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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud v Cadci sudkyrfiou Mgr. Lydiou Stehurovou v spore Zalobcov: 1/ S. C., nar. X.X.XXXX, A.
XXX, V.D.-Z.,CRa2/MVDr.K. O., D. H., E. XXX, obaja pravne zasttpeni Mgr. Antonom Ku$nirom, Dr.,
advokatom so sidlom v Ziline, Jana Reka 13, 010 01 Zilina proti Zalovanym: 1/EFEKTA, s.r.0. Tren&in,
Hurbanova 42, ICO: 31323561, pravne zastupeny Advokatskou kancelariou JUDr. Andrej Jaro$, spol.
s. r. 0., Nam. Sv. Anny 361/20, Trengin, ICO: 368 391 32 a 2/ Natalia 44, s.r.0., Trené&in, Hurbanova 42,
ICO: 36334367 o uréenie neplatnosti najomnej zmluvy

rozhodol:

I.Urcuje, ze najomna zmluva uzatvorena dna 1.11.2005 medzi zalovanym v 1/ rade EFEKTA spol.
s.r.o., ICO: 31323561 ako prenajimatelom a Zalovanym v 2/ rade NATALIA 44 s.r.o., ICO: 36334367
ako najomcomije neplatna.

l. Zalobcovia v 1/ a 2/ rade m aju vodi zalovanym v 1/ a 2/ rade nérok na nahradu trov konania v
celom rozsahu.

odovodnenie:

1.Zalobca v 1/ rade a nasledne aj Zalobca v 2/ rade sa Zalobou domahali uréenia neplatnosti najomne;j
zmluvy uzatvorenej medzi Zalovanymi v 1/ a 2/ rade dfia 1.11.2015 pre jej rozpor s dobrymi mravmi.
Zalobu odévodnili tym, Ze Zalobca uzatvoril diia 25.11.2005 so Zalovanym v 1/ rade zmluvu o pdZicke, na
zéklade ktorej pozical zalobca 1/ Zalovanému 1/ 12.000.000,- K&. Zalovany v 1/ rade sa zaviazal pdzi¢ku
vratit do 6 mesiacov odo dfia uzavretia zmluvy, teda do 25.5.2006. Na zabezpecenie tejto pohladavky
uzatvoril Zalobca so zalovanym v 1/ rade zmluvu o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam
zapisanym na LV &. XXXX, kat. Gzemie Z., okres C., evidovanych Spravou katastra Cadca ako parcely
€. XXXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 208 m2, €. XXXX - zastavané plochy a nadvoria
o vymere 595 m2, €. XXXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 20 m2, chata so sup. &. XXXX
na parcele ¢. XXXX - zapisané na LV &.X XXX, ktorych vyluénym vlastnikom je Zalobca 1/ a parcely
€. XXXX - lesné pozemky o vymere 7816 m2, ktorej vyluénym vlastnikom je Zalobca 2/. Pévodne
vSetky tieto nehnutefnosti Zalobca 1/ nadobudol na zaklade kupnej zmluvy s pravnymi u€inkami vkladu
ku driu 12.3.2007. Zmluvou o zriadeni zalozného prava Zalovany v 1/ rade ako zaloZca vyhlasil, Ze
predmet zaloZného prava nema pravne vady, Ze na ilom neviaznu Ziadne tarchy, Ze nie je predmetom
najomného vztahu ani iného pravneho vztahu spdsobilého poskodit zalozného veritela. V Ease uzavretia
zmluvy sa Cast C, oznaCovana ako , tarchy, zapisana na LV & XXXX, vyznalovala udajmi ,bez
zapisu.“ Zmluvou o zriadeni zaloZzného prava Zalovany v 1/ rade ako zaloZca zriadil zalozné pravo k
uvedenym nehnutelnostiam. Vklad tohto prava bol do katastra nehnutelnosti povoleny pod €. V XXXX/
XX dha 19.12.2005. ESte tohto dia bolo uvedené LV & XXXX bez zapisu akejkolvek tarchy. KedzZe
Zalovany v 1/ rade svoj zavazok splatit dlh v dohodnutej lehote nesplnil, Zalobca pristupil k realizacii
zéloZzného prava v sulade s ¢lankom 5 Zaloznej zmluvy. ESte pred uzatvorenim zaloznej zmluvy vSak
Zalovany v 1/ rade uzavrel so Zalovanym v 2/ rade dfa 1.11.2005 najomnu zmluvu, ktoru na zépis



do katastra nehnutefnosti predloZil az dria 12.5.2006, teda zhruba 2 tyZdne pred splatnostou svojho
zavazku (25.5.2006). Zmluva bola zapisana pod €. 314/06. V tejto zmluve dohodli Zalovani v 1/ a 2/ rade
dobu trvania najmu na 99 rokov. Napriek tomu Zalovany v 1/ rade v zaloZnej zmluve zalozZil totozné
nehnutelnosti a vyhlasil, Ze na nich neviaznu Ziadne tarchy, a to ani titulom najomného vztahu. Svedg¢i
o tom aj skuto€nost, Ze podfla ustanovenia ¢lanku VIII1.2 dohodli Zalovani v 1/ a 2 rade vypovednu dobu
10 rokov a podfa ustanovenia ¢&lanku VIII.3 odstupné vo vySke 15.000.000,- Sk. Podpisy ucastnikov
na zmluve nie su uradne osved¢ené. Medzi Zalovanym v 1/ a zalovanym v 2/ rade v dobe uzatvorenia
najomnej zmluvy existovalo personalne prepojenie v osobe konatela oboch spolo¢nosti L. E.. Neplatnosti
najomnej zmluvy zo dfia 1.11.2005 sa obaja Zalobcovia, nakolko v zmysle dodatku ku kiipnej zmluve sa
stal vlastnikom jednej zo zaloZzenych nehnutelnosti aj Zalobca 2/, domahali pre rozpor s dobrymi mravmi.
Poukazali zaroven na zaver rozsudku Okresného stdu v Cadci, vydaného v konani 4C/159/2007, v
ktorom dospel sud k zaveru, Ze ndgjomna zmluva je absolutne neplathnym pravnym ukonom podla §
39 Ob&. zakonnika, ked z personalneho prepojenia spolo¢nosti Zalovaného v 1/ a 2/ rade je zrejmé,
Ze konatelmi boli totoZné osoby a z tejto skutoCnosti uz sud ustalil nielen vedomost, ale aj umysel
v konani zalovanych. Umysel, ktory Zalovani svojim konanim sledovali bol ten, aby Zalobcovi nebolo
zrejmé, Ze vyhlasenie ¢lanku IV.1 zaloZnej zmluvy zo dia 25.11.2005 je nepravdivé a Ze na zalozenych
nehnutefnostiach viazne tarcha v podobe najomného vztahu na dobu 99 rokov, ktora znemoziuje
uspokojenie pohladavky Zalobcu z predaja zalohu. Ich iumysel smeroval su¢asne k tomu, aby v momente
splatnosti dlhu, ku diu 25.5.2006, sa Zalobca ako veritel nemohol doméct svojej pohladavky v realnej
rovine. Hoci Zalobca sporné nehnutelnosti nadobudol do svojho vlastnictva, nemohol si uplatnit’ svoje
vlastnicke pravo k nim, najma nemohol nehnutefnosti uzivat, brat’ z nich p6zitky ani s nimi disponovat.
Naliehavy pravny zaujem pévodne podla § 80 pism. ¢) OSP (podla su¢asnej pravnej upravy podlfa § 137c
CSP), povazuju Zalobcovia za dany tym, Ze bez tohto uréenia s nehnutefnostou zatazenou najomnym
vztahom na 99 rokov nemézu uspokoijit' svoju pohladavku vo vySke 12.000.000,- Sk. Uvedena zmluva
im brani nehnutelnost’ vo svojom vlastnictve uzivat, brat z nej Uzitky a disponovat' s nimi. Vlastnictvo
je tak iba formalne, bez realnej moznosti uplatfiovat' si svoje vlastnicke pravo. Na zaklade dodatku
ku kupnej zmluve zo dfia 20.11.2006 nehnutelnost, konkrétne parcelu &. XXXX o vymere 7816 m2,
nadobudol na zaklade kupy, s pravnymi u¢inkami vkladu ku diu 12.3.2007, Zalobca v 2/ rade. Vklad
vlastnickeho prava bol povoleny pod &. V XXXX/XXXX. Sprava katastra Cadca vydala novy LV pod &.
XXXX. Vzhladom k tomu, Ze Zalobca v 2/ rade nadobudol nehnutefnosti s rovnakymi obmedzeniami,
ktorych platnost’ napadol aj Zalobca v 1/ rade, z rovnakych dévodov Ziada uréit neplatnost najomne;j
zmluvy uzavretej medzi Zalovanym v 1/ a 2/ rade. V doplnenom podani zo diia 12.6.2009 Zalobcovia
uviedli, Zze v danom pripade ide o pravny ukon, ktory zarovern obchadza zakon a preto je neplatny. Sice
nie je v priamom rozpore so zakonom, ale svojimi i€inkami a najma svojim u¢elom jeho ciele a zmysel
obchadza. Najomna zmluva uzatvorena na dobu 99 rokov obchadza ciel a zmysel zédkonnej Upravy
najomnej zmluvy, ako aj zakonnej Upravy vecnych prav a dispozicie s nimi, a to aj s poukazom na §
663 Ob¢. zakonnika, ked jednym z pojmovych znakov najomnej zmluvy je jej do€asnost. V pripade
uzavretia najomnej zmluvy na dobu 99 rokov je zrejmé, Ze najomna zmluva neskonci pocas Zivota, resp.
existencie zmluvnych stran a podfa § 676 Ob¢&. zdkonnika ju nemozno vypovedat. Preto vdanom pripade
nemozno hovorit o doasnosti a teda ide o obchadzanie pojmu najmu. Najom na dobu 99 rokov zatazuje
predmet najmu, zniZzuje alebo priam znehodnocuje predmet najmu. Pravny ukon najmu nehnutelnosti
na 99 rokov ma rovnaké ucinky, akoby najomca nadobudol k nehnutelnosti vlastnicke pravo, a to sice
gasovo obmedzené, avsak presahujuce dizku ludského Zivota, resp. existenciu pravnickej osoby. S
poukazom na uvedené Zalobcovia povazuju najom uzatvoreny na dobu ur&itd s dobou najmu 99 rokov za
neplatny a najomnu zmluvu za uzatvorena na dobu neurcitd. Na pojedndvani dia 1.8.2016 Zalobcovia
prostrednictvom pravneho zastupcu uviedli, ze s predmetom sporu sa naklada nehospodarne, podnik
sa zanedbava nielen po stranke marketingu, ale najma v &asti stavebnej udrzby. Zalovany v 2/ rade sa
snazi vytaZit zisky a zdevastovanu nehnutelnost nasledne odovzdat terajsim vlastnikom - Zalobcom.
Zalobcovia boli nateni nadobudndt nehnutelnosti, aby si akym = takym spdsobom nahradili sumu
pbzicky. Navyse, najomca do dneSného dia neplati Ziadne najomné. Poukazali na rozhodovaciu prax
sudov, kde je umysel konajucich stran, ak poSkodzuje zaloZzného veritela, ktory ma pravo uspokojit
svoju pohladavku z predmetu zalohu, konanim v rozpore s dobrymi mravmi. Zalobcovia sa snazili zaloh
predat, ale nebolo to uc¢inné prave s poukazom na vecné bremeno a najomnu zmluvu, ktoré viaznu na
spornych nehnutefnostiach, teda na rovhakom predmete za rovnakych okolnosti, ked vecné bremeno, v
danom pripade zriadené v prospech Zalovaného v2/ rade, bolo dojednané titulom prava bezodplatného
uzivania.



2.Zalovani v 1/ a v 2/ rade sa k Zalobe pisomne nevyjadrili, hoci im Zaloba bola doruéena do vlastnych
rak uz dria 13.1.2009.

3.Uznesenim ¢.k. 7C/116/2008-58 zo dria 9.3.2009 bolo konanie prerusené do pravoplatného skoncenia
veci vedenej pred Okresnym sudom v Cadci pod sp. z. 7C/1/2007, v ktorej sa Zalovany v 1/ rade ako
Zalobca vodi zalobcom v 1/ a 2/ rade ako Zalovanym, domahal ur€enia neplatnosti kiipnej zmluvy zo dna
20.10.2006 v zneni Dodatku €. 1V XXXX/XXXX uzatvorenej medzi Zalovanym v 1/ rade a Zalobcami v 1/
a 2/ rade, predmetom ktorej boli totoZzné nehnutelnosti v katastradlnom uzemi Z., zapisané v su€asnosti
na LV & XXXX a LV & XXXX. Rozhodnutie o tejto otdzke malo vyznam pre rozhodnutie v uvedene;j
veci, nakolko predmetom bola platnost’ nadobudacieho vlastnickeho titulu Zalobcov v uvedenej veci. V
pripade, Ze by bolo zalobe vo veci 7C/1/2007 vyhovené a kupna zmluva by bola vyhlasena za neplatnu,
Zalobcovia by stratili aktivnu vecnu legitimaciu na podanie Zaloby o neplatnost najomnej zmluvy.

4.Po pravoplatnom skon&eni konania 7C 116/2008 (29.12.2015) sud na prejednanie veci nariadil
pojednavanie na def 1.8.2016. Predvolanie prevzal Zalovany v 1/ rade diia 13.7.2016. Dria 27.7.2016
bola zo strany Zalovaného v 1/ rade, prostrednictvom jeho pravneho zastupcu, elektronicky doru¢ena
Ziadost' o jeho odro&enie z dovodov: a) konatel Zalovaného v 1/ rade sa od 1.7. do 31.8.2016 zdrZuje
mimo Uzemia SR a pravnemu zastupcovi Zalovaného v 1/ rade nebol dorudeny zalobny navrh ani
iné listiny tykajuce sa prejednavanej veci, nakolko sa nachadzaju doma u konatefa Zzalovaného v 1/
rade, b) pravny zastupca Zalovaného v 1/ rade prevzal zastupovanie diha 27.7.2016, teda iba 5 dni
pred nariadenym pojednavanim, c) naro¢nosti problematiky daného sporu a d) nedostatok ¢asu, pre
ktoré sa neméze vyjadrit. Sud nevyhodnotil dévod uvedeny pravnym zéstupcom Zalovaného v 1/ rade
za dolezity dévod, oddvodriujuci odro€enie pojednavania podla § 183 CSP. Urobil tak upovedomenim
zo dna 28.7.2016 na &l. 117 spisu. Nasledne podanim zo diia 29.7.2016 na ¢&l. 123 Zalovany v 1/
rade prostrednictvom svojho pravneho zastupcu vzniesol navrhy na doplnenie dokazovania: vysluchom
svedka L. E., ktory bol v rozhodnom €ase konatelom oboch zmluvnych stran, pripojenim suvisiacich
sudnych spisov, ktoré sa tykaju sudnych konani (7C 1/2007 a 10C 116/2008) vedenych medzi
rovnakymi stranami sporu a vykonanim dékazu zvukovym zdznamom z pojednavania uskuto&neného
dna 21.10.2015 na Krajskom sude v Ziline vo veci 7Co/55/2015 (predmetom ktorého bolo rozhodovanie
o odvolani voéi rozhodnutiu Os Cadca vo veci 7C/1/2007), v ktorom sa mal pravny zastupca Zalobcov
vyjadrit, Ze s ohfadom na existenciu najomnej zmluvy a to s ohfadom na dizku trvania najmu bola v kipnej
zmluve kupna cena za nehnutefnosti primerane znizena a preto zalobcovia mali vedomost' o uzatvoreni
najomnej zmluvy a tuto akceptovali, nakolko s ohfadom na fiu aj prispésobili kipnu cenu nehnutefnosti.
Dalsim elektronickym podanim zo diia 29.7.2016 Zalovany 1/ prostrednictvom pravneho zéstupcu
opatovne poziadal o odrogenie pojednavania s poukazom na to, Ze ma zaujem zucastnit sa osobne
na vSetkych pojednavaniach konajucich sa v tejto veci a trva na osobnej pritomnosti pri vykonavani
navrhnutych dékazov. V danom pripade, s poukazom na okamzitu aplikabilitu nového procesného
kédexu (Civilného sporového poriadku), za situacie, ked nebol vzneseny navrh na vykonanie dékazu
vysluchom strany Zalovaného v 1/ rade a sud Zalovaného1/, resp. jeho konatela nepovaZoval za
nevyhnutné vypocut, aplikoval ustanovenie § 178 CSP, podfa ktorého sud v pripade, ak je strana
zastupena zastupcom pre celé konanie, spravidla predvola len zastupcu. Stranu predvola, ak je
nevyhnutné vykonat jej vysluch. V danom pripade bol predvolany Zalovany v 1/ rade, pretoze v €ase
vyty€enia terminu pojednavania este nebol pravne zastupeny. Sud poukazuje aj na to, Ze Zalovany 1/
napokon ani ziadnym spOsobom, ani dodatoCne, nepreukazal, Ze sa skutoéne v zahraniéi zdrziaval.
Podmienky pre vykonanie pojednévania v nepritomnosti Zalovaného 1/ povaZzoval za splnené. Zalovany
v 1/ rade prevzal predvolanie na pojednavanie 13.7.2016, teda viac ako 2 tyZdne pred terminom. O
termine pojednavania vedel v dostato€nom ¢asovom predstihu, plni moc udelil pravnemu zastupcovi
az dna 27.7.2016. Lehota 5 dni na pripravu pojednavania sa vztahuje k datumu doruéenia predvolania
na termin pojednavania, nie k datumu udelenia plnej moci stranou sporu. Poukazuje aj na poZiadavku
vSeobecne kladenu na sudne konanie, ked sud je povinny konat plynule a bez prietahov, v danom
pripade poukazuje na dizku konania, ked Zaloba bola podana na sud diia 31.10.2008. Aj vo vztahu k
Zalovanému 2/, ktory svoju nepritomnost’ Ziadnym spésobom neospravedinil a nepoziadal o odro¢enie
pojednavania z dblezitého dévodu.

5.8ud vo veci vykonal dokazovanie oboznamenim sa s listinnymi dékazmi (v sulade s § 204 CSP): s
vypisom z LV & XXXX &l. 6, zmluvou o pézicke zo dna 25.11.2005 &l. 8, zmluvou o zriadeni zalozného
prava zo dna 25.11.2005 &l. 11, vypisom z LV €. XXXX &l. 14, podanim Zalovaného v 1/ rade adresovanym

Katastralnemu Gradu Zilina - Sprave katastra C. z 11.5.2004 &l. 16, zmluvou o najme zo dfia 1.11.2005



¢l. 17, vypisom z Obchodného registra na Zalovaného v 1/ rade €l. 20, na Zalovaného v 2/ rade &l. 23,
vypisom z LV ¢. XXXX €&l. 32, kipnou zmluvou zo dfia 20.10.2006 ¢&l. 34, dodatkom ku kupnej zmluve
zo dria 20.11.2006 &l. 38, vypisom z LV &. XXXX &l. 43, dalej s pripojenymi spismi OS Cadca, vedenymi
pod sp. zn. 4C/159/2007 (pripojenym k 10C 116/2008), najma rozsudkom &. k. 4C/159/2007-115 zo dha
15.4.2008, dalej pod sp. zn. 10C/116/2008, najma rozsudkom ¢&.k. 10C/116/2008-248 zo dna 24.4.2015
a rozsudkom Krajského sudu v Ziline &.k. 5Co/17/2016-307 zo diia 26.1.2016, spisom 7C/1/2007, najmé
rozsudkom &.k. 7C/1/2007-325 z 29.10.2013 a rozsudkom Krajského sudu v Ziline &.k. 7Co/55/2015-370
zo dia 21.10.2015. Na zaklade vykonaného dokazovania mal zisteny nasledovny skutkovy stav a vyvodil
z neho nasledovné skutkové a pravne zavery.

6.Zmluvou o pdzitke zo dna 25.11.2005 Zalobca v 1/ rade pozi¢al Zzalovanému v 1/ rade sumu
12.000.000,- K&. Zalovany v 1/ rade sa zaviazal pdZzicku vratit do 6 mesiacov od uzatvorenia zmluvy,
teda do 25.5.2006. Rovnako diia 25.11.2005 bola uzavreta Zmluva o zriadeni zalozného prava, ktoré
malo sluZit na zabezpecenie pohlfadavky zalobcu v 1/ rade z kipnej zmluvy. Zmluva bola zavkladovana
dna 19.12.2005. V bode 4 uvedenej zmluvy Zalovany v 1/ rade ako zéloZca vyhlasil, Ze zaloh - zaloZené
nehnutelnosti zapisané pévodne na LV &. XXXX - kat. Gzemie Z., okres C.a, evidovanych Spravou
katastra Cadca ako parcely XXXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 208 m2, XXXX - zastavané
plochy a nadvoria o vymere 595 m2, XXXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 20 m2, XXXX
- lesné pozemky o vymere 7816 m2 a chata so sup. & XXXX na parcele &. XXXX - zapisané na LV
€. XXX, nie su predmetom najomného vztahu. Dna 1.11.2015 bola medzi zalovanym v 1/ rade ako
prenajimateflom a Zalovanym v 2/ rade ako najomcom uzavreta zmluva o najme, v ktorej boli ako predmet
najmu 3pecifikované rovnaké nehnutelnosti, ktoré Zalovany v 1/ rade nasledne zmluvou o zriadeni
zalozného prava zo dna 25.11.2005 zalozil za u€elom zabezpecenia pohladavky Zalobcu v 1/ rade zo
zmluvy o p6zicke. Ako dobu trvania najmu zmluvné strany dohodli obdobie 99 rokov, aj napriek tomu, Ze
nasledne v zaloznej zmluve Zalovany v 1/ rade vyhlasil, Ze na tychto nehnutelnostiach neviaznu Ziadne
tarchy, Ze nemaju pravne vady a nie st predmetom najomného vztahu, ktory by mohol poSkodit veritela.
Z listinnych dékazov mal sud preukazané, Ze najomna zmluva bola na vklad doruéena az dna 12.5.2016,
hoci bola uzatvorena dia 1.11.2005, zatial €o zmluva o zriadeni zaloZného prava, ktora bola uzatvorena
dfia 25.11.2005, bola na vklad predlozena uz dfia 19.12.2005. Sud mal z listinnych dbkazov preukazané
aj to, Ze v Case uzatvorenia tychto zmlav medzi spolo&nostami Zalovaného v 1/ a 2/ rade existovalo
personélne prepojenie v osobe konatela L. E.E.. Predmetom tohto sporu bolo uréenie neplatnosti
pravneho ukonu najomnej zmluvy zo dnia 1.11.2005, pricom dévodmi neplatnosti tohto pravneho ukonu
sa zaoberal sud uz v konani 4C/159/2007. Rozsudkom zo dia 15.4.2008 v8ak Zalobu Zalobcu v 1/
rade podanu proti Zalovanému v 2/ rade pre nedostatocny okruh stran sporu vyplyvajuci z hmotného
prava (v konani 4C/159/2007 bola Zalovana len jedna zo zmluvnych stran najomnej zmluvy-Zalovany
v 2/ rade) zamietol. Aj napriek tomu sa zaoberal dévodmi neplatnosti, jednak Zalobcom tvrdenym
dbévodom neplatnosti podla § 49a Obg. zakonnika - omylom, ur¢itostou a zrozumitelnostou podfa § 37
ods. 1 Ob¢. zakonnika a z uradnej povinnosti, nad ramec tvrdeni Zalobcu v 1/ rade, v8etkymi dalSimi
dévodmi absolutnej neplatnosti pravneho ukonu, ked dospel k zaveru, Ze pravny ukon najomnej zmluvy
je neplatny pre rozpor s dobrymi mravmi podla § 39 Ob¢. zakonnika. Rozpor s dobrymi mravmi videl v
konani oboch zmluvnych stran, vdanom pripade Zalovanych v 1/ a 2/ rade, ktorych konatel'mi boli totozné
osoby. Z chronoldgie uzatvaranych ukonov bol podla nazoru sudu zrejmy umysel, aby pri zavkladovani
z&loZznej zmluvy Zalobcovi nebolo zrejmé, Ze vyhlasenie v bode V. zaloZnej zmluvy je nepravdivé, Ze
na zalozenych nehnutelnostiach viazne tarcha v podobe najomného vztahu a zaroven, aby v momente
splatnosti dlhu ku dfiu 25.5.2006 nemohol sa Zalobca svojej pohfadavky doméct v redlnej rovine.

7.Uznesenim €. k. 7C/116/2008-58 zo dna 9.3.2009 bolo konanie prerusené do pravoplatného skoncenia
veci vedenej pred Okresnym sudom v Cadci vedenej pod sp. zn. 7C/1/2007, predmetom ktorej bolo
posudzovanie platnosti kupnej zmluvy uzavretej medzi Zalovanym v 1/ rade ako predavajucim a
Zalobcami v 1/ a 2/ rade ako kupujucimi diia 20.10.2006, ku ktorej uzatvoreniu doslo v ramci realizacie
z&loZzného prava, pretoze od rozhodnutia vo veci 7C/1/2007 zavisela otazka aktivnej vecnej legitimacie
na vedenie konania o Zalobe o neplatnost’ ngjomnej zmluvy. Rozsudkom €. k. 7C/1/2007-325 zo dha
29.10.2013 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Ziline &. k. 7C0/55/2015-370 zo dfia 21.10.2015
sud navrh Zalobcu, v danom pripade Zalovaného v 1/ rade, ktorym sa domahal uréenia neplatnosti
kupnej zmluvy zo dnia 20.10.2006 zamietol. Rozsudok sudu |. stupfia nadobudol pravoplatnost’ dha
29.12.2015, ¢im mal sud v uvedenej pravnej veci zodpovedanu otazku aktivnej vecnej legitimacie
Zalobcov. Sud poukazuje aj na konanie vedené pred Okresnym sudom Cadca pod sp. zn. 10C/116/2008,
v ktorom sa domahali Zalobcovia uréenia neplatnosti Zmluvy o zriadeni vecného bremena uzavretej



medzi zalovanymi v 1/ a 2/ rade dna 12.6.2006. Sud zalobu z dévodu nedostatku naliehavého pravneho
zaujmu a nedostatku vecnej legitimacie zamietol. Krajsky sud v Ziline rozsudkom ¢€.k. 5Co/17/2016-307
zo dia 26.1.2016 rozsudok sudu vo veci 10C/116/2008-248 potvrdil.

8.V danom pripade ide o Zalobu podla § 137c CSP, teda o Zalobu o ur€enie, &i tu pravny vztah alebo
pravo je alebo nie je. V pripade takejto Zaloby musia byt z procesného hladiska splnené 2 podmienky.
Strany sporu musia mat vecnu legitimaciu (aktivnu a pasivnu) a Zalobca musi mat na pozadovanom
uréeni naliehavy pravny zaujem. Obe musia byt splnené ku dfu rozhodovania sudu. Vecna legitimacia je
stav vyplyvajuci z hmotného prava, znamena, Ze u€astnik konania je nositefom prava, resp. povinnosti,
o ktoré v sudnom konani ide a je jednym z predpokladov UspesSnosti zaloby na uréenie. V uvedenom
konani ma vecnu legitimaciu ten, kto je zu€astneny pravneho vztahu alebo prava, o ktoré v konani
ide. V kazdom $tadiu konania sud z uradnej moci skima existenciu naliehavého pravneho zaujmu na
uréeni, rozumie sa nim pravny zaujem Zalobcu. Posudenie nalichavého pravneho zaujmu je otazkou
pravnej kvalifikacie rozhodujucich skuto&nosti. Pre Zalobcu to znamena nevyhnutnost’ tvrdit a dokazat’
skuto€nosti, z ktorych vyplyva existencia naliehavého pravneho zaujmu na ziadanom urceni, €o je jednou
z podmienok, aby sud mohol v rozsudku o Zalobe meritérne vyhoviet. V danom pripade su Zalobcovia
vlastnikmi nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXXX a LV €. XXXX, kat. uzemie N., ktoré su predmetom
najmu podla uvedenej zmluvy, ktorej platnost’ sud preskiumava. Ich vlastnictvo mal sud potvrdené uz
uvedenym rozhodnutim vydanym vo veci 7C/1/2007, su aktivne legitimovani na podanie tejto Zaloby.
Na strane Zalovanych vystupuju ucastnici posudzovaného zmluvného vztahu, teda najomnej zmluvy,
ako pasivne legitimované subjekty. Bez urenia neplatnosti najomnej zmluvy by sice mohli Zalobcovia
Zalovat’ Zzalobou na plnenie, aviak nehnutelnosti, ktoré su predmetom najmu, by dlhodobym najmom
dojednanym na 99 rokov stratili na svojej hodnote, cene, ktora nezodpoveda poskytnutej pdZicke a teda
neméze uspokojit pohfadavku Zzalobcu do vysky 12.000.000,- K&, ale len v &asti, hoci v Ease uzatvarania
zaloznej zmluvy a zmluvy o pézic¢ke bol predpoklad uspokojenia pohladavky v celej vySke. Naliehavy
pravny zaujem Zalobcov na tomto uréeni sud povazuje za dany.

9.Sud uvedenu vec po pravnej stranke vyhodnotil podfa § 39 Obcdianskeho zakonnika, podla ktorého
neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom odporuje zdkonu alebo ho obchadza
alebo sa prie€i dobrym mravom. Uvedené ustanovenie zakotvuje dévod absolutnej neplatnosti pravneho
ukonu, ktora nastava priamo zo zakona a ktoru je mozné uplatnit kedykofvek. V danom pripade s
poukazom na personalne prepojenie Zalovaného v 1/ rade a Zzalovaného v 2/ rade ku dfiu uzatvorenia
najomnej zmluvy je zrejmé, Ze konatelom oboch spolo¢nosti bola jedna a ta ista osoba L. E.. Vzhladom
k tejto skutognosti sud ustalil nielen vedomost, ale aj umysel potupovat tak, ako tieto spoloénosti
postupovali, a to aj s poukazom na chronolégiu jednotlivych uzatvaranych dkonov. Zalovany v 1/ a 2/
rade uzavreli dfia 1.11.2005 najomnu zmluvu na sporné nehnutefnosti a s tymto vedomim nasledne
jeden z tychto subjektov, a to zalovany v 1/ rade uzatvoril Zmluvu o péziCke spolu so ZaloZnou
zmluvou za u€elom zabezpecéenia naroku zo Zmluvy o pOzi¢ke na tie isté nehnutelnosti, pricom v
Zaloznej zmluve vyhlasil, Ze na zaloZzenych nehnutefnostiach, ktoré mali p6zi¢ku vo vySke 12.000.000,-
K& zabezpetit, neviaznu Ziadne tarchy a nie su predmetom ndjomného vztahu. Je teda zrejmé, Ze
Zalovany v 1/ rade vedome Zalobcovi v 1/ rade tuto skutonost’ zatajil s umyslom ziskat od neho
pdzicku 12.000.000,- K&. Nasledne s rovhakym umyslom predlozil ZaloZznud zmluvu datovanu ako Zmluvu
o pbzitke diiom 25.11.2005 na kataster nehnutelnosti skér (dfa 19.12.2005) ako najomnu zmluvu
uzavretu dna 1.11.2005, ktoru predloZil na kataster az dna 12.5.2006, teda pred uplynutim lehoty
splatnosti pozicky, ktora uplynula diia 25.5.2006. Umysel, ktory Zalovani v zastupeni jednej a tej istej
osoby sledovali, bol ten, aby pri zavkladovani zaloznej zmluvy nebolo Zalobcovi v 1/ rade zrejmé, Ze
vyhlasenie v bode 4 zaloZnej zmluvy nie je pravdivé a Ze na zaloZenych nehnutelnostiach viazne tarcha
v podobe najomného vztahu dohodnutého na 99 rokov, ktory nehnutelnosti znehodnocuje a znemozriuje
Zalobcovi realizaciu jeho pohladavky vo vySke 12.000.000,- K&. Sud dospel k zaveru, Ze umysel
Zalovaného v 1/ rade smeroval k tomu, aby v momente splatnosti dlhu ku driu 25.5.2006 sa nemohol
Zalobca v 1/ rade svojej pohladavky domdct v redlnej rovine, pretoZze pohladavka bola realizovatelna len
v rovine formalnej. Takymto postupom podla nazoru sidu vedome a premyslene Zalovany v 1/ rade za
pomoci zalovaného v 2/ rade od zalobcu v 1/ rade ziskal sumu 12.000.000,- K& a zaroveri mu znemoznil,
aby sa zo Zalovanej nehnutelnosti uspokoijil a ziskal naspat’ poskytnutu p6zi¢ku. Takéto konanie sud
vyhodnotil ako konanie prie€iace sa dobrym mravom.

10.Zalovani v 1/ aj 2/ rade mali s poukazom na datum podania Zaloby (31.10.2008) dostatok &asu,
aby produkovali tvrdenia a dbkazy vo vztahu k podanej Zalobe. Sud poukazuje na to, Ze konanie



bolo prerusené uznesenim zo dna 9.3.2008, Zaloba bola doru¢ena Zalovanym v 1/ aj 2/ rade dha
13.1.2009. Ani v tomto obdobi, ani v obdobi po nadobudnuti pravoplatnosti rozsudku sudu vo veci
7C/1/2007 (29.12.2015), sa Zalovani k Zalobe nevyjadrili. Pokial im aj unikla skutoénost, Ze uvedené
konanie bolo prerusené do pravoplatného skonéenia konania 7C/1/2007, mali mozZnost vyjadrit sa
k Zalobe a produkovat dbkazy na preukazanie svojich konkrétnych tvrdeni po tom, ako im bolo
dorugené predvolanie na pojednavanie v uvedenej veci. Zalovany v 2/ rade tak neurobil, neurobil
tak ani Zalovany v 1/ rade, ktorému bolo predvolanie na termin doruené dna 13.7.2016 a ktory
udelil plni moc na zastupovanie pravnemu zastupcovi diia 27.7.2016. Ten poziadal sud o odrocenie
pojednavania s poukazom na kratkost ¢asu na pripravu a s poukazom na to, Ze nedisponuje dokladmi
tykajucimi sa prejednavanej veci. Sud tieto dovody, pre ktoré Ziadal pojednavanie odro¢it, nepovazoval
za délezité ddvody, ktoré ma na mysli ustanovenie § 183 CSP. Zalovany v 1/ rade prevzal predvolanie na
pojednavania viac ako 2 tyZdne pred terminom, teda o termine vedel v dostato€nom ¢asovom predstihu.
PInu moc udelil pravnemu zastupcovi az diia 27.7.2016. Sud poukazuje opatovne na to, Ze lehote 5
dni pred terminom pojednavania sa vztahuje k datumu doru€enia predvolania, nie k datumu udelenia
plnej moci stranou sporu. Odkazal pravneho zastupcu zalovaného na vyuzitie jeho prava nahliadnut do
spisu podla § 97 ods. 1 CSP. Aj s poukazom na dostatok ¢asu na pripravu pojednavania u Zalovaného
v 1/ rade je sud toho nazoru, Ze bolo v moznostiach Zalovaného v 1/ rade a jeho pravneho zastupcu,
aby predloZili sudu original plnej moci, pokial to bolo jedinym tvrdenym dévodom zo strany pravneho
zastupcu Zalovaného v 1/ rade nemoznosti realizacie prava nahliadnut do spisu (absencia originalu plnej
moci). Sud poukazuje aj na to, Zze v danom pripade bola podand Zaloba dria 31.10.2008 a kedZe je
sud povinny konat plynule a bez prietahov, ako aj s poukazom na to, Ze nebol vzneseny zo Ziadnej
strany navrh na vykonanie resp. doplnenie dokazovania vysluchom strany sporu a sud v tomto Stadiu
nepovazoval za potrebné Ziadnu zo stran, teda ani Zzalovaného 1/, v konani vypoc¢ut, pojednavanie
vykonal v nepritomnosti Zalovaného v 1/ rade majuc za to, Ze mu neodnal pravo konat' pred sudom.
Vo vztahu k Zalovanému v 2/ rade povazoval rovnako podmienky pre vykonanie pojednavania v jeho
nepritomnosti za splnené, ked Zalovany v 2/ rade svoju nepritomnost neospravedinil a neziadal o
odroCenie pojednavania z dblezitého dévodu. Pokial ide o navrh Zalovaného v 1/ rade na vykonanie
dbkazov zo dna 29.7.2016, sud tieto dékazy nevykonal, okrem pripojenia sudnych spisov suvisiacich
s uvedenym konanim (7C 1/2007, 4C 159/2007 pripojeny k 10C 116/2008), kedZe uz boli k uvedenej
veci pripojené. Tieto navrhy boli produkované zo strany Zalovaného v 1/ rade uz poc€as platnosti a
ucinnosti novej pravnej Upravy procesného postupu sudu. Pokial ide o navrh na vypoc&utie svedka L.
E., ktory bol v rozhodnom €ase konatefom Zalovanych v 1/ aj 2/ rade ako zmluvnych stran neplatného
pravneho ukonu, sud na okraj uvadza, Ze vo vztahu k tomuto navrhu absentuje uvedenie skutoénosti,
ktoré sa mali vysluchom svedka preukazat. Rovnako tak sud nemal preukazané, Zze by Zalovany v
1/ rade v sulade s § 197 ods. 1 CSP upovedomil aj protistranu. Sud tento dékaz nevykonal aj s
poukazom na vierohodnost navrhovaného svedka, a to prave vzhfadom k jeho vztahu k Zalovanym
v rozhodnom Case (v €ase uzavretia pravneho ukonu, ktorého platnost posudzuje), ked svedok ako
jediny konatel oboch Zalovanych v ich mene pravny ukon uzatvaral. Pokial ide o navrh na vykonanie
dbkazu zvukovym zdznamom z pojednavania uskuto€neného na odvolacom sude v konani vedenom
pod sp. zn. 7C0/55/2015(7C/1/2007), na ktorom sa mal podfa tvrdeni zalovaného 1/ pravny zastupca
Zalobcov vyjadrit, Ze prave s ohladom na existenciu najomnej zmluvy a s ohfadom na dizku trvania
najmu bola v kiipnej zmluve kipna cena za nehnutelnosti primerane zniZzena, teda, Ze Zalobcovia mali
vedomost’ o uzatvoreni ngjomnej zmluvy a tuto akceptovali, nakolko s ohladom na fiu aj prispdsobili
kupnu cenu nehnutelnosti, pri€om toto vyjadrenie nebolo zaprotokolované do zapisnice z pojednavania
pred odvolacim sudom. Vo vztahu k tomuto navrhu sud poukazuje na to, Ze nepovazoval za dblezité ho
vykonat's poukazom nato, Ze tato skuto€nost, pokial by aj bola pravdiva, by neovplyvnila, resp. nezhojila
platnost’ posudzovaného pravneho ukonu. Sud prihliadol aj na vyjadrenie pravneho zastupcu Zalobcov,
ktory na pojednavani dfia 1.8.2016 po oboznameni s tymto vznesenym navrhom uviedol, Ze prave s
poukazom na vecné bremeno a najomnu zmluvu, ktoré zatazovali predmetné nehnutelnosti bola znizena
hodnota zalohu a z toho dévodu bolo potom potrebné znizit kipnu cenu, prave vzhfadom k uvedene;j
tarche, ktora nehnutelnosti pravne aj cenovo zatazovala, pretoZe zaloh bol v danom pripade nepredajny
bez toho, aby sa stal kupujucim sam zalozny veritel. Poukazujuc na listinné dékazy, na obsah spisového
materialu, na to, Ze v danom pripade ide o neplatnost absolutnu, ktorou je sud povinny zaoberat sa
ex offo, a to kedykolvek, by vykonanim dalSich ukonov nedoSlo k zhojeniu platnosti posudzovaného
pravneho ukonu, teda najomnej zmluvy z dra 1.11.2005. Najomnu zmluvu zo dia 1.11.2005 pre rozpor s
dobrymi mravmi spoc€ivajuci v umyselnom konani Zalovaného 1/ za pomoci zalovaného 2/ ukratit veritela
(pbvodne len zalobcu 1/) tym, Ze mu znemozni uspokojit svoju pohladavku vyhodnotil ako absolutne
neplatny pravny ukon a Zalobe v celom rozsahu vyhovel.



11. Na zaver sud povazuje za potrebné uviest, Ze akceptuje ustavné pravo strany, aby bola jeho vec
verejne prerokovana bez zbytoCnych prietahov a v jej pritomnosti a aby sa mohla vyjadrit ku vSetkym
vykonavanym dékazom, zakotvené v &l. 48 ods. 2 prva veta Ustavy SR, av3ak je toho nazoru, Ze toto
nemozno chapat tak, Ze by sud nemohol konat’ a rozhodnut vo veci bez pritomnosti strany, ale tak, Ze
sud je povinny strane poskytnut priestor na uplatnenie tohto prava. V danom pripade podfa nazoru sudu
bol poskytnuty priestor Zalovanému 1/ aj 2/, ktori v8ak v priebehu celého konania boli ne€inny, doposiafl
sa k Zzalobe ani len nevyjadrili. V tejto suvislosti, sud poukazuje na to, Zze su€astou prava zaru¢eného ¢l.
48 ods. 2 Ustavy SR je aj pravo na prerokovanie veci bez zbytoénych prietahov. Prave s poukazom na
vysledky dokazovania, na vysledky suvisiacich sudnych sporov, s poukazom na poZziadavku konat rychlo
a bez prietahov, sud spravanie sa Zzalovaného 1/, ktory zrazu prejavil zaujem byt osobne pritomny na
pojednavani, ked za celé obdobie sidneho sporu nebol schopny produkovat Ziadne tvrdenia, ¢i dokazy,
sud povazuje zarover za ucelové. Je zrejmé, Ze ku diu rozhodovania sudu Zalovani neuniesli nielen
dbkazné bremeno, ale ani len bremeno tvrdenia.

12.0 trovach konania sud rozhodol podla § 255 CSP, podla ktorého sud prizna strane nahradu trov
konania podla pomeru jej Uspechu vo veci. V danom pripade boli Uspesni zalobcovia v 1/ a 2/ rade, patri
im preto plna nahrada trov konania. Sud v rozhodnuti vo veci samej v sulade s § 262 ods. 1 rozhodol
najskér o naroku na nahradu trov konania, ktory vznikol v danom pripade na strane Zalobcov. O vyske
nahrady trov konania rozhodne po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim (262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo diia jeho dorucenia,
pisomne, na Okresny sud v Cadci.

V odvolani sa uvedie, ktorému sudu je ur€ené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje, spisova
znacka, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie
povazuje za nespravne ( odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatef domaha  ( odvolaci navrh). Odvolanie
musi byt podpisané.

Odvolanie podla § 365 ods. 1 CSP mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli spinené procesné podmienky

b) siid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutocnila jej patriace procesné prava
v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

konanie ma inu vadu, ktora mohla mat' za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

d) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

e) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

f) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

g) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 364 CSP rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 3 CSP odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopinat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla §125 ods. 3 CSP, podanie urobené v listinnej podobe treba predlozit v potrebnom pocte
rovnopisov s prilohami tak, aby sa jeden rovnopis s prilohami mohol zaloZit do sudneho spisu a aby
kazdy dalSi subjekt dostal jeden rovnopis s prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a
priloh, sud vyhotovi képie podania na trovy toho, kto podania urobil.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatelny exekuény titul, méZe opravneny podat navrh
na nariadenie vykonu rozhodnutia. Sid méze nariadit vykon rozhodnutia aj bez navrhu. Konanie o
vykone neodkladného opatrenia nariadi sud vZdy aj bez navrhu.



