Sud: Okresny sud Senica

Spisova znacka: 10C/16/2019

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 2619202528

Déatum vydania rozhodnutia: 12.12. 2025

Meno a priezvisko sudcu, VSU:  JUDr. Milan Trylg&

ECLI: ECLI:SK:OSSE:2025:2619202528.21

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Senica sudcom JUDr. Milanom Tryl€om v pravnej veci zalobkyne: A. B., nar. XX XX.XXXX,
bytom C. XXX, $tatny ob&an SR, pravne zastipena: JUDr. Lenka Comajovéa, advokatka, Hurbanova
486/2, 905 01 Senica, proti zalovanému: ST INVESTMENT, a.s., ICO 51 017 571, so sidlom Sabinovska
8, 821 02 Bratislava, pravne zastipeny: Barger Prekop, s.r.o., ICO 36 869 724, so sidlom Mostova 2,
811 02 Bratislava, o nahradenie prejavu véle Zalovaného uzavriet’ kipnu zmluvu, takto

rozhodol:

|.S0d Zalobu zamieta.

1. Zalobkynia je povinna zaplatit Zalovanému nahradu trov konania v rozsahu 100%, o vyske ktorej sud
rozhodne samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Diia 25.11.2019 bola tunajSiemu sudu doru€ena Zaloba, ktorou sa Zalobkyria domahala, aby sud
svojim rozhodnutim nahradil prejav véle Zalovaného, Ze ako predavajuci uzatvara so Zalobkyriou ako
kupujucou kupnu zmluvu o prevode nehnutefnosti zapisanych v LV & XXXX pre obec a k.u. D,
okres Senica, Okresny urad Senica, katastralny odbor za kupnu cenu vo vyske 30.600,-EUR. Zalobu
odévodnila tym, Ze dna 28.12.2018 uzavrela so Zalovanym zmluvu o uzavreti buducej kupnej zmluvy
&. 20 (dalej ako ,ZoBZ), predmetom ktorej boli uvedené nehnutelnosti. Zalobkyfa dria 28.12.2018
uhradila v hotovosti rezervaény poplatok k rukam predsedu predstavenstva Ing. Michalovi Tr&tanskému.
Podfa €l. 1l 3.2 tejto zmluvy bol Zalovany povinny zaslat Zalobkyni vyzvu na uzatvorenie kupnej
zmluvy najneskér do 10 dni od zaplatenia celej kupnej ceny. Podla ¢l. V 5.1 sa Zalovany zaviazal,
Ze po dobu trvania platnosti a u¢innosti tejto zmluvy bez suhlasu budidceho kupujuceho neuzavrie na
buduci predmet kupy obdobnli zmluvu o uzavreti buducej kupnej zmluvy s trefou osobou a buduci
predmet kupi nezatazi zaloznym pravom. Dha 25.01.2019 Zalobkyria uhradila sumu 27.000,-EUR na
ucet Zalovaného uvedeny v zmluve. Dfia 05.03.2019 u&astnici uzavreli Dodatok €. 1 k zmluve o uzavreti
buducej kupnej zmluvy €. 20, ktorym zmenili vySku kapnej ceny na sumu 30.600,-EUR. Sucasne si
dohodli, Ze Zalovany je povinny zaslat Zalobkyni vyzvu na uzatvorenie kupnej zmluvy najneskér do
21 dni od zaplatenia celej kupnej ceny. Pri podpise dodatku Zalobkyfia vyplatila Zalovanému sumu
2.700,-EUR, &im uhradila celt kiipnu cenu diia 05.03.2019. Zalovany neuzavrel so Zalobkyfiou kipnu
zmluvu. Na vyzvu Zalobkyne jej p. C. (podpredseda predstavenstva Zalovaného) oznamil, Ze ich zmluvu
nepodpisal a nehnutelnosti jej nechcel predat. Zalobkyia diia 17.10.2019 zistila, Ze Zalovany previedol
predmetné nehnutelnosti na tretiu osobu a podal navrh na vklad do katastra nehnutelnosti. Uznesenim
Okresného sudu Senica ¢.k. 11C 40/2019-21 zo dfia 23.10.2019, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dna
27.11.2019 sud ulozil Zalovanému doCasne nenakladat’ s predmetnymi nehnutelnostami. Vzhladom
na toto rozhodnutie katastralny urad o vklade prevodu nehnutelnosti nerozhodol. Zalobkyta nasledne
znova vyzvala Zalovaného na uzatvorenie kupnej zmluvy, 6o Zalovany odmietol. Zalovany poprel
platnost zmluvy o buducej zmluve, nakolko vyhlasil, Ze zmluvu nepodpisal p. C. a ani &islo u¢tu uvedené



v zmluve nepatri Zalovanému. Zalobkyfia, ani pri vynaloZeni odbornej starostlivosti, nemala moznost
zistit, ze podpis p. C. nie je jeho podpisom, nakolko v obchodnom registri sa nenachadza podpisovy vzor
p. C.. Zalobkyfia nemohla menit obsah zmluvy, tato bola predloZena Zalovanym. Pravny Ukon, zmluva
o buducej zmluve, sa tyka predmetu €innosti pravnickej osoby — Zalovaného.

2. Zalovany so zalobou nesuhlasil. Uviedol, Ze nedoslo k platnému uzavretiu zmluvy o buducej zmluve,
nakolko k platnému uzatvoreniu zmluvy bol potrebny podpis oboch Statutarov Zalovaného, predsedu
predstavenstva E. F. G. a podpredsedu predstavenstva Mgr. Lubomira Stulanféka. Podpredseda
predstavenstva nikdy tdto zmluvu nepodpisal, nemal vedomost o jej uzatvoreni a jeho podpis bol
sfalSovany. Su€asne uviedol, Ze na E. F. G. podal trestné oznamenie pre obzvlast zavazny zloCin
podvodu a vySetrovanie je vedené Krajskym riaditelstvom PZ v Trnave pod CVS: KRP-83/1-VYS-TT-19.
Nakolko konanie E. G. za podpredsedu predstavenstva nebolo konanim Zalovaného a Ing. Tr8tansky
nemohol Zalovaného zavazovat sam, nie je sa mozné domahat’ plnenia zo zmluvy pre jej neplatnost.
Taktiez uviedol, Ze u Zalovaného nedoslo ani k bezdévodnému obohateniu, nakolko &islo u¢tu v zmluve
nepatri Zalovanému a potvrdenie o prevzati kaucie na kipu pozemku je podpisané len p. G., ktory nebol
opravneny za zalovaného sam preberat hotovost' a zalovany Ziadnu sumu od Zalobkyne neprevzal.

3. Zalobkyna k vyjadreniu Zalovaného uviedla, Ze pri uzatvarani zmluvy bola dostatoéne obozretna,
pretoZe na zmluve boli 2 podpisy, ktoré nemuseli byt Uradne overené, zmluva bola Standardna, ktoru
dostali vSetci zaujemcovia. Komunikaciu a kontakt s klientmi zabezpecoval len p. G.. Naopak Zalovany
mal byt viac obozretny pri kontrole predsedu predstavenstva.

4. K vyjadreniu Zalobkyne Zalovany uviedol, Ze zmluva o buducej zmluve nebola nikdy uzatvorena.
Zalovany svoju volu uzatvorit zmluvu a dodatok v stlade so spdsobom konania zapisanym v obchodnom
registri nikdy neprejavil. Podla obchodného registra mal Zalovany v rozhodnom obdobi ,podpisania*
Zmluvy a Dodatku (od 16. oktébra 2018 do 23. aprila 2019) ur€eny spbdsob konania tak, Ze konat v mene
a zavazovat Zalovaného vo véetkych veciach boli opravneni spolodne podpredseda predstavenstva
(v rozhodnom obdobi pan C.) s predsedom predstavenstva (v rozhodnom obdobi pan G.). Pan C.
v8ak Zmluvu a Dodatok v mene Zalovaného nepodpisal. Podpisy pana C. na tychto dokumentoch
boli totiz sfalSované panom G., a to za uéelom vylékania finanénych prostriedkov od Zalobkyne (a v
podobnych pripadoch od dalSich poSkodenych). na prvy pohlad zrejmé z porovnania podpisu pana
C. na podpisovom vzore z 31. jula 2018, ulozenom v zbierke listin obchodného registra (,Podpisovy
vzor), resp. v zapisnici o trestnom oznameni z 12. jula 2019, ktoré v suvislosti s falSovanim podpisu
pana C. viedlo k zaCatiu Trestného konania5 (,Trestné oznamenie®), a udajnymi podpismi pana C.
na Zmluve/Dodatku. Porovnavané podpisy sa ani len nepodobaju. Zaroven, sfalSovaniu podpisov na
Zmluve a Dodatku nasvedCuje aj skuto€nost, Ze bankovy ucet (IBAN: C. XXXX XXXX XXXX XXXX
XXXX) uvedeny v zahlavi Zmluvy a Dodatku, na ktory mala Zalobkyfia zaplatit kipnu cenu, v skutognosti
nepatri Zalovanému, ale ide o osobny G&et pana G.. Je totiz absolutne vylugené, aby Zalovany suhlasil
s poukézanim kupnej ceny na stkromny G&et jedného zo svojich &lenov Statutarneho organu. Zalovany
dalej uviedol, Ze Obgiansky zdkonnik v zmysle § 50a umoZzhuje, aby sa zmluvné strany dohodli na
takej dikcii zmluvy o buducej zmluve, podla ktorej sa zavazuje uzatvorit budicu zmluvu len jedna zo
stran. V takomto pripade sa uzavretia buducej zmluvy mozno domahat' iba voci tej strane, ktora je
povinna buducu zmluvu uzavriet. Tieto zavery platia aj pre pripad, ak sa strany dohodnu uzatvorit
buducu zmluvu parcialne sukcesivnym spdsobom, t.j. osoba A je povinna poslat osobe B v urcitej lehote
navrh na uzavretie buducej zmluvy, na zdklade ktorého je potom osoba B povinna budicu zmluvu
uzavriet. V takomto pripade sa osoba B neméze domahat, aby osoba A uzatvorila budicu zmluvu na
zaklade navrhu osoby B; opravnena domahat sa uzatvorenia buducej zmluvy bude vyluéne osoba A
voci osobe B. Zalovany nie je povinny uzatvorit Budlcu kipnu zmluvu na zéklade navrhu Zalobkyne,
pretoZze Zmluva takyto zavazok Zalovaného neobsahuje. Konkrétne, z €l. 3.1 a 3.2 Zmluvy je zjavné,
Ze strany sa dohodli (ak by bola Zmluva uzavreta) na uzavreti Buducej kiipnej zmluvy tzv. parcialne
sukcesivnym spOsobom tak, Ze vylu€ne Zalovany je opravneny vyhotovit a predlozZit navrh znenia
Buducej kupnej zmluvy, a nasledne v pripade splnenia podmienok povinny zaslat’ Zalobkyni vyzvu na
jej uzatvorenie. Inymi slovami, buddcu kdpnu zmluvu, a to az na zéklade takejto vyzvy, by bola povinna
uzavriet vyluéne Zalobkyna. Naopak, Zmluva neupravuje povinnost' Zalovaného uzatvorit Buducu kdpnu
zmluvu na zaklade navrhu Zalobkyne, v désledku ¢oho Zalovany takuto povinnost nema.

5. K tvrdeniam Zalovaného Zalobkyfa uviedla, Ze podla zmluvy o buducej zmluve sa strany dohodli, Ze
Zalovany uzavrie so Zalobkyriou kipnu zmluvu. Zalovany porusil povinnost vyplyvajicu mu zo zmluvy.



V zmluve je zavadzok oboch zmluvnych stran uzavriet' riadnu kidpnu zmluvu o splneni podmienok.
Zalobkyfa podmienky splnila, zmluva uzavreti nebola. Nesuthlasi s tvrdenim, Ze nemé narok Ziadat
uzavretie zmluvy. Uvedené by bolo v rozpore so zdkonom a dobrymi mravmi a pre spotrebitela by takéto
znevyhodnenie bolo neplatné.

6. Sud vykonal dokazovanie vysluchom Zalobkyne, zastupcu Zalovaného, vysluchom svedka H. B.,
svedkyne |. B., svedkyne PaeDr. C. F., zmluvou o uzavreti buducej kupnej zmluvy &. 20, dodatkom &. 1
k Zmluve o uzavreti buducej kupnej zmluvy z €&l. 20, vyjadreniami sporovych stran, uznesenim KRPZ €.:
CVS: KRP-83/1-VYS-TT-2019 zo diia 25.2.2021, po zruseni rozsudku sidu prvého stupfia uznesenim
KS TT sp. zn. 26C0/36/2024 zo dha 2.12.2024 sud doplnil dokazovanie o znalecky posudok z odboru
pismoznalectvo, odvetvie ruéné pismo a zapisnicou o trestnom oznéameni F. C. na E. G. CVS: ORPZ-
BAV-OKP-132/2019 zo dia 12.7.2019, zapisnicou o vysluchu sedka Mgr. Stulantaka CVS:KRP-83/1-
VYS-TT-2019 zo dia 2.12.2019 a zistil tento stav veci:

7. Zalobkyria uzavrela so Zalovanym dfia 28.12.2018 zmluvu o buducej zmluve, predmetom ktorej bol
buduci prevod nehnutelnosti v LV & XXXX pre obec a k.u. D., okres Senica, Okresny urad Senica,
katastralny odbor za kipnu cenu vo vySke 31.000,-EUR. Dra 28.12.2018 uhradila kauciu v sume 1.500,-
EUR k rukdm Ing. Tr&tanského. Podfa €l. 1l 3.2 tejto zmluvy bol Zalovany povinny zaslat’ Zalobkyni
vyzvu na uzatvorenie kupnej zmluvy najneskdr do 10 dni od zaplatenia celej kupnej ceny. Podfa &l. V
5.1 sa Zalovany zaviazal, Ze po dobu trvania platnosti a u¢innosti tejto zmluvy bez suhlasu buduceho
kupujuceho neuzavrie na buduci predmet kupy obdobnu zmluvu o uzavreti buducej kupnej zmluvy
s tretou osobou a buduci predmet kupi nezatazi zaloznym pravom. Dia 25.01.2019 Zalobkyna uhradila
sumu 27.000,-EUR na ucet Zalovaného uvedeny v zmluve. Diia 05.03.2019 ucastnici uzavreli Dodatok
€. 1 k zmluve o uzavreti buducej kupnej zmluvy €. 20, ktorym zmenili vySku kdpnej ceny na sumu
30.600,-EUR. Suc¢asne si dohodli, Ze Zalovany je povinny zaslat’ Zalobkyni vyzvu na uzatvorenie kipnej
zmluvy najneskdr do 21 dni od zaplatenia celej kupnej ceny. Pri podpise dodatku Zalobkyna vyplatila
Zalovanému k rukam E. G. sumu 2.700,-EUR, &im uhradila celu kipnu cenu diia 05.03.2019. Zalovany
neuzavrel so Zalobkyfiou kipnu zmluvu. Zalobkyfa diia 17.10.2019 zistila, Ze Zalovany previedol
predmetné nehnutelnosti na tretiu osobu a podal navrh na vklad do katastra nehnutelnosti. Uznesenim
Okresného sudu Senica ¢.k. 11C 40/2019-21 zo dha 23.10.2019 sud ulozZil Zalovanému docasne
nenakladat s predmetnymi nehnutefnostami. Vzhladom na toto rozhodnutie katastralny urad o vklade
prevodu nehnutelnosti nerozhodol. Zalobkyfia nasledne znova vyzvala Zalovaného na uzatvorenie
kupnej zmluvy, &o Zalovany odmietol. Zalovany poprel platnost zmluvy o buddcej zmluve, nakolko
vyhlasil, Ze zmluvu nepodpisal p. C. a ani &islo G&tu uvedené v zmluve nepatri Zalovanému. Zalovany
podal na E. F. G. trestné ozndmenie pre obzvlast zavazny zlo€in podvodu a vySetrovanie je vedené
Krajskym riaditelstvom PZ v Trnave pod CVS: KRP-83/1-VYS-TT-19.

8. Z vypovede Zalobkyne zistil, Ze v Case podpisovania ZoBZ a jej dodatku €. 1 sa ani s jednym
Statutdrnym zastupcom Zalovanej nestretla. Kontakt so Statutdrnym zastupcom E. G. zabezpecoval
vyluéne syn Zalobkyne, tento ZoBZ doniesol k nemu do bytu a v tomto byte Zalobkyria zmluvu podpisala.
Vsimla si, Ze na strane podpisov za spolognost’ boli dva podpisy a vedla podpisovala ona. Mala zato ,
Ze zmluvu podpisovala v troch kdépiach. Nikdy predtym nepredavala ani nekupovala nehnutelnost,
nemala vedomost ani o tom, Ze niektoré doklady sa maju podpisovat overene. KedZze celému procesu
doverovala, nepreverovala ani Cislo u¢tu uvedené v zmluve na ktoré bolo potrebné poukazat potrebnu
sumu. Nevedela uviest' s akym ¢asovym odstupom od podpisania ZoBZ a v kofkych képiach podpisovala
dodatok k tejto zmluve, vedela v8ak, Ze to opatovne bolo u jej syna v byte. Pozemok chcela kupit pre syna
s tym, Ze ked tam bude mat postaveny dom, bude byvat so synom a nevestou s tym, Ze dom postavia
svojim nakladom, ona financovala p6zi¢kou pozemok. Kupnu cenu prevadzala na oznaceny ucet zo
svojho uc&tu po poskytnuti iveru. Nevedela, Cie je v ZoBZ uvedené dislo Gctu, s E. G. komunikoval syn.
Co sa tyka stretnutia ktoré sa uskutoénilo na OU Dojé, po zisteni, Ze s touto zmluvou je problém, na tomto
bola pritomné ona, syn, jej nevesta, F. C., starostka Obce Doj¢ a jedna pani, ktoru zalobkyria nepoznala.
Po predlozeni ZoBZ Mgr. Stulangak tuto prezrel, po chvili konstatoval, Ze na zmluve nie je jeho podpis,
na otazku aky bude dalSi postup, zareagoval tak, Ze budu v telefonickom spojeni. Potom sa uz s nikym
nestretla, komunikoval v tejto veci uz len jej syn. Nasledne jej syn oznamil, Ze F. C. mu v pripade otvorenia
dal3ej etapy vystavby ponukol odpredat pozemok za 1,- € ako ndhradu za nerealizovanie kipnej zmluvy
podla ZoBZ. Dalej ju uz syn o tejto veci neinformoval. Dodala, Ze na policii bola vypovedat v trestnej
veci, ktora sa vedie proti E. G., pretoze sa obavala, Ze pride o peniaze.



9. Z vypovede zastupcu Zalovaného Mgr. Lubomira Stulan¢éka sud zistil, Ze tento s E. G. mali zaloZzené
tri obchodné spolo¢nosti, ktoré sa zaoberali developerskou €innostou. Za 4 roky spoluprace absolvovali
3 projekty, a to Doj¢ 1, Doj¢ 2 a H. s tym, Ze v tychto spolo¢nostiach pdsobili vo funkciach predseda a
podpredseda predstavenstva Pri vSetkych 3 projektoch iSlo asi cca o 60 pozemkov. E. G. zabezpec€oval
stavebné povolenia, vklady do katastra, uzemné rozhodnutia a pod. Pokial ide o podpisovanie zmluv
so zaujemcami o pozemky, dochadzalo k tomu tak, Ze vo vSetkych pripadoch ako Statutari podpisovali
zmluvy v kancelari s tym, Ze sa s klientami majucimi zaujem o Doj¢ alebo Jablonicu nikdy fyzicky
nestretol. Zmluvy podpisoval v kancelarii tak, Ze mu ich E. G. priniesol do kancelarie alebo mu ich
nechal na stole. Mali krizovu kontrolu. VSetky vazne a chulostivé doklady preStudoval, pricom vaznymi
boli zmluvy o budicej zmluve, zmluvy s bankami a pod. Ked boli zmluvy nimi a klientami podpisané,
boli zaloZzené do prislusnych Sanénov. Toto vykonavali sami, nemali na to pracovnu silu. Pokial ide o
financné toky, vo v8etkych firmach, v ktorych bol s E. G., teda aj v Zalovanej spolo€nosti, finanéné toky
kontroloval prostrednictvom SMS sprav alebo internet bankingu, pretoze jednotlivé platby od klientov
boli $pecifikované variabilnym symbolom alebo poznamkou, najcastejSie islom parcely. V jednotlivych
zmluvéach nerobil fyzické poznamky o uhradeni. Na konci mesiaca prichadzal vypis z uctu. Ma za to, Ze
pocet poSkodenych, ktori s uvedeni v uzneseni o vzneseni obvinenia proti E. G. je okolo 20 vratane
Zalobkyne. V projekte Doj¢ iSlo o miestnych obyvatelov, s ktorymi bol v kontakte len Ing. Tr8tansky. To,
Ze tento v zmluvach zmenil &islo bankového u&tu nemal ako odkontrolovat. Ak aj klient nie€o uhradil,
v jeho internetbankingu to nebolo. Dodal, Ze tito klienti z projektu Doj¢ dlhodobo nereklamovali uzavretie
zmlav, a preto nemal odkial vediet, Ze su poSkodeni. V Dojéi bol do kolaudacie etapy ,Doj¢ 1%, ¢o bolo
asi v r. 2018. Od tej doby v Doj€i nebol. So Zalobkyfiou sa nikdy nestretol. Stretol sa pravdepodobne
s jej synom v juli 2019 na stretnuti, ktoré zorganizovala starostka Obce Doj¢ na obecnom urade.
Sporny pozemok nadobudol Zalovany spatnym prevodom, zmluvou zo dna 28.12.2018. Tato zmluva
bola zavkladovana. To, Ze v ten isty defi bola podpisana zmluva o buducej zmluve so Zalobkyriou na
tento konkrétny pozemok. nema vedomost. Tuto zmluvu nepodpisoval. Tento pozemok bol odkupeny
spatnym prevodom od klienta, lebo klient potreboval vystavbu rodinného domu rychlejSie ako boli
schopni zabezpecit. Pozemok vykupili spat, pricom bol znovu vrateny do predaja. Predaj realizovala
spolo¢nost bud’ prostrednictvom realitnej kancelarie Dominat real alebo prostrednictvom telefonického
kontaktu na Ing. Tr8tanského. Iny spdsob ziskavania klientov nemali. Cena pozemkov vychadzala z
analyzy projektu a dohody spolo€nikov. Hlavnym kritériom bola trhové cena. Cena sa vyplacala na 3
etapy. Len zriedkavo brali zalohu, a to min. asi 1.000,-EUR. Potom boli v zmluve limity na vyplatenie
jednotlivych &asti kupnej ceny. Niekedy klient sam od seba, aby ziskal zlavu vyplatil kipnu cenu v celosti.
V pripade, Ze klient potreboval Gver na kipu pozemku, jeho kredibilita sa skimala cez banky. V pripade,
Ze ho vyhodnotili ako klienta, ktory uver nedostane, pre nich to skoncilo. Jedina spolo¢nost, ktora im
vychadzala bola PSS, a.s. Banky Gvery na ich projekty nedavali. E. G. u pracovni¢ok PSS preveroval,
Ci klienti uver dostanu, a potom s nimi uzatvoril ZoBZ. Ak F. J. C. takéto zmluvy podpisoval, zavolal E.
G., &i ten ktory klient ma prislub Uveru. Ak ano, tak zmluvu podpisal. Takto podpisali asi 9 zmluv. VSetky
fungovali, v tomto jednom pripade iSlo o podvod zo strany E. G., pri€¢om pracovni¢ka PSS mu urcite
dala spravnu informaciu. V mnohych pripadoch sa cela kiipna cena vyplacala na zaklade ZoBZ, pri¢om
v konkrétnom pripade mnohé jednania absolvoval syn Zalobkyne a vykonavalo sa to, ¢o oni dohodli. My
sme spravidla v pripade vyplatenia celej kiipnej ceny na zaklade ZoBZ do 10 dni pristupili k uzavretiu
kupnej zmluvy a prevodu vlastnickeho prava. V tomto pripade k tomu nedoSlo lebo o uzavreti ZoBZ
so zalobkyrou Zalovany nevedel, tato sa neozvala. Nevedel uviest, pre€o bol k tejto zmluve uzavrety
dodatok. E. G. odvolali dha 21.03.2019 na zaklade viacerych opakovanych staznosti od klientov ale
aj od partnerskych spolo€nosti. StaZovali si na neho geodet E. K., pani K., ktora schvaluje projekty,
¢o sa tyka kanalizacii v BVS. ISlo o staznosti, ktoré presahovali ramec beznych staznosti. Po zisteni
o konani E. G. musel Zalovany zistit rozsah Skody a popri tom musel prioritne pinit zavazky spolo&nosti
voci klientom, ktori mali riadne uzavreté zmluvy. PretoZe na toto nemal finanéné prostriedky rozhodol
sa predat’ pozemky Zalobkyne ako aj dalSich klientov s ktorymi takto uzatvoril zmluvy E. G.. Pri otvoreni
,D0j¢ 3“ mbze byt Skoda spdsobena tymto klientom nejako kompenzovana. V tomto pripade v8ak bolo
nariadené neodkladné opatrenia vedené po sp. zn. 11C 40/2019. Z tohto dévodu predaj pozemku, na
ktorom bola ZoBZ so Zalobkyrfou bol pozastaveny. Peniaze od potencialneho kupca musel Zalovany
vratit, resp. tieto neboli ani prevedené na jeho ucet. Trestné oznamenie podal na E. G. diia 12.07.2019,
pretoZe tento bol odcestovany v Amerike. Nebral telefon. Az ked im zacali volat neznami ludia, vtedy
Zalovany zistil problém. Poskodenymi mu ukazali zmluvy, pri ktorych kon&tatoval nespravne &islo Uc¢tu a
falSovanie jeho podpisu. AZ potom mal nie€o konkrétne v rukach na zaklade €¢oho mohol podat trestné
oznamenie. V ramci trestného stihania E. G. si 2 spolo€nosti uplatnili nahradu Skody. Uviedol, Ze Skodu
si uplatnili len v tych pripadoch, v ktorych bola riadne uzavretd ZoBZ prip. riadne kipna zmluva s



jeho podpisom. Avsak E. G. sam uzatvoril dodatky, na ktorych menil €islo uctu, takze uplatnena Skoda
nezahffia Skodu, ktora vznikla Zalobkyni. ZoBZ a dodatky s riou spojené, ktoré sa tykaju Zzalobkyne, Mgr.
Stulan¢ak nepodpisoval.

10. Sud nevypocul svedka E. G., kedZe sa napriek niekolkonasobnému predvolaniu na sud nedostavil,
¢i uz bez ospravedinenia, &i s ospravedlnenim, pri¢om pisomne oznamil sudu, Ze je ochotny sa dostavit
na pojednavanie ale uplatfiuje si a bude si uplathovat pravo svedka nevypovedat, kedZe je v suvisiacej
veci vedené trestné konanie. (proti osobe E. G.), (€l. 368 spisu). Z tychto istych dévodov sud nevypocul
svedka E. G. ani v Casti konania po zruSeni prvého rozsudku sudu prvého stupna, kedZze sa na
predvolania nedostavoval a zotrval na tom, Ze z horeuvedeného dévodu vypovedat nebude.

11. Z vypovede svedka H. B. sud zistil, Ze tento je synom Zalobkyne. S manZelkou a matkou sa dohodli
Ze si postavia rodinny dom. Zalobkyfa si vybavila v 1.stavebnej sporitelni Uver. Svedok na internete
hladal volné pozemky. Skontaktoval sa s p. G., ktory uviedol, Ze pozemky nie su, ale do tyzdfia sa mozno
jeden uvolni. V decembri 2018 uzavreli ZoBZ na kupu pozemku a zaplatili 1.500,-EUR na ué&et, ktory bol
uvedeny v zmluve. Svedok si nepamatal, €i to bolo v hotovosti alebo prevodom. V januari 2019 uhradili
27.000,-EUR. Nevedel uviest, ¢&i bol k ZoBZ vypracovany dodatok alebo tuto sumu vyplatili na zaklade
pbvodnej ZoBZ. Tato suma bola vyplatena bankovym prevodom. Nasledne. p. G. slubil, Ze do maja
2019 bude vyhotovena kupna zmluva a dbjde k prevodu vlastnickeho prava k pozemku na Zalobkyriu.
B. G. nasledne nedvihal telefon, a preto zavolali starostke Obce Doj¢. Tato zorganizovala v maji 2019
stretnutie, na ktorom p. C., konStatoval, Ze zmluvy su uzavreté podvodne, pretoze nie su podpisané p.
C. a ¢islo uctu uvedené v zmluvach nie je €islom uctu obchodnej spolo¢nosti. Po tomto z telefonického
rozhovoru so starostkou zistili, ze p. C. prislubil, Ze im tieto pozemky necha. Tuto informaciu mal svedok
sprostredkovanu od starostky obce. Svedok si nepamétal, kedy im p. C. oznamil, Ze im tieto pozemky
neméze nechat. Ked svedok prvykrat volal ohfadom zaujmu o pozemok, telefén zdvihol p. C.. Ked mu
ozrejmil o €o ide, povedal, Ze toto ma na starosti p. G. a p. C. mu poslal &islo na p. G.. Svedok mal
vedomost o tom, Ze p. G. volal pracovnicke B.. B. C. na stretnuti so starostkou povedal, Ze preveri v
B. moznost, Ze by nam boli vratené finanéné prostriedky z B.. Na tomto stretnuti im p. C. dal moznost,
aby tento pozemok opatovne kupili tak, Zeby zaf opatovne vyplatili kipnu cenu, priCom uviedol, Ze
ak sa podari vybudovat dalSia etapa v Dojéi, tak v tejto etape im preda pozemok za 1,-EUR. ESte v
marci 2019 svedkova manZelka v hotovosti vyplatila daldiu sumu z kdpnej ceny p. G. vo vyske 2.700,-
EUR. Ked si pytala doklad, tak uviedol, Ze tento doklad jej doda, €o sa nestalo. Suma 27.000,-EUR
bola vyplatena z uveru. Na stretnuti u starostky p. C. eSte uviedol Ze ich zmluvu si paméata, Ze ju mal
na stole, ale p. G. priSiel s tym, Ze sme od zmluvy odstupili. Pri Uhrade kipnej ceny prevodom na ucet
sme nemali dévod verifikovat Ucet a zistovat, ¢i ide o U€et spolo¢nosti. Svedok od marca 2019 s p. G.
komunikoval, doZzadoval sa uzavretia zmluvy, tento mu povedal, Ze kvoli jednému &loveku nebude lietat
do Senice. Svedok sa domnieval, Ze p. C. to mieni rieSit, avSak postupom &asu znervéznel a povedal,
Ze si mame pozemok pytat od p. G.. Skuto¢nost, Ze tento pozemok znovu predava inému zaujemcovi
im p. C. neoznamil, zistili to az z katastra ked bola na tejto parcele plomba.

12. Z vypovede svedkyne |. B. sud zistil, Ze tato je nevestou Zalobkyne, manzelkou jej syna. Svedkyna
uviedla, Ze jej manzel zavolal E. G., ten oznamil, Ze pozemok je predany. V priebehu tyzdfia — dvoch
im volal E. G., Ze sa pozemok uvolnil. ZoBZ bola uzavreta dfa 28.12.2018. S E. G. sa prvykrat osobne
stretla ked svokra podpisovala ZoBZ. Rokovani o uzavreti tejto zmluvy s E. G. sa nezucastriovala.
V januari 2019 bola uhradena kupna suma 27.000,-EUR prevodom a zvy3Sok kupnej ceny v januari
2019 v hotovosti. Ked im v mdji 2019 E. G. nebral telefon, manzel zistil, Ze s pozemkami su nejaké
problémy. Oslovil starostku Obce Doj&, prebehlo stretnutie na OU Doj¢, kde prisiel Mgr. Stulanéak a
viaceri poSkodeni. Na tomto stretnuti im F. C. povedal, Ze sa nemusia bat, Ze pozemok dostanu. Na
tomto stretnuti bola svedkyna pritomna. Stretnutie prebiehalo tak, Ze s p. F. C. hovorili bez pritomnosti
ostatnych poSkodenych. Boli tam on, starostka, nejaka pravni¢ka, svedkyfia, jej manzel a svokra, takze
nevedela uviest, o povedal ostathnym poSkodenym. Difia 15.08. alebo v polovici augusta 2019 volal jej
manzel s Mgr. Stulan¢akom. Uviedol, Ze zmluvu ohladne prevodu vlastnictva k pozemku neméze s nimi
uzavriet. Dodal Ze v Dojci bude otvarat' 3.etapu, po jej otvoreni im ponukne pozemok za 1,-EUR. Ked
manzel ziadal nejaké pisomné potvrdenie tohto zavazku Mgr. Stulan€ak uviedol, Ze to je o dbvere. Bolo
im navrhnuté, aby opatovne poslali celu kiipnu cenu na spravny ucet a potom méze byt kipna zmluva,
dohodnutd v ZoBZ, realizovana.



13. Z vypovede svedkyne PaeDr. C. F. sud zistil, Ze tato je starostkou Obce Doj¢. Vo februari 2019 ju
oslovila p. L. s tym, Ze chcu kupit pozemok v Dojéi. Poskytla im Uzemny plan a v aprilu 2019 jej volala,
Ze zmluva nie je zaregistrovana. Svedkyiia v mdji zavolala E. G., ktory jej nedvihal telefén. Nasledne
volala Mgr. Stulan¢akovi, aviak nedoS$lo k Ziadnemu rieSeniu. F. C. jej znamil, Ze je nejaky problém
S0 zmluvami, Ze nevie s kym boli uzavreté. Uviedol, Ze si prejde vSetky zmluvy kedZe tento projekt
mal na starosti p. G.. Na zaklade tohto v polovici jula 2019 sa realizovalo stretnutie Mgr. Stulan¢éka s
poskodenymi. Na tomto stretnuti Zalobkyha nebola. Prihlasila sa neskér a stretnutie prebehlo po juni
2019. Na stretnuti boli pritomni, okrem svedkyne, aj F. C. a p. B. mlad$ia s manZelom. Zalobkyria
na tomto stretnuti nebola. Pri tomto stretnuti po predlozeni ZoBZ Mgr. Stulan€ak zistil, Ze zmluva
obsahuje &islo uctu, ktoré nie je firemné a Ze podpis na tej zmluve nie je jeho. Uviedol, Ze urcite bude
podavat trestné oznamenie na Ing. TrStanského. O dalSom postupe v tejto veci sa nehovorilo. Teda, &i
ZoBZ bude realizovana kupnou zmluvou alebo €i sa k jej uzavretiu nepristupi. Toto nebolo predmetom
stretnutia. Svedkyha dalej uviedla, Ze prva etapa vystavby rodinnych domov v Dojéi prebehla tak, Ze
tuto zabezpedovala obchodna spolocnost, v ktorej boli F. C., E. G. a obec ako spolo&nici. Tato etapa
prebehla v poriadku, druha iSla cez Zalovaného, kde obec neparticipovala. Za zalovaného mal vystavbu
v Dojci na starosti E. G.. Stavebné povolenia vybavoval E. G., zu€astrioval sa ich len on, ak mal od toho
ktorého stavebnika pIni moc. Svedkyria nebola pritomna pri telefonate Mgr. Stulan¢aka s pracovnic¢kou
Prvej stavebnej sporitelne ohfadom Zalobkyne. Na prvom popisovanom stretnuti na OU Doj¢ bolo na
F. C. vidiet, Ze je pod velkym tlakom. Bol prekvapeny z vysky sumy, ktora chybala. Bol zaskoCeny
z toho, Ze na zmluvach neboli jeho podpisy. Ked realizovali 1.etapu tak sa overovali jeho podpisy v
osvedCovacej knihe. Ked podpisy porovnali, bolo o€ividné, Ze nie su jeho. Uviedla, Ze Mgr. Stulan¢aka
situacia trapila. Chcel zahdgjit' 3.etapu, k dispozicii boli cirkevné pozemky. Za€al komunikovat s Rimsko-
katolickou cirkvou.

14. Z pripojenych fotoképii vysluchov vo veci CVS:KRP-83/1-VYS-TT-2019, KRPZ Trnava sud zistil,
Ze proti E. G. sa vedie trestné stihanie pre pokracujuci obzvlast zavazny zlo€in podvodu podla § 221
ods. 1, ods. 3, pism. ¢/, ods. 4, pism. a/ Tr. zdkona s poukazom na § 138 pism. j/ Tr. zak. v subehu
s pokracujucim zlo€inom z prenevery podfa § 213 ods. 1, ods. 3, pism. a/ Tr. zak. pri€om zo spravy
Okresnej prokuratury Senica zo dia 16.02.2023 sud zistil, Ze dozorujuci prokurator podla horeuvedenej
kvalifikacie podal na E. G. na sud obZalobu priom vec je vedena na tunajSom sude pod sp. zn. 1T
9/2023, nie je rozhodnuta a teda ani pravoplatne skon&ena.

15. Zo Zmluvy o uzavreti buducej kupnej zmluvy & 20 zo dha 28.12.2018 v zneni Dodatku ¢&. 1
k Zmluve o uzavreti buducej kdpnej zmluvy €. 20 zo dfia 05.03.2019 sud zistil, Ze sa Zalovany ako
buduci predavajuci zaviazal previest po splneni podmienok previest na Zalobkyfiu ako buducu kupujicu
buduci predmet kipy — nehnutelnosti zapisané v LV €. XXXX, pre k.u. D., Okresny urad Senica,
katastralny odbor za kupnu cenu 30.600,-EUR. Podla €&.I. 3.2 bol Zalovany povinny zaslat Zalobkyni
vyzvu na uzavretie kipnej zmluvy najneskér do 21 dni odo dia zaplatenia prvej a druhej zalohovej platby
a splnenia dalSich povinnosti dohodnutych v zmluve.

16. Zo znaleckého posudku znalkyne v odbore psimoznalectvo F. M. G. sud zistil, Ze sporné podpisy
vyhotovené na originaloch pisomnosti ,Zmluva o uzavreti buducej kipnej zmluvy €. 20 z 28.12.2018
a Dodatku €. 1 k Zmluve o uzavreti buducej kupnej zmluvy €. 20 zo dfia 5.3.2019 k zneniu priezviska
~otulanéak®, ktoré znalkyfia v znaleckom posudku oznacila SM-1, SM-2, nie su pravymi podpismi
Mgr. Lubomira Stulangaka. Dal$im zaverom znalkyne je vysoko pravdepodobné, Ze sporné podpisy
oznaCené SM-1, SM-2 vyhotovila totoZna osoba, ktora na spornych pisomnostiach vyhotovila podpisy
k zneniu mena a priezviska ,E. G.“.

17. Podla § 20 ods. 1 Ob&.zak., pravne ukony pravnickej osoby vo vietkych veciach robia ti, ktori su na to
opravneni zmluvou o zriadeni pravnickej osoby, zakladacou listinou alebo zdkonom (Statutarne organy).

18. Podla § 20 ods. 2 Ob¢.zak., za pravnicku osobu mdZzu robit pravne ukony aj ini jej pracovnici alebo
Clenovia, pokial je to ur€ené vo vnutornych predpisoch pravnickej osoby alebo je to vzhfadom na ich
pracovné zaradenie obvyklé. Ak tieto osoby prekrodia svoje opravnenie, vznikaju prava a povinnosti
pravnickej osobe, len pokial sa pravny ukon tyka predmetu &innosti pravnickej osoby a len vtedy, ak ide
o prekroCenie, o ktorom druhy u€astnik nemohol vediet'.



19. Podfa § 35 ods. 1 Ob¢€. z&k., prejav vble sa mdze urobit konanim alebo opomenutim, mézZe sa stat
vyslovne alebo inym sp6sobom nevzbudzujucim pochybnosti o tom, €o chcel u€astnik prejavit.

20. Podlra § 35 ods. 2 Ob¢&. zak., pravne ukony vyjadrené slovami treba vykladat nielen podfa ich
jazykového vyjadrenia, ale najma tieZ podla véle toho, kto pravny ukon urobil, ak tato véla nie je v rozpore
s jazykovym prejavom.

21. Podla § 35 ods. 3 Ob&. zak., pravne ukony vyjadrené inak nez slovami sa vykladaju podfa toho,
€o spbsob ich vyjadrenia obvykle znamena. Pritom sa prihliada na volu toho, kto pravny ukon urobil,
a chrani sa dobromyselnost’ toho, komu bol pravny ukon uréeny.

22. Podfa § 39 Ob&. zak., neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zakonu
alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

23. Podla § 50a ods. 1 Ob&.zak., u€astnici sa mézu pisomne zaviazat, Ze do dohodnutej doby uzavru
zmluvu; musia sa v3ak pritom dohodnut o jej podstatnych naleZitostiach.

24. Podla § 50a ods. 2 Ob¢.zak., 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 8kody tym nie je dotknuté.

25. Z takto vykonaného dokazovania a na zaklade zavazného pravneho nazoru odvolacieho sudu (body
22, 23, 24, 25 uznesenia odvolacieho sudu, ktorym bol zruSeny rozsudok sudu prvého stupna) sud
uzavrel, Ze Zaloba nebola podana dovodne. Podla § 20 OZ vsetky pravne ukony vo vSetkych veciach
pravnickej osoby su opravneni vykonavat ti, ktorych na to opravriuje zmluva o zriadeni pravnicke;j
osoby, zakladacia listina alebo zakon. Iny pracovnici alebo €lenovia pravnickej osoby mdzu za tuto robit’
pravne ukony za predpokladu, Ze je to uréené vnutornymi predpismi pravnickej osoby alebo su na to
splnomocneni alebo je to vzhlfadom naich pracovné zaradenie obvyklé. V pripade prekroCenia opravneni
tychto osdb prava a povinnosti pravnickej osobe vznikaju len za predpokladu, Ze ten ktory pravny ukon
sa tyka predmetu Cinnosti pravnickej osoby a za dalSieho predpokladu, ktory je, Ze ide o prekroCenie,
o ktorom druhy u€astnik nemohol vediet.

26. Takto potom z ust. § 20 ods. 1 OZ vyplyva, Ze Statutarne organy su opravnené robit za pravnicku
osobu pravne ukony vo vSetkych veciach, pri€om ini jej pracovnici alebo &lenovia pravne ukony mézu
vykondvat len ak takyto ukon vyplyva z internych predpisov pravnickej osoby alebo je to pri €innosti
tychto oséb vramci ich zaradenia pravnickej osobe obvyklé. Je potrebné rozlisit, kto za pravnicku osobu
realizuje pravne ukony ¢&i teda kona Statut. organ alebo ostatni pracovnici. Toto rozliSovanie je délezité
z hladiska prekrocenia hranic v opravneni konat za pravnicku osobu, priGom takého prekro&enie hranic
prichadza do avahy len ked pravny ukon vykonaju iné osoby ako Statutarne organy.

27. V pripade, Ze z vypisu OR vyplyva, Ze na platnost pravneho ukonu obchodnej spolo&nosti su
potrebné podpisy jej dvoch Statutarnych organov, ako je to v posudzovanom pripade, je tento postup
potrebné dodrzat’ pri vSetkych pravnych ukonoch vykonavanych za pravnicku osobu, a teda aj pri
uzatvarani kdpnej zmluvy a pripadne zmluvy o buducej zmluve.

28. Zo ZP znalkyne o odboru pismoznalectva mal sud preukazané, Ze jeden z podpisov na zmluve
0 buducej zmluve a dodatku k tejto zmluve, posudzovanych v tomto konani, nepatri jednému zo
Statutarnych organov Zalovanej pravnickej osoby a s vysokou pravdepodobnostou bol tento podpis
podpisany tou istou osobou, ktora sa podpisala za druhy Statutarny organ tejto pravnickej osoby.

29. Pre posudenie a rozhodnutie v danej veci bolo podstatné zodpovedanie otazky i uvedené konanie
jedného zo Statutarov Zalovanej teda podpisanie ZoBZ aj za druhy Statutarny organ je mozné pri¢itat
pravnickej osobe, ktora by za takto podpisanu zmluvu niesla zodpovednost alebo Statutarnemu organu
ako fyzickej osobe, ktora by za takéto konanie niesla zodpovednost ako fyzicka osoba. KedZze vzhlfadom
na horeuvedené je potrebné uzavriet, Ze predmetna ZoBZ je absolutne neplatnym pravnym ukonom,
kedZe v danom pripade neobsahuje nalezZitosti, ktoré pre platny pravny ukon v danom pripade vyZaduje
zakon, teda podpisy oboch Statutarnych organov obchodnej spolo€nosti, je zrejmé, Ze z takto uzavretej
zmluvy nemdze vyplyvat zodpovednost pre Zalovanu stranu. Vzhladom na tuto skuto€nost potom
ani prostriedky procesného utoku Zalobkyne spocivajuce v dovolavani sa jej dobromyselnosti ako



i v poukazovani na rézne rozhodnutia NS SR, NS CR, US SR zaoberajlce sa ochranou ,slabsej* strany,
¢i uz v civilnom procese, alebo pri uzatvarani zmluv, nemaju pre rozhodnutie v danej veci pravny vyznam

30. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku, a pretoze mal
Zalovany vo veci plny uspech, sud mu priznal narok na nahradu trov konania vo vyske 100%.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie pisomne v lehote 15 dni odo dfia jeho dorucenia na
Okresnom sude Senica v dvoch vyhotoveniach. V odvolani sa popri vS8eobecnych nalezitostiach podania
uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie
povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).



