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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Martin pred sudkyriou JUDr. Alenou Kacerikovou v spore Zalobcu: A. B., nar. XX XX.XXXX,
bytom C. D. XXXX/XX, pravne zast. JUDr. Mario Buksa, pravne sluzby, s.r. 0., ICO: 36 862 819, so sidlom
Martin, Moyzesova 5 proti zalovanym: vrade 1) E. B. F., nar. XX. XX.XXXX, bytom B., G. XXXX/XX, v rade
2) E. H. F., nar. XX.XX.XXXX, bytom B., G. XXXX/XX, obaja pravne zast. Advokatska kancelaria JUDr.
Milan Chovanec s.r.0., ICO: 36 436 640, so sidlom Zilina, Vojtecha Tvrdého 17, v konani o zaplatenie
61.000 € s prislusenstvom

rozhodol:

Sud zalobu Zalobcu v celom rozsahu zamieta.

Zalovanym 1/a2/sa priznava nahrada trov konania vogi Zzalobcovi v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

Zalobca podanou Zalobou na Okresny sud Martin diia 26.04.2022 si voci Zzalovanym v rade 1 a 2/
uplatnil narok na zaplatenie sumy 61.000,- Eur s prisluSenstvom, ktora suma mala predstavovat
kupnu cenu za nehnutelnosti, ktoré Zalobca od Zalovanych odkupil na zaklade kupnej zmluvy zo dha
01.12.2021. V Zalobe Zalobca uviedol, Ze eSte pred uzavretim kupnej zmluvy vyslovne si vymienil
kupu predmetnych nehnutelnosti tak, Ze tieto musia spifiat pravne a stavebnotechnické podmienky pre
vystavbu rodinného domu a o tejto podmienke zasadnej pre jeho rozhodnutie uvedené pozemky kupit
boli Zalovani sprostredkovane, a to cestou realithého makléra sprostredkujuceho predaj pozemku p. 1. J.
upovedomeni s tym, Ze prostrednictvom makléra ho uistili, Ze predavané nehnutelnosti spifiaju vietky
podmienky na to, aby na nich mohol Zalobca postavit rodinny dom. Zalobca v Zalobe dalej uviedol, Ze so
Zalovanym priamo nejednal, rokoval len s realithym maklérom p. I. J., ktory sa mu predstavil ako realitny
maklér spolo€nosti REMAX a tvrdil, Ze Zalovani v rade 1/ a 2/ su v zahrani&i a informécie, ktoré mu
poskytol ma od Zalovanych. Pri tychto jednaniach mal byt pritomny aj svedok A. J.. Nasledne po uzavreti
kupnej zmluvy podla ustanovenia § 588 a nasl. OZ vyS$lo najavo, Ze eSte pred jej uzavretim zalovani
v rade 1/ a 2/ a zrejme aj sprostredkovatel p. J. disponoval vyjadrenim Slovenskej distribu¢nej a.s.
Zilina zo dia 14.10.2020 podla ktorého nie je mozné bez spinenia tam uvedenych podmienok schvalit
navrhovanu projektovu dokumentéciu. Rovnako tak podfa vyjadrenia K. L. M. C. C. zo dna 16.06.2021,
ktorym Zalovani v rade 1/ a 2/ v tom €ase disponovali a vedeli o tom, Ze vystavba rodinného domu na
predmetnych pozemkoch je obmedzena, a to vzhladom k tomu, Ze na tieto pozemky zasahuju ochranné
pasma vzdusnych VN a NN vedeni a ochranné pasmo Pivovarského potoka, pricom pri zohladneni
tychto ochranarskych pasiem je vystavba rodinného domu na predmetnych pozemkoch nemozna,
¢o Zalobcovi oznamila az projektantka p. N. O., u ktorej Zalobca zadal objednavku na obstaranie
podkladov k vystavbe rodinného domu a projektovej dokumentacie. Vzhfadom na tieto skuto&nosti
Zalobca prostrednictvom pravneho zastupcu Zalovanym v rade 1/ a 2/ listom zo dfia 31.12.2021 oznamil,
Ze od kupnej zmluvy odstupuje a Ze ich Ziada, aby navzajom a spolocne v lehote 3 dni od odstupenia



od kupnej zmluvy vykonali ukony, ktorymi spolo¢ne prevedu vlastnicke pravo k nehnutefnostiam,
ktoré boli predmetom kupnej zmluvy spat na Zalovanych a zaroven ich Zalobca ziadal, aby mu do
troch dni od dorugenia odstipenia od kupnej zmluvy vrétili zaplatend kipnu cenu. Zalovani mailom
zo dia 26.01.2022 pravnemu zastupcovi Zalobcu oznamili, Ze odstupenie zalobcu od kupnej zmluvy
neakceptuju a Ze mu nemdzu vratit' finan&né prostriedky, nakolko nimi nedisponuju s tym, Ze kipnu cenu
mdbzu zalobcovi vratit v mesacnych splatkach po 50,- Eur az 90,- Eur mesacne.

Zalobca je presved&eny, Ze Zalovani v rade 1/ a 2/ mu uviedli nepravdivé tvrdenia ohfadom pozemku,
ktory od nich odkupil, uviedli ho do omylu s tym, Ze predavané pozemky su pozemkami, na ktorych je
mozné postavit rodinny dom. Svoj narok oprel o ustanovenie § 597 ods. 2 OZ, § 48 ods. 2 OZ, § 457
0z, § 458 OZ.

Okresny sud Banska Bystrica v upominacom konani vydal platobny rozkaz sp. zn. 18Up/168/2022 dna
17.03.2022, ktorym Zalobe v celom rozsahu vyhovel.

Zalovani v rade 1/ a 2/ podali proti vydanému platobnému rozkazu odpor diia 28.03.2022. Vo svojom
vyjadreni uviedli, Ze tvrdenie Zalobcu o tom, Ze si Udajne vymienili, Ze prevadzané nehnutefnosti musia
spifiat pravne a stavebnotechnické podmienky na vystavbu rodinného domu a Ze Zalovanych o tom
udajne Zalobca upovedomil je klamstvo a nie je to pravda. Zalobca podla ich slov sa v stave dékaznej
nadze snazil zabezpedit ddkazy aj prostrednictvom OCTK ked na Zalovanych v rade 1/ a 2/ podal trestné
oznamenie. Zalovani boli vypo&uti, nevedia vak ako OCTK vec uzavreli. Su vSak presvedéeni, Ze inak
ako odloZenim veci alebo zastavenim konania vec skonéit nemohla. Vo vyjadreni Zalovani v rade 1/
a 2/ dalej uviedli, Zze tvrdenia Zalobcu su ucelové a nezakladaju sa na pravde. Prevod nehnutelnosti
sa realizoval Standardnou formou, Zalobca ako kupujuci v zmluve vyhlasil, Ze sa oboznamil so stavom
predmetu kupy, a to aj osobnou ohliadkou s tym, Ze Zalobca si podla slov Zalovanych nikdy nevymienil, Ze
nehnutelnosti musia spifat pravne a stavebnotechnické podmienky na vystavbu rodinného domu a ani
ich o tom neupovedomil. Zalovani tiez poukéazali na to, Ze zatial o Zalobca v odstupeni od zmluvy zo diia
31.12.2021 tvrdi, Ze zalovani v rade 1/ a 2/ osobne ho mali uistit, Ze predavané nehnutelnosti spifiaju
vSetky podmienky na to, aby na nich mohol postavit' rodinny dom, v navrhu na vydanie platobného
rozkazu uz zrejme v dosledku neuspesného trestného ozndmenia Zalobca tvrdi, Ze Zalovani mali byt
o jeho vymieneni informovani sprostredkovane cez osobu realitného makléra. Zalovani v rade 1/ a 2/
v zavere svojho vyjadrenia uviedli, Ze realitného makléra p. J. nikdy nepoverili, aby vystupoval &i konal
v ich mene, tuto osobu nepoznaju a nevedia sa k nej vyjadrit. Z uvedenych dévodov Ziadali Zalobu
zamietnut.

Podla § 597 ods. 1 OZ ak dodatocne vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci kupujuceho neupozornil,
ma kupujuci pravo na primeranu zfavu z dojednanej ceny zodpovedajicu povahe a rozsahu vady; ak
ide o vadu, ktora robi vec neupotrebitefnou, ma tiez pravo od zmluvy odstupit’.

Podla § 597 ods. 2 OZ pravo odstupit od zmluvy ma kupujuci aj vtedy, ak ho predavajuci ubezpecil,
Ze vec ma urcité vlastnosti, najma vlastnosti vymienené kupujucim, alebo Ze nema Ziadne vady, a toto
ubezpedlenie sa ukaze nepravdivym.

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

Podla § 48 ods. 2 OZ odstupenim od zmluvy sa zmluva od zaciatku zruSuje, ak nie je pravnym predpisom
ustanovené alebo ucastnikmi dohodnuté inak.

Podla § 457 OZ ak je zmluva neplatna alebo ak bola zruSena, je kazdy z u€astnikov povinny vratit
druhému vSetko, o podfa nej dostal.



Podla § 450 OZ z dévodov hodnych osobitného zretela sud nahradu Skody primerane znizi. Vezme
pritom zretel najma na to, ako ku Skode doSlo, ako aj na osobné a majetkové pomery fyzickej osoby, ktora
ju spdsobila; prihliadne pritom aj na pomery fyzickej osoby, ktora bola poskodena. ZniZzenie nemozno
vykonat, ak ide o Skodu spdsobenu umyselne.

Podla § 216 ods. 1 C.s.p. sud je viazany Zalobnym navrhom Zalobcu.

Podla § 216 ods. 2 C.s.p. sud mbze prekrocit’ Zalobny navrh a prisudit viac, nez ¢oho sa strany domahaju
iba vtedy, ak urcity spésob usporiadania vztahu medzi stranami vyplyva z osobitného predpisu.

Podla § 457 OZ ak je zmluva neplatna alebo ak bola zruSena, je kazdy z u€astnikov povinny vratit
druhému vSetko, o podfa nej dostal.

Z uvedeného zakonného ustanovenia ale aj zo sudnej praxe vyplyva, Ze ustanovenie § 457 OZ upravuje
okrem spdsobu aj rozsah povinnosti U€astnikov neplatnej alebo zrudenej zmluvy k vrateniu vzgjomného
plnenia a uplatni sa v pripade, Ze na zaklade obojstranne zavazujucej zmluvy si obidve strany pinili.
Typicky obojstranne zavazujiucou zmluvou je kiipna zmluva, kde su prava a povinnosti oboch u¢astnikov
zmluvy vzdjomne podmienené a rovnako tak su podmienené ich naroky na vratenie uz prijatych
plneni, ak je ich zmluva neplatna alebo bola zruSena. Obidve zmluvné strany su zarovern povinnym
i opravnenym z pravneho vztahu bezdévodného obohatenia ziskaného plnenim podla neplatnej alebo
zruSenej zmluvy. Tento synalagmaticky vztah vyplyva priamo zo zakona.

Z uvedeného pre preskumavany pripad potom plynie, Ze pokial si U€astnici plnili podla kupnej zmluvy
zo diia 01.12.2021 zalovani v rade 1/ a 2/ prevzali kipnu cenu a Zalobca sa stal vlastnikom predmetnej
nehnutelnosti, vznikol medzi nimi synalagmaticky z&vazok zo z&kona podla § 457 Obcianskeho
zdkonnika a obe strany boli povinné si toto plnenie vzajomne vratit, kedZe Zalobca tvrdil, Ze od zmluvy
odstupil.

Z obsahu spisu vyplyva, Ze Zalobca v dbsledku odstupenia od kupnej zmluvy drfia 31.12.2021 sa
Zalobou domaha proti Zalovanym v rade 1/ a 2/ zaplatenia sumy 61.000,- Eur, Co predstavuje zaplatenu
kupnu cenu. Svoju Zalobu nepodmienil aj vzajomnym plnenim, a to vratenim nehnutefnosti, ktoré sa
nachadzaju v katastralnom tzemi C., obec C., okres C., zapisanych na LV ¢. XXXX a to pozemok parcela
€. C-KN XXXX/X — ostatna plocha o vymere 400 m2 a pozemok parcela €. C-KN XXXX/X — ostatna
plocha o vymere 120 m2. UZ len z dévodu, Ze Zalobcom navrhovany Zalobny petit neobsahuje vzajomné
plnenie t.j. synalagmaticky zavazok podla § 457 Obcianskeho zakonnika nebolo mozné Zalobe vyhoviet,
a preto ani sud nepovazoval za potrebné vo veci vykonavat dokazovanie tak, ako bolo navrhnuté
Zalobcom alebo Zalovanymi v rade 1/ a 2/. Zalobca by sa mohol domahat vratenia svojho samostatného
plnenia t.j kipnej ceny iba vtedy, ak by sdm nemal povinnost’ vratit’ Zalovanym v rade 1/ a 2/ plnenie
t.j. nehnutefnosti, ktoré od nich odkupil. Z obsahu spisu v8ak vyplyva, ze k takémuto nedoslo. Za tohto
stavu sud nemohol prekrodit Zalobny navrh a rozhodnut o vzajomnej povinnosti oboch G&astnikov sporu
vratit' si poskytnuté plnenie.

Sud poukazuje na Nalez Ustavného sudu I. US 119/2014 zo dfia 19.03.2014, ktory vyslovil, Ze
narok ucastnika zo zruSenej zmluvy na vratenie ceny je narokom podmienenym zo zakona povinnosti
vratit druhému u&astnikovi to, €o ziskal za kupnu cenu, ktorej vratenia sa teraz domaha. Vzajomna
synalagmaticka povinnost stran zruSenej kipnej zmluvy nie je stotoZnitelna s ustanovenim § 153 ods. 2
O.s.p. (v tom €ase) danou moznostou prekrocit navrh u€astnikov ak z pravneho predpisu vyplyva urcity
spbsob vyporiadania vztahov medzi nimi.



Obdobny nazor zaujal Krajsky sud v Tren€ine vo svojom rozhodnuti €.k. 4C0/215/2012-116 2 12.09.2013,
ktory uvadza, Ze ,uz len z dévodu, Ze navrhovatelkou navrhovany Zalobny petit neobsahuje vzajomné
plnenia t.j. synalagmaticky zavazok podla § 457 OZ nebolo mozné Zalobe vyhoviet a nebolo potrebné
ani vo veci vykonavat dokazovanie na technicky stav vozidla a na jeho cenu. Navrhovatelka by sa mohla
domahat vratenia svojho samostatného plnenia t.j. kipnej ceny iba vtedy, keby sama nemala povinnost
vratit’ odporcovi plnenie t.j. osobné motorové vozidlo. Z obsahu spisu i odvolania vSak jednoznaéne
vyplyva, Ze osobné motorové vozidlo odporcovi nevratila. Za tohto stavu sid nemohol prekrocit Zalobny
navrh a rozhodnut o vzajomnej povinnosti oboch u€astnikov vratit' si poskytnuté plnenia.*

Zhodne a obdobne postupoval i Krajsky sud v Ziline vo svojom rozhodnuti sp. zn. 6Co/70/2021-180
zo diia 24.03.2022, ked napadnuty rozsudok Okresného sudu Martin zmenil tak, Ze Zalobu Zalobcu
zamietol z dévodov, Ze Zalobny petit nereSpektoval synalagmaticky zavazok u€astnikov zrusenej zmluvy
vyplyvajuci z ustanovenia § 457 OZ pricom sud nemdze Zalobny petit prekroCit. Sud sa stotoZriuje
s nazorom Krajského stdu v Ziline, Ze vzajomna synalagmaticka povinnost stran zru$enej kiipnej zmluvy
pritom nie je stotoZnitelna s ustanovenim § 216 ods. 2 C.s.p. s danou moznostou prekrocit Zalobny navrh
a prisudit’ viac, nez €oho sa strany domahaju, ak urcity spésob usporiadania vztahov medzi stranami
vyplyva z osobitného predpisu.

O néroku na nahradu trov konania sud rozhodol podla ustanovenia § 255 ods. 1 C.s.p. a Zalovanym
v rade 1/ a 2/ ako plne uspeSnym v spore priznal voci Zalobcovi nahradu trov konania za celé konanie
v plnom rozsahu.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je mozné podat odvolanie v lehote 15 dni od jeho doru€enia na Okresny sud
Martin.

Podla § 363 CSP v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbvodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podla § 364 CSP rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1 CSP odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

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

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 365 ods. 2 CSP odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit aj tym, ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Podla § 365 ods. 3 C. s. p. odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len
do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla § 366 C. s. p. prostriedky procesného Utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli
uplatnené v konani pred sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouZit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

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

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sidom prvej inStancie.



Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



