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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Prievidza sudkyrfiou JUDr. Zuzanou Kotrikovou v spore zalobcu: A. A. B., narodeny
XX XX XXXX, bytom C. D. XXXX/XX, E., ob&an SR, pravne zastupeny: Advokatska kancelaria AKSK,
s.r.o., so sidlom Namestie SNP 15, Banska Bystrica, ICO: 36 859 711 proti Zalovanému: A. F. G.,
narodeny XX. XX.XXXX, bytom H. XXXX/XX, I. ( G. X.XX.XXXX J. XXXX/XX, I. 1.), oban SR, pravne
zastupeny: JUDr. Michaela Steiningerova, advokatka, so sidlom Zahradnicka 24, Prievidza, 1CO:
54 279 003, o nahradenie prejavu véle, takto

rozhodol:

I. Sud nahradza prejav véle zalovaného tak, Zze zalovany ako predavajuci uzatvara so zalobcom ako
kupujucim kupnu zmluvu v tomto zneni:

Kdpna zmluva uzavreta podla ust. § 588 a nasl. Obcianskeho zékonnika
1.Zmluvné strany

1.1 Predavajuci: A. F. G., K. G.
bytom: J. XX, XXX XX . I.
nar.: XX. XX. XXXX

r.&.: XXXXXX/XXXX

§t. obC.: SR

1.2 Kupujuci:

A A B, K. B.

bytom: C. D. XX, XXX XX E.
nar.; XX XX.XXXX

r.6.. XXXXXXIXXXX

8t. ob¢.: SR

1.3 Zmluvné strany sa dohodli na tomto zneni kiipnej zmluvy (dalej aj ako len ,,Zmluva?) uzavretej podla
ust. § 588 a nasl. Obc&ianskeho zakonnika.

2. VSeobecné ustanovenia.

2.1 Predavajuci je jedinym vlastnikom, v spoluvlastnickom podiely 1/1 z celku, nehnutelnosti (ktoré sa
dalej oznaduju aj ako len ,,Predmet kipy?) zapisanych v katastri nehnutelnosti Okresného dradu L.,
obec: L., kat. zemie: L., na LV & XXXX ako

2.1.1. pozemKky registra ,,C?:

s pare. ¢. XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie o vymere 216 m2,
s pare ¢. XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie o vymere 125 m2,
s pare ¢. XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie o vymere 103 m2,



2.1.2. stavba so sup. €. XX, oznaCena ako restauracia a postavena na pozemkoch reg. ,,C? s pare €.
XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie o vymere 103 m2 a pare &. XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie
o vymere 125 m2, zapisanych v katastri nehnutelnosti Okresného uradu L., obec: L., kat. uzemie: L.,
na vyS$Sie oznaCenom liste viastnictva.

3. Predmet Zmluvy
3.1. Touto zmluvou :

3.1.1. Predavajuci Kupujucemu predava Predmet kupy v rozsahu jeho spoluvlastnickeho podielu
popisaného v bode 2.1 Zmluvy,

3.1.2. Kupujuci Predmet kupy kupuje v rozsahu jeho spoluvlastnickeho podielu popisaného v bode 2.1
Zmluvy a zavazuje sa zaplatit zafh kipnu cenu vo vySke a za podmienok uvedenych v Zmluve dalej
(dalej aj ako len ,,Kupna cena?).

4. Kupna cena

4.1. Kupujuci sa zavazuje zaplatit Predavajucemu ihned najneskér vSak do 7 dni po uzatvoreni tejto
Zmluvy kupnu cenu vo vySke 165.000,- EUR.

4.2. Kupujuci nadobuda Predmet kupy do svojho vlastnictva az po zaplateni kiipnej ceny podla tejto
Zmluvy.

5. Spolo¢né a zavere€né ustanovenia

5.1. Pravne pomery upravené touto Zmluvou sa spravuju ustanoveniami Ob¢ianskeho zédkonnika a inych
pravnych predpisov platnych v Slovenskej republike.

5.2. Tato Zmluva je vyhotovend v 4 rovnopisoch.

5.3. Zmluvné strany vyhlasuju, Ze tato Zmluvu uzatvorili vazne, urcite a zrozumitefne, nie v tiesni, ani
za napadne nevychodnych podmienok, pred podpisom si ju precitali, porozumeli jej obsahu a na znak
suhlasu ju podpisali.

ll. Zalobca mé& voéi Zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%, o ich vyske sud
rozhodne samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobou z 18.01.2023, dorugenou Okresnému stdu dria 20.01.2023 sa zalobca domahal nahradenia
prejavu vole Zalovaného ako predavajuceho, ktory uzatvara so Zalobcom ako kupujucim kupnu zmluvu
a nahrady trov konania. Tato Zaloba bola podana ako vzajomna Zaloba v spore vedenom na Okresnom
sude Prievidza pod sp. zn. 18C/46/2022. Sud podanu vzajomnu zaloby vylucil na samostatné konanie
uznesenim zo dia 22.02.2023, &.k.18C/46/2022 — 39. Zalobca podanu Zalobu odévodnil tym, Ze pod sp.
zn. 18C/46/2022 prebieha spor o vypratanie nehnutelnosti, vedenych Okresnym uradom L., katastralny
odborobecL., naLV €. XXXX ako stavba sup.¢. XX oznaCena ako restauracia umiestnena na pozemkoch
reg.C, parc.c. XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie o vymere 103m2 a parc.c. XXXX/X zastavana
plocha a nadvorie o vymere 125m2, pozemok reg. C parc.¢. XXXX/X zastavana plocha a nadvorie
o vymere 216m2, pozemok reg. C parc.C. XXXX/X zastavana plocha a nadvorie o vymere 125m2
a pozemok reg. C parc.. XXXX/X zastavana plocha a nadvorie o vymere 103m2. V Zmluve o najme
nebytového priestoru v spojeni so zmluvou o zriadeni predkupneho prava zo dia 22.12.2020 v ¢&l. VI
si zmluvné strany ako sucast najomnej zmluvy ohladom predmetnych nehnutefnosti dohodli Zmluvu
o buducej kupnej zmluve a skutoénost, Ze napriek tomu, Ze Zalobca splnil v8etky podmienky uloZzené
v predmetnom ¢&lanku pre uzavretie kupnej zmluvy k jej uzavretiu nedo8lo. Dfia 22.12.2020 teda strany
sporu uzatvorili ndgjomnu zmluvu, ktorej predmetom bolo uZivanie vySSie vymedzenych nehnutelnosti.



Z ¢l. VIl najomnej zmluvy napriek nespravnemu oznacéeniu ako ,,predkipne pravo“ z obsahu tohto
¢lanku je zrejma vola zmluvnych stran uzavriet dohodu o buducej kipnej zmluve a to zmluvu, ktorej
predmetom bude prevod nehnutelnosti za kdpnu cenu 165 tisic eur na najomcu, teda Zalobcu, ku
ktorému prevodu ma v buducnost ddjst na poklade Ziadosti Zalobcu, podanej v dobe uginnosti zmluvy,
Co predstavuje ohraniCenie doby, do ktorej ma déjst k uzatvoreniu kupnej zmluvy. V6fu dohodnut
v najomnej zmluve zmluvu o buducej kipnej zmluve a nie predkupne pravo potvrdzuje aj samotné
konanie prenajimatela ( Zalovaného), ktory neosvedcil svoj podpis na predmetnej zmluve ( nevykonal
ukon potrebny pre zavkladovanie vecného predkipneho prava), ani na prisluSnom katastri nehnutefnosti
nepodal navrh na vklad predkipneho prava. Zalobca Zalovaného pre potrebu zavkladovania pisomne
vyzval listom z 13.10.2022, ktory si Zalovany neprevzal v odbernej lehote . Podla &l. VIII, bod 2) ngjomnej
zmluvy sa pritom zmluvné strany pre ucely doru€ovania pisomnosti dohodli, Ze zasielka sa povaZuje
za dorugenu, aj ked ju adresat v odbernej lehote neprevzal. Zasielke bolo pridelené podacie Cislo
M.. Nasledne Zalobca v sulade s dojednanim v ¢l. VIl ndgjomnej zmluvy listom z 18.10.2022 vyzval
Zalovaného na uzatvorenie kupnej zmluvy. Listu bolo pridelené podacie Cislo K., doruéovanie bolo
Zalovanému oznamené 21.10.2022, &o znamena, Ze nehladiac na ust. Cl. VIIl bod 2) najomnej zmluvy
mal Zalovany moznost’ s obsahom tejto zasielky sa oboznamit' do 22.10.2022, teda do doby platnosti
poévodnej najomnej zmluvy v zmysle &l. Il bod 1) a &l. VII bod 1) ndjomnej zmluvy. Zalovany si ani tuto
zasielku neprevzal v odbernej lehote. Takéto konanie Zalovaného mozno povazovat za konanie, ktorym
sa snazil zabranit uplatneniu prav Zalobcu z ngjomnej zmluvy, ¢o je minimalne v rozpore s dobrymi
mravmi. K uzatvoreniu kdpnej zmluvy medzi sporovymi stranami nedoslo.

Vo vztahu k vy$Sie uvedenému nemozno opomenut’ ani nasledujuce skuto&nosti. Najomna zmluva bola
uzatvorend na dobu od 22.12.2020 do 22.10.2022, po uplynuti tejto doby nedoS$lo zo strany Zalobcu
k ukondeniu uzivania predmetnych nehnutelnosti. Zalobca nehnutelnosti aj nadalej uziva a Zalovanému
riadne uhradza dohodnuté najomné. Tym, Ze Zaloba o vypratanie nehnutelnosti bola Zalovanym na
sud podana po uplynuti 30-dfiovej lehoty poZadovanej podla § 676 ods. 2 Obdianskeho z&konnika,
doSlo k obnoveniu najomnej zmluvy za tych istych podmienok, za akych bola dojednana pdvodne
a to na obdobie jedného roka t.j. do 22.10.2023. Najomna zmluva tak bola obnovena v celom svojom
obsahu vratane prava zalobcu podat v lehote platnosti zmluvy Ziadost o predaj nehnutelnosti. Zalobca
predmetnu Ziadost podal listom z 18.10.2022, s ktorym sa Zalovany mal v zmysle vys8ie uvedeného
moznost oboznamit' do skoncenia platnosti pédvodnej zmluvy a opakovane tak €ini aj prostrednictvom
tejto vzajomnej zaloby. Zalovany si predmetnd zasielku z 18.10.2022 neprevzal v odbernej lehote,
k uzatvoreniu kupnej zmluvy nepristupil ani po podani vyjadrenia Zalobcu vo vy$Sie uvedenej veci.
Zalobca z dévodu, Ze kipna zmluva nebola medzi sporovymi stranami doposial uzatvorena, domaha
nahradenia prejavu vlle Zalovaného uzatvorit so Zalobcom kudpnu zmluvu na prevod predmetnych
nehnutelnosti Zalobcovi za kipnu cenu 165 tisic eur. Je faktom, Ze v désledku nedostatoéného pravneho
povedomia sporové strany oznacili predmet svojej dohody ako ,,predkupne pravo®, aviak so zretelom na
vySSie popisané a ust. § 35 ods. 2 Obc&ianskeho zékonnika, Zalobca poukazuje na to, Ze vola sporovych
stran smerovala prave k zjednaniu zmluvy o buducej kipnej zmluve v zmysle § 50a Obcianskeho
zdkonnika. Listom z 18.10.2022 Zalobca vyzval Zalovaného na uzatvorenie predmetnej kipnej zmluvy,
dfia 22.10.2022 uplynula doba, na ktoru bol dohodnuty najom v zmysle &l. Il bod 1) najomnej zmluvy, aj
po tomto dni Zalobca nadalej bez preruSenia uziva predmetné nehnutelnosti a riadne a v€as uhradza
najomné Zalovanému.

2. Zalovany sa k zalobe na vyzvu sudu vyjadril v pisomnom podani z 18.05.2023, doru¢enom do sporu
toho istého dfia. Neuznal naroky uvadzané v podanej zalobe v celom rozsahu. Ma za to, Ze Zaloba je
nedévodna, Ziada sud, aby ju zamietol a priznal Zalovanému nahradu trov konania. Poprel, Ze by si
zmluvné strany dohodli v Najomnej zmluve akusi Zmluvu o buducej kipnej zmluve, tak, ako sa to snazi
vykonstruovat Zalobca, bolo dohodnuté predkupne pravo, ktoré v3ak, nakolko nebolo zavkladované do
katastra nehnutefnosti, malo povahu zavazkovo-pravneho vztahu a nie vecno-pravny charakter, na
ktory nie je potrebny a ani mozny vklad do katastra nehnutefnosti. Zo zméatoéného konania Zalobcu
vyplyva, Ze tento sa najskor domahal listom z 13.10.2022 zavkladovania predkupneho prava a teda v tej
dobe nenamietal jeho vélu, ktord mal pri podpise najomnej zmluvy, Ze by nemalo ist' o predkupne pravo.
Nasledne listom, odoslanym o 5 dni neskér, uz Zzalobca zmenil rétoriku a tvrdi, Ze nejde o predkipne
pravo, ale o zmluvu o budicej kiipnej zmluve. Zalovany tvrdi, Ze Zalobcovi jeho predkipne pravo zaniklo
v momente zaniku najomného vztahu, teda dia 22.10.2022. Zalovany dalej uvadza, Zze dlhodobo Zije
v zahranici a preto zasielky nepreberal, o uvedenom mal vSak Zalobca riadnu vedomost' a tento vedel, Ze
si zasielky od neho Zalovany nebude méct prevziat. MozZnost uplatnenia predkupneho prava mal Zalobca
povinnost uplatnit’ po¢as doby platnosti najomnej zmluvy t.j. do 22.10.2022, pricom mal povinnost tuto



pisomnu zasielku s uplatnenim predkupneho prava odoslat Zalovanému pisomne a jej kdpiu emailom.
Zalobca na zaklade nim predloZenych pisomnosti vyzvu na uzatvorenie kupnej zmluvy Zalovanému
podal na postu dia 20.10.2022, teda dva dni pred ukon&enim najomného vztahu, dha 21.10.2022
bola zasielka uloZzena na poste v I. I. a Zalovanému zacala plynut odberna lehota na jej vyzdvihnutie.
Den 09.11.2022 sa povaZzuje sa defi doru€enia vyzvy na uzatvorenie kupnej zmluvy a Zalobca si toto
predkupne pravo uplatnil oneskorene, po lehote, a preto jeho predkupne pravo zaniklo. Svoje pravo si
Zalobca ani v pripade, Ze by predmetné dojednania boli posudzované ako ustanovenia Zmluvy o buducej
kupnej zmluve neuplatnil v dohodnutej dobe ( doba platnosti najomnej zmluvy) a preto mu zaniklo.
S odoslanim kdpie aj na elektronickl adresu druhej strany mailom najomna zmluva nespaja Ziadne
pravne ucinky dorugenia pisomnosti.

Najomny vztah medzi Zalovanym a Zalobcom trval dva roky, pocas ktorym mohol Zalobca kedykolvek
uplatnit’ jeho narok na predkupne pravo a preto sam zalobca niesol svoje riziko zaniku predkupneho
prava, kedy sa ho rozhodol uplatnit dva dni pred koncom najomného vztahu a Zalobca si preto v tomto
smere musi znasat nasledky zaniku jeho predkupneho prava. Zalovany uvadza, Ze sam podas trvania
najomného vztahu v priebehu rokov Ziadal Zalobcu cez whatsappovu &i emailova komunikaciu, aby
predmetné nehnutelnosti od zalovaného zalobca odkupil, v mesiaci 09/2022 zalobcu upozorfioval na
to, Ze sa blizi koniec platnosti zmluvy a Ze je potrebné, ak ma zaujem, aby vyuzil svoje predkipne
pravo. Zalobca v$ak vzdy $pekuloval a Zalovany ma za to, Ze nedisponoval ani potrebnymi finanénymi
prostriedkami na odkupenie predmetnych nehnutelnosti, €o je zrejme celym kameriom Urazu a vzniku
konfliktu medzi sporovymi stranami.

Zalovany zasadne nesuhlasi s tvrdenim Zalobcu o tom, Ze najomny vztah medzi nim a Zalobcom sa
prediZil do 22.10.2023 a zalovany mé za to, Ze Zalobca uziva nehnutelnosti vo vlastnictve Zalovaného
bez pravneho titulu a teda neopravnene. Zalovany Ziada Zalobu zamietnut a priznat Zalovanému
nahradu trov konania v rozsahu 100%.

3. V replike z 17.07.2023 sa Zalobca vyjadril, Ze trva na tom, Ze Zaloba o vypratanie nehnutefnosti
('spor sp. zn. 18C/46/2022) bola zo strany Zalovaného podana pred€asne a to po&as trvania najomného
vztahu, pretoZe k prolongovaniu ngjomného vztahu doslo v sulade s § 676 Obcianskeho zakonnika.
Predmetom najomnej zmluvy neboli nebytové priestory, ale stavba a tri pozemky, teda veci tak, ako su
vymedzené v ust. § 119 ods. 1 a 2 Obcianskeho zakonnika. Na dany vztah je preto mozné aplikovat
vyluéne ustanovenia Obdianskeho zakonnika a nie Zakona o najme nebytovych priestorov. Kazdy
Ukon sa v zmysle zakladnych zasad posudzuje podla jeho obsahu, nie podfa nazvu, plati obsah
nad formu, preto nie je dolezité, ako je ur€ity ukon, jeho Cast nazvana, ale délezité je to, €o tento
ukon, jeho obsah reélne obsahuje. Obsahom predkupneho prava je dohoda, resp. zakonny prikaz, Ze
v pripade ak sa nejaka vec ide scudzovat, je povinnostou povinnej osoby najskdr ponuknut tato vec
opravnenej osobe. Zakladnym predpokladom je vola povinnej osoby vec predavat. Ak povinna osoba
vec predavat tretej osobe nejde, nema ani povinnost ponuknut ju opravnenej osobe za dohodnutych
podmienok. V rieSenej veci Zalovany vec tretej osobe predavat nehodlal a teda nemal ani povinnost
tieto veci ponuknut Zalobcovi na predaj, tento fakt je zrejmy uz zo samotného spravania sa Zalovaného,
kedZe tento Zalobcovi nikdy nezaslal Ziadnu vyzvu na uplatnenie si predkupneho prava. Na rozdiel od
predkupneho prava je obsahom zmluvy o buducej zmluve zavazok povinnej osoby uzavriet v dohodnute;j
dobe urcitl zmluvu s opravnenou osobou, tato moznost' vyplyva z ust. § 50a Obcianskeho zakonnika,
ktoré stanovuje, Ze ucastnici sa mézu pisomne zaviazat, Ze do dohodnutej doby uzavri zmluvu, musia
sa v8ak pritom dohodnut' o jej podstatnych néalezZitostiach. V danej veci sa sporové strany dohodli, Ze
Zalobca je pocas trvania najomnej zmluvy opravneny vyzvat Zalovaného na uzatvorenie kipnej zmluvy,
ktorej predmetom bude predaj nehnutefnosti, popisanych vo vzajomnej Zzalobe za dohodnutd kdpnu
cenu. Z takto formulovanej dohody zavazku je jednoznaéne zrejmé, Ze neslo o zriadenie predkupneho
prava, ale vyluéne o uzatvorenie zmluvy o buducej zmluve podla § 50a Obc&ianskeho zakonnika, pricom
boli dojednané aj v3etky jej podstatné nalezitosti a to subjekty kupujuceho a predavajuceho, predmet
kupy a kupna cena. Fakt, Ze iSlo o uzatvorenie zmluvy o buducej zmluve dokumentuje aj vyjadrenie
Zalovaného v jeho podani, kedy samotny Zalovany uvadza, Ze v priebehu rokov Ziadal Zalobcu, aby
nehnutefnosti od neho odkupil, a teda Zalovany sa nesnaZzil nehnutelnosti predat tretej osobe, ale
vyluéne Zalobcovi. Zalovanému v$ak ni¢ nebrani tomu, aby Zalobcovi tieto nehnutelnosti predal aj
v sucCasnosti, ak je pravdivé jeho tvrdenie, Ze v 09/2022 Zalobcu vyzyval na odkupenie nehnutelnosti.
Aktualne spravanie sa Zalovaného svedc¢i pritom prave o jeho nezaujme nehnutelnosti Zalobcovi predat.
Zalobca méa jednoznadny zaujem o to, aby mu Zalovany nehnutelnosti predal. Otazku dorucovania
pisomnosti prejavu vole rieSi ust. § 45 Obcianskeho zakonnika, podla ktorého plati, Ze prejav vole pésobi
voci nepritomnej osobe od okamihu, ked jej dojde. Podla nazoru sudnej praxe je voCi nepritomnej osobe



prejav véle uc€inny od okamihu, ked sa dostane do sféry jej dispozicie. Situacia sa posudzuje objektivne,
a ak sa preukaze, Ze adresat mal moznost sa oboznamit s prejavom véle, dochadza k pésobeniu
tohto jednostranného pravneho ukonu voc€i adresatovi bez ohfadu na to, &i sa s nim adresat skuto¢ne
oboznamil. Pritom nie je nevyhnutné, aby sa adresat skuto¢ne zoznamil s obsahom hmotnopravneho
ukonu, postacuje Ze mal objektivnu mozZnost spoznat jeho obsah ( uznesenie NajvysSieho sudu SR
z 28.1.2011 sp. zn. 5Cdo/129/2010). Vychadzajuc z najomnej zmluvy mal zalobca moznost' si svoje
pravo na uzatvorenie kupnej zmluvy uplatnit kedykofvek pocas trvania najomnej zmluvy a je vyluéne
na Zalobcovi, kedy tak spravi a moze tak spravit’ aj v posledny den lehoty. Je preto nespravny zaver
Zalovaného, Ze Zalobca mal svoje pravo vyuZit skér.

4.V Duplike z 05.08.2023, doru¢enej do sporu 07.08.2023 Zalovany uviedol, Ze s poukazom na § 37
ods. 1 Obcianskeho zakonnika pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urite a zrozumitelne,
inak je neplatny. Prejav véle je neurcity, pokial je neisty jeho obsah, to znaci — okrem pripadov, kedy
uplne chyba urcita vola, ked sa konajucemu nepodarilo obsah vble jednoznaénym spésobom stanovit
a je nezrozumitelny, ak konajuci nedosiahol vadnym slovnym alebo inym sprostredkovanim jasného
vyjadrenia svojej vble. Zaver o neurgitosti &i nezrozumitelnosti pravneho Ukonu predpoklada, Ze ani
jeho vykladom nie je mozné dospiet k nepochybnému poznaniu, o chcel u€astnik prejavit ( § 35
ods. 2 Obgianskeho zékonnika). Zalovany Ziada, aby sud ako predbeznu otazku v konani posudil
samotnu platnost’ zmluvy o najme nebytového priestoru v spojeni so Zmluvou o zriadeni predkupneho
prava, uzatvoren( diia 22.12.2020. Dalej v duplike Zalovany zopakoval argumentaciu z pisomného
vyjadrenia k Zalobe zo dnia 18.05.2023. Ak Zalobca tvrdi, Ze Zalovany nehodlal svoje nehnutelnosti
predat tretej osobe, na zaklade oho toto Zalobca tvrdi?! Zalovany to namieta, pretoZe Zalobca nema
Ziadnu vedomost o tom, €i Zalovany hodlal predat’ predmetné nehnutelnosti tretej osobe. K nalezitostiam
Zmluvy o buducej kipnej zmluve Zalovany v duplike citoval viaceré rozhodnutia jednak NajvysSieho
sudu Ceskej republiky, taktieZz rozhodnutia Najvy$sieho sudu SR. V naslednom pisomnom vyjadreni
z 01.11.2023 Zalovany predlozil Zmluvu o uzavreti buducej kipnej zmluvy z 16.12.2019, ktoru uzatvoril
so zalobcom v obdobi pred uzatvorenim zmluvy o ngjme nebytovych priestorov v spojeni so zmluvou
o zriadeni predkupneho prava z 22.12.2020. Nakolko k odkupeniu predmetnych nehnutelnosti nedoslo,
z dbévodov na strane Zalobcu v lehote do 22.12.2020, Zalovany uz voc¢i nemu nemal déveru a preto uz
nechcel a nemal vélu & zaujem s nim uzatvarat zmluvu o buducej kipnej zmluve tak, ako tomu bolo
v minulosti a prave preto pristupili k uzatvoreniu zmluvy o najme nebytovych priestorov v spojeni so
zmluvou o zriadeni predkipneho prava z 22.12.2020. Ak by tu bol zaujem zmluvnych stran opatovne
uzatvoril zmluvu o buducej kiipnej zmluve, tak ako sa to klamlivo snazi v spore vykonstruovat Zalobca,
nebolo by ni¢ jednoduchSie ako takuto zmluvu uz raz uzatvorenu opatovne uzatvorit. Ale Zalovany
s uzatvorenim opatovnej zmluvy o buducej kipnej zmluve nesuhlasil a preto si zmluvné strany dohodli
predkupne pravo, ktoré tym, Ze nebolo zavkladované do katastra nehnutefnosti zaniklo.

5. Sud nariadil pojednavanie dfia 10.01.2024, na ktorom predbezne vypocul Zalobcu aj Zalovaného,
pojednavanie odrodil za u€elom vedenia mimosudnych rokovani, na pojednavani dna 23.05.2024
vykonal nasledne dokazovanie prednesmi pravnych zastupcov sporovych stran a obozndmenim
s obsahom listinnych dbkazov, najma Zzalobou €.I. 3, vypismi so sledovania poStovej zasielky &.l.
8 a 9, kupnou zmluvou bez podpisov zmluvnych stran €.I. 7, dokazmi o dorucovani &.I. 8 a &.l.
9, vyjadrenim Zalovaného k Zalobe z 18.05.2023 ¢.I. 24, Replikou Zalobcu z 17.07.2023 ¢&.l. 30,
Duplikou Zalobcu z 05.08.2023 €.I. 35, Zmluvou o najme nebytového priestoru v spojeni so zmluvou
o zriadeni predkupneho prava z 22.12.2020, zavady v doru€ovani vyziev Zzalovanému &.I. 43, vyzva
Zalobcu Zalovanému z 13.10.2022, vyzva Zalobcu Zalovanému z 18.10.2022, vyjadrenim Zalovaného
2 01.11.2023, Zmluvou o uzavreti buducej kipnej zmluvy z 16.12.2019, fotografiami k aktualnemu stavu
nehnutelnosti exteriér a interiér, emailom pravneho zastupcu zalovaného pravnemu zastupcovi zalobcu
2 21.03.2024 a zoznamom danovych diZznikov Mesta L. k 31.12.2022 a zistil tento skutkovy stav:

6. Z preambuly Zmluvy o najme nebytového priestoru v spojeni so Zmluvou o zriadeni predkupneho
prava zo dfia 22.12.2020 ( €.l. 41 sudneho spisu dalej ako ,,zmluva®“) vyplyva, Ze Zalobca so Zalovanym
ako zmluvné strany uzatvorili tito zmluvu za u€elom usporiadania ich vzdjomnych vztahov, pri€¢om
hlavny zaujem zmluvnych stran je prevod vlastnickych prav k predmetu ngjmu na najomcu ( Zalobca)
resp. kupujuceho. Za ucelom dostatoéného zabezpec€enia svojich zmluvnych zavazkov sa zmluvné
strany dohodli aj na zriadeni predkdpneho prava k predmetnym nehnutelnostiam.



7. Predmetom najmu podla €&l. . zmluvy bola budova ubytovacieho zariadenia, reStauracia sup.¢.
XX postavena na pozemku CKN parc.&. XXXX/X zastavana plocha a nadvorie o vymere 125m2 a na
pozemku CKN parc.C. XXXX/X zastavana plocha a nadvorie o vymere 103m2, pozemok CKN parc.¢.
XXXX/X zastavana plocha a nadvorie o vymere 216m2, pozemok CKN parc.¢. XXXX/X zastavana plocha
a nadvorie o vymere 125m2, pozemok CKN parc.&. XXXX/X zastavana plocha a nadvorie o vymere
103m2, ucel ngjmu: predmet najmu ma byt najomcom vyuzivany ako sidlo firmy.

8. Z ¢&l. Il zmluvy vyplyva, Ze najom sa dojednava na dobu ur€itl od 22.12.2020 do 22.10.2022.

9. V &l. VIl zmluvy bolo dohodnuté zriadenie vecného predkiupneho prava k predmetu najmu
Specifikovaného v &l. | tejto zmluvy v prospech najomcu. Prenajimatel ( Zalovany) je povinny predmet
najmu Specifikovany v €l. | tejto zmluvy predaj najomcovi ( Zalobcovi) v pripade, Ze tento o to pisomne
pozZiada v dobe platnosti tejto zmluvy. V bode 2 tohto ¢lanku bolo dojednanie, Ze predkupne pravo sa
dojednava bezodplatne, na dobu trvania tejto ngjomnej zmluvy. Najomca nadobuda predkipne pravo
az vkladom do katastra nehnutefnosti. Najomca nadobuda nehnutefnost do svojho vlastnictva az po
zaplateni kupnej ceny na zaklade kupnej zmluvy. Dohodnuta kipna cena za predmet najmu v zmysle
¢l. 1. je 165.000,- Eur.

10. V &l. VIl v bode 2 zmluvy sa zmluvné strany dohodli, Ze pre u€ely doru€ovania pisomnosti v zmysle
tejto zmluvy sa zasielka povazuje za doru€enu, ak bola zaslana formou doporucenej zasielky na adresu
ucastnika tejto zmluvy uvedenu v zahlavi tejto zmluvy, aj ked tuto zasielku v odbernej lehote neprevzal.
Pri akejkolvek obojstrannej pisomnej zasielke bude odoslana jej kdpia aj na elektronicku adresu druhe;j
strany mailom.

11. Podra €l. VIII bod 6 zmluvy u€astnici zhodne prehlasuju, Ze su na pravne ukony spdsobili, Zze tento
pravny ukon urobili slobodne a vazne a vyjadruje ich volu.

12. Z vyzvy zo dia 13.10.2022 na €.l. 44 spisu spolu s dékazom o doru€ovani Zalovanému na €.l. 43
vyplyva, Zze Zalobca doru€oval Zalovanému na adresu zo zmluvy dha 13.10.2022 vyzvu na overenie
podpisu na predmetnej zmluve za ugelom zavkladovania zmluvy, navrhol za tymto u¢elom osobné
stretnutie na Mestskom drade L. ( matrika ) dfia 17.10.2022 o 12:30 hod.. Zasielka bola uloZena dfia
17.10.2022 z dévodu neuspedného pokusu o dorugenie do 08.11.2022 ( vypis so sledovania postovej
zasielky €.1. 9).

13. Z vyzvy zo dia 18.10.2022 na €.l. 45 spisu spolu s dokazom o jej doru€ovani zalovanému ( na €.1.
43) vyplyva, Ze diha 18.10.2022 Zalobca vyzval Zalovaného na uzatvorenie kipnej zmluvy v sulade s ¢l.
VII zmluvy. Vyzva bola doru€ovana na adresu Zalovaného uvedené v zahlavi zmluvy z 22.12.2020 dna
20.10.2022, zalovanému bolo oznamené, zZe na postovom Urade ma ulozenu predmetna zasielku dria
21.10.2022, dna 29.11.2022 sa Zalobcovi vratila ako neprevzata v odbernej lehote ( vypis so sledovania
postovej zasielky €.l. 8 spisu).

14. Zo zmluvy o uzavreti buducej kipnej zmluvy z 16.12.2019 vyplyva, Ze strany sporu uzavreli zmluvu,
ktorej predmetom bol zdvézok zmluvnych strdn bududceho predavajuceho ( Zalovany) uzavriet' s buducim
kupujucim ( zalobca) kipnu zmluvu, predmetom ktorej bude prevod nehnutefnosti blizSie Specifikovany
v texte podla bodu 7 odévodnenia rozhodnutia), kipna zmluva podla &l. lll bod 3.2. mala byt uzatvorena
najneskér do 22.12.2020, v &l. IV. zmluvy bola dojednana kdpna cena 165.000,- Eur. Podpisy na zmluve
boli uradne overené dia 16.12.2019.

15. Vo vysluchu pred otvorenim pojednavania dria 10.01.2024 Zalobca sudu uviedol, Ze so Zalovanym
bol dohodnuty na najme s tym, ze pokial ho Zalobca pisomne vyzve, tak on je povinny mu predmetné
nehnutelnosti predat, on sa preto aj tak spraval a riadil sa touto zmluvou. Ngjom aj nadalej zalovanému
plati podla povodnej najomnej zmluvy, aktualne su predmetné nehnutefnosti vyuzivané ako skladovy
priestor. Poprel tvrdenie Zalovaného, Zze nehnutelnost ( budova) je zanedbanda, naopak, zhodnotil
ju, investoval do prenajatych nehnutelnosti nemalé finanéné prostriedky, robila sa tam zasadna
rekonstrukcia, stavebné prace, omietky, nové stropy, nova elektroinstalacia, nové kurenie, klimatizacia,
voda, v3etko. UZ v Ease, kedy si tieto nehnutelnosti od Zalovaného prenajimal, boli v zanedbanom stave.
Nadalej ma zaujem o kupu nehnutelnosti a ma dostatok finanénych prostriedkov na ich odkupenie.
K prevodu tychto nehnutelnosti v roku 2019 na zaklade zmluvy o buducej kipnej zmluve nedoslo
z toho dévodu, Ze sa so Zalovanym dohodli v tom &ase na pokraCovani tej zmluvy s tym, Ze do



terminu zakotveného v tej poslednej zmluve to on od Zalovaného odkupi. Obom im to takto vyhovovalo,
pokraovanie v najme. Ma za to, ze dévodom, pre€o uz aktualne Zalovany predmetné nehnutelnosti
jemu predat’ nechce je to, Ze hodnota nehnutelnosti si mysli, Ze kratkodobo stupla a teda ich hodnota
sa zvySovala a to bol dévod. Kupna cena za tieto nehnutelnosti bola uréena bez znaleckého posudku,
na tejto cene sa vzajomne dohodli. Poprel, Ze by Zalovany od neho Ziadal Specifikaciu a vyc&islenie nim
vhesenych investicii do nehnutelnosti, pripustil ale, Ze sa o tom bavili, myslel si vSak, Ze dbjde k plneniu
2o zmluvy, tak to neurobil, lebo nevidel na vy€islfovanie investicii dovod.

16. Vo vysluchu pred otvorenim pojednavania dria 10.01.2024 Zalovany sudu uviedol, Ze so Zalobcom
sa pozna od roku 2019, kedy Zalobca prejavil zaujem o kupu jeho nehnutelnosti. S im on suhlasil.
Dojednali si aj cenu. Spisali aj zmluvu o buducej kupnej zmluve, aby mal Zalobca dost ¢asu pripravit
finanéné prostriedky na kupu. V tej prvej zmluve z roku 2019 Zalobca nemal ani povinnost platit najom.
On zalobcu nasledne upozorfioval, aj sa stretavali spolu, Ze aby to kupil, nie Ze by nebol ochotny, ale
Zalobca nemal peniaze. AZ to doslo do ukonéenia zmluvy. Nasledne preto Zalovany od Zalobcu chcel,
aby nehnutelnosti vypratal. Aj sa stretli. On nasledne suhlasil s novou ngjomnou zmluvou, nie zmluvou
o buducej zmluve, dohodli sa, Ze Zalobca bude mat nehnutelnosti na dobu urgiti do 22.10.2022. Zalobca
najomné riadne platil, to bolo v poriadku, ale potom dochadzalo uz ku koncu zmluvy, aj ho on v&as
upozorfioval, aby nehnutefnost’ vypratal, lebo ju bude potrebovat. Nasledne sa obratil na advokatku.
Zmluvu z roku 2019 aj zmluvu z roku 2020 skoncipoval ich obidve on, preto sa aj v tej druhej zmluve
objavila ta cena, v tej ngjomnej zmluve. A kedZe nema pravnické vzdelanie, pravdepodobne nejaké tie
nedostatky tam napisal, tym padom mozno vzniklo aj nejaké to nedorozumenie, Ze ako to on myslel.
Nema ani aktualne problém s tym, aby Zalobcovi nehnutelnosti odpredal, ale on po tom, ¢o skoncila
najomna zmluva oslovil realitni kancelariu N., kde mu povedali, Ze nehnutefnosti by mu vedeli predat’
aj za cenu 269 tisic eur. Cena teda iSla hore. On na celej tejto sume netrva, pretoze potvrdzuje, Ze
Zalobca do jeho nehnutelnosti investoval, takZe vedel by kiipnu cenu o toto ponizit, ak by to teda Zalobca
kupil. Od Zalobcu niekolkokrat Ziadal Specifikaciu a vy€islenie nim vnesenych investicii do predmetnych
nehnutelnosti.

17. Pravny zastupca Zalobcu na pojednavani dfia 10.1.2024 uviedol, Ze Zalobca ma zaujem sa
mimosudne dohodnut, Zalobca méa zaujem nadobudnut predmetné nehnutelnosti. Na pojednavani dia
23.05.2024 zastupca Zalobcu uviedol, Ze judikatura pripusta viacero spésobov akymi sa da nahradenia
prejavu véle domahat bud sa opiSe celé znenie navrhovanej kiipnej zmluvy do znenia petitu resp. iny
pristup, ktory pouzivaju aj niektoré sudy napr. Okresny sud |. I. dava do prilohy rozsudku samotné
znenie alebo podpisané znenie kiipnej zmluvy, Zalobca zvolil ten druhy spdsob, ktory tiez koreSponduje
s judikaturou. Petit ma zniet Ze sud nahradza prejav vOle Zalovaného tak, ze Zalovany ako predavajuci
uzatvara so Zalobcom ako kupujucim kupnu zmluvu ktorej znenie tvori neoddelitelnu prilohu tohto
rozsudku, v kiipnej zmluve su oznaceni ako predavajuci tak aj kupujuci, predavajucim je Zalovany,
kupujucim je Zalobca. V kupnej zmluve su uvedené vSetky nalezitosti ktoré musi mat kipna zmluva.
V tomto zmysle zastupca navrhuje zmenu Zaloby ¢o do petitu vy3Sie aj o do vnesenia celého znenia
zmluvy do vyroku rozhodnutia. Navrhuje Zalobe vyhoviet a priznat Zalobcovi nahradu trov konania.

18. Pravny zastupca Zalovaného na pojednavani dia 10.01.2024 potvrdil vyjadrenie zastupcu Zalobcu,
Ze aj podfa neho by bolo najlepSie, keby sa obidve sporové strany dohodli. Aj s poukazom na
hospodarnost’ konania, ¢asovu naro¢nost’ sporu. Cela podstata tohto sudneho sporu je v tom, Ze
Zalovany uz stratil déveru voéi Zalobcovi, kedZe Zalobca nemal dostatok finanénych prostriedkov ani
nedoslo k uzatvoreniu zmluvy. Zalobca len sfuboval Zalovanému, Zze nehnutelnosti od neho odkupi. Ak
mal po€as doby platnosti najomnej zmluvy zaujem nehnutelnosti nadobudnut do svojho vlastnictva,
preCo potom Cakal a konal az dva dni pred ukon€enim platnosti najomnej zmluvy, takéto konanie je
v rozpore s dobrymi mravmi a nepoziva pravnu ochranu, pretoZe len pri poctivom obchodom styku
nebolo ni¢ jednoduchsie ako napr. 2 mesiace pred skonéenim zmluvy dohodnut sa, ze Zalobca to od
Zalovaného odkupi, zastupca Zalovaného potvrdil zaujem Zalovaného mimostdne rokovat. Zalovany
nikdy nenamietal, Ze sa do nehnutelnosti robili zo strany Zalobcu investicie. On si je toho vedomy.
Na pojednavani dfia 23.05.2024 zastupca zalovaného uviedol, Ze Zalovany neuznava podanu zalobu,
Ziada aby ju sud zamietol a aby priznal ndhradu trov konania v rozsahu 100%. NedoSlo k uzatvoreniu
zmluvy o buducej zmluve, zmluvné strany si dohodli predkupne pravo na preukazanie tvrdeni zalovany
sudu predlozil listinny dékaz zmluvu o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy, ktord mali sporové strany
uzatvorenu pred zmluvou, od ktorej Zalobca v tomto konani vyvodzuje svoj narok. Zalobca sa listom



z 13.10.2022 domahal zavkladovania predkupneho prava, teda v tej chvili nenamietal vélu uzatvorit
predkupne pravo, az nasledne o 5 dni uz zmenil svoju rétoriku. V tomto konani je potrebné posudit
samotnu platnost predmetnej zmluvy a nasledne podfa toho rozhodnut. Petit Zaloby, tak ako to navrhuje
Zalobca, je nevykonatelny. Zalobca nepreukazal v konani, Ze mé finanéné prostriedky na to, aby uhradil
predmetna kipnu cenu a takisto pokial ide o kipnu cenu, Zalovany predloZil do sporou dbkaz, Ze v &ase,
kedy Zalobca Ziadal o uzatvorenie predmetnej zmluvy sam mal dlhy a podlznosti. Bolo by v rozpore so
zdsadami dobrych mravov aj v rozpore so zasadami poctivého obchodného styku, pokial by sud vyhovel
takto formulovanému petitu. Nebolo ni¢ jednoduchS$ie pokial' Zalobca chcel, mohol preukazat, Zze ma
dostatok finanénych prostriedkov, aby preukazal sidu napr. vypis z U¢tu, na ktorom by sa nachadzali
predmetné finanéné prostriedky. Pokial by sud vydal takyto rozsudok, v predmetnej kiipnej zmluve, ktora
ma tvorit neoddelitelnu sucast rozsudku, nie je uvedené akym spésobom sa ma uhradit kipna cena.
Nie je tam uvedené Cislo u¢tu a takyto petit by bol nevykonatefny. Zaroven sud v zmysle pocetne;j
judikatary nemdze modifikovat predmetny petit, sid méze len prijat predmetni zmluvu bud len ako
celok alebo ju méze odmietnut. Zaloba z dévodov v8etkych uvedenych je nedévodna, Zalovany Ziada,
aby ju sud zamietol a aby priznal Zalovanému nahradu trov konania v rozsahu 100%. Pokial sud Zalobe
vyhovie a Zalobca tieto finan€né prostriedky neuhradi, Zalovany ma za to, Ze op&atovne nastane stav,
kedy nebude dorieSena cela tato vec a opatovne to bude viest k dalSiemu sudnemu sporu. Sud by mal
brat' na zretel aj Specifika pripadu, kedy Zalobca v tomto pripade vobec nespolupracoval ako so sudom,
tak ani s druhou stranou, nepreukazal, Ze ma finanéné prostriedky na zaplatenie kdpnej ceny.

19. Podla § 50a ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika (dalej len ,0Z), u€astnici sa mézu pisomne zaviazat,
Ze do dohodnutej doby uzavru zmluvu; musia sa v8ak pritom dohodnut o jej podstatnych naleZitostiach.

20. Podfa § 50a ods. 2 OZ, ak do dohodnutej doby neddjde k uzavretiu zmluvy, mozno sa do jedného
roka domahat’ na sude, aby vyhlasenie véle bolo nahradené sudnym rozhodnutim. Pravo na nahradu
Skody tym nie je dotknuté.

21. Podla § 50a ods. 3 OZ, tento zavazok zanika, pokial okolnosti, z ktorych u€astnici pri vzniku zavazku
vychadzali, sa do tej miery zmenili, Ze nemozZno spravodlivo poZadovat, aby sa zmluva uzavrela.

22. Podla § 588 OZ, z kupnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost predmet kupy kupujucemu
odovzdat’ a kupujucemu povinnost’ predmet kupy prevziat a zaplatit' zafi predavajucemu dohodnutu
cenu.

23. Podla § 229 zak.¢€. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok ( dalej ako ,,CSP*) pravoplatné rozsudky
ukladajuce povinnost prejavu vble nahradzuju tento prejav.

24. Podla § 35 ods. 2 OZ, pravne ukony vyjadrené slovami treba vykladat’ nielen podla ich jazykového
vyjadrenia, ale najma tiez podla véle toho, kto pravny ukon urobil, ak tato vofa nie je v rozpore s
jazykovym prejavom.

25. Zalobca a Zalovany dia 22.12.2020 uzavreli zmluvu oznadend ako ,Zmluva o najme nebytového
priestoru, ktort podla jej zahlavia uzatvarali v zmysle zakona 116/1990 Zb. o najme a podnajme
nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov v spojeni so Zmluvou o zriadeni predkupného
prava uzatvorena v zmysle § 603 Obcianskeho zakonnika v zneni neskor$ich predpisov* (dalejlen ako
.zmluva®). Zmluva sice vyslovne odkazuje na Zakon ¢&. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych
priestorov, avSak predmet najmu nezodpoveda vymedzeniu v §1 uvedeného zakona, preto sa zmluva
neméze riadit zadkonom €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov, ale len (€o do Casti
v ktorej bol dojednany najom) vSeobecnymi ustanoveniami Obgianskeho zakonnika o najomnej zmluve.

26. Nahliadnutim do verejne pristupného registra cez www.kataster.skgeodesy.sk mal sud ku dru
vyhlasenia rozhodnutia overené, Ze Zalovany je stale vyluénym vlastnikom nehnutelnosti, vedenych
Okresnym uradom L., katastralny odbor obec L., na LV & XXXX ako stavba sup.¢. XX oznagena ako
reStauracia umiestnena na pozemkoch reg.C parc.¢. XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie o vymere
103m2 a parc. €. XXXX/X zastavana plocha a nadvorie o vymere 125m2, pozemok reg.C parc.¢. XXXX/
X zastavana plocha a nadvorie o vymere 216m2, pozemok reg. C parc.&. XXXX/X zastavana plocha
a nadvorie o vymere 125m2 a pozemok reg. C parc.. XXXX/X zastavana plocha a nadvorie o vymere
103m2



27. Z vykonaného dokazovania z obsahu zmluvy na &.I. 41 je zrejmé, Ze popri dojednani najmu bolo
su€astou obsahu zmluvy aj dojednanie:

a) predkupného prava (na zabezpecenie toho, Ze predmet najmu nebude predany inej osobe), aviak
uvedené bolo nespravne dojednané ako vecné pravo, pricom nakolko este nedoslo k scudzeniu veci, na
ktoru sa predkupné pravo viaze, mohlo sa dojednat len ako pravo obligaéné, pricom ucinky dojednania
obligaéného predkupného prava sa priznavaju aj jeho nespravnemu dojednaniu ako vecného prava
(rozsudok NS SR 1520/294/2009 z 21.04.2010),

a

b) aj dojednanie zmluvy o buducej kipnej zmluve s odkladacou podmienkou (touto podmienkou je
pisomna Ziadost Zalobcu), je zrejmé, Ze zavazok zmluvnych stran uzatvorit buddcu kipnu zmluvu je
podmieneny splnenim tejto odkladacej podmienky, t.j. vznika stranam az po tom, €o Zalobca o to u¢inne
poziada pisomnou formou.

28. Zmluva o buducej zmluve je upravena v § 50a OZ, takouto zmluvou sa medzi u€astnikmi zaklada
zmluvna povinnost t.j. do dohodnutej doby uzavriet zmluvu. Pre jej platnost sa vyZzaduje, aby bola
uzavreta pisomne, aby v nej bola uvedena doba, dokedy zmluvné strany budicu zmluvu uzavru, ako
aj uvedenie v pripade kupnej zmluvy podla ust. § 588 a nasl. OZ predmetu zmluvy a kupnej ceny. Pre
pripad, Ze do doby dohodnutej v zmluve o buducej zmluve nebude buduca zmluva uzavretd, méze sa
nasledne opravneny subjekt domahat' do jedného roka, aby vyhlasenie véle bolo nahradené sudnym
rozhodnutim. V takomto pripade rozhodnutie sidu nahradza zmluvné vyhlasenie druhej strany a tym
medzi subjektmi vznikne zmluva.

29. Z vykonaného dokazovania vyplyva, Ze vyzvou na uzatvorenie kupnej zmluvy z 18.10.2022,
preukazatelne doru€ovanej Zalovanému v ramci dojednanej doby, zacala uplynutim doby najmu
Zalobcovi plynut ro€na lehota podfa § 50a ods. 2 OZ domahat' sa na sude, aby vyhlasenie vole druhej
strany bolo nahradené sudnym rozhodnutim. Vyzvu Zalobca Zalovanému odoslal dfia 20.10.2022, podla
podacieho Cisla bolo v spore zistené, Ze doru€ovanie zasielky bolo Zalovanému oznamené 21.10.2022
na adrese, ktoru Zalovany uviedol v najomnej zmluve, dfia 29.11.2022 bola zasielka vratena ako
neprevzatd v odbernej lehote Zalobcovi. Sud dospel k zaveru, Ze iSlo o ucinné dorucenie vyzvy na
uzavretie kupnej zmluvy a to v sulade s €l. VII bod 1 zmluvy zo dfia 22.12.2020, teda o dorucenie v lehote,
t.j. do 22.10.2022 a to podla § 45 ods. 1 OZ (uznesenie NS SR z 28. 1. 2011, sp. zn. 5 Cdo 129/2010).
Podla Krajského sudu v Trenc¢ine (rozhodnutie sp. zn. 6Co/78/2021) pritom nie je podstatné ani to, &i sa
na tejto adrese Zalovany v ¢ase doru€ovania aj skuto¢ne zdrziaval. V spore Zalovany ni¢im nepreukazal,
Ze sa na uvedenej adrese v Case doruovania vyzvy nezdrziaval, ani ¢i takuto skuto€nost Zalobcovi
oznamil. V €l. VIIl v bode 2 zmluvy sa zmluvné strany vyslovne tieZ dohodli, Ze pre ucely doru¢ovania
pisomnosti v zmysle tejto zmluvy sa zésielka povaZuje za doru€enu, ak bola zaslana formou doporuéene;j
zasielky na adresu U€astnika tejto zmluvy uvedenu v zahlavi tejto zmluvy, aj ked tuto zasielku v odbernej
lehote neprevzal.

30. Podla § 45 ods. 1 OZ prejav vble posobi voéi nepritomnej osobe od okamihu, ked jej dojde.
Podla sudnej praxe prejav vOle je voci nepritomnej osobe uc€inny od okamihu, ked sa dostane do
sféry jej dispozicie, to znamena Ze od okamihu, ked mal adresat moznost oboznamit' sa s prejavom
vole. Zalovany bol o uloZeni predmetnej zasielky postovym dorugovatelom preukézatelne riadne
upovedomeny diia 21.10.2022 ( €.l. 8 spisu), teda v dobe platnosti zmluvy z 22.12.2020 a nastali tak
ucinky dorucenia ( R 27/2011). Naviac Zaloba o vypratanie predmetnych nehnutelnosti ( spor vedeny
na tomto sude pod sp. zn. 18C/46/2022) bola podand dna 22.11.2022 t.;. tridsiaty prvy den po ukon&eni
trvania pdvodnej ndjomnej zmluvy a v zmysle § 676 ods. 2 OZ teda doSlo k obnoveniu najomnej zmluvy,
obnovila sa v8ak len samotna ngjomna zmluva a nie aj v rovhakom ukone uzatvorené zmluvy o zriadeni
predkupneho prava a o buducej kupnej zmluve. Odkladacia podmienka teda bola zo strany Zalobcu
splnena véas, t.j. v dohodnutej lehote.

31. Sud z vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze Zaloba je v celom rozsahu dévodna. Sud pocas
konania zistil, Ze strany sporu sa v zmluve zo dfia 22.12.2020 pisomne dohodli, Ze v dobe platnosti tejto



zmluvy uzatvoria samostatnu kiipnu zmluvu predmetom ktorej bude predaj nehnutelnosti Specifikovany
v bode 7 odévodnenia rozhodnutia.

Dohoda o uzavreti buducej zmluvy musi mat obsahové aj formalne nalezitosti, ktoré ma mat’ kapna
zmluva, a v pripade, Ze ide o predaj nehnutelnosti, dohoda musi po obsahovej aj formalnej stranke celom
vyhovovat nielen ustanoveniam Obcianskeho zakonnika, ale aj katastralnym predpisom ( rozhodnutie
Najvyssieho sudu SR 4 Cdo 288/2015).

Podfa €l. VII zmluvy je Zalovany povinny predmet najmu $pecifikovany v €l. | tejto zmluvy preda;j
najomcovi ( zalobcovi) v pripade, Ze tento o to pisomne poziada v dobe platnosti tejto zmluvy.
Ndjomca nadobudne nehnutefnost do svojho vlastnictva aZz po zaplateni kupnej ceny na zaklade
kupnej zmluvy. Dohodnuta kupna cena za predmet najmu v zmysle &l. |. je 165.000,- Eur. Podstatnymi
nalezitostami zmluvy o buducej zmluve su pisomna forma zmluvy (v danom pripade bola dodrzana),
dohoda o podstatnych néleZitostiach buducej zmluvy a dohoda o ur€eni doby, v ktorej sa zmluvné strany
zavazuju buducu zmluvu uzavriet ( v danej veci po€as platnosti najomnej zmluvy).

Zmluva o buducej zmluve bola uzatvorena platne podfa § 50a OZ, bola uzatvorena pisomne a strany
zmluvy sa nepochybne dohodli na podstatnych nalezitostiach kipnej zmluvy v zmysle § 588 OZ, ked
si ur€ili predmet kupy aj kupnu cenu. Zmluva neporusuje zakon a v dostato¢nej miere zachytava
zhodnu v6lu zmluvnych stran, nie je neurcita, naopak v dostatoCnej miere vymedzuje prava a povinnosti
zmluvnych stran. Z preambuly zmluvy jednoznaéne vyplyva véla oboch zmluvnych stran, Ze Zalobca so
Zalovanym ako zmluvné strany uzatvorili tito zmluvu za u€elom usporiadania ich vzajomnych vztahov,
pricom hlavny zaujem zmluvnych stran je prevod vlastnickych prav k predmetu najmu na najomcu
( Zalobca) resp. kupujuceho. Za u€elom dostatoéného zabezpedenia svojich zmluvnych zavazkov sa
zmluvné strany dohodli aj na zriadeni predkupneho prava k predmetnym nehnutefnostiam.

Z vysluchu Zalovaného sud zistil, Ze je ochotny aj nadalej odpredat Zalobcovi predmetné nehnutelnosti,
av8ak za inu, vySSiu cenu ( realitna kancelaria tieto nehnutefnosti ocenila na sumu 269 tisic Eur).
Z uvedeného je zrejmé, ze dovodom, prec€o v skuto€nosti Zalovany kupnu zmluvu, ktorej predmetom
bol prevod predmetnych nehnutefnosti do vlastnictva Zzalobcu za dohodnutu kipnu cenu 165 tisic Eur,
nebola nedbvera voci Zalobcovi, ako to Zalovany v spore tvrdil aj prostrednictvom svojho pravneho
zastupcu, ale snaha odpredat svoje nehnutelnosti za podstatne vy33iu kipnu cenu, nez aka bola v roku
2020 dohodnuta so Zalobcom. Zmyslom uzavretia zmluvy o buducej zmluve je uzavretie hlavnej zmluvy
a nie jej neuzavretie. Ak k uzavretiu hlavnej zmluvy nedéjde, poskytne zmluvnej strane ochranu sud
a to aj proti voli strany, ktora sa z akéhokolvek dévodu brani jej uzavretiu tym, Ze vyhlasenie jeho véle
nahradi vlastnym rozhodnutim ( rozsudok Najvys$Sieho sudu SR sp. zn. 2Cdo 274/2004 z 01.01.2004).

32. Nasledne sud preskumal, &i bola Zaloba podana v€as. Rozhodny €as pre uzatvorenie zmluvy si
strany zmluvy dohodli do 22.10.2022 ( doba platnosti zmluvy) Zalobca sa tak mohol do jedného roka
domahat podra § 50a ods. 2 OZ nahradenia prejavu véle sidom. Zaloba bola doruéena tunajsiemu sudu
dria 20.01.2023, teda v jednoroc¢nej lehote na podanie Zaloby.

33. Na pojednavani dfia 23.05.2024 pravny zastupca zalobcu urobil zmenu Zaloby ¢o do formulacie
petitu a tiez Ziadal, aby znenie kupnej zmluvy bolo celé vnesené do vyroku rozhodnutia. Tuto zmenu sud
pripustil priamo na pojednavani uznesenim, pri€om upustil od pisomného vyhotovenia tohto uznesenia.

34. V neposlednom rade sud preskumal, &i nedoSlo k takej zmene okolnosti, na podklade ktorej by
nebolo mozné od Zalovaného spravodlivo poZadovat uzavretie zmluvy. Musi ist o podstatnu zmenu
okolnosti. Uplatnenie zasady zmeny pomerov je v praxi vefmi vynimoé&né. Pravna prax rozoznava medzi
predvidatefnymi a nepredvidatelnymi zmenami pomerov a v zmysle judikatury sudov je povinnostou
stran mozné predvidatelné zmeny pomerov obsiahnut v zmluvnych ustanoveniach. V pripade, Ze
uvedené dotknuta strana opomenie, neméze sa na tieto pomery nasledne odvolavat a prenasat’ riziko
na druhd zmluvnu stranu. Z vykonaného dokazovania sud nezistil, Ze by doSlo k zmene okolnosti,
ktora by spOsobovala, Zze by nebolo mozné od Zalovaného spravodlivo poZadovat, aby uzatvoril kipnu
zmluvu. Sam Zalovany neuviedol nijaké skuto€nosti, z ktorych by mal sud za preukazané, Ze doslo k takej
zmene okolnosti, na podklade ktorej by nebolo mozné od Zalovaného spravodlivo Ziadat’ uzatvorenie
kupnej zmluvy. Ak Zalovany namietal, Ze Zalobca nema podla neho dostatok finanénych prostriedkov
na zaplatenie kupnej ceny, k ¢omu predloZil dékaz z roku 2022 ( zoznam darovych diznikov Mesta L.
z roku 2022), ten je z Casového hladiska v €ase rozhodovania sudu pravne irelevantny. Toto tvrdenie
(ktoré Zalobca rozporoval a naopak tvrdil, Ze ma finané&né prostriedky na zaplatenie kipnej ceny) nebolo
v spore preukazané a naviac uvedené nie je z hladiska pravneho posudenia dévodnosti podanej Zaloby



pravne relevantné. Sud na rozdiel od Zalovaného nevidel ani rozpor s dobrymi mravmi, pre ktory by mal
Zalobu zamietnut.

35. Vzhladom na uvedené sud rozhodol tak, ako je vo vyroku |. tohto rozhodnutia a nahradil prejav
vble Zalovaného, Ze ako predavajuci uzatvara so zalobcom ako kupujucim kipnu zmluvu o prevode
vlastnickeho prava v zneni uvedenom vo vyroku I. tohto rozhodnutia. Bezprostrednym ucinkom
pravoplatnosti rozsudku je, Ze zmluva sa povazuje za uzatvorenu diiom nadobudnutia pravoplatnosti
rozsudku. Splatnost kiipnej ceny je zavisla od pravoplatnosti rozsudku, o znamena 7 kalendarnych dni
od pravoplatnosti rozsudku.

36. Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez ndvrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

37. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci.

38. Zalobca sa podanou Zalobou doméhal nahradenia prejavu véle Zalovaného na uzatvorenie kipnej
zmluvy. V spore bol tak Zalobca v celom rozsahu uspesny, preto o nadhrade trov konania sud rozhodol v
zmysle § 255 ods. 1 CSP tak, Zze Zalobcovi priznal ndhradu trov konania vo vySke 100%, kedZe Zalobca
mal vo veci Uplny Uspech.

39. Podla § 262 ods. 2 CSP o vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie v lehote do
60 dni po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konc&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik.

40. Rozsudok bol vyhotoveny v predizenej lehote s udelenym suhlasom podlia Spr.&. 854/24 Okresného
sudu Prievidza.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat pisomne odvolanie do 15 dni od jeho doru€enia na Okresnom sude
Prievidza. O odvolani rozhoduje Krajsky sud v Trenc€ine.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, 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).

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

Odvolanie mozno odévodnit’ len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

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

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

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

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit 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 len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.



Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



