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Uznesenie

Krajsky sud v Trenline v senéate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Lubice Bajzovej a sudkyn
JUDr. Aleny Zahumenskej a Mgr. Martiny Trnavskej v spore zalobcu E., proti zalovanej Q., o vypratanie
nehnutelnosti, na odvolanie Zalovanej proti rozsudku Okresného sudu Prievidza zo drfia 17. augusta
2018, ¢. k. 13C/4/2018-28, takto

rozhodol:

Navrh na preruSenie odvolacieho konania zamieta.

Rozsudok sudu prvej inStancie zruSuje a vec vracia sudu prvejinstancie na dalSie
konanie a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Rozsudkom zo dha 17. augusta 2018, €. k. 13C/4/2018-28 sud prvej indtancie vyrokom |. ulozil
Zalovanej vypratat nehnutelnosti zapisané na LV €. XXXX pre okres W., obec M. A, kat. uz. M. A,
a to parc. CKN &. XXXX o vymere 165 m2 zastavané plochy a nadvoria, parc. CKN &. XXXX/X o
vymere 718 m2 orna pdda a parc. CKN &. XXXX/X o vymere 420 m2 ostatné plochy a stavby rodinny
dom sup. €. XX na parc. CKN €. XXXX a odovzdat ich do uzivania zalobcovi, a to do 30
dni od pravoplatnosti rozsudku. Vyrokom Il. priznal Zalobcovi ndhradu trov konania vo¢i Zalovanej v
rozsahu 100%. V oddvodneni sud prvej inStancie uviedol, Ze Zalobca sa Zalobou domahal od Zalovane;j
vypratania nehnutelnosti v katastralnom tuzemi M. A., vedenu Okresnym uradom W., na LV €. XXXX, a
to parc. CKN €. XXXX o vymere 165 m2 zastavané plochy a nadvoria, parc. CKN &. XXXX/X o vymere
718 m2 orna pdda a parc. CKN & XXXX/X o vymere 420 m2 ostatné plochy a stavby rodinny dom
sup. €. XX na parc. CKN & XXXX a odovzdat' ich do uzivania Zalobcovi do 3 dni od pravoplatnosti
rozsudku a nahrady trov konania. Z vykonaného dokazovania mal sud prvej
indtancie preukazané, Ze Zalobca je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti. Predmetné nehnutefnosti uziva
Zalovana. Pbévodne bola medzi zalobcom ako prenajimatelom a Zalovanou ako najomcom uzavreta
najomna zmluva €. XXXX/XX na predmetné nehnutelnosti s dohodnutou dobou najmu od
11.03.2014 do 11.09.2014, t.j. na 6 mesiacov. Medzi Zalobcom a Zalovanou nebolo uzavretd pisomna
zmluva o prediZeni doby najmu. KedZe Zalobca aZ do dfia 02.03.2018 nepodal navrh na vypratanie
nehnutelnosti na sude do 30 dni po skon€eni najomnej zmluvy uplynutim doby najmu, obnovovala sa
najomna zmluva za tych istych podmienok, za akych bola dojednana pbvodne, a to zakazdym o 6
mesiacov v zmysle § 676 ods. 2 Obgianskeho zakonnika. KedZe takto obnovena najomna zmluva medzi
stranami sporu skongila (uplynutim dalSieho 6 mesa&ného najomného obdobia) a Zalobca sa domaha
predmetnou Zalobou vypratania nehnutelnosti, nedoslo k opatovnému obnoveniu najomnej zmluvy na
predmetné nehnutelnosti a zalovana uziva predmetné nehnutelnosti v su¢asnosti bez pravneho dévodu
a aj bez akejkolvek uhrady.

Vykonanym dokazovanim bolo preukazané, Ze zalovana neopravnene zasahuje do vlastnickych prav
Zalobcu, ked uziva predmetné nehnutefnosti bez pravneho dévodu, a preto je povinna predmetné
nehnutelnosti vypratat a odovzdat do uzivania Zalobcovi, a to v lehote 30 dni od pravoplatnosti rozsudku.
V rozhodnuti citoval § 126 ods. 1, § 663 a § 676 ods. 1, 2 Obc&ianskeho zakonnika.



2. Proti tomuto rozsudku podala Zalovana v€as odvolanie. Navrhla, aby odvolaci sud rozhodnutie sudu
prvej indtancie zrusil a vratil mu vec na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Namietala, Ze sud vec
nespravne pravne posudil a nezohladnil skuto€nosti na jej strane. Z priloZenych listinnych dékazov
vyplyva, Ze ako vyluény vlastnik nehnutelnosti uzavrela dida 11.03.2014 so Zalobcom kupnu zmluvu.
So zalobcom zaroven v ten isty def, t. j. diia 11.03.2014 uzavrela najomnu zmluvu, v ktorej jej Zalobca
prenechal do uzivania predmet kupnej/najomnej zmluvy. Preto je potrebné na pravny vztah medzi nimi
aplikovat’ pravne predpisy o ochrane spotrebitela, nakolko zalobca pri uzatvarani a plneni zmlav konal
v ramci predmetu svojej obchodnej €innosti (realitna €innost) a ona nie. Od pociatku je pravny vztah
medzi Zalobcom a fiou zna¢ne nerovnovazny v neprospech spotrebitela. Uvedena kiipnu zmluvu ako aj
najomnu zmluvu vypracoval Zalobca, pric¢om sa k nim nemohla vyjadrit, popri tychto zmluvach jej bolo
dané na podpis aj mnozstvo dalSich dokumentov, a to Sadzobnik poplatkov k ngjomnej zmluve, Dohoda
o pouziti zmenky a vyplfiovacom prave k zmenke &i Notarska zapisnica (vyhlasenie Zalovanej o suhlase
s exekuciou), pri¢om nerozumela tomu, aky pravny vztah sa medzi stranami vlastne vytvara. Zalovana
v tiesni aj za napadne nevyhodnych podmienok podpisala dané dokumenty, nakolko chcela uhradit
svoj dih voci nebankovej spolo¢nosti C. - je v8ak pravdepodobné, Ze jej dlh ani nebol v takej vyske,
akou ju mal Zalobca vyplatit, nakolko zmluvy spolo€nosti C. €astokrat obsahuju neprijatelné podmienky.
Zalobca zneuzil jej jednoduchost, neskusenost, rozumovu vyspelost, ddvergivost a lahkomyselnost a v
suvislosti s tym, ako mala byt pouzita €ast kupnej ceny (na vyplatenie dihu vo&i nebankovej spolo¢nosti
C.; av8ak Ci sa tak aj skuto€ne stalo, o tom neméa vedomost), aj jej tieseri a neschopnost pinit zavazky.
Je otazne, ¢i vbbec mala zaujem predat’ svoj rodinny dom s prisl., a nasledne ho uzivat na zaklade
najomnej zmluvy za jednoznacne velmi neprimerane vysoké najomné vo vyske 360,- eur v porovnani
s neprimerane nizkou kdpnou cenou 12.000,- eur. Zalovany jej dal v def podpisu najomnej zmluvy
podpisat aj blankozmenku, ktorou si zabezpeéil svoje pohladavky z tejto zmluvy. Zalobca nikdy nemal
zaujem byt vlastnikom danej nehnutefnosti s poukazom na ¢l. Il Kupnej zmluvy, podla ktorého
bodu 2. ,kupujuci nie je kone€nym uzivatefom nehnutelnosti.“. Je otazne, €i najomna zmluva vébec
mohla byt uzavreta, kedZe bola podpisana dnia 11.03.2014, t. j. predtym, ako vébec Zalobca nadobudol
vlastnicke pravo k nehnutelnosti. Uviedla, Ze v najbliz8ej dobe bude iniciovat konanie o
neplatnost kupnej zmluvy a akcesorickych zavazkov.

3. Zalobca sa k odvolaniu vyjadril a navrhol rozsudok ako vecne spravny potvrdit. Uviedol, Ze v podanom
odvolani zalovana odvolaci dévod nijakym spdsobom bliZzSie nekonkretizuje a neSpecifikuje. Sud prvej
inStancie svoje rozhodnutie riadne oddvodnil za pouzitia na vec sa vztahujucich spravnych ustanoveni
najma Obdianskeho zakonnika. Pokial ide o kiipnu zmluvu, ¢&i iné pravne ukony uzatvorené v minulosti
medzi Zalobcom na jednej strane a Zalovanou na strane druhej, je toho nazoru, Ze ide o okolnosti s
vecou nesuvisiace. V pripade, ak Zalovana v podanom odvolani vyslovuje pochybnosti o platnosti
najomnej zmluvy, Zalovana tym ,de facto® spochybriuje jej opravnenie kedykolvek uzivat vyssie uvedené
nehnutelnosti a potvrdzuje tak len dévodnost podanej Zzaloby.

4. K vyjadreniu Zalobcu Zalovana uviedla, Ze z doloZenych listin je zrejmé, Ze uCelom uzavretia zmlav
bolo poskytnutie finanénych prostriedkov Zzalobcom ako veritefom na prefinancovanie dlhu Zalovane;,
ktorych poskytnutie malo byt zabezpe&ené zaloZenim nehnutelnosti. Ugastnici zmluv len predstierali
uzatvorenie kupnej zmluvy, pretoZe v skutoénosti bola vbla zabezpecit pohladavku
Zalobcu. Dévodom uzavretia kupnej zmluvy v skuto&nosti nebolo to, ¢o sa vo vSeobecnosti sleduje
takymto pravnym ukonom (vymena veci za peniaze), ale zabezped&enie pohladavky Zalobcu formou tzv.
prepadného zalohu. Kipna zmluva a najomna zmluva bol systém, ktorym sa Zalovanej poskytol uver,
ktory bol zaroven aj zabezpedeny tak, Ze pokial by tato neplnila a neplatila najom v neprimeranej vyske,
priSla by o mozZnost spatne odkupit svoju nehnutelnost. Pravne ukony (kipna zmluva a nagjomna zmluva)
zo dna 11.03.2014 su neplatné, pricom neplatnost nastava priamo zo zakona a pdsobi od zacliatku vo i
kazdému. Jedna sa o absolutnu neplatnost, na ktori musi byt prihliadané z dradnej povinnosti. Sud
prvej inStancie sa uzavretymi zmluvami nezaoberal. Preto Zalovana podala na Okresny sud v Prievidzi
Zalobu, ktorou sa doméaha ur€enia vlastnictva spornych nehnutelnosti. Konanie je vedené pod sp. zn.
14C/31/2018. Preto navrhla, aby sud konanie o vypratanie nehnutefnosti prerusil do pravoplatného
rozhodnutia sudu vo veci ur€enia vlastnickeho prava k spornym nehnutefnostiam.

5. Krajsky sud v Tren&ine ako sud odvolaci spor preskumal v rozsahu a z dévodov odvolania podla
§§ 379 a 380 Civilného sporového poriadku zakona €. 160/2015 Z.z., (dalej len C.s.p.) bez nariadenia



odvolacieho pojednavania podla § 385 C.s.p. a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je
potrebné podla § 389 ods. 1 pism. b) a ¢) C.s.p. zrusit z tychto dévodov:

6. Odvolaci sud suhlasi s argumentaciou odvolatelky v odvolani. Sud prvej inStancie skutkovo spor
vyhodnotil ako beznu Standardnu jednoduchu situaciu, ked v dbésledku prevodu vlastnickeho prava
zmluvou straca prevodca (scudzitel) pravo vlastnika uzivat vec a zaroven v dosledku ukonéenia
najomnej zmluvy uplynutim doby straca najomca pravo vec uzivat.

7. Sud prvej indtancie sa vSak nevysporiadal resp. opomenul vyporiadat so skuto€nostami vyplyvajucimi
z predloZenych listinnych dékazov jednotlivo i v ich spojitosti, a sice, Ze v kupnej zmluve sa nachadzaju
nestandardné zmluvné dojednania, ktoré bezne kupna zmluva neobsahuje napr. Uprava platobnych
podmienok kupnej zmluvy v €l. lll. v ods. 2 a najma v ods. 3 pism. a) kipnej zmluvy, ktory uvadza, Ze
Cast kupnej ceny, a to az 9.700,- eur (z 12.000,- eur kupnej ceny) bude zaplatena vkladom na
ucet patriaci inej osobe C.., nebankovej spoloCnosti, ktora poskytuje uvery, dalej dojednanie v &l. IIl. v
ods. 4, kde sa Zalovana zaviazala Zalobcovi prevzaté finanéné prostriedky pouzit na vyplatenie svojich
zavazkov. Zaroven sa nevysporiadal so zistenou okolnostou, Ze v ten den isty defi ako kipna zmluva s
kupnou cenou 12.000,- eur (s odovzdanim jej prevazujucej Casti nie priamo predavajucej ale Uverove;j
spolocnosti) bolo tymi istymi osobami uzavreta k tej istej nehnutefnosti (ohodnotenej na 12.000,- eur)
najomna zmluva s vy8kou najomného 360,- eur mesacne.

8. Odvolaciemu sudu sa javi dévodna aj argumentécia odvolatelky o neprimerane nizkej kipnej cene
za rodinny dom s pozemkami (12.000,- eur) najma v porovnani s vyskou najomného pozadovaného
Zalobcom od Zalovanej 360,- eur.

9. PredovSetkym sa v8ak sud prvej inStancie vobec nezaoberal, nevykonal dokaz listinami predlozenymi
Zalovanou, a to sadzobnikom poplatkov k najomnej zmluve, dohodou o pouZiti zmenky a vyplfiovacom
prave k zmenke, &i notarskou zapisnicou. Zalovana pritom upozorfiuje, Ze véetky tieto dokumenty boli
uzavreté stranami v ten isty der ako kiipna zmluva. Uzatvarat takéto ukony v suvislosti s kipnou zmluvou
k nehnutelnosti rozhodne nie je bezné.

10. Zo vsetkych tychto okolnosti a najmd z postavenia Zalobcu ako podnikatela v oblasti realit
(skutoCnost zrejma z verejného registra) a Zalovanej ako fyzickej osoby nepodnikatela je mozné dospiet’
k zaveru, Ze charakter tohto sporu je spotrebitelsky, pre ktory spor platia osobitné procesné postupy
vratane poucovacej povinnosti sudu o procesnych prava a najma osobitnych ustanoveni o dokazovani
(§ 295 C.s.p.). Sud prvej inStancie vSak takyto procesny postup v konani nezvolil.

11. Okrem toho vychadzajuc zo skuto€nosti, Ze Zalovana ako osoba neznald procesného prava, aj ked
vyslovne neformulovala svoju Ziadost na vykonanie ddkazu listinami tym, Ze tieto dokazy predloZila,
o ich vykonanie (konkludentne) aj poZiadala. Sud prvej indtancie v3ak tieto dokazy nevykonal a
nevysporiadal sa so zistenymi skutoénostami.

12. Preto odvolaci sud podfa § 389 ods. 1 pism. b) a c¢) C.s.p. zruSil rozsudok sudu prvej inStancie a
podla § 391 ods. 1 C.s.p. mu spor v tejto €asti vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

13. Ulohou sudu prvej inStancie po vrateni veci bude ustalit, &i ide o spotrebitelsky spor a
tomu prispbsobit vedenie konania, s prihliadnutim najmd na ustanovenia o dokazovani, vykonat
navrhovany dékaz predloZzenymi listinami, doplnit dokazovanie spisom Okresného sudu Prievidza sp.zn.
14C/31/2018 a posudit uplatneny narok s riadnym a nélezitym zdévodnenim. Pred novym rozhodnutim
vo veci bude sud prvej inStancie postupovat v sulade s procesnymi navrhmi stran sporu, rozhodujuce
skuto€nosti vyhodnoti podla zdsad uvedenych v ust. § 191 ods. 1 C.s.p., pri€om sa vysporiada
so vSetkymi namietkami produkovanymi stranami a tieZ uvedenymi v odvolani a vo veci opatovne
rozhodne.

14. V novom rozhodnuti o veci rozhodne sud prvej indtancie o nahrade trov konania (§ 396
ods. 3 C.s.p).

15. Vzhlfadom na vysledok odvolacieho konania (vyhovenie odvolaniu Zalovanej) a hlavny dévod
zru$enia prvoinstanéného rozsudku (zistené nespravnosti v procesnom postupe sudu prvej inStancie) na



jeho rozhodnutie v tomto $tadiu nema vplyv rozhodnutie o hmotnopravnej otazke vlastnictva, preto
odvolaci sud nevyhovel navrhu Zalovanej na prerusenie odvolacieho konania a tento navrh zamietol.

16. Toto rozhodnutie odvolacieho sudu bolo prijaté pomerom hlasov &lenov senatu krajského sudu 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné .

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.)
v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude,
ktory rozhodoval v prvej instancie. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 C.s.p.).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolania musia
byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.).

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



