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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave, v senate zlozenom z predsedu senatu Mgr. Stefana Zelenaka a ¢leniek
senatu JUDr. Marty Sasinkovej a JUDr. Ley Gubovej, v pravnej veci zalobcu ERS Holding, spol.
s.r.o., Samorinska 10, Bratislava - mestska &ast Podunajské Biskupice, ICO: 35 702 982, prav. zast.
JUDr. Tomés$ Balazik, advokat, Samorinska 10, Bratislava - mestska ast Podunajské Biskupice, proti
Zalovanému 1/ LIPO-REAL s.r.o., Priemyselna 2678/1, Trnava, ICO: 46 733 574 a zalovanému 2/
GENERALITY, a.s., Bavinarska 312/9, Trengin, ICO: 47 132 507, o uréenie neplatnosti pravneho tukonu
a iné, o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Bratislava Il ¢.k. 26Cb/402/2015-906 zo dna
2.7.2020 jednohlasne, takto

rozhodol:

I. Krajsky sud v Bratislave navrh Zalobcu zo dna 5.11.2020 na preruSenie konania zamieta.

Il. Krajsky sud v Bratislave rozsudok Okresného sudu Bratislava Il €.k. 26Cb/402/2015-906 zo dna
272020 potvrdzuje.

lll. Zalovanému 1/ a 2/ priznéva narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie zalobu zamietol a Zalovanym priznal vod&i Zalobcovi narok
na nahradu trov konania v plnom rozsahu.

2. V odbvodneni sud prvej inStancie uviedol, Ze Zalobou podanou na sude dna 30.9.2015 sa Zalobca
domahal vydania rozhodnutia, ktorym by sud ur€il, Ze kipna zmluva uzavreta medzi Zalovanym 1/ a
Zalobcom, v mene ktorého konal Zzalovany 2/, predmetom ktorej boli nehnutefnosti zapisané na LV ¢&.
XXX nachadzajuce sa v k.U. D., obec N. - m.¢. F., s vkladom vlastnickeho prava povolenym pod V -
XXXX/XX zo diia 7.9.2015, je neplatna. Dal$im petitom Ziadal, aby sud ur€il, Ze vlastnikom nehnutelnosti
zapisanych na LV €. XXX nachadzajucich sa v k.u. D., obec N. - m.€. F. je Zalobca. Z vykonaného
dokazovania vyvodil sud prvej inStancie pravny zaver, ze Zaloba nie je dévodna. V konani nebolo
spornym, Ze Zalobca a obchodna spolo&nost OTP Banka Slovensko, a.s. uzatvorili Zmluvu o Gvere so
zabezpecenim, ktorym bolo zriadenie zaloZzného prava na nehnutefnosti zapisané na Liste vlastnictva
€. XXX, k.u. F.. V désledku poruSenia povinnosti dlznika - Zalobcu riadne a v&as splacat’ dlznd sumu
uveru, obchodna spoloénost OTP Banka Slovensko, a.s. vyuzila zmluvné dojednania obsiahnuté vo
vSeobecne zavaznych obchodnych podmienkach a z dévodu podstatného porusenia zmluvy, vyhlasila
Uver za splatny (dfia 10.5.2014), t.j. nastala pred€asna splatnost uveru a nasledne splatnu pohladavku
postipila na Zzalovaného 2/. Zalobca predmetné postupenie pohladavky namietal uplatnenim Zalobou
na Okresnom sude Bratislava |, ktory pravoplatnym rozsudkom sp.zn. 28Cb/141/2015-680 zo dha
22.12.2016 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Bratislave sp.zn. 4Cob/55/2017-722 zo dfia
19.7.2018, Zalobu zamietol. Z uvedeného vyplyvalo, Ze postupenie pohlfadavky medzi obchodnou



spolo¢nostou OTP Banka Slovensko, a.s. a Zalovanym 2/ bolo platné, z dévodu ktorého sa sud
namietkami Zalobcu vznesenymi v tomto konani nezaoberal a v celom rozsahu sa stotoznil so zistenym
skutkovym a pravnym nazorom vyslovenym ako Okresnym sudom Bratislava |, tak i Krajskym sidom
v Bratislave. Inak povedané, platnost Zmluvy o postupeni pohladavky povazoval sud za nespornu
skuto€nost' (ked konanie bolo prerusené prave do pravoplatného rozhodnutia sp.zn. 28Cb/141/2015).
OTP Banka Slovensko, a.s. postupila pohfadavku na Zalovaného 2/, s ktorou preSlo na postupnika aj
zabezpecenie formou zalozného prava (ustanovenia § 151c ods. 3 OZ), ktoré je akcesorické a sleduje
pohladavku, ktori zabezpeduije. Zalovany 2/ postupoval v medziach Zmluvy o zriadeni zalozného prava,
tak Ze vykonal priamy predaj nehnutefnosti zapisanych na Liste vlastnictva €. XXX, k.U. F., ktory Zalobca
rozporuje a tato skutonost’ bola medzi stranami sporna.

3. Sud v odévodneni poukazal na to, Ze podstatnu pre toto konanie prejudicidlne posudzoval
otazku preukazania naliehavého pravneho zaujmu zalobcu na pozadovanom pravnom urceni, ktoré je
nevyhnutnou podmienkou pre pripustenie Zaloby na ur€enie (Zaloba bola podana za ucinnosti O.s.p.).
V danom pripade bola predmetom ur€enia neplatnost’ pravneho ukonu Kupnej zmluvy. Ak sa Zalobca
domahal uréenia, Ze je vlastnikom nehnutefnosti, pri ktorej je v katastri nehnutefnosti zapisany ako
vlastnik niekto iny, ma vo vztahu k tejto osobe nepochybne naliehavy pravny zaujem na pozadovanom
uréeni. S prihliadnutim na vyznam zapisu vlastnickeho prava v katastri nehnutefnosti bol odévodneny
zaver, Ze pravne postavenie Zalobcu je v tejto situacii neisté a Ze bez pozadovaného uréenia by jeho
pravo mohlo byt ohrozené. PretoZze sudne rozhodnutie o ur€eni vlastnickeho prava je podkladom na
vykonanie zmeny v zapise v katastri nehnutelnosti, je Zaloba o ur€enie vlastnickeho prava spdsobilym
pravnym prostriedkom na odstranenie neistoty o skuto¢nych pravnych vztahoch medzi u€astnikmi.
UmozZiiuje totiz dosiahnut’ zhodu medzi skutoénym pravnym stavom a stavom zapisanym v katastri
nehnutelnosti. Zaloba o uréenie vlastnickeho prava Zalobcu musi smerovat proti vdetkym, ktori s ako
vlastnici nehnutelnosti zapisani v katastri nehnutelnosti. Na zaklade uvedeného tak sud uzatvoril, Ze
Zalobca preukazal naliehavy pravny zaujem na pozadovanom urceni.

4. Sud prvej inStancie sa zaoberal tvrdenim Zalobcu o neplatnosti kupnej zmluvy, ktorej uzatvoreniu
predchadzal vykon zalozného prava. Vykon zalozného prava Zalobca povazoval za neprimerany a
v rozpore s dobrymi mravmi vo vztahu k hodnote zaloznym pravom zabezpe€ovanej pohladavky.
Pravne toto tvrdenie Zalobca podporoval porusenim ustanovenia § 39, ustanovenia § 1511 ods. 1 OZ
a ustanovenia § 151m ods. 7 a 8 OZ. Zalobca argumentoval, Ze Zalovany 2/ neoznamil Zalobcovi
vySku pohladavky ku diu postupenia, nevyzval Zalobcu na plnenie pohfadavky, neupozornil Zalobcu
na vyhlasenie mimoriadnej splatnosti Uveru a neupozornil Zalobcu, Ze v pripade, ak pohladavku ani
v dodatoCnej lehote nesplni, za¢ne s jej vymahanim, ako aj neuviedol akym spésobom je opravneny
danu pohlfadavku vymahat. Uvedené tvrdenie v celom rozsahu poprel Zalovany 2/ podanim doruéenym
sudu dna 27.11.2019, ku ktorému prilozil dokazy vyvracajuce tvrdenia Zalobcu a sud sa s tymito v
celom rozsahu stotozZnil. NavySe povinnost upozornit’ Zalobcu, Ze v pripade, ak pohlfadavku neuhradi
v dodato&nej lehote zagne veritel s jej vymahanim, nevyplyva Zalovanému 2/ primarne ani zo Zmluvy
o Uvere a sekundarne ani zo Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava a taka povinnost nevyplyva ani zo
zékona. Zalobca dalej tvrdil, Ze vykon zalozného prava (realizované ponukové konanie dfia 27.3.2015)
bol realizovany v relativne kratkom ¢ase odo dfia nadobudnutia pohfadavky (27.5.2014) s tvrdenim,
ktorym sa vSak sud nestotoznil najma z dévodu, Ze dobu 10 mesiacov nepovazoval za kratky ¢asovy
usek pre vykon zalozného prava a jednak z dévodu, Ze zadkon a ani zmluva (&i uz iverova alebo o zriadeni
zalozného prava) nestanovuju lehotu, od kedy do kedy méze veritel realizovat’ vykon zaloZzného prava.
Inak povedané, zalovany 2/ postupoval v zmysle zmluvy o zriadeni zaloZzného prava a kedZe zmluva (a
ani zakon) nestanovuje lehotu na za&atie vykonu zalozného prava, Zalovany 2/ po postipeni pohladavky
(27.5.2014) oznamil zalobcovi listom zo dia 11.6.2014, ktory si Zalobca prevzal dfia 17.7.2014 (len)
zacCatie vykonu zalozného prava, &im si splnil povinnost uvedenu v § 151 ods. 1 OZ, a teda k
poruSeniu tohto ustanovenia zo strany Zalovaného 2/ preukazatefne nedoslo. Inter alia, Zalobca na
oznamenie Zalovaného 2/ o vykone zalozného prava reagoval listom zo diia 20.6.2014. Skuto¢nost, Ze
Zalovany 2/ pri vykone zalozného prava postupoval tak, ze ur€il druh vykonu zalozného prava priamym
predajom nehnutelnosti, nebol v rozpore so zmluvou o zriadeni zalozného prava, ako ani zdkonom,
preto neobstélo tvrdenie Zalobcu, Ze Zalovany 2/ mal vyuZit iné spOsoby vykonu zaloZného prava.
Nebolo povinnost'ou Zalovaného 2/ ani to, aby umoznil Zalobcovi dobrovolne splnit pohladavku, pre ktoru
zadal vykon zélozného prava. Zalobca dalej uviedol, Ze aj ked bol v druhotnej platobnej neschopnosti,
svoju finanénu situaciu riesil a na stavbu penzién O. A. C.. XX mal kupca, s ktorym uzatvoril Zmluvu o
uzatvoreni buducej kipnej zmluvy zo difia 12.5.2014, a teda mal by finanéné prostriedky na zaplatenie



Uveru. V tejto suvislosti sud dal do pozornosti, Ze uvedenému priamo odporuje ustanovenie ¢lanku V.
bod 3 Zmluvy o zriadeni zéloZzného prava k nehnutelnosti, podla ktorého Zalobca by na predaj (ako i
na prenajom €o sa tyka obchodnej spolo¢nosti BB construct s.r.0.) nehnutefnosti musel dostat’ suhlas
zélozného veritela (v tom Case OTP Banky Slovensko, a.s.), a kedZe Zalobca nepreukazal, Zze by bol
taky suhlas udeleny, jeho argumentaéna linia vo vztahu k namietanym tvrdeniam nemala oporu ani
v zmluve a ani v zakone, z dévodu ktorého mal sud tvrdenia Zalobcu za nepreukazané. NavySe aj
v samotnom ponukovom konani bola jednou z podmienok kupa nehnutelnosti v celku (nehnutelnosti
nebolo mozné kupit jednotlivo, pripadne ich &asti, &im budova Penziénu O. A. C.. XX vo vztahu k
dal$im nehnutefnostiam zapisanym na Liste vlastnictva &. XXX, k.0. F. rozhodne je). Co sa tykalo
namietaného poruSenia § 151m ods. 7 OZ, toto tvrdenie Zalobcu bolo vyvratené listinnym dékazom, a to
listom Zalovaného 2/ zo diha 13.2.2015 adresovanym Zalobcovi. A pokial iSlo o dalSie tvrdenia Zalobcu
o porudeni § 151m ods. 9 a 10 OZ, tieto neboli predmetom Zaloby na ur&enie (resp. ich porusenie nema
za nasledok neplatnost' kupnej zmluvy), z dévodu ktorého sa sud tymto procesnym utokom Zalobcu ani
nezaoberal.

5. V odbvodneni sud prvej indtancie k zalobcovej namietke vykonu zaloZzného prava v rozpore s
dobrymi mravmi z dévodu prekro¢enia pripustnej hranice krytia zabezpefovanej pohladavky uviedol, Ze
hodnota zabezpefovanej pohladavky ku driu za€atia vykonu zalozného prava bola vo vySke 199.058,16
EUR a hodnota krytia zabezpecovanej pohfadavky (hodnota zalohu) je vo vyske 2.277.102,83 EUR
(znalecky posudok &. 25/2008 a 26/2008), a suCasna hodnota zalohu (nehnutelnosti) na zaklade
aktualizacii vysSie uvedenych znaleckych posudkov (znalecky posudok ¢&. 48/2015 a 49/2015) je vo
vyske 1.966.616.23 EUR, pri€om z uvedenych Cisel Zalobca odvodzoval hruby nepomer medzi hodnotou
zabezpe&ovanej pohladavky a hodnotou zalohu (krytia zabezpe&ovanej pohladavky). Zalovany 2/ véak
realizoval vykon zalozného prava na zaklade znaleckého posudku €. 22/2015, v ktorom znalec stanovil
v8eobecnu hodnotu nehnutelnosti vo vyske 668.000,- EUR. Zalobca tak rozporoval znalecky posudok
€. 22/2015 z ddvodu viacerych nezrovnalosti, 0.i. z dévodu, Ze tento neobsahuje znalecku dolozku o
tom, Ze znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. V tejto suvislosti
sud uviedol, Zze v3etky znalecké posudky boli vyhotovené v €ase pred uc€innostou C.s.p., a teda
nevyzadovali takuto znalecku doloZku, sud takéto posudzoval ako listinny dokaz. Pokial v8ak Zalobca
namietal vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti, ked tvrdil, Ze trhova cena nehnutelnosti je daleko vySsia ako
vSeobecna hodnota nehnutelnosti, nepochybne mohol mat Zalobca pravdu. A teda znalecky posudok
€. 22/2015 predlozZeny Zalovanym 2/ vypracoval znalec zapisany v prisludnom odbore, ked spravne
stanovil véeobecnd hodnotu nehnutelnosti, namiesto trhovej hodnoty nehnutelnosti. Zalobca nakolko
neakceptoval vySku vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti, navrhol sidu nariadit znalecké dokazovanie,
ktoré vSak sud vyhodnotil ako neucelné a nadbyto¢né z dévodu, Ze v tomto spore nejde o Zalobu na
plnenie, ale o Zalobu na ur€enie a rovnako tak z dévodu, Ze Zaloba nesmeruje proti znalcovi, ktory
znalecky posudok &. 22/2015 vypracoval a o ktory sa Zalovany v 2/ oprel pri realizacii ponukového
konania a vykone zaloZzného prava (v spojitosti s &lankom V. bod 1. pism. b) Zmluvy o zriadeni
zalozného prava). Zalobca namietal dalej samotny vykon zéloZzného prava, ked tvrdil, Ze ponuka na
predaj nehnutelnosti priamym predajom nebola uvedena vo verejnopravnom médiu. Podla ¢lanku V.
bod 1. pism. b) Zmluvy o zriadeni zaloZného prava, ponukové konanie sa uverejni v jednom celostatnom
a v jednom regionalnom denniku. Zalovany 2/ uverejnil ponukové konanie v celo$tatnom denniku
Pravda dfia 20.3.2015 na strane 13, o om sved¢i objednavka Zalovaného 2/, faktura €. 1131500513
a vytlaCok dennika Pravda ako i v regionalnych novinach Bratislavsko-vychod zo dia 12.3.2015 (spolu
s fakturou a zmluvou o inzercii) a na webovom prehliadadi J..H..sk <http://J..H..Z.> spravovanym
obchodnou spolo€nostou H..sk s.r.o. (spolu s fakturami), ako i na internetovej stranke Zalovaného 2/.
Pokial iSlo o tieto denniky, v tomto smere zmluva neur€ovala, ¢i ma ist o tlaCenu formu celostatneho a
regionalneho dennika alebo, €i inzerent splni svoju povinnost aj na internetovom prehliadaci. Odhliadnuc
od uvedeného zalovany 2/ uverejnil ponuku minimalne v jednom celostatnom tlacenom denniku Pravda
a v regionalnej tlaci Bratislavsko-vychod, ktory vykonava distribuciu kazdy tyzder (€o je nepochybne
dih&i ¢asovy udaj ako den, ktory si vyZzadovala Zmluva o zriadeni zadloZného prava) do regiénu Raca,
Trnévka, Slovnaft, Vrakuria, Dolné Hony, Podunajské Biskupice, Nové Mesto, RuZinov (tu sa nachadzaju
nehnutelnosti zapisané na Liste vlastnictva &. XXX), Nivy, Staré Mesto a Vajnory. Tvrdenie Zalobcu v
tejto Casti jeho procesného utoku tak vyznieva Cisto U¢elovo bez néalezitej skutkovej a pravnej opory.

6. Sud prvej indtancie sa dalej zaoberal namietkami Zalobcu, ktory napadal relativnu neplatnost kupnej
ceny (§ 40a OZ) a absolutnu neplatnost kupnej zmluvy (podla § 39 OZ a § 151m ods. 8 OZ). Zakon ¢&.
18/1996 Z.z. o cenach, vymedzuje vSeobecné pravidla zabrariujuce tomu, aby zmluvné strany nedohodli



neprimeranu cenu. Za neprimeranu cenu sa u predavajuceho povazuje dohodnuta cena, ktorou sa
vyrazne presahuju ekonomicky opravnené naklady alebo primerany zisk alebo u kupujuceho dohodnuta
cena, ktora vyrazne nedosahuje ekonomicky opravnené naklady. Oznaceny zékon a ani iny zakon v
prejednavanej veci nezakazoval ur€it takiu kupnu cenu, ktord zodpovedala véli zmluvnych stran za
podpory znaleckého posudku €. 22/2015 a v nadvaznosti na ustanovenie ¢lanku V. bod 1. pism. b)
Zmluvy o zriadeni zaloZného prava. Platné pravo tak nema Ziadne ustanovenia o dojednani niz8ej kupnej
ceny, ak taka kupna cena nie je v rozpore s cenovymi predpismi, z dévodu ktorého mozno uzatvorit,
Ze dojednanie nizSej kipnej ceny v prejednavanej veci nerobi kipnu zmluvu neplatnou. Pokial Zalobca
namietal neplatnost’ kupnej zmluvy z dévodu podla § 151m ods. 8 OZ, Ze Zalovany 2/ nekonal s nalezitou
starostlivostou tak, aby nehnutelnosti predal za cenu za aku sa rovnaké alebo obdobné nehnutefnosti
zvy€ajne predavaju v danom mieste a ¢ase (a Zalobcovi tak vznikla Skoda vo vySke 1.767.558,07 EUR),
tu sud uviedol, Ze Zalovany konal na zaklade znaleckého posudku €. 22/2015 a jednak za dodrzania
¢lanku V. bod 1. pism. b) Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava, a teda Zalobca neporusil ustanovenia §
151m ods. 8 OZ tak, ako to prezentuje Zalobca. Zalovany 2/ konal v sulade s élankom V. bod 1. pism.
b) Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava, ked kupna cena bola stanovena podla znaleckého posudku a
suCasne takto ur€ena kupna cena mohla byt nizSia ako hodnota uréena podla znaleckého posudku,
minimalne v8ak 50% ur€enej hodnoty, povinnost' ktora splnena bola, ¢o preukazuje cenova ponuka
Zalovaného 1/ v kontexte s ponukami na uzatvorenie kupnej zmluvy ostatnych uchadzacov. Pokial
Zalobcovi vznikla v konani o vykon zaloZzného prava Skoda vo vyske 1.767.558,07 EUR, tento narok
je opravneny si uplatnit Zalobou na plnenie, o predmetom tohto sporu rozhodne nie je, a preto sa
tvrdeniami zalobcu o porudeni predmetného ustanovenia zo strany Zzalovaného 2/ sud dalej nezaoberal.
Na pojednavani konanom dfia 7.11.2019 Zalobca dalej namietol i relativhu neplatnost’ zaloZznej zmluvy.
Aj napriek tomu, Ze iSlo o podstatnu zmenu skutkovych tvrdeni Zalobcu, sid na tomto mieste uviedol, Zze
ad 1) pravne ukony, ktorych sa dotyka relativna neplatnost’ su uvedené v ustanoveni § 40a OZ, pricom
Ziaden z tam uvedenych pravnych ukonov nedopada na Zmluvu o zriadeni zalozného prava, ad 2) v
takejto Casti naroku by nebola splnena podmienka pasivnej vecnej legitimacie (OTP Banka Slovensko,
a.s. nie je v prejednavanej veci stranou sporu), ad) 3 tvrdenie Zalobcu, Ze nemohol ovplyvnit' znenie
zéloznej zmluvy, z dévodu ktorého je tato neplatna, nema oporu v zdkone, nakolko pri osobe Zalobcu
nejde o spotrebitela podla § 52 ods. 4 OZ v nadvaznosti na § 53 OZ a ad 4) takyto narok na uplatnenie
namietky relativnej neplatnosti predmetnej zmluvy by bol premi¢any (§ 101 OZ).

7. Sud prvej inStancie konstatoval, Ze kedZe mu nebola predlozena samotna kupna zmluva medzi
Zalovanym 2/ a Zalovanym 1/, ktoru Zalobca napadal (a strany jej predloZzenie nenavrhli ako dékaz),
sud vychadzal prave z tvrdeni Zalobcu o absolutnej neplatnosti kipnej zmluvy a dospel k nazoru, Ze
kupna zmluva nie je neplatnym pravnym ukonom. Podporne sud uviedol, Ze postup sudu podla § 3
ods. 1 OZ (vykon prava a povinnosti vyplyvajucich z ob¢ianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho
dbvodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi) v
spojeni s § 39 OZ, ma miesto len v vynimoCnych situaciach, ked k vykonu prava zaloZzeného zakonom
dochadza z inych doévodov, ako je dosiahnutie hospodarskych cielov i uspokojenie inych potrieb, ked
hlavnou alebo aspori prevaZzujucou motivaciou je umysel poskodit ¢i znevyhodnit’ povinnu osobu (tzv.
Sikan6zny vykon prava), pripadne ked je zrejmé, Ze vykon prava vedie k neprijatelnym ddsledkom
prejavujucim sa ako vo vztahu medzi u€astnikmi, tak na postavené niektorého z nich navonok. Uvedené
v8ak Zalobca v konani nepreukazal. Zalobca v konani navrhol vykonat viacero dokazov, avéak na
poslednom pojednavani svoj navrh na vykonanie dokazovania upravil tak, ze navrhol vypocut’ Statutarov
Zalovanych k okolnostiam najomnej zmluvy uzatvorenych s O. G., vypoc¢ut najomcu O. G. a vykonat
znalecké dokazovanie na ur€enie vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti zapisanych na Liste vlastnictva
€. XXX, k.u. F.. K nevykonaniu znaleckého dokazovania sa uz sud prvej inStancie vyjadril a ¢o sa tyka
vypocutia Statutarov Zalovanych a najomcu k otazke ich najomnej zmluvy, sud nepovazoval vykonanie
tychto dokazov za uc&elné, isSlo by o nadbytoény dbkaz, ktory by do sporu o ur€enie neplatnosti kipnej
zmluvy nevniesol také skutocnosti, ktoré by dokazali zvratit zaver sudu o platnosti kupnej zmluvy. O
naroku na nahradu trov konania rozhodol sud s poukazom na ust. § 255 ods. 1,2 C.s.p..

8. Proti rozsudku podal v€as odvolanie zalobca a uviedol, Ze v danej veci bolo preukazané, ze Zalovany
1/ a 2/ su osobami blizkym a ich obchodne prepojenie cez fyzické osoby a ich konanie je a bolo za i&elom
ziskat’ nehnutefnosti Zalobcu pre seba a nie chranit prava vlastnika z poskytnutého zalohu Zalobcom
banke, a to konanim cez priamy predaj nehnutefnosti Zalobcu. Hodnota zaloZenych nehnutelnosti
bola k nepomeru zavazku Zalobcu, ktory chcel Zalobca splatit pomocou dcérskej spolonosti STAR
CENTRUM a.s. (aj pripadnym predajom €astou majetku), avSak mu tato moznost dana nebola (pritom



Zalobca preukazal, Ze mal takého zaujemcu a predajom &asti majetku a ziskania sumy z dohodnutej
kupnej ceny, by niekolko nasobne pokryli cenu Casti nesplateného Uveru, ktory ani nemal byt a
ani nebol riadne vypovedany bankou Zalobcovi. Zalobcovi nejde v tomto konani o $kodu, ktord mu
spoOsobil Zalovany 2/, inak by zvolil Zalobu na plnenie a nie na neplatnost pravneho Ukonu a uréenie
vlastnickeho prava. Zalobca sa doméaha vlastnickeho prava, nakolko bol zbaveny vlastnictva v rozpore
s poctivym obchodnym stykom a dobrymi mravmi a $koda je az nasledkom, za as nemoznosti uzivania
nehnutefnosti v ¢ase okupécie vlastnictva Zalobcu, Zalovanymi. Vo veci vedenej na Okresnom sude
Bratislava | /sp.zn. 28Cb/141/2015-680 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Bratislave sp.zn.
4Cob/55/2017-722/ bolo podané dovolanie drna 20.11.2018, o ktorom doteraz nebolo rozhodnuté.
Zalobca k dbkazu faktary ¢. 1131500513 zo dia 11.3.2015 uviedol, Ze Zalovany prilozZil aj udajny
print screan svojej web stranky, kde je uvedeny datum 7.11.2019 a tento ddkaz, listina je podvrh a
vyrobeny Zalovanymi, nakolko web stranka v danom Case neexistovala a neexistovala ani web doména
J.J..N..sk a ani web doména J..B..sk Web doména J..N..sk; jej drziteflom je WEBHOUSE - spolo¢nost
DFB Slovakia s.r.o. a jej prvé vytvorenie bolo 2017-09-01, z ¢oho jednoznaéne vyplyva, Ze podmienky
ponukového konania, tak ako boli oznacené v inzerate Pravda 11.3.2015 nemohli byt zistitelné, nakolko
takyto web nemohol existovat bez web domény v roku 2015. Zalobca pri overovani uvedenej web
stranky J..N..sk; zistil, Ze takato web stranka neexistuje. Tym je jasné, Ze Zalovany 2/ nepostupoval v
sulade so Zmluvou o zaloZznom prave k nehnutelnostiam. Taktiez zdéraznil, Ze ,Bratislavsko® je ir§im
regiéonom a tento tyzdennik sa nedoruduje do vSetkych schranok Bratislavského kraja. Zalobca uviedol,
Ze nevyplyva dévod, pre€o Zzalovany 2/ sa rozhodol predat’ nehnutefnosti formou ponukového konania a
nie napr. drazbou. Zalobca podotkol, Ze v konani si prejudicialne mal sud postavit tiez otazku, & samotné
zalozna zmluva uzatvorena medzi bankou a Zalobcom je platna na ruéenie, ked v ¢ase podpisania
zéloZznej zmluvy, neexistovala Ziadna pohladavka banky k Zalobcovi, ktora mala zabezpe&ovat rucenia
nesplatenej pohladavky banky a v danom &ase podpisania zaloZzenej zmluvy banka nemala ziadnu
pohladavku.

9. V odvolani Zalobca uviedol, Ze v Znaleckom posudku samotny znalec tvrdi, Ze predmetna
nehnutelnost m.€. F., je na okraji N.. Preto posudzoval koeficientom hodnotu pozemku 0,5. Je to v
rozpore so skuto&nostou. V obvode Il ¢ast S.V., ktory je okrajom N. priamo Zalobca dokéazal predat
pozemky za 253,13 EUR/m2. Z tohto dévodu trva na tom, aby sud aj na jeho naklady zabezpecil znalecké
dokazovanie. Z ostatnych dbkazov zaloZenych Zalovanym nevyplyva, Ze by vykonal skuto&ne inzerciu
a uz vébec nie v regionalnom denniku. Ani samotné inzertné noviny Bratislavsko nie su regionalnym
dennikom pre F.L., ktoré je samostatnym regionom. F. tieZ vydava vlastné noviny. Samotna sprava o
vykone zalozného prava nebola Zalobcovi nikdy doruena, tato bola zo strany Zalovaného 2/ spracovana.
K nedoruceniu doslo z toho dévodu, Ze prevod vlastnickeho prava zapisom do Katastra nehnutelnosti
doslo rozhodnutim dna 7.9.2015, Zalovany 2/ tak neucinil z dévodu, Ze bol v pravnej neistote a nevedel,
akym smerom sa vyvinu sudne konania suvisiace s prevodom nehnutefnosti a z toho titulu nedo$lo ani
k zaslaniu vytazku z predaja pripadajice Zalobcovi, a to z dévodu opatrnosti pripadného domahania
sa vratenia tohto vytazku, ak by bol v sudnych konaniach uspesny. Podla Zalovaného 2/, Zalobca v
pripade nedodrzania tejto povinnosti zo strany Zalovaného 2/, ma pravo na narok vydania bezdévodného
obohatenia voc€i Zalovanému 2/, €o si mbze taktieZ v sidnom konani uplatnit. Vytazok je cca 500,- EUR.
Na sude je preukdzané, ze maximalna pohladavka pdvodnej OTP Banky postupenej Zalovanému 2/
bola vo vySke necelych 199.000,- EUR a podla zaloZzenych dékazov Zalovanymi bol predaj za 340.000,-
EUR, &iZe viac ako 140.000,- EUR je rozdiel. Zalovany ani nemohol v priamom predaiji predat predmetnu
nehnutelnost za 340.000,- EUR, ak Znalecky posudok objednany Zalovanym hovori o cene 668.000,-
EUR.

10. Zalobca poukazal v odvolani na to, Ze sid nevykonal navrhnuté dékazy, a to vypod&utie navrhovanych
svedkov, pricom nedostatoéne tak zistil skutkovy stav a nevykonal dokazovanie so zasadami C.s.p.
Taktiez sud dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam, a to aj s
tym, Ze nevykonal dokazovanie v rozsahu navrhovaného Zalobcom, tak sud vzal za dbkazy len fikciu
ponukového konania, ktoré predlozil zadstupca Zalovanych. K bodu 73 rozsudku uviedol, Ze kupna
zmluva je absolutne neplatnym pravnym ukonom v zmysle § 39 OZ. Absolutna neplatnost kipnej zmluvy
je dana napriek tomu, Ze nebola sudu predloZzena zalovanymi (kde Zalobca ju nemal ako ziskat) a
aj v tomto konani je preukdzané, Ze Zalovany 2/ nepredkladal Ziadne doklady Zalobcovi spojené so
zdkonnou povinnostou § 151m ods. 9 OZ. Sud taktiez mohol uloZit tomu, kto mé& vec potrebnu na zistenie
skutkového stavu, aby ju predloZil. Potom nemdZze ani obstét, kedZe sudu nebola predloZzena samotna
kupna zmluva medzi Zalovanym 2/ a zalovanym 1/, ktoru Zalobca napada (a strany jej predlozenie



nenavrhli ako dbkaz), Ze sud vychadzal prave z tvrdeni Zalobcu o absolutnej neplatnosti kiipnej zmluvy
a dospel k nazoru, Ze kiipna zmluva nie je neplatnym pravnym ukonom. Z uvedeného je zrejmé, Ze sud
vychadzal z nespravneho pravneho posudenia veci. Zalobca Ziadal odvolaci sud o pripustenie dékazov
navrhované Zalobcom poc¢as celého sudneho konania a navrhol napadnuté rozhodnutie zrusit' a vratit’
sudu prvej inStancie.

11. Kodvolaniu Zalobcu sa vyjadril Zalovany 2/, ktory napadnuté rozhodnutie povaZuje za vecne spravne
a v celom rozsahu sa s nim stotozZiuje. K predloZzenému dbkazu - vypisu z registra WHOIS.SK-NIC.SK
preukazujuceho datum registracie domény B..sk a N..sk uvadza, Zze doméne B..sk a N..sk v roku 2017
vyprSala platnost, nakolko zo strany prevadzkovatela domén nedoSlo k Uhrade registraného poplatku
na dal8ie obdobie. Prave z tohto dovodu muselo déjst’ v roku 2017 k novej registracii obidvoch domén,
avSak obidve domény v &ase inzercie ponukového konania uz davno existovali. Zalobcom tvrdené
skuto€nosti su preto zavadzajuce. Navrhol napadnuté rozhodnutie potvrdit'.

12. Zalobca na vyjadrenie Zalovaného 2/ uviedol, Ze trva na podanom odvolani v celom rozsahu.
Zalovany 2/ ziadnym ddkazom nepreukazal, ze by predmetné web domény boli registrované pred
1.9.2017, teda by existovali v ¢ase udajného ponukového konania konajuceho sa 27.3.2015. Zaroven
Zalobca navrhol prerusit odvolacie konanie v sulade s § 162 ods. 1 pism. a) C.s.p., nakolko v danej veci
Zalobca podal trestné oznamenie dfia 30.9.2020, ktoré sa tyka podozreni s prevodom nehnutelnosti
Zalobcu na Zalovaného 1/.

13. Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci podfa § 34 zak. €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok
(dalej len C.s.p.) prejednal vec podla § 380 ods. 1, bez nariadenia pojednavania v medziach danych
rozsahom a dévodmi odvolania, pricom termin verejného vyhlasenia rozsudku bol v sulade s ust. § 219
ods. 3, C.s.p. oznameny na uradnej tabuli Krajského sudu v Bratislave dfia 7.10.2022. Po oboznameni
sa s obsahom spisu sudu prvej inStancie a s dévodmi odvolania Zalobcu, vyjadrenim Zalovaného 2/,
odvolaci sud dospel k zaveru, Ze odvolaniu proti rozsudku nie je mozné vyhoviet.

14. Podla § 387 ods. 1, C.s.p., odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.

15. Podla § 387 ods. 2, C.s.p., ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZfiuje s odévodnenim
napadnutého rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit’ len na skonstatovanie spravnosti dévodov
napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie
doévody.

16. Odvolaci sud po preskimani napadnutého rozsudku ako aj celého obsahu spisového materialu a
odvolania Zalobcu dospel k zaveru, Ze sud prvej inStancie zistil v potrebnom rozsahu skutkovy stav a na
zaklade vykonanych dékazov dospel k spravnym skutkovym zisteniam a vec i spravne pravne posudil,
svoje rozhodnutie naleZite, podrobne, logicky odévodnil. Odvolaci sud preto konstatuje vecnu spravnost
napadnutého rozsudku a stotozfiuje sa s dévodmi v fiom uvedenymi a v celom rozsahu na ne poukazuje.
Na zdbéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia odvolaci sud uvadza:

17. V suvislosti s odvolanim Zalobcu povaZuje odvolaci sud za potrebné s prihliadnutim na zasadu
viazanosti odvolacimi dévodmi vyplyvajucu z ust. § 380 ods. 1 C.s.p. poukdzat na skutoCnost, Ze
Zalobca vo svojom odvolani v zasade zopakoval zdkladny obsah jeho argumentacie uplatnenej v
ramci procesnej obrany pred sudom prvej inStancie, s ktorou sa v3ak sud prvej indtancie pri svojom
rozhodovani nalezitym, vy€erpavajucim a presvedCivym spdsobom spravne vysporiadal. V konani sa
Zalobca domahal urenia neplatnosti kdpnej zmluvy uzavretej medzi Zalovanym 1/ a Zalobcom, v
mene ktorého konal Zalovany 2/, ktorej predmetom boli nehnutelnosti Specifikované v petite Zaloby.
Druhym petitom sa domdhal uréenia vlastnictva tychto nehnutelnosti. Sud prvej inStancie spravne
posudil naliehavy pravny zaujem zalobcu na poZzadovanom ur&eni, ked mal za to , Ze Zaloba o uréenie
vlastnickeho prava je spdsobilym pravnym prostriedkom na odstranenie neistoty o skuto&nych pravnych
vztahoch medzi u€astnikmi. UmoZzhuje totiz dosiahnut zhodu medzi skuto€nym pravnym stavom a
stavom zapisanym v katastri nehnutelnosti, s ¢im sa stotozZnil aj odvolaci sud. Vo vztahu k meritu
veci je v8ak potrebné uviest, Ze Zaloba nebola dévodna, kedZe vykon zalozného prava bol vykonany
v sulade so zakonom a s § 151m OZ, v sulade so zaloznou zmluvu, a teda nedoSlo k Ziadnemu
poruseniu vykonu zaloZzného prava zo strany Zalovaného 2/. Zalovany 1/ predmetnu nehnutelnost ako



kupujuci riadne nadobudol v sulade s kiipnou zmluvou zo dnia 14.4.2015 (s vkladom vlastnickeho prava
povolenim pod V-9957/15 zo dia 7.9.2015), kdpnu cenu riadne uhradil, nehnutelnost nadobudol na
zaklade ponukového konania realizovanym Zalovanym 2/. Zalovany 2/ postupoval v zmysle zmluvy o
zriadeni zalozného prava, a teda priamy predaj nehnutelnosti nebol v rozpore s danou zmluvou ani zo
zakonom.

18. K namietke Zalobcu v odvolani o neplatnosti zmluvy o postupeni pohladavky uzatvorenej
medzi OTP Bankou Slovensko, a.s. a spolo¢nostou BENEFIT GROUP I, a.s. (zalovany 2/) zo dha
27.5.2014 odvolaci sud povazuje za potrebné zdbéraznit, Ze Okresny sud Bratislava | pravoplatnym
rozsudkom sp. zn. 28Cb/141/2015 zo dfia 22.12.2016 v spojeni s rozhodnutim Krajského sudu v
Bratislave sp. zn.4Cob/55/2017 zo diia 19.7.2018 Zalobu o uréenie neplatnosti zmluvy o postupeni
pohladavky zamietol. Postupenie pohladavky je platné a sud prvej inStancie sa z vysSie uvedenych
dévodov nezaoberal viac namietkami Zalobcu o neplatnosti zmluvy o postupeni pohfadavky vznesenymi
v prejednavanej veci, s ¢im sa stotoznil aj odvolaci sud.

19. K Zalobcovej namietke o neuverejneni ponuky predaja nehnutelnosti, odvolaci sud v danej veci
poukazuje na bod 71. napadnutého rozsudku, v ktorom sa sud prvej indtancie dostato€ne vyCerpavajuco
s uvedenym argumentom vysporiadal. Ostatné odvolacie argumenty Zalobcu su totoZzné s procesnou
obranou Zalobcu v konani pred sudom prvej indtancie, na ktoré dal sud prvej inStancie v napadnutom
rozsudku odpovede majuce podstatny vyznam pre jeho rozhodnutie.

20. K namietke neplatnosti kupnej zmluvy odvolaci sud uvadza, Ze sa v plnom rozsahu stotoziuje s
odbévodnenim sudu prvej indtancie v bodoch 72 a 73 rozhodnutia, kedy Zalovany 2/ konal v sulade s &l.
V. bod 1 pism. b/ zmluvy o zriadeni zaloZného prava, ked kipna cena bola stanovena podla znaleckého
posudku a takto ur€ena kupna cena mohla byt niz8ia ako hodnota ur€ena podla znaleckého posudku,
minimalne v8ak 50 % ur€enej hodnoty, ¢o bolo splnené. Pokial ma Zalobca za to, Ze mu v konani o vykon
zalozného prava vznikla skoda, ni¢ mu nebranilo podat’ zalobu na plnenie. Ako podstatnu skuto¢nost’
odvolaci sud uvadza, Ze v konani nebola predloZzena kupna zmluva uzatvorend medzi Zalovanym 1/
a zalovanym 2/, ktorej neplatnosti sa zalobca domaha. Sud prvej inStancie preto spravne postupoval,
ked vychadzal z tvrdeni Zalobcu o absolutnej neplatnosti kipnej zmluvy, pricom dospel k spravnemu
zaveru o jej platnosti.

21. 'V ramci odvolania Zalobca namietal, Ze sud prvej indtancie nevykonal nim navrhnuté dékazy.
Tu je potrebné uviest, Ze zalobca na pojednavani diha 18.2.2020 navrhol v konani vykonat znalecké
dokazovanie na urlenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a vypodlutie Statutarneho zastupcu
Zalovaného 1/ a 2/ k okolnostiam najomnej zmluvy s O. G. a vypodut’ ngjomcu O. G. ako svedka. Na
dalSom pojednavani (2.7.2020) v8ak Zalobca upustil od vykonania navrhnutych dokazov, pokial sud
uzna, Ze nie su potrebné. Sud prvej indtancie sa v bode 74 rozhodnutia vysporiadal, pre¢o nepovazuje
vykonanie navrhnutych dokazov za uc€elné. Je potrebné zdéraznit, Ze predmetom konania je urenie
neplatnosti kipnej zmluvy a uréenie vlastnictva, a nie Zaloba na plnenie. Preto odvolaci sud posudil tuto
namietku zalobcu za bezpredmetnu.

22. Vo vztahu k Zalobcovmu namietanému hodnoteniu dékazov zo strany sudu prvej in§tancie odvolaci
sud dodava, Ze sud prvej inStancie vysledky vykonaného dokazovania spravne vyhodnotil a na ich
zaklade spravne pravne oddvodnil svoje rozhodnutie, s ktorym sa odvolaci sud stotozfiuje. Navyse,
podla uz konstantnej judikatury, sud nemusi dat odpoved na vsetky otazky nastolené sporovymi
stranami, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostatoCne objashuju
skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zach&dzali do vSetkych detailov uvadzanych
sporovymi stranami. Sud prvej inStancie sa vo svojom rozhodnuti zaoberal vSetkymi podstatnymi
skuto€nostami, priom predmetna argumentacia bola zarovern - po vysporiadani sa s podstatnymi
odvolacimi namietkami Zalobcu - doplnena uvedenym rozhodnutim odvolacieho sudu. Konanie pred
sudom prvej indtancie a pred odvolacim sudom totiz tvori jeden celok a uréujica spatost rozsudku
odvolacieho sudu s potvrdzovanym rozsudkom vytvara kompletizujucu jednotu (blizSie vid napr.
uznesenie NS SR sp. zn. 4Cdo/135/2017 zo diia 23.1.2018).

23. V priebehu odvolacieho konania bol zo strany Zalobcu diia 5.11.2020 podany navrh na preruSenie
konania s poukazom na § 162 ods. 1 pism. a) C.s.p., nakolfko v danej veci Zalobca podal trestné
oznamenie dfia 30.9.2020, ktoré sa tyka podozreni s prevodom nehnutelnosti Zalobcu na Zalovaného



1/ a preto vyrieSenie otazky v trestnom konani je pre dalSie civilné konanie zavaznou otazkou.
Po preskimani predmetného navrhu na preruSenie konania odvolaci sud dospel k zaveru o jeho
neopodstatnenosti, kedZe nie je dany Ziadny dévod na prerusenie konania, ktory by napifial dikciu ust.
§ 162 ods. 1 pism. a) C.s.p. Otazky v tresthom konani, nie su otazky, od ktorych by zaviselo rozhodnutie
v prejednavanej veci.

24. Zaverom povaZzuje odvolaci sud za potrebné zdbéraznit, Ze hoci sa Zalobca s nazorom sudu prvej
inStancie vyslovenym v napadnutom rozsudku nestotoZfiuje, uvedeny argument nie je dostacujuci na
prijatie zaveru o jeho nepreskimatelnosti ako uvadza Zalobca, nakolko v sulade s pravnymi zavermi
opakovane vyjadrenymi v rozhodnutiach ESL’P sa nevyzaduje, aby na kazdy argument sporovej strany
bola dana odpoved v odbvodneni rozhodnutia. Rovnako tak aj z konstantnej judikatury ustavného
sudu jednoznacéne vyplyva skuto€nost, Ze procesny Uuspech nemozno stotozfiovat s pravom na sudnu
ochranu, a teda v8eobecny sud nema povinnost rozhodovat v sulade so skutkovym a pravnym nazorom
sporovych stran vratane ich dévodov a namietok (blizsie vid napr. I. US 181/2014, 1. US 316/2018).

25. Vzhlfadom na skutocnost, Ze Zalobca v podanom odvolani relevantnym spésobom nespochybnil ani
nevyvratil zavery sudu prvej indtancie, odvolaci sud s poukazom na vysSie uvedené skutonosti dospel
k zaveru, Ze rozhodnutie sudu prvej indtancie v napadnutej Casti je vecne spravne a z toho dévodu
odvolaci sud viazany odvolacimi dévodmi v zmysle § 380 C.s.p. napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie
v zmysle § 387 ods. 1, ods. 2 C.s.p. ako vecne spravny potvrdil.

26. O naroku na ndhradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 v spojeni
s § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 C.s.p. tak, Ze v odvolacom konani UspesSnym zalovanym 1/ a 2/ priznal
narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu. S poukazom na ust. § 262 ods. 2 C.s.p.,
o vyske nahrady trov odvolacieho konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia,
ktorym sa konanie konci, samostatnym uznesenim, ktory vyda sudny uradnik.

27. Rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3: 0 (§ 393 ods. 2 veta druha
C.s.p.).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy ( § 427 ods. 1, C.s.p.). Dovolatel musi byt
v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatefa musia byt spisané
advokatom (§ 429 ods. 1, C.s.p.). V dovolani sa popri vdeobecnych nalezitostiach podania uvedie,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa
rozhodnutie povazuje za nespravne (dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh)
(§ 428 C.s.p.).



