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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Lubice KriSkovej a sudkyn
JUDr. Olgy Bahnikovej a JUDr. Tatiany Pastierikovej v pravnej veci zalobcu: Twilight, s. r. 0., so
sidlom Miletic¢ova 51, 821 09 Bratislava, ICO: 45 697 876, pravne zast.: JUDr. Marek Glemba,
advokat, Odborarske namestie 3, 811 07 Bratislava, proti zalovanému: PRIMO Tatry, s.r.o., so sidlom
Grosslingova 47, 811 09 Bratislava, ICO: 47 322 462, pravne zast.: Studio Legale s.r.0., Mostova 2, 811
02 Bratislava, ICO: 36 811 874 o uréenie existencie prava uzatvorit zmluvu, o odvolani Zalovaného proti
rozsudku Okresného sudu Bratislava | €. k. 29Cb/46/2018 - 414 zo dria 27.05.2019 takto

rozhodol:

Krajsky sud v Bratislave rozsudok Okresného sudu Bratislava | €. k. 29Cb/46/2018 - 414 zo dha 27. 5.
2019 meni tak, ze zalobu zamieta.

Zalovanému priznava vod&i Zalobcovi narok na nahradu trov prvoindtanéného a odvolacieho konania
v plnom rozsahu, o vySke ktorych rozhodne sud prvej inStancie samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie rozhodol, Ze uréuje, Ze pravo Zalobcu uzatvorit zmluvu
o prevode vlastnickeho prava k bytu - Byt &. B2-6, nachadzajuceho sa na 1.poschodi, kridlo/sekcia B, v
polyfunkénom dome ,PRIMO* supisné &islo 24 postavenom na parcele €. XXX/X o vymere 1538 m2, druh
pozemku zastavané plochy a nadvoria zapisané na liste vilastnictva &. X vedenom Okresnym uradom
Poprad, katastralne uzemie A. A., obec Vysoké Tatry, okres Poprad, vratane k bytu prisluchajuceho
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych €astiach a zariadeniach domu a pozemku a k parkovaciemu
statiu - parkovacie statie €. PS-21 - spoluvlastnicky podiel na pozemku vo velkosti 1/40-in, ktory ma
vzniknut oddelenim od pozemkov: parcela €. XXX/X ostatné plochy a nadvoria o vymere 95 m2, parcela
€. XXX/X zastavané plochy a nadvoria o vymere 318 m2, parcela €. XXX/XX zastavané plochy a nadvoria
o vymere 679 m2 a parcela €. XXX/XX ostatné plochy o vymere 147 m2, zapisané na liste vlastnictva €. X
vedenom Okresnym uradom Poprad, katastralne uzemie A. A., obec Vysoké Tatry, okres Poprad, podla
Zmluvy o buducej zmluve o prevode vlastnickeho prav ak bytu €. B2-6 uzatvorenej medzi Zalobcom ako
buducim kupujucim a Zalovanym ako buducim predavajucim dfia 31.12.2015 trva. Zaroveri sud rozhodol,
Ze priznava Zalobcovi proti Zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

2.V odbvodneni napadnutého rozsudku sud prvej indtancie uviedol, Ze Zalobca Zalobu odévodnil tym,
Ze so zalovanym uzatvorili diia 15.12.2015 Zmluvu o buducej kipnej zmluve o prevode vlastnickeho
prava k bytu €. B2-6 (dalej len ,ZoBZ"). Predmetom ZoBZ je povinnost buduceho predavajuceho,
t.j. Zalovaného uzavriet s buddcim kupujucim, t.j. Zalobcom zmluvu o prevode vlastnickeho prava k
nehnutelnosti - bytu €. B2-6 ako je tento definovany v &l. lll. bod 1 pism. a) ZoBZ a k parkovaciemu
statiu ako je toto definované v &l. lll. bod 1. pism. b) ZoBZ za predpokladu splnenia v ZoBZ dohodnutych



podmienok (dalej len ,nehnutelnosti" alebo ,byt" a ,parkovacie statie"). Na zaklade ZoBZ Zalobca ako
buduci kupujuci zlozil zalohu v sume 25% buducej kipnej ceny zodpovedajiucu splatkam dojednanym
v €l. IV bod 3. pism. a), b) a ¢) ZoBZ v prospech Zalovaného ako buduceho predavajuceho, ¢im riadne
plnil vSetky svoje povinnosti uloZzené mu ZoBZ. Medzi¢asom bol cely polyfunk&ény Dom sluZieb vratane
vSetkych bytov a nebytovych priestorov zapisany uz na liste vlastnictva &. XXXX vedenom Okresnym
uradom Poprad pre k. U. A. A., obec Vysoké Tatry, okres Poprad, na ktorom je ako vlastnik vedeny
Zalovany a bytu v zmysle ZoBZ zodpoveda byt vo vchode B, 1 p., byt €. 6, v Dome sluzieb so supisnym
Cislom 24, postavenym na parcele p. €. XXX/XX zastavané plochy a nadvoria o vymere 1538 m2 a k
bytu prisluchajuci podiel na spolo¢nych €astiach a zariadeniach a pozemku 5431/442061-in k celku.
Zo strany zalovaného bolo Zalobcovi doruéené odstupenie od zmluvy o buducej zmluve o prevode
vlastnickeho prava k bytu B2-6 datovany dfiom 14.10.2017, v ktorom sa odvolava Zalovany na ¢&l. V
ods. 7 ZoBZ bez dalSieho vysvetlenia, pricom sa jedna o odstupenie ex tunc v celom rozsahu (dalej
len ,odstupenie"). Zalobca dorugil Zalovanému diia 13.11.2017 vyjadrenie k odstdpeniu od zmluvy o
buducej zmluve o prevode vlastnickeho prava k bytu €. B2-6 zo diia 26.10.2017, v ktorom vyjadril svoj
nesuhlas s odstupenim, pretoZe toto nebolo odévodnené v zmysle ustanovenia €l. V ods. 7 zmluvy;
Zalovany nepreukazal existenciu v zmluve dohodnutych skutoénosti, ktoré by Zalovanému umoZziiovali
od zmluvy odstupit, Zalobca trval na platnosti ZoBZ s tym, Ze odstupenie povazuje za neplatné. Podla
Zalobcu, na to aby mohol Zalovany odstupit’ od zmluvy, musel by tento preukazat’ existenciu prekazok,
ktoré hudu v hrubom nepomere s u¢elom tejto zmluvy, budu vyrazne branit splneniu zavazkov buduceho
predavajuceho plynucich mu z ustanoveni zmluvy, a ktoré buduci predavajici nedokaze sam odstranit a
to ani pri vynaloZeni svojho maximalneho usilia. Dfia 14.11.2017 boli na ucet Zalobcu pripisané penazné
prostriedky vo vySke 15.500,- Eur zo strany Zalovaného oznatené ako vratenie platby byt &. B2-6.
Zalobca uviedol, Ze Zalovany odstupil od zmlGv o buducej zmluve o prevodné vlastnictva k bytu aj pri
mnohych inych klientoch a nasledne tychto kontaktoval a ponukal im nehnutefnosti opat na predaj avdak
za ovela vysSiu cenu ako boli ceny dojednané v roku 2015, pri€om by sa malo jednat o radovo 40%-né
navy$enie kupnych cien. Zalobca namietal, Ze pre platnost odstipenia od ZoBZ neboli v tomto pripade
zo strany Zalovaného preukazané v ZoZB dohodnuté podmienky a taktiez toto odstupenie od ZoBZ
nema oporu v Ziadnom zakonnom ustanoveni. Zo strany Zalovaného sa jedna o Spekulaciu, ktorej cielom
je opatovny predaj nehnutelnosti za ceny roku 2017 a nie ceny roku 2015, teda opatovny predaj za
vy$sie ceny. Zalobca zaroven diia 01.12.2017 zlozil do notarskej Uschovy JUDr. Marii Kucharovicovej,
notarky so sidlom Notarskeho uradu Odborarske nam. 3, 811 07 v Bratislave, v prospech Zalovaného
penazné prostriedky vo vySke 16.521,94 Eur, ktoré predstavuju vratenie Casti kipnej ceny (vratane
uroku) Zalovanému ako buducemu predavajucemu.

3. Sud prvej inStancie konstatoval, Ze Zalobca sa Zalobou po jej zmene domahal uréenia, Ze jeho
pravo uzatvorit zmluvu o prevode vlastnickeho prava k bytu a parkovaciemu statiu (spoluvlastnicky
podiel na pozemku) trva, dévodiac, Ze odstupenie Zalovaného od zmluvy o budicej zmluve uzatvorene;j
medzi stranami, ktora pravo Zalobcu na uzatvorenie riadnej kupnej zmluvy zakladala, je neplatnym.
Zalobca tvrdil, Ze neexistuje zakonny ani zmluvny dévod pre odstdpenie Zalovaného od zmluvy o
buducej zmluve a Zalovany Ziaden dovod pre odstupenie od zmluvy o buduicej zmluve ani Zalobcovi
nepreukazal. Dévodnost svojej Zzaloby odvodzoval Zalobca zo skuto€nosti, Ze Zalovany odstupil od
zmluvy o buducej zmluve neplatne, zmluva o buducej zmluve teda trva a trvaju aj prava a povinnosti
v jej obsahu dojednané.

4. Poukazal na to, Ze Zalovany namietal, Ze v ase odstupenia od zmluvy o buducej zmluve dévody
odstupenia od nej podla &l. V ods. 7 zmluvy o buducej zmluve objektivne existovali a jeho povinnostou
nebolo tieto dévody pri tkone odstupenia od zmluvy preukazovat. Zalovany tvrdil, Ze pravnym dévodom
odstupenia je dohoda obsiahnuté v ustanoveni €l. V ods. 7 , €ast' | zmluvy o buducej zmluve. Dévodom
na jednostranné odstupenie Zalovaného od zmluvy o buducej zmluve bola podfa jeho tvrdenia vyrazna
zmena okolnosti , ked uz nebolo mozné spravodlivo od neho poZadovat uzatvorenie zmluvy o prevode
vlastnickeho prava k bytu a parkovaciemu statiu. Zalovany v priebehu konania vyslovne zmenu
okolnosti neSpecifikoval, odkazoval na obsah listu Mesta Vysoké Tatry , resp. na osobné uvedenie
dévodov odstupenia konatelovi spolo€nosti Zalobcu. Z obsahu vyjadrenia Zalovaného odkazujuceho na
predloZené listinné dékazy a z obsahu pripojenych listinnych dékazov je v§ak mozné dovodit, Zze za
zmenu okolnosti, ktora odbévodriovala odstupenie Zalovaného od zmluvy o budicej zmluve povazoval
Zalovany nesplnenie si zavazku Mestom Vysoké Tatry pefiazného charakteru, ktoré malo mesto vo i
Zalovanému z dévodu stavebnych a sanacnych prac pévodnych betonovych a nosnych konstrukcii
Domu sluzieb realizovanych Zalovanym podla projektu na zosilnenie nosnej konstrukcie za ucelom



nadstavby Domu sluZieb v Starom Smokovci vyhotovenom T.. M. M., O... Existenciu zavazku Mesta
Vysoké Tatry voli Zzalovanému, ktory zavazok mesto nesplnilo, posudil Zalovany €o do kvality za
prekazku, ktoru nedokazal sam odstranit, a to ani pri vynaloZeni svojho maximalneho usilia a teda
naplnenie zmluvne dohodnutych predpokladov odstupenia od zmluvy o buducej zmluve. V priebehu
konania zdbvodrioval Zalovany opravnenie odstupit od zmluvy o budlcej zmluve tym, Ze vyrazné
navySenie realizanych nakladov stavby spOsobené prekazkami, ktoré vznikli na strane vlastnika
objektu - Domu sluzieb, Mesta Vysoké Tatry, nedokazal sam odstranit, a to ani pri vynaloZeni svojho

ktoré zabezpedil zriadenim zaloznych prav ku bytom nachadzajicim sa v stavbe Domu sluzieb.

5. Sud prvej indtancie uviedol, Ze Zalovany naviac namietal nedostatok naliehavého pravneho zaujmu
Zalobcu na poZadovanom uréeni a nedostatok pasivnej vecnej legitimacie v spore.

6. PretoZze pre posudenie, €i prava a povinnosti zo zmluvy o buducej zmluve trvaju, bolo potrebné
vyriedit otazku platnosti/neplatnosti odstupenia Zalovaného od tejto zmluvy, teda posudit &i existovali
a boli naplnené zmluvne dohodnuté predpoklady odstupenia od zmluvy o buducej zmluvy, zaoberal sa
sud v zmysle &l. V ods. 7 zmluvy o buducej zmluve existenciou prekazok na strane vlastnika Domu
sluZieb (Mesta Vysoké Tatry), posudzovanim hrubého nepomeru prekazok s uc¢elom zmluvy o buducej
zmluve, ako aj posudenim Ci prekazky vyrazne branili Zalovanému splneniu zavazkov vyplyvajucich mu
20 zmluvy o buducej zmluve ako aj skuto€nostou, €i iSlo o také prekazky, ktoré by Zalovany nedokazal
sam odstranit’ ani pri vynalozeni maximalneho usilia. VSetky uvedené predpoklady museli byt spinené
kumulativne.

7. Sud prvej inStancie dospel vykladom ustanoveni zmluvy uzatvorenej medzi Zalobcom ako buduicim
kupujucim a Zalovanym ako buducim predavajucim k zaveru, Ze uc€el zmluvy o buducej zmluve je
vymedzeny v samotnej zmluve, a to ako prevod vlastnickeho prava k bytu a pozemku v polyfunkénom
dome (Dom sluzieb) vymedzenom v zmluve, potom €o bude tento skolaudovany zo Zalovaného na
Zalobcu.

8. Uviedol, Ze za prekazky odévodiujuce odstupenie od zmluvy o buducej zmluve podfa jej €l. V ods.
7 povazoval Zalovany naklady vynalozené na realizaciou stavebnych a sanacnych prac povodnych
beténovych a nosnych konstrukcii Domu sluZieb tak, ako ich uréoval projekt vyhotoveny T.. M. v 01/2016
na zéklade statického posudenia aktualneho technického stavu pdvodnych betdnovych a nosnych
konstrukcii domu sluzieb vypracovaného T.. M.. Zalovany dorugil Mestu Vysoké Tatry supis prac a
vyzvu na zaplatenie dlhu - nakladov realizacie stavebnych a sana&nych prac podfa projektu, pri¢om
Mesto Vysoké Tatry na vyzvu zalovaného naklady neuhradilo. Uvedené nesplnenie pefiazného zavazku
Mestom Vysoké Tatry povaZzoval Zalovany za prekazku odévodfiujucu jeho odstupenie od zmluvy o
buducej zmluve. Nasledne Zalovany upresnil vo svojom vyjadreni, Ze za prekazku na strane Mesta
Vysoké Tatry oddvodriujucu odstupenie od zmluvy o buducej zmluve povazuje ¢asovy posun terminu
dokoncenia stavby ako celku a vyrazné navysenie realizaénych nakladov ako aj zriadenie zaloznych prav
k bytom, ktorym zaloZnym pravom zabezpecil jeho zavazky vodi tretim osobam na vratenie poskytnutych
penaznych prostriedkov na financovanie stavebnych prac, ked prekazku vytvorenu Mestom Vysoké Tatry
a spodivajucu v neuhradeni pefiazného plnenia na vyzvu Zalovaného, nevedel Zalovany sam prekonat.

9. Pokial ide o naliehavy pravny zaujem, sud prvej inStancie uviedol, ze pri skimani existencie
naliehavého pravneho zaujmu ide zo strany sudu o posudenie, ¢i podany ur€ovaci navrh je vhodny,
uginny a spravne zvoleny procesny nastroj ochrany navrhovatefovho prava. V tomto pripade vo vztahu
ku pripadnej Zalobe o nahradenie prejavu vOle alebo ulozenie povinnosti zaplatit’ pefiaznd sumu nie je
bez vyznamu, &i prava a povinnosti zo zmluvy trvaju alebo priSlo k ich zaniku. Bez takéhoto uréenia
je pravo zalobcu neistym, pricom urlovacia Zaloba vytvara pevny pravny zaklad pre pravny vztah
ucastnikov sporu, a je podla sudu pripustna aj napriek tomu, Ze je mozna (pripadne) i ina zaloba (vid
rozhodnutie NajvySSieho sudu Slovenskej republiky publikované v ¢asopise Zo sudnej praxe pod &.
40/1996). Pretoze sud dospel k zaveru o existencii naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom
ur€eni, v dalSom prikro€il k vecnému skimaniu samotnej Zaloby.

10. Sud prvej instancie v dalSom poukazal na to, Zze z formulacie dotknutého &l. V ods. 7 zmluvy o
buducej zmluve, podla ktorej ,ak na strane Vlastnika Domu sluZieb, jeho &innost'ou a/alebo nedinnostou
al/alebo opomenutim nastanu prekazky, ktoré budu.... “ vyplyva, Ze prekazkou, ktora by odévodriovala



odstupenie od zmluvy Zalovanym, by musela byt taka prekazka, ktora vznikla po uzatvoreni zmluvy o
buducej zmluve, vzhlfadom na formulaciu obsahu citovaného zmluvného ustanovenia, ktoré hovori o
prekazkach na strane vlastnika, ktoré eSte len nastanu, teda o prekazkach, ktoré ku driu uzatvorenia
zmluvy o buducej zmluve neexistovali, ale tieto vzniknu a to €innostou/nec€innostou alebo konanim
Mesta Vysoké Tatry. Pokial sa vSak Zalovany dovolava statickych nedostatkov stavby Domu sluzieb,
ku ktorej rekonStrukcii a nadstavbe sa zaviazal, tieto nedostatky nevznikli az po uzatvoreni zmluvy o
buducej zmluve, ale existovali uz v €ase uzatvorenia zmluvy o rekonstrukcii a zmluvy o buducej zmluve,
aj ked neboli identifikované. Naviac o potrebe realizacie stavebnych a sanaénych prac pdvodnych
betdnovych a nosnych konstrukcii Domu sluzieb nie je mozné hovorit ako o neprekonatelnej prekazke,
kedZe sanacné prace boli realizované a konstrukcie domu sluzieb staticky posilnené alebo prebudované
a zalovany si nasledne naklady s tym suvisiace vycislil a uplatnil vo¢i Mestu Vysoké Tatry. Tu ale mal
sud za to, Ze pohladavka Zalovaného voci Mestu Vysoké Tatry titulom nahrady nakladov na realizované
stavebné prace neexistuje. Tieto naklady boli podfa sudu uplatnené Zalovanym v rozpore so zmluvou
o rekonstrukcii ako aj dohodou o urovnani. V zmluve o rekonstrukcii sa totiz strany (Zalovany a Mesto
vysoké Tatry) dohodli na vykonani rekon$trukcie a nadstavby Domu sluZieb na nebezpecie a naklady
Zalovaného, v suvislosti s ktorym dojednanim prevzal Zalovany v obsahu zmluvy o rekonstrukcii zavazok,
podfa ktorého rekonstrukcia a nadstavba v ich jednotlivych etapach budu vykonané na jeho naklady a
zodpovednost a nema narok na zaplatenie akejkolfvek sumy vodi vlastnikovi (rozumej Mesto Vysoké
Tatry) (k tomu pozri bod 7 a bod 8 oddévodnenia rozsudku). Obdobne duplikoval Zalovany svoj zavazok
realizovat vystavbu - rekonstrukciu Domu sluZieb vylu€ne na jeho ndklady a bez naroku na akykofvek
regresny narok voli Mestu Vysoké Tatry aj v uzatvorenej dohode o urovnani. Z obsahu listu Mesta
Vysokeé Tatry z 13.12.2017, ktory predloZil Zalovany, nie je mozné dovodit’ Ziadne uznanie dlhu zo strany
mesta na zaplatenie nakladov, ktoré Zalovany vynalozil v suvislosti so stavebnymi pracami a uplatnil si
ich voCi mestu.

11. Vo vztahu ku neuhradeniu pefiazného plnenia Mestom Vysoké Tatry, ktora skuto€nost podla
Zalovaného konstituovala prekazku, odévodiujucu odstupenie zalovaného od zmluvy o buducej zmluve
sud uviedol, Ze nedostatok finanénych zdrojov nech by mal akykolvek pévod, a to aj pripadny pévod
v neuhradeni dlhu Mestom Vysoké Tatry, nie je neodstranitefnou prekdzkou na strane Zalovaného,
ktory naviac podfa zmluvy o rekonstrukcii mal tuto realizovat, ako je to dojednané v celom obsahu
zmluvy, vylu€ne na vlastné naklady. Deficit zdrojov, o ktorom Zalovany tvrdi, Ze je zaloZeny nesplnenim
si povinnosti Mesta Vysoké Tatry nie je v hrubom nepomere s u¢elom zmluvy, pretoze uéelom zmluvy
je prevod vlastnickeho prava a Zalovany nevysvetlil v éom vébec ma tento nepomer s u¢elom zmluvy
spocivat, teda ako sUvisi ucel zmluvy a deficit finanénych zdrojov na strane Zalovaného. Zalovany
nevysvetlil a nekonkretizoval akym spdsobom by malo nesplnenie si pefiaznej povinnosti Mestom
Vysoké Tatry (aj ked podla sudu takato povinnost neexistovala) vyrazne branit splneniu zavazku
Zalovaného, ked rekon$trukcia a nadstavba Domu sluZieb boli nesporne zrealizované, byt ktory mal byt
predmetom prevodu bol postaveny, ktort skuto&nost’ Ziadna zo stran sporu neurobila spornou. Podla
sudu nepriSlo ani k naplneniu podmienky spocivajicej v nemoznosti odstranit prekazku, ktora mala
spogivat v nedostatku finanénych zdrojov. Zalovany sam deklaroval, Ze tato prekazku (ak by existovala,
Co vSak sud vylu€uje) odstranil tym spdsobom, Ze &erpal cudzie penazné zdroje. PouZitie cudzich
peniaznych zdrojov na financovanie rekonstrukcie a nadstavby Domu sluZieb vyslovne predpokladala
aj dohoda o urovnani (k tomu pozri bod 8 odévodnenia rozsudku). Ani zriadenie zaloZzného prava k
bytom vo vlastnictve Zalovaného, na zabezpecenie zavazku Zalovaného vratit' Cerpané cudzie penazné
prostriedky, neznemoZznovalo prevod vlastnickeho prava k zaloZenym bytom na buducich kupujucich.
Zriadenie zalozného prava nie je totiz prekazkou takéhoto prevodu, pri¢om prevod vlastnickeho prava k
bytu a parkovaciemu statiu na zalobcu tvoril i&el zmluvy o buducej zmluve. Pre Uplnost sud uviedol, Zze z
predloZenych kolaudaénych rozhodnuti Obce Nova Lesna vydanych dfia 12.09.2017 a dia 03.06.2018
vyplyva povolenie uzivat bytovu budovu ,Polyfunkény objekt PRIMO, ktory obsahuje aj nadstavbu v 2-4
nadzemnom podlaZzi.

12. Vo vztahu ku namietke nedostatku vecnej legitimacie Zalovaného v konani sud uviedol, Ze pasivna
vecna legitimacia Zalovaného je odvodena od jeho postavenia ako u€astnika zmluvy o buducej zmluve,
z ktorej ur€enia prava sa Zalobca domaha. Vecnou legitimaciou je stav vyplyvajuci z hmotného prava,
kedy jeden u€astnik ob&ianskeho sudneho konania (Zalobca) je subjektom hmotnopravneho opravnenia,
o ktoré v konani ide (je aktivne vecne legitimovany) a U€astnik na opacnej procesnej strane (zalovany)
je subjektom hmotnopravnej povinnosti (je pasivne vecne legitimovany). V tomto pripade je subjektom
povinnosti korelujucej ku pravu, ktorého uréenia sa zalobca domaha, prave Zalovany, naviac predmetom



konania je ur€enie prava zo zmluvy, teda u€astnikmi konania musia byt vSetky zmluvné strany, ¢i uz v
procesnej pozicii zalobcu alebo Zalovaného. Na zaklade uvedeného dospel sud k zaveru, Ze Zalovany
je pasivne vecne legitimovanym v tomto konani.

13. Sumarizaciou vy3Sie uvedeného dospel sud prvej inStancie k zaveru, Ze neboli splnené stranami
zmluvne dojednané predpoklady pre vznik opravnenia Zalovaného odstupit od zmluvy o buducej zmluve,
a preto sud Zalobe Zalobcu v celom rozsahu vyhovel a uréil trvanie prava Zalobcu uzatvorit zmluvu o
prevode vlastnickeho prava k bytu a parkovaciemu statiu.

14. O néroku na nahradu trov konania rozhodol sud prvej indtancie v sulade s § 262 ods. 1 Civilného
sporového poriadku v spojeni s § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku, podla ktorého sud prizna
strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

15. Proti tomuto rozsudku podal Zalovany v zdkonnej lehote odvolanie. Odvolanie odévodnil tym,
Ze sud prvej indtancie dospel na zéklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam a
rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

16. Podla zalovaného sud nespravne pravne posudil existenciu naliehavého pravneho zaujmu, ktory
Zalovany od zaciatku sporu namietal, Ze tu nie je. Uviedol, Ze naliehavy pravny zaujem je predpokladom
uréovacej zaloby. Podla sudu naliehavy pravny zaujem na urceni je pritomny, pretoZe Zaloba je vhodny,
ucinny a spravne zvoleny procesny nastroj ochrany zalobcovho prava. Autoritativne uréenie existencie
Zalobcovho prava ma vyznam k pripadnej Zzalobe o nahradenie prejavu vble alebo uloZenie povinnosti
zaplatit pefiaznu sumu. Bez takéhoto urcenia je pravo zalobcu neistym, pri€¢om uréovacia Zaloba vytvara
pevny pravny zaklad pre pravny vztah u€astnikov sporu a je pripustna aj napriek tomu, Ze je mozna
aj ina Zaloba (vid rozhodnutie Najvy$Sieho sudu SR publikované v Casopise Zo sudnej praxe pod
€. 40/1996). Na zaklade uvedeného sud dospel k nazoru, Zze na pozadovanom uréeni je naliehavy
pravny zaujem. Poukazal na to, Ze ma opaény nazor, na poZzadovanom uréeni prava na uzavretie
kapnej zmluvy nie je naliehavy pravny zaujem. Zalovany informoval sud a preukézal listom viastnictva
C. XXXX v k. U. A. A, Ze nie je vlastnikom bytu ¢. B2-6 (obchodny nazov t.j. byt €. 29 podfa udajov
katastralneho operatu). Poukazal na Rozsudok NajvysSieho sudu SR z 27. marca 2007, sp. zn. 1 Cdo
107/2006 a Rozsudok NajvysSieho sudu SR s.z. 1 Cdo 31/2000, zo dna 30. januara 2001, pricom ten
prvy bol publikovany v Zbierke stanovisk a rozhodnuti NajvysSieho sudu SR, &im je pre nizSie sudy
pravne zavazny. Dalej poukazal na Uznesenie Krajského sidu v PreSove, kde v konani na strane
Zalovaného v 1.rade vystupuje Zalovany, sp. zn. 23C0/63/2019 - 362 zo dha 19.06.2019, v ktorom
sa uvadza: ,Nedodrzanie zavazku buduceho predavajuceho zo zmluvy o buducej zmluvy a uzavretie
kupnej zmluvy o prevode nehnutelnosti tretou osobou nespdsobuje bez dalSieho neplatnost predmetne;j
kupnej zmluvy. Prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o buducej zmluve zaniknd pre nemoznost
plnenia. Ak by aj Zalobkyna preukazala svoje tvrdenia o tom, Ze odstupenie od zmluvy je neplatné, z
uvedeného rozhodnutia vyplyva, Ze prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o buducej zmluve zanikli
pre nemoznost plnenia a Zalobkyfa ma len zodpovednostné naroky voci zalovanému v 1. rade.“ Z
uvedeného preto vyplyva, Ze vlastnikom predmetnej nehnutelnosti je tretia osoba a preto pravo na
uzavretie kipnej zmluvy zo Zmluvy o buducej zmluve o prevode vlastnickeho prava k bytu &. B2-6 z
31.12.2015 zaniklo pre nemoznost plnenia.

17. Zalovany uviedol, Ze bez ohladu na vy$$ie uvedené, trva na odstipeni od Zmluvy o buducej
zmluve o prevode vlastnickeho prava k bytu €. B2-6 z 31.12.2015. Zmluva o buduicej zmluve o prevode
vlastnickeho prava k bytu & B2-6 z 31.12.2015 zanikla s ucinkami ,ex tunc® tak, Ze odstupenie
Zalovaného od tejto zmluvy zo dfia 14.10.2017 je platné a ucinné a zmluvny vztah medzi stranami sporu
sa zrusil platne a v sulade so zmluvnymi dojednaniami sporovych stran uvedenych v tejto zmluve a v
zneni § 48 zakona &. 40/1964 Z.z. Obclianskeho zakonnika. Dévod odstupenia vyplynul z €l. 5 ods. 7
prvej Easti Zmluvy o buducej zmluve o prevode vlastnickeho prava k bytu €. B2-6 z 31.12.2015. Ohfadom
dovodu odstupenia Zalovany poukazuje na argumentéaciu vo vSetkych svojich pisomnych podaniach,
pricom tvrdi, Ze bol naplneny. Osobitne uvadza, Ze dbvodom na jednostranné odstupenie zalovaného od
zmluvy o buducej zmluve bola objektivna skutoénost’ (Rozsudok Najvyssieho sudu Slovenskej republiky
zo dia 12.8.2009, sp. zn. 5 0bdo/40/2008), samotna existencia spomenutych prekazok, ktoré vznikli
tak, Ze poCas realizacie vystavby, t.j. rekonstrukcie a nadstavby Domu sluzieb doSlo ku zisteniam a
skuto€nostiam, ktoré si vyziadali dalSie statické posudenie Domu sluZieb a to najma s prihliadnutim na
celkovy aktualny technicky stav jeho pévodnych betdénovych a nosnych konstrukcii. Statické posudenie



stavby Domu sluZieb vypracoval T.. M. M., O.. - autorizovany stavebny inzinier, &. 5887*13. Vysledky
jeho merani, vypodtov ako i subor navrhovanych rieSeni vo forme explicitne uréenych stavebnych a
sanaCnych prac a postupov na stavbe Domu sluZieb spracoval v Projekte - Navrh zosilnenia nosnej
konstrukcie za u€elom nadstavby, Dom sluZieb v Starom Smokovci, vyhotoveny T.. M. M., O.. - STAMAG,
s.r.o., zo diha 01/2016 (dalej aj len ako ,Projekt). Na zaklade Ziadosti Mesta Vysoké Tatry bola dna
27.10.2016 vypracovana Technicka sprava - posudenie statickych posudkov, vypracoval T.. B. R. -
autorizovany stavebny inZinier, €. 0092*A*3-1 statika stavieb (dalej v texte len ,Sprava®), ktora spravnost
a opodstatnenost’ obsahu Projektu a postupu Zzalovaného pri realizacii rekonstrukcie a nadstavby Domu
sluzieb ako aj existenciu skuto€ne vykonanych stavebnych a sana&nych prac a postupov na zaklade
Projektu potvrdila.

18. Podla Zalovaného pravny vztah medzi Zalovanym a Zalobcom zaloZeny ZoBZ nemoZno posudzovat
len jednotlivo, ale vo vzajomnych suvislostiach s ostatnymi vztahmi: 1. Zmluva o rekonstrukcii,
nadstavbe a prevode €asti vlastnictva objektu - Domu sluzieb V starom Smokovci, uzatvorena medzi
Zalovanym a Mestom Vysoké Tatry. 2. Dohoda o urovnani, uzatvorend medzi Zalovanym, Mestom a
byvalym urbarskym spolumajitelstvom Milbach - pozemkové spologenstvo zo dfia 15.5.2015. 3. Zmluva
o buducej zmluve o prevode vlastnickeho prava ku bytu €. B2-6 uzatvorena medzi Zalovanym a Zalobcom
zo dfia 15.12.2015. Zalovany je pravneho nazoru, Ze sa sud nedostatoéne oboznamil s listinnymi
dbkazmi predloZenymi Zalovanym v tomto sudnom konani a najma tiez s obsahom vy3Sie uvedenych
zmlav (vid &ast' | - Pravne vztahy Zalovaného), v ddsledku &oho dospel k nespravnym skutkovym
zisteniam vo vySSie uvedenej veci. Podfa nazoru Zalovaného tak viaceré tvrdenia konajuceho sudu
v odévodneni Rozsudku nekoredponduju s obsahom vys3ie uvedenych zmliv a analogicky v nich sa
nachadzajucich zmluvnych dojednani. Tieto skuto¢nosti vytvaraju podla ndzoru zalovaného tak priestor
pre skreslenie viacerych skuto€nosti i nespravny mylny vyklad o postaveni sporovych stran v tejto veci
a z toho plynucich a im patriacich narokov, prav & povinnosti. Zalovany je tiez toho nazoru, Ze sud vébec
neprihliadol na obsah tvrdeni Zalovaného uvedenych v zavere€nom vyjadreni, resp. ich €asti formuloval
zamerne skreslene a najma sa podla nazoru Zalovaného vébec nezaoberal existenciou prekazok, ktoré
boli v zmysle ustanoveni odseku 7, ¢lanku V., €asti |. ZoBZ zmluvne dohodnutymi predpokladmi pre
platné a ucinné odstupenie zalovaného od ZoBZ.

19. Zalovany v odvolani obsiahlo zdévodnil prekazky (primarna a z nej odvodené sekundarne prekazky),
ktoré nastali pred odstupenim zalovaného od ZoBZ a v €as odstupenia zalovaného od ZoBZ trvali.
Dalej poukazal na procesné pochybenia sudu prvého stuphia a to na nedostatok pasivnej vecnej
legitimacie, ktora je podla pravneho nazoru Zalovaného v rozpore s odévodnenim Rozsudku sudu
prvého stupnia, konkrétne v bode 21 predmetného odévodnenia, podla nazoru Zalovaného, Zalovany
nie je vlastnikom Zalovaného bytu €. 29 a z toho dévodu nie je dana jeho pasivna legitimacia v konani.
Uvedené suvisi aj s naliehavym pravnym zaujmom na ur&eni, i tu pravo na uzavretie zmluvy je alebo
nie je. Nakolko Zalovany nie je vlastnikom Zalovanej nehnutelnosti, ktorej sa ma pravo na uzavretie
zmluvy tykat, nie je tu naliehavy pravny zaujem na urceni, nakolko neméze déjst k zmene pravneho
postavenia Zalobcu. Zalovany sa nestotoZfiuje s pravnym nazorom sudu prvého stupfia o existencii
naliehavého pravneho zaujmu na poZzadovanom uréeni ako to odévodnil v Rozsudku, konkrétne v bode
18 odbévodnenia Rozsudku. K dal§im procesnym pochybeniam sudu prvého stupnia Zalovany uviedol,
Ze sud nepripustil vykonat dbkaz, ktory navrhoval pravny zastupca Zalovaného na pojednavani dna
29.04.2019 a to vysluch svedka M.. T.. M. C., ktory bol pravnym zastupcom navrhnuty vo veci vypocutia
na preukédzanie obsahu rokovani so Zalobcom pred uzatvorenim ZoBZ, ako aj komunikacie, ku ktorym
priSlo medzi stranami po odstupeni od ZoBZ. Sud prvého stupfia Uznesenim na pojednavani dha
27.05.2019 rozhodol, Ze vysluch navrhovaného svedka nevykond, ¢im bolo Zalovanému znemozZnené
vykonanie d6kazu a bolo mu uprené pravo na spravodlivy sudny proces.

20. Zalovany navrhol, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok zmenil tak, Ze Zzalobu zamietne.

21. K odvolaniu nebolo podané pisomné vyjadrenie.

22. Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci podfla § 34 zak. €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok
(dalej len C.s.p.) prejednal vec podla § 380 ods. 1 bez nariadenia pojednavania v medziach danych

rozsahom a dévodmi odvolania, priCom termin verejného vyhlasenia rozsudku bol v sulade s ust. § 219
ods. 3 C.s.p. oznameny na Uradnej tabuli a webovej stranke Krajského sudu v Bratislave dfia 01.02.2021.



Po oboznameni sa s obsahom spisu sudu prvej inStancie a s dévodmi odvolania Zalovaného dospel k
zaveru, Ze odvolanie je dovodné a napadnuté rozhodnutie je potrebné zmenit'.

23. Z ustanovenia § 388 C.s.p. vyplyva, Ze odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie zmeni, ak
nie su splnené podmienky na jeho potvrdenie, ani na jeho zruSenie. Odvolaci sud zmenil rozhodnutie
sudu prvej inStancie bez nariadenia pojednavania z dévodu, Ze nebolo potrebné zopakovat ani doplinit
dbkazy a nevyzadoval to ani verejny zaujem (§ 385 ods. 1 CSP). Odvolaci sud po preskimani rozsudku
dospel k zaveru, Ze rozhodnutie sudu prvej inStancie je zaloZzené na nespravnom posudeni.

24. Odvolaci sud z obsahu spisu zistil, ze predmetom sporu bola ur€ovacia zaloba, ktorou sa zZalobca
domahal urlenia, Ze pravo Zalobcu uzatvorit zmluvu o prevode vlastnickeho prava k bytu (tak ako
je Specifikovany v ods.1 tohto rozhodnutia) podfa Zmluvy o buducej zmluve o prevode vlastnickeho
prava k bytu &. B2-6 uzatvorenej medzi Zalobcom ako buducim kupujiucim a Zalovanym ako buducim
predavajucim dfia 31.12.2015 trva. Sud prvej inStancie spravne konstatoval, Ze skér ako sa bude
zaoberat' vecnou strankou prejednavanej veci, je potrebné posudit naliehavost pravneho zaujmu na
pozadovanom ur¢eni, dospel vSak k nespravnemu pravnemu zaveru, Ze tento je dany. Mal za to, Zze v
tomto pripade vo vztahu k pripadnej Zalobe o nahradenie prejavu vble alebo uloZenie povinnosti zaplatit
pefiaznu sumu nie je bez vyznamu, €i prava a povinnosti zo zmluvy trvaju alebo prislo k ich zaniku. Bez
takéhoto ur€enia je pravo Zalobcu neistym, priCom uréovacia zaloba vytvara pevny pravny zaklad pre
pravny vztah ucastnikov sporu, a je podla sudu pripustna aj napriek tomu, Ze je mozna (pripadne) i ina
Zaloba (rozhodnutie Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky publikované v Easopise Zo sudnej praxe
pod €. 40/1996).

25. Podla § 137 pism. c) C.s.p. Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o uréeni, €i tu
pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem, naliehavy pravny zaujem nie je potrebné
preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu.

26. Odvolaci sud sa stotoznil s odvolacou namietkou, Ze Zalobca v konani nepreukézal naliehavy pravny
zaujem ako zakonny predpoklad uréovacej Zaloby. Z ustanovenia § 137 pism. c) C.s.p vyplyva, Ze
Zalobca musi naliehavy pravny zaujem na ur€eni prava preukazat. Pri ur€ovacich Zalobach samotna
dovodnost’ skutkovych a pravnych tvrdeni Zalobcu eSte neznamenad, Ze pripadny vyhovujuci uréovaci
rozsudok bude mat pre Zalobcu pravny vyznam, teda i bude sporové sudne konanie uzitoéné alebo
zbyto&né. Zalobca v zasade nema naliehavy pravny zaujem na uréeni, &i tu pravo je alebo nie je, ak uz
k poruSeniu prava doslo. Ochranu uz poruSeného prava méze dosiahnut zalobou na plnenie. Doktrina
preventivneho charakteru uréovacej zaloby vychadza preto z toho, ze Zalobca ma naliehavy pravny
zaujem vtedy, ak k poruSeniu jeho prava zatial nedoslo, avSak jeho pravo je neisté alebo ohrozené.
Stav tejto neistoty alebo ohrozenia mozno preventivne odstranit’ tym, Ze bude existovat rozhodnutie o
existencii alebo neexistencii prava. Z doktriny preventivheho charakteru uréovacej Zaloby vyplyva, Ze
Zalobny narok na plnenie konzumuje aj ur€ovaci Zalobny narok.

27. Podla sudnej judikatary naliehavy pravny zaujem v zmysle § 137 pism. ¢) C.s.p. sa viaze na
konkrétny uréovaci petit a suvisi s vyrieSenim otazky, & sa Zalobou s danym uréovacim petitom moze
dosiahnut’ odstranenie spornosti Zalobcovho prava alebo neistoty v pravnom vztahu. Uréovacia Zaloba
nie je spravidla opodstatnena najma vedy, ak vyrieSenie urcitej otazky neznamena Uplné vyrieSenie
obsahu spornosti daného pravneho vztahu alebo prava, alebo ak pozadované uréenie ma povahu
predbeznej otazky vo vztahu k posudeniu, &i tu je pravny vztah alebo pravo (ZSP 78/2006).

28. Nemozno suhlasit so zaverom sudu prvej intancie, Ze vyhovujuci ur€ovaci rozsudok vytvori pevny
zaklad pre pravny vztah stran sporu. Predmetné sporové konanie nie je pre Zalobcu uzito¢né, pretoze by
viedlo k dal§im sporom, ¢€i uz uréovacim alebo Zalobe na splnenie a vo vztahu k definitivnemu vyrieSeniu
sporu ma pozadované urCenie len povahu predbeznej otazky. PredovSetkym je potrebné uviest, Ze
vlastnikom predmetnej nehnutelnosti uz nie je Zalovany, je nim tretia osoba, preto pripadny vyhovujuci
rozsudok by spornost neodstranil.

29.V tejto suvislosti poukazuje odvolaci sud na Rozsudok Najvy$Sieho sudu SR sp. zn. 1Cdo/107/2006
z 27.03.2007, podla ktorého ,nedodrzanie zavazku buduceho predavajuceho vyplyvajuceho zo
zmluvy o budicej zmluve a nésledné uzavretie kupnej zmluvy o prevode nehnutelnosti s tretou
osobou nespdsobuje bez dalSieho neplatnost predmetnej kipnej zmluvy v zmysle § 39 Ob¢ianskeho



zakonnika... Okolnost’ porusenia zavazku zo zmluvy o buducej kupnej zmluve (§ 50a Obcianskeho
zdkonnika) jej u€astnikom, ktory prevzati zmluvnu povinnost o prevode nehnutefnosti nereSpektoval a
buducu kdpnu zmluvu neuzavrel, ale uzavrel ohfadom dotknutej nehnutefnosti kipnu zmluvu s tretou
osobou, sama osebe rozpor s dobrymi mravmi nezaklada, t. j. nerobi uzavretu kipnu zmluvu z tohto
dovodu neplatnou®.

30. Z uvedeného vyplyva, Ze nedodrZanie zavazku buduceho predavajuceho automaticky neznamena
neplatnost’ kdpnej zmluvy s tretou osobou, ¢o by nutne viedlo k dalS$im sporom, &i uz Zalobe na
uplatnenie zodpovednostnych narokov, ur€ovacej, pripadne o nahradenie vole. Podanie Zaloby je totiz
v dispozicii strany sporu a sud nembze dopredu judikovat €i podanie tej ktorej Zaloby je ucelné.
Podla odvolacieho sudu je vSak rozhodujuce, Ze pripadny vyhovujuci rozsudok v predmetnej veci by
neznamenal definitivne vyrieSenie spornosti Zalobcovho prava.

31. KedZe odvolaci sud dospel k zaveru, Ze v konani nebol preukazany naliehavy pravny zaujem Zalobcu
na urCovacej Zalobe, je nadbytotné vysporiadavat sa s dalSimi odvolacimi namietkami tykajucimi sa
veci samej. Podla sudnej judikatury nedostatok naliehavého zaujmu je ddvodom na zamietnutie Zaloby
bez toho, aby sa vykonavalo dokazovanie vo veci same;.

32. O trovach odvolacieho konania bolo rozhodnuté podfa ust. § 396 ods. 2 v spojeni s ust. § 255
ods. 1 C.s.p. UspeSnému zalovanému odvolaci sud priznal nahradu trov prvoinstanéného a odvolacieho
konania v plnom rozsahu, o ich vySke rozhodne sud prvej inStancie.

33. Podla § 262 ods. 1 C.s.p. o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

34. Podla § 262 ods. 2 C.s.p. o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej instancie po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

35. Uvedeny rozsudok je vysledkom hlasovania odvolacieho senatu v pomere hlasov za 3 : 0 proti.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

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

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania 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.).



