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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsednic¢ky senatu JUDr. Lenky Konstiakovej a &lenov
senatu JUDr. Vladimira Novotného a JUDr. Adriany Kalmanovej, PhD., v spore zalobcov: 1. A. B. C.,
nar. XX. XX XXXX, D. E. XX/XXX, F., 2. C. G. C., nar. XX.XX.XXXX, D. E. XX/XXX, F., zast. JUDr. Sabina
Surinova Barciova, advokatka, Pri kastieli 387, Aleksince, proti Zalovanym: 1. B. B. H., nar. XX. XX.XXXX,
[. XXXX/XX, C., 2. B. B. H., nar. XX.XX.XXXX, J. XXXX/XX, F., obaja zast. CONSULTA s.r.o., Safarikovo
namestie 4, Bratislava - mestska &ast Staré Mesto, ICO: 31 318 495, o zaplatenie 3.000,- eur s
prisluSenstvom, o odvolani zalovanych proti rozsudku Okresného sudu Nitra €. k. 7C/83/2023-103 zo
dfia 28. novembra 2023, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie vo vyroku I., ako aj nafl nadvazujuci vyrok lll.,
meni tak,zezalobu zamieta.

Zalovanym v 1. a 2. rade ako spoloéne a nerozdielne opravnenym osobam prizna
va proti zalobcom v 1. a 2. rade ako spolo¢ne a nerozdielne povinnym osobam narok na nahradu trov
prvoinstanéného a odvolacieho konania v rozsahu 100 %, o vySke ktorého naroku rozhodne sud prve;j
inStancie po pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie uloZil Zalovanym povinnost zaplatit spolo¢ne a
nerozdielne Zzalobcom sumu 3.000,- eur spolu s urokom z omeSkania vo vyske 8,5% ro¢ne zo sumy
3.000,- eur od 31.05.2023 do zaplatenia, a to do 3 dni od pravoplatnosti rozhodnutia. Vo zvy$ku Zalobu
zamietol a zalobcom priznal proti Zalovanym spolo¢ne a nerozdielne narok na nahradu trov konania
v rozsahu 100%, o vySke ktorej rozhodne sud do 60 dni od pravoplatnosti rozsudku. Pravne svoje
rozhodnutie oddévodnil poukazom na § 37 ods. 1, § 39, § 48 ods. 1, 2, § 49, § 50a ods. 1 — 3, § 451 ods.
1, 2, § 457, § 497 Obcianskeho zakonnika (dalej aj len ,0Z%).

2. V odbévodneni uviedol, ze Zzalobcovia sa podanou Zzalobou, doru¢enou sudu dna 26.04.2023,
domahali od Zalovanych zaplatenia sumy 3.000,- eur spolu s prisluSenstvom a nahrady trov konania.
Zalobu zdévodnili tym, Ze dia 06.02.2023 bola uzatvorena Rezervacna zmluva medzi zalobcami v
1. a 2. rade (manzelmi ako zaujemcami) a Zalovanymi v 1. a 2. rade: B. B. H. a B. B. H. (ako
budlcimi predavajicimi). Zalovani sa ako podielovi spoluvlastnici kazdy v podiele 1/2 k nehnutelnosti
zaviazali rezervovat pre zalobcov nehnutelnost - byt & XX na X.p., vo vchode K. 19, bytového
domu sup. & XXXX, so spoluvlastnickymi podielmi na prisluchajucich pozemkoch, nachadzajuci sa
v okrese: F., obci: F., katastralnom uzemi: F., zapisanu na LV ¢. XXXX a LV & XXXX, a to do ¢asu
uzatvorenia kupnej zmluvy, najneskér do 70 dni odo dha podpisu Rezervaénej zmluvy. Zalobcovia
v zmysle €l. lll bod 3.2. Rezervacnej zmluvy zo dha 06.02.2023 zaplatili rezervaény poplatok vo
vyske 3.000,- eur na ulet Zalovaného diia 07.02.2023. Odstupenim zo dfia 03.04.2023 Zalobcovia



odstupili od Rezervaénej zmluvy zo dfia 06.02.2023 v zmysle § 49 a § 50a Obdianskeho zdkonnika z
nasledovnych dévodov: zalovani porusili Zmluvu, ked nehnutelnost’ po¢as trvania zmluvy dalej ponukali
na predaj inym zaujemcom, ¢o preukazuje inzerat €. 149545922 na stranke https://reality.bazos.sk ako
aj dal8ich realitnych portaloch, &im sa podstatne zmenili okolnosti, z ktorych Zalobcovia ako zaujemcovia
vychadzali, a to do takej miery, Ze nemoZzno od nich spravodlivo pozadovat, aby uzavreli riadnu kupnu
zmluvu na nehnutefnost, ku ktorej si mézu uplatfiovat prava aj dalSie osoby. Vo svojom pisomnom
odstupeni pozadovali Zalobcovia od Zzalovanych spolo¢ne a nerozdielne vratit uz zaplateny rezervacény
poplatok vo vySke 3.000,- eur do 3 dni od doru€enia odstupenia. Odstupenie zo diia 03.04.2023 prevzala
Zalovana v 2. rade dfia 06.04.2023 a Zalovany v 1. rade diia 11.04.2023, ¢im odstupenie nadobudlo
uginnost. Zalovani v 1. a 2. rade odpovedali Listom zo diia 13.04.2023 odmietavo a rezervaény poplatok
Zalobcom nevratili. Na zaklade vy3Sie uvedenych skuto€nosti si Zalobcovi uplatnili voci Zalovanym v
1. a 2. rade spolone a nerozdielne titulom bezddévodného obohatenia pohfadavku: - istinu vo vyske
3.000,- eur, - uroky z omeskania vo vySke 8,5 % ro¢ne z diznej sumy 3.000,- eur od 15.04.2023 do
zaplatenia (odstupenie s vyzvou na zaplatenie do 3 dni od prevzatia, odstupenie poslednym Zalovanym
prevzaté dia 11.04.2023) podfa § 517 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, - nahradu trov konania a pravneho
zastupenia.

3. Vykonanym dokazovanim sud prvej inStancie zistil tento skutkovy a pravny stav, na zaklade ktorého
mal za to, Zze z obsahu spisu z hfadiska skutkovych zisteni vyplyva, Ze dfia 06.02.2023 uzatvorili
Zalobcovia ako buduci kupujuci a Zalovani ako buduci predavajici nepomenovanu zmluvu, z obsahu
ktorej vyplynul zavazok buducich predavajucich (t.j. Zalovanych) rezervovat pre buducich kupujucich
(tj. Zzalobcov) nehnutelnosti, ktoré sa nachadzaju v meste F., kat. uzemi F. a ktoré su Okresnym
uradom Nitra, katastralnym odborom, evidované na LV & XXXX ako pozemok parcela L. K. XXXX, druh
pozemku- zastavana plocha a nadvorie, o vymere XXX m2 (dalej len ,Pozemok®) a na LV €. XXXX ako
byt &islo XX, ktory sa nachadza na X. poschodi bytového domu €.0. XX, bytovy dom so supisnym &islom
XXXX, postaveny na pozemku parcely L. J. K. XXXX, druh pozemku- zastavana plocha a nadvorie, o
vymere XXX m2 (dalej len ,Byt“) spolu so spoluvlastnickym podielom na spoloénych &astiach spolo&nych
zariadeniach a prisludenstve bytového domu vyjadrenym podielom XXX/XXXX. V predmetnej zmluve
bola vyjadrena aj véla buducich kupujucich nadobudnut predmetnu nehnutefnost do BSM, teda uzavriet
kipnu zmluvu medzi u€astnikmi zmluvy k Nehnutelnostiam. Z &l. Il. bod 2.3. sa zmluvné strany dohodli
na kupnej cene 215.000,- eur a v €l. lll. bod 3.1. sa strany dohodli, Ze zmluvu o prevode uzatvoria
najneskér do 70 dni odo drfia podpisu zmluvy. V €&l. lll. bod 3.2. sa buduci kupujuci zaviazali uhradit
buducim predavajucim rezervacny poplatok vo vyske 3.000,- eur. Z prijmového pokladni¢ného bloku
vyplyvalo, Ze Zalobcovia uhradili Zalovanym rezervany poplatok vo vy8ke 3.000,- eur diia 07.02.2023.
Podanim zo diia 03.04.2023 Zalobcovia oznamili Zalovanym, Ze odstupuju od zmluvy a Ziadaju o
vratenie rezerva¢ného poplatku vo vySke 3.000,- eur najneskdr do 3 dni odo dfia doru€enia odstipenia.
Ako dbvod odstupenia v zmysle § 49 a 50a OZ uviedli poruSenie zmluvy, ked nehnutelnost’ po¢as
trvania zmluvy nadalej ponukali na predaj inym zaujemcom, &im sa podstatne zmenili okolnosti, z
ktorych zaujemcovia vychadzali, a to do takej miery, Ze nemozZno od nich spravodlivo pozadovat, aby
uzavreli riadnu kdpnu zmluvu. V priebehu sporu zalobcovia namietali, ze ide o nepomenovanu zmluvu
- rezervaénu zmluvu. V danom pripade si sud prvej indtancie preto ako prvu otdzku musel vyrieSit' typ
uzatvorenia zmluvy medzi zmluvnymi stranami.

4. Rezervaéna zmluva je nepomenovanou zmluvou podla § 51 Obgianskeho zakonnika. Ugelom
rezervacnej zmluvy je ako to aj z ndzvu vyplyva, iba rezervovanie nehnutelnosti pre kupujuceho. V
takejto rezervacnej zmluve by nemala byt priamo obsiahnutd povinnost uzavriet kipnu zmluvu ani
povinnost’ uzavriet zmluvu o buduicej zmluve, kedZe v tejto faze vacsSinou nie su vyjasnené podstatné
néleZitosti kupnej zmluvy ani zmluvy o buducej kipnej zmluve. Takato zmluva potom nema obsahovat
ani sankciu za nesplnenie povinnosti v stanovenej lehote uzatvorit kiipnu zmluvu. V tomto Stadiu
tj. v ¢ase podpisovania dohody o rezervacii nie su zrejmé ani iné podmienky kupnej zmluvy, ktoré
mdbzu mat pre zmluvné strany podstatny vyznam pre rozhodovanie o kipe nehnutelnosti (napr. vymaz
pbvodnych zaloZnych prav, financovani kupnej ceny, jej splatnost a podobne). Ak ale rezervaéna zmluva
ma uz od zaCiatku zadefinované vSetky podstatné nalezitosti, ktoré musi obsahovat' v danom pripade
kupna zmluva, tak mozno takuto rezervaénu zmluvu posudzovat podfa § 50a Obd&ianskeho zakonnika,
ktory upravuje zmluvu o buducej zmluve. Zmyslom takychto rezervaénych zmluv nie je len rezervovat
nehnutefnost’ pre kupujuceho, ale u€elom je uz zavazok (povinnost) uzavriet' v buducnosti (do urcitej
doby) riadnu kdpnu zmluvu. Zmluva o buducej zmluve je upravena v zakone &. 40/1964 Zb. Obdiansky
zdkonnik (dalej len "OZ") v § 50a. V zmysle tohto ustanovenia sa u€astnici mézu pisomne zaviazat, Ze



do dohodnutej doby uzavru zmluvu; musia sa vSak pritom dohodnut o jej podstatnych naleZitostiach.
Zmluvou o buducej zmluve sa teda strany dohodnu na inom zmluvnom vztahu, ktorého podstatu a
nalezitosti vyplyvajuce z OZ su povinni uviest v zmluve o buducej zmluve. NajvysSi sud Slovenske;j
republiky v rozsudku z 28. maja 2007 sp. zn. 1 Cdo 125/2006 poukazal na to, Ze podstata tejto zmluvy
spocCiva v tom, Ze si jej subjekty v sulade so Sirokou zmluvnou slobodou (volnostou) pisomne zhodne
a tym aj zavazne dojednaju, Ze spolu do dohodnutej doby uzavra buducu (tiez hlavnd) zmluvu, na
ktorej podstatnych nalezZitostiach sa musia dohodnut. Samotna mozZnost uzavriet zmluvu o buduce;j
zmluve teda nevyplyva len z § 50a OZ, ale vychadza uz zo zmluvnej slobody (volnosti), konkrétne § 51
0OZ, podla ktorého u€astnici mézu uzavriet i takd zmluvu, ktora nie je osobitne upravena; zmluva vSak
nesmie odporovat’ obsahu alebo Uc€elu tohto zakona. Podla ustaleného nazoru Najvy3Sieho sudu SR
ide pri dohode o buducej zmluve o tzv. kontraktaénu povinnost. Cize povinnost do urcitej doby urobit
pravny ukon, ktorého predmetom bude ina- hlavna zmluva. Zmluvou o buducej zmluve sa subjekty mézu
zaviazat do urgitého éasu napriklad uzavriet kipnu zmluvu, previest obchodny podiel, a iné. Ugastnikmi
zmluvy o buducej zmluve mézu byt len u€astnici buducej zmluvy. Inak povedané, zaviazat' sa uzavriet
buducu (hlavnu) zmluvu v zmysle ustanovenia § 50a OZ mdzu len u€astnici zmluvy, ktora méa byt nimi
v buducnosti uzavreta. (napr. budicu kupujuci a buduci predavajuci). Podla rozhodnutia NajvysSieho
sudu sp. zn. 1 Cdo 107/2006 zo dna 27. marca 2007, pésobi zmluva o buducej zmluve len medzi
ucastnikmi tejto zmluvy. Nalezitosti zmluvy o buducej zmluve nie su explicitne stanovené v Obc¢ianskom
zakonniku, no plati, Ze pre platnost zmluvy o buducej zmluve sa vyZaduje, aby bola uzavreta pisomne,
aby v nej bola uvedena doba, dokedy zmluvné strany budicu zmluvu uzavrd a uvedenie podstatnych
néleZitosti tej zmluvy, ktora je predmetom zmluvy o budicej zmluve. Vo vSeobecnosti plati, Ze zmluva
o buducej zmluve musi mat rovnaké naleZitosti ako zmluva, ktora ma byt uzavreta v buducnosti (t.j.
zmluva ktorej sa zmluva o buducej zmluve tyka). Najvyssi sud v rozhodnuti sp. zn. 5Cdo 42/2007 zo
dria 31.01.2008 uviedol, Ze zmluva o buducej zmluve sa vZdy viaze na inu zmluvu, ktora sa ma na jej
zaklade uzavriet, v désledku ¢oho obsah i nalezitosti zmluvy o buducej zmluve zavisia od toho, aka
zmluva ma byt uzavreta. Nie je myslitelné, aby uzavretie zmluvy o buduicej zmluve vyzadovalo inu
formu prejavu nez zmluva, ktorou sa realizuje jej ekonomicky cief......Dohoda o buduicej zmluve musi
obsahovat v8etky nevyhnutné obsahové a formalne néleZitosti buducej zmluvy a ako pravny ukon musi
tieZz vyhovovat vSeobecnym néleZitostiam pravnych ukonov stanovenym v ustanoveniach § 34 a nasl.
Obcianskeho zakonnika medzi vyznamné poziadavky dohody o buducej zmluve teda patria nalezitosti
vble a jej prejavu. Nalezitosti prejavu vble su zrozumitelnost, urcitost a v niektorych pripadoch i forma
prejavu. Ak chyba &o i len jedna z podstatnych nalezitosti dohody o buducej zmluve ustanovenych
zdkonom, ma to za nésledok neplatnost takejto dohody. K tomu Najvy3si sud SR vo svojom rozhodnuti
sp. zn. 1 Cdo 180/2009 uviedol situaciu tykajucu sa prave uzavretia zmluvy o buducej kipnej zmluve:
Ak tou buducou zmluvou bude kiipna zmluva, potom treba vychadzat z § 588 Obclianskeho zakonnika,
podfa ktorého kupna zmluva je dvojstranny pravny ukon, na vznik ktorého je potrebny zhodny prejav
véle (konsenz) zmluvnych stran, teda akceptacia navrhu (oferty) obsahujuceho podstatné naleZitosti
zmluvy. V&asné prehlasenie urobené osobou, ktorej bol navrh na uzavretie zmluvy uréeny, alebo iné
jej v€asné konanie, z ktorého mozno vyvodit' jej suhlas, je prijatie navrhu (§43c ods.1 Obcianskeho
zakonnika). Zmluvy o prevode nehnutelnosti musia mat pisomnu formu a prejavy u€astnikov musia byt
na tej istej listine (§ 46 ods.1,2 Obgianskeho zakonnika). Z uvedeného zakonného ustanovenia vyplyva,
Ze k uzavretiu zmluvy o prevode nehnutefnosti neddjde v dosledku akéhokolvek v&asného prehlasenia
adresata navrhu (oblata) o prijati navrhu, ale len v désledku prehlasenia prejaveného pisomnou formou
na tej istej listine ako navrh na uzavretie zmluvy. Z kdpnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost
predmet kupy kupujucemu odovzdat a kupujucemu povinnost predmet kupy prevziat a zaplatit' zan
predavajucemu dohodnutu kupnu cenu (§ 588 Obcianskeho zakonnika). Na vznik kipnej zmluvy teda
treba zhodny prejav véle predavajuceho a kupujiceho o predmete kupy, jeho cene a predavajici musi
mat v6lu predmet kipy predat’ a kupujuci musi mat vofu tento predmet prevodu kupit.

5. Situaciu poruSenia zmluvy o buducej zmluve riesi § 50a v odseku 2, kde sa uvadza, Ze v pripade,
ak do dohodnutej doby nedéjde k uzavretiu zmluvy, mozno sa do jedného roka domahat’ na sude, aby
vyhlasenie vole bolo nahradené sudnym rozhodnutim. Pravo na nahradu Skody tym nie je dotknuté.
Najvy$8i sud Slovenskej republiky rozsudkom zo diia  28. maja 2007 sp. zn. 1 Cdo 125/2006 uviedol,
Ze v pripade, Ze do doby dohodnutej v zmluve o buducej zmluve nebude budidca zmluva uzavreta,
mozno sa do jedného roka domahat na sude, aby vyhlasenie vble bolo nahradené sudnym rozhodnutim
(porovnaj § 161 ods. 3 O.s.p.). V takomto pripade rozhodnutie sudu nahradza zmluvné vyhlasenie
druhej strany a tym vznikne medzi subjektmi zmluva. Rovnako ako pri inych pravnych ukonoch, resp.
zmluvéch, aj uzavretim takejto zmluvy vznikaju medzi stranami tejto zmluvy prava a povinnosti, ktorymi



su viazané. Strany su viazané k uzavretiu buducej zmluvy. Ak neddjde k uzavretiu hlavnej zmluvy do
dohodnutej doby, m6zZu sa jej strany domahat na sude rozhodnutia, ktorym vznikne tomu, kto odmieta
splnit svoju povinnost v zmysle zmluvy o budicej zmluve, uzavriet hlavna zmluvu, napr. kipnu zmluvu.
Ak by opravnenému subjektu vznikla $koda tym, Ze sa hlavna zmluva do dohodnutej doby neuzavrela,
mézZe sa na sude domdhat nahrady vzniknutej 8kody, nakolko je to vyslovne uvedené v § 50a ods.2
druhej vete OZ a sice, Ze ak sud rozhodnutim prikédZe uzavriet hlavnu zmluvu, nie je pravo na nahradu
Skody dotknuté. Ustalena judikatira NajvysSieho sudu SR uvadza, Ze prava a povinnosti zo zmluvy o
buducej zmluve zanikaju uzavretim hlavnej zmluvy. Napriklad, ak strany uzavri zmluvu o buducej kiipne;j
zmluve, ktorej predmetom je nehnutefnost, tak prava a povinnosti zanikaju uzavretim kapnej zmluvy
a vkladom do katastra nehnutefnosti. Samozrejme zanikaju len prava a povinnosti zmluvy o buducej
kupnej zmluve a vznikaju nové prava a povinnosti a to z uzavretej kipnej zmluvy v zmysle OZ. Okrem
tejto situacie ako uvadza §50a ods.3 OZ tento zavazok zanika, pokial okolnosti, z ktorych ucastnici pri
vzniku zavazku vychadzali, sa do tej miery zmenili, Ze nemozZno spravodlivo poZzadovat, aby sa zmluva
uzavrela.

6. Tak ako bolo vysSie uvedené, zmluva o budicej zmluve musi obsahovat podstatné naleZitosti
pravneho ukonu, ku ktorému sa viaze zmluva o buducej zmluve. V danom pripade sa strany zmluvy
zaviazali uzatvorit kipnu zmluvu. Kipna zmluva vznika zhodnym prejavom véle (dosiahnutim konsenzu)
medzi zmluvnymi stranami kipnej zmluvy (predavajucim a kupujucim), teda akceptacia navrhu (oferty)
obsahujuceho podstatné nalezitosti zmluvy. Tymito su predmet kipy a kiipna cena. Predmet kupy, ako
aj kupna cena su teda podstatnymi nalezitostami kazdej kipnej zmluvy. Ak by zmluva neobsahovala ¢o
i len jednu z tychto néleZitosti, neslo by o kupnu zmluvu.

7. Sud prvej indtancie na zaklade vysSie uvedeného tak dospel k zaveru, Ze strany sporu uzatvorili medzi
sebou zmluvu o buducej kupnej zmluve, pri¢om jej preskimanim dospel k zaveru, Ze tento pravny ukon
je platnym pravnym ukonom.

8. Ako dalSiu predbeznu otazku si sud prvej inStancie musel vyrieSit otdzku platnosti/neplatnosti
odstupenia od zmluvy tak zo strany Zalobcov, ako aj nasledne zo strany Zalovanych. Nakolko Zalobcovia
sa vratenia rezervaCného poplatku domahaju titulom bezdévodného obohatenia, ked od predmetnej
zmluvy odstupili, sud skumal &i takéto odstupenie od zmluvy je platnym pradvnym ukonom. Odstupenie
od zmluvy je jednostranny pravny ukon, pri ktorom sa Ziadne osobitné naleZitosti nevyzaduju a na institat
odstupenia sa vztahuju vSeobecne ustanovenia o pravnych ukonoch. Odstupenie od zmluvy sa méze
realizovat’ Ustne, pisomnou formou musi byt vykonané vzdy v pripade, ak samotna zmluva, od ktorej sa
odstupuje bola uzavreta pisomne. Mozno zhrnut, Ze neexistencia dévodov odstupenia deklarovanych
v odstupeni spravidla nemusi vylu€ovat’ platnost’ odstupenia z inych skuto¢ne existujucich dévodov.
VZdy je v8ak potrebné skumat, ¢i vibec dévody na odstupenie aj realne existuju, €i uz zmluvne alebo
zakonné. Na nastupenie ucinkov odstupenia je nevyhnutné jeho riadne doru€enie druhej zmluvnej strane
ako adresatovi, ak ten nebol fyzicky pritomny pri jeho vykonani. Od zmluvy mézZe u&astnik odstupit,
len ak je to v tomto alebo v inom z&kone ustanovené alebo ucastnikmi dohodnuté. Tu sud uvadza, Ze
predmetné odstupenie sud posudil ako neplatny pravny ukon, ked Zalobcovia ako dévod odstupenia v
zmysle § 49 a 50a OZ uviedli poruSenie zmluvy, Ze nehnutelnost po¢as trvania zmluvy nadalej ponukali
na predaj inym zdujemcom, ¢im sa podstatne zmenili okolnosti, z ktorych zaujemcovia vychadzali,
a to do takej miery, Ze nemozno od nich spravodlivo poZadovat, aby uzavreli riadnu kipnu zmluvu.
Sud prvej instancie mal za to, Ze Ziadnym spésobom nemohli nastat’ okolnosti v zmysle § 49 OZ,
ked ani samotni Zalobcovia netvrdili, Ze by zmluvu podpisali za nenapadne vyhodnych podmienok
ako tiesen, neskusenost, rozumova vyspelost a pod., ked uvedené nevyplynulo ani z vykonaného
dokazovania, pricom zo zmluvy je zrejmé, Ze strany sporu chceli predmetnd zmluvu uzavriet tak ako
bola naformulovana, ked tuto zmluvu si sami dali napisat advokatovi, o ¢om predlozili aj dokaz. Z
uvedeného bola zrejma ich zmluvna sloboda a individualna autonémia véle. Rovnako mal sud prve;j
inStancie za to, Ze nemohli nastat ani okolnosti predpokladané v § 50a ods. 3 OZ, ked z obsahu zmluvy
ani nevyplyvala povinnost, Ze by Zalovani predmetnu nehnutelnost nemohli nadalej inzerovat' a teda
nemozno jej inzerovanie povazovat za porusenie zmluvy a za podstatni zmenu okolnosti, pre ktoré by
nebolo mozné spravodlivo poZadovat od Zalobcov, aby uzavreli kipnu zmluvu. Musi ist o vynimoéné
okolnosti, ked' dojde k takej intenzite zmeny pdvodnych skutkovych &i pravnych okolnosti, ked nemozno
trvat na uzavreti zmluvy. Existencia tychto okolnosti musi byt posudzovana objektivne, nestaci teda
zmena v oblasti "chcenia i nechcenia" jednej zo zmluvnych strén. Spravidla ide o ekonomické pomery
na strane povinnej osoby, nie su vylu¢ené ani osobné dovody a pod. Inzerovanie nehnutelnosti na



internete, ked' takéto porusenie ani nevyplyva z predmetnej zmluvy nemdze sud povazovat za také
okolnosti. Nakolko odstupenie od zmluvy zo strany Zalobcov povazoval sud prvej inStancie za neplatny
pravny ukon, preskimal aj odstupenie od zmluvy zo strany Zalovanych, pri¢om tu sud konstatoval, Ze
v zmysle &l. 3, bod. 3.4. Zalovani vyuZzili moznost odstupenia od zmluvy, nakolko v lehote uvedenej v
bode 3.1. zmluvy nebola uzatvorena kupna zmluva. Dévod odstupenia vyplyval zo zmluvy, pri¢om tento
jednostranny pravny ukon bol doru¢eny zalobcom, o ¢om svedcia podacie harky, na zaklade ktorych
zistil, Ze odstupenie od zmluvy bolo zalobcom doru€ené 26.04.2023 a ich zastupkyni 27.04.2023, &ize
sa dostalo do ich dispozi¢nej sféry. Podla § 48 ods. 2 OZ plati, Ze odstupenim od zmluvy sa zmluva
od pociatku zrusuje, ak nie je pravnym predpisom alebo u&astnikmi dohodnuté inak, o znamena3, Ze
u€inky odstupenia od zmluvy nastupuju od pociatku, spatne (ex tunc), t.j., akoby k uzatvoreniu zmluvy
ani nedoS$lo. Nasledne po odstupeni od zmluvy v zmysle § 457 OZ je kazdy z u€astnikov zrudenej zmluvy
povinny vratit druhému vsetko, o podla zmluvy dostal v ramci zasad o bezdévodnom obohateni.

9. KedZe odstupenim od zmluvy sa zmluva od pociatku zrusSila, Zalobcom, ktory na zaklade zmluvy o
buducej kupnej zmluvy plnili Zalovanym v podobe Ghrady rezervaéného poplatku vo vyske 3.000,- eur,
vznikol narok na vydanie bezdévodného obohatenia, kedze pravny dévod plnenia odpadol. Zalovani
argumentovali, Ze predmetny rezervaény poplatok nie je sud opravneni vratit, nakolko bol platne
dojednany a ma predstavovat’ odstupné. Sud prvej inStancie v8ak mal za to, Ze osobitnym spdsobom
zruSenia zmluvy je zaplatenie tzv. odstupného, ktoré upravuje tak OZ, ako aj ObZ. Na rozdiel od
odstupenia, ktoré je mozné dojednat’ zmluvne alebo vyplyva zo zédkona, odstupné je mozné dojednat
len zmluvne, nakolko priamo zo zakona z jednotlivych typov zmliv nevyplyva. Institat odstupného tak
predstavuje moznost "vykupit sa" zo zmluvy za dohodnuté odstupné, musi byt viak v zmluve osobitne
dohodnuté, bez dohody nemozno od zmluvy odstupit zaplatenim odstupného. Rovnako odstupenie od
zmluvy zaplatenim odstupného nie je mozné v pripade, ak sa na zaklade zmluvy uz plnilo. Z uvedeného
bolo zrejmé, Ze v danom pripade nemdze ist o odstupné, nakolko odstupné zavazuje ti zmluvnu stranu,
ktora chce zmluvu zrusit a prave zaplatenim odstupného ako sankcie docieli jej zruSenie. V danom
pripade odstupné maju platit Zalobcovia ako ponechany rezervacny poplatok, o nemozno pod institut
odstupného subsumovat, lebo v pripade odstupného toto odstupné ma platit’ strana, ktora tuto zmluvu
chce zrusit a dala na to suhlas. Zaroven bolo potrebné uviest, Ze zmluva bola zrudena odstupenim
od zmluvy a nie uhradou odstupného, ktorym by malo déjst rovnako k zruSeniu zmluvy, ktora vSak uz
odstupenim od zmluvy bola zruSena. Rovnako nemozno tento rezervaény poplatok povazovat ani za
zmluvnu pokutu, ktora by v takom pripade bola dojednana neplatne. Zmluvna pokuta je viazana na
porusenie zmluvnej povinnosti, pri€om odstupenie od zmluvy, neméze byt sankcionované nevratenim
rezervatného poplatku ako sankcie, Ze strana odstupila od zmluvy, ked v zmluvne dojednanej lehote
nebola uzatvorena riadna kipna zmluva. Zakonodarca v tomto pripade jasne stanovuje v § 50a ods. 2
OZ ako postupovat, ked zmluva nie je v lehote uzatvorena. Zaroven sud sa neméze stotoznit ani s tym,
Ze ide o nahradu nakladov, kedZe Zalovani Ziadnym spdsobom nezdokladovali vysku tychto nakladov,
resp. Ze im naklady spojené s rezervaciou nehnutefnosti vznikli a Ze vznikli v pozadovanej vyske.

10. S poukazom na vys$Sie uvedené, sud prvej indtancie Zalovanych zaviazal na thradu sumy 3.000,-
eur titulom bezdévodného obohatenia, ked' Zalovani od zmluvy odstupili platne a teda v zmysle § OZ v
pripade, ak je zmluva zruSena, je kazdy z u€astnikov povinny vratit druhému vSetko, ¢o podfa nej dostal,
t.j. vdanom pripade uhradeny rezervacny poplatok vo vyske 3000,- eur. Nasledne pri uroku z omeskania
sud prvej instancie vychadzal z § 563, 517 ods. 1 prva veta, § 517 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, § 3
nariadenia vliady SR €. 87/1995 Zb. ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia Ob¢&ianskeho zakonnika
v zneni u¢innom od 01.02.2013, a mal za to, Zze Zalovani podla § 563 Obcianskeho zakonnik boli
povinni splnit Zalobcom svoj dlh spolo¢ne a nerozdielne ako solidarni dlznici prvého dfia po tom, ¢o
ich Zalobcovia o plnenie pozZiadali. PretoZe Zalobcovia poziadali Zalovanych preukazatefne o plnenie
az dorugenim Zaloby zo strany sudu dha 30.05.2023 (Zzaloba doruena poslednému zo zalovanych),
su zalovani v omeSkani so splnenim tohto pefiazného dlhu podfa § 517 ods. 1 veta prva Obc&ianskeho
zakonnika az od 31.05.2023. Pretoze sa Zalobcovia domahali uroku z omeskania vo vyske 8,5% p.a., aj
napriek tomu, Zze diia 31.05.2023 bola zakladna urokova sadza Eurépskej centralnej banky 3,75 %, maju
Zalobcovia podfa § 3 nariadenia vlady SR &. 87/1995 Zb., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia
Obg¢ianskeho zékonnika v zneni i&innom od 01.02.2013, narok iba na uroky z omeskania vo vyske 8,5
% rocne, nie 8,75% ro¢ne, kedZe sud v ramci zasady ultra petitum nemdze Zalobcom priznat viac ako
sa domahaju. V ostatnej Casti preto Zalobu z uvedeného dévodu zamietol.



11. O nahrade trov konania sud prvej inStancie rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP. PretozZe nikto netvrdil
a ani sud nezistil Ziadne dévody hodné osobitného zretefa podfa § 257 CSP, pre ktoré by Zalobcom
narok na nahradu trov konania nemal priznat, rozhodol, Ze Zalobcovia, ktori boli v konani plne uspesni
maju v zmysle § 255 ods. 1 CSP proti zalovanym spolo&ne a nerozdielne narok na nahradu trov konania
v rozsahu 100 %. O vy3ke rozhodne sud v lehote 60 dni po pravoplatnosti rozsudku samostatnym
uznesenim.

12. Rozsudok sudu prvej indtancie, vo vyrokoch I. a lll., v zakonnej lehote podanym odvolanim napadli
Zalovani, nakolko s nim nesuhlasili a nepovaZzovali ho za vecne spravny z dévodu § 365 ods.1 pism.
h) Civilného sporového poriadku. V prvom rade poukazali na skutkovy stav (poznamka odvolacieho
sudu, v zhode so skutkovym stavom zistenym sudom prvej indtancie, preto ho z dévodu hospodarnosti
konania odvolaci sud nebude opakovat). V ramci skutkového stavu zopakovali, Ze podfa ¢lanku Il
bod 3.4 zmluvné strany sa vyslovne dohodli, Ze v pripade, ak bude zaplateny rezervaény poplatok (k
¢omu aj doslo), ale v lehote 70 dni odo drfa uzatvorenia Zmluvy Buduci kupujuci neuzatvoria kipnu
zmluvu (kipna zmluva uzatvorena nebola, z dévodov na strane Zalobcov), zalovani mézu od zmluvy
odstupit s okamzitou platnostou. ,Z dévodu nesplnenia zavazku Buducim kupujucim uzatvorit Kipnu
zmluvu bude Buduci predavajuci opravneny ponechat’ si cely Rezervaény poplatok na kompenzéaciu
nakladov spojenych s rezervaciou Majetku ako odstupné.” [€lanok Il bod 3.4 Zmluvy]. Ako bolo teda z
Konania zrejmé, predmetom sporu bolo vratanie rezervaéného poplatku, ktory Zalobcovia kvalifikuju ako
narok na vydanie bezdévodného obohatenia a Zalovani ako zmluvny narok, v zmysle vysSie citovane;j
pravnej Upravy, na ktorej sa strany dohodli. V dalSej Casti odvolania poukazali Zalovani na odévodnenie
napadnutého rozsudku a tu skuto€nost, Ze sud prvej inStancie posudil zmluvu ako zmluvu o buduce;j
kupnej zmluve, s €im suhlasili. Sud dalej posudzoval ako predbeznu pravnu otazku & odstupenie
od zmluvy Zalobcov a odstupenie od zmluvy Zalovanych su platnymi pravnymi ukonmi. Rovnako tak
suhlasili s nazorom sudu o neplatnosti odstupenia Zzalobcov od zmluvy. Suhlasili tiez s nazorom sudu
prvej inStancii o platnosti odstupenia od zmluvy z ich strany, no nesuhlasili s pravnym nazorom, podla
ktorého z dovodu jednostranného ukonéenia Zmluvy by mali Zalobcom vratit Rezervaény poplatok
(Zzalovanu sumu). Sud prvej inStancie totiz pri odévodneni (z ktorého vyplyva vyrok rozsudku |. a dalSie)
nezohladnil resp. uplne abstrahoval od vyslovnej dohody sporovych stran, ako je obsiahnuta v &lanku
3 bod 3.4 posledna veta Zmluvy. Sud v Rozsudku sice na jednej strane poukazuje na zmluvnu slobodu
a individualnu autonémiu vole zmluvnych stran, na druhej strane v8ak nezohladfiuje prejavenu vélu,
ktora je zhmotnena v Zmluve a potvrdena ich podpismi. Sud prvej inStancie teda konkrétne nezohladnil
dohodu sporovych stran o tom, Ze v pripade, ak kipna zmluva nebude uzatvorena z dévodu na
strane Zalobcov (ktora skuto€nost' aj nastala), rezervaény poplatok predstavuje sankciu za nesplnenie
tejto podstatnej zmluvnej povinnosti. Zalovani pritom takéto ustanovenie zmluvy bod 3.4 povazuju za
Standardné a nebol im zrejmy Ziadny d6vod, pre ktory by malo byt dohodnuté neplatne. Rovnako tak
nesuhlasili s dalsim odévodnenim sudu prvej inStancie, tykajuceho sa odstupného. Mali za to, Ze strany
sa dohodli na postupe v pripade, ak kipna zmluva nebude uzatvorena v dohodnutej lehote a z dévodu
alebo dbévodov na strane Zalobcov. Sporové strany Zmluvou predvidali situaciu, ktora mdze nastat a
ktora aj v skutoCnosti nastala. Sank&né ustanovenie malo priviest zmluvné strany k tomu, aby svoj
primarny zavazok zo Zmluvy, t.j. uzavriet kipnu zmluvu splnili a na¢as. Z Konania je pritom zrejmé
a potvrdzuje to aj odévodnenie rozsudku, Ze kipna zmluva nebola uzatvorena vyluéne z dévodov na
strane zalobcov. Nespravne pravne posudenie ako odvolaci dévod videli zalovani v tom, Ze pokial iSlo o
zodpovedanie otazky, & bolo mozné, pravne dovolené a pripustné zmluvne si dohodnut pravny nasledok
(konsekvenciu) v podobe straty Rezervacného poplatku (Zalovanej sumy) v pripade, ak kipna zmluva
nebola uzatvorena vyhradne z dévodu na strane Zalobcov. Zalovani v ramci svojej procesnej obrany vogi
Rozsudku konstatuju, Zze sud prvej indtancie tuto pravnu otazku posudil nespravne. Mali za to, Ze prave
cit. ustanovenie ¢lanku lll. bod 3.4 predstavuje ich slobodnu zmluvna dohodu. V pripade, ak Zalobcovia
svojvolne neuzatvoria kipnu zmluvu, v lehote do 70 dni odo dfia uzatvorenia Zmluvy, Zalovani maju
moznost od zmluvy odstupit, priom rezervaény poplatok predstavuje sankciu za nesplnenie primarne;j
zmluvnej povinnosti. Takyto zmluvny predpoklad v skutoénosti nastal. Zalovani, ako uviedli aj na
pojednavani, mali za to, Ze pomenovanie sankéného nasledku (ktoré je v zmluve nazvané ako odstupné)
nema vyznam pre pravne posudenie veci. Délezité bolo vyhradne to, Ze sporové strany podpisom
Zmluvy potvrdili svoju slobodnu a vaznu volu, ktora im bola uréitd a zrozumitefna, Zze v pripade, ak
Zalobcovia neuzatvoria kipnu zmluvu v dohodnutej lehote, Zalovani maju subjektivne pravo a narok: 1.
zmluvu ukonéit jednostranne odstipenim a 2. ponechat si rezervaény poplatok. Zalovani, ktori zohladnili
skutoény stav a nemoznost dalSej komunikacie so zalobcami, postupovali presne podla zmluvnej
dohody. Ak teda v sukromnom prave plati, Ze €o nie je zakdzané je dovolené a medzi uCastnikmi



obd&ianskopravnych vztahov existuje zmluvna sloboda, Zalovanym nebolo zrejmé, z akého dévodu
nebolo pripustné dohodnut si platne 1. odstupenie od zmluvy (ak je na to zmluvny dévod) a zaroven
2. sankciu pre nesplnenie povinnosti druhej zmluvnej strany. SkutoCnost, Ze kipna zmluva nebola
uzatvorena iba z dévodu na strane Zalobcov (a to v lehote do 17. aprila 2023) povaZovali v Konani za
nespornu, kedZe ani zalobcovia tuto skuto&nost nerozporovali a sustredili sa na dévody svojho udajného
odstupenia od zmluvy. Zalovani, ako uviedli aj na pojednavani, mali za to, Ze ak by bol sank&ny nasledok
nazvany ako zmluvna pokuta, takato formulacia by bola mozno vhodnejSia, no nemeni to ni¢ na podstate
dohody zmluvnych stran. Zalovani nesuhlasia s nazorom stdu prvej intancie ohfadom zmluvnej pokuty.
Zmluvna pokuta ako pausalizovana nahrada skody je pritom viazana vyhradne na nesplinenie zmluvnej
povinnosti (t.j. nie je potrebné splnit a preukazovat predpoklady zodpovednosti za $kodu). Zalovanym
preto nebolo zrejmé, z akého dévodu by nebolo pravne dovolené zabezpe it primarny zavazok zo
Zmluvy (na uzatvorenie kiipnej zmluvy) zmluvnou pokutou resp. sankénym nasledkom. Poukazali pritom
na Najvyssi sud Ceskej republiky, ktory vo svojich rozhodnutiach (napr. rozhodnutie z 26.07.2010 so
sp. zn. 33Cdo/498/2009, z 28.02.2008 so sp. zn. 33Cdo3053/2007) jednozna&ne konstatoval: ,zavazok
uzavriet’ kipnu zmluvu s tretou osobou nie je mozné zaistit zmluvnou pokutou v sprostredkovatelske;j
zmluve, pretoZe zmluvnu pokutu si mézu dojednat len veritel a dlZnik daného zavazkového vztahu; inymi
slovami povedané, zavazok k uzavretiu kipnej zmluvy si mézu zaistit’ len jej zmluvné strany.“ Pravny
argument blizsie rozvinul Najvy$si sud Ceskej republiky vo svojom rozhodnuti z 26.07.2010 so sp. zn.
33Cdo/498/2009 v ktorom uviedol: ,Zaisteny zavazok nemdze vzniknut bez existencie zaistovaného
(hlavného) zavazku a nemdze bez neho existovat, o je vyrazom akcesorickej povahy zaistenia...*
Ako uz pritom bolo zmienené, v posudzovanom pripade sa zabezpecenie vztahuje iba na primarny
vztah, medzi rovnopravnymi subjektmi (budici predavajuci a buduci kupujuci) a na porusenie primarnej
povinnosti uzavriet kipnu zmluvu. Nesuhlasili ani s tym, Ze by boli povinni dokladovat alebo preukazovat
vy$ku nakladov, ktoré im v suvislosti s nesplnenim zmluvnej povinnosti Zalobcov vznikli. Zalovani mali
legitimne oakavanie, Ze Nehnutelnosti predaju a prave z tohto dévodu bolo v zmluve dohodnuté
sankéné ustanovenie Clanku lll. bod 3.4, ktoré malo zmluvné strany priviest k uzatvoreniu zmluvy. Navrhli
odvolaciemu sudu, aby napadnuty rozsudok zmenil, resp. zrusil a vec vratil sudu prvého stupna na dalSie
konanie.

13. K odvolaniu zaslali pisomné vyjadrenie Zalobcovia, ktori rozsudok sudu prvej inStancie povazovali
za spravny a navrhli ho v celom rozsahu potvrdit. Poukazali pritom na ¢lanok Ill. bod 3.4 zmluvy a §
497 OZ, majuc pritom za to, Ze v pripade odstupenia od zmluvy, kde bolo dojednané odstupné, ucastnik
ktory odstupuje musi naviac zaplatit odstupné - dojednanu finanénu Ciastku. Odstupné teda pini funkciu
akéhosi odskodnenia druhého u€astnika zmluvy za to, Ze k plneniu alebo prijatiu plnenia nedoslo. Z
uvedeného vyplyva, Ze nemdze ist o institut odstupného, kedZe odstupné zavazuje tu zmluvnu stranu,
ktora chce zmluvu zrudit a prave zaplatenim odstupného ako sankcie docieli jej zruSenie. Nasledne
dodali, Ze odstupné a zmluvna pokuta su dva rozdielne instituty. Zmluvna pokuta ako zabezpe&ovaci
nastroj neméze existovat sama osebe. Sluzi ako garancia splnenia hlavného zavazku. Vzdy teda musi
existovat’ zavazok, ku ktorému sa pridruzi. Ma povahu pausalizovanej nahrady Skody. Jej zaplatenim
sa pritom dlIZznik nezbavuje povinnosti splnit povinnost, pre ktoru bola dojednana. Institut odstupného
predstavuje moznost ,vykupit sa“ zo zmluvy za dohodnuté odstupné. Nespornou skuto¢nostou v konani
bolo, Ze zmluva bola vypracovana advokatom na zaklade podnetu Zalovaného v 1. rade. Boli toho
nazoru, Zze nakofko zmluva nebola vypracovand laikom ale advokatom, od ktorého sa o€akava znalost
prava, a preto by sud nemal prihliadat’ na tvrdenie, Ze ide len o nespravne pomenovanie sankéného
nasledku. Poukazali tiez na to, Ze podfa vyjadrenia Zalovanych bol rezervaény poplatok zapocitany
ako sankény nasledok porusenia povinnosti Zalobcov uzatvorit’ kiipnu zmluvu. K uvedenému tvrdeniu
Zalovanych uviedli, Ze obsahom zmluvy o buducej zmluve je zavazok zmluvnych stran uzavriet buducu
zmluvu. Jej vznik v8ak odsuvaju na dobu, ktora v najroznejSich dovodoch zodpoveda ich potrebam alebo
zaujmom. Povinnost uzavriet zmluvu zaviazanej strane nastane az v dobe, ked ju povinna strana vyzve
na uzavretie buducej zmluvy. Vyzva na uzavretie zmluvy musi byt dostato¢ne urcita, musi teda smerovat
k uzavretiu zmlav s ur€itym obsahom. (Rozsudok KS BA zo dha 29.01.2015, sp. zn. 1Cob/160/2014,
Fekete, |,: Obdiansky zakonnik 1. zvazok (v8eobecna Cast). Velky komentar, 3. aktualizované a
rozSirené vydanie, str. 768). Mali tieZ za to, Ze v zmysle ustanoveni zmluvy i8lo o obojstranny zavazok
zmluvnych stran uzatvorit kipnu zmluvu a obe zmluvné strany boli opravnené pozadovat’ uzatvorenie
kupnej zmluvy. KedZe Zalovani nevyzvali Zalobcov na uzatvorenie kiipnej zmluvy, nedo$lo k poruseniu
povinnosti Zalobcov uzatvorit kiipnu zmluvu.



14. Zalovani v odvolacej replike uviedli, Ze trvaju na svojej argumentacii skutkovej a pravnej tak, ako
je obsiahnuta v odvolani v celom rozsahu. Zalovani s argumentaciou Zalobcov v podanom vyjadreni
nesuhlasili. Prava a povinnosti sporovych stran boli zrejmé zo Zmluvy, ktoru strany uzavreli (¢lanok Il a
¢lanok 1l Zmluvy). Zmluvné strany uzavretim zmluvy deklarovali svoju véfu, ur€ito a zrozumitelne, Ze v
pripade, ak kipna zmluva k nehnutelnostiam nebude uzatvorena v dohodnutej lehote a z dévodov na
strane Zalobcov, Zalovani maju narok 1. na odstupenie od zmluvy a 2. na ponechanie si rezervaéného
poplatku. Takyto zmluvny predpoklad aj v skuto¢nosti nastal, ako je zrejmé zo skutkového stavu a
dokazovania na sude prvej instancie. Zalovani poskytli Zalobcom stginnost, aby predmet zmluvy mohol
byt naplneny, no dal$ia komunikacia nepokracovala. Zalovani preto postupovali podla zmluvnej dohody.

15. V odvolacej duplike Zalobcovia rovnako uviedli, Ze s tvrdeniami Zalovanych nesuhlasia. Mali za
to, Ze zmluva o buducej zmluve zaklada zavazok, resp. povinnost zmluvnych stran uzavriet' hlavnu
zmluvu. Ide v8ak o zavazok zavisly (podmieneny) od véle jednej zo stran zmluvy o budicej zmluve.
Tak ako uz uviedli v predchadzajucom Vyjadreni, zavazok uzavriet buducu zmluvu v tomto pripade
zatazuje, resp. opraviuje obe zmluvné strany (vid bod II.5. Vyjadrenia). Vyzva na uzavretie zmluvy
sa povazuje za navrh na uzavretie hlavnej zmluvy podfa § 43a OZ. Povinnej zmluvnej strane tak
vznikne kontrakéna povinnost' prijat’ navrh na uzatvorenie buducej zmluvy predloZzeny druhou zmluvnou
stranou. Z uvedeného vyplyvalo, Ze povinnost uzavriet buducu zmluvu zaviazanej strane nastane az v
dobe, ked ju povinna strana vyzve na uzavretie buducej zmluvy. Zalovani pred odstipenim od zmluvy
0 buducej zmluve nijakym spdsobom nevyzvali zalobcov k uzatvoreniu kupnej zmluvy, ale ako sami
uvadzaju, komunikacia medzi nimi nepokraovala a namiesto zaslania vyzvy na uzatvorenie kupne;j
zmluvy Zalobcom, Zalovani od zmluvy o buducej zmluve priamo odstupili, ¢im doslo k zaniku zmluvy
o buducej zmluvy od jej samotného zagiatku. Uginky odstipenia od zmluvy pdsobia spatne (ex tunc),
akoby zmluva nikdy neexistovala, a preto bola kazda zmluvna strana zaroven povinna vratit druhej
strane vSetko, ¢o dostala na zaklade zruSenej zmluvy, v sulade s principmi bezdévodného obohatenia.
Mali za to, Ze Zalobcovia neporusili Ziadnu povinnost’ ustanovenu zmluvou o buducej zmluve a nemozno
tvrdit, Ze kipna zmluva nebola uzatvorena z dévodov na ich strane.

16. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 34 CSP), po zisteni, Ze odvolane bolo podané stranou, v
ktorej neprospech bolo rozhodnuté v jednotlivych napadnutych vyrokoch, v zakonom stanovenej lehote
na podanie odvolania (§ 359 CSP, 362 ods. 1 CSP) a zisteni, Ze spifa naleZitosti (§ 363 CSP), viazany
rozsahom odvolania a odvolacimi ddvodmi odvolania (§ 379 a § 380 CSP) a viazany skutkovym stavom
tak, ako ho zistil sud prvej inStancie (§ 383 CSP), prejednal odvolanie Zzalovanych v 1. a 2. rade na
nariadenom odvolacom pojednavani (§ 385 ods. 1 CSP), pretoze povaZoval za potrebné zopakovat
dokazovanie, s naslednym verejnym vyhlasenim rozhodnutia (§ 219 ods. 1 CSP) a dospel k zaveru,
Ze napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie vo vyroku I., ako aj nan nadvazujuci vyrok lll., tykajuci sa
trov konania, je potrebné podla § 388 CSP zmenit tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozsudku, kedze
neboli splnené podmienky na jeho potvrdenie, ani na jeho zruenie.

17. V prvom rade odvolaci sud mal za to, Ze predmetom Zaloby bol navrh Zalobcov v 1. a 2. rade
na zaplatenie sumy 3.000,- eur spolu s prislusenstvom z dévodu nevratenia rezervaéného poplatku
zo strany Zalovanych po tom, ako doSlo k odstupeniu od zmluvy z ich strany. Sud prvej indtancie
napadnutym rozsudkom ulozil Zalovanym povinnost’ zaplatit spolocne a nerozdielne Zalobcom sumu
3.000,- eur spolu s urokom z omeskania vo vySke 8,5% ro¢ne zo sumy 3.000,- eur od 31.05.2023
do zaplatenia, a to do 3 dni od pravoplatnosti rozhodnutia. Vo zvySku Zalobu zamietol a Zalobcom
priznal proti Zalovanym spolo€ne a nerozdielne narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%, o
vyske ktorej rozhodne sud do 60 dni od pravoplatnosti rozsudku. Proti tomuto rozsudku v 1. a lll. vyroku
podali v zakonnej lehote odvolanie Zalovani, namietajuc nespravne pravne posudenie veci. Uvedené
podla Zalovanych spocivalo v nespravnom pravnom posudeni toho, €i bolo mozné, pravne dovolené
a pripustné si zmluvne dohodnut pravny nasledok v podobe straty rezervaéného poplatku v pripade, ak
kupna zmluva nebola uzatvorena vyhradne z dévodu na strane Zalobcov. Poukéazali pritom na zmluvnu
volnost, naplnenie predpokladov zmluvy a moznost' zabezpedit primarny zavazok zmluvnou pokutou.

18. Za ucelom vysporiadania sa s odvolacou argumentaciou, tykajucom sa tvrdenia, Ze Zalovanym patri
rezervacny poplatok v zmysle €l. lll. bod 3.4 posledna veta, nakolko kipna zmluva nebola uzatvorena
vyhradne z dbévodu na strane Zalobcov, odvolaci sud nariadil pojednavanie, na ktorom zopakoval
dokazovanie a to oboznamenim nepomenovanej zmluvy na €.l. 6 — 7 spisu, potvrdenim o zrealizovani
transakcie na €.I. 8 spisu, odstupenim od rezervaénej zmluvy zo dfa 06.02.2023 zo strany Zalobcov



spolu s doru¢enkami na &.I. 10 — 13 spisu, odpovedou na ,Odstupenie od Rezervacnej zmluvy zo dna
06.02.2023“ na ¢.I. 14 — 15 spisu a odstupenim od rezervacnej zmluvy zo strany Zalovanych spolu
s doru¢enkami na €.I. 57 — 58 spisu. Okrem toho odvolaci sud zistil stanovisko Zalobcov k pravnemu
posudeniu ¢&l. lll. bod 3.4. posledna veta ako sankcie, aplikujuc pritom § 544 ods. 1, 2 Obcianskeho
zakonnika, ktory znie: ,Ak strany dojednaju pre pripad poruSenia zmluvnej povinnosti zmluvnu pokutu,
je ucastnik, ktory tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked opravnenému ucastnikovi
porusenim povinnosti nevznikla Skoda. Zmluvnu pokutu mozno dojednat’len pisomne a v dojednani musi
byt ur€ena vyska pokuty alebo uréeny spbsob jej uréenia.“, ktory aj sud prvej indtancie pouzil vo svojom
oddvodneni. Zalobcovia, prostrednictvom pravnej zastupkyne, sa k zmluvnej pokute jednak vyjadrili vo
vyjadreni k odvolaniu a na odvolacom pojednavani zotrvali na tom, Ze sa nedopustili Ziadneho porusenia
povinnosti. Naproti tomu vytykali, Ze Zalovani ich nevyzvali na uzatvorenie kdpnej zmluvy, ¢im porusili
zmluvnu povinnost.

19. Nasledne vyhodnotiac zopakované dokazovanie, ako aj vyjadrenia stran sporu, odvolaci sud
mal za to, Ze sud prvej indtancie spravne zistil skutkovy stav v zmysle navrhov stran sporu na
dokazovanie a z neho spravne ustdlil, Ze strany sporu medzi sebou platne uzatvorili nepomenovanu
zmluvu, ktoru podfa obsahu bolo potrebné povazovat za zmluvu o budicej kipnej zmluve. Uvedené
Zalovani v ramci odvolacieho konania nerozporovali. Rovnako tak sporom v ramci odvolacieho konania
nebolo ani neplatné odstupenie od zmluvy zo strany Zalobcov a platné odstupenie od zmluvy zo
strany Zalovanych. Predmetom odvolacieho konania zostal spor ohfadom toho, & v zmysle ¢lanku Ill.
bod 3.4. poslednej vety nepomenovanej zmluvy, uzatvorenej medzi stranami sporu dfia 06.02.2023,
vznikd, resp. nevznika Zalovanym opravnenie ,ponechat’ si cely rezervalny poplatok na kompenzéaciu
nakladov spojenych s rezervaciou majetku ako odstupné“. Zalovani pritom poukazovali na zmluvnu
volnost a sankény charakter rezervaéného poplatku. Zalobcovia naproti tomu namietali, Ze sa nedopustili
Ziadneho poruSenia povinnosti a zavazok uzatvorit buducu zmluvu bol obojstranny.

20. Za ucelom vyrieSenia predmetnej odvolacej namietky, sa odvolaci sud zaoberal opatovne &l. lll.
bodom 3.4. nepomenovanej zmluvy, uzatvorenej medzi stranami sporu dna 06.02.2023, ktory znie: ,V
pripade, ak Buduci kupujuci zaplati Rezervaény poplatok v lehote uvedenej v odseku 3.2 tejto Zmluvy,
ale v lehote uvedenej v odseku 3.1 tejto Zmluvy neuzatvori Kipnu zmluvu, Buduci predavajuci méze od
tejto Zmluvy odstupit' s okamzitou platnostou po doruéeni pisomného oznamenia o odstupeni Budicemu
kupujucemu. V takomto pripade Majetok uz nebude rezervovany v prospech Buduceho kupujuceho,
Buduci predavajuci bude oslobodeny od vSetkych zavazkov a bude opravneny rezervovat, resp. predat’
Majetok inym zdujemcom — potencialnym kupujucim. Z dévodu nesplnenia zavazku Buducim kupujucim
uzatvorit Kupnu zmluvu bude Buduci predavajici opravneny ponechat si cely Rezervaény poplatok
na kompenzaciu nakladov spojenych s rezervaciou Majetku ako odstupné.“, a pristupil k jeho vykladu
v zmysle nespornej skutocnosti, Ze ide medzi stranami sporu 0 nepomenovanu zmluvu, podla obsahu
zmluvu o buducej kipnej zmluve tak, ako to spravne odévodnil sud prvej inStancie.

21. Suhlasil tiez s tym, Ze zmluvné strany sa zmluvou zo dia 06.02.2023 zaviazali, Ze uzatvoria zmluvu
o prevode vlastnictva k majetku, a to najneskdr do sedemdesiatich (70) dni odo drfia podpisu tejto
zmluvy. Nasledne sud prvej inStancie poukazal aj na to, Ze situaciu poruSenia zmluvy o buduicej zmluve
rieSi § 50a ods. 2 Obdianskeho zakonnika, aviak opomenul vyriesSit' si aj tu predbeznu otazku, ktorej
zmluvnej strane na zaklade zmluvy zo dna 06.02.2023 vznikla kontraktana povinnost na uzatvorenie
kupnej zmluvy a ktorej zmluvnej strane vzniklo pravo na podanie navrhu na uzatvorenie kipnej zmluvy.
Uvedené je podla nazoru odvolacieho sudu dblezité pre posudenie, ktord zmluvna strana porusila svoju
zmluvnu povinnost' uzatvorit' kipnu zmluvu, resp. vyzvat’ na uzatvorenie kipnej zmluvy. Kontraktaéna
povinnost by pritom mala byt jednozna&ne uvedena v zmluve o buducej zmluve, resp. z nej vyplyvat.
Ak nie je (o bol dany pripad), je potrebné vychadzat z obsahu zmluvy a zistit, ¢i podla dikcie zmluvy
o buducej zmluve kontraktacna povinnost' postihuje obe zmluvné strany, alebo podla okolnosti len jednu
zo zmluvnych stran. V praxi je teda mimoriadne vyznamné formulovanie kontraktaénej povinnosti pro
futuro, pretoZe strana, ktoru postihuje kontraktaéna povinnost nema pravo domahat sa uzatvorenia
buducej (realizanej) zmluvy, ktora je predmetom zmluvy o zmluve bududcej. Ak napriklad je zmluva
o buducej zmluve z hladiska kontraktaénej povinnosti formulovana tak, Ze na uzavretie budicej kupnej
zmluvy je povinny iba buduci kupujuci, ten sa nemdze vodi buducemu predavajucemu domahat
uzatvorenia buducej kipnej zmluvy — pri takto formulovanej kontraktaénej povinnosti toto pravo prislucha
len buducemu predavajucemu. Aj v pripade obojstranne zavazujucej zmluvy o zmluve buduicej viak
treba starostlivo zvaZzovat formulaciu kontraktaénej povinnosti. Ak bude tato povinnost formulovana



ako ,zmluvné strany sa zavazuju, Ze v lehote jedného roka uzatvoria kipnu zmluvu®, bude aktivna
legitimacia na uplatnenie prava na uzavretie kipnej zmluvy sved&at ktorejkolvek zo zmluvnych stran.

22.Vychadzajuc z uvedeného, odvolaci sud mal za to, Ze v &l. l1l. bod 3. 1. zmluvy zo diia 06.02.2023 bola
kontrakta&na povinnost upravena tak, Ze ,Zmluvné strany sa zavazuju, Ze uzatvoria zmluvu o prevode
vlastnictva k Majetku, a to najneskér do sedemdesiatich (70) dni odo dia podpisu tejto zmluvy, vzhfadom
na to, Ze Buduci kupujuci budu &ast’ Kupnej ceny uhradzat' prostrednictvom uveru®. Uvedené svedci
tomu, Ze pravo na uzavretie kipnej zmluvy patrilo ktorejkofvek zo zmluvnych stran tak, ako spravne
uviedli Zalobcovia vo svojich vyjadreniach k odvolaniu. Nasledne v3ak vychadzajuc zo zopakovaného
dokazovania, odvolaci sud mal za to, Ze Zzalobcovia odstupenim od rezervaénej zmluvy dria 03.04.2023
jednoznacne vyjadrili svoju volu neuzatvorit zmluvu o prevode vlastnictva, teda bolo potrebné mat za
to, Ze porusili svoju zmluvnu povinnost uzatvorit’ kipnu zmluvu v lehote uvedenej v odseku 3.1 zmluvy.
Ako spravne sud prvej inStancie vyhodnotil, predmetné odstupenie od zmluvy bolo neplatné, a teda jeho
odoslanim do dispozi¢nej sféry Zalovanych, nedoSlo k zruSeniu nepomenovanej zmluvy od podiatku,
teda ani nevznikla stranam sporu povinnost’ vratit' si zo zmluvy vSetko to, o si navzdjom plnili tak, ako
v Zalobe Zalobcovia uvadzali a od ¢oho odvodzovali Zalobny narok, titulom bezdévodného obohatenia.
Uginnost nepomenovanej zmluvy bola dojednana na dobu uréitu a to 70 dni odo diia podpisu zmluvy. Po
uplynuti tejto doby stratila nepomenovana zmluva svoju uc¢innost’ a Zalovani mohli pristupit k uplatneniu
si sankcie za neuzatvorenie zmluvy, vyjadrenej v €l. Ill. bod 3.4 posledna veta, kedZe dfia 13.04.2023
deklarovali ochotu uzatvorit kipnu zmluvu, ako aj ponukli moznost prediZit dobu rezervécie (&im prejavili
v6lu kupnu zmluvu uzatvorit'). Okrem toho, Ze Zalovani si mohli uplatnit vo¢i zalobcom sankciu, €l. lll. bod
3.4. v prvej vete upravoval aj moznost Zalovanych odstupit od zmluvy, o v8ak podla ndzoru odvolacieho
sudu predstavuje ten pravny nasledok, Ze si nebudu uplathovat narok podla § 50a ods. 2 Ob¢&ianskeho
zakonnika, av8ak ich pravnym ukonom nedoSlo k zruSeniu zmluvy, pretoze zmluva stratila u€innost
pred ich odstupenim. Ustaliac teda vySSie uvedené podla nazoru odvolacieho sudu nedoslo k zrudeniu
nepomenovanej zmluvy v désledku odstupenia od zmluvy zo strany Zalobcov, ako ani Zalovanych, ako aj
sud prvej inStancie spravne ustalil, Ze zmluva je platna, teda Zalobcovia nepreukazali, Ze by zalovanym
vznikla v zmysle § 457 OZ povinnost vratit im rezervaény poplatok titulom bezdévodného obohatenia.

23. Nasledne, vychadzajuc zo zmluvnej volnosti stran, ktora bola v priebehu konania potvrdena
obidvoma zmluvnymi stranami, odvolaci sud mal za to, Ze strany sporu si jednoznacne dohodli,
Ze rezervacny poplatok bude jednak predstavovat odmenu za rezervaciu nehnutelnosti a nasledne
v pripade uzatvorenia kipnej zmluvy bude zapoditany ako prva €ast kupnej ceny alebo bude ponechany
ako sankény nasledok porusenia zmluvnej povinnosti zo strany Zalobcov ako kupujucich. Tento zmluvne
dohodnuty nasledok akceptovali aj Zalobcovia, zmluvu slobodne a vazne, bez namietok podpisali
a nasledne sa fou aj riadili. Je pritom irelevantné, ako je sank&ny narok pomenovany, pretoZe
pri skimani kazdého pravneho institutu je potrebné vychadzat' nielen z jeho slovného vymedzenia,
ale najma z obsahu a jeho Ggelu. Ugelom dojednania ,ponechania si rezervaéného poplatku“ bolo
zabezpecenie splnenia zavazku kupujucich uzatvorit kdpnu zmluvu v lehote 70 dni od podpisu
nepomenovanej zmluvy (nie odstipenie od zmluvy ako nespravne uviedol sud prvej inStancie, ked inak
neposudil ani vznik a trvanie naroku vzniknutého do odstupenia po jeho odstupeni), resp. kompenzacia
(nahrada) nakladov vzniknutych Zalovanym porusenim povinnosti Zalobcami. V pripade, ak Zalobcovia
ako kupujuci kupnu zmluvu neuzatvoria (uvedené neiniciovali, ako ani nespochybriovali, Ze by vykonali
kroky k uzatvoreniu kupnej zmluvy), vznikol Zalovanym zmluvne dohodnuty désledok - narok na
ponechanie si celého zmluvne, slobodne, ¢o do vySky dojednaného (a v spore Zalobcami v tomto smere
ani nerozporovaného) rezervaéného poplatku na kompenzéaciu ich nakladov spojenych s rezervaciou
majetku ako odstupné. Sud prvej inStancie pritom spravne uviedol, Ze inétitat odstupného platne
dohodnuty nebol, avSak nespravne vyhodnotil, Ze sankény narok neméze predstavovat zmluvnu pokutu.
Pritom odvolaci sud ma za to, Zze zmluvné ustanovenie je najbliZzSie prave instititu zmluvnej pokuty,
nakolko je nielen pisomne dojednané, ale obsahuje aj konkrétnu vySku a taktieZ je presne a jednoznacéne
uvedené, aké porusenie zmluvnej povinnosti zabezpeduje a sankcionuje. Uvedené v ramci odvolacieho
konania nepopreli ani Zalobcovia, namietali len to, Ze oni Ziadnu zmluvnu povinnost neporusili (strana
4 odvolacieho pojednavania), o z vykonaného dokazovania vyplynulo inak, a aj odvolaci sud ma za
to, Ze k poruSeniu zmluvnej povinnosti doSlo prave a len zo strany Zalobcov. Bolo by nehospodarne
a pre nepoznanie schopnosti plnenia Zzalobcov aj nemozné, ak by napriek odstupeniu od zmluvy zo
strany Zalobcov, Zzalovani davali vypracovat kipnu zmluvu a tato predloZili Zalobcom, poznajuc pritom
ich vélu kipnu zmluvu neuzatvorit. Preto podla nazoru odvolacieho sudu bola naplnena hypotéza
zmluvne dohodnutého ustanovenia, vyjadreného v €l. Ill. bod 3.4. posledna veta, v zmysle ktorého ak



buduci kupujuci nesplnia zavazok buducich predavajucich uzatvorit kipnu zmluvu, buduci predavajici si
ponechaju cely rezervacny poplatok. Uvedené zmluvné ustanovenie neodporuje Ziadnemu zakonnému
ustanoveniu, ako ani ho neobchadza a nie je s nim v rozpore, preto je potrebné ho povazovat za platné.
Zo strany Zalobcov nebolo ani predmetom ich procesného utoku spochybnenie jeho platnosti, pripadne
vySky. K uvedenému Ziadny procesny utok nesmerovali, ako ani odvolaci sud nevzhliadol Ziadne dévody
na modifikaciu.

24. Odvolaci sud dodava, Ze vdeobecny sud (teda aj odvolaci sud) nemusi dat odpoved na v3etky otazky
nastolené sporovou stranou, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostatone
objashuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych detailov sporu
uvadzanych stranami sporu. Preto odévodnenie rozhodnutia vSeobecného sudu (prvoinstanéného, ale
aj odvolacieho), ktoré stru¢ne a jasne objasni skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, stai na zaver
o tom, Ze z tohto aspektu je plne realizované zakladné pravo ucastnika na spravodlivy proces (uznesenie
Ustavného sudu Slovenskej republiky z 3. jula 2003 sp. zn. IV. US 115/2003). Judikatura ESLP
nevyZaduje, aby na kazdy argument strany (u€astnika) bola dana odpoved v odévodneni rozhodnutia.

25. Z vysSie uvedenych podstatnych dévodov odvolaci sud napadnuté rozhodnutie sudu prvej inStancie
vo vyroku |., ako aj nafi nadvazujucom vyroku lll., tykajucom sa trov konania, zmenil tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia, podla § 388 CSP.

26. O naroku na nahradu trov prvoinstanéného a odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla §
396 ods. 2 v spojeni s § 262 ods. 1 a § 255 ods. 1 OSP tak, Ze v odvolani uspeSnym Zalovanymv 1. a 2.
rade ako spolo¢ne a nerozdielne opravnenym osobam priznal proti Zalobcom v 1. a 2. rade ako spolo¢ne
a nerozdielne povinnym osobam narok na nahradu trov prvoin§tanéného a odvolacieho konania v plnom
rozsahu (t.j. 100%). Zohladnil pritom aj tu skuto€nost, Ze v odvolanim nenapadnutej Casti Zaloby boli
tieZ v plnom rozsahu uspesni Zalovani v 1. a 2. rade (Zaloba bola vo zvySnej €asti zamietnuta).

27. Odvolaci sud prijal toto rozhodnutie v senate pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) 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 CSP).

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

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 CSP).



