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Uznesenie

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Vladimira Pribulu a sudcov JUDr. Borisa
Minksa a JUDr. Olivera Kolencika, v pravnej veci zalobkyne: M. I, nar. XX. XX.XXXX, trvale bytom J.,
J. rad XXXX/XX, ob€an SR, v konani zastupeny: JUDr. Gabriel Szabd, advokat, so sidlom advokatskej
kancelarie Kolarovo, Kostolné namestie 32, proti Zalovanej: S. G., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom J.,
K. XXX/XX, zastipena: Dr. jur. Zita Machlicova Czibor, advokatka so sidlom Advokatskej kancelarie v
Komarne, Zupna 14, v konani o nahradenie prejavu vole Zalovanej, o navrhu Zalobkyne na nariadenie
neodkladného opatrenia, o odvolani zalovanej proti uzneseniu Okresného sidu Komarno zo dna 26.
maja 2022 €. k. 17C/37/2022-36, takto

rozhodol:
Odvolaci sud napadnuté uznesenie sudu prvej instancie potvrdzuje.
odovodnenie:

1.1. Okresny sud Komarno (sud prvej inStancie podla § 12 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy
poriadok, dalej len ,CSP“) uznesenim z 26. maja 2022 ¢. k. 17C/37/2022-36 nariadil neodkladné
opatrenie, ktorym uloZil Zalovanej aby doCasne nenakladala s nehnutelnostou nachadzajicou sa v J.,
zapisanou v katastri nehnutefnosti Okresného Uradu Komarno, odbor katastralny na LV &. XXX pre k.U.
J., parc. reg. ,C* parc. €. 809 zadhrada o vymere 450 m2 v spoluvlastnickom podiele Zalovanej 1/1, a to
najma v rozsahu jej predaja, darovania, zamenenia, zaloZenia, zatazenia vecnym bremenom, prenajmu
a to az do pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j.

1.2. Rozhodnutie o nariadenie neodkladného opatrenia pravne oddvodnil s poukazom na ustanovenia
§ 324 ods. 1, § 325 ods. 1, 2 pism. d/, § 326 ods. 1, a § 328 ods. 2 veta prva CSP.

2.1. V odbvodneni uznesenia poukazal na to, Ze Zalobkyna sa navrhom doru¢enym tunajSiemu sudu
dfia 16.05.2022 domahala, aby sud ulozil Zalovanej ako predavajucej povinnost uzatvorit so zalobkyriou
ako kupujucou kupnu zmluvu, predmetom ktorej ma byt nehnutelnost nachadzajiuca sa v J., zapisana
v katastri nehnutelnosti Okresného uradu Komarno, odbor katastralny na LV €. XXX pre k.u. J., parc.
reg.,,C* parc. €. 809 zahrada o vymere 450 m2 v spoluvlastnickom podiele zalovanej 1/1, a to v rozsahu
podmienok presne $pecifikovanych v zmluve o uzavreti buducej kipnej zmluvy uzavretej medzi stranami
sporu dna 28.06.2021.

2.2. Spolu so zalobou zalobkyria podala navrh na nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym by sud
zakazal Zalovanej nakladat’ so zhora uvedenou nehnutefnostou, najma v rozsahu jej predaja, darovania,
zamenenia, zaloZenia, zataZenia vecnym bremenom, prenajmu. Zalobu a navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia Zalobkyna odévodnila tym, Ze v minulosti sa dohodla s pravnou predchodkyfiou
Zalovanej na predaji nehnutefnosti uvedenej a Specifikovanej zhora, kedZe roky nehnutefnost’ uzivala
spolu so svojou rodinou, vysadila ovocné stromy a okrasné dreviny a vybudovali podstavec na bazén. Po
nadobudnuti nehnutelnosti Zalovanou tato chcela zohladnit’ narast cien nehnutefnosti na trhu, a preto
oproti povodnej dohode sa cena nehnutelnosti zvysila a dfia 28.06.2021 uzatvorila ako buduica kupujuca



so zalovanou ako buducou predavajucou zmluvu o uzavreti buducej kupnej zmluvy, predmetom ktorej
bolo uzavretie buducej kupnej zmluvy.

2.3. K uzatvoreniu kupnej zmluvy vSak nedo$lo, kedZe Zalobkyni bol zaslany list zo dna 10.12.2021
oznadeny ako odstupenie od zmluvy o uzavreti budtcej kipnej zmluvy. Zalobkyria méa za to, ze dévodom
odstupenia od zmluvy je to, Ze Zalovana si rozmyslela vySku kupnej ceny a ma zaujem previest
nehnutelnost’ do vlastnictva iného za vy38iu kipnu cenu ako za td, na ktorej sa so fiou dohodla. Ako
dévod odstupenia Zalovana uviedla znaény rozdiel v sume trhovej hodnoty nehnutelnosti uréeného
realithou kancelariou ku driu 02.12.2021 a dohodnutou kupnou cenou, a s poukazom na §50a ods.
3 Obgianskeho zakonnika odstupila od zmluvy o uzavreti buducej kipnej zmluvy, nakofko 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. Zalobkyfa v navrhu dalej poukazuje na skuto&nost, ze
Zalovanou namietana kupna cena nehnutelnosti bola stanovena vzajomnou dohodou medzi samotnou
Zalovanou a Zalobkyrnou v zmluve o uzavreti buducej kupnej zmluvy. Kipna cena bola dohodnuta dna
28.06.2021, priCom vyjadrenie realitnej kancelarie o trhovej hodnote nehnutelnosti je zo dfa 02.12.2021.
V Ziadnom pripade sa za 5 mesiacov okolnosti, z ktorych Zzalovana a Zalobkyfia vychadzali v ase vzniku
zmluvy o uzavreti buducej kdpnej zmluvy sa do takej miery nemohli zmenit a ani nezmenili, aby sa
Zalovana mohla odvolavat na to, Ze nie je mozné spravodlivo poZadovat, aby sa kipna zmluva uzavrela.

2.4. Zalobkyha svoj neslhlas s odstupenim Zalovanej od zmluvy vyjadrila aj pisomnou formou
adresovanou Zalovanej prostrednictvom pravneho zastupcu Zalobkyne. Ma za to, Ze odstupenie
Zalovanej od zmluvy o uzavreti buducej kipnej zmluvy je neplatné a ni¢im nepodloZené. KedZe Zalovana
Zalobkyni dala najavo, okrem iného aj neplathnym odstupenim od zmluvy o uzavreti buduicej kupnej
zmluvy svoj nezaujem o uzatvorenie kupnej zmluvy v sulade so zmluvou o uzavreti budicej kupnej
zmluvy, ktorej obsahom su strany viazané a to aj napriek tomu, Ze Zalobkyna &ast’ kipnej ceny Zalovanej
zaplatila uz pri podpisani predmetnej zmluvy, je nepochybné, Ze do pravoplatnosti rozhodnutia vo veci
samej Zalovana ma zaujem uskutocnit opatrenia, ktoré by znemoznili prevod nehnutefnosti v prospech
Zalobkyne podla zmluvy o uzavreti buducej kipnej zmluvy. Zalovana poziadala koncom aprila 2022
Zalobkyhu, aby nehnutelnost vypratala, pretoze jej obmedzi pristup.

2.5. Diia 14.05.2022 Zzalovana umiestnila na nehnutelnost' pletivo, ktoré sice nie je pevne spojené
so zemou, takZe sa da kedykofvek odstranit, ale zamerne brani Zalobkyni v uzivani nehnutelnosti.
Zalobkyfia ma za to, Ze potreba a naliehavost nariadenia neodkladného opatrenia je dana, pretoze
za stavu neobmedzeného disponovania s vlastnickym pravom Zalovanej k nehnutelnosti existuje
opodstatnena hrozba bezprostrednej ujmy na pravach Zalobkyne, resp. hrozi staZenie jej postavenia
v konani vo veci samej, ako aj obava, Zze by vykon sidneho rozhodnutia vo veci samej bol ohrozeny,
lebo pri scudzeni nehnutelnosti tretej osobe, prip. pri zataZeni nehnutelnosti by pravny dévod sudneho
konania vo veci samej odpadol, resp. vykon rozhodnutia by bol zmareny alebo stazeny. Poukazala
dalej na to, Ze je potrebna do€asna Uprava pomerov stran konania, ktora je odévodnena predovietkym
existenciou objektivnej hrozby bezprostrednej ujmy na pravach Zzalobkyne v dbésledku staZenia jej
pravnej pozicie, resp. hmotnopravneho postavenia v konani vo veci samej, ako aj opodstatnenou obavou
z ohrozenia vykonu buduceho rozhodnutia. Vzhlfadom na uvedené Zalobkyha navrhla, aby sud nariadil
neodkladné opatrenie, ktorym by sud zakazal Zalovanej nakladat’ so zhora uvedenou nehnutefnostou.

3.1. Skumajuc, ¢&i su splnené podmienky na nariadenie neodkladného opatrenia, sa sud oboznamil
s navrhom Zalobkyne, zmluvou o uzavreti buducej kupnej zmluvy zo dfia 28.06.2021, odstupenim
Zalovanej od zmluvy o uzavreti budiucej kupnej zmluvy zo dia 10.12.2021, odpovedou zalobkyne
k odstupeniu od zmluvy o uzavreti buducej kupnej zmluvy zo dfia 24.02.2022, vyjadrenim realitnej
kancelarie zo dina 02.12.2021 a prijmovym pokladni¢nym dokladom €. 2021/01 zo dna 28.06.2021.

3.2. Po obozndmeni sa so Zalobou a s navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia a s ostatnym
spisovym materialom dospel prvoinstanény sud k zaveru, ze v danom pripade je potrebné, aby boli
doCasne upravené pomery medzi stranami konania v tom zmysle, Ze Zalovanej sud uloZi, aby sa zdrzala
akymkolvek spésobom nakladat s nehnutefnostou uvedenou v petite navrhu. Pravny vztah medzi
stranami mal sud preukdzany uzavretou zmluvou o uzavreti buducej kipnej zmluvy medzi stranami.
K uzatvoreniu kupnej zmluvy nedoSlo, lebo Zalovana odstupila od zmluvy o uzavreti buducej kupne;j
zmluvy. Z predloZenych listinnych dékazov Zalobkyria osvedgila skuto€nost, Ze Zalovana hodla odpredat
nehnutefnost, ktora je predmetom zmluvy o uzavreti buducej kiupnej zmluvy tretim osobam, resp.



vykonavat ukony, ktoré by boli v rozpore s pravami Zalobkyne vyplyvajucimi z uzavretej zmluvy. Takymto
konanim Zalovanej, v pripade Uspechu Zalobkyne v konani, by mohol byt ohrozeny buduici vykon
rozhodnutia sudu o neplatnosti odstupenia od zmluvy, ktoru strany uzavreli. Sud preto vyhovel navrhu
Zalobkyne na vydanie neodkladného opatrenia v celom rozsahu, majuc za to, Ze v danom pripade je
potrebné zakazat Zalovanej nakladat’ s nehnutelnostou, ktora je predmetom zmluvy o uzavreti budice;j
kupnej zmluvy, kedZe nie je zrejmé, i Zalovana neuzavrela s tretimi osobami dalSie zmluvy o buducich
zmluvach a v pripade Uspechu zalobkyne v konani by mohol byt ohrozeny buduci vykon rozhodnutia
sudu.

3.3. O trovach konania o nariadenie neodkladného opatrenia rozhodne sud v zmysle citovaného § 262
ods.1 CSP v rozhodnuti vo veci same;.

4.1. Proti tomuto uzneseniu o nariadeni neodkladného opatrenia podala zalovana v zdkonom stanovenej
lehote odvolanie prostrednictvom svojej pravnej zastupkyne namietajuc inl vadu konania, ktora mohla
mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci a kon$tatovala, Ze rozhodnutie sudu prvej inStancie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

4.2. Poukazala na odstupenie Zalovanej od buducej kupnej zmluvy a dévody v nej uvadzané. Uviedla, Ze
v Case uzatvorenia zmluvy o buducej kipnej zmluve bola buduca predavajuca/Zalovana presvedcena,
Z7e dohodnutd kupna cena nehnutelnosti nemdze byt vysSia 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 cudzi pozemok bez suhlasu vlastnika a druhéa stavba je drevena,
pri ktorej bola Zalovana vyzvana prislusnym stavebnym uradom na jej odstranenie, nakolko sa jednalo o
giernu stavbu. Zalovana dala ohodnotit predmet buducej kupy v aktuélnom stave a na zaklade vyjadrenia
realitnej kancelarie trhova hodnota vySsie uvedenej nehnutelnosti je suma: 45 Eur za kazdy m2, teda
20.250 Eur. S poukazom na znacny rozdiel v sume trhovej hodnoty nehnutelnosti uréeného realitnou
kancelariou ku driu 02.12.2021 a dohodnutou kdpnou cenou budica predavajuca podfa § 50a ods. 3
Obcianskeho zakonnika odstupila od Zmluvy o buducej kupnej zmluve, pretoZe okolnosti, z ktorych
predavajuca/Zalovana vychadzala v Case vzniku zavazku sa do takej miery zmenili, Ze nie je mozné
spravodlivo poZadovat, aby sa zmluva uzavrela. Na tato skuto€nost by mal sud prihliadat' pred vydanim
neodkladného opatrenia.

4.3. Ma za to, Ze zmluva o uzavreti buducej kipnej zmluvy zo dna 28.06.2021 je absolutne neplatna
pretoZe bud chybaju podstatné nalezitosti zmluvy o uzatvoreni budicej kipnej zmluvy alebo su nejasné,
s ktorou skuto€nostou by mal sud zaoberat pred vydanim neodkladného opatrenia pri osvedcéeni
naroku Zalobkyne. Na vznik kupnej zmluvy je potrebné, aby sa jej u€astnici dohodli na podstatnych
nalezitostiach zmluvy, ktorymi su: predmet kupy a kiipna cena. Predmet zmluvy podra Clanku 1. buducej
kupnej zmluvy bude dohodnuty podla obsahu prilohy &. | zmluvy. Z uvedeného vyplyva, Ze presny obsah
kon&enej zmluvy ma byt v sulade so znenim Prilohy &. I, ktora priloha ale neexistuje a z tohto dévodu
nemohla byt pripojena ani k samotnej zmluve. Bez dojednania o kiipnej cene nie je kipna zmluva platne
uzatvorena. Kupna cena ma byt zaplatena v troch splatkach, prva splatka je splatna diiom uzavretia
zmluvy o buducej kipnej 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
presnuy vysku kupnej ceny. V zmluve absentuje aj spdsob vypoétu kipnej ceny. Dalej 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 uvedeného dévodu polemika o absolitnej zmluvnej vofnosti pri
dohode kupnej ceny uvadzana v Zalobe je absolutne bezvyznamna.

4.4. Nezodpoveda skutocnosti ani to, Zze Zalobkyna by sa mala dohodnat s pravnym predchodcom
Zalovanej, kedZe Zalovana o Ziadnej takej skuto€nosti vedomost nema. Keby také dohoda existovala,
tak zrejme k odkipeniu pozemku este s pravnym predchodcom Zalovanej by doslo. Ziadne ovocné
stromy, okrasné dreviny Zalobkyfia nevysadila a podstavec na bazén Zalobkyna nevlastni. V3etky tie
hnutelné veci, ktoré v zalobe Zalobkyha spomina patria jej druhovi L. a nie Zalobkyni. Z uvedeného
dévodu Zalovana neméze Zalobkyriu v uZivani jej vlastnictva ani obmedzovat. Dalej uviedla, Ze L. N.,
nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom: J., N. XXXX/X je vlastnikom aj rodinného domu vednej na LV & XXXX
v k.U. J., ktory je bezprostrednym susedom Zalovanej a ¢ast’ tohto rodinného domu je postaveny na
pozemok Zalovanej. Dokonca Cast kipnej ceny v sume 3000.-Eur podla zmluvy o buducej kipnej zmluve



zaplatil Zalovanej L. N. vo vlasthom mene a nie Zalobkyfa. Podla jej nazoru sa jedna o dalsi dévod
neplatnosti buducej kipnej zmluvy, nakolko nie je mozné urcit, medzi ktorymi Gu€astnikmi by mala byt
zmluva uzatvorena.

4.5. Dna 07.05.2022, ked Zalovana oplotila drotovym pletivom svoj pozemok sa dostavil pravny zastupca
JUDr. Gabriel Szabé na pozemok Zalovanej a predstavil sa ako pravny zastupca pana N. a nie Zalobkyne.
V Case zriadenia pristavby k rodinnému domu na LV &. XXXX a podstavca na bazén L. N. za Zalobkyriu
Ziadnu zmluvu o buducej kupnej zmluve neuzatvoril. Poukdzala na § 135c ods. 1 az 3 Obcianskeho a
uviedla, Ze z citacie zakona vyplyva, Ze vztahy je mozné upravit vyluéne medzi L. N. a Zalovanou; a nie
medzi Zalobkyriou ako tretou osobou a Zalovanou. Uzatvorenie zmluvy o buducej kipnej zmluve napriek
vySSie citovanym nedostatkom by viedlo aj dalSim zbytoénym rozmnoZovanim sporov uz len z tohto
dovodu, Ze opat vlastnik pozemku nie je totozny s vlastnikom stavby. K oploteniu pozemku Zalovanou
doslo z dévodu zabranenia vzniku dalSich neopravnenych stavieb na jej pozemku L. N. a Zalobkyfiou.

5.1. Zaverom uviedla, Ze pri osvedCeni zaujmu Zalobkyne by mal sud prihliadat’ na nedostatky zmluvy
o buducej kiipnej zmluve, ktora neobsahuje vietky zakonom predpisané naleZitosti. Zalobkyha z vy$sie
uvedenych dévodov nemébze mat’ ani pravny zaujem na uzatvoreni koneénej kupnej zmluvy a v Zalobe na
zacatie konania preukazanie naliehavého pravneho zaujmu niet ani stopy. Nakolko hnutelné veci patria
L. N., vlastnikovi nepovolenej stavby a nie Zalobkyni nie je aktivne legitimovana ucastnicka na vydanie
neodkladného opatrenia. Ma za to, Ze prvostupfiovy sud nespravne vyhodnotil zmluvu o buducej kupne;j
zmluve, ktorej podstatné naleZitosti chybaju; dalej poskytol ochranu formou neodkladného opatrenia
osobe, ktord neosvedcila pravny zdujem.

5.2. Z uvedeného dbévodu navrhla, aby odvolaci sud napadnuté uznesenie zrusil v celom rozsahu a
Zalovanej priznal ndhradu trov konania.

6.1. K odvolaniu Zalovanej Zalobkyfia v replike prostrednictvom svojho pravneho zastupcu navrhla
odvolaciemu sudu, aby napadnuté uznesenie v celom rozsahu potvrdil, resp. odvolanie odmietol.
Podla jej ndzoru odvolanie Zalobkyne neobsahuje zdkonom poZadované nalezitosti. Zalobkyfa svoje
odvolanie riadne neoddvodnila, pretoZe aj ked sa v odvolani odvolava na odvolacie dévody podfa §
365 ods. 1 pism. d/ a h/ CSP, skuto€nosti, ktoré maju zakladat’ ini vadu konania, ktord mohla mat za
nasledok nespravne rozhodnutie vo veci a skuto¢nosti preukazujuce, Ze rozhodnutie sudu vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci, nekonkretizuje. Odvolaci sud je v zmysle § 380 ods. 1
CSP dbvodmi odvolania viazany a neméze vyhladavat konkrétne skuto¢nosti, ktoré by mohol podradit
pod niektory zo zakonnych ddévodov odvolania, resp. Zalobcom uvedeny dévod odvolania. Bolo by to
v rozpore so zasadou rovnosti strdn sporu, v neprospech strany, ktora odvolanie nepodala, resp. v
prospech strany, ktora odvolanie podala. Podla jej ndzoru z odvolania v Ziadnom smere nevyplyva, na
zaklade akého skutkového dévodu, resp. iného dévodu by sa malo nariadené neodkladné opatrenie
zrusit, takZe k tymto neuvedenym skuto€nostiam sa Zalobkyna vyjadrit na zédklade odvolania ani nevie.

6.2. Podotkla, Ze platnost/neplatnost odstupenia, ako ani platnost/neplatnost ZBKZ nie su predmetom
konania o nariadeni neodkladného opatrenia. Zalovanou namietana kupna cena nehnutelnosti
bola stanovena vzajomnou dohodou medzi samotnou Zalovanou a Zalobkyriou v ZBKZ. To, Ze si
Zalovana potom, ako podpisala ZBKZ dala vyhotovit vyjadrenie realitnej kancelarie o trhovej hodnote
nehnutelnosti, nezaklada okolnost, ktora by sa zmenila do takej miery, aby sa Zalovana mohla odvolavat
na to, Ze nie je mozné spravodlivo poZadovat, aby sa kipna zmluva uzavrela. V sukromnopravnych
vztahoch plati volné dojednanie kupnej ceny. Kipna cena za nehnutefnost bola riadne dohodnuta
a akceptovana tak Zalobkyfiou ako aj zalovanou vo vySke 5.000 €, ich vOla ohfadom ceny bola
jednoznadna, jasna a zrozumitefna. Kupna cena neodporuje ani ustanoveniu § 589 OZ. Predmetné
ustanovenie sice upravuje, Ze cenu treba dojednat v sulade so vSeobecne zavaznymi pravnymi
predpismi, inak je zmluva neplatna podla § 40a OZ, avSak pojem cena upravuje zakon &. 18/1996 Z.
z. 0 cenach, ktory v8ak neupravuje sukromnopravne vztahy pri predaji nehnutefnosti, kde plati volné
dojednanie kupnej ceny.

6.3. ZBKZ obsahuje vSetky zakladné naleZitosti, ktoré pre jej platnost vyzaduje OZ. Zalobkyna a
Zalovana sa pisomnou formou zaviazali, Ze do dohodnutej doby uzavru kipnu zmluvu. Sucasne sa
dohodli aj o jej podstatnych nélezZitostiach, o predmete kupy a kupnej cene. Zmluvné strany vedeli,
¢o sa uzatvorenim ZBKZ sledovalo a svoj prejav vole mali za dostatoéne urgity a zrozumitelny. Co



sa tyka tvrdeni o prilohe €. 1 ZBKZ, ktora neexistuje alebo o tom, Ze kiipna cena ma byt uhradena
v troch splatkach, na platnost ZBKZ nemaju vplyv, ak ZBKZ obsahuje v8etky poZzadované naleZitosti
pre jej platnost. Su€asne Zalobkyrna poukazuje na § 41 OZ, podfa ktorého: ,Ak sa dévod neplatnosti
vztahuje len na &ast’ pravneho ukonu, je neplatnou len tato ¢ast, pokial z povahy pravneho ukonu alebo
z jeho obsahu alebo z okolnosti, za ktorych k nemu do8lo, nevyplyva, Ze tuto ast nemozno oddelit’ od
ostatného obsahu.*

7.1. Ohladne nariadenia neodkladného opatrenia, resp. platnosti alebo neplatnosti ZBKZ povaZzuje
Zalobkyhia za irelevantné aj to, &i Zalovana ma vedomost o dohode Zalobkyne s pravnym predchodcom
Zalovanej, €i Zalobkyna vysadila alebo nevysadila stromy a dreviny a &i vlastni alebo nevlastni podstavec
na bazén, resp. &i hnutelné veci patria jej druhovi L.. ZBKZ uzatvorili Zalobkyna a Zalovana, podla
prijmového pokladni¢ného dokladu Zalovana €ast kipnej ceny na zéklade ZBKZ prevzala od Zalobkyne
a je bez vyznamu, kto na kipnu cenu Zalobkyni poskytol financie. Nie je ni¢im neobvyklym, aby druh
a druzka (zalobkyna a jej druh), ktori Ziju v spolo€nej domacnosti viac ako 20 rokov a maju spolo¢nu
22 ro€nu dcéru, spolu finanéne aj hospodarili. V Ziadnom pripade poskytnutie ¢asti kipnej ceny druhom
Zalobkyne nezaklada neplatnost ZBKZ. Neplatnost ZBKZ nezaklada ani skuto¢nost, Ze v Case, kedy
Zalovana oplotila drétovym pletivom svoj pozemok, €¢o mimochodom preukazuje tvrdenia Zalobkyne o
naliehavosti nariadenia neodkladného opatrenia, sa dostavil pravny zastupca Zalobkyne a predstavil
sa ako pravny zastupca jej druha. Skuto&nost, Ze pravny zastupca zastupuje v danej veci Zalovanu,
nevyluéuje, aby zastupoval aj jej druha, ¢o je vSak pre vec takisto bezvyznamné. Rovnako bez vyznamu
pre vec suU aj Uvahy a citacie zo zakona zalovanou o zriadeni stavby na cudzom pozemku, kedZe
v predmetnej veci sa nerozhoduje o stavbach postavenych na cudzom pozemku, a teda nerieSi sa
vztah medzi stavebnikom stavby a vlastnikom pozemku, ale vztah medzi Zalobkyrou ako buducou
kupujucou a Zalovanou ako buducou predavajucou ohlfadne kupy nehnutefnosti vyplyvajucich zo ZBKZ.
Je nespochybnitefné, Zze ZBKZ bola uzatvorena medzi Zalobkyfou a Zalovanou a preto Zalobkyria
je aktivne vecne legitimovanou osobou vo veci o nahradenie prejavu vOle Zalovanej, ako aj vo veci
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia. Neodkladné opatrenie obmedzuje Zalovanu zdrzat’ sa
nakladania s nehnutelnostou len v nevyhnutnom rozsahu, do¢asne, a to tak, aby sa nevyvolavali dalSie
spory medzi stranami konania a aby sa zabranilo staZeniu pravnej pozicie Zzalobkyne v konani, resp.
vzniku takej situacie, ktora by negativne ovplyvnila jej procesné a hmotnopravne postavenie v konani
do tej miery, Ze by sa jej uz neoplatilo uchadzat' o koneénu sudnu ochranu.

7.2.VVzhladom na vysSie uvedené sa Zalobkyria stotoZfuje so zavermi sudu prvej indtancie vyplyvajucimi
Z uznesenia, ako aj s jeho odévodnenim. Odvolacie dévody povaZzuje za nedévodné, odvolanie nie je
v sulade s § 363 CSP a zalovana si nesplnila ani svoju dékaznu povinnost ohladom svojich vlastnych
tvrdeni, preto Zzalobkyria navrhuje, aby odvolaci sud odvolanie v sulade s § 386 pism. d/ CSP odmietol,
resp. v sulade s § 387 ods. 1 CSP rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdil.

8.1. Zalovana v duplike k vyjadreniu Zalobkyne konstatovala, Ze sa v plnom rozsahu pridrZiava pisomne
podaného odvolania. Nezodpoveda skuto€nosti, Ze odvolanie Zalovanej vo&i nariadeniu neodkladného
opatrenia neobsahuje Ziadne skuto€nosti ani dékazy, pre ktoré by bolo rozhodnutie sudu ohladne
nariadenia neodkladného opatrenia nespravne. Uviedla, Ze jej odvolanie v mene Zalovanej presne
obsahuje a konkretizuje odvolacie dévody. Je na Zalobkyni, & sa k tomu vyjadri alebo sa nevyjadri.
Na zaciatku odvolania poukazala 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 nemodze byt vysSia hlavne z dévodu, Ze na
predmetnej nehnutefnosti sa nachadzaju dve stavby, ktoré nie su jej vlastnictvom. S poukazom na
znaény rozdiel v sume trhovej hodnoty nehnutelnosti uréeného realitnou kancelariou ku driu 02.12.2021
a dohodnutou kupnou cenou buduca predavajuca podla § 50a ods. 3 Ob¢ianskeho zakonnika odstupila
od zmluvy o buducej kipnej zmluve, nakolko okolnosti, z ktorych predavajuca/zalovana vychadzala
v Case vzniku zavéazku sa do takej miery zmenili, Ze nie je mozné spravodlivo poZadovat, aby sa
zmluva uzavrela. Na tuto skuto€nost by mal sud prihliadat’ pred vydanim neodkladného opatrenia. Pri
osvedceni zaujmu Zalobkyne by mal sud prihliadat na nedostatky zmluvy o buducej kipnej zmluve,
ktora neobsahuje vSetky zdkonom predpisané nalezitosti. Je sice pravdou, Ze od neplatnej zmluvy nie
je mozné odstupit, avdak neplatnu zmluvu nie je mozné uzatvorit, a to ani vtedy, ked sud nahradi vélu
Zalovanej. V Zalobe Zalobkyne na zacatie konania na preukazanie naliehavého pravneho zaujmu niet
ani stopy. Nakolko hnutelné veci patria L., vlastnikovi nepovolenej stavby a nie Zalobkyni nie je aktivne
legitimovana udéastni¢ka na vydanie neodkladného opatrenia. Dalej uviedla, Ze prilohy Zaloby neboli



Zalovanej doru€ené, len samotna Zaloba. Z uvedeného dévodu k tymto doposial nedorué¢enym priloham
Zalovana nie je schopna sa vyjadrit.

8.2. Kupna cena v sume 5000 Eur je plnenie, ktorého hodnota je vzhfadom na vzajomné pinenie
v hrubom nepomere a je v rozpore aj s dobrymi mravmi. Jedna sa o absolutnu neplatnost’ zmluvy,
ktora nastava od zadiatku a na ktort skuto&nost' je sud povinny z uradnej moci prihliadat. V tomto
smere poukazala na rozhodnutie Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 2MCdo 9/2014 zo
dria 29.09.2015. V tomto rozhodnuti Najvy3si sud Slovenskej republiky zavery sudov nizieho stupnia
o neplatnosti zmluvy podla § 39 OZ pre rozpor s dobrymi mravmi, nakolko kipna cena v nej bola
dohodnutd 8x niZSia, nez za aku by sa predmetné nehnutelnosti dali predat v danom mieste a Ease, ktoré
aj pre iné dévody spolu s nizkou dohodnutou kiipnou cenou robia zmluvu rozpornu s dobrymi mravmi.
Dohodnuta cena bola neprimerane nizka, napifiaju znaky konania prie¢iaceho sa dobrym mravom, preto
kupna zmluva v &asti kipnej ceny je absolutne neplatny pravny ukon podla § 39 OZ. V tejto konkrétne;j
pravnej veci dohodnuta kupna ceny je viac 4x niZ8ia, ako trhova hodnota nehnutelnosti podla vyjadrenia
realitnej kancelarie. Zmluvné strany si mézu dojednat’ aj cenu, ktora sa odchyluje od ceny obvyklej
(trhovej). Nemozno, ale vylugit, Ze okolnost hrubého nepomeru plnenia jednej zo stran k tomu, ¢o
poskytla druha strana, méze v spojitosti s dal$imi okolnostami daného pripadu uz naplifiat znaky konania
prieiaceho sa dobrym mravom. Podla § 39 OZ, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo
ucelom 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 €ast kupnej ceny v sume 3000.-Eur
podla zmluvy o budtcej kipnej zmluve zaplatil Zalovanej L. vo vlastnom mene a nie Zzalobky#a. Ugastnici
zmluvy o buducej kiipnej zmluve sa nedohodli na podstatnych nalezitostiach zmluvy, ¢o jednoznaéne
vyplyva zo samotného obsahu zmluvy.

8.3. Cast kupnej ceny v sume 3000 Eur zaplatil vo vlastnom mene L. N. a s nim osobne sa dohodla
Zalovana na uzatvoreni buducej kipnej zmluvy bez konkretizovania presnych podmienok. Ak Zzalobkyria
a L. N. ako druh a druzka spolo¢ne hospodaria uz viac ako 20 rokov tak, ako Zalobkyfa v poslednom
pisomnom podani tvrdi, tak aj vtedy by mali zmluvu o buducej kiupnej zmluve uzatvorit obaja ako
budlci predavajici. Zalobkyfa a L. N. nie si manzelmi, preto pozemok/ nehnutelnost by nadobudli do
podielového spoluvlastnictva, keby nedoslo k odstipeniu 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 23.05.2007. Predpoklada, Ze L. N. bol ako u¢astnik zmluvy o buducej
kupnej zmluve vynechany zamerne. Z vypisu z listu vlastnictva €. XXXX €ast' C- tarchy vyplyva, Ze voci
nemu su vedené minimalne 3 exekucéné konania. Z uvedeného vyplyva aj to, Ze v pripade buducej kupne;j
zmluvy medzi Zalobkyfiou a Zalovanou sa jedna aj o simulovany pravny ukon, ¢o je dalSim dévodom
jej neplatnosti. Zalobkyrfia neosvedgila zaujem na vydanie neodkladného opatrenia a zaroveri nie je
aktivne legitimovanym u&astnikom tohto konania. Na argumentacii o pristavbe rodinného domu na cudzi
pozemok uvadzaného v odvolani sa v plnej miere pridrziava.

9. Zalobkyna sa pisomne vyjadrila k vyjadreniu Zalovanej, konstatujlc, Ze nadalej povaZzuje Zalovanou
napadnuté uznesenie (Uznesenie Okresného sudu Komarno €. k.: 17C/37/2022-36 zo dia 26.05.2022 o
nariadeni neodkladného opatrenia) za spravne a navrhuje, aby odvolaci sud uznesenie v celom rozsahu
potvrdil, resp. odvolanie odmietol. Trva na tom, Ze Zalovana svoje odvolanie riadne neoddvodnila.
V postupe sudu neboli Ziadne pravne relevantné vady, ktoré by mohli ovplyvnit spravnost vyroku
napadnutého uznesenia. Samotna kritika, resp. spochybriovanie spravnosti rozhodnutia sidu zo strany
Zalovanej alebo tvrdenia Zalovanej o nespravnosti vyhodnotenia zmluvy o buducej kiipnej zmluve (dalej
len ,ZBKZ") a poskytnuti ochrany podla Zalovanej osobe, ktora neosvedcila pravny zaujem, nezakladaju
nespravne pravne posudenie veci. Dalej uviedla, Ze z vyjadreni Zalovanej je zjavné, Ze nehnutelnost
hodla predat tretej osobe a za vySSiu kupnu cenu ako za tu, na ktorej sa v ZBKZ so Zalobkyfou
dohodli. Samotna Zalovana namieta dohodnutu kupnu cenu v ZBKZ ako aj osobu kupujlcej, resp.
buducej kupuijucej a tvrdi, Ze kiipnu zmluvu mala uzatvorit' s tretou osobou. Zalobkyfia vo svojej Zzalobe
hodnoverne opisala rozhodujuce skutocnosti oddvodriujuce existenciu potreby bezodkladnej upravy
pomerov alebo existenciu obavy, Ze exekucia bude ohrozena. Sud sa s nimi riadne v odévodneni
svojho rozhodnutia vysporiadal. Zalovana v odvolani neuviedla Ziadne podstatné skutognosti sposobilé
spochybnit zadvery sudu. Sud rozhodol na zaklade skutkového stavu, resp. skuto€nosti relevantnych pre
rozhodnutie o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a zisteny skutkovy stav nasledne spravne
pravne posudil.



10. Krajsky sud v Nitre, ako sud odvolaci (§ 34 CSP) po zisteni, Ze odvolanie bolo podané Zalovanou
ako opravnenou osobou v zakonom stanovenej lehote, preskimal napadnuté rozhodnutie, viazany
rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 CSP), prejednal odvolanie bez nariadenia odvolacieho
pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario) a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovanej nie je dévodné,
preto uznesenie sudu prvej indtancie potvrdil v zmysle § 387 ods. 1 a 2 CSP.

11.1. Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotozfiuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia vo vztahu
k nariadeniu neodkladného opatrenia, a preto sa obmedzuje len na skonstatovanie spravnosti dévodov
napadnutého rozhodnutia, s doplnenim dalSich dévodov v nadvaznosti na odvolacie namietky.

11.2. Odvolaci sud preskumanim spisového materialu zistil, Ze podstatou Zaloby (pokial ide o
neodkladné opatrenie) v tomto konani bolo zabranit' Zalovanej nakladania so spornou nehnutelnostou z
dbvodu obavy ohrozenia buduceho vykonu rozhodnutia sidu o neplatnosti odstupenia od zmluvy, ktora
strany uzavreli.

12.1. Podla § 387 ods. 1 CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.

12.2. Podlfa § 387 ods. 2 CSP, ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZfiuje s odévodnenim
napadnutého rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit’ len na skonstatovanie spravnosti dévodov
napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie
doévody.

12.3. Podla § 324 ods. 1 CSP pred zac¢atim konania, po€as konania a po jeho skon&eni sud méze na
navrh nariadit neodkladné opatrenie.

12.4. Podla § 325 ods. 1 CSP neodkladné opatrenie mbze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne
upravit pomery, alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

12.5. Podfa § 325 ods. 2 pism. ¢/ CSP neodkladnym opatrenim mozno strane ulozit, aby nenakladala
s urCitymi vecami alebo pravami.

12.6. Podfla § 326 ods. 1 CSP v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sa popri nalezitostiach
Zaloby podla § 132 CSP uvedie opisanie rozhodujucich skutoénosti oddvodriujucich
potrebu neodkladnej upravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena, opisanie skutoCnosti
hodnoverne osved&ujucich dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnat ochrana a musi byt
z neho zrejmé, akého neodkladného opatrenia sa navrhovatel domaha.

13. Sud nariadi neodkladné opatrenie na zaklade navrhu len vtedy, ak su splnené zakonné predpoklady
ustanovené v § 325 ods. 1 CSP, pricom navrh na nariadenie neodkladného opatrenia musi obsahovat
néleZitosti uvedené v § 326 CSP. Z tychto ustanoveni je zrejmé, Zze sud mdze nariadit neodkladné
opatrenie iba vtedy, ak je potrebné bezodkladne upravit pomery stran, alebo existuje obava, Ze exekucia
(vykon) rozhodnutia bude ohrozena. To znamena, Ze navrhovatel neodkladného opatrenia musi v navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia osvedcCit, Ze existuje pravny vztah medzi nim a protistranou,
tento vyZaduje bezodkladnu upravu a osvedcit’ aj dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut
ochrana. Pri nariadeni neodkladného opatrenia musi mat’ sud na zreteli tiez princip proporcionality, teda
neodkladnym opatrenim nesmie ddjst k zasahu do prav nad nevyhnutnu mieru.

14. Odvolaci sud zdoérazriuje, Ze pre nariadenie neodkladného opatrenia nie je potrebna taka miera
dbkaznej istoty ako pre vydanie rozhodnutia vo veci samej. Je v8ak potrebné, aby boli aspori v zakladnej
miere osvedCené skuto€nosti, odévodrhujuce potrebu neodkladnej Upravy pomerov alebo obavy,
Ze exekucia bude ohrozena, ako aj dovodnost’ a trvanie naroku, ktorému ma byt poskytnuta ochrana.
15.1. Preskimajuc dévodnost podaného odvolania vychadzajuc pritom z listinnych dbkazov a zo
sudneho spisu odvolaci sud dospel k rovhakému pravnemu zaveru ako sud prvej inStancie, majuc za
dostatoCne osved&enu potrebu bezodkladne nariadit neodkladné opatrenie tak, ako to Ziadala Zalobkyria
v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, ktory bol sudu prvej indtancie spolu so Zalobou
doru¢eny dna 16.05.2022.

15.2. Odvolaci sud zhodne so sudom prvej indtancie prijal zaver, Ze bol naplneny predpoklad pre
nariadenie neodkladného opatrenia v danej veci, a to pre existenciu obavy z budiceho zmarenia vykonu
rozhodnutia. Zalobkyfia dostatoéne osvedgila hrozbu staZenia jej postavenia v konani vo veci samej, ako
aj obavu, Ze vykon sudneho rozhodnutia vo veci samej bude ohrozeny v pripade, ak Zalovana prevedie
vlastnicke pravo k spornej nehnutelnosti na tretie osoby.

15.3. Uvedené neodkladné opatrenie zabezpedi ucel civilného konania o nahradeni prejavu véle, ktoré
je konanim vo veci samej. Vytvdra sa nim situacia pre efektivne vyuZitie procesnych mechanizmov
sliziacich na to, aby sa pokraCovalo v konani bez dalSieho poruSovania alebo ohrozovania prava o



ochranu ktorého sa Ziada. Odvolaci sud nepovaZoval za potrebné vysporiadat sa v tomto rozhodnuti so
vSetkymi argumentmi uvadzanymi zalovanou v odvolani, pretoZze argumenty, ktoré sa tykali samotnej
zmluvy o uzavreti buducej kipnej zmluvy su predmetom konania vo veci samej, s ktorymi sa sud prvej
indtancie bude povinny vysporiadat v samotnom meritérnom rozhodnuti.

16.1. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud nerozhodoval, pretoze v danej veci neslo o
rozhodnutie vo veci samej. Rozhodnutie o neodkladnom opatreni ma povahu rozhodnutia vo veci
samej vtedy, ak samotné neodkladné opatrenie konzumuje vec samu. Takato situacia méze nastat' v
pripade navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, podaného po skon&eni konania (pri splneni
podmienok ust. § 325 ods. 1 CSP). Rovnako v pripade navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia,
podaného pred zaCatim konania, na ktoré nenadvazuje Zaloba podfa ust. § 336 ods. 1 CSP, konanie
konéi rozhodnutim o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a konzumuje vec samu (porovnaj
uznesenie NS SR &. k. 5Cdo/154/2018 z 28. marca 2019).

16.2. O rozhodnutie, ktorym sa konanie kon&i by iSlo v pripade, ak by sud musel vec skoncit procesne
(pre existenciu prekazky vecného prejednania odévodriujucej zastavenie konania alebo odmietnutie
podania) bez toho, aby vec (meritérne) prejednal.

16.3. V predmetnej veci nejde ani o jeden z vy3Sie uvedenych pripadov. Rozhodnutie prvoinstanéného
sudu, napadnuté odvolanim, nie je rozhodnutim vo veci samej a ani rozhodnutim, ktorym sa konanie
kondi. Neodkladné opatrenie bolo nariadené v ramci zaCatého konania vo veci samej, v ktorom sa
Zalobkyha domaha vodi Zalovanej vydania rozsudku, ktorym by sud ulozil Zalovanej ako predavajucej
povinnost’ uzavriet so Zzalobkyriou ako kupujucou kupnu zmluvu o prevode nehnutelnosti uvedenych v
bode 1 veta prva oddévodnenia napadnutého uznesenia prvoinstanéného sudu. Iba za predpokladu, ze
nariadené neodkladné opatrenie procesne konzumuje vec samu a mozno prostrednictvom jeho ucinkov
dosiahnut trvalu dpravu pomerov medzi stranami, sud neulozi povinnost navrhovatelovi podat’ Zalobu
Vo veci samej a v takomto pripade v uzneseni o nariadeni neodkladného opatrenia rozhodne aj o naroku
na nahradu trov konania v zmysle 262 ods. 1 CSP (podla 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov
konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie konci).

16.4. PretoZze sudom bola uloZena povinnost podat Zalobu vo veci samej za ucelom dosiahnutia
konecnej a trvalej upravy pomerov medzi stranami, nie je dévod rozhodovat 0 nahrade trov
konania v tomto Stadiu konania, pretoZze o celkovych trovach konania, a teda aj o trovach konania o
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia bude rozhodované v ramci trov konania vo veci same;.

17. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3 : 0 (§ 393 ods. 2 veta druha zakona
€. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok v spojeni s § 3 ods. 9 posledna veta zak. €. 757/2004 Z. z.
o sudoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov).

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu mozno podat’ dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419, § 420, § 421
CSP), v lehote dvoch mesiacov od doru¢enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na
sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii.

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



