Sud: Krajsky sud Trnava

Spisova znacka: 10C0/186/2018

Identifikané Cislo sudneho spisu: 2717202844

Déatum vydania rozhodnutia: 30. 10. 2019

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Gabriela Briskova

ECLI: ECLI:SK:KSTT:2019:2717202844.2

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Gabriely BriSkovej a Cleniek
senatu JUDr. Zlatice Javorovej a JUDr. Terézie Mecelovej v pravnej veci zalobcov: 1/ M. L., nar. XX.
G. XXXX, bytom A., L. A. XXXX/XX, 2/ V. L., nar. XX. U. XXXX, bytom A., L. A. XXXX/XX, obaja
zastupeni advokatom: JUDr. Jan Pekar, Skalica, Poto¢na 191/39, proti zalovanej: Casareal, s.r.o.,
Piestany, Winterova 1777/60, ICO: 46 478 264, zastupenej: Advokatska kancelaria JUDr. Eckmann, s.
r. 0., Tren&in, Mierové namestie 14, ICO: 47 241 110, o uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnosti, o
odvolani zalovanej proti rozsudku Okresného sudu Skalica z 20. juna 2018 €. k. 7C/6/2017-241 takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStanciepotvrdzuje.

1. Zalobcovia 1/, 2/ maju vo&i zalovanej narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie urcil, Ze nehnutelnosti nachadzajuce sa v k. U. A,
obec A., okres Skalica, zapisané na LV ¢&. XXXX a to: byt €. XX na 4. p. vo vchode €. XX na ulici L.
A. v A., v bytovom dome s. & XXXX, postaveny na pozemkoch, parcely registra ,C*, parc. &.: 450,
451, 452, 453, zapisané na LV €. XXXX, podiel priestoru vo velkosti 67/2600 na spoloénych &astiach
a spolo¢nych zariadeniach bytového domu s. €. XXXX, nehnutefnosti nachadzajuce sa v k. 0. A.,
obec A., okres Skalica, zapisané na LV €. XXXX, a to spoluvlastnicky podiel vo velkosti 67/2600 z
pozemkov, parcely registra ,C*: parc. €. 450, o vymere 215 m2, zastavana plocha a nadvoria, parc.
€. 451, o vymere 214 m2, zastavana plocha a nadvorie, parc. €. 452, o vymere 214 m2, zastavana
plocha a nadvorie, parc. €. 453, o vymere 213 m2, zastavana plocha a nadvorie, su v bezpodielovom
spoluvlastnictve Zalobcov 1/, 2/, v podiele 1/1. Zalobcom 1/, 2/ priznal narok na nahradu trov konania v
plnom rozsahu. Zalovanej bola uloZena povinnost zaplatit sidny poplatok za Zalobu v sume 99,50 eur,
do 15 dni od pravoplatnosti rozhodnutia. Rozhodnutie odévodnil ustanovenim § 3 ods. 1, § 39, § 49, §
52 ods.1az4,§53 0ds. 1az 3, ods. 7, § 54 ods. 1, 2, § 124, § 553 ods. 1, § 588 O. z. (Obdiansky
zdkonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov), § 2 pism. a/, b/, e/, § 3 ods. 3, § 7 ods. 1,
ods. 2 pism. a/ ZoOS (zakon ¢&. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a 0 zmene zdkona Slovenskej
narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov). Vecne zdévodnil uzavretou
zmluvou o Uvere medzi Zalobcami 1/, 2/ a spolo¢nostou E. R. a.s. dfia 9.8.2010, na z&klade ktorej
bol Zalobcom poskytnuty uver vo vyske 10.000 eur s tym, Zze od 9.8.2010 do 9.1.2011 mali Zalobcovia
1/, 2/ (dIznici) mesaéne splacat’ uroky po 300 eur a dha 9.2.2011 mali zaplatit jednorazovo istinu
10.000 eur. Na zabezpedenie predmetného Uveru bola su¢asne so zmluvou o uvere dria 9.8.2010 medzi
Zalobcami a spolo¢nostou E. R. a.s. uzavreta aj zaloZzna zmluva ¢&. 259/10, pri€om predmetom zalohu
boli nehnutelnosti v bezpodielovom spoluvlastnictve Zalobcov 1/, 2/. Na predizenie doby splatnosti tveru
uzavreli u€astnici zmluvy o Uvere dodatok €. 1 a €. 2 (su€asne doSlo aj k navy3eniu sumy, ktord boli
Zalobcovia 1/, 2/ povinni vratit veritefovi). Spolo€nost E. R. a.s. (veritel) listom z 27.3.2012 oznamila



Zalobcom zacatie vykonu zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby. Nasledne Zalobcovia 1/, 2/ a
Zalovana diia 12.6.2012 uzavreli kipnu zmluvu €. 4038/12, na zaklade ktorej Zalobcovia ako predavajuci
predali kupujucej (Zalovanej) predmetné nehnutelnosti za dohodnutu kiipnu cenu 20.000 eur. V zmysle
kupnej zmluvy bola kiipna cena uhradena v hotovosti predavajucim v def podpisu zmluvy. Uvedenu
skuto€nost' mal potvrdzovat aj vydavkovy pokladni¢ny doklad. Predavajuci (zalobcovia) sa zaviazali
pouzit’ peniaze na vyplatenie svojich zavazkov vodi spolo¢nosti E. R. a.s. a vymaz tiarch z LV &. XXXX,
XXXX. Spolo¢nost E. R. a.s. potvrdila zanik zalozného prava k nehnutelnostiam (vyplatenie pohladavky
dna 12.6.2012 diznikmi). Od drazby bolo vzhfadom na uvedené upustené. Medzi stranami sporu bola
dna 12.6.2012 uzavreta najomna zmluva (doba najmu od 12.6.2012 do 12.12.2012) a zmluva o kupe
prenajatej veci (prenajimatel - Zalovana; najomcovia - Zalobcovia) s tym, Ze pocas platnosti najomne;j
zmluvy boli najomcovia opravneni kedykolvek uplatnit pravo na kipu prenajatej nehnutefnosti za kupnu
cenu 22.040 eur. Zalobcovia pokladali kipnu zmluvu za neplatnd. Od predmetnej kipnej zmluvy vak
odstupili listom zo diia 3.4.2017 a to z nasledovnych dévodov: 1/ nevyplatenie kipnej ceny, 2/ nepomer
kupnej ceny a skuto€nej hodnoty nehnutelnosti (ked podfa znaleckého posudku nehnutelnost mala
hodnotu 53.000 eur), 3/ naplnenie ust. § 49 O. z. (zalovana vyuzila finanénu tiesen Zalobcoyv, ich
dovercivost), 4/ nevyhodné podmienky kupnej zmluvy. V ramci konania bola namietana prepojenost
veritela E. R. a.s. so Zalovanou. Sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze kupna zmluva z 12.6.2012
spolu so zmluvou o kupe prenajatej veci z 12.6.2012 su neplatné pre obchadzanie zakona (§ 39 O.
2.), pretoZe Zalobcovia nemali umysel predat svoje nehnutelnosti, ale primarne potrebovali splatit’ svoj
dih, teda nechceli uzavriet kipnu zmluvu, ale zmluvu o poskytnuti finanénych prostriedkov (zmluvu o
uvere). Uzatvorenim kupnej zmluvy a nasledne zmluvy o kipe prenajatej veci doslo zo strany Zalovane;j
k obideniu generalneho zakonného zakazu uvedeného v § 53 ods. 7 O. z., podla ktorého zabezpedenie
splnenia zavazku zo spotrebitel'skej zmluvy prostrednictvom zabezpelovacieho prevodu k nehnutefnosti
je pri spotrebitelskej zmluve nepripustné. Hoci v danom pripade po formalnej stranke doslo k uzatvoreniu
bezvadnej kupnej zmluvy a zmluvy o kupe prenajatej veci, svojimi désledkami sledovali tieto ciel zakon
obist. Tomu, Ze malo ist o uzavretie zmluvy o Uvere medzi stranami sporu nasvedcuje skuto€nost,
Ze Zalobcovia previedli svoje nehnutefnosti na Zalovanu za 20.000 eur, ale Zalovana im mala spatne
predat’ tie isté nehnutelnosti za 22.040 eur. Suma 2.040 eur predstavovala akusi odplatu (urok) za
poskytnutie Uveru. Podporne sud poukéazal na prepojenie spolo¢nosti E. R. a.s. a Zalovanej s poukazom
na iné rozhodnutia vdeobecnych sudov. Sud prvej inStancie doplnil, Ze navySe povazuje za prie€iace sa
dobrym mravom, ked pre uver vo vyske 10.000 eur by Zalobcovia mali prist o byt, v ktorom byvaju (v
historickom centre A.). Sud prvej inStancie poukéazal i na tieser Zalobcov, pretoZze pokial by nedoslo k
splateniu uveru, doSlo by k realizacii drazby, vydraZeniu bytu a prave preto Zzalobcovia uzavreli kipnu
zmluvu, zmluvu a kupe prenajatej veci, v snahe oddialit’ situaciu o Sest mesiacov a tym si zabezpedit
¢as na splatenie Uveru. Pokial iSlo o nezaplatenie kipnej ceny Zalovanou, sud prvej intancie argument
Zalobcov, Ze ak by reélne kipnu cenu prevzali (ako je to uvadzané v texte zmluvy), tak by tveruE. R., a.s.
vyplatili a byt by nepredavali, vyhodnotil ako logicky. V zavere sud prvej inStancie dodal, Ze poskytovatel
sluzieb v oblasti financii ma sluzbu poskytovat s ¢o najddslednejSou opatrnostou, ma zistovat, v akej
situacii sa Ziadatel o tuto sluzbu, teda klient nachadza, &i nejde o vaznu finanénu tieser u klientov, ktora
ich priviedla k uzavretiu takéhoto pravneho ukonu. V danom pripade Zalobcovia uzatvarali aj pévodnu
Uverovu zmluvu z dévodu tiesnivej finanénej situacie a nasledne takto uzavreli aj kipnu zmluvu a zmluvu
o kupe prenajatej veci. Navyse kupna cena 20.000 eur nebola vysledkom dohody, konanie Zalovanej
posudil sud prvej inStancie ako nekalu obchodnu praktiku a su€asne konstatoval, Ze znalecky posudok €.
11/2018, hodnotiac ho ako listinny dbékaz, preukazal vy$Siu cenu nehnutelnosti (53.000 eur). Namietku
premli€ania vo vztahu k odstupeniu od zmluvy vyhodnotil ako dévodnu, preto odstupenim od zmluvy
sa bliZzSie nezaoberal. Rozhodnutie o nahrade trov konania odévodnil ustanovenim § 255 ods. 1, § 262
ods. 1, 2 CSP. Zalobcovia 1/, 2/ boli v konani Gspe$ni, preto im vznikol narok na nahradu trov konania
v plnom rozsahu.

2. Proti tomuto rozsudku podala v€as odvolanie Zalovana, navrhujuc jeho zmenu zamietnutim Zaloby.
Odvolanie odbvodnila nespravnym pravnym posudenim veci, nespravnymi skutkovymi zisteniami.
Napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie povazuje za arbitrarny, v niektorych ¢astiach za protirecivy.
Ak Zalobcovia dfia 12.6.2012 so zalovanou vedome uzavreli kipnu zmluvu, je neprijatelny zaver
o tom, Ze iSlo len o formu poskytnutia pefiaznych prostriedkov. Zalobcovia vedeli, Ze uzatvaraju
kipnu zmluvu, museli preto vediet, aké pravne nasledky a aké pravne ucinky su s takymto pravnym
ukonom spojené. O to viac, ak pred uzavretim napadnutej kipnej zmluvy so Zalovanou mali Zalobcovia
v minulosti uzatvorené s tretimi osobami zmluvy, predmetom ktorych bolo poskytnutie pefaznych
prostriedkov. Rozdiel medzi Uverovou zmluvou a kupnou zmluvou tak musel byt Zalobcom dobre



znamy. Za zavadzajucu povazuje Zalovana snahu Zalobcov 1/, 2/ interpretovat napadnutu kupnu
zmluvu ako zmluvu smerujucu len k doCasnému ziskaniu finan&nych prostriedkov za predpokladu,
ked aj z vysluchu samotnej Zalobkyne vyplynulo, Ze Zalobcovia patrili do nizko zarabajucej skupiny
obyvatelstva. Za tejto situacie je potom nepredstavitelné, Ze by boli redlne schopni splacat dalsi
finanény zavazok. Pravny poriadok Slovenskej republiky nepozna pojem ,do€asného vlastnictva®, ako
sa Zalobcovia a s€asti i sud prvej inStancie snaZili prezentovat. Preto polemika o idajnom nadobudnuti
vlastnickeho prava Zalovanej k nehnutefnosti len na akési ,do¢asné” obdobie Siestich mesiacov, nie
je vobec dévodna, ani spravna. Zalobcom 1/, 2/ bolo dorugované rozhodnutie o povoleni vkladu
vlastnickeho prava v prospech Zalovanej, preto minimalne momentom doruéenia tohto rozhodnutia
museli mat Zalobcovia jednoznaénu vedomost o strate ich vlastnickeho prava k danej nehnutelnosti, bez
akéhokolvek ¢asového obmedzenia. Zo Zziadneho z vykonanych dékazov nevyplynulo, Ze by Zalobcovia
mali v umysle uzatvorit so Zalovanou ini zmluvu ako kupnu (ktora ma v8etky nalezitosti kipnej zmluvy,
bola uzavreta v sulade so zdkonom a zmluvnymi stranami slobodne, vazne, nebola uzavreta v omyle).
Zalovana si od nadobudnutia vlastnickeho prava k predmetnej nehnutelnosti ako vlastnik riadne plnila
vSetky svoje povinnosti aj vo vztahu k tretim osobam a Zalobcovia, vedomi si prevodu vlastnickeho
prava, sitieto povinnosti, logicky, prestali pInit. Aj z uvedeného vyplyva, Ze vSetci U€astnici kipnej zmluvy
sledovali jej uzavretim riadny prevod vlastnickeho prava a zmenu v osobe vlastnika. V danom pripade
neslo o Ziadne obchadzanie zédkona. Za Uplne nelogicku povaZuje Zalovana Uvahu sudu prvej inStancie
uvedenu v ods. 51 napadnutého rozsudku (tykajucu sa vyplatenia kipnej ceny), priCom z vykonaného
dokazovania vyplynul pravy opak, a to, Ze zo strany Zalobcov 1/, 2/ doslo dfia 12.6.2012 k splneniu
ich dihu vodi spolo€nosti E. R., a.s. Dodala, Ze Zalovana nikdy nebola a nie je poskytovatelom financii,
Uvaha sudu prvej inStancie o podmienkach poskytovania finanénych sluzieb bola uplne bezpredmetna.
Zalovana ma za to, Ze aj v pripade, ak by Zalobcom bola spoloénost Zalovanej ,odporuéana“ zo
strany spolo¢nosti E. R., a.s., neSlo by o konanie protipravne, ani nemoralne a ani nezdkonné a
tato okolnost’ by nemala Ziadny vplyv na obsah a platnost naslednych pravnych ukonov. Vzajomna
spolupraca viacerych podnikatelskych subjektov je v podmienkach trhovej ekonomiky vecou normalnou,
prirodzenou a dovolenou. Nie je mozné akceptovat pravny nazor sudu prvej indtancie, Ze by napadnuta
kupna zmluva mala byt v rozpore so zasadami dobrych mravov, ked Zalobcovia mali prist o nehnutelnost
v ich predchadzajucom vlastnictve kvoli pozicke pdvodne vo vyske 10.000 eur. Zalovana vo vztahu k
uvedenému konstatovaniu namietala, Ze sud prvej indtancie celkom neddévodne a nepripustne spajal
zmluvné vztahy medzi Zalobcami na jednej strane a tretimi osobami so zmluvnym vztahom medzi
Zalobcami ako predavajucimi a Zalovanou ako kupujicou. Zalovana predsa Zalobcom nikdy neposkytla
akukolvek pdzicku. Zalobcovia ,neprisli“ o nehnutelnosti kvoli pdZicke a s tym savisiacim napr. vykonom
zalozného prava, ale vlastnicke pravo previedli na zaklade riadnej kipnej zmluvy. Pokial ide o vdeobecnu
hodnotu predmetnej nehnutelnosti, nebol zo strany Zalobcov 1/, 2/ predloZeny dékaz, spochybfujuci
primeranost’ vysky dohodnutej kipnej ceny ku driu uzavretia napadnutej kipnej zmluvy.

3. Zalobcovia 1/, 2/ navrhli rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdit. Zalovana v
odvolani U€elovo obchddza dlhodobu prepojenost so spoloénostou E. R. a.s. Nejde o bezny typ
obchodnej spoluprace. Vysledkom ich ,spoluprace” je viacero sudnych sporov, kde sa u€astnici zhodne
citia ukrateni na svojich pravach (napr. rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici zo 16.12.2014 sp.
zn. 17Co0/1262/2014, uznesenie Okresného sudu Trendin z 9.9.2015 sp. zn. 17C/93/2015, uznesenie
Krajského sudu v Tren¢ine z 24.3.2015 sp. zn. 6Co/145/2015, rozsudok Okresného sudu Vranov nad
Toplou z 15.1.2014 sp. zn. 3C/35/2014, rozhodnutie Okresného sudu PreSov z 21.5.2012 sp. zn.
15C/166/2010 a dal$ie). Zalovana si ako akysi obchodny model zaviedla &innost, v ramci ktorej odkupi
od vlastnikov ich nehnutelnosti a nasledne sa tito pdvodni vlastnici domahaju vratenia nehnutelnosti
z dbévodu neprimeranosti ceny, jej nevyplatenia, alebo z dévodu, Ze nemali zaujem nehnutelnosti
predat. Vedomost' u€astnikov o povahe pravnych ukonov nevyluéuje, Ze u€astnici obchadzaju zakon.
Zalobcovia nemali inG moznost, mohli ponuku Zalovanej len akceptovat, pretoZe by inak priéli o
nehnutelnost predajom na drazbe. Tvrdenia Zalovanej su G&elové. Zalovana nepreverovala finanénu
situaciu Zalobcov a pokial Zalovana tuto vedomost mala, mohla ju ziskat len od spolo¢nosti E. R. a.s. V
reakcii na argument Zalovanej o absencii pojmu ,do¢asného vlastnictva“ v slovenskom pravom poriadku
Zalobcovia uviedli, Ze pravny poriadok pozna pojem ,zabezpe€ovaci prevod prava“, ktorého vyuZzitie v
spotrebitelskych zmluvach je nepripustné podfa § 53 ods. 7 O. z. V danom pripade iSlo o obchadzanie
zdkona. V zmysle zmluvy o kuipe prenajatej veci, mohlo dbjst’ k opatovnému prevodu nehnutefnosti na
Zalobcov. Suma 2.040 eur predstavovala poplatok, proviziu za poskytnutie sumy 20.000 eur, ktora nikdy
vyplatena nebola. Rozhodnutie stidu povazuju v celom rozsahu za logické. Zalovana nepoprela skutkové
tvrdenia Zalobcov, Ze Zalovana ich kontaktovala ako prva.



4. Zalovana uviedla, e Zalobcovia sa snazia vykreslit aklsi nedovolend spolupracu medzi fiou
a spolo¢nostou E. R. a.s., o ¢om v8ak Ziadny dbkaz nepredlozili. V niektorych veciach (sudnych
sporoch), na ktoré Zalobcovia poukazali, neuviedli, Ze prave Zalovana bola v tychto sporoch Uspesna,
pricom niektoré su v $tadiu odvolacieho konania a neboli eSte pravoplatne skon&ené. Zalovana je
podnikatel'skym subjektom, zaloZenym za u¢elom zisku, preto dosahovanie zisku v podmienkach trhove;j
ekonomiky je javom predpokladanym, &im sa napifia zakladna podstata podnikania. Zalovana mala v
umysle odpredat’ nehnutefnost nadobudnutu od Zalobcov za kupnu cenu vy$Siu, za aku ju kupila. Nie je
zrejmé, na zaklade oho mala Zalovana povinnost skumat finanénu situaciu Zzalobcov, ako predavajucich
pri uzatvarani kupnej zmluvy.

5. Odvolaci sud podla § 34 CSP (Civilny sporovy poriadok zakon &. 160/2015 Z. z. v zneni neskorSich
predpisov) po zisteni, Ze odvolanie bolo podané v¢as (§ 362 ods. 1 CSP), opravnenou osobou (§ 359
CSP), proti rozhodnutiu, proti ktorému je mozné podat’ odvolanie (§ 355 ods. 1 CSP), po skonstatovani,
Ze odvolanie obsahuje zakonom stanovené naleZitosti (§ 363 CSP), preskumal napadnuty rozsudok
v medziach danych rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379 a § 380 CSP), postupom bez nariadenia
pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario) a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovanej nie je dévodné.

6. Sud prvej indtancie v danej veci zalozil svoje rozhodnutie na zavere, Zze kipna zmluva z 12.6.2012,
uzavreta medzi stranami sporu spolu so zmluvou o kupe prenajatej veci z 12.6.2012, su neplatné pre
obchadzanie zakona (§ 39 O. z., § 53 ods. 7 O. z.).

7. Podla § 39 O. z. neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zakonu alebo
ho obchadza alebo sa prieci dobrym mravom.

8. Z obsahu spisu je zrejmé, Ze medzi stranami sporu do$lo k uzavretiu kipnej zmluvy, predmetom
ktorej bol prevod nehnutelnosti vo viastnictve Zalobcov (obydlia Zalobcov) na Zzalovanu za kupnu cenu
20.000 eur. K uzavretiu kupnej zmluvy doSlo za situacie, ked Zalobcovia pod hrozbou drazby svojho
obydlia (spolo¢nost’ E. R. a.s. ako veritel pristupila k vykonu zaloZzného prava) potrebovali splatit dlh
veritelovi, pri€¢om vyska dlhu predstavovala sumu 20.000 eur. Su¢asne bola medzi stranami sporu dna
12.6.2012 uzavretd najomna zmluva na dobu urditu (od 12.6.2012 do 12.12.2012.) a zmluva o kupe
prenajatej veci (prenajimatel - Zalovana; najomcovia - Zalobcovia) s tym, Ze poCas trvania najomne;j
zmluvy boli najomcovia opravneni kedykolvek uplatnit pravo na kipu prenajatej nehnutefnosti za kupnu
cenu 22.040 eur.

9. Sud prvej indtancie spravne kvalifikoval pravny vztah medzi Zalobcami 1/, 2/ a Zalovanou ako
spotrebitelsku zmluvu, kedze tato spifala definiéné znaky takejto zmluvy. Zalobcovia 1/, 2/ uzatvarali
zmluvu ako fyzické osoby, ktoré pri uzatvarani zmluvy nekonali v ramci predmetu svojej obchodnej
alebo inej podnikatelskej &innosti. Zalovana vystupovala v postaveni dodavatela, teda osoby, ktora
pri uzatvarani spotrebitelskej zmluvy konala v rdmci predmetu svojej obchodnej, pripadne inej
podnikatelskej ¢innosti (§ 52 ods. 3, 4 O. z.). Zalovana sama uviedla, Ze zmluvu uzatvarala s ciefom
dosiahnut zisk (kupit nehnutelnost’ a nasledne ju predat’ za vy$Siu kipnu cenu).

10. Uprava spotrebitelskej zmluvy tvori pravny zéklad ochrany spotrebitela v sukromnopravnych
vztahoch a je zakladnym instititom spotrebitel'ského prava. Na ochranu spotrebitela boli prijaté viaceré
osobitné pravne normy a za tymto G&elom sa viackrat novelizoval O. z. (ktorym bola dopifiana definicia
spotrebitelskej zmluvy), ako aj zdkon o ochrane spotrebitela. Na urovni komunitarneho prava bolo
prijatych pomerne vela smernic a nariadeni, ktoré sa tykaju problematiky ochrany spotrebitela. Ak
by sa Uprava obsiahnutd v smerniciach prevzala do vnutroStatneho pravneho poriadku nespravne,
napr. zuzene, mohol by sa dotknuty subjekt (spotrebitel) domahat ochrany svojich prav na Sudnom
dvore Eurdpskej unie a Ziadat o posudenie nesuladu narodnej Upravy s prislusnou smernicou.
Judikatira Sudneho dvora Eurdpskej unie (napr. v rozhodnuti C-106/89 Marleasing SA v. La Commercial
International d Alimentation SA., C-334/92 Theodor Wagner Mired v. Fondo de Garantia Salarial alebo
C-91/92 Paola Faccini Dori a Recrep SRL) dovodila povinnost' vykladat vo svetle komunitarnych
noriem nielen ustanovenia narodného prava implementujuceho komunitarny predpis (smernicu), ale
tiez narodné pravo ako celok, pricom vnutroStatny sud je povolany k vykladu narodného prava v
¢o najvaésom moznom rozsahu vo svetle textu a ucelu smernic (tzv. nepriamy uc€inok smernic).
Vzhladom na nadradenost komunitarneho prava ako rozhodujuceho faktora pri naplneni ciela smernic



(predovsetkym €l. 6 ods. 1 Smernice Rady 93/13/EHS z 5. aprila 1993 o nekalych podmienkach v
spotrebitelskych zmluvach chraniaci situaciu znevyhodneného postavenia spotrebitela a smerujuci k
nahradeniu formalnej rovnovahy, ktori zmluva nastofuje medzi pravami a povinnostami zmluvnych
stran, skuto¢nou rovnovahou), bolo potrebné pri vyklade noriem na ochranu spotrebitefa reflektovat
obsah a u&el eurdpskej ochrany spotrebitela, obsiahnuty v prisluSnych smerniciach.

11. Ustanovenie § 53 ods. 7 O. z. (nepripustnost zabezpelenia splnenia zavazku zo spotrebitelskej
zmluvy prostrednictvom zabezpelovacieho prevodu prava, do 12. juna 2014, k nehnutelnosti)
predstavuje v poradi dalSiu kogentnd ochrannui normu uréenu na ochranu prav spotrebitela, ktora bola
zavedena titulom hrubého zneuzivania zabezpeovacieho prevodu prava v spotrebitelskych zavazkoch.
Ustanovenie bolo zavedené zakonom &. 379/2008 Z. z. ktorym sa menil a dopifial O. z. Podla dévodovej
spravy k tomuto zakonu ciefom navrhovanej Upravy bolo roz8irit demonstrativny vypocet neprijatelnych
zmluvnych podmienok v spotrebitelskych zmluvach vypustenim jedného z najkontroverznej$ich
indtititov sukromného prava a to zabezpelovacieho prevodu prava v spotrebitelskych veciach s
poukazom na dostacujuce zabezpedlenie, ktoré ponuka institut zaloZzného prava. V dévodovej sprave
k zadkonu &. 379/2008 Z. z. sa dalej uvadza, Ze pri nedostatocnej bdelosti osoby, ktora prevadza
vlastnicke pravo, mbéze dojst k zavaznym nasledkom, s ktorymi tato osoba ani nepocitala. Pri pomerne
kvalitnej Uprave zaloZzného prava nie je nevyhnutné, aby bol tento zabezpe&ovaci prostriedok pouzity vo
vztahoch medzi dodavatelom a spotrebiteflom. Predkladatel ma informacie o velkom pocte ne€estnosti
v spotrebitelskych vztahoch prave v suvislosti s aplikaciou tohto institutu. NajCastejSie iSlo o velmi
rychly vykon zabezpec€ovacieho prevodu prava bezprostredne po omeskani spotrebitela. Ak predmetom
zabezpecfovacieho prevodu prava bolo obydlie spotrebitela, iSlo o velmi vazny zasah do uUstavnych
prav spotrebitela a celej jeho rodiny. Dal$imi prevodmi sa proces naturalnej restiticie spotrebitelovi
velmi komplikuje a je odkazany na zlozité procesné situacie v ob¢ianskom sudnom konani. Pre uplnost
odvolaci sud dodava, Ze s ucinnostou od 13. juna 2014 nie je mozné v spotrebitefskom zavazku
zabezpedit' jeho splnenie zabezpe€ovacim prevodom prava ako takym.

12. V nadvaznosti na uvedeny zakaz bolo mozné v aplikaénej praxi zaznamenat snahu dodavatelov
obchadzat uvedeny zakonny zakaz dojednavanim samostatnych fingovanych kupnych zmliv na
nehnutelnosti vo vlastnictve spotrebitefov, pri sucasnej skrytej Uverovej zmluve, pri€om uvedeny
kontrakt bol nasledne zaviSeny zmluvou o buducej kipnej zmluve, v ktorej spotrebitelia vystupovali ako
buduci kupujuci a veritel ako buduci predavajuci. Medzi¢asom spotrebitelia hradili najomné vo vlastne;j
nehnutelnosti, ktoré predstavovalo splatky skrytého Gveru a az po uhradeni odplaty a istiny averu im
malo vzniknut' pravo na spatné odkupenie ich vlastnej nehnutelnosti. Mnohé nebankové spoloénosti
zalozili svoje podnikanie prave na tomto modeli, ktory nie je ni¢im inym ako obchadzanie zakonného
zakazu ustanoveného v § 53 ods. 7 O. z. Vy3Sie uvedena prax potvrdzuje zavaznost nekalosti konania
dodavatelov vodi spotrebitelom a zaroven potvrdzuje ich primarnu motivaciu za kazdu cenu sa dostat
k nehnutelnosti, v ktorej spotrebitelia byvali (porov. Stevéek, M., Dulak, A., Bajankova, J., Fedik, M.,
Sedlacko, F., Toma3ovi¢, M. a kol. Obciansky zdkonnik I, Il. § 1 ? 880. Komentar. Praha: C. H. Beck,
2015, s. 492 - 632).

13. Odvolaci sud povazuje za dblezité pri hodnoteni spornych zmluy, ich ne/platnosti pre obchadzanie
zdkona (§ 53 ods. 7, § 39 O. z.) brat na zretel ich ciel, vysledok, pri su¢asnom zohfadneni bezprostrednej
Casovej suvislosti.

14. Pravny ukon je in fraudem legis, ak sice nie je v rozpore s vyslovnou zakonnou normou, ale svojimi
ucinkami odporuje uc€elu zakonnej normy. Obchadzanie zakona spociva vo vylueni zavazného pravidla
zamernym pouzitim prostriedku, ktory sam osebe nie je zakazany; konanie in fraudem legis predstavuje
postup, ako sa niekto sprava podla prava, ale tak, aby zamerne dosiahol vysledok, ktory je pravnou
normou nepredvidany a neziaduci.

15. Obchadzanie zakona spociva vo vylugeni pravne zavazného pravidla spravania sa zamernym
pouzitim prostriedkov, ktoré samy osebe nie su zakonom zakazané, v dbsledku ¢oho sa nastoleny
stav javi z hladiska pozitivneho prava ako nenapadnutelny (porov. rozhodnutie Ustavného sudu
Slovenskej republiky sp. zn. Ill. US 314/07). Obchadzanim zakona je napriklad dojednanie, ktoré
inymi pravnymi prostriedkami sleduje ucel prepadného zalohu (porov. rozhodnutie Najvy3sieho sudu
Slovenskej republiky sp. zn. 3 Cdo 144/2010).



16. Je zrejmé, Ze zmluvy (kipna zmluva, najomna zmluva spolu so zmluvou o kupe prenajatej veci)
boli uzavreté v tej isty den, t. j. 12.6.2012, pri€om Zalobcovia 1/, 2/ podla kupnej zmluvy ziskali ako
kupnu cenu 20.000 eur na vyplatenie dlhu vodi veritelovi E. R., a.s., &im odvratili drazbu nehnutelnosti
(obydlia). Na druhej strane v3ak Zalobcovia doCasne previedli vlastnicke pravo k nehnutefnosti na
kupujucu (zalovanu). V zmysle uzavretej ngjomnej zmluvy spolu so zmluvou o kipe prenajatej veci mali
Zalobcovia pravo, za stanovenych podmienok, odkupit’ nehnutelnost za kipnu cenu 22.040 eur.

17. Za tychto konkrétnych okolnosti daného pripadu, chronolégii, u¢elu a zameru Ukonov (dostat
sa k nehnutelnosti) je potrebné dospiet k zaveru, Ze doSlo k obideniu ustanovenia § 53 ods. 7 O.
z. (tak ako spravne konstatoval i sud prvej inStancie), ked tieto ukony predstavovali skrytt Uverovu
zmluvu, uzavretl za u€elom poskytnutia finanénych prostriedkov Zalobcom vo vySke 20.000 eur (za
odplatu 2.040 eur), zabezpectenu prevodom vlastnickeho prava k nehnutefnosti zalobcov 1/, 2/, o méa za
nasledok absolutnu neplatnost kiipnej zmluvy a zmluvy o kipe prenajatej veci (pre obchadzanie zakona
podla § 39 O. z.).

18. Odvolaci sud konstatuje, Zze sud prvej instancie v odévodneni svojho rozhodnutia uviedol rozhodujuci
skutkovy stav, citoval pravne predpisy, ktoré aplikoval na prejednavany pripad a z ktorych vyvodil svoje
pravne zavery. Jeho zaver o neplatnosti ukonov s poukazom na § 53 ods. 7 a § 39 O. z. bol vecne
spravny a nedévodna bola odvolacia namietka Zalovanej, vztahujuca sa na nedostatoéné odévodnenie
napadnutého rozsudku sudu prvej inStancie.

19. Ustavny sud Slovenskej republiky v zhode s rozhodovacou praxou Eurépskeho sudu pre [udské
prava stabilne judikuje, Ze povinnost sudu oddévodnit svoje rozhodnutie neznamena automaticky
povinnost’ poskytnut podrobnu odpoved na kazdy nastoleny argument. Preto odévodnenie rozhodnutia
vSeobecného sudu, ktoré stru€ne a jasne objasni skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, postaduje na
zaver o tom, Ze z tohto aspektu je plne realizované zakladné pravo u€astnika na spravodlivy proces
(napr. sp. zn. Il. US 44/03, 1Il. US 209/04, |. US 117/05, Ill. US 191/2013). Rozsah povinnosti odévodnit
sudne rozhodnutie sa mdze menit’ podfa povahy rozhodnutia a musi byt analyzované s ohfadom na
okolnosti kazdého pripadu (uznesenie Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 4Cdo 163/2015
20 17. marca 2016).

20. Konstatovanie obchadzania ustanovenia § 53 ods. 7 O. z. s nasledkom neplatnosti zmlav (§ 39 O. z.)
bolo dbvodom pre vyhovenie Zalobe. Preto akékolvek skimanie dalSich moznych dévodov neplatnosti
bolo nadbyto€né, rovnako ako zaoberat' sa dal§imi odvolacimi ndmietkami Zalovanej (vratane namietok
o protire€ivych zaveroch v niektorych &astiach rozhodnutia sudu prvej inStancie, ktoré sa v3ak netykali
kons&tatovania neplatnosti pravnych ukonov s poukazom na § 39 a 53 ods. 7 O. z., s ktorym sa odvolaci
sud, ako uz bolo vy3Sie uvedené, stotoznil).

21. Odvolaci sud vzhladom na vySSie uvedené preto podfa § 387 ods. 1 CSP rozhodnutie sudu prvej
inStancie ako vecne spravne potvrdil. Tykalo sa to aj rozhodnutia o nahrade trov konania plne Uspesnych
Zalobcov 1/, 2/, ktorym bol narok na nahradu trov konania voci neuspesnej Zalovanej priznany podla
§ 255 ods. 1 CSP.

22. VVzhladom k tomu, Ze Zalobcovia 1/, 2/, boli Uspesni aj v odvolacom konani, podla § 396 ods. 1 v
spojeni s § 262 ods. 1, § 255 ods. 1 CSP, vznikol im narok na nahradu trov odvolacieho konania. Odvolaci
sud preto rozhodol tak, Zze Zalobcovia 1/, 2/ maju voc&i Zalovanej narok na nahradu trov odvolacieho
konania v plnom rozsahu. Podfla § 262 ods. 2 CSP o vyske nahrady trov konania rozhodne sud prve;j
inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i.

23. Rozsudok prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

24. Pisomné vyhotovenie rozsudku vypracovala JUDr. Terézia Mecelova (sudca spravodajca).
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta.



Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

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

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

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

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za¢alo konanie,

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

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoCfiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

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

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

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podfa § 357 pism. a/ az n/.

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

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

b) napadnuty vyrok odvolacieho siudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a/ a b/.

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej indtancie.

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné.

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

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude.

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

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastiupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom.

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

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

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

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



