Najvyssi sud 4 Obo/62/2012
Slovenskej republiky

UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v pravnej veci zalobcu v 1. rade: C,
spol. s.r.o0., K., ICO: X. v 2. rade: Ing. I. A., nar. 4. februara 1942, B., v 3. rade: H. A, nar.
19. jina 1948, B., v 4. rade: K. C., nar. 7. jula 1953, T., vSetci zastupovani JUDr. M. S,
advokatom, G., proti zalovanému v 1. rade: C., a. s., M., ICO: X., v 2. rade: A, s.r.o., C.,
I1ICO: X. zastupenému A., s.r.o., so sidlom Z., ICO: X., 0 uréenie neplatnosti kupnej
zmluvy, na odvolanie zalovaného v 2. rade a zalovaného v 1. rade proti rozsudku Krajského
stdu v Bratislave zo dna 31. maja 2012, ¢. k.: 24Ch/183/95-785, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky napadnuty rozsudok Krajského sudu v Bratislave
z 31. maja 2012, ¢. k.: 24Cb/183/95-785 zr us§ uj e avec vracia sadu prvého stupna

na d’alSie konanie.

Odoévodnenie:

Krajsky sud v Bratislave napadnutym rozsudkom zo dna 31. maja 2012,
&. k.: 24Cb/183/95-785 rozhodol, 7¢ kupna zmluva uzavreta dia 3. jula 1995 medzi C.,
a. s., zahrani¢na poboc¢ka v SR, Hlavna pobocka Bratislava, L. a H., s.r.0., so sidlom S., 1CO:

X., predmetom ktorej je kipa nehnutel'nosti nachddzajtcich sa v katastralnom uzemi T.,
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obec T., okres T., zapisanych na liste vlastnictva ¢. X. ako pozemok, parc. ¢. X., 0 vymere X.
m? zastavanej plochy a nadvori a stavba sap. &. X., postavend na pozemku parc. & X. V zneni
dodatku ¢. 1 zo dna 28. septembra 1998, dodatku €. 2 zo diia 26. augusta 1999 a dodatku €. 3
zo dna 21. maja 2007, je neplatna.

Zalovanych v 1. a 2. rade zaviazal spolo¢ne a nerozdielne nahradit’ Zalobcom v 1. a 4.

rade trovy konania v sume 5 394,77 eur k rukam pravneho zastupcu zalobcov.

V odovodneni rozhodnutia sud prvého stupna uviedol, ze Krajsky sud v Bratislave
rozsudkom zo dna 9. decembra 2004, ¢&. k.: 24Cb/183/95-308 rozhodol tak, Ze konanie
ohl'adom urcenia, Ze zalovany pri predaji, zalohu — nehnutel'nosti zapisanej na liste vlastnictva
¢. X., katastralne tizemie T., parc. ¢. X., zastavana plocha o vymere X. mz, d. ¢. X., v prospech
spolo¢nosti H., s.r.o., B. konal protipravne, ¢im medzi Zzalobcom v 1. a 2. rade a zalovanym
vznikol zodpovednostny vztah, zastavil. Navrh na urCenie absolutnej neplatnosti klipnej
zmluvy zo dia 3. jala 1995 medzi C., a. s., zahrani¢na pobocka v Slovenskej republike,
Hlavna pobocka Bratislava a spolo¢nost'ou H., s.r.o., zamietol a zalobcov zaviazal na nahradu
trov konania. Citoval rozhodnutie Krajského sidu zo dna 20. septembra 2001, ¢. k.:
24Cb/183/1995-189, ktoré bolo uznesenim NajvysSicho sudu Slovenskej republiky
zo dna 17. decembra 2003, sp. zn.: 10bo/144/2002, zruSené a vec vratena na nové konanie.
Poukézal na spit'vzatie ndvrhu na zacatie konania v dalSom konani, predmetom konania
zostalo iba urCenie neplatnosti kupnej zmluvy. Z dévodu nepreukazaného naliehavého
pravneho zaujmu na urceni neplatnosti kipnej zmluvy navrh na zacatie konania zamietol
a 0 trovach konania rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p. O odvolani zalobcov proti tomuto
rozsudku, ktorym navrh na urCenie absolltnej neplatnosti zamietol, rozhodol odvolaci sud
rozsudkom zo dna 24. juna 2006, ¢. k.: 60b0/251/2005-338 tak, Ze rozsudok Krajského sudu
v Bratislave zo dha 9. decembra 2004, ¢. k.: 24Cb/183/1995-308, v ¢asti, ktorou bola Zaloba
zamietnuta potvrdil a Zalovanému néhradu trov odvolacieho konania nepriznal. S vyslovenym
pravnym nazorom Vv prvostupiovom rozhodnuti sa nestotoznil a dospel Kk zaveru, ze
v predmetnej veci existuje nalichavy pravny zaujem podla § 80 pism. c) O. s. p., lebo vlastnik
nehnutelnej veci, i ked” doteraz nie je eSte evidovana v katastri nehnutelnosti, ma nového
vlastnika. KonStatoval, Ze touto ur¢ovacou Zalobou budu pro futuro vyriesené i d’alSie sporné

otazky.
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Co sa tyka zalobcu v 1. rade konstatoval, e Zalobca ako tverovy dlznik nema v predmetnej
veci vecnu legitiméciu, ktory si neplnil zaviazok z predmetnej iiverovej zmluvy, ¢o zalobcovia
nespochybnili. Za nesporné oznacil, Ze Zalobcovia v 2. a 3. rade ako spoluvlastnici — rucitelia,
namietaju neplatnost’ kiipnej zmluvy, na zaklade ktorej doslo k realizécii zalozného prava,
ktora zaloznd zmluva bola taktieZ spochybnend. Za podstatné, ¢o odvolaci sud povazoval
za potrebné skumat’, bolo, ¢i doslo k poruseniu ustanoveni zaloznej zmluvy zo dina 6. augusta
1993, bodu 7, ked’Ze ust. § 299 ods. 2 Obchodného zdkonnika umoziiyje, ak to uruje zmluva,
zaloznému veritelovi (zalovanému) predat’ zaloh aj inym vhodnym sposobom — priamym
predajom. Uviedol, ze zbodu 7 predmetnej zdloznej zmluvy vyplyva, Ze v pripade, Ze
pohladavka banky v plnom rozsahu nebude riadne a véas uspokojena, banka je opravnena
podl’a svojej vol'by, bud’ podl'a § 151f Obcianskeho zdkonnika, alebo podl'a ust. § 299 ods. 2
Obchodného zdkonnika, a to po predchadzajicom upozorneni zalozného dlznika predajom
zalozenej nehnutelnosti vo verejnej drazbe, alebo priamym predajom inému zaujemcovi
vybranému bankou, uspokojit’ si svoju pohladdvku. Uviedol, Ze pokial zélozny dlZznik
zabezpec€i konkrétneho zaujemcu pre priamy predaj za hotové za vysSiu cenu, bude banka
akceptovat’ jeho odportdanie. Dalej konstatoval, Ze Zalobcovia poukazujii na porusenia
citované¢ho ustanovenia bodu 7 zaloznej zmluvy zalovanym, nakolko tvrdia, ze zabezpecili
konkrétneho zdujemcu pre priamy predaj za hotové za vysSiu cenu a to pana B., ako aj to, ze
pan B. mal vyrieSit' finan¢na situaciu zalobcu v 1. rade ato pristipenim k dlhu. Podla
odvolacieho sudu vsak Zalobcovia relevantné dokazy na podporu ich tvrdenia nepreukazali
(zmluvu o pristapeni k dlhu Zalobcu v 1. rade, ani pisomnt ponuku na odkupenie zalozenej
nehnutel'nosti). Na zéklade uveden¢ho odvolaci sud dospel k zaveru, Ze Zalovany neporusil
ustanovenie bodu 7 zédloznej zmluvy a napadnuté rozhodnutie potvrdil a 0 trovach konania

rozhodol podla § 142 ods. 1 O. s. p.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu podal mimoriadne dovolanie Generalny
prokurator Slovenskej republiky anavrhol rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave
zo dna 9. septembra 2004, ¢. k.: 34Cb/183/1995-308 v spojeni s rozsudkom Najvyssieho sudu
Slovenskej republiky zo dna 24. augusta 2006, ¢. k.: 60bo/251/2005, v ¢asti ktorou bol navrh

zamietnuty, zrusit’ a vec vratit’ na nové konanie.

Najvyssi sud Slovenskej republiky podané mimoriadne dovolanie prejednal a dospel
k zaveru, ze je dovodné. Zakladnou otazkou pre posudenie dovodnosti mimoriadneho

dovolania bolo, ¢i odvolaci sud dospel k sprdvnemu zaveru, ze kiipna zmluva uzatvorena
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medzi C., a. s. a kupujiicim H., s.r.o., je platna, teda &i odvolaci sid spravne konstatoval, Ze
pri predaji zalozenej nehnutelnosti nedoslo k poruseniu bodu 7 zadloznej zmluvy. Fakt, ze
pohl'adavka nebola riadne a v€as uspokojena, sporny nie je. Spornym zostava, ¢i banka
pri priamom predaji zaloZenej nehnutelnosti postupovala v stilade s bodom 7 zaloznej zmluvy
aumoznila zaloznému dlznikovi, aby zabezpecil konkrétneho zaujemcu pre priamy predaj
za hotové a vysSiu cenu zaloZenej nehnutelnosti, za akych podmienok bol predaj bankou
realizovany. Z listu C., a. s. zahrani¢na pobocka, zo diia 15. maja 1995 je iba zrejmé, za akych
podmienok zalozny dlznik zalozend nehnutelnost’ predat’ nemoze. Zalovany si v tomto liste
jednoznacne vyhradil, Ze zaloZend nehnutelnost’ nesmie byt predand za niZSiu sumu, ako
predstavovala vyska nesplateného dlhu, ale zo Ziadneho ddkazu nie je zrejmé, ze zalovany
oznamil zaloZznému dlZznikovi, za akych podmienok priamy predaj mozZe realizovat. Je
pravdou, ze cena, za ktora zalovany zalovani nehnutel'nost’ predal, predstavovala priblizne
jednu tretinu ceny uvedenej v znaleckom posudku. Najvyssi sad Slovenskej republiky sa
stotoznil s vyslovenym pravnym ndzorom v mimoriadnom dovolani, Ze pri uspokojovani
pohladavky zalovaného priamym predajom zalozenej nehnutel’nosti nie je jednoznacné, ze
nedoslo k poruSeniu bodu 7 zaloznej zmluvy, ako aj Ze nebola splnend podmienka predaja
zalohu ,,inym spdsobom®. Je pravdou, Ze odvolaci sud s otdzkou skiumania poruSenia bodu 7
zaloZznej zmluvy zaoberal napriek skutocnosti, ze prvostupniovy std tuto otdzku nezist'oval,

ked’ze zalobu zamietol iba z dovodu nepreukazania naliechavého zaujmu.

Tento postup odvolacieho sidu dovolaci sud nepovazoval za spravny. Na zaklade
takto zisteného skutkového stavu, s poukazom na ust. § 2431 ods. 2 O. S. p., V spojeni
S ust. § 243b ods. 2 O. s. p., prvostupiiové rozhodnutie v Casti, ktorej nadvrh na zacatie konania
zamietol a rozhodnutie odvolacieho sudu zrusil a vec vratil prvostupnovému sudu na d’alSie
konanie a uviedol, Ze Krajsky sud v Bratislave sa bude musiet’ v d'alSom konani zaoberat’
Vv intenciach zaverov dovolacieho sudu, ¢i Zalovany pri uspokojovani jeho pohladavky
priamym predajom zalozenej nehnutelnosti postupoval tak, ze bod 7 zaloznej zmluvy
neporusil, resp. ¢i mdéze preukdzat, ze predaj zaloZenej nehnutelnosti zabezpecoval tak, aby

sa jednalo o ,,iny vhodny predaj®, nielen pre Zalovaného.

V novom konani sud zistil, Ze nadvrhom doruenym sudu dna 19. jula 1995 sa
zalobcovia v 1. az 4. rade domahaju, aby sud urcil realizaciu prava v zmysle zaloznej zmluvy
¢. 03868/1/1993 zo dna 6. augusta 1993 a kupnu zmluvu, ktora suvisi s realizaciou zalozného

prava za neplatni. Vykonanym dokazovanim sud zistil, Ze¢ medzi navrhovatelom v 1. rade
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a zalovanym bola uzavretd uverova zmluva, na zaklade ktorej Zzalovany poskytol
navrhovatel'ovi v 1. rade tver vo vyske 1 770 000 Sk s tym, Ze ¢iastku 270 000 Sk poskytol
ako uver kratkodoby a zvySok, 1500000 Sk ako uver strednodoby. V casti IV. lverovej
zmluvy bol dohodnuty sposob splacania, priCom posledna splatka mala byt zaplatena
do 30. septembra 1994. Uverovou zmluvou zo diia 30. novembra 1992 Zalovany poskytol
d’alsi strednodoby tver v celkovom objeme 3 700 000 Sk s urokom vo vyske 16,5%. V Casti
IV. uverovej zmluvy bol dohodnuty spdsob splacania tak, Ze posledna splatka mala byt
uhradena dna 20. novembra 1996 vo vyske 220 000 Sk. Okrem toho bola medzi zalobcom
a zalovanym uzavreta zmluva o uznani zavéizku podla § 323 Obchodného zékonnika, ktorou
zalobca uznal svoj zavizok voc¢i zalovanému vo vyske 1 500 000 Sk a zaviazal sa ho splacat’
jednorazovo do 31. oktobra 1993. Dna 6. augusta 1993 bola medzi Zalovanym a zalobcom
ako zdloznym dlznikom uzavretad zmluva o zriadeni zdlozného prava. Podla bodu 1 tejto
zmluvy sa zalozné pravo zriadilo na zabezpecenie pohl'addvok banky. V Case uzatvorenia
zaloznej zmluvy zéavézok zalozného dlznika predstavoval sumu 6 270 000 Sk a predmetom
zalozného prava bola nehnutelnost — prevadzkova stavba s prislusenstvom, na S., k. 4. T.
Podl'a znaleckého posudku cena nehnutelnosti bola stanovena na sumu 8 437 701 SK. V bode
7 tejto zmluvy je zakotvené, ze v pripade ak pohladavka nebude v plnom rozsahu riadne
a vCas uhradena, je banka opravnenad podla svojej vol'by bud podla § 151f Obcianskeho
zékonnika, alebo podla § 299 ods. 2 Obchodného zdkonnika, ato po predchddzajicom
upozorneni zalozného dlZznika predajom zaloZenej nehnutelnosti vo verejnej drazbe, alebo
priamym predajom inému zdujemcovi vybranému bankou, uspokojit svoju pohladavku.
Listom zo dna 15. maja 1995 Zalovany zalobcovi v 1. rade oznamil, Zze sthlasi s odpredajom
nehnutelnosti zaloZzenych v prospech Zzalovaného zmluvou o zriadeni zaloZzného prava
z0 6. augusta 1993 priamo zaloznym dlznikom, za podmienok uvedenych v liste. Dal§im
listom z uvedeného dna Zalovany oznamil Zalobcovi v 1. rade odstupenie od tverovych
zmluv, ako 1 skutoCnost, ze si uplatiiuje svoje pravo podla bodu 7 zmluvy o zriadeni
zalozného prava na nehnutelnost’ zo dila 6. augusta 1993, €. 03868/1/1193. Dna 3. jula 1995
bola uzatvorend kupna zmluva medzi Zalovanym, uvedenym v zmluve ako predavajicim
a spolo¢nostou H., s.r.o., so sidlom v B. Tato zmluva bola spisana vo forme notarskej
zapisnice a ucastnici ustalili kipnu cenu dohodou na sumu 3 029 500 Sk a tato je stanovena

v sulade s posudkom u znalca Ing. M. S.

Zalobcovia v konani namietali, ze zalovany oznaCeny v kipnej zmluve ako

predavajuci, nikdy nebol vlastnikom predmetu predaja a na takyto predaj nebol skuto¢nymi
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vlastnikmi ani splnomocneny. Na realizaciu zalozného prava chybala banke prikazna zmluva,
ktora mala byt podpisana medzi zalovanym (zaloZnym veritel'om) a vlastnikmi zaloZenej
nehnutel’nosti. Iba podpisana zalozna zmluva, v ktorej ani neboli podpisy zalozcov notarsky
overené, neopraviiovala odporcu realizovat predaj nehnutelnosti, podpisat v zastupeni
spoluvlastnikov kipnu zmluvu o prevode nehnutelnosti a urobit’ za nich ukony na vklad

do katastra nehnutel’'nosti.

Krajsky sud v Bratislave d’alej v oddévodneni rozsudku uviedol, ze konanie zalovaného
bolo kvalifikované¢ ako protipravne, so vSetkymi ddsledkami podla ust. § 33 ods. 2
Obcianskeho zakonnika avrozpore sdobrymi mravmi. Zalovany nebol splnomocneny
na takyto pravny tkon, nemohol previest’ vlastnicke pravo na kupujiceho, lebo sam nebol
vlastnikom nehnutel'nosti. Pri uréovani ceny bola podl'a ndzoru konajuceho sudu porusena
vyhlaska ¢. 465/1991 Zb. o cene stavieb, pozemkov a trvalych porastov a to konkrétne § 22,
kedZe pred uzatvorenim kipnej zmluvy absentoval stthlas Ministerstva financii Slovenske;j
republiky v suvislosti so schvalenim kapnej ceny. Okrem toho konajuci sud zistil, Ze zalovany
v 1. rade postupoval v rozpore s bodom 7 zmluvy o0 zriadeni zalozného prava k nehnutel'nosti,
ked’ze zalobca nemal moznost’ ponuknut’ Zalovanému iného vhodného zaujemcu na priamy
predaj nehnutelnosti za vysSSiu cenu, nakol’ko o predajnej cene nebol vébec informovany.
Konajtci sud zistil, ze bol zasadny rozdiel medzi cenou nehnutelnosti v ¢ase zalozenia
nehnutel'nosti a Vv ase predaja nehnutelnosti. Sucasne mal konajuci siad pochybnost
o platnosti posudku JUDr. S. K. na podpisanie dodatku ¢&. 2, ku kiipnej zmluve zo diia 3. jula
1995. Podl'a nazoru stdu prvého stupna, zalobcovia v 2. a 3. rade su spoluvlastnikmi
nehnutelnosti, ktora bola predmetom predaja, ktory bol realizovany kupnou zmluvou,
neplatnosti ktorej sa domdhaju. Podl'a ndzoru konajiceho sudu, od rozhodnutia konajuceho
stdu o tomto ndvrhu zavisi zachovanie alebo strata vlastnickeho prava k nehnutel'nosti a tym
je preukazany naliehavy pravny zaujem zalobcov v 1. az 4. rade na ur€eni neplatnosti kiipne;j

zmluvy. Pokial’ ide o existenciu naliehavosti pravneho zaujmu

na uréovacej zalobe u Zalobcov, tento suvisi s jeho zaujmom na zachovani vlastnickeho prava
zalobcu v 2. rade K nehnutel'nosti, nakol'’ko je mozné predpokladat’, Ze tento ako spolo¢nik
bude mat zaujem vytvarat dobré podmienky pre obchodné aktivity Zalobcu. Sudu bolo
kratkou cestou predlozené zaverecné pisomné vyjadrenie zalovaného v 1. rade
z 25. aprila 2012, v ktorom sa odporca v 1. rade podobne vyjadril k predmetu sporu.

Zalovany v 1. rade na pojedndvani diha 9. decembra 2004 vramci konania



7 4 Obo/62/2012

pod sp. zn.: 24Ch/183/1995, jednak ustne do zapisnice a zaroven v pisomnom vyjadreni
Z 1. decembra 2003 podal protindvrh, v ktorom ziadal, aby konajuci sud zaviazal Zalobcov
zaplatit’ Zalovanému V 1. rade sumu vo vyske 100 560,98 eur (3 029 500 Sk) s tym, Ze tato
suma predstavuje pohladavku Zzalovaného v 1. rade voci zalobcovi zuverovej zmluvy
zo dna 30. janudra 1992, ktory vSak konajuci sud vylucil na samostatné konanie. Konajucemu
stidu bola kratkou cestou predlozena pisomna zavere¢na re¢ zalovaného v 2. rade, v ktorej
odporca Vv 2. rade uviedol, ze ziada zalobny navrh zamietnut’ pre neexistenciu nalichavého
pravneho zaujmu. Z dévodov, ktoré uviedol vo svojej zavere¢nej re¢i je toho nazoru, ze
zalovany v 1. rade bol opravneny predat predmetné nehnutelnosti Zalovanému v 2. rade,
nakol’ko podl'a bodu 7 zaloznej zmluvy bol zalovany v 1. rade opravneny predat’ zaloh aj
priamym predajom. Na zéklade dovodov, ktoré uviedol, Ziadal Zalobu odmietnut ako

nedovodnu a priznat’ Zalovanému v 2. rade trovy konania a pravneho zastipenia.

K predmetu sporu sa vyjadril aj prdvny zéastupca zalobcov v 1. az 4. rade a zZiadal

zalobnému navrhu vyhoviet’ v celom rozsahu.

Krajsky sud v Bratislave v odévodneni rozsudku uviedol, Ze po zhodnoteni vSetkych
dokazov dospel k zaveru, Ze konanim Zalovaného pri realizacii zalozného prava doslo
K poruSeniu vlastnickych prav vlastnikov zaloZzenej nehnutelnosti, a ze kipna zmluva
zo dna 3. jula 1995 svojim obsahom, ale aj Gcelom odporuje zakonu a obchadza ho a je
Vv rozpore s dobrymi mravmi. Vzhl'adom k tomuto zisteniu dospel k zaveru, ze kipna zmluva
uvedend vo vyrokovej Casti predmetného rozhodnutia zo dna 3. jula 1995 je neplatna. Svoje

rozhodnutie oprel 0 ust. § 80 pism. ¢) O. s. p. a § 33 ods. 2 Ob¢ianskeho zdkonnika.

Vyrok o trovach konania oprel sid o Gspesnost zalobcov v 1. az 4. rade v spore,
a preto zaviazal zalovanych v 1. a 2. rade spolo¢ne a nerozdielne uhradit’ zalobcom v 1. az
4. rade trovy konania vzhl'adom na ich uspesnost’ v spore podla § 142 ods. 1 O. s. p.

a nasledne aj vycislil trovy konania Zalobcov v 1. az 4. rade.

Proti uvedenému rozsudku Krajského sidu v Bratislave podal odvolanie zalovany
v 2. rade, v ktorom navrhol, aby Najvyssi sud Slovenskej republiky napadnuté rozhodnutie
zmenil tak, ze navrh zamietne a Zalobcov zaviaze uhradit’ zalovanému v 2. rade nahradu trov

prvostupiiového ako aj odvolacieho konania do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.
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Zalovany v 2. rade odovodnil svoje odvolanie tym, Ze sud prvého stuphia vec

nespravne pravne posudil (ust. § 205 ods. 2 pism. ) O. s. p.), ked”:

usudil, Ze Zalobcovia maju v konani naliehavy pravny zdujem na urceni neplatnosti
predmetnej kupnej zmluvy (Podla zalovaného v 2. rade nie je zrejmé, aky nalichavy
pravny zaujem mozu mat zalobcovia na takomto ur€eni, ked’ v sucasnosti su ako
vlastnici zapisani na liste vlastnictva, ich vlastnicke pravo nie je nijakym sposobom
spochybnené, urcenie neplatnosti kupnej zmluvy k nehnutelnosti neméoze ovplyvnit
obchodné aktivity zalobcu v 1. rade, ktory nikdy nebol vlastnikom predmetne;j
nehnutel'nosti a nemal v nej ani sidlo a nevyvija ziadnu ¢innost’.);

rozhodoval Vv rozpore so zavdznym pravnym nazorom dovolacieho stidu (Sud prvého
stupfia sa v rozpore so zavidznym pravnym nazorom dovolacieho sudu zaoberal
otazkou neexistencie plnomocenstva na uzavretie predmetnej kipnej zmluvy,
neexistencie suhlasu Ministerstva financii Slovenskej republiky a kiipnou cenou ako aj
jej suladu s dobrymi mravmi a vObec sa nezaoberal otazkou vhodnosti predaja
nehnutelnosti.);

rozhodol, Ze na uzavretie predmetnej kipnej zmluvy zalovany v 1. rade potreboval
osobitné plnomocenstvo od Zalobcov (Zalovany v 1. rade V tejto stvislosti poukézal
na ust. § 299 ods. 2 Obchodného zakonnika a bodu 7 zaloznej zmluvy, ma za to, ze
takyto nazor neobstoji a poukdzal aj na si€asn upravu § 151m ods. 6 Obcianskeho
zékonnika.);

chybajuci stihlas Ministerstva financii Slovenskej republiky s vySkou kupnej ceny
povazoval za dovod neplatnosti kupnej zmluvy (Zalovany v 1. rade v tejto stvislosti
poukazal na ust. § 40a Obcianskeho zakonnika a Kk otazke relativnej neplatnosti
pravneho tkonu uviedol, Ze ta pominie, pokial’ dotknut4 osoba dodato¢ne pravny tikon
schvali (ratihabicia), alebo ak dévod neplatnosti pravneho ukonu dodato¢ne odpadol
(konvalidéacia). Ministerstvo financii Slovenskej republiky 19. oktobra 1998 dodato¢ne
vysku kupnej ceny schvélilo, ¢im bez ohl'adu na preml¢anie odpadol dovod relativnej
neplatnosti predmetnej kipnej zmluvy. Zalovany v 2. rade odmieta pravny nazor, e
nedostatok stihlasu Ministerstva financii Slovenskej republiky s dohodnutou cenou
sposobuje absolutnu neplatnost predmetnej kupnej zmluvy adovolaci sud
Vv rozhodnuti nekonstatoval, Ze nedostatok suhlasu Ministerstva financii Slovenskej
republiky automaticky sposobuje absolitnu neplatnost’ kupnej zmluvy. Podla
zalovaného v 2. rade nedostatok stihlasu Ministerstva financii Slovenskej republiky

s vyskou kupnej ceny spdsobil iba relativnu neplatnost’ kiipnej zmluvy. Zalobcovia sa
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neplatnosti kiipnej zmluvy ztoho dovodu dovolali az po uplynuti trojrocnej
premléacej doby. Zalovany v 2. rade v konani uplatnil namietku jej premléania. Std
prvého stupnia preto pochybil ked urcil, ze predmetna kipna zmluva je neplatna
z dévodu nedostatku stihlasu Ministerstva financii Slovenskej republiky s vyskou
ktpnej ceny.);

- zistil, ze zalovany v 1. rade pri uzavreti kapnej zmluvy postupoval v rozpore
s bodom 7 zaloznej zmluvy (Zalovany v 2. rade v odvolani podrobne rozobral tito
otazku a ma za to, ze predmetna kiipna zmluva nie je neplatna pre rozpor s § 299
ods. 2 Obchodného zékonnika ani pre rozpor s bodom 7 zéloznej zmluvy. Skuto¢nost,
ze zalobca v 1. rade nevyuzil zmluvné opravnenie a zalovanému v 1. rade neodporucil
vhodného kupujuceho nemoze byt na tarchu zalovanych a nemdze byt povazované
za porusenie § 299 ods. 2 Obchodného zdkonnika ani bodu 7 zaloznej zmluvy.
Poukazal aj na to, Zze Zalobcovia mali moznost’ presadit’ svoje zdujmy a prava avSak
zalovanému v 1. rade Ziadneho zaujemcu o kiipu nehnutel'nosti neoznamili. K ur¢eniu
vysky ceny dodal, ze sid prvého stupiia uvadza, ze zistil vyrazny rozdiel vo vyske
kupnej ceny v Case zaloZenia nehnutel'nosti a v ¢ase jej predaja. Tento ndzor zrejme
vychadza z nespravnej interpretacie znaleckého posudku Ing. M. K. €. 42/1993, ktory
V spise nie je zalozeny.);

- predmetni kipnu zmluvu povazoval za uzavretu v rozpore s dobrymi mravmi
(Zalovany v 2. rade opitovne uviedol, Ze cely proces predaja nehnutelnosti prebiehal
Vv sucinnosti s konatelom a spolo¢nikom Zalobcu v 1. rade ako aj podielovym
spoluvlastnikom predmetnej nehnutelnosti p. R. C., a teda nie je zrejmé, ako mohol
byt predaj nehnutel'nosti v rozpore s dobrymi mravmi.);

- uréil, Ze zalobca v 1. rade méa v konani aktivnu vecnil legitimaciu (Zalobca v 1. rade
nikdy nebol vlastnikom predmetnych nehnutelnosti, ani vlastnictvo k tymto

nehnutel'nostiam netvrdil a nebol ani zmluvnou stranou predmetnej ktipnej zmluvy.)

Zalovany v 2. rade d’alej oddvodnil svoje odvolanie tym, Ze sud prvého stupiia nevykonal
dokazy navrhnuté Zalovanym v 2. rade, ¢im neuplne zistil skutkovy stav veci (ust. § 205
ods. 2 pism. ¢) O. s. p.). Ktomu blizsie uviedol, ze sud prvého stupiia na pojednavani
2. novembra 2011 vyhlésil, Ze svedectvo p. B. povazuje za pravne irelevantné, ato
bez uvedenia dovodov, ktoré ho k tomuto zaveru viedli. Sud prvého stupnia nevykonal dokaz

— znalecky posudok Ing. M. K. €. 42/1993 zo 7. jila 1993 pricom neuviedol z akych dévodov.
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Zalovany v 2. rade d’alej odovodnil svoje odvolanie tym, Ze sud prvého stupiia nespravne
vyvodil zaver o zdsadnom rozdiele ceny nehnutelnosti Vv Case zalozenia aV Case predaja
nehnutel'nosti - z vykonanych dokazov taky zéver nevyplyva; sud prvého stupiia tak dospel
na zaklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym zisteniam (ust. § 205 ods. 2

pism. d) O. s. p.).

Nakoniec zalovany v 2. rade oddévodnil svoje odvolanie tym, ze rozsudok je
nepreskimatelny pre nedostatok dévodov; konanie je zatazené inou vadou konania, ktora
mohla mat’ za nasledok nepravne rozhodnutie vo veci (ust. § 205 ods. 2 pism. b) O. s. p.)

a konstatuje, ze napadnuty rozsudok je arbitrarny, ¢o blizsie v podanom odvolani aj rozvadza.

Proti uvedenému rozsudku Krajského sudu v Bratislave podal odvolanie aj Zalovany
v 1. rade, v ktorom navrhol, aby Najvyssi sud Slovenskej republiky napadnuté rozhodnutie
zmenil tak, ze navrh o urCenie neplatnosti predmetnej kapnej zmluvy ako aj povinnost
zalovanych v 1. a 2 rade spolo¢ne a nerozdielne nahradit’ trovy konania v sume 5 394,77 eur

sa zamieta.

Zalovany v 1. rade odovodnil svoje odvolanie tym, ze predmetny rozsudok vychéadza
Z nespravneho pravneho posudenia veci, konajuci sud zo skutkovych zaverov vyvodil
nespravne pravne zavery, neuplne zistil skutkovy stav, z dovodu nevykonania navrhnutého

dokazu (svedeckej vypovede p. B.).

Zalovany v 2. rade poukazal na to, Ze podla pravnej upravy zakona &. 162/1995 Z. z.
0 katastri nehnutel'nosti a 0 zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon), vlastnicke prava k nehnutelnostiam vznikaju, menia sa alebo zanikaji vkladom
do katastra. Pravne ucinky vkladu vznikaji na zdklade pravoplatného rozhodnutia spravy
katastra. Tym rozhodnutie o neplatnosti kupnej zmluvy z 3. jala 1995 v zneni dodatkov nie je,
podla nazoru zalovaného v 1. rade, podkladom pre vykonanie akejkol'vek zmeny v zépise
vlastnickeho prava zalobcov v 2. az 4. rade k nehnutelnostiam zapisanych na liste vlastnictva
¢. X. vk. u. T. Rovnako sa nestotoziiuje s nazorom sudu o existencii nalichavého pravneho

zaujmu.

Zalovany v 1. rade d’alej poukézal na ust. § 33 ods. 2 Obéianskeho zikonnika a § 299

ods. 2 Obchodného zakonnika a dodal, Ze platnost zmluvy o zriadeni zalozného prava
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na nehnutelnost’ ¢. zmluvy 03868/1/1993 zo 6. augusta 1993, vklad povoleny pod V. zo 17.
septembra 1993, ako aj platnost vzniku zéalozného prava nebola zalobcami nikdy
spochybnend. Pravna uprava zalozného prava neukladad podpisy zmluvnych stran v zaloznej
zmluve notarsky overit. Poukdzal aj na to, Ze dovolaci sid nezaviazal Krajsky sud
Vv Bratislave zaoberat’ sa otdzkou suhlasu, resp. splnomocnenia zalobcov pre Zalovaného
v 1. rade predat’ predmetné nehnutel'nosti v mene Zalobcov v 2. aZ 4. rade, ako aj posudzovat’
doklady na zaklade ktorych konal zamestnanec Zalovaného v 1. rade JUDr. S. K. Kiipna
zmluva z 3. jula 1995 bola spisand vo forme notarskej zapisnice. V zmysle platnej pravnej
upravy je notar povinny posudit’ pri pravnickych osobach, ¢i pritomnd osoba je opravnena
konat' za pravnicki osobu, konajiici notar doklady predlozené JUDr. S. K. na konanie
za zalovaného v 1. rade povazoval za postacujlce pre spisanie dodatku ¢. 2 ku kipnej zmluve

z 3. jula 1995 vo forme Notérskej zapisnice N 12/99, Nz 125/99 dia 22. augusta 1999.

Zalovany v 1. rade d’alej pokracuje, Ze Krajsky sid v odévodneni rozsudku uvadza, ze
bol zasadny rozdiel medzi cenou nehnutelnosti v ¢ase zalozenia nehnutelnosti a Vv Case
predaja nehnutelnosti. Toto tvrdenie zakladd na zneni bodu 2 Zmluvy o zriadeni zalozného
prava na nehnutelnost’ ¢. zmluvy 03868/1/1993 zo 6. augusta 1993, kde sa uvadza, ze
predmetnd nehnutelnost’ je popisand v Znaleckom posudku ¢. 42/1993 zo 7. jala 1993
vypracovanom Ing. M. K. abola stanovena na celkovii sumu 8 437 701 Sk. Zo strany
zalobcov uvedeny znalecky posudok ako dokazny posudok do spisu zalozeny nebol. Rovnako
ani zalovany v 1. rade nedisponuje uvedenym znaleckym posudkom. Jeho obsah nie je znamy
apreto sa nedd povazovat za dokazny prostriedok preukazujici, ze uvedené nehnutelnosti
mali hodnotu 8 437 701 Sk. V spise je zalozeny znalecky posudok Ing. M. S. ¢. 87/1995,
ktorym bola uréena cena nehnutelnosti na sumu 3 029 500 Sk. V ¢l. III kapnej zmluvy sa
vyslovne uvadza, ze kupna cena bola stanovena v sulade stymto znaleckym posudkom,
Z ¢oho podl'a zalovaného v 1. rade jednoznacne vyplyva, ze klipna cena bola stanovena riadne

na zaklade znaleckého posudku.

Zalovany v 1. rade poukazal na to, ze sud neméa odborni spdsobilost’ na uréenie ceny
predmetnych nehnutelnosti a pri jej urCovani musi vychadzat' z vypracovaného znaleckého
posudku. Jediny znalecky posudok, ktory je zalozeny v spise abol v konani ako dokaz
vykonany je znalecky posudok Ing. S. na sumu 3029500 Sk avyska kupnej ceny
nehnutel'nosti bola uréena prave na zéklade tohto znaleckého posudku. Vzhl'adom k tomu, Ze

Vv spise doteraz nebol dolozeny znalecky posudok z 12. jana 1995 znalca Ing. S.,
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vypracovaného na pokyn R. C., generalny prokurator nespravne vyhodnotil, Ze Zalovany v 1.
rade nepostupoval v stilade s dobrymi mravmi a so zasadami poctivého obchodného styku,
ked” neposkytol moznost vyjadrit sa ku konkrétnej cene vlastnikom zaloZenych
nehnutelnosti. Predlozenim uvedeného znaleckého posudku objednaného R. C. ako
spoluvlastnikom v podiele % zalozenych nehnutelnosti, konatel'a zalobcu v 1. rade Zalovany
v 1. rade preukazal, Ze vykon zalozného prava priamym predajom za kapnu cenu 3 029 500
Sk zodpoveda cene, ktortl urcili Zalobcovia tym, ze dali vypracovat’ znalecky posudok a tym
je vhodny pre vSetky zicastnené osoby a nie iba pre zalovaného V 1. rade ako zdlozného

veritela.

K sidom tvrdenému poruseniu § 22 vyhlasky ¢. 465/1991 Zb. o cene stavieb,
pozemkov a trvalych porastov z dovodu absencie sthlasu Ministerstva financii Slovenskej
republiky so schvalenim kipnej ceny pri kiipnej zmluve zalovany v 1. rade uviedol, ze sud
nemdze posudzovat’ kipnu zmluvu z 3. jula 1995 samostatne bez zmien uvedenych
Vv jednotlivych dodatkoch (dodatok ¢.1, ¢. 2 a¢. 3) uzatvorenych vo forme notarskych
zapisnic. Krajsky sid nie je zaviazany zaoberat' sa otdzkou platnosti zmluvy v stvislosti

s nedostatkom sthlasu Ministerstva financii Slovenskej republiky.

Zalovany v 1. rade poukazal aj na ust. § 40a Obgianskeho zikonnika ana to, Ze
vyhlaska €. 465/1991 Zb. je cenovym predpisom a V tejto suvislosti uviedol, Ze nedostatok
sthlasu Ministerstva financii Slovenskej republiky s vyskou kupnej ceny by spdsobil len
relativnu neplatnost’ kupnej zmluvy, kde bola zo strany Zalované¢ho v 1. rade uplatnend
namietka premlcania a poukézal aj na to, Ze uvedena vyhlaska bola zruSena k 1. januaru 2000

a nasledne aj zakonom €. 18/1996 Z. z. od 1. januara 2004.

Zalovany v 1. rade ma za to, Ze siid v novom konani uz nemal konat’ v rozsahu navrhu
z 19. jula 1995 ato zdovodu, Ze onavrhu v Casti realizacie zalozného prava uz bolo
pravoplatne rozhodnut¢é a jednak z toho dévodu, Ze o navrhu uznesenim

¢. k.: 24Cb/183/1995-460 zo dna 26. maja 2009 pripustil zmenu navrhu.

Podrla zalovaného v 1. rade je odovodnenie rozsudku zmétocné a stid nemal skutkové
podklady pre rozhodnutie, ze konanim zalovaného pri realizacii zalozného prava doslo
K poruseniu vlastnickych prav vlastnikov zalozenej nehnutelnosti, a ze kipna zmluva

z 3. jala 1995 svojim obsahom, ale aj ¢elom odporuje zakonu, obchadza ho a je v rozpore
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S dobrymi mravmi. Krajsky stid sa dostatocne neriadil ani intenciami uznesenia NajvysSieho
stdu Slovenskej republiky ¢. k.: 1 MObdo V 18/2007 z 27. novembra 2008 a v konani ani
nevyhodnotil dokazy predlozené zalovanym v 1. rade anezaoberal sa ani tym, ze kupna

zmluva z 3. jula 1995 je vo forme notarskej zapisnice.

K odvolaniu zalované¢ho v 1. rade a odvolaniu zalovaného v 2. rade podali spolo¢né
vyjadrenie zalobcovia, ktori navrhli rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave zo dna 31. maja

2012, ¢. k.: 24Cb/183/1995-785, ako vecne spravne potvrdit’.

Zalobcovia k odvolaniu zalovaného v 1. rade uviedli, Ze jeho striktne formalisticky
pristup k tivahe prvostupiiového studu nie je akceptovatelny a k otazke existencie nalichavého
pravneho zdujmu uviedli, Ze konanie prebiehajlice na Sprave katastra v T. bolo viackrat
preruSené, pretoze sprava katastra povazovala konanie o neplatnosti kapnej zmluvy
za predbeznu otdzku, vysledok posudenia ktorej je predpokladom pre vydanie rozhodnutia
0 povoleni vkladu do katastra nehnutel'nosti. Zaroven dodal, ze i napriek jeho zastaveniu, je
v d’alSom konani V. pre spravu katastra rozhodujice rozhodnutie sudu o neplatnosti kiipne;j
zmluvy, ¢o dostatocne odovodnuje a preukazuje existenciu naliehavého pravneho zaujmu

na urceni neplatnosti kiipnej zmluvy.

V suvislosti s namietkami zalovaného v 1. rade o poziadavke plnej moci na uzavretie
kapnej zmluvy, resp. vykon zalozného prava, ktori Zalobcovia neakceptuji, poukdzali
na sudne rozhodnutia slovenskych i ¢eskych stidov (sp. zn.: 3 Obo 113/1999, 33 Ca 193/1993,
10 Ca 158/93) a odbornt literatiru. Zakonné splnomocnenie, resp. opravnenie zalozného
veritel'a konat’ pri vykone zdlozného prava v mene zéalozcu bolo do Upravy zalozného prava
vyslovne zavedené aZ novelou Obcianskeho zdkonnika s uc¢innostou od 1. janudra 2003. Preto
maju zalobcovia za to, ze namietka nemoznosti oznacenia zalovaného v 1. rade ako

predavajuceho v kupnej zmluve je namieste.

K d’al§$im namietkam Zalovaného v 1. rade (dovolaci sid nezaviazal Krajsky sud
V Bratislave zaoberat sa otazkou suhlasu, resp. splnomocnenia zalobcov pre zalovaného
vV 1. rade predat’ predmetné nehnutelnosti v mene Zalobcov v 2. aZ 4. rade a posudzovat’
doklady, na zaklade ktorych konal zamestnanec Zalovaného v 1. rade JUDr. S. K.) Zzalobcovia

uviedli, ze z ust. § 226 O. s. p. nevyplyva, ze by prvostupiiovy sid nemohol posudzovat’ aj iné
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Svecou suvisiace otdzky podstatné pre rozhodnutie okrem tych, ktoré st obsiahnuté

V zaviznom pravnom nazore odvolacieho stdu.

K namietkam zalovaného v 1. rade o0 nedisponovani so znaleckym posudkom
Ing. M. K. €. 42/93 zo 7. jala 1993 Zalobcovia uvadzaja, ze predmetny znalecky posudok si
banka (zalovany v 1. rade) priamo vyziadal pred podpisom zaloznej zmluvy, pricom tento

zalobca v 2. rade osobne zalovanému v 1. rade odovzdal.

Zalobcovia maju dalej za to, 7e dodato¢ne udeleny sthlas Ministerstva financii
Slovenskej republiky z 19. oktobra 1998, nemdze nezabezpecCenie suhlasu pred uzavretim
kapnej zmluvy konvalidovat’, ¢o vyplyva aj z toho, Ze zmluvu mozno vkladovat’ len do troch

rokov od jej podpisu. Neplatne uzavreti zmluvu nemozno konvalidovat’ dodatkom.

Za irelevantny povazuju aj poukaz zalovan¢ho v 1. rade na zruSenie § 22 vyhlasky
€. 465/1991 Zb. k 1. januaru 2000, ako aj zruSenie samotnej vyhlasky od 1. januara 2004, a to
vzhl'adom na to, ze kiipna zmluva bola uzavreta 3. jula 1995, nakolko sa v slovenskom

pravnom poriadku uplatiiuje zdsada retroaktivity a v ¢ase podpisu Zmluvy vyhlaska platila.

K otazke kapnej zmluvy, ktord je v zneni svojich dodatkov uzavretd vo forme
notarskej zapisnice zalobcovia dodavaju, ze jej uzavretie v tejto forme samo o sebe nezaist'uje

platnost’ tohto pravneho tkonu, ktora tento tikon osvedcuje.

K odvolaniu zalovaného v 2. rade Zzalobcovia uviedli, Ze suvislost’ s obchodnou
¢innost'ou zalobcu v 1. rade je dana tym, ze predmetna nehnutelnost’ sluzila v jednej véacsej
Casti ako prevadzkova budova aVv mensej ako administrativna cast’ a predajna. K jeho
argumentacii stiasnym znenim § 151m ods. 6 Obcianskeho zdkonnika a moZnostou
analogickej aplikacie pre ust. § 299 ods. 2 Obchodného zakonnika Zalobcovia nesuhlasia
z dovodu nemoznosti retroaktivity. Zalobcovia d’alej uvadzaju, Zze dovod neexistencie suhlasu
Ministerstva financii Slovenskej republiky nemohli uplatnit’ uz v zalobe z 19. jula 1995,
pretoze nemali k dispozicii kiipnu zmluvu, ktorou zalovany v 1. rade predaj zalohu realizoval,
a teda sa 0 neexistencii sthlasu nemohli dozvediet’. V otazke iného vhodného sposobu predaja

odkézali zalobcovia na skuto¢nosti uvedené vo vyjadreni zo 14. méja 2012,
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K osobe p. R. C. atvrdeniu, ze p. C. bol podl'a vypisu zobchodného registra
konatel'om Zalobcu v 1. rade az do 17. marca 1996 a zalovanému v 2. rade citovanému ust.
§ 27 ods. 2 Obchodného zdkonnika poukdzali zalobcovia na komentar k predmetnému
ustanoveniu a uviedli, Ze pravna uprava vychadza z predpokladu, ze subjektivna vedomost’
chrani tretiu osobu, av§ak nemozno akceptovat’ tvrdenie, ze Zalovany v 1. rade konal v dovere

Vv zapis do obchodného registra, ked’ mu pisomne bola oznamena ina skutocnost’.

Knazoru zalovaného v 2. rade, vzmysel ktorého je argumentdcia znaleckymi
posudkami z rokov 1993 a 1998 pravne irelevantnd a ze sud nema dostato¢nti sposobilost’
na urcenie ceny predmetnych nehnutelnosti, a preto musi vychadzat z vypracovaného

znaleckého posudku, poukazali na ust. § 136 O. s. p.

K vyjadreniu Zalobcov podal vyjadrenie zalovany v 2. rade, ktory podrobne rozpisal
svoju argumentaciu k tvrdeniam zalobcov (nad’alej zotrvava na nézore, ze zalobcovia nemaji
naliechavy pravny zaujem; na predaj zdlohu nie je potrebné osobitné plnomocenstvo; sud
prvého stupna prekroCil zavdzny ramec dany rozhodnutim dovolacieho sudu; znalecky
posudok Ing. M. K. ¢. 42/93, ktory zalobcovia predlozili v prilohe vyjadrenia, je ako dokaz
vV odvolacom konani nepripustny, pretoze bol predlozeny az po vyhldseni uznesenia
0 skonceni dokazovania; tvrdenie Zalobcov o trojrocnej premlcacej lehote nema nijakti oporu
v zakone ani v pravnej teorii; zalobca v 1. rade nikdy zalovanému v 1. rade neoznamil
zabezpeCenie zaujemcu na kipu nehnutelnosti; zalobcovia Zalovanému v 1. rade nikdy
nepredlozili ziadnu listinu, ktora by preukazovala, Ze p. C. zanikla funkcia konatel’a Zalobcu
v 1. rade; kipna cena je v sulade s dobrymi mravmi) a opat’ navrhol, aby odvolaci sud
napadnuty rozsudok zmenil tak, ze navrh zamietne a Zalobcov zaviaze uhradit’ Zalovanému
v 2. rade nahradu trov prvostupnového ako aj odvolacieho konania do troch dni

od pravoplatnosti rozsudku.

Najvyssi sad Slovenskej republiky ako sud odvolaci (§ 10 ods. 2 O. s. p.) prejednal
napadnuté uznesenie sidu prvého stupna podla ust. § 212 ods. 1 O. s. p., bez nariadenia
pojednavania v zmysle § 214 ods. 1, 2 O. s. p. adospel k zaveru, ze odvolaniu zalovaného

v 1. a 2. rade treba vyhoviet'.

V predmetnej veci rozhodol Najvyssi sud Slovenskej republiky dna 27. novembra
2008, ¢. k.: 1 M Obdo V 18/2007-398 na mimoriadne dovolanie generalneho prokuratora tak,
ze rozsudok Krajského sudu v Bratislave z 9. decembra 2004, ¢. k.: 24Ch/183/95-308



16 4 Obo/62/2012

a rozsudok Najvyssicho sudu Slovenskej republiky z 24. augusta 2006, ¢. k.: 60b0/251/2005-

338 zrusil a vec vratil Krajskému stdu v Bratislave na d’alSie konanie.

Dovolaci sud vo svojom rozhodnuti konStatoval, Ze spornou zostdva spravnost’ resp.
nespravnost’ zaveru odvolacieho sudu o platnosti kupnej zmluvy medzi C., a. S. zahrani¢na
pobocka v Slovenskej republike a kupujacim -spolo¢nostou H., s.r.0., teda, ¢i odvolaci sad
spravne konstatoval, ze pri predaji zaloZenej nehnutelnosti nedoslo k poruseniu bodu 7
zaloznej zmluvy zo 6.augusta 1993. Spornym nie je fakt, Ze pohl'adavka banky nebola riadne
a v€as uspokojend. Dovolaci sid mal za sporné, ¢i banka pri priamom predaji zalozenej
nehnutel'nosti postupovala v stilade s bodom 7 zaloznej zmluvy a umoznila zalozné dlznikovi,
aby zabezpecil konkrétneho zaujemcu pre priamy predaj za hotové a vysSiu cenu zalozenej
nehnutel’nosti, za akych podmienok bol priamy predaj bankou realizovany. Z listu zalovaného
z 15.maja 1995 ako uvadza dovolaci sud vyplyva, Ze tento si jednoznacne vyhradil predajnu
cenu tak, ze nesmie byt nizSia ako predstavovala vyska nesplateného dlhu, ale zo Ziadneho
dokazu zaloZeného v spise nie je zrejmé, ze Zalovany oznamil zaloznému dlznikovi, za akych

podmienok priamy predaj zaloZzenej nehnutel'nosti ma moznost’ realizovat’.

Dovolaci sud zadverom vyslovil, Ze pri uspokojovani pohl'adavky Zalovaného priamym
predajom zaloZenej nehnutel'nosti nie je jednoznacné, Ze nedoslo k poruseniu bodu 7 zalozne;j
zmluvy, ako aj, Ze nebola splnena podmienka predaja zalohu inym vhodnym spdsobom.
Odvolaci std sa zaoberal otdzkou skumania porusenia bodu 7 zéaloznej zmluvy napriek
skutocnosti, ze tato otazku prvostupnovy sud nezistoval, ked'ze zalobu zamietol iba z dovodu

nepreukdzania naliechavého pravneho zaujmu.

Dovolaci sud vyslovil zdvdzny pravny nazor, ze sud prvého stupiia vychadzajic
70 zaveru, ze nalichavy pravny zaujem existuje, sa mal v d’alSom konani zaoberat’ ¢i zalovany
pri uspokojovani jeho pohladdvky priamym predajom zaloZenej nehnutelnosti postupoval
tak, Zze bod 7 zaloznej zmluvy neporusilo respektive, ¢i moze preukazat, ze predaj zalozenej
nehnutelnosti inym vhodnym spdsobom zabezpecoval tak, aby sa jednalo o ,,iny vhodny

predaj nielen pre zalovaného.

Odvolaci sud vychadzajuc z rozhodnutia dovolacieho sudu konstatoval, Ze pravny
zaver dovolacieho sudu, ktory je pre sud prvého stupna ako aj odvolaci sud zaviazny (§ 243d

0ds.1 O. s. p.) zo strany prvostupniového sudu dodrzany nebol.
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Odvolaci sud vidi nedostatky napadnutého rozhodnutia sudu prvého stupna prave
v dokazovani ohl'adne porusenia resp. neporusenia bodu 7 zaloznej zmluvy tak zo strany
zalobcu ako aj zalovaného. Std prvého stupiia jednozna¢ne dokazmi nepodloZil svoj nazor
vysloveny vo vyroku napadnutého rozsudku. Znalecké posudky, na ktoré poukazuje sud
prvého stupna a to znalecky posudok Ing. M. K. ¢. 42/93 je ako dokaz nepripustny, ked’ze bol
predlozeny az po vyhldseni uznesenia o skonc¢eni dokazovania a nebol predlozeny Zalovanym.
Pre posudenie ceny zalozenej nehnutelnosti je dolezity Cas jej predaja a nie Cas jej zaloZenia.
Sud prvého stupiia sa nevysporiadal ani S otdzkou naliehavého pravneho zaujmu potom, ¢o
zalobcovia vzali spdt’ Zalobu na urCenie vlastnickeho prava k predmetnym nehnutel'nostiam
ato vo vztahu k zalobcovi v 1.rade. Rovnako std prvého stupna neskumal existenciu iného
kupujuceho, ktory by bol schopny zaplatit' za predmetné nehnutelnosti viac, ¢i nejde len
otvrdenie aci tento skuto¢ne disponoval vyssou finan¢nou sumou. Kupec oznaceny
zalobcami p. B. nebol v konani suidom prvého stupia vypocuty a neboli vykonané ani dokazy
tykajtiice sa jeho solventnosti. Sid sa nevysporiadal ani s ¢asovym rozpédtim medzi zaslanim
listu zalovaného z 15. maja 1995 Zalobcovi a uzatvorenim kapnej zmluvy medzi zalovanym

a spolo¢nostou H., s.r.o. B. dna 3.jula 1995.

Odvolaci sud konstatoval, Ze rozhodnutie sudu prvého stupna je nepreskimatelné
pre nedostatok dokazov a odovodnenia (§157 ods. 2 O. s. p.) aj z dévodu, ze std prvého
stupna sa nevysporiadal s namietkami zalovanych komfortnym spdsobom, ¢o robi napadnuté

rozhodnutie nepreskiimatel'nym.

Preto odvolaci sud napadnuté rozhodnutie sidu prvého stupiia zrusil a vec mu vratil

na d’alsie konanie (§ 221 ods.1 pism. h/ O.s. p.a § 221 ods. 2 O. s. p.).

Bude preto ulohou sudu prvého stupna, aby v novom konani vykonal dokazovanie
na zistenie skutkového stavu veci, vysporiadal sa s tvrdeniami ucastnikov konania a vo veci

rozhodol a to aj o trovach odvolacieho konania (§ 224 ods. 3 O. s. p.)

Toto wuznesenie prijal odvolaci senat NajvysSieho sudu Slovenskej republiky

jednohlasne.
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Pouc¢enie: Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

V Bratislave, 18. decembra 2013

JUDr. Darina Li¢kova, v. r.

predsednicka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia: Ingrid Habanova



