Sud: Krajsky sud Zilina

Spisova znacka: 11Co0/54/2023

Identifikané ¢islo sudneho spisu: 5723200032

Déatum vydania rozhodnutia: 27.06. 2023

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Vladimir Topolanéik

ECLI: ECLI:SK:KSZA:2023:5723200032.1
Uznesenie

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Vladimira
Topolan¢ika a ¢lenov senatu JUDr. Evy Malikovej a JUDr. Romana Tichého, v pravnej veci
navrhovatelov: 1/ J. A., nar. XX. XX.XXXX, trvale bytom X.

€. XX/XX, J. a 2/'Y. A, nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom X. €. XX/XX, J., obidvoch pravne zastupenych
Mgr. Petrom BalaZom, advokatom, so sidlom kancelarie Volgogradska &. 10964/19, Martin, ICO: 42 071
411, proti odporcovi: MOMAP s. 1. 0.,

so sidlom Hrabiny &. 267, Lipovec, ICO: 36 424 056, pravne zastipenému Mgr. Lubo$om Kralom,
advokatom, so sidlom kancelarie Cervenej arméady &. 1, Martin, ICO: 37 804 171, v konani o navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia, na zaklade odvolania odporcu proti uzneseniu Okresného sudu
Martin €. k. 6C/1/2023-29 zo dria 01.02.2023, takto

rozhodol:

Uznesenie sudu prvej inStancie v celom rozsahu potvrdzuje.
Navrhovatefom 1/ a 2/ sa voc€i odporcovi priznava narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu
100 %.

odovodnenie:

1. Napadnutym uznesenim Okresny sud Martin (dalej v texte aj ako ,sud prvej inStancie®, resp. ,okresny
sud“) doCasne zakazal Zzalovanému (poznamka odvolacieho sudu: dalej v texte ,odporcovi“) scudzit,
t. j. predat, darovat, vloZit do majetku inej pravnickej osoby alebo inym spésobom previest' vlastnicke
pravo k nehnutelnostiam nachadzajicim sa v katastralnom tzemi R., obec Martin, okres Martin, zatazit
tieto zaloZznym pravom, vecnym bremenom, najomnym alebo inym pravom alebo inak s nimi nakladat,,
a to k 4-izbovému bytu o celkovej vymere 111,62 m2 nachadzajucemu sa na X. poschodi budovy
supisné ¢&islo XXXX, postavenej na parcele €. C-KN 3045/18, zapisanej na LV €. XXXX, orientovanému
na severozapad, vratane prislusenstva bytu, ktorym je pivni¢na kobka o vymere 2,6 m2, idedlnemu
spoluvlastnickemu podielu na spolo€nych &astiach a zariadeniach domu supisné €. XXXX, v ktorom sa
predmetny byt nachadza, idealnemu spoluvlastnickemu podielu na pozemku parcela €. C-KN 3045/18
- zastavana plocha a nadvorie o vymere

1.320 m2, na ktorom je dom supisné Cislo XXXX postaveny, a to aZz do uplynutia 5 dni od
nadobudnutia pravoplatnosti kolaudacného rozhodnutia stavby, na ktoru bolo vydané stavebné
povolenie €. 24621/2017/2020 (vyrok I. napadnutého uznesenia) a Zalobcom 1/ a 2/ (poznamka
odvolacieho sudu: dalej v texte len ,navrhovatefom®) priznal narok na nahradu trov konania v plnom
rozsahu, o vySke ktorej rozhodne sud prvej inStancie samostatnym uznesenim.

2. Z odbvodnenia napadnutého uznesenia vyplyva, Z2e sud z listinnych dékazov predlozenych
navrhovatelmi, a to z vypisu z listu vlastnictva €. XXXX vytvoreného dria 05.01.2023 vedeného
Okresnym uradom Martin, katastralny odbor pre k. u. R., mesto Martin, okres Martin zistil, Ze odporca
je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti, a to budovy supisné Cislo XXXX postavenej na pozemku parcela
€. 3045/18 a pozemku parcela €. 3045/18 zastavana plocha a nadvorie o vymere 1.320 m2, pri€¢om na
nehnutelnostiach viaznu tarchy, a to zalozné pravo v prospech Y. Y., a. s., ktorého vklad bol povoleny dha



26.06.2019 pod V-1353/2019. Z elektronickej komunikacie medzi prdvnymi zastupcami navrhovatelov
a odporcu zo dnia 30.11.2020 zistil, Ze byty zatial nie su skolaudované a z elektronickej komunikacie
medzi pravnym zastupcom navrhovatelov a odporcom zistil snahu o mimosudne vyrieSenie sporu.

2.1.V odbvodneni napadnutého uznesenia poukazal na to, Ze diia 15.12.2021 bola medzi odporcom ako
buducim predavajucim a navrhovatelmi ako buducimi kupujicimi uzatvorena zmluva o uzavreti budice;j
kupnej zmluvy, predmetom ktorej bol vzajomny zavézok zmluvnych stran buduceho predavajuceho
uzavriet' s buducimi kupujacimi kipnu zmluvu, predmetom ktorej bude prevod nehnutelnosti, a to 4-
izbového bytu o celkovej vymere 111,62 m2, z toho obytna plocha bytu je 96,68 m2, loggie 9,023 m2,
balkénu 3,32 m2 a pivni¢nej kobky 2,6 m2, ktory byt sa nachadza na X. poschodi a je orientovany
na severozapadnu stranu vratane prislusného spoluvlastnickeho podielu na spoloénych €astiach a
zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu na pozemkoch. Kupnu zmluvu sa zmluvné strany
zaviazali uzatvorit v lehote najneskér do 5 dni od kolaudacie bytového domu, pri€om buduci predavajuci
sa zaviazal predmet kupy skolaudovat a zapisat na list vlastnictva na vlastné naklady. Sud prvej
inStancie dalej uviedol, Ze buduci predavajuci je t. €. vyluénym vlastnikom nehnutelnosti uvedenych
na LV €. XXXX, k. u. R., na ktorych prebieha vystavba polyfunkéného objektu v zmysle stavebného
povolenia €. 24621/2017/2020, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dfia 14.01.2020. Poukazal na ¢l. 11l. bod
3.3 uvedenej zmluvy, v zmysle ktorého sa buduci predavajuci zaviazal uzatvorit' s buddcimi kupujucimi
kupnu zmluvu a previest na buducich kupujucich Specifikované nehnutelnosti za kipnu cenu a v pripade,
ak tento svoj zavazok v uvedenej lehote nesplni, je buduci predavajuci povinny vratit buducim kupujiucim
vSetky poskytnuté zalohy. Kupna zmluva bola dojednana vo vy3ke 175.000,- Eur, pricom prva ¢ast
kupnej ceny vo vySke 25.000,- Eur mali buduci kupujuci uhradit’ bezhotovostnym bankovym vkladom
do 5 dni od podpisu zmluvy ako Uschovu, ktora sa zapoditava na kupnu cenu. Druhu €ast kupnej
ceny mali buduci kupujuci uhradit podla dohody oboch stran. BlizSi spésob vyplatenia kupnej ceny
si zmluvné strany mali dohodnut’ v riadnej kupnej zmluve. Podfa €lanku V. buduci kupujuci vzali na
vedomie, Ze na predmete kupy viaznu tarchy, a to zalozné pravo v prospech Y. Y. (V 1353/2019) a
z8lozné pravo (Z 1766/2021) na zdklade Rozhodnutia o zriadeni zaloZzného prava &. 22/REP/2020.
Sud prvej indtancie suc€asne zistil, Ze vyzvou zo dfia 07.09.2022 navrhovatelia vyzvali odporcu, aby
sa zdrzal konania, ktorym by zmaril splnenie povinnosti v zmysle Zmluvy o buducej kipnej zmluve
zo dha 15.12.2021. Z potvrdenia o vykonanych platbach zistil, Ze dia 21.12.2021 bola na ucet,
ktory je totoZzny s uctom uvedenym v zmluve, poukdzana suma 25.000,- Eur a dfia 11.08.2022 bola
vykonana spatna transakcia vo vyske 25.000,- Eur. Z vypisu z internetovej stranky www.kosutka.eu
sud prvej instancie zistil, Ze developer/odporca prostrednictvom realitnej kancelarie ALPIA ponuka na
predaj byt 4D, orientacia S-Z, nadzemné podlazie X, poCet izieb 4, o vymere bytu 96,68 m2, plocha
balkéna 9,023 m2, plocha pivnice 2,6 m2, celkova vymera 108,30 m2, pricom rezervacna zaloha je
vo vySke 5.000,- Eur a byt je rezervovany. Z inzeratu sucasne zistil, Ze rezervagna zaloha tvori prvu
Cast kupnej ceny a druha €ast vo vyske 20 % kupnej ceny bude uhradena po podpise zmluvy o
buducej zmluve a tretia ¢ast' po kolaudaénom rozhodnuti. Sud prvej indtancie su€asne poukazal na
uznesenie tamoj8ieho sudu €. k. 6C/85/2022-26 zo dna 15.12.2022, ktorym sud navrh navrhovatela
na nariadenie neodkladného opatrenia (v rovhakom zneni) zamietol, kedZe navrhovatelia neosvedcili
nimi tvrdené skuto€nosti odévodriujuce potrebu neodkladnej Upravy pomerov. Sud prvej indtancie mal
z nazhromazdenych dékazov dostatoénym spdsobom osvedéené splnenie podmienok na nariadenie
neodkladného opatrenia, ked poukazal na to, Ze na rozhodnutie sudu o neodkladnom opatreni je
rozhodujuci stav v €ase vydania rozhodnutia. Sud prvej in§tancie nemal osved&ené, Ze by doslo k zmene/
zaniku vzajomnych zavazkov vyplyvajucich zo Zmluvy o uzavreti buducej kupnej zmluvy uzavretej diia
15.12.2021 medzi navrhovatelmi a odporcom, poukazujuc na to, Ze v konani o nariadenie neodkladného
opatrenia nema sud vytvoreny priestor, aby skumal dal8ie okolnosti zmeny/zaniku vzajomnych zavazkov.
Mal v8ak dostatonym spésobom osvedCené, Ze odporca predmetny byt ponuka na predaj, ked
ustalil, Ze byt ponukany realitnou kancelariou formou internetovej ponuky je totoZzny s bytom, ktory je
predmetom zmluvy o buduicej zmluve, ¢im mal osved&enu potrebu neodkladnej Upravy pomerov. Podla
nazoru sudu prvej inStancie navrhovatelia osvedcili, Ze odporca vykonava ukony, ktorych zédkazu sa
navrhovatelia neodkladnym opatrenim domahaju a smeruju k prevodu vlastnickeho prava, pripadne
mézu smerovat aj k jeho zataZeniu. Potrebu neodkladnej Upravy sud prvej inStancie vzhliadol aj v konani
samotného odporcu, ktory zaplatenu zalohu poukazal spat navrhovatelom, a teda nema v umysle splinit
si zavazok, ale byt ponuka dalSim zaujemcom. Uviedol, Ze pre nariadenie neodkladného opatrenia nie
je rozhodujuce, Ze byt doposial nebol skolaudovany a nie je evidovany v katastri nehnutelnosti, ked
aj takato stavba, resp. zavazok zo zmluvy o buducej kiipnej zmluve poZiva pravnu ochranu. Su¢asne
konstatoval, Ze nie je zaloZena prekazka rozhodnutej veci (sp. zn. 6C/85/2022), kedZe doslo k zmene



skutkovych okolnosti spocivajucich v osved&eni potreby neodkladnej upravy pomerov. VVzhladom na to,
Ze navrhovatelia osvedcili potrebu bezodkladnej Upravy pomerov, sud prvej indtancie ich navrhu vyhovel
a priznal im pravo na nahradu trov konania v plnom rozsahu.

3. Sud prvej indtancie nariadil neodkladné opatrenie eSte pred za€atim konania, pri€om navrhovatelovi
neulozil povinnost podat’ Zalobu vo veci samej, kedZe vyslovil predpoklad, Ze neodkladnym opatrenim
mozno dosiahnut trvalu Upravu pomerov medzi stranami bez potreby iniciovania dalSieho sudneho
sporu. Suc€asne poucil odporcu, Ze mdze podat vo&i navrhovatefom Zalobu vo veci samej, ktorej
nasledkom by bolo v pripade jej uspeSnosti zrusenie neodkladného opatrenia podla § 337 ods. 3
Civilného sporového poriadku (dalej aj ,CSP®). Sud prvej indtancie nepristupil k uloZzeniu povinnosti
navrhovatelom 1/ a 2/ podat Zalobu vo veci samej o nahradenie prejavu vOle z toho dévodu, Ze v ase
rozhodnutia nebolo preukazané, Ze bolo vydané kolaudaéné rozhodnutie, t. j. ani jednej zo zmluvnych
stran zatial nevznikla povinnost/pravo uzatvorit kipnu zmluvu, ¢o vS8ak navrhovatefom do buducna
nebrani v podani Zaloby o nahradenie prejavu vole.

4. Proti predmetnému uzneseniu, a to v celom rozsahu, podal odporca odvolanie z dévodov
prezumovanych § 365 ods. 1 pism. a), pism. f) a pism. h) CSP. Odporca v odvolani primarne namietal,
Ze po vydani uznesenia Okresného sudu Martin vo veci 6C/85/2022 zo dia 15.12.2022 nedoS$lo k
Ziadnej zmene skutkovych okolnosti vyznamnych pre rozhodnutie (vydanie neodkladného opatrenia).
Uviedol, Ze predaj v8etkych bytov v nhovobudovanom polyfunkénom dome ,KoSutka“ sprostredkovala
realitna kancelaria realityalpia, s. r. 0., so sidlom A. Kmeta 24, Martin, ICO: 36 415 324, a tato realitna
kancelaria je spravcom a vlastnikom webovej stranky www.kosutka.eu, a teda sa nejedna o webovu
stranku odporcu, ako to nespravne uvadzaju navrhovatelia vo svojom navrhu na vydanie neodkladného
opatrenia. Uviedol, Ze on nema pristup samostatne na danej webovej stranke zverejnit akékofvek
informacie, priom zo zverejnenych informacii na predmetnej webovej stranke nie je mozné zistit, kedy
a pre akého zaujemcu bol ten-ktory konkrétny byt rezervovany. Informacia o uhradeny rezervacnej
zalohy 5.000,- Eur je rovnaka pri kazdom rezervovanom byte a spravca stranky tuto informaciu uvadza
okamzZite po rezervacii bytu a vySka rezervaCnej zalohy nie je totozna s vySkou prvej Easti kipnej ceny
uhradenej buducim kupujucim po podpise Zmluvy o uzavreti buducej kipnej zmluvy zo dia 15.12.2021.
Podla nazoru odporcu informécie zverejnené na danej webovej stranke nepredstavuju Ziadnu relevantnu
skuto€nost pre ucely tvrdenia o podstatnej zmene pomerov po vydani uznesenia o zamietnuti navrhu
na vydanie neodkladného opatrenia. Poukazal na to, Ze navrhovatelia minimalne uz od 13.11.2022
komunikovali s realitnou kancelariou realityalpia, s. r. 0. o potrebe ,okamZitého vymazania vizualizacie*
bytu €. 4D z webovej stranky, z €oho vyvodil, Ze eSte pred vydanim uznesenia o zamietnuti navrhu na
vydanie neodkladného opatrenia mali navrhovatelia vedomost' o vSetkych skuto&nostiach uvedenych
na danej webovej stranke a v tomto smere zjavne fabulovali a tvrdili nepravdivé skuto¢nosti. Ma za
to, Ze navrhovatelia zaviedli sud pri podavani svojho opatovného navrhu na vydanie neodkladného
opatrenia zo dna 05.01.2023 (z dévodu vyhnutia sa prekazky ,res iudicatae®), v ktorom uviedli, Ze o
uvedenej novej skuto&nosti sa dozvedeli az dia 05.01.2023. Odporca uviedol, Ze k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti v zmysle ust. § 329 ods. 3 CSP musi ddjst objektivne a nie su rozhodujuce (udajné)
subjektivne zistenia navrhovatelov ohladne danych okolnosti. Skutkové okolnosti, ktoré navrhovatelia
v opatovnom navrhu na vydanie neodkladného opatrenia prezentuju ako zmenené (z ich subjektivheho
pohladu), sa objektivne po vydani uznesenia o zamietnuti navrhu na vydanie neodkladného opatrenia v
Ziadnom pripade nezmenili. Podla nazoru odporcu je tazko uveritefné, Ze navrhovatelia, ktori v novembri
2022 s realitnou kancelariou riesili ,stiahnutie ich sukromnej vizualizacie bytu“ z webovej stranky, by
si az v januari 2023 vSimli, Ze pri byte je uvedena rezervacna zéloha 5.000,- Eur, ktora tam vSak bola
uvedena uz od momentu rezervovania bytu pre navrhovatelov a o tejto skuto¢nosti vedeli uz pri podavani
v poradi prvého navrhu na vydanie neodkladného opatrenia diha 12.12.2022. Na zaklade uvedeného
odporca namietal, Ze vydaniu neodkladného opatrenia brani prekazka rozhodnutej veci, a to pravoplatné
uznesenie o0 zamietnuti navrhu na vydanie neodkladného opatrenia Okresného sudu Martin vo veci sp.
zn. 6C/85/2022.

4.1. Odporca sulasne namietal, ze vzhfadom na prebiehajuce mimosudne rokovania nie je v danej
veci potrebné bezodkladne upravit pomery stran formou neodkladného opatrenia, kedZze doposial
nebolo ukonéené mimosudne konanie vo veci. Poukazal na to, Ze navrhovatelia suhlasili s vyrieSenim
celej veci formou vyplatenia ,odSkodného“, a preto mu nie je zrejmé, pre€o navrhovatelia trvaju na
uzavreti zmluvy o prevode vlastnictva bytov a podali navrh na vydanie neodkladného opatrenia, pricom
medzi sporovymi stranami bolo dohodnuté, Ze vySka tohto odSkodného bude predstavovat rozdiel



medzi zmluvne dohodnutou cenou bytu podla zmluvy (175.000,- Eur) a cenou zistenou znalcom v
Case vypracovania posudku (vychadzajuc z pévodného Standardu a vybavenia bytu podfa predmetnej
zmluvy). Poukazal na to, Ze vyber znalca na ur€enie ,0d5kodného® bol na navrhovateloch, pri¢om osobu
znalca odporca odsuhlasil, o vyplyva aj z nim predloZenej koreSpondencie zo dia 30.11.2022. Potvrdil,
Ze pravny zastupca navrhovatelov ho sice vyzval na predloZenie podkladov (projekt, stavebné povolenie,
kolaudac¢né rozhodnutie tykajuce sa podvodného objektu), aviak mu bolo vysvetlené, Ze niektoré doklady
z objektivnych dévodov nie su k dispozicii, kedZe na stavebnom Urade sa vybavuje zmena stavby pred
dokoné&enim. Tato skutoénost potom nasledne mala viest’ navrhovatelov k mylnej predstave, Ze s nimi
prestal komunikovat a nasledne podali navrh na nariadenie neodkladného opatrenia. Odporca vSak stale
deklaruje zaujem na vyplateni ,odSkodného“ pre navrhovatelov tak, ako sa dohodli, a ktort vySku ma
urcit' znalec.

4.2. Odporca sucasne v odvolani proti predmetnému uzneseniu sudu prvej inStancie poukazal na to,
Ze zmluva o uzavreti buducej kupnej zmluvy je neplatnym pravnym ukonom, ked na neplatnost tohto
pravneho ukonu sud musi prihliadat ex offo, a to aj pri vydavani neodkladného opatrenia. Neplatnost
predmetnej zmluvy vzhliada v tom, Ze predmetna zmluva musi obsahovat podstatné nalezitosti zmluvy
o prevode vlastnictva bytu v zmysle zakona €. 182/1993 Z. z., ked tato zmluva neobsahuje podstatné
nalezitosti uvedené v ust. § 5 ods. 1 pism. a), b), c), d) uvedeného zakona (. j. popis bytu, €islo bytu, &islo
vchodu, vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych €astiach a zariadeniach domu a
k pozemku, uréenie a popis spoloénych €asti a zariadeni domu a Upravu prav k pozemku zastavanému
domom), priom sa jedna o pravne vady zmluvy. Podla nazoru odporcu teda neodkladné opatrenie
vychadza a priznava pravnu ochranu navrhovatelom z neplatnej zmluvy, priCom neplatnost zmluvy a
nedostatond identifikacia bytu v zmysle zdkona

€. 182/1993 Z. z. ma za nasledok aj nevykonatelnost daného neodkladného opatrenia. Uviedol, Ze pri
neplathom pravnom ukone, najma z pohladu nedostatoénej identifikacie bytu nie je mozné uspesSne
viest’ sidne konanie o nahradeni vyhlasenia vOle sudnym rozhodnutim v zmysle ust. § 50a ods. 2
Obcianskeho zakonnika a sud v tomto konani nemézZe nahradit jeho vyhlasenie vOle a uzavriet riadnu
zmluvu za neho, ak samotna zmluva neobsahuje vSetky zakonom vyZadované podstatné naleZitosti
uzatvaranej (riadnej) zmluvy. Poukazal na to, Ze rozsudok sudu, ktory nebude obsahovat vsetky
podstatné naleZitosti uzatvaranej zmluvy, bude nevykonatelny a nebude méct byt podkladom pre zapis
do katastra nehnutelnosti.

4.3. Odporca su¢asne poukazal na to, Zze zavazok uzavriet s navrhovatelmi zmluvu zanikol z dévodu
podstatnej zmeny okolnosti, nakolko zakladny problém zo strany navrhovatelov po uzavreti zmluvy bolo
zabezpecenie financovania nimi predloZzenych zmien projektu bytu, pri€om navrhovatelia mali na neho
poziadavku na zmenu projektu bytu a on tato poZiadavku akceptoval, pri¢om zmena projektu a realizacia
tychto zmien si vyZiadala nemalé finanéné néklady z jeho strany, ktoré presiahli prvu Cast kupnej ceny
dohodnutu podla zmluvy. Uviedol, Ze navrhovatelia mu sice sfubovali, Ze si zabezpecia financovanie
predmetnych zmien (formou predaja bytu, ktory prenajimaju), avSak k uvedenému dru si navrhovatelia
nezabezpedili financovanie tychto zmien, a problém spdsobuje aj nejasné a neurcité ustanovenie zmluvy
ohladne Uhrady druhej Easti kipnej ceny (bod 4.1 Zmluvy), a to ,podla dohody oboch stran“. Odporca
ma teda za to, Ze zo strany navrhovatelov doslo k poZiadavke na zmenu projektu bytu ohlfadne pévodne
dohodnutého projektu bytu podla zmluvy, a tato zmena bola z jeho strany akceptovana a zrealizovana,
pricom nasledne sa zmluvné strany nedohodli na Uhrade druhej &asti kipnej ceny podla bodu 4.1 zmluvy,
a preto doslo k podstatnej zmene okolnosti, z ktorych u€astnici pri vzniku zavazku vychadzali. Poukézal
na to, Ze z jeho strany nemohlo ddjst k odstupeniu od zmluvy, kedZe odstupit je mozné len od platného
pravneho ukonu, a nasledne bolo dohodnuté, Ze navrhovatelia uz nebudu trvat na uzavreti riadne;j
zmluvy a bude im vyplatené ,odSkodné“ v zmysle znaleckého posudku. Na zaklade uvedeného odporca
navrhol, aby odvolaci sud napadnuté uznesenie zmenil a navrh na vydanie neodkladného opatrenia v
celom rozsahu zamietol, resp. eventualne, aby napadnuté uznesenie zrudil a konanie zastavil z dévodu
prekazky rozsudenej veci a priznal mu voci navrhovatelom 1/ a 2/ nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

5. Navrhovatelia 1/ a 2/ vo vyjadreni k odvolaniu popreli skutkové tvrdenie odporcu o tom, Ze udaj o
zarezervovani bytu v prospech inej osoby odliSnej od navrhovatefov bol pri byte na webovej stranke
www.kosutka.eu uz v €ase vydania prvého rozhodnutia vo veci sp. zn. 6C/85/2022. Uviedli, Ze
predmetny Udaj o zarezervovani bytu sa objavil na stranke az po datume 15.12.2022 a v ¢ase podania
prvého navrhu uvedeny udaj na uvedenej stranke nebol. Navrhovatelia nepovaZzuju za dostatony dékaz
o nezmenenych informaciach o dostupnosti bytu vyjadrenie realitnej kancelarie realityalpia, s. r. 0. zo dfia



02.03.2023, ked realitna kancelaria v predmetnom vyjadreni uviedla, Ze od zaciatku aZ po dnes sa na
stranke ni€ nemenilo, aviak z komunikacie predlozenej do spisu odporcom medzi nim a navrhovatefmi
z aplikacie ,Viber” je zrejmé, Ze ohladom bytu sa na stranke v auguste 2022 objavil udaj, Ze je volny a
navrhovatelka Y. A. uviedla v komunikacii s konatelom Zalovaného zo dfia 10.08.2022 ,N&$ buduci byt
si nahodil bez naSho vedomia ako vorny...“, ,Chcem sa opytat, na zaklade koho suhlasu zverejiiuje$ na
webovej stranke nasu internu vizualizaciu, za ktord sme my zaplatili“. Navrhovatelia opatovne poukazali
na to, Ze z vynatku z webovej stranky www.kosutka.eu, tykajucej sa dotknutého bytu, je evidentné,
Ze ku driu 05.01.2023 bol predmetny byt, ktory sa im odporca zaviazal predat, zarezervovany a bola
k nemu zloZena rezervacna zaloha v sume 5.000,- Eur. Uviedli, Ze realitna kancelaria realityalpia, s.
r. o. netvrdila minimalne o skutoCnosti, Ze sa od spustenia webovej stranky ni¢ na stranke nemenilo,
pravdu. Poukazali na to, Ze ohladom bytu sa menil Udaj o jeho dispozi€nom rieSeni na zaklade ich
vizualizacie a su€asne sa menil Udaj o dostupnosti bytu, kedy bol najskor zarezervovany v ich prospech a
nasledne minimalne od augusta 2022 bol podfa stranky volny a v januari 2023 sa zase objavil udaj, Ze je
zarezervovany. V tejto suvislosti poukazali na to, Ze oni so Zalovanym ani so spolo¢nostou realityalpia, s.
r. 0. nikdy Ziadnu rezerva¢nu zmluvu neuzatvorili a nikdy neuhradili rezervaénu zalohu vo vyske 5.000,-
Eur. Pokial odporca tvrdi, Ze Udaj o zarezervovani bytu a o vySke rezervacnej zalohy v sume 5.000,-
Eur je pre v8etkych zaujemcov rovnaky, tak aj toto tvrdenie vyznieva nevierohodne, nakofko nevidia
dovod, pre€o by mala realitna kancelaria uverejfiovat na webovej stranke informacie, ktoré su v rozpore
s realitou. Ak odporca tvrdi, Ze sa na webovej stranke od jej spustenia do 05.01.2023 ni€¢ nemenilo, tak
je podla navrhovatelov na mieste otazka, €i skutoéne odporca s bytom nenakladal a nenaklada tak, Ze
by ho prisfubil inej osobe, ked v odvolani nepoprel tvrdenie a nevyvratil ich obavu o tom, Ze byt chce
predat’ a zarezervoval ho uz v prospech inej osoby. Podla navrhovatelov aj tato skutoénost nasved&uje
dévodnosti obavy o zmarenie splnenia zavazku zo zmluvy o buducej kipnej zmluve a pravdivosti ich
tvrdenia, Ze k rezervacii doSlo az po 15.12.2022. Pokial odporca tvrdil, Ze oni mali vedomost' o obsahu
webovej stranky www.kosutka.eu <. a uvedené ma vyplyvat z toho, Ze oni v novembri 2022 komunikovali
s realitnou kancelariou realityalpia, s. r. 0. 0 odstraneni ich vizualizacie tykajucej sa bytu, tak podla
nich z uvedeného nevyplyva, Ze Udaj o zarezervovani bytu a zloZeni zalohy v sume 5.000,- Eur bol na
webovej stranke uz pred datumom 15.12.2022 a opatovne poukazali na to, Ze oni predmetny Udaj zistili
az 05.01.2023. V tejto suvislosti uviedli, Ze z komunikacie na aplikacii Viber vyplyva, Ze oni sledovali
obsah tejto stranky a v auguste 2022 upozornili odporcu na to, Ze pri byte sa objavil udaj volny, a taktiez v
novembri 2022 upozornili realitnu kancelariu na to, Ze na stranke je ich vizualizacia, na ¢o nedali suhlas,
a teda, ak by v danom €ase bol na stranke udaj, Ze byt je zarezervovany a bola k nemu zloZzena zaloha,
okamzite by kontaktovali realitna kancelariu, resp. odporcu, a tuto skuto¢nost by namietali, nakofko z
ich predchadzajuceho konania a postupu, kedy sa s odporcom bavili uz iba pisomne alebo elektronicky,
je tento zaver vysoko pravdepodobny. Navrhovatelia maju za to, Ze odporca deklaruje zaujem vyplatit
im odSkodné namiesto splnenia povinnosti previest na nich vlastnictvo k bytu. Su¢asne napada zmluvu
o buducej kupnej zmluve a tvrdi 0 nej, Ze je neplatna a kladie si otazku, pre€o navrhovatelia trvaju na
tom, aby im byt previedol, i ked sa dohodli na od8kodnom, a su€asne uvadza, Ze navrhovatelia maju
minimalne od oktébra 2022 vedomost o tom, Ze byt im nebude predany, o podla nich nasvedduje
umyslu odporcu nesplnit zavézok zo zmluvy o buducej kipnej zmluve.

5.1. Pokial odporca poukazuje na absenciu potreby bezodkladnej Upravy pomerov medzi stranami
z dbvodu, Ze chce navrhovatefom dobrovolne bez akejkofvek povinnosti vyplatit ,odSkodné®, tak
navrhovatelia poukazali na to, Ze od novembra 2022 medzi stranami Ziadne mimosudne rokovania
neprebiehaju. Tieto boli ukonené z dbvodu pasivity odporcu, ktory podfa komunikacie medzi ich
pravnymi zastupcami mal v novembri dodat podklady k znaleckému posudku na uréenie vysky
,0dSkodného*, avSak do podania navrhu

na neodkladné opatrenie a ani ku dfiu spisania uvedeného vyjadrenia im ich nedodal. V tejto suvislosti
uviedli, Zze v pripade stavebného povolenia a pdvodného projektu sa nejedna o doklady, ktoré by nemal
odporca k dispozicii, pri€om z odpovedi jeho pravneho zastupcu

zo dna 30.11.2022 a 05.12.2022 vyplyva, Ze odporcu urgoval na dodanie tychto dokladov, avSak odporca
doklady napriek tomu, Ze minimalne €ast z nich mal, nedodal. V nadvaznosti na uvedené poukazali
na to, Ze odporca v odvolani tvrdi, Ze oni reagovali unahlene, ked napriek mimosudnym rokovaniam
podali navrh na neodkladné opatrenie, avSak potom, ako odporca bezdévodne vratil zalohu a prehlasil,
Ze im byt nepreda, bolo nedodanie podkladov ani na opakovanu ziadost ich pravneho zastupcu jasnym
signalom, Ze odporca nesplni ani tento zavazok. TaktieZ poukazali na to, Ze medzi stranami sporu nebola
podpisana Ziadna dohoda, ktory by rusSila, resp. menila zavézok zo zmluvy o buducej kupnej zmluve
previest byt na zavazok vyplatit' ,odSkodné*.



5.2. Pokial odporca namietal neplatnost zmluvy o budicej kupnej zmluve z dbévodu absencie
podstatnych naleZitosti zmluvy o prevode vlastnictva bytu, maju navrhovatelia za to, Ze zmluva
obsahuje dostato¢ne urcity a jednoznacny popis predmetu prevodu, ked z podlahovej plochy, bytového
prisluSenstva, z orientacie bytu, jeho polohy v ramci bytového domu je zrejmé, ktory byt ma byt
predmetom prevodu. Navrhovatelia su€asne povaZzuju takéto konanie odporcu za odporujice dobrym
mravom a zasade pacta sunt servanda, ked v prvom rade poukazali na to, Ze navrh zmluvy o
buducej kupnej zmluve pripravil odporca a on ako stavebnik mal pristup k idajom, ktoré teraz namieta,
Ze v zmluve absentuju a navrh zmluvy zasielal odporca navrhovatelom s tym, Ze podla informacii
navrhovatelov iSlo o Standardnu zmluvu, aké v tom Case odporca uzatvaral, na zaklade ¢oho zobral
odporca zalohu v sume 25.000,- Eur, ktord mal viac ako pol roka, a aj vdaka tejto zalohe bol schopny
financovat prestavbu budovy na bytovy dom. Uviedli, Ze odporca na jednej strane tvrdi, Ze je im ochotny
vyplatit odSkodné z titulu nesplnenia zavazku zo zmluvy o buducej zmluve, ako aj to, Ze od tejto zmluvy
odstupil, pricom v odvolani taktiez tvrdi, Ze zdvazok zo zmluvy o buducej kipnej zmluve zanikol pre
podstatnd zmenu okolnosti, avSak podla nazoru navrhovatefov zmluvny zavazok previest vlastnictvo
bytu by mohol zaniknut len vtedy, ak platne vznikol, t. j. ak zmluva o buducej kipnej zmluve je platnym
pravnym ukonom.

5.3. Pokial odporca v bode lll. odvolania uvadza dalSie skutkové tvrdenia tykajuce sa financovania
zmien bytu, tak podfa nazoru navrhovatefov tieto tvrdenia nijako nesuvisia s predmetom tohto konania a
nemézu byt ani ddvodom na spochybnenie podstatného zaveru prvostupriového sudu o hrozbe predaja
bytu tretej osobe a tym padom zmarenia splnenia zavazku odporcu previest' im byt. Pokial odporca tvrdi,
Ze oni nesplnili istnu dohodu o priebeZznom financovani stavebnych Uprav bytu podla ich pozZiadaviek,
tak k tejto skutonosti priloZili e-mail zo dria 24.11.2021 podany navrhovatelkou Y. A. odporcovi ohfadom
ich finan&nych moznosti, ked v e-maile sa uvadza, Ze navrhovatelia ziskali dalSie finan&né prostriedky
aj z predaja ich iného bytu, priom zalozné pravo viaznuce na tomto byte musia preniest prave na byt,
pricom podla ich informacii to bude mozné az po kolaudacii. Uvedené potvrdzuje aj komunikacia na
»Viberi® z 28.05.2022 - konkrétne sprava navrhovatelov z uvedeného dna. Uviedli, Ze v zmysle uvedenej
skuto€nosti bola aj vypracovana zmluva o buducej kipnej zmluve a do nej zakomponované platobné
podmienky tak, Ze Ziadna pevna dalSia zaloha pred kolaudaciou dohodnuta nebola. Maju za to, Ze tieto
skuto&nosti vedel odporca od zaciatku a v tejto podobe aj zmluvu o buducej kipnej zmluve podpisal, a
preto nemozno hovorit o nijakej podstatnej zmene okolnosti, ako to tvrdi v odvolani. Su€asne uviedli, Ze
oni nikdy neodmietli vyplatit odporcovi cenu stavebnych uprav, ktoré v byte Ziadali. Tie mali byt podla
informacii, ktoré im odporca poskytol predtym, ako vratil zalohu, v sume 1.800,- Eur, teda vyrazne niZSie,
ako tvrdi v odvolani. Odporca od istej doby ich odmietal pustit do bytu, aby si mohli vykonané zmeny
pozriet a uz v lete 2022 im vratil zalohu, ked pravdepodobne dospel k rozhodnutiu, Ze im byt neprevedie.
V tomto vidia navrhovatelia pravdepodobne dbvod vratenia zalohy a dévod, pre€o im nevystavil na
stavebné Upravy riadnu faktaru s identifikaciou stavebnych prac tak, ako ho o to Ziadali. Navrhovatelia
suc€asne popreli, Ze by argument o zaniku zavazku zo zmluvy o buducej kipnej zmluve zaznel uz na
rokovani 03.10.2022, ked na tomto rokovani odporca iba naznacil moznu neplatnost zmluvy o buduce;j
kupnej zmluve viac-menej ako vyjedndvaci argument, a ak by si bol neplatnostou isty, nezaviazal by sa
nasledne na vyplatenie ,0d8kodného” za nesplinenie neplatného zavazku.

5.4. Navrhovatelia opakovane uviedli, Ze odporca nikde v odvolani netvrdi, Ze svoj zavazok zo zmluvy
o buducej kupnej zmluve previest vlastnictvo k bytu na nich chce splinit a z jeho obsahu vyplyva, Ze tak
urobit nechce, ked su€asne z opatovného zaradenia bytu do ponuky a jeho zarezervovania v prospech
osoby odliSnej od nich je jasné, Ze odporca ma zaujem byt predat’ tretiemu subjektu, ¢im déjde z jeho
strany k poruseniu zavazku zo zmluvy o buducej kiipnej zmluve. Maju za to, Ze ak odporcovi platne
vznikol zavazok previest vlastnictvo bytu na nich, nie je Ziadny dévod na to, aby odporca s bytom dalej
volne nakladal, a preto svojim konanim vytvoril dovodnu obavu, Ze svoje zavazky nesplni, ¢o zaklada
ddévod na to, aby sud predbezné nakladanie s bytom odporcovi zakazal. KedZe predmetné byty mali byt
skolaudované uz v decembri 2022, navrhovatelia oCakavaju, Ze ku kolaudacii ddjde v najblizSej dobe
a nasledne, ak odporca medzi€asom nezmeni nazor a nerozhodne sa splnit svoj zavézok dobrovolne,
navrhovatelia budu podavat vo veci Zalobu o nahradenie prejavu vble budicu kipnu zmluvu uzavriet.

6. Odporca v odvolacej replike zotrval na svojich tvrdeniach uvedenych v odvolani, majuc za to, Ze
nedoslo k Ziadnej zmene skutkovych okolnosti vyznamnych pre rozhodnutie (vydanie neodkladného
opatrenia) od vydania uznesenia Okresného sudu Martin zo diia 05.12.2022 vo veci sp. zn. 6C/85/2022,



v ktorom bol zamietnuty navrh na vydanie neodkladného opatrenia. Pokial navrhovatelia tvrdia, Ze
po vydani uznesenia o zamietnuti navrhu na vydanie neodkladného opatrenia doslo k dodatocne;j
zmene skutkovych okolnosti, tak uvedené by sa muselo prejavit a osvedCit’ objektivne a nestaci len
ich subjektivne konstatovanie. M4 za to, Ze na subjektivne tvrdenia navrhovatelov bez relevantného
preukazania zmeny skutkovych okolnosti neméze sud prihliadat, pri€om navrhovatelia nepreukazali ani
neosvedCili nimi tvrdenu skutognost, Ze byt bol od augusta 2022

na webstranke ponukany ako volny. Ma za to, Ze navrhovatelia si zmenu skutkovych okolnosti,
vyznamnych pre rozhodnutie, vymysleli a jedna sa v danom pripade o ich &istu fabulaciu len pre
uCely splnenia procesnej podmienky uvedenej v ust. § 329 ods. 3 CSP a vytvorenia si moznosti
pre podanie opatovného navrhu na vydanie neodkladného opatrenia. Uviedol, Ze sud prvej inStancie
zamietol povodny navrh navrhovatefov na vydanie neodkladného opatrenia (rozhodnutie sp. zn.
6C/85/2022) z dévodu, Ze neosvedCili hrozbu predaja bytu (navrhovatelia osved€ovali udajnu hrozbu
tou skutognostou, Ze im bola zo strany odporcu vratena zaloha na kupnu cenu bytu, a teda tato
skuto€nost' uz nemohla predstavovat’ dévod na podanie opatovného navrhu na vydanie neodkladného
opatrenia). Uviedol, Ze ddvodom na podanie nového navrhu na vydanie neodkladného opatrenia mala
byt taka ,zmenena“ skutonost, Ze ,na webovej stranke odporcu propagujucej predaj bytov sa objavila
informéacia o zarezervovani bytu v prospech iného zaujemcu odliSného od navrhovatefov®, avdak z
dbkazu predlozeného navrhovatelmi k novému navrhu na vydanie neodkladného opatrenia, t. j. ndhfadu
na webstranku zo dia 05.01.2023, nevyplyva Ziadna skuto€nost, ktora by sa tykala konkrétnej osoby,
pre ktoru je byt zarezervovany a uz vébec nie skuto¢nost, Ze byt je rezervovany pre iného zaujemcu
odlisného od navrhovatefov. M& za to, Ze sa jedna len o Standardné informacie (vizualizacia bytu,
jeho vymery, informacia o stave rezervovani bytu a vySke rezervalnej zalohy), ktoré sa na danej
webstranke nachadzaju dlhodobo nezmenené a z predloZzeného ,nového ddkazu“ nevyplyva Ziadna
zmena okolnosti, ktoré mali nastat’ po vydani uznesenia o zamietnuti navrhu na vydanie neodkladného
opatrenia, a tieZ z neho nevyplyva potreba bezodkladnej Upravy pomerov medzi sporovymi stranami.

6.1. Odporca uviedol, Ze navrhovatelia s nim vo Viber komunikacii jednoznaéne deklarovali, Ze peniaze
na financovanie nimi predloZenych zmien projektu bytu budi mat este pred kolaudaciou bytu, a to
z predaja ich 2-izbového bytu, v ktorom nebyvali, priom tato skuto¢nost jednoznacéne vyplyva z ich
vyjadrenia zo dna 17.06.2022. Nie je teda pravdou ich tvrdenie, Ze stavebné upravy a celu prvu
Cast kupnej ceny bytu mali uhradit az po kolaudacii bytu, prifom on sa s nimi nikdy nedohodol,
Ze im bude stavebné Upravy bytu fakturovat (€o je logicky a pravny nezmysel), kedZe sa jedna o
rozostavany byt v jeho vlastnictve a jeho stavebné Upravy nie je mozné fakturovat’ buddcim kupujucim.
Financovanie stavebnych Uprav na zaklade vyZiadanej zmeny projektu zo strany navrhovatefov malo byt
rieSené Upravou zmluvy a navy$enim kupnej ceny, av8ak navrhovatelia so zmenou zmluvy nesuhlasili
a v8etko chceli rieSit az po kolaudacii bytu. On v8ak nebol ochotny financovat stavebné Upravy
vyZzadované navrhovatefmi zo svojho, a kedZe sa nedospelo k dohode o zmene zmluvy, rozhodol sa
vratit’ navrhovatefom zalohu na kupnu cenu podfa zmluvy, pri€¢om stavebné Upravy bytu na zaklade
navrhovatelmi vyZiadanej zmeny projektu boli vo vySke 1.800,- Eur, aviak k dohode o financovani tychto
dodato&nych Uprav bytu nedoslo, €o on povazoval za taki zmenu okolnosti, ktora zaklada zanik zavazku
uzavriet zmluvu podla ust. § 53a ods. 3 Obgianskeho zakonnika.

6.2. Odporca su€asne opatovne poukazal na dbévody neplatnosti zmluvy o uzavreti buduicej kupnej
zmluvy, pricom poukazal na rozhodnutia NajvySSieho sudu SR tykajuce sa uvedenej problematiky v
konaniach vedenych pod sp. zn. 2Cdo 274/2004, 1Cdo 109/2004 a 3Cdo 27/2019. V nadvaznosti
na uvedené opatovne poukazal na to, Ze predmetnd Zmluva o uzavreti buducej kupnej zmluvy zo
dna 15.12.2021 neobsahuje podstatné nalezitosti vyZadované Obcianskym zakonnikom a zédkonom
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a po formalnej stranke nevyhovuje ani
Katastralnemu zakonu (pre absenciu zasadnych a zakladnych podstatnych naleZitosti, akymi su €&islo
bytu, &islo vchodu, vySka spoluvlastnickeho podielu na spolo€nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach
domu a na pozemku, priCom tieto chybajuce podstatné nalezitosti nie je mozné napravit ani sidom
formou vykladu prejavu véle u€astnikov zmluvy). Poukazal na to, Ze skutoénost, Ze predmetna zmluva
ma uvedené nedostatky, ktoré spdsobuju jej neplatnost, bola spdsobena najma tym, Ze nebol v procese
pripravy a uzatvarania samotnej zmluvy riadne pravne zastupeny a pokial navrhovatelia vo svojom
vyjadreni k odvolaniu poukazuju na zdsadu pacta sunt servanda, on poukazuje na zasadu clara
pacta, boni amici. Podla jeho nazoru zasadny problém medzi sporovymi stranami spdsobilo najma
nejednoznacné a neurcité ustanovenie o platbe druhej €asti kipnej ceny uvedené v &l. 4.1 (druhy odsek)
zmluvy, ktoré si vyrokovali a vyZiadali navrhovatelia, kedZe nevedeli uviest, kedy budu mat potrebné



financie na uhradu celej kupnej ceny. Podla jeho nazoru nie je mozné a pravne akceptovatelné, aby
sa pri dohode o splatnosti druhej ¢asti kipnej ceny v zmluve opatovne poukazalo na uzavretie dalSej
dohody, priCom toto nejasné a neurcité ustanovenie tykajuce sa podstatnej naleZitosti zmluvy podla jeho
nazoru tiez spésobuje neplatnost zmluvy, nakolko ak by sa dohoda o druhej €asti kupnej ceny medzi
sporovymi stranami neuzavrela, nie je jasné, kedy by boli navrhovatelia povinni tuto druhu &ast’ uhradit.

7. Navrhovatelia v odvolacej duplike zotrvali na skuto€nostiach uvedenych vo vyjadreni k odvolaniu v
celom rozsahu, opatovne poukazujuc na to, Ze byt na predmetnej webovej stranke www.kosutka.eu
bol v auguste 2022 oznaeny ako vofny a nasledne niekedy medzi 15.12.2022 a 05.01.2023 bol pri
tomto byte uvedeny udaj, Ze je zarezervovany. Pokial odporca ohfadom financovania bytu v odvolacej
replike poukazal na obsah komunikacie z aplikacie Viber, tak v tejto komunikacii navrhovatelia deklarovali
pripravenost’ na predaj svojho 2-izbového bytu tak, ako uvadza odporca, ale text tejto spravy pokraduje
tak, ze az po skolaudovani bytu 4D. Dévodom je to, Ze 2-izbovy byt navrhovatefov bol v tom Case
zatazeny zaloznym pravom, ktoré by pri jeho predaji bez vyplatenia hypotéky (utfZena kudpna cena
sa mala pouZit na dofinancovanie kupy bytu 4D) bolo potrebné preniest na ind nehnutefnost, a to na
skolaudovany byt. Vo vztahu k financovaniu kupy bytu 4D konstatovali, Ze zrejme na strane odporcu
nebola spokojnost s dohodou o splatnosti kipnej ceny v zmysle zmluvy o buducej kipnej zmluve, a to
bol prave dévod, pre ktory bezdévodne vratil zalohu a deklaroval, Ze v budicnosti svoj zavazok previest
na navrhovatefov byt 4D nesplini, €o logicky vyvolalo u nich obavu z ohrozenia kupy bytu a vyvolalo u
nich neistotu. Pokial odporca tvrdi, Ze oni neboli ochotni dofinancovat’ stavebné Upravy bytu a zmenu
projektu v sume 1.800,- Eur, tak oni nikdy neodmietli tieto zmeny zaplatit, avdak chceli vidiet, ako sa
zmeny realizuju v praxi, avdak odporca ich na ohliadku bytu nechcel pustit’ a prestal s nimi komunikovat.
Pokial ide o vy8ku zalohy v sume 25. 000,- Eur, tak tuto si zmluvné strany vzajomne odsuhlasili v zmluve
o buducej kupnej zmluve, pri¢om navrhovatelom pride tato suma viac ako dostato€na vzhladom na to, Ze
nemali a stadle nemaju Ziadnu realnu zaruku, Ze byt nadobudnu do svojho vlastnictva a odporca neméze
namietat obsah toho, o sam navrhol, ani keby preukazal zjavnu nevyhodnost tohto dojednania. Maju
za to, Ze tieto skuto€nosti odporcu neopraviuju odmietnut spinit svoj zavazok z buducej kipnej zmluvy,
pretoze plati to, €o bolo dohodnuté v povodnej zmluve. Maju za to, Ze narast nakladov na byt v sume
1.800,- Eur v Ziadnom pripade nemozno povazovat' za podstatni zmenu okolnosti podla § 50a ods. 3
Obcianskeho zakonnika. Pokial odporca povaZzuje udajny narast nakladov na vystavbu bytu €. 4D za
priinu zaniku jeho zavazku previest na nich byt 4D a zaroven namieta neplatnost zmluvy o buduce;j
kupnej zmluve, tak z jeho pocinania je zrejmé, Ze sa chce stoj Co stoj zbavit svojho zavazku previest
na navrhovatelov byt za dohodnutl kdpnu cenu a svoju argumentaciu meni podla toho, ako mu to
aktualne vyhovuje, a preto by sud podla nazoru navrhovatelov nemal takémuto konaniu poskytnut sudnu
ochranu. Vo vztahu k namietke odporcu o neplatnosti buducej kipnej zmluvy maju navrhovatelia za to,
Ze uvedena buduca kupna zmluva je platny pravny ukon, ked je dostato¢ne urcita ¢o do vymedzenia
predmetu buducej kipy. Zdéraznili, Ze udaj o velkosti spoluvlastnickych podielov k spoloénym &astiam
a spolo¢nym zariadeniam bytového domu a k zastavanému pozemku budu pevne dané v €ase, ked
budu zapisané byty na liste vlastnictva a tieto idealne spoluvlastnicke podiely su nerozluéne spojené s
vlastnictvom bytu a v pripade, ak sud zaviaze odporcu na uzatvorenie buduicej kiipnej zmluvy k bytu a
tymto podielom aj bez presného vymedzenia velkosti podielov, zapisu vlastnickeho prava v prospech
nich nebude ni¢ branit. Uviedli, Ze velkost’ spoluvlastnickych podielov nie je sice v zmluve vyjadrena
konkrétnym Cislom, avSak zakon o vlastnicke bytov ur€uje presny postup ich vypocétu a v zmluve je
uvedena velkost podlahovej plochy bytu a jeho prisluSenstva. Navrhovatelia maju preto za to, Zze velkost
podielov nebola dohodnuta v zmluve neurcito, ale spésobom, ktory do buducna v okamihu, ked sa bude
plnit zavazok zo zmluvy o buducej zmluve, umoZziuje velkost tychto podielov uréit. V tejto suvislosti
poukazali na to, Ze aj medzi nalezitostami v zmysle § 5 ods. 1 zakona o vlastnictve je potrebné rozliSovat
tie, ktoré sa nedaju nahradit’ alebo odvodit, napr. vypo&tom, od tych, ktoré je mozné urcit alebo odvodit
aj dodato&ne. Navrhovatelia su¢asne nepovazuju za dévod neplatnosti ani dojednanie o splatnosti Casti
kupnej ceny podla dohody zmluvnych stran, nakolko sud by aj v pripade, Ze by kon&tatoval neurg¢itost
tohto dojednania, nemohol len na tomto z&klade vyhlasit zmluvu za neplatnu, nakofko splatnost kipnej
ceny nie je podstatnou nalezitostou zmluvy a €as plnenia v pripade jeho neurCenia, resp. uréenia
neplatnym spdsobom, sa d& urtit vyzvou veritela na splnenie zavazku. Uviedli, Ze v praxi su bezné
obdobné problémy preklenuté tymto spdsobom. Maju za to, Ze z obsahu tohto dojednania je zrejmé, Ze
odporca ohladom druhej Easti kupnej ceny v sume 150.000,- Eur netrval na pevnom (vopred znamom)
datume splatnosti, a naproti tomu aktuélne tvrdi, Ze pre neho bolo podstatnou zmenou navySenie
nakladov o sumu 1.800,- Eur, ktoré sa oni nebranili zaplatit, len chceli vidiet, ¢o konkrétne platia a vidiet
tieto zmeny ,nazivo“. Navrhovatelia su€asne uviedli, ze zmluvné strany nevyuZili pri uzatvarani zmluvy



o buducej kupnej zmluve pravne sluzby a oni nevedia i odporca rovnako postupoval aj vo vztahu k
ostatnym zaujemcom o byty, nakofko medzi nimi a odporcom bol na zadiatku vztah vzajomnej dévery, Ze
zavazky budu splnené. Maju za to, Ze u€elom pravnej Upravy by malo byt to, aby zakon viedol u¢astnikov
k splneniu toho, na €om sa dohodli, aj ked' s urCitymi nedostatkami dohody, ked nedostatky v danom
pripade nie su neprekonatelné a odporca by mal dobrovolne, tak ako v pripade inych svojich zakaznikov,
hladat cestu k ich splneniu, a nie naopak. Maju za to, Ze sud by mal ktoriukolfvek zmluvnu stranu nabadat’
k tomu, aby si zavazky splnila, a nie aby sa ich zbavovala odvolavanim sa na neplatnost toho, o sama
navrhla a dojednala. Poukazali na bod 6.2 Zmluvy o buducej zmluve, podla ktorého je odporca ako
buduci predavajuci povinny konat' tak, aby buduci prevod nebol ohrozeny a pod tieto povinnosti mozno
zahrnut aj povinnost upresnit predmet zmluvy, ak to bude na splnenie zavazku zo zmluvy nevyhnutné.
Maju za to, Ze ak by sud povaZoval za potrebné obsah zmluvy o buducej zmluve upresnit ¢o do jej
predmetu, odporcu by bolo mozné zaviazat na doplnenie textu zmluvy o buduicej zmluve s odkazom
na dojednanie bodu 6.2, ktoré v sebe tuto povinnost' podfa ich nazoru zahffia. Na zaklade uvedeného
navrhli, aby odvolaci sud uznesenie sudu prvej inStancie ako vecne spravne potvrdil a odporcu zaviazal
na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.

8. Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci (§ 34 CSP) po zisteni, Ze odvolanie podala subjektivne
legitimovana strana (§ 359 CSP) v zakonom stanovenej lehote (§ 362 ods. 1 CSP) voci rozhodnutiu,
voCi ktorému je odvolanie pripustné (§ 357 pism. d/ CSP), preskumal vec v rozsahu a z dévodov
vymedzenych v odvolani (§ 379 CSP) a bez nariadenia pojednavania (§ 385 CSP a contrario) uznesenie
v celom rozsahu podla § 387 ods. 1, 2 CSP, ako aj v suvisiacom vyroku o prave na nahradu trov konania
v plnom rozsahu ako vecne spravne potvrdil.

9. Odporca v odvolani primarne namietal, Ze prejednaniu (a rozhodnutiu) o navrhu navrhovatelov na
nariadenie neodkladného opatrenia brani prekazka rozhodnutej veci, a to uznesenie Okresného sudu
Martin vo veci sp. zn. 6C/85/2022 zo dna 15.12.2022, ktorym bol zamietnuty ich (predchadzajuci)
navrh na vydanie neodkladného opatrenia z dévodu neosved&enia hrozby predaja bytu inej osobe, ako
navrhovatelom, pri€¢om poukdazal na ust. § 329 ods. 3 CSP. Vo vztahu k posudeniu otazky existencie
prekazky res iudicatae sa odvolaci sud primarne zaoberal otazkou, &i po vydani uznesenia Okresného
sudu Martin €. k. 6C/85/2022-26 zo dia 15.12.2022 (pravoplatnost nadobudlo dria 3.1.2023), ktorym bol
na navrh navrhovatelov (v zneni zhodnom s navrhom v prejednavanej veci) zamietnuty, doslo k zmene
skutkovych okolnosti vyznamnych pre rozhodnutie, priCom dospel k navrhu, Ze prejednaniu navrhu na
vydanie neodkladného opatrenia nebrani prekazka rozhodnutej veci.

9.1. Vo veci vedenej na Okresnom sude Martin pod sp. zn. 6C/85/2022 bol navrh navrhovatelov na
vydanie neodkladného opatrenia zamietnuty z dévodu, Ze sudu nebola osved€ena potreba neodkladnej
Upravy pomerov, ked z odévodnenia rozhodnutia v uvedenej veci vyplyva, Ze navrhovatelia neosvedcili,
Ze by odporca vykonaval, alebo mienil vykonavat ukony, ktorych zakazu sa navrhovatelia neodkladnym
opatrenim domahali, majuc za to, Ze ak navrhovatelia poukazovali na zalozné pravo zapisané v liste
vlastnictva, toto im bolo zname uz v €ase uzatvorenia zmluvy o budicej zmluve a samotné vratenie
zaplatenej zalohy neosvedCuje, Ze by odporca v danej dobe vykonaval ukony smerujuce k prevodu
vlastnickeho prava alebo zataZeniu nehnutefnosti. V nadvaznosti na uvedené Okresny sud Martin
poukazal na to, Ze ani navrhovatelmi tvrdené odmietnutie uzatvorit kipnu zmluvu nie je samo o
sebe dévodom na nariadenie neodkladného opatrenia, ked zavazku uzatvorit kipnu zmluvu sa mézu
navrhovatelia domahat Zalobou vo veci same;j.

9.2. Oproti uvedenému stavu v prejednavanej veci ku dfiu rozhodnutia sudu prvej inStancie, ktorym bolo
vydané neodkladné opatrenie, sud prvej indtancie vychadzal z novej (popri pdvodnych skuto€nostiach
zakladajucich dbvodnost nariadenia neodkladného opatrenia) pridruzenej skutoénosti, Ze odporca
predmetny byt ponuka na predaj, pri€om uvedenu skutoénost spolu so skutoénostami znamymi uz v
konani vedenom Okresnym sudom Martin pod sp. zn. 6C/85/2022 vyhodnotil ako dévod zakladajuci
nariadenie neodkladného opatrenia v navrhovanom zneni.

9.3. Odporca v odvolani poukazoval na to, Ze navrhovatelia uvedenu skuto¢nost vyvodzuju z toho, Ze sa
dfia 05.01.2023 dozvedeli o tom, Ze pri byte je uvedena rezervaéna zaloha 5.000,- Eur, a Ze uvedeny byt
je rezervovany. Upriamil pozornost na to, Zze uvedené udaje ohfadom rezervacie dotknutého bytu, a ani
zmeny vysky rezervaénej zalohy, neboli na uvedenej stranke menené od 20.07.2021, pri¢om predlozil
stanovisko vlastnika predmetnej webovej stranky www.kosutka.eu <F. - realitnej kancelarie Reality Alpia,



s.r.o.. Uviedol, Zze o tomto museli vediet navrhovatelia uz z komunikacie s realithou kancelariou, ktora
prebiehala od 13.11.2022, z dévodu ich pozZiadavky ,okamzitého vymazania vizualizacie® bytu €. 4D z
predmetnej webovej stranky.

9.4. Primarne odvolaci sud (k otazke vedomosti navrhovatelov o vy$Sie uvedenej skuto&nosti) poukazuje
na to, Ze v konani nebolo preukazané, Ze by o tychto skuto€nostiach mali navrhovatelia (prip. Okresny
sud Martin) vedomost uz v €ase rozhodnutia o ich (v poradi prvom) navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia, nakolko navrhovatelia sa o tejto skuto¢nosti nezmienili ani v pdvodnom navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia a tato skuto€nost nebola teda v pévodnom konani o nariadeni neodkladného
opatrenia zo strany sudu ani posudzovana. Vo svojej podstate pri izolovanom nahliadani na uvedené sa
mozno stotoznit' s odporcom, Ze informacie na danej webovej stranky nepredstavuju Ziadnu relevantnu
skuto€nost' pre posudenie tvrdenia o podstatnej zmene pomerov po vydani uznesenia o zamietnuti
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, mézu byt v8ak urditou ,napovedou” k posudeniu
dovodnosti navrhu ako takého. Rozhodnou skutoénostou, tak ako to uviedol aj sud prvej intancie,
bolo aj podla nazoru odvolacieho sudu to, & odporca vykonava €innost smerujicu k predaju bytu tretej
osobe, ked sud prvej inStancie pri (prvom) zamietajucom uzneseni nemal osved&ené, Ze by odporca v
danej dobe vykonaval ukony smerujuce k prevodu vlastnickeho prava alebo zataZeniu nehnutelnosti.
Odvolaci sud primarne upriamuje pozornost na to, Ze odporca v prejednavanej veci vyslovne neuviedol,
Ze by vykondaval ukony smerujuce k predaju uvedeného bytu tretej osobe uz v ase predchadzajuceho
(zamietavého) rozhodnutia, taktiez nepoprel, Ze uvedené ukony vykonava/val po rozhodnuti vo veci
sp. zn. 6C/85/2022 a nakoniec nepoprel ani skutoénost, Ze predmetny byt je rezervovany v prospech
tretej osoby. Odporca sa v odvolani, pripadne v naslednych podaniach, vyhol vyjadreniu k tejto otazke
s tym, Ze zo zverejnenych informacii na predmetnej webovej stranke nie je mozné zistit, kedy a pre
akého zaujemcu bol ten-ktory byt rezervovany. Ni¢ mu v8ak nebranilo k uvedenej otazke zaujat jasné a
jednoznacné stanovisko (pripadne o tom predlozit dékazy vyvracajuce tuto skuto€nost, ktoré objektivne
nemézu byt v dispozicii navrhovatelov, ale iba v dispozicii jeho alebo s nim spolupracujicej realitnej
kancelarie), ked namietku nedostatku podmienky konania z dévodu prekazky rozhodnutej veci vzniesol
prave on a navySe zo samotného odvolania mozno (prinajmensom) nepriamo vyvodit zaver, Ze nema v
umysle pinit’ svoje povinnosti zo zmluvy uzavretej s navrhovatelmi. Ako uz bolo vy3Sie uvedené, tvrdenie
odporcu, Ze navrhovatelia museli o tejto skuto€nosti (t.j. o Udaji o rezervacii bytu a zloZeni rezervaénej
zalohy 5.000,- Eur) vediet uz v €ase vydania v poradi prvého rozhodnutia Okresného sudu Martin, ktorym
bol navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietnuty, nebol nim v konani preukazany, ked (ako
uz bolo uvedené) je pravdepodobné, Ze navrhovatelia by uvedenu skuto€nost uviedli uz v konani o
ich prvom ndvrhu na nariadenia neodkladného opatrenia, ak by o nej mali v danom ¢ase vedomost.
Predmetné skutkové tvrdenie navrhovatelov potom odvolaci sud posudzoval v kontexte skutkovych
tvrdeni uvedenych odporcom v odvolanti, resp. v odvolacej replike, v ktorych odporca nijakym sp6sobom
nepoprel skutkové tvrdenie navrhovatelov, Ze predmetny byt bol zarezervovany v prospech inej osoby
ako su samotni navrhovatelia prave v obdobi po vydani (skorSieho) zamietajuceho uznesenia, ked iba
poprel tvrdenie navrhovatelov, Ze na predmetnej webovej stranke doslo po skor§om rozhodnuti o prvom
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia k nimi tvrdenej zmene. Pri posudeni dévodnosti navrhu,
vychadzajuc z vySSie uvedenych uUvah, odvolaci sud dospel k zaveru, Ze odporca nepoprel tvrdenia
navrhovatelov o jeho (aktualnom) konani smerujucom k poruSeniu povinnosti vyplyvajucich zo zmluvy
o uzavreti buduicej zmluvy.

10. Odporca ako dalSiu odvolaciu namietku uviedol, Ze v prejednavanej veci nebolo potrebné
bezodkladne upravit pomery navrhovatefov a odporcu z dévodu, Ze medzi nimi prebiehaju mimosudne
rokovania, ktoré v su€asnom Stadiu smeruju k tomu, Ze navrhovatelia sa nebudud domahat kupy
dotknutého bytu, za ¢o im bude zo strany odporcu vyplatené odSkodné vo vySke stanovenej znalcom,
ktorého si vybrali navrhovatelia.

10.1. Odvolaci sud vo vztahu k uvedenej namietke poukazuje na to, ze vzhfadom na vyjadrenia
obidvoch stran konania a dlhy ¢asovy odstup od predmetnych rokovani, ked doposial Ziadna zo
stran nedeklarovala mimosudne vyrieSenie tohto sporu, nemoZzno vyslovit' zaver o neexistencii potreby
upravit vztahy medzi stranami. Uvedenu potrebu mozno a contrario vyvodit' aj zo spravania samotnych
navrhovatelov, ktori podali navrh na nariadenie neodkladného opatrenia, ako aj z rozdielnych nazorov
stran k otazke samotnej existencie zavazkov vyplyvajucich zo zmluvy o uzavreti buducej kipnej zmluvy,
ked pripadny prevod vlastnictva dotknutého bytu na tretiu osobu by bezpochyby zasiahol do prav
navrhovatelov, a to zanikom prava (§ 575 Obcianskeho zakonnika). Z uvedenych dévodov sa potom



odvolaci sud nestotoznil s argumentaciou odporcu, Ze nie je dana potreba bezodkladnej Upravy vztahov
medzi nim a navrhovatelmi.

11. Odporca v odvolani sucasne poukazoval na skutoCnost, Zze samotna zmluva o uzavreti
buducej kdpnej zmluvy je neplatnym pravnym ukonom z dbévodu absencie podstatnych nélezZitosti
prezumovanych zdkonom ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Odvolaci
sud vzhlfadom na rozsah ndmietok prezentovanych stranami tohto konania dospel k zaveru, Ze
ich posudenie by si vyZadovalo vykonanie rozsiahlejSieho a ¢asovo naro&ného dokazovania, ¢o by
samo o sebe popieralo ciele, ktoré sa neodkladnym opatrenim maju dosiahnut. Odvolaci sud potom
vychadzal z predbezného osved&enia existencie naroku navrhovatelov, ktorému sa ma poskytnut
ochrana, t.j. zmluvy o buducej zmluve uzavretej dia 15.12.2021. Vo vSeobecnosti sa vo vztahu k
zmluve o buducej zmluve tak, ako ju prezentuje § 50a, vyZaduje, aby samotna zmluva o buducej
zmluve obsahovala podstatné nalezitosti buducej zmluvy, priCom podstatnymi nalezitostami su také
néleZitosti, ktoré ur€ity zmluvny typ charakterizuju a odliSuju ho od ostatnych zmluvnych typov. K
vzniku kupnej zmluvy je potrebné, aby sa jej uc€astnici dohodli na predmete kipy a na kupnej cene.
Pri tychto tzv. podstatnych néaleZitostiach (essentialia negotii) méZze kipna zmluva obsahovat' aj dalSie
dojednania, tzv. vedlajSie nalezitosti (accidentalia negotii). Primarnym predmetom zmluvy o buducej
zmluve je kontraktacna povinnost a jej korelujuce kontraktaéné opravnenie oséb, pricom sekundarnym
predmetom médzZe byt akykolvek mozny predmet pravnych vztahov (t.,j. v prejednavanej veci dotknuty
byt). Sekundarny predmet zmluvy o buducej zmluve (osobitne to plati pri nehnutefnych veciach) musi
byt nalezite individualizovany, aby zmluva o budicej zmluve bola platnym pravnym ukonom. Vo vztahu
k prejednavanej veci je potrebné poukazat na to, Ze u€elom zmluvy o buduicej zmluve nie je vklad
vlastnickeho prava na zaklade tejto zmluvy do katastra nehnutefnosti, ale ,iba“ uzavretie buducej -
hlavnej - kipnej zmluvy, ktorej v prejednavanej veci je byt, ktory z hladiska pravom predpokladaného
postupu nie je zapisany na liste vlastnictva. Predmet kiupy musi byt spolahlivo identifikovany tak,
aby bol individualizovany a nebol zamenitelny s inym predmetom. V pripade nehnutelnosti v8ak
nemusi nevyhnutne vo v8etkych pripadoch ist o identifikdtory vyZzadované verejnym pravom, napr.
zakonom ¢&. 182/1993 Z. z., pripadne zakonom o katastri nehnutelnosti. Aby bolo mozné spolahlivo
identifikovat sekundarny predmet zmluvy o buducej zmluve, nemusi podla nazoru odvolacieho sudu tato
identifikacia nevyhnutne spinat parametre pozadované verejno-pravnymi predpismi. Pri predbeZnom
posudeni zmluvy o uzavreti buducej kipnej zmluvy mozno potom dospiet k zaveru, Ze uvedeny byt
je v zmluve dostatoCne identifikovany. Pokial odporca suasne namietal, Ze po uzavreti predmetne;j
zmluvy o buducej kupnej zmluve doSlo k podstatnej zmene okolnosti, z ktorych uc€astnici pri vzniku
zavazku vychadzali, a to z dévodu zmeny projektu a realizacie zmien v projekte bytu, ktoré si vyziadali
nemalé finanéné prostriedky zo strany odporcu, odvolaci sud opatovne poukazuje na to, Ze vyrieSenie
uvedenej otdzky vzhladom na rozsah namietok navrhovatefov a odporcu presahuje ramec konania o
navrhu na vydanie neodkladného opatrenia, ktoré je navySe nariadené do¢asne (odporcovi ni¢ nebrani
v tom, aby sa Zalobou domahal vyslovenia neplatnosti predmetnej zmluvy o uzavreti buducej kipnej
zmluvy, pripadne aby v pripade podania Zaloby zo strany navrhovatefov o nahradenie prejavu véle
odporcu uzavriet predmetnu kipnu zmluvu, ktord navrhovatelia z dévodu ochrany svojich prav budu
musiet iniciovat, vzniesol tieto namietky v uvedenom konani). V zhode so zaverom sudu prvej inStancie
odvolaci sud potom dospel k zaveru, ze navrhovatelia dostatocne osvedCili existenciu naroku, ktorému
sa ma navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia poskytnut’ neodkladna ochrana.

12. Na zaklade vysSie uvedenych skuto&nosti a dovodov, nakolko odvolanie odporcu v danom pripade
nemalo opodstatnenie a neboli zistené ani nedostatky v postupe sudu prvej indtancie, na ktoré prihliada
odvolaci sud z uradnej povinnosti, odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie vo vyrokoch
I. a lll. vzmysle ust. § 387 ods. 1, 2 CSP ako vecne spravny potvrdil.

13. Ako vecne spravny odvolaci sud potvrdil aj od rozhodnutia vo veci samej zavisly vyrok o trovach
prvoindtanéného konania (vyrok Il.), vo vyroku ku ktorému odvolatel neprodukoval Ziadnu relevantnu
odvolaciu argumentéciu, a ktory zaroven plne zodpoveda uspechu sporovych stran, posudenému v
zmysle zakonnych ustanoveni v fiom citovanych.

14. O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud v zmysle § 262 ods. 1 CSP v spojeni s § 255
ods. 1 CSP a § 396 ods. 1 CSP tak, Ze priznal navrhovatelom ako Uspesnej procesnej strane narok naich
nahradu v rozsahu 100 % proti odporcovi, ktory v tomto Stadiu konania uspech nemal. O vyske nahrady



trov tohto Stadia konania rozhodne po pravoplatnosti tohto rozhodnutia samostatnym rozhodnutim sadny
uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

15. Toto rozhodnutie senatu odvolacieho senatu bolo prijaté hlasovanim pomerom
hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta. (§ 419 CSP)

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

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

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n). (§ 421 ods. 1 a2 CSP)

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a) a b).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie. (§ 422 ods. 1 a 2 CSP)

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné. (§ 423 CSP)

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluShom odvolacom alebo dovolacom
sude. (§ 427 ods. 1 a2 CSP)

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania ustanovenych v § 127 ods. 1 CSP (ktorému
sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje a podpisania) uvedie, proti ktorému

rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dovodov sa
rozhodnutie povazuje za nespravne (dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh).
(§ 428 CSP)

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom.

Povinnost podfa odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,



b) dovolatelom pravnickd osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo Clen, ktory za ne kona ma vysoko8kolské pravnické vzdelanie druhého
stupna. (§ 429 CSP)

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania. (§ 430 CSP)



