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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Vladimira Pribulu a sudcov JUDr.
Renaty Patrovicovej a JUDr. Borisa Minksa v pravnej veci navrhovatela : B.. C. H., bytom L. XXX/XX,
zastupeny Advokatskou kancelariou JUDr. Slavik a partneri, s.r.o., so sidlom Topol€any, Nam. M. R.
Stefanika 3, ICO: 36 861 375, proti odporcom: 1./ N. D., bytom F., G. XXX/XX, 2./ G. D., bytom D., T.
XXXX/XX, X./' U. D., bytom F., G. XXX/XX, vSetci zastipeni JUDr. Rudolfom Adamc&ikom, advokatom
so sidlom v Bratislave, Liptovska 2/A, 4./ C. H., bytom F., F. XXXX/X, X./ G. H., bytom F., F. XXXX/X,
6./ C. H., bytom F., F. XXXX/X a 7./ B. H., bytom F., F. XXXX/X, odporcovia v 4./ az 7./ rade zastupeni
Advokatskou kancelariou Bizofi&Partners, s.r.o., so sidlom v Nitre, Farska 31, o neplatnost pravnych
ukonov, o odvolani odporcov v 1./ az 7./ rade proti rozsudku Okresného sudu Topol¢any zo dra 22.
oktdbra 2014, €. k. 8C/33/2007-489, takto

rozhodol:
Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia m e n i tak, ze navrh navrhovatefa zamieta.
odovodnenie:

1.1. Okresny sud Topol€any (sud prvého stupfia v zmysle § 9 ods.1 zakona €. 99/1963 Zb. Obgiansky
sudny poriadok, dalej len ,,OSP*“, uginny do 30.6.2016, od 1.7.2016 ako sud prvej inStancie v zmysle §
12 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok, dalej len ,CSP*“) rozsudkom zo dria 22. 10. 2014,
€. k. 8C/33/2007-489 (dalej len ,napadnuty rozsudok®) uril, Ze 1. kiipna zmluva zo dna 14. 05. 1999
uzavreta medzi H. D., nar. XX. XX. XXXX a manzelkou N. D., nar. XX. XX. XXXX ako predavajucimi a
odporcamiv 4. a 5. rade C. H., nar. XX. XX. XXXX a manzelkou G. H., nar. XX. XX. XXXX ako kupujucimi,
ktorou predavajuci odpredavali kupujucim svoje nehnutelnosti vedené na Sprave katastra Topol€any v
LV €. 1671 k. u. Topol€any ako parc. €. XXXX/X zastavané plochy a nadvoria vo vymere 187 m2, parc.
€. XXXX/X zéhrady vo vymere 199 m2 u rodinny dom sup. €. XXXX stojaci na parc. €. XXXX/X, podla
ktorej bol vklad vlastnictva povoleny pod €. V XXX/XX, je absolutne neplatna.

1.2. Dalej urgil, Ze 2. kiipna zmluva zo drfia 16. 01. 2007 uzavreta medzi odporcami v 4. a 5. rade C. H.,
nar. XX. XX. XXXX a manzelkou G. H., nar. XX. XX. XXXX ako predavajucimi a odporcami v 6. a 7. rade
C. H., nar. XX. XX. XXXX a B. H., nar. XX. XX. XXXX, ktorou predavajuci odpredavali kupujucim svoje
nehnutelnosti vedené na Sprave katastra Topol€any v LV ¢. XXXX kat. uzemie F. ako parc. €. XXXX/X
zastavané plochy a nadvoria vo vymere 187 m2, pare. €. XXXX/X zahrady vo vymere 199 m2 a rodinny
dom sup. €. XXXX stojaci na pare. €. XXXX/X, podla ktorej bol vklad vlastnictva povoleny pod &. V XXX/
XX, je absolutne neplatna.

1.3. Vo vyroku rozsudku uviedol, Ze o trovach konania rozhodne sud do 30 dni od pravoplatnosti
rozhodnutia vo veci same;.



2. Rozhodnutie vo veci sud prvej indtancie pravne oddvodnil s poukazom na ust. § 80 pism. ¢/ a § 151
ods. 3 OSP, § 34, § 35 ods. 1, 2, 3, § 39 a § 588 Obcianskeho zakonnika (dalej len ,0Z").

3. V odbévodneni napadnutého rozsudku poukazal na to, Ze navrhovatel (dalej len ,zalobca“ v zmysle
§ 60 CSP) pévodne podanym navrhom ( dalej len ,Zzaloba“ v zmysle § 131 CSP) proti odporcom v 1. az
5. rade ( dalej len Zalovanym v zmysle § 60 CSP) sa domahal ur&enia, Ze je opravneny viest exekuciu
na vymozenie jeho pohladavky voci nebohému H. D., zomrelom XX. XX. XXXX, a to vo vy8ke 280 000,-
Sk (9 294,30 eura) s prisluSsenstvom, priznani mu rozsudkom Okresného sudu v Topof€anoch &. k.
4C/212/1995 zo dna 24. 11. 1997 vodi jeho zakonnym dedi€om - N. D., G. D. a U. D., a to zriadenim
exekuéného zalozného prava na nehnutelnosti nachadzajuce sa v k. U. Topol€any, zapisané na LV ¢&.
XXXX ako pare. €. XXXX/X zastavana plocha o vymere 187 m2 vratane rodinného domu supisné &islo
XXXX a parc. €. XXXX/X zahrada o vymere 199 m2 (dalej len ,nehnutelnosti*).

4. Zalobu podal z dévodu, Ze vod&i nebohému H. D. ma stale pohladavku vo vyske 280 000,-Sk (9 294,30
eura) s prislusenstvom, ktora mu bola priznana rozsudkom zo dfia 24.11.1997 ¢&. k. 4C/212/1995. Tento
mu dlh nesplnil a kipnou zmluvou z maja 1999 uvedené nehnutelnosti previedol na zalovanych v 4.
a 5. rade.

5. V konani vedenom na Okresnom sude Topol€any sp. zn. 7C/136/1999 sa domahal vyslovenia
pravnej neucinnosti uvedenej zmluvy, av8ak jeho Zaloba bola zamietnutd z dévodu, Ze uvedend
kupna zmluva, ktorou neb. H.. vykonal prevod nehnutefnosti je absolutne neplatna, takze ju nemozno
odporovat. Z dévodu, Ze mu H. D. nezaplatil jeho pohladavku pristupil eSte v roku 1999 k exekuénému
vymahaniu prostrednictvom sudneho exekutora, a to v konani vedenom pod &. EX/219/99. Vzhladom k
jednoznaénym zéverom vyplyvajucim z rozsudkov v konani sp. zn. 7C/136/1999, pokial ide o neplatnost
kupnej zmluvy z maja 1999 tvrdi, Ze neb. H. D. v €ase smrti bol vlastnikom majetku, a to spominanych
nehnutelnosti v k. U. Topof€any, Ze teda v skuto€nosti nezomrel nemajetny, a preto je mozné pokraovat
v exekucii vo&i dedi€¢om povinného H. D. a na uvedené nehnutelnosti.

6.1. Listom pravneho zastupcu Zalobcu zo dria 06. 09. 2007 Zalobca navrhol, aby do konania vstupili
ako zalovani v 6. a 7. rade C. H. a B. H. a su€asne rozsiril Zalobu o urenie, Ze kipna zmluva zo dna
14. 05. 1999 uzavreta medzi H. D. a manzelkou N. D. ako predavajucimi a zalovanymi v 4. a 5. rade
C. H. a manzelkou G. H. ako kupujucimi, ktorou predavajuci odpredavali kupujucim svoje nehnutefnosti
zapisané na LV &. XXXX, k. u. F., tak ako su uvedené vy$Sie, vklad vlastnictva bol povoleny pod €. V
XXX/XX, je absolutne neplatna.

6.2.Dalej sa domahal uréenia, Ze kipna zmluva uzavreta medzi Zalovanymi miv 4. a 5. rade a Zalovanymi
v 6. a 7. rade C. H. a B. H., ktorou predavajuci odpredavali uvedené predmetné nehnutelnosti, vklad
vlastnictva povoleny pod €. V/IXXX/XX je absolutne neplatna.

6.3. Naliehavost’ pravneho zaujmu videl Zalobca v tom, Ze existuje aktualny stav objektivnej pravnej
neistoty medzi nim a Zalovanymi a tato neistota ohrozuje jeho pravne postavenie z hfadiska vymahania
a vymozenia jeho pohfadavky priznanej mu vo€i neb. H. D.. Vysledok sporu o uréenie neplatnosti oboch
kupnych zmlav mézZe ovplyvnit jeho postavenie v tom, Ze pri ispechu Zaloby bude nesporné, Ze nebohy
H. D. nezomrel nemajetny a sud bude musiet vykonat' prejednanie dedi¢stva po neb. H. D.. Rovnako
Sprava katastra Topol€any bude musiet uviest do suladu zapis na LV €. XXXX so skuto&nym vlastnickym
stavom.

7.1. Rozsudkom zo dria 08. 10. 2009, ¢&. k. 8C/33/2007-247 bolo uréené v bode |. Ze kipna zmluva zo
dna 14. 05. 1999 uzavretd medzi H. D. a manzelkou N. D. ako predavajucimi a Zalovanymi v 4. a 5. rade
C. H.,amanzelkou G. H. ako kupujucimi, ktorou predavajuci odpredavali kupujucim svoje nehnutelnosti,
je absolutne neplatna.

7.2. Dalej v bode I1. bolo uréené, Ze kipna zmluva zo diia 16. 01. 2007 uzavreta medzi Zalovanymi v 4.
a 5. rade C. H. a manzelkou G. H., ako predavajucimi a zalovanymi v 6. a 7. rade C. H. a B. H., ktorou
predavajuci odpredavali kupujucim svoje nehnutelnosti, je absolutne neplatna.

7.3. V bode lll. Zaloba na uréenie, Ze Zalobca je opravneny viest exekuciu na vymozZenie pohladavky
voci neb. H. D., zomrelom 02. 10. 2000, vo vyske 280 000,- Sk (9 294,30 eura) s prislusenstvom, proti



jeho zakonnym dedi¢om Zalovanym v 1. az 3. rade, a to zriadenim exeku&ného zaloZzného prava na
nehnutelnostiach a predajom nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXXX, bola zamietnuta.

8.1. Uznesenim Krajského sudu v Nitre zo diia 30. 03. 2011, &. k. 5C0/300/2009-302 bol rozsudok v
napadnutej vyhovujucej Casti o uréenie absolutnej neplatnosti kipnej zmluvy zo dna 14. 05. 1999 a o
uréenie absolutnej neplatnosti kiipnej zmluvy zo dna 16. 01. 2007, ako aj vo vyroku o trovach konania
zruSeny a vec vratena na dalSie konanie.

8.2. Krajsky sud poukazal nato, Zze bol nespravny postup zo strany prvostupfiového sudu, ked vychadzal
zo zaverov urobenych v inom sudnom konani v ramci predbeZnej otazky, a to v konani sp. zn.
7C/136/1999, v ktorom sa sud zaoberal ako predbeznou otazkou absolutnou neplatnostou kupnej
zmluvy uzavretej diia 14. 05. 1999. Prejudicidlny zéaver iba sud prevzal do svojho rozhodnutia bez toho,
aby urobil vlastny zaver o platnosti, €i neplatnosti uvedenej kipnej zmluvy, od ktorej sa odvija aj osud
kupnej zmluvy zo dia 16. 01. 2007.

8.3. K naliehavosti prdvneho zaujmu uviedol, Ze Zalobca nem0ze Zalovat priamo na uréenie existencie
prava alebo pravneho vztahu, a preto ma na ur€eni neplatnosti zmluv naliehavy pravny zdujem.

9.1. Pravny zastupca Zalobcu uviedol, Ze krajsky sud vo svojom rozhodnuti uzavrel, Ze na strane Zzalobcu
je dany naliehavy pravny zaujem na urceni toho, ¢o zostalo sporom, t. j. neplatnost' oboch napadnutych
kupnych zmlav z roku 1999 a 2007. Poukazal na zadkon o katastri, ktory hovori, Ze v pripade, ak sa
urCi neplatnost’ pravneho ukonu, kataster zapiSe na LV vlastnicky stav, ktory tu bol pred tymto pravnym
ukonom, t. j. vlastnicky zapis na odporkyfu v I. rade a jej neb. manzela H. D., €o by bol podklad pre
sudneho komisara na prejednanie tychto nehnutelnosti v ramci dedi¢ského konania.

9.2. Pokial ide o zmluvu z roku 1999, vidi v rozpor s § 39, ktory spo€iva v tom, Ze je tu rozpor vo
voli prejavenej, kedZe prevod nehnutefnosti je formalizovany pisomny ukon a vo véli skuto¢nej, pokial
ide o vySku kupnej ceny. Tento dovod bol pri zmluve z roku 1996 a pretrval aj u zmluvy z roku 1999 a
zaklada dbévod absolutnej neplatnosti zmluvy z roku 1999. KedZe zmluva z roku 2007 vychadza z kipnej
zmluvy z roku 1999 a ako predavajuci tam figuruju byvali kupujuci z roku 1999, takZe ak je prva zmluva
neplatna, musi byt neplatna aj zmluva druha z roku 2007, kedZe predavajuci by prevadzali viac prav
nez v skuto€nosti mali.

9.3. K preml€aniu vymahaného naroku uviedol, Ze tvrdenie pravneho zastupcu Zalovanych 4. a 5. rade
je vrozpore s ustanovenim § 110 ods. 1 a § 112 OZ. Ustanovenie  § 112 sa vztahuje aj na exekuciu a
potom prvu vetu tohto ustanovenia treba vykladat tak, Ze ak veritel v preml€acej dobe uplatni zjudikované
pravo na sude v exeku¢nom konani a v tomto konani riadne pokracuje, premi€acia doba, ktora je 10-
ro¢na od tohto uplatnenia po dobu konania neplynie.

9.4 Z opatrnosti urobil Zalobca dalSi krok, ked' dria 19. 04. 2009 u sudneho exekutora Dr. C. D. podal
novy exekuény navrh na vykonanie rozsudku sp. zn. 4C/212/1995 (exeku€na sp. zn. Lx/363/09).

10.1. Pravny zastupca zalovanych v 1. az 3. rade uviedol, Ze pokial ide o uzatvorenie kipnej zmluvy
datovanej 14. 05. 1999 je na dohode uc&astnikov, ako sa dohodnu na cene, priCom v danom pripade
vychadzali zo znaleckého posudku, na ktory je aj v predmetnej kipnej zmluve odkaz. TieZ je na dohode
ucastnikov dohodnut splatnost’ kipnej ceny. Je irelevantné, pokial' doSlo k dohode o cene este predtym
vo vySke 1 600 000,- Sk (53 110,27 eura), je na u€astnikoch zmluvy, ako sa vyporiadaju so skuto&nostou,
Ze kupna cena bola zaplatena vo vySke 1 600 000,- Sk (53 110,27 eura) tri roky pred uzavretim
posudzovanej kupnej zmluvy z hladiska toho, &i doSlo k bezdévodnému obohateniu na jednej strane
alebo strane druhej, alebo &i si u€astnici uplatnili pravo v premliacej dobe. Tieto skutoénosti nemézu
mat Ziaden vplyv na posudzovanie platnosti alebo neplatnosti zmluvy.

11.1. Pravny zastupca Zalovanych v 4. az 7. rade zotrval na stanovisku, Ze na strane Zalobcu
chyba naliehavy pravny zdujem. Ak by sud vyhovel Zalobnému navrhu, ni¢ sa nevyrieSi. Predmetné
rozhodnutie nebude moct byt podkladom Ziadneho daldieho konania, &i uz dodatoéného dediéského
konania, pripadne exeku€ného konania. Ako jedinou skuto&nostou, ktorou Zalobca oddvodriuje svoj
naliehavy pravny zaujem je moznost doméct sa svojej pohladavky vo vyske 280 000,- Sk (9 294,30
eura). Subjektivny naliehavy pravny zaujem Zalobcu nie je preukazany, kedZe pohladavka, ktorej sa
domaha bola pravoplatna a vykonatefna dfia 06. 05. 1999 na podklade rozsudku sp. zn. 4C/212/1995,



to znamena4, Ze pohladavka je premi€ana. PremiCanie tejto pohladavky odévodriuje tym, Zze hoci bolo
zaCaté exekuéné konanie v roku 1999, avSak bolo vyhlasené za nepripustné a nepripustnost bola
odévodnend smrtou povinného v exekuénom konani. Samotny navrh na vykonanie exekucie sa stal
procesné vadnym spatne ku dfiu smrti povinného.

11.2. Dalej poukazal na ustanovenie § 34 ods. 2 Katastralneho zékona, v zmysle ktorého v st¢asnosti
Ziadne rozhodnutie o neplatnosti pravneho Ukonu neméze byt podkladom zaznamového zapisu, ak
doslo k dalSej pravnej zmene, €o v tomto konani je jednoznaéne preukazané. Je nespravny nazor, ze
postaci rozSirit Zalobu o novych ucastnikov, ktori by boli zahrnuti do daného rozhodnutia, v ktorom
by bola postidena i dalia neplatnost pravneho Ukonu. Dalej uviedol, Ze kipna zmluva z roku 1996
nebola neplatna, nebola Ziadnym sudom vyhlasena za neplatnd. Tato zmluva zanikla so zakona
uplatnenim sa pravnej domnienky odstupenia zmluvnych stran tejto kipnej zmluvy, €¢oho nasledkom bol
vznik bezdbvodného obohatenia na strane predavajucich. Toto bezdévodné obohatenie Ciastone vratili
kupujucim na podklade kupnej zmluvy z roku 1999.

12. Z vysluchu Zalovaného v 4. rade sud zistil, Ze v roku 1999 kupovali nehnutelnosti na zaklade kupnej
zmluvy, ktoru pripravil H. D.. N. kiipna cena vychadzala zo znaleckého posudku a bola uvedena v kipnej
zmluve. Nepamatal si. kedy vyplacali kipnu cenu, pravdepodobne to bolo po podpisani zmluvy. Po
uzavreti zmluvy v roku 1996 Zili v predmetom rodinnom dome, ktory kupovali, takZe tam Zili zadarmo. V
roku 1996 zaplatili kipnu cenu, a preto v roku 1999 uz nemali €o platit, lebo uz bola zaplatena.

13.Z vypovede Zalovanej v 5. rade sud zistil, Zze v roku 1996, ked kupovali predmetné nehnutelnosti
dohodnuta kupna cena bola ta, ako bola uvedena v zmluve. KedZe do troch rokov nebolo mozné
zrealizovat’ vklad do katastra, bolo potrebné uzatvorit novd kiupnu zmluvu, a kedZe uz v roku 1996
vyplatili kipnu cenu, boli vitom, Ze su vlastnikmi nehnutefnosti, ktoré odvtedy uzivali. V roku 1996 bola
vyplatena kupna cena 1 600 000,- Sk. S pdnom D. sa nestretli kvdli vyrovnaniu rozdielu kupnej ceny,
kedZe to povaZovali za vyrovnané tym, Ze nehnutelnosti tri roky uzivali a za uZivanie ni¢ neplatili.

14. Rozsudkom sudu zo dnia 29.2.2012 &. k. 8C/33/2007-366 bola zaloba zalobcu na urenie neplatnosti
kupnych zmlav zamietnuta.

15.1. Krajsky sud v Nitre uznesenim zo diia 30. 10. 2013, &. k. 5C0/124/2012-412 rozsudok zrusil a vec
vratil na dalSie konanie. Podla odvolacieho sudu sud otazku naliehavého pravneho zaujmu Zalobcu na
uréeni neplatnosti oboch kupnych zmlav uvedenych v petite jeho navrhu nevyriesil spravne, ked dospel
k zaveru, ze pravoplatny priznany narok Zalobcu je uz premi€any, a preto na pozadovanom uréeni
neplatnosti dvoch kupnych zmlav nema naliehavy pravny zaujem.

15.2 Odvolaci sud s takymto zaverom sudu prvej inStancie nesuhlasil, pretoZe sud sa v konani o uréenie
neplatnosti pravnych ukonov nemdze zaoberat vecnou otazkou premli&ania pravoplatného exekuéného
titulu Zalobcu, ktory tvori zaklad jeho naroku uplatneného v Zalobnom navrhu. Naliehavy pravny zaujem
Zalobcu je aj v zmysle predchadzajuceho zruSujuceho rozhodnutia krajského sudu zo dia 30. 03. 2011,
€. k. 5C0/300/2009-302 dany. Sud sa ma dalej zaoberat len neplatnostou kipnych zmlav.

16. V ramci vykonaného odkazovania sud prvej indtancie zo spisu Spravy katastra Topol&any €. V
427/96 zistil, Ze dnia 29. 03. 1996 bola uzavreta kupna zmluva medzi predavajucimi H. D. a manZzelkou
N. D. a kupujucimi C. H. amanzelkou G. H., t. j. Zalovanymi v 4. a 5.rade, predmetom ktorej boli uvedené
nehnutelnosti. Z ¢lanku Il. vyplyva, Ze zmluvné strany sa dohodli na kupnej cene 1 030 937,- Sk (34
220,84 eura), ktora cena je zhodna s ocenenim predmetnych nehnutefnosti na zaklade znaleckého
posudku a kupna cena bude vyplatena do ruk predavajucim v hotovosti a v celosti pri podpisovani zmluvy,
podpisana 29. 03. 1996.

17.Rozhodnutim Katastralneho uradu v Bratislave, Spravy katastra Topol&any z 13. 06. 1996 &. V XXX/
XX bol navrh na vklad vlastnickeho prava k nehnutelnostiam zamietnuty, pretoZze neboli odstranené
nedostatky v stanovenej lehote do 11. 06. 1996, ktoré suviseli s tym, Ze na zaklade pravoplatného
uznesenia Okresného sudu v Topol€anoch z 01. 12. 1995, €. k. 4C/212/1995 vlastnik nehnutelnosti H.
D. mal zakaz prevodu predmetnych nehnutelnosti.

18. Zo spisu Spravy katastra v Topol€anoch €. V XXX/XX sud zistil, Ze dia 14. 05. 1999 bola uzatvorena
kupna zmluva medzi predavajucimi H. D. a N. D. a kupujucimi Zalovanymi v 4. a 5. rade, predmetom



zmluvy boli vy3Sie uvedené nehnutelnosti, zapisané na LV & 1671. Z ¢lanku lll. vyplyva hodnota
predmetu prevodu 1 030 937,- Sk (34 220,84 eura) stanovena znaleckym posudkom znalca Ing. B. L.
z februara 1995 s tym, Ze kupna cena bola vyplatena predavajicim pred podpisanim zmluvy. Vklad bol
povoleny dria 03. 06. 1999 pod V XXX/XXXX.

19.Zo spisu Spravy katastra Topol€any &. V XXX/XXXX sud zistil, Ze bola uzatvorena dna 16. 01. 2007
kupna zmluva, medzi predavajucimi Zalovanymi v 4. a 5. rade a kupujucimi zalovanymi v 6. a 7. rade,
predmetom ktorej boli uvedené nehnutelnosti. Z &lanku Ill. vyplyva, Ze sa zmluvné strany dohodli na
kupnej cene vo vyske 2 000 000,-Sk (66 387,84 eura). Vklad bol povoleny diia 17. 08. 2007 pod &. V
XXXIXXXX.

20. Sud vykonal dokazovanie v zmysle intencii rozhodnutia Krajského sudu Nitra.

21. Zalovani argumentovali rozhodnutim Najvy$sieho sudu Slovenskej republiky zo diia 31. 01. 2011
sp. zn. 1Cdo/191/2009, predmetom ktorého bolo uréenie neplatnosti kipnej zmluvy z dévodu, Ze medzi
ucastnikmi bola uzatvorena zmluva o buducej zmluve o predaji nehnutefnosti za kiipnu cenu 1.400.000,-
Sk ( 46.471,49 eura), priCom kupna zmluva ohladne prevodu nehnutefnosti bola dohodnuté za kupnu
cenu 800.000,- Sk ( 26.555,14 eura) , avSak v danej veci sa kupna cena tykala vylu€ne kupnych zmluav.

22. Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze na strane Zalobcu je dany naliehavy pravny
zaujem na urceni neplatnosti pravnych ukonov, ked vychadzal z vysloveného nazoru Krajského sudu v
Nitre a v tejto suvislosti poukazal na znenie ustanovenia § 34 ods. 2 Katastralneho zakona. Rozhodnutie
sudu o neplatnosti pravneho ukonu je potom podkladom, na zaklade ktorého sprava katastra vyznaci
stav pred tymto pravnym ukonom, o znamena, Ze v pripade vyslovenia neplatnosti Zalobcom napadanej
kupnej zmluvy uzatvorenej medzi H. D., jeho manzelkou - Zalovanou v 1. rade a Zzalovanymi v 4. a 5.
rade a kupnej zmluvy uzavretej medzi Zalovanymiv 4. a 5. rade a Zalovanymi 6. a 7. rade je pravoplatny
rozsudok postadujucim podkladom preto, aby bol vyznageny stav, ktory tu bol pred uzatvorenim kupne;j
zmluvy a obnovil sa zapis vlastnictva a to i na nebohého H. D., &im sa zlepSi postavenie Zalobcu v
tom, Ze neb. H. D. nezomrel nemajetny a k zlepSeniu postavenia Zalobcu dbjde tym, Ze bude sa moct
domahat svojej pohladavky, ktori ma vodi nebohému dIZnikovi, ktory ako je zrejmé i zo spisu sp. zn.
4C/212/1995 pri uzatvarani kipnych zmluv konal uéelovo zbavit' sa majetku a vyhnat sa pripadnému
exekuénému konaniu.

23. Uvedenému svedC&i skutoCnost, Ze neb. H. D. uzatvoril kipnu zmluvu v roku 1996 napriek
predbeznému opatreniu vydanému sudom a na zaklade tohto bol navrh na vklad do katastra
nehnutelnosti tykajuci sa kupnej zmluvy z roku 1996 zamietnuty. Po zamietnuti tohto navrhu nastal
medzi u€astnikmi kipnej zmluvy uzavretej 29. 03. 1996 pravny vztah titulom bezdévodného obohatenia
plnenim z pravneho dévodu, ktory neskér odpadol. Z vykonaného dokazovania, najmd z vypovedi
Zalovanych v 4. a 5. rade mal sud za preukazané, Ze v skuto€nosti bola nimi vyplatena za predmetné
nehnutelnosti predavajdcim kupna cena 1 600 000,- Sk (53 110,27 eura), pricom v kiipnej zmluve bola
uvedena kupna cena 1 030 937,- Sk (34 220,84 eura). Tato vySka kupnej ceny bola neskér uvedena
aj v kupnej zmluve uzavretej diia 14. 05. 1999 medzi tymi istymi u€astnikmi pravneho ukonu. V kupnej
zmluve bola kiipna cena uvedena v rozpore so skuto¢nostou, ked jej vyska v skutoCnosti bola 1 600
000,- Sk (53 110,27 eura).

24. Sud uviedol, Ze z § 588 OZ vyplyva, Ze na vznik kipnej zmluvy treba zhodny prejav véle zmluvnych
stran. Podstatnymi néleZitostami kupnej zmluvy su predmet kupy a kupna cena. Teda jednou z
podstatnych nalezitosti je dohoda o cene. Nedostatok dohody u¢astnikov v kiipnej zmluve o kipnej cene
zaklada absolutnu neplatnost pravneho ukonu. Pokial u€astnici v kiipnej zmluve uviedli kipnu cenu 1
030 937,-Sk (34 220,84 eura) a v skuto¢nosti bola zaplatena zalovanymi v 4. a 5. rade 1 600 000,- Sk
(53 110,27 eura), ide o absolutnu neplatnost kupnej zmluvy, pretoZe ide o neplatny pravny ukon, ktory
svojim obsahom a u¢elom odporuje zakonu, alebo ho obchadza, alebo sa prie¢i dobrym mravom podla
§ 390z

25.1.80d sa stotoznil k tvrdenim pravneho zastupcu Zalobcov, Ze je dany rozpor vo voli prejavenej a vo
vobli skuto€nej, pokial ide o vySku kupnej ceny. Tento dévod bol pri zmluve z roku 1996 a pretrval aj u
zmluvy z roku 1999 a tak zaklada dévod absolutnej neplatnosti zmluvy z roku 1999.



25.2.Absolutna neplatnost pravneho ukonu nastava bez dalSieho zo zakona, hladi sa nan, ako keby
nebol urobeny a tato neplatnost nemdze byt zhojena dodatoénym schvalenim a neméze sa konvalidovat
ani dodatoénym odpadnutim dévodu neplatnosti. Absolutne neplatny pravny ukon nespdsobi pravne
nasledky ani v pripade, Ze na jeho zaklade uz bolo rozhodnuté o vklade vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti. V pripade, Ze je predmetom konania neplatnost’ viacerych na seba nadvazujucich zmlay,
dovody neplatnosti treba zistovat u kazdej z nich samostatne.

26. 1. Vzhlfadom k uvedenému sud dalej posudzoval platnost’ kipnej zmluvy, ktor( uzavreli Zalovani v
4.a 5. rade s Zalovanymi v 6. a 7. rade dia 16. 01. 2007, predmetom ktorej boli tie isté nehnutelnosti.

26.2. Z vykonaného dokazovania vyplyva, Ze vlastne uzatvorenim tejto kipnej zmluvy doslo k prevodu
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam na zaklade absolutne neplatného pravneho ukonu tak, ako to
bolo kon&tatované vyssie.

26.3. V tejto suvislosti sud poukazal na uznesenie Ustavného sidu SR z 10. 02. 2010, sp. zn. .US
50/2010-11, z ktorého vyplyva, Ze na zaklade absolutne neplatného pravneho ukonu neméze dojst k
platnému prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnosti, a teda nemozno uvazovat o ochrane vlastnickeho
prava hoc i dobromyselného nadobudatela. Rovnako tak nie je mozné za uvedeného stavu uprednostnit’
poziadavku pravnej istoty a ochrany prav nadobudnutych v dobrej viere pred zasadou, podfa ktorej nikto
neméze na iného previest viac prav, ako ma sam.

27.1. Z dokazovania je nesporne, Ze pokial nadobudali na zaklade uvedenej kipnej zmluvy Zalovani v
6. a 7. rade ako kupujuci od predavajucich Zalovanych v 4. a 5. rade, ktori mali nadobudnut’ vlastnictvo
na zaklade kupnej zmluvy, ktoru sud povazoval za absolutne neplatnd, a preto Zalovanych v 4. a 5. rade
nemozno povazovat za skutoénych vlastnikov a tak nemohlo déjst’ k riadnemu prevodu ich vlastnickeho
prava na Zalovanych v 6. a 7. rade.

27.2. Zalovani v 4. a 5. rade nemohli previest na iného viac prav ako mali sami, kedZe neboli nositelmi
prav k predmetnym nehnutelnostiam. Pokial kipna zmluva, ktoru uzavreli Zalovani v 4. a 5. rade v roku
1999 je absolutne neplatna, nestali sa vlastnikmi nehnutelnosti a v pripade dalSieho prevodu nesved¢i
v prospech Zalovanych v 6. a 7. rade vlastnicke pravo, ktoré by bolo odvodené od vlastnickeho prava
Zalovancyh v 4. a 5. rade.

28.Na zaklade absolutne neplatného pravneho ukonu neméze déjst k platnému prevodu vlastnickeho
prava, a to ani od dobromyselného nadobudatela. Vzhladom k uvedenému dospel sud k zaveru, Ze
Zaloba Zalobcu na ur€enie absolutnej neplatnosti predmetnych pravnych ukonov je dévodna, a preto jej
vyhovel a rozhodol tak, ako uviedol vo vyrokovej ¢asti rozsudku.

29.Zaverom sud uviedol, Ze o trovach konania rozhodne v sulade s § 151 ods. 3 OSP do 30 dni po
pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j.

30.1. Proti tomuto rozsudku podali odvolanie Zalovani v 4. az 7. rade, Ziadajuc odvolaci sud, aby
napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie zmenil tak, Ze Zalobu zamietne a Zalobcu zaviaZe na nahradu
trov konania Zalovanym v 4. az 7. rade. Napadnuté rozhodnutie vychadza z nespravnych skutkovych
zisteni a nespravneho pravneho posudenia veci a celkovo je nepreskumatelné. S poukazom na uvedené
sud dospel k nespravnym skutkovym zisteniam nevyplyvajucim z vykonaného dokazovania.

30.2. Zdbraznili, Ze dfia 29. 03. 1996 bola uzatvorena kipna zmluva medzi neb. H. D. a N. D., bytom F.,
G. XXX/XX ako predavajucimi a Zalovanymi v 4. a 5. rade ako kupujucimi. Predmetom boli nehnutefnosti
nachadzajuce sa v k. 0. F., evidované na LV &. XXXX ako pozemky registra ,C* parc. &. XXXX/X, parc.
€. XXXX/X a stavba - rodinny dom so sup. €. 2563 postaveny na pozemku s parc. €. XXXX/X. Kupna
cena bola dohodnuta vo vyske 1 030 937,- Sk. Zalovani v 4. a 5. rade vykonali ako kupuijici diia 22.
03. 1996 (100 000,- Sk), 28. 03. 1996 (100 000,- Sk), 01. 04. 1996 (800 000,- Sk) a 12. 04. 1996 (600
000,- Sk) prevod v prospech predavajucich, a to celkovo vo vyske 1 600 000,- Sk.

31.1. Dfa 13. 06. 1996 bol rozhodnutim Spravy katastra Topol€any navrh na vklad vlastnickeho
pava do katastra nehnutelnosti na podklade kupnej zmluvy z roku 1996 registrovany pod &. H.,
zamietnuty z dOvodu, Ze ucastnici vkladového konania neodstranili nedostatky vytknuté spravou



katastra. Vzhfadom k tomu, Ze nedoSlo k vkladu vlastnickeho prava, uzavreta kupna zmluva v zmysle
§ 47 ods. 1 OZ nenadobudla u€innost a teda dodato¢ne odpadol aj dévod, na zaklade ktorého Zalovani
v 4. a 5. rade plnili plnenie spo€ivajuce v Uhrade kupnej ceny. DAom pravoplatnosti rozhodnutia
katastra o zamietnuti navrhu na vklad vznikla kupujucim vod&i predavajucim pohladavka spocivajuca v
bezdévodnom obohateni predavajucich.

31.2. Zdbraznili, Ze kupujuci v 4. a 5. rade uZivali predmetné nehnutelnosti od asu podpisania kupnej
zmluvy, a teda predavajuci mali vo&i nim pohladavku na vydanie bezdévodného obohatenia za uzivanie
predmetnych nehnutelnosti.

32.1. Diia 14. 05. 1999 bola opatovne medzi tymi istymi subjektmi uzavretd nova kupna zmluva s
dohodnutou kupnou cenou 1 030 937,- Sk (kupna cena vychadza zo znaleckého posudku znalca Ing. B.
L. z februara 1995). Zo znenia kupnej zmluvy vyplyva, Ze kiipna cena bola vyplatena pred podpisanim
kupnej zmluvy. Vklad tejto kipnej zmluvy bol Okresnym uradom Topol€any, katastralny odbor povoleny
dna 03. 06. 1999 a tymto dfiom Zalovani v 4. a 5. rade nadobudli predmetné nehnutelnosti do
bezpodielového spoluvlastnictva manzelov v podiele 1/1. Nasledne prislo k zapoc€itaniu kupnej ceny a
Zalovanym v 4. a 5. rade zostala voci predavajucim pohladavka vo vyske 569 063,- Sk.

32.2. Poukazali na to, Ze Zalovani v 4. a 5. rade sa s predavajucimi pred podpisom kupnej zmluvy v roku
1999 osobne nestretli a uzavretie a podpisovanie zmluv pre nich zabezpec€oval len ich pravny zastupca.
Predavajuci predloZeny navrh akceptovali a podpisali. Nestotoznili sa s tvrdenim sudu prvého stupiia, Ze
nedostatok dohody ucastnikov v kupnej zmluve o kiipnej cene zaklada absolutnu neplatnost’ pravneho
ukonu. Ak teda kupujuci zaplatili viac, ako sa s predavajucimi dohodli, potom uvedené zaklada absolutnu
neplatnost kipnej zmluvy, pretoze ide o neplatny pravny ukon, ktory svojim obsahom odporuje zakonu.

33.Z vykonaného dokazovania neexistuje Ziaden dékaz o rozpore medzi skuto¢nou kupnou cenou a
cenou uvedenou v kipnej zmluve z roku 1999, preto je vylu&ené uvazovat o rozpore medzi prejavenou
a skuto€nou vélou ucastnikov kiipnej zmluvy z roku 1999. Prvostupriovy sud dospel k zaveru, Ze kipna
cena bola v zmluve z roku 1995 a z roku 1999 uvedena v rozpore so skutoénostou. Tvrdili, Ze sud spravne
konstatoval, Ze po zamietnuti navrh na vklad kupnej zmluvy z roku 1995 vzniklo medzi u€astnikmi
bezdbvodné obohatenie z pravneho dévodu, ktory neskdr odpadol, avSak neskdr uz konstatoval v
rozpore s touto skuto&nost'ou. Z dokazovania vyplyva, Ze medzi predavajucimi a kupujucimi neexistovala
Ziadna dohoda ohladom inej kupnej ceny ako tej, ktora bola uvedena v kipnych zmluvach.

34. Pre posudenie platnosti kipnej zmluvy z roku 1999 je irelevantné, ako sa strany kupnej zmluvy
dohodli na zaplateni kipnej ceny na zaklade iného pravneho Ukonu zakladajuceho iny pravny vztah.
Skuto¢nost, Ze predavajuci mali vo€i kupujucim zavazok z bezddvodného obohatenia eSte neznamena,
Ze neskor v roku 1999 bola opat’ vyplatena rovnaka kupna cena. V oddvodneni rozhodnutia sudu
absentuju uvahy, ktorymi sa sud v danej veci nechal viest a na zaklade ¢oho dospel k zaverom, ktoré
nevyplyvaju z dokazovania.

35.1. Zdbraznili, Ze rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn. 1 Cdo/191/2009 nemozZno na danu vec
aplikovat. Najvy3si sud SR v danej veci posudzoval situaciu, kedy sa uc€astnici v kipnej zmluve dohodli
na niz8ej kupnej cene ako v skér uzatvorenej zmluve o buducej zmluve, avSak NS SR sa zaoberal aj
nezhodou vole a prejavu vole vo vztahu k vySke kupnej ceny. NS SR uviedol, Ze na vznik kipnej zmluvy
treba zhodny prejav véle zmluvnych stran, ktorymi su predmet kupy a kdpna cena a kipna zmluva v
danej veci tieto podstatné nalezitosti obsahuje, pricom obe zmluvné strany potvrdili, Ze im je obsah
zmluvy zndmy, Ze s nim suhlasia a tuto skutoénost’ potvrdili svojimi podpismi.

35.2. TaktieZ nenamietali, Ze by kiipna zmluva z roku 1999 nebola uzavreta slobodne a vazne. NS SR
taktiez uviedol, Ze pohnutka, ktora viedla u€astnikov k tomu, aby bola kiipna cena niz8ia, nemdze viest
k neplatnosti kipnej zmluvy a kazda ina dohoda neuskutoénena v pisomnej forme je potom neplatnou
dohodou vzhfadom k tej skuto€nosti, Ze kiipna cena o prevode nehnutefnosti musi byt uskuto&nena
v pisomnej forme. S poukazom na uvedené skuto€nosti, s ktorymi sa sud nevysporiadal, povazuju
rozhodnutie za neodévodnené.

36.1. Zdoraznili, Ze z odévodnenia rozsudku vyplyva, Ze sud mal za preukazany naliehavy pravny
zaujem na urceni neplatnosti pravnych ukonov. V tomto smere vychadzal sud prvého stupfa zo zaverov
odvolacieho sudu. Krajsky sud v Nitre v uzneseni zo dfia 30. 03. 2011, &. k. 5Co0/300/2009-302 dospel



k pravnemu zaveru, Ze ak ma pravna otazka (platnost zmluvy), o ktorej ma byt rozhodnuté, povahu
predbezZnej otazky vo vztahu k existencii prava alebo pravneho vztahu, nie je dany pravny zaujem na
uréeni tejto predbeznej otazky, ak mozno Zalovat priamo na uréenie existencie prava alebo pravneho
vztahu. Nasledne uviedol, Ze Zalobca ma naliehavy pravny zaujem na ureni neplatnosti zmlav.

36.2. V uzneseni zo dnha 30. 10. 2013, &. k. 5C0/124/2012-124 sa odvolaci sud zaoberal danostou
naliehavého pravneho zaujmu len vo vztahu k premli&aniu pravoplatného exekuéného titulu Zalobcu
proti povinnému neb. H. D. s tym, Ze len forméalne odkazal na uznesenie zo dfia 30. 03. 2011, &. k.
5C0/300/2009-302.

37. 1. Zalobca sa pdévodnou Zalobou zo diia 31. 01. 2007 domahal uréenia prava viest exekuciu
na vymozenie jeho pohladavky voci neb. H. D. zriadenim exekuéného zaloZzného prava na spornych
nehnutelnostiach. Prvostupriovy sud pripustil zmenu navrhu zo diia 07. 09. 2007 a rozSiril petit o uréenie
neplatnosti kipnej zmluvy z roku 1999 a kupnej zmluvy na sporné nehnutelnosti uzavretej dha 16. 01:
2007 medzi odporcami v 4. a 5. rade a kupujucimi odporcami v 6. a 7. rade.

37.2. Prvostupfiovy sud rozsudkom zo dna 08. 10. 2009, €. k. 8C/33/2007-247 Zalobu Zalobcu o
ur€enie prava viest exekuciu voci neb. H. D. vo vyroku Ill. zamietol. Odvolanie podané nebolo. D6vodom
zamietnutia bola skuto¢nost, Ze pred podanim navrhu na exekuciu opravneny z exekucie (Zzalobca)
nepreukazal prechod prav a povinnosti z povinného na dedi¢ov. Podmienkou je teda prejednanie
dediCstva, pretoZe az potom bude zistené, voci komu je mozné viest exekuciu.

37.3. V predmetnom konani by po vysloveni neplatnosti napadnutych kiupnych zmlav doSlo k zapisu
vlastnickeho prava k spornym nehnutefnostiam v prospech Zalovanej v 1. rade a neb. H. D.. Nasledne
by za u€elom pokraCovania exekucie zalobcu bolo nevyhnutné prejednat dedistvo po neb. H. D.. Je
teda zrejmé, Ze uréenim neplatnosti napadnutych zmliv neddjde k vyrieSeniu sporného vztahu.

38.1. Zaver o existencii naliehavého pravneho zaujmu Zalobcu predpoklada posudenie, ¢i podana
uréovacia Zaloba je procesne pripustnym nastrojom ochrany jeho prava a &i spornost neodstranuje a len
zbyto€ne vyvolava konanie, po ktorom bude musiet aj tak nasledovat iné konanie. Rozhodnutie, ktorého
sa Zalobca domaha neriesi otazku prechodu vlastnickeho prava, cely spor len posuva do roviny, ktora
sama oddvodhiuje potrebu vzniku novych osobitnych sudnych konani.

38.2.Vzhlfadom k uvedenému teda naliehavy pravny zaujem na uréeni neplatnosti kiipnej zmluvy z roku
1999 a kupnej zmluvy z roku 2007 nie je dany. Postavenie Zalobcu po pripadnom zapise vlastnickeho
prava neb. H. D. a Zalovanej v 1. rade k spornym nehnutelnostiam bude nadalej neisté, jeho situacia sa
nijako nezlepsi a Zalobca bude musiet preukazat prechod povinnosti z exekuéného titulu na dedicov.

38.3. Sud konstatoval, Ze ak je kipna zmluva z roku 1999 absolutne neplatna, potom sa Zalovani v 4.
a 5. rade nestali vlastnikmi spornych nehnutelnosti a v pripade dalSieho prevodu nesved¢i vlastnicke
pravo aniv prospech Zalovanych v 6. a 7. rade, ktoré je odvodené od Zalovanych v 4. a 5. rade. V zmysle
odbvodnenia napadnutého rozsudku nemdze prist k prevodu vlastnickeho prava a to ani dobromyselne.
Sud tento svoj zaver neoddvodnil, a to aj napriek tomu, Zze sa odklonil od rozhodovacej praxe sudov.

38.4. V tomto smere bol na pojednavani predloZena nalez Ustavného sudu CR sp. zn. |. US 2219/2012
a uznesenie NS SR sp. zn. 6Cdo/71/2011. Prvostupriovy sud sa prelomenim zasady, Ze na nikoho
nemozno previest viac prav, neZ sdm ma, a to zasadou pravnej istoty a dobromyselnosti nadobudateflov
nezaoberal. V zmysle uvedenych rozhodnuti ochrana dobromyselného nadobudatefa musi pozivat
totoZnu ustavnu ochranu ako vlastnicke pravo povodného vlastnika, pretoZe vychadza zo zakladnych
principov pravnej istoty v suvislosti s déverou v akty verejnej moci. Poukazali na vypoved Zalovanej v 6.
rade na pojednavani dfia 19. 11. 2008, ktora uviedla, Ze kipnu cenu za sporné nehnutelnosti na zaklade
kupnej zmluvy z roku 2007 spolu s Zalovanym v 7. rade riadne zaplatili. Potvrdila, Ze nemala vedomost
o konkrétnych problémoch suvisiacich s prevodom vlastnickeho prava z predavajucich na odporcov v
4. a 5. rade. S uvedenym suhlasil aj zalovani v 7. rade.

38.4. Z dokazovania Ziadnym spdsobom nevyplyva, Ze by Zalovani v 6. a 7. rade neboli pri nadobudani
spornych nehnutefnosti dobromyselni. Konali v dobrej viere a na zaklade dvoch konstitutivnych aktov
Statov, a to rozhodnutia, na zaklade ktorého boli do katastra nehnutelnosti zapisani ako vlastnici



Zalovani v 4. a 5. rade a rozhodnutia o povoleni vkladu v prospech nich samych. Zaverom zdéraznil, Ze
rozhodnutie vykazuje vady v zmysle § 205 ods. 2 pism. d/, b/ a f/ OSP.

39. Proti rozsudku prvostupfiového sudu podali v zakonnej lehote odvolanie aj zalovani v 1. az 3. rade,
Ziadajuc odvolaci sud, aby napadnuty rozsudok zru$il a Zalobu zamietol. Uviedli, Ze rozhodnutie sudu
prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci, nespravnych skutkovych zisteni a je
nepreskumatelné. Nestotoznili sa s tvrdenim sudu o absolutnej neplatnosti kipnej zmluvy v désledku
uréenia kupnej ceny inej ako v skuto¢nosti. Na také pravne posudenia nie je dany zaklad v zisteniach
vplyvajucich z dokazovania vykonaného v tomto konani ani zo zakona.

40.1. Kupna zmluva uzavreta v roku 1996 obsahovala kiipnu cenu vo vy$ke 1 600 000,- Sk, tato kipna
zmluva v3ak nikdy nenadobudla vecno-pravne Uc€inky a katastralny urad nevydal rozhodnutie o povoleni
vlastnickeho prava k predmetu kupy v prospech kupujucich (Zalovanych v 4. a 5. rade). Taktiez uviedli,
Ze zalovani v 4. a 5. rade skuto€ne zaplatili predavajucim kipnu cenu 1 600 000,- Sk, v dbsledku
¢oho im vznikol narok na vydanie bezdévodného obohatenia. Nésledne prislo v roku 1999 k uzavretiu
novej kupnej zmluvy medzi tymi istymi ucastnikmi s kipnou cenou vo vyske 1 030 937,- Sk, Ziadne
iné dojednania zmluvnych stran ohfadom kupnej zmluvy neboli. Ak teda sud prvého stupfa dospel
k pravnemu posudeniu, Ze skumany pravny ukon (dohoda o kupnej cene podfa kupnej zmluvy Il) je
neplatny pre rozpor so zakonom, pri¢om tento rozpor so zakonom ma spocivat' v rozpore v prejavene;j
vbli, poukazali na to, Ze rozpor v prejavenej véli nebol preukazany a na to, Ze z odévodnenia rozsudku
vbbec nie je zrejmé, akym zakonnym ustanovenim o kupnej cene obsiahnuta v Kupnej zmluve Il, je v
rozpore. Vzhladom k uvedenému povazovali rozhodnutie za nepreskumatelné. Teoreticky by prichadzal
do uvahy rozpor s § 37 ods. 1 OZ, avSak ten nebol v konani preukazany, pretoze pri podpise kupnej
zmluvy strany konali slobodne, vazne, urcite a zrozumitelne.

40.2. Podra Zalovanych 1. az 3. rade nie je vbbec zrejmé, aky rozpor v prejavenej véli oproti voli
skuto€nej sa vyskytoval ohfadom dohody o vyske kupnej ceny v Kupnej zmluve | a potom pretrval aj
u Kupnej zmluvy Il. ; nedostatok riadneho odévodnenia vzhliadli aj v tom, Ze sud nijako nereagoval na
relevantnu pravnu argumentéciu Zzalovanych odkazujucu na judikatdru ozna&enu pravnymi zastupcami
Zalovanych na pojednavani dia 17. 09. 2014, ktora obsahuje relevantné pravne vety vo vztahu k
predmetu konania, t. j. k rozdielu v dohodach ucastnikov kupnej zmluvy o vy8ke kupnej ceny pred jej
uzavretim a v €ase uzavretia kipnej zmluvy. Zaverom uviedli, Ze v konani neboli preukazané Ziadne
skuto€nosti, ktoré by spdsobili neplatnost’ kipnej zmluvy Il, v désledku rozporu so zakonom. Tuto
skuto&nost uz riesil ex offo aj katastralny urad v konani o povoleni vkladu vlastnickeho prava v prospech
kupujucich a Ziaden rozpor nezistil. Vzhfadom k tomu, Ze kiipna zmluva |l bola uzavreta riadne a platne,
platné su aj nasledné dispozitivne pravne ukony Zalovanych v 4. a 5. rade vo vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam.

41.1. Zalovani v 4. az 7. rade sa pisomne vyjadrili aj k odvolaniu Zalovanych v 1. az 3./ rade a
konstatovali, Ze sa s ich argumentaciou uvedenou v podanom odvolani stotoziuju, najma v otazke
nespravneho pravneho posudenia veci a nepreskimatelnosti rozhodnutia sudu prvého stupna. Rovnako
tak ani Zalovani v 1. az 3. rade nevidia Ziaden rozpor v prejavenej véli a v skuto€nej véli, a to pokial
ide o vySku kupnej ceny, i inu €ast kupnej zmluvy, uzatvorenej medzi nimi dia 14. 05. 1999. Opak,
teda rozpor skuto€nej a prejavenej vole, preukazany v sudnom konani nebol, nesved¢i mu teda Ziaden
z dékazov a pravny nazor sudu nie je zaloZzeny na objektivnej pravde a vykonanom dokazované.

41.2. Sud na zisteny skutkovy stav nespravne aplikoval pravne predpisy, ked od seba strikine
neoddefloval a neodliSoval dva pravne ukony, t. j. kipnu zmluvu zo dia 29. 03. 1996 a kdpnu zmluvu
zo dia 14. 05. 1999 a ich pravne nasledky. NavySe, ak by pripustili, Ze bol pravny nazor sidu ohfadom
neplatnosti kipnej zmluvy zo diia 14. 05. 1999 spravny, v rozsudku nebol riadne odévodneny. Stru¢né
odbvodnenie, Ze neplatnost’ kipnej zmluvy zo diia 29. 03. 1996 by mala byt prenesena aj na kupnu
zmluvu zo dnia 14. 05. 2009 nepredstavuje dostato¢ny dbévod, na ktorom by mohlo byt rozhodnutie
zalozené. S poukazom na uvedené, ako aj na skuto¢nost, Ze sa sud nevysporiadal so zasadnou pravnou
argumentaciou Zalovanych v 1. az 3. rade, ako aj zalovanych v 4. az 7. rade, je nutné rozhodnutie
povazovat za arbitrarne.

42. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci ( § 10 ods.1 OSP), po zisteni, Ze odvolania boli podané
opravnenymi osobami- Zalovanymi v 1./ az 3./ rade a Zalovanymi v 4./ az 7. rade - u&astnikmi
konania v€as (§ 201 a § 204 OSP) proti rozhodnutiu, proti ktorému je odvolanie pripustné (§ 201



OSP),po skonstatovani, Ze odvolania maju zakonom predpisané néaleZitosti (§ 205 ods. 1 OSP) a Ze
odvolatelia v odvolani pouzili zakonom pripustné odvolacie dovody (§ 205 ods. 2 pism. a), ¢) a f)
OSP),preskumal napadnuté rozhodnutie v medziach danych rozsahom a dévodmi odvolania (§ 212
ods. 10SP), postupom bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 214 ods. 2), ked den vyhlasenia
rozsudku bol zverejneny na uradnej tabuli sidu najmenej pat dni pred jeho vyhlasenim (§ 156 ods.
3 v spojeni s § 211 ods. 2 OSP) a v elektronickej podobe na webovej stranke sudu v ten isty defi ako
bol vyveseny na uradnej tabuli (§ 21 ods. 2 vyhl. €. 543/2005 Z.z.) a dospel k zaveru, Ze odvolania
Zalovanych v 1./ az 7./ rade su dbévodné, preto napadnuty rozsudok sudu prvého stupria podla § 220
OSP zmenil a navrh navrhovatefla ako nedévodny zamietol.

43. Odvolania Zalovanych v 1. az 7. rade boli podané do 30.juna 2016. Podla prechodného ustanovenia
§ 470 ods.1 Civilného sporového poriadku ( CSP) , ktory nadobudol uginnost' 1.jula 2016, ak nie je
ustanovené inak, plati tento zakon aj na konania zaaté predo diiom nadobudnutia jeho ucinnosti. Podla
§ 470 ods.2 veta prva CSP pravne ucinky ukonov, ktoré v konani nastali predo dfiom nadobudnutia
u€innosti tohto zakona , zostavaju zachované.

44. Podla § 220 OSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvého stupfia zmeni, ak nie su splnené podmienky
na jeho potvrdenie ( § 219), ani na jeho zruSenie ( § 221 ods.1).

Podla § 388 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie zmeni, ak nie su splnené podmienky
na jeho potvrdenie, ani na jeho zruSenie.

45. Pravnym posudenim je €innost sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a
aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravne pravne posudenie je chybnou
aplikaciou prava na zisteny skutkovy stav; dochadza k nej vtedy, ak sud nepouZzil spravny pravny predpis
alebo sice aplikoval spravny pravny predpis, ale ho nespravne interpretoval ,alebo ak zo spravnych
skutkovych zaverov vyvodil nespravne pravne zavery.

46.1. Rozhodnutie sudu ako organu verejnej moci nemusi byt totoZzné s ofakavaniami a predstavami
Ucastnika konania, ale z hfadiska odévodnenia musi spifiat parametre ( limity) zakonného rozhodnutia
( § 157 ods.2 OSP), priCom ucastnikovi konania musi dat odpoved na podstatné ( zasadné) otazky
a namietky spochybhujuce zavery namietaného rozhodnutia v zavaznych a samotné rozhodnutie
ovplyviujucich suvislostiach . Pravo (u€astnika) a povinnost (sudu) na nalezité odévodnenie sudneho
rozhodnutia vyplyva z potreby transparentnosti sluzby spravodlivosti, ktora je esencialnou nalezitostou
kazdého jurisdik&ného aktu (rozhodnutia)( Uznesenie NajvysSieho sud Slovenskej republiky sp. zn. 1
Cdo 4/2009 zo dna 29. juna 2010).

46.2. VSeobecny sud nemusi dat odpoved na v3etky otazky nastolené ucastnikom konania, ale len na
tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostatone objasfiuju skutkovy a pravny zéklad
rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych detailov sporu uvadzanych u€astnikmi konania. Preto
odbvodnenie rozhodnutia vSeobecného sudu ( prvostupriového, ale aj odvolacieho), ktoré struéne a
jasne objasni skutkovy a pravny zéklad rozhodnutia, postaduje na zaver o tom, Ze z tohto aspektu je plne
realizované zakladné pravo Gcastnika na spravodlivy proces ( Uznesenie Ustavného sudu Slovenskej
republiky sp. zn. IV.US 115/03 z 3.jula 2003).

47.1. Preskumanim spisového materialu odvolaci sud zistil, Ze Zalobca sa pbévodne podanym navrhom
domahal ur€enia, Ze ma voci Zalovanym v 1. az 5. rade pravo viest exekuciu na vymoZenie jeho
pohladavky, ktord ma voci neb. H. D., zomr. XX. XX. XXXX, vo vySke 280 000,- Sk s prisluSenstvom, a to
na zaklade exekuéného titulu, ktorym je rozsudok Okresného sudu Topol€any €. k. 4C/212/1995 zo dna
24. 11. 1997. Zalobca sa taktiez domahal vyslovenia neuginnosti kipnej zmluvy z roku 1999 uzavrete;
medzi zalovanou v 1. rade a neb. H. D. ako predavajlcimi a Zalovanymi v 4. a 5. rade vo&i nemu. Zaloba
bola rozhodnutim Okresného sudu Topol€any v konani vedenom pod sp. zn. 7C/136/1999 zamietnuta
z dévodu absolutnej neplatnosti kipnej zmluvy.

47.2. Zalobca nasledne podal navrh na vstup Zalovanych v 6. a 7. rade a zaroven rozsiril Zzalobu o
uréenie, Ze kupna zmluva uzavretd medzi predavajucimi a Zalovanymi v 4. a 5. rade je absolutne
neplatna. RozSirenym Zalobnym navrhom sa taktiez domahal urEenia neplatnosti kiupnej zmluvy
uzavretej medzi Zalovanymi v 4. a 5. rade ako predavajucimi a Zalovanymi v 6. a 7. rade ako



kupujuacimi. Svoj naliehavy pravny zaujem pri ur€ovacej Zalobe oddévodfoval neistotou svojho postavenia
pri vymahani pohladavky od neb. H. D. vo€i Zalovanym. Uréenim neplatnosti kipnych zmlav by sa
zmenilo postavenie veritela vo vztahu k nebohému diznikovi, ktory by nebol povaZzovany za nemajetného
v Case smrti.

47.3. Okresny sud Topol€any vo veci rozhodol rozsudkom &. k. 8C/33/2007-247, ktorym rozhodol, Ze
kupna zmluva zo dha 14. 05. 1999 uzavretd medzi zalovanou v 1. rade a neb. H. D. ako predavajucimi
a Zalovanymi v 4. a 5. rade ako kupujucimi je v bode |. absolutne neplatna. Zaroven rozhodol, Ze kupna
zmluva zo dfia 16. 01. 2007 uzavretd medzi Zalovany mi v 4. a 5. rade ako predavajucimi a zalovanymi
v 6. a 7. rade ako kupujucimi je absolutne neplatna. V &asti navrhu na uréenie, Ze Zalobca je opravneny
viest voéi Zalovanym v 1. az 3. rade exekuciu zamietol.

48. V dobsledku podaného odvolania vo veci rozhodoval odvolaci sud, ktory uznesenim &. k.
5C0/300/2009-302 z 30. 03. 2011 zruSil vyrok o ur€eni neplatnosti kipnej zmluvy uzavretej v roku
1999, ako aj kupnej zmluvy uzavretej v roku 2007 a v &asti trov konania, pri€om svoje rozhodnutie
odbvodnil tym, Ze sud prevzal zaver z iného konania, pricom iSlo len o rieSenie predbeznej otdzky. Sud
sa v8ak v predmetnom konani s uvedenym vébec nevysporiadal. Nasledne vo veci rozhodoval sud
prvého stupfia, pridrziavajuc sa pritom pravneho nazoru odvolacieho sudu tak, ze vo veci rozhodoval
rozsudkom €. k. 8C/33/2007-366, ktorym zamietol Zalobu na urenie neplatnosti kipnych zmlav.
Opéatovne vo veci v désledku podaného odvolania Zalobcu rozhodoval odvolaci sud, ktory uznesenim €.
k. 5C0/124/2012-412 zo dria 30. 10. 2012 vy3Sie uvedeny rozsudok zrusil a vec vratil sudu prvého stupha
na dalSie konanie. Uviedol, Ze sud prvého stupfia nespravne vyhodnotil pravny zaujem Zalobcu, ked
uviedol, Ze jeho narok je uz preml€any. Sud sa v konani o uréenie neplatnosti pravneho tkonu neméze
zaoberat premlcanim, pricom danost naliehavého pravneho zaujmu Zalobcu vyplyva uz z rozhodnutia
odvolacieho sudu €. k. 5C0/300/2009-302. V dalsom konani sa ma teda sud prvého stupna zaoberat len
neplatnostou kipnych zmldv. Nasledne vo veci rozhodoval sud prvého stupria napadnutym rozsudkom,
ktorym urcil, Ze obe kupne zmluvy su absolutne neplatné.

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

Podla § 35 ods. 1 Obgianskeho zdkonnika, prejav vbéle sa mdze urobit konanim alebo opomenutim;
mdbze sa stat’ vyslovne alebo inym spbésobom nevzbudzujucim pochybnosti o tom, ¢o chcel u€astnik
prejavit.

Podla § 35 ods. 2 Obc&ianskeho zdkonnika, prdvne ukony vyjadrené slovami treba vykladat nielen podla
ich jazykového vyjadrenia, ale najma tiez podla vole toho, kto pravny ukon urobil, ak tato véla nie je v
rozpore s jazykovym prejavom.

Podla § 35 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, pravne ukony vyjadrené inak nez slovami sa vykladaju podla
toho, €o spbsob ich vyjadrenia obvykle znamena. Pritom sa prihliada na vélu toho, kto pravny ukon
urobil, a chrani sa dobromyselnost toho, komu bol pravny ukon uréeny.

Podla § 36 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, vznik, zmenu alebo zanik prava &i povinnosti mozno viazat
na splnenie podmienky. Na nemozZnu podmienku, na ktoru je zanik prava alebo povinnosti viazany, sa
neprihliada.

Podmienka je odkladacia, ak od jej splnenia zavisi, €i pravne nasledky ukonu nastanu. Podmienka je
rozvazovacia, ak od jej splnenia zavisi, €i nasledky, ktoré uz nastali, pominu (ods. 2).

Ak uCastnik, ktorému je nesplnenie podmienky na prospech, jej splnenie zamerne zmari, stane sa pravny
Ukon nepodmienenym (ods. 3).

Na splnenie podmienky sa neprihliada, ak jej spinenie spdsobi zamerne u€astnik, ktory nemal pravo tak
urobit’ a ktorému je jej splnenie na prospech (ods. 4).

Ak z pravneho ukonu alebo z jeho povahy nevyplyva nie€o iné, predpoklada sa, ze podmienka je
odkladacia (ods. 5).



50.1. Pravny ukon je prejav vole, ktory mdze byt urobeny vyslovne, t. j. slovhym vyjadrenim (Ustne,
pisomne, technickym zaznamom atd.) alebo konanim alebo opomenutim (za opomenutie sa povazuje
neuskutoCnenie urcitej Cinnosti, ktora mala byt uskuto€nena), alebo inym spésobom, najcastejsie tzv.
konkludentnym konanim.

50.2. Pravne ukony plnia v sukromnom prave funkciu pravneho dévodu pre vznik, zmenu alebo zanik
pravneho vztahu. Pravny ukon (ako subjektivha pravna skutonost) smeruje najma ku vzniku, zmene
alebo zaniku prav alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spdjaju. Pojem pravneho
Ukonu ma podla zékona tieto zloZky: a) ak mé ist o pravny ukon, musi tu byt prejav véle; b) naleZitostou
prejavu véle je to, aby nan boli viazané pravne nasledky, ktorymi su vznik, zmena alebo zanik prav &i
povinnosti; c) prejav véle musi byt dovoleny (uznany) pravnym poriadkom (,pravnymi predpismi®); d)
pravne predpisy musia s prejavom vole skutoéne spajat zamysSlané pravne nasledky.

51. Zakladnym pojmovym prvkom pravneho ukonu je prejav vble, ktory smeruje ku vzniku, zmene alebo
zaniku prav Ci povinnosti. Véla a jej prejav navonok predstavuju konstitutivny zaklad kazdého pravneho
ukonu. Vérla je javom psychického vnutra ¢loveka, a preto sama osebe nie je navonok zrejma. M6ze mat’
vyznam len vtedy, ak je vyjadrena navonok (objektivizovana) prostrednictvom jej prejavu tak, aby bola
spoznatelna inym subjektom, t. j. spravidla tymi fyzickymi a pravnickymi osobami, ktorym je adresovana.
Podla vyjadrovacich prostriedkov - ako z vySSie uvedeného vyplyva - je okrem vyslovného prejavu
(v&itane prejavu pisomného) pravom aprobovany i prejav urobeny miéky (konkludentne), t. j. akykolvek
nevyslovny prejav, ktory s prihliadnutim na v8etky okolnosti pripadu vyluuje pochybnosti o tom, ako
je vola tymto spdsobom prejavena. Bez vonkajSieho prejavu véle konajiceho subjektu niet pravneho
ukonu, pravny ukon jednoducho neexistuje (non negotium) a podla zakona je neexistujuci pravny ukon
absolutne neplatny. Teda niet pravneho ukonu, ak chyba vola. Pravnym ukonom nemdze byt ani vola,
ktora sa dosial neprejavila, napr. len imysel k nejakému konaniu (pohnutka) a pod. Pravnym ukonom
nie je ani konanie, ktoré sa nezaklada na véli, napr. konanie v duSevnej poruche.

52. U pravneho ukonu urobeného v pisomnej forme je pravne vyznamna iba vola u€astnikov vyjadrena
v pisomnom texte; zamery Uc€astnikov, ktoré neboli vyjadrené v pisomnom texte alebo ktoré su odlisné
od zamerov zachytenych v listine o pravnom ukone, su pravne bezvyznamné (Ro NS CR zo 16. 11.
2005, sp. zn. 22 Cdo 1027/2005).

53.1. Odvolaci sud uvadza, Ze v pripade, ak pravny ukon neobsahuje vSetky zakonom predpisané
zlozky, mbze ist o neplatny pravny ukon, pri€om rozliSujeme neplatnost’ pociato&nu a nasledna, upinu
a Ciastoénu a odstranitelnd a neodstranitelnd. Zakladnym predpokladom platnosti pravneho ukonu je
danost’ vble a bezvadnost. Danost’ vble musi byt pri kazdom pravnom ukone zistitelna, a to nielen
konajucimi, ale i tretimi osobami v pripade sporu i sudom. V6fa musi okrem toho zodpovedat
kvalitativnym poziadavkam uvedenym v § 37 ods. 1 OZ. Ak teda vdla nie je dana, nemozno potom hovorit
vbbec o pravnom ukone. V niektorych pripadoch je véla sice dana, ale v pomere s jej prejavom trpi
nedostatkami vplyvajucimi na platnost pravneho ukonu. V pripade, ak vznikne rozpor medzi volou a jej
prejavom, je nevyhnutné posudit, ¢i pravny ukon mdze vyvolat pravne nasledky chcené konajucimi alebo
¢i nejde o neplatny pravny ukon. Rozpor medzi vélou a prejavom mdze byt vedomy alebo nevedomy.

53.2. Dal$im pojmovym znakom pravneho ukonu je to, aby prejavena véla smerovala k vzniku, zmene
alebo zaniku prav a povinnosti. Zakon nepredpisuje osobitné nalezitosti prejavu, kladie vSak poziadavku,
aby bol prejav vble zrozumitelny, aby s nim mohli byt spojené pravne nasledky zamyslané konajucou
osobou. Ak nie je prejav vble jasny a zrozumitelny, je potrebné obsah prejavu véle zistit' vykladom -
interpretacnymi pravidlami v zmysle § 35 ods. 2 OZ. Vyklad pravneho ukonu je potrebné urobit, ak je
obsah pravneho Gkonu sporny, &i pochybny a domaha sa ho niektory z jeho tgastnikov. Ugelom vykladu
v8ak nie je formalisticky vyklad pravneho ukonu, ale zistenie skutoénej vole jeho u€astnikov, ak tato vola
nie je zjavna z obsahu pravneho ukonu. V tomto smere je vSak potrebné chranit dobru vieru druhého
uCastnika, voCi ktorému pravny ukon smeroval.

53.3.Prejav vole mozno urobit’ aktivnou ¢innostou (komisivny ukon) alebo necinnostou (omisivny ukon).
Prejav vOle moZno urobit zasadne akymkolvek spdsobom, ktory vOlu konajuceho robi poznatefnou pre
iné osoby.



53.4. Pravne nasledky pravneho ukonu su zvy&ajne chcenym nasledkom prejavu véle, pricom tieto
nasledky spoc€ivaju vo vzniku alebo v zmene, alebo v zaniku prav a povinnosti. Tato poZiadavka
neznamena, Ze prejav musi obsiahnut’ vSetky pravne nasledky ukonu, napr. vSetky pravne nasledky,
ktoré sa na kupnu zmluvu viazu z vble stran aj zo zdkona. Postaci, Ze sa vOla konajuceho tyka
podstatnych &asti zmluvy. Napr. na vznik kipnej zmluvy postaci, Ze vbla stran zahffia uréenie predmetu
kupy a kupnej ceny, a tym implicitne nasledok prevodu veci na kupujuceho a sumy kupnej ceny na
predavajuceho. Iné nasledky nastanu na zaklade ustanoveni zdkona, a to nevyhnutne vtedy, ak su
ustanovené kogentnymi normami, podla vble stran vtedy, ak su ustanovené dispozitivnymi normami a
ak ich strany nevylugili.

53.5. Ustanovenie § 35 ods. 2 OZ predpoklada, Ze z obsahu pravneho ukonu méze vzniknut pochybnost
a pre takyto pripad formuluje vykladové pravidla ukladajuce sudu, aby tieto pochybnosti odstranil
vykladom zaloZenym na tom, Ze popri jazykovom vyjadreni pravneho ukonu vyjadreného slovne podrobi
skumaniu i vOlu konajucich oséb. Sudy naj¢astejSie vykladaju obsah pravneho ukonu v konani, v ktorom
sa dotknuta strana domaha neplatnosti pravneho ukonu. Uvedené ustanovenie sa tyka najma vykladu
pisomnych pravnych ukonov.

53.6.0 pravnom ukone mozno hovorit’ len vtedy, ak je prejav vble uznany (aprobovany) pravnym
poriadkom. Prejav vble konajuceho je zakladom pravneho ukonu len vtedy, ak ho objektivne pravo
uznava. Pravny ukon musi byt teda v sulade so zmyslom a u&elom zakona (§ 39 OZ). V opacnom
pripade by iSlo o nedovoleny pravny ukon (turpis causa).

53.7. Pravne predpisy musia s prejavom vOle skuto€ne spajat zamyslané pravne nasledky, teda musi ist
o prejav vOle, ktory sa objektivne urobil v sulade s pravnym poriadkom. Pravne ukony su teda konania,
ktoré pravo aprobuje. Naproti tomu pri protipravnych ukonoch nastavaju nasledky zodpovedajuce véli
vyjadrenej v objektivnom prave a nastanu preto, lebo zodpovedaju tejto véli; aj v pripade, Ze si ich
pripadne Zela aj sam delikvent, nenastanu preto, lebo on ich chce, ale bez ohladu na jeho vélu preto,
lebo ich ustanovuje zakon.

53.8.Ak urcité konanie nema pojmové znaky pravneho ukonu, nejde vobec o pravny ukon a nevznikaju
tu vébec Ziadne pravne nasledky (tzv. non negotium). Aby pravny ukon mal Ziadané pravne nasledky,
musi byt platny. Neplatnost pravneho ukonu méze nastat len z dévodov, ktoré uvadza zakon. Je to
bud pre vady vble alebo jej prejavu (§ 37 OZ <. pre nespdsobilost u€astnika na pravny ukon (§ 38
OZ <T., pre rozpor so zakonom alebo dobrymi mravmi (§ 39 OZ <T. alebo pre nedostatok formy (§ 40
0OZ <.53.9.0bsahom pravneho ukonu je teda najma obsah prejavu vble. Obsahové zloZky pravnych
ukonov mozno rozliSovat podla toho, s akou pravidelnostou sa v pravnych ukonoch vyskytuju. Vetky
pravne ukony k svojej platnosti vyZzaduju podstatné zlozky, t. j. také, bez ktorych by neslo o pravny ukon
(essentialia negotii). Napr. podstatnou zloZzkou kupnej zmluvy je podla zdkona dohoda o predmete a
cene. Ugastnici pravneho Gkonu mézu podstatné zlozky stanovit’ subjektivne. Pravny ukon okrem toho
obsahuje aj pravidelné zlozky (naturalia negotii), ktoré sa pravidelne vyskytuju pri kazdom pravnom
Ukone. V pripade pravnych ukonov sa z €asu na €as vyskytuju ndhodné zlozky (accidentalia negotii).
Nahodnou zloZkou pravneho Ukonu su najmé podmienky (§ 36 OZ). Pravidelné a nahodné zlozky
pravneho ukonu su nepodstatnymi zloZzkami pravneho ukonu. Ich absencia nebrani tomu, aby iSlo o
platny pravny ukon.

54.Typickymi dvojstrannymi pravnymi ukonmi su zmluvy. Tie spocivaju na vzajomne a obsahovo
zhodnych prejavoch vole dvoch stran. Tieto pravne ukony Obgiansky zakonnik nazyva tieZ dohodami
a dohovormi. Odvolaci sud uvadza, Ze sud musi zmluvu vykladat v sulade so spoloénym umyslom
stran, a to aj vtedy, ak sa tento umysle odliSoval od doslovného vyznamu slov pouzitych v zmluve.
Ak sa zisti, Ze jedna strana mala v umysle uzavriet zmluvu s urcitym obsahom a druha strana v Case
uzavretia zmluvy o tomto umysle prvej strany uzavriet nevediet, zmluva sa ma vykladat v zmysle, ako
ju chcela uzavriet prva strana. Vzdy sa v8ak pri posudzovani a vyklade zmluvy, resp. prejavu vble berie
ohlad na okolnosti, ktorymi sud okolnosti, za ktorych bola zmluva uzavreta vratane predbeznych dohdd,
spravanie sa stran a to aj po uzavreti zmluvy, povaha a u¢el zmluvy, spésob, akym strany uz vykladali
iné obdobné ustanovenia a prax, ktoru pri tom zaviedli, vyznam, ktory sa pojmom a vyrazom obvykle
priklada, zvyklosti, poctivost a dobra viera.

55. V suvislosti s vykladom jednotlivych ustanoveni zmluvy plati v zasade pravidlo prednosti platnosti
zmluvy pred jej neplatnostou. Z toho vyplyva, Ze v pripade pochybnosti ohfadom platnosti, i neplatnosti



zmluvného ustanovenia treba dat prednost vykladu, Ze dotknuté ustanovenie je platné (USSR z01.01.
2009, sp. zn. I. US 242/2007), a teda neplatnosti zmluvy ma byt skor vynimkou, nie pravidlom.

56. Podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urCite a
zrozumitelne; inak je neplatny.

Pravny ukon, ktorého predmetom je plnenie nemozné, je neplatny (ods. 2).
Pravny ukon nie je neplatny pre chyby v pisani a poc€itani, ak je jeho vyznam nepochybny (ods. 3).

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

56.1.V tomto ustanoveni su obsiahnuté niektoré nalezitosti pravneho ukonu, ktoré determinuju platnost
prejavu vole smerujiceho k vzniku, zmene alebo zaniku (zruSeniu) prav alebo povinnosti, ktoré pravne
predpisy s takym prejavom spajaju. Platny pravny ukon podfa § 37 predpoklada, Ze k prejavu vole doslo
slobodne a vazne, urcite a zrozumitelne, s moznym predmetom pinenia. Inak je pravny ukon neplatny.

56.2.Sloboda a vaznost' su zakladné naleZitosti vole. Sloboda vole vychadza z podmienok utvaranie
vble konajuceho subjektu. Ak tieto podmienky nepésobia rusivo, nasilne na mechanizmus vzniku véle,
neobmedzuju konajuceho vo vybere primeranych moznosti na prejavenie vble, mozno konstatovat, Ze
vébla je slobodna. Treba vSak zdéraznit, Ze pri analyze slobody vble sa v podstate skima sloboda prejavu
véle. Vbla bez jej prejavu nie je totiz poznatelna a ak bol prejav urobeny neslobodne, mozno usudit’ aj
na neslobodu vole.

56.3.Vaznost véle suvisi s tym, Ze sa zdanlivo prejavuje vola, ktora v skutoénosti neexistuje, resp. sice
existuje, avSak v inej kvalite, nez to ukazuje jej prejav. K takymto prejavom véle patria ukony urobené
s vnutornou vyhradou, simulované pravne ukony, ukony urobené pri vyu€ovani, pri hre, ukony spojené
s recesiou a pod. Aj ked posudzovanie vaznosti vOle nespdsobuje v praxi osobitné tazkosti, treba
zdbraznit, ze adresat nevazneho pravneho ukonu sa musi - ak nemohol ani predpokladat nedostatok
vaznosti pravneho ukonu - chranit pred désledkami toho, ze takému prejavu véle pripisoval désledky,
ktoré sa inak spajaju s platnym pravnym ukonom. Vo vztahu k nemu je teda pravny ukon v celom rozsahu
platny. V takomto hrani¢nom pripade d6kazné bremeno, pokial ide o nevaznost vole, zataZuje toho,
kto konal bez atributu vaznosti. Dékazna povinnost a dbkazné bremeno sa tykaju skutkovej okolnosti
vztahujucej sa na to, Ze adresat nevazneho ukonu aspofi mohol pochopit (aj ked nepochopil), Ze chyba
vaznost' ako zakladna nélezitost véle.

56.4. Pravny ukon sa musi urobit zrozumitefne a vazne. Tieto nalezitosti prejavu sa musia skumat
so zretelom na pravny vyznam, ktory sa priklada zrozumitelnosti a ur€itosti, s prihliadnutim na to,
Ze zrozumitelnost a urcitost’ suvisi so schopnostou zrozumitefne najma pisat a ur€itym spdsobom
pouzivat’ vyjadrovacie prostriedky.Zrozumitefnost prdvneho ukonu znaci, Ze jeho adresat (adresati) je
objektivne schopny pochopit vyrazové prostriedky pouzité na vyjadrenie pravneho ukonu, pripadne
aj pomocou prekladu (porucitel urobi zavet v madarskom jazyku) alebo prevodu do spisovného
(prirodzeného) jazyka. Na ujmu zrozumitelnosti teda nie je to, Ze adresat nerozumie niektorym vyrazom
pouzitym pri prejave (napriklad z toho dévodu, Zze nema potrebné vzdelanie). Staci, ze takyto prejav
je vo v8eobecnosti zrozumitelny a adresatovi je vyznam pouzitych vyrazovych prostriedkov objasneny
(objasnitelny) alebo vysvetleny (vysvetlitelny) primerane povahe pravneho ukonu (relativha povaha
zrozumitelnosti). Iny pristup k zrozumitelnosti pravneho ukonu by mohol vyvolat zna&nu pravnu neistotu,
ak by konajuci musel vzdy dbat’ na to, aby adresat v uplnosti pochopil vSetky slova uvedené v prejave.

56.5. Pravny ukon je urcity len vtedy, ked nie je vnutorne rozporny jeho obsah alebo ked' pripadny rozpor
mozno odstranit vykladom (vyklad véak neméze dopifiat pravny ukon) alebo pouzitim dispozitivnych
ustanoveni zakona namiesto neurCitych €asti prejavu véle. Typicky neurcitym prejavom vdle je, ak sa v
zmluve uvadza, Ze sa uzaviera na neurcitu dobu a v tej istej zmluve sa jej trvanie dohodne do urcitého
datumu. Désledky zmluvy uzavretej na neurcitl dobu su totiz Uplne iné, nez désledky zmluvy uzavretej
na urCit dobu. Zrozumitelfnost prejavu vSak sama osebe neznamena aj urcitost’ pravneho ukonu.

56.6.Moznost predmetu plnenia je vyjadrenim moznosti predmetu pravneho ukonu. Moznost plnenia sa
posudzuje zasadne objektivne a skima sa k okamihu urobenia pravneho ukonu (pociatoéna nemoznost



plnenia). Neskordia nemoznost plnenia ma iné pravne désledky nez neplatnost (zanik prav a povinnosti
v zmysle § 575).

56.7. Ak pravny ukon nie je urobeny slobodne, vazne, urdite, zrozumitelne a s moznym predmetom
plnenia, je absolutne neplatny. Pre absolutnu neplatnost pravneho ukonu je charakteristické , Ze pésobi
ex tunc, t. j. od zaliatku, nastava priamo zo zakona a aj ked sa jej méZe dovolavat kazdy, kto ma na tom
pravny zaujem, nie je potrebné, aby tato neplatnost bola deklarovana sidnym alebo inym rozhodnutim
organu pravnej ochrany, uréenie absolutnej neplatnosti pravneho ukonu v sidnom konani predpoklada
naliehavy pravny zaujem na takomto uréeni, inak sud takejto Zalobe nemdze vyhoviet, sa na fiu prihliada
aj bez namietky, t.j. z radnej povinnosti (ex offo), ju nemozno Ziadnym spésobom napravit' (konvalid4cia
alebo ratihabicia), €o vyplyva z toho, Zze nemozno napravat’ ukon, ktory neexistuje, a nadvazne na to, z
rovnakého dévodu - nemozno od takého pravneho ukonu (zmluvy) odstupit, nie je Easovo obmedzena, aj
ked urcitou vynimkou je, ak su splnené ostatné zakonné predpoklady, institut vydrzania, kde aj absolutne
neplatny pravny ukon moze byt iusta causa possesionis a zaklada naroky z bezdévodného obohatenia
(§ 451 a nasl.).

56.8. Pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo uelom odporuje zdkonu alebo ho obchadza alebo
sa prie€i dobrym mravom nie je dovoleny. Nedovolenost je teda dana, ak obsah alebo ucel pravneho
ukonu odporuje zakonu, obsah alebo u&el pravneho ukonu obchadza zakon alebo sa pravny ukon prieci
dobrym mravom.

56.9. Obsahom pravneho Ukonu su jeho podstatné, ndhodné alebo vedlajSie zloZky. Z tychto zloZiek
mdbze odporovat zakonu ktorakolvek, avSak normativny désledok uvedeny v § 39 vyvolava iba rozpor
podstatnych zloZiek pravneho ukonu so zakonom, pripadne tych zloZiek, ktoré nie su podstatné ex
lege, ale ich zaradenie medzi podstatné zlozky vyplyva z dohody G&astnikov pravneho tkonu. Ugelom
pravneho ukonu treba rozumiet’ jeho hospodarske ur&enie, ktora je, alebo nie je v sulade s ucelom
dovolenym zakonom. Obchadzanie zakona predstavuje osobitnu situaciu, v ktorej pravny ukon formalne
zodpoveda zakonnej norme, av8ak v kone€nom désledku vznikaju (menia sa alebo zanikaju) prava a
povinnosti, ktoré su v rozpore s u¢elom a zmyslom zakona. Dobré mravy mozZno stotozZnit so vSeobecne
spoloensky uznavanymi zasadami konania v pravnom styku (poctivost, nezneuzivanie vykonu prav,
nesikanézny spbdsob vykonu prava, reSpektovanie rovnosti U€astnikov obcianskopravnych vztahov).
Sudy pri rozhodovacej €innosti pristupuju k tomuto dévodu nedovolenosti rezervovane a hladaju skor
iné pri¢iny nedovolenosti alebo neplatnosti, nez je rozpor obsahu alebo uc¢elu pravneho ukonu s dobrymi
mravmi.

57. Skutkové zistenia potrebné pre posudenie otazky (ne)platnosti kipnej zmluvy, z ktorych vychadzal
sud prvého stupnia pri rozhodovani, su v prejednavanej veci postacujuce aj pre rozhodnutie odvolacieho
sudu.

58. Zamietavé rozhodnutie odvolacieho sudu je zaloZzené na zavere, Ze kupna zmluva o prevode
predmetnych nehnutefnosti uzavretd medzi predavajucimi a kupujucimi dfia 14.5.1999 je platnym
pravnym ukonom (§ 37 ods. 1 Obclianskeho zakonnika) a platnym pravnym Ukonom je aj naslednd
kupna zmluva uzavreta dfia 16.1.2007 medzi Zalovanymi v 4./ a 5./ rade ako predavajucimi a Zalovanymi
v 6./ a 7./ rade ako kupujucimi, predmetom ktorej boli totoZné nehnutelnosti ako v pripade kupnej zmluvy
zo dna 14.9.1999.

59.1. Ako vyplyva z cit. ustanovenia § 34 Obcianskeho zakonnika, pravny ukon je ur€ovany (definovany)
prejavom vole, zameranim tohto prejavu véle a vznikom, zmenou alebo zanikom (zruSenim) prav a
povinnosti alebo k vyvolaniu inych pravnych nasledkov, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom
spajaju. Z uvedenych defini€nych znakov pravneho ukonu ma rozhodujuci vyznam znak uvedeny ako
prvy, spocivajuci v jednote vole a jej prejavu. Pokial by totiz neexistovala véla (napr. z dévodu fyzického
donutenia), nebol by ani pravny ukon; pravny ukon by vSak nebol ani vtedy, ak by nedoslo k prejavu véle.

59.2.Z uvedeného je zrejmé, Ze nevyhnutnym pojmovym predpokladom vzniku pravneho ukonu je
vbla ako psychicky vztah konajuceho Cloveka (fyzickej osoby) k zamySlanému (chcenému) nasledku.
Na existenciu véle sa pri jej prejave usudzuje predovSetkym na zaklade objektivnych skutoénosti, t.|.
okolnosti, za ktorych bola véla prejavend, pri€om osobitny zretel sa kladie na dobromyselnost adresata
Ukonu. Neprihliada sa v8ak na motiv (vnatornd pohnutku) prejavenej véle, okrem pripadu, ak by bol



pravnym ukonom prejaveny a tym sa stal jeho su€ast'ou. Pokial ide o prejav vOle, je nim akakolvek forma
jej vonkajsieho manifestovania poznatelna inymi osobami, pri€¢om nie je podstatné, akymi prostriedkami
sa tato poznatelnost dosiahne.

59.3. Vychadzajuc z cit. ustanovenia § 37 ods. 1 Oblianskeho zakonnika sankcia neplatnosti pravneho
Ukonu sa viaze k ndleZitostiam prejavu vole; prejav je neurcity, ak je jeho obsah neisty, t.j. ak sa
konajucemu subjektu nepodarilo obsah véle stanovit jednoznaénym spésobom a je nezrozumitelny,
ak konajuci subjekt nedosiahol (vadnym slovnym alebo inym sprostredkovanim) jasné vyjadrenie tejto
véle. Zaver o neurcitosti alebo nezrozumitefnosti pravneho ukonu predpoklada, Ze ani jeho vykladom
nemozno dospiet k nepochybnému poznaniu, o chcel ugastnik prejavit (§ 35 ods. 2 Obcianskeho
zakonnika). Pravny ukon nie je urobeny slobodne, ak prejav vble konajuceho subjektu bol ovplyvneny
nedovolenym natlakom zo strany druhého U&astnika zmluvy alebo tretej osoby a to bud priamym -
fyzickym donutenim alebo bezpravnou vyhrazkou. Konecne, pravny ukon nie je urobeny vazne vtedy, ak
je z okolnosti zrejmé, Ze konajuci subjekt nechcel svojim prejavom véle spdsobit’ pravne ucinky, ktoré s
takymto prejavom véle pravne predpisy spdjaju. Podla ustanovenia § 35 ods. 2 Obc&ianskeho zékonnika
pravne ukony vyjadrené slovami treba vyhladat nielen podla ich jazykového vyjadrenia, ale najma tiez
podfa vlle toho, kto pravny ukon urobil, ak tato vola nie je v rozpore s jazykovym prejavom.

60. Na zaklade tychto teoretickych vychodisk s poukazom na uz vys8ie uvedeny skutkovy stav odvolaci
sud dospel k zaveru, Zze namietka odvolatelov, podla ktorej ak je v porovnani s dohodou o kupnej cene
v kipnej zmluve zo diia 14.9.1999 uvedena kupna cena v sume 1.030 937,- Sk ( 34.220,84 eura) a v
skuto€nosti bola kupujucimi vyplatena predavajucim kupna cena vysSia, a to vo vySke 1.600 000,- Sk
(53.110,27 eura),nemdze byt neplatna, a preto nesuhlasia s nazorom sudu prvého stupna, Zze kiipna
zmluva zo dia 14.5.1999 je absolutne neplatnym pravnym ukonom, je spravna a opodstatnena. Totiz
okolnost, Ze v kupnej zmluve sa U&astnici dohodli na niZz8ej kipnej cene ako v kdpnej zmluve zo dna
29.3.1996, nerobi kiipnu zmluvu (ktora inak spifia vSetky formalne i obsahové nalezitosti kipnej zmluvy
o prevode nehnutelnosti poZadované zakonom) neplatnou, pretoZze z okolnosti prejednavanej veci je
zrejmé, Ze tak predavajuci ako aj kupujuci chceli svojim prejavom véle v kiipnej zmluve spbsobit pravne
ucinky, ktoré s takymto prejavom vOle normy obcianskeho prava spajaju, t.j. previest na kupujucich
vlastnicke pravo k predmetnym nehnutelnostiam za dohodnutu kipnu cenu 1.030 937,-- Sk a kupujuci
vblu nehnutelnosti za tuto cenu kupit, a to bez ohladu na to, Ze v skuto€nosti bola kiipna cena vyplatena
eSte v roku 1996 vo vySke 1.600 000,- Sk; pokial by kupujuci takuto vélu nemali, kipnu zmluvu by s
predavajucimi neuzavreli. Vklad vlastnickeho prava bol povoleny dia 3.6.1999 pod V/825/1999.

61. Odvolaci sud s poukazom na vy3Sie uvedené ustanovenia a z neho vyplyvajuci vyklad kontatuje,
Ze kupna zmluva, ktora bola uzavreta dia 14. 05. 1999 medzi Zalovanou v 1. rade a neb. H. D. ako
predavajucimi a Zalovanymi v 4. a 5. rade ako kupujucimi je platny pravny ukon. Kupna zmluva je platny
pravny ukon, pretoZe prejav vole predavajucich spocCivajuci vo véli predat predmetné nehnutelnosti a
véla kupujucich kupit predmetné nehnutefnosti bola dana a tento ich prejav véle viedol k vzniku, zmene
alebo zaniku tych prav a povinnosti, ktoré s takymto prejavom spajaju aj pravne predpisy. Prihliadnuc
na jednotlivé zlozky bola dana vola zmluvnych strédn. Pokial ide o naleZitosti prejavu vole, vola bola
prejavena aktivne, a teda v pisomnej dohode, ktorou sa zmluvné strany dohodli na predaji a zarover na
kupe s povinnostou zmluvnych stran zaplatit dohodnutu kipnu cenu. Zmluvné strany podpisom kupne;j
zmluvy vyjadrili sihlas a zaviazali sa ako predavajuci previest vlastnicke pravo k predmetu prevodu na
kupujucich a kupujuci sa zaviazali zaplatit dohodnutu kupnu cenu. Spinenie tychto povinnosti bolo v
konani pred sudom prvého stupria preukazané, a to rozhodnutim Spravy katastra Topol€any evidovanym
pod &. V XXX/XXXX, ktorym bol povoleny vklad k prevadzanym nehnutelnostiam, &im prislo k prevodu
vlastnickeho prava na kupujucich.

62. Z vypovedi Zalovanych 1., 4. a 5. rade bolo taktiez preukazané zaplatenie kupnej ceny vo vyske
1 600 000,- Sk (aj napriek tomu, Ze v kipnej zmluve bola kipna cena dohodnuta vo vyske 1 030 937,-
Sk). S poukazom na § 588 a nasl. Obgianskeho zakonnika vyplyva, Ze uzavretie kipnej zmluvy na
nehnutelnosti ako prejav vole s umyslom predat’ a kupit' je pravnym poriadkom Slovenskej republiky
uznany a dovoleny. Od uzavretia tejto kipnej zmluvy sa zaroven odvija osud kupnej zmluvy uzavretej
dria 16. 01. 2007 medzi Zalovanymi v 4. a 5. rade ako predavajucimi a zalovanymi v 6. a 7. rade ako
kupujucimi, na predaj tych istych nehnutelnosti, ktorych predaj z pévodnych vlastnikov bol zabezpeceny
predchadzajucou kupnou zmluvou zo dria 14. 05. 1999.



63. Pokial' ide teda o nalezitosti prejavu vble, odvolaci sud ma na rozdiel od sudu prvého stupna
nielenze za preukazané, Ze bol dany naliehavy pravny zaujem Zalobcu na podani uréovacej Zaloby, ale
aj to, Zze Zaloba na urenie neplatnosti kipnej zmluvy, resp. kipnych zmlay, je v predmetnom konani
neopodstatnend. Predavajuci (Zalovana v 1. rade a neb. H. D.) jednoznaéne prejavili svoju vofu predat
vySSie Specifikované nehnutefnosti Zalovanym v 4. a 5. rade na zaklade dohody, konkrétne kupnej
zmluvy. V kipnej zmluve uzavretej dita 14. 05. 1999 jednoznaéne prejavili svoju vélu s umyslom vyvolat
pravne ucinky takéhoto pravneho ukonu, dodrziac pritom v8etky nalezitosti prejavu véle. Prejav vole
bol pisomny vo forme zmluvy, v ktorom boli dohodnuté vSetky podstatné néleZitosti s ohladom na druh
zmluvy v zmysle § 588 a nasl. Obcianskeho zakonnika. Vzhfadom k tomu, Ze bol stanoveny predmet
kupy a zaroven prislo aj k dohode zmluvnych stran o kipnej cene stanovenej znaleckym posudkom vo
vySke 1 030 937,- Sk (odkaz na znalecky posudok je obsahom ustanovenia kupnej zmluvy o kupnej
cene), ma odvolaci sud za to, Ze priSlo k platnému uzavretiu kipnej zmluvy s dodrZzanim vSetkych
podstatnych nalezitosti vyZadovanych prislusnym zakonom. Prejav vble kupujucich a predavajacich pri
uzatvarani tejto zmluvy bol slobodny, vazny, zrozumitelny a aj ur€ity, a teda spdsobily vyvolat' nielen
platnost’ kipnej zmluvy, ale aj jej ucinky. V dbésledku uzavretia kipnej zmluvy v zakonom predpisane;j
pisomnej forme (vzhfadom k tomu, Ze predmetom prevodu su nehnutelnosti) a s dodrzanymi zakonnymi
nalezitostami, prislusna Sprava katastra Topol€any povolila vklad vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti dia 03. 06. 1999, €. V XXX/XXXX, ktorym boli vyvolané sledované pravne uginky uzavrete;j
zmluvy.

64. Odvolaci sud ex offo skiimal vSetky zloZky prejavu véle, ktoré by mohli vyvolat absolutnu neplatnost
kupnej zmluvy, avSak takéto nedostatky nezistil. Vzhlfadom k uvedenému teda odvolaci sud konstatuje,
ze sud prvého stupnia nespravne pravne posudil vec, ked konstatoval rozpor medzi skutoénou a
prejavenou vélou v ¢asti dohodnutej kipnej ceny, v désledku ktorej bola realne zaplatena vyssia kiipna
cena, teda 1 600 000,- Sk namiesto pévodne dohodnutej kupnej cene vo vyske 1 030 937,- Sk.
Odvolaci sud po preskiumani nalezitosti a formy prejavu véle zamerajuc sa na existenciu nedostatkov
spbsobujucich neplatnost’ pravneho ukonu prihliadol na ustanovenia upravujice podstatné nalezitosti
kupnej zmluvy a zakonom predpisanu formu v zmysle Obc&ianskeho zakonnika.

65. Odvolaci sud poznamenava, Ze v danej veci ide o derivativny spbésob nadobudnutia vlastnickeho
prava, kedy vlastnik veci svoje vlastnicke pravo odvodzuje (preto odvodené) od vlastnickeho prava
svojho pravneho predchodcu. Viastnikom sa teda stane tym, Ze pévodny vlastnik na neho svoje
vlastnicke pravo zmluvou prevedie. K nadobudnutiu vlastnickeho prava teda dochadza z véle
predchadzajuceho vlastnika. Hovorime o prevode vlastnickeho prava. Dvojfazovost nadobudania
vlastnickeho prava je v platnej pravnej uprave zaloZzena na doktrine o pravnom dévode (iustus titulus)
a pravnom spésobe (modus adquirendi dominii).

66.1. V platnej pravnej uprave je tato zasada vyjadrena v § 133 OZ. To znamena, Ze k prevodu
vlastnickeho prava je potrebna existencia platného pravneho dévodu (titulus) a spdsobu (modus).
Pravnym dévodom nadobudania vlastnickeho prava je zmluva o prevode vlastnictva, avSak samotna
zmluva prevod vlastnickeho prava nespdsobi. Nema totiz translaény ucinok. Ku kone&nému prevodu
vlastnickeho prava déjde az ked k pravnemu ddvodu pristlpi platny pravny spdsob nadobudania
vlastnictva.

66.2. Pravnym dévodom nadobudania vlastnickeho prava je teda zmluva o prevode vlastnictva.
Zmluvnym nadobudnutim vlastnickeho prava je obecne kazda zmluvne zaloZena zmena v osobe
vlastnika veci, pri ktorej nadobudatel odvodzuje svoje vlastnicke pravo od predchadzajuceho viastnika.
Obciansky zakonnik uvadza, Ze sa tak mdze stat kupnou, darovacou alebo inou zmluvou. Uvadza ich
teda prikladom a teda pravnym dévodom méze byt kazda zmluva smerujuca k prevodu vlastnickeho
prava napr. zamenna zmluva, dohoda o zruseni a vysporiadani podielového spoluvlastnictva, zmluva o
zhotoveni veci na zadkazku, zmluva o predaji podniku.

67. V predmetnej veci ide teda o prevod vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, ¢im nadobudnu
vlastnictvo kupujuci, ktory od predavajucich budu dalej odvodzovat svoje vlastnictvo k prevadzanym
nehnutefnostiam. Zakonnym spdsobom prevodu odvodeného vlastnickeho prava nehnutelnosti je podla
§ 133 ods. 2 vklad do katastra nehnutelnosti (intabulacia). Pravnym spOsobom je teda intabulacia,
ktorou sa dovrSuje prevod vlastnickeho prava. U nehnutefnosti ktoré nie su predmetom evidencie v
katastri nehnutefnosti (§ 133 ods. 3) vlastnictvo prechadza uzatvorenim zmluvy (konsenzualny princip).



Ugastnici zarover nemaju moznost upravit si tito otazku dohodou inym spésobom (§133 ods. 2, 3).
Najc¢astejSou formou prevodu vlastnickeho prava k nehnutefnostiam je uzavretie scudzovacich zmiay,
najma kupnej zmluvy. Pravnym dévodom prevod bol vlastnickeho prava k nehnutelnostiam a pravnym
spO6sobom bolo uzavretie kipnej zmluvy medzi zmluvnymi stranami. Vychadzajuc z uvedeného sa
odvolaci sud zameral na posudzovanie esencidlnych nalezitosti kipnej zmluvy, a to predmetu zmluvy
a kupnej ceny.

68. Ustanovenia § 588 az § 600 OZ obsahuju pravnu Upravu kupnej zmluvy. Kipna zmluva (emptio
venditio) je najdélezitejSim zmluvnym typom v trhovom hospodarstve. Kupna zmluva je zmluva, ktorou
sa jedna strana (predavajuci) zavazuje odovzdat druhej strane predmet kipy a tato strana (kupujuci) sa
zavazuje predmet odovzdat a zaplatit' kipnu cenu. Z uvedeného vyplyva, Ze kipna zmluva ma charakter
konsenzualnej odplatnej zmluvy, na zaklade ktorej vznika synalagmaticky zavazkovy pravny vztah medzi
predavajicim a kupujucim. Ugelom kupnej zmluvy je teda prevod vlastnickeho prava z predavajiceho
na kupujuceho. Pri zmluvnom prevode vlastnickeho prava k nehnutefnosti je pravnym dévodom
nadobudnutia vlastnictva (iustus titulus) zmluva a prdvnym spésobom nadobudnutia viastnictva (modus
acquirendi) vklad vlastnickeho prava na zaklade tejto zmluvy do katastra nehnutelnosti.

69.1. Na vznik kipnej zmluvy je potrebné, aby sa jeho u€astnici dohodli na predmete kipy a na kupnej
cene. Okrem tychto tzv. podstatnych naleZitosti (essentialia negotii) méZze kupna zmluva obsahovat
dalSie dojednania, tzv. vedlajSie nalezitosti - accidentalia negotii (napr. miesto a ¢as plnenia, prechod
vlastnickeho prava, spbésob platenia kupnej ceny atd.). Zakon neustanovuje na vznik kdpnej zmluvy
osobitnu pravnu formu. V niektorych pripadoch sa kupna zmluva uzaviera konkludentne. Tak je tomu
v pripade ,kupy veci z ruky do ruky.“ Pri nej doba uzavretia zmluvy a plnenie ¢asovo splyvaju (napr.
kupa vhodenim mince do predajného automatu, predaj na ulici v stanku). Osobitna forma je potrebna len
podla vS§eobecnych ustanoveni o forme pravnych ukonov. Pisomnu formu zakon vyZaduje len v pripade
zmluvy o prevode nehnutefnosti alebo v pripade dohody jej u€astnikov (§ 46 ods. 1 OZ).

69.2. Podstatnou nélezitostou zmluvy je dostatoéné urCenie predmetu kupy, t. j. veci, ktord ma
predavajuci odovzdat kupujucemu. Na platny vznik kdpnej zmluvy je potrebné urcit predmet kupy z
hladiska jeho kvality a kvantity. Predmet kupy musi byt bez faktickych a pravnych vad.

69.3. Predmet kupy je predavajuci povinny odovzdat najma v ¢ase (§ 591 OZ) a v mieste (§ 594 O2),
ktoré boli dojednané v kipnej zmluve. Predmet kipy sa méze kupujucemu odovzdat’ pri uzavreti kipne;j
zmluvy (kupa z ruky do ruky) alebo neskér. Ak predavajuci odmieta vydat predmet kupy kupujucemu,
ten sa mOze jeho vydania domahat sudnou Zalobou (actio empti).

70.Predavajuci je spravidla vlastnikom predavanej veci. Samotna skuto&nost, Ze predavajuci v dobe
uzavretia kupnej zmluvy nebol ani vlastnikom predavanej veci, ani nemal pravo s fiou nakladat, nerobi
zmluvu neplatnou, zvlast ked ac&innost kdpnej zmluvy bola odloZena na riadne nadobudnutie veci
predavajucim (Ro NS CR z 11. 12. 2002, sp. zn. 22 Cdo 981/2001).

71.1. Predmetom kupnej zmluvy méze byt vSetko, o mbze byt predmetom obc&ianskopravnych vztahov
(§ 118 OZ), pokial to Obciansky zakonnik alebo iny pravny predpis nevylu€uje. Predmetom kupy méze
byt akakofvek hnutefna vec alebo nehnutelna vec, pravo a iné hodnoty, pri ktorych to ich povaha
pripusta, aby mohli byt predmetom kupy. Predmetom kupnej zmluvy mdze byt nielen vec, ktora v ¢ase
kupy uz existuje, ale aj vec, ktora ma vzniknut' v buddcnosti (napr. budice uzitky nejakej veci, najma
plody ako buduca uroda, mladata zvierat, buduci vyrobok atd'.).

71.2. K podstatnym nalezitostiam kupnej zmluvy patri aj urCenie kupnej ceny. Vynimku z vysSie
uvedeného vSeobecného pravidla pripusta len Obchodny zakonnik. Obchodny zakonnik v ustanoveni
§ 409 ods. 2 totiz umoznuje, aby sa zmluvné strany vyslovne dohodli na tom, Ze chcu kdpnu zmluvu
uzavriet' aj bez urenia kupnej ceny. V takom pripade je v8ak kupujuci povinny zaplatit' kiipnu cenu
obvyklu. Touto obvyklou kipnou cenou sa rozumie cena, za ktoru sa obvykle predaval taky alebo
porovnatefny tovar v ase uzavretia danej kupnej zmluvy za zmluvnych podmienok obdobnych jej
obsahu.

71.3. Kupna cena je odplata za predmet kupy stanovena v peniazoch a vyjadrujuca ekvivalent vymeny
veci, prav a inych majetkovych hodnét za peniaze. K uréeniu kipnej ceny naj¢astejSie dochadza uréenim



vySky kupnej ceny urcitou sumou penazi. Pokial tomu tak nie je, v kipnej zmluve musi byt namiesto
toho uvedeny spbésob, akym mozno tuto sumu uréit.

72. Aj keby udaj v kupnej zmluve o tom, Ze kupna cena bola zaplatena v hotovosti pri podpise
kupnej zmluvy, nebol presny (cena v skutonosti nebola zaplatend), zakladalo by to len pravo na
zaplatenie kupnej ceny, nie neplatnost celej zmluvy. Udaj v kipnej zmluve o tom, Ze do$lo k zaplateniu
kupnej ceny, ma charakter potvrdenia o prijati plnenia (tzv. kvitancia), je od ostatného obsahu kupne;j
zmluvy oddelitelny, a teda nemdze byt dévodom jej neplatnosti; Uspesné popretie pravdivosti kvitancie
umoznuje vymahat narok z kipnej zmluvy (Ro NS CR zo 4. 11. 2008, sp. zn. 22 Cdo 4172/2007).
Na vySke kupnej ceny alebo spdsobe jej dodatoéného urenia sa preto musi predavajuci a kupujuci
dohodnut’ v ramci rokovania o uzavreti kipnej zmluvy. V opaénom pripade je kiipna zmluva absolutne
neplatna.

73.1. Kupna cena by mala zodpovedat hodnote veci. Ak by kiipna cena bola vefmi nizka, mohlo by ist
0 zmieSany pravny ukon, pric¢om na tu ¢ast hodnoty veci, ktord presahuje kdpnu cenu, by sa mohlo
hladiet ako na darovanie. Ak by kupna cena podstatne presahovala hodnotu veci, predavajdci nie je
povinny z kupnej ceny ni¢ vracat' kupujucemu, pravda, ak by neslo o omyl kupujuceho (pozri § 49a
0Z). V naSom prave neplati princip skratenia cez polovicu (laesio enormis), na zaklade ktorého mozno
zrusit kupnu cenu, ak predavajuci nedostane ani polovicu beznej ceny (§ 934 ABGB). Kupna zmluva s
neprimerane vysokou kupnou cenou by sa mohla povazovat' za neplatnu pre rozpor s dobrymi mravmi
(§ 39 OZ). Namietku neplatnosti kupnej zmluvy pre jej rozpor s dobrymi mravmi nemdze uplatnit ten z
jej ucastnikov, ktory sam konal v rozpore s dobrymi mravmi.

73.2. VySka kupnej ceny sa urCuje dohodou, pokial zmluvna volnost nie je obmedzena pravnym
predpisom (§ 589 OZ). Kupnu cenu mozno na zaklade dohody zaplatit jednorazovo alebo v splatkach
(§ 565 0OZ). Taktiez je potrebné dohodnut’ splatnost kupnej ceny. Aj pri takomto pristupe, ktory
uprednostriuje vyklad pripustajuci platnost pravneho ukonu pred jeho neplatnostou a snazi sa viazat na
skuto&nu volu u€astnikov zamyslané pravne dosledky, je potrebné vziat do uvahy ,absolutne* pédsobenie
vlastnickeho prava vyjadreného tieZ v poziadavke na istotu pravnych ukonov tykajucich sa vecnych prav.
Preto sa v takychto pripadoch kladie déraz na to, Ze pravne vyznamna je len ta vofa, ktord mohla byt
tretim osobam z pisomnej zmluvy poznatefna. V takom pripade nie je vyznamna ta vola, ktoru bolo
mozné zistit az objasnenim skutkovych okolnosti, za ktorych bol pravny ukon urobeny a nevyplyva
priamo z pisomnej zmluvy.

73.3. Prava a povinnosti u€astnikov kupnej zmluvy su nielen vzajomné, ale i vzajomne podmienené, lebo
kupna zmluva je typickym predstavitefom vzdjomnych (synalagmatickych) zmluv (pozri § 560 OZ). Ak
20 zé&kona alebo zo zmluvy nevyplyva nieco iné, na kipnu zmluvu sa v plnom rozsahu aplikuje zasada
vzajomnosti plneni, od ktorej mozno odvodit ndmietku nesplnenej zmluvy (§ 560 druha veta OZ).

73.4.Predavajici je povinny riadne plnit predmet kupy, najma je povinny odovzdat’ predmet kupy do
drzby kupujuceho. Kupna zmluva zavazuje predavajuceho k tomu, aby kupujucemu odovzdal vec a
zaobstaral mu ku kupenej veci vlastnicke pravo a kupujuci je naproti tomu zaviazany, aby zaplatil kipnu
cenu. Pravne ukony, ktoré pre zmluvné strany vytvaraju zavazky, su teda zavazovacimi ukonmi (pozri
§ 133 ods. 1 OZ).

74 1. S poukazom na vysS8ie uvedené skutonosti odvolaci sud uvadza, Ze sporna kiipna zmluva zo dna
14. 05. 1999 a néasledne od nej sa odvijajuca platnost kupnej zmluvy zo diha 16. 01. 2007, obsahuje
vSetky podstatné nalezZitosti takejto kupnej zmluvy (kipna cena, predmet kupy), priom obe zmluvné
strany svojimi podpismi potvrdili dohodu v tychto néleZitostiach a zaroven potvrdili suhlas s obsahom
zmluvy, a teda aj s obsahom dohodnutej kipnej ceny vo vyske 1 030 937,- Sk. Odvolaci sud ma teda
jednoznalne za preukazané, Ze pravny ukon je definovany prejavom véle, zameranim tohto prejavu
vble a vznikom, zmenou alebo zanikom prav a povinnosti alebo k vyvolaniu inych pravnych nasledkov,
ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju. V predmetnej veci pridlo u oboch zmluvnych stran ku
konsenzu v prejave vble, pretoZze ak by neexitovala véla, potom by nebol ani pravny ukon a taktiez bez
prejavu vole by neprislo k pravnemu ukonu vo forme zmluvy.

74.2 V tomto smere je dana vola (psychicky vztah konajuceho €loveka) uzavriet zmluvu, teda pravny
ukon spésobujuci zmyslané nasledky. Prejav véle ma zakonom predpisanu pisomnu formu, v ktorej je



zachytena vbla a dohoda zmluvnych stran, ktora bola v konani preukézana nielen listinnymi dékazmi, ale
aj vypovedami samotnych uc¢astnikov. Vzhfadom k uvedenému nemozno spochybriovat existenciu véle
prejavenej vo forme zmluvy. Obsah zmluvy je taktiez jasny, zrozumitefny a ur€ity nielen pre u€astnikov
zmluvného vztahu, ale taktiez pre tretie osoby, ktorym je z obsahu zmluvy zrejmé, za akym ucelom prislo
k uzavretiu zmluvy. V tomto smere sud prihliadal len na objektivne skutoénosti, ktoré viedli predavajucich
a kupujucich k dohode o kupe a predaiji, a teda nemozno prihliadat na motiv, resp. pohnutku, ktora viedla
kupujucich k zaplateniu sumy 1 600 000,- Sk aj napriek tomu, Ze v kipnej zmluve zo dia 14. 05. 1999
bola dohodnuta niZ3ia kipna cena, a to vo vyske 1 030 937,- Sk. Skuto€nost, Ze kupujuci zaplatili vySSiu
kupnu cenu ako bola pisomne dohodnuta v zmluve, v8ak nemdze spbsobit neplatnost’ celej kupne;j
zmluvy. S poukazom na uvedené skuto€nost odvolaci sud zastava ten pravny nazor, Zze kipna zmluva
uzavreta medzi Zalovanou v 1. rade a neb. H. D. ako predavajucimi a Zalovanymi v 4. a 5. rade je platnym
pravnym ukonom nevykazujucim Ziadne nedostatky spésobujucim jeho absolutnu neplatnost. Odvolaci
sud navySe uvadza, Ze z vypovedi u€astnikov zmluvného vztahu nebolo preukdzané, Ze by popreli
dohodu o kupnej cene, teda, Ze by jedna zo zmluvnych stran s dohodou o kiipnej cene nesuhlasila, resp.
Ze by uzavrela takuto zmluvu neslobodne.

74.3. Z uvedenych skuto€nosti mozno teda nepochybne vyvodit' zaver, Ze ak zmluvné strany dosiahli
konsenzus v dohode o predmete prevodu, ktorého boli vlastnikmi a kupnej cene, svojim konanim
sledovali nejaky ucel, ktory zachytili v obsahu kupnej zmluvy a ktorym je prevod vlastnickeho prava k
nehnutefnostiam z predavajucich na kupujucich a zaplatenie kupnej ceny kupujucimi predavajucim. Ciel,
resp. motiv, pre€o priSlo realne k zaplateniu vysSej kupnej ceny ako tej, ktora bola pisomne dohodnuta
v3ak nie je skutoCnostou rozhodujucou pre urCenie neplatnosti kipnej ceny a spdsobujucej jej absolutnu
neplatnost.

75. S poukazom na uvedené skutocnosti, a to platne uzavrety pravny ukon - kiipnu zmluvu so vietkymi
podstatnymi nalezZitostami v zmysle § 588 a nasl. OZ, ako aj dodrZanie vSetkych pojmovych znakov
pravneho ukonu a slobodného, vdZneho, zrozumitelného a urcitého prejavu véle oboch zmluvnych stran,
ktoré sa v kone€nom dbsledku stretli v dohode o kupnej cene, za ktori mali zaujem predavajuci svoje
nehnutelnosti odpredat’ kupujucim, ako aj s prihliadnutim na dobru vieru nadobudatelov ( kupujucich)
dospel odvolaci sud k zaveru, Ze nie je dbvod na uréenie absolutnej neplatnosti kiipnej zmluvy uzavretej
na jednej strane medzi Zalovanou v 1. rade a neb. H. D. ako predavajucimi a na druhej strane Zalovanymi
v 4. a 5. rade ako kupujucimi a taktiez ani od tejto kipnej zmluvy odvijajuce sa uzavretie kipnej zmluvy
dria 16. 01. 2007 medzi Zalovanymi v 4. a 5. rade ako predavajucimi a zalovanymi v 6. a 7. rade ako
kupujucimi.

76.1. Pri rozhodovani v tejto veci bolo treba prihliadat’ aj na dobru vieru Zalovanych v 1. az 7. rade ako
nadobudatefov predmetnych nehnutefnosti a v sulade s vSeobecne uznavanou zasadou spravodlivosti
im poskytnat pravnu ochranu.

76.2. V tejto suvislosti odvolaci sid poukazuje na nalez Ustavného sudu SR sp. zn. I.US 549/2015 zo
dfia 16.marca 2016, v ktorom je , okrem iného, uvedené: ,Z hladiska poskytnutia Ustavnopravnej ochrany
je treba postavit na rovnaku uroven vlastnicke pravo pévodného vlastnika a nadobudnutie vlastnickeho
prava k nehnutelnosti novym nadobudatelom na zaklade jeho dobrej viery. Tym sa dostavaju do
vzajomne;j kolizie obidve ustavné hodnoty - princip ochrany dobrej viery dalSieho nadobudatela (princip
dobrej viery, dévery v akty Statu a pravnej istoty v demokratickom pravnom $tate) a princip ochrany
vlastnickeho prava povodného vlastnika (princip nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse
habet, t. j. nikto nemodZze previest na iného viac prav, nez kofko sdm ma). Pokial vS8ak nemozno zachovat
maximum z obidvoch zakladnych prav, treba prihliadnut na princip vSeobecnej spravodlivosti, ked je
nutné zvazovat vSeobecné suvislosti tohto typu kolizie zakladnych prav, ako aj individualne okolnosti
konkrétneho rozhodovaného pripadu. Vy$Sie riziko ma niest nedbaly viastnik nez nadobudatel v dobre;j
viere, pretoZe tento nie je schopny sa nijako dozvediet o tom, ako vec opustila viastnikovu sféru a dostala
sa na list vlastnictva prevodcu po zakonom uréenom spravnom (katastralnom) konani.

77. Vzhladom k tomu, Ze v konani neboli preukdzané Ziadne skuto€nosti spdsobujuce absolutnu
neplatnost uvedenych kipnych zmlav odvolaci sud dospel k zaveru, Ze je potrebné napadnuty rozsudok
sudu prvého stupia ( sudu prvej inStancie) podfa § 220 OSP zmenit' a Zalobu Zalobcu ako nedévodnu
zamietnut.



78.0 trovach odvolacieho konania odvolaci sud nerozhodoval, pretoze v napadnutom rozsudku nebolo
rozhodnuté o trovach konania z dévodu postupu podla § 151 ods.3 OSP , preto o trovach odvolacieho
konania rozhodne sud prvého stupia ( § 224 ods.4 OSP).

79.Toto rozhodnutie prijal odvolaci senat pomerom hlasov 3:0 (§ 3 ods. 9 posledna veta zak. &. 757/2004
Z. z. o sudoch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov).

Poucenie:

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

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

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



