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ROZSUDOK

V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky v sendte zlozenom z predsedu sendtu
JUDr. Vladimira Maguru a sudcov JUDr. Sone Mesiarkinovej a JUDr. Ladislava Goérasza
v pravnej veci zalobcov 1/ D. K., byvajuceho v C., 2/ S. K., byvajicej v C., proti zalovanym
1/ Z. L., byvajuicemu v K., 2/ Z. L., byvajucej vK., 3/ Ing. J. K., byvajicemu v K., 4/
Mgr. J. K., byvajicej v K., Zalovani 3/ a 4/ v dovolacom konani zastiipeni JUDr. R. S.,
advokatom v K., o wurcenie neplatnosti kiipnej zmluvy, vedenej na Okresnom sude
v Komarne pod sp.zn. 9 C 408/2001, o dovolani zalovanych 3/ a 4/ proti rozsudku Krajského
sudu v Nitre z 27. septembra 2006, sp.zn. 6 Co 11/2006, takto

rozhodol:

Dovolanie zalovanych 3/,4/ zamieta.

Zalobcom 1/, 2/ nepriznava nahradu trov dovolacieho konania.

Odovodnenie:

Okresny stid v Komarne rozsudkom (v poradi druhym) zo diia 12. septembra 2005 ¢.k.
9 C 408/2001-148 zamietol zalobu, ktorou sa zalobcovia 1/, 2/ doméhali urcenia neplatnosti
ktpnej zmluvy zo dna 17.10.1997, ktorou Zalovani 1/, 2/ predali byt ¢. X. na X.. poschodi
obytného domu stp.¢. X. na D. ulici €. X., vedeny v katastri nehnutel'nosti na liste vlastnictva
¢. X., katastralne uzemie K., ako stavba na parcele ¢. X. do bezpodielového spoluvlastnictva
7alovanych 3/ a 4/. Zalobcov 1/, 2/ zaviazal zalovanym 3/, 4/ zaplatit’ nahradu trov konania 7

114 Sk k rukdm ich pravneho zastupcu, zalovanym 1/, 2/ nahradu trov konania nepriznal.
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Dospel k zaveru, ze zalovani 3/ a 4/ boli pri nadobudani vlastnickeho prava k nehnutelnosti
od Zzalovanych 1/, 2/ dobromyselni av dobrej viere kupili predmetny byt do svojho
vlastnictva, za ktory zaplatili kipnu cenu 400 000 Sk. Mal za to, Ze v uvedenom pripade,
dosSlo k prelomeniu zasady, ze nikto nemdze previest na iného viac prav nez sdm ma.
Zalovani pri nadobudani prava spornou kupnou zmluvou boli dobromyselni, preto je kupna
zmluva platnym pravnym utkonom a vSetky finan¢né nezrovnalosti si musia medzi sebou
vysporiadat’ Zalobcovia 1/, 2/ a Zalovani 1/, 2/. O trovach konania rozhodol podla § 142 ods.

1 O.s.p.

Krajsky std v Nitre na odvolanie zalobcov 1/, 2/ rozsudkom z 27. septembra 2006,
sp.zn. 6 Co 11/2006 zmenil rozsudok sidu prvého stupnia a urcil, Ze kipna zmluva uzavreta
diia 17.10.1997 medzi Zalovanymi 1/, 2/ ako predavajicimi a zalovanymi 3/, 4/ ako
kupujtiicimi o predaji bytu ¢. X. na X.. poschodi obytného domu sup.¢. X. na D. ulici ¢. X.,
vedeny v katastri nehnutelnosti na LV ¢. X., katastrdlne tizemie K. ako stavba ¢. X., je
neplatna. Zalovanych 1/ az 4/ zaviazal zaplatit' Zalobcom 1/, 2/ spoloéne a nerozdielne
nahradu trov prvostupiového konania 1 000 Sk a ndhradu trov odvolacieho konania 3 728 Sk
na ucet ich pravnej zastupkyne. Odvolaci sud mal za to, ze sud prvého stupna spravne zistil
skutkovy stav, ale vec nespravne pravne posudil. Zalobcovia 1/, 2/ naliehavost’ pravneho
zduyyjmu na urceni neplatnosti kipnej zmluvy uzavretej medzi zalovanymi 1/, 2/ ako
preddvajicimi a zalovanymi 3/, 4/ oddvodnili dostatocne tym, ze v pripade urcenia
neplatnosti zmluvy, mozno nésledne dosiahnut’ obnovenie zéapisu ich vlastnictva v katastri
nehnutelnosti, ¢im sa ich pravne postavenie v suvislosti s vlastnictvom bytu zmeni. Nebolo
sporné, ze zalovani 3/, 4/ odkupili dila 17.10.1997 od Zalovanych 1/, 2/ predmetny byt do
svojho bezpodielového spoluvlastnictva. Nevedeli o tom, zZe kipna zmluva, ktorou tento byt
nadobudli zalovani 1/, 2/ od zalobcov 1/, 2/, je absolitne neplatnym pravnym ukonom v
zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika. Pravny ukon postihnuty absolitnou neplatnostou nema
za nasledok vznik, zmenu alebo zanik prav alebo povinnosti. Absolutna neplatnost’ pravneho
tikonu nastava priamo zo zakona a posobi od zadiatku voéi kazdému. Zalovani 3/, 4/ boli v
Case uzavretia zmluvy dobromyselni. Tato skutocnost’ vSak bola podla prdvneho nazoru
odvolaciecho sudu v danom pripade pravne bezvyznamna. Obciansky zakonnik totiz
zakotvuje pravnu ochranu spojentt s dobromyselnostou len v ustanoveni § 486, podla
ktorého, kto dobromysel'ne nieco nadobudol od nepravého dedica, ktorému bolo dedi¢stvo
potvrdené, je chraneny tak, ako keby to bol nadobudol od opravneného dedica. Za situacie, zZe

zalovani 3/ a 4/ nadobudli vlastnictvo bytu od nevlastnikov, nemohli sa doméhat’ ochrany aj
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v stlade so zdkladnymi zdsadami pravneho poriadku, ze nikto nemoze previest’ na iného viac
prav, nez sam ma. Ak bolo pravoplatne rozhodnuté o neplatnosti prvej kiipnej zmluvy medzi
zalobcami 1/, 2/ a zalovanymi 1/, 2/ rozsudkom Okresného stidu v Komarne zo dna 6.5.1998,
¢.k. 10 C 317/97-88 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Nitre zo dna 4.4.2001 sp.zn.
7 Co 125/00, ucinky neplatnosti nastali od pociatku, potom aj naslednd zmluva uzavreta
medzi zalovanymi 1/, 2/ a zalovanymi 3/, 4/ zo dna 17.10.1997 sa musela vyhodnotit’ ako
neplatnd. O nahrade trov konania rozhodol podla § 224 ods. 1, 2 O.s.p. v spojeni s § 142 ods.
1 O.s.p.

Proti rozsudku odvolacieho sudu podali dovolanie Zalovani 3/, 4/, ktoré oddvodnili
nespravnym pravnym postidenim veci v zmysle § 241 ods. 2 pism.c/ O.s.p. Ziadali rozsudok
odvolacieho sudu zruSit a vec mu vratit na dalSie konanie. Namietali, ze jednou
z najdolezitejSich zasad stkromného prava je zdsada bona fides, ktord mé v danom pripade
prednost’ pred zasadou, ktoru uviedol odvolaci sud. V Case uzavretia kupnej zmluvy boli
predavajuci (zalovani 1/, 2/) vlastnici a ich vlastnictvo vyplyvalo z katastra nehnutel'nosti.
Mali, za to, Ze ten, kto vychadza v dobrej viere z idajov zapisanych v katastri nehnutelnosti,
ze tam zapisany stav zodpoveda skutocnému stavu, mal by byt zdkonom chraneny. V tomto
smere poukazovali na ustanovenie § 446 Obchodného zakonnika. Pri poruSeni zésady
dobromyselnosti by utrpeli zdvaznu stratu financnych prostriedkov vratane sporné¢ho bytu,
priCcom ostatni Ucastnici, ktori spdsobili absolutnu neplatnost’ pravneho ukonu, by Ziadnu

Skodu neutrpeli, ale naopak ziskali by finan¢né prostriedky.

Zalobcovia 1/, 2/ ani Zzalovani 1/, 2/ sa k dovolaniu nevyjadrili.

Najvyssi sud Slovenskej republiky, ktory je prislusny rozhodnut’ o dovolaniach proti
rozhodnutiam krajskych sidov ako sudov odvolacich (§ 10a ods. 1 O.s.p.), po zisteni, Ze
dovolanie bolo podané vcas na tento procesny ukon opravnenymi osobami (§ 240 ods. 1
O.s.p.) a proti takému rozhodnutiu, proti ktorému je dovolanie pripustné podl'a § 238 ods. 1
O.s.p., prejednal vec bez nariadenia pojednavania (§ 243a ods. 1 O.s.p.) a dospel k zéveru, ze

dovolanie zalovanych 3/, 4/ nie je dovodné.

Z ustanovenia § 241 ods. 1 O.s.p. vyplyva, Ze dovolaci sud je viazany rozsahom

dovolania a wuplatnenym dovolacim dovodom, vratane jeho obsahového vymedzenia.
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Obligatorne sa zaobera len vadami konania vymedzenymi v § 237 O.s.p. a inymi vadami,

pokial’ mali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci.

Vady podl'a § 237 O.s.p. (spocivajuce v nedostatku pravomoci sidu, sposobilosti byt’
ucastnikom konania, riadneho zastupenia procesne nesposobilého ucastnika, v prekazke veci
pravoplatne rozhodnutej alebo uz prv zacatého konania, v oditati moznosti ucastnika pred
sudom konat’ a v rozhodovani vyli¢enym sudcom, ¢i v konani sidom nespravne obsadenym),
ani iné vady, majice za ndsledok nespravne rozhodnutie vo veci, neboli dovolatelmi

namietané a nevyplyvaji ani z obsahu spisu.

Dovolaci sud preto pristapil k skimaniu vecnej spravnosti napadnutého rozsudku
odvolacieho sudu z hl'adiska dovolacieho dévodu uplatneného zalovanymi 3/, 4/, vratane jeho
obsahového vymedzenia. Dospel k zaveru, Ze obsah dovolania Zalovanych 3/, 4/ nie je
spdsobily spochybnit’ vecni spravnost napadnutého rozhodnutia z hladiska dovolacich

dévodov vyslovne v iom uvedenych.

Nespravnym pravnym posudenim veci v zmysle § 241 ods. 2 pism.c/ O.s.p. je omyl
sudu pri aplikécii prava na zisteny skutkovy stav. O mylnu aplikdciu pravnych predpisov ide
vtedy, ak sud pouzil iny pravny predpis, ako mal spravne pouzit’, alebo aplikoval sice spravny
pravny predpis, ale nespravne ho vylozil. Pravne postidenie veci odvolacim sudom, ktoré ho
viedlo k zmene rozhodnutia sidu prvého stupnia a k zamietnutiu Zaloby, je vSak vecne

spravne.

Argumentécia dovolatelov v dovolani je zaloZzend na vyklade zésady dobrej viery
(bona fides), ktord ma, podla ich nézoru, relevantnejSiu pravnu silu, ako zdsada, ktorou
odovodnil svoje rozhodnutie odvolaci sud a to, Ze nikto nemdze previest’ na iného viac prav
ako sam ma. Tito poukazovali na ustanovenie § 446 Obchodného zakonnika, v zmysle
ktorého kupujuci nadobuda vlastnicke pravo aj v pripade, ked’ preddvajici nie je vlastnikom
predadvaného tovaru, ibaze v ¢ase, ked’ kupujuci mal vlastnicke prava nadobudnut’, vedel, ze
predavajici nie je vlastnikom. Sami sucasne uviedli, ze obdobné ustanovenie Obciansky

zékonnik nepozna.

Najvyssi sud Slovenskej republiky k tomuto ndzoru uvadza, Ze definicia kupne;j

zmluvy v ustanoveni § 409 ods. 1 Obchodného zédkonnika, nie je totozna s ustanovenim § 588
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Obcianskeho zdkonnika. Ak sa tyka kapna zmluva nehnutelnosti, riadi sa Obchodnym
zékonnikom iba v pripadoch, kedy nehnutelnost’ je predmetom zmluvy o predaji podniku
(§ 476 Obchodného zakonnika), pripadne je predmetom zmluvy o kiipe prenajatej veci (§ 489
Obchodného zdkonnika). V ostatnych pripadoch sa v Obchodnom zékonniku odkazuje na
ustanovenia Obcianskeho zakonnika. Aplikacia Obchodného zékonnika na kipnu zmluvu

o nehnutel'nej veci neprichddza do tivahy ani v pripadoch, Ze je uzavreta medzi podnikatel'mi.

K neplatnosti kapnej zmluvy zo dia 17.10.1997, ktort vyslovil odvolaci sud,
s poukazom na skuto¢nost, ze prva zmluva o predaji predmetného bytu, medzi
navrhovatel'mi 1/, 2/ a odporcami 1/, 2/ bola rozhodnutim sudu uréend za neplatny pravny
ukon, t.j. zruSend s ucinkami od pociatku (ex tunc), dovolaci sud uvadza, Ze zrusenie zmluvy
s ucinkami od pociatku znamend nielen to, Ze zmluva straca svoje pravne ucinky a Ze
neposkytuje zaklad pre pravne vztahy medzi Gcastnikmi. Medzi ucastnikmi zmluvy sa
zrusenim zmluvy obnovuju ich prava a povinnosti v tej podobe, v akej ich mali k predmetu
zmluvy pred uzatvorenim zmluvy (t.j. Ze sa obnovuje povodny stav) a to bez zretela na to, ¢i
zmluva mala mat’ pravne nasledky len v podobe obliga¢nych ucinkov, alebo ¢i mala mat’ tiez
vecnopravne ucinky. Ak bolo na zéklade takto zrusenej zmluvy plnené, ide o bezdovodné
obohatenie ziskané plnenim bez pravneho dovodu (§ 451 ods. 2 Obcianskeho zakonnika)
a kazdy z ucastnikov zrusenej zmluvy je povinny vratit’ druhému vsetko, ¢o podla nej dostal
(§ 457 Obcianskeho zadkonnika). Uvedené plati i v pripade, Ze bola s Gi€¢inkami od pociatku
zruSena kapna zmluva o prevode nehnutelnosti, podl'a ktorej bolo do katastra nehnutel'nosti
vlozené vlastnicke pravo. ZruSenim kupnej zmluvy od pociatku totiz s u¢inkami od pociatku

zanika pravny titul, na zéklade ktorého kupujtci nadobudol vlastnicke pravo k nehnutel'nosti.

V danej veci preto, ak prvd kupna zmluva o predaji predmetn¢ho bytu medzi
zalobcami 1/, 2/ a zalovanymi 1/, 2/ bola vyslovend za neplatny pravny tikon, s u€¢inkami ex
tunc, zalobcovia 1/, 2/ neprestali byt vlastnikmi predmetného bytu. Zalovani 1/, 2/ sa nestali
vlastnikmi a nemohli svoje vlastnicke prava k bytu previest’ platne na zalovanych 3/, 4/.
Zalovani 3/, 4/ preto kapnou zmluvou zo diia 17.10.1997 kupovali nehnutelnost’ — byt od
nevlastnikov a vlastnicke pravo nemohli platne nadobudnut’, pretoze Zalovani 1/, 2/ na nich
nemohli previest’ pravo, ktoré sami nemali. Okolnost, Ze zalovani 3/, 4/ boli pri uzatvarani
tejto kupnej zmluvy v dobrej viere, ze nehnutelnost — byt kupuju od vlastnikov tu
nerozhodovala. Dobra viera nadobudatel'ov v tomto smere ma pravny vyznam len vtedy, ak to

uvadza zakon (napriklad § 486 Obcianskeho zakonnika). Posudzovana vec vSak medzi tieto
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pripady nepatri a nazor dovolatel'ov o ,,v§eobecnej prednosti* zasady bona fides pred zasadou,

ze nikto nemdze previest’ na iného viac prav ako ma sdm, nema oporu v platnom prave.

Najvyssi sud Slovenskej republiky sa preto v celom rozsahu stotoznil s pravnym
nazorom odvolacieho sudu a na jeho spravne dovody, vedice k vyhoveniu navrhu o urcenie

neplatnosti kipnej zmluvy, v podrobnostiach odkazuje.

Z uvedeného vyplyva, Ze dovolanie Zzalovanych 3/, 4/ bezdovodne vytykalo
odvolaciemu sudu nespravne pravne posudenie veci v zmysle § 241 ods. 2 pism.c/ O.s.p.
Ked’Zze dovolaci sud nezistil ani vady konania podl'a § 237 O.s.p. ani iné (v § 237 O.s.p.
neuvedené) vady, ktoré by mali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, dovolanie

zalovanych 3/, 4/ zamietol (§ 243b ods. 1 ¢ast’ vety pred bodkociarkou O.s.p.).

Uspesnym zalobcom 1/, 2/ (§ 142 ods. 1 v spojeni s § 224 a § 243¢ O.s.p.) dovolaci
sud nepriznal nahradu trov dovolacieho konania, pretoze nepodali navrh na ich priznanie

(§ 151 ods. 1 O.s.p.).

Poucenie: Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 20. marca 2008
JUDr. Vladimir Magura, v.r.
predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia :



