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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Martina Filakovského a sudcov
JUDr. Branislava Brezu a JUDr. Anny Kovalovej v pravnej zalobkyne Mgr. P. O., nar. X.X. XXXX, V. XXXX/
XX, V., zast. X.. Jaroslavom Bédi§om, advokatom, AK KosSice, Humenska 18, ICO: 31310753, proti
Zalovanym 1/ X. Bilikovi, nar. XX.XX.XXXX, bytom O. - W. Q., P. XXXX/XX a 2/ P. O., nar. XX.X.XXXX,
bytom O. - W. Q., P. XXXX/XX, zastipenych PUCHALLA, SLAVIK & PARTNERS, s. r. 0., Kmetova 24,
Kosice, ICO: 36860930, o neplatnost odstipenia od kipnej zmluvy, o odvolani Zalobkyne proti rozsudku
Okresného sudu Poprad zo dna 11.05.2018 ¢.k. 13C 143/2015-145 takto jednohlasne

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.

Zalovani maju voé&i zalobkyni narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie Zalobu zamietol. O trovach konania rozhodol tak, Ze
navrhu trov konania stranam nepriznava.

2.V odbvodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze Zalobkyria Zalobou zo dria 10.06.2015 Ziadala, aby sud
urcil, Ze odstupenie Zalovanych od kupnej zmluvy uzatvorenej dfia 05.09.2013 medzi zalobkyriou ako
kupujucou a Zalovanymi ako predavajucimi, ktoré urobili listom zo dha 13.12.2014, je neplatné.

3. Sud rozhodol vo veci rozsudkom €. k. 13C/143/2015-100 zo dfia 06.09.2016 tak, Ze Zalobu zamietol
a nahradu trov konania stranam nepriznal. Na zaklade odvolania podaného Zalobkyriou prejednal vec
odvolaci sud, ktory uznesenim sp. zn. 8C0/26/2017-123 zo dfia 12.12.2017 napadnuty rozsudok zruSil a
vec vratil sudu I. indtancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie. V zruSujucom rozhodnuti odvolaci sud
konstatoval, Ze nema dévod neakceptovat zavery prezentované sudom . inStancie ¢o sa tyka rieSenia
predbeznej otazky. Zarover v8ak dospel k zaveru, Ze sud |. indtancie vec nespravne pravne posudil,
ked uzavrel, Ze Zalobkyfha nepreukazala naliehavy pravny zaujem na ur€eni neplatnosti odstupenia
od zmluvy, pretoZze zmluva uzavreta stranami je neplatna. V tomto smere poukdzal na uznesenie
Najvy&8ieho sudu SR sp. zn. 4Cd0O/111/2008, v ktorom okrem iného bol vysloveny pravny nazor, Ze
ak sud dospeje k zaveru o absolutnej neplatnosti zmluvy, tak takyto zaver predpoklada vyhodnotenie
vykonaného dokazovania a ustalenie skutkovych zisteni z neho vyplyvajucich, o prichadza do uvahy
az v suvislosti s rozhodnutim v merite veci. Zamietnutie Zaloby pre nedostatok naliehavého pravneho
zaujmu vSak vylu€uje su€asné preskumanie zaloby po vecnej stranke. Odvolaci sud tiez konStatoval, Ze
za stavu, ked Zalobkyria bola listom zo diia 11.02.2015 vyzvana Okresnym uradom Poprad, katastralnym
odborom, aby sa vyjadrila, &i suhlasi s odstupenim od zmluvy a v pripade, ak s tymto nesuhlasi, aby v
lehote 30 dni podala Zalobu, je dostatoéne osved&eny procesny predpoklad uréovacej zaloby.



4. Zalobkyha poukéazala na skutoénost, Ze so zalovanymi uzavrela kipnu zmluvu, na zaklade ktorej
bol na fiu prevedeny spoluvlastnicky podiel k nehnutelnostiam. V kidpnej zmluve sa zaviazala, Ze
vykond investicie do predmetnych nehnutelnosti. Listom z 13.12.2014 Zalovani oznamili, Ze odstupuju
od kupnej zmluvy s poukazom na § 575 ods. 3 Ob&. zadkonnika vzhladom na to, Ze poziar znacne
znehodnotil predmet kupy, v désledku €oho nie je mozné zo strany Zalobkyne, ako kupujucej, spinit’ svoj
zmluvny zavézok spodivajuci vo zveladovani a rekonstrukcii nehnutelnosti. Zalobkyna s odstapenim od
zmluvy nesuhlasi a povazuje ho za nedévodné. Uviedla, Ze svoj zavazok zacala plnit' a po nadobudnuti
spoluvlastnickeho podielu realizovala na svoje naklady rekonstrukciu, resp. zveladenie nehnutelnosti.
Pokial doslo k poSkodeniu stavby poZiarom a z tohto dévodu podlfa Zalovanych nie je mozné zo
strany Zalobkyne realizovat pripadnu dalSiu rekonstrukciu, tak by sa mohlo jednat o zanik zavazku
podla § 575 ods. 1 Ob&. zakonnika, avSak tu potom nie je situacia, Zze by €ast’ plnenia dohodnutého
zavazku bola mozna a Cast nie, ako to predpoklada ust. § 575 ods. 3 Ob¢&. zakonnika, kedy potom
zaroven je veritel opravneny iba ohladom zostavajucej moznej €asti plnenia odstupit od zmluvy. K
argumentacii Zalovanych ohfadom neplatnosti zmluvy uviedla, Ze podla nej je zmluva uzavreta platne
a je dostatoCne urcita a zrozumitelna. V zmluve bola jasne Specifikovana kupna cena vo vySke 1
euro, bola dohodnuté splatnost’ kupnej ceny a to, Ze su€astou zmluvy bol aj dalsi zavazok, ktory uz
nebol dostatoéne vySpecifikovany, nema vplyv na to, Ze kipna cena bola riadne dohodnuta. Zalobkyra
navrhovala vo veci vypoCut ako svedka X. O., ktory sa mal zu&astnit viacerych rokovani so Zalovanymi,
aj ked Zalobkyna potvrdila, Ze nedisponuje pisomnym dodatkom k zmluve. Podla nazoru Zalobkyne
zmluva je platna, pretoze boli dohodnuté zmluvné strany, predmet kipy aj kiipna cena v hodnote 1 euro,
i ked nehnutelnost nenadobudla za tuto kiipnu cenu, pretoze do nehnutelnosti boli investované peniaze.

5. Zalovani Ziadali Zzalobu zamietnut, pretoZe odstipenie od zmluvy povazuju za dévodné a v sulade
so zakonom. Uviedli, Ze nehnutelnost, ktora bola predmetom kupy, bola poziarom poskodena, resp.
zni¢ena tak, Ze aj ked' si zachovala podstatu stavby, nie je uz kvalitativne totoZnou vecou s tou vecou,
ktoru sa Zalobkyfa zaviazala rekon$truovat’ a zveladit na vlastné naklady v Case uzavretia zmluvy. Nie
je mozné zo strany Zalobkyne v zmysle kupnej zmluvy splnit rekonStrukciu a zveladenie zhoreniska
penziénu. Stav predmetného penzidnu po jeho poZziari je totiz taky, Ze najskér si vyZzaduje v prvom rade
jeho zna&nu opravu do pdvodného stavu, t. j. do stavu v akom bol pred poZiarom, resp. v ase uzavretia
kupnej zmluvy. AZ nasledne by Zalobkyfia mohla pristupit’ k zrekonstruovaniu a zvefadeniu oproti stavu
v akom bol pri uzavreti zmluvy. Splnenie zmluvnej povinnosti Zalobkyne sa tak stalo splnitelnym len
so zvySenymi vylohami. V&etci podielovi spoluvlastnici by totiZ museli najskor vynalozit ndklady na
uvedenie penzidénu do pbvodného stavu a potom vynalozit' dalSie naklady na jeho rekonstrukciu a
zveladenie. Z tohto dévodu je namieste aplikacia ust. § 575 ods.3 Ob¢&. zdkonnika. Na pojednavani
Zalovani namietli, Ze samotna kupna zmluva je neplatna pre absenciu podstatnych naleZitosti, pretoze
plnenie, ktoré Zzalobkyria mala poskytnut, nebolo v kiipnej zmluve riadne dohodnuté. Navrhované dékazy
Zalovani navrhli zamietnut, pretoze bolo jednoznacne preukazané, Zze kupna zmluva nebola platne
uzavreta, a to pre nedostatok dojednania kupnej ceny a na tomto neméze ni¢ zmenit ani vypoved
svedka O. o tom, &i prebiehali jednania, pretoZze zmluva bola uzavreta v pisomnej forme, a teda menena
alebo doplnena mohla byt taktiez iba v pisomnej forme. Skutoénost, Ze k uzavretiu dodatku v pisomnej
forme nedoslo, povaZzuju za nespornu, pretoZe to potvrdili tak Zalobkyfia ako aj Zalovana vo svojich
vypovediach. Pre uplnost uviedli, Ze rozporuju aj to, Ze akékolvek investicie do nehnutefnosti boli
vykonané zo strany zalobkyne.

6. Z vypovedi stran a z pripojenych listinnych dékazov, najma z obsahu kupnej zmluvy, rozhodnutia
Okresného uradu Poprad, katastralneho odboru, odstipenia od kiipnej zmluvy, vyjadrenia k odstupeniu,
vyzvy na odstranenie nedostatkov, vypisu z LV &. XXX, sud zistil nasledovny skutkovy stav:

7. Diia 05.09.2013 uzavreli Zalovani ako predavajuci so Zalobkyrfou ako kupujucou kdpnu zmluvu, na
zaklade ktorej odpredali zalobkyni spoluvlastnicky podiel v 1/2-ici v pomere k celku k nehnutefnostiam -
stavbe €. sup. XX (prevadzkova budova J.) umiestnenej na pozemku parc. €. XXX/X a pozemkom parc. €.
XXXIX, XXXIX, XXX/IX, XXX/X a XXX/X, nachadzajucim sa v k. 0. . J., zapisanym na LV €. XXX. V ¢lanku
H. zmluvy bola dohodnuta kupna cena tak, ze predmet kipy sa predava za celkovu kipnu cenu vo vyske
X euro, ktoru sa kupujuca zavazuje zaplatit predavajucim v lehote do X dni od podpisu kipnej zmluvy.
Zaroven sa kupujuci zavazuje, Ze po nadobudnuti prevadzaného spoluvlastnickeho podielu uskutoéni
na svoje naklady rekonstrukciu a zveladenie nehnutelnosti, ktoré su Specifikované v €lanku | bode 1
tejto kupnej zmluvy, a to v lehote najneskér do 3 rokov od nadobudnutia spoluvlastnickeho prava k



nehnutelnostiam podla tejto zmluvy, pri€om podrobnejSia Uprava rozsahu prav a povinnosti tykajucich sa
tohto zadvazku kupujuceho bude predmetom osobitnej dohody uzavretej medzi u€astnikmi tejto zmluvy.

8. Zalobkyria vo vypovedi uviedla, Ze este v roku 2013 urobila investicie vo vyske 2.840 eur a v roku 2014
vo vy$ke 46.532,60 eura. Tvrdila, Ze medzi stranami nebola presne dohodnuta suma investicii. Zalovana
v 2. rade uviedla, Ze oslovila zalobkyriu, pretoZe bolo potrebné investovat’ do objektu a dohoda bola, Ze
dojde k odpredaju spoluvlastnickeho podielu Zalobkyni, ale z jej strany dojde k rekonstrukciam objektu,
¢o malo byt predmetom dodatku k zmluve, v ktorom budu presne Specifikované investicie. Dodatok k
zmluve mali urobit’ hned potom, ako bude méct prist Zalovany v 1. rade, k uzavretiu tohto dodatku nikdy
nedoslo. Asi diia 10.10.2014 doslo v objekte penziénu k poZiaru a penzién vyhorel. Zalobkyfa v 1. rade
spochybnila vy38ku investicii uvadzanych Zalovanou.

9. Listom zo diia 13.12.2014 Zalovani odstupili od vy3Sie uvedenej kiipnej zmluvy s poukazom na ust.
§ 48 ods. 1 a ust. § 575 ods. 3 Ob&. zdkonnika vzhfadom na to, Ze pozZiar znaéne znehodnotil predmet
kupy, v désledku €oho nie je mozné zo strany kupujucej splnit zmluvny zavazok spodivajuci vo zveladeni
a rekonstrukcii nehnutelnosti. Na odstupenie od zmluvy Zalobkyha reagovala listom zo dha 26.1.2015, v
ktorom uviedla, Ze nesuhlasi s odstupenim od zmluvy, pretoZe nie su splnené podmienky na odstupenie
od zmluvy. Okresny urad Poprad, katastralny odbor, listom zo dfa 11.2.2015 vyzval Zalobkyfiu, aby sa
vyjadrila, €i suhlasi s odstupenim od zmluvy. V pripade, ak nesuhlasi s odstupenim od zmluvy, bude
vyzvana, aby v stanovenej lehote podala na sud Zalobu a pokial to neurobi, bude to vyhodnotené ako
akceptéacia platnosti vykonaného odstupenia od zmluvy. Listom zo dfia 16.3.2015 Zalobkyfia oznamila
Okresnému uradu Poprad, Ze nesuhlasi s odstipenim od zmluvy a nasledne listom zo dria 17.4.2015
bola vyzvana, aby v lehote 30 dni od doru€enia vyzvy podala Zalobu v sulade s § 80 pism. ¢/ O.s.p.

10. Sud prvej inStancie vec pravnej posudil podla ustanovenia § 48 ods. 1, § 575 ods. 1, ods. 3, § 588
a § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika a dospel k nasledovnym zaverom.

11. V prejednavanej veci sa Zalobkyfia domaha ur€enia neplatnosti odstupenia od kupnej zmluvy,
ktoré urobili Zalovani listom z 13.12.2014. Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze strany uzavreli
dfia 5.9.2013 kupnu zmluvu, na zaklade ktorej zalovani previedli na zalobkyriu spoluvlastnicky podiel
k vySSie uvedenym nehnutelnostiam v 1/2-ici. Su€astou kupnej zmluvy bol aj zavazok Zalobkyne,
Ze po nadobudnuti spoluvlastnickeho podielu uskutoéni na svoje naklady rekonStrukciu a zveladenie
nehnutelnosti. Rozsah tejto rekonstrukcie a nakladov nebol dohodnuty v kupnej zmluve a mal byt
predmetom osobitnej dohody medzi u€astnikmi zmluvného vztahu, av8ak vypovedami stran bolo
zhodne tvrdené, Ze k uzavretiu dodatku k zmluve nikdy nedoslo.

12. Zaloba, ktort podala Zalobkynia, je uréovacou zalobou v zmysle § 137 pism. ¢/ Zakona &. 160/2015
Z.z. - Civilného sporového poriadku v platnom zneni /dalej len CSP/, pri ktorej je pre UspeSné uplatnenie
Zaloby potrebné preukazat naliehavy pravny zaujem na pozadovanom uréeni. V zmysle ustalenej
judikatuary naliehavy pravny zaujem je dany vzdy, ak rozhodnutie o uréeni ovplyvni pravne postavenie
Zalobcu, alebo ak bez takéhoto uréenia by sa jeho pravne postavenie stalo neistym.

13. Zalobkyfa preukazala, ze Okresny Urad Poprad, odbor katastralny, ju listom zo diia 11.02.2015
vyzval, aby sa vyjadrila, i suhlasi s odstupenim od zmluvy a v pripade, Ze s tymto nesuhlasi, aby v
stanovenej lehote podala na sude zalobu s tym, Ze pokial Zalobu nepoda, bude to vyhodnotené ako
akceptéacia platnosti vykonaného odstupenia od zmluvy. UZ s prihliadnutim na tato skutognost, ako aj
na zavery odvolacieho sudu sud dospel k zaveru, Ze zo strany Zalobkyne bola splnena podmienka
preukazania naliehavého pravneho zaujmu.

14. Zalovani v konani namietli, Ze medzi stranami nedo$lo k platnému uzavretiu zmluvy, pretoze
v Casti kupnej ceny, ktora je jednou z podstatnych nélezitosti kupnej zmluvy, nie je pravny ukon
dostato€ne urcity, pretoZe nedoslo k Specifikacii nakladov, ktoré Zalobkyfia ma vynaloZit' na rekonstrukciu
a zveladenie kupovanych nehnutelnosti. Zalobkyria tvrdila, Ze kipna cena bola riadne dohodnuta vo
vySke 1 euro, bola dohodnuta aj splatnost kupnej ceny, a pokial bol su€astou kupnej zmluvy aj iny
zavazok, nema to vplyv na platnost’ kipnej zmluvy.

15. Odstupenie od zmluvy je jednostranny pravny ukon, ktory sa stava ucinny tym, Zze déjde do
dispozinej sféry adresata. V zmysle § 48 ods. 1 Ob&. zakonnika mozno odstupit’ od zmluvy len ak



je to v zakone pre konkrétny pripad ustanovené, alebo ak bola moZnost odstupenia dohodnuta medzi
u€astnikmi zmluvného vztahu. Odstupit mozno iba od zmluvy, ktora bola uzavreta platne, preto z tohto
dévodu v konani o uréenie neplatnosti odstipenia od zmluvy je potrebné ako predbeznu otazku riesit
otazku jej platnosti (R 22/1976, uznesenie NS SR sp. zn. 4Cd0O/111/2008).

16. V zmysle § 34 Ob¢. zakonnika pravnym ukonom je prejav vOle smerujuci najma k vzniku, zmene
alebo zaniku tych prav alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spgjaju. Ust. § 37
Ob¢. zakonnika upravuje nalezitosti pravneho ukonu, ktorym musi zodpovedat’ kazdy prejav véle, pokial
ma byt urobeny platne, teda ak s nim maju byt spojené pravne nasledky. DoleZitou naleZitostou prejavu
véble je jeho urcitost, ktora predstavuje kvalitu obsahu pravneho ukonu. Urgitost sa musi tykat’ uréenia
ucastnikov, podstatnych zloZiek obsahu pravneho Ukonu a predmetu, ktorého sa pravny ukon tyka.
Nepochybne v pripade kdpnej zmluvy je jednou z podstatnych naleZitosti prdvneho ukonu dohoda o
cene predmetu kupy.

17.V zmluve uzavretej stranami bola kipna cena upravena v &lanku Ill zmluvy tak, Ze kipna cena bola
dohodnuté vo vyske 1 euro. Zaroveri v tom istom Clanku bol dohodnuty aj zavazok Zalobkyne uskutoénit
na svoje naklady rekonstrukciu a zvefadenie nehnutefnosti, ktory vSak nebol presne Specifikovany s
tym, Ze tento zavazok mal byt podrobnejSie upraveny v osobitnej dohode, resp. k dodatku k zmluve,
ktory v8ak nebol nikdy uzavrety. Podfa nazoru sudu v danom pripade bola kipna cena stanovend
jednak fixnou zloZzkou vo vySke 1 euro a zaroven zavazok Zalobkyne urobit ndklady na rekonstrukciu
a zveladenie objektu predstavoval dalSiu Cast’ kipnej ceny, ktora by bola uhradena takouto formou
v lehote 3 rokov od nadobudnutia spoluvlastnickeho prava k nehnutelnostiam. Je mozné suhlasit’ s
argumentaciou zalovanych, Ze by nemali Ziadny rozumny dévod prevadzat spoluvlastnicky podiel k
nehnutefnostiam, ktorého hodnota bola radovo v desattisicoch eur za sumu 1 euro, pokial by nebola
zaroven uzavreta dohoda o investiciach do rekonstrukcie objektu.

18. Aj z vypovede Zalobkyne je zrejmé, Ze si bola vedoma tejto povinnosti a nakoniec Zalobkyria
tvrdila, Ze uz v priebehu rokov 2013 a 2014 aj urobila ¢ast investicii, i ked' zo strany zalovanych bola
spochybriovana vyska tychto investicii, resp. skuto€nost, €i investicie do nehnutelnosti zalobkyria vébec
urobila. Na zaklade uvedeného sud dospel k zaveru, ze zavazok Zalobkyne urobit na svoje naklady
rekonstrukciu a zveladenie nehnutefnosti je su€astou zavazku na zaplatenie kupnej ceny, teda mal byt
jednoznacne Specifikovany tak, aby bolo zrejmé v akej vyS8ke ma Zalobkyria urobit’ tieto naklady. Kedze
zo zmluvy tato skuto€nost nevyplyva a nebola vyrieSena ani dodatkom k zmluve, mozno konstatovat,
Ze v tejto Casti je pravny ukon neurg€ity. Vzhladom k tomu, Ze neur€itost pravneho ukonu sa tyka kupnej
ceny, teda jednej z podstatnych nalezitosti kipnej zmluvy, podla nazoru sudu je kipna zmluva uzavreta
stranami diia 05.09.2013 neplatnym pravnym ukonom v zmysle § 37 ods. 1 Ob¢. zakonnika. Aj odvolaci
sud v zruSujucom rozhodnuti vyslovil pravny nazor, ze nema dévod neakceptovat’ zavery prezentované
sudom . indtancie k rieSeniu predbeznej otazky.

19. Zalobkyna opakovane navrhla vo veci ako doékaz vysluch svedka X. O., navrhla vyZiadat z F. V.,
a. s., znalecky posudok ohfadom predmetnej nehnutefnosti a tiez navrhla, Ze predlozi sudu doklady o
investiciach do predmetnych nehnutelnosti, ktoré v3ak ani na pojednavani nepredlozila, pretoZe podla
vyjadrenia Zalobkyne sa v suasnosti vedie aj trestné konanie a policia si zabezpecuje doklady priamo
od uctovnicky. Sud uz konstatoval, Ze z vyjadreni stran vyplynulo, Ze medzi stranami nedo$lo k uzavretiu
pisomného dodatku o vySke investicii. KedZze kipna zmluva tykajica sa nehnutefnosti pre svoju platnost
vyZaduje pisomnu formu, s poukazom na ust. § 40 ods. 2 Ob¢&. zakonnika menit’ a rusit' ju mozZno taktiez
iba v pisomnej forme. Z tohto dévodu potom predloZenie dokladov o investiciach ani vypoved svedka O.
o tom aké rokovania prebiehali medzi stranami nemaju pravny vyznam na rozhodnutie vo veci, kedze
medzi stranami nebolo sporné, Ze dodatok ohladom investicii, ktoré predstavuju sucast kupnej ceny,
nebol urobeny v pisomnej forme. Vzhladom na zaver sudu o neplatnosti kipnej zmluvy sa pre posudenie
otazky neplatnosti odstupenia od zmluvy nejavi pravne relevantny ani navrh na vyziadanie znaleckého
posudku, ktory Zalobkyfia odévodnila tym, Ze ma vyvratit tvrdenia zalovanych, ¢i doslo k zaniku veci. Z
tychto dévodov sud dbkazy navrhnuté Zzalobkyriou zamietol.

20. S poukazom na zistené skutoCnosti sud dospel k zaveru, ze kiipna zmluva uzavreta medzi stranami
je neplatna, teda na zaklade tejto zmluvy Zalobkyfna nemohla platne nadobudnut’ spoluvlastnicky podiel
k vy8Sie uvedenym nehnutefnostiam. Vzhlfadom na neplatnost kupnej zmluvy je neplatnym pravnym
ukonom aj odstupenie od kupnej zmluvy, ktoré urobili Zalovani. Pravny ukon Zalovanych nevyvolava
Ziadne pravne nasledky, pretoZze nemozno odstupit od pravneho ukonu, ktory nebol platne urobeny a



z tohto doévodu nevyvolal vznik, zmenu alebo zanik prav a povinnosti. Z uvedeného sice vyplyva, Ze
predmetné odstupenie Zalovanych od kiipnej zmluvy je neplatné, pretoze zmluva, od ktorej odstupili, ma
povahu absolutne neplatného pravneho ukonu, avSak to neznamena, ze zalobe o uréenie neplatnosti
tohto odstupenia by malo byt vyhovené. Postupom sudu v takychto pripadoch sa uz zaoberal aj
Najvyssi sud SR (napr. v rozhodnuti sp. zn. 1Cd0/48/2010), priCom podla nazoru sudu nie je dévod v
prejednavanej veci na odklon od rozhodovacej praxe NajvysSieho sudu SR.

21.V zmysle ust. § 3 ods. 1 Ob¢&. zakonnika vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z ob¢ianskopravnych
vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie
byt v rozpore s dobrymi mravmi. V sulade s cit. zak. ustanovenim sud musi posudit, & vykon
daného subjektivneho prava je v sulade s dobrymi mravmi a v pripade, ze tomu tak nie je, uvedené
zakonné ustanovenie umoziuje sudu odopriet pravnu ochranu uplatneného prava. V prejednavanej
veci Zalobkyfia podanou Zalobou sleduje dosiahnut stav, ked rozsudok o uréeni neplatnosti odstupenia
od zmluvy by jej mal umoznit, aby nadalej bola zapisana v katastri nehnutefnosti ako podielova
spoluvlastnicka predmetnej nehnutelnosti. VVyhovenie Zalobe by teda znamenalo, Ze sud poskytne
Zalobkyni podklad, na zaklade ktorého dosiahne ucel sledovany Zalobou, aj ked v ramci dokazovania
bolo zistené, Ze samotna kupna zmluva je neplatna, teda Ze sa podielovou spoluvlastni¢kou
nehnutelnosti tak, ako jej sved&i zépis v katastri nehnutefnosti, nestala, a preto by sa Zalovani museli
daldou urovacou Zalobou domahat, aby sa rozhodlo o tom, o bolo rieSené ako predbezna otazka v
tomto konani. Vytvorenie pravneho priestoru pre takyto postup by bolo v rozpore s dobrymi mravmi, preto
sud dospel k zaveru, Ze s poukazom na ust. § 3 ods. 1 Ob&. zakonnika, Zalobe nie je mozné vyhoviet.
Vychadzajuc zo zasady, Zze sudy nemaju poskytovat formalny, &i formalisticky vyklad a aplikaciu prava,
ale maju poskytovat taky vyklad a aplikaciu prava, ktory je materidlnou ochranou zédkonnosti, aby bola
zabezpefena spravodliva ochrana prav a opravnenych zaujmov stran. Sud s poukazom na vysSie
uvedené Zalobu zamietol.

22. O trovach konania rozhodol sud podla § 257 CSP tak, Ze nahradu trov konania strandm nepriznal.
V konani boli uspesni Zalovani, ktorym by vznikol narok na nahradu trov konania, sud vsak vzal do
Uvahy okolnosti pripadu, ktoré mozno hodnotit ako dévody hodné osobitného zretefa. Predovsetkym
sud prihliadal na skutoénost, Ze samotna kupna zmluva je neplatnym pravnym ukonom, pricom dovod
neplatnosti spdsobili obe strany zmluvného vztahu, ktoré ani nemali uzavriet zmluvu, pokial nemali
dohodnuté vSetky podstatné nalezitosti. Taktiez sud zohladnil, Ze Zalovani urobili odstupenie od zmluvy,
aj ked tento Ukon nema prakticky vyznam a Zalobkyfia aj vzhfadom na vyzvy Okresného uradu Poprad,
odbor katastralny, sa rozhodla pre podanie Zaloby. Nakoniec aj argumentacia Zalovanych tykajica sa
neplatnosti zmluvy, bola uplatnena az v priebehu konania. VSetky uvedené skuto€nosti sud povazoval
za dévody hodné osobitného zretela odévodriujuce aplikaciu ust. § 257 CSP.

23. Zalobkyria v podanom odvolani navrhla, aby odvolaci sid napadnuty rozsudok zrusil a vec vratil sudu
prvej indtancie na nové konanie a rozhodnutie, pripadne, aby rozsudok zmenil tak, Ze Zalobe Zalobkyne
vyhovie v celom rozsahu.

24. Vyjadrila nesuhlas s pravnym nazorom sudu prvej indtancie ohladne absolutnej neplatnosti kipnej
zmluvy zo diia 05.09.2013.

25. Podla nazoru odvolatelky, zmluvné dojednanie zmluvnych stran v &lanku Ill. Kdpnej zmluvy zo
dria 05.09.2013, Ze rozsah rekons&trukénych prav, na ktoré bola zaviazana Zalobkyna, bude predmetom
dodatku ku Kupnej zmluve zo dfia 05.09.2013, ma charakter zmluvy o buducej zmluve a teda nemozno
hovorit' o neur€itom zavazku.

26. Rozsah rekonstrukénych prac mali predovSetkym stanovit Zalovani v 1. a 2. rade, ktori to v3ak do
dnesného diia neurobili.

27. Zalobkyna dalej v podanom odvolani uviedla, Ze je absurdné, aby Zalobkyfia sama uréovala rozsah
rekonstrukénych prac, kedZe iba sami Zalovani vedeli, aky minimalny rozsah rekon&trukénych prac su
ochotni akceptovat.

28. Bolo predovsetkym v zaujme zalovanych v 1. a 2. rade, aby doSlo k uzavretiu dodatku ku Kupnej
zmluve zo diia 05.09.2013. Pokial Zalovani v 1. a 2. rade uz v pociatku kalkulovali s tym, Ze nedéjde



k podpisaniu dodatku ku Kupnej zmluve zo dfia 05.09.2013 a nasledne Zalovani v 1. a 2. rade sa
budu domahat’ urenia neplatnosti Kupnej zmluvy zo dia 05.09.2013, potom Zalobkyra poukazuje na
ustanovenie § 36 ods. 3 Obcianskeho zakonnika, podla ktorého, ak ucastnik, ktorému je nesplnenie
podmienky na prospech, jej splnenie zamerne zmari, stane sa pravny ukon nepodmienenym.

29. Napokon odvolatefka poukazala na to, Ze v zmysle pravnej teérie, podstatnou nalezitostou kupnej
zmluvy je aj dohoda o cene. Za cenu sa povaZzuje aj tarifa. Ustanovenie § 589 sice uklada povinnost
dojednat cenu v sulade so v8eobecne zavaznymi pravnymi predpismi, aviak vSeobecne zavazné
cenové predpisy iba v malej miere obmedzuju zmluvna volnost v ob&ianskopravnych vztahoch. Cenu
treba urcit' v sulade s cenovym predpisom. V pripade nere$pektovania cenového predpisu neplatnostou
nebude postihnuta celd zmluva. Relativnou neplatnostou (§ 40a) je zmluva potknuta iba v rozsahu, v
ktorom odporuje zakonu, teda iba v Casti, v ktorej sa dohodla cena. Ak sa ten, kto je takymto ukonom
dotknuty, dovola relativnej neplatnosti, cena predmetu kdpnej zmluvy sa ur&i podla cenového predpisu.
Ak sa ten, kto bol ukonom dotknuty, relativnej neplatnosti nedovola, cena plati a zmluvné strany musia
plnit podfa zmluvy.

30. Zhrnuc vSetky vys8ie uvedené skutognosti, ma Zalobkyria za to, Ze Kupna zmluva zo diia 05.09.2013
je platnd, nakolko obsahuje vSetky esencialne atributy (vymedzenie zmluvnych stran, predmet zmluvy,
cena) a teda zaver sudu prvej inStancie o jej neplatnosti povaZuje Zalobkyfia za zaver, ktory vychadza
Z nespravneho pravneho nazoru.

31. Zalovani vo vyjadreni k odvolaniu Zalobkyne nevrhli rozsudok stdu prvej indtancie potvrdit.

32. Poukazali na to, Ze Ziadny dodatok k zmluve, podla zhodnych a nespornych tvrdeni oboch stran
sporu nikdy uzavrety nebol.

33. V danom pripade nejde o relativhu neplatnost, ale pre absenciu podstatnej nalezitosti kipnej zmluvy
0 absolutnu neplatnost.

34. Dojednanie o kupnej cene je neur€itym a nikdy nebolo dohodnuté, v éom ma rekonstrukcia a
zveladenie spodivat.

35. Dojednanie neobsahuje ani len uréenie spésobu uréenia kupnej ceny a z toho dbvodu je
nepouzitelnym obsah Zalobkyriou citovaného rozsudku NS SR R 31/1981.

36. Dojednanie uvedené v ¢&lanku lll. Kupnej zmluvy neobsahuje Ziadne udaje, €i kritéria, pomocou
ktorych by bolo mozné cenu uréit.

37. Odvolaci sud v zmysle zasad ustanoveni § 379, § 380 a § 381 CSP preskumal rozsudok spolu
s konanim, ktoré mu predchadzalo, vec prejednal bez nariadenia pojednavania a zistil, Ze odvolanie
Zalobkyne nie je opodstatnené.

38. Vo veci sa v dostatoénom rozsahu zistil skutkovy stav a zo zistenych skuto€nosti bol vyvodeny
spravny pravny zaver. KedZe ani v priebehu odvolacieho konania sa na tychto skutkovych a pravnych
zisteniach ni€¢ nezmenilo, odvolaci sud si osvojil nalezité a presvedCivé odévodnenie rozhodnutia
prvoindtanénym sudom, na ktoré v plnom rozsahu odkazuje.

39. K odvolacim namietkam Zalobkyne sa Ziada uviest nasledovné:

40. Podstatnou néleZitostou, bez ktorej kipna zmluva nevznikne, je uréenie predmetu kupy a dojednanie
ceny. Cena je vecou dohody medzi predavajucim a kupujucim. Pokial je cena stanovena (regulovana)
vSeobecne zavaznym predpisom, musi byt dojednana v sulade s nim (Zakon o cenach). V rozsahu, v
akom je dojednana cena v rozpore s tymto predpisom, je zmluva relativne neplatna, pokial sa dotknuty
ugastnik relativnej neplatnosti dovola (§ 40a). (Svestka, J., Spagil, J., Skarova, M., Hulméak, M. a kol.
Obcansky zékonik Il. § 460 - 880. Komentar. 1. vydani, Praha: C.H.Beck, 2008, 19556s.).



41. Sud prvej indtancie zaloZil svoje rozhodnutie na skutkovom zisteni, Ze v €lanku Ill. Kipnej zmluvy,
Kupna cena, zo diia 05.09.2013 bol dohodnuty aj zavazok Zalobkyne uskutoCnit na svoje naklady
rekonstrukciu a zveladenie nehnutelnosti.

42. Tento zavazok nebol presne Specifikovany a mal byt podrobnejSie upraveny v osobitnej dohode,
resp. k dodatku k zmene, ktory vSak nebol nikdy uzavrety.

43. Podla nazoru sudu v danom pripade bola kiipna cena stanovena jednak fixnou zlozkou vo vySke 1
euro a zaroven zavazok Zalobkyne urobit naklady na rekonstrukciu a zveladenie objektu, predstavoval
dalSiu ¢ast kupnej zmluvy, ktora by bola uhradena takouto formou v lehote 3 rokov od nadobudnutia
spoluvlastnickeho prava k nehnutelnostiam.

44. Na zdklade uvedeného sud prvej indtancie dospel k zaveru, Ze zavazok Zalobkyne urobit na svoje
naklady rekons$trukciu a zveladenie nehnutefnosti je su€astou zavazku na zaplatenie kupnej ceny,
teda mal byt jednoznacéne Specifikovany tak, aby bolo zrejmé, v akej vyske ma Zalobkyria urobit’ tieto
naklady. KedZe zo zmluvy tato skutoénost nevyplyva a nebola vyrieSena ani dodatkom k zmluve, mozno
konstatovat, Ze v tejto €asti je pravny ukon neurc€ity. Vzhfadom k tomu, Ze neurcitost pravneho ukonu sa
tyka kupnej ceny, teda jednej z podstatnych naleZitosti kipnej zmluvy, podla nazoru sudu prvej inStancie
je kupna zmluva uzavreta stranami dfia 05.09.2013 neplatnym pravnym ukonom v zmysle § 37 ods.
10Z.

45. S hore uvedenymi zavermi sudu prvej inStancie sa v celom rozsahu stotoZfiuje aj odvolaci sud.

46. Sudna prax vo vztahu k urCitosti dojednania kdpnej ceny v kipnej zmluve uz zaujala stanovisko vo
viacerych pripadoch.

47. Celkom zretelné, vo vztahu k prejednavanej veci je vyjadrenie uvedené v SouR NS &. C 1670-
MS sp. zn. 22 Cdo 1625/2012 - ,Ak je kipna cena v kupnej zmluve stanovena inak nez uvedenim
penaznej Ciastky, musi sa tak stat sp6sobom, ktorym bude mozné tuto cenu celkom nepochybne urgit uz
v dobe uzatvorenia zmluvy. Stanovenie kipnej ceny puhym odkazom na znalecky posudok, ktory bude
vypracovany v buducnosti, €ini toto dojednanie a teda aj celt kiipnu zmluvu neplatnym pre neurditost’.”

48. Za tohto stavu namietky Zalobkyne poukazujuce na relativnu neplatnost’ Casti zmluvy, v ktorej sa
dohodla cena v pripade nereSpektovania cenového predpisu su bez pravneho vyznamu.

49. Treba prisvedCit Zalovanym, Ze z vykonaného dokazovania nevyplynulo, Ze by navrh dodatku
mali predkladat’ Zalovani. Dékaznym bremenom v tomto konani ohfadom fiou tvrdenych skuto&nosti je
zatazena samotna Zalobkyna, ktora v tomto smere dékazné bremeno neuniesla.

50. Vychadzajuc z uvedeného odvolaci sud postupom vyplyvajicim z ustanovenia § 387 CSP rozsudok
ako vecne spravny potvrdil.

51. Zaroven uspednym Zalovanym priznal ndrok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu
v sullade s ustanovenim § 396 ods. 1 CSP v spojeni s ustanovenim § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1, 2 CSP
s tym, Ze o vySke ndhrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie.

52. Rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.) 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 odsek 1 C.s.p.).



Dovolatel musi byt's vynimkou pripadov podla § 429 odsek 2 v dovolacom konani zastupeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 odsek 1 C.s.p.).

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



