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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Romana Bolebruch a sudcov JUDr.
Alexandry Hanu sovej a JUDr. Ing. Maria Dubana v pravnej veci navrhovatelov: 1/ Mgr. J. M., P. XX, T.L.
X.a2/Mgr.R. T., W.Q. X, N. Y., obidvaja zastupeni advokatom Mgr. Martinom Mendelom, Nam. SNP 15,
Bratislava, proti odporcovi: PLAZA REAL service, s.r.0., Levicka 2, Bratislava, zastupenému advokatom
JUDr. Andrejom Dankom, Mlynské nivy 73/a, Bratislava, o zaplatenie 3.000 eur s prisluSenstvom,
na odvolanie odporcu proti rozsudku Okresného sudu Bratislavav Il ¢.k. 7C/239/2014-142, zo dha
19.12.2015, takto

rozhodol:
Odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupnia v napadnutej asti potvrdzuje.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stuphia ulozil odporcovi povinnost' zaplatit navrhovatefovi 1/ 1.500
eur s 8,75 %-nym urokom z omeSkania ro¢ne od 22.9.2012 do zaplatenia a navrhovatelke 2/ 1.500 eur
s 8,75 %-nym urokom z omeskania ro¢ne od 22.9.2012 do zaplatenia. Vo zvySku navrh zamietol s tym,
Ze o trovach konania rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j.

V odbvodneni uviedol, Ze navrhovatelia 1/ a 2/ sa domahali od odporcu zaplatenia sumy 1.500 eur
pre kazdého spolu s urokom z omeskania 8,75 % ro¢ne od 28.8.2012 do zaplatenia. Navrh odovodnili
tym, Ze ako zlozZitelia s odporom ako prijemcom uzatvorili dfia 18.7.2012 zmluvu o zloZeni zalohy,
predmetom ktorej bol okrem iného zavazok navrhovatefov 1/ a 2/ zlozit' zalohu 3.000 eur do ruk
odporcu za ucelom sprostredkovania uzatvorenia kupnej zmluvy odporcom. Kupna zmluva mala byt
uzatvorend medzi navrhovatelmi 1/ a 2/ ako kupujucimi a Ing. R. X. ako predavajucim. Navrhovatelia
1/ a 2/ pri podpise zmluvy o zloZeni zalohy v sulade s jej ustanoveniami zloZili odporcovi zalohu v
plnej sume, ktora mala predstavovat sprostredkovatelsku proviziu v pripade, ak dbjde k uzatvoreniu
kupnej zmluvy. V predmetnej zmluve bolo zmluvnymi stranami dohodnuté, Ze najneskorsim terminom
podpisu kiipnej zmluvy je 24.8.2012. V pripade neuzatvorenia kupnej zmluvy do najneskorsieho terminu
zo strany predavajuceho resp. v pripade, Zze sa navrhovatelia 1/ a 2/ a predavajuci nedohodnu o dalSich
podstatnych nalezitostiach kupnej zmluvy, mala byt zaloha vratena navrhovatelom 1/ a 2/ do troch dni
od uplynutia najneskorSieho terminu, teda do 27.8.2012.

Vykonanym dokazovanim mal preukdzané, Zze zmluvou o zloZeni zalohy zo dfia 18.7.2012 sa
navrhovatelia 1/ a 2/ ako zloZitelia zaviazali uhradit odporcovi ako prijemcovi zalohu vo vyske 3.000
eur za prevod vlastnictva k 3-izbovému bytu & X na D. Q. C.. X T. U,, X. p., stpisné & XXX a
podielu priestoru na spolo€nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu o velkosti XXXX/XXXXXX,
nachadzajucim sa v katastralnom uzemi Nivy, obec Bratislava - miestna €ast’ Ruzinov, okres Bratislava
Il, zapisanom na liste vlastnictva €. XXXX, ktorého vlastnikom bol Ing. R. X., za dohodnutd kupnu
cenu nehnutelnosti po odpoditani uhradenej zalohy 133.000 eur. Dohodnuty najneskorsi termin podpisu
kupnej zmluvy o prevode vlastnickeho prava k bytu a podania navrhu na vklad vlastnickeho prava
k nehnutefnosti do katastra nehnutelnosti vedeného Katastralnym uradom v Bratislave, katastralne



Uzemie Bratislava Il bol do 24.8.2012. V pripade neuzavretia kipnej zmluvy do dohodnutého terminu
zo strany navrhovatefov bez zavinenia vlastnika nehnutefnosti, resp. odstupenia od kupy zo strany
navrhovatelov 1/ a 2/ bez zavinenia vlastnika nehnutefnosti, mala zaloha predstavovat zmluvna pokutu
v prospech odporcu a vlastnika nehnutelnosti. Ugastnici konania sa zarover dohodli, Ze v pripade
neuzavretia kipnej zmluvy do dohodnutého terminu zo strany viastnika nehnutefnosti, resp. odstupenia
od kupy vlastnikom nehnutelnosti alebo ak by z vy$8ej moci nebolo mozné zrealizovat predaj, bude
zéloha vratend navrhovatefom 1/ a 2/ v plnej vy8ke do 3 dni od zistenia takejto skuto€nosti. Zmluvné
strany sa zaroven dohodli, Ze v pripade, ak sa navrhovatelia 1/ a 2/ a vlastnik nehnutelnosti nebudu
vediet dohodnut o dalSich podstatnych naleZitostiach kipnej zmluvy na byt, ktoré neboli uvedené v
zmluve, mala byt zaloha vratena navrhovatefom 1/ a 2/ v plnej vySke do 3 dni od uplynutia dohodnutého
terminu na podpis zmluvy. Odporca potvrdil prijatie 3.000 eur zo zmluvy o zloZeni zalohy zo dna
18.7.2012. Kupnu zmluvu navrhovatelia 1/ a 2/ s predavajucim neuzavreli a listom zo dfia 10.9.2012,
doru¢enym odporcovi dfia 11.9.2012, vyzvali odporcu na zaplatenie sumy vo vySke 3.000 eur najneskor
do 10 dni od doru€enia predmetnej vyzvy, z titulu vratenia zalohy, zloZenej na zaklade zmluvy o zloZeni
zalohy zo diia 18.7.2012.

S poukazom na § 50a ods. 1, § 52 ods. 1, § 53 ods. 1, § 451 ods. 1, 2, § 456, § 517 ods. 1, 2, §
544 ods. 1 Ob¢. zak. a § 5 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorsich predpisov mal sud prvého stupria za to, Ze medzi u€astnikmi sice ide o spotrebitelsku
zmluvu, ale Ze medzi nimi nebolo sporné, Ze zmluvné podmienky v nej boli individualne dojednané;
nezaoberal sa preto pripadnou neprijatelnostou tychto zmluvnych podmienok.

Zmluvu o zloZeni zalohy zo dna 18.7.2012 nepovazoval za zmluvu o buduicej zmluve o prevode
vlastnictva bytu v zmysle § 50a Ob¢. zak., nakolko uc&astnici sa v nej nedohodli o podstatnych
nalezitostiach zmluvy o prevode vlastnictva bytu, ktoré vyzaduje § 5 ods. 1 zak. & 182/1993 Z.z., ako
aj preto, Ze ucastnikom zmluvy o zloZeni zalohy nebol vlastnik bytu, teda predavajuci. Vychadzal aj
z toho, Ze v konani nebolo tvrdené ani preukdzané, ze by navrhovatelia 1/ a 2/ ako buduci kupujici a
vlastnik bytu ako buduci predavajuci uzatvorili zmluvu o buducej zmluve o prevode vlastnictva bytu.
Navrhovatelia 1/ a 2/ a vlastnik bytu sa teda pisomne nedohodli, s akym obsahom (a to, ¢i uz pokiaf
ide o podstatné nalezitosti zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo o iné jej obsahové naleZitosti, a ani
pokial ide o podmienky platenia kupnej ceny, nakolko vlastnik bytu nebol u&astnikom zmluvy o zloZeni
zélohy) by mali uzatvorit kipnu zmluvu do 24.8.2012. Vzhfadom na tieto skuto€nosti mal sud prvého
stupfia za to, Ze pokial sa buduci u€astnici zmluvy o prevode vlastnictva bytu v procese pripravy zmluvy
(kedZe neuzatvorili zmluvu o buducej zmluve) nevedeli dohodnut na jej obsahu (a je irelevantné, &i iSlo
0 podstatné alebo iné nalezitosti zmluvy), a preto zmluvu neuzatvorili, nemozno konstatovat, Zze by
neuzatvorenie zmluvy zavinila jedna z buducich zmluvnych stran. Preto ani jednej zo stran (navrhovatelia
1/ a 2/ a vlastnik bytu) nevznikla povinnost' zaplatit zmluvnu pokutu.

K zmluve o zloZeni zalohy, k jej druhému odseku na druhej strane, podla ktorého v pripade neuzavretia
kupnej zmluvy do dohodnutého terminu zo strany navrhovatelov 1/ a 2/ bez zavinenia vlastnika
nehnutelnosti, resp. odstupenia od kupy zo strany navrhovatelov 1/ a 2/ bez zavinenia vlastnika
nehnutelnosti, mala zaloha predstavovat zmluvnu pokutu v prospech odporcu a vlastnika nehnutelnosti,
s ohladom na absenciu podstatnych nalezZitosti kipnej zmluvy, ktord mali navrhovatelia 1/ a 2/ uzatvorit
uviedol, Ze ich povinnost' uzatvorit kipnu zmluvu nie je nijako vynutitelng (na o sluzi in&titut zmluvy o
buducej zmluve), a nebolo ich mozné ani sankcionovat za to, Ze neuzatvorili kipnu zmluvu, ktora nebola
v zmluve riadne $pecifikovana, zmluvnou pokutou.

Z uvedenych dbvodov sud prvého stupria navrhu v &asti istiny vyhovel v plnom rozsahu. KedZe 3.000
eur, ktoré navrhovatelia 1/ a 2/ vyplatili odporcovi, bolo zalohou na prevod vlastnictva bytu, a k prevodu
vlastnictva bytu nedoslo, iSlo o plnenie z pravneho dbvodu, ktory odpadol, teda odporca ziskal na ukor
navrhovatelov 1/ a 2/ bezdévodné obohatenie, ktoré je povinny vydat. Navrhovatefom 1/ a 2/ priznal aj
uroky z omeskania uplatnené v sulade s nar. vl. &. 87/1995 Z.z., kedZe odporca sa s platenim dostal do
omeskania, ale az od 22.9.2012, defi po uplynuti 10. dni odo dria doru€enia vyzvy navrhovatelov 1/ a
2/ adresovanej odporcovi, ktorou vyzvali odporcu na vratenie zalohy. Vyzva na vratenie zalohy, v ktorej
navrhovatelia 1/ a 2/ urcili odporcovi na plnenie lehotu 10 dni, bola odporcovi doru¢ena 11.9.2012. Na
vratenie zalohy sa totiz nevztahuju lehoty uréené v zmluve o zloZeni zalohy zo dfia 18.7.2012, kedzZe
nenastal ani jeden z tam upravenych pripadov. Vo zvySku, za obdobie pred 22.9.2012, sud prvého stupha
navrh v Casti prisluSenstva ako nedévodny zamietol.

Proti zavazujucej €asti rozsudku podal odvolanie odporca a Ziadal rozsudok v napadnutej asti zmenit’
a navrh v tejto €asti zamietnut. Uviedol, Ze sud prvého stupria na zaklade vykonanych dékazov dospel
k nespravnym skutkovym zisteniam (§ 205 ods. 2 pism. d) O.s.p.) a vec aj nespravne pravne posudil (§
205 ods. 2 pism. f) O.s.p.). Mal za to, Ze sud prvého stupia pri posudzovani daného zmluvného vztahu



nereSpektoval princip zmluvnej volnosti t¢astnikov zmluvy, predmetnu zmluvu posudzoval formalisticky
a v odévodneni sa nevysporiadal s jeho argumentaciou. Podla neho predmetna zmluva, bez ohfadu na
jej ozna&enie, ma charakter zmluvy o budlcej zmluve podia § 50a Obg. zak., a pokial by aj nespifiala
nalezitosti tohto typu zmluvy, iSlo by o inominatnu zmluvu podfla § 51 Ob&. zak. a jej zmluvné dojednania
musia byt aj v takom pripade platné a sudne vymahatelné. Zaver sidu prvého stupha, Zze predmetna
zmluva o zloZeni zalohu nie je zmluvou o budicej zmluve pre absenciu podstatnych nalezZitosti, ktoré
vyZaduje § 5 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. podla neho nezodpoveda skutkovému stavu, kedZe z textu
zmluvy je zrejmé, Ze vlastnik nehnutefnosti vyslovil s filou svoj suhlas a zmluvu podpisal a viazanost
zmluvou potvrdil aj vypovedou v konani. Skuto€nost, Ze v zmluve neboli uvedené néleZitosti podla
§ 5 ods. 1 zak. & 182/1993 Z.z. (vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu na
spoloénych Castiach domu, spolo&nych zariadeniach domu, na prisluSenstve, na pozemku zastavanom
domom a na prilahlom pozemku a dal3ie) popisujuce skutkovy stav, ktory je dany a prakticky nie je
mozné ho menit dohodou zmluvnych strdn a do zmluvy musia byt uvedené podla skutoéného stavu
nezavislého od vble zmluvnych stran, mal brat sud prvého stupnia do uvahy. Sud prvého stupfia mal
pri vyklade obsahu zmluvy v prvom rade prihliadat na zmluvnu vélu stran. Ustanovenie zmluvy, Ze v
pripade neuzavretia kipnej zmluvy do dohodnutého terminu zo strany zlozitela zalohy, resp. odstupenia
Zlozitela zalohy od kupy bez zavinenia vlastnika nehnutefnosti, predstavuje zaloha zmluvnu pokutu v
prospech odporcu a vlastnika nehnutelnosti, na ktorom odporca zakladal svoju obranu, bez ohladu
na to, ako ho sud prvého stupfia posudil, je prejavom véle jej uastnikov, o by mal sud reSpektovat.
Zdbraznil, Ze aj navrhovatelfom 1/ a 2/, ktori sami naformulovali toto ustanovenie, muselo byt zrejmé, Ze
zo zmluvy vyplyva povinnost uzatvorenia kupnej zmluvy v dohodnutej dobe a Ze v pripade jej neuzavretia
im nebude vratena zaloha, ktorej sa v konani domahaju. Odporca si na zaklade toho, Ze sa naplnil
predpoklad uvedeny v zmluve v ustanoveni, na ktorom pri svojej obrane poukazoval, listom z 12.9.2012
uplatnil narok na zmluvnu pokutu vod&i navrhovatelom 1/ a 2/ z dévodu porusenia ich povinnosti uzatvorit
kupnu zmluvu v dohodnutej lehote, a v zaujme pravnej istoty si ho zapocital s pohladavkou na vratenie
zaplatenej zalohy podla zmluvy. V désledku tychto ukonov navrhovatelia 1/ a 2/ stratili narok na vratenie
zaplatenej zalohy, ktorej sa v konani domahali. Sud prvého stupfia sa mal vo veci zaoberat aj ostatnymi
zistenymi skuto&nostami, obsahom zmluvnych dojednani, otdzkou splnenia podmienok stanovenych
zmluvou pre vratenie zalohy, resp. pre vznik naroku na zmluvnu pokutu.

Navrhovatelia 1/ a 2/ vo vyjadreni k odvolaniu odporcu Ziadali rozsudok sudu prvého stupria v napadnute;j
Casti potvrdit ako vecne spravny. Nesuhlasili s namietkou odporcu, Ze predavajiaci bol u€astnikom
zmluvy o zloZeni zélohy, pretoZe tato bola uzavreta len medzi u€astnikmi konania, vlastnik predmetného
bytu vzal tdto zmluvu len na vedomie, teda chyba v nej pravne relevantny prejav vole vlastnika bytu
a neobsahuje zavazok ugastnikov zmluvy uzatvorit kiipnu zmluvu. Uviedli, Ze pokial iSlo o ich vélu pri
uzavreti zmluvy, t4 smerovala k rezervécii nehnutelnosti s tym, Ze o zneni samotnej kupnej zmluvy
sa bude rokovat. K dohode o podstatnych nalezitostiach medzi buducimi zmluvnymi stranami, ako sa
vyZaduje § 50a Ob¢. zak., nedoslo. K zdbrazfiovaniu zmluvnej vofnosti U€astnikov strdn odporcom
uviedli, Ze tato ma limity v kogentnych ustanoveniach zadkona a k pravnemu posudeniu zmluvy poukéazali
na rozhodnutie Najvy$sieho sudu CR sp. zn. 33 Odo 330/2002. Namietli aj tvrdenie odporcu, Ze sud
prvého stupfia nepostupoval spravne, pokial vyhovel navrhu len na zaklade zaveru o neplatnosti,
resp. nevynutitelnosti zmluvnych dojednani a neskumal existenciu podmienok stanovenych pre vratenie
zalohy. Sud prvého stupfa sa zavinenim navrhovatefov 1/ a 2/ na neuzavreti kipnej zmluvy zaoberal a
v oddévodneni rozsudku uviedol svoj zaver k tejto skutoCnosti a to, Ze zavinenie nemdze byt pripisané
Ziadnej zo stran buducej kipnej zmluvy.

Odvolaci sud, ktory bol viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 212 ods. 1 O.s.p.) preskumal rozsudok
sudu prvého stupnia v napadnutej Casti, prejednal odvolanie bez nariadenia pojednavania (§ 214 ods.
2 O.s.p.) a dospel k zaveru, Ze odvolanie nie je dévodné. Rozsudok verejne vyhlasil dha 25.2.2016 (§
211 ods. 2, § 156 ods. 3 O.s.p.).

Rozsudok sudu prvého stupfia v napadnutej €asti odvolaci sud potvrdil, pretoZe je vecne spravny a
nakolko sa v celom rozsahu stotoZfiuje s odévodnenim napadnutého rozsudku, konstatuje spravnost
jeho dévodov (§ 219 ods. 1, 2 O.s.p.).

Na zdbraznenie spravnosti napadnutej ¢asti rozsudku odvolaci sud uvadza, ze navrhovatelia 1/ a 2/
sa v konani domahali vratenia zalohy, ktora zaplatili na zaklade zmluvy o zloZeni zalohy, uzavretej s
odporcom. Odporca v odvolani namietal v prvom rade pravne posudenie zmluvy, konkrétne zaver sudu
prvého stupfa, na ktorom zaloZil svoje rozhodnutie, Ze predmetna zmluva nie je zmluvou o buduce;j
zmluve o prevode vlastnictva bytu v zmysle § 50a Ob¢. zak. preto, Ze u€astnici sa v nej nedohodli o



podstatnych nalezZitostiach zmluvy o prevode bytu stanovenych § 5 ods. 1 z&k. &. 182/1993 Z.z., Ze jej
u€astnikom nebol vlastnik bytu a v konani nebolo preukazané, Ze by navrhovatelia 1/ a 2/ a vlastnik bytu
uzavreli pisomne ina zmluvu, ktora by ich zavadzovala do 24.8.2012 uzavriet zmluvu o kupe bytu, z €¢oho
vyvodil, Ze pokial sa navrhovatelia 1/ a 2/ s vlastnikom bytu nevedeli nasledne dohodnut na obsahu
kupnej zmluvy, nemozno konStatovat, Ze by neuzatvorenie zmluvy zavinil niektory z nich a preto ani
jednému z nich nevznikla povinnost' zaplatit zmluvnu pokutu.

Sud prvého stupria pri posudzovani predmetnej zmluvy spravne vychadzal z ustanoveni Ob¢&ianskeho
zdkonnika upravujucich zmluvy a vyvodil aj spravny zaver, Ze predmetnd zmluva nie je zmluvou o
buducej zmluve v zmysle § 50a Ob&. zak. Zaviazat sa k uzavretiu buducej zmluvy o prevode vlastnictva
bytu sa totiz m6zu len u€astnici zmluvy, ktora ma byt v buddcnosti uzavreta; zarover by sa tito u€astnici
museli dohodndt o podstatnych naleZitostiach budicej zmluvy. Ugastnikom zmluvy o zloZeni zalohy
nebol Ing. Peter Krajéovi¢ ako vlastnik bytu (svojim podpisom v zavere zmluvy len vzal na vedomie jej
uzavretie a vyslovil suhlas s predajom bytu v pripade splnenia zmluvnych podmienok navrhovatelmi 1/ a
2/); rovnako nedoslo k dohode o podstatnych nélezZitostiach zmluvy o prevode vlastnictva bytu v zmysle
§ 5 ods. 1 zak. &. 182/1993 Z.z.

V zmluve o zloZeni zalohy (uzavretej v zmysle § 51 Ob¢. zak.) u€astnici konania dojednali podmienky
jej zlozenia s tym, Zze dohodnutym najneskor$im terminom podpisu zmluvy o prevode vlastnickeho
prava k bytu bol 24.8.2012. Pre pripad jej neuzavretia do uvedeného terminu zo strany navrhovateflov
1/ a 2/ bez zavinenia vlastnika bytu, resp. odstupenia od kupy zo strany navrhovatelov 1/ a 2/ bez
zavinenia vlastnika bytu bolo dojednané, Ze zaloha predstavuje zmluvnu pokutu v prospech odporcu a
vlastnika bytu. Nakofko u€astnikom zmluvy o zloZeni zélohy nebol Ing. R. X. ako vlastnik bytu, nebol
ani u¢astnikom dojednania o zmluvnej pokute. Ak potom medzi navrhovatelmi 1/ a 2/ na jednej strane a
vlastnikom bytu na druhej strane nebola uzavreté zmluva o buducej zmluve o prevode vlastnictva bytu,
nemozno pre pripad nedosiahnutia dohody medzi nimi ohfadom obsahu zmluvy o prevode vlastnictva
bytu a teda pre pripad neuzavretia takejto zmluvy konstatovat’ jej neuzavretie zo strany navrhovatefov
1/ a 2/ bez zavinenia vlastnika bytu. Nakolko k uzavretiu zmluvy o prevode vlastnictva bytu v termine do
24.8.2012 nedoslo, pricom nemozZno skonstatovat, Ze k jej neuzavretiu do$lo zo strany navrhovatefov 1/
a 2/ alebo zo strany vlastnika bytu, spravne je pravne posudenie veci sidom prvého stupiia, Ze zloZzena
zaloha predstavuje plnenie z pravneho dévodu, ktory odpadol. Na uvedenom zaklade je odporca povinny
zaplatit navrhovatelom 1/ a 2/ uvedené plnenie v zmysle § 451 ods. 1, 2 Ob¢. zak.

O trovach odvolacieho konania rozhodne v sulade s § 224 ods. 4 O.s.p. sud prvého stupiia.

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

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



