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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline, ako sid odvolaci, v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Erika Vargu a
¢lenov senatu - sudcov JUDr. Amalie Paulerovej a JUDr. Réberta Urbana, v spore Zalobcu: T. W., nar.
XX XX XXXX, bytom J. XX, pravne zastupeny JUDr. Janom Kasencakom, advokatom so sidlom X.
XX, X., proti Zalovanému: BEST group eu, s.r.o., ICO: 48 218 944, so sidlom Bratislavska 117, Zilina,
pravne zastlpeny spoloénostou HADBABNY & spol. advokatska kancelaria, s.r.0., so sidlom Prielohy
1012/1C, Zilina, o vydanie bezdévodného obohatenia a poskytnutie finanéného zadostudinenia, na
zaklade odvolania Zalovaného proti rozsudku Okresného stdu Zilina &.k. 4C/69/2019-188 zo diia 17.
januara 2022, takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie ponechava nedotknutym vo vyroku (l.) o iastoénom
zastaveni konania

Rozsudok sudu prvej inStancie meni vovyroku ll. tak, Zze zalobu zamieta.

Zalovany m & vodi zalobcovi narok nanahradu trov konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom okresny sud (dalej v texte ako sud prvej indtancie) konanie v Casti o
zaplatenie sumy 1 500 eur (titulom zaplatenia primeraného zadostucinenia) zastavil (vyrok I.) pri aplikacii
ust. § 145 ods. 2 a § 146 ods. 1 CSP na zaklade spéatvzatiu Zaloby ucineného este pred otvorenim
pojednavania (preto nebol potrebny suhlas Zalovaného so spatvzatim Zaloby).

2. Nasledne (vyrok Il.) Zalovanému uloZil povinnost zaplatit’ Zalobcovi sumu 3 249 eur spolu s urokom
z ome8kania vo vySke 5% roéne z priznanej istiny od 8.07.2019 do zaplatenia, vSetko do 3 dni od
pravoplatnosti rozsudku.

3. Vychodiskovo sud prvej inStancie uviedol, Ze predmetom rezervacnej zmluvy €. 304 uzatvorenej dia
2.5.2019 medzi Zalobcom ako zaujemcom a Zalovanym 1/ ako predavajucim (bod 11.1) bol zavazok
predavajuceho poskytnut zaujemcovi za odplatu sluzbu rezervacie nehnutefnosti, t.j., Ze po dobu
stanovenu v zmluve nebude nehnutelnosti ponukat tretim osobam, ani s nimi nebude rokovat o prevode
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, & nehnutelnosti rezervovat v prospech tretich oséb a zavazuje
sa o prevode vlastnictva bytu rokovat' prednostne so zaujemcom.

4. Podla bodu I.1 zmluvy, predavajuci realizoval investi¢no-stavebny projekt znageny ako ,REZIDENCIA
KOMENSKEHO" spogivajuci v rekonstrukcii, prestavbe a nadstavbe existujlcej stavby so sup. &. XXXX
postavenej na pozemku KN-C parc. &. 4451/60 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 2.084 m2.
V zmysle bodu I. 2 Rezervaénej zmluvy v stavbe maju, okrem inych, byt v rdmci realizacie projektu
predavajuceho zhotovené nasledovné byty a nebytoveé priestory: byt €. X.XX, na X.. nadzemnom podlazi
s vymerou interiérovej plochy 45,75 m2; pozostavajuci z 2 izieb (v zmysle klientskych zmien podla



zadania), z kuchyne s otvorenou dispoziciou, z kipelne so zabudovanym WC vo vyhotoveni Standard,
ktory je blizSie Specifikovany v prilohe &. 1 tejto zmluvy; dispoziéné rieSenie bytu spolu s orientaCnymi
vymerami jeho jednotlivych miestnosti je uvedené v prilohe €. 3; pivniéna kobka €. XX o vymere 1,36 m2
je prislusenstvom bytu; k prisluSenstvu bytu prindlezi aj terasa o vymere 6,97 m2; nebytovy priestor &.
XX - nekryté vonkajSie parkovacie statie, plan parkovacich stati tvori prilohu €. 4. V bode |.4. sa zmluvné
strany dohodli na kupnej cene za byt €. X.XX vo vySke 83.250,-Eur bez DPH (99.000,-Eur s DPH) a za
nebytovy priestor na kipnej cene vo vyske 7.000,-Eur bez DPH (8.400,-Eur s DPH).

5. V zmysle bodu Il. 2 rezervaCnej zmluvy sa za nehnutefnosti na ucely zmluvy povazuju byty a
nebytové priestory Specifikované v bode I. 2 zmluvy, pri€om zmluvné strany vzali na vedomie, Ze v Case
uzatvorenia tejto zmluvy nie su nehnutefnosti realne vytvorené a uvedenu skuto¢nost nepovazuju za
prekazku uzatvorenia zmluvy. Dalej vzali na vedomie, Ze presna $pecifikacia nehnutelnosti bude uréena
dodato&ne v zavislosti na realizacii projektu predavajuceho. Zaujemca zobral na vedomie, Zze skuto¢na
vymera nehnutefnosti méze oproti vymeram uvedenym v zmluve a v prilohach vykazovat odchylky
+/- 5% vyvolané najma poziadavkami zaujemcu, autora projektovej dokumentacie, poziadavkami
vyplyvajucimi z pltnych technickych noriem, vSeobecne zavaznych pravnych predpisov, ako aj obvyklé
stavebné odchylky. K nehnutelnostiam ako bytom a nebytovym priestorom bude po ich dokonceni
nalezat' aj spoluvlastnicky podiel na spoloénych Castiach a zariadeniach domu a na zastavanom
pozemku, pripadne aj na prifahlom pozemku. Zmluvné strany dojednali, Ze oznacenie vysky tychto
podielov a Specifikaciu spoloénych €asti a zariadeni, ako aj pozemkov, doplnia dodato¢ne v zavislosti
na vysledkoch realizacie projektu predavajuceho. Na ucely tejto zmluvy boli byty a nebytové priestory
predbezne Specifikované v prilohe €. 1., ktora predstavuje projektovy zamer predavajuceho.

6. Podla bodu Il. 3 dotknutej zmluvy sa zmluvné strany su€asne zaviazali, Ze na zaklade tejto zmluvy
uzatvoria zmluvu o buducej zmluve o prevode vlastnictva bytu/nebytového priestoru (d"alej len ZoBZ),
predmetom ktorej bude, okrem iného, zavazok zmluvnych stran uzatvorit ohfadom nehnutefnosti riadnu
zmluvu o odplatnom prevode vlastnictva bytu/nebytového priestoru. Znenie ZoBZ s vymedzenim jej
podstatnych obsahovych a formalnych nalezitosti tvori prilohu €. 2 zmluvy. VSetky Udaje a skuto€nosti,
ktoré nemozno v €ase uzatvorenia tejto zmluvy do ZoBZ doplnit, zmluvné strany doplnia v Case jej
uzavretia, alebo ak sa ukaze, Ze také doplnenie nie je mozné, vhodné alebo potrebné, potom také udaje
20 ZoBZ vypustia. Zmluvné strany sa dohodli, Ze ZoBZ uzatvoria najneskér do 60 dni odo dria podpisu
rezervacnej zmluvy.

7. Na zaklade bodu lll. 1 rezervaénej zmluvy sa zaujemca za poskytnutie sluzby rezervacie zavazuje v
lehote do 3 dni odo diia uzatvorenia tejto zmluvy zaplatit predavajucemu odmenu vo vyske 3 % bez DPH
za kazdu rezervovanu nehnutefnost, teda spolu sumu 2.707,50 Eur bez DPH, &o s DPH predstavuje
3.249 eur. Podla bodu I11.4. zmluvy, v pripade, ak medzi zmluvnymi stranami déjde k uzatvoreniu riadnej
zmluvy o prevode vlastnictva bytu, odmena za poskytnutie sluzby rezervacie sa zapocita na dohodnutu
kupnu cenu jednotlivych bytov, resp. nebytovych priestorov.

8. Nadvéazne okresny sud vyhodnotil pravny vztah zaloZzeny medzi zmluvnymi stranami opisanou
rezerva¢nou zmluvou ako vztah spotrebitelsky.

9. Sufasne posudil uzatvorenu zmluvu ako tzv. zmieSany zmluvny typ, nakofko ju tvoria jednak
rezervaénd zmluva ako nepomenovany zmluvny typ podla § 51 OZ a jednak zmluva o buducej zmluve
podla § 50a OZ. Zdoéraznil, Ze nie je vylu&ené, aby sa do jednej listiny zahrnuli viaceré pravne ukony, tie
v8ak musia spinat zakonom vyzadované nalezitosti kladené pre dany typ pravneho ukonu.

10. Pokial vSak v danej spojitosti ide o (druhi) Zmluvu o buducej zmluve, v tejto absentuje podstatna
nalezitost - presna Specifikacia nehnutefnosti uvedenim prislusného spoluvlastnickeho podielu na
spoloénych &astiach a zariadeniach bytového domu, resp. konkrétneho spoluvlastnickeho podielu
k pozemku a nebytovému priestoru. Podfa okresného siudu zmluva ani nemohla obsahovat tieto
nalezitosti, kedZe sa jedna o neexistujuci byt a nebytovy priestor - vonkajSie parkovacie statie.

11. Z tohto dbvodu je podla sudu prvej inStancie neplatna rezervaéna zmluva podfa § 37 OZ pre
jej neurtitost’ a to ako celok. Neprichadza totiz do uvahy Ciasto€na neplatnost (§ 41 OZ), nakofko
rezervacny poplatok ,sa v priebehu podpisovania zmenil na ¢ast kipnej ceny*. Zaroveri suma odplaty za
rezervaciu bola vypocitana z ceny nehnutefnosti. Jednotlivé ustanovenia rezervaénej zmluvy a zmluvy
o buducej zmluve su teda tak vzajomne poprepajané, Ze nemozno oddelit ich obsah.

12. Sud prvej indtancie zhrnul, Ze pokial Zalobkyna poskytla plnenie na zaklade takto od pociatku
neplatenej zmluvy, ma, podla zasad o bezdévodnom obohateni, narok na vratenie toho, €o plnila.

13. Zaroven sud prvej instancie Zalobcovi priznal aj uroky z omeSkania vo vySke 5% z priznanej istiny
a to (suc viazany navrhom) poénuc drfiom 8.7.2019.



14. O trovach konania rozhodol sud prvej inStancie podla § 262 ods. 1 CSP v spojeni s ustanovenim
§ 255 ods. 1 a § 256 ods. 1 CSP tak, Ze Zalobcovi priznal predmetny narok v rozsahu 41,86 %, ¢o
predstavuje jeho &isty Uspech v spore.

15. Proti tomuto rozsudku podal odvolanie Zalobca, ktory sa domahal jeho zmeny a zamietnutia,
alternativne zruSenia a vratenia veci sudu prvej inStancie na dal3ie konanie.

16. Okresnému sudu vytykal nedostatocné a nepresvedCivé oddvodnenie. VObec sa sud nezaoberal
argumentaciou, v zmysle ktorej, ak je zmluva neplatnym pravnym ukonom, potom aj na strane Zalobcu
vzniklo bezdévodné obohatenie (nepochybné poskytnutie plnenia Zalovanym konStatoval samotny
okresny sud), ktoré mal vydat' a preto Zalobe nie je mozné vyhoviet.

17. Sud prvej inStancie konstatoval absolutnu neplatnost’ celej rezervaénej zmluvy na zaklade zaveru,
Z?e neobsahuje urlenie velkosti spoluvlastnickeho podielu na spolo€nych Castiach a spolo€nych
zariadeniach bytového domu, v ktorom sa ma nachadzat byt, v suvislosti s ktorym sa rezervacna
zmluva uzatvorila. Dalej mal za to, Ze ak ma budlca zmluva smerovat k uzatvoreniu zmluvy o prevode
vlastnictva bytu, potom uz zmluva o buducej zmluve a analogicky rezervaéna zmluva musi obsahovat
nalezitosti buducej zmluvy o prevode vlastnictva bytu.

18. Tieto nazory su podla odvolatela vo svojej podstate v zédkladnej rovine spravne, sud ich v8ak aplikoval
neprimerane formalistickym, nespravnym spdsobom a vobec nebral do uvahy vybrané ustanovenia
rezervaénej zmluvy a jej priloh. Zmluvné strany sa totiz v bode I1.3. rezervacnej zmluvy vyslovne dohodli,
Ze v8etky udaje a skutoCnosti, ktoré nemozno v ase uzatvorenia tejto (rezervacnej) zmluvy do ZoBZ
doplnit, zmluvné strany doplnia v Case jej uzavretia. Je nesporné Ze prilohou, a teda aj sucastou,
rezervaénej zmluvy bol i ndvrh zmluvy o uzatvoreni buddcej zmluvy o prevode vlastnictva bytu (ZoBZ),
ktora mala byt po splneni dalSich podmienok medzi stranami v buducnosti uzatvorena a rovnako aj
dalSie prilohy, ktoré vymedzovali, aky byt ma byt predmetom pravnych vztahov a tkonov medzi stranami
sporu. Nemozno tak tvrdit, Ze zmluva je neurcita, pokial ide o definiciu predmetu plnenia - parametre
bytu boli medzi zmluvnymi stranami jasné a urcito dojednané, €o je potvrdené aj tym, Ze ani samotny
Zalobca tieto okolnosti nenamietal. V otazke urenia spoluvlastnickeho podielu naleziaceho k bytu
priloha rezervacnej zmluvy - navrh ZoBZ jasne v bode 1.6. udava, Ze k bytu bude patrit’ podiel vo velkosti
uréenej v sulade so zakonom. ZoBZ a sprostredkovane aj rezervana zmluva, teda obsahuje zmluvné
dojednanie stran o tom, ako sa podiel v buducnosti urci. Znenie zmluv odkazuje na zakon €. 182/1993 Z.
z., ktory stanovuje, ako sa vypocitava velkost spoluvlastnickeho podielu - teda Ze sa stanovi v pomere
vymery bytu k celej vymere bytového domu.

19. Osobitne odvolatel zdéraznil, Ze vySka spoluvlastnickeho podielu, t. j. spdsob, akym sa tento vyrata,
je kogentne stanovena priamo zakonom. Ak sa teda zmluvné strany dohodli na vymere bytu a suasne
sa dohodli, Ze podiel bude uréeny v sulade so zakonom, potom sa efektivhe dohodli na spésobe uréenia
podielu v buducnosti, teda doslo aj ku dohode o podstatnej naleZitosti zmluvy. Upozornil tiez na znenie
ustanovenie bodu I1.2. ZoBZ (prilohy/su&asti rezervaénej zmluvy), v ktorom sa podrobne riesi doplnenie
chybajucich nalezitosti zmluv, ktoré sa strany zaviazali po splneni dalSich podmienok v buducnosti
uzatvorit. Zmluvné strany sa jasne dohodli, Ze chybajice naleZitosti budu doplnené s ohfadom na projekt
skuto€ného vyhotovenia stavby bytového domu. Relevancia tohto dokumentu vo vztahu k uréeniu vysky
spoluvlastnickeho podielu patriacemu k bytu je zrejma, ked podiel musi vychadzat z pomeru vymery bytu
k celkovej vymere bytového domu. Prvy z uvedenych udajov si zmluvné strany jasne dohodli, pri€om vo
vztahu k druhému sa dohodli na tom, ako bude stanoveny - podla projektu skuto€ného vyhotovenia. Aj
z tohto ustanovenia teda vyplyva dohoda stran o ur€eni naleZitosti buducej zmluvy, vratane toho, ako a
na podklade ¢oho (projektu skuto€ného vyhotovenia a dohodnutych udajov o byte a jeho vymere) bude
v kone¢nom désledku ur&eny spoluvlastnicky podiel patriaci k bytu.

20. VSetky uvedené zavery podla Zalovaného platia aj v pripade spoluvlastnickych podielov k pozemkom
(zastavanym a prifahlym), pri€¢om ohlfadom tejto okolnosti je relevantné aj ustanovenie bodu 1.11. ZoBZ,
kde sa urcilo, ako budu jednotlivé pozemky v buducnosti vymedzené.

21. Je podla Zalovaného pochopitelné, Ze rezervaéna zmluva ani ZoBZ neobsahuju presné uréenie
spoluvlastnickeho podielu vyjadreného zlomkom, pretoze v &ase uzatvorenia zmluvy to nebolo
objektivne mozné. Strany si vS8ak uvedenim udajov o byte v rezervacnej zmluve a samotnym znenim
ZoBZ (ako prilohy a suc¢asti rezerva&nej zmluvy) jasne stanovili spésob, ako bude tento udaj v buducnosti
doplneny.

22. Z konStantnej rozhodovacej praxe sudov a aj zo zaverov pravnej vedy podla odvolatefa vyplyva,
Ze podstatna nalezitost zmluvy méze byt dohodnuté aj tak, Ze sa v buducnosti doplni podfa vopred



stranami dohodnutého spdsobu. Ustanovenie o kiipnej cene napr. moze byt nahradené ustanovenim o
spbsobe jej vypoctu, ustanovenie o mnozstve kupovanych veci méze byt nahradené spésobom vypoctu
tohto mnozstva alebo spésobom urenia tohto mnozstva - to vSetko bez toho, aby sa konstatovalo, Ze
zmluva neobsahuje Uudaj o kupnej cene, mnozstve veci a Ze je neplatna.

23. Aj pri pripadnom prijati zaveru sudu prvej inStancie o neplatnosti rezervacnej zmluvy v €asti, v ktorej
nejde o zmluvu o poskytnuti sluzby, odvolatel nesuhlasil s aplikaciou ustanovenia § 41 OZ. Poskytnutie
sluzby rezervacie je totiz plne oddelitelné od zvySku zmluvy v podobe uzatvorenia buducich pravnych
ukonov. Obsah sluzby rezervacie bol dojednany tak, Zze spocival najma v zavazku Zalovaného, Ze po
dobu stanovenu v rezervaénej zmluve nebude nehnutefnosti ponukat' tretim osobam, ani nebude s
tretimi osobami rokovat’ o prevode vlastnickeho prava k nehnutefnostiam i nehnutelnosti rezervovat
v prospech tretich osGb a zaviazal sa o prevode vlastnictva bytu rokovat' prednostne so Zalobcom
ako zaujemcom. Sucastou sluzby bolo tiez oboznamenie Zalobcu ako zaujemcu s nehnutefnostami,
ich dispoziciou a technickou 3pecifikaciou. Samotna rezervécia sa mala vykonat vyznagenim, resp.
zabezpefenim vyznacenia, poznamky o rezervacii v internom systéme Zalovaného ako predavajuceho
a zverejnenim poznamky o rezervacii na web stranke wwww.komenskeho.sk v sekcii projektu ,ponuka
bytov Komenského rezidencia“ (pripadne v inej obdobnej sekcii pouzivanej na oznadeny ucel). Takto
dohodnuté sluzba mohla byt Zalobcovi poskytnuta bez ohladu na skutoénost, &i nasledne ddjde k
uzatvoreniu dalSich zmlav alebo k reélnej kipe bytu.

24. O vzajomnej podmienenosti zmluv, a teda o ich neoddelitelnosti, mozno podla odvolatela hovorit
len tam, kde jedna zmluva bez druhej neméze existovat. O taky pripad vSak v prejednavanej veci
nejde. Z pohladu toho, ako bola sluzba definovana, je nepochybné, Ze sluzba mohla byt poskytnuta
aj samostatne a nie je nijako zavisla na tom, aké bude dalSie spravanie stran. Sud svoj zaver
o0 neoddelitelnosti odévodnil tym, Zze rezervaéna zmluva bola uzatvorena na €as do uzatvorenia
ZoBZ. Tento fakt v3ak vzajomnu podmienenost’ zmliv nevyvolava. Vzajomnu podmienenost’ pravnych
ukonov nemozno odvodzovat len od toho, Ze jedna zmluva predchadza druhej. Su€asne upozornil, Ze
konstatovanie sudu o tom, Ze rezervacna zmluva mala byt uzavreta do okamihu uzatvorenia ZoBZ, nie
je presné. Rezerva&na zmluva sa uzatvorila na dobu ur€itd do 31.12.2019. Fakt, Ze uzavretim ZoBZ v
tejto lehote sa rezervacna zmluva nahradi inym pravnym vztahom, neznamena, Ze tieto pravne vztahy
sU na sebe zavislé, teda Ze sluzba rezervacie je podmienena uzatvorenim ZoBZ. Nastat by totiz mohla i
taka situacia, Ze by doba urcita dojednana v rezervacnej zmluve uplynula marne (bez uzatvorenia ZoBZ)
- ni¢ by to vSak nemenilo na tom, Ze sluzba by bola poskytovana az do uplynutia dohodnutej doby a
Zalovanému by vznikol narok na zaplatenie odmeny.

25. Rovnako podfa Zalovaného tak neobstoji ani argument sudu, Ze neoddelitelnost je dana na podklade
toho, Ze odmena za sluzbu rezervacie mala byt nasledne zohladnena pri ureni vySky kupnej ceny.
Tato dohoda stran predstavuje len benefit, ktory sa Zalovany rozhodol Zzalobcovi poskytnut pre pripad,
ak by vzajomny vztah mal aspesné pokradovanie. Poskytnutie tohto benefitu (znizenie kipnej ceny o
odmenu za sluzbu rezervacie) vSak nezaklada vzajomnu podmienenost uzatvorenych zmluiv, pretoze
nema Ziadny vplyv na samotné poskytnutie sluzby rezervacie. Sluzba sa mohla poskytnut bez ohladu
na to, Ci spolupraca stran bude pokracovat' a €i zalobca splni podmienky na vznik benefitu v podobe
zohladnenia odmeny za sluzbu rezervacie oproti kipnej cene z buducich pravnych vztahov.

26. TaktieZz neoddelitelnost nevyplyva faktu, Ze vySka odmeny za sluzbu rezervacie sa odvijala od
buducej kipnej ceny. Nie je totiz ni€ neobvyklé, Ze pri poskytovani podobnych sluzieb sa vychadza z
hodnoty veci, ktorej sa sluzba tyka. Ak sa mal Zalovany ako buduci vlastnik bytu zdrzat’ rokovania o
predaji bytu s inymi subjektami, potom nie je neobvyklé, Ze cena takéhoto zdrzania sa, bola uréena
s prihliadnutim na hodnotu bytu. Tato okolnost v8ak sama osebe nijako nezakladd zaver o tom, Ze
poskytnutie sluzby by bolo akokolvek zavislé na dalSej pripadnej spolupraci stran a na uzatvoreni dalSich
ukonov medzi stranami.

27. V bode VIl.4. rezervaénej zmluvy sa dohodlo, Ze neplatnost’ niektorého ustanovenia nebude mat
vplyv na zvySné Casti zmluvy. Zmluvné strany v tomto ustanoveni jasne deklarovali, Ze jednotlivé
ustanovenia zmluvy (poskytnutie sluzby vs. uzatvorenie buducich pravnych ukonov), sa maju povazovat
za samostatné a oddelitelné celky, ktorych platnost ma byt v o najva¢sej moznej miere zachovana.
Zmluva tak sama uvadza, Ze jej jednotlivé Casti sa nemaju posudzovat ako jeden neoddelitelny celok,
ale prave naopak ako samostatné Casti, ktoré maju byt na sebe nezavislé. Sud tiez odignoroval, Ze
podla bodu VIl.4. rezervacnej zmluvy sa jej neplatné €asti maju nahradit’ ustanoveniami zadkona, ktoré
¢o mozno najviac zodpovedaju umyslu stran. Sud prvej inStancie toto ustanovenie neaplikoval, ked
vébec neuviedol, &i sa vobec otazkou prislusnych ustanoveni zakona, ktoré by mohli nahradit udajne



neplatné €asti zmluvy, zaoberal, a ktoré ustanovenia zakona v tomto smere zohladnil, resp. ¢i vdbec
nejaké ustanovenia zdkona ako nahradu udajne neplatnych Casti rezervaénej zmluvy zohladnil.

28. Okrem toho, okresny sud vbbec nevysvetlil, pre€o doba trvania sluzby rezervacie spésobuje
vzajomnu neoddelitelnost’ jednotlivych pravnych ukonov obsiahnutych v rezervacnej zmluve, preco je
sudom tvrdena neoddelitelnost zaloZena na spbsobe uréenia vySky odmeny, pre€o sluzbu rezervacie
mozno povazovat za samostatné plnenie, ak by sa odmena za poskytnutie tejto sluzby v budicnosti po
splneni dalSich podmienok mohla zohladnit pri uréeni kipnej ceny. Na tieto otazky Zalovany ako strana
sporu nedostal odpoved, hoci ide o otazky kfu€ové pre posudenie aplikacie § 41 OZ na prejednavanu
vec.

29. Zalobca sa k odvolaniu nevyjadril.

30. Krajsky sud ako sud odvolaci vec (§ 34 CSP), po zisteni, Ze odvolanie podala subjektivne
legitimovana strana sporu (§ 359 CSP), v zakonom stanovenej lehote (§ 362 ods. 1 CSP), preskumal
podla § 379 a § 380 ods. 1 CSP (z tohto titulu nedotknutym ponechal samostatny a odvolanim
nenapadnuty vyrok o Ciasto€nom zastaveni konania) a bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385
ods. 1 CSP a contrario za pouzitia § 219 ods. 3 v spojeni s 378 ods. 1 CSP) rozsudok okresného sudu
v napadnutej ¢asti zmenil podla § 388 CSP tak, ako to vyplyva z vyrokovej €asti tohto rozsudku.

31. Vychodiskova Uvaha sudu prvej indtancie (bod 9 tohto odévodnenia) o tom, Ze v posudzovanej veci
sa jedna o zmieSany zmluvny typ, ktory inkorporuje viac zmlav je nalezita. Obdobne i konStatovanie, Ze
takéto zahrnutie viacerych typov pravnych ukonov do jednej listiny nie je vylu¢ené.

32. S naslednym pravnym posudenim - v zmysle ktorého dévodom neplatnosti predostretej zmluvy
0 buducej zmluve je absencia podstatnej nalezitosti v podobe presnej Specifikacie nehnutelnosti
uvedenim prislusného spoluvlastnickeho podielu na spoloénych &astiach a zariadeniach bytového
domu, resp. konkrétneho spoluvlastnickeho podielu k pozemku a nebytovému priestoru - sa v8ak uz
odvolaci sud nestotoznil. Zmluva o buducej zmluve sice pre svoju platnost’ vo vdeobecnosti skuto¢ne
vyZaduje obsiahnutie podstatnych naleZitosti (toho) zmluvného typu, k uzavretiu ktorého smeruje (tu
kupa bytu), v okolnostiach sudenej veci vSak nie je mozné vyslovit/vzhliadnut kvalifikovanu neurcitost
(ako dévod neplatnosti) predmetu zmluvy (oznacenia bytu), nakofko tento bol jednoznaéne Specifikovany
zakonnymi nalezitostami spésobom vylu€ujucim pochybnost o tom, o ktory byt sa jedna. Pokial ide
o vymedzenie velkosti suvisiaceho podielu na spoloénych €astiach a zariadeniach domu, predmetnu
nalezZitost zmluvné strany neopomenuli, ale vyslovne na fiu pamatali dojednanim, podfa ktorého
(bod Il. 2 rezervagnej zmluvy) vzali na vedomie, Ze v €ase uzatvorenia zmluvy nie su nehnutelnosti
realne vytvorené a uvedenu skutoénost nepovaZuju za prekazku uzatvorenia zmluvy. Dalej vzali na
vedomie, Ze k nehnutelnostiam ako bytom a nebytovym priestorom bude po ich dokonéeni néalezat
aj spoluvlastnicky podiel na spolo&nych Castiach a zariadeniach domu a na zastavanom pozemku,
pripadne aj na prifahlom pozemku. Zmluvné strany tiez dojednali, Ze oznacenie vysky tychto podielov
(kedZe skuto¢na vymera nehnutefnosti mdze oproti vymeram uvedenym v zmluve a v prilohach
vykazovat odchylky +/- 5% vyvolané najma poZiadavkami zaujemcu, autora projektovej dokumentacie,
poziadavkami vyplyvajucimi z platnych technickych noriem, vdeobecne zavaznych pravnych predpisov,
ako aj obvyklé stavebné odchylky) a Specifikaciu spolo&nych Casti a zariadeni, ako aj pozemkov, doplnia
dodatone v zavislosti na vysledkoch realizacie projektu predavajuceho. Na ucely tejto zmluvy boli
byty a nebytové priestory predbezne Specifikované v prilohe &. 1., ktora predstavuje projektovy zamer
predavajuceho.

33. Opisané zmluvné ustanovenia plne koreSponduju realitam procesu vystavby. Ich nepripustenie (s
nasledkom neplatnosti) bez relevantného dévodu sa dostava do rozporu s poZiadavkou sudnej praxe
na preferenciu vykladu pravnych Gkonov v prospech ich platnosti (nalez I. US 640/201 z 1.4.2015 -
uloha v8eobecného sudu pri hfadani rieSenia sudenej pravnej veci a interpretacii relevantnych pravnych
ukonov nespociva vo ,,vyhfadavani“ dévodov neurcitosti predmetu zmluvy, pripadne inych dévodov
jeho neplatnosti, ale v poskytnuti sudnej ochrany u€astnikom ob&ianskeho sudneho konania). Sud prve;j
inStancie pritom osobitne nezdévodnil, pre€o prave suvisiaci podiel je tym zasadnym udajom (hoci nikto
nespochybnil, Ze aj k jeho prevodu na buducich kupujucich ma déjst), ktorého (neuvedenie kone&ne;j
vysky) vyvolava neplatnost dotknutého pravneho ukonu i za situacie, Ze v rdmci kontraktaéného procesu
bolo jasnym, vopred stanovenym, zakonom predvidanym (pomer vymery bytu k vymere bytového domu)
a obojstranne odsuhlasenym postupom dojednany spdsob doplnenia tohto udaja v &ase, ked bude
definitivne znamy. Neakceptovanie tohto postupu skuto€ne navodzuje dojem, Ze iSlo len o mechanické
vyhladanie akéhokolvek chybajuceho udaja s ciefom vyslovenia neplatnosti dotknutého pravneho



Ukonu. Zaroven nie je zrejmé, akym spdsobom mali/mohli zmluvné strany sporny udaj (v presnej vyske)
do zmluvy o buducej zmluvy vniest, kedZze v danom $tadiu vystavby nebol s definitivnou presnostou
(objektivne) urcitelny. Inymi slovami, prijatim nazoru prezentovaného v napadnutom rozsudku by platilo,
Ze nebude mozné uzavriet Ziadnu zmluvu o uzavreti buducej kipnej zmluvy vo vztahu k veci, ktord ma
byt zhotovena a ktoru zatial nie je mozZné uplne (v zmysle na 100 %, kedZe samotny byt bol identifikovany
dostato€ne) presne identifikovat, o nekoreSponduje institutu zmluvy o uzatvoreni buducej zmluvy (jej
charakteru), ktory (in&titut) je urCeny prave pre rieSenie situacie, kedy zmluvné strany z urcitého dévodu
nemézu v Case jej dojednania uzatvorit' ,skuto¢nu“ buducu (zamyslana) zmluvu.

34. Pri nezmenenom skutkovom stave (ako ho ustalil sud prvej inStancie) teda odvolaci sud dospel k
zaveru o platnosti zmluvy o buducej zmluve a nadvazne i platnosti zmieSanej zmluvy ako celku. Uvedené
suCasne zakladd neddvodnost uplatneného naroku na vydanie bezdévodného obohatenia (vratenie
plnenia - odmeny za rezervaciu), ¢o viedlo odvolaci sud k zmene napadnutého meritérneho vyroku v
podobe zamietnutia Zaloby.

35. Z dbvodu vysSie konstatovaného zaveru o platnosti posudzovanej zmluvy ako celku ostava (logicky)
bez pravneho vyznamu posudzovanie danosti jej CiastoCnej ne/platnosti. Len nad bezprostredne
nevyhnutny ramec v3ak krajsky sud dodava, Ze sa nestotozZnil ani s argumentmi/Gvahami o pri€inach
vzajomnej podmienenosti dotknutych zmlav.

36. V désledku zmeny prvoinstanéného rozhodnutia rozhodoval krajsky sud v zmysle § 396 ods. 2 CSP
(v spojeni s § 396 ods. 1 CSP, § 255 ods. 1 a § 256 ods. 1 CSP) o naroku na nahradu trov celého
(prvoindtanéného i odvolacieho) konania.

37. Zalobca sa poévodne domahal zaplatenia sumy 1.500 eur ako primeraného finanéného
zadostucinenia a sumy 3.249 eur titulom bezdévodného obohatenia.

38. Pokial ide o zaplatenie sumy 1.500 eur, tu vzal Zalobu spat bez uvedenia dévodu, preto znasa
procesné zavinenie na zastaveni konania (v tejto €asti). Ohlfadne zvy3nej Casti uplatneného naroku bol
Zalobca neuspesny vo veci samej, ktorym skuto&nostiam v suhrne zodpoveda priznanie plnej nahrady
trov konania Zalovanému.

39. Toto rozhodnutie krajského sudu bolo prijaté hlasovanim senatu v pomere hlasov 3:0.
Poucenie:

Dovolanie je podla § 420 CSP pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci same;j
alebo ktorym sa konanie kon¢i, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

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). Dovolanie mozno odévodnit iba tym,
Ze v konani doslo k niektorej z uvedenych vad. Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie,
v ¢om spociva tato vada.

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, Ze dovolatel poukdZe na svoje podania pred sudom prvej
indtancie alebo pred odvolacim sidom. Dovolacie dévody mozno menit a dopifiat len do uplynutia
lehoty na podanie dovolania. V dovolani nemozZno uplatfiovat nové prostriedky procesného utoku a
prostriedky procesnej obrany okrem skuto€nosti a dékazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti
podaného dovolania.



Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude.

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom. Povinnost' zastupenia advokatom neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo ¢&len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia.



