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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky vo veci zalobcu B. H., byvajiceho v L., zastipeného Advokatskou
kancelariou JUDr. Slavik a partneri, s. 1. 0., so sidlom v Topol¢anoch, Nam. M. R. Stefanika 3, v mene
ktorej kona ako konatel’ advokat JUDr. Miroslav Slavik, proti Zalovanym 1/ N. D., byvajucej v F., G., 2/
G. D., byvajicemu v D., T., 3/ U. D., byvajucej v F., G., zastapenym JUDr. Rudolfom Adamc¢ikom,
advokatom so sidlom v Bratislave, Liptovska 2/A, 4/ C. H., byvajaicemu v F., F., 5/ G. H., byvajicej v
F., F., 6/ C. H., byvajucej v F., F. a 7/ B. H., byvajuicemu v F., F., zastipenym Advokatskou

kancelariou BIZON & PARTNERS, s. r. 0., so sidlom v Bratislave, Hviezdoslavovo nam. 25,
organiza¢na zlozka so sidlom v Nitre, Farskd 31, v mene ktorej kona ako konatel’ advokat JUDr. Juraj
Bizon, o neplatnost’ pravnych ukonov, vedenej na Okresnom sude Topol¢any pod sp. zn. 8C/33/2007, o
dovolani zalobcu proti rozsudku Krajského stidu v Nitre sp. zn. 5Co0/6/2015 z 30. maja 2016, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského stidu v Nitre sp. zn. 5C0/6/2015 z 30. méja 2016 zr u § u j e a vec mu vracia na
d’alSie konanie.

Odovodnenie

1. Okresny sud TopolCany (d’alej aj ,,prvoin$tanény std* alebo ,,sud prvej inStancie® alebo ,,okresny
sud“) rozsudkom z 22. oktobra 2014 ¢. k. 8C/33/2007-489 urcil neplatnost’ kipnej zmluvy uzavretej
dia 14. 5. 1999 (dalej aj "prva zmluva") medzi H. D. (pravnym predchodcom zalovanych 1/ az 3/) a
manzelkou N. D. (zalovana 1/) ako predavajucimi a zalovanymi 4/ a 5/ ako kupujucimi, predmetom
ktorej boli nehnutelnosti zapisané v katastri nehnutel'nosti pre kat. uz. F. na liste vilastnictva ¢. XXXX
ako pozemky parcela ¢. XXXX/X - zastavana plocha vo vymere 187 m2 a parcela ¢. XXXX/X -
zahrada vo vymere 199 m2 a rodinny dom sup. ¢. 2563 na pozemku parcela ¢. XXXX/X.. Zaroven
rozhodol aj o urceni neplatnosti kiipnej zmluvy uzavretej dita 16. 1. 2007 (d’alej aj "druhd zmluva'") medzi
zalovanymi 4/ a 5/ ako predavajucimi a zalovanymi 6/ a 7/ ako kupujiicimi, predmetom ktorej boli tie isté
nehnutelnosti. Pravny zaver o neplatnosti prvej zmhuvy odovodnil vysledkami vykonaného dokazovania,
z ktorého vyvodil skutkovy zaver o rozpore medzi prejavom vole zmluvnych stran a ich skutoénou
volou, a to v otazke kupnej ceny prevadzanych nehnutelnosti. Poukazoval na to, ze v pisomnom
vyhotoveni tejto zmluvy bola uvedena cena 1 030 937 Sk (34 220,84 Eur), zatial co skuto¢nej voli
zmluvnych stran zodpovedala cena 1 600 000 Sk (53 110,27 Eur). Neplatnost’ druhej zmluvy odévodnil



tym, ze v dosledku neplatnosti prvej zmluvy sa Zalovani 4/ a 5/ nestali vlastnikmi prevadzanych
nehnutelnosti, preto v zmysle zdsady "nikto nemdze na iného previest’ viac prav, nez ma sam" nemohli
druhou zmluvou platne previest’ na zalovanych 6/ a 7/ vlastnicke pravo, ktorého neboli nositel'mi.

2. Krajsky sud v Nitre (d’alej aj ,,odvolaci sud™) v zahlavi oznaéenym rozsudkom zmenil predmetny
rozsudok Okresného sudu Topol€any tak, Ze Zalobu zamietol. Na rozdiel od okresného sudu vyslovil
zaver, ze obe zmluvy su platnymi pravnymi ukonmi. Uviedol, Ze kupna zmluva zo 14. 5. 1999 ma
zakonom predpisanti pisomnu formu a obsahuje vSetky podstatné nalezitosti, teda aj dohodu o kupnej
cene (1 030 937 Sk), priCom pre posudenie jej platnosti ¢i neplatnosti nie je rozhodujuca skuto¢nost’, ze
kupujuci zaplatili vy$siu kipnu cenu (1 600 000 Sk), resp. preCo sa tak stalo. Zaroven poznamenal, ze
pri rozhodovani v tejto veci bolo potrebné prihliadat’ aj na dobru vieru zalovanych.

3. Proti uvedenému rozsudku odvolacieho sudu podal zalobca (dalej v texte aj ,,dovolatel*) dovolanie.
Pripustnost’” dovolania odévodnil ustanovenim § 421 ods. 1 pism. a/ zak. ¢. 160/2015 Z. z., Civilného
sporového poriadku (d’alej aj ,,C. s. p.“) tvrdiac, Ze rozhodnutie odvolacicho sudu zaviselo od vyrieSenia
pravnej otazky, pri rieSeni ktorej sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho
sudu. Wmedzil, ze i§lo o otdzku platnosti ¢i neplatnosti zmluvy tykajucej sa nehnutelnosti, ak v
pisomnom vyhotoveni zmluvy bola uvedena kupna cena odchylnd od kupnej ceny skuto¢ne dojednane;.
Za ustalent rozhodovaciu prax odvolacicho sudu oznacil, okrem iného, aj rozsudok byv. NajvysSicho
sudu SSR z 30. 1. 1975 sp. zn. 1 Cz 129/74. Zaroven uviedol, Ze pripustnost’ dovolania oddvodiuje aj
ustanovenim § 421 ods. 1 pism. ¢/ C. s. p. pre pripad, Zze by dovolaci sud dospel k zaveru, ze tato
otazka je nim rozhodovana rozdielne.

4. Zalovani 4/ a 5/ vo vyjadreni k dovolaniu uviedli, Z¢ Zalobca v dovolani vyslovne neuviedol ani jedno
sudne rozhodnutie, ktoré ma reprezentovat’ ustalenti rozhodovaciu prax dovolacieho sudu, od ktorej sa
mal odvolaci sud pri rieSeni pravnej otazky, od ktorej zaviselo jeho rozhodnutie, odklonit. Za takéto
rozhodnutia nemozno povazovat' rozhodnutia Najvyssicho sidu Ceskej republiky ani rozhodnutie byv.
Najvyssieho sudu SSR. Navrhli preto dovolanie odmietnut’.

5. Najvyssi sad Slovenskej republiky (d’alej aj ,,najvyssi sud“ alebo ,,dovolaci sud") po zisteni, ze
dovolanie bolo podané vcas (§ 427 C. s. p.), na to opravnenou osobou (§ 424 C. s. p.), zastlipenou v
stulade so zdkonom (§ 429 ods. 1 C. s. p.), skamal, ¢i st splnené aj dalSie podmienky dovolacieho
konania a predpoklady pripustnosti dovolania.

6. Podla § 419 C. s. p. proti rozhodnutiu odvolacieho stdu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta.

7. Podla § 421 ods. 1 C. s. p. dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho sudu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, a/ pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacieho stdu, b/ ktord v rozhodovacej praxi dovolacicho sidu eSte nebola vyrieSena alebo ¢/ ktora
je dovolacim stidom rozhodovana rozdielne.

8. Podla § 432 ods. 1, 2 C. s. p. dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit’ iba tym, Ze
rozhodnutie spociva na nespravnom pravnom posudeni veci. Dovolaci doévod sa vymedzi tak, ze
dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne, a uvedie v ¢om spociva
nespravnost’ tohto pravneho posudenia.

9. V preskumavanej veci dovolatel odoévodnil dovolanie pripustnym dovolacim dévodom, a to
nespravnym pravnym posudenim veci odvolacim sudom, ked’ v iom vymedzil nielen to, ktoré pravne
posudenie veci poklada za nespravne (pravny zaver o platnosti posudzovanych kipnych zmliv) a v ¢om
tato nespravnost’ spoc¢iva (v nespravnej aplikacii prava na zisteny skutkovy stav), ale zaroven aj uviedol
v ¢om vidi predpoklady pripustnosti dovolania v zmysle citovaného ustanovenia § 421 ods. 1 C. s. p. a
v suvislosti s predpokladom podla pism. a) tohto ustanovenia oznacil aj rozhodnutia, ktoré podla jeho
nazoru maju predstavovat’ ustalent rozhodovaciu prax dovolacieho stidu, od ktorej sa mal odvolaci sud



odklonit’.

10. Dovolaci sud po zisteni, Ze su splnené vSetky podmienky dovolacicho konania, vratane odévodnenia
dovolania pripustnym dovolacim dévodom, pristapil k skimaniu predpokladov pripustnosti dovolania v
zmysle § 421 ods. 1 C. s. p., pricom dospel k zaveru, ze tiecto su splnené. Rozhodnutie odvolacicho
sudu zaviselo od dovolatelom vymedzenej pravnej otazky, pri rieSeni ktorej sa odvolaci sud, vzhl'adom
na zisteny skutkovy stav (rozpor medzi volou a jej prejavom v pisomnej kupnej zmluve o prevode
nehnutelnosti v otdzke kiipnej ceny), odklonil od ustélenej rozhodovacej praxe dovolacicho sudu o tejto
otazke vyjadrenej v rozsudku byv. Najvyssieho sudu SSR z 30. 1. 1975 sp. zn. 1 Cz 129/74.

11. Za ustalenti rozhodovaciu prax dovolaciecho stdu treba povaZovat predovSetkym rozhodnutia a
stanoviska publikované v Zbierke stanovisk a rozhodnuti NajvyS$Siecho sidu a rozhodnuti sudov
Slovenskej republiky, vydavanej Najvyssim sudom Slovenskej republiky od 1. 1. 1993 s pdvodnym
nazvom Zbierka rozhodnuti a stanovisk sudov Slovenskej republiky (pokial’ neboli v neskorSom obdobi
judikatorne prekonané), ako i rozhodnutia najvyssiecho sudu, v ktorych bol opakovane potvrdeny uréity
pravny nazor, alebo vynimocne aj jednotlivé rozhodnutie, pokial’ neskor vydané rozhodnutia najvyssieho
sudu ndzory obsiahnuté v tomto rozhodnuti nespochybnili, pripadne ich akceptovali a vecne na ne
nadviazali. Vzhladom na ucel prévnej upravy dovolania, ktorym je v pripade dovolaciecho dévodu
spocivajuiceho v nespravnom pravnom posudeni veci predovSetkym rieSenie doteraz nerieSenych otdzok
zasadného pravneho vyznamu, treba do ustalenej rozhodovacej praxe dovolacicho sidu zahrnut aj
rozhodnutia publikované v Zbierke sudnych rozhodnuti a stanovisk vydavanej Najvy§sim sadom CSFR,
Najvy$sim stidom CR a Najvyssim sadom SR v dobe do 31. 12. 1992, ako aj rozhodnutia uverejnené v
Zbornikoch stanovisk, sprav o rozhodovani stidov a stidnych rozhodnuti Najvyssich sadov CSSR, CSR
a SSR vydanych SEVT Praha v rokoch 1974 (¢. I, 1965 - 1967), 1980 (€. II, 1964 - 1969) a 1986 (¢.
IV, 1970 - 1983), pokial’ su stale pouzitelné (najmé z hl'adiska ich suladu s hodnotami demokratického
pravneho §tatu) a neboli prekonané neskor$ou judikatirou. Napokon vzhl'adom na ¢1. 2 ods. 2 C. s. p. je
potrebné za ustilent rozhodovaciu prax dovolacicho sudu povazovat aj rozhodovaciu prax d’alSich
najvysdich studnych autorit, a to Ustavného stidu Slovenskej republiky, Europskeho sudu pre ludské
prava a Stidneho dvora Europskej unie.

12. Wchadzajuc z vyssie uvedeného mozno za ustalenu rozhodovaciu prax dovolacieho sidu povazovat
aj dovolatel'om oznaceny rozsudok byv. Najvys$$ieho sudu SSR z 30. 1. 1975 sp. zn. 1 Cz 129/74, ktory
bol publikovany v Zborniku stanovisk, sprav o rozhodovani sudov a sudnych rozhodnuti NajvysSich
sudov CSSR, CSR a SSR 1970 - 1983, &. IV, Praha 1986, str. 461, a ktory je pri nezmenenej pravnej
uprave v rieSenej pravnej otazke stale pouzitelny.

13. Vzhladom na pripustnost’ dovolania podrobil dovolaci sid rozsudok odvolacicho stidu meritérnemu
dovolaciemu prieskumu. Pristupil teda k postdeniu dovodnosti dovolania z hladiska uplatneného
dovolacicho dovodu, t. j. z hl'adiska pravneho posudenia veci odvolacim sidom v otazke platnosti Ci
neplatnosti spornych kupnych zmluv vo védzbe na zisteny skutkovy stav. Tym zaroven posudzoval aj
opodstatnenost’ ¢i neopodstatnenost’” odklonu odvolaciecho stdu od rieSenia tejto otazky ustalenou
rozhodovacou praxou dovolacicho sudu.

14. Pravnym posudenim veci je aplikdcia prava na zisteny skutkovy stav. Je to Cinnost’ sudu
spocivajica v podradeni zisteného skutkového stavu prislusnej pravnej norme, ktora vedie std k zaveru
o pravach a povinnostiach ucastnikov pravneho vzt'ahu. Sud pri tejto ¢innosti rie$i pravne otazky
(questio juris). Ich rieSeniu predchadza rieSenie skutkovych otdzok (qustio fakty), teda zistenie
skutkového stavu. Pravne posudenie je vSeobecne nespravne, ak sa sud dopustil omylu pri tejto ¢innosti,
t. j. ak posudil vec podla pravnej normy, ktora na zisteny skutkovy stav nedopada, alebo spravne
uréenu pravnu normu nespravne vylozil, pripadne ju na dany skutkovy stav nespravne aplikoval.

15. V preskiimavanej veci boli sucastou skutkového stavu zisteného sudom prvej inStancie skutkové
zistenia a skutkové zavery, a to, ze v pisomnom vyhotoveni kipnej zmluvy zo diia 14. 5. 1999 bola
uvedend kupna cena 1 030 937 Sk (34 220,84 €), ze zalovani 4/ a 5/ ako kupujici zaplatili predavajiicim



(nebohému H. D. a jeho manzelke - Zalovanej 1/) kupnu cenu 1 600 000 Sk (53 110,27 €), ze vyplatena
ktpna cena bola skuto¢ne dohodnutou cenou, Ze pravoplatnym rozsudkom Okresného stidu TopolCany
z 19. 9. 2005 ¢. k. 7 C 136/99-220 bola zamietnutd zaloba zalobcu, ktorou sa voci zalovanym 4/ a 5/
domahal ur¢enia net¢innosti kipnej zmluvy zo 14. 5. 1999, pricom zamietnutie Zaloby bolo odovodnené
neplatnost’'ou tejto zmluvy pre rozpor medzi volou a jej prejavom v otazke kupnej ceny, ked’ skutocnej
voli ucastnikov zmluvy zodpovedala vySSia kupna cena, neZ cena uvedena v pisomnom vyhotoveni
zmluvy, a Ze skutkovy zaver, ze Zalovani 4/ a 5/ sa s manzelmi D. pri uzavierani zmluvy zo 14. 5. 1999
dohodli na inej - vyssej kipnej cene (1 600 000 Sk), nez aka bola uvedend v pisomnom vyhotoventi tejto
zmhuvy (1 030 937 Sk), vyslovil v konani o neucinnost’ zmluvy uz pred kone¢nym rozhodnutim
okresného sudu aj Krajsky sud v Nitre v uzneseni z 26. aprila 2005 sp. zn. 7 Co 41/2005, poukazujic
pritom na vysledky dokazovania v tomto konani, najmé na vypovede zalovanych 4/ a 5/.

16. Odvolaci sud napriek tomu, Ze skutkové zistenia prvoinstan¢né¢ho sudu povazoval za postacujice
(bod 57 odovodnenia odvolacieho rozsudku), Ze mu obsah zisteného skutkového stavu bol znamy a ze
zistenym skutkovym stavom bol v odvolacom konani viazany, pri pravnom postdeni veci vobec
nezohl'adnil rozhodujuci skutkovy zaver, a to, Ze v pisomnom vyhotoveni kiipnej zmluvy zo 14. 5. 1999
bola uvedena kupna cena odchylnad od kipnej ceny skuto¢ne dojednanej. V doésledku toho, teda pre
nespravnu aplikdciu prava na zisteny skutkovy stav, bol jeho pravny zaver o platnosti prvej i druhej
zmluvy nesprdvny a odporujici zaverom ustdlenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,
reprezentovanej stale pouzitelnym rozsudkom byv. Najvyssieho sidu SSR z 30. 1. 1975 sp. zn. 1 Cz
129/74 publikovanym s pravnou vetou podla ktorej, ak je v pisomnom vyhotoveni kupnej zmluvy
tykajlicej sa nehnutelnosti uvedena kupna cena odchylnd od kupnej ceny skuto¢ne dojednanej, je
neplatnd cela kipna zmluva a nemozno povazovat' za platne uzavretd ani kipnu zmluvu s cenou
skuto¢ne dohodnutou ani kipnu zmluvu s cenou uvedenou v pisomnom vyhotoveni. Od zaverov
uvedenych v tomto rozhodnuti, dotykajucich sa vzt'ahu zastierajiceho a zastretého pravneho tkonu a
ich absolutnej neplatnosti, a to u zastierajuceho tikonu z dévodu, Ze nezodpoveda voli ucastnikov zmluvy
(§ 37 ods. 1 Ob¢. zdkonnika - nedostatok vaznosti vole pri pisomnej dohode o kupnej cene), a u
zastierajuceho tikonu z dévodu nedodrzania jeho zdkonom pozadovanej pisomnej formy (§ 40 ods. 1 v
spojeni s § 46 ods. 1 Ob¢. zakonnika), sa dovolaci sud nema dévod odchylit’.

17. Dovolaci sid povazuje za potrebné uviest, Ze rozsiahle 30 stranové odovodnenie rozsudku
odvolacicho sudu, obsahujice az po stranu 14 opis priebehu konania, obsahu podani, prednesov,
rozhodnuti a znamych skuto¢nosti, bolo v d’alSej, tzv. argumenta¢nej Casti, vysvetlujucej pravny zaver
odvolacicho sudu, nadbyto¢nym, a teda neefektivnym obsiahlym vysvetlovanim a sumarizovanim
interpretaénych vystupov pravnej tedrie a praxe k vSeobecnym otazkam platnosti pravnych ukonov,
nadobtdaniu vlastnictva, charakteristike kiipnej zmluvy a spdsobu jej uzatvarania, bez ich akejkol'vek
suvislosti a spojitosti s tvrdenym dovodom neplatnosti ozna¢enych kupnych zmliv a so zistenym
skutkovym stavom, a bez ich spodsobilosti argumentacne odovodnit’ prijaty pravny zaver. Prakticky
jedingm argumentom odvolaciecho sudu, vztahujucim sa na posudzovanu vec, tak zostal bez dalSicho
vysvetlenia zjavne nepresved¢ivy argument, Ze skutoCnost, Ze kupujici zaplatili vy$$iu kapnu cenu a
preco to urobili, nie je rozhodujuca.

18. Celkom bez oddovodnenia zostal i zaver odvolaciecho sudu o potrebe prihliadat na dobru vieru
zalovanych. Dovolaci sud vSak napriek tomu pre ucely d’alSicho konania v tejto suvislosti poznamenava,
ze vzhl'adom na okolnosti danej veci, je dobromyselnost u zalovanych 1/ az 5/ zjavne vyli¢ena.
Dobromyselnost’ neprichadza do tvahy ani u Zalovanych 6/ a 7/, pretoZe pri zachovani obvyklej
opatrnosti a s prihliadnutim i na ich blizky vztah k zalovanym 4/ a 5/ (st det'mi Zalovanych 4/ a 5/) mali
a mohli vediet’, Ze v ¢ase nimi uzatvaranej kupnej zmluvy zo 16. 1. 2007, st nehnutelnosti v nej uvedené
predmetom sporu o neplatnost’ ich nadobudnutia.

19. Napokon dovolaci sud dodava, Ze zakladnym principom pravneho §tatu, a to principu pravnej istoty
a principu legitimneho o€akavania odporuje, aby std ako autoritativny Statny organ v jednom konani
pravoplatnym rozsudkom zamietol Zalobu o neucinnost’ zmluvy z dovodu jej absolitnej neplatnosti, a v
inom konani vo vztahu medzi tymi istymi ucastnikmi tento svoj zaver celkom poprel. Na tom ni¢



nemeni ani skuto¢nost’, Ze v konani o net¢innost’ kupnej zmluvy boli ¢astnikmi konania na strane
zalovanych len kupujtci, ked’ podla platnej pravnej Gpravy predavajuci uc¢astnikmi takéhoto konania ani
byt nemohli.

20. So zretelom na uvedené dovolaci stid rozsudok odvolacieho sudu zrusil a vec mu vratil na d’alSie
konanie (§449 a § 450 C. s. p.). V novom rozhodnuti vo veci rozhodne tento std aj o trovach
dovolacicho konania (§ 453 ods. 3 C. s. p.). V dalSom konani je odvolaci sud pradvnym nazorom
dovolacicho sudu viazany (§ 455 C. s. p.).

21. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom najvyssicho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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