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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Ill, v spore zalobcu: Arkadia TN, a.s., so sidlom Pod Sokolice 1/6673, Trencin,
ICO: 36 321 699, proti Zalovanému: Slovenska republika - Ustav materidlov a mechaniky Strojov
Slovenskej akadémie vied, so sidlom Dubravska cesta 9/6319, Bratislava, ICO: 00 490 750, o uréenie
neplatnosti odstupenia od zmluvy, takto

rozhodol:

|. Sud Zalobu zamieta.

II. Sud priznava zalovanému voci Zalobcovi v plnom rozsahu narok na nahradu trov konania.
oddovodnenie:

1. Zalobou zo diia 02.01.2018 sa Zalobca vodi zalovanému domahal uréenia neplatnosti prejavu vole
Zalovaného €. XXX/X/IXXXX zo dna 21.11.2017 o odstupeni od Kupnej zmluvy zo dna 25.07.2017,
predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava zo Zalovaného ako predavajuceho na Zalobcu ako
kupujuceho, vo vztahu k nehnutelnostiam zapisanym na LV & XXXX pre okres H. V., obec H.- I..C..
T. I, katastralne uzemie T. ., v registri ,C* ako parcela &. XXXXX/X - zastavané plochy a nadvoria vo
vymere 1 042m2 a ako stavba - ind budova so sup. €. XXXX postavena na parcele €. XXXXX/X (dalej
len ,nehnutelnosti zapisané na LV €. XXXX*) a nahrady trov konania.

2. Zalobca odévodnil Zalobu skutkovymi tvrdeniami podia § 150 Civilného sporového poriadku (dalej
len ,C.s.p.“) pricom uviedol, Ze Zalobca ako kupujuci uzatvoril diia 25.07.2017 so Zalovanym ako
predavajucim Kupnu zmluvu, predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k nehnutelnostiam
zapisanym na LV &. XXXX (dalej len ,Kupna zmluva“ alebo ,KZ*). Navrh na vklad vlastnickeho prava
v prospech Zalobcu ako kupujuceho na zaklade tejto Kipnej zmluvy nebol doposial podany. Zalovany
oznamil Zalobcovi pripisom €. XXX/X/XXXX zo diia 21.11.2017 Odstupenie od kupnej zmluvy, z dévodu
neuhradenia kupnej ceny podla dojednanych zmluvnych podmienok. Zalobca povazuje Odstupenie
od kupnej zmluvy za nedévodné a neopodstatnené, pretoZze na strane Zalovaného neexistoval Ziadny
zakonny a ani zmluvny dévod na odstlpenie od predmetnej Kupnej zmluvy. Zalobca poukéazal na to,
Ze Zalovaného pri analogickej aplikacii § 560 Obgianskeho zakonnika opakovane pisomne informoval o
pripravenosti splnenia svojej povinnosti za predpokladu, ak zo strany zalovaného déjde k preukazaniu
realnej moznosti splnenia zmluvnej povinnosti podla &l. 1ll. bodu 2) uzatvorenej Kupnej zmluvy. Podla
Zalobcu v3ak Zalovany nedisponuije listinou v zmysle oznageného zmluvného dojednania, podla ktorého
predavajuci odovzda kupujucemu pravoplatné uzivacie povolenie na predavanu nehnutefnost, ktora
bude sucastou odovzdavanej dokumentacie podfa él. VI. bod 1b). Dalej Zalobca poukéazal na to, Ze
Zalovany v ramci komunikacie so Zalobcom odkazoval len na existenciu zapisnice o odovzdani a
prevzati dokon&enych stavieb alebo ich ucelenych &asti, v zmysle viadneho nariadenia Ceskoslovenskej
republiky €. 8/1956 Zb. o odovzdani a prevzati dokon&enych stavieb alebo ich ¢asti a o povoleni na
ich uvedenie do trvalej prevadzky (dalej len ,nariadenie €. 8/1956 Zb.“), o malo podla Zalovaného



nahradzat’ predmetné uzivacie povolenie. AvSak z ustanovenia § 11 ods. 2 nariadenia &. 8/1956 Zb.
vyplyvalo, Ze odovzdanie a prevzatie podfa tejto Casti neopraviuje investora na uvedenia prevzatych
objektov do trvalej prevadzky, pokial sa nevyda povolenie podla Stvrtej Casti tohto nariadenia. Z
citovaného ustanovenia teda podla Zalobcu jednoznacne vyplyvalo, Ze zapisnicu o odovzdani a prevzati
dokoné&enych stavieb nemozno stotoZfiovat s dokladom na uzZivanie prislusnej stavby. Nakofko Zalovany
ako spravca prislusného majetku zjavne nedisponuje listinou umozfiujucou riadne uzZivanie predmetu
prevodu (nehnutelnosti zapisané na LV &. XXXX), na predloZenie ktorej sa Zalovany Kupnou zmluvou
zaviazal, ide o pravnu vadu, na ktoru nebol Zalobca pri uzatvarani Kupnej zmluvy upozorneny, ale bol
naopak ubezpefovany, Ze doklad umoziujuci riadne uzivanie predmetu prevodu existuje. Takato vada
potom zaklada pravo na odstupenie od zmluvy prave Zalobcovi.

3. Zalobca na preukézanie svojich tvrdeni so Zalobou predlozil sudu nasledovné listinné dékazy: Kupnu
zmluvu zo dia 25.07.2017, vypis z registra partnerov verejného sektora, €. vioZky XXXXX k 18.07.2017,
Suhlas Ministerstva financii SR zo dfia 19.09.2017, vypis z LV &. XXXX zo dfia 28.12.2017, Vyzvu
na plnenie zo dna 07.11.2017 s podacim listkom, Opakovanu vyzvu na plnenie zo dfia 16.11.2017 s
dorucenkou, Odpoved Zalobcu zo dfia 10.11.2017, Odstupenie od Kupnej zmluvy zo dfia 21.11.2017 a
Odpoved Zalobcu zo dfia 12.12.2017 na odstupenie od Kupnej zmluvy.

4. Zalobca spolu so Zalobou vo veci samej podal aj navrh na nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym
Ziadal, aby sud zakazal Zalovanému akymkolvek spésobom scudzit nehnutefnosti zapisané na LV &.
XXXX, na zaklade kupnej, darovacej, zamennej zmluvy alebo iného pravneho ukonu, uzatvorit zmluvu
0 zabezpelovacom prevode prava k nehnutelnosti alebo zriadit zalozné pravo, pravo zodpovedajuce
vecnému bremenu alebo iné obdobné vecné alebo zavazkoveé pravo k tymto nehnutefnostiam, uzavriet
najomnu zmluvu alebo vloZit predmetné nehnutefnosti ako neperazny vklad do pravnickej osoby a
zaroven, aby sud zakazal zalovanému vykonavat akékolvek stavebné prace na tychto nehnutelnostiach,
nad rdmec ich beZnej udrzby.

5. Zalovany prostrednictvom pravneho zastupcu v pisomnom vyjadreni k Zalobe zo dfia 22.01.2018,
predovSetkym namietal nepripustnost predmetnej Zaloby podla § 137 pism. d) C.s.p., nakofko zo
Ziadneho osobitného pravneho predpisu nevyplyva moznost Zalobcu Zalovat  ur€enie neplatnosti pravnej
skuto&nosti - odstupenia od kupnej zmluvy. Uviedol, Ze ur€enie neplatnosti pravneho ukonu podporuje
VO svojej podstate procesnej zdsade, Ze sud ma urcit aktualny pravny stav a preto pravna Uprava
pripusta Zalobu na uréenie pravnej skuto€nosti iba za predpokladu, Ze to vyplyva z osobitného pravneho
predpisu. Okrem toho Zalovany namietal, vzhfadom na opisanie rozhodujucich skuto€nosti zalobcom
v Zalobe (§ 132 C.s.p.), z ktorych mozno vyvodit, Ze Zalobca nema zaujem o kipu v predmetnej
veci, ale naopak nim deklarovany zaujem od Kupnej zmluvy odstupit, Ze z obsahu Zaloby nie je
zrejmy Ziaden relevantny naliehavy pravny zaujem Zalobcu na ur€eni neplatnosti odstupenia od Kupnej
zmluvy. Dévodnost naroku Zalovany namietal ako pochybnu aj vzhlfadom na jednoznaénu vedomost
oboch stran, Ze Zalovany neuplatfoval v danom pripade zmluvné pravo na odstupenie od zmluvy, ale
realizoval svoju zakonnu povinnost spravcu majetku Statu od zmluvy odstupit, podfa § 11 ods. 1 zdkona
€. 278/1993 Z. z., z ktorého vyplyva povinnost Zalovaného ako spravcu, od zmluvy odstupit. Samotna
skutocnost, Ze Zalobca dohodnuti kupnu cenu v zakonom stanovenej 60 dfiovej lehote nezaplatil, v
danom pripade pritom nie je sporna.

6. Zalobca v pisomnom podani zo diia 28.02.2018 (v ramci vyjadrenia k odvolaniu Zalovaného vodi
uzneseniu o nariadeni neodkladného opatrenia) k veci eSte uviedol, Ze v zmysle § 48 ods. 1
Obcgianskeho zakonnika méze ucastnik od zmluvy odstupit a v pripade ak zo strany jedného z u€astnikov
zmluvy déjde k prejavu véle o odstupeni od zmluvy, je logickym zaverom, Ze druhy G&astnik zmluvy musi
mat prostrednictvom tohto ustanovenia moznost namietat zdkonnost takéhoto prejavu véle. Nakolko v
danej veci nedoSlo k zapisu vlastnickeho prava zalobcu k nehnutelnostiam zapisanym na LV & XXXX
do katastra nehnutefnosti, Zalobca nemd iny pravny prostriedok, ktory by mohol pouZit na ochranu
svojich prav a pravom chranenych zaujmov. Preto podla nazoru Zalobcu nemozno vykladat ustanovenie
§ 137 pism. d) C.s.p. spdsobom, ktory by znamenalo odmietnutie spravodlivosti s tym, ze zakonna
Uprava podla § 137 pism. c) a d) C.s.p. bola prijatd z dévodu predchadzania Zalobam, ktoré by vo svoje;j
podstate boli netigelné a neviedli by k definitivnemu vyrie$eniu spornej otazky. Dalej Zalobca uviedol, Zze
Kupna zmluva zo dia 25.07.2017 bola v Centralnom registri zmluv riadne zverejnend dia 21.09.2017
a preto aplikacia § 47a ods. 4 Obcianskeho zakonnika, nie je pre dany zmluvny vztah medzi Zalobcom
a Zzalovanym mozna.



7. Na preukazanie svojich tvrdeni Zalobca eSte predlozZil ako dbékaz : Potvrdenie o zverejneni zmluvy
dfia 21.09.2017 v systéme CRZ pod €. XXXXXXX.

8. Navrh Zzalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia podanom v ramci sudenej veci, odvolaci sud
zamietol uznesenim zo dia 28.02.2018, sp. zn. 6C0/53/2018-90, pravoplatnym dria 20.04.2018, ktorym
zmenil uznesenie sudu prvej indtancie o nariadeni neodkladného opatrenia v navrhovanom zneni.

9. V oddbvodneni zamietajuceho uznesenia odvolaci sud konstatoval, Ze Kupna zmluva nebola
zverejnena v trojmesacnej lehote podla § 47a ods. 4 Obcianskeho zdkonnika. Vzhlfadom k tomu plati,
Ze tato Kupna zmluva nebola medzi stranami sporu uzatvorena a preto ani neexistuje fiou zalozeny
pravny vztah, a to s u€inkami ex tunc, tzn. od pociatku. Z toho dévodu ani neprichadza do uvahy uréenie
neplatnosti odstupenia od predmetnej kipnej zmluvy, nakolko o neplatnosti odstupenia od zmluvy mozno
uvazovat iba vtedy, ak takato zmluva existuje a je platnd. Potom nemozno vyhoviet ani Zalobe vo veci
samej, na zaklade Coho nebolo mozné vyhoviet ani navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia,
kedZe nebol osved&eny samotny narok, ako zakladny predpoklad pre nariadenie neodkladného
opatrenia. Dalej odvolaci sud uviedol, Ze sa stotoZfuje so Zalovanym v tom, Ze za udinnosti Civilného
sporového poriadku je predmetna Zaloba procesne nepripustna, resp. je vrozpore s § 137 C.s.p., pretoze
uréenie neplatnosti pravnej skuto€nosti, ktorou je pravny ukon (v prejednavanej veci je touto pravnou
skuto€nostou - pravnym ukonom, odstupenie od kupnej zmluvy), je mozné iba vtedy, ak to vyplyva
z osobitného predpisu (§ 137 pism. d/ C.s.p.). Nakolko predmetna Zaloba s navrhom na nariadenie
neodkladného opatrenia bola podana na sud prvej inStancie diia 02.01.2018, tzn. za uginnosti Civilného
sporového poriadku, je to dalsi dévod, pre ktory Zalobe vo veci samej nemozno vyhoviet.

10. Podla Cl. 7 ods. 1 C.s.p., sidne konanie sa zasadne za&ina na navrh strany sporu, pricom predmet
konania uréuju strany sporu postupom ustanovenym zakonom.

11. Podfla § 137 pism. d) C.s.p, Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o

c¢) urCeni, &i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie
je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu,

d) ur€enie pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

12. Podla § 177 ods. 1 C.s.p., sud na prejednanie sporu nariadi pojednavanie.

13. Podra Cl. 8 C.s.p., strany su povinné oznadit skutkové tvrdenia déleZité pre rozhodnutie vo veci samej
a podopriet’ svoje tvrdenia dékazmi, a to v sulade s principom hospodarnosti a podla pokynov sudu.

14. Podlfa § 151 ods. 1 C.s.p., skutkové tvrdenia strany, ktoré protistrana vyslovne nepoprela, sa
povazuju za nesporné.

15. Podla § 151 ods. 2 C.s.p, ak strana poprie skutkové tvrdenia, ktoré sa tykaju jej konania alebo
vhimania, uvedie vlastné tvrdenie o predmetnych skutkovych okolnostiach, inak je popretie net&inné.

16. Podla § 215 ods. 1 a 2 C.s.p., sud rozhodne na zaklade zisteného skutkového stavu. Skutkovy stav
sa zistuje procesnym postupom podla tohto zdkona.

17. Podla § 217 ods. 1 veta prva C.s.p., pre rozsudok je rozhodujuci stav v ¢ase jeho vyhlasenia.

18. Podla § § 43 Obcianskeho zakonnika, u&astnici su povinni dbat, aby sa pri Uprave zmluvnych
vztahov odstranilo vSetko, o by mohlo viest k vzniku rozporov.

19. Podla § § 47a ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ak zakon ustanovuje povinné zverejnenie zmluvy,
zmluva je ucinna diom nasledujdcim po dni jej zverejnenia.

20. Podra § § 48 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika, od zmluvy méze u€astnik odstupit, len ak je to v tomto
alebo v inom zakone ustanovené alebo uc¢astnikmi dohodnuté.



21. Podla § § 48 ods. 2 Obcgianskeho zakonnika odstupenim od zmluvy sa zmluva od zacliatku zruSuje,
ak nie je pravnym predpisom ustanovené alebo u€astnikmi dohodnuté inak.

22. Podla § 11 ods. 1 zdkona ¢&. 278/1993 Z. z. o sprave majetku Statu, v zneni u&. od 01.02.2017
(dalej len ,zékon €&. 278/1993 Z.z.%), prevod vlastnictva majetku Statu sa uskutoCiuje zmluvami podla
osobitnych predpisov.17) <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/278/> Kupne zmluvy
musia obsahovat’ dohodu o U&ele, na ktory bude majetok Statu sluzit jeho nadobudatelovi, a dohodu
o dobe splatnosti ceny, ktora nesmie byt dihSia ako 60 dni odo dfia nadobudnutia platnosti kupnej
zmluvy. Dohodnutu cenu je nadobudatel povinny zaplatit pred podanim navrhu na vklad do katastra
nehnutelnosti; navrh na vklad vlastnictva k nehnutelnosti do katastra nehnutelnosti je opravneny podat’
len spravca, a to az po zaplateni dohodnutej ceny. Ak nadobudatel nezaplati dohodnutu cenu najneskor
v posledny deri dohodnutej doby splatnosti, je spravca povinny odstupit od zmluvy.

23. Sud nariadil na prejednanie veci pojednavanie, na ktorom vykonal dokazovanie predlozenymi
listinnymi dékazmi (odsek 3. a 7.rozsudku), vypocul Zalobcu a pravneho zastupcu Zalovaného a po
posudeni zisteného skutkového stavu, rozhodujuceho pre pravne posudenie veci vyhlasil dokazovanie
za skoncené a vo veci vyhlasil rozsudok (§ 219 ods. 2 prvej vety C.s.p.).

24. Zalobca konani pred sidom zotrval na skutkovych a pravnych dévodoch Zaloby. K pravnym
zaverom odvolacieho sudu vyjadrenych v uzneseni o zamietnuti navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia uviedol, Ze odvolaci sud vychadzal z nespravnych informacii, nakofko Kupna zmluva
bola riadne zverejnena v sulade so zakonom. Uviedol, Ze Zalovany odmietol vydat’ Zalobcovi istinu,
ktora bola sucastou sutaznych podmienok a dokumentacie, o vyustilo az do daného sporu. Tento
postup Zalovaného Zalobca oznadil za nezdkonny a v rozpore s dobrymi mravmi a preto neméze
pozivat ochranu. Dalej Zalobca uviedol, Ze v ramci verejnej sttaze Zalovany deklaroval, Ze disponuje
kolaudaénym rozhodnutim na uzivanie kancelarskych priestorov nehnutefnosti, ktora bola predmetom
Kupnej zmluvy. Napriek tomu, Ze Zalobca trval na predloZeni tohoto kolaudaéného rozhodnutia k
okamihu podpisu Kupnej zmluvy, Zalovany tuto poziadavku odmietol s tym, Ze ho predlozi az po
zaplateni kupnej ceny a zapisani do katastra nehnutelnosti. Preto zalobca nadobudol pochybnost
o existencii kolauda&ného rozhodnutia avSak Kupnu zmluvu podpisal, nakolko Zalovany sa zaviazal
doklad predlozit po zaplateni kipnej ceny v zmysle &lanku Ill bod 2. KZ. Zalobca navrhoval vykonat
dokazovanie vysluchom znalca V.. G., ktory vypracoval znalecky posudok k prevadzanej nehnutefnosti
zapisanej na LV &. XXXX.

25. Pravny zastupca Zalovaného uviedol, Ze je faktom, Ze predmetna Kupna zmluva bola riadne
zverejnend a pdvodna namietka o jej nezverejneni bola mylna. V ostatnom zotrval na svojom stanovisku
a Ziadal zalobu ako nepripustnu podfa § 137 pism. d) C.s.p. zamietnut, Ziadne dalSie dokazovanie
nenavrhoval. Za ucelom objasnenia, Ze Zalobcu neuviedol do omylu k veci eSte uviedol, Ze popiera
tvrdenia Zalobcu o odmietnuti vydat Zalobcovi kolauda&né rozhodnutie, ktoré malo byt sucastou
dokumentacie a nezakonnom postupe zalovaného. Naopak, Zalovany postupoval v sulade so zakonom
€. 278/1993 Z. z. o sprave majetku Statu a najma ustanovenim jeho § 11 ods. 1, v zmysle, ktorého
bol Zzalovany ako spravca prevadzaného majetku povinny od Kupnej zmluvy odstupit, pokial nedoslo
k zaplateniu dohodnutej kupnej ceny najneskér v posledny deri dohodnutej doby splatnosti. Rovnako
poprel tvrdenie Zalobcu, Ze ho Zalovany voviedol do omylu s poukazom na emailovi komunikaciu medzi
zastupcom Zalobcu a zamestnankyriou Zalovaného p. W. z 20.09.2017, z ktorej vyplyva, Ze Ziadala
Zalobcu o Specifikaciu dokladu, ktory Zalobca pozaduje. Okrem toho Zalobcovi ako prilohu zaslala
vSetku prislusna dokumentaciu a oznamila zalobcovi, Zze nakolko ide o nehnutelnost postavenu pred
rokom 1976, kolauda&né rozhodnutie nebolo zo zakona povinné dokladovat. Dalej poukazal na Odpoved
Zalovaného na odstupenie od kupnej zmluvy zo dia 20.12.2017, priCom z tychto listin je zrejmé, Ze
Zalovany so Zalobcom komunikoval a Zalobca vedel, Ze doklad formdlne oznaeny ako kolaudacné
rozhodnutie pre dani nehnutelnost nebol vystaveny a v danom &ase rovnaku funkciu spifial zapis
potvrdzujuci, Ze stavba je uzivania schopna. Pojem ,kolaudacné rozhodnutie® bol nespravne uvedeny v
znaleckom posudku, ktory bol su€astou dokumentacie pri uzatvoreni Kipnej zmluvy. Pravny zastupca
Zalovaného ohfadom pripadného posudenia platnosti Kupnej zmluvy z 25.07.2017, ako predbeznej
otazky, poukazal na pravoplatny rozsudok Okresného sudu Bratislava IV zo dia 28.09.2020, sp. zn.
22C/21/2020, v ktorom konajuci sud uz k tejto otazke zaujal pravny nazor, v suvisiacom konani o
vydanie bezdévodného obohatenia, predstavujuce sumu zloZenej zabezpeky uhradenej Zalovanému
Zalobcom dria 24.04.2017 na zaklade uzatvorenej Kupnej zmluvy. Pravny zastupca Zalovaného dalej



argumentoval, Ze pokial by Zalobca reSpektoval zmluvné dojednania podla uzatvorenej Kupnej zmluvy,
mal vediet, Ze v pripade nezaplatenia dohodnutej kipnej ceny najneskér v posledny defi dohodnute;j
lehoty splatnosti, Zalovany od zmluvy odstupi aj v zmysle ¢lanku IV bod 6. KZ, kde je uvedené prislusné
ustanovenie zakona, tzn. § 11 ods. 1 zdkona €. 278/1993 Z. z. o sprave majetku Statu. Tiez poukazal na
dohodnuté zmluvné podmienky podfa ¢lanku VI. KZ, v zmysle ktorych mal rovnako Zalobca v pripade
nesplnenia podmienok zmluvy pravo bud od zmluvy odstupit’ alebo pozadovat’ zniZenie kupnej ceny.
Napokon k tvrdenej obave Zalobcu, & kupuje uzivania schopnu budovu pravny zastupca Zalovaného
uviedol, Ze ide o administrativhu budovu na M. O. v H., ktora dlhodobo, niekolko desatrodi sluZila svojmu
uCelu a Zalobca pri objektivnhom zhodnoteni danych okolnosti musel dospiet’ k zaveru, Ze budova je
uzivania schopna. Podla Zalovaného Zalobca bud nechcel alebo nemohol v tom €ase uhradit’ kipnu
cenu a jeho suasna obrana je len uc€elova. Pokial by si Zalobca splnil svoje zmluvné povinnosti podla
uzatvorenej Kupnej zmluvy, k predmetnému sporu by vobec neprislo. Preto Ziadal Zalobu zamietnut' ako
nepripustnu a aj neddévodnu a Zalovanému priznat' v plnom rozsahu narok na nahradu trov konania.

26. V danom pripade nebolo spornym, Ze Zalobca ako kupujuci a Zalovany ako predavajuci uzatvorili
dnia 25.07.2017 v pisomnej forme kdpnu zmluvu, predmetom ktorej bol prevod prebytoéného majetku
vo vlastnictve tatu, konkrétne nehnutefnosti nachadzajucich sa v katastralnom Gzemi T. |., obec H. -
I..C.. T. |, okres H. V., vedenych katastralnym odborom Okresného tradu H. na LV &. XXXX, a to:

a) pozemku C-KN s parcelnym €. XXXXX/X, vo vymere 1 042 m2, druh pozemku XX - pozemok na
ktorom je postavena nebytova budova oznagena supisnym ¢&islom a

b) stavby so supisnom &islom XXXX nachadzajucej sa na pozemku C-KN parc. &. XXXXX/X, druh stavby
XXA, ind budova (dalej len ,nehnutelnosti®).

Podla Kuapnej zmluvy bol kupujici Zalobca povinny uhradit’ doplatok kupnej ceny na uvedeny ucet
predavajuceho v lehote do 60 kalendarnych dni po nadobudnuti platnosti tejto zmluvy, pri€¢om zmluvné
strany vzali na vedomie, Ze zmluva je platna dfiom udelenia suhlasu Ministerstvom financii SR podla
§ 11 ods. 4 zdkona ¢&. 278/1993 Z. z. (€. IV, bod 5 a &l. V bod. 1 KZ). Zaroven kupujuci Zalobca bol
povinny zaplatit dohodnutu kupnu cenu pred podanim navrhu na vklad do katastra nehnutelnosti, ktory
bol opravneny podat vyluéne predavajuci podla § 11 ods. 1 zadkona ¢&. 278/1993 Z. z., az po zaplateni
kupnej ceny (€l. V bod 4. KZ). Nasledne najneskér do 15 kalendarnych dni po prevode vlastnickeho
prava, bol predavajici Zalovany odovzdat kupujucemu Zalobcovi okrem iného dokumenty patriace k
nehnutelnosti, vratane pravoplatného uzivacieho povolenia na predavanu nehnutelnost, ktoré bude
suCastou odovzdavanej dokumentéacie (¢l. VI bod 1 pism. b) a &l. Ill bod 2. KZ).  V pripade, Ze
kupujuci zalobca nezaplati dohodnutu kipnu cenu najneskér v posledny deri dohodnutej doby splatnosti,
predavajuci a Zalovany odstupi od zmluvy podla § 11 ods. 1 zakona ¢&. 278/1993 Z. z. (¢l. IV bod 6 KZ).
Nakolko Ministerstvom financii SR vyslovilo dfa 19.09.2017 suhlas odplatnym prevodom prevadzanych
nehnutelnosti, ¢im Kupna zmluva podfa ¢l. V bod. 1 KZ nadobudla platnost, vznikla Zalobcovi podla
¢l. IV, bod 5 KZ povinnost' uhradit Zalovanému doplatok kiipnej ceny na uvedeny ucet do 60 dni, tzn.
do dria splatnosti 18.11.2017. Zalobca doplatok kdpnej ceny Zalovanému neuhradil, avéak listami zo
dria 07.11.2007 a 16.11.2017 ziadal zalovaného na predlozenie pravoplatného uzivacieho povolenia na
predavanu nehnutefnost’ a energetického certifikatu podla § 8 ods. pism. c) zdkona €. 555/2005 Z. z., s
tym, Ze je pripraveny uhradit doplatok kipnej ceny. Zalovany na to reagoval listom zo diia 10.11.2017,
ktorym Zalobcovi oznamil svoje stanovisko, Ze v €ase vzniku investiéného zdmeru (1959) sa vSetky
takéto stavby realizovali na zaklade hospodarskych zmluv a investi€nych zamerov, o ¢om rozhodovali
vlada, ministerstva a odbory pre vystavbu. V danom pripade rozhodol o povoleni vystavby Ustredny
narodny vybor v Bratislave pod €. 1640-6/59-bil, pri€om podfa vladneho nariadenia ¢. 8/1950 Zb.
boli stavby uvadzané do trvalej uzivania prostrednictvom zapisu o odovzdani a prevzati dokon&enych
stavieb. PoZiadavke predloZenia energetického certifikatu Zalovany v liste Zalobcu informoval, Ze
prevadzana nehnutelnost bola uvedend do trvalého uzivania v roku 1972 a stavebné Upravy z roku
2010 boli realizované na zaklade ohlasovacej povinnosti a boli Specifikované ako udrzZiavacie prace
podla § 55 ods. 2 stavebného zakona, pre ktoré nebolo potrebné vydavat stavebné povolenie a na
zaklade toho, nebolo potrebné po ukonéeni prac ani kolaudaéné konanie. To zaroven vlastnika budovy
predurcuje, Ze nemusel za€at’ konat podla zdkona €. 555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti budov.
Zalovany ako spravca budovy nevykonal na budovy Ziadnu vyznamnu obnovu a vykonaval len havarijné
udrziavacie prace bez konania o kolaudacii, ktoré boli len €iastkové a preto nie je mozné k nehnutefnosti
vyhotovit energeticky certifikat. Zaroven v tomto liste Zalovany poukézal na prislusné ¢lanky Kupnej
zmluvy, v zmysle ktorych ma Zalovany povinnost odovzdat’ dokumentéciu do 15 kalendarnych dni po
prevode vlastnickeho prava, ku ktorému dochadza az splnenim zakladnej povinnosti, ktorou je uhrada
kupnej ceny. Nebolo spornym, Ze Zalobca v lehote splatnosti do 18.11.2017, doplatok kupnej ceny



Zalovanému neuhradil a preto Zalovany listom zo dfia 21.11.2017, odstupil od Kipnej zmluvy podra &l. IV
bod 5. KZ. Zalobca nasledne oznamil Zalovanému listom zo dita 12.12.2017, Ze s odstupenim od Kupnej
zmluvy nesuhlasi z dévodu, Ze podla nazoru Zalobcu Zalovanému nepatri Ziaden zakonny ani zmluvny
dovod na odstupenie od predmetnej KZ, nakolko Zalovaného v zmysle § 560 OZ opakovane pisomne
informoval o pripravenosti zaplatit kiipnu cenu za predpokladu, Ze Zalovany preukaZze realne splnenie
zmluvnej povinnosti podra &l. Il bod 2. KZ. Zalobca v liste dalej uviedol, Ze Zapisnica o odovzdani a
prevzati dokon€enych stavieb nenahradza uzivacie povolenie, ktoré malo byt su€¢astou odovzdavajice;j
dokumentacie. Preto sa podla Zalobcu jedna o pravnu vadu, na ktort nebol pri uzatvarani Kipnej zmluvy
upozorneny a odkazal na § 596 OZ.

27. Z predloZeného pravoplatného rozsudku Okresného sudu Bratislava IV zo dna 28.09.2020, sp. zn.
22C/21/2020 sud zistil, Ze konajuci sud v celom rozsahu zamietol Zalobu Zalobcu voci Zalovanému,
ktorou sa Zalobca od Zalovaného domahal vydania bezdévodného obohatenia, predstavujuce sumu
ZloZenej zabezpeky uhradenej Zalovanému Zalobcom diia 24.04.2017 na zdklade uzatvorenej Kupnej
zmluvy. V ramci posudenia sporného vztahu sa sud ako predbeznou otadzkou zaoberal aj posudenim
platnosti odstupenia Zalovaného od Kupnej zmluvy z 25.07.2017 a zakonnostou postupu Zalovaného,
pricom konStatoval, Ze Zzalovany postupoval v sulade s § 11 ods. 1 zakona €. 278/1993 Z. z. a platne
odstupil od KZ. Sud sa nestotoznil s tvrdenim zalobcu o neexistencii zakonného alebo zmluvného
doévodu na odstupenie od KZ a naopak, kedZe si Zalobca nesplnil svoju povinnost zaplatit kipnu
cenu v stanovenej lehote, Zalovanému vznikla zo zakona povinnost’ odstupit’ od kdpnej zmluvy podla
§ 11 ods. 1 z&kona &. 278/1993 Z. z.. Tvrdenia Zalobcu o nesplneni povinnosti podra &l. 1ll bod 2.
KZ sud povazoval za ucelové, ked mal za preukazané, ze Zalovany umoznil Zalobcovi nahliadnut’ do
dokumentacie, vratane dokladov, podfa ktorych bola nehnutefnost odovzdana do trvalého uzivania, hoci
tato povinnost, predlozit Zalobcovi doklady spolu s ostatnou dokumentaciou, mala vzniknut Zalovanému
az v lehote 15 dni po prevode vlastnickeho prava. Rovnako sa sud nestotoznil s argumentaciou Zzalobcu
0 moznosti pouzitia § 560 OZ na dany pravny vztah, nakolko neslo o vzajomne podmienené zavazky.
K tomu sud dava do pozornosti, Ze podla ustalenej sudnej praxe, pokial uz bola v ob&ianskopravnom
konani pravoplatne vyrieSena urcita otazka hmotnopravneho vztahu u€astnikov, je sud v konani, v
ktorom ma tu istu otdzku posudit’ ako prejudicialnu, viazany jej skor§im posudenim ( uznesenie NS SR
sp. zn. 1Cdo/44/2010, publikované v Zbierke stanovisk sudov SR, ¢. 40/2013).

28. Podstatou veci bol spor o tom, i Zalovany platne odstupil od Kupnej zmluvy uzatvorenej stranami
dnia 25.07.2017, predmetom, ktorej bol prevod nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXXX z majetku Statu,
ku ktorym Zalovany vykonaval spravu podla osobitného zakona.

29. Potom Zaloba, podana za uginnosti Civilného sporového poriadku (G€. od 01.07.2016), tak ako
je formulovana Zalobcom o ,urCenie neplatnosti prejavu véle Zalovaného €. XXX/X/XXXX zo dha
21.11.2017 o odstupeni od Kupnej zmluvy zo dha 25.07.2017,,,,,“ je bezpochyby Zalobou o uréenie
pravnej skutognosti podla § 137 pism. d) C.s.p., ktora by mala mat podklad v osobitnych predpisoch,
tzn. Ze jej pripustnost by mala vyplyvat z inych pravnych predpisov, najma z Obc¢ianskeho zakonniku,
prip. v danom pripade zo zakona €. 278/1993 Z. z. o sprave majetku Statu.

30. Sud v danej veci bol preto povinny v prvom rade skumat’ otazku pripustnosti zaloby v zmysle
ustanovenia § 137 C.s.p., ktoré demonstrativne vymenuva jednotlivé druhy Zalbb, vratane tzv.
urCovacich Zaléb. Ina sukromnopravna Zaloba, ktord nie je v tomto paragrafe uvedena, je pripustna
iba za predpokladu, Ze osobitny petit vyplyva z hmotného prava. Vyznam tohto ustanovenia nie je len
deskriptivny (vymenovanie niektorych druhov zaléb), ale predovSetkym normativny. Jeho normativny
vyznam spociva v tom, Ze vymedzuje podmienky pripustnosti pre niektoré druhy zaléb. Uréovacie Zaloby
maju podfa pravnej tedrie, ako aj zaverov rozhodovacej praxe sudov (napr. ZSP 78/2006) opodstatnenie
tam, kde eSte je len stav ohrozenia prava, a nie uz jeho porusenia. Ur€ovacie Zaloby maju charakter
preventivnej ochrany prav, ked musi existovat stav pravnej neistoty Zalobcu, ktory ma prave ur€ovacia
Zaloba odstranit. UrCovaciu Zalobu mozno povazovat za nedovolenu tam, kde by nesluzila potrebam
praktického Zivota, ale len zbyto€nému rozmnozZovaniu sporov. Nakolko Civilny sporovy poriadok
vychadza zo zasady, Ze sud svojim rozhodnutim uréuje aktualny pravny stav, potom uréenie pravnej
skuto€nosti (napr. neplatnosti pravneho ukonu, zmluvy,,,), odporuje vo svojej podstate tejto zasade.
Preto podmienkou pripustnosti Zaloby na ur&enie, €i tu pravo je alebo nie je (§ 137 pism. c) C.s.p.),
je naliehavy pravny zaujem Zalobcu na takomto uréeni (okrem pripadov, Zze naliehavy pravny zaujem
vyplyva z osobitného predpisu), ktory je povinny preukazat Zalobca. Naopak, naliehavost nie je dana,



ak ma Zalobca k dispozicii iny spdsob ochrany tvrdeného prava a napravy stavu vzniknutého porusenim
prava, sa mozno domahat pomocou Zaloby na plnenie. Ako vynimku z tejto zasady zé&kon pripusta
Zalobu na ur€enie pravnej skuto¢nosti podla § 137 pism. d) C.s.p., av8ak vyluéne za predpokladu,
Ze tak vyplyva z pravneho predpisu, tzn. Ze ju zakon predpoklada a tym je aj dany naliehavy pravny
zaujem na tomto ur€eni a nie je potrebné ho osobitne preukazovat. Preto na rozdiel od predchadzajucej
pravnej upravy (O.s.p.), kedy pri ur€ovacich Zalobach sud vzdy skumal naliehavy pravny zaujem, sud
podla sucasnej pravnej upravy naliehavost pravneho zaujmu na pozadovanom uréeni neskuma, pokial
je predmetom zaloby ur€enie pravnej skutoénosti podla osobitného predpisu, nakofko sa uz zo zédkona
predpoklada.

31. Zalobca ako dominus litis zodpoveda za obsah Zaloby a je jeho povinnostou zvolit si vhodny nastroj
ochrany svojich prav. Nakolko v danom pripade Zalobca opisal v rdmci podstatnych skuto&nosti spor,
ktorého zaklad vyplyva zo sukromnopravneho vztahu upraveného § 588 a nasl. OZ a osobitnym
zdkonom ¢&. 278/1993 Z. z. o sprave majetku Statu, na zaklade uzatvorenej Kupnej zmluvy, boli strany
povinné dodrzat’ ustanovenia citovaného zakona a podmienky zmluvy. Pokial bol Zalobca nazoru, Ze
jeho prava boli porusené, méze sa obratit na prislusny sud Zalobou podla Civilného sporového poriadku.
Pokial si Zalobca na ochranu svojich prav zvolil Zalobu o ur&enie pravnej skutoCnosti (neplatnosti
odstupenia prejavom vble Zalovaného zo dna 21.11.2017 od Kupnej zmluvy z 25.07.2017), ide o
uréovaciu Zalobu podfa § 137 pism. d), bol Zalobca povinny uz v Zalobe uviest ustanovenie hmotného
prava, ktoré takuto Zalobu predpoklada. Zalobca v tomto smere az na namietku protistrany poukazal na
ustanovenie § 48 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, upravujuce moznost U€astnika odstupit od zmluvy
argumentujuc tym, Zze ,logicky“ musi mat' druhy u€astnik zmluvy moznost namietat zakonnost takéhoto
prejavu vble. S takouto argumentaciou sud nemohol suhlasit, nakolko z citovaného ustanovenia
nevyplyva pravo zmluvnej strany domahat sa, aby sud urcil neplatnost odstupenia od zmluvy a to, Ze sa
podla tohto ustanovenia méze druha strana zmluvy domahat uréovacou Zalobou neplatnosti odstupenia
od zmluvy, sa neda vyvodit ani Ziadnym vykladom. Naopak § 48 OZ aj odstupenie od zmluvy vymedzuje
len v pripadoch osobitne upravenych v Obc¢ianskom zakonniku alebo vinom zakone, alebo v pripadoch,
ak je to ucastnikmi dohodnuté. Aby bolo mozné povazovat Zalobu o uréenie neplatnosti odstupenia
od zmluvy za pripustnu, pravo domahat sa fiou ochrany, by muselo byt upravené obdobne ako je
to napr. v ustanoveni § 42a OZ alebo v § 77 ZP a pod.. Naviac, v danom pravnom vztahu medzi
Zalobcom a Zalovanym plati osobitna pravna Uprava podla zakona €. 278/1993 Z. z. o sprave majetku
Statu (lex specialis), ktora vymenuva pripady odstupenia od zmluvy a ani tento zakon neupravuje
moznost domahat’ sa urCenia neplatnosti odstupenia od zmluvy Zalobou na sude podla § 137 psim.
d) C.s.p.. Rovnako sud nemohol suhlasit argumentaciou Zalobcu o odmietnuti spravodlivosti, resp.
postupe zalovaného v rozpore s dobrymi mravmi (§ 3 OZ), nakolko Zalobou napadnuté odstupenie od
Kupnej zmluvy predpoklada priamo zékon (§ 11 ods. 1 zakonom &. 278/1993 Z. z.), ako aj uzatvorena
Kdpna zmluva (§ 48 OZ).

32. Vzhladom na uvedené zavery, sud povazoval Zalobcom navrhnuté dokazovanie vysluchom znalca
Ing. Sovu, ktory vypracoval znalecky posudok k prevadzanej nehnutefnosti za nadbytoéné, neschopné
zmenit pravny zaver sudu a preto ho sud nevykonal.

33. Ako vyplyva z predchadzajucej €asti, Zaloba o neplatnost odstupenia kipnej zmluvy uzatvorenej
medzi Zzalobcom a Zalovanym ako spravcom prebytoéného Statneho majetku podla &. 278/1993 Z.
z. o sprave majetku Statu, nie je Zalobou, ktora by mala podklad v tomto osobithnom predpise, a jej
pripustnost nevyplyva ani z inych ustanoveni Obcianskeho zakonnika, Obchodného zakonnika, ¢&i z
ustanoveni inych pravnych predpisov. Pripustnost’ Zaloby na uréenie pravnej skutocnosti, musi vyplyvat
z osobitného predpisu, najma z hmotného prava a je zakladnym procesnym predpokladom takejto
uréovacej Zaloby podla § 137 pism. d) C.s.p. a pokial nie je preukazany, je vylu¢ené, aby sa sud Zalobou
zaoberal z vecného hladiska. Takato Zaloba je nepripustna a naliehavy pravny zaujem sa v tomto pripade
neskuma.

34. Naviac, takyto zaver uviedol aj odvolaci sud v ramci preskimania uznesenia o nariadeni
neodkladného opatrenia vydaného v rdmci tohto konania (odsek 9. rozsudku), a tymto zéverom
odvolacieho sudu je v danom konani sud prvej indtancie viazany.



35. Preto sud uzatvara, ze predmetna urCovacia zaloba nema podklad v osobitnom predpise, a preto
ju sud zamietol ako meritdrne nepripustnu, z ktorého dévodu Zalobcom napadnutu platnost’ odstupenia
od KZ dalej nepreskumaval.

36. Podla § 255 ods. 1 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

37.Podla § 262 ods. 1 C.s.p. o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

38. Podla § 262 ods. 1 C.s.p. o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej instancie po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

39. Sud o naroku na nahradu trov konania rozhodol v sulade s principom Uspechu v konani podla § 255
ods. 1 C.s.p. tak, Ze Zalovanému, ako plne uspesnej strane sporu, priznal podla § 262 ods. 1 C.s.p. vodi
v konani neuspednému Zalobcovi, v plnom rozsahu narok na nahradu trov konania. (vyrok Il. rozsudku).

40. O konkrétnej vyske nahrady trov konania, rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods.
2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie, ktoré méze strana sporu podat v lehote 15 dni odo dha
dorucenia rozhodnutie na sude, proti ktorému rozhodnutie smeruje (§ 355 ods. 1 C.s.p. v spojeni s §
362 C.s.p.).

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 C.s.p.).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 C.s.p.).

Ak povinny dobrovofne nesplni, & mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat
navrh na sudny vykon rozhodnutia alebo navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



