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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobkyne C. D.A.L., narodenej XX. E. XXXX, JI. L., R.
XXXX/XX, zastipenej splnomocnenkyiiou JUDr. Robert Fatura, advokat, s.r.o., Povazska Bystrica,
Centrum 18/23, ICO: 46 528 644, proti zalovanym 1/ R. F., narodenému X. E. XXXX, R., R. XX/XX a
2/ H.. A. K, narodenému XX. H. XXXX, R., S. XXX/XX, obom zastupenym advokatkou Mgr.
Mariannou Paulikovou, Bratislava, Karloveské rameno 8/A, o ur¢enie vlastnickeho prava, vedenom na
Okresnom sude Povazska Bystrica pod sp. zn. 6C/58/2020, o dovolani Zalovanych proti rozsudku
Krajského stidu v Trenéine z 27. oktébra 2022 sp. zn. 17Cop/12/2022, takto

rozhodol:

Dovolaniceodmieta.

Zalovany 1/ a Zalovany 2/ s povinni zaplatit Zalobkyni nahradu trov dovolacicho konania vo vyske
urcenej sudom prvej inStancie.

Odovodnenie

1. Okresny sud Povazska Bystrica (d’alej len ,,sud prvej inStancie") rozsudkom zo 7. oktdbra 2021 ¢. k.
6C/58/2020-112 urcil, ze zalobkyna je vyluénou vlastni¢kou bytu v J. L. vo vchode ¢. XX na prizemi
bytového domu ¢. XXXX postaveného na parcele KNC ¢. XXXX/XX a k nemu prislichajuceho
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiach a zariadeniach domu a na prislusenstve o velkosti
9890/319356, zapisanym na liste vlastnictva ¢. XXXX katastralneho uzemia J. L. (d’alej len ,,byt") a
zalobkyni priznal vo¢i obom Zalovanym narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. Rozsudok
pravne oddvodnil ustanoveniami § 137 pism. c¢) zékona ¢. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku
v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,CSP") a §§ 39a a 49 a § 588 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika ¢.
40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,0Z") a vecne tym, Ze kipna zmluva uzavreta
medzi stranami, ktorou Zzalobkyina previedla vlastnicke pravo k bytu na Zzalovanych, je neplatna pre
zneuzitie zalovanymi tiesne, neskusenosti, rozumovej vyspelosti, doveréivosti zalobkyne a jej
neschopnosti plnit’ zavazky.

2. Krajsky sud v Tren¢ine (dalej len ,,odvolaci std" a spolu so sudom prvej inStancie len ,,nizSie sudy")
rozsudkom z 27. oktobra 2022 sp. zn. 17Cop/12/2022 na odvolanie Zalovanych rozsudok studu prvej



inStancie potvrdil a zalobkyni priznal proti zalovanym 1/ a 2/ narok na nahradu trov odvolacicho konania
v rozsahu 100 %. V od6vodneni rozsudku uviedol, Ze s prevaznou ¢ast'ou argumentacie Zalovanych v
odvolani sa sud prvej inStancie nalezite a zdkonu zodpovedajucim spésobom vysporiadol v napadnutom
rozsudku a preto sa stotoznil s jeho skutkovymi i pravnymi zavermi, osvojil si dévody napadnutého
rozsudku a v celom rozsahu na ne poukazal.

3. Na zddraznenie spravnosti rozsudku sudu prvej inStancie odvolaci sud uviedol, ze na zaklade obsahu
spisu nepovazoval za dovodnu nadmietku zalovanych, Ze na pojednavani, na ktorom bol vypocuty svedok
H. D.L., im nebol dany priestor na vyjadrenie sa k jeho vypovedi. Na pojednavani 16. septembra 2021
bola okrem Zalovanych pritomna aj ich pravna zastupkyna, ktora mala v zmysle ¢l 9 zakladnych
principov CSP a § 92 ods. 2 CSP moznost polozit’ svedkovi otazky podla ustanovenia § 201 ods. 1
CSP a nasledne jej bol poskytnuty priestor na vyjadrenie sa k dokazovaniu a k pravnej stranke veci
podla § 182 CSP.

4. S poukazom na skutkovy stav zisteny sudom prvej inStancie odvolaci sud zopakoval, Ze bola
preukazana neschopnost’ Zalobkyne splacat’ dlh spolo¢nosti TRUSTFIN, s. r. 0., a to, ze sa nachadzala
objektivne v nel'ahkej situacii, o ktorej zalovani vedeli a Ze byt, v ktorom byvala so synom (svedkom H.
D.L.), mal byt spefiazeny v drazbe. Zalovani sa v ndgjomnej zmluve uzavretej po kiipe bytu so zalovanou
dohodli, ze ndjom mdézu vypovedat’ aj bez uvedenia dovodu, Co aj urobili. Stotoznil sa s vyhodnotenim
situacie, v ktorej sa ocitla zalobkyna ako tiesne. O tiesenn podla odvolacicho sudu nepochybne i§lo,
ked’ze i podla judikatiry ,tiesent musi mat’ zaklad v objektivne existujicom a pésobiacom stave - musi
byt teda pre fiu objektivny dovod a sucasne sa musi stat’” pohnatkou pre prejav vole konajucej osoby
tak, ze kona ku svojmu neprospechu" (rozsudok Najvyssieho sudu Ceskej republiky z 25. aprila 2013
sp. zn. 33 Cdo 350/2000). Skuto¢nosti, Ze zalovani v tejto situacii zalobkyni ponukli, ze kupia jej byt a
zaroven jej ,,ponuknu" moznost’ byt kupit’ v 2-mesaénej lehote spat’, umoznia jej v iom byvat’ a napokon
tento najom vypovedia, sved¢ili o imysle Zalovanych zneuzit' tiesenn Zalobkyne na svoj majetkovy
prospech. Samotny spdsob pravnej operacie mohol vzbudit' u zalobkyne dojem, Ze vlastnictva k svojmu
bytu sa nezrieka. Zalobkyha sa nachadzala vo finanénej i majetkovej nidzi, bez moznosti zabezpegit si
peniaze na thradu dlhov a ponuka zalovanych na spitny predaj za takejto situacie bola §pekulativna. K
naplneniu znakov UZery stanovenych v § 39a OZ doslo poskytnutim kupnej ceny za byt ako plnenia,
ktorého majetkova hodnota bola vzhl'adom na vzajomné plnenie v hrubom nepomere.

5. Tvrdenie zalovanych o neexistencii hrubého nepomeru hodnoty bytu a poskytnutého vzajomného
plnenia nepovazoval odvolaci siid za opodstatnené. Zalovani spochybiiovali cenu bytu zistenu podla
vyjadrenia realitnej kancelarie Invest-consult, s. r. 0., predloZeného v konani Zalobkyiou, predloZzenim
inzeratov o inej kupnej cene porovnatelnych bytov v danom case na danom mieste zverejnenych v
novindch. Domnievali sa, Ze na vyjadrenie realitnej kancelarie predlozené zalobkytiou, ktoré popreli,
nebude sud prvej inStancie prihliadat. Upozornili, ze realitnd kancelaria Invest-consult, s. r. o.
nevykonala obhliadku bytu a vychadzala z opisu bytu H. D.L.S.. Zalovani poukazali na to, Ze alobkyia
dobrovolne predala byt za kiipnu cenu dohodnutt vopred, bez namietok k cene. Podl'a odvolaciecho stidu
sud prvej inStancie pri zistovani trhovej ceny bytu, ktora bola medzi G¢astnikmi konania sporna,
vychédzal sprdvne z dokazov, ktoré mu boli sporovymi stranami predlozené a nebolo namieste
ocakavat, ze na dokaz predloZzeny Zalobkyiiou nebude sud prvej inStancie prihliadat’. Odvolaci sud sa
stotoznil so zaverom, ku ktorému pri hodnoteni predlozenych dokazov dospel sud prvej inStancie.
Tvrdenie zalovanych, ze realitnd kancelaria Invest-consult, s. r. 0. sa vyjadrila k cene bytu bez jeho
obhliadky, podla odvolacicho stdu std prvej inStancie bral pri rozhodovani do tvahy. Odvolaci sud
suhlasil s tym, Ze nie je vylacené, aby i takato informdcia sluzila ako podklad rozhodnutia, navyse za
situacie, ked’ cenu odhadla v §irokom rozpéti (65.000 - 75.000 eur). Realitnd kancelaria vo vyjadreni
vysvetlila, ako dospela k zaveru o trhovej cene bytu (porovnavanie ponuk z internetu v danej lokalite,
ako aj znaleckych posudkov tykajucich sa porovnatelnych bytov, zistenia o zrealizovanych prevodoch
porovnatelnych nehnutelnosti). Odvolaci sud sa stotoznil aj s tym zdverom sudu prvej inStancie, Ze
inzeraty na predaj bytov, ktoré sudu predlozili Zalovani, neboli relevantné. Sud prvej inStancie spravne
poukazal na to, Ze i§lo o inzeraty X-izbovych bytov na sidlisku K., pricom byt zalobkyne bol X-izbovy
na sidlisku R. (byty na sidlisku R. boli podl'a vyjadrenia realitnej kancelarie a poznatkov sudu drahsie, ¢o



zalovani v konani nepopreli); pri¢om Zalovanym ni¢ nebranilo ziadat' vykonanie znaleckého dokazovania,
resp. predlozenie znaleckého posudku o otazke trhovej ceny bytu.

6. Na zaklade uvedeného sa odvolaci sud stotoznil so zaverom stdu prvej inStancie, Ze trhova cena bytu
zalobkyne bola v ¢ase prevodu minimalne 65.000 eur a Ze kipna cena 29.000 eur je jednoznaéne v
hrubom nepomere k majetkovému plneniu (bytu), ktoré na zalovanych previedla zalobkyna. Tento zaver
nebol podla odvolacieho sudu spochybneny ani tvrdenim Zalovanych, ze cenu bytu Zalobkyna pri predaji
nenamietala a Ze samotny predaj zacala namietat’ az po vypovedi najmu bytu, po Siestich rokoch od
predaja bytu. Zdoraznil, Ze ani po¢iato¢ny suhlas a nenamietanie proti prevodu vlastnickeho prava k bytu
nevyluCuje zaver, ze i§lo o uzeru. Poukézal na to, ze pripady uZery st Specifické prave tym, Ze zneuzita
osoba spociatku o svojom zneuziti ani nevie a az ¢asom, pripadne po odbornej pomoci ju zisti a zacne
namietat’. Napokon, tazko mozno povazovat' za racionalne konanie predaj bytu za polovicnt trhovi
cenu za situacie, ked’ predavajuci nema moznost’ iného byvania.

7. V prejednavanej veci i podla odvolacicho sudu i§lo o uZeru pri uzatvarani zmluvy o prevode bytu
zalobkyne na zalovanych s ohladom na celkovy kontext prevodu a viaceré okolnosti spochybiujiice
cestny umysel zalovanych pri nadobudnuti bytu. Aj podla judikatiry pri GZernickej zmluve ide ,,0
konanie, ktoré s prihliadnutim k okolnostiam pripadu a zistenému hrubému nepomeru vo vzijomnom
plneni vylu¢uje akékolvek tivahy o tom, Ze sa jednalo o prejav bezného (Standardného) konania
obvyklého pri uzavierani prevodnej zmluvy medzi uvazlivo konajicimi osobami, a sifasne nevznasa
ziadne pochybnosti o tom, ze toto konanie v danom mieste a ¢ase uz prekrocilo pravidla slu§nosti a
poctivosti, a teda v zmysle § 3 ods. 1 Obc¢ianskeho zdkonnika je v kolizii s dobrymi mravmi" (rozsudok
Najvyssicho sudu Ceskej republiky z 26. januara 2010 sp. zn. 30 Cdo 4665/2009). Spravne bola preto
posudena ako neplatnd kupna zmluva uzatvorend medzi zZalobkyiiou a Zalovanymi o prevode bytu
zalobkyne. V dosledku toho vecne spravne sud prvej inStancie urcil, Ze zalobkyna je vlastni¢kou
sporného bytu.

8. Rozhodnutie o trovach odvolacieho konania napokon odvolaci sid odévodnil pravne ustanoveniami §
396 ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP a vecne plnym tGspechom Zzalobkyne.

9. Proti rozsudku odvolaciecho stdu podali obidvaja Zalovani (d’alej aj ,,dovolatelia") dovolanie, ktoré
odovodnili ustanoveniami § 420 pism. f) a § 421 pism. a) a ¢) CSP, ked’ mali za to, ze odvolaci sud im
nespravnym procesnym postupom znemoznil, aby uskutociiovali im patriace procesné prava v takej
miere, ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces a Ze dospel na zaklade vykonanych dokazov k
nespravnym skutkovym zisteniam, nespravne vec pravne posudil a odklonil sa od ustalenej rozhodovacej
praxe dovolacieho sudu, ktory v podobnych pripadoch rozhodoval odli§ne. Navrhli zru$enie rozsudku a
vratenie veci odvolaciemu sudu na d’alie konanie. Zaloba mala byt podla nich zamietnuta, pretoze
nereSpektuje vzajomnll podmienenost’ prav a povinnosti vyplyvajicu z neplatnosti predmetnej kupnej
zmluvy v zmysle ustanovenia § 457 OZ. Namietali aj nedostatok nalichavého pravneho zaujmu na
uréovacej Zalobe, pretoze urcenie vlastnickeho prava Zalobkyne neznamena uplné vyrieSenie daného
pravneho vzt'ahu, nakolko nevyriesi vratenie kiipnej ceny poskytnutej zalobkyni.

10. Podla dovolatelov nebol spravny ani zaver sudov o neplatnosti kipnej zmluvy, pretoze umysel
zalobkyne predat’ byt potvrdzovalo jej konanie, ktoré predchadzalo uzatvoreniu kipnej zmluvy (reakcia
na inzerat kupujiceho 1/, odovzdanie kiipnej zmluvy o nadobudnuti bytu, zmluvy o vykone spravy,
potvrdeni spravcovskej spolo¢nosti o nedoplatku voci spravcovi bytu a o vySke zostatku uveru u
zalozného veritel'a, podpisanie kiipnej zmluvy pred notarkou). Zalobkyna pri podpisani kupnej zmluvy
nejavila Ziadne znamky tiesne, ¢o potvrdila aj podpisom na zmluve, v ktorej bolo v ¢l. VII. ods. 3
uvedené, 7e ,, Ulastnici tejto zmluvy svojim podpisom potvrdzuji, Ze obsahu zmluvy porozumeli,
stuhlasia s jej obsahom, tato zmluvu uzavreli slobodne a vazne, vedomi si pravnych nasledkov svojho
konania a bez natlaku a nie za nevyhodnych podmienok." Tvrdenia Zalobkyne o uzavreti zmluvy v tiesni
su podl'a nich ucelové. Popreli, Ze by zneuzili situdciu na strane Zalobkyne, jej pripadnu tiesefi, rozumov
vyspelost’ alebo neskusenost. Ku kupnej zmluve uzavretej v tiesni poukézali na to, ze t4 nezaklada
neplatnost’ zmluvy, ale iba moznost od nej odstupit (§ 49 OZ), ¢o v danom pripade zalobkyna



nevyuzila.

11. Zalovani su¢asne namietali %e odvolaci sud rozhodol bez doplnenia dokazovania, dokazovanie
(svedecku vypoved” H. D.) vykonané v konani nespravne vyhodnotil a konal v rozpore s principmi
spravodlivého procesu. Mali za to, Ze odvolaci sud mal pripustit’ doplnenie dokazovania znaleckym
posudkom, ktory by preukazal, ze klipna cena, ktoru Zalobkyna namieta, bola stanovena dohodou
zmluvnych strdn a zodpovedala obvyklej kupnej cene v Case a mieste. Az po kupe sa kiipna cena za
kompletne zrekonstruovany byt v danej lokalite a v zateplenom bytovom dome pohybovala okolo 50.000
eur. Predmetny byt pri predaji nebol zrekonstruovany, nemal plastové oknd, ani bytovy dom nebol
zatepleny.

12. Dovolatelia povazovali za nespravny i skutkovy z&ver odvolacieho sudu, ze situaciu, v ktorej sa
ocitla zalobkyna v dosledku neschopnosti splacat’ dlh, je potrebné vyhodnotit’ ako tiesent a Zze v danom
pripade bola naplnena subjektivna a objektivna stranka izery v zmysle ustanovenia § 39a OZ, ked’ze
nemaji oporu vo vykonanom dokazovani. Spochybnovali aj spravnost’ skutkového zaveru odvolacicho
studu o nedostatku vaznosti vole zalobkyne zakladajicom neplatnost’ kiipnej zmluvy. Podl'a nich v konani
nebolo sporné, ze vSetci u€astnici kiipnej zmluvy maju plnt spdsobilost’ na pravne tkony a podpismi
potvrdili, Ze sa oboznamili s obsahom kiipnej zmluvy a Ze ju uzatvaraju slobodne a vazne.

13. V prejednavanej veci podla Zalovanych neSlo o tzeru, ale o dobrovolny predaj nehnutelnosti za
vopred dohodnutt kiipnu cenu, s moznostou jej spatnej kiipy Zalobkynou. V stvislosti s tymto poukazali
aj na odklon odvolacieho sudu od ustélenej rozhodovacej praxe dovolacieho stdu, ktord je dovolacim
sudom rozhodovana rozdielne. Dohodnuté kipna cena zodpovedala kipnej cene za rovnaky byt v Case a
mieste obvyklej. Podl'a rozsudku NajvysSicho sudu Slovenskej republiky (d’alej ,,najvyssi sud" alebo
»dovolaci sud") z 27. jina 2019 sp. zn. 3Cdo/244/2018 sa navySe "neprieCi zakonu, pokial’ ucastnici
kapnej zmluvy v pripade, na ktory sa nevzt'ahuje cenova regulacia, dojednaji kupnu cenu vo vyske,
ktora je bud’ vySSia alebo nizSia ako cena obvykla (trhova). V ramci zmluvnej volnosti nie je v tychto
pripadoch pravnym poriadkom zakazané ani dojednanie prili§ nizkej kipnej ceny (laesio enormis), resp.
dojednanie, pri ktorom je ,,zv1ast’ hruby nepomer medzi plnenim a protiplnenim pri kipe nehnutelnosti".
Sama skutoc¢nost’, Ze ucastnici kiipnej zmluvy dohodli prili§ nizku kiipnu cenu, nepredstavuje rozpor so
zakonom a nezaklada absolutnu neplatnost’ tohto pravneho tikonu. Pokial’ bolo uzavretie kiipnej zmluvy
vysledkom dohody jej i€astnikov, samo dojednanie kiipnej ceny v tejto vyske nie je v rozpore s dobrymi
mravmi, nemd spolo¢ensky neakceptovatelné ciele, ani dosledky, ktoré by boli v kolizii s dobrymi
mravmi."

14. Odvolaciemu sudu dovolatelia vytkli, Ze na jednej strane pripustil, ze Zalobkyna pri uzatvarani kiipnej
zmluvy bola v tiesni a vedome nekonala vazne, na druhej strane jej z protiprdvneho konania priznal
(vlastnicke) pravo. V danom pripade je podla dovolatelov zaver odvolacieho stidu o absolutnej
neplatnosti kipnej zmluvy pre naplnenie subjektivnej a objektivnej stranky tzery v zmysle § 39a OZ
formalisticky a prehliada osobitné okolnosti preskimavanej veci. Absolitna neplatnost’ pravneho tkonu
prichadza do avahy len ak je odovodnena uéelom, ktory sleduje zakon. Utel § 39a OZ treba vnimat’ vo
védzbe na principy spravodlivosti a ochrany dobromyselne nadobudnutych prav. Podla ich nazoru nie je
sankcia absolitnej neplatnosti pravneho ukonu namieste vtedy, ak sa jej dopad prieci tomu, ¢o sa fiou
sleduje. Je potrebné skimat’, na ochranu koho je sankcia absolitnej neplatnosti zakotvena a nasledne
urcit, ¢i dany rozpor so zakonom skutocne spdsobuje neplatnost’ ukonu. Pri reSpektovani zasady
ochrany dobrej viery a zdsady ochrany slobodnej vole treba vychadzat’ z predpokladu, Ze pravne ukony
st platné. Namietali aj to, Ze odvolaci sid dospel k nesprdvnemu pravnemu zaveru o existencii
naliechavého pravneho zdujmu na pozadovanom urceni a vobec sa nezaoberal tym, aky dosah to bude
mat’ na nich, ktori nehnutel'nost’ podstatne zhodnotili investiciami.

15. Zalobkyfa navrhla dovolanie Zalovanych ako nedévodné zamietnut’.

16. Najvyssi sud ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni, Ze dovolanie podala v stanovene;j lehote (§ 427
ods. 1 CSP) strana, v ktorej neprospech bolo napadané rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), zastupena v



stlade so zadkonom (§ 429 ods. 1 CSP), bez nariadenia pojednavania (§ 443, Cast’ vety pred
bodkoc¢iarkou CSP) dospel k zaveru, Ze dovolanie Zalovanych je potrebné odmietnut’.

17. Podl'a § 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolacicho sidu dovolanie pripustné, (len) ak to zakon
pripasta. To znamena, Ze ak zakon vyslovne neuvadza, ze dovolanie je proti tomu - ktorému
rozhodnutiu odvolaciecho stdu pripustné, nemozno také rozhodnutie (GspeS$ne) napadnat dovolanim.
Rozhodnutia odvolacieho stidu, proti ktorym je dovolanie pripustné, su vymenované v ustanoveniach §
420 a § 421 CSP.

18. Podl'a § 420 CSP je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacicho sidu vo veci samej
alebo ktorym sa konanie konéi, ak a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pradvomoci sudov, b) ten, kto
v konani vystupoval ako strana, nemal procesnll subjektivitu, c) strana nemala spdsobilost’ samostatne
konat’ pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fu zadkonny zastupca alebo procesny opatrovnik, d) v
tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie, ¢) rozhodoval
vyli¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo f) sid nespravnym procesnym postupom
znemoznil strane, aby uskuto¢novala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze do§lo k poruSeniu
prava na spravodlivy proces.

19. Dovolanie pripustné podla § 420 CSP mozno oddvodnit’ iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej
v tomto ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP). Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze dovolatel’ uvedie, v ¢om
spociva tato vada (§ 431 ods. 2 CSP).

20. Dovolaci sud je dovolacimi dévodmi viazany (§ 440 CSP). Dovolacim ddévodom je nespravnost’
vytykana v dovolani (§ 428 CSP). Pokial nema dovolanie vykazovat nedostatky, ktoré v kone¢nom
dosledku vedt k jeho odmietnutiu podla ustanovenia § 447 pism. f) CSP, je (procesnou) povinnostou
dovolatela vysvetlit v dovolani zakonu zodpovedajucim spdsobom, z ¢oho vyvodzuje pripustnost’
dovolania a v dovolani nélezite vymedzit' dovolaci dévod (§ 420 CSP alebo § 421 CSP v spojeni s § 431
ods. 1 CSP a § 432 ods. 1 CSP). V doésledku tejto viazanosti dovolaci sud neprejednava dovolanie nad
rozsah, ktory dovolatel’ vymedzil v dovolani uplatnenym dovolacim dévodom.

21. Hlavnymi znakmi, ktoré charakterizuju procesnu vadu uvedent v § 420 pism. f) CSP, st zasah stdu
do prava na spravodlivy proces a nespravny procesny postup sudu znemoziiujici procesnej strane, aby
svojou procesnou aktivitou uskuto¢iiovala jej patriace procesné opravnenia, a to v takej miere (intenzite),
v dosledku ktorej doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces. Podstatou prava na spravodlivy sudny
proces je moznost’ fyzickych a pravnickych os6b domahat’ sa svojich prav na nestrannom sude a v
konani pred nim vyuzivat vSetky pravne inStituty a zaruky poskytované pravnym poriadkom.
Integréalnou sucast'ou tohto prava je pravo na relevantné, zdkonu zodpovedajice konanie stidov a inych
organov Slovenskej republiky (I. US 26/94), v ktorom sa uplatnia vietky zisady siidneho rozhodovania
v stlade so zdkonmi a pri aplikacii Gstavnych principov. Pod porusenim prava na spravodlivy proces
podla ustanovenia § 420 pism. f) CSP treba rozumiet' nespravny procesny postup sudu spocivajiici
predovSetkym v zjavnom poruseni kogentnych procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zo
zakonného, ale aj z ustavnoprdvneho rdmca a ktoré (porusenie) tak zdroven znamend aj porusenie
ustavou zaru¢enych procesnych prav spojenych so stdnou ochranou prava. Ide, napr. o pravo na
verejné prejednanie veci za pritomnosti strany sporu, pravo vyjadrit sa ku vSetkym vykonavanym
dokazom, pravo na riadne odoévodnenie rozhodnutia, na predvidatelnost” rozhodnutia, na zachovanie
rovnosti stran v konani, na relevantné konanie sidu spojené zo zakazom svojvolného postupu a na
rozhodnutie o riadne uplatnenom naroku spojené so zakazom denegatio iustitiae (odmietnutia
spravodlivosti).

22. Z hladiska pripustnosti dovolania podla ustanovenia § 420 pism. f) CSP nie je vyznamny
subjektivny nazor dovolatel'a tvrdiaceho, Ze sa sud dopustil vady zmitoénosti v zmysle tohto
ustanovenia; rozhodujuce je vylucne zistenie (z&ver) dovolacieho stdu, ze k tejto procesnej vade
skuto¢ne doslo. Dovolaci stid preto skiimal opodstatnenost” argumentécie dovolatelov, Ze v konani (pred
niz§imi sidmi) doslo k nimi tvrdenym vadam zmito¢nosti, reprezentovanym nespravnym vyhodnotenim



dokazovania, s nim stvisiacou (ne)spravnost'ou zisteného skutkového stavu a tiezZ nespravnym pravnym
posudenim veci.

23. Dovolaci sud k prevazujicej argumentacii dovolatelov o nedostatkoch pri zistovani a hodnoteni
skutkového stavu sidom prvej inStancie, najmé o osobnej a majetkovej situacii zalobkyne v obdobi pred
uzavretim predmetnej kiipnej zmluvy a v ¢ase jej uzavretia, zistovanej predovsetkym z vypovede svedka
H. D. a nepomeru medzi dohodnutou kipnou cenou a hodnotou preddvané¢ho bytu uvadza, ze dovolanie
nepredstavuje opravny prostriedok, ktory by mal slizit na odstranenie nedostatkov pri ustaleni
skutkového stavu veci. Dovolaci sid neméze v dovolacom konani formulovat’ nové skutkové zavery a
rovnako nie je opravneny preskimavat’ spravnost’ a uplnost’ skutkovych zisteni, uz len z toho dévodu,
7e nie je opravneny prehodnocovat’ vykonané dokazy, pretoze (na rozdiel od sudu prvej inStancie a
odvolacicho stidu) v dovolacom konani nemad moznost’ vykonavat' dokazovanie. Podl'a ustanovenia §
442 CSP dovolaci sud je viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil odvolaci sud. Dovolanim sa preto
nemozno uspe$ne domahat’ revizie skutkovych zisteni urobenych niz§imi sudmi, ani prieskumu nimi
vykonaného dokazovania. Dovolaci sud sice ma moznost vyhodnotit’ a posudit, ¢i konanie nie je
postihnuté réznymi zavaznymi deficitmi v dokazovani (tzv. opomenuty dokaz, deformovany dokaz,
porusenie zdsady vol'ného hodnotenia dokazov a pod.) a ¢i konajucimi sudmi prijaté skutkové zavery nie
su svojvolné, neudrzatelné alebo prijaté v zrejmom omyle, ktory by poprel zmysel a podstatu prava na
spravodlivy proces (IV. US 252/04), ¢im by mohlo dojst’ k vade zmitoénosti podla ustanovenia § 420
pism. f) CSP, v posudzovanom spore vSak dovolaci sud takito vadu v dovolatelmi tvrdenom
nespravnom vyhodnoteni vypovede svedka H. D. nezistil.

24. Zalovani osobitne ako dovod dovolania v zmysle § 420 pism. f) CSP namietali nevykonanie
znaleckého dokazovania na zistenie hodnoty (vSeobecnej ceny) predavaného bytu, ktorym by bolo
preukazané, ze dohodnuta kipna cena bola primerana hodnote predavaného bytu.

25. V pripade, ak dovolatel namieta, ze odvolaci siid nevykonal potrebné dokazovanie, podstatou
dovolacicho prieskumu nie je prehodnocovanie skutkového stavu veci dovolacim sudom, ale kontrola
postupu sudov nizsich instancii pri jeho zistovani a hodnoteni. Otazka, ¢i sud pri zistovani skutkového
stavu respektoval ustavno-procesné zasady (napr. zakaz tzv. deformacie dokazu, ¢i opomenutia dokazu,
zasadu rovnosti zbrani, priamosti, vol'ného hodnotenia dokazov), je otazkou procesnopravnou, ktora
moze byt prezentovand dovolaciemu sudu v dovolani ako pripustny a dovoleny dovolaci dovod podla
ustanovenia § 420 pism. f) CSP. Zaroven je potrebné dodat’, Ze nespravne zistenie skutkového stavu
veci ma, ak sud aplikuje dokladne hmotné pravo, vzdy vplyv na pravne posudenie skutku, a preto takéto
chybné rozhodnutie sudu su¢asne spoéiva aj v nespravnom pravnom posudeni veci (I. US 6/2018,
4Cdo/88/2019).

26. V posudzovanom pripade sa uz sud prvej inStancie zaoberal skuto¢nostou, ze realitnd kancelaria
Invest-consult, s.r.0., nemala presné informacie o technickom stave bytu a cenu urcila porovnanim
pontk na predaj bytov v danej lokalite zverejnenych na internete, znaleckych posudkov tykajicich sa
porovnatelnych bytov a zisteni z uskuto¢nenych predajov porovnatelnych bytov v danom mieste. K
tomuto odvolaci sid doplnil, Ze nebol dovod, aby tato informacia neslizila ako podklad rozhodnutia a to
aj s prihliadnutim na to, Ze realitnd kanceldria odhadla tato cenu v Sirokom cenovom rozpiti (65.000 -
75.000 eur), naproti ¢comu inzeraty predlozené Zalovanymi preukazovali iba cenu Ziadanti predavajicim a
Slo o inzeraty ponukajice na predaj mensie byty na menej lukrativnom sidlisku v J. L., ¢o zalovani
nespochybnovali. Odvolaci sud v odévodneni rozsudku (v bodoch 68 az 71) presvedCivo vysvetlil, ze
dokazovanie znaleckym posudkom na zistenie ceny bytu nebolo vykonané preto, Ze ndvrh na takéto
dokazovanie Zalovani v spore nepredlozili. Rovnako spravne uviedol, ze samotné popretie skutkového
tvrdenia Zalobkyne o cene predavaného bytu nepostadovalo na to, aby sa sud odmietol zaoberat’
zalobkynou predlozenym dokazom o cene bytu. Samotna skuto¢nost’, Ze strana podla § 151 CSP poprie
skutkové tvrdenia protistrany, neznamena, Ze ta toto svoje skutkové tvrdeniec nemoze v spore dokazmi
preukézat’. Popretie skutkovych tvrdeni znamena len to, ze sa povazuji za sporné a je treba ich v spore
dokazovat. Dovolaci sud preskimanim spisu v danej veci nezistil vadu zméto¢nosti spocivajicu v
nevykonani navrhovaného dokazu a nespravnom hodnoteni dokazov, ktora by mohla mat vplyv na



posudenie skutkového stavu a ktori by bolo mozno kvalifikovat ako porusenie prava na spravodlivé
sudne konanie, a preto dovolanie v tejto Casti nepovazoval za dévodné.

27. Dovolaci sud nasledne pristupil k skimaniu procesnych predpokladov dovolacicho prieskumu na
zaklade druhého dovolaciecho dovodu uplatneného Zalovanymi - pre nespravne pravne postudenie veci v
zmysle ustanovenia § 421 CSP.

28. Podla § 421 ods. 1 CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie stidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci stid odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacicho stdu, b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho stidu eSte nebola vyrieSend alebo c) je
dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

29. Dovolanie pripustné podla § 421 CSP mozno odévodnit’ iba tym, Ze rozhodnutie spociva v
nespravnom pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP). Dovolaci dovod sa vymedzi tak, Ze dovolatel
uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne, a uvedie, v ¢om spoc¢iva nespravnost’ tohto
pravneho posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).

30. Pravnym postdenim veci treba povazovat ¢innost stdu spocivajuicu v podradeni zisteného
skutkového stavu prislusnej pravnej norme, ktora vedie sud k zaveru o pravach a povinnostiach
ucastnikov pravneho vztahu. Sud pri tejto ¢innosti rie$i pravne otazky (questio iuris). Ich rieSeniu
predchadza riesenie skutkovych otazok (questio facti), 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 urcent pravnu normu nespravne vylozil,
pripadne ju na dany skutkovy stav nespravne aplikoval. Nespravne pravne posudenie veci nemozno
preto vymedzit' nespravnym ¢i nedostatoCnym zistenim skutkového stavu. Ani sama polemika s
rozhodnutim odvolacieho sudu alebo jednoduché spochybiiovanie spravnosti rozhodnutia odvolacieho
sudu, ¢i kritika jeho pristupu zvoleného pri prdvnom posudzovani veci, vyznamovo nezodpovedaji
kritéridam uvedenym v § 432 ods. 2 CSP.

31. Okrem tohto nevyhnutnym predpokladom pre to, aby dovolaci sid mohol otazku pripustnosti
dovolania v zmysle § 421 ods. 1 CSP zodpovedat’ kladne je, ze dovolatel’ uvedie pravnu (nie skutkovt)
otazku, ktorti odvolaci std riesil a na ktorej vyrieSeni zalozil rozhodnutie napadnuté dovolanim. Otazka
relevantnd v zmysle § 421 ods. 1 CSP musi byt procesnou stranou nastolend v dovolani jasnym,
uritym a zrozumitelnym spdsobom. Inak dovolaci sud nema moznost posudit, ¢i ide skutone o
pravnu otazku, ¢iide o pravnu otazku, od ktorej zaviselo rozhodnutie odvolacicho stdu a ¢i st splnené
osobitné podmienky uvedené v jednotlivych pripadoch, v ktorych ustanovenie § 421 CSP dovolanie
pripusta.

32. Pre pravnu otazku, ktori ma na mysli § 421 ods. 1 pism. a) CSP, je charakteristicky ,,odklon" jej
rieSenia odvolacim sidom od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho stdu. Ide tu o situaciu, v ktorej
sa uz rozhodovanie sendtov dovolacieho sudu ustalilo na uré¢itom rieSeni pravnej otazky, odvolaci stid sa
v§ak svojim rozhodnutim odklonil od ,,ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu". Dovolaci sud k
tomu v rozhodnuti sp. zn. 3Cdo/6/2017 (podobne tiez v rozhodnutiach sp. zn. 2Cdo/203/2016,
3Cdo/235/2016, 4Cdo/95/2017, 6Cdo/123/2017 a 7Cdo/140/2017) uviedol, Ze v dovolani, ktorého
pripustnost’ sa opiera o § 421 ods. 1 pism. a) CSP, by mal dovolatel' konkretizovat" pravnu otazku
rieSent odvolacim sidom a uviest, ako ju odvolaci sud rieSil, v ¢om sa rieSenie pravnej otdzky
odvolacim sudom odklonilo od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacicho sudu a ako by mala byt tato
otazka spravne rieSena. Obdobne to plati i pre pravnu otazku konkretizovana v ustanoveni § 421 ods. 1
pism. c¢) CSP, tu ale so zameranim sa na tvrdenu rozdielnost’ rozhodovacej praxe dovolaciecho sudu.

33. V preskiimavanej veci dovolatelia v dovolani uviedli, Ze dovolacim dovodom je nespravne pravne
posudenie veci v zmysle § 432 ods. 1 CSP, ktory zalozili na namietke, Ze zalobkynia nema nalichavy
pravny zaujem na pozadovanom urceni vlastnickeho prava a ze nebola nezohl'adnena Gprava v § 457 OZ



o vyporiadani vztahov medzi G¢astnikmi neplatnej zmluvy. Nespravne pravne posudenic veci z
uvedenych dévodov vSak nebolo dovolatelmi namietané v odvolani.

34. Z principu racionalneho, efektivneho a inStanéného sudneho konania o dovolani vyplyva, Ze
dovolatel’ musi uplatnit’ celd argumentaciu, ktori povazuje za vyznamni, rovnako ako vSetky dovolacie
navrhy, uZ? v odvolacom konani. Ulohou dovolacicho sudu je potom posudit, ¢i tieto argumenty a
navrhy odvolaci sud riadne preskumal a ¢i k nim zaujal spravny pravny zaver. Nie je zmyslom dovolania
(ani na jeho zaklade vedeného konania), aby sa dovolaci sud zaoberal podstatnymi argumentami a
navrhmi, ktoré dovolatel’ mohol (a mal) uplatnit’ uz v predchadzajicom odvolacom konani. Takto by
totiz nastala situacia, kedy by najvyssi sud preskimaval rozsudok odvolacicho sudu (teda jeho ,,zakonnt
spravnost’ a spravodlivost™), hoci by odvolaci sud nemal Ziaden dévod, pre ktory by sa mohol (a mal)
zaoberat’ urCitou argumentaciou, ktorda mu nebola znama (zrejmd), pretoze ju dovolatel' nepouzil, a
»vyckal' by s fiou az na konanie pred dovolacim sadom. Dovolanie nemdze predstavovat nastroj na
obchadzanie (hoci aj neimyselné) povinnosti dovolatel'a vycerpat’ riadne procesné prostriedky na
ochranu subjektivnych prav, a to nielen formalne, ale aj materialne, dispozi¢ne, teda obsahovo vecne
(argumentaéne); hodnotové obmedzenie pripustnosti opravného prostriedku nepredstavuje odmietnutie
spravodlivosti.

35. V dangj veci ide o kontradiktorne konanie, v ktorom plati zasada, ze prava patria bdelym (vigilantibus
iura scripta sunt). Ak teda dovolatelia uvedené namietky proti pravnemu posudeniu veci neuplatnili v
ramci ochrany svojich prav uz v odvolacom konani, nemdze ich dovolaci sid posudzovat pre
nedostatok svojej pravomoci (§ 419 CSP a contrario), lebo inak by fakticky preskimaval rozsudok sudu
prvej inStancie namiesto odvolacieho sudu, ktory v§ak na to nedostal prilezitost’.

36. Sposobilym predmetom dovolacieho konania su len také namietky, ktoré dovolatelia uplatnili uz v
odvolacom konani, pokial’ tak s ohl'adom na konkrétne okolnosti pripadu urobit’ mohli, a tak poskytli
prilezitost’ odvolaciemu sudu sa k nim vyjadrit’.

37. V danej veci zalovani namietali aj nespravnost pravneho zaveru odvolacieho stidu o neplatnosti
predmetnej kipnej zmluvy v zmysle ustanovenia § 39a OZ pre hruby nepomer vzijomnych plneni
ucastnikov tejto zmluvy. Podl'a obsahu dovolania bolo predmetom dovolacicho prieskumu posudenie
dovodnosti uplatneného dovolaciecho dovodu v zmysle ustanovenia § 421 ods. 1 pism. a) CSP
vymedzenim pravnej otazky dovolatelov, ,,¢i moze sposobit’ neplatnost’ zmluvy to, Ze dohodnuta kipna
cena bola nizSia ako obvykld cena rovnakého bytu v danom case a mieste", ked rieSenie tejto otazky
odvolacim sidom podla nich bolo v rozpore so zavermi dovolacieho sudu v rozsudku z 27. jina 2019
sp. zn. 3Cdo/244/2018, reprodukovanymi v bode 13. zhora.

38. K tejto namietke dovolaci sud poukazuje na to, ze v uvedenom rozhodnuti dovolaci sud posudzoval,
¢i dojednanie prili§ nizkej kapnej ceny, pri ktorom dochadza k ,,zvIast hrubému nepomeru medzi
plnenim a protiplnenim pri kupe nehnutelnosti", je alebo nie je v rozpore s dobrymi mravmi, ¢o podla
neho zavisi v kazdej veci na individualnych skutkovych okolnostiach, tykajicich sa predovSetkym
vzéjomného vztahu zmluvnych stran. Uviedol, Ze sulad pravneho ukonu s dobrymi mravmi treba preto
posudzovat’ vzdy komplexne, so zretelom na konkrétnu situdciu ucastnikov tkonu, s prihliadnutim na
vSetky rozhodujuce okolnosti. AvSak sama skuto¢nost, ze UCastnici kupnej zmluvy o prevode
nehnutelnosti sa pri jej uzavreti dohodli na kipnej cene 1 euro, bez d’alSicho nesignalizuje porusenie
dobrych mravov (§ 3 ods. 1 OZ). Pokial bolo uzavretie kipnej zmluvy vysledkom dohody jej
ucastnikov nespétej s konanim prieiacim sa dobrym mravom (konanim contra bonos mores), samo
dojednanie ktipnej ceny v tejto vysSke nie je v rozpore s dobrymi mravmi, nema spoloCensky
neakceptovatelné ciele, ani dosledky, ktoré by boli v kolizii s dobrymi mravmi.

39. Uvedené rozhodnutie, od ktorého sa odvolaci sud podla dovolatelov v otazke podstatnej pre
rozhodnutie odchylil, rieSilo vplyv neprimerane nizkej ceny na neplatnost’ zmluvy v zmysle ustanovenia §
39 OZ pre koliziu s dobrymi mravmi. V prejedndvanom spore vSak nizSie sudy nevyhodnotili kipnu
zmluvu ako neplatni v zmysle § 39 OZ, ale podl'a ustanovenia § 39a OZ, ktoré pre neplatnost’ vyzaduje



splnenie d’alSich podmienok. Predmetna kupna zmluva nebola sidmi nizSich stupfiov povazovana za
neplatna len pre dohodnutie prili§ nizkej ceny bytu, ako v pripade rozhodnutia dovolacicho stidu, na
ktoré upriamovali pozornost’ dovolatelia, ale aj pre splnenie d’alSich podmienok stanovenych v § 39a OZ
(zneuzitie tiesne, neskusenosti, rozumovej vyspelosti, rozruSenia, doveréivosti, lahkomyselnosti,
finan¢nej zavislosti a neschopnosti phnit’ zavazky druhej strany). Aj v odévodneni rozsudku dovolacicho
sudu, od ktorého sa mal odvolaci sud podla zalovanych odklonit’ sa uvadza, Ze pre sulad pravneho
ukonu s dobrymi mravmi je potrebné posudzovat’ nielen cenu, ale rozhodujuce okolnosti daného
pravneho vzt'ahu komplexne, so zretelom na konkrétnu situadciu uc¢astnikov ukonu. Z tohto je zrejmé, ze
rozhodnutie odvolacieho sidu v danej veci nezaviselo od rieSenia dovolatelmi nastolenej otazky tykajice;j
sa neplatnosti predmetnej kiipnej zmluvy pre rozpor s dobrymi mravmi podla ustanovenia § 39 OZ pre
neprimerane nizku cenu predavaného bytu. Dovolanie podl'a dovolacicho stdu tak nebolo odévodnené
dévodom pripustnym podla § 421 CSP, a preto bolo aj v tejto Casti nepripustné.

40. Pokial’ dovolatelia namietali nespravne pravne posudenie v otazke neplatnosti kipnej zmluvy v
suvislosti s vyhodnotenim situacie, v ktorej sa ocitla Zalobkyna v dosledku neschopnosti splacat’ dlhy,
ako tiesne na zaklade spochybnovania skutkového stavu veci, tvrdiac, Zze ak by odvolaci sud vysiel zo
skutkového stavu, ktory oni povazuji za spravny, nevyhnutne by musel dospiet’ k odlisnému pravnemu
posudeniu, a to, ze by zalobe nevyhovel, dovolaci sud opakovane zdoraziuje, ze samotna polemika
dovolatelov s pravnymi nazormi odvolacieho sudu, prosté spochybniovanie spravnosti jeho rozhodnutia
alebo kritika toho, ako odvolaci pristupoval k rieSeniu pravnej otazky tZery a ochrane ich vlastnickeho
prava k bytu nadobudnutému v dobrej viere, vyznamovo nezodpoveda kritériam uvedenym v § 421 ods.
1 CSP.

41. Napokon k odévodneniu dovolania tykajuceho sa podmienok neplatnosti pravneho tikonu v désledku
uzery, vymedzenych v ustanoveni § 39a OZ, ziaduce je uviest, Ze dovolatelia v tejto ¢asti nevymedzili
(zdkonom stanovenym spOsobom) Ziadnu pravnu otazku, od rieSenia ktorej by zaviselo rozhodnutie
odvolacieho sudu, a teda aj v tejto Casti je dovolanie nepripustné. V pripade, ak by dovolaci sud absenciu
konkrétneho vymedzenia pravnej otazky (resp. otdzok) nezohladnil, a napriek tomu by pristapil aj k
posudeniu dévodnosti dovolania, uskutoc¢nil by procesne nepripustny dovolaci prieskum prieCiaci sa
cielu sledovanému ustanovenim § 421 ods. 1 CSP (1Cdo/23/2017, 2Cdo/117/2017, 3Cdo/6/2017,
4Cdo/95/2017, 7Cdo/140/2017, 8Cdo/78/2017). Ak by bez ohl'adu na nepripustnost’ dovolania pristupil
k posudeniu vecnej spravnosti rozhodnutia odvolacicho sudu, porusil by zékladné pravo na sudnu
ochranu toho, kto stoji na opa¢nej procesnej strane (II. US 172/03).

42. Podl'a § 447 CSP dovolaci sid odmietne dovolanie, ak smeruje proti rozhodnutiu, proti ktorému nie
je dovolanie pripustné (pism. c/), alebo ak nie je odéovodnené pripustnymi dovolacimi dévodmi alebo ak
dovolacie dovody nie s vymedzené spdsobom uvedenym v § 431 az § 435 [pism. f)].

43. Najvyssi suad po preskimani veci preto dovolanie Zalovanych v Casti namietajucej existenciu
procesnej vady konania v zmysle § 420 pism. f) CSP odmietol podla § 447 pism. ¢) CSP, a vo zvysku,
teda v Casti namietajicej nespravne pravne posudenie veci, rozhodol tak isto, av§ak podla § 447 pism. f)
CSP.

44. Rozhodnutie o trovach dovolacicho konania dovolaci sid neodovodnuje (§ 451 ods. 3 veta druha
CSP).

45. Toto rozhodnutie prijal senat najvySSieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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