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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Jaroslavy Furovej a
¢leniek senatu JUDr. Katariny Pramukovej a JUDr. Andrey Sedlackovej, v spore Zalobcu: Stavebné
bytové druzstvo Zvolen, so sidlom Nogradyho 1455/24, 960 01 Zvolen, ICO: 00 222 054, pravne
zastipeného TOMAS KOHUT advokatska kancelaria, s.r.o., so sidlom Namestie SNP 74/28, 960 01
Zvolen, ICO: 47 235 888, proti Zalovanému: A.M.F STAV s.r.o., so sidlom Krné 3672, 962 12 Detva,
ICO: 45 669 023, pravne zastupenému JUDr. Cubomirom Ivanom, advokatom, so sidlom kancelarie
SNP 41, 960 01 Zvolen, o zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 11 465,31 eur s prisluSenstvom, v
konani o dovolani Zalobcu proti rozsudku Krajského sudu v Banskej Bystrici z 24. novembra 2021, €. k.
41Cob/36/2021-195, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici z 24. novembra 2021, ¢.
k. 41Cob/36/2021-195 v spojeni s rozsudkom Okresného sudu Zvolen z 1. decembra 2020, ¢. k.
11Cb/2/2020-108 a obsahovo nadvézujuce uznesenie Okresného stidu Zvolen z 13. januéara 2022, ¢. k.
11Cb/2/2020-222, zrusujeavec vr ac ia sudu prvej inStancie na d’alSie konanie.

Odovodnenie

1. Okresny std Zvolen (dalej aj ,sud prvej inStancie”) rozsudkom z 1. decembra 2020, ¢. k.
11Cb/2/2020-108 v prvom vyroku zalobu o zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 11 465,31 eur s 9 % -
nym urokom z omeS$kania ro¢ne od 24. augusta 2019 do zaplatenia zamietol a druhym vyrokom ulozil
zalobcovi nahradit’ zalovanému trovy konania v celom rozsahu, ¢o odévodnil tym, Ze predmetnd zmluva
o diclo, ktora bola uzatvorena pisomne medzi objednavatelom oznacenym ako ,,Vlastnici bytov v
bytovom dome na ulici X.“ v zastipeni spravcu - Zalobcu a zhotovitelom - Zzalovanym je absolitne
neplatny pravny ukon z dévodu poruSenia ustanovenia § 37 ods. 1 a § 39 Obcianskeho zékonnika.

2. V oddévodneni rozhodnutia stid prvej inStancie uviedol, ze pre platnost’ pravneho ukonu sa vyzaduje,
aby tento bol urobeny osobou opravnenou na takyto pravny ukon, pricom sud prvej in§tancie mal za to,
ze tak, ako je v zmluve o dielo oznaceny objedndvatel, a to slovami ,,Vlastnici bytov X.“, je neurcité,
ked’ predmetni vlastnici jednotlivych bytov mali byt oznaceni spésobom, a to menom a priezviskom
jednotlivych vlastnikov, rodnym ¢islom, resp. datumom narodenia, pricom sud prvej inStancie poukézal



na to, ze uvedené oznacenic by malo koreSpondovat’ minimalne s oznaenim na listoch vlastnictva
jednotlivych vlastnikov predmetnych bytov v zmysle katastrdlneho zdkona. V pripade neoznaenia
tychto vlastnikov menom, priezviskom, datumom narodenia a inymi nezamenitenymi identifika¢nymi
udajmi nie je oznacenie objednavatela v sulade s poziadavkou zakonodarcu v ramci urcitosti pravneho
vztahu, pretoze nie je zrozumitelné, kto je vlastnikom konkrétnych jednotlivych bytov. V zmysle § 9
ods. 2 zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov platného k 13. oktobru 2017 sa pravne ukony tykajuce sa domu, spolo¢nych casti domu a
spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku zavdzuju spoloCenstvo; a ak sa spoloCenstvo
nezriad'uje, zavazuju vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Z uvedeného teda
vyplyva, ze tak vazne pravne ukony, akym zmluva o dielo bezpochyby je, musi byt’ jednozna¢ne uréené,
kto st vlastnici jednotlivych bytov v tom, ktorom bytovom dome, v kontexte ¢oho sud prvej inStancie
poukdzal na § 133 ods. 1 Civiného sporového poriadku, pricom aj ked’ nejde o hmotnopravny ukon,
ktorym bezpochyby zmluva o dielo je, v tomto paragrafe sa jednozna¢ne uvadza, ze fyzickd osoba sa v
zalobe oznaCuje menom, priezviskom, adresou trvalého pobytu, datumom narodenia alebo inym
identifika¢nym tdajom. Zaroven sud prvej instancie poukazal aj na nalez Ustavného sudu Slovenskej
republiky z 20. februara 2020, sp. zn. II. US 302/2019-44, kde sa v uréitych Gastiach uvadza, Ze v bode
11. ,,do prijatia novely (mysli sa novela zdkona ¢. 283/2018 Z. z.) bol v obdobnych veciach sprévca
opravneny konat' pred sudom pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ked’
stranami konania boli jednotlivi vlastnici bytov a nebytovych priestorov, ktorych spravca zastupoval ako
ich zdkonny zastupca. V bode 25. sa uvadza, ze v ¢ase podania zaloby aktivna vecna legitimacia svedc¢ila
jednotlivym vlastnikom bytov a spravca, na zaklade vtedy platnej pravnej upravy bol priamym
zastupcom uCastnikov bytov ex lege. Zaroveil sud prvej inStancie poukézal na to, ze v predmetnom
spore samotnymi zalobcami boli vlastnici bytov. V tomto spore samotni vlastnici bytov vystupovali na
strane zalobcov ako osoby oznaCované menom, priezviskom, datumom narodenia, ako aj bydliskom.
Neda sa preto prisvedCit, ze by pri hmotnopravnom tikone uzatvarania, napr. zmliv sta¢ilo oznacenie
vlastnik bytu, toho ktorého bytového domu, ale je potrebné podla sudu oznadit’ konkrétnu osobu, ktora,
ten ktory byt vlastni. V pripade, ak k takémuto oznaceniu neddjde, sud prvej inStancie mal za to, Ze
samotnd zmluva je v tejto Casti neurCitd, a teda odporuje zakonu, spdsobuje absolitnu neplatnost’
takéhoto pravneho ukonu. Akakol'vek zmluva, pripadne iny hmotnopravny tkon, ktory sa tyka vykonu
spravy domu, ktory uskutoc¢iiuje spravca, takyto ikon zavizuje vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, a preto je spravne, ak v zmluve s dodavatelmi, napr. pri dodavke elektriny, plynu, vody,
resp. zmluvy o bankovych t€toch zmluvy o dielo st oznaCeni ako zmluvna strana samotni vlastnici
bytov. Sprévca bytov, ako v tomto pripade zalobca, nie je stranou, ktord uzatvara zmluvu, ale je len
zastupcom takejto strany. Preto v pripade, ak samotnd strana nie je identifikovana jednotlivymi
vlastnikmi predmetnych bytov, ktori celi takuto stranu zmluvy tvoria, ma to za nasledok nedostato¢né
oznaCenie zmluvnej strany, a preto aj nasledne neplatnost’ zmluvy. Spravcovi bytov ni¢ nebrani
vypracovat’ listinu, v ktorej by figurovali vSetci vlastnici bytov a pre zjednoduSenie pri podpisovani
zmluvnych pravnych dohdd by predmetnd listina s jednotlivymi vlastnikmi bytov bola neoddelite’nou
sucastou takejto zmluvy, priCom by sa na strane, napr. ako v tomto pripade objednévatela, sice v
hlavicke uviedlo, ze vlastnici bytov, ale podl'a neoddelitelnej sucasti tejto zmluvy by boli konkretizovani
jednotlivi vlastnici bytov, ¢im by doslo k jednoznacnej identifikacii i€astnikov, ktori ten ktory pravny
ukon uzatvaraju. V uvedenom kontexte sud prvej in§tancie poukézal na rozhodnutie Najvyssicho stidu
Slovenskej republiky z 29. septembra 2016, sp. zn. 1 Cdo 67/2014, ktory uviedol ,,Ze realizdciou nazoru
zalobcov, Ze na identifikaciu Zalobcov postacuje k navrhu prilozit’ internetovy vypis z listu vlastnictva by
v pravnych vztahoch dochadzalo k vaznemu naruSaniu principu pravnej istoty. V civinom konani je
nemyslitelné, aby sa uréenie zalobcu a Zalovaného prenechavalo nickomu inému napr. stdu.”; k ¢omu
dodal, Ze aj ked’ ide o oznacenie ucastnikov v ramci sudneho konania, mal za to, Ze takto by mali byt
ucastnici oznaCovani aj v rdmci vzdjomnych pravnych vztahov, a to teda pri uzatvarani napr. aj zmluvy
o dielo tak, ako to bolo v tomto pripade. Zmluva preto nebola uzatvorena v sulade so zakonom, a teda
nebola uzatvorena s tym subjektom, ktory by mal vystupovat’ na strane objednavatela, ked’ze nedoslo k
uréitému oznaceniu vlastnikov jednotlivych bytov predmetného bytového domu ¢. 19 a 21.

3. Sekundarne sud prvej inStancie uviedol, Ze pokial’ ide o namietku, Ze zalobca nema aktivnu legitimaciu
na podanie predmetnej Zaloby, s tymto sa nesuhlasil a mal za to, ze aktivna legitimacia zalobcu je tu



dana. Je potrebné poukazat' na to, Ze doSlo k rozdielnej Giprave, a to do 31. oktobra 2018 a od 1.
novembra 2018, na zaklade novelizacie zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zakonom ¢.
283/2018 Z. z., kde uz jednoznacne z § 9 ods. 7 druha veta vyplyva, Ze spoloCenstvo a spravca vo
vlastnom mene zastupuju a konaji na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred
sidom a inym organom verejnej moci. Ked’Zze zaloba bola podana dna 11. novembra 2019, t. j. po
ucinnosti vy$Sie uvedenej novely sud prvej inStancie mal za to, Ze Zalobca kona vo vlastnom mene, ale
len na téet jednotlivych vlastnikov bytov, k ¢omu sud prvej instancie poukazal na Nalez Ustavného sudu
Slovenskej republiky sp. zn. II. US 302/2019-44, kde v bode 11. sa okrem iného uvadza: ,,...od 1.
novembra 2018 po nadobudnuti uc¢innosti predmetnej novely (mysli sa tym novela ¢. 283/2018 Z. z.)
presli prava na spravcu, ktory sa stal aktivne alebo pasivne legitimovanym a kona sdm v danom sudnom
alebo inom konani za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.“ Z uvedeného teda vyplyva, ze samotné
konanie zalobcu je v pripade konania pred sidom opravnené a tento ani nema opravnenie zalobu podat’ v
tom zmysle, Ze by napisal, Zze Zalujicimi su jednotlivi vlastnici bytov v jeho zastapeni, pretoze v tomto
pripade by i§lo o zle ozna¢enll osobu na strane Zalobcu. Okrajovo sud prvej inStancie poukazal na to, ze
z § 9 ods. 7, kde sa uvadza, Ze spravca vo vlastnom mene zastupuje a kona na ucet vlastnikov bytov je
mozno sa zamysliet’ nad tym, ¢i by v ramci petitu sa zalobca nemal domahat’ zaplatenia Zalovanej sumy
tak, Ze by sa uviedlo, ze Zalovany je povinny zaplatit' XY EUR na ucet vlastnikov bytov, pretoze v tomto
pripade by mohlo dojst’ k tomu, ze by sice doslo k zaplateniu urcitej sumy, ale nie na ucet vlastnikov
bytov, ale na ucet spravcu, ¢o by nebolo s vyslovnou dikciou predmetného § 9 ods. 7. K uvedenému
v§ak sud poukazuje len okrajovo, ked’ze toto nema vplyv na predmetné rozhodnutie.

4. Na odvolanie zalobcu (¢. I. 118 - 162) Krajsky sud v Banskej Bystrici, ako stid odvolaci, rozsudkom z
24. novembra 2021, ¢. k. 41Cob/36/2021-195 rozsudok sudu prvej in§tancie ako vecne spravny potvrdil
podla § 387 ods. 1 C. s. p. a zalovanému priznal narok na nahradu trov odvolacicho konania v rozsahu
100 %.

5. Odvolaci sud sa stotoznil so zdverom sudu prvej inStancie, ktory povazoval predmetnt zmluvu o diclo
za neplatny pravny ukon, a to z dévodu neurcitosti pri oznaceni objednavatela. V sidenom pripade bola
uzavreta zmluva o dielo na obnovu bytového domu v celkovej sume vo vyske 293 982,20 eur, z ¢oho je
nepochybné, Ze sa jedna o taky pravny ukon, z ktorého musi byt jednoznaéne zrejmé, kto uvedent
zmluvu o dielo na strane objednavatela uzatvara. Pokial’ sud prvej inStancie uviedol, ze podla jeho
nazoru by mali byt vlastnici jednotlivych bytov oznaeni menom, priezviskom, rodnym cislom, resp.
datumom narodenia, odvolaci stid sa priklonil k nazoru, Zze na to, aby bola zmluva o dielo platnym
pravnym ukonom, by postacoval odkaz na list vlastnictva k bytovému domu tak, ako to bolo uvedené v
Zmluve o Uvere uzavretej medzi Statnym fondom rozvoja byvania a vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome na adrese K., v zastipeni spravcom Stavebné bytové druzstvo Zvolen, z 18.
januara 2018, na ktortl prave poukazoval zalobca, ked’ pri oznaceni dlznika okrem oznaCenia Vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome adresa K., boli tito vlastnici bytov a nebytovych
priestorov identifikovani podla listu vlastnictva k bytovému domu, ktory bol predlozeny veritelovi v
zmysle odseku 15.12 Zmluvy, ktora je prilohou ¢. 1 Zmluvy. Podla nazoru odvolacieho studu, ak by bol
takto oznaCeny objednavatel’ v Zmluve o dielo ¢. 1102017, uzavretej dna 13. oktobra 2017, bol by
dostato¢ne ur¢itym subjektom tak, ako to vyzaduje § 9 ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov a z takto uzavretej zmluvy by bolo zrejmé, kto je objednavatelom predmetnych prac, a to
konkrétne v ¢ase uzatvorenia a podpisania Zmluvy o dielo. Odvolaci sud pokracoval, Ze pokial’ zalobca v
odvolani poukazoval na Nalez Ustavného stidu SR sp. zn. II. US 294/2018, pripadne rozhodnutie I1I. US
311/2007, podla ktorého ,.ak ide o taku zasadni otazku, ktora moéze sposobit’ celkovil neplatnost’
zmluvy s rozsiahlymi nasledkami, nemoéze byt vyhodnotenie skutkového stavu formalistické, ale s
prihliadnutim na vSetky okolnosti pripadu musi dat’ v zdsadnych veciach konkrétnu a nespochybnitelni
odpoved™, tak odvolaci sud skonstatoval, Ze ustanovenie § 9 ods. 2 Zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov jednozna¢ne uvadza, koho zavizuji pravne tkony tykajuce sa domu, spolo¢nych
¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku, a to vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Potom, v pripade uzavretia zmluvy o dielo, by bolo postacujuce pri
oznaceni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v zmluve odkdzat na a pripojit aktualny list
vlastnictva tykajuci sa vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori predmetnu zmluvu o dielo



uzatvaraju. Samotné rozhodnutie Krajského stidu v Bratislave sp. zn. 6Co/102/2017, na ktoré poukazuje
v odvolani Zalobca, konStatuje, Zze ,,v predmetnych sporoch nemusi v Zalobe vymenovat vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ale posta¢i, ak v Zalobe vSeobecne uvedie, ze pasivne
legitimovani su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v konkrétnom dome (pripadne prilozili list
vlastnictva, z ktorého s konkrétni vlastnici bytovych a nebytovych priestorov zrejmi) a uvedie, ze zo
zakona kond v mene a na ucet Zalovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov spravca®, pricom
uvedené koresponduje aj so Zmluvou o tvere uzavretou so Statnym fondom rozvoja a byvania, ku ktorej
bol prilozeny list vlastnictva a v zmluve bol identifikovany dlznik okrem iného listom vlastnictva k
bytovému domu, ktory bol predlozeny veritel'ovi.

6. Proti tomuto rozsudku odvolacieho stidu podal zalobca (d’alej aj ,,dovolatel*) dovolanie (¢. 1. 228 -
231), ktorého pripustnost’ vyvodil z ust. § 421 ods. 1 pism. b/ C. s. p. s tym, ze rozhodnutie
odvolacicho sudu v predmetnej veci zaviselo od vyrieSenia pravnych otazok, ktoré v rozhodovacej praxi
dovolacieho sudu este neboli rieSené.

7. Dovolatel' mal za to, Ze oznacenie vlastnikov ako zmluvnej strany spoésobom ,,Vlastnici bytov v
bytovom dome na ulici X.” je ur€ité a obsahuje dostatoéné mnozstvo identifikaénych znakov na to, aby
bolo mozné v kazdom ¢ase presne a nezamenitelne ur¢it’ okruh konkrétnych fyzickych a pravnickych
0sob, ktoré su takto uréenou zmluvnou stranou, nakolko vlastnictvo kazdého bytu a nebytového
priestoru je evidované v prisluSnom katastralnom operate, ked’ kazda stavba v urcitej obci ma zo zakona
pridelené vlastné supisné ¢islo ako jedine¢ny identifikator, a teda je nezamenitelna s inou stavbou v danej
obci. Prave preto je jednou z moznosti vyhl'adavania informécii v katastri nehnutelnosti SR dostupnom
na internete zadanie katastralneho uzemia a supisného Cisla stavby - bytového domu, na zéklade ktorych
internetovy vyhladavac¢ identifikuje list vlastnictva, na ktorom je dany bytovy dom evidovany spolu s
uvedenim vlastnika/vlastnikov jednotlivych bytov a nebytovych priestorov v dome. Na verejne
dostupnom liste vlastnictva su vlastnici evidovani v rozsahu titul, meno, priezvisko, trvalé bydlisko a
datum narodenia pri fyzickych osobach a obchodné meno, sidlo a identifikacné ¢islo pri vlastnikoch -
pravnickych osobédch. Supisné a orientatné Cislo bytového domu v danom k.0. je rovnako silny a
nezamenitelny identifikator ako Cislo listu vlastnictva v danom katastralnom tzemi. Dokonca ide o
spolahlivejsi identifikacny tdaj, nakolko ¢islo listu vlastnictva, na ktorom je nehnutelnost’ (a jej
vlastnici) evidovana, sa modze plynutim ¢asu zmenit’ (najcastejSie sa tak deje pri rozdeleni nehnutelnosti,
kedy je jedna evidovana na liste vlastnictva s povodnym cislom a d’alSia je evidovanid na novom liste
vlastnictva). Oznacenie stavby stpisnym c¢islom je pritom v podstate nemenny udaj, nakol’ko supisné
¢islo je stavbe pridelené obcou pri kolaudécii a takto uréené stpisné ¢islo identifikuje stavbu spravidla po
cely Cas jej existencie. Supisné ¢islo je jedine¢ny identifikator konkrétnej stavby v urcitej obci, ktory
stavbu odliSuje od inych stavieb v danej obci a je zakladnym predpokladom na urcenie adresy
zapisovanej do registra adries podla zdkona ¢. 125/2015 Z. z. o registri adries. Preto, ked’ je zmluvna
strana oznacena ako vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome s konkrétnym supisnym
(a navySe aj orientaénym) ¢islom, ide o nezamenitelne ozna¢entl skupinu fyzickych a pravnickych osob,
ktora je v kazdom Case presne a nezamenitelne identifikovatelna, na zaklade Statom vedenej evidencie
vlastnikov nehnutelnosti. Takéto oznadenie zmluvnej strany preto spiia vietky podmienky ur&itosti
pravneho ukonu podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zidkonnika. Vzhl'adom na 3$pecifickost’ zmluvnych
vztahov uzatvaranych vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, kedy podla § 9 ods.
2 zékona ¢. 182/1993 Z. z. ,pravne ukony tykajuce sa domu, spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych
zariadeni domu, prislu§enstva a pozemku zavizuju vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome®, je oznaCenie zmluvnej strany ako vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v konkrétnom
bytovom dome oznacenie, ktoré je plne v stlade s uvedenym zédkonnym ustanovenim. Na druhej strane
oznacenie vlastnikov len odkazom na list vlastnictva, resp. priloZenie vypisu z listu vlastnictva k zmluve
(ako to pozaduje odvolaci stid v napadnutom rozhodnuti) je z pohladu § 9 ods. 2 zédkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov nespravne, nakolko pri tychto typoch zmluv je okruh ucastnikov
dynamicky, meni sa plynutim ¢asu v stlade s tym, ako sa meni okruh vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome. Okruh t€astnikov hmotnopravneho ukonu sa preto nedd zafixovat’ pri
uzatvoreni zmluvy vymenovanim fixného mnozstva vlastnikov podla listu vlastnictva alebo prilozenim
listu vlastnictva, nakolko z pravneho tikonu st vzdy zaviazani len aktualni vlastnici bytov a nebytovych



priestorov v bytovom dome. Okrem toho k zmluve prilozeny vypis z listu vlastnictva nemusi obsahovat’
spravne informécie o vlastnikoch - napriklad v pripade dedenia alebo v pripade dobrovolnej drazby,
osoby, ktoré su zapisané v defi uzavretia zmluvy na liste vlastnictva, v skutocnosti nemusia byt
vlastnikmi. Preto okrem toho, Ze oznacCenie zmluvnej strany hmotnopravneho tkonu ako vlastnici bytov
konkrétneho/nezamenitelného bytového domu v urcitej obci je nielen dostatocne urcité, ale z pravneho
hladiska aj korektnejsie ako prilozenie vypisu z listu vlastnictva ako priloh k zmluve, pripadne len odkaz
na ¢islo listu vlastnictva.

8. Dovolatel’ pokracoval, Ze odvolaci sid vo svojom rozsudku bezdévodne upriamil svoju pozornost na
jedinti skutoc¢nost’, a to tvrdent neurcitost’ $pecifikacie subjektov na strane objednavatel’a a na nej zalozil
neplatnost’ zmluvy o dielo. Rovnako k veci pristipil sud prvej inStancie. Cely rad dal§ich pravne
vyznamnych skuto¢nosti (t. j. skuto¢nosti, ktoré predchadzali uzavretiu zmluvy o dielo a nasledné
spravanie stran), ktoré naopak svedCili v prospech urcitosti, a teda platnosti zmluvy o dielo, vSak
odvolaci sud ponechal bez relevantného dovodu bez povSimnutia. Uzatvoreniu zmluvy o diclo
predchadzalo schvalenie investicnej akcie, vyber zhotovitela, schvalenie ceny dicla a sposobu
financovania diela. Uvedené zo strany zhotovitel'a predpokladalo oboznamenie sa s budicim staveniskom
na mieste samom v taktom rozsahu, aby objednavatelovi mohol predloZit cenovi ponuku. Cenové
ponuka zhotovitel'a bola adresovana vlastnikom bytov v bytovom dome na ulici X.. V ¢ase uzatvorenia
zmhuvy o dielo bolo teda zmluvnym strandm nadov§etku pochybnost’ jasné, kto je objednavatelom, kto
je zhotovitelom, aké dielo sa ma zhotovit, kde sa bude dielo zhotovovat, kedy ma byt hotové a aka je
vyska odplaty zhotovitela. O niom z tohto nebol medzi stranami spor. Racionalne uvazovanie nemoze
viest’ k zaveru, ze za situacie, ked vlastnici, spravca a zhotovitel' (Zalovany) nemaju ziadnu pochybnost’
o tom, kto je objednavatelom diela, do tohto pravneho vzt'ahu vstipi sud, ktory prednesie svoju vlastnii
predstavu o tom, ¢i je spdsob identifikacie objednavatela dostatoéne urcity. Dovolatel' zdoraznil, ze
odvolaci sud vec vyhodnotil ¢isto formalisticky, bez prihliadnutia na okolnosti pripadu, ktoré uzatvoreniu
zmluvy o dielo predchadzali a ktoré dovolatel’ v podanom odvolani vo¢i rozsudku sudu prvej inStancie
uviedol a zaroveil nezddvodnil, pre€o nim tvrdent neurcitost’ oznacenia objednavatela nie je mozné
odstranit’ ani za pouzitia vykladovych pravidiel obsiahnutych v § 35 ods. 1 a 2 Ob¢ianskeho zdkonnika a
§ 266 ods. 1, 2 a 3 Obchodného zdkonnika, hoci o tejto povinnosti v§eobecnych sudov hovori pomerne
rozsiahla judikatira Ustavného stidu Slovenskej republiky. Dovolatel’ uzavrel, Ze vychadzajic z principu
zachovania pravnej istoty a z toho vyplyvajicej preferencie platnosti pravneho ukonu pred jeho
neplatnost’'ou plati, Ze aj v pripade ur¢itych pochybnosti o urcitosti obsahu pravneho ukonu, tento bude
neplatnym len vtedy, ak tieto nedostatky nemozno preklenit ani pouzitim interpretaénych pravidiel
stanovenych v § 35 ods. 1 a 2 Obcianskeho zakonnika a § 266 ods. 1, 2 a 3 Obchodného zdkonnika, v
suvislosti s ¢im vzniesol otazku zisadného pravneho vyznamu v zneni: ,Spiiia taka identifikacia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, ako ucastnikov zmluvy (zmluvnej strany),
podla ktorej st vlastnici urc¢eni popisne spésobom, ze ide o vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome s konkrétnym supisnym cislom, ozna¢enim vchodov bytového domu a s uvedenim
presnej adresy, na ktorej sa bytovy dom nachadza (ulica, supisné a orienta¢né ¢islo, obec), zakonnu
podmienku uréitosti podla § 37 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika?

9. Zalovany svoje pravo nevyuzil a k dovolaniu sa v sidom prvej initancie stanovenej lehote nevyjadril
(§ 436 ods. 3 in fine C. s. p.). Nasledne bolo 3. augusta 2022 NajvysSiemu sudu SR sudom prvej
inStancie postupené podanie zalovaného, v ktorom sa tento vyjadruje k dovolaniu tak, Ze toto povazuje
za nedovodné, procesné nepripustné a z uvedenych dovodov ho navrhuje odmietnut’.

10. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej aj ,,najvyssi sud*), ako sud dovolaci (podla § 35 C. s. p.),
po zisteni, Ze dovolanie podal v€as zalobca zastipeny advokatom (§ 429 ods. 1 C. s. p.), bez nariadenia
pojednavania dospel k zaveru, ze dovolanie je dovodné.

11. Dovolanie pripustné podla § 421 ods. 1 C. s. p. mozno oddvodnit’ iba tym, Ze rozhodnutie spoc¢iva v
nespravnom pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 C. s. p.). Dovolaci dovod sa vymedzi tak, ze
dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne a uvedie, v ¢om spociva
nespravnost’ tohto pravneho postdenia (§ 432 ods. 2 C. s. p.). Pravanym postdenim je ¢innost’ stidu, pri



ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a na zisteny skutkovy stav aplikuje konkrétnu
pravnu normu. Nespravne pravne posudenie je chybnou aplikdciou préva na zisteny skutkovy stav,
ochadza 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.

12. Dovolatel' vytykal odvolaciemu sudu, Ze pri svojom rozhodovani a pri formulovani zaveru o
absolutnej neplatnosti Zmluvy o dielo ¢. 1102017 zo dia 13. oktoébra 2017 z dévodu neurcitého
oznaCenia zmluvnej strany - objednavatela, postupoval prilisne formalisticky, ked’ oznacenie
objednavatela ,,Vlastnici bytov v bytovom dome na ul. X.* povazoval za neur¢ité, tzn. nie je jednoznacne
zrejmé, kto uvedenu zmluvu o diclo na strane objednavatel'a uzatvara. V doterajSej rozhodovacej praxi
najvysSieho sudu sa tento doposial’ otdzkou identifikdcie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome, ako t€astnikov zmluvy (zmluvnej strany) osobitne nezaoberal, ¢im je dana pripustnost’
dovolania zalobcu podla § 421 ods. 1 pism. b/ C. s. p.

13. Z oddvodnenia rozsudku odvolaciecho sudu v zasade vyplyva, Ze tento povazoval v Zmluve o dielo €.
1102017 z 13. oktobra 2017 oznaCenie objednévatela ,,Vlastnici bytov v bytovom dome na ul. X.“ za
nedostato¢ne urcité, ked’ z obsahu zmluvy (resp. jej priloh), bez d’alSicho nebolo mozné uréit, ktoré
konkrétne fyzické a pravnické osoby predmetni skupinu osoéb tvoria. Podl'a nazoru odvolacieho sidu
oproti nazoru sudu prvej in§tancie vyplyva, Ze na to, aby zmluva (pravny tkon) bola dostatocne urcita,
sice nie je potrebné, aby kazdy jeden z vlastnikov bol v zmluve individudlne uvedeny v rozsahu meno a
priezvisko (pripadne d’alSie identifikatory), avSak pri oznaCeni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
je (minimalne) potrebné v zmluve odkazat' na a pripojit’ aktualny list vlastnictva tykajiici sa vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, ktori predmetni zmluvu o dielo uzatvaraju (vid. bod 35. in fine, resp.
bod 36. druhd veta napadnutého rozsudku). Zasadnou otazkou v spore tak, ako ju identifikoval aj
dovolatel’, preto bolo postdenie, ¢i oznaCenie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome, ako ucastnikov zmluvy (zmluvnej strany), podla ktorej s vlastnici ur¢eni popisne spéosobom, ze
ide o vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome s konkrétnym supisnym ¢islom,
oznac¢enim vchodov bytového domu a s uvedenim presnej adresy, na ktorej sa bytovy dom nachadza
(ulica, supisné a orientaéné &islo, obec), spiia zakonni podmienku uréitosti podla § 37 ods. 1
Obcianskeho zakonnika.

14. Ustavny std dlhodobo uprednostiiuje zmhuvni autonémiu pred prilisnym formalizmom pri vyklade
zmlav (I. US 640/2014), preto striktne formalisticky vyklad pravnej normy v kontexte predmetnej
zmluvy vedie k nespravodlivému zaveru, ktory znamend porusenie zikladnych prav (primerane I. US
164/2012). Aj najvyssi sud vo svojej uz ustalenej rozhodovacej praxi (vid. napr. rozsudok z 27.
septembra 2001, sp. zn. 7MObdo/2/2000 (Zb. €. 9/2002), resp. rozsudok z 30. aprila 2008, sp. zn.
10bdoV/2/2006-399) dlhodobo judikuje, Ze nepresnosti v oznaceni ucastnika zmluvy nesposobuji
neplatnost’ zmluvy, ak je nepochybné, kto zmluvu uzavrel. Z ustalenej rozhodovacej praxe d’alej vyplyva,
ze prax, kedy vsSeobecné sudy uprednostiiuji vyklad veduci k neplatnosti zmluvy, nie je ustavne
konformna a je v rozpore s principmi pravneho $tatu (opit I. US 640/2014). Len v pripade, ak pojmy
pouzité na jazykové vyjadrenie obsahu pravneho tikonu st natol’ko nejednozna¢né alebo nejasné, ze z
nich nie je mozné ani s prihliadnutim na vélu Gcastnikov usudzovat’ o zamere, ktory sa mal naplnit,
moze byt opodstatneny zaver o neurcitosti pravneho ukonu podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika
(vid’. uznesenie Najvyssicho sudu Slovenskej republiky zo 16. aprila 2009 sp. zn. 5Cdo/205/2008).

15. Podporne mozno poukéazat’ aj na rozhodovaciu prax Najvyssieho stidu Ceskej republiky (rozsudok z
10. aprila 1997, sp. zn. 2Cdon/386/1996, zhodne rozsudok z 27. oktobra 1999, sp. zn.
2Cdon/824/1997), podla ktorého: ,,Vada v oznaceni osoby, ktera ¢ini pravni ikon, nezptisobuje sama o
sob¢ jeho neplatnost, pokud lIze z celého obsahu pisemného -projevu vile jeho vykladem (§ 35 odst:2
ob¢.zak.), popt. Objasnénim skutkovych okolnosti, za nichZ byl pravni tkon ucinén, zjistit , kdo byl
vedle vlastnika pfedmétného objektu ti€astnikem smlouvy.*

16. Text zmluvy je prvotnym priblizenim sa k vyznamu zmluvy, ktory si chceli jej u¢astnici svojim



konanim stanovit, avSak doslovny vyklad textu zmluvy moéze, ale nemusi byt v sutlade s volou
konajucich stran. Ak vola zmluvnych stran smeruje k inému vyznamu a ak sa podari volu ucastnikov
procesom hodnotenia skutkovych a pravnych otdzok ozrejmit’, ma zhodna vola ucastnikov zmluvy
prednost’ pred doslovnym vyznamom textu nimi formulovanej zmluvy. Vo6la je vnitornym stavom
konajicej osoby, ktory nie je bezprostredne pristupny interpretovi pravneho ukonu, a nie je interpretom
tohto pravneho ukonu poznatelny. Na volu je preto nutné hladiet (usudzovat’) z vonkajSich okolnosti
spojenych s podpisom a realizdciou zmluvného vzt'ahu, hlavne na okolnosti spojené s podpisom zmluvy
a nasledne na konanie u¢astnikov po podpise zmluvy. (I. US 243/2007)

17. Posudiac Zmluvu o dielo ¢. 1102017 z 13. oktébra 2017 (¢. 1. 8-11) a tam uvedené oznacenie
objednavatela ,,Vlastnici bytov v bytovom dome na ul. X.“, s prihliadnutim na predmet zmluvy (2.1
obnova bytového domu na ulici X.) a v kontexte s vykonanym dokazovanim a skutkovym stavom
zistenym sudom prvej inStancie a doplnenym odvolacim sudom, nemozno mat’ pochybnosti, kto je
objednavatelom diela. Spravca pri uzatvarani zmhiv nevystupuje ako ucastnik tychto zmluv (ako
zmluvna strana), pretoze plnenia zo zmliv nie su poskytované spravcovi, teda nie su realizované v jeho
prospech, ale st realizované v prospech jednotlivych vlastnikov bytov ¢i nebytovych priestorov.
Oznacenie skupiny fyzickych a pravnickych os6b (u€astnici pravneho vzt'ahu v pozicii objednavatela)
ako vlastnici bytov v bytovom dome na ul. X.n predstavuje nezamenitelné kritérium dohl'adatelnosti a
moznosti individualizacie jednotlivych fluktujucich oséb (v prislusSnom ¢ase), v prospech ktorych ma
byt zo zmluvy plnené. Podla § 2¢ zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni a vyhlasky Ministerstva
vnutra SR ¢. 31/2003 Z. z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o oznacovani ulic a inych verejnych
priestranstiev a o ¢islovani stavieb, je obec povinna urcit’ supisné ¢islo kazdej budove nachadzajucej sa
na uzemi obce. Supisné Cislo je jedinecné pre kazdu budovu v katastri obce, ktora je povinna supisné
¢islo urcit’. Stavbu urcenu adresou (ulica a obec) a sipisnym a orientaénym ¢islom nemozno zamenit’ za
int stavbu. Evidencia vlastnikov je verejne pristupna databaza, ktora umoziuje okamzité dohladanie a
individualizovanie konkrétnych osob, ktoré st zo zmluvy opravnené a zarovei povinné.

18. Sucasne je potrebné prihliadnut' aj na eventudlnu fluktudciu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v tom, ktorom bytovom dome, ktora sposobuje zmenu v osobe objednadvatela (v rozsahu
konkrétnej fyzickej, resp. pravnickej osoby). Spravne preto uvadza zalobca, ze vSeobecné oznacenie
zmluvnej strany ako vlastnici bytov a nebytovych priestorov v konkrétnom bytovom dome predstavuje
urCité a vhodné oznaCenie zmluvnej strany (primerane vid. prechod prav a povinnosti zo scudzovatela
na nadobudatela podl'a § 7a ods. 2 Zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov). Mozno preto
uzavriet’ a zodpovedat’ Zalobcom nastolent pravnu otazku (bod 8.) tak, Ze oznacenie vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome spdsobom, ze ide o vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome s konkrétnym stpisnym c¢islom, ozna¢enim vchodov bytového domu a s uvedenim
presnej adresy, na ktorej sa bytovy dom nachéddza (ulica, supisné a orientatné cislo, obec), ako
Ggastnikov pravneho tkonu (vztahu), spliia zikonni podmienku uréitosti podla § 37 ods. 1
Obcianskeho zakonnika.

19. Bez ohl'adu na vys$ie uvedené je vSak potrebné zdoraznit', ze v zmysle citovanej judikatary (body
14. - 15.) a ustalenych tGstavnopravnych zasad, aj v pripade, pokial’ by najvys$si std dospel k zaveru, ze
predmetné oznacenie ucastnikov pravneho ukonu (vzt'ahu) (bod 18.) je nepostacujuce, samé o sebe by
to nezakladalo absolutnu neplatnost’” predmetnej zmluvy, ked vykladové pravidla (primerane bod 15.)
umoziuji odstraiovat’ nedostatky uréitosti pravneho utkonu objasiiovanim skutkovych okolnosti, za
akych bol tkon urobeny. V tomto kontexte najvyssi sud odkazuje na Zmluvu o tvere ¢. 611/655/2017 z
18. januara 2018 (¢. L 156 - 162), ktora predchadza Zmluve o dielo ¢. 1102017 z 13. oktébra 2017 (€.
. 8 - 11), ktorej predmetom je poskytnutie iveru prave na vykonanie sporného diela a ktorej ti€astnici
su zhodne vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. X., tzn. je evidentné, Ze ide o
totozny okruh ucastnikov pravneho ukonu (vztahu), ¢im by bolo mozné odstranovat pripadni
neurcitost. Zasadnou skutocnostou v spore je aj vyhlasenie Zalovaného, ze Zmluvu o dielo ¢. 1102017 z
13. oktobra 2017 (¢. 1. 8 - 11) ,,ako taka nepopiera® (¢. 1 26 rub), tzn. sdm nespochybiiuje urcitost’
objednavatela. Formalny vyklad ur€itosti spornej zmluvy o dielo (resp. objednavatela ako zmluvnej
strany) sa miia predmetu sporu, ked’ existencia zmluvy a najmi dojednania o zmluvnej pokute [bod



5.4.1. Zmluvu o dielo ¢. 1102017 z 13. oktobra 2017 (€. 1. 9)] sporné neboli, spornym zostala aktivna
vecna legitimacia spravcu, ktory fyzicky podpisuje zmluvu za vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome, ale najmd splnenie zakonnych, resp. zmluvnych podmienok pre vznik
naroku na uplatnenie zmluvnej pokuty, ktorym smerom mali sudy oboch instancii zamerat’ dokazovanie.

20. Preto pokial’ odvolaci sud dospel rovnako ako sud prvej inStancie k zaveru, Ze Zaloba nie je dovodna
z dovodu absencie platného dojednania o zmluvnej pokute s ohladom na neurcitost’ pri oznaceni
objednavatela, a z toho dévodu zamietajuci rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil ako vecne spravny,
vec nespravne pravne posudil, a preto dovolaci sud napadnuty rozsudok odvolacieho sudu podla § 449
ods. 1 C. s. p. v dovolanim napadnutom rozsahu zrusil a vec mu vratil na d’alSie konanie. Dovody, pre
ktoré bolo potrebné zrusit' rozsudok odvolacicho studu identifikoval dovolaci sud aj pri rozhodnuti stdu
prvej inStancie a aj s prihliadnutim na zasadu hospodarnosti a rychlosti konania konStatuje, Ze napravu
nemozno dosiahnut’ iba zrusenim rozhodnutia odvolacicho sudu (§ 449 ods. 2 C. s. p.).

21. Dovolaci sud napokon zrusil aj obsahovo nadvizujuce uznesenie Okresného sudu Zvolen z 13.
januara 2022, ¢. k. 11Cb/2/2020-222 o trovach konania, ked’ze v tomto pripade nebol viazany rozsahom
dovolania (§ 439 pism. a/ C. s. p.) a rozhodovanie o trovach konania je jednostranne zavislé od
existencie pravoplatného rozhodnutia vo veci samej. ZruSenim napadnutého rozsudku odvolacieho stdu,
ako aj rozsudku sudu prvej inStancie tak uznesenie sudu prvej inStancie o trovach konania stratilo svoj
podklad.

22. V dalom konani su sudy viazané prdvnym nazorom dovolacieho sudu vyslovenym v tomto
uzneseni (§ 455 C. s. p.). Sud prvej inStancie v d’alSom konani, stc viazany pravnym nézorom
dovolacicho sudu o platne dojednanom ustanoveni o zmluvnej pokute, opitovne posudi aktivnu vecni
legitimaciu spravcu, ktory fyzicky podpisuje zmluvu za vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome a splnenie zakonnych, resp. zmluvnych podmienok pre vznik naroku na
uplatnenie zmluvnej pokuty. V novom rozhodnuti rozhodne odvolaci sud aj o trovach pdvodného
konania a dovolacieho konania (§ 453 ods. 3 C. s. p.).

23. Toto rozhodnutie prijal senat Najvyssicho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0 (§ 451
ods. 2 k § 393 ods. 2 in fine C. s. p.).

Poucdenie:

Proti tomuto rozhodnutiu nie je pripustny opravny prostriedok.
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