvedenych v § 420 a nasl. OZ a § 451 a nasl.
0z.

O obchadzanie zakona (in fraudem legis) ide vtedy, ked pravny ukon nie je v priamom rozpore
so zakonom, ale svojimi G€inkami a najma svojim ucelom zakon, jeho ciele a zmysel obchadza,
teda ak konajuci danym ukonom sice nekona v rozpore s konkrétnym ustanovenim zakona, ale v
skuto€nosti sleduje vyuzit' pravnu Upravu a fakticky svojimi u€inkami dany ukon odporuje zékonu, a
to za pouzitia inak dovolenych prostriedkov, avSak samotny vysledok Ukonu sa javi ako nedovoleny a
zakonom nepredpokladany. Takéto konanie je oznatované ako konanie ktorym sa obchadza zakon a
je charakteristické tym, Ze predstavuje postup, ked sa niekto chovéa formalne podla prava, ale tak, aby
zédmerne dosiahol vysledok pravnou normou zakazany alebo neZiaduci.

Podla nalezu Ustavného sudu SR Il US 314/2007 obchadzanie zakona spoéiva vo vylugeni pravne
zavazneého pravidla spravania sa zamernym pouzitim prostriedkov, ktoré sami o sebe nie su zakonom
zakazané, v dosledku €oho sa nastoleny stav javi z hfadiska pozitivheho prava ako nenapadnutefny.

Dokazovanie preukazalo, Zze odporca uzatvorenim kupnej zmluvy s navrhovatefmi 1/,2/ vyslovene
sledoval vylu€enie zavaznych pravidiel spotrebitelského prava, uzatvorenim kidpnej zmluvy sa chcel
vyhnuat uzatvoreniu zmluvy spotrebitel'skej. V pripade, Ze by odporca uzatvoril s navrhovatefmizmluvu o
uvere , jednalo by sa o spotrebitelsky tver, museli by byt v zmluvnom vztahu dodrzané vSetky zavazné
pravidla spotrebitelského prava. V dobe uzatvorenia zmluvy, v zmysle uginnych ustanoveni Zak. .
250/2007 Z.z., o ochrane spotrebitela ale aj Obcianskeho zdkonnika ( vid § 52 a nasl. Oz ) boli
podrobne zakotvené neprijatelné zmluvné podmienky v spotrebitelskych zmluvnych vztahoch, medzi
ktoré zasadne patrilo dojednanie u€astnikov spotrebitelskej zmluvy o tzv. zabezpeovacom prevode
prava ako zabezpeovacieho prostriedku ochrany pefaznej pohladavky poskytovatela (dodavatela )
penaznych sluZieb. Odporca v postaveni nebankového subjektu, poskytujuci finanéné sluzby (dvery)
na finanénom trhu spotrebitelom, znaly pravneho rezimu, sledoval jednoznacne ucel ako sa vyhnut
uzatvorenim kdpnej zmluvy uzatvoreniu zmluvy o spotrebitelskom Uvere. V zmluvnom spotrebitelskom
vztahu by totiz odporca musel sa riadit' prisnejSimi zmluvnymi podmienkami, dodrziavat’ prisnejSie
pravidld vo vztahu k navrhovatefom 1/,2/ (spotrebitefom). Za tejto situacie je jednoznacny zaver, Ze
kupnou zmluvou bol obideny zakon, zmluva ma charakter zastretého pravneho Ukonu, uvedenym
zastretym ukonom bola zmluva o uvere.

Pokial okresny sud ur€il absolutnu neplatnost kupnej zmluvy uzatvorenej dia 29.10.2008 medzi
ucastnikmi konania (navrhovatefmi 1/,2/ a odporcom) rozhodol podla nazoru odvolacieho sudu vecne
spravne.

Podla § 34 ods. 2 zak. €. 162/1995 Z.z. (Katastralny zakon), ak sud rozhodol o neplatnosti pravneho
ukonu alebo neplatnosti dobrovolnej drazby, urad vyznadi stav pred tymto pravnym ukonom alebo pred
dobrovolnou drazbou; to plati aj vtedy, ak pravo k nehnutefnosti bolo dotknuté dalSou pravnou zmenou a
ak je rozhodnutie sudu zavazné pre tych, ktorych sa tato pravna zmena tyka. Oznacené ustanovenie ma



pravny vyznam v tom, Ze subjekty odliSné od vlastnika, z hladiska existencie ich subjektivnej povinnosti
vo vztahu k vlastnikovi veci, maju pravnu povinnost reSpektovat’ jeho vlastnickeho pravo.

Podla § 159a Ob¢ianskeho sudneho poriadku, vyrok pravoplatného rozsudku o uréeni vecného prava k
nehnutelnosti, o neplatnosti pravneho ukonu, ktorym sa nadkladalo s nehnutefnostou, pripadne o uréeni
neplatnosti dobrovolnej drazby nehnutelnosti je zavazny aj pre u€astnikov zmluvy, ktorej sa tyka navrh
na povolenie vkladu vecného prava k dotknutej nehnutelnosti a ktory bol podany v Case, ked v katastri
nehnutelnosti bola vykonana pozndmka o tomto sudnom konani.

V posudzovanej veci bola zapisana poznamka v katastri nehnutefnosti ( na prislusnom liste vlastnictva )
o prebiehajucom sudnom spore. Po zaznamenani tejto poznamky boli v katastri nehnutelnosti zapisané
osoby ( ide o vedlajSich u€astnikov v konani ktori v dobe podania navrhu na vklad ich vlastnickeho
prava k predmetu sporu o zapise tejto poznamky vedeli ) odliSné od navrhovatelov, preto rozsudok sudu
o ur€eni neplatnosti kiipnej zmluvy dopada aj na nich, rozsudok sudu predstavuje totiz listinu spdsobila
privodit pravny stav ktory tu bol v ase pred neplatnym pravnym ukonom. Vyslovenim neplatnosti kipne;j
zmluvy rozsudkom sudu dochadza ku postupu katastra podfa § 34 ods. 2 Z.€.162/1995 Z.z., vlastnicke
pravo ( podielové spoluvlastnictvo ) navrhovatelov na list vlastnictva k predmetu sporu sa zapiSe tak, v
akom stave im svedcil zapis vlastnickeho prava pred neplatnym pravnym ukonom.

Vychadzajuc z horeuvedenej pravnej konstrukcie vyhodnotil krajsky sud navrh navrhovatefov v Casti
ur€enia ich vlastnickeho prava iba ako tzv. nastroj prejudicialnej ochrany, ktory vSak neriesi pravny
zaklad, neodstranuje podstatu sporu medzi u€astnikmi. Zakladom spornosti vo vztahu uc€astnikov v
danom konani bola otédzka neplatnosti kipnej zmluvy a v rozsudku sudov aj vyrieSena. Preto na
podani navrhu v €asti urCenia vlastnickeho prava navrhovatelia z pohladu ust. § 80 pism. ¢/ naliehavy
pravny zaujem nemali, v tejto €asti krajsky sud rozsudok okresného sudu podla § 220 O.s.p. zmenil
a navrh navrhovatelov zamietol. Zapis o obnoveni vlastnickeho prava ( podielového spoluvlastnictva )
navrhovatelov bude dosiahnuty v procese podla § 34 ods.2 Z.¢€. 162/1995 Z.z. s dopadom zavaznosti
v zmysle § 159a. O.s.p. v dosledku ur€enej absolutnej neplatnosti kipnej zmluvy v rozsudku. Napokon
tuto otazku rozobera krajsky sud aj v predchadzajiucich odsekoch oddvodnenia rozhodnutia.

V désledku absolutnej neplatnosti kipnej zmluvy nastupuje pravny rezim ust. § 457 Obdianskeho
zdkonnika, teda ak je zmluva neplatnd, alebo ak bola zruSena, je kazdy z u€astnikov povinny vratit
druhému vSetko, o podla nej dostal. Naroky vyplyvajuce z tohto ustanovenia maju vzajomnu restituéna
povahu, jeho prostrednictvom zdkonodarca sleduje obnovenie predchadzajuceho stavu. Pri neplatne;j
zmluve nie je rozhodujuce, €i ide o neplatnost’ absolutnu alebo relativnu, pokial sa jej vSak dotknuty
ucastnik dovolal. Povinnost spocivajuca vo vrateni prijatého plnenia tomu, kto ho poskytol, vznika tak v
pripade zmluvy neplatnej ako aj v pripade zmluvy zruSene;.

Odporca z kupnej zmluvy nadobudol nehnutelnosti a navrhovatelia 1/,2/ obdrzali kipnu cenu 450.000,-
Sk. Kupna zmluva bola uréend za absolutne neplatnu, preto povinnostou ucastnikov takejto zmluvy
bolo vratit vSetko, €o podla nej dostali. Na strane odporcu vznikla povinnost navrhovatelom predmet
sporu vratit a u navrhovatefov 1/,2/ vznikla povinnost vratit odporcovi kiipnu cenu. Ak by navrhovatelia
1/,2/ neboli zaviazani vratit odporcovi kipnu cenu, na ich strane by nastalo bezdévodné obohatenie.
Povinnost zmluvnych stran vratit z neplatnej zmluvy vSetko Co ziskali, je povinnostou zakonnou.
Neobstoji preto odvolaci argument navrhovatefov 1/,2/ o nedévodnosti protinavrhu odporcu na vratenie
kupnej ceny z neplatnej zmluvy a ani odvolaci sud nevidel dévod na to, aby tento protinavrh odporcu
bol vyli€eny na samostatné konanie. Jeho narok bolo bez akychkolvek pochyb mozné posudit v ramci
vedeného konania.

Absolutna neplatnost kiipnej zmluvy zapricinila nasledne aj absolutnu neplatnost’ na seba nadvazujucich
dalSich zmluyv, a to ndjomnej zmluvy uzatvorenej diia 29.10.2008 ako aj zmluvy o povinnosti uzavriet
buduicu zmluvu obdobne uzatvorenu diia 29.10.2008. Odvolaci argument odporcu, ktorym poukazoval
na vyznam dohody o urovnani uzatvorenej v roku 2010 je pravne bezvyznamny, pretoZze dohoda o
urovnani rieSila naroky plynuce z neplatnych zmluv, ktoré nemo6zu pozivat pravnu ochranu.

Obdobne neobstoji odvolaci argument navrhovatelov 1/,2/, ktorym namietali preml&anie naroku odporcu
na vratenie plnenia z neplatnej zmluvy. Aplikacia hmotno-pravneho ustanovenia § 107 ods. 3 OZ



sudom prvého stupfia ma svoj zakonny ramec v otazke hodnotenia vznesenej namietky premi¢ania.
Podla oznaCeného ustanovenia, ak su ucastnici neplatnej alebo zruSenej zmluvy povinni navzajom si
vratit vSetko, €o podla nej dostali, prihliadne sud na ndmietku premli€ania len vtedy, ak by aj druhy
ucastnik mohol premi¢anie namietat. Ustanovenie § 107 ods. 3 OZ sa aplikuje iba na tie pripady
synalagmatickych zavazkov, kedy na jednej strane stoji pravo, ktoré sa premlCuje a na druhej strane
pravo nepreml&atelné. V posudzovanim pripade ide o synalagmaticky zavazok v ktorom oproti sebe
stoji pravo na vydanie peniazného plnenia vodi vlastnickemu pravu, teda jedinému majetkovému pravu,
ktoré sa podla Obd&ianskeho zdkonnika nepreml&uje. Teda v konkrétnom posudzovanom zavazkovom
vztahu by odporca premi&anie vlastnickeho prava navrhovatelov namietat nemohol.

Sud prvého stupfa konstatoval absolutnu neplatnost najomnej zmluvy. Za tejto situacie bolo jeho
povinnostou podrobne preskumat, aké plnenia, v akej vy8ke zmluvné strany z tejto neplatnej zmluvy
obdrzali. Navrhovatelia si uplatnili naroky voci odporcovi z najomnej zmluvy uréenej sudom za neplatnu,
jedna sa o kvalifikovany navrh, ktory nemohol okresny sud uzavriet ako ich obranu smerujicu vogi proti
navrhu odporcu. Jednalo sa o0 samostatny pefiazny narok viaZuci sa k neplatnej najomnej zmluve. V
uvedenej otazke okresny sud nevykonal Ziadne skutkové zistenia, dokazovanie, takyto postup sudu
mohol zalozit' ( aj zalozil ) v danej ¢asti nespravne pravne posudenie. Bolo povinnostou sudu zistit, &i
je vbbec dany zaklad pefiazného plnenia, ¢oho sa navrhovatelia od odporcu z titulu neplatnej najomne;j
zmluvy sa domahaju, ak ano v akej vyske, €i aj navrhovatelia ziskali z neplatnej najomnej zmluvy nejaky
prospech ak ano akého charakteru. Z tychto dévodov krajsky sud vyhovel odvolaniu navrhovatelov 1/,2/,
ktorym sa domahaju vo vztahu k tomuto naroku zruSenia rozsudku a vratenia veci sudu prvého stupna.

Pokial ide o odvolaci argument navrhovatelov 1/,2/ vo vztahu k Ziadanej nahrade tzv. uplatnene;j
nemajetkovej ujmy v sume po 750,- eur, ktoru uplatiiuju od odporcu, cez institat ochrany osobnosti,
okresny sud sa k tomuto naroku nevyjadroval. Odbévodnenie rozhodnutia neobsahuje Ziadne, ani
skutkové ani pravne argumenty ako okresny sud tento narok navrhovatelov posudzoval. Vo vztahu k
uvedenému naroku navrhovatelia 1/,2/ vymedzili skutkové tvrdenia, je povinnostou sudu prvého stupha
sa so skutkovymi argumentaciami navrhovateflov 1/,2/ vo veci tohto naroku vysporiadat’ a pravne posudit
v novom rozhodnuti.

Zamietnutie navrhu navrhovatela v 3/ rade ohladne celého predmetu konania bolo spravne. Navrhovatel
nie je aktivne vecne legitimovanym subjektom v predmetnom konani.

Otazku nahrady trov konania medzi u¢astnikmi bude moct okresny sud uzavriet az po opatovnom
posudeni narokov, ohladne ktorych vyroky rozsudku krajsky sud zrusil a v rozsahu ich zruSenia vratil
vec sudu prvého stupna na dalSie konanie.

O trovéach tohto odvolacieho konania rozhodne sud prvého stupiia ( § 224 ods. |, 3,4 O.s.p. ).

Toto rozhodnutie odvolacieho sudu bolo prijaté hlasovanim v senate v pomere hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie pripustné nie je .



