Sud: Okresny sud Malacky

Spisova znacka: 5C/93/2014

Identifikané Cislo sudneho spisu: 1614200502

Déatum vydania rozhodnutia: 22.09. 2015

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Miroslav Rudinsky

ECLI: ECLI:SK:OSMA:2015:1614200502.2

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Malacky v konani pred samosudcom JUDr. Miroslavom Rudinskym v pravnej veci zalobcov:
1. N. E., nar. XX. XX XXXX, bytom Z., R. XXXX/XXB, 2. K.B., nar. XX.XX.XXXX, bytom Z., R. XXXX/
XXB, obaja zast. advokatom JUDr. Petrom Schmidlom, AK so sidlom Zahoracka 11/A, Malacky, proti
zalovanym: 1. U.B., nar. XX.XX.XXXX, bytom Z., R. XXXX/XX, 2. N.B., nar. XX.XX.XXXX., bytom Z., R.
XXXX/XX, obaja zast. advokatom JUDr. Luboslavom Kasubom, AK so sidlom Na viSku 1, Bratislava o
na splnenie zavazkov zo zmluvy o buducej zmluve

rozhodol:

Sud navrh zamieta.

Zalobcovia v 1. a 2. rade s povinn i nahradit Zalovanym trovy konania v sume 355,51 Eur na
ucet advokata JUDr. Luboslava KaSubu, AK so sidlom Na viSku 1, Bratislava, do 3 dni od pravoplatnosti
tohto rozsudku.

odovodnenie:

Zalobou podanou na stde diia 20.01.2014 sa Zalobcovia domahali vydania rozsudku, podfa ktorého
na zaklade zmluvy o buducej zmluve zo dria 15.08.2013 su Zalobca v 1. a Zalobca v 2. rade povinni
spinit’ si svoje zavazky a uzatvorit so Zalobcami v 1. a 2. rade kdpnu zmluvu o prevode vlastnickeho
prava k nehnutelnosti zapisanej na F.. XXXX, vedené K. E. Z., E.T. Z., obec Z., okres Z. a to pozemku
reg. ,C“ KN, S.. &.. XXXX/XX, druh pozemku ostatné plochy o vymere 643 m2 a pozemku reg. ,,C* KN,
S... XXXX/X, druh pozemku ostatné plochy o vymere 1105 m2 a to do 3 dni od pravoplatnosti sudneho
rozhodnutia. Zalobcovia svoj navrh odévodnili tym, Ze so Zalovanymi uzatvorili dfia 15.08.2013 zamennd
zmluvu spolu so zmluvou o zriadeni vecného bremena, predmetom ktorej bola Uprava zmluvnych
podmienok pri zavazku zmluvnych stran zamenit nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobcov za nehnutelnosti
vo vlastnictve Zalovanych. Su€astou zamennej zmluvy bola aj zmluva o zriadeni vecného bremena,
na zaklade ktorej bolo zriadené vecné bremeno prava prechodu, prejazdu a vedenia inZinierskych
sieti cez nehnutefnosti uvedené v ¢lanku Il, bod 4 zamennej zmluvy vo vlastnictve Zalovanych po
celej ploche v prospech opravneného z vecného bremena, teda Zalobcov. Zamenna zmluva, ktorej
sucastou bola zmluva o zriadeni vecného bremena bola doru¢ena dria 16.08.2013 Sprave katastra
Malacky, s tym, Ze Sprava katastra Malacky rozhodla o vklade vlastnickeho prava pod €. vkladu N./
XX spolu so zriadenim vecného bremena. Uginky rozhodnutia vyplyvajdce z vkladu do katastra nastali
dna 27.09.2013. Nehnutelnosti si vzajomne ucastnici odovzdali a prevzali eSte diia 21.08.2013. Diia
15.08.2013 Zalobcovia spolu so Zalovanymi spisali zmluvu o buducej kipnej zmluve, predmetom ktorej
bolo uzavretie buducej kipnej zmluvy kde podstatu tvoril prevod viastnickeho prava k nehnutelnosti
uvedenej v ¢lanku | zmluvy o buducej kupnej zmluve. Zmluva mala byt uzavreta najneskér do 100 dni
od povolenia vkladu vo katastra nehnutefnosti zamennej zmluvy. KedZe k zapisu vkladu vlastnictva
doSlo dna 27.09.2013 lehota na uzatvorenie kupnej zmluvy dojednana stranami v zmluve o buducej
kupnej zmluve uplynula dfa 05.01.2014. Dria 07.01.2014 advokatska kancelaria zastupujuca Zalobcov



zaslala Zalovanym vyzvu na spinenie zavazku zo zmluvy o buducej zmluve. Dalej Zalobcovia uviedli, Ze
v suvislosti s nedorieSenymi vlastnickymi vztahmi bolo podané na Zalobcu v 1. rade trestné oznamenie.
Zalobcovia uviedli, Ze Zalovani nemienia dobrovolne zavézky zo zmluvy o buddcej kiipnej zmluve plnit
v rozsahu fiou upravenych a situaciu ktora vznikla pri uzivani nehnutelnosti rieSia roznymi obstrukciami,
trestnymi oznameniami a vlastnymi rieSeniami odlinymi od pévodne dohodnutej zmluvy. Vzhfadom k
tomu, Ze Zalovani odmietaju uzavriet so zalobcami kipnu zmluvu podali na sud Zalobu a Ziadaju, aby
sud im ulozil povinnost spinit' si svoje zavazky a uzatvorit’ kipnu zmluvu o prevode vlastnickeho prava
k dohodnutym nehnutefnostiam.

Zalovani sa k Zalobe pisomne vyjadrili prostrednictvom svojho pravneho zastupcu. So Zalobou
nesuhlasili a Ziadali ju ako neddvodnu zmietnut. Zmluvu o buducej zmluve zo dha 15.08.2013 (dalej len
,Zmluva“) povazovali za neplatnd. Zmluva predovsetkym podla nazoru Zalovanych nespifia formalne
néleZitosti zmluvy o buducej zmluve. Poukazali na to, Ze takato dohoda o buducej kipnej zmluve musi
mat obsahové a formalne nélezitosti, ktoré ma mat uzavierana kupna zmluva a ked ma ist' o predaj
nehnutelnosti, dohoda uz musi po obsahovej a formalnej stranke celkom vyhovovat nielen prisluSnym
ustanoveniam Obcianskeho zakonnika ale aj katastralnym predpisom. Kupna cena musi byt vymedzené
uvedenim pefiaznej sumy alebo inym spésobom, ktorym ju moZno nepochybne uréit. Zalovani poukazali
dalej na ust. § 42 ods. 3 zak. €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a
inych prav k nehnutelnostiam, podla ktorého podpis prevodcu na zmluve musi byt osvedCeny podla
osobitnych predpisov. Podpisy Zalovanych ako buducich predavajucich nie su na zmluve osvedéené,
zmluva v zmysle tohto nespifia formalne nalezitosti zmluvy o budlcej zmluve. Dalej Zalovani poukézali
na zavazok, ktory im mal vzniknut, a to uzavriet kipnu zmluvu, ktorej predmetom su pozemky o celkove;j
vymere 1748 m2 za kupnu cenu 1 Euro je takym, ktory ma znaky zastretého pravneho ukonu tak ako to
ma na mysli § 41a ods. 2 Ob¢. zak.. V konkrétnej veci mozno konstatovat, Ze dojednana kupna cena 1
Euro je zjavne nepriemerna vo vztahu k velkosti a polohe pozemkov a v pripade podpisu kiipnej zmluvy
by sa jednalo o pravny ukon, ktorym by sa disimulovala darovacia zmluva, ktora by v3ak bola platna len
v pripade, ak by bola uzavreta pisomne.

Zalobca v 1. rade vo svojej vypovedi uviedol, Ze spolu so Zalobkyriou v 2. rade mali zaujem o rodinny
dom vo vlastnictve Zalovanych. Prevody vlastnictva sa rieSili zamennymi zmluvami. Pozemok, ktory je
predmetom sporu je vlastne pristupova cesta k rodinnému domu, ktory uz vlastnia. Zalobca v 1. rade
uviedol, Ze so zalovanymi sa dohodli aj na tom, Ze sa stanu vlastnikmi pozemku, teda pristupovej cesty k
rodinnému domu. V €ase uzatvarania prisludnych zmlav si vSimol, Ze cesta sa v nich neriesi. PrisluSnym
pracovnikom realitnej kancelarie mu bolo vysvetlené, Ze tato otazka sa bude rieSit zmluvy o buduce;j
zmluve, ktora aj naozaj bola diia 15.08.2013 medzi G¢astnikmi uzavreta. Zalovani sa v zmluve zaviazali,
Ze najneskdr do 100 od povolenia vkladu do katastra nehnutefnosti zdmennej zmluvy sa zavazuju
uzatvorit’ kipnu prislusnud zmluvu. Takyto zavazok vSak Zalovani nesplnili a naopak medzi u¢astnikmi
zacali vznikat' v tejto suvislosti spory.

Zalobkyna v 2. rade vo svojej vypovedi uviedla, Ze text zmluvy o buduicej zmluve zo diia 15.08.2013
pripravili Zalovani. Takato zmluva im bola z ich strany predlozena k podpisu. Uviedla dalej, Ze Zalobcovia
nenavrhovali Ziadne podmienky uzavretia tejto zmluvy ani buducej kipnej zmluvy a a ze Zalovanymi
bolo navrhnuté, Ze dohodnuta kipna cena bude vo vy3ke 1 Euro. Bolo to tak preto lebo sa uz malo
jednat iba o symbolicku polozku, ktora nebola uvedena v zmluvach.

Zalovany v 1. rade uviedol ako G&astnik konania, Ze nikdy nemal volu odpredat Zalobcom spornu
nehnutefnost a to z toho dbvodu, Ze tieto nehnutelnosti tvoria pristupovu cestu k ich vlastnym
nehnutefnostiam. Takymto postupom by Zalovani sami sebe skomplikovali budice uZivanie svojich
nehnutelnosti.

Zalovana v 2. rade uviedla vo svojej vypovedi, Ze nikdy nebola Gvaha o tom, Ze by previedli do vlastnictva
Zalobcov pozemky parc. €. XXXX/XX a XXXX/X, ktoré vlastne tvoria pristupovu cestu k viacerym
nehnutelnostiam a to k nehnutelnosti, ktora je vo vlastnictve Zalobcov, k ich vlastnej nehnutelnosti, k
nehnutelnosti vo vlastnictve jej vagra a jeho manzelky. Dalej uviedla, Ze ona si nie je vedoma toho, Ze
by sa pisomne uzatvarala dohoda o tom, Ze sporné nehnutelnosti sa prevedu do vlastnictva zalobcov.

V konani bol vypocuty ako svedok Juraj Obermajer. Uviedol, Ze ma vedomost o prevodoch vlastnictva
medzi u¢astnikmi, ktoré sa riedili zamennou zmluvou, ktort on vypracoval. V rdmci tejto zmluvy sa rieSili



aj dalSie pravne vztahy medzi u€astnikmi a to aj vecné bremena. V prospech Zalobcov bolo treba riesit
pravo prechodu a prejazdu k nehnutefnosti, ktord nadobudali do vlastnictva. Svedok tieZ uviedol, Ze
vypracoval aj zmluvu o zriadeni vecného bremena, ktorou bola snaha riesit vecné bremeno v prospech
Zalovanych. Tato zmluva vSak nebola zapisana prislusnou spravou katastra. Svedok tiez uviedol, Ze
vzhlfadom na danu lokalitu by nebolo vhodné, aby sa pozemky, €o je inak pristupova cesta previedli
do vlastnictva iba jednému z vlastnikov domovych nehnutefnosti, €o by spésobilo problémy viastnikom
dalSich nehnutelnosti.

Sud vykonal vo veci dokazovanie vysluchom ucastnikov, svedka A. X., zamennou zmluvou a zmluvou
o zriadeni vecného bremena uzavretou medzi u¢astnikmi, zmluvou o buducej kupnej zmluve zo difia
15.08.2013, uzavretou medzi u€astnikmi, rozhodnutim Spravy katastra Z.. vkladu N./XX, protokolom
o odovzdani a prebrati nehnutelnosti, vyzvou zaslanou Zalovanym na splnenie zavazku zo zmluvy o
budicej zmluve, LV & XXXX, XXXX Spravou katastra Z. pre KU Z., zapisnicou o vysluchu Zalobcu v
1. rade vo veci Okresného riaditelstva PZ v Z.VS: X.-XXXX/Z.-Z.-XXXX zo dfia 19.12.2013, obsahom
spisu Okresného uradu Malacky, katastralneho odboru €. N./XX a dalSim obsahom spisu. Sud zistil
nasledovné:

Zalobcovia a Zzalovani uzatvorili medzi sebou zamennd zmluvu a zmluvu o zriadeni vecného bremena,
ktorou si zamenili nehnutelnosti, ktoré boli dovtedy v ich vlastnictve. Sprava katastra Z. povolila vklad
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti k nehnutelnostiam v kat. Uz. Z. LV ¢. XXXX stavba so
sup. €. XXXX na pozemku registra C KN s parc. &. XXXX/XX, zastavané plochy a nadvoria o vymere
279 m2, LV €. XXXX pozemok registra C KN parc. ¢. XXXX/XX, zastavané plocha a nadvoria o vymere
279 m2, LV & XXXX pozemok registra C KN parc. €. XXXX/XXX, ostatné plochy o vymere 747 m2,
LV &. XXXX pozemok registra C KN parc. €. XXXX/XXX, ostatné plochy o vymere 286 m2 v prospech
Zalobcu v 1. rade v podiele 1 a Zzalobkyne v 2. rade v podiele 1 a nehnutelnosti v kat. uz. Z. LV &.
XXXX byt €. 5, & vchodu 18, 1. p., sup. &. stavby 100 na pozemku registra C KN s parc. &. XXX a
spoluvlastnicky podiel o velkosti XXXX/XXXXXX na spolo¢nych €astiach a spolo&nych zariadeniach
domu LV & XXXX, byt €. 3-D, €. vchodu D, 1. p., sup. &. stavby XXXX na pozemku registra C KN parc.
€. XXXX/XX a spoluvlastnicky podiel o velkosti XXXX/XXXXXX na spolo€nych €astiach a zariadeniach
domu a na pozemku registra C KN s parc. €. XXXX/XX, zastavané plochy a nadvoria o vymere 1035
m2 v prospech Zalovanych v 1. a 2. rade v podiele 1/1 v bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov
a LV & XXXX, pozemok registra C KN, parc. €. XXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 395
m2 v prospech Zalovanych v bezpodielovom spoluvlastnictve manzZelov. Bolo rozhodnuté aj o povoleni
vkladu vecného bremena spodivajuceho v prave prechodu, prejazdu a vedenia inZinierskych sieti po
celej ploche zatazenych nehnutefnosti do katastra nehnutefnosti k nehnutefnostiam v kat. 0z. Z. LV ¢&.
XXXX pozemok registra C KN parc. €. XXXX/XX ostatné plochy o vymere 643 m2, LV €. XXXX pozemok
registra C KN parc. €. XXXX/X ostatné plochy o vymere 1105 m2 v prospech vlastnika nehnutelnosti v
kat. Uz. Z. a to pozemkov registra C KN parc. €. XXXX/XX, XXXX/XXX a XXXX/XXX. Dfia 15.08.2013
spisali u€astnici sudneho sporu zmluvu o buducej kipnej zmluve. V tejto zmluve sa Zalovani ako buduci
predavajuci zaviazali uzatvorit’ s buducimi kupujucimi - Zalobcami kiipnu zmluvu o prevode vlastnickeho
prava k nehnutefnostiam a to pozemku reg. C KN parc. €. XXXX/XX, druh pozemku ostatné plochy o
vymere 643 m2 a pozemku reg. C KN parc. &. XXXX/X, druh pozemku ostatné plochy o vymere 1105 m2
za dohodnutu kdpnu cenu vo vySke 1 Euro a to najneskdr do 100 dni od povolenia vkladu do katastra
nehnutelnosti zamennej zmluvy uzavretej medzi zmluvnymi stranami dria 15.08.2013. Sprava katastra
Malacky rozhodla o vklade vlastnickeho prava svojim rozhodnutim €. vkladu N./XX dna 27.09.2013.
Potom teda Zalovanym uplynula lehota na uzavretie kipnej zmluvy o predaiji a kipe spornych pozemkov
driom 05.01.2014. Zalovani v8ak predmetnd kipnu zmluvu neuzavreli.

Podla § 50a ods. 1 Ob¢. zak., u€astnici sa mézu pisomne zaviazat, Ze do dohodnutej doby uzavru
zmluvu, musia sa v3ak pritom dohodnut’ o jej podstatnych néalezZitostiach. V danom pripade ide o zmluvu
o buducej zmluve, v pripade ktorej, ak spifia véetky zakonné nalezitosti a do dohodnutej doby nedoslo k
uzavretiu zmluvy, ktoré bola jej predmetom, sa mozno podla § 50a ods. 2 veta prva Ob¢. zak. do jedného
roka domahat na sude, aby vyhlasenie vOle bolo nahradené sudnym rozhodnutim.

Podla § 50a ods. 3 Ob¢. zak., tento zavazok zanika, pokial okolnosti, z ktorych Ucastnici pri vzniku
zdvazku vychadzali, sa do tej miery zmenili, Ze nemozno spravodlivo poZadovat, aby sa zmluva
uzavrela.



Podfla § 153 ods. 1 O.s.p., sud rozhodne na zaklade skutkového stavu zisteného z vykonanych dokazoyv,
ako aj na zaklade skuto¢nosti, ktoré neboli medzi u€astnikmi sporné, a ak o nich alebo o ich pravdivosti
nema dévodné a zdvazné pochybnosti.

Podla § 153 ods. 2 O.s.p., sud mbzZe prekroc€it navrhy u€astnikov a prisudit viac nez ¢oho sa domahaju
iba vtedy, ak sa konanie mohlo za¢at aj bez navrhu alebo ak z pravneho predpisu vyplyva urcity spésob
vyrovnania vztahu medzi uastnikmi.

Podla § 161 ods. 3 O.s.p., pravoplatné rozsudky ukladajuce vyhlasenie vble nahradzuju toto vyhlasenie.

Uvedené ustanovenie je jedinym zdkonnym dévodom v zmysle Obcianskeho zakonnika, na zaklade
ktorého sa Zalobca méze dovolavat svojich prav navrhom na nahradenie prejavu vble uzavriet kiipnu
zmluvu sudom, avSak len za predpokladu, Ze prejav vble, na ktory poukazuje v navrhu na zacatie konania
ma zékonné naleZitosti zmluvy o buducej zmluve.

Obligatérnymi a esencialnymi nalezitostami takejto zmluvy su:

1/. zhoda véle zmluvnych stran vyjadrena v pisomnej forme o uzavreti zmluvy o budicej zmluve,
2/. doba, do kedy zmluvné strany budicu zmluvu uzatvoria,
3/. podstatné (esencialne) nélezitosti buducej (hlavnej) zmluvy.

Ak ma byt rozsudkom sudu nahradené vyhldsenie vOle niektorého z ucastnikov zmluvy o kupe
nehnutelnosti, musi byt obsah tejto zmluvy uvedeny vo vyroku rozsudku, pripadne musi byt vo
vyroku rozsudku uvedeny odkaz na obsah pripojeného pisomného vyhotovenia kupnej zmluvy, ktora sa
stava sucast'ou vyroku rozsudku. Ak vo vyroku rozsudku prevadzana nehnutelnost nie je dostatone
individualizovana a ak vyrok neobsahuje vyrok o kipnej cene, nemdze rozsudok nahradit nedostatok
prejavu véle predavajuceho s uzavretim kdpnej zmluvy, tomu musi zodpovedat' aj Zalobny petit (cit. §
153 ods. 2 O.s.p.). Zalobe nebolo mozné vyhoviet, pretoZe k nej nebolo pripojené znenie zmluvy, ktora
ma tvorit su€ast rozsudku. Rozsudok tak ako bol navrhovany by bol nevykonatelny a nebolo mu preto
mozné vyhoviet, kedZze nema oporu ani v procesnom ani v hmotnom prave (§ 161 ods. 3 O.s.p., § 50a
ods. 2 Obg. zak.). Zalobu preto sud zamietol.

O trovach konania sud rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p. Uspech v konani mali Zalovani a preto im
patri pravo na nahradu trov konania. Trovy konania predstavuju trovy pravneho zastipenia, odmenu
advokata za ukony pravnej pomoci. Zalovanym boli poskytnuté 4 ukony pravnej pomoci: 1. prevzatie a
priprava zastupenia (§ 13a ods. 1 pism. a) vyhlasky €. 655/2004 Z.z. (dalej len vyhladka) 2. pisomné
podanie na sud - vyjadrenie k zalobe (§ 13a ods. 1 pism. c) vyhladky), 3. u€ast’ na pojednavani dha
16.06.2015 (§ 13a ods. 1 pism. d) vyhlasky), 4. u€ast na pojednavani dna 22.09.2015 (§ 13a ods. 1
pism. d) vyhlasky), pricom tarifna odmena podfa § 11 ods. 1 pism. a) vyhl. &. 655/2004 Z.z., v roku
2014 bola 61,85 Eur a v roku 2015 66,53 Eur za jeden ukon. Rezijny pausal za ukon pravnej pomoci v
roku 2014 bol vo vySke 8,04 Eur a v roku 2015 je vo vySke 8,39 Eur. Pravnemu zastupcovi Zalovanych
patri aj nahrada rezijného pau$alu spolu vo vySke 32,86 Eur. Celkovo tak trovy konania, trovy pravneho
zastupenia predstavuju Ciastku 285,62 Eur vo veci Okresného sudu Malacky sp. zn. 5C/93/2014.
Podla § 145 O.s.p., u€astnikovi, ktorému sud prizna nahradu trov konania, prizna aj nahradu trov
predbezného opatrenia a zabezpedenia dokazov. V suvislosti s konanim 5C/93/2014 sud rozhodoval aj
o predbeZnom opatreni, ktoré s vecou suviselo a bolo vedené pod sp. zn. 5C/76/2014. V tomto konani
taktiez mali uspech Zalovani. Preto im patri aj ndhrada trov konania aj za toto konanie, ktora pozostava z
jedného ukonu pravnej pomoci a to podaného odvolania proti uzneseniu OS Malacky zo dfia 18.02.2014
sp. zn. 5C/76/2014-66 zo dfia 20.03.2014 a reZijného pausalu podla § 13a ods. 1 pism. c) vyhlasky
(61,85 Eur + 8,04 Eur). Spolu trovy konania, trovy pravneho zastupenia vo veci OS Malacky sp. zn.
5C/93/2014 a 5C/76/2014 predstavuju Ciastku 355,51 Eur.

Zalobcovia st povinni zaplatit trovy konania pravnemu zastupcovi Zalovanych podia § 149 ods. 1 O.s.p.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie do 15 dni odo



dfia jeho dorucenia na tunajsi sud, pisomne, dvojmo. V odvolani, z ktorého ma byt zjavné, ktorému sudu
je ur€ené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, a ¢o sleduje a ktoré musi byt podpisané a datované sa ma
uviest proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo
postup sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha. Ak u¢astnik nepredlozi potrebny pocet
rovnopisov a priloh, sud vyhotovi kdpie na jeho trovy.



