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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. lvany Stiftovej a sudcov JUDr.
Romana Majerského a Mgr. Damiely Drnakovej, v spore Zalobkyne: C. H., F.. XX.X.XXXX, I.. J. XX,
E., zastupenej advokatom JUDr. Michalom Slamefiom, Soltésovej 11, Martin, proti Zalovanému: IWG
Slovakia, s.r.o., (p6vodne AEFES, s.r.0.), Kremnicka 3576/24, Bratislava, ICO: 50 299 131, zastipenému
JUDr. Milan Zoldo$, advokat, s.r.o. Karpatska 11, Poprad, ICO: 47 251 506, o zaplatenie 5.000 eur,
na odvolanie Zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Bratislava V €. k. 12C/13/2018-68, zo dna
20.2.2020, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStanciepotvrdzuje.

1. Zalobkyni p riz n & v a proti Zalovanému pIny narok na nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie ulozil Zalovanému povinnost' zaplatit' Zalobkyni 5.000
eur a Zalobkyni priznal narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu. V oddvodneni uviedol, Ze
Zalobou doru€enou sudu 9.4.2018 sa Zalobkyfia domahala voli Zalovanému zaplatenia Zalovanej
sumy a nahrady trov konania titulom vydania bezdévodného obohatenia. Zalobu odévodiiovala tym,
Ze mala zaujem nadobudnut do svojho vlastnictva nehnutefnosti: a) pozemok parcely registra |,
evidovany na katastralnej mape parcela Cislo XXX/X, druh pozemku: ostatné plochy, o vymere 664
m2, zapisany na liste vlastnictva €islo XXXX pre k. u J., obec J., okres Z., vedeny Katastralnym
uradom Zilina - Sprava katastra Zilina a b) rodinny dom Q., ktory bude vybudovany na pozemku parcely
registra ,.. parcelné &islo XXX/X, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria, o vymere 115,80 m2,
v k. u. J., obec J., okres Z., vedeny Katastralnym Gradom Zilina - Sprava katastra Zilina (dalej len
,nhehnutefnosti). Pozemok, na ktorom mal byt postaveny rodinny dom, je vo vlastnictve spol. BEL-
HOUSE, a. s., Volgogradska 13, Pre$ov ICO: 36440311 a rodinny dom vo vlastnictve Zalovaného. Na
zaklade prejaveného zaujmu vstupila Zalobkyfia do rokovania s H.. A. T., ktory vystupoval ako E. &. J.
E. Zalovaného s pévodnym obchodnym menom AEFES, s.r.0., so sidlom H. Meli¢kovej 5, Bratislava,
prevadzka: Malobyt€ianska 1421, Bytca, V..E..sk, o om svedcia aj e-maily vymenené medzi Zalobkyriou
a H.. T.. Predmetné nehnutelnosti sa nachadzaju v obci J., 10 km od Ziliny. Zalobkyna si vyberala z
dvoch domov postavenych vedla seba, oznagenych ako dom E. a dom Q.. Rozhodla sa pre dom Q. v
stredu 17.5.2017. Vo Stvrtok 18.5.2017 odchadzala na poradu do PieStan a H.. T. jej v rovnaky den e-
mailom poslal navrh rezervacnej zmluvy. Nasledujuci defi, v piatok 19.5.2017 sa dostavil za Zalobkyriou
do Piestan, kde mu odovzdala rezervaény poplatok v sume 5.000 eur. H.. T. jej odovzdal Dohodu
o rezervacii nehnutefnosti, podla ktorej su na strane buduceho predavajuceho uvedené spol. BEL-
HOUSE, a.s. a AEFES, s.r.0. a na strane budlceho kupujuceho Zalobkyfa ako zaujemca. Zalobkyna
dohodu podpisala a na zaklade nej vyplatila oproti prijmovému pokladni¢nému dokladu vystaveného
Zalovanym a podpisanym konatefom Zalovaného D.. H. rezervaénu zalohu vo vyske 5.000 eur, ktoru



prevzal H.. T.. Predmetnt dohodu v3ak podpisal len jeden buduci predavajuci - zalovany. Zalobkyna
mala jednoznaéne zaujem nadobudnut’ do svojho vlastnictva tak pozemok ako aj rodinny dom. Podla
Zalobkyne ide o absolutne neplatny pravny ukon a teda Zalobkyfia nie je takouto dohodou viazana.
Vyplatenim rezervaéného poplatku Zalobkyfou doslo k bezdévodnému obohateniu Zzalovaného. Na
vydanie bezdévodného obohatenia Zalobkyna vyzvala Zalovaného prostrednictvom svojho pravneho
zastupcu, na €o Zalovany reagoval oznamenim, Ze jej naroky povazuje za neopodstatnené. Uviedol,
Ze Ziadne finan&né prostriedky neobdrzal, kedZe tieto vyplatila H.. T., ktory so Zalovanym nema Ziadny
pravny vztah.

2. Pokial ide o stru¢ny obsah napadnutého rozhodnutia (§ 393 ods. 2 C. s. p.), sud prvej indtancie
ozrejmil, Zze bezdévodné obohatenie je konStruované ako zavazkovy vztah, priCom dévodom vzniku
zavazku je ziskanie bezdévodného obohatenia na ukor iného. Na zdklade toho vznika zavézkovy
vztah medzi tym, kto sa bezdévodne obohatil, ktory je povinny bezdbévodné obohatenie vydat, a
medzi tym, na Ukor koho sa niekto obohatil, ktory ma pravo na vydanie bezdévodného obohatenia.
Pojem bezdévodného obohatenia vymedzuje § 451 ods. 2 Obcianskeho zakonnika v Styroch formach
- majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho dévodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu
alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol a majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.
Désledky neplatnosti zmluvy v ramci Upravy bezdévodného obohatenia upravuje § 457 Obcianskeho
z&konnika, ktoré zaklada synalagmaticku povinnost kazdému z u€astnikov zmluvného vztahu, ktory bol
zruSeny alebo ktory je neplatny, povinnost vratit druhému u€astnikovi vSetko, €o podla zmluvy dostal.

3. Na zaklade vykonaného dokazovania mal sud prvej inStancie za preukazané, Ze dohodu uzatvorenu
medzi stranami sporu nemozno povazovat za platnu najma z dévodu jej neurc€itosti a nezrozumitefnosti.
Dohoda koncipovana Zalovanou stranou bola uzavretd v reZime tzv. inominatnych (nepomenovanych)
zmluv podla § 51 Obc&ianskeho zakonnika a ozna&uje dva subjekty na jednej zmluvnej strane ako ,spolu
dalej len ako ,Buduci predavajuci“, avSak neuvadza, ktory z tychto dvoch subjektov je opravneny, &i
povinny konat ako zmluvna strana. Zo zmluvnych dojednani je neurito a nezrozumitefne vyjadrené
napriklad aj ustanovenie €l. Il odsek 2 a odsek 4 tejto dohody, z ktorych Zalobkyni nemuselo byt
dostatoCne zrejmé, ktorému z tychto subjektov je povinna uhradit rezervacny poplatok (,v hotovosti k
rukdm buduceho predavajuceho®). Predmetnu dohodu je tiez potrebné posudit’ z hfadiska zakonnych
ustanoveni citovanych v bodoch 10-15 odévodnenia napadnutého rozsudku. Dohoda bola nesporne
uzavretd medzi Zalovanym ako dodavatelom a Zalobkyfiou ako spotrebitelom a je teda mozné ju
povazovat za zmluvu spotrebitelsku, ktord nesmie obsahovat' tzv. neprijatefné zmluvné podmienky.
Medzi takéto zmluvné dojednania, ktoré spdsobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach
zmluvnych stran v neprospech spotrebitela povazoval prikladmo uvedené aj ustanovenie, ktoré
umoznuje dodavatelovi, aby spotrebitelovi nevydal nim poskytnuté plnenie v pripade, ak spotrebitel
neuzavrie s dodavatelom zmluvu alebo od nej odstupi. Takéto zmluvné ustanovenie je neplatné. Mal
za zrejmé, Ze zalobkyfia sa po 11 dfioch od podpisu predmetnej dohody rozhodla zmluvu (kupnu)
nepodpisat, resp. rozhodla sa od zmluvy (rezervacnej) odstupit. Zo skutkovych tvrdeni Zalobkyne
vyplyva, Ze dévodom na odstupenie od zmluvy bola najméa nedostato¢na a nevhodna komunikacia
zo strany Zalovaného. Sud prvej inStancie mal zdroveh za nesporné, Zze Zalobkyna v dosledku
natlaku vyvijaného Zalovanym splnomocnenou osobou A. T. predmetnu dohodu podpisala a uhradila
menovanému aj rezervaCny poplatok v Zalovanej vyske, prevzatie ktorého potvrdil A.. T. prijmovym
pokladniénym dokladom vystavenym konatefom Zalovaného D. H.. Zalovany na svoju obranu uviedol len
skutkové tvrdenie spochybriujice uhradu rezervaéného poplatku zalobkyriou v Zalovanej sume, kedze
zo strany H.. T. k odovzdaniu tejto sumy v prospech Zalovaného nikdy nedoslo. Zalovany tiez tvrdil,
Ze zmluva bola koncipovana ako 3-stranny pravny ukon s tym, Ze na kazdej strane zmluvy vystupoval
jeden subjekt (buduci predavajuci pozemku, buduci predavajuci domu, buduci kupujuci). Preto podla
jeho nazoru neprichadza do Uvahy zaver o neplatnosti tohto pravneho ukonu.

4. Sud prvej indtancie dospel v zmysle § 34, § 35 ods. 2, § 37 ods. 1, § 52 ods. 1, ods. 3, ods. 4, § 53
ods. 1, ods. 4 pism. e), ods. 5, § 451 ods. 2, § 456 veta prva, § 457 Obdianskeho zakonnika k zaveru, Ze
Zaloba je dévodna a Zalovaného zaviazal povinnostou uhradit Zalovanu sumu Zalobkyni titulom naroku
na vydanie bezdévodného obohatenia ako majetkového prospechu Zalovaného ziskaného na zaklade
neplatného pravneho tkonu. | ked pravne zavery oboch sporovych stran nie su pre rozhodnutie sudu
zavazné, uviedol, Ze je mozné uzavriet, Ze v pripade predmetnej dohody sa jedna o 3-stranny pravny
ukon atypickej zmluvy (neupravenej ako zmluvny typ v Obcianskom zakonniku) majucej znaky zmluvy
o buducej zmluve. Ak teda Zalobkyna pri jej uzatvarani mala zaujem o rezervaciu, resp. neskorsiu



kupu nielen rozostavaného domu, ale aj prifahlého pozemku, ktorého vlastnikom bol subjekt odliSny
od buduceho predavajuceho domu (stavebnika), je viac nez pravdepodobné, Ze formulacia dohody
a absencia podpisu tretieho subjektu bola spbsobila ju ako priemerného spotrebitela zmiast. Nie je
vylucené, aby takuto nepomenovani zmluvu uzavreli viaceré subjekty, avSak rovnako ako typové zmluvy
musi byt uzavreta urcite a zrozumitefne, inak je neplatna. Predmet zavazkov jednotlivych zmluvnych
stran, najmd s ohlfadom na nejednoznacénost v tom, ktory subjekt z budicich predavajacich zmluva
vlastne zavazuje (i opraviiuje) nie je mozné povazovat za dostatocne uréeny, preto sud prvej inStancie
uznal argumentéaciu Zalobkyne o neplatnosti tohto pravneho Ukonu za spravnu. Tento zaver podporuje
aj skutoénost, Ze zmluvna podmienka uvedena v ¢l. lll. bod 4 dohody (sice koncipovana ako sankcia
za nedodrzanie zmluvnych podmienok, av3ak v podstate ide o plnenie poskytnuté spotrebitefom, ktoré
dodavatel nie je povinny vydat v pripade, ak spotrebitel neuzavrie s dodavatelom zmluvu alebo od nej
odstupi), je neprijatefna a ako taka neplatna. K uvedenému zaveru sud prvej indtancie dospel aj na
z&klade popretia skutkovych tvrdeni protistrany zo strany Zalovaného, ktoré v zmysle § 151 C. s. p.
povazoval za neucinné. O nahrade trov konania sud prvej indtancie rozhodol podla § 255 ods. 1 C. s.
p., podla ktorého Uspesnej zalobkyni priznal narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu s tym, Ze
o vySke nahrady trov konania rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia samostatnym uznesenim, ktoré
vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 1 C. s. p.).

5. Proti rozsudku podal Zalovany odvolanie z dévodov podla § 365 ods. 1 pism. d), pism. f) a pism. h) C.
s. p. a ziadal napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie zrusit' a vec vratit na dalSie konanie. Podstatnym
zhrnutim skutkovych tvrdeni a pravnych argumentov jeho odvolania (§ 393 ods. 2 C. s. p.) bola namietka,
Ze sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam
a rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nepravneho pravneho posudenie veci. Nesuhlasil so
skutkovym zistenim sudu prvej inStancie, Ze 19.5.2017 Zalobkyfia ako zaujemca podpisala Dohodu
o rezervacii nehnutelnosti (dalej len ,dohoda“) na jednej strane, pri€om na strane druhej zmluvnej
strany (pod oznacenim ,spolu dalej len ako ,Buduci predavajuci“) ako buduci predavajuci pozemku
bola spol. BEL-HOUSE, a.s. ICO: 36 440 311, so sidlom Volgogradska 13, PreSov a ako buduci
predavajuci domu a stavebnik Zalovany. Uvedené skutkové zistenie sudu prvej inStancie nie je spravne,
nakolko je evidentné, Ze Dohoda o rezervéacii nehnutelnosti (dalej len ,dohoda®) je koncipovana ako
trojstranny pravny ukon. Zo znenia dohody je zrejmé, ze predmetom Dohody o rezervacii nehnutelnosti
boli dva samostatné predmety, ktoré je mozné v zmysle pravnej Upravy scudzit a previest samostatne
a navzajom nezavisle, priom dohoda presne stanovuje, ktora zo stran predava aky predmet, t. j.
dom alebo pozemok. Z odévodnenia napadnutého rozsudku nie je mozné vyvodit, na zaklade akych
uvah sud prvej inStancie dospel k zaveru o existencii dvoch zmluvnych stran a dvoch subjektoch na
strane predavajuceho. Namietal skutkové zistenie, Ze na dohode nie je ani predtlatené miesto pre
podpis tejto zmluvnej strany s uvedenim mena konajucej osoby, a vplyv tohto skutkového zistenia na
platnost pravneho ukonu, kedZe len absencia predtlateného miesta na podpis buduceho predavajuceho
pozemku je z pohladu platnosti uzavretej dohody irelevantna; Ziadny z predpisov neustanovuje tuto
poZiadavku ako ndleZitost zmluvy, bez ktorej je tuto nutné povazovat za neplatnu, pri¢om zaroven dodal,
Ze sa nejedna o zmluvu, ktora podla osobitnych pravnych predpisov na platnost’ vyZaduje uvedenie
podpisov na jednej strane listiny (§ 40 ods. 3 zakona &. 40/1964 Zb. Obd&iansky zakonnik).

6. Nepovazoval za spravny zver sudu prvej inStancie, Ze dohodu uzatvorend medzi stranami
sporu nemozno povazovat za platnd najmd z dbvodu jej neurcitosti a nezrozumitelnosti, nakolko
.Zzrozumitelnost’ pravneho Ukonu znadi, Ze jeho adresat (adresati) je objektivne schopny pochopit
vyrazové prostriedky pouzité na vyjadrenie pravneho ukonu, pripadne aj pomocou prekladu alebo
prevodu do spisovného (prirodzeného) jazyka. Na ujmu zrozumitelnosti teda nie je to, Ze adresat
nerozumie niektorym vyrazom pouzitym pri prejave (napriklad z toho dévodu, Ze nema potrebné
vzdelanie). Staci, Ze takyto prejav je vo vSeobecnosti zrozumitefny a adresatovi je vyznam pouzitych
vyrazovych prostriedkov objasneny (objasnitefny) alebo vysvetleny (vysvetlitefny) primerane povahe
pravneho ukonu (relativha povaha zrozumitelnosti). Iny pristup k zrozumitelnosti pravneho ukonu by
mohol vyvolat zna&nu pravnu neistotu, ak by konajuci musel vzdy dbat’ na to, aby adresat v Uplnosti
pochopil vSetky slova uvedené v prejave.” (Komentar k § 37 zakona €. 40/1964 Zb. Obc&iansky zakonnik,
Wolters Kluwer, www.noveaspi.sk <http://www.noveaspi.sk>). Zo znenia zmluvnych ustanoveni je
mozné vyvodit ich gramaticky zmysel a spravanie Zalobkyne nepreukazovalo, Ze by mala pochybnosti
o urCeni subjektu, ktorému mal byt zaplateny rezervacny poplatok. Mal za to, Ze do uvahy je potrebné
vziat' aj skutoCnost, Ze aj v pripade, ak by iSlo o neplatné ustanovenie, nema za nasledok neplatnost
celej zmluvy.



7. K zaveru sudu prvej inStancie, Ze dohoda neuvadza, ktory z dvoch subjektov na strane buduceho
predavajuceho je opravneny, &i povinny konat, uviedol, Ze tento zaver rovnako vyplyva z nespravneho
pravneho posudenia dohody ako dvojstranného pravneho ukonu, nakolko v pripade jej spravneho
posudenia, t. j. ako trojstranného pravneho ukonu by k uvedenému nemohlo déjst. Predmetom dohody
bolo scudzenie dvoch samostatnych nehnutefnosti, pravne spdsobilych na osobitny prevod a v zmysle
uvedeného neexistuju pochybnosti o subjekte opravnenom, resp. povinnom konat' za tu-ktoru stranu
dohody.

8. Okrem nespravneho pravneho posudenia predmetnej zmluvy, ktort sud prvej inStancie oznadil
za neplatnu (a sucasne pravne posudil ako dvojstranny a zaroven trojstranny pravny akt) uviedol,
Ze konanie ma aj inu vadu v podobe nepripustného aktivizmu zo strany sudu, ktorého jednou zo
zakladnych zasad je tzv. kontradiktérnost konania. Zalobkyria v konani namietala absolGtnu neplatnost
pravneho ukonu z dévodu absencie podpisu zo strany spolo¢nosti BEL-HOUSE, a. s. ako buduceho
predavajuceho pozemku, nie z doévodu jej neur€itosti a nezrozumitelnosti; mal preto za to, Ze v
zmysle vykonaného dokazovania a posudzovania argumentov a tvrdeni stran sporu je nutné napadnuty
rozsudok sudu prvej inStancie povazovat za prekvapivy a poskodzujuci procesné prava Zalovaného.
Sud prvej inStancie v odseku 22 konStatuje, Ze uznal argumentaciu Zalobkyne o neplatnosti pravneho
Ukonu za spravnu z dévodu, Zze predmet zavazkov jednotlivych zmluvnych stran, najma s ohfadom na
nejednoznacnost v tom, ktory subjekt z buddcich predavajucich zavazuje, nie je mozné povazovat za
dostato&ne uréeny. Zalovanému nie je zrejmé, ako sa sud prvej indtancie mohol stotoZnit s tvrdenim
Zalobkyne, ktora ako dévod neplatnosti urcila Uplne odliSny pravny dévod.

9. Za nepochopitefné a ni¢im podloZzené povazoval aj tvrdenie sudu prvej indtancie, Ze dohoda mohla
Zalobkyhu ako priemerného spotrebitela zmiast, kedZe priemerny spotrebitel je schopny napocitat do
troch, ¢o zodpoveda poctu zmluvnych stran, ktoré boli nepochybne uréené zrozumitefne a urgito.

10. Nesuhlasil so zaverom sudu prvej instancie, Ze ,..zmluvna podmienka uvedena v ¢l. lll. bod 4
dohody je neprijatelna a ako taka neplatna, nakolko uvedené dojednanie bolo zrozumitelne formulované
priamo v zmluve, priCom ide o Standardné dojednanie zodpovedajuce predmetu dohody, ktorym je
zavazok predavajucich rezervovat predmet klpy pre zaujemcu a v pripade spravnosti argumentacie
sudu prvej indtancie by bolo potrebné vietky obdobné zmluvy uzatvarané developermi, resp. realitnymi
kancelariami potrebné povazovat za neplatné, kedZe tieto zmluvy Standardne stanovuju zmluvnu pokutu
vo vySke zaplateného rezervaéného poplatku pre pripad neuzatvorenia kupnej zmluvy s buduicim
predavajucim. Zaroven uviedol, Ze vySku dojednanej zmluvnej pokuty predstavujucu 3,84 % kupnej ceny
nehnutelnosti je vzhladom na jej hodnotu (130.000 eur) nutné povaZovat za primeranu.

11. Zastaval nazor, Ze ide o zjavne formulovanu zmluvnu pokutu, na ktorej zaplatenie vznikol Zalovanému
narok, kedze samotna dohoda priamo upravuje aj pravo Zalovaného na zapocitanie zmluvnej pokuty
voéi rezervatnému poplatku. Odévodnenie v podobe neprijatefnej zmluvnej podmienky, ktoré uvadza
sud prvej inStancie sa nevztahuje na dany pripad, kedZe narok na zmluvnu pokutu je definovany urcito
a zrozumitelne, a to z dévodu porudenia povinnosti uzatvorit’ kipnu zmluvu.

12. Namietal, Ze nie je zrejmy vyznam a dovod udajného vyvijania natlaku spinomocnenou osobou A.
T., kedZe neexistoval Ziadny fakticky ani pravny nasledok nepodpisania rezerva¢nej zmluvy, ani Ziadny
vztah medzi Zalobkyfiou a Zalovanym, ktoré by Zalobkyriu mohli dostat’ pod akykolvek tlak. Zaver sudu
prvej indtancie je irelevantny, nakofko Zalovana tuto skuto&nost neuviedla ako jeden z dévodov na
oznacenie pravneho ukonu za neplatny.

13. Mal za to, Ze konanie a argumentaciu Zalobkyne je od zaliatku potrebné povazovat za Spekulativne.
Ak by bolo pravdivym jej tvrdenie ohfadom skuto&ného zaujmu nadobudndt do svojho vlastnictva v
zmysle dohody dom aj pozemok, z jej strany by bola vyvinuta aspofi minimalna aktivita za ucelom
podpisu zmluvy aj zo strany vlastnika pozemku, pric¢om jej tvrdenie, Ze o vlastnictve pozemku sa
dozvedela az od znalca, nepovazoval za pravdivé (skuto€nost, Ze spolo€nost BEL HOUSE, a.s. ma byt
predavajucim pozemku vyplyva jednoznacne uz z Uvodnych ustanoveni Zmluvy) a je irelevantné, pricom
ni€¢ nemeni na tom, Ze otdznym ostava, ¢o zalobkyria urobila pre to, aby doslo k podpisu dohody aj zo
strany spolo¢nosti vlastniacej pozemok.



14. Za 3pekulativne zo strany Zalobkyne rovnako povazoval aj to, Ze na zadiatku tvrdila, Ze k uzavretiu
dohody nedoslo, nasledne, Ze dohoda je neplatna, priCom 30.5.2017 od dohody odstupila, z ¢oho je
zjavné, Ze v danej dobe povaZovala predmetnu dohodu za platnu, nakolko od neplatnej zmluvy nie je
mozné odstupit. Takého tvrdenia si navzajom odporuju, priCom z nich rovnako plynu odliSné pravne
nasledky a moznosti a je nutné ich zo strany Zalobkyne povaZovat za Cisto u€elové. Z uvedenych
dévodov mal za to, Ze dohoda uzavretd 19.5.2017 bola a je vo vztahu k domu ako samostatnému
predmetu pravnych vztahov uzavreta platne. Na zaklade uvedeného nemohlo ddjst k Zalobkyfou
namietanému bezdévodnému obohateniu a zavery sudu prvej inStancie uvedené v napadnutom
rozsudku nie je mozné povazovat za skutkovo ani pravne odévodnené a spravne.

15. Zalobkyria sa k odvolaniu Zalovaného nevyjadrila.

16. V priebehu odvolacieho konania odvolaci sud vyzval strany, aby sa vyjadrili k pouzitiu § 43a, § 43¢
ods. 1, 0ds. 2, §44 ods. 1, ods. 3, § 45 ods. 1, § 46 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, ktoré pri doterajSom
rozhodovani pouzité neboli a su pre rozhodnutie veci rozhodujuce.

17. Odvolaci sud je viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud prvej inStancie okrem pripadov, ak
dokazovanie zopakuje alebo doplini (§ 383 C. s. p.). Ak méa odvolaci sud za to, Ze sud prvej indtancie
dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam, dokazovanie v potrebnom
rozsahu zopakuje sam (§ 384 ods. 1 C. s. p.).

18. Odvolaci sud viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 ods. 1

C. s. p.) preskimal napadnuty rozsudok, prejednal odvolanie Zalovaného podla § 385 ods. 1 C. s. p. na
pojednavani konanom 31.1.2023, na ktorom v potrebnom rozsahu zopakoval dokazovanie listinami za
sucasného splnenia podmienok podfa § 204 C. s. p. veta za bodkociarkou a dospel k zaveru, Ze rozsudok
sudu prvej inStancie je vo vyroku vecne spravny, preto ho v sulade s § 387 ods. 1 C. s. p. potvrdil.

19. Podstatou pre vyrieSenie sporu v prejednavanej veci bolo zodpovedanie otazky, aku povahu ma
zmluva - Dohoda o rezervacii nehnutelnosti, ktorej u€astnikmi podfa jej obsahu mali byt spolo¢nost
BEL-HOUSE a.s. (ako ,buduci predavajuci pozemku®), spoloénost AEFES, s.r.o0. (pravny predchodca
Zalovaného ako ,stavebnik a buduci predavajuci domu®) a Zalobkyha - v zmluve oznagena ako
.Zaujemca“, €i doslo k uzavretiu zmluvy a ak ano, €i takto uzavreta zmluva je platnym pravnym tukonom.

20. Sud prvej indtancie dospel k zaveru, Ze v pripade predmetnej zmluvy ide o trojstranny pravny ukon -
atypicku zmluvu (neupraveny ako zmluvny typ v Ob¢ianskom zakonniku) majuci znaky zmluvy o buducej
zmluve, ktory je treba povaZovat za neplatny pravny ukon z dévodu neurc€itosti a nezrozumitefnosti.

21. Na ozrejmenie pravnej stranky veci odvolaci sid uvadza, Ze zmluva (pravny dévod alebo titulus)
vznikne, akonahle sa jej U€astnici (zmluvné strany) dohodnu na jej obsahu; zmluva vznika konsenzom.
AZ na zé&klade uzatvorenej zmluvy vznikaju medzi jej uastnikmi zavazkové (obligaCno-pravne) naroky
vyplyvajuce z jej obsahu. Vznik platnej zmluvy a jej ucinnost zvy&ajne spada do jedného ¢asového
okamihu. Zmluva je platna, ak obsahuje v3etky zakonom poZadované nalezZitosti. Uginnostou zmluvy
sa potom rozumie moznost domahat’ sa prav alebo povinnosti v zmluve dohodnutych alebo v zakone
zakotvenych; moznost uplatiiovat prava a povinnosti upravené, €i vyplyvajuce zo zmluvy, resp. moznost
spravat’ sa tak (dat, konat, zdrzat' sa urcitého konania alebo strpiet’ urcité konanie), ako to vyplyva z
obsahu zmluvy. Uginnost zmluvy umoZfuje konat tak, aby sa dosiahol samotny u&inok zmluvy, t. j. aby
mohli nastat' tie pravne nasledky, ktoré su fiou sledované, resp. v nej dojednané. Neucinnost zmluvy
nespdsobuje neplatnost zmluvy, opaéne to vSak neplati; neplatna zmluva nemdze nadobudnut d€innost;
z neplanej zmluvy nemoZzu pre jej u€astnikov vzniknut ani Ziadne prava ani povinnosti.

22. Zmluva je uzavretd okamihom, kedy prijatie navrhu na uzavretie nadobuda uc&innost (§ 44 ods. 1
Obgianskeho zakonnika). Pre uzavretiu zmluvy pisomnou formou staci, ak déjde k pisomnému navrhu a
k jeho pisomnému prijatiu (§ 46 ods. 2 ObcCianskeho zakonnika). Zarovern hodno zdéraznit, Ze navrh na
uzavretie zmluvy, ktory je prejavom vble, nie je pravnym ukonom, nakolko sam osebe nevyvolava Ziadne
pravne nasledky, hoci k nim véla navrhovatefa smeruje. Prejav véle je iba vonkajSou manifestaciou véle,
ktora ,smeruje“ k pravnym nasledkom.

23. Odvolaci sud sa stotoZfiuje so sudom prvej indtancie, Ze dohoda o rezervacii nehnutefnosti,
ucastnikmi ktorej podfa jej obsahu mali byt spolo€nost BEL-HOUSE a.s. (ako ,buduci predavajuci



pozemku®), spolo¢nost AEFES, s.r.o. (teraz Zalovany, ako ,stavebnik a buduci predavajuci domu®) a
Zalobkyha - v zmluve oznacena ako ,Zaujemca®“, je nepomenovanou zmluvou, inominatnym kontraktom,
s prvkami zmluvy o buducej zmluve.

24. Z obsahu tejto dohody vyplyva, Ze jej predmetom mal byt zavazok spolo¢nosti BEL-HOUSE
a.s., zalovaného a Zalobkyne uzatvorit do 30.6.2017 kiupnu zmluvu predmetom ktorej mal byt prevod
vlastnickeho prava (i) k pozemku parcely registra ,B., evidovany na katastralnej mape parcela &islo
XXX/X, druh pozemku: ostatné plochy, o vymere 664 m2, zapisany na liste vlastnictva &. XXXX pre
katastralne GUzemie J.S.F.i., obec J.P., okres Z., vedeny Katastralnym Gradom Zilina - Sprava katastra
Zilina a (i) rodinnému domu, ktory bude vybudovany na pozemku parcely registra ,B.“ para. &. XXX/
X, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria, o vymere 115,80 m2, v katastralnom uzemi J.S.I.,
obec J., okres Z., vedeny Katastralnym dradom Zilina - Sprava katastra Zilina (spolu dalej len ako
,Nehnutelnosti“), za kiipnu cenu 130.000 eur a zavazok spolo¢nosti BEL-HOUSE a.s. a Zalovaného tieto
nehnutelnosti rezervovat pre Zalovanu do uzavretia kiipnej zmluvy.

25. Vychéadzajuc z obsahu dohody je suasne nepochybné, Ze malo ist o spolo€ny navrh vlastnika
stavby a vlastnika pozemku. Aby doS$lo k uzatvoreniu zmluvy, nestacilo, aby dohoda bola podpisana iba
Zalovanym a Zalobkyriou, ktori tak prejavili vélu byt fiou viazany, ale aj vlastnikom pozemku ako tretieho
ucastnika zmluvy, pretoze pri dvojstrannych alebo viacstrannych pravnych ukonoch zmluva vznika az
konsenzomv$etkych jej uCastnikov. Pokial k takémuto konsenzu nedoslo, pretoze za spolo&nostou
BEL-HOUSE a.s. zmluva podpisana nebola a Zalovany netvrdil ani nepreukazal, Ze by bol opravneny
konat’ aj za vlastnika pozemku, nedo$lo ani k uzatvoreniu zmluvy; z dohody o rezervacii nehnutelnosti,
ktora je predmetom sporu, potom pre jej u€astnikov nevznikli Ziadne prava ani povinnosti.

26. Bez pravnej relevancie je tvrdenie Zzalovaného, Ze ide o zmluvu s dvoma samostatnymi predmetmi
a k tymto veciam sa vztahovali aj samostatné prava a povinnosti stran, nakolko z obsahu dohody je
zrejmé, Ze tieto dva predmety maju pre ich u€astnikov tvorit nedielny celok, t. j. jeden bez druhého ako
zmluvny zavazok nemohli obstat, ¢omu jednozna&ne zodpoveda aj formulacia a spdsob vymedzenia
prav a povinnosti, ktoré sa tykali rezervacie tam oznacenych nehnutelnosti ako celku, t. j. pozemku aj
stavby a zavazku ich vlastnikov previest' vlastnicke pravo k tymto nehnutelnostiam ako celku (pozemku
aj stavby) za kupnu cenu tychto nehnutelnosti (pozemku aj stavby) 130.000 eur.

27. Na rozdiel od sudu prvej indtancie, ktory povazoval uzatvorenu zmluvu za neplatny pravny ukon,
preto odvolaci sud dospel k zaveru, Ze v sudenej veci k uzatvoreniu zmluvy nedoslo; plnenie prijaté
Zalovanym potom predstavuje plnenie prijaté bez pravneho dévodu (§ 451 ods. 2 Obdianskeho
zakonnika), ktoré je Zalovany povinny Zalobkyni vydat’ podfa § 456 prva veta Ob¢ianskeho zakonnika.

28. Na uvedenom zaklade, po zhodnoteni vecnej a pravnej argumentacie Zalovanej v odvolani, odvolaci
sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie podla § 387 C. s. p. ako vo vyroku vecne spravny, aviak
z inych dévodov, potvrdil.

29. O naroku na nahradu trov celého konania odvolaci sud rozhodol podla § 396 ods. 2 C. s. p. v spojeni
$§2550ds.1C.s.p.a§262o0ds.1C.s. p., tak, Ze v konani Uspesnej Zalobkyni priznal proti Zalovanej
plny narok na nahradu trov konania.

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

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

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 zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C. s. p.).

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



