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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici, ako sud odvolaci, v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr.
Renaty Deakovej a sudcov JUDr. Jozefa Zlochu a JUDr. Danice Koc€ickovej ako ¢lenov senatu, v spore
zalobkyne: A. B., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom C. XXXX/XXX, XXX XX D. D., pravne zastupenej
advokatom E. F. B., so sidlom Advokatskej kancelarie G. B. E. H. XXXX/XXX, XXX XX I., proti
Zalovanému J. I. H. K., ICO: XX XXX XXX, so sidlom B. XXXX/XX, XXX XX F., pravne zastipeného
A.B. L. I, M., ICO: XXXXXXXX, so sidlom N. XX, XXX XX D., konajticeho advokatom a konatelom E.
F. L., o ur€enie neplatnosti pravneho ukonu a zaplatenia nahrady 8kody s prisluSenstvom, o odvolani
zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Zvolen, ¢.k. 15C/8/2022-552 zo dria 05.11.2024, takto

rozhodol:

I. Rozsudok sudu prvej instancie potvrdzuje.

Il. Zalovany je p ovinny nahradit Zalobkyni nahradu trov tohto odvolacieho konania v plnom rozsahu
v lehote 3 dni od pravoplatnosti uznesenia sudu prvej inStancie o ich vyske.

odovodnenie:

1. Odvolanim napadnutym rozsudkom okresny sud ulozil Zalovanému povinnost’ zaplatit’ Zalobkyni sumu
30.000,-Eur titulom vratenia depozitu a prvej asti kupnej ceny do 3 dni od pravoplatnosti rozhodnutia
(prvy vyrok), zalovanému uloZil povinnost zaplatit Zalobkyni ndhradu Skody vo vyske 8.622,25 Eur do
3 dni od pravoplatnosti rozhodnutia (druhy vyrok), v prevysujucej €asti Zalobu zamietol (treti vyrok)
a Zalobkyni priznal narok na nahradu trov konania voCi Zalovanému v rozsahu 98%, ktoré je Zalovany
povinny zaplatit Zalobkyni do 3 dni od pravoplatnosti rozhodnutia sudu o vySke trov konania (Stvrty
vyrok).

1.1 Z jeho oddvodnenia vyplyva, Zze vychadzal z ustanoveni §51, §50a ods.1,2,3, §48 ods.1,2, §588,
§420 ods.1,2, §442 ods.1 zdkona &. 40/1964 Zb. Obclianskeho zakonnika (dalej v texte aj ,0Z%);
konstatoval, Ze pdvodne podanou Zalobou z 28.02.2022 Ziadala Zalobkyna urcit, Ze odstupenie od
zmluvy zo dnia 03.02.2022 je neplatné, Zze pravny ukon uplatnenia zmluvnej pokuty je neplatny a
suCasne Ziadala priznat nahradu Skody 14.988,83 Eur. Spolu so Zalobou podala navrh na vydanie
neodkladného opatrenia, o ktorom bolo rozhodnuté dfia 05.05.2022; na odvolanie Zalovaného krajsky
sud uznesenie okresného sudu zmenil a navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol. V
dosledku vysloveného pravneho nazoru krajského sudu poziadala Zalobkyria o pripustenie zmeny Zaloby
a suCasne v Casti zobrala spat Zalobu o urenie neplatnosti odstupenia od zmluvy zo diia 03.02.2022, o
uréenie, Ze pravny ukon uplatnenia zmluvnej pokuty je neplatny a o nahradu $kody 5.966,58 Eur. Zotrvala
na zalobe o nahradu Skody vo vySke 9.022,25 Eur a o zaplatenie sumy 30.000.-Eur z titulu zloZeného
depozitu a prvej Casti kipnej ceny; o pripusteni zmeny Zaloby okresny sud rozhodol uznesenim zo dna
09.01.2023.

1.2 Zalobkyfa svoj narok odévodriovala tym, Ze so Zzalovanym a realitnou kancelariou O. A. A., M.
uzatvorila dfa 05.05.2021 dohodu o zloZeni blokovacieho depozitu, predmetom ktorej bolo rezervovanie



nehnutelnosti popisanych v dohode a nasledna zmluva o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy za vopred
dohodnutych podmienok.

1.2.1 Dria 05.10.2021 uzatvorila zalobkyfia so Zalovanym zmluvu o buducej kipnej zmluve, predmetom
ktorej bolo uzatvorenie kipnej zmluvy na rozostavany rodinny dom, blizSie popisany v zmluve o buduce;j
kupe; neoddelitelnou su€astou zmluvy o budicej kupnej zmluve bola aj priloha, obsahujuca rozpis
rozostavaného rodinného domu, ktory mal byt predmetom buducej kipnej zmluvy. Zalovany nedodrzal
termin dostavby a nereSpektoval podmienky uzavretej zmluvy o buducej kipnej zmluve; Zalobkyna ho
vyzyvala na dodrzanie podmienok zmluvy a to kolaudacie najneskér do 31.12.2021 a tiez na vnutorné
a vonkajsie upravy v zmysle prilohy; Zalovany trval na podpisani riadnej kipnej zmluvy bez ohladu na
dodrzanie podmienok zmluvy o buducej kipnej zmluve a vyvijal na fiu natlak pod hrozbou odstupenia
od zmluvy.

1.2.2 Diia 03.02.2022 Zalovany od zmluvy odstupil a vyzval Zalobkyfiu na Uhradu zmluvnej pokuty vo
vyske 4.950,-Eur.

1.2.3 Zalobkyna dnia 28.02.2022 podala na okresnom sude Zalobu o neplatnost tychto pravnych tkonov
a kedZe stale mala zaujem o predmetn( nehnutelnost, Ziadala nariadit neodkladné opatrenie. Zalovany
previedol vlastnicke pravo k predmetu zmluvy o budicej kipnej zmluve na tretiu osobu, a preto
Zalobkyha poziadala o pripustenie zmeny Zaloby a Ciasto¢ne zobrala svoju Zalobu spat.

1.2.4 Zalobou uplatfiovany narok pozostava z vratenia blokovacieho depozitu vo vyske 5.000,-Eur, ktory
Zlozila v zmysle dohody o zloZeni blokovacieho depozitu, z prvej Casti kipnej ceny, zaplatenej v zmysle
zmluvy o buducej kupnej zmluve a zo Skody, vy€islenej na 9.022,25 Eur, vzniknutej titulom vydavkov
v suvislosti s kipou rodinného domu, a to nakupom umyvadiel a sanity v celkovej vyske 309,-Eur,
dlazby v celkovej vySke 224,10 Eur, s vyplatenim prac E. P. v sume 3.700,-Eur, C. E. - firma O. v sume
2.759,93 Eur, obkladov a dlazby v sume 1.255,99 Eur a zaplatenim skladného vo vySke 373,23 Eur;
spolu vydokladovala $kodu vo vyske 8.622,25 Eur.

1.3 Zalovany v odvolani proti uzneseniu o neodkladnom opatreni a nasledne vo vyjadreni k Zalobe
potvrdil, Ze dia 05.10.2022 uzatvorili strany sporu zmluvu o buducej kipnej zmluve, ktorej predmetom
bol zavazok stran uzavriet za dohodnutych podmienok kupnu zmluvu o prevode vlastnickeho prava
k nehnutelnostiam. Tejto zmluve predchddzala dohoda o zloZeni blokovacieho depozitu zo dna
05.05.2021, predmetom ktorej bolo rezervovanie nehnutelnosti, uvedenych v jej ¢lanku Il. Zalobkyria
Zalovanému vyplatila zalohu v zmysle tejto dohody 5.000,-Eur a zalohu na €ast' kipnej ceny vo vyske
25.000,-Eur. Obsah kupnej zmluvy si odsuhlasili a Zalovany vyzval pisomne diia 27.12.2021 Zalobkyriu
na uzavretie kipnej zmluvy, ktory defi urdil na 31.12.2021. Zalobkyfa kipnu zmluvu nepodpisala, &im
porusSila zmluvu a su€asne porusila povinnost uvedenu v bode 4.4. pism. ¢/ zmluvy zloZit’ tretiu East’
kupnej ceny vo vySke 66.000,-Eur do notarskej uschovy najneskdr do 31.12.2021.

1.3.1 Nasledne Zalovany vo vyjadreni k Zalobe opatovne poukazal na mechanizmus uzatvarania dohody
o zloZeni blokovacieho depozitu a podpisania zmluvy o buducej kiupnej zmluve, ako aj na postup
Zalobkyne pri podpisovani riadnej kupnej zmluvy. Po pripusteni zmeny Zaloby Zalovany vo vyjadreni
uviedol, Ze nie su splnené zakonné predpoklady zodpovednosti za Skodu, absentuje vznik Skody
na strane Zalobkyne, Zalovany nekonal protipravne, plnil si svoje povinnosti podfa kupnej zmluvy,
ktoru podpisal, pricom Zalovana zmluvu nepodpisala. KedZe bol vyhotoveny novy geometricky plan,
doSlo ku zmene parcelnych Cisiel a vymer, ¢o vS8ak nebolo dévodom pre neakceptovanie zmluvy a jej
nepodpisanie Zalobkyriou. Mal za to, Ze prave Zalobkyna poru$ila podmienky zmluvy v bode 4., nezloZila
kupnu cenu do 31.12.2021 a odmietla podpisat kipnu zmluvu, €o viedlo Zalovaného k odstupeniu od
zmluvy.

1.4. Okresny sud vo veci rozhodol dria 04.07.2023 rozsudkom pre zmeSkanie Zalovaného s poukazom
na §274 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku (dalej aj len ,C.s.p.“). V désledku
podaného opravného prostriedku Krajsky sud v Banskej Bystrici rozsudok sudu prvej instancie v celom
rozsahu zruSil a vec mu vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie s poukazom na rozhodovaciu
prax Ustavného sudu SR (lll. US 354/2021, lIl. US 89/2021, Ill. US 288/2021), v zmysle ktorej je
materialnou podmienkou vydania rozsudku pre zmeSkanie neexistencia procesnej aktivity jednej z
procesnych stran; ak déjde k zmeskaniu pojednavania neumyselne, priCom zalovany je inak v danom
konani procesne aktivny (napr. podal vyjadrenie k Zalobe alebo dalSie podania, ktoré predchadzali
pojednavaniu), rozsudok pre zmeskanie sud nemal vydat.

1.5. Po vrateni sporu okresnému sudu podala Zalobkyfia opatovne navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia, ktory tento uznesenim zo dria 21.03.2024, pravoplatnym 06.04.2024 zamietol. Na nariadenom
pojednavani Zalobkyra okrem iného poukazala na to, Ze kipna zmluva, ktoru ju nutil Zalovany podpisat,
mala odlidny predmet zmluvy, pretoZe v nej boli uvedené iné parcely, mensie vymery a navySe neboli
splnené podmienky, dohodnuté v zmluve o buduicej kipnej zmluve; poukazovala aj na Spekulativne



konanie Zalovaného, ktory opakovane nepreberal postu, uplynuli mu viaceré ulozné lehoty a branil jej
dostavit' sa na ohliadku predmetu kupy.

1.5.1 Zalobkyfa poukéazala na to, Ze dha 27.01.2022 si prezrela v pritomnosti C. C. a zastupkyne
realitnej kancelarie Q. M. nehnutefnost a dohodli sa zarovefi na termine podpisu kipnej zmluvy na
den 28.01.2022; ona zmluvu nepodpisala, Zalovany podpisal; nasledne Zalovany pisomne odstupil od
zmluvy a suc€asne si uplatnil voci Zalobkyni zmluvnu pokutu vo vySke 4.950,-Eur.

1.6 Okresny sud z vykonaného dokazovania konStatoval skutkovy stav, Ze z Dohody o zloZeni
blokovacieho depozitu, uzavretej podla §51 a nasledujucich Obc&ianskeho zakonnika medzi O. A. A., M.
(v texte dohody dalej len R. S.), Zalobkyriou (v texte oznalenou ako zaujemca) a Zalovanym (v texte
oznacenym ako predavajuci) vyplynulo, Ze podla €lanku Il. Uvodnych ustanoveni Reality Fair na zaklade
zmluvy o sprostredkovani predaja nehnutelnosti, uzavretej medzi spolo&nostou ako sprostredkovatefom
a predavajucim ako zaujemcom, je spolo¢nost R. S. opravnena sprostredkovat' uzatvorenie kupnej
zmluvy, predmetom ktorej bude prevod vlastnickeho prava k nehnutelnosti, nachadzajucej sa v okrese
Krupina, obec Ladzany, kat. Uz. I., zapisanej na LV & XXX A. XXX, bliz8ie Specifikovanych v dohode
o zloZeni blokovacieho depozitu. Podla ¢lanku Ill. bod 1. - u€el dohody - predavajuci a zaujemca
zhodne vyhlasili, Ze tymto prejavuju véfu za podmienok uvedenych v dohode uzatvorit zmluvu o buducej
kupnej zmluve alebo kipnu zmluvu, ktorej predmetom bude nehnutelnost, Specifikovana v &lanku Il
tejto dohody, a na zaklade ktorej sa zaujemca stane vyluénym podielovym vlastnikom, spoluvlastnikom
nehnutelnosti, Specifikovanej v ¢lanku Il. tejto dohody. Predavajuci a zaujemca sa dohodli, ze zavazok
je dojednany v zmysle ustanovenia §50a a nasledujucich Obcianskeho zakonnika a zavazuje rovnako
predavajuceho ako aj zaujemcu.

1.6.1 Podfla bodu 2. bola dohodnutd kupna cena vo vysSke 99.000,-Eur; ¢lanok IV. upravoval ucel a
spbsob uhrady blokovacieho depozitu tak, Ze za u€elom zacatia rokovania o uzavreti zmluvy o buducej
kupnej zmluve alebo kipnej zmluvy a pripravy zmluvnych dokumentov veducich ku kipe nehnutefnosti v
prospech zaujemcu (€lanok IV. bod 1, pism. ¢/) zaujemca (Zalobkyrfia) uhradi sumu vo vyske 5.000,- Eur,
predstavujucu blokovaci depozit, ktory bude zapocitany na kipnu cenu nehnutelnosti uvedenej v &lanku
1. bod 2. dohody v sulade s lankom V. bod 2. pism. a/ dohody. Clanok V. obsahoval prava a povinnosti
ucastnikov dohody, v zmysle ktorého bodu 1. pism. a/ sa zaujemca zaviazal bez zbyto&ného odkladu
po doru€eni navrhu na uzavretie zmluvy o buducej kipnej zmluve alebo kiipnej zmluvy spolu s vyzvou
spolo€nosti R. S. na jej uzavretie uzatvorit' s predavajucim zmluvu o buducej kiipnej zmluve alebo kipnu
zmluvu najneskor v posledny def ucinnosti dohody podla ¢lanku VI. tejto dohody (31.01.2022).

1.6.2 Podfa bodu 2. &lanku V. sa zaujemca a predavajuci dohodli, Ze zaujemca zaplati predavajucemu
kupnu cenu nasledovne: a/ prva €ast kupnej ceny vo vyske blokovacieho depozitu sa povazuje za
uhradenu v plnom rozsahu podla ¢lanku IV. bod 4. tejto dohody, ak bol blokovaci depozit uhradeny;
b/ druha &ast kupnej ceny vo vySke 25.000,-Eur formou prevodného prikazu potvrdeného bankou
uskuto€neného v lehote do 5-tich dni od podpisu zmluvy o buducej kipnej zmluve (zmluva podpisana
05.10.2021); ¢/ tretia €ast kupnej ceny vo vyske 69.000,-Eur formou notarskej uschovy, kde tuto ¢ast
kupnej ceny notér vyplati na u€et predavajuceho po predlozeni listu vlastnictva k nehnutefnosti, z ktorého
bude zrejmé, Ze zaujemca je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti a na nehnutelnosti neviazne Ziadna
tarcha ani poznamka.

1.6.3 Nasledne bolo medzi stranami dohodnuté, Ze v pripade, ak predavajuci z akéhokolvek dévodu
znemozni zaujemcovi prevod nehnutelnosti do jeho osobného vlastnictva a vykonanim zapisu do
katastra nehnutefnosti do 70-tich dni od podania navrhu na zapis do katastra nehnutefnosti, tretia ¢ast’
kupnej ceny vo vyske 69.000,-Eur bude poukazana z notarskej uschovy na ucet kupujuceho a sucasne
predavajuci uhradi do 30-tich dni kupujucemu vSetky naklady, ktoré uhradil na ucet predavajuceho, ako
aj vSetky ostatné naklady suvisiace s vybavenim a zariadenim nehnutelnosti. Podla bodu 3. pism. a/
sa predavajuci zaviazal bez zbyto&ného odkladu po doru€eni navrhu na uzavretie kipnej zmluvy spolu
s vyzvou R. S. na jej uzavretie uzatvorit so zdujemcom zmluvu o buducej kupnej zmluve alebo kupnu
zmluvu najneskér v posledny defi platnosti tejto dohody uvedenej v &lanku VI. tejto dohody. Clanok VI.
obsahoval dobu trvania zmluvy o zloZeni blokovacieho depozitu s tym, Ze tato dohoda bola uzatvorena
na dobu urgitd do 31.01.2022. Clanok VII., bod 1. upravoval sankcie a uhrady néakladov, v zmysle ktorého
zaujemca a predavajuci sa dohodli pre pripad, ak zaujemca porusi svoj zavazok uvedeny v €lanku V.
bod 1 pism. a/ tejto dohody, je povinny zaplatit' predavajucemu zmluvnu pokutu vo vyske 5.000,-Eur
do 3 dni od dorugenia pisomnej vyzvy R. S.. Dalej nasledovali zavere¢né ustanovenia, datum, podpis.
Zmluva o zloZeni blokovacieho depozitu bola pisana 05.05.2021, o medzi stranami sporné nebolo.
1.7 Zo Zmluvy o uzavreti buducej kipnej zmluvy, podpisanej 05.10.2021, ¢o tiez medzi stranami nebolo
sporné, vyplynulo, Ze ju uzatvoril budlci predavajici - Zalovany a buduci kupujuci - Zalobkyfa. Clanok
Il. obsahuje vymedzenie predmetu uzatvaranej zmluvy s tym, Ze predavajuci vyhlasil, Ze je stavebnikom



a vlastnikom rozostavanej stavby, nachadzajucej sa v Ladzanoch s presnym popisom parcelnych Cisiel
a vymery; buduci kupujuci prejavil zaujem nadobudnut’ vlastnicke pravo k nehnutefnostiam do svojho
vlastnictva v prislusnych spoluvlastnickych podieloch, Specifikovanych prave v ¢lanku Il. bod 2.1. Podla
¢lanku Ill. bod 1,2 sa strany zaviazali, Ze na pisomnu vyzvu buduceho predavajuceho uzavrua podla §588
a nasledujucich Obd&ianskeho zékonnika buducu kupnu zmluvu o prevode vlastnictva nehnutelnosti,
ktorej predmetom bude prevod vlastnickeho prava k nehnutefnostiam v prospech buduceho kupujuceho
za kupnu cenu vo vySke podla bodu 4.4. tejto zmluvy a potvrdzuju svoj zavdzok uzatvorit zmluvu
za podmienok &lanku IV. tejto zmluvy. Vyzva na uzavretie budicej zmluvy bude odoslana najneskér
do 31.12.2021 s tym, Ze buduci kupujuci sa zaviazal, Ze zmluvu uzavrie s budicim predavajucim v
lehote ur€enej vo vyzve a to na mieste urCenom v doruovanej vyzve (bod 3.3. zmluvy). V Clanku
IV. boli upravené podmienky a obsah buducej zmluvy, kde podfa bodu 4.1. zmluvné strany sa
zaviazali uzavriet zmluvu o buducej zmluve s podstatnymi nalezitostami v zmysle znenia tejto zmluvy
s vynimkou doplnenia nasledovnych udajov a zmien a ich zahrnutia do buducej zmluvy zo strany
buduceho predavajuceho; dalej nasleduju udaje tykajuce sa doplnenia dalSich nalezitosti do zmluvy.
Podla bodu 4.2. popis prevadzanych nehnutelnosti vratane popisu ich prisluSenstva a vybavenia bude
upraveny podla skuto&ného stavu, ktory bude v podstatnych ohlfadoch zodpovedat situaCnému nakresu
a Standardu dojednanému zmluvnymi stranami v zmysle tejto zmluvy ajej priloh s pripadnymi odchylkami
vyplyvajucimi z potreby dodrzania platnych vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych
noriem, z poziadaviek buduceho kupujuceho realizovanych v sulade s ustanoveniami zmluvy, ako aj
obvyklymi stavebnymi odchylkami a zmenami, ktoré vyplynu z procesu kolaudacie. Znenie buducej
zmluvy bude nasledne doplnené, resp. upravené s ohfadom na skuto€ny stav nehnutelnosti tak, ako
budu zapisané na liste vlastnictva a v sulade s predchadzajucou vetou.

1.7.1 V bode 4.4. bol upraveny spOsob Uhrady kupnej ceny, ktora mala byt uhradena v troch &astiach,
Cast kupnej ceny vo vySke 5.000,-Eur je zloZzeny depozit na zaklade blokovacieho depozitu v zmysle
uzavretej zmluvy, Cast kupnej ceny vo vySke 25.000,-Eur ma byt zaplatena v lehote do dvoch dni od
podpisu zmluvy o buducej kupnej zmluve a tretia ast’ kipnej ceny vo vyske 69.000,-Eur ma byt zloZzena
v lehote do 31.12.2021 formou notarskej Uschovy za podmienok tam dohodnutych. Dalej nasledovala
dohoda, Ze v pripade ak buduci predavajuci z akéhokolfvek dévodu znemozni budicemu kupujicemu
prevod nehnutefnosti do jeho osobného vlastnictva a vykonaniu zapisu do katastra nehnutelnosti do 70-
tich dni od podania navrhu na zapis do katastra nehnutelnosti, tretia €ast’ kipnej ceny vo vyske 69.000,-
Eur bude poukazana z notarskej Uschovy na ucet buduceho kupujuceho a su€asne buduci predavajuci
uhradi do 30-tich dni budicemu kupujucemu vsetky naklady, ktoré uhradil na u€et predavajuceho, ako
aj vSetky ostatné naklady suvisiace s vybavenim a zariadenim nehnutelnosti.

1.7.2 Clanok VI. upravuje sankcie: podla bodu 6.1. v pripade, Ze zmluvné strany vzajomne nesplnia
povinnost’ uzavriet buducu zmluvu v lehote podfa bodu 3.2. tejto zmluvy, su vzajomne opravnené
uplatnit si vo€i druhej zmluvnej strane zmluvnu pokutu vo vysSke 5% z celkovej kupnej ceny za
nehnutelnosti podfa bodu 4.4. tejto zmluvy. Podla ¢lanku VII. si dohodli moznost odstdpenia od zmluvy.
Podla bodu 7.1. buduci predavajuci je opravneny od tejto zmluvy odstupit s okamzitou G€innostou v
nasledovnych pripadoch: a/ ak omeskanie buduceho kupujuceho s uhradou prvej €asti kipnej ceny
podla bodu 4.4. pism. a/ tejto zmluvy presiahne 5 dni, alebo b/ ak ome&kanie buduceho kupujuceho
s Uhradou druhej Casti kupnej ceny podfa bodu 4.4., pism. b/ tejto zmluvy alebo iného periazného
naroku buduceho predavajuceho voci budicemu kupujucemu presiahne 30 dni, alebo c/ ak omeskanie
buduceho kupujuceho s uzavretim buducej zmluvy presiahne 30 dni. Podla bodu 7.4. &lanku VII. sa
v pripade pred€asného ukonéenia zmluvy dohodlo na vyplateni narokov v lehote 60-tich dni odo dna
zaniku zmluvy.

1.7.3 Dalej nasleduju ustanovenia o doruéeni, komunikécii, zavereéné ustanovenia, podpisy a datumy.
Sucastou je aj priloha €. 2 obsahujuca stav nehnutefnosti v €ase predaja vratane individualne
dohodnutych benefitov.

1.8 Z vyzvy na uzavretie kipnej zmluvy o prevode vlastnictva nehnutefnosti, spisanej v Martine dria
27.12.2021 okresny sud zistil, Ze Zalobkyria bola vyzvana na podpis kipnej zmluvy na Notarskom urade
E.T. D, H. J. XX, D. D, diia 31.12.2021 0 10.00 hod.; k vyzve je pripojena képia kupnej zmluvy, ktora
mala byt podpisana; uvedena kipna zmluva nie je datovana a podpisana zmluvnymi stranami; je k nej
pripojena aj priloha €. 2 s technickym stavom a vybavenim rozostavanej stavby.

1.8.1 V spise je zaloZzena mailovd komunikacia medzi stranami sporu: mailom zo dria 04.01.2022
Zalobkynia kontaktovala zastupcu Zalovaného, odpovedajic na vyzvu na podpisanie kupnej zmluvy
s vyhradami, na ktory odpovedal Zalovany e-mailom 12.01.2022; reakcie Zalobkyne (zo dfia 12.01.2022)
a Zalovaného (zo dfia 17.01.2022) s naslednou odpovedou Zalobkyne (zo dia 19.01.2022) s vyhradami



voci kupnej zmluve a odpoved Zalovaného zo dnia 14.02.2022 s pripojenym odstupenim od zmluvy o
uzavreti buducej kupnej zmluvy (zo dfia 03.02.2022).

1.8.2 V odstupeni od zmluvy zo dia 03.02.2022 je popisany zmluvny vztah medzi stranami sporu
s odkazom na bod 6.1. zmluvy o buducej kipnej zmluve a 7.1. pism. b/,c/ zmluvy. Z dévodu poruSenia
zmluvy bodov 7.1. pism. b/,c/ odstupil Zalovany od zmluvy o uzavreti buduicej kipnej zmluvy zo dna
05.10.2021 z dévodu omeSkania s jej uzavretim, ktoré presiahlo 30 dni, ako aj omeskania so zloZzenim
tretej Casti kupnej ceny vo vySke 69.000,-Eur do notarskej uschovy, ktoré presiahlo 30 dni. Zarover
Zalovany oznamil Zalobkyni, Ze si uplatriuje v sulade s bodom 6.1. zmluvy nédrok na zaplatenie zmluvnej
pokuty vo vySke 5% z celkovej kiipnej ceny za nehnutefnosti v sume 4.950,-Eur, ktoru Ziadal zaplatit' v
lehote 5-tich dni od doru€enia pisomnosti na ucet klienta.

1.8.3 Na odstupenie od zmluvy reagovala Zalobkyha s tym, Ze su€asne vy¢islila investicie do predmetnej
nehnutelnosti; okrem tejto odpovede su v spise zaloZzené potvrdenia o transakciach a to uhrade sumy
5.000,-Eur dria 07.05.2021, 15.000,-Eur 06.10.2021 a 10.000,-Eur dria 6.10.20221.

1.8.4 Zalobkyfa dolozila do spisu doklady preukazujuce vznik $kody z désledku nakupu, stavebného
materialu a vykonania prac na nehnutelnosti, ktora bola dojednana ako predmet zmluvy o buducej kupne;j
zmluve: doklady o skladnom z A. H., M.. M. R. zo diia 14.04.2022, kde bola vyplatena suma 347,64
Eur na zadkazku 02397875, skladné za kuchyfu v spoloénosti A. H., doklad vystaveny 14.04.2022, A. H.
skladné v sume 15,35 Eur a doklad na sumu 10,24 Eur zo dfia 14.04.2022 skladné A. H., M. skladné
373,23 Eur. Spolo¢nosti F. M., M., prevadzka Banska Bystrica bola dna 19.12.2021 vyplatena suma
1.255,99 Eur za nakup obkladov a dlaZieb; doklad o uhrade ceny prac E. P., Staré Hory v sume 3.700,-
Eur dia 28.01.2022 (za uskutonené stavebné prace a obklady kupelni v rodinnom dome |.); doklad zo
dna 19.10.2021 o uhrade sumy 224,10 Eur za dlazbu v F. M.; faktdra na uhradu 309,-Eur dodavatefovi
D. J. B., M. s thradou dfia 29.09.2021 za sanitu; uhrada podlahy, podloZiek a komponentov vratane
dovozu spolognosti C. E. - O. vo vySke 2.759,93 Eur zo dfia 21.01.2022.

1.9 Zalobkyfia v ramci vypovede na pojednavani pred okresnym stidom diia 01.10.2024 uviedla, Ze
pred samotnym podpisanim dohody o zloZeni blokovacieho depozitu v maji 2021 pripomienkovala
prostrednictvom realitnej kancelarie chyby v uvedenej zmluve, boli tam uvedené zlé listy vlastnictva,
navySe na tychto nehnutelnostiach bolo vedené zalozné pravo v prospech spolocnosti F. D., o ¢om
vbbec nemala vedomost. Po oprave uvedenych chyb dohodu o blokovacom depozite podpisala a zlozila
sumu 5.000,-Eur. Po podpisani zmluvy o buducej kipnej zmluve zlozila druhu €ast kipnej ceny. Kiupnu
zmluvu nepodpisala pre nedodrZanie terminu, navy3e doslo k zmene poverenej osoby konajlicej v mene
Zalovaného (z pana C. na pani B.) a kipna zmluva obsahovala iné parcelné Cisla a iné vymery, mala
vyhrady, pripomienky a namietky, zdérazfiovala, Ze nemala vedomost o zmene parcelnych Cisiel, ani
o dbvode, prec¢o doslo k zmene Udajov a zmenSeniu parcely; preto odmietla podpisat drfia 31.12.2021
kupnu zmluvu.

1.9.1 Zalobkyha predlozZila do spisu zdznam o zavadach v predmetnej stavbe, z ktorého vyplyva, ze
dna 23.12.2021 M. B. kontroloval realizované omietky, stierky v rodinnom dome pani B. v Ladzanoch;
konstatoval, Ze omietky a stierky boli zrealizované v norme, ¢o sa tyka roviny a zvislosti; realizacia rohov
v chodbe a v kuchyni nie je v norme, €o mdze mat za nasledok problémy pri montovani nabytku, ¢o je
dosledkom zrealizovanej hrubej stavby, ktoré nezrovnalosti je povinny odstranit’ zhotovitel stavby este
pred omietkami a vyrovnanim podkladu; uvedené mozno vyriesit' zfavou z ceny prac na omietkach.
Nasledoval podpis, datum a okruhla peciatka.

1.9.2 M. B., vypoluty ako svedok na navrh Zalobkyne potvrdil, Ze vyhotovoval zaznam z rozostavaného
domu v I.. Bol na ohliadku prac, ktoré tam mali byt vykonané, av8ak vykonané neboli. Nebola tam terasa,
krb, schody, potery, podlahové kurenie; blizSie si uz na predmetnu nehnutefnost nepamatal. Poprel,
Ze by podpisoval preberaci protokol, pretoZze ten musi vystavit zhotovitel a musi tam byt pritomny aj
investor a tieZ stavebny dozor.

1.9.3 Zalobkyfa dalej uviedla, Ze kipnu zmluvu dostala k dispozicii 31.12.2021, mala ju podpisat na
Notarskom urade, o odmietla, pretoZze neboli spinené dohodnuté podmienky. Od januéara prebiehala
medzi fiou a C. C. a B. intenzivna komunikacia so snahou vyrieSit vady, vyhrady a namietky ku kupne;j
zmluve; nasledne jej bolo doru¢ené odstupenie od zmluvy. Aj po odstupeni od zmluvy mala eSte zaujem
dovolat’ sa neplatnosti tohto odstupenia, o uvedenu nehnutelnost’ mala zaujem, Ziadala vSak zohladnit
jej pripomienky.

1.9.4 Dom €. 8, ktory mal byt predmetom kupnej zmluvy v8ak uz Zalovany previedol na B. C.; tuto navrhla
v konani vypocut predovSetkym k tym skuto€nostiam, o sa v dome nachadzalo (aka sanita, obklady,
podlahy, zrealizované Zalobkyriou), av8ak v priebehu konania na jej vysluchu netrvala. Zalobkyna
navrhla povodne vypolut ako svedka aj suseda R. R., ale aj od tohto navrhu upustila (mal sa vyjadrit
ku praktikam C. C., ktoré v8ak neboli predmetom sporu).



1.9.5 Na navrh zalobkyne vypoc&ul okresny sud svedkynu jej matku A. B., ktora potvrdila, Ze s dcérou
vybavovala vSetky zaleZitosti ohfadom kupy rodinného domu, potvrdila zaujem dcéry kapit na vidieku
dom so snahou odstahovat sa z mesta na vidiek aj kvoli nej, kedZe ma zdravotné problémy. Cez inzertné
portaly na internete nasli radovu zastavbu v Obci I. a kedZe tieto dom&eky boli ponukané cez realitnu
kancelariu Fair — Q. M., ktor poznala, povaZovala to za seriéznu firmu. Bola sa spolu s dcérou pozriet v
Ladzanoch, kde im sprostredkovala stretnutie aj s C. C., ktory im ukazoval z radovej vystavby dvanastich
rozostavanych domov dom &. 12, ktory staval pre seba a na fiom im vysvetloval, ako to ma vyzerat.
1.9.5.1 Nasledne dcéra podpisala dohodu o zloZeni blokovacieho depozitu a zmluvu o buducej kipnej
zmluve. V prvej verzii boli chyby, bolo tam zriadené zalozné pravo v prospech spolo¢nosti F. D., boli
tam nezrovnalosti s katastralnym Guzemim a s nehnutelnostami. Svedkyna potvrdila zakupenie sanity,
obkladov, dlaZieb, prac, ktoré v nimi kupovanom dome vykonavali remeselnici, ktorych si zabezpecovali
svojpomocne mimo pana C. a Zalovaného. Spolu s dcérou boli nehnutefnost’ pozriet v oktébri 2021 a
ni¢ tam nebolo urobené. Pan C. sa nahneval, ked ich videl na stavbe. Dcéra ho upozorrfiovala, Ze mala
peniaze pripravené a ¢akala na ¢&islo uctu, na ktory ma uvedenu €iastku vyplatit, o Eom vedela aj Q. M..
Nasledne po tomto C. C. dal &islo U¢tu a Zalobkyna zloZila prvu Cast kupnej ceny; vyjadril sa, Ze pokial
nebude zaplatena kdpna cena, on na jej dome robit ni¢ nebude.

1.9.5.2 V tomto Case chcela Zalobkyfia dat postavit v dome krb a dohodla pana U., ktory mal
zabezpeclovat krbové kachle. Tento sa snazil trikrat stanovit’ termin stretnutia a ohliadky, aby mohol krb
osadit, potreboval presné rozmery kvéli inStalacii. C. C. stale zavadzal aj tohto majstra a neumoznil mu
prist vykonat ohliadku, napokon sa dostal pan U. na stavbu az v decembri 2021 a nasledne upozornil
Zalobkyriu, Ze takto sa to realizovat nedéa a vrétil jej peniaze.

1.9.5.3 Rovnako uz v decembri 2021 kontaktovalo Zalobkyfu kuchynské Studio, aby si priSla prevziat
kuchynsku linku vyhotovenu na mieru s tym, Ze tato bola uskladnena v predajni.

1.9.5.4 Svedkyna potvrdila, Ze bola pritomna na ohliadke uvedenej nehnutelnosti aj 01.12.2021, kedy
bol s nimi aj stavbyveduci R. E.. Vtedy im bolo prvykrat po dlhom obdobi umozZnené vojst do domu &. 8.
Dvere boli osadené bez sklenenej vyplne, bola tam len doska, ktora bola prekryta, vchadzali po paletach
a v jednotlivych miestnostiach boli vyliate podlahy, na stenach v spodnej &asti boli stierky, v niektorych
Castiach boli tmavé, plesnivé flaky, nebolo to dokonené, prace boli robené narychlo, nehnutelnost bola
v stave nedorobkov. R. E. pri tejto ohliadke odporucil, aby boli stavebné prace realizované za suginnosti
stavebného dozoru.

1.9.5.5 Z tohto dévodu sa Zalobkyna informovala v okoli o fudoch, ktori poskytuju takéto sluzby. Na tuto
poziadavku reagoval M. B., ktory bol ochotny zabezpecit' stavebny dozor a prist’ na stavbu. Tuto si bol
obzriet 08.12.2021 a vyhotovil o tom zépis, ktory odovzdal Zalobkyni.

1.9.5.6 Opétovne svedkyna potvrdila, Ze bola na ohliadke 23.12.2021, kedy horné poschodie nemalo
vybudované schody, bol tam rebrik. Vtedy ich vyzval C. C., aby si prevzali stavbu a aby Zalobkyna
podpisala kipnu zmluvu.

1.9.5.7 Svedkyna uviedla, Ze okrem platieb v ramci depozitu a kipnej ceny mala vedomost o tom,
Ze dcéra zlozila zalohu na vyrobu kuchynskej linky, kupovala umyvadla, podlahy, laminat, vinyl s
podlozkami, ktoré zakupovala u pana E. v Banskej Bystrici; tieto veci boli nasledne prevezené na stavbu;
nakupovala v F. F. obklady, dlazby, ktoré boli tieZ doru€ované spolu s umyvadlami na stavbu. Kupovala
aj elektrospotrebice do vstavanej kuchynskej linky a za vyrobu a dodanie krbovej vlozky jej boli peniaze
vratené po ohliadke majitela tejto firmy.

1.10 Okresny sud zhrnul, Ze podanou Zalobou Zalobkyfia Ziadala vratit sumu 5.000,-Eur, zloZenu ako
blokovaci depozit a 25.000,-Eur titulom vratenia prvej ¢asti kipnej ceny. Nepovazoval za sporné, Ze
strany uzatvorili diia 05.05.2021 dohodu o zloZeni blokovacieho depozitu, Ze bola zlozena suma 5.000.-
Eur Zalobkyriou, Ze bola uzatvorena zmluva o uzavreti buducej kiipnej zmluvy zo dfia 05.10.2021 ani Zze
bola zaplatena prva splatka kupnej ceny vo vyske 25.000,-Eur na uéet Zalovaného.

1.10.1 Spornym zostalo, & zalovany mohol od zmluvy o buduicej zmluve odstupit a €i odstupenie
od zmluvy, dohodnuté v zmluve o uzatvoreni budicej kipnej zmluvy bolo platné. U&elom uzatvorenia
zmluvy o zloZeni blokovacieho depozitu bolo za&atie rokovani o uzavreti zmluvy o buducej kipnej zmluve
alebo kupnej zmluvy a pripravy zmluvnych dokumentov veducich ku kupe nehnutelnosti v prospech
zaujemcu.

1.10.1.1 Podla &lanku V. bod 1a sa Zalobkyra zaviazala bez zbyto€ného odkladu uzatvorit so Zalovanym
bud’ zmluvu o buducej kiipnej zmluve alebo kipnu zmluvu a to po doru€eni navrhu na uzavretie zmluvy
o buducej kupnej zmluve alebo kupnej zmluvy spolu s vyzvou spolognosti R. S. na uzavretie zmluvy o
buducej kipnej zmluve s predavajucim alebo kupnej zmluvy najneskér v posledny defi U€innosti tejto
dohody podla &lanku VI. tejto dohody, teda do 31.01.2022 v zmysle ¢lanku V1. Dohody.



1.10.1.2 Predavajuci sa v bode 3. uvedeného ¢lanku pism. a/ zaviazal so zaujemkyfou uzatvorit zmluvu
o buducej kupnej zmluve alebo kiipnu zmluvu najneskér v posledny deri platnosti tejto dohody, t.j. do
31.01.2022 (¢lanok VI. dohody).

1.10.1.3 V zmysle dohody o zloZeni blokovacieho depozitu bola v ¢lanku VII. dohodnuté sankcia v bode
1. v pripade porudenia zavazku zaujemcu uvedeného v ¢lanku V. bod 1 pism. a/ tejto dohody (bez
zbyto&ného odkladu uzatvorit' s predavajucim zmluvu o buducej kipnej zmluve alebo kdpnu zmluvu
najneskoér v posledny deri ucinnosti tejto dohody) povinnost zaplatit’ predavajucemu zmluvnu pokutu vo
vySke 5.000,-Eur do 3 dni od doru€enia pisomnej vyzvy Reality Fair.

1.10.2 Z predlozenych listin a vyjadreni stran sporu sud zistil, Ze Zalobkyha ako zaujemkyria neporusila
povinnosti, vyplyvajuce z ¢lanku VII. dohody o zloZeni blokovacieho depozitu. V lehote dohodnutej v
dohode podpisala zmluvu o uzavreti budicej kupnej zmluvy - 05.10.2021 - &im splnila podmienky dohody
o zloZeni blokovacieho depozitu. Uvedenu dohodu o zloZeni blokovacieho depozitu povazoval okresny
sud za platnu a zmluvné strany splinili povinnosti v nej upravené.

1.10.3 Nasledne 05.10.2021 podpisali strany sporu zmluvu o uzavreti buducej kipnej zmluvy, v ktorej
bolo v €lanku Ill. dohodnuté, Ze na pisomnu vyzvu budiceho predavajuceho (Zalovaného) uzavru podla
§588 a nasledujucich Obgianskeho zakonnika kipnu zmluvu o prevode vlastnictva nehnutelnosti, ktorej
predmetom bude prevod vlastnickeho prava k nehnutefnostiam v prospech Zalobkyne ako buduce;j
kupujucej za kupnu cenu dohodnutu podla bodu 4.4. zmluvy a potvrdili zavazok uzatvorit budicu zmluvu
za podmienok ¢lanku IV. zmluvy. Podfa bodu 3.2. vyzva na uzavretie budicej zmluvy bude odoslana
kupujucej najneskér do 31.12.2021.

1.10.3.1 Tuto Cast podmienky Zalovany splinil a dodrzal, kedZe vyzva z 27.12.2021 na uzatvorenie kupnej
zmluvy bola adresovana Zalobkyni do 31.12.2021, ¢o Zalobkyna nespochybfiovala a potvrdila, Ze bola
vyzvana s uvedenim miesta, ¢asu a datumu podpisania kupnej zmluvy.

1.10.4 V zmluve o uzatvoreni buducej kupnej zmluvy bolo v &lanku VII. dohodnuté odstupenie od
zmluvy z dévodov upravenych v bode 7.1. pism. a/,b/,c/ pre budiceho predavajuceho (zalovaného).
Dra 03.02.2022 Zalovany odstupil od zmluvy, ¢o medzi stranami sporné nebolo. Odstupenie od zmluvy
adresované Zalobkyni poukazovalo prave na bod 7.1. pism. b/,c/ zmluvy o uzatvoreni buducej kupnej
zmluvy.

1.XX.X.X.X Zalovany teda odstipil od zmluvy z dévodu omeskania budtceho kupujiceho (Zalobkyne)
s uhradou druhej €asti kupnej ceny podla bodu 4.4. pism. b/ tejto zmluvy alebo iného pefiazného
naroku buduceho predavajuceho voci buducemu kupujucemu, ked presiahne 30 dni. Podla pism. ¢/ bolo
dbévodom na odstupenie od zmluvy omesSkanie buduceho kupujuceho s uzatvorenim buducej zmluvy pri
presahu 30 dni a to s okamZitou ucinnostou. Podla bodu 4.4. zmluvy bola dohodnuta platba kupnej ceny
vo vyske 5.000,-Eur bezhotovostnym prevodom z vlastnych finanénych prostriedkov do 3 dni od podpisu
zmluvy, €o Zalobkyha splnila. Podla pism. b/ &lanku IV. bod 4.4. ¢ast kupnej ceny vo vyske 25.000,-Eur
bude zaplatena bezhotovostnym prevodom z vlastnych finanénych prostriedkov na bankové &islo uctu
buduceho predavajuceho v lehote do dvoch dni od podpisania tejto zmluvy o budlcej kdpnej zmluve.
Cast kupnej ceny vo vyske 25.000,-Eur bola zaplatena 06.10.,t.,j. v lehote dohodnutej podfa bodu 4.4.
pism. b/ zmluvy.

1.11 Pokial ide o povinnost zaplatit' €ast' kupnej ceny podla pism. ¢/ vo vySke 69.000,-Eur, tato mala
byt zaplatena na bankové ¢islo Uétu predavajuceho v lehote do 31.12.2021 formou notarskej uschovy.
Zalobkyfa zvy$nu &ast kupnej ceny notarskej ischovy nezlozila; tento fakt ani nepopierala a zalovany
potvrdil, Ze €ast' kipnej ceny vo vySke 69.000,-Eur uhradena nebola.

1.11.1 Ako vyplyva z &lanku VII. bod 7.1. pism. b/ Zalovany mal opravnenie od zmluvy odstupit' v pripade
omeskania Zalobkyne ako buducej kupujucej s uhradou druhej €asti kipnej ceny podla bodu 4.4. pism. b/
tejto zmluvy (tato podmienka splinena nebola) alebo iného pefiazného naroku buduceho predavajuceho
voci buducemu kupujucemu, ak presiahne 30 dni: inym pefiaznym narokom je ¢ast kipnej ceny 69.000,-
Eur, ktoré mali byt uhradené do 31.12.2021 formou notarskej ischovy. Preukazatelne v lehote 30-tich
dni po uplynuti datumu zloZenia tychto finanénych prostriedkov do notarskej uschovy nedo$lo k ich
zaplateniu, ¢im bola naplnena podmienka pre odstupenie Zalovaného od zmluvy z dévodu poru$enia
povinnosti v zmysle €lanku VII. bod 7.1. pism. b/.

1.11.2 Z tohto dbévodu povazoval okresny sud pre porusenie podmienky v zmysle bodu 7.1. pism. b/
zmluvy o uzatvoreni buducej kupnej zmluvy odstupenie od zmluvy za platné.

1.11.3 Okresny sud konstatoval, ze Zalovany v dbvodoch odstiupenia od zmluvy poukéazal aj na
ustanovenie bodu 7.1. pism. ¢/, ktoré ho opraviiovalo od zmluvy odstupit z ddvodu omeSkania kupujuce;j
s uzatvorenim zmluvy a ak toto omeskanie presiahne 30 dni. Strany sporu v konani netvrdili, Ze doSlo k
uzatvoreniu riadnej kiipnej zmluvy; Zalobkyfia namietala vady uvedenej zmluvy, vytykala cenu, predmet
zmluvy a porusenie povinnosti zo strany Zalovaného a to v suvislosti s nesplnenim podmienok, tykajucich



sa odovzdania nehnutelnosti v zmysle zmluvy o uzatvoreni buducej kdpnej zmluvy. V maily zo dfia
17.01.2022 poukazala na identifikaciu nehnutefnosti, ktoré maju byt predmetom buducej kipnej zmluvy
(bod 2.1.,4.3. a 4.4. zmluvy) kipna cena. Namietala predovSetkym nesplnenie zavazkov vyplyvajucich
zo zmluvy riadne a v&as tak, Ze podla dohody (zmluva o uzatvoreni buducej kupnej zmluvy) mal Zalovany
odovzdat predmet kupy v stave dohodnutom v zmysle Specifikacie a priloh tvoriacich su€ast zmluvy.
1.11.4 Deklarovala zaujem na uzavreti kipnej zmluvy s tym, Ze zvySok €asti kipnej ceny uhradi na
ucet notarskej uschovy, ale az po uplnom dokoné&eni vdetkych veci, uvedenych v zmluvach s poukazom
na dohodu o zloZeni blokovacieho depozitu a zmluvu o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy, v opaénom
pripade by sa dostala do situacie, kde by bola uhradena celd kupna cena, ale dom by bol stale
nedokonceny.

1.11.5 Poukazala na aktualny stav domu, Ziadala &iastku 69.000,-Eur rozloZit na dve €asti a to Cast,
ktora by pokryvala uz dokon&ené veci a Cast, ktora by sa dotykala veci, ktoré eSte nie su dokonéené a
tieto by uhradila az po ich dokon&eni; su€asne Ziadala doplnit aj ustanovenia o zaruke. Poukazovala na
technicky stav a vybavenie rozostavenej stavby.

1.11.6 Pri porovnani zmluvy o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy a textu kipnej zmluvy, ktoru predloZil
Zalovany za ucelom jej podpisu, sud prvej indtancie konstatoval existenciu rozdielov uz hned v predmete
zmluvy. Zo Ziadnej komunikacie a koreSpondencie medzi stranami sporu nevyplynulo, Ze by uvedena
skuto€nost' bola nejakym spbsobom zalobkyni ako buducej kupujucej vysvetlena a ozrejmena. Az na
pojednavani dria 01.10.2024 Zalovany uviedol, Ze k zmene vymery a parcelnych Cisiel do$lo v désledku
vyhotovenia nového geometrického planu (na doloZenie relevantného dékazu).

1.11.7 Okresny sud nespochybnil opravnenie buduceho predavajuceho vyhradit' si pravo na vykonanie
zmien, avSak je potrebné pred podpisanim samotnej zmluvy tieto skutoénosti prerokovat’ s kupujucim,
pretoze mbézu vzbudzovat pochybnosti, Ze ide o iny predmet kipnej zmluvy, ked v prejednavanom
pripade sa navySe jednalo o mensiu vymeru oproti pévodne dohodnutej medzi stranami. S poukazom
na rozpor v predmete zmluvy oproti stavu deklarovanému v zmluve o zloZeni blokovacieho depozitu a
zmluve o uzatvoreni buducej kupnej zmluvy, v porovnani s definitivnou kipnou zmluvou okresny sud
konstatoval zmenu predmetu zmluvy v dojednanych podmienkach. Zalovany ako buduci predavajuci
nepreukazal jednania ohladom upresnenia predmetu kipnej zmluvy.

1.11.8 Pokial iSlo o reakcie Zalovaného na namietky a vyhrady Zalobkyne v mailovej komunikacii tieto
Ziadnym spdsobom nereflektovali na namietky a uhrady Zalobkyne, nepreukazovali snahu doriesit
vztahy medzi stranami sporu tak, aby doslo k akceptacii novych podmienok kupnej zmluvy.

1.11.9 Pokial Zzalobkyria ako buduica kupujuca nepodpisala kipnu zmluvu, nebolo to z dévodov na jej
strane, ale naopak z dévodov na strane Zalovaného, ktory zmenil predmet zmluvy bez odsuhlasenia
Zalobkyhou ako buducou kupujucou. Preto mal okresny sud za to, Ze nedoSlo k poruSeniu povinnosti
zo strany Zalobkyne, ¢im nebola splnena podmienka v zmysle bodu 7.1. pism. c/; Zalobkyfia bola v
omeskani s uzatvorenim buducej zmluvy viac ako 30 dni, ale nie z dévodov na jej strane, preto nebol
naplneny dévod odstupenia od zmluvy z dévodu poruSenia povinnosti Zalobkyne v zmysle bodu 7.1.
pism. ¢/ €lanku VII. zmluvy o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy.

1.12 Zalovany v odstipeni od zmluvy vog&i Zalobkyni uplatnil zmluvni pokutu vo vyske 5% z celkovej
kupnej ceny za nehnutelnost podla bodu 4.4. zmluvy vo vySke 4.950,-Eur, vychadzajuc z &lanku VI.
bod 6.1. Sud prvej indtancie nepovazoval tento narok Zalovaného za dévodny a mal za to, Ze Zalobkyna
neporusila povinnost podla bodu 3.2. zmluvy, v ktorom bolo dohodnuté uzatvorenie buducej zmluvy
najneskér do 31.12.2021. Zmluva sice uzavreta nebola pre poruSenie podmienok dohodnutych medzi
stranami (v predmete zmluvy), ale nedoS$lo k ich poruSeniu Zalobkyfiou, ale Zzalovanym. K tomu, Ze
nebola uzatvorena zmluva, nedo$lo pre spravanie Zalobkyne, ale z dévodu, Ze Zalovany ako buduci
predavajuci upravil predmet zmluvy a nedodrzal podmienky dohodnuté medzi stranami sporu v dohode
a v zmluve. Pokial Zalovany namietal, Ze odstupil od zmluvy z dévodu neuzavretia buducej zmluvy v
lehote 30-tich dni od doru€enej vyzvy, nepovazoval okresny sud tento dévod na odstupenie od zmluvy za
platny a preto nevznikol Zalovanému narok na uplatnenie sankcie v zmysle ¢lanku VI. bod 6.1. zmluvy o
uzatvoreni buducej kupnej zmluvy. Priamym désledkom nepodpisania zmluvy, ktory bol sankcionovany
zmluvnou pokutou, bolo zavinenie na strane Zalovaného a nie nezloZenie druhej Casti kipnej ceny do
notarskej uschovy.

1.12.1 V dbsledku odstupenia od zmluvy pre omeSkanie s plnenim penazného naroku budiuceho
predavajuceho voci buducemu kupujucemu, ktory presiahol 30 dni, doslo k zruSeniu zmluvy od zaciatku
(§48 ods. 2 Obcianskeho zakonnika), pricom dbsledky odstupenia od zmluvy znamenaju, Ze strany
sa musia navzajom vyporiadat’ podla zdsad o bezdévodnom obohateni v zmysle ustanoveni §451 a
nasledujucich Obd&ianskeho zékonnika. Strany su povinné si vratit navzajom plnenia poskytnuté, ¢o
v pripade Zalovaného predstavuje vratenie sumy 5.000,-Eur titulom zloZeného blokovacieho depozitu



a 25.000,-Eur titulom zloZenia prvej Gasti kipnej ceny. Zalovany Zalobkyni nevratil Ziadne finanéné
prostriedky.

1.12.2 Na pojednavani dna 01.10.2024 uviedol, Ze si uplatnil jednostranny zapocet voCi Zalobkyni
v maji 2024; blizSie toto vyjadrenie nekonkretizoval, nedoloZil Ziaden relevantny dOkaz o existencii
protipohladavky, ktord by mal vo€i Zalobkyni, jeho uplatnenie voéi Zalobkyni zostalo v rovine tvrdenia.
Okresny sud na nim uvadzané skuto¢nosti nereagoval, kedZe neslo o procesné podanie. KedZe zmluva
sa od pociatku zruSila, zmluvné strany sa musia navzajom vyporiadat' podla zadsad o bezdévodnom
obohateni.Preto bolo povinnostou Zalovaného po odstupeni od zmluvy ku dnu 03.02.2022 vratit
Zalobkyni vSetko, ¢o od Zalobkyne na zaklade zmluvy dostal. Okresny sud povazoval narok zalobkyne
na vratenie sumy 30.000,-Eur za dévodny.

1.13 Dalsi narok, ktory si v spore uplatnila Zalobkyria, bol narok na nahradu $kody, vzniknutej Zalobkyni
tym, Ze si na zaklade zmluvy o uzatvoreni buducej kupnej zmluvy zabezpe€ovala nakupy sanity,
obkladov, podlahy, prac, dala si vyhotovit' kuchynsku linku na mieru a uhradzala skladné, kedZe Zalovany
nedodrzal podmienky zmluvy a v stanovenej dobe nepripravil nehnutelnost na vykonanie uvedenych
prac. V priebehu konania &iastoéne upravila vy8ku poZadovanej nahrady Skody z dévodu odpredaja
kuchynskej linky a zotrvala na zaplateni Skody vo vyske 9.022,25 Eur, ktoru dokladovala pokladniénymi
dokladmi a dokladmi preukazujucimi zaplatenie za prace a material, ktory v suvislosti s kipou domu
dojednala. Dolozila doklady preukazujuce uhradu sumy 2.759,93 Eur firme C. E. - O., uhradu sanity,
umyvadiel v sume 309,-Eur, dlazby za 224,10 Eur dfa 19.10.2021, za prace vykonavané E. P. v sume
3.700,-Eur, vyplatené 28.01.2022, skladné, obklady a dlazby vo vyske 1.255,99 Eur, spolu vydokladovala
Uhradu za material a tovar celkom vo vyske 8.622,15 Eur.

1.13.1 Pri naroku na nahradu Skody okresny sud vychadzal z ustanoveni §420 a nasledujucich
Obcianskeho zakonnika, kedZe v danej veci ide o Skodu, vzniknutd Zalobkyni v désledku spravania sa
Zalovaného; preukazatelne Skoda v zniZeni jej majetkovej sféry a vydavkoch v suvislosti so zakupenim
stavebného materialu a dalSich komponentov vznikla vo vyske 8.622,25 Eur. Okresny sud mal prvy
predpoklad vzniku naroku na nahradu Skody a to samotnu existenciu Skody preukazanu.

1.13.2 Dal$im predpokladom je protipravnost konania; okresny sud skimal, & v désledku spravania
sa Zalovaného Zalobkyni vznikla Skoda a s tym suvisiaca pri¢inna suvislost medzi porusenim pravnych
povinnosti a vznikom Skody. Prave z dévodu spravania sa Zalovaného nedo$lo k uzatvoreniu riadne;j
kupnej zmluvy, kedZe Zalovany zmenil predmet zmluvy, nedodrZal podmienky dohodnuté v zmluve o
uzatvoreni buducej kiupnej zmluvy a nasledne odstupil od zmluvy. Odstipenie od zmluvy z dévodu
nedodrzania podmienok zmluvy okresny sud neakceptoval a tento dévod na odstupenie od zmluvy
nepovazoval za preukazany.

1.13.3 Sud prvej indtancie vychadzal zo spravania sa Zalobkyne, ktord sa ako buduca kupujuca
snazila o to, aby doslo k riadnemu uzatvoreniu kipnej zmluvy, o v kone¢nom désledku deklarovala
aj podana zaloba so snahou o zvratenie stavu, ku ktorému doSlo a to k prevodu predmetu zmluvy
0 uzatvoreni buducej kupnej zmluvy na tretiu osobu. Prave v tomto videl okresny sud protipravnost
konania Zalovaného a mal za to, Ze v pri€innej suvislosti so spravanim sa Zalovaného, ktory zavinil,
Ze nedoslo k uzatvoreniu kipnej zmluvy, vznikla Zalobkyni §koda. Zalobkyha preukazala vydavky v
suvislosti so zakupovanim stavebného materialu a vykonanymi pracami v sume 8.622,25 Eur; kedZe si
uplatiovala Skodu vo vySke 9.022,25 Eur, ohladom sumy 400.-Eur, ktoru Zalobkyfa nevydokladovala
a teda nepreukazala zmenSenie svojho majetku, okresny sud Zalobu zamietol.

1.14 Pri rozhodovani o trovach konania okresny sud vychadzal z §255 ods. 2 C.s.p., v zmysle ktorého,
ak mala strana vo veci Uspech len &iasto¢ne, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne
vyslovi, Ze Ziadna zo stran nema na nahradu trov konania pravo. Zalobkyha Zalobou Ziadala zaviazat
Zalovaného k zaplateniu sumy v celkovej vySke 39.022,25 Eur, uspedna bola v sume 38.622,25 Eur,
¢o predstavuje v percentualnom prepocte 99%. Neuspech vo vySke 400,-Eur predstavuje 1%. Pomer
uspechu k neuspechu okresny sud stanovil na 98% (99% - 1%) a Zalobkyni priznal narok na nahradu
trov konania vodi Zalovanému v rozsahu 98%, ktoré je Zalovany povinny zaplatit Zalobkyni do 3 dni od
pravoplatnosti rozhodnutia sudu o vyske trov konania, o ktorej bude rozhodovat sudny uradnik v zmysle
§262 ods. 2 C.s.p.

2. Proti rozsudku okresného sudu podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie do celého rozsudku
Zalovany v zmysle §365 ods. 1 pism. b/, f/, h/ C.s.p., pretoZe rozhodnutie sudu vychadza z nespravneho
pravneho posudenia veci, sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam a nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€fiovala jej
patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces.



2.1 V odbvodneni okresny sud dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym
zisteniam a rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci najma z
nasledujucich dévodov: prvostupfiovy sud uvadza, Zze Zalovany si v odstupeni od zmluvy voci Zalobkyni
uplatnil zmluvnu pokutu vo vysSke 5% z celkovej kipnej ceny za nehnutelnost podla bodu 4.4. zmluvy
vo vySke 4.950,-Eur. Vychadzal z ¢lanku VI. bod 6.1., kde bola upravena sankcia v pripade, Ze zmluvné
strany vzajomne nesplnia povinnost uzavriet budicu zmluvu v lehote podfa bodu 3.2. tejto zmluvy.
Okresny sud nepovazoval tento narok Zalovaného za dévodny a mal za to, ze Zalobkyfia neporusila
povinnost podfa bodu 3.2. zmluvy, kde bolo dohodnuté uzatvorenie buduicej zmluvy najneskédr do
31.12.2021. Na jednej strane sud priznava skuto€nost, Ze zmluva uzavreta nebola, ale ako dovod
uvadza porudenie podmienok dohodnutych medzi stranami a to v predmete zmluvy, kde nedoslo
k poruseniu tychto podmienok zo strany Zalobkyne, ale Zalovaného. AvSak predmetna skuto&nost
nevyplyva zo Ziadneho z vykonanych dékazov a je v rozpore s obsahom spisu. Bola to prave Zalobkynia,
ktora aj napriek viacerym terminom odmietla uzavriet zmluvu a to aj napriek tomu, Ze bola k terminu
podpisu riadne vyzvana.

2.2 Dha 05.10.2021 doSlo medzi zalovanym, v zmluvnom postaveni budiceho predavajuceho a
Zalobkyhou, v zmluvnom postaveni budidceho kupujuceho k uzatvoreniu Zmluvy o uzavreti buducej
kupnej zmluvy (dalej len ,Zmluva®), predmetom ktorej bola dohoda tychto zmluvnych strén, Zze na
pisomnu vyzvu uzatvoria buducu kipnu zmluvu o prevode vlastnictva nehnutefnosti, ktorej predmetom
bude prevod vlastnickeho prava k nehnutefnostiam blizSie Specifikovanym v Zmluve v prospech
Buduceho kupujuceho za kupnu cenu vo vysSke podfa bodu 4.4 Zmluvy. V zmysle bodu 3.2 Zmluvy
plati, Ze: ,Vyzva na uzavretie Buducej zmluvy Buduceho predavajuceho bude odoslana Buducemu
kupujucemu najneskdr do 31.12.2021. Vyzva Buduceho predavajuceho musi byt pisomna a v&as
doru¢ena Buducim kupujucim.“ V zmysle bodu 3.3 Zmluvy plati, Ze: ,Buduci kupujuci sa zavazuje, Ze
Buducu zmluvu uzavrie s Buducim predavajucim v lehote uréenej vo vyzve, a to na mieste uréenom v
dorucovanej vyzve, ktorym méze byt miesto notarskeho uradu, sidlo Buduceho predavajuceho alebo iné
vhodné miesto.“ Dfia 27.12.2021 Zalovany preukézatefne dorudil vyzvu na uzatvorenie Buducej zmluvy,
ktorej prilohou bola aj Buduca zmluvy vypracovana v sulade s ¢lankom IV. Zmluvy, priCom lehota na
uzatvorenie Buducej zmluvy bola do 31.12.2021 a miesto uzavretia Buducej zmluvy: Notarsky urad
E. T. D, H. J. XX, D. D.. Zo strany Zalobkyne aj napriek doru€enej vyzve a maximalnej sucinnosti
vynaloZenej zo strany Zalovaného, nedoslo k uzavretiu Buducej zmluvy v stanovenej lehote (Zzalobkyria
sa ani len nedostavila na ur€ené miesto podpisu Buducej zmluvy a nie tak ako to uvadza sud v rozpore
s vykonanym dokazovanim), ¢im doSlo k poruSeniu povinnosti vyplyvajucich zo Zmluvy (bod 3.3 Zmluvy).
2.3 Doslo aj k poruseniu povinnosti Zalobkyne uvedenej v bode 4.4 pism. ¢) Zmluvy, t.j. povinnosti zloZit
tretiu ¢ast’ kipnej ceny vo vySke 66.000,-Eur do notarskej uschovy, a to najneskdr do 31.12.2021. Tato
Cast kupnej ceny nebola vébec zloZzena do notarskej uschovy. V zmysle bodu 6.1 Zmluvy plati, ze: ,V
pripade, Ze Zmluvné strany vzajomne nesplnia povinnost’ uzavriet Budicu zmluvu v lehote podla bodu
3.2 tejto Zmluvy, su vzdjomne opravnené uplatnit’ si voci druhej zmluvnej strane zmluvnu pokutu vo vyske
5 % z celkovej kupnej ceny za Nehnutelnosti podla bodu 4.4 tejto Zmluvy.“ V zmysle bodu 7.1 pism. b) a
¢) Zmluvy plati, Ze: ,Buduci predavajuci je opravneny od tejto Zmluvy odstupit' s okamzitou u¢innostou
v nasledovnych pripadoch: b) ak omeSkanie Buduceho kupujuceho s uhradou druhej €asti Kupnej ceny
podla bodu 4.4 pism. b) tejto Zmluvy alebo iného pefiazného naroku Buduceho predavajuceho vodi
Buducemu kupujucemu presiahne tridsat (30) dni; alebo c¢) ak omeskanie Buduceho kupujuceho s
uzavretim Buducej zmluvy presiahne tridsat (30) dni.“ V nadvaznosti na vy3Sie uvedené skutoénosti
Zalovany riadne v sulade s bodom 7.1 pism. b) a ¢) Zmluvy odstupil od Zmluvy o uzavreti budicej kipnej
zmluvy zo diia 05.10.2021, a to z dévodu omeskania zalobkyne s uzavretim Buducej zmluvy, ktoré
presiahlo 30 dni, ako aj omeskania Zalobkyne so zloZenim tretej Casti kipnej ceny vo vySke 66.000,-Eur
do notéarskej uschovy, ktoré tiez presiahlo 30 dni. To znamena, Ze k uzatvoreniu zmluvy jednoznacne
doslo pre spravanie sa zalobkyne, a nie z dévodu, Ze Zalovany udajne ako buduci predavajuci ,upravil
predmet zmluvy a nedodrzal podmienky dohodnuté medzi stranami sporu v dohode a v zmluve®.

2.4 Preto Zalovany vyjadril nepochopenie, Ze si okresny sud osvoijil, Ze dévody na odstupenie od zmluvy
su platné, hoci Zalobkyna vébec nenamietala platnost’ tohto odstupenia. NavySe samotné poruSenie
povinnosti je objektivne dané a teda Zalovanému vznikol narok na uplatnenie sankcie v zmysle ¢lanku
VI. bod 6.1. zmluvy o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy bez ohladu na to, &i doSlo k odstupeniu alebo
nie (zalovany si mohol uplatnit zmluvnu pokutu bez ohfadu na to, €i by odstupil od zmluvy). KedZe
Zalovany navySe svoj narok jednostranne voci Zalobkyni zapo ital v maji 2024, tento narok na vydanie
akéhokolvek bezdovodného obohatenia jej zanikol doruéenim zapoctu.

2.5 Dalsi narok uplatiiovany v konani bol narok na nahradu $kody. Okresny sud opéat nepochopitelne
vychadzal zo spravania sa Zalobkyne, ktora sa ako buduica kupujuca ,snazila o to, aby doslo k riadnemu



uzatvoreniu kupnej zmluvy“, pri€om tato skuto€nost je Uplne v rozpore s obsahom spisu a sud odmietol
vykonat’ dékaz vysluchom svedkov aj napriek tej skuto€nosti, Ze sa Zalovany zaviazal zabezpedit ich
pritomnost’ na vlastné trovy (porusenie prava na spravodlivy proces). Prave v désledku spravania
sa zalobkyne vznikla na Skoda strane Zalovaného, ktory nemal finanéné prostriedky na dokoncenie
stavebnych c&innosti na projekte, ¢im sa mu zvysili ndklady na dokonCenie stavby a k oddialeniu
kolaudacie. Okresny sud videl protipravnost konania zalovaného v tom, Ze previedol vlastnicke pravo
k predmetu prevodu po odstupeni od zmluvy, hoci Zalovany platne od zmluvy odstupil a nebol v ni¢om
obmedzeny v nakladani s vlastnickym pravom k predmetu prevodu. Nebolo v konani ni¢im preukazané,
Ze 8koda, ktora mala vzniknat Zalobkyni, vznikla v désledku konania Zalovaného. Zalobkyﬁa preukazala
len vydavky v suvislosti so zakupovanim stavebného materialu a vykonanymi pracami v sume 8.622,25
Eur, av8ak nebolo preukazané, kde boli tieto vydavky vynaloZené.

2.6 Vzhlfadom na hore uvedené skutoCnosti, predovdetkym, Ze v konani okresny sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane uskuto&riovat jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo
k poruSeniu prava na spravodlivy proces, sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k
nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci navrhol Zalovany odvolaciemu sudu napadnuty rozsudok okresného sudu zmenit podla
§388 C.s.p., zalobu v celom rozsahu zamietnut’ a priznat Zalovanému nahradu trov prvostupriového aj
odvolacieho konania v rozsahu 100%, pripadne navrhol rozsudok okresného sudu zrusit a vec vratit
sudu prvého stupha na dalSie konanie.

3. Zalobkyna vo vyjadreni k odvolaniu navrhla rozsudok okresného sudu v plnom rozsahu potvrdit,
pretoZze okresny sud spravne a dostatoCne zhodnotil predlozené dbékazy a skutoCnosti, ktoré
odbvodriovali naroky Zalobkyne a rozhodol pravne a skutkovo spravne; zaoberal sa vSetkymi
relevantnymi skuto&nostami, ktoré mali a mohli mat’ vplyv na jeho rozhodovanie.

3.1 Namietky Zalovaného ohladom nespravneho pravneho posudenia veci v €asti tykajucej sa naroku
Zalovaného na uplatnenie zmluvnej pokuty v zmysle &lanku VI bod 6.1 zmluvy o uzatvoreni buducej
kupnej zmluvy su nedbévodné, pretoZe okresny sud spravne posudil, Ze Zalobkyra neporusila povinnosti
podla bodu 3.2 tejto zmluvy. Dévod porusenia tejto zmluvy je na strane Zalovaného, lebo prave on
podstatnym spésobom zmenil predmet zmluvy, &im Zalobkyriu vystavil do nevyhodnej pozicie. Okresny
sud zéaroven spravne skonstatoval skuto€nost, Ze sa Zalobkyha po celu dobu od uzatvorenia zmluvy
az po odstupenie od tejto zmluvy snazila so Zalovanym dohodnut’ a uzavriet taku kipnu zmluvu, ktorej
predmet bol totoZny s ustanoveniami zmluvy. Zalobkyfa bola zaroveri otvorena aj inej dohode, ale tu
Zalovany trvale odmietal.

3.1.1 Ako okresny sud vo svojom oddvodneni dalej uviedol, Zalobkyfa mala zaujem zvratit’ tento stav
aj po odstupeni od zmluvy Zalovanym, a to tym, Ze najskor podala Zzalobu o neplatnost pravneho ukonu
odstupenia od zmluvy (v tom Case eSte nevedela, Ze Zalovany prevedie predmet kipy na tretiu osobu)
a az potom, ako sa dozvedela z verejne dostupného registra o prevode predmetu kipy Zalovanym na
tretiu osobu, podala navrh na zmenu Zaloby a Ziadala od Zalovaného vratenie sumy vo vySke 30.000
Eur a nahradenie vzniknutej $kody. 3.2 Zalovany vo svojom odvolani (na strane 4) tvrdi, Ze ,kedze
Zalovany navyS$e svoj narok jednostranne voci Zalobkyni zapocital v maji 2024, tento narok na vydanie
akéhokolvek bezdévodného obohatenia jej zanikol doruéenim zapoctu“; Zalovany ale Ziaden dbkaz
o tomto zapocitani okresnému sudu nepredlozil. Dria 01.10.2024 na pojednavani na okresnom sude
(jediny krat, o sa Zalovany v substituénom zastupeni zu&astnil na pojednavani) Zalovany prvykrat
spomenul zapogitanie; na vyzvu sudkyne, & doloZi do spisu o tom dékaz, odpovedal Ze nie. Zalovany
teda aj o tomto predkladal tvrdenia bez dékazov.

3.3 Ohladom uplatnenia nahrady Skody vo vysSke 8.622,25 Eur Zalobkyha uviedla, Ze okresny sud
spravne vyhodnotil jej narok: skumal, &i v dosledku spravania sa Zalovaného Zalobkyni vznikla Skoda
a s tym suvisiacu pri¢innu suvislost medzi poruSenim pravnych povinnosti a vznikom Skody. Okresny
sud spravne dospel k zaveru, Ze prave z dévodu spravania sa zalovaného nedoslo k uzatvoreniu riadnej
kupnej zmluvy, ked Zalovany bez vedomia a dohody so Zalovanou (spravne Zalobkyfiou - poznamka
odvolacieho sudu) zmenil koncom roka 2021 predmet zmluvy, nedodrZal podmienky dohodnuté v zmluve
a nasledne odstupil od zmlav pre nezlozenie kiipnej ceny.

3.3.1 Odstupenie od zmluvy okresny sud prave z dévodu nedodrzania zmluvy neakceptoval, lebo tento
dévod nemal preukazany. Zalobkyfia ma za to, Ze bolo dostatodnym spésobom preukazané, Ze ku $kode
doSlo a to aj vysluchom svedkyne A. B., ktora potvrdila, Ze Zalobkyfia investovala do nehnutelnosti
a aj tym, Ze zalovany mal moznost navrhnut ddkaz, ktorym by vyvratil tito skuto€nost, t.j. investiciu
Zalobkyne do nehnutelnosti, avéak neurobil tak. Zalobkyfa zarover doloZila do spisu vietky podklady,
relevantné pre okresny sud na jeho rozhodnutie o vySke nahrady Skody.



3.4 Namietky Zalovaného ohladom nevykonanie dékazov, resp. porusenia prava na spravodlivy proces
vzhladom na nevypocCutie nim navrhovanych svedkov C. C. a Q. M. su tieZz nedévodné, pretoZe Zalovany
bol sidom vyzvany na uhradu preddavku na vykonanie dékazu a zaroven bol pouceny, Ze v pripade,
ak v lehote tento preddavok neuhradi, tak sid dokazy v zmysle §253 ods. 3 C.s.p. nevykona. Zalovany
mohol navrhnutych svedkov zabezpecit na pojednavanie dnia 05.11.2024 tak, ako to tvrdil (na strane 5)
vo svojom odvolani: ,sud odmietol vykonat dékaz vysluchom svedkov aj napriek tej skuto€nosti, Ze sa
Zalovany zaviazal zabezpegit ich pritomnost na vlastné trovy“. Zalovany sa véak bez ospravedinenia
na okresny sud dia 05.11.2024 nedostavil a Ziadnych svedkov nezabezpecil. Prave Zalovany svojim
pristupom znemozfioval Zalobkyni uskutoCiovat jej prava na prejednanie veci v primeranej lehote;
Zalovany sa zucastnil pojednavania na okresnom sude dia 01.10.2024 po prvy krat a do tej doby
sa z pojednavania len ospravedlfioval, o ¢om sved¢i aj vydanie rozsudku pre zmeskanie Zalovaného
okresnym sudom a nasledné jeho rozhodnutie o zamietnuti navrhu na zru$enie rozsudku pre zmeskanie
z ospravedInitefnych dévodov, ktoré uznesenie krajsky sud potvrdil.

3.4.1 Zalobkyfa navrhla odvolaciemu sudu rozsudok okresného stdu v celom rozsahu potvrdit.

4. Dal$ie vyjadrenia vo veci podané neboli.

5. Krajsky sud, ako funkéne prislusny na rozhodnutie o odvolani podla §34 C.s.p. vec preskiumal bez
potreby nariadenia odvolacieho pojednavania podfa §385 ods.1 C.s.p. len v rozsahu odvolania podla
§379 C.s.p. zdbvodov vymedzenych v odvolani podfa §380 ods. 1 C.s.p. a rozsudok sudu prvej indtancie
podla §387 ods.1,2 potvrdil.

6. V zmysle §387 ods.1,2 C.s.p. odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej instancie potvrdi, ak je vo
vyroku vecne spravne. Ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozriuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

7. V prejednavanej veci z obsahu spisu vyplyva, Ze Zalobkyfha pdvodne Ziadala urCit: 1/ neplatnost
odstupenia od zmluvy zo dfia 03.02.2022, 2/ neplatnost’ vyrubenia zmluvnej pokuty, 3/ zaplatenie sumy
14.988,83 Eur a nahrady trov konania; spolu so Zalobou podala aj navrh na vydanie neodkladného
opatrenia, ktory navrh okresny sud uznesenim €.k. 15C/8/2022-59 zo dria 23.03.2022 odmietol; dfia
03.03.2022 Zalobkyha podala daldi navrh na nariadenie neodkladného opatrenia, o ktorom rozhodol
okresny sud uznesenim ¢€.k.15C/8/2022-96 zo dna 05.05.2022; na odvolanie Zalovaného krajsky sud
uznesenie okresného sudu zmenil a navrh na nariadenie neodkladného opatrenia uznesenim &.k.
16C0/44/2022-165 zo dha 27.07.2022 zamietol.

7.1 Podanim zo dfia 25.10.2022 Ziadala Zalobkyfia pripustit zmenu Zaloby a navrhla Zalovanému ulozit
povinnost zaplatit’ jej 30.000,-Eur (z dévodu vratenia depozitu vo vyske 5.000,-Eur a prvej Casti kupne;j
ceny vo vySke 25.000,-Eur), nahradu Skody vo vySke 9.022,25Eur a ndhradu trov konania.

7.1.1 Podanim zo dha 14.12.2022 zobrala spat Zalobu v €asti o uréenie neplatnosti odstupenia od zmluvy
z 03.02.2022, o ur&enie neplatnosti uplatnenia zmluvnej pokuty z 03.02.2022 a o nahradu Skody vo
vyske 5.966,58 Eur; zhodne s podanim z 25.10.2022 rozSirila Zalobu o narok na zaplatenie 5.000,-Eur
z titulu blokovacieho depozitu a z titulu zaplatenej prvej Casti kipnej ceny vo vySke 25.000,-Eur.

7.1.2 Uznesenim €.k.15C/8/2022-237 zo diia 09.01.2023 okresny sud zmenu Zaloby pripustil.

7.2 Z obsahu spisu je zistitelné, Ze Zalobkyfa so Zalovanym a realitnou kancelariou O. A. A, M.
uzatvorila dfa 05.05.2021 dohodu o zloZeni blokovacieho depozitu, predmetom ktorej bolo rezervovanie
nehnutelnosti, popisanych v dohode a nasledna zmluva o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy za vopred
dohodnutych podmienok. Dfia 05.10.2021 uzatvorila Zalobkyfia so Zalovanym zmluvu o buducej kupnej
zmluve, predmetom ktorej bolo uzatvorenie kipnej zmluvy na rozostavany rodinny dom, bliZz8ie popisany
v zmluve o buducej kupe; neoddelitelnou su€astou zmluvy o buducej kipnej zmluve bola aj priloha,
obsahujuca rozpis rozostavaného rodinného domu, ktory mal byt predmetom buducej kupnej zmluvy.
7.2.1 Zalovany diia 03.02.2022 od zmluvy odstupil a vyzval Zalobkyfiu na Ghradu zmluvnej pokuty vo
vy$ke 4.950,-Eur. Zalovany previedol vlastnicke pravo k predmetu zmluvy o buducej kipnej zmluve na
tretiu osobu (B. C.).

7.2.2 Okresny sud po navrhovanom dokazovani stranami sporu uznesenim &.k. 15C/8/2022-280
z 14.04.2023 ulozil povinnost zaplatit’ preddavok na trovy dékazu — svedocné - obom stranam sporu po
50,-Eur, vytycil pojednavania a vo veci rozhodol rozsudkom pre zmeSkanie Zalovaného, ktorym uloZil
Zalovanému povinnost zaplatit Zalobkyni sumu 30.000,-Eur z titulu vratenia depozitu a prvej €asti kipnej
ceny v lehote do 3 dni od pravoplatnosti rozhodnutia ako aj nahradu Skody vo vySke 9.022,25 Eur do



3 dni od pravoplatnosti rozhodnutia; konanie o uréenie, Ze odstupenie od zmluvy zo dfia 03.02.2022 je
neplatné a o uréenie, Ze pravny ukon uplatnenia zmluvnej pokuty je neplatny a o zaplatenie 5.966,58
Eur zastavil a Zalobkyni priznal narok na nahradu trov konania voci Zalovanému.

7.3 Navrh Zalovaného na zruSenie rozsudku pre zmeSkanie zamietol uznesenim ¢.k. 15C/8/2022-369
zo dna 06.11.2023.

7.3.1 Na odvolanie Zalovaného krajsky sud rozsudok pre zmeskanie Zalovaného uznesenim &.k.
11Co0/9/2024-437 zo dia 18.04.2024 v celom rozsahu zrusil a vratil sudu prvej inStancie na dalSie
konanie a nové rozhodnutie a uznesenie okresného sudu o zamietnuti navrhu Zalovaného na zruSenie
rozsudku pre zmeSkanie zalovaného potvrdil uznesenim &.k. 11Co0/8/2022-444 zo dria 18.04.2024.

7.4 Po vrateni veci okresny sud rozhodoval o navrhu Zalobkyne na nariadenie neodkladného opatrenia
a uznesenim &.k. 15C/8/2022-495 zo dna 21.03.2024, pravoplatnym 06.04.2024, ho zamietol.

7.5 Na nariadenych pojednavaniach (01.10.2024, 05.11.2024) vykonal okresny dokazovanie na navrh
stran sporu a rozhodol odvolanim napadnutym rozsudkom.

7.5.1 Okresny sud z vykonaného dokazovania konStatoval, Ze na zaklade Dohody o zloZeni
blokovacieho depozitu z 05.05.2021, uzavretej podla §51 a nasledujucich Ob¢&ianskeho zakonnika medzi
O.A. A., M. (vtexte dohody dalej len R. S.), Zalobkyriou (v texte oznagenou ako zaujemca) a zalovanym
(v texte oznaenym ako predavajuci) a na zaklade zmluvy o sprostredkovani predaja nehnutefnosti,
uzavretej medzi spolo€nostou R. S. ako sprostredkovatelom a predavajucim ako zaujemcom, je Reality
Fair opravnena sprostredkovat uzatvorenie kipnej zmluvy o prevode vlastnickeho prava k nehnutelnosti
v okrese Krupina, obci I., zapisanej na LV & XXX A. XXX, blizSie Specifikovanych v dohode o zloZeni
blokovacieho depozitu. Zalovany a Zalobkyria zhodne vyhlasili, Ze tymto prejavujd volu za podmienok
uvedenych v dohode uzatvorit zmluvu o buducej kiipnej zmluve alebo kipnu zmluvu, ktorej predmetom
bude predmetnd nehnutelnost, Specifikovana v ¢lanku ll. tejto dohody, a na zaklade ktorej sa Zalobkyria
stane vlastnikom/spoluvlastnikom predmetnej nehnutefnosti (Specifikovanej v €lanku Il. tejto dohody).
Kupna cena bola dohodnuta na sumu 99.000,-Eur s tym, Ze Zalobkyfa uhradi 5.000,- Eur blokovacieho
depozitu, ktory bude zapocitany na kipnu cenu nehnutefnosti a Zalobkyna sa zaviazala bez zbyto¢ného
odkladu po dorueni navrhu na uzavretie zmluvy o buducej kupnej zmluve alebo kupnej zmluvy
uzatvorit takuto zmluvu s predavajucim (zmluvu o buducej kipnej zmluve alebo kiipnu zmluvu) najneskor
31.01.2022.

7.5.2 Zalobkynia sa zaviazala zaplatit predavajicemu kupnu cenu v troch platbach: blokovaci depozit
5.000,-Eur, 25.000,-Eur bankovym prevodom do 5 dni od podpisu zmluvy o buducej kupnej zmluve
(zmluva podpisana 05.10.2021) a zvySok vo vySke 69.000,-Eur formou notarskej uschovy, ktoru notar
vyplati na uc€et predavajuceho po predlozeni listu vlastnictva k nehnutelnosti, z ktorého bude zrejmé,
Ze zaujemca je vyluénym vlastnikom nehnutefnosti a na nehnutefnosti neviazne Ziadna tarcha ani
poznamka.

7.5.3 Nasledne bolo medzi stranami dohodnuté, Ze v pripade, ak predavajuci z akéhokolvek
dévodu znemozni zaujemcovi prevod nehnutelnosti do jeho vlastnictva vykonanim zépisu do katastra
nehnutelnosti do 70 dni od podania navrhu na zapis do katastra nehnutefnosti, tretia Cast kupnej ceny
vo vySke 69.000,-Eur bude poukazana z notarskej uschovy na uc¢et kupujuceho a su€asne predavajuci
uhradi do 30 dni kupujucemu vSetky naklady, ktoré uhradil na u&et predavajuceho, ako aj vSetky ostatné
naklady suvisiace s vybavenim a zariadenim nehnutelnosti.

7.5.4 Zaujemca a predavajuci sa dohodli pre pripad poruSenia svojho zavazku uzatvorit zmluvu zaplatit
zmluvnu pokutu vo vyske vo vySke 5% z celkovej kupnej ceny za nehnutefnosti (5.000,-Eur) do 3 dni od
dorucenia pisomnej vyzvy R. S., ako aj moznost odstupenia od zmluvy.

7.6 Zo zmluvy o uzavreti buducej kupnej zmluvy, podpisanej 05.10.2021, o medzi stranami nebolo
sporné, vyplynulo, Ze ju uzatvoril Zalovany ako buduci predavajuci a Zalobkyfna ako buduci kupujuci.
Predavajuci ako stavebnik a vilastnik rozostavanej stavby v Ladzanoch (s presnym popisom parcelnych
Cisiel a vymer) budicemu kupujucemu prevedie svoje vlastnicke pravo k nehnutefnostiam v prisludnych
spoluvlastnickych podieloch (Specifikované v &lanku Il. bod 2.1.) s tym, Ze (podfa &lanku lll. bod 1,2)
sa strany zaviazali na pisomnu vyzvu budiceho predavajuceho uzavriet podfa §588 a nasledujucich
Obcianskeho zakonnika buduicu kipnu zmluvu o prevode vlastnictva nehnutelnosti za dohodnutu kipnu
cenu. Vyzva na uzavretie buducej zmluvy bude odoslana najneskér do 31.12.2021.

7.7 Zalobkynia bola vyzvana na podpis kupnej zmluvy na Notarskom Urade u E. T. D. na adrese H. J.
XX U. D. D. diia 31.12.2021 o 10.00 hod., ako to vyplyva z vyzvy na uzavretie kipnej zmluvy o prevode
vlastnictva nehnutelnosti, spisanej v Martine diha 27.12.2021; k vyzve je pripojena kopia kupnej zmluvy,
ktora mala byt podpisana; uvedend kupna zmluva nie je datovana a podpisana zmluvnymi stranami; je
k nej pripojena aj priloha &. 2 s technickym stavom a vybavenim rozostavanej stavby.



7.8 V spise je zaloZzend mailova komunikacia medzi stranami sporu (04.01.2022, 12.01.2022,
17.01.2022, 19.01.2022, 03.02.2022, 14.02.2022).

7.9 V odstapeni od zmluvy zo dha 03.02.2022 je popisany zmluvny vztah medzi stranami sporu
s odkazom na zmluvu o buducej kipnej zmluve: Zalovany odstupil od zmluvy o uzavreti budicej kipnej
zmluvy zo diia 05.10.2021 z dévodu omeSkania s jej uzavretim, ktoré presiahlo 30 dni, ako aj omeskania
so zlozenim tretej Casti kipnej ceny vo vyske 69.000,-Eur do notarskej uschovy, ktoré presiahlo 30 dni;
zaroven Zalovany oznamil Zalobkyni, Ze si uplatriuje narok na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 5% z
celkovej kupnej ceny za nehnutelnosti v sume 4.950,-Eur, ktoru Ziadal zaplatit v lehote 5 dni od dorugenia
pisomnosti. Na odstipenie od zmluvy reagovala Zalobkyria a su€asne vycislila investicie do predmetne;j
nehnutelnosti; okrem tejto odpovede su v spise zaloZzené potvrdenia o transakciach a to uhrade sumy
5.000,-Eur dria 07.05.2021, 15.000,-Eur 06.10.2021 a 10.000,-Eur dria 6.10.20221.

7.9.1 V spise su zalobkyriou doloZzené doklady o nakupe nabytku, stavebného materialu a vykonania
prac na kupovanom rodinnom dome (doklady z A. H., M.. M. R. /347,64+15,35+10,24=373,23/ spolu
skladné 373,23 Eur; spolo¢nosti F. M., M., prevadzka Banska Bystrica diia 19.12.2021 vyplatena suma
1.255,99 Eur za nakup obkladov a dlazieb; doklad o uhrade ceny prac E. P., M. V. v sume 3.700,-Eur
dria 28.01.2022 za uskutoCnené stavebné prace a obklady kupelni v rodinnom dome |.; doklad zo dna
19.10.2021 o uhrade sumy 224,10 Eur za dlazbu v F. M.; faktdra na uhradu 309,-Eur dodavatelovi D. J.
B., M. s thradou dfia 29.09.2021 za sanitu; uhrada podlahy, podloZiek a komponentov vratane dovozu
spolocnosti C. E. - O. vo vyske 2.759,93 Eur zo dfia 21.01.2022).

7.9.2 Zalobkyriou je do spisu zaloZeny zaznam o zavadach v predmetnej stavbe (v rodinnom dome pani
B. v Ladzanoch), vyhotoveny M. B. diia 23.12.2021; M. B. bol v konani aj vypo&uty ako svedok na navrh
Zalobkyne; v zapisniciach o pojednavaniach je zachyteny aj vysluch Zalobkyne a svedkyne A. B..

8. Odvolaci sud po podrobnom oboznameni sa s obsahom spisu a po preskumani odvolanim
napadnutého rozsudku v intenciach podstatnych odvolacich namietok Zzalovaného konstatuje, Ze
predmetom odvolacieho konania je preskiumanie spravnosti postupu a napadnutého rozsudku sudu prve;j
inStancie, ktorym bolo vyhovené Zalobnému naroku (po €iastonom spatvzati Zaloby), kedZe Zalobkyha
voci zamietajucemu vyroku odvolanie nepodala.

8.1 Okresny sud o spatvzati Zaloby rozhodol samostatnym uznesenim ¢€.k.15C/8/2022-562 zo dna
05.11.2024, ktoré odvolanim napadnuté nebolo.

9. Zalovany v odvolani v prvom rade dévodi, Ze sud prvej indtancie na zaklade vykonanych dokazov
dospel k nespravnym skutkovym zisteniam (§365 ods. 1 pism. f) C.s.p.). Uvedeny odvolaci dévod je
dany, ak vysledok hodnotenia dbkazov sidom prvej in§tancie nezodpoveda postupu, vyplyvajucemu z
§191 C.s.p., pretoZe sud zobral do uvahy skuto€nosti, ktoré z vykonanych dékazov alebo prednesov
stran sporu nevyplynuli, ani inak nevysli po¢as konania najavo, alebo sud nezohladnil rozhodujuce
skuto€nosti, ktoré boli vykonanymi dokazmi preukdzané a vysli po€as konania najavo, alebo tiez vtedy,
ak v hodnoteni dokazov, pripadne poznatkov, ktoré vyplynuli z prednesov stran alebo vySli najavo inak,
z hladiska ich zavaznosti (dOleZitosti), zakonnosti, pravdivosti a vierohodnosti je logicky rozpor, alebo
ktoré odporuju §§195 az 210 C.s.p.

9.1 Podla ¢&l. 15 Zakladnych principov C.s.p. dékazy a tvrdenia stran sporu hodnoti sud podla svojej
Uvahy v sulade s principmi, na ktorych spociva tento zakon, pric¢om Ziadny dékaz nema predpisanu
z&konnu silu. Ustanovenia o hodnoteni dokazov vychadzaju zo zasady tzv. volného hodnotenia dokazov:
sud hodnoti dékazy podla svojej Uvahy a prihliada pritom na v$etko, o sa stalo za konania. Uvaha
sudu v8ak neznamena jeho fubovélu pri hodnoteni dékazov, ale tato ivaha musi byt opreta o zistené
skuto€nosti a v odévodneni rozsudku potom musia byt uvedené hladiska, ktorymi sa sud pri hodnoteni
dokazov riadil. Takato uprava umozriuje konkrétny pristup k prejednavanej veci. Sud pri hodnoteni
dbkazov v zasade nie je obmedzovany pravnymi predpismi v tom, ako a s akym vysledkom ma z
hladiska pravdivosti konkrétny dékaz hodnotit. Uplatiuje sa tu zasada vofného hodnotenia dékazov.
Do obsahu zakladného prava podla ¢&l. 46 ods. 1 Ustavy SR a prava na spravodlivy proces podla
¢l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane ludskych prav a slobdd nepatri pravo u€astnika konania vyjadrovat
sa k spdsobu hodnotenia nim navrhnutych dékazov sudom, pripadne sa doZadovat nim navrhnutého
spbsobu hodnotenia vykonanych dékazov. (uznesenie NajvysSieho sudu SR z 14.09.2011, sp.zn. 3 Cdo
204/2009).

9.2 Podla nazoru odvolacieho sudu v danej veci sud prvej indtancie vykonal dostatoCné dokazovanie
za ucelom zistenia skutkového stavu, na zaklade vykonanych dékazov dospel ku spravnym skutkovym
zisteniam, vysledok hodnotenia dékazov zodpovedal postupu, vyplyvajucemu z §191 C.s.p., pretoze
sud zobral do uvahy v3etky podstatné skutoCnosti, ktoré z vykonanych dékazov (vratane prednesov



stran sporu) vyplynuli, zohladnil rozhodujuce skuto¢nosti, ktoré boli vykonanymi dékazmi preukazané a
vySli po€as konania najavo a vysledok hodnotenia dékazov zodpoveda pravidlam logického myslenia.
V odévodneni svojho rozsudku sud prvej indtancie podrobne vysvetlil, ako posudil podstatné skutkové
tvrdenia a pravne argumenty stran, ktoré skutocnosti povazoval za preukazané a ktoré nie, a z akych
dévodoy, a tieZ ako vec pravne posudil, teda odévodnenie napadnutého rozhodnutia ma vSetky atributy,
vyZadované §220 ods. 2 C.s.p. a nemozno mu ni¢ vy¢itat.

9.3 Odvolaci sud v celom rozsahu prebera sudom prvej inStancie zisteny skutkovy stav, ktory vykonal
dokazovanie v rozsahu, potrebnom pre posudenie Zalobou uplatneného naroku, jeho vysledky jednotlivo
i vo vzajomnych suvislostiach spravne vyhodnotil a napokon dospel ku spravnym skutkovym zaverom,
pokial ide o skuto€nosti pravne rozhodné pre posudenie Zalobou uplatnenych narokov. PretoZe odvolaci
sud v celom rozsahu zdiela i pravne zavery prvoinstanéného sudu vo veci, ktory na vec aplikoval spravne
hmotno-pravne ustanovenia a tieto v suvislosti s danou vecou i spravne vyloZil, s poukazom na §387
ods. 2 C.s.p. odvolaci sud odkazuje na pisomné vyhotovenie prvoinstanéného rozsudku.

9.4 Iba na zdbraznenie jeho spravnosti a reagujuc na odvolacie namietky Zalovaného v tomto smere
krajsky sud uvadza nasledovné:

9.4.1 Je nedbévodna odvolacia ndmietka Zalovaného, Ze Zalobkyria napriek viacerym terminom odmietla
uzavriet zmluvu aj napriek tomu, Ze bola k terminu podpisu riadne vyzvana. Z obsahu spisu jednoznaéne
vyplyva, Ze Zalobkyfia odmietla podpisat kipnu zmluvu z dévodu, Ze Zalovany ako predavajaci uviedol
odlisny predmet kupnej zmluvy (oznacenie parciel a ich vymera) oproti dohode z 05.10.2021. Svedci
o tom emailova konverzacia medzi zalobkyriou a Zalovanym, zalozena v spise, ktora bola predmetom
dokazovania pred okresnym stidom, ako aj vypoved svedkyne A. B. a samotnej Zalobkyne. Zalobkyria sa
zaviazala uzatvorit definitivhu kiipnu zmluvu na predmet kupy, presne Specifikovany, ¢o vSak zalovany
nedodrzal; okresny sud tieto skuto€nosti spravne v dévodoch svojho rozsudku vyhodnotil (bod.22.3),
ked konstatoval, Ze pri porovnani zmluvy o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy a textu kdpnej zmluvy,
ktoru predlozil Zalovany za u€elom jej podpisu a uzatvorenia, su rozdiely uz aj v predmete zmluvy.
9.4.2 Aj podla nazoru krajského sudu zo Ziadnej komunikacie a koreSpondencie medzi stranami sporu
nevyplynulo, Ze by uvedena skutoénost bola nejakym spésobom Zalobkyni ako budulcej kupujuce;j
vysvetlena. Az na pojednavani dfia 01.10.2024 pravny zastupca Zalovaného uviedol, Zze ku zmene
vymery a parcelnych Cisiel doslo v désledku vyhotovenia nového geometrického planu (na dolozZenie
relevantného dbkazu). Buduci predavajuci ma nepochybne pravo na vykonanie zmien, avsak tieto
je nevyhnutné pred podpisanim samotnej zmluvy prerokovat s kupujucim, pretoze mézu vzbudzovat
pochybnosti, Ze ide o iny predmet kipnej zmluvy a navySe v danom pripade sa jednalo aj o mensie
vymery, nez boli pévodne medzi stranami dohodnuté. Zalobkyfa ako buduca kupuijuca tak nepodpisala
kupnu zmluvu nie z dévodov na jej strane, ale z dévodov na strane Zalovaného, ktory zmenil predmet
zmluvy bez vzajomného odsuhlasenia so Zalobkyriou a teda k poru$eniu povinnosti zo strany Zzalobkyne
nedoslo, aj ked Zalobkyria bola v omeskani s uzatvorenim buducej zmluvy viac ako 30 dni.

10. Zalovany dalej tvrdil v odvolani, Ze do$lo aj k poruseniu povinnosti Zalobkyne zloZit tretiu &ast kupnej
ceny vo vyske 66.000,-Eur do notarskej uschovy najneskér do 31.12.2021 a teda bol opravneny uplatnit
si zmluvnu pokutu vo vyske 5 % z celkovej kupnej ceny za nehnutefnosti a aj odstupit s okamzitou
u€innostou od zmluvy, €o Zalovany aj urobil.

10.1 Okresny sud sa vysporiadal s uvedenymi skutoénostami v dévodoch svojho rozsudku (bod 22.4);
krajsky sud sa stotoZiuje s jeho konstatovanim, Ze uplatnenie zmluvnej pokuty Zalovanym nepovazoval
za dévodny néarok, pretoZe Zalobkyha neporusila svoje zmluvné povinnosti uzavriet kipnu zmluvu (bod
3.2.). K uzatvoreniu zmluvy nedoS$lo nie pre spravanie sa Zalobkyne, ale z dévodu, Ze Zalovany ako
buduci predavajuci upravil predmet zmluvy a nedodrzal podmienky dohodnuté medzi stranami sporu v
dohode a v zmluve. Priamym d6sledkom nepodpisania zmluvy, sankcionovaného zmluvnou pokutou,
bolo zavinenie na strane Zalovaného a nie nezlozenie druhej €asti kipnej ceny do notarskej uschovy
Zalobkynou.

11. Zalovany v odvolani nesuhlasil ani s tym, Ze okresny sud neprihliadol na jednostranné zagitanie
jeho naroku vodi naroku Zalobkyne v mesiaci maj 2024. Odvolaci sud sa v plnom rozsahu stotozriuje
so zaverom sudu prvej inStancie, ze Zalovany okrem konstatovania na pojednavani dna 01.10.2024,
Ze si uplatnil jednostranny zapocet voci Zalobkyni v mdji 2024, blizSie toto vyjadrenie nekonkretizoval,
nedolozil Ziaden relevantny dékaz o existencii protipohfadavky, ktord by mal voéi Zalobkyni, ani jej
zakonné uplatnenie. KedZe neslo o procesné podanie Zalovaného a Zalovany svoje tvrdenie ani nemienil
konkretizovat a Specifikovat, ako to vyplyva zo zapisnice o pojednavani, okresny sud spravne na
zapocitanie neprihliadol a ani sa viac touto skutoénostou nezaoberal.



12. Zalovany v odvolani nesuhlasil ani s nahradou $kody, priznanej Zalobkyni. Podla neho okresny sud
nepochopitelne vychadzal zo spravania sa Zalobkyne, ktora sa ako buduca kupujuca ,snazila o to, aby
doSlo k riadnemu uzatvoreniu kupnej zmluvy“, pri€¢om tato skuto€nost’ je Uplne v rozpore s obsahom
spisu a sud odmietol vykonat dékaz vysluchom svedkov aj napriek tej skutoCnosti, Ze sa Zalovany
zaviazal zabezpecit ich pritomnost’ na vlastné trovy (poruSenie prava na spravodlivy proces) s tym, Ze
nebolo v konani ni¢im preukazané, Ze Skoda, ktora mala vzniknut Zalobkyni, vznikla v désledku konania
Zalovaného a Zalobkynha preukézala len vydavky v suvislosti so zakupovanim stavebného materidlu a
vykonanymi pracami v sume 8.622,25 Eur, avdak nebolo preukazané, kde boli tieto vydavky vynalozené.
12.1 Ani tato odvolacia namietka nie je dévodna. Zalobkyha si na zaklade zmluvy o uzatvoreni budicej
kupnej zmluvy zabezpec&ovala sanitu, obklady, podlahy, prace, dala si vyhotovit kuchynsku linku na mieru
a uhradzala skladné (kedZe Zalovany nedodrzal podmienky zmluvy a v stanovenej dobe nepripravil
nehnutefnost na vykonanie uvedenych prac). V priebehu konania €iasto¢ne upravila vySku nahrady
Skody, ktoru pozadovala z dévodu odpredaja niektorych tovarov (kuchynskej linky), av8ak zotrvavala
na zaplateni Skody vo vyske 9.022,25 Eur, ktori zdokladovala pokladniénymi blokmi a listinami,
preukazujucimi zaplatenie prace a material, ktory v stvislosti s kipou domu zabezpedovala. PredloZila
doklady o zaplateni 2.759,93 Eur firme C. E. - O., za prace vykonavané E. P. vo vyske 3.700,-Eur, za
sanitu a umyvadla 309,-Eur, za dlazbu 224,10 Eur, za obklady a dlazby 1.255,99 Eur a skladné 373,23;
spolu vydokladovala uhradu za prace, material, tovar a skladné sumu 8.622,25 Eur.

12.2 Pri naroku na nahradu Skody okresny sud vychadzal zo spravnej pravnej upravy ohfadom
existencie Skody, vzniknutej Zzalobkyni v dosledku spravania sa Zalovaného; vydavky v suvislosti so
zakupenim stavebného materialu a dalSich komponentov jej preukazatelne znizili majetkovu sféru vo
vySke 8.622,25 Eur. Protipravnost konania Zalovaného ako dalSieho predpokladu Skody okresny sud
kons&tatoval vzhladom na spravanie sa Zalovaného, ktory zmenil predmet zmluvy, nedodrzal podmienky
dohodnuté v zmluve o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy a nasledne odstupil od zmluvy pre nezloZenie
kupnej ceny. V tomto okresny sud videl spravne protipravnost konania Zalovaného a mal za to, Ze prave
v pri€innej suvislosti so spravanim sa Zalovaného nedo$lo k uzatvoreniu kupnej zmluvy, ¢im vznikla
Zalobkyni Skoda v suvislosti so zakupovanim stavebného materialu a vykonanymi pracami; a napokon,
kedZe Zalobkyna si uplatnila Skodu vo vySke 9.022,25Eur, ale preukazala vydavky len v sume 8.622,25
Eur, spravne v prevysujucej €asti (400.-Eur) jej Zalobu zamietol.

13. Zalovany dalej v odvolani sice uviedol aj odvolacie dévody v zmysle §365 ods.1 pism. b/ C.s.p.
(sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces) a §365 ods.1 pism. h/ C.s.p.
(rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci), aviak blizSie ich
nespecifikoval. Krajsky sud z obsahu odvolania neidentifikoval tieto odvolacie dévody, preto sa k nim
nevyjadroval.

13.1 Odvolaci sud nemal teda ziaden dévod nestotoznit' sa v podstatnom rozsahu s argumentaciou
sudu prvej indtancie, pojatou do odévodnenia rozsudku, pricom dévody pouzité prvoin§tanénym sidom
na podporu nim zvoleného spésobu rozhodnutia povaZzuje odvolaci sud za korektné, vystizné a
presvedcivé. Odvolaci sud sa tak stotoZiiuje so stanoviskom sudu prvej intancie, Ze Zalobkyni vznikli
voci Zalovanému uplatnené naroky; v konkrétnostiach ide o sumu celkom 38.622,25,-Eur titulom vratenia
depozitu, Casti kipnej ceny a nadhrady Skody.

13.2 Odvolaci sud s prihliadnutim na odvolacie argumenty Zalovaného nenasiel dévod, pre ktory by
sa mal od zaverov sudu prvej inStancie odchylit. Vyhodnotiac odvolacie dévody ako neopodstatnené,
nezistiac ani Ziadne nedostatky v postupe sudu prvej inStancie, na ktoré by mal odvolaci sud prihliadnut
z uradnej povinnosti (§380 ods. 2 C.s.p.), napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie vo veci samej z
dévodu vecnej spravnosti potvrdil (§387 ods. 2 C.s.p.).

14. Rozsudok je spravny aj vo vyroku o trovach konania; krajsky sud ho potvrdil v zmysle §387 ods.1,2
C.s.p.

14.1 V odvolacom konani plne uspesnej Zalobkyni krajsky sud podla §396 ods. 1 a §255 ods. 1 C.s.p.
priznal nahradu trov odvolacieho konania voci v spore neuspeSnému zalovanému, o vySke ktorych
rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym
uznesenim, vydanym sudnym uradnikom.

15. Senat krajského sudu prijal toto rozhodnutie pomerom hlasov 3 : 0 (§393 ods.3 veta druha C.s.p.).



Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

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

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doSlo k poruseniu prava na spravodlivy proces (§ 420 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 C.s.p.); dovolanie v pripadoch uvedenych
v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sid rozhodol o odvolani proti uzneseniu podla § 357 pism. a)
azn)C.s.p. (§ 421 ods. 2 C.s.p.).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 C.s.p. nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom pineni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a)ab) (§ 422 ods. 1 C.s.p.); na urenie vysky
minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby na sude prve;j
inStancie (§ 422 ods. 2 C.s.p.).

Dovolanie nie je pripustné proti rozsudku, ktorym sa vyslovilo, Ze sa manZelstvo rozvadza, Ze je neplatné
alebo Ze nie je a proti uzneseniu v konani o navrat maloletého do cudziny vo veciach neopravneného
premiestnenia alebo zadrzania (§ 76 C.m.p.).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 C.s.p.).

Dovolanie sa podava 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 ods. 1
C.s.p.); dovolanie je podané vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo
dovolacom sude (§ 427 ods. 2 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (t.j. ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje a podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa
toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (dovolacie dévody)
a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom; dovolanie a iné podania dovolatela musia
byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.); povinnost’ podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo ¢len, ktory za fiu kona ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,



c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej asti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 C.s.p.).



