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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava V, v konani vedenom pred sudkyriou JUDr. Valériou Cernegovou v pravnej veci
zalobkyne: U. B., nar. XX. XX.XXXX, bytom O. XXXX/X, XXX XX O., zast. Studio Legale, s.r.0., Mostova
2, 811 02 Bratislava proti zalovanym: 1./ Q. C., nar. XX.XX.XXXX, bytom D. XXX/XX, XXX XX D. F. a
XA, S., nar. XX. XX.XXXX, bytom R. XX, XXX XX O., zalované zastupené: Advokatskou kancelariou
Prachova & Partners, s.r.o., so sidlom: Miletidova 21, 821 08 Bratislava, ICO: 50 491 300, o ur&enie
vlastnickeho prava, takto

rozhodol:

|.S0d Zalobu zamieta .

Il. Zalovanymv 1a2rade sud priznava vovztahuk Zzalobkyni plni nahradu trov konania, o
vyske ktorych rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1.Zalobkyfa sa Zalobou dorugenou tunaj$iemu sudu diia 11.09.2018 doméhala vogi zalovanym v 1.
a 2. r. ur€enia vlastnickeho prava k nehnutelnostiam zapisanym v k. 0. Petrzalka na LV & XXXX a to
bytu €. X na 2. p. bytového domu O. 9, XX, XX so supisnym &islom XXXX postaveny na parcele D. &.
XXXX, XXXX, XXXX, vratane spoluvlastnickeho podielu o velkosti 6993/574136 na spolo&nych Eastiach
a zariadeniach bytového domu a pozemku parcela D. €. XXXX, zastavené plochy a n{dvoria o vymere
317 m2, pozemku parcela D. €. XXXX, zastavené plochy a n{dvoria o vymere 317 m2, pozemku parcela
D. €. XXXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere 316 m2.

2.Predmetného naroku sa domahala za predbezného vyriedenia otazky neplatnosti Kupnych zmlay,
uréenia neexistencie pravneho zavazku vyplyvajuceho zo Zapisnice ako exekuéného titulu €. N XXXX/
XXXX, NZ XXXXXIXXXX, K. XXXXXIXXXX z 29.11.2017 za predbezného vyrieSenia otazky Najomnej
zmluvy.

3. Zalobkyfia ma za to, Ze predmetna kdpna zmluva je simulovanym pravnym tkonom, ked jej tmyslom
bola snaha o ziskanie p6Zi¢ky na vyrovnanie sukromnych zavazkov voci: obchodnej spolo€nosti Grendy,
s.r.o. vo vyske 32.922,00 eur, (pbzZicka zabezpelena zaloznym pravom), Tatra banke, a.s. vo vyske
7.256,27 eur, (Uver zabezpec€eny zaloznym pravom); Spravcovi bytového domu, v ktorom sa nachadzaju
nehnutelnosti vo vySke 820,00 eur, zavazok zabezpeleny zakonnym zaloZnym pravom, a nie preda;j

nehnutelnosti, ktord obyva so svojou rodinou uz od roku 1999.

4.V pisomnych dévodoch Zaloby cestou svojho advokata v konani Zalobkyna uviedla:

Drfa 06.11.2017 bola uzavreta kipna zmluva o prevode vlastnictva bytu &. 1 s prisluSenstvom na
2. p. bytového domu O. X, XX,XX so supisnym c&islom XXXX zapisanymi v katastri nehnutelnosti
Okresného uradu v Bratislave, odbor katastralny na LV €. XXXX, pre k. U. V. postaveny na parcele D.



€. XXXX, XXXX, XXXX, vratane akcesorického spoluvlastnickeho podielu o velkosti XXXX/XXXXXX na
spoloénych &astiach a zariadeniach bytového domu a pozemku parcela D. €. XXXX, zastavané plochy a
nadvoria o vymere 317m2, parcela D. &. XXXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere 317m2, parcela
D. €. XXXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere 316m2, ktorou do8lo k zmene vlastnickeho prava z
vyluéného vlastnictva Zalobkyne v prospech Zalovanej v prvom rade za kupnu cenu 50. 000 eur.

5.Podfa nazoru Zalobkyne tato kupna zmluva 1/ je simulovanym pravnym ukonom, kedZe umyslom
Zalobkyne bola snaha o ziskanie pdziCky na vyrovnanie sukromnopravnych zavazkov a nie predaj
nehnutelnosti. Zalovana v 1. r. zaplatila Zalobkyni jej sikromné dlhy vo vy$ke cca 41.000 eur. Zvy3na

Cast’ bola zapoc€itana ako dohodnuty urok.

6.Dfa 06.11.2017 bola uzavreta Zmluva o najme predmetného bytu. Zalovana v 1. r. na zaklade tejto
zmluvy umoznila Zalobkyni nehnutelnosti aj nadalej uzivat. Zalobkyria dalej dévodila, Ze uhradila iba
prva splatku dia 25.11.2017 v sume 250 eur, nasledne sa dostala s uhradou najomného do omeskania.
Zalovana v 1. r istne suhlasila s odkladom splatok, nasledne v8ak nehnutelnost predala Zalovanej v 2. .
7.Z uvedenych dévodov ma Zalobkyna za to, Ze kupna zmluva 1/ zastierala Ukon poskytnutia pézicky.
Ako simulovany pravny ukon je absolutne neplatna a s ohfadom na vySku kupnej ceny ( 3 izbovy byt
v Bratislave- Petrzalka sa pohybuje v sume 130. 000 eur) aj pre rozpor s dobrymi mravmi. Pokial
kupna zmluva 1/ je neplatnym pravnym ukonom nemohla nadobudnut platnost a t€innost kupna zmluva
2/. Na zaklade tychto dévodov sa Zalobkya domahala uréenia vlastnickeho prava k nehnutefnostiam
opisanym v bode 1/ tohto odévodnenia.

8.K pisomnym dévodom Zaloby sa dria 17.10.2018 cestou svojej pravnej zastupkyne v konani vyjadrili
Zalovanév1.a2.r.

Pokial Zalobkyfa uviedla, Ze Zalovana v 1. r. Udajne Zalobkyfiu presviedCala, Ze po splateni pdzicky
jej nehnutefnosti vrati do vlastnictva, toto tvrdenia Zalobkyne namietala. Uviedla, Ze je potom zrejmé,
Ze sama Zalobkyha si pri uzatvoreni kipnej zmluvy 1/ bola vedoma toho, Ze Zalovana v 1.r. uhradi za
Zalobkyhu jej dlhy a zaroveri sa podpisom kupnej zmluvy 1/ prevedie vlastnicke pravo k nehnutelnostiam
na Zalovanu v 1. r.. Poukazala na to, Ze Zalovana v 1. r. si svoje povinnosti vyplyvajuce z kipnej zmluvy
1/ zodpovedne spinila a vyplatila dlhy za Zalobkyfiu. Navrhla jej zarover uzatvorit Ndjomnu zmluvu,
vdaka ktorej Zalobkyni postaCovalo uhradzat’ Zalovanej v 1. .ndjomné a Zalobkyfia mohla bez dalSieho
nehnutelnosti nadalej uzivat (na urgity ¢as). Umyslom Zalovanej v 1. r. nebolo pripravit Zalobkyfiu o jej
obydlie.

9.Zalobkyfa s uzatvorenim najomnej zmluvy takisto sthlasila, Zalovanej v 1. r. v8ak uhradila len prvé
najomné, nasledne ako sama uviedla sa dostala do omes$kania so splatenim a poZiadala Zalovanu v 1.r.
o odklad so splatenim najomného. V tejto suvislosti zastupkytia Zalovanych uviedla, Ze to, ¢i s odkladom
najomného Zalovana v 1. r. suhlasila alebo nie, nema v Ziadnom pripade vplyv na to, Ze ako vlastnic¢ka
nehnutelnosti mala pravo tieto nehnutelnosti previest na Zzalovanu v 2. r.

Sucasne poprela Zalobkyrfou tvrdenu ustnu dohodu o odklade splatok a toto tvrdenie v Zalobe povaZzuje
ako za ni¢im nepodloZené tak aj za ucelové. Takisto skutoCnost, Ze Zalovana v 1. r. chcela byt chranena
a v pripade problémov v buducnosti navrhla Zalobkyni vyhotovit aj notarsku zapisnicu - Exekucny titul,
ktory by uchranila Zalovanu v 1. r. aj pred pripadnymi nakladmi v sidnom konani, nemdze byt na Skodu
Zalovanejv 1.r..

10.Pokial zalobkyria v Zalobe tvrdi, Ze kipna zmluva 1/ je absolutne neplatna a to z dévodu, Ze zastiera
iny pravny ukon a je v rozpore s dobrymi mravmi Zalované uviedli:
Kupna zmluva 1/ je vyslovne nazvana ako Kupna zmluva o prevode vlastnictva bytu a nie ako zmluva

o pbziCke, Zalobkyria neméze teraz tvrdit, Ze nevedela ¢o podpisuje, pripadne, Ze bola presvedéena,
Ze podpisuje zmluvu o pézicke.

11.K tvrdeniam Zalobkyne dalej zalované uviedli, Ze odo dria 06.11.2017 kedy doslo k podpisu kupnej
zmluvy 1/ doSlo k zmene vlastnickeho prava z vyluéného vlastnickeho prava Zalobkyne na Zalovanu v
1. r., 8o ku uZ je takmer 1 rok. Zalované tymto vznasaju otazku

€o zalobkyna Zalobou o uréenie vlastnickeho prava sleduje, ked tato podala takmer po 1 roku od prevodu
nehnutelnosti.



Ak teda Zalobkyna tvrdi, Ze kiipna zmluva 1/ je simulovanym ukon (teda, Zze udajne iSlo o p6ziCku),
zrejme zalobkynia opomina skuto¢nost, Ze pri podpise kupnej zmluvy 1/ dfia 06.11.2017 podpisala aj
najomnu zmluvu. Ak sa teda Zalobkyha domnievala, Ze nehnutelnosti nepreviedla, pre¢o potom uhradila
1. splatku ngjomného dna 25.11.2017.

Zalované sU presved&ené, Ze Zalobkyria si je ,velmi dobre vedoma“ svojho konania, teda prevodu
nehnutelnosti. Po uzatvoreni kipnej zmluvy 1/, ndjomnej zmluvy ako aj exeku€ného titulu v juli 2018
obdrzala list od Zalovanej v 2. r.. V tejto suvislosti kladu otazka, ¢i aj po pol roku stéle bola presvedéena,
ze nehnutelnosti nepreviedla na zalovanu v 1. r..

12.Pokial Zalobkyfia namieta simulovany pravny ukon uvadzaju, Ze uz pri prvom pohlade na kupnu
zmluvu 1/ je zjavné, Ze ide o kupnu zmluvu o prevode vlastnictva bytu. Aj cely obsah kipnej zmluvy
1 / zodpoveda nalezZitostiam kupnej zmluvy v zmysle zakona €. 182/1993 z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov.

Z tejto zmluvy ni¢ nenavodzuje dojem, Zeby mohlo ist o akykolvek iny pravny ukon, & dokonca o zmluvu
o pOzi¢ke. Do pozornosti Zalované dali , Ze dokonca sama Zalobkyfa vo svojej Zalobe uvadza, Ze pri
podpise kupnej zmluvy 1/ mala vedomost o tom, Ze kiipnou zmluvou 1/ déjde k prevodu vlastnickeho
prava k nehnutelnostiam. Poukazali na to, Ze povazZovanie kupnej zmluvy 1/ za akysi simulovany pravny
ukon nie je ni¢im odévodnené.

Zalobkyfa je plne spdsobila na pravne kony, dobrovolne sa rozhodla kipnu zmluvu 1/ podpisat a
tym, vyriesit svoju vtedajsiu zIU finanény situaciu. Zalovana v 1.r . jej ponukla svoju pomoc, teda, Ze jej
poméze zbavit' sa jej finanénych tazkosti vymenou za predaj nehnutelnosti, s &im Zalobkyfa suhlasila.
Zalovanav 1.r. jej takisto ponukla, Ze ehnutelnosti mdze nadalej uzivat, s &im Zalobkya takisto suhlasila
a uzatvorila najomnu zmluvu.

Zalovana v 1. r. z opatrnosti navrhla Zalobkyni vyhotovenie notarskej zapisnice, s éim Zalobkyfa znova
suhlasila. Pokial by Zalobkyria najomné riadne uhradzala nehnutelnosti by mohla aj nadalej neruSene
uzivat.

13.Ak Zalobkyna napada neplatnost kupnej zmluvy 1/ pre jej rozpor s dobrymi mravmi Zalované uviedli:
Umyslom Zalovanej v 1. r. v Ziadnom pripade nebolo pripravit Zalobkyriu o jej obydlie. Zalované umoznili
Zalobkyni aj nadalej uzivat a byvat nehnutelnosti za Ghradu nakladov s tym spojenych. Zalovana v 1.r.
ako vlastni¢ka nehnutelnosti musela uhradzat véetky poplatky stvisiace s nehnutefnostami. Zalobkyria
vSak tuto moznost nevyuzila a najomné Zalobkyni v 1. r. riadne neuhradzala. Zalovana v 1. r uhradzala
preto aj vSetky poplatky suvisiace s nehnutefnostami.

Zalované v tejto suvislosti uviedli, Ze si na dévazok dovoluju uviest, Ze prave konanie Zalobkyne je v
rozpore s dobrymi mravmi, kedZe v su€asnosti uziva cudziu nehnutelnost’ a naklady s fiou suvisiace
ponechava na zalované.

14.K Zalobkyriou namietanej vyske kupnej ceny uvedenej v kupnej zmluve 1/ Zalované opatovne
poukazali na to, Ze tato cena bola vysledkom dohody oboch stran kipnej zmluvy 1/.

Zalobkyfa si pri podpise bola vedoma, akd sumu jej Zalovana v 1. r. poskytne, &o takisto niekolkokrat
deklarovala aj v Zalobe. Kupna cena bola dohodnuta vo vySke 50.000eur. Uviedli, Ze je zrejmé, Ze trhova
cena nehnutelnosti je vy3Sia, av8ak je vzdy na dohode stran, na akej kipnej cene sa v zmluve dohodnu
(kipna cena moOze byt aj 1 euro).

V pripade, ak je kupna cena niz8ia ako trhova hodnota veci, nespésobuje to neplatnost uzatvorenej
zmluvy, avdak umozfiuje to pripadnym veritefom predavajuceho, takyto pravny ukon namietat’ a Ziadat
jeho neuginnost. Zalované maju za to, Ze v Ziadnom pripade v$ak takato dohoda zmluvnych stran na
kupnej cene nespdsobuje absolutnu neplatnost zmluvy pre jej rozpor s dobrymi mravmi.

15.Zalované povazujeme prave konanie Zalobkyne v rozpore s dobrymi mravmi, ak Zalobkyria dnes, po
jednom roku, zacne spochybriovat kiipnu zmluvu 1/. Vznasaju otézku €o robila Zalobkyria cely 1 rok a
preCo nenapadala existenciu kupnej zmluvy 1 /hned po jeho zapise do katastra nehnutelnosti, ak bola
toho nazoru, Ze k tomuto zapisu doslo protipravne.

Povazuju az za absurdné, aby Zalovana v 1. r. zaplatila za Zalobkyriu vSetky jej dlhy, Zalobkyria okrem
prvej splatky ndgjomného neuhradila Zalovanej v 1. r. dalie splatky ndjomného a po 1 roku sa chce
domahat ochrany vlastnickeho prava.



16.Do pozornosti sudu dali aj skutocnost, Ze Zalovana v 2. r. nadobudla nehnutelnosti za kupnu cenu
105.000 eur ktoré do dnesSného dna uzivat nemOze a je nutend za Zalobkyiu uhradzat podiZnosti
u spravcu bytového domu a zalobkyna jej nehradi a ani len nema zaujem hradit najomné. Od m{ja
2018 mala Zalobkyfa uhradzat mesacne 113 eur spravcovi nehnutelnosti a 250 eur mesacne na ucet
Zalovanejv 2.r.. Zalovanej je zname, Ze Zalobkyha spravcovi neuhradila Ziadnu sumu a takisto neuhradila
ni¢ ani zalovanej v 2. r.. Zalovana v 2. r. uhradila véetky spravcom pozadované platby z dévodu urgencie
spravcu, vyhnutiu sa pokutam a naslednej exekucii na predmetné nehnutefnosti. Ak by Zalovana v
2. r. tieto uhrady za Zalobkyriu neuhradzala, prichddza do uvahy drazba nehnutelnosti. Z uvedeného
maju Zalované za to, €i by prave Zalované sa nemali domahat ochrany svojich prav voéi Zzalobkyni.
Jedinym logickym odévodnenim konania Zalobkyne je, Ze Ziaden dévod na spochybnenie kipnej zmluvy
1/ neexistoval a dnes - po jednom roku - si Zalobkyna zrazu jeden dévod ucelovo ,nasla“, len aby neprislo
k jej vystahovaniu. Ked jej hrozi vystahovanie tvrdi, Ze nehnutelnosti predat nechcela. Zalované preto
s poukazom na svoju procesnu obranu v konani navrhli, aby sud prihliadol na vSetky okolnosti tohto
konania a zalobu v plnom rozsahu zamietol a priznal im nahradu trov konania v plnom rozsahu.

17.Zalobkyfia sa suéasne domaha aj nariadenia neodkladného opatrenia vo vztahu k Zalovanej 2.
r./ ktorym Ziadala, aby jej sud az do pravoplatného skon€enia veci samej ulozil povinnost zdrzat
sa akéhokolvek nakladania s nehnutelnostami podrobne opisanymi v bode 1/ tohto odévodnenia.
Prvostupriovy sud tomuto navrhu vyhovel a dia 25.09.2018 nariadil Zalobkyfiou navrhované neodkladné
opatrenie. Na odvolanie Zalovanych odvolaci sud Krajsky sud v Bratislave uznesenim sp. zn.
4Co0/309/2018-110 zo dia 21.01.2019 uznesenie sudu prvej inStancie zmenil tak, Ze navrh Zalobkyne
na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol.

18.Sud pri rozhodovani prihliadol na obsah spisu ako aj na listiny v konani predlozené stranami sporu.
Vyhodnotenim vypovedi Zalobkyne, Zalovanych, zastupcov stran sporu, ich pisomnych vyjadreni a listin
predloZzenych stranami sporu a to: Kipnu zmluvu o prevode vlastnictva predmetného bytu uzavreta
medzi Zalobkyfiou a Zalovanou v 1. r. zo dfia 06.11.2017, Zmluvu o najme bytu z toho istého dna
06.11.2017 uzavretd medzi Zalobkyfiou a Zalovanou v 1. r., kipna zmluva uzavreta medzi Zalovanou
v 1. r. a Zalovanou v 2. r. , listina- Hromadny prikaz vykonany Zalovanou v 1. r. v pefiaznom Ustave
UnicreditBank zo dia 06.11.2017 v sume 40.998,49 eur v prospech Zalobkyne resp. jej veriteflov,
Notarska zapisnica ako exekucny titul €. N XXXX/XXXX, NZ XXXXX/XXXX, K. XXXXX/XXXX zo
dia 29.11.2017, Zapisnica o odovzdani a prevzati tejto nehnutefnosti zo dha 06.11.2017, listina_
Oznamenie Zalovanej v 2. r. 0 zmene vlastnictva k predmetnému bytu v jej prospech na zéklade Kupnej
zmluvy €. V - XXXXX/XXXX a Ziadost o poukazovanie ndgjomného na zaklade najomnej zmluvy na jej
ucet ako novej vlastnicky, Upovedomenie o zalati exekucie EX421EX 184/2018 - 2 zo dia 27.07.2018
vydané sudnou exekutorkou Mgr. Barbora Budzifiakova na podklade Exeku€ného titulu o vypratanie
nehnutelnosti ako aj ostatnym na vec sa vztahujucim spisovym materialom, sud zistil nasledujuci s k
utkovy stav veci:

19.Zalobkyfa uzatvorila so Zalovanou v 1. r. diia 06.11.2017 kapna zmluva o prevode vlastnictva bytu
€. 1 na 2. p. bytového domu O. X, XX, XX so supisnym &islom XXXX zapisany v katastri nehnutelnosti
Okresného uradu v Bratislave, odbor katastralny na LV €. XXXX, pre k. U. Petrzalka postaveny na parcele
D. €. XXXX, XXXX, XXXX, vratane akcesorického spoluvlastnickeho podielu o velkosti XXXX/XXXXXX
na spolo¢nych Castiach a zariadeniach bytového domu a pozemku parcela D. €. XXXX, zastavané plochy
a nadvoria o vymere 317m2, parcela D. €. XXXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere 317m2, parcela
D. €. XXXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere 316m2. Touto zmluvou doslo k zmene vlastnickeho
prava z vylu€ného vlastnictva Zalobkyne v prospech Zalovanej v prvom rade za kipnu cenu 50. 000 eur.

20.Zalobkyfia v pisomnej Zalobe a podas konania vo veci tvrdila, Ze tato kupna zmluva je
simulovanym pravnym ukonom, kedZe umyslom Zalobkyne bola snaha o ziskanie p6Zi¢ky na vyrovnanie
sukromnopravnych zavézkov a nie predaj nehnutelnosti. Zalovana v 1. r. zaplatila dihy Zalobkyne vo
vySke cca 41.000 eur. ZvySna Cast bola zapoditana ako dohodnuty urok.

Toho istého diia 06.11.2017 bola uzavreta aj Zmluva o najme predmetného bytu ktorou Zalovana v 1. r.
umoznila Zalobkyni nehnutelnosti aj nadalej uzivat. Zalobky#a neplnila dohodnuté podmienky v Zmluve
0 najme tohto bytu, uhradila iba prvu splatku diia 25.11.2017 v sume 250 eur, nasledne sa dostala s

Uhradou najomného do omeskania.



21.Zalovana v 1. r. ako vlastni¢ka nehnutelnosti v désledku neplnenia povinnosti Zalobkyfou pri
uzivani bytu, musela uhradzat’ vSetky poplatky suvisiace s nehnutefnostou. Aj z tychto dévodov potom
Zalovana v 1. r., nakolko v predmetnom byte nadalej byvala Zalobkyna, platby spojené s uzivanim bytu
neuhradzala, uzatvorila diia 27.04.2018 kupnu zmluvu so Zalovanou v 2. r. ktorou jej predmetny byt
odpredala do jej vyluéného vlastnictva.

22.Po vykonanom dokazovani sud pravne uzatvara:

Podla ¢&l. 8 zakladnych principov CSP strany sporu su povinné oznacit’ skutkové tvrdenia dolezité pre
rozhodnutie vo veci a podopriet’ svoje tvrdenia dékazmi, a to v sulade s principom hospodarnosti a podla
pokynov sudu.

Podla &l. 9 zakladnych principov CSP strany sporu maju pravo sa oboznamit' s vyjadreniami, navrhmi
a dékazmi protistrany a m6zu k nim vyjadrit svoje stanovisko v rozsahu, ktory ur¢i zakon.

Podla &l. 5 zakladnych principov CSP zjavné zneuZitie prava nepoZziva pravnu ochranu. Sud méze v
rozsahu ustanovenom v tomto zdkone odmietnut’ a sankcionovat procesné ukony, ktoré celkom zjavne
slizia na zneuZitie prava alebo na svojvolné a bezuspesné uplathovanie alebo branenie prava, alebo
vedu k nedévodnym prietahom v konani.

23.Podfa ustanovenia § 3 ods. 1 Obgianskeho zakonnika vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z
obd&ianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov
inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi.

Podla ustanovenia § 37 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne,
urCite a zrozumitelne; inak je neplatny.

Podla ustanovenia § 39 Obcianskeho zékonnika neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo
ucelom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

24.5ud vyhodnotil v8etky skutkové i pravne argumenty Zalobkyne tykajuce sa neplatnosti kipnej zmluvy
zo diia 6.11.2017 a dospel k zaveru, ze zalobkyfia neosveddila neplatnost uvedenej kupnej zmluvy ako
aj najomnej zmluvy.

Zalobkyrou predloZené listiny t. j. kipna zmluva zo diia 6.11.2017 v spojeni s najomnou zmluvou zo
dniia 6.11.2017, preukazuju, Ze boli vyjadrenim jej vble- previest vlastnictvo k predmetnému bytu na
Zalovanu 1. r., pricom Zalovana v 1. r. prenechala Zalobkyni ako predavajucej mozZnost uzivat tento byt
Zalobkyni na zaklade najomnej zmluvy s tym, Ze Zalobkyfa bude riadne uhradzat ngjomné.

25.NeprieCi sa zakonu, pokial u€astnici kupnej zmluvy v pripade, na ktory sa nevztahuje cenova
regulacia, dojednaju kiipnu cenu vo vyske, ktora je bud' vysSia alebo niZSia ako cena obvykla (trhova).
V ramci zmluvnej volnosti nie je v tychto pripadoch pravnym poriadkom zakézané ani dojednanie
prili§ nizkej kupnej ceny (laesio enormis), resp. dojednanie, pri ktorom je ,zvIast hruby nepomer medzi
plnenim a protiplnenim pri kipe nehnutefnosti*.

Sama skuto&nost, Ze uc€astnici kipnej zmluvy dohodli prili§ nizku kipnu cenu (v danom pripade 1 €),
nepredstavuje rozpor so zakonom a nezaklada absolutnu neplatnost tohto pravneho ukonu v zmysle §
39 Obcianskeho zakonnika. Tym, pravda, v niektorych, individualnych pripadoch nie je dotknuty mozny
dopad tohto ich dojednania napriklad z hladiska dariového.

Pokial bolo uzavretie kupnej zmluvy vysledkom dohody jej u€astnikov nespéatej s konanim prie€iacim
sa dobrym mravom (konanim contra bonos mores), samo dojednanie kupnej ceny v tejto vyske nie je
v rozpore s dobrymi mravmi, nema spolo¢ensky neakceptovatelné ciele, ani désledky, ktoré by boli v
kolizii s dobrymi mravmi.

(rozsudok Najvy$Sieho sudu SR z 27. juna 2019, sp. zn. 3 Cdo 244/2018, zdroj: nsud.sk, tvorba pravne;j
vety: najpravo.sk, rozhodnutie nebolo oficialne publikované)

26. K Zalobkyriou namietanej vySke kupnej ceny uvedenej v kipnej zmluve 1/ sud uvadza s ohfadom
na rozsudok Najvy3sieho sudu SR z 27. juna 2019, sp. zn. 3 Cdo 244/2018, uvedeny v bode 23 tohto
odbvodnenia, Ze uvedena kupna cena bola vysledkom dohody oboch stran kiipnej zmluvy. Je potrebné
zdoraznit, Ze Zalobkyfa si pri podpise zmluvy bola vedoma aku sumu jej Zalovana v 1. r. poskytne. V
danom pripade stranami dohodnuta kipna cena bola 50.000 eur. Sud bez dalSieho dokazovania k tomu
uvadza, Ze je vSeobecne zname v akych cenovych rozpatiach sa pohybuju trhové ceny bytov v Bratislave
teda, Ze hodnota daného bytu by bola vysSia. Dohodnuta vySka kupnej ceny neosved&uje neplatnost



zmluvy a je potrebné konstatovat, Ze z celého listinami preukdzaného chodu udalosti nesporne vyplyva,
Ze zamerom Uc€astnikov pravneho vztahu bolo vyriesit’ dihy Zalobkyne.

27.Aj ked dobré mravy nie su zakonom definované mozno ich povazovat za vdeobecné normy moralky,
na ktorych reSpektovani ma zaujem Siroka verejnost.

V zmysle § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z ob&ianskopravnych
vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt
v rozpore s dobrymi mravmi.

Uvedené ustanovenie umoZziuje sudu posudit vec v tom smere, €i vykon daného subjektivneho prava
je v sulade s dobrymi mravmi a v pripade, Ze tomu tak nie je, odopriet pravnu ochranu uplatfiovaného
prava. Aplikacia tohto ustanovenia umoZziuje aj zasah do vykonu uz existujuceho prava vyplyvajuceho
z obdgianskopravnych vztahov, nemé6ze ale viest ku vzniku, zmene alebo zaniku prav a povinnosti.
Ustanovenie § 3 ods. 1 Obgianskeho zakonnika nema totiz vlastnu priamu normotvornu platnost’ -
upravuje iba spOsob aplikacie a interpretacie inych ustanoveni. (rozsudok NajvysSieho sudu SR z 30.
marca 2011, sp. zn. 3 Cdo 144/2010)

Sud preto dospel k zaveru, ze Kipnu zmluvu 1/ s ohfadom na vy$Sie uvedené zavery sudu nie je mozné
povaZovat za absolutne neplatnu pre jej rozpor s dobrymi mravmi.

28.Pokial Zalobkyna tvrdila, Ze kipna zmluva uzatvorena so Zalovanou v 1.r. ( kipna zmluva 1./) je
simulovanym pravnym ukon (teda, Ze to mala byt p6zi¢ka), sud poukazuje na skuto€nost, Ze zalobkyrnia
opomina skuto€nost, Ze ked dfia 06.11.2017 uzatvorila kipnu zmluvu so Zalovanou v 1. r. podpisala
s Aou aj najomnu zmluvu. Ak sa Zalobkyria domnievala, Zze byt nepreviedla, pre€o pristupila potom dna
25.11.2017 k uhrade 1. splatky ngjomného.

29.Nedostatok vaznosti vble je okolnost zakladajuca neplatnost zmluvy v zmysle § 37 ods. 1
Obcgianskeho z&konnika, podfa ktorého pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urgite a
zrozumitelne; inak je neplatny. O nedostatok vaznosti vOle ide vtedy, ked sa zdanlivo prejavuje vola,
ktora v skuto€nosti neexistuje, resp. sice existuje, avdak v inej kvalite, nez to ukazuje jej prejav. K takymto
prejavom vble patria medziinym ukony urobené s vnutornou vyhradou a simulované pravne ukony.
30.Pokial pravnym ukonom ma byt zastrety iny pravny ukon, plati tento iny ukon, ak to zodpoveda voli
uCastnikov a ak su splnené vSetky jeho nalezitosti (§ 41a ods. 2 veta prva Obcianskeho zdkonnika).
Z uvedeného potom vyplyva, Ze ak ma byt ur€itym pravnym ukonom urobenym len ,naoko" (tzv.
simulovanym pravnym ukonom) zastierany iny pravny ukon (tzv. disimulovany pravny ukon), je
simulovany pravny ukon neplatny z dovodu nedostatku skuto€nej vole konajucich subjektov urobit tento
ukon. V takych pripadoch plati zastierany pravny ukon; podmienkou ale je, Ze zastierany pravny ukon
zodpoveda voli subjektov a Ze spifia nalezitosti pozadované zéakonom pre jeho platnost. Pokial by bol
sam zastierany pravny ukon nedovoleny (prieCil by sa zakonu), bol by tiez neplatny (§ 39 Ob¢ianskeho
zékonnika).

31.V danom pripade bolo vysledkami vykonaného dokazovania preukazané, Ze Zalobkyna a Zalovana
v 1. r. v kupnej zmluve 1/ nepredstierali uzatvorenie kiipnej zmluvy, z celého listinami preukazaného
chodu udalosti nesporne vyplyva, Ze zamerom u€astnikov pravneho vztahu bolo vyriedit’ dlhy Zalobkyne.
Predmetna ,kupna zmluva" ako dvojstranny pravny ukon bola urobena vazne (neabsentoval v nej jeden
prvok vole - vaznost), je takato zmluva platna.

32.V pravnom poriadku SR je zakotvena povinnost reSpektovat zmluvnu autonémiu subjektov prava /
&lanok 2 ods. 3 Ustavy SR/. Predmetna zmluva sleduje dovoleny ciel, a preto nas pravny poriadok musi
priznat pravne relevantnu ochranu pravam a povinnostiam, ktoré su jej obsahom. Teda ak ucastnici
uzatvoria podla svojho slobodného rozhodnutia urciti zmluvu /nepomenované alebo pomenovanu/ plati,
Ze tuto zmluvu su povinni plnit, a to aj vtedy, ak by plnenie bolo pre niektori zo zmluvnych stran
nevyhodné. V naSom prave plati princip zmluvnej autonémie stran, teda plati predovSetkym to, ¢o
si u€astnici zmluvy dohodli, pokial to zdkon vyslovne nezakazuje, alebo pokial z povahy prislusného
zdkonného ustanovenia nevyplyva, Ze sa od neho nemozno odchylit.

33.Sud v zhode s procesnou obranou Zalovanych uvadza, Ze vzhfadom na uvedené je zrejmé, Ze Kupna
zmluva 1/ a Ndjomnu zmluvu Zalobkyfa aj Zalovana v 1.r. uzatvorili slobodne a vazne, obsahu tychto
zmlav porozumeli a na dokaz suhlasu s ich obsahom ich bez vyhrad aj podpisali. Je nutne zdbéraznit,
Ze Zalovana v 1. r. Najomnou zmluvou mienila zabezpedit Zalobkyni uzivanie bytu aj nadalej, teda
Zalobkyha Ziadnym spdsobom nepreukazala umysel Zalovanej v 1. r. pripravit Zalobkyriu o obydlie.



Pokial bol uzatvoreny Exekuény titul sud ma za to, Ze Zalovana v 1. r. ho vyhotovila z opatrnosti a na
svoju ochranu, aj pri tomto Ukone je preukazané, Ze Zalobkyna s takymto postupom suhlasila.

34.V konani nebolo ni¢im preukazané, Ze Zalobkyna nie je spésobila na pravne ukony v plnom rozsahu,
preto sud dospel k zaveru, Ze Ziadny zo Zalobkyriou napadanych pravnych ukonov nie je neplatny resp.
simulovany. S ohfadom na vy33ie uvedené sud dospel k zaveru, Ze Zalobkyha v konani nepreukazala,
Ze sporna kupna zmluva nevyjadrovala jej vOlfu a zastierala iny pravny ukon.

35.5ud dava do pozornosti aj ¢ast oddévodnenia uznesenia odvolacej indtancie Krajského sudu v
Bratislave sp. zn. 4C0309/2018 zo dia 21.01.2019 v ktorom uviedol, Ze ,,prdvne argumenty uvedené
v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a listinné dbkazy k nemu dolozené neosvedcuju
zaver o tom, Ze kupna zmluva zo dha 6.11.2017 v spojeni s najomnou zmluvou zo dfia 6.11.2017
neboli vyjadrenim vlle Zalobkyne vlastnictvo k relevantnému bytu previest na Zalovanu 1/ za
ponechania moznosti jeho uzivania Zalobkyfiou na zaklade najomnej zmluvy a za predpokladu riadneho
hradenia najomného. Dohodnuta vyska kupnej ceny pritom podla odvolacieho sudu (vyluéne pre ucely
rozhodovania o odvolani proti uzneseniu sudu prvej inStancie o nariadeni neodkladného opatrenia)
neosvedCuje neplatnost zmluvy a koreSponduje s celkovym zamerom uUcastnikov pravneho vztahu
vyrieSit dlhy Zalobkyne.,,

36.Zalobca v konani neuniesol dékazné bremeno svojich tvrdeni. Stid ma za to, Ze dokazovanim vo veci
je nesporne preukazané, Ze Zalobkyna v konani nepreukazala, Ze sporna kipna zmluva nevyjadrovala
jej vblu a zastierala iny pravny ukon.

Aplikujuc vy$Sie citované zakonné ustanovenia a vychadzajuc so skutkového stavu tvrdeného v rdmci
procesného utoku Zalobkyne ktory Zalované v priebehu celého konania a procesnej obrany im
prisluchajucej v konani rozporovali, sud na zaklade v3etkych dévodov uvedenych v tomto odévodneni
potom Zalobu Zalobkyne zamietol.

37.V suvislosti s ostatnymi tvrdeniami strdn sporu v konani uvadzanymi siud poukazuje na zavery
vyplyvajuce z uzneseni Ustavného sidu SR sp. zn. IV. US 115/03 a Il. US 78/05, podla ktorych sud
nemusi dat odpoved na v3etky otazky nastolené ucastnikom konania, ale len na tie, ktoré maju pre vec
podstatny vyznam, pripadne dostatocne objasriuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby
zachadzal do vSetkych detailov sporu uvadzanych ucastnikmi konania.

38.Podfa § 262 odsek 1 CSP o naroku na ndhradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie koné&i. Podla § 262 odsek 2 CSP o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prve;j
inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik. Sud v sulade s citovanymi ustanoveniami priznal Zalovanému vo vztahu k Zalobcovi
plnd nahradu trov konania, o vySke ktorych rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto
rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od doru€enia na sude, proti ktorého
rozhodnutiu smeruje.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,



c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretozZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

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

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

¢) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat’ za

nasledok nespravne rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sudom prve;j

inStancie.



