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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Ing. Maria Dubana a sudcov JUDr.
Ivany Stiftovej a JUDr. Romana Majerského v pravnej veci Zalobkyne: K. D., H. XX, R.H., Q. C. W., H. XX,
R., proti zalovanym: X/ B. R., E. XXX, X/ M. R., R. XX, F. F., obaja zastupeni JUDr. Nataliou Ki§Sovou,
Brslenova 10, Bratislava, o zaplatenie 1.600 eur, na odvolanie Zalovanych proti rozsudku Okresného
sudu Bratislava Il ¢.k. 11C/529/2015-67, zo dia 19.1.2016, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Il. Zalobkyni priznava proti zalovanym1/a2/ plny narok nanahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie uloZil Zalovanym 1/ a 2/ povinnost’ zaplatit’ Zalobkyni
spolo¢ne a nerozdielne 1.600 eur a nahradit jej trovy konania 96 eur. V odévodneni uviedol, Ze Zalobou,
ktora bola sudu doru¢ena 13.8.2015, sa Zalobkyfha domahala, aby sud zaviazal Zalovanych zaplatit’ jej
1.600 eur titulom porusenia povinnosti (Zalovanych) zo zmluvy o buducej kiipnej zmluve.

2. Pokial ide o struény obsah napadnutého rozsudku (§ 393 ods. 2 C.s.p.), sud prvej inStancie vo
vztahu k skutkovému stavu zistil, Ze 23.10.2013 bola uzatvorena sprostredkovatel'ska zmluva o predaiji
nehnutelnosti medzi B.. K.. E. V. - ARCH REAL Bratislava a Zalovanymi; predmetom tejto zmluvy
bolo prejavenie zaujmu predavajucich (Zalovanych) o sprostredkovanie predaja nehnutelnosti. Dha
23.10.2013 bola medzi stranami sporu a B.. K.. E. V. - ARCH REAL Bratislava uzatvorena zmluva
o buducej kupnej zmluve (dalej len ,ZoBZ"). Zmluvné strany spolo€ne prehlasili, Ze prejavili zaujem
uzavriet zmluvu o buducej zmluve za dohodnutych podmienok (predmetom buducej kipnej zmluvy mala
byt nehnutelnost’ Zalovanych). Dohodli sa, Ze uvedenu kdpnu zmluvu uzavru v lehote najneskér do 60
kalendarnych dni od podpisu ZoBZ; ¢lanok VIII. ZoBZ obsahoval dojednanie, Zze v pripade porusenia
ustanoveni tejto zmluvy Zalovanymi, z akychkolvek dévodov na ich strane, sa Zalovani zaviazali vratit
buducej kupujucej, Cize Zalobkyni, zaplatenu €ast kupnej ceny 1.600 eur, spolu so zmluvnou pokutou
1.600 eur a to najneskdr do siedmich pracovnych dni od doru€enia odstupenia od zmluvy z dévodu
poruSenia ich povinnosti. Sud prvej indtancie v nadvaznosti na uvedené upriamil pozornost' na to, Ze
Zalobkyna listom z 28.1.2014 odstupila od ZoBZ; odstupenie bolo Zalovanym doru€ované 15.7.2015 a
listom z 20.2.2014 bola Zalovanym doru€¢ovana vyzva na uhradu zmluvnej pokuty.

3. Sud prvej indtancie poukazal na obranu zalovanych, Ze Ziadnu povinnost zo zmluvy neporusili.
PovaZoval za preukazané, Ze strany sporu sa dohodli, Ze kipnu zmluvu uzatvoria do 60 kalendarnych
dni od podpisu ZoBZ, t.j. od 23.10.2013. PoruSenie povinnosti na strane Zalobkyne nemal v konani za
preukdzané. Samotni Zalovani potvrdili, Ze byt nemohli vypratat’ skér, lebo problém bol v banke, preto
Ziadali prediZenie lehoty na podpisanie zmluvy. Tato skutoénost potvrdil aj vypoduty svedok. Bolo pravne



irelevantné, z akého dévodu Zalovani nemohli dodrzat’ dohodnuty termin na podpis kipnej zmluvy, &i
to bolo z dévodu na strane banky, alebo z inych dévodov, konstatoval sud prvej indtancie; bolo ich
slobodnou vélou uzatvorit taki zmluvu, v ktorej by bol dojednany termin uzatvorenia kipnej zmluvy, ktory
by bol pre nich realne splnitelny. Na uvedenom zaklade vyslovil, Ze Zalovani si svoju povinnost uzatvorit
zmluvu v dohodnutom termine nesplnili, narok zalobkyne na zaplatenie zmluvnej pokuty vyhodnotil preto
ako dévodny. K obrane Zalovanych, Ze im odstupenie od ZoBZ nebolo riadne doruéené uviedol, Ze podla
¢lanku VIII. bod 6 ZoBZ sa strany dohodli, Ze odstupenie od zmluvy je G&inné diiom doru€enia oznamenia
0 odstupeni od zmluvy sprostredkovatelovi, t.j. B.. K.. V. s tym, Ze odstupenie musi mat pisomnu
formu a musi v iom byt uvedeny konkrétny dévod odstupenia. Oznamenie sa povaZzuje za dorucené
uplynutim desiateho dfia odo dfia odoslania oznamenia prostrednictvom doru¢enej zasielky na adresu
sprostredkovatela uvedenu v zmluve. V tejto suvislosti mal sud prvej inStancie za preukazané, Ze strany
sporu prejavili vélu dohodnut si v zmluve mechanizmus odstupenia od zmluvy, ich zmluvna vofnost
nebola ni¢im obmedzena. Vychadzal z toho, Ze odstupenie od ZoBZ Zalobkyha dorucila spédsobom, na
akom sa zmluvné strany dohodli a preto je odstupenie od zmluvy platné a uc¢inné. Uzavrel, Ze dohoda
o zmluvnej pokute je platna, Zalovani porusili povinnost zo ZoBZ, lebo kipnu zmluvu v dojednanom
termine nepodpisali a Zalobkyfia mala pravo Ziadat' zaplatenie zmluvnej pokuty; na uvedenom zaklade
sud prvej inStancie v zmysle § 544 ods. 1, ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika a ¢lanku VIII. bod 4 ZoBZ
Zalobe vyhovel a Zalovanych zaviazal spolo¢ne a nerozdielne zaplatit' Zalobkyni zmluvnu pokutu 1.600
eur. O trovach konania rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p. a v spore uspesnej zalobkyni priznal nahradu
trov konania 96 eur za zaplateny sudny poplatok za navrh.

4. Proti rozsudku podali Zalovani odvolanie a Ziadali napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie zmenit
a Zalobu zamietnut. Podstatnym zhrnutim skutkovych tvrdeni a pravnych argumentov ich odvolania (§
393 ods. 2 C.s.p.) mozno konstatovat, Ze v Aiom namietali nespravne zisteny skutkovy stav a nespravne
pravne posudenie veci. Uviedli, Ze Zalobkyna Zaluje zaplatenie zmluvnej pokuty, predpokladom ktore;j
je odstupenie od ZoBZ. Na takéto odstupenie vSak bola opravnena len po€as ich omeSkania/odopretia
sucinnosti v tom smere, Ze napriek uplynutiu ¢asu (60 dni) a jej vyzve, nepristupili k uzavretiu
kupnej zmluvy. V tomto kontexte poznamenali, Ze Ziadnu takuto vyzvu neobdrzali, a Ze ani Zalobkyna
nepreukazala, Ze by ich vyzvala na podpis kipnej zmluvy; Zalobkyfia neuniesla dékazné bremeno, pokial
ide o preukazanie fiou zalovaného naroku. Namietali, Ze sud prvej indtancie sa absolutne nezaoberal
touto namietkou, neziadal Zalobkyfiu o predloZenie vyzvy, potvrdenia o jej uskuto&neni, ani sa len
nedotazoval kedy a &i vébec bola uskutoCnena; zastavali nazor, Ze ide o formalnu podmienku pre
vznik omeskania, a teda zakladny predpoklad, bez ktorého nebola Zalobkyha vébec opravnena od
ZoBZ odstupit. V désledku uvedeného mali za to, Ze popri vade konania (neuplne/nespravne zistenom
skutkovom stave) trpi vec aj vadou rozhodnutia (nedostato¢né odévodnenie napadnutého rozsudku),
nakolko do$lo k porugeniu ich zakladného prava na sudnu ochranu (&l. 46 Ustavy SR) a tym k odfatiu ich
moznosti konat pred suidom. Na podporu uvedeného poukazali na rozhodnutia Najvyssieho sidu SR sp.
zn. 4 Cdo 90/2013, sp. zn. 2 MCdo 13/2012, rozhodnutie ESLP Vetrenko v. Moldavsko zo dria 18.5.2010.

5. Zopakovali, ze jednym z ich hlavnych argumentov v konani bol fakt, Ze odstupenie Zalobkyne
od ZoBZ nenadobudlo vodi nim ucinky, nakolko im nebolo doru€ené; v dbsledku ¢oho nemohol ani
vzniknut Zalovany narok Zalobkyne na priznanie zmluvnej pokuty. Hoci v ZoBZ bolo dohodnuté, Ze
odstupenie musi byt doru¢ené Realitnej kancelarii, takéto ujednanie je neplatné s poukazom na § 45
Obcianskeho zakonnika, podla ktorého prejav vble pdsobi voci nepritomnej osobe od okamihu, ked
jej dojde (ide o kogentnu upravu). Aj podla pravnej tedrie nie je mozné plnohodnotne aplikovat na
doru¢enie hmotnopravneho ukonu podfa Obc&ianskeho zakonnika fikciu dorugenia, s ktorou pracuje
napr. Obciansky sudny poriadok, a to z dévodu zasadne odlidnej povahy oboch zakonov. Na podporu
uvedeného poukazali na rozsudok Vrchného sudu v Prahe sp. zn. 5 Cmo 161/2009, uznesenie
Najvyssieho sudu SR sp. zn. 5 Cdo 129/2010. Mali za to, Ze sudna prax je absolutne jednotna,
pokial ide o moznost (resp. nemoznost) zmluvne dohodnut doru¢ovanie pravnych ukonov spésobom
odliSnym od zakona. Dojednanie, aké si pre doruovanie nastavili zmluvné strany ZoBZ t.j. dorucenie
tretej osobe (realitnej kancelarii) ako subjektu, ktorému z doru€enia odstupenia na rozdiel od nich ako
Zalovanych nevyplyvali prava ani povinnosti a priamo sa ho ani netykalo, je absolutne neplatné. Sud prvej
inStancie nespravne dovodil, Ze strany mali Uplnd zmluvnu volnost, pokial ide o a) dojednanie adresata
odstupenia; b) dojednanie, Ze odstupenie sa povaZuje za uginné desiatym driom od jeho dorucenia, v
dosledku ¢oho v napadnutom rozsudku nespravne konstatoval, Ze predmetné odstupenie bolo platné
a ucinné.



6. Odvolaci sud viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 ods. 1 Civilného sporového
poriadku, dalej len ,C.s.p.“), preskumal napadnuty rozsudok, prejednal odvolanie Zalovanych bez
nariadenia odvolacieho pojednavania podla § 385 ods. 1 C.s.p. a dospel k zaveru, Ze napadnuty
rozsudok sudu prvej inStancie je vo vyroku vecne spravny (§ 387 ods. 1 C.s.p.). Rozsudok verejne
vyhlasil 27.3.2018 (§ 219 ods. 3 C.s.p.).

7. PretoZe odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoZfiuje s oddévodnenim napadnutého rozsudku,
konstatuje spravnost jeho dévodov (§ 387 ods. 2 C.s.p.).

8. Podla ¢lanku I. ods. 1 ZoBZ predmetom tejto zmluvy je buduci vzajomny zavazok zmluvnych stran
uzavriet kipnu zmluvu na kupu bytu v sulade so zakonom &. 182/1993 Z.z. a Ob&ianskym zakonnikom,
ktorého popis je uvedeny niZSie, za podmienok a zasad v tejto zmluve uvedenych.

9. Podla €lanku I. ods. 2 veta prva ZoBZ zmluvné strany sa dohodli, Ze uzavru kipnu zmluvu v lehote
najneskér do 60 kalendarnych dni od podpisu tejto zmluvy za podmienok a zasad tejto zmluvy na vyzvu
buducej kupujuce;j.

10. Podfa &lanku VII. ods. 4 ZoBZ v pripade poruSenia ustanoveni tejto zmluvy buducimi predavajacimi
z akychkolvek dévodov na ich strane, zavazuju sa tito vratit buducej kupujucej uz zaplatenu €ast’ kupnej
ceny - zabezpeku vo vyske 1.600 eur spolu so zmluvnou pokutou vo vySke 1.600 eur, a to najneskor
do 7 pracovnych dni od doru€enia odstupenia buducej kupujucej od tejto zmluvy z dévodu jej poruSenia
buducimi predavajucimi.

11. Vo vztahu k podstatnym tvrdeniam Zalovanych v odvolani (ktoré v suhrne spochybiuju vecnu
spravnost napadnutého rozsudku sudu prvej indtancie, nakolfko ma vychadzat' z nespravneho pravneho
posudenia veci pri nespravnych skutkovych zisteniach), s ktorymi sa odvolaci sud musi v odévodneni
vysporiadat (§ 387 ods. 3 C.s.p.) hodno podotknut, Ze ide v celom rozsahu o nedévodnu argumentéaciu
a to s poukazom na spravne vyhodnotenie skutkovych a pravnych okolnosti veducich k vyhoveniu
Zaloby o plnenie 1.600 eur. Sud prvej inStancie v preskimavanej veci totiz vykonal nalezité dokazovanie
potrebné na zistenie rozhodujucich skuto&nosti délezitych pre posudenie dévodnosti Zaloby, ako aj
na relevantnost’ tvrdeni Zalovanych z hladiska skuto&nosti uvadzanych na ich obranu. Zhodnotenim
vysledkov vykonaného dokazovania v sulade s § 191 ods. 1 C.s.p. sud prvej inStancie dospel k
spravnym skutkovym zaverom a na ich zaklade vyvodil aj spravny pravny zaver o dévodnosti Zalobkyriou
uplatfiovaného naroku vodi Zalovanym na zaplatenie 1.600 eur, ktorého sa Zzalobkyria domahala titulom
zmluvnej pokuty. Sud prvej inStancie v napadnutom rozsudku spolahlivym spdsobom objasnil spinenie
vSetkych zakladnych predpokladov pre aplikaciu zmluvne dojednaného &lanku VII. ods. 4 ZoBZ, v zmysle
ktorého v pripade poruSenia ustanoveni ZoBZ buducimi predavajucimi (Zalovanymi) z akychkolvek
dovodov na ich strane, zavazuju sa tito buducej kupujucej (Zalobkyni) zaplatit zmluvnu pokutu 1.600 eur,
a to najneskér do 7 pracovnych dni od doru€enia odstupenia buducej kupujucej od ZoBZ z dévodu jej
poruSenia buducimi predavajucimi. Svoje dévody veduce k vyhoveniu zaloby, ked mal za to, Ze zalovani
porusili svoje povinnosti vyplyvajuce z ZoBZ a Zalobkyria platne a u€inne odstupila od ZoBZ, aj riadne
v sulade s § 220 ods. 2 C.s.p. odévodnil.

12. Na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozsudku v suvislosti so Zalovanymi namietanou absenciou
vyzvy Zalobkyne na uzavretie kipnej zmluvy odvolaci sud poznamenava, Z2e ZoBZ neSpecifikovala v
akej forme sa mal predmetny ukon uskuto€nit, t.j. predmetnu vyzvu stacilo urobit’ aj Ustne, nevyzadovala
sa nevyhnutne pisomna forma. SkutoCnost, Ze Zalobkyfia vyzyvala Zalovanych na uzavretie kupnej
zmluvy (na podklade ZoBZ) vyplyva aj z logiky veci; podfa €lanku I. ods. 2 ZoBZ mala byt totiZz kipna
zmluva uzavreta najneskédr do 60 kalendarnych dni od podpisu predmetnej zmluvy na vyzvu buducej
kupujucej (zalobkyne). Pokial by Zalobkyna Zalovanych nevyzvala na uzavretie kipnej zmluvy, zalovani
by sa bezdévodne necitili byt viazani povinnostou uzatvorit predmetnu zmluvu, naopak ZoBZ mohla po
dobe 60 kalendarnych dni zaniknut' a nebol by k nej potrebny Ziadny dodatok. Z vysledkov vykonaného
dokazovania pred sudom prvej inStancie v8ak rezultuje, Ze Zalovani boli vyzvou Zalobkyne vskutku
viazani a Ze pre dévody na ich strane neboli schopni budiucu kiipnu zmluvu (podfa pévodnej dohody)
uzavriet v€as (€o sami potvrdili na €.I. 64), na zaklade ¢oho sa potom snazili k ZoBZ dojednat dodatok a
kupnu zmluvu uzavriet dodato¢ne. Vychadzajuc z uvedeného, bol na mieste jediny rozumne prijatefny
zaver, Ze Zalobkyria Zalovanych vyzyvala na uzavretie kipnej zmluvy, ktory zavazok vyplyval z &lanku
I. ods. 2 ZoBZ, av3ak Zalovani tento zavazok nedodrzali.



13. Ktvrdeniam Zalovanych v odvolani o neplatnosti ¢lanku VII. ods. 6 ZoBZ, z ktorého vyplyva moznost
fikcie doru€enia a doruCovanie odstupenia od ZoBZ sprostredkovateflovi (realitnej kancelarii) hodno
podotknut, Ze sa jedna o pravne bezvyznamnu argumentéaciu, nakofko odstupenie Zalobkyne od ZoBZ
bolo u€inné aj podla ustanoveni Obgianskeho zdkonnika, ked bolo nepochybne zasielané Zalovanym na
adresu ich trvalého pobytu (&.1. 54, 55; nebolo pritom rozhodné, &i tento prejav véle zasielala Zzalobkyria
najprv realitnej kancelarii, a az nasledne Zalovanym); u¢innym sa stalo momentom, ked' sa dostalo
do dispozi¢nej sféry Zalovanych. V zmysle ustalenej rozhodovacej praxe nebolo potrebné, aby sa s
tymto prejavom véle Zalovani skuto&ne oboznamili. V zmysle § 45 ods. 1 Obcianskeho zédkonnika bolo
rozhodujuce iba to, Ze Zalovani mali objektivnu moznost oboznamit' sa s odstipenim Zalobkyne od ZoBZ
(uznesenie Najvy3Sieho sudu SR zo dfia 28.1.2011, sp. zn. 5 Cdo 129/2010, rozsudok Najvy3sieho sudu
CR zo dia 8.6.2011, sp. zn. 26 Cdo 268/2011). Berlc do Gvahy skuto&nost, Ze Zalobkyfa od ZoBZ
u€inne odstupila (odstupenie od ZoBZ sa dostalo do dispozi¢nej sféry Zalovanych, ktori mali moznost
sa s nim oboznamit) nebolo pochyb, Zze Zalobkyni vznikol narok na zaplatenie zmluvnej pokuty 1.600
eur podla ¢lanku VII. ods. 4 ZoBZ, v zmysle ktorého sa Zalovani zaviazali zaplatit zmluvnu pokutu 1.600
eur najneskor do 7 pracovnych dni od doruenia odstupenia od ZoBZ z dévodu jej porusenia buducimi
predavajucimi (zalovanymi); preto ani v tejto €asti neboli namietky zalovanych dévodné.

14. KedZe zalovani v podanom odvolani neuviedli Ziadne dalSie relevantné skuto¢nosti, ktorymi by
preukazali nespravnost napadnutého rozhodnutia, odvolaci sud ostatné tvrdenia uvadzané v odvolani
nepovazoval za podstatné, t.j. také, ktoré by svojou relevanciou aj v pripade preukazania boli spésobilé
privodit zmenu napadnutého rozsudku; daldie odvolacie namietky Zalovanych preto odvolaci sud
vyhodnotil v ich suhrne ako pravne irelevantné a také, ktoré z povahy veci nie su spdsobilé privodit
zmenu napadnutého rozsudku sudu prvej inStancie.

15. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 396 ods. 1 C.s.p. v
spojeni s § 255 ods. 1 C.s.p. a § 262 ods. 1 C.s.p. tak, Zze Zalobkyni priznal proti Zalovanym 1/ a 2/ piny
narok na nahradu trov odvolacieho konania, nakolko mala vo veci plny uspech.

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

: Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

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

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

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



