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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Liptovsky Mikula$ v pravnej veci Zalobcu v 1. rade W. G. E. C., A.. XX.XX.XXXX, S. W. S.
0., P, I.B.C. XF. T. azalobkyne v 2. rade O. D., A.. XX. XX.XXXX, S. W. P., T. XXX/XXX, oboch pravne
zastdpenych advokatom JUDr. Jifim Martausom, so sidlom v Lipt. Mikulasi, M. PiSuta 936/16, proti
zalovanému C. T., A.. XX. XX XXXX, S. W. D.. P,, F. XXX/XX, pravne zastupeného JUDr. JURKOVEC
ADVOKAT DK, s.r.0., so sidlom v Dolnom Kubine, M.R.Stefanika 1822, v konani o nahradenie prejavu
vble samosudkyrfiou JUDr. Janou HaluSkovou takto

rozhodol:

Sud zalobu v celom rozsahu zamieta.
Zalovanému sa nepriznava pravo nanahradu trov konania.

odovodnenie:

Zalobcovia sa doméhali svojou Zalobou, aby sud nahradil prejav vole Zalovaného na uzatvorenie kupnej
zmluvy o prevode vlastnickeho prava k nebytovému priestoru - garazi sup. &. XXX, postavenej na
pozemku 1.-O. parc. & XXXX/XX, kat. Uz. F., k pozemku |.-O. parc. €. XXXX/XX, zastavané plochy a
nadvoria o vymere XX m2, na ktorom je stavba postavena a k spoluvlastnickemu podielu o velkosti 1/7
k pozemku I.-O. parc. &. XXXX/XX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, zapisanych na LV
&. XXXX Katastralneho Gradu v Z., Spravy katastra D.. P. pre katastralne Gizemie F., za dohodnutu kipnu
cenu 9.300 eur. Zalobu odévodnili tym, Ze na uzatvorenie tejto kipnej zmluvy sa Zalovany ako buduci
kupujuci zaviazal vo€i zalobcom ako buducim predavajucim dfia 21.12.2010 zmluvou o buducej kupne;j
zmluve, a to najneskér do 15 kalendarnych dni od doru€enia vyzvy na uzavretie kipnej zmluvy.

Zalovany replikou zo 16.05.2012 navrhol zamietnutie Zaloby z dévodu podstatnej zmeny skutoénosti,
rozhodujucich pre uzatvorenie kupnej zmluvy. Uviedol, Ze projekt predlozeny k stavebnému konaniu
organu Statnej spravy bol odliSny od projektu obdrzaného Zalovanym pri podpise zmluvy o budicej
zmluve. Podla tohto projektu, predloZzenému Zalovanému, mala byt rimsa vpredu vysunuta 60 cm
a vzadu 30 cm. Nezhotovenie rimsy ma negativny dopad na Zivotnost' a uZitkovu hodnotu garaze.
Do terminu 31.12.2011 mali byt odstranené, podla kolaudaéného rozhodnutia, nedostatky - omietka
vonkajSieho sokla a vnutorné omietky, pri osobnej ohliadke 16.05.2012 zistil, Ze jeho garaz nebola
omietnuta a povaZzuje ju za nedokon&eny objekt. Tiez navrhol preruSenie konania do skon¢enia konania
Okresného sudu Lipt. Mikula$, sp. zn. 8C/258/2011, o zaplatenie 9.300 eur. Sud tomuto navrhu
nevyhovel, pretoZe konanie sp. zn. 8C/258/2011 o Zalobe C. T. proti W. G. E. C. a O. D. o zaplatenie
9.300 eur, bolo prerusené uznesenim ¢. k. 8C/258/2011-64 zo 16.05.2012, pravoplatnym 20.09.2012, a
to do skoncenia konania vo veci Okresného sudu Lipt. Mikulas, sp. zn. 8C/54/2012.

Zalobca 1. vo svojich vypovediach uviedol, Ze zmluvu o buduicej zmluve pripravil ich vtedaj$i pravny
zastupca. UzZ vtedy existovali nezrovnalosti v projektovej dokumentécii, existovali tri projekty. S vynimkou
materialu strechy boli dodrzané vSetky naleZitosti stavby Dohodli sa na pokryti strechy pozinkovanym



plechom, architekt zo stavebného uUradu s tym v8ak nesuhlasil, preto bola zmenena. V zmluve o buduce;j
zmluve nie je dohodnuta moznost odstupenia. Garaze boli zhotovené v lepsej kvalite, aj rok po kolaudacii
su v perfektnom stave, zamoknuté nie su. S uchadzacmi o kupu garazi rokovala realitna kancelaria RK
RESIDENCE z Lipt. MikulaSa. Dfia 21.12.2010 sa stretol Zalobca 1./, Zalobkynha 2./ aj Zalovany v sidle
tejto realitnej kancelarie, presli si jednotlivé zmluvné ustanovenia, s ktorymi Zalovany suhlasil, a to v
pritomnosti pracovnika RK pana F.. Zalovany sa pri podpise zmluvy zaujimal napr. o otazku elektrickej
inStalacie. Bolo mu vysvetlené, Ze z rozvodu elektrickej energie bude jeden kabel bude vyvedeny v
kazdej garazi. Zalovany sa na projekt nepytal. K dispozicii bol projekt pédorysu, podla ktorého si ujasnili,
Ze ide o garaz €. X, o vymere XX,X m2. Realitna kancelaria mohla Zalovanému pri skladani zalohy
predloZit len tento projekt, Ziaden iny nemala. Zalovany Zalobcom nikdy neukazal propagaény material,
ktory predlozil sudu a nepytal sa, & bude gardz vyzerat takto, & bude mat rimsu. K stavebnému
povoleniu bol predkladany projekt, obsahujuci rimsu na streche, ktory bol vSak potom zmeneny po
konzultacii so stavebnym uradom. Pytali sa na to pri vymene streSnej krytiny z pozinkovaného plechu za
lepenku. Rimsa je volitelnou €ast'ou stavby, preto ju vypustili a stavba bola bez rimsy aj skolaudovana.
Zalovany, ani ostatni kupujici neboli o tejto zmene informovani z dévodu, Ze i$lo o zmenu v ich
prospech, dostali lepSiu kvalitu bez navySenia ceny stavby. Je pravdou, Ze podla dohody zmluvnych
stran mala byt pred garazou uloZzena zamkova dlazba, avdak vzhfadom na sklon svahu, po konzultacii
s architektom zo stavebného uradu, bol poloZeny material, ktory tam je. Bolo postupované podla prilohy
zmluvy o buducej zmluve Casti . ods. 4., kde bol zvonku dohodnuty beténovany zatraviiovaci panel.
Ked Zalovany oznami poziadavku na umiestnenie elektroinstalacie, omietnutie garédZze su Zalobcovia
schopni zabezpetit do jedného dfia. Zalovany Zalobcom vytkol asi 20 chyb vo vyhotoveni garaze
este pred jej kolaudaciou. Zalobcovia presli cely zoznam poziadaviek bez jeho pritomnosti a sformovali
odbornu pisomnu odpoved. Po kolaudacii gardze mali byt stavebnici prizvani k podpisu finalnej kipnej
zmluvy a prevzatiu garaze. Buduci stavebnik sa zaviazal kupit stavbu aj s nedostatkami, zistenymi
v kolaudaénom konani, ktoré by boli rieSené nasledne v rdmci zodpovednosti za vady. Ini moznost,
nez prevziat stavbu aj s pripadnymi nedostatkami stavebnik nemal. Ak by iSlo o nedostatky, braniace
riadnemu uZivaniu stavby, nebolo by vydané kolauda¢né rozhodnutie. Termin dokoné&enia stavby 31. 05.
2011 nebol dodrzany pre poveternostné vplyvy a preklad kabla, ktory nebol nakresleny v mapéach. Stavba
bola dokon€ena k 01.08.2011. Zaklady stavby staval pan L., hrubu stavbu pén L., kazdy stavbar mé svoj
stavebny dennik. Zalobcovia pri vstupe do tohto zmluvného vztahu boli investormi, nie podnikatelmi.
Pozemok, na ktorom boli garaze stavané, bol ich vlastnictvom, ako fyzickych oséb. Ani jeden z nich
nema opravnenie na vykon podnikatelskej &innosti na Slovensku ani v Spanielsku. Zalobcovia maju
vSetky doklady, potvrdenia, preukazujuce, Ze garaz je zhotovena v dobrom stave, v sulade s vydanymi
povoleniami.

Zalobkyna 2./ vo svojej vypovedi uviedla, Ze Styri z prvych 7 garazi boli pondkané so zlavou 1.500 eur.
Tato zlavu zmeskal Zalovany o 10 minat, takze kupil piatu garaz, predbehol ho pan S.. Pri podpise
zmluvy o budlcej zmluve bol Zalovany, Zalobca 1./ a Zalobkyha 2./. Zalovany im v decembri 2010
potvrdil, Ze si zmluvu precital a porozumel jej. V marci alebo aprili nasledujuceho roka boli v omeskani
so stavbou, kvéli prekladu kabla nezakresleného v mapach, ¢o oznamili kupujucim e-mailom. Asi
koncom juna im elektronicky poslal Zalovany zoznam zavad, zistenych jeho osobou na ohliadke stavby
vykonanej bez ich pritomnosti. Odpisali mu, nasledne mu 01.07.2011 pisali ohfadom elektroinStalacie,
za UCelom ziskania jeho sudinnosti. Osobne sa stretli 26.07.2011, pritomni boli aj ostatni kupujuci,
ktorych zrejme zavolal Zalovany. Odvtedy sa osobne nestretli a posielali v zmysle zmluvy o buduce;j
zmluve vyzvy na uzatvorenie kupnej zmluvy. Jedna projektova dokumentacia bola vypracovana uz pre
potreby uzemného rozhodnutia, ¢o v3ak bolo pozastavené na zaklade odvolania susedov. Potom bola
vypracovana druha verzia, priloZzena k stavebnému povoleniu, ¢o v3ak bolo tiez pozastavené, lebo
museli projekt prispdsobovat poZiadavkach stavebného uradu, napr. bola menena zamkova dlazba pred
garazami, podmienkou stavebného povolenia bolo umiestnenie zatraviiovacieho beténového systému.
Boli vypracovaneé tri verzie projektu kvoli poziadavkam stavebného uradu, ani jeden projekt nepripajali
k zmluvam o buducich kupnych zmluvach. Realitnej kancelarii dali k dispozicii pddorys s oznaenim
garaze a jej velkosti. Dohodli sa na Specifikacii stavebnych materidlov, omietkach. So zmenami projektov
buducich kupujucich neoboznamovali, lebo iSlo o drobné zmeny. Na streche mal byt pbévodne plech
ako lacnejSia verzia. Stavebny dozor upozornil na skutoénost, Ze na takomto spade plech kvéli oxidacii
a kondenzacii byt nembze, preto bola strecha pokryta lepenkou. Bola zhotovena navySe tretia vrstva
okolo, teda bola stavba zlepSena. Pokial ide o elektroindtalaciu, nemohli listy kupujucim posielat postou
a urcit im lehotu na vyjadrenie, pretoze by sa dostali so stavbou do omeskania. Nevystavali rimsu na
streche vpredu, pretoZe do garazi investovali viac, zvysili zdklady, zvacsili dvere pre komfortnejsi vstup.



Ked sa odbornikov pytali, pre€o v jednom projekte rimsa vzadu je a v druhom nie, bolo im povedané, Ze
rimsa byt nemusi. Jej u¢elom je ochrana €loveka pred zmoknutim pri otvarani dveri v dazdi, ale dvere sa
vyklapaju smerom vonku, takZe rimsa osobu aj tak nekryje. Ani o tejto zmene stavebnikov neinformovali,
pretoZe €akajuc na ich odpovede by boli v omeSkani so stavbou. Tiefi v Casti strechy na reklamnom
materiale, predlozenom Zzalovanym, predstavuje rimsu. Realitnej kancelarii dali k dispozicii pédorys,
v ktorého lavej dolnej strane je rez budovy. Nevie, &i to realitnd kancelaria odovzdala Zalovanému,
Zalobcovia mu to neodovzdali. Na tomto pédoryse su pred a za garazou znazornené na streche rimsy,
ide o jednu z verzii projektu. K 21.12.2010 ponukali zaujemcom konkrétne umiestnenie s velkostou
garaze, $pecifikaciu materialu vdeobecného charakteru, omietky, typ, materiél omietok, elektro - pripojky,
vyklopné mechanické dvere; rimsu neponukali. Garaz predavana Zalovanému je Specifikovana v Casti
I. zmluvy ako G 5. Omietkou mali byt pokryté steny, strop nie. Zalobcovia st ochotni dohodnut sa so
Zalovanym na zlave 750 eur.

Zalovany vo svojej vypovedi uviedol, Ze o vystavbe garazi sa dozvedel, spolu so svojou manzelkou,
prostrednictvom letaku, doru&eného do ich postovej schranky. Rozhodli sa, Ze garaz v podobe, ako bola
na nakrese zakupia, preto navstivil realitnd kanceldriu RESIDENCE. Pana F. sa pytal na podmienky
vystavby gardzi. Chcel si prejst so Zalobcami projektovi dokumentaciu. Dostal projekt, ktory ma k
dispozicii, v pritomnosti Zalobcu 1./ aj Zalobkyne 2./. Dohodli si, Ze si projekt preStuduje a vyjadri sa.
Doslo k podpisu zmluvy, ktorej navrh dostal vtedy ked' aj projekt. Pytal sa Zzalobkyne 2./ ¢i tam budu
svietidla, vypinaCe, motor na branu. Ubezpedcila ho, Ze bude dovedeny len privod elektriny, mala byt
urobena aj vnutorna kabelaz tym spbsobom, Ze budu prizvani stavebnici a ukazu, kde ma byt elektriny
vyvedena. Pre neho bolo ddlezité postavenie rimsy, aby v pripade dazda a snehu nezatekalo. Inak
by zaujem o kipu garaze nemal a keby vedel, Ze vystavena nebude, od zmluvy odstupi. Vyslovne sa
pytal, & bude dodrzana zamkova dlazba, stredna krytina a rimsa, ¢o Zalobcovia pri podpise zmluvy
potvrdili. Pri realizacii stavby, po zabetdnovani strechy, kedZe byva v susedstve videl, Ze strecha nie je
taka, ako ma byt, tak hned 24.06.2010 elektronicky komunikoval so Zalobcami. Vyslovil nesuhlas aj s
realizovanou streSnou krytinou. K Ziadnym zmenam ich Zalobcovia neprizvali, nekonzultovali ich s nimi.
Zalovany 32 rokov, ako absolvent stavebnej §koly, podnika v stavebnictve. Strecha mala byt realizovana
polozenim vrstvy lepenky a nasledne pozinkovaného plechu. Lepenka je oproti pozinkovanému plechu
horsia, pri neo$etreni po 10 rokoch zaéne praskat, vytvaraju sa mikrotrhliny. Speciélne hlinikové natery
na oSetrenie treba aplikovat podla lokality kazdych 5 rokov, prvykrat do jedného alebo dvoch rokov
od postavenia. Lepenka, polozena na strechu, natreta nie je. Pozinkovany plech treba natriet po 10,
mozno 15 rokoch zakladnou farbou. Pre poveternostné podmienky Liptova, kvéli Zivotnosti, je vyhodnejsi
plech, ktory je lepSi aj z hlfadiska izolagnych vlastnosti. Plech je drahSi material vzdy, aj pri porovnani
s najkvalitnejSou lepenkou. Podstatnou ani tak nie je streSna krytina, ako rimsa, ktora chrani oprSanie
vonkajSej fasady. Hovoril panovi L., Ze strieS8ka tam ma byt, on v8ak hovoril, Ze byt tam nema. Po
nahliadnuti do stavebnej dokumentacie na mestskom uUrade Zalovany zistil, Ze strieSka je v predne;j
Casti. Nevie, CiiSlo o projekt k stavebnému povoleniu alebo kolaudaénému rozhodnutiu. Projekt bral ako
prilohu zmluvy, na jeho zaklade si vybral garaz. Na otazku, & mu uvddzané vady znemozriuju uZivanie
stavby Uplne alebo stazene uviedol, Ze je to stazené uzivanie. Na otazku, ako vady brania uzivaniu
garaze uviedol, Ze ide o dlhodobu investiciu a chce, aby bolo dodrzané €o si dohodol. Priloha zmluvy
nebola predlozend pri uzatvarani zmluvy o buducej zmluve.

Svedok W.. S. F., konatel a spolo¢nik realitnej kancelarie RESIDENCE, s.r.o. Lipt. Mikula$ vypovedal,
Ze so zalobcami bol v obchodnom vztahu, ktorého predmetom bolo vyhladanie kupujucich a uzatvorenie
rezervacnych zmlav na predaj projektu garazi v F.U.. Realitna kancelaria vyuZila vitriny, letaky, internet,
mala k dispozicii jeden projekt, pddorysy a vizualizaciu. Zaujemcovia si kupovali nehnutelnost’ podla
projektu a ohliadky na mieste samom. Na Zalovaného si pamata, pretoZze sa minal s panom S.,
ktory dostal za zfavnen cenu poslednl $tvrti garaz. Zalovany sa rozhodoval na zaklade projektu
s pddorysom Bola tiez vystavena vizualizicia realitnej kancelarie, aj na mieste vystavby garazi,
klienti prichadzali uz viac-menej zorientovani. Ulohou realitnej kancelarie bolo uzatvorenie rezervaénej
zmluvy, v ktorej je garaz Specifikovana Cislom podla projektu. BlizSie technické udaje, material stavby,
zhotovenie strechy v rezervagénej zmluve dohodnuté neboli, Zalovany sa na ne nepytal. V projekte, ktory
mala realitna kanceléria k dispozicii, boli zakladné veci - podorys, rez, zakladné technické veci ako je
druh muriva a pod. Zalovany sa pytal na material, z ktorého bude zhotoveny priestor pred garazou.
Zmluvu so Zalovanym uzatvaral svedok, bola podpisana tym spdsobom, Ze priSiel doobedu a popoludni
ju podpisoval. Medzitym Zzalovany mal jej navrh k dispozicii, mohol si ju precitat. Dostal kompletnu
rezervacnu zmluvu aj kdpiu projektu s vyznacenim, ktora garaz bude jeho. Vizualizacia v propagaénom



materidli, ktora je sulastou sudneho spisu, bola robena grafikom realitnej kancelarie z podkladov
investora. Vrchny tiefi je zrejme nejakou atikou. Podklady pre grafiku obdrZala realitna kanceléria od
Zalobkyne 2./, na zaklade udajov architekta. V realitnej kancelérii sa uzatvérali dva typy zmlav, a to
zmluva rezerva¢na a zmluva o buducej kipnej zmluve. K rezervaénej zmluve bola pripajana fotoképia
pbddorysu. Nevie o tom, Ze by bolo nie€o pripajané k zmluve o budicej zmluve, v ktorej realitna kancelaria
ako zmluvna strana nefigurovala. V &ase podpisu zmluvy o buducej zmluve sa Zalovany nepytal, &i bude
postavena streSna rimsa.

Pravny zastupca zalobcu vo svojej vypovedi poukazal na zavazok Zalovaného zo zmluvy o buduce;j
zmluve kupit od Zalobcov garaz s pozemkom. Zalobcami pontkana garaz zodpoveda garazi popisanej
v zmluve o uzavreti buducej kupnej zmluvy. Chybajuca rimsa nad vchodovymi dverami nie je vadou,
opraviiujucou Zalovaného na neuzavretie kipnej zmluvy. Uzavretiu zmluvy nemdzu branit’ ani drobné
odchylky, z hladiska estetického. Garaz mbdze plnohodnotne sluzit svojmu ucelu.

Pravny zastupca Zalovaného na pojednavaniach navrhol zamietnutie Zzaloby, pretoZze navrhovany text
zmluvy nezodpoveda textu zmluvy zaslaného Zalobcami k podpisu listom z 28.07.2011, ktory Zalovany
prevzal 18.08.2011. Zalovany mal obavu, Ze po podpise kupnej zmluvy by Zalobcovia ako predavajuci
neodstranili vady, na ktoré poukazoval uz po&as realizacie vystavby. Nie je dodrZzana dohoda u€astnikov
o pouzitej strednej krytine, nie je omietnuté vnutro garaze vratane stropu, pévodne dohodnutému
materialu nezodpoveda ani material pouZzity na vstup do garaze. Z pohladu Zalovaného je najvacsou
vadou absencia rimsy nad vchodom. Zalovany ako stavebnik méa skusenost, Ze zatekanim na murivo,
v dbsledku absencie strieSky, dochadza k opotrebovaniu garaze. Konanie Zalobcov, kedZe predavali 22
garazi s umyslom ziskat zisk, je mozné povazovat za podnikanie a zmluvu o buduicej zmluve je mozné
posudzovat' v sulade so zasadami ochrany spotrebitela.

Z fotokopie zmluvy o buducej kupnej zmluve je preukazané, Ze bola uzatvorena 21.12.2010 medzi
Zalobcami ako buducimi predavajucimi - fyzickymi osobami a buducim kupujicim - Zalovanym. Buduci
predavajuci prehlasili, Ze su stavebnikmi stavby ,L. O. N. W.“ na zaklade stavebného povolenia,
vydaného Mestom Lipt. Mikulas dria 09.07.2010 &. k. URaSP2010/04150-03-Su, v spojeni s rozhodnutim
Krajského stavebného Uradu v Ziline z 21.10.2010 &. k. 2010/01730/KRA, pravoplatnym 11.11.2010.
Zalovany prejavil zaujem kupit od buducich predavajucich nehnutelnosti zapisané na LV & XXXX
Katastralneho Uradu v Z., Spravy katastra D.. P. pre katastralne Uzemie F., a to stavbu oznadenu
ako garaz L. o vymere XX, X m2, postaveni na pozemku [.-O. parc. &. XXXX/X a spoluvlastnicky
podiel o velkosti 151/10000 na tomto pozemku, ostatné plochy o vymere XXXX m2, na ktorom
je garaz postavena. Sucastou prevadzaného nebytového priestoru je priprava na elektroin$talaciu,
podlaha garaze, vnutorné steny a garazové vrata vratane zarubne. Konkrétne oznacenie garaze je
uvedené v prilohe & 1 zmluvy, ktora je jej neoddelitefnou su€astou. Kupna cena je dohodnuta na
9.330 eur; buduci kupujuci sa ju zaviazal zaplatit' v 6-tich splatkach, ktorych vySka a doba splatnosti su
Specifikované v &l. Il. bod 2.1 zmluvy. Zmluvné strany sa dohodli na uzatvoreni kipnej zmluvy s obsahom
uvedenym v zmluve o buducej kipnej zmluve, v lehote najneskér do 15 kalendarnych dni od doruéenia
vyzvy na jej uzavretie zo strany buducich predavajucich. Zmluvné strany sa dalej dohodli, Ze navrh
kupnej zmluvy predlozia buduci predavajiaci budicemu kupujucemu v lehote najneskdr do 30 dni odo
dfia pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia. Termin dokon&enia predmetu zmluvy bol dohodnuty do
31.05.2011, av8ak v pripade nepriaznivého po€asia, vylu€ujuceho riadne uskuto&nenie stavebnych prac,
sa termin odovzdania predlZuje o dni, po€as ktorych nebolo mozné z objektivnych dévodov stavebné
prace realizovat. Tieto dni budu ustalené na zaklade zaznamov v stavebnom denniku, ktoré sa zmluvné
strany zavazuju re$pektovat. Z prilohy tejto zmluvy je zrejma Specifikacia dohodnutych stavebnych
materidlov, a to murivo vonkajSie z pérobetdénovych presnych tvarnic hrabky 300 mm, priec¢ky z
pérobetonovych presnych prieckoviek hrabky 100 mm, vSetky steny (exteriér a interiér) budu pokryté
omietkou. Strecha bude zhotovena z pozinkovaného plechu, dvere vyklopné mechanické, podlaha vo
vnutri garaze beténova, zvonku beténovy zatraviovaci panel, priprava elektropripojky bez napojenia.
Zaroven tato priloha obsahuje dojednania o zaruke.

Z fotokodpie zmluvy o sprostredkovani sud zistil, Ze bola uzatvorena medzi RESIDENCE, s.r.o. Lipt.
Mikulad a O. D. a W. G. E. C. ako zaujemcami dfia 02.09.2010 na dobu urciti do 03.03.2011 Zmluva je
oznacena ako zmluva o sprostredkovani realitnych sluzieb, predmetom predaja je L. O. N. W., 14 garézi
a 8 parkovacich stati“. Realitna kancelaria sa zaviazala vyvijat pre zaujemcu ¢innost, aby mal moznost
uzatvorit v mene predavajuceho rezervaénu zmluvu k nehnutelnostiam. Pre prvych 4 kupujucich plati



zlava z kupnej ceny. Zaujemcovia sa zaviazali poskytnut realitnej kancelarii vSetku dokumentéciu,
potrebnu k zabezpe€eniu kupujuceho, t.j. predovdetkym poskytnut’ k nahliadnutiu origindly dokumentoy,
tykajucich sa nehnutelnosti, za u€elom vyhotovenia fotoképii. Realitnd kancelaria sa zaviazala vyvinut
maximalne Usilie k zabezpeleniu kupujuceho, najma inzerovanim v tlaci, na internete, zorganizovat
potrebné rokovania zmluvnych stran a zabezpecit’ vypracovanie kipnej zmluvy.

Z fotokopie reklamného materidlu - farebnej vizualizacie, opatrenej v favom roku emblémom realitnej
kancelarie RESIDENCE a v pravom rohu nazvom , L. O. N. W.“ sud zistil, Ze ide propagaciu o vystavbu 22
novych garazi so zaCiatkom vystavby v oktébri 2010. Vizualizacia obsahuje pohlad na garadzové stétia,
plynulo nadvazujuce na garaze, v hornej €asti je mozné vidiet' rimsu strechy, presahujici obvodovy
mur garaze. Rovnako Zalovany sudu predloZil fotoképiu projektovej dokumentacie - vykresu €. 02,
oznaCeného ako pbdorys, zhotovitela G.. Y.. F. |, ktory obsahuje v hornej Easti pddorys stavby, v pravej
spodnej €asti legendu materialov a legendu PBS (poZiarno-bezpeénostny systém); v lavej Easti obsahuje
vykres nakresy prierezov, z ktorych je zrejmé planovana vystavba rimsy, pre€nievajucej nad obvodové
mury v prednej a aj zadnej Casti garaze.

Z pripojeného spisu €. E/2010/04150 Mesta Lipt. Mikula$ je preukazané, Ze podanim doruéenym
stavebnému uradu dia 04.06.2010 stavebnici O. D. a W. G. E. C. poZiadali o vydanie stavebného
povolenia pre stavbu ,L. O. N. W., ktorého hlavnhym projektantom je G.. Y.. F. I., Y., X..H..E.. D.. P..
Termin zacatia stavby je jun 2010, termin dokoné&enia jun 2012. Mesto Lipt. Mikula$ rozhodnutim ¢&.
URaSP2010/04150-03 Su z 09.07.2010 povolilo stavbu ,L. O. N. W.“ na pozemkoch O. I. parc. &.
XXXX/X a XXXX/X kat. uz. F.. Rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost 11.11.2010 v spojeni s rozhodnutim
Krajského stavebného uradu v Ziline, odboru $tatnej stavebnej spravy &. 2010/01730/KRA zo dfia
21.10.2010. Spis obsahuje vyjadrenia vSetkych dotknutych Statnych organov k projektovej dokumentacii
stavby (sud vzhfadom na tvrdenia Zalobcov, Ze vo veci boli vypracované tri projektové dokumentécie,
podotyka, Ze tato nie je nijako bliz8ie oznaend). Z projektovej dokumentacie vypracovanej G.. Y. F.
., ktora je sucastou tohto spisu sud zistil z vykresu &. 06 zhotoveného v marci 2010, obsahujiuceho
vychodny a zapadny pohlad na stavbu, Ze obsahuje rimsy na streche. Vykres bol overeny dna
09.07.2010 Spolocnym obecnym uradom uzemného rozhodovania stavebného poriadku Lipt. Mikulas,
ako suhlasny s podmienkami uvedenymi v rozhodnuti &. URaSR 2010/04150-Su. Z vykresu &. 02,
opatreného tym istym datumom a peciatkou Spolo¢ného obecného Uradu Uzemného rozhodovania
stavebného poriadku Lipt. Mikulas, overujucou suhlas s podmienkami uvedenymi v rozhodnuti &. URaSP
2010/04150-Su dia 09.07.2010 sud zistil, Ze pred objektom garazi méa byt plocha spevnena zamkovou
dlazbou. Vykres €. 04 (architektura a stavebné rieSenie - pddory, rezy), s datumom 03/10, ktory bol
overeny dna 09.07.2010 Spoloénym obecnym dradom uzemného rozhodovania stavebného poriadku
Lipt. Mikulas, ako suhlasny s podmienkami uvedenymi v rozhodnuti . URaSR 2010/04150-Su sud zistil,
Ze v garazi L. o vymere XX, X m2 ma byt podlaha z beténovej mazaniny a stropy maju byt omietnuté
vapennou omietkou. Ako vyplyva z rezu A, strecha ma byt pokryta lepenkou Flexpol minerale 5mm, pod
fiou je penetracny nater, betonovy poter v spade, Zelezobeténovy strop a vapenno-cementova omietka.
Z rezu stavby je zrejma rimsa, preCnievajuca v prednej ¢asti nad obvodovy mdr.

Z pripojeného spisu Mesta Lipt. Mikulas &. F/2011/03528 sud zistil, Ze dria 08.07.2011 bolo vydané
rozhodnutie &. UR a SP 2011/03528-03/Su o povoleni uzivania stavby L. O. N. W.“ |. etapa, umiestnenej
na pozemkoch O.-l. parc. €. XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX/, XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/
XX kat. uz. F., a to subor 7 garazi a prisluSnych spevnenych pléch, zatraviiovacie beténové tvarnice.
Na stavbe boli zistené nedostatky, ktoré musia byt zrealizované v uréenych lehotach, a to ukon&enie
terénnych uprav do 31.12.2011, realizacia soklovej omietky do 31.12.2011 a realizacia vnutornej omietky
v garazach O.-l. parc. &. XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX v termine do 31.12.2011. V konani bolo zistené,
Ze stavba bola uskuto€nena podla dokumentacie overenej v stavebnom konani s uskuto¢nenou drobnou
zmenou projektu (zo spisu nevyplyva, v om tdto zmena spociva) a boli dodrzané podmienky stavebného
povolenia. Rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost 12.07.2011. V spise sa nachadza geometricky plan &.
45347191-35/2011 zhotovitefa T., X..H..E.. D.. P. 2 10.06.2011 na zameranie garazi parc. €. XXXX/XX -
XX pre vydanie kolaudaéného rozhodnutia a zapis na liste vlastnictva, prehlasenie stavebného dozoru o
vzdani sa odvolania voci rozhodnutiu, oznamenie o zacati kolaudaéného konania a nariadenie ustneho
pojednavania, ako aj dalSie listinné dékazy; z projektovej dokumentacie je v spise zaloZzena fotokdpia
vykresu €. 02 “, oznaCeného ako situacia, zhotovitela G.. Y.. F. I. . O. N. W..



Podla § 80b/ Obcianskeho sudneho poriadku (dalej iba Ob¢. sud. por.) navrhom na zacatie konania
mozno uplatnit, aby sa rozhodlo najma o splneni povinnosti, ktora vyplyva zo zdkona, z pravneho vztahu
alebo z porusenia prava.

Podla § 161 ods. 3 ODb¢. sud. por. pravoplatné rozsudky ukladajuce vyhlasenie véle nahradzuju toto
vyhlasenie.

Podla § 50a/ Obcgianskeho zakonnika ods. 1 Uu€astnici sa m6zu pisomne zaviazat, Ze do dohodnute;j
doby uzavru zmluvu; musia sa v8ak pritom dohodnut o jej podstatnych naleZitostiach.

Podla § 50a/ ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika ak do dohodnutej doby neddjde k uzavretiu zmluvy, mozno
sa do jedného roka domahat’ na sude, aby vyhlasenie véle bolo nahradené sudnym rozhodnutim. Pravo
na nahradu Skody tym nie je dotknuté.

Podla § 50a/ ods. 3 Obc&ianskeho z&konnika tento zavazok zanika, pokial okolnosti, z ktorych u€astnici
pri vzniku zavazku vychadzali, sa do tej miery zmenili, Ze nemozno spravodlivo poZadovat, aby sa
zmluva uzavrela.

Podla § 595 Obc&ianskeho zakonnika tomu, kto kipi buduce uZitky nejakej veci vcelku alebo s nadejou na
neisté buduce uzitky, patria vdetky 0zZitky riadne vytazené. Znasa vSak stratu, ak bolo jeho o€akavanie
zmarene.

Vzhladom na skuto&nost, Ze Zalobca 1./ je $tatny ob&an S. O., kde obidvaja Zalobcovia aj Ziju, sud v
prvom rade skumal svoju pravomoc na konanie v zmysle Nariadenia Rady (ES) €.44/01. V sudenom
pripade je nemozné postupovat podla vdeobecného pravidla &l. 1. ods. 1, ale je potrebné aplikovat' &l. 22
ods. 1 Nariadenia, v zmysle ktorého v konaniach, predmetom ktorych su vecné prava k nehnutefnostiam
alebo ich najom maju vyluénu pravomoc bez ohfadu na bydlisko u€astnika sudy &lenského Statu,
v ktorom sa nehnutelny majetok nachadza. Konanie o nahradenie prejavu vlle je svojou podstatou
konanim o vecnom prave k nehnutelnosti (désledkom vyhovenia Zalobe by bol vznik viastnickeho prava
Zalovaného k nehnutelnostiam na Uzemi Slovenskej republiky). Medzi zmluvnymi stranami nedoslo k
volbe prava, preto sa podla €l. 4 ods. 1 pism. ¢/ Nariadenia Rady (ES) Rim |. zmluva, ktorej predmetom
je vecné pravo k nehnutefnosti spravuje pravnym poriadkom krajiny, kde sa nehnutelnhost nachadza,
teda pravnym poriadkom slovenskym.

Zalobcovia sa domahali svojou Zalobou splnenia povinnosti, zaloZenej pravnym vztahom G&astnikov
konania, Zalobou podla § 80b/ Obg. sd. por. o nahradenie prejavu véle. Uginkom takéhoto rozsudku je
nahradenie prejavu vble povinného ucastnika bez dalSieho (zmluva sa povazuje dfiom pravoplatnosti
rozsudku za uzatvorenu). Takyto Ucinok nastava len vtedy, ak je enunciat rozsudku ukladajuceho
uCastnikovi prejav véle dostatoCne urcity a zrozumitefny. Rozsudkom nahradzovany prejav véle musi
mat vSetky néalezitosti poZzadované hmotnym pravom pre vznik pravneho ukonu. Ak rozsudok uklada
povinnost’ uzatvorit kipnu zmluvu, nahradza prejav vble kupujuceho na uzatvorenie zmluvy. Obsah
zmluvy musi byt uvedeny vo vyroku, pripadne jej pisomné vyhotovenie musi byt suastou rozsudku
ako jeho priloha (ak vyrok rozsudku obsahuje odkaz na obsah pripojeného pisomného vyhotovenia
kipnej zmluvy). Zalobcovia sa svojou Zalobou domahali, aby sud nahradil prejav véle kupujiceho na
uzatvorenie kupnej zmluvy, ked nevymedzili len jej podstatné naleZitosti (tzv. essentialia negotii), ale aj
dalSie tzv. nahodilé dojednania. V prvom rade sud poukazuje na rozpor vo vymedzeni predmetu kupy
v zmluve o buducej zmluve zo dfia 21.12.2010 (nebytovy priestor - garaz L., postavena na pozemku
O.-I. parc. €. XXXX/X spolu so spoluvlastnickym podielom o velkosti 151/10000 k tomuto pozemku,
na ktorom je garaz postavend, zapisané na LV & XXXX Katastralneho Uradu v Z., Spravy katastra D..
P., pre obec D.. P., kat. Uz. F.) a v kipnej zmluve, v ktorej mal nahradit prejav vble Zalovaného sud
(garaz sup. €. XXX, postavena na pozemku 1.-O. parc. & XXXX/XX, kat. uz. F., pozemok |.-O. parc. &.
XXXX/XX, zast. plochy a nadvoria o vymere XX m2, na ktorom je stavba postavena a spoluvlastnicky
podiel 1/7 na pozemku 1.-O. parc. €. XXXX/XX, zast. plochy a nadvoria o vymere XXX m2, zapisané
na LV & XXXX Katastralneho uradu v Z., Spravy katastra D.. P. pre katastralne Gzemie F.). V &l. I,
bod 1. 1 zmluvy mal sud potom nahradit prejav véle o tom, Zze predavajici touto zmluvou nielen
odpredavaju, ale aj odovzdavaju spolo¢ne a nerozdielne kupujucemu do jeho vlastnictva prevadzané
nehnutelnosti, ktoré Zalovany od nich kupuje a prebera do svojho vlastnictva. Vzhfadom na to, Ze
prejav véle kupujuceho nahradzuje svojim rozsudkom sud, neméze za Zalovaného prebrat’ do jeho



vlastnictva predmet kupy. NavySe takéto zmluvné dojednanie je v rozpore s navrhnutym ustanovenim €l
[ll., ods. 3.5 zmluvy, podla ktorého sa zmluvné strany dohodli na odovzdani prevadzanych nehnutelnosti
predavajucimi kupujucemu do troch dni od podpisu tejto zmluvy. K podpisu tejto zmluvy by v pripade
vyhovenia Zalobe nedoSlo. V &l. Il, bod. 2.1. zmluvy mal sud podla ndvrhu Zalobcov nahradit prehlasenie
kupujuceho, Ze kupnu cenu zaplatil v celosti bankovym prevodom v splatkach. V €l. IV. ods. 4.3 v3ak
mal sud za kupujuceho vyhlasit, Ze navrh na vklad touto zmluvou prevadzanych nehnutelnosti podaju
obidve zmluvné strany prislusnému katastralnemu Uradu po zaplateni celej kipnej ceny predavajucimi
1./ a 2./. Na toto ustanovenie potom nadvazuje aj ods. 4.4 ¢l. IV. zmluvy o zavazku kupujuceho zaplatit
spravny poplatok za navrh na vklad vlastnickeho prava. V pripade nahradenia prejavu véle rozsudkom
nedochadza ku vkladu vlastnickeho prava, ale rozsudok, zasielany sudom katastru nehnutelnosti, je
pravnym podkladom pre zaznam vlastnickeho prava. NavySe, ako vyplyva z obsahu spisu tunajsieho
okresného sudu sp. zn. 8C/258/2011 Zzalovany v pozicii kupujuceho zaplatil kipnu cenu 9.300 €, v
zmysle svojho zavazku zo zmluvy o buducej zmluve z 21.12.2010, v Siestich splatkach, poslednu vo
vyske 466,50 € bezhotovostnym prevodom diia 14.07.2011. Dalej mal sud nahradit podra &l. lil. ods. 3.1.
pism. ¢/ zmluvy svojim rozsudkom aj prehlasenie predavajucich, Ze ohladne predmetu kipy nedoslo
k uplatneniu akychkolvek narokov podanim Zaloby, Ze nedoslo k za€atiu sudneho konania, ku konaniu
pred sudom, organmi Statnej spravy alebo samospravy. Takéto tvrdenie, vzhfadom na prebiehajuce
sudne spory Okresného sudu Lipt. Mikula$ sp.zn. 8C/54/2012 a 8C/258/2011, pravdivé nie je. V &l.
lll. bod 3.3 zmluva deklaruje, Ze kupujuci nehnutelnosti od predavajucich nadobuda v stave v akom sa
nachadzaju, ktory mu je dobre znamy. Vzhfadom na hmotno-pravny dévod uplatneny Zalovanym pre
neuzavretie kipnej zmluvy toto tvrdenie tiez pravdivé nie je (Zalovany nehnutefnosti nenadobuda v stave
v akom sa dnes nachadzaju). Tak isto sud nemohol nahradit' prejav vble deklarovany v €&l. V. ods. 5.1
o vyhotoveni zmluvy v Styroch rovnopisoch, z toho 2 pre potreby katastralneho uradu a po jednom pre
kazdu zmluvna stranu, kedZe zmluva by v pripade vyhovenia Zaloby bola su€astou rozsudku. Rovnako
sud nemohol nahradit prejav vOle v &l. V. ods. 5.2 o tom, Ze zmluva, ktoru si zmluvné strany pred
podpisom (v pripade rozsudku ju nepodpisuju zmluvné strany) precitali a jej porozumeli, sa zhoduje s ich
slobodnou a vaznou volou, Ze ju neuzavreli v tiesni za nevyhodnych podmienok, preto ju na znak suhlasu
vlastnoruéne podpisuju. Poukazuijic aj na rozhodnutie NS CR sp. zn. 330do 1171/2005 je nepripustné,
aby sud pri rozhodovani o ndhrade prejavu vole U€astnika zmluvy o buduicej zmluve napraval nepravdivé
udaje a zasahoval do obsahu zmluvy ako takej. Ulohou sudu je len prejav véle zmluvnej strany nahradit,
alebo nenahradit. Sud teda Zzalobu zamietol z ddvodu obsahovych nezrovnalosti zmluvy.

Z dévodov hospodarnosti konania a plnenia prevenénej povinnosti sudu sa tento zaoberal aj zistovanim,
¢i doSlo k zmene okolnosti, z ktorych u&astnici pri vzniku zavazku vychadzali, a to do tej miery,
Ze nemozno od kupujuceho spravodlivo poZzadovat, aby sa zmluva uzatvorila. Ugastnici zmluvu o
buducej kupnej zmluve uzatvorili 21.12.2010. Vzhladom na obranu Zalovaného sud podotyka, Ze
nejde o spotrebitelski zmluvu v zmysle § 52 Ob&. zak., pretoZe nebola uzatvorena medzi dodavatelom
(zalobcovia s poukazom na § 52 ods. 3 Obé&. zak. nekonali pri uzatvarani tejto zmluvy v ramci predmetu
svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej innosti) a spotrebitefom. Zalovany prijaty zavézok zaplatit
dohodnutd kapnu cenu 9.330 € v 6 splatkach splnil (kedZe povinnost' zaplatit poslednu splatku bola
viazana na pravoplatnost’ kolaudacného rozhodnutia, tykajuceho sa predmetu zmluvy). Predmet zmluvy
je definovany dostatone urcitym spbsobom ako nebytovy priestor - garaz L., postavena na pozemku
O.-I. parc. €. XXXX/X spolu so spoluvlastnickym podielom o velkosti 151/10000 k tomuto pozemku,
na ktorom je garaz postavena, ako aj udajom o ich zapise na LV & XXXX Katastralneho uradu
v Z., Spravy katastra D.. P., pre obec D.. P., kat. Gz. F.. Neoddelitelnou stgastou tejto zmluvy je
konkrétne oznacenie garaze uvedené v prilohe €. 1. Priloha €. 1 obsahuje dohodu zmluvnych stran
o tom, Ze strecha bude zhotovena z pozinkovaného plechu. V projektovej dokumentacii, tvoriacej
podklad pre vydanie stavebného povolenia, je vSak uvedeny material strechy lepenka. Tato projektova
dokumentacia bola vypracovana v marci 2010, zmluva o buducej zmluve bola uzatvorena 21.12.2010.
Neobstoji preto obrana Zalobcov spoé€ivajuca v tom, Ze v Ease uzatvarania zmluvy o buducej zmluve
so Zalovanym boli vypracované tri verzie projektovej dokumentéacie, ktoré prispésobovali, v suvislosti
s vydavanim stavebného povolenia, poZiadavkam organom Statnej spravy v stavebnictve. Je pravdou,
ze stavebné povolenie nadobudlo pravoplatnost neskér, v désledku podaného odvolania. Tvrdenie
o zmenach projektovej dokumentécie vSak z tohto spisu stavebného uradu nevyplyvaju. Rovnako,
podla prilohy zmluvy o buducej zmluve, ma byt zvonku pred garazou betdénovy zatraviiovaci panel, v
projektovej dokumentacii z marca 2010, predloZzenej v stavebnom konani, je uvedena zamkova dlazba.
V skuto€nosti je strecha garaZze zhotovena z lepenky, na ¢om sa zmluvné strany nedohodli, a pred
vstupom do garaze je poloZzeny betdnovy zatraviiovaci panel, €o je v sulade so zmluvou o buducej



zmluve. Ako dal$i argument pre neuzavretie zmluvy Zalovany uvadzal skuto€nost, Ze stavba v interiéri
nie je pokryta omietkou. Tento argument Zalovaného ako dévod pre neuzavretie kipnej zmluvy neobstoji,
pretoZe Zalovany na Ziadost Zalobcov nevyvinul potrebna sucinnost. Neoznacil totiz miesta, kde ma
byt zhotovena elektroinstalacia; pred jej zhotovenim je neucelné a nehospodarne zhotovovat’ omietky.
Ako hlavny dévod neuzavretia zmluvy Zalovany uviedol nevybudovanie rimsy na streche. Pri uzatvarani
zmluvy o buducej zmluve Zalovany v realitnej kancelarii, ktora sprostredkovala uzavretie zmluvy, obdrzal
fotokdpiu projektu a mal k dispozicii reklamny material obsahujici vizualizaciu buduicej stavby, ¢o
nepoprel ani konatel a spoloénik realitnej kancelarie RESIDENCE s.r.o. - svedok W.. F.. Zalobcovia sa
dokonca v zmluve o sprostredkovani uzavretej s touto pravnickou osobou zaviazali poskytnut realitnej
kancelarii vSetku dokumentaciu, potrebnu k zabezpeleniu kupujuceho, t.j. predovdetkym poskytnut’ k
nahliadnutiu originaly dokumentov, tykajucich sa nehnutefnosti, za ucelom vyhotovenia fotoképii, €o
je preukazané obsahom tejto zmluvy. Rovnako v projektovej dokumentacii, predloZenej k Ziadosti o
vydanie stavebného povolenia, je na vykresoch €. 04 a 06 zakreslena stavba obsahujuca tato rimsu. V
zmluve o buducej zmluve sa méze zmluvna strana zaviazat previest nehnutelnost, ktora v buducnosti
len vznikne, v nadvéznosti na § 595 Obgianskeho zakonnika za jeho analogického pouzitia. Zalovany,
kedZe Zalobcovia predavali takuto vec, mohol pri identifikacii predmetu kupy vychadzat len z adajov
katastra nehnutelnosti, projektovej dokumentéacie a reklamnych materialov. Zhotovenie rimsy bolo pre
Zalovaného podstatnym - ako uviedol, garaz bez rimsy by si nebol kupil. KedZe si Zalovany nemohol
predmet kupy ohliadnut’ pri uzatvarani zmluvy o buducej zmluve, mohol ho vidiet’ len na vizualiz&cii, o
je okolnost, z ktorej vychadzal pri vzniku zavazku a ktora bola zmenena. Prave vzhfadom na nemoznost
zistenia stavu kupovanej nehnutelnosti v ase uzatvorenia dohody o buducej zmluve sud ustélil, Ze tato
okolnost, rozhodujuca pre rozhodnutie Zalovaného ku kupe nehnutelnosti, sa zmenila do tej miery, Ze
objektivne nie je mozné spravodlivo poZadovat uzatvorenie kiipnej zmluvy, €o je vynimocné uplatnenie
zasady zmeny pomerov rebus sic stantibus pripustenej Ob&ianskym z&konnikom. Inak povedané,
Zalovany si chcel kupit' gardz s rimsou tak, ako mu bola Zalobcami podla predloZenej vizualizovanej
podobe a projektovej dokumentacie ponuknuta. Takato garaz vSak zhotovena nebola. Pre posudenie
veci je aj rozhodujuce, Ze k zmene okolnosti, z ktorych subjekty zmluvného vztahu vychadzali pri uzavreti
zmluvy o buducej zmluve, boli zmenené pocas plynutia doby dohodnutej pre uzavretie zmluvy. Nie je
relevantnou obrana Zalobcov spo ivajuca v tom, Ze k vystavbe ziskali vSetky potrebné povolenia a
certifikaty, Ze dochadzalo k zmenam projektovej dokumentacie podla poziadaviek prislusného organu
Statnej spravy, a Ze stavba bola v kone€nom désledku skolaudovana ako plne funkéna a spdsobila na
uzivanie. Zalobcom ni¢ nebranilo najprv postavit garaze a potom tieto zaujemcom predavat. Rovnako
im ni¢ nebranilo oboznamit so zmenami projektovej dokumentécie a so zmenami spdsobu vyhotovenia
stavby buducich kupujucich, ked Zalobkyria 2./ nespochybnila, Ze takto nepostupovali po€as vystavby
z dévodov hrozby jej zdrzania. Zalovany ako kupujuci mal plné pravo byt s uvedenymi zmenami
oboznameny a pIné pravo dalej sa rozhodnut, ¢i v zmluvnom vztahu so Zalobcami zotrva, ¢o by ulahcilo
aj ich poziciu, ked by v pripade ukonéenia ich zmluvného vztahu mohli garaz, uz v stadiu vystavby,
ponuknut na predaj inému zaujemcovi. Nie je v sulade s dobrymi mravmi predat’ nehnutelnost’ v inom
vyhotoveni, ako bola ponuknuta a nespokojnost’ kupujuceho riesit v reklama&nom konani. Pre uplnost
sud dodava, Ze Zaloba bola podana v€as, v jednoroénej lehote, ustanovenej §-om 50a/ ods. 2 Obg.
zak. Ugastnici sa dohodli uzatvorit' tzv. riadnu zmluvu v lehote najneskér do 15 kalendarnych dni od
dorucenia vyzvy na jej uzavretie zo strany buducich predavajucich. Takuto vyzvu Zzalobcovia Zalovanému
dorugili, vyzvali ho na uzavretie kipnej zmluvy (€o vyplyva zo spisu tunajSieho okresného sudu sp. zn.
8C/258/2011 &l. 22) pisomnostou z 28.07.2011, prevzatie ktorej Zalovany listom z 20.08.2011 potvrdil.
Zalobcovia tak urobili v lehote najneskér do 30 dni od pravoplatnosti kolaudagného rozhodnutia v zmysle
dohody v &asti lll. zmluvy o budicej zmluve z 21.12.2010. 15-dfiova lehota na uzatvorenie kipnej zmluvy
uplynula 04.08.2011, Zzaloba mohla byt podana na tunajSom okresnom sude najneskér do 04.08.2012,
podana bola uz 22.02.2012..

O néhrade trov konania sud rozhodol podla § 142 ods. 1, § 151 ods.l a § 150 Ob¢. sud. por. V konani
uspedny Zalovany podal navrh na prisudenie nahrady trov konania. Sud vSak aplikoval ustanovenie
§ 150 Obé&. sud. por. a z dévodov osobitného zretela Zalovanému pravo na nahradu trov konania
nepriznal. Dévody vhodné osobitného zretela pre takéto rozhodnutie sud vidi v okolnostiach pripadu
aj v postoji u€astnikov v konani. Podanie tohto navrhu zo strany Zalobcov bolo vyvolané spravanim sa
Zalovaného, ktory najskér podal 27.10.2011 Zalobu na tunajSom okresnom sude, vedenu pod sp. zn.
8C/258/2011, o vratenie kupnej ceny 9.300 eur z dévodu podla § 48 ods. 2 Ob&. zak., teda z dévodu
odstupenia od zmluvy o buducej kiipnej zmluve, pretoZe nedoslo k odstraneniu vad postavenej garaze.
Predpokladom takéhoto postupu je vSak uzavretie kipnej zmluvy, ku ktorému nedoSlo. Jej uzavretia sa



potom Zalobcovia nasledne domahali Zalobou doru¢enou sudu 22.02.2012 v konani sp. zn,. 8C/54/2012.
Pri prihliadani na postoj u¢astnikov v konani sud nemohol opomenut, Ze Zalovany pri pokuse Zalobcov
dohodnut’ sa o urovnani ich vzajomnych vztahov pocas tohto sudneho konania bol ochotny pristupit
na dohodu, ktorej navrh bol predneseny na pojednavani 08.10.2012 v tom smere, Ze prevezme garaz
do vlastnictva, ak mu Zalobcovia poskytnu zlavu z kupnej ceny 1.500 eur. Takyto navrh Zalovaného
sud povaZzuje za konanie v rozpore s dobrymi mravmi, pretoZe pod tarchou sudneho konania by primal
Zalobcov k poskytnutiu ,zlavy“, ktorej ziskanie Zalovany zmeskal pri podpise zmluvy o buducej zmluve
(keby bol kupil niektord z prvych Styroch garazi, on v3ak kupil garéz piatu). Napokon sud apeluje na
Zalovaného, aby do rieSenia svojich vztahov so Zalobcami nezapajal ostatnych kupujucich tak, ako to
urobil pri stretnuti so zalobcami 26.07.2011, ktoré si na tento defi dohodol len on sam.

Trovy konania spojené s tym, Ze Zalobca 1./ konal vo svoje mater€ine znasa Stat, preto nebolo potrebné
rozhodovat’ o nadhrade Statnych trov ( § 148 Ob¢. sud. por.).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat’ odvolanie do 15 dni od jeho doru€enia cestou podpisaného
okresného sudu na Krajsky sud v Ziline v 3 pisomnych vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§42 ods. 3 Ob¢. sud. por. - kto ho robi,
ktorému sudu je ur€ené, akej veci sa tyka a €o sleduje, datum a podpis) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha (§ 205 ods. 1 Ob¢&.sud.por.).

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze (§ 205 ods. 2 Obc.sud.por.): a) v konani doSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1; b)
konanie ma inu vadu, ktorda mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci; c¢) sud prvého
stupfia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie
rozhodujucich skuto€nosti; d) sud prvého stupna dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam; e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skuto€nosti alebo
iné ddkazy, ktoré doteraz neboli uplatnené (§205a); f) rozhodnutie sudu prvého stupna vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci.

V pripade nesplnenia povinnosti uloZzenej tymto rozsudkom méze opravneny podat navrh na vykonanie
exekucie podla osobitného zakona (Exekucny poriadok).



