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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud PreSov sudcom Mgr. Petrom Revickym v pravnej veci zalobcu: PEhAES, a.s., Bardejovska
15, 080 06 Lubotice, ICO: 00 155 764, zastipeného JUDr. Martinou KoZarovou Jen&ovou, advokatkou,
Slovenska 69, 080 01 PreSov, proti zalovanym: X. F.. Z. H., J..: XX XX.XXXX, E. X, XXX XX K., zastupeny
JUDr. FrantiSkom Komkom, advokatom, Hlavna 27, 080 01 PreSov, a X. K.. H. I, U.., J..: XX.X.XXXX,
L. X, XXX XX K., zastupena JUDr. Dasou Komkovou, advokatkou, Hlavna 27, 080 01 PreSov, o urenie
vlastnickeho prava, vypratanie bytu a ndhradu Skody, takto

rozhodol:

Zalobu zamieta .

Zalobcaje povinny nahradit Zalovanému v 1. rade trovy konania na udet pravneho zastupcu
Zalovaného v 1. rade v rozsahu 100 %.

Zalobcaje povinny nahradit Zalovanému v 2. rade trovy konania na udéet pravneho zastupcu
Zalovaného 2. rade v rozsahu 100 %.

odovodnenie:

Zalobou doruenou sudu 21.4.2008 sa Zalobca domahal, aby sud vydal rozsudok, ktorym by uréil, Ze
Zalobca podanim zo dfa 10.3.2008 u&inne odstupil od zmluvy o prevode vlastnictva nehnutelnosti
zo dna 11.3.2002, a sucCasne, Zze zalobca je podielovym spoluvlastnikom v Zalobe oznaenych
nehnutelnosti, a Ze Zalobca je povinny vratit Zalovanym v 1. a 2. rade zaplatenu kdpnu cenu vo vySke
150.000,- Sk, a zalovany v 1. a 2. rade su povinni vypratat v Zalobe oznadené nehnutelnosti a zaplatit
Zalobcovi ndhradu Skody vo vySke 192.000,-Sk, alternativne, ak by sud zvazoval, Ze prinavratenie veci
do pbvodného stavu pri odstupeni resp. zruSeni zmluvy by nebolo vhodné a ucelné, aby sud vydal
rozsudok, Zze Zalovani v 1. a 2. rade su povinni zaplatit Zalobcovi 201.874,- Sk.

Zalobu odévodnil tym, Ze so Zalovanymi v 1. a 2. rade uzatvoril v sulade so zakonom &. 182/1993
Z.z. zmluvu o prevode vlastnictva nehnutelnosti - bytu s prislu§enstvom, garaze a pozemkov. Zalobca
ako predavajuci touto zmluvou predal Zalovanym v 1. a 2. rade ako kupujucim nehnutelnosti uvedené
v €lanku |. zmluvy, kazdému v podiele jednej polovice. V zmysle ¢lanku VIII. tejto zmluvy celkova
dohodnutd kupna cena nehnutelnosti predstavuje sumu 351.874,- Sk. Tato kipna cena mala byt
v sullade s ustanovenim ¢lanku IX. zmluvy zaplatena v splatkach, pricom vySka mesacnej splatky
predstavuje sumu 9.775,- Sk a mala byt hradena Zalovanym v 1. a v 2. rade v lehote do 20. dha
beZzného mesiaca nasledujuceho po uzavreti zmluvy aZ do uhradenia celkovej vySky kupnej ceny na
Cislo uctu Zalobcu. Vklad predmetnej zmluvy bol povoleny 24.7.2002 a od toho datumu Zalovani v 1. a
v 2. rade zadali splacat splatky kupnej ceny. Zalovani v 1. a v 2. rade do dfia podania Zaloby zaplatili
Zalobcovi &ast kupnej ceny vo vyske 150.000,- Sk, pri¢om poslednt splatku zaplatili 15.7.2003. Zalobca
dalej uviedol, Ze Zalobca a Zalovani sa zmluvou dohodli, Ze v pripade ak sa Zalovani v 1. a v 2. rade



dostani do omeskania s platenim dohodnutej mesacnej splatky po dobu viac ako dvoch mesiacov
odo dha jej splatnosti, zmluvné strany suhlasia so zruSenim platnosti tejto zmluvy a tato zmluva sa v
sulade s tymto ustanovenim zmluvy stane neplatnou. Podla Zalobcu je zrejmé, Ze Zalovani v 1. a v
2. rade odo diia poslednej splatky, t.j. odo dfia 15.7.2003 nezaplatili Zalobcovi Ziadne dalSie splatky
tak, ako to bolo dohodnuté v predmetnej zmluve, a maju voci Zalobcovi zavazok vo vySke 201.874,-
Sk. Tuto skuto€nost’ oznamil Zalobca Zalovanym upomienkou z 2.12.2003, ktorou ich upozornil, Ze ak
nezabezpedia dalSie pravidelné splacanie kupnej ceny formou splatok vo vySke 9.775,- Sk mesaclne,
bude zaleZitost riesit vratenim vlastnictva nehnutelnosti v zmysle &l. IX zmluvy o prevode vlastnictva
nehnutelnosti. Zalovani na tato upomienku nereagovali a kiipnu cenu v dohodnutych splatkach neplatili.
Podla Zalobcu neplatenim splatok kupnej ceny sa Zalovani v 1. a v 2. rade dostali do omeskania s
platenim dohodnutej mesaénej splatky po dobu viac ako dvoch mesiacov, a teda boli spinené podmienky
odstupenia od zmluvy o prevode vlastnictva nehnutefnosti uzatvorenej dria 11.3.2002 medzi Zalobcom
a zalovanymv 1. a v 2. rade.

Zalobca tiez uviedol, Zze Zalovany v 1. rade v konani vedenom na Okresnom side Presov pod sp.
zn. 16C/77/2004 vo svojej vypovedi uviedol, Ze kdpnu zmluvu, ktord je predmetom sporu, uzavrel
pod natlakom Zalobcu, a Ze prakticky od samého zadiatku nemal zaujem zaplatit celu kipnu cenu. Z
uvedeného podla Zalobcu vyplyva, Ze Zalovany v 1. rade uz od samého zaciatku uvazoval ako prelstit
Zalobcu a nezaplatit’ kipnu cenu a ziskat popri tom byt, ktory uzival. Takyto postup Zalovaného v 1.
rade nemdze pozivat ochranu v sidnom konani, nakolko sa prie€i dobrym mravom. V danom pripade
sa prieCi dobrym mravom, ak Zalovani v 1. a 2. rade ziskali byt, za ktory Zalobcovi nezaplatili dohodnutu
kupnu cenu. Podla Zalobcu zo strany Zalovanych nezaplatenie kipnej ceny a ziskanie bytu je nutné
kvalifikovat ako nepoctivé konanie, ktoré nesmie mat stidom poskytnutt ochranu. Umyselné poru$enie
dobrych mravov ma za nésledok vznik zodpovednosti za Skodu, ktora vznikla Zalobcovi tym, Ze predany
byt mohol prenajimat’ a ziskat najomné z prenajmu po celt dobu od uzavretia kiipnej zmluvy az doposial.
Trhové najomné v obdobnom byte je cca od 8.000,- Sk az 10.000,- Sk mesacne.

Zalovani so Zalobou nesuhlasili. V pisomnom vyjadreni k Zalobe namietali, Ze po porovnani petitu
Zaloby v tomto konani s petitom Zaloby v konani 16C/77/2004, v ktorom sa Zalobca domahal urenia
vlastnickeho prava, sa jedna o identicky narok a je tu prekazka res iudicata. Uviedli, Ze nie su naplnené
dévody na to, aby Zalobca mohol platne odstupit od zmluvy o prevode vlastnictva bytu, lebo zo zmluvy
nevyplyva pravo predavajuceho odstupit od zmluvy, ale len moznost skonenia zmluvného vztahu na
zaklade dohody o zruSeni platnosti tejto zmluvy. Vo€i naroku na zaplatenie nedoplatku kupnej ceny
201.874,- Sk vzniesli namietku premli€ania. V doplfiujucich pisomnych vyjadreniach (¢.I. 100 a 105)
namietali tieZ nedostatok naliehavého pravneho zaujmu na poZzadovanom uréeni, a namietku preml€ania
vzniesli aj voci naroku na nahradu Skody vo vyske 192.000,- Sk. Napokon vzniesli aj namietku premiania
prava Zalobcu odstupit od zmluvy (€.I. 146).

Pisomnym podanim doru¢enym sudu 12.9.2012 Zalobca upravil Zzalobu tak, ze v &asti o ur€enie,
Ze podanim zo dna 10.3.2008 ucinne odstupil od zmluvy o prevode vlastnictva nehnutelnosti, a o
alternativne uloZenie povinnosti Zalovanych zaplatit' Zalobcovi 201.874,- Sk na zalobe netrval, a preto
sud konanie v tejto Easti uznesenim €.k. 13C/119/2008 - 118 zastavil. V ostatnej Casti Zalobca formulacne
upravil Specifikaciu v Zalobe oznacenych nehnutefnosti a odévodnenie naroku na sumu 192.000,- Sk
(6.373,23 Eur) titulom bezdévodného obohatenia za uzivanie bytu bez pravneho dévodu od 9.4.2008
do 1.8.2012, a sud tato zmenu navrhu pripustil. Zalobca dalej v tomto podani poukazal na ust. § 48
Obcianskeho z&konnika a doplnil, Ze ustanovenim €&l. 9 zmluvy si zmluvné strany dohodli zruSenie
zmluvy v pripade, ak zo strany kupujucich déjde k omeSkaniu s platenim kupnej ceny v rozsahu €o i len
jednej splatky. Poukézal na ust. § 517 ods. 1 Obc&ianskeho zékonnika a uviedol, Ze pravo predavajuceho
odstupit od zmluvy vyplyva jednak z ust. €l. 9 zmluvy, ale aj priamo zo zékona, ust. § 517 OZ, kedzZe
Zalovani ako diznici nesplnili svoj dlh riadne a v€as v zmysle podmienok dohodnutych v zmluve. Vyzvou
oznacenou ako upomienka zo dfia 1.12.2003 vyzval predavajuci kupujucich na dhradu diZznej sumy.
Tito na uvedenu vyzvu nereagovali a ani v dodatoCnej lehote svoj dlh nesplnili, preto listom zo difia
10.3.2008 odstupil od zmluvy. Odstupenie od zmluvy bolo Zalovanému v 1. rade doru¢ené dria 9.4.2008
a Zalovanej v 2. rade diia 1.4.2008. Vzhladom na to povaZuje odstupenie od zmluvy za platné a v sulade
s ust. zmluvy i zakona. Na zaklade uvedeného sa domaha ur€enia, Ze je vlastnikom nehnutelnosti, ktoré
boli predmetom prevodu zmluvou. KedZe Zalovani do dnedného dina byt uzivaju, Ziada o vypratanie
uvedenych nehnutelnosti. Zaroven Ziada o vydanie bezdévodného obohatenia, spocdivajuceho v tom,
Ze Zalovani byt uzivaju bez pravneho dovodu (bez platnej najomnej zmluvy) vo vySke mesa&ného



obvyklého najomného od 9.4.2008 do 1.8.2012. Vo vztahu k prekazke rozhodnutej veci poukazal na to,
Ze nejde o totoZzny predmet konania. V danom pripade je skutkovy stav odliSny od konania 16C/77/2004,
kedZe v tomto konani svoj narok oddvodfuje riadnym odstupenim od zmluvy, ktoré v pévodnom konani
absentovalo.

K namietke premli€ania prava odstupit od zmluvy nasledne Zalobca v pisomnom podanim zo dha
22.4.2013 (¢.I. 158) s odkazom na ust. § 517 OZ citoval stanovisko obCiansko-pravneho kolégia NS
SR, Cpj 29/97, podla ktorého predavajuci méze po uplynuti dodatoCne poskytnutej lehoty odstupit’ od
zmluvy pre nezaplatenie kupnej ceny kupujicim, aj ked to nebolo medzi ugastnikmi dohodnuté. Dalej
Zalobca s odkazom na judikaturu (rozsudok NS CR, sp. zn. 330do 633/2003) uviedol, Ze vznik prava
na odstupenie od zmluvy je podmieneny nielen omeSkanim dlznika, ale tiez vyuzitim prava veritela
poskytnut diznikovi dodato¢énu primeranu lehotu na splnenie zavazku. | toto pravo je pravom majetkove;j
povahy, ktoré je potrebné stanovenym spésobom uplatnit' v premli€acej lehote stanovenej v § 101 OZ.
Pokial je toto pravo uplatnené u diZznika v€as a dodato&ne poskytnuta lehota na plnenie marne uplynie,
vznika tymto okamihom veritelovi pravo odstupit’ od zmluvy, ktoré sa taktiez premliCuje v lehote uvedenej
podla § 101 OZ, pocitanej odo dna, kedy mohlo byt uplatnené po prvy krat, teda odo dfa nasledujuceho
po marnom uplynuti lehoty. Zalobca uviedol, Ze Zalovani uhradili poslednu splatku diia 15.7.2003, dalSia
splatka mala byt uhradena do 20.8.2013. Driom 21.8.2003 sa Zalovani teda dostali do omeskania.
Driom 21.8.2003 mohol Zalobca ako veritel po prvy krat poskytnut’ diznikovi dodatoénu lehotu, teda od
tohto diia zadina plynut 3-ro¢na preml&acia doba na poskynutie dodato€ne lehoty, ktord uplynula dna
21.8.2006. Tvrdil, ze upomienkou zo dfia 7.12.2005, doru€ovanou dna 9.12.2005 vyzval zalovanych na
zaplatenie dlZznej sumy a ur€il im dodatoénu 5-driovu lehotu na zaplatenie (pozn sudu: Zalobca neskér v
podani na €.l. 199 doplnil, Ze v upomienke zo dfia 2.13.2003 neurc¢il dodato&nu lehotu, preto tato nie je
relevantna). Dalej Zalobca uviedol, Ze od marneho uplynutia dodatoéne poskytnutej lehoty zagina plynat
3 - roéna preml&acia lehota na odstupenie od zmluvy, ktora uplynula najskér 15.12.2008. Zalobca od
zmluvy odstupil listom zo dria 10.3.2008, doru€enym 1.4., resp. 9.4.2008. Podla Zalobcu je teda zrejmé,
Ze k odstupeniu od zmluvy doslo v ramci preml¢acich lehdt, a teda narok Zalobcu na odstupenie od
zmluvy nie je premi&any. Dalej Zalobca citoval uznesenie NS SR, sp. zn. 4Cdo/111/2008, podfa ktorého
Obciansky zakonnik v § 48, ale ani v Ziadnom inom ustanoveni neur€uje povinnost, aby obsahom
pravneho ukonu odstupenia od zmluvy bolo aj uvedenie dévodu odstupenia (€i uz zdkonného alebo
dohodnutého). Pripadné uvedenie dévodov odstupenia v pisomnom odstupeni od zmluvy neznamena
viazanost’ tymito dévodmi.

Sud vo veci rozhodol predchadzajucim zakonnym sudcom rozsudkom ¢&.k. 13C/119/2008 - 207 zo
dfia 26.6.2013 tak, Ze Zalobu zamietol s poukazom na to, Ze pravo Zalobcu odstupit od zmluvy bolo
premi¢ané, a kedZe Zalovani namietali preml¢anie naroku Zalobcu, nebolo mozné prava vyplyvajuce
z odstupenia od zmluvy Zalobcovi priznat. Vychadzal z toho, Ze v zmluve o prevode vlastnictva
nehnutelnosti bola dojednana moznost' odstupit od zmluvy podla § 48 Obc&ianskeho zakonnika, a pravo
odstupit od zmluvy je majetkovym pravom, ktoré sa preml€uje vo vSeobecnej trojrocnej premicacej dobe
zadinajucej odvtedy, odkedy bolo mozné pravo vykonat po prvy raz. Zalobca mohol svoje pravo odstupit
od zmluvy vyuZzit prvy krat 22.8.2003 a teda trojroéna premi€acia doba uplynula 22.8.2006, a kedzZe
Zalobca od zmluvy odstupil podanim z 10.3.2008 doru¢enym Zalovanym 1.4.2008 a 8.4.2008, je jeho
pravo preml¢ané. Ugastnici konania sa dohodli na zaplateni kipnej ceny prevadzanych nehnutelnosti
v splatkach do 3 rokov odo dfia uzavretia zmluvy, €ize posledna splatka mala byt splatna najneskér
11.3.2005. Aj s prihliadnutim na splatnost tejto poslednej splatky je pravo Zalobcu odstupit od zmluvy
premi¢ané. Vo vztahu k postupu podfa § 517 Obclianskeho zékonnika, kedy u&astnik zmluvy moze
od zmluvy odstupit potom, ak dlh nebude diznikom splneny ani v dodato¢nej primeranej lehote
poskytnutej veritelom, mal sud za to, Ze aj ked Zalobca sa na toto ustanovenie odvolaval, je nepochybné,
Ze odstupenie od zmluvy, ktoré doru€oval Zalovanym, neodkazuje na postup ustanoveny v § 517
Obcianskeho zakonnika (Zalobca neuvadzal, Ze poskytol Zalovanym dodato&nu primeranu lehotu na
plnenie, poukazal na dojednani moznost odstipenia od zmluvy).

Na odvolanie Zalobcu Krajsky sud v PreSove uznesenim sp. zn. 8Co/119/2008 zo dfia 26.6.2014
rozsudok sudu prvého stupria zrusil ako nepreskumatelny pre nedostatok dévodov a vec mu vratil
na dalSie konanie. Uviedol, Ze z rozhodnutia sudu prvého stupfia nemozno zistit pre€o povazoval
za rozhodujuce uvedenie dévodov v pisomnom odstupeni od zmluvy so zaverom o viazanosti tymito
dbévodmi, naviac ak sudna prax dospela k zaverom odliSnym (uznesenie NajvysSieho sudu SR, sp. zn.
4Cdo/111/2008). Nalezitym sp6sobom tak nezdbvodnil, z akych dévodov, napriek tomu, Ze sa Zalobca na



postup podla § 517 OZ odvolaval, sa postupom podla ustanovenia § 517 OZ v suvislosti so vznesenou
namietkou premli€ania vobec nezaoberal.

Po zmene zakonného sudcu (po zmene v obsadeni sudu), s prihliadnutim na obsah spisu v nadvaznosti
na uz vykonané dokazovanie, sud doplnil dokazovanie listinami, a to upomienkou zo dfia 7.12.2005 (&.1.
179), dodatkom k zmluve o prevode vlastnictva nehnutelnosti zo dfia 15.5.2002 a fakturou €islo 112150,
a na zaklade zhodnych (resp. nespochybnenych) tvrdeni u€astnikov (§ 120 ods. 2 O.s.p.) a vykonanych
dbkazov zistil tento skutkovy stav:

Dna 11.3.2002 uzavreli u€astnici zmluvu o prevode vlastnictva nehnutelnosti - bytu s prislusenstvom,
gardZze a pozemkov, ktorou Zalobca ako predavajuci prevadzal na Zalovanych v 1. a 2. rade ako
kupujacich 1. a 2. nehnutelnosti uvedené v &l. 1 tejto zmluvy podla zakona &. 182/1993 Zb. do ich
podielového spoluvlastnictva, kazdému v podiele jednej polovice. V ¢lanku 8 tejto zmluvy je uvedené,
Ze celkovéa dohodnuté kupna cena nehnutefnosti, uvedenych v €&l. 1 tejto zmluvy, predstavuje 351.851,-
Sk, priCom dalej je v tomto ¢lanku uvedena aj dohodnuta cena jednotlivych nehnutelnosti.

Podla ¢lanku 9 tejto zmluvy mali kupujuci uhradit predavajucemu dohodnutu kupnu cenu najneskorsie
do 3 rokov odo dna uzatvorenia tejto zmluvy, teda do 11.3.2005, a to formou mesacnych bezuro¢nych
splatok. VySka mesacnej splatky 9.775,- Sk mala byt hradena kupujucimi 1. a 2. v lehote do 20. dna
beZného mesiaca nasledujuceho po uzavreti kipnej zmluvy az do uhradenia celkovej vysky kipnej ceny.

Dalej je v tomto &lanku uvedené, Ze ,v pripade, ak sa kupuijici 1. a 2. dostani do omeskania s platenim
dohodnutej mesacnej splatky po dobu viac ako 2 mesiacov odo dfa splatnosti, zmluvné strany suhlasia
so zruSenim platnosti tejto zmluvy a tato zmluva sa stane v sulade s touto zmluvou neplatnou.”, a tiez
Ze ,predavajuci predava kupujucim 1. a 2. nehnutefnosti, uvedené v &l. 1 tejto zmluvy s vyhradou, Ze v
sulade s ust. § 607 Obcianskeho zakonnika ma pravo Ziadat ich vratenie do 3 rokov po kupe v pripade,
ak sa kupujuci 1. a 2. dostanu do omeSkania s platenim dohodnutych mesaénych splatok po dobu viac
ako 2 mesiacov odo diia ich splatnosti.“ Aj ked' su tieto dojednania ako celok neurcité (§ 37 ods. 1 OZ),
mozno z nich vyvodit aspori to, Ze ur¢ené omeskanie nemalo spdsobovat automaticky zanik zmluvy
(ktoré Zalobca napokon v tomto konani ani netvrdil), a malo zakladat' len pravo na zruSenie zmluvy, t.j.
pravo zalobcu poZadovat vratenie nehnutefnosti, resp. pravo od zmluvy odstupit. O prave Zalobcu na
tomto skutkovom zaklade (automatickom zaniku zmluvy - na zaklade rozvézovacej podmienky, resp.
vyhrady) uz bolo pritom napokon aj pravoplatne rozhodnuté (res iudicata) v konani vedenom pod sp. zn.
16C/77/2004, v ktorom sa Zalobca Zalobou domahal uréenia svojho vlastnickeho prava len s poukazom
na omeskanie a ustanovenia zmluvy, a kde dévodom zamietnutia Zaloby bola skuto¢nost, Ze Zalobca
nevyuZil relevantne svoje pravo odstupit od zmluvy. V uvedenom konani bolo ustalené rozhodnutim
sudu prvého aj druhého stupnia, a z tohto rozhodnutia sud vychadza aj nadalej, Ze uvedené dojednanie
je potrebné chapat len ako dojednanie o moznosti od zmluvy odstupit. Z uvedeného tiez vyplyva, Ze
v danom pripade nejde o prekazku res iudicata, lebo prava v tomto konani su uplatfiované na zaklade
odstupenia od zmluvy, teda na inom skutkovom z&klade nez tomu bolo v konani vedenom pod sp. zn.
16C/77/2004.

Medzi u€astnikmi nebolo sporné, Ze Zalovani zaplatili Zalobcovi na kdpnu cenu v réznych splatkach
spolu 150.000,- Sk (naposledy 15.7.2003). Tato suma, po rozpoc€itani na dohodnuté mesacné splatky,
by vystacila celkovo na 15 celych dohodnutych mesacnych splatok (od 20.4.2002 do 20.6.2003) a jednu
Ciasto€nu, a dalSie splatky Zalovani nezaplatili.

Podra listu zo dfia 2.12.2003 oznaceného ako upomienka (€.l. 19) Zalobca upozorfioval Zalovanych, Ze
sa dostali do omeskania s platenim mesa&nych splatok po dobu viac ako 2 mesiacov odo dfia splatnosti.
Poukazal na ¢lanok 9 zmluvy o prevode vlastnictva nehnutelnosti, vypocet diznych splatok, a Ziadal o
vyrovnanie dlhu a o zabezpecenie dalSieho pravidelného splacania vo vyske 9.775,- Sk mesacne, aby
sa zalezitost nemusela rieSit prostrednictvom advokatskej kancelarie, resp. aZz vratenim vlastnictva k
nehnutelnosti.

Podfa listu zo dria 7.12.2005 oznaeného ako upomienka (&.I. 179) Zalobca adresoval Zalovanym
oznamenie, Ze neuhradili na jeho ucet fakturu €. XXXXXX vystavenu 30.8.2002 splatnu 13.9.2002 na
sumu 349874.00 so zostatkom k uhrade 199874.00, a Ziadal ich, aby uvedenu pohladavku uhradili na
jeho ucet v lehote do 5 dni od obdrzania tohto listu.



Z nespochybnenych tvrdeni Zalobcu, predloZzenych listov a k nim pripojenych postovych doru€eniek
(€.I. 20 a 21) vyplyva, Ze odstupenie od zmluvy o prevode vlastnictva nehnutelnosti zalobca uplatnil
u Zalovanych listami zo dna 10.3.2008 doru¢enymi Zalovanému v 1. rade dna 9.4.2008 a Zalovanej v
2. rade dna 1.4.2008. V tychto listoch poukézal na &lanok 9 odsek Stvrty tejto zmluvy (podfla ktorého v
pripade, ak sa kupujuci 1. a 2. dostanu do omeSkania s platenim dohodnutej mesacnej splatky po dobu
viac ako 2 mesiacov odo dfia splatnosti, zmluvné strany suhlasia so zruSenim platnosti tejto zmluvy a
tato zmluva sa stane v sulade s touto zmluvou neplatnou) a uviedol, Ze tymto odstupuje od zmluvy o
prevode vlastnictva bytu v zmysle vy$3ie citovaného ust. €l. 9 odsek 4 zmluvy.

Podla § 37 ods. 1 zak. &. 40/1964 Zb. (dalej len ,0Z*) pravny Ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne,
urCite a zrozumitelne; inak je neplatny.

Podla § 48 ods. 1 OZ od zmluvy méze ucastnik odstupit, len ak je to v tomto alebo v inom zakone
ustanovené alebo ugastnikmi dohodnuté.

Podla § 517 ods. 1 OZ diznik, ktory svoj dih riadne a v&as nesplini, je v omeskani. Ak ho nesplni ani v
dodato&nej primeranej lehote poskytnutej mu veritelom, ma veritel pravo od zmluvy odstupit’.

Podla § 100 ods. 1 OZ pravo sa premic&i, ak sa nevykonalo v dobe v tomto zakone ustanovenej (§ 101 az
110). Na premi€anie sud prihliadne len na namietku diZznika. Ak sa dlznik premi€ania dovola, nemozno
premi¢ané pravo veritelovi priznat.

Podla § 101 OZ pokial nie je v dalSich ustanoveniach uvedené inak, premliacia doba je trojrocna a
plynie odo diia, ked sa pravo mohlo vykonat po prvy raz.

Vzhladom na ur€ovaci charakter Zaloby sa sud priorithe zaoberal otazkou naliehavého zaujmu na
Ziadanom urceni. Podmienkou procesnej pripustnosti Zaloby podlfa § § 80 pism. c) O.s.p. je totiz
naliehavy pravny zaujem na poZzadovanom ur&eni, ktory vyplyva spravidla z toho, Ze pravne postavenie
Zalobcu je bez tohto uréenia ohrozené alebo neisté, a odstranenie stavu objektivnej pravnej neistoty
medzi Zalobcom a Zalovanym, ktory je ohrozenim Zalobcovho pravneho postavenia, nemozno dosiahnut
inym vhodnym spbsobom.

V tomto pripade pritom Zalovani boli v Case zaCatia konania zapisani v katastri nehnutelnosti ako
vlastnici spornych nehnutefnosti, a kedZe podla vypisu z listu vlastnictva (&.l. 245) pred prevodom bytu
na sucasného vlastnika bola v katastri nehnutelnosti zapisana poznamka o tomto sudnom konani (a
vyrok pravoplatného rozsudku o ur&eni vecného prava k nehnutefnosti je tak v zmysle ust. § 159a
O.s.p. zavazny aj prefiho), udaje katastra o pravach k nehnutelnostiam sa podfla § 70 zak. €. 162/1995
Z.z. (katastralny zakon) povaZuju za hodnoverné a zavazné dokial sa nepreukéze opak, a poZzadované
rozhodnutie sudu méze byt podkladom na vykonanie zmien v zapisoch katastra nehnutelnosti, naliehavy
pravny zaujem Zalobcu na poZzadovanom uréeni povazoval sud za dany.

V danom pripade Zalobca, podfa toho ako predmet konania skutkovo vymedzil v Zalobe a jeho
skutkovych tvrdeniach, uplatnené prava odvodzuje od odstupenia od zmluvy o prevode vlastnictva
nehnutelnosti listami zo dia 10.3.2008, v ktorych uviedol, Ze odstupuje od zmluvy v zmysle v nich
citovaného ust. €l. 9 odsek 4 zmluvy. Je nepochybné, Ze je vecou opravnenej osoby Ci a z akého dévodu
odstupi od zmluvy, a to €i uz z dévodov dohodnutych, alebo ustanovenych zakonom. Sud v tejto suvislosti
tiez suhlasi so zaverom, Ze odstupenie od zmluvy z jedného dévodu nevylu€uje zaroveri moznost
odstupenia od zmluvy z iného dbvodu, ktory je dany. Sud v3ak pripomina, Ze odstupenie od zmluvy
(jej zruSenie) je velmi vaznym zasahom do existencie (nie len Upravy) zmluvnych vztahov, zasadnym
spbsobom zasahuje do pravnej istoty zmluvnych stran a nari$a zasadu ochrany nadobudnutych prav
(o je pre sukromnopravne vztahy nepochybne neziaduci jav), a preto k jednostrannému odstupeniu od
zmluvy moZze dojst len za splnenia urcitych presne vymedzenych podmienok, a musi sa posudzovat
celkom striktne. Z jeho obsahu, podobne ako pri kazdom inom prejave vble, s ktorym zakon spéja
vznik, zmenu alebo zaniku prav a povinnosti (pravnom ukone), musi byt preto urcite a zrozumitelne
zrejmé, ¢oho sa tyka a k Comu a na zéklade ¢oho smeruje. Z hladiska platnosti pravneho ukonu (ktorym
odstupenie od zmluvy nepochybne je) v zaujme pravnej istoty v sukromnopravnych vztahoch, dévod
odstupenia od zmluvy, hoci to zakon vyslovne nevyZaduje, musi byt preto v tomto prejave vole (v



odstupeni) kvoli jeho urcitosti, zrozumitefnosti, a poznatefnosti jeho dévodov a zamyslanych ucinkov,
ako aj s tym spojenej moznosti jeho posudenia a reakcii (ndmietok) druhej strany aj vyjadreny.

Je totiz zrejmé, Ze ak sa uplatfiuje pravo z konkrétneho pravneho dévodu, nemdze v fiom byt zarover
zahrnuté uplatnenie iného (hoci aj obsahovo obdobného) prava z iného pravneho dévodu, ktory v
uplatnenom pravnom dévode nie je dany (obsiahnuty). Napriklad ak sa uplatfiuje pravo na vratenie asti
kupnej ceny z titulu preplatku, nemdze v ilom byt zahrnuté aj pravo na jej vratenie z titulu zfavy za
vady predanej veci, pripadne z titulu nahrady Skody pri poruSeni povinnosti pri predaji veci. Tieto naroky,
hoci su z vecného hfadiska (Uzitku) vo vysledku obdobné, vychadzaju z uplne inych predpokladoy,
nekonzumuju sa, nie su v sebe zahrnuté ani subsidiarne, a musia sa uplatiiovat samostatne a urcite
tak, aby bolo zrejmé ktorého prava a z akého dévodu sa ,opravneny domaha. A to isté plati aj pre
rézne odstupenia od zmluvy, a to i uz pre vady veci, zaplatenie odstupného, omeSkanie, alebo na
zéklade dohodnutej moznosti (podporne porovnaj rozsudok aj NS CR sp. zn. 22 Cdo 1374/98, PR 5/2000
str. 220, podfa ktorého: ,Odstoupeni od smlouvy je adresovanym jednostrannym pravnim ukonem, k
jehoz ulinnosti je tieba, aby doSel druhému u€astnikovi smlouvy; skute€nost, Ze druhy G&astnik mohl z
okolnosti dovodit, Ze byla projevena vile od smlouvy odstoupit, nema Gcinky dojiti projevu vule”.

Zalobca sice v konani v suvislosti s uvedenim dévodov odstipenia od zmluvy poukazal na uznesenie NS
SR sp. zn. 4Cdo/111/2008, podla ktorého pripadné uvedenie dévodov odstupenia v pisomnom (pripadne
aj ustnom) odstupeni od zmluvy neznamena viazanost’ tymito dévodmi, opomenul vSak (okrem toho
Ze nejde o rozhodnutie pre sud v tomto konani zavazne, pripadne publikované v Zbierke rozhodnuti
a stanovisk NSSR), Ze NS SR v uvedenom pripade posudzoval viazanost dévodmi odstupenia resp.
neexistenciu dévodov odstupenia od zmluvy len z pohladu viachasobného odstupenia, resp. moznosti
sudu zaoberat’ sa aj inym dévodom odstupenia uvedenym vo vyjadreni k Zalobe, nez bol uvedeny v
pbévodnom odstupeni, a nie jeho uréitostou a v€asnostou.

V danom pripade Zalobca pritom podla jeho pisomného prejavu vole od zmluvy odstupoval podla ¢l.
9 ods. 4 zmluvy, teda z dévodu, Ze sa Zalovani dostali do omeSkania s platenim dohodnutych splatok
po dobu viac ako 2 mesiacov. Plati pritom, Ze pravo na odstupenie od kupnej zmluvy sa premiCuje
v trojro¢nej premi&acej dobe (§ 100 ods. 2, § 101 OZ), vid R 22/1995, a kedZe nie je vylu&ené, aby
odstupenie od zmluvy bolo sugastou Zaloby a dorucilo sa Zalovanému spolu s fiou, pocita sa tato lehota
odo dia, kedy sa pravo takto mohlo uplatnit po prvy raz. Zalovani neuhradili Gpine 16. splatku splatnu
20.7.2003, do omeskania s platenim splatok po dobu viac ako 2 mesiacov sa tak dostali prvy krat
21.9.2003, a teda v tento deri mohol Zzalobca dohodnuté pravo odstupit’ od zmluvy uplatnit’ po prvy raz
a trojroéna premldacia doba tak uplynula 21.9.2006. Zalobca v$ak odstupenie od zmluvy o prevode
vlastnictva nehnutelnosti u zalovanych uplatnil az listami zo dfia 10.3.2008 doru¢enymi zalovanému v
1. rade dna 9.4.2008 a Zalovanej v 2. rade dia 1.4.2008, teda po uplynuti premi&acej doby, a kedZe
Zalovani preml€anie prava odstupit od zmluvy namietli, nemohol sud uplatnené prava vychadzajuce z
odstupenia od zmluvy Zalobcovi priznat. Rovnaky zaver napokon vyplyva aj z judikatury Eeskych sudov,
podla ktorej ,pravo odstoupit od smlouvy je pravem majetkovym, které se promli&uje v tfileté promiéeci
dobé. Namitne-li dluznik ddvodné promiceni tohoto prava véfitele, G€inky odstoupeni od smlouvy VUi
nému nenastanou” (rozsudok NS CR, sp. zn. 30 Cdo 2047/2006, PR 11/2007 str. 417).

UZ len pre uplnost sud uvadza, Ze k rovhakému zaveru by sme napokon dospeli aj v pripade, ak by
sme predloZené odstupenie (v rozpore s jeho prejavom) posudzovali podla prava veritela odstupit’ od
zmluvy v zmysle ust. § 517 ods. 1 OZ, ktoré sa taktieZz preml€uje po 3 rokoch odo dia, kedy sa mohlo
vykonat po prvy raz. Odstupenie od zmluvy vo vSeobecnosti obnovuje predchadzajice pravne vztahy
(ohfadom poskytnutych plneni), pravo odstupit od zmluvy teda ma majetkovu povahu a ako také preto
podlieha premi¢aniu.

Rovnako tak aj odstupenie od zmluvy v zmyle ust. § 517 ods. 1 OZ obnovuje predchadzajuce
pravne vztahy, ma majetkovu povahu a podlieha premi€aniu. Predpokladom odstupenia od zmluvy
v zmysle tohto ustanovenia je vS8ak omeSkanie diznika, a skutoCnost, Zze svoj dlh nesplnil ani v
dodato&nej primeranej lehote poskytnutej mu veritelom. Ustanovenie o dodato€nej primeranej lehote
je pritom relativne neur&itym ustanovenim (normou s tzv. relativne neur&itou hypotézou), a vyklada sa
predovSetkym podla okolnosti daného pripadu. Podla ustélenej sudnej praxe neznamena, Ze by diznik
az poskytnutim tejto lehoty mal za€at’ vykonavat ukony potrebné k uhrade dlhu, a preto toto ustanovenie
treba chapat podfa jeho zrejmého ucelu (v zaujme zachovania zmluvy a predchadzania sporom) len ako



ustanovenie o potrebe upozornenia a poskytnutia moznosti na dodato¢né splnenie dlhu (s prihliadnutim
na jeho povahu). V tomto zmysle méze byt tato lehota napokon aj vefmi kratka (v podstate len
poskytnutie priestoru na okamzitu reakciu). Poskytnutie dodato¢nej primeranej lehoty bez dalSieho (bez
obojstrannej dohody) nespdsobuje jednostranni zmenu v obsahu zavézku, teda ani prediZenie lehoty
na plnenie, a tym ani prediZzenie preml&acej doby, a ako také nema ani majetkovu povahu. Poskytnutie
dodato&nej lehoty naviac nie je pravom, ale len povinnostou veritela pred odstupenim od zmluvy, Ziadne
len z toho titulu vyplyvajuce majetkové pravo nemozno uplatnit na sude a prerusit tak plynutie premicace;j
doby na jeho uplatnenie (§112 OZ), a podobne ako iné podmienky odstupenia (napr. pisomna forma
odstupenia v pripade pisomnych zmllv, alebo doru€enie prejavu vOle) patri len medzi predpoklady,
ktoré musia byt naplnené v ramci odstupenia od zmluvy. NemozZno preto suhlasit s nazorom, Ze pre
poskytnutie dodato&nej lehoty na plnenie plynie samostatna premiCacia doba, a po jej poskytnuti a
marnom uplynuti plynie veritefovi dalSia samostatna premi€acia doba pre odstupenie od zmluvy. Pri
takomto vyklade a moznom stanoveni v podstate lubovolnej primeranej dodatoénej lehoty (,v prospech
diznika“), bez zdkonom vymedzeného jasného a presného vykladu primeranej lehoty, by si navyse
veritel vlastne mohol sam podla svojej Gvahy jednostranne predizit premli¢aciu lehotu, teda premléanie
by bolo relativne zavislé od uvahy veritela, o je nepochybne neZiaduci jav. Vzhfadom na uvedené
ako aj skuto€nost, Ze poskytnutie dodatoénej primeranej lehoty je predpokladom (povinnostou), a nie
pravom, a nema ani majetkovl povahu, ma sud za to, Zze poskytnutie dodato¢nej primeranej lehoty
ako aj odstupenie od zmluvy sa musi vykonat' v ramci tej istej preml€acej doby, ktora plynie odo dna,
kedy sa pravo mohlo vykonat po prvy raz, a teda v tomto pripade odo dia vzniku omeskania 21.7.2003
(16. splatka bola splatna 20.7.2003), resp. najneskér odo dfia nasledujuceho po uplynuti 3 rokov odo
dna uzavretia zmluvy (t.j. 11.3.2005, kedy najneskdr mala byt kupna cena podfa zmluvy uhradena), a
uplynula 21.7.2006, resp. najneskér 12.3.2008. A kedZe Zalobca od zmluvy odstupil po tomto termine,
aj jeho pravo na odstupenie od zmluvy podfa § 517 ods. 1 OZ by bolo premiCané.

A napokon, Zaloba s poukazom na ust. § 517 ods. 1 OZ by bola nedévodna aj ak by sme prijali
vyklad Zalobcu o tom, Ze vznik prava na odstupenie od zmluvy je podmieneny vyuZitim prava veritela
poskytnut’ diznikovi dodato&nu primeranu lehotu na splnenie zavazku, a pokial je toto pravo uplatnené
u diznika v€as a dodato&ne poskytnuta lehota na plnenie marne uplynie, Ze az tymto okamihom vznika
veritelovi pravo odstupit od zmluvy, ktoré sa taktiez premlCuje v lehote uvedenej podla § 101 OZ.
Ak je predpokladom na odstupene od zmluvy podla § 517 ods. 1 OZ v€asné poskytnutie a marne
uplynutie dodatocnej primeranej lehoty poskytnutej veritefom na splnenie dlhu z nej vyplyvajuceho, sud
poukazuje na to, Ze upomienka zo dia 7.12.2005, na ktoru sa odvolava Zalobca, vyzyvala na dodato¢nu
Uhradu zostatku faktury €. XXXXXX (vystavenej 30.8.2002 a splatnej 13.9.2002 na sumu 349874.00 so
zostatkom k uhrade 199874.00), a nie na uhradu dlhu tak ako bol $pecifikovany v zmluve. Okrem toho
pohladavka Specifikovana v tejto upomienke bola splatna 13.9.2002 a zalobca upomienku vystavil az
dnia 7.12.2005, teda vyzva na dodato&né splnenie v tejto vyzve Specifikovaného dlhu bola urobena po
uplynuti viac ako troch rokov odo dia v nej uvedenej splatnosti, a kedZe Zalovani preml€anie namietli,
nebolo by mozné uplatnené prava zalobcovi priznat’ ani v takom pripade.

Vo vztahu k namietke Zalobcu o tom, Ze uplatnenie namietky premi€ania zo strany Zalovanych je v
rozpore s dobrymi mravmi a nemalo by pozivat pravnu ochranu sud poukazuje na to, ze Zalobca bol
uz v priebehu predchadzajucich konani oboznameny s neochotou Zalovanych zaplatit kipnu cenu,
a na ochranu svojich prav mohol a mal zvolit' a uplatnit vhodné pravne prostriedky. Institut namietky
preml€ania sluzi prave na to, aby neistota v pravnych vztahoch netrvala neprimerane diho, a aby veritef
svoje prava uplatnil v€as, a kedZe Zalobca zodpoveda za ochranu svojich prav, za to aké prava uplatiuje,
ako aj za vyber a formulaciu procesnych prostriedkov, a mohol vykonat ukony, aby sa jeho pravo
neoslabilo, nepovazoval sud tuto jeho namietku za dévodnu.

O trovach konania sud rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p., ked sud priznal Zalovanym ako u¢astnikom,
ktori mali vo veci plny Uspech, vo€i neluspeSnému Zalobcovi narok na plnd nahradu trov konania
potrebnych na uCelné uplatfiovanie alebo branenie prava, v spojeni s ust. § 151 ods. 7 O.s.p,,
podfa ktorého sud mdze o nahrade trov konania rozhodnut aj tak, Ze namiesto ur€enia vysky trov
prizna uc€astnikovi ndhradu trov konania vyjadrenu zlomkom alebo percentom. Po pravoplatnosti tohto
rozhodnutia rozhodne o vySke nahrady trov konania sud samostatnym uznesenim.

KedZe uc€astnikov, ktorym bola prisidena nahrada trov konania zastupovali advokati, podfa § 149 ods.
1 O.s.p. je ten, ktorému bola uloZzena nahrada tychto trov, povinny zaplatit’ ju advokatom.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dria doruc€enia jeho pisomného vyhotovenia
prostrednictvom tunajSieho sudu na Krajsky sud v PreSove.

Podla § 205 ods. 1 O.s.p. v odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 O.s.p.) uviest,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v éom sa toto rozhodnutie alebo postup
sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Podla § 205 ods. 2 O.s.p. odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci
samej, moZzno oddvodnit len tym, Ze

a) v konani dosSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1 O.s.p.,

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a O.s.p.),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 205 ods. 3 O.s.p. rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na odvolanie.

Podla § 251 ods. 1 O.s.p., ak povinny dobrovolne nesplni, o mu uklada vykonatelné rozhodnutie,
opravneny méze podat’ navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



