Sud: Okresny sud Komarno

Spisova znacka: 17C/37/2022

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 4222201787

Déatum vydania rozhodnutia: 21. 06. 2023

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Dominika Hudecova PhD.
ECLI: ECLI:SK:OSKN:2023:4222201787.12

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Komarno pred sudkyfiou JUDr. Dominikou Hudecovou, PhD., v pravnej veci zalobkyne: M.
8., Jo. XX XX XXXX, J. V. XXXX/XX, J., v konani zastGpena: JUDr. Gabriel Szabd, advokat, Kostolné
namestie 32, Kolarovo,ICO: 42 200 598, proti zalovanej: S. G.Q., J.. XX.XX.XXXX, K. XXX/XX, J., v
konani zasttpena: Dr. jur. Zita Machlicova Czibor, advokatka, Zupna 14, Komarno, ICO: 42 337 909 v
konani o nahradenie prejavu vble Zalovanej, takto

rozhodol:

I. Sud nahradza prejav vble Zalovaného v kipnej zmluve v zneni:

-Kupna zmluva na nehnutelnost
podla § 588 a nasl. Obc&ianskeho zakonnika v platnom zneni
uzatvorena doleuvedeného dria, mesiaca a roku medzi:

Predavajuci: S.G., V.. Y.

Jo.t XX XX XXXX, V..C..o XXXXXXIXXXX
Bytom: K. XXX/XX, XXX XX J.

Statny ob&an SR

a

Kupujaci: M. S, V.. S.

Nar.: XX XX.XXXX, V..C..: XXXXXX/XXXX
Bytom: J. V. XXXX/XX, XXX XX J.

Statny ob&an SR

za nasledovnych podmienok:

l.
Predmet zmluvy

Predavajuci je vyluénym vlastnikom v spoluvlastnickom podiele 1/1 nehnutefnosti vedenom
katastralnym odborom Okresného uUradu Komarno, na liste vlastnictva €. XXX, okres H., obec J.,
katastralne uzemie J., pozemok, parcela registra ,C* a to zahrada, par. ¢. 809 o vymere 450 m2 (dalej
len ,Nehnutelnosti®).

2. Predavajuci predava kupujucemu Nehnutefnost a kupujuci Nehnutelnost kupuje do svojho
vylu€ného vlastnictva, pri¢om predavajucemu vznikne povinnost Nehnutelnost kupujucemu odovzdat a



kupujucemu povinnost’ Nehnutelnost prevziat' a zaplatit’ zan predavajucemu kupnu cenu podla €lanku
[I. tejto zmluvy.

Il.
Kupna cena

1. Dohodnuta kupna cena za predaj nehnutelnosti predstavuje sumu vo vyske 5 000,- Eur, slovom:
pattisic Eur (dalej len ,Kupna cena®), ktora bude zaplatena predavajucemu v hotovosti, a to nasledovnym
spbsobom: Neviem nakolko mézem ZBKZ menit, bo prva €ast bola zaplatena v hotovosti, ale podfa NS
SR sud neméze pri rozhodovani o nahradeni prejavu vble ni€ na podstatnych naleZitostiach buducej
zmluvy menit, doplfiovat, &i upresfiovat, ... (ale na podstatnych nalezitostiach, tak neviem, & mbdzem
nechat’ Ze zaplati na ucet aj ked zaplatil v hotovosti...):

- prva splatka vo vySke 3 000,- Eur (60 % z Kupnej ceny) bola zaplatena pri podpise Zmluvy o buducej
zmluve.

- druhd splatka vo vyske 2 000,- Eur (40 % z Kupnej ceny) pri podpise kupnej zmluvy po overeni notarom
(matrikou).

2. Zmluvné strany potvrdzuiju, Ze Kupnu cenu dohodli v sulade s ust. § 589 Obcianskeho zdkonnika.

[l
Poplatky

1. Zmluvné strany sa dohodli, Ze spravny poplatok za navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti a za vyhotovenie tejto zmluvy zaplati kupujuci.

IV.

Dalsie prava a povinnosti

1. Ak zanikne (umrie) ktorakofvek zo zmluvnych strén, prava a povinnosti zo zmluvy prechadzaju na
jeho pravneho néstupcu (dedicov).

V.
Spolo¢né a zavere€né ustanovenia

1. Zmena zmluvy je mozna len pisomnou dohodou Zmluvnych stran.

2. Vo veciach neupravenych zmluvou sa zmluvny vztah medzi zmluvnymi stranami riadi prisluSnymi
ustanoveniami pravnych predpisov najma Obc&ianskeho zakonnika.

3. Zmluva nadobuda platnost’ a u€innost diiom jej podpisania zmluvnymi stranami.

4. Zmluva je vyhotovena v troch rovnopisoch, po jednom pre kazdu zmluvnua stranu a po jednom pre
okresny Urad, katastralny odbor na ucely povolenia vkladu.

5. Zmluvné strany vyhlasuju, Ze si zmluvu riadne precitali a potvrdzuju, Ze je zrozumitelng a urcita a
vyjadruje ich skutoénu, slobodnu a vaznu volu, nie je uzatvorena v tiesni za ndpadne nevyhodnych
podmienok a na znak suhlasu ju vlastnoru¢ne podpisali.

V Komarne, dna 21.06.2023




ll. Zalobca m & pravo na nahradu trov konania v rozsahu 100 % trov konania.
odovodnenie:

1. Dfia 16.05.2022 Zalobca dorucil sudu Zalobu, ktorou sa domahal nahradenia prejavu véle Zalovanej na
tom skutkovom zaklade, Ze na zaklade, Ze v minulosti sa Zalobkyra dohodla s pravnou predchodkyriou
Zalovanej na predaji nehnutelnosti nachadzajucej sa v Nesvadoch, zapisanej v katastri nehnutelnosti
Okresného uradu H., odbor katastralny na LV €. XXX pre kat. tzemie J., parcely reg. ,C* par. ¢. 809
zahrada o vymere 450 m2 (dalej len ,nehnutelnost®). Zalobkyfa roky nehnutelnost uzivala spolu so
svojou rodinou, vysadila ovocné stromy (marhulu, jablone, ribezle) a okrasné dreviny (borovicu, albiciu a
dalSie) a vybudovali podstavec na bazén. Po nadobudnuti nehnutelnosti zalovanou tato chcela zohladnit
narast cien nehnutelnosti na trhu, a preto oproti povodnej dohode sa cena nehnutelnosti zvySila a
dfia 28.06.2021 Zalobkyna ako buduca kupujuca uzatvorila so Zalovanou ako buducou predavajucou
podla ust. § 50a Obcianskeho zakonnika Zmluvu o uzavreti buducej kipnej zmluvy (dalej iba ,ZBKZ"),
predmetom ktorej bolo uzavretie buducej kipnej zmluvy. K uzatvoreniu kupnej zmluvy vSak nedoslo,
nakol'ko Zalovana nesplnila svoje povinnosti vyplyvajuce jej z ZBKZ. V zmysle ZBKZ sa zmluvné strany
zaviazali, ze v lehote do 15 dni odo dria doruCenia pisomnej vyzvy zalovanej (buducej predavajucej)
podla bodu 2. tohto ¢lanku zmluvy adresovanej zalobkyni (buducej kupujucej) uzavrd kipnu zmluvu
na nehnutelnost s dohodnutym obsahom podla prilohy €. 1 zmluvy, predmetom ktorej bude prevod
vlastnickeho prava k nehnutelnosti. (Bod 1. Clanok Il. ZBKZ). Pre platné uzavretie zmluvy o buducej
zmluve Obciansky zakonnik vyzaduje zhodu véle zmluvnych stran vyjadrenu v pisomnej forme o
uzavreti zmluvy o buducej zmluve a taktieZ dojednanie doby, dokedy zmluvné strany budidcu zmluvu
uzatvoria, ako aj to, aby v zmluve boli upravené podstatné naleZitosti budiucej zmluvy. Predmetna ZBKZ
obsahuje vSetky zakladné naleZitosti, ktoré pre jej platnost vyzaduje Obg&iansky zakonnik. Zalobkyfia a
Zalovana sa pisomnou formou zaviazali, Zze do dohodnutej doby (v lehote do 15 dni odo dia dorucenia
pisomnej vyzvy zalovanej adresovanej zalobkyni) uzavrd kipnu zmluvu. Sucasne sa dohodli aj o jej
podstatnych nélezitostiach, t.j. pri kipnej zmluve predmet kupy a kupna cena. Zmluvné strany vedeli, €o
sa uzatvorenim ZBKZ sledovalo a svoj prejav vOle mali za dostato¢ne uréity a zrozumitelny. Povinnost
uzavriet’ kipnu zmluvu je viazana na lehotu do 15 dni odo dria doru€enia pisomnej vyzvy Zalovane;j
adresovanej Zalobkyni. Nakoflko v3ak zaciatok plynutia 15 diovej lehoty na uzavretie kupnej zmluvy,
resp. lehota na dorucenie vyzvy Zalobkyriou Zalovanej nie je v ZBKZ presne uréena, zaciatok plynutia
15 dhovej lehoty na uzavretie kiipnej zmluvy sa viaze na vznik ZBKZ, t.j. def 28.06.2021. Obligatérnou
nalezitostou zmluvy o buducej zmluve je aj dohoda stran o podstatnych naleZitostiach buducej zmluvy,
v danom pripade kupnej zmluvy. Podstatnou nalezitostou kupnej zmluvy je dohoda zmluvnych stran
o predmete kupy a kupnej cene. Tieto naleZitosti su jasne a urcito uvedené v ZBKZ. Predmet kupy je
v ZBKZ presne Specifikovany: ,Buduci predavajuci je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti zapisanych
v katastri nehnutelnosti vedenom katastralnym odborom Okresného uUradu H., na liste vlastnictva ¢.
XXX, okres: H., obec J., katastralne uzemie: J., a to: Zahrada; parcelné Cislo 809, pozemku registra
,C* 0 vymere 450 m2 v spoluvlastnickom podiele 1/1 (dalej len ,Nehnutelnosti)* (Uvodné ustanovenia,
Clanok |. ZBKZ). Presne $pecifikovana v ZBKZ je aj kipna cena: ,Dohodnuta kipna cena za predaj
Nehnutelnosti predstavuje sumu vo vyske 5 000,- Eur (slovom Pattisic Eur) [dalej len ,KUpna cena“], ...%,
pricom prvua splatku vo vySke 3 000 Eur Zalobkyna uhradila Zalovanej pri podpise ZBKZ, o ¢om sveddi
aj prijmovy pokladniény doklad €. 2021/01 a druha splatka na kupnu cenu vo vyske 2 000 Eur sa ma
uhradit podla ZBKZ pri podpise kipnej zmluvy po overeni notarom, resp. matrikou. (Bod 1., Clanok IV.
ZBKZ). Podla ZBKZ Bod 4., Clanok VI.: ,Zmluva nadobuda platnost a uginnost diiom jej podpisania
Zmluvnymi stranami.“ Uginnostou zmluvy sa rozumieme moznost doméahat sa prav a povinnosti v
zmluve dohodnutych, alebo v zakone zakotvenych, dalej uplatfiovat prava a povinnosti upravené di
vyplyvajlice zo zmluvy, resp. moznost a povinnost' spravat sa tak, ako to vyplyva zo zmluvy. Uginnost
zmluvy teda umoZzhuje konat tak, aby sa dosiahol samotny ucinok zmluvy, aby nastali tie pravne
nasledky, ktoré su fiou sledované, resp. v nej dojednané. V danom pripade uzavretie kupnej zmluvy,
predmetom ktorej je prevod nehnutelnosti. Strany ZBKZ vedeli, €o sa jej uzatvorenim sledovalo a svoj
prejav vble mali za dostato¢ne urcity a zrozumitelny, o €om sveddi aj vyhlasenie stran v ZBKZ, podla
ktorého: ,Zmluvné strany vyhlasuju, Ze si Zmluvu riadne precitali a potvrdzuju, Ze je zrozumitefna a urcita
a vyjadruje ich skuto€nu, slobodnu a vaznu vélu, nie je uzatvorena v tiesni za napadne nevyhodnych
podmienok ...“ (Bod 5., Clanok VI. ZBKZ). Zalobkyfia povazuje ZBKZ za uréit, zrozumitelnt a za platne



uzavretu a teda celkovo za platnu a ucinnu. Po podpisani ZBKZ Zalovana dala najavo Zalobkyni, Ze
nemieni s Aou uzatvorit’ kipnu zmluvu, na uzatvorenie ktorej sa zaviazala ZBKZ. Dévodom je to, Ze
Zalovana si rozmyslela vysku kupnej ceny a ma zaujem previest nehnutefnost do vlastnictva iného za
vySSiu kiipnu cenu ako za tu, na ktorej sa so Zalobkyriou dohodla. Za tymto ucelom si po podpisani ZBKZ
vyZiadala aj vyjadrenie realitnej kancelarie o trhovej hodnote nehnutelnosti zo dfia 02.12.2021. Nasledne
Zalobkyni zo strany Zalovanej, resp. jej pravnej zastupkyne bol zaslany list zo dfia 10.12.2021 oznageny
ako odstupenie od zmluvy o uzavreti buducej kipnej zmluvy, ktorym Zalovana Zalobkyni oznamila, Ze
v Case uzatvorenia ZBKZ bola presved€enad, Ze kupna cena nehnutefnosti nemdze byt vyssia ako je
v ZBKZ. AvSak na zaklade ohodnotenia nehnutelnosti realitnou kancelariou a jej vyjadrenia nadobudla
presvedcenie, Ze trhova hodnota nehnutelnosti je vo vySke 45 Eur/m2. Ako dévod odstupenia teda
Zalovana uviedla znaény rozdiel v sume trhovej hodnoty nehnutelnosti ur€eného realitnou kancelariou
ku driu 02.12.2021 a dohodnutou kipnou cenou, a s poukazom na §50a ods. 3 Obcianskeho zakonnika
odstupila od ZBKZ, nakolko podla nej okolnosti, z ktorych vychadzala v €ase vzniku z&véazku sa
do takej miery zmenili, Ze nie je mozné spravodlivo poZzadovat, aby sa zmluva uzavrela. Zalovanou
namietana kipna cena nehnutelnosti bola stanovena vzajomnou dohodou medzi samotnou Zalovanou a
Zalobkyhou v ZBKZ. Kupna cena bola dohodnuta dfa 28.06.2021, pri€om vyjadrenie realitnej kancelarie
o trhovej hodnote nehnutelnosti je zo dfa 02.12.2021. V Ziadnom pripade sa za 5 mesiacov okolnosti,
z ktorych Zalovana a Zalobkyna vychédzali v ¢ase vzniku ZBKZ sa do takej miery nemohli zmenit' a ani
nezmenili, aby sa Zalovana mohla odvolavat na to, Ze nie je mozné spravodlivo poZadovat, aby sa kiipna
zmluva uzavrela. Zalovanej ni& nebranilo v tom, aby si hodnotu nehnutelnosti u realitnej kancelarie, alebo
akymkolvek inym spdsobom overila v Ease uzatvorenia ZBKZ. Podfa platnej pravnej upravy od zmluvy
mozno odstupit, len ak je to v Ob¢ianskom zékonniku alebo inom zakone ustanovené alebo u€astnikmi
dohodnuté. V zmysle vSeobecnych ustanoveni Obgianskeho zakonnika je tomu tak v pripade, ak zmluva
bola uzavreta v tiesni za napadne nevyhodnych podmienok. V danom pripade odstupenie z tohto dévodu
neprichadza do uvahy, ako ani z dévodu vyplyvajuceho z ZBKZ, kedZze ZBKZ Ziadne ustanovenia o
moznosti odstupenia od nej jej zmluvnymi stranami neobsahuje. V sukromnopravnych vztahoch plati
volné dojednanie kupnej ceny. Kupna cena za nehnutefnost bola riadne dohodnuta a akceptovana
tak zalobkyriou ako aj Zalovanou vo vySke 5.000 €, ich véla ohfadom ceny bola jednoznaéna, jasna a
zrozumitelna. Spbsob, akym si strany dojednali spésob uhrady kupnej ceny je plne v sulade s pravnou
upravou zmluvy o buducej kipnej zmluve ako aj s pravnou Upravou samotnej kipnej zmluvy a nemozno
ho oznacit' za neurgity ¢i nezrozumitelny. Uvedené vyplyva aj z odstupenia: ,Budica predavajuca sa
s Vami dohodla na kupnej cene nehnutefnosti ... v sume 5 000,- Eur.“ Svoj nesuhlas s odstupenim
Zalobkyha Zalovanej vyjadrila aj pisomnou formou adresovanou Zalovanej prostrednictvom pravneho
zastupcu Zalobkyne odpovedou k jej odstipeniu od zmluvy o ZBKZ. Zalobkyfa odmieta tvrdenia
Zalovanej o zmato¢nosti a nejasnosti niektorych ustanoveni ZBKZ, ktoré by mohli zapricinit jej neplatnost
a poukazuje na § 41 Obcdianskeho zakonnika, podla ktorého ak sa dévod neplatnosti vztahuje len na
Cast pravneho ukonu, je neplatnou len tato ¢ast, pokial z povahy pravneho ukonu alebo z jeho obsahu
alebo z okolnosti, za ktorych k nemu doslo, nevyplyva, Ze tato ¢ast nemozno oddelit’ od ostatného
obsahu. Av8ak ako uz bolo vy$3ie spominané, ZBKZ obsahuje v8etky zakonom poZadované nalezitosti
pre jej platnost. Znenie ZBKZ, podla ktorého ,Presny obsah kone&nej zmluvy ma byt v sulade so znenim
Prilohy €. 1, ktora priloha ale neexistuje ... Kipna cena ma byt zaplatena v troch splatkach, ... a tretia
splatka v zmluve nie je uvedena ani jej vySka, ani jej splatnost.“, nespdsobuje neplatnost ZBKZ a uz
vonkoncom nezaklada nejednoznacnost’ uréenia presnej vySky kupnej ceny, kedZe presna vyska kupnej
ceny uréena Zalovanou a Zalobkyrou v ZBKZ je vo vyske 5 000 Eur. Argumenty Zalovanej nesmeruju k
neurcitosti vySky kupnej ceny, ale k spésobu zaplatenia kiipnej ceny, pri€¢om spdsob zaplatenia kupne;j
ceny nemusi byt v zmluve o buducej zmluve vyslovne dohodnuty. AvSak zo ZBKZ jasne vyplyva, Ze prva
splatka vo vyske 3 000 Eur sa predavajucej zaplati pri podpise ZBKZ a druha splatka vo vyske 2 000
Eur pri podpise kupnej zmluvy po overeni notarom (matrikou). K platnosti zmluvy o buducej zmluve sa
nevyZaduje ani to, aby obsahovala presny obsah kone&nej zmluvy, iba to, aby v zmluve o budicej zmluve
boli upravené podstatné nalezitosti budicej zmluvy. V danom pripade v ZBKZ podstatné nalezitosti
potrebné k jej platnosti upravené su. O tom, Ze v skuto€nosti aj Zalovana povazuje ZBKZ za platna, v
kone€nom désledku svedci aj jej odstupenie (aj ked neplatné) od ZBKZ, kedZe plati, Ze odstupit mozno
iba od platnej zmluvy. Kipna cena stanovena v ZBKZ neodporuje ani ustanoveniu § 589 Obcianskeho
zakonnika, podla ktorého cenu treba dojednat v sulade so vdeobecne zavaznymi pravnymi predpismi.
Kupna cena medzi stranami bola dojednana v sulade so vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi, ¢o
potvrdzuju aj Zalovana a Zalobkyha v ZBKZ: ,Zmluvné strany potvrdzuju, Ze Kipnu cenu uvedenu v bode
| dohodli v sulade s ust. § 589 Obgianskeho zakonnika.“ (Bod 2., Clanok IV. ZBKZ). Av$ak, ak sa Zzalovana
odvolava v odstupeni na neplatnost ZBKZ z dévodu predmetného ustanovenia Obc¢ianskeho zakonnika,



treba poukazat na to, Ze pojem cena upravuje zakon €. 18/1996 Z. z. o cenach, ale tento neupravuje
sukromnopravne vztahy pri predaji nehnutelnosti, kde plati volné dojednanie kipnej ceny. Zalobkyria
povazuje odstupenie zalovanej od ZBKZ za neplatné a ni¢im nepodlozené. KedZe Zalovana zalobkyni
dala najavo, okrem iného aj neplatnym odstiupenim od ZBKZ svoj nezaujem o uzatvorenie kupnej
zmluvy v sulade so ZBKZ, ktorej obsahom su strany viazané, a to aj napriek tomu, Ze Zalobkyria ¢ast
kupnej ceny Zalovanej zaplatila uz pri podpisani ZBKZ, je nepochybné, Ze do pravoplatnosti rozhodnutia
VO veci samej Zalovana ma zaujem uskutoCnit' opatrenia, ktoré by znemoznili prevod nehnutelnosti
v prospech Zalobkyne podla ZBKZ. Zalovana jasne prezentuje svoj postoj a nezaujem dodrzat svoj
zavazok vyplyvajuci jej zo ZBKZ a predat nehnutelnost za vysSiu kipnu cenu. NavySe poZiadala koncom
aprila 2022 zalobkynu, aby nehnutelnost vypratala, pretoZe jej obmedzi pristup. Dfia 14.5.2022 Zalovana
umiestnila na nehnutefnost’ pletivo, ktoré sice nie je pevne spojené so zemou, takZe sa da kedykolvek
odstranit, ale zamerne brani Zalobkyni v uzivani nehnutelnosti. Tymto konanim Zalovana narusuje status
quo a brani Zalobkyni a jej rodine v uZivani bazéna, zberani urody (Coskoro dozreju Zalobkyfou vysadené
jahody, neskér ribezla a ovocie z ovocnych stromov rovnako vysadenych Zalobkyriou).

2. Sud doruéil Zalobu spolu s jej prilohami ako aj uznesenim v zmysle § 167 ods. 2 CSP Zalovanej do
vlastnych rak dita 03.06.2022. Zalovana sa k Zalobe vyjadrila v podani doru¢enom sudu dia 21.12.2022,
v ktorom uviedla, Ze poukazuje na odstupenie Zalovanej od buducej kipnej zmluvy a dévody v nej
uvadzané. V Case uzatvorenia zmluvy o buducej kupnej zmluve bola buduca predavajuca/zalovana
presvedCend, Ze dohodnuta kupna cena nehnutefnosti nemdze byt vysSia hlavne z dévodu, Ze na
predmetnej nehnutefnosti sa nachadzaju dve stavby, ktoré nie su jej vlastnictvom. Jedna sa o pristavbu
k rodinnému domu na konci pozemku Zalovanej, ktora pristavba je vedena na L V &.XXXX v k.u. J.
vo vlastnictve L. N.. Tato pristavba bola postavena na cudzom pozemku bez suhlasu viastnika a druha
stavba je drevena, pri ktorej bola Zalovana vyzvana prislusnym stavebnym aradom na jej odstranenie,
nakolko sa jednalo o &iernu stavbu. Zalovana dala ohodnotit predmet buducej kipy v aktualnom stave
a na zaklade vyjadrenia realitnej kancelarie trhova hodnota vy38ie uvedenej nehnutelnosti je suma: 45.-
Eur za kazdy m2, teda 20.250.- Eur. S poukazom na znaény rozdiel v sume trhovej hodnoty nehnutelnosti
ureného realitnou kancelariou ku driiu 2.12.2021 a dohodnutou kupnou cenou buduca predavajuca
podfa §50a ods. 3 Obclianskeho z&konnika odstupila od Zmluvy o buducej kdpnej zmluve, nakofko
okolnosti, z ktorych predavajuca/zalovana vychadzala v ase vzniku zavazku sa do takej miery zmenili,
Ze nie je mozné spravodlivo poZadovat, aby sa zmluva uzavrela. Zmluva o uzavreti buducej kupnej
zmluvy zo dha 28.6.2021 je absolutne neplatna. Je sice pravdou, Ze od neplatnej zmluvy nie je mozné
odstupit, av8ak neplatnu zmluvu nie je mozné uzatvorit, a to ani vtedy, ked sud nahradi vofu Zalovane;j.
Z uvedeného dévodu Zalovana namietala platnost citovanej zmluvy a navrhla, aby sud ako prejudicialnu
otazku posudil platnost Zmluvy o uzavreti buddcej kipnej zmluvy zo diia 28.6.2021. Mala za to, Ze
bud chybaju podstatné néleZitosti zmluvy o uzavreti budicej kipnej zmluvy alebo su nejasné. Na vznik
kupnej zmluvy je potrebné, aby sa jej u€astnici dohodli na podstatnych nalezitostiach zmluvy, ktorymi su:
predmet kipy a kiipna cena. Predmet zmluvy podla Clanku Il. budicej kipnej zmluvy bude dohodnuty
podla obsahu prilohy &. 1 zmluvy. Z uvedeného vyplyva, Zze presny obsah kon&enej kipnej zmluvy v
sulade so znenim Prilohy &.1, ktoréa priloha ale neexistuje a z tohto dévodu nie je pripojena ani k samotnej
zmluve. Bez dojednania o kipnej cene nie je kipna zmluva platne uzatvorena. Kupna cena ma byt
zaplatena v troch splatkach, prvu splatka je splatna diiom uzatvorenia zmluvy o buducej kupnej zmluve,
druha splatka pri podpise kone&nej zmluvy a tretia splatka v zmluve nie je uvedena- ani jej vySka, ani
jej splatnost’. Je teda nesporné, Ze nie je mozné jednoznacne urcit presnu vysku kupnej ceny. V zmluve
absentuje totiz aj spdsob vypodtu kupnej ceny. Dalej ak je kipna cena vo vyske 5.000,-Eur, tak podla
§589 Obcianskeho zakonnika nie je dojednana v sulade so vSeobecne zavaznymi predpismi, je podla
§40a OZ relativne neplatna. Z uvedeného dévodu polemika o absolutnej zmluvnej volnosti pri dohode
kupnej ceny uvadzana v Zalobe je absolutne bezvyznamna. V tomto smere Zalovana poukazala na
rozhodnutie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp.zn. 2MCdo 9/2014 zo dha 29.9.2015. V tomto
rozhodnuti Najvyssi sud Slovenskej republiky zavery sudov nizSieho stupria o neplatnosti zmluvy podla
§ 39 OZ pre rozpor s dobrymi mravmi, nakolko kiipna cena v nej bola dohodnutéa 8x niZ8ia, nez za aku by
sa predmetné nehnutefnosti dali predat v danom mieste a Case, ktoré aj pre iné dévody spolu s nizkou
dohodnutou kupnou cenou robia zmluvu rozpornu s dobrymi mravmi. Dohodnuta cena bola neprimerane
nizka, napifiaju znaky konania prieg¢iaceho sa dobrym mravom, preto kiipna zmluva v &asti kipnej ceny
je absolutne neplatny pravny ukon podla § 39 OZ. V tejto konkrétnej pravnej veci dohodnuta kipna ceny
je viac 4x niZ8ia, ako trhova hodnota nehnutelnosti podla vyjadrenia realitnej kancelarie. Zmluvné strany
si mézu dojednat aj cenu, ktora sa odchyluje od ceny obvyklej (trhovej). Nemozno ale vylucit, Ze okolnost
hrubého nepomeru plnenia jednej zo stran k tomu, €o poskytla druha strana, mdze v spojitosti s dalSimi



okolnostami daného pripadu uz napinat znaky konania prie¢iaceho sa dobrym mravom. Podla § 39
OZ, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom odporuje zédkonu alebo ho obchadza
alebo sa prieci dobrym mravom. Pravne ukony postihnuté absolutnou neplatnostou nemaju za nasledok
vznik, zmenu alebo zanik prav alebo povinnosti, ktoré inak zakon s takymto pravnym ukonom, ak je
platny, spaja. Dokonca Cast’ kupnej ceny v sume 3.000.-Eur podla zmluvy o buducej kdpnej zmluve
zaplatil Zalovanej L. N. vo vlasthom mene a nie Zalobkyrna. Hnutefné veci, ktoré v Zalobe Zalobkyria
spomina patria jej druhovi L. N. a nie Zalobkyni. Z uvedeného dévodu zmluvu o buducej kupnej zmluve
by mali uzatvorit L. N. ako buduci kupuijuci a Zzalovana ako budlca predavajuca. Cast kupnej ceny v
sume 3.000.- Eur zaplatil vo vlastnom mene L. N. a s nim osobne sa dohodla Zzalovana na uzatvoreni
buducej kipnej zmluvy bez konkretizovania presnych podmienok. Ak Zalobkyrfia a L. N. ako druh a druzka
spolo&ne hospodaria uz viac ako 20 rokov tak, ako Zalobkyna v poslednom pisomnom podani tvrdi, tak
aj vtedy by mali zmluvu o buducej kipnej zmluve uzatvorit obaja ako budUci predavajuci. Zalobkyfa a L.
N. nie su manzelmi, preto pozemok/ nehnutelnost by nadobudli do podielového spoluvlastnictva- keby
nedoslo k odstupeniu od zmluvy resp. keby zmluva nebola absolutne neplatna. Ak by Zalobkyria a L.
N. spolo€ne hospodarili 20 rokov, tak rodinny dom na LV €. XXXX by nebol vo vyluénom vlastnictve L.
N. od 23.5.2007. Predpokladam, Ze L. N. bol ako u¢astnik zmluvy o buducej kupnej zmluve vynechany
zadmerne. Z vypisu z listu vlastnictva &.XXXX €ast’ C- tarchy vyplyva, Ze voCi nemu su vedené minimalne
3 exekucné konania. Z uvedeného vyplyva aj to, Ze v pripade buducej kipnej zmluvy medzi Zalobkyriou
a zalovanou sa jedna aj o simulovany pravny tkon, &o je dal$im dévodom jej neplatnosti. Zalobkyria z
vySSie uvedenych dévodov nie je aktivne legitimovanym u¢astnikom tohto konania. Podla §135c ods. 1
OZ ak niekto zriadi stavbu na cudzom pozemku, hoci na to nema pravo, méze sud na navrh vlastnika
pozemku rozhodnut, Ze stavbu treba odstranit na naklady toho, kto stavbu zriadil. Podla §135 ¢ ods.
2 OZ pokial by odstranenie stavby nebolo ucelné, prikaze ju sud za nahradu do vlastnictva viastnikovi
pozemku, pokial s tym vlastnik pozemku suhlasi. Podla ods. 3 sud mdzZe usporiadat pomery medzi
vlastnikom pozemku a vlastnikom stavby aj inak. Z citacie zdkona vyplyva, Ze vztahy je mozné upravit
vyluéne medzi L. N. a Zalovanou; a nie medzi Zalobkyhou ako tretou osobou a Zalovanou.

3. Pravny zéstupca Zalobcu dorudil sudu diia 31.1.2023 vyjadrenie k vyjadreniu Zalovanej, v ktorom
uviedol, Ze kipna cena nehnutelnosti bola stanovena vzdjomnou dohodou medzi samotnou Zalovanou
a Zalobkyrhou v €ase uzatvorenia ZBKZ. K zmene okolnosti v sulade s § 50a ods. 3 OZ musi dbjst po
uzatvoreni zmluvy o buducej zmluve. AvSak okolnosti, ktoré Zalovana uvadza, a z ktorych strany pri
uzatvoreni ZBKZ vychadzali, tu boli aj v Ease uzatvorenia ZBKZ. To, Ze trhovu hodnotu nehnutefnosti
Zalovana prostrednictvom realitnej kancelarie zistovala az po uzatvoreni ZBKZ, nezaklada zmenu
okolnosti a uz vonkoncom nezaklada taki zmenu okolnosti, ktora ma za nasledok, ze povinnost
uCastnikov zmluvy o buducej zmluve uzavriet koneénu zmluvu zanikne. Ako uz Zalobkyrfia viackrat
uviedla, Zalovanej ni¢ nebranilo v tom, aby si hodnotu nehnutefnosti u realitnej kancelarie alebo
akymkolvek inym spbsobom overila uz v €ase uzatvarania ZBKZ, resp. pred jej uzatvorenim. Taky
vyklad zmeny okolnosti podla § 50a ods. 3 OZ o aky sa Zalovana pokusa v danom pripade nie je
spravny a Zalobkyna ho jednoznaéne odmieta. Bez ohladu na pravnu stranku veci Zzalobkyria poklada
za potrebné poukazat aj na nepravdivost argumentu ohfadom nizkej ceny. Cena, na ktoru sa odvolava
Zalovana, je nezmysel. Predmetna nehnutelnost nie je lukrativny stavebny pozemok, ako to prezentuje
Zalovana, ale oby&ajna zahrada Uzkej vymery nevhodna na stavbu, na pozemku nie su zavedené Ziadne
inZinierske siete a navySe na pozemok nie je pristup z verejnej komunikacie. Znalec by predmetnu
nehnutelnost ani zdaleka neocenil takou vysokou sumou, aku prezentuje Zzalovana. Zalobkyfa povaZzuje
odstupenie Zalovanej od ZBKZ za neplatné a ni¢im relevantnym nepodloZené. Zalobkyfia odmieta
uvahy Zalovanej o neplatnosti ZBKZ. To Ze by bola ZBKZ neplatnd, Zalovana nijako nepreukazala a
ako uz Zalobkyha uvadzala vo svojich predo$lych podaniach, aj odstupenie Zalovanej len potvrdzuje
platnost zmluvy, kedZe odstipit mozno iba od platnej zmluvy. Zalovana namieta platnost ZBKZ,
pricom podla nej bud chybaju podstatné nalezitosti ZBKZ alebo su nejasné. S uvedenym Zalobkyha
nesuhlasi, pretoZe a ako to uvadza aj Zalovana, na vznik kipnej zmluvy je potrebné, aby sa jej u€astnici
dohodli na podstatnych nalezitostiach zmluvy, predmet kupy a kipna cena. Tieto naleZitosti su jasne
a urc€ito uvedené v ZBKZ. Predmet kupy je v ZBKZ presne Specifikovany: ,Buduci predavajuci je
vyluénym vlastnikom nehnutefnosti zapisanych v katastri nehnutefnosti vedenom katastralnym odborom
Okresného uradu H., na liste vlastnictva €. XXX, okres: H., obec J., katastralne uzemie: J., a to: Zahrada;
parcelné €islo 809, pozemku registra ,C“ o vymere 450 m2 v spoluvlastnickom podiele 1/1 (dalej len
,Nehnutelnosti)* (Uvodné ustanovenia, Clanok |. ZBKZ). Presne $pecifikovana v ZBKZ je aj kipna
cena: ,Dohodnuté kupna cena za predaj Nehnutelnosti predstavuje sumu vo vySke 5 000,- Eur (slovom
Pattisic Eur) [dalej len ,Kupna cena, ...“ pri€om prvu splatku vo vySke 3 000 Eur Zalobkyrna uhradila



Zalovanej pri podpise ZBKZ, o ¢om sved¢i aj prijmovy pokladniény doklad ¢. 2021/01 a druha splatka
na kupnu cenu vo vySke 2 000 Eur sa ma uhradit podla ZBKZ pri podpise kipnej zmluvy po overeni
notarom, resp. matrikou. (Bod 1., Clanok IV. ZBKZ). Zalovana nadalej poukazuje na prilohu &. 1 ZBKZ,
neexistencia ktorej vSak nezaklada neplatnost ZBKZ. Neplatnost' ZBKZ nezaklada ani to, Ze sa v nej
uvadza, Ze kipna cena ma byt uhradena v troch splatkach. Zalobkyfa teda odmieta tvrdenia Zalovanej o
nejasnosti niektorych ustanoveni ZBKZ a poukazuje na § 41 Obcgianskeho zakonnika, podla ktorého: ,Ak
sa dévod neplatnosti vztahuje len na East pravneho ukonu, je neplatnou len tato ¢ast, pokial z povahy
pravneho ukonu alebo z jeho obsahu alebo z okolnosti, za ktorych k nemu doslo, nevyplyva, Ze tuto
gast nemozno oddelit od ostatného obsahu.“ Zalobkyfia ma za to, Ze ZBKZ obsahuje vSetky zakonom
pozadované nalezitosti pre jej platnost. Argumenty Zalovanej, podla ktorych ,presny obsah kone&ne;j
zmluvy mé byt v sulade so znenim Prilohy €. 1, ktora priloha ale neexistuje ... Kipna cena ma byt
zaplatenda v troch splatkach, ... a tretia splatka v zmluve nie je uvedena ani jej vy8ka, ani jej splatnost.,
nespdsobuju neplatnost ZBKZ a uz vonkoncom nezakladaju nemoznost jednoznaéného uréenia presne;j
vySky kupnej ceny, kedZe presna vyska kupnej ceny uréena Zalovanou a Zalobkyriou v ZBKZ je vo
vySke 5 000 Eur. Ved prave tuto sumu Zalovana reklamuje: ,znaény rozdiel v sume trhovej hodnoty
nehnutefnosti uréeného realithou kancelariou ku dniu 02.12.2021 a dohodnutou kupnou cenou,...”
Argumenty Zalovanej teda nesmeruju k neurcitosti vySky kupnej ceny, ale k spdsobu zaplatenia kupnej
ceny, pricom spOsob zaplatenia kipnej ceny nemusi byt v zmluve o buduicej zmluve vyslovne dohodnuty.
K platnosti zmluvy o buducej zmluve sa nevyZzaduje ani to, aby obsahovala presny obsah kone&ne;j
zmluvy, alebo spbésob vypoctu kupnej ceny. V zmluve o buducej zmluve maju byt upravené podstatné
néleZitosti buducej zmluvy, ktorymi ako uz bolo nejedenkrat uvedené a to aj Zalovanou, pri kipnej zmluve
su predmet kupy a kipna cena, ktoré v ZBKZ uvedené su.

4. ZBKZ obsahuje v3etky naleZitosti, ktoré pre jej platnost vyzaduje OZ. Zalobkyfia a Zalovana sa
pisomnou formou zaviazali, Ze do dohodnutej doby uzavrd kdpnu zmluvu. Su€asne sa dohodli aj o jej
podstatnych nalezitostiach, o predmete kupy a kipnej cene. Zmluvné strany vedeli, o sa uzatvorenim
ZBKZ sledovalo a svoj prejav vOle mali za dostato&ne urcity a zrozumitefny. Jednoznacne a presne je
Specifikovana aj kupna cena vo vyske 5.000 eur, pri€om kupna cena neodporuje ani ustanoveniu § 589
0OZ. § 40a OZ v spojitosti s § 589 OZ sa na dany pripad nevztahuje, kedZe upravuje relativnu neplatnost
pravneho ukonu, priom Zalovana ZBKZ povaZuje za absolutne neplatnu pre jej rozpor s dobrymi mravmi
podla § 39 OZ. Zalobkyfia nemdze suhlasit s vyrokom Zalovanej podla ktorej polemika o absolutnej
zmluvnej volnosti pri dohode kipnej ceny uvadzana v Zalobe je absolutne bezvyznamna. Poukazovanie
Zalovanej na rozhodnutie NS SR sp. zn. 2MCdo 9/2014 zo dfia 29.09.2015 je nespravne, kedZe sa
nevztahuje na rovnaky pripad. Ako to vyplyva z citovaného rozhodnutia, ..., nakofko kipna cena v nej
bola dohodnuta 8x nizSia, nez za aku by sa predmetné nehnutelnosti dali predat v danom mieste a
Case, ktoré aj pre iné dévody spolu s nizkou dohodnutou kiipnou cenou robia zmluvu rozpornu s dobrymi
mravmi. ... Nemozno, ale vylucit, Ze okolnost hrubého nepomeru plnenia jednej zo stran k tomu, €o
poskytla druha strana, méze v spojitosti s dal$imi okolnostami daného pripadu uz naplifiat znaky konania
prieCiaceho sa dobrym mravom.“ Navy$e Zalobkyria nepoukazovala na rozhodnutia sudov niZSieho
stupfia o zmluvnej volnosti pri dohode kupnej ceny, ale na rozhodnutia NS SR a k tomu z neskorsieho
obdobia ako je rozhodnutie, na ktoré poukazuje Zalovana. ,Ugastnici kipnej zmluvy nie su ale viazani
alebo obmedzovani pri dojednavani vysky kupnej ceny, ktora nie je upravena cenovym predpisom.
NeprieCi sa preto zakonu, pokial u€astnici kupnej zmluvy v pripade, na ktory sa nevztahuje cenova
regulacia, dojednaju kiipnu cenu vo vyske, ktora je bud' vysSia alebo niZSia ako cena obvykla (trhova).
V ramci zmluvnej volnosti nie je v tychto pripadoch pravnym poriadkom zakézané ani dojednanie
prili§ nizkej kupnej ceny (laesio enormis), resp. dojednanie, pri ktorom je ,zvIast hruby nepomer medzi
plnenim a protiplnenim pri kiipe nehnutelnosti“. Sama skuto¢nost, Ze G&astnici kipnej zmluvy dohodli
prili§ nizku kupnu cenu (v danom pripade 1 Eur), nepredstavuje rozpor so zakonom a nezaklada
absolutnu neplatnost tohto pravneho ukonu v zmysle § 39 Obgianskeho zakonnika. (Rozsudok NS SR,
sp. zn. 3 Cdo 244/2018 z 27.06.2019). ,Odvolaci sud vo svojom rozhodnuti pritom jasne konstatoval,
Ze cenova regulacia v tomto pripade neprichadzala do avahy ..., kedZe uzavreta zmluva mala vyluéne
sukromnopravny charakter, ¢im jasne zddvodnil, pre¢o nebolo mozné v danej veci aplikovat ustanovenie
§ 40a Obcianskeho zakonnika.“ (Uznesenie NS SR 8Cdo/156/2020 z 17.09.2020). Z rozhodnutia NS
SR, na ktoré poukazuje Zalovana vyplyva, Ze samotna nizka kipna cena nenapifia znaky konania
prie¢iaceho sa dobrym mravom. Uvedené podporuiju aj nasledovné zavery sidov NS SR a US SR: ,Ak by
totiz mal dovolaci sud posudit otazku rozporu kupnej zmluvy s dobrymi mravmi iba z pohladu dojednanej
nizkej kupnej ceny, tak vtomto smere mozno sucasne konstatovat, Ze sidna prax sa uz zhodla na nazore
(a teda je tu dana ustalena rozhodovacia prax dovolacieho sudu), Ze neprieci sa zdkonu, pokial u¢astnici



kupnej zmluvy v pripade, na ktory sa nevztahuje cenova regulacia, dojednaju kupnu cenu vo vyske,
ktora je bud vy$3ia alebo niZSia ako cena obvykla (trhovd). V rdmci zmluvnej volnosti nie je v tychto
pripadoch pravnym poriadkom zakazané ani dojednanie prili§ nizkej kiipnej ceny (laesio enormis), resp.
dojednanie, pri ktorom je ,zvlast hruby nepomer medzi plnenim a protiplnenim pri kipe nehnutefnosti*.
Sama skuto€nost, Ze u€astnici kipnej zmluvy dohodli prili§ nizku kiipnu cenu (v danom pripade 1 Eur),
nepredstavuje rozpor so zakonom a nezaklada absolutnu neplatnost tohto pravneho ukonu v zmysle §
39 Obdianskeho zakonnika. ... Pokial bolo uzavretie kupnej zmluvy vysledkom dohody jej u€astnikov
nespatej s konanim prie€iacim sa dobrym mravom (konanim contra bonos mores), samo dojednanie
kupnej ceny v tejto vySke nie je v rozpore s dobrymi mravmi, nema spoloCensky neakceptovatelné
ciele, ani désledky, ktoré by boli v kolizii s dobrymi mravmi (rozsudok Najvy8Sieho sudu SR z 27. juna
2019, sp. zn. 3Cdo/244/2018). Rovnako i Ustavny sud Slovenskej republiky v uzneseni z 21. jina 2016,
&islo konania I1l. US 412/2016-10 konstatoval, Ze ,véeobecny sud konal v medziach svojej pravomoci a
postupoval spravne, ked kdpnu zmluvu, ktorej predmetom bol prevod nehnutefnosti, len vzhfadom na
nizku dojednanu kupnu cenu 1 Sk nepovazoval za simulovany pravny ukon, ktorym malo byt zastreté
darovanie. Uzavreta kiipna zmluva obsahuje podstatné nalezitosti (dohoda o predmete kupy a dohoda
o kupnej cene) a, naopak, nema nalezitosti darovacej zmluvy, kedZe v nej bola dohodnuté kupna cena
(aj ked nizka), ked’ podstatnou nélezitostou darovacej zmluvy je, naopak, bezodplatnost.“ (Uznesenie
NS SR 8Cdo/156/2020 z 17.09.2020). V neposlednom rade ohfadom kupnej ceny je potrebné uviest
aj to, Ze cena bola dojednana vzhladom na to, Ze prevod pozemku bol dohodnuty uz davno s pravnou
predchodkyfou Zalovanej, kde pretrvavali velmi dobré susedské vztahy a vzajomna pomoc. Zalobkyha
povazuje ZBKZ za urgitd, zrozumiteln a za platne uzavretd a teda celkovo za platna a Gginni. Co sa
tyka argumentacii Zalovanej, tieto su pre Zalobkyrniu nejasné, kedZe raz Zalovana ZBKZ povaZzuje za
platnu a odstupi od nej podla § 50a ods. 3 OZ, potom za relativne neplatnu podla §40a OZ a nasledne
sa odvolava na jej absolutnu neplatnost podla § 39 OZ. Zalobkyni vébec nie je jasné, z akého dévodu by
v kone€¢nom désledku podfa Zalovanej mala byt ZBKZ neplatnou, resp. €i sa odvolava na relativnu alebo
absolutnu neplatnost. Je nespochybnitelné, Zze ZBKZ bola uzatvorena medzi Zalobkyfiou a Zalovanou,
a preto Zalobkyna je aktivne vecne legitimovanou osobou vo veci o nahradenie prejavu véle Zalovane;j.
Zalobkyfa sa bude opatovne opakovat, ale ma za to, Ze pre dané konanie o nahradenie prejavu vole je
irelevantné komu patria hnutefné veci na nehnutefnosti, €i su alebo nie su vysadené stromy Zalobkyrou
na nehnutelnosti, ¢i vlastni alebo nevlastni podstavec na bazén na nehnutelnosti, resp. ¢i tieto vlastni
jej druh. Su irelevantné aj uvahy Zalovanej o tom, kto mal zmluvu o buducej kupnej zmluve uzatvorit,
resp. €i ju mali uzatvorit' ako kupujuci Zalobkyna a jej druh. Rovnako su zbyto¢né uvahy aj o tom, v
akom podiele by Zalobkyria a jej druh nadobudli nehnutelnosti, ak by boli obaja kupujucimi, resp. z
akého dbévodu je rodinny dom na LV ¢. XXXX vo vyluénom vlastnictve druha Zalobkyne, resp. ¢i druh
Zalobkyne ma alebo nema exekucie. Na Slovensku plati zasada, Ze vlastnik pozemku méze byt odliSnou
osobou ako vlastnik stavby, ktora je postavena na pozemku a tak isto aj vlastnik pozemku méze byt
odli$nou osobou ako vlastnik hnutelnych veci nachadzajucich sa na pozemku. Co sa tyka argumentécii
Zalovanej o pristavbe rodinného domu na cudzom pozemku uvadzaného v odvolani, pri€om podla nej
vztahy je mozné upravit vyluéne medzi L. N. a Zalovanou, Zalobkyfia ma za to, Ze kedZe v predmetnej
veci sa neriesi vztah medzi stavebnikom stavby a vlastnikom pozemku, ale vztah medzi Zalobkyriou ako
buducou kupujucou a Zalovanou ako budicou predavajucou na zéklade ZBKZ je irelevantné poukazovat
na § 135c ods. 1 a nasl. OZ, nakolko sud v danej veci nerozhoduje o navrhu na odstranenie stavby.
Faktom je, ze ZBKZ Zalovana uzatvorila so Zalobkyfiou. Zo ZBKZ je ocividné, Ze jej u€astnickou je
Zalobkyha a nie jej druh. V ZBKZ je buduci kupujuci, resp. v budicej kipnej zmluve kupujica jasne
uvedena spolu s jej vlastnoruénym podpisom. Ak Zzalovana mala nejaké pochybnosti ohladne predaja
nehnutelnosti Zalobkyni, resp. nehnutelnost ma zaujem predat’ tretej osobe, mala moznost' volby tak
urobit pred uzatvorenim ZBKZ. V Ziadnom pripade zo strany Zalobkyne nejde o simulovany pravny ukon,
kedZe pri simulacii ide o vedomu nezhodu skuto€nej vble a urobeného prejavu, ktora vedie k neplatnosti
pravneho ukonu. Simulovany pravny ukon mdze trpiet vadami véle (nebol urobeny slobodne a vazne),
alebo tiez vadami prejavu vble (nebol urobeny ur€ite a zrozumitefne). Pravnym tukonom, uzatvorenim
ZBKZ nemal byt a ani nie je zastrety Ziadny iny pravny ukon. Podstata zmluvy o uzavreti buducej zmluvy
spoCiva v tom, Ze sa jej subjekty pisomne zaviaZzu do stanovenej doby uzatvorit urciti zmluvu, a ak
potom neskér jeden z nich odmieta zmluvu uzavriet' (& uz vébec alebo za dohodnutych podmienok),
mdbze sa druha zmluvna strana domahat splnenia zmluvného zavazku Zalobou o nahradenie prejavu
vble. Pravoplatny rozsudok potom nahradzuje prehlasenie véle povinného u€astnika a ma za nasledok,
Ze zmluva sa povazuje za uzavretu diiom pravoplatnosti rozsudku. Zalobkyfa ma za to, Ze preukazala
danost’ svojho naroku voci Zalovanej na splnenie zmluvného zavazku zo ZBKZ a na uzavretie kupnej
zmluvy. Je nesporné, Ze medzi stranami sporu doslo k uzatvoreniu platnej ZBKZ a je nesporné aj to,



Ze Zalovana svoj zmluvny zavazok v dohodnutej lehote nesplnila. Preto Zalobkyria ako opravnend, ma
pravo domahat sa vodi Zalovanej splnenia zmluvnej povinnosti v sidnom konani Zalobou o nahradenie
prejavu vole.

5. Dfa 24.2.2023 dorudila pravna zastupkyfia Zalovanej podanie, v ktorom uviedla, Ze trva na
argumentacii odstupenia zalovanej od buducej kupnej zmluvy a dévodov v nej uvadzanej. V Case
uzatvorenia zmluvy o buducej kupnej zmluve bola budica predavajica/Zalovana presvedcena, Ze
dohodnutéd kupna cena nehnutelnosti neméze byt vysSSia hlavne z dbévodu, Ze na predmetnej
nehnutelnosti sa nachadzaju dve stavby, ktoré nie su jej vlastnictvom. Jedna sa o pristavbu k rodinnému
domu na konci pozemku Zalovanej, ktora pristavba je vedena na LV . XXXX v k.u. J. vo vlastnictve
L. N.. Tato pristavba bola postavena na cudzom pozemok bez suhlasu vlastnika a druha stavba je
drevena, pri ktorej bola Zalovana vyzvana prislusnym stavebnym dradom na jej odstranenie, nakolko
sa jednalo o &iernu stavbu. Zalovana dala ohodnotit predmet buducej kupy v aktualnom stave a na
z&klade vyjadrenia realitnej kanceldrie trhova hodnota vysSie uvedenej nehnutelnosti je suma: 45.-Eur
za kazdy m2, teda 20.250.-Eur. S poukazom na znac¢ny rozdiel v sume trhovej hodnoty nehnutelnosti
uréeného realitnou kancelariou ku driu 2.12.2021 a dohodnutou kupnou cenou buduca predavajuca
podfa §50a ods. 3 Obclianskeho z&konnika odstupila od Zmluvy o buducej kdpnej zmluve, nakofko
okolnosti, z ktorych predavajuca/zalovana vychadzala v ase vzniku zavazku sa do takej miery zmenili,
Ze nie je mozné spravodlivo pozadovat, aby sa zmluva uzavrela. Zalobkyfa doposial neprediozila
Ziaden znalecky posudok ani odborné vyjadrenie, ktoré by preukazali znacne niZSiu trhovu hodnotu
spornej nehnutelnosti, nez ako je uvadzané v predloZenej pisomnosti vydaného realitnou kancelariou.
Jednostranné vyhlasenie pravneho zastupcu Zalobkyne o tom, Ze sa nejedna o lukrativny stavebny
pozemok na preukazanie svojho tvrdenia nepostacuje. Je ulohou sudu a nie stran sporu, ako vysporiada
s odstupenim Zalovanej od buducej kipnej zmluvy. Je sice pravdou, Ze od neplatnej zmluvy nie je
mozné odstupit, avdak neplatni zmluvu nie je mozné uzatvorit, a to ani vtedy, ked sud nahradi vélu
Zalovanej. Zmluva o buducej kupnej zmluve v &lanku lll. obsahuje nasledovné: zmluvné strany sa
dohodli, Ze uzatvoria buducu kdpnu zmluvu v zneni, ktoré je prilohou €. Zmluvy. Z uvedeného vyplyva,
Ze presny obsah kon¢enej zmluvy ma byt v sulade so znenim Prilohy €., ktora priloha ale neexistuje a z
tohto dovodu nemohla byt pripojena ani k samotnej zmluve. Podfa ¢lanku IV. Zmluvy o buducej kipnej
zmluve kupna cena ma byt zaplatena v troch splatkach, prva splatka je splatna dfiom uzavretia zmluvy
o buducej kupnej zmluve, druha splatka pri podpise konecnej zmluvy a tretia splatka v zmluve nie je
uvedena- ani jej vyska, ani jej splatnost. Je teda nesporné, Ze nie je mozné jednoznacne urcit’ presnu
vySku kupnej ceny. V zmluve absentuje totiz aj spésob vypoctu kupnej ceny. Bez dojednania o kupnej
cene nie je kipna zmluva platne uzatvorena. Na tuto skutoCnost som poukéazala v predchadzajucich
podaniach taktiez. Dalej som pisala, Ze ak je kupna cena vo vyske 5000.- Eur, tak podla §589 OZ
nie je dojednana v sulade so vSeobecne zavaznymi predpismi, je podla §40a OZ relativne neplatna. Z
obsahu mojich podani preto neméze vyplyvat to, Ze by som namietala spésob zaplatenia kiipnej ceny.
Rozhodnutie Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky sp.zn. 2MCdo 9/2014 zo diia 29.9.2015 sa vztahuje
na rovnaky pripad. V citovanom rozhodnuti Najvy3si sud Slovenskej republiky zavery sudov nizSieho
stupfia o neplatnosti zmluvy podla § 39 OZ pre rozpor s dobrymi mravmi, nakolko kipna cena v nej bola
dohodnutd 8x niZSia, nez za aku by sa predmetné nehnutelnosti dali predat v danom mieste a Ease, ktoré
aj pre iné dévody spolu s nizkou dohodnutou kiipnou cenou robia zmluvu rozpornu s dobrymi mravmi.
Dohodnuta cena bola neprimerane nizka, napifiaju znaky konania prie¢iaceho sa dobrym mravom,
preto kipna zmluva v &asti kupnej ceny je absolitne neplatny pravny ukon podla § 39 OZ. V tejto
konkrétnej pravnej veci dohodnuta kipna ceny je viac 4x niz8ia, ako trhova hodnota nehnutelnosti
podla vyjadrenia realitnej kancelarie. Zmluvné strany si mézu dojednat aj cenu, ktora sa odchyluje od
ceny obvyklej (trhovej). Nemozno, ale vyllugit, Ze okolnost hrubého nepomeru plnenia jednej zo stran
k tomu, o poskytla druha strana, méze v spojitosti s dal$imi okolnostami daného pripadu uZ napinat
znaky konania prie€iaceho sa dobrym mravom. Podla § 39 OZ, neplatny je pravny ukon, ktory svojim
obsahom alebo ugelom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom. Pravne
ukony postihnuté absolutnou neplatnostou nemaju za nasledok vznik, zmenu alebo zanik prav alebo
povinnosti, ktoré inak zakon s takymto pravnym ukonom, ak je platny, spaja. Dokonca Cast kupnej ceny v
sume 3.000,-Eur podla zmluvy o buducej kiipnej zmluve zaplatil Zalovanej L. N. vo vlasthom mene a nie
Zalobkyna. Skutognost, Ze nami citované rozhodnutie NS SR pochadza zo dria 29.9.2015 neznamena,
Ze vyluéne z tohto dévodu je menej pouzitelny nez skorsie rozhodnutia NS SR. Nie je pravdivé tvrdenie
Zalobkyne spocivajuce v tom, Ze by sa mala dohodnut s pravhym predchodcom Zalovanej, nakolko
Zalovana o Ziadnej takej skuto&nosti vedomost’ nema. Keby taka dohoda existovala, tak k odkupeniu
pozemku este od pravneho predchodcu Zalovanej by davno doslo. Zalovana zmluvu o buducej kipnej



zmluve povaZuje za absolutne neplatny pravny ukon. Nemdze byt irelevantné to, ze Zalobkyna Ziadne
ovocné stromy, okrasné dreviny nevysadila a podstavec na bazén Zalobkyria nevlastni. KedZe vSetky tie
hnutelné veci, ktoré su v Zalobe spominané patria jej druhovi L. N. a nie Zalobkyni, tak Zalovana neméze
Zalobkyru v uzivani jej vlastnictva ani obmedzovat. Cast kipnej ceny v sume 3.000,- Eur zaplatil vo
vlastnom mene L. N. a s nim osobne sa dohodla Zalovana na uzatvoreni buducej kupnej zmluvy bez
konkretizovania presnych podmienok. Ak Zalobkyfia a L. N. ako druh a druZka spolo€ne hospodaria uz
viac ako 20 rokov tak, ako Zalobkyna vo svojom pisomnom podani tvrdi, tak aj vtedy by mali zmluvu o
buducej kipnej zmluve uzatvorit obaja ako buduci kupujici. Zalobkyfa a L. N. nie si manzelmi, preto
pozemok/ nehnutelnost’ by nadobudli do podielového spoluvlastnictva- keby nedo$lo k odstupeniu od
zmluvy resp. keby zmluva nebola absolutne neplatna. V tom vidim d'alSi dévod absolutnej neplatnosti
zmluvy o buducej kupnej zmluve. S prihliadnutim na tato skuto&nost’ Zalobkyrfia neméze byt ani aktivne
legitimovanou uéastni¢kou tohto konania. Zalobkyta podla §229 CSP petitom navrhla, aby sud Zalovanu
zaviazala na uzatvorenie kupnej zmluvy tvoriacej neoddelitefnu sucast rozsudku. Vo veciach uzavretia
buducej zmluvy na zaklade zmluvy o buducej zmluve je sud viazany obsahom zmluvy o budicej zmluve.
Zalobkynou predloZeny obsah Kupnej zmluvy na nehnutelnost, ktord ma std schvalit nie je totozny s
obsahom zmluvy o uzavreti budicej kipnej zmluvy. Clanok IV. Bod 1 kiipna cena zmluvy o buduce;
kupnej zmluve znie nasledovne:* 1. Dohodnuta kipna cena za predaj nehnutelnosti predstavuje sumu
vo vysSke 5000.-Eur (slovom pattisic euro ) (dalej len kiipna cena) ktord bude zaplatena budicemu
predavajucemu bezhotovostnym prevodom na jeho ucet uvedeny v zahlavi zmluvy, a to v troch splatkach
nasledovnym spbésobom: - prvu splatku vo vyske 3.000,-eur ( 60% z kupnej ceny) pri podpise zmluvy
0 buducej zmluve, - druha splatku vo vySke 2000.-Eur (40% z kupnej ceny) pri podpise kupnej zmluvy
po overeni notarom (matrikou). Na rozdiel od obsahu zmluvy o buducej kipnej zmluve Zalobkyfou
navrhovany obsah konecnej kupnej zmluvy znie v €lanku IL, bode 1 nasledovne: Dohodnuta kupna
cena za predaj nehnutelnosti predstavuje sumu vo vysSke 5000.-Eur, slovom: péttisic euro (dalej len
kupna cena), ktora bude zaplatena predavajucemu v hotovosti, a to nasledovnym sposobom: Neviem
nakolko mézem ZBKZ menit, bo prva Cast bola zaplatena v hotovosti, ale podla NS SR sud neméze
pri rozhodovani o nahradeni prejavu véle ni€ na podstatnych naleZitostiach buduicej zmluvy menit,
dopliiovat, €i upresfiovat, .... (ale na podstatnych nalezitostiach, tak neviem, ¢i mézem nechat Ze zaplati
na ucet aj ked zaplatil v hotovosti...), - prva splatka vo vyske 3000.-eur ( 60% z kupnej ceny) bola
zaplatena pri podpise zmluvy o budicej zmluve, -druha splatka vo vyske 2000.-Eur (40% z kupnej ceny)
pri podpise kipnej zmluvy po overeni notarom (matrikou). Zalobkyfa s poukazom na ustanovenie §229
CSP petitom navrhla, aby sud Zalovanu zaviazala na uzatvorenie kupnej zmluvy tvoriacej neoddelitelnu
sucast rozsudku. Kipnu zmluvu s vy3sie citovanym obsahom sud nemdze schvalit’ nielen pre odchylku
od obsahu zmluvy o buducej kiipnej zmluve, ale s poukazom ja na celé znenie bodu 1. Clanku Il. zmluvy.
Pri nahradeni prejavu vole Zalovanej sudnym rozhodnutim nie je mozné ani doplnenie obsahu zmluvy.
Zmluva o buducej kipnej zmluve neobsahuje ani ¢lanok o poplatkoch. S poukazom na vsetky vysSie
uvedené skuto€nosti Zalovana namietala aj obsah Zalobkyriou predloZenej kiipnej zmluvy, ktory nie je
totoZzny s obsahom buducej zmluvy.

6. Sud vo veci vykonal pojednavanie dia 24.05.2023, na ktoré sa ustanovili Zalobkynha, pravny zastupca
Zalobkyne, Zalovand, pravna zastupkyfia Zalovanej. Pravny zastupca Zalobkyne, na pojednavani
uviedol, nehnutelnost v si¢asnosti nie je vyuzivana. Zalobkynia priblizne poslednych 10 rokov vyuzivala
tuto nehnutelnost- pozemok, v podstate je to ich dvor, maju tam nasadené ovocné stromy, bol tam
umiestneny bazén, ktory tam uz ale nie je. Po vzniku tohto sporu Zalovana pozemok ohradila a Zalobkyria
ho nevyuZiva z tohto dévodu. Zalobkyria sa pokusala kontaktovat Zalovanu za Géelom uzatvorenia
kupnej zmluvy, avSak Zalovana sa vyjadrila, Ze zmenila nazor a nehnutelnost predat nechce. Nasledne
prislo k vyostreniu sporu a neodkladnému opatreniu vydaného sidom v dosledku, ktorého Zalobkyha
nechcela vstupit na pozemok, riesili sme to aj s policiou, aviak dospeli sme k presvedCeniu, Ze takyto
postoj bude najvhodnejsi z dévodu, aby spor dalej neeskaloval. Nasledkom toho, v8ak pri$lo k zhnitiu
vSetkého ovocia na stromoch, ktoré na pozemku vysadila Zalobkyfia. Zmluva o buducej kupnej zmluve
je platna. Judikatura sudov jasne hovori, Ze kipna cena je na véli stran sporu a jej vySka nema vplyv
na platnost, alebo neplatnost zmluvy. K Ziadnej zmene okolnosti od uzatvorenia zmluva o buduce;j
kupnej zmluvy nedoSlo a preto pravny zastupca zalobkyne navrhol, aby sud Zalobe vyhovel a priznal
Zalobkyni nahradu trov konania v plnom rozsahu. Pravna zastupkyna Zalovanej, na pojednavani uviedla,
Ze poukazuje na pisomné odstupenie Zalovanej od Zmluvy o buducej zmluve a na znaény rozdiel v
oceneni, na ktoré v tomto odstupeni poukazala Zalovana a nasledne v zmysle § 50 a Obcianskeho
zakonnika odstupila od zmluvy. Zmluvu o budicej zmluve poklada za absolutne neplatny ukon, nakolko
jej chybaju podstatné zakonné nalezZitosti. Sice od absolutneho neplatného ukonu nie je mozné odstupit,



avSak Zalovana tak uginila z dévodov pre znaény rozdiel v trhovej cene nehnutelnosti. Zalovana od
pociatku rokovani o kipe nehnutelnosti rokovala s panom L. N., a tento taktiez zlozil zalohu Zalovane;j
vo vyske 3.000,- € v hotovosti vo svojom mene, a preto nie je jasné s ktorou osobou by mala byt
uzavreta zmluva. L. N. je vySe 20 rokov druhom Zalobkyne, je priamym susedom Zalovanej, a preto
mam za to, Ze by mal byt jednak stranou zmluvy, ako aj Zalobcom v 2/rade a predmetnu nehnutelnost
mali nadobudnut’ spolo€ne so Zalobkyfou do podielového spoluvlastnictva. Zmluva o buducej zmluve
je absolutne neplatnym pravnym ukonom, z ktorého nemézu plynut' Ziadne prava a povinnosti a to z
dovodu, Ze v zmluve nie je uvedeny spdsob Uhrady tretej splatky, spésob vypoctu kipnej ceny, v Casti
predmetu kupnej zmluvy je v Zmluve o buducej zmluve odkaz na prilohu &.1, ktord mala tvorit kiipna
zmluva, avSak tato pripojena nebola a Kupna zmluva, ktoru predlozila Zalovana vykazuje zna¢né rozdiely
medzi Zmluvou o buducej zmluve a Kupnou zmluvou. Napriklad neobsahuje vébec bod lll. Je tam rozdiel
aj v tom, Ze v Zmluve o buducej kupnej zmluve su tri splatky v zmluve len dve, prva a druha splatka je
vyCislena a je rozdiel aj v spésobe Uhrady kupnej ceny, podla Zmluvy o buducej kipnej zmluve kipna
cena ma byt zaplatena bezhotovostnym prevodom na G&et a podla Kupnej zmluvy spésob uhrady kupnej
ceny je formou zaplateni v hotovosti. Pravna zastupkyria Zalovanej Ziadala, aby sud Zzalobcu zamietol a
priznal nam narok na nahradu trov konania v pripade uspeSnosti.

7. Vo veci po oboznameni sa s obsahom listin tvoriacich sudny spis a to najma: vypis z listu vlastnictva
¢€.l. 12, kipna zmluva na nehnutelnost &.I. 13, geometricky plan €.1. 15, odstupenie od zmluvy o uzavreti
buducej kipnej zmluvy na &.1. 16, vyjadrenie na &.1. 18, prijmovy pokladni¢ny doklad na €.l. 19, Zmluva
o buducej kipnej zmluve na €.l. 20 , fotodokumentéacia na €.l. 23, odpoved k odstupeniu od zmluvy na
C.l. 26, vypis z katastra nehnutelnosti na &.I. 57 a iné a ustalil nasledovny skutkovy a pravny stav veci:

8. Ako vyplynulo z vykonaného dokazovania diia 28.06.2021 Zalobkyria ako buduca kupujuca uzatvorila
so Zalovanou ako buducou preddvajucou Zmluvu o uzavreti buducej kipnej zmluvy predmetom ktorej
bolo uzavretie buducej kupnej zmluvy. V zmysle ZBKZ sa zmluvné strany zaviazali, Ze v lehote do
15 dni odo dfia doru€enia pisomnej vyzvy Zalovanej (buducej predavajucej) podfa bodu 2. tohto
¢lanku zmluvy adresovanej Zalobkyni (buddcej kupujucej) uzavrd kupnu zmluvu na nehnutefnost
s dohodnutym obsahom podla prilohy €. 1 zmluvy, predmetom ktorej bude prevod vlastnickeho
prava k nehnutefnosti. (Bod 1. Clanok Il. ZBKZ). Zalobkyfa a Zalovana sa dohodli na podstatnych
nalezitostiach kupnej zmluvy. Predmet kupy je v ZBKZ presne Specifikovany: ,Buduci predavajuci je
vyluénym vlastnikom nehnutefnosti zapisanych v katastri nehnutefnosti vedenom katastralnym odborom
Okresného uradu H., na liste vlastnictva ¢. XXX, okres: H., obec J., katastralne Uzemie: J., a to:
Zahrada; parcelné ¢islo 809, pozemku registra ,C“ o vymere 450 m2 v spoluvlastnickom podiele 1/1
(dalej len ,Nehnutelnosti“)* (Uvodné ustanovenia, Clanok |I. ZBKZ). Presne $pecifikovana v ZBKZ je aj
kupna cena: ,Dohodnuta kiipna cena za predaj Nehnutelnosti predstavuje sumu vo vySke 5 000,- Eur
(slovom Péttisic Eur) [dalej len ,Kupna cena“], ... priCom prvu splatku vo vySke 3 000 Eur Zalobkyha
uhradila zalovanej pri podpise ZBKZ, o €om svedc¢i aj prijmovy pokladniény doklad €. 2021/01 a druha
splatka na kupnu cenu vo vydke 2 000 Eur sa ma uhradit podla ZBKZ pri podpise kupnej zmluvy
po overeni notarom, resp. matrikou. (Bod 1., Clanok IV. ZBKZ). Podla ZBKZ Bod 4., Clanok VI.:
,Zmluva nadobuda platnost a uginnost dfiom jej podpisania Zmluvnymi stranami.“ Uginnostou zmluvy sa
rozumieme moznost domahat sa prav a povinnosti v zmluve dohodnutych, alebo v zakone zakotvenych,
dalej uplatfiovat’ prava a povinnosti upravené &i vyplyvajuce zo zmluvy, resp. moznost a povinnost
spravat sa tak, ako to vyplyva zo zmluvy. U&innost zmluvy teda umozZfiuje konat tak, aby sa dosiahol
samotny ucinok zmluvy, aby nastali tie pravne nasledky, ktoré su fiou sledované, resp. v nej dojednané.
V danom pripade uzavretie kiipnej zmluvy, predmetom ktorej je prevod nehnutelnosti. Strany ZBKZ
vedeli o sa jej uzatvorenim sledovalo a svoj prejav vble mali za dostatoéne urcity a zrozumitelny,
o ¢om sved&i aj vyhlasenie stran v ZBKZ, podfa ktorého: ,Zmluvné strany vyhlasuju, ze si Zmluvu
riadne precitali a potvrdzuju, Ze je zrozumitefna a uréita a vyjadruje ich skuto¢nu, slobodnu a vaznu
vélu, nie je uzatvorena v tiesni za napadne nevyhodnych podmienok ...“ (Bod 5., Clanok VI. ZBKZ).
Zalobkyna povaZzuje ZBKZ za uréitu, zrozumiteln a za platne uzavretu a teda celkovo za platnu a
uginnu. Zaciatok plynutia 15 dfiovej lehoty na uzavretie kiipnej zmluvy sa viaZe na vznik ZBKZ, t.j. def
28.06.2021. Po podpisani ZBKZ Zalovana zmenila nazor vo vztahu k svojmu umyslu uzavriet kipnu
zmluvu z dévodu vy3ky kupnej ceny a z dévodu, Ze nehnutelnost viac nechcela predat. Za tymto u¢elom
si po podpisani ZBKZ vyZiadala aj vyjadrenie realitnej kancelarie o trhovej hodnote nehnutefnosti zo
dria 02.12.2021, ktoré ohodnotilo predmetnu nehnutelnost na sumu 20.250,-Eur. Nasledne Zalovana
Zalobkyni zaslala list zo diia 10.12.2021 oznageny ako odstupenie od zmluvy o uzavreti buducej kupnej
zmluvy, v ktorom Zalovana Zalobkyni oznamila, Ze v €ase uzatvorenia ZBKZ bola presved&ena, Ze kupna



cena nehnutelnosti nemdze byt vysSia ako je v ZBKZ. Av8ak na zaklade ohodnotenia nehnutefnosti
realithou kancelariou a jej vyjadrenia nadobudla presved&enie, Ze trhova hodnota nehnutelnosti je vo
vyske 45 Eur/m2.

9. Podla § 49 Obdianskeho zakonnika u€astnik, ktory uzavrel zmluvu v tiesni za napadne nevyhodnych
podmienok, ma pravo od zmluvy odstupit.

10. Podla § 49 a Obgianskeho zakonnika pravny ukon je neplatny, ak ho konajuca osoba urobila v omyle
vychadzajucom zo skuto&nosti, ktora je pre jeho uskuto&nenie rozhodujuca, a osoba, ktorej bol pravny
ukon ur€eny, tento omyl vyvolala alebo o fiom musela vediet. Pravny ukon je takisto neplatny, ak omyl
tato osoba vyvolala umyselne. Omyl v pohnutke nerobi pravny ukon neplatnym.

11. Podra § 39 Obcianskeho zékonnika, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u&elom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

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

13. Podla § 37 ods. 3 Obcianskeho zakonnika, pravny ukon nie je neplatny pre chyby v pisani a poditant,
ak je jeho vyznam nepochybny.

14. Podla § 50a ods. 1 Obcianskeho zdkonnika u€astnici sa mézu pisomne zaviazat, Ze do dohodnutej
doby uzavru zmluvu; musia sa v8ak pritom dohodnut o jej podstatnych naleZitostiach.

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

16. Podla § 50a ods. 3 Obdianskeho zakonnika tento zavazok zanika, pokial okolnosti, z ktorych
ucastnici pri vzniku zavazku vychadzali, sa do tej miery zmenili, Ze nemozno spravodlivo pozadovat,
aby sa zmluva uzavrela.

17. Podla § 229 Civilného sporového poriadku pravoplatné rozsudky ukladajice povinnost prejavu véle
nahradzuju tento prejav.

18. Z vykonaného dokazovania a prednesu sporovych strdn ako aj v konani predloZenymi listinnymi
dbkazmi, pre mal sud preukdzané, ze v danom pripade dfa 28.06.2021 Zzalobkyria ako buduca
kupujuca uzatvorila so Zalovanou ako buducou predavajucou Zmluvu o uzavreti buducej kipnej zmluvy
predmetom ktorej bolo uzavretie buducej kipnej zmluvy. V zmysle ZBKZ sa zmluvné strany zaviazali, Ze
v lehote do 15 dni odo diia doru€enia pisomnej vyzvy Zalovanej (buducej predavajucej) podla bodu 2.
tohto ¢lanku zmluvy adresovanej Zalobkyni (buducej kupujucej) uzavru kipnu zmluvu na nehnutelnost
s dohodnutym obsahom podla prilohy €. 1 zmluvy, predmetom ktorej bude prevod vlastnickeho
prava k nehnutefnosti. (Bod 1. Clanok Il. ZBKZ). Zalobkyfa a Zalovana sa dohodli na podstatnych
nalezitostiach kupnej zmluvy. Predmet kupy je v ZBKZ presne Specifikovany: ,Budulci predavajuci je
vyluénym vlastnikom nehnutefnosti zapisanych v katastri nehnutefnosti vedenom katastralnym odborom
Okresného uradu H., na liste vlastnictva ¢. XXX, okres: H., obec J., katastralne uUzemie: J., a to:
Zahrada; parcelné ¢islo 809, pozemku registra ,C“ o vymere 450 m2 v spoluvlastnickom podiele 1/1
(dalej len ,Nehnutelnosti“)* (Uvodné ustanovenia, Clanok |I. ZBKZ). Presne $pecifikovana v ZBKZ je aj
kupna cena: ,Dohodnuta kiipna cena za predaj Nehnutelnosti predstavuje sumu vo vyske 5 000,- Eur
(slovom Péttisic Eur) [dalej len ,Kupna cena“], ... priCom prvu splatku vo vySke 3 000 Eur Zalobkyha
uhradila zalovanej pri podpise ZBKZ, o €om svedc¢i aj prijmovy pokladniény doklad €. 2021/01 a druha
splatka na kupnu cenu vo vydke 2 000 Eur sa ma uhradit podla ZBKZ pri podpise kupnej zmluvy
po overeni notarom, resp. matrikou. (Bod 1., Clanok IV. ZBKZ). Podla ZBKZ Bod 4., Clanok VI.:
,Zmluva nadobuda platnost a uginnost dfiom jej podpisania Zmluvnymi stranami.“ Uginnostou zmluvy sa
rozumieme moznost domahat sa prav a povinnosti v zmluve dohodnutych, alebo v zakone zakotvenych,
dalej uplatfiovat prava a povinnosti upravené &i vyplyvajuce zo zmluvy, resp. moznost a povinnost
spravat sa tak, ako to vyplyva zo zmluvy. U&innost zmluvy teda umozZfiuje konat tak, aby sa dosiahol
samotny ucinok zmluvy, aby nastali tie pravne nasledky, ktoré su fiou sledované, resp. v nej dojednané.



V danom pripade uzavretie kiipnej zmluvy, predmetom ktorej je prevod nehnutelnosti. Strany ZBKZ
vedeli o sa jej uzatvorenim sledovalo a svoj prejav vble mali za dostatoéne urcity a zrozumitelny,
o ¢om svedCi aj vyhlasenie stran v ZBKZ, podfa ktorého: ,Zmluvné strany vyhlasuju, ze si Zmluvu
riadne precitali a potvrdzuju, Ze je zrozumitefna a uréita a vyjadruje ich skutoénu, slobodnu a vaznu
vélu, nie je uzatvorena v tiesni za napadne nevyhodnych podmienok ...“ (Bod 5., Clanok VI. ZBKZ).
Zalobkyna povaZzuje ZBKZ za uréitu, zrozumiteln a za platne uzavretu a teda celkovo za platnu a
uginnu. Zaciatok plynutia 15 dfiovej lehoty na uzavretie kiipnej zmluvy sa viaZe na vznik ZBKZ, t.j. def
28.06.2021. Po podpisani ZBKZ Zalovana zmenila nazor vo vztahu k svojmu umyslu uzavriet kipnu
zmluvu z dévodu vy8ky kupnej ceny a z dévodu, Ze nehnutelnost viac nechcela predat. Za tymto ucelom
si po podpisani ZBKZ vyZiadala aj vyjadrenie realitnej kancelarie o trhovej hodnote nehnutefnosti zo
dria 02.12.2021, ktoré ohodnotilo predmetnu nehnutelnost na sumu 20.250,-Eur. Nasledne Zalovana
Zalobkyni zaslala list zo dfia 10.12.2021 ozna¢eny ako odstupenie od zmluvy o uzavreti buducej kipnej
zmluvy, v ktorom Zalovana Zalobkyni oznamila, Ze v €ase uzatvorenia ZBKZ bola presved&ena, Ze kupna
cena nehnutelnosti nemdze byt vyssia ako je v ZBKZ. Av8ak na zaklade ohodnotenia nehnutefnosti
realithou kancelariou a jej vyjadrenia nadobudla presved&enie, Ze trhova hodnota nehnutefnosti je vo
vySke 45 Eur/m2. Ako dévod odstupenia teda Zalovana uviedla znaény rozdiel v sume trhovej hodnoty
nehnutelnosti ur€eného realithou kancelariou ku diu 02.12.2021 a dohodnutou kupnou cenou, a s
poukazom na §50a ods. 3 Obcianskeho zdkonnika odstupila od ZBKZ, nakolko podla nej okolnosti,
z ktorych vychadzala v ¢ase vzniku zavazku sa do takej miery zmenili, Ze nie je mozné spravodlivo
pozadovat, aby sa zmluva uzavrela. Zalovanou namietana kupna cena nehnutelnosti bola stanovena
vzajomnou dohodou medzi samotnou Zalovanou a Zalobkyrou v ZBKZ. Kupna cena bola dohodnuta diia
28.06.2021, priCom vyjadrenie realitnej kancelarie o trhovej hodnote nehnutelnosti je zo dfa 02.12.2021.
Vzhladom na uvedené, mal sud za preukazané, ze v danom spore zalovana neosveddila skutoénosti
tvrdené v Odstupeni od zmluvy o uzavreti buducej kupnej zmluvy zo drfia 10.12.2021 §50a ods. 3
Obcianskeho zékonnika, nakolko v konani nebolo preukézané, Ze by sa okolnosti, z ktorych vychadzala
v Case vzniku zavazku do &asu uzavretia kipnej zmluvy zmenili do takej miery, Ze nie je mozné
spravodlivo poZzadovat, aby sa zmluva uzavrela. Sud mal za nesporné, Zze zmena nastala vo volovej
sfére Zalovanej a to v jej umysle predat’ danu nehnutelnost, resp. za aku cenu predat danu nehnutefnost
a nie v skutkovych okolnostiach. Zmena véle u€astnika zmluvy o uzavreti budicej kiipnej zmluvy nie je
zakonnym dbévodom v zmysle §50a ods. 3 Obcdianskeho zakonnika na odstupenie od zmluvy a takyto
dovod odstupenia od zmluvy nebol dohodnuty ani stranami pri uzatvarani zmluvy o buducej kupnej
zmluve. Vzhladom na uvedené, vyhodnotil odstipenie od zmluvy o uzavreti budicej kipnej zmluve zo
dfia 10.12.2021 ako neplatné nakolko Zalovana nepreukazala, Ze by sa okolnosti, z ktorych vychadzala v
Case vzniku zavazku do Casu uzavretia kupnej zmluvy zmenili do takej miery, Ze nie je mozné spravodlivo
pozadovat, aby sa zmluva uzavrela a teda toto odstipenie nespifia nalezitosti v zmysle §50a ods. 3
Obcianskeho zdkonnika bola Zalovana, zaviazana v zmysle ¢lanku Il. bod 1. zmluvy o uzavreti buducej
kupnej zmluve zo dia 28.06.2021 v lehote do 15dni odo diia doru€enia pisomnej vyzvy Zalobkyne
uzavriet’ kipnu zmluvu na nehnutelnost’ s dohodnutym obsahom podfa prilohy 1. Sud vyhodnotil ako
pisomnu vyzvu na uzavretie kiipnej zmluvy najneskér zalobu v tejto veci, doru€ent sudu dfia 16.05.2022,
ktora zaroven obsahovala kipnu zmluvu, s obsahom v3etkych podstatnych nalezitosti dohodnutych v
zmluve o uzavreti buducej kipnej zmluve zo dia 28.06.2021. Skuto€nost, namietanu Zalovanou, Ze tato
zmluva obsahovala v €lanku Il. bode 1. text oznadeny &ervenou farbou, odkazujuci na spésob vykonania
uhrady, sud vyhodnotil ako pisarsku chybu, kedy autor textu opomenul tuto poznamku vyhat’ zo zmluvy
a ktora nespésobuje jej neplatnost. Taktiez skutonost, Ze v tomto bode nie je uréené, &i 2.splatka
ma byt uhradena na bankovy uU&et alebo v hotovosti sud vyhodnotil ako skuto€nost nespdsobujucu
neplatnost zmluvy, nakofko tato néleZitost nie je podstatnou néleZitostou kdpnej zmluvy v zmysle §
589 Obcianskeho zakonnika a medzi sporovymi stranami uz bola vykonana 1.splatka v hotovosti. Sud
vyhodnotil obranu Zalovanej spocivajucu v skutoénosti, Ze finanéné prostriedky z 1.splatky kupnej ceny
boli Zalovanej vyplatené, tretou osobou, druhom Zalobkyne a nie samotnou Zalobkyrou, ako aj to, Ze
tato tretia osoba je priamym susedom Zalovanej, vyluénym vlastnikom susediaceho pozemku, na ktorom
Zije v rodinnom dome so Zalobkyriou v dlhodobom partnerskom zvazku a teda stranou kupnej zmluvy
mala byt tato osoba a nie Zzalobkyra, vyhodnotil ako irelevantnu, nakofko v zmysle zmluvnej volnosti je
v dispozicii stran zmluvy s kym uzavru dvojstranny pravny akt a Zalovana uzavrela zmluvu o uzavreti
buducej kipnej zmluve zo dria 28.06.2021, sama, z vlastnej vole a bez natlaku. Nakolko Zzalovana v 15-
driovej lehote, plynucej teda najneskér od dfia doru€enia Zaloby, t.j. 03.06.2022, teda do 18.06.2022,
sud nahradil prejav jej vble tak, ako je to uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.



19. Zalovana namietala, Ze zmluva o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy nie je platna z dévodu absencie
podstatnych néalezitosti ako je kipna cena, jej vyska, splatnost’ a spdsob dojednania a zaroven, Ze ak
je kupna cena vo vyske 5.000,-Eur, tak podla §589 Obc¢ianskeho zadkonnika nie je dojednana v sulade
so vSeobecne zavaznymi predpismi, je podfa §40a OZ relativne neplatna. Uvedenymi tvrdeniami si
sama Zalobkyna protireci, nakolko najskdr uvadza, Ze kipna cena nebola dojednana a z tohto dévodu
zmluva o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy neméze byt platnd a nasledne v dalSej vete uviedla, Ze
tato zmluva neméze byt platna z dévodu, Ze kupna cena vo vyske 5.000,-Eur nebola dojednana v
sulade so véeobecne zavaznymi predpismi. Zalobkyfa neuvadza vsak v rozpore s akymi véeobecne
zavaznymi predpismi mala byt kipna cena dojednana. Na zaklade vykonaného dokazovania mal sud za
preukazané, ze v zmluve o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy v ¢lanku IV. bod 1. bola dohodnuta kiipna
cena vo vyske 5.000,-Eur. V zmysle uvedeného ustanovenia zmluvy mala byt kipna cena uhradena
» V troch splatkach a to nasledovnym spbsobom: -pru splatku vo vySke 3.000,-Eur (60% z kipnej ceny)
pri podpise zmluvy o uzatvoreni buducej kipnej zmluve, - druha splatku vo vyske 2.000,-Eur (40% z
kupnej ceny) pri podpise kuipnej zmluvy po overeni notarom (matrikou)®. Pri podpise zmluvy o uzatvoreni
buducej kupnej zmluve Zalobkyfia uhradila prvu splatku kipnej ceny Zalovanej o preukazuje prijmovy
pokladni¢ny doklad €.2021/01 zo dna 28.05.2021 (resp. podla tvrdenia Zalovanej tretia osoba- L. N.,
avSak prijmovy pokladni¢ny doklad €.2021/01 zo dia 28.05.2021 obsahuje v Casti prijaté od meno
Zalobkyne, v Casti adreséata platby meno zalovanej a ako Ucel platby je uvedené ,zaloha za odkupenie
parcely €.809% preto sud skuto€nost’ kto odovzdal Zalovanej finanénu hotovost' a &i pochadzali zo
zdrojov Zalobkyne alebo tretej osoby- pana N. posudil v tejto veci ako pravne irelevantnu, nakolko
Ziju v dlhoro€nom partnerskom vztahu a predmetné nehnutelnosti uzivali spolo¢ne, rovnako spoloéne
zhotovili stavby nachadzajuce sa na spornej nehnutefnosti). Z uvedeného je zrejmé, Ze kupna cena
medzi stranami bola pisomne dojednana vo vyske 5.000,-Eur. Sud vyhodnotil, Ze toto dojednanie spifia
podmienku v zmysle §589 Obcianskeho zakonnika a zmluva o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy je
platnym pravnym aktom v zmysle §488 a nasl. a §588 a nasl. Ob&ianskeho zakonnika. Zarover vzmysle
uvedeného mal sud preukdzanu aj aktivnu vecnu legitimaciu Zalobkyne.

20. Ako uviedla Zalovana vo svojom vyjadreni, na nehnutelnosti, ktoré su predmetom spornej kipnej
zmluvy sa nachadzaju dve stavby, ktoré nie su jej vlastnictvom. Jedna sa o pristavbu k rodinnému domu
na konci pozemku Zalovanej, ktora pristavba je vedena na L V ¢.XXXX v k.U. J. vo vlastnictve L. N,
druha Zalobkyne s ktorym tieto nehnutelnosti spolo€ne uZivaju. Rovnako z vyjadreni sporovych stran
na pojednavani je zrejmé, Ze tieto nehnutefnosti nie su stavebnym pozemkom, nemaju samostatny
pristup a zavedené inZinierske siete. Vzhfadom na tieto skuto€nosti sud vyhodnotil vyjadrenie realitnej
kancelarie Prva realitna Komarno s.r.o. zo dha 02.12.2021 ako velmi vSeobecné, nakolko pri vypocte
ceny nehnutelnosti vychadzalo len z vypoc&tu vymery pozemku nasobenej videobecnou vyskou cien
z aktualnych ponuk podobného typu nehnutelnosti. Predmetné vyjadrenie nezohladfiovalo uvedené
Specifika tejto konkrétnej nehnutelnosti, nebola vykonana obhliadka nehnutelnosti, ktora by zabezpedila
vySSiu objektivitu vyjadrenia. V konani ani jedna zo sporovych stran nenavrhla vykonat’ dékaz skuto&nym
ohodnotenim predmetnej nehnutelnosti, ktory by sidu umoznil objektivne posudit’ €i rozdiel vysky
dojednanej ceny a jej realnej hodnoty je v takom rozsahu, aby bolo mozné posudit jeho rozpor s dobrymi
mravmi, ako namietala Zalovana.

21. Zalobca text kipnej zmluvy, v ktorej navrhol nahradit prejav vole Zalovaného ako predavajiceho
uviedol nielen v navrhnutom vyroku rozsudku, ale tato zmluva tvori aj neoddelitelnu su€ast rozsudku.
Skuto€nost namietana Zalovanou, Ze so Zalobou predlozena kupna zmluva nie je v sulade s
dojednaniami v zmluve o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy a vykazuje vady, sud uvadza, Ze vzhliadol
tieto vady v €lanku II. bod 1.kupnej zmluvy, kde sa nachadza poznamka autora textu o spésobe uhrady
kupnej ceny, avSak sud tuto vyhodnotil ako pisarsku chybu, ktora nespdsobuje neplatnost kipnej zmluvy.
Rovnako sud vzhliadol zrejmu nespravnost v texte zmluvy o uzatvoreni buducej kipnej zmluve v €lanku
IV. bod 1. kde je uvedené, Ze kupna cena bude uhradena v troch splatkach a nasledovne uvadza
Specifikaciu dvoch splatok. Nakolko vSak tieto dve splatky spolu tvoria plnd sumu dojednanej kupnej
ceny, z toho jedna splatka bola uz aj uhradena Zalovanej, Zalovana si ju ponechala, nevratila Zalovanej
(ani jej druhovi p. N., kedZe uvadzala, Zze hotovost z prvej splatky mala byt odovzdana nim), sud
vyhodnotil slovné spojenie ,v troch splatkach® ako zrejmu nespravnost v pisani, ktora nespésobuje
neplatnost zmluvy o uzatvoreni buducej kupnej zmluve v zmysle § 49a Obcianskeho zakonnika.

22.Vzhladom na vSetky uvedené dovody a ich vzajomné suvislosti sud Zalobe vyhovel a nahradil prejav
vble Zalovaného ako predavajuceho v kiipnej zmluve uvedenej vo vyroku tohto rozsudku. KedZe Zalobca



ako kupujuci prejavil svoju vofu predmetnu kupnu zmluvu uzavriet' aj tym, ze pisomné vyhotovenie
kupnej zmluvy tvori aj neoddelitelnd sucast tohto rozsudku.

23. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 CSP, ked Zalobca bol v
konani uspesnejSou stranou sporu. O vyske trov konania rozhodne vysSi sudny uradnik tohto sadu v
zmysle § 262 ods. 2 CSP.

24. Lehotu na plnenie sud urdil v sulade s § 232 ods. 3 CSP.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru€enia na Okresnom sude
Komarno v dvoch pisomnych vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 CSP) uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit’ len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

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

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

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,
f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

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

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozsudku vo veci samej mozno odévodnit aj tym, Ze pravoplatné rozhodnutie sidu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP).

Ak Zalovany nesplini povinnost uloZenu mu tymto rozhodnutim, mézZe Zalobca podat navrh na vykonanie
exekucie podfa Exekuéného poriadku.



