Najvyssi sud 4 Cdo 288/2015
Slovenskej republiky

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sad Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsednic¢ky senatu
JUDr. Evy Sakalovej a sudkyn JUDr. Edity BakoSovej a JUDr. Aleny Svetlovskej, v spore
zalobcov 1/ B., byvajticeho v C., 2/ M., byvajuceho v B. a 3/ M., byvajucej v B., zastipenych
J., advokatom v B., proti zalovanému C., so sidlom v B., zastipenému J., advokatkou v 7.0
zaplatenie 132.775,67 eur s prisluSenstvom, vedenej na Okresnom sude Bratislave I pod sp.
zn. 17 C 135/2007, v konani o dovolani Zalobcov proti rozsudku Krajského sudu v Bratislave
z 10. aprila 2014 sp. zn. 9 Co 330/2012, takto

rozhodol:

Dovolanie zamieta.

Zalovany ma narok na ndhradu trov dovolacieho konania.

Odovodnenie

1. Zalobca 1/ ako najomca bytu &. X. na zéklade najomnej zmluvy &. X., uzavretej 10.
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septembra 1997 s Mestskou Cast'ou Bratislava - Staré Mesto ako spravcom bytového domu
(dalej len ,,spravca®), nachadzajuceho sa v B., postaveného na parcele ¢. X., (dalej len
,bytovy dom®, spolu s parcelou ,,nehnutelnosti*), sa spolu so Zalobcami 2/ a 3/ ako
najomcami bytu ¢. X. v bytovom dome, na zaklade najomnej zmluvy ¢. X., uzavretej 20.
augusta 2008 so spravcom, zalobou doruc¢enou 10. jula 2007 Okresnému stdu Bratislava I
proti zalovanému ako vylu¢nému vlastnikovi nehnutelnosti, ktoré nadobudol na zaklade
Dohody 0 vydani veci, uzavretej s hlavnym mestom Slovenskej republiky Bratislavou 3.
oktobra 2002, domahali uloZenia povinnosti zaplatit’ im 66 387,84 eur kazdému (zalobcovi 1/
samostatne a zalobcom 2/ a 3/ spolo¢ne a nerozdielne) s prislusenstvom. Svoj narok
odovodnili nesplnenim zavazku zalovaného zo Zmluvy o buducej zmluve z 11. juna 2002
zabezpecit pre Zalobcov ako budtcich kupujucich vhodné byty predlozenim navrhov zmlav o
prevode vlastnictva bytov alebo alternativne zaobstaranim prilezitosti uzavriet zmluvy o
prevode vlastnictva bytov s tretou osobou podl'a dohodnutych podmienok najneskor do 30
mesiacov od ucinnosti zmluvy, to je do 11. decembra 2004. V pripade nesplnenia jedného z
tychto zavdzkov bol zalovany povinny do 15 dni od uplynutia dohodnutej lehoty zaplatit
zalobcovi 1/ pausalnu nahradu vo vyske 66 387,84 eur s dohodnutym tGrokom a zalobcom 2/ a
3/ spolo¢ne a nerozdielne taktiez 66 387,84 eur s dohodnutym urokom, ktoré zavazky taktiez

nesplnil.

2. Okresny sud Bratislava I rozsudkom zo 7. jala 2008 ¢. k. 17 C 135/2007-165 zalobe
Vv celom rozsahu vyhovel. Zaroven zaviazal Zalovaného k povinnosti nahradit’ zalobcom trovy
konania vo vyske 2 x 7 979,05 eur na ucet ich pravneho zastupcu do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku, Zalobcu 1/ a spolo¢ne a nerozdielne Zalobcov 2/ a 3/ k povinnosti
zaplatit’ sudny poplatok, kazdého vo vyske 3 983,27 eur na ucet Okresného sudu Bratislava |
do troch dni od pravoplatnosti rozsudku. Okresny sud mal vykonanym dokazovanim
preukdzang, Ze zalobcovia si najomcami bytov v bytovom dome, ktory je vo vlastnictve
zalovaného, Ze tUcastnici uzavreli zmieSani zmluvu a Ze Zalovany vdbec nesplnil svoje
zavazky vyplyvajiuce z tejto zmluvy. Pre Zzalobcov ako buducich kupujicich nezabezpecil
vhodné byty predloZzenim navrhov zmliv o prevode vlastnictva bytov ani nezaobstaral
prilezitost’ uzavriet’ zmluvy o prevode vlastnictva bytov s tretou osobou, nezaplatil dohodnuté
odstupné, ani pausalnu nahradu vo vyske 66 387,84 eur s dohodnutym trokom, hoci
zalobcovia si svoje zavizky vyplyvajlce z tejto zmluvy splnili. Vzali spit’ podnet podany 12.
aprila 2002 generalnemu prokuratorovi Slovenskej republiky a primatorovi hlavného mesta

Slovenskej republiky Bratislavy avzdali sa svojho procesného postavenia vedl'ajSieho
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ucastnika v restituénom konani vedenom na Okresnom stde Bratislava I pod sp. zn. 17 C
3/1995 na navrh zalovaného proti hlavnému mestu Slovenskej republiky Bratislave,
predmetom ktorého bolo vydanie nehnutelnosti, vratane bytového domu, v ktorom sa
nachadzaju byty, ktoré maju v prendjme a do ktorého konania vstapili ako vedl'ajsi ucastnici
na strane hlavného mesta z dovodu ich pravneho zdujmu na odpredani ndjomnych bytov do
ich osobného vlastnictva, na ktory odpredaj im mal vzniknit’ narok voci prenajimatelovi
podl'a zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Okresny sid svoj
pravny zaver, ze uCastnikmi uzatvorena zmluva nebola vyluéne typickou zmluvou o budicej
zmluve podla § 50a Obcianskeho zakonnika, ale zmieSanou zmluvou podla § 491
Obcianskeho zdkonnika, odovodnil tym, ze obsahovala viaceré samostatné zavazky, nielen
zmluvu o budicej zmluve v Casti zavidzku Zalovaného Zalobcom predlozit’ ndvrhy zmlav 0
prevode vlastnictva bytov a povinnosti Zalobcov ich prijat’, ale aj prikazni zmluvu podla §
724 Obcianskeho zakonnika v Casti zavdzku zalovaného bezodplatne obstarat’ prilezitost
zalobcom uzavriet zmluvy o prevode vlastnictva bytov s tretou osobou za rovnakych
podmienok a zaviazok Zalobcov navrhy zmliv predlozené tretou osobou prijat, dohodu
0 urovnani podla § 585 Obcianskeho zdkonnika v Casti zdvizku zalobcov vziat’ spdt’ podnet
podany generalnemu prokuratorovi Slovenskej republiky a primatorovi hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy a vzdat’ sa svojho postavenia vedl'ajSieho ucastnika v konani
vedenom na Okresnom sude Bratislava I pod sp. zn. 17 C 3/1995 s tym, Ze ani v budticnosti si
ich nebudu uplatiiovat’ a nepomenovani zmluvu podl'a § 51 Obcianskeho zékonnika v Casti
pausalnej nahrady s prislusnym zmluvnym urokom. Okresny sud dalej uviedol, ze ak sa
dovod neplatnosti vzt'ahuje len na Cast’ pravneho ukonu, je neplatnou len tato Cast’ (§ 41
Obcianskeho zdkonnika) a Ze v predmetnej veci ide podla § 561 Obcianskeho zdkonnika
0 alternativne zavizky, kedze Zalovany mal moznost vybrat' si spdsob splnenia zavizku
zabezpecCit zalobcom vhodny byt bud’ predloZzenim ndvrhov zmliv o prevode vlastnictva
bytov alebo zaobstaranim prilezitosti uzavriet zmluvy o prevode vlastnictva bytov S tretou
osobou, pricom zanik alebo neplatnost’ jedného z nich znamena zanik moznosti vol'by, nie
zanik alebo neplatnost’ celej zmluvy. S poukazom na § 37 ods. 1 Obcianskeho zédkonnika bol
toho pravneho nazoru, ze zmluva v Casti zdvdzku zalovaného zalobcom predlozit’ navrhy
zmluv o prevode vlastnictva bytov (zadvdzok vyplyvajuci zo zmluvy o buducej zmluve) je
absolutne neplatnou z dovodu neurcitosti vymedzenia predmetu ako podstatnej naleZitosti
zmluvy. Uviedol, ze zmluva o budicej zmluve musi mat’ obsahové a formalne nalezitosti,
ktoré ma mat’ budiica kiipna zmluva a pokial je jej predmetom nehnutel'nost’, musi vyhovovat

nielen ustanoveniam Obcianskeho zakonnika, ale aj zakonu ¢. 162/1995 Z.z. o Katastri



4 4 Cdo 288/2015

nehnutel'nosti a 0 zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (d’alej len ,,katastralny
zakon®). Ked’ jednou z podstatnych nalezitosti buducej zmluvy je predmet, v danej veci byt
ako individudlne urcend vec, tento musi byt dojednany tak, aby bolo mozné prejav vole
ucastnikov uzavriet' kipnu zmluvu nahradit’ sidnym rozhodnutim, ¢o v predmetnej veci
nebolo splnené. Na zaklade uvedeného bol okresny sud toho nazoru, Ze zdviazok Zalovaného
sa obmedzil iba na zaobstaranie prilezitosti zalobcom uzatvorit’ zmluvy 0 prevode vlastnictva
bytov s tretou osobou, ktory zalovany nesplnil a nasledne nesplnil ani samostatny zavézok
zaplatit’ Zalobcom pausalnu ndhradu, ktora im mala nahradit’ to, ¢o sa im nedostalo od
zalovaného - nadobudnutia bytov do vlastnictva za dojednanych zvyhodnenych podmienok v
zmluve, ktoré byty by boli inak ziskali od spravcu ako najomcovia prevodom do vlastnictva
za nizsiu cenu z dovodu vzniku naroku na jeho odkupenie. K ndmietke Zalovaného ohl'adom
neplatnosti dojednania pausalnej nahrady pre rozpor s dobrymi mravmi pre hruby nepomer
medzi hlavnym plnenim v sume 8 298,48 eur (dohodnutou cenou, za ktorti mali zalobcovia
byty nadobudnut) a pausalnou nahradou v sume 66 387,84 eur okresny sud uviedol, ze vzal
zretel na skutoCnost, Ze Zzalovanému sa dostalo protiplnenia v hodnote bytov v najme
zalobcov na zdklade dohody o vydani veci, a preto tomu adekvétne zodpoveda protiplnenie
zalobcom tak, aby nadobudli iny porovnatelny byt do vlastnictva za zvyhodnenu cenu. Na
zéklade uvedeného okresny sud povazoval uplatnenie dojednanej pausilnej néhrady s
prislusnym zmluvnym trokom za dovodné. Okresny sud zaviazal zalobcov na zaplatenie
stidneho poplatku z navrhu podl'a § 2 ods. 1 pism. a/ zadkona ¢. 71/1992 Zb. o stdnych
poplatkoch a poplatku za vypis z registra trestov. O navrhu na nahradu trov konania rozhodol
podla § 142 ods. 1 veta prva Obcianskeho sudneho poriadku (d’alej len ,,0.s.p.) v spojeni
S prislusnymi ustanoveniami vyhlasky ¢. 655/2004 Z. z. o odmenach a nahradach advokatov

za poskytovanie pravnych sluzieb (d’alej len ,,vyhlaska ¢. 655/2004 Z. z.*).

3. Krajsky sud v Bratislave na odvolanie Zalovaného rozsudkom z 1. oktobra 2009
sp. zn. 9 Co 293/2008 rozsudok sudu prvej inStancie vo veci samej zmenil tak, Ze zalobu
zamietol a zalobcov zaviazal k povinnosti nahradit’ Zalovanému trovy konania vo vyske
12 823,70 eur k rukam jeho pravnej zastupkyne do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.
Po zopakovani dokazovania dospel k zéveru, Ze Gi€astnici uzavreli 11. juna 2002 podla § 50a
Obcianskeho zakonnika zmluvu o budtcej zmluve a nie zmieSanu zmluvu, kedZze v tejto
zmluve boli len blizSie a podrobnejSie Specifikované zavdzky zalobcov ako budtcich
kupujucich a sucastou tejto zmluvy bola aj dohoda o zmluvnej pokute, ktoru sa zaviazal

zalovany ako buduci predéavajuci zaplatit’ Zalobcom Vv pripade nesplnenia svojho zavizku.
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Svoje rozhodnutie pravne odovodnil § 50a Obcianskeho zakonnika, upravujiceho zmluvu
0 buducej zmluve a § 544 ods. 1 a 2 Obc¢ianskeho zakonnika, upravujiceho zmluvnu pokutu.
Odvolaci sud po tom, ¢o dospel k zaveru, ze v danej veci je potrebné celt zmluvu posudit’
ako zmluvu o budutcej zmluve, sa zaoberal otazkou jej platnosti a dospel k pravnemu zaveru,
7e je absolutne neplatnou s poukazom na § 39 Obc¢ianskeho zdkonnika. Absolutnu neplatnost’
zmluvy videl v chybajicich obsahovych a formalnych naleZitostiach, ktoré mala mat’ budtca
kipna zmluva podla Obcianskeho zédkonnika a katastralneho zakona. Z ddvodu absolutne;j
neplatnosti celej zmluvy o budicej zmluve mal odvolaci sid za to, ze ani zaviazok z dohody
0 zmluvnej pokute nevznikol, ked’ze jeho existencia ako akcesorického zavizku, ktory mal
zabezpecovat splnenie zmluvnej povinnosti (R 14/1999) a doésledky sa viazu na hlavny
zavazok a jeho U¢inky nemo6zu nastat, ak nedoSlo k vzniku hlavného zavézku, z ktorého
dovodu povazoval narok zalobcov za nedovodny. O nahrade trov celého konania rozhodol
odvolaci sud podla § 224 ods. 2, § 142 ods. 1 O.s.p. v spojeni s prislusSnymi ustanoveniami

vyhléasky ¢. 655/2004 Z. z.

4. Najvyssi sud Slovenskej republiky na dovolanie Zzalobcov uznesenim
z 28. maja 2012 sp. zn. 4 Cdo 216/2010 zrusil rozsudok odvolacieho sudu a vec mu vratil
na d’alSie konanie a rozhodnutie z dovodu jeho nepreskumatelnosti. Za nepreskiimatelny
povazoval dovolaci sid zaver odvolacicho sidu, Zze nejde o zmieSani zmluvu, z Ktorej
by vyplyvali nielen zavézky zo zmluvy o budicej zmluve, ale aj zavizky z prikaznej zmluvy,
z dohody 0 urovnani az nepomenovanej zmluvy, ale ide o zmluvu 0 buduicej zmluve.
Rozhodnutie odvolacieho sudu povazoval za nepreskimatel'né aj v €asti posudenia zavizku
zalovaného bezodplatne zaobstarat’ prilezitost’ Zalobcom uzavriet zmluvy o prevode
vlastnictva bytov s tretou osobou a zavédzok zalobcov vziat' spiat” podnet podany GP SR
a primatorovi Bratislavy a vzdat sa svojho postavenia vedlajSicho ucastnika v Kkonani

vedenom na Okresnom sude Bratislava I.

5. Krajsky sud v Bratislave rozsudkom z 10. aprila 2014 sp. zn. 9 Co 330/2012
rozsudok sudu prvej inStancie vo veci samej zmenil tak, ze Zalobu zamietol a zalobcov
zaviazal k povinnosti nahradit’ Zalovanému trovy konania v sume 7 966,54 eur a trovy
pravneho zastiipenia vo vyske 7 040,61 eur na ucet jeho pravnej zastupkyne do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku. Odvolaci sud v rozhodnuti podrobne uviedol, ako a z akych dévodov
rozhodol sud prvej inStancie, ako rozhodol odvolaci sid svojim prvym rozsudkom, z akého

dovodu bolo jeho rozhodnutie zrusené¢ dovolacim sudom, ¢oho sa zalovany domahal
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v odvolani a svoje rozhodnutie aj nalezite odévodnil. Odvolaci sud mal za preukdzané, ze
strany uzavreli 11. juna 2002 zmluvu oznacent ako Zmluva o budicej zmluve podl'a § 50a
Obcianskeho zdkonnika, na zdklade ktorej sa Zalovany ako buduci preddvajuci zaviazal
zabezpecit’ pre zalobcov ako buducich kupujicich vhodny byt predloZzenim navrhu zmluvy
na uzavretie zmluvy o prevode vlastnictva bytu najneskdr do 30 mesiacov od ucinnosti
zmluvy a Zzalobcovia sa zaviazali na vyzvu zalovaného tato zmluvu uzatvorit' prijatim
predlozeného navrhu na uzavretie zmluvy najneskér do 10 dni od predloZenia zmluvy
0 prevode vlastnictva bytu (¢l. II, III). Nélezitosti navrhu zmluvy o prevode vlastnictva bytu
boli dohodnuté¢ v ¢l. IV zmluvy, kde okrem iného pod bodom 1.1 bolo dohodnuté, ze
predmetom zmluvy o buducej zmluve je zavdzok Zzalovaného previest vhodny byt do
vlastnictva Zalobcov a zavidzok zalobcov zaplatit’ za prevod bytu Zalovanému kapnu cenu 8
298,48 eur (250 000 Sk). V €l. V zmluvy bol vymedzeny vhodny byt v§eobecne pod bodom 1
az 3 a osobitne v bodoch 4 a5 ¢o do vymery podlahovej plochy a samostatnosti kuchyne,
kupel'ne a WC. Strany si dohodli nahradné plnenie v ¢l. VI tak, ze Zzalovany je opravneny
plnit’ svoj zavizok zabezpecit pre Zalobcov vhodny byt aj tak, Zze im v lehote 30 mesiacov od
ucinnosti zmluvy zaobstara prilezitost’ uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva bytu s tretou
osobou za rovnakych podmienok, aké su dohodnuté v tejto zmluve v ¢l III, IV aVa
zalobcovia st povinni navrh na uzavretie zmluvy predlozeny tretou osobou prijat. V €l. VIII
si strany dohodli zaplatenie pausalnej ndhrady zalovanym kazdému zo zalobcov vo vyske 66
387,84 eur (2.000 000 Sk) s prislusnym trokom v lehote do 15 dni od uplynutia lehoty 30
mesiacov od ucinnosti zmluvy pre pripad, ak z akéhokol'vek dovodu zalovany nesplni svoj
zavizok podla tejto zmluvy v lehote 30 mesiacov od G¢innosti zmluvy. V ¢l. XI sa zalobcovia
zaviazali najneskor do 3 pracovnych dni od uinnosti zmluvy vziat’ spat’ podnety podané 12.
aprila 2002 generdlnemu prokuratorovi Slovenskej republiky a primatorovi hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy s tym, ze ani v buducnosti ich neuplatnia aani nebudu
uplatiiovat’ a zaviazali sa vzdat’ svojho postavenia intervenienta (vedlajSieho ucCastnika) v
konani na Okresnom sude Bratislava I s tym, Ze ani v budicnosti si ho nebuda uplatiiovat’.
Zmluva nadobudla podla bodu 4 ¢l. XIII platnost’ a ucinnost diiom jej podpisu oboma
zmluvnymi stranami 11. jina 2002. Odvolaci sud dospel k zaveru, ze zalobcami uplatnena
pausalna nahrada je zmluvnou pokutou, pricom svoj zaver pravne odévodnil § 544 ods. 1 a 2
Obcianskeho zdkonnika. Mal za to, Ze v prejednavanej veci bola zmluvna pokuta dohodnuta
pre pripad, ak Zalovany nesplni svoj zavézok. Odvolaci sid sa nestotoznil so zdverom sudu
prvej instancie, ze zmluvné dojednanie o pausalnej ndhrade je podla § 51 Obcianskeho

zakonnika samostatnym zaviazkom popri ostatnych dojednaniach 0 vecnom plneni. Uviedol,
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ze zmluva je dévodom vzniku zavdzkového vztahu a podla citovaného ustanovenia mozu
ucastnici uzavriet' i1 taki zmluvu, ktord nie je osobitne upravend; zmluva vSak nesmie
odporovat’ obsahu alebo tcelu zdkona. Pre pravne vztahy vyplyvajice z inomindtnych zmlav
je rozhodujuci vzdy obsah zmluvy, teda to ako s vymedzené vzajomné prava a povinnosti
zmluvnych stran. Uprava prav a povinnosti zmluvnych stran v &l. VIII zmluvy je podla
nazoru odvolacieho sudu len sankcia za nesplnenie povinnosti predavajucim. Pravny rezim
nepomenovanych zmliv sa riadi vedla rozhodujliceho vlastného zmluvného dojednania aj
tymi ustanoveniami Obcianskeho zdkonnika, ktoré upravuju obc¢ianskopravne vztahy, ktoré
si im obsahom a uc¢elom najblizSie alebo ktoré su tymto neupravenym ale existujucim
zmluvam a obc¢ianskopravnym vztahom z nich vzniknutych podobné, resp. najblizSie (tzv.
analdgia zékona podla § 491 ods. 2 a § 853 Obcianskeho zdkonnika). Vzhl'adom na vzajomnu
upravu prav a povinnosti a ich obsah, podl'a ndzoru odvolacieho sudu ¢l. VIII nie je mozné
vykladat’ ako nepomenovant zmluvu, ktora by spdsobila vznik samostatného zavizku, ale ako
dohodu 0 zmluvnej pokute, kedze v tomto ¢lanku bolo dohodnuté zabezpecenie splnenia
hlavného, resp. nahradného zaviazku. Samotna skuto¢nost’, ze ucastnici v zmluve neuviedli
zakonny termin ,,zmluvnd pokuta® ale pouZili termin ,,pauSalna ndhrada® s odkazom na § 544
Obcianskeho zdkonnika, samo osebe nemodze byt dovodom preto, aby sud pri vyklade
takéhoto tkonu vychadzal len z vyznamu jeho jazykového vyjadrenia a neprihliadol tiez na
umysel konajucich osob a dalSie okolnosti rozhodné pre vyklad prejavu vole ucastnikov.
Odvolaci sud mal za to, Ze medzi ucastnikmi bola uzatvorena zmluva o buducej zmluve a nie
zmie$ana zmluva ako uzavrel sud prvej inStancie, a to s poukazom na § 50a Obcianskeho
zékonnika v spojeni s § 35 ods. 2 Ob¢ianskeho zdkonnika, ked’ jazykové vyjadrenie pravneho
ukonu zachyteného v zmluve sa najprv vyklada prostriedkami gramatickymi, logickymi ¢i
systematickymi a obsah pravneho ukonu mozno posudit’ aj podla vole stran v okamziku
uzavretia zmluvy, avSak za podmienky, ze tato vola nie je v rozpore stym, ¢o vyplyva
Z jazykového vyjadrenia Ukonu. Prihliadol na oznacenie zmluvy ako zmluva o buducej
zmluve uzavreta podla § 50a Obcianskeho zakonnika, na ustanovenia zmluvy o predmete
zmluvy, Case uzavretia zmluvy, nalezitostiach zmluvy o prevode vlastnictva bytu a tiez na
navrh na zacatie konania, v ktorom Zalobcovia ndvrh oddévodnili tiez uzavretim zmluvy o
buducej zmluve. Zavéizok zabezpecit pre Zalobcov vhodny byt aj alternativnym spdsobom
odvolaci sid vyhodnotil ako dohodu o nahradnom plneni podla § 561 Obcianskeho
zakonnika, ¢o vyplyva aj z ¢l. I zmluvy, v ktorom je upraveny predmet zmluvy. Odvolaci sud
nasledne dospel k zaveru o absolttnej neplatnosti zmluvy o budicej zmluve podla § 37 ods. 1

Obcianskeho zadkonnika a § 5 ods. 1 zdkona €. 182/1193 Z. z. 0 vlastnictve bytov a
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nebytovych priestorov (dalej len ,,zakon ¢. 182/1993 Z. z.), ked’ v zmluve neboli dohodnuté
podstatné nalezitosti budicej zmluvy o prevode vlastnictva bytu, a teda nedoslo k dohode
0 vSeobecnych nalezitostiach v zmysle § 43 anasl. a § 588 a nasl. Obcianskeho zdkonnika
ako aj dohode o $pecialnych nalezitostiach v zmysle § 5 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z.
Odvolaci sud poukéazal na to, Ze medzi vyznamné poziadavky na pravne ukony patria
nalezitosti vole a jej prejavu. Nalezitostami prejavu su zrozumitelnost, urcitost a Vv
niektorych pripadoch i forma prejavu. Nezrozumitel'ny je prejav vtedy, ked’ nie je mozné ani
vykladom zistit’, ¢o nim malo byt vyjadrené. Urcitost’ prejavu sa tyka jeho obsahovej stranky,
neurcity prejav vole je sice zrozumitelny, avSak neisty je jeho obsah. NeurCitost moze byt
odstranena vykladom podl'a § 35 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika, ale pokial’ nie je mozné
uvedeny nedostatok odstranit’ tymto spdsobom, ide o pravny ukon neplatny. Vzhl'adom na
povahu kontraktacnej povinnosti predpisuje zdkon pisomnt formu zmluvy o buducej zmluve,
ktora musi pod sankciou neplatnosti obsahovat’ dohodu ako o podstatnych naleZzitostiach
buducej zmluvy, tak aj o dobe, dokedy ma byt tdto zmluva uzatvorena. Ak ide o pravny tkon,
pri ktorom je pod sankciou neplatnosti stanovend pisomna forma, musi byt urcitost’ prejavu
vOle dand obsahom listiny, na ktorej je tento prejav zaznamenany. Nestaci, ze ucastnikom
pravneho vztahu je jasné, ¢o je predmetom zmluvy, pokial’ to nie je poznatelné z jej textu
(porovnaj rozhodnutia Najvyssieho sidu Ceskej republiky sp. zn. 22 Cdo 2374/98, 3 Cdon
227/96 a33 Odo 311/2011). Urcitost’ pisomného prejavu vole je pritom objektivnou
kategoriou a takyto prejav by nemal vzbudzovat’ pochybnosti o jej obsahu ani u osob, ktoré
nie su Ucastnikmi daného zmluvného vztahu. Podl'a ndzoru odvolacieho sudu musi zavizok
z0 zmluvy o0 buducej kupnej zmluve, ktorej predmetom bude prevod vlastnictva bytu,
zodpovedat’ poziadavkam zakona ¢. 182/1993 Z. z. Ked’ k platnosti zmluvy o budticej zmluve
sa vyzaduje dohoda ucastnikov o podstatnych nalezitostiach zamyslanej zmluvy,
poziadavkdm urcitosti prejavu vyhovuje, ak je predmet zmluvy oznaceny tak, aby nebol
zamenitelny s inym predmetom, ¢o nakoniec tvrdili vo svojich vyjadreniach aj zalobcovia.
Ked v predmetnej zmluve nedoslo k dohode o podstatnych nalezitostiach, nedoslo ani
k uzatvoreniu platnej zmluvy o budticej zmluve. V suvislosti s prevodom bytu totiz musia byt
upravené aj pomery k spolo¢nym ¢astiam domu, urcenie spolo¢nych Casti a zariadeni domu,
prisluSenstva a prilahlého pozemku, stanovenie velkosti spoluvlastnickeho podielu na
spolo¢nych Castiach a zariadeniach domu, ¢o je vyznamné pre zaver o tom, v akom rozsahu sa
vlastnik bytu bude podiel’at’ tak na sprave ako aj na nakladoch udrzby spolo¢nych casti domu.
Skutocnost, ze s vlastnictvom bytu je neoddelitel'ne spojené aj uzivanie spolo¢nych casti,

priestorov a zariadeni domu a spoluvlastnicke pravo k tymto Castiam a priestorom, si
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vyzaduje, aby boli v zmluve o0 budticej zmluve zahrnuté a vymedzené aj zakonné naleZitosti
tieto otazky riesiace (porovnaj rozhodnutia Najvyssieho sudu Ceskej republiky sp. zn. 28 Cdo
1556/2012, uznesenie US CR sp. zn. IV. US 3230/2012). Odvolaci sud preto uzavrel, Ze ak by
aj pripustil, ze predmetna zmluva obsahuje popis budiuceho bytu ako to tvrdili Zalobcovia,
neobsahuje vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome na spolo¢nych Castiach a zriadeniach domu, na prisluSenstve, pozemku
zastavanom domov a na prilahlom pozemku, urCenie a popis spolo¢nych casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a prilahlého pozemku a urcenie, ktoré spolo¢né
Casti a zariadenia domu, prislusenstva a prilahlého pozemku uzivaji len niektori vlastnici
bytov a niektori vlastnici nebytovych priestorov, a tento nedostatok sposobuje absoltatnu
neplatnost’ zmluvy o budtcej zmluve ako celku, vratane dohody o ndhradnom plneni, resp. jej
dalSich dojednani, ked’Ze neplatnd zmluva nemoze vyvolat zamysSlané pravne ucinky.
Zaroven uviedol, Ze dohoda o nahradnom plneni je neplatnd aj S poukazom na § 37
Obcianskeho zdkonnika pre neurcitost’ z rovnakych dévodov ako zmluva o budtcej zmluve.
Po tom ¢o odvolaci sud dospel k zaveru o neplatnosti zmluvy o buducej zmluve a neplatnosti
dohody 0 nahradnom plneni, dospel k zaveru, ze tato neplatnost’ sposobuje aj neplatnost
dohody o zmluvnej pokute, ktora ma akcesoricki povahu a neméze byt dohodnuta bez
existencie hlavného zabezpeCovaného zaviazku a jej platnost’ je aj zavisla na platnosti
hlavného zabezpeCovaného zavizku (porovnaj R 14/1999, rozhodnutia Najvyssicho sudu
Ceskej republiky sp. zn. 33 Odo 330/2002, 33 Odo 744/2006, 33 Cdo 5391/2008, 33 Cdo
110/2010). Na zaklade uvedeného povazoval odvolaci sud Zalobu za bezdovodnu. Odvolaci
sud sa nezaoberal namietkami Zalobcov, ktoré neboli spdsobilé privodit' iné€ pravne
hodnotenie stavu veci s poukazom na zavery Ustavného sudu Slovenskej republiky, ktoré
konStantne pripomina vo svojich rozhodnutiach a judikatru Eurdpskeho sudu pre l'udské
prava. O nédhrade trov konania rozhodol odvolaci sid podl'a § 224 ods. 1 a2, § 142 ods. 1, §
151 ods. 1 a § 149 ods. 1 O.s.p. v spojeni s prislusSnymi ustanoveniami vyhlasky ¢. 655/2004
Zz.

6. Proti tomuto rozsudku odvolacieho sudu podali dovolanie zalobcovia podl'a § 238
0ds. 1 O.s.p. z dovodov podl'a § 241 ods. 2 pism. a/ O.s.p. V spojeni s § 237 pism. f/ O.s.p.
apodla § 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p. Najvyssiemu sudu Slovenskej republiky navrhli
rozhodnutie odvolacieho sudu zmenit a ich Zalobe v celom rozsahu vyhoviet. Podla
ich nazoru bol spravny zaver sidu prvej instancie, ze v danej veci je predmetom zmluvy

nielen zaviazok zo zmluvy o budticej zmluve, ale aj z prikaznej zmluvy a dohody 0 urovnani
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a ide tak 0 zmieSani zmluvu so samostatnymi zavdzkami, navzajom oddelitelnymi v zmysle
§ 41 Obcianskeho zakonnika, ¢o vyplyva z jej obsahu. Uviedli, ze zavizkom Zalovaného bolo
zabezpecCit pre nich byt, priCom tento zavdzok mohol Zalovany splnit dvomi spdsobmi,
predlozenim navrhov zmluv o prevode bytov na zaklade zmluvy o budicej zmluve,
alebo alternativne zabezpeCenim prilezitosti uzatvorit zmluvy o prevode bytov s tret'ou
osobou na zéklade prikaznej zmluvy, priCom vyber spdsobu zadovazenia bytov bol
na zalovanom. Podl'a ich ndzoru je zmluva o buducej zmluve platnou, ked’ze boli dohodnuté
vSetky jej podstatné nélezitosti, a to spdsob urcenia predmetu budiucej zmluvy tak, ze ho urci
zalovany na zaklade kritérii uvedenych v zmluve a ktipna cena. Odvolaciemu stdu vytkli,
ze prihliadol len na rozhodnutie NajvysSiecho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
2 Cdo 274/2004 a nie aj na iné rozhodnutia, napr. rozhodnutie sp. zn. 4 Cdo 146/99, podla
ktorého podmienkou platnosti zmluvy o buducej zmluve je aj to, ¢i je jej obsahom dohoda
0 podstatnych nalezitostiach budicej zmluvy do takej miery, Ze zmluvné strany dohodli aspoii
spOsob ich uréenia. So zaverom odvolacieho siidu nesthlasili ani v ¢asti pravneho postidenia
zavizku zaplatit’ pausalnu nahradu ako zavizku z dohody o zmluvnej pokute podla § 544
Obcianskeho zakonnika s poukazom na jazykové vyjadrenie v zmluve aich volu dojednat
nahradu za plnenie, ktoré im mal zalovany poskytnit’ a neposkytol. Uviedli, ze ich imyslom
nebolo Zalovaného sankcionovat, ale zabezpecit' si nahradu pre pripad neplnenia zo strany
zalovaného, pricom Obciansky zdkonnik nebrani dohodnut’ nahradné plnenie a Ze zaplatenim
zmluvnej pokuty sa dlznik nezbavuje svojho zavizku, a teda keby dohodli zmluvnll pokutu,
domahali by sa i splnenia hlavného zavézku. Zaroven poukdzali na ¢l. VIII ods. 3 zmluvy,
podla ktorého tato zanikd tiez okamihom, ked Zzalobcovia dostani pauSalnu nédhradu.
Poukazali na princip ochrany nadobudnutych prav a pravnej istoty, zmluvnll volnost’, zadsadu
pacta sunt servanda, princip autondmie zmluvnych strdn a princip zédkazu prehnaného
formalizmu. V dovolani namietali aj nepreskumatelnost’ zaveru odvolacieho stdu v Casti,

7e uzavreta zmluva nie je zmluvou zmieSanou.

7. Zalovany sa vo vyjadreni k dovolaniu stotoznil so zaverom odvolacieho stdu.
Najvyssiemu sudu Slovenskej republiky navrhol dovolanie zalobcov zamietnut’ a zaviazat

ich k povinnosti nahradit’ mu trovy dovolacieho konania.

8. Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci [(§ 35 zakona ¢. 160/2015 Z. z.
Civilny sporovy poriadok (d’alej len ,,C.s.p.”)], po zisteni, Zze dovolanie podala v¢as strana

sporu (zalobcovia, dalej aj dovolatelia), zastipena v sulade s § 429 ods. 1 C.s.p.,
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proti rozhodnutiu, ktoré bolo mozné napadnut’ tymto opravnym prostriedkom (§ 238 ods. 1
O.s.p.), bez nariadenia dovolacieho pojedndvania (§ 443 C.s.p.), preskimal napadnuty
rozsudok odvolacieho sudu v rozsahu podla § 440 C.s.p. a dospel k zaveru, ze dovolanie

nie je dovodné.

9. Vzhl'adom k tomu, Ze dovolanie bolo podané¢ 27. juna 2014, t.j. pred 1. julom 2016,
za ucinnosti Ob¢ianskeho sudneho poriadku, dovolaci sid postupoval v zmysle ustanoveni
§ 470 ods. 1 a 2 C.s.p., na zdklade ktorého, ak nie je ustanovené inak, plati tento zédkon
aj na konania zacat¢ predo dilom nadobudnutia jeho ucinnosti a pravne ucinky tkonov,
ktoré nastali v konani predo diiom nadobudnutia G¢innosti tohto zdkona, zostavaju zachované

a pripustnost’ dovolania posudzoval v zmysle § 236, § 237 a § 238 O.s.p.

10. S poukazom na prechodné ustanovenie § 470 ods. 2 C.s.p., Najvyssi sud
Slovenskej republiky uvadza, Ze dovolanim bolo mozZzné v ¢ase podania dovolania napadnut’
pravoplatné rozhodnutia odvolacieho sudu, pokial’ to zakon pripustal (§ 236 ods. 1 O.s.p.).
Obciansky studny poriadok upravoval pripustnost’ dovolania proti rozsudku odvolacieho sidu
Vv ustanoveniach § 237 a § 238 O.s.p. Podl'a § 238 ods. 1 O.s.p., bolo dovolanie pripustné tiez
proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym bol zmeneny rozsudok sudu prvého stupia

VO Veci samej.

11. Zalobcovia podali dovolanie proti zmefiujuicemu rozsudku odvolacieho stdu,

ich dovolanie preto je pripustné.

12. Obciansky stidny poriadok Gi€inny Vv ¢ase podania dovolania ukladal dovolaciemu
sudu, aby aj ex offo posudil, ¢i v konani nedoslo k niektorej zo zdvaznych procesnych vad,

ktoré boli uvedené v § 237 ods. 1 O.s.p.

13. Dovolatelia procesné vady konania v zmysle § 237 ods. 1 pism. a/ az e/ a g/ O.s.p.

nenamietali a ich existencia ani nevysla v dovolacom konani najavo.

14. Dovolatelia mali za to, ze im v konani bola odiiatd moznost’ pred sidom konat’.
Pod odnatim moznosti konat’ pred sidom (§ 237 pism. f/ O.s.p.) sa rozumel taky procesne
nespravny postup sudu, ktorym sa strane sporu znemozni realizdcia jej procesnych prav,

priznanych jej v obcianskom sudnom konani za ucfelom ochrany jej prav a pravom
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chranenych zdujmov (napr. pravo zucastnit’ sa pojedndvania, robit’ prednesy, navrhovat
dokazy, vyjadrovat sa k vykonanym dokazom, vykonavat svoje prava a povinnosti
prostrednictvom zvoleného zastupcu, pravo na presved¢ivé oddvodnenie rozhodnutia, pravo
na dorucenie odvolania, pravo na moznost vyjadrit sa k podanému odvolaniu, pravo

na dorucenie vyjadrenia k odvolaniu a pod.).

15. Najvyssi std vo svojich rozhodnutiach uvadzal, ze pre zaver o existencii procesnej
vady konania v zmysle § 237 ods. 1 O.s.p. nie je vyznamny subjektivny nazor strany,
ktora namieta, ze sa sudy nizSich stupfiov dopustili takej vady, rozhodujicim je len zaver
dovolacieho sudu, Ze k tejto procesnej vade skutocne doslo (vid’ napriklad rozhodnutia sp. zn.
1 Cdo 6/2014, 2 Cdo 609/2015, 3 Cdo 409/2015, 4 Cdo 143/2015, 5 Cdo 238/2015,
6 Cdo 30/2016, 7Cdo 371/2015, 8 Cdo 34/2016).

16. Podla nazoru dovolatelov je rozhodnutie odvolaciecho sudu nedostato¢ne
oddvodnené az do tej miery, Ze je arbitrarne a nepreskumatel’né, v ¢om videli zalovani odnatie

moznosti konat’ pred sidom Vv zmysle § 237 ods. 1 pism. f/ O.s.p.

17. Podla ¢l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane l'udskych prav a zakladnych slobod,
kazdy ma pravo na to, aby jeho zalezitost’ bola spravodlivo, verejne a v primeranej lehote
prejednané nezavislym a nestrannym stidom zriadenym zédkonom. Pravo na spravodlivy sidny
proces neznamena ale pravo na to, aby bol ucastnik konania pred vseobecnym sidom
uspesny, teda aby bolo rozhodnuté v sulade s jeho poziadavkami a pradvnymi ndzormi
(I. US 50/04). Z prava na spravodlivé sudne konanie vyplyva aj povinnost’ vieobecného sudu
zaoberat’ sa u¢inne namietkami, argumentmi a dokaznymi navrhmi stran (avsak) s vyhradou,
7e maju vyznam pre rozhodnutie (I. US 46/05). Sud sa z tohto dovodu nemusi v odévodneni
svojho rozhodnutia zaoberat’ tplne vSetkymi dovodmi a argumentmi procesnych stran;
postacujucim je, ak z odovodnenia rozhodnutia st zrejmé vSetky pre rozhodnutie podstatné

skuto&nosti objastiujice skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia (vid' tiez II. US 76/07).

18. Nepreskumatel'nost’ rozhodnutia bola uz davnejSou judikatirou NajvysSieho sudu
Slovenskej republiky (R 111/1998) povazovana za procesnu vadu (,ini vadu konania®)
nezakladajicu pripustnost dovolania. Spravnost’ takého nazerania na pravne dosledky
nepreskumatel’nosti potvrdili viaceré rozhodnutia ustavného sudu o staznostiach proti tym

rozhodnutiam NajvysSieho sudu Slovenskej republiky, ktoré zotrvali na pravnych zaveroch
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stladnych s R 111/1998 (vid’ napriklad rozhodnutia sp. zn. 1. US 364/2015, 1I. US 184/2015
aIIL. US 288/2015).

19. Na rokovani obcianskopravneho kolégia Najvyssieho sudu Slovenskej republiky,
ktoré sa uskutoc¢nilo 3. decembra 2015, bolo prijaté zjednocujuce stanovisko, pravna veta
Ktorého znie: ,Nepreskimatel'nost’ rozhodnutia zaklad4a ini vadu konania v zmysle § 241
ods. 2 pism. b/ Obcianskeho stdneho poriadku. Vynimocne, ked’ pisomné vyhotovenie
rozhodnutia neobsahuje zdsadné vysvetlenie dovodov podstatnych pre rozhodnutie sudu,
moze ist’ o skutocnost’, ktora zaklada pripustnost’” dovolania podl'a § 237 ods. 1 pism. f/
Obcianskeho sudneho poriadku“. Toto stanovisko, ktoré bolo publikované v Zbierke
stanovisk najvysSieho sudu a rozhodnuti sidov Slovenskej republiky pod R 2/2016, povazuje
dovolaci sud za plne opodstatnené aj v preskimavanej veci. Dodava, Zze obsah spisu
neposkytuje ziadny podklad pre to, aby sa na dany pripad uplatnila druha veta tohto
stanoviska, ktora predstavuje krajni vynimku z prvej vety a tyka sa vyluéne len celkom
ojedinelych pripadov, ktoré maji znaky relevantné aj podla judikatary Eurdpskeho sudu
pre l'udské prava. O taky pripad ide v praxi napriklad vtedy, ked’ rozhodnutie sudu neobsahuje
vobec ziadne oddvodnenie, alebo ked’ sa vyskytli ,,vady najzakladnejSej dolezitosti pre sidny
systém” (pozri Sutyazhnik proti Rusku, rozsudok z roku 2009), pripadne ak doslo k vade tak
zasadnej, ze mala za nasledok ,,justiény omyl* (Ryabykh proti Rusku, rozsudok z roku 2003).
V danom pripade obsah spisu neddva Ziadny dovod, aby na preskimavanii vec bola

aplikovana druhé veta uvedeného stanoviska.

20. Dovolatelia preto nedévodne namietaji, Ze im v dosledku nimi tvrdenych

nedostatkov odovodnenia napadnutého rozsudku bola odiiatd moznost’ pred sidom konat'.

21. Zalobcovia dalej v dovolani namietali, Ze napadnuty rozsudok odvolacieho sudu
spo¢iva na nespravnom pravnom posudeni veci a dovodnost’ svojho tvrdenia vyvodzovali
Z nespravneho pravneho zaveru odvolacieho sidu ohladom wustanoveni Obcianskeho
zakonnika, ked mali za to, Ze v danej veci ide 0 zmieSani zmluvu, ktora zahffia zmluvu
0 budticej zmluve, prikaznid zmluvu a dohodu o urovnani a dojednand zmluva o budicej

zmluve je platnym pravnym tikonom.

22. Pravnym posudenim je ¢innost’ sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje

pravne zavery a na zisteny skutkovy stav aplikuje konkrétnu pravnu normu. Nespravne pravne
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posudenie je chybnou aplikaciou prava na zisteny skutkovy stav; dochadza k nej vtedy, ak sud
nepouzil spravny (nalezity) pravny predpis alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis,
nespravne ho ale interpretoval alebo ak zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne

pravne zavery.

23. V preskiimavanej veci nebolo medzi stranami sporné, ze zalobca 1/ bol ndjomcom
bytu ¢. X., nachddzajicom sa v bytovom dome, ktorého vlastnikom je zalovany a Ze najomnu
zmluvu k bytu uzavrel s mestskou Cast'ou Bratislava Staré mesto v r. 1997; ze zalobcovia 2/ a
3/ ako manZzelia boli njjomcami bytu ¢. X. v bytovom dome, ktoré¢ho vlastnikom je zalovany
a ze uzavreli najomna zmluvu k bytu s mestskou ¢ast'ou Bratislava Staré mesto v r. 1998; Ze
zalovany nadobudol bytovy dom titulom Dohody o vydani veci z 3. oktébra 2002 v rdmci
reStitucii podla zdkona ¢. 282/1993 Z. z. 0zmierneni niektorych majetkovych krivd
spdsobenych cirkvam a nabozenskym spolo¢nostiam (d’alej len ,,zdkon  ¢. 282/1993 Z. z.%);
ze zalobcovia so zalovanym uzavreli 11. jina 2002 zmluvu oznacenu ako ,,Zmluva o buduce;j
zmluve podla § 50a Obcianskeho zakonnika* z toho dévodu, ze zalobcovia boli ndjomcami

bytov v bytovom dome, o restituciu ktorého mal zalovany zaujem podla zakona ¢. 282/1993
Z.1z.

24. Predmetom zmluvy bol zéavdzok zalovaného ako buduceho predavajuceho
zabezpecit’ pre zalobcov ako buducich kupujicich vhodny byt jednou z dvoch moznosti
dohodnutych v zmluve. Prvou moznostou bolo predloZzenie navrhu zmluvy na uzavretie
zmluvy o prevode vlastnictva bytu zalovanym do 30 mesiacov od G¢innosti zmluvy a previest’
vhodny byt do vlastnictva Zalobcov s tym, ze Zalobcovia sa zaviazali na vyzvu Zalovaného
zmluvu uzatvorit’ za podmienok v nej uvedenych do 10dni od predlozenia navrhu (prijat’ ho)
a zaplatit’ kiipnu cenu 8 298,48 eur (250 000 Sk) ako bolo uvedené v ¢l. II az IV zmluvy.
Vhodny byt bol v ¢l. V zmluvy Specifikovany ako miestnost’ alebo subor miestnosti, ktoré
su rozhodnutim stavebného alebo iného prislusného orgénu trvalo uréené na byvanie a mézu
na tento ucCel sluzit ako samostatné bytové jednotky, mal vyhovovat zdravotnym,
hygienickym, bezpe¢nostnym, technickym a inym poziadavkdm stanovenym vSeobecne
zavaznymi pravnymi predpismi a mal byt v dobrom technickom stave a bez akychkol'vek
pravnych vad a tiarch, ktoré by branili jeho riadnemu uZivaniu a mal sa nachddzat
v Bratislave - Starom meste. Dalej bolo dohodnuté, Ze byt mal mat podlahovi plochu
pre Zalobcu 1/ o vymere aspoii 77 m® a pre Zalobcov 2/ a3/ aspoii 90 m? a mal mat

samostatni kuchynu, kapelfiu a WC. Druhou moznostou bolo obstaranie prilezitosti
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zalobcom uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva bytu s trefou osobou za podmienok
uvedenych v ¢l I az Vzmluvy v 30 mesacnej lehote od G¢innosti zmluvy s tym,
7ze zalobcovia sa zaviazali navrh na uzavretie zmluvy predloZeny tretou osobou prijat
za podmienok uvedenych v ¢l. Il az V zmluvy. Zmluvné strany si v ¢. VII zmluvy dohodli
opravnenie zalovaného zmluvu zrusit’ zaplatenim odstupného a pre pripad nesplnenia zavazku
zalovanym zaplatit’ kazdému zo Zalobcov pauSalnu nahradu 66 387,84 eur (2.000 000,- SK)
S prisluSnym Urokom. V €l. IX zmluvy sa Zalovany zaviazal, Ze zalobcom umozni uzivat
byty, ktoré titulom najomnych zmliv uzivaju, za rovnakych podmienok, a to az do splnenia
svojho zavizku vyplyvajuceho z predmetnej zmluvy pod sankciou nahrady skody. V ¢l. XI
sa zalobca 1/ zaviazal, ze do 3 pracovnych dni od ucinnosti zmluvy vezme spéat’ podnet
podany 12. aprila 2002 generdlnemu prokuratorovi Slovenskej republiky a primatorovi
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, resp. ozndmi, ze na lom netrva a zalobcovia
sa zaviazali, ze ako intervenienti (vedlaj$i ucastnici) v konani, vedenom na Okresnom sude
Bratislava |, sa vzdaju tohto procesného postavenia a ze ani v buducnosti ho nebudu
uplatiovat’ s tym, Ze zalovany bol opravneny odstipit od zmluvy, ak by tak zalobcovia
neurobili. V ¢l. XII zmluvy sa zmluvné strany dohodli pre pripad, ze ak mestské
zastupitel'stvo hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy neschvali 20. juna 2002
vydanie nehnutel'nosti zalovanému a nestane sa tak ani do 2 mesiacov od ucinnosti zmluvy,
zmluva sa od pociatku rusi. Zmluva nadobudla uc¢innost’ podla ¢l. XIII bodu 4 zmluvy diiom

jej podpisu oboma zmluvnymi stranami, t. j. 11. jana 2002.

25. Po preskumani veci dospel dovolaci sud k zaveru, ze rozhodnutie odvolacieho

sudu je vecne spravne.

26. Podla zakona ¢. 282/1993 Z. z., pokial’ povinnad osoba vydala opravnenej osobe
nehnutel'nost’ na zaklade dohody o vydani veci, diom prevzatia nehnutel'nych veci vstupuje
opravnend osoba do prav a zaviazkov prenajimatela, ktoré vyplyvaju zo zmluvy o najme
bytov, o ndjme pozemkov alebo zo zmluvy o nijme nebytovych priestorov v prevzatej
nehnutel'nosti. Ak sa o vySke najomného a podmienkach jeho platenia opravnend osoba,
ktorej bola nehnutel'nost’ vydana, s uzivatelom bytu alebo nebytovych priestorov uvedenych
v odseku 2 nedohodne, rozhodne o vyske ndjomného prislusny organ Statnej spravy podla
vSeobecne platnych cenovych predpisov (§ 4 ods. 1, § 5 ods. 2, § 11 ods. 1 a4 zakona
¢.282/1993 Z. z.).
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Podla § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, vykon prav a povinnosti vyplyvajucich
z obcianskopravnych vzt'ahov nesmie bez pravneho dovodu zasahovat’ do prav a opravnenych
zdujmov inych a nesmie byt’ v rozpore s dobrymi mravmi.

Podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, pravny ukon sa musi urobit’ slobodne
a vazne, urcite a zrozumitel'ne; inak je neplatny.

Podl'a § 37 ods. 2 Obcianskeho zékonnika, pravny tukon, ktorého predmetom
je plnenie nemozné, je neplatny.

Podla § 39 Obcianskeho zdkonnika, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom
alebo ucelom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie¢i dobrym mravom.

Podl'a § 41 Obcianskeho zékonnika, ak sa dovod neplatnosti vztahuje len na cast
pravneho ukonu, je neplatnou len tato Cast, pokial’ z povahy pravneho tkonu alebo z jeho
obsahu alebo z okolnosti, za ktorych k nemu doslo, nevyplyva, Ze tito ¢ast’ nemozno oddelit
od ostatné¢ho obsahu.

Podl'a § 50a ods. 1 az 3 Ob¢ianskeho zékonnika, sa iiCastnici mozu pisomne zaviazat’,
ze do dohodnutej doby uzavrii zmluvu; musia sa vSak pritom dohodnut’ o jej podstatnych
nalezitostiach. Ak do dohodnutej doby neddjde k uzavretiu zmluvy, mozno sa do jedného
roka domahat na sude, aby vyhlasenie vOle bolo nahradené sidnym rozhodnutim. Pravo
na nahradu Skody tym nie je dotknuté. Tento zavézok zanikd, pokial’ okolnosti, z ktorych
ucastnici pri vzniku zavizku vychadzali, sa do tej miery zmenili, Ze nemozno spravodlivo

pozadovat, aby sa zmluva uzavrela.

27. V danej veci bola preskimavana zmluva uzavretda z dovodu, ze byty, ktorych
najomcami boli Zalobcovia, sa nachadzali v bytovom dome, o restiticiu ktorého mal zaujem
zalovany. Najvyssi sud Slovenskej republiky povazuje za potrebné najskdr preto uviest,
ze v pripadoch, ked’ doslo k restitucii majetku Statom registrovanej cirkvi alebo nabozenskej
spolo¢nosti so sidlom v Slovenskej republike ako opravnenej osobe, a to aj v pripade
restiticie bytov v bytovom dome, diiom prevzatia nehnutelnych veci vstipila opravnena
osoba do prav a zavizkov prenajimatela, ktoré vyplyvali zo zmluvy o ndme bytov
v prevzatej nehnutel’nosti a ak sa o vyske njjomného a podmienkach jeho platenia opravnena
osoba, ktorej bola nehnutel'nost” vydana, s uzivatelom bytu nedohodla, rozhodoval o vyske
najomného prislusny orgén Statnej spravy podla vSeobecne platnych cenovych predpisov.
Na zédklade uvedenych pravnych ustanoveni, nemala opravnend osoba podla zakona
¢. 282/1993 Z. z. ziadnu zakonnu povinnost’ zabezpecit' v pripade restitucie byt najomcovi

do vlastnictva, ani uzatvorit’ za tymto ucelom s nim ur¢iti zmluvu. V preskimavanej veci
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nad ramec zakonnej povinnosti doSlo medzi stranami k uzavretiu zmluvy, oznacenej
ako ,,Zmluva o buducej zmluve uzavreta podla § 50a zakona ¢. 10/1964 Zb. Obcianskeho
zakonnika v zneni neskorSich predpisov®. Podl'a nazoru dovolacieho sudu je celd tato zmluva
neplatnd vz z doévodu podla § 39 Obcianskeho zdkonnika, ked’ svojim ucelom odporuje

zékonu, obchadza ho a prieci sa aj dobrym mravom.

28. Pokial’ ide o samotni zmluvu o budticej zmluve dovolaci sid uvadza nasledovné.
Zmluva o buducej zmluve je samostatny typ zmluvy, ktorda méze byt uzavreta iba vo vizbe
na inu (buducu) zmluvu. Podstatnymi nélezitostami zmluvy o budicej zmluve st pisomna
forma zmluvy, dohoda o podstatnych nalezitostiach budticej zmluvy a dohoda o0 uréeni doby,
Vv ktorej sa zmluvné strany zavdzuji budiicu zmluvu uzavriet. Poziadavka, aby zmluvné
strany uz pri uzavreti zmluvy o budicej zmluve dohodli podstatné nalezitosti buducej zmluvy,
nachadza svoj odraz v absolutnej neplatnosti zmluvy o budtcej zmluve. BlizSie oznaéenie
podstatnych nalezitosti bude zavislé od poziadaviek na ti ktort zmluvu. Ustanovenie § 50a
Obcianskeho zakonnika obsahuje aj pravnu upravu dosledkov platne uzavretej zmluvy
o budicej zmluve pre pripad, Ze niektord zo zmluvnych stran nesplni povinnost’ uzavriet
budicu zmluvu. Obciansky zdkonnik v takom pripade umoziiuje domahat’ sa ndvrhom
na sude nahradenia vyhlasenia vole sidnym rozhodnutim. Takéto vyhlasenie vole v rozsudku
sudu ma za nasledok, Ze nastavaju pravne dosledky zmluvného dojednania. Vyrok rozsudku
musi byt dostato¢ne a urcito Specifikovany, a to takym spdsobom, aby bol z vyroku
jednoznaény prejav, k akému ukonu vyrok rozsudku nahradzuje suhlas. Ak ma vyrok
rozsudku nahradzovat’ prehlasenie vole na kipnej zmluve, kiipna zmluva musi byt sucast’ou
vyroku rozsudku sudu alebo samotna kupna zmluva prilohou rozsudku, pricom samotny
vyrok rozsudku na tito prilohu odkazuje. Povinnost, ku ktorej sa G¢astnik zmluvy o buduce;j
zmluve zaviazal mozno vymdhat iba Zzalobou na nahradenie prejavu voéle. Aj podla
rozhodnutia Najvys§ieho stidu Ceskej republiky sp. zn. 26 Cdo 1295/2009, pre postdenie
urcitosti zmluvy o prevode nehnutelnosti je vyznamny iba ten prejav vole, ktory
bol vyjadreny v pisomnej forme. Ak je pisomnad zmluva o prevode nehnutel'nosti objektivne
neurcitd, je neplatnd podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika iV pripade, Ze ucastnikom
bolo zrejmé, ktoré nehnutelnosti st predmetom prevodu. Oznacenie bytov v zmluve
0 budticej zmluve iba tdajom o katastralnom izemi a minimélnej vymere podlahovej plochy
bytu a poziadavkou na samostatni kuchynu, kiipelniu s WC alebo samostatné WC a ktpel'niu
a vSeobecne vyhovujucimi zdravotnymi, hygienickymi, bezpe¢nostnymi, technickymi a inymi

poziadavkami stanovenymi vSeobecne zaviznymi pravnymi predpismi a dobrym technickym
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stavom, bez pravnych vad atiarch, nie je ani podla nazoru dovolaciecho sudu uréitym
vymedzenim predmetu budtcej kiipnej zmluvy o prevode vlastnictva bytu a tento nedostatok
nemozno nahradit’ vykladom prejavu vole vo vyroku rozsudku v pripadnom sudnom spore.
Dovolaci sud sa stotoziiuje so zaverom odvolacieho sudu, ze posudzovana zmluva o buducej
zmluve je absolitne neplatnou zmluvou z doévodu chybajucej dohody o podstatnych
nalezitostiach buducich zmluv o prevode vlastnictva bytov v zmysle zadkona ¢. 182/1993 Z. z.
tak ako uzavrel odvolaci sid. V pripade, ze v zmluve o budicej zmluve chybaji tidaje napr.
supisné Cislo bytového domu, v ktorom sa mal byt nachédzat’, ¢islo bytu, ¢islo vchodu,
velkost’ spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiach a zariadeniach domu, ¢islo parcely,
na ktorej je bytovy dom postaveny, ide o zmluvu, v ktorej nedoslo k dohode o podstatnych
nalezitostiach budiicej zmluvy o prevode vlastnictva bytu a je neplatnd z ddvodu neurcitosti.
V pripade chybajicej dohody o podstatnych nalezitostiach budtcej zmluvy o prevode
vlastnictva bytu by nebolo mozné ani v pripadnom stidnom spore o nahradenie prejavu vole
zalobe vyhoviet z dovodu chybajacich podstatnych nalezitosti. Aj podla rozhodnutia
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 2 Cdo 274/2004 (ZSP ¢. 65/2007), dohoda
0 uzavreti budicej zmluvy musi mat obsahové a formdalne ndlezitosti, ktor¢é méa mat
uzatvarana kipna zmluva; ked ide o predaj nehnutelnosti, dohoda uz musi po obsahovej
a formdlnej stranke celkom vyhovovat nielen prislusSnym ustanoveniam Obcianskeho
zakonnika, ale aj katastralnym predpisom. Ak ma byt rozsudkom sudu nahradené vyhlasenie
vole niektoré¢ho z Gcastnikov zmluvy o kipe nehnutelnosti, musi byt obsah tejto zmluvy
uvedeny vo vyroku rozsudku, pripadne musi byt vo vyroku rozsudku uvedeny odkaz
na obsah pripojeného pisomného vyhotovenia kupnej zmluvy, ktord sa tak stdva sucastou
vyroku rozsudku. Obdobne aj v pripade, ak ide o prevod vlastnictva bytu. S poukazom
na rozhodnutie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 1 Cdo 109/2004, dovolaci sud
uvadza, ze je vylucené, aby sud pri rozhodovani o nahradeni prejavu vole neurcité, pripadne
chybajuce podstatné nalezitosti buducej zmluvy napravoval vykladom prejavu vole
ucastnikov zmluvy o buducej zmluvy v zmysle § 35 Obcianskeho zékonnika. V tejto veci
(sp. zn. 1 Cdo 109/2004) ucastnici zvolili na identifikaciu predmetu buducej zmluvy supisné
¢islo domu s prislusenstvom a pozemkami, ktoré neboli bliz§ie urcené. Takéto vymedzenie
predmetu buduicej zmluvy aj podl'a zaverov tohto rozhodnutia nevyhovuje ustanoveniu § 50a
Obcianskeho zakonnika a tento nedostatok, vzhl'adom na uvedené aj podla zaverov tohto
rozhodnutia nemozno nahradit’ ani vykladom prejavu vole. Ustanovenie § 50a Obcianskeho
zakonnika totiz pozaduje, aby sa predmet prevodu ako jedna z podstatnych nalezitosti buduce;j

zmluvy dojednal priamo v zmluve o budtcej zmluve. Na zaklade uvedeného dovolaci sud
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sa stotoziiuje so zaverom odvolacieho sudu, ze zmluva o budicej zmluve je z dovodu
chybajucej dohody o podstatnych nalezitostiach absolitne neplatnou s poukazom na § 50a
Obcianskeho zdkonnika v spojeni s § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika aVv spojeni
S prislusnymi ustanoveniami katastralneho zdkona a zdkona ¢. 182/1993 Z.z. upravujlcich

podstatné nalezitosti zmluvy o prevode vlastnictva bytu.

29. Podla ndzoru dovolacieho sudu su zmluva o budicej zmluve a dohoda
0 ndhradnom plneni d’alej absolitne neplatné aj z dovodu nemoznosti plnenia s poukazom
na § 37 ods. 2 Obcianskeho zakonnika. Pravny ukon je totiZ neplatny aj v pripade, ak jeho
predmetom je nemozné plnenie. Obsah pravneho ukonu totiz musi byt aj mozny.
Pod nemozZnost'ou pravneho ukonu je treba rozumiet’ nemoznost’ pravnu a fyzicku (fakticku).
Posudzovanie faktickej nemoznosti plnenia musi vychadzat’ z hodnotenia individudlnej veci
so zretel'om na ochranu dobrej viery, dobrych mravov a spravodlivého usporiadania vztahov
vyplyvajicich z pravneho tkonu. Fyzickd nemoznost’ plnenia je dana vtedy, ak plnenie
vyplyvajice z pravneho Ukonu v okamihu jeho vzniku je objektivne neuskutocnitelné.
Ak sa niekto zaviaze k plneniu nemoZznému, je pravny ukon neplatny a ziadny zavizok
nevznika. Zékonnym dosledkom nemoznosti plnenia od zaliatku je absolitna neplatnost’
pravneho ukonu. V preskimavanej veci ide podl'a nazoru dovolacieho sidu o hospodarsku
nemoznost’ plnenia. Bolo totiz dohodnuté plnenie (odhliadnuc od toho, Ze predmet plnenia
nebol dohodnuty urcito) za pevne stanoveni cenu, ktora zd’aleka neodrazala skutocnu
hodnotu bytu. Je v§eobecne zname, ze ceny bytov pozadovanych rozmerov v centre hlavného
mesta niekolkokrat prevySovali dohodnutd kupnu cenu. Zalovany tak ani nemal realnu
moznost’ predlozit’ zmluvu, resp. zaobstarat’ prilezitost’ uzavriet’ zmluvu o prevode vlastnictva

bytu s tretou osobou za dohodnutu ,,symbolicka* cenu 8 298,48 eur.

30. Pretoze zavizky Zalovaného uvedené v ¢l II, III a VI zmluvy st absolutne
neplatné, teda nevyvolavaju Ziadne pravne ucinky, ktoré sa tymito ukonmi sledovali, neplatné
st vSetky dojednania, ktoré nemozno oddelit od tychto zavézkov. Neplatnou je tak
aj dojednanie 0 pausalnej nahrade v ¢l. VIII zmluvy, ktor sa Zalovany zaviazal zaplatit
Vv pripade nesplnenia svojej povinnosti, ked’ze tito ¢ast’ zmluvy nemoZno oddelit’ od absolttne
neplatnej Casti zmluvy. Ako uz bolo uvedené, absolitne neplatny pravny ukon nevyvolava
ziadne pravne ucinky. Preto ak Zalovanému nevznikla povinnost’ vyplyvajaca z ¢l. II, III a VI
zmluvy (uzavriet’ zmluvu o prevode vlastnictva bytu a zaobstarat’ prilezitost’ uzavriet zmluvu

0 prevode vlastnictva bytu s tretou osobou), nevznikla mu ani povinnost’ zaplatit’ pauSalnu
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nahradu (ako oznacili ti¢astnici zmluvy sankciu za nesplnenie povinnosti zalovanym), ktora
povinnost’ by zalovanému vznikla len v pripade platne dohodnutého zavéizku vyplyvajuceho
z ¢l. I, I a VI zmluvy, ked’Ze povinnost’ zaplatit’ tito ndhradu mal podla ¢l. VIII zmluvy
zalovany len v pripade, ak z akéhokol'vek dovodu nesplni svoj zavdzok podrla ¢l. II, 111 a VI

zmluvy.

31. K ndmietke Zalobcov, Ze odvolaci sid mal zmluvu v €asti ¢l. VI zmluvy posudit’
ako prikazni zmluvu, dovolaci sid iba stru¢ne k tomuto nesprdvnemu pravnemu ndzoru
uvadza, Ze podla § 724 Obcianskeho zdkonnika, prikaznou zmluvou sa zavdzuje prikaznik,
ze pre prikazcu obstard nejaka vec alebo vykona inu ¢innost. Obsahom ¢l. VI zmluvy vSak
bola dohoda, Ze Zalovany bol opravneny splnit’ svoj zavdzok zabezpecit' pre Zalobcov byty
aj tym, ze im zaobstard prilezitost uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva bytu s tret'ou
osobou. Predmetom prikaznej zmluvy vSak nie je zadvdzok obstarat’ prilezitost’ uzavriet’ urciti
zmluvu, ale zavdzok prikaznika obstarat’” nejaku vec alebo vykonat’ inu ¢innost’ (int ako
uzavretie zmluvy) s tym, Ze charakteristickym pojmovym znakom tejto zmluvy nie je aj to,

7e sa dostavi aj vysledok pri¢inenim prikaznika (pozri § 728 a § 729 Obcianskeho zdkonnika).

32. So zretel'om na vysSie uvedené mozno uzavriet, Ze dovolatelia napadli dovolanim
vecne spravny rozsudok odvolacieho sudu, preto Najvyssi sud Slovenskej republiky

ich dovolanie ako nedévodné zamietol (§ 448 C.s.p.).

33. Zalovany bol v dovolacom konani v plnom rozsahu uspesny (§ 255 ods. 1 C.s.p.)
a vznikol mu narok na nahradu trov konania proti zalobcom (§ 453 ods. 1 a § 262 ods. 1
C.s.p.). O vyske nédhrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia dovolacieho sidu samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262

ods. 2 CSP).

34. Toto rozhodnutie prijal senat NajvysSieho sidu Slovenskej republiky pomerom

hlasov 3 : 0.

Poucenie : Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 28. septembra 2016
JUDr. Eva Sakalova, v.r.
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predsednicka seniatu

JUDr. Edita BakoS§ova,v.r.

¢lenka senatu

JUDr. Alena Svetlovska,v.r.

¢lenka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia: Adridna Giintherova



