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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsednicky senatu Mgr. Sone Pekaréikovej a
Cleniek senatu JUDr. Beaty MiniCovej a JUDr. Ivany IzakoviCovej, v spore zalobcov 1/ A. .,
narodeného XX. C. XXXX, U. ¢. XX, W, 2/ O.. S. R, naroden¢ho XX. J. XXXX, H. XX, T., 3/ E.
E., narodeného XX. M. XXXX, U. ¢. XX, W., 4/ D. E., narodenej X. J. XXXX, U. XX, W., 5/ L. S.,
S. A. narodenej XX. J. XXXX, U. XX, W., 6/ O.. E. J., narodenej XX. M. XXXX, A. T. XX, W., 7/ E.
R., narodenej X. E. XXXX, U. XX, W., vietci pravne zastipeni advokatskou kanceliriou IVANOVIC
LEGAL s.r.0., Starova 11, Bratislava, ICO: 54 434 556, proti zalovanym 1/ JUDr. Janovi Bencurovi,
Zéhradnicka 41, Bratislava, spravcovi konkurznej podstaty tpadcu ZELSTAV, A-Z, spol. s r.o.,

Stefanikova 15, Bratislava, ICO: 31 328 750, 2/ O.. Q. E., narodenému X. Z. XXXX, W. 1, W., 3/ O..
J. R, narodenej XX. I. XXXX, F.. L. M. XXXX/XX, W., 4/ E. M., narodenému XX. E. XXXX, U.
XX, W., 5/ D. T., narodenej XX. I. XXXX, W. 3, W., prechodne bytom P., Zalovani 2/ az 5/ spolo¢ne

zastapeni advokatom JUDr. DuSanom Repakom, Krizna 47, Bratislava, o uréenie neplatnosti kupnej
zmluvy zo dna 16. marca 1998, o odvolani Zalovanych 2/ az 5/ proti rozsudku Krajského sudu v
Bratislave zo dna 11. maja 2022 ¢. k. 10Cbi/11/2004-1302, takto

rozhodol:

1. Rozsudok Krajského sudu v Bratislave zo dia 11. maja 2022 ¢. k. 10Cbi/11/2004-1302 potvrdzu
je.

II. Zalobcovia 1/az 7/ majun ar o k na ndhradu trov odvolacicho konania v celom rozsahu.

Odovodnenie

1. Krajsky sud v Bratislave (dalej aj ako ,,sud prvej inStancie") rozsudkom zo dna 1. jula 2014, ¢. k.
10Cbi/11/2004-679, uréil, ze kipna zmluva uzatvorend medzi ZELSTAV, A-Z, spol. s r.o., Stefanikova
15, Bratislava, ICO: 31 328 750, zastapenym spravcom konkurznej podstaty JUDr. Janom Javoréikom,
ako predavajuicim a O.. Q. E. a O.. E. M., ako kupujucim, zo dia 16. marca 1998, tykajica sa
nehnutelnosti zapisanych v Katastri nehnutelnosti Okresného uradu v Ziline, katastralny odbor,
katastralne uzemie W., na LV ¢. XX, parc. ¢. XXXX, obytny dom, stp. ¢. XXX s pozemkom o
vymere XXX m2, ktorej vklad bol povoleny dna 22. jila 1998 pod ¢. V 1931/98, v sucasnosti vedene;j
na LV ¢. XXXX, je absolutne neplatna.



2. Na zaklade odvolania Zalovanych 2/ a 3/ Najvy$si sud Slovenskej republiky ako sud odvolaci
uznesenim zo diia 29. februéra 2016 ¢. k. 20bo/48/2014-765, rozsudok Krajského sudu v Bratislave zo
dia 1. jula 2014 ¢. k. 10Cbi 11/2004-679, zrusil a vec mu vratil na d’alSie konanie. V rdmci zrusujuceho
uznesenia odvolaci sud dospel k zaveru, ze skutkové a pravne zavery sudu prvej inStancie boli
neoddvodnené a nezlu¢itelné s ¢l 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky, teda aj napadnuty rozsudok
sudu prvej indtancie nesplial parametre zakonného oddvodnenia (§ 157 ods. 2 OSP). Podla odvolacieho
sudu, sud prvej inStancie nevenoval dostato¢ni pozornost’ obrane zalovanych 2/ a 3/ a dékazom nimi
predlozenych, ktoré¢ mali vyznam pre postudenie veci. Z odovodnenia rozhodnutia stidu prvej inStancie
nebolo zrejmé, z akych dovodov neuveril, neprihliadol napriklad k vypovediam zalovanych, ¢i k
pisomnym dbékazom na ¢.1. 31, 140 spisu, ktoré suviseli so zhromazdeniami najomnikov, konanych
ohladom predaja bytového domu, k oznamu o predaji bytového domu v tla¢i, rozhodnutiam
konkurzného stdu, ¢im nedal odpoved’ na otazky, ktoré maju pre rozhodnutie podstatny vyznam. S
prihliadnutim na uvedené odvolaci sud bol toho nazoru, ze napadnuté rozhodnutie stidu prvej inStancie
nemozno povazovat’ za také, ktoré zodpoveda poziadavke plnej realizacie zakladného prava strany sporu
na spravodlivy proces. Rozhodnutie sidu prvej inStancie odvolaci sud tak posudil ako nepreskiimatelné.
Uvedenym postupom obmedzil sud prvej inStancie zalovaného 2/ a 3/ v ich prave na spravodlivé konanie
a pri podani opravného prostriedku vo vztahu zdkonom vymedzenym odvolacim dévodom, v dosledku
¢oho im odnal moznost’ konat’ pred sudom.

3. Po vrateni veci na d’al§ie konanie a rozhodnutie stid Krajsky std v Bratislave rozsudkom zo dina 11.
maja 2022 ¢. k. 10Cbi/11/2004-1302, opidtovne ur€il, ze kipna zmluva zo dia 16. marca 1998,
uzatvorena medzi ipadcom ZELSTAV, A-Z, spol. s r.o., Stefanikova 15, Bratislava, ICO: 31 328 750,
zastupenym spravcom konkurznej podstaty JUDr. Janom Javor¢ikom ako predavajucim a O.. Q. E. a
O.. E. M. ako kupujicimi, predmetom ktorej bol odplatny prevod nehnutelnosti vedenych v Katastri
nehnutelnosti Okresného uradu v Ziline, katastralny odbor, katastralne uzemie W., pévodne zapisanych
na LV ¢. XX, parc. ¢. XXXX, obytny dom, stp. ¢. XXX s pozemkom o vymere XXX m2 a v
sucasnosti zapisanych na LV ¢. XXXX, ktorej vklad bol do katastra nehnutelnosti povoleny diia 22. jila
1998 pod €. V 1931/98, je neplatna. Vyrokom II. priznal Zzalobcom 1/ az 7/ narok na nahradu trov
konania v celom rozsahu proti Zalovanym 1/ az 5/, zodpovednym za trovy konania spoloéne a
nerozdielne s tym, Ze o vySke trov konania rozhodne po pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym
uznesenim vy$§i sudny uradnik stidu prvej inStancie.

4. Vychadzajic z obsahu spisu sud prvej inStancie mal za preukazané, ze Krajsky sud v Bratislave
uznesenim zo dna 21. januara 1998 ¢. k. 38K/111/95-1804, v spojeni s uznesenim zo diia 18. februara
1997 sp. zn. 38K/111/95 (€.l 243-246), ako konkurzny sud uréil spravcovi podmienky, za ktorych
moze predat’ bytové domy z konkurznej podstaty Gpadcu. V zmysle uvedenych uzneseni bol sprévca
povinny vyvinit maximalne Usilie na to, aby bytové domy ako celok boli odpredané najomcom, s
moznost'ou znizit' kupnu cenu az o 50%. Pre pripad, ze by uvedeny postup nebol mozny, spravca bol
opravneny predat bytovy dom tomu zaujemcovi, ktory ponikne najvy$siu kipnu cenu, ktora vSak
nesmie byt niz§ia ako 75% hodnoty znaleckého posudku. Ponuku na predaj bol spravca povinny
zverejnit’ v dennej tlaci.

5. Kupnou zmluvou zo dia 16. marca 1998 (d’alej aj ako ,.kupna zmluva") odpredal spravca konkurznej
podstaty tpadcu ZELSTAV A-Z spol. s r.o., JUDr. Jan Javoréik bytovy dom na U. ulici v W. do
podielového spoluvlastnictva vo velkosti spoluvlastnickeho podielu 1 kupujucim, O.. Q. E. a O.. E. M.,
za kupnu cenu 2 600 000 Sk, kedy kipna cena predstavovala 80,45% z hodnoty bytového domu
stanovenej v znaleckom posudku Ing. Jozefa Stehlika ¢. 16/98 zo dia 16. januara 1998 na sumu 3 231
750 Sk (¢.1. 341-352 spisu).

6. Podla ¢lanku III ods. 2 kupnej zmluvy, bola kiupna cena v sume 2 600 000 Sk stanovena s
prihliadnutim na obsadenost’ obytného domu najomnikmi, na ich neochotu podiel'at’ sa na kiipe obytného
domu (prejavili zaujem kuapit len najomné byty za ceny stanovené pre predaj komunalnych a
druzstevnych bytov) a na zna¢né néklady spojené s rekonstrukciou obytného domu. Navrh na vklad do



katastra podal spravca tpadcu, JUDr. Jan Javor¢ik (pévodne Zalovany 4/) dna 1. aprila 1998 a vklad
vlastnickeho prava v prospech kupujicich v spoluvlastnickom podiele 1 bol povoleny 21. jala 1998 pod
¢. k. V-931/98.

7. Kupujuci boli nielen jednymi z najomcov bytov v bytovom dome predstavujicom predmet kipy, ale
stcasne aj veducimi zamestnancami upadcu a kupujaci 2, O.. E. M. (riaditel’ zavodu 02), bol zaroven
spravcom poverenou osobou na komunikdciu s ndjomcami vo veci realizidcie predaja tohto majetku
konkurznej podstaty. Zalobcovia dokazom v podobe Dodatku ¢. 1 k Spoloéenskej zmluve o zaloZeni
obchodnej spolo¢nosti ipadcu (¢.1 236-242 spisu) preukazali, ze kupujici 2, O.. E. M., bol stcasne aj
spoluvlastnikom obchodného podielu v spolocnosti Gpadcu vo vySke 5% na zékladnom imani.
Vzhl'adom na uvedené tak bol O.. E. M. na zaklade poverenia spravcu a v su¢innosti s nim osobou,
ktora disponovala informéciami o podmienkach predaja bytového domu a osobou, ktord mala najjomcov
s tymito informaciami riadne a v dostatoénom rozsahu oboznamit. Sud prvej inStancie rovnako
upozornil na to, Ze sa O.. E. M. sti¢asne podiel’al na riadeni a hospodareni podniku upadcu.

8. Zo spisu d’alej podla sudu prvej inStancie vyplyva, Ze pred uzavretim kipnej zmluvy boli ndjomcom
prostrednictvom O.. E. M. predlozené identické ziadosti o ,,odkupenie bytov", ktoré ndjomcovia len
vyphili a podpisali, ¢im prejavili zdujem o kupu spdsobom, ktory im bol prostrednictvom tejto ziadosti
umozneny. Zalobcovia sami tieto Ziadosti (¢o do obsahu) nevyhotovovali a vychadzali z tlagiva, ktoré im
bolo predlozené O.. E. M. (¢.1. 135, 137, 193, 253-265 spisu). Z pisomnych informacii O.. E. M.,
kupujaceho 2, (¢.1. 31 spisu) adresovanych spravcovi JUDr. Janovi Javorcikovi zo dna 12. marca 1998
(t.j. 4 dni pred podpisom kapnej zmluvy zo diia 16. marca 1998) vyplyva, ze uvedeného diia sa mala
konat’ schddza ndjomcov, na ktorej mali byt obozndmeni so spdsobom a podmienkami predaja. Podl'a
obsahu tejto informécie, z celkového poctu ndjomcov malo o predaj prejavit’ zdujem len asi 30% (pozn.
sudu prvej inStancie, ¢o pri pocte 8 bytov a min. po¢te 2 najomcov/byt, nesporne predstavuje vyssi
pocet nez dvaja kupujici, s ktorymi bola nasledne uzavreta kipna zmluva).

9. Vzhladom na vykonané dokazovanie bol sid prvej inStancie toho nézoru, ze zalovani nepredlozili
ziadny dokaz svedCiaci o konani schddze dna 12. marca 1998, jej programe, obsahu, priebehu,
prerokovavanych zalezitostiach a jej zaveroch (prijatych uzneseniach). Rovnako zalovani ni¢im
nezddvodnili ani nepreukazali, pre¢o sa potom na procese predaja bytového domu nezicastnilo aspon
30% najomcov uvadzanych v pisomnej sprave O.. E. M., ktori mali o predaj bytového domu prejavit’
zéujem na tudajnej schodzi dita 12. marca 1998. Zalobcovia podas celého priebehu sudneho konania
tvrdili, Ze sa ziadna schodza neuskutocnila a informacia O.. E. M. adresovana spravcovi nie je pravdiva.
Tvrdenie o nekonani predmetnej schddze dolozili i ¢estnym prehlasenim (¢.1 267 spisu).

10. V stlade s povinnost'ou ulozenou sudu prvej inStancie odvolacim sidom v zru§ovacom uzneseni zo
dita 29. februara 2016 ¢. k. 20bo/48/2014-765, ohl'adom ddkazu zalovanych (pisomna sprava) na €.l
31 spisu, sud prvej inStancie tento nevyhodnotil v ich prospech. Nakolko zalovani nepreukazali konanie
schddze dna 12. marca 1998, uvadzané v pisomnej sprave O. M. (spravcom poverenej osoby a sti¢asne
budticeho kupujiceho 2), neuniesli tak podla stidu prvej in§tancie dokazné bremeno svojho tvrdenia. Z
vypovede O.. M. (¢.L 51 spisu) vyplyvalo, ze zo schodzi, ktoré sa mali s najjomcami konat dva az
trikrat, neboli uroben¢ ziadne prezen¢né listiny. Vzhl'adom na uvedené sud prvej inStancie skonStatoval,
ze tvrdenie o konani schddze dna 12. marca 1998, na ktorej mali byt najomcovia informovani o
podmienkach predaja, zalovani nepreukazali.

11. Pozornosti sudu prvej inStancie sucasne neuslo, ze v ¢ase, kedy sa mala udajne konat” predmetna
schodza, uz O.. E. M. a O.. Q. E. vykonali konkrétne, zavézné a jasné kroky smerujuce k naplneniu ich
vole odkupit’ cely bytovy dom pre seba. Zo spravy konkurzného spravcu JUDr. Javoréika zo dia 16.
februara 1998, adresovanej konkurznému stdu vyplyvalo, ze o kipu bytového domu prejavili zaujem
dvaja najomcovia, a to O.. Q. E. a O.. E. M., ktori pontkli sumu 2 600 000 Sk, ktor ponuku sa
spravca rozhodol prijat. Spravca uvedenym listom sucasne poziadal konkurzny sud o udelenie sthlasu s
predajom bytového domu pod cenu stanovent znaleckym posudkom a o suhlas s pripojenym ndvrhom
kapnej zmluvy (€.1. 111, 458-463 spisu).



12. Za takychto okolnosti sud prvej inStancie skonStatoval, Ze pisomna informécia O.. E. M. zo dna 12.
marca 1998 (¢.L 31 spisu) o tidajnom konani schodze najomcov dia 12. marca 1998 o odpredaji bytov
vSetkym ndjomcom vyznieva nielen ucelovo, ale je v priamom rozpore s jeho faktickym konanim
smerujicim k odkipeniu bytového domu pre seba, pri¢om o tomto rozpore medzi obsahom informacii v
liste zo dila 12. marca 1998 a faktickym konanim O.. E. M. mal vedomost’ aj samotny spravca, ked’ze
listom zo dnia 16. februara 1998 informoval konkurzny stid o zavéznej ponuke O.. E. a O.. M., ktoru sa
rozhodol prijat’ a poziadal sud o schvalenie navrhu kiipnej zmluvy v prospech uvedenych kupujicich.

13. Na doplnenie sud prvej inStancie zdoraznil, ze v sidnom spise je zaloZzena len pozvanka a zapisnica
70 schodze konanej dita 18. marca 1999 (t.j. rok po uzavreti kupnej zmluvy ¢.1. 72-73 a 119-125 spisu).
Skuto¢nost’, ze i§lo o schddzu konanu az po uzavreti kiipnej zmluvy, potvrdzuje a vyplyva to priamo a
nespochybnitelne z jej obsahu, ked’Ze nijomcovia (Zalobcovia) ziadaji o zruSenie vkladu vlastnickeho
prava V-1931/98, ktorym bol povoleny vklad dotknutej kapnej zmluvy, ako i z listu O.. M.
adresovaného spravcovi z 26. marca 1999 (¢.1. 117 spisu) a pisomnosti spravcu (.1 119-125 spisu).
Schodza najomcov za pritomnosti spravcu sa tak prvykrat uskutocnila az po uzavreti kiipnej zmluvy,
teda v $tadiu, ked ozrejmovanie dévodov uzavretia kipnej zmluvy len s kupujicimi O.. E. a O..
Candikom, nemalo pre ndgjomcov Ziadnu pravnu, ani skutkovii relevanciu.

14. Vo vztahu k listinnému dokazu Zalovanych na ¢.1. 140 spisu, s ktorym bol sud prvej inStancie v
zmysle predchadzajuceho zrusujiceho uznesenia odvolacicho sudu rovnako povinny sa vysporiadat’, sad
nevyhodnotil tento listinny dokaz z hl'adiska ddkaznej situacie Zalovanych za pravne vyznamny, ani za
preukazujici tvrdenia Zalovanych o nedévodnosti zaloby. Z tohto dokazu oznac¢eného ako ,,Odkupenie
bytov v bytovom dome na U. ¢islo XX v W. nijomnikmi - preSetrenie staznosti zo diia 22. marca 1999
podla sudu prvej inStancie vyplyva, Ze uvedenym pisomnym podanim pdvodny spravca, JUDr.
Javor¢ik, len informuje konkurzny sud o priebehu schddze konanej dita 18. marca 1999 (rok po uzavreti
spornej kupnej zmluvy), zvolanej za G€elom obozndmenia vSetkych pritomnych so zasadami predaja
obytnych domov v ramci konkurzu, ako aj so stanoviskom konkurznych veritelov k odpredaju tychto
domov, obsiahnutom v zapisnici z porady konanej v sidle spravcu diia 18. decembra 1998 (t.j. opitovne
po uzavreti kupnej zmluvy). Konajici sud prvej inStancie po dokladnom a déslednom oboznameni sa s
obsahom tohto listinného dokazu uzavrel, Ze tento len opisnym spésobom oboznamuje s priebehom
predmetnej schodze, ktorej ucelom bolo vysvetlit' ndjomcom legitimitu a zdkonnost’” postupu spravcu pri
odpredaji bytového domu na U. XX v W.. Sud prvej inStancie zotrval na tom, Ze uvedena informécia
dorucena konkurznému stdu rok po uzavreti kiipnej zmluvy nema ziadnu pravnu relevanciu, ani vyznam
pre d’alsi priebeh konkurzného konania. Rovnako neméa ziadnu pravnu hodnotu ani pre samotnych, na
schddzi zucastnenych najomcov, ktori v ¢ase konania tejto ,,informaénej schddze" uz nijako nemohli
vstapit’, ani ovplyvnit' proces odpredaja bytového domu. Z hladiska skutkového stavu bolo podla sidu
prvej inStancie mozné tento listinny dokaz hodnotit’ len ako spravcom deklarované zhrnutie jeho
udajného postupu pri odpredaji tohto bytového domu a snahu navodit dojem, Ze tento postup bol
stuladny s uznesenim konkurzného sudu a so zédkonom, ¢o mu vSak nezodpoveda faktické konanie
spraveu, vyplyvajuce zo zisteného skutkového stavu.

15. Ohladom tvrdenia Zzalovanych o inzercii predaja bytového domu na U. ulici v W. v nimi uvadzanom
periodiku Vecernik, resp. inom periodiku v ¢ase pred uzavretim kapnej zmluvy s O.. E. a O.. M., sud
prvej inStancie toto tvrdenie nemal v konani za preukazané, nakolko sa v sudnom spise dokaz o takejto
inzercii nenachadza. V tejto suvislosti sud prvej inStancie poukazal na to, ze sa v sidnom spise (¢.1. 247)
nachadza len inzercia v denniku Vecernik z 22. aprila 1997 preukazujica odpredaj bytového domu na T.
ul. ¢. X v W. a inzercia v denniku Pravda/11 (¢.L 248-249), preukazujuca predaj nehnutelnosti upadcu
v lokalite J. R. T., T.-R., administrativna budova W. a obytny dom XX bytovych jednotiek (pozn. stdu
prvej inStancie - obytny dom na U XX ma 8 bytovych jednotiek). Stucasne sud prvej insStancie
upozornil, Ze obsahom sudneho spisu na ¢.1. 401 je i odpoved” dennika VeCernik z 5. jina 2006, v ktorej
na ziadost’ jedného zo Zalobcov, tento ozndmil, Ze inzercia odpredaja bytového domu, ktora mala byt
uverejnend v septembri 1997 v ¢islach 36 - 41/1997 sa nenasla.



16. S prihliadnutim na vSetky vysSie uvedené skuto¢nosti vyplyvajice zo sudneho spisu sid prvej
inStancie dospel k nazoru, ze spravca (v danom case JUDr. Jan Javorcik pdvodne zalovany 4/) v
procese predaja bytového domu na U. ulici ¢. XX v W., vysledkom ktorého bolo uzavretie kupnej
zmluvy s dvomi nijomcami bytov O.. E. a O.. M. konal spdsobom, ktory formalne navodzoval a
vzbudzoval dojem, Ze jeho ikony st stladné s uznesenim konkurzného stidu zo dna 1. juna 2006 ¢. k.
38K/111/95-1804. Faktické konanie spravcu vSak s podmienkami stanovenymi uvedenym uznesenim
konkurzného sudu podla sudu prvej inStancie stladné nebolo. Spravca konal spdésobom, ktory
obchadzal sidom stanovené podmienky, pricom konkurznému sudu predkladal informacie budiace
dojem, Ze najomcovia o odkupenie bytového domu nemaju, resp. nemali zaujem. Vysledky vykonaného
dokazovania nasved¢ovali tomu, Ze v su¢innosti so spravcom tymto spésobom konali aj kupujuci.

17. Sud prvej inStancie bol toho nézoru, Ze zo zisteného skutkového stavu vyplynulo, ze spravca az do
uzavretia kipnej zmluvy osobne so Zalobcami (resp. ich pravnymi predchodcami) nekomunikoval,
nestretol sa s nimi a neobjasnil im stdom stanovené podmienky predaja. Komunikoval len
prostrednictvom nim poverenej osoby, O.. E. M., ktory bol sti¢asne aj riadiacim pracovnikom tpadcu.
Spravca si neoveril, ¢i O.. E. M., ktory mal pred uzavretim kupnej zmluvy s ndgjomcami komunikovat’ a
zvolavat' schodze najomcov, riadne a v dostatoénom rozsahu oboznamil nijomcov s podmienkami
predaja obytného domu, znaleckou cenou, pripadne inymi okolnostami podstatnymi pre predaj, a
spolahol sa len na pisomné informacie od O.. E. M.. Povinnosti vyplyvajuice mu z funkcie spravcu
ohl'adne predaja majetku podstaty (bytového domu) v stilade s podmienkami konkurzného sudu tak bez
pravneho doévodu preniesol na inti osobu - najomcu v dotknutom bytovom dome, ktora mohla mat’ a ako
vyplyva z vykonaného dokazovania aj podla nadzoru sud prvej inStancie mala, na odkupeni bytového
domu iny protichodny zaujem ako Zalobcovia.

18. Na zaklade uvedenych skuto¢nosti sud prvej inStancie vyslovil, Ze neexistuje ziadny pisomny dokaz
o konani schddzi najomcov pred uzavretim kipnej zmluvy, ani Ze by tieto prebehli tak, ako ich opisuje
zalovand strana. Z takychto schddzi neexistuje ziadna zapisnica, zdznam, prezen¢na listina, ani ziadna ina
listina, z ktorej by bolo zrejmé, aky bol obsah, predmet a spésob rokovania na danej schddzi.

19. Za ucelné povazoval sud prvej inStancie zdoraznit', ze spravca v danom Case subezne realizoval aj
predaj inej, obdobnej nehnutelnosti - bytového domu na T. ul. X v W., kde postupoval plne inym
sposobom, ako pri bytovom dome na U.. V pripade bytového domu na T. ul. X v W. sprévca
najomcom zaslal pisomnu ponuku obsahujiicu jasné a konkrétne okolnosti, za ktorych je mozné bytovy
dom odkupit’, vratane znaleckého posudku. V prejednévanej veci bol znalecky posudok vyhotoveny v
januari 1998, k predaju bytového domu doslo v marci 1998, pricom neexistuje ziadny dokaz o tom, Ze
by Zalobcovia s tymto boli oboznameni.

20. Sud prvej inStancie tak zotrval na pradvnom nazore vyslovenom v predchadzajaicom rozhodnuti zo
dna 1. jala 2014 ¢. k. 10Cbi/11/2004-679, o absolitnej neplatnosti kipnej zmluvy pre rozpor s dobrymi
mravmi (§ 39 OZ) a obchadzanie zakona v procese realizicie predaja a uzavretia kipnej zmluvy s
kupujicimi, O.. Q. E. a O.. E. M..

21. Sud prvej inStancie zdoraznil, ze spravca nereSpektoval uznesenie konkurzného sudu, ked’ nevyvinul
maximalne Usilie na predaj bytového domu ndjomcom za rovnakych podmienok, o ktorych mali mat’
vedomost’ vSetci pred uzavretim kupnej zmluvy, ¢o bola podmienka stanovena konkurznym sudom.
Svojim konanim sa podla sidu prvej in§tancie spravca len snazil navodit’ dojem, Ze takto konal, takéto
usilie vyvinul a teda, Ze jeho konanie je v sulade s rozhodnutim konkurzného stdu. V konani pred stdom
prvej inStancie nebolo preukazané, ze by zalobcom, resp. ich prdvnym predchodcom, boli postupom
spravcu zachované prava na odkupenie bytového domu, v ktorom sa nachadzali byty tvoriace ich
dlhodobé a trvalé obydlie, a Ze kipna zmluva uzavreta s kupujicimi bola vysledkom riadneho a
transparentného konania spravcu o konkrétnych podmienkach predaja bytového domu, okolnostiach
tohto predaja, pripadne kupnej cene, s ktorymi boli vopred, riadne a za rovnakych podmienok
oboznameni vSetci njomcovia, pricom tito by na zdklade takto ziskanych informdcii uviedli ze o
odkupenie bytového domu nemaji zaujem.



22. S pravnym zaverom obsiahnutym v uzneseni odvolacieho sudu zo dia 9. aprila 2008 ¢&. k.
50b0/90/2006-481, ze informacie na zaklade ktorych konkurzny sud udelil sthlas s uzavretim ktipnej
zmluvy neboli pravdivé a viedli k posSkodeniu Zalobcov, sa sud prvej inStancie stotoznil, rovnako ako s
tym, Ze odvolaci sud nepovazoval za preukazané tvrdenia zalovanych, Ze spravca inzeroval predaj domu,
ze sa uskutoénili schddze najomnikov, na ktorych dostali relevantné informacie o predaji, ani ze boli
riadne informovani o podmienkach predaja, konkrétne o cene bytového domu podla znaleckého
posudku.

23. Za tychto okolnosti stid prvej in§tancie zhrnul, Ze kipna zmluva uzavreta medzi upadcom ZELSTAV
A-Z, spol. s r.o., za ktorého konal spravca konkurznej podstaty JUDr. Jan Javor¢ik a kupujicimi O.. Q.
E. a O.. E. M., je absolutne neplatnym pravnym tkonom, ktorému nemozno poskytnut’ pravnu ochranu.
Konanie spravcu JUDr. Jana Javor¢ika a kupujicich vyhodnotil sud prvej inStancie ako odporujice
dobrym mravom a obchadzajuice zakon, konkrétne ust. § 27 ZKV, nakolko nebolo v sulade a
nereSpektovalo podmienky predaja stanovené konkurznym stdom.

24. Vo vztahu k dalS$im podstatnym skutkovym tvrdeniam Zzalobcov prezentovanym v Zalobe a v
priebehu konania, ich dovodnost’ stid prvej in§tancie nevzhliadol. K tvrdeniu o nutnosti aplikdcie zdkona
¢. 182/1993 Zb. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov pri uré¢eni kiipnej ceny sud prvej in§tancie
poukazal na vyrieSenie a ustalenie tejto otazky odvolacim stidom v rozhodnuti zo dia 9. aprila 2008 €. k.
50b0/90/2006-481, v ktorom bolo skonstatované, Zze uvedeny zakon sa na predaj dotknutého bytového
domu (bytov) na U. ul. ¢. XX v W. nevztahoval

25. K neplatnosti kupnej zmluvy pre neexistenciu zmluvnej strany, predavajuceho, pre nespravnost’
uvedenia jeho obchodného mena (s.r.o., miesto spol. s r.0.) sud prvej inStancie tito vyhradu
nepovazoval za dovodnu, pretoZze predavajuci bol v kiipnej zmluve dostato¢ne, riadne a urcito oznaeny
podla udajov zapisanych v obchodnom registri. Chyba v obchodnom mene (nesprévnost’ uvedenia
skratky pravnej formy) podla stidu prvej inStancie predstavovala zjavnu nespravnost’ v pisani, ktora
nemala za nasledok zdmenu, ani neurcitost’ pravnickej osoby predavajuceho a nespdsobovala neurcitost’,
ako dovod neplatnosti kiipnej zmluvy.

26. Vo vztahu k neplatnosti kipnej zmluvy pre nedostatok suhlasu manzelky kupujuceho 2, O.. E. M.,
sud prvej inStancie uviedol, Ze tento nedostatok bol napraveny v katastralnom konani a suhlas bol
udeleny. Manzelka kupujiceho 2 nenamietala relativnu neplatnost’ kipnej zmluvy (§ 40a OZ), ¢im
uvedené tvrdenie Zalobcov nemalo podl'a sudu prvej in§tancie oporu v hmotnom prave.

27. Ako dalsi dovod neplatnosti kipnej zmluvy zalobcovia vytykali nedostatok suhlasu konkurzného.
Sud prvej inStancie ozrejmil, Ze tento suhlas udeleny bol, ktora skuto¢nost’ vyplyva z tiradného zaznamu
zo dna 12. marca 1998 (€.1. 365-366 spisu), a to spdsobom plne stladnym so ZKV, ktory v danom Case
neukladal konkurznému stidu povinnost’ rozhodnut’ opatrenim. Uvedent namietku zalobcov o nedostatku
sthlasu preto sud prvej inStancie rovnako nepovazoval za dévodnu. Zo spisu je zrejmé, Ze konkurzny
sud udelil stihlas s uzavretim kiipnej zmluvy, av8ak na zaklade udajov a informacii, ktoré mu predlozil, a
za ktoré zodpovedal spravca, aj ked’ tieto informacie nekoreSpondovali s faktickym konanim a tkonmi
spravcu. Spravca tak neposkytol konkurznému stidu pravdivé informaécie.

28. V suvislosti s d’al§imi skutkovymi tvrdeniami zalovanych sud prvej inStancie uviedol nasledovné. S
nedostatkom nalichavého pravneho zaujmu namietanému zalovanymi sa sad prvej in§tancie nestotoznil a
nepovazoval tito obranu Zzalovanych za dovodnu. Naopak, sud prvej inStancie bol toho ndzoru, ze
pravny zaujem zalobcov v prejedndvanej veci je dany, ktort pravnu otazku uz na zaciatku sporu vyriesil
Krajsky sud v Ziline, ktory uznesenim zo dia 21. januara 2004 sp. zn. 9C0/39/03 zrusil v poradi prvé
rozhodnutie (rozsudok) Okresného sudu Zilina zo dita 2. oktdbra 2002 ¢&. k. 2C/1646/95-85, pre
nedostatok vecnej prisluinosti Okresného sudu Zilina, prave s poukazom na incidenény charakter
prejednavanej veci. Krajsky sud v Ziline jednoznadne a bez pochybnosti konitatoval, Ze zaklad
zalovaného naroku mé pdévod v konkurznom konani, v postupe spravcu pri odpredaji obytného domu,
¢o znamena, Ze sa jednd o spor vyvolany a suvisiaci s konkurznym konanim ohladne majetku



zalovaného 1/ (upadcu). Odvolaci sud poukazal na to, ze v prejednavanej veci nie je sporné, ani
spochybiiované vlastnictvo tpadcu k predmetu kupy, spornym vsak je, ¢i pri odpredaji obytného domu
bol dodrzany postup vymedzeny konkurznym sidom. Vzhl'adom na uvedené odvolaci stid uzavrel, ze sa
jedna o spor vyvolany a suvisiaci s konkurznym konanim. Z tohto dévodu bola vec po zruseni rozsudku
Okresného sudu Zilina nasledne postipena na prejednanie vecne prisluinému Krajskému sudu v
Bratislave, na ktorom prebieha konkurzné konanie tipadcu, ZELSTAV A-Z, spol. s r.o.

29. Na prejednanie incidenénych sporov bol podla ust. § 9 ods. 4 pism. a) zékona ¢. 99/1963 Zb.
Obciansky sudny poriadok v zneni u¢innom v Case zaCatia konania (k 3. septembru 1999) vecne
prislusny krajsky sud, na ktorom prebicha samotné konkurzné konanie, pricom v prejednavanej veci bol
tymto stidom Krajsky std v Bratislave. Od 21. januara 2004, je preto vec prejednavana ako vec
inciden¢né (t.j. spor suvisiaci a vyvolany konkurzom). Krajsky sud v Bratislave po postupeni spisu,
incidenénu povahu prejednavanej veci nespochybnil a tato povaha veci nebola nikdy spochybnen4, ani v
jednom zo zrusujucich rozhodnuti odvolacicho sudu - Najvyssicho sudu Slovenskej republiky. Naopak,
Najvyssi sud Slovenskej republiky ako std odvolaci, v rozhodnuti sp. zn. 20bo/205/2004 a sp. zn.
50bo/90/2006 opakovane konStatoval existenciu a danost’ nalichavého pravneho zaujmu zalobcov v
prejednavanej veci. Na pravny zaver odvolacicho stidu, ktorym je sud prvej inStancie viazany v celom
rozsahu poukdazal (teda aj na zodpovedanie otazky existencie naliechavého pravneho zdujmu) a nevidel
doévod sa uvedenou namietkou zalovanych d’alej zaoberat’

30. Sud prvej inStancie preto uzavrel, Ze pravny zaujem Zalobcov v pripade incidenénych konani vyplyva
zo zédkona a je dany osobitou povahou konkurzného konania, s ktorym je spojeny, alebo v suvislosti, s
ktorym vznikol (bol vyvolany). Z uvedeného doévodu povazoval sud prvej inStancie otazku existencie
nalichavého pravneho zaujmu Zalobcov za vyrieSent, ze pravny zaujem zalobcov v prejednavanej veci je
dany.

31. So Zzalovanymi namietanou nedévodnostou Zaloby pre nere$pektovanie synalagmatickej povahy
zavizku z kipnej zmluvy, comu Zalobny petit nezodpoveda, preto Zalobe nie je mozné vyhoviet, sa sud
prvej inStancie nestotoznil. Predmetom sporu v prejednavanej veci nie je vratenie plnenia z neplatnej
kapnej zmluvy (t.j. kauza veci nespocCiva v okolnostiach rieSenych v Zzalovanymi uvadzanych
rozhodnutiach R 26/1975, R 27/1975 a NS CR 22Cdo/2147/1999), ale predmetom sporu je uréenie
neplatnosti prdvneho tikonu, t.j. ide o ur€ovaniu zalobu dopadajicu na ucinky pravneho tkonu, ktora
bola v ¢ase zacatia konania jednou zo zdkonom predpokladanych a v studnej praxi beznou a pomerne
&astou uréovacou Zalobou. Zaloby o uréenie neplatnosti pravneho tikonu nevyzadovali pre svoju vecni
dovodnost, aby sucastou petitu (Zalovaného naroku) bol aj petit na vratenie vzajomnych plneni.
Tvrdenie Zalovanych, ze podmienkou Uspe$nosti uréovacej Zaloby o neplatnost’ pravneho ukonu je
sucasné uplatnenie naroku na vratenie vzajomnych plneni (¢o v pripade zaloby zalobcov absentuje) preto
sud prvej inStancie nepovazoval za relevantné a pravne dovodné. Takéto tvrdenie podla stdu prvej
inStancie nema opodstatnenie v procesnom, ani v hmotnom prave.

32. V dalsom Zalovani namietali, Ze Zaloba je nedévodna s poukazom na to, ze pri predaji veci z
konkurznej podstaty navrat do povodného stavu nie je mozny. Ani tuto argumentaciu sud prvej inStancie
nevzhliadol za relevantnti. V celom priebehu sporu trvajiceho od roku 1999 std prvej inStancie, ani
ziadny z odvolacich sudov nikdy nespochybnili pravnu relevanciu (nepripustnost, resp. nedévodnost’)
zaloby pre nemoznost’ navratu do pévodného stavu (restitutio ad integrum). Naopak, uz na zaciatku
sporu Krajsky sud v Ziline konstatoval incidenény charakter veci a pripustil Zalovatenost’ uplatneného
naroku, ako spor vyvolany konkurzom (dosledok situdcie vyvolanej konkurzom). Wychadzajic z
koncepcie pravneho poriadku SR v Case zaCatia konania sud prvej inStancie povazoval za potrebné
upozornit’, Ze pravna Uprava poznala a plne akceptovala zaloby o urcenie neplatnosti pravnych tikonov
(relativnej alebo absolitnej), akou je i zaloba v prejednavanej veci.

33. Sud prvej inStancie vo v§eobecnosti uviedol, Ze absolitna neplatnost’ pravneho tikonu podla § 39 OZ
posobi od pociatku, teda tato vada postihuje pravny ukon od momentu jeho vzniku. Absolutna
neplatnost’ pravneho tkonu nastava bez d’alSieho zo zakona a hl'adi sa nai, ako keby nebol urobeny, tato



neplatnost’ nemdze byt zhojena dodatoénym schvalenim a nemoéze sa konvalidovat' ani dodato¢nym
odpadnutim dovodu neplatnosti. Absolitne neplatny pravny ukon nespdsobi pravne nasledky ani v
pripade, Ze na jeho zdklade uz bolo kladne rozhodnuté o vklade vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti. Logickym nésledkom neplatného pravneho ukonu, z ktorého od pociatku nemohli plynut’
ziadne U¢inky a nemozno mu poskytnit’ ochranu, je navrat do pdvodného stavu. V prejednavanej veci to
znamena navrat predmetu kipy do konkurznej podstaty tpadcu (t.j. v prospech vsetkych veritelov), z
ktorej sa predajom od¢lenila. Zakon o konkurze a vyrovnani, ani ind pravna norma nevylu¢uje moznost’
domahat’ sa urcenia neplatnosti zmluvy uzavretej konkurznym spravcom. Pripustnost’ Zaloby o urcenie
neplatnosti pravneho ukonu (v konani absolitnej neplatnosti), ktord v doterajSej linii rozhodnuti
prvoin§tan¢ného, ani odvolaciecho sudu spochybnend nebola, vyluCuje pravnu relevanciu tvrdenia
zalovanych o nepripustnosti zaloby pre nemoznost’ navratu do povodného stavu.

34. Okrem iného sud prvej intancie zdoraznil, Ze v pripade neplatnych pravnych ukonov plati i zésada
nemo plus iuris, ktord vylucuje ochranu vlastnika (zalovanych) zapisaného v katastri nehnutelnosti.
Rovnako sud prvej inStancie apeloval na to, Ze pravni predchodcovia Zalovanych i Zalovani mali od
pociatku vedomost’ o spornosti ich vlastnickeho prava, ktoré bolo dotknuté Zzalobou o urenie
neplatnosti kipnej zmluvy.

35. V zavere sud prvej in§tancie rozhodol o trovach konania, a to podla ust. § 255 ods. 1 CSP v spojeni
s ust. § 262 ods. 1 CSP tak, Ze zalobcom, ktory mali v konani tispech priznal narok na ich plni nahradu
s tym, Ze o vySke trov v stlade s ust. § 262 ods. 2 CSP rozhodne po pravoplatnosti rozsudku vys$si
sudny uradnik sudu prvej inStancie.

36. Proti napadnutému rozsudku krajského stidu podali Zalovani 2/ az 5/ odvolanie, ktorym Zziadali
napadnuty rozsudok zmenit' tak, Zze sa Zaloba zamieta, a zaroven zalovanym voci Zalobcom priznat’
narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%, ktory narok st zalobcovia povinni Zalovanym uhradit’
spolo¢ne a nerozdielne. Ako dovody podaného odvolania zalovani uviedli ust. § 365 pism. b), f), h)
CSP.

37. Zalovani videli porusenie prava na spravodlivy proces v tom, Ze krajsky sud dovody, pre ktoré
povazuje nalichavy pravny zaujem Zalobcov za dany, riadne neoddvodnil. Svoj nesthlas vyjadrili s tym,
ze sud prvej inStancie len poukézat’ na predchadzajuce rozhodnutia odvolacieho stidu, ktoré boli vydané
pred vydanim napadnutého rozsudku, najmi ked sa opiera o starSie rozhodnutia odvolacieho sudu, a
skutkovy stav a pravne posudenie (najmd v otazke moznosti pouzitia zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov), ktoré sa v priebehu konania postupne menili alebo ustalili. Na tomto mieste zalovani
poukazali na pojednavanie konané dna 23. juna 2021, kde std prvej inStancie uviedol, Ze v pripade
navratu bytového domu do konkurznej podstaty bude spravca postupovat na zaklade novely § 27
zakona ¢. 328/1991 Zb. o konkurze a vyrovnani (d’alej aj ako ,,ZKV"), ktorou sa osobitne upravuje
predaj bytov a nebytovych priestorov s u¢innostou od 1. augusta 2000, a byty v rdmci predmetného
bytového domu bude spravca predavat’ za trhova cenu.

38. Vo vztahu k rozhodnutiam odvolacich stdov (sp. zn. 20bo/205/04 a sp. zn. 50bo/90/2006)
zalovani uviedli, ze nazory v nich uvedené nie si odévodnené, a napriek tomu ich sud prvej inStancie
prijal za svoje. Zalovani poukazali na to, Ze v rozhodnuti odvolacieho sud &. k. 20b0/205/04-330, bolo
uvedené, ze uznesenim Krajského sudu v Bratislave zo dna 21. januara 1998 ¢. k. 38K/111/95-1804,
nebola spravcovi konkurznej podstaty ulozena povinnost uzatvorit kupnu zmluvu so Zalobcami.
Zalovani d’alej poukézali na to, 7e Givahy odvolacicho stidu v konani vedenom pod sp. zn. 20bo/205/04
smerovali k potrebe ustalit’, ¢i vzniklo Zalobcom pravo na odkupenie predmetnych bytov podla zadkona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov (dalej aj ako ,,ZVB"), nakol’ko v tomto pripade by Zalobcovia mali
na veci nalichavy pravny zaujem. Neskor vSak bolo v tunajSom konani ustalené, ze zalobcom nevzniklo
pravo na odkupenie predmetnych bytov podla ZVB. V uzneseni odvolacicho stdu zo dna 5. aprila 2008
¢. k. 50b0/90/2006-481, podla nazoru Zzalovanych bez ndleZitého vysvetlenia bola konStatovana
existencia naliechavého pravneho zaujmu Zalobcov na uréeni neplatnosti kipnej zmluvy, nakolko sprévca
bol povinny vyvinit maximalne usilic na to, aby boli bytové domy ako celok predané nijomcom, ¢im



malo byt dané rovnaké pravo najomcov nadobudniit’ spoluvlastnicky podiel. Zalovani trvaji na tom, Ze
zalobcovia nie st u¢astnici konkurzného konania podla ziadneho ustanovenia ZKV platného a ti¢inného v
¢ase predaja bytového domu. Z ustanoveni ZKV platného a t¢inného v Case predaja bytového domu
nevyplyva ziadne $pecialne postavenie najomcov nehnutelnosti spenazovanych v ramei konkurzu.

39. Za potrebné povazovali zalovani upozornit, ze vzhl'adom na novelu ZKV platni a G¢innt od 1.
augusta 2000, spravca v pripade navratenia bytového domu do konkurznej podstaty bude tento
speniazovat’ za trhovu cenu, t.j. Ziadny ndjomca nebude mat’ pravo odkupit’ podiel na bytovom doma za
znizenu cenu az do 50% v zmysle uznesenia Krajského stidu v Bratislave zo dna 21. januara 1998 ¢. k.
38K/111/95-1804, o podmienkach predaja bytového domu. Zalovani zotrvali na argumentacii, Ze ako
najomcovia splnili podmienky predaja bytového domu (resp. ich pravny predchodcovia), ktoré sa
nevztahovali na najomcov a dali najvy$§iu ponuku na odkupenie bytového domu, celkovo vo vyske
80,5% hodnoty bytového domu ur¢enej znalcom (pricom podla uznesenia Krajského sudu v Bratislave z
21. januara 1998, ¢. k. 38K/111/95-1804, postacovala suma 75% hodnoty bytového domu urcenej
znalcom). S uvedenou skuto¢nostou sa sud prvej inStancie podla zalovanych absolitne nevysporiadal.
Polemika Zalovanych sa tykala otazky, pre¢o by pri udajnej a nepreukéazanej kooperacii Zalovanych so
spravcom na kupe bytového domu, zalovani platili sumu 80,5% hodnoty bytového domu, ked’ by v
zmysle uznesenia Krajského sudu v Bratislave zo dna 21. janudra 1998 ¢. k. 38K/111/95-1804, stacilo
50%.

40. Za neoddvodnenu zo strany sudu prvej inStancie povazuji zalovani svoju argumentaciu o
neexistencii nalichavého pravneho zdujmu zalobcov s tym, Ze nie je z napadnutého rozhodnutia zrejmé,
na zéklade akych dovodov dospel sud prvej inStancie k opacnému zaveru.

41. Absencia zakladnych predpokladov uréovacej Zaloby uplatnenej Zalobcami, okrem neexistencie
nalichavého pravneho zaujmu, podla zalovanych spociva aj v tom, Ze nesmie byt uplatnitelna ina zaloba
na plnenie, nesmie vytvarat’ d’alSie spory, naru§ovat’ prdvnu istotu a nesmie byt v rozpore so svojim
ucelom, ktorym je ochranit’ ohrozené, alebo porusené pravo zalobcu alebo odstranenie neistoty zalobcu
v jeho pravnom postaveni.

42. Podl'a nazoru zalovanych neexistuje ziadne pravo Zalobcov, ktoré by mohlo byt’, alebo bolo ohrozené
a vyhovenim ich ur€ovacej Zalobe sa ich postavenie Ziadnym spdsobom nezmeni, a uz vobec sa
nezlepsi. Obrana zalovanych spocivala aj na tom, ze vyhovenim Zzalobe Zalobcov vznikne viacero sporov
najmé, ale nie vyluéne ohl'adne vratenia kupnej ceny a jej vysky, uhradenia nakladov na bytovy dom,
ktoré znasali zalovani, nahrada Skody sposobenej zalovanym a otazky s tym suvisiace. Zaroven pride aj
k naruSeniu pravnej istoty konkurznych veritelov, nakol’ko ich uplatnené pohl'adavky v pomere podla
rozvrhu boli spravcom uz vyplatené.

43. Pozornost’ Zalovani sustredili na to, ze spravca pri vykone svojich povinnosti zverenych mu ZKYV,
t.j. pri vykone verejnej moci, pochybil, preto ma spravca niest’ za takéto pochybenie zodpovednost’ a
zalobcovia maji narok na nahradu Skody za Skodu spésobenu pri vykone verejnej moci spravcom
konkurznej podstaty, t.j. maji k dispozicii Zalobu na plnenie. Tuto v§ak Zalobcovia, ktory nemajii Ziadne
»specialne" pravo alebo narok na odkupenie bytov, nevyuzili.

44. Otazkou, ¢i Zaloba Zalobcov nie je v rozpore so zakladnymi atributmi uréovacej zaloby sa krajsky
sud v napadnutom rozsudku ziadnym spdsobom nezaoberal.

45. Zalovani odmietaju zévery stidu prvej inStancie o spolupraci so spravcom za uéelom udajného
obidenia Zalobcov pri kiipe bytového domu v ramci konkurzného konania, ¢im implicitne vyslovil zaver,
ze ich vini z podvodu a machinacii v konkurznom konani. V tejto stvislosti zalovani upozornili, ze
zalobcovia vo¢i nim (resp. ich pravnemu predchodcovi) iniciovali i trestné konania v suvislosti s
predajom bytového domu, avSak tieto boli zastavené, alebo trestné ozndmenia boli odmietnuté.

46. Doéraz zalovani kladli na to, Ze to bol spravca, ktory pochybil pri vykonavani svojich povinnosti pri



vykone verejnej moci zverenej mu ZKV v ramci konkurzu. Za takéhoto stavu potom nemaju zalovani
niest’ nasledky v podobe urCenia neplatnosti kupnej zmluvy, ktort uzatvorili (resp. ich pravny
predchodca) v dobrej viere a vzdy konali len na zéklade pokynov spravcu konkurznej podstaty v dobrej
viere v jeho profesionalnost’. Za zmito¢ny povazuju zalovany napadnuty rozsudok aj v tom, Ze vychadza
z irelevantnej informacie, aké postavenie v spolo¢nosti Uipadcu mali Zalovani, resp. ich pravny
predchodcovia.

47. Vzhladom na vy$Sie uvedené povazuji zalovani napadnuty rozsudok za nepreskumatelny a
arbitrarny, ¢im sud prvej inStancie zasiahol do prava zalovanych na spravodlivy proces.

48. Medzi nespravne skutkové zistenia zaradili Zalovani, Ze Zalobcovia neboli informovani o
podmienkach predaja bytového domu, ktoré tvrdenia Zalobcovia preukazovali len ¢estnym vyhlasenim.
Rovnako chybajtci inzerat na odkupenie bytového domu v archive inzerujucich novin podla zalovanych
nepreukazuje jeho neexistenciu, nakolko zalovani dolozili do spisu viacero reakcii zdujemcov o
odkupenie bytového domu, tzn. inzerat musel existovat. S uvedenym sa sud prvej inStancie v
napadnutom rozsudku ziadnym spdésobom nevyporiadal. Napriek neexistencii prezencnej listiny zo
schddze konanej dita 12. marca 1998, zalovani poukézali na zépis o schddzi vypracovany p. O.. M..

49. Zalovani maju za to, Ze Zalobcovia mali vedomost’ o vietkych podmienkach predaja bytového domu,
vratane vySky sumy predstavujucej hodnotu bytového domu uréenej znalcom, av§ak Zalobcovia trvali na
tom, ze byty chcu odkupit, ale iba za zostatkovii cenu podla ZVB. V prospech uvedeného podla
zalovanych svedc¢ia nasledovné dokazy: Podanie spravcu konkurznej podstaty JUDr. Javoréika zo dia
28. oktobra 1997 adresované MF SR, Odpoved’ spravcu konkurznej podstaty JUDr. Javorcika zo dia
11. augusta 1997 adresovana E. E. (je obsahom sudneho spisu), Oznamenie MF SR o neaplikovani
zakona 182/1993 Z. z. zo dna 5. novembra 1997 adresované p. J. (je obsahom sudneho spisu),
Oznamenie spravcu konkurznej podstaty JUDr. Javoréika zo dia 30. oktdbra 1997 o predaji bytového
domu sposobom uré¢enym stidom adresované p. J. (je obsahom sudneho spisu), Wjadrenie spravcu
konkurznej podstaty JUDr. Javor¢ika k staznosti p. J. zo diia 15. februara 1999 adresované Krajskému
sudu v Bratislave (je obsahom sudneho spisu), Oznamenie spravcu konkurznej podstaty JUDr.
Javorc¢ika o preSetreni staznosti p. J. zo dila 22. marca 1999 adresované Krajskému sudu v Bratislave
(je obsahom sudneho spisu). Inzerovanie odpredaja bytového domu v Zilinskom Ve¢erniku a Novom
Cieli: Ponuka spolo¢nosti PONZ, v. o. s. zo diia 13. januara 1998 na odkupenie bytového domu na U.
XX v W. za sumu 2 500 000 Sk na zaklade inzercie v Zilinskom Ve¢erniku; Ponuka R. P. zo diia 15.

januara 1998 na odkupenie bytového domu na U. XX v W. za sumu 2 400 000 Sk na zaklade inzercie v
Zilinskom Ve¢erniku a Novom Cieli. Okrem vy$Sie uvedenych dokazov Zalovani poukézali aj na
Wziadanie suhlasu s predajom bytového domu spravcom konkurznej podstaty JUDr. Javoréikom zo
dita 16. februara 1998 adresované Krajskému sudu v Bratislave. S prihliadnutim na vys$§ie uvedené
zalovani povazuji za nesporne preukazané, ze zalobcovia vedeli o podmienkach predaja bytového domu.

50. Za nespravny zaver sudu prvej inStancie povazuji zalovani aj to, Ze Zalobcovia nemali vedomost’ o
znaleckom posudku, pretoze tento vznikol az v §tadiu kupy a predaja (z vety Zalovaného 2). Za tymto
ucelom zalovani argumentovali tym, Ze Znalecky posudok ¢. 16/98 bol vypracovany diia 16. janudra
1998 Ing. Jozefom Stehlikom, t.j. dva mesiace pred uzatvorenim kupnej zmluvy zo diia 16. marca 1998.
Po vyhotoveni znaleckého posudku a pred uzatvorenim kupnej zmluvy sa konala minimdlne jedna
schddza najomcov dna 12. marca 1998, o ktorej je v spise vyhotoveny zaznam vypracovany O.. M..

51. Zalovani zotrvali na tom, Ze Zalobcovia mali vietky informacie o podmienkach predaja bytového
doma, ale mali zdujem odkupit’ byty iba podl'a ZVB, ¢o nebolo mozné.

52. Bez opory vo vykonanom dokazovani povazuju zalovani skutkovy zaver stidu prvej inStancie o tom,
ze zalovani v spolupraci so spravcom postupovali tak, aby sa ich konanie javilo navonok v sulade s
podmienkami nastavenymi konkurznym stdom, avSak v skuto¢nosti spolupracovali na podvedeni a
oklamani zalobcov, aby bytovy dom odkupili pre seba.



53. Nesuhlas vyjadrili zalovani aj s tym, ze podl'a sudu prvej in§tancie je 30% najomcov viac ako dvaja
kupujtici, pretoze pri minimalnom pocte 2 najomcov/byt t.j. 8 bytov x 2 =16, 16 : 100% = 0,16 x 30%
= 4,8 najomcov, preto na zalovanych pripadaju Styria ndjomcovia (dva byty na zalovanych).

54. Nadobudnutie bytového domu v dobrej viere Zalovani oddvodiuji okrem iného aj tym, ze od
nadobudnutia bytového domu Zalobcovia neplatili zalovanym ziadne najomné, byvaji v bytoch priblizne
24 rokov len za naklady, dokonca v suc¢asnosti neplatia riadne ani tie.

55. Nespravne pravne posudenie vzhliadli zalovani v existencii nalichavého pravneho zaujmu,
nadobudnuti vlastnictva v konkurznom konani v rozpore so zdkonom a dobrymi mravmi a pripustnosti
petitorneho navrhu Zalobcov.

56. S suvislosti s nalichavym pravnym zaujmom zalovani poukdzali na judikatiru Najvys$Sieho sudu
Slovenskej republiky, konkrétne rozsudok NajvysSicho sudu Slovenskej republiky zo dna 28. marca
2013 sp. zn. 2MCdo/15/2012, rozsudok NajvyssSicho sudu Slovenskej republiky zo dia 30. jula 2008 sp.
zn. 3Cdo/53/2007, rozsudok Najvyssiecho stidu Slovenskej republiky zo dna 27. oktobra 2004 sp. zn.
ObdoV/23/2003. Opétovne zalovani spochybiiovali zlepSenie postavenia zalobcov pre pripad vyhovenia
ich zalobe s tym, Ze nie je zrejmé, akd ochrana bude vyhovenim Zalobe poskytnutd ohrozenému, alebo
porusenému pravu Zalobcov, a €i neexistuje iny vhodnejsi prostriedok ochrany v podobe Zaloby o
plnenie, t.j. o ndhradu $kody. S prihliadnutim k tomu, Ze nalichavy pravny zaujem musi byt dany v ¢ase
vyhlasenia rozhodnutia sudu a dobu trvania stidneho konania viac nez 18 rokov, zalovani trvaji na tom,
7e naliehavy pravny zdujem Zalobcov absentuje. Zalovani dorazne odmietaji, Ze incidenény charakter
sporu (suvisiaci s konkurzom) zaklad4 existenciu nalichavého pravneho zaujmu zalobcov, ktori nie su
ucastnikmi konkurzného konania, najma nie veritel'mi, ktori st opravneni na zaklade ZKV podat’ zalobu o
urcenie dévodu, poradia, vysky a vymahatelnosti pohl'adavky a obdobne. Nasledkom vyhovenia podanej
zalobe nebude odstranenie neistého postavenia Zalobcov alebo ohrozeného prava zZalobcov, ale vyvolanie
dal§ich stdnych sporov v spojeni so zasahom do pravnej istoty a legitimnych o€akavani, nie len
zalovanych, ale aj tretich subjektov nezucastnenych na tomto konani (konkurznych veritelov).
Argumentacia Zalovanych sa opiera okrem iného aj o to, Ze vyhovenim zalobe, teda uréenim neplatnosti
kipnej zmluvy, sa Zalobcovia nestanu vlastnikmi nehnutelnosti tvoriacich predmet kipy, ani im
nevznikne pravo na prednostné odkupenie tychto bytov. V pripade navratenia nehnutelnosti do
konkurznej podstaty tieto bude spefiazovat’ opédtovne za trhové ceny tomu, kto ponikne najvys§siu sumu.
Nakol’ko nie je v priebehu celého sudneho konania zrejmé, aké pravo zalobcov je ohrozené, alebo v com
je ich pravne postavenie neisté a ako sa vyhoveniu uréovacej zalobe ich postavenie zlepsi, Zalovani
zotrvali na tom, ze nalichavy pravny zaujem nie je dany. Sud prvej inStancie sa tak dopustil nespravneho
pravneho postudenia v otazke existencia nalichavého pravneho zaujmu.

57. Za naplnenie odvolaciecho dovodu podla ust. § 365 pism. h) CSP zalovani povazovali aj
konStatovanie sidu prvej inStancie o tom, Ze nadobudnutie vlastnickeho prava zalovanymi, resp. ich
pravnymi predchodcami bolo v rozpore s dobrymi mravmi a je mozné navratit veci do pdvodného
stavu, aj ked” spenazenie bytového domu v ramci konkurzu prebehlo v stilade so zdkonom. Nesuhlas
vyjadrili zalovani s tym, Ze navratenie nehnutelnosti do konkurznej podstaty je v zaujme konkurznych
veritelov. Zalovani, alebo ich pravni predchodcovia nadobudli nehnutelnosti na zaklade kapnej zmluvy
dobromyselne, v sulade so zdkonom a s rozhodnutiami prislusného konkurzného sudu s vierou v
zakonnost’ postupov organov verejnej moci.

58. Za ucelové povazuji zalovani nepodlozené tvrdenia zalobcov, Ze neboli oboznameni s podmienkami
predaja predmetnych nehnutelnosti. Zalobcovia nikdy nekontaktovali spravcu, neboli za nim, ani
ziadnym inym spdsobom sa s nim nesnazili komunikovat. V pripade, ak by Zalobcovia nemali ziadne
informacie alebo im tieto neboli vysvetlené spravcom alebo nim poverenou osobou, kazdy aj priemerne
obozretny a vnimavy ¢lovek, ¢o Zalobcovia uréite su, by sa zaujimal o priebeh konkurzného konania v
suvislosti s bytovym domom, v ktorom byva. Naviac Zalobcovia oslovovali r6zne ministerstvd a iné
organy, kde riesili priebeh konkurzného konania (t.j. ni¢ im nebranilo proaktivnhe komunikovat’ aj so
spravcom). Aj uvedené sved¢i o tom, Ze zalobcovia mali (a museli mat) vSetky informacie o



podmienkach predaja bytového domu. V nadviznosti na uvedené podla Zalovanych predaj nehnutelnosti
nebol a ani nie je v rozpore s dobrymi mravmi.

59. Nadobudnutie vlastnickeho prava kiipou v konkurze predstavuje podla Zalovanych aj s poukazom na
rozhodnutie Krajského sudu v Ziline zo dia 17. oktobra 2012 &. k. 7C0/62/2012-625, pravoplatné diia 6.
marca 2013, jednu zo zédkonnych vynimiek zo zasady nemo plus iuris a je vSeobecne povazované za
origindrne nadobudnutie vlastnickeho prava, kedy sa pretrhavaju vizby medzi povodnym a novym
vlastnikom.

60. Vo vztahu k origindrnemu nadobudnutiu vlastnickeho prava zalovanymi za sucasného splnenia
podmienok podla zdkona upravujiceho konkurzné konanie, navratenia do pdvodného stavu, teda
nehnutelnosti do konkurznej podstaty upadcu, nie je mozné. Tym, Ze konkurzné konanie prebehlo v
sulade so zdkonom, predaj neodporoval dobrym mravom a zalovani riadne nadobudli originarne
vlastnicke pravo k bytovému domu so stthlasom sudu k odpredaju bytového domu, sud prvej inStancie
vec nespravne pravne posudil, ked’ dospel k inému pravnemu posudeniu veci.

61. Zalovani rovnako namietaji pripustnost alobného navrhu Zalobcov, ktory neobsahuje oporu
vyroku, pre vyjadrenie vzajomnej viazanosti plnenia oboch zmluvnych stran, a to najmé z dévodu, Ze nie
su stranou tejto zmluvy, ¢o podciarkuje absurdnost’ urcenia takejto neplatnosti. Sud prvej in§tancie sice
poukazal na prax pred u¢innostou CSP, ked’ bolo mozné takéto zaloby podat’, av§ak to boli situdcie, ked’
zalobcovia mali hmotné pravo (va¢§inou vlastnicke, ktoré Zalobcovia v danom pripade nemajt) a zalovali
vSetkych ostatnych u¢astnikov napadaného pravneho ukonu.

62. Okrem iného vzhladom na povahu konkurzného konania a rozdelenie plnenia poskytnutého
zalovanymi veritelom prihlasenym do konkurzu vyhlaseného na pdvodného vlastnika - spolo¢nost’
ZELSTAV, A-Z, spol. s r.o. je podl'a zalovanych zrejmé, Ze spoloénost ZELSTAV, A-Z, spol. s r.0. nie
je toto plnenie Zalovanym schopna vratit’.

63. S prihliadnutim na vSetky vys$sie uvedené skuto¢nosti Zalovani trvaji na tom, ze zalobe nie je mozné
vyhoviet. Tym, Ze sud prvej inStancie naprick argumentacii zalovanych uréil neplatnost’ napadnutej
kapnej zmluvy vec nepravne pravne posudil, v doésledku ¢oho je vydany rozsudok v rozpore so
zakonom.

64. K odvolaniu zalovanych sa vyjadrili zalobcovia, ktori s odvolacou argumentaciou nesuhlasia a
napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie povazujii za vecne a pravne spravny. Za nepreskumatelny a
arbitrarny nemozno podla Zalobcov povazovat’ napadnuty rozsudok stdu prvej inStancie len preto, ze
sud neod6vodnil svoje rozhodnutie podl'a predstav zalovanych.

65. Nakolko je pravny nazor odvolacicho sudu pre sud prvej inStancie zavézny, zalobcovia suhlasia s
postupom sudu prvej inStancie, ktory odkazal na rozhodnutia odvolacicho sidu. Existencia nalichavého
pravneho zaujmu zalobcov bola podla ich ndzoru stdom prvej inStancie dostatoéne presvedCivo a
zrozumitelne oddvodnena.

66. Podl'a nazoru zalobcov zalovani vykladaju uznesenie Krajského sudu v Bratislave zo diia 21. januéra
1998 ¢. k. 38K/111/95-1804, ktoré obsahuje podmienky predaja bytovych domov tenden¢ne a
zavadzajico. Predmetné uznesenie podla Zalobcov stanovuje $tyri podmienky predaja bytovych domov,
a to, ze 1) spravca vyvinie maximalne tsilie na to, aby boli bytové domy ako celok predané ndjomnikom
s moznost'ou znizit' kiipnu cenu az o 50%, 2) v pripade, Ze to nebude mozné, preda sa bytovy dom
tomu zaujemcovi, ktory ponikne najvyssiu kiipnu cenu, ktora vSak nesmie byt nizSia ako 75% hodnoty
znaleckého posudku a 3) v pripade, Ze to nebude mozné, preda sa bytovy dom tomu zaujemcovi, ktory
ponukne najvys$siu kupnu cenu, ktord v§ak nesmie byt nizSia ako 75% hodnoty znaleckého posudku, 4)
odchylky od tychto zasad podlichaju schvaleniu sudu. S prihliadnutim na uvedené Zalobcovia kladu
doraz na to, ze vys§ie uvedené podmienky boli formulované v konkrétnej postupnosti s tym, ze prva
podmienka ma prednost’ pred ostatnymi, a len v pripade nemoznosti jej splnenia bude nasledovat’



podmienka druha. Tymto povazuju Zalobcovia za irelevantné, ze Zalovani splili druhi podmienku
predaja bytového domu, ked’ nedoSlo k splneniu prvej podmienky spravcom. Za danych okolnosti
zalobcovia vyjadrili stuhlas s postupom sudu prvej inStancie, ktory sa zameral predovSetkym na
posudenie, i spravca konkurznej podstaty vyvinul maximalne usilie na predaj bytového domu ako celku
najomnikom v zmysle prvej podmienky. Ked’ze splnenie prvej podmienky uznesenia nebolo zo strany
zalovanych relevantne preukazané, skiimanie druhej podmienky povazovali Zalobcovia za bezpredmetné.

67. Tvrdenie zalovanych, ze bytovy dom kupili za sumu 80,5% hodnoty bytového domu, ked’ by v
zmysle uznesenia o podmienkach predaja bytového domu stac¢ilo 50%, povazuji zalobcovia za absurdné,
pretoze v pripade predaja bytového domu za 50% hodnoty bytového domu (v zmysle prvej podmienky
uznesenia) by tento nadobudli Zalovani spolu so v§etkymi ostatnymi najomnikmi (ktory mali o odkupenie
zaujem). Konanie Zalovanych bolo podla Zalobcov ucelové a tvrdenia o konani tdajnych schddzi
ngjomnikov za zavadzajuce, nakolko ich cielom bolo prave vylucit' Zalobcov z moznosti nadobudnut’
spoluvlastnictvo k bytovému domu, kedy nemali ini moznost ako postupovat’ v zmysle druhej
podmienky uznesenia.

68. Vo vzt'ahu k argumentacii Zalovanych ohl'adom podanej ur€ovacej Zaloby, Zalobcovia upozornili, Ze
princip subsidiarity ur€ovacej zaloby nevyplyva zo Ziadneho zakonného ustanovenia a je len vysledkom
interpretacie (ne)existencie nalichavého pravneho zaujmu, priCom stidna prax nevylucuje, ze od principu
subsidiarity mozno upustit. Uréovacia Zaloba je podla zalobcov rovnocenna Zalobe na plnenie, pripadne
inej zalobe a je na ich voli, ktory spésob ochrany si zvolia. Nakolko Zalobcom vzniklo pravo prednostne
nadobudnut’ bytovy dom a bolo zo strany spravcu konkurznej podstaty poruSené, stalo sa ich pravne
postavenie neistym. Whovujuci rozsudok podla zalobcov vnesie pravnu istotu do pravneho postavenia
zalobcov, nakolko v pripade neplatnosti pravneho ukonu sa automaticky obnovi zapis (vecno-pravna
pozicia) povodného vlastnika (tipadcu). Nasledne pri predaji bytového domu v ramci spenazovania
konkurznej podstaty budu mat’ zalobcovia moznost’ odkupit’ bytovy dom, v ktorom zijii ako najomcovia.
Tymto sa postavenie Zalobcov zmeni, aj ked’ Zalovani v odvolani tvrdili opak. Vzhladom na uvedené
zalobcovia maji za to, ze ich nalichavy prdvny zdujem na pozadovanom urceni je dany, ktort
skutoénost’ je potrebné vykladat' k kontexte predmetnych skutkovych okolnosti, a nie nie formalisticky
podla toho, ¢i sa méze domahat’ ochrany aj inou zalobou.

69. Vo svojom vyjadreni Zalobcovia poukazali na prehlad skuto¢nosti sved¢iacich o zaujme spravcu
konkurznej podstaty predat’ obytny dom prave zalovanému 2/ a O.. E. M., a tym ,,0bist™ Zalobcov ako
najomnikov. V januari 1997 zalobcovia ako najomnici oficidlne poziadali spravcu konkurznej podstaty o
kiapu bytov v bytovom dome, ktoré dokumenty boli v predtlaéenom formularovom zneni (pripravenom
vopred) a predlozené zalobcom na vyplnenie zo strany O.. E. M.. Ziadost’ spravcu konkurznej podstaty
zo 16. februara 1998 o udelenie suhlasu konkurzného sudu na predaj bytového domu Zalovanému 2/ a
O.. E. M. s predlozenim navrhu kupnej zmluvy. Predmetnd ziadost’ bola expedovand s prilohami
konkurznému sudu dia 17. februara 1998, t.j. eSte pred uskuto¢nenim 2. schddze najomnikov (na ktorej
malo udajne podla zalovanych dojst’ k ponuke predaja bytového domu Zalobcom, pricom spravca
konkurznej podstaty bol uz vopred dohodnuty na predaji bytového domu so Zalovanym 2/ a O.. E. M.).
Zalobcovia do toho &asu vdbec neboli informovani o podmienkach predaja bytového domu. Dia 12.
marca 1998 sa mala udajne uskuto¢nit’ 2. schodza ndjomnikov, ktorta skuto¢nost’ Zalovani nepreukézali
akymkol'vek pisomnym zapisom, listinou pritomnych a pod. Zalobcovia uskutoénenie tejto schodze
zhodne v priebehu celého konania popieraji, o ¢om svedCia ich svedecké vypovede. Z vypovedi
zalovaného 2/ a O.. E. M. podla zalobcov jasne vyplyva, Ze tito neboli pred uzatvorenim kupnej zmluvy
oboznameni so znaleckym posudkom, a preto ani O.. E. M. nemohol obozndmit’ Zalobcov (ndjomnikov)
so znaleckym posudkom, resp. s vySkou znalcom urcenej ceny bytového domu pocas udajnej 2.
schddze. Po uskuto¢neni tidajnej 2. schdodze najomcov O.. E. M. adresoval spravcovi konkurznej
podstaty pisomnost, v ktorej ho informuje, ze ,,dna 12. marca 1998 bola nasledne zvoland schodza
najomnikov, kde som opatovne oznamil spésob odkipenia celého domu (vytvorenie zdruzenia), alebo ak
zaujme odkupenia prejavi prevazna Cast’ najomnikov tym spoésobom, ze sa im odpredd dom za cenu
ur¢entl znalcom, priCom nie je vyli¢ené, Ze sud mdze schvalit’ aj primeranu niz§iu cenu. Z celkového
poc¢tu najomnikov len asi 30% prejavuje zaujem tymto sposobom a ostatni nemaji zaujem z dévodu



finanénych prostriedkov". V tejto stvislosti Zalobcovia poukazali na uznesenie Krajského riaditel'stva PZ
v Ziline zo dia 15. oktébra 2008 CVS: KRP59/OEK-ZA-2008 z vypovede svedkyne D. P., z ktorej
vyplynulo, Ze tento ,list pisala na zaklade pokynov od O.. M. ona diia 12. marca 1998 eSte pocas
pracovnej doby, ktora jej konc¢ila o 15.00 hod. Schodze veritelov najomnikov sa konali vo vecernych
hodinach". Uvedené potvrdzuje tvrdenie Zalobcov, Ze 2. schodza najomnikov sa realne neuskutocnila,
zalobcovia nemohli byt” a neboli obozndmeni s podmienkami predaja bytového domu, pri¢om vytvorenie
pisomnosti o konani schodze O.. M. predstavovalo len snahu konvalidovat’ nezdkonny postup spravcu
konkurznej podstaty JUDr. Javorcika. Na podporu zdveru o neuskutocneni 2. schddze nijomnikov
poukazali zalobcovia na tvrdenie zalovaného 2/ na pojednavani dia 5. juna 2002, Ze ,,znalecky posudok
vznikol az v §tadiu kipy a predaja predmetnej nehnutelnosti a potom sa uz nerobila Ziadna schodza s
najomnikmi". Napriek preukazanému zaujmu Zalobcov o kupu bytového domu, 16. marca 1998 doslo k
uzavretiu kupnej zmluvy. Tymto zalobcovi trvaji na nédzore, ze zalovani (resp. ich pravni
predchodcovia) evidentne konali v sti¢innosti so spravcom konkurznej podstaty za ucelom obist’ sidom
stanovené podmienky predaja bytového domu, a tym zmarit' moznost’ odkupenia bytového domu zo
strany zalobcov ako najomnikov, a to vSetko s jedinym cielom dosiahnut’ pre seba prospech z procesu
odkupenia bytového domu.

70. K obrane zalovanych, Ze zZalobcovia boli informovani o podmienkach predaja bytového domu v
zmysle uznesenia podmienkach predaja bytového domu, Zalobcovia zdoraznuju, Ze bolo povinnostou
zalovanych toto svoje tvrdenie preukazat. K dokazom, ktorymi zalovani mali preukazat vcéasné
informovanie zalobcov o podmienkach predaja bytového domu, Zalobcovia uvadzaji nasledovné.

71. V Odpovedi spravcu konkurznej podstaty JUDr. Javorcika zo dna 11. augusta 1997 adresovanej E.
E. nemohli byt oznamené podmienky predaja bytového domu, nakolko tieto boli stanovené az v
uzneseni Krajského sudu v Bratislave zo dia 21. januara 1998 ¢. k. 38K/111/95-1804. Podl'a Zalobcov
Oznamenie MF SR o neaplikovani zakona 182/1993 Z. z. zo dia 5. novembra 1997 adresované p. J. ani
Oznamenie spravcu konkurznej podstaty JUDr. Javor¢ika z 30. oktobra 1997 o predaji bytového domu
sposobom uréenym sudom adresované p. J. rovnako nepreukazuje, Ze Zalobcovia boli informovani o
podmienkach predaja bytového domu. Informéacia o odktipeni bytov - vysledok schddze najomcov zo
dina 12. marca 1998 podla Zalobcov nepreukazuje, Ze sa uvedena schodza skutoéne konala, a ktora
informaciu vytvoril O.. E. M. (ako bolo uvedené vyssie). K vyjadreniu spravcu konkurznej podstaty
JUDr. Javor¢ika k staznosti p. J. zo dia 15. februdra 1999 adresovaného Krajskému sudu v Bratislave
zalobcovia uviedli, Ze uvedeny dokument nepreukazuje informovanie zalobcov o podmienkach predaja
bytového domu, pretoze sa schodze najomcov neuskutocnili.

72. K inzerovaniu odpredaja bytového domu v Zilinskom Ve¢erniku a Novom Cieli, na zéklade ktorého
boli predlozené ponuky z 13. januara 1998 a 15. janudra 1998, zalobcovia uviedli, Ze uvedené ponuky
nemohli reflektovat’ podmienky predaja, nakol’ko tieto boli sidom stanovené v uzneseni Krajského stidu
v Bratislave az dia 21. januara 1998. Z Vyziadania stihlasu s predajom bytového domu spravcom
konkurznej podstaty JUDr. Javor¢ikom zo dna 16. februara 1998 adresovaného Krajskému sudu v
Bratislave podla Zalobcov vyplyva, Ze sa toto vyziadanie uskutoCnilo eSte pred udajnou schddzou
ngjomnikov dita 12. marca 1998, kde malo tidajne podla zalovanych dojst’ k ponuke predaja bytového
domu Zzalobcom. Z tohto dokumentu je zrejmé, Ze spravca konkurznej podstaty bol uz vopred
dohodnuty na predaji bytového domu so zZalovanym 2/ a O.. E. M.. Vzhladom na vys$ie uvedené
zalobcovia dokazy, na ktoré poukazovali Zalovani v podanom odvolani, nepovazuji za dokazy, ktoré by
osvedCovali, ze boli zalobcovia o podmienkach predaja bytového domu v zmysle uznesenia Krajského
sudu v Bratislave zo dnia 21. januara 1998 informovani, resp. Ze by o tychto podmienkach vedeli
Zalobcovia preto nesuhlasia s tvrdenim Zalovanych, Ze sud prvej instancie dospel k nespravnym
skutkovym zisteniam.

73. Nespravne pravne posudenie tvrdené Zalovanymi ohl'adom existencie naliechavého pravneho zaujmu
zalobcovia nepovazuju za dovodné. Naliehavy pravny zdujem na urceni absolutnej neplatnosti kupnej
zmhuvy v zmysle ust. § 80 pism. ¢) OSP (resp. § 137 pism. ¢) CSP) podla zalobcov mdze mat’ i osoba,
ktora nie je u€astnikom zmluvy, ak to bude mat’ priaznivy dopad na jej pravne postavenie pri vyhoveni



takejto zalobe. Napriek tomu, Ze Zalobcovia boli osobami opravnenymi prednostne nadobudnit’ bytovy
dom/byty, spolo¢né priestory, spolo¢né zariadenia a spoluvlastnictvo k pozemku, na ktorom je bytovy
dom, pri odpredaji bytového domu nebol dodrzany postup urceny konkurznym sidom. Z uvedeného
doévodu sa jedna o spor vyvolany a stvisiaci s konkurznym konani. Pravny zaujem Zalobcov v pripade
incidenénych konani vyplyva zo zakona a je dany osobitnou povahou konkurzného konania, s ktorym je
spojeny alebo v suvislosti, s ktorym vznikol (bol vyvolany). Whovujici rozsudok vnesie pravnu istotu
do préavneho postavenia zalobcov, pretoze pri predaji bytového domu v rdmci spefiazovania konkurznej
podstaty budi mat’ moznost’ odkupit’ bytovy dom, v ktorom st ndgjomcovia. Naliehavy pravny zaujem
zalobcov na podanej urCovacej zalobe je spojeny s konkurznou podstatou, a preto je podla zalobcov
dany.

74. Yo vztahu k argumentacii zalovanych o origindrnom nadobudnuti vlastnickeho prava k bytovému
domu zalovanymi zalobcovia poukazali na uznesenie velkého senatu NajvysSicho sudu Slovenskej
republiky zo dna 27. aprila 2021 sp. zn. 1VObdo/2/2020, v ktorom sa uvadza, zZe: ,,Na zaklade absolutne
neplatného pravneho tkonu nie je mozné nadobudnit’ vlastnicke pravo, a to ani v pripade, Ze na jeho
podklade bol uskuto¢neny vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti". Vo vztahu k ustanoveniu
§ 93 ods. 3 ZKR velky senat NajvySSicho sudu Slovenskej republiky uviedol, Ze toto upravuje
prelomenie zasady nemo plus iuris, ktoré vSak nie je absolutne. V urcitych situdciach je aj pri aplikacii
predmetného zakonného ustanovenia viac chraneny povodny vlastnik veci, ako osoba, ktora vec
nadobudla v konkurze od spravcu konkurznej podstaty. K totoznému zaveru dospel aj ustavny sud v
uzneseni zo dia 25. augusta 2020 sp. zn. IV. US 409/2020, v ktorom uviedol, Ze ,,samotna skuto&nost’,
ze k prevodu vlastnickeho prava, ¢i uz k hnutelnej, alebo nehnutelnej veci dochddza v rameci
konkurzného konania pod dozorom spravcu a konkurzného sudu s poukazom na v sti€asnosti platnt
pravnu upravu (§ 93 ods. 3 zdkona o konkurze a reStrukturalizicii), automaticky neznamena (ako sa
mylne domnievajii stazovatel’ky), ze nie je mozné vlastnickou zalobou uplatnit’ urcenie vlastnickeho
prava povodnym vlastnikom proti osobe, ktora pri odplatnom prevode veci zapisanej do stpisu vedela,
alebo musela vediet, ze Upadca alebo tretia osoba, ktorej majetok zabezpecuje zavizok upadcu, nie je
vlastnkom tejto veci" (vid bod 36. oddvodnenia predmetného uznesenia). Velky senét
obchodnopravneho kolégia zastava nazor, Ze je potrebné nad’alej zotrvat’ na pravnom zavere vyslovenom
najvy$sim sudom uz v rozsudku sp. zn. 1Cdo/96/1995 (publikovanom v ¢asopise Zo sudnej praxe pod
¢. 39/1998), v zmysle ktorého ,,absolitna neplatnost’ pravneho ukonu nastidva bez d’alSicho priamo zo
zakona a hladi sa nan, ako by nebol urobeny; tato neplatnost nemdze byt zhojena dodato¢nym
schvalenim a nemdze sa konvalidovat’ ani dodatoénym odpadnutim dévodu neplatnosti. Absolitne
neplatny pravny tkon nespdsobi pravne nasledky ani v pripade, ze na jeho zdklade uz bolo kladne
rozhodnuté o vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti" (rovnako aj uznesenie najvysSicho
sudu z 30. maja 2012, sp. zn. 6Cdo/107/2011).

75. Zalobcovia odmietaju tvrdenia Zalovanych, Ze nadobudli nehnutelnosti na zéklade kiipnej zmluvy
dobromyselne, v sulade so zdkonom a s rozhodnutiami prislusného konkurzného sudu s vierou v
zakonnost' postupov organov verejnej moci nehnutelnosti. Naopak, suhlas vyjadrili Zalobcovia s
konstatovanim stdu prvej inStancie v napadnutom rozsudku, Ze spravca v procese predaja bytového
domu konal spoésobom, ktory formalne navodzoval a vzbudzoval dojem, ze jeho ukony su suladné s
uznesenim konkurzného stidu zo dia 1. jina 2006 ¢. k. 38K/111/95-1804. Za spravny povazuji
zalobcovia zaver sudu prvej inStancie, Ze spravca konal sposobom, ktory obchadzal suidom stanovené
podmienky, ked” konkurznému sudu predkladal informacie budiace dojem, Ze najomcovia o odklipenie
bytového domu nemaji zaujem. Tomuto zaveru sved¢ia aj vysledky vykonaného dokazovania, v zmysle
ktorych v sudinnosti so spravcom tymto sposobom konali aj kupujici. Zalovani, resp. ich pravni
predchodcovia tak podla zalobcov nenadobudli nehnutelnosti (bytovy dom) na zéklade kipnej zmluvy
dobromyselne a v stlade s dobrymi mravmi. Vo vztahu k nepripustnosti meritorneho navrhu Zalobcov,
povazuju Zalobcovia argumentaciu Zalovanych postavenu na neaktualnej a nestivisiacej judikatire.

76. V zévere zalobcovia navrhli, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne
spravny potvrdil a zalobcom 1/ az 7/ priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu
100%.



77. Za potrebné povazovali zalovani 2/ az 5/ vyjadrit’ sa k vyjadreniu zalobcov. Zalovani zotrvali na tom,
7ze nimi napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie je arbitrdrny a riadne neoddévodneny
(nepreskumatelny), pretoze v nom absentuji odpovede na podstatné argumenty Zzalovanych.
Wychadzajuc z dokazov, ktoré boli sucastou odvolania zalovanych, Zalovani trvali na tom, Zze zo
spravania a konania Zalobcov vyplyva, Ze spravca s nimi aktivne komunikoval, informoval ich o
vSetkych podmienkach pre odpredaj bytového domu, a tak vyvinul maximalne Usilie, aby sa dohodol aj
so zalobcami, ktory vSak zakonné podmienky predaja neboli ochotni akceptovat’ a pozadovali v rozpore
so zakonom nadobudnutie jednotlivych bytov za zostatkové ceny podla zakona ¢. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov (d’alej aj ako ,,ZVB"). Zalobcami tvrdeny umysel Zalovanych nadobudnut’ bytovy dom
bez ostatnych najomnikov, zalovani v celom rozsahu popieraji, pretoze vzdy konali vyluéne v dobrej
viere, podla pravnych predpisov a v stilade s pokynmi sprévcu konkurznej podstaty.

78. Rovnocennost’ Zaloby na plnenie a ur¢ovacej zaloby v pripade, ak ich v danej veci maji zalobcovia
obe k dispozicii, povazuju zalovani za nespravnu a opatovne doraz kladli na subsidiaritu uréovacej zaloby
voéi zalobe na plnenie. Podporne Zalovani poukazali na rozhodnutie Najvys$Siecho stdu Slovenskej
republiky sp. zn. 9Cdo/7/2021 v spojeni s uzneseniami sp. zn. 6Cdo/15/2017, 6Cdo/30/2018,
50bo/12/2018, 4Cdo/17/2019. Existenciu nalichavého pravneho zadujmu zalobcov na podanej urcovacej
zalobe Zalovani popieraju.

79. Opakovane Zalovani poukazali na pravny nazor obsiahnuty v rozhodnuti Krajského sudu v Ziline zo
dia 17. oktobra 2012 €. k. 7C0/62/2012-625, kde bolo konstatované, ze spravca postupoval v sulade so
zékonom pri spefiazovani konkurznej podstaty. Dalej sa v fiom uvéadza, Ze: ,,Tento spdsob spefiaZenia
neumoziuje v pripade neplatnosti zisteného rozvrhu vratenie vzajomného plnenia, pretoze plnenie
nadobudatela je rozdelené na uspokojenie upadcovych veritelov. Nemozno upadcovi vratit vec a
nevratit’ plnenie... V pripade poruSenia prav predajom veci zahrnutych do stpisu konkurznej podstaty
ma dotknutd osoba pravo domahat' sa nahrady Skody voc¢i spravcovi konkurznej podstaty... Z
uvedeného vyplyva ze odporcovia v 1/ az 10/ rade nadobudli vlastnictvo k predmetnym nehnutelnostiam
v sulade so zdkonom".

80. Sice, zalobcovia boli, resp. st najomnikmi bytového domu, ktory sa v konkurze spenazoval, ale
podla zalovanych nemali v konkurze ziadne postavenie, preto im nevzniklo ani Ziadne pravo, ktoré by
bolo kymkol'vek porusené.

81. Za ucelovi povazujii zalovani argumentaciu zalobcov, ze vzhladom na negativhu dokazni teoriu,
nemusia ni¢ v konani preukazovat. Za zalobcami nepreukdzané maju Zalovani existenciu nalichavého
pravneho ziujmu na uréovacej zalobe, spoléenie zalovanych so spravcom konkurznej podstaty. Zalovani
trvaji na tom, ze vedomost zalobcov o podmienkach predaja bytového domu v konkurze riadne
preukazali. V suvislosti so svedeckou vypovedou v ramci trestného konania, na ktoru poukazali
zalobcovia, vierohodnost’ tohto tvrdenia Zalovani popreli s tym, Ze trestné konanie bolo pravoplatne
zastavené.

82. Na navrhovanom zneni vyroku odvolacieho stidu, ktorym ma byt napadnuty rozsudok sudu prvej
inStancie zmeneny tak, Ze sa zaloba zamietne a Zalovanym bude voci Zalobcom priznana nahrada trov
konania v rozsahu 100%, ktoru budu Zalobcovia povinni Zalovanym uhradit’ spolo¢ne a nerozdielne,
zalovani zotrvali.

83. Sucasne zalovani v stlade s ust. § 219 ods. 3 CSP v spojeni s § 378 ods. 1 CSP poziadali, aby im
bolo upovedomenie o mieste a case verejného vyhlasenia rozsudku dorucené elektronickymi
prostriedkami prostrednictvom pravneho zastupcu zalovanych na e-mailova adresu office@repak.eu .

84. K odvolacej replike Zalovanych sa vyjadrili Zalobcovia vo svojej duplike.

85. Zalobcovia rovnako zotrvali na argumentacii pouZitej vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalovanych.



Apelovali na to, Ze z uznesenia Krajského stidu v Bratislave zo dia 21. januara 1998 ¢. k. 38K/111/95-
1804, jasne vyplyvala povinnost spravcu konkurznej podstaty predat bytové domy prednostne
ngjomnikom, ktorej splnenie nebolo zo strany zalovanych relevantne preukazané. V tejto suvislosti
zalobcovia zhrnuli svoje argumenty vo vztahu k dékazom, na ktoré poukazovali zalovani v odvolani.
Konkrétne, ze tieto dokazy nepreukazuju vedomost’ zalobcov o podmienkach predaja bytového domu.
Na doplnenie Zalobcovia uviedli, ze z dokazov, ktoré dali do pozornosti zalovani v odvolani, a ktoré mali
preukazovat, Ze boli Zalobcovia informovani o podmienkach predaja bytového domu, nie je zrejmé
znenie tychto podmienok. Zalobcovia opitovne upozornili na skuto¢nost, e konkurzny sud stanovil
konkrétne podmienky predaja bytovych domov az diia 21. januéra 1998, ¢. k. 38K/111/95-1804, pricom
podstatnd ¢ast’ dokazov predlozenych Zalovanymi bola z obdobia pred vydanim tohto uznesenia.
Pozornost’ Zalobcovia sustredili na dékazy, ktoré podla ich ndzoru tvrdenia Zalovanych o vedomosti
7alobcov o podmienkach predaja bytového domu vyvracajii. Zalobcovia zotrvali na tom, Ze sa pred
uzavretim kiipnej zmluvy Zalovanymi tvrdené schddze najomnikov neuskutocnili.

86. Zalobcovia poukazali na to, e spravca konkurznej podstaty nepostupoval v zmysle uznesenia zo diia
18. februara 1997 (ktoré predlozil ako prilohu k navrhu na povolenie vkladu vlastnickeho prava zo dina
1. aprila 1998 katastralnemu uradu), ked’Zze mal suhlas predavat’ majetok patriaci do konkurznej podstaty
priamo mimo drazby, a to len nehnutelnosti s vynimkou bytovych domov s tym, ze podmienky predaja
bytovych domov mali byt stanovené osobitne. Ziadne iné¢ uznesenie vztahujice sa na predaj majetku z
konkurznej podstaty sa v katastralnom spise do povolenia vkladu kipnej zmluvy, ani v ¢ase podania
zaloby nenachadzalo. Sulad postupu spravcu vo vztahu k uzneseniu Krajského sudu v Bratislave zo dia
21. januara 1998 ¢. k. 38K/111/95-1804, Zalobcovia namietali tieZ, pretoze spravca nevyvinul maximalne
usilie, aby bytovy dom predal prednostne vSetkym nédjomnikom (t.j. ze by sa uskutoCnili schodze
ngjomnikov, na ktorych by najomnici dostali relevantné informacie o predaji bytového domu, Ze
zalobcovia ako najomnici boli riadne oboznameni s obsahom znaleckého posudku ¢. 16/1998 zo dna 16.
januara 1998, a Ze Zalobcovia ako najomnici boli riadne informovani o podmienkach predaja - o cene
bytového domu podla znaleckého posudku). V ostatnom Zalobcovia zotrvali na svojej argumentacii
pouzitej vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalovanych, ako aj na svojom navrhu, aby odvolaci sud
napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil a zalobcom priznal narok na
nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.

87. Najvyssi sud Slovenskej republiky, ako stid odvolaci (dalej aj ,,odvolaci sud") [(§ 470 ods. 1, 4
zakona ¢. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok v zneni neskor$ich predpisov (d’alej len ,,CSP")], po
zisteni, ze odvolanie bolo podané v¢as (§ 362 ods. 1 CSP), opravnenou osobou proti rozhodnutiu, proti
ktorému je mozné podat odvolanie, bez nariadenia pojednavania, viazany rozsahom odvolania,
odvolacimi dovodmi a zistenym skutkovym stavom stidom prvej in§tancie (§ 379, § 380 ods. 1, § 383
CSP), prejednal odvolanie a dospel k zaveru, ze odvolanie zalovanych nie je opodstatnené. Rozhodnutie
sudu prvej inStancie preto ako vecne spravne potvrdil, pricom sa v celom rozsahu stotoznil s jeho
odovodnenim (§ 387 ods. 1 a 2 CSP).

88. Podl'a § 387 ods. 1 CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej in§tancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.

89. Podla § 387 ods. 2 CSP, ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoziiuje s odoévodnenim
napadnutého rozhodnutia, moze sa v odévodneni obmedzit’ len na skons§tatovanie spravnosti dovodov
napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit’ na zddéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia d’alSie
dovody.

90. Odvolaci sud po preskimani napadnutého rozsudku a celého obsahu spisového materialu dospel k
zaveru, ze sud prvej inStancie zistil v potrebnom rozsahu skutkovy stav, na zéklade vykonanych

dokazov dospel k spravnym skutkovym zisteniam, ako aj vec spravne pravne posudil.

91. Podra &L 20 ods. 1 Ustavy SR (Gistavny zékon ¢. 460/1992 Z.7)., kazdy ma pravo vlastnit’ majetok.



92. Podla § 27 ods. 1 zakona ¢. 328/1991 Zb. o konkurze a vyrovnani (d’alej aj,,ZKV"), v zneni
u¢innom do 2. aprila 1998 (t.j. v zneni rozhodnom v Case uzavretia kipnej zmluvy), podstatu mozno
spenazit’ bud’ predajom veci spésobom upravenym v ustanoveniach o vykone rozhodnutia stdom, alebo
predajom mimo drazby.

93. Podla § 27 ods. 2 ZKV v citovanom zneni, predaj mimo drazby uskuto¢ni spravca so sthlasom
sudu a za podmienok nim uréenych. Veci mozno predat’ mimo drazby aj pod odhadnt cenu alebo cenu
ustanovenu cenovymi predpismi. Rovnako tak mozno odplatne previest’ aj upadcove sporné, alebo t'azko
vymahatelné pohladavky. Vec nadobudnutd z podstaty sa prevadza bez tiarch na nej viaznucich, s
vynimkou vecnych bremien.

94. Podla § 39 zékona ¢. 40/1964 Zb., Ob¢ianskeho zédkonnika, neplatny je pravny ukon, ktory svojim
obsahom alebo uc¢elom odporuje zdkonu alebo ho obchédza, alebo sa prie¢i dobrym mravom.

95. Podlla § 120 ods. 1 OSP a § 150, § 151 CSP dbékazna povinnost’ preukazania svojho tvrdenia,
zat'azuje ta stanu, ktora skutkové tvrdenie uviedla.

96. Odvolaci sud z obsahu spisu zistuje, Ze uznesenim Mestského stidu Bratislava zo diia 1. februdra
1996 ¢. k. 38K/111/95-59, bol vyhliseny konkurz na majetok upadcu ZELSTAV, A-Z, spol. s r.o.
Krajsky std v Bratislave uznesenim zo dna 18. februara 1997 sp. zn. 38K/111/95 (¢.L 243 a nasl. spisu)
rozhodol o udeleni sthlasu spravcovi s predajom majetku patriaceho do konkurznej podstaty upadcu
priamo mimo drazby, a to za splnenia podmienok predaja nehnutelnosti s vynimkou bytovych domov.
Déraz konkurzny sud kladol na to, ze podmienky predaja bytovych domov patriacich do konkurznej
podstaty budu stanovené osobitne s ohladom na skutkovy a pravny stav v jednotlivych bytovych
domoch.

97. Krajsky sud v Bratislave v konkurznej veci upadcu rozhodol o spefiazovani majetku tak, Ze doplnil
uznesenie Krajského sudu v Bratislave zo diia 18. februara 1997 sp. zn. 38K/111/95, s ohl'adom na ust.
§ 17, 18 a 29 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v tom ¢ase platnom
zneni (d’alej len ,,ZVB") o podmienky predaja bytovych domov. Tieto podmienky konkurzny sud
formuloval nasledovne: 1) Spravca vyvinie maximalne Usilie na to, aby boli bytové domy ako celok
predané najomnikom s moznostou znizit' kipnu cenu az o 50%. 2) V pripade, ze to nebude mozné,
preda bytovy dom tomu zadujemcovi, ktory ponikne najvyssiu kipnu cenu, ktord v§ak nesmie byt’ nizSia
ako 75% hodnoty znaleckého posudku. Sucasne konkurzny sud ulozil povinnost’ spravcovi, Ze v kiipnej
zmluve musi byt zavdzok kupujiceho, ze prebera vsetky zavizky z najomnych zmhiv. Odchylky od
tychto zasad mali podla predmetného uznesenia podlichat’ schvaleniu konkurznym sadom. Z
predmetného uznesenia konkurzného stdu je zrejmé, ze v iom boli stanovené podmienky pre spravcu
pre predaj bytovych domov z konkurznej podstaty, a to s prihliadnutim na ust. § 17, 18 a 29 ZVB, ktoré
neukladali povinnost’ v danom pripade previest’ vlastnictvo bytov na ich najomcov a vzhl'adom na to, ze
bytové domy znacne zat'azovali naklady konkurznej podstaty, ¢im sa znizovalo uspokojenie veritelov.
Konkurzny sud preto povazoval za potrebné stanovit’ podmienky ich predaja, aby sa primerane chranili
zaujmy tak najomnikov, ako aj konkurznych veritelov.

98. Formularové ziadosti najomnikov o kipu bytu v zmysle zdkona ¢. 151/1995 Z. z. st datované na 8.
januara 1997 - A. J., E. A, 9. januara 1997 - O.. D. R., J. A. a 10. januara 1997 - O.. L. R. a
nachadzaju sa na ¢.1. 130-138 spisu. Tieto formularové Ziadosti boli menovanym predlozené O.. E. M.
(kupujucim 2) a nésledne adresované spravcovi JUDr. Janovi Javorcikovi.

99. Sucastou sudneho spisu su nasledovné inzeraty uverejnené spravcom JUDr. Javoréikom. A to
inzerat uverejneny v Zilinskom Ve¢erniku dita 22. aprila 1997 (¢.1. 247 spisu) o odpredaji ZELSTAV A-
Z, spol. s r.o. v konkurze 27 bytovych jednotick a XXX m2 nebytovych priestorov s moznostou
vyuzitia pre obchodnu a podnikatel'skii ¢innost' na T. ul. &. X v Ziline. Inzerat uverejneny v Pravde dita
20. jina 1997 (&.1. 248 spisu) v ramci celoititnej inzercie o odpredaji ZELSTAV A-Z, spol. s r.0. v
konkurze okrem nehnutelnosti nachadzajucich sa v T. a P., tak v rdmci W. administrativnu budovu a



obytny dom - 27 bytovych jednotick a obchodny priestor vySe XXX m2. Inzerat zalozeny na ¢.1. 249
spisu, z ktorého nie je zrejmé kde, ani kedy bol inzerat uverejneny, ale tykal sa okrem iného
administrativnej budovy v W. a obytného domu - 27 bytovych jednotiek spolu s obchodnym priestorom
vySe XXX m2.

100. Sucastou sudneho spisu st okrem vyS$Sie oznaCenym inzeratov aj nasledovné pisomnosti. A to
stanovisko Ministerstva financii SR zo dia 15. jila 1997 s oznaCenim ,PreSetrenie ceny bytu -
stanovisko" predstavujicom odpoved’ na list A. J. zo dna 20. maja 1997 (€.1. 358 spisu) kde sa uvadza,
ze na prevod vlastnictva tychto bytov sa vztahuje ZVB v zneni zakona ¢. 151/1995 Z. z., preto by mali
byt byty odpredané najomcom za ceny urc¢ené podla ust. § 18 ods. 1 ZVB, a nie za trhovi cenu.

101. Ziadost' E. E. zo dna 22. jila 1997 adresovanom JUDr. Javoréikovi pod nazvom ,,Ziadost’ o kupu
bytu - vyrozumenie" (¢.L 451 spisu), v ktorom sa uvadza, ze: ,,V januari 1997 som Vam poslal ziadost’ o
kapu bytu a do dne§ného dita som nedostal vyrozumenie. Ziadam Vés, aby so mnou bola uzatvorena
kapnopredajna zmluva na prevod bytu do osobného vlastnictva s podmienkami, ktoré vyplyvaji zo
zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni zakona ¢. 151/1995 Z.
z.". Wyjadrenie zo dila 11. augusta 1997 adresovanom E. E. pod nazvom ,,Odpredaj bytu - vyrozumenie"
(¢.1. 27, 38, 452 spisu), v ktorom JUDr. Javor¢ik uviedol: ,,Oznamujem Vam, ze byty sa jednotlivo
predavat’ nebudu. V ramci konkurzu sa odpreda cely dom. Mo6zu si ho odkiipit’ ndjomnici, ak sa na tom
dohodn, alebo iny zaujemca, ktory kiipou domu prevezme aj zavazky voc¢i najomnikom".

102. Stanovisko Ministerstva financii SR zo dnia 16. oktobra 1997 s oznafenim ,,PreSetrenie ceny bytu -
stanovisko" (€.1. 1022 spisu), z ktorého vyplyva, Ze sa jedna o reakciu na list A. J. zo dia 8. septembra
1997. Ministerstvo financii SR zotrvalo na svojom stanovisku zo dna 15. jala 1997 s tym, Ze list od
JUDr. Jéana Javor¢ika zo dna 11. augusta 1997 povazovalo za zméito¢ny. V liste sa d’alej uvadza, ze:
»Zmluva o prevode vlastnictva Vasho bytového domu na iného vlastnika ako na $tat, obec, obchodni
spolo¢nost’ s t€ast’'ou §tatu alebo obce alebo s ucastou Fondu narodného majetku SR , bude neplatny
pravny ukon, nakolko bude v rozpore s ustanovenim § 29 ods. 5 zadkona ¢. 182/1993 Z. z. v zneni
151/1995 Z. z. Na ZELSTAV, A-Z, s r.o., ktory nadobudol majetok, a teda aj bytovy fond podla

osobitného predpisu, t.j. podla zakona ¢. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku $tatu na iné
osoby v zneni neskor§ich predpisov sa vztahuje pri prevode vlastnictva ustanovenia § 17 ods. 3 pism.
e), § 18 ods. 1, § 29 ods. 5 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. v zneni zdkona ¢. 151/1995 Z. z. V pripade
porusenia zdkona je mozné obratit’ sa len na sud".

103. Wjadrenie podvodného spravcu JUDr. Jana Javorcika, zo diia 30. oktobra 1997 adresovanom A. J.
s oznaGenim ,,Ziadost o kupu bytu - odpoved™ (&.l. 448 spisu), v ktorom je uvedené nasledovné:
yZasielam Vam na vedomie svoje stanovisko k listu Ministerstva financii SR sp. zn. 17679/97-73
ohl'adom predaja bytov v obytnych domoch. Vzhladom k tomu, Ze pravny vyklad ministerstva financii
ohladom predaja bytov podla zdkona €. 182/1993 Z. z. v zneni neskor$ich predpisov je nespravny,
budeme aj nad’alej postupovat’ pri predaji obytnych domov podl'a rozhodnutia konkurzného du, lebo cit.
Zakon sa na majetok ZELSTAV, A-Z, s r.0. nevztahuje".

104. Vyjadrenie Ministerstva financii SR zo dia 5. novembra 1997 adresované A. s ozna¢enim ,,Prevod
vlastnictva bytu" (¢.1. 28, 40, 449 spisu), v ktorom bolo ozndmené, Ze: ,ZELSTAV A-Z, s r.o.
nenadobudol vlastnictvo bytovych domov podla zdkona ¢. 92/1991 Zb. o prevode majetku Statu na iné
osoby a ani nejde o obchodnti spolo¢nost’ s Gcastou §tatu, a preto sa a prevod vlastnictva bytov
nevztahuje na ZELSTAV, A-Z s r.0. ustanovenie § 17 ods. 3, § 18 a § 29 ods. 5 zékona &. 182/1993 Z.
z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni zdkona ¢. 151/1995 Z. z. To znamend, ze
spravca konkurznej podstaty je opravneny predat’ cely bytovy dom komukol'vek. Zakon ¢. 122/1993 Z.
z. 0 konkurze a vyrovnani v zneni neskor§ich predpisov nevylucuje prevod vlastnictva celych bytovych
domov z konkurznej podstaty a ani neuklada povinnost previest vlastnictvo bytov na najomcov v
pripade, ak najomcovia bytov pred vyhlasenim konkurzu poziadali o ich prevod. Z uvedenych
skutoCnosti vyplyva, ze JUDr. Javorcik nie je povinny Vam previest vlastnictvo bytov, nakolko je
viazany Uznesenim Krajského stdu v Bratislave predavat celé obytné domy. ... Tymto povazujte nase



vyjadrenie zo dna 16. oktobra 1997 ¢€.j. 17679/97-73 za neplatné".

105. Inzerovanie odpredaja bytového domu v Zilinskom Veéerniku a Novom Cieli spravcom mali
preukazovat’ nasledovné: Ponuka spolocnosti PONZ, v.o.s. zo dna 13. januara 1998 na odkupenie
bytového domu na U. XX v W. za sumu 2 500 000 Sk na zaklade inzercie v Zilinskom Ve¢erniku (&.1.
723 spisu) a Ponuka KPM R. P. zo dia 15. januara 1998 na odkupenie bytového domu na U. XX v W.
za sumu 2 400 000 Sk na zaklade inzercie v Zilinskom Ve¢erniku a Novom Cieli, ktora bola odoslan az
dita 13. februara 1998 (¢.l. 722 spisu). Z oboch uvedenych ponuk zhodne vyplyva, Ze: na zéklade
inzeratu uverejneného v Zilinskom Ve¢erniku a Novom Cieli - ponuka na odpredaj nehnutelnosti - 27
bytovych jednotiek, obaja zaujemcovia zistili, Ze ten isty sposob odpredaja je mozné pouzit' aj pri predaji
8 bytovych jednotiek na U. ul. XX v W.. Po zrelej Givahe sa obaja zaujemcovia rozhodli, Ze maji zaujem
o kupu tohto objektu - 8 bytovych jednotiek na U. ul. €. XX v W.. Jediny rozdiel v tychto ponukach
predstavovala ponuka ceny za uvedeny objekt cenu, a to vo vyske 2 400 000 Sk od KPM R. P. alebo 2
500 000 Sk od spolo¢nosti PONZ, v.o.s.

106. Znalecky posudok ¢. 16/98 vyhotoveny znalcom Ing. Jozefom Stehlikom dna 16. januara 1998
(¢.1. 341-353 spisu).

107. Wyjadrenie s oznacenim ,,Predaj obytného domu v W. pod znalecku cenu - vyziadanie stihlasu" zo
dna 16. februara 1998 adresovanom Krajskému sudu v Bratislave, doru¢enom dna 18. februara 1998
(¢.1. 458, 459 spisu), v ktorom JUDr. Javorcik uviedol, ze obytny dom na U. XX v W. bol znalcom
oceneny na sumu 3 231 750 Sk, pri€om viaceri zdujemcovia prejavili zaujem o jeho kupu. Ponuku na
kapu predmetného bytového domu vSak predlozil KPM na sumu 2 400 000 Sk a firma SPONZ v.o.s. na
sumu 2 500 000 Sk. Najomnici ziadali o kiipu bytu za ceny stanovené na predaj Statnych a druzstevnych
bytov. Dvaja najomnici obytného domu O.. Q. E. a O.. E. M. poziadali o odpredaj domu kazdému v
polovici za celkov sumu 2 600 000 Sk, ktort ponuku povazoval spravca za najvyhodnejsiu (aj ked’ pod
cenu urc¢enu znaleckym posudkom), preto sa rozhodol tato ponuku prijat. Navrh kupnej zmluvy tvoril
prilohu tohto listu za i¢elom odsthlasenia znenia kiipnej zmluvy konkurznym sudom.

108. Uradny zdznam konkurzného stidu zo diia 12. marca 1998 (&.1. 365 a 366 spisu), z ktorého jasne
vyplyva, ze v stlade so svojim podanim doru¢enym stidu dna 18. februara 1998 Ziadal spravca opédtovne
o udelenie stihlasu na uzatvorenie kipnej zmluvy s O.. Q. E. a O.. E. M. ohl'adom bytového domu na U.
XX v W.. Argumentoval tym, Ze boli spravcom poverenym pracovnikom (O.. E. M.) zvolané dve
schddze najomnikov, kde im bolo vysvetlené, Ze musia odkupit’ cely bytovy dom, ¢o odmietli a trvali len
na kape bytov podla bytového zakona. S prihliadnutim na uvedené argumenty JUDr. Javorcika
konkurzny sud dal stihlas na uzatvorenie navrhovanej kiipnej zmluvy. Z dokazu vyhotoveného O.. E. M.
(kupujucim 2) dna 12. marca 1998 pod oznacenim ,,Informacia o odkupeni bytov (bytové jednotky na
U.)" adresovaného JUDr. Javor¢ikovi (¢.1. 31, 39, 455 spisu) vyplyva, Ze po uverejneni v Zzilinskom
tyzdenniku ,,VECERNIK" v septembri 1997 bola o odpredaji bytov na U. K. ¢&. XX v W. zvolana
schddza najomnikov, kde im O.. E. M. pontikol odkupit’ byty (komplex celého domu) s tym, ze tento
spdsob vietci najomnici odmietli a pozadovali odkapenie bytov v zmysle bytového zakona. Dalej O.. E.
M. uviedol, Ze sa dila 12. marca 1998 uskuto¢nila schddza nijomnikov, kde mal byt najomnikom
opidtovne oznameny spdsob odkupenia celého bytového domu (vytvorenie zdruzenia) alebo ak zaujem o
odkupenie prejavi prevazna ¢ast’ najomnikov tym spdsobom, ze sa im odpredd dom za cenu urcent
znalcom, priCom nie je vyli¢ené, ze sid modze schvalit’ aj primerane nizSiu cenu. V zavere O.. E. M.
uviedol, Ze z celkového poctu najomnikov len asi 30% prejavilo zaujem o kupu bytového domu, ostatni
nemali zdujem z dévodu finanénych prostriedkov.

109. Obsahom spisu je aj Navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti v prospech
kupujucich spravca konkurznej podstaty JUDr. Javoréik, dorudil Okresnému uradu v Ziline,
katastralnemu odboru, dna 1. aprila 1998 (¢.1. 335 spisu). Prilohami tohto navrhu boli: kiipna zmluva,
znalecky posudok, vypis z LV, vypis z obchodného registra spolo¢nosti ipadcu, uznesenie konkurzného
sudu zo dna 1. februara 1996 ¢. k. 38K/111/95-59, ktorym bol vyhladseny konkurz na majetok upadcu
ZELSTAV, A-Z, spol. s r.o., uznesenie Krajského sudu v Bratislave zo dia 18. februara 1997 sp. zn.



38K/111/95, o udeleni suhlasu spravcovi s predajom majetku patriaceho do konkurznej podstaty Gpadcu
priamo mimo drazby, a to za splnenia podmienok predaja nehnutelnosti s vynimkou bytovych domov,
spravny poplatok.

110. V spise sa okrem vyS$Sie uvedenych pisomnosti nachadza aj mnozstvo inych listinnych dokazov
(vyzva Okresného tradu v Ziline, katastralneho odboru zo dia 23. aprila 1998 (&.1. 336 spisu)
adresovanou O.. Q. E.; ¢estné prehlasenie manzelky O.. E. M. zo dna 20. jula 1998 (€.1. 337 spisu);
Zmluva o zruSeni a vyporiadani podielového spoluvlastnictva zo dna 20. augusta 1999 (¢.1. zadna strana
1017-1019 spisu); ponuka JUDr. Javocika zo dna 20. jula 1998 adresovana vsetkym ndjomnikom
obytného domu na T. ul. ¢. X v W. (¢.1. 69 a 70 spisu); oznam JUDr. Javorc¢ika zo dna 21. jula 1998 o
zruseni nagjomnych zmliv na byty v bytovom dome na U. XX v W. (¢.1. 361 spisu); list manzelov J. zo
dia 11. januara 1999 adresovany Ministrovi spravodlivosti SR pod oznac¢enim ,,Podnet na preskimanie
zdkonnosti rozhodnuti Okresného uradu katastralneho odboru v Ziline &. V-193/1998, ktorym bol
povoleny vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti v prospech O.. E. M. a O.. Q. E." (¢.L
1049-1051 spisu); vyjadrenie JUDr. Javorcika zo dia 12. februara 1999 k st'aznosti A. J. adresovanom
Krajskému stdu v Bratislave (¢.1. 456, 457 spisu); list adresovany E. E. zo dna 22. jula 1997 (€.1. 451
spisu); vyjadrenie JUDr. Javorc¢ika adresované Krajskému sudu v Bratislave zo diia 15. februara 1999 s
oznacenim ,J. A., U. XX, W. - staznost" (¢.1. 196 a 197 spisu); pozvanka spravcu JUDr. Jéna
Javorcika zo dna 16. februara 1999 na schédzu najomnikov (¢.L 359 spisu) a prezencnd listina k nej
(¢.1. 360 spisu); zapis o uskutocneni a priebehu schédze najomnikov zo dia 18. marca 1999 od E.. E.
R. zo dna 18. marca 1999 (¢.1. 72 a 73 spisu); zaznam zo dia 19. marca 1999 JUDr. Javoréika o
stretnuti ndjomcov a spravcu dia 18. marca 1999 (€.1. 121 a nasl.), ako aj po€etna vzijomnd pisomna
komunikacia medzi spravcom a jednotlivymi najomnikmi.

111. Sucastou spisu je zaroven aj vyjadrenie JUDr. Javoréika zo diia 19. aprila 2004 adresovaného sudu
prvej inStancie (¢.1. 217-218 spisu) za ucelom doplnenia dokaznych materialov, kde spravca uviedol, ze:
Hnzerat zo diia 22. aprila 1997 uverejneny v zilinskom VeCerniku a d’alSie dva inzeraty (obytny dom,
ktory je predmetom sudneho konania, v nich nie je uvedeny pre zaCinajice spory najomnikov)".
Nasledne v odpovedi Zilinského Vecernika zo diia 5. juna 2006 na ziadost’ O.. L. R. (&.1. 401 spisu) je
uvedené, Ze: ,Inzerat firmy ZELSTAV A-Z spol. s r.0. na odpredaj bytového domu na U. ul. &. XX v
W., ktory mal byt uverejneny v septembri 1997 v Zilinskom veéerniku, v &islach 36-41/1997 sme pod
touto firmou nenasli. Mohol by byt uverejneny formou riadkovej inzercie bez nazvu firmy alebo ako
predaj jednotlivych bytovych jednotiek".

112. Sud prvej inStancie po vykonanom dokazovani konstatoval, ze klipna zmluva uzavretd medzi
tpadcom ZELSTAV A-Z, spol. s r.o. (za ktorého konal spravca konkurznej podstaty JUDr. Jan

Javorc¢ik) a kupujucimi O.. Q. E. a O.. E. M., je absolitne neplatnym pravnym tkonom. A to z dévodu,
ze konanie spravcu JUDr. Jana Javor¢ika a kupujicich vyhodnotil sud prvej inStancie ako odporujice
dobrym mravom a obchadzajice zdkon (ust. § 27 ZKV) s tym, Ze sa nereSpektovali podmienky predaja
stanovené konkurznym sudom.

113. S takymto zaverom sa zalovani nestotoznili a v odvolani namietli nespravne pravne posudenie veci
pre absenciu naliechavého pravneho zaujmu na zalovanom urceni; majic za to, ze nadobudli vlastnictvo k
nehnutelnosti v konkurznom konani za splnenia vSetkych zakonnych podmienok a v sulade s dobrymi
mravmi; priCom Zalobcami navrhovany petit je nepripustny pre absenciu jeho synalagmatického
vyjadrenia. Zaroven odvolatelia namietli aj nespravne skutkové zistenia sidom prvej inStancie, ktoré st
podla ich nézoru v rozpore s obsahom sudneho spisu.

114. Ohl'adom nespravneho pravneho posudenia veci z dovodu absencie nalichavého pravneho zaujmu
na zalovanom ur¢eni odvolatelia uviedli Ze v celom oddvodneni napadnutého rozsudku sudu prvej
in§tancie sa nenachadza odpoved’ na zakladni namietku Zalovanych, a to ako sa zlep$i postavenie
zalobcov vyhovenim ich Zalobe. Zaroveil zalovani absentuju riadne zdévodnenie, aké pravo Zalobcov
(ohrozené alebo porusené) bude uspeSnou zZalobou ochranené, a €i zaroven neexistuje iny vhodnejsi
prostriedok ochrany prava zalobcov, napr. Zalobou na plnenie, t.j. Zalobou o ndhradu $kody. Odvolatelia



st nazoru, ze vyhovenim Zalobe sa postavenie Zalobcov Ziadnym spdsobom nezmeni a nebude im
priznana ani ochrana ziadneho prava. Zalobcovia sa uréenim neplatnosti totiz nestani vlastnikmi
nehnutelnosti, ktoré st predmetom napadnutej kipnej zmluvy a zaroveni im nevznikne ani pravo na
prednostné odkupenie bytov, nakol’ko takéto pravo nikdy ani nemali a toto nevyplyva ani z Uznesenia o
podmienkach predaja bytového domu, najmé s poukazom na zmenu pravnej upravy ZKV.

115. V suvislosti s namietkou uvedenou vyssie odvolaci sid poukazuje na ust. § 391 ods. 2 CSP, podla
ktorého ak bolo rozhodnutie zruSené a ak bola vec vratena na d’alSie konanie a nové rozhodnutie, sud
prvej inStancie je viazany pravnym nazorom odvolacicho sudu.

116. Zo skorsich rozhodnuti v tejto veci pod sp. zn. 20b0/205/2004, 50bo/90/2006 a 20bo/48/2014 je
zrejmé, ze odvolaci sud v nich dospel k zhodnému zaveru, Ze nalichavy pravny zaujem Zalobcov na nimi
pozadovanom urceni v tomto konani je dany. Takyto pravny nazor odvolaciecho stidu je pre sud prvej
indtancie zavizny. Odvolaci stid dodava, Ze judikatira Ustavného sudu SR a Najvyssieho sudu SR je
jednotna pri posudzovani zdkonného prikazu reSpektovania pravneho nazoru sudu vys$sej inStancie a
odklonit’ sa od tohto nazoru nie je ziadny dovod.

117. Dalej k vysSie uvedenej namictke absencie nalichavého pravneho zaujmu na Zalobcami
pozadovanom urceni je potrebné zdoraznit, ze tento je mozny vzhliadnut' aj vzhl'adom na incidenény
charakter konania, nakol’ko rozhodnutie v incidenénom konani je vyznamné pre spefiaZzovanie majetku
podstaty a nasledné uspokojovanie veritefov z vytazku. Vo veci konajici Krajsky stud v Ziline uznesenim
zo diia 21. januéra 2004 sp. zn. 9Co/39/03 zrusil v poradi prvé rozhodnutie (rozsudok) Okresného studu
Zilina zo dia 2. oktobra 2002 ¢&. k. 2C/1646/95-85, a to pre nedostatok vecnej prislusnosti Okresného
sudu Zilina. Krajsky sud v Ziline tymto rozhodnutim jednoznaéne a bez akychkolvek pochybnosti
konstatoval, Ze zaklad zalovaného naroku ma pdévod v konkurznom konani, konkrétne v postupe
spravcu pri odpredaji obytného domu. Uvedené znamena, Ze sa jednd o spor vyvolany a suvisiaci s
konkurznym konanim ohl'adne majetku zalovaného 1/ (upadcu).

118. Odvolaci sud poznamenava, ze ur¢ovacou zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najmi o
urceni, ¢i tu pravo je, alebo nie je, ak je na tom nalichavy pravny zaujem; nalichavy pravny zaujem nie je
potrebné preukazovat’, ak vyplyva z osobitného predpisu. V kontexte civilnych sporov sa urovacimi
zalobami doméha urcenia toho, ze pravo existuje (pozitivna ur¢ovacia Zaloba) alebo naopak urcenia toho,
Ze pravo neexistuje (negativna urCovacia Zzaloba). V oboch pripadoch je podmienkou konania
preukazanie nalichavého pravneho zaujmu na pozadovanom urceni, bez ktorého urcenia dochadza k
poruseniu zékladného prava na sudnu ochranu d’aliieho Gcastnika konania (uznesenie Ustavného sudu
SR zo dita 6. oktobra 2017 sp. zn. II. US 590/2017).

119. Z preukazovania nalichavého prédvneho zaujmu vSak existuji vynimky, ktoré vyplyvaji z
osobitnych predpisov, ktoré urcitii osobu opraviuju alebo zavézuju Zalobu podat’. Medzi taka vynimku
patri aj incidencny spor nerozluéne spity s osobitostou konkurzného konania, v ktorom sa pravny
zaujem na pozadovanom urceni prezumuje a teda je dany.

120. Je mozné konStatovat’, ze sud prvej inStancie tymto spravne uzavrel, ze pravny zaujem zalobcov v
pripade inciden¢nych konani vyplyva zo zdkona a je dany osobitou povahou konkurzného konania, s
ktorym je spojeny, alebo v suvislosti, s ktorym vznikol (bol vyvolany). Z uvedeného dévodu povazoval
sud prvej inStancie otazku existencie nalichavého pravneho zaujmu Zalobcov za vyrieSenu s tym, ze
pravny zaujem zalobcov v prejednavanej veci je dany.

121. Odvolaci sud sa s takymto pravnym zaverom stotoznuje, ¢im povazuje zaver o pritomnosti
nalichavého pravneho zaujmu v tejto veci za riadne pravne vyargumentovany, a to nielen z hladiska
osobitosti incidenéného konania s vyznamom pre spehazovanic majetku podstaty a nasledné
uspokojovanie veritelov z vytazku, ale aj reSpektovania pravneho nazoru sudu vy$Sej inStancie o
dostato¢nom podklade ohladom naliechavého pravneho zaujmu na Zzalobcami pozadovanom urceni
neplatnosti napadnutej scudzovacej zmluvy.



122. Nespravne pravne posudenie konajicim stidom ohl'adom nadobudnutia vlastnictva k nehnutelnosti
dovodili odvolatelia tym, ze Krajsky sud v Bratislave nespravne pravne posudil origindrny spdsob
nadobudnutia vlastnickeho prava Zalovanymi (respektive ich pravnym predchodcom) ako v rozpore s
dobrymi mravmi a zaroven nespravne vyhodnotil, Ze je mozné aj napriek spenazeniu bytového domu v
ramci konkurzu, ktory prebehol v sulade so zakonom, navratit’ veci do pévodného stavu. Odvolatelia
podrobne v odvolani uviedli, preco predaj nehnutelnosti nebol a ani nie je podla ich nazoru v rozpore s
dobrymi mravmi s tym, Ze ak sa ani povodny vlastnik nemdze doméct’ urcenia vlastnickeho préva proti
nadobudatelovi nehnutelnosti z konkurzu, o to viac sa nemdzu doméhat’ proti nadobudatel'ovi svojich
prav suvisiacich s nehnutelnost’ou ani iné osoby. A to z dévodu, Ze doslo podla ich nazoru k pretrhnutiu
vzt'ahov a nadobudnutie bytového domu Zalovanymi je potrebné povazovat’ za originarne nadobudnutie
vlastnickeho prava. V pripade, ak pé6vodnému vlastnikovi bola spésobena $koda, tento sa jej moze podla
odvolatelov domahat’ proti spravcovi konkurznej podstaty, zalobou o nadhradu $kody.

123. Odvolaci sud pri tejto odvolacej namietke poukazuje prioritne na uznesenie Velkého senatu
Najvyssiecho sudu SR sp. zn. 1VObdo/2/2020 zo dna 27. aprila 2021, podla ktorého ,Na zaklade
absolutne neplatného pravneho tkonu nie je mozné nadobudniit’ vlastnicke pravo, a to ani v pripade, ze
na jeho podklade bol uskuto¢neny vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti".

124. Velky senat Najvyssiecho sudu Slovenskej republiky ozna¢enym rozhodnutim judikoval, Ze vynimky
zo zasady nemo plus iuris, uprednostiujuce ochranu dobromyselného nadobudatela, st taxativne
upravené naprie¢ jednotlivymi pravnymi predpismi. Medzi tieto vynimky mozno zaradit’ ustanovenia §
486 Obcianskeho zakonnika, § 446 Obchodného zakonnika, § 93 ods. 3 zakona o konkurze a
reStrukturalizacii.

125. Ustanovenie § 93 ods. 3 ZKR prelomuje zasadu nemo plus iuris, ktora tymto neplati absolatne.
Uvedené potvrdil aj Ustavny sud SR v uzneseni zo dita 25. augusta 2020 sp. zn. IV, US 409/2020, v
ktorom uviedol, Ze ,,samotna skuto¢nost’, ze k prevodu vlastnickeho préva, ¢i uz k hnutelnej, alebo
nehnutelnej veci dochddza v ramci konkurzného konania pod dozorom spravcu a konkurzného sudu s
poukazom na v suc¢asnosti platnu pravnu upravu (§ 93 ods. 3 zakona o konkurze a restrukturalizacii),
automaticky neznamena (ako sa mylne domnievaji stazovatelky), Ze nie je mozné vlastnickou Zalobou
uplatnit’ urc¢enie vlastnickeho prava povodnym vlastnikom proti osobe, ktora pri odplatnom prevode veci
zapisanej do supisu vedela, alebo musela vediet, Ze tpadca alebo tretia osoba, ktorej majetok
zabezpecuje zavdzok upadcu, nie je vlastnikom tejto veci" (vid bod 36. odoévodnenia predmetného
uznesenia)...".

126. Tymto nézor odvolatelov oprety o vynimku zo zasady ,jnemo plus iuris" pri nadobudnuti
vlastnickeho prava v konkurznom konani, ako jednym z originarnych spdsobov nadobudnutia
vlastnickeho prava bez d’alSicho, je bez relevancie a je bezpredmetny (vid’ citované uznesenie Velkého
senatu NajvysSicho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 1VObdo/2/2020 zo dna 27. aprila 2021). A to aj
vzhladom na vy$§ie uvedeny pravny nazor ustavného stdu, ktory pripustil, Zze vlastnickou zalobou je
mozné uplatnit’ urcenie vlastnickeho prava v stvislosti s odplatnym prevodom veci zapisanej do supisu,
resp. v ramci veci nadobudnutej v konkurznom konani. Odvolaci sud zdoraziiuje, ze umysel
zakonodarcu sa tymto vzt'ahoval aj na skorSiu ipravu ZKV s tym, ze absolutna neplatnost’ nastava bez
d’alsicho a priamo zo zékona, z ktorého dévodu doslo tstavnym stidom iba k precizovaniu nadobudnutia
vlastnickeho prava v ramci konkurzného konania, ktoré je mozné napadnut’ urcovacou Zalobou o
urcenie (ne)platnosti scudzovacieho pravneho tkonu.

127. Nespravne pravne posudenie vzhliadli odvolatelia aj v tom, Ze zalobcami navrhovany petit je
nepripustny pre absenciu jeho synalagmatického vyjadrenia.

128. Odvolatelia uviedli, Ze petitérny ndvrh Zalobcov neobsahuje oporu vyroku, pre vyjadrenie vzajomnej
viazanosti plnenia oboch zmluvnych stran, ¢im je takyto petit nevykonatelny. Dodali, Ze vzhladom na
povahu konkurzného konania a rozdelenie plnenia poskytnutého nadobudatelom - zalovanymi veritelom



prihlasenym do konkurzu vyhlaseného na povodného vlastnika - spoloénost’ ZELSTAV, A-Z, spol. s r.o.
je zrejmé, Ze spolo¢nost ZELSTAV, A-Z, spol. s r.0. nie je toto plnenie Zalovanym schopnd vratit. V
tejto suvislosti poukézali aj na viaceré rozhodnutia NS CR, a to najmi na judikat R27/1975 (pozn.
odvolacieho sudu - tento sa tyka Exeku¢ného konania a vzajomnost’ plneni petitu).

129. V nadvéznosti na zalovanymi tvrdené skuto¢nosti odvolaci sud uvadza, Ze princip subsidiarity
uréovacej zaloby nevyplyva zo ziadneho zidkonného ustanovenia a je len vysledkom odvolatelmi
uvadzanej interpretacie (ne)existencie naliechavého pravneho zdujmu. Sudna prax pritom nevylucuje, ze
od principu subsidiarity mozno upustit, ¢oho désledkom je prave sudena vec, kedy je dany nalichavy
pravny zaujem na pozadovanom ur¢eni priamo zakonom, v dosledku ¢oho od pripustnosti ur¢ovacej
zaloby nemozno upustit. Vzhl'adom na to, Ze pripustnost’ zalob o uréenie pravnych skuto¢nosti je jasne
ohrani¢end, a teda je pripustnd len na zdklade vyslovného zakonného splnomocnenia, o principe
subsidiarity je mozné hovorit’ len vo vztahu ku ,klasicke]" urCovacej zalobe. Zaroven odvolaci sud
poznamendva, Ze v pripade vyrokov upravujicich protiplnenie, je potrebné viest' sudne konanie na
zaklade Zaloby na plnenie, a nie Zaloby na urcenie, ako je tomu v prejedndvanom konani.

130. Odvolaci sud zaroven v Casti tykajlicej sa namietky ,,nereSpektovania synalagmatickej povahy
zavizku z kipnej zmluvy a nestladu Zalobného petitu s touto povahou zavizku" odkazuje na zavery stidu
prvej inStancie, s ktorymi sa v plnom rozsahu stotoziuje. Je bez akychkolvek pochybnosti zrejmé, ze
zaloby o urcenie neplatnosti pravneho ukonu nevyzadovali a ani nevyZaduju pre svoju vecni dévodnost’,
aby sucastou Zalovaného naroku bol aj petit na vratenie vzajomnych plneni. Ked’Ze predmetom sporu nie
je vzéjomné vratenie plneni z neplatnej kiipnej zmluvy, nie je mozné vzhliadnut’ analégiu na zalovanymi
uvadzané judikaty, v ktorych je takyto petit pritomny. V odvolatelmi prezentovanych rozhodnutiach R
26/1975, R 27/1975 a NS CR 22Cdo/2147/199 ide o spory, ktoré spo&ivaju na inych skuto&nostiach,
ako tych, ktoré st predmetom tohto sporu. Z uvedeného dévodu konajici sud prvej inStancie spravne
uviedol, Ze na tieto rozhodnutia nemohol vziat' zretel a tieto ani nepovazoval pri rozhodovani za
relevantné a pravne dévodné. Z totoznych skutocnosti na ne nemozno vziat’ zretel’ ani pri rozhodovani o
podanom odvolani.

131. Nespravne skutkové zistenia sidom prvej inStancie vzhliadli odvolatelia najmd vo vyhodnoteni
¢estnych vyhlaseni zalobcov, ktoré podla nazoru odvolatelov nie st dokazom na preukazanie
(ne)vedomosti o predaji nehnutelnosti a stanovenych podmienkach. V tomto kontexte odvolatelia
opakovane poukazali na inzeraty, ktoré podla nich dostato¢ne preukazuji, ze zalobcovia mali vedomost’
o predaji nehnutelnosti spravcom a podmienkach tohto predaja a schodzi najomnikov konanej dna 12.
marca 1998. Zalovani aj v tejto stvislosti poukédzali na svoju argumenticiu nespravneho pravneho
posudenia veci z dovodu absencie nalichavého pravneho zdujmu na Zalovanom urceni a ostatnu
argumentaciu suvisiacu s nadobudnutim vlastnickeho prava k nehnutelnosti, a to najmd na listinné
dokazy ako st oznamenie ministerstva ohladom aplikability ZVB a zapisu vlastnickeho prava katastrom
nehnutelnosti. Odvolatelia dodali, Ze ak sthlas s predajom nehnutelnosti vydal konajici konkurzny sud,
za pripadny nespravny postup spravcu pri predaji nehnutelnosti, nemozno sankcionovat’ Zalovanych.

132. Odvolaci sud k vy$Sie oznacenej odvolacej argumentécii uvadza, Zze ide o namietky suvisiace s
prehodnotenim dokazovania vykonaného stidom prvej inStancie a najmd o nespokojnost’ zalovanych s
jeho zavermi. Odvolaci std sa stotoZiuje so zisteniami sudu prvej in§tancie a na jeho zavery poukazuje s
tym, Ze na opakované vykonanie dokazovania, ktoré bolo vykonané v zna¢nom rozsahu, nie je dévod.

133. V nadvédznosti na Zalovanymi oznacené dokazy, ze podmienky predaja bytového domu mali byt
zalobcom pisomnost’ami dajne oznamené (o sud prvej inStancie presetril a zistil casovy nesulad tychto
skutoCnosti, pozn. odvolacicho sudu), odvolaci sid v zhode a na zdbéraznenie spravnosti zaverov
konajiceho sudu niz$ej inStancie zdoraziuje, Ze v tychto listinnych dokazoch nie je uvedené, na zaklade,
akych konkrétnych podmienok ma dojst’ k predaju nehnutelnosti. Inzeraty boli podla zisteni konajiceho
sudu uverejiiované pred uznesenim konkurzného sudu o podmienkach predaja bytového domu, a to
uznesenia ¢. k. 38K/111/95-1804 zo dna 21. januara 1998, ktorym uznesenim konkurzny sud stanovil
konkrétne podmienky predaja bytovych domov v rédmci ,.druhého" uznesenia Krajského sudu v



Bratislave, t.j. v spojeni s jeho ,,prvym uznesenim" ¢. k. 38K/111/95-243 zo dna 18. februara 1997. Sud
prvej inStancie povazoval za kluCové, ze sprédvca nenaphil prva podmienku stanovent konkurznym
sudom, ¢im nebolo jeho konanie stladné so zakonom. Na margo zalovanymi uvadzanych inzeratov
krajsky sud zdoraznil, ze ich tvrdenia o inzercii predaja bytového domu na U. ul. v W. v periodiku
Vecernik, resp. v inom periodiku v ¢ase pred uzavretim kipnej zmluvy, nie si podlozené v spise
ziadnym dokazom, z ktorého dévodu toto tvrdenie nemal v konani za preukazané. V tomto kontexte sud
prvej inStancie poukézal na ostatné inzeraty dolozené do stidneho spisu a vyjadrenie Ve€ernika zo dna 5.
jana 2006, v ktorom toto periodikum uviedlo, Ze inzercia odpredaja predmetného bytového domu, ktora
mala byt uverejnend v septembri 1997 v ¢islach 36-41/1997, sa nenasla.

134. Z vykonaného dokazovania sidom prvej in§tancie preto nesporne vyplyva, ze spravca konkurznej
podstaty nepostupoval ani len v zmysle uznesenia konkurzného sudu zo dna 18. februara 1997 (,,prvého
uznesenia" ktoré predlozil ako prilohu k nadvrhu na povolenie vkladu vlastnickeho préva zo dna 1. aprila
1998 katastralnemu uradu), ked’ze mal sthlas predavat’ majetok patriaci do konkurznej podstaty priamo
mimo drazby, a to len na nehnutelnosti s vynimkou bytovych domov s tym, Ze podmienky predaja
bytovych domov mali byt stanovené osobitne (vid’ uznesenie ¢. k. 38K/111/95-1804 zo dna 21. januara
1998). Ziadne iné uznesenie vztahujiice sa na predaj majetku z konkurznej podstaty sa v katastrdlnom
spise, a to do povolenia vkladu kupnej zmluvy, ani v ¢ase podania zaloby, nenachadzalo.

135. V sulade s namietkou odvolatel'ov, Ze sud prvej inStancie riadne neodévodnil, pre¢o dospel k zaveru
o tom, Ze sa schodza najomcov dna 12. marca 1998 nekonala, pripadne preCo tito nemali byt
vyrozumeni o znaleckom posudku ¢. 16/1998 zo dia 16. janudra 1998, ako, ani preco konajuci sud
nereflektoval na stanovisko ministerstva o tom, Ze sa na vec nevztahuje ZVB, odvolaci stid uvadza
nasledovné zistenia. Preskiimat’ pravdivost’ tvrdeni zalovanych, ¢i sa schddza najomcov dia 12. marca
1998 skutoc¢ne konala, bola stidu prvej in§tancie uloZzena kasaénym rozhodnutim odvolaciecho sudu ¢. k.
20b0/48/2014-765 zo dna 29. februara 2019. Tuto tlohu si konajuci std splnil tym, ze dokaz zalozeny
na €.l 31 spisu podrobil skimaniu s takym zdverom, Ze tento nevyhodnotil v prospech zalovanych.
Uviedol, Zze konanie o uskuto¢neni schodze najomcov dita 12. marca 1998 zalovani ,,pisomnou spravou
vyhotovenou O.. M. - ako osoby spravcom poverenej a zarovenn budicim kupujicim 2/ dostatocne
nepreukazali, nedolozili jeho konanie Ziadnymi prezenénymi listinami s tym, Ze eSte pred touto schodzou
budtci kupujici prejavili zaujem o kipu bytového domu, ¢o vyplyva zo spravy spravcu JUDr. Javoréika
zo dna 16. februara 1998 (¢.L 111, 458-463 studneho spisu). Tymto podla krajského sudu zalovani
neuniesli dokazné bremeno spocivajice v tom, Ze by sa pred uzavretim predmetnej kipnej zmluvy dia
16. marca 1998, skuto¢ne konala schodza vlastnikov dila 12. marca 1998 s akcentom na skuto¢nost’, Ze
zalobcovia pocas celého konania a jednotne namietli, ze by sa takato schodza uskutoCnila. Zaroven
krajsky sud dodal, ze v sidnom spise sa nachadza jedna pozvanka na schodzu najomcov a zapisnica zo
schddze nijomcov zo dia 18. marca 1999, t.j. rok po uzavreti napadnutej kiipnej zmluvy, ktorej
zapisnici sud prvej inStancie nepripisoval Ziadnu relevanciu.

136. Odvolaci sud preto opakovane zdoraznuje, ze z ¢asového prehl'adu okolnosti danej veci (z obsahu
jednotlivych pisomnosti) a z postupu spravcu konkurznej podstaty podla zisteni prvoin§tanéného sudu
vyplyva, Ze spravca konkurznej podstaty nepostupoval v zmysle uznesenia ¢. k. 38K/111/95-1804 zo
dia 21. januara 1998, ktorym konkurzny sud stanovil podmienky predaja predmetné¢ho bytového domu.
Zalovani v konani nepreukézali, ze JUDr. Javoréik, ako spravca konkurznej podstaty vyvinul maximalne
usilie, aby bytovy dom predal prednostne vSetkym najomnikom. Teda, Ze by sa uskutocnili schodze
najomnikov, na ktorych by najomnici dostali relevantné informacie o predaji bytového domu, ze
zalobcovia ako najomnici boli riadne oboznameni s obsahom znaleckého posudku €. 16/1998 zo dila 16.
januara 1998, a ze zalobcovia, ako najomnici boli riadne informovani o podmienkach predaja, ako aj o
cene bytového domu podla znaleckého posudku a v zmysle uznesenia konkurzného sudu zo dna 21.
januara 1998. Je pritom nutné zdoraznit, Ze zaver o tom, zZe informacie, na zaklade ktorych konkurzny
sud udelil suhlas s uzavretim napadnutej kipnej zmluvy neboli pravdivé a viedli k poskodeniu Zalobcov,
ako aj zistenia, ze by spravca skuto¢ne inzeroval predaj domu v ¢ase pred uzavretim kupnej zmluvy, ze
by sa skutocne konala schddza najomcov dna 12. marca 1998, a ze by tito boli informovani aj o
znaleckom posudku ¢. 16/1998 zo dia 16. januara 1998, prevzal sud prvej inStancie aj z ostatného



kasacného rozhodnutia odvolacicho sudu ¢. k. 50bo/90/2006-481 zo dna 9. aprila 2008, s ktorého
zavermi sa stotoZnil. Rovnako je tomu tak aj v pripade zaverov, ze sa na sudeny pripad nevztahuje ZVB
(vid’ rozhodnutia odvolaciecho sudu ¢. k. 50b0/90/2006-481 zo dna 9. aprila 2008).

137. Pre uplnost’ odvolaci sud dodava, Ze konajici sud je povinny svoje rozhodnutie odévodnit’
presved¢ivo a zrozumitelne, kedy sa nemusi zamerat’ na vSetky dokazy vykonané v priebehu konania,
ale len na tie, ktoré su pre vyrok rozhodnutia podstatné a kli€ové, a ktoré jednozna¢ne ustélili, ze Kupna
zmluva zo dna 16. marca 1998, uzavreta medzi ipadcom ZELSTAV A-Z., spol. s r.o0., za ktorého konal
spravca konkurznej podstaty JUDr. Jan Javoréik a kupujucimi 1. O.. Q. E. a 2. O.. E. M. je absolitne
neplatnym pravnym ukonom, ktorému nemozno poskytnit’ pravnu ochranu. Konanie spravcu JUDr.
Jana Javor¢ika a kupujucich bolo konajicim stidom vyhodnotené ako v rozpore s dobrymi mravmi a
obchadzajiice zdkon v ust. § 27 ZKV, nakolko nie je v sulade a nereSpektuje podmienky predaja
stanovené konkurznym sudom. Spravca totiz podla zisteného skutkového a pravneho stavu sudom
niz§ej inStancie neresSpektoval uznesenie konkurzného sudu o podmienkach predaja bytového domu,
nevyvinul maximalne usilie na predaj bytového domu ndjomcom za rovnakych podmienok, o ktorych
mali mat’” vedomost’ vSetci pred uzavretim kupnej zmluvy, ¢o bola podmienka stanovena konkurznym
sudom. Svojim konanim sa spravca len snazil navodit’ dojem, Ze takto konal, takéto Usilie vyvinul a teda,
ze jeho konanie je v sulade s rozhodnutim konkurzného stidu. V konani nebolo preukazané, ze by
zalobcom, resp. ich pravnym predchodcom, boli postupom spravcu zachované prava na odkupenie
bytového domu, v ktorom sa nachadzali byty tvoriace ich dlhodobé a trvalé obydlie, a Ze kipna zmluva
uzavreta s kupujicimi bola vysledkom riadneho a transparentného konania spravcu o konkrétnych
podmienkach predaja bytového domu, okolnostiach tohto predaja, pripadne kupnej cene, s ktorymi boli
vopred, riadne a za rovnakych podmienok oboznameni vSetci ndjomcovia, priCom tito by na zdklade
takto ziskanych informacii uviedli, Ze o odkupenie bytového domu nemaju zaujem.

138. Na margo odvolanim namietnutého nedostato¢ného odovodnenia napadnutého rozhodnutia, s
poukazom na zdkonné ustanovenia § 387 ods. 1 a 2 CSP odvolaci stid konStatuje aj to, Ze napadnuty
rozsudok je z hladiska svojho oddvodnenia koherentny so zakonnou upravou spravne aplikovanou a
interpretovanou studom prvej inStancie na zisteny skutkovy stav tak, ako vyplynul z dokazovania
dostato¢ne vykonaného pre moznost’ rozhodnutia vo veci samej. V napadnutom rozsudku pritom sud
prvej inStancie poskytol odpoved’ na vSetky kli¢ové otazky tykajice sa prejednavanej veci, nastolené
sporovymi stranami v konani, preto nebol priestor pre prijatie in¢ho zaveru v ramci odvolacicho konania,
limitovaného rozsahom a dévodmi odvolania zalovanymi, nez ktoré vyustili do rozhodnutia o potvrdeni
napadnutého rozsudku stdu prvej inStancie ako vecne spravneho rozhodnutia. Totiz, rozpor zaverov
konajiceho sudu prvej inStancie so skutkovym stavom vyplyvajucim z odvolatelmi prezentovanych
dokazov (a to Podanie spravcu konkurznej podstaty JUDr. Javoréika zo dna 28. oktobra 1997
adresované MF SR; Oznamenie MF SR o neaplikovani zékona 182/1993 Z. z. zo diia 5. novembra 1997
adresované p. J.; Oznamenie spravcu konkurznej podstaty JUDr. Javorcika zo dna 30. oktobra 1997 o
predaji bytového domu spoésobom uréenym sudom adresované p. J. (je obsahom sudneho spisu);
Informacia o odkupeni bytov - vysledok schodze najomcov zo dia 12. marca 1998; Wyjadrenie spravcu
konkurznej podstaty JUDr. Javoréika k staznosti p. J. zo dia 15. februara 1999 adresované Krajskému
sudu v Bratislave; Oznamenie spravcu konkurznej podstaty JUDr. Javorcika o presetreni staznosti p. J.
zo dia 22. marca 1999 adresované Krajskému sudu v Bratislave) zisteny nebol, nakolko tieto neboli pre
pravne zavery konajiceho sudu uvedené vysSie ohladom naplnenia podmienok stanovenych
konkurznym sudom ohl'adom predaja bytového domu, resp. aplikacie ZVB kl'icové. Rovnako nema na
zavery sudu prvej in$tancie dopad ani skuto¢nost, Ze sa bytovy dom odkupil za cenu stanovenym
znaleckym posudkom ¢. 16/1998 zo dia 16. januara 1998.

139. Napokon, ¢o sa tyka odvolacej namietky spajanej s negativnou dokaznou teoériou, na ktort
poukazali Zalovani v duplike, odvolaci sud uvadza, ze tato teoéria je dana tym, Ze negativna - neexitujuca
skutoénost’ sa nepreukazuje. Tu v§ak mozno konstatovat’, ze v sidenej veci ne§lo zo strany konajiceho
sudu o aplikdciu negativnej dokaznej tedrie, ale len o presun dokazného bremena, ked’ze zalovani trvali
na tom, ze boli zalobcovia riadne informovani o vSetkych podmienkach predaja bytového domu v
zmysle podmienok stanovenych konkurznym stidom, a to pred uzavretim napadnutej kiipnej zmluvy.



Bolo teda na sporovych stranach, aby na zaklade svojich skutkovych tvrdeni, resp. predlozenych
listinnych dokazov uvedenu skuto¢nost’ preukazovali, resp. popierali. V tomto je zo zaverov konajiceho
sudu prvej inStancie zrejmé, Ze Zalobcovia k Zzalobe predlozili skutkové tvrdenia, ako aj k tomu
prisluichajice dokazy o tom, ze o vSetkych podmienkach predaja bytového domu vratane znaleckého
posudku ¢. 16/1998 zo dna 16. januara 1998 neboli informovani na ziadnej schddzi najomcov konanej
pred uzavretim napadnutej kiipnej zmluvy, resp. ani inym spésobom pred uzavretim dotknutej zmluvy.
Pri takto predloZzenych dokazoch a skutkovych tvrdeniach zo strany zalobcov bolo nésledne na strane
zalovanych, aby v prvom rade svojimi skutkovymi tvrdeniami a neskor aj predlozenim ddékaznych
prostriedkov vyvratili tvrdenia zalobcov. V tomto treba aj zo zaverov sudu prvej inStancie konstatovat,
ze po prislusnych procesnych pouceniach Zalovani prenesené dokazné bremeno dostato¢ne neuniesli, Co
malo za nasledok procesny netspech.

140. Odvolaci sud po preskumani veci konStatuje, Ze krajsky sud zistil v dostato¢nom rozsahu skutkovy
stav veci potrebny pre rozhodnutie, vykonané dokazy vyhodnotil v sulade s ustanovenim § 191 ods. 1
CSP a svoje rozhodnutie nalezitym spésobom odovodnil podla ustanovenia § 220 ods. 2 CSP. Ked'Ze sa
odvolaci sid v celom rozsahu stotoznuje s odovodnenim napadnutého rozhodnutia, ktoré povazuje za
vecne spravne, odkazuje na jeho dévody uvedené stidom prvej instancie, a to v plnom rozsahu.

141. Vzhl'adom na zavery prijaté a vysvetlené v tomto rozhodnuti, odvolaci stid rozsudok stdu prvej
inStancie podla § 387 ods. 1, 2 CSP, potvrdil. Naplnenie odvolacich dovodov podla § 365 ods. 1 pism.
b), f), h) CSP uplatnenych Zalovanymi odvolaci sid nezistil.

142. V odvolacom konani boli Gspe$ni Zalobcovia, ktorym vznikol proti Zalovanym néarok na nahradu
trov odvolacieho konania v plnom rozsahu (§ 396 ods. 1 v spojeni s § 262 a § 255 ods. 1 CSP).

143. Toto rozhodnutie prijal senat Najvyssieho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP). Dovolanie
je podla § 421 CSP 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 sid odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho stdu,
b) ktord v rozhodovacej praxi dovolacieho stidu eSte nebola vyrieSena alebo c) je dovolacim stdom
rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP). Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je
pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2
CSP). Dovolanie len proti dovodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP). Dovolanie mdze podat’
strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP). Dovolanie sa podava v lehote dvoch
mesiacov od dorucenia rozhodnutia odvolacieho stidu opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval
v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od doru¢enia opravného
uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP). Dovolanie je podané vcas aj vtedy, ak
bolo v lehote podané na prislu§nom odvolacom, alebo dovolacom sude (§ 427 ods. 2 CSP). V dovolani
sa popri v§eobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom
rozsahu sa toto rozhodnutie napéda, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (dovolacie
dovody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP). Dovolatel’ musi byt v dovolacom
konani zastapeny advokatom. Dovolanie a iné¢ podania dovolatel'a musia byt spisané advokatom (§ 429
ods. 1). Povinnost’ podl'a ods. 1 neplati, ak je:

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktord ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo ¢len, ktory za fiu kond ma vysokoSkolské
pravnické vzdelanie druhého stupiia,

¢) dovolatel’ v sporoch s ochranou slabsej strany podl'a druhej hlavy tretej ¢asti tohto zadkona zastupeny
osobou zaloZenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitel'a, osobou opravnenou na zastupovanie podl'a
predpisov o rovnakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a



ak ich zamestnanec alebo ¢len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna
(§ 429 ods. 2 CSP).

Dovolacie dévody mozno menit’ a dopliiat’ len do uplynutia lehoty na podanie dovolania (§ 434 CSP).
Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze dovolatel rozsirit’ len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).
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