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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave, v senéate zloZzenom z predsednic¢ky senatu: JUDr. Magdaléna Kraj¢ovi€ova a
sudkyn: JUDr. Andrea Dudasova a JUDr. Luboslava Vankova, v spore zalobcu: DIY Slovakia, a.s.,
so sidlom Kosicka 52, Bratislava, ICO: 35 789 212, zasttipeného: JUDr. Lucia Kolnikova, advokatska
kancelaria, s.r.o., so sidlom Radvanska 1, Bratislava, ICO: 51 898 276 proti Zalovanému: Slovenska
republika, zastipena Fakultnou nemocnicou Trnava, ul. Andreja Zarnova 11, Trnava, ICO: 00 610 381,
zastipeného: PROSMAN A PAVLOVIC advokatska kanceldria, s.r.0., so sidlom Hlavna 31, Trnava, ICO:
36 865 281 o urCenie vlastnickeho prava, na odvolanie zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Piestany
¢.k. 6C/246/2013 - 637, zo dna 07.02.2019 takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Il. Zalovany ma pravo na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zamietol Zalobu, ktorou sa Zalobca domahal proti
Zalovanému uréenia, Ze nie je vlastnikom nehnutelnosti, Specifikovanych v petite Zaloby a zaroven si
uplatnil i nahradu trov konania. Svoju Zalobu odévodnil tym, Ze dfia 22.09.2008 uzatvoril so Zalovanym,
ako predavajucim kdpnu zmluvu, predmetom ktorej boli sporné nehnutefnosti. Listom zo dfia 06.10.2011
odstupil od kupnej zmluvy z dévodov tam blizSie Specifikovanych, nao Zalovany reagoval listom, zo
dria 12.10.2011, &m potvrdil prevzatie odstipenia od kipnej zmluvy. Zalovany povazoval odstipenie
od zmluvy, ako jednostranny pravny ukon za neucinny z dévodu preml€ania. Podl'a Zalobcu odstupenie
od kupnej zmluvy bolo vykonané vo vSeobecnej trojroénej premliacej dobe a premi&ané nie je, pricom
uginnym odstupenim od kupnej zmluvy zanika pravny titul na zaklade ktorého kupujuci nadobudol
vlastnicke pravo k nehnutelnosti a obnovuje sa predchadzajuci stav. Zalovany sa doméahal zamietnutia
Zaloby s odbévodnenim, Ze kupna zmluva nadobudla pravoplatnost’ dria 02.10.2008, vlastnicke pravo
k predmetu kupy bez akychkolvek pravnych pochybnosti nadobudol Zalobca dfiom pravoplatnosti
rozhodnutia o vklade Spravy katastra Piestany pod &islom V: 3165/08 zo dfia 11.11.2008. Zalovany
povazuje odstupenie od zmluvy za neplatné, nakolko neexistuju dévody opravhujuce zalobcu, ako
kupujuceho odstupit od uzatvorenej kupnej zmluvy a konanie Zalobcu povazuje za Spekulativne.
Okrem toho k odstupeniu od zmluvy doSlo po uplynuti trojroénej premiCacej doby. Tiez poukazal
na to, ze Okresny sud PieStany rozsudkom vydanym dia 07. aprila 2016 zamietol Zalobu Zalobcu
v celom rozsahu s odbévodnenim, ze kudpna zmluva uzatvorena medzi stranami drfia 22.09.2008
nadobudla platnost dfa 02.10.2008, kedy bol udeleny suhlas Ministerstva financii Slovenskej republiky
k odplatnému prevodu spornych nehnutelnosti a od 03.10.2008 zacala plynut’ trojro€na preml&acia
doba, ktora uplynula difa 03.10.2011. K odstupeniu od kupnej zmluvy dodlo diha 06.10.2011, teda
po uplynuti trojroénej premicacej doby. Sud sa dalSimi skutkovymi i pravnymi okolnostami danej
veci nezaoberal poukazujiuc na uvedeny dévod zamietnutia Zaloby.Proti uvedenému rozsudku podal



Zalobca prostrednictvom svojho pravneho zastupcu odvolanie a Krajsky sud v Trnave uznesenim sp.
zn. 24C0229/2016 zo difa 26. septembra 2017 rozsudok sudu prvej instancie zrusil a vec vratil na
dalSie konanie a nové rozhodnutie s tym, Ze povinnostou sudu prvej inStancie bude vo veci opatovne
rozhodnut, pricom bude v prvom rade potrebné zaoberat' sa platnostou zmluvy, podla potreby doplnit
dokazovanie, jeho vysledky riadne vyhodnotit, vysporiadat sa s relevantnou pravnou i skutkovou
argumentaciou stran sporu a nové rozhodnutie nalezite odévodnit'.

2. Zalobca sa domahal uréenia vlastnickeho prava k nehnutelnosti na tom pravnom zaklade, Ze
kupna zmluva uzatvorend medzi nim a zalovanym je neplatnym pravnym ukonom pre jeho rozpor s
dobrymi mravmi. Pogas konania Zalobca predkladal a navrhoval dékazy a na ich zaklade poukazoval na
skutoCnosti, ktoré ho viedli zaveru, Ze kipna zmluva uzavretd medzi stranami predstavuje nevyvazenost
vzgjomnych plneni: kipna cena nehnutelnosti vygenerovana osobitnym ponukovym konanim na
z&klade znalcom stanovenej minimalnej ponukovej ceny je v hrubom nepomere k hodnote nehnutefnosti.
Predmet kupy nezodpoveda ucelu, ktory bol vymedzeny v kipnej zmluve a je takmer nerealizovatelny.
Naro¢nost’ rekonstrukcie nehnutefnosti nebola z popisu nehnutelnosti v sutaznych podkladoch, v
znaleckom posudku a vyhlaseniach Zalovaného v ¢ase kupy predpokladana. Okolnosti za ktorych doSlo
k predaju nehnutelnosti sledovali nepoctivy ciel: predat nehnutelnost prezentovanu ako prevadzky
schopnu, technicky spésobilu, spdsobilt rekonstrukcie s potrebnou k nej prislichajicou dokumentaciou,
hoci prezentovany stav nezodpovedal skuto€nosti. Tieto okolnosti pritom museli byt Zalovaného v
Case jej predaja zname, navySe Zalovany nehnutelnost v Case jej predaja, resp. bezprostredne po
riom znehodnotil, ked' z nej protipravne demontoval technické zariadenia (radiatory, vypinace, svietidla,
sanitu...). Poukazal aj na to, Ze pri hodnoteni uvedenych okolnosti treba prihliadat na postavenie
ucastnikov kupnej zmluvy. Kupna zmluva uzavretd medzi sporovymi stranami, preto v spojeni s
dalSimi okolnostami predstavuje nevyvazenost vzdjomnych plneni U€astnikov zmluvy (kipna cena je
nadhodnotena, nezodpoveda skuto€nej hodnote nehnutelnosti a ani nehnutefnosti nezodpovedaju uéelu
predmetu kupy), preto je pre rozpor s dobrymi mravmi absolutne neplatnym pravnym ukonom. Vzhladom
na neakceptovanie navrhu na doplnenie dokazovania za U€elom posudenia spravnosti, Uplnosti a
hodnovernosti podkladov a spravnosti postupov znaleckého posudku z 07.12.2018 navrhla, aby pri
hodnoteni tohto posudku vzal sud do uvahy odborné vyjadrenie Ing. R. E. z 30.08.2018, ako aj vyjadrenie
Zalobcu z 19.09.2018 a 10.01.2019 z ktorych vyplyva, Ze vSeobecna hodnota nehnutelnosti uréena
znaleckym posudkom ¢&. 37/2008 bola nespravna s pravnym zaverom, Ze znalcom uréena vSeobecna
hodnota nehnutelnosti nezodpoveda jej hodnote a ma zasadny vplyv na platnost kdpnej zmluvy. Z
pravneho hfadiska poukazal na § 39 Ob¢. zak.

3. Rozhodnutie odbvodnil s pouzitim § 137 pism. c¢) Civilného sporového poriadku (CSP) § 34, § 39,
§ 589 Obcianskeho zakonnika a vecne tym, Ze naliehavost pravneho zaujmu Zalobcu na predmetnej
uréovacej Zalobe mal sud preukazanu tvrdenou spornostou pravneho vztahu medzi Zalobcom a
Zalovanym a vyrieSenim tejto spornosti sa odstrani jestvujuci stav neistoty pravneho postavenia Zalobcu
a dalej tym, Ze z vykonaného dokazovania nesporne vyplynulo, Ze sporové strany na zaklade
vyhlaseného osobitného ponukového konania podfa zédkona €. 278/1993 Z.z. o sprave majetku Statu a na
zaklade prejaveného zaujmu Zalobcu o spornu nehnutelnost, uzatvorili dfia 22.09.2008 kdpnu zmluvu,
predmetom ktorej bola sporna nehnutefnost a na zaklade tejto kupnej zmluvy sa Zalobca stal vyluénym
vlastnikom tejto nehnutefnosti. Nakolko sa Zalobca v ramci konania nevedel jednoznacne vyjadrit’ k
otazke, Ci si pred uzatvorenim kupnej zmluvy predmetnu nehnutelnost' i osobne, fyzicky obhliadol, tato
skuto€nost nebola preukazana. Z obsahu kupnej zmluvy, konkrétne z &lanku IV. Osobitné dojednania
vyplyva, Ze zmluvné strany boli so stavom prevadzaného majetku oboznamené. Pokial Zalobca namieta
absenciu dokladov potvrdzujucu funk&nost' a prevadzkyschopnost prevadzanej nehnutefnosti zo strany
Zalovaneého, je potrebné uviest, Ze zo Ziadneho ustanovenia spornej kiipnej zmluvy nevyplyva povinnost
ani zavazok zalovaného ako preddvajuceho predloZit Zalobcovi takuto dokumentéciu. Predmetom
zmluvy teda nebolo predloZenie dokladov suvisiacich s prevadzanou nehnutefnostou. PredloZenie
tychto dokladov ziadal Zalobca od Zalovaného az v liste zo dfia 30.03.2009 (€. I. 127 sudneho spisu),
teda po uzatvoreni kiipnej zmluvy, v ktorom poukazal na zavery rokovania, ktoré sa konalo 19.03.2009
a ktorého predmetom bolo zhodnotenie skutkového stavu skuto€nosti suvisiacich s nalezitostami
vyplyvajucimi z kipnej zmluvy a zaroven doloZil supis dokladovej Casti. V liste uviedol, Ze Specifikované
dokumenty mali tvorit su€ast dokumentacie k predmetu kupy a predavajuci nimi mal disponovat, a
v pripade prevodu vlastnickeho prava predmetu kupy ich odovzdat kupujucemu, €o sa vSak nestalo.
Zaroven Zalobca zalovaného upovedomil, Ze nehnutefnost’ neprevezme a tym aj zodpovednost za tuto
nehnutelnost, pokial nebudu Ziadané doklady protokolarne odovzdané.



4. Z listu Zzalovaného zo diia 21.11.2008 vyplyva, Ze Zalobcu poZiadal o urCenie terminu prevzatia
nehnutelnosti, nakolko Sprava katastra PieStany vlozila dfia 12.11.2008 vlastnicke pravo k sporne;j
nehnutelnosti v prospech Zalobcu a FN Trnava zabezpecuje kurenie v tejto nehnutelnosti tak, Zze bolo
pospajané potrubie uUstredného kurenia a po doplneni zasobnika sa udrziava teplota temperovanim,
zaroven boli doplnené zariadenia na ochranu proti poZiaru a vSetky miestnosti budu ku driu preberania
spristupnené. Zalovany v liste upozornil, Ze k 30.11.2008 kond&i platnost zmluvy o poskytovani straznej
sluzby a po tomto termine uz nebude straZenie zabezpecené. Na uvedeny list reagoval Zalobca pisomne
listom zo dna 25.11.2008, v ktorom uviedol, Ze je pripraveny vykonat preberacie konanie a Ziada
predloZit dokumentaciu a dokladovu &ast pred terminom preberacieho konania. Zalovany v liste zo dia
03.12.2008 reagoval na list Zalobcu z 25.11.2008 a vyjadril sa k predloZeniu dokumentacie a dokladovej
Casti nehnutelnosti, pri¢om poukazal na to, Ze dostupnu projektovu a technicki dokumentéaciu, ktora
ma k dispozicii Zzalobcovi odovzda, avSak vacsiu €ast dokumentacie poskytol dfia 30.10.2008 a tuto
preberal architekt v zastupeni Mgr. Z.. KedZe bola prevadzka psychiatrickej lie€ebne zrusena stanoviska
uradu verejného zdravotnictva su podla Zalovaného bezpredmetné, prevadzkovy poriadok zalobcovi
bude poskytnuty, rovnako aj rozhodnutie vydané hasi¢skym zborom, zmluva so ZSE bola z dévodu,
Ze psychiatricka lieCebna nie je vySe roka v prevadzke vypovedana, plyn bol dodavany v zasobnikoch
od spolo¢nosti PROBUGAS a po ukon&eni prevadzky bola zmluva zrudena a zasobnik bol vrateny,
voda bude prehlasena novému majitelovi. Geometrické vyty&enie inZinierskych sieti Zalovany nema
urobené, budova poistena nebola, a kedZze FN Trnava nema vedomost o tom, &i prechadzaju cez
pozemky inZinierske siete inych vlastnikov, neméze poskytnut ¢estné prehlasenie, Ze cez nehnutelnosti
neprechadzaju inZinierske siete inych vlastnikov. Zalovany v liste zo diia 23.12.2008 potvrdil Zalobcovi
termin preberacieho konania 30.12.2008.

5.V liste zalovaného zo dria 23.01.2009 adresovaného Zalobcovi Zalovany poukézal na uskuto&nené
rokovania zmluvnych stran k preberaciemu konaniu spornej nehnutefnosti a oznamil Zzalobcovi
svoje stanovisko k poZadovanej dokumentéacii tykajucej sa uvedenej nehnutelnosti a uviedol, Ze
Psychiatricku lie€ebfiu Sokolovce prevzala FN Trnava delimitaénym protokolom, ktorého sudastou
nebola dokumentécia realizovania stavby, ale iba €ast stavebnej dokumentacie k objektu, ktoru uz
prevzal Ing. arch. S. a prevzatie pisomne potvrdil. Dokumentacia, ktora bola zachovana bola Zzalobcovi
poskytnuta. V suvislosti s certifikaciou jednotlivych €asti budov byvalej psychiatrickej lieCebne poukazal
na to, Ze po konzultacii s energetickym auditorom sa energeticky audit nevztahuje na budovu byvalej
psychiatrickej lie€ebne, nakolko sa jedna o budovu historickej hodnoty. Pokial ide o zameranie pripojok,
ktoré prechadzaju cez pozemok, elektrické, telefonne, plynové a zameranie kanalizacnej pripojky do
Cisticky odpadovych véd, Zalovany uviedol, Ze FN Trnava pisomne pozZiadala SPP, ZSE, Trnavsku
vodarensku spolo¢nost a spolo€nost T-com o vyjadrenie a toto vyjadrenie Zalovany priloZil k uvedenému
listu. Dalej uviedol, Ze kanaliza&na pripojka prechadzajuca cez pozemky bola zakreslena a je sugastou
dokumentacie Cisticky odpadovych vod a bola odovzdana Ing. S..

6. Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze zalovany postupoval v sulade so zakonom €. 278/1993 Z.z.
o sprave majetku Statu a spornu nehnutelnost podla prisluSnych ustanoveni zdkona ako prebytocny
majetok ponukol Statnym rozpoétovym organizaciam a Statnym prispevkovym organizaciam v regione,
v ktorom sa tento prebytocny majetok Statu nachadzal. Nakofko o spornu nehnutelnost Ziadna
organizacia nemala zaujem, Zalovany postupoval podfa § 8a zakona o sprave majetku Statu a realizoval
osobitné ponukové konanie, v ramci ktorého Zalobca prejavil o nehnutefnost’ zaujem, ponukol kupnu
cenu a nasledne s nim ako s vitaznym zaujemcom Zalovany uzatvoril kipnu zmluvu a doSlo k
prevodu vlastnickeho prava na Zalobcu. Sud nezistil v ramci dokazovania zo strany Zalovaného
také konanie, ktorému by mal prinalezat’ privlastok ,nepoctivé“. Pokial Zalobca tvrdi, Ze Zalovany
predajom spornej nehnutefnosti sledoval nepoctivy ciel tym, Ze sa chcel zbavit nepotrebného majetku
bez upozornenia na chybajiucu dokladovu €ast, toto tvrdenie sa mu v konani preukazat nepodarilo,
pretoZze ako vyplyva z vySsie citovanej pisomnej koreSpondencie, Zalovany Zalobcovi vSetku potrebnu
dokumentaciu, ktord mal k dispozicii odovzdal. Zalovany mal jediny ciel, a to pontknut nepotrebny
majetok Statu v ramci osobitného ponukového konania v sulade so zakonom, o napokon urobil a jeho
ciel nemozno hodnotit ako nepoctivy, okrem toho Zalovanému takyto postup ukladal i zakon. Zalobca
sam, slobodne, dobrovolne, bez natlaku ponukol Zalovanému kupnu cenu a nasledne na zaklade
slobodného rozhodnutia uzatvoril so zalovanym kdpnu zmluvu. V konani bolo preukazané tak listinnymi
dbkazmi ako aj svedeckou vypovedou byvalého riaditela FN v Trnave, Ze Zalovany odovzdal Zalobcovi



vSetku dokumentéciu, ktoru mal k dispozicii. Preto tvrdenie Zalobcu o nepoctivom konani zo strany
zalovaného nebolo preukazané ani potvrdené.

7. Zalobca namieta nevyvazenost vzajomnych plneni, ked tvrdi, Ze kipna cena je v hrubom nepomere
k hodnote nehnutelnosti ur€enej znaleckym posudkom &. 37/2008 vypracovanym znalcom Ing. Janom
Pisklom. V tejto suvislosti sud poukazal na to, Ze povinnostou Zalovaného bolo v zmysle ust. § 11 ods.
3 zak. &. 278/1993 Z. z. o sprave majetku Statu v zneni u€innom ku dnu uzatvorenia zmluvy ( dalej
len , zakon o sprave majetku Statu“) previest nehnutelny majetok Statu odplatne, a to najmenej za
primeranu cenu podla § 8a ods. 5 tohto zdkona. Za primeranu cenu sa povazuje vSeobecna hodnota
majetku podfa osobitného predpisu (§ 8a ods. 5 zak. &. 278/1993 Z. z.). Osobitnym predpisom je v
tomto pripade VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov. Znalec Ing. Jan Piskla, ktory vypracoval znalecky posudok na
uCely stanovenia hodnoty prevadzaného majetku sa podrobne vyjadril tak ustne v rdmci vysluchu na
pojednavani ako aj v pisomnom vyjadreni a uviedol okrem iného, Ze pri vypracovani svojho znaleckého
posudku a uréeni vSeobecnej hodnoty spornej nehnutelnosti postupoval v silade s pravnymi predpismi,
s pouzitim potrebnych postupov a metéd ako aj zadanim prislusnych koeficientov. Cena uvedena v
znaleckom posudku bola pre Zalovaného cenou zavaznou a pokial tito v ramci sutaznych podkladov
skuto€nosti majuce vplyv na stanovenie vdeobecnej hodnoty nehnutefnosti neboli v konani preukazané,
pretoZe z odborného vyjadrenia znalca Ing. Pisklu vyplyva, Ze Zalobcom uvadzané faktory, ktoré podla
neho neboli zahrnuté do posudzovania vSeobecnej hodnoty majetku nie su podkladmi, ktoré znalec
zohfadriuje pri uréeni v8eobecnej hodnoty majetku a na jej vySku nemaju Ziaden vplyv.

8. Zalobca v ramci zaverednych vyjadreni navrhol, aby sud pri hodnoteni znaleckého posudku
€. 37/2008 vzal do uvahy odborné vyjadrenie Ing. R. E. z 30.08.2018 a vyjadrenie Zalobcu z
19.09.2018 a 10.01.2019 z ktorych, podla nazoru Zalobcu vyplyva, Ze v8eobecna hodnota nehnutelnosti
uréena znaleckym posudkom ¢&. 37/2008 bola nespravna, a Zze znalcom uréena vSeobecna hodnota
nehnutelnosti nezodpoveda jej hodnote a ma zasadny vplyv na platnost kdpnej zmluvy. SuD SA s
vyjadrenim Ing. R. E. sa zaoberal v kontexte s vyjadrenim Ing. Jana Pisklu zo dfia 07.12.2018 (€. I. 595
sudneho spisu), v ktorom znalec odpovedal na jednotlivé otazky kladené Zzalobcom a ktoré nadvazovali
najma na vyjadrenie Ing. E. zo dfa 30.08.2018. Ing. Jan Piskla vo svojom odbornom vyjadreni okrem
iného poukazal aj na to, Ze jeho posudok nepodliecha expertize iného znalca. Zaroven uviedol, Ze
v8eobecnu hodnotu nehnutelnosti stanovil spravne v sulade so zakonom. Sud na uvedené odborné
vyjadrenie znalca prihliadol a nadvazujuc na namietku Zalobcu o nespravne uréenej vSeobecnej hodnote
spornej nehnutefnosti uvadza, Ze nema dbévod spochybfiovat odbornikom vypracovany znalecky
posudok, v ktorom uréil hodnotu prevadzanej nehnutelnosti v stlade s pravnymi predpismi. Zalovany
pri uréeni vySky kupnej ceny vychadzal zo znaleckého posudku, vyska kupnej ceny bola podfa § 8a
ods. 5 zadkona o sprave majetku Statu primerana. Kupna cena dohodnuta v kipnej zmluve teda nie je
VvV rozpore ani so zakonom ani s prisluSnymi cenovymi predpismi a napokon ani v rozpore s dobrymi
mravmi, pretoZze sa v danom pripade nejedna o hruby nepomer medzi hodnotou nehnutelnosti oproti
cene zaplatenej Zalobcom.

Tvrdenia Zalobcu, Ze Zalovany v €ase predaja spornej nehnutelnosti, resp. bezprostredne po fiom
tuto znehodnotil, ked z nej protipravne demontoval technické zariadenia (radiatory, vypinace, svietidla,
sanitu...) neboli v konani preukazané. Sam Zalovany v liste zo da 21.11.2008 uviedol, Ze k danému
driu zabezpedil kurenie v priestoroch byvalej PL Sokolovce, doplnil zariadenia na ochranu proti poZiaru
a zabezpecoval straZenie objektu straZznou sluzbou. Tuto skuto&nost potvrdil aj svedok byvaly riaditel
FN Trnava Ing. Z. R., ktory vo svojej vypovedi uviedol, Ze objekt bol po odstahovani lieCebne
zakonzervovany tak, aby nedosSlo ku 8kodam a bol straZzeny bezpefnostnou sluzbou. Skutoénost,
Ze nehnutefnost’ bola strazena bezpecnostnou sluzbou potvrdil aj svedok Mgr. Z. T. ked uviedol, Ze
pri vykonavani Statneho dohladu v roku 2008 zistili, Ze objekt bol strazeny. Svedok dalej uviedol,
Ze az v decembri 2011, kedy vykonali dalSi dohlad zistili, Ze v objekte dochadza k vandalizmu a
odcudzeniu strechy. Svedok A. E. vo svojej vypovedi na pojednavani uviedol, Ze pri jeho osobnej
obhliadke predmetnej nehnutefnosti zistil, Ze technické zariadenia v objekte neboli funkéné, avsak
neuviedol datum tejto obhliadky. Nevedel si spomenut ani na datum kedy prebehli stretnutia s riaditelom
psychiatrickej lieCebne, teda €i to bolo pred uzatvorenim zmluvy, alebo po jej uzatvoreni. Svedok Ing.
arch. A. S. potvrdil, Ze sa nezucastnil Ziadnych predzmluvnych rokovani so Zalovanym, nakolko na
to nebol ani objednany, av8ak pri vizualnej obhliadke kastiela, ktorej datum neuviedol zistil, Ze objekt
nemal funkéné instalacné rozvody, ani meracie zariadenia, ani pripojky jednotlivych médii, neboli tam



radiatory aj kotolfia nebola funkéna. Z vysledkov tohto vykonaného dokazovania teda nemozno dospiet
k jednozna&nému zaveru, Ze sa Zalovany v ¢ase predaja nehnutelnosti, resp. bezprostredne po tomto
predaji dopustil protipravneho konania, ktorym mal znemoznit funkénost’ spornej nehnutelnosti.

9. Zalobca na podporu svojich tvrdeni v savislosti s absoldtnou neplatnostou kdpnej zmluvy, ktora sa
prieci dobrym mravom pre nevyvazenost protiplneni poukézal na rozhodnutia Najvy$sieho sudu Ceskej
republiky (sp. zn. 30Cdo 1776/2007 a 30Cdo 1653/2009) a pouzil z tychto rozhodnuti pravne vety
nasledovne:

Najvyssi sud Ceskej republiky v rozsudku sp. zn. 30 Cdo 1776/2007 judikoval, Ze obecné plati a je
samoziejmosti, Ze U€astnici kupni smlouvy nejsou v zasadé vazani & omezeni ve sjednani vySe kupni
ceny, ktora neni upravena cenovymi pfedpisem. Mohou si tak sjednat i cenu, ktera se odchyluje od ceny
obvyklé (trzni), zejména, jde-li o cenu podstatne nizsi. Platné pravo nema zadné ustanoveni o sjednani
prili§ nizke kupni ceny (laesio enormis), pokud takova cena neni v rozporu s cenovymi predpisy. Od
tohto pravniho nazoru nema duvod se Nejvyssi soud ani v této véci odchylovat. Nelze ovSem vyloucit,
Ze okolnost hrubého nepoméru pinéni jedné ze stran k tomu, co poskytovala druha strana, mize ve
spojitosti s dalSimi okolnostmi toho kterého pfipadu naplfiovat znaky jednani, ktoré jiz koliduje s dobrymi
mravy.*

Obdobne podra rozsudku Najvyssieho stidu Ceskej republiky sp. zn. 30 Cdo 1653/2009 - 154: ,platné
pravo neobsahuje pravni istitut neimérného zkraceni (laesio enormis) feSici pfipady, kdy doslo ke
sjednani pfilis nizke kupni ceny, pokut takova cena neni v rozporu s cenovymi pfedpisy. Nelze oviem
vyloucit, Ze okolnost hrubého nepoméru pinéni jedné ze stran k tomu, co poskytla druha strana, maze ve
spojitosti s daldimi okolnostmi daného pfipadu (nikoliv v8ak sama o sebé) jiZ naplfiovat znaky jednani
kolidujiciho s dobrymi mravy.*

10. V nadvaznosti na zalobcom citované rozhodnutia Najvy$sieho sudu Ceskej republiky sud uvadza, ze
v oboch pripadoch ¢eské sudy rozhodli o neplatnosti kiipnej zmluvy pri ktorej kipna cena za pozemok
nedosahovala ani 1/2-icu ceny stanovenej znalcom, pri€¢om najvyssi sud sa s rozhodnutiami tychto sudov
nestotoznil a judikoval, Ze nepomer plneni sam osebe nezaklada rozpor s dobrymi mravmi. Pripomenul,
Ze instituat ,laesio enormis* platny ob&iansky zakonnik ani sikromnopravny predpis neobsahuje. Najvyssi
sud Ceskej republiky v uzneseni z 17.06.2008 sp. zn. 30Cdo 1776/2007 judikoval, Ze vo veobecnosti
plati a je samozrejmostou, Ze U€astnici kipnej zmluvy nie su viazani ani obmedzovani v dohode o vyske
kupnej ceny, ktora nie je upravena cenovym predpisom a mdzu si dohodnut’ aj cenu, ktora sa odchyli od
trhovej ceny, najma ked' ide o cenu podstatne niZSiu. Platné pravo nema Ziadne ustanovenia v suvislosti
s dohodou o prili§ nizkej kipnej cene, pokial takato cena nie je v rozpore s cenovymi predpismi.
Najvyssi sud v uzneseni zo dfia 31.08.2010 sp. zn. 30Cdo 1653/2009 okrem iného uviedol, ze nema
dovod sa od nazoru najvySSieho sudu vysloveného v rozhodnuti sp. zn. 30Cdo 1776/2007 odchylit,
avSak nevylu€uje, Ze okolnost hrubého nepomeru plnenia jednej zo stran k tomu, ¢o poskytla druha
strana, mdze v spojeni s dal$imi okolnostami toho ktorého pripadu napifiat znaky konania, ktoré koliduje
s dobrymi mravmi, avSak nepomer plneni sam osebe nezaklada rozpor s dobrymi mravmi.

V rozhodnuti sp. zn. 30Cdo 21/2012 Najvy$si std CR judikoval okrem iného, Ze neplatny pravny dkon
pre rozpor s dobrymi mravmi méze byt aj v pripade, Ze jedna zo stran sleduje nemravny ciel alebo jej
spravanie ma nemravné doésledky, pricom podfa jeho nazoru nizka kupna cena dohodnuta v zmluve
nesleduje nemravny ciel a nema ani nemravny nasledok.

Pokial Zalobca tvrdi, Ze nepoctivym nasledkom konania Zalovaného je skutoCnost, Ze sporna
nehnutelnost chatra, dochadza k jej poSkodzovaniu a straca na svojej hodnote aj ako narodna kulturna
pamiatka, treba uviest, Ze k poSkodeniu nehnutelnosti preukazatelne zacalo dochadzat az potom, ako
sa jej vlastnikom stal Zalobca, ktory za tento stav niesol a nesie zodpovednost a nepoctivy nasledok
nemozno pripisat’ Zalovanému.

11.V naSom prave nie je priestor pre sudnu kontrolu primeranosti plneni bez proceduralnych nedostatkov
a dobré mravy by nemali byt akymisi zadnymi vratkami pre takuto kontrolu. Nie je mozné zneplatnit
zmluvu na zaklade neprimeranosti plneni, bez inych proceduralnych nedostatkov, ako napr. omyl, tieser
a podobne, o napokon vyplyva z rozhodnutia Najvyssieho sudu CR sp. zn. 30Cdo 1653/2009. Pri
kontrole akychkolvek zmluvnych dojednani je v prvom rade potrebné prihliadat na zmluvnu slobodu,
ako zakladny princip sukromného prava, ktory je chraneny ustavnym pravom a sud by nemal do
obsahu zmluvy zasahovat, pretoZze sa na tomto obsahu strany dohodli. Zasada zmluvnej volnosti
znamena, ze kazda zo zmluvnych stran si méze slobodne vybrat svojho zmluvného partnera, slobodne
si vybrat' typ zmluvy, slobodne si ur€it obsah zmluvy a teda aj kiipnu cenu. Pokial ide o kupnu cenu,



tuto zakon nelimituje, v ust. § 589 OZ len uvadza, Ze cenu treba dojednat v sulade so vSeobecne
zavaznymi pravnymi predpismi, ktorymi s rozumie najma zakon o cenach. PoruSenie ust. § 589 OZ
zakon sankcionuje neplatnost'ou relativnou, nie absolutnou. V danom pripade bolo v konani preukazané,
Ze kupna cena bola dohodnuta v sulade s pravnymi predpismi, bola vysledkom osobitného ponukového
konania, neprie€i sa dobrym mravom a ani okolnosti, za ktorych doslo k jej uzatvoreniu nesledovali
nepoctivy ciel Zalovaného.

12. Nadvazujuc na uvedené, sud dospel k zaveru, Ze v konani nebolo preukazané konanie Zalovaného,
ktoré by vykazovalo znaky suvisiace s nemravnym cielom a nebolo ani preukazané, Ze jeho konanie
spOsobilo nemravné nasledky. Kupna cena, ktoru si zmluvné strany dohodli slobodne a vazne v kipnej
zmluve, bola napokon kupnou cenou, ktord v ramci osobitného ponukového konania navrhol sam
Zalobca, pricom najnizsia ponuka kupnej ceny v ramci tohto osobitného ponukového konania pri predaiji
nehnutefnosti bola stanovena na zaklade ceny urenej znalcom v znaleckom posudku a ako sud
uviedol vySsie, nezistil, Ze by hodnota prevadzanej nehnutelnosti bola v rozpore s pravnymi predpismi.
Vychadzajuc s principu zmluvnej volnosti, sud kon$tatuje, Ze zmluvné strany bez akychkolvek
pochybnosti platne uzatvorili kipnu zmluvu, na podmienkach kipnej zmluvy sa dohodli. Zalovany v
postaveni byvalého spravca majetku, ktory bol vo vlastnictve Statu, postupoval v sulade so zdkonom
o sprave majetku Statu, pricom nehnutefnost, ktora sa stala pre Stat majetkom nepotrebnym v ramci
postupu upravenom zakonom tento majetok previedol na zalobcu. V zmluve si zmluvné strany nedohodli
povinnost predavajuceho odovzdat doklady a dokumentaciu vztahujucu sa k prevadzanej nehnutelnosti.
Napriek tomu Zalovany dokumentaciu, ktoru k dispozicii mal aj Zalobcovi odovzdal, ¢o preukazuje
pisomnéa kore$pondencia medzi stranami. Zalobca k uzavretiu kipnej zmluvy pristapil slobodne, mal
moznost' rozhodnut sa &i kipnu zmluvu za danych podmienok uzavrie, priCom ako uz sud uviedol,
Zalobca sam navrhol vySku kupnej ceny a teda si mal zvazit' vSetky rizika, ktoré v suvislosti s touto
kupou podstupoval. V prvom rade sa mal s predmetom prevodu riadne oboznamit, mal si nehnutelnost
obhliadnut’ a pokial mal pochybnosti o hodnote prevadzanej nehnutelnosti, mal moznost toto namietat’
eSte pred uzatvorenim kupnej zmluvy, k €omu vSak nedoSlo. Hodnotu predmetnej nehnutelnosti v8ak
namietal az po takmer 8 rokoch po uzatvoreni kupnej zmluvy a to v priebehu konania, konkrétne v
pisomnom vyjadreni zo dfia 24.03.2016. Ani v odstupeni od kupnej zmluvy nepoukazoval na hruby
nepomer k hodnote nehnutelnosti a tento nenamietal ani v samotnej Zalobe. Javi sa nepochopitelné,
pre€o Zalobca aZ po troch rokoch po uzatvoreni kipnej zmluvy od tejto odstupil, ked uz od samotného
zaciatku mu malo byt zrejmé, Ze uvedenu nehnutefnost nebude moct vyuZivat na pévodne planované
ucely. Pokial predmet prevodu nemal podfa Zalobcu vymienené vlastnosti, tato skutonost’ zakladala
zodpovednost za vady veci a Zalobca si mohol uplatnit svoj narok zo zodpovednosti za vady uz
ovela skér, ako v ramci odstupenia od kupnej zmluvy zo dfia 06.10.2011, v ktorom vytkol vady avSak
tieto nekonkretizoval, iba vSeobecne uviedol, Ze predmet kipy obsahuje vadu, a to neexistenciu takej
vlastnosti, ktora sa u nej predpoklada a v dosledku ktorej je moznost jej vyuzitia zniZzena. Narok zo
zodpovednosti za vady v3ak Zalobca uplatnil az po uplynuti premi€acej doby.

V nadvaznosti na vy38Sie uvedené, zhrnuc vysledky vykonaného dokazovania, sud dospel k zaveru, Ze
kupna zmluva zo dia 22.09.2008 je plathym pravnym ukonom, preto zalobu, ktorou sa Zalobca domaha
uréenia, Ze nie je vlastnikom spornej nehnutefnosti v celom rozsahu ako nedévodnu zamietol.

13. O trovach konania sud rozhodol s pouzitim § 2550ds. 1 CSP a v konani UspeSnému Zalovanému
priznal narok na nahradu trov konania v celom rozsahu.

O vy3ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozsudku
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

14. Proti tomuto rozsudku podal odvolanie Zalobca s pouZzitim odvolacich dévodov podla § 365 ods.
1 pism. e), f) a h) Civilného sporového poriadku. Poukézal na to, Ze podstata odvolania je zaloZzena
na tom, Ze namieta nespravny pravny zaver sudu prvej indtancie o platnosti kipnej zmluvy tykajuce;j
sa nehnutefnosti z pohladu dobrych mravov a v suvislosti s tym nespravne zisteny skutkovy stav a
odmietnutie ich opodstatneného navrhu na doplinenie dokazovania.

V uvode opisal dévody, na ktorych je zaloZeny rozsudok sudu prvej inStancie. Poukazal na to, Ze sud
prvej inStancie dospel k odvolaciemu dévodu podla § 365 ods. 1 pism. f) CSP. Sud prvej indtancie dospel
k zaveru, Ze v konani nebolo preukazané demontovanie technickych zariadeni Zalovanym. Tvrdenia
Zalobcu, Ze Zalobca v ¢ase predaja nehnutelnosti, resp. bezprostredne po fiom tuto znehodnotil, ked
z nej protipravne zdemontoval technické zariadenia, neboli v konani preukazané. Pritom poukazuje
na list Zalovaného z 21.11.2018, kde uviedol, Ze doplnil kdrenie v priestoroch byvalej PL Sokolovce,



ako aj na vypoved Ing. R., ktory uviedol, Ze objekt bol po odstahovani lieCebne zakonzervovany tak,
aby nedoslo ku $kodam a bol strazeny bezpe&nostnou sluzbou. Dalej poukazuje na vypoved svedka -
E., ktory pri osobnej prehliadke nehnutelnosti zistil, Ze technické zariadenia v objekte neboli funkéné,
avSak neuviedol datum tejto ohliadky. Svedok Ing. arch. S. potvrdil, Ze sa nezu¢astnil predzmluvnych
rokovani, av8ak Ze pri vizudlnej obhliadke kastiela, ktorej datum neuviedol, zistil Ze objekt nemal
funk&né technické zariadenia. Sud prvej inStancie preto dospel k zisteniu, Ze z vykonaného dokazovania
nemozno dospiet k jednoznaénému zaveru, Ze sa Zalovany v Case predaja, resp. po nom dopustil
protipravneho konania, ktorym mal znemoznit funkénost spornej nehnutelnosti. Na druhej strane sud
bez vykonania dokazov dospel k jednoznaénému zaveru, Ze k poskodeniu nehnutelnosti preukazatelne
zacalo dochadzat az potom, ako sa jej vlastnikom stal Zalobca, ktory za tento stav nesie zodpovednost.
Je pochopitelné, Ze svedkovia s odstupom niekolkych rokov si nepamataju presny datum obhliadky
nehnutelnosti, konkrétne datum zistenia, Ze v nehnutelnosti chybaju technické zariadenia, su vSak toho
nazoru, Ze konkrétny datum pri starostlivom a komplexnom posudeni vypovedi tychto svedkov nie je
rozhodujuci. Z celého konania vypovedou svedkov E., ako aj svedka Ing. arch. S. mozno spolahlivo
zistit, Ze ohliadka tymito osobami bola realizovana bezprostredne po kupe nehnutelnosti a navySe v
Case, kedy bola tato nehnutelnost este straZzena bezpeénostnou sluzbou zabezpe€ovanou zalovanym
pred datumom planového protokolarneho odovzdania nehnutelnosti. Skuto¢nost, ze ohliadka svedkom
E. bola bezprostredne po kupe nehnutefnosti, vyplyva z kontextu jeho vypovede, ako aj z kontextu
skuto€nosti, Ze porovnaval stav nehnutefnosti so znaleckym posudkom a nie s ohliadkou uskuto&nenou
pred kupou a najmu so skutoCnostou, ze tomu tak malo byt pred podpisom odovzdavacieho a
preberacieho protokolu, kedZe svedok uvadza, Ze nedoSlo k jeho podpisu, ako aj so skutoénostou,
Ze Zalovany mal zabezpedit napravu v lehote 6 mesiacov, ktora zodpoveda lehote straZenia objektu
Zalovanym. Obdobne z vypovede svedka Ing. Arch S. vyplyva, Ze nehnutelnost bol obzriet na
Ziadost' Statutarneho zastupcu Zalobcu az bezprostredne po podpise kupnej zmluvy, teda v Case
strazenia nehnutefnosti bezpecnostnou sluzbou Zalovaného, kde spolu so zastupcom Zzalobcu zistil,
Ze v nehnutelnosti chybaju technické zariadenia. Dalej poukézal na list Zalovaného z 21.11.2008, v
ktorom uvadza, Ze Fakultna nemocnica Trnava do dneSného dia zabezpedila kurenie v hore uvedenych
priestoroch tak, Zze bolo pospajané kurenie ustredného kurenia a po doplneni zasobnika je mozné v
priestoroch udrziavat teplotu temperovanim.Sud prvej inStancie tento listinny dbékaz predlozeny sudu
Zalobcom prave s poukazom na vysSie citovanu skuto&nost' pospajania potrubia vyhodnotil v neprospech
Zalobcu, ked z vySsie citovanej vety vytrhol iba ¢ast, Ze ,Fakultha nemocnica Trnava do dneSného dna
zabezpedila kurenie“, ktora bez zvy3nej Casti vety ma Uplne iny vyznam.

15. Zistenie, Ze Zalobcovi sa nepodarilo v konani preukazat, Ze Zalovany predal nehnutelnost bez
upozornenia na chybajucu dokladovu €ast a tuto ani Zalobcovi nedodal: Pokial Zalobca tvrdi, Ze Zalovany
predajom nehnutelnosti sledoval nepoctivy ciel tym, Ze sa chcel zbavit nepotrebného majetku bez
upozornenia na chybajucu dokladovu €ast, toto tvrdenie sa mu v konani preukazat nepodarilo, pretoze
ako vyplyva z pisomnej koreSpondencie, zalovany Zalobcovi vietku potrebni dokumentaciu, ktord mal
k dispozicii, odovzdal.

Sud vykonané dokazovanie vyhodnotil jednostranne v prospech zalobcu, ked poukazal na pisomnu
koreSpondenciu Zzalovaného, v ktorej Zalovany iba tvrdi, Ze Zalobcovi odovzdal dokumentéaciu (rovnako
ako Zalobca v pisomnej koreSpondencii tvrdi, Ze mu ju neodovzdal). Sud pri hodnoteni dékazov vébec
nebral do uvahy vypoved svedka Ing. Arch. S., ako aj jeho €ast vypovede zaznamenanej v zapisnici o
pojednavani zo dna 17.05.2018.

Sud rovnako nepochopitefne nevzal do Uvahy vypoved svedka E. zo 17.05.2018, ktory uviedol: ,,Oni nam
sfubili, Zze dodaju v8etku dokumentaciu, ktord nedodali.“ Tenden&né hodnotenie dokazov sudom prvej
inStancie mozno, okrem hodnoteni vypovede svedka Ing. R., hodnotit podla vypovede svedka Ing. Jana
Pisklu, ktory sud vyhodnotil tak, Ze sa podrobne vyjadril k vypracovaniu znaleckého posudku. Vypoved
tohto svedka je v3ak vSeobecnd, neurcita, svedok si v podstatnej ¢asti nespomina na dotazované
skuto&nosti.

Dalej je nezrozumitelny zaver sudu, Ze ,Zalobcom namietané skutoénosti majdce vplyv na stanovenie
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti neboli v konani preukazané, pretoze z odborného vyjadrenia znalca
Ing. Jana Pisku vyplyva, Ze Zzalobcom uvadzané faktory nie su podkladmi, ktoré znalec zohladfiuje pri
uréeni vSeobecnej hodnoty majetku a na jej vySku nemaju Ziaden vplyv.*

Ing. Piskla sam pripusta vplyv tychto okolnosti na vS8eobecnu hodnotu nehnutelnosti a navyse vplyv
vybavenia objektu na stanovenie jeho vSeobecnej hodnoty Ing. Piskla pripustil aj vo svojej vypovedi
03.07.2018: ,vSeobecne sa hodnoti vybavenie objektov. Ano, vybavenie objektu (rozvody vody, elektriny,
vykurovanie, liatinové radiatory...) sa zaratava do vSeobecnej hodnoty objektu.“ Vypovedal tiez, Ze na



stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti ma vplyv skutoénost, Ze je kastiel prevadzkovany. Sud
sa v daldom nevyporiadal s odbornym vyjadrenim znalca, Ing. R. E. v kontexte s vyjadrenim Ing. Jana
Pisklu.

16. K dovodu podla § 365 ods. 1 pism. e) Civilného sporového poriadku.

Sud prvej inStancie na zaklade nespravne zisteného skutkového stavu bezdévodne nevykonal navrhnuty
dbkaz potrebny na zistenie rozhodujucich skutoénosti. Pokial v konani o uréenie vlastnickeho prava
sme namietali platnost kupnej zmluvy z dévodu jej rozporu s dobrymi mravmi, poukazovali sme
najma na nevyvazenost vzajomnych plneni u€astnikov zmluvy, konkrétne, Ze hodnota nehnutelnosti
nezodpoveda hodnote stanovenejna u&ely osobitného ponukového konania znaleckym posudkom &.
37/2008, vypracovanymznalcom Ing. Janom Pisklom, priCom spochybriovali spravnost zaverov tohto
znaleckého posudku.

Sud po vysluchu Ing. Jana Pisklu, hoci iSlo o autora znaleckého posudku vypracovaného mimo tohto
civilného konania, tento vo svojej vypovedi nedokézal odpovedat’ vo vacSej miere pre nespominanie
si skuto€nosti, ktoré boli predmetom poloZenych otazok. Je v3ak nesporné, Zze znalec pri vypracovani
znaleckého posudku €. 37/2008, a uréuje aj totoZnu vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti. Z totoznej
formulacie znaleckych posudkov vznikla dbévodna domnienka, Ze znalecky posudok ¢&. 37/2008
uz neoveroval skutkovy a technicky stav nehnutefnosti, najma pokial ide o prevadzkyschopnost
nehnutelnosti, prip. otazky poSkodenia, ktoré mohli mat v priebehu roka (od poslednej obhliadky
nehnutelnosti v roku 2007) vplyv na jeho hodnotu. Pokial ide o opis a zhodnotenie technického a
skutkového stavu nehnutelnosti, ide o képiu znaleckého posudku €. 26/2007 bez opatovného vykonania
miestnej ohliadky. Pokial navrhli, ze zabezpedia sudu sukromny znalecky posudok, stanovujuci
vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti spatne k roku 2008, osloveny znalec, Ing. R. E. odmietol tento
znalecky posudok vypracovat, ale poskytol v tejto suvislosti odborné vyjadrenie, ktoré ma znacnu
argumentaénu hodnotu a naznacuje chyby znaleckého posudku €. 37/2008.

KedZe nespravne urenie vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti znaleckym posudkom €.37/2008 sa javilo
ako realna moznost, Ziadali sud, aby vyzval Ing. Jana Pisklu, aby sa vyjadril ku skuto&nostiam uvedenym
v odbornom vyjadreni znalca Ing. R. E.. Ing. Jan Piskla poskytol sudu vyjadrenie 12.12.2018, ku ktorému
bolo podané vyjadrenie 10.1.2019. Nakolko Ing. Jan Piskla pripusta vplyv namietanych faktorov na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a tymto sa spochybriuje jeho objektivita a nestrannost
v neprospech zalobcu. Vzhladom na tieto skuto€nosti navrhli doplnenie dokazovania postupom podla
§ 207 Civilného sporového poriadku, teda pribratim znalca na posudenie spravnosti, hodnovernosti a
Uplnosti podkladov a spravnosti postupov znaleckého posudku, ale sid uznesenim z 10.1.2019 tento
navrh zamietol s odévodnenim, Ze vykonanie tohto dékazu sa mu javi ako nehospodarne, neucelné a
neprinieslo by do tohto konania nové posudenie veci.

Z hladiska vyvazenosti vzajomnych plneni u€astnikov kipnej zmluvy, vdak ide o posudenie rozhodujucej
otazky. Sud prvej indtancie teda bezdévodne odmietol vykonat navrhnuty dokaz, potrebny na zistenie
rozhodujucich skutoénosti.

17. Dévod odvolania podfla § 365 ods. 1 pism. h) Civilného sporového poriadku.

Podla ustalenej sudnej praxe, na ktori napokon poukazuje aj sud v napadnutom rozsudku v bode
47, sa pre posudenie konania, ktoré sa charakterizuje ako konanie v rozpore s dobrymi mravmi,
vyZaduju dve zasadné okolnosti: hruby nepomer plnenia jednej zo stran k tomu, €o poskytovala druha
strana a dalSie okolnosti, ktoré sa charakterizuju ako nepoctivy zamer jednej zo zmluvnych stran.Pokial
ide o nepoctivy zamer, je podla nazoru zalobcu jednoznaéne preukazany skuto&nostami zistenymi
z vykonaného dokazovania: Zalovany predal Zalobcovi nehnutelnost, ktorej skutoény stav v Case jej
kupy nezodpovedal stavu deklarovanému v znaleckom posudku a deklarovanom a ubezpeovanom
Zalovanym; Zalovany napriek ubezpeéeniam a prisfubom neodovzdal Zalobcovi dokumentaénu &ast
nehnutelnosti, nevyhnutne potrebnu na jej prevadzku a rekonstrukciu, a teda jej uzivanie na ucel, na
aky ho Zalobca kupoval; Zzalovany pred protokolarnym odovzdanim nehnutefnosti protipravne z nej
demontoval technickeé zariadenia, ktoré boli su¢astou predmetu kipy a zahrnuté v kipnej cene. V konani
bolo jednoznalne preukazané, Zze okolnosti, za ktorych doSlo k predaju nehnutelnosti, sledovali zo
strany Zalovaného nepoctivy ciel: predat nehnutelnost prezentovanu ako prevadzkyschopnu, technicky
spbsobild, spdsobilu rekonstrukcie, s potrebnou k nej prisluchajucou dokumentaciou, hoci prezentovany
stav nezodpovedal skuto€nosti. Tieto okolnosti pritom museli byt Zalovanému v ¢ase jej predaja zname.
Navy$e, Zalovany nehnutefnost’ v Case jej predaja, resp. bezprostredne po fiom, znehodnotil, ked z
nej protipravne demontoval technické zariadenia. Vysledkom nepoctivého postupu Zalovaného je, Ze
za vysoku kupnu cenu (23,2 mil. Sk) nadobudli nehnutelnost’ v neprevadzkyschopnom stave, navyse



bez dokumentacie viaZzucej sa ku kulturnej pamiatke, potrebnej na naplnenie nasho podnikatel'ského
zameru a bez €asti v kipnej zmluve deklarovaného technického zariadenia. Pokial ide o hruby nepomer
plneni u€astnikov kupnej zmluvy, je dokdzana minimalne vysoka pravdepodobnost’ takéhoto zaveru, ¢o
vyplyva najma z odborného vyjadrenia Ing. R. E..

Zaverom poukazal na nespravny postup sudu, ktory je v rozpore s pravnym nazorom vyslovenym
Krajskym sudom Trnava v uzneseni sp. zn. 24Co0/229/2016 z 26.9.2017, sa opatovne pri verejnom
vyhlaseni rozsudku obmedzil, pokial ide o jeho odévodnenie, na konstatovanie, Ze v suvislosti s
oddvodnenim rozhodnutia poukazuje na jeho pisomné odévodnenie.

Pokial sud prvej indtancie v zavere odévodnenia napadnutého rozsudku konstatuje, Ze bola namietnuta
absolutna neplatnost’ zmluvy az v priebehu sudneho konania, zdéraznil, Ze volba prostriedkov na
ochranu prav je v ich vyluénej kompetencii a je zavisla od aktualneho skutkového poznania.Navrhol, aby
odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

18. K doru€enému odvolaniu sa vyjadril Zalovany s tym, Ze Zalobca ucelovo odbévodriuje podané
odvolanie najma tym, Ze podla jeho pravneho nazoru uzavreta kipna zmluva je absolutne neplatna.
Z tejto skuto€nosti vyvodzuje cely rad procesnych pochybeni sudu, ktory sa s jeho pravnym nazorom
nestotoznil a tym podla Zalobcu zaloZil nezakonnost napadnutého rozsudku. Zalobca je podnikatelom
podla Obchodného zakonnika, plati u neho predpoklad, Ze je profesional a postupuje s odbornou
starostlivostou. Napriek tomuto predpokladu sa Zalobca snazi v sudnom konani preukazat, ze je
amatérom, bez akychkolvek znalosti a skisenosti a Ze je obetou konania Statu, ktory ho prostrednictvom
svojich zastupcov zneuZil na nemravné ciele. Pre dokaz o svojej neschopnosti zaroveri zvratenosti
zamerov zastupcov Zalovaného je skuto¢ne naro€né a interpretacia dékazov podana Zalobcom je bez
iného ucelova, a to z dévodu, Ze Zalobca &eli trestnému stihaniu a sankciam za spravne delikty spojené s
poskodenim narodnej pamiatky. Je rozhodujucim sa vysporiadat' s pravnym posudenim veci v odvolanim
napadnutej Casti pravneho posudenia veci, to znamena ohfadom posudenia platnosti kipnej zmluvy
podla § 39 Obcianskeho zakonnika.

Podla Zalobcu prvého odvolacieho bodu Zalovany predal Zalobcovi nehnutelnost, ktora nezodpovedala
stavu deklarovanom v znaleckom posudku, resp. v stave o ktorom bol Zzalobca ubezpeCeny. Je na
Skodu veci, Ze Zalobca neuviedol k ktorej Casti predmetnej kipnej zmluvy sa nachadza pojednanie
o tom, Zze by Zalovany deklaroval Zalobcovi stav a vlastnosti predmetu prevodu podla znaleckého
posudku. Ziaden taky odkaz v kiipnej zmluve neexistuje. Zalovany nedeklaroval stav predmetu prevodu
podla znaleckého posudku. Ziaden taky odkaz sa v Ustnej zmluve nenachadza. Stav bol naopak
deklarovany osobnou prehliadku samotnym Zalobcom. Na Ziadnom rokovani pred uzavretim kupnej
zmluvy nebola dana Zalobcovi Ziadna informacia o vlastnostiach predmetu prevodu, ktora by mala
zavadzajuci alebo ,nemravny* charakter. Napriek snahe Zalobcu poukazal na skuto¢nost, Ze nedostatok
vlastnosti prevadzanej veci nie je rozporom s dobrymi mravmi s tym, Ze takato situacia sa rieSi v ramci
zodpovednosti za vady.

Druhym nosnym bodom odvolania Zalobcu je ,zistenie ku ktorému dospel Zalobca, ohfadom
,neodovzdania dokumentacnej €asti nehnutelnosti“ v rozsahu, ktory by Zalovany prisfubil Zalobcovi,
ktoré vSak nie je podopreté vykonanym dokazovanim a uz vObec sa tieto skutoCnosti nerieSili
pred prevodom predmetnej nehnutefnosti. Vyhlasenie Zalobcu o vlastnosti veci po uzavreti kupne;j
zmluvy nema vplyv na rozpor kupnej zmluvy s dobrymi mravmi a znovu poukazal vyluéne na
neodbornost samotného Zalobcu pri nadobudnuti nehnutefnosti, resp. planovani krokov v sulade s jeho
spodnikatelskym“ zamerom, ked velmi pochybil, ked si neoveril postupnost krokov nevyhnutnych k
zabezpeceniu celkovej rekonstrukcie pre svoj zamer.

Dalej tvrdenie, Ze pred protokolarnym odovzdanim boli protipravne zdemontované radiatory (technické
zariadenia), ktoré boli su¢astou predmetu kupy a boli zahrnuté v kipnej cene. Skuto¢nost, kto a kedy
zdemontoval ,technické zariadenia“ nebola v konani preukazana a napriek argumentéacii Zalovany opat
poukazuje na fakt, Ze pokial skuto€ne nadobudol menej ako bolo predmetom kupnej zmluvy, mal sa
riadne dozadovat narokov plynucich zo zodpovednosti za vady. Podla Zalobcu ,udajny“ hruby nepomer
plneni, ktory by mal znamenat neplatnost’ kupnej zmluvy, neexistuje. Zalovany ma za to, Ze v danom
pripade nebol dany Ziadny nepomer vzajomnych plneni a Zalobca ako strazca kupnej ceny mal vSetky
moznosti pred a po uzavreti kipnej zmluvy na jej kontrolu, pripadne zniZenie.

Judikatira dospela k zaveru, Ze samotny nepomer poskytnutych plneni nie je dostato¢ny na to, aby
bola zmluva neplatna pre rozpor s dobrymi mravmi, inak by vSetky zmluvy uzatvarané napriklad aj so
spotrebitelmi (mimo vypredajové obdobie) pri predaji tovaru museli byt povaZzované za neplatné, kedze
pocas vypredajov su ceny tovarov aj menej ako 80 % pdvodnej ceny. V danom pripade neboli splnené
podmienky na kon$tatovanie neplatnosti dotknutého pravneho ukonu pre rozpor s dobrymi mravmi



postihovanych absolitnou neplatnostou v zmysle § 39 Obgianskeho zakonnika. Ziadny moderny pravny
poriadok neumoZziuje domahat’ sa neplatnosti &i neucinnosti zmluvy iba s ohfadom na nevyvazenost
vzajomnych plneni. Ani v tomto pripade, ak by aj doslo k preukazaniu nevyvazenosti zmluvnych pinent,
toto by nemalo byt dévodom neplatnosti zmluvy. Vysledok, Ze zmluvné pinenia su navzgjom v hrubom
nepomere, nie je sdm o sebe rozpornym s dobrymi mravmi alebo poctivym obchodnym stykom. Takym
mdbze byt skdr proces uzavierania zmluvy, ktory k uzavretiu takejto zmluvy viedol, pokial istym spésobom
diskvalifikoval slobodu véle niektorého kontrahenta. Z&verom vyslovil nazor, ze sud spravne zistil
skutkovy stav, vykonal dokazovanie v a vychadzal zo spravneho pravneho posudenia veci, a preto
napadnuty rozsudok je vecne spravny. Zalobca v odvolani neuviedol Ziadne relevantné dévody, ktoré
by mohli mat’ vplyv na zmenu napadnutého rozsudku a z jeho strany ide iba o ucelové oddalovanie
pravoplatnosti rozhodnutia, a preto navrhol, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie
potvrdil.

19. DalSie vyjadrenie vo veci podané neboli.

20. Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 34 Civilného sporového poriadku), po zisteni, Ze odvolania
boli podané vé¢as (§ 362 ods. 1 Civilného sporového poriadku), opravnenym subjektmi - stranou, v ktore;j
neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359 Civilného sporového poriadku), proti rozhodnutiu sudu
prvej indtancie, proti ktorému zakon odvolanie pripusta (§ 355 ods. 1 Civilného sporového poriadku),
po skon&tatovani, Ze podané odvolania maju zdkonné naleZitosti (§ 365 Civilného sporového poriadku)
a Ze odvolatelia pouzili zakonom pripustné odvolacie dévody (§ 365 ods. 1 pism. c), f), h) Civilného
sporoveého poriadku), preskimal napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie v medziach danych rozsahom
(§ 379 Civilného sporového poriadku) a ddvodmi odvolania (§ 380 ods. 1 Civilného sporového poriadku),
s prihliadnutim ex offo na pripadné vady tykajuce sa procesnych podmienok, ktoré ale nezistil (§ 380 ods.
2 Civilného sporového poriadku), suc pritom viazany skutkovym stavom, ako ho zistil sud prvej indtancie
bez potreby zopakovat alebo doplnit dokazovanie (§ 383 Civilného sporového poriadku), postupom
bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 Civilného sporového poriadku a contrario), ked
miesto a €as verejného vyhlasenia rozsudku bolo oznamené na uradnej tabuli a na webovej stranke
odvolacieho sudu minimalne 5 dni pred jeho vyhlasenim (§ 219 ods. 3 Civilného sporového poriadku)
a dospel k zaveru, Ze odvolaniam nie je mozné priznat Uspech, kedZe napadnuty rozsudok sudu prvej
inStancie je vo vyroku vecne spravny, v désledku €oho boli splnené podmienky pre jeho potvrdenie (§
387 ods. 1 Civilného sporového poriadku).

21. Podla § 387 ods. 1, 2 Civilného sporového poriadku odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie
potvrdi, ak je vo vyroku vecne spravne. Ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZriuje s odévodnenim
napadnutého rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit’ len na skonstatovanie spravnosti dévodov
napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie
doévody.

22. Predmetom prieskumu odvolacieho sudu vymedzenym rozsahom a dévodmi odvolania Zalobcu bolo
posudit, €i sud prvej indtancie rozhodol vo veci spravne, ak Zalobu zamietol pre jej nedévodnost.

23. Podla § 380 ods. 1 CSP <. odvolaci sud je odvolacimi dévodmi viazany.

24. Podla § 387 ods. 1 CSP <., odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.

25. Podfa § 387 ods. 2 CSP <., ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZhuje s odévodnenim
napadnutého rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit’ len na skonstatovanie spravnosti dévodov
napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie
doévody.

26. PretoZe odvolaci sud prebera sudom prvej inStancie zisteny skutkovy stav, pokial ide o skuto¢nosti
pravne rozhodné pre posudenie Zalobcom tvrdeného naroku, ktory vo vyCerpavajucom rozsahu
vykonal dokazovanie potrebné na posudenie uplatneného naroku, vysledky dokazovania jednotlivo i
vo vzajomnych suvislostiach dokladne a spravne vyhodnotil, pri€¢om i podfa odvolacieho sudu dospel k
spravnym skutkovym zisteniam, a pretoZe v celom rozsahu zdiefa i jeho pravny zaver vo veci, ked vec
aj v napadnutom rozsahu i spravne pravne posudil, s poukazom na ust. § 387 ods. 2 OSP, odvolaci sud



odkazuje na spravne a presvedcivé odévodnenie pisomného vyhotovenia preskimavaného rozsudku
v napadnutej Casti.

27. Odvolaci sud nenachadza dovod, pre ktory by sa mal od zaverov sudu prvej inStancie odchylit' a
preto neméze dat za pravdu odvolatelovi. Na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dopifia
iba nasledovné:

28. V odvolacich dévodoch podfa § 365 ods. 1 pism. e), f) a h) Civilného sporového poriadku
namieta Zalobca nespravny pravny zaver sudu prvej indtancie o platnosti kipnej zmluvy tykajuce;j
sa nehnutelnosti z pohladu dobrych mravov a v suvislosti s tym nespravne zisteny skutkovy stav a
odmietnutie ich opodstatneného navrhu na doplinenie dokazovania.

29. Pravne posudenie je Cinnost sudu, pri ktorej zisteny skutkovy stav podriaduje pod skutkovu podstatu
prisludnej pravnej normy, na zaklade ¢oho dospieva k zaveru, €i sa pravo prizna alebo neprizna, je
pravnym posudenim veci. Nespravne pravne posudenie je chybnou aplikaciu prava na zisteny skutkovy
stav; dochadza k nej vtedy, ak sud nepouzil spravny (nalezity) pravny predpis, alebo ak sice aplikoval
spravny pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval, alebo ak zo spravnych skutkovych 3zaverov
vyvodil nespravne pravne zavery. Z obsahu odvolania nevyplyva v ¢om konkrétne odvolatel vidi
nespravne posudenie veci. Jeho argumentacie o neplatnosti zmluvy pre rozpor s dobrymi mravmi a Ze
Zalovany uzavretou zmluvou sledoval nepoctivy ciel sud prvejinstancie dostato¢ne, jasne a zrozumitelne
odovodnil.

Aj podla nazoru odvolacieho sudu v konani sa Zalobcovi nepodarilo preukazat’ ani jeden z tvrdenych
dévodov o neplatnosti a zmluva, ktoru uzavrel so zalovanym

30. Z kupnej zmluvy zo diia 22.09.2008 uzatvorenej medzi Zalobcom ako kupujucim a Zalovanym ako
predavajucim vyplyva, Ze jej predmetom boli nehnutelnosti zapisané v Katastri nehnutelnosti, vtedajse;j
Spravy katastra Piestany, katastralne uzemie K., na LV ¢. XXX v €asti A - LV - majetkova podstata ako:
parcely registra ,,C“, a to:

- parc. €.1/1, vo vymere 1.874 m2 - zast. pl. a nadvoria,

- parc.€. 1/2, vo vymere 1.865 m2 - zast. pl. a nadvoria,

- parc.€. 1/3, vo vymere 212 m2 - zast. pl. a nadvoria,

- parc.€. 2/1, vo vymere 2.979 m2 - zast. pl. a nadvoria,

- parc.C. 2/2, vo vymere 67 m2 - zast. pl. a nadvoria,

- parc.€. 3/23, vo vymere 116 m2 - zast. pl. a nadvoria,

- parc.C. 3/24, vo vymere 268 m2 - zast. pl. a nadvoria,

- parc.C. 4/1, vo vymere 27.465 m2 - zast. pl. a nadvoria,

- parc.C. 4/5, vo vymere 14 m2 - zast. pl. a nadvoria,

- parc.C. 4/6, vo vymere 68 m2 - zast. pl. a nadvoria,

- parc.C. 4/7, vo vymere 199 m2 - zast. pl. a nadvoria,

- parc.C. 4/8, vo vymere 15 m2 - zast. pl. a nadvoria,

- parc.C. 148/2, vo vymere 549 m2 - zast. pl. a nadvoria,

a stavby:

- sup.€. XXX na parc.€. 1/2 - kastiel, narodna kultirna pamiatka

- sup.€.XXX na parc.¢. 3/23 a parc.C. 4/7 - garaze

- sUp.€.XXX na parc.¢. 3/24 - kotolfia PL

- bez sup.¢. na parc.¢. 4/8, v spoluvlastnickom podiele 1/1.

31. V ¢lanku Il., v bode 2. kupujuci (Zalobca) vyhlasil, Ze prevadzané nehnutelnosti bude vyuzivat na
rekreaCné, ubytovacie, spoloCenské a kulturne ucely, pre ucely poskytovania sluzZieb tretim osobam a
subjektom v sulade s ich platnou pravnou Upravou.

32. Sud prvej indtancie podrobil citovant kupnu zmluvu prieskumu z hfadiska tvrdenej neplatnosti a
jeho zavery su spravne.

33. Podla § 3 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, zakotvuje v8eobecne zavaznu zasadu v zmysle ktorej
vykon inak pravom danych subjektivnych obgianskych prav nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi.
Definicia dobrych mravov nie je v pravnom poriadku Slovenskej republiky nikde normativne upravena. Vo
vSeobecnosti viak ide o pravidla moralneho charakteru vSeobecne platné v demokratickej spolo€nosti,



v ktorej sa uplatriuje a presadzuje vzajomné slusSnost, ohladuplnost a vzajomné reépektovanie.vJe tov
podstate suhrn ur&itych etickych a kultarnych pravidiel v spolo€nosti vSeobecne uznavanych. Cinnost
namierenu proti takymto pravidlam mozno potom oznacit' za ¢innost proti dobrym mravom.

34. NS SR vo svojom rozhodnuti sp. zn. 3 Cdo 137/2003 uviedol, Ze za pravny ukon prie€iaci sa
dobrym mravom v zmysle § 3 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika treba povazovat ukon, ktory je vSeobecne
neakceptovatelny z hladiska v spoloénosti prevladajucich mravnych zésad a principov vzjomnych
vztahov medzi fudmi. Sulad pravneho ukonu s dobrymi mravmi treba posudzovat' vzdy komplexne so
zretelom na konkrétnu situaciu na oboch stranach sporu (nielen osoby vykonavajucej urcité pravo, ale aj
osoby tymto dotknutej), s prihliadnutim na vSetky rozhodujuce okolnosti a nezavisle od vedomia a véle
(zavinenia) toho, kto pravo alebo povinnost’ vykonava.

V rozhodnuti sp. zn. 3 Cdo 49/1996 NS SR vyslovil, Ze ust. § 3 ods. 1 pritom nema vlastnu priamu
normotvornu platnost’ - upravuje iba spésob aplikacie a interpretacie ustanoveni, ktoré priamo upravuju
pravne vztahy a to aj na zaklade vSeobecnych pravidiel moralnych elementarnej sluSnosti a tolerancie
a moralneho charakteru konajucich.

35. V rozpore s dobrymi mravmi mdze byt vSak len taky vykon prava u€astnikom v ob¢ianskom sidnom
konani, ktory je vyrazom zneuZitia tohto prava na ukor druhého u¢astnika konania.

36. Medzi dominujuce zasady sukromného prava patri zasada zmluvnej slobody, zdsada rovnosti stran,
Ci zadsada ekvivalencie plneni. VSetky tieto zasady sa uplatfiuju v zmluvnych vztahoch .Aj slovenska
Uprava tychto vztahov je postavena na zaklade autondémnej voli zmluvnych stran s dérazom na inétitut
zmluvy, pritom berie pri zasady zmluvnej slobody, ohlad na tiesen a napadné nevyhodné podmienky.

37. Ak su dohodnuté zmluvné plnenia navzajom v hrubom nepomere, mozno uvazovat o aplikacii §
49 Obcdianskeho zakonnika, v zmysle ktorého strana, ktora uzavrela zmluvu v tiesni a za napadne
nevyhodnych podmienok, méze od zmluvy odstupit. Napadne nevyhodné podmienky predstavuju
objektivny ukazovatel, ktory méze spocivat napriklad v tom, Ze zmluvna strana za poskytnutie svojho
plnenia dostane od druhej strany plnenie neprimerane niz8ej hodnoty. Otazku existencie napadne
nevyhodnych podmienok uzavretia kiipnej alebo aj inej zmluvy, treba posudzovat vzdy individualne.
Nemozno dospiet k zaveru, Ze takato nevyhodnost méze byt bez dalSieho dana uz samym pravnym
poriadkom platnym v ase uzavretia zmluvy, pripadne cenovym predpisom tvoriacim jeho sucast. Okrem
toho, je treba, aby k tejto skutoCnosti pristupil aj subjektivny predpoklad, Ze znevyhodnena strana tuto
zmluvu uzavrela v stave tiesne. Tiesfiou sa rozumie objektivny a hospodarsky alebo socialny, niekedy
i psychicky stav (rozruSenie, obavy o blizku osobu a podobne), ktory takym sp6sobom a s takouto
zavaznost'ou dolieha na osobu uzavierajucu zmluvu, Ze ju obmedzuje v slobode rozhodovania natolko,
Ze urobi pravny ukon, ktory by inak neurobila. Tiesef teda vplyva na slobodu vOle dotknutého subjektu,
¢o mbze vyvolat avahy o neplatnosti pravneho ukonu, ktory bol uzavrety v tiesni, pre nedostatok
slobodnej vole.

38. Takéto uvahy o tiesni na strane Zalobcu ale v danom pripade nie su opodstatnené. Jednoducho
Zalobca prejavil zaujem o ponukanu nehnutelnost, ktora bola pre Zalovaného nadbyto¢na a za splnenia
podmienok , pricom sam si stanovil vySku kupnej ceny, ktord ponukol a za ktord nehnutelnost
odkupil riadnou kupno-predajnou zmluvou, na zaklade ktorej bol urobeny vklad vlastnictva do katastra
nehnutelnosti. Aj odvolaci sud zd6razriuje okolnost, Ze Zalobca je podnikatelskym subjektom a uzavretie
kupno-predajnej zmluvy si mal dopredu riadne zvazit, hlavne s prihliadnutim na to, na aky ucel chcel
predmetnu nehnutelnost vyuzivat. Zo strany Zalobcu ako podnikatelského subjektu do urcitej miery méa
ist o profesionala, ktory nesie isté podnikatelské riziko a je od neho dévodné vyZadovat, Ze pri uzatvarani
zmlav bude nélezite obozretny v smere predchadzania problémom z dojednania nevyhodnej zmluvy.

39. Co sa tyka rozporu s dobrymi mravmi, tak akykolvek pravny kon alebo jeho &ast je absolutne
neplatny, pokial sa dostane do rozporu s dobrymi mravmi. Dobré mravy su neur€itym pravnym
pojmom, ktorého obsah je doplneny judikaturou. Casto je problematické zistit, ktoré okolnosti mozno
alebo nemozno subsumovat’ pod tento pojem. Vo vS8eobecnosti o dobrych mravoch sa hovori ako
o mimopravnych hodnotach spolo&nych v urcitej spolo¢nosti na uréitom stupni jej vyvoja ,chapané
ako nespochybnitelné minimum slusnosti vSetkych spravodlivo uvaZzujucich jedincov. S chapanim
dobrych mravov mozno suhlasit aj ako suboru ur€itych spolo€nostou vytvorenych a uznavanych
pravidiel sludnosti, ktoré vedu jednotlivcov k re$pektovaniu sa navzajom, ako aj k nepoSkodzovaniu



vSeobecnych zaujmov spolo€nosti. Instititu dobrych mravov sa priklada vyznam najma v pripade
uzavierania zmlav spotrebitelského charakteru. Z hladiska platnosti alebo neplatnosti pravneho ukonu
je potom rozhodujuce, ¢i dojednanie nevyvazenych zmluvnych podmienok, ktoré st navzajom v hrubom
nepomere, je v rozpore s dobrymi mravmi. Samotny fakt uzavretia nevyvazenej zmluvy nie je v rozpore
s dobrymi mravmi, pokial sa uzavretie takejto zmluvy neuskutoni za okolnosti ovplyviujucich slobodu
véle dotknutej strany.

40. V obchodno-pravnych vztahoch plati, Ze vykon prava, ktory je v rozpore so zasadami poctivého
obchodného styku, nepoziva pravnu ochranu (§265 Obchodného zakonnika). Ide o ustanovenie
obsahovo podobné § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ktoré taktiez pojednava o vykone prav v
nesuladom s ur&itymi mimopravnymi normami, resp. pravidlami sludnosti. Zasady poctivého obchodného
styku je treba chapat ako pravidla sluSného spravania sa podnikatefov, nielen vo vzajomnom styku, ktoré
dodrzuju vSetci €estni a poctivi obchodni. Povinnost konat' v zhode s principmi poctivého obchodného
styku dopada na podnikatefa i pri kontaktoch s nepodnikajucimi osobami. Okrem zasad poctivého
obchodného styku nachadzaju v obchodnom vztahu uplatnenie predpisy odkazujuce na dobré mravy
(§ 39 Obcianskeho zakonnika). Je vSak nutné rozliSovat medzi pripadmi, kedy mozno aplikovat §
39 Obcianskeho zakonnika a kedy § 265 Obchodného zékonnika. § 39 Obcianskeho zakonnika sa
vztahuje na pravne ukony v tom zmysle, Ze pokial je obsah pravneho ukonu v rozpore s dobrymi
mravmi (teda nejde o Ukon obchodno-pravny, je neplatny v zmysle § 39 Obdianskeho zakonnika. Ak
je v8ak ukon obsahovo komfortny s dobrymi mravmi, ale vykon prav z neho vyplyvajuci by odporoval
zasadam poctivého obchodného styku, tak takyto vykon prav by nepozival pravnu ochranu. Zmluvy s
nevyvazenymi podmienkami, zmluvy obsahujuce vzajomné neekvivalentné zmluvné protiplnenia, nie su
ako také v rozpore s dobrymi mravmi a teda neplatné v zmysle § 39 Obc¢ianskeho zakonnika. Ak by
v3ak dojednanie vzajomnych nevyvazenych plneni bolo vysledkom zneuZitia nejakého subjektivheho
hendikepu zmluvnej strany, vykon prav takto zvyhodnenej zmluvnej strany by nemusel poZivat pravnu
ochranu v zmysle § 3 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, resp. v zmysle § 265 Obchodného z&konnika,
pokial ide o obchodno-pravny vztah. Nevyvazenost zmluvnych plneni teda nie je dbvodom neplatnosti
zmluvy. Vysledok, Ze zmluvné pinenia su navzajom v hrubom nepomere, nie je sam o sebe v rozpore
s dobrymi mravmi, ale poctivym obchodnym stykom.

41. Vzhfadom na vy3Sie uvedené, treba konStatovat, Ze zo strany Zalobcu neboli preukazané
skuto&nosti, resp. postup veduci k uzavretiu napadanej zmluvy, z ktorého by bolo mozné dospiet' k zaveru
o neplatnosti zmluvy. Zalobca bol ten, ktory prejavil zaujem o kdpu na predaj ponukanej nehnutelnosti,
kupil ju za cenu, ktord navrhol on a bolo vyslovne na fiom, aby o nehnutelnosti ziskal o najviac informacii
z hladiska jej vyuzitelnosti na nim mieneny ucel vyuZitia a to &i uz ohliadkou nehnutelnosti, alebo z listin
obsahujucich tieto informacie. Pokial tak nekonal, Zaloba, ktoru zvolil v tomto spore v €asti o neplatnost
zmluvy, €¢o malo byt sudom zodpovedané v ramci riedenia predbezZnej otazky, nemohla obstat a potom
je bezpredmetné sa zaoberat tym, &i aj zvoleny spdsob Zalobného petitu, ktorym, ziadal urCit, Ze nie je
vlastnikom dotknutych nehnutelnosti je spravny.

42. Co sa tyka neakceptovania dal$ich navrhov na dokazovanie uz v judikate R 37/1993 (publikovanom
v Zbierke stanovisk najvy$Sieho sudu a rozhodnuti sudov Slovenskej republiky &. 3-4/1993) najvyssi
sud uviedol, Ze ,nevykonanie dékazov navrhnutych u€astnikom nie je postupom, ktorym sud odnal
ucastnikovi moznost’ konat' pred sudov.“ najvyssi sud opakovane vo svojich rozhodnutiach (vid napr.
1Cdo/99/2011, 2Cdo/141/2012, 3Cdo/265/2014, 4Cdo/125/2012, 5Cdo/251/2012, 5Cdo/200/2014 a
7Cdo/34/2011) skonstatoval, Ze dokazovanie je Cast oblianskeho sudneho konania, v ramci ktorej si
sud vytvara poznatky, potrebné na rozhodnutie vo veci. Pravomoc konat’ o veci, ktorej sa navrh tyka, v
sebe obsahuje i pravomoc posudit' to, €i a aké dékazy na zistenie skutkového stavu su potrebné a akym
spdsobom sa zabezpeéi dokaz na jeho vykonanie (I. US 52/03). Std v ob&ianskom stidnom konani nie
je viazany navrhmi u€astnikov na vykonanie dokazovania a nie je povinny vykonat' vSetky navrhované
dbkazy. Posudenie navrhu na vykonanie dokazovania a rozhodnutie, ktoré z nich budud v ramci
dokazovania vykonané, je vzdy vecou sudu. Sud v konani nie je viazany navrhmi strdn na vykonanie
dokazovania a nie je povinny vykonat vSetky navrhované dékazy. Posudenie navrhu na vykonanie
dokazovania a rozhodnutie, ktoré z nich budu v ramci dokazovania vykonané, je vzdy vecou sudu (§
185 ods. 1 CSP) a nie sporovych stran. Sud prvej indtancie takto postupoval, pri€om navrh Zalobcu na
doplnenie dokazovania s pribratim znalca na posudenie spravnosti, Uplnosti a hodnovernosti pokladov
a spravnosti postupov znaleckého posudku vypracovaného Ing. Pisklom zamietol s odévodnenim, Ze
vykonanie tohto d6kazu by bolo nehospodarne, neucelné a neprinieslo by do tohto konania nové



skuto€nosti ani nové fakty, ktoré by mali podstatny vplyv na posudenie veci a nasledne na rozhodnutie
sudu por. bod 25 ), s &im sa odvolaci sud stotoZiuje.

43. Na zaver odvolaci sud dodava, ze skutoCnost, ze sud nerozhodol podla predstav a oCakavani
Zalobcu, nemoZzno povazovat za porusenie &i nereSpektovanie jeho prav. Odvolaci sud v tejto suvislosti
upriamuje pozornost na rozhodnutie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 5 Cdo 218/2010, podfa ktorého obsah
prava na spravodlivy sudny proces nespociva len v tom, Zze osobam nemozno branit v uplatneni prava
alebo ich diskriminovat pri jeho uplatfiovani, obsahom tohto prava je i relevantné konanie sudov a inych
organov Slovenskej republiky. Do prava na spravodlivy sudny proces nepatri pravo ucastnika konania,
aby sa v8eobecny sud stotoznil s jeho pravnymi nazormi, navrhovanim a hodnotenim dékazov (IV. US
252/04). Pravo na spravodlivy sudny proces neznamenda ani pravo na to, aby bol u€astnik konania
pred vSeobecnym sudom uspesny, teda aby bolo rozhodnuté v sulade s jeho poZiadavkami a pravnymi
nazormi (I. US 50/04). Do obsahu zakladného prava podra &l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky a
prava na spravodlivy sudny proces podla &l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane fudskych prav a slob6d nepatri
ani pravo ucastnika konania vyjadrovat sa k spdsobu hodnotenia nim navrhnutych dékazov sudom,
pripadne sa doZadovat nim navrhnutého spésobu hodnotenia vykonanych dékazov (I. US 97/97), resp.
toho, aby sudy preberali alebo sa riadili vykladom vS8eobecne zavaznych predpisov, ktory predklada
ucastnik konania (Il. US 3/97, 1. US 251/03).

44. Dalsie odvolacie argumenty Zalobcu odvolaci sid povaZzoval pre rozhodnutie vo veci samej uz
za nerozhodné, bez potreby sa nimi osobitne vysporiadavat. | podfa uz kon$tantnej judikatury sud
nemusi dat odpoved na vSetky otazky nastolené ucastnikmi konania, ale len na tie, ktoré maju pre vec
podstatny vyznam, pripadne dostatocne objasriuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby
zachadzali do vSetkych detailov sporu uvadzanych u&astnikmi konania. Oddévodnenie rozhodnutia tak
nemusi dat odpoved na kazdu jednu poznamku, &i pripomienku U&astnika konania, ktory ju nastolil.
Je v8ak nevyhnutné, aby bolo reagované na podstatné a relevantné argumenty ucéastnikov konania
(porovnaj napriklad rozhodnutia Ustavného stdu SR sp. zn. I1.US 251/04, 111.US 209/04, 11.US 200/09 a
podobne). Preto na ostatnu odvolaciu argumentaciu Zalobkyne odvolaci sud nepovazoval za potrebné
reagovat’ Specifickou odpovedou.

45. V zmysle uvedenych zhodnoteni bolo preto namieste odvolanim napadnuty rozsudok sudu prvej
inStancie potvrdit ako vecne spravne rozhodnutie podla ust. § 387 ods. 1 <., 2 CSP <., ato tak vo vyroku
0 zamietnuti Zaloby Zalobcu, ako aj vo vyroku o nahrade trov prvoinstanéného konania.

46. O naroku na nahradu trov tohto odvolacieho konania bolo rozhodnuté podfa ust. § 396 ods. 1 CSP <.
v spojeni s ust. § 255 ods. 1 <. a § 262 ods. 1 CSP <.. V odvolacom konani bol v celom rozsahu UspeSny
Zalovany, ktorému tak bola krajskym sudom priznana plna nahrada trov tohto odvolacieho konania.

47. O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie konci, samostatnym uznesenim (§ 262 ods. 2 CSP <.).

48. Senat krajského sudu toto rozhodnutie prijal pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

: Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).



Dovolanie je podfa § 421 CSP pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo
zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia
pravnej otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovand rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom pIneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvom pohladavky a vySka prisluSenstva v €ase
zacatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b) (§ 422 ods. 1 CSP).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie mézZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP).

Dovolanie mbdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spologenstvo podla § 77 (§ 425 CSP).

Prokurator méze podat’ dovolanie, ak sa konanie zacalo jeho Zalobou alebo ak do konania vstupil (§
426 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doruéenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 2 CSP).

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 dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1).

Povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktorda ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupria
(§ 429 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie, v éom spociva tato vada (§ 431 ods. 2 CSP).
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v €om spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, ze dovolatel poukaze na svoje podania pred sudom preve;j
inStancie alebo pred odvolacim sudom (§ 433 CSP).

Dovolacie dévody mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania (§ 434 CSP).
V dovolani nemozno uplatfiovat nové prostriedky procesného uUtoku a prostriedky procesnej obrany
okrem skuto€nosti a dokazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania (§ 435 CSP).



