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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trnava sudkynou JUDr. Ivanou Hauerlandovou, PhD. v spore medzi stranami zZalobcov:
1/ A. Z., D.. XXX XXXX a 2/ O. Z., D.. XX.X.XXXX, obaja bytom F. XXX, obaja zast. JUDr. Miroslav
Michalitka, advokat, so sidlom Halenarska 18, Trnava, a zalovaného: GERONT DSS s.r.o0., ICO: 36 686
409, Tamas8kovi¢ova 17, Trnava, o uréenie neplatnosti kiipnej zmluvy, takto

rozhodol:

I. Sud urCuje, ze Kipna zmluva uzavreta medzi zalobcami v 1. a 2. rade ako predavajucimi a Zalovanym
ako kupujucim dna 22.03.2012, predmetom ktorej zmluvy bol prevod vlastnickeho prava k

- pozemku registra ,Y.“ evidované na katastralnej mape parc.¢. XXXX/XXX, zahrady o vymere XXX O.,
- pozemku registra ,Y.“ evidované na katastralnej mape parc.¢. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria
o vymere XXX O.,

- pozemku registra ,Y.“ evidované na katastralnej mape parc.¢. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria
o vymere XX O.,

- pozemku registra ,Y.“ evidované na katastralnej mape parc.¢. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria
o vymere XX O.,

- pozemok registra ,Y.“ evidované na katastralnej mape parc.¢. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria
o vymere XXX O.,

- pozemok registra ,Y.“ evidované na katastralnej mape parc.¢. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria
o vymere XX O.,

- pozemok registra ,Y.“ evidované na katastralnej mape parc.¢. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria
o vymere X O.,

- pozemok registra ,Y.“ evidované na katastralnej mape parc.¢. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria
o vymere XX O.,

- pozemok registra ,Y.“ evidované na katastralnej mape parc.¢. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria
o vymere XX O.,

- stavbe rodinného domu so supisnym Cislom XXX na pozemok registra Y. G. s parc. €. XXXX/XXX V.
XXXX/IXXX,

- stavbe domu so supisnym ¢&islom XXX na pozemok registra Y. G. s parc. €. XXXX/XXX, XXXX/XXX
a XXXX/XXX

zapisanych na LV €. XXX, katastralne uzemie R., v obci R., okres H., ktorych vklad bol povoleny Spravou
katastra H. rozhodnutim zo dia 18.4.2012 pod ¢€islom vkladu S. XXXX/XX, je neplatna.

1. Zalovany je povinny nahradit Zalobcom trovy konania v plnom rozsahu, o vy$ke ktorych sud rozhodne
samostatnym uznesenim.

odovodnenie:



1. Zalobou doruéenou stdu dia 5.8.2013 sa Zalobcovia 1/ a 2/ (dalej aj ,2alobcovia“) spogiatku domahali
uréenia, Ze su bezpodielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti zapisanych na LV & XXX, katastralne
uzemie R., v obci R., okres H., a to:

- pozemku registra ,Y.“ parc.&. XXXX/XXX, zahrady o vymere XXX O.,

- pozemku registra ,Y.“ parc.€. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX O.,

- pozemku registra ,Y.“ parc.€. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XX O.,

- pozemku registra ,Y.“ parc.€. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XX O.,

- pozemku registra ,Y.“ parc.€. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX O.,

- pozemku registra ,Y.“ parc.€. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XX O.,

- pozemku registra ,Y.“ parc.&. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere X O.,

- pozemku registra ,Y.“ parc.€. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XX O.,

- pozemok registra ,Y.“ parc.€. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XX O.,

- rodinného domu so supisnym Cislom XXX na pozemku registra Y. G. s parc. €. XXXX/XXX a XXXX/XXX,
- domu so supisnym ¢&islom XXX na pozemku registra Y. G. s parc. &. XXXX/XXX, XXXX/XXX a XXXX/
XXX, (dalej aj ,sporné nehnutelnosti).

2. Ziadali tieZ priznat nahradu trov konania. V Zalobe tvrdili, Ze previedli na Zalovaného kipnou zmluvou
zo diia 22.3.2012 sporné nehnutelnosti a Sprava katastra H. rozhodnutim zo dha 18.4.2012 vklad
povolila a zapisala pod &. S. XXXX/XX. V kupnej zmluve bola uvedena kupna cena vo vySke 100.000
eur, z ktorej ¢ast 35.000 eur mala byt vyplatena v hotovosti pri podpise zmluvy a zvySok 65.000
eur mal byt pouzity na splatenie hypotekarneho uveru od OTP Banka Slovensko, a.s. (dalej ,OTP
banka"). Zalobcovia uviedli, Ze boli Zalovanym uvedeni do omylu, ked sa domnievali, Ze menia spdsob
financovania svojho uveru v OTP banke. a Zalovany im zabezpe¢i nizSie splatky uveru, lebo boli vo
finanénej tiesni. Zalobcovia nesuhlasili nikdy s kipnou zmluvou a neboli im vyplatené Ziadne finanéné
prostriedky. Zalobcovia spornt nehnutelnost nadalej obyvaju. Zalovany drfia 8.6.2012 vyplatil v OTP
banke vsetky zavézky Zalobcov z hypotekarneho Uveru a za tymto u€elom uhradil aj sumu 65.000 eur
ako Cast’ kupnej ceny za sporné nehnutelnosti. Dohodnuté cena v kipnej zmluve sa Zalobcom javila ako
neprimerana a v rozpore s ochranou spotrebitela, lebo Zalovany sporné nehnutelnosti diia 28.5.2012
zaloZil v hodnote 129.800 eur titulom hypotekarneho uveru voc€i Tatra banka, a.s. (dalej ,Tatra banka®).
Znalecka hodnota spornych nehnutelnosti pre ziskanie uveru od Tatra banky predstavovala 180.000
eur. Zalobca 1/ v éase uzavretia kipnej zmluvy mal minimalny prijem a Zalobky#a 2/ bola nezamestnana
a spolu mali dve vyZivovacie povinnosti vo&i maloletym detom. Zalobcovia od kupnej zmluvy odstapili
dria 5.8.2013. V tento defi sa Zzalovany pokusil vypratat Zalobcov zo spornych nehnutelnosti za u&asti
policie. Na preukazanie tvrdeni oznadili Zalobcovia dokazy, a to zmluvu o zriadeni zaloZzného prava
k nehnutelnosti z 22.7.2010, dodatok ¢. 1 k zmluve z 13.8.2010, dodatok €. 2 k zmluve z 24.8.2010,
kupnu zmluvu z 22.3.2012, rozhodnutie Spravy katastra H. €. vkladu S. XXXX/XX z 18.4.2012, zmluvu o
zaloznom prave z 28.5.2012, oznamenie o splateni spotrebného uveru z 8.7.2013, odstupenie od kupnej
zmluvy z 5.8.2013, podaci listok, zapisnicu o trestnom oznameni zo 6.8.2013, vypis z LV & XXX.

3. Uznesenim Okresného sudu Trnava &.k. 10C/314/2013-33 z 19.8.2013, pravoplatnym dria 14.1.2014
v spojeni s potvrdzujucim uznesenim Krajského sudu v Trnave sp.zn. 11C0/427/2013-69 z 18.12.2013
bolo vo veci nariadené predbezné opatrenie, aby sa Zalovany zdrzal akéhokolvek nakladania a
zatazenia spornych nehnutelnosti az do pravoplatného skoncéenia konania vo veci same;.

4. Zalovany vo vyjadreni k Zalobe namietal, Ze z kipnej zmluvy medzi stranami sporu sa uZ plnilo,
teda nie je pripustna urlovacia Zaloba, lebo mozno Zalovat na vzajomné vratenie plneni, pri¢om
Zalobcovia musia byt pripraveni vratit Zalovanému to, o sami prijali ako plnenie zo zmluvy, ¢o vSak
nie su. Na spornej nehnutelnosti tiez doslo k zriadeniu zaloZzného prava v prospech tretej osoby a
vec uz nie je v takom stave, v akom sa nachadzala pri uzavreti kipnej zmluvy. Poukazal tiez na
skuto€nost, Ze Zalobcovia vedeli o zaniku svojho vlastnickeho prava, ked im bolo riadne dorucené
rozhodnutie o vklade do katastra nehnutelnosti v prospech Zalovaného dia 17.5.2012. Zalobcovia nikdy
nehnutelnosti neuzivali, ani neuzivaju, nemaju tam ani trvaly pobyt. Pravni predchodcovia Zalobcov
sporné nehnutefnosti previedli za 70.000 eur tretej osobe na zaklade kupnej zmluvy z 5.3.2010 a ziskali
za tym ucelom uver z OTP banky ktory vSak nesplacali. V roku 2010 znalec zistil vSeobecnu hodnotu
spornych nehnutefnosti vo vySke 157.000 eur, ktort Zalobcovia poznali. Cela rodina Zalobcov &erpala
a nesplacala pézicky a ked uz v rodine nebol nik kto by si mohol na seba vybavit uver, museli si
byt vedomi toho, Ze Ziadny Uver uz nedostanu, lebo platobnu disciplinu in&titucie starostlivo sleduju a
kontroluju prostrednictvom databaz. Zalobcovia preto museli vediet, ¢o je predmetom kipnej zmluvy



medzi stranami sporu, zmluva bola riadne oznaena, v3etci u€astnici si ju precitali a podpisali ju, podpisy
overoval notar; zmluva obsahovala vetky podstatné naleZitosti. Zalobcovia mali tieto zavéazky: vo&i Prvej
stavebnej sporitefni, a.s., kde si v roku 2004 rodina Zalobcov vzala uver 8.227 eur, pricom o Styri roky
banka pristupila k nitenému vykonu zalozného prava, voci inym veritefom, ked na LV boli v rokoch 2008
az 2011 vyznacené tri exekucné konania, vo¢i OTP banke, kde si Zalobcovia vzali v roku 2010 uver
65.000 eur, ktory vdbec nesplacali a vyplatil ho az Zalovany. O tejto skuto€nosti ich banka informovala.
Zalobcovia nesplacaju ani dal$i dih vogi zalovanému vo vyske 6.300 eur na zaklade pozicky z roku
2012. Zalobcovia potvrdili prevzatie kiipnej ceny 35.000 eur podpisom kipnej zmluvy i podpisom na
prijmovom pokladni€nom bloku, ktory Zalovany vo fotokdpii zaloZil do spisu spolu s dal$imi listinami, a
to doru¢enkami, potvrdenkou, zaloznou zmluvou na nehnutelnd vec z roku 2004, oznamenim o zacati
vykonu zalozného prava z 8.7.2008, kupnou zmluvou na nehnutelnost z 5.3.2010, kdpnou zmluvou
na nehnutelnost z 23.7.2010, dodatkom ¢&. 1 z 10.9.2010, kopiou znaleckého posudku &. 21/2010 zo
7.6.2010, zmluvou o najme nehnutelnosti zo 14.5.2012, LV &. 665, zapisnicou o trestnom oznameni z
5.8.2013, potvrdenim o oznameni z 5.8.2013, potvrdenim o trvalom pobyte, Ziadostou o trvalom pobyte,
navrhom na vydanie platobného rozkazu.

5. Sud vo veci pojednaval, vypocCul strany, svedka O. T., oboznamil sa s obsahom listinnych dékazov
predloZzenych Zalobcami, Zalovanym, zmluvou o U&elovom splatkovom dvere €. XXXXXXXXXX z
28.5.2012, znaleckym posudkom €. 130/2012 z 20.5.2012, kolauda&nymi rozhodnutiami, rozhodnutiami
obce Zelene&, geometrickym planom, VPUUN Tatra banky, zmluvou o OTPHYPO Gvere z 22.7.2010,
dodatkom €. 1, informaciami OTP banky a Tatra banky, kipnou zmluvou z 1.6.2012, zmluvou o zaloZnom
prave z 28.5.2012, oznamenim o splateni spotrebného uveru z 18.10.2012, képiou danového priznania
zarok 2012 a suvahou k 31.12.2012 zalovaného, spisom Katastralneho uradu H. S.: navrhom na vklad,
rozhodnutim S. zo dfia 18.04.2012, kdpnou zmluvou zo dna 22.03.2012 ako aj s ostatnym na vec sa
vztahujucim spisovym materidlom a zistil tento skutkovy a pravny stav veci.

6. Zalobcovia ako predavajici uzatvorili so Zalovanym ako kupujucim dfia 22.3.2012 kdpnu zmluvu,
predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k spornym nehnutefnostiam nachadzajucim sa v obci
R., ktoré su zapisané na LV & XXX katastralneho uradu H., ktory povolil vklad vlastnickeho prava
Zalovaného pod &. S. XXXX/XX rozhodnutim zo dfia 18.4.2012. V kupnej zmluve bola dohodnuta kipna
cena 100.000 eur s tym, Ze 35.000 eur malo byt zaplatenych pri podpise zmluvy a zvySnych 65.000 eur
malo byt splatenych za Zalobcov OTP banke titulom hypotekarneho uveru.

7.2 prl'jmovévho pokladni&ného dokladu zo dfia 22.3.2012 vyplyva, Ze O. Z., r.&. XXXXXX/XXXX, F. XXX
prijala od Z. S. za GERONT DSS spolu 35.000 eur na ucel: doplatok kupa nehnutelnosti.

8. Z potvrdenia OTP banky zo dfia 16.3.2015 vyplyva, Ze pan S. Z. pred&asne splatil hypotekarny Gver
poskytnuty panovi A. Z. vo vyske 65.000 eur zmluvou zo dia 22.7.2010. Mesacné splatky tohto Gveru
boli dohodnuté vo vySke 333,70 eur, klient bol v omeskani od prvej anuitnej splatky, teda od 25.10.2010 a
ani jedna splatka nebola uhradena podla dohodnutych zmluvnych podmienok. K pred€asnému splateniu
doslo dia 8.6.2012 panom Z. v celkovej vyske 70.680,59 eur.

9. Na pojednavani dria 21.10.2014 Zalobcovia cestou ich zastupcu uviedli, Ze kiipna zmluva z 22.3.2012
je neplatna z dévodu, Ze predavajuci boli zo strany Zalovaného uvedeni do omylu, lebo ich vélou
nebolo previest vlastnicke pravo k nehnutelnosti, ale ziskat' Uver na prefinancovanie zavazku, ktory na
nehnutelnosti viazol. Zalovany vedel o dlhodobej nepriaznivej finanénej situacii zalobcov aj ich rodinnych
prisludnikov, ktori Ziju v spornom rodinnom dome, a napriek jeho vedomosti o ich tiesni uzavrel kipnu
zmluvu za napadne nevyhodnych podmienok, kedy mal udajne v hotovosti uhradit €ast’ kipnej ceny
35.000 eur zalobkyni 2/, avdak tak neurobil, a teda mali za to, Ze nehnutelnost bola prevedena len za
sumu vo vySke zavazku vo&i OTP banke 65.000 eur, ¢o povazovali za neprimeranu cenu a z tohto dévodu
priSlo aj k odstupeniu od kupnej zmluvy. Zmluvu zarovern povazovali za neplatni z dévodu omylu a
zéaroven z dévodu tiesne a napadne nevyhodnych podmienok, za ktorych bola uzavreta. Zalovany nikdy
nevstupil do uzZivania predmetnej nehnutelnosti, nikdy nevyzval Zalobcov na to, aby opustili predmetnu
nehnutelnost, resp. tak urobil az po viac ako roku a pol napriek tomu, Ze v kipnej zmluve bol dohodnuty
C¢as na vystahovanie 14 dni. Nehnutefnost bola nasledne zataZzena uverom Tatra banky pre ucel
nadobudnutia nehnutefnosti osobou O. A., ktora osoba vSak do dneSného dna predmetniu nehnutelnost
nenadobudla, a teda nie je zrejmé, pre aky ucel bol tento Uver poskytnuty a &i neSlo prave o snahu
Zalovaného takymto spdsobom ziskat' €ast financnych prostriedkov vo svoj prospech, ktoré investoval



do splatenia predchadzajuceho zavazku. V roku 2012, kedy boli nehnutelnosti Zalovanym nadobudnuté,
ani v nasledujucom roku 2013 sporné nehnutelnosti neboli zau&tované do majetku Zalovaného, a teda
aj toto konanie podporuje nazor Zalobcov, Ze skutoénym umyslom Zalovaného nebolo nadobudnut
nehnutelnost pre seba ako uvadzal, ale konat' s cieflom umyselne poskodit’ Zalobcov.

10. Naliehavy pravny zaujem na poZadovanom ur€eni Zalobcovia videli v tom, Ze bez rozhodnutia sudu
nie je mozné dosiahnut zmenu zdpisu vlastnictva v katastri nehnutefnosti, teda bez rozhodnutia sudu
nemdze byt zaznamenana evidencia nehnutelnosti v prospech Zalobcov. Rovnako samotna okolnost,
Ze doslo k zataZeniu nehnutelnosti Zalovanym v prospech Tatra banky, €ini nevyhnutnym rozhodnutie
sudu vo veci samej. Zalobcovia si neboli az do pokusu o nasilné vystahovanie zo spornej nehnutelnosti
Zalovanym vedomi, Ze nie su vlastnikmi tychto nehnutelnosti. Zalobcovia boli uvedeni do omylu v tom,
Ze uzatvaraju kipnu zmluvu, pri¢om mali za to, Ze uzatvaraju zmluvu o Gvere so Zalovanym. Zalobcovia
mali iver od OTP banky vo vySke 65.000 eur, ktory od zaliatku nesplacali, a preto pristupila banka k
zosplatneniu Uveru ku diu 8.6.2012. K zriadeniu zaloZzného prava pre OTP banku na zéklade Zmluvy o
zriadeni zalozného prava z 20.7.2010 bol vyhotoveny aj Znalecky posudok ¢€islo 21/2010. KedZe doslo
k zosplatneniu uveru OTP bankou, Zalobcovia poZiadali Zalovaného o poskytnutie Uveru, nakolko on
uvery poskytoval. Celé jednanie prebiehalo vo veci poskytnutia Uveru, av8ak na podpis bola Zalobcom
predloZzena zmluva o prevode vlastnictva. Sekundarne pre pripad, Ze by sud dospel k zaveru, Ze kiipna
zmluva bola uzatvorena platne, namietali Zalobcovia, Ze zmluva bola uzatvorena v tiesni a za napadne
nevyhodnych podmienok a prave z tohto dévodu Zalobcovia odstupili od kiipnej zmluvy. Tiesen spocivala
v tom, Ze hrozila realizacia vykonu zaloZzného prava OTP Bankou Slovensko a.s. a zalobcovia by prisli o
nehnutelnosti, a preto boli nuteni hfadat inu cestu financovania poskytnutého tveru, kedy by mohli opat
dosiahnut’ novy splatkovy rezim. Napadné nevyhodné podmienky spocivali v tom, Ze €ast’ kupnej ceny
35.000 eur mala byt uhradena Zalobcom v hotovosti, o povazovali za zakazané. Co sa tyka odstipenia
od zmluvy, Zalobcovia doposial Zalovanému nevratili sumu 65.000 eur z dévodu, Ze Zalovany namieta
platnost odstupenia a Zalobcovia nemaju istotu, €i by doslo k protiplneniu zo strany Zalovaného a rovnako
z dévodu, Ze nehnutelnost nie je zauctovana v majetku Zalovaného, a teda nie je zrejmé, ako s fiou
hodla nalozit.

11. Konatel Zalovaného S. Z., D.. XX.X.XXXX, uviedol na pojednavani, Ze neméa vedomost o tom, Ze
by sporna nehnutelnost nebola evidovana v majetku Zalovaného, kedZe bola zaplatena domova dan
za kazdy rok vlastnictva nehnutelnosti. Zalobcovia mali Gver poskytnuty bankou a od pogiatku mali
problémy so splacanim Gveru, ktory za nich splacala pani T.. Zalobcovia jednoznaéne vedeli, Ze sa jedna
0 kupu nehnutelnosti, nakofko v roku 2010 nehnutelnost kupovali od pana D. a zarover v tom roku
zriadovali zalozné pravo k nehnutelnosti. Ziadna banka Zzalobcom neposkytne Gver, lebo sa nachadzaju
v Gverovom registri na zaklade nesplacania Gveru v OTP banke. Zalovany splnil vietky podmienky, ktoré
boli v kipnej zmluve dohodnuté a rodina C. obyva nehnutelnost bez zmluvy. Zalovany ako vlastnik
nehnutelnosti zrudil ostatnym ludom, ktori tam boli prihlaseni, ich trvaly pobyt.

12. Zalovany uzavrel Zmluvu o zaloZnom prave zo dfia 28.5.2012 k spornym nehnutelnostiam s Tatra
bankou na zabezpecenie Uveru vo vySke 129.800 eur, ktory mal byt poskytnuty O. A., ktory je dobry
znamy konatela Zalovaného; on mu tie peniaze odoslal a uver splaca konatel Zalovaného. Tento uver
chcel pouZzit na financovanie opravy spornych nehnutelnosti a ¢ast pefiazi iSla na zaplatenie uveru v
OTP banke. K zriadeniu zaloZného prava pre Tatra banku bol vyhotovovany znalecky posudok. Zalovany
sa dalej vyjadril, Ze kipna cena za sporné nehnutelnosti na zaklade kipnej zmluvy zo dfia 22.3.2012
predstavovala celkom sumu 100.000 eur, z toho 35.000 eur bolo zaplatenych pri podpise zmluvy v
hotovosti a zvySok na uc¢et OTP banky. Kupnu cenu zaplatil z uveru poskytnutého v Tatra banke.
Zalovany sa dohodol s OTP bankou, Ze vyplati Gver z Gveru od Tatra banky, aby nedo$lo k realizacii
vykonu zalozného prava. Sumu 35.000 eur zaplatil Zalobcom zo svojich pefazi, resp. z pefiazi firmy.

13. Na pojednavani dfia 29.1.2015 boli vypocuti Zalobcovia ako strany sporu, pri€¢om Zalobca 1/ nevedel
uviest, od koho kupil spornu nehnutelnost, teda rodinny dom s pozemkami, ani nevedel aka bola ich
kupna cena. Mali uver od OTP banky, av8ak nevedel uviest v akej vyske, ani nepoznal vysku splatok
averu, uviedol sumu okolo 500 eur mesaéne. Zalobca 1/ Uver nespléacal, splacala ho O. T., ktoré je tetou
jeho manzelky a pre fiu sa tento Uver bral. Zalobca 1/ nevedel uviest, &i zaplatil kipnu cenu za rodinny
dom s pozemkami, to si uz nepamatal. Spornu nehnutelnost Zalobcovia nikdy neobyvali, byvala tam
O. T.. Zalobcovia byvaju v rodinnom dome v F., ktory je vo vlastnictve otca Zalobkyne 2/. Zalobca 1/
nevedel uviest, aky bol dlh Gveru ku dfiu uzavretia kipnej zmluvy so Zalovanym. Nevyjadroval sa ani



k podpisu kipnej zmluvy zo dfia 22.3.2012, lebo vSetko vybavovala O. T.S., ktora Zalobcov zavolala k
nim domov podpisovat papiere a zalobca 1/ si nepamétal za akych okolnosti k tomu doslo. Zalobca 1/
od roku 2010 pracoval ako murar po stavbach a jeho prijem zo zamestnania bol cca 800 eur mesacéne v
Cistom. Od roku 2010 Zije v spoloénej doméacnosti s manzZelkou - Zalobkyriou 2/ a ich dvoma maloletymi
detmi O. Z. a A. Z.. V tom obdobi nemal Ziadne zavazné zdravotné problémy, manzZelka nepracovala,
bola na prediZzenej materskej dovolenke. Zalobcovia neboli v tiesni, v tiesni boli T.. Zalobca 1/ sa nevedel
vyjadrit, kto vyhotovil odstupenie od kupnej zmluvy, ktoré podpisal. Dostal vyzvu z banky o tom, Ze aver
sa nesplaca. Nepamatal si, ¢i mu bolo doru¢ené nejaké oznamenie o zosplatneni Gveru. Nevedel, &i
mu doslo nejaké rozhodnutie zo Spravy katastra H.. S panom Z. sa stretol jeden, dvakrat v dome v R.
u T.. Kipnu zmluvu z marca 2012 podpisoval niekde v H. v nejakej kancelarii, nevedel o aki zmluvu
ide, neboli mu vyplatené Ziadne finan&né prostriedky pri podpisovani zmluvy. Nevedel presne, kto bol
pritomny pri uzatvarani zmluvy.

14. Zalobkyfia 2/ ako strana sporu uviedla na tomto pojedndavani, ze sporné nehnutelnosti kupili od
pana D., pri€om nevedela uviest, aka bola ich kiipna cena. Kipna cena bola zaplatena s€asti z Gveru,
pricom jeho vySku nepoznala a €ast' zaplatila O. T.. O. T. a jej rodina mali dlhy, preto sa rozhodli spolu
so zalobcom im poméct tak, Ze sa vybavi Uver na nich a Ze sa kupia nehnutelnosti. Kipnu cenu neplatili
Zalobcovia. Uver v OTP banke splacala O. T., pri¢om mesaéna splatka bola cca 400 eur. Zalobcovia
uver nikdy nesplacali, sporné nehnutefnosti nikdy neuzivali. K okolnostiam uzavretia kiipnej zmluvy so
Zalovanym sa nevedela vyjadrit, len im zavolala O. T. a povedala, Ze maju ist podpisat’ nejaké papiere,
tak i8li a podpisali ich. U O. T. doma podpisovali jeden alebo dvakrat a potom boli u notara podpisovat.
T. Zalobcom len tak povedali, Ze dom je predany, ked boli u nich na navsteve. KedZe zalobca 1/ dobre
zarabal a boli bez dlhu, tak ich T. poziadali o pomoc. Raz alebo dvakrat sa stretlis panom Z. v R. u T..
Nikto ich nenutil podpisat papiere, kdzala im to O. T., tak ich podpisali, bol to jej navrh. Ked podpisovala
Zalobkyha kupnu zmluvu, nepytala sa ni¢, myslela si, Ze podpisuje nejaké papiere kvéli uveru. Ked
podpisovali kipnu zmluvu v marci 2012, Zalobkyna vedela, Ze Uver sa nesplaca, prisli im upomienky a
volali im aj z banky. Vyzyvali O. T., aby platila tver, bud telefonicky alebo osobne. Zalobkyria uviedla,
Ze pri podpise kupnej zmluvy v marci 2012 jej neboli vyplatené Ziadne finanéné prostriedky v hotovosti.
Nikdy nepocitala s tym, Ze by so Zalobcom platili uver v OTP banke. Z tohto Gveru ni¢ nezaplatili.
Zalobcovia sa mali s manzelom dobre, zarabal cca 800 eur mesaéne, netrpeli nidzou.

15. Konatel Zalovaného doplnil, Ze po podpise kipnej zmluvy v marci 2012 zaplatil OTP banke zvySok
Uveru a zvySok kupnej ceny 35.000 eur, ktori mal ulozenu v hotovosti v sejfe, zaplatil Zalobkyni 2/.
Na to, aby Tatra banka uvolnila peniaze, stalilo predloZenie LV so zapisom zéalozného prava plus
poistenie nehnutelnosti a original zaloznej zmluvy s podpisom od notéra. Spolo¢nost GERONT DSS
s.r.0. sa zaobera kipou a predajom nehnutelnosti. Zalovany vysvetlil Zalobcom, Ze jediny spdsob
je, ze nehnutelnost’ kupi, vyplati uver a ked budu mat peniaze, mézu si nehnutelnost kupit spat.
Preto aj suhlasil s tym, aby rodina T. s rodinou C. nadalej v nehnutelnosti byvali, kedZe slubili, Ze si
pozi€aju peniaze a kupia si to spat, samozrejme so ziskom pre Zalovaného. Nakolko si tito nehnutelnost
neodkupovali, chodil tam ako na klavir a chcel sa s nimi dohodnut. Potom povedal T. a C. asi rok a pol
od kupy, aby nehnutelnost vypratali a vtedy zavolali pravnikovi a za¢ali to riesit.

16. O. T. mu povedala, Ze vSetci okrem Zalobcov byvaju v spornej nehnutelnosti. On im povedal, Ze si
potrebuje zistit’ stav iveru v OTP banke a za tym u&elom si dal podpisat plnomocenstvo. V OTP banke
mu povedali, Ze Uver bol zosplatneny, kedZe nebola zaplatena ani jedna splatka a on poziadal banku
o vycislenie zostatku Uveru aj s penale. Nasledne sa stretol opat v nehnutelnosti s T. za pritomnosti
Zalobcov, ked v tom €ase mal uz informaciu od banky, ze by zostatok uveru nemal presahovat sumu
75.000 eur a povedal im, Ze je ochotny nehnutelnosti odkupit maximalne za kupnu cenu 100.000 eur.
Po tejto ponuke vyjadrili Zalobcovia suhlas s tym, Ze pani T. O. sa ho opytala, Ze &i by si mohli potom
nehnutelnosti kupit’ oni od Zalovaného. Po&as tychto rozhovorov boli vzdy pritomni Zalobcovia, i ked je
pravdou, Ze vacSinou hovorila O. T. a Zalobcovia vzdy pri tom vyjadrili suhlas. VZzdy sa Zalovany pytal
Zalobcov, &i s tym sthlasia ako vlastnici. Zalovany si dal vypracovat kipne zmluvy 3-4 dni po stretnuti, a
potom sa stretli v spornom rodinnom dome, kde boli pritomni T. a C. aj Zalobcovia, v&etci tam Studovali
zmluvy. Potom sa dohodli, Ze sa stretnud u notara so Zalobcami ako vlastnikmi nehnutefnosti, podpisali
sa kupne zmluvy a Zalovany zaplatil kipnu cenu 35.000 eur a zaplatil aj uver v OTP banke vo vyske
70.680,59 eur, ¢o bol uver aj s penale, teda redlne zaplatil viac, ako bola kipna cena uvedena v kupnej
zmluve. Pri podpisovani kupnej zmluvy nemal este presne vycislenu vySku dihu v OTP banke. Tiez
bola na nehnutelnosti exekucia vo vySke 350 eur, ¢o zaplatil u exekutora. Sumu 35.000 eur odovzdal



v hotovosti Zalobkyni 2/ v aute pred notarskym uradom JUDr. Zatkovej po podpise kupnej zmluvy.
Zalobkyfa 2/ mu podpisala prijmovy doklad. Nasledne odniesol kiipne zmluvy s navrhom na vklad na
kataster nehnutelnosti. Na zaplatenie kipnej ceny si zobral Uver v Tatra banke na meno znameho O. A..
Zvysok kupnej ceny mal v sejfe v banke, kedze spolo&nost Zalovaného vyuziva sejfy vo VUB a.s. Kpnu
zmluvu uzatvorent medzi Zalovanym a O. A. zo dia 1.6.2012 podpisali pre u€ely poskytnutia Uveru
z banky, ale nepodal navrh na vklad do katastra nehnutefnosti. Do dneSného dria Zalovany poskytuje
peniaze na uver od Tatra banky O. A. a on Gver splaca. Zalovany sa spornt nehnutelnost rozhodol kupit,
pretoZe bola za dobru cenu a je naplfiou jeho prace kupa a predaj nehnutefnosti a finanéné pézicky.
Uver z Tatra banky bol s&asti poskytnuty priamo na G&et OTP banky a zvy$ok suma 59.111,35 eura bola
poskytnuta na ucet Zalovaného ako firemny u&et. Sporné nehnutelnosti boli podfa Zalovaného riadne
zauctované v majetku Zalovaného a on kazdy rok riadne plati dan ako vlastnik nehnutelnosti. Bola
zauctovana aj uhrada kupnej ceny v €asti 35.000 eur a kupna cena 100.000 eur bola tiez zau¢tovana
ako vydavky v uctovnictve Zalovaného. Strany sporu neboli podfa Zalovaného dohodnuté na odovzdani
predmetu kupy, kedZe pani FarkaSova s manzelom mali zaujem nehnutefnosti si odkupit’ a zalovany s
urgitym ziskom bol ochotny nehnutelnosti im predat. Zalovany preto umoznil rodine Farkasovej nadalej
uzivat nehnutelnosti, ktoré kupoval na obchodnu &innost, nie preto, Ze by tam mal zaujem byvat.
Zalovany si nevedel vysvetlit, pre¢o v kolénke pozemky a stavby nie je uvedena sporna nehnutelnost,
ked spolocnost’ ju vlastnila, riadne platila dane.

17. Podanim dorué¢enym sudu diia 6.10.2015 Ziadali Zalobcovia o pripustenie zmeny petitu Zaloby, ktoru
zmenu tunajsi sud pripustil uznesenim &.k. 10C/314/2013-378 z 22.10.2015, pravoplatnym 21.11.2015
tak, Ze sa domahali ur€enia neplatnosti kipnej zmluvy uzavretej medzi Zalobcami ako predavajucimi a
Zalovanym ako kupujucim dnia 22.3.2012, predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k spornym
nehnutelnostiam, ktorych vklad bol povoleny Spravou katastra H. rozhodnutim zo dna 18.4.2012 pod
Cislom vkladu S. XXXX/XX. Dolozili dalSie listinné doklady, a to aktualny vypis z Obchodného registra
Zalovaného, zapisnicu z rokovania mimoriadneho valného zhromazdenia zo dia 15.3.2007, rozhodnutie
jediného spoloénika zo dria 28.3.2014.

18. Zastupca Zalobcov na pojednavani dna 6.10.2015 odévodnil zmenu petitu Zaloby, ked zistil z
predloZenych listin, Ze od 15.3.2007 do 28.3.2014 vykonaval funkciu konatela Zalovaného 8.z, D.
XXX XXXX, S.. Y. XX, H.. Predpokladal, Ze ide o otca suéasného konatela Zalovaného S. Z., D..
XXX XXXX, ktory vykonava funkciu konatela Zalovaného az od 28.3.2014. Dfia 22.3.2012, kedy bola
uzavreta kipna zmluva, tato nebola podpisana konatelom spolo¢nosti, a to bol dévod, pre ktory namietali
Zalobcovia absolutnu neplatnost’ kiipnej zmluvy. Toto bol dévod aj pre zmenu Zalobného petitu. Zastupca
Zalobcov navrhol vysluch svedkyne O. T., ktoru sud vypocul na tomto pojednavani.

19. Konatel' zalovaného na tvrdenia v navrhu na zmenu petitu reagoval tak, Ze méa od svojho otca S.
Z. starSieho udelenu generalnu pIind moc, ktora je na vSetkych Uradoch zaevidovana, je z roku 2007 a
nachadza sa aj na katastri i na dafiovom urade.

20. Z generalnej plnej moci zo dita 30.7.2007 je zrejmé, Ze S. Z., D.. XX.X.XXXX ako konater - $tatutarny
organ spoloénosti GERONT DSS, s.r.o0. splnomoctiuje S. Z., D.. XX.X.XXXX pri tkonoch tykajucich sa
spolo¢nosti, najma pri uzatvarani zmluv ako aj na vSetky suvisiace ukony. Podpisy na plnej moci boli
uradne osved&ené. Zo spisu Katastralneho dradu v H. vyplyva, Ze navrh na vklad podali Zalobcovia
a zalovany zastupeny S. Z., konatefom, priéom podpis sa zhoduje s podpisom S. Z. ml., ktory bol
konatelom Zalovaného az odo dria 03.04.2014. Zo spisu katastralneho uradu nevyplyva, Ze plna moc
bola pripojena k navrhu na vklad alebo kupnej zmluve.

21. Svedkyna O. T. pozna konatela Zalovaného, kedZe v minulosti potrebovala vybavit Uver a nasla si
jeho firmu na internete. Zalobkynia 2/ je neter svedkyne a Zalobca 1/ je manzel zalobkyne 2/. Sporny dom
so supisnym &islom XXX s pozemkami sa nachadza na Y. X. S. H. a hovoria mu rodi¢ovsky dom. Rodicia
svedkyne M. C. a S. C. Ziju, oni tento rodinny dom vlastnili a prepisali ho na Zzalobcov. Na dome bola
diZoba, nepamatala si v akej vySke, jej sestra utiekla z domu a nechala im syna na starosti. Svedkyna
si chcela vybavit' Uver, aby dlZobu na dome zaplatila, no bola nezamestnana a vedela, Ze jej uver nikto
neda. Vtedy si na8la na internete GERONT DSS s.r.o., aby jej vybavil uver. Konatel Zalovaného jej
povedal, Ze musi najst ludi, na ktorych sa mdze vybavit’ uver, kedZe svedkyha bola nezamestnana.
Dom sa preto predal zalobcom. Nasledne sa opravila, Ze iSlo o darovaciu zmluvu medzi jej rodiémi a
Zalobcami. Svedkyna uviedla, Ze nikdy nebola pri podpise nijakych listin, zmlav. Raz viezla Zzalobcov



autom notéarovi, kedZe konatel Zalovaného povedal, Ze je potrebné overit plnd moc. V spornom rodinnom
dome Zije svedkyna, jej manzel L. T., ich dve deti 9ro¢ny O. T. a 19ro¢ny L. T,, rodi¢ia M. a S. C. a
synovec M. T., ktory ma 22 rokov. Nikdy neplatili nikomu za uzivanie domu s pozemkami, ale len za
energie. Svedkyna mala vedomost’ o Uvere zalobcov v OTP banke, z tychto penazi sa mal zaplatit
dlh na dome. Peniaze z uveru v OTP banke isli hned banke na vyplatenie dlzoby na dome. Ked sa
dozvedela, Ze nehnutelnosti vlastni Zalovany, volala jeho konatelovi, ktory nedvihal telefén. Zrazu sa z
ni¢oho ni¢ objavil u nich doma s papierom, Ze nehnutelnosti patria jemu, balil do igelitovych vriec ich
veci. Svedkyna aj jej rodi¢ia mu vynadali. Svedkyria mala naposledy sama na seba uver niekedy v 90.
rokoch spolu s manzelom. Potvrdila, Ze bola vedena v zozname osbb, ktorym neposkytuju banky uvery
ako neplati¢, bolo to asi od roku 2010. Uver, ktory si vzali Zalobcovia v OTP banke splacala 4 roky po
380 eur mesacne, bola v tom ase zamestnana a mala trvaly prikaz. Potom dala vypoved tohto trvalého
prikazu. V Case, ked splacala Uver, zalobca 1/ pracoval a zalobkyria 2/ bola na materskej dovolenke.
Sporné nehnutefnosti vlastnili Zalobcovia a svedkyria s rodinou tam byvali a byvaju doposial.

22. Zalovany podal spolu s vyjadrenim k zmenenému petitu diia 7.3.2016 i vzajomnu Zalobu, konanie
o ktorej bolo uznesenim tunajSieho sudu z 15.4.2016 zastavené pre nezaplatenie sudneho poplatku.
Na pojednavani drfia 26.4.2017 sud vylugil dalSiu vzajomna Zalobu zalovaného zo dnha 20.4.2017 o
zaplatenie 108.000 eur na samostatné konanie z dovodu hospodarnosti. DoloZil vydavkovy pokladniény
doklad €. S. a plnomocenstvo zo dna 30.7.2007.

23. Na pojednavani dfa 26.4.2017 a dna 29.1.2019 strany sporu zaverom zhrnuli svoje doterajSie
prednesy. Zalobcovia zotrvali na Zalobe podla poslednej Upravy petitu, teda na uréeni neplatnosti
kipnej zmluvy. Zalobca uviedol, Ze hlavnym dévodom uréenia neplatnosti kipnej zmluvy je formalny
nedostatok, ktorym je skuto€nost, Ze kupujuci, teda Zalovany nebol u&astnikom kupnej zmluvy, ktorou
mal nadobudnut vlastnicke pravo k nehnutelnostiam. Kupna zmluva bola podpisana panom Z., ktory
v3ak v €ase uzatvarania kupnej zmluvy nebol konatelom spolo¢nosti Zalovaného, konatefom v tej dobe
bol otec pana Z.. Zalovany sa odvolaval na existenciu splnomocnenia, ktoré malo byt panovi Z. ml. od
konatela Zalovaného pana Z. st. pre uzavretie predmetnej kiipnej zmluvy udelené. Zalobcovia mali za to,
Ze vzhladom na skutognost, Ze predmetné splnomocnenie nebolo sucastou kupnej zmluvy, tak v zmysle
ustalenej judikatury takato kipna zmluva nie je platna. Naliehavy pravny zaujem na uréeni neplatnosti
kupnej zmluvy videli Zalobcovia v tom, Ze jedine rozhodnutim sudu je mozné vykonat zmenu Zalovaného
ako vlastnika v katastri nehnutelnosti. DalSie navrhy na doplnenie dokazovanie nemali. Ziadali urit
kupnu zmluvu z 22.3.2012 za neplatnu a priznat nahradu trov konania.

24. Konatel Zalovaného opatovne zopakoval, Ze nesuhlasi so Zalobou, lebo dia 22.3.2012 priSlo k
spisaniu kupnej zmluvy medzi zalobcami manzelmi Z. a spolo¢nostou GERONT DSS, s.r.0., ktorej
konatelom bol Z. S. st. a teraji konatel, ktory zmluvu podpisal - Z. S. ml. mal udelené plnomocenstvo zo
dria 30.7.2007, pri¢om oba podpisy na plnomocenstve boli overené notarom. S. Z. ml. konal na zaklade
tohto plnomocenstva. Spornu nehnutefnost momentalne obyvaju nepriami rodinni prislusnici Zalobcov,
ktori mali splacat’ hypotekarny Uver manzelov Z., avSak ho vébec nesplacali, Cast’ kupnej ceny iSla na
vyplatenie nesplateného hypotekarneho uUveru Zalobcov banke a druha €ast kupnej ceny sa plnila v
hotovosti vo vySke 35.000 eur, ¢o sa preukazalo podpismi na kipnej zmluve a originalom prijmového
dokladu, ktory predlozil konatel Zalovaného protistrane k nahliadnutiu i sudu na porovnanie s fotokdpiou
zalozenou v spise. Konatel Zalovaného dal obyvatefom spornych nehnutelnosti moznost, aby siich bud
odkupili od neho, alebo aby ich vypratali a odovzdali Zalovanému do uzivania. Od roku 2012 doposial
nehnutelnosti stale neopravnene uzivajl. Zalovany si zobral hypotéku, ktort splaca kazdy mesiac a plati
domovu dan.

25. Zalobcovia prostrednictvom ich zastupcu namietali, Ze dlznikom spominaného Gveru je pan O. A.,
pricom ide o hypotekarny uver vo vyske 129.800 eur, z ktorych finanénych prostriedkov bol vyplateny
pbvodny hypotekarny uver zalobcov v OTP banke, ktory bol vo vyske 65.000 eur. V tomto suidnom konani
obidvaja Zalobcovia uviedli, Ze Ciastka 35.000 eur im nebola nikdy vyplatena. Nehnutefnost mala vy3Siu
hodnotu, ako bola dojednana kupna cena 100.000 eur, resp. ako preukazatelne zaplatenych 65.000 eur,
ked Tatra banka nasledne O. A. poskytla na kupu tejto nehnutelnosti uver vo vyske 129.800 eur.

26. Na to konatel zalovaného poukazal na kupnu zmluvu, ktorou Zzalobcovia kupovali spornu
nehnutefnost od predchadzajuceho vlastnika - pana I. D. a kipna cena bola dohodnuta na 65.000 eur,



na ktoru si brali hypotéku z banky a ktord sumu Zalovany nasledne vyplatil plus zaplatil Zalobcom v
hotovosti 35.000 eur.

27. Vykonanym dokazovanim mal sud za preukazané, Ze strany sporu uzavreli dfia 22.3.2012 kdpnu
zmluvu, ktorou previedli Zalobcovia ako predavajuci na Zalovaného ako kupujuceho vlastnicke pravo
k nehnutelnostiam zapisanym na LV &. XXX Okresného uradu H., katastralny odbor pre katastralne
uzemie R., obec R., okres H., a to:

- pozemku registra ,Y.“ parc.&. XXXX/XXX, zahrady o vymere XXX O.,

- pozemku registra ,Y.“ parc.€. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX O.,

- pozemku registra ,Y.“ parc.€. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XX O.,

- pozemku registra ,Y.“ parc.€. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XX O.,

- pozemku registra ,Y.“ parc.€. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX O.,

- pozemku registra ,Y.“ parc.€. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XX O.,

- pozemku registra ,Y.“ parc.&. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere X O.,

- pozemku registra ,Y.“ parc.€. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XX O.,

- pozemok registra ,Y.“ parc.€. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XX O.,

- rodinného domu so supisnym Cislom XXX na pozemku registra Y. G. s parc. €. XXXX/XXX a XXXX/XXX,
- domu so supisnym ¢&islom XXX na pozemku registra Y. G. s parc. &. XXXX/XXX, XXXX/XXX a XXXX/
XXX.

28. V kuipnej zmluve boli predmetné nehnutelnosti riadne oznaéené v Cl. |. Predmet zmluvy bol oznageny
v Cl. Il. a kapna cena v Cl. lll. vo vyske 100.000 eur. Zaplatenie &asti kipnej ceny (bod 2.2.) vo
vySke 65.000 eur Zalovanym, ktory za Zalobcov splatil hypotekarny uver v OTP banke, nebolo v konani
sporné. V skuto€nosti banka potvrdila, Ze panom Z. bolo zaplatenych celkovo 70.680,59 eur dna
8.6.2012. Sporné bolo zaplatenie zvy3ku kupnej ceny 35.000 eur, ked Zalobcovia tvrdili, Ze tuto sumu od
Zalovaného nikdy nedostali zaplatenu. Z prijmového pokladni¢ného dokladu zo dha 22.3.2012 i z bodu
2.1. Cl. Il kiipnej zmluvy a osved&enych podpisov predavajicich na zmluve vyplynulo, Ze Zalobkyria 2/
prevzala tito sumu od Zalovaného v hotovosti v defi podpisu zmluvy, hoci Zalobcovia vo vypovedi tvrdili
opak. Z vypovede Zalobcov v8ak bolo zrejmé i to, Ze si skoro ni¢ ohfadne okolnosti pri podpise kupnej
zmluvy nepamatali, lebo nehnutelnosti neuzivali, za tieto neplatili a vSetko ohfadom nich oznamovali
pani O. T.. Zalobca 1/ ani Zalobkyfa 2/ teda zaleZitostiam okolo predaja nehnutelnosti neprikladali
velky vyznam a zaujimali sa o ne len okrajovo. Z vydavkového pokladni¢ného dokladu €. S. bolo tiez
preukazané, Ze Zalovany vyplatil za nehnutelnost' v R. dfia 22.3.2012 €iastku 35.000 eur. Zmluva, ktoru
strany sporu podpisovali dfia 22.3.2012, bola riadne oznadena ako kupna zmluva, bolo z nej zrejmé,
Ze sa prevadza vlastnicke pravo k riadne Specifikovanym (spornym) nehnutelnostiam, ktoré mali byt
odovzdané podra Cl. V. zmluvy kupujicemu do 5 pracovnych dni od povolenia vkladu vlastnickeho prava
v katastri nehnutelnosti. Zalobcovia sami na pojednavani vypovedali, Ze zmluvu neuzavreli v tiesni za
napadne nevyhodnych podmienok. Odstupenie od zmluvy z 5.8.2013 teda nebolo platné, lebo tvrdenia
v lom uvadzané vyvratili samotni predavajuci, teda Zzalobcovia. Za spolo&nost’ Zalovaného podpisoval
zmluvu S. Z., D.. XX.X.XXXX na zéklade generalnej plnej moci udelenej mu vtedaj$im konatefom
Zalovaného S. Z., D.. XX.X.XXXX, dfta 30.7.2007, ktorou splnomocnil splnomocnenca na zastupovanie
svojej osoby ako konatela - Statutarneho organu spolo¢nosti GERONT DSS, s.r.o. pri ukonoch tykajucich
sa spolo&nosti, najma pri uzatvarani zmluv ako aj na v8etky suvisiace ukony. Podpisy na pinej moci boli
uradne osvedcené. Tato plna moc nebola su€astou kupnej zmluvy.

29. Podla § 588 Obcianskeho zakonnika, z kupnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost
predmet kupy kupujucemu odovzdat a kupujucemu povinnost predmet kupy prevziat a zaplatit' zan
predavajucemu dohodnutu cenu.

Podla § 20 ods. 1 Obcianskeho zakonnika pravne ukony pravnickej osoby vo vSetkych veciach robia
ti, ktori su na to opravneni zmluvou o zriadeni pravnickej osoby, zakladacou listinou alebo zakonom
(Statutarne organy).

Podlfa § 20 ods. 2 Obcdianskeho zakonnika za pravnickl osobu moZzZu robit pravne ukony aj ini jej
pracovnici alebo ¢lenovia, pokial je to uréené vo vnutornych predpisoch pravnickej osoby alebo je to
vzhladom na ich pracovné zaradenie obvyklé. Ak tieto osoby prekroCia svoje opravnenie, vznikaju prava
a povinnosti pravnickej osobe, len pokial sa pravny ukon tyka predmetu &innosti pravnickej osoby a len
vtedy, ak ide o prekro¢enie, o ktorom druhy u€astnik nemohol vediet.



Podla § 40 ods. 1 Obgianskeho zékonnika, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktord vyZaduje
zakon alebo dohoda ucastnikov, je neplatny. Podla ods. 3 prva veta pisomny pravny ukon je platny, ak
je podpisany konajucou osobou.

Podla § 46 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, pisomnu formu musia mat zmluvy o prevodoch
nehnutelnosti, ako aj iné zmluvy, pre ktoré to vyZaduje zakon alebo dohoda ucastnikov. Podfa ods. 2
tohto ustanovenia, pre uzavretie zmluvy pisomnou formou staéi, ak déjde k pisomnému navrhu a k jeho
pisomnému prijatiu. Ak ide o zmluvu o prevode nehnutelnosti, musia byt prejavy u€astnikov na tej istej
listine.

Podla § 31 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, pri pravnom ukone sa mozno dat’ zastupit' fyzickou alebo
pravnickou osobou. Splnomocnitel udeli za tymto u¢elom plnomocenstvo splnomocnencovi, v ktorom
sa musi uviest rozsahu splnomocnencovho opravnenia. Podla ods. 4 tohto ustanovenia ak je potrebné,
aby sa pravny ukon urobil v pisomnej forme, musi sa plnomocenstvo udelit pisomne. Pisomne sa musi
plnomocenstvo udelit' aj vtedy, ak sa netyka len ur&itého pravneho ukonu.

Podla § 32 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, ak z pravneho ukonu nevyplyva, Ze niekto kona za niekoho
iného, plati, Ze kona vo vlasthom mene. Podla ods. 2 tohto ustanovenia, ak splnomocnenec kona
v mene splnomocnitela v medziach opravnenia zastupovat, vzniknu tym prava a povinnosti priamo
splnomocnitelovi.

Podla § 80 O.s.p. (U€inného do 30.6.2016) navrhom na zacatie konania mozno uplatnit, aby sa rozhodlo
najma a) o osobnom stave (o rozvode, o neplatnosti manzelstva, o uréeni, €i tu manzelstvo je alebo
nie je, o ur€eni rodiCovstva, o osvojeni, o spdsobilosti na pravne ukony, o vyhldseni za mitveho), b) o
splneni povinnosti, ktora vyplyva zo zakona, z pravneho vztahu alebo z porusenia prava; ¢) o ur€eni, &i
tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem.

Podla § 137 CSP (G€inného od 1.7.2016) Zalobou mozZno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o a) splneni
povinnosti, b) naroku na usporiadanie prav a povinnosti stran, ak urcity spdsob usporiadania vztahu
medzi stranami vyplyva z osobitného predpisu, ¢) ur€eni, €i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy
pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu,
alebo d) uréeni pravnej skutocnosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

30. Krajsky sud v Trnave v uzneseni €.k. 10Co0/317/2017-455 zo dnia 08.04.2019 v tejto veci uviedol, Ze
Zalobcovia mali a maju naliehavy pravny zaujem na uréeni neplatnosti spornej kipnej zmluvy, najma ak
podla § 34 ods. 2 katastralneho zakona ak sud rozhodol o neplatnosti pravneho ukonu alebo neplatnosti
dobrovolnej drazby, okresny urad vyznaci stav pred tymto pravnym ukonom alebo pred dobrovolnou
drazbou; to plati aj vtedy, ak pravo k nehnutefnosti bolo dotknuté dalSou pravnou zmenou a ak je
rozhodnutie sudu zavazné pre osoby, ktorych sa tato pravna zmena tyka (podla poznamky €. 10eb - §
228 Civilného sporového poriadku). Samotny katastralny zakon ako osobitny predpis predpoklada (v
§ 34 ods. 2) pripustnost Zaloby o ur€enie neplatnosti pravneho ukonu (teda i kipnej zmluvy o prevode
vlastnickeho prava k nehnutelnosti). Rozsudok, ktorym sud rozhodol o neplatnosti pravneho ukonu
tykajuceho sa nehnutelnosti je listinou, na zaklade ktorej okresny urad vyznaci formou zaznamu stav
pred tymto pravnym ukonom (§ 34 ods. 2 katastralneho zakona), €o samo o sebe zaklada naliehavost
pravneho zaujmu Zaloby o ur€enie neplatnosti pravneho ukonu, kedZe rozsudok vyhovujuci zalobe mbze
privodit’ zosuladenie evidovaného a pravneho stavu.

@1. K tvrdeniu Zalobcov, Ze z obsahu kupnej zmluvy nevyplyva, Ze za Zalovanu konal a zmluvu podpisal
S. Z. ml., odvolaci sud uviedol nasledovné:

32. Skuto€nost, Ze je zmluva uzavreta v zastupeni, musi vyplyvat zo samotnej vecnej zmluvy (rozsudok
NS SR sp. zn. 5Cdo 99/2013 z 24.2.2016).

33. Pre ustélenie os6b medzi ktorymi vznikol zmluvny (pripadne aj zodpovednostny) vztah je pritom
rozhodujuce to, €i ten kto pripadne konal za iného, tuto skuto€nost’ dal na vedomie zmluvnej strane, s
ktorou kona. V pripade sporu, dbkazné bremeno spocivajuce v povinnosti preukazat, Ze druhu stranu
oboznamil, Ze kona za iného zataZuje zmocnenca. Inak plati, Ze konal vo vlasthom mene a pravne
dosledky z toho vyplyvajuce stihaju jeho osobu. Iba vtedy ak splnomocnenec da najavo, Ze kona v
zastupeni inej osoby vyvstava potreba posudenia toho, &i zastupca konal (alebo nekonal) v medziach
opravnenia, ktoré vyplyva z obsahu plnej moci. (komentar k § 32 O.z., Ob&iansky zakonnik pre prax,
komentar, I., Vydavatelstvo Eurounion, Jaroslav Kraj¢o).



34. AK zmluvu uzatvéara za niektord zmluvnu stranu na zaklade hmotnopravnej plnej moci zastupca (§
31 ods. 1 O.z.), musi byt zo zmluvy zrejmé, Ze tak robi ako zastupca (§ 32 ods. 1 O.z.). Ak tato zakonna
pozZiadavka nie je splnena, je zmluva neplatna bez ohladu na to, Ze konajucej osobe bola udelenéa plna
moc. (11Cmo 245/1997 Vrchny sud Praha)

35. Zakon rozliSuje aj z formalnej strdnky medzi priamym konanim v mene pravnickej osoby, ked
uvadza, Ze pravnicka osoba kona prostrednictvom Statutarneho organu, resp. Statutarny organ konéa
v mene pravnickej osoby a medzi konanim zastupcu, ked pouZiva slovné spojenie, Ze zastupca
kona za pravnicki osobu. Ak kona za pravnicki osobu zastupca, pouziju sa na pricitanie jeho
subjektivneho stavu pravnickej osobe a vice versa pravidla o zastupeni (§ 32 ods. 3). Uzavretim
dohody o plnomocenstve vznika dojednanie o zastupovani len vo vnutornom vztahu medzi zastupcom
a zastupenym. Opravnenie zastupovat' splnomocnitela voc€i tretim osobam vznika splnomocnencovi
udelenim plnomocenstva.

36. Plnomocenstvo je definované ako ,jednostranny pravny Ukon adresovany tretim osobam, ktorym sa
osvedCuje existencia a rozsah opravnenia zastupcu konat' v mene a na Ucet zastupeného* (Cirak, J.
Obcianske pravo hmotné, 2006, s. 164) alebo ,ktorym pri zmluvnom zastupeni zastipeny bud urcitému
adresatovi, alebo komukolvek inému dava na vedomie, Ze ur€ita osoba je opravnena ho zastupovat
a v akom rozsahu“(Knappova, M., Svestka, J., Dvoiak, J. Ob&anské pravo hmotné, 2005, s. 245.).
Adresovanie plnomocenstva tretim osobam, aby ho mohli vziat na vedomie, je z hfadiska tychto os6b
pravne vyznamné a je argumentom v prospech adresnosti plnomocenstva tretim osobam.

37. Pisomny pravny Ukon je platny, ak je podpisany konajlcou osobou (§ 40 ods. 3 OZ). Statutarny
organ ma generalne konatelské opravnenie. Ustanovenie § 33 ods. 2 OZ ochrariuje dobromyselné tretie
osoby, ktoré konali so splnomocnencom, a zaklada priame zavazky splnomocnenca vodi tretim osobam.

38. Podla § 32 ods. 1 OZ ak z pravneho ukonu nevyplyva, Ze niekto kona za niekoho iného, plati,
Ze kona vo vlastnom mene. Konanie splnomocnenca v mene splnomocnitela vychadza zo zakladnych
principov zastupenia, ktorymi su princip publicity, princip abstrakcie a princip reprezentacie. Princip
publicity vyslovne zddrazriuje § 32 ods. 1 OZ. Pravna prax v zaujme zachovania zasady istoty a stability
trva na déslednom dodrziavani tohto principu vyjadreného aj v normativhom texte, kedZze garantuje
zachovanie transparentnosti v pravnych vztahoch. Splnomocnenec v ramci konania za splnomocnitela
musi tretim osobam dat zretefne najavo, Ze nekona vo svojom mene, ale jeho konanie je konanim v
mene inej osoby. Princip publicity vyZaduje zverejnenie priameho zastupenia. V opaénom pripade sa
uplatni nevyvratitelna domnienka, Ze konajluca osoba kona sama za seba, vo vlasthom mene a je z toho
konania aj zaviazana.

39. Aj zo stanoviska obgianskopravneho a obchodného kolégia Najvyssieho sudu CR, sp. zn. Cpjn 38/98,
z 28. juna 2000, uverejnené pod ¢&. 44/2000 Zbierky sudnych rozhodnuti a stanovisk vyplyva, Ze: Zo
zmluvy musi byt zrejmé, Ze ju za U€astnika uzavrel jeho splnomocnenec. Tuto poziadavku mozno splnit
aj tak, Ze plna moc, ktoru splnomocnitel splnomocnencovi na uzavretie zmluvy udelil, tvori neoddelitelnd
sucast zmluvy; v pripade zmluvy o prevode nehnutefnosti sa tak musi stat najneskér v ¢ase podania
navrhu na vklad prava do katastra nehnutelnosti podfa tejto zmluvy.

40. Na zaklade vySSie uvedenej argumentacie, ako aj pravneho nazoru Krajského sudu v Trnave v
danej veci, sud uzavrel, Zze Kipna zmluva uzavreta medzi Zalobcami v 1. a 2. rade ako predavajucimi a
Zalovanym ako kupujucim dfia 22.03.2012 je z vySSie uvedenych dévodov neplatna a tak tato neplatnost
vyslovil vo vyroku |. rozsudku.

41. Sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci (§ 255 ods. 1 CSP).
42. O naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie
kongi. O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym

sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 1, 2 CSP).

43. Vzhfadom na uplny Uspech Zalobcov v spore sud vyrokom Il. rozhodol, Ze Zalovany je povinny
nahradit’ Zalobcom trovy konania v plnom rozsahu, o vySke ktorych bude rozhodnuté po pravoplatnosti



tohto rozhodnutia. O trovach Statu bude sud v zmysle § 218 ods. 1 CSP rozhodovat samostatne po
pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho doru¢enia na Okresnom
sude Trnava /§ 365 ods. 1 CSP/.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych néaleZitostiach podania, a to ktorému sudu je uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje, podpis, spisova znacka konania /§ 127 ods. 1 a 2 CSP/ uviest, 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) /§ 363 CSP/.
Odvolanie mozno odbévodnit’ len tym, Zze a) neboli spinené procesné podmienky, b) sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné prava v takej miere,
Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, c) rozhodoval vyluceny sudca alebo nespravne
obsadeny sud, d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,
e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté ddkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutonosti,
f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych ddékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,
g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo
dalsie prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo h) rozhodnutie sudu prvej inStancie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci /§ 365 ods. 1 CSP/.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatelny exekuény titul, méZe opravneny podat navrh
na vykon exekucie podla osobitného zakona (zak. €. 233/1995 Z.z.).



