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Uznesenie

Krajsky sud v PreSove v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Martina Filakovského a sudcov
JUDr. Branislava Brezu a JUDr. Anny Kovalovej v pravnej veci zalobcov: 1/ P. G., nar. XX. XX.XXXX,
bytom J. XX, XXX XX J., E., 2/ W.. X. G., nar. XX.XX.XXXX, bytom T. XXXX/XA, XXX XX P.,., obaja
pravne zastupeni: Mgr. Peter Kubala, advokat, Pod Parovcami 55, 921 01 PieStany proti Zalovanému:
PPA Invest s.r.o., Vihorlatska 3122/40, 040 01 KoSice - mestska &ast Sever, ICO: 48 171 280, o navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia s prisl., o odvolani Zalovaného proti uzneseniu Okresného sudu
Poprad zo dfia 23.03.2021 ¢.k. 9C 7/2021-74 takto jednohlasne

rozhodol:

Potvrdzuje uznesenie.

odovodnenie:

1. Napadnutym uznesenim sud prvej inStancie rozhodol tak, Ze
J.Sud zakazuje zZalovanému nakladat s nehnutelnostami:

a) nebytovy priestor €. XX, vchod 0, na 1. poschodi, nachadzajici sa v stavbe supisné gislo XXXX -
S. D., stavba postavend na pozemku s parcelnym &islom XXXX/XX, reg. Q., o vymere XXX m2, druh
zastavana plocha a nadvorie, a k tomuto priestoru prisluchajici spoluvlastnicky podiel o velkosti XXXX/
XXXXXX na spoloénych €astiach a spolo€nych zariadeniach a prisluSenstve stavby so stupisnym islom
XXXX a na zastavanom pozemku parcela ¢. XXXX/XX, reg. Q., o vymere XXX m2, druh zastavana
plocha a nadvorie, evidencia na LV €. XXXX pre katastralne uzemie E., okres G.;

b) spoluvlastnicky podiel o velkosti X/XX k nebytovému priestoru - G. &. L vchod 0, na -X poschodi
(suterén), nachadzajuci sa v stavbe supisné gislo XXXX - S. D., stavba postavena na pozemku s
parcelnym &islom XXXX/XX, reg. Q., o vymere XXX m2, druh zastavana plocha a nadvorie, a k tomuto
priestoru prislichajuci spoluvlastnicky podiel o velkosti XXXXX/XXXXXX na spolo¢nych €astiach a
spolo&nych zariadeniach a prislusenstve stavby so supisnym ¢€islom XXXX a na zastavanom pozemku
parcela &. XXXX/XX, reg. Q., o vymere XXX m2, druh zastavana plocha a nadvorie, evidencia na LV &.
XXXX pre katastralne uzemie E., okres G.;

najma sa zakazuje Zalovanému ich predat alebo inak scudzit, zataZzit ich zaloZnym pravom,
vecnym bremenom, prenajat alebo prenechat do inej formy uZivania tretej osobe, a to az do
pravoplatného skoncenia sudneho konania o navrhu Zalobcov, aby vyhlasenie vble Zalovaného previest
tieto nehnutelnosti do bezpodielového spoluvlastnictva manzelov Zalobcov bolo nahradené siudnym
rozhodnutim.

II.D. ukladda Zalobcom povinnost, aby do 40 dni od dorucenia tohto uznesenia podali Zalobu vo
veci nahradenia vyhlasenia vOle zalovaného previest predmetné nehnutelnosti uvedené vo vyroku I. do
bezpodielového spoluvlastnictva manzelov zalobcov.



lll. Zalobcom priznava vogizalovanému pravo na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. O vyske
nahrady trov konania bude rozhodnuté po pravoplatnosti uznesenia.”

2.V odbévodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze Zalobcovia podali na tunajsi sud dria 23.02.2021 navrh
na nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym by sud zakazal Zalovanému nakladat' s nehnutelnostami:
a) apartman &. Y o celkovej vymere XX, XX mX (z toho vymera apartmanu XX, XX mX a vymera balkénu
X, XX m2), nachadzajuci sa na druhom nadzemnom podlazi stavby apartmanového domu postaveného
na pozemku s parcelnym €islom XXXX/XX, pozemku reg. Q., evidovaného na LV ¢. XXXX pre katastralne
uzemie E., okres G., a k tomuto apartmanu prisldchajuci spoluvlastnicky podiel o velkosti XXXX/XXXXXX
na spolo¢nych &astiach a spoloénych zariadeniach a prisluSenstve stavby apartmanového domu a
pozemku zastavaného stavbou; b) spoluvlastnicky podiel o velkosti X/XX k nebytovému priestoru -
hromadna garaz, ktorého celkova podlahova je XXX, XX mX a obsahuje spolu XX parkovacich stati, s
ktorym podielom je spojené pravo uzivat statie oznaené ako G ktory nebytovy priestor sa nachadza
na prvom podzemnom podlazi stavby apartmanového domu postaveného na pozemku s parcelnym
Cislom XXXX/XX, pozemku reg. Q. evidovaného na LV &. XXXX pre katastralne uzemie E., okres G.,
a k tomuto nebytovému priestoru prislichajuci spoluvlastnicky podiel o velkosti XXXXX/XXXXXX na
spolo&nych ¢astiach a spolo&nych zariadeniach a prisluSenstve stavby apartmanového domu a pozemku
zastavaného stavbou, kde stavbou apartmanového domu je stavba, ku ktorej bolo dia 18.12.2020
vydané obcou E. Kolaudaéné rozhodnutie €. XXX/XXXX/XXXX - C., ktoré nadobudlo pravoplatnost
diia 22.01.2021, ked nehnutelnosti sa nachadzaju v katastrdlnom uzemi E., okres G., najmd aby
zakazal zalovanému ich predat alebo inak scudzit, zatazit' ich zalozZnym pravom, vecnym bremenom,
prenajat’ alebo prenechat do inej formy uzivania tretej osobe, a to az do pravoplatného skon&enia
sudneho konania o navrhu Zalobcov, aby vyhlasenie véle Zalovaného previest tieto nehnutefnosti do
bezpodielového spoluvlastnictva manzelov Zalobcov bolo nahradené sudnym rozhodnutim.

3. Navrh na nariadenie neodkladného opatrenia odévodnili nasledujucimi skuto&nostami.

Zalovany a Zalobcovia (obaja navrhovatelia) vzajomne, na zaklade ponuky Zalovaného a zaujmu o
kupu apartmanu zo strany Zalobcov, uzatvorili ZMLUVU O BUDUCEJ KUPNEJ ZMLUVE (datovana
diia 12.04.2019) - tiez dalej ako ZoBKZ. Okrem inych zavazkov - prav a povinnosti, zo ZoBKZ
vyplyva, Ze: predmet buducej kupy je apartman, oznaCovany ako €. Y na 2. poschodi buducej stavby
apartmanového domu, oznacované ako ,S. C.“, spolu s jednym parkovacim miestom v spolo¢nej garazi,
oznaCované ako G ked: vymera apartmanu €. Y. mala byt XX, XX m2, vratane balkénu o vymere XX, X
m2, parkovacie miesto malo vymeru XX, XX m2, termin pre dokon¢enie a podanie navrhu na vydanie
kolaudaéného rozhodnutia bol stanoveny na april r. XXXX (&l. | ZoBKZ). Kupna cena bola uréena
pevnou sumou, ako 114.604,- EUR tak za apartman ako aj parkovacie miesto, splatky kupnej ceny
boli uréené formou postupného plnenia (plnenie po Castiach), ked: prva Cast kupnej ceny vo vyske
10 % bola splatnd do 19.04.2019, néasledne boli splatné dalSie Casti, zvySok kupnej ceny 17.191,-
EUR do 15 dni po preukazani dokonc¢enia fasady a finalnych povrchov a predloZeni pravoplatného
a vykonatelného kolauda¢ného rozhodnutia, na dva rézne bankové ucty (u€et Zalovaného a realitnej
kancelarie). Zalovany bol povinny ukongit vystavbu v aprili r. 2020 (pri¢om vyrazne meskal) - &l. | ZoBKZ.
Zalovany bol povinny do 31.07.2020 podat Ziadost o vydanie kolaudaéného rozhodnutia (pri¢om tiez
dany termin nedodrzal) - &l. Ill bod 5 ZoBKZ. Zalovany bol povinny bezodkladne po podani navrhu
na vydanie kolaudaéného rozhodnutia pisomne informovat’ Zalobcov o splneni tejto podmienky - ¢l. llI
bod 2 v spojeni s bodom 1 ZoBKZ. Zalovany bol povinny bezodkladne po spineni podmienky podania
navrhu na vydanie kolaudaéného rozhodnutia zaroven tiez vyzvat’ a uzatvorit’ tak so zalobcami kdpnu
zmluvu - teda splnit svoju zakladnd zmluvnu povinnost’; osobitne bolo dohodnuté, Ze ak bude ina vymera
v podlahovej ploche predmetu kupy, déjde k Uprave kupnej ceny, s tym Ze tolerovana odchylka bola
+- 5 % vymery, a k Uprave kupnej ceny by malo prist, ak odchylka bude aspori 0,5 %- €&l. IV bod 5
ZoBKZ. Predmet kupy sa nachadza v apartmanovom dome, ktory realizoval Zalovany ako investor v
kat. uzemi E., okres G.. Stavebné povolenie ziskal Zalovany dna 14.03.2019. Pozemok, na ktorom
podfa stavebného povolenia bol realizovany apartmanovy dom, je oznaCovany ako parcela ¢. XXXX/
XX, register Q., v katastralnom Uzemi E., okres G.. Pozemok je evidovany na LV &. XXXX, vedenom
M. dradom G., pre kat. uzemie E..

Na zdklade réznych poziadaviek, najma na upravu splatok kupnej ceny, boli vyhotovené Zalovanym
dodatky k ZoBKZ a predkladané na podpis zalobcom. Zaroven priSlo asto k pozZiadavke, predloZenej
cestou e-mailovej spravy, k Uprave vysky a/alebo tieZ aj splatnosti splatky kupnej ceny, bez uzatvorenia
dodatku (pisomnej zmeny ZoBKZ). MozZno zhrnut, Ze po uzatvoreni ZoBKZ boli zaplatené vSetky splatky
kupnej ceny podla ZoBKZ, resp. podla poziadaviek Zalovaného: dha 18.04.2019 - zaplatenie prve;j



splatky kupnej ceny 10 %, diha 19.08.2019 - zaslanie fotodokumentacie stavby a vystavenie zalohovej
faktury na 2. ast kupnej ceny (10 %), diha 23.09.2019 - zaslanie fotodokumentéacie stavby a vystavenie
zélohovej faktury na 3. €ast kupnej ceny (10 %), dia 15.11.2019 - zaslanie fotodokumentacie stavby
a vystavenie zalohovej faktury na 4. ¢ast kapnej ceny (10%), diia 17.02.2020 - zaslanie Ziadosti o
suhlas so zmenou platobnych podmienok- na zaklade toho vystavena faktira na 10 % kupnej ceny mimo
pbvodnej zmluvy (pozn. nebola dodatkovana ZoBKZ), dfia 19.02.2020 - zaslanie fotodokumentacie
stavby a vystavenie zalohovej faktury na 6. ¢ast kupnej ceny (15 %), dia 02.04.2020 - zaslanie
fotodokumentacie stavby a vystavenie zalohovej faktury na 7. €ast kupnej ceny (15 %), dfia 15.05.2020
- zaslanie fotodokumentacie a vystavenie zalohovej faktury na 5 % kupnej ceny (p6vodne zvySok zo
17.02.2020). Spolu zalobcovia zaplatili (do 22.01.2021) celkom sumu 106.009,- EUR. Néasledne eSte
dria 05.02.2021 uhradili 8.595,- EUR. Spolu tak zaplatili 114.604,- EUR.

Prehlad platieb: 18.04.2019 suma 11.460,- eur, 23.08.2019 suma 11.460,- eur, 27.09.2019 suma
11.460,- eur, 21.11.2019 suma 11.460,- eur, 25.02.2020 suma 17.191,- eur, 26.02.2020 suma 11.460,-
eur, 09.04.2020 suma 17.191,- eur, 19.05.2020 suma 5.731,- eur, 30.07.2020 suma 8.596,- eur a
05.02.2021 suma 8.595,- eur.

V pripade Upravy splatok iSlo tak napriklad o poziadavku predloZenu listom datovanym dria 17.02.2020,
tiez 27.07.2020 a tiez 09.11.2020. Zaroven bol uzatvoreny dodatok €. 1 - dha 16.06.2020, kedy prislo
k Uprave vybavenia/zariadenia apartmanu. Dolezitym momentom vSak bola poziadavka Zalovaného zo
dfia 27.07.2020 o zmenu splatnosti zvySku kupnej ceny - v podobe rozdelenia zvySku 15 % na dve
Casti: Cast 7,5 % zaplatit do 31.07.2020 a zvy3ok po predloZzeni kolaudaéného rozhodnutia (citacia
z listu/oznamenia Zalovaného z 27.07.2020). PoZiadavkam Zalovaného Zalobcovia boli (vZdy) ochotni
vyhoviet' a tiez vyhoveli. Zalobcovia tak napriklad mailom (datovany 27.07.2020 - ¢as 15:28 hod.)
oznamili, Ze suhlasia s rozdelenim splatky a uhradou vopred (teda pred dohodnutym terminom splatnosti
podla podmienok ZoBKZ), ale nesuhlasia s tym, aby sa upravila splatnost zvySku kupnej ceny v den
nadobudnutia pravoplatného kolauda&ného rozhodnutia a vyslovne Ziadali, aby bola zachovana textacia
ZoBKZ. Tu napriklad konatelka Zalovaného oznamila, Ze s tym suhlasi, Ze znenie dodatku opravi na
pdvodné podmienky splatnosti zvysku kipnej ceny a takto sa méze dodatok podpisat. Zalobcovia tak
vzdy poZiadavkam na int Uhradu splatok kupnej ceny vyhoveli. Treba zaroven uviest, Ze to bol zalovany,
ktory produkoval a predkladal znenia zmluvnej dokumentacie (vyklad tak ide na tarchu Zalovaného).
Je nepochybné, Ze ZoBKZ je zmluvou spotrebitelskou, v zmysle § 52 ods.1 a nasl. Obc&ianskeho
zékonnika. Zalovany je dodavatelom. Zalobcovia su fyzickymi osobami. Spotrebitelsky charakter
zmluvného vztahu je tak dany, nepochybne. V nadvdznosti na to je potrebné aj prihliadnut na
ustanovenia o ochrane spotrebitefa, najma tak vo vztahu k ochrane pred neprijatelnymi zmluvnymi
podmienkami spotrebitel'skej zmluvy a tieZ vyklade zmluvnych ustanoveni ZoBKZ. Zalobcovia su tak ako
spotrebitelia osobitne chraneni. V nadvaznosti na to je samozrejme potrebné poskytnat pravnu ochranu
aj pred takym konanim, ktoré je v rozpore s dobrymi mravmi, a v pripade Zalovaného ako podnikatela s
prihliadnutim aj na jeho povinnost konat' v sulade so zasadou poctivého obchodného styku.

V bode 3. uvedené je tak potrebné aplikovat pri vyklade (najma, nie v3ak vylu€ne): lehoty splatnosti
kupnej ceny, podmienok pre Upravu kupnej ceny, vzhfadom na inu skutoénu vymeru predmetu kupy,
podmienok pre uzatvorenie riadnej kipnej zmluvy, povinnosti Zalovaného ako buduceho predavajuceho,
nemoznost uplatnit iny nastroj ako odstupenie od ZoBKZ, ktoré bolo zakomponované v ZoBKZ,
skuto€nost, Ze Zalovany financoval vystavbu z prostriedkov ziskanych od buducich kupujacich,
skuto€nost, Ze v okamihu dokon&enia stavby apartmanového domu a zacatia kolaudaéného konania
bolo uhradenych 92,5 % kupnej ceny, (o napokon priznal aj konatel' Zalovaného dfia 27.07.2020, ked
uvadza, Ze bud ziska bankové financovanie alebo to budu buduci kupujuci, ktori maju zaplatit znova
viac ako bolo dohodnuté a vopred ... ked Zalobcovia davaju do pozornosti aj odévodnenie zmien v
stavbe projektu, ktoré su blizSie opisané v kolaudaénom rozhodnuti (napr. zmena strechy z krokvovej
konstrukcie na vaznikovu = finanéng a Casova uspora, a iné), teda Zalovany napriek tomu, Ze prezentoval
na zaciatku svoju schopnost’ a pripravenost realizovat riadne a v&as stavbu apartmanového domu,
samozrejme pri dodrzani deklarovanych stavebného a materialového vybavenia (zhotovenia) stavby,
pocas vystavby hladal Zalovany jednak Uspory, iné realiza¢né rieSenia a zaroven pozadoval opakovane
zaplatit' vySSiu Cast kupnej ceny vopred a skor ako bolo pdvodne dohodnuté); Na tomto mieste je
potrebné zdoéraznit, Ze Zalobcovia vZzdy konali poctivo, vychadzali v Ustrety poZiadavkam Zalovaného,
uhradili vopred vysSiu ¢ast kipnej ceny. Samozrejme sa vzdy snazili a pozadovali to, aby korektne konal
a postupoval aj zalovany, nie vzdy tomu tak bolo a je. Ako je uvedené a preukazané, uhradili celd sumu
uvedenu ako suma kupnej ceny 114.604,- EUR.

i)Zalovany bol v omeskani s vystavbou, ukon&enim a kolaudéciou stavby apartmanového domu v ramci
projektu, kedZe (napriklad): Zalovany az dfia 16.10.2020 oznamil Zalobcom, Ze bol podany navrh na



zacatie kolaudacného konania - kolaudacné konanie bolo za¢até az 09.09.2020 (lehota podfa ZoBKZ
bola do 31.07.2020). ii) Zalovany nevykonal realizaciu projektu v sulade s prezentovanym projektom,
Zalobcovia su presvedceni, Ze nie v8etky zmeny boli na prospech klientov (buducich kupujucich) a Ze
neslo vzdy o korektny postup Zalovaného (rbzne Upravy materidlov, prevedenia, s cielom &asovych
a finanénych uUspor investora (Zalovaného)); je to zrejmé a nepochybné zo znenia kolaudaéného
rozhodnutia, nakolko boli v ramci daného konania posudzované mnohé zmeny v realizacii, priCom
Zalovany o nich nikdy neinformoval Zalobcov, (bolo komunikovane len to, Ze sa v spolo¢nych priestoroch
meni mikrocement za dlazbu), teda informoval len v rozsahu a podobe pre neho vhodnom. iii) Zalovany
napriek opakovanym vyzvam a dopytom nezmenil vy$ku kupnej ceny, napriek tomu, Zze apartman €. Y.
nebol vyhotoveny v skutoénosti podla ZoBKZ, ale v menSej vymere podlahovej plochy, nakolko: vymera
predmetu kupy - apartmanu, v€itane plochy balkénu mala dosahovat podfa podmienok ZoBKZ 62,52
m2, skuto&na vymera podla kolaudaéného rozhodnutia = 50,95 m2 + 8,35 m2, spolu = 59,30 m2 (pozn.
rozdiel je 3,22 m2). Cena za parkovanie = fix 12.000,- eur - dohodnuta celkovéa kipna cena podfa ZoBKZ
= 114.604,- eur, cena bez parkingu = 102.604,- eur - cena na 1 m2 (prepocet sumy 102.604,- a vymery
62,52 m2) = 1641,14 eur / 1 m2.

Spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktord uzatvara dodavatel so
spotrebitelom. VySka kupnej ceny musi byt upravena o dany rozdiel vo vymere 3,22 m2 x 1.641,14 eur
= cena za predmet kipy musi byt nizSia 0 5.284,47 EUR. Dia 25.01.2021 predlozil zalovany zalobcom
kolaudac¢né rozhodnutie. Z jej obsahu vyplyva, Ze vymera apartmanu €. Y. (spolu s balkénom) je 59,30
m2. Zalovany uvedené absolutne ignoroval a ignoruje, neupravil kipnu cenu, nezohladnil to, Ze vystaval
predmet kupy inak ako sa zaviazal. Aplikaciou €l. IV bod 5 ZoBKZ je dany narok na zniZenie kipnej ceny
o sumu 5.284,47 EUR. Zalobcovia zaplatili celkovo sumu 106.009,- EUR.

Zalobcovia boli povinni zaplatit len zvy$ok ceny 3.310,53 EUR, napriek tomu Zalovany od nich Ziadal
sumu 8.595,- EUR. Zalobcovia v8ak po poskytnuti apartmanu k dokon&eniu a k dozariadeniu (v decembri
r. 2020) dokonca zistili, Ze skuto€na vymera apartmanu a balkénu ani nedosahuje tu vymeru, ako je
uvedené v kolauda&nom rozhodnuti. V samotnom konani (vo veci samej) budu Zalobcovia trvat’ na tom,
aby bola sudnym znalcom uréena skuto€na vymera. Uvedené je uvadzané z dévodu, Ze ak by vychadzali
Zalobcovia z nimi nameranych vymer, tak realna podlahové plocha je menSia az o 5,68m2 a teda
znizenie kdpnej ceny by predstavovalo sumu 9.321,67 EUR (5,68 krat 1.641,14), ize by nebol vébec
titul a dovod na doplatok kupnej ceny (Zalovany poZadoval 8.595,- EUR, ako zvySnu splatku), naopak,
Zalovany mal vystavit dobropis. Zalobcovia uz diia 10.11.2020 upozorfiovali na nedostatky vo vyhotoveni
apartmanu €. Y. a tiez v skutonej vymere (osobitne poukazovali na rozdiel vo vymere balkénu), a
Ziadali aplikovanie podmienok ZoBKZ na upravu kupnej ceny a teda aj Upravu poziadavky na uhradu
zvy$ku kapnej ceny. Zalovany to ignoroval. Zalovany napriek spineniu podmienok nevykonal Ziadnu
vyzvu na uzatvorenie kupnej zmluvy, nevykonal Ziadny ukon - teda vykonal, znova dra 10.11.2020
poziadal o zmenu platobnych podmienok; iv) uz dfia 09.09.2020 zac&alo kolaudaéné konanie a Zalovany
mal povinnost bezodkladne (€o sudna prax povaZzuje za lehotu v trvani niekolkych dni (podla okolnosti
pripadu veci) o tom informovat’ (vykonal tak az 17.10.2020 - teda opatovne vyrazne oneskorene); v)
Zalovany mal rovnako bezodkladne predlozit navrh kipnej zmluvy a vyzvat na jej uzatvorenie zalobcov.
Zalovany mal povinnost uzatvorit kipnu zmluvu, Zalobcovia boli pripraveni k jej uzatvoreniu, opakovane
sa dopytovali a Ziadali jej uzatvorenie. Zalovany porusil a porusuje dlhodobo a hrubo svoju povinnost
uzatvorit kipnu zmluvu. Zalovany zaroven este v decembri r. 2020 spristupnil apartman Zalobcom,
ktori ho zacali zariadovat (kuchynské linka, osvetlenie v kupefniach, postel, gaug, stél, stoliCky). vi)
Zalobcovia priebeZne Ziadali a informovali sa o stave kolaudaéného konania, nakolko véak neboli jeho
ucastnikmi, obec ako stavebny urad im odmietala poskytovat informacie. Samozrejme Zalovany rovnako
nevykonaval Ziadnu vyraznt informaénu ,kampari“. Zalobcovia poZzadovali, aby Zalovany konal a pristapil
k uzatvoreniu kiipnej zmluvy, marne. vii) Az dfia 25.01.2021 oznamil Zalovany Zalobcom mailom, Ze bolo
vydané kolaudaéné rozhodnutie a predloZil v prilohe aj faktiru na zvySok kupnej ceny (v sume 8.595,-
EUR). Zalobcovia obratom informovali Zalovaného, e predloZzena faktura nezohladriuje podmienky
ZoBKZ (zaplatenie na dva rozne Ucty, a jej splatnost - East’ ceny mala byt zaplatena realitnej kancelarii,
tak to koncipovala ZoBKZ ), ale najma nie je zohladnena nutnost’ Upravy vysky kupnej ceny, a teda
aj zvysku vzhladom na inG skutodnu vymeru apartmanu &. Y.. Zalovany informoval, na osobitny dopyt
(telefonicky), Ze to budu rieSit a: zamestnankyra Zalovaného informovala telefonicky, Ze to budd riesit a
maju zalobcovia Cakat, realitny maklér potvrdil, Ze viac klientov malo poziadavky na Upravu ceny, Ze to
budu rieSit premeranim na mieste samom v mesiaci februar a treba byt trpezlivi. (uvedena komunikacia
prebiehala este diia 25.01.2021). Zalobcovia trvali na plneni povinnosti Zalovaného a teda opéatovne sa
dopytovali, ¢o je potrebné povazovat aj za vyzvu / urgenciu na uzatvorenie kipnej zmluvy, kedy bude
uzatvorena kipna zmluva. Zalobcom, ak tak, zagala plynut lehota 15 dni na zaplatenie zvy$ku kupnej



ceny. Zalobcovia dfia 05.02.2021 zaplatili v sulade s faktirou zvySok kapnej ceny. viii) Dria 01.02.2021
priSiel Zalobcom list od pravneho zastupcu, v ktorom im oznamil, Ze pre nezaplatenie kupnej ceny
odstupuje Zalovany od kupnej zmluvy. Prebiehala nasledne intenzivha komunikacia, ked Zalobcovia
zaslali Zalovanému (pravnemu zastupcovi) aj mail, dfia 02.02.2021, kde Ziadali Zalobcovia splnenie
povinnost’ uzatvorit kipnu zmluvu. V zadujme pravnej istoty rovnako Zalobcovia uhradili aj celd sumu
8.595,- EUR, prevodom dia 05.02.2021, na u€et podfa faktury zaslanej diia 25.01.2021, pretoZe hoci
takuto povinnost nemali mat' v takejto vySke, bolo to jediné mozné rieSenie ako splnit zavazok z ZoBKZ
z ich strany - zaplatit' celé splatky kupnej ceny, najméa ak pravny zastupca v komunikacii uvadzal, Ze
zUc&tovanie prebehne az v ramci kiipnej zmluvy, teda je treba zaplatit' celé a vSetky splatky kupnej ceny
a ak by malo prist k Uprave ceny (€o opakovane ignorovanim nemozno povazovat za iné, ako nesuhlas
a neakceptovanie zmluvnej podmienky), dbjde tak az pri podpise kupnej zmluvy. Je mozné a dévodné
predpokladat, Ze ak by malo ist o zvySenie ceny, tak to Zalovany bude rieSit obratom. Zaroven, pre
ucely spornosti v otazke zaplatenia, vyplyva z listu pravneho zastupcu, Ze Zalobcovia sa mali dopustit’
omeskania so zaplatenim sumy 8.595,- EUR, teda len jednej splatky kupnej ceny, nie s kipnou cenou
ako takou, a samozrejme je tym potvrdeng, Ze vSetky predchadzajuce splatky kipnej ceny boli riadne
zaplatené (Zzalobcami ako buducimi kupujacimi).

ix) Na zaklade komunikacie nasledne dria 08.02.2021 zaslal pravny zastupca Zalovaného dalsi e-
mail, ktorym oznamil, Ze Zalovany trva na tom, Ze odstupil od ZoBKZ a nie je viazany zavazkom z
danej zmluvy. Zalobcovia doplatili, hoci podra ich nazoru tak nemuseli v celej vyske, aj zvy$ok kipnej
ceny v sume 8.595,- EUR, v lehote podla ZoBKZ - teda do 15 dni potom, ako (prva podmienka)
bude stavba dokon&ena v urenom rozsahu (fasada a spol.) a (druha podmienka) im bude predloZené
a preukazané, ze kolaudacné rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost. Kolaudaéné rozhodnutie bolo
Zalobcom predloZené az diia 25.01.2021, hoci im nebolo predloZené kolaudaéné rozhodnutie v originali,
iba jeho koépia cestou e-mailu. Zalobcovia, ak tak, mohli neplinit aj z dévodu, Ze to bol Zalovany, ktory
hrubo poruSoval svoje povinnosti - omeskania s dokon&enim projektu, omeskanie s oznamenim o
splneni podmienky pre uzatvorenie kipnej zmluvy, omeskanie s uzatvorenim kupnej zmluvy. Zalobcovia
boli opravneni vyuZit aj pravo odopriet plnenie - ak Zalovany hrubo poruSoval svoje povinnosti, a
nechceli Zalobcovia vyuZzit pravo od ZoBKZ odstupit, teda by sa spravali asi tak, ako by to vyhovovalo
Zalovanému, islo o jeho ,zbozné* Zelania (ked komunikoval napriklad jeho zamestnanec na urgencie a
meskanie tak, Ze ak sa to Zalobcom nepadi, nech zmluvu zruSia a odstupia), tak mali pravne moznost
odopriet’ plnenie do okamihu, kym by Zalovany nesplnil svoj zdvazok - uzatvorit kipnu zmluvu. Treba
doplnit, Ze popri tejto komunikacii - zaplatenie a vySka kdpnej ceny, Zalovany vlastne nepriamo Zalobcov
aj ,vydieral” tym, Ze (hoci tak nebolo povinné vykonat na zaciatku, pri uzatvoreni ZoBKZ) sa Zalobcovia
nezapojili do sprvu dobrovolného tzv. hotelového programu, ale oni a niektori dalSi klienti (buduci
kupujuci) by tak negativne vplyvali na jeho prevadzku, takZze im bolo aj naznaCované, Ze aj toto (alebo
hlavne?) je dovod, pre ktory Zalovany uz prejavil nezdujem dodrzat uzatvorenie kupnej zmluvy so
Zalobcami.

x) Je treba zdOraznit, Ze Zalovany ignoroval opakované poziadavky na zohladnenie inej vymery
predmetu kupy vzhladom k vyske kipnej ceny. Zalovany obdrzal 92,5 % kupnej ceny, a diia 05.02.2021
celt sumu 114.604,- EUR. Zalobcovia postupovali tak, Ze sa Zalovanému dostalo celé pinenie 114.604,-
EUR, hoci tak nemali povinnost vykonat (odopretie plnenia, narok na znizenie kipnej ceny). Zalobcovia
plnili €o boli povinni, konali v Ustrety poziadavkam Zalovaného, a jednoducho povedané - ,Zalobcovia
nevykonali ni¢ zIé“. Zalovany na opakované dopyty na uzatvorenie kupnej zmluvy vébec nereagoval.
Zalovany mal len a len poziadavky na zmeny v splatkach kupnej ceny - vzdy tak, Ze chcel ,skér a viac*
penazi, ako bolo dohodnuté v ZoBKZ.

Dnes toto konanie uz Zalobcovia opoznavaju ako ucelové, cielené, zaujem zalovaného smeroval k tomu,
ako ziskat zdroje a spotrebitel nech ¢akéa a dufa, Ze sa vSetko naplni a hoci to bude aj neskér, to nevadi,
nema motivaciu, niet Ziadnej zmluvnej pokuty &i inej sankcie za meskanie ... ja som v pohode. Ano, takto
dnes je mozné pozerat' na postoj, postup a spravanie sa Zalovaného.

Zalobcovia popieraju, Ze Zalovany platne od ZoBKZ odstupil. Zalobcovia trvaju na tom, aby Zalovany
splnil svoj zavazok a predmet kipy im riadne predal za dohodnutych podmienok (za uz zaplatenu kipnu
cenu, nasledne samozrejme znizend o sumu podla dohody a podmienok ZoBKZ). xi) Momentalne na
katastri nehnutelnosti (zrejme) prebieha konanie o zapise dokon&enej stavby, po uréeni supisného Cisla
ku stavbe. Dokazom toho je zdznam vyznadeny na liste vlastnictva. Zalovany je nadalej vlastnikom
pozemku/pozemkov, dotknutych vystavbou stavby apartmanového domu.

Zalovany namiesto splnenia svojho zavazku pontka predmet kipy na predaj prostrednictvom realitnej
kancelarie/ponuka jeho predaj na trhu s nehnutelnostami. Zarazajuce na tom je, okrem podstaty, Ze
poruSuje svoj zavazok zo ZoBKZ voci zalobcom, Ze Zalovany ponuka apartman &. Y. za vy3Siu cenu.



Motivaciou Zalovaného tak bolo a zjavne je, aby zarobil este viac, na ukor Zalobcov. Zalovany ponuka
predmet kupy podla ZoBKZ na predaj tretej osobe, je tak zjavne a nepochybné, Ze ho odmieta predat’
Zalobcom, hoci je k tomu viazany a naopak, umyslom je predat ho inej osobe, a dokonca za vy3Siu cenu.
Bez poskytnutia ochrany neodkladnym opatrenim déjde k zmareniu ZoBKZ.

Zalovany nema v umysle previest vlastnicke pravo na zalobcov. ZoBKZ nezanikla odstipenim, Zalovany
ma povinnost previest vlastnicke pravo k apartmanu &. Y. (spolu s prislichajiucimi spoluvlastnickymi
podielmi na spolo€nych €astiach, spolo¢nych zariadeniach a prisluSenstve stavby a na pozemku
zastavanom stavbou a na prilahlych pozemkoch) a tieZ podiel na spolo¢nej garazi (nebytovom priestore,
rovnako s prisltichajucimi spoluvlastnickymi podielmi) na Zalobcov ako kupujucich. Zalobcovia pinili a
splnili povinnost zaplatit kipnu cenu v celej vySke 114.604,- EUR, hoci tato suma podlieha upravam v
sulade s podmienkami ZoBKZ. Zalobcovia konali a postupovali korektne, &estne a svedomito. Zalovany
je ten, kto porudoval a porusuje ZoBKZ. Jedinou pravnou moznostou pre Zalobcov ako dosiahnut
ochranu svojho prava je podanie Zaloby o nahradenie prejavu vole na prislusny sud. Aj ZoBKZ priamo
upravuje a deklaruje, Ze ak zmluvna strana porusi povinnost, je moznost podat’ Zalobu na sud (ide o
¢l. IV bod 3 ZoBKZ).

ZoBKZ je typickou zmluvou o buducej zmluve. Podla § 50a Obd&ianskeho zakonnika plati, Ze (1) u€astnici
sa mdzu pisomne zaviazat, Ze do dohodnutej doby uzavrd zmluvu; musia sa vSak pritom dohodnut o jej
podstatnych nalezitostiach, (2) 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. Do €asu, kym v8ak sud rozhodne o navrhu vo veci samej, aj vzhladom na
spravanie sa zalovaného, predmet kupy zalovany zjavne ma v umysle predat’ (scudzit), ¢im sa pravne a
fakticky znemozni naplnenie budicej kipnej zmluvy. V zmysle sudnej praxe by v takom pripade ,prva*“
kupna zmluva bola platnou, a teda by tretia osoba ako nadobudatel bola chranena, Zalobcovia by mali
»iba“ narok na nahradu Skody. Takyto narok je vSak ,sekundarnym®, o takyto narok Zalobcovia nemaiju
zaujem, a preto je potrebné, Ziaduce a dévodné poskytnut taku ochranu Zalobcom, aby sa splnil primarny
zavazok (bol splnitelny) - teda prevod vlastnictva k predmetu kupy podla ZoBKZ.

Zalobcovia poukazuju na nasledovnu judikatdru: Najvy$si sud SR, vec 1 Cdo 107/2006, ked sud
konstatoval: ... nedodrzanie zavazku buduceho predavajuceho vyplyvajuceho zo zmluvy o buduce;j
zmluve a nasledné uzavretie kipnej zmluvy o prevode nehnutelnosti s tretou osobou nespésobuje bez
dalSieho neplatnost predmetnej kipnej zmluvy v zmysle § 39 Obc&ianskeho zakonnika....... Okolnost
porusenia zavazku zo zmluvy o buducej kupnej zmluve (§ 50a Obc&ianskeho zdkonnika) jej u€astnikom,
ktory prevzati zmluvnu povinnost o prevode nehnutefnosti nereSpektoval a buducu kupnu zmluvu
neuzavrel, ale uzavrel ohfadom dotknutej nehnutefnosti kiipnu zmluvu s tretou osobou, sama osebe
rozpor s dobrymi mravmi nezaklada, t. j. nerobi uzavretd kdpnu zmluvu z tohto dévodu neplatnou; -
podobne moZno nazerat aj na zavery rozhodnutia NajvysSieho sudu SR, vec 1 Cdo 31/2000, v ktorom
sud uviedol, Ze ak predavajuci poru8il zmluvnu povinnost’ vyplyvajucu z kiipnej zmluvy, podfa ktorej v
katastri nehnutelnosti nebolo vlozené vlastnicke pravo a tu isti nehnutefnost’ dalSou zmluvou prevedie
na iného, nema toto porudenie za nasledok neplatnost v poradi druhej kipnej zmluvy v zmysle § 39
Obcianskeho zakonnika, podla ktorej bol v katastri nehnutefnosti povoleny vklad vlastnickeho prava.*
Ciefl - uzatvorenie kupnej zmluvy, v nadvaznosti a podla ZoBKZ, v pripade, Ze tak buduci predavajuci
odmieta vykonat, je mozné dosiahnut iba sidnou cestou. Uspesnost Zaloby o nahradenie prejavu vole,
ktord maju v umysle Zalobcovia podat, je viazana na podmienku, Ze tu bude stale predmet kupy, t.z.
Zalovany (ako vlastnik a buduci predavajuci) bude vlastnikom nehnutefnosti. Ak by Zalovany v konani
o nahradenie prejavu véle stratil vlastnicke pravo, pripadne by sa tak stalo este pred podanim Zaloby,
¢o hrozi bezprostredne (bliz8ie bod 5.), tak sudny spor by bol pre zalobcov nelspesny, tak procesne,
ale najma do hmotnopravnej roviny. Zalovany by nevedel predat predmet kupy, ak by nebol (uz) jeho
vlastnikom. V nadvaznosti na tieto skuto&nosti, pravne posudenie a skutkovy stav veci, je dovodné, aby
bolo Zalovanému zasiahnuté do jeho viastnickeho prava k predmet kupy a aby tak Zalovany s predmetom
kupy nenakladal (nescudzil ani inak s nim nedisponoval), az do pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j
(konanie o nahradenie prejavu vdle).

Zalobcovia sa tymto navrhom domahaju vydania neodkladného opatrenia, nakolko ciel (u&el) sledovany
tymto navrhom smeruje k poskytnutiu ochrany ich prav, ktory nie je mozné a ucelné dosiahnut
zabezpelovacim opatrenim (vo veci samej sa nebudu domahat spinenie (nejakej) pefiaznej povinnosti).
Vo veci samej bude Zalované (Ziadané), aby sud nahradil prejav véle Zalovaného (predat predmet
kupy zalobcom ako nadobudatefom). V zmysle subsidiarity neodkladného opatrenia tak je zrejmé, Ze
zabezpeclovacie opatrenie nie je vhodnym a pripustnym nastrojom (predbeznej / do€asnej ochrany
Zalobcov).



Zalobcovia osvedgili a domnievaju sa, Ze dokonca preukazali, Ze: zalovany je vlastnikom pozemku, na
ktorom bol realizovany projekt - vystavba stavby apartmanového domu C. - Zalovany ako stavebnik
ziskal stavebné povolenie, - Zalovany ako stavebnik realizoval stavbu apartmanového domu, - Zalovany
ako vlastnik a stavebnik ziskal kolauda&né rozhodnutie, ktoré nadobudlo dfia 22.01.2021 pravoplatnost,
a tieZ, Ze: - Zalobcovia uhradili celd sumu kupnej ceny 114.604,- EUR, teda plnili vlastne aj viac, ako boli
povinni su povinni (vzhfadom na podmienky Upravy kupnej ceny vzhlfadom na inG vymeru apartmanu, -
nedoslo k uzatvoreniu kipnej zmluvy, pricom, je preukazané, Ze: - Zalovany ako vlastnik celého objektu
zabezpecuje, zrejme, zapis stavby po ureni supisného €isla do katastra nehnutefnosti, - Zalovany
vykonava aktivne ukony smerujuce k predaju predmetu kupy podla ZoBKZ inej osobe ako Zalobcom. Do
prav zalobcov ako buducich kupujucich je tak aktualne, bezprostredne zasahované, nakolko Zalovany
odmietol uzatvorit' s nimi kiipnu zmluvu, hoci sa k tomu zaviazal. Zalobcovia popieraju, ze by prislo k
platnému odstupeniu Zalovaného od ZoBKZ. Do prav Zalobcov na uzatvorenie kipnej zmluvy a teda
do ich buduceho vlastnickeho prava je zasahované konanim Zalovaného. Zalobcovia maju, vzhladom
na aktivne konanie na predaj apartmanu v ramci inzercie a ponuky na realithom trhu, dévodnu
obavu, Ze su€asny stav, teda stav, kedy je Zalovany vlastnikom apartmanu €. Y. a tieZ nebytového
priestoru spoloénej garaze, bude zmeneny a Zalovany sa zbavi svojho vlastnickeho prava a nebude
tak konanie o nahradenie prejavu vOle Uspesné (zanikne zakladny predpoklad Uspesnosti takéhoto
konania). Je nespornég, Ze Zalovany, bez toho, aby mu bolo neodkladnym opatrenim zasiahnutého do
jeho vlastnickeho prava (k predmetu kupy), vykona a prevedie vlastnicke pravo na tretiu osobu, ¢im sa
zmari (okrem nadobudnutia vlastnickeho prava Zalobcami ako kupujucimi) aj jedina mozna a pripustna
cesta predpokladana pravom - cesta vedenia sudneho konania o nahradenie prejavu véle.
Ustanovenie § 324 CSP formuluje subsidiaritu neodkladnych opatreni vodi zabezpeCovaciemu
opatreniu. K neodkladnému opatreniu teda mozno pristapit, len ak sledovany ucel nemozno
dosiahnut’ zabezpefovacim opatrenim. V tejto veci je podmienka subsidiarity jednoznacne splnena.
Zabezpeclovacie opatrenie sa totiz podla § 343 ods. 1 a2 CSP vlastne vy&erpava v zriadeni sudcovského
zalozného prava na veciach, pravach alebo inych majetkovych hodnotach diznika na zabezpecenie
penaznej pohladavky (ktorej sa domaha Zalobca), ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena. Tym
sa navrhovatelovi (veritefovi pohladavky) zabezpeci postavenie zaloZzného veritefa s tymi zakonnymi
moznostami, ktoré ma (najma vykonat zalozné pravo, § 1511 a § 151m Obcianskeho zakonnika). Tym
sa zabezpeci vymozitelnost jeho neskér v konani priznaného naroku voci odporcovi (diznikovi). V tejto
veci v8ak Zalobcovia, ako bolo uz uvedené, nesleduju ciel zabezpedit vymozitelnost svojej pefiaznej
pohfadavky.

Zalobcovia Ziadanym neodkladnym opatrenim sleduju ciel ,fixovat* existujlci pravny stav - zachovat
vlastnicke pravo Zalovaného k predmetu kupy (k apartmanu a podielu na spolo¢nej garazi (nebytovom
priestore)). Je tak zrejmé, Ze toto zafixovanie existujuceho stavu nemozno dosiahnut zabezpe&ovacim
opatrenim, ale len neodkladnym opatrenim. Zalovany je vlastnikom (v 1/1): - pozemku - parcela &. XXXX/
XX, reg. Q. (evidovany t.€. na LV & XXXX, s vymerou XXXX m2, druh Zastavana plocha a nadvorie),
na ktorom je postaveny hlavny objekt - SO XX - oznaCovany ako ,S. D.%, - tieZ pozemkov, na ktorych
podla kolaudaéného rozhodnutia su realizované pripojky - vodovodna, kanalizatna a plynova, a tiez
postavena ,D. Q.%, SO XX, ide o parcely &. XXXX/XX, XXXX/X, tieZ evidované na LV €. XXXX, - stavby
ako takej, t.z. celého objekt apartmanového domu, ku ktorému ako SO XX (hlavny objekt) bolo obcou E.
vydané kolaudaéné rozhodnutie (&. XXX/ XXXX/XXXX-MCH, zo dia 18.12.2020), v ktorom sa nachadza
aj predmet kupy, teda konkrétne: a) na 1. podzemnom podlazi je hromadna garaz, a spolo¢né Casti a
priestory, priom hromadna garaz obsahuje 22 stati o vymere 567,04 m2, s podielom na spoloénych
Castiach a zariadeniach stavby a zastavanom pozemku, o velkosti XXXXX/XXXXXX, ked jedno garazové
statie, oznaené v ZoBKZ ako PS15 je predmetom kupy, b) na 1., 2., 3. a 4. nadzemnom podlazi (NP)
sa nachadzaju apartmany: - ked na 2. NP sa nachadza predmet kupy, t.z. apartman €. Y o vymere
XX, XX m2 s balkbnom o vymere 8,35 m2, popis: dvojizbovy apartman, ked velkost' prislichajuceho
spoluvlastnickeho podielu je XXXX/XXXXXX, c¢) a iné priestory (nebytové priestory, spoloéné &asti a
spolo¢né zariadenia).

Je napokon nepochybné, Ze t.€. nie je mozné predmet kupy oznacit’ a identifikovat' inak, ako popisom
vychadzajuc zo ZoBKZ a kolaudaéného rozhodnutia, a tiez zapisov na LV ¢. XXXX. Je nepochybné,
Ze Zalovany po obdrzani kolaudaéného rozhodnutia poziadal o pridelenie (uréenie supisného &isla), v
nadvéaznosti na pravoplatnost kolaudaéného rozhodnutia, ked' (zrejme) podla zdpisov na LV €. XXXX
prebieha tzv. zapis apartmanov - nebytovych priestorov na list vlastnictva/do katastra nehnutefnosti CSP
umoznuje prostrednictvom neodkladného opatrenia (NO) zakazat nakladat s vecami alebo pravami.
Apartman €. Y. a tieZ spoluvlastnicky podiel na spolo¢nej - hromadnej garaz (nebytovom priestore) je
spbsobilym predmetom obd&iansko-pravnych vztahov. Tohto €asu v8ak ani apartman a ani nebytovy



priestor spolo¢nej garaze nie je evidovany na LV/v katastri nehnutelnosti, a to ani ako priestory
rozostavané. Uvedené vSak nembze branit tomu, aby bola poskytnuta ochrana strane sudneho sporu, a
teda je mozné, aby bolo neodkladnym opatrenim zakazané nakladat aj s nehnutelnostou este v katastri
nehnutelnosti neevidovanou (nezapisanou). Takyto pravny a skutkovy stav momentalne je aj v tejto veci.
Ten vSak nebrani tomu, aby bol Zalovanému uloZeny prostrednictvom neodkladného opatrenia zakaz
nakladat s predmetom kupy podla ZoBKZ, ked tento je urcito a nezamenitelne identifikovatelny a
urcitelny - nie je a ani nebude medzi stranami sporu nepochybné, o aky predmet pravnych vztahov
ide a €o je/bude Zalovanému zakazané ,nerobit®, resp. vo vztahu k akému predmetu pravnych vztahov
je (bude) zakazané robit’ dispozi€né ukony (prevod, zatazenie zaloznym pravom, vecnym bremenom
atd.). Ako vyplyva zo skuto€nosti uvedenych v Casti I. tohto navrhu, ktoré nielen ze boli Zalobcami
osvedc&ené, ale boli aj preukazané (listinnymi dékazmi predloZzenymi spolu s tymto navrhom), Zalobcovia
maju dévodnu obavu, Zze zalovany prevedie vlastnicke pravo k predmetu kupy, ku ktorému im svedci
naopak pravo kupy - na zaklade ZoBKZ, a dbjde tak k prevodu vlastnickeho prava na tretiu osobu a tym
k strate vlastnickeho prava Zalovaného k predmetnym nehnutefnostiam (ktoré su sice jeho vlastnictvom
(v 1/1)), ale kde pravo nakladat’ je obmedzené povinnostou nehnutelnosti (predmet kupy) podla ZoBKZ
previest na Zalobcov ako nadobudatelov (kupujucich), pri€om: Zalobcovia vykonali vSetok tak, ako vravi
ZoBKZ a tiez nad ramec ich povinnosti (napriklad zaplatenie splatok kupnej ceny skor a tiez vo vacsej
miere), - Zalobcovia nemaju Ziadne nesplnené povinnosti vodi Zalovanému, - Zalovany ponuka predmet
kupy na predaj na trhu, aktivne a prostrednictvom realitnej kancelarie, - Zalovany odmieta de facto predat’
nehnutelnosti zalobcom, hoci ma zaujem ich predat’ (tretej osobe). Hrozba bezprostrednej ujmy Zalobcov
je takto dana a preto je nutné, aby neodkladné opatrenie bolo vydané.

V pripade, Ze zalovany bude s apartmanom a podielom na spolognej - hromadnej garazi nakladat,
doSlo by tak k zasadnej zmene skutkového a pravneho stavu, oproti si€asnému stavu, nezvratnej a
bez moznosti (u2) Zalovat o nahradenie prejavu véle. Zalobcom tak hrozi strata moznosti nadobudnut
predmetny apartman a podiel na hromadnej garazi do ich vlastnictva (ako manzelia v 1/1 do ich BSM).
Ak by vlastnicke pravo k apartmanu a podielu na hromadnej garazi nadobudla ind osoba, nezostane
Zalobcom iny narok, ako narok na nahradu Skody ... prioritnou je preto Zaloba o nahradenie prejavu véle,
nie narok na nahradu (pripadnej) $kody.

Tymto nasledkom mozno zabranit len tym, Ze sa zakéZe zalovanému nakladat' s predmetom kupy podla
ZoBKZ, az do skoné&enia sudneho konania - na zaklade Zaloby o nahradenie prejavu véle. Pomery je
zaroven nutné upravit bezodkladne. Zalovany aktivne kona vo vztahu k ponuke predaja predmetnych
nehnutelnosti na trhu nehnutefnosti. Ciefom navrhovaného neodkladného opatrenia je zabranit vzniku
nenavratného stavu, ked z podstaty sudneho sporu o nahradenie prejavu vole je dané, Ze Zalovany
musi byt vlastnikom predmetu samotnej zmluvy (v danom pripade kupnej zmluvy), na zaciatku az
do skonc&enia sudneho konania. Navrhované neodkladné opatrenie sice obmedzi Zalovaného v jeho
vlastnickom prave, ale k takémuto obmedzeniu by nemuselo prist, ak by splnil zavazok previest predmet
kupy podla ZoBKZ a teda samotnou kupnou zmluvou na Zalovanych. Je zrejmé, Ze Zalovany chce
predmetné nehnutelnosti previest, ale odmieta tak vykonat vo vztahu k Zalobcom - teda nie je vylucené,
Ze spornost a tym dévodnost navrhovaného neodkladného opatrenia odpadne, ak Zalovany pristupi k
predaju predmetnych nehnutelnosti na Zalobcov - s &im budi samozrejme Zalobcovia suhlasit, nemaju
prioritne zaujem viest' sudny spor.

Ochranu prav Zalobcov zaroveri v tomto momente nie je mozné dosiahnut’ miernejSimi prostriedkami,
pretoZe pre sudny spor o nahradenie prejavu vOle je nevyhnutné, aby Zalovany, ktory je vlastnikom,
tymto vlastnikom aj ,zostal“ (do skon€enia sudneho konania vo veci samej). Vo vztahu k rieSeniu otazky
identifikacie a urcitosti predmetu kupy a teda identifikacie majetku, s ktorym ma byt navrhovanym
neodkladnym opatrenim zakazané nakladat, je postadujuce (nateraz, pred zapisom apartmanov a
ostatnych nebytovych priestorov v stavbe apartmanového domu) identifikovat' tento majetok Zalovaného
nasledovne (vychadzajuc zo ZoBKZ, kolaudaného rozhodnutia a LV €. XXXX): a) apartman &. Y
o celkovej vymere 59,30 m2 (z toho vymera apartmanu 50,95 m2 a vymera balkénu 8,35 m2),
nachadzajuci sa na druhom nadzemnom podlazi stavby apartmanového domu postaveného na
pozemku s parcelnym &islom XXXX/XX, pozemku evidovaného na LV & XXXX pre katastralne uzemie
E., okres G., a k tomuto apartmanu prislichajuci spoluvlastnicky podiel o velkosti XXXX/XXXXXX na
spolo&nych ¢astiach a spolo&nych zariadeniach a prisluSenstve stavby apartmanového domu a pozemku
zastavaného stavbou, b) spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/22 k nebytovému priestoru - hromadna
garaz, ktorého celkova podlahova je 567,04 m2 a obsahuje spolu 22 stati, s ktorym podielom je
spojené pravo uzivat statie ozna¢ené ako G ktory nebytovy priestor sa nachadza na prvom podzemnom
podlazi stavby apartmanového domu postaveného na pozemku s parcelnym &islom XXXX/XX, pozemku
evidovaného na LV &. XXXX pre katastralne Uzemie E., okres G., a k tomuto nebytovému priestoru



prisluchajuci spoluvlastnicky podiel o velkosti XXXXX/XXXXXX na spolo€nych &astiach a spoloénych
zariadeniach a prisluSenstve stavby apartmanového domu a pozemku zastavaného stavbou, kde
stavbou apartmanového domu stavba, ku ktorej bolo dfia 18.12.2020 vydané obcou E. Kolaudacné
rozhodnutie €. XXX/XXXX/XXXX - C., ktoré nadobudlo pravoplatnost diia 22.01.2021.

Neodkladné opatrenie, ktoré bude doru€ené Zalovanému, nadobudne ucinky vykonatelného sudneho
rozhodnutia, pri€om konanie v rozpore so sudnym prikazom bude neplathym konanim (Ukonom)
Zalovaného. Nasledne budu Zalobcovia o zalati sudneho konania (vo veci samej) informovat aj
prostrednictvom poznamky (v katastri nehnutefnosti), im budu chranené aj tretie osoby.

4.V podani zo dfia 17.03.2021 zalobcovia uviedli, ze vzhfadom na moznost identifikovat nehnutelnosti
- apartman a podiel ku spolonej garazi prostrednictvom udajov podla zapisov v katastri nehnutelnosti,
Zalobcovia (navrhovatelia) upresfiuju podany navrh a navrhuju, aby sud zakazal Zalovanému nakladat
s nehnutelnostami:

a) nebytovy priestor €. XX, vchod 0, na 1. poschodi, nachadzajici sa v stavbe supisné gislo XXXX -
S. D., stavba postavend na pozemku s parcelnym &islom XXXX/XX, reg. Q., o vymere XXX m2, druh
zastavana plocha a nadvorie, a k tomuto priestoru prisluchajici spoluvlastnicky podiel o velkosti XXXX/
XXXXXX na spoloénych €astiach a spolo€nych zariadeniach a prisluSenstve stavby so stupisnym €islom
XXXX a na zastavanom pozemku parcela ¢. XXXX/XX, reg. Q., o vymere XXX m2, druh zastavana
plocha a nadvorie, evidencia na LV €. XXXX pre katastralne uzemie E., okres G.;

b) spoluvlastnicky podiel o velkosti X/XX k nebytovému priestoru - G. &. L vchod 0, na -X poschodi
(suterén), nachadzajuci sa v stavbe supisné gislo XXXX - S. D., stavba postavena na pozemku s
parcelnym &islom XXXX/XX, reg. Q., o vymere XXX m2, druh zastavana plocha a nadvorie, a k tomuto
priestoru prislichajuci spoluvlastnicky podiel o velkosti XXXXX/XXXXXX na spolo¢nych €astiach a
spoloénych zariadeniach a prislusenstve stavby so supisnym ¢€islom XXXX a na zastavanom pozemku
parcela &. XXXX/XX, reg. Q., o vymere XXX m2, druh zastavana plocha a nadvorie, evidencia na LV &.
XXXX pre katastralne uzemie E., okres G.,

najma sa zakazuje Zalovanému ich predat alebo inak scudzit, zatazit ich zaloZnym pravom,
vecnym bremenom, prenajat alebo prenechat do inej formy uZivania tretej osobe, a to az do
pravoplatného skoncenia sudneho konania o navrhu Zalobcov, aby vyhlasenie véle Zalovaného previest
tieto nehnutelnosti do bezpodielového spoluvlastnictva manzelov Zalobcov bolo nahradené siudnym
rozhodnutim.

5. Sud prvej indtancie vec pravne posudil podla ust. § 324 ods. 1, ods. 3 C.s.p., § 325 ods. 1, ods. 2
pism. d) C.s.p., § 326 ods. 1 C.s.p., § 329 ods. 1, 0ds. 2 C.s.p., § 330 ods. 1 C.s.p., § 333 C.s.p., § 336
ods. 1, ods. 2 C.s.p. a dospel k nasledovnym zaverom.

6. Zalobcovia predlozili sudu nasledujuce listinné dékazy: Zmluva o buducej kipnej zmluve zo dia
12.4.2019, popis apartmanu Y. informacie o projekte z web stranky - F. kolaudaéné rozhodnutie zo dna
18.12.2020, listy zo dria 17.02.2020, 27.07.2020, 09.11.2020, mailové komunikacie zo dha 27.07.2020,
16.10.2020, 09.11.2020, dodatok €. 1 k zmluve o buducej kipnej zmluve, mailova komunikacia zo dna
25.01.2021 a zo dia 02.02.2021, list zo dia 28.01.2021, faktura na poslednu Cast kupnej ceny 8.595,-
eur, doklady preukazujuce zaplatenie celej sumy 114.604,- eur, inzerat zo stranky P., vypis z LV & XXXX,
vypis z LV &. XXXX.

7. Sud poukazuje na rozhodnutie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 5Cdo/65/2010, z
ktorého vyplyva, Ze preukazanie alebo asporfi osvedcenie skuto&nosti oddvodrujucich nariadenie
predbezného opatrenia (teraz neodkladného opatrenia) sa posudzuje len podfa obsahu navrhu a k nemu
pripojenych pripadne dodato&ne predloZenych listin. Takymto postupom sudu sa sleduje dosiahnutie
ucelu pravneho institatu predbezného opatrenia, ktorym je rychle a pruzné rieSenie situacie vyZadujuce;j
okamzity zasah sudu. Ak by sa v konani o nariadeni predbezného opatrenia malo trvat na poziadavke
riadneho vykonania a hodnotenia dbkazov, mohol by byt G&el tohto procesného institatu zmareny.
V zmysle rozhodnutia Najvy8Sieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 1Cdo/147/2011 osved&enie
(na rozdiel od dokazania) znamena, Ze sud pomocou ponuknutych dékaznych prostriedkov zistuje
najvyznamnejsie skutocnosti (teda nie vSetky rozhodujuce skuto€nosti). Priich zistovani nemusi dbat na
vSetky formality ako je to pri dokazovani; postaduje, Ze osved€ena skuto&nost sa mu vzhfadom na vSetky
okolnosti javi nanajvy$ pravdepodobna. Obdobne Najvy3Si sud Slovenskej republiky aj v rozhodnuti
sp. zn. 6M Cdo/5/2012 konStatoval, Ze osvedCovanie na rozdiel od dokazovania znamena, Ze sud
prostrednictvom oznacenych dbkazov zistuje najvyznamnejSie skuto€nosti dolezité pre rozhodnutie o



navrhu na predbezné opatrenie. Pri ich zistovani neprihliada a ani nemusi prihliadat’ na vSetky procesné
formality ako je to pri iadnom procesnom dokazovani. Vysledkom takéhoto postupu je, Ze osvedCované
skuto€nosti sa sudu, so zretefom na vSetky okolnosti pripadu, javia ako nanajvys pravdepodobné.

8. Z vy8Sie uvedeného a zaroven aj z ustanoveni upravujucich neodkladné opatrenia v Civilnom
sporovom poriadku je zrejmé, Ze dokazovanie ma v konani o nariadeni neodkladného opatrenia
povahu osvedCovania, o znamena, Ze sud na zaklade dostupnych dbkaznych prostriedkov zistuje
najvyznamnejsie relevantné skuto€nosti, priom nemusi byt dodrzany formalizovany postup ako
v pripade Standardného procesného dokazovania. Dosiahnutie nalezitej miery pravdepodobnosti o
rozhodujucich skuto€nostiach, ktoré predstavuju podmienky pre nariadenie neodkladného opatrenia, ma
za nasledok jeho vydanie.

9. Z obsahu spisového materialu vyplyva, Ze Zalobcovia zaplatili postupne celd sumu kupnej ceny
114.604,- eur, reagovali na vyzvy a zmeny iniciované vZzdy Zalovanym, namietaju platnost odstupenia od
zmluvy o buducej kiipnej zmluve Zalovanym a namietaju aj (okrem iného) samotnu vySku kupnej ceny (aj
ked v zaujme plnenia podmienok zmluvy o buducej kupnej zmluve a predpokladaného uzavretia kupne;j
zmluvy ju zaplatili) a to vo vztahu k zmenam vymery podlahovych pléch predmetnych nehnutelnosti v
zmysle prislusnych ustanoveni zmluvy o buduicej kipnej zmluve. Zalovany pondka predmet kupy na
predaj prostrednictvom realitnej kancelarie.

10. Predpokladom nariadenia neodkladnych opatreni po€as konania je osved&enie dévodnosti a trvania
naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana a osved&enie potreby neodkladnej Upravy pomerov alebo
osvedc&enie obavy, Ze exekucia bude ohrozena, t.j. osved&enie nebezpecfenstva bezprostredne hroziacej
ujmy. VSetky tieto zakonné podmienky musia byt splnené kumulativne a je povinnostou sudu ddsledne
skumat ich splnenie, kazdu jednotlivo ako aj v ich vzajomnej suvislosti, t.j. €i ide o zdsah primerany
a posudit, ¢i neodkladnym opatrenim nedochadza k zasahu do vlastnickych prav dotknutej strany
sporu nad nevyhnutna mieru. Pred nariadenim neodkladného opatrenia musi sud zvazit, &i v dosledku
neodkladného opatrenia sa nevytvori nezvratny (nenapravitefny) stav v pravnych vztahoch medzi
stranami sporu a €i zasah do prav dotknutej strany sporu je primerany Zalobcom osved€enému poruseniu
jeho prav a prdvom chranenych zaujmov.

11. V prejednavanej veci z obsahu spisu je zrejmé splnenie vSetkych vysSie uvedenych zakonnych
predpokladov pre nariadenie neodkladného opatrenia do pravoplatného skonéenia konania vo veci
samej (o nahradenie prejavu véle), kedze narok Zalobcov nie je ogividne vylugeny. Zalobcovia osvedgili
pravdepodobnost’ naroku, ktorému sa ma poskytnut’ predbezna ochrana, ako aj potrebu bezodkladne;j
Upravy pomerov stran sporu vzhfadom na existujicu spornost’ prav medzi nimi. Z podstaty sudneho
sporu o nahradenie prejavu vole je dané, Zze Zalovany musi byt vlastnikom predmetu samotnej zmluvy.

12. Predmetnym rozhodnutim je upraveny len fakticky stav, ktory v suasnosti nastal a to do
pravoplatného rozhodnutia v konani o nahradenie prejavu vlle, kedZe prave v tomto konani sa budu
dokazovat relevantné skuto¢nosti a budu sa posudzovat jednotlivé navrhy stran sporu.

13. Na zaklade vysSie citovanej procesnopravnej Upravy a po vyhodnoteni horeuvedenych skutoénosti
a pripojenych listinnych dbkazov, ktorymi Zalobcovia odévodnili naliehavost nariadenia tohto
neodkladného opatrenia a poskytnutie do€asnej sudnej ochrany ako aj po zohladneni nebezpec&enstva,
resp. bezprostredne hroziacej ujmy zalobcom pri reSpektovani principu proporcionality sa sud stotoznil s
dévodmi navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, navrhu vyhovel s tym, Ze neodkladné opatrenie
bude trvat'len po uréeny €as. (vyrok |.) Zaroven sud ulozil povinnost Zalobcom podat v stanovenej lehote
Zalobu vo veci samej. (vyrok Il.)

14. Zalovany v podanom odvolani navrhol, aby odvolaci sud napadnuté uznesenie zrusil v celom rozsahu
a navrh Zalobcov na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol.

15. Okrem inych skuto€nosti v podanom odvolani uviedol, Ze predtym, ako nadobudlo napadnuté
uznesenie svoju ucinnost, doslo k podstatnej zmene skutkového stavu, nakofko Zalovany uzatvoril s
ohladom na vy$Sie uvedené (tvrdenie, Ze Zalobcovia odstupenie nerozporovali a po vrateni vzajomného
plnenia nepozadovali uzatvorenie kipnej zmluvy) v dobrej viere kipnu zmluvu na nehnutelnosti s novym
kupujucim a zaroven bol podany navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti.



16. Pre zamedzenie pochybnosti Zalovany uviedol, Ze nova kupna zmluva bola podpisana uradne
overenymi podpismi oboch zmluvnych stran.

17. Predmetné nehnutefnosti (apartman) boli spolu s podpisom kupnej zmluvy odovzdané novému
kupujucemu do uZivania a Zalovany tak nema predmetnu nehnutelnost’ vo svojej dispozicii. Samotné
uznesenie o nariadeni neodkladného opatrenia tak uz v €ase jeho ucinnosti nebolo vykonatelné, nakolko
s podstatnou vacésinou prav, ktoré boli tymto neodkladnym opatrenim obmedzené, Zalovany uz reélne
nedisponoval. Odvolatel ma za to, Ze vySSie uvedené skutoCnosti su vefmi podstatné pre posudenie
u€elnosti nariadeného neodkladného opatrenia, nakolko mé za to, Ze jednak zanikli dévody, pre ktoré
bolo vydané neodkladné opatrenie a zaroven nariadené neodkladné opatrenie uz nie je spdsobilé
zabezpedit prava, ktoré by boli predmetom konania vo veci samej (nahradenie prejavu véle).

18. Zalobcovia vo vyjadreni k odvolaniu Zalovaného okrem iného uviedli, Ze v ¢ase podania navrhu a
tiez rozhodovania sudu prvej inStancie bol skutkovy a pravny stav taky, ako ho opisali zalobcovia. Dnia
23.03.2021 bol (a inak je tomu aj dnes) Zalovany vlastnikom predmetného apartmanu a tieZ priestoru
spolo¢nej garaze.

19. Zalovany predlozil do konania neuplny text - znenie danej kipnej zmluvy, nie je na neho mozné
prihliadat ako na listinny d6kaz - ide o neuplnu listinu, do ktorej znenie bolo zasahované.

20. Odvolaci sud v zmysle zasad ust. § 379, § 380 a § 381 C.s.p. preskiumal napadnuté uznesenie spolu
s konanim, ktoré mu predchadzalo, vec prejednal bez nariadenia pojednavania a zistil, Ze odvolanie
Zalovaného nie je opodstatnené.

21. Vo veci sa v dostatoénom rozsahu zistil skutkovy stav a zo zistenych skuto€nosti bol vyvodeny
spravny pravny zaver. KedZe ani v priebehu odvolacieho konania sa na tychto skutkovych a pravnych
zisteniach ni€¢ nezmenilo, odvolaci sud si osvojil nalezité a presvedcivé odévodnenie rozhodnutia
prvoindtanénym sudom, na ktoré v plnom rozsahu odkazuje.

22. Aspon osvedcit pravo a aspon osvedcit ohrozenie prava je potrebné na nariadenie neodkladného
opatrenia.

23. Zalobcovia tym, Ze predlozili zmluvu o buducej kipnej zmluve zo diia 12.04.2019 osvedgili svoje
pravo.

24. Inzeratmi uverejnenymi na stranke P..sk osvedcili ohrozenie svojho prava.

25. Mozno sa preto stotoznit' so zaverom sudu prvej inStancie, podla ktorého Zalobcovia odévodnili
naliehavost nariadenia tohto neodkladného opatrenia a poskytnutie do¢asnej sudnej ochrany, ako aj pri
zohladneni nebezpelenstva, resp. bezprostredne hroziacej ujmy Zalobcom, pri reSpektovani principu
proporcionality.

26. K odvolacim namietkam Zalovaného treba uviest, Ze s tymito sa vyporiada sud prvej instancie pri
rozhodovani vo veci same;.

27. Treba prisvedcit Zalobcom, Ze Zalovanym predloZzena kupna zmluva je neuplnou listinou, do znenia
ktorej bolo zasahované a nemdze sluzit na osved&enie tvrdeni prezentovanymi Zalovanym v podanom
odvolani.

28. Vzhladom na vy$Sie uvedené odvolaci sud postupom vyplyvajucim z ust. § 387 C.s.p. napadnuté
uznesenie ako vecne spravne potvrdil.

29. Rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:



Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 odsek 1 C.s.p.).

Dovolatel musi byt's vynimkou pripadov podla § 429 odsek 2 v dovolacom konani zastupeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 odsek 1 C.s.p.).

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



