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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Vladimira Novotného a sudcov JUDr.
Adriany Kalmanovej, PhD. a JUDr. Lenky Konétiakovej, v spore Zalobcu: RED constructor s. r. 0., ICO: 52
441 016, so sidlom PribiSova 47, 841 05 Bratislava - Karlova Ves, zastipeny A. B. C., nar. XX. XX.XXXX,
bytom D. XXXX/XX, C. — E. F., proti zalovanym: 1. G. H., nar. XX.XX.XXXX, bytom I. XXX/XXX, XXX XX
E. - J., zastipena advokatom JUDr. Marianom Dobigom, ICO: 50 003 534, so sidlom Sladkovi¢ova 3,
949 01 Nitra, 2. J. K., nar. XX. XX.XXXX, bytom I. XXX/XX, XXX XX H. E. L., zastupena advokatom Mgr.
Martinom Lieskovskym, ICO: 42 427 291, so sidlom Farska 40, 949 01 Nitra, o nahradenie prejavu vole,
o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Nitra ¢. k. 19C/40/2023-404 zo dna 13. decembra
2023 a jeho uzneseniu €. k. 19C/40/2023-481 zo dna 27. maja 2024, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok a uznesenie sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovanym v 1.a2.rade priznava proti Zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania
v rozsahu 100%, o vyske ktorého bude konat a rozhodovat sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto
rozhodnutia samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou doruéenou Okresnému sudu Nitra diia 11.5.2023 doméhal, aby sud uloZil
povinnost prejavu vble zalovanych v 1. a 2. rade ako predavajicich uzavriet so Zalobcom ako kupujucim
kupne zmluvy, ktorymi Zalované v 1. a 2. rade prevedu na Zalobcu vlastnicke pravo k nehnutelnostiam
Specifikovanym v podanej Zalobe. Kupne zmluvy boli su€astou petitu Zaloby. Vo vztahu k Zalovanej v 1.
rade iSlo o nehnutelnosti nachadzajuce sa v katastralnom uzemi J., mesto E., okres E., zapisané v liste
vlastnictva €. XXXX v podiele X/X, a to pozemok registra ,C* - parc. €. XXXX/X, druh: zastavana plocha
a nadvorie, vymera XXX m2, pozemok registra ,C* - parc. €. XXXX, druh: zastavana plocha a nadvorie,
vymera XXX m2, stavba - popis stavby: operacka bez supisného Cisla, postavena na pozemku &. XXXX
a dalej zapisané na liste vlastnictva ¢. XXXX v podiele X/X, a to pozemok registra ,C* - parc. €. XXXX/X,
druh: zastavana plocha a nadvorie, vymera XXX m2. Vo vztahu k Zalovanej v 2. rade ide o nehnutelnosti
nachadzajuce sa v katastralnom uzemi J., mesto E., okres E., zapisané v liste vlastnictva €. XXXX v
podiele X/X, a to pozemok registra ,C* - parc. €. XXXX/X, druh: zastavana plocha a nadvorie, vymera
644 m2. Sucasne sa zalobca domahal priznania naroku na nahradu trov konania.

2.V priebehu konania Zalobca podanim zo dfia 23.11.2023 opravil nazov Zaloby tak, Ze sa ma konat o
nahradeni vyhlasenia vole Zalovanej v 1. rade a Zalovanej v 2. rade. Zalobca Ziadal, aby std rozhodol
tak, Zze sud nahradza suhlas predavajucej 1 a predavajucej 2 k uzatvoreniu kupnej zmluvy v zneni:
G. H., nar. XX XXXX, bytom: . XXX/XXX, XXX XX E. (ako predavajuci 1) a J. K., nar. X X XXXX,
bytom: . XXX/XX, XXX XX H. E. L. (ako predavajuci 2) a RED_constructor s.r.0., so sidlom: PribiSova
47, 841 05 Bratislava - mestska &ast Karlova Ves, ICO: 52 441 016 (ako kupuijuci) uzatvorili tato



kupnu zmluvu: €l. | Predavajuca 1 je v podiele 1/1 vylu€nou vlastni¢kou nehnutelnosti, nachadzajucich
sa v katastralnom uUzemi J., obec E., okres E., zapisanych na liste vlastnictva €. XXXX: pozemku
registra ,C“ - parc. €. XXXX/X, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, vymera XXX m2, pozemku
registra ,C* - parc. €. XXXX, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, vymera XXX m2, stavby
soperacka“ bez supisného €isla, postavenej na pozemku parc. &. XXXX. Predavajuca 1 je v podiele 1/6
podielovou spoluvlastni¢kou nehnutefnosti, nachadzajucich sa v katastralnom uzemi J., obec E., okres
E., zapisanych na liste vlastnictva €. XXXX: pozemku registra ,C* - parc. €. XXXX/X, druh pozemku:
zastavana plocha a nadvorie, vymera XXX m2. Predavajuca 2 je v podiele X/X vyluénou vlastnic¢kou
nehnutelnosti, nachadzajucich sa v katastralnom uzemi J., obec Nitra, okres E., zapisanych na liste
vlastnictva & XXXX: pozemku registra ,C* - parc. €. XXXX/X, druh pozemku: zastavana plocha a
nadvorie, vymera XXX m2. Cl. Il Predavajuci 1 predava nehnutelnosti opisané v ¢&l. | kupujucemu
za kupnu cenu 315 000 eur a kupujuci predmet kupy odkupuje do vyluéného vlastnictva. Kupnu
cenu kupujuci zaplati Predavajucej 1 v celosti a to vo vySke 285 000 eur do 15 dni po nadobudnuti
pravoplatnosti rozsudku o nahradenie prejavu véle. ZvySna Cast vo vyske 30 000 eur bola kupujucim
uhradena Predavajucej 1 na zéklade zmluvy o budicej kipnej zmluve zo dfia 8.4.2022 v zneni jej
dodatkov. Predavajuci 2 predava nehnutelnosti opisané v €l. | kupujucemu za kupnu cenu 123 500 eur
a kupujuci predmet kupy odkupuje do vyluéného vlastnictva. Kipnu cenu kupujuci zaplati Predavajucej
2 v celosti a to vo vy8ke 109 250 eur do 15 dni po nadobudnuti pravoplatnosti rozsudku o nahradenie
prejavu vole. ZvySna Cast vo vySke 14 250 eur bola kupujucim uhradena Predavajiucej 2 na zaklade
zmluvy o buducej kipnej zmluve zo diia 8.4.2022 v zneni jej dodatkov. Cl. Ill Kupujici nadobudne
vlastnicke pravo k prevadzanym nehnutelnostiam vkladom do katastra nehnutelnosti. Do tejto doby su
U&astnici zmluvy svojimi zmluvnymi prejavmi viazani. Cl. IV Zmluva sa povaZzuje za uzatvorenu v Nitre
v defi pravoplatnosti rozsudku o nahradenie prejavu vdle. Zalobca sa dalej domahal priznania néroku
na nahradu trov konania. Toto podanie Zalobca nepovaZoval za kvalitativnu, kvantitativnhu ani podstatnu
zmenu zaloby. Za zmenu zZaloby (§ 140 CSP) toto podanie nepovazoval ani sud, preto o pripusteni, resp.
nepripusteni zmeny Zaloby nerozhodoval. Zalobca sa v tomto konani v Zalobe a rovnako v jej zmene
domaha nahradenia prejavu vole zalovanych uzavriet' s nim kiipnu zmluvu k totoznym nehnutefnostiam
a na zaklade stale rovnakych skutkovych okolnosti.

3. Zalobca v Zalobe uviedol, Ze dfia 8.4.2022 uzavrel ako buduci kupujuci so Zalovanymi v 1. a 2.
rade ako buducimi predavajucimi k predmetnym nehnutefnostiam zmluvu o budicej kupnej zmluve.
K zmluve boli uzavreté aj 2 dodatky, a to dfia 16.6.2022 dodatok €. 1 a dnha 14.9.2022 dodatok &.
2.V zmysle zmluvy o buducej kipnej zmluve a jej dodatkov mala byt na zaklade vyzvy Zalobcu ako
buduceho kupujuceho do 15.12.2022 uzavreta riadna zmluva. Dohoda zmluvnych stran neupravovala
Ziadne dalSie podmienky, na splnenie ktorych bolo uzavretie riadnej kiipnej zmluvy naviazané. Zvysna
Cast kupnej ceny mala byt zo strany Zalobcu ako buduceho kupujuceho uhradena po uzatvoreni kipnej
zmluvy, najneskor viak do 15.12.2022. Diia 13.12.2022 Zalobca vyzval Zalované na uzavretie kupnej
zmluvy, navrhol miesto a €as uzavretia zmluvy tak, aby to bolo v sulade s ustanoveniami zmluvy o
buducej kiipnej zmluve. Napriek uvedenym skuto&nostiam Zalované na vyzvu Zalobcu nereagovali a k
uzavretiu kipnej zmluvy nedo$lo. Zalobca z Gdajov katastra nehnutelnosti zistil, ze Zalované realizuju
predaj nehnutelnosti, ktoré mali byt predmetom kdpnej zmluvy. Na Okresnom urade Nitra, katastralnom
odbore su vedené konania o povolenie vkladu vlastnickeho prava pod €. V- 117/2023 a V 309/2023, ktoré
su prerusené. Zalobca je obchodnou spolo&nostou, ktora realizuje developerskl vystavbu vo viacerych
lokalitach Slovenska. Z dévodu minimalizacie podnikatel'ského rizika je Standardny postup Zalobcu pri
nadobudani pozemkov pre investi¢nu vystavbu do vlastnictva taky, Ze s vlastnikmi pozemkov uzatvara
najprv zmluvu o buducej kupnej zmluve, pricom vlastnikom uhradi ¢ast kupnej ceny ako zalohovu
platbu. V €ase medzi uzavretim zmluvy o budicej kipnej zmluve a uzavretim riadnej kipnej zmluvy si
Zalobca overuje moznost realizacie svojich zamerov na pozemkoch, zabezpecuje potrebné podklady
pre Uuzemné a stavebné konanie, rokuje s buducimi u€astnikmi uzemného a stavebného konania a
tiez vykonava kroky na ziskanie stanovisk dotknutych organov verejnej spravy, fyzickych a pravnickych
osbb. V tomto pripade Zalobca uhradil Zalovanej v 1. rade Cast kupnej ceny vo vyske 30 000 eur a
Zalovanej v 2. rade Cast kupnej ceny vo vyske 14 250 eur, &im si splnil zmluvne dohodnuté povinnosti.
Zalobca zabezpegil predbezné zameranie pozemkov a zameranie inZinierskych sieti na pozemkoch, dal
vyhotovit’ znalecky posudok v hodnote 1 000 eur, zabezpedil podla poziadaviek F. E. M. architektonickej
sutaze, ziskal stanovisko Utvaru architekta F. E. a pripravil navrh zmluvy o vecnom bremene s vlastnikmi
dalSich pozemkov. Hodnota prac architekta v pripade vitazného architektonického navrhu dosahuje
podla sadzobnika UNIKA sumu cca 60 000 eur. Zalobca na realizéciu svojho developerského zameru
na dotknutych pozemkoch vynaloZil sumu viac ako 105 000 eur. Tato investicia Zalobcu vSak méze



byt svojvofnym a protipravnym konanim Zalovanych Uplne zmarend, kedZe podklady boli pripravované
vyhradne pre dotknuté pozemky a nie st pouzitelné pre inu lokalitu. Zalobca ma nadalej zaujem uzavriet
so zalovanymi kupnu zmluvu, ale kedZe Zalované svoje zavazky zo zmluvy o buduicej zmluve neplnia,
bol nateny podat Zalobu v tomto spore.

4. Zalovana v 1. rade vo vyjadreni k Zalobe poukazala na to, Ze Zalobca si nesplnil vetky zmluvne
stanovené povinnosti. Odmietla tvrdenie Zalobcu, Ze neodpovedala na jeho vyzvu zo dfia 13.12.2022,
ktoru jej zalobca adresoval diia 14.12.2022 o 0:54 hod. V tejto vyzve Zalobca zalovanym navrhol, aby
sa dfia 15.12.2022 o 10:00 hod. stretli na F. N. B. E. za u&elom uzavretia kipnej zmluvy. Zalovana
v 1. rade uviedla, ze dha 14.12.2022 odpovedala na emailovu vyzvu Zalobcu s tym, Ze od Zalobcu
Ziadala v sulade s €l. II. ods. 6 Zmluvy o buducej zmluve predloZenie kipnej zmluvy, ktord mal Zalobca
pripravit. Na zaklade telefonatov a SMS komunikacie si so Zalobcom dohodli osobné stretnutie dha
14.12.2022 priblizne o 14:00 hod v kaviarni na prizemni OC Mlyny. Na osobnom stretnuti jej Zalobca
nepredloZil ziadnu kupnu zmluvu, Uu&elom stretnutia bola snaha Zalobcu presvedcit Zalované, aby bol
predizeny termin na uzatvorenie kiipnej zmluvy dal$im dodatkom. Zalobca jej uviedol, Ze diia 15.12.2022
0 10:00 hod. na Mestsky urad v Nitre za u¢elom podpisania kiipnych zmllv nepride a zvySna €ast kupnej
ceny nebude uhradena dfia 15.2.2022. V suvislosti s vyplatenim zvySnej Casti kipnej ceny Zalobca
uviedol, Ze tato uhradi, az ked ukonéi kolaudaciu bytovky v Detve, na zaklade ¢oho Zalovana v 1. rade
dospela k zaveru, Ze Zalobca v danom ¢ase nedisponuje dostatoCnymi pefiaznymi prostriedkami. Podla
Zalovanej v 1. rade skuto€na vola Zalobcu nesmerovala k tomu, aby bola kiipna zmluva uzatvorena.
Vyzva zo diia 14.12.2022 bola len formalna, skutoénym umyslom Zalobcu bolo dosiahnut’ prediZenie
lehoty na uzatvorenie kipnych zmliv. O nedostatku vaznosti véle Zalobcu uzatvorit na zaklade vyzvy
zo dna 14.12.2022 kupnu zmluvu so Zalovanymi sved¢&i aj emailova komunikécia Zalobcu s realitnou
maklérkou O. K. zo dfa 4.12.2022, ktora vystupovala vo vztahu k stranam sporu ako sprostredkovatel.
Z predmetného emailu vyplyva, Ze Zalobca Ziada realithni maklérku, aby presvedcila Zalované na
prediZenie terminu uzatvorenia kipnej zmluvy o dalie 4 mesiace najlepsie bez nutnosti platenia dal3ej
zélohy. Zalovana v 1. rade aj napriek tomu, Ze Zalobca jej neposkytol navrh kdpnej zmluvy, prila za
obe Zalované dria 15.12.2022 o 10:00 hod. na Mestsky urad v Nitre s tym, Ze tam &akala na Zalobcu za
ugelom podpisania kipnych zmlav. Zalovana v 2. rade &akala len na informéciu od Zalovanej v 1. rade
o pritomnosti Zalobcu, aby sa rovnako vedela dostavit na Mestsky Urad v E.. Zalobca na toto stretnutie
nepriSiel. Pritomnost Zalovanej v 1. rade na Mestskom urade v E. dfia 15.12.2022 preukazuju asenky z
mestského Uradu a dalsia fotodokumentacia. Zalované dria 16.12.2022 adresovali Zalobcovi list zo dia
15.12.2022, v ktorom mu oznamili, Ze nesuhlasia s predizenim lehoty na uzatvorenie kipnych zmlay, Zze
su resp. boli pripravené uzatvorit zmluvu do 15.12.2022, a v pripade nesplnenia svojho zavazku podla
zmluvy o buducej zmluve bude prijata Cast kipnej ceny zapocitana s narokom Zalovanych na zaplatenie
zmluvnej pokuty. Na dany list Zalobca Ziadnym sp6sobom nereagoval, prva reakcia Zalovaného prisla
az 10.01.2023. Zalovana v 1. rade ma za to, Ze Zaloba bola zo strany Zalobcu podana oneskorene,
pretoZe zalované platne uzatvorili kipne zmluvy s tretou osobou, vo vztahu k spornym nehnutelnostiam
prebieha vkladové konanie, vedené Okresnym uUradom E., katastralnym odborom pod €. B./XXXX a
B./XXXX. Zalovana v 1. rade dalej uviedla, Ze zmluva o zmluve budicej predstavuje &isto zavazkovo-
pravny vztah medzi zmluvnymi stranami, v danom pripade medzi Zalobcom ako buducim kupujicim a
Zalovanymi ako buducimi predavajicimi, a teda nema Ziadne vecno-pravne uginky. Zalované neboli zo
zmluvy o buducej zmluve zaviazané previest na Zalobcu vlastnicke pravo k spornym nehnutelnostiam,
ale mali iba povinnost uzatvorit s nim kdpnu zmluvu. PoruSenie povinnosti zo zmluvy o budicej
zmluve nema nasledok v podobe vydania sudneho rozhodnutia, ktorym Zalobca priamo nadobudne
sporné nehnutelnosti, ale iba nadobudne pravo na uzatvorenie kiipnej zmluvy. Zalovana v 1. rade dalej
dovodila, Ze ak buduci predavajuci prevedie predmet vlastnictva na tretiu osobu a porusi tak svoju
povinnost’ vyplyvajucu zo zmluvy o buducej zmluve, buduci kupujuci sa neméze domahat od tretej
osoby nahradenia prejavu vlle, pretoZze zmluva o zmluve buducej zmluve nema rovnaké ucinky ako
predkupné pravo. Samotna existencia zmluvy o buducej zmluve a zavazok z nej vyplyvajuci nespdsobuju
v pripade jej poruSenia, spoCivajucom v prevedeni predmetu vlastnictva na tretiu osobu, neplatnost
pravneho ukonu, ktory uzatvoril buduci predavajuci s tretou osobou, pretozZe takyto extenzivny vyklad by
bol prili§ obmedzujuci v suvislosti s dispoziénym opravnenim buduceho predavajuceho ako aj vlastnictva
tretej osoby. Z uvedeného dbvodu je potrebné rozliSovat medzi u€inkami zmluvy, a to zavazkovymi
alebo vecnymi. Zalovana v 1. rade poukazala na rozhodnutie Najvy$sieho sidu CR so sp. zn. 2 Cdon
1505/97 a judikat NajvysSieho sudu SR €. R 4/2008. V tejto suvislosti poukazala tiez na zasadu priority
uplatriujucej sa v katastralnom konani a tvrdila, Ze vzhfadom na skor podany navrh na vklad je rozsudok
v tomto konani o nahradenie prejavu vole nevykonatelny. Zalovana v 1. rade poukazala na rozsudok



Najvys$ieho sudu SR so sp. zn. 10Szr/175/2011 a rozhodnutie Krajského sudu v Ziline so sp. zn.
22Sp/41/2010.

5. Zalovana v 2. rade rovnako ako Zalovana v 1. rade vo vyjadreni k Zalobe Ziadala Zalobu zamietnut
ako nedévodnu. Tiez uviedla, ze dékazy predloZzené Zalobcom nepreukazuju, Ze by si Zalobca vodi
Zalovanym splnil v8etky zmluvne stanovené podmienky, na zéklade ¢oho by mu vznikol narok na
uzavretie kupnej zmluvy so Zalovanymi. Rovnako poukézala na stretnutie Zalovanej v 1. rade so
Zalobcom v D. F. dita 14.12.2022, ktorého tiéelom bola snaha Zalobcu presvedgit Zalované na predizenie
terminu na uzavretie riadnej kipnej zmluvy, na priebeh navstevy Zalovanej v 1. rade na Mestskom
drade v E. diha 15.12.2022, list zalovanych zo dfia 15.12.2022 adresovany Zalobcovi. Zalobu povaZuje
Zalovana v 2. rade za podanu oneskorene a rovnako ako Zalovana v 1. rade poukazuje na zasadu priority
uplatfiovanu v katastralnom konani a cituje totoZné rozhodnutia sudov.

6. Sud spor prejednal za pritomnosti konatela Zalobcu, Zzalovanych v 1. a 2. rade a ich a pravneho
zastupcu. V ramci dokazovania sa sud oboznamil s jednotlivymi listinami zaloZenymi v sidnom spise,
ako aj prednesom pravneho zastupcu Zalovanych, vykonal vysluch konatela Zalobcu, Zalovanych v 1.
a 2. rade a svedka P. K..

7. Konatel Zalobcu na pojednévani uviedol, Ze pozemKky si vyhliadli edte davnejSie, zoznamili s pani H.
a zacali spolu viest obchodny dialég. Zacali preverovat na meste moznost samotnej vystavby, o ¢om
s predavajucimi intenzivne komunikovali. Procesy na meste trvali dlho z réznych dévodov, ale aj preto,
Ze chceli pozemky financovat' z vlastnych zdrojov a nie zo zdrojov finanénych partnerov. Tak uzatvarali
dodatky. Ked sa bliZili do ciefa, mali za to, Ze maju s predavajucimi korektné a dobré vztahy a nevedeli
si ani predstavit, Ze sa neuzavrie kipna zmluva. VynaloZili nemalé finanéné prostriedky, vypracovali
kvalifikovanu sutaz, ¢o bola podmienka mesta. Potom sa spravanie predavajucich zmenilo, prestali
zdvihat telefony, komunikovat, asi tam bola ind véla. Pozemky sa nachadzaju v historickom aredli.
Mysli si, Ze pod tlakom mozno ostatnej rodiny boli Zalované nutené sa zachovat tak, ako sa zachovali,
mozno pod nejakou viziou vacsie finanéného zisku. K 15.12.2022 mali k dispozicii pefiazné prostriedky
na zaplatenie kipnej ceny za nehnutelnosti. Ako firma, ktora je v holdingu, disponuju prostriedkami
na kupu nehnutelnosti. Maju portfélio v hodnote viac ako 10 mil. eur, ktoré konatel Zalobcu ovlada.
Tieto prostriedky sa nachadzali na bankovych u&toch ich akcionarov, &i uz je to spolo€nost Avoris, €o je
rakusky holding so sidlom vo Viedni, A. H. |, A. Q. A, A. F. P.. V Case, ked sa mala platit kipna cena,
Zalobca disponoval s majetkom v hodnote 800 000 eur a je su€astou holdingu. Do tohto projektu dali
skoro 100 000 eur, ¢im preukazali dostatocnu vaznost obchodu. Konatel zalobcu tvrdil, Ze Zalobca v tom
C¢ase mal majetok v hodnote 800 000 eur, ¢o vyplyva listov vlastnictva a z posudkov. Predpoklada, Ze
posledna ucétovna zavierka zalobcu bola vyhotovena za posledné uctovné obdobie, teda rok 2022. Na
dotaz pravneho zastupcu Zalovanych, &i akcionari Zalobcu poskytuju finan&né prostriedky Zalobcovi za
situacie, Zze Zalobca nezaklada uctovné zavierky do zbierky listin a je v strate, konatel Zalobcu reagoval,
Ze su to nezmysly. Za situacie, Ze chcu kupit pozemok za 300 000 eur, holding poZi¢ia spolo¢nosti 300
000 eur. Ked sa €okolfvek smerujuce k zhodnoteniu investuje do tychto pozemkov na drovni ¢o i len
Studie, tak to vytvori pre firmu stratu. Je to Uplne bezny postup a to, Ze tie peniaze idu od holdingu,
sa da vidiet vZzdy na tom, &i existuje nejaka tarcha v prospech financujuceho subjektu. Po financovani
bankou sa holdingové zdroje kapitalizuju. Konatel Zalobcu sa nevedel vyjadrit k uctovnej zavierke z
roku 2021 s tym, Ze Zalobcovi robi uctovnictvo zahrani¢na firma. Dfia 15.12.2022 bol na mestskom
urade v Nitre, nepamata sa, v akom &ase, riesi vefla veci. Bol tam sdm. Nevie si vysvetlit, preco sa so
Zalovanou v 1. rade nestretli. Za podstatnejSie povazuje, Ze takéto dohodnuté stretnutie sa koordinuje
cez telefébn a kedZze mu nebolo zdvihnuté, tak aj vzhfadom na to, Ze mal uz predtym pocit, Ze nie su
tie umysly Cestné, tak to vyhodnotil tak, Ze tam Zalovana v 1. rade nie je. Nemal zaujem ju tam niekde
snorit, ked tam zrejme nebola. Nevedel uviest, kedy Zzalovanej v 1. rade telefonoval. Z jej strany doSlo k
teatralnemu zabezpecovaniu si neStandardnych fotografii po nejakej ivahe a strategickom naplanovant,
prichadzajuce hovory boli prestierané. To, Ze tam boli prichadzajuce hovory medzi odchadzajucimi,
potvrdilo jeho predpoklad, Ze sa tam jednalo o nejaku manipulaciu, inak nie je mozné, Ze by sa nespojili.
K emailu zo diia 4.12.2022, ktory viedol s realitnou maklérkou, kde navrhoval predizit uzatvorenie
riadnej kupnej zmluvy uviedol, Ze to bolo z dévodov, Ze zabezpec€ovali prvotné rozhodnutie na meste
Nitra a stale v tom nemali jasno. Pre developera je idealne, aby do obchodu vstupovali s minimalnou
mierou rizika. Investované peniaze maju pre nich velku hodnotu. Pokial pride k dohode s akymikolvek
budlcimi predavajucimi o prediZzeni kontraktu, tak je to na obchodnom zvazZeni, ¢o sa oplati finanéne
viac. Architektonicku sutaz rozbehli vo velmi vysokom Standarde. Ta sutaz vzhfadom na spor, ktory



vznikol, bola pozastavena. Podmienky pre vydanie Uzemného povolenia bolo mozné splnit. Na stretnuti
dfia 14.12.2022 sa so zalovanou v 1. rade rozpravali o priebehu architektonickej sutaze. Jej spravanie
bolo velfmi zvlastne, aj sa rozplakala. Konatel' Zalobcu ma za to, Ze uz mala jasny plan, pretoZe pod
tlakom ostatnej rodiny tam bol iny kupujuci, ktory bol asi inak strategicky, lepSi. Trval na tom, Ze
pokial idu hned do kupnej zmluvy, musia byt peniaze vinkulované naproti listu vlastnictva. Zmluvu
o buducej kupnej zmluve pripravovala realitna maklérka, ktora zastupovala predavajuce. Podrobnosti
kupnej zmluvy tam rieSené neboli. V obchode je to tak, Ze v3etko sa da dohodnut, pokial sa jedna o
jednoduchu vec. Vinkulaciu, Uschovu povazuje za Standardnu vec. Ak chcu kupit pozemok, urobit’ kiipnu
zmluvu je primitivne. S obsahom zmluvy o buducej kupnej zmluvy zo dna 8.4.2022 mal moznost sa
oboznamit, ved ju podpisoval. Podmienky zaplatenia kipnej ceny boli naformulované v zmluve. Pokial
tam nebola naformulovana vinkulacia alebo notarska uschova, a pokial k takejto poZiadavke potom zo
strany Zalobcu priSlo, takuto poZiadavku povaZuje za Uplne Standardnu. Ak predavajaci trval na tom,
Ze nechce robit uschovu, tak tam jednoznacne vidiet’ nekalé umysly. V ¢ase podpisu zmluvy o buducej
kupnej zmluve mali pravnika, disponuju celym radom pravnikov. Pravnika maju aj zamestnaného.

8. Pravny zastupca Zalovanych na pojednavani zotrval na obsahu pisomnych podani, ktoré boli
predloZené. Mal za to, Ze Zalobcovi z ddvodu nesplnenia podmienok zaniklo pravo na uzatvorenie kupne;j
zmluvy. Zalobu povaZzoval za nedévodnu a navrhol ju zamietnut a priznat Zalovanym nahradu trov
konania. Doplnil, Ze z verejne dostupnych zdrojov (finstat) méa informaciu, Ze posledna uétovna zavierka
Zalobcu bola vyhotovend za rok 2020. V danom uétovnom obdobi spolo€nost vykazala stratu 28 460
eur. Dlhodoby hmotny majetok bol v hodnote 357 500 eur, avSak dlhodobé zavazky spolo&nosti boli vo
vySke 350 000 eur.

9. Zalovana v 1. rade na pojednavani vypovedala, Ze jej volal pan C., Ze méa zaujem o ich pozemok,
Ze je to jeho sen nie¢o tam vybudovat. Volal jej aj jeho kamarat. Povedala mu, Ze uz ma na pozemok
kupca. Ten kupec potom odstupil a realitaCka pridla za fiou a povedala jej, Ze pan C. ma o to zaujem.
Tak sa dohodli, Ze to predaju tomu, kto to kupi a zaplati kipnu cenu. LenZe potom si pan C. zistoval
nie€o na urade a k zmluve pristapili v aprili. Zaplatil im zalohu s tym, Ze si musi eSte nie€o povybavovat
a zvySok im zaplati do troch mesiacov. To jednanie s panom C. bolo také, Ze si nevolali a az 5 dni
pred vyplatenim celej sumy za pozemok sa ohlasil. Povedal, Ze su tam nejaké problémy a znova sa to
musi predizit. Tak zase tam bola zmluvna pokuta a zase &akali do dal$ieho terminu. Komunikacia bola
ohladne ocenenia budovy, Ze to bude potrebovat k p6zic¢ke. Znalcovi, o ocefioval budovu, otvorila a on
si to pomeral. Potom priSiel znova datum a opét sa to predizilo. Pri kazdej jednej prediZzovacdke panovi C.
povedala, Ze to nema rada, Ze nikoho nechce tlacit k muru, ale potrebuje, aby sa suma za nehnutelnost
vyplatila. Chceli nehnutelnosti predat bez tychto posunov. Pri dalsom prediZzeni mu povedala, Ze to je
poslednykrat, o sa zmluva predlZuje. LenZe ani to sa nedodrzalo. Ked' robili dodatok v septembri, pan
C. to chcel do 30.12. ale ony trvali na 15.12., aby to bolo pred sviatkami uhradené. Zase par dni pred
15.12. povedal, Ze sa potrebuje stretnut. Povedala mu, Ze nie je dovod sa stretavat, nech prinesie kupnu
zmluvu, da si ju pozriet’ pravnikovi a mdéze dbjst’ k vyplateniu. Na to povedal, Ze trva na stretnuti, tak sa
14.12. stretli v Mlynoch. Tam zadal rozpravat, Ze on to potrebuje prediZit, lebo ma kolaudéaciu v Detve
a po tej kolaudacii by mohlo ddjst k vyplateniu. Zrazu z konca januara bol marec. Spytal sa, &i trva na
tom, Ze dalej ti zmluvu neprediZia a ona povedala, Ze ano, Ze ju dalej neprediZia. Povedala, Ze ked
donesie kupnu zmluvu, m6zu to hned predat, vyrovnat sa. Stale od nej chcel, aby mu oznamila, keby
to predala. Povedala mu, Ze nevie, Ci to preda a ¢o s tym bude dalej. Potom jej povedal, Ze on 15.12.
na Urad nepride, lebo ma nejaké iné zaleZitosti. Zalovana v 1. rade dha 15.12. i$la na mestsky drad, nie
za to, aby tam robila teatro. Mala to napisané v zmluve, preto tam i8la. Poradil jej to pravnik. Bola taj
a aj sa zapisala na vratnici do knihy navstev, aj sa tam odfotila. Po¢kala tam do 10.20 a potom odisla.
Poobede jej volal pan C.. Nevsimla si, ked jej volal. Volala mu naspat’ a nedvihol. Tym to pre fiu skongilo.
On nikdy nemal na nich ¢as, len pred terminom zmluvy, ale dia 14.12. mal dlhy ¢as na debatu. O
plateni, o notarskej Uschove, vinkulacii nikdy nebola re¢. Dodatky sa robili na poslednu chvilu. O banke
sa nikdy nehovorilo. Zalovana v 2. rade ma pozemok vedla nej. Dia 15.12. bola v Nitre a povedala,
Ze ona neveri, Ze konatel Zalobcu tam pride, a preto i8la na cintorin s tym, Ze ked jej Zalovana v 1.
rade zavola, ona pride. Pozemky predavali aj predtym, ako sa spoznali so Zalobcom. Celéa rodina boli
spoluvlastnici. Predavala to Svagrina. Ona inzerat cez realitku nedavala, ale zalovanav 1. rade predavala
cez Halo reality. Urbanisticku Studiu na to uzemie nerobili. Uzatvarali nejakd zmluvu s predchadzajucim
zdujemcom, ale ku kupe nedoslo, lebo sa nedohodli. Toto bolo eSte v Case, kedy mali nehnutelnost v
podielovom spoluvlastnictve. Bolo ich tam sedem. Pan K. jej telefonoval, Ze by mal zaujem, Ze tam nie€o
kupuje. Povedala mu, Ze nie, Ze ona ma zmluvu s panom C. a 15.12. ma déjst’ ku kupe alebo ked sa to



neuskutoCni, tak zmluva pada. Ked 15.12. nebola Ziadna zmluva od pana C., tak jej volal pan K., ktory
mal zaujem o pozemok. Pan K. jej volal 16.12., Ze ako to dopadlo, €i to berie ten kupec, ktorého mala
alebo je to volné. Povedala mu, Ze je to volné. S panom K. do 15.12. nemala Ziadnu zmluvu. Kdpnu
zmluvu s nim uzatvorila nejako koncom decembra. Do 15.12. nemala Ziadnu predbeZnu zmluvu s nikym.

10. Zalovana v 2. rade na pojednavani uviedla, Ze zagiatkom minulého roka jej zavolala pani z realitky,
Ze pan C. by mal zaujem. Pytal sa na pozemok vedla. Povedala mu, Ze je to pozemok jej tety, pani H..
Potom zavolala tete, &i by mala zaujem predat svoj pozemok. Zalovana v 2. rade nezije v Nitre, tak vzdy
poprosila tetu, aby jednala aj za fiu. Ona sa stretla s panom C., aj s pani z realitky, urobili prehliadku
pozemku a pan C. povedal, Ze ma zaujem. To bolo niekedy vo februari. Potom sa dlho neozval, cely
februar, marec. Zaciatkom aprila poslal navrhy zmluy, tak siich dali pozriet a dria 8.4. podpisovali zmluvy
s tym, Ze k vyplateniu pride v juni. Povedal, Ze potrebuje este tri mesiace, Ze je tam nejaka byrokracia
a chcel si vybavit péZi¢ku. Povedali mu, Ze dobre, Ze tri mesiace nie je taka dlha doba. Zobrali zalohu
s tym, Ze v juni bude vyplatena cela suma a bude koniec. V juni sa ozvala pani z reality s tym, Ze pan
C. potrebuje este nejaky €as. Tak pockali. On tak rozprava, Ze &loveku az [Uto pride, tak pockali. Tato
ista situacia sa opakovala v septembri. Povedal im, Ze ¢o v3etko eSte potrebuje, Ze stavia, potrebuje
kolaudovat. Chcel ¢as do konca roka. Povedali, Ze medzi sviatkami ni¢ nevyrieSia, nech sa to da do
15.12. Par dni pred 15.12. sa pan C. potreboval stretnut. Ona neverila, Ze pan C. pride na stretnutie, tak
tete, ked isla na stretnutie do Mlynov, povedala, aby ju dala na hlasny odposluch. DAa 14.12. sa konalo
stretnutie jej tety s panom C.. Zalovana v 2. rade bola na teleféne cez hlasny odposluch. Podula, Ze
chcel, aby pockali do konca januara, Ze uz kone¢ne bude mat’ skolaudovanu ti Detvu. S tym Zalované
nesuhlasili, Ze uz nebudu &akat, Ze uz &akaju rok. Na druhy def bolo 15.12. Zalovana v 2. rade sa
rozhodla predsa len pricestovat do Nitry. Teta i8la na mestsky Urad a Zalovana v 2. rade vyuZila to, Ze
je v Nitre na navstevu hrobu svojho otca s tym, Ze je kedykolvek k dispozicii a Ze ked tam pan C. bude,
tak hned pride na mestsky Urad. On tam nebol. Teta sa odfotila, Ze tam bola, aj sa podpisala. Zalovana
v 2. rade neverila, Ze tam pan C. pride, ked def predtym Ziadal, aby mu to prediZili do konca januéra.
Ohladom notarskej Gschovy, vinkulécie jej nikdy ni¢ nespominal, stale chcel len prediZit, robit dodatky.
K dohode o odpredaji pozemkov s panom K. zalovana v 2. rade uviedla, Ze ked to padlo, tak jej zavolala
teta, Ze jej volal nejaky pan, Ze mé zaujem o pozemky. To bolo 16. decembra.

11. Svedok P. K. na pojednavani uviedol, Ze ohfadom kupy pozemku zac&al prvykrat komunikovat so
Zalovanymi v lete 2022 s tym, Ze pani H. mu povedala, Ze ma podpisanu rezervanu zmluvu a nie je to
téma. S pani K. nekomunikoval, za fiu veci rieSila pani H.. M4 dom vedla spornych pozemkov, tak vedel,
Ze niekto sa tam chysta stavat 7 poschodi, o on nechcel, tak kupil jeden pozemok, ten najblizSie k nim.
Mala to jedna rodina a oni vraveli, Ze mozZno ten, ¢o dal zalohu, mozno nebude mat peniaze, lebo uz 2x im
kupu posunul. Kontaktoval pani H. niekedy v decembri. Vedel, Ze jej zmluva kon¢i 15.decembra. Vtedy
mu ona dala vediet, Ze ten kupujuci za€ina vymyslat, Ze zase to chce posuvat. Povedal jej, Ze ak by jej
to nevyslo, tak je ochotny to kupit. Ona mu povedala, Ze pokial ma rezervacku, tak ni¢€ neriesi, ale ak jej
skonéi, tak sa mézu potom o tom bavit. Pani H. chcela spravit vSetko pravne tak, ako ma s pévodnym
kupujucim. V tom obdobi ako mala platnt zmluvu, nechcela ni¢ riesit. Mal nachystanu podobnu zmluvu,
kedZe kupoval vedlajsi pozemok. Ked' jej zmluva skondila, Ze ju uz pravne nezavazovala, tak asi na
druhy alebo na treti defi podpisali rezervaénua zmluvu.

12. Napadnutym (zhora v zahlavi tohto rozhodnutia oznadenym) rozsudkom Okresny sud Nitra ako sud
prvej inStancie v spore rozhodol tak, ze Zalobu zamietol (vyrok I.) a su€¢asne o naroku na nahradu trov
konania medzi stranami sporu navzajom rozhodol tak, Zze zalovana v 1. rade a Zalovana v 2. rade maju
voci Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%, o vySke ktorej bude rozhodnuté sudom
prvej inStancie samostatnym uznesenim (vyrok Il.).

13. S poukazom na vykonané dokazovanie sud prvej indtancie zistil nasledovny skutkovy stav:

13.1. Dna 8.4. 2022 bola medzi zalobcom ako budicim kupujiucim a Zalovanymi v 1. a 2. rade ako
buducimi predavajucimi uzavreta zmluva o buducej kiipnej zmluve. Predmetom tejto zmluvy bol zavazok
vS8etkych zmluvnych stran uzatvorit’ kipnu zmluvu, ktorou buduce predavajuce 1 a 2 prevedu na
buduceho kupujuceho vlastnicke pravo k predmetu budiceho prevodu a buduci kupujuci predmet
buduceho prevodu nadobudne, a to za odplatu a v terminoch uvedenych v predmetnej zmluve.



13.2. V &l. | zmluvy o buducej kupnej zmluve bol Specifikovany predmet buduceho prevodu. I8lo o
nehnutelnosti vo vlastnictve Zalovanej v 1. rade zapisané na liste vlastnictva €. XXXX vedeného D. N.
E., katastralny odbor, pre k. 0. J., a to pozemok CKN parcelné &. XXXX/X o vymere XXX m2 - zastavana
plocha a nadvorie, pozemok CKN parcelné ¢. XXXX o vymere XXX m2 - zastavana plocha a nadvorie,
stavba operacka bez supisného Cisla na parcele CKN €. XXXX a zapisané na liste vlastnictva &. XXXX
vedeného D. N. E., katastralny odbor, pre k. 0. J., a to pozemok CKN parcelné &. XXXX/X D. vymere XXX
m2 - zastavana plocha a nadvorie v spoluvlastnickom podiele 1/6. Predmetom budtceho prevodu boli
dalej nehnutelnosti vo vlastnictve Zzalovanej v 2. rade zapisané na liste vlastnictva ¢. XXXX vedeného
Okresnym uradom E., katastralny odbor, pre k. u. J., a to pozemok CKN parcelné €. XXXX/X o vymere
XXX m2 - zastavana plocha a nadvorie.

13.3. Podla &l. Il bod 2 zmluvy o buducej kiipnej zmluve sa zmluvné strany zaviazali uzatvorit’ kipnu
zmluvu najneskér do 70 dni od podpisu predmetnej zmluvy o buducej kipnej zmluve vSetkymi zmluvnymi
stranami.

13.4. Podfa ¢l. Il bod 5 a 6 zmluvy o buducej kupnej zmluve mali kipnu zmluvu uzavriet na zaklade vyzvy
buduceho kupujuceho najneskdr do 7 kalendarnych dni odo dfia doru€enia vyzvy buducim predavajucim
tak, Ze k podpisu zmluvy sa stretnd najneskér 7. defi odo dna vyzvy na Mestskom urade v E. 0 10.00 hod.

13.5. V &I lll. a IV. zmluvy o buducej kupnej zmluve sa zmluvné strany dohodli, Ze kipna cena
nehnutelnosti vo vlastnictve Zzalovanej v 1. rade je vo vySke 300 000 eur, z ktorej ¢ast' vo vySke 15 000
eur jej Zzalobca zaplati do 3 kalendarnych dni od podpisu zmluvy o buducej kipnej zmluve a €ast vo
vySke 285 000 eur do 14 kalendarnych dni od podpisu kipnej zmluvy. Zmluvné strany sa dohodli, Ze
kupna cena nehnutefnosti vo vlastnictve Zalovanej v 2. rade je vo vySke 115 000 eur, z ktorej Cast' vo
vySke 5 750 eur jej Zalobca zaplati do 3 kalendarnych dni od podpisu zmluvy o buducej kipnej zmluve
a Cast vo vySke 109 250 eur do 14 kalendarnych dni od podpisu kupnej zmluvy.

13.6. V €l. VI ods. 1 zmluvy o buducej kupnej zmluve sa Zalované zaviazali, Ze do momentu zaniku
uginnosti zmluvy o buducej zmluve predmet prevodu nepredaju, nedaruju a ani inak neprevedu
vlastnicke pravo k nemu a nehnutelnosti nezatazia Ziadnym pravom vecného alebo zavazkového
charakteru v prospech tretej osoby, ktoré by bolo objektivne spdsobilé spdsobit’ Zalobcovi ujmu.

13.7. V &l. VIl ods. 5 prvej vety zmluvy o buducej kupnej zmluve kdpnu zmluvu a navrh na vklad sa
zavazuje vypracovat a podat buduci kupujuci.

13.8. Dila 16.6.2022 bol k zmluve o buducej kupnej zmluve jej zmluvnymi stranami uzavrety dodatok,
ktorym sa zmenil datum uzavretia kipnej zmluvy na do 90 kalendarnych dni od podpisu dodatku vSetkymi
zmluvnymi stranami. Vo vztahu k Zalovanej v 1. rade sa zmenila kipna cena na 307 500 eur a tato
mala byt uhradena v troch Castiach. Je tu uvedené, Ze prvu €ast vo vyske 15 000 eur uhradil Zalobca
Zalovanej v 1. rade po uzavreti zmluvy o buducej kipnej zmluve, druhu €ast vo vySke 7 500 uhradi
Zalobca Zalovanej v 1. rade v defi uzavretia predmetného dodatku a 3. East’ kupnej ceny vo vySke 285
000 eur uhradi Zalobca Zalovanej v 1. rade po uzavreti kipnej zmluvy, najneskdr do 90 kalendarnych
dni odo diia uzavretia predmetného dodatku. Vo vztahu k Zalovanej v 2. rade sa dojednala kupna cena
na 118 500 eur, ktora mala byt uhradena rovnako v troch €astiach. Uvadza sa, ze prvu €ast vo vyske 5
750 eur uhradil Zalobca Zalovanej v 2. rade po uzavreti zmluvy o buducej kipnej zmluve, druhu &ast vo
vySke 3 500 uhradi Zalobca Zalovanej v 2. rade v def uzavretia predmetného dodatku a 3. €ast kupnej
ceny vo vySke 109 250 eur uhradi Zalobca Zalovanej v 2. rade po uzavreti kipnej zmluvy, najneskér do
90 kalendarnych dni odo diia uzavretia predmetného dodatku. Strany sporu sa v dodatku €. 1 dojednali
aj na zmene ¢l. VII tykajuceho sa zmluvnych pokut.

13.9. Z dodatku &. 2 uzavretého dfia 14.9.2022 k zmluve o buducej kupnej zmluve zo dha 8.4.2022
vyplyva dohoda stran sporu o zmene kupnej ceny, jej splatnosti a zmluvnych pokutach tak, Zze Zalobca
mal Zalovanej v 1. rade za predmet kupy zaplatit’ kipnu cenu vo vySke 315 000 eur a to v Styroch
Castiach. V dodatku €. 2 je uvedené, Ze prvu Cast vo vyske 15 000 eur uhradil Zalobca Zalovanej v 1.
rade po uzavreti zmluvy o buducej kupnej zmluve, druhu &ast vo vySke 7 500 uhradil Zalobca Zalovane;j
v 1. rade po uzavreti dodatku €. 1 k zmluve o buducej kupnej zmluve, 3. €ast vo vyske 7 500 eur uhradi
Zalobca Zalovanej v 1. rade v defi uzavretia predmetného dodatku €. 2 a 4. Cast' kupnej ceny vo vyske
285 000 eur uhradi Zzalobca Zalovanej v 1. rade po uzavreti kipnej zmluvy, najneskér dna 15.12.2022.



Vo vztahu k Zalovanej v 2. rade sa dojednala zmena kupnej ceny na 123 500 eur s tym, Ze prvu ¢ast
vo vySke 5 750 eur uhradil Zalobca Zalovanej v 2. rade po uzavreti zmluvy o buducej kipnej zmluve,
druhu €ast vo vySke 3 500 uhradil Zalobca Zalovanej v 2. rade po uzavreti dodatku €. 1 k zmluve o
buducej kupnej zmluve, 3. East vo vySke 5 000 eur uhradi Zalobca Zalovanej v 2. rade v defi uzavretia
predmetného dodatku €. 2 a 4. ¢ast kupnej ceny vo vyske 109 250 eur uhradi zalobca Zalovanej v 2.
rade po uzavreti kipnej zmluvy, najneskdr dfia 15.12.2022.

13.10. Z vypisu z listu vlastnictva €. XXXX k nehnutefnostiam vedenym D. N. E., katastralny odbor,
nachadzajucim sa v okrese Nitra, obci Nitra, katastralnom uzemi J., a to parcely registra ,C*“: pozemok
s parcelnym &. XXXX/X o vymere XXX m2 - zastavana plocha a nadvorie, pozemok s parcelnym ¢&.
XXXX o vymere XXX m2 - zastavana plocha a nadvorie, stavba (operacka) na parcele ¢. XXXX sud
zistil, Ze Zalovana v 1. rade je zapisana ako vylu¢na vlastni¢ka uvedenych nehnutelnosti (podiel 1/1).
K uvedenym nehnutelnostiam je na liste vlastnictva €. XXXX na zaklade V-117/2003 (Kupna zmluva)
zapisana plomba.

13.11. Podla vypisu z listu vlastnictva €. XXXX k nehnutelnostiam vedenym Okresnym uradom E.,
katastralny odbor, nachadzajucim sa v okrese E., obci E., katastralnom uzemi J., a to parcela registra ,,C,
pozemok s parcelnym €. 2351/2 o vymere 444 m2 - zastavana plocha a nadvorie sud zistil, ze Zalovana v
1. rade je pod B2 zapisana ako podielova spoluvlastni¢ka uvedenych nehnutefnosti so spoluvlastnickym
podielom o velkosti 1/6. K nehnutelnostiam vo vlastnictve Zalovanej v 1. rade je na predmetnom liste
vlastnictva €. XXXX na zéklade V-117/2003 (Kupna zmluva) plomba.

13.12. Z vypisu z listu vlastnictva €. XXXX k nehnutelnostiam vedenym Okresnym uradom Nitra,
katastralny odbor, nachadzajucim sa v okrese Nitra, obci Nitra, katastrdlnom uzemi J., a to parcela
registra ,,C*, pozemok s parcelnym €. XXXX/X D. vymere XXX m2 - zastavana plocha a nadvorie vyplyva,
Ze Zalovana v 2. rade je zapisana ako vyluéna vlastni¢ka tejto nehnutelnosti (podiel 1/1). Podla vypisu
z listu vlastnictva je k predmetnym nehnutefnostiam vyznagena plomba na zaklade V-309/2023 (Kupna
zmluva).

13.13. Z kdpnej zmluvy datovanej 5.1.2023 uzavretej medzi Zalovanou v 1. rade ako predavajucou ako
P. K., nar. XX.X.XXXX ako kupujucim bolo preukazané, Ze Zzalovana v 1. rade previedla na kupujuceho
vlastnicke pravo k nehnutelnostiam, ktoré boli predmetom zmluvy o buducej kipnej zmluve uzavretej
S0 Zzalobcom.

13.14. Z detailu konania vedeného Okresnym uradom E., katastralny odbor pod €. V-117/2023 vyplyva,
Ze toto konania prebieha. Navrh v tejto veci bol prijaty dfia 5.1.2024 o 12:01. Z detailu dalSieho konania
vedeného D. N. E., katastralny odbor pod €. V-309/2023 tiez vyplyva, Ze toto konania prebieha. Navrh
v tejto veci bol prijaty diia 13.1.2024 o 11:52.

13.15. Konatel Zzalobca adresoval diia 4.12.2022 realitnej maklérke O. K. email, v ktorom uviedol: ,Co sa
tyka predmetnych pozemkov (R.), tak som tam rozbehol tu architektonicku sutaz, ako si vedenie mesta
praje..... vietko ide samozrejme totalne pomaly, je to katastrofa.... ale pracujem na tom pilne... Co sa
tyka odkupenia, chcel by som pozZiadat o posledné prediZenie - pre istotu prosim o $tyri mesiace. Bude
to posledné predizenie zmluvy, dovtedy to dotiahnem... Za predizenie som si vzdy zaplatil, tak verim,
Ze vlastni¢ky su v podstate spokojné, ved ich peniaze sa takto celkom pekne zhodnocuju. Len prosim,
aby to nebola taka vysoka suma ako naposledy, dal som im doteraz uz dost, a je to aj pre ne myslim si
privelmi nadStandardné... vedeli by ste mi to prosim zabezpedit, aby sme podpisali eSte jeden dodatok?
Budem Vam velmi zaviazany, S pozdravom B. C.*

13.16. Z vyzvy na uzavretie kipnej zmluvy zo dna 13.12.2022 vyplyva, Ze Zalobca vyzval Zalované v 1.
a 2. rade na uzavretie kipnej zmluvy podla &l. Il bodu 5 a 6 zmluvy o buducej kiipnej zmluve. Ako termin
spolo€ného stretnutia navrhol 15.12.2022 o 10:00 hod. na Mestskom urade v E..

13.17. Z listu Zalovanych oznaceného ako Oznamenie zo dfia 15.12.2022 vyplyva, Ze Zalované v 1. a 2.
rade Zalobcovi oznamili, Ze nesuhlasia s prediZenim lehoty na uzatvorenie kipnych zmlav, Ze su resp.
boli pripravené uzatvorit zmluvu do 15.12.2022 a v pripade nesplnenia svojho zavazku podla Zmluvy o
buducej kupnej zmluvy bude prijata Cast kupnej ceny zapoc€itana s narokom Zalovanych na zaplatenie
zmluvnej pokuty.



13.18. Z predlozeného podacieho listka vyplyva odoslanie doporu¢eného listu Zalovanej v 1. rade
Zalobcovi dha 16.12.2022.

13.19. V konani nebolo sporné tvrdenie Zalobcu, Ze Zalobca uhradil Zalovanej v 1. rade &ast’ kipnej ceny
vo vySke 30 000 eur a Zalovanej v 2. rade €ast kiipnej ceny vo vyske spolu 14 250 eur. Jednotlivé uhrady
preukazuje aj rozpis Uhrad prilozeny k Zalobe (€. I. 34, 35 spisu).

13.20. Zo znaleckého posudku ¢&. 41/2022 vyhotoveného znalcom A. S. T, znalcom z
odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutefnosti bola preukdzana vSeobecna hodnota
nehnutelnosti, ktoré boli predmetom zmluvy o buducej kipnej zmluve vo vyske spolu 467 000 eur
(hodnota stavieb - 139 384,17 eur, pozemky spolu 327 622,38 eur).

13.21. V konani tiez nebolo spornym, Ze Zalobca vzhladom na svoj zamer kupit nehnutelnosti vo
vlastnictve zalovanych zabezpedcil uskuto€nenie architektonickej sutaze s nazvom Bytovy dom R., ktorej
predmetom bolo architektonické rieSenie bytového domu v lokalite R. B. F. E..

13.22. Z emailu Zalobcu adresovaného O. K. vyplyva, Ze Zalobca jej dha 2.6.2022 zaslal dokument s
nazvom l., K. - R. a poZiadal ju o zabepec&enie podpisu. Aky konkrétny dokument je prilohou emailu z
tejto listiny nevyplyva.

13.23. Z dalS§ieho emailu zo dna 7.6.2022, ktory bol preposlany od || K
na adresu O. <XXXXXXXXXXXXXXXXXXX@XXXXXXXX> a dalej na adresu B.
XXX XXXEXXXXXXXXXXX@XXXXXXXXX>  vyplyva odpoved, Ze navrh zmluvy nezodpovedd
pisomnej dohode, a preto zalované zmluvu neuzatvoria. Pokial ma Zalobca nadalej zaujem o kupu
pozemkov, Ziadaju, aby vzhladom na navrhované prediZenie lehoty splatnosti kiipnej ceny bolo znenie
kupnej zmluvy upravené tak, Ze budu do textu zmluvy zapracované poziadavky, a to navySenie kupne;j
ceny. Lehotu na uhradu zvysku kupnej ceny navrhuju do 90 kalendarnych dni od uzavretia zmluvy a pre
pripad, Ze zvy3ok kupnej ceny nebude riadne a v€as uhradeny, zapocita sa prijata druha Cast kupne;j
ceny na uhradu zmluvnej pokuty.

13.24. Z emailu Zalobcu zo diia 3.1.2023 bolo preukdzané, Ze Zalobca sa Zalovanym ospravedinil
za vzniknutu situaciu, ze neprislo ku kipe pozemkov a zalované ubezpedil o jeho serioznom zaujme
pozemky Zalovanych odkupit. Uviedol, Ze podfa informacii ohfadom kolaudacie v Detve ide vSetko tak,
ako avizoval, do konca mesiaca bude kolaudacia pravoplatnd, postupne odovzdavaju byty klientom.
Zalované poziadal o doveru. Veri, Ze doteraz Zalované dostali dostatoéne vela pefiazi na to, aby
spolo€ne obchod uspesne dotiahli.

13.25. Z predloZzenej SMS komunikacie medzi Zalobcom a Zalovanou v 1. rade vyplyva, Ze Zalobca dna
12.12. Zzalovanu v 1. rade ubezpecoval o tom, Ze pozemky kupi, navrhol jej osobné stretnutie za i&elom
uzavretia dodatku. Zalovana v 1. rade reagovala tak, Ze ma so Zalovanou v 2. rade iné predstavy a chcu
sa posunut dalej, do 15. decembra ma Zalovany Sancu dodrzat dohodnuty termin k uplatneniu zmluvy.
Na to Zalobca reagoval tak, Ze v stredu by dohodli podmienky uzavretia zmluvy a navrhol stretnutie o
13:00 B. F..

13.26. Z Casenky &. 908 Mestského uradu v E. vyplyva, Ze bola vytlatena dfia 15.12.2022 o 9:46:34
k sluzbe Overovanie podpisov a listin. DalSia éasenka &. 911 k rovnakej sluzbe bola vytladena dia
15.12.2022 0 9:56:19.

13.27. Z fotografie chodby Mestského uradu v E. je zrejmé, Ze bola urobena pred dverami miestnosti,
v ktorej sa vykonava osvedZovanie podpisov a listin v Case, kedy boli vybavovani, pripadne volani na
vybavenie klienti s Eislami XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX. Na dal3ej fotografii je Zalovana v 1. rade
na chodbe uradnej budovy.

13.28. Z vypisu hovorov k telefénu s Cislom + XXXXXXXXXXXX v kontexte s vyjadreniami stran sporu
bolo preukézané, Ze Zalobca telefonoval Zalovanej v 1. rade dfia 11.12.2022 a dfia 14.12.2022. Dna
15.12.2022 Zalovand v 1. rade hovor od Zalobcu neprijala, nasledne mu este v ten isty def volala naspéat.



Dra 16.12.2022 a diha 10.1. Zzalovana v 1. rade hovor od 2a|9bcu neprijala, 10.1. mu telefonovala naspat’
a hovor nasledne tiez eSte v tento der 10.1. opat neprijala. Casy jednotlivych hovorov tu uvedené nie su.

13.29. Podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urdite
a zrozumitelne; inak je neplatny.

14. Svoje rozhodnutie sud prvej instancie, s poukazom na zisteny skutkovy stav sporu, citované
ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika (OZ — zakon €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov - § 37
ods. 1, § 50a ods. 1 az 3) a citované ustanovenie § 229 Civilného sporového poriadku (CSP — zakon ¢&.
160/2015 Z. z. v zneni neskorSich predpisov), odévodnil nasledovne:

14.1. Sud po vykonanom dokazovani dospel k presved¢eniu, Zze Zalobe Zalobcu nie je mozné vyhoviet
z tychto dévodov:

14.2. V konani nebolo spornym, Ze strany sporu sa v zmluve o buducej kipnej zmluve zaviazali, Ze
do dojednanej doby uzavri kupnu zmluvu, na zaklade ktorej ddjde k prevodu vlastnickych prav k
nehnutefnostiam zo Zalovanych na Zalobcu. Tuto zmluvu sud vyhodnotil ako platny pravny ukon, na
zaklade ktorého vznikli strandam sporu vzajomné prava a povinnosti. Povinnostou zmluvnych stran bolo
uzavriet kipnu zmluvu v lehote do 15.12.2022. Hoci v zmluve buducej kipnej zmluve sa na uzavretie
kupnej zmluvy zaviazali obe zmluvné strany, teda Zalobca ako aj Zalované v 1. a 2. rade, buduca
kipna zmluva mala byt v zmysle &l. Il bodu 5. zmluvy o buducej zmluve uzavreta na zaklade vyzvy
buduceho kupujuceho. Je to prave Zalobca, ktory v tomto konani deklaruje svoj zaujem na uzavreti
kupnej zmluvy, prave Zalobca bol osobou opravnenou na urobenie vyzvy pre druhu stranu. Zalované
boli sice v zmysle zmluvy povinné zmluvu so Zalobcom uzavriet, nie ony boli opravnené uzavretie
zmluvy iniciovat. V suvislosti so stanovenim lehoty, do ktorej ma k uzavretiu budicej zmluvy déjst,
sud uvadza, Ze ide o obligatornu nalezitost zmluvy o buducej kipnej zmluve. Stanovenie lehoty na
uzavretie zmluvy ma pre zmluvné strany vyznam aj z toho hladiska, Ze ide o &asové ohrani¢enie
zavaznosti zmluvy o buducej zmluve pre jej zmluvné strany. Zo samotnej podstaty institutu zmluvy o
buducej zmluve vyplyva, Ze v lehote zmluvou o buducej zmluve stanovenej, ma déjst k uzavretiu buduice;j
zmluvy. Pokial k uvedenému nedéjde, vznikne u€astnikom zmluvy (jednej alebo obidvom zmluvnym
stranam) pravo domahat sa v lehote jedného roka na sude, aby vyhlasenie vble bolo nahradené sidnym
rozhodnutim. Vzhladom k zavazku zmluvnych stran uzavriet budicu zmluvu v dojednanej lehote sa
predpoklada, Ze zmluvné strany, pokial maju na uzavreti buduicej zmluvy ozajstny zaujem, vyvinu Usilie
smerujuce k tomu, aby k uzavretiu buducej zmluvy skuto€ne doslo. Zmluva o buduicej kupnej zmluve
si tak vyZaduje aktivne konanie zmluvnej strany opravnenej dozadovat' sa uzavretia buducej zmluvy.
Takyto nazor zastévaju aj autori komentara k ustanoveniu § 50a Obcianskeho zakonnika uvadzajuc, zZe:
»V ramci tejto lehoty musi opravneny subjekt uskutoCnit aktivny volovy akt smerujuci k uzavretiu budicej
realizaénej zmluvy.” (Stevéek, M., Dulak, A., Bajankova, J., Fedik, M., Sedlagko, F., Tomasovi¢, M. a kol.
Obciansky zakonnik I. § 1 ? 450. Komentar. 2. vydanie. Praha: C. H. Beck, 2019, kometar k ust. § 50a). V
prejedndvanom spore podmienka aktivneho konania Zalobcu smerujuceho k uzavretiu buducej zmluvy
v stanovenej lehote preukazana nebola, a preto Zalobe nebolo mozné vyhoviet. Zalobca sice preukazal,
Ze mal vazny zaujem o kupu nehnutelnosti, ktoré boli predmetom zmluvy o buducej kipnej zmluve a
na realizaciu svojho projektu vyvinul nemalé finanéné prostriedky, svoj skutoény zaujem a pripravenost
uzavriet budicu zmluvu v lehote stanovenej v zmluve o buducej kupnej zmluve (do 15.12.2022) v8ak
nepreukazal.

14.3. Podla dojednania zmluvnych stran v zmluve o buducej kupnej zmluve zo drfia 8.4.2022 mala
byt buduca zmluva uzavreta najneskér do 70 dni od podpisu predmetnej zmluvy vSetkymi zmluvnymi
stranami, t. j. najneskdr do 17.6.2022. V dodatku €. 1 zo diha 16.6.2022 sa zmluvné strany dohodli
na zmene ¢lanku Il. bodu 2 zmluvy o buducej kupnej zmluve tak, Ze zmluvné strany sa zaviazali
budidcu zmluvu uzavriet najneskér do 90 dni od podpisu predmetného dodatku, teda najneskér do
14.9.2022. Dna 14.9.2022 strany sporu uzavreli dodatok €. 2 k zmluve o buducej kipnej zmluve, v
ktorom opat’ zmenili ¢ldnok Il. bod 2 zmluvy o buducej kupnej zmluve tak, Ze sa zaviazali uzatvorit
kipnu zmluvu najneskér do 15.12.2022. V konani nebolo spornym, Ze koniec lehoty na uzavretie
budlcej zmluvy sa posuval prave z iniciativy Zalobcu, a to vzdy kratko pred jej uplynutim. Zalované
po podpisani dodatku &. 2 uz nemali na dalSom predlZzovani terminu uzavretia zmluvy zaujem a dalSi
dodatok, ktorym by do$lo k prediZzeniu lehoty na uzavretie kupnej zmluvy so Zalobcom, neuzavreli.
Takéto konanie nemozno Zalovanym vycitat. Vychadzajuc zo zmluvnej vofnosti garantovanej platnym



pravnym poriadkom Slovenskej republiky je nutné konstatovat, Ze bolo vyluéne na véli zalovanych, &i
Zalobcovi vyjdu v savislosti s predizenim lehoty na uzavretie kipnej zmluvy v Ustrety aj tretikrat alebo nie.
Zalované rozhodne neboli povinné so Zalobcom sa na takomto predizeni dohodnut a pokial k dohode
medzi zmluvnymi stranami a uzavretiu tretieho dodatku nedoSlo, prava a povinnosti zmluvnych stran
sa posudzuju podfa toho, ako boli dojednané, teda na zaklade zmluvy o buducej kipnej zmluve zo
dna 8.4.2022 a jej dalSich dvoch dodatkov zo dia 16.6.2022 a 14.9.2022, o znamena, Ze Zalobca a
Zalované mali buducu zmluvu uzavriet do 15.12.2022.

14.4. Sud dospel k zaveru, Ze kipna zmluva nebola v dojednanom termine do 15.12.2022 uzavreta nie
z dévodov na strane Zalovanych, ale prave z dévodov na strane Zalobcu. Zaloba o nahradenie prejavu
vble ma svoje opodstatnenie v pripadoch, kedy zmluvna strana zmluvy o buducej kipnej zmluve napriek
splneniu podmienok odmieta zmluvu uzavriet, €o v3ak nie je tento pripad. V prejednavanej veci sa
Zalobca v lehote stanovenej zmluvou o buducej zmluve v zneni jej dodatkov o uzavretie kupnej zmluvy
ani nepokusil. Z emailu Zalobcu odoslaného realithej maklérke O. K. bolo preukazané, Ze Zalobca sa
eSte dha 4.12.2022 usiloval o uzavretie dalSieho dodatku, ktorym by sa lehota na uzavretie kupnej
zmluvy opét predizila. PrediZenia zmluvy sa doZadoval o dal$ie $tyri mesiace. Skutoénost, Zze Zalobca
chcel tuto lehotu predizit este aj dia 14.12.2022 na stretnuti so Zalovanou v 1. rade, potvrdili aj obe
Zalované. Vzhladom na preukézanu snahu Zalobcu o prediZenie lehoty na uzavretie zmluvy st namieste
vazne pochybnosti o tom, ¢€i Zalobca bol skutoéne uz dia 15.12.2022 pripraveny kupnu zmluvu so
Zalovanymi realne uzavriet alebo nie. Zalobca sice sudu predlozZil vyzvu zo dia 13.12.2022, ktoru
odoslal zalovanym emailom dfia 14.12.2022 o 0:54, uvedené v3ak jeho skuto¢ny zaujem o uzavretie
kupnej zmluvy v stanovenom termine nepreukazuje. V kontexte dalSich v decembri 2022 realizovanych
ukonov zo strany Zalobcu nie je mozné na vyzvu zo dna 13.12.2022 nazerat ako na platny a vazne
mieneny pravny Gkon. Zalobca nepreukazal, Ze mal skuto&né zaujem so Zalovanymi dfia 15.12.2022
kupnu zmluvu uzavriet. Vo vyzve zo dfia 13.12.2022 Zalobca Zzalovanym navrhol termin podpisu kupne;j
zmluvy na def 15.12.2022 o 10:00 hod. na Mestskom urade v E., na ktoré stretnutie sa sam ani
nedostavil. Po vykonani dokazovania sud konStatuje, Ze mal preukazané, Ze dna 15.12.2022 v ¢ase
cca od 9:45 hod. do 10:20 hod. sa na mestsky urad v E. H. Zalovana v 1. rade a bol to prave
Zalobca, ktory tam nepriSiel. Pritomnost Zalovanej v 1. rade na mestskom urade v E. a jej pripravenost
so zalobcom kupnu zmluvu uzavriet’ preukazuju predlozené fotografie, asenky a potvrdili ju aj obe
Zalované. Z ich vysluchu bolo preukazané, Ze Zalovana v 1. rade sa na mestsky urad v E. dfia 15.12.2022
dostavila, zapisala sa do knihy navstev, vyhotovila fotografie, vytlagila ¢asenky. Zalovana v 2. rade
bola rovnako pripravena zmluvu so Zalobcom v stanoveny den 15.12.2022 uzavriet, v tento den sa
nachadzala v E., na mestsky urad sa nedostavila len vzhfadom na vyjadrenia Zalobcu, pretoze po
predchadzajlcich jeho vyjadreniach nepredpokladala, Ze sa sem dostavi on sam. Zalobca sice v konani
namietal teatralnost’ vystupovania Zalovanej v 1. rade v suvislosti s vyhotovenim fotografii, na druhe;j
strane vS§ak sam Ziaden dOGkaz o svojej pritomnosti na mestskom urade v E. dha 15.12.2022 nepreukazal.
Vyjadrenie Zalobcu na pojednavani, v ktorom len odkazoval na svoje predchadzajuce pisomné podania,
za absencie akychkolvek dalSich podpornych dékazov, vyznelo v porovnani s vyjadreniami Zalovanych
nepresvedCivo. Pritomnost Zalobcu na mestskom urade v E. nepreukazuje ani vypis hovorov, z ktorého
jednak nie je mozné urcit presny €as ich uskuto¢nenia a zaroveh vébec nepreukazuju, Ze zalobca sa
mal dfia na mestskom Urade nachadzat.

14.5. Zalobca nepreukazal ani ti skutoénost, ze mal k 15.12.2022 zabezpedéené financovanie kupnej
ceny nehnutefnosti. Z vyjadreni Zalobcu sud vyvodil, Ze Zalobca vlastnymi zdrojmi v rozsahu potrebnom
na zaplatenie kipnej ceny v uvedenom obdobi nedisponoval. Zalobca sam uviedol, Ze finanéné zdroje
oCakaval ako vynos zo svojho developerského projektu, a preto chcel so Zalovanymi uzavriet dalSi
dodatok k zmluve o buducej zmluve. Pokial by mal Zalobca dostatok vlastnych zdrojov, uvedené
by netvrdil a ani by sa o prediZzenie lehoty na uzavretie kipnej zmluvy (a tym aj Ghradu kupnej
ceny) uzavretim dalSieho dodatku nepokusal. Nepresvedcivo vyznievaju aj vyjadrenia zalobcu ohfadom
moznosti financovania kupnej ceny prostrednictvom obchodnych partnerov. Konatel Zalobcu sice
poukazal na portfélio holdingu, nepredloZil vak ani jeden dokaz, ktorym by preukazal svoju pripravenost
dia 15.12.2022 uhradit v prospech Zalovanej v 1. rade sumu vo vyske 285 000 eur a v prospech
Zalovanej v 2. rade sumu vo vySke 109 250 eur.

14.6. Neboli preukazané ani tvrdenia Zalobcu o tom, Ze v poradi treti dodatok, ktory mienil so Zalovanymi
k zmluve o buducej zmluve uzavriet, sa mal tykat podmienky vyplacania tretej €asti kipnej ceny, ktora
mala byt podfa Zalobcu vyplatena do notarskej uschovy. Tieto tvrdenia Zalobcu sud vyhodnotil ako



ucelové. Sud zaroven konstatuje, Ze ani v pripade ich preukazania, tieto tvrdenia nevyvratili tvrdenie
Zalovanych o tom, Ze dal$i (v poradi treti) dodatok sa mal tykat v prvom rade prediZenia lehoty na
uzavretie kupnej zmluvy. Spdsob zaplatenia kipnej ceny si strany dojednali v zmluve o uzavreti budice;j
zmluvy a jej dalSich dodatkoch. Platenie kipnej ceny do notarskej uschovy sa tu nikde nespomina,
Zalobca uvedené nespomina ani v predchadzajucej komunikacii so zalovanymi. Uvedené dokonca
nezmienuje ani v podanej Zalobe. Pokial mal Zalobca takyto zamer, mal Zalované oslovit podstatne
skér a nie kratko pred uplynutim lehoty na uzavretie kipnej zmluvy. Z vyjadrenia konatela Zalobcu na
pojednavani vyplynulo, Ze sa developingu venuje uz 20 rokov a povaZuje sa za skuseného v tejto oblasti.
Ako ,profesiondl” v tejto oblasti tak Zalobca mal vediet, Ze Zalované nemusia so zmenami suhlasit a
ich nesuhlas im ani nie je mozné vycitat, pripadne ich z dovodu neuzavretia dodatku oznacovat za
neseridzne a konajuce so zamerom sa na Zalobcovi obohatit'.

14.7. Sud nepovaZuje za preukazanu ani tu skuto€nost, Ze Zalované mali mat k dispozicii kipnu zmluvu,
ktord mali so Zalobcom uzavriet. Z emailu, na ktory Zalobca poukazuje, a ktory oznacil ako ,email zo
dia 7.6.2022 s odpovedou“ sice vyplyva, Ze Zalobca dfia 2.6.2022 realitnej maklérke O. K. odoslal
navrh kupnej zmluvy, Zalované v8ak s tymto navrhom nesuhlasili. Okrem toho boli po tejto emailove;j
komunikéacii uzavreté oba dodatky, teda je zrejmé, Ze podstatné nalezitosti kipnej zmluvy ako kupna
cena a jej splatnost sa menili. Odoslanie dalSieho navrhu kipnej zmluvy Zalobcom Zalovanym, v ktorom
by boli zohladnené jej zmeny na zaklade dodatkov &. 1 a 2, preukézané nebolo. Zalobca nepreukazal,
Ze mal k 15.12.2022 pripravenu kupnu zmluvu zohladiujucu zmeny dojednané stranami v dodatku &. 1
a 2, pripadne obsahujucu ustanovenia o notarskej uschove.

14.8. K predloZzenej SMS komunikacii medzi Zalobcom a Zalovanou v 1. rade sud uvadza, Ze z nej
nie je mozné jednoznacne vyvodit, Ze Zalobca mienil so Zalovanymi uzavriet kipnu zmluvu uz dna
15.12.2022. Zalobca tu spomina zaujem osobne sa stretnit’ ohladom uzavretia dodatku, nie kupnej
zmluvy. Dalej tu uvadza zaujem na dohodnuti podmienok uzavretia kipnej zmluvy. Uzavretie konkrétnej
kupnej zmluvy tu Zalobca neuvadza. Z vyjadrenia Zalobcu ,uzavrieme to tak, aby ste mali istotu®, na ktoré
Zalobca odkazuje v pisomnom vyjadreni, podla nazoru sudu vébec nevyplyva, Ze Zalobca prejavil volu
na uzavretie kupnej zmluvy. Z tejto SMS komunikacie tieZ nevyplyva, Ze Zalovana v 1. rade na stretnuti
so zalobcom mala iny umysel, ako uzavriet’ so Zalobcom kupnu zmluvu. Z dalSieho dokazovania bolo
preukazané, Zze zalovanav 1. rade uz v uvedenom €ase (14.12.2022) mala pochybnosti o tom, &i Zalobca
s fiou a so Zalovanou v 2. rade v dojednanej lehote kipnu zmluvu uzavrie, nebola to v8ak ona a ani
Zalovana v 2. rade, ktoré by uzavretiu kiipnej zmluvy odmietali alebo mu inak branili.

14.9. Zalobca v konani argumentoval aj tym, Ze Zalované ho mali zamerne poskodit uzavretim kupnej
zmluvy s P. K.. Podpisanie kupnej zmluvy, ktorou mali Zalované previest na P. K. vlastnicke pravo
k nehnutelnostiam, ktoré boli predmetom zmluvy o buducej kupnej zmluve uzavretej so Zalobcom,
povazZoval Zalobca za konanie v rozpore s dobrymi mravmi. Dokonca uvadzal, Ze umyslom Zalovanych
ani nebolo skutoéne so Zalobcom uzavriet buducu zmluvu, ale chceli sa na ukor Zalobcu bezdévodne
obohatit. Ani jedno z uvedenych tvrdeni Zalobca v konani nepreukézal. Z vyjadrenia Zalovanych a
svedka P. K. bolo preukazané, Ze Zalované do terminu pre uzavretie kipnej zmluvy dojednaného
v zmluve o buducej kiipnej zmluve v zneni jej dvoch dodatkov (15.12.2022) nemienili nehnutelnosti
previest' na inl osobu ako na Zalobcu. Do uplynutia lehoty pre uzavretie kipnej zmluvy so Zzalobcom
ani jedna zo Zalovanych dotknuté nehnutelnosti nielenze nepreviedla na ind osobu, ale k nim ani
neuzavrela ziadnu zmluvu, ktora by ju zaviazala akokolvek s nehnutelnostami naloZit. Bolo preukazané,
Ze Zalované s P. K. komunikovali uz podstatne skér ako pred uzavretim zmluvy o buducej zmluve v
decembri 2022, az do uplynutia lehoty na uzavretie kipnej zmluvy so Zalobcom v8ak s touto osobou
Zalované Ziadnu zmluvu neuzavreli. Argumenty o ndjdeni kupca v kratkom ¢ase preto nie su namieste
a su celkom irelevantné. Rovnako irelevantné su jednotlivé zmluvné dojednania medzi Zalovanou v 1.
rade a P. K. uvedené v kupnej zmluve zo diia 5.1.2023 ako aj ta skutoCnost, Zze predmetna zmluva
neobsahovala ustanovenia o zmluvnej pokute. UZ samotna skuto¢nost, Ze Zalované uzavreli zmluvu o
buducej zmluve s P. K. k predmetnym nehnutelnostiam bezprostredne po uplynuti lehoty na uzavretie
kupnej zmluvy dojednanej so Zalobcom, preukazuje to, Ze Zalované prikladali zavadznosti so Zalobcom
dohodnutej lehoty pre uzavretie zmluvy velky vyznam. Z vyjadrenia Zalovanych, svedka P. K., tiez
z kupnej zmluvy, ktora Zalovana v 1. rade s P. K. k predmetnym nehnutelnostiam uzavrela, bolo
preukdzané, Ze Zalované do terminu pre uzavretie kipnej zmluvy dojednaného v zmluve o buduce;j
kupnej zmluve nemienili nehnutelnosti previest na ind osobu ako na Zalobcu. To, Ze sa tak napokon
nestalo, nie je mozné pri€itat na tarchu nikomu inému, neZz samotnému Zalobcovi. Pokial Zalobca vo



vztahu k uzavretiu kiipnej zmluvy s P. K. navrhoval vyZiadanie dalSich dékazov, a to zmluvy o uzavreti
buducej zmluvy, vzajomnej komunikacie, vypisy z bankového U¢tu, tieto sud nepovazoval za potrebné v
tomto konani vykonavat. V konani nebolo spornym, Ze Zalovana v 1. rade podpisala novu kipnu zmluvu
dnia 5.1.2023. Z detailu konani prebiehajucich na Okresnom urade Nitra, katastralny odbor pod €. B.
XXXIXXXX vyplyva, Ze toto konanie za€alo na zéklade navrhu prijatého dfia 5.1.2023 o 12:01 a konanie
pod &. 309/2023 na zaklade navrhu prijatého dfia 13.1.2023. V kontexte s vyjadreniami Zzalovanych a
svedka P. K. je z uvedeného zrejmé, Ze Zalované nehnutelnosti pred uplynutim lehoty na uzavretie
kupnej zmluvy so Zalobcom na ind osobu nepreviedli. Skuto€nost, Ze s P. K. komunikovala Zalovana v
1. rade aj pred 15.12.2022, dokonca podstatne skér, nebola v konani sporna. Z vyjadreni Zalovanej v
1. rade ako aj svedka P. K. v3ak jednoznacne vyplynulo, Ze Zalovana v 1. rade sa citila byt zmluvou o
uzavreti buducej zmluvy viazana a nemienila s nehnutelnostami do uplynutia lehoty na uzavretie zmluvy
nijako nakladat. V konani bolo jednoznacne preukdzané, Ze kipna zmluva nebola medzi Zalobcom a
Zalovanymi uzavretd prave z dévodov na strane Zalobcu. Za uvedenych okolnosti povaZoval sud za
irelevantné pre toto konanie zistovanie dalSich podrobnosti ohfadom predaja nehnutelnosti P. K..

14.10. Poukazujuc na vysSie uvedené oddvodnenie sud konstatuje, Ze Zalobca podmienky stanovené
zmluvou o buducej kupnej zmluve nesplnil. Sud vyhodnotlil Zalobu ako nedévodnu, a pretu ju v celom
rozsahu zamietol.

14.11. O nahrade trov konania sud rozhodol podla pomeru uspechu v zmysle § 255 ods. 1 CSP. KedzZe
Zalované boli v konani uspedné, zatial o Zalobca nedosiahol Ziadny materialne meratelny uspech, sud
priznal Zalovanym nahradu trov konania voc€i Zalobcovi v plnom rozsahu (100 %). O vySke nahrady trov
konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozsudku, a to samostatnym uznesenim, ktoré
vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

15. Uvedeny rozsudok v€as podanym odvolanim v celom rozsahu z odvolacich dévodov vychadzajucich
z ust. § 365 ods. 1 pism. b/, e/ a h/ CSP napadol len Zalobca domahajuci sa jeho zmeny a vyhovenia
nim podanej Zalobe, alternativne jeho zruSenia a vratenia veci sudu prvej indtancie na dalSie konanie,
ked si voCi Zzalovanym uplatnil narok na nahradu trov (celého) konania v rozsahu 100%, pripadne
Ziadal priznané trovy konania zrusit. Co sa tyka nespravnosti procesného postupu stdu poukazal na
okolnosti suvisiace s pojednavanim 13.12.2023, na predbezné pravne posudenie a na nedorucenie
mu zapisnice z pojednavania v uvedeny defi. Na pojednavanie sa dostavil diha 13.12.2023 o 13:00
hod., o ¢om bol spisany uradny zdznam o tom, Ze pojednavanie bolo dohodnuté na 13:00 hod.,
pricom je velmi zarazajuce, Ze tento Uradny zaznam sucastou elektronického spisu nie je, ked ide
o Uradny zaznam a nie len tak oby¢&ajny list. Odvolaci sud z nahravky (z pojednavania) zisti, Ze sudkyfia
zmato¢ne navrhovala r6zne terminy a tieto menila, preto bol 13.12.2023 nemylo prekvapeny, ked mu
bolo povedané, Ze pojednavanie uz skoncilo a po nazreti do elektronického spisu a precitani zapisnice
zistil, Ze toto prebehlo 0 08:00 hod.. Zdbérazfuje, Ze on zapisnicu nepodpisoval a ani mu nebola dorucena,
pricom v nej je uvedeny rok 2024 a teda je zrejmé, Ze pojednavanie sa eSte uskutocnit nemalo, no
uskutoénilo sa, ¢im boli porudené jeho prava na spravodlivy proces tym, Ze na fiom pritomny nebol
len pre to, Ze sud uviedol nespravny datum v zapisnici, ked mal zaujem sa ho zuc€astnit' a klast
svedkovi K. otazky; v tomto smere citoval z rozhodnutia Najvyssieho sudu 5SZfk/55/2019, ktory zrusil
rozhodnutie odvolacieho sudu z dévodu zlého uréenia datumu pojednavania. Ohladom predbezného
pravneho posudenia prvoinstanénému sudu vytykal to, Ze toto uinil az na konci pojednavania, ohladom
¢oho citoval ust. § 181 ods. 1 a 2 CSP a z nazorov v rozhodnutiach NajvysSieho sudu SR sp.
zn. 7Cdo/364/2021 a 4Cdo/192/2018. Co sa tyka dal$ej procesnej chyby ohladom nedorugenia mu
zapisnice z pojednavania 13.12.2023 poukazal na to, Ze tato sa nenachadza ani v elektronickom spise,
preto nema ani moznost' vediet, ako pojednavanie prebiehalo, k omu priloZil screen z elektronického
sudneho spisu. Co sa tyka nevykonania navrhnutych dékazov potrebnych na zistenie rozhodujucich
skuto€nosti poukazal na to, Ze sa dbrazne ohradzuje voCi tomu, Ze sud nevykonal nim navrhnuté
dokazy, €o nijakym spbsobom nevysvetlil a ani neopisal svoje mySlienkové pochody, pre¢o to za
potrebné nepovazZoval, ked ma za to, Ze jeho navrhnuté dékazy mali byt vyZiadané, nakolko teraz
vznika podozrenie, Ze penazné prostriedky ziskali Zalované po€as plynutia zmluvy s nim do 15.12.2023.
Zalované prostrednictvom pravnych zastupcov vo vyjadreniach tvrdili, Ze dopo$li zmluvu o buducej
zmluve s panom K., ale bohuzial sa tak nestalo, on v elektronickom spise s takouto zmluvou nedisponuje,
taktiez tu vznika podozrenie uzavretia skér, ked je potrebné zdéraznit, Ze sud vébec neskumal, Ci
Zalované mali uzatvorené rezervatné zmluvy (nepodliehaju pisomnej forme) a bohuZial on nemal



moznost poloZit' panovi K. otazky, kedZe pojednavanie mu bolo znemoznené. Ohladom tvrdenia toho,
Ze napadnuté rozhodnutie vychadza z nespravneho posudenia veci uviedol nasledovné:

15.1. V Rozsudku je uvedené, Ze ,s panom K. do 15.12. nemala Ziadnu zmluvu. Kdpnu zmluvu s nim
uzatvorila nejako koncom decembra. Do 15.12. nemala Ziadnu predbeznu zmluvu s nikym.“ Zmatocné
a klamlivé tvrdenia napisané v Rozsudku.

15.2. Zalobca uvadza:

16.12.2022 — uzatvorenie Zmluvy o buducej zmluve s p. K. (nepredlozené, tvrdené vo Vyjadreni
Zalovanych)

19.12.2022 — prijatie pefazi na bankovy ucet (nepredlozené, tvrdené vo Vyjadreni Zalovanych)
05.01.2023 — uzatvorena Kupna zmluva s p. K..

15.3. Z tohto jednoznaéne vyplyva, Ze sud dorazne pochybil, kedZe vébec neskumal vélu Zalovanych
a ich skutogny zaujem uzatvorit Kipnu zmluvu so Zalobcom. Zalované hned na druhy defi podpisali
zmluvu o buducej zmluve s p. K.. Nahoda? Urc€ite nie, pripravenost’ Zalovanych ziskat viac finanénych
prostriedkov.

15.4. Zalobca so zalovanymi mali otvoreny a Uprimny vztah dovtedy, kym neprisiel p. K.. Na stretnuti p.
H. osobne ubezpedovala Zalobcu, Ze nemaju iného kupujuceho a nasledne sa rozplakala, uz to prislo
Zalobcovi dost zvlastne a velmi neStandardné. Tym, Ze situacia dopadla ako dopadla, ni¢ iné nezostalo
Zalobcovi len to, Ze 15.12.2022 sa dostavil na dohodnuté miesto. Tym, Ze sa nevedel spojit s p. H. tak
pochopil, Ze Zalované ho oklamali. Odvtedy sa Zalované vyhybali spojeniu so Zalobcom.

15.5. V Rozsudku je dérazne zvyhodnend pozicia Zalovanych, €o nie je spravne. Sud méa za to, Ze vola na
uzavretie Kipnej zmluvy bola vyluéne na strane Zalobcu, o nie je pravda. Zalobca mé za to, ze Zmluva
bola uzavreta obojstranne, tzn. obidve Zmluvné strany maju spolo€nu povinnost, a to uzavriet Kupnu
zmluvu. V zmysle § 50 a ods. 2 Obcianskeho zakonnika: ,Ak do dohodnutej doby neddjde k uzavretiu
zmluvy, mozno sa do jedného roka domahat na sude, aby vyhlasenie vole bolo nahradené sudnym
rozhodnutim. Pravo na ndhradu Skody tym nie je dotknuté.“ Uvedené ustanovenie nie je konkretizované
len na jednu zmluvnu stranu. Z toho vyplyva, Ze Zalovana 1 a Zalovana 2 mala rovnakl povinnost
ako Zalobca vyvijat snahu k uzavretiu Kupnej zmluvy. Ak Zalovana 1 tvrdi, Ze Zalobca konal v rozpore
s dobrymi mravmi, tak sa myli. Podla rozsudku NajvysSieho sudu €. 1Cdo 107/2006 ,Dobré mravy
treba povazovat’ suhrn mravnych noriem, ktoré v historickom vyvoji osvedcuju urcitd nemennost, su
reSpektované rozhodujucou €astou spolognosti a maju povahu zakladnych mravnych noriem. Ide tu o
suhrn etickych, vSeobecne zachovavanych a uznavanych zdsad konania v pravhom styku. Dobré mravy
su meradlom hodnotenia konkrétnej situacie zodpovedajucej vSeobecne uznavanym pravidlam sludnosti
v sulade so zdsadami moralky demokratickej spolo&nosti. Za pravny ukon priec€iaci sa dobrym mravom
(§ 39 Obcianskeho zakonnika) sa povazuje ukon, ktory je vdeobecne neakceptovatelny z hladiska v
spolocnosti prevladajucich mravnych zasad a principov vzajomnych vztahov medzi fudmi.

15.6. Sud sam skonstatoval, Ze Zalobca mal vazny zaujem na uzavretie Kupnej zmluvy a stale ho aj ma,
kedZe tam vloZil nemalé finanéné prostriedky. Zalobca chce zdéraznit, Ze vzdy pristupil na podmienky
Zalovanych, taktiez ich Ziadal, aby boli medzi sebou férovi a dali mu vediet, keby sa o tie pozemky
zaujimal niekto iny. Je pravda, Ze Zalobca chcel pouZit na vyplatenie finanéné prostriedky z inych
projektov, ale bol aj pripraveny na to, Ze keby to nebolo mozné, tak pouzije finanéné prostriedky od
akcionarov (obchodnych partnerov). Ako dékaz predklada Zalobca ich Eestné vyhlasenie, Ze disponovali
s finan&nymi prostriedkami. Pre vysvetlenie: I8lo o finanéné prostriedky, ktoré boli drah$ie, ako sa
dohodnut so Zalovanymi na dodatku. KedZe Zalované do poslednej chvile nedali jasnu odpoved,
a na stretnuti toho 14.teho nebol podpisany dodatok, tak Zalobca riadne vyzval Zalované na kupu
nehnutelnosti.

15.7. V Rozsudku sa sud nezaoberal tvrdenim, Ze Zalovana 2 sa nedostavila na Mestsky urad v
dohodnuty €as, jedine deklaroval, Ze Zalované mali skutony zaujem na uzavretie kipnej zmluvy, ale
Zalobca nie. Zalobca prave tu, chce zdéraznit velké pochybenie sudu, a to tym, Ze Zalovana 2 neprejavila
dostatoCny zaujem uzavriet Kipnu zmluvu a to tym, Ze sa nenachadzala na dohodnutom mieste vo
Vyzve, €o aj sama priznala.



15.8. Zalobca mé za to, Ze trovy konania maju byt zrusené. Nie je predsa mozné, aby Vyjadrenia oboch
advokatov boli totozné a kazdy z nich si ur¢i odmenu za spisanie toho istého Ukonu. Nie je to eticke a
ani spravodlivé. Zalobca Ziada Krajsky sud, aby zohladnil aj tieto skuto€nosti a nepriznal trovy konania.

15.9. Je nesporné:

a/ Skuto€ny zdujem Zalobcu kupit nehnutefnost, €o potvrdil v Rozhodnuti aj samotny sud,
b/ Nemalé finan¢né prostriedky odovzdané Zalovanym,
¢/ U. K. nebola na dohodnutom mieste a v €ase podfa im doru¢enej Vyzvy, €o je za nasledok zmarenie

kupy,

15.10. Je sporné:
al }/éla Zalovanych predat nehnutelnosti Zalobcovi,
b/Umysel Zalovanych dostat’ Zalobcu do omylu,

15.11. U. H. napisala Zalobcovi SMS spravu 12.12.2022 ,pan C. je to zlozité, aj ja a pani K. mame
iné predstavy, mrzi nas to, ale uz sa chceme posunut dalej.“ Z tohto jednoznaéne vyplynulo, Ze p.
H. a p. K. ma uz 12.12.2022 iny umysel, ako uzavriet so Zalobcom Kupnu zmluvu. U. H. a p. K.
napisala v liste neaktualne vyjadrenie, nakofko, ked to odoslala 16.12.2022, neméze tvrdit, Ze su
pripravené uzavriet kipnu zmluvu 15.12.2022. TaktieZ nie je mozné tvrdit, Ze ich je mozZné kontaktovat,
a pritom od 15.12.2022 uz Ziadna komunikacia neprebehla medzi Zmluvnymi stranami. 18lo len o vyluénu
jednostrannt komunikaciu Zalobcu. Zalobca mé za to, Ze Zalované chceli umyselne dostat’ Zalobcu do
omylu, ¢o sa aj stalo.

15.12. VaZeny Krajsky sud, dovolte mi sa k Vam prihovorit. Okresny sud Nitra dérazne pochybil, ked
zamietol Zalobu. Pravne dovody su spisané vysSie, ale kde su moralna a etické? Nie je pravo postavené
aj na dobrych mravoch alebo poctivych zdsadach? Myslite si, Ze keby som mal zaujem premarnit len
tak 44 250 Eur, tak to urobim tymto spésobom? Poznam pravne spdsoby, ale vela-krat pri takychto
developérskych projektoch je to aj o slove a Sestnosti. Zalované vedeli, Ze pozemky chcem kupit a aj som
ich ubezpecloval, Ze v pripade, ak by sa im niekto novy ozval, okamzZite ich kupim, no pre nich bolo lepsSie
nechat si mojich 44 250 Eur a ziskat' dalich niekolko tisic eur od nového kupujuceho. Apelujem na Vas,
aby ste rozhodli v prospech mra a to z dévodu, Ze ak Zalované maju volu predat mne nehnutefnosti,
tak ja ich chcem kupit' a p. K. sa peniaze vratia, ak ich uz zaplatil. Nikto nebude stratovy. Ak rozhodnete
v prospech Zalovanych, tak 44 250 Eur, len tak uletia pre Zalované a ziskaju omnoho viac, ¢o aj vyzera
tak, Ze mali aj v plane.

16. K podanému odvolaniu Zalobca pripojil képiu v texte uvadzaného uradného zaznamu a Cestné
vyhlasenie os6b — A. H. I. + Q. A. + F. P. + U. V. zo dna 02.02.2024 spisané v Bratislave, bez podpisu
A. Q. A., v tomto zneni: ,Cestne vyhlasujem, Ze som disponoval s finanénymi prostriedkami, ktoré boli
pripravené na poskytnutie vyplatenia na kipu nehnutefnosti v kat. tzemi J. na LV €. XXXX O. XXXX,
XXXX, ktorého vlastni¢kami su G. H. a J. K. pre obchodnu spolo¢nost RED constructor s. r. 0.”.

17. Zalovana v 1. rade Ziadala napadnuty rozsudok ako vecne spravny potvrdit. Poukazala na
zavereénu Cast z nahravky z pojednavania konaného diia 04.12.2023, kde sudkyfia jednoznacne, uréito
a zrozumitefne uviedla termin pojednavania dfia 13.12.2023 o 08:00 hod., na ¢o Zalobca uviedol ,ja
mdbzem®; preto ma za to, Ze ide zo strany Zalobcu o zjavné zneuZitie a prekrutenie skutoCnosti, ked tiez
sudkyna uviedla, Ze si maju termin pojednavania poznadit, kedZe im ho viac sud oznamovat nebude
a teda ked sa Zalobca dostavil na pojednavanie neskoér, je to jeho chyba a za toto pochybenie musi
niest nasledky. Co sa tyka uvedenia roku pojednavania v zapisnici z pojednavania zo dia 04.02.2023,
jednoznacdne sa jedna o zjavnu chybu v pisani a teda o ucelové tvrdenie Zalobcu, ktory do elektronického
spisu nazrel az nasledne po pojednavani dfia 13.12.2023 po 13:00 hod., priCom strany zapisnicu
0 pojednavani nepodpisuju a Zalobca si tuto ani v priebehu pojednavania od sudu zaslat nevyziadal.
Oznacgené rozhodnutie NajvySSieho sudu SR sa tykalo pripadu chyby v predvolani, nie v oznameni
na pojednavani. Sudkyna si splnila povinnost' uviest predbezny pravny nazor na prvom pojednavani,
pricom nie je podstatné, v ktorej €asti prvého pojednavania k tomu doSlo, ked navySe aj pripadne
neprednesenie predbezného pravneho zaveru by nespésobilo taku chybu, ktora by oddvodriovala
zru$enie alebo zmenu inak zakonného rozsudku, ¢o napriklad vyplyva aj z uznesenia NajvysSieho
sudu SR sp. zn. 7Cdo/45/2020 ako i uznesenia sp. zn. 4Cdo/167/2012, kde sa uvadza, ze uvedené



je mozné hodnotit (aj v pripade preukazania) len ako tzv. ind vadu konania, ktord sama o sebe
zmatoc¢nost rozhodnutia nezaklad4 a nie je procesnou vadou konania; obdobné vyplyva aj z rozhodnutia
Ustavného stdu SR vo veci sp. zn. II. US 366/2018. Nejde o procesné pochybenie sidu ani v pripade
nedorucenia zapisnice z pojednavania Zalobcovi a ani to, ak sa v elektronickom sudnom spise tato
nenachadza, Zalobca mohol o jej zaslanie poZiadat, alternativne do spisu v€as nahliadnut, avSak teraz
sa shazi preniest zodpovednost na sud, priom v3ak obsah tejto zapisnice je v odévodneni napadnutého
rozsudku premietnuty. Zalobca navrhol vykonat dokazovanie, ktoré nemalo Ziadnu relevanciu pre
priebeh a vysledok sporu, kedZze nim oznadené dbkazy su z pohfadu zalobného navrhu a predmetu
sporu irelevantné. Podstatou sporu bolo posudenie skuto€nosti spocivajucich v tom, &i zalobca splnil
riadne ponukovu povinnost vyplyvajucu zo zmluvy o buducej zmluve, resp. ¢i dodrzal dalSie zmluvné
dohodnuté podmienky, teda Zalobcovi unika celkova pointa prejednavanej veci, ked v zmysle judikatu
Najvyssieho sudu zverejneného pod R 37/1993 nevykonanie dbkazov navrhovanych u&astnikom
konania nie je postupom, ktorym sud odnal u€astnikovi moznost konat pred sudom; obdobné vyplyva
aj z rozhodnutia Ustavného stdu SR sp. zn. I. US 350/2008. Vzhladom na nedostatok relevancie
navrhovanych dbkazov prvoinstanény sud postupoval spravne, ak navrhované dékazy odmietol, ked
navySe skuto€nosti, ktoré mali byt preukazané resp. preukazované tymito dékazmi vyplynuli z vypovede
svedka P. K.. Nesuhlasi ani s argumentaciou k nespravnemu pravnemu posudeniu veci, poukazuje
na predchadzajuce vyjadrenie a na to, Ze podstatou sporu bolo posudenie, &i Zalobca splnil alebo
nesplnil zmluvne dohodnuté podmienky, ked z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze tieto nespinil,
ako napriklad v€asna vyzva na uzatvorenie kupnej zmluvy, néleZitosti vole pri navrhu na uzatvorenie
kupnej zmluvy, neuhradenie kipnej ceny podla zmluvy o buducej kipnej zmluve v stanovenom termine,
nedostavenie sa na Mestsky urad v E. v zmluvne dohodnutom termine a podobne, €o spravne konajuci
sud zhodnotil ako dévody pre zamietnutie Zaloby. Irelevantnost Zalobcom navrhovanych dékazov
spociva v tom, Ze ak by aj Zalované nemali Ziadneho kupujuceho, tak Zalobcovi (by) zaniklo jeho pravo
domahat’ sa nahradenia prejavu vble, pretoZze zmluvné podmienky v stanovenom termine nedodrzal
a jeho pravo preto zaniklo. Nazor Zalobcu, Ze G€astnici konania mali spolo&nu povinnost' uzatvorit’ kipnu
zmluvu je mylny z dévodu, Ze prislusné ustanovenia OZ sice ustanovuju obojstrannu kontraktacnu
povinnost, av§ak zmluvné strany si mézu dohodnut, Ze tuto povinnost ma iba jedna zmluvna strana, tak
ako to bolo v ich pripade. Vo svojich vyjadreniach niekolkokrat poukazovala na znenie zmluvy, z ktorej
vyplyvalo, Ze iba Zalobca ako kupujuci mal pravo vyzvat Zalované ako predavajuce na uzatvorenie
riadnej kupnej zmluvy. Pravo, resp. povinnost Zalovanych vyvijat snahu na uzatvorenie riadnej zmluvy
bolo vylugené. Zalobca si zrejme neuvedomuje nelogickost svojich tvrdeni, kedZe mu jasne uviedli,
Ze odmietaju dalej ¢akat’ a napriek tomu sa v stanovenom termine na Mestsky urad B. E. za u€elom
podpisania riadnej kupnej zmluvy nedostavil, ked jeho opaéné tvrdenie nie je Ziadnym spésobom
preukdzané a naopak bolo jeho vysluchom vyvratené. Skutoénost, Ze Zalobca mal vazny zaujem
o kupu nehnutelnosti nekonvaliduje nesplnenie zmluvne dohodnutych podmienok z jeho strany. Co
sa tyka Cestného prehlasenia pripojeného k odvolaniu ma za to, Ze na tento dbkaz sud prihliadat
neméze, nakolko ho Zalobca mohol predlozit v€as uz pocas konania na sude prvej inStancie, ¢o v3ak
z nevysvetlitelnych dévodov nespravil, ked tieZ zo zapisnice a zvukovej nahravky z pojednavania dna
04.12.2023 jednoznacne vyplynulo, Ze Zalobca Ziadne iné navrhy na doplnenie dokazovania neuviedol,
teda sa nevztahuje na tento dékaz vynimka vyplyvajuca z ust. § 366 CSP. Dorazne sa ohradzuje proti
tvrdeniam zalobcu, Ze ho udajne chceli uviest do omylu a mali umysel previest nehnutelnosti na inu
osobu, kedZe sa na zaklade vyzvy Zalobcu na Mestsky urad v E. za u€elom podpisania riadnej kipnej
zmluvy dostavili. Zalobca po cely ¢as sporu zavadza a prekrica skutoénosti tak, ako sa mu to v danu
chvilu hodi a pokracuje v tom aj v ramci odvolacieho konania, ked od pociatku sporu nebolo sporné, Ze
zmluvne dohodnuté podmienky nedodrzal a teraz sa pokusa svoje pochybenia zvratit poukazovanim na
dobré mravy a poctivy obchodny styk napriek tomu, Ze ho upozorfovali, Ze uz dalej akat nemienia.

18. Zalovana v 2. rade rovnako Ziadala napadnuty rozsudok ako vecne spravny potvrdit, ked pozadovala
aj nahradu trov odvolacieho konania a poukazovala na to, Ze sa s dévodmi napadnutého rozhodnutia
stotoZriuje v plnom rozsahu. Z jej pohfadu obe Zalované na rozdiel od Zalobcu uniesli nielen bremeno
tvrdenia, ale aj ddkazné bremeno na skuto&nosti nimi uvadzané na ich obranu. Co sa tyka argumentécie
k pojednavaniu dfa 13.12.2023 a dradnému zaznamu, v tomto smere je podstatné to, ¢o vyplyva
zo zvukovej nahravky z pojednavania dhia 04.12.2023. Co sa tyka nespravnosti postupu stdu pri
predbeznom pravnom posudeni sporu je podstatné to, Ze k tomuto doSlo a preto k Ziadnej procesne;j
chybe neprislo. Doru€enie zapisnice z pojednavania, resp. jej uloZenie v elektronickom spise vplyv na
vecnu spravnost a zdkonnost vyhlaseného rozsudku nema. So skutoénostami uvedenymi svedkom P.
K. sa prvoindtanény sud vo svojom rozsudku riadne vysporiadal. Na uzatvorenie zmluvy s panom K.



bola plne opravnena a ucinila tak az po tom, ako nebola dna 15.12.2023 kupna zmluva so zalobcom
uzatvorena. ZvySné argumenty Zalobcu z jeho odvolania su len jeho domnienky a vykladanie si
skutkového pravneho stavu podla svojho nazoru, ktory je v8ak zjavne nespravny.

19. Zalobca vo vyjadreniach k vyjadreniam Zalovanej v 1. a 2. rade k nim podanému odvolaniu v podstate
zotrval na svojich vyjadreniach — odvolacich dévodov z podaného odvolania.

20. Zhora oznatenym uznesenim zo dha 27.05.2024 sud prvej inStancie rozhodol o zruSeni
neodkladného opatrenia, teda o zruSeni uznesenia Okresného sudu Nitra zo drfia 22.06.2023 ¢.
k. 19C/40/2023-193 v spojeni s uznesenim Krajského sudu v Nitre zo dha 31.08.2023 &. k.
12C0/92/2023-343, €o s poukazom na ust. § 335 ods. 1 CSP odbvodnil tym, Ze neodkladné opatrenie
je nezlucitelné s procesnym neuspechom Zalobcu vo veci samej, s ohladom na vysledok sporu bolo
nariadené neodkladné opatrenie (teda) potrebné obligatérne zrusit.

21. Uvedené uznesenie v€as podanym odvolanim napadol len Zalobca domahajuici sa jeho zruSenia
a vratenia veci sudu prvej inStancie na dalSie konanie alebo jeho zruSenia s ponechanim neodkladného
opatrenia v platnosti do doby, kym nebude vo veci pravoplatné rozhodnutie. Odvolacie dévody uviedol
s poukazom na ust. § 365 ods. 1 pism. b/, d/ a h/ CSP, ked poukazal na to, Ze nema vedomost,
Ze bol neuspesny, nakolko stale nie je pravoplatné rozhodnutie vo veci samej a predsa dovtedy ide
o rozhodnutie, ktoré nie je kone¢né a je vzdy menné, teda s poukazom na oznacené rozhodnutia
Ustavného sudu sa sud prvej indtancie neméze spolahnit na holé kons$tatovanie a vetné spojenie,
Ze ,zasadne plati“, Ze neodkladné opatrenie je nezlucitefné s procesnym neuspechom Zzalobcu vo
veci samej, pretoZze neuspechom nie je to, ked Okresny sud Nitra vyda rozhodnutie, Ze Zaloba sa
zamieta, ale to, ked rozhodnutie nadobudne pravoplatnost’ a vyCerpali sa prostriedky sporovej strany
na riadne opravné prostriedky. Je presved€eny o tom, Ze neodkladné opatrenie by nemalo byt zruSené
do pravoplatnosti vo veci samej, pretoZe 1. osved€il danost odévodnenej obavy a tym nebezpeéenstvo
bezprostredne hroziacej ujmy jeho pravam a 2. splnil vietky zakladné podmienky pre to, aby neodkladné
opatrenie bolo ponechané. Zaverom chce zdbraznit, Zze konanie zruSenie neodkladného opatrenia
je konanim o parcialnej otazke suvisiacej s takym typom procesného postupu, ktory per se nie je
povazovany za konanie vo veci samej ani za konanie, ktorym sa vec kon¢i, preto nie je nutné ho ihned
ruSit, ked' neexistuje konliace rozhodnutie vo veci samej, pretoZe inak by mohol byt ukrateny o svoje
prava a to tym, Ze Zalované by dokonali zmenu vlastnickeho prava na tretiu osobu.

22. Vlyjadrenie Zalovanych k tomuto odvolaniu Zalobcu podané nebolo.

23. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 34 CSP), prejednal vec bez nariadenia verejného
pojednavania s verejnym vyhlasenim rozsudku a viazany rozsahom a dévodmi podaného odvolania
Zalobcu, ako aj skutkovym stavom sporu tak, ako ho zistil sud prvej inStancie (s ohfadom na dalSie
uvedené dbévody) a dospel k zaveru, Ze napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie je potrebné podla
ust. § 387 ods. 1 CSP potvrdit ako rozhodnutie vo vyroku vecne spravne, pricom sucasne o trovach
odvolacieho konania rozhodol v zmysle ust. § 396 ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP tak, Ze v odvolacom konani
uspednym Zalovanym priznal proti Zalobcovi plny narok na nahradu trov odvolacieho konania, o vyske
ktorého naroku bude nasledne konat a rozhodovat sud prvej inStancie, popri rozhodovani aj o vyske
tohto naroku za trovy konania na sude prvej instancie.

24. Nakolko sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZziuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia,
v zmysle ust. § 387 ods. 2 CSP sa v odévodneni svojho rozhodnutia obmedzuje len na skon$tatovanie
spravnosti dévodov napadnutého rozhodnutia, ked na zd6raznenie jeho spravnosti s ohladom na
odvolacie dévody uvadza nasledovné.

25. Co sa tyka odvolacich namietok (dévodov odvolania) k nespravnemu procesnému postupu
konajuceho sudu odvolaci sud poukazuje na to, Ze o termine pojednévania boli vSetky na pojednavani
dfia 04.12.2023 pritomné strany riadne oboznamené, s dalSim terminom pojednavania 13.12.2023
0 08:00 hod., pokial si pre to konatel Zalobcu nespravne poznacil hodinu pojednavania, neslo o procesné
pochybenie sudu. Tento sa v dany den dostavil na pojednavanie, o sved¢i o tom, Ze uvedeny den
pojednavania vedel a pokial aj v zapisnici z pojednavania dfia 04.12.2023 bol uvedeny nespravny
rok, i8lo o zrejmu nespravnost, ktora v3ak ani Zalobcu v uUCasti na pojednavani dna 13.12.2023
nezmiatla. Co sa tyka predbezného pravneho posudenia veci, toto na pojednavani dfia 04.12.2023 bolo



vykonané, ked nasledne po fom Zalobca navrhy na doplnenie dokazovania nenavrhoval, teda okamih
vykonania predbezného pravneho posudenia veci sudom v ramci prebiehajuceho pojednavania vplyv
na procesny postup stran a zakonnost' a spravnost napadnutého rozsudku nemal. Sud nebol povinny
Zalobcovi doruCovat zapisnicu z pojednavania dra 13.12.2023 a ani jej pripadné nenachadzanie sa
v elektronickom spise nema vplyv na vecnu spravnost uz vyhlaseného rozhodnutia, kedZe Zalobcovi
ni¢ nebranilo do sudneho spisu nahliadnut, pripadne si uvedenu zapisnicu od sudu vyZiadat, resp.
si prehrat zvukovu nahravku pojednavania. Co sa tyka Udajného porusenia povinnosti sidu vykonat
navrhnuté dékazy odvolaci sud poukazuje na to, Ze sud rozhoduje o tom, ktoré dékazy vykona, pricom
v tomto smere poukazuje na vyjadrenie Zalobcu z pojednavania zo dfia 04.12.2023 ako aj na to, Ze pre
rozhodnutie v tomto spore je podstatnym vyluéne posudenie konani stran sporu voc&i sebe navzajom,
a nie konanie Zalovanych vo vztahu k panovi K. po dni 15.12.2023, ktory defi ani Zalobca nespochybriuje
v tom, Ze ide o den, do ktorého malo nastat splnenie uzavretej zmluvy o buducej kupnej zmluve
a teda kedy malo déjst' k uzatvoreniu kipnej zmluvy; dévody nevykonania dokazovania prvoinstancny
sud nalezite odévodnil. Co sa tyka odvolacich dévodov Zalobcu k tvrdenému nespravnemu pravnemu
posudeniu veci odvolaci sud primarne poukazuje na to, Zze pri zmluve o buducej zmluve je potrebné
rozliSovat spolo&nu povinnost zmluvnych stran kipnu zmluvu uzavriet’ a to, ktorej zo zmluvnych stran
prindlezalo vyzvat druhd zmluvnu stranu k podpisaniu kupnej zmluvy, ked v zmysle €l. 1l. bodu 5
Zmluvy mala byt kipna zmluva uzatvorena na zéklade vyzvy Zalobcu ako buduceho kupujuceho. Sud
prvej inStancie nalezite a vecne (logicky) spravne odévodnil zaver o tom, Zze Zalobca nepreukazal
dostavenie sa na Mestsky urad v E. H. 15.12.2022, t. j. na miesto nim uréené vo vyzve Zalovanym,
avSak k uvedenému Zalobca v odvolani uvadzal len to, Ze sa na toto dohodnuté miesto dostavil, teda
zotrvaval na svojom vyjadreni bez toho, Zze by vébec nalezite odévodnil, z ktorych skuto&nosti zaver
sudu prvej instancie (a jeho odévodnenie) o tom, Ze sa na toto miesto nedostavil neméze byt spravny,
teda odvolacie dévody v tejto €asti su z jeho strany nedostatoné. Aj podla nazoru odvolacieho sudu
bolo skiumanie konania Zalovanych vo vztahu k panovi K. po uplynuti dfia 15.12.2022 pre rozhodnutie
tohto sporu bezpredmetnym (irelevantnym), nakolko bolo predovietkym potrebné pre rozhodnutie
v spore posudenie toho, €i si sam zalobca svoje povinnosti vyplyvajuce mu zo zmluvy o buducej
kupnej zmluve splnil, o ani podla nazoru odvolacieho sudu vyvodit z dokazovania vykonaného v spore
nemozno. Listinny dbkaz — &estné vyhlasenie pripojené k odvolaniu podla nazoru odvolacieho sudu
nemozno akceptovat s ohladom na ust. § 366 CSP, kedZe uvedené Cestné prehlasenie (bez podpisu
jednej z ozna€enych osbdb) Zalobca mohol predlozit uz pred sudom prvej indtancie, resp. v podanom
odvolani vébec nevysvetlil, pre€o uvedené nepredloZil prvoin§tanénému sudu. Pokial samotny Zalobca
nepreukazal, ze sa na Mestsky urad v Nitre sam v nim uréeny den dostavil, neméze pre posudenie
nesplnenia jeho konania potrebného k uzatvoreniu kupnej zmluvy obstat ani jeho poukaz na to, Ze
zalovana v 2. rade sa tam nedostavila tiez, ked tato uvadzala pripravenost sa tam v pripade dostavenia
sa Zalobcu tieZ dostavit. Pri existencii samostatného zastupenia oboch Zalovanych kazdej zo Zalovanych
prindlezi nahrada trov pravneho zastupenia a to bez ohfadu na to, Ze sa pripadné vyjadrenia ich
pravnych zastupcov vzajomne podobaju (vzhfadom na moznu ich konzultaciu). V konani tak nebolo
nijak preukazané, Ze by umyslom Zalovanych nebolo uzavriet dojednanu kipnu zmluvu, s ohfadom na
uz predchadzajuce dodatky k zmluve uzatvorenie kupnej zmluvy oddaloval samotny Zalobca, priCom
Zalované uz k dalSiemu oddialeniu uzatvorenia kiipnej zmluvy uzatvorenim dalSieho dodatku v zmluve
o buducej kupnej zmluve nepristupili, o bolo ich prdvom slobodnej volby a uplatnenia si vlastnickeho
prava k predmetnym nehnutelnostiam, resp. uplatnenia ich opravneni viastnika. O omyle Zzalobcu a jeho
vyvolani Zalovanymi tak uvaZovat' nemozno, ked ostalo nejasnym i to, v €om mal omyl Zalobcu spocivat.

26. Odvolaci sud ako vecne spravne potvrdil i uznesenie sudu prvej instancie vo veci zruSenia
neodkladného opatrenia, a to jednak s ohladom na vysledok rozhodnutia sporu vo veci samej —
potvrdenie napadnutého rozsudku a tiez aj s ohladom na jeho vecnu spravnost, kedZe sudom prve;j
inStancie aplikovany procesny postup je v plnom rozsahu v sulade so znenim ust. § 335 ods. 1 CSP,
ktoré zakonné ustanovenie sudu prvej inStancie nedava na vyber vy&kanie na pravoplatnost rozhodnutia
vo veci samej ale mu uklada neodkladné opatrenie zrusit akondhle Zalobu vo veci samej zamieta.

27. Zo v8etkych zhora uvedenych dévodov preto odvolaci sud rozhodol tak, ako to je uvedené vo
vyrokovej Casti tohto rozhodnutia, ked' svoje rozhodnutie prijal pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:



Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP)
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 doruéenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



