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ROZSUDOK V MENE
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Okresny sud Bratislava lll sudcom JUDr. Vladislavom Birasom, PhD., v spore zalobcu: F. H., narodeny
XX. aprila XXXX, trvalym pobytom v N., S. XXX/XX, proti Zalovanej: O. P., narodena XX. novembra
XXXX, trvalym pobytom v N., P. 38, zastupenej M.. Evou Hrinkovou, advokatkou v Bratislave, He¢kova
18, o ur€enie neplatnosti odstupenia od zmluvy a iné, takto

rozhodol:

Zalobu zamieta.

Zalovana ma proti zalobcovi narok na nahradu trov konania v pomere 100 %.
odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou podanou tunaj$iemu sudu 10. jula 2014, doplnenou podanim z 28. augusta 2014,
domahal, aby sud ur¢il, Ze

(i) odstupenie Zalovanej od kupnej zmluvy uzavretej medzi sporovymi stranami 12. augusta 2013,
predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k bytu €. 3 nachadzajucom sa v bytovom dome so
supisnym ¢&islom XXXX na P. ul. XX v N. zapisanom na liste vlastnictva ¢. XXXX pre katastralne uzemie
D. O,, obec N. - m. €. D. O., okres N. L. (dalej aj ,predmetny byt*), datované 9. septembra 2013 je
neplatné,

(ii) predmetna kapna zmluva z 12. augusta 2013 je platna a ucinna a

(iii) Zalobca je vlastnikom bytu, ktory bol predmetom kupy na zéklade kiipnej zmluvy z 12. augusta 2013.
1.1. Vo svojej zalobe uviedol, ze 12. augusta 2013 uzavrel so Zalovanou (ktora je osoba s
fyzickym zdravotnym postihnutim) kdpnu zmluvu, predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k
predmetnému bytu za kdpnu cenu vo vyske 14 500 eur. VySka kupnej ceny bola dohodnuta tak, Ze
oproti trhovej cene bytu bude zniZzena o dih opatrovatelky Zalovanej p. H. A., ktora po dIhSi ¢as dlhovala
Zalobcovi peniaze, pricom Zalovana sa so svojou opatrovatelkou vyrovna tak, Ze sa nastahuje do jej
rodinného domu v B., kde bude mat svoju osobitnu izbu s pravom doZivotného uzivania a tam jej bude
opatrovatelka p. H. A. poskytovat vSetku potrebnu starostlivost. Zalobca kipnu cenu vo vyske 14 500
eur zaplatil Zalovanej pri podpise tejto kipnej zmluvy, €o Zalovana potvrdila svojim podpisom.

1.2. Zalobca po uzavreti tejto kipnej zmluvy podal navrh na zapis vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti. Vklad vlastnickeho prava v prospech Zalobcu bol povoleny rozhodnutim prislusného
katastralneho organu z 2. septembra 2013. Nasledne, Zalovana 8. novembra 2013 podala prislusnému
katastralnemu organu navrh na zapis vlastnickych prav na zaklade odstupenia od zmluvy z 9. septembra
2013 z dbvodu, Ze jej nebola uhradena kupna cena a Ze Zalobcov navrh na vklad vlastnickeho prava bol
podany v rozpore s predmetnou kipnou zmluvou. Katastralny organ preto listom z 12. maja 2014 a 19.
juna 2014 vyzval Zalobcu na vyjadrenie sa k odstupeniu od zmluvy a o predlozenie képie Zzaloby o uréenie
neplatnosti tohto odstupenia od zmluvy s tym, Ze nepredloZenie képie takejto Zaloby v stanovenej lehote
bude povaZovat za akceptaciu platnosti odstupenia od zmluvy. Z tejto skuto€nosti Zalobca zaroven
vyvodzoval naliehavy pravny zaujem na poZzadovanom uréeni.



2.1. Zalovana 1/ vo vyjadreni k zalobe uviedla, Ze 30. jula 2013 uzavrela ako buduca predavajica so
Zalobcom ako buducim kupujucim zmluvu o buducej kipnej zmluve, ktorej predmetom malo byt uzavretie
kupnej zmluvy o prevode vlastnickeho prava k predmetnému bytu &. X v bytovom dome na P. ul. XX v
N., av8ak za kupnu cenu 80 000 eur s tym, Ze bude zaplatena v dvoch splatkach, a to prva splatka vo
vySke 5 000 eur v hotovosti alebo na ucet Zalovanej do dvoch dni od podpisu zmluvy o buducej kipnej
zmluve a druha splatka vo vySke 75 000 eur z prostriedkov hypotekarneho uveru, pri¢om navrh na vklad
vlastnickeho prava zmluvné strany podaju bezodkladne po uhrade dohodnutej kipnej ceny. Nasledne,
Zalobca a Zalovana 12. augusta 2013 uzavreli kipnu zmluvu v zmysle podmienok dohodnutych v zmluve
o buducej kupnej zmluve, teda za kipnu cenu 80 000 eur.

2.2. Zalobca kupnu cenu v dohodnutej lehote splatnosti Zalovanej nezaplatil. Po niekolkych marnych
vyzvach na jej uhradu sa dozvedela, Zze uz bol podany navrh na povolenie vkladu vlastnickeho
prava Zalobcu do katastra nehnutelnosti a Ze Zalobca je uz na liste vlastnictva zapisany ako vlastnik
predmetného bytu na zaklade rozhodnutia prislusného katastralneho organu z 2. septembra 2013.
Po bezuspesnom pokuse o kontaktovanie Zalobcu za ucelom vysvetlenia celej situacie listom z 9.
septembra 2013 odstupila od kupnej zmluvy. Tato skuto€nost bola Zalobcovi osobne oznamena
opatrovatelkou Zalovanej p. H. A. XX. septembra XXXX a odstupenie bolo Zalobcovi zaslané postou 16.
oktébra 2013, pricom zasielka sa jej vratila ako nevyzdvihnuta v odbernej lehote. O tejto skuto&nosti
zéroven informovala prislusny katastralny organ a podaniami z 9. septembra 2013 a 8. novembra 2013
navrhla obnovit pdvodny stav vlastnickych pomerov.

2.3. Nasledne, 27. novembra 2013 nahliadnutim do spisu vedeného prislusnym katastralnym organom
zistila, Ze k navrhu na vklad vlastnickeho prava Zalobcu k predmetnému bytu bola predloZena ina kipna
zmluva s inym znenim, ktoré podpisala, a to s kipnou cenou 14 500 eur, na vySke ktorej sa ale so
Zalobcom nedohodla. Svoj podpis na tomto odliSnom zneni kipnej zmluvy si vysvetluje tak, ze 12.
augusta 2013 po podpisani kdpnej zmluvy s kiipnou cenou 80 000 eur ju nasledne Zalobca v ten isty
den vyzval na podpisanie dalSej zmluvy, pri€¢om bola v domneni, Ze podpisuje kiipnu zmluvu na prevod
k povale, na ktorej mal zalobca zaujem stavat byt, a zrejme v tomto momente jej podstréil na podpisanie
kupnu zmluvu s kipnou cenou vo vyske 14 500 eur, ktord mala Udajne aj prevziat. Od Zalobcu ale Ziadne
peniaze neprevzala, ani mu predmetny byt neodovzdala a o udajnom dlhu jej opatrovatelky p. Lubici A.
voci Zalobcovi a jeho zapocitanim na kupnu cenu bytu sa dozvedela az z predmetnej Zaloby Zalobcu.
Z uvedeného ma za to, Ze zalobca ju pod zdmienkou podpisania kipnej zmluvy na iny predmet kupy
uviedol do omylu tym, Ze jej v rovnaky der podstréil na podpisanie inu kipnu zmluvu s inym obsahom,
neZz na akom sa dohodli, pri€om vyuZil jej nepriaznivy zdravotny stav v tom Case, neznalost’ pravne;j
problematiky a jej prehnanu dévercivost.

2.4, Odstupenim od zmluvy sa zmluva zruSuje priamo zo zakona. lde o jednostranny pravny ukon,
pri ktorom sa nevyZaduje suhlas druhej zmluvnej strany ani osobitné schvalenie sidom. Nasledkom
odstupenia je zruSenie zmluvy od pociatku, o teda znamena, Zze v pravhom vztahu ucastnikov nastava
rovnaky pravny stav, ako keby k uzavretiu zmluvy nikdy nebolo doSlo, &im sa od pociatku obnovuju ich
prava a povinnosti. Navrhla, aby sud Zalobu ako neddévodnu v celom rozsahu zamietol.

3.1. 8ud uznesenim z 2. marca 2016 €. k. XXC/X/XXXX-XXX v spojeni s jeho opravnym uznesenim z 20.
jula 2016 €. k. XXC/X/XXXX-XXX konanie v €asti o uréenie vlastnickeho prava Zalobcu k predmetnému
bytu zastavil z dovodu prekazky skor zacatého konania (litispendencie) vedeného na Okresnom sude
Bratislava Ill pod spisovou znackou XXC/XX/XXXX a konanie prerusil do pravoplatného skoncenia veci
sp. zn. XXC/XX/XXXX.

3.2. Po nadobudnuti pravoplatnosti tohto uznesenia 31. maja 2016 predmetom konania zostalo (i)
ur€enie neplatnosti odstupenia od zmluvy z 9. septembra 2013 a (ii) uréenie platnosti a u€innosti kiipne;j
zmluvy z 12. augusta 2013 s uvedenou kupnou cenou 14 500 eur.

4.1 Po pravoplatnom skonceni veci vedenej na Okresnom sude Bratislava Il pod spisovou znackou
XXC/XXIXXXX 11. februdra 2021 sud uznesenim z 12. augusta 2021 &. k. XXC/X/XXXX-XXX rozhodol
o pokracovani v konani a nariadil termin pojednavania na 18. oktdbra 2021.

4.2. Zalobca svoje pravo zugastnit sa na verejnom prerokovani tejto veci v jeho pritomnosti nevyuzil,
hoci bol na pojednavanie riadne predvolany. Predvolanie bolo riadne dorucené 12. septembra 2021
jeho vtedajSej pravnej zastupkyni STEFANKOVA | law office s.r.o. (porov. § 110 ods. 1 prva veta
Civilného sporového poriadku - dalej len ,CSP*). Vypoved splnomocnenia pravnym zastupcom bola
sudu oznamena mailom zo 6. oktébra 2021, kedy z&roveri nadobudla vodi sudu uc€innost (porov. §
92 ods. 3 CSP). Ak pravna zastupkyna nedala Zalobcovi o termine pojednavania vediet a v dosledku



tohto Zalobca pojednavanie zme$kal, uvedené ide na tarchu tejto pravnej zastupkyne, pretoze konala
v rozpore s § 18 ods. 2 zakona ¢&. 586/2003 Z. z. o advokacii tym, Zze nepostupovala s odbornou
starostlivostou, a v pripade, Zze tymto konanim pravnej zastupkyne vznikla Zalobcovi $koda, ma pravo
nahradu tejto Skody od nej poZadovat.

5. Sud vo veci vykonal dokazovanie obozndmenim sa so v8etkymi predloZenymi listinnymi dékazmi,
a to zmluvou o buducej kupnej zmluve z 30. jula 2013, kipnou zmluvou o prevode vlastnictva bytu
z 12. augusta 2013, kupnou zmluvou z 12. augusta 2013, rozhodnutim Spravy katastra pre hlavné
mesto Slovenskej republiky Bratislavu z 2. septembra 2013 €. V XXXXX/XX, odstupenim od zmluvy z
9. septembra 2013, podacim listkom a kopiou obalky adresovanej Zalobcovi odovzdanej na postovu
prepravu 16. oktébra 2013, navrhom Zalovanej na zapis vlastnickych prav na zéklade odstupenia od
kupnej zmluvy z 9. septembra 2013 a 8. novembra 2013, vyzvou katastralneho organu Zalovanej na
zdokladovanie riadneho doru€enia odstupenia od zmluvy Zalobcovi z 25. septembra 2013, vyzvou
katastralneho organu Zalobcovi na vyjadrenie stanoviska Zalobcu k odstupeniu od zmluvy z 25.
septembra 2013, oznamenim katastralneho organu o nespésobilosti predlozenych listin na vykonanie
zaznamu do katastra z 24. oktdbra 2013, vyzvami katastralneho organu Zalobcovi na doplnenie podania
predloZzenim Zaloby o ur€enie neplatnosti odstupenia od zmluvy z 12. maja 2014 a 19. juna 2014,
vypisom z listu viastnictva &. XXXX pre katastralne uzemie Nové O., zapisnicou o vysluchu svedka p.
H. A., pripojenym spisom Okresného sudu Bratislava Ill vedenym pod spisovou znackou XXC/XXX/
XXXX a10C/67/2014, uznesenim Okresného sudu Bratislava lll z 9. januara 2014 &. k. 45C/283/2013-29
o nariadeni predbezného opatrenia Zalobcovi zdrzat sa nakladania s predmetnym bytom, rozsudkom
Okresného sudu Bratislava Ill z 28. novembra 2016 €. k. XXC/XX/XXXX-XXX v spojeni s rozsudkom
Krajského sudu v Bratislave z 28. novembra 2019 sp. zn XCo/XXX/XXXX o ureni vlastnickeho prava
Zalovanej k predmetnému bytu a ostatnym obsahom spisu, a zistil tento skutkovy stav:

6.1. Zalovana ako budlca predavajlica a zalobca ako buduci kupuijuci uzavreli 30. jula 2013 zmluvu
o buducej kupnej zmluve, ktorej predmetom malo byt uzavretie kipnej zmluvy o prevode vlastnickeho
prava k predmetnému bytu €. X nachadzajucom sa v bytovom dome so supisnym ¢islom XXXX na P.
ul. XX v N. s prislusnym spoluvlastnickym podielom na spolo&nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach
bytového domu a na zastavanom pozemku, zapisanom na liste vlastnictva & XXXX pre katastralne
uzemie D. O., obec N. - m. &. D. O., okres N. lll, za kipnu cenu 80 000 eur, ktorl sa zalobca zaviazal
splatit v dvoch splatkach, a to prvou splatkou vo vySke 5 000 eur v hotovosti alebo na ucet Zalovanej
do dvoch dni od podpisu zmluvy o buducej kiipnej zmluve a druhou splatkou vo vySke 75 000 eur z
prostriedkov hypotekarneho uveru. Zmluvné strany sa zaroveri dohodli, Ze navrh na vklad vlastnickeho
prava podaju bezodkladne po uhrade dohodnutej kupnej ceny.

6.2. Zalovana ako predavajlca a Zalobca ako kupujlci uzavreli 12. augusta 2013 ,Kapnu zmluvu o
prevode vlastnictva [predmetného] bytu“ v zmysle podmienok dohodnutych v zmluve o buducej kupne;j
zmluve z 30. jula 2013, teda za kupnu cenu 80 000 eur, av8ak s tym rozdielom, Ze kiipna cena mala
byt zo strany Zalobcu uhradena jednorazovo v plnej vySke na ucet uréeny Zalovanou z prostriedkov
hypotekarneho uveru do 15 dni od podpisu tejto kiipnej zmluvy.

6.3. Z ,Kupnej zmluvy® z 12. augusta 2013 vyplyva, Ze Zalobca a Zalovana sa dohodli na prevode
vlastnickeho prava k predmetnému bytu za kipnu cenu 14 500 eur. Na zaklade tejto ,verzie® kipnej
zmluvy bol rozhodnutim Spravy katastra pre hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislavu z 2.
septembra 2013 €. V XXXXX/XX povoleny vklad vlastnickeho prava k predmetnému bytu v prospech
Zalobcu.

6.4. Zalovana listom z 9. septembra 2013 oznamila Zalobcovi, Ze odstupuje od kipnej zmluvy
zapisanej do katastra nehnutelnosti ako ,Kupna zmluva V-XXXXX/XX zo dia XX.XX.XXXX*, a to z
doévodu porusenia kupnej zmluvy tym, Ze navrh na povolenie vkladu vlastnickeho prava do katastra
nehnutefnosti mal byt podany az po zaplateni kipnej ceny, priCom kupna cena nebola Zalovanej ani
s€asti uhradena.

6.5. Zalovana zaslala odstupenie od zmluvy Zalobcovi po$tou 16. oktébra 2013. Zalobca si uloZenu
zasielku na poste nevyzdvihol v odbernej lehote. Riadne doru€enie predmetného odstupenia od zmluvy
nebolo medzi stranami sporné.

6.6. Zalovana 9. septembra 2013 podala Okresnému uradu Bratislava, katastralnemu odboru navrh na
zapis vlastnickych prav na zaklade odstupenia od kupnej zmluvy, ktory bol zaevidovany pod Cislom
konania Z-XXXXX/XX. Katastralny organ listom z 25. septembra 2013 vyzval Zalovanu na zdokladovanie
dorucenia odstupenia od zmluvy Zalobcovi, na ktory Zalovana reagovala predlozenim képie podacieho
listka zo 16. oktdbra 2013. KedZe odoslanie odstupenia od zmluvy Zalobcovi bolo realizované az



po podani navrhu na zapis vlastnickeho prava, katastralny organ listom z 24. oktébra 2013 oznamil
Zalovanej, Ze jej navrhu nevyhovuje.

6.7. Zalovana 8. novembra 2013 opétovne podala uvedenému katastralnemu organu navrh na zépis
vlastnickych prav na zaklade odstupenia od zmluvy, ktory bol zaevidovany pod Cislom konania Z-XXXXX/
XX. Katastralny organ nasledne listom z 12. maja 2014 a 19. juna 2014 vyzval Zalobcu na vyjadrenie
k odstupeniu od zmluvy a v pripade jeho neakceptovania ho vyzval na predloZenie Zaloby o uréenie
neplatnosti odstupenia od zmluvy podanej na sude. Zaroven ho poudil, Ze ak v stanovenej lehote Zzalobu
nepredloZi, bude to povazovat za akceptaciu odstupenia od zmluvy.

6.8. Z pisomného vyjadrenia Zalovanej vyplyva, Ze o kipnej zmluve s uvedenou kupnou cenou 14 500
eur, na zaklade ktorej bol povoleny vklad vlastnickeho prava Zalobcu do katastra nehnutelnosti, sa
dozvedela az pri nahliadnuti do spisu vedenom na katastralnom organe 27. novembra 2013.

6.9. Zo zapisnice o vysluchu svedkyne H. A. v trestnej veci T.: P.-XXXX/X-VYS-BAX-XXXX MZ vyplyva,
Ze na zaklade zmluvy o opatrovani bola opatrovatelkou Zalovanej. Zalovana sa v lete 2013 rozhodla
predat’ svoj byt za cenu 80 000 eur, ktord odvodila od kupnej ceny susedného bytu, ktory sa v tom
gase predal za 89 000 eur. Zalovana so Zzalobcom ako zaujemcom o kiipu predmetného bytu podpisala
zmluvu o buducej kupnej zmluve v juli 2013, pri¢om jej uzavretie prebehlo tak, Ze najskér ju podpisala
Zalovana, a potom tuto zmluvu svedkyfia odovzdala Zalobcovi, ktory jej ju podpisanu vratil. Nasledne
sa Zalobca zadal zaujimat aj o podkrovie bytu, avdak ani jedna zo zmluvnych stran si od nej nenechala
vysvetlit, Ze podkrovie ako spolo&na Cast domu sa samostatne previest neda; Zalovana jej vyslovne
uviedla, Ze podkrovie bytu predat chce. 12. augusta 2013 bola so Zalovanou u notarky podpisat’ kiipnu
zmluvu s uvedenou kupnou cenou 80 000 eur. Po podpisani zmluvy zobrala Zalovanu na nakupy do
Polusu a telefonicky oznamila Zalobcovi, Ze kipna zmluva je podpisana. Zalobca za nimi prisiel do
Polusu, kde mu odovzdala podpisanu kipnu zmluvu a odisla kvéli pracovnym povinnostiam. Zalobca sa
ponukol, Ze Zalovanu odvezie domov. Zalovana jej neskor povedala, Ze so Zalobcom igli z Polusu este
raz k inej notarke, kde podpisala aj nejaké iné dokumenty, ktorych obsah jej nebol znamy, av3ak bola v
domneni, Ze ide o dodatok ku kiipnej zmluve s kipnou cenou 80 000 eur tykajuci sa podkrovia. Zalobca
Zalovanu v8ak ubezpecil, ze svedkyfia o vSetkom vie a nech teda dokumenty podpiSe. KedZe kiupna
cena nebola Zalovanej v lehote splatnosti zaplatena, v septembri 2013 nahliadla na internetovej stranke
katastra nehnutefnosti a zistila, Ze Zalovana uz nie je vlastnikom predmetného bytu. Po telefonickom
skontaktovani jej Zalobca uviedol, Ze kipnu cenu 80 000 eur vyplati v hotovosti, €o ale neurobil. Nasledne
sa so zalobcom osobne stretla, pricom ho vyzvala, aby od zmluvy odstupil a odovzdala mu potrebné
dokument. Zalobca s odstupenim od zmluvy Ustne suhlasil a odovzdavané dokumenty si prevzal avsak
s tym, Ze sa najskor o tom poradi s pravnikom. Zalobca sa od tohto stretnutia dal$ej komunikacii s fiou,
ako aj so Zalovanou vyhybal. Zaverom dodala, Ze Zalobca jej nikdy Ziadne peniaze nepozi€al a u Zalobcu
nikdy Ziadny dih nemala.

6.10. Z rozsudku Okresného sudu Bratislava Ill z 28. novembra 2016 €. k. XXC/XX/XXXX-XXX a
rozsudku Krajského sudu v Bratislave z 28. novembra 2019 sp. zn XCo/XXX/XXXX, ktorym bol rozsudok
okresného sudu potvrdeny ako vo vyroku vecne spravny, vyplyva, Ze pri uzavreti (podpise) kupnej
zmluvy s uvedenou kupnou cenou 14 500 eur Zalovana (ktord v uvedenom konani vystupovala v
procesnom postaveni Zalobkyne) bola Zalobcom umyselne uvedena do omylu, tykajucom sa podstatne;j
néleZitosti scudzovacej kupnej zmluvy, ktorou je kipna cena. Spornu kupnu zmluvu vyhodnotili ako
neplatnu, pretoZe jednak nebola preukazana vola Zalovanej uzavriet v ten isty defi kipnu zmluvu na
totoZnu nehnutelnost s tak obrovskou diferenciou ohladom kupnej ceny, a jednak Zalovana sa uspesne
dovolala relativnej neplatnosti spornej kipnej zmluvy samotnou Zalobou v uvedenom konani pre omyl,
ktory sudy vyhodnotili ako ospravedinitefny. Sudy preto urcili, Ze vlastni¢kou predmetného bytu, vratane
prisludného spoluvlastnickeho podielu na spoloénych €astiach, spolo&nych zariadeniach a zastavanom
pozemku, je Zalovana. Uvedené rozsudky nadobudli pravoplatnost’ 11. februara 2020.

7.1. Podfa § 37 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne, urcite a
zrozumitelne; inak je neplatny.

7.2. Podla § 49a Obcianskeho zakonnika pravny ukon je neplatny, ak ho konajuica osoba urobila v omyle
vychadzajucom zo skuto&nosti, ktora je pre jeho uskuto&nenie rozhodujuca, a osoba, ktorej bol pravny
ukon ur€eny, tento omyl vyvolala alebo o fiom musela vediet. Pravny ukon je takisto neplatny, ak omyl
tato osoba vyvolala umyselne. Omyl v pohnutke nerobi pravny ukon neplatnym.

7.3. Podla § 40a prvej a druhej vety Obcianskeho zakonnika ak ide o dévod neplatnosti pravneho ukonu
podla ustanoveni § 49a, § 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589 a § 701 ods. 1, povaZuje sa pravny ukon za
platny, pokial sa ten, kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti
sa nemOze dovolavat ten, kto ju sdm spdsobil.



7.4. Podla § 48 ods. 1 Obcianskeho zakonnika od zmluvy méZze uc€astnik odstupit, len ak je to v tomto
alebo v inom zékone ustanovené alebo u¢astnikmi dohodnuté.

7.5. Podla § 48 ods. 2 Obcianskeho zakonnika odstupenim od zmluvy sa zmluva od zadiatku zrusuje,
ak nie je pravnym predpisom ustanovené alebo u€astnikmi dohodnuté inak.

8. Predmet rozhodovaného sporu sa viaZze ku kupnej zmluve uzavretej medzi sporovymi stranami z 12.
augusta 2013 s ,dohodnutou® kiipnou cenou 14 500 eur, ktord nasledne bola prisluSnym katastralnym
organom zavkladovana do katastra nehnutelnosti.

8.1. Zalobca tvrdi, Ze tato kipna zmluva je platna a uginna, pretoze spifia véetky naleZitosti v zmysle
§ 588 a nasl. Obgianskeho zakonnika v spojeni s § 5 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov. Uviedol, Ze zalovana ,kupnu zmluvu podpisala dobrovolne, bez akéhokolvek
natlaku, pricom od zadiatku mala vedomost o obsahu kupnej zmluvy aj o vyske kupnej ceny”. Dalej
podotkol, Ze Zalovana ,nema ziadnu taku poruchu, ktora by jej branila si kipnu zmluvu prestudovat a
jej obsahu porozumiet®. Na odstupenie od tejto zmluvy zo strany Zalovanej preto nebol Ziadny pravny
ddvod.

8.2. Zalovana tvrdi, Ze pri uzavierani tejto spornej kiipnej zmluvy bola &o do kupnej ceny, ktorej vyska
80 000 eur bola pre fiu rozhodujucou podmienkou pre uzavretie zmluvy, uvedena do omylu imyselne
vyvolanym Zalobcom, a preto ju povaZuje od pociatku za neplatnu.

9. Prvym a zakladnym predpokladom opodstatnenosti zaloby o ur€enie neplatnosti pravneho ukonu,
ktory je sud povinny skumat ex offo (z iradnej povinnosti), je existencia naliehavého pravneho zaujmu
na pozadovanom uréeni v zmysle § 470 ods. 2 prvej vety CSP v spojeni s § 80 pism. ¢/ Ob¢&ianskeho
sudneho poriadku. Medzi sporovymi stranami existuje pravna neistota v tom, ¢i vbbec predmetna kipna
zmluva vyvolala pravne ucinky v podobe prevodu vlastnickeho prava k predmetnému bytu zo Zalovanej
na zalobcu a ak tieto pravne ucinky boli vyvolané, ¢i nadalej trvaju alebo zanikli v désledku odstupenia od
zmluvy zo strany Zalovanej. Z tohto teda mozno vyvodit, Ze Zalobca ma pravny zaujem na poZzadovanom
ur€eni a tento zaujem mozno vyhodnotit ako naliehavy, a to aj s poukazom na vyzvy katastralneho
organu na preukazanie neplatnosti odstupenia Zalovanej od spornej kipnej zmluvy.

10. V dalSom sud zameral svoj meritorny prieskum na skuto€nosti, €i spornéa kupna zmluva je skuto¢ne
platna a u€inna a ¢i odstupenie Zalovanej od tejto zmluvy je skutoéne neplatné.

11. V danom pripade je v prvom rade potrebné uviest, Ze otazkou, kto je skuto€nym vlastnikom
predmetného bytu po formalnom uzavreti spornej kupnej zmluvy z 12. augusta 2013, sa zaoberal
Okresny sud Bratislava Il vo veci vedenej pod spisovou znackou XXC/XX/XXXX a pravoplatne o nej
rozhodol rozsudkom z 28. novembra 2016 €. k. XXC/XX/XXXX-XXX v spojeni s rozsudkom Krajského
sudu v Bratislave z 28. novembra 2019 sp. zn 5C0/147/2017 tak, Ze tymto vlastnikom nadalej zostala
Zalovana, a to z dévodu absencie vaznej vOle Zalovanej spornu kupnu zmluvu uzavriet s uréenim
kupnej ceny vo vySke 14 500 eur. Sudy pre tento nedostatok véle vyhodnotili spornt kipnu zmluvu za
od pociatku neplatnu. Konajuci sud ma s ohfadom na princip jednoty a stability rozhodovacej €innosti
kompetentnych orgdnov v zmysle § 194 ods. 2 CSP povinnost na tieto rozhodnutia prihliadnut a v zasade
si uz neméze o tejto otdzke urobit sam vlastny zaver a posudit ju odliSne.

12. Pokial teda prislusné sudy vo vySSie spomenutych rozsudkoch pravoplatne uréili, Zze zalovana je
skuto€nym vlastnikom predmetného bytu, pretoZe kdpna zmluva s uvedenou kupnou cenou 14 500
eur je od pociatku (ex tunc) neplatna a na jej zaklade nemohlo byt prevedené vlastnicke pravo zo
Zalovanej na Zzalobcu, konajuci sud musi v rozhodovanom spore v zmysle § 194 CSP na tieto rozhodnutia
prihliadnut a z nich vychadzat. V prave totiZ plati zasada res iudicata pro veritate accipitur, teda vec
pravoplatne rozsudena sa prijima za pravdivu, a preto ak raz bolo pravoplatne rozhodnuté, Zze Zzalovana
na zaklade tejto spornej kipnej zmluvy nestratila vlastnicke pravo k predmetnému bytu, potom z logiky
veci neméze byt tato sporna kdpna zmluva platna a Gu&inna. Z tohto dévodu bolo potrebné Zalobu v Casti
o urCenie platnosti a uginnosti kupnej zmluvy s uvedenou kdpnou cenou 14 500 eur ako neopodstatnenu
zamietnut.

13.1. A dalej, pokial prislusné sudy vo vy3sie spomenutych rozsudkoch pravoplatne urcili, Ze sporna
kupna zmluva s uvedenou kupnou cenou 14 500 eur je ako pravny ukon od pociatku (ex tunc) neplatna,
a teda Ze na jej zaklade nevznikli Ziadne pravne U€inky a v podstate neexistuje, tym skér (a fortiori)
nemdzu existovat ani Ziadne dalSie na fiu nadvazujuce alebo z nej vychadzajuce pravne ukony,



vratane odstupenia od takejto ni€otnej (domnelej) ,zmluvy“, pretoze im chyba predmet (obsah), ku
ktorému ma zamyslana zmena prav a povinnosti smerovat, a takisto ich treba povazovat len za ni¢otné
(domnelé). Slovensky pravny poriadok ale nepozna osobitni kategériu neexistentnych (ni¢otnych)
pravnych ukonov, t. j. nedkonov (non negotium), ale tato kategéria podla platného prava (de lege
lata) splyva s kategériou neplatnych pravnych ukonov (negotium nullum). To znamena, Ze neexistentny
ukon (ukon, ktory neexistuje) sa zaroven povaZuje za neplatny tkon. Cize predmetné odstipenie od
neexistujucej kupnej zmluvy, ktoré je v tom dosledku rovnako neexistujuce, sa podla platného prava
povazuje tiez za neplatné. Sud vSak napriek tomu Zalobe v €asti o uréenie neplatnosti odstupenia od
zmluvy nemohol vyhoviet, a to prave kvéli uvedenému teoreticko-pravnemu charakteru tohto odstupenia
- teda Ci ide o ukon ,len“ neplatny (pretoZe Zalovana nemala ziadny zdkonny dévod od zmluvy odstupit),
alebo o ukon, ktory je neplatny v désledku toho, Ze neexistuje. Zalobca vychadzal z nazoru, Ze sporna
kupna zmluva je existujuca (a zaroven platna a U¢inna) a Zalovanu Ziadna skuto&nost neopravriovala od
tejto zmluvy platne odstupit. Z vykonaného dokazovania v prejednavanej veci ale vyplynulo, Ze sporna
kupna zmluva je neexistujuca - t. j. nikdy nevznikla, a preto nemozno (platne ani neplatne) odstupit od
nieCoho, €o neexistuje. Ak by sa sud stotozZnil s argumentéciou Zalobcu, zarover by to znamenalo, Ze
uréenim neplatnosti odstupenia od zmluvy sud implicitne deklaruje, Ze sporna kipna zmluva je platna a
ucinna, €o je ale v rozpore s vysledkami vykonaného dokazovania.

13.2. Inak povedané, ak sporna kupna zmluva z pravneho hfadiska (de iure) nikdy nevznikla, logicky
nemozno od nej ani odstupit. Z toho dalej vyplyva, Ze ak sporna kupna zmluva neexistuje, logicky
neméze existovat ani odstupenie od nej (pretoze niet od ¢oho odstupit). A ak teda neexistuje odstupenie
od spornej kupnej zmluvy, potom v konani chyba predmet, o ktorom sud ma rozhodnut. Z tohto dévodu
bolo potrebné Zalobu aj v €asti o uréenie neplatnosti odstupenia od kipnej zmluvy z 9. septembra 2013
ako neopodstatnenu zamietnut.

14. K uvedenému sa Ziada eSte dodat, Ze ,odstlpenie“ Zalovanej od ,kupnej zmluvy“ malo zvratit
nespravne zapisany pravny stav vlastnickych pomerov v katastri nehnutefnosti na zaklade takejto
niCotnej ,kupnej zmluvy“ a zamedzit' pripadnej Skode na jej majetku Zalovanej, ktora mohla v désledku
tohto nespravneho zapisaného pravneho stavu vzniknut. Stav zapisany v katastri nehnutefnosti na
zaklade rozhodnutia prislusného katastralneho organu z 2. septembra 2013 - ako bolo sudom zistené -
bol v rozpore s objektivnou skuto€nostou, preto mozno konanie Zalovanej ,odstupit“ od spornej ,kupne;j
zmluvy“ povazovat za legitimne na ochranu svojho majetku. AvSak uvedené ni¢ nemeni na tom, Ze ak
je sporna kupna zmluva neexistentna, neexistentné je aj odstupenie od nej, ktoré svojim obsahom na
fu nadvazuje.

15. Sumarizujuc uvedené, na zéklade vykonaného dokazovania sud dospel k zaveru, Ze Zaloba Zalobcu
je v celom rozsahu nedbvodna, a preto ju zamietol.

16. O trovach konania sud rozhodol podia § 262 ods. 1 v spojeni § 255 ods. 1 CSP. Zalovana mala
v konani plny Uspech, preto jej proti netispesnému Zalobcovi vznikol narok na nahradu trov konania v
plnom rozsahu. O vySke nahrady trov konania Zalovanej rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
tohto rozsudku samostatnym uznesenim (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie v lehote 15 dni od jeho doru€enia na Okresnom sude
Bratislava Ill. Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (1. j. ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, €o sa nim sleduje, podpis a spisova znacka) 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, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze
a) neboli splnené procesné podmienky,



b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala 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, pretoze 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.

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

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.



