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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobkyne: G. O., nar. XX.U. XXXX, trvale bytom U..T.. P.
XXX/XX, C. W, pravne zastipena Lion Law Partners s.r.o., so sidlom Komenského 14A, Banska
Bystrica, ICO: 36 862 461, proti zalovanému: P. N., nar. XX.U., trvale bytom mesto W. W., pravne
zastupeny JUDr. Janou Toc¢ekovou, PhD, advokatkou so sidlom v Dolnom Kubine, Hrobotiovej 1375/8 ,
o nahradu $kody vo vyske 38.000,- Eur s prisluSenstvom, vedenom na Okresnom suide Banska Bystrica
pod sp.zn. 21C/28/2022, v konani o dovolani Zzalovaného proti rozsudku Krajského sudu v Banskej
Bystrici, zo dna 26. jina 2024, ¢.k. 17Co/124/2023-198, takto

rozhodol:

Z r u $ u j erozsudok Krajského stidu v Banskej Bystrici, zo dha 26. juna 2024, ¢.k. 17Co/124/2023-
198 a vec mu v r a ¢ i a na d’alSie konanie.
Zru § uj e uznesenie Okresného stidu Banské Bystrica zo diia 23.otobra 2024 ¢.k. 21C/28/2022-227.

Odovodnenie

1. Krajsky sud v Banskej Bystrici ( d’alej ,, odvolaci sud“ ) napadnutym rozsudkom I. potvrdil rozsudok
Okresného stidu Banska Bystrica z 29. maja 2023, ¢.k.21C/28/2022-10 (d’alej len ,,sud prvej inStancie*)
vo vyroku o ¢iastoénom vyhoveni Zalobe, ktorym std zalovanému ulozil povinnost’ zaplatit’ Zalobkyni
sumu 38.000 eur spolu s irokom z omeskania vo vySke 5% ro¢ne zo sumy 38.000 eur od 16.11.2022
do zaplatenia, vSetko v lehote 15 dni odo dia pravoplatnosti rozhodnutia. Odvolaci sud d’alej vyrokom
II. rozsudok sudu prvej inStancie zmenil v zavislom III. vyroku o naroku na nahradu trov
prvoins§tan¢ného konania tak, Ze zalovany je povinny nahradit’ Zalobkyni trovy prvoins§tanéného konania
v rozsahu 97,10 % do troch dni od pravoplatnosti uznesenia sudu prvej in§tancie o vySke nahrady trov
prvoin§tanéného konania. Odvolaci sud d’alej vyrokom III. rozhodol, Ze Zalobkyna ma voci zalovanému
narok na nahradu trov konania v rozsahu 97,10%.

2. Zalobkyna sa 7alobou doru¢enou stdu prvej inStancie dia 16.1.2022 domadhala zaplatenia sumy
38.556,- Eur spolu s 5%- tnym ro¢nym urokom z omeSkania zo sumy 38.556 Eur poc¢nic diiom
podania Zaloby az do zaplatenia, vetko do 15 dni od pravoplatnosti rozsudku. Zalobu odévodnila tym,
7e so zalovanym uzavrela dia 01.09.2018 zmluvu o uzavreti buducej kipnej zmluvy, ktorej predmetom



bol zavdzok Zalovaného podla ¢l II bod 1 previest na Zalobkynu vlastnicke pravo k bytu ¢. 10 na 3.
poschodi bytového domu sup.¢. XXXX, postaveného na pozemku KN C parc.¢. XXXX, vedeného
Okresnym uradom Banska Bystrica, katastralny odbor na LV ¢. XXXX pre k .u., Obec a Okres W. W.,
s vymerou 75,54 m2, spolu so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach
bytového domu. Zalobkyfia uplatiiovala usly zisk, ktory predstavoval ujmu spoéivajicu v tom, Ze na jej
strane ako poskodeného subjektu v dosledku konania Zalovaného nedosSlo k rozmnoZeniu majetkovej
hodnoty, hoci sa tak dalo o¢akavat’ s ohl'adom na pravidelny priebeh veci (R 55/1971). V danom pripade
sa usly zisk zalobkyne prejavoval stratou o¢akavaného prinosu, stratou $ance za zmluvne dohodnutych
podmienok ziskat’” vlastnictvo k predmetnému bytu. Vychadzajuc z predajnej ceny bytu vo vyske
120.000,- Eur, usly zisk predstavoval rozdiel medzi dohodnutou vysku kipnej ceny podla buduicej
zmluvy v sume 82.000,- Eur (tieto finan¢ne prostriedky ostali nad’alej v jej vlastnictve a v jej dispozicii)
a medzi uvedenou sumou 120.000,- Eur, ¢o ¢ini 38.000,- Eur (m. m. 5SMCdo/15/2014). Zalobkyﬁa d’alej
tvrdila, ze Zalovany zadrziaval ¢ast’ kupnej ceny vo vyske 10.000,- Eur v obdobi od 01. 09. 2018 do 31.
082022 - t. j. celé 4 roky. Usly zisk z uvedenej sumy predstavuje priemerny Grok pri terminovanych
vkladoch nad 2 roky, o podla Statistickych tidajov NBS v roku 2018 bolo 1,39 %. Za obdobie jedného
roka ide o 139,- Eur, za §tyri roky ide o usly zisk v Ghrnnej sume 556,- Eur (4 x 139,-). Zalobkyiia
uplatitovala voc¢i zalovanému vysledny usly zisk spolu v sume 38.556,- Eur (38.000,-).

3. Zalobkyha povazovala zmluvu zo dia 01.09.2018 za platni. Zalovany svojvolnym porusenim
zmluvnej 1 zakonnej povinnosti uzavriet’ s fiou kipnu zmluvu o prevode vlastnictva k bytu jej spdsobil
Skodu, ktorti Zalovany nemieni dobrovolne uhradit. Podla predbeznych zisteni zalovany scudzil
predmetny byt za kapnu cenu 120.000,- Eur. Skuto¢nu vysku kupnej ceny zalovany odmietol oznamit’.
Zalobkyna si uplatnila usly zisk spo¢ivajiici v tom, Ze na jej strane ako poskodeného subjektu nedoslo k
rozmnozeniu majetkovej hodnoty, hoci sa tak dalo ocakavat. Wychadzajlic z predajnej ceny bytu vo
vyske 120.000,- Eur, usly zisk zalobkyne predstavoval rozdiel medzi dohodnutou vyskou kupnej ceny
82.000,- Eur a medzi sumou 120.000,- Eur, ¢o je 38.000,- Eur.

4. Zalovany vo vyjadreni k vyjadreniu Zalobkyne zo dita 10.02.2023 uviedol, e za¢iatkom roka 2017,
eSte pred podpisanim Zmluvy o uzavreti budicej zmluvy zo dia 01.09.2018 bol hospitalizovany v
nemocnici a dita 17.01.2017 mu bol diagnostikovany zhubny nador na oblicke, priblizne dva roky trvalo,
kym sa dostal do lepSicho zdravotného stavu. Pocas tychto dvoch rokov sam nevedel ¢i vzhl'adom na
diagnézu prezije. V doésledku nepriaznivého zdravotného stavu priSiel o svoje prijmy a dostal sa do
finan¢nej tiesne. V tomto obdobi byvala v jeho byte naul. 29. augusta¢. 20 v Banskej Bystrici v
podnajme zalobkyna a mali velmi dobré kamaratske vztahy. Nasledkom jeho tazkej Zivotnej situacie mu
zalobkyna postupne pozi¢iavala finanéné prostriedky, pricom dlh nakoniec narastol na sumu 10.000,-
Eur. I8lo o samostatné pdzicky pocas obdobia 2017 - 2018, z ktorych splacal kazdomesaéné bezné
néklady. Ked’Ze nevedel ako a kedy bude sposobily Zalobkyni finan¢né prostriedky vratit’, navrhol, aby si
vybrala spésob zdbezpeky - ,,poistky®, Ze jej peniaze vrati V roku 2018 mu zalobkyna predlozila
pripravenil zmluvu o uzatvoreni budicej zmhuvy, ktort podpisal. AvSak vnimal ju ako zabezpeku pre
pripad zhorSenia zdravotného stavu, o ¢om zalobkyna vedela. Nikdy vSak nemal v imysle svoj byt jej
predat’ a zalobkyna v tom ¢ase nemala v imysle jeho byt kupit’.

5. Sud prvej inStancie sud mal preukdzané, ze strany sporu uzavreli zmluvu o uzavreti buducej kiipnej
zmhuvy zo dna 01.09.2018 na byt vo vylu¢nom vlastnictve Zalovaného na adrese XX. Y. XX Q. W. W.

za kipnu cenu 82.000,- Eur, priCom ku ditu podpisu zmluvy mala byt uhradena prva splatka vo vyske
10.000,- Eur. Nebolo sporné, Ze v rokoch 2017-2018 Zalobkyna poskytla zalovanému sumu 10.000,-
Eur a to v réznych menS$ich suméch, ale aj v suméch 1.300,- Eur a 5.900,- Eur, priCom tieto dve platby
pri prevode oznadila SPLATKA BYT, ZALOHA ZA BYT. Sporné nebolo ani to, Ze zalobkyna si zrusila

vlastné stavebné sporenie za UCelom vyplatenia splatky 5.900,- Eur. Sud nemal pochybnosti, ze
spociatku i§lo o p6zicky zalovanému, ktoré postupom ¢asu mozno povazovat’ za ¢iastkové splatky prvej
splatky kupnej ceny, predovSetkym ked’ sa uz nejednalo o malé sumy ale o thrady 1.300,- Eur ¢i
dokonca 5.900,- Eur. Po vyplateni druhej splatky v sume 31.000,- Eur diia 24.08.2022 Zalovany oznamil
zalobkyni, Ze jeho zavdzok zo zmluvy o buducej zmluve podla § 50a ods. 3 Obcianskeho zakonnika
zanikol.



6. Sud preskimal Zmluvu o buducej kipnej zmluve zo dia 01.09.2018 a zistil, Ze obsahuje vSetky
zakonné ndlezitosti. Vola oboch stran bola dostatocne urcito vyjadrend, a preto ju povazoval za riadne
uzavretd. Sud povazoval za irelevantné, ze zalovany pre nedostatok pravnych vedomosti neStastne
zabezpecCil pozicky mu poskytnuté. Ani vysluch svedka - priatelky Zalovaného nerozptylil mozné
pochybnosti sidu o tom, Ze zalovany nemal volu byt predat, ked svedkynha sama uviedla, ze bola
pritomna pri rozhovoroch tykajucich sa odkupenia bytu Zalobkynou v teoretickej rovine. Napokon aj
napriek jeho prvotnému tvrdeniu Zalovaného bol to on sam, kto medzi nich vniesol zmluvu o buducej
kapnej zmluve, ¢o napokon aj on sam potvrdil na pojednavani a tiez to bolo preukazané emailom zo dia
09.10.2019, ktory adresoval zalobkyni a ktorého predmetom bola zmluva o budicej kipnej zmluve. Je
pravdou, Ze zmluva bola podpisana k 01.09.2018 a email ktorym posielal zalobkyni zmluvu k
nahliadnutiu bol zo dita 09.10.2019, ¢o vSak nespdsobuje jej neplatnost’.

7. Sud dalej posudzoval, &i dovody uvedené Zalovanym v liste zo dita 25.08.2022 napiiaju dovody
podla § 50a ods. 3 Obcianskeho zakonnika a mozu spdsobit’ zanik zavazku zalovaného. Stid mal za to,
ze zmena okolnosti, z ktorych ucastnici vychadzali musi byt podstatna, jedna sa o vynimo¢né okolnosti.
Dévody nim uvedené v oznameni, ze zavdzok zo zmluvu o budicej kipnej zmluve zanikol, v§ak podla
nazoru stdu nenaplital dovody podl'a § 50a ods. 3 Obéianskeho zakonnika, pretoze zalovany neuviedol k
akej podstatnej zmene pomerov a okolosti doslo, len Ze sa jedna o okolnosti v§eobecného aj osobného
charakteru. Zalovany tak neplatnym odstipenim sposobil Zalobkyni $kodu v podobe uslého zisku,
spocivajiceho v tom, Ze u nej nedoslo k rozmnoZeniu majetkovej podstaty a doslo k strate o¢akavaného
prinosu za zmluvne dohodnutych podmienok ziskat vlastnictvo k predmetnému bytu. Zalobkyia
vychédzala z predajnej sumy bytu 120.000,- Eur, pricom na pojednavani zalovany uviedol, ze predmetny
byt predal za 125.000,- Eur a tato usly zisk spravne ustalila ako rozdiel medzi dohodnutou kipnou cenou
a nou predpokladanou predajnou cenou na 38.000,- Eur (120.000 Eur - 82.000 Eur). Na zaklade
uvedeného sud zalobe vyhovel v ¢asti o zaplatenie 38.000,- Eur.

8. V Casti o zaplatenie 556,- Eur titulom u$lého zisku v podobe priemerného uroku pri terminovanych
vkladoch nad 2 roky sud zalobu zamietol, nakol’ko zalobkyna zrusila stavebné sporenie podla jej tvrdenia
za ucelom zaplatenia sumy 5.900,- Eur, avSak prva splatka podl'a zmluvy bola 10.000,- Eur, a nakol’ko
nebolo sporné, Ze tato suma bola Zalovanému zaplatena vo viacerych sumach je evidentné, Ze Zalobkyna
nerusila stavebné sporenie za uc¢elom vyplatenia celej tejto sumy, ale len jej urcitej Casti a presna vyska
sumy, ktort vyplatila zo stavebného sporenia stidu preukdzand nebola. Ohladne sumy, ktord bola
zaplatena na prvu splatku kapnej ceny prevysSujicej sumu pochddzajicu zo zruSeného stavebného
sporenia nemohlo doéjst’ k vzniku uslého zisku, pretoze tieto prostriedky boli zalovanému zaplatené za
ucelom uhradenia prvej splatky a Zalobkyna netvrdila ani nepreukazala svoju vol'u, Ze ich chcela uloZit’
na terminovany ucet za u¢elom zisku.

9. Zalovany sa nesplnenim pefiazného zavizku titulom uilého zisku dostal do omeskania, Zalobkyni
vznikol narok na irok z omeskania ktory si uplatnila odo diia podania zaloby, t. j. od 16.11.2022. Vyska
uroku z omeS§kania bola v zmysle § 517 ods. 2 Obcianskeho zakonnika a ust. § 3 Nariadenia vlady ¢.
87/1995 Z.z. urCena podla zakladnej trokovej sadzby Europskej centralnej banky, zvySenej o 5
percentudlnych bodov. Na zéklade uvedeného sud priznal zalobkyni Groky z omeskania vo vyske 5 %
ro¢ne zo sumy 38.000,- Eur od 16.11.2022 do zaplatenia.

10. O trovach konania rozhodol sud prvej intancie podla § 255 ods. 2 CSP. Zalobkyfia sa podanou
zalobou doméhala od zalovaného zaplatenia sumy 38.556,- Eur, a tato bola uspesna vo vyske 38.000,-
Eur, ¢o predstavuje uspech zalobkyne v rozsahu 98,55 %. Vo zvySku std zalobu zalobkyne zamietol, a
pomer uspechu a neuspechu (98,55% - 1,45%) ma voci zalovanému narok na nahradu trov konania v
rozsahu 97,10%. O vyske nahrady trov konania sud rozhodne samostatnym uznesenim po
pravoplatnosti tohto rozhodnutia (§ 262 ods. 2 CSP).

11. Na odvolanie zalovaného proti I. vyroku rozsudku sudu prvej inStancie o ¢iastoénom vyhoveni



zalobe a proti zavislému III. vyroku o naroku na nahradu trov konania , odvolaci std rozhodol
napadnutym rozsudkom tak, Ze potvrdil rozsudok Okresného stidu Banska Bystrica z 29. maja 2023,
¢.k.21C/28/2022-10 (dalej len ,sud prvej inStancie®) vo vyroku o cCiasto€nom vyhoveni zalobe a
odvolaci sud d’alej vyrokom II. rozsudok stidu prvej inStancie zmenil v zavislom III. vyroku o naroku na
nahradu trov prvoin§tanéného konania tak, Ze zalovanyje povinny nahradit Zalobkyni trovy
prvoinstan¢ného konania v rozsahu 97,10 % do troch dni od préavoplatnosti uznesenia sudu prvej
inStancie o vySke nahrady trov prvoin§tanéného konania.

12. Zalovany v odvolani trval na tom, 7e zmluva o uzavreti budiicej kipnej zmluvy zastiera iny pravny
ukon, a to pozicku a jej zabezpe€enie. Zopakoval, ze suma 10 000,- Eur mu nebola zloZena pri podpise
zmluvy o uzavreti budicej kipnej zmluvy, ale i§lo o samostatné jednotlivé p6zi¢ky priblizne po 100 az
150,- Eur, ktoré mu Zalobkyfia pozi¢iavala v obdobi rokov 2017 az 2018 vzhl'adom jeho vtedaj$iu tazivil
zivotnt situaciu v dosledku diagnostikovania onkologického ochorenia a straty pravidelného mesa¢ného
prijmu pocas liecby, preto si nevedel hradit’ svoje kazdomesacné zavizky. Nadalej tvrdil, Zze nemal
realny zaujem byt predat’ a zalobkyna byt kipit. Zmluva bola podpisana v obdobi jeden aZ jeden a pol
roka potom, ako mu Zalobkyna pozi¢iavala peniaze, ktoré jej vratil. Uviedol, Ze predmetni zmluvu chce
napadnat’ na prisluSnom sude, pretoZze ma za to, Ze tato je absolutne neplatna, ked’ze trpi nedostatkom
skuto¢nej vole. Prie¢i sa dobrym mravom a podla Zalovaného dokonca obsahuje znaky tUzery v zmysle
paragrafu 39a OZ.

13. Argumentaciu zalovaného ohladne absolitnej neplatnosti zmluvy o budicej kipnej zmluve zo dna
01.09.2018 oznacdila zalobkyna za nepravdivi, ucelovl a zavadzajucu. Podla nej neexistuje ziadny dovod
na to, aby zalovany so zalobkytiou zastierali pravny tkon. Tvrdila, Ze zalovany vo viacerych diskusiach
prezentoval svoj zamer predat’ Zalobkyni predmetnu nehnutelnost’ v ¢ase jeho odchodu do déchodku, ¢o
vyustilo do podpisu zmluvy. Rovnako zalobkyna mala zaujem o kiipu bytu. Ni¢ Zalovanému nebranilo na
zabezpecenie vratenia pozicky v pripade jeho smrti dlh uznat’, preto povazovala jeho tvrdenie, ze zmluva
o buducej kipnej zmluve mala byt’ zabezpe€enim pdzicky za nepravdivé. Aj z vysluchu svedkyne T. F. -
partnerky zalovaného vyplyvalo, Ze zalovany o predaji bytu uvazoval aj vzhl'adom na to, ze planoval zit’
na vidieku, ako sa uvadza na strane 7 zapisnice z pojednavania zo dna 29.05.2023. Za nepravdivé tieZ
oznacila tvrdenia zalovaného, ze zmluva je absolutne neplatna pre nedostatok skuto¢nej véle, ¢i z
dévodu, Ze nebola uzatvorena slobodne, prie¢i sa dobrym mravom a vykazuje znaky Gzery. Uviedla, ze
sa so zalovanym korektne dohodla na predaji nehnutelnosti, nevyvijala naitho natlak, ani nevyuzila jeho
tiesen a uz vobec sa nejednalo o uzeru. V odvolani dokonca sam zalovany uvadza, Zze zmluva bola nim
iniciovan a podpisana. Zalobkyia odmietla tvrdenia Zalovaného, Ze vyuzila jeho tiesefi v stivislosti s jeho
onkologickym ochorenim, ktoré prekonal. Uviedla, Ze zalovany bol v ¢ase podpisu zmluvy spdsobily na
jej uzatvorenie, bol dokonca sdm autorom zmluvy, ktora bola uzatvorena po viacerych diskusiach na
zaklade skuto€nej vole ucastnikov, slobodne a v sulade s dobrymi mravmi. Za nesuladné s dobrymi
mravmi naopak povazovala vyuzivanie svojho ochorenia Zalovanym na ospravedlnenie poruSenia
zmhuvy. Podla zalovanej kipna zmluva taktiez nevykazuje znaky uzery, ked’Ze i€astnici sa v zmluve
dohodli na kipnej cene adekvatnej cenam za podobné byty v Case jej uzavretia. Nemozno pri¢itat’ na jej
tarchu, Ze ceny na realitnom trhu sa zmenili. Zalobkyfa vyjadrila podozrenie, Ze Zalovany konal G&elovo,
vyslovene z dovodu rasticich cien nehnutelnosti na realitnom trhu, teda mal moznost predat’ svoju
nehnutelnost’ za vyssiu cenu ako cenu dohodnuti v zmluve, o aj napriek existujuicemu zavazku urobil.
Ni¢ mu pritom nebranilo o cene rokovat so Zalobkyfiou v ramci zmluvného zavidzku. Okolnost, Ze
najprv poskytla zalovanému pézicku podla zalobkyne ni¢ nemeni na tom, Ze sa riadne dohodli na
budicom predaji bytu. Zalovany zmenil nézor a porusil zavizok zo zmluvy len z dévodu, Ze byt scudzil
za vyhodnejSich podmienok. Pravny tkon preto nebol ani preklasifikovany, ani zastierany. Predstavoval
vOlu stran v danom case, k zmene nazoru zalovaného doSlo v roku 2022 potom, ked’ ceny
nehnutelnosti vyznamne vzrastli. Aj ked’ zalovany v odvolani viackrat uvadza, ze nikdy nemal v umysle
nehnutelnost’ predat’, na druhej strane tak urobil, z ¢oho je zrejmé, Ze od pociatku tento umysel mal
Tvrdenia o zastieranom pravnom tkone su preto podla zalobkyne protire¢ivé, klamlivé a zavadzajuce.

14. K okolnostiam tvrdenym Zzalovanym, pre ktoré malo dojst’ k zaniku zavizku zalovaného uzatvorit
budiucu kipnu zmluvu Zzalobkyna uviedla, ze k Ziadnej zasadnej zmene pomerov, ktoré by boli



predpokladom na zanik zavazku nedo$lo. Pokial’ Zalovany v odvolani tvrdi, ze mu nikdy nebola doruc¢ena
kipna zmluva, k tomu Zalobkyna uviedla, Ze dovod na zaslanie kupnej zmluvy nebol, ked’ze pravny
zastupca zalobkyne listom zo diia 12.09.2022 vyzval zalovaného na uzavretie kupnej zmluvy avSak
zalovany to odmietol v stanovisku doruc¢enom dna 26.09.2022. Podl'a Zzalobkyne preto niet pochyb o
tom, ze zalovany jej neplatnym odstipenim od zmluvy spdsobil $kodu. Podla uzavretej zmluvy mala
zalobkyna pravo na kiipu bytu za uvedenych podmienok, zmluvu zalovany nedodrzal a na tomto zaklade
sud vyhovel Zalobe v €asti o zaplatenie 38.000,- Eur s prisluSenstvom. Argumenty Zalovaného mozno
podla zalobkyne povazovat’ za vyslovene ucelové, nespravne a neudrzatelné.

15. Odvolaci std rozhodol bez nariadenia odvolacicho pojednavania. Dospel k zaveru, ze rozsudok studu
prvej inStancie je v 1. vyroku vo veci samej o ¢iastocnom vyhoveni Zalobe vecne spravny a podla § 387
ods. 1, 2 CSP ho potvrdil. Odvolaci sud sa v plnom rozsahu stotoznil s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia vztahujicim sa k tomuto vyroku, na toto v celom rozsahu poukazal a reagujic na odvolacie
doévody zalovaného dodal, ze v prospech Zalobkyne a jej skutkovych tvrdeni o tom, Ze medzi stranami
sporu bola uzavreta zmluva o budicej kiipnej zmluve sved¢i dokaz - pisomna zmluva o budicej kiipnej
zmluve.

16. Odvolaci sud sa stotoznil so zdverom sudu prvej inStancie, Ze zmluva obsahuje vSetky podstatné
nalezitosti - vymedzenie zmluvnych stran, podstatné nalezitosti kupnej zmluvy podla § 588 OZ
(povinnost’ buduceho predavajiceho predmet kapy previest’ na budiucu kupujucu a jej povinnost’ zaplatit’
mu dohodnuti kapnu cenu 82 000,- Eur), zavdazok tG¢astnikov zmluvy uzavriet do dohodnutej doby
kapnu zmluvu.

17. Doba, do ktorej mali i¢astnici zmluvy o budicej kipnej zmluve uzatvorit’ kipnu zmhuivu, musi byt v
zmluve vymedzena dostato¢ne urc¢ito, musi byt ur¢itelny moment, kedy najneskdr musia kiipnu zmhuvu
uzatvorit, nemusi byt nevyhnutne stanovena fixnou dobou, napr. do dvoch rokov od uzatvorenia
zmluvy o buducej kiipnej zmluve. Pre platnost’ pravneho ukonu nie je relevantné, ¢i dohoda o tejto dobe
zodpoveda obvyklej kontrakta¢nej praxi. V tomto pripade bola doba, do ktorej sa mala uzatvorit’ hlavna
kipna zmluva naviazana na splatnost’ druhej splatky kupnej ceny (Co predpokladd zaplatenie prvej
splatky) a vyzvu na uzatvorenie kipnej zmluvy zo strany zalobkyne adresovanu Zalovanému. V zmluve
bolo uvedené, Ze splatnost’ prvej splatky klpnej ceny nastava pri podpise zmluvy o budicej kupnej
zmluve (¢l IV, bod 1. zmluvy). Nie je podstatné, ze sa v konani ukézalo, ze prva splatka nebola
zaplatena jednorazovo v celosti v defl podpisu zmluvy (pricom bolo tiez spochybniované, ze zmluva bola
podpisana dna 01.09.2018), ale to, Zze v den podpisu zmluvy bola uz v celosti uhradena, ¢o ziadna zo
stran sporu nespochybiiovala. Samotny zalovany v odvolani potvrdil, ze sumu 10 000,- Eur Zalobkyia
dorovnala v roku 2018. Splatnost’ druhej splatky vo vySke 31.000,- Eur nastala 01.09.2022 (¢lanok IV.
bod 1. zmluvy) a v konani bolo preukézané, Zze v lehote splatnosti bola zalobkyfiou aj uhradena. V
zmysle ¢l II. bod 3. zmluvy bola zalobkyila opravnend zaslat' vyzvu na uzatvorenie kupnej zmluvy
thned’ po thrade prvych dvoch splatok kipnej ceny podla ¢L IV. zmluvy a zmluvné strany sa zaviazali
kipnu zmluvu uzavriet do 15 dni od dorucenia pisomnej vyzvy zalovanému (CL II bod.1 a 2 zmluvy).
Ked'ze zalobkyna prvé dve splatky kupnej ceny v lehotach splatnosti stanovenych v zmluve zaplatila,
bola oprévnend zaslat’ zalovanému vyzvu na uzatvorenie kiipnej zmluvy, ¢o u€inila pisomnou vyzvou zo
dina 12.09.2022 doru¢enou zalovanému dna 14.09.2022. Doba, do ktorej mali GcCastnici zmluvy o
budticej kipnej zmluve uzatvorit’ samotni kipnu zmluvu tak zacala v zmysle § 122 ods. 1 OZ plynat’
nasledujucim dilom 15.09.2022 a uplynula vo Stvrtok 29.09.2022. K argumentacii zalovaného, ze v
zmluve bolo stanovené, len odkedy mohla zalobkyna zaslat’ vyzvu, nie v§ak aj dokedy tak mohla u¢init’,
a teda teoreticky bolo mozno kiipnu zmluvu uzatvorit’ aj so znacnym ¢asovym odstupom napr. niekol’ko
10 rokov, ¢o by uz malo vyrazny vplyv na cenu nehnutel’nosti oproti ¢asu uzatvorenia zmluvy o buducej
kapnej zmhuve odvolaci sud uviedol, ze majetkové pravo na zaslanie vyzvy na uzatvorenie kipnej zmhuvy
sa premlcuje v trojroénej premicacej dobe zacinajucej plynut’ odo dia, kedy sa pravo mohlo vykonat’ po
prvy raz (§ 100 ods. 1 a2 OZ a § 101 OZ). Vyzvu bolo mozné zaslat’ uz v den thrady druhej splatky
kapnej ceny, t.j. 24.08.2022, a preto ju mohla Zalobkyfa (bez rizika preml¢ania) zaslat’ v zmysle § 122
ods. 2 a 3 OZ najneskor do pondelka 25.08.2025, ked’Zze posledny defi lehoty by pripadol na nedel'u
24.08.2025. Pritom samotné opravnenie zaslat' vyzvu bolo limitované aj datumom splatnosti druhej



splatky kupnej ceny, pricom v pripade jej neuhradenia do 01.09.2022 by zalobkyna stratila pravo vyzvat’
zalovaného na uzatvorenie kupnej zmluvy, a tym aj pravo na jej samotné uzatvorenie. Podl'a ¢1. II. bod
3. zmluvy o buducej kiipnej zmluve totiz Zalobkyna ako buduca kupujuca mohla vyzvu zaslat’, len ak boli
prvé dve splatky uhradené podla ¢L IV. zmluvy stanovujuceho ich splatnost’.

18. Odvolaci sud d’alej uviedol, Ze z hl'adiska platnosti zmluvy nebola rozhodujuca ani skuto¢nost, ze v
konani bolo preukazané jej zaslanie k nahliadnutiu Zalobkyni zo strany Zalovaného ako prilohy emailu zo
ditia 09.10.2019. To neznamend, 7e zmluva nemohla byt uzatvorend diia 01.09.2018. Zalobkyia
nemusela jednym vyhotovenim zmluvy disponovat’ napr. z dévodu, Ze ho nevedela najst’, stratila a pod.
Podporne, aj keby bolo v konani nepochybne vyvratené uzatvorenie zmluvy ku diu 01.09.2018, z
ostatnych okolnosti pripadu je evidentné, Ze zmluva uzatvorena bola, ked'Ze je zmluvnymi stranami
podpisana a zmluvné strany sa fou riadili az do augusta 2022, kedy doslo k tthrade druhej splatky kapnej
ceny zalobkyfiou a néslednému odmietnutiu uzatvorenia zmluvy Zzalovanym eSte pred doruc¢enim
samotnej vyzvy na jej uzavretie.

19. Medzi stranami sporu nebola sporna len skuto¢nost’, Ze v minulosti Zalobkyia poskytla Zalovanému
pézicku vo viacerych menSich suméch, preto tato skutoCnost ako nesporni nebolo potrebné
dokazovat’. Zalovany v$ak v konani neuniesol dokazné bremeno ohladne jeho tvrdenia, Ze motivom
pre pripad jeho smrti, tvrdenia, Ze sa jednalo o simulovany pravny ukon zastierajici iny pravny ukon.
Odvolaci sud suhlasil, s nazorom sudu prvej inStancie, ze nie je vyli¢ené, ¢i pravnymi predpismi
zakazané, aby sa ucastnici redlneho kontraktu - zmluvy o po6zicke neskor dohodli, Ze jednotlivé ¢iastky
p6zicky poskytnuté do uzatvorenia zmluvy o budicej kipnej zmluve nemusi osoba, ktorej boli
poskytnuté fyzicky vratit, odovzdat do ruk poziCiavatela (zalobkyne) a ten ich nasledne zaplatit’
zalovanému ako budicemu predavajicemu zo zmluvy o buducej kupnej zmluve, ale sa jednoducho
zapocitaja do kapnej ceny predmetu kipy, resp. jej prvej splatky a zalobkyna ako budtica kupujica zo
zmluvy o buducej kipnej zmluve do jej uzatvorenia doplati zvySok prvej splatky. Inak povedané
skutoCnost’, ze v minulosti zalobkyna poziCala zalovanému nejaky obnos penazi napr. z dévodu jeho
finan¢nej nidze vyvolanej jeho ochorenim sama osebe nevylucuje, nepreukazuje, Ze nasledne strany
sporu nemohli uzavriet zmluvu o buducej kipnej zmluve na byt a sumu dovtedy poskytnutych po6zi¢iek
zapocitat’ do prvej splatky kipnej ceny. Napokon prvotnou reakciou zalovaného na poukazanie druhej
splatky ktpnej ceny zo strany Zalobkyne nebolo spochybiiovanie platnosti zmluvy o budtcej kipnej
zmluve, ale vagne uvadzanie skutoCnosti, pre ktoré od neho nemozno spravodlivo pozadovat
uzatvorenie konecnej kipnej zmhuvy podla § 50a ods. 3 OZ, zalovany teda spociatku nespochybiioval
platnost’ zmluvy o buducej kipnej zmluve, ale uvadzal zanik jeho zavézku z nej uzavriet’ kiipnu zmluvu.
Az neskor pri vrateni aj prvej splatky kupnej ceny vo vyske 10 000,- Eur uviedol, Ze sa jednalo o
vratenie p6zi€ky. Nasledni obranu Zalovaného spocivajicu o neplatnosti zmluvy o buducej kupnej
zmluve preto odvolaci sud povazoval nielen za nepreukézant, ale aj za ucelovu.

20. Podporne k argumentacii Zalovaného v konani, Ze absentovala jeho slobodna a vazna véla uzatvorit’
zmluvu o budicej kipnej zmluve, odvolaci sud uviedol, Ze o nedostatok vaznosti vole ide vtedy, ked sa
zdanlivo prejavuje vola, ktord v skuto¢nosti neexistuje, resp. existuje, ale v inej kvalite, nez to ukazuje jej
prejav. Za takyto prejav vole, kde chyba véaznost’ vole je potrebné povazovat' pravny ukon urobeny s
vnutornou vyhradou, ukon urobeny pri hre, pri vyuovani, zo zartu alebo simulovany pravny ukon.
Simulovanym je predstierany pravny ukon, t. j. taky prejav, ktory ma posobit’ ako vazny ukon, ale v
skutoénosti nevyjadruje volu sposobit’ pravne nasledky. Simulované konanie slizi k zastretiu iného
pravneho ukonu (dissimulovaného). Dokazné bremeno, pokial’ ide o nedostatok véaznosti vole zat'azuje
toho, kto tvrdi, ze konal bez takejto vOle (dokazné bremeno sa tyka preukdzania chybajucej vaznosti
vole). Nedostatok vaznosti vole je vadou, ktorej nasledkom je niCotny pravny ukon, ktory je absolitne
neplatny. Absolitna neplatnost’ pravneho ukonu nastava priamo zo zakona a posobi od zaciatku (ex
tunc). Ak by v8ak druhej strane, so zretelom na okolnosti pripadu, nebolo a ani nemohlo byt zrejmé, ze
prejav vole nie je vazny, treba v zaujme ochrany dobromyselnosti tejto osoby povazovat’ pravny ukon za
platny. Pri posudzovani platnosti pravneho tkonu, je potrebné skumat’ aj to, ¢i je u (oboch) zmluvnych
stran dand vola uzatvorit’ tento konkrétny pravny tkon a v pripade nedostatku vole posudit, ¢i sa jedna



o pripad, kedy strany nemali vol'u uzatvorit’ ziaden pravny tkon, alebo ide o pripad, kedy tu bola vola
uzatvorit’ iny dissimulovany tkon. Ak bola dand vola stran uzatvorit’ iny ukon, je potom potrebné
posudit’ jeho platnost’. Ako kazdy pravny ukon, aj zmluva ma svoju materidlnu (vztahujicu sa na
nalezitosti vole) aj formalnu stranku (vztahujicu sa na ndlezitosti prejavu vole). Z formalneho hladiska
splita zmluva vietky pozadované nalezitosti (k tomu podrobnejsie body 67 a 68 odévodnenia tohto
rozhodnutia). Ak vSak vznikne pochybnost’ o platnosti pravneho ukonu, sud je povinny s ohl'adom na
povahu tvrdeni sporovych stran skimat’ nielen jeho formalnu, ale aj materialnu stranku. Zalovany viak v
konani len tvrdil a nepreukdzal, Ze zmluva o budicej kipnej zmluve nevyjadruje jeho slobodnu a vaznu
volu, ani ze ju uzavrel v tiesni vyvolanom natlakom zalobkyne v désledku jeho zlého zdravotného stavu.
Samotny zly zdravotny stav, ¢i nim vyvolana finan¢na tiesen sami osebe eSte nepreukazuju, ze Zalovany
uzavrel zmluvu v tiesni a pod natlakom. Inak by to znamenalo, Ze osoba trpiaca ochorenim, ¢i finanénou
nidzou nemoze platne uzatvorit ziaden odplatny majetkovy pravny tkon. V prospech zalovaného
nevyznela ani vypoved’ jeho byvalej partnerky, ktora nepotvrdila verziu zalovaného, dokonca uviedla, Ze
bola pritomna pri rozhovoroch tykajucich sa odktipenia bytu zalobkyiou v teoretickej rovine, ¢o sved¢i
o tom, Ze uz vtedy strany sporu uvazovali o uzavreti zmluvy o budlcej kiipnej zmluve, nie iného
pravneho ukonu.

21. Dékazom o tom, Ze zalovany nemal skutocni volu uzatvorit' so zalobkyiiou zmluvu o budutcej
kapnej zmluve nie je ani skutoCnost, ze ak by tak chcel urobit, kupnu zmluvu by s fou uzavrel
Dovodom odstupenia zalovaného od zameru kiipnu zmluvu so zZalobkyiiou uzavriet mohol byt aj dovod
uvadzany Zalobkynou, a to ze s tretou osobou dojednal podstatne vy$siu kipnu cenu. KedZze zalovany
nepreukazal svoje tvrdenie o tom, Ze by zalobkyna pri uzatvarani zmluvy o budicej kupnej zmluve
zneuzila jeho tiesen sposobenu jeho onkologickym ochorenim a stratou prijmu, naopak mu pomahala
kritické obdobie preklenut poskytovanim pdzi¢iek, nemozno konstatovat’ ani konanie Zalobkyne v
rozpore s dobrymi mravmi.

22. V danom pripade odvolaci stid nevzhliadol ani znaky uzery podl'a § 39a OZ na tkor zalovaného. Pre
uzeru sa vyzaduje neekvivalentnost, neprimeranost’ plnenia. V tomto pripade nemozno konstatovat’
uzeru, ak za predaj nehnutelnosti - bytu bola dojednana kupna cena 82.000,- eur, teda majetkova
hodnota nehnutelnosti nebola v hrubom nepomere vzhl'adom na dojednané vzijomné plnenie kupnej
ceny v danom cCase.

23. Pokial’ zalovany v stvislosti s nim tvrdenou neexistenciou us§lého zisku apeloval na ¢l. IV. bod 1.
tretia odrazka zmluvy o buducej kupnej zmluve, podla ktorého tretia splatka do celkovej kupnej ceny
nehnutelnosti bude predmetom budtcej kiipnej zmluvy, pricom zo strany zalobkyne mu nikdy nebola
doru¢ena riadna kipna zmluva, v ktorej by bola dohodnuta tretia splatka do celkovej kupnej ceny
nehnutelnosti a ktort by tak mohol na zaklade jej vyzvy na uzavretie kipnej zmluvy podpisat’, k tomu
odvolaci sud uviedol, Ze podstatné nalezitosti kipnej zmluvy boli uz dojednané v zmluve o buducej
kapnej zmluve. V zmluve bola dojednana kiipna cena 82 000,- €. Splatnost’ kipnej ceny, resp. jej tretej
splatky nie je (az podstatnou nalezitost'ou kupnej zmluvy podla § 588 OZ. Pre pripad jej nedojednania
(az v samotnej hlavnej kipnej zmluve) je splatnost’ stanovena zakonom (§ 591 OZ). Nie je teda v
rozpore so zakonom ponechat’ dojednanie o splatnosti splatky kipnej ceny na samotni kipnu zmluvu.
Zo zmluvy o budicej kipnej zmluve vSak jednozna¢ne vyplyva dohoda o vyske kiipnej ceny, na kipnu
zmluvu bola ponechana len splatnost’ jej tretej splatky, preto mozno urcit usly zisk v zmysle vysSie
citovanej judikatiry. Zo zmluvy o budicej kupnej zmluvy ani nevyplyva povinnost Zalobkyne
koncipovat’ navrh na uzavretie kupnej zmluvy, je v nej len stanovené, ze zmluvné strany sa zavazuju, ze
v lehote do 15 dni od doru€enia pisomnej vyzvy budiceho kupujuceho adresovanej budiicemu
predavajicemu uzavri kiipnu zmluvu. Napokon Zalovana spravne poukazuje na to, Ze nakol’ko Zalovany
ani nevyckal na jej vyzvu na uzavretic kiipnej zmluvy a eSte predtym jej poslal oznamenie, z akych
doévodov ju neuzavrie, nemohol ani nastat’ kontrakta¢ny proces ohl'adne dohadovania naleZitosti kiipnej
zmluvy za suéinnosti oboch zmluvnych stran.

24. Uplatnenie modera¢ného prava sudu podla ust. § 450 OZ, ktoré¢ho sa dozaduje Zzalovany,
neprichddzalo v tomto pripade do tivahy z dévodu, ze panom sporu, tzv. dominus litis je zalobca, on



skutkovo vymedzuje narok na nahradu $kody. V tomto pripade si zalobkyna uplatnila narok na nahradu
Skody ako rozdiel medzi obvyklou kiipnou cenou o a dojednanou kupnou cenou, nie ako uroky za
pozi¢ané finanéné prostriedky od roku 2018 do roku 2022. Zalobkyia pozadovala troky len zo sumy
556,- eur, v tejto Casti vS§ak bola Zaloba pravoplatne sudom prvej inStancie zamietnuta (zalobkyna sa totiz
voci tomu neodvolala).

1. Odvolaci sud v zmysle § 379 pism. a) CSP preskumal aj od I. vyroku vo veci samej zavisly I11.
vyrok rozsudku stidu prvej inStancie o naroku na nahradu trov prvoin§tancného konania. Sud prvej
inStancie rozhodol v rozsudku o naroku zalobkyne na nahradu trov konania sice podl'a pomeru uspechu
stran vo veci (§ 255 ods. 1 CSP v spojeni s § 262 ods. 1 CSP) avSak nevykonatelnym vyrokom, v
ktorom neulozil Zalovanému povinnost’ nahradit’ zalobkyni trovy konania a neuviedol, v akej lehote ma
byt nahrada trov konania zaplatena (napriklad uznesenia NajvysSicho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
6Cdo/222/2016 zo dna 23.03.2017, sp. zn. 6Cdo/196/2016 zo dna 22.06.2017 a sp. zn. 7Cdo/123/2016
zo dna 04.04.2017). Zmena rozhodnutia sudu prvej inStancie v II1. vyroku o trovach konania teda suvisi
len s nespravne formulovanym vyrokom, v ktorom absentovali tieto udaje. Preto odvolaci sid ulozil
zalovanému povinnost’ nahradit’ Zalobkyni trovy prvoin§tanéného konania v rozsahu 97,10 % do troch
dni od prévoplatnosti uznesenia sudu prvej inStancie o vySke nahrady trov prvoin§tanéného konania.
Obsahovo ide o totozné rozhodnutie opierajice sa o ustanovenie § 255 CSP. V III. vyroku o trovach
konania bol preto rozsudok sudu prvej inStancie zmeneny podla § 388 CSP.

25. O naroku stran sporu na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods.
1, § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP a zalobkyni ako plne ispe$nej v odvolacom konani priznal narok na
nahradu trov odvolacieho konania vo¢i zalovanému v rozsahu 100 %.

26. Proti tomuto rozsudku odvolacieho sudu podal Zalovany dovolanie, v ktorom ziadal, aby najvyssi
stud zrusil rozhodnutia sudov oboch inStancii a vec vratil sudu prvej inStancic na dalSie konanie.
Pripustnost’” dovolania vyvodzoval z ustanovenia § 420 pism. f) CSP s tym, Ze, mu sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil uskuto¢fiovat’ jemu patriace procesné prava v takej miere, ze doslo k
poruseniu prava na spravodlivy proces. Dalej podla ust. § 421 ods.1, pism. b) CSP, pretoZe rozhodnutie
odvolacicho sudu zaviselo od vyrieSenia pravnej otazky, ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu
nebola vyrieSena.

Dovolanie podla § 420, pism. f) CSP

27. Zalovany namietal, Ze zavery odvolacicho stdu st nespravne, arbitrarne a nezohladiuju $pecifickost
posudzovaného pripadu. Zalovany zirovei zdoraznil, Ze predmetom daného sporu su pravne otazky
platnosti zmluvy o budtcej kipnej zmluvy na nehnutelnost, a to z obsahového ako aj formalneho
hladiska. V danom pripade rozhodujica pravna otazka spocivala v tom, ¢i bola zmluva platne uzatvorena
a &i existoval realny narok na ndhradu $kody - uslého zisku , na strane Zalobkyne. Zalovany
spochybiioval pravnu argumenticiu odvolacieho sidu v bodoch 59, 60, 65, 67, 68 oddvodnenia
napadnutého rozsudku . Dalej uviedol, Ze otazka posudenia platnosti zmluvy ako pravneho tkonu je v
danom pripade kliCova, a preto k nej bolo potrebné pristipit’ detailne a naleZite ju pravne posudit’ a
odovodnit’. Zalovany sa nestotoznil s odovodnenim Krajského sudu Banskej Bystrici uvedenym v bode
68, v ktorom Krajsky sud zistil, Ze jednotlivé platby boli sice pévodne po6zi¢kami, av§ak nasledne sud
pripustil ich prekvalifikovanie na splatky kupnej ceny za byt. Odvolaciemu stdu rovnako ani
prvostupniovému v danom pripade neprekazali casové nesuvislosti jednotlivych platieb datumu predpisu
zmluvy a emailu s textom zmluvy a zmluvu o uzatvoreni buducej zmluvy za povazovali za ex post platne
uzavretd. Dalej namietal zavery odvolacieho sudu tykajuce sa nemoznosti uplatnenia moderadného prava
podla § 450 Obcianskeho zakonnika. V danom pripade. V zmysle uvedeného ustanovenia ma std
vynimo¢né opravnenie znizit’ zistenl vySku Skody, ktor ma Skodca povinnost’ nahradit’ tdito moZznost’
vyplyva zo snahy zdkonodarcu vinic vyhnit' sa neprimeranym tvrdostiach zakona.



28. Zalovany namietal, Ze Krajsky sud v Banskej Bystrici sa nezaoberal Gi¢inne namietkami Zalovaného.
Takyto postup sudu zalovany povazuje za nespravny procesny postup sudu, ktorému sa zalovanému
znemoznila realizacia jeho procesnych prav, ktoré mali sluzit' na obranu jeho zaujmov. Uviedol, Zze v
danom pripade doslo k nespravnej aplikacii pravneho predpisu Obcianskeho zakonnika ako aj k ustavne
neakceptovatelnému hodnoteniu dokazov do zatvorky zmluvy o buducej kiipnej zmluve na byt zatvorku
uzavriet, ¢im do§lo k poruseniu prava na spravodlivy proces nielen v zmysle § 420 pism. f) CSP, ale aj
podla &lanku 46 ods. 1 Ustavy SR a ¢lanku 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane ludskych prav a zakladnych
slobdd. Poukazoval na nalez Ustavného stidu Slovenskej republiky z 23. janudra 2014 spisova znacka
IV. US 562/2013, v ktorom bolo konS$tatované porusenie prava na spravodlivy proces a v ktorom sa
okrem iného uvadza: ,, nespravne vytvoreny pravny zaklad na rozhodovanie vo veci samej bol
podmieneny protire¢ivym a svojvolnym hodnotenim takého dbkazu, ktory mal nezastupitelny vyznam
pre vytvorenie Sk skutkového zékladu na rozhodnutie vo veci samej ". Dalej uviedol, Ze obsahom prava
na spravodlivy proces je i pravo na relevantné konanie a rozhodnutie sudov .

Dovolanie podl'a § 421 ods.1, pism. b) CSP

29. Zalovany v ramci dovolacieho dovodu podl'a § 421 ods.1, pism. b CSP ) namietal, e rozhodnutie
odvolacicho sudu zaviselo od vyrieSenia pravnej otazky, ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu
nebola vyrieSena. Namietal, Ze odvolaci sud vyjadril svoj pravny nazor, podla ktorého zmluva
obsahovala vSetky podstatné naleZitosti, a teda aj dobu, do ktorej ma byt uzatvorena hlavna kupna
zmluva, priCom ta nepriamo vyplyvala z pravnej ipravy majetkovych prav a ich trojrocnej premlcacej
doby. Zalovany mal za to, Ze ide o pravnu otazku, ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho studu este
nebola vyrieSena. Pravna otazka spocCiva v problematike spésobu vymedzenia doby v zmluvach o
budlcej zmluve, do ktorej ma byt uzatvorena hlavna zmluva, a teda explicitne zodpovedat’ akym
spoésobom ma byt ur¢end doba, do ktorej ma byt uzatvorena hlavna zmluva, tak aby zmluva o buducej
zmluve spliala podmienku uréitosti, a teda bola platna.

30. Zalovany d’alej namietal nedostatok formalnych naleZitosti Zmluvy o budicej kupnej zmluve o
prevode nehnutelnosti. Ohladne platnosti zmliv o buducich zmluvach poukazuje na osobitni
problematiku buducich kipnych zmliv na nehnutelnosti. V praxi sudov ako je tomu aj v tomto pripade,
sudy nevyzaduju, aby zmluvy o buducich kiipnych zmluvach na nehnutelnosti obsahovali osvedéeny
podpis, t. j. iradne overeny podpis buduceho predavajuceho.

31. Zalovany je viak toho nazoru, Ze ide o dlhodobo otvorenii zdvazni a nezodpovedan(i pravnu
problematiku a Ze podmienky uzatvorenia platnej zmluvy o budicej kiipnej zmluvy na nehnutelnost’ by
mali byt vzhladom na zavaznost' tohto pravneho tkonu a nésledky v praxi rovnaké prisne ako na
samotni kiipnu zmluvu na nehnutelnost’. Podpis budiuceho predavajiceho by mal byt po spravnosti
uradne osvedceny.

32. Vzhl'adom na skuto¢nost’, Ze zmluva o budicej kipnej zmluvy na nehnutelnost’ ma zavisly vzt'ah k
samotnej hlavnej kiipnej zmluvy na nehnutelnost’, a zaroven je vynutitelnd prostrednictvom Zaloby o
nahradenie prejavu vole, je z pohladu zalovaného velmi ddlezité, aby na tito zmluvu o buducej kupnej
zmluve na nehnutelnost’ boli kladené rovnako prisne podmienky ako na samotnt kiipnu zmluvu. Je preto
podla nazoru Zalovaného absurdné a nestladné s pravnou Upravou a teériou, aby zmluva s rovnakymi
pravnymi uc¢inkami, tzn. zmluva o buducej kipnej zmluve na nehnutelnost” mohla pre svoju platnost’
aplikovat’ jednoduchsie a menej prisne podmienky ako na samotnu kupnu zmluvu. V takom pripade je
mozné, ze v praxi méze dochadzat’ k zneuzitiu tohto pravneho inStitutu zmhiv o budicich kapnych
zmluvach na nehnutelnost’ (napriklad k sfaliovaniu podpisov buducich predavajucich). Zalovany preto
povazuje tuto pravnu otazku za otazku, ktora eSte nebola vyrieSena v judikatire dovolacieho sudu a Ziada
dovolaci stid, aby sa k otdzke formalnej nélezitosti zmluvy o buducej kipnej zmluve na nehnutelnost’
explicitne vyjadril, a teda vyjadril, ¢i vzhladom na previazanost zmluvy o buducej kupnej zmluve
nehnutelnost’ a samotnej kiipnej zmluvy na nehnutelnost’ je potrebné, aby aj na zmluve o buducej kupne;j



zmluve na nehnutelnost’ bol Gradne osved¢eny podpis budiceho predavajuceho, ¢im bude zodpovedana
aj otazka absoltitnej platnosti, respektive neplatnosti predmetnej zmluvy o budticej kiipnej zmluve na byt.

33. K otazke urcenia rozsahu nahrady Skody namietal, ze vypocet uslého zisku, ktory stdy akceptovali
je pre zalovaného neakceptovatelny, arbitrarny a bez realneho pravneho a skutkového zakladu, priCom
by zakladal nespravny precedens pre sudnu prax. V predmetnom spore Zalobkyna ako tdajne poskodeny
subjekt argumentovala tym, Ze nedo$lo k rozmnoZeniu majetkovej hodnoty, hoci sa tak dalo o¢akavat’, a
teda jej vznikla Skoda vo forme u$lého zisku vo vyske 30.800 eur. Tato suma pritom predstavovala
rozdiel medzi sumou 120.000 eur, za ktort Zalovany byt predal a sumou 82.000 eur, ktora bola uvedena
v zmluve o budicej kipnej zmluve. Podla nazoru zalovaného nie je spravne odvijat’ vysku skody (ako
uslého zisku) zmysle rozsahu nahrady $kody vyplyvajuce z Obc¢ianskeho zakonnika od kiipnej zmluvy,
za ktoru bol predmetny byt nésledne predany tento tdaj by nemal byt smerodajny pre urcenie vySky
Skody, a teda uslého zisku, ktory ich hypoteticky utrpela Zalobkyna.

34. Zalovany bol d’alej nézoru, Ze v jeho pripade nedoslo na jeho strane k protipravnemu konaniu, z
ktorého by hypoteticky vyplyval narok Zalobkyne na nahradu $kody, ked’ze zmluva o uzavreti budice;j
kapnej zmluvy na byt bola absoliitne neplatna, a teda nemohla byt zo strany zalovaného ani porusena.
Vzhl'adom na absolutnu neplatnost’ zmluvy, ktorej neplatnost’ vylucuje aj protipravnost’ konania nemohla
zalobkyni vzniknut’ redlna $koda alebo usly zisk. V zmysle judikatiry NajvysSicho sudu sp.zn. 4 Cdo
319/2008 sa usly zisk neprejavuje zmenSenim majetku poskodeného (to znamena ubytkom aktiv), ale
stratou o¢akavaného prinosu za (vynosu). V zmysle uvedenej vety by podla nazoru zalovaného mohlo
byt za hypoteticky usly zisk povazované, napriklad najomné za pripadny prendjom bytu za urcité
obdobie za hladanie alternativheho byvania alebo napriklad vydavky, ktoré vznikli pri priprave kupnej
zmluvy alebo na pripadné pravne sluzby alebo znalecké posudky ruky. V danom pripade vSak nie je
mozné dojst’ k zaveru, ze by zalobkyni vznikla priama majetkova §koda v takej vyske ako bola vycCislena.
Nahrada $kody by v tomto pripade nemala zahfnat’ rozdiel medzi cenou nehnutelnosti v ¢ase uzavretia
zmluvy o buducej zmluve, ktorej neplatnost’ od Zal od za¢iatku Zalovany namieta, ked’ze skuto¢nosti i§lo
o ustne pozicky A jej aktualnou trhovou cenou, kedZe Zzalobkyna Zalovanym dlhé roky boli dobrymi
priatelmi uzatvorili medzi sebou iny pravny ukon (p6zicku) a predmetna situacia, ktord je predmetom
sudneho prieskumu predstavuje zneuzitie prav zo strany zalobkyne a dévery Zalovaného.

35. Weislenu néhradu Skody zalovany povazuje za nezakonnil odporujicu dobrym mravom z toho
dovodu, ze takyto pravny ukon zalobkyne smeruje k neopravnenému vymahaniu a neméze pozivat
pravnu ochranu.

36.V zavere dovolania Zalovany navrhol aby Najvy$si sid SR povolil odklad vykonatelnosti
napadnutého rozsudku Krajského sudu Banskej Bystrice z 26. jina 2024 spisovd znacka
17C0/124/2023A to podla § 444 ods. 1 CSP s tym, ze st tu dovody hodné osobitného zretel'a. Uviedol,
ze napadnuty rozsudok trpi vadou zméitoc¢nosti a predstavuje porusenie prava na spravodlivy proces. V
pripade, v prepade exekticie by doslo k zbytoénym neziaducim komplikdciam vo vzajomnych vzt'ahoch
medzi u¢astnikmi konania, zaroven poukazal na skuto¢nost’, Ze je dochodcom a jeho jedinym prijmom je
starobny dochodok, pricom pripadny vykon rozsudku formou exekucie by pre neho znamenal
existencné problémy, ktoré by mohli vyustit aj do zhorSenia jeho zdravotného stavu spdsobeného
onkologickym ochorenim.

37. Zalovany navrhoval, aby dovolaci stid zrugil napadnuty rozsudok Krajského stiidu v Banskej Bystrici
zo dia 26. juna 2024 spisova znacka 17Co/124/2023 a vec vrétil odvolaciemu sudu na d’alSie konanie a
priznal zalovanému nahradu trov povodného a dovolaciecho konania, alebo aby napadnuty rozsudok
Krajského stidu Banskej Bystrici zmenil tak, ze Zalobu zalobkyne zamietne.

38. Zalobkyna zastipena advokéatskou kancelariou vo vyjadreni zo dna 30.12.2024 k dovolaniu
zalovaného navrhovala, aby dovolaci sud podla § 447 pism. f) CSP dovolanie odmietol a rozhodol, ze
zalobkyfia mé voc¢i zalovanému narok na nahradu trov dovolacieho konania vo vyske 100 %. Namietala
ze zalovany pripustnost’ dovolania vyvodzuje z dikcie ustanovenia § 420 pism. f) CSP a z ustanovenia §



421 ods. 1 pism. b) CSP. V oboch pripadoch podl'a nazoru zalobkyne ide o nedostatoéne vymedzené
pravne otazky, ktoré nie s spdsobilé byt predmetom dovolaciecho prieskumu. Podl'a nazoru zalobkyne
reSpektujuc pritom recentné stanoviska dovolacieho sudu (3Cdo/27/2019,
50bdo/75/2019,1Cdo/106/2018) namietany nedostatok tato vymedzenia pravnych otazok diskvalifikuje
sam osebe takto nedostato¢ne sformulované dovolanie na to, aby bolo vecne prejednané.

39. Zalobkyha uviedla, e ani jednu z dovolacich otazok nie je mozné klasifikovat’ s vlastnostami, ktoré
by bolo mozné vyhodnotit’ ako znemoznenie strane uskutoCiiovat’ jej patriace procesné prava. Sud
zalovanému dorucil vSetky pisomnosti tykajice sa sporu zalovany bol riadne predvolany na kazdé
pojednavanie a vzdy mu bolo umoznené prednasat’ svoje prednesy dorucovat’ listiny podavat’ navrhy a
zGcCastnit’ sa pojednavania. Najvy$si sud uz pritom mnohokrat dospel k zaveru, Ze realizacia procesnych
opravneni sa ucastnikovi neznemozituje pravnym posudenim (R 54/2012, 1Cdo/62/2000 10,
2Cdo/97/2010, 3Cdo/53/2011, 4Cdo/68/2011, 5Cdo/44/2011, 6Cdo/41/2011, 7Cdo/26/2010 a
8ECdo/170/2014). Zalovany poukazoval na uznesenic NS SR spisovd znatka 3Cdo/26/2017, podla
ktorého: ,, V pravnych veciach, na ktoré sa vzt'ahuje nova procesna tiprava u¢inna od O1. jula 2016 je
opodstatneny nazor, podla ktorého pripadny nedostatok riadneho odévodnenia dovolanim napadnutého
rozhodnutia, nedostatocne zisteny skutkovy stav alebo nespravne pravne posudenie veci nezakladd vadu
konania podla § 420 pism. f) CSP. Nejde totiz o nespravny procesny postup sudu znemoziujici strane,
aby uskutoc¢inovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy
proces“. Ten isty zaver vyplyva aj z predchadzajicej konstantnej judikatury, napriklad nélez Ustavného
sadu III US/190/2016, rozhodnutia NajvysSicho sudu Slovenskej republiky spisovd znacka
1Cdo/228/2017, 2Cdo/101/2017, 3Cdo/98 o 2018, 7 Cdo 141/2017, 8Cdo/49/2017.

40. Zalobkyfia d’alej namietala, Ze dovolatel’ nesformuloval pravne otézky, od ktorych zavisi rozhodnutie
odvolacicho sudu ani neuvadza takto konkrétnu pravnu otazku. Obsahom dovolania bola polemika
dovolatela s vyhodnotenim dokaznych prostriedkov zo strany sudu prvej intancie a odvolacicho studu.
Zalobkyia ma zato, Ze konajiice sudy sa dovolanim napadnutych rozsudkov ani procesne, ktory viedol k
vydaniu nedopustil ziadne procesné chyby, pripadne chyby v pravnom postdeni tak zazname zadného
vyznamu, ze by i§lo o vynimo¢ny pripad kedy mozno prelomit’ zdsadu nedotknutelnosti pravoplatnych
rozhodnuti a boli by splnené podmienky pripustnosti dovolania.

41. Najvyssi sud ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni, ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427
ods. 1 CSP) strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), zastipena v sulade so
zakonom (§ 429 ods. 1 CSP), bez nariadenia dovolacieho pojednavania (§ 443 CSP), preskiimal vec a
dospel k zaveru, ze dovolanie Zalovaného je dovodné, a preto napadnuty rozsudok odvolacicho sidu
podla § 449 ods.1 CSP zrusil a vec mu podla 450 CSP vratil na d’alSie konanie.

Dovolanie podla § 421 ods. 1, pism. b) CSP

42. Podla § 421, ods.1, pism. a) zdkona ¢. 160/215 Z.z. Civilny sporovy poriadok (,,CSP*) Dovolanie je
pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho studu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie stdu prve;j
inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho stidu zéviselo od vyrieSenia pravnej otazky, ktord v rozhodovacej
praxi dovolacieho sudu nebola eSte vyrieSena.

43. Pravna otazka spocivala v skutocnom prejave vole zmluvnych stran pri vymedzeni doby, do ktorej
mala byt uzatvorena kupna zmluva. V danom pripade rozhodnutic odvolacicho sudu zaviselo od
vyrieSenia otazky platnosti zmluvy o budicej kipnej zmluve zmluvy a v prvom rade, ¢i sporové strany
dohodli dobu do ktorej mé byt uzavretd kupna zmluva o prevode bytu.

44. Dovolaci sud zistil, Ze zmluva o buducej zmluve kipnej zmluve zo dna 1.9.2018 obsahuje odkaz na
ustanovenie § 50a Obc¢ianskeho zakonnika a z hladiska obsahovych nalezitosti je zrozumitelne
§truktirovana. Explicitne zmluva obsahuje oznaenie zmluvnych stran, ¢1. I - Uvodné ustanovenia, ¢1. 11
- Predmet zmluvy uzavretie budicej zmluvy, ¢L III - Obsah buducej kupnej zmluvy, ¢11V. Kiapna cena,
¢lanok V. Daldie prava a povinnosti budicich zmluvnych stran &l VI. - Spolo¢né a zévere¢né



ustanovenia). Dovolaci sud konS$tatuje, ze medzi $truktirovanymi naleZitostami zmluvy absentuje v
zmysle § 50a Ob¢ianskeho zakonnika dohodnuta doba do ktorej mé byt kiipna zmluva uzavreta.

45. Odvolaci sud tato dobu zist'oval interpretaciou obsahu zmluvy a dospel k zaveru, Ze tato nalezitost’ je
zahrnuta ¢L. IV odsek 2 odrazka druha ( druha splatka kapnej ceny) v spojeni s ¢l. II bod 3 zmluvy o
budticej zmluve. Toto zistenie Zalovany namietal a tvrdil, Ze v zmluve bolo stanovené, len odkedy mohla
zalobkynla zaslat’ vyzvu, nie vSak aj dokedy tak mohla u€init, a teda teoreticky bolo mozno kupnu
zmluvu uzatvorit” aj so znaCnym €asovym odstupom napr. niekolko 10 rokov, ¢o by uz malo vyrazny
vplyv na cenu nehnutelnosti oproti ¢asu uzatvorenia zmluvy.

46. Podla § 50a ods.1 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obéiansky zakonnik v zneni u¢innom k 01.09.2018
ucastnici sa moézu pisomne zaviazat, ze do dohodnutej doby uzavrii zmluvu; musia sa vSak pritom
dohodnut’ o jej podstatnych nalezitostiach.

47. Dovolaci sud zistil, ze v ¢l. II predmet zmluvy zmluvné strany explicitne nedohodli podstatnii
naleZitost’ zmluvy o buducej zmluve, a to dobu do ktorej uzavra tito zmluvu. Zalobkyfia na pojednavani
pred sudom prvej inStancie dila 29.05.2023 do zépisnice na s. 5 uviedla, ze: ,, ....ako pén Zatko
spomenul, chodievali sme v tom ¢ase na spoloc¢né letné dovolenky, kde aj uz ked skoncila koréna
samozrejme, tak sme na takejto spolo¢nej dovolenke boli a pri spitnom navrate z tej dovolenky sme si
opat’ potvrdzovali tito skutoCnost’, Ze ¢as sa ako keby blizi, pan Zatko povedal, Ze ano, Ze pocita Ze to
bude nejaky rok dva a vSetky nalezitosti kiipy toho bytu platia z obidvoch stran a verila som tomu, Ze sa
tak ako to pan Zat'ko aj potvrdil, Ze sa dohodneme k vz4jomnej spokojnosti, co som predpokladala, Ze sa
jedna len o Cas kedy pan Zatko uvolni ten byt, ked’ze ja mam kde byvat’, netlac¢ila som na neho v tomto
zmysle, Zze musi dodrzat’ nejaky konkrétny termin a v predkipnej zmluve ani nebolo urcené kedy ma
dojst’ k vlastne k tomu vyprataniu bytu a k tej kiipe samotnej, ale hovorim stale od zaciatku som bola v
tom, Ze byt mi chce predat’ a Ze mdzem s tym pocitat’ prave preto som ja do tohto celého §la. Bola som
velmi prekvapend, ked pred tou spolo¢nou dovolenkou mi zrazu pan Zatko povedal, Ze ten byt nechce
predat’™.

48. Podl'a § 35 ods.2 zakona ¢. 40/1964Zb. Obciansky zakonnik v zneni u¢innom ku diiu 01.09.2018
Pravne tkony vyjadrené slovami treba vykladat’ nielen podla ich jazykového vyjadrenia, ale najma tiez
podl’a vole toho, kto pravny tkon urobil, ak tato vola nie je v rozpore s jazykovym prejavom.

49. Dovolaci sud konstatuje, Ze podl'a jazykového prejavu v pisomne uzavretej zmluve o buducej kupne;j
zmluve zo dia 01.09.2018 absentuje explicitne vyjadrena doba dokedy ma byt zmluva uzavreta.

50. Z hladiska vykladu obsahu zmluvy o buducej zmluve je rozhodujice, ako jej obsahu rozumeli
zmluvné strany v ¢ase jej uzavretia a aka bola ich skuto¢na vola. Nie je rozhodujuce, ¢i sud odbornym
vykladom dokaze vyvodit dobu do ktorej ma byt zmluva uzavretd, ak zmluvné strany vychadzaju z
toho, ze dobu si nedohodli a tak zmluve aj rozumeli.

51. Z hore uvedeného vyjadrenia Zalobkyne mal dovolaci stid preukazané, ze sporové strany v zmluve o
buducej zmluve nedohodli dobu, do ktorej uzavrii kipnu zmluvu, ale ponechali tuto nalezitost’ v ich
pravnom vztahu otvoreni. Touto dobou mal byt odchod Zalovaného do dochodku, ¢o vSak v zmluve
vyslovne neuviedli. Zalobkyfia na pojednavani pred sudom prvej indtancie v ramci spontannej vypovede
priamo diktovanej do zapisnice o pojednavani uviedla, ze :,,...a v predkupnej zmluve ani nebolo uréené
kedy ma dojst’ k vlastne k tomu vyprataniu bytu a k tej kiipe samotnej*.

52. Uvedena vypoved je v zhode s vypovedou svedkyne Daniely Papezovej v zapisnici o pojednavani
pred sudom prvej inStancie zo dia 29.05.2023. Svedkyia Daniela Papezova, nar. 08.12.1979 uviedla : ,,
Mam za to, Ze zalovany je korektny a takto chcel zalobkynu len ubezpelit, Ze o svoje peniaze nepride. O
zmluve, ktort si dohodli som teda vedela. Casova hranica mal byt odchod Zalovaného do dochodku. Aj
ja mam za to, ze medzi stranami zlyhala komunikdcia. A ¢o sa tyka ich vzajomného spoluzitia toto
narusil partner zalobkyne, ked’ jej vstipil do Zivota“ . Svedkyna na otazku pravnej zastupkyne, Ci



zalovany chcel skuto¢ne predat’ byt, uviedla: ,, Podl'a mia len uvaZovali o tom. Viem, Ze Zalovany chcel
ist’ casom zit’ na vidiek a Zalobkyna chcela v tom ¢ase menit’ pracu. Bola to len teoretickd rovina®.

53. Dovolaci sud konStatuje, ze odvolaci std pri interpretacii zmluvy nezohladnil skuto¢nu voélu
zmluvnych stran a nezohladnil horeuvedenti vypoved’ Zzalobkyne na pojednavani pred stidom prvej
inStancie dia 29.05.2023 ktora potvrdila, Ze nebolo dohodnuté dokedy mala byt kiipna zmluva uzavreta.
54. Ak je dovolanie dovodné, dovolaci sud napadnuté rozhodnutie zrusi (§ 449 ods. 1 CSP). Ak dovolaci
sud zru$i napadnuté rozhodnutie, méze podla povahy veci vratit’ vec odvolaciemu sudu alebo stdu prvej
inStancie na d’alSie konanie, zastavit’ konanie, pripadne postupit’ vec organu, do ktorého pravomoci patri
(§ 450 CSP). Najvyssi sud Slovenskej republiky v sulade s predmetnymi ustanoveniami zrusil rozsudok
odvolacieho sudu a vec mu vratil na d’alSie konanie (§ 450 CSP).

55. Ak dovolaci sud zru$i rozhodnutie a ak vrati vec odvolaciemu sudu alebo sudu prvej instancie na
dalsie konanie, rozhodne tento sud o trovach pdvodného konania a o trovach dovolacicho konania (§
453 ods. 3 CSP). Ak bolo rozhodnutie zruSené a ak bola vec vratend na d’alSie konanie a nové
rozhodnutie, sid prvej inStancie a odvolaci sid st viazani pravnym nazorom dovolacicho sudu (§ 455
CSP).

56. Dovolaci sud zrusil aj uznesenie Okresného sudu Banskad Bystrica zo dna 23.otébra 2024 &.k.
21C/28/2022-227 z dovodu, ze ma svoj zadklad vo vyroku o trovach konania, ktory bol zruseny
rozhodnutim dovolacicho sudu. Zavislym vyrokom mdze byt nielen opravnym prostriedkom nedotknuty
vyrok tvoriaci sucast’ napadnutého rozhodnutia, ale aj vyrok, ktory je obsahom iného, samostatného
rozhodnutia v danej veci. Wdanie uznesenia o trovach konania je jednostranne zavislé od existencie
rozhodnutia vo veci samej. ZruSenim rozsudku odvolacieho sudu uznesenie o trovach konania ako
zavislé rozhodnutie stratilo svoj podklad. Bez nadvdznosti na predchadzajuce (zruSené) rozhodnutia vo
veci samej by zostalo uznesenie o trovach konania osamotené a stracalo by rozumny zmysel, ¢o by
odporovalo principu pravne;j istoty.

57. Toto rozhodnutie prijal senat Najvyssicho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.

Poucdenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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