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Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v senate zlozenom z predsednicky senatu Mgr. Patricie Skotnickej a sudcov
JUDr. Romana Bolebrucha a JUDr. Miroslavy Saxovej v spore Zalobcov: X. I. L., X. F. D., obaja E. G. S.
X, Q., obaja zastlpeni A. & U., P..D..G.., .: XX XXX XXX, D. X, Q., proti zalovanym: X. |.. T. B., X. L.A.
B., obaja A. XX, U., obaja zastupeni Advokatskou kancelariou U. &. U., P.. D.. G.., l.: XX XXX XXX, U.
XX, Q., J.1.C.C.P.D..G.., L: XX XXX XXX, 8. XX, Q., o zaplatenie 25.000 eur, na odvolanie Zzalovanych
proti rozsudku Okresného stdu Pezinok zo dina 03.03.2022, ¢.k. 4C/38/2021-234, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie zru S uje avecvra ciana dalSie konania
a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Sud prvej inStancie rozsudkom zo dna 03.03.2022, &.k. 4C/38/2021-234, uloZil Zalovanym v 1. a
v 2. rade povinnost zaplatit’ Zalobcom v 1. a v 2. rade sumu 25.000 eur na bankovy ucet P. XXXX
XXXX XXXX XXXX XXXX, do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku a Zalobcom v 1. a v 2. rade priznal
narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%, o vy3ke ktorej rozhodne samostatnym uznesenim po
pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j.

2. V odbvodneni napadnutého rozhodnutia uviedol, Ze Zalobcovia sa Zalobou zo diia 30.06.2021
domahali vo€i zalovanym zaplatenia sumy 25.000 eur titulom vydania bezdévodného obohatenia -
vratenia zalohy kupnej ceny. Dévodili, Ze dia 21.12.2018 so Zalovanymi uzatvorili zmluvu o buducej
zmluve (dalej len ,zmluva o budicej zmluve®), predmetom ktorej bola dohoda podmienok uzatvorenia
buducej kupnej zmluvy o prevode vlastnictva k nehnutelnostiam (dalej len ,budidca kdpna zmluva®)
nachadzajucich sa v katastralnom uzemi F., obec Q., m. & M. L., okres Q. |., p6vodne zapisanych na
liste vlastnictva €. XXXX (dalej len ,LV & XXXX*), a to ku stavbe rodinného domu sup. €. XXXXX s
dvojgarazou na J. E. F. Q., postavenej na pozemku registra ,K.“. parc. &. XXXX/XX, o vymere 180 m2,
druh: zastavané plochy a nadvoria, a parc. €. XXXX/XX, o vymere 346 m2, druh: zahrada (d'alej spolu ako
,nhehnutefnosti“). V zmysle ¢lanku 2.3 zmluvy o buducej zmluve zaplatili dfia 21.12.2018 sumu 25.000
eur na kupnu cenu, z toho sumu 8.000 eur na bankovy tcet |.: P. XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX a sumu
17.000 eur na bankovy ucet I.: P. XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX. Vzhladom na to, Ze v priebehu trvania
zmluvy o buducej zmluvy neuzatvorili so Zalovanymi buddcu kipnu zmluvu na prevod nehnutefnosti,
a tieto sa stali vlastnictvom tretich osdb, mali Zalobcovia za to, Ze dévod zaplatenia zalohy odpadol a
Zalovani boli povinni im ju vratit; Zalovani vSak na ich vyzvu nereagovali.

3. Zalovani v odpore proti platobnému rozkazu upominacieho sudu potvrdili uzavretie zmluvy o buduce;
zmluve, ako i uhradu sumy celkovo 25.000 eur ako zalohu na kupnu cenu, avSak v dalsom namietali,
Ze Zalobcovia nasledne uz neplnili Ziaden zavazok vyplyvajuci im z bodu 2.1 tejto zmluvy, a preto v
sulade s bodom 4.2 zmluvy im vzniklo pravo na zaplatenie zmluvnej pokuty, ktoru si zapoéitali vodi
pohfadavke Zalobcov; o zapocitani informovali Zalobcov pisomne. Vzhladom na nimi vykonany ukon



zapocitania povazovali narok Zalobcov za neopravneny; pre Uplnost Zalovani dodali, Zze i v pripade
dévodnosti naroku na vratenie zaplatenej zalohy by tento uz bol premli&any.

4. Sud prvej indtancie vykonanym dokazovanim zistil, Ze Zalobcovia ako buduci kupujuci a Zalovani ako
buduci predavajuci uzatvorili dha 21.12.2018 zmluvu o buducej zmluve, predmetom ktorej bol zavazok
zmluvnych stran uzavriet do 30.06.2019 kupnu zmluvu o odplatnom prevode nehnutelnosti za kupnu
cenu 730.000 eur; tu sa Zalobcovia zaviazali uhradit spdsobom a za podmienok uvedenych v bode 4.2
kupnej zmluvy (€lanok 2., bod 2.2 zmluvy o buducej zmluve). V zmysle &lanku 2., bod 2.3 zmluvy o
buducej zmluve boli Zalobcovia povinni zaplatit Zalovanym zalohu za prvd Cast kupnej ceny v sume
25.000 eur bankovym prevodom, a to sumu 8.000 eur na bankovy u&et predavajucich a sumu 17.000 eur
na bankovy ucet uréeny Zalovanymi, vSetko do 3 dni od podpisu tejto zmluvy. Zmluvné strany sa v zmysle
¢lanku 5., bod 5.3 zmluvy o buducej zmluve dohodli na platnosti a u€innosti zmluvy dfiom jej podpisania,
s tym, Ze mala byt uzavreta na dobu urcitu do uzatvorenia kipnej zmluvy, najneskér vSak do 01.08.2019.
Zalobcovia listinnymi dékazmi (potvrdeniami o bankovych prevodoch), ako aj vysluchom Zalovaného v
1. rade a svedka L.. P. preukazali Uhradu zalohy spolu v sume 25.000 eur. Z vypisu z listu vlastnictva
€. XXXX, pre katastralne uzemie Vinohrady, konajuci sud zistil a nebolo sporné, Ze nehnutelnosti sa
pocénuc od 23.07.2020 dostali do vlastnictva tretich osob.

5. Vyhodnotiac vykonané dokazovanie konajuci sud kon$tatoval, Ze predmetom sporu bol narok
Zalobcov na vratenie zaplatenej €asti kupnej ceny v sume 25.000 eur dohodnutej v zmluve o buducej
zmluve, ¢o zakladalo tak aktivnu, ako i pasivnu vecnu legitimaciu procesnych stran. Majuc za to, Ze
Zalobcovia uniesli bremeno tvrdenia, ako i ddkazné bremeno, dospel za su€asnej aplikacie § 34, § 35
ods. 1 az 3, § 37 ods. 1, § 50a ods. 1 az 3, § 100 ods. 1, 2 veta prva, § 101, § 107 ods.
1, 2, § 122 ods. 2 veta prva, § 451 ods. 1, 2, § 456, § 489, § 498, § 544 ods. 1, 2 a §
545 ods. 3 zakona &. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (dalej len ,Obc&iansky zakonnik®), § 232 ods.
2 a ods. 3 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,C.s.p.“), prihliadajuc i na
rozhodnutia Najvy33ieho sudu Slovenskej republiky (dalej len ,NS SR*) sp. zn. 4Cdo 9/2008 a sp. zn.
50bdo 11/2008, a rozhodnutia Najvy$sieho stidu Ceskej republiky (dalej len ,NS CR¥) sp. zn. 320do
48/2005 a sp. zn. 33Cdo 2730/2008, k zaveru o ddvodnosti Zaloby; Zalovanych preto zaviazal na
zaplatenie sumy 25.000 eur Zalobcom titulom vydania bezdévodného obohatenia, nakolko pravny dévod
plnenia Zalobcov dodato&ne odpadol. Sud prvej inStancie mal z okolnosti pripadu zrejmé, Ze sporové
strany nepristupili k uzavretiu zamysfanej buducej kipnej zmluvy v termine do 30.06.2019, priCom k
takému ukonu by ani z objektivnych okolnosti nemohlo déjst, kedZze Zalovani uz prestali byt viastnikmi
predmetnych nehnutelnosti.

6. Pokial iSlo o namietku premi€ania vznesenu Zalovanymi, tuto konajuci sud vyhodnotil ako
neopodstatnenu. Uviedol, Ze Zzalobcovia poskytli Zalovanym plnenie v sume 25.000 eur nepochybne ako
z&lohu na buducu kupnu cenu, ked kipnu zmluvu mali uzatvorit do 30.06.2019. V konani vysiel najavo
umysel zmluvnych stran pisomnym dodatkom &. 1 zo dfia 28.06.2019 predizit lehotu uzatvorenia kupne;
zmluvy do 15.08.2019, avSak k jeho platnému uzavretiu napokon z véle Zalovaného v 1. rade nedoslo.
V tejto suvislosti konajuci sud podotkol, Ze tak z vysluchu stran, ako i svedka L.. P. v spojeni s listinnymi
dbkazmi vyplynulo, Ze predmetny dodatok vypracovala realitna kancelaria na pokyn Zalovanych ako
klientov, po ich dohode so Zalobcami, ktori sa az z emailu dia 07.08.2019 dozvedeli, Ze Zalovany v 1.
rade tento dodatok nepodpisal. Ak by i neprihliadal na uvedené okolnosti, pravny dévod poskytnutia
zélohy podla mienky konajuceho sudu odpadol uplynutim diia 30.06.2019 (pisomne dohodnuta doba
na uzavretie kiipnej zmluvy). KedZe Zalobcovia podali Zalobu na sud dia 30.06.2021, podali ju v ramci
dvojro€nej subjektivnej preml€acej doby. Podla nazoru sudu prvej indtancie sa Zalobcovia mohli dbvodne
domnievat o plneni zalohy na zaklade platného pravneho dévodu az do dfia 07.08.2019, kedy sa Zalobca
v 1. rade dozvedel, resp. mohol dozvediet, Ze pravny dévod jej poskytnutia odpadol pre méarne uplynutie
lehoty na uzavretie kipnej zmluvy, resp. pre jej platné neprediZenie.

7. Sud prvej indtancie posudil ako nedévodnu i namietku Zalovanych o neexistencii pohladavky Zalobcov
v dbsledku jej zaniku jednostrannym zapocitanim s ich pohladavkou na zaplatenie zmluvnej pokuty
listom zo dria 19.08.2020. Stotoznil sa s argumentaciou Zalobcov prezentovanou v ich vyjadreni zo dha
17.01.2022 o nemoznosti takého zapocitania, kedZe zmluvna pokuta v &lanku 2, bod 2.1 veta druha
zmluvy o buducej zmluve nebola dojednana platne, pri€om vo vztahu k tej, dojednanej v €lanku 2, bod 2.1
veta prva pravo na zmluvnu pokutu Zalovanym v zmysle § 545 ods. 3 Ob¢&ianskeho zakonnika nevzniklo.
Sud prvej inStancie v tejto suvislosti zdéraznil, Ze predmetné dojednanie nezakladalo povinnost



Zalobcov zaplatit zmluvna pokutu v pripade poruSenia ich zavazku, ak toto nezavinili. Vykonanym
dokazovanim mal za preukazané, Ze zmluvné strany boli od pociatku uzrozumené s potrebou Zalobcov
financovat uhradu Casti kupnej ceny prostrednictvom uUverovych prostriedkov; Zalobcovia pritom v
konani preukazali vynaloZenie vSetkého rozumne poZzadovaného Usilia na obstaranie finanénych
prostriedkov prostrednictvom bankovych instittcii (Uzka sucinnost s finanénym poradcom, svedkom p.
Zemkom, opakované Ziadosti o poskytnutie uveru, ktoré banky odmietli).

8. Pokial iSlo o dojednanie v ¢lanku 2., bod 2.1 druhej vety zmluvy o buducej zmluve vyplyval z neho
z4avazok zalobcov v defi uzatvorenia buducej kipnej zmluvy, najneskor v lehote na jej uzatvorenie, splnit
vSetky podmienky, a to a/ zaplatit' zalohu buducim predavajicim v sume a v lehote podla bodu 2.3 tejto
zmluvy, b/ zloZit do notarskej uschovy druhu €ast’ kipnej ceny nehnutelnosti a zarovern ¢/ uzavriet platne
a uginne zmluvu o poskytnuti Uveru s bankou, na zaklade ktorej bude banka povinna poskytnut im aver
v sume &asti kipnej ceny, nekrytej hotovostou buduiceho kupujuceho, priamo na bankovy u&et buducich
kupujucich alebo preukazat, Ze disponuju pefiaznymi prostriedkami postacujucimi na zaplatenie tretej
&asti kipnej ceny nehnutelnosti. Zalobcovia sa podia mienky konajiceho sudu nepripustne zaviazali k
vykonaniu pravnych ukonov, ktorych druhou zmluvnou stranou mali byt subjekty odliSné od zmluvnych
stran (notar, banka); prisfub uzatvorit buduci pravny ukon méze pritom platne vzist' len od u€astnikov
zmluvy, ktora ma byt nimi v buducnosti uzavreta.

9. Pokial iSlo o zavazok Zalobcov zlozit druhu €ast kupnej ceny do notarskej uschovy, &i preukazat
disponovanie pefiaznymi prostriedkami postacujucimi na zaplatenie tretej Casti kipnej ceny, sud prvej
inStancie zdo6raznil, Ze podmienkou platného dojednania zmluvnej pokuty bola existencia platného
zavazku, ktorého splnenie malo byt zmluvnou pokutou zabezpeené. Podla jeho nazoru, v§ak v zmluve
o buducej zmluve, ani v samotnej kupnej zmluve, nebola uvedena suma druhej a tretej Casti kipnej
ceny, ¢o malo za nasledok, Ze tieto zavazky boli dohodnuté neurdito a nezrozumitelne. Zdérazniujuc, Ze
dojednanie zmluvnej pokuty je pravny ukon, pre ktory je pod sankciou neplatnosti stanovena pisomna
forma, musela ur€itost’ a zrozumitefnost obsahu prejavu vole stran vyplyvat z textu zmluvy o buducej
zmluve, na ktorej bol tento zaznamenany, €o splnené nebolo, pricom ani neskor8im vykladom podla
§ 35 ods. 2 Obgianskeho zakonnika nebolo mozné urobeny prejav dopinat, menit alebo nahradzat.
Na uvedenom zaklade sud prvej inStancie posudil zavazok Zalobcov, ktorého splnenie zabezpe&ovala
zmluvna pokuta, ako dojednanie neplatné v zmysle § 37 ods. 1 ObCianskeho zakonnika, nezakladajuce
dovod na jej uplatnenie.

10. Sud prvej inStancie rozhodol o naroku na nahradu trov konania podla § 255 ods. 1 C.s.p. v spojeni
s § 262 ods. 2 C.s.p. a zalobcom, ktori mali plny uspech vo veci, priznal narok na nahradu trov konania
v rozsahu 100%.

11. Proti rozsudku sudu prvej inStancie podali v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalovani z
dovodov podfa § 365 ods. 1 pism. b), f) a h) C.s.p. Za odporujuce skutkovému stavu povazovali
skutkové zistenie konajuceho sudu o vynaloZeni v8etkého rozumne poZadovaného usilia zo strany
Zalobcov na obstaranie finanénych prostriedkov na uhradu kupnej ceny cez bankové institucie. V tejto
suvislosti poznamenali, Ze im nebolo zrejmé, z €oho konajuci sud vyvodil, Ze zmluvné strany boli od
pociatku uzrozumené s potrebou financovania uhrady &asti kipnej ceny prostrednictvom tveru, nakoflko
vychadzajuc z obsahu zmluvy o buducej zmluve Zalobcovia mali preukazat, Zze disponuju prostriedkami
vo vySke kupnej ceny; podotkli pritom, Ze bolo otdzne akou hotovostou vilastne Zalobcovia disponovali,
kedZe od bankovych institucii Ziadali najprv takmer 100% kupnej ceny, nasledne len jej tretinu. Podla
mienky Zalovanych Zalobcovia pochybnym sp6sobom experimentovali ako vysoky uver su schopni
obstarat, o napokon vyplynulo i z vypisu z bankového registra za obdobie od 29.04.2019 az do juna
2019; sami pritom boli takmer pol roka necinni, nevyvijali Ziadne Usilie o jeho ziskanie, ked o neho
poZiadali par dni pred skonéenim lehoty na uzavretie buducej kupnej zmluvy.

12. V dalSom Zalovani uviedli, Ze Zalobcovia v rozhodnom &ase vlastnili viaceré nehnutefnosti, ktorych
predajom mohli splatit kiipnu cenu nehnutefnosti. Uvedenym sa v8ak konajuci sud nezaoberal, a teda
nezistoval, ¢i mali dostatok majetku na zaplatenie kipnej ceny nehnutelnosti, dokonca bez odévodnenia
zamietol aj ich navrh na doplnenie dokazovania v tomto smere; rozsah majetku Zalobcov mal pritom
rozhodujuci vplyv i na ich schopnost, ¢i pripadné zavinenie nesplnenia povinnosti vyplyvajucim im zo
zmluvy o buducej zmluve.



13. Pokial iSlo 0 samotny zavazok zloZit druhu €ast kupnej ceny, resp. preukazat pefiazné prostriedky na
zaplatenie tretej €asti kipnej ceny (obsiahnuty v €lanku 2., bod 2.1 zmluvy o buducej zmluve), konajuci
sud tento nespravne vyhodnotil ako neur¢ity vzhladom na neurcitost kiipnej ceny; ta bola pritom stranami
dohodnuta na sumu 730.000 eur. Zalovani vo vztahu k uvedenému dojednaniu pritom zdéraznili, Ze
sa stalo su€astou zmluvy o buducej zmluve na podnet Zalobcov, ktori nedokéazali jednoznacne uviest
sumu hypotekarneho Uveru, o ktord mienili poZiadat, a teda navrhli dany spdsob Uhrady druhej a
tretej Casti kipnej ceny; vysledna podoba zmluvného dojednania potom zohladriovala prave pozZiadavky
Zalobcov. Zalovani zopakovali, Ze zaplatenie kupnej ceny v sume 730.000 eur bolo rozdelené do
troch Casti v zmysle bodu 2.1 zmluvy o buducej zmluve, ktory bolo potrebné vykladat tak, Ze ak
Zalobcovia neuzatvoria Ziadnu Uverovu zmluvu, mali by podla pismena a) zaplatit sumu 25.000 eur
a nasledne podla pismena c) predlozit najneskér do 30.06.2019 vypis zo svojho bankového uctu,
pracovnu zmluvu, zmluvu o odmene alebo iny dokument preukazujuci disponovanie sumou napr. 15.000
eur; potom v sulade s pismenom b) tohto &lanku mali do notarskej uschovy zlozit sumu 690.000 eur,
zodpovedajucu rozdielu medzi dohodnutou kiipnou cenou 730.000 eur a ¢astami kiipnej ceny zaplatenej
v zmysle pismen a) a c). Za predpokladu, Ze by Zalobcovia uzatvorili Gverovd zmluvu napr. na sumu
100.000 eur, mali tato predlozit v zmysle pismena c), nasledne v zmysle pismena a) predmetného bodu
uhradit sumu 25.000 eur a v zmysle pismena b) zloZit do notarskej uschovy sumu 605.000 eur, t.|.
sumu zodpovedajucu rozdielu medzi dohodnutou kipnou cenou a €astami kupnej ceny zaplatenej v
zmysle pismen a) a c¢) bodu 2.1 zmluvy o buducej zmluve. Takto mala byt podla Zalovanych naplnena
poziadavka Zalobcov, ktori skusajuc ,uverovy strop®, chceli zaplatit kipnu cenu aj z prostriedkov
hypotekarneho uveru. Ak by sa im v8ak nepodarilo tento obstarat v nimi poZadovanej sume, zaviazali
sa celu kupnu cenu zaplatit’ zalohovou platbou v sume 25.000 eur a priamou platbou zvySku v sume
705.000 eur. Zalovani uzavreli, Ze Zalobcovia boli schopni vzdy presne urgit, aku ¢ast kupnej ceny mali
zaplatit, aku €ast mali zloZit do notarskej uschovy, ako i preukazat prislusnym potvrdenim; napokon
konkrétne sumy &asti kipnej ceny by boli Specifikované i v buducej kupnej zmluve. Opisanym postupom
tak zmluvné strany dali zadost' zakladnému principu sukromného prava, ked si usporiadali vzajomné
prava a povinnosti na baze zmluvnej slobody.

14. Zalovani zopakovali, Ze Gihrada Ziadnej asti kipnej ceny nebola podmienena ziskanim prostriedkov
z bankového uveru, ked toto bolo dohodnuté ako moznost, resp. alternativa zaplatenia poslednej Casti
kupnej ceny. Zalobcovia tak priamo porusili zavézky vyplyvajice im zo zmluvy o buddcej zmluve, &o ich
nasledne opravnilo uplatnit vo&i nim zmluvna pokutu podla bodu 4.2 zmluvy. Podotkli, Ze podstatnou
nalezitostou dohody o zmluvnej pokute je okrem ur€enia jej vySky aj zrozumitelné a dostato¢ne urcité
vymedzenie zabezpe&ovanej povinnosti, ktord zmluva o buducej zmluve jasne uvadzala; jednoznaéne
totiz urcila, Ze pokial zmluvna strana nesplni ktorukolvek povinnost uvedenu v ¢lanku 2, bod 2.1,
pismeno a) az c) riadne a v&as, je druha strana opravnena uplatnit’ zmluvnu pokutu.

15. Pokial iSlo o otazku platnosti zmluvnej pokuty, Zalovani uviedli, Ze Zalobcovia sa zaviazali splnit
podmienky deklarované v bode 2.1 zmluvy o buducej zmluve. Z tychto dali zadost len prvej z nich, ked
uhradili prvu &ast’ kupnej ceny, pricom v dalSom, napriek deklaracii, neposkytli su€innost’ a neprejavili
vblu plnit druhd a tretiu €ast kupnej ceny; nepredlozili totiz doklad preukazujuci disponovanim s
pefaznymi prostriedkami na zaplatenie druhej a tretej Casti kipnej ceny. Samotny zavazok zlozZit
hotovost' do notarskej uschovy, resp. poslat’ peniaze na ucet Zalovanych povazovali za platny, a to i
bez ucasti notara alebo banky, kedZe pre platnost takého zavazku v buduicej zmluve nebolo potrebné
pristupenie uvedenych subjektov.

16. A napokon zalovani namietali i poruSenie prava na spravodlivy sudny proces, ked konajuci sud
podstatu rozhodnutia zachytil len v neur€itych naznakoch, zrejme v bodoch 42. a 43. odbvodnenia,
viazuc povinnost' zaplatenia zmluvnej pokuty len na pripad zavinenia poruSenia povinnosti zmluvnou
stranou, ¢o nikdy nepopierali a s tymto dokonca suhlasili. Nasledne venoval pozornost’ len konaniu
Zalobcoy, ktori s neuspechom poziadali komeréné banky o Uvery, bez su€asného skimania, &i zlozili do
notarskej uschovy druhu €ast kupnej ceny, resp. disponovali tretou €astou kupnej ceny. Vzhladom na
to, Ze zmluva o buducej zmluve obsahovala udaj o kupnej cene, ktory bol vyjadreny celkovym sucétom
jej jednotlivych €asti, mali Zalovani za to, Ze tadto obsahovala podstatné nalezitosti, ako je predmet
kupy, vySka a splatnost’ kupnej ceny; zaroven sa v nej nachadzalo i platné dojednanie o zmluvne;j
pokute. V tejto suvislosti Zalovani podotkli, Ze samotni Zalobcovia pri podani Zaloby nespochybnili
platnost’ alebo urcitost zavazku zaplatit kipnu cenu. Za tohto stavu, ked strany zhodne tvrdili, Ze kiipna
cena mala byt uhradena v zmysle zmluvy o buducej zmluve, nemal konajuci sud prihliadat na zmeny



zhodnych skutkovych tvrdeni v zmysle § 186 ods. 2 C.s.p.; Zalobcovia pritom zacali argumentovat
neplatnostou zmluvnej pokuty az po prvom pojednavani vo veci. Zalovani uzavreli, Ze siudom prvej
indtancie prezentovany pravny nazor vyjadreny v odévodneni napadnutého rozhodnutia neobsahoval
Uvahu, ktorou sa konajuci sud riadil pri aplikacii pravneho predpisu, eventualne i odkaz na ustalenu
rozhodovaciu prax, a preto z neho nebolo zrejmé, o €o konkrétne oprel svoje presved&enie o dévodnosti
Zaloby. Na uvedenom z4klade, ked nielen samotné rozhodnutie bolo ako celok nepresvedCivé, zmatocné
a nezohladriovalo obvyklu prax pri predaji nehnutefnosti, sa Zalovanym javilo i celé sudne konanie ako
nespravodlivé, znemoznujuce realizaciu ich prav; navrhli preto napadnuty rozsudok zmenit' a zalobu
zamietnut’ alebo ho zrusit' a vec vratit na dalSie konanie.

17. Zalobcovia vo vyjadreni k odvolaniu mali za to, Ze sud prvej indtancie spravne dovodil, Ze medzi
stranami neexistovala dohoda v zmysle § 545 ods. 3 Obgianskeho zakonnika, podfa ktorej by boli povinni
zaplatit zmluvnu pokutu aj v pripade, ak porusenie povinnosti nezavinili, z Eoho nasledne pramenil i jeho
pravny zaver o absencii zavinenia, kedZe vynaloZili vSetko rozumne poZadované usilie na obstaranie
finan&nych prostriedkov na Uhradu kupnej ceny. Sud prvej indtancie spravne zistil i to, Ze zmluvné strany
boli o potrebe ziskania uveru na kipu nehnutelnosti uzrozumeni este pred uzavretim zmluvy o buduce;j
zmluve a kedZe na spinenie tejto podmienky potrebovali 4 az 6 mesiacov, uvedené zohladnili v dizke jej
trvania. Zalobcovia popreli tvrdenia Zalovanych o neginnosti, resp. o tom, Ze nevyvijali Usilie na ziskanie
uveru, kedZe z vykonaného dokazovania jednoznacne vyplynulo, Ze sa radili s hypotekarnym poradcom,
svedkom p. Zemkom, pri€om o poskytnutie Uveru v Slovenskej sporitefni poziadali uz v aprili 2019 a po
zamietnuti ich Ziadosti i v dal8ich bankach. Uvedeny svedok vysvetlil, Ze nebolo ni¢im neobvyklym Ziadat
o uver v sume 700.000 eur, a preto tato okolnost nemala na jeho poskytnutie Ziaden vplyv, priCom potvrdil
aj ich bonitu; hodnovernost’ jeho vypovede Zalovani nijako nespochybnili. Uvedené malo podla nich
mimoriadny vyznam z hladiska posudenia otédzky zavinenia, nakolko bola dékazom ich zodpovedného
a starostlivého pristupu ku kupe nehnutelnosti. Sud prvej inStancie tak spravne uzavrel, Ze vynalozZili
vietko rozumne pozadované usilie na ziskanie finanénych prostriedkov na uhradu kuapnej ceny, ktory
zaver Zalovani v odvolani relevantne nespochybnili. K Ziadosti o uver na sumu 224.000 eur Zalobcovia
uviedli, Ze iSlo o refinancovanie Uveru na jeden z bytov v ich vlastnictve.

18. Vo vztahu k ndmietke nevykonania dokazovania na zistenie rozsahu nehnutefného majetku
Zalobcovia podotkli, Ze zrejme iSlo o navrh Zalovanych uvedeny v ich podani zo dia 13.01.2022,
tykajuci sa predlozenia nadobudacich kipnych zmliv k dvom bytom v ich vlastnictve; hodnota tychto
bytov predstavovala spolu sumu priblizne 400.000 eur. Zalobcovia zdéraznili, Ze bez sthlasu banky
nemohli s bytmi nakladat, kedZe boli zatazené hypotekarnym zaloZznym pravom; naviac, v pripade ich
predaja by museli vyplatit poskytnuty Uver, a preto by nimi nemohli zaplatit' kipnu cenu nehnutefnosti.
Vykonanie dokazovania podfla navrhu Zalovanych preto v tomto kontexte povazovali za nadbyto¢né a
nehospodarne.

19. V dalSom sa Zalobcovia stotozZnili so zaverom konajiceho sudu o neplatnosti dojednania o zmluvnej
pokute, povazujuc jeho vyklad zo strany Zzalovanych za rozporny s obsahom zmluvy o budicej zmluve.
Podla nich zo Ziadneho jej ustanovenia, ani priloh nebolo mozné uréit vySku tretej Casti kipnej ceny;
napokon tuto i Zalovani uvadzali len prikladmo. Rovnako nebola v uvedenej zmluve zmienka o dobe
trvania notérskej uschovy v suvislosti s druhou €astou kupnej ceny. Podla ¢lanku 4., bod 2, pism.
c) kupnej zmluvy boli pritom ako kupujuci povinni uhradit tretiu €ast kupnej ceny z prostriedkov
hypotekarneho uveru, a teda ani potencialne neprichadzala do uvahy moznost preukazat, Zze disponuju
tretou Cast'ou kiipnej ceny vypisom zo svojho bankového uctu, pracovnou zmluvou €i zmluvou o odmene,
ktoré zmluvy naviac nemozno povazovat za disponibilné pefiazné prostriedky. Zalobcovia podotkli, Ze
z vyjadreni zalovanych vyplynulo, Ze sami nemali jasno v tom, &i tretiu Cast' kipnej ceny mali zloZit
do notarskej uschovy; nimi prezentovany vyklad, ktorym sa snazili objasnit’ zjavnu nejednoznacnost,
neurcitost’ a nezrozumitefnost nimi vytvorenych zmluvnych ustanoveni tak oznadcili za absurdny. V tejto
suvislosti zalobcovia nesuhlasili ani s interpretaciou zmluvného ustanovenia pre pripad uzatvorenia
uverovej zmluvy; ani v takom pripade im nebola zrejma vySka kupnej ceny nehnutelnosti nekrytéd
hotovostou. Zalobcovia zopakovali, Ze text zmluvy o buducej zmluve, vratane dojednania o zmluvnej
pokute a jej podmienok, pripravovala strana Zalovanych, ¢o vyplynulo i z vykonaného dokazovania,
a preto by mali tito znaSat' v3etky negativne nasledky neurcitosti tohto ustanovenia, vratane jeho
absolutnej neplatnosti podla § 37 ods. 1 Obgianskeho zadkonnika; povinnosti definované v bode 2.1 pism.
b) a c) predmetnej zmluvy neboli vymedzené spbdsobom pozadovanym pre pravne ukony v pisomne;j
forme. Na neplatnost’ dohody o zmluvnej pokute bol pritom konajuci sud povinny prihliadat ex offo.



20. Pre pripad urcitosti dojednania o zmluvnej pokute povazovali jej vySku v sume 25.000 za neprimerane
vysoku. Zotrvali na prezentovanej argumentacii ohfadom moderaéného prava sudu, zohfadriujuc
uzivanie nehnutefnosti na zaklade zmluvy o najme, za €o Zalovanym hradili najomné; nesplnenie
povinnosti pritom pre Zalovanych nemalo Ziadne vazne ekonomické, €i likvidacné désledky. Procesnu
obranu Zalovanych ohladom zapoditania ich udajného naroku na zmluvnu pokutu tak povazovali za
neddvodnu, ked tuto nedoloZili dohodou o zmluvnej pokute, ktora by mala vSetky nalezZitosti vyZadované
zakonom.

21. A napokon Zalobcovia nesuhlasili ani s namietkou nedostatoéného oddvodnenia napadnutého
rozhodnutia. Konajuci sud podla nich jednoznacne uviedol skuto€nosti, z ktorych vychadzal pri pravhom
posudeni spornej veci, odkazal na ustanovenia aplikovaného pravneho predpisu, ako i na relevantnu
sudnu prax. Na uvedenom zaklade preto odvolaciemu sudu navrhli napadnuty rozsudok potvrdit.

22. Zalovani v odvolacej replike poukazujic na § 50a ods. 1 Obgianskeho zakonnika uviedli, Ze ak
sU medzi néleZitosti zmluvy o buducej zmluve zahrnuté dojednania majuce charakter nepodstatnych
(vedlajsich) nalezitosti, viazu uCastnikov a zakladaju im povinnost zahrnut' ich do buducej zmluvy;
ich neexistencia v8ak nerobi zmluvu o budicej zmluve neplatnou. V danom pripade, v Case
uzatvarania zmluvy o buducej zmluve bola medzi zmluvnymi stranami dohodnuté celkova kupna cena
v sume 730.000 eur, av8ak z dévodov na strane Zalobcov (ich zaujmu o Uhradu &asti kipnej ceny
prostrednictvom Gveru) nebola ustalena konkrétna suma hypotekarneho Uveru; prave z tohto dévodu
vziSiel spdsob uhrady druhej a tretej Easti kipnej ceny od Zalobcov, o napokon vyplynulo nielen z
vypovede Zalobcu v 1. rade, ale i svedka L.. P. na pojednavani konanom diia 09.11.2021. Zalobcovia
boli uzrozumeni s obsahom zmluvy o buducej zmluve, vratane dojednania zmluvnej pokuty a jej
formulacie, ktora zohladfiovala ich poZiadavky, a preto mohli odstranit namietany nedostatok urcitosti
vyjadrenia jednotlivych Casti kipnej ceny; smerodajna bola pritom celkova kupna cena, ktora bola
vyjadrena zrozumitelne a urcito. Obe zmluvné strany pritom boli uzrozumené i s tym, Zze najskér bude
uzatvorena zmluva o buducej zmluve a az nasledne kipna zmluva, ktord bude obsahovat konkrétne
sumy jednotlivych Casti kupnej ceny v sulade so zmluvou o poskytnuti Uveru. Ak sa teda dohodli na
celkovej kupnej cene v sume 730.000 eur, Zalobcovia pravne zavaznym spdsobom prejavili vélu spinit’
zmluvné povinnosti, t.j. zaplatit' jednotlivé Casti kipnej ceny az do jej celkovej uhrady. V tomto smere
podotkli, Ze hoci absolutnu neplatnost pravneho tkonu méze namietat i osoba, ktora ju spdsobila, sud by
mal prihliadnut i na to, &i tato osoba nevykonava pravo proti dobrym mravom. Zalobcovia sice vykonavali
pravo, ktoré je formdlne v sulade so zakonom, zaroveri vak iSlo o vyraz zneuzitia subjektivheho prava
na ich ukor.

23. Pokial zalobcovia argumentovali nedostatkom zavinenia na poruseni povinnosti, Zalovani poukazali
na vypoved svedka p. S. na pojednavani dia 20.01.2022, z ktorej vyplynulo, Zze kazdého klienta
upozorfioval na moznost zamietnutia jeho Ziadosti o Uver bankou, a to i v pripade, ak bolo vietko v
poriadku. Ak teda zalobcov upozornil i na taku eventualitu, nemohli tito nasledne dévodne o€akavat
poskytnutie Uveru. Zalobcovia zanedbali poZziadavku primeranej starostlivosti zabezpeéit si objektivne
informacie pre posudenie existencie predpokladov, ktoré by pre nich z hlfadiska skimaného pravneho
ukonu boli vyznamné, ako i obvyklu mieru opatrnosti, ked si pred podpisom zmluvy o buducej zmluve
nepreverili moznosti schvalenia Uveru priamo v banke; nembzu sa tak dovolavat absolutnej neplatnosti
ustanovenia o zmluvnej pokute.

24. Napokon Zalovani reagovali i na ndmietku tykajucu sa neprimeranej vysSky zmluvnej pokuty.
Vzhladom na to, Ze zmluvna pokuta ma povahu Cistej sankcie, mozno ju dohodnut’ aj pre pripad, Ze
veritefovi nevznikne Ziadna Skoda; v pripade vzniku Skody je dlznik povinny zmluvnu pokutu zaplatit
aj keby bola dohodnuta vySka v zjavhom nepomere ku skuto¢ne vzniknutej Skode. Neprimeranost
zmluvnej pokuty nemozno posudzovat'len s ohfadom na jej vysku, ale treba prihliadnut i na jej ucel a na
okolnosti, za ktorych bola dohodnuta, vratane vysky zabezpe&enej sumy; sudna prax pre uréenie vysky
zmluvnej pokuty akceptuje ako vychodisko predovSetkym hodnotu zabezpedeného zavazku. Dojednanie
o zmluvnej pokute bolo podla nich vysledkom vzajomnej dohody zmluvnych stran, a preto nepredstavuje
nerovnovahu v ich pravach a povinnostiach v neprospech Zalobcov; nie je ani neprimerané ucelu, ktory
bol dohodou o zmluvnej pokute sledovany.



25. Zalobcovia v odvolacej duplike zotrvali na argumentacii, Ze zalovani svoju procesnu obranu nedoloZili
dohodou o zmluvnej pokute splfiujucou vSetky nalezitosti vyZzadované zakonom; v dalSom odkazali na
svoje predoslé vyjadrenia. Pokial mali Zalovani za to, Ze zhodna véla stran ma mat prednost pred jej
formalnym vyjadrenim, podotkli, Ze sami vo vyjadreni uviedli, Ze Ziadna zhodna vola o vySke druhej
&i tretej Sasti kipnej ceny medzi stranami neexistovala, pricom tento nedostatok nemozno dopinat ani
vykladom. Zopakovali, Ze text zmluvy o buducej zmluve, vratane konstrukcie dohody o zmluvnej pokute,
vyhotovila strana Zalovanych, a preto povazovali poukaz Zalovanych na institit dobrych mravov za
nenalezity.

26. Pokial iSlo o absenciu ich zavinenia na poruseni povinnosti, zdoraznili, Ze podstatnym bolo to, Ze
neboli schopni kiipnu cenu uhradit zo svojich prostriedkov, ked na jej zaplatenie potrebovali hypotekarny
uver. Hoci jeho poskytnutie odévodnene oCakavali a riadne on usilovali, z dévodov, ktoré nedokazali
ovplyvnit, im ho banka neposkytla; svedok p. S. pritom vo svojej vypovedi uviedol, Ze zamietnutie Ziadosti
o uver banka nebola povinna zdévodiovat. Podotkli, Ze pred uzatvorenim zmluvy o buducej zmluve
sa radili ohfadom podmienok schvalenia Gveru s licencovanym profesionalom, ktori potvrdil, Ze boli
dostatoCne bonitni na to, aby mohli poskytnutie iveru dévodne o€akavat. A napokon Zalobcovia zotrvali
i na neprimeranosti vy$ky zmluvnej pokuty. Poukazujuc na vybrané rozhodnutia sudov boli toho nazoru,
Ze otazka vzniku Skody, resp. jej vysky, je dolezitym, ak nie najdéleZitejSim, kritériom pre moderaciu
zmluvnej pokuty.

27. Odvolaci sud viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 C.s.p.), preskimal napadnuty
rozsudok sudu prvej indtancie, prejednal odvolanie Zalovanych v 1. a v 2. rade bez nariadenia
odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 C.s.p. a contrario) a viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil
sud prvej indtancie (§ 383 C.s.p.) dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovanych je dévodné a napadnuty
rozsudok sudu prvej inStancie je potrebné zrusit a vec vratit na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

28. Z obsahu odvolania Zalovanych vyplyva, Ze jeho dévodom bola vada spocivajica v nedostatoénom
a nepresvedcCivom oddvodneni napadnutého rozsudku spadajuca pod odvolaci dévod v § 365 ods. 1
pism. b) C.s.p; podfa Zalovanych sud prvej inStancie nedostatoéne skimal otazku zavinenia len vo
vztahu k moznosti Zalobcov ziskat Gver, a nie aj k ich mozZnosti zloZit finan€né prostriedky do notarskej
uschovy, resp. k disponovaniu s tretou ¢astou kupnej ceny. Z takto formulovanej namietky je zrejmé,
Ze flou Zalovani de facto nesuhlasili s tym, ako sud prvej indtancie vyhodnotil zavinenie Zalobcov na
poruSeni pravnej povinnosti vo vdzbe na § 545 ods. 3 Obd&ianskeho zakonnika, a teda nesuhlasili s
pravnym posudenim veci zo strany konajuceho sudu; opodstatnenost' tejto namietky tak spada pod
doévod vymedzeny v § 365 ods. 1 pism. h) C.s.p. Z hladiska existencie odvolacieho dévodu podla
§ 365 ods. 1 pism. b) C.s.p. odvolaci sud udava, ze z obsahu odévodnenia napadnutého rozsudku
je zrejmé, Ze konajuci sud sa v dostato€nej miere a v potrebnom rozsahu vyjadril ku podstatnym
skuto€nostiam, ako i rozhodujucej argumentacii procesnych stran, ktora uplatnili v priebehu konania
a svoju myslienkovl Uvahu veducu k vyhoveniu Zalobe, i ked stru€nejSiu, uviedol v odévodneni
napadnutého rozhodnutia postacujucim spésobom tak, aby bolo zrejmé, ktoré skutoénosti povazoval za
uréujuce, ako ich vyhodnotil vo vazbe na vykonané dokazovanie a ako vec nasledne pravne posudil,
s poukazom i na ustalenu sudnu prax; dal tak zadost pravu stran na riadne odévodnenie sudneho
rozhodnutia tvoriace sucast zakladnych zasad spravodlivého siudneho procesu.

29. Vo vztahu k dalSej odvolacej argumentéacii Zalovanych odvolaci sud udava, Ze z odévodnenia
napadnutého rozsudku je zrejmé, Ze sa v fiom sud prvej inStancie zaoberal dévodnostou naroku
Zalobcov na vratenie zaplatenej zalohy kupnej ceny v sume 25.000 eur, vyhodnotiac tento ako
opodstatneny. Primarne pritom posudzoval procesnu obranu Zalovanych zaloZenu na tom, Ze
pohfadavka Zalobcov zanikla z dovodu zapoditania im patriacej pohfadavky z titulu zmluvnej pokuty,
dojednanej v ¢lanku 4., bod 4.2 v spojeni s ¢lankom 2., bod 2.1 zmluvy o budulcej zmluve, a tuto
vyhodnotil za nedévodnu. Mal za to, Ze zmluvné dojednanie obsahujuce podmienky, spinenie ktorych
bolo zabezpecené zmluvnou pokutou, je neplatné pre neurcitost. Tento zaver ako nespravny napadli v
odvolani zalovani dévodiac, Ze i ked v zmluve o budicej zmluve nebola vy€islena druha a tretia Cast
kupnej ceny, len suhrnna hodnota kupnej ceny (730.000 eur), konkrétna vyska tej ktorej jej zloZky bola
urcitelna a primarne sa odvijala od vysky Uveru poskytnutého Zalobcom, v prospech ktorych znelo i
samotné dojednanie ¢lanku 2., bod 2.1 zmluvy o budicej zmluve. Vzhfadom na takto vyjadreny spésob
uréenia druhej a tretej Casti kupnej ceny, ktory obe zmluvné strany v ¢ase uzavretia zmluvy o buduce;j



zmluve povazovali za dostatoéne zrozumitelny, povazovali nasledné spochybnenie jeho uritosti zo
strany Zalobcov za neopodstatnené; tejto odvolacej namietke odvolaci sud priznal uspech.

30. V prvom rade odvolaci sud udava, Ze prieskum spravnosti zaveru konajuceho sudu o neplatnosti
zmluvného dojednania v €lanku 2., bod 2.1 zmluvy o buduicej zmluve podla § 37 ods. 1 Obd&ianskeho
zakonnika, zahffal okrem skimania jeho urc€itosti z hfadiska jazykového vyjadrenia, i zistovanie procesu
jeho vzniku vo vazbe na sledovany u&el a prejavenu vélu zmluvnych stran. Odvolaci sud sa stotoznil s
argumentaciou Zalovanych, podla ktorej dojednanie v ¢lanku 2., bod 2.1 zmluvy o buduicej zmluve sa
stalo jej su€astou na podnet Zalobcov. | ked Zalobcovia v priebehu konania zdérazfiovali, Ze zmluvu o
buducej zmluve pripravovali Zalovani (a preto neurcitost' jej ustanoveni, vratane toho v ¢lanku 2, bod
2.1 by mala byt vyhodnotena na ich tarchu), tito ich skutkové tvrdenia rozporovali uvadzajuc, Zze sposob
zaplatenia druhej a tretej €asti kipnej ceny navrhli buduci kupujuci, nakofko v danom &ase nevedeli
jednoznacne urcit, o aky vysoky hypotekarny Uver budu Ziadat, v akej bude tento bankou schvaleny,
a teda aka bude konkrétna vyska tretej Casti kipnej ceny, s tym, Ze v nadvaznosti na to zloZia sumu
nepokrytu iverom, t.j. druhu &ast’ kipnej ceny, do notarskej ischovy (vid €.I. 203). Tato procesna obrana
Zalovanych koreSpondovala nielen s vypovedou svedka L.. P., z realitnej kancelarie C., J..P.., ktory
potvrdil, Ze pred koncipovanim zmluvy o buducej zmluve sa buducich kupujucich (zalobcov) pytal na
spbsob financovania kupy nehnutefnosti, pri¢om tito chceli East’ kipnej ceny uhradit prostrednictvom
hypotekarneho Uveru a Cast' z vlastnych prostriedkov, ale i s vypovedou samotného Zalobcu v 1. rade;
ten v nej uviedol, Ze pred uzavretim zmluvy o buduicej zmluve vysvetlil Zalovanym dévody, pre ktoré
mali poCkat pol roka s uzavretim buduicej kipnej zmluvy, viazané na poskytnutie hypotekarneho averu,
s tym, Ze rozdiel kupnej ceny, nepokryty prostriedkami banky, chceli zloZit' do notarskej uschovy ako
dalSiu (druhu) ¢ast kupnej ceny. Z uvedeného mozno potom dovodit, Ze zmluvné dojednanie upravujuce
spbsob uhrady druhej a tretej €asti kupnej ceny v €lanku 2., bod 2.1 pism. b) a ¢) zmluvy o buducej
zmluve sa stalo jej su€astou na podnet Zalobcov, pri€om zohladriovalo ich poziadavky financovania kupy
nehnutelnosti. Zaroven, mozno prisvedgCit Zalovanym, Ze v zavislosti od vysledku posudenia Ziadosti
Zalobcov o poskytnutie Uveru zo strany banky, tito vedeli ur€it, aka suma prostriedkov z kupnej ceny
730.000 eur bude zodpovedat tretej €asti kipnej ceny a v nadvaznosti na to i jej druhej €asti (730.000
eur - zaloha 25.000 eur - tretia Casti kipnej ceny), ktort mali zlozZit’ do notarskej Uschovy.

31. Odvolaci sud udava, Ze i ked o obsahu pravneho ukonu méze vzniknut pochybnost z hladiska jeho
urcitosti alebo zrozumitelnosti, prave pre taky pripad formuluje ustanovenie § 35 ods. 2 Obg¢ianskeho
zakonnika vykladoveé pravidla, ktoré ukladaju sudu, aby tieto pochybnosti odstranil vykladom zaloZzenym
na tom, Ze okrem jazykového vyjadrenia pravneho ukonu vyjadreného slovne, podrobi skimaniu i vélu
(umysel) konajucich osbdb. Jazykové vyjadrenie pravneho ukonu zachytené v zmluve, musi byt preto
vykladané nielen prostriedkami gramatickymi (z hfadiska mozného vyznamu jednotlivych pouZitych
pojmov), logickymi (z hfadiska nadvaznosti pouzitych pojmov), &i systematickymi (z
hladiska zaradenia pojmov v Strukture celého pravneho ukonu), ale i s prihliadnutim na volu stran v ¢ase
uzatvarania zmluvy, pokial nebola v rozpore s tym, €o vyplyva z jazykového vyjadrenia ukonu. Takto
pritom postupuje sud aj v pripadoch, ak u€astnici zmluvy vo svojich prednesoch alebo vypovediach v
priebehu konania interpretuju zmluvné dojednania odliSnym spésobom. Takato situacia neznamena, Ze
pravny ukon vylozit nemozno, lebo zaujmy a postoje stran v priebehu sidneho konania uz nemusia
zodpovedat’ ich pévodnej vali, ktora prejavili pri pravnom tkone. Interpretacia obsahu pravneho ukonu
sudom podla § 35 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika neméze byt povazovana za nahradenie, pripadne
zmenu uz urobenych prejavov vole, kedZe pouZitie zakonnych vykladovych pravidiel smeruje iba k
tomu, aby obsah pravneho ukonu vyjadreného slovami, ktory urobili u€astnici o vzajomnej dohode, bol
vyloZzeny v sulade so stavom, ktory existoval v ase ich zmluvného dojednania (k tomu aj rozhodnutie
NS SR, sp. zn. 3Cdo 81/2011).

32. Hodno dodat, Ze z ustélenej rozhodovacej praxe najvy$Sich sudnych autorit vyplyva, Ze tieto
zdéraziuju, Ze len v pripade, ak pojmy pouzité na jazykové vyjadrenie obsahu pravneho ukonu su
natofko nejednoznaéné alebo nejasné, Ze z nich nie je mozné ani s prihliadnutim na véfu u€astnikov
ukonu usudzovat’ o zamere, ktory sa mal naplnit, méze byt opodstatneny zaver o neurcitosti pravneho
Ukonu podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Za ustavne neakceptovatelné pritom oznaduju
prehnané formalistické poziadavky sudov na formulaciu predmetu zmluvy, kedZe ich primarnou ulohou
je interpretovat’ obsah pravneho ukonu spésobom, ktory nespociva vo ,vyhlfadavani“ dévodov jeho
neurcitosti, prip. inych dévodov jeho neplatnosti, ale v poskytnuti sudnej ochrany stranam sporového
konania; tato ma byt zaloZena, okrem iného, aj na zohfadneni a plnej aplikacii vSetkych zakonnych



kritérii platnych pre vyklad pravnych Ukonov a sucasnej preferencii vykladu v prospech platnosti, a nie
neplatnosti pravneho ukonu (k tomu rozhodnutie Ustavného sudu SR, sp. zn. |. US 640/2014).

33. Aplikujuc vy3Sie uvedené na prejednavanu vec je odvolaci sud toho nazoru, Ze i ked ¢lanok 2., bod
2.1 pism. b) a c) zmluvy o buducej zmluve neobsahoval vy€islenie konkrétnej sumy druhej a tretej Casti
kupnej ceny, ¢o bolo v sulade s v tom €ase prejavenou volfou zmluvnych stran, zachytenou napokon
i v ¢lanku V., bod 5.2 zmluvy, tuto bolo mozné ustélit za pomoci gramatického a logického vykladu
ustanovenia, s ohladom na Zalobcami zamyslany umysel financovania kipy nehnutelnosti nachadzajuci
svoje vyjadrenie v zmluve a zavisel od vysledku posudenia ich Ziadosti o poskytnutie Uveru zo strany
bankovych institucii. Pokial mala tretia ¢ast kupnej ceny zodpovedat sume Zalobcami obdrzaného
hypotekarneho uveru, tito potom vedeli urCit nielen jej konkrétnu vysku, ale i sumu zodpovedajucu druhe;j
Casti kupnej ceny, ktoru mali zlozZit' do notarskej uschovy (730.000 eur - zaloha 25.000 eur - tretia Cast’
kupnej ceny). MoZno suhlasit so Zalovanymi i v tom, Ze ak by Zalobcovia neziskali hypotekarny uver,
tretia Cast’ kupnej ceny by predstavovala nimi preukazanu sumu disponibilnych zdrojov, od ktorej by sa
nasledne rovnakym sp6sobom odvijala (vypocitala) vySka druhej Casti kipnej ceny.

34. S poukazom na vy&Sie uvedené, interpretaciou zmluvného dojednania v €lanku 2, bod 2.1 zmluvy
o buducej zmluve v sulade s § 35 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, t.j. nielen podla jeho jazykového
vyjadrenia, ale i na zédklade skimania umyslu a prejavenej vole zmluvnych stran, prihliadajuc pritom i na
princip preferencie platnosti pravneho Ukonu/dojednania pred jeho neplatnostou formulovany Ustavnym
sudom Slovenskej republiky v jeho ustalenej praxi, dospel odvolaci sud, na rozdiel od sudu prvej
inStancie, k nazoru, Ze ide o dojednanie platné. Neplatnost predmetného dojednania pritom nemozno
vyvodit ani zo zavazku buducich kupujucich uskuto&nit’ pravny ukon, t.j. uzavriet zmluvu o poskytnuti
Uveru s bankou, ako i v suc€innosti s notarom zloZit' do notarskej uschovy druhu &ast’ kipnej ceny, ako
nespravne konstatoval sud prvej indtancie. Pre platnost tohto zavazku totiZ nebolo potrebné pristupenie
banky, a napokon ani notara, k zmluve o buducej zmluve, nakolko tato priznavala prava a ukladala
povinnosti len Zalobcom a Zalovanym ako zmluvnym stranam a su€asne u€astnikom buducej kupne;j
zmluvy; v nej bol pritom v €lanku IV., bod 2 vymedzeny len spdsob uhrady €asti kipnej ceny, ktorych
vyska mala byt do zmluvy zakomponovana dodato€ne v sulade s vofou stran v €lanku 5., bod 5.3 zmluvy
o buducej zmluve.

35. Pokial v tejto suvislosti Zalovani v odvolani konajucemu sudu vytykali, Ze vo vazbe na ustanovenie
§ 186 ods. 2 C.s.p. nemal prihliadat na namietky Zalobcov ohlfadne neplatnosti dojednania o zmluvnej
pokute (v spojeni s ¢lankom 2., bod 2.1 zmluvy o buducej zmluve), kedZe tito v Zalobe jeho platnost
nijako nespochybnili, odvolaci sud povazuje za potrebné uviest, Ze otadzka platnosti, resp. neplatnosti
pravneho ukonu je nepochybne otazkou pravnou, nie skutkovou, a sud tato skima bez ohladu na to, &i
sa pripadnej neplatnosti pravneho ukonu niektora z procesnych stran dovolala; sud prvej inStancie bol
opravneny skumat urcitost' dojednania o zmluvnej pokute cez prizmu ustanovenia § 37 Obc&ianskeho
zakonnika.

36. V nadvaznosti na to odvolaci sud udava, Ze pokial si zmluvné strany v ¢lanku 4., bod 4.2 zmluvy
o buducej zmluve upravili pre pripad poruSenia ktorejkolvek povinnosti zakotvenej v ¢lanku 2., bod 2.1
tejto zmluvy niektorou zo stran povinnost poruSujicej strany zaplatit zmluvna pokutu v sume 25.000 eur,
nepochybne tym realizovali svoju vélu zabezpe it nesplnenie zmluvného zavazku zmluvnou pokutou;
tato sa pritom spdsobom, ktory nezanechava Ziadne nejasnosti, evidentne vztahovala na poruSenie
ktoréhokolvek zmluvného zdvazku vyplyvajuceho z &lanku 2., bod 2.1 zmluvy. KedZe pre platné
dojednanie zmluvnej pokuty sa v zmysle § 544 Obcianskeho zakonnika vyZaduje, okrem pisomnej formy
a vymedzenia zmluvnej povinnosti, ktora ma byt zabezpedena, i dohoda o vyske zmluvnej pokuty, resp.
spbsob jej uréenia, ktoré poziadavky boli obsiahnuté v &lanku 4., bod 4.2 vo vazbe na &lanok 2., bod 2.1
zmluvy o buducej zmluve, sud prvej indtancie nespravne pravne posudil dojednanie o zmluvnej pokute
ako neplatné v zmysle § 37 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika, na podklade ktorého nasledne konstatoval,
Ze Zalovanym nevznikol narok na zaplatenie zmluvnej pokuty. V désledku tohto nespravneho zaveru sa
konajuci sud v dalSom nezaoberal opravnenostou procesnej obrany Zalovanych, ktoru zalozZili na tvrdeni,
Ze im vznikol narok na zaplatenie zmluvnej pokuty, kedZe Zalobcovia porusili povinnosti vymedzené
pod pismenami b) a c) €lanku 2., bod 2.1 zmluvy o buducej zmluve; ich nesplnenie pritom Zalobcovia v
konani nespochybriovali, ked (len) namietali, Ze nie su povinni zmluvnu pokutu zaplatit, kedZe poruSenie
zabezpecfovanej povinnosti nijako nezavinili. Vychadzajuc z odévodnenia napadnutého rozsudku je
zrejmé, Ze sud prvej indtancie vyhodnotil tito ndmietku Zalobcov za opodstatnenu, majuc za preukazané



(sucinnostou so svedkom Zemkom, preukazanymi Zziadostami o Uver a ich odmietnutim), Ze vynaloZili
vSetko rozumene poZadované usilie, aby finanné prostriedky na Uhradu kupnej ceny nehnutefnosti
ziskali; s tymto pravnym zaverom konajuceho sudu, ktorého spravnost napadli v odvolani zalovani, sa
nemozno stotoznit.

37. V prvom rade hodno uviest, Ze hoci sud prvej indtancie v bode 27. odévodnenia deklaroval, Ze
okolnosti zavinenia porudenia zmluvnych povinnosti v zmysle § 545 ods. 3 Obclianskeho z&konnika
skumal vo vztahu k dojednaniu v ¢lanku 2., bod 2.1 veta prva zmluvy o budicej zmluve, t.j. vo vazbe
na zavazok zmluvnych stran uzavriet budidcu kdpnu zmluvu v lehote do 30.06.2019, z jeho dalSieho
odbvodnenia (bod 42.) je zrejmé, Ze v skuto€nosti zistoval zavinenie na strane Zalobcov v suvislosti s ich
zavazkom v bode 2.1, pism. c) veta pred spojkou alebo zmluvy. Vychadzal tak z tvrdeni Zalobcov, ktorymi
odbvodriovali nedostatok svojho zavinenia na poruSeni povinnosti uzavriet’ platnd a u¢innd zmluvu o
poskytnuti iveru s bankou. Sud prvej inStancie v8ak prehliadol, Ze zmluvné strany sa v €lanku 4., bod 4.2
zmluvy o buducej zmluve dohodli, Ze narok na zmluvnu pokutu vznika v pripade nesplnenia ktorejkofvek
z povinnosti vymedzenych v &lanku 2., bod 2.1 zmluvy, t.j. i €o len jednej z nich, o v sebe zahffialo
posudenie porusenia i ostatnych povinnosti vymedzenych pod pismenami a) a b), ako i pismenom c)
vety za spojkou alebo zmluvy. Odhliadnuc od tejto nespravnosti, konajuci sud pochybil i pri prijati zaveru
o nedostatku zavinenia zalobcov na poruSeni povinnosti uzavriet zmluvu o poskytnuti iveru s niektorou
bankovou instituciou.

38. Ustanovenie § 545 ods. 3 Obcianskeho zakonnika zakotvuje, Ze pokial z dohody zmluvnych stran
nevyplyva nie€o iné, nie je diznik povinny zaplatit zmluvnu pokutu, ak porusenie povinnosti nezavinil.
Povinnost zaplatit zmluvnu pokutu je teda viazana na dlznikom zavinené porusenie povinnosti, pricom
jeho zavinenie sa predpoklada; dékazné bremeno o nedostatku zavinenia spociva na diznikovi. KedZe
pojem zavinenie nie je v Ob&ianskom zakonniku blizSie vymedzeny, mozno ho definovat ako psychicky
vztah konajucej osoby k vlastnému protipravnemu konaniu. Tento vztah je vyjadreny bud ako priamy
alebo nepriamy umysel alebo tiez ako vedoma, & nevedoma nedbanlivost. Umyselné zavinenie sa
sklada z dvoch zloZiek, a to zlozky intelektualnej a zloZky vélovej, ktora pri nedbanlivosti chyba (vola
ku Skodlivému nasledku nesmeruje); pri vedomej nedbanlivosti osoba vie, Ze svojim konanim médze
spbsobit porudenie povinnosti, ale bez primeranych dévodov sa spolieha, Ze sa tak nestane, kym
pri nevedomej nedbanlivosti nevie, Ze mbdze spdsobit’ poruSenie povinnosti, hoci by to vzhladom k
okolnostiam a svojim osobnym pomerom vediet mala a mohla. Z hladiska ustanovenia § 545 ods. 3
Obcianskeho zékonnika postacuje na naplnenie podmienky zavinenia nedbanlivost nevedoma, ktora
predstavuje psychicky vztah diznika k poruSeniu povinnosti charakterizovany tym, Ze dlznik nechcel, aby
k porudeniu povinnosti doslo, pri€¢om ani nevedel, Ze spdsob zabezpedenia jeho splnenia, ktory zvolil,
nie je dostacujuci a k splneniu povinnosti nevedie, hoci to vzhfadom k okolnostiam a svojmu postaveniu
alebo osobnym pomerom vediet mal a mohol.

39. Z vykonaného dokazovania vyplynulo, a nebolo sporné, Zze Zalobcovia mienili financovat tretiu ¢ast
kupnej ceny prostrednictvom bankového uveru, ktord skuto€nost’ preukazovali, okrem iného i vypisom
z uverového registra (€.1. 165 a nasl.). Zdéraznili, Ze napriek tomu, Ze sa o jeho poskytnutie uchadzali u
viacerych bankovych inétitucii, tieto ich Ziadosti bez blizSieho zdévodnenia zamietli, a teda k vybaveniu
bankového uveru v stanovenej lehote nedoSlo. Tuato skuto&nost potvrdil v ramci vysluchu i svedok T.
S., finanény sprostredkovatel Zalobcov. Svedok tiez uviedol, Ze hoci Zalobcovia patrili v danom €ase k
bonitnym klientom, uvedené samo o sebe neznamenalo schvélenie nimi pozadovaného uveru, o éom
ich napokon informoval; doplnil tiez, Ze Zalobcovia disponovali tzv. indikativhou ponukou od Slovenske;j
sporitefne, a.s., t.j. ponukou splacania Uveru na nehnutelnosti, s uvedenim jeho vysky, uroku a nakladov;
ich Ziadost o jeho finalne schvalenie, ktorej vysledok je vZdy v rukach banky, nakofko obdrzanie uveru
nie je fudskym pravom, na €o klientov rovnako upozorfiuje, banka napokon zamietla.

40. Vychadzajuc z uvedeného je odvolaci sud toho nazoru, Zze Zzalobcovia porusenie povinnosti uzavriet
zmluvu o poskytnuti Gveru s niektorou z bank zavinili aspori vo forme nedbanlivosti. Pouceni i finanénym
poradcom, mohli a mali predvidat, Ze napriek ich bonite, nemusia obdrzat bankovy Gver, ¢o mdze
viest' k tomu, Ze nebudu disponovat finanénymi prostriedkami na uhradu tretej Casti kipnej ceny (z
Uveru); Zalobcovia sa v8ak bez primeranych dévodov spoliehali na to, Ze ich opakovane zamietnuté
Ziadosti o Uver vybavia bankové institicie napokon kladne. Pokial sud prvej inStancie za tejto procesnej
situacie dospel k opacnému zaveru (vid bod 42.), tento spocival na nespravnom pravnom posudeni
otazky zavinenia v zmysle § 545 ods. 3 Obcianskeho zakonnika; iné skutocnosti tykajuce sa nedostatku



zavinenia na poruseni zabezpecfovanej povinnosti, ako tie posudzované konajucim siudom, Zalobcovia
pritom netvrdili. V tejto suvislosti hodno doplnit, Ze pre vyhodnotenie otazky zavinenia Zalobcov
nebolo potrebné vykonat dokazovanie navrhované Zalovanymi, spoc€ivajuce v predlozeni nadobudacich
kupnych zmlav k bytu Zalobcov €. 42 a &. 43, katastralne uzemie U., zapisanych na liste vlastnictva
¢. 5070, vratane zaloznych zmluv k nim; ich obsah by nebol spdsobily ani preukazat, akou sumou
finanénych prostriedkov Zalobcovia disponovali vo vazbe na splnenie podmienky podla ¢lanku 2, bod
2.1 pism. c) za spojkou alebo zmluvy o buducej zmluve.

41. So zretelom na uvedené a jeho sumarizaciou odvolaci sud udava, Ze Zalovani dévodne vytykali
konajucemu sudu nespravne pravne posudenie nielen neplatnosti dojednania o zmluvnej pokute
v zmysle § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ale i nedostatku zavinenia Zalobcov na poruSeni
zabezpelovanej povinnosti v zmysle § 545 ods. 3 citovaného zakona. Predmetné pochybenie
konajuceho sudu malo za néasledok, Ze sa v dalSom nezaoberal opravnenostou procesnej obrany
Zalovanych zaloZenej na tom, Ze sa na ukor Zalobcov bezddvodne neobohatili, nakolko si voéi ich
pohfadavke na vratenie zalohy kupnej ceny v sume 25.000 eur zapocitali pohfadavku z titulu zmluvne;j
pokuty v rovnakej vyske; sud prvej instancie nevyhodnotil ani namietky Zalobcov tykajuce sa samotného
ukonu zapocitania, ako i neprimeranosti vySky zmluvnej pokuty v zmysle § 545a Obcianskeho
zakonnika. Vzhladom na uvedené odvolaciemu sudu neostalo iné, ako napadnuty rozsudok sudu
prvej indtancie podla § 389 ods. 1 pism. c) C.s.p. zrusit a podla § 391 ods. 1 C.s.p. vratit vec sudu
prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie. V novom konani sa bude sud prvej inStancie
povinny riadit vy$Sie uvedenym pravnym nazorom odvolacieho sudu, ktorym je v zmysle § 391 ods.
2 C.s.p. viazany; vec opatovne prejedna v intenciach skutkovych tvrdeni Zalobcov a procesnej obrany
Zalovanych a zohladniac tie skuto€nosti, ktoré medzi stranami neboli sporné, sa v dalSom zameria i na
posudenie a vyhodnotenie rozhodujucich namietok stran tak vo vztahu k zalobnému naroku Zalobcov,
ako i jeho vyske. Zisteny skutkovy stav zhodnoti a na jeho z&klade prijaté pravne zavery uvedenie riadne,
presvedcCivo a v sulade s poziadavkami v ustanoveni § 220 ods. 2 C.s.p., vysporiadajuc sa pritom s
rozhodujucou argumentaciou sporovych stran.

42. VV novom rozhodnuti sud prvej in§tancie rozhodne aj o trovach odvolacieho konania (§ 396 ods.
3,§ 255 anasl. C.s.p.).

43. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.)
v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude,
ktory rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 C.s.p.).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).



