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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Humenné sudkyriou JUDr. Janou Kurucovou v spore zalobcu: K. E., nar. XX.X.XXXX,
bytom K. C.. XX, zastup. JUDr. Evou Kako$ovou, advokatkou, Partizanska 1050, Snina, proti Zalovane;:
I. T., rod. T., nar. XX.X.XXXX, bytom I. O., Q. XXX/XX, zastup. JUDr. Evou Kos$¢€ovou - advokatkou,
Advokatska kancelaria Osloboditefov 3, Humenné, o neplatnost pravneho ukonu, alternativne o
zaplatenie 10 000 eur s prisl., takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

. Priznava zalovanej vo vztahu k zalobcovi pravo na nahradu trov konania v rozsahu 100
% z celkovych trov s tym, ze o vyske trov bude rozhodnuté samostatnym uznesenim, ktoré vyda po
pravoplatnosti tohto rozsudku vys$si sudny uradnik.

odovodnenie:

1. Zalobca podal 27.4.2020 na tunaj$i sud Zalobu, ktorou Ziadal, aby sud uréil, Ze kiipna zmluva uzavreta
medzi nim a Zalovanou dfia 27.4.2018 zapisana na LV €. XXXX kat. uzemie I. O. pod V.-XXX/XX na H.
U. V. Q., odbore katastralnom, je neplatnym pravnym ukonom, alternativne, aby sud zaviazal Zalovanu
uhradit' mu sumu 10 000 eur spolu s urokom z omeskania vo vyske 5 % z tejto sumy ro¢ne od 18.4.2020
do zaplatenia a aby Zalovanu zaviazal na ndhradu trov konania v rozsahu 100 %.

2. Podanu Zalobu odévodnil tym, Ze 27.4.2018 bola uzatvorena kipna zmluva, na zaklade ktorej Zalobca
odpredal Zalovanej podiel o velkosti 1 k parcelam C.-A. XXXX/X - zastavana plocha o vymere 254
m2, C.-A. XXXX/X - zastavana plocha o vymere 1 343 m2 a rozostavany rodinny dom bez supisného
Cisla na parcele C.-A. XXXX/X, vSetky nehnutelnosti zapisané na LV €. XXXX kat. uzemie I. O.. Kipna
cena bola dohodnuta vo vySke jedného eura, avSak Zalovana si bola vedoma toho, Ze tato kupna
cena nezodpoveda hodnote prevadzaného podielu a podfa dohody stran sporu mala Zalobcovi uhradit
pefiaznu sumu zodpovedajucu hodnote polovice pozemku a hodnote investicii a stavebnych prav, vSetko
minimalne v sume 15 000 eur.

Uzatvoreniu kupnej zmluvy predchadzalo to, Ze Zalobca a Zalovana v minulosti tvorili par, chceli sa
zosobasit’ a preto kipnou zmluvou dna 22.6.2015 kupili parcelu C.-A. XXXX - orna péda o vymere
1 597 m2 kat. uzemie I. O. za sumu 7 000 eur a stali sa podielovymi spoluvlastnikmi tejto parcely v
podiele kazdy z nich jedna polovica k celku. Nasledne zacali stavat rodinny dom, ktory administrativne
zabezpecloval Zalobca a Zalovana vo vacsej miere uhradzala finanéné naklady suvisiace s vystavbou
domu, pretoze pracovala v zahranici.

Zalobca uviedol Ze nadviazal vztah s inou Zenou a kedZe pocitoval zodpovednost za rozpad vztahu so
Zalovanou, suhlasil s prevodom svojho podielu v rozostavanom dome a pozemku na Zalovanu s tym,



Ze kupna cena bola uvedena len formalne a Zalovana mu mala uhradit naklady vloZenych investicii
zo strany Zalobcu dodato¢ne, pretoZe v Case uzatvorenia kupnej zmluvy nemala dostatok finan&nych
prostriedkov. Zalobca tvrdil, Ze nikdy nemal v imysle vzdat sa nehnutelnosti za jedno euro, ale kiipnu
zmluvu podpisal pod tarchou viny za rozpad vztahu so Zalovanou, ako aj na zaklade ubezpecenia
Zalovanej, Ze ho finan¢ne odskodni.

3. Zalobca v Zalobe uviedol Ze hodnota rozostavaného rodinného domu bola podfa znaleckého posudku
75 100 eur a pozemky sa v danej lokalite predavaju za sumu minimalne 20 eur za 1 m2. Hodnota
pozemku by tak v suasnej dobe bola 31 940 eur a z toho jedna polovica zodpoveda sume 15 970 eur.
Polovica rodinného domu mala hodnotu 37 550 eur. Vylu€éne z vlastnych finanénych prostriedkov platil
investicie 700 eur za vykopové prace, 500 eur za elektriku, 300 za Zelezo, 300 za betdn a iny stavebny
material. Cena prac vykonavanych jeho pribuznymi je minimalne 10 000 eur. Zalovana sa tak na jeho
ukor obohatila minimalne 0 25 970 eur, lebo hodnota polovice pozemku je 15 970 eur a hodnota investicii
a prac zo strany Zalobcu 10 000 eur. Zalobca v$ak Ziadal od Zalovanej minimalne sumu 10 000 eur, ktoru
mu doposial neuhradila. Zalobca preto povaZzuje uzatvorent kiipnu zmluvu za absolutne neplatny pravny
ukon. Ziadal urgit, Ze uzatvorena kdpna zmluva je neplatna, alternativne, aby sud zaviazal Zzalovanu
uhradit mu hodnotu vloZzenych investicii a prac vo vySke 10 000 eur.

4. Zalovana sa k podanej Zalobe vyjadrila tak, Ze narok uplatneny Zalobcom neuznava v celom rozsahu
a ziada zalobu zamietnut. Uviedla, ze so zalobcom v minulosti tvorili par, planovali spolo&nu buducnost
a preto kupili pozemok na vystavbu rodinného domu. KedZe pracovala v J. a Zalobca peniaze nemal,
celu kupnu cenu vo vySke 7 000 eur uhradila zo svojich vlastnych finanénych prostriedkov, ktoré vybrala
zo svojho uctu. Aj napriek tomu, Ze zaplatila celd kipnu cenu, pozemok bol kipeny do podielového
spoluvlastnictva v podiele jedna polovica k celku pre kazdého kupujuceho.

Pokial ide o rodinny dom, dohoda bola taka, Ze ona uhradi finanéné prostriedky potrebné na vystavbu
hrubej stavby domu a nasledne Zalobca si vybavi Uver a z toho zaplati dokon&enie domu. Stavba bola
realizovana svojpomocne za finan&né prostriedky patriace vyluéne Zalovanej. Kamenivo na stavbu kupil
jej otec. Zalovana predlozila stdu listinné ddkazy o zakupeni stavebného materialu. Mimo toho platila aj
za stavebné prace tak, Zze vyberala zo svojho uctu finanéné prostriedky a vyplacala ich robotnikom po
skoné&eni prac v hotovosti. Niektoré prace vykonavali aj pribuzny stran sporu, ktori si v8ak nenarokovali
Ziadnu odmenu za pracu. Zalovana zo svojich vlastnych finanénych prostriedkov zabezpe&ovala pre
robotnikov na stavbe aj stravu, cigarety, alkohol, kavu a podobne.

Po ukonéeni partnerského vztahu sa Zalobca vyjadril tak, Ze svoj podiel Zalovanej daruje s &im
ona nesuhlasila, lebo chcela uzatvorit kipnu zmluvu alebo dohodu o vyporiadani podielového
spoluvlastnictva. Dala vypracovat a zaplatila znalecky posudok na ur€enie hodnoty pozemkov a stavby
rozostavaného rodinného domu. Znalkyna urcila hodnotu domu vo vyske 63 678,14 eur a pozemkov
vo vysSke 11 386,61 eur. Napokon bola uzatvorena kupna zmluva, kde kupna cena bola jedno euro
a zohladhovala skutoénost, Ze Zalovand lupu pozemku a domu zabezpedila z vlastnych finanénych
prostriedkov. Zalovana poprela, aby sa zaviazala Zalobcovi uhradit sumu 10 000 eur a Ziadnu dohodu
v tomto smere s nim neuzatvorila.

Zalovana poukazala na to, Ze Zalobca kipnu zmluvu uzatvoril dobrovolne bez natlaku s uréenou kipnou
cenou. Obgiansky zakonnik nelimituje vySku kupnej ceny, uvadza len, Ze cenu je potrebné dojednat
v sullade so v8eobecne zavaznym pravnym predpisom, inak je zmluva neplatna podfa § 40a OZ.
VSeobecnym zavaznym pravnym predpisom je zakon €. 18/1996 Z.z., ktory nereguluje dohadovanie
vySky ceny v sukromnopravnych vztahoch. Dohodu o kupnej cene tak ponechava zakon na zmluvné
strany a ich zmluvnu vofnost neobmedzuje. Poukazala na rozsudok Najvy3Sieho sudu SR sp. zn.
3Cdo/244/2018. Neprimerane nizka cena sama o0 sebe nemdze viest k neplatnosti pravneho ukonu z
dévodu rozporu s dobrymi mravmi.

K naroku Zalobcu na zaplatenie sumy 10 000 eur z titulu vydania bezdbvodného obohatenia
Zalovana uviedla, Ze podfa ustanovenia § 451 ods. 1, 2 OZ bezdbévodnym obohatenim je majetkovy
prospech ziskany plnenim bez pravneho dévodu, plneni z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim
z pravneho dbvodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.
Nadobudnutim spoluvlastnickeho podielu k nehnutefnostiam, ktoré Zalovana zaplatila z vlastnych
finan€nych prostriedkov sa bezdévodne neobohatila.



5. Sud vykonal dokazovanie vysluchom stran sporu a oboznamil sa s listinnymi dbkazmi. Zistil
nasledovny skutkovy stav:

6. Kupnou zmluvou z 22.6.2015 mal sud za preukazané, ze kupujuci K. E. a |. T. nadobudli od
predavajiceho V. B. parcelu A.-C. C.. XXXX - orna pdda o vymere 1 597 m2 zapisanu na LV & XXXX
kat. uzemie I. O. a to do podielového spoluvlastnictva, pri€om kupujuci nadobudli podiel jedna polovica
k celku kazdy z nich. Kupna cena bola dohodnutéa vo vyske 7 000 eur.

Kupnou zmluvou z 27.4.2018 mal sud za preukdzang, Ze predavajuci K. E. odpredal kupujucej |. T. podiel
jedna polovica k celku k parcele A.-C. XXXX/X - ostatné plochy o vymere 1 343 m2 a parcele A.-C.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 254 m2 spolu s rozostavanym rodinnym domom bez
supisného Cisla, ktory sa nachadza na parcele A.-C. XXXX/X. Predavajuci odpredal svoj spoluvlastnicky
podiel v tychto nehnutelnostiach kupujucej za dohodnutu kiipnu cenu jedno euro.

Listom vlastnictva €. XXXX kat. uzemie Zemplinske Hamre mal sud za preukdzané, Ze Zalovana je
vedena ako vyluéna vlastnicka parciel A.-C. XXXX/X - ostatna plocha o vymere 1 343 m2 a A.-C. XXXX/
X - zastavana plocha a nadvorie o vymere 254 m2, ako aj rozostavanej budovy na parcele XXXX/X.

7. Zalovana na preukazanie svojich tvrdeni predloZila sidu listinné dékazy o zakdpeni stavebnych
materialov potrebnych pre vystavbu rodinného domu ako aj znalecky posudok €. XX/XXXX znalkyne
D.. P. D. na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov a rodinného domu. Zalobca tieto listinné dokazy
nepoprel.

8. Zalobca vo svojej vypovedi pred sudom uviedol, Ze je si vedomy toho, aki zmluvu podpisal, ale
nepodpisoval ju s cudzim &lovekom, ale so Zalovanou, s ktorou mali vztah desat rokov. Zalovana tvrdila,
Ze mu nejakeé peniaze vyplati a za dva roku mu nevyplatila ni¢. Teraz ma nového priatela, ktory sa do
tohto domu nastahoval, tak nech on nie€o zaplati. Dom mal hodnotu 75 000 a Zalovana nepredlozila
doklady na sumu 75 000. Nech teda uvedie, kto dal dalSie peniaze.

Samotnu kdpnu zmluvu vyhotovila jeho sestra, lebo ma pravnické vzdelanie a Zalovana tam dopisala
jedno euro. Dohodli sa v3ak tak, Ze postupne mu bude splacat. Uviedol, Ze na zhotovenie strechy bola
Zalovanej pozi¢ana suma asi 10 000 eur od jeho rodiny, ale tuto Zalovana vratila. Potvrdil, Ze za pozemok
zaplatila vylu&ne Zalovana a to z vlastnych finanénych prostriedkov a nedohodli sa na konkrétnej sume,
ktord by mu mala eSte doplatit za vystavbu domu. Nenamietal ni¢ ani voéi predlozenym listinnym
dbkazom a tvrdeniam zalovanej o tom, Ze stavebny material uhradila vyhradne Zalovana. Pokial ide o
stavebnych robotnikov, tych platil aj on alebo jeho rodina.

Na otazku pravnej zastupkyne Zalovanej sa nevedel vyjadrit, & mu Zalovana platila kazdy mesiac v
obdobi rokov 2015 az 2018 poplatky za telefén a za internet, ale tvrdil Ze aj on Zalovanej kazdy mesiac
daval sumu 500 eur, lebo sa tak dohodli.

9. Zalovana vo svojej vypovedi uviedla, Ze kipnu cenu za pozemok uhradila vyluéne z vlastnych
finanénych prostriedkov, ale kedZze pracovala v zahranici a Zalobca bol doma, suhlasila s tym, aby
kupna zmluva bola uzatvorena tak, Ze pozemok nadobudli po jednej polovici. Za&ali stavat’ svojpomocne
rodinny dom a pri vystavbe pomahala tak rodina Zalobcu, ako aj jej rodina. Potom sa dozvedela, Ze
Zalobca ju dlhodobo podvadza s inou Zenou a tak sa vztah skongil. Rozi$li sa v novembri a az v aprili
nasledujuceho kalendarneho roka doSlo k uzatvoreniu kupnej zmluvy za jedno euro, lebo Zalobca jej
poslal sms-ku s tym, Ze chce jedno euro za prevod pozemkov a domu. Poprela skuto€nost, aby sa so
Zalobcom dohodla tak, Ze mu neskér doplati eSte nejaké finanéné prostriedky. Pribuzni z jednej aj z
druhej strany, ktori pomahali pri vystavbe domu za to neziadali ziadnu finanénu odmenu a pokial iSlo
o robotnikov, tak tych vyplacala ona z vlastnych finanénych prostriedkov. Ked sa so Zalobcom rozisli,
dom bol v takom stave, Ze bola urobena zakladova doska, na ktorej boli obvodové mury, boli zadebnené
okna a bola urobena strecha. Po rozchode so Zalobcom tam uz jeho pribuzni nechodili pracovat.

Na otazku pravnej zastupkyne Zalobcu, pre€o neuzatvorila so Zalobcom darovaciu zmluvu, Zalovana
uviedla, Ze zmluvu vypracovala sestra Zalobcu, ktord ma pravnické vzdelanie a uviedla, Ze kipna zmluva
bude lepsia ako darovacia.



10. Zalobca navrholv, aby v konani boli vypoduti tak jeho rodi€ia, ako aj rodi€ia Zalovanej a to k investiciam
do vystavby domu. Zalovana s tymto navrhom na vysluch svedkov nesuhlasila, lebo rodi€ia neinvestovali
Ziadne vlastné finan¢né prostriedky a v tomto smere nemézu ni¢ preukazat'.

Sud navrh na vysluch svedkov zamietol z dévodu, Ze ich vysluch bol nehospodarny, lebo by neozrejmil
Ziadnym spOsobom skuto€nosti potrebné pre rozhodnutie vo veci. Predmetom sporu je neplatnost
kupnej zmluvy, alternativne vyplatenie bezdévodného obohatenia a nie Uhrada nakladov alebo investicii
do vystavby rodinného domu. NavyS$e, ani jedna zo stran netvrdila, Ze rodicia investovali vlastné finanéné
prostriedky a ak by to mu tak aj bolo, mohli by si ich uplatfiovat v osobithom konani. Skutoénost, &i
rodinni prislusnici vypomahali pri vystavbe rodinného domu a v akom rozsahu, nebola pre predmet
konania podstatna a navys$e, ani Zalobkyha, ani Zalovany tuto skuto&nost nepopierali a tvrdili, Ze rodinni
prisludnici pracovali zadarmo bez naroku na odmenu. Preto vysluch rodi€ov Zalobcu ani Zalovanej sud
nepripustil, lebo by znamenal odroenie pojednavania bez toho, aby tento vysluch prispel k objasneniu
skuto&nosti potrebnych pre rozhodnutie vo veci.

11. Po vykonanom dokazovani pravna zastupkyna Zalobcu uviedla, Ze Zalobca povaZuje kipnu zmluvu
za neplatnu z doévodu, Ze Zalobca by k takejto zmluve nikdy nepristupil ak by neveril Zalovanej, Ze
mu v buducnosti vyplati nejaké finanéné prostriedky. Zaroven potvrdila, Ze strany sporu sa nedohodli
na konkrétnej sume a v tomto smere je si Zalobca vedomy dbkaznej situacie. Zalobca ma za to,
Ze uzatvorena kupna zmluva je v rozpore s dobrymi mravmi, lebo Zalovana nadobudla pozemky a
rozostavany rodinny dom do vyluéného vlastnictva za kdpnu cenu jedného eura.

12. Pravna zastupkyna Zalovanej uviedla, Ze ma za to, Ze kupna zmluva je platna a poukazala na
judikaturu slovenskych sudov v tom, Ze dojednanie zjavne nizkej kipnej ceny nerobi zmluvu neplatnou
len pre samotnu vysku kupnej ceny. M4 za to, Ze kipna zmluva nie je neplatna ani v désledku porusenia
dobrych mravov, lebo Zalobca v tomto smere neuniesol dékazné bremeno. Bolo preukazané, Ze vietky
naklady spojené s kupou pozemku a vystavbou hrubej stavby rodinného domu uhradila Zalovana z
vlastnych finan€nych prostriedkov a navySe takmer tri roky platila Zalobcovi aj naklady na telefén a
internet. Ziadala preto, aby Zaloba bola zamietnuta.

13. Podla § 3 ods. 1 OZ, 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.

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

Podla § 39 OZ, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u&elom odporuje zakonu alebo
ho obchadza alebo ak sa prieci dobrym mravom.

Podla § 40a OZ, ak ide o dovod neplatnosti pravneho ukonu podla ustanoveni § 49a, 140, § 145 ods.
1, § 479, § 589, § 701 ods. 1 a § 741b ods. 2, povaZuje sa pravny ukon za platny, pokial sa ten, kto
je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti sa neméze dovolavat
ten, kto ju sam spdsobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktorti vyZaduje dohoda
ucastnikov (§ 40). Ak je pravny ukon v rozpore so vSeobecne zavaznym pravnym predpisom o cenach,
je neplatny iba v rozsahu, v ktorom odporuje tomuto predpisu, ak sa ten, kto je takym ukonom dotknuty,
neplatnosti dovola.

Podla § 589 OZ, cenu treba dojednat’ v sulade so vdeobecne zavaznymi pravnymi predpismi, inak je
zmluva neplatna podla § 40a.

Podla § 451 ods. 1 OZ, kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi obohatenie vydat.
Podla ods. 2 cit. ustanovenia, bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plneni bez

pravneho dévodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory
odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.



14. Predmetom sporu je urCenie neplatnosti kupnej zmluvy uzatvorenej medzi stranami sporu
ohladne predaja pozemkov a rozostavaného rodinného domu za jedno euro, alternativne o vydanie
bezdbévodného obohatenia vo vyske 10 000 eur.

V konani nebolo preukazané, aby kupna zmluva mala byt neplatna podla ustanovenia § 37 OZ.
Zalobca uviedol, Ze zmluvu by neuzatvoril ak by neveril, Ze Zalovana mu neskér vyplati nejaké finanéné
prostriedky, avSak potvrdil aj to, Ze dohoda o konkrétnej sumy uzatvorena nebola. Zmluvu vyhotovila
sestra Zalobcu, ktord ma pravnické vzdelanie a podla tvrdenia Zalovanej uviedla, Ze lep3ia je kupna
zmluva ako darovacia. Zalovana tvrdila, Ze kipna zmluva vo vy$ke jedného eura bola dohodnuta z
dévodu, Ze jej zalobca takito sumu uviedol v sms sprave. Zalobca vo svojej vypovedi uviedol, Ze je
si vedomy toho, aki zmluvu podpisal a uzatvoril a neuviedol Ziadne skuto¢nosti, pre ktoré by sud mal
posudit zmluvu ako neplatnd podla ustanoveniu § 37 OZ. Zalobca ju uzatvoril slobodne, bez natlaku, s
ur€itym predmetom a zrozumitelne vyjadrenou kipnou cenou.

15. Sud nezistil ani také skutoCnosti, ktoré by oddvodriovali urenie neplatnosti kipnej zmluvy podla
ustanovenia § 39 OZ. Podla tohto ustanovenia by mohla byt zmluva uréena za neplatnu ak by odporovala
z&konu alebo sa prie€ila dobrym mravom.

V sukromnom prave ma tradiCne vyznamné postavenie zasada zmluvnej slobody - teda zasada
slobodne si vybrat svojho zmluvného partnera, slobodne si vybrat typ zmluvy, ktory so zmluvnym
partnerom uzavrie ako aj slobodne si uréit obsah zmluvy, teda aj kipnu cenu. Obd&iansky zakonnik,
ktory upravuje kupnu zmluvu, nelimituje vySku kupnej ceny (zakon v ustanoveni § 589 uvadza, Ze
cenu treba dojednat’ v sulade so vieobecne zavaznymi pravnymi predpismi, inak je zmluva neplatna,
pricom tymto v8eobecne zavéznym pravnym predpisom sa rozumie zdkon &. 18/1996 Z.z. o cenéch,
ktory v8ak v zasade nereguluje dohadovanie vySky ceny v sukromnopravnych vztahoch tykajucich
sa prevodu nehnutelnosti). Platné pravo teda v zasade nezakazuje uzavriet taki kupnu zmluvu,
kde kupna cena medzi zmluvnymi stranami je dohodnutd vo vySke, ktora nereflektuje redlnu trhovu
hodnotu nehnutelnosti, a to ani v pripade, ak je kipna cena dohodnuta extrémne nizSie ako je hodnota
nehnutelnosti, alebo naopak extrémne vysSie. Dohodu o kupnej cene ponechava zakon na zmluvné
strany a v ich zmluvnej volnosti ich neobmedzuje.

Napriek tomu v3ak nemozno bez vyhrad uzavriet, Ze znevyhodnenej, pripadne az poskodenej strane
platné pravo nepriznava Ziadnu ochranu. Slovensky pravny poriadok obsahuje institut neplatnosti
pravneho ukonu pre rozpor s dobrymi mravmi. Neprimerané protiplnenie v8ak bez dalSieho nemozno
povazovat za rozporné s dobrymi mravmi, k vyhlaseniu rozpornosti s dobrymi mravmi musia v zmluvnom
procese pristupit este dalSie vady.

Tu sud poukazuje na rozsudok NajvysSieho sudu SR 3Cdo/244/2018 z 27.6.2019, ktory obsahuje zaver,
Z2e ,Neprie€i sa zakonu, pokial u€astnici kupnej zmluvy v pripade, na ktory sa nevztahuje cenova
regulacia, dojednaju kiipnu cenu vo vyske, ktora je bud' vysSia alebo niZSia ako cena obvykla (trhova).
V rdmci zmluvnej volnosti nie je v tychto pripadoch pravnym predpisom zakézané ani dojednanie prilis
nizkej kupnej ceny, resp. dojednanie, pri ktorom je zvlast hruby nepomer medzi plnenim a protiplnenim
pri kipne nehnutelnosti. Sama skutoénost, Ze u€astnici kipnej zmluvy dohodli prili§ nizku kiipnu cenu,
nepredstavuje rozpor so zakonom a nezaklada absolutnu neplatnost’ tohto pravneho Ukonu v zmysle
§ 39 Obcianskeho zd&konnika. Tym, pravda, v niektorych individudlnych pripadoch nie je dotknuty
mozny dopad tohto ich dojednania napriklad z hladiska dafiového. Pokial bolo uzavretie kipnej zmluvy
vysledkom dohody jej U€astnikov nespatej s konanim prie€iacim sa dobrym mravom, samo dojednanie
kupnej ceny v tejto vyske nie je v rozpore s dobrymi mravmi, nema spolo€ensky neakceptovatelné ciele,
ani dosledky, ktoré by boli v kolizii s dobrymi mravmi.*

16. V zmysle ustanovenia § 3 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, vykon prav a povinnosti nesmie byt v
rozpore s dobrymi mravmi, pricom Obc&iansky zakonnik ani iny pravny predpis nedefinuje pojem dobré
mravy. Pravna tedria a prax sa stotozfiuju v tom, Ze dobré mravy su vSeobecne uznavanymi a historicky
overenymi zakladnymi spologenskymi, kultirnymi a etickymi normami spravania sa ako su napriklad
slusnost, poctivost, nezneuzivanie vykonu prav, neSikanézny spdsob vykonu prava, reSpektovanie
rovnosti U€astnikov obcianskopravnych vztahov. Za pravny ukon prieciaci sa dobrym mravom je treba
povazovat taky, ktory je vSeobecne neakceptovatelny z hladiska spolo€nosti prevladajucich mravnych
z&sad a principov vzajomnych vztahov medzi fudmi.



Posudenie, &i dojednanie prili§ nizkej kupnej ceny, pri ktorom dochadza k hrubému nepomeru medzi
plnenim a protiplnenim pri kiipe nehnutelnosti, je alebo nie je v rozpore s dobrymi mravmi zavisi v
kazdej veci na individualnych skutkovych okolnostiach a predovSetkym vzajomné vztahu zmluvnych
stran. Sulad pravneho ukonu s dobrymi mravmi treba preto posudzovat vzdy komplexne, so zretelom
na konkrétnu situaciu u€astnikov ukonu, s prihliadnutim na vSetky rozhodujuce okolnosti.

17. Najvyssi sud CR v rozsudku sp. 30Cdo/1776/2017 judikoval, Ze: ,Okolnost hrubého nepomeru
plneni jednej zo stran k tomu, €o poskytla druha strana, mdze v spojitosti s dalSimi okolnostami
tohto konkrétneho pripadu napifiat znaky konania, ktoré uz koliduje s dobrymi mravmi. AvSak sama o
sebe tato okolnost’ absolutnu neplatnost’ pravneho tkonu, ktorym malo déjst k uvedenému hrubému
nepomeru v plneniach, v zmysle § 39 OZ zalozit nemdze*. Obdobne najvy$si sud CR v rozsudku sp.
zn. 30Cdo/21/2012 vyslovil, Ze: ,Nizka kipna cena, pokial nebola vysledkom zmluvného dojednania
ucastnikov, bez toho, Ze by uzatvorenie pravneho Ukonu sprevadzala, resp. na uzatvorenie zmluvy mala
vplyv i okolnost, v désledku ktorej by sa také konanie priecilo dobrym mravom, pochopitelne nesleduje
nemravny ciel, ani nema nemravny ddsledok®.

Mozno teda uzavriet, Ze pravny ukon, kde jeden dostane podstatne viac nez ziska druhy, mdze byt pre
rozpor s dobrymi mravmi vyhlaseny za neplatny len vtedy, ak tymto prdvnym ukonom sledovali u€astnici
nemravny ciel, alebo tento ukon mal nemravné nasledky. Pdjde teda o komplexné posudenie situacie,
samotné konStatovanie existencie hrubého nepomeru vzajomnych plneni, nech by bolo akokolvek
zrejmé, pre neplatnost nepostacuje.

18. Vzhladom na horeuvedené skuto€nosti preto sud komplexne posudil okolnosti, ktoré predchadzali
uzatvoreniu kupnej zmluvy, kde kipna cena za odpredaj nehnutelnosti - pozemkov a rozostavaného
rodinného domu bola dohodnuta na sumu jedno euro. Mal za preukazané a to vysluchom samotnych
stran sporu, ako aj predlozenymi listinnym dékazmi, Ze kipna cena jedného eura hoci je v znaénom
nepomere s hodnou prevadzanych nehnutefnosti, nie je v rozpore s dobrymi mravmi a nespdsobuje
teda absolutnu neplatnost kiipnej zmluvy.

Bolo preukazané, Ze pozemky, na ktorych neskor strany sporu zacali spolo&ne stavat rodinny dom, kupila
vyluéne z vlastnych finanénych prostriedkov len Zalovana a to za sumu 7 000 eur, hoci kipna zmluva v
pisomnej podobe bola vyhotovenia tak, Ze aj Zalobca sa stal podielovym spoluvlastnikom a to v podiele
jedna polovica k celku. Rozpor dobrymi mravmi nemdze spdsobit skuto&nost, ze nehnutefnosti maju
v stiGasnej dobe vy$siu hodnotu nez za aku boli kupované. Zalobca nepoprel skutoénost, Ze Zalovana
vyluéne z vlastnych finanCnych prostriedkov zabezpecila kupu parciel a teda spatnym predajom podielu
Zalobcu sa Zalovanej dostalo len to, o predtym sama uz uhradila z vlastnych finanénych prostriedkov.

Pokial ide rozostavany rodinny dom aj tu bolo preukdzané, Ze dohoda stran bola taka, Zze Zalovana
zabezpedi finan€ne vystavbu hrubej stavby a nasledne Zalobca zabezpedi vystavbu jej dokoné&enia.
K tomu v8ak uz neprislo, pretoZe strany sporu sa ako partneri rozi$li. Zalovana preukézala listinnymi
dbkazmi nakup stavebného materialu a tvrdila, Ze vyplacala robotnikov, ktori na stavbe pracovali
z vlastnych finanénych prostriedkov. Na vystavbe domu sa podiefali aj rodinni prisludnici obidvoch
stran sporu, avSak bez naroku na finanéné ohodnotenie. Teda, ak Zalovana odkupila od Zalobcu jeho
podiel v rozostavanom rodinnom dome, ktory podfa predlozeného znaleckého posudku mal hodnotu
63 678,14 eur, za sumu jedného eura, neslo o konanie v rozpore s dobrymi mravmi. Zalovana totiz
nesledovala nemravny ciel a kipna zmluva nemala nemravné nasledky, pretoZe z vlastnych finanénych
prostriedkov v prevaznej miere zabezpecila vystavbu tohto rodinného domu. Je pravdou, Zze samotna
kupa stavebného materialu Zalovanou nepostacovala na vystavbu rodinného domu, ale boli potrebné aj
prace. Cast tychto prav zaplatila Zalovana a zvy$ok vykonali pribuzni bez naroku na finanént odmenu.
Je potrebné konstatovat, Ze v tom €ase bol aj Zalobca podielovym spoluvlastnikom rozostavanej stavby
a teda jeho pribuzni na nej pracovali aj v prospech Zalobcu, je len vecou samotné Zalobcu, Ze svoj
podiel sa rozhodol odpredat’ Zalovanej za sumu jedného eura bez zohladnenia prac vykonanych jeho
pribuznymi vo finanénom vyjadreni. Samotny Zalobca nepoprel skuto€nost, Ze motivom pre uzatvorenie
takejto kupnej ceny bola skuto€nost, Ze zalovana dozvedela o jeho nevere v dosledku ¢oho doslo aj k
ukonéeniu vztahu.



V konani nebolo preukazané, aby medzi stranami sporu bola uzatvorena mimo kupnej zmluvy aj dalSia
dohoda, na zaklade ktorej by Zalovana mala Zalobcovi mimo zaplatenia kupnej ceny poskytnut aj ina
finanénu kompenzaciu alebo satisfakciu za prace vykonané jeho pribuznymi. V tomto smere Zalobca
neuniesol dokazné bremeno a uzatvorenie dohody nepreukazal.

19. Pokial ide o narok na urCenie neplatnosti kupnej zmluvy, v tejto Casti sud Zalobu vyhodnotil
ako neoddvodnenu, lebo nebolo preukazané, aby doSlo k uzatvoreniu kipnej zmluvy v rozpore s
ustanoveniami § 37 alebo 39 Obdianskeho zakonnika a ani v rozpore s ustanovenim § 3 ods. 1
Obcianskeho zakonnika. Preto sud Zalobu v tejto ¢asti zamietol.

20. Zalobca v podanej Zalobe alternativne Ziadal, aby sud zaviazal Zalovanu na zaplatenie sumy 10
000 eur, ktora by mala byt vydanim bezdévodného obohatenia. V tejto Casti Zalobca Zalobu nijako
neoddvodnil a nenavrhol vykonanie Zziadneho dokazovania.

V sulade s ustanovenim § 451 ods. 2 OZ bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany
plnenim bez pravneho dévodu, plnenim z neplatného pravneho uUkonu alebo plnenim z pravneho
dovodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov. V konani nebol
preukazany ani jeden z atributov citovaného ustanovenia, podla ktorého by sud mohol vyslovit zaver, Ze
Zalovana sa na ukor Zalovaného bezddévodne obohatila. Ani samotna vyska, ktoru Zalobca Ziadal nebola
ni¢im a nijako oddévodnena a Zalobca nepoprel skuto¢nost, Ze vySka nijakej finanénej kompenzacie
nebola medzi stranami sporu dohodnuta. Ak aj zo strany Zalobcu alebo jeho pribuznych doslo k ur€itym
finanénym plnenia pri vystavbe rodinného domu, tak tu sud konstatuje, Ze samotny Zalobca v tom €ase
bol podielovym spoluvlastnikom rozostavanej stavby a teda nedoSlo k bezdévodnému obohateniu na
strane Zalovanej takymto pripadnym plnenim. Ak by Zalobca aj investoval finanéné prostriedky, tak by
ich investoval ako podielovy spoluvlastnik, ktory sa neskér rozhodol svoj podiel odpredat’ za dohodnutu
kupnu cenu.

Preto sud zamietol aj v ¢asti o vyplatenie bezdévodného obohatenia vo vyske 10 000 eur.

21. O trovach konania rozhodol sud podla ustanovenia § 255 ods. 1 CSP, podfla ktorého sud prizna
strane nahradu trov konania podfa pomeru jej ispechu vo veci. KedZe Zaloba bola zamietnuta v celom
rozsahu, Uspech vo veci mala Zalovana a preto je sud priznal pravo na nahradu trov konania v celom
rozsahu.

O vySke trov bude rozhodnuté v sulade s ustanovenim § 262 ods. 2 CSP samostatnym uznesenim, ktoré
vyda vySSi sudny uradnik po pravoplatnosti rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho doruéenia prostrednictvom
tunajSieho sudu na Krajsky sud v PreSove.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mdze odvolatel roz8irit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢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, ktord 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.



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 odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

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.



