Najvyssi sud 1 Cdo 180/2008
Slovenskej republiky

Uznesenie

Najvyssi sud Slovenskej republiky v pravnej veci navrhovatel'ov: 1/ P., bytom v B. 2/ M.,
bytom v B. obaja zastupeni JUDr. A., advokatom so sidlom v B., proti odporkyni: B., bytom v
Z., toho ¢asu bytom vo V., o nahradenie vole povinnej strany, ktora sa viedla na Okresnom
stde Zilina pod sp. zn. 17C 2/01, o dovolani navrhovatel'ov 1/ a 2/ proti rozsudku Krajského
stdu v Ziline z 15. februara 2006 sp. zn. 6 Co 285/05, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského sudu v Ziline z 15. februara 2006 sp. zn. 6 Co 285/05 zru§ u j e a vec

mu vracia na d’al$ie konanie.

Odovodnenie:

Okresny sud Zilina rozsudkom z 2. februara 2005, ¢.k. 17 C 2/01-100 nahradil chybajuci prejav
vole odporkyne ako predavajucej v kupnej zmluve v prospech navrhovatelov 1/ a 2/ ako
kupujucich ohl'adne prevodu vlastnictva nehnutel'nosti do ich bezpodielového spoluvlastnictva
manzelov, a to v podiele 1/1 byt ¢. X., nachadzajuci sa vo vchode €. X. na I. poschodi obytného
domu supisné &. X. na K. ulici v Z., postaveny na parc.

¢. X., dalej v podiele 563/16532 pozemok parc. €. X., zastavana plocha o vymere X. m?, v tom
istom podiele priestor na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu supisné €. X.,
ktoré nehnutelnosti sa nachadzajt v kat. uz. Z., zapisané Spravou katastra Zilina na LV

¢. X., za kapnu cenu 270.000 Sk (8962,36 €) s tym, Ze kupna zmluva tvori neoddelite'nt ¢ast’
vyrokovej Casti rozsudku. Zaroven ulozil odporkyni povinnost’ zaplatit’ navrhovatel'om 1/ a 2/
k rukam ich pravneho zéastupcu nédhradu trov konania 25 654 Sk (1251,56 €) do 3 dni po

pravoplatnosti rozsudku.
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Krajsky sud v Ziline ako stid odvolaci na odvolanie odporkyne rozsudkom z 15. februara 2006,
sp. zn. 6 Co 285/05 zmenil rozsudok sudu prvého stupnia tak, ze navrh navrhovatel'ov 1/ a 2/ na
nahradenie vole odporkyne uzavriet' s nimi kipnu zmluvu o predaji bytu zamietol. Odporkyni
nahradu trov prvostupiiového a druhostupnového konania nepriznal. V odovodneni svojho
rozhodnutia uviedol, ze okresny sud sice vykonal vo veci dokazovanie v potrebnom rozsahu,
avSak nespravne vyhodnotil jeden z najdolezitejSich dokazov, a to zmluvu o buducej zmluve
uzavreti medzi ucastnikmi konania dia 26.3.1996 ked’ ju povazoval sa platne uzatvorenu, ¢o
malo za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci. Podl'a nazoru odvolacieho stidu predmetna
zmluva nebola uzatvorena medzi ucastnikmi konania v stilade s ustanovenim § 50a ods. 1 a §
588 Ob¢. zékonnika z dévodu absencie jej podstatnych nalezitosti, a to zaviazku kupujucich —
navrhovatel'ov predmet zmluvy prevziat’ a zavazku predavajicej — odporkyne predmet zmluvy
odovzdat’. S poukazom na uvedené sa odvolaci sud nestotoznil s ndzorom stidu prvého stupnia
o platnosti zmluvy o buducej zmluve zo dia 26.3.1996 a o dovodnosti nadvrhu na zacatie
konania, preto napadnuty rozsudok okresné¢ho sudu zmenil tak, ze navrh zamietol. Nepriznanie
nahrady trov konania odporkyni odovodnil krajsky stid odkazom na ustanovenie § 150 O.s.p.,
ked’ dovody hodné osobitného zretel'a videl v charaktere sporu, o vznik ktorého sa podl'a nazoru
odvolacieho stdu pricinili obe strany uzavretim pravneho ukonu bez zakonom pozadovanych

nalezitosti, ¢im obe strany prispeli aj ku vzniku trov tohto konania.

Proti tomuto rozsudku krajského sudu podali dovolanie navrhovatelia 1/ a 2/ a Ziadali, aby
dovolaci sud zrusil rozsudok odvolacieho stidu a vec vratil tomuto sidu na d’alSie konanie z
dovodu, Ze rozhodnutie odvolacieho stidu spociva na nespradvnom pravnom posudeni veci a
naviac v odvolacom konani doslo k vadam, ktoré mali za nésledok nespravne rozhodnutie vo
veci (§ 241 ods. 2 pism. b/, ¢/ O.s.p.). V dovolani navrhovatelia namietali, Ze nesuhlasia s
pravnym nazorom odvolacieho sudu ohl'adne neplatnosti zmluvy o buducej zmluve zo dna
26.3.1996. Mali za to, Ze tato zmluva obsahovala vSetky podstatné nalezitosti, a to predmet
kapy aj kiipnu cenu a absencia d’alSich nalezitosti nemohla spdsobit’ neplatnost’ zmluvy. Okrem
toho zdoraznili, Ze k prevzatiu a odovzdaniu predmetu kiipy doslo eSte v ramci podpisu zmluvy
o buducej zmluve. Navrhovatelia vo svojom dovolani d’alej uviedli, ze ani oni, ani odporkyna
nenamietali neplatnost’ zmluvy o buducej zmluve z dovodu, Ze by neobsahovala klauzulu
prevzatia, ¢i odovzdania predmetu kupy, preto odvolaci sud podl'a ich ndzoru pochybil, ked’ v
rozpore s ustanovenim § 212 ods. 1 O.s.p. zdévodnil svoje rozhodnutie skuto¢nost’ou, ktoréd

nebola v odvolani namietana.



3 1 Cdo 180/2008
Odporkyna vo svojom vyjadreni k dovolaniu navrhla tento opravny prostriedok ako

neopodstatneny odmietnut’ z dovodu, Ze povazuje napadnuté rozhodnutie odvolacieho sudu v
celom rozsahu za vecne spravne a rovnako sa stotoziiuje s pravnym posudenim veci, ku ktorému

odvolaci sud dospel.

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudkom z 28. maja 2007 sp. zn. 1 Cdo 125/2006
dovolanie navrhovatel'ov zamietol a odporkyni nahradu trov dovolacieho konania nepriznal. V
odovodneni svojho rozsudku vychadzal z ustanovenia § 50a Obcianskeho zakonnika
upravujuceho zdkonné vymedzenie zmluvy o budicej zmluve. Poukazal na to, Ze podstata tejto
zmluvy spociva v tom, Ze si jej subjekty v stilade so Sirokou zmluvnou slobodou (vol'nost'ou)
pisomne zhodne a tym aj zavézne dojednaju, Ze spolu do dohodnutej doby uzavra buducu (tiez
hlavnt) zmluvu, na ktorej podstatnych nalezitostiach sa musia dohodnut’. V pripade, zZe do doby
dohodnutej v zmluve o buducej zmluve nebude budica zmluva uzavretd, mozno sa do jedného
roka domahat’ na stde, aby vyhlasenie vole bolo nahradené sidnym rozhodnutim (porovnaj §
161 ods. 3 O.s.p.). V takomto pripade rozhodnutie sidu nahrddza zmluvné vyhlasenie druhej
strany a tym vznikne medzi subjektmi zmluva. Pre platnost’ zmluvy o buducej zmluve sa
vyzaduje, aby bola uzavretd pisomne, aby v nej bola uvedena doba, dokedy zmluvné strany
budiicu zmluvu uzavri, ako aj uvedenie podstatnych nélezitosti tej zmluvy, ktord je predmetom

zmluvy o buducej zmluve.

Ak tou budiicou zmluvou bude kiipna zmluva, potom treba vychadzat’ z § 588 Obc.
zakonnika, podla ktorého kupna zmluva je dvojstranny pravny ukon, na vznik ktorého je
potrebny zhodny prejav vole (konsenz) zmluvnych stran, teda akcepticia navrhu (oferty)
obsahujuceho podstatné nalezitosti zmluvy. VEasné prehldsenie urobené osobou, ktorej bol
navrh na uzavretie zmluvy urceny, alebo iné jej v€asné konanie, z ktorého mozno vyvodit’ jej
sthlas, je prijatie navrhu(§43c ods.1 Ob¢. zadkonnika). Zmluvy o prevode nehnutel'nosti musia
mat’ pisomnt formu a prejavy Uc€astnikov musia byt na tej istej listine(§ 46 ods.1,2 Ob¢.
zékonnika). Z uvedené¢ho zakonného ustanovenia vyplyva, Ze k uzavretiu zmluvy o prevode
nehnutel'nosti neddjde v dosledku akéhokol'vek vEasného prehlasenia adresata navrhu (oblata)
o prijati navrhu, ale len v désledku prehlésenia prejaveného pisomnou formou na tej istej listine
ako néavrh na uzavretie zmluvy. Z kupnej zmluvy vznikne preddvajucemu povinnost’ predmet
kipy kupujicemu odovzdat’ a kupujucemu povinnost’ predmet kipy prevziat' a zaplatit’ zan
predavajucemu dohodnuta kiipnu cenu (§ 588 Ob¢. zakonnika). Na vznik kapnej zmluvy teda
treba zhodny prejav vole predavajiceho a kupujuceho o predmete klipy, jeho cene a predavajuci

musi mat’ vol'u predmet kuipy predat’ a kupujiici musi mat’ vol'u tento predmet prevodu kupit’.
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Najvyssi sad Slovenskej republiky v odoévodneni rozsudku d’alej skonStatoval, ze z
obsahu spornej zmluvy vyplyva, Ze odporkyiia B. sa zavizuje byt &. X. na K. ulici & X. v Z.
predat’ kupujucim K. P. a manz. M. v lehote do 15 dni od zapisania vkladu zmluvy v Sprave
katastra Zilina (bod II. zmluvy). Ide teda o navrh. Pre uzavretiec zmluvy bolo potrebné jeho
prijatie kupujicimi (buducimi kupujicimi), teda ich prejav, ze predmet kupy kupuju. Toto
prehlasenie musi byt vyslovne a musi byt’ zachytené v pisomnej podobe na tej istej listine. V
danom pripade nemohlo ist’ o prejav vole urobeny mlcky, nemohol byt nahradeny ani tym, ze
zmluvu podpisali, zaplatili dohodnuti kipnu cenu, ani tym, Zze k odovzdaniu a prevzatiu
predmetu kupy doslo uz pri podpise zmluvy o buducej zmluve. Absenciu vole kupujiacich
nemozno odstranit’ ani pomocou vykladu, prostrednictvom interpretacného ustanovenia § 35
ods.2 Ob¢. zakonnika. Pomocou vykladu véle nemozno nahradzovat’ alebo dopliiovat’ vol'u,

ktora nebola prejavend, uzavrel najvyssi sud.

Na zaklade staznosti navrhovatel'ov vydal Ustavny sud Slovenskej republiky nélez diia
3. jila 2008 pod sp. zn. LUS 242/07, v ktorom vyslovil, Ze vysiie oznaéenym rozsudkom
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky bolo poruSené pravo navrhovatel'ov na sudnu a int
ochranu podla ¢l. 46 ods.1 ustavy Slovenskej republiky a pravo na spravodlivé sidne konanie
podla ¢l. 6 ods.1 Dohovoru o ochrane I'udskych prav a zakladnych slobdd a stcasne vyssie
oznaceny rozsudok najvyssieho stidu zrus$il a vec mu vratil na d’alSie konanie. V odovodneni
svojho nalezu uviedol, ze vSeobecné sudy spochybnili vobec existenciu zmluvy o buducej
zmluve, ktoru ucastnici podpisali 26. marca 1996. Takyto zaver povazoval ustavny sud za
chybny, pretoze zmluva o budicej zmluve obsahuje vSetky zdkonom ustanovené podmienky
pre jej platnost’ — pisomna forma obsahuje zavdzok dohodnut’ buducu kone¢nt kipnu zmluvu
vyjadreny tak, ze kupujuci zabezpecia spisanie kupnej zmluvy (III. bod zmluvy z 25. marca
1996) s vymedzenim predmetu prevodu a dohodnutej kiipnej ceny a doby, v ktorej bude kiipna
zmluva uzavretd (1. bod zmluvy), a za nepresny, ked’ prejavy ucastnikov tykajice sa uvedenych
podmienok nemusia byt vobec na tej istej listine, lebo este nejde o zmluvu o prevode
nehnutelnosti (porov. § 46 ods. 2 Obcianskeho zadkonnika) a obsahom zmluvy o budticej zmluve
je zéviazok zmluvnych stran uzavriet budicu kiupnu zmluvu do obdobia, ked uz predavajici
bude vlastnikom bytu (body I a I zmluvy) a kupujuci (stazovatelia) predlozia kipnu zmluvu
na podpis, a hlavne za nepripustny formalizmus, ktory kladie nerealistické naroky na laikov pri
pisani a uzatvarani pravnych ukonov. Formalizmus vSeobecnych sudov spocivajuci len vo
vyklade zmluvného textu z neho samotného bez ohl'adu na ucel ukonu spocivajuci vo voli

Gcastnikov tikonu jednotlivca. Dal§im zdkladnym principom vykladu zmluv je priorita vykladu,
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ktory nezaklada neplatnost’ zmluvy, pred takym vykladom, ktory neplatnost’ zmluvy zaklada,

ak st mozné obidva vyklady. Je tak vyjadreny a podporovany princip autonémie zmluvnych
stran. Povaha sikromného prava a s nim spojend spoloc¢enska a hospodarska funkcia zmluvy.
Neplatnost’ zmluvy ma byt’ teda vynimkou, a nie zdsadou. Nie je teda Gstavne konformne a v
rozpore s principmi pravneho Statu vyplyvajucim z ¢l. 1 tstavy je takd prax, ked’ vSeobecné
sudy preferuji celkom opacnt tézu uprednostiiujucu vyklad veduici k neplatnosti zmluvy pred

vykladom neplatnost’ zmluvy nezakladajiicim, uzavrel ustavny sud.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci opédtovne preskimal napadnuty
rozsudok odvolacicho sudu a viazany pravnym nazorom vyslovenym Ustavnym sidom
Slovenskej republiky dospel k zaveru, ze pravne postdenie veci odvolacim sudom je nespravne
(§ 241 ods.2 pism. ¢/ O.s.p.), a preto z dovodov uvedenych v odévodni ndlezu ustavného sudu

tento rozsudok zrusil a vec mu vratil na d’alsie konanie (§ 243b ods.2 veta prva O.s.p.).

V novom rozhodnuti rozhodne siid znova aj o trovach pévodného a dovolacieho konania

(§243d ods.1 O.s.p.) .

Poucenie: Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 27. februara 2009

JUDr. Jana Bajankova, v.r.
predsednicka senatu
Za spravnost’ vyhotovenia :
Hrckova Marta



