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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Mestsky sud Bratislava IV sudkynou JUDr. Mgr. Alzbetou Strajhiakovou, PhD. v sporovej veci Zalobcov:
1/ U. V., O.. XX XX XXXX, Z. V. P. B. G. XXXX/XX, V., 2/ U.. L. V.K,, O.. XX XX.XXXX, Z. V. P. B. G.M.
XXXX/XX, V., obaja zast.: Advokatska kancelaria Mi§ik, s. r. 0., so sidlom Zelinarska 4, Bratislava, ICO:
36 862 746, proti zalovanému: SnowHow s. r. 0., so sidlom RuZinovska 44, Bratislava, ICO: 46 737 197,
o zaplatenie 10.000 Eur s prislusenstvom, takto

rozhodol:

. Zalovany je povinny zaplatit Zalobkyni v 1. rade a Zalobcovi v 2. rade sumu 10.000 Eur spolu s Grokom
z omeskania vo vyske 5,00 % ro€ne zo sumy 10.000 Eur od 01.11.2019 do zaplatenia, a to vSetko do
troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

1. Zalobkyni v 1. rade a Zalobcovi v 2. rade sa priznava narok na nahradu trov konania vogi Zalovanému
v plnom rozsahu.

odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou Okresnému sidu Banska Bystrica difa 27.10.2021, postipenou Okresnému stdu
Bratislava Il dha 13.12.2021, sa zalobcovia domahali, aby sud uloZil Zalovanému povinnost’ zaplatit' im
sumu 10.000 Eur spolu s prisluSenstvom. Zalobu odévodnili tym, Ze Zalobca 1/ - U. V. a zalobca 2/ - U..
L. V. (dalej spolu len ,Zalobca®) vystupujuci na strane buducich kupujucich a najomcov uzatvorili

driia 01.02.2019 so zalovanym (predchadzajuce obchodné meno: ELFIT s. r. o., sidlom RuZinovska
44, Bratislava, ICO: 46 737 197) vystupujucim na strane budiceho predavajuceho a prenajimatela
Zmluvu o buducej kipnej zmluve a najomnu zmluvu v zmysle ustanoveni Obgianskeho zakonnika (dalej
len ,Zmluva“). V zmysle €&l. Il Zmluvy sa strany sporu dohodli, Ze uzatvoria riadnu kdpnu zmluvu do
31.08.2019, predmetom ktorej bude prevod nasledovnych nehnutelnosti: a) rodinny dom, stavba so
supisnym &islom XXXX, druh stavby: rodinny dom, popis stavby: Z. X/A na H. Z. X. V., ktory je postaveny
na parcele (parcela registra ,N.“) parc. €. XXXX/XXX; b) pozemky, parcely registra ,N.“ - parc. & XXXX/
XXX, o vymere: 42 m2, druh pozemku: Ostatné plochy, parc. €. XXXX/XXX, o vymere: 108 m2, druh
pozemku: Ostatné plochy, parc. &. XXXX/XXX, o vymere: 83 m2, druh pozemku: Zastavané plochy a
nadvoria, parc. &. XXXX/XXX, o vymere: 7 m2, druh pozemku: Ostatné plochy, rodinny dom a pozemky
sU zapisané na liste vlastnictva &islo XXXX, pre okres V. X., obec V. - U..C.. P, katastralne Uzemie P,
vedenom Okresnym uradom V., katastralnym odborom; c) a podielovym spoluvlastnikom vo velkosti
podielu 1/9 k pozemku, parcela registra ,N.“ - parc. €. XXXX/XXX, o vymere: 813 m2, druh pozemku:
Zastavané plochy a nadvoria, pozemok je zapisany na liste vlastnictva Cislo XXXX, pre okres V. X., obec
V.-U..C.. P, katastralne Gizemie P., vedenom Okresnym Gradom V., katastralnym odborom (rodinny dom
a) a pozemky b), ¢) dalej spolu len ako ,nehnutelnosti“). V zmysle &l. lll ods. 2 Zmluvy sa Zalobca na znak
vazneho zaujmu o kupu nehnutelnosti zaviazal zaplatit bezhotovostnym prevodom, v prospech ué&tu



Zalovaného ako buduceho predavajuceho pefiaznu Ciastku vo vySke 10.000 Eur, predstavujucu prvu
Cast kupnej ceny, a to ihned po podpise Zmluvy, najneskér do troch pracovnych dni po podpise Zmluvy.
V sulade s €l. 1ll ods. 2 Zmluvy Zalobca vykonal uhradu sumy vo vySke 10.000 Eur, priCom tato bola
zrealizovana dna 06.02.2019. Predmetna Zmluva bola nasledne doplnena resp. zmenena Dodatkom &.
1 zo diia 30.08.2019 (dalej len ,Dodatok®), predmetom ktorého bola okrem iného v €l. Il. ods. 3 Dodatku
predizena pévodna lehota na uzatvorenie riadnej kiipnej zmluvy, ako aj doba najmu (31.08.2019) do diia
podpisu riadnej kipnej zmluvy, a to najneskér do datumu 31.10.2019. V zmysle &l. X ods. 2 prva veta
Zmluvy sa strany sporu zaroven dohodli na nasledovnom: ,V pripade, ak Buduci predavajuci neuzavrie
riadnu kdpnu zmluvu podla €l. Il. tejto zmluvy z dévodov na strane Buduceho predavajuceho, zaplatenu
prva Cast kupnej ceny uvedenu v &l. lll ods. 2 tejto zmluvy je povinny Buduci predavajuci vratit Buducim
kupujucim bezodkladne.* Ako uz bolo vysSie uvedené, v zmysle obsahu Dodatku k Zmluve bola lehota
na uzatvorenie riadnej kipnej zmluvy prediZzena stranami sporu najneskér do diia 31.10.2019, priom
ani v tejto lehote nedoslo k jej platnému a u€innému uzatvoreniu, a to z dévodov na strane Zalovaného.
Zalobcom tvrdené skutognosti tzn. porusenie povinnosti uzatvorenia riadnej kipnej zmluvy zo strany
Zalovaného, a teda aj samotny vznik Zalovaného naroku podfa €l. X ods. 2 Zmluvy, Zalobca preukazoval
rovnako skutoCnostou, Ze Zalobca v predmetnej veci inicioval sudne konanie, predmetom ktorého je
nahradenie prejavu vble Zalovaného. Sudne konanie je vedené na Okresnom sude Bratislava Il pod
sp. zn. 14C/75/2019. Zalobca je toho nazoru, Ze vznik Zalovaného naroku v zmysle &l. X ods. 2 prva
veta Zmluvy tzn. naroku na vratenie prvej Casti kipnej ceny za Specifikované nehnutelnosti odévodriuje
preukazanie splnenie si povinnosti Zalobcu v zmysle &l. Il ods. 2 Zmluvy, t. j. vykonanie uhrady sumy
vo vySke 10.000 Eur, pricom nesplnenie zmluvnej povinnosti na strane Zalovaného je preukazané tiez
skuto€nostou, Ze k dneSnému diu nie je

Zalobca vlastnikom Specifikovanych nehnutelnosti, zapisanym na predmetnych listoch vlastnictva. Tieto
naopak v Casti ,Poznamka“ preukazuju zacatie sudneho konania na Okresnom sude Bratislava Il pod
sp. zn. 14C/75/2019 v pravnej veci o nahradenie prejavu vble a navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia / pozemok registra N. M. parcelné &islo XXXX/XXX v podiele 1/9, pozemky registra N. M.
parcelné &islo XXXX/XXX, XXXX/XXX, XXXX/XXX, XXXX/XXX, a stavba Z. X/A so supisnym &islom
XXXX na pozemku registra N. M. parcelné &islo XXXX/XXX, P.-XXXX/XX. S poukazom na vSetky
uvedené skutonosti Zalobca povazoval narok Zalobcu v celom rozsahu za dévodny. Rovnako mal za to,
Ze zo strany Zalobcu dos$lo k riadnemu preukézaniu vzniku a existencie zavézku zalovaného. Zalovany
svoj splatny zavazok voci Zalobcovi do dnesného dra nesplnil, priom zmenu uvedeného stavu nemozno
predpokladat’.

2. Zalovany v odpore podanom proti platobnému rozkazu Okresného sudu Banska Bystrica sp. zn.
22Up/1615/2021 zo dha 08.11.2021 uviedol, platobny rozkaz bol vydany na zaklade navrhu na vydanie
platobného rozkazu, v ktorom Zalobcovia Ziadaju vratit sumu vo vySke 10.000 Eur ako zaplatenej prve;j
Casti kupnej ceny, ktora bola dojednana medzi stranami sporu v bode 2 ¢l. X Zmluvy o buducej kupnej
zmluve a Najomnej zmluvy, prva veta, v zmysle ktorej ,V pripade ak buduci predavajuci neuzavrie riadnu
kupnu zmluvu podla &lanku Il tejto zmluvy z dévodov na strane Buduceho predavajuceho, zaplatenu
prva Cast kupnej ceny uvedenu v &l. lll ods. 2 tejto zmluvy je povinny Buduci predavajuci vratit Buducim
kupujucim bezodkladne®. Zalovany nepopiera, Ze ako Buduci predavajuci a prenajimatel uzatvoril diia
01.02.2019 so Zalobcami ako s Buducimi kupujucimi a najomcami Zmluvu o buducej kupnej zmluve a
Najomnu zmluvu, predmetom ktorej bol najom predmetnych nehnutelnosti. Zalovany so Zalobcami si
v &l. Il Zmluvy dohodli, Ze najneskdr do 31.08.2019 uzatvoria riadnu kdipnu zmluvu, predmetom ktorej
budu predmetné nehnutelnosti a Ze do tejto doby, najneskér viak do 31.08.2019, prenecha Zalobca
Zalovanym nehnutelnosti do ngjmu od 01.02.2019. V zmysle &l. IX bod 1 sa zmluvné strany dohodli, Ze
najom vznika diiom 01.02.2019 a trva do 31.08.2019. Vzhladom k tomu, Ze Zalobcovia nedisponovali
ku driu 31.08.2019, t.j. ku dfiu, ku ktorému boli povinné zmluvné strany uzatvorit’ riadnu kiipnu zmluvu
finanénymi prostriedkami pokryvajucimi celt kipnu cenu, na naliehanie Zalobcov do$lo k uzatvoreniu
Dodatku &.1 medzi Zalobcami a Zalovanym k tejto zmluve, v ktorej si dohodli na prediZzeni najomnej
zmluvy. Tymto dodatkom &. 1 upravili vylu¢ne bod €. 3 &l. lll kipna cena a bod 1 €&l. IX doba najmu.
Ziadnym spdésobom neupravili &l. [l zmluvy s oznadenim Predmet zmluvy, kde podlia bodu 1 sa buduci
predavajuci vystupujuci v konani ako Zalovany zaviazal, Ze najneskdr do 31.08.2019 uzavrie riadnu
kupnu zmluvu. Porusenim tejto povinnosti - neuzavretie kipnej zmluvy do dria 31.08.2019 z dévodov
na strane buduceho predavajuceho by zakladalo pravo zalobcov domahat’ sa vratenia zaplatenej prve;j
Casti kupnej ceny uvedenej v €&l. Il ods. 2 zmluvy podla prvej vety bodu 2 ¢&l. X zmluvy. Na zaklade



vySSie uvedeného, k neuzatvoreniu riadnej kupnej zmluvy do dra 31.08.2019 nedoslo z dévodov na
strane buduceho predavajuceho, ale jednoznagne z dévodov na strane buducich kupujucich, nakolko
nedisponovali finanénymi prostriedkami na zaplatenie kipnej ceny. Podla ods. 1 &l. X zmluvy .V pripade,
ak Buduci kupujuci neuzavra riadnu kipnu zmluvu podla &lanku Il tejto zmluvy z dévodov na strane
Buducich kupujucich, zaplatena prva ¢ast kipnej ceny uvedena v &l. lll ods. 2 tejto zmluvy sa povazuje
za zmluvnu

pokutu v prospech Buduceho predavajuceho” a teda Zalovanému vznikol narok na zmluvnu pokutu vo
vySke zaplatenej prvej €asti kipnej ceny v sume 10.000 Eur. Tymto si Zalovany tito zmluvnu pokutu
vo vy8ke 10.000 Eur uplatiiuje v tomto konani a zaroveri vysku tejto zmluvnej pokuty si Zalovany vo i
Zalobcami uplatnenému naroku na vratenie prvej €asti kupnej ceny za nehnutelnosti vo vySke 10.000
Eur uplatfiuje ako kompenzacny narok. Vo vztahu k uzatvoreniu riadnej kipnej zmluvy Zalovany uviedol,
Ze uz dfia 04.04.2019 bol zo strany Zalovaného prostrednictvom mailu zaslany Zalobcom navrh kdpnej
zmluvy spolu so znaleckym posudkom, ktory ohodnotil vS§eobecnu hodnotu nehnutelnosti, ktoré mali
byt predmetom prevodu kupnou zmluvou. Skuto€nost, Ze do diha 31.08.2019 Zalobcovia neuzatvorili
predloZeny riadny navrh kupnej zmluvy z dévodov na ich strane potvrdzuju aj ich vyjadrenia v konani
o nahradenie prejavu vble ako aj samotna Zaloba o nahradenie prejavu véle a navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia, z ktorych vyplyva, Zze dévodom, pre ktoré strany sporu uzatvorili dodatok ¢&. 1
k zmluve bola potreba ziskania finanénych prostriedkov zo strany Zalobcov (strana Ill odsek 2 Zaloby)
a teda narok Zalovaného na zmluvnu pokutu v zmysle ods. 1 &l. X zmluvy vznikol. Zalovany navrhol
Zalobu ako nedbévodnu zamietnut a zaroven, aby sud Zalovanému priznal vo&i zalobcom nahradu trov
konania vo vyske 100 %.

3. Zalobcovia vo vyjadreni k odporu (replika) uviedli, Ze zotrvavaju na podanej Zzalobe v celom rozsahu.
Uplatneny narok povazuju za dovodny, nakolko zo strany Zalobcu doSlo k preukazaniu vzniku a
existencie zavazku Zalovaného, a to predlozenim listinnych dékazov, na zaklade ktorych bol vydany
tiez platobny rozkaz. Ako uz bolo uvadzané, zalobcovia vystupujuci na strane buducich kupujucich a
najomcov uzatvorili diia 1.2.2019 so zalovanym vystupujicim na strane buduceho predavajiuceho a
prenajimatefa Zmluvu o buducej kipnej zmluve a najomnu zmluvu v zmysle ustanoveni Obcianskeho
zdkonnika. V zmysle povodného znenia &l. Il Zmluvy sa strany sporu dohodli, Ze uzatvoria riadnu
kupnu zmluvu do 31.08.2019, predmetom ktorej bude prevod predmetnych nehnutelnosti. Zmluva bola
nasledne doplnena resp. zmenena Dodatkom ¢&. 1 zo diia 30.08.2019, pricom Zalobca ma nadalej
za to, ze predmetom Dodatku bola okrem doby najmu prediZzena aj pévodna lehota na uzatvorenie
riadnej kupnej zmluvy (31.08.2019), a to najneskér do datumu 31.10.2019. S tvrdenim Zalovaného, Ze
Dodatkom nedoS$lo k zmene €l. Il. Zmluvy sa Zalobca nestotoZnil, nakofko z €l. Il ods. 2 Zmluvy vyplyva
nasledovné: ,Buduci predavajuci a buduci kupujuci st povinni uzavriet riadnu kipnu zmluvu podfla
¢l. 1l. ods. 1 tejto zmluvy na zaklade pisomnej vyzvy buduceho predavajuceho dorucenej budicemu
kupujucemu a za tymto U€elom sa zavazuju dostavit k podpisu tejto zmluvy a poskytnut’ si vdetku
potrebnu sucinnost. Buduci predavajuci je povinny zaslat vyzvu na uzavretie riadnej kupnej zmluvy
buducemu kupujucemu najneskér do skonéenia najmu podla &lanku IX. tejto zmluvy.“ S poukazom na
citované znenie ¢l. Il. ods. 2 Zmluvy je evidentné, Ze podpisom Dodatku (zmena ¢&l. IX. Zmluvy) sa
prediZila rovnako doba, do ktorej bol povinny vyluéne Zalovany adresovat k rukam Zalobcu pisomnu
vyzvu na uzavretie riadnej kipnej zmluvy t. j. do 31.10.2019. K splneniu tejto zmluvnej povinnosti zo
strany Zalovaného tzn. dorucit pisomnua vyzvu na uzatvorenie riadnej kipnej zmluvy k rukam Zzalobcu
nedoslo, a to ani v lehote do 31.08.2019, rovnako tak ani v lehote do 31.10.2019. Na zaklade uvedeného
boli Zalobcovia toho nazoru, Ze tato skuto€nost jednoznacne preukazuje vznik Zalovaného naroku, a to
v zmysle ¢l. X ods. 2 prva veta Zmluvy, nakolko k uzavretiu riadnej kipnej zmluvy nedoslo z dévodu
na strane

Zalovaného, ktory porusil povinnost podfa €l. Il ods. 2 Zmluvy. Nasledkom tohto konania resp.
opomenutia povinnosti Zalovaného dorudit vyzvu podfa &l. Il ods. 2 Zmluvy k rukam Zalobcu, tomuto
nebolo umoznené uzatvorit' riadnu kdpnu zmluvu. S tvrdenim Zalovaného, Ze k neuzatvoreniu riadne;j
kiupnej zmluvy do diia 31.08.2019 nedo$lo z dbvodov na strane buducich kupujucich, nakofko
nedisponovali finan&nymi prostriedkami na zaplatenie kupnej ceny, priCom s tymto tvrdenim Zalovany
rovnako spaja narok na uhradu zmluvnej pokuty v sume 10.000 Eur v zmysle ods. 1 ¢l. X Zmluvy,
sa v celom rozsahu Zalobca nestotoznil a toto povazoval za nepravdivé. SkutoCnost, Zze sa v



Zalobe o nahradenie prejavu vOle zo diha 04.11.2019, ktoru predlozil Zalovany ako dbkaz, uvadza
dovod uzatvorenia Dodatku (potreba ziskania pefiaznych prostriedkov Zalobcov), Ziadny spdsobom
nepreukazuje vznik naroku na zmluvnu pokutu v zmysle ods. 1 ¢l. X Zmluvy v prospech Zalovaného,
nakolko Zalobca finan&nymi prostriedkami na uhradu kupnej ceny za nehnutefnosti nedisponoval len
k datumu podpisu Dodatku t. j. k 30.08.2019. Zalobca v tejto suvislosti odmieta ni¢im nepredloZzené
tvrdenie Zalovaného, Ze nedostatok financnych prostriedkov bol tiez dovod na neuzatvorenie riadnej
kupnej zmluvy. Zalobca finanénymi prostriedkami po 30.08.2019 za ugelom uhrady kipnej ceny po
podpise riadnej kupnej zmluvy disponoval, avsak k jej uzatvoreniu nikdy nedoslo. Sam zalovany pritom
v odpore uviedol, Ze Dodatkom doslo udajne len k prediZzeniu doby najmu a tento sa netykal doby,
dokedy malo dojst k uzatvoreniu riadnej kipnej zmluvy. V pripade, Ze zalovany ma za to, Ze tento
termin mal byt v zmysle €l. Il Zmluvy do 31.08.2019, je zrejmé, Ze aj v tomto pripade doSlo k poruSeniu
povinnosti Zalovaného, spodivajucej v doru€eni pisomnej vyzvy na uzatvorenie riadnej kupnej zmluvy.
Nakolko Zalovany Dodatok povazuje len za formu prediZenia najmu a netyka sa povinnosti uzatvorit
riadnu kdpnu zmluvu, Zalobca je toho nazoru, Ze dévody uzatvorenia Dodatku, opisané tiez v Zalobe
0 nahradenie prejavu vole zo diia 04.11.2019, nie je mozné stotoZnovat s dovodmi moznosti resp.
nemoznosti uzatvorenia riadnej kipnej zmluvy zo strany Zalobcu. PredloZenu e-mailovi komunikaciu
zo diia 04.04.2019 zo strany Zalovaného povazoval zalobca na uc€ely predmetnej veci za irelevantn,
nakolko tuto v Ziadnom pripade nemozno povazovat za preukazanie povinnosti Zalovaného adresovat’
k rukdm Zalobcu pisomnu vyzvu na uzatvorenie riadnej kipnej zmluvy. Ziadne iné dékazy, ktoré
maju potencial objasnit a preukazat’ akukolvek dalSiu skuto€nost vztahujicu sa na predmetnu vec zo
strany Zalovaného predlozené neboli. S poukazom na uvedené bol Zalobca nadalej tohto nazoru, Ze
k neuzavretiu riadnej kipnej zmluvy do dria 31.08.2019 resp. do dfia 31.10.2019 doSlo z dévodov na
strane buduceho predavajuceho, pric¢om porusenie tejto povinnosti zaklada pravo zalobcov domahat sa
vratenia zaplatenej prvej Casti kipnej ceny uvedenej v &l. Il ods. 2 Zmluvy podla prvej vety bodu 2 ¢l. X
zmluvy. Naopak narok Zalovaného vo vyske 10.000 Eur z titulu zmluvnej pokuty podfa ods. 1 &l. X Zmluvy
Zalobca v celom rozsahu odmietol a neuznaval. Uplatneny narok Zalovaného Zalobca povaZoval za
nedévodny, majuc za to, Ze Zalovany dostatone nepreukazal vznik a existenciu poZadovaného zavazku.

4. Zalovany v duplike uviedol, Ze zotrvava na skutkovych tvrdeniach uvedenych v odpore proti
platobnému rozkazu. Na preukazanie svojich tvrdeni Zalovany poukazal na nasledovné okolnosti vzniku
resp. existencie, neexistencie zavazku zalovaného. Tak ako uz bolo viac krat uvedené, Zalobcovia
odvodzuju svoj narok na zaplatenie zmluvnej pokuty, ktora bola dojednana v bode 2 &l. X Zmluvy o
buducej kupnej zmluve a Najomnej zmluvy,

prva veta, v zmysle ktorej: ,V pripade ak buduci predavajuci neuzavrie riadnu kupnu zmluvu podfla
¢lanku 1l tejto zmluvy z dévodov na strane Buduceho predavajuceho, zaplatent prva &ast’ kupnej
ceny uvedenu v €. lll ods. 2 tejto zmluvy je povinny Buduci predavajaci vratit Bududcim kupujiucim
bezodkladne.“ Zalovany ako Buduci predavajuci a prenajimatel uzatvoril dita 01.02.2019 so Zalobcami
ako s Buducimi kupujucimi a najomcami Zmluvu o budicej kupnej zmluve a Najomnu zmluvu,
predmetom ktorej bol najom nehnutelnosti $pecifikovanych v tejto zmluve. Zalovany so Zalobcami si
v &l. Il Zmluvy dohodli, Ze najneskdr do 31.08.2019 uzatvoria riadnu kdipnu zmluvu, predmetom ktorej
budu predmetné nehnutelnosti a Ze do tejto doby, najneskér vSak do 31.08.2019, prenecha Zalobca
Zalovanym nehnutelnosti do najmu od 01.02.2019. V zmysle €&l. IX bod 1 sa zmluvné strany dohodli,
Ze najom vznika driom 01.02.2019 a trva do 31.08.2019. Zalovany nepopiera, Ze medzi stranami sporu
bol uzatvoreny dodatok €. 1. Tento dodatok €. 1 k Zmluve bol uzatvarany z doévodu, Ze Zalobcovia
nedisponovali ku dfiu skon€enia dohodnutého ndjmu uvedeného v Zmluve, t.j. 31.08.2019 finannymi
prostriedkami pokryvajucimi celd kupnu cenu, v dbésledku ¢oho nedoSlo ku diu skonéenia najmu k
uzatvoreniu riadnej kupnej zmluvy. Na naliehanie Zalobcov doSlo k uzatvoreniu Dodatku &. 1 medzi
Zalobcami a Zalovanym k tejto zmluve, v ktorej si dohodli, Zze najom kon&i podpisom riadnej kiipnej zmluvy
v danom mesiaci, najneskér dia 31.10.2019. Naviac tento dodatok €. 1 bol uzatvoreny az po skon&eni
doby najmu uvedeného v Zmluve, nakolko este diia 02.09.2019 prebiehali rokovania o obsahu dodatku
a to najma z dévodov na strane zalobcov, ktori az diia 02.09.2019 mailom zaslali pripomienky k tomuto
dodatku. Zalovany trva na svojom pravnom nazore, ze dodatkom &. 1 zo dia 30.08.2019 (antidatovanym)
nebola okrem doby najmu prediZzena aj pévodna lehota na uzatvorenie riadnej kiipnej zmluvy. Dodatkom
&. 1 Zmluvy zmluvné strany upravili vyluéne bod &. 3 &l. lll kiipna cena a bod 1 &l. IX doba najmu. Ziadnym
sposobom neupravili &l. [ zmluvy s oznagenim Predmet zmluvy. PoruSenim tejto povinnosti - neuzavretie
kupnej zmluvy do dnia 31.08.2019 z dévodov na strane buduiceho predavajuceho by zakladalo Zalobcov



domahat sa vratenia zaplatenej prvej Casti kipnej ceny uvedenej v €l. lll ods. 2 zmluvy podla prvej
vety bodu 2 &l. X Zmluvy, o sa v tomto pripade nestalo. K neuzatvoreniu riadnej kupnej zmluvy do
dria 31.08.2019 nedoslo z dévodov na strane buduceho predavajiceho, ale jednoznacne z dévodov na
strane buducich kupujucich, nakolko nedisponovali finanénymi prostriedkami na zaplatenie kupnej ceny.
Podla ods. 1 &l. X zmluvy ,v pripade, ak Buduci kupujuci neuzavru riadnu kdipnu zmluvu podfa &lanku
Il tejto zmluvy z dévodov na strane Buducich kupujucich, zaplatena prva €ast’ kipnej ceny uvedena v
¢l. 11l ods. 2 tejto zmluvy sa povaZuje za zmluvnu pokutu v prospech Buduceho predavajuceho” a teda
Zalovanému vznikol narok na zmluvnu pokutu vo vyske zaplatenej prvej Casti kipnej ceny v sume 10.000
Eur. Zalovany ma za to, Ze Zalobcovia porusili svoju zmluvnd povinnost uzatvorit riadnu kipnu zmluvu
do 31.08.2019 a teda Zalovanému vznikol narok na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vy$ke 10.000 Eur
a teda takto uplatneny narok zo strany Zalovaného povazoval Zalovany za opravneny. S poukazom na
vy$8ie uvedené Zalovany zotrval na tom pravnom nazore, Ze Zaloba je neddévodna a sud po vykonanom
dokazovani Zalobu v celom rozsahu zamietol a aby zaviazal Zalobcov na zaplatenie trov konania v
rozsahu 100 %.

5. S uginnostou od 01.06.2023 presiel vykon sudnictva v civilnych veciach (teda aj v tejto pravnej veci)
z Okresného sudu Bratislava |l na Mestsky sud Bratislava IV (v rdmci tzv. reformy sudnej mapy).

6. Sud vo veci vykonal dokazovanie oboznamenim sa s nasledovnymi listinnymi dokazmi: vypis z
listu vlastnictva €. XXXX pre k. 0. P., Ciastocny vypis z listu vlastnictva €. XXXX pre k. 0. P., zmluva
0 buducej kupnej zmluve a ngjomna zmluva zo dria 01.02.2019, dodatok &. 1 ku zmluve o buducej
kiupnej zmluve a ngjomnej zmluve zo dia 30.08.2019, vypis z U&tu Zalobcu zo dna 04.11.2019,
email zo dna 04.04.2019, Zaloba o nahradenie prejavu vOle a navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia zo diia 04.11.2019, email zo dfia 10.09.2019 spolu s navrhom kupnej zmluvy, email zo dfia
12.09.2019 spolu s pripomienkami k navrhu kipnej zmluvy, uznesenie Mestského sudu Bratislava IV €.k.
B2-14C/75/2019-455 zo diia 16.11.2023, rozsudok Okresného sudu Bratislava Il ¢.k. 52C/21/2020-288
zo dia 17.02.2023, rozsudok Krajského sudu v Bratislave €.k. 3C0/55/2023-393 zo dria 30.04.2024.
Dalsie navrhy na doplnenie dokazovania strany nemali, resp. na nich netrvali.

7. Z vykonaného dokazovania sud zistil nasledujuci skutkovy stav: medzi stranami nebolo sporné, Ze
Zalobcovia ako buduci kupujuci a najomcovia uzatvorili dha 01.02.2019 so zalovanym ako buducim
predavajucim a prenajimatelom Zmluvu o buducej kupnej zmluve a najomnu zmluvu, v ktorej sa v
zmysle €l. Il ods. 1 zmluvy dohodli, Ze uzatvoria riadnu kipnu zmluvu do 31.08.2019, predmetom ktorej
bude prevod tam 3pecifikovanych nehnutefnosti. V zmysle &l. Il ods. 2 zmluvy, buduci predavajuci
a buduci kupujuci su povinni uzavriet riadnu kipnu zmluvu podfa &lanku Il. ods. 1 tejto zmluvy na
zaklade pisomnej vyzvy buduceho predavajuceho doru¢enej budicemu kupujucemu a za tym uéelom sa
zavazuju dostavit k podpisu tejto zmluvy a poskytnut’ si vSetku potrebnu suc€innost. Buduci predavajuci je
povinny zaslat' vyzvu na uzavretie riadnej kipnej zmluvy Budicemu kupujucemu najneskdr do skonéenia
najmu podfa €lanku IX. tejto zmluvy. Podla &l. IX ods. 1 zmluvy sa zmluvné strany dohodli, Ze ngjom
vznika dfiom 01.02.2019 a trva do dna 31.08.2019. V zmysle &l. Il ods. 2 zmluvy sa Zalobcovia na
znak vazneho zaujmu o kupu nehnutelnosti zaviazali zaplatit bezhotovostnym prevodom, v prospech
uctu zalovaného ako buduceho predavajuceho perfiaznu Ciastku vo vySke 10.000 Eur, predstavujiucu
prva ¢ast kupnej ceny, a to ihned po podpise zmluvy, najneskdr do troch pracovnych dni po podpise
zmluvy. V sulade s €l. Il ods. 2 zmluvy Zalobcovia vykonali thradu sumy vo vySke 10.000 Eur, pri¢om
ako vyplyva z vypisu z uctu, tato bola zrealizovana dfia 06.02.2019. Podfa ¢&l. X ods. 1 zmluvy, v pripade
ak Buduci kupujuci neuzavru riadnu kdpnu zmluvu podla ¢lanku Il. tejto zmluvy z dévodov na strane
Buducich kupujucich, zaplatena prva €ast’ kupnej ceny uvedena v € 1. lll ods. 2 tejto zmluvy sa povazuje
za zmluvnu pokutu v prospech Buduceho predavajuceho. Podla &l. X ods. 2 zmluvy, v pripade ak Buduci
predavajuci neuzavrie riadnu kipnu zmluvu podfa €lanku Il. tejto zmluvy z dévodov na strane Buduceho
predavajuceho, zaplatenu prvu Cast’ kupnej ceny uvedenu v &l. lll ods. 2 tejto zmluvy je povinny Buduci
predavajuci vratit Buduacim kupujucim bezodkladne a zaroveri sa Buduci predavajuci zavazuje zaplatit
Buducim kupujucim zmluvnu pokutu vo vyske celkovo zaplateného najomného za obdobie od 1.2.2019
do skoncenia najmu. Narok na nahradu skody tym nie je

dotknuty. Zmluvné strany povaZzuju vySku zmluvnej pokuty za primeranu s ohfadom na zabezpecovanu
povinnost.



8. Z dodatku €. 1 zo dfia 30.08.2019 k vysSie uvedenej zmluve sud zistil, Ze zmluvné strany sa dohodli,
Ze tymto dodatkom k zmluve upravuji bod 3. v Clanku lll. - Kipna cena nasledovne: Zmluvné strany
sa dohodli, Ze v pripade podpisu riadnej kupnej zmluvy podla ¢lanku Il ods. | tohto ¢lanku tejto zmluvy,
sa kupna cena dohodnutd v €lanku 11l ods. 1 tejto zmluvy znizi o sumu vo vyske celkovo zaplateného
najomného podla €lanku VIl tejto zmluvy za obdobie od 1.2.2019 do skon&enia najmu, okrem najomného
za mesiac september 2019 a oktdber 2019 spolu vo vyske 2.400,- EUR (slovom dvetisicStyristo eur);
bod 1. v Clanku Ill, - Kipna cena nasledovne: Zmluvné strany sa dohodli na ndjomnom vo vyske 2.000,-
EUR (slovom: dvetisic eur) mesaéne. Uvedené neplati pre mesiac september 2019 a mesiac oktdber
2019, kde sa Zmluvné strany dohodli na najomnom vo vySke 1.200,- EUR (slovom: jedentisicdvesto
eur) za mesiac september 2019 a 1.200,- EUR (slovom: jedentisicdvesto eur) za mesiac oktober 2019;
bod 1. v Clanku IX. - Doba najmu, skon&enie najmu: Zmluvné strany sa dohodli, Ze najom vznika dfiom
01.02.2019 a kon&i podpisom riadnej kupnej zmluvy v danom mesiaci, najneskér dia 31.10.2019.

9. Z emailu zo dha 04.04.2019 sud zistil, Ze tento e-mail adresoval Zalobkyni 1/ P. V. / MEDIA
CZECHOSLOVAKIA z emailovej adresy V..N., pri€¢om Zalobkyni 1/ preposlal navrh zmluvy a pripojil
znalecky posudok. Z e-mailu zo dfia 10.09.2019 sud zistil, Ze tento email adresoval Zalobkyni 1/ P.O.
W. M. z emailovej adresy M..sk, pricom zalobkyni 1/ poslal navrh kipnej zmluvy a poprosil o kontrolu
najma osobnych udajov a tiez o preposlanie zmluvy notarovi (L.. M.). Ked bude hotovy navrh notérske;j
zapisnice, poprosil o jeho zaslanie na kontrolu. Z emailu zo dna 12.09.2019 sud zistil, Ze Zzalobkyria 1/
preposlala panovi M. zmluvu s vyznacenymi pripomienkami, na zaklade finalnej verzie kupnej zmluvy
pan M. obratom pripravi a poSle na schvalenie znenie notarskej zapisnice.

10. Z uznesenia Mestského sudu Bratislava IV ¢.k. B2-14C/75/2019-455 zo dfia 16.11.2023 sud zistil,
Ze sud konanie o Zalobe, ktorou sa Zalobcovia voci Zalovanému domahali nadradenie prejavu vole,
zastavil a to na zaklade spatvzatia zaloby z dévodu, Ze Zalovany po€as konania previedol vlastnictvo
k predmetnym nehnutelnostiam na tretiu osobu, z ¢oho je zjavné, Ze Zalobcovia sa nemdzu domahat’
proti Zalovanému nahradenia prejavu vble uzavriet kipnu zmluvu, ked Zalovany uz nie je vlastnikom
predmetnych nehnutelnosti.

11. Rozsudkom Okresného sudu Bratislava Il €.k. 52C/21/2020-288 zo dna 17.02.2023, v spojeni s
potvrdzujucim rozsudkom Krajského sudu v Bratislave &.k. 3C0/55/2023-393 zo diia 30.04.2024 sud o.i.
ulozil Zalovanému povinnost zaplatit' Zalobcom sumu 16.400 Eur spolu s irokom z omeskania vo vyske
5 % ro&ne zo sumy 16.400 Eur od 07.12.2019 do zaplatenia. Zalobcovia Zalobu odévodnili tym, Ze ako
buduci kupujuci uzavreli so Zalovanym ako buduicim predavajucim dfia 01.02.2019 Zmluvu o buduce;j
kupnej zmluve a ngjomnu zmluvu a dia 30.08.2019, Dodatok &. 1 k Zmluve o buducej kipnej zmluve a
najomnej zmluve, predmetom ktorej bol zavazok zmluvnych stran uzavriet riadnu kipnu zmluvu k

nehnutefnostiam Specifikovanym v ¢lanku 1. ods. 1 zmluvy, spdsobom a za podmienok dohodnutych
v zmluve o budicej zmluve. Zalobcovia sa so Zalovanym dohodli v uzavretej zmluve v &lanku X. na
zmluvnej pokute. KedZe Zalovany ako buduci predavajuci neuzavrel riadnu kdipnu zmluvu podfa &l. Il
zmluvy, Zalobcovia si podfa €l. X. ods. 2 zmluvy narokovali na zmluvnu pokutu, ktora je stanovena
ako celkova vyska zaplateného najmu za obdobie od 01.02.2019 do skon&enia najmu. Zalobcovia sa
so Zalovanou dohodli v zmluve, Ze najomné za obdobie od 01.02.2019 do 31.08.2019 je 2.000,- eur/
mesacne a za obdobie od 01.09.2019 do 31 10.2019 je 1.200,- eur/ mesacne. Nakolko nedoslo k
uzavretiu riadnej kipnej zmluvy, Zalobcovia si uplatnili zmluvnu pokutu vo vyske 16.400 Eur. Sud Zalobe
vyhovel poukazujuc na to, Ze zo zmluvnych dojednani je zrejmé, Ze zmluvné strany si dojednali zmluvnu
pokutu v prospech buducich kupujucich (zalobcov) v pripade, ak buduci predavajuci neuzavrie riadnu
kupnu zmluvu podla ¢lanku Il. a zaroven si dohodli jej vydku. S poukazom na zmluvné dojednania je
teda zrejmé, Ze postup pri uzatvoreni zmluvy bol dohodnuty medzi zmluvnymi stranami tak, Ze Zalovany
ako buduci predavajuci bol povinny zaslat pisomnu vyzvu na uzavretie riadnej kipnej zmluvy budidcemu
kupujucemu, t.j. Zalobcom najneskdr do skon&enia najmu a tito sa zaviazali za tymto u¢elom dostavit
k podpisu tejto zmluvy a poskytnit potrebnu sudinnost. Zalobcovia v spore tvrdili, Ze Zalovany im
Ziadnu pisomnu vyzvu na uzatvorenie kiipnej zmluvy nezaslal. Zalovany toto tvrdenie ni¢im nevyvratil a
nepredloZil v konani Ziadny dOkaz, ktorym by preukazal zaslanie pisomnej vyzvy na uzatvorenie kupne;j
zmluvy Zalobcom. Takouto pisomnou vyzvou na uzatvorenie zmluvy nie je podla nazoru sudu ani navrh
kupnej zmluvy, ktory bol zaslany Zalobcom emailom dna 10.09.2019 a to ani nie zalovanym, ale inym



subjektom. NavySe aj z tejto emailovej komunikacie je zrejmé, Ze ide o navrh kipnej zmluvy zaslany
Zalobcom na kontrolu a o Ziadost' o preposlanie hotového navrhu notarskej zapisnice spat’ na kontrolu.
Nejde o pisomnu vyzvu na uzatvorenie zmluvy, nakolko z tejto komunikacie nevyplyva, kedy a kde
sa maju zalobcovia za u€elom podpisu zaslanej zmluvy dostavit. Podla nazoru sudu ide nanajvys o
komunikaciu zmluvnych stran (aj to nie priamu) pred samotnym uzatvorenim zmluvy, o jej kontrolu,
pripravu notarskej zapisnice a jej naslednu kontrolu. S poukazom na vy3Sie uvedené sud uzavrel, Ze
je dévodné tvrdenie Zalobcov, Ze im nebola zo strany Zalovaného zaslana pisomna vyzva na uzavretie
kupnej zmluvy tak ako to vyplyva zo zmluvnych dojednani a za ktorym ucelom sa zaviazali dostavit
k podpisu zmluvy. Nakofko v pripade porusenia povinnosti dohodnutej v &lanku Il. zmluvy zo strany
buduceho predavajuceho bola medzi stranami sporu dohodnuta zmluvna pokuta podla €lanku X. ods. 2
zmluvy, vzniklo Zalobcom pravo na zaplatenie sumy zmluvnej pokuty v Zalovanej vySke voci Zalovanému.
Zalovany, ktory v celom rozsahu popieral dévodnost naroku Zalobcov na zaplatenie zmluvnej pokuty
samotnu vysku zmluvnej pokuty uplatnenej zalobcami ni¢im relevantne nespochybnil. Sud tak uzavrel,
Ze Zalobcovia maju narok na zaplatenie zmluvnej pokuty v zmysle &lanku X. ods. 2 zmluvy a to v dosledku
poruSenia dohodnutej zmluvnej povinnosti Zalovaného (budidceho predavajuceho), zaslat zalobcom
pisomnu vyzvu na uzavretie kipnej zmluvy podfa €&l. Il. ods. 2 zmluvy. Preto sud Zalovaného zaviazal na
Uhradu predmetnej sumy vo vySke 16.400 Eur Zalobcom titulom zmluvnej pokuty (bod 49 odbévodnenia
prvostupriového rozsudku).

12. Podla § 50a ods. 1 zakona €. 40/1964 Zb. Obcgiansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov (dalej
len ,Obciansky zakonnik®), u€astnici sa mézu pisomne zaviazat, Ze do

dohodnutej doby uzavrd zmluvu; musia sa vS8ak pritom dohodnut o jej podstatnych naleZitostiach.

13. Podla § 50a ods. 2 Obcianskeho zdkonnika, ak do dohodnutej doby neddjde k uzavretiu zmluvy,
mozno sa do jedného roka domahat na sude, aby vyhlasenie vble bolo nahradené sidnym rozhodnutim.
Pravo na nahradu Skody tym nie je dotknuté.

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

15. Podla § 544 ods. 2 Obdianskeho zakonnika, zmluvnu pokutu mozno dojednat’ len pisomne a v
dojednani musi byt uréena vyska pokuty alebo uréeny spdsob jej uréenia.

16. Podla § 517 ods. 1, 2 Obcgianskeho zékonnika dIznik, ktory svoj dlh riadne a v&as nespini, je v
omeskani. Ak ho nesplini ani v dodato€nej primeranej lehote poskytnutej mu veritefom, ma veritel pravo
od zmluvy odstupit’; ak ide o delitelné plnenie, mdze sa odstupenie veritela za tychto podmienok tykat' aj
len jednotlivych plneni. Ak ide o0 omeSkanie s plnenim penazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat' od
diznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zdkona povinny platit poplatok z omeskania;
vySku urokov z omeSkania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

17. Podfla § 3 nariadenia vlady Slovenskej republiky €. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obcianskeho zékonnika, vySka urokov z omeSkania je o pat percentualnych bodov vyssia
ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky platna k prvému diiu omeskania s plnenim
pefiazného dihu.

18. Podla § 147 ods. 1 zakona ¢&. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok v zneni neskorSich predpisov
(dalej len ,,CSP*), zalovany mdze uplatnit’ svoje pravo proti Zalobcovi vzajomnou zalobou.

19. Podla § 147 ods. 2 CSP, vzajomnou Zalobou je i prejav Zalovaného, ktorym proti Zalobcovi uplatfiuje
svoju pohladavku na zapocitanie, ale len ak navrhuje, aby bolo prisudené viac, nez ¢o uplatnil zalobca;
inak sud posudzuje taky prejav len ako prostriedok procesnej obrany Zalovaného.

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



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

22. Aplikaciou citovanych ustanoveni pravnych predpisov na zisteny skutkovy stav a po vykonanom
dokazovani dospel sud k zaveru, Ze Zaloba je dévodna. Sud mal za preukazané, Ze strany sporu
uzatvorili diia 01.02.2019 zmluvu o buducej kupnej zmluve a ngjomnu zmluvu, v ktorej sa v zmysle
¢l. Il ods. 1 zmluvy dohodli, Ze uzatvoria riadnu kipnu zmluvu do 31.08.2019, predmetom ktorej bude
prevod tam Specifikovanych nehnutelnosti. Zaroveh mal sud za preukazané, Ze k uvedenej zmluve
strany uzatvorili dodatok €. 1. Spornym medzi stranami bolo, z akého dévodu nedoslo k uzatvoreniu
riadnej kupnej zmluvy, ked Zalobcovia tvrdili, Ze riadna kipna zmluva nebola uzatvorend z dévodu na
strane Zalovaného (na zaklade ¢oho by Zalobcom vznikol narok na vratenie Casti uz zaplatenej kupnej
ceny v zalovanej vy$ke 10.000 Eur podla &l. X ods. 2 zmluvy). Zalovany tvrdil, Ze riadna kipna zmluva
nebola uzatvorena z dévodu na strane Zalobcov, kedZe tito podla jeho tvrdenia nedisponovali v danom
Case dostatocnymi finanénymi prostriedkami (na zaklade ¢oho by Zalovanému vznikol narok na zmluvnu
pokutu vo vySke zaplatenej prvej €asti kipnej ceny v sume 10.000 Eur podfa &l. X ods. 1 zmluvy).

23. V danom pripade sa sud po vykonanom dokazovani stotoznil s tvrdenim Zalobcov, Ze riadna kipna
zmluva nebola uzatvorena z dévodu na strane Zalovaného. Sud v tejto suvislosti poukazuje na zmluvné
dojednania, predovSetkym na &l. Il ods. 2 zmluvy, na zaklade ktorého sa zmluvné strany dohodli,
Ze sU povinni uzavriet riadnu kdpnu zmluvu na zaklade pisomnej vyzvy buduceho predavajuceho
(Zzalovaného) dorugenej buducemu kupujucemu (Zalobcom) a za tym u€elom sa zavazuju dostavit' k
podpisu tejto zmluvy a poskytnut si vSetku potrebnu sucinnost; Zalovany bol povinny zaslat’ vyzvu na
uzavretie riadnej kipnej zmluvy Zalobcom najneskér do skon€enia najmu podla €lanku IX. tejto zmluvy.
Dodatkom €&. 1 doSlo k zmene €l. IX ods. 1 zmluvy, t.j. doby najmu (pévodne dohodnutej do 31.08.2019),
nakolko zmluvné strany sa dohodli, Ze najom vznika diiom 01.02.2019 a kon¢&i podpisom riadnej kupne;j
zmluvy v danom mesiaci, najneskér dia 31.10.2019.

24. Zalovany v konani nepreukazal, ze by do skon&enia najmu (&i uz do pdvodne dohodnutej doby
najmu 31.08.2019 alebo do dodatkom ¢&. 1 predizenej doby najmu 31.10.2019) Zalobcov vyzval na
uzavretie riadnej kupnej zmluvy spdsobom dohodnutym v €l. Il ods. 2 zmluvy, t.j. na zadklade pisomne;j
vyzvy Zalovaného doru€enej Zalobcom a za tym u€elom sa zavazuju dostavit' k podpisu tejto zmluvy a
poskytnut’ si vSetku potrebnu sucinnost, pri€om Zalovany bol povinny zaslat' vyzvu na uzavretie riadne;j
kipnej zmluvy Zalobcom najneskér do skondenia najmu. Zalovany pritom poukazoval na emailovu
komunikaciu zo diia 04.04.2019 a dna 10.09.2019. Predmetna emailova komunikacia vsak podla nazoru
sudu nespifa nalezZitosti riadnej vyzvy v zmysle él. Il ods. 2 zmluvy. Email zo diia 04.04.2019 adresoval
Zalobkyni 1/ P. V. / MEDIA CZECHOSLOVAKIA z emailovej adresy V..N., priCom Zalobkyni 1/ preposlal
navrh zmluvy a pripojil znalecky posudok. Email zo diia 10.09.2019 adresoval zalobkyni 1/ P. W. M.
z emailovej adresy M..sk, pri€om Zalobkyni 1/ poslal navrh kipnej zmluvy a poprosil o kontrolu najma
osobnych udajov a tiez o preposlanie zmluvy notarovi (L.. M.) a ked bude hotovy navrh notarskej
zapisnice, poprosil o jeho zaslanie na kontrolu. Podfa nazoru sudu sa v pripade vysSie uvedenych
emailov nejedna o zaslanie pisomnej vyzvy na uzatvorenie kipnej zmluvy Zalobcom. Navy$e, uvedené
emaily boli

zaslané ani nie zalovanym, ale inym subjektom. Podla nazoru sudu sa nejedna o pisomnu vyzvu na
uzatvorenie zmluvy, nakolko z tejto komunikéacie nevyplyva, kedy a kde sa maju Zalobcovia za u¢elom
podpisu zaslanej zmluvy dostavit. Sud ma za to, Ze ide nanajvy$ o komunikaciu zmluvnych stran (aj to nie
priamu) pred samotnym uzatvorenim zmluvy a o jej naslednu kontrolu. S poukazom na vy$Sie uvedené
sud uzavrel, Ze je dévodné tvrdenie Zalobcov, Ze im nebola zo strany Zalovaného zaslana pisomna vyzva
na uzavretie kupnej zmluvy tak, ako to vyplyva zo zmluvnych dojednani a za ktorym ucelom sa zaviazali
dostavit k podpisu zmluvy. S ohladom na uvedené sud dospel k zaveru, Ze riadna kipna zmluva nebola
uzatvorena z dévodu na strane Zalovaného. Nakofko v pripade, ak Zalovany neuzavrie riadnu kdpnu
zmluvu z dévodov na strane Zalovaného, podfa ¢l. X ods. 2 zmluvy je zaplatena prvu €ast kupnej ceny
povinny Zalovany vratit Zalobcom bezodkladne, a preto Zalobcom vzniklo pravo na vratenie zaplatene;j
Casti kupnej ceny vo vySke 10.000 Eur.



25. Sud v tejto suvislosti poukazuje aj na rozsudok Okresného sudu Bratislava Il &.k. 52C/21/2020-288 zo
dfia 17.02.2023, v spojeni s potvrdzujucim rozsudkom Krajského sudu v Bratislave &.k. 3C0/55/2023-393
zo dna 30.04.2024. V uvedenych konaniach sudy (tak prvostupriovy ako aj odvolaci) prejednavali spor
medzi totoZnymi stranami ako je v tomto pripade, vyplyvajuci z rovnakej zmluvy o buducej kiipnej zmluve
a najomnej zmluve uzatvorenej stranami sporu dia 30.08.2019 vratane dodatku €. 1, priCom dospeli
k rovnakému zaveru ako sud konajuci v tomto pripade a teda, Ze je dévodné tvrdenie Zzalobcov, Ze im
nebola zo strany Zalovaného zaslana pisomna vyzva na uzavretie kipnej zmluvy tak, ako to vyplyva
zo zmluvnych dojednani. Predmetom uvedenych konani sice bol iny narok, a to narok na zaplatenie
zmluvnej pokuty v zmysle €lanku X. ods. 2 zmluvy, avSak jednotlivé skutkové zistenia su aplikovatelné aj
na tento pripad. V uvedenych konaniach sudy dospeli k zaveru, Ze Zalobcovia maju narok na zaplatenie
zmluvnej pokuty v zmysle ¢lanku X. ods. 2 zmluvy a to v désledku porusSenia dohodnutej zmluvnej
povinnosti Zalovaného (buduceho predavajiceho), zaslat Zalobcom pisomnu vyzvu na uzavretie kupne;j
zmluvy podfa €l. Il. ods. 2 zmluvy.

26. Odvolaci sud sa v rozsudku ¢.k. 3C0/55/2023-393 zo dfia 30.04.2024 navySe vysporiadal aj s
namietkou Zalovaného, Ze dodatkom k zmluve strany neupravili ¢l. Il. zmluvy s oznagenim Predmet
zmluvy, v ods. 1 ktorého sa Zalovany ako buduci predavajici zaviazal, Ze najneskér do 31.08.2019
uzavrie riadnu kupnu zmluvu. Odvolaci sud poukazal na €l. 1. ods. 1 zmluvy, na zaklade ktorého sa sice
buduci predavajuci a buduci kupujuci dohodli, Ze najneskdr do 31.08.2019 uzavru riadnu kdpnu zmluvu,
av8ak zaroven v €l. . ods. 2 zmluvy dojednali povinnost uzavriet uvedenu riadnu kdpnu zmluvu podla
¢lanku Il. ods. 1 tejto zmluvy na zaklade pisomnej vyzvy buduiceho predavajuceho doru€enej budicemu
kupujucemu a za tym ucelom sa zavazuju dostavit k podpisu tejto zmluvy a poskytnut si vSetku potrebnu
sucinnost’; buduci predavajuci sa zaviazal zaslat vyzvu na uzavretie riadnej kupnej zmluvy buducemu
kupujucemu najneskér do skoncenia najmu podla ¢lanku IX. tejto zmluvy. Z uvedeného je zrejmé,
Ze povinnost buduceho predavajuceho zaslat vyzvu na uzavretie riadnej kipnej zmluvy budicemu
kupujucemu bola asovo limitovana najneskér do skon&enia najmu podla ¢lanku IX. tejto zmluvy. Na
¢l. IX. zmluvy tak priamo odkazoval €&l. Il. ods. 2 zmluvy, pri€om dodatkom k zmluve bol upraveny o.i.
¢l. IX. ods. 1 zmluvy, podla

ktorého najom vznika dfiom 01.02.2019 a koné&i podpisom riadnej kdpnej zmluvy v danom mesiaci,
najneskér drna 31.10.2019. Pri komplexnom posudeni celého &l. Il. (a nie iba jeho ods. 1) v spojeni
so zmenenym ¢l. IX. ods. 1 zmluvy bolo povinnostou Zalovaného ako buduceho predavajuceho zaslat
vyzvu na uzavretie riadnej kipnej zmluvy Zalobcom ako buddcim kupujucim najneskér do skon&enia
najmu, t.j. najneskdr do 31.10.2019. Odvolaci sud sa vysporiadal aj s namietkou Zalovaného, Ze k
neuzavretiu kiipnej zmluvy (do dria 31.08.2019) nedoSlo z dévodov na jeho strane ako buduceho
predavajuceho, ale jednoznacne z dévodov na strane buducich kupujucich, nakolko nedisponovali
finanénymi prostriedkami na celt kipnu cenu; z tychto dévodov mal byt na naliehanie buducich
kupujucich uzavrety dodatok &. 1. Zalobcovia podla Zalovaného nevedeli preukazat, Ze disponuju
finanénymi prostriedkami a ani nikdy nepreukazali, Ze zlozZili druhu €ast kupnej ceny do notarskej
uschovy podla zmluvy. Prave z tohto dévodu nikdy nedoSlo k uzatvoreniu riadnej kiipnej zmluvy medzi
stranami sporu. Odvolaci sud poukazal na €l. lll. ods. 4 zmluvy, podla ktorého druhu &ast kupnej
ceny zaplatia buduci kupujuci tak, ze tato suma bude v defi podpisu riadnej kipnej zmluvy vioZzena do
notarskej uschovy na notarskom urade L.. P. M.. Z citovaného &lanku zmluvy upravujuceho def a miesto
zaplatenia kupnej ceny je zrejmé, Ze Zalobcovia neboli povinni na jeho zaklade preukazat schopnost
Zlozit druhu €ast kupnej ceny do notarskej uschovy na notarskom urade L.. P. M., resp. preukazat,
Ze disponuju finanCnymi prostriedkami, ako uvadzal Zalovany; zaviazali sa v deh podpisu kupnej
zmluvy (k €omu nedoslo) zaplatit druhu €ast kupnej ceny vloZenim uvedenej sumy do Specifikovanej
notarskej uschovy. Nebola preto dovodna ani namietka Zalovaného, Zze z dévodu nepreukazania
platobnej schopnosti, resp. nepreukazania zloZenia druhej €asti kipnej ceny do notarskej uschovy zo
strany Zzalobcov nikdy nedoSlo k uzatvoreniu kupnej zmluvy. Napokon sa odvolaci sud vysporiadal
aj s namietkou zalovaného ohlfadom splnenia si povinnosti Zalovaného pisomne vyzvat Zalobcov na
uzatvorenie kupnej zmluvy emailom zo dfia 10.09.2019. Odvolaci sud uviedol, Ze podla textu emailu
odosielatela W. M. bol v jeho prilohe zaslany navrh kipnej zmluvy s prosbou o jej kontrolu a preposlanie
zmluvy notérovi s tym, Ze po vyhotoveni navrhu notarskej zapisnice poZiadal o jeho zaslanie na kontrolu.
Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze uvedeny email nemozno povazovat za splnenie povinnosti Zalovaného
dojednanej v €l. Il. ods. 2 zmluvy zaslat pisomnu vyzvu na uzavretie riadnej kiipnej zmluvy buducemu



kupujucemu najneskér do skon&enia najmu. Sud prvej inStancie spravne uvedeny email vyhodnotil
vzhladom na jeho obsah ako nepriamu komunikaciu zmluvnych stran v ramci rokovani pred uzavretim
zmluvy. Neslo tak o vyzvu Zalovaného na uzavretie zmluvy, jednak vzhlfadom na odosielatela emailu
a jednak vzhladom na obsah emailu, ktory neobsahoval vyzvu na uzavretie zmluvy, z ktorej by bolo
zrejmé, kedy a kde sa maju Zalobcovia dostavit k jej podpisu. Zalovany si tak podla nazoru odvolacieho
sudu nesplnil svoju povinnost, na ktoru sa zaviazal v €l. Il. ods. 2 zmluvy.

27. Ako uz bolo uvedené, konajuci sud ma za to, Zze vySSie uvedené skutkové zistenia su aplikovatelné aj
na tento pripad. V uvedenych konaniach sa sudy zaoberali rovhakymi ndmietkami zo strany Zalovaného,
pricom vS8ak dospeli k rovhakému zaveru ako konajuci sud, a teda, Zze Zalovany si nesplnil povinnost
dojednanu v €l. Il. ods. 2 zmluvy zaslat pisomnu vyzvu na uzavretie riadnej kipnej zmluvy buducemu
kupujucemu najneskér do skonéenia najmu. Zaroven Zalobcovia neboli podfa zmluvnych dojednani
povinni preukazat schopnost’

zlozit druhu &ast kupnej ceny do notarskej uschovy, resp. preukazat, Ze disponuju finanénymi
prostriedkami; zaviazali sa v def podpisu kupnej zmluvy (k Eomu vSak nedoslo) zaplatit druhu &ast
kupnej ceny vloZzenim uvedenej sumy do 3pecifikovanej notérskej uschovy. Za neddvodnu preto
sud povazoval aj namietku Zalovaného, Ze k uzatvoreniu kupnej zmluvy nikdy nedoSlo z dévodu
nepreukazania platobnej schopnosti, resp. nepreukazania zloZenia druhej €asti kipnej ceny do notarske;j
uschovy zo strany Zalobcov.

28. To, Ze zalobcovia nemali dostatok finanénych prostriedkov na zaplatenie druhej Easti kipnej ceny
podla nazoru Zalovaného preukazovala aj Zaloba o nahradenie prejavu vOle a navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia, z ktorych vyplyva, Ze dévodom, pre ktoré strany sporu uzatvorili dodatok
&. 1 k zmluve bola potreba ziskania finanénych prostriedkov zo strany Zalobcov. Zalobcovia véak
v tejto suvislosti poukazovali na to, Ze Zalobcovia finan&nymi prostriedkami na Uhradu kupnej ceny
za nehnutelnosti nedisponovali len k datumu podpisu dodatku &. 1, t. j. k 30.08.2019. Zalobcovia
finanénymi prostriedkami po 30.08.2019 za ucelom uhrady kudpnej ceny po podpise riadnej kupnej
zmluvy disponovali, avSak k jej uzatvoreniu nikdy nedo$lo. Navyse, k Zalobe o nahradenie prejavu véle
sud uvadza, Ze ako vyplyva z uznesenia Mestského sudu Bratislava IV &.k. B2-14C/75/2019-455 zo
dria 16.11.2023, konanie o Zalobe, ktorou sa Zzalobcovia vo¢i Zalovanému domahali nadradenie prejavu
vble, sud zastavil na z&klade spatvzatia Zaloby a to z dévodu, Ze Zalovany poc€as konania previedol
vlastnictvo k predmetnym nehnutefnostiam na tretiu osobu. Z uvedeného je zrejmé, Zze Zalobcovia sa
nemohli domahat proti Zalovanému nahradenia prejavu vOle uzavriet’ kipnu zmluvu, ked' Zalovany uz
nie je vlastnikom predmetnych nehnutelnosti. Zalovany tak svojim konanim spdsobil, Ze konanie o
nadradenie prejavu vble muselo byt zastavené, nakolko zmaril Zalobcom mozZnost' U¢inne sa domahat’
nahradenia prejavu vole.

29. Zalovany dalej tvrdil, Ze Zalovanému vznikol podfa &l. X ods. 1 zmluvy narok na zmluvnu pokutu vo
vyske zaplatenej prvej Casti kupnej ceny v sume 10.000 Eur, pricom Zalovany si tuto zmluvnu pokutu
vo vyske 10.000 Eur uplatnil v tomto konani a zaroveri vySku tejto zmluvnej pokuty si Zalovany vodi
Zalobcami uplatnenému naroku na vratenie prvej Casti kipnej ceny za nehnutelnosti vo vyske 10.000
Eur uplatnil ako kompenzacény narok. K vysSie uvedenému sud uvadza, Ze sud tento prejav Zalovaného
posudil len ako prostriedok procesnej obrany Zalovaného proti Zalobe. Podla nazoru sudu si Zalovany
pri podani odporu uplatnil len kompenzaéni namietku do vySky uplatneného naroku Zalobcami. V
danom pripade sa podfa nazoru sudu nejednalo o vzgjomnu zalobu v zmysle ustanovenia § 147 ods.
2 CSP, nakolko podfa uvedeného ustanovenia je vzajomnou Zalobou i prejav Zalovaného, ktorym proti
Zalobcovi uplatfiuje svoju pohladavku na zapoditanie, ale len ak navrhuje, aby bolo prisudené viac, nez
¢o uplatnil zalobca; inak sud posudzuje taky prejav len ako prostriedok procesnej obrany Zalovaného.
KedZe v danom pripade Zalovany svojim prejavom nenavrhoval, aby mu bolo prisudené viac, nez ¢o
si uplatnili Zalobcovia, sud dospel k zaveru, Ze sa nejedna o vzajomnu Zalobu, ale len o prostriedok
procesnej obrany Zalovaného. Samotnu kompenza&nu namietku sud povazoval za nedévodnu, nakolko
Zalovanému by podla €&l. X ods. 1 zmluvy vznikol narok na zmluvnu pokutu vo vyske zaplatenej prvej
Casti kupnej ceny v sume 10.000 Eur v pripade, ak Zalobcovia neuzavru



riadnu kupnu zmluvu z dévodov na strane Zalobcov - v takom pripade sa zaplatena prva Cast’ kupne;j
ceny sa povazuje za zmluvnu pokutu v prospech Zalovaného. Ako vsak vyplyva z vySSie uvedeného,
sud v tomto konani (rovnako ako aj Okresny sud Bratislava Il v konani sp. zn. 52C/21/2020 a Krajsky
sud v Bratislave v konani sp. zn. 3C0/55/2023) dospel k zaveru, Ze to bol Zalovany, ktory si nesplnil
povinnost dojednanu v &l. 1. ods. 2 zmluvy zaslat pisomnu vyzvu na uzavretie riadnej kupnej zmluvy
buducemu kupujucemu najneskdr do skonéenia najmu a teda k neuzatvoreniu riadnej kipnej zmluvy
doslo z dévodov na strane Zalovaného a nie zalobcov. S ohladom na uvedené tak sud narok Zalovaného
na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vySke prvej ¢asti kipnej ceny v sume 10.000 Eur povazoval v celom
rozsahu za neddvodny.

30. Vzhladom na vsetky vy38ie uvedené skutocnosti, nakolko sud dospel k zaveru, Ze Zalovany
neuzavrel riadnu kipnu zmluvu z dévodov na strane Zalovaného, a preto bol podfa ¢l. X ods. 2 zmluvy
Zalovany povinny zaplatenu prvu East’ kupnej ceny vo vyske 10.000 Eur vratit’ Zalobcom, sud povazoval
Zalobu Zalobcov za dévodnu a tak jej v celom rozsahu vyhovel.

31. O urokoch z ome$kania sud rozhodol podla § 517 Obcianskeho zdkonnika v spojeni § 3 nariadenia
vlady SR &. 87/1995 Z. z. tak, Ze Zzalovaného zaviazal zaplatit zakonné uroky z omeskania vo vyske 5,00
% ro¢ne zo sumy 10.000 Eur od 01.11.2019 do zaplatenia. V zmysle &l. X ods. 2 zmluvy, v pripade ak
Zalovany neuzavrie riadnu kdpnu zmluvu podfa €lanku Il. tejto zmluvy z dévodov na strane Zalovaného,
zaplatenu prva €ast kupnej ceny vo vyske 10.000 Eur je povinny Zalovany vratit Zalobcom bezodkladne.
Podra ¢l. Il ods. 2 zmluvy bol Zalovany povinny zaslat vyzvu na uzavretie riadnej kipnej zmluvy Zalobcom
najneskér do skoncenia najmu podfa Clanku IX. tejto zmluvy. Dodatkom €. 1 doSlo k zmene &l. IX ods.
1 zmluvy, t.j. doby najmu (p6vodne dohodnutej do 31.08.2019), nakolko zmluvné strany sa dohodli, Ze
najom vznika dfiom 01.02.2019 a kon¢&i podpisom riadnej kipnej zmluvy v danom mesiaci, najneskér
dria 31.10.2019. Z uvedeného tak vyplyva, Ze zalovany bol povinny zaslat’ vyzvu na uzavretie riadnej
kupnej zmluvy Zalobcom najneskér do skonéenia najmu, t.j. do 31.10.2019. KedZe si zalovany uvedenu
povinnost’ nesplnil, bol povinny vratit sumu 10.000 Eur Zalobcom, a to bezodkladne. Vzhfadom na
uvedené sa Zalovany dostal po¢nuc difiom 01.11.2019 vod&i Zalobcom do omeskania s vratenim sumy
10.000 Eur.

32. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 CSP, ked UspeSnym Zalobcom
priznal voCi neuspeSnému zalovanému nahradu trov konania v plnom rozsahu. Sud nevzhliadol v spore
Ziadne dovody hodné osobitného zretefla, ktoré by mu branili zaviazat Zalovaného na nhradu trov
konania v celom rozsahu. O vyske nahrady trov konania rozhodne sud v sulade s ust. § 262 ods. 2 CSP
po pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Pou¢enie: Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni, odo dna jeho dorucenia,
na tunajSom sude, pisomne, v dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vdeobecnych naleZitostiach podania uviest, 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) (§ 363 CSP).

Podla § 365 ods. 1 CSP, odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

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

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

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



Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP).

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona &. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekuéne;j
¢innosti (Exekuény poriadok) a o zmene a doplneni dalSich zakonov.



