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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Banska Bystrica v konani pred sudkyrnou JUDr. Jarmilou JanoSovou v pravnej veci zalobcu:
A. B., nar. XX. XX. XXXX, C. XXXX/XX, XXX XX C. C., zast. Hriadel-Heger & Partners s.r.o., Odborarska
21, 831 02 Bratislava — mestska ¢ast Nové Mesto, ICO: 51643359 proti Zalovanému: WALS, spol. s r.0.,
Studena 2, 821 04 Bratislava — mestska ast Ruzinov, ICO: 36026760, zast. JURAJ MACIK advokatska
kanceléria, s.r.o., Petelenova 4, 974 01 Banska Bystrica, ICO: 54459958, o zaplatenie 21 146,11 EUR
s prislusenstvom, takto

rozhodol:

Sud Zalobu zalobcu zamieta.

Zalovany m & narok vodi zalobcovi na nahradu trov konania v rozsahu 100 % vo vyske, aka bude
urena v pisomnom vyhotoveni rozhodnutia vy$Sim sudnym uradnikom.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou dorugenou stdu dfia 30. 04. 2024 doméahal od Zalovaného zaplatenia 0,05 %
denne zo sumy 57 229,-- EUR za obdobie od 01. 10. 2021 do 09. 10. 2023, ako aj uroku z ome&kania vo
vyske 13,25 % rogne zo sumy 21 117,50 EUR od 17. 07. 2024 aZz do zaplatenia a nakladov spojenych
s uplatnenim pohladavky vo vyske 40,-- EUR.

2. Zalovany Ziadal zalobu v plnom rozsahu zamietnut ako bezdévodnu.

3. Sud vykonal dokazovanie Zalobou, pisomnymi vyjadreniam stran, vypovedou ich zastupcov, dohodou
o zloZeni rezervacnej zélohy zo dia 09. 04. 2021, zmluvou o uzavreti buducej zmluvy zo dna 07.
05. 2021, zmluvou o prevode zo diia 25. 10. 2023, vypisom z listu vlastnictva &. XXXX kat. uz. D.,
oznamenim E. F. C. C. o tom, Ze supisné Cislo bolo uréené diia 17. 08. 2023 a zapis do katastra
nehnutelnosti bol vykonany dia 10. 10. 2023, predzalobnou vyzvou zo diia 04. 07. 2024, doru¢enkou od
nej zo diia 09. 07. 2024, e-mailovou komunikaciou stran zo dria 29. 04. 2021, 04. 05. 2021, stavebnym
povolenim zo dfia 16. 10. 2007, navrhom na vydanie kolaudacného rozhodnutia doru¢enym 31. 08. 2021,
Ziadostou o zmenu stavby pred dokon&enim zo dna 28. 09. 2021, rozhodnutim E. F. C. C. o odvolani
proti rozhodnutiu E. F. C. C. zo dia 31. 01. 2023, protokolom o odovzdani rozostavaného bytu zo dha
20. 04. 2022 a dohode o umozneni vykonavania stavebnych prac zo dfia 20. 04. 2022, koreSpondenciou
Zalovaného so zaujemcami o byt zo dfia 09. 03. 2022 a inymi listinnymi dokazmi a zistil tento skutkovy
stav:

4. Podla tvrdenia Zalobcu so Zalovanym uzatvoril dria 09. 04. 2021 dohodu o zloZeni rezervacnej zalohy,
na zaklade ktorej vyplatil Zalovanému sumu 10 000,-- EUR ako zalohu na kupu bytu. Nasledne uzatvorili
dnia 07. 05. 2021 zmluvu o uzavreti buducej zmluvy o prevode vlastnictva bytu v dome (dalej len ZOBZ).
ESte pocCas jej platnosti zaplatil dfia 19. 05. 2021 dalSiu ¢ast kupnej ceny vo vySke 47 229,-- EUR. Spolu
zaplatil poCas platnosti ZOBZ sumu 57 229,-- EUR. Kupnu zmluvu uzatvorili diia 30. 10. 2023, ked E.
F. G. C. C. dna 10. 10. 2023, katastralny odbor, vykonal zapis stavby bytového domu €. XXXXX na list
vlastnictva &. XXXX kat. uz. D..



5. Zalobou sa doméahal zaplatenia zmluvnej pokuty v zmysle &lanku IV. bod 8 ZOBZ za obdobie od 01.
10. 2021 do 09. 10. 2023, t. j. od doby, do kedy malo byt podfa zmluvy vydané kolaudaéné rozhodnutie
na bytovy dom &islo supisné XXXXX, do doby vykonania zdpisu vlastnickeho prava k domu do katastra.
Urok z omes$kania z tejto sumy poZzadoval odo dia 17. 07. 2024 v suvislosti s vyzvou na jej zaplatenie
zo dna 04. 07. 2024 a pausalnu nahradu nakladov spojenych s uplatnenim pohladavky vo vyske 40,--
EUR v zmysle § 369d Obchodného zakonnika a § 2 Nariadenia vlady &. 21/2013.

6. Aj ked sa v sulade s § 262 ods. 1 Obchodného zakonnika v ZOBZ dohodli, Ze ich zavazkovy vztah
zalozeny touto zmluvou sa spravuje Obchodnym zakonnikom, ako celok predstavuje spotrebitelsku
zmluvu v zmysle § 52 OZ, pri€om poukazal na tu skuto€nost, Ze obsah zmluvy nebol vysledkom ich
individualneho dojednania.

7. Tunajsi sud vo veci vydal platobny rozkaz, voli ktorému podal Zalovany odpor. V tomto poprel
vznik naroku zalobcu na zaplatenie zmluvnej pokuty. Mal za to, Ze Zalobca nespravne interpretoval
a aplikoval ¢lanok IV. bod 8 ZOBZ, ked jeho narok na zaplatenie zmluvnej pokuty bol dojednany vo
viazanosti na odstupenie od zmluvy ako sankcia za to, Ze Zzalovany mal k dispozicii v istom ¢asovom
intervale jeho pefiazné prostriedky. Sankéna povaha takto dojednanej zmluvnej pokuty je podmienena
kumulativnym naplnenim d'alSej skuto€nosti a to odstupenim buduceho kupujuceho od zmluvy o buduce;j
zmluve pre odpadnutie zaujmu buduceho kupujuceho a nasledne zrudenim zmluvy od zaciatku z dévodu
odstupenia. KedZe neboli naplnené zmluvné podmienky z dévodu nevykonania prava Zalobcu od zmluvy
odstupit, nevznikol mu ani nérok na zaplatenie zmluvnej pokuty.

8. Uviedol, Ze nezavinil okolnosti, ktoré spdsobili omeSkanie vo veci ziskania kolaudaéného rozhodnutia
a pridelenia supisného Cisla a nasledného zapisu do katastra nehnutelnosti v predpokladanom termine.
Jednalo sa o okolnosti dojednané v €lanku IV. bod 22 pism. b), d) a e) ZOBZ. Obsah ZOBZ bol vysledkom
ich individualneho dojednania uskutoéneného prostrednictvom realitnej spolo¢nosti Reality Market s.r.o.
vystupujucej v predmetnom zmluvnom vztahu ako mandatar. Tento predlozil Zalobcovi elektronickymi
prostriedkami zmluvu za u€elom pripomienkovania. Ako dékaz o tom pripojil e-mailovi komunikaciu zo
dna 29. 04. 2021.

9. Podla zalobcu vyklad Zalovaného ¢lanku IV. ods. 8 ZOBZ vo vztahu k posudeniu, &i doslo k naplneniu
podmienok pre vznik naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty je nespravny a v rozpore s jeho obsahom.
Mal za to, Ze jeho narok vyplyva zo samotného omeskania a nie je podmieneny konanim na strane
Zalobcu. Z jeho vykladu vyplyva, Ze zmluvna pokuta ma zabezpelovaci charakter ako aj sankénu
povahu pre pripad omeskania so ziskanim kolauda&ného rozhodnutia na bytovy dom vratane vydania
rozhodnutia o prideleni supisného Cisla a zapisu do katastra nehnutelnosti. Nespochybnil s poukazom
na list zo diha 30. 08. 2021, Ze v €ase jeho odoslania boli stavebné objekty v stave Uplného dokon&enia
a nasledujuci deri 31. 08. 2021 bola podana Ziadost' Zalovanym na zacatie kolauda¢ného konania.

10. Zalovany k vykladu &lanku IV. ods. 8 ZOBZ, poukazal na to, e kauzou predbeznej zmluvy nebolo
spoloCne realizovat kolaudaciu, ale uzatvorit budicu zmluvu za podmienok rdmcovo dojednanych
v predbezZnej zmluve a tym previest na Zalobcu vlastnicke pravo. Pokial bol potom v &lanku IV. bod 8
Z0OBZ dojednany termin, jeho omesSkanie znamenalo zmenu okolnosti, pre ktori mohol buduci kupujuci/
Zalobca/ zmluvu zrusit. Zalobca v8ak zmluvu nezrusil a nadalej mal zaujem na uzatvoreni zmluvy
o prevode vlastnickeho prava, a teda prispel k naplneniu ZOBZ. Dalej poukazoval na dévody, ktoré viedli
k prediZeniu terminu kolaudacie a ktoré podla jeho tvrdenia suviseli s vonkaj§imi okolnostami. Uviedol,
Ze pri posudzovani vzniku naroku na zmluvnu pokutu a jej vySky je treba skumat aj jej sulad s dobrymi
mravmi, pohnutky zmluvnych strén a ucel, ktory bol riou sledovany. Z tychto dévodov Ziadal aplikovat
moderacné opravnenie sudu, ked de facto Zalobca by vyhovenim Zaloby ziskal zfavu z kupnej ceny
v rozsahu priblizne 11,95 % z celkovej kipnej ceny bytu, €o povazuje za uplatnenie zmluvnej pokuty bez
splnenia conditio sine qua non v podobe odstlupenia a zneuzitie prav zalobcom.

11. Zalobca uviedol, Ze pokial si v zmluve uvedené formulécie, ktoré mozno vykladat rozdielne, je
spravodlivé vykladat ich v prospech strany, ktora zmluvu nenapisala. Ziadna zo stran do uzatvorenia
zmluvy o prevode vlastnictva bytu neoznamila druhej strane s poukazom na znenie § 292 ods. 5
Obchodného zékonnika, zmenu okolnosti. Co sa tyka rozporu s dobrymi mravmi, doslo k takémuto
konaniu, ale na strane Zalovaného, ktory nedodrzal svoje vlastné povinnosti, najma uzavriet zmluvu
o prevode vlastnictva bytu riadne a v€as.

12. Zalovany vo svojom pisomnom vyjadreni zo dfia 28. 11. 2025 uviedol, Ze dojednanie o zmluvnej
pokute je absolutne neplatné, pricom pbsobi ex lege a sud na fiu ma prihliadat’ z Uradnej povinnosti.
Ak by v8ak aj zmluvna pokuta bola dojednana urcito a platne, uplatneny narok Zalobcu nevznikol,
nakolko neboli splnené zmluvne dojednané nevyhnutné podmienky. Absolutnu neplatnost dojednania
v ¢lanku IV. bod 8 veta druha videl v tom, Ze zmluvna pokuta, ktora je uplatnena v konani, je v rozpore
s § 544 ods. 1 OZ pre absenciu nevyhnutnej Specifikacie konkrétnej povinnosti Zalovaného a rovnako



tak nie je ani ur€ena riadne jej vySka alebo spdsob jej urCenia, konkrétne €as plynutia naroku, kedy
vznika omeskanie a na aku pravnu skutoCnost' sa viaze. Poprel zarovenri, ze zmluvna pokuta sa viaze
na zavazky upravené vo vete prvej, ¢lanku ll., bod 8 a Ze veta druha obsahuje akékolvek konkrétne
zavazky alebo povinnosti Zalovaného predstavujuce jeho povinnost nie€o dat, konat’ alebo strpiet.
Absolutnu neplatnost’ pravneho ukonu nemozno pritom spéatne zhojit ani dodato€nym schvéalenim ako
konvalidaciou. Trval na tom, Ze dojednanie o zmluvnej pokute bolo podmienené odstupenim od zmluvy
zo strany zalobcu ako buduceho kupujuceho. Takyto vyklad vychadza z metdd vykladu a to gramaticko-
semantického, logického a systematického ako aj teleologického citovaného ¢lanku IV. bod 8 ZOBZ.
Poprel, Ze by toto ustanovenie umozriovalo dvojaky vyklad. Dalej s poukazom na rozhodnutie Krajského
sudu Nitra vo veci 8Co/27/2024 tvrdil, Ze prava a povinnosti zo zmluvy o buduicej zmluve zanikaju
uzatvorenim hlavnej zmluvy. V danom pripade doslo k uzatvoreniu hlavnej zmluvy, a teda narok Zalobcu
nie je dany.

13. V podani zo diia 01. 12. 2025 dolozZil e-mailovu komunikaciu Zalobcu so zastupkyriou Reality
Market A. H. B. zo dna 04. 05. 2021 ako dbkaz o tom, ze zalobca mal moznost pripomienkovat
obsah zmluvy o buducej zmluve, aj vyjadril svoju konkrétnu pripomienku k ¢lanku IV. bod 8 ZOBZ, ked
Ziadal , aby zmluvna pokuta bola viazana len na podmienku Ziadosti budiuceho kupujiuceho a nie na
podmienku odstupenia od zmluvy. Tato komunikacia predstavuje dékaz o tom, Ze Zalobca vedel uz dha
04. 05. 2021 o tom, Zze Zalovanym predloZeny navrh ZOBZ neumoziiuje vyklad, podfa ktorého narok
na zmluvnu pokutu je mozné uplatnit’ bez predchadzajuceho odstipenia od zmluvy. Zalobca je pritom
osobou majucou odborné vedomosti a skusenosti v oblasti kiipy a predaja nehnutefnosti, nakolko je
sam realitnym maklérom a majitefom realitnej spolo€nosti JT Real v Banskej Bystrici a zaobera sa aj
projektami a developmentom.

14. Na pojednavani zastupca Zalobcu uviedol, Ze procesna obrana Zalovaného v jeho vyjadreni zo dfa
28. 11. 2025 ma novu koncepciu vychadzajucu z absolutnej neplatnosti dojednania o zmluvnej pokute.
Mal za to, Ze dojednanie o buducej zmluve obsahuje dva naroky z titulu porusenia povinnosti na strane
Zalovaného a to prvy narok — odstupenie od zmluvy, ktory je viazany na omeskanie Zalovaného so
zabezpecenim kolaudaéného rozhodnutia, vydania rozhodnutia o supisnom Cisle a zapisu do katastra
a druhy narok — na zaplatenie zmluvnej pokuty je viazany na porusenie povinnosti zabezpedit kolaudaciu
bytu, rozhodnutie o supisnom Cisle a zapis do katastra. Vzhladom k tomu, Ze Zalobca ma postavenie
spotrebitela, je potrebné pouzit vyklad, ktory je v jeho prospech. Co sa tyka posledného vyjadrenia
Zalovaného, toto preukazuje, Ze pripomienkovanie Zalobcu nebolo Zalovanym akceptované.

15. Zastupca Zalovaného uviedol, Ze ¢lanok IV. bod 8 zmluvy bol uvedeny rovnakym spdsobom u prvych
tridsiatich zmluv zo 100. U nasledujucich takéto dojednanie absentovalo z dévodu, Ze bolo zrejmé,
Ze dojednany termin nie je mozné dodrzat. Obdobnu otazku vykladu zmluvnej pokuty v suvislosti
s odstupenim od zmluvy rieSil tunajsi sud v konani 9C/160/2014 v suvislosti s rozhodnutim Krajského
sudu v Banskej Bystrici 17C0/379/2013, na ktory odkazal. Co sa tyka pripomienok k textu zmluvy zo
strany Zalovaného, tieto nerealizoval z dévodu, Ze de facto by sa takymto sp6sobom redukovala kipna
cena.

16. Zastupca Zalobcu nesuhlasil s ndzorom, Ze podpisom riadnej zmluvy zanikol narok zo ZOBZ tykajuci
sa zmluvnej pokuty. Nie su tiez dané podmienky pre aplikaciu moderaéného prava.

17. Predmetom sporu bol narok Zalobcu na zaplatenie zmluvnej pokuty dojednanej medzi stranami dna
07. 05. 2021 v ¢lanku IV. bod 8 ZOBZ.

18. Obsahom tohto &lanku bolo nasledujice dojednanie: Buduci predavajuci sa zavazuje postavit Dom
a v nom Byt a VonkajSie Parkovacie stétie v sulade s touto zmluvou a zabezpedit’ zacatie kolaudacného
konania najneskér do 30. 06. 2021. Ak kolaudaéné rozhodnutie na Dom vratane vydania rozhodnutia
o prideleni sup. Cisla a zapisu bytov do katastra nehnutefnosti sa neuskutoéni do 30. 09. 2021, je Buduci
kupujuci opravneny od tejto zmluvy odstupit a Buduci predavajuci je povinny na Ziadost Buduceho
kupujuceho zaplatit Buducemu kupujucemu zmluvnu pokutu vo vyske 0,05 % zo zaplatenej Casti Kupne;j
ceny za kazdy dert omeskania. Za poruSenie povinnosti uvedenej v prvej vete tohto odseku Budicemu
predavajucemu sa nepovazuje, ak k jeho omeskaniu s jej spinenim déjde z dévodu:

a) necinnosti organov Statnej spravy a obecnej samospravy, zaloZzného veritela, ak dovod ich ne€innosti
nebol na strane Buduceho predavajuceho,

b) vonkajsej vy38ej moci (Zivelné pohromy, epidémie & mimoriadny/vynimoény stav a pod.) a dalSich
okolnosti, ktoré vylu€uju alebo znemoznuju zodpovednost (podla § 374 Obchodného zakonnika)
Buduceho predavajuceho a dobu trvania tohto zasahu, prip. dalSich okolnosti,

¢) omes&kania Buduceho kupujuceho s platenim Casti Kupnej ceny podla ¢lanku IV. ods. 3 tejto zmluvy,



d) ak Buduci kupujuci porusi svoju povinnost poskytnut sucinnost’ podfa tejto zmluvy o dobu trvania
tohto poru$enia,

a to len vtedy, ak dizka omeskania Budlceho predavajuceho zodpoveda priamo umerne dizke trvania
niektorého z vy3sie uvedenych dévodov jeho omeskania.

19. Spornym zostal vyklad tohto zmluvného dojednania v suvislosti s posudenim dévodnosti naroku na
strane Zalobcu.

20. Zmluvna pokuta je jednym zo zabezpeCovacich prostriedkov zabezpedujucim splnenie zmluvnej
povinnosti. Je to narok jednej zo stran zmluvy vodi druhej dojednany pre pripad porusenia povinnosti
vyplyvajucich zo zmluvy a predstavuje nielen zabezpecovaci institut ale aj sankény. Podstatnymi
nalezitostami dohody o zmluvnej pokute v zmysle ustanovenia § 544 ods. 1 OZ je ur&enie vysky pokuty
alebo aspon spésobu, akym bude vypocitana a jednozna&né urenie povinnosti, pre poruSenie ktorej
sa zmluvna pokuta dojednava. Takéto dojednanie musi spifiat vSetky naleZitosti stanovené v§eobecne
pre platnost pravnych ukonov v zmysle ustanovenia § 37 OZ, t. j. musi byt urcité a zrozumitelné, inak
je neplatné a to absolutne.

21. Podla § 544 ods. 1, 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 nevznikne $koda.(2) Zmluvnu pokutu mozno dojednat len pisomne a v dojednani
musi byt uréena vySka pokuty alebo uréeny spdsob jej ur€enia.

22. Podla § 52 ods. 1 Obcianskeho zakonnika spotrebitelskou zmluvou je kazd4 zmluva bez ohladu na
pravnu formu, ktort uzatvara obchodnik so spotrebitelom. Ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach,
ako aj vSetky iné ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, pouZiju sa
vzdy, ak je to na prospech zmluvnej strany, ktora je spotrebitefom. Odlisné zmluvné dojednania alebo
dohody, ktorych obsahom alebo ugelom je obchadzanie tohto ustanovenia, s neplatné. Na vsetky
pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, sa vzdy prednostne pouziju ustanovenia Ob¢&ianskeho
zdkonnika, aj ked by sa inak mali pouzit normy obchodného prava.

23. Podla § 53 ods. 2 za individualne dojednané zmluvné ustanovenia sa nepovazuju také, s ktorymi
mal spotrebitel moznost oboznamit sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol ovplyvnit ich obsah.

24. Podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zékonnika pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urdite a
zrozumitelne; inak je neplatny.

(2) Pravny ukon, ktorého predmetom je plnenie nemozné, je neplatny.

(3) Pravny ukon nie je neplatny pre chyby v pisani a poc€itani, ak je jeho vyznam nepochybny.

25. Podla § 50a ods. 1 Obgianskeho zakonnika ucastnici sa mézu pisomne zaviazat, Ze do dohodnutej
doby uzavru zmluvu; musia sa v8ak pritom dohodnut o jej podstatnych naleZitostiach.

26. Hoci sa jedna podla ust. § 52 ods.1 OZ o spotrebitelsky vztah napriek dojednaniu o aplikacii
obchodného prava, nemozno povazovat dojednanie medzi stranami ohladom sporného ¢lanku IV. bod 8
za nie individualne dojednané bez ohladu na to, ¢i bola alebo nebola akceptovana pripomienka zo strany
Zalobcu. Z pripojenej e-mailovej komunikacie medzi stranami zo dfia 04. 05. 2021 vyplyva, Ze obsah
zmluvy bol dany na pripomienkovania Zalovanému. Tento Ziadal preformulovat ¢lanok VIII. tak, Ze buduci
predavajuci bol povinny na Ziadost buduceho kupujuceho zaplatit’ zmluvnu pokutu vo vySke 0,05 % zo
zaplatenej Casti kupnej ceny za kazdy deri ome8kania az do splnenia povinnosti, resp. odstupenia od
zmluvy. Aj ked tato jeho pripomienka nebola akceptovana, mal moznost oboznamit’ sa pred podpisom
zmluvy so zmluvnymi dojednaniami a mal moznost' ovplyvnit’ ich obsah , pripadne neuzavriet takuto
zmluvu o buducej zmluve. Tato skuto€nost vdak nema vplyv na predmet sporu, nakolko ak by takéto
dojednanie malo byt neplatné, nemohol by vébec vzniknut narok Zalobcu na zaplatenie zmluvnej pokuty.
27. Dojednanie o vzniku naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty zo strany buduiceho predavajuceho
v ¢lanku IV. bod 8, druha veta, zostalo napriek pripomienkam Zalobcu viazané na nim realizované pravo
ako buduceho kupujuceho odstupit od zmluvy a to z dévodu, Ze nebolo vydané kolaudaéné rozhodnutie
a rozhodnutie o prideleni supisného €isla a zapis bytu do katastra nehnutelnosti v dojednanej lehote do
30. 09. 2021, pricom mal sud za preukazané e-mailovou koreSpondenciou , Ze tejto podmienky si bol
Zalobca vedomy a chapal ju ako podmienku vzniku naroku na zmluvnu pokutu. Zaroveh mal sud za to,
Ze takyto vyklad dojednania je suladny aj s prezentovanym vykladom zo strany zastupcu Zalovaného
v tom, Ze nedodrzanie terminu vydania kolauda&ného rozhodnutia je dévodom, pre ktory mbze bez
dalSieho druha strana odstupit od zmluvy o budicej zmluve a zmluvna pokuta / ktora ma mat charakter
pausalizovanej nahrady Skody/, mala predstavovat bezdévodné obohatenie z titulu zadrzanie finanénych
prostriedkov do tohto terminu ako zalohy za kdpnu cenu buducim predavajucim, ktory dévod zadrZzania
odpadol pre zanik zmluvy odstipenim..

28. Z uvedeného vyplyva, Ze pokial nedoslo zo strany Zalobcu k odstupeniu od zmluvy napriek
nedodrzaniu dojednaného terminu, nevznikol mu ani narok na zaplatenie zmluvnej pokuty. Sud suhlasil



s vyjadrenim zastupcu Zalovaného, Ze takyto vyklad vyplyva z gramatického logického vykladu daného
¢lanku, ked je v druhej vete tohto ¢lanku pouzitd zluCovacia spojka ,a,“ ktora sa pouziva, ak pravne
nasledky alebo podmienky maju nastat spolocne, t. j. v danom pripade narok na zaplatenie zmluvne;j
pokuty si mohol Zalobca uplatnit len v pripade, ak odstupil od zmluvy, ale nie samostatne bez ohladu
na odstupenie od zmluvy. Zalobca véak uvedenému ustanoveniu pripisal vyznam eventuality, ktorého
nositefom je spojka ,alebo,” ktora nebola pouzita.

29. Pokial by aj mal vSak sud povazovat narok Zalobcu na zaplatenie zmluvnej pokuty za dévodny, sud
sa stotoznil s nazorom Zalovaného v tom, Ze takéto dojednanie zmluvnej pokuty je neurcité a z hladiska
znenia ustanovenia § 37 OZ absolutne neplatné, ku ktorej skuto&nosti by sud musel prihliadat’' z Uradnej
povinnosti.

30. Hoci nie je vylu¢ené dojednanie zmluvnej pokuty aj percentualne za urcité obdobie z urditej sumy,
z danej formulacie citovaného &lanku IV, bod 8 veta druha, nie je zrejmé, od kedy vznikol narok na
zaplatenie tejto sumy, za aké obdobie a najma z dévodu akého porudenia povinnosti na strane buduceho
kupujuceho, ked tam nie je vyslovny odkaz na vetu prvua Elanku IV. bod 8, v ktorej su upravené povinnosti
Zalovaného postavit dom v sulade so zmluvou a zabezpe it za€atie kolauda&ného konania najneskér
do 30. 06. 2021. NavySe z vyjadreni stran v konani vyplynulo, Ze si Zalovany si splnil povinnosti uvedené
v prvej vete véas v dojednanom termine. Co sa tyka druhej vety tohto zmluvného dojednania, v tejto
sa viaZze vznik opravnenia Zalobcu odstupit od zmluvy a poZiadat o vyplatenie zmluvnej pokuty na
okamih omeSkania predpokladaného terminu vydania kolauda&ného rozhodnutia a pridelenia supisného
Cisla, pripadne zapisu do katastra nehnutefnosti. Nejedna sa vSak o povinnosti Zalovaného vyplyvajuce
mu zo zmluvy o vyhotoveni buduceho diela, ale o skuto&nosti predstavujuce vysledok ¢innosti organov
v spravnom konani, ktoru Zalovany nerealizoval, ani realizovat nemohol, a preto nesplnenie daného
terminu neméze byt predpokladom vzniku naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty, pokial by aj bola
uréena dostatocne urcitym spdsobom. Kazdopadne to bol dévod dojednany u&astnikmi zmluvy pre
platné odstupenie od zmluvy o buducej zmluve, ktord moznost' v3ak Zalobca nevyuzil. Preto mu uz
z uvedenych ddévodov nevznikol narok voci zalovanému na zaplatenie zmluvnej pokuty.

31. Sud na zéklade uvedeného povaZoval narok Zalobcu za bezdévodny a v plnom rozsahu ho zamietol.
Z tychto dévodov sa sud nezaoberal dalSimi argumentaciami na strane Zalovaného, ktoré smerovali
k aplikacii moderaéného prava na strane sidu a v tomto smere ani nevykonal navrhnuté dokazovanie.
32. O trovach konania bolo rozhodnuté podla zasady uspechu v spore, ked uspeSnému Zalovanému
sud priznal narok na nahradu trov konania vodi Zalobcovi v plnom rozsahu.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné podat’ odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho doruéenia, pisomne
v dvoch vyhotoveniach na Okresny sud Banska Bystrica.

V odvolani musi byt uvedené, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim
sleduje, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie
povazuje za nespravne (odvolacie dévody), ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) a musi byt
podpisané. Odvolanie treba predlozit v potrebnom pocte rovnopisov s prilohami tak, aby sa jeden
rovnopis s prilohami mohol zaloZit' do sudneho spisu a aby kazdy dalSi subjekt dostal jeden rovnopis s
prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny poc€et rovnopisov a priloh, sud vyhotovi képie odvolania na trovy
toho, kto ho urobil.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

d) konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci,



i) pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v pismenach a) az h), ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;j.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, mdze opravneny podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zédkona &. 233/1995 Z. z. (Exekuény poriadok).



