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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Daniely Babinovej a sudcov
JUDr. Mariany Muranskej a Mgr. MiloSa Koleka, v pravnej veci zalobcu: G.. U. H., nar. XX.XX.XXXX,
bytom Q. XX, F., pravne zastipeného ADVOKATSKA KANCELARIA VALO & PARTNERS, s.r.o.,
Konstantinova 3, PreSov, proti zalovanym 1. H.. U. Q., nar. XX. XX.XXXX, bytom N. XX, Q. 0., 2. Y. Q,,
rod. F., nar. XX. XX.XXXX, bytom P. XX, D., obaja pravne zastupeni JUDr. Petrom JonaSom, advokatom,
M. R. Stefanika 3293/29, TrebiSov, o zaplatenie 44 925 Eur s prisl., o odvolani Zalobcu proti rozsudku
Okresného sudu PreSov €. k. 17C/228/2010-444 zo dna 03. 04. 2019, jednohlasne takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok okrem vyroku |.

Priznava zalovanym v 1/ a 2/ rade narok na nahradu trov odvolacieho konania vo vztahu k zalobcovi
v rozsahu 100%.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie rozhodol nasledovne:
I. Konanie o zaplatenie 21 541,40 eura zastavuje.
II. V prevySujucej Casti zalobu zamieta.

lll. Zalovaniv 1.a2.rade maju narok nanahradu trov konania vogi Zzalobcovi v rozsahu 100%, o
vySke ktorych bude rozhodnuté po pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym uznesenim.

V. Zalobcaj e p ovVvinny zaplatit znalcovi Ing. F. Q., P. 7, XXX XX F. a znalcovi G.. W. S., M. 2,
XXX XX H., znale€né v rozsahu 100 %, o vyske ktorého bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po
pravoplatnosti tohto rozsudku.

2. Svoje rozhodnutie odévodnil ust. § 3 ods. 1, § 100 ods. 1, 2, § 107 ods. 1 az 3, § 129, § 130 ods. 1
az 3,§451 ods. 1, 2, § 456, § 457, § 580, § 5810ds. 1 aZz 4 Obdlianskeho zakonnika. Zarover pouzil aj
ust. § 144, § 145 0ds. 1 az 3 a § 146 ods. 1, 2 CSP.

3. V dbévodoch rozhodnutia uviedol, Ze nebolo sporné medzi stranami, ze dia 23. 07. 1999 bola uzavreta
kupna zmluva medzi Zalobcom, ako predavajucim a Zalovanymi ako kupujucimi. Za stanovenych
podmienok, kde bola dohodnuta kipna cena v dvoch splatkach a doba uzivania nehnutelnosti bezplatne
zo strany Zalobcu, do ¢asu, kym nebude uhradena Zalovanymi druha splatka kupnej ceny. TieZ poukéazal
nato, Ze medzi stranami sporu prebehli viaceré konania na Okresnom sude v PreSove, kde v jednom
konani sa domahal Zalobca ur€enia neplatnosti kipnej zmluvy pod sp.zn. 7C/137/2006 a urcenia, Ze



je vlastnikom tejto nehnutelnosti, kde uspedny nebol a rozsudok je pravoplatny. Zaroveri sa domahal
tiez vratenia finanénych prostriedkov, ktoré Zalovani 1/, 2/ pozi€ali Zzalobcovi v konani pod sp.zn.
11C/147/2006, kde sa sud prvej inStancie vyporiadal aj s otazkou doplatku druhej splatky kipnej ceny,
konstatujuc konkrétne obdobie, kedy doslo k tomuto ukonu a to zapoditanim vzajomnych pohladavok a
rovnako toto konanie je pravoplatne skon&ené. Zalobca bol vyzvany Zalovanym v 1/ rade 14. 05. 2006 na
vypratanie rodinného domu a vystahovanie hnutelného majetku, odovzdanie klt€ov, ¢o sa v8ak nestalo.
V juni 2009 Zalovany vymenil zamky na rodinnom dome a vyzval Zalobcu na prevzatie hnutefnych veci.
Spornou otazkou medzi stranami sporu bolo, &i doSlo k platnému zapocitaniu druhej asti kipnej ceny
vo vySke 75 500 Sk,-. Sud prvej instancie dospel k zaveru, Ze doSlo k uhrade tejto druhej splatky ako to
vyplyva aj z pripojeného spisu Okresného sudu PreSov sp.zn. 11C/147/2006. Dospel k zaveru, Ze ku driu
21.12. 2012 nastali u€inky kompenzacného prejavu zo strany Zalovaného vo vztahu Zalobcovi a tym aj
k uhrade druhej €asti kupnej ceny. Tym aj skoncilo pravo z €&l. 6 ods. 1 kiipnej zmluvy, Ze mohol Zalobca
bezplatne uzivat rodinny dom. Preto sa sud prvej instancie vyporiadaval s tvrdenou dobromysefnostou
Zalobcu, Ze dom uZival ako vlastny a realizoval v iom aj investicie. Z listinného dékazu LV XXXX,
kat.uz. F. vyplyva, Ze vlastnikmi tohto domu boli na zaklade kupnej zmluvy zapisani Zalovani v 1/ a 2/
rade, ktori nehnutefnost’ mali v BSM. Rovnako Zalobca nebol uspeSny v konani o neplatnost’ kupne;j
zmluvy a urlenie vlastnickeho prava, ktoré sa skoncilo pravoplatne. Sudy sa vyporiadavali v minulom
obdobi aj s otdzkou doplatku kipnej ceny a zapoditania vzajomnych pohfadavok medzi stranami sporu.
Preto sud prvej instancie dospel k zaveru, Ze po¢nuc junom 2006, kedy uz bolo zrejmé, Ze narok na
doplatok kupnej ceny bol vyporiadany zo strany Zalovanych, Zalovany v 1. rade vyzval Zalobcu na
vypratanie nehnutelnosti a prevzatie veci. Zalobca stratil dobromyselnost o tom, Ze je opravnenym
drzitefom tejto nehnutelnosti. Bolo vypracované znalecké dokazovanie v konani na vySku investicii,
kedZe Zalobca k Zalobe predlozil znalecky posudok G.. F. Q. €. 80/2009, kde Zalovana strana nesuhlasila
s tym, Ze Zalobca investoval do tejto nehnutelnosti. V koneénom désledku z tychto posudkov, kde aj G..
W. S. vychadzal zo znaleckého posudku G.. Q. sa ustalilo, Ze obdobie, v ktorom doslo k zhodnoteniu
alebo investicii do tejto nehnutefnosti bol koniec roka 2003. Preto dospel sud prvej indtancie k zaveru,
Ze najneskér v juni 2006, kedy bola preukazatelne Zalobcovi doru€ena Zaloba, v ktorej sa domahal
Zalovany zapoc€inania s ohladom aj na cely kontext kipnej zmluvy, priatelsky vztah medzi stranami
(konanie pred Okresnym sudom PreSov sp.zn. 11C/147/2006) je tym obdobim, od ktorého uz nemozno
povaZovat Zalobcu za dobromysefného a opravneného drzitela tejto nehnutelnosti. Sud prvej inStancie
konstatoval, Zze dévodom na investiciu do cudzej veci je aj ustha dohoda medzi vlastnikom nehnutelnosti
a nevlastnikom. Poukazal na rozhodnutie Vrchného sidu v Prahe sp.zn. 1Cdo/74/1993. Tento pravny
dovod odpadne, len ¢o vlastnik nehnutefnosti tento svoj prisfub odvola. Tuto pravnu vetu aplikoval
sud prvej inStancie aj na danu vec, kedZe aj ked existovala dohoda o uzivani nehnutelnosti medzi
Zalobcom a Zalovanymi a Zalobca dufal, Ze bude realizovat’ aj pravo spatnej kupy to sa vSak nestalo.
To, Ze odpadol tento pravny dévod, sa dozvedel zalobca v juni 2006 a od toho obdobia za¢ala plynat
dvojro€na subjektivna premi€acia lehota, v ktorej mal uplatnit Zalobca narok na vydanie bezdévodného
obohatenia. Zaloba bola podana na sude az 07. 09. 2009 &ize po subjektivnej premli¢acej dobe. Preto
povazoval za nepreukazané, Zeby realizoval Zalobca rekon$trukciu rodinného domu po obdobi jun 2006,
napriek vysluchu svedka U. O., kedZe v znaleckom posudku G.. S. je uvedené, Ze nemozno zistit presnu
rekon$trukciu domu a z predloZeného posudku G.. Q. je jasné, Ze mal déjst k tomuto v r. 2003. Dokazy
o nakupe materialu, ktorym realizoval tvrdené opravy alebo investicie v r. 2007 neboli predlozené. V
tejto suvislosti citoval rozhodnutie Najvy$sieho sudu Ceskej republiky 25Cdo/355/2001, Ze je dblezité pri
takomto posudeni preml&ania pri vynaloZenych investicii do cudzej nehnutefnosti bez pravneho dévodu
nie to, kedy dbjde k vyprataniu nehnutelnosti, ale kedy bola vykonana investicia. Od tohto obdobia je
potom zrejme, Ze vznika narok na vydanie vy3ky investicie. Judikat €. 106/03 v konani NajvysSieho
sudu Slovenskej republiky pod sp.zn. MCdo/2/2001, na ktory Zalobca poukazal, nie je aplikovatelny na
toto konanie, kedZze v danom rozhodnuti iSlo o inG pravnu situaciu a to narok opravneného drzitela na
nahradu nakladov, ktoré uc¢elne vynaloZil na vec po¢as opravnenej drzby. V tomto pripade nebolo mozné,
aby si uplatnil tento narok voci vlastnikovi veci opravneny drzitel skér, ako dbjde k vrateniu veci. V tomto
pripade v3ak nepovazoval sud prvej inStancie Zalobcu po juni 2006 za opravneného dobromyselného
drzitela nehnutefnosti a z tohto dévodu, tym, Ze Zalobca nekonanim predlZoval obdobie vystahovania
sa z domu vedome a umyselne si mohol tak predlzovat plynutie preml&acej doby. Z domu sa odstahoval
nedobrovolne po vymene zamku. Z toho vyplyva, Ze tato situacia nie je totozna s predlozenim judikatom.
Sud prvej indtancie sa zaoberal vznesenou namietkou premi€ania aj z pohfadu dobrych mravov. V tejto
suvislosti konstatoval, Ze intitut premiCania sleduje ciel €elit vzniku a existencii dlhotrvajucich prav
a povinnosti, ¢asto sprevadzanych aj ich ur€itou nejasnostou, neistotou a pochybnostou. Premi¢anie
je institut, ktory vlastne zabezpecuje, aby dlznik nebol po ¢asovo neobmedzenu dobu vystaveny zo



strany veritela, hrozby podania Uuspesnej Zaloby. Obc&iansky zakonnik zdérazruje pri dobrych mravoch
aj vlastné pric¢inenie subjektov, u ktorych ide o ochranu ich prav, aby predovsetkym oni sami sledovali
svoje subjektivne prava a robili také kroky, aby nedos$lo k po$kodzovaniu tychto prav. Zalobcovi ni¢
nebranilo uplatnit’ v€as svoj narok s tym, Ze Zalovani naopak vzniesli namietku premli&ania v odpore proti
platobnému rozkazu, teda hned pri svojom prvom kroku, ktory bol k dispozicii. Zalobca sa tiez branil tym,
Ze medzi sporovymi stranami existoval ndjomny vztah. Tu sud prvej inStancie poukazal nato, Ze sém
Zalobca vo vypovedi na pojednavani uvedené tvrdenie poprel. Preto sa blizSie touto argumentaciou sud
prvej indtancie ani nezaoberal. Z uvedenych dévodov zamietol narok Zalobcu v prevysujucej Easti, Cize
okrem tej sumy, ktoru zobral spat v priebehu konania. Vo vztahu k namietke Zalobcu, Ze sud po vyhlaseni
dokazovania za skon&ené pokracoval v konani, ked zistil, Ze predvolany znalec stél pred pojednavacou
miestnost'ou a bol pritomny, len nevosiel do pojednavanej miestnosti pri vyvolani veci, sud prvej inStancie
poukazal nato, Ze vyhlasenie uznesenia Ze je dokazovanie skon&ené je procesnym postupom sudu a
je to procesné rozhodnutie, ktoré nebrani tomu, Ze sud prvej inStancie alebo konajuci sud méze zrusit
toto rozhodnutie a poukazal na komentar k Civilnému sporovému poriadku autorov: Stevéek, Ficova,
Baricové a spol. C.H.Beck 2006 str.6, 7, 8. Preto tuto namietku povaZoval za nedévodnu. Vyrok o trovach
konania a trovach Statu odévodnil ust. § 255 ods. 1,2, § 256 ods. 1, § 258 ods. 2, § 259 a § 262 ods. 1,
2 CSP. Vychadzal s uspechu v konani a v naroku tatu nato, Ze ma aj stat aj u€astnik narok na nahradu
trov vo&i neuspenému ucastnikovi.

4. Proti tomuto rozsudku v zakonom stanovenej lehote podal odvolanie Zalobca. Namietal, Ze konajuci
sudca si neosvojil vysledky dokazovania vykonané pred sudkyrfiou U.. B. X.. Takymto nevhodnym
postupom neboli odstranené rozpory v tvrdeniach u€astnikov. Hlavnym dévodom zamietnutia naroku
Zalobcu bol bod 51 oddvodnenia rozsudku, kde uvadzal svoje zavery, pre€o nebolo mozné aplikovat
narok uplatneny zalobcom judikat &. 106/2003, rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky M Cdo
2/2001. Zalobca nesuhlasi zo zavermi sidu prvej indtancie, nadalej uvadza, Ze sa citil byt vlastnikom, z
domu odstahoval sa nedobrovolne a nemozno z vykonaného dokazovania dospiet k zaveru, Ze od juna
2006 nebol dobromyselnym drzitelom nehnutelnosti. Sud prvej inStancie odmietol posudzovat narok
podla § 131 ods. 2 OZ. Tym bolo porusené Zalobcovo pravo na sudnu ochranu a bol diskriminovany.
Uviedol, v akom rozsahu je mozné uplatiiovat bezdévodné obohatenie podla ust. § 451 az § 459
OZ. Z toho dbévodu sa domnieva, Zze sud prvej indtancie pochybil, ak narok Zalobcu neposudzoval
ako bezdbévodné obohatenie, ale diskvalifikoval ho na neopravnenu drzbu. Sud prvej instancie po
vykonanom dokazovani nemal sa sustredit' len na neopravnenu drzbu, ale mal posudzovat tento narok
len z titulom naroku opravneného drzitela. Zo znaleckého posudku vyplynulo kofko vynaloZil Zalobca na
rekonstrukciu rodinného domu, o &om svedcia zavery nie len G.. W. S., ale aj G.. F. Q.. Podla Zalobcu
mal sa posudzovat narok aj v intencidch ust. § 663 az § 667 OZ. Bolo zrejme, Ze za akych podmienok
bol dohodnuty vztah medzi Zalobcom a Zalovanymi, medzi inym bezodplatne uZivat tuto nehnutelnost
a dokonca od tejto zmluvy jednostranne odstupit. Zalovani v 1/, 2/ rade suhlasili s tym, aby vykonaval
po dobu uZivania nehnutelnosti Zalobca stavebné prace, s tym, Ze pokial ide o zabudované veci, je
potrebné rozhodovat o naroku protihodnoty. Citoval tiez § 3 ods. 1 OZ a aplikaciu dobrych mravov na
vztahy medzi Zalobcom a Zalovanymi. Odévodrioval to tym, Ze Zalobca mal zaujem o pravo spatnej
kupy no za tu cenu, za aku kupoval Zalovany v 1/ a Zalovana v 2/ rade rodinny dom, s ¢im uz ale
oni nesuhlasili. Konkludentne bolo dohodnuté medzi u€astnikmi, Ze Zalobca méze nadalej bezplatne
uzivat' tuto nehnutefnost’ a Ciastocne na uzivatelny stav ju i zhodnocovat. Zo strany Zalovanych v 1/
a 2/ rade iSlo len o ziskuchtivy umysel, kedZe predmetna nehnutefnost’ bola uz v priebehu sudneho
konania predana viacerym kupujucim, t.z, Ze Zalovani v 1/ a 2/ rade nikdy nemali zaujem splinit’ svoj
zavazok podfa kupnej zmluvy, ktord medzi sebou uzavreli. Nehnutefnost’ Zalobca uZival na zaklade
dohody opravnene. Dokonca je potrebné aplikovat’ aj ustanovenia Ob&ianskeho zédkonnika o najme, kde
vlastne je zrejme, ako je mozné tento najomny vztah skonéit, ak nie je podana Zaloba na vypratanie, Ze
sa obnovuje ngjomna zmluva za tych istych podmienok na dobu, aka bola dohodnuta pred pévodnou
najomnou zmluvou. Zalovani v 1/ a 2/ rade skoro 10 rokov akceptovali bezplatné uzivanie rodinného
domu Zalobcom a tieZ akceptovali zhodnotenie tohto rodinného domu. Dom nebol uzivaniaschopny
preto, ak chcel tam riadne Zit' a byvat, musel zabezpegit rekonstrukciu tohto domu. Naklady predstavuju
podla znaleckého posudku 23 483,06 Eur a na tom aj trva. Citoval opat rozhodnutie Najvy3sieho sudu
Slovenskej republiky pod sp.zn. M Cdo/2/2001. Napriek tomu, Ze bezplatné uzivanie rodinného domu
Zalobcom malo byt ukonéené do juna 2006, avSak zalovani v 1/ a 2/ rade, ako vlastnici rodinného domu,
konkludentne suhlasili s tym, aby rodinny dom uzival az do juna 2009, potom uz uzivacie pravo Zalobcu
nadobudlo najomny charakter. Tento vztah trval 10 rokov a az po ukon&eni ndjomného vztahu je mozné
zacat pocitat preml€aciu dobu. Narok Zalobcu, ktory bol uplatneny na sude, neméze byt premi¢any. Je



v rozpore s dobrymi mravmi, aby sa spravanie Zalobcu posudzovalo, ako neopravnena drzba rodinného
domu, bez naroku na zaplatenie nakladov na zhodnotenie rodinného domu. Ak tieto naklady, ktoré
Zalobcovi vznikli, sid neakceptoval, porusil tak zakon. Zaroven si Zalobca uplatnil i narok na oslobodenie
od platenia stdnych poplatkov, lebo spifia podmienky podla § 254 CSP. O trovach konania méa byt
rozhodnuté tak, Ze prizna sa Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

5. Ktomuto odvolaniu sa vyjadrili aj Zalovani v 1/ a 2/ rade. Vo svojom vyjadreni uviedli, Ze sa stotoZfuju
s rozhodnutim sudu prvej inStancie v celom rozsahu a preto navrhuju, aby bol rozsudok sudu prvej
indtancie, ako vecne spravny potvrdeny a bol im priznany narok na nahradu trov konania. Poukézali na
obsah odvolania Zalobcu, ktory bolo mozné rozdelit na viaceré €astit.j. zmato&nost a nepreskumatelnost
odvolania, preml¢anie, bezdévodné obohatenie, dobromyselna drzba, investicie resp. zhodnotenie a
najomny vztah. Vo vztahu k $pekulativnemu nadobudnutiu rodinného domu za stranu Zalovanych v 1/
a 2/ rade, toto tvrdenie Zalobcu odmietaju. Boli vlastnikmi domu a mohli s nim nakladat’ podla svojej
véle. Naviac sa v priebehu tohto konania rozviedli a bolo potrebné z ich strany tieto veci vyporiadat.
Narok Zalobcu povaZzuju za preml€any, cit. ust. § 107 ods. 1 OZ a to, do akej lehoty je mozné Ziadat o
vydanie bezdévodného obohatenia. Podla zaverov znalca G.. F. Q. boli investicie vykonavané v r. 1999
az 2002. Z toho dovodu zacala plynut preml€acia lehota najneskdr od 01.01.2003 a uplynula 31. 12.
2004. Citovali rozhodnutie Najvyssieho sudu Ceskej republiky sp.zn. 25Cdo/355/2001, kde sa zaoberaju
preml¢anim a zacatim tejto lehoty pri investicidch vloZzenych do cudzej nehnutefnosti, bez pravneho
dovodu. Tento judikat je citovany aj vo velkom komentari Obgianskeho zakonnika autora: G. C. a kol.,
str. XXX, diel I. Dékazné bremeno vo veci tvrdenych okolnosti zo strany Zalobcu bolo na fiom, Zalovani
v 1/ a 2/ rade sa domnievaju, Ze toto dékazné bremeno neuniesol. Sudne konanie bezi uz 9 rokov no
nie je stale jasné €oho, sa Zalobca doméha. Je zrejme, Ze ide asi o bezdévodné obohatenie z titulu
investicii do nehnutefnosti, ktora bola vlastnictvom Zalovanych a ktoru Zalobca uzival. Je potrebné uviest
to, Zze po istu dobu Zalobca opravnené nehnutelnost uzival, az do doby, kedy nebola splatena kipna
cena za tuto nehnutelnost. K uplnému splateniu doslo vzajomnym zapo&tom. Tym aj narok Zalobcu na
doplatok kupnej ceny zanikol. Okresny sud v PreSove v konani pod sp.zn. 11C/147/2006 sa k tomuto
vyjadril a vec je uz pravoplatne skon€ena. Pokial Zalobca tvrdi, Ze doslo k vzniku najomného vztahu,
Zalovany sa domnievaju, Ze tomu tak nikdy nebolo. Pri ndjomnej zmluve sa prenechava vec za odplatu
najomcovi, pricom Zalobca nikdy najom neplatil a podmienky uzZivania tejto nehnutefnosti boli dohodnuté
v kiipnej zmluve. Pokial tvrdi Zalobca, Ze investoval do sporenj nehnutelnosti ako dobromyselny drzitel,
v tejto suvislosti je potrebné poukazat na § 130 ods. 3 OZ. Rozsah investicii, vratane opravy celej
strechy, ktoru tvrdi Zalobca je stavebnou Upravou, na ktoru je vyZadované stavebné povolenie, ktorym
Zalobca nedisponuje a nebolo vydané ani na meno Zalovanych. Rovnako vypocet, z ktorého vychadzal
Zalobca pri tom, Ze Ziadal vydat isti sumu, ako hodnotu, ktora mala byt zhodnotenim nehnutefnosti, sa
Zalovani v 1/ a 2/ rade domnievaju, Ze nebolo mozné postupovat tak, ako to urobil Zalobca. Vychadzal zo
znaleckého posudku G.. U. X. zr. 1998, potom zo znaleckého posudku G.. F. Q. zr. 2009 a jednoduchym
odpoc¢tom mal mat narok na tato hodnotu. Je potrebné vSak poukazat nato, Ze cena nehnutelnosti v r.
1998 bolo stanovovana inak a nie trhovo. Znalecky posudok z r. 2009 bolo uz potrebné zvaZovat trhovu
hodnotu nehnutelnosti s rozdielom 11 rokov. Od tychto dvoch znaleckych posudkov uréite nemozno
postupovat pri vypocte hodnoty investicii, ako to urobil Zalobca. Naviac Zalovani v 1/ a 2/ rade nadale;j
trvaju nato, Ze nedali suhlas k investovaniu do tejto nehnutefnosti a Zalobcovi bolo zrejme, Ze ma narok
uzivat tito nehnutelnost iba do&asne. Zalobca v prvych fazach stidneho sporu Ziadal vydat zhodnotenie
spornej nehnutelnosti, neskor a aj v su€asnosti sa doZaduje priamych investicii. Tuto zmenu nijakym
spbsobom neoddvodnil. Z toho je mozné usudit, Ze nevidi rozdiel medzi zhodnotenim a priamymi
investiciami. Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze Zalobca nepreukazal ani vy8ku zhodnotenia, ani
vysku investicii.

6. K tomuto vyjadreniu sa vyjadril Zalobca. Uviedol, Ze nesuhlasi s namietkou Zalovaného, Ze cely jeho
narok je premlcany. Poukdzal na ust. § 107 ods. 3 OZ a v celom rozsahu na dévody, ktoré uvadzal
v svojom odvolani z 18. 04. 2019. Ak su ucastnici neplatnej alebo zrudenej zmluvy povinni navzajom
si v8etko vratit, ¢o podla nej dostali, prihliadne sud na namietku premli€ania len vtedy ak by aj druhy
ucastnik mohol premi€anie namietat suvislosti s posudzovanym pripadom citoval odévodnenie rozsudku
Okresného sudu v PreSove 9C/93/2011, ktory sa zaoberal obdobnou pravnou problematikou. Zalovany
klame, Ze nemal vedomost o tom, Ze Zalobca rekonstruoval dotknutd nehnutelnost. Naopak, nikdy mu
nezakazoval zhodnotit' tito nehnutelnost. Pravo najmu vzniklo Zzalobcovi v zmysle &l. 6 ods. 1 Kupnej
zmluvy. Preto povazoval namietky Zalovaného uvadzané vo vyjadreni za pravne irelevantné.



7. Krajsky sud v PreSove, ako sud odvolaci prejednal rozhodnutie, ako aj konanie, ktoré mu predchadzalo
v zmysle zasad uvedenych v ust. § 378, § 379 a § 380 CSP a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu nie
je dévodné. Sud prvej inStancie dosledne zistil skutkovy stav a vec aj spravne pravne posudil. Na tychto
skutkovych a pravnych zaveroch sa ni¢ nezmenilo ani v §tadiu odvolacieho konania.

8. Dfa 23.07.1999 bola medzi zalobcom ako predavajucim a Zalovanymi ako kupujucimi uzatvorena
kupna zmluva, predmetom ktorej bol rodinny dom &. sup. XXXX vratane parcely €. XXXX/X zapisané
na LV & XXXX k.u. F., ktoré sa nachadzaju v F. na ulici X. €. XX. Prevadzand nehnutefnost je
zapisana na LV €. XXXX k.U. F. a to rodinny dom sup.€. XXXX vratene parcely XXXX/X o vymere
XXX m2, pricom tato nehnutelnost bola podrobne opisana v znaleckom posudku €. XXX/XX zo dna
XX XX XXXX vypracovanym znalcom G.. U. X. a bola ocenend na sumu 975 500 Sk. Kudpna cena
bola dohodnuta na 975 500 Sk. V zmysle kupnej zmluvy bola prva splatka vo vySke 900 000 Sk
zaplatena do ruk predavajuceho ihned pri podpise zmluvy, o ugastnici potvrdili svojimi vliastnoruénymi
podpismi na zmluve a druha splatka vo vySke 75 500 Sk mala byt vyplatena kupujucimi do ruk
predavajuceho najneskér do 30.12.1999. V &asti VI. Prechodné ustanovenia sa kupujuci zaviazali, Zze az
do doby uplného splatenia dohodnutej kupnej ceny ponechaju do bezplatného uzivania predmet kupy
predavajucemu a suhlasia s tym, Ze po nadobudnuti vlastnictva k predmetu kipy v pripade potreby
predavajuceho, tento daju do zalohy podla § 151b Obc&ianskeho zakonnika na zabezpecenie pohladavky
zalozného veritela predavajuceho so zriadenim zaloZzného prava na predmetné nehnutelnosti pre ucely
ziskania pefiaznej pozitky pre predavajuceho. Ugastnici sa dohodli, Ze do 30.11.2002 predavajuci ma
pravo jednostranne odstupit' od platnosti tejto zmluvy s u€inkami zruSenia vkladu vlastnickeho prava v
neprospech kupujucich a to z tychto dévodov:

a/ pokial kupujuci v lehote splatnosti podla ¢l. lll. ods. 2 zmluvy nezaplatia €o i len jednu splatku na
zaplatenie kupnej ceny,

b/ pokial kupujuci neumoznia predavajucemu uzivat predmet kupy podla ¢l. VI ods. 1 zmluvy, resp.
pokial mu budu branit’ v tomto uzivani,
¢/ pokial kupujuci neumoznia zriadit' zalozné pravo na predmet kupy podfa €l. VI. ods. 1 zmluvy.

Ugastnici sa dohodli, Ze kupujici maju pravo jednostranne odstupit od platnosti tento zmluvy, pokial v
lehote do 30.11.2011 zistia také podstatné vady predmetu kupy, ktoré brania jej riadnemu uZivaniu a to
najma poruchy statiky stavby, nedostato&né hydroizolacie, zosuv pddy a pod. Ugastnici sa dohodli, Ze
predavajuci ma v lehote najneskér 30.11.2002 predkupné pravo podla § 602 Obcianskeho zakonnika
na predmet tejto zmluvy za kupnu cenu podla tejto zmluvy.

9. Zo znaleckého posudku €. XXX/XX vypracovaného G.. U. X. vyplyva, Ze cena predmetného rodinného
domu ku driu 16.09.1998 bola 975 500 Sk. Z nalezovej €asti znaleckého posudku vyplyva, Ze ide o
dvojpodlazny nepodpivni€eny objekt Clenitého pddorysu bez miestnosti v podkrovi, je samostatne stojaci
v mestskej individualnej zastavbe. Objekt nie je pravidelne uzivany, €o sa prejavuje na jeho stave. Na
objekte sa robia rekonstrukéné prace.

10. Zo znaleckého posudku €. 80/2009 vypracovaného G.. F. Q. vyplyva, Ze vySka zhodnotenia
nehnutefnosti v désledku rekons$trukcie a nadstavby realizovanej Zalobcom po roku 1998 je 23
428,77 eura. Zo znaleckého posudku vyplyva, Zze v roku 1998 bola za€ata rekonstrukcia rodinného
domu, ktord bola zamerana na dispozi¢nu Upravu vnutornych priestorov objektu, vytvorenim obytného
podkrovia, vymenu okien a rozvodov technickej infratruktury podla projektovej dokumentéacie, pricom
tato nebola ukon&ena ani v ¢ase obhliadky vo februari 2009. Nosna konstrukcia celej stavby ostala
nezmenena s vynimkou stropu na druhom nadzemnom podlazi, ktory bol podla technického posudku
vyhotoveného Technickym a skuSobnym ustavom stavebnym, pobocka Predov, v havarijnom stave -
potrebné vyburanie pévodnej stropnej dosky a jej nahradenie novou. Pdvodny strop bol vyburany a
nahradeny novym keramickym stropom (1999). Nosna konStrukcia strechy je novy dreveny krov so
stredovymi vaznicami, stipikmi a dvomi vikiermi atypického tvaru (1999). Drvené &asti krovu st opatrené
ochrannym naterom proti plesni a hnilobe. Strecha je zateplena tepelnou izolaciou z mineralnej viny
medzi krokvami, ktora je z vrchnej strany chranena proti vlhkosti paropriepustnou féliou uloZzenou na
krokve a zo strany interiéru paronepriepustnou reflexnou féliou, pribitou zo spodnej strany latovania
(2002), podsadkrokartonovy podhlad, ktory v &ase obhliadky eSte nebol vyhotoveny. Krytina bola



prevedena nova z asfaltovych Sindlov uloZzenych na plnom debneni (1999). Zo znaleckého posudku
vyplyva, Ze rekonstrukcia domu bola preukazatefne vykonavana najneskér v roku 2002.

11. Dfia 16.09.2011 Zalovani v 1. a 2. rade ako predavajuci uzatvorili kipnu zmluvu s kupujucimi U. Q.,
F. F. a B. F,, predmetom ktorej bol rodinny dom sup.¢. XXXX postaveny na parc.C. XXXX/X a pozemok
parc.¢. XXXX/X o vymere XXX m2 zastavané plochy a nadrovia, zapisané na LV . XXXXk.U. F.. O. cena
bola dohodnuta 120 000 eur. Vklad vlastnickeho prava v prospech kupujucich bol povoleny Spravou
katastra PreSov pod €. V/5277/11 dna 20.10.2011.

12. Zo znaleckého posudku znalca G.. W. S. &. 14/2016 vyplyva, Zze vySka investicii do rodinného domu
ku dfiu 31.12.2003 predstavovala 40 558,07 eura a ku driu 31.12.2007 sumu 4 366,78 eura. Znalec
uviedol, Ze predmet znaleckého dokazovania - rodinny dom bol v ¢ase vydania uznesenia kompletne
prerobeny a zaroven mal nového vlastnika. Ohliadkou rodinného domu nebolo mozné posudit, ¢i sa
popisované investicie realizovali. Z tohto dévodu sa ako vstupné udaje povaZzovali Udaje uvedené v
znaleckom posudku €. 80/2009 vypracovaného G.. Q.. Podla podkladov poskytnutych Zalobcom a
udajov zo spisu konstrukcie, stavebné prace, dodavka materialu, ktoré boli v znaleckom posudku bliZSie
konkretizované, boli zhotovené v obdobi do konca roku 2003. Presné datumy nebolo mozné zistit'.

13. Z obsahu spisu Okresného sudu PreSov sp. zn. 7C/137/2006 sud zistil, ze zalobca sa zalobou
doru¢enou sudu 31.05.2006 domahal voéi Zalovanym uréenia neplatnosti kipnej zmluvy zo dna
23.07.1999, na zaklade ktorej Zalobca ako predavajuci odpredal Zalovanym ako kupujucim rodinny
dom spolu s pozemkom zapisané na LV &. XXXX k.u. F. a ur€enia vlastnickeho prava k predmetnym
nehnutefnostiam. Rozsudkom ¢&. k. 7C/137/2006-215 zo dha 04.03.2008 sud Zzalobu zamietol. V
odévodneni sud uviedol, Ze kipna zmluva spifia véetky nalezitosti v zmysle § 588 a nasl. Ob&ianskeho
zakonnika, ako aj vSeobecné ustanovenia o zavazkovych vztahoch. Z obsahu predmetnej kiipnej zmluvy
nevyplyva Ziadna skutoénost, aby tato kupna zmluva mala sluzit ako zabezpeka na zaplatenie dlhu
Zalobcu z pézicky zo dfia 03.03.1997 vod&i zalovanym v 1. a 2. rade. Dalej sud poukazal na to, Ze
Zalobca nevyuZil ani jednu z moznosti, ktoré mu zmluva umozfiovala, aby od zmluvy odstupil alebo aby
si uplatnil pravo podla § 49 Obcianskeho zakonnika. Proti tomuto rozsudku podal odvolanie Zalobca.
V predmetnom odvolani Zalobca Ziadal zruSit napadnuty rozsudok, eventualne zaviazat’ Zzalovanych
v 1. a 2. rade zaplatit Zalobcovi sumu vo vySke 1 200 000 Sk oproti vyprataniu a vystahovaniu sa z
nehnutelnosti. Krajsky sud v PreSove rozsudkom €. k. 12C0/35/2018-257 zo diia 18.09.2008 potvrdil
rozsudok sudu prvej inStancie a zmenu Zaloby na uréenie, Ze Zalovani v 1. a 2. rade su povinni spolo¢ne
a nerozdielne zaplatit’ Zalobcovi sumu 1 200 000 Sk ako investiciu vloZzenu Zalobcom do predmetného
rodinného domu po uzavreti kipnej zmluvy nepripustil, lebo vysledky doterajSieho konania nemdézu byt
podkladom pre konanie 0 zmenenom navrhu. Rozsudok nadobudol pravoplatnost dna 27.10.2008.

14. Zalobou dorugenou tunajsiemu sudu dia 21.12.2005 sa Zzalovany v 1. rade ako Zalobca domahal
voci Zalobcovi ako Zalovanému zaplatenia 864 500 Sk s prisluSenstvom titulom zmluvy o pézi¢ke zo
dfia 21.12.2001. Konanie bolo vedené pod sp. zn. 11C/147/2006. Rozsudkom zo dria 27.02.2008 sud
ulozil Zalovanému (Zalobca v tomto konani) povinnost’ zaplatit' Zalobcovi (Zalovanému v 1. rade v tomto
konani) 444 500 Sk s prisluSenstvom a v prevySujucej €asti sud Zalobu zamietol. Nahradu trov konania
stranam sporu nepriznal. Rozsudok nadobudol pravoplatnost dfia 01.04.2010. Z odévodnenia vyplyva,
Ze je nesporng, Ze Zalovany si pozi€al finanénu hotovost' od Zalobcu, spornym bolo to, aki sumu a kolko
z tohto dlhu vratil. Sud po vykonanom dokazovani zistil, Ze Zalobca poZzi¢al Zalovanému len sumu 1 000
000 Sk a to napriek tomu, Ze v pisomnej zmluve bola uvedena 1 240 000 Sk. V konani bolo nepochybne
preukazané, Ze sporna pdzi¢ka suvisela s pézickou svedka G.. U. vo vySke 1 000 000 Sk, ktory bol
pritomny aj pri predbeznom ustnom dojednavani zmluvnych podmienok, v zmysle ktorych pozZi¢ana
suma mala byt na 1 000 000 Sk a mali byt dohodnuté 2 % mesacné uroky na obdobie jedného roka,
€o Cini presne 240 000 Sk. Sud mal za to, Ze zalovany uhradil len sumu 180 000 Sk v dvoch splatkach
po 60 000 Sk a dvoch splatkach po 30 000 Sk. O tato sumu zobral Zalobca Zalobu spat. Sud vyhovel
Zalobe len pokial ide o zaplatenie istiny vo vyske 444 500 Sk. Vychadzané bolo z p6zi¢ky vo vyske 1
000 000 Sk a z tejto sumy bola odratana nesporne uhradena suma 180 000 Sk a tiez suma 375 500 Sk,
ktoru zapocital ako svoj dlh Zalobca Zalovanému z titulu vratenia p6zi¢ky vo vySke 300 000 Sk a z titulu
doplatku kuipnej ceny za dom vo vySke 75 500 Sk. Na odvolanie oboch procesnych stran Krajsky sud
v PreSove rozsudkom €. k. 4C0/112/2009-219 zo diia 24.02.2010 rozsudok ako vecne spravny potvrdil.



15. K odvolacej namietke Zalobcu, tykajucej sa toho, Ze sa citil vlastnikom domu a dobromyselnym
drzitefom, odvolaci sud poukazuje na pravoplatné rozhodnutie Okresného sudu PreSov €. k. 7C137/2006
- 215 - z 04.03.2008, na zaklade ktorého pravoplatnostou tohto rozhodnutia , Zalobca nadobudol
vedomost, Ze kiipna zmluva je platna a nie je vlastnikom nehnutelnosti. Ak bola kipna zmluva platna,
potom bol Zalobca opravneny nehnutelnost uzivat do splatenia druhej €asti kdpnej zmluvy. Tato
legitimnost uzivania rodinného domu s prislusenstvom trvala do momentu, kedy Okresny sud v PreSove
v konani sp. zn. 11C/147/2006, Ze doSlo k zapocitaniu vzajomnych pohladavok Zalobcu a Zalovaného v
1. rade vratanie doplatku kiipnej zmluvy. Preto zavery sudu 1. inStancie v tomto smere su vecne spravne.

16. Sud 1. inStancie rovnako spravne reagoval na vznesend ndmietku premliania Zalovanymi,
vysporiadal sa charakterom naroku Zalobcu / bezdbévodné obohatenie /, zadatim a skonéenim
subjektivnej premli€acej lehoty / od juna 2006 a do juna 2008 /. Po zapocitacom prejave zo strany
Zalovaného v 1.rade, prestala platit zmluvna podmienka z kupnej zmluvy uzatvorenej medzi stranami
sporu dna 23.7.1999 o moznosti Zalobcu uzivat rodinny dom, poénuc junom 2006.

17. Poditanie zaciatku subjektivnej premli&acej lehoty podlfa ust. §107 OZ sa viaZze k vedomosti
opravneného o vyske bezdévodného obohatenia a subjektu, ktory ma bezdévodné obohatenie vydat.
Preto neobstoji odvolanie Zalobcu, Ze preml¢anie naroku je potrebné pocitat od jeho vypratania z
domu v roku 2010. Subjektivha premi€acia lehota v tomto pripade zacala plynut v juni 2006, kedy
Zalobca uZival rodinny dom napriek tomu, Ze nebol jeho vlastnikom, do$lo k zaplateniu druhej splatky
kupnej ceny a prebehli sidne konania, ktoré potvrdzuju tieto rozhodné skutoénosti. PredloZeny znalecky
posudok Zalobcom potvrdzuje vykonanie stavebnych prac na nehnutelnosti v roku 2003, ¢o potvrdil aj
znalec, ktory vypracoval znalecky posudok pre potreby sudneho konania. Len tvrdenie Zalobcu o tom,
Ze Zalovani udelili suhlas k realizcii stavebnych prac do nehnutelnosti patriacej Zalovanym, ktori toto
tvrdenie odmietli, nepostacuje pre iny zaver o opravnenosti naroku Zalobcu.

18. Odvolanie Zzalobcu smerovalo aj proti vyroku o néhrade trov konania. Zalobca Ziadal o rozhodnutie
podla ust.§ 257 CSP, kedze je nezamestnany a spifia podmienky pre oslobodenie od platenia stdnych
poplatkov. Na svoje tvrdenia nepredlozil Ziadne dbkazy. Preto povazoval odvolaci sud za spravny aj
vyrok o trovach konania.

19. Z vy$8ie uvedenych dévodov odvolaci sud rozsudok sudu 1. indtancie, okrem vyroku |., potvrdil podla
ust. § 387 ods. 1,2 CSP ako vecne spravny.

20. O trovach odvolacieho konania bolo rozhodnutné podla ust.§ 396 ods.1 CSP v spojeni s ust. § 255
ods. 1 CSP, v zmysle zasady Uspechu. Zalobca nemal Uspech v odvolacom konani, naopak Zalovani
v 1. a 2.rade Uspech mali. Z tychto dévodov priznal odvolaci sid narok na nahradu trov odvolacieho
konania Uspesnej strane.

21. Rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) 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 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods. 2 v dovolacom konani zastdpeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

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



