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Uznesenie

NajvysSi sud Slovenskej republiky v pravnej veci navrhovatelov 1/ L., nar. X.,
2/ Z., nar. X, 3/ Ing. E., nar. X., 4/ Mgr. M., nar. X., 5/ M., nar. X., 6/ J., nar. X., 7/ S.,
nar. X., 8/ M., nar. X., vSetci bytom H., 010 01 Zilina, zastupeni JUDr. M.,
advokatkou, S,
010 01 Zilina, proti odporcom 1/ Z. s.r.o., S., Bratislava, zastipeny JUDr. J.,
advokatom, P, Bratislava,
2/ Ing. T., H., 010 01 Zilina, 3/ Ing. M.,
H., 010 01 Zilina, 4/ JUDr. J., spravca konkurznej podstaty Gpadcu Z. s.r.o., S.,
Bratislava, zastupeny JUDr. E., advokatom, V., X., ourCenie neplatnosti kupnej
zmluvy, na odvolanie navrhovatelov v 1. az 8. rade proti rozsudku Krajského sudu v
Bratislave zo dria 15. marca 2006 €. k. 10 Cbi 11/04-373, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského sudu v Bratislave zo dha 15. marca 2006 ¢&. k.

10 Cbi 11/04-373 v napadnutej Casti zru $ u je avec mu vracia na dalSie konanie.

Odovodnenie:

Krajsky sud v Bratislave rozsudkom z 15. marca 2006 konanie voci odporcovi
v 1. rade zastavil, voCi odporcom v 2., 3. a 4. rade Zalobu zamietol a navrhovatelom
v 1. az 8. rade ulozil povinnost zaplatit odporcovi v 4. rade 38 926 Sk nahrady trov
konania na ucet advokata.

V oddvodneni svojho rozhodnutia poukazal na uznesenie odvolacieho sudu zo
dria 10.8.2005 sp. zn. 2 Obo 205/04, ktorym odvolaci sud zrusil jeho predchadzajuci

rozsudok zo dfia 16.6.2004 a vec mu vratil na dalSie konanie s tym, Ze ulohou sudu
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prvého stupna bude znova posudit existenciu naliehavého pravneho zaujmu
navrhovatelov na poZadovanom urCeni neplatnosti kupnej zmluvy aktomu
predovSetkym ustalit, ¢i navrhovatefom vzniklo pravo na prevod predmetnych bytov
podla zakona €. 182/1993 Z. z. Pravna zastupkyna navrhovatelov tvrdila, ze tento
zakon sa vztahuje na predaj bytov, pretoze iSlo pbévodne o Statny majetok,
ktory spenazoval Fond narodného majetku a preto bolo povinnostou odporcu
v 4. rade previest vlastnictvo bytov ich najomcom. Sud vykonanym dokazovanim
zistil, Ze Federalny fond narodného majetku Zmluvou o predaji podniku zo dnha
30.4.1992 previedol vlastnicke prava ku v8etkym veciam a vSetky majetkové prava
a majetkové hodnoty, ktoré sluzili na prevadzkovanie privatizovaného Z. Bratislava
na S. firmu A., ktorej spolo¢nik JUDr. Ing. D. vniesol tento majetok ako neperiazny
vklad do spolognosti Z. s.r.o. Bratislava. Tato spolodnost teda nenadobudla
vlastnictvo bytového domu podla zakona €. 92/1991 Zb. a nie je ani obchodnou
spolo¢nostou s uCastou Statu, preto sa na prevod vlastnictva bytov vtomto dome
nevztahuje zakon €. 182/1993 Z. z. To znamena, ze navrhovatelom ako najomcom
tychto bytov nevzniklo pravo na prevod bytov do ich vlastnictva podla citovaného
zakona, apreto nemaju naliehavy pravny zaujem na pozadovanom urceni
neplatnosti kipnej zmluvy. Odporca vo 4. rade bol preto pri predaji tohto obytného
domu viazany iba zakonom o konkurze a vyrovnani, uznesenim konkurzného sudu
o predaji obytného domu zo dnha 21.1.1998 a uradnym zaznamom o suhlase sudu
s predajom domu odporcom v 2. a 3. rade za kupnu cenu 2,6 mil. Sk zo dna
12.3.1998.

Vzhladom na uvedené, preto sud vocCi odporcovi v 1. rade konanie zastauvil
podla § 96 OSP avoéi odporcom v 2., 3. a4. rade Zalobu zamietol. O trovach
konania rozhodol podla § 142 ods. 1 OSP a uspeSnému odporcovi vo 4. rade, ktory
si uplatnil trovy konania, priznal ich nahradu v celkovej vyske 38 926 Sk.

Proti tomuto rozsudku v €asti, v ktorej sud zalobu zamietol, ako aj proti vyroku
o trovach konania, podali navrhovatelia v 1. az 8. rade odvolanie s navrhom, aby
odvolaci sud rozsudok v napadnutej Casti bud sam zmenil tak, Zze Zalobe vyhovie
a prizna navrhovatelom nahradu trov konania, alebo ho zrusi a vec vrati sudu prvého
stupna na dalSie konanie. Nesuhlasia s pravnym nazorom sudu prvého stupfia, ze
jednak nepreukazali naliehavy pravny zaujem na pozadovanom ur€eni a jednak ide

o platny pravny ukon, pretoze dom bol predany v sulade so zakonom ¢&. 328/1991 Zb.
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o konkurze a vyrovnani v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,ZKV*). Poukazali na
predchadzajuce zruSujuce rozhodnutie odvolacieho sudu s tym, Zze naliehavy pravny
zaujem povazuju za preukazany, pretoze odporca v 4. rade nemohol previest
vlastnictvo bytového domu, ktoré nadobudol JUDr. Ing. D. podfa zakona ¢. 92/1991
Zb. na iné osoby, nez najomcov bytov, teda navrhovatelov, ktori o prevod poziadali.
Predmetna kupna zmluva je neplatna podla § 39 Obcianskeho zakonnika, pretoze
svojim ucCelom a obsahom odporuje zakonu, obchadza ho a priei sa dobrym
mravom. Odporca v 4. rade pri spenazovani obytného domu porusil viaceré
ustanovenia ZKV.

Krajsky sud v Bratislave uznesenim sp. zn. 38K 111/95, ktoré nadobudlo
pravoplatnost 29.5.1997, dal odporcovi v 4. rade suhlas s predajom majetku podstaty
mimo drazby s vynimkou bytovych domov s tym, Ze u nich budu podmienky predaja
stanovené osobitne. Tie boli dané v uzneseni zo dna 21.1.1998, ktorym bol spravca
zaviazany vyvinut maximalne usilie, aby boli bytové domy predané ako celok
najomnikom s moznostou zniZenia kupnej ceny az o050% aiba, ak to nebude
mozné, predaju sa tomu zaujemcovi s najvy$Sou ponuknutou kupnou cenou, ktora
nesmie byt nizSia ako 75% z hodnoty podla znaleckého posudku a kupujuci musi
prevziat vSetky zavazky z najomnych zmldv. Stymito podmienkami spravca
najomnikov neoboznamil, hoci sa opakovane domahali prevodu vlastnictva k bytom,
resp. neskor k k celému obytnému domu. Tvrdenie spravcu, ktoré si bez dalSieho
osvojil aj sud, Zze ponuka na spefaZenie predmetného bytového domu bola
uverejnena v novinach, nie je pravdivé. AZ po podani Zaloby predloZil spravca
podanie zo 16.2.1998 adresované konkurznej sudkyni s navrhom na odsuhlasenie
pripojenej kupnej zmluvy, na ktorom je formou uradného zaznamu uvedeny jej suhlas
udeleny dna 13.3.1998. Navrhovatelia maju za to, Ze tieto ddkazy boli zabezpeclené
az dodatoCne, po zacati konania. NavySe neSlo o rozhodnutie konkurzného
sudu vzmysle § 66b a § 27 ZKV, takze kupna zmluva bola uzavretda bez
riadneho suhlasu, ¢o spésobuje jej neplatnost. Okrem toho, spravca pri predaji
nepostupoval v sulade s podmienkami stanovenymi uznesenim konkurzného sudu.
On i odporcovia v 2. a 3. rade vynalozili znacné usilie, aby navrhovatelov vylugili
z moznosti nadobudnut spoluvlastnictvo k obytnému domu, najma tym, Ze ich
neinformovali o sudom stanovenych podmienkach predaja, ani o0 znaleckom

posudku, ktorym bola ur€ena cena nehnutelnosti. V priebehu konania sa uchyflovali



4 5 Obo 90/2006

k zavadzajucim a nepravdivym tvrdeniam o schdédzach najomnikov, o odmietavych
vyjadreniach najomnikov pred uzavretim kupnej zmluvy.

Odporcovia v 2., 3. a 4. rade sa na odvolanie navrhovatel pisomne nevyjadrili.

NajvysSi sud Slovenskej republiky, ktory vo veci konal ako sud odvolaci
(§ 10 ods. 2 OSP), prejednal vec v rozsahu podla § 212 ods. 1 OSP na nariadenom
pojednavani podla § 214 ods. 1 OSP, a dospel k zaveru, ze odvolanie navrhovatelov
je dévodné.

Za pravne opodstatnenu nepovaZzuje ich namietku, Ze vo veci konal a rozhodol
vecne neprislusny krajsky sud, pretoze konat vo veci mal okresny sud. Predmetom
konania je urCenie neplatnosti kupnej zmluvy, ktoru uzavrel spravca konkurznej
podstaty pri spefiaZzovani majetku podstaty, preto ide o spor suvisiaci s konkurzom,
apodfa § 9 ods. 4 pism. a/ OSP v zneni u¢innom v €ase zacatia konania bol na
konanie ako sud prvého stupnia prislusny krajsky sud.

Sud prvého stupna zamietol navrh na urCenie neplatnosti kupnej zmluvy
zo dha 16.3.1998, uzavretej medzi Upadcom Z. s.r.o. Bratislava, zastipenym
odporcom v 4. rade ako predavajucim a odporcami v 2. a 3. rade ako kupujucimi,
ktorou bol na kupujucich prevedeny obytny dom ¢&. supisné 641, zapisany na LV ¢.
74, parc. &. 1671 vk. U. Zilina, spolu s pozemkom o vymere 893 m? s povolenim
vkladu z22.7.1998 pod ¢. V 1931/98, zdbévodu nepreukazania naliehavého
pravneho zaujmu navrhovatefov na pozadovanom ur€eni. Vychadzajuc z pravneho
nazoru predchadzajuceho zruSujuceho rozhodnutia odvolacieho sudu rozhodol tak
po zisteni, ze navrhovatefom ako najomcom bytov v tomto obytnom dome nevzniklo
pravo na prevod bytov podfa zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, preto bez uréenia neplatnosti
kupnej zmluvy ich pravo nie je ohrozené, ani sa ich pravne postavenie nestalo
neistym. V konani bolo preukazané, ze vlastnicke pravo k predmetnému obytnému
domu ziskal JUDr. Ing. D. uzavretim zmluvy o predaji podniku — Z. Bratislava zo
dnia 30.4.1992 s Federalnym fondom narodného majetku a nasledne takto ziskany
majetok vloZil ako nepefiazny vklad do spolognosti Z. s.r.o. PretoZe tato obchodna
spolo¢nost, na majetok ktorej bol dna 1.2.1996 vyhlaseny konkurz, nenadobudla
vlastnictvo bytového domu podfa zakona €. 92/1991 Zb., a nejde ani o obchodnu
spoloCnost s u€astou Statu, na prevod vlastnictva bytov sa citovany zakon

nevztahuje. S tymto zaverom, ku ktorému dospelo aj Ministerstvo financii SR vo
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svojom stanovisku z 5.11.1997, ze na prevod bytov v predmetnom obytnom dome sa
nevztahuje rezim podla zakona &. 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov, sa
stotoziiuje aj odvolaci sud. Napriek tomu, vSak dospel k zaveru o existencii
naliehavého pravneho zaujmu navrhovatelov na ur€eni neplatnosti kupnej zmluvy.
Vychadzal pritom z uznesenia Krajského sudu v Bratislave z 21.1.1998 ¢&. k. 38K
111/95-1804, ktoré vydal ako konkurzny sud, a v ktorom urcil podmienky pre predaj
bytovych domov z podstaty upadcu ZELSTAV A — Z, s.r.o. Bratislava. Tymto
uznesenim sud ulozil spravcovi (odporcovi v 4. rade) povinnost’ vyvinut maximalne
usilie na to, aby boli bytové domy ako celok predané najomnikom s moznostou znizit
kipnu cenu az 050% aiba, ak to nebude mozné, mdze predat bytovy dom
zaujemcovi s najvySSou ponukou kupnej ceny. Ztoho uznesenia vyplyva pre
vSetkych najomnikov bytov,
ktori maju zaujem kupit bytovy dom ako spoluvlastnici, rovnaké pravo nadobudnuat
spoluvlastnicky podiel k bytovému domu. Preto v pripade urCenia neplatnosti kupnej
zmluvy, na zaklade ktorej sa stali spoluvlastnikmi iba dvaja najomnici, ziskaju aj
navrhovatelia v 1. az 8. rade moznost nadobudnut primerany spoluvlastnicky podiel.

Sud prvého stupia sice v odévodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze napriek
tomu, Zze nepovazoval za preukazany naliehavy pravny zaujem navrhovatelov na
ur€eni neplatnosti kupnej zmluvy, €o je samo o sebe dévodom na zamietnutie
Zaloby, vykonal aj dbkazy vo veci samej a dospel k zaveru, Ze zmluva je platna,
vykonané dokazovanie v tomto smere vSak odvolaci sud nepovazuje za dostatocné
na zistenie skutocného stavu.

Z doterajSieho obsahu spisu ma odvolaci sud za to, ze informacie, na zaklade
ktorych konkurzny sud udelil suhlas s uzavretim kupnej zmluvy, neboli pravdivé
a viedli k poSkodeniu navrhovatelov. NepovaZuje za preukazané tvrdenia odporcov,
Ze spravca inzeroval predaj domu, Ze sa uskutocCnili schdédze najomnikov, na ktorych
dostali relevantné informacie o predaji, ani ze boli riadne informovani o podmienkach
predaja, konkrétne o cene bytového domu podfa znaleckého posudku, ked sam
odporca v 2. rade na pojednavani dfia 5.6.2002 pred Okresnym sudom v Ziline
uviedol, ze ,znalecky posudok vznikol az v Stadiu kupy a predaja predmetnej
nehnutefnosti a potom sa uz nerobila ziadna schédza s najomnikmi“. Hoci bytovy
dom bol predany za 2,6 mil. Sk, najomnici dostali informaciu o cene bytu vo vySke

400 az 500 tis. Sk. Odporca v 2. rade na tomto pojednavani tiez uviedol, ze
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,Sschddza, ktora bola zvolana s najomnikmi, a na ktorej bol pritomny aj spravca
konkurznej podstaty, sa uskutoCnila az po uzatvoreni kupnej zmluvy“. Napokon, ani
suhlas konkurzného sudu s predajom nebol udeleny spésobom, aky predpoklada
ZKV.

Pretoze sud prvého stupna vec nespravne pravne posudil, pokial ide
o existenciu naliehavého pravneho zaujmu navrhovatelov ako zakonnej podmienky
na vecné prejednanie Zaloby, a preto vo veci nevykonal dokazovanie v potrebnom,
navrhovatelmi navrhovanom rozsahu, v dalSom konani bude potrebné po doplneni
dokazovania znova posudit, €i uzavretd kupna zmluva je platnym pravnym
ukonom v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika prave s prihliadnutim na rozpor
s ustanoveniami zakona o konkurze a vyrovnani, ktory zavazuje spravcu pri predaji
majetku podstaty reSpektovat rozhodnutie konkurzného sudu, ktorymi boli stanovené
podmienky pre preda;.

Vzhladom na uvedené, odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupna
v napadnutej Casti (t. j. s vynimkou vyroku o zastaveni konania vocCi odporcovi
v 1. rade) podla § 221 ods. 1 pism. h/ a ods. 3 OSP zruSil a vec mu vratil na dalSie
konanie. V novom rozhodnuti rozhodne sud prvého stupfia aj o nahrade trov
odvolacieho konania (§ 224 ods. 3 OSP).

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

V Bratislave dna 9. aprila 2008

JUDr. Zuzana Durisova,v.r.
predsednicka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia:



