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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Silvie Walterovej a ¢lenov
senatu JUDr. Marie Hajdinovej a JUDr. Evy Mészarosovej v pravnej veci zalobcu: A. B. C. D.E. F. G.,
narodeny dria XX.X.XXXX, trvale bytom B., G. E. XX, zastupeny: Mgr. Alexandra Kokavcova, advokatka,
Bratislava, Gagarinova €. 10/A, proti zalovanej: C. A. H. I. J. K. H. G. J. , narodena dna XX.X.XXXX,
bytom B., K. L. E. XX, zastupena: JUDr. Jozef Polak, advokat, Dolny Kubin, Aleja Slobody ¢&. 50, o
nahradenie prejavu voble, na odvolanie zalobcu proti rozsudku Mestského sudu Bratislava IV (vo veci
Okresného sudu Bratislava V.) zo dia 4. aprila 2022, ¢.k. 7 C 11/2020-192, takto

rozhodol:

I. Rozsudok Mestského sudu Bratislava IV (vo veci Okresného sudu Bratislava V.) zo dfia 4. aprila 2022,
¢.k. 7 C11/2020-192, potvrdzuje.

Il. Zalovanej priznava narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Sud prvej inStancie rozsudkom zo diia 4.4.2022, €.k. 7 C 11/2020-192, |. Zalobu zamietol; . Zalovanej
priznal voc€i Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. Vychadzal zo Zaloby dorucene;j
sudu dna 25.2.2020, ktorou sa Zalobca domahal uloZenia povinnosti Zalovanej uzavriet v postaveni
predavajucej kupnu zmluvu so zruSenim predkupného prava tvoriacu pevnu sucast rozsudku, ktorou
mu Zalovana predava v postaveni kupujuceho tieto nehnutefnosti: spoluvlastnicky podiel 1/2 k celku
na pozemku s parcelnym €. XXXX o vymere 229 m2, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie,
zapisanej v katastri nehnutelnosti na liste vlastnictva &. XXXX vedenom Okresnym Uradom Bratislava,
katastralnym odborom, okres B. G., obec: Bratislava-m.¢. A. a spoluvlastnicky podiel 3/6 k celku na
stavbe so supisnym €. XXXX postavenej na pozemku s parcelnym &. XXXX o vymere 229 m2, druh
pozemku zastavana plocha a nadvorie, druh stavby rodinny dom, popis stavby dom, zapisany v katastri
nehnutelnosti na liste vlastnictva ¢. XXXX, vedenom Okresnym Uradom Bratislava, katastralny odbor,
okres Bratislava V, obec Bratislava-m.€. A., ako aj nahradenia prejavu vble Zalovanej, ktora v postaveni
predavajucej cez kupnu zmluvu, tvoriacu pevnu suc¢ast rozsudku mu predava uvedené spoluvlastnicke
podiely na predmetnych nehnutelnostiach. Zalobca Zalobu odévodnil tym, Ze medzi nim a Zalovanou
bola dha 14.2.2019 podpisana zmluva o buducej kupnej zmluve, predmetom ktorej bol zavazok
Zalovanej ako buducej predavajucej na odplatny prevod v Zalobe Specifikovanych nehnutelnosti.
V predmetnej zmluve o budlcej zmluve sa Zalovana ako buduca predavajuca vyslovne zaviazala
poskytnut’ mu ako budicemu kupujucemu primeranu su€innost’ pri vybavovani a Eerpani hypotekarneho
Uveru na uhradu kupnej ceny predmetnych nehnutelnosti. Kipna cena za uvedené nehnutelnosti bola
uréena dohodou na sumu  53.520,- €, ktori mal ako buduci kupujuci zaplatit' Zalobkyni ako buduce;j
predavajucej z prostriedkov hypotekarneho uveru, ktory na tento ucel nacerpa a pri
ktorom sa Zalobkyna (spravne Zzalovana, poznamka odvolacieho sudu) zaviazala k plnej suginnosti. On a
Zalovana sa v zmluve o buducej zmluve zaviazali aj k tomu, Ze si poskytnu vSetku su€innost potrebnu na



vklad vlastnickeho prava k prevadzanym nehnutefnostiam v jeho prospech ako buduceho kupujuceho
do prisluSného katastra nehnutelnosti. ManZelom Zalovanej, advokatom D. A., mu bola v ten isty den,
teda diia 14.2.2019 predloZena aj buduca kupna zmluva a dohoda o zruseni predkupného prava
v takej podobe, ako mala byt medzi zmluvnymi stranami i podpisana s tym, Ze obidve zmluvné strany
sa s jej obsahom oboznamili, v plnom rozsahu stotoZnili a boli pripraveni na jej podpisanie. Na zaklade
uvedenych skuto€nosti a dohodnutych podmienok pristupil k rokovaniam s pefiaznym ustavom
s pozitivnym vysledkom. Dfia 20.1.2020 bola medzi nim a veritefom M. B., C., Bratislava podpisana
zmluva o ucelovom splatkovom uvere na byvanie €. XXXXXXXXXX, zabezpefenom zaloZnym pravom
k nehnuteflnosti, uzatvorena podla zdkona o Gveroch na byvanie, a to vo vyske 86.000,- €. Na strane 12
v &lanku 4 - zabezpeé&enie pohladavky banky je uvedené zalozné pravo k nehnutelnosti. Zial, Zalovana
sa mu zacala vyhybat, vyzvy na podpis riadnej kipnych a zaloznych zmluv nereagovala, v3etky formy
kontaktu elektronickou formou a SMS sprav ignorovala s tym, Ze bezdévodne a bez pravneho titulu
prenechala komunikaciu svojmu manzelovi, advokatovi D. D. A., ktory zacal robit' prietahy a obStrukcie,
zacal si klast absurdné neprimerané a nedohodnuté podmienky, ktorych pohnudtka (motiv) bola proti
dobrym mravom a lahko Citatelna, pretozZe nimi sledoval ciel zbavenia sa suidom vymozitelného zavazku
zo zmluvy o buducej zmluve, na €¢o bol nateny ho upozornit, pri€om on reagoval primerane k svojmu
statusu advokata znalého ako dosiahnut opacny vysledok, na ktorom sa dohodol. Jeho pravny zastupca
dna 13.2.2020 zaslal Zalovanej poslednu vyzvu na plnenie s lehotou najneskor do 24.2.2020. Kedze
medzi stranami sporu nedoslo k dohode a Zalovana neplnila, k Comu sa vyslovne zaviazala,
ma pravo domahat sa na sude vydania rozhodnutia, ktorym sa pri kipnej zmluve nahradi prejav vole
Zalovanej. Svojou Zalobou sa domaha, aby sud cez nahradenie prejavu vOle uloZil Zalovanej povinnost
predat uvedené nehnutefnosti so zrusenim predkupného prava a aby rozsudkom nahradil prejav vole
Zalovanej, ktora v postaveni predavajucej cez kupnu zmluvu, tvoriacu pevnu sucast’ rozsudku, mu
predava v postaveni kupujuceho za kupnu cenu 53.520,- € so zrusenim predkupného prava. Zalobu
podal vo vieobecnej trojronej preml¢acej dobe, ktora za¢ala plynut dia 14.2.2019, kedy bola uzavreta
zmluva o buducej kiipnej zmluve a tak jeho pravo nie je preml¢ané. Z dévodu existencie dvoch pravnych
nazorovych skupin sudnej praxe ako ma zniet Zalobny petit pri nahradeni prejavu véle, navrh upravil do
dvoch bodov, ktorymi sa vS8ak domaha toho istého, jedného plnenia, preto ponechal na Uvahu sudu, ku
ktorej nazorovej skupine sa prikloni. Podany Zalobny navrh je dostatoéne jasny, ur€ity a zrozumitelny.
Rozsudky ukladajuce vyhlasenie vole su rozsudky, ktoré ukladaju povinnost' uzavriet nejakid zmluvu
¢i povinnost uskuto€nit' nejaky pravny ukon. Len &o rozsudok, ktory uklada povinnost uzavriet' urcitd
zmluvu nadobudne pravoplatnost, u€inkom tejto pravoplatnosti je, Ze pravny ukon, v tomto pripade
kupna zmluva, sa povaZzuje za dovfSeny (zmluva za uzatvorenu) diiom pravoplatnosti rozhodnutia.
Ak takyto petit, resp. vyrokova &ast sudneho rozhodnutia spifia véetky zakonom stanovené nalezitosti
pre platnost’ tohto pravneho ukonu, len €o takyto rozsudok nadobudne pravoplatnost, povazuje sa
takato zmluva za uzavretu. Zdbraznil, Ze stranami sporu uzatvorena zmluva nebola vylu¢ne typickou
zmluvou o buducej zmluve, kedZe nebola uzavreta iba podla § 50a Obcianskeho zakonnika, ale v
spojeni s § 588 a nasl. Obc&ianskeho zakonnika (kipnou zmluvou), takZe sa jednalo o zmieSanu zmluvu
podla § 491 Obcgianskeho zakonnika, pretoze obsahovala viaceré samostatné zavazky, nielen zmluvu o
buducej zmluve a kupnu zmluvu, ale aj vyslovny zavazok Zalovanej ako buducej predavajicej poskytnut
primeranu sucinnost’ pri vybavovani a Cerpani hypotekarneho Gveru na uhradu kupnej ceny, zriadenie
zalozného prava, vyzdvihnutie listu vlastnictva, sucinnost v konani o navrhu na vklad
vlastnickeho prava v jeho prospech, ako aj pripadnom preruseni spravneho konania a odstranenia vad,
atd. Z uvedenych skuto&nosti vyplyva, Ze pravne ukony, podpisané sporovym stranami, sa dotykali a
dotykaju nielen prisluSnych ustanoveni Ob¢&ianskeho zakonnika, ale i zakona &. 162/1995 Z.z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam. Jednou z podstatnych néalezitosti
buducej zmluvy je predmet, v prejednavanom pripade nehnutelnost ako individualne uréena vec, ktory
bol zmluvnymi stranami dojednany tak, Ze je mozné prejav vble stran sporu zmieSanej zmluvy nahradit
sudnym rozhodnutim. Ur€enie lehoty na plnenie nebolo mozné z objektivnych
dévodov, nakofko to v plnom rozsahu zaviselo od tretieho subjektu, banky, ¢o u€astnici zmluv nemohli
Ziadnym spbésobom ovplyvnit, s &im boli obidve zmluvné strany uzrozumené, takZe vylu€ne iba na
rozhodnutie pefazného ustavu priamo nadvazovalo podpisanie kipnej zmluvy s naslednym vkladom
vlastnickeho prava na neho Okresnému uradu Bratislava, katastralny odbor tak, ako je uvedené v zmluve
a ako sa na tom obidve zmluvné strany vyslovne dohodli, pretoZze predmet zmluvy je oznaceny tak,
aby nebol zamenitefny s inym predmetom, takZe Zaloba je dévodna a ma oporu v zakone. Zaverom
uviedol, Zze Zalovana nie je od urcitého ¢asu dobromyselna, ked si je vedoma postupu banky, ktora
prave vzhfadom na umyselné prietahy a obStrukcie zo strany buducej predavajucej méze v kratkom
Case prijat rozhodnutie, ktorym zmeni svoje pévodné kladné stanovisko priamym zavinenim Zalovanej,



takZe jeho indicie, Ze svojim amoralnym konanim sleduje prave zhorSenie jeho situacie, su v tomto
Stadiu opravnené.

2. Vo veci nariadil sud prvej inStancie pojednavanie, vykonal dokazovanie vysluchom Zalobcu
a Zalovanej, oboznamenim sa s listinnymi dékazmi a zistil nasledovny skutkovy stav. Zo zmluvy o
buducej zmluve zo diia 14.2.2019 zistil, Ze ju uzavrela zalovana ako buduca predavajuca a Zalobca
ako buduci kupujuci, pri€om ich podpisy boli diia 14.2.2019 notarsky osvedc&ené. Jej predmetom bol
podla &lanku I. zavazok buducej predavajucej uzavriet s buducim kupujucim
kupnu zmluvu, ktorej predmetom bude odplatny prevod v zmluve Specifikovanych nehnutefnosti.
Buduca predavajlca sa zaviazala poskytnut budicemu kupujicemu primeranu sucinnost pri vybavovani
a Cerpani hypotekarneho uveru na uhradu kupnej ceny predmetnych nehnutefnosti, resp. jej Casti
bududcim kupujucim. VSetky naklady, ktoré vzniknu v sivislosti s hypotekarnym dverom buduceho
kupujuceho, hradi bududci kupujuci v celej vySke. Buduca predavajuca sa zaviazala kompletne
spristupnit nehnutefnost’ sudnemu znalcovi na vypracovanie znaleckého posudku pre financujucu
banku, ako aj ostatné nalezitosti predaja. V pripade nesplnenia niektorej z vy$Sie uvedenych podmienok
alebo zamietnutia hypotekarneho Uveru pre buduceho kupujuceho, sa budica predavajuca zaviazala
bezodplatne previest spoluvlastnicky podiel 2/6 k domu na buduceho kupujiceho. \%
¢lanku II. bol Specifikovany obsah realizanej zmluvy dojednanim kupnej ceny vo vyske 53.520,- € a
spbsobu jej vyplatenia z prostriedkov hypotekarneho Gveru a dalSie vedlajSie dojednania kipnej zmluvy.
Zalobca uviedol, Ze v tomto konani sa bude potrebné vysporiadat s dodrzanim
prekluzivnej lehoty i skutoénostou, Ze bol podany dékazny navrh na vysluch D. A. ako svedka, pricom
tento je pravnym zastupcom Zalovanej v tomto konani; bude potrebné vyhodnotit, aky vplyv to ma na
moznost pokraCovania v pravnom zastupeni. Aj s ohfadom na uznesenie ¢.k. 7 C 11/2020-137, ktorym
sud rozhodol o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, je potrebné sa zaoberat platnostou
zmluvy o buducej zmluve. Poukazal na konanie vedené na Okresnom sude Bratislava V. pod sp.zn.
12 C 78/2020, o vypratanie nehnutefnosti, iniciované Zalovanou, ktora v fiom \%
decembri 2020 podala navrh na nariadenie neodkladného opatrenia, voci ktorému podal odvolanie a
Krajsky sud v Bratislave v uzneseni sp.zn. 9 Co 108/2021 uviedol, Ze bude potrebné dékladne posudit
platnost’ zmluvy o buducej zmluve. Sud je primarne povinny v zmysle ustalenej
judikatary skumat’ dévody platnosti zmluvy, kto pripravil navrh zmluvy, nakolko ak niekto umyselne
spbsobi neplatnost pravneho ukonu, nemdze sa tejto neplatnosti dovolavat. Zotrval na vypocuti svedkov
ako ich navrhol v podani zo dfia 6.9.2021. Z listinnych ddkazov
vykonanych na pojednavani vyplyva, Ze pravny zastupca Zalovanej konal v rozpore so svojou odbornou
spbsobilostou, ked vypracoval navrh zmluvy, ktord sud predbezne pravne posudil ako neplatny pravny
ukon. Zalovana poukazala na predbezné pravne posudenie predchadzajlcej zakonnej sudkyne, ktora
vyslovila, Ze predloZzena zmluva predstavuje absolutne neplatny pravny ukon. V prvom rade je potrebné
oboznamit' sa s obsahom zmluvy, az potom sa vysporiadat s dalSimi dokaznymi
navrhmi, pricom vykonanie dalSich dékazov povaZovala za nehospodarne. Odkazala i na judikataru
tykajucu sa nélezitosti zmluvy o buducej zmluve a § 588 Obcianskeho zékonnika; predloZzena zmluva
tieto naleZitosti nespina. Z e-mailovej adresy jej pravneho zastupcu odisla sprava p-
N., ktorej prilohou ma byt zmluva o buduicej zmluve, ktora sa nezhoduje zo zmluvou o buducej zmluve
prllozenej k Zalobe. Zalobca sam spracoval navrh zmluvy p. N. a sam si ho upravil,
¢o vyplyva z jej obsahu. Je tam vyjadrend alternativa, Ze ak nebude uzavreta kipna zmluva, tak bude
uzavreta darovacia zmluva. Nemozno €akat, Ze by dobrovolne bezplatne previedla svoj spoluvlastnicky
podiel na Zalobcu. PovaZuje zmluvu o buducej zmluve za neplatnu nielen pre absenciu lehoty, ale aj
pre tuto alternativu formulacie zmluvy. Nie je podstatné kto vyhotovoval zmluvu, ona ju iba podpisala
a svoj podpis dala overit, ako to od nej Ziadal zalobca, pri€om pravost podpisu nesporovala. V tomto
konani sa neskima zavinenie neplatnosti prdvneho Ukonu, preto ani nie je dévod skumat okolnosti,
ktoré predchadzali uzavretiu zmluvy. Zalobca tlagi sud k skimaniu dévodov neplatnosti zmluvy, &o ma
ale vyznam iba pri relativnej neplatnosti. V tomto pripade ide o absolutnu neplatnost, na ktord sud musi
prihliadat ex offo; text zmluvy v tomto konani nebol sporny. Pod podrobnym zaoberanim sa zmluvou
rozumela podrobné skimanie obsahu. Mala za to, Ze je potrebné nezavadzat sud zbyto&nymi dokazmi
a predlZovat konanie. Jej pravny zastupca nikdy neposlal Zalobcovi Ziaden navrh zmluvy, navrh posielal
inej osobe.

3.1. Po pravnej strdnke sud prvej inStancie rozsudok odévodnil ustanoveniami § 39,  § 50a ods. 1,
ods. 2 Obcianskeho z&konnika, dévodiac neddévodnostou Zaloby. Uviedol, Ze v konani
nebolo sporné, Ze strany sporu uzavreli dia 14.2.2019 zmluvu nazvanu ako zmluva o buducej kiipne;j



zmluve, ani to, Ze tato zmluva obsahuje zavazok Zalovanej, v zmluve oznadenej ako buducej kupujucej,
uzavriet kipnu zmluvu, ktorou prevedie na zalovaného (spravne Zalobcu, poznamka odvolacieho sudu),
v zmluve oznageného ako buduci kupujuci, vlastnicke pravo k nehnutefnostiam Specifikovanym v zmluve
za kupnu cenu vo vyske 53.520,- €. V konani nebolo taktiez sporné, Zze predmetna zmluva
neobsahuje dohodu o dobe, do ktorej malo déjst k uzavretiu buducej zmluvy. Po oboznameni sa s
predmetnou zmluvou konstatoval, Ze v nej bol identifikovany predmet kipy, kipna cena a boli v nej
dohodnuté aj dalSie vedlajSie dojednania buducej kipnej zmluvy. Obsahom zmluvy boli aj dalSie zavazky
jej u€astnikov smerujuce k zabezpeceniu financovania kupnej ceny z hypotekarneho tveru, o ktory
mal Ziadat' Zalobca; obsahovo malo ist o zmieSanu zmluvu. Odkazal na ustanovenia § 39, §
50a Obcianskeho zakonnika a rozsudok NajvySsieho sudu Slovenskej republiky zo dnha 31.1.2008,
sp.zn. 5 Cdo 42/2007. Dalej dévodil, Ze absencia dojednania o dobe, do ktorej mala byt uzavreta
realizaénd zmluva medzi stranami nebola sporna, pri¢om tento nedostatok podstatnej nalezitosti zmluvy
0 buducej zmluve uzavretej medzi stranami sporu dha 14.2.2019 sam o sebe spdsobuje jej absolutnu
neplatnost. Na tomto zavere neméze ni€ zmenit ani argumentacia Zalobcu, podla ktorej uréenie tejto
doby nebolo objektivne mozné vzhladom na to, Ze predpokladom pre uzavretie realizacnej kupnej
zmluvy bolo zabezpec&enie financovania formou hypotekarneho tveru. Nemoznost dosiahnutia dohody
(Ci uz objektivna alebo len subjektivna) medzi zmluvnymi stranami o urcitej podstatnej nalezitosti zmluvy
prirodzene neznamena, Ze tato nalezitost zmluvy prestava byt podstatna, znamena to tolko, ze zmluva,
pre ktoru je tato nalezitost’ podstatna, medzi stranami platne nevznikla, nakolko nedosiahli konsenzus
o vSetkych jej obligatérne vyZzadovanych nalezitostiach. Pokial Zalobca tvrdil, Ze doba, do ktorej mala
byt uzavreta realizatna zmluva, nemusi byt v zmluve o buducej zmluve vyjadrena
konkrétnym ¢asovym udajom (terminom), ale pokial to nie je mozné, postacuje napriklad uvedenie urcitej
odkladacej podmienky, tento jeho argument sa neda vztiahnut na posudzovanu zmluvu, nakofko v nej
nie je obsiahnuta Ziadna forma dohody o tom, kedy, resp. po vzniku akej pravnej skuto¢nosti, maju strany
pristupit k uzavretiu realizacnej zmluvy. Jej obsahom teda nie je ani Ziadna odkladacia
podmienka. Vzhfadom na UpInu absenciu zmluvného dojednania o dobe uzavretia budicej zmluvy
neprichadzalo do Uvahy v tejto suvislosti skiumat volu, resp. sulad vdle zmluvnych stran s jej prejavom,
nakolko pokial ide o tuto naleZitost zmluvy, ich vola vébec nebola prejavena. Zalobca sam uviedol, Ze
tuto dobu nevedeli strany sporu uréit a z obsahu zmluvy vyplyva, Ze sa o to ani nepokusili. Navyse pokial
by aj strany sporu skuto€ne mali vélu uzavriet realizaénu zmluvu do urcitej doby (€o nebolo preukazané),
tato ich vola nebola prejavena v zakonom vyZadovanej pisomnej forme, ¢o by opatovne
malo za nasledok absolutnu neplatnost zmluvy o buducej zmluve, pre ktoru je pisomna forma povinna,
pricom na jej platnost sa vyZaduje, aby pisomnu formu mala tato zmluva v celom rozsahu, teda nielen
v rozsahu niektorych jej néleZitosti. Pre konanie by bolo nadbytonym i skimanie okolnosti uzavretia
zmluvy o buducej zmluve zo dha 14.2.2019 a rovnako tak, ktory subjekt neplatnost’ zmluvy spdsobil.
Absolutna neplatnost pdsobi ex tunc priamo zo zakona, o absolutne neplathom pravnom ukone plati,
Ze nikdy nevznikol a nevznikli ani prava a povinnosti z neho vyplyvajuce. Tejto neplatnosti sa na rozdiel
od relativnej neplatnosti upravenej v § 40a Obcianskeho zdkonnika nie je potrebné dovolat, sud na fiu
prihliada z dradnej povinnosti za predpokladu, Ze v konani vyjdu najavo skuto€nosti, z ktorych vyplyva
absolutna neplatnost’ pravneho ukonu (porovnaj uznesenie Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky zo
dfia 25.11.2010, sp.zn. 3 Cdo 73/2009). Znamena to, Ze sud na absolutnu neplatnost’ pravneho ukonu
prihliada dokonca aj vtedy, ak sa jej Ziadna zo stran sporu nedovold, ak vyplyva zo zisteného skutkového
stavu; nie je dévod zaoberat sa tym, &i ju strana sporu spdsobila, aj ked' sa jej priamo dovolava. Dodal,
Ze pokial je zmluva o buducej zmluve absolutne neplatna z dbévodu, Ze v nej nebola dohodnuta
doba, do ktorej méa byt uzavreta realizaéné zmluva, nie je z tohto dévodu mozné skumat, &i sa Zalobca
domahal nahradenia prejavu véle v jednoroCnej prekluzivnej lehote ustanovenej
v § 50a ods. 2 Obcianskeho zakonnika, nakofko tato lehota zacina plynut prave od uplynutia doby, v
ktorej mala byt uzavreta buduca zmluva. V konani bolo dostato&ne a nad vSetky pochybnosti uz len
textom Zalobcom predlozenej zmluvy o buducej zmluve zo dfia 14.2.2019 preukazané, Ze tato je pre
uplnu absenciu jednej z jej podstatnych naleZitosti prejavenej v zakonom pozadovanej pisomnej forme
absolutne neplatna. Jej absencia je zjavna, nijako ju nespochybnil ani sdm Zalobca. Nejde o pripad, Ze
by dojednanie o tejto naleZitosti, dobe uzavretia buducej zmluvy, bolo len do urcitej miery nejasné &i
neurcCité. S tym suvisi, Ze s poukazom na zasadu hospodarnosti konania nevykonal Zalobcom navrhnuté
rozsiahle dokazovanie vysluchom stran sporu a svedkov A. M., O. P.N. a O. M., nakofko mal
skutkovy stav za dostatocne preukazany z vykonanych listinnych dékazov, pri¢om skutkové zavery sudu
zaloZené na jednoznacnych listinnych dékazoch by vypovede stran sporu a svedkov neboli
spbsobilé nijako ovplyvnit. Strany sporu i svedkovia mali podfa Zalobcu vypovedat ohladom véle stran
a k okolnostiam uzavretia zmluvy, ktoré vSak pre toto konanie nemali, ako uz uviedol, Ziadnu relevanciu.



Neddvodnost Zalobcom uplatneného naroku neumoziiovala vyhoviet ani jednému z dvoch Zalobcom
sformulovanych variantov petitu.

3.2. Vyrok o nahrade trov konania pravne oddvodnil ustanoveniami § 255 ods. 1, § 262 ods. 1,
ods. 2 C.s.p. a dévodil tym, Ze Zalovana mala vo veci plny uspech, preto jej vznikol vo€i Zalobcovi narok
na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. O vySke nahrady trov konania rozhodne po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

4. Proti tomuto rozsudku podal v€as odvolanie zalobca, dévodiac ustanovenim § 365 ods. 1 pism. h/
C.s.p. (rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci). Nesuhlasil
s postupom sudu prvej inStancie, ktory si v podstate zvolil jednoduchs$iu a ¢asovo nenaro€nd moznost,
kedy bez skumania podmienok vzniku zmluvného vztahu, prejavu a véle zmluvnych stran konstatoval
tak povediac z prvého nazretia do zmluvy vo veci samej jej absolutnu neplatnost, ¢oho nasledkom
uz nebol povinny vykonavat dokazovanie a zaoberat sa jeho dékaznymi navrhmi, ktoré do konania
predlozZil. V tejto suvislosti poukézal na ustalent rozhodovaciu ginnost Ustavného studu Ceskej republiky,
z ktorej vyplyva, Ze sud je povinny primarne sa zaoberat dévodmi platnosti zmluvy, kedZe plati stara
rimska zasada pacta sunt servanda, do ktorej nemozno zo strany organov verejnej moci zasahovat
a ktory opakovane kritizuje postup vSeobecnych sudov, kedy bez zistenia skutkového stavu veci a v
rozpore s ustanovenim § 35 ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika posudia zmluvu uzatvorenu medzi stranami
sporu ako neplatnd a bliz8imi okolnostami vole zmluvnych stran a tomu, ¢o samotnému uzavretiu
zmluvy predchadzalo sa nezaoberaju. TaktieZ je nespravne tvrdenie sudu prvej indtancie, ktoré bolo
vyslovne uvedené pocas oddvodnenia vyhlaseného rozsudku dria 4.4.2022, avSak uz absentuje v
pisomnom odévodneni rozsudku, Zze sud v pripade absolutnej neplatnosti pravneho ukonu nie je povinny
prioritne skumat’ podmienky platnosti, ale automaticky je povinny kon$tatovat' neplatnost’ pravneho
ukonu, bez blizS§ieho skumania prejavu a vble zmluvnych stran a vykladu zmluvy, ked sa uvedené
podla nazoru prvoindtanéného sudu méze aplikovat' vyluéne v pripadoch relativnej neplatnosti. Ako je
zname z ustalenej rozhodovacej ginnosti Ustavného sudu Ceskej republiky, prave v pripadoch, na ktoré
neskor poukaze, sa vSeobecné sudy zaoberali absolutnou neplatnostou zmluy, a to podfa § 37 ods. 1
Obcianskeho zakonnika, t.j. pre rozpor so zakonom, ako aj podla § 37 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika.
Aj napriek tomu, Ze vSeobecné sudy automaticky, tak ako v konkrétnom pripade sud prvej inStancie,
konStatovali bez blizSieho dokazovania, absolutnu neplatnost pravneho Ukonu z dévodu naplnenia
ustanovenia § 37 Obgianskeho zakonnika, Ustavny sud Ceskej republiky takyto postup povaZoval za
protiustavny, a preto vo svojej judikature vytvoril jeden zo zakladnych principov vykladu zmluav, ktorym
je priorita vykladu, ktory nezaklada neplatnost zmluvy pred takym vykladom, ktory neplatnost zmluvy
zaklada. Takymto sposobom je vyjadreny a podporovany princip autondmie zmluvnych strdn. Neplatnost
zmluvy preto ma byt vynimkou, nie zéasadou. Za Ustavne komfortné potom nemozno oznacit' taku prax
vSeobecnych sudov, kedy, bez ohladu na konkrétne okolnosti pripadu, mechanicky preferuju vyklad
veduci k absolutnej neplatnosti zmluvy pred takym vykladom, ktory nezaklada absolutnu neplatnost.
V tejto suvislosti dal do pozornosti nalez Ustavného sidu Ceskej republiky zo dita 26.1.2016, sp.zn.
1. US 2124/14, v ktorom kladol déraz na to, aby vSeobecné sudy preferovali vyklad
smerujuci k platnosti zmluvy a nie mechanicky pristupovali k vykladu o absolutnej neplatnosti zmluvy,
kedZe sa tym naruda zmluvna autondmia stran sporu. Bez toho, aby sud poznal véfu zmluvnych
strdn a jednania predchadzajuce uzatvoreniu zmluvy, nemozno automaticky konstatovat, Ze zmluva
je absolutne neplatna, ¢oho nasledkom déjde k zamietnutiu Zzaloby. Je preto toho nazoru, Ze sud prve;j
inStancie bol povinny skimat prioritne podmienky platnosti zmluvy medzi stranami sporu a najma skumat’
vblu zmluvnych stran, o sa podpisom zmluvy o buducej kipnej zmluve sledovalo, kedy malo podla
dohody zmluvnych stran ddjst k podpisu riadnej kipnej zmluvy a podobne, ale zvolil prave opacny
postup a prioritne pristupil k posudeniu zmluvy ako absolutne neplatného pravneho Ukonu na zaklade
formalistického jazykového vykladu, bez skimania véle stran sporu ako zmluvnych partnerov, €o je v
rozpore s ustanovenim § 35 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika. Vzhladom na takyto nespravny postup sudu
doslo k nespravnemu pravnemu posudeniu veci spocCivajucom v konstatovani o absolutne;j
neplatnosti zmluvy, hoci v pisomnych podaniach adresovanych do konania uviedol, Ze medzi zmluvnymi
stranami, t.j. stranami sporu bolo dohodnuté, Ze k podpisu kdpnej zmluvy a zmluvy o zruSeni
vecného bremena pristupia potom, ako bude mat ako kupujuci zabezpeeny Uver z banky, ktorym by
zafinancoval kipnu cenu prevadzanej nehnutelnosti. K splneniu tejto podmienky doSlo az dna
20.1.2020, kedy formalne podpisal zmluvu o udelovom splatkovom Uvere na byvanie. Dalej
uviedol, Ze prvoinstanény sud mal skimat naplnenie podmienok pre aplikaciu ustanovenia § 3 ods. 1
Obcianskeho zdkonnika, kedzZe k podpisu zmluvy o buducej zmluve doslo dfia 14.2.2019, priCom
k vyjadreniu Zalovanej, bez udania konkrétneho dévodu o tom, Ze kdpnu zmluvu a zmluvu o zruSeni



vecného bremena nepodpiSe, doSlo v priebehu mesiaca januar a februar 2020, teda jeden rok potom,
ako bola uzatvorena zmluva o buducej zmluve. V priebehu mesiaca januar a nasledne februar 2020
doSlo z jeho strany k opakovanému vyzyvaniu Zalovanej na podpis riadnej zmluvy v zmysle zmluvy o
buducej kupnej zmluve a ako vyplyva z listinnych d6kazov, Zalovana, resp. jej pravny zastupca a zaroven
manzel, sa splneniu povinnosti vyhybali; ani v jednej z komunikacii nie je zo strany
Zalovanej, resp. jej manzela namietané, Zze by bola zmluva o buducej kupnej zmluve absolutne
neplatnym pravnym ukonom. K namietke absolutnej neplatnosti pravneho ukonu pristupila Zalovana az
v prvom vyjadreni k Zalobe, t.j. aZ dia 11.6.2020, skoro jeden a pol roka od podpisu zmluvy o buducej
kupnej zmluve, teda vyslovného prejavu véle zalovanej byt viazana zmluvou o buduicej kupnej zmluve.
V konkrétnom pripade mozno takéto konanie Zalovanej povazovat' za jej u€elovu procesnu taktiku v
konani pred sudom. Na uvedené bol podla jeho nazoru prvoinstanény sud povinny prihliadat’ a nasledne
zvazit, €i nejde zo strany Zalovanej namietanim absolutnej neplatnosti zmluvy o buducej kipnej zmluve
o vykon prava v rozpore s dobrymi mravmi, resp. 0 zneuzitie prava v podobe poruSenia
zakazu venire contra factum proprium. Namietal, Ze sud prvej inStancie nevykonal dokazovanie, ktoré
navrhol, ako aj jeho nespravny procesny postup, kedy sud prvej inStancie na pojednavani konanom
dna 4.4.2022 formalne zamietol iba tzv. doplfiujuce navrhy na vykonanie dokazovania prednesené
jeho pravnou zastupkyriou nad ramec tych, ktoré uz v konani navrhoval, pri€om nebolo formalne
rozhodnuté o pévodne navrhnutych dékazoch, €o vyplyva aj zo zapisnice z pojednavania, v zmysle ktore;j
prvoindtanény sud vyhlasil uznesenie, ktorym navrh na doplnenie dokazovania - preposlanie povodne;j
e-mailovej spravy medzi nim a pravnou zastupkyriou Zalovanej, obsahom ktorej bol pravnym zastupcom
Zalovanej vypracovany navrh znenia zmluvy o buducej kupnej zmluve, zamietol. Odvolaciemu sudu
navrhol napadnuty rozsudok sudu prvej instancie zruSit a vec mu vratit na nové konanie a rozhodnutie.

5. Zalovana sa k odvolaniu Zalobcu nevyjadrila.

6. Odvolaci sud preskumal vec, suc pritom viazany rozsahom a dévodmi odvolania [§ 379,
§ 380 ods. 1 Civilného sporového poriadku (zakon &. 160/2015 Z.z.), dalej len C.s.p.], tuto prejednal
bez nariadenia pojednavania, kedZe neboli splnené zdkonné podmienky pre jeho nariadenie (nebolo
potrebné doplnit, resp. zopakovat dokazovanie, nevyZaduje to déleZity verejny zaujem; § 385 ods. |
C.s.p.) a dospel k zaveru, Zze odvolaniu Zalobcu nemozno priznat’ iUspech. Rozsudok verejne vyhlasil
dna 26. jula 2023; o termine verejného vyhldsenia rozsudku boli strany sporu a ich pravni zastupcovia
upovedomeni zakonnym spdsobom (§ 378 ods. 1, § 219 ods. 1, ods. 3, § 385 ods. 1 C.s.p.). Napadnuty
rozsudok sudu prvej inStancie v celom rozsahu potvrdil (§ 387 ods. |, ods. 2, ods. 3 C.s.p.) ako vecne
spravny.

7. Prirozhodovani vychadzal z vy3Sie uvedenych zédkonnych ustanoveni. Rozhodujucim pre posudenie
vecnej a pravnej spravnosti rozsudku sudu prvej inStancie boli skuto€nosti, ktoré vysli najavo vykonanym
dokazovanim sudom prvej inStancie a ktoré teda nepochybne existovali v Case vyhlasenia jeho
rozsudku. Odvolatel v odvolani neuvadzal podstatné, rozhodujuce, konkrétne pravne skutoénosti, ktoré
by odbvodriovali iné rozhodnutie odvolacieho sudu.

8. Sud prvej instancie na zaklade vykonaného dokazovania dospel k spravnym skutkovym zisteniam
a vec spravne pravne posudil. Na tychto spravnych skutkovych zisteniach a posudeni sa ni¢ nezmenilo
ani v Stadiu odvolacieho konania. Rozsudok obsahuje v3etky néaleZitosti uloZzené ustanovenim § 220
C.s.p. V konani pred sudom prvej inStancie sa nevyskytla Ziadna vada uvadzana v ustanoveni § 380 ods.
2 C.s.p., taku ani sam odvolatel v odvolani netvrdil, ktora by mala za nasledok nespravne rozhodnutie
a na ktoru by musel odvolaci sud prihliadat’.

9. Odvolaci sud sa nestotoznil s odvolacou namietkou Zalobcu o nespravnom pravnom posudeni veci,
ked pravnym posudenim je €innost sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery
a aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravnym pravnym posudenim veci
je omyl sudu pri aplikacii prava na zisteny skutkovy stav. O nespravnu aplikaciu pravnych predpisov
ide vtedy, ak sud nepouzil spravny pravny predpis alebo, ak sice aplikoval spravny pravny predpis,
nespravne ho ale interpretoval alebo, ak zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne pravne
zavery. V posudzovanej veci ma odvolaci sud za to, Ze skutkové zistenia sudu prvej inStancie povazuje
za uplné a ich pravne posudenie sudom prvej inStancie za spravne.

10. Prvoindtanény sud dospel na zaklade vykonaného dokazovania k sprdvnemu pradvnemu zaveru, Ze
absencia dojednania doby, do ktorej mala byt uzavreta kiipna zmluva, spésobuje absolutnu neplatnost



zmluvy o buducej kupnej zmluve, ktoru strany sporu uzavreli diia 14.2.2019 (&.I. 6 spisu), ktorej
predmetom (bod |.) bol zavazok Zalovanej ako buducej predavajicej uzavriet so Zalobcom ako budiucim
kupujucim kupnu zmluvu, ktorej predmetom bude odplatny prevod nehnutefnosti tam Specifikovanych
(nehnutelnosti Specifikované v bode 1. tohto rozsudku). Zarover bola Zalovana povinna poskytnut
Zalobcovi primeranu sucinnost pri vybavovani a Cerpani hypotekarneho uveru na uhradu kupnej
ceny predmetnych nehnutelnosti, resp. jej €asti budicim kupujucim s tym, Ze vSetky naklady, ktoré
vzniknu v suvislosti s hypotekarnym tverom Zalobcu, uhradi on v celej vyske. Zalovana sa zaviazala
dalej kompletne spristupnit nehnutelnost sudnemu znalcovi na vypracovanie znaleckého posudku
pre financujucu banku, ako aj ostatné nalezitosti tykajuce sa predaja. V pripade nesplnenia niektorej
z uvedenych podmienok, alebo zamietnutia hypotekarneho Gveru pre Zalobcu, sa Zalovana zaviazala
bezodplatne previest spoluvlastnicky podiel 2/6 k domu na Zalobcu. V bode Il. zmluvy o buducej kupne;j
zmluve je uvedeny obsah realiza&nej kipnej zmluvy a v bode lll. jej zavereéné ustanovenia.

11. Odvolaci sud sa nestotoznil s odvolacou namietkou Zalobcu, Ze prvoinstanény sud si zvolil
jednoduchsiu a &asovo nenaro&nu moznost, kedy bez skimania podmienok vzniku zmluvného vztahu
prejavu a vOle zmluvnych stran konstatoval takpovediac z prvého nazretia do zmluvy vo veci same;j
jej absolutnu neplatnost, pretoze sud prvej inStancie sa spravne zaoberal najskér tym, & zmluva
o buducej kupnej zmluve (§ 50a Obgianskeho zakonnika) spifia obsahové a formalne nalezitosti,
tj. ¢ je platna. Odvolaci sud v tejto suvislosti poukazuje na to, Ze zmluvu o buducej zmluve
mozno uzavriet 0 pomenovanych i nepomenovanych (hybridnych) zmluvach. Forma zmluvy o buduce;j
zmluve je obligatérne pisomna a nedodrzanie pisomnej formy spésobuje neplatnost’ zmluvy o buducej
zmluve. Ur€enie doby, do ktorej sa ma konecna zmluva uzavriet, je obligatérnou sucastou zmluvy
o buducej zmluve a tieZ predpokladom jej platnosti. K uréeniu doby musi déjst nepochybnym, ur€itym
a zrozumitefnym spdsobom, ktory sa v8ak nemusi viazat na konkrétny datum. Staci, ked sa tato doba
urci tak, Ze zmluva sa uzavrie do toho okamihu, ked' nastane urcita udalost alebo pravna skuto¢nost,
ktora nepochybne nastane, av3ak nevie sa, kedy nastane. Zmluva o buducej zmluve musi obsahovat’
podstatné nalezitosti zmluvy, ktorda ma byt uzavreta. Tieto nalezitosti su ustanovené v kogentnych
ustanoveniach zakona, alebo mézu vyplyvat z dohody uc€astnikov. Platna zmluva o buducej zmluve
zaklada jednému alebo v8etkym jej u€astnikom pravo domdct’ sa uzavretia koneénej zmluvy aj sudne.
Zalobu, aby sa vyhlasenie véle nahradilo sidnym rozhodnutim, mozno Uspe$ne podat do jedného roka
od uplynutia doby dohodnutej na uzavretie kone¢nej zmluvy. V posudzovanej veci tak ako uz uviedol
odvolaci sud v bode 10. odévodnenia tohto rozhodnutia, sud prvej inStancie dospel k spravnemu zaveru
o tom, Zze v predmetnej budicej kiipnej zmluve absentuje uréenie doby, do ktorej mali strany sporu, teda
ucastnici tejto zmluvy, uzavriet koneéna zmluvu, ktory zaver aj riadne oddvodnil a z ktorého dévodu
je potom tato zmluva absolutne neplatna, kedZe doba do ktorej sa ma kone¢na zmluva uzavriet je
obligatérnou nalezitostou zmluvy o buducej zmluve. Nie je pravdivé tvrdenie Zalobcu v jeho odvolani,
Ze medzi stranami sporu bolo dohodnuté, Ze k podpisu kiipnej zmluvy pristipia potom, ako bude mat
Zalobca zabezpedeny uver z banky, pretoZe aj ked sa nemusi uréenie doby dokedy ma byt koneéna
zmluva uzavretd viazat' na konkrétny datum, v predmetnej zmluve o buducej kipnej zmluve nie je
vbbec ani len uréena doba tak, aby z nej bolo zrejmé, Ze strany sporu mali uzavriet kone¢nd zmluvu
az vtedy, ked bude Zalobcovi poskytnuty hypotekarny uver, resp. v nimi ur€enej lehote od poskytnutia
hypotekarneho Uveru Zalobcovi.

12. Vzhlfadom k tomu, Ze sud prvej inStancie spravne pravne posudil, Ze zmluva o buducej kupnej
zmluve je neplatna z dévodu absencie ur€enia doby, do ktorej mala byt uzavretéa koneéna zmluva, sa
potom prvoinstan&ny sud spravne nezaoberal skimanim okolnosti uzavretia uvedenej zmluvy o buduce;j
zmluve, vblou zmluvnych stran, ¢o nalezite vysvetlil v bodoch 19. a 20. odévodnenia napadnutého
rozhodnutia, s ktorym oddvodnenim odvolaci sud suhlasi. Rovnako tak potom nemusel sud prvej
indtancie ani vykonavat z dévodu hospodarnosti konania Zalobcom navrhnuté dokazovanie
vysluchom sporovych stran a svedkov, pri€om nevykonanie tychto dékazov v odévodneni napadnutého
rozsudku riadne vysvetlil (bod 22.) a tak argumentacia Zalobcu uvedena v jeho odvolani tykajuca
sa nevykonania dokazovania prvoinstanénym sudom, je nedévodnd, priCom odvolaci sud povaZzuje
takyto procesny postup sudu prvej indtancie za spravny. Za nedévodnu povazuje odvolaci sud aj
odvolaciu namietku Zalobcu o tom, Ze mal prvoinstanény sud skimat na plnenie podmienok pre aplikaciu
ustanovenia § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, kedZe zmluva o buducej kipnej zmluve je absollutne
neplatna z dévodu absencie jednej z jej podstatnych naleZitosti, a to uréenia doby dokedy mala byt
uzavreta kone¢na zmluva.



13. Zalobca vo svojom odvolani poukazoval na rozhodovaciu &innost Ustavného sudu Ceskej republiky
s odkazom na jeho nalezy, na ktoré ale odvolaci sud neprihliadol z dévodu, Ze podfa ¢&l. 3 Civilného
sporového poriadku je potrebné kazdé ustanovenie tohto zakona vykladat v stlade s Ustavou Slovenske;
republiky, verejnym poriadkom, principmi, na ktorych spociva tento zakon s medzinarodnopravnymi
zavazkami Slovenskej republiky, ktoré maju prednost pred zakonom, judikaturou Eurépskeho sudu pre
ludské prava a Sudneho dvora Eurépskej Unie, medzi ktoré rozhodnutia €eskych sudov nepatria.

14. Zalobca podal odvolanie vogi napadnutému rozsudku v celom rozsahu, t.j. aj do vyroku Il. o nahrade
trov konania, ale svoje odvolanie v tomto rozsahu vébec neoddvodnil, preto odvolaci sud osobitne
nepreskimaval vecnu a pravnu spravnost rozsudku sudu prvej inStancie v uvedenom vyroku, ked
Zalovana odvolanie nepodala. Odvolaci sud pripomina, Ze ide o konanie, v ktorom je sud viazany
Zalobou, teda aj odvolaci sud je viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379 C.s.p.).

15. O néhrade trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podfa § 396 ods. |, § 255
ods. 1 v spojeni s § 262 ods. 1 C.s.p. Zalovanej, ktora mala v odvolacom konani plny Uspech, priznava
narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %. V zmysle § 262 ods. 2 C.s.p. o vySke
nahrady trov odvolacieho konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie kon¢&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

16. Zaverom odvolaci sud eSte poznamenava, Ze rozhodol bez nariadenia pojednavania dovodiac
ustanovenim § 378 ods. |, § 219 ods. 1, ods. 3, § 385 ods. | C.s.p. a uz vySSie uvedenymi dévodmi.
S dérazom na to, Ze nedopifial dokazovanie, a preto pripadne dal$ie tvrdenia prednesené stranami
sporu na pojednavani na odvolacom sude uz nemohli mat’ vplyv na iné rozhodnutie odvolacieho sudu.
PostaCovalo preto preskiumanie veci na zaklade spisovej dokumentacie; strany sporu, predovsetkym
odvolatel ani nevzniesol Ziadny presvedCivy dbkaz potvrdzujuci, ze iba uUstna Cast pojednavania
nasledujuca po vymene pisomnych stanovisk by mohla zarudit spravodlivé konanie (porovnaj napr.
rozhodnutie Eurépskeho sudu pre fudské prava zo dna 25.4.2002, €. 64336/01, vo veci LinoCarlos
VARELA ASSALINO proti Portugalsku; porovnaj tiez rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky
napr. vo veci vedenej pod sp.zn. 5 Cdo 218/2009, 3 Cdo 51/2011, 3 Cdo 186/2012, 7 Cdo 56/2011).

17. Odvolaci sud prijal rozhodnutie jednohlasne (§ 3 ods. 9 zakona &. 757/2004 Z.z. o sudoch a 0 zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni u¢innom od 1.5.2011; § 393 ods. 2 C.s.p.).



