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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Ziar nad Hronom samosudcom Mgr. Martinom Stubniakom v pravnej veci Zzalobcu: Z. Y.,
nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom N. XX, X., v konani zastipeny K. P., bytom N. XX, G. G., proti zalovanym:
1/ MARBOS, s.r.o., so sidlom Podhorska 334/2, Lutila, ICO: 36 699 811, 2/ PIAL, s.r.o., so sidlom
Budovatelska 9, Lutila, ICO: 44 526 563, Zalovani 1/ a 2/ v konani pravne zastipeni JUDr. Luciou
Sklenarovou, advokatkou, Ul. SNP 94, Ziar nad Hronom, v konani o uréenie neplatnosti kipnej zmluvy
a o urCenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, takto

rozhodol:

I. Sud zalobu zamieta.
Il. Zalovanym 1/a2/ priznava vodizalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

l.Sud zruduje predbezné opatrenie nariadené uznesenim Okresného stdu Ziar nad Hronom
zo dfia 26.06.2013 ¢.k. 6C/82/2013-88.

odovodnenie:

1. Podanou Zalobou sa po jej zmene Zalobca domahal ur€enia, Ze je neplatnou kipna zmluva, ktoru
uzavrel diia 07.03.2013 ako predavajuci so Zalovanymi 1/ a 2/ ako kupujucimi, Ze je vyluénym vlastnikom
nehnutefnosti zapisanych na LV €. XXX k.u. N., ktoré boli predmetom tejto kipnej zmluvy a Ze je
tieZ neplatnym &lanok 4.2 spornej kiipnej zmluvy. Ziadal tieZ, aby mu bolo uloZzené vratit kazdému zo
Zalovanych 1/ a 2/ polovicu zo sumy 36.000,- Eur ako kupnej ceny.

2. TunajSi sud vo veci rozhodol rozsudkom zo dnia 22.10.2015 &.k. 6C/82/2013-218 tak, ze urcil, Ze
Zalobca je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti vedenej na LV & XXX k. 4. N., Obec N., okres Z. J. E., ako
CKN parcela €. XX/X orna pdda o vymere XXX S., &. XX/X zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX S.,
€. XX/X zastavané plochy a nadvoria o vymere XX S., &. XX zahrady o vymere XXX S., €. XX/X z&hrady
o vymere XXX S., €. XX/X zastavané plochy a nadvoria o vymere XX S. a stavby rodinného domu sup.
Cislo XX na parcele €. XX/X a sup. Cislo XXX hospodarska budova postavena na parcele €. XX/X. Vo
zvySku sud zalobu zamietol a vyslovil, Ze Ziadny z u€astnikov nema pravo na nahradu trov konania.

3. Tunajsi sud rozsudok zo dha 22.10.2015 &.k. 6C/82/2013-218 oddvodnil nasledovne:
.Podanym navrhom Ziadal navrhovatel pévodne ur€it, Ze je neplatnou kiipna zmluva, ktora uzavrel
dna 07.03.2013 ako predavajuci s odporcami 1/ a 2/ ako kupujucimi a Ze je vyluénym vlastnikom

nehnutelnosti zapisanych na LV &. XXX k.u. N., ktoré boli predmetom tejto kiipnej zmluvy.

Dévodil tym, Ze kiipna zmluva je neplatnou, pretoZe ju neuzavrel slobodne a vazne. Zmluva ma neurcito
vymedzeny predmet plnenia a znalecky posudok na ktory odkazuje nie je su€astou zmluvy a tento



nepodpisal. Zmluvu uzatvaral pod natlakom a v tiesni vyvolanej neschopnostou splacat’ svoje zavazky
a exekuciami a tiez za napadne nevyhodnych podmienok, o ktorych odporcovia vedeli, priom kupna
cena nedosahuje ani 70 % obvyklej ceny. Konal v omyle vyvolanom odporcami tym, Ze naformulovali
neurCito predmet plnenia. Preto od kipnej zmluvy odstupil a to aj s poukazom na to, Ze odporcovia
doteraz nezaplatili kipnu cenu.

Nasledne sud na navrh navrhovatefa vzhladom na splnenie podmienok uvedenych v ust. § 95 ods. 1 a 2
Obcianskeho sudneho poriadku pripustil uznesenim zo diha 19.10.2015 &.k. 6C/82/2013-203 rozSirenie
zalobného navrhu o ulozenie povinnosti navrhovatelovi vratit kazdému z odporcov 1/ a 2/ polovicu zo
sumy 36.000,- Eur ako kupnej ceny a tiez o urCenie, Ze €lanok 4.2 spornej kiipnej zmluvy je neplatnym.

Odporcovia Ziadali navrh zamietnut, lebo zmluva spifia vSetky zakonné naleZitosti a dévody na
odstupenie od nej na strane navrhovatela neexistovali.

Sud po vypocuti u€astnikov konania a po oboznameni listinnych dékazov, ktoré boli sudu u&astnikmi
predloZzené, resp. ktoré si sud vyziadal a tiez po oboznameni spisov tunajSieho sudu sp. zn.
6C/189/2010 a 6C/29/2012 ako aj exekulnych spisov tunajSieho sudu, v rdmci ktorych konani boli
vymahané pohladavky voci navrhovatelovi spolo€nostou Pohotovost, s.r.o. a konatefom odporcu 1/,
zistil nasledovné:

V konani nebolo spornym, Ze navrhovatel bol v ¢ase uzavretia predmetnej kiipnej zmluvy datovanej
driom XX XX.XXXX vylu€nym vlastnikom spornych nehnutelnosti, ktoré nadobudol niekedy v priebehu
osemdesiatych rokov minulého storogia dedenim po svojej matke a naslednou vystavbou.

Uzavretiu kupnej zmluvy predchadzalo konanie tunajSieho sudu sp zn. 6C/189/2010, v ktorom bolo
rozsudkom zo dfia 15.03.2012 vyslovené, Ze kupna zmluva, ktoru uzavrel navrhovatel dfia 26.02.2009
ako predavajuci ohfadne spornych nehnutefnosti s kupujucim spolo€nostou REAL AGENCY, s.r.o. je
neplatnou a tieZ bolo uréené, Ze zmluva o buducej zmluve medzi tymito u€astnikmi je neplatnou. Zaroven
sud urcil, Ze kupna zmluva zo dfia 25.05.2010 uzavretd medzi spolo€¢nostou REAL AGENCY, s.r.o.
ako predavajucim a odporcami L.Q. H. a S. G. - t.j. konatefom odporcu 1/ je neplatnou. V konani bolo
konstatované, Zze zmluvy, ktoré uzavreli tito u€astnici boli fiktivnymi, pretoZze u¢elom zmlav nebol preda;j
nehnutelnosti navrhovatelom, ale zastieranie pravneho Ukonu zmluvy o pdzi¢ke, ktoru si navrhovatefl
zobral od spolognosti REAL AGENCY, s. r. 0. za u€elom vyrovnania dlhu voci spoloénosti TRIFIN, s.r.o.
Po pravoplatnosti tohto rozsudku bol opatovne navrhovatel zapisany do katastra nehnutelnosti ako
vlastnik spornych nehnutefnosti.

Nasledne dnia 07.03.2013 uzavrel navrhovatel ako predavajuci s odporcami 1/ a 2/ ako kupujucimi kiipnu
zmluvu, ktorou im (kazdému po polovici) odpredal sporné nehnutelnosti za kipnu cenu 66.300,- Eur.
Zmluva bola do katastra nehnutefnosti zavkladovana dria XX. XX.XXXX rozhodnutim Spravy katastra
Ziar nad Hronom pod &. |. XXX/XXXX a na zéklade tejto kipnej zmluvy sa odporcovia 1/ a 2/ stali
poloviénymi podielovymi spoluvlastnikmi spornych nehnutelnosti. Takyto vlastnicky zapis je v su€asnosti
vedeny aj na LV & XXX k.u. N..

Vzhladom na to mal sud za preukazany naliehavy pravny zaujem €o sa tyka Casti Zalobného navrhu,
v ktorej Ziadal navrhovatel urCit, Ze je vyluénym vlastnikom spornych nehnutefnosti. Podla § 80 pism.
c) Obcgianskeho sudneho poriadku sa mozno uréenia domahat v pripade, ak je na tom naliehavy
pravny zaujem a prave tento pozadovany uréovaci vyrok v celom svojom obsahu vyrieSi neisté pravne
postavenie navrhovatela vyplyvajuce z jeho tvrdeni o neplatnosti kipnej zmluvy, resp. vyplyvajice z
jeho tvrdenia, Ze od kupnej zmluvy odstupil. PoZadované sudne rozhodnutie je spésobilym prostriedkom
na odstranenie pravnej neistoty navrhovatefa, kedze podla ust. § 34 ods. 1 katastralneho zakona
€. 162/1995 Z.z. sudne rozhodnutie o ur€eni vlastnickeho prava je podkladom pre vykonanie zmeny
zapisu zaznamom do katastra nehnutelnosti. Sudne rozhodnutie o uréeni vlastnickeho prava tu slizi na
zosuladenie existujuceho pravneho stavu so stavom v katastri nehnutefnosti evidovanym.

Pokial potom navrhovatel su€asne Ziadal vyslovit neplatnost kupnej zmluvy zo dfia XX. XX.XXXX, tato
otazka je vo vztahu k ur€eniu vlastnickeho prava navrhovatefa len predbezného charakteru. Od jej
vyriedenia totiz zavisi otazka vlastnickeho prava navrhovatela a ako vyplyva z ustalenej judikatury, na
uréovacom vyroku ohladne predbeznej otazky nie je naliehavy pravny zaujem v situacii, ak ma ucastnik



moznost' podat’ ind Zalobu, ktorou je mozné jeho pravnu neistotu odstranit. Preto kvdli nedostatku
naliehavého pravneho zaujmu podla § 80 pism. c) Obdianskeho sudneho poriadku musel sud navrh
v tejto Casti zamietnut’ rovnako ako aj s tym suvisiaci samotnym navrhovatefom pozadovany vyrok o
ulozenie povinnosti vratit odporcom kupnu cenu 36.000,- Eur.

Ako uz bolo uvedené, podla ¢lanku 3 bodu 1 a 2 kdpnej zmluvy datovanej diiom XX. XX.XXXX kupovali
odporcovia 1/ a 2/ od navrhovatefa nehnutefnosti vedené na LV &. XXX k.U. N. do podielového
spoluvlastnictva kazdy po 1. Kupna cena bola podfa ¢lanku 4.1 dojednana na sumu 66.300,- Eur.
Vzhfadom na tarchy viaznuce na predavanych nehnutelnostiach (exeku€né zalozné prava Specifikované
v €lanku 5 zmluvy) bolo dohodnuté, Ze kupna cena bude vyplatena sp6sobom uréenym v ¢lanku 4.2
kupnej zmluvy. Konkrétne tento bod hovori, Ze ¢ast kipnej ceny v sumach 3.281,20 Eur, 22.795,58 Eur
a 47,80 Eur uhradia kupujuci predavajucemu na ucet sudnej exekutorky JUDr. Bronislavy Prackovej
v suvislosti s exekuciami, ktoré voci navrhovatelovi boli vedené pod sp. zn. Ex 486/11, Ex 146/12 a
Ex 584/11 a dalej sumy 4.279,29 Eur a 4.976,70 Eur budu vyplatené predavajicimi na ucet sudneho
exekutora JUDr. Rudolfa Krutého v suvislosti s exekuciami vedenymi voci navrhovatefovi nebankovou
spoloénostou Pohotovost, s.r.o. (sp. zn. Ex 6328/09 a Ex 11401/09). Cast kipnej ceny vo vyske 2.116,-
Eur zaplatia kupujuci v hotovosti predavajucemu pri podpise zmluvy, sumu 23.803,43 Eur zaplatia
kupujuci na oznaCeny bankovy ucet predavajuceho a zvySok kupnej ceny v sume 5.000,- € zaplatia
kupujuci do 7 dni od ich vstupu do uzivania nehnutelnosti.

V konani nebolo spornym, Ze okrem poslednej €asti kipnej ceny v sume 5.000,- Eur bol zvySok kupnej
ceny uhradeny kupujucimi v sulade so zmluvnym dojednanim v tomto &lanku zmluvy. Nebolo tiez
spornym, Ze navrhovatel nehnutelnosti v prospech odporcov 1/ a 2/ neuvolnil a tito dosial nevstupili do
ich uzivania, €o navrhovatel v podstate zdévodrioval tym, Ze sa jedna o nehnutelnosti sluZiace mu na
byvanie. Odporcovia to vedeli, no tvrdili, Ze mal otazku byvania vyrieSenu.

V tejto suvislosti navrhovatel svojim navrhom Ziadal tieZ vyslovit neplatnost’ €lanku 4.2 kdpnej zmluvy.
Pravny ukon definuje § 34 Obcianskeho zakonnika ako prejav vble smerujici najma k vzniku, zmene
alebo zaniku tych prav a povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom véle spéjaju. V pripade
urc€itych vad Obciansky zakonnik postihuje pravny ukon absolutnou neplatnostou (najma cez § 39
Obcianskeho zakonnika) a rozoznava pritom aj tzv. ¢iastoCnu neplatnost pravneho ukonu, ktorej Uprava
je obsiahnuta v § 41 Obcianskeho zakonnika. Ten hovori, Ze ak sa dévod neplatnosti vztahuje len na ¢ast
pravneho ukonu, je neplatnou len tato €ast, pokial z povahy pravneho ukonu alebo z jeho obsahu alebo
z okolnosti, za ktorych k nemu do$lo, nevyplyva, Ze tuto Cast nemozno oddelit od ostatného obsahu.

Ako uz bolo uvedené, &lanok 4.2 kupnej zmluvy stanovuje len spésob Uhrady kupnej ceny kupujucimi
v prospech navrhovatela ako predavajuceho a tuto ¢ast kupnej zmluvy ako pravneho ukonu preto
nemozno oddelit od zvy3ného obsahu kupnej zmluvy. Bez dojednania o spdsobe zaplatenia kupne;j
ceny aj vo vazbe na c¢lanok 4.1 zmluvy nemdzZe totiz obstat kupna zmluva ako celok, lebo z
vykonaného dokazovania (z vypovede navrhovatela i oboch konatelov odporcov) vyplynula opatovne i
medzi u€astnikmi nesporna skutoénost, Ze ucelom uzavretia kipnej zmluvy bolo vysporiadanie dlhov
navrhovatela. Za danych okolnosti teda nemozno oddelit dojednanie o spdsobe uhrady kupnej ceny
od ostatného obsahu, lebo zvySok kupnej zmluvy by stracal pre ugastnikov vyznam, ked navrhovatel
chcel z predaja uhradit’ svoje dlhy a odporcovia zasa chceli nadobudnut’ ,Cisté®, t.j. tarchami nezatazené
nehnutelnosti. Sud preto v tejto Casti navrh navrhovatela zamietol.

Pokial ide o formalnu aj obsahovu stranku kipnej zmluvy, tato podla nazoru stdu spifia vietky nalezitosti,
ktoré vyZzaduje Obciansky zakonnik pre platny pravny ukon jednak vo vSeobecnosti a jednak Specificky
vo vztahu ku kupnej zmluve upravenej v ust. § 588 Obclianskeho zakonnika, podfa ktorého z kupnej
zmluvy vznikne predavajucemu povinnost predmet kiipy kupujucemu odovzdat a kupujucemu povinnost
predmet kupy prevziat' a zaplatit' zar predavajucemu dohodnutu cenu.

Tak predmet kupy ako aj kiipna cena bola v kipnej zmluve definovana uréito a zrozumitelne v zmysle
§ 37 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika a nebolo preukdzané, Ze by vOla navrhovatefla pri uzavreti tejto
zmluvy nebola skuto&ne dand, slobodna alebo vazna.

Navrhovatel sice poukazoval na to, Ze predmet zmluvy nebol dostatone Specifikovany vo vazbe na
znalecky posudok, na ktory odkazuje €lanok 3.1 zmluvy (definujuci predmet zmluvy) a tento skutoéne



podla vykonaného dokazovania nebol technicky neoddelitelnou su€astou kipnej zmluvy, no je potrebné
zdéraznit, Ze kazdy slovami vyjadreny pravny ukon je potrebné vykladat v sulade s ust. § 35 ods. 2
Obcgianskeho zakonnika nielen podla jeho jazykového vyjadrenia, ale najma tieZ podla vole toho, kto
pravny ukon urobil, ak tato vola nie je v rozpore s jazykovym prejavom. V tomto smere nemozno vykladat
uvedeny ¢lanok izolovane od ostatnych zmluvnych ustanoveni, kde aj v €lanku 2.1 a aj v ¢lanku 3.2 su
definované nehnutefnosti, ktoré boli predmetom tohto zmluvného prevodu. Znalecky posudok v tomto
ustanoveni slGzil len na blizSie vymedzenie sucasti a prislusenstva prevadzanych nehnutelnosti, ktoré
uz boli dostatoéne Specifikované v sulade s katastralnymi zapismi v ostathom obsahu zmluvy. Odkaz
na znalecky posudok preto nerobi zmluvu neplatnou, ked nepochybne bolo u&astnikom zrejmé, ¢o je
predmetom prevodu a ich vola smerovala k prevodu v8etkych zmluvne definovanych nehnutelnosti spolu
so v8etkymi ich si¢astami a prisluSenstvom. Ziaden z ugastnikov tu ni¢ iné netvrdil.

Aj ked navrhovatel poukazoval na to, Ze v désledku tlaku, ktory bol na neho vyvijany (aj zo strany
konatela odporcu 1/) sud nemal preukazané, Zze by sloboda rozhodovania sa navrhovatela v Case
uzavretia kupnej zmluvy bola nejakym spdsobom obmedzena. Sloboda véle konajuceho subjektu nie je
dana v pripade priameho fyzického donutenia a tieZ pri bezpravnej vyhrazke.

Bolo preukazané, Ze sice navrhovatel bol zo strany konatela odporcu 1/ upozorneny (slovami
navrhovatela - ,straSeny*), Ze pokial v drazbe déjde k predaju nehnutelnosti nemusi dostat ani polovicu
realnej hodnoty nehnutelnosti, to ale neznamena, Ze by i8lo o vyhrazanie sa navrhovatefovi, aby
uzavrel kipnu zmluvu a uz vdébec potom nemozno vyhodnotit, Ze by navrhovatel bol k uzavretiu zmluvy
donuteny. Fyzické donutenie vébec tvrdené nebolo a nebolo teda preukézané Ziadne obmedzenie
slobody véle navrhovatela na uzavreti kipnej zmluvy. Za neslobodu nemozno oznadit vyjadrenie
navrhovatela, Ze konatel odporcu 1/ na neho tlacil, Ze to neprejde v prvom kole drazby, cena klesne a
preto nedostane ani polovicu za svoje nehnutelnosti.

Faktom v3ak je, Ze navrhovatel uzatvaral kipnu zmluvu zo diia XX. XX.XXXX v dobe, kedy postihujuc
sporné nehnutelnosti boli vo&i nemu vedené viaceré exeku¢né konania, ¢o nepochybne vyplynulo
z vypovedi uc€astnikov i obsahu samotnej kupnej zmluvy. Diia 20.02.2013 sudna exekutorka JUDr.
Bronislava Prackova vydala drazobnu vyhladku, podla ktorej sa drazba nehnutelnosti navrhovatela mala
konat' 04.04.2013. Tu si treba uvedomit asoveé suvislosti uzavretia kipnej zmluvy zo dfia XX XX.XXXX,
ktorou si doslova navrhovatel predaval ,strechu nad hlavou“. Aj konatel odporcu 1/ potvrdil, Ze sa s
navrhovatefom stretli a bavili sa o tom, Ze méze prist o dom drazbou a Ze v prvom kole sa to vydrazit
nemusi a nemusi dostat’ taki hotovost ako mu ponuka on. TieZ si treba uvedomit, Ze aj tato Zaloba bola
podana kratko po uzavreti zmluvy dria XX. XX. XXXX.

Obgiansky zakonnik v § 49 urluje, Ze u€astnik, ktory uzavrel zmluvu v tiesni za ndpadne nevyhodnych
podmienok, ma pravo od zmluvy odstupit.

Navrhovatel podla svojho tvrdenia odstupil od kiipnej zmluvy listom, ktory zaslal obom odporcom (to, Ze
list zaslany odporcovi 1/ bol, potvrdzuje jeho pisomna reakcia, v ktorej dovody odstipenia neuznaval), v
kone&nom dbsledku vSak nepochybne aj v samotnom Zalobnom navrhu uvadzal, Zze odstupuje od zmluvy
(okrem iného) s poukazom na citované ustanovenie.

Sud preto skumal, ¢i boli dané hmotnopravne dévody pre platné odstupenie od kupnej zmluvy
navrhovatefom v zmysle § 49 Obcianskeho zakonnika.

Ako je zrejmé z citovaného ustanovenia, platné odstupenie od zmluvy sa viaZe na spinenie dvoch
podmienok, jednak tieseri a jednak napadne nevyhodné podmienky, za ktorych bola dana zmluva
uzavreta. Tiesen je subjektivnym stavom konajucej osoby, ktory do istej miery obmedzuje slobodu jej
rozhodovania. V dbsledku toho potom urobi pravny ukon, ktory by inak neurobila. Vo vSeobecnosti
mozno tiesen definovat ako socialny, & hospodarsky stav osoby, v ktorom sa tato nachadza v Case
urobenia pravneho ukonu a ktory na fiu pdsobi takym spésobom a takou intenzitou, Ze v désledku
toho urobi pravny ukon, ktory by inak, pokial by nebola v tiesni, neurobila. Stav tiesne musi existovat
a mat zaklad v objektivne existujucich okolnostiach a je vzdy podmiefovany subjektivnou strankou,
teda samotnym konajucim a jeho ,odolnostou” proti pésobiacej tazivej situacii. Znamena to, ze rovnaka
objektivna situacia mbéze u jedného subjektu vyvolat tieser, u druhého nemusi. Z hladiska existencie



tiesne, €o je potrebné zvlast zdbraznit, je irelevantné ako tento stav vznikol a €o ho spésobilo a preto
pravny vyznam treba priznat’ aj takej tiesni, ktord ma zaklad v konani samotného konajuceho subjektu.

V tomto smere mal sud za preukazané, Ze voci navrhovatelovi boli uz od roku 2009 nebankovou
spolo€nostou Pohotovost vedené exekucie pre dlhy, ktoré sa z niekofkych stoviek poZzi¢anych eur
vySplhali potom radovo na tisice eur aj v ddsledku rozhodcovskych rozsudkov zavazujucich navrhovatela
na uroky vo vyske 0,25 % denne, t.j. oCividne rozporné s dobrymi mravmi. Pritom prvotnym dévodom
dal3ej exekucie vedenej vo&i nemu nasledne konatelom odporcu 1/ bola skuto€nost, Ze ako vyplynulo
zo suvisiaceho konania sp. zn. 6C/189/2010, navrhovatel si bral pézi€ku na Uhradu svojho dihu
voci spolo¢nosti TRIFIN od spolo&nosti REAL AGENCY, ktora po skonceni uvedeného konania svoju
pohladavku postupila konatelovi odporcu 1/. Evidentne potom zadiatkom roku 2013 sa navrhovatel
dostal do takej situacie, Zze mu v désledku dlhov a z toho plyndcich exekucii a drazby hrozila strata
domu. Zhrnuc vSetky tieto okolnosti podfa nazoru sudu znamenaju, Ze v Case uzavretia kipnej zmluvy
sa navrhovatel nachadzal v stave tiesne, lebo mu hrozilo, Ze pride o svoj dom a tak mu v tej situacii
nezostalo iné, nez akceptovat ponuku na uzavretie spornej kipnej zmluvy.

Druhou podmienkou pre platné odstupenie od zmluvy su napadne nevyhodné podmienky. Sudu boli
predlozené dbkazy o tom, Ze v zmysle znaleckého posudku znalkyne Ing. Miriam Hrifiovej, ktory
bol potom podkladom pre drazbu (vyhlaska o drazbe na &.I. 70 spisu), bola hodnota nehnutelnosti
navrhovatela uréena na sumu 66.300,- Eur. Na druhej strane bol sudu predloZzeny znalecky posudok
znalca Ing. Raffaja, ktory stanovil cenu nehnutelnosti navrhovatela na sumu 81.100,- Eur.

Napadne nevyhodné podmienky v8ak nemozno vidiet len v tom, aka ekvivalencia z hladiska plnenia
jednej, €i druhej strany sa im vzajomne dostane, ale aj zo SirSich suvislosti a okolnosti existujucich v Ease
uzavretia daného pravneho ukonu, danej zmluvy. Z tohto pohladu teda nebolo jedinym kritériom preto,
aby sud mohol konstatovat, & zmluva bola uzavreta za napadne nevyhodnych podmienok to, &i bola
hodnota nehnutefnosti v kiipnej zmluve (odvijajuca sa od znaleckého posudku znalkyne Ing. Hrifiovej)
nizSia nez realna trhova hodnota, ale aj dalSie skuto€nosti.

V tomto smere sa oba znalecké posudky z daného obdobia zacliatku roku 2013 pomerne dost
rozchadzaju, predstavuju rozdiel takmer 15.000,- Eur, €o je takmer jedna patina hodnoty, ktoru stanovila
znalkyna na u€ely exekuéného konania.

Na druhej strane v zmysle dojednania o uhrade kupnej ceny bolo dohodnuté, Ze v podstate okrem
Ciastky 23.803,43 Eur a 5.000,- Eur, ktord mali odporcovia vyplatit navrhovatelovi po ich vstupe do
uzivania nehnutelnosti, cela zvySna zostavajuca €ast kupnej ceny mala byt pouzita na vyplatenie dihov
navrhovatela, ako uz bolo uvedené, voc&i nebankovému subjektu a voci konatefovi odporcu 1/.

Tieto suvislosti s rozhodujuce a podfa nazoru sudu aj urujuce pre zaver, Ze navrhovatel sa v
Case uzavretia tejto kipnej zmluvy nachadzal nielen v tiesni ale uzatvaral kipnu zmluvu za napadne
nevyhodnych podmienok. V podstate z realnej trhovej ceny nehnutelnosti (ktord by bolo mozné na ucely
tohto sidneho konania spriemerovat na nie€o vyse 70.000,- Eur) dostal fakticky len 23.803,43 Eur a
zvySok iSiel na uhradu dlhov voéi nebankovej spolo¢nosti a voci konatefovi odporcu 1/. Sud tu zvyrazfiuje
skutoCnost, Ze sa jednalo pritom o domovu nehnutefnost’ navrhovatela, ktory ju dovtedy pouzival na
uspokojovanie svojich bytovych potrieb a neuveril konatelovi odporcu 2/, Ze navrhovatel nemal zaujem
o byvanie v tejto nehnutelnosti, resp., Ze mal byvanie vyrieSené, nakolko ako vyplyva aj zo su€asného
stavu, navrhovatel stale neopustil sporné nehnutelnosti a v tychto nadalej byva aj napriek snaham
odporcov o jeho vypratanie.

Z tychto dévodov sud potom dospel k zaveru, ze navrhovatel uzatvaral zmluvu v tiesni a za napadne
nevyhodnych podmienok, ¢o potom viedlo k dévodnosti jeho odstupenia od kiipnej zmluvy ako to vykonal
najskor pisomne a evidentne potom tym, Ze v Zalobe uvadzal, Ze odstupuje od zmluvy. Tymto v zmysle
§ 41 ods. 3 Obcianskeho sudneho poriadku doru¢enim Zaloby doSlo k nadobudnutiu G€inkov tohto
hmotnopravneho Ukonu odstupenia od zmluvy vo¢i odporcom 1/ a 2/ ako druhym u&astnikom kupne;j
zmluvy a v zmysle § 48 ods. 2 Obcianskeho zakonnika do$lo k zruSeniu napadnutej kupnej zmluvy od
pociatku. Tym sa obnovilo vlastnicke pravo navrhovatela, ktoré predtym previedol na odporcov a sud
tak jeho navrhu na urcenie vlastnickeho prava vyhovel. Vzhladom na zisteny stav veci sud povaZoval
za nadbyto¢né vykonavat dalSie dbkazy.



O trovach konania sud rozhodol podla § 142 ods. 2 Obd&ianskeho sudneho poriadku, vzhladom na
Ciasto¢ny uspech oboch sporovych stran. Navrhovatel bol Uspesny, ¢o do ur€enia vlastnickeho prava,
vo zvySku bol neuspesny a v tejto Casti ide o uUspech odporcov 1/ a 2/. Nakolko numericky nemozno
takyto pomer Uspechu a neuspechu vycislit, sud vyslovil, Ze Ziaden z u€astnikov nema pravo na nahradu
trov konania.”

4. Na odvolanie Zalovanych 1/ a 2/ vo¢i tomuto rozsudku Krajsky sud v Banskej Bystrici uznesenim
zo dfia 30.06.2017 ¢&.k. 12C0/148/2016-245 rozsudok zrus8il vo vyroku o ur€eni vlastnictva Zalobcu k
nehnutelnostiam vedenym na LV &. XXX k.U. N. a v zavislom vyroku o trovach konania a v tomto rozsahu
vratil vec na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

5. Odvolaci sud v zruSujucom uzneseni v podstate uviedol, Ze vzhladom na doteraz vykonané
dokazovanie sa nestotoZfuje so zaverom tunajSieho sudu o tom, Ze Zalobca na zaklade § 49
Obcianskeho zakonnika platne odstupil od kupnej zmluvy zo dia 07.03.2013, teda Ze kdpnu zmluvu
Zalobca uzavrel v tiesni a za napadne nevyhodnych podmienok. Odvolaci sud popisal dévody, pre
ktoré nebola na strane Zalobcu splnena ani jedna z podmienok vyZadovanych uvedenym zakonnym
ustanovenim, pricom odvolaci sud neuloZil tunajSiemu sudu vykonat' Ziadne konkrétne dbkazy, len
konstatoval, Ze treba posudit &i prave konanie Zalobcu nie je rozporné s dobrymi mravmi, pokial si nechal
zo strany kupujucich uhradit svoje dlhy a vyplatit ast kupnej ceny a nasledne od kupnej zmluvy odstupil.

6. Po zruSeni rozsudku zo dfia 22.10.2015 odvolacim sidom zostalo predmetom konania uz len uréenie
vlastnictva Zalobcu k nehnutelnostiam vedenym na LV & XXX k.u. N., kedZe vo zvySku bola Zaloba
rozsudkom zo dna 22.10.2015 zamietnuta a voci zamietajucemu vyroku ani jedna zo strdn odvolanie
nepodala.

7. Tunajsi sud po vrateni veci nasledne konal a rozhodol spor na pojednavani dia 23.11.2017 bez
pritomnosti Zalobcu a jeho zastupcu, ktory predvolanie prevzal dfa 26.10.2017. Svoju neudast’ v8ak
neospravedlnil a ani z délezitého dévodu pojednavanie neziadal odrodit.

8. Sud doplnil dokazovanie o rozsudok tunajSieho sudu zo dna 03.02.2016 ¢.k. 5C/37/2014-167
(pravoplatnym v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Banskej Bystrici zo dia 23.11.2016 &.k.
15C0/163/2016-197) doloZeny Zalovanou stranou v rdmci odvolacieho konania a tieZ o vyjadrenie sudnej
exekutorky JUDr. Prackovej zo diha 20.11.2017 (navrhnuté na vykonanie tiez Zalovanymi).

9. DalSie dokazovanie uz predtym navrhované Zalobcom sud nevykonaval, pretoZe bolo nadbytoénym
pokial ide o listiny tykajuce sa listu vlastnictva &. XXX k.U. N. a pokial sa tyka exeku&nych spisov, v ramci
ktorych konani boli vo¢i Zalobcovi vymahané jednotlivé naroky nebankovou spolo&nostou Pohotovost,
s.r.o., odvolaci sud vytkol v zruSujucom uzneseni tunajSiemu sudu, Ze prekrogil svoju pravomoc, ked
hodnotil pravoplatné a vykonatefné rozhodnutia bez toho, aby boli predmetom tohto konania. Preto v
situacii, kedy tieto rozhodnutia tunajsi sud nemohol hodnotit, teda prihliadat na ne, tieto dékazy (spisy)
nevykonaval.

10. Ako uZ tunajSi sud uviedol a zdévodnil v zrusenom rozsudku zo dfa 22.10.2015, stranami uzavreta
kupna zmluva je platnym pravnym ukonom so vSetkymi formalnymi aj obsahovymi naleZitostami, t.j. je
platnym pravnym ukonom podla § 588 Obc¢ianskeho zakonnika, podla ktorého z kiipnej zmluvy vznikne
predavajucemu povinnost predmet kupy kupujucemu odovzdat' a kupujucemu povinnost predmet kupy
prevziat' a zaplatit zaf predavajucemu dohodnutu cenu.

11. V tomto smere k Ziadnej zmene skutkového stavu po rozhodnuti rozsudkom zo dfia 22.10.2015
nedoslo a ani odvolaci sud nekonstatoval, Ze by kiipna zmluva trpela ur¢itym nedostatkom spésobujucim
jej neplatnost, resp. Ze by sa tunajSi sud nedostato¢ne vysporiadal s namietkami formulovanymi
Zalobcom vodi jej platnosti. Sud preto odkazuje na relevantnu €ast odévodnenia rozsudku zo dna
22.10.2015 bez potreby opatovne opakovat to isté. Tu sa len vo vazbe na kritiku odvolacieho sudu Ziada
dodat, Ze odporuju nielen judikature (ale aj logike) tvrdenia Zalobcu, Ze kipna zmluva je neplatnou a Ze
sucasne od nej odstupil, kedZe odstupit mozno len od platnej zmluvy, no ide o Zalobné tvrdenia Zzalobcu
a tieto sud nijako neméze ovplyvnit' (Zalobca si mdze tvrdit v podstate ¢o uzna za vhodné), moze sa



k nim len v rozhodnuti vyjadrit, o vSak sud predtym povaZoval za nadbytoéné (ako pre rozhodnutie
nepodstatné), kedZe nijak to neovplyviiovalo prejednatelnost Zaloby.

12. Podla § 391 ods. 2 Civilného sporového poriadku plati, Ze ak bolo rozhodnutie zruSené a ak bola
vec vratenad na dalSie konanie a nové rozhodnutie, sud prvej indtancie je viazany prdvnym nazorom
odvolacieho sudu.

13. Vzhladom na nezmeneny skutkovy stav (v prospech Zalobcu) bol tunajdi sud vychadzajuc
z uvedeného ustanovenia viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu v tom, Zze neboli splnené
hmotnopravne podmienky na to, aby Zalobca v zmysle § 49 Obc&ianskeho zakonnika od platne uzavrete;j
kupnej zmluvy odstupil. V tomto smere sud poukazuje na dévody uvedené krajskym sudom v zruSujucom
uzneseni, pre ktoré nemodze odstupenie od kipnej zmluvy Zalobcom obstat ako platny pravny ukon, z
¢oho sud musi vyvodit len ten zaver, Ze odstupenie je absolutne neplatnym pravnym ukonom podfa § 39
Obcianskeho zakonnika pre rozpor s ust. 49 Obcianskeho zakonnika, pretoZe dévody na odstupenie od
kupnej zmluvy na strane Zalobcu neexistovali. Uz je preto podla sudu nadbytoénym hodnotit a skimat’
postup Zalobcu, ktory po uzavreti kipnej zmluvy od nej odstupil.

14. Skér naopak, skutkovy stav sa zmenil po doplnenom dokazovani v prospech Zalovanej strany,
pretoZe jednak z vyjadrenia exekutorky JUDr. Prackovej vyplyva, Ze znalecky posudok &. 10/2013
vypracovany znalkyfiou Ing. Hriflovou pre konanie EX 146/2012 Zalobca nenamietal a jednak
medziasom bolo v neprospech Zalobcu pravoplatne ukon&ené aj konanie tunajSieho sudu sp. zn.
5C/37/2014, v ktorom sa zalobca neuspeSne domahal zruSenia uznesenia o schvaleni zmieru v konani
sp. zn. 6C/29/2012 (konanie sa tykalo naroku na vydanie bezdévodného obohatenia voci Zalobcovi v
suvislosti s neplatnostou kupnej zmluvy zo dia 26.02.2009, ktora bola konstatovana v konani sp. zn.
6C/189/2010).

15. Z uvedenych dévodov sud Zalobu (ohladne urenia vlastnictva Zalobcu k nehnutelnostiam na LV &.
XXX k.u. N.) ako nedévodnu zamietol, pretoZe Zalobca od platne uzavretej kipnej zmluvy sice odstupil,
ale v pripade odstupenia sa jednalo o absolutne neplatny pravny ukon.

16. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podfa § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku
a v celom rozsahu UspeSnym Zalovanym sud priznal voci neuspednému Zalobcovi pind nahradu trov
konania, t.j. v rozsahu 100 %. VySka trov konania bude uréena samostatnym uznesenim ako to vyplyva
z § 262 ods. 2 Civilného sporového poriadku.

17. Nakolko sud Zalobu zamietol, podfa § 335 ods. 1 v spojeni s § 471 ods. 1 Civilného sporového
poriadku su&asne zruSil predbezné opatrenie nariadené uznesenim tunajSieho sudu zo dha 26.06.2013
¢.k. 6C/82/2013-88 (t.j. podla vtedy ucinnych ustanoveni Obc&ianskeho sudneho poriadku aplikovaného
do 01.07.2016).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné podat’ odvolanie v lehote 15 dni odo dha jeho dorucenia, pisomne
vo vyhotoveni trojmo na tunajsi sud.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.
Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

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 in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie 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, pretozZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

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

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v predchadzajucom odseku,
ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;j.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

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 do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefny rozsudok, méze opravneny podat’ navrh na
exekuciu podla zakona €. 233/1995 Z. z. Exekué&ny poriadok, v zneni neskorsich predpisov.



