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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Pezinok so sidlom v Pezinku, sudkynou JUDr. Ingrid Daxner, v pravnej veci zalobcu:
AMADEUS SK, ICO: 46 843 451, so sidlom v Trendianskych Tepliciach, SNP 123, zast. spl. zast. V.
F., A. T. XXXX/X, Tren&in, proti zalovanym: 1/ F. T, N.. XX.X.XXXX, C. A. N. XXX/X, B. X., X/ Z. S.,
N.. XXX XXXX, C. A. W. XX, B. X., X/ V. §., N.. XX.X.XXXX, C. A. W. XX, B. X., v8etci Zalovani zast.
Mgr. Petrom Arendackym, advokatom so sidlom Zeleznigiarska 13, Bratislava, o uréenie neplatnosti
odstupenia od kupnej zmluvy a o uréenie platnosti kipnej zmluvy, takto

rozhodol:

Sud zalobu zamieta
Sud priznava zalovanym v 1., 2. a 3. rade narok na nahradu trov konania 100 % o ktorej vySke naroku
rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;.

odovodnenie:

1. Zalobou zo dfa 2.11.2018, podanou na sud dfa 2.11.2018, sa zalobca doméhal, aby sud urgil,
Ze odstupenie od kupnej zmluvy, doru€ené Zalobcovi dfia 8.10.2018, je neplatné a kupna zmluva,
uzatvorend dfia 19.8.2015 je platna nadale;.

2. Zalobu skutkovo odévodnil tvrdenim, Ze dfia 19.8.2015 ako kupujuci uzatvoril s predavajucimi:
pravnym predchodcom Zalovanej v 1. rade /F. T.. T.. B., N.. XX. X.XXXX, N. A. N. XXX/X, B. X., zomrelou
dfia XX XX XXXX/ a zalovanymi v 2. a 3. rade, pisomnu kupnu zmluvu, predmetom ktorej bol odplatny
prevod vlastnickych prav predavajucich k pozemkom, nachadzajucim sa v katastralnom tzemi B.Y. X.,
obec B. X., okres W., zapisanym na LV €. XXXX, parcely registra ,E“ &. XXX/X - orna péda o vymere
6 632 m2, &. XXX/X - trvalé travnaté porasty o vymere 1 662 m2, v polovici pre kazdého Zalovaného,
na LV €. XXXX, parcely registra ,C* €. XXX/XX - orné péda o vymere 1 876 m2, €. XXX/XX - vodné
plochy o vymere 110 m2, v 3/4-inach pre Zalovaného v 1. rade a 1 pre Zalovaného v 2. rade, na
LV €. XXXX, parcely registra ,C" €. XXX/X -orna pdda o vymere 618 m2, ¢. XXX/X - trvalé travnaté
porasty o vymere 169 m2, v polovici pre kazdého Zalovaného s tym, Ze prevod vlastnictva vyssie
uvedenych nehnutelnosti bol podla &l. 11 kipnej zmluvy viazany na odkladaciu podmienku a to tak, Ze
Zalobca, ako kupujuci, vybavi na prislusné pozemky vSetky potrebné dokumenty /od uzemnoplanovacej
informéacie az po pravoplatné stavebné povolenie/, pricom tieto konania sa zacali hned po podpise
predmetnej kipnej zmluvy /obec B. X. vydala suhlas k predlozenej Studii, podnikatel'skému zameru
a projektovej dokumentacii, ktora je v sulade s platnym Uzemnym planom, a Ze suhlasi s vystavbou
podla predloZenej projektovej dokumentacie/. Zalovani, ako vlastnici predmetnych pozemkov, udelili
pisomny suhlas s ich preparcelovanim, ktoré sa nasledne aj zrealizovalo tak, Zze aktualne &isla parciel
sU nasledovné: na LV & XXXX, parcely registra ,C" ¢. XXX/X - trvaly travny porast o vymere 974
m2, €. XXX/XX - orna péda o vymere 6 806 m2, €. XXX/XX - vodna plocha o vymere 398 m2, v 1/2-
ici na kazdého Zalovaného, na LV & XXXX, parcely registra ,C“ €. XXX/XX - orna péda o vymere 1
876 m2, &. XXX/XX - vodna plocha o vymere 110 m2, v 3/4-indch na Zalovaného v 1. rade a v 1/4-

ine na Zalovaného v 2. rade, na LV & XXXX, parcely registra ,C“ €. XXX/X - trvaly travny porast o



vymere 147 m2, €. XXX/XX - orna pbéda o vymere 532 m2 a €. XXX/XX - vodna plocha o vymere 34
m2. Dha 27.10.2017 vydala obec B.Y. X. protichodné stanovisko, ktoré je v rozpore s jej pdvodnym
stanoviskom, nadalej vSak prebieha komunikacia medzi Zalobcom a obcou B. X. za u¢elom presadenia
pbvodného projek&ného zdmeru v sulade s pdvodnym stanoviskom. Dia 11.6.2018 bol Zalobca vyzvany
na splnenie povinnosti v zmysle €l. lll. ods. 1 kipnej zmluvy, t.j. najneskor v lehote do 15 dni odo dria
nadobudnutia pravoplatnosti stavebného, resp. stavebnych povoleni v zmysle podnikatelského zameru
kupujuceho, vlozit do notarskej uschovy dohodnutd kupnu cenu. Dria 23.7.2018 poskytli Zzalovani
Zalobcovi dodato€nu lehotu na splnenie uvedenej povinnosti, na €o Zalobca reagoval pisomne, Ze
nie su naplnené vietky podmienky na zloZenie kupnej ceny a na nutnost’ potreby dodatku ku kupne;j
zmluve, pripadne novacie zmluvy a to v suvislosti s precislovanim parciel, pretoZze pévodna zmluva sa
po vykonani prisludnych stavebnotechnickych ukonov stala nezavkladovatelna prisluSnym katastralnym
odborom. V suvislosti s umrtim pévodnej vlastniCky predmetnych pozemkov F. T., T.. B., N.. XX. X XXXX,
ku ktorému doSlo dia 18.11.2017, pisomne Zziadal od Zalovanych rovnopis uznesenia o dedi€stve,
na zaklade ktorého by bezodkladne vypracoval navrh dodatku k pdvodnej kupnej zmluve, resp. jej
novaciu, avdak na tuto poziadavku Zalovani do dneSného dia vébec nereagovali. KedZe do dneSného
dna nie je vydané stavebné povolenie na vystavbu, nie je mozné podla neho zlozZit kipnu cenu,
pricom bezodkladne po podpise kupnej zmluvy vykonaval a aj dalej vykonava vSetky potrebné kroky na
naplnenie v8etkych svojich zmluvnych povinnosti, vyplyvajucich mu z &l. Il. predmetnej kipnopredajne;j
zmluvy, &im doslo k Ciasto€nému naplneniu zmluvy. Dfia 8.10.2018 mu Zalovani dorudili odstupenie od
kupnej zmluvy, uzavretej dha 19.8.2015, pric¢om vzhladom na svoje Ciasto&né plnenie zo zmluvy podfla
jeho nazoru od zmluvy odstupit podla § 497 Ob¢&. zadk. nemohli.

3. Zalobca za prostriedky procesného utoku v Zalobe oznadil vysluch svedka V. R. a listinné dokazy,
ktoré k Zalobe pripojil: kipna zmluva zo dha 19.8.2015, Ziadost o posudenie zastavovacej Studie v
B. X. zo dna 20.10.2016, schvalenie zadania urbanistickej Studie, oznamenie k Ziadosti o posudenie
zastavovacej Studie v B. X. zo dna 29.11.2016 a zo dfia 21.12.2016, polohopisny a vySkopisny plan
zo diia 1.6.2017, technicka sprava z juna 2017, zavazné stanovisko obce k DUR zo dria 27.10.2017,
stanovisko k Ziadosti zo dnha 2.3.2018, Ziadost' o prepis parciel z registra ,E* KN na register ,C“ KN,
odpoved na vyzvu na plnenie omeskanej povinnosti zo dia 24.8.2018, odstupenie od zmluvy zo dna
17.9.2018, vypisy z listov vlastnictva €. XXXX, €. XXXX a &. XXXX zo dria 23.5.2015 a zo dria 31.10.2018,
vedené pre katastralne uzemie B. X., obec B. X., okres Pezinok.

4. Zalovani sa k dorudenej diia 15.3.2019 Zalobe vyjadrili pisomne zo diia 27.9.2019 tak, Ze Zalobu
ako nedbévodnu Ziadaju zamietnut. PredovSetkym namietli nepripustnost tejto uréovacej Zaloby podla
§ 137 C.s.p., ktorou sa Zalobca domaha ur€enia pozadovanej pravnej skuto€nosti /uréenia neplatnosti
odstupenia od kupnej zmluvy a ur€enia, Ze kipne zmluva je platna/. Odhliadnuc od uvedeného maiju
za to, Ze odstupit’ od kupnej zmluvy bolo mozné; iSlo o odstupenie od zmluvy na zaklade zakonnych
ustanoveni /§ 517 ods. 1 Obg. zak./. Zalobcu kupujlci vyzvou zo diia 11.6.2018 vyzvali spInit povinnost
podla ¢l. Ill. ods. 1 kiipnej zmluvy a to zlozit kipnu cenu v prospech predavajdcich, resp. pravnej
nastupkyne jednej z predavajucich do notarskej uschovy v lehote do 30 dni od doru€enia vyzvy. Lehota
na splnenie uloZenej povinnosti Zalobcovi uplynula diia 18.7.2018, dokedy Zalobca kupnu cenu nezloZil.
Nasledne vyzvou zo diia 23.7.2018 poskytli zalobcovi dodato&nu 15 diiovu lehotu na splinenie povinnosti,
pricom Zalobcu upozornili v pripade jej nesplnenia, na to, Ze vyuzZiju svoje pravo na odstupenie od
kupnej zmluvy. Dodato€na lehota Zalobcovi uplynula dria 28.8.2018, dokedy kupnu cenu nezloZil a na
vyzvu nereagoval. Vzhfadom na uvedené potom v sulade s § 517 Ob¢. zak. od kupnej zmluvy odstupili
listom zo dfia 17.9.2018. Kupna zmluva neobsahuje ustanovenie limitujuce celkovu dobu, po ktoru su
fou zmluvné strany viazané, teda mozno konstatovat, Ze zmluva predpokladala viazanost zmluvou na
dobu neurgitu, ktorej celkova dizka celkom zavisela od aktivity Zalobcu a ziskania stavebnych povoleni.
Predmetna zmluva bola zmluvou spotrebitel'skou; spotrebitelmi boli Zalovani. Zmluvna podmienka, ktora
od nich poZadovala, aby boli zmluvou neprimerane dlho viazani, aj ked' pri uzavierani zmluvy bolo
zrejmé, Ze predmet zmluvy bolo moZno dosiahnut v podstatne kratSom Case, je neprimeranou zmluvnou
podmienkou /§ 53 ods. 4 pism. u/ Ob&. zak./, preto ustanovenie zmluvy, ktoré viaZzu plnenie zmluvy az na
ziskanie stavebnych povoleni, je nutné povazovat' v zmysle § 53 ods. 5 Ob¢&. zak. za neplatné. Povinnost
Zalobcu zlozit' kipnu cenu tak nebola viazana na Ziadnu podmienku a preto bol Zalobca povinny
plnit na vyzvu Zalovanych. Popieraju tvrdenie Zalobcu, Ze boli obozndmeni s podrobnostami jeho
podnikatelského zameru, alebo informovani o priebehu aktivit Zalobcu. Zalobca doposial nepreukazal,
Ze by vykonal vSetky kroky, smerujuce k vykonaniu jeho podnikatelského zameru na pozemkoch, ktoré
boli predmetom kipnej zmluvy; za plnenie podnikatelského zameru nemozno povaZovat snahu presadit
podnikatel'sky zamer, ktory je aj v rozpore s Uzemnym planom, schvalenym pre danu lokalitu obce. Aj
zo samotnych listinnych dékazov Zalobcu vyplyva, Ze obec B. X. nikdy suhlasné stanovisko nevydala,



naopak, vydala 2 zamietajuce stanoviska. Ako z nich vyplyva, zdmer Zalobcu je v rozpore s pravnymi
predpismi a preto je nerealizovatelny.

5. Zalovani vo vyjadreni neoznadili Ziadne prostriedky procesnej obrany.

6. K vyjadreniu Zalovanych k Zalobe sa Zalobca pisomne zo dha 20.10.2019 vyjadril tak, ze Zalovani
mu upieraju pravo podat Zalobu. Dévodova sprava k § 137 C.s.p,. uvadza, Ze ide iba o demonstrativny
vypocet Zaldb. Neexistuje podmienka, &i tu pravo je alebo nie je. Je ulohou sudu v ramci prejudicialnej
otazky rozhodnut, ¢&i je uvedena zmluva platna alebo nie a na to posudit platnost, resp. neplatnost
odstupenia od zmluvy. Tvrdenie o spotrebitelskom charaktere kipnej zmluvy je prinajmensom scestné,
pre zalovanych neponukal sluzby alebo obdobné &innosti, nejde o predtlaceny formular zmluvy, so
Zalovanymi o obsahu zmluvy rokoval, pricom si dohodli podmienky a kupnu cenu, s ktorymi nemuseli
suhlasit’ a zmluvu podpisali. Vo vyjadreni zalobca opat' zopakoval, aké ¢innosti po uzavreti kipnej zmluvy
v suvislosti so zmluvne dohodnutymi podmienkami vykonal /intenzivne vyvijal v8etky administrativne
kroky, vyZadujuce si nemalé finan&né prostriedky, aby si spinil vSetky povinnosti, plynice mu zo zmluvy,
aby na prislusné pozemky mohlo byt vydané stavebné povolenie a aby boli splnené podmienky pre
vyplatenie kipnej ceny; okrem toho dal vykonat zmeny zameranim parciel registra ,E“ a ich prevedenie
do stavu registra ,C* KN, aby boli spbsobilé prevodu na katastri, zabezpedcil vyskopis, polohopis,
projektovi dokumentéaciu, vyjadrenia prisl. dotknutych organov/. Po umrti jednej z u€astniCok kupne;j
zmluvy sa doZzadoval novacie kupnej zmluvy, na ¢o Zalovani nereagovali a nasledne prerusili suc¢innost,
ktora bola potrebna k pokra€ovaniu aktivit, smerujucich k vydaniu stavebného povolenia, preto prerusil
svoje aktivity do vyrieSenia patovej situacie aj on.

7.V tomto vyjadreni Zalobca v suvislosti so stanoviskami obce B. X. navrhol vysluch dalSieho svedka
- veduceho spoloéného stavebného uradu M..

8. Sud vykonal vo veci dokazovanie v rozsahu, potrebnom pre posudenie procesnej pripustnosti Zaloby
a zistil nasledovny skutkovy stav veci::

9. Dia 19.8.2015 ako predavajuci: F. T., T.. B., N.. XX.X.XXXX, Z. S., T. S., N.. XX.X.XXXX /zalovany v
2.rade/ a V. S., T.. K., N.. XX.X.XXXX /zalovana v 3. rade/ a zalobca, ako kupujlci, uzavreli pisomnu
kupnu zmluvu, predmetom ktorej bol odplatny prevod nehnutelnosti, vedenych na LV €. XXXX parcely
reg. ,E“ €. XXX/X orna péda o vymere 6632m2 a &. XXX/X trvalé travnaté porasty o vymere 1662m2,
v celosti, vedenych na LV &XXXX, parcely reg. ,C“ & XXX/XX orna pdda o vymere 1876m2 a ¢.
XXX/XX vodné plochy o vymere 110m2, v celosti a vedenych na LV & XXXX parcely reg. ,E* €.
XXX/X ornd péda o vymere 618m2 a €. XXX/X trvalé travnaté porasty o vymere 169m2, v celosti,
za kupnu cenu 29,50 eur/m2, spolu vo vyske 326 476,50 eur, ktorej splatnost’ bola v ¢l. Ill. bod
1 zmluvy dohodnuta jej zlozenim do notarskej uschovy do 15 dni od nadobudnutia pravoplatnosti
stavebného povolenia v zmysle podnikatefského zameru kupujiuceho s tym, Ze zloZena kupna cena
bude z notarskej iuschovy uvolnena na v zmluve oznaceny ucet predavajucich po tom, o bude notarovi
predloZeny original listu vlastnictva so zapisom vyluéného vlastnictva predmetu prevodu v prospech
kupujuceho, bez tiarch. Zmluva obsahovala dojednanie zmluvnych stran o prave na odstupenie od
kupnej zmluvy v pripade omeskania kupujuceho s vyplatenim kipnej ceny, resp. jej €asti zloZzenim
do notarskej uschovy o viac ako 15 dni. Zmluva obsahovala dojednanie, podfa ktorého predavajuci
odovzdaju kupujucemu predmet prevodu do uzivania diiom nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia
katastra o vklade vlastnickeho prava v prospech kupujuceho, tiezZ Ze predavajuci splnomocnia osobitnou
generalnou plnou mocou kupujuceho na vsetky pravne ukony, spojené s jeho podnikatelskym zamerom
na vystavbu na predmetnych nehnutelnostiach, pri€om kupujuci sa zaviazal bezodkladne po podpise
zmluvy vyvijat' aktivity, smerujuce k objednaniu a vypracovaniu prisludnej projektovej dokumentacie a
ziskaniu pravoplatného Uzemného rozhodnutia a stavebného povolenia a to vylu€ne na svoje naklady,
pricom po nadobudnuti vlastnickeho prava v prospech kupujuceho, prechadzaju v zmysle vzajomne;j
dohody zmluvnych stran vSetky prava k stavebnému povoleniu, tzemnému rozhodnutiu a projektovej
dokumentacii na kupujuceho. Ak sa nepodari kupujucemu presadit nim zamyslany podnikatelsky zamer
v plnom rozsahu, zmluvné strany sa dohodli, Ze su nasledne pripravené rokovat o adekvatnom znizeni
vzajomne dohodnutej kupnej ceny. O povolenie vkladu podla zmluvy mal poZiadat kupujuci v defi a
vyluéne az po zlozeni kupnej ceny do notarskej uschovy, rovhako mohli aj predavajuci.

10. Dha 7.6.2017 predavajuci: F. T., T.. B., N.. XX X.XXXX, Z. S., T. S., N.. XX.X.XXXX /zalovany v 2.
rade/ a V. S., T.. K. /zalovana v 3. rade/ pisomne poziadali Katastralny urad Pezinok o prepis parciel,
evidovanych na LV €. XXXX a XXXX /parcely reg. ,E* €. XXX/X a XXX/X na zaklade geometrického
planu, na register ,C*.

11. Diia 18.11.2017 zomrela predavajica F. T., T.. B., N.. XX.X.XXXX. U&astnikmi dedi¢ského konania
boli: W. T.. T.. T. /manzel porugitelky/, L. S., T.. S., F. T., T.. T. /zalovana v 1. rade v tomto konani/
a Q. Q, rod. S.. Uznesenim &.k. XXD/XXX/XXXX-XX, F. XXX/XXXX zo diia 13.3.2018, vydanym



notarom, poverenym Okresnym sudom Pezinok prejednanim dediCstva, schvalil dohodu dediCov o
vyporiadani dedi€stva, podfa ktorého spoluvlastnicky podiel porucitelky o velkosti 1 k celku, okrem inych,
aj nehnutelnosti, nachadzajucich sa v kat. tzemi B. X., obec B. X., okres Pezinok, zapisanych na LV €.
XXXX, XXXX a XXXX, nadobudla F. T, rod. T., nar. XX.X.XXXX, s povinnostou v pripade ich predaja,
prenajmu, alebo darovania, vyplatit ustupujucich dedi€ov, okrem W. T..

12. Dha 17.9.2018 Zalovani v 1. az 3. rade pisomne oznamili Zalobcovi odstupenie od kupnej zmluvy
zo dha 19.8.2015 z dbévodu nezaplatenia kupnej ceny /jej nezloZenia do notarskej uschovy/ v lehote
do 30 dni od dorudenia vyzvy zo dna 11.6.2018, do 18.7.2018, ani do 28.8.2018 v zmysle dodato¢ne
poskytnutej lehoty 15 dni vyzvou zo dfia 23.7.2018, v ktorej bol upozorneny na pravo predavajicich na
odstupenie od kupnej zmluvy podfa § 517 Ob¢&. zdkonnika. V odstupeni od kdpnej zmluvy predavajuci
su€asne oznamili kupujucemu, Ze podmienenie zloZenia kupnej ceny vydanim stavebnych povoleni
povazuju za neprijatefnu zmluvnu podmienku a teda neplatni podmienku.

13. Nehnutelnosti, ktoré boli predmetom kupnej zmluvy zo dfia 19.8.2015, podla tvrdenia Zalobcu v
Zalobe, su aktualne vedené na LV &. XXXX ako parcely registra ,C" &. XXX/X - trvaly travny porast o
vymere 974 m2, &. XXX/XX - orna péda o vymere 6 806 m2, &. XXX/XX - vodna plocha o vymere 398
m2, na LV €. XXXX, parcely registra ,C* &. XXX/XX - orna pdda o vymere 1 876 m2, €. XXX/XX - vodnéa
plocha o vymere 110 m2 a na LV €. XXXX, parcely registra ,C* &. XXX/X - trvaly travny porast o vymere
147 m2, & XXX/XX - orna pdda o vymere 532 m2 a €. XXX/XX - vodna plocha o vymere 34 m2.

14. Podla LV &. XXXX ku driu tohto rozhodnutia podielovymi spoluvlastnikmi, kazdy v 1 pozemkov parc.
€. XXX/X trvaly travny porast o vymere 974 m2, XXX/XX orna péda o vymere 6 806 m2, XXX/XX orna
pdda o vymere 1 876 m2, XXX/XX vodna plocha o vymere 110 m2, okrem dalSich pozemkov, su W. V.
a V. V., titulom kupnej zmluvy M. XXX/XXXX zo dfia 24.4.2019.

15. Splnomocneny zastupca Zalobcu na pojednavani na podanej Zalobe zotrval. Vo vztahu k
preukazaniu naliehavého pravneho zaujmu na podanej Zzalobe /2 uréovacie petity/ uviedol len tolko, Ze
ten je dany tym, Ze neboli naplnené podmienky na odstupenie od kupnej zmluvy. Aktivity, dohodnuté
v kupnej zmluve, s odkazom na k Zalobe a nasledne pripojené listinné dbkazy /dokumentacia
developerského projektu/ Zalobca vyvijal, teda zo strany Zalobcu doSlo k Ciasto€nému plneniu z tejto
kupnej zmluvy, preto podla § 497 Obcianskeho zakonnika nie je mozné od takejto zmluvy odstupit.
Zalovani boli vyzvani predloZit Zalobcovi uznesenie o dediéstve, nakolko jeden G&astnik zmluvy zomrel,
€o sa do dnes nestalo, teda aj keby Zalobca chcel zloZit' peniaze na u€et oznadeny v kupnej zmluve,
tento znel na poruditelku a teda bol by uz davno zrudeny, uzavrety. Tiez vzhfadom na to, Ze od uzavretia
kupnej zmluvy, podla ktorej boli prevadzané parcely registra ,E* doslo k prepisu tychto parciel do registra
,C“, aby bolo mozné rieSit developersky projekt /napriklad zameranie stavieb/, by bola kiipna zmluva
nezavkladovatelna, lebo doslo k zmenam na listoch vlastnictva /namiesto parciel registra ,E* parcely
registra ,C*/.

16. Pravny zastupca Zalovanych na pojednavani zotrval v celom rozsahu na svojich pisomnych
vyjadreniach k veci a Zalobu Ziadal zamietnut.

17. V sulade s ustanovenim § 181 ods. 2 C.s.p. sud z hladiska predvidatelnosti svojho rozhodnutia
predniesol Ze medzi stranami nie je sporné uzavretie oznaenej kupnej zmluvy, Ukony Zalobcu,
smerujuce k realizacii jeho developerského projektu, napadnuté odstupenie od kupnej zmluvy a jeho
u€inné dorucenie Zalobcovi, nesuhlas Zalobcu s odstupenim od kupnej zmluvy a umrtie jedného z
predavajucich, do pravneho postavenia ktorého, ako zmluvnej strany kupnej zmluvy zo dia 19.8.2017,
vstupuju jeho dedi€ia, ako boli sidom oboznameni v zmysle uznesenia ¢.k. 40D/327/2017-56, Dnot
304/2017 zo dfia 13.3.2018 a z tohto dovodu v tom Stédiu konania kon$tatuje nedévodnost a procesnu
nepripustnost’ Zaloby.

18. Splnomocneny zastupca Zalobcu nasledne uviedol len tolko, Ze ak by bola Zaloba v tomto konani
zamietnutd, bude vypocitana Skoda, ktora Zalobcovi vznikla a bude vod&i Zalovanym uplathovana. K
pravnej stranke veci sa odmietol vyjadrit.

19. Podla ustalenej pravnej teérie a sudnej praxe je sporové konanie ovladané prejednavacou zasadou,
v zmysle ktorej tvrdit skutoCnosti a navrhovat na ich preukazanie dbkazy je vecou stran sporu.
Tedria procesného prava podmiefuje Uspech strany v spore unesenim dvoch bremien. Ide jednak o
bremeno tvrdit skuto€nosti, ktoré mdzu privodit' jeho Uspech v spore a jednak bremeno tieto skutoénosti
preukazat /§ 132 ods. 1 C.s.p./. Uvedené ustanovenie stanovuje teda aj dokaznu povinnost stran
v sporovom konani, t.j. povinnost oznalit dékazy na svoje tvrdenia. Iniciativa pri zhromazdovani
dokazov lezi zdsadne na stranach sporu. Strana, ktord neoznacila dokazy, potrebné na preukazanie
svojich tvrdeni, nesie nepriaznivé désledky v podobe takého rozhodnutia sudu, ktoré bude vychadzat
zo skutkového stavu, zisteného na zaklade vykonanych dékazov. Rovnaké nasledky postihuju i tu
stranu, ktord sice navrhla dékazy o pravdivosti svojich tvrdeni, no hodnotenie vykonanych dékazov



sudom vyustilo do zaveru, Ze dokazovanie nepotvrdilo pravdivost tychto skutkovych tvrdeni. Zakon
uréuje dokazné bremeno ako procesnu zodpovednost strany za vysledok konania, pokial je urovany
vysledkom vykonaného dokazovania. Zmyslom dékazného bremena je umoznit’ sudu rozhodnut o veci
samej i v takych pripadoch, ked urcita skuto€nost, vyznamna podla hmotného prava pre rozhodnutie
0 veci, nebola alebo nemohla byt preukdzana a ked teda vysledky hodnotenia dékazov neumoZzfuju
sudu prijat zaver ani o pravdivosti tvrdenia tejto skutonosti, ani o tom, Ze by bola nepravdiva. Dékazné
bremeno ohfadom urgitych skuto€nosti lezi teda na tej strane sporu, ktora z ich existencie vyvodzuje
pre seba priaznivé pravne doésledky; ide o tu stranu sporu, ktord existenciu tychto skutonosti tiez
tvrdi. Strana sporu, ktory tvrdi ur€iti negativnu skuto€nost, nenesie ohfadne tejto skuto€nosti dokazné
bremeno; pri popreti tohto tvrdenia protistranou tato sama ponesie dékazné bremeno ohladne svojho
pozitivneho tvrdenia.

20. Podla § 137 pism. d/ C.s.p. zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o ureni pravnej
skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

21. , Pri skimani existencie naliehavého pravneho zaujmu ide o posudenie, &i dana Zaloba je vhodny /
ucinny a spravne zvoleny/ procesny nastroj ochrany prava zalobcu, €i iou mdze dosiahnut odstranenie
spornosti prava a & snad zbyto¢ne nevyvolava konanie, po ktorom aj tak bude musiet nasledovat
iné /dalSie/ sudne konanie. Za nedovolenu Zalobu moZno povazovat' uréovaciu Zalobu, pokial nesluzi
potrebam praktického Zivota, pokial nie je procesne vhodnym nastrojom, ktorym sa vyrieSi /odstrani/
stav pravnej neistoty a ktorym sa vytvori pevny pravny zdklad vo vztahu medzi u€astnikmi konania“ /
rozsudok NS SR 5Cdo 31/2011/.

22. ,Naliehavy pravny zaujem nie je dany, ak vyrieSenie urcitej otazky neznamena uUplIné vyrieSenie
obsahu spornosti daného pravneho vztahu; ak poZzadované uréenie ma povahu /len/ predbeznej otazky
vo vztahu k posudeniu, &i tu je /nie je/ pravny vztah alebo pravo® /rozsudok NS SR sp. zn. 3Cdo
112/2014/.

23. ,UrCovaci navrh podla § 80 pism. ¢/ O.s.p. /procesnopravna Uprava, u€inna do 30.6.2016/, podla
ktorého navrhom na zacatie konania /Zalobou/ mozno uplatnit, aby sa rozhodlo najma o urceni, &i tu
pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem, ma spravidla preventivny
charakter - jeho ucelom je poskytnut ochranu prava navrhovatela skor, nez dojde k poruseniu pravneho
vztahu alebo prava. Naliehavy pravny zaujem sa teda viaZe na konkrétny urovaci petit /to, ¢oho
sa navrhovatel v konani domaha/ a suvisi s vyrieSenim otazky, ¢i sa navrhom s danym ur€ovacim
petitom moéze dosiahnut odstranenie spornosti navrhovatelovho prava alebo neistoty v jeho pravnom
vztahu. Prirozhodovani o existencii naliehavého pravneho zaujmu, musi sud posudit, i podany uréovaci
navrh je procesne pripustnym nastrojom ochrany prava navrhovatela, a ¢i snad’ o takomto rozhodnuti
o ur€ovacom navrhu nebude musiet aj tak nasledovat' iné konanie. Ur€ovaci navrh nie je spravidla
opodstatneny najma vtedy, ak vyrieSenie urcitej otazky neznamena Uplné vyrieSenie obsahu spornosti
daného pravneho vztahu alebo prava, alebo ak poZadované uréenie ma povahu len predbeznej otazky
k posudeniu, €i tu je alebo nie je pravny vztah alebo pravo. Ak navrhovatel neosvedCi svoj naliehavy
pravny zaujme na nim poZzadovanom urceni, ide o samostatny a prvorady dévod pre zamietnutie navrhu.
Pokial teda sud dospeje k zaveru, Ze ten - ktory ur€ovaci navrh nie je z dévodu nedostatku naliehavého
pravneho zaujmu na pozadovanom uréeni spdsobilym alebo pripustnym prostriedkom ochrany prava,
zamietne navrh bez toho, aby sa zaoberal meritom veci /otazkami aktivnej a pasivnej legitimacie
ucastnikov konania/“ /rozsudok Krajského sudu v Tren&ine sp. zn. 17Co/161/2007 zo dia zo 6.11.2007/.
24. Predmetna Zaloba bola Zalobcom podana na sud diia 2.11.2018, za u¢innosti Civilného sporového
poriadku, teda ide o Zalobu podla § 137 pism. ¢/ C.s.p., u€inného od 1.7.2016 v ktorej sa Zalobca dvoma
od seba nezavislymi /mdzu obstat samostatne popri sebe/ uréovacimi zalobnymi petitmi domaha uréenia
pravnych skuto&nosti: neplatnosti odstupenia od kupnej zmluvy zo dna 17.9.2018 a platnosti kupne;j
zmluvy zo dia 19.8.2015.

25. ,U zaléb na ur€enie pravnej skutoCnosti podmienila nova pravna uprava moznost’ ich podania
vtedy, ak poZzadované urlenie pravnej skutoénosti vyplyva z osobitného predpisu. Nie je mozné Zalovat
neplatnost pravneho tkonu, ak to nevyplyva z osobitného predpisu.“ /z rozsudku NS SR sp. zn. 50bo
12/2018 zo dna 23.5.2019/.

26. Ako vyplyva z vySSie uvedeného, procesnou povinnostou Zalobcu, pokial chcel byt v konani
uspesdny, bolo predovSetkym a v prvom rade tvrdit a nasledne preukazat, v éom spociva jeho naliehavy
pravny zaujem na pozadovanom ureni a az v pripade jeho preukazania /unesenia dbkazného bremena
vo vztahu k existencii naliehavého pravneho zaujmu/ sa mohol sud zaoberat’ vecou samou, pristupit’ k
skumaniu vecnej legitimacie ako aj k posudeniu dovodnosti samotnej Zaloby /k ne/existencii zakonnych/
zmluvnych dévodov pre odstupenie od kupnej zmluvy zo dia 19.8.2015 Zalovanymil.



27. Zalobca naliehavy pravny zaujem na pozadovanom uréeni/uréeniach v Zalobe nevymedzil vébec, ani
vo vyjadreni k vyjadreniu Zalovanych k Zalobe, uz v ktorom tito namietali nedostatok Zaloby, spocivajuci v
absencii vymedzenia a preukazania naliehavého pravneho zdujmu na poZadovanom urceni a nevykonal
tak ani na pojednavani dna 5.12.2019 a to ani po vyzve sudu a ani po ukonoch sudu podla § 181
ods. 2 C.s.p., neustale tvrdiac len tolko, Ze nakolko sam €iastocne plnil povinnosti, vyplyvajice mu z
kupnej zmluvy /ukony, smerujuce k naplneniu jeho developerského zadmeru na predmete kupnej zmluvy/,
Zalovani podla § 497 Obg¢ianskeho zakonnika od kupnej zmluvy odstupit nemohili.

28. Podla § 588 Obcianskeho zakonnika podstatnymi /obligatéornymi/ nalezitostami kdpnej zmluvy po
obsahovej stranke su okrem zmluvnych strdn predmet kupy a cena /jej splatnost je iba vedlaj§im
dojednanim, nespdsobujucim neplatnost kipnej zmluvy ako celku/ a v pripade, ak sa kiipna zmluvy tyka
nehnutelnosti, po formalnej strdnke jej pisomna forma /§ 46 ods. 1 Ob¢€. z4k./ a tieto naleZitosti kupna
zmluva zo diia 19.8.2015 spifiala. Pokial Zalobca naliehavy pravny zaujem na pozadovanom uréeni
neplatnosti odstupenia od kupnej zmluvy zo dia 17.9.2018 odvodzoval od ust. § 497 Ob¢. zakonnika,
ide o ustanovenie, upravujuce len vedlajSie dojednanie zmluvnych stran o moznosti /nie povinnosti/
uzavretia dohody o jednostrannom odstupeni od zmluvy za su€asného uzavretia dohody o odstupnom,
alebo aj bez dohody o odstupnom a takéto odstipenie viazat na splnenie nejakej podmienky, alebo aj
bez uvedenia dévodov. Odstupné plni zabezpe&ovaciu funkciu a dava zmluvnej strane moznost vyberu
medzi splnenim zavazku alebo zaplatenim odstupného. Zalobcom oznagené zakonné ustanovenie teda
nie je tym osobitnym predpisom, o ktory by Zalobca mohol relevantne opriet’ svoju uréovaciu Zalobu.
Ak by totiZz sud jeho Zalobe v Casti o uréenie neplatnosti odstupenia zo dfia 17.9.2018 Zalovanych od
kupnej zmluvy zo diia 19.8.2017 vyhovel, stav pravnej istoty Zalobcu by nenastal, neodstranil by sa stav
jeho pravnej neistoty a nevytvoril by sa pevny pravny zaklad vo vztahu medzi stranami sporu, kipna
zmluva zo dna 19.8.2017, ako jeho pripadny nadobudaci titul by nebola listinou, spésobilou na vklad
jeho vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti /s ohfadom na umrtie jednej zo zmluvnych stran na
strane predavajucich, s ohfadom na aktualny stav zapisu vlastnickeho prava k ¢asti predmetu prevodu
podla LV €. XXXX v prospech tretich oséb s nadobudacim titulom z roku 2019, ako aj s ohfadom na
zmenu a novy zapis predmetu nehnutelnosti v katastri nehnutefnosti oproti tomu, ako boli nehnutelnosti
v kipnej zmluve zo dha 19.8.2017 Specifikované /parcelnym &islom, vymerou, listom vlastnictva/, ako
na pojednavani uviedol aj sam splnomocneny zastupca Zalobcu.

29. Nakolko nebol teda Zalobcom splneny zékladny predpoklad uréovacej Zaloby v zmysle § 137 pism.
d/ C.s.p., sud musel Zalobu bez jej vecného prejednania zamietnut’ a v suvislosti s tym, v sulade s Ust.
¢l. 17 C.s.p. aj zamietnut’ procesné navrhy Zalobcu na doplnenie dokazovania.

30. V nadvaznosti na vySSie uvedené, urCovaci petit Zaloby na ur€enie, Ze kipna zmluva zo dna
19.8.2015 je platna by bol nadbytoény, neriesiaci stav pravnej neistoty Zalobcu. Sam osebe by nespifial
ani hmotnopravnu podmienku vecnej legitimacie vo vztahu k predmetu sporu, nakolko s poukazom na
¢l. 2 ods. 2 C.s.p. by sa konania o platnost/neplatnost pravneho ukonu museli ziu&astnit vSetci i€astnici
napadnutého pravneho ukonu, pripadne ich pravni nastupcovia, v tomto pripade aj dalSi dedi€ia zomrelej
predavajucej F. T., T.. B..

31. ,Zalobe o uréenie platnosti alebo neplatnosti pravneho tkonu /zmluvy/ mozno vyhoviet len vtedy,
ak sa konania zu&astnia /na strane Zalobcu alebo Zalovaného/ v&etci u¢astnici napadnutého pravneho
ukonu /zmluvy/, pripadne ich pravni nastupcovia; inak je dany nedostatok /aktivnej alebo pasivnej/ vecne;j
legitimacie* /rozsudok NS CR sp. zn. 21Cdo 2964/2006/.

32. O naroku na 100% nahradu trov konania v konani plne uspesnych Zalovanych sud rozhodol podla
§ 255 ods. 1 C.sp., podla ktorého sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu
VO Veci.

33. O vyske tejto nahrady rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie
kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny dradnik /§ 262 ods. 2 C.s.p./.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie do 15 dni od jeho dorucenia na Okresnom sude
Pezinok.

Podla § 127 C.s.p., ak zakon na podanie nevyzaduje osobitné nalezitosti, v podani sa uvedie, ktorému
sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje a podpis. Ak ide o podanie urobené v
prebiehajucom konani, naleZitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky tohto konania.



Podla § 363 C.s.p., v odvolani sa popri vSeobecnych nélezZitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbvodov sa rozhodnutie povazuje za
nespravne (odvolacie dévody) a €oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Ak sud ulozil v rozsudku povinnost plnit, rozsudok je vykonatelny marnym uplynutim lehoty na pinenie,
ak nie je ustanovené inak /§ 232 ods. 2 C.s.p./.

Ak povinny dobrovofne nesplni, ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat’ navrh
na vykonanie exekulcie podfa osobitného zakona.



