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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny std Kosice Il sudkyfiou JUDr. Andreou Galdunovou v pravnej veci Z. X/ K.. H. C., W.. X X.XXXX,
FM.W.C..XX, V., X/'Y..Y.C., C.. G., W.. XX.X.XXXX, F. M. W. C.. XX, V. obaja zasttpeni JUDr. Paviom
Sitarom, advokatom, so sidlom advokatskej kancelarie Zvonarska 8, Kosice proti zalovanému F. M.,
L..C..I.,, L. L. M.. L. C.. XX/A, V., K. XX XXX XXX zastGpenému Mgr. Petrom Ceslom, advokatom, so
sidlom advokatskej kancelarie Rumanova 2, KoSice v konani o zaplatenie 16.945,- eur s prisl. takto

rozhodol:

Zalovany je povinny zaplatit Zzalobcovi 2.891,19 eur do 15 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.
V prevySujucej Casti istiny a v Casti prisluSenstva zalobu zamieta.

O trovach konania sud rozhodne osobitnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia o veci same;j.
odovodnenie:

Zalobcovia sa Zalobou dorugenou sudu 2.6.2009 doméhal zaplatenia sumy 16.945,- eur spolu s trokom
4,25 % od 7.7.2008 az do zaplatenia a zarovern pozadovali ndhradu trov konania. Zalobu odévodnili
tym, Ze so Zalovanym uzatvorili dfia 3.7.2007 zmluvy o buducej zmluve o prevode vlastnictva bytu a
pozemku, ktorej predmetom bolo uzavretie zmluv o prevode vlastnictva bytu a pozemku k 4-izbovému
bytu €. A-2.5 na ulici I. U. V., parkovaciemu statiu, spoluvlastnickemu podielu na spoloénych ¢astiach
domu a zastavenému pozemku a k 2-izbovému bytu &. A-2.1 so spoluvlastnickym podielom k spoloénym
Castiam domu a zastavanému pozemku. Zmluva k bytu A-2.1 bola uzavreta tak, ze buduci predavajuci
sa zaviazal uzavriet zmluvu o prevode predmetu buducej zmluvy najneskér 30.9.2007 (Clanok IIl.1) a
pre pripad omeskania so splnenim tohto zavazku bola dohodnuté sankcia vo vyske 0,05% zo zaplatene;j
Casti buducej kupnej ceny za kazdy deft omeskania (¢lanok VII1.3).

Zmluva tykajuca sa bytu A2.5 bola uzavreta tak, Ze buduci predavajuci sa zaviazal uzavriet zmluvu
o prevode predmetu budicej zmluvy najneskér do 30.6.2007 (&lanok 11.1) a pre pripad omeskania so
splnenim zavazku bola dohodnutd sankcia vo vy3ke 0,07% za kazdy deri omeSkania z uhradenej
buducej kupnej ceny.

V oboch pripadoch k splneniu zavazku vyzvat na uzavretie zmluvy o prevode vlastnictva doSlo dna
24.6.2008. V tento den zalobcovia prevzali na poste liste Zalovaného datované 18.6.2008.

V pripade bytu A2.1 bol Zalovany v omeskani 268 dni (termin 30.9.2007), zaplatena ¢ast buducej
kupnej zmluvy bola 649.972,- Sk, poplatok za kazdy defi omeskania je 0,05% t.j. 325,- Sk. Sankcia
patriaca Zalobcom je 87.100,- Sk do doby zaplatenia kupnej ceny vo vySke 2.255.967,- Sk dria 1.7.2008.
Zalovany ani po uhrade celej kipnej ceny v lehote do 10 dni od dorugenia vyzvy (24.6.2008) nesplnil
svoju povinnost a urobil to az 14.11.2008, &im sa dostal do dalSieho omeskania v dizke 135 dni, za o
patri sankcia v sume 152.278,- Sk zalobcom.



V pripade bytu A2.5 bol Zalovany v omeskani 360 dni (termin 30.6.2007), zaplatena €ast buducej kupnej
zmluvy bola 1.078.212,- Sk, poplatok z omeskania je 0,07% t.j. 754,748 Sk a sankcia patriaca Zalobcom
je 271.709,- Sk.

Spolu ma podla nazoru Zalobcov Zalovany zaplatit za omesSkanie iastku 511.087,- Sk, t.j. 16.945,- eur.

Podanim doru¢enym sudu 3.6.2010 Zalobcovia navrh doplnili v tom zmysle, Zze v pripade bytu A2.1
zacgina doba pocitania zmluvnej pokuty do zaplatenej zalohy 649.972,- Sk dfia 30.9.2007 a kon¢i
doruenim vyzvy na uzatvorenie zmluvy dfia 24.6.2008 a nasledne zacina doba pocitania zmluvnej
pokuty z uhradenej kiipnej ceny 2.555.267,- Sk dria 1.7.2008 a kon¢i dfiom podpisania kipnej zmluvy
dfia 14.11.2008. V pripade bytu A2.5 za¢ina doba pocitania zmluvnej pokuty zo zaplatenej zalohy
1.078.212,- Sk dria 30.6.2007 a konc&i dfiom doruéenia vyzvy diia 24.6.2008.

Zalovany sa vyjadril k Zalobe pisomnym podanim dorué¢enym stdu 17.8.2009, v ktorom poprel akykolvek
narok Zalobcov a to tak do jeho vySky a pravosti.

V tomto vyjadreni Zalovany dévodil tym, Ze vznik povinnosti uzavriet buducu zmluvu u¢astnici konania
naviazali na doru€enie pisomnej vyzvy odporcu Zalobcom na uzatvorenie buducej zmluvy, z ¢oho
jednoznalne podfa nazoru Zalovaného vyplyva, Zze pravo vyzvat na uzatvorenie mal len Zalovany
a povinnost uzatvorit buddcu zmluvu mala vzniknut az po doru€eni pisomnej vyzvy odporcu na
uzatvorenie buducej zmluvy zalobcom. Podla nazoru Zalovaného pravo pisomne vyzvat na uzatvorenie
zmluvy patrilo Zalovanému a Zalobcovia teda nemali pravo domahat' sa, ani poZadovat’ uzatvorenie
zmluvy. Zalovany uvedené pravo nikdy nevyuzil a teda po 30.6.2007 sa mohol svojho prava uzavriet
buducu zmluvu domahat uz len sudnou cestou, pricom pravo odporcu sa s poukazom na ust. § 50a ods.
2 prekludovalo dria 30.6.2008, preto prekluziou prava zaniklo nielen jeho pravo poZadovat uzatvorenie
buducej zmluvy, ale aj vSetky ostatné zmluvné povinnosti (vo vztahu k zmluve &. A-2.5) a obdobne
prekludovalo dia 30.9.2008 (vo vztahu k zmluve €. A-2.1).

Dalej poukézal na tu skutognost, Ze narok na zmluvna pokutu mé akcesorickl povahu, priom poukazal
na judikatdru (rozsudok NS SR 30bo 7/1998 v zmysle ktorého ak k vzniku hlavného zavazku nedéjde,
nemézu nastat’ G€inky akcesorického zavazku, ktory mal zabezpecovat' plnenie zmluvnej povinnosti)
a poukazal na to, Ze sud musi v tomto konani ako predbeznu otazku vyrieSit otazku existencie alebo
neexistencie hlavného zavazku, od ktorého trvania je zavisla existencia a trvanie naroku na zaplatenie
zmluvnej pokuty, pricom poukazal na to, Ze podla jeho nazoru platnost zmluv o buducich zmluvach je
tiez sporna.

Zalovany dévodil, Ze titulom toho, Ze Zalovanému nevznikla povinnost’ uzatvorit budice zmluvy (pravo
vyzvat Zalovaného za uzatvorenie zmluvy mal iba odporca a Zalobcom takéto pravo nevzniklo), nedoslo
k poruSeniu zavazkov zabezpetenych zmluvnou pokutou.

Dalej zalovany poukazal na ti skuto&nost, Ze zmluvna pokuta bola dojednana v pripade omeskania s
uzatvorenim buducej zmluvy z dévodov na strane buduceho predavajuceho, pri¢om predmetom zmluv
mal byt prevod vlastnictva bytov, ktoré boli v Ease uzatvarania zmluv o buducich zmluvéach vo vystavbe.
Vystavba bola dokon€ena koncom aprila 2008, pricom Zalovany nemohol skér ako v maji 2008 uzatvorit
so zalobcami zmluvy aj s poukazom na ust. § 22 ods. 4 zakona ¢&. 182/1993 Z.z.. Zmluvy nemohli byt
uzatvorené skér ako boli byty skolaudované a to aj s poukazom na nemoznost Specifikovat’ podstatné
obsahové nalezZitosti zmluv v zmysle Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Napokon Zalovany s poukazom na ust. § 545a Obc&ianskeho zakonnika pre pripad, Ze by sud dospel k
zaveru, Ze Zalobca bola dévodna, Ziadal, aby sud zohladnil, Ze Zalobcom nevznikla Ziadna realna Skoda,
Zalovany im predal byt pod nakladovu cenu bytu a teda predajom tychto bytov sa dostal do straty, o je s
odvolanim sa na § 50a ods. 3 Obcianskeho zakonnika tiez dévodom, pre ktory zanikol zavazok buduce
zmluvy uzatvorit. Zalovany Zalobcom byty predal, v ¢ase, ked Ziadnu povinnost byty predat uz nemal
a dokong&enie vystavby bytov bolo predizené z dévodu, Ze v 8ase najvaésieho narastu cien stavebnych
materialov a stavebnych prac, bol na majetok pdvodného generalneho dodavatela vyhlaseny konkurz,
Co spbsobilo, Ze dokoné&enie vystavby a dodavku materialov, bolo nutné zabezpedit' prostrednictvom
tretich osOb a v podstatne vySSich cenach ako boli pévodne dohodnuté.

Podanim doru¢enym sudu 14.12.2010 Zalovany Ziadal konanie prerusit do doby, kym nebude
rozhodnuté v odvolacom konani proti rozsudkom tunajSieho sudu pod sp. zn. 22C/159/2008 a
41C/103/2009, v ktorych sud podobné navrhy zamietol z dévodu nezrozumitelnosti dohody o zmluvnej



pokute, pretoZe z nej nie je zrejmé dokedy ma odporca zmluvnu pokutu uhradzat’ a aj pre potreby tohto
konania Zalovany namietal, Ze podla ustalenej sudnej praxi plati, ak si zmluvné strany v zmluvnej pokute
nevymedzia urcito vySku zmluvnej pokuty, alebo spdsob jej ur€enia, alebo povinnost' ktori zmluvna
pokuta zabezpeduje, tak je takato dohoda o zmluvnej pokute neplatna.

Sud uznesenim zo dfia 28.12.2010 navrhu na preruSenie konania nevyhovel.

Pisomnym podanim doru€enym sudu 6.4.2011 Zalobcovia okrem iného u Zalovanej Ciastky vo vztahu
k bytu A2.5 upravili pravny dévod plnenia ktorého sa domahaju tak, Ze sa nejedna o zmluvnu pokutu,
ale o poplatok z omeSkania.

Uznesenim zo dia 8.9.2011 sud pripustil zmenu navrhu tak, Ze predmetom konania je uréenie povinnosti
Zalovaného zaplatit' Zalobcovi 7.925,10 eur s Urokom 4,25% od 7.7.2008 az do zaplatenia titulom
zmluvnej pokuty a 9.019,09 eur s urokom 4,25% od 7.7.2008 az do zaplatenia titulom poplatku z
omeskania.

Podanim doru¢enym sudu dna 27.10.2011 zalovany vzniesol namietku preml€ania s poukazom na ust.
§ 100 ods. 1 Obcianskeho zakonnika a § 101 Obcianskeho zékonnika s odovodnenim, Ze na zaklade
pisomného podania Zalobcov doru€eného sudu 6.4.2011 doSlo k zmene Zalobného navrhu, o ktorom
sud rozhodol uznesenim zo dna 8.9.2011 a hmotnopravne u€inky zmeneného Zalobného navrhu tak
nastali dfiom jeho dorugenia sudu t.j. 6.4.2011. Zalovany bol toho nazoru, Ze prvym diiom, kedy
mohlo byt podla Zalobného tvrdenia Zzalobcov uplatnené pravo, ktorého sa domahaju bol deri 1.7.2007,
preto toto pravo sa premi&alo dfia 1.7.2010. Poukazal na uznesenie Najvy$sieho siudu CR sp. zn.
21Cdo3173/2005, v zmysle ktorého povinnost platit’ Uroky z omeskania v suvislosti so splnenim Uveru,
alebo iného dlhu nevznika samostatne za kazdy der trvania omes8kania, ale jednorazovo v defi, ktorym
sa dIznik ocitol v omeSkani so splnenim tohto zavazku. S poukazom na uvedené, Ziadal zalobu v &asti
tykajucej sa sumy 9.019,09 eur s Urokom zamietnut.

Podanim doru€enym sudu 20.2.2012 Zalovany Ziadal preru$it sudne konanie do pravoplatného
skoné&enia konania vedeného na Okresnom sude KoSice | pod sp. zn. 13C/26/2012 o uréenie neplatnosti
zmluvy o buducej zmluve k bytu A2.5, ako aj k bytu A2.1, na zaklade ktorych si Zalobcovia v tomto
konani uplatriuju svoje naroky, pri€om poukazal na to, Ze neplatnost pdsobi ex tunc a pdsobi zo zakona,
v désledku €oho ugastnikom nevznikli Ziadne prava ani povinnosti, Zalovany nemohol porusit Ziadnu
povinnost tychto zmluv a bez poruSenia povinnosti zo strany Zzalovaného, nemohol vzniknut narok na
zaplatenie zmluvnej pokuty. Dohoda o zmluvnej pokute je neplatna, kedZe zabezpeluje neexistujuci
zavazok.

Sud uznesenim zo dia 1.3.2012 nevyhovel navrhu na preruSenie konania s odévodnenim, Ze Zalovany
podal tato Zalobu az dfa 20.2.2012 a v Ziadnom zo svojich predchadzajucich prednesoch a pisomnych
vyjadreniach neuvadzal Ziadne skuto€nosti, pre ktoré by on sam zmluvu o buducej zmluve povazZoval
za neplatna, preto takéto jeho konanie sud povazoval za ucelové a zaroven bol toho nazoru, Ze
otazku platnosti resp. neplatnosti zmluvy o buduicej zmluve je tunajSi sud opravneny riesit ako otazku
predbeznu, a preto nie je dany dévod na preruSenie konania.

Krajsky sud v KoSiciach uznesenim zo dria 25.1.2013 potvrdil uznesenie sudu prvého stupna, ktory
sa stotoznil s nazorom prvostupriového sudu, Ze otazku neplatnosti zmluvy o budicej zmluve je sud
opravneny vyrieSit aj v tomto konani ako otazku predbeznu.

Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom u&astnikov konania, oboznamenim sa s predlozenymi
listinnymi d6kazmi: zmluvou o buducej zmluve o prevode vlastnictva bytu a pozemku &€. A-2.1, zmluvou
o buducej zmluve o prevode vlastnictva bytu a pozemku €. A2.5, pisomnou koreSpondenciou medzi
ucastnikmi konania, vypismi z listov vlastnictva, zmluvami o prevode vlastnictva bytu a pozemkoy,
faktdarami a prikazmi k uhrade, obsahom navrhu v konani vedenom na Okresnom sude KoSice | pod
sp.zn. 13C/26/2012, protokolom z odovzdania a prevzatia bytu, sprdvami o meracom zariadeni a zistil
tento skutkovy stav veci:

Medzi ucastnikmi konania nebolo sporné, Ze uzatvorili zmluvy o buducej zmluve o prevode vlastnictva
bytu a pozemku a to dna 24.11.2006 vo vztahu k bytu &. A-2.1, kde Zalovany vystupoval ako buduci



predavajuci a Zalobcovia v 1/ a 2/ rade ako buduci kupujaci, pricom v zmysle ¢lanku Ill. sa u€astnici
zmluvy dohodli, Ze:

1. Zmluvné strany sa dohodli, Ze v lehote najneskdr do 30.9.2007 na pisomnu vyzvu Buduceho
predavajuceho uzatvoria zmluvu o prevode vlastnictva bytu a pozemku, a to s obsahom zodpovedajucim
tejto Zmluve. Zmluvné strany sa zavazuju uzatvorit budicu zmluvu o prevode vlastnictva bytu a pozemku
najneskér do 10 dni od doru€enia pisomnej vyzvy Buduceho predavajuceho Budiucemu kupujicemu.
2. Lehota na uzatvorenie buducej zmluvy o prevode vlastnictva bytu a pozemku dohodnuta Zmluvnymi
stranami v ods. 1 tohto &lanku, méze byt Budlcim predavajicim jednostranne predizena v pripade
vyskytu Vys$Sej moci, a to o dobu trvania Vy$Sej moci.

3. PrediZenie lehoty na uzatvorenie budicej zmluvy o prevode vlastnictva k bytu a pozemku podfa ods.
2 tohto ¢lanku je Buduci predavajuci povinny oznamit Budicemu kupujucemu bez zbytoéného odkladu
po vyskyte Vys$8ej moci.

4. Zmluvné strany sa dohodli, Ze navrh na vklad vlastnickeho prava podla budicej zmluvy o prevode
vlastnictva bytu a pozemku v prospech Buduceho kupujiuceho predloZia prislusnej sprave katastra
najneskér do 7 pracovnych dni po uhradeni celej buducej kiipnej ceny podla &lankov V., VI. a XI. tejto
Zmluvy.

V zmysle &lanku V. bod 2. bola dojednana buduca kupna cena vo vyske 1.820.650,- Sk bez DPH a v
zmysle ¢lanku VI. doslo k dohode o spdsobe Uhrady celkovej buducej kipnej ceny nasledovne:

a/ prvu splatku buducej kupnej ceny vo vyske 30% z celkovej buducej kupnej ceny, t.j. 546.195,- Sk
bez DPH (slovom pat'stostyridsatSesttisicstodevatdesiatpat’ slovenskych korun) najneskér v lehote 10
pracovnych dni od podpisu tejto zmluvy,

b/ druhu splatku buducej kupnej ceny vo vyske 70% z celkovej buducej kiipnej ceny, t.j. 1.274.455,-
Sk bez DPH (slovom jedenmilondvestosedemdesiatStyritisicStyristopatdesiatpat’ slovenskych korun)
najneskér v lehote 7 dni odo dfia doru¢enia pisomného oznamenia Buduceho predavajuceho Buducemu
kupujucemu o pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia obsahujuceho fotokdpiu pravoplatného
kolaudaéného rozhodnutia povolujuceho uzivanie bytového domu.

V ¢lanku VIII. bod 3. u€astnici zaroven dojednali nasledovnu sankciu:

zmluvné strany sa dohodli, Ze v pripade omeskania s uzatvorenim buducej zmluvy o prevode vlastnictva
bytu a pozemku z dévodov na strane Buduceho predavajuceho je Buduci predavajuci povinny uhradit
Buducemu kupujucemu zmluvnu pokutu vo vySke 0,05% zo zaplatenej Casti buducej kupnej ceny za
kazdy def omeskania.

Vo vztahu k bytu €. A2.5 bola uzatvorena zmluva o buducej zmluve o prevode vlastnictve bytu a
pozemku medzi u¢astnikmi konania dfia 14.2.2006, kde rovnako ako u predchadzajicej zmluvy Zalovany
vystupuje ako buduci predavajuci, Zalobcovia v 1/ a 2/ ako buduci kupujuci a v zmysle &lanku Il. tejto
zmluvy uc€astnici dojednali, Ze:

1. V lehote najneskér do 30.6.2007 na pisomnu vyzvu budidceho predavajuceho uzatvoria Zmluvu
o prevode vlastnictva bytu a pozemku v rozsahu, aky je uvedeny v tejto zmluve. Zmluvné strany sa
zavazuju uzatvorit Zmluvu o prevode vlastnictva bytu a pozemku najneskér do 10 dni od dorucenia
pisomnej vyzvy buduceho predavajuceho budicemu kupujucemu.

2. Termin na uzatvorenie Zmluvy o prevode vlastnictva bytu a pozemku dohodnuty zmluvnymi stranami
v ods. 1 tohto bodu méze byt budicim predavajucim jednostranne prediZeny v pripade vplyvu okolnosti
.vySsej moci“. Pre potreby tejto zmluvy sa za ,vy3$8iu moc* pokladaju predovsetkym nepredvidatelné a
neodvratitelné udalosti mimoriadnej povahy, majuce bezprostredny vplyv na realizaciu tejto zmluvy a
ktoré vznikli po uzatvoreni tejto zmluvy, akymi su: vojna, obc&ianska vojna, vzbury, revollcie, celostatne
odborové Strajky, pozZiare, vybuchy, zemetrasenia, povodne, udery bleskov, vichrice, laviny, snehova
kalamita a mrazy nizSie ako -10 stupfiov celzia, ktoré neumozZriuju dodrziavat technologické procesy na
stavbe, ku ktorej po pravoplatnom kolaudaénom rozhodnuti buduci predavajuci nadobudne vlastnicke
pravo ako k predmetu buducej Zmluvy o prevode vlastnictva bytu a pozemku.

3. PrediZenie terminu na uzatvorenie Zmluvy o prevode vlastnictva k bytu a pozemku podfa ods. 2 tohto
bodu je povinny buduci predavajuci oznamit budicemu kupujucemu doporu¢enym listom najneskor do
30.11.2006.

V zmysle ¢lanku IV. doSlo k dojednaniu buducej kupnej ceny nasledovne:

1. Buduci predavajuci sa zavazuje predat nehnutelnosti uvedené v bode lll. tejto zmluvy so vietkymi
sucastami a prisluSenstvom a buduci kupujici sa zavazuje kupit tieto nehnutefnosti do bezpodielového
spoluvlastnictva.

2. Zmluvné strany sa dohodli na buducej kupnej cene vo vyske 3.020.200,- Sk bez DPH (slovom
trimiliénydvadsattisicdvesto slovenskych korun), z toho:



a/ cena bytu v zdkladnom vybaveni podfa prilohy &. 2 predstavuje 24.000,- Sk bez DPH/m2, t.j.
2.485.680,- Sk bez DPH (slovom dvamiliénystyristoosemdesiatpattisicSeststoosemdesiat slovenskych
korun), ktora je stanovena vratane ceny spoluvlastnickeho podielu na spolo&nych €astiach, spoloénych
zariadeniach a prislusenstve domu

b/ cena balkéna predstavuje 14.000,- Sk/m2, tj. 305.480,- Sk bez DPH (slovom
tristopattisicStyristoosemdesiat slovenskych korun).

V zmysle ¢lanku V. bol dojednany spbsob platenia buducej kipnej ceny nasledovne:

1. Zmluvné strany sa dohodli na nasledovnom spésobe uhrady celkovej buducej kiipnej ceny:

a/ 1. splatku buducej kupnej ceny vo vySke 30% z celkovej buducej kupnej ceny, t.j. 906.060,- Sk bez
DPH (slovom devatstoSesttisicSestdestia slovenskych korun) sa zavazuje buduci kupujuci uhradit' do
10 pracovnych dni od podpisu tejto zmluvy na bankovy u€et budiceho predavajiceho uvedeny v zahlavi
tejto zmluvy,

b/ 2. splatku buducej kupnej ceny vo vySke 70% z celkovej buducej kupnej ceny t.j. 2.114.140,- Sk
bez DPH (slovom dvamilonystostrnasttisicstostyridsat’ slovenskych korun) sa zavazuje buduci kupujuci
uhradit’ do 7 dni odo dfia podpisu zmluvy o prevode vlastnictva bytu a pozemku na bankovy ucet
buduceho predavajuceho uvedeny v zahlavi tejto zmluvy. Splatka buduicej kipnej ceny sa povazuje za
uhradenu pripisanim finan¢nej Ciastky na ucet buduceho predavajuceho.

V ¢lanku VII. bod 5 doSlo medzi u€astnikmi k dojednaniu sankcie nasledovne:

Zmluvné strany sa dohodli, Ze v pripade omeSkania s uzatvorenim Zmluvy o prevode vlastnictva
bytu a pozemku z dévodov na strane buduceho predavajuceho je buduci predavajuci povinny uhradit
buducemu kupujucemu uroky z omeskania vo vySke 0,07% za kazdy defi omeskania z uhradenej kupne;j
ceny buducim kupujucim.

Medzi ucastnikmi konania rovnako nebolo sporné, Ze k uzatvoreniu zmliv o prevode vlastnictva bytu
a pozemkov v oboch pripadoch doslo dna 14.11.2008 a taktiez nespornou bola ta skuto¢nost, ze vo
vztahu k zmluve €. A2.1 doSlo k uhrade zalohy na kupnu cenu vo vy8ke 649.972,- Sk na zaklade
prikazu k Uhrade zo dna 4.12.2006, ktora suma bola pripisana na ucet zalovaného dria 5.12.2006 a
druha Ciastka 1.605.995,- Sk bola pripisana na ucet zalovaného 1.7.2008 na zaklade prikazu k uhrade
zo dnia 30.6.2008. Vo vztahu k zmluve tykajucej sa bytu A2.5 k uhrade &iastky 1.078.211,40 Sk doslo
dna 23.2.2006 a nasledne doslo k uhrade sumy 2.613.646,- Sk (tak, ako to vyplyva aj z predloZzenych
listinnych dékazov).

Nespornou bola aj ta skuto&nost, Ze vyzva oznamujuca, Ze doslo k rozhodnutiu o kolaudacii predmetne;j
nehnutelnosti, obsahujuca vyzvu na uhradu doplatku kipnej ceny a vyzvu na uzatvorenie zmluvy zo dha
18.6.2008, bola doru€ena zalobcom dria 24.6.2008.

Napokon u€astnici zhodne prednasali, Ze ani zo strany Zalobcov ani zo strany Zalovaného nebola sudu
doru€ovana Zaloba na nahradenie prejavu vOle po uplynuti lehoty uréenej na uzatvorenie zmluvy o
prevode vlastnictva bytu a pozemku v zmysle zmluv o buducej zmluve.

Zalobca v 1. rade vo svojej G&astnickej vypovedi uviedol, Ze po dorugeni ozndmenia o kolaudacii stavby
a vyzvy na uhradu doplatku kupnej ceny dha 24.6.2008 doSlo k doplateniu kiipnych cien tak, ako to
vyplyva z pripojenych faktur v 4 Ciastkach (oddelene uhrada DPH), ked' 3.7.2008 bola uhradena Ciastka
1.100.000,- Sk a zaroven Ciastka 416.526,- Sk, 4.7.2008 bola uhradena &iastka 1.092.240,- Sk, 8.7.2008
Ciastka 4.880,- Sk. Uviedol, Ze zmluvy uzatvorené az v novembri 2008 z toho dévodu, Ze nastali
problémy s vaésim 4-izbovym bytom vo vztahu ku ktorému Zalovany vyZadoval od Zalobcov eSte extra
poplatky za upravu vnutornych priestorov, ktoré vSak neboli ni¢im podloZzené a na ktoré zalovany podla
nazoru Zalobcov nemal narok. Taktiez Zalovany neurobil vSetky prace, neukonéil rozvody vody tak,
ako mali byt urobené a v ramci osobnych jednani Zalobcovi bolo zo strany Zalovaného povedané, Ze
nebude realizovany prevod Ziadneho z bytov skér, kym nebude doplatena poZadovana ¢iastka, pricom
ho zaroven informovali, Ze je predpoklad, Ze v blizkej dobe dbjde k vstupu Zalovaného do konkurzu,
¢o by znamenalo, Ze zalobca méze prist o v3etko, preto sa rozhodol, Ze aj ked Zalovanému nevznikol
narok na Uhradu pozadovanej Ciastky, tuto uhradi, aby doslo k uzatvoreniu zmldv. Tato Ciastka bola
uhradena v hotovosti, po porade s pravnym zastupcom.

Zalobca uviedol, Ze oba byty mu boli odovzdané naraz, nevedel uviest presny datum, bolo to v8ak az
po uzatvoreni zmluvy o prevode bytov a potom, ako mu boli doru¢ené doklady osved&ujuce, Ze bol
uskuto€neny vklad vlastnickeho prava.



Zalobca potvrdil, Ze dia 14.7.2008 podpisal protokol z odovzdania a prevzatia bytu A-2.1, avsak v dany
den bola vykonana prehliadka bytu a podpisany tento protokol bez odovzdania kfu€ov. K faktickému
odovzdaniu bytu doSlo az 14.11.2008 po podpisani zmluv o prevode vlastnictva.

Z listu zo diia 18.6.2008 doru€ovaného Zalobcovi v 1. rade zo strany Zalovaného vyplyva, Ze mu tymto
Zalovany ako klientovi v zmysle zmluvy o buducej zmluve o prevode vlastnictva bytu a pozemku poskytol
informaciu o tom, Ze dia 25.4.2008 nadobudlo pravoplatnost’ rozhodnutie Y. V., ktorym bolo povolené
uzivanie bytového domu A+B+C a zaroven ho vyzval na zaplatenie neuhradenej Casti kipnej ceny
uvedenej po fakture tvoriacej prilohu listu v lehote 7 dni odo dia, kedy bude tento list doruceny. Taktiez
bola doru¢ena vyzva na uzatvorenie zmluvy o prevode vlastnictva bytu a pozemkov, kde za ucelom
dojednania terminu uzatvorenia zmluvy o prevode vlastnictva bytu a pozemkov bola oznacena kontaktna
osoba zo strany Zalovaného.

Z listu zo dna 30.6.2008 oznaceného ako stanovisko k proforma fakture za byt A2.1 doru€ovany zo
strany Zalobcu v 1. rade Zalovanému vyplyva, Ze Zalovany oznamoval Uuhradu sumy 1.605.995,- Sk
vyzyval na Uhradu Ciastky 87.100,- Sk, ako sankcie za oneskorené uzatvorenie zmluvy a zaroven Ziadal
o vycislenie ceny obdrzanej proforma faktury, pretoze uvedena suma nezodpoveda prepoctu na zaklade
zmenenej plochy bytu. Tento list prevzala Y.. V. Y. za Zalovaného, €o potvrdila svojim vlastnoruénym
podpisom.

Z listu zo diia 7.7.2008 doru€ovaného zo strany Zalobcu v 1. rade Zalovanému oznagenému ako
stanovisko ku zmluve o prevode vlastnictva bytu a pozemkov pre byt €. 9 (A-2.5) vyplyva oznamenie o
Uhrade faktury vo vySke 2.687.766,- Sk, vyzvy na uhradu sumy 271.709,- Sk titulom funkcie a zaroven
Zalobca Ziadal upravit’ kalkulaciu buducej kupnej ceny podla Specifikovanych dispozi¢énych zmien v
sulade s ¢lankov IV. bod 2 a vzniesol nasledovné pripomienky:

Cl. I, bod 8 stanovuje spoluvlastnicky podiel na nebytovom priestore o velkosti 1/22 celku, pritom
tento je stanoveny na 297 m2. Zmluvne dojednany a zaplateny podiel v skuto€nosti zodpoveda podielu
1/18,154 ...... /16,36 m2/

CL.VI. bod 2 kupujuci nepozna zmluvu o vykone spravy bytového domu. Podla uzavretej zmluvy mala
byt neoddelitelnou sucastou tejto zmluvy, tento list prevzala za Zalovaného Y.. V. Y., €o potvrdila svojim
vlastnoruénym podpisom.

Z listu zo dia 3.11.2008 doru¢ovaného zo strany Zalobcu v 1. rade Zalovanému (za Zalovaného listinu
prevzala Y.. V. L., €o potvrdila svojim vlastnoruénym podpisom) oznafenému ako navrh na uzatvorenie
dohody vyplyva, Ze Zalobca v 1. rade v tomto liste vzhladom na odliSné stanoviska pri jednani s p. L. v
mesiaci 10/2008 vo veci stanovenia proforma faktdr oznamoval Zalobcovi skuto¢nosti na zaklade ktorych
navrhoval povazovat vystavené faktury €. B/21/08 a B/174/08 za irelevantné a navrhoval dohodnut sa na
anulovani vzajomnych pohladavok k uvedenému datumu (pisomnej forme), nakolfko podla jeho nazoru
F. M. mala zvySené naklady spolu v sume 52.402,- Sk a zniZzené naklady spolu v sume 84.400,- Sk, &im
ziskala Giastku 31.998,- Sk. Zalobca zaroveri poukazoval na to, Ze v protokole o odovzdani a prevzati
bytu A2.5 je uvedeny zapis o chybajucom domovom teleféne, ktory nebol nainstalovany ani dodany a
tento stav trva k danému driu.

Z listiny zo dna 8.11.2008 oznaceny ako vyzva na uzatvorenie zmluvy o prevode vlastnictva bytu a
pozemkov doru€ovany zo strany Zalovaného Zalobcovi v 1. rade vyplyva, Ze tymto listom Zalovany
vyzyval Zalobcu na uzatvorenie zmluvy o prevode vlastnictva bytu a pozemkov, predmetom ktorej je
prevod vlastnictva bytu spolu s informaciou, Ze kipna cena za predmet prevodu vo vyske 1.895.771,-
Sk pozostava z kuipnej ceny za byt vo vySke 1.844.976,20 Sk bez DPH a pozemky vo vySke 57.794,80
Sk bez DPH.

Z protokolu o odovzdani a prevzati bytu A2.1, kde preberajucim bol K.. H. C. vyplyva, Ze tento bol spisany
14.7.2008 a popisuje technicky stav nehnutelnosti.

Zo sprav o meracom zariadeni montovanych pre predmetné byty vyplyva, Ze tieto boli zo strany VSE
zriadené dria 14.7.2008.

Z pripojeného spisu Okresného sudu KosSice | sp. zn. 13C/26/2012 vyplyva, Ze zalobou doru€enou
sudu 20.2.2012 sa BD M. s.r.o. voéi Zzalovanym K.. H. C. a Y.. Y. C. domahali urenia neplatnosti



zmluvy o buducej zmluve o prevode vlastnictva bytu a pozemku €. A2.5 a €. A2.1 s oddévodnenim, Ze
jednou zo zakladnych nalezitosti, ktora je kladena na pravny ukon a ktora determinuje platnost prejavu
vble je jej uritost, pricom sankciou nedodrzania tejto podmienky je v zmysle ust. § 37 ods. 1 OZ
neplatnost pravneho Ukonu. Zaroven poukazal na tu skutoCnost, Ze zmluva o buducej zmluve musi
uz v Case jej uzavretia obsahovat v3etky tie formalne a obsahové nalezitosti, ktoré su nevyhnutné pre
pravny ukon - zmluvu o prevode vlastnictva nehnutelnosti, ku ktorej v kone€nom désledku smeruje a
zrozumitelnd dohodu o podstatnych obsahovych naleZitostiach buducej zmluvy o prevode vlastnictva
nehnutelnosti, nakolko ich dopifianie cestou vykladovych pravidiel upravenych v Obg&ianskom zakonniku
je vylu€ené. Dovodil, ze predmetné zmluvy neobsahuju identifikaciu podstatnych obsahovych nalezitosti
v zmysle ust. § 5 zdkona &. 182/1993 Zbierky zakonov o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ani
identifikaciu podstatnych obsahovych nalezitosti ust. § 42 ods. 2 pism. ¢/ zdkona €. 162/1995 Z.z. o
katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam a na viacerych miestach sa
odvolavaju na dokumenty a stavebné povolenie a projekt, ktoré v3ak nie su prilohami zmlav o buducich
zmluvéach a zalovani (v tomto pripade Zalobcovia) s nimi nikdy neboli oboznameni.

Uznesenim zo dnia 12.11.2012 ¢.k. 13C/178/2012-83 sud konanie zastavil z dévodu nezaplatenia
sudneho poplatku.

Podla ust. § 50a ods. 1, 2, 3 Obdianskeho zdkonnika, u€astnici sa mbézu pisomne zaviazat, Zze do
dohodnutej doby uzavrd zmluvu; musia sa vS8ak pritom dohodnut o jej podstatnych naleZitostiach.

Ak do dohodnutej doby neddjde k uzavretiu zmluvy, mozno sa do jedného roka domahat na sude, aby
vyhlasenie vble bolo nahradené sudnym rozhodnutim. Pravo na nahradu Skody tym nie je dotknuté.
Tento zavazok zanika, pokial okolnosti, z ktorych u€astnici pri vzniku zavazku vychadzali, sa do tej miery
zmenili, Ze nemozno spravodlivo pozadovat, aby sa zmluva uzavrela.

Podla ust. § 517 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak ide o ome&kanie s plnenim pefazného dihu, ma
veritel pravo pozadovat od dlznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podfa tohto zakona povinny
platit’ poplatok z omes8kania; vySku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

Podla ust. § 544 ods. 1,2 Obcianskeho zakonnika, ak z dojednania o zmluvnej pokute nevyplyva nie€o
iné, je dIznik zaviazany plnit povinnost, ktorej splnenie bolo zabezpe&ené zmluvnou pokutou, aj po jej
zaplateni.

Veritel nie je opravneny pozadovat nahradu Skody spbsobenej porudenim povinnosti, na ktoru sa
vztahuje zmluvna pokuta, ak z dojednania u€astnikov o zmluvnej pokute nevyplyva nieo iné. Veritel
je opravneny domahat’ sa nahrady Skody presahujucej zmluvnu pokutu, len ked je to medzi u€astnikmi
dohodnuté.

Podfa ust. § 35 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika, pravne ukony vyjadrené slovami treba vykladat nielen
podla ich jazykového vyjadrenia, ale najma tiez podla véle toho, kto pravny ukon urobil, ak tato véla nie
je v rozpore s jazykovym prejavom.

Podla ust. § 37 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika, pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urcite
a zrozumitelne; inak je neplatny.

Podra ust. § 39 Obc&ianskeho zakonnika, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u¢elom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

Podla ust. § 100 ods. 1, 2, Ob&ianskeho zakonnika, pravo sa premlci, ak sa nevykonalo v dobe v tomto
zakone ustanovenej (§ 101 az 110). Na premli&anie sud prihliadne len na namietku diznika. Ak sa diZznik
premli€ania dovola, nemozno preml¢ané pravo veritelovi priznat.



Preml&uju sa vSetky majetkové prava s vynimkou vlastnickeho prava. Tym nie je dotknuté ustanovenie
§ 105. Zalozné prava sa nepreml&uju skér, nez zabezpecena pohladavka.

Podla ust. § 101 Obcianskeho zakonnika, pokial nie je v dalSich ustanoveniach uvedené inak,
premli€acia doba je trojroéna a plynie odo dia, ked sa pravo mohlo vykonat po prvy raz.

V tomto konani sa Zalobcovia domahali od Zalovaného zaplatenia istiny 16.945 € spolu s prisluSenstvom,
ked istina mala byt uplatfiovana titulom sankcie za oneskorené plnenie na zéklade dvoch osobitnych
zmlav o buducej zmluve. Vzhfadom na namietku preml€ania vznesenu zo strany zalovaného vo vztahu k
Casti istiny tykajucej sa zmluvy o budicej zmluve uzatvorenej k bytu A2.5, kde sankcia ma €init 9.019,09
€ sa sud ako prvé zaoberal touto vznesenou namietkou premi€ania. Sud tu uvadza, ze sa nestotoznil
s nazorom Zalovaného, Ze k tejto Casti je narok Zzalobcov premliany, nakolko doSlo zo strany sudu k
pripusteniu zmeny Zalobného navrhu na zéklade navrhu Zalobcov doru¢eného sudu 6.4.2011, kedZe
sud poukazuje na to, Ze v zmysle pripustenej zmeny nedoSlo k zmene predmetu konania t.j. vysky
poZadovanej istiny ale Zalobcovia navrhom doru€enym sudu 6.4.2011 iba zmenili pravny titul, ktorym sa
tejto Ciastky domahali, ked pdvodne uvadzali, Ze sa jedna o zmluvnu pokutu a uvedenym podanim sudu
oznamili, Ze si tuto Ciastku uplatfiuja titulom poplatku z omeskania. Sud tu uvadza, Ze v pripade vSetkych
Zaldb, kde predmetom je finanéné plnenie, je sud povinny skumat a vyhodnotit pravny titul, na zaklade
ktorého zalobe vyhovie alebo nevyhovie a to bez povinnosti Zalujucej strany uviest takyto pravny titul (je
na sude, aby pravne posudil vdetky skutkové okolnosti a rozhodol o navrhu Zalujucej strany). Preto aj v
pripade tohto konkrétneho podania Zalobcov (doru¢eného 6.4.2011) nie je mozné takéto ich vyjadrenie
vo vztahu k pravnemu titulu povaZzovat za zmenu Zaloby, ktora by znamenala ich nové uplatnenie svojho
naroku cestou sudu. Sud je preto toho nazoru, Ze aj v tejto Casti si Zalobcovia svoj narok uplatnili uz
driom doruc&enia Zaloby na sud 2.6.2009 a preto nie je mozné takyto ich narok povazovat za premi€any.

V nadvaznosti na vysSie uvedené sudu opat osobitne posudzoval kazdu z uzatvorenych zmluv o
buducej zmluve a poukazuje na to, Ze zmluva o buducej zmluve o prevode vlastnictva bytu a pozemku
€. A25/P-1.39 zo dna 14.2.2006, v ¢lanku VII, bod 5 obsahovala dojednanie o sankcii (o ktoré
opieraju Zalobcovia svoj narok) upravenej tym spésobom, Ze zmluvné strany sa dohodli, Ze v pripade
omeskania s uzatvorenim zmluvy o prevode vlastnictva bytu a pozemku z dévodov na strane buduceho
predavajuceho, je buduci predavajuci uhradit budicemu kupujucemu uroky z omeskania vo vySke 0,07
% kazdy defi omeSkania z uhradenej buducej kipnej ceny buducim kupujucim. V suvislosti s uvedenym
je sud toho nazoru, Ze v tejto &asti je zmluva o buducej zmluve absolutne neplatna pre svoj rozpor so
zakonom, ked v zmysle platnej pravnej upravy urok z omeskania upravuje § 517 ods. 2 Obd&ianskeho
zakonnika a to iba v pripade ome$kania s plnenim pefiaznej pohladavky a podla nazoru sudu nebolo
mozné, aby si u€astnici tejto konkrétnej zmluvy si dojednali urok z omeskania pre pripad iného neplnenia
zmluvnych dojednani, resp. omeskania s plnenim tak, ako k tomu v tomto pripade doS$lo, ked takouto
sankciou malo byt postihnuté meskanie pri uzatvarani zmluvy (a nie meskanie s plnenim penazného
dihu).

S poukazom na citované zadkonné ustanovenia a uvedené Uvahy sud dospel k zaveru, Ze zo zmluvy
tykajucej sa bytu A2.5, Zalobcom nevznikol narok na uhradu sankcie, ktoru si v tomto konani uplatfiovali,
kedZe ustanovenie zmluvy, o ktoré svoj narok opierali sud povazoval za absolutne neplatné a Ziadne iné
ustanovenie tejto konkrétnej zmluvy obdobnu sankciu (t.j. sankciu za omeskanie pri uzatvoreni zmluvy
o prevode vlastnictva) uz neobsahovalo.

Potom ako sud zaujal vysSie uvedené stanovisko vo vztahu k jednej zo zmluv, zaoberal sa vo vztahu
k druhej zmluve (t.j. zmluve tykajucej sa bytu A2.1), jednotlivymi namietkami vznesenymi zo strany
Zalovaného.

Sud v prvom rade poukazuje na to, Ze sa nestotoznil s nazorom Zalovaného, ktory uvadzal, Zze v zmysle
uvedenej zmluvy o buducej zmluve nevzniklo Zalobcom pravo vyzvat druhu stranu na uzatvorenie
zmluvy o prevode vlastnictva bytu, kedZe sudu je toho nazoru, Ze pri tejto konkrétnej zmluve bola
dohodnutd kombinovand lehota, kde subjektivne pravo Zalovaného vyzvat na uzatvorenie zmluvy,
muselo byt splnené len v rdmci plynutia objektivnej lehoty (t.j. do 30.9.2007, resp. najneskor 10 dni
pred uplynutim tejto lehoty), avSak jednoznalne bola stanovena objektivha lehota s dojednanym
datumom dria 30.9.2007 dokedy musela byt zmluva uzatvorena. Sud sa preto nestotoznil s nazorom
Zalovaného, Ze Zalovanému nevznikla povinnost uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva bytu, pretoze



takato povinnost mu vznikla a to v lehote do 30.9.2007. Na jeho slobodnej véli bola iba mozZnost vyzvat
Zalobcov na uzatvorenie tejto zmluvy uz skér a ak by takuto moznost vyuZzil a dorudil vyzvu druhej strane,
nasledne by Zalobcom vznikla povinnost uzatvorit tito zmluvu do 10 dni od doruéenia vyzvy.

Vo vztahu k tvrdeniu Zalovaného, Ze doslo k marnemu uplynutiu prekluzivnej 1 -ro¢nej lehoty vo vztahu
k tejto konkrétnej zmluve (byt A21) do 30.9.2008, sud uvadza, Ze sa s takymto ndzorom Zalovaného
stotoZhuje, avSak podla nazoru sudu sa jedna iba o lehotu vo vztahu k pravu na uzatvorenie buducej
zmluvy, teda marnym uplynutim tejto lehoty zanikol iba narok na uzavretie zmluvy o prevode vlastnictva
bytu, (resp. moznost podat Zalobu o nahradenie prejavu véle). Podla nazoru sudu, uplynutim tejto
lehoty vS§ak nedoslo k zaniku naroku na uhradu dojednanej sankcie (zmluvnej pokuty), na ktory narok sa
vztahuije riadna premiacia (3-roéna) lehota. Sud véak zarover dopifia, Ze suhlasi s nazorom Zalovaného
v tej Casti, Ze zmluvna pokuta ma akcesoricku povahu a teda je zavisla od existencie hlavného zavazku,
preto po uplynuti tejto prekluzivnej lehoty (dfiom 30.9.2008) uz nemohol byt Zalovany v omeSkany s
povinnostou uzavriet zmluvu, preto uz po tomto datume nie je mozné uplatfiovat’ si sankciu z neplnenia,
resp. oneskoreného plnenia tohto zavazku (v ¢om sa prejavi akcesorickd povaha zmluvnej pokuty).

K namietke zalovaného, ze nedoSlo k poruSeniu zavazku zabezpeeného zmluvnou pokutou a preto
nevzniklo pravo na zmluvnu pokutu a preto nevzniklo pravo na zmluvnu pokutu v tomto konkrétnom
pripade, sud opakovane poukazuje na vysSie uvedené Gvahy, Ze Zalovanému vznikla povinnost uzatvorit
zmluvu do 30.9.2007 a po tomto termine bol Zalovany v omeSkani s plnenim takejto svojej povinnosti.

K daldej namietke, Ze nedoslo k omeskaniu s uzatvorenim zmluvy z dévodov na strane Zalovaného,
pretoZe vystavba bola ukonend az koncom aprila 2008 (kolaudécia) t.j. nemohlo déjst skor ako v maji
2008 k uzatvoreniu samotnej zmluvy, sud uvadza, Zze s takymto stanoviskom Zalovaného nesuhlasil,
pretoZe bolo na Zalovanom ako jednej zo zmluvnych stran, ktora bola povinna zabezpecit' vystavbu,
a ktora sa k takejto svojej povinnosti zaviazala, tuto vystavbu realizovat' tak, aby bola v€as ukonena
a predlZzovanie vystavby (oddalovanie kolaudacie) nemdze byt pri¢itané v neprospech Zalobcov ako
buducich kupujacich, ktori by vébec nemali zaujem uzatvarat zmluvu o buducej zmluve, pokial by
mohlo byt jednostrannym konanim buduiceho predavajuceho oddalfované uzatvorenie kupnej zmluvy
predlzovanim vystavby.

Vo vztahu k namietke Zalovaného tykajucej sa obsahu zmluvy ohfadne zmluvnej pokuty, resp. jej
vypoctu, ktory Zalovany povazoval za nedostato¢ny a nezrozumitelny a v désledku toho neplatny sud
uvadza, Ze sa s takymto nazorom Zalovaného nestotoZnil na rozdiel od rozhodnuti vo veciach vedenych
na tunajSom sude pod sp. zn. 22C/159/2008 a 41C/103/2009, ked dospel k tomu zaveru, Ze ustanovenie
¢lanku VIII, bod 3 predmetnej zmluvy, v ktorom sa zmluvné strany dohodli, Ze v pripade omeskania
s uzatvorenim buducej zmluvy o prevode vlastnictva bytu a pozemku z dévodov na strane buduceho
predavajuceho, je buduci predavajaci uhradit budicemu kupujucemu zmluvnu pokutu vo vyske 0,05 %
zo zaplatenej Casti buducej kupnej ceny za kazdy defi omeskania, je dostatoCne urcité. Na rozdiel od
druhej zmluvy (tykajucej sa bytu A2.5) v tomto pripade (zmluva k bytu A2.1) medzi u€astnikmi konania
bola uzatvorena zmluvna pokuta, ktora je v zmysle citovaného ustanovenia § 544 ods. 1 Ob¢ianskeho
zakonnika zabezpefovacim prostriedkom na zabezpec&enie plnenia si zmluvnej povinnosti a na zaklade
dohody ucastnikov je to uréena pefiazna suma, ktoru je dlznik povinny zaplatit' veritefovi, ak porusi svoju
zmluvnu povinnost.

Vyska zmluvnej pokuty nebola v tomto pripade uréena pevnou sumou, ale bol uréeny jasny spdsob jej
vypoctu a to percentom zo zaplatenej Casti kipnej ceny za konkrétne ¢asové obdobie, t.j. od 1.10.2007
(defi nasledujuci po termine v ktorom mala byt zmluva o prevode vlastnictva uzatvorena - do 30.9.2007),
zaroven bolo jasné z akej sumy ma byt takto percentualne stanovena sankcia uhradzand, ked obom
stranam je jasné a nesporné aka Cast kipnej ceny v danom obdobi bola uhradena. Celkova vyska pokuty
je teda zavisla od poctu dni, poc€as ktorych bol Zalovany v omeSkani poc¢itana ako 0,05 % zo zaplatene;j
kupnej ceny denne.

Pre Uplnost sud dodava, Ze aj vo vztahu k rozhodnutiu tunajSieho sudu €. k. 22C/159/2008-70, na ktoré
Zalovany poukazoval Krajsky sud v KoSiciach v uzneseni €. k. 1C od 135/2010-108 zo drfia 26.5.2011
vyjadril obdobny nazor a rozsudok sudu prvého stupria zru8il a vec vratil na dalSie konanie.

Napokon k tvrdeniu Zalovaného, Ze cela zmluva o buducej zmluve je absolutne neplatna pre neurcitost
v sulade s ust. § 37 ods. 1 (kde Zalobca sa domahal uréenia tejto neplatnosti aj v osobithom konani,
ktoré v8ak bolo zastavené pre nezaplatenie sudneho poplatku) sud uvadza, Ze aj v tomto konani si



ako predbeznu otazku riesil platnost zmluvy o buducej zmluve, kde dospel k nazoru, Ze tato konkrétna
zmluva o buducej zmluve nie je postihnuta absolitnou neplatnostou pre svoju neurcitost, nakolko
pre platnost zmluvy o budulcej zmluve je potrebné, aby tato mala podstatné nalezitosti zmluvy o
buducej zmluve v zmysle ust. § 50 a), ods. 1 Obcianskeho zakonnika a aby jej obsahom bola
dohoda o podstatnych nalezitostiach buducej zmluvy do takej miery, Ze zmluvné strany dohodli aspori
spbsob ur€enia podstatnych nalezitosti buducej zmluvy, pricom vSak v tomto konkrétnom pripade je
sud toho nazoru, Ze zmluva o buducej zmluve uzatvorena medzi u€astnikmi konania obsahuje v3etky
podstatné nalezitosti vratane identifikacie predmetu zmluvy. V neposlednom rade sud uvadza, Ze odliSné
vyhodnotenie tejto skuto€nosti by bolo aj v rozpore s dobrymi mravmi, kedZe v Zalobe o neplatnost
zmluvy o buducej zmluve Zalovany poukazoval na také nedostatky, ktoré jednoznacne spésobil on
sam (napr. nepripojenie stavebného povolenia a projektu k zmluve o buducej zmluve, s ktorymi vraj
Zalobcovia neboli obozndmeni a pod.).

Na zaklade vysSie uvedenych uvah sud dospel k zaveru, Ze dévodnd je Zaloba Zalobcov vo vztahu
k zmluve tykajucej sa bytu A21 za obdobie od 1.10.2007 (der ktory nasleduje po dni dojednanom
ako posledny den lehoty, kedy mala byt uzatvorena zmluva o prevode nehnutelnosti - 30.9.2007) do
24.6.2008 (t.j. do dna dorucenia vyzvy na uzatvorenie zmluvy o prevode vlastnictva, resp. zapocatia
rokovani o uzatvoreni tejto zmluvy doruéenej zo strany Zzalovaného Zalobcom), pocitana vo vyske 0,05
% zo sumy 649.972 Sk (uhradenej Casti kupnej ceny, ktora nebola medzi u¢astnikmi konania sporna)
¢o ¢ini 87.100 Sk (2.891,19 €).

Vo vztahu k dalSiemu uplatnenému obdobiu od 1.7.2008 do uzatvorenia zmluvy 14.11.2008 sud uvadza,
Ze na zaklade vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze po doruceni vyzvy zo strany Zalovaného
a Uhrade zostatku kupnej ceny medzi G€astnikmi konania uz prebiehali poCetné rokovania o obsahu
samotnej zmluvy, pri€om Zalobcovia neuniesli ddkazné bremeno a nepreukazali, Ze po tomto datume
nedoslo k uzatvoreniu zmluvy len z dévodov na strane Zalovaného, ked zo samotnej koreSpondencie
medzi u€astnikmi jednoznacne vyplyva, Ze Zalobcovia mali viaceré pripomienky, o ktorych prebiehalo
rokovanie. Zaroveri vak sud v sulade s vy$sie uvedenymi tvahami dopifia, Ze po datume 30.9.2008,
kedy doSlo k marnemu uplynutiu prekluzivnej lehoty uz nebolo mozné ani povazovat Zalovaného za
stranu, ktora je v omeskanim s plnenim svojej povinnosti, tak ako je to vySSie popisané a preto po tomto
datume uz narok Zalobcov nebolo mozné vébec priznat.

Sud preto rozhodol tak, ako je to uvedené vo vyroku tohto rozsudku a zaviazal Zalovaného k povinnosti
zaplatit Zalobcom 2.891,19 € do 15 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku a v prevy3ujucej Casti istiny
Zalobu zamietol.

Vo vztahu k uplatnenému naroku na urok z omeskania z uplatnenej istiny sud poukazuje tu skuto€nost,
Ze uz samotna zmluvna pokuta je sankciou za neplnenie povinnosti a preto uplatnenie Uroku z omeskania
zo zmluvnej pokuty by bolo duplicitnym postihom ome$kania s plnenim povinnosti a preto sud v Casti
urokov z omeskania narok Zalobcov nepovazoval za dévodny a aj v €asti prisluSenstva zalobu zamietol.

O trovach konania sud rozhodne osobitnym uznesenim v sulade s ust. § 151 ods. 3 O.s.p.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dna jeho dorucenia na Okresny sud KoSice
Il v troch pisomnych vyhotoveniach (§ 204 ods.1 O.s.p.).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3) uviest, proti kiorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej mozno oddvodnit len
tym, Ze po:

a) v konani doSlo k vadam uvedenych v § 221 ods. 1,

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

c) sud prvého stupfia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,



e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a)

f) rozhodnutie sudu prvého stupfa vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 205 ods.1,2
O.s.p.).

Ak povinny dobrovofne nespini ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat navrh
na vykonanie exekucie podfa osobitného zakona; ak ide o rozhodnutie o vychove mal. deti, navrh na
sudny vykon rozhodnutia (§ 251 ods.1 O.s.p.).



