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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il v Bratislave, pred sudkynou JUDr. Katarinou Fakanovou, vo veci sporovych
stran zalobcu: 1. M.. T. C., D.. XX.XX.XXXX, N. W. XX, Bratislava, 2. M.. V. C., D.. XX XX.XXXX, N.
S.H. XX/XX, Bratislava, obaja pravne zastUpeni advokatom Mgr. Marianom Balazom, AK TeSedikova
59, Bratislava, proti zalovanému: Rezidencia Machnag, s. r. 0., so sidlom Mlynské Nivy 61/A, Bratislava,
ICO 44 336 047, pravne zastipenému advokatskou kancelariou VRBA & PARTNERS s.r.0., Sliezska 9,
Bratislava, o zaplatenie 28.265,50 € s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

I. Zalovany je p o v in ny zaplatit Zalobcom v I. a |l. rade spoloéne a nerozdielne sumu 28.265,50
€, s urokom z omeskania 5,05% roc¢ne od 02.04.2016 do zaplatenia, vSetko do 3 dni od pravoplatnosti
rozsudku.

II.Sad priznavazalobcomvl. all. rade nahradu trov konania v plnej vyske, ktoré budu vycislené
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobou podanou na tunaj$i sud dia 20.04.2016 sa domahali Zalobcovia vydania rozhodnutia, ktorym
by sud zaviazal Zalovaného na zaplatenie sumy 28.265,50 € s prislusenstvom. Spolu so Zalobou vo veci
samej Ziadali aby sud nariadil predbezZné opatrenie, ktorym by sid odporcovi zakazal scudzit, prenajat,
zalozit alebo zriadit vecné bremeno na byty odporcu nachadzajuce sa v 5-podlaznom bytovom dome N.
2 Vo-NL WL Z-XXNL.-ML-WL Y.L XX, supisné Cislo XXXX, zapisanom na liste vlastnictva €. XXXX, vedenom
Okresnym uradom Bratislava, katastralnym odborom, a to do pravoplatnosti vo veci samej alebo uloZil
odporcovi povinnost zlozit do Uischovy sudu pefiazni sumu vo vyske 40.000 eur, v lehote 3 pracovnych
dni odo dna nariadenia predbezného opatrenia, a to az do pravoplatného skon€enia konania vo veci
samej. Su€asne Ziadali zaviazat Zalovaného na nahradu trov konania.

2. Uznesenim &. k. 19C/72/2016-209 zo dna 19.05.2016 sud navrh zalobcov na nariadenie predbezného
opatrenia zamietol. Uznesenie nadobudlo pravoplatnost dfa 16.06.2016.

3. Zalobcovia ako prostriedok procesného Utoku pouzili skutkové tvrdenia, podla ktorych dita 15.04.2015
uzavreli ako buduci kupujuci a zalovany ako buduci predavajuci podfa § 50a Zakona €. 40/1964 Zb.
Zmluvu o buducej kipnej zmluve €. X.X.X.. Predmetom zmluvy bolo okrem iného zavazok Zalovaného
ako buduceho predavajuceho uzatvorit so Zalovanymi ako buducimi kupujucimi osobitnd zmluvu o
prevode vlastnickeho prava k bytu nachadzajucemu sa v komplexe bytovych domov F. O. bliZSie
popisanému v Clanku 3 Zmluvy podla § 5 zadkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov a § 588 a nasl. Ob¢&ianskeho zakonnika a previest na Zalobcov vlastnicke pravo k tomuto bytu,
vratane nebytovych priestorov, zodpovedajucich spoluvlastnickych podielov a uzivacich a inych prav a
povinnosti, tak ako su uvedené a Specifikované v Zmluve, a to za podmienok upravenych v Zmluve,
ako aj zavazok zalobcov ako buducich kupujucich uzatvorit’ so Zalovanym Kupnu zmluvu a zaplatit mu



riadne a v€as dohodnutu kiipnu cenu, a to za podmienok upravenych v Zmluve a Uprava suvisiacich prav
a povinnosti zmluvnych stran. Jednym zo zakladnych dévodov, ktory presvedcil Zalobcov, aby byt kapili
a podpisali zmluvu bolo, Ze Zalovany deklaroval dokon&enie vystavby bytovych domov najneskér do
31.06.2015 a odovzdavanie bytu v priebehu leta 2015, najneskor do jesene 2015. KedZe zalobcom sa na
jar 2015 narodilo dieta, mali zaujem prestahovat sa do vac¢Sieho bytu €o najskér a preto v ramci hfadania
nového bytu zvazovali iba také projekty, v ktorych odovzdanie bytov malo prebehnut v blizkej buducnosti.
V sulade s predmetom zmluvy uvedenym v bode 3. vySSie a v nadvaznosti na zakladnu poziadavku
Zalobcov sa strany v bode 9.1.3 Zmluvy dohodli, Ze: ,Zzalobcovia su opravneni od zmluvy odstupit, ak
ich Zalovany nevyzve na uzavretie Kupnej zmluvy najneskér do 31.12.2015% Dany termin bol navrhnuty
znacne s rezervou, t.j. k uzavretiu Kupnej zmluvy malo dojst omnoho skér. Tuto skutocnost’ potvrdzuje
to, Ze zalovany s danym ustanovenim suhlasil. V zmysle bodu 10.2. zmluvy: ,Ak dbjde k poruseniu
ktorejkolvek takej povinnosti buduceho predavajuceho, z dévodu ktorej mdze buduci kupujuci odstupit
od zmluvy podla bodu 9.1 Zmluvy, je buduci kupujuci opravneny poZzadovat od buduceho predavajuceho
zaplatenie zmluvnej pokuty vo vySke 10% z dohodnutej kipnej ceny s DPH za predmet prevodu.
Zaplatenie zmluvnej pokuty nema vplyv na povinnost buduceho predavajuceho nahradit budicemu
kupujucemu Skodu, ktora mu poruSenim takejto povinnosti budiceho predavajuceho vznikla, a to aj v
rozsahu prevySujucom dohodnutd zmluvnu pokutu. Toto ustanovenie trva aj po odstupeni od zmluvy*“.
Oba vysSie citované body do navrhu zmluvy doplnili Zalobcovia, a to prave s ohfadom na ich eminentny
zaujem nadobudnut byt o najskér. Uvedené jasne vyplyva aj z mailovej komunikacie, v ramci ktorej
pripomienkovanie navrhu zmluvy prebiehalo. Zalovany napokon bytové domy, a teda aj byt stavebne
dokondil dfia 31.06.2015. Nasledne dalSie kroky smerujuce k odovzdavaniu bytov nenasledovali v
takom &asovom horizonte, ako bolo Zalovanym prisfiUbené. Napokon zacalo byt zrejmé, Ze Zalovany
Byt odovzdat’ v nim indikovanom €ase nestihne. Napriek tomu v8ak stale Zalobcov upokojoval, Ze
ich k uzavretiu kupnej zmluvy vyzve urite v oktdbri - novembri 2015, resp. neskér, avSak v kazdom
pripade najneskor do konca roka 2015. Zalovany zalobcom zaslal vyzvu na uzavretie kipnej zmluvy e-
mailom zo dfia 21.01.2016 a uvedena vyzva im bola doru€end aj postou az nasledne. Dia 16.10.2015
Zalobcovia byt prevzali do pred€asného uZivania, a to napriek tomu, Ze sa tymto krokom vystavili riziku
uplatnenia zmluvnych pokut zo strany Zalovaného tak, ako tieto vyplyvaju z Dohody o pred€asnom
uzivani X.X.X zo diia XX.XX.XXXX. Po prevzati bytu bolo nutné uskutoCnit eSte pomerne rozsiahle
stavebné a dokond&ovacie prace, aby bol byt obyvatelny, byt sa predaval v §tadiu holobytu. Zalobcovia
zacali so zamysfanymi pracami hned, ako to bolo mozné, konkrétne dna 19.10.2015. Priblizne do
jedného mesiaca bol byt v obyvatelnom stave, pri€om zacalo byt zrejmé, Ze Zalovany je s dalSimi krokmi
v omeskani a ku podpisu kupnej zmluvy z dévodov na strane zalovaného neddjde poc€as jesene. V
danom Case preto Zalobcovia aspof poZiadali Zalovaného o udelenie suhlasu s byvanim v danom byte,
nakol'ko tento bol uz pripraveny na byvanie, bytovy dom v ktorom sa byt nachadzal, bol skolaudovany
a preto z pravneho hladiska ni¢ Zalovanému nebranilo, aby byvanie v byte Zalobcom umoznil. Napriek
tomu Zalovany oficidlne suhlas Zalobcom odmietol dat. Zalobcovia uviedli, Ze kipu bytu mali v celom
rozsahu financovanu prostrednictvom Uveru z banky, o ¢om mal Zalovany vedomost, nakolko sa v
nadvéaznosti na spésob zhotovovania a predaja bytu Zalovanym robili ndleZité upravy v texte zmluvy.
Cerpanie uveru bolo rozdelené na etapy, tak ako to je v podobnych projektoch zvykom, pricom hlavnu
Cast financovanej sumy (cca 262.000,- EUR) mohli Zalobcovia nagerpat az po podpise Kupnej zmluvy.
V ramci tejto hlavnej ¢asti mali Zalobcovia nacerpat’ aj finanéné prostriedky vy€lenené na dokoncenie
bytu do obyvatefného stavu. KedZe sa na zaklade viacerych tvrdeni Zalovaného domnievali, Ze k
docerpaniu uveru celkom zrejme dojde do konca roka 2015, pouzili na dokon&ovacie prace v oktobri -
novembri 2015 v8etky svoje uspory, resp. v znatnom rozsahu aj cudzie finan&né prostriedky, ktoré si
poZic€ali s tym, Ze ich v kratkom ¢asovom horizonte vratia. Z dévodu omeskania na strane Zalovaného
vS8ak neboli schopni tieto pefiazné prostriedky vratit a to az do marca 2016, kedy kone€ne mohol
byt uver v celosti doCerpany. V sulade s bodom 5.1 Zmluvy Zalobcovia zaplatili Zalovanému za byt
vratane nebytovych priestorov, zodpovedajucich spoluvlastnickych podielov a uzivacich a inych prav a
povinnosti, tak ako su uvedené a Specifikované v zmluve, celkovu cenu vo vySke XXX.XXX;,- I.. Marnym
uplynutim lehoty na zaslanie vyzvy na uzavretie Kupnej zmluvy Zalovanym, t.j. 01.01.2016, vznikol
Zalobcom narok na zaplatenie zmluvnej pokuty v sulade s bodom 10.2 Zmluvy, a to vo vyske 10 %
z dohodnutej kuipnej ceny s DPH za predmet prevodu, t.j. narok na sumu vo vyske 28.265,50 EUR.
Zalobcovia vyzvali Zzalovaného na zaplatenie zmluvnej pokuty, priSom mu na zaplatenie urgili lehotu
3 dni od obdrzania prisluSnej vyzvy a to listom zaslanym s doru¢enkou dfia 24.03.2016. Vyzva bola
Zalovanému dorucend dna 29.03.2016. Nasledne Zalobcovia zaslali képiu vyzvy konatelom Zalovaného
aj e-mailom zo dria 30.03.2016. Zalovany na vyzvu Zalobcu nereagoval Ziadnym spésobom. Odo dia
02.04.2016 je Zalovany v omeskani so zaplatenim zmluvnej pokuty.



4. Sud dorucoval Zalovanému Zalobu aj s prilohami a pou¢enim o procesnych pravach a povinnostiach
a vyzvou na pisomné vyjadrenie sa k Zalobe podla § 167 ods. 2 Civilného sporového poriadku dfia
05.09.2016, zalovany ho osobne prevzal difa 08.09.2016. Zalovany na dorueny navrh Zalobcu reagoval,
k veci sa vyjadril.

5. Zalovany ako prostriedok procesnej obrany pouzil skutkové tvrdenia popierajice tvrdenia zalobcu, k
veci uviedol, Ze pravo na zaplatenie zmluvnej pokuty Zalobcovi nevzniklo odmieta povazoval by takéto
uplatnenie prava na zaplatenie zmluvnej pokuty za zneuZivanie prav Zalobcu. Uviedol, Ze konal tak, aby v
¢o najvacsej miere vysiel v ustrety Zalobcovi, o Eom sveddi aj skuto€nost, Ze umoznil Zalobcom uzivat byt
pred Casom dohodnutym v ZoBKZ a kupnej zmluve, a to na zaklade podpisanej dohody o pred€asnom
uzivani zo dfia 16.10.2015. namieta poruSenie zmluvnej povinnosti tvrdené Zalobcom a trva na tom,
Ze ziadnu povinnost’ v zmluve neporusil. Prava a povinnosti Zalovaného boli v ramci predmetu ZoBKZ
vymedzené ako zavazok Buduceho predavajuceho uzatvorit s budicim kupujicim osobitnd zmluvu o
prevode vlastnickeho prava k bytu popisanému v ¢lanku 3 Zmluvy podfa § 5 zakona €. 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a § 588 a nasl. zdkona €.40/1964 Zb. Obgiansky zakonnik
a previest na buduceho kupujuceho vlastnicke pravo k tomuto bytu, vratane nebytovych priestorov,
zodpovedajucich spoluvlastnickych podielov a uzivacich a inych prav a povinnosti, tak ako su vedené
a Specifikované v zmluve, a to za podmienok upravenych v zmluve; zavazok buduceho kupujuceho
uzatvorit' s budicim predavajucim Kapnu zmluvu a zaplatit budicemu predavajucemu riadne a v&as
dohodnutu kiipnu cenu, a to za podmienok upravenych v zmluve. Povinnost Zalovaného vyzvat Zalobcov
na uzatvorenie kupnej zmluvy je v ZoBKZ uvedena v Elanku 4 zmluvy, podfa ktorého buduci predavajuci
vyzve buduiceho kupujuceho na uzatvorenie kipnej zmluvy po splneni podmienok uvedenych v bodoch
4.1.1, 41.2, 41.3 a 4.2. Zalovany podia vy$Sie oznagenych bodov zmluvy nemal povinnost vyzvat
Zalobcov na uzatvorenie zmluvy do 31.12.2015, tato povinnost v zmluve nie je nikde explicitne v
zmluve uvedena. Zalobcovia vSak odvodzuju pravo na zaplatenie zmluvnej pokuty od ustanovenia bodu
10.2 zmluvy, ktoré sa odvolava na bod 9.1 zmluvy. Ciefom tohto ustanovenia je umoznit Zalobcovi (a
teda zalozit’ opravnenie Zalobcu), ako budicemu kupujucemu za urcitych okolnosti, pred€asne ukongit
ZoBKZ na zaklade odstupenia od ZoBKZ. AvSak tymto opravneniam Zalobcu nezodpovedaju explicitne
uvedené synalagmatické povinnosti na strane Zalovaného. Ak by Zalovany vedel o umysle Zalobcov
poZadovat zmluvnu pokutu alebo ho odévodnene predpokladal, vyhol by sa takejto situécii, vyzval by
Zalobcov na uzatvorenie kipnej zmluvy do 31.12.2015 a byt v stave holobytu by mu riadne odovzdal az
po zaplateni kiipnej ceny v zmysle podmienok dohodnutych v pdvodnom zneni kupnej zmluvy, &im by
sa realne byvanie Zalobcov v predmetnom byte iba oddialilo a teda postavenie Zalobcov by sa zhorsilo.
Zalovany v dobrom umysle teda byt odovzdal Zalobcom pred&asne, spoliehajlc sa na vtedajsie korektné
vztahy so Zalobcami, prave preto, aby sa uzivanie bytu Zalobcom zbyto¢ne neoddalovalo a Zalobca
mohol byt pred€asne uzivat. Trva na tom, Ze sa snazil Zalobcovi vyjst v Ustrety v rémci svojich moznosti a
povazuje uplatfiovanie zmluvnej pokuty jednak za neopravnené a jednak za v rozpore s dobrymi mravmi.
Pokial Zalobcovia v Zalobe uvadzali, Ze kipna zmluva aj zmluva o buducej kupnej zmluve su zmluvami
spotrebitelskymi, ma za to, Ze v danom pripade sa za spotrebitelské zmluvy nemézu povazovat. Ak
by iSlo o spotrebitelski zmluvu, Zzalovany by konal ako dodavatel v ramci predmetu svojej ¢innosti
a zalobcovia ako spotrebitelia v pozicii slabSej zo stran. Ugelom ochrany spotrebitela a vymedzenie
spotrebitelskych zmluv slizi predovSetkym na to, aby doSlo k ochrane slab3Sej strany zmluvy spotrebitela
oproti silnejSej strane dodavatela v pripade, ak spotrebitelia nemaju moznost ovplyvnit obsah zmluy,
¢im sa vlastne dostavaju do nevyhodného postavenia. V danom pripade ma Zalovany za tok, Ze zmluva
nespina charakteristické znaky spotrebitelskej zmluvy s prihliadnutim na to, Ze Zalobcovia si do zmlav
presadili odliSné znenie, ako bolo Zalovanym navrhované a teda nejde o zmluvy, kde vystupuju subjekty
v slab$ej, ¢&i silnejSej pozicii, ako je to v spotrebitelskych zmluvach.

6. Sud vykonal dokazovanie Zmluvou o buducej kupnej zmluve &. 6.4.1, inzerciou Zalovaného o
pred€asnom ukonéeni stavby, e-mailovou komunikaciou medzi u¢astnikmi konania, e-mailom predajcu
Zalovaného zo dnha 21.01.2016, képiou vyzvy na uzavretie kupnej zmluvy, dohodou o pred€asnom
uzivani €. 6.4.1 zo dha 16.10.2015, zapisom o odovzdani a prevzati bytu X.X.X., Kipnou zmluvou o
prevode vlastnickeho prava k bytu €. X.X.X (N.-M.), vyzvou zo dfia 23.03.2016 s doruéenkou, vypisom
z LV & XXXX pre k. u. Z. O., zapisom o odovzdani a prevzati bytu XX (X.X.X.) zo dna 04.03.2016,
kolaudaénym rozhodnuti zo dia 23.10.2015, €. XXXX/XXXXX/XXXX/STA/Kamm-XX-, oznamenim o
rezervacii supisného &isla zo dria 10.05.2105, opravou zapisu do registra adries &. XXXX/XXXXX/XXXX/
A., zapisom do registra adries zo dria 30.11.2015, oznamenim Okresného uradu Bratislava, katastralny



odbor zo diha 15.01.2016, Ziadost'ou o zapis geometrického planu zo dna 09.12.2015, vyzvu Okresného
uradu Bratislava, katastralny odbor zo dfia 21.12.2015, v zmysle ktorej okresny urad vyzval Zalovaného
na opravu listiny Zapisu do registra adries, nakolko tato nebola vyhotovena v sulade s geometrickym
planom a znaleckym posudkom, ostatnym obsahom spisu, pri€om zistil tento stav vo veci:

7. Zo zmluvy o buducej kupnej zmluve €. 6.4.1. sud zistil, ze Zzalobcovia ako buduci kupujuci a Zalovany
ako buduci predavajuci ju uzavreli diia 15.04.2015. predmetom zmluvy bol zavazok predavajuceho
uzavriet' s buddcim kupujucim osobitnt zmluvu o prevode vlastnictva k bytu popisanému v &l. 3 zmluvy,
vratane nebytovych priestorov, zodpovedajucich spoluvlastnickych podielov a uzivacich a inych prav a
povinnosti tak, ako st $pecifikované v zmluve. Predmet buduceho prevodu tvorili: N. C.. X, pozostavajuci
zo X L. a prisluSenstva, o predbeznej vymere XX, XX m2 uréenej suctom podlahovej plochy vetkych
miestnosti bytu a miestnosti, ktoré tvoria prisluSenstvo bytu s vynimkou balkénu o predbeznej vymere
X, XX O. a pivnice o predbeznej vymere 5,04 m2, nachadzajuci sa na X. nadzemnom podlazi bytového
domu a vyluéné uzivacie pravo ku garazovému statiu €. XX o predbeznej vymere XX, XX m2. Pivnica
sa nachadza na 2. nadzemnom podlazi bytového domu; zodpovedajici spoluvlastnicky podiel na
spoloénych Eastiach bytového domu, spoloénych zariadeniach bytového domu a prisluSenstve bytového
domu; zodpovedajuci spoluvlastnicky podiel k ¢asti pozemku, na ktorom bude bytovy dom postaveny.
V €lanku €. 4 s ndzvom uzavretie budicej kipnej zmluvy sa zmluvné strany v bode 4.1. dohodli, Ze
buduci predavajuci vyzve budiceho kupujuceho na uzavretie kiipnej zmluvy po splneni podmienok, a
to Ze nadobudne pravoplatnost’ kolauda&né rozhodnutie, ktorym bude povolené uzivanie uzivat bytovy
dom vratane predmetu prevodu, nadobudne pravoplatnost rozhodnutie o prideleni supisného Cisla a
orientaéného &isla k bytovému domu, predmet prevodu bude zapisany na liste vlastnictva prislusného
okresného uradu, katastralneho odboru. Si¢asne sa Zalovany zaviazal, Ze vyvinie maximalne Usilie,
aby podmienky podla bodu 4.4.1. az 4.1.3 tohto ¢lanku zmluvy boli splnené €o najskdr po ukonéeni
vystavby. Podla &l. 4.2. veta prva sa buduci predavajuci zaviazal, Ze zasle kupujucemu vyzvu na
uzatvorenie kupnej zmluvy do 30 kalendarnych dni odo dria splnenia podmienok podla bodu 4.1. spolu
s navrhom kupnej zmluvy. Podla ¢lanku 6 s nazvom - termin vystavby sa Zalovany zaviazal, Ze do
30.06.2015 dokondi vystavbu bytového domu (byty v prevedeni holobyt) tak, Ze v tejto lehote uskutoéni
vSetky stavebné prace v bytovom dome; nasledne poda na prislusnom stavebnom urade Ziadost o
pridelenie supisného Cisla a orientaéného Cisla k bytovému domu; po pravoplatnosti rozhodnutia o
prideleni supisného a orientaéného &isla a vyhotoveni prislusného znaleckého posudku poda navrh
na zapis svojho vlastnickeho prava k bytom a nebytovym priestorom v bytovom dome na prislusny
okresny Urad, katastralny odbor. Kupna cena predmetu prevodu bola dohnuta zmluvnymi stranami v
sume XXX.XXX,- €.. Z €lanku 10 s nazvom - sankcie sud zistil, Ze podla bodu 10.2. ak déjde k poruSeniu
ktorejkolvek takej povinnosti buduceho predavajuceho, z dévodu ktorej mdze buduci kupujuci odstupit
od zmluvy podla bodu 9.1 zmluvy, je buduici kupujuci opravneny pozadovat od buduceho predavajuceho
zaplatenie zmluvnej pokuty vo vySke 10% z dohodnutej kipnej ceny s DPH za predmet prevodu.
Zaplatenie zmluvnej pokuty nema vplyv na povinnost buduceho predavajuceho nahradit budicemu
kupujucemu Skodu, ktora mu poruSenim takejto povinnosti budiceho predavajuceho vznikla, a to aj v
rozsahu prevysujucom dohodnutd zmluvnu pokutu. Toto ustanovenie trva aj po odstupeni od zmluvy.

8. Z listu vlastnictva €. 9936 pre katastralne uzemie Z. O., okres N. L. sud zistil, Ze rozpis bytov a
nebytovych priestorov, znalecky posudok &. XX/XXXX zo dfia 17.09.2015 boli zavkladované na liste
vlastnictva na Zalovaného pod S.-XXXXX/XX.

9. Z bodu 10.2 Zmluvy o buducej kupnej zmluve sud zistil, Ze ak dojde k poruseniu takej povinnosti
buduceho predavajuceho, z dévodu ktorej mdze buduci kupujuci odstupit’ od Zmluvy podla bodu 9.1
Zmluvy podla bodu 9.1 Zmluvy, je buduci kupujuci opravneny poZadovat od Buduceho predavajuceho
zaplatenie zmluvnej pokuty vo vySke 10% z dohodnutej kipnej ceny s DPH za predmet prevodu.
Zaplatenie zmluvnej pokuty nema vplyv na povinnost buduceho predavajuceho nahradit budicemu
kupujucemu Skodu, ktora mu poruSenim takejto povinnosti budiceho predavajuceho vznikla, a to aj v
rozsahu prevySujucom dohodnutd zmluvnu pokutu. Toto ustanovenie trva aj po odstupeni od zmluvy.

10. Z bodu 9.1 Zmluvy o buducej kipnej zmluve sud zistil, Ze Buduci kupujuci je opravneny od Zmluvy
odstupit’ v tychto pripadoch: 9.1.1. - pokial Buduci predavajuci nesplni svoj zavazok k dokonceniu
vystavby bytového domu ani po uplynuti 90 dni (devatdesiat) kalendarnych dni od konca lehoty podla
¢i. 6, bod 6.1.1 tejto Zmluvy, alebo 9.1.2 - 3/c sa voCi Buducemu predavajucemu zacne konkurzné
konanie alebo restrukturalizatné konanie, pricom o zacati takéhoto konania je Buduci predavajuci



povinny bezodkladne informovat Buduceho kupujuceho, alebo 9.1.3 - ak Buduci predavajuci nevyzve
Buduceho kupujuceho na uzatvorenie Kupnej zmluvy najneskér do 31.12.2015.

11. Podla § 588 Obcianskeho zakonnika z kupnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost
predmet kupy kupujucemu odovzdat a kupujucemu povinnost predmet kupy prevziat a zaplatit' zan
predavajucemu kupnu cenu.

12. Podla § 544 ods. 1 Obgianskeho zakonnika ak strany dojednaju pre pripad poruSenia zmluvnej
povinnosti zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda.

13. Podla § 544 ods. 2 Obcdianskeho zakonnika zmluvnu pokutu mozno dojednat’ len pisomne a v
dojednani musi byt uréena vyska pokuty, alebo uréeny spdsob je urlenia.

14. Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze Zalobcovia uzatvarali zmluvu o buducej
zmluve zo Zalovanym dfia 15.04.2015, pricom v zmysle inzercie Zalovaného a aj informacii, ktoré
predchadzali uzatvoreniu tejto zmluvy zo Zalobcami zo strany Zalovaného, tento mal Zalobcom predat’
byt najneskér na jesefi 2015. S poukazom na bod 4.1 posledny odsek zmluvy o buducej zmluve v
zmysle, ktorej mal Zalovany vyvindt maximalne usilie preto, aby podmienky uvedené v tomto bode,
ktoré sa tykaju skolaudovania bytu a jeho pripravenosti na predaj Zalobcom boli splnené &o najskor po
dokonceni vystavby, Zalovany takého Usilie nevyvinul. Z dékazov predloZzenych v tomto konani vyplyva,
Ze 30.06.2015 bol zapisany bytovy dom v ktorom sa nachadzal byt. Byt bol prevzaty od stavitela,
stavebné prace na byte a dome boli v tomto ¢ase ukon&ené. Ako vyplyva z kolauda&ného rozhodnutia
predloZzeného Zalovanym, navrh na skolaudovanie bol podany dfia 13.08.2015, t. z. mesiac a pol po
prevzati dokon&enej stavby. Pri podani navrhu na zapis bytov do katastra si Zalovany neodkontroloval,
Ze bytovy dom M. je postaveny az na troch pozemkoch, hoci tato skuto¢nost' vyplyvala z geometrického
planu ako aj znaleckého posudku, ktory bol obstarany Zalovanym. Kolauda&né rozhodnutie nadobudlo
pravoplatnost diia 20.11.2015 hoci bolo vydané uz dfia 23.10.2015. Zalovany potrebné opravy zadal
uskuto€riovat az potom, ako bol na to vyzvany katastralnym odborom listom zo dfia 21.12.2015. Z
tychto vSetkych okolnosti sudu vyplynulo Ze Zalovany nevyvinul maximalne Usilie pre dokonéenie a
skolaudovanie bytu zazmluvneného zo Zalobcami, priC¢om jednak postupoval nie dostatoCne rychlo
a taktiez svojim pochybenim zavinil, Ze k zapisaniu predmetného bytu do katastra nehnutefnosti
doS$lo az v mesiaci januar 2016. Sud poukazuje na skuto¢nost, Ze Zalovany je profesionalom, ktory
bol zaloZeny a vykonava podnikatel'sku €innost smerujucu k vystavbe a predaju nehnutelnosti, mal
teda dostatok vedomosti aj skusenosti, ako postupovat, nemozno pochybenia zo strany Zalovaného
povazovat za vy$Siu moc, ktora mala prediZit proces dokon&enia a skolaudovania objektu. V désledku
zavinenia zZalovaného Zalovany nemohol uskuto&nit’ kvalifikovanu vyzvu na uzatvorenie kdpnej zmluvy
na skolaudovany byt zo Zalobcami v termine dohodnutom v zmluve o buducej zmluve, pritom sam
konatel Zalovaného emailom zo dria 07.10.2015 potvrdil, Ze na zaklade vyjadreni dotknutych organov
v kolaudaénom konani musel doplnit do kolaudaéného konania viacero dokumentov a dokladov, ktoré
Zalovany neprilozil k navrhu na zacatie kolauda&ného konania, teda aj kolauda¢né konanie bolo zagaté
neskoér a trvalo dlhSie z dévodov na strane Zalovaného. KedZe Zzalovany poruSil svoju povinnost do
31.12.2015 vyzvat Zalobcov na uzavretie kipnej zmluvy a toto poruSenie zakladalo Zalobcom pravo na
odstupenie od zmluvy o buducej zmluve a su€asne aj pravo na uplatnenie zmluvnej pokuty, sud Zalobe
ako dévodnej vyhovel.

15. Podla § 517 ods. 1 veta prva Obcianskeho zakonnika, diznik, ktory svoj dlh nesplni riadne a v€as
je v omeskani.

16. Podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zékonnika, ak ide o omeskanie s plnenim penazného dlhu, ma
veritel pravo pozadovat' popri plneni Uuroky z omeskania, ak nie je podla tohto zakona povinny platit
poplatky z omeskania; vySku urokov z omeskania a poplatkov z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

17. Podla § 3 ods. 1 nariadenia vlady &. 87/1995 Z.z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia
Obgianskeho zakonnika v platnom zneni, vySka urokov z omeSkania je o pat percentualnych bodov
vySSia ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky platna k prvému drfiu omeskania s
plnenim pefazného dlhu.



18. Sud priznal urok z omeskania od 02.04.2016 vo vySke 5,05% ro&ne tak, ako Ziadali Zalobcovia, od
nasledujuceho dfa po uplynuti lehoty poskytnutej Zalovanému na dobrovolné pinenie uvedenej vo vyzve
na zaplatenie zmluvnej pokuty. Vyzva bola doru€ena Zalovanému dia 29.03.2016, trojdriova lehota
uplynula 01.04.2016.

19. Podla § 262 ods. 1 zékona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok, o naroku na nahradu trov
konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie konéi.

20. Podla § 262 ods. 2 CSP, o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

21. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu vo veci.

22. V sulade s § 255 ods. 1 CSP sud priznal zalobcom, ktory mal vo veci plny uspech nahradu trov
konania a trov pravneho zastupenia proti netispednému Zalovanému. O vySke nahrady trov konania sud
rozhodne samostatnym uznesenim, po pravoplatnosti tohto rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat odvolanie do 15 dni odo dra jeho dorucenia na sude, proti ktorého
rozhodnutiu smeruje. Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.
Odvolanie mdze podat intervenient, ak tvori so stranou podla § 359 Civilného sporového poriadku
nerozluéné spolocenstvo podla § 77 CSP. V ostatnych pripadoch méze intervenient podat odvolanie
so suhlasom strany podla § 359 CSP. Lehota na podanie odvolania plynie od doru¢enia rozhodnutia
intervenientovi. Prokurator méZe podat’ odvolanie, ak sa konanie zaalo jeho Zalobou alebo ak do
konania vstupil. Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné. Ak bolo vydané opravné
uznesenie, lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy,
pisomne, v dvoch vyhotoveniach. V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania podla § 127
ods. 1 Civilného sporového poriadku uvedie, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka,
¢o sa nim sleduje a podpis, ak ide o podanie urobené v prebiehajucom konani, nalezZitostou podania
je aj uvedenie spisovej znacky tohto konania, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa
napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel
domaha (odvolaci navrh). Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci
samej, mozno odévodnit podla § 365 ods. 1 Civilného sporového poriadku len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava a spravodlivy proces,

c) rozhodoval vyli€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

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

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

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

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit podla § 365 ods. 2 Civilného sporového
poriadku aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci
samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej. Odvolacie
dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat podla § 365 ods. 3 Civilného sporového
poriadku len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podra § 366 Civilného sporového poriadku prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani
pred sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit len vtedy, ak

a)sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sidom prvej inStancie.



Podla § 373 ods. 4 Civilného sporového poriadku prostriedky procesného utoku alebo prostriedky
procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené pred sudom prvej inStancie, mozno uplatnit za splnenia
podmienok podla § 366 najneskér v lehote na vyjadrenie k odvolaniu.

Podla § 263 ods. 1, 2 Civilného sporového poriadku, ak bola v konani Uspesna strana zastupena
advokatom, sud uvedie v uzneseni o vySke ndhrady trov konania ako prijimatefa nahrady trov konania
advokata. Ak bola v konani Uspedna strana zastupend viacerymi advokatmi, sud uréi za prijimatela
nahrady trov konania jedného z nich.

Podla § 262 ods. 1 Civilného sporového poriadku, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez
navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie konéi.

Podla § 262 ods. 2 Civilného sporového o vyske nahrady trov konania sud prvej inStancie rozhodne
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konc&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefny exekuény titul, méze opravneny podla §
376 ods. 1 Civilného sporového poriadku podat’ navrh na nariadenie vykonu rozhodnutia (personalna
exekucia). Exekuciu mozno vykonat len na navrh opravneného alebo na navrh toho, kto preukaze, Ze
nariho preslo pravo z rozhodnutia (§ 37 ods. 3) (dalej len ,opravneny®). Opravneny méze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla tohto zakona, ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatelné
rozhodnutie (§ 38 ods. 1, 2 Exekuéného poriadku). Exekuciu vykona ten exekutor, ktorého jej vykonanim
poveri sud, ak osobitny predpis alebo tento zdkon neustanovuje inak (§ 29 zékona &. 233/1995 Z.z.).



