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VEC

mesto RuZomberok

Nam. A. Hlinku 1098/1

034 01 Ruzomberok

(dalej aj ako ,, klient “ alebo ,, mesto )

V KoSiciach, 14.06.2022

Pravne stanovisko k narokom vyplyvajucim zo zmluvy o budicej zmluve (d’alej len
wStanovisko*)

VYCHODISKA

Stanovisko vychadza z pisomnych podkladov poskytnutych klientom prostrednictvom
e-mailovej komunikacie z 24.05.2022 a z 08.06.2022, z verejnych registrov, kniznych
publikacii a d’alSich verejne pristupnych zdrojov informacii.

Predmetom posudenia je niekol’ko zmliv o buducej zmluve, ktoré klient uzatvoril
v minulosti. Klient nam zaslal dokumentaciu a podklady tykajice sa zmlav 0 budicej
zmluve uzatvorenych (1) s pravnym predchodcom spolo¢nosti NELLY Consulting,
S.I.0., so sidlom: Na Grunte 21, Bratislava - mestska cast Nové Mesto 831 52 (d’alej aj
ako ,,spolocnost NELLY Consulting, s.r.o.”), (2) s Jozefom Bobulom (bez d’alsich
identifika¢nych udajov), (3) s Milanom Rajskym (bez d’alsich identifika¢nych udajov),
(4) s Alenou Mulderovou (bez d’alsich identifika¢nych tdajov) a (5) s Ing. Jankou
Vinceovou (bez d’alsich identifikaénych tdajov).

Vzhl'adom na nizsie formulované otazky a opisany skutkovy stav, predmetom pravneho
posudenia zo strany advokatskej kancelarie su len zmluvy o budtcej zmluve Jozefa
Bobul'u, Milana Rajského, Aleny Mulderovej alng. Janky Vinceovej. Zmluva
0 budticej zmluve uzatvorend s pravnym predchodcom spolo¢nosti NELLY Consulting,
S.r.0., Z nej vyplyvajice naroky tejto spolocnosti a S tym suvisiaca pravna analyza nie
je predmetom tohto pravneho posudenia. Jedna sa 0 ukonéenu vec a opitovné
analyzovanie uz vyslovenych zéaverov, astym suvisiacich schvalenych pravnych
ukonov je nadbytocné a pre posudenie d’alSich posudzovanych pripadov irelevantné.
Stanovisko advokata nie je pravne zaviazné, vyplyva z odbornej erudicie advokata a
predstavuje jeho kvalifikovany pravny nazor.
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SKUTKOVY STAV A OKRUHY PROBLEMOV
Klient sa na advokatsku kancelariu obratil s nasledujucimi otazkami:

1.  Vpripade, ak sa mesto rozhodne budiicim kupujiicim vratit’ kupnu cenu, ktori uhradili
pri podpise ZoBZ, s tym, Ze ako uvddzame v prdvnej analyze povaZujeme pohladdvku
Ziadatelov za premlcanu, moZe tym mesto porusit’ zdakon o majetku obci vV tom zmysle, zZe
mesto md postupovat’ hospoddrne a uplatiiovat’ vsetky prdavne prostriedky na uplatnovanie
prav, t. z. musi mesto odkazat Ziadatelov na sud a uplatiovat’ voci protistrane ndamietku
premlcania?

2. Stotoznujete sa S pravaymi zdavermi v priloZenych analyzach (ZoBZ s odkladacou
podmienkou, moment Odpadnutia pravneho dévodu nesplnenim odkladacej podmienky
zabezpecit SP a sucasne moment vzniku ndaroku na vydanie bezdévodného obohatenia — kupnej
ceny, nasledné konstatovanie premlcania pohladavky z bezdovodného obohatenia)?

3. Je rozhodujuce pre moznost vratenia kupnej ceny buducim kupujucim skutocnost, ¢i
nesplnenie odkladacej podmienky sposobilo mesto alebo naopak Ziadatel’ tym, zZe splnil
podmienky zmluvy len ciastocne alebo vobec?

4.  Aku vdahu podla Vasho nazoru by mala argumentdcia protistrany, Ze tym, Ze zmluva
nebola pisomne ukoncena do dnesného dna ani urovnana, je zmluva nad’alej platna a ucinnad,
a teda sa protistrana doZaduje na zdklade toho bud’ plnenia — napr. pokracovania v realizacii
zmluvy zaktualizovanim podmienok — napr. stanovenim novych terminov pre plnenie alebo
vrdtenia kiuipnej ceny?

RELEVANTNA PRAVNA UPRAVA
V analyzovanom pripade je potrebné zohl'adnit’ najma tito pravnu tpravu:

o Ustava Slovenskej republiky &. 460/1992 Zb. (dalej aj ako ,, Ustava SR *);

e zakon Federalneho zhromazdenia CSFR ¢. 40/1964 Zb. Obgiansky zakonnik (dalej aj
ako ,,0Z* alebo ,, Obciansky zakonnik*),

e zakon SNR ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni (d’alej aj ako ,,zdakon o obecnom
zriadeni*);

e zakon SNR ¢. 138/1991 Zb. 0 majetku obci (d’alej aj ako ,,zakon 0 majetku obci*);

e zdkon €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel’nostiam (katastralny zakon) (d’alej aj ako ,, katastralny zdakon *);

e zakon ¢. 513/1991 Z. z. Obchodny zakonnik (d’alej aj ako ,, Obchodny zdkonnik*);
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e zakon ¢. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (d’alej ako ,, CSP*);

e smernica ¢. S 74.20.73.43.00 na vyhotovenie geometrickych planov a vytyCovanie
hranic pozemkov, schvalena 28.11.1997 v Bratislave NP-3595/1997 (d’alej aj ako
,,smernica*)

APLIKACIA PRAVNEJ UPRAVY NA SKUTKOVY STAV

A. Pravne posudenie zmluv (aZnich vyplyvajucich ndrokov) uzatvorenych s buducimi
kupujucimi: Jozef Bobula, Milan Rajsky a Alena Mulderova a mestom ako budiicim
predavajucim

1. Predmetom pravneho posudenia st tri zmluvy (zmluvy o buducich zmluvach) a z nich
vyplyvajlce naroky: Zmluva o uzatvoreni budiicej zmluvy podla § 50a Obcianskeho zakonnika,
Hrabovo ¢. 10/2005 zo dia 02.05.2006, uzatvorena medzi klientom ako buducim predavajiicim
a Jozefom Bobul'om, ako budicim kupujucim (dalej aj ako ,,zmluva ¢. 10/2005 ), Zmluva
0 uzatvoreni buducej zmluvy podla § 50a Obcianskeho zdkonnika, Hrabovo ¢. 6/2005 zo dia
28.04.2006, uzatvorend medzi klientom ako budiicim predavajicim a Milanom Rajskym ako
budicim kupujacim (d’alej aj ako ,,zmluva ¢. 6/2005°), Zmluva 0 uzatvoreni budicej zmluvy
podla § 50a Obcianskeho zdkonnika, Hrabovo ¢. 7/2005 zo dia 02.05.2006, uzatvorena medzi
klientom ako buducim predavajucim a Alenou Mulderovou (d’alej aj ako ,,zmluva ¢. 7/2005 )
ako buducim kupujicim.

2. Prva Cast’ stanoviska a pravne zadvery v niom obsiahnuté sa de facto tykaju vSetkych troch
zmliv o uzatvoreni budicej zmluvy, nakol’ko po obsahovej stranke sii zmluvy (s vynimkou
predmetu kapy) takmer totozné.

3. Po oboznameni sa s obsahom zmliv a po naslednom pravnom posudeni v§etkych
pravnych institatov obsiahnutych v predmetnych zmluvach konstatujeme, Ze vSetky tri
zmluvy povaZujeme za absolitne neplatné pravne ukony. Ich absolitnu neplatnost
odovodnujeme nasledovnymi skuto€nost’ami:

Neurcitost a fakticka nemoznost predmetu kupy

4, Podla ¢l. II. zmluvy €. 10/2005: ,, Predmetom buducej kupnej zmluvy je podla uznesenia
MsZ ¢. 382/2005 zo dna 22.6.2005 predaj pozemku D 8 podrobne popisaného v ¢l. I tejto
zmluvy za ucelom vybudovania ubytovacieho zariadenia na tomto pozemku. Presné umiestnenie
predavaného pozemku je vyznacené v prilozenej leteckej snimke, ktord tvori neoddelitelnu
sucast tejto zmluvy.

5. Podla ¢l. I. zmluvy €. 10/2005: ,, Predavajuci je v kat. uizemi Ruzomberok, lokalita
Hrabovo vylucnym vlastnikom nehnutelnosti a to pozemku oznaceného v ,, Zozname pozemkov
na predaj* ako: pozemok D 8 - vymera zastavanej plochy urcenej na predaj 137 m?, na ktorom
sa ma postavit ubytovacie zariadenie s tymito podmienkami:

- pocet nadzemnych podlazi 2

- zastavand plocha kazdého podlazia 137 m?
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- minimalny pocet loZok 14

/dalej len pozemok D 8/

Pozemky boli vytvorené z parcely reg. E ¢. 916/2 , ktora je zapisané na LV ¢. 6678 vlastnika
Mesta Ruzomberok. Cast pozemku parc.¢.KN - C 14527/1 zodpoveda casti parcely

reg. KN - £ 916/2, z ktorej je vytvoreny pozemok pod ¢. D 8. “

6. Prilohu k zmluve predstavuje mapka, Vv ktorej st graficky zaznacené a zvyraznené
pozemky s popisnou Castou, ktora oznauje tieto pozemky Cislicou a pismenom (D 8).
Prilohou k zmluve nie je geometricky plan.

7. Podl'a § 50a ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika: ,, Ucastnici sa moézu pisomne zaviazat, zZe
do dohodnutej doby uzavru zmluvu, musia sa vSak pritom dohodnut o jej podstatnych
nalezitostiach. “

8. Zmluva o buducej zmluve je obligaéna zmluva, ktorou sa zaklada zavazok zmluvnych
stran uzavriet’ d’al$iu (ind) zmluvu, ktord sa oznacuje ako hlavnd zmluva. Svojou povahou je
predbeznd zmluva zavédzujucim pravnym tkonom. Prevzaty zavézok (povinnost’) je splneny
uzavretim hlavnej zmluvy, ktorou sa zmluvné strany opit’ zavdzuji do budicnosti.

9. Obciansky zakonnik stanovuje podmienky, ktoré treba dodrzat’ pri dojednani zmluvy
0 buducej zmluve. Ob¢iansky zdkonnik stanovuje, Ze (1) predbezna zmluva musi byt’ uzavreta
pisomne, (2) predbezna zmluva musi obsahovat’ zavdzok zmluvnych stran dojednat’ budiicu
kone¢nti zmluvu, (3) v predbeznej zmluve musi byt” dohodnuta doba, do ktorej bude
uzatvorena hlavna zmluva, (4) v predbeZnej zmluve musia byt’ dohodnuté vSetky
podstatné obsahové naleZitosti budicej zmluvy.

10.  Posudenie podstatnych obsahovych nalezitosti zavisi od druhu zamyslanej budicej
zmluvy. Podstatné nalezitosti jednotlivych typov zmlav vyplyvaji z pravnej tpravy daného
zmluvného typu a bez nich by bola zmluva neplatna.

11.  V posudzovanom pripade je predmetom zmluvy o budlcej zmluve prevod
nehnutelnosti. Jednou z podstatnych nalezitosti v pripade kupnopredajnej zmluvy, ktorou sa
prevadza nehnutelnost’ je Specifikacia predmetu kipy. Vo vztahu k jednoznacnej
identifikovatel'nosti a konkretizacie predmetu kupy, ktorou je nehnutelnost’ v zmluve
0 budticej zmluve je judikatiira NS SR vo vSeobecnosti ustdlend a konstantnd a na poziadavke
urcitosti predmetu kupy striktne trva: ,,4j podla rozhodnutia Najvyssieho sudu Slovenskej
republiky sp. zn.: 2 Cdo 274/2004 (ZSP ¢. 65/2007), dohoda o uzavreti buducej zmluvy musi
mat obsahové a formdlne nalezitosti, ktoré ma mat uzatvarana kiupna zmluva, ked’ ide o predaj
nehnutel’nosti, dohoda uZ musi po obsahove| a formdlnej stranke celkom vyhovovat’ nielen
prislusnym ustanoveniam Obcianskeho zdakonnika, ale aj katastralnym predpisom.*
(Rozsudok NS SR sp. zn.: 4 Cdo 288/2015).

12. NS SR opakovane zdoraznuje, ze ako nasledok nesplnenia povinnosti vyplyvajicej zo
zmluvy, Ob¢iansky zdkonnik umoznuje domahat’ sa ndvrhom na stide nahradenie vyhlasenia
voOle sudnym rozhodnutim. Ak ma vyrok rozsudku nahradzovat’ prehldsenie vole na kipnej
zmluve, kiipna zmluva musi byt’ sucastou vyroku rozsudku sudu (alebo kiipna zmluva mé byt
prilohou rozsudku stdu, priom samotny vyrok rozsudku na prilohu odkazuje). NS SR
odkazujuc na rozhodnutie NS SR sp. zn.: 1 Cdo 109/2004, uvadza, ze je vylucené, aby sud pri
rozhodovani o nahradeni prejavu véle neuréité, pripadne chybajice podstatné nalezitosti
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buducej zmluvy napravoval vykladom prejavu vole ucastnikov zmluvy o budicej zmluve

v zmysle § 35 Obcianskeho zakonnika.

13.  V pripade vysSie uvadzanych troch zmliv je predmet prevodu nedostatocne

a neexaktne formulovany. Predmet prevod — opisany pozemok D8 dokonca v pravnom

ponimani ani neexistuje. V Case uzatvarania zmluvy predstavuje iba stcast’ iného pozemku

(parcely registra ,,E“ ¢. 14527/1), je iba su¢ast’ou inej veci, a preto nie je sposobily byt’

predmetom prevodu.

14.  V pripade, Ze ucastnici zmluvy sa dohodnt na prevode iba Casti existujucej parcely (i

uz riadnou kipnou zmluvou alebo zmluvou o budiicej zmluve), na realizaciu takéhoto prevodu

musia dat’ vyhotovit’ geometricky plan, ktorym tuto ¢ast’ parcely od¢lenia.

15.  Podl'a§ 67 ods. 1 a 2 katastralneho zakona: ,, (1) Geometricky plan je technicky podklad

pravnych ukonov, verejnych listin a inych listin a sluzi aj ako podklad na vklad a zaznam prav

k nehnutelnostiam.

(2) Geometricky plan sa vyhotovuje na zdklade vysledkov geodetickych prdc a obsahuje

najmd grafické zndzornenie nehnutel’nosti pred zmenou a po zmene s uvedenim dovtedajsich

a novych parcelnych Cisel, druhov pozemkov a ich vymer, ako aj udaje o pravach k

nehnutel’nostiam. *

16. Podla § 2 prva veta smernice ¢. S 74.20.73.43.00, smernica na vyhotovenie

geometrickych planov a vyty€ovanie hranic pozemkov, schvalend 28.11.1997 v Bratislave NP-

3595/1997 (dalej aj ako ,,smernica®). ,, Geometricky plin je grafickym zndzornenim

nehnutelnosti, ktoré vgmiknu rozdelenim alebo zlicenim nehnutelnosti a vyjadruje stav

nehnutelnosti pred zmenou a po zmene s uvedenim doterajSich a novych parcelnych cisel,

vymer, druhov pozemkov a dalsich udajov. *

17.  Podla § 4 ods. 1 pism. a) smernice: ,, (1) Geometricky plan sa vyhotovuje najmd na:

a) rozdelenie nehnutel’nosti,...

18.  Podla § 4 ods. 2 smernice: ,, Geometrické plany vyhotovuju.

a) fyzické osoby alebo pravnické osoby, ktoré maju sposobilost vykonavat geodetické a

kartograficke cinnosti, podla ods. 1 pism. a) az 1),

b) katastralne odbory okresnych uradov podla ods. 1. pism. g).“

18.  Ako vyplyva z katastralneho zakona v spojitosti S vysSie citovanou smernicou,

existujuce parcely sa rozdel’'uju a nové parcely vznikaju na zaklade geometrického planu.

Geometricky plan je osobitny typ listiny, ktora sa vyhotovuje striktne podl'a zdkonnych a

podzakonnych predpismi usmernujtcich poziadaviek. Geometricky plan vyhotovuju len osoby,

ktoré st na to opravnené, nakol’ko ide o Specializovanli odbornt ¢innost’.

19. Prostrednictvom geometrického plianu nie len Ze vznikne nova parcela (parcely),

ktora sa stane sposobilym predmetom prevodu, ale predovSetkym geometricky plan

vd’aka jeho exaktnosti a technickym naleZitostiam garantuje presni a nezamenitel’'ni

identifikaciu vytvorenej parcely v teréne.

20.  Predmetom prevodu troch vysSie uvedenych budicich zmlav si pozemky

identifikované prostrednictvom leteckej snimky (mapky) a slovného opisu pozemku

odkazujticeho na uvedent letecku snimku.

21.  Takto opisany pozemok bez toho, aby bol prostrednictvom geometrického planu

od¢leneny a oznaceny vlastnym parcelnym cislom nie je sposobily byt’ predmetom
5
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prevodu. Takyto pozemok totiZ ani nie je samostatnou vecou. Je stale sucast’ inej veci - parcely
registra ,,E* ¢. 14527/1. Oddelit by ju (a teda vytvorit’ z nej samostatni vec) by mohol vylu¢ne
geometricky plan, ktory ale vyhotoveny nebol.

22.  Ako uvadza NS SR vo svojom rozsudku sp. zn.: 4Cdo 288/2015: ,, Pravny ukon je totiz
neplatny aj v pripade, ak jeho predmetom je nemozné plnenie. Obsah pravneho vikonu totiz musi
byt aj mozny. Pod nemoznostou pravneho ukonu je treba rozumiet nemoznost pravnu a fyzicku
(fakticku)... Fyzicka nemoznost plnenia je dana vtedy, ak plnenie vyplyvajuce z pravneho ukonu
V okamihu jeho vzniku je objektivne neuskutocnitelné. Ak sa niekto zaviaze k plneniu
nemoznému, je prdvny ukon neplatny a Ziadny zavdzok nevznikd. Zdkonnym doésledkom
nemoznosti plnenia od zaciatku je absolutna neplatnost pravneho vkonu.

23.  Odhliadnuc od spominanej faktickej nemoznosti plnenia Vv dosledku neexistencie
sposobilého predmetu prevodu, absencia geometrického planu spdsobuje d’alsi nezelany
nasledok pri takomto pravnom ukone — nedostato¢na urcite’nost’ predmetu pravneho
ukonu. Takto opisany predmet pravneho tkonu — pozemok (ako je tomu Vv predmetnych
zmluvach) je v priestore urcitelny iba priblizne. Na podklade jeho opisu v zmluve nie je
mozné urdit’ hranice pozemku v teréne. Len uvedenie samotnej vymery predmetu prevodu
a leteckd snimka na jeho identifik4ciu priamo v teréne nepostacuje.

24.  Prave technické nalezitosti, ktoré obsahuje geometricky plan, polohové znazornenie
parcely prostrednictvom mapy S pozadovanou mierkou, jeho Giradné overenie a tiez skuto¢nost,
7ze je vyhotovovany osobou odborne spdsobilou zabezpeCuju presnost’ a jednoznacnu
identifikovatel'nost’ parcely, ktord je prostrednictvom neho vytvdrand aprevadzana (bude
Vv budtcnosti prevadzana). Pravny zaver, Ze prevadzat’ mozno iba geometricky a polohovo
uréené pozemky, jednoznaéne vyslovil aj NS CR vo svojom rozsudku sp. zn.: 30 Cdo
3109/2005, odvolavajuc s pri tom aj na starsiu judikataru — napr. rozsudok NS CR sp. zn.: 22
Cdo 837/98. Tento predpoklada geometricky plan ako neoddelitePnu suc¢ast’ zmluvy
0 budticej zmluve, existencia ktorého podmieniuje aj jej platnost’.

25.  Aj vpripade, ak by sa preukazalo, Zze v ¢ase dojednavania podmienok zmliv, resp.
Vv Case schval'ovania tychto pravnych ukonov mestskym zastupitel'stvom, geometrické plany
vyhotovené boli (teda existovali) na neplatnosti tychto zmliiv o uzatvoreni buducich zmlav to
ni¢ nemeni. Geometricky plan totiZ musi byt’ ich neoddelitel’'nou sicast’ou a zo znenia
zmliv musi jednoznacne vyplyvat’, Ze tieto zmluvy na Kkonkrétny (nezamenitePnymi
udajmi identifikovany) geometricky plan odkazuju.

26.  Absolitna neplatnost’ pravnych ukonov pdsobi priamo zo zékona (ex lege), a to od
pociatku (ex tunc), bez ohl'adu na to, ¢i sa tejto neplatnosti niekto dovolal. Preto pravne ucinky,
t. j. subjektivne obc¢ianske prava a obCianskopravne povinnosti z takto absolitne neplatného
pravneho tkonu nevzniknu.! Sud prihliada k absoltitnej neplatnosti pravneho tikonu i bez
navrhu, t. j. z Gradnej povinnosti. Absolitnu neplatnost’ pravneho ukonu nemozno podla
platného pravneho stavu spitne zhojit ani dodatocnym schvélenim (ratihabiciou), ani
odpadnutim vady prejavu vole (konvalidaciou).

27.  Zuvedeného preto vyplyva, Ze zaplatenie kiapnej ceny za pozemky zo strany
budicich kupujucich predstavuje poskytnuté plnenie bez pravneho dévodu.

! Napr. uznesenie NS SR sp. zn.: 3 Cdo 73/2009.
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28. Podl'a § 451 ods. 1 a 2 Obc¢ianskeho zakonnika: ,, (1) Kto sa na vkor iného bezdovodne
obohati, musi obohatenie vydat.

(2) Bezdovodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho dovodu,
plnenim z neplatného pravneho vikonu alebo plnenim z pravneho dovodu, ktory odpadol, ako aj
majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov. “

29.  Podla § 107 Obcianskeho zakonnika: ,, (1) Pravo na vydanie plnenia z bezdovodného
obohatenia sa premlci za dva roky odo dna, ked’ sa oprdavneny dozvie, Ze doslo k bezdévodnému
obohateniu, a kto sa na jeho ukor obohatil.

(2) Najneskor sa prdvo na vydanie plnenia 7 bezdovodného obohatenia premléi za tri roky, a
ak ide o umyselné bezdévodné obohatenie, za desat rokov odo dna, ked' k nemu doslo.

Pravo buditcich kupujucich na vratenie bezdovodného obohatenia je preto premlcané.
30. S ohl'adom na charakter zamysl'anej vystavby (ubytovacie zariadenie), odkazujac pri
tom na ustanovenia § 261 ods. 2 a 3 Obchodného zakonnika v spojitosti s ustanovenim § 397
Obchodného zakonnika by bolo mozné posudit’ prava a povinnosti vzniknuté z tohto neplatného
pravneho tkonu aj cez rezim Obchodného zékonnika.

31. Hoci prevod nehnutel'nosti kiipnou zmluvou je vyslovene institit ob¢ianskeho prava,
aktualna judikatira® sa priklana k nazoru, Ze ak takéto zmluvy uzatvaraji podnikatelia (alebo
podnikatel’ a obec pri zabezpeCovani verejnych potrieb) sa d’alSie prava a povinnosti vzniknuté
z tohto vztahu posudzuju vyslovene podla Obchodného zakonnika. Na zaklade predlozenych
dokumentov nemozno zistit’, ¢i buduci kupujici boli vobec niekedy podnikatel'mi. Je to sporna
otazka, pretoze v zahlavi zmliv chybaju ich identifikatory, ale v prospech obchodnopravneho
rezimu svedci ich podnikatel'sky zdmer. Av§ak ani pravny rezim tychto vztahov nie je pre
nas pravny zaver rozhodujuci, lebo aj v pripade posudzovania institiitu preml¢ania podl’a
Obchodného zakonnika (kedy je premlcacia lehota Styri roky), by bol zavizok mesta
vydat’ bezdovodné obohatenie premléany.

Odstupenie od zmluvy

32.  Pre vyssie uvedené zavery (o absolitnej neplatnosti zmliv) sa nebudeme podrobne
venovat’ ani pripadnym uc¢inkom odstupenia od zmluvy, ktoré dia 14.08.2009 zaslal Milan
Rajsky mestu (klientovi). Pre absolutnu neplatnost’ zmluvy nema takéto odstiipenie relevanciu.
Ak by aj zmluva nebola neplatna a odstupenie by sme hodnotili ako platné a uc¢inné, narok na
vydanie plnenia — zaplatenie ktipnej ceny by bol i tak premléany.

33.  Len na okraj uvadzame, ze v pripade nasho postdenia zmluvy, ktory by smeroval
v prospech platnosti zmluvy, by bolo pre posudenie platnosti odstipenia od zmluvy rozhodujuci
prave vysSie spominany pravny rezim. Zo zmluvy totiz nevyplyva pravo budtceho kupujuceho
od zmluvy o buducej zmluve odstapit’. Takéto osobitné pravo vo vSeobecnosti nevyplyva ani
Z Obcianskeho zdkonnika.

34.  Obchodny zakonnik vSak obsahuje osobitné ustanovenie k buducim zmluvam v § 292
ods. 5 Obchodného zakonnika, ktoré by s oh'adom na uvadzany dévod odstupenia mohol mat’
relevanciu: ,, Zavdizok uzavriet budicu zmluvu alebo doplnit' chybajuci obsah zmluvy tiez

2 Sbhirka soudnich rozhodnuti a stanovisek &. 27/2002.
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zanika, ak okolnosti, z ktorych strany zrejme vychadzali pri vzniku tohto zavdzku, sa do tej miery
zmenili, Ze nemozno od zaviazanej strany rozumne pozadovat, aby zmluvu uzavrela. K zaniku
vSak dochadza, len ked zaviazand strana tuto zmenu okolnosti oznamila bez zbytocného
odkladu opravnenej strane.

Zavery pravnej analyzy

35.  Klient ndm spolu s relevantnou dokumentaciou zaslal aj vlastné pravne analyzy tykajiuce
sa posudzovanych zmlav, ktoré mali byt rovnako predmetom nasho posudenia. Vo finalnom
zavere O premlcanej pohladiavke budicich Kkupujicich na vratenie bezdévodného
obohatenia sa stotoziiujeme. AvSak s viacerymi myslienkovymi postupmi, ktoré boli
obsiahnuté v analyze k predmetnym trom zmluvam sa nestotoznujeme.

36. Aj zddovodu odlisnosti pravneho nazoru na niektoré posudzované pravne institaty,
nachiadzame aj d’alSie dévody absolitnej neplatnosti predmetnych zmlav, ktoré vyplyvaju
z d’alsich skuto¢nosti, ktoré vyhodnocujeme inak, ako autor analyzy.

Lehota na uzavretie budiicej zmluvy

37.  Podla ¢l 1. treti odsek zmluvy ¢. 10/2005:

., - kupujuci zabezpeci do dvoch rokov odo dna podpisania tejto zmluvy o buducej kupnej
zmluve stavebné povolenie na stavbu, ktora ma byt postavenda na predmetnom pozemku, v
pripade nesplnenia tejto podmienky, predavajuci od zmluvy o budiicej kipnej zmluve moze
odstupit, pricom si zmluvné strany vratia vzajomné plnenie,

- taktiez ak kupujuci v lehote urcenej v stavebnom povoleni predavajicemu nepredlozi
pravoplatné kolaudacné rozhodnutie na stavbu umiestnenu na predmetnom pozemku,
predavajuci ma pravo od zmluvy o buducej kupnej zmluve odstupit,

- kupnu zmluvu zmluvné strany uzavru do 30 dni od predloZenia pravoplatného kolaudacného
rozhodnutia na stavbu postavenu na predmetnom pozemku.

38.  Zobsahu predmetnych zmliv vyplyva, Ze zmluvy neobsahuju d’alSiu podstatnu
nalezitost’ zmluvy o buducej zmluve, a tou je lehota na uzavretie budicej zmluvy. Oznacit
uvedené zmluvy, ako zmluvy na dobu ur¢itu (tak ako to uviedol autor analyzy) preto nemozno.
Z obsahu predmetnych zmluv nie je moZné zistit, kedy uplynie lehota, v ramci ktorej zmluvné
strany musia uzatvorit’ hlavni zmluvu.

39.  Predmetné zmluvy obsahuju lehoty, v ramci ktorych budtci kupujuci maja povinnost’
zabezpeCit vydanie stavebnych povoleni a kolaudacnych rozhodnuti. Nesplnenie
maximalnych lehot pre obstaranie tychto rozhodnuti predmetné zmluvy sankcionuju
»IDa* mozZnost’ou odstiupenia od zmluvy z0 strany budiceho predavajuceho. Iné nasledky
s nesplnenim tychto lehot predmetné zmluvy nespajaju (a uz vobec nie nasledok v podobe
zaniku prav a povinnosti). S uplynutim leh6t zmluvy nespajaju povinnost’ uzatvorit hlavni
zmluvu. Povinnost’ uzatvorit’® hlavni zmluvu je spojena s okamihom predloZenia
kolaudaéného rozhodnutia. Ziadna zo stran (ani in osoba) v ¢ase uzatvarania zmluvy ale
nemohla vediet’, kedy k predloZeniu kolauda¢ného rozhodnutia déjde. Zo znenia zmlav
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nevyplyva, ze by sa tak nemohlo udiat’ aj po uplynuti spomenutych lehot. To, ako su
zmluvy formulované preto sposobuje, ze sa jedna o zmluvy uzatvorené na dobu neurditi.
40. Spomenuta formulaciu v €l. III - predloZenie kolauda¢ného rozhodnutia (bez ohl'adu na
to, kedy k tomu do6jde) by bolo mozné oznadit’ aj ako odkladaciu podmienku, ktora Ob¢iansky
zakonnik samu o sebe a jej pravne Gcinky pri pravnych tkonoch priptsta (§ 36 Obcianskeho
zakonnika). Avsak ak odkladacia podmienka naruSa samotny ucel a povahu zmluvy o buduce;j
zmluve, spdsobuje de facto a de iure aj jej absolutnu neplatnost’.
41. Na uvedenom nemeni ni¢ ani formalne oznacenie tychto zmlav v ¢l. VII. ako zmlav
uzatvorenych na dobu urcitu, pretoze toto formalne oznacenie je v priamom rozpore s obsahom
a uc¢inkami tychto zmlav.
42.  Tieto zmluvy boli uzatvorené na dobu neur¢iti. Avsak zmluva o buducej zmluve
nemoZe byt’ uzatvorena na dobu neurditi. Uvedeny pravny zaver vyslovil aj Krajsky sud
v Ziline vo svojom rozsudku sp. zn.: sp. zn. 5 Co 219/2012: ,,V zmluve je zdvizok uzavriet
buducu kupnu zmluvu viazany na splnenie odkladacej podmienky, ktorou je realizacia prava
vyplyvajuca z rucenia dojednaného v rucitelskych listinach ¢. 13/95 a ¢. 14/95 k uverovym
zmluvam, avsak absentuje konkrétna uprava doby, dokedy od splnenia uvedenej odkladacej
podmienky, zmluvné strany buducu zmluvu uzatvoria. Zmluva obsahuje len 3-dnovu lehotu
zavdzujucu povinného na uzavretie zmluvy odo dna predloZenia navrhu kupnej zmluvy
opravnenym, t. j. budicim kupujucim, avsak Ziadnu upravu doby, ktord by ohranicovala casovy
usek, dokedy musi byt buduca zmluva uzavreta. Podstatnou charakteristikou takéhoto typu
zmluvy je jej doCasnost’. NemoZze zavizovat’ zmluvné strany bez casového obmedzenia, na
dobu neurcitu. To by odporovalo ucelu institutu mluvy o uzavreti buducej zmluvy."
Spravnost’ zaverov predmetného rozsudku, v ktorom Krajsky sid v Ziline ako odvolaci stid
oznacil takiito zmluvu za absolutne neplatnu, potvrdil aj Ustavny siid SR vo svojom uzneseni
sp. zn.: IV. US 570/2013. Dokonca na nazore Ustavného sidu SR nezmenili ni¢ ani argumenty
stazovatel’ky, ktorymi upriamovala pozornost’ na pravnu Upravu zmluvy o budicej zmluve
podl'a Obchodného zakonnika.
43.  Uvedeny argument o absencii konkrétnej lehoty na uzavretie buducej zmluvy je len
d’alS$im argumentom odovodnujlicim absolitnu neplatnost’ tychto zmlav. Z toho dévodu
zostava nas zaver o plneni bez pravneho dévodu, ktory odovodiiuje (v sucasnosti uz
preml¢any) narok buducich kupujicich na vratenie bezdévodného obohatenia, rovnaky.

B. Pravne posudenie zmluv (a z nich vyplyvajucich narokov) uzatvorenych s budicou
kupujucou: Ing. Jankou Vinceovou, rod. Betusiakovou a mestom ako buducim predavajucim

44.  Zaucelom postdenia existencie narokov Ing. Janky Vinceovej nam klient zaslal kopie
piatich zmlav: Zmluva o uzatvoreni budiicej zmluvy podla § 50a Obcianskeho zdkonnika ¢.
034/1998 z 19.06.1998 (dalej aj ako ,,zmluva ¢. 034/1998%), Zmluva o uzatvoreni budiicej
zmluvy podla § 50a Obcianskeho zdakonnika ¢ 034/1998 z 19.06.1998 (rozdiel
s predchadzajticou je v oznaceni predmetu budtcej kupy — ¢isla parciel a ich vymera) (d’alej aj
ako ,, opravend zmluva ¢. 034/1998 ), Zmluva o0 budiicej kupnej zmluve uzavretd podla ust. par.
50a Obcianskeho zdkonnika 2 29.10.1998 (d’alej aj ako ,,zmluva z 29.10.1998 ), Kupna zmluva
¢. 54/2002 z 11.07.2002 (dalej aj ako ,, kupna zmluva ) a Zmluva 0 uzatvoreni buducej kupnej

9




doc. JUDr. Jozef Tekeli, PhD.
&
Associates, S.r.o.
ADVOKATSKA KANCELARIA

Hlavna 25, 040 01 KoSice
tekeli@tekeli.sk
www . tekeli.sk

zmluvy uzatvorend podla § 50a Obcianskeho zdkonnika z 11.07.2002 (d’alej aj ako ,,zmluva
2 11.07.2002%). Spolu s képiami zmluv nam klient predlozil aj vlastni analyzu tykajicu sa
pravnych ucinkov a nasledkov tychto zmluv.

Zmluva ¢. 034/1998 a opravenda zmluva ¢. 034/1998

45.  Rovnako ako autor prilozenej analyzy sa stotozilujeme so zaverom, Ze uzatvorenim
druhej zmluvy s rovnakym ¢islom a datumom malo dojst’ len ku korekcii nedostatkov prvej
zmluvy, a teda opravenou zmluvou ¢. 034/1998 bola povodna zmluva ¢. 034/1998 nahradena.
46.  Tzv. opravena zmluva ¢. 034/1998 je rovnako ako v pripade predchadzajucich
posudzovanych zmliv zmluvou o budicej zmluve podla § 50a Obcianskeho zakonnika.
Predmetnou zmluvou sa mesto ako buduci predavajuci zaviazalo najneskor v lehote uvedenej
v zmluve uzatvorit” s buducou kupujicou Ing. Jankou Vinceovou (v tom ¢ase BetuSiakovou)
hlavnt zmluvu — kiipnu zmluvu, predmetom ktorej mali byt pozemky — parcela registra ,,C* €.
360/3 0 vymere 183 m? a parcela registra ,,C* &. 360/4 o vymere 163 m? v katastralnom tzemi
Ruzomberok, ktoré vznikli na podklade vyhotoveného a iradne overen¢ho geometrického
planu.

47.  Narozdiel od predchadzajtcich posudzovanych zmlav tato zmluva netrpi vadami, ktoré
sme vysSie opisali. NeoddelitePnou sucast'ou predmetnej zmluvy je aj Spominany
geometricky plan, na ktory zmluva vyslovene odkazuje, a tiez z obsahu tejto zmluvy
jednoznaéne vyplyva doba, do kedy maju strany povinnost’ uzatvorit’ hlavni zmluvu (t.
j- najneskor do 22.06.2001).

48.  Upozornujeme vSak, Ze zmluva trpi inymi nedostatkami, ktoré mozu oddvodnovat
pochybnosti o jej platnosti. PredovSetkym sa v zmluve mesto ako buduci predavajuci
oznacuje ako vyluény vlastnik predmetu prevodu. Je nepochybné, ze v Case uzatvorenia
zmluvy mesto nebolo vlastnikom v budiicnosti prevadzanych nehnutel'nosti (minimalne nie vo
vzt'ahu k parcele ¢. 360/4). Skutocnost’ sama o sebe, ze budici predavajuci nie je vlastnikom
predmetu prevodu v Case uzatvorenia zmluvy o budicej zmluve nespdsobuje jej neplatnost’,
pretoze predmetom takejto zmluvy moze byt aj vec, ktori buduci preddvajuci eSte len
v budiicnosti nadobudne.® Aviak z obsahu zmluvy o buducej zmluve tato skuto¢nost musi
jednoznacne vyplyvat, v opacnom pripade takato ,nepravdivd® formuldcia spdsobuje
zmaétocnost’ a pochybnosti 0 pravnej sposobilosti veci byt predmetom prevodu.

49.  Ztakejto zmluvy (pri ktorej budici predavajuci eSte nie je vlastnikom predmetu
prevodu) potom ,,nepriamo® vyplyva aj odkladacia podmienka, spo¢ivajuca v skutocnosti, ze
budtci kupujici sa v buducnosti stane vlastnikom predmetu prevodu. Bez splnenia odkladacej
podmienky nemoéze vzniknut pravo budiaceho kupujiceho uzatvorit hlavni zmluvu.
Skutoc¢nost’, Ze sa tato odkladacia podmienka dostatocne nesformuluje spdsobuje interpretacné
problémy tejto zmluvy.

50. Na okraj uvadzame, Zze to, ¢o oznacuje autor prilozenej analyzy za odkladaciu
podmienku — vydanie stavebného povolenia a kolauda¢ného rozhodnutia, vzhl'adom na

3 Pozri napr. FEKETE, |. Obciansky zékonnik. 1. zviizok (Vseobecnd cast). Velky komentdr, 3. aktualizované a
rozsirené vydanie. Bratislava: Eurokodex. 2015. ISBN 978-80-8155-073-7. s. 769
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nejednoznacnt formulaciu zmluvy, my za odkladaciu podmienku nepovazujeme. Je to sice
urcita povinnost’, ktorti zmluva stanovuje, ale podl'a ndSho nazoru z obsahu zmluvy nevyplyva,
ze so splnenim tejto povinnosti zmluva spéja jej platnost’, resp. ze na jej splnenie je viazany
vznik prava. Dokonca formulécia tejto povinnosti je tak neurcita, Ze nie je mozné jednoznacne
interpretovat’, ¢i povinnost’ ,,vydat’ stavebné povolenie* a ,,vykonat’ kolauda¢né rozhodnutie*
ma zavdzovat buduceho kupujuceho, ako tucastnika takéhoto konania alebo buduceho
predavajuceho, ako spravny orgén.

51.  Zmluvné podmienky treba interpretovat’ spdsobom contra proferentem (alebo contra
stipulatorem),* podl'a ktorého sa majii pojmy, slovné spojenia, &i celé ustanovenia pouZité pri
formulovani zmluvy, vykladat’ v neprospech tej zmluvnej strany, ktora tento pojem pouzila po
prvy raz, resp. na tarchu strany, ktora ju sama zahrnula do zmluvného vztahu. Preto zmluva
s nesplnenim tejto povinnosti (zabezpeCenie vydania stavebného povolenia a kolauda¢ného
rozhodnutia) nespaja nemoznost sa domahat prava uzatvorit hlavni zmluvu za strany
budiceho kupujiuceho. Vychadzame z hypotézy, Ze zmluva bola vyhotovovana mestom
(pretoZe vSetky posudzované zmluvy su obsahovo vePmi podobné), apreto vSetky
interpreta¢né nedostatky musia ist’ na tarchu mesta, nie druhého ucastnika.

52.  Aplikujuc zarovenn na obsah zmluvy stcasnou judikatirou preferovany vyklad
v prospech platnosti® odmietajuci prilisny formalizmus, a zarove kladuci primarny déraz na
vol'u tcastnikov zmluvného vztahu, domnievame sa, Ze i takto zmétocne a nejednoznacne
formulovana zmluva o budicej zmluve by mohla byt’ sidom vyhodnotena ako platna.
53.  Bez ohl'adu na splnenie, resp. nesplnenie odkladacej podmienky (vo vztahu k pozemku
- parcele ¢. 360/4 sa odkladacia podmienka podla vsetkého nenaplnila) tito zmluva bola
uzatvorena na dobu urcita (do 22.06.2001), a teda platnost’ zmluvy skondila.

54.  Podla § 50a ods. 2 prva veta Obcianskeho zédkonnika: ,, Ak do dohodnutej doby nedojde
k uzavretiu zmluvy, mozno sa do jedného roka domahat' na sude, aby vyhlasenie véle bolo
nahradené sudnym rozhodnutim.” Budica kupujica sa nemohla domahat nahradenia
vyhlasenia vole buducim predavajicim, nakolko tento sa v priebehu doby platnosti zmluvy
nestal vlastnikom predmetu prevodu — parcely ¢. 360/4. AK by sa nim aj stal, domahat’ sa na
sude svojho prava uzavriet' zmluvu by mohla najneskor do 23.06.2002. Po tomto datume jej
pravo domahat’ sa nahradenia vyhlédsenia vole zaniklo.

55.  Nakolko nebola hlavna kupna zmluva v dohodnutej lehote uzatvorena, odpadol pravny
dovod pre zaplatenie kipnej ceny, a preto vzniklo na strane mesta bezdovodné obohatenie.
Pravo na vratenie bezddovodného obohatenia sa mohlo uplatnit’ najneskor dna 23.06.2004
(zohl'adnujuc subjektivnu lehotu uz dna 23.06.2003).

56.  VSetky prava a povinnosti plynuce z tejto zmluvy st preto uz takmer dvadsat’ rokov
premlc¢ané. Rovnako je preml¢any aj narok buducej kupujicej na vratenie kipnej ceny za
parcelu €. 360/4 z dovodu nesplnenia odkladacej podmienky (nadobudnutie vlastnickeho
prava budicim predavajucim), ktoré predstavuje bezdovodné obohatenie na strane
mesta.

4 Napr. rozsudpk NS SR, sp.zn. 1M Obdo 4/2014.
5 Napr. nalez US SR sp. zn.: 1. US 242/07.
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Zmluva z 11.07.2002

57.  Daliu obdobnt zmluvu o budiicej zmluve uzatvorila budtca kupujica s mestom diia
11.07.2002. Tentokrat bol predmetom zmluvy vyluéne pozemok- parcela ¢. 360/4. Z obsahu
zmluvy vyplyva, ze ani v Case jej uzatvorenia, mesto stale nebolo vlastnikom v budicnosti
prevadzanej nehnutel’nosti, nakol'ko z obsahu zmluvy mozno vyrozumiet, ze prevadzana
parcela je eSte stale predmetom neukoncéeného dedi¢ského konania.

58.  Predmetnd zmluva z 11.07.2002 ma tol’ko vad a nedostatkov, Ze v ziadnom pripade ju
nemozno oznacit' za platna a G¢innt zmluvu. Zmluva z 11.07.2002 je absolitne neplatnou
zmluvou a dovodov, ktoré sposobuji jej absolitnu neplatnost’ je viac:

59.  Zo zmluvy z 11.07.2002 nevyplyva lehota na uzavretie budiicej zmluvy. Opit’ je
stanovena iba lehota 15 dni od urcitej prezumovanej skutocnosti (prejednanie dediéstva
a odkupenie parcely od dedic¢a) pricom nie je vobec zistiteI'né, kedy tato skuto€nost’ nastane (a
¢i vobec), a preto je zmluva uzavreta na dobu neurcittl. Takato formulécia ale odporuje Gcelu
zmluvy o budtcej zmluve,

60.  Omnoho VAc¢Si interpretacny problém sposobuje neurcitost’ predmetu budicej kipy.
Nielenze pri zmluve absentuje geometricky plan, ktory za okolnosti, Ze predmetom prevodu je
novo vytvorend (do toho casu v katastri neevidovana) parcela, musi predstavovat jej
neoddelitel'nu stcast’. Neidentifikovatelnost’ predmetu kupy spociva predovsetkym v tom, Ze
v ¢l. I zmluvy z 11.07.2002 sa ako budtci predmet prevodu spomina parcela ¢. 360/4 o vymere
163 m? v k. 4. Ruzomberok. K zmluve je viak prilozend dalia listina (pravdepodobne ma
predstavovat’ jej stcast’, resp. prilohu), v ktorej je uvedené, ze ,, Mesto Ruzomberok potvrdzuje,
Ze p. ¢. KN 360/4 bola po VKM precislovana na p. ¢. KN 170/3.“

61.  Porovnanim vypisu parcely registra ,,C* ¢. 170/3 evidovanej na LV ¢. 21481 v Kat.
uzemi RuZomberok a geometrického planu ¢. 17877334 — 008/98 Ing. Jozefa Pniaka
z 30.09.1998, ktorym boli vytvorené parcely ¢. 360/3 a 360/4 v kat. uizemi Ruzomberok je
zrejmé, Ze parcela ¢. 360/4 a parcela ¢. 170/3 st sice priestorovym zameranim a vymerou
vel'mi podobné parcely, ale nie st to totozné parcely. Z obsahu zmluvy (ak berieme ako sucast’
zmluvy aj doplnenu listinu, ktora nie je datovana, podpisana a ani zmluva na fiu neodkazuje)
preto vobec nie je zrejmé, ¢o je vlastne predmetom prevodu. Ci je to pozemok — parcela ¢.
360/4, ktora de facto a de iure ani nemdze byt predmetom prevodu, lebo takato parcela, v tom
Case (podla vsetkého) evidovana vV katastri nehnutelnosti nebola avysSie spominany
geometricky plan nebol k zmluve priloZeny, alebo ¢i predmetom prevodu mé byt sice
existujuca parcela €. 170/3, ktora ale nie je v zmluve oznacené ako predmet prevodu a ma ini
vymeru a iné priestorové zameranie ako parcela, ktora ako predmet prevodu je oznacena.

62.  Z dévodu absolutnej nezrozumitelnosti, ako aj d’alSich vyssie spominanych nedostatkov
nemozno takito zmluvu oznadit' za platni. Jedna sa o absolitne neplatny pravny tkon,
Z ktorého nevyplyvaju ucastnikom Ziadne prava ani povinnost’.

Uhrada premlcaného naroku
63.  PremlCanie mozno charakterizovat’ ako kvalifikované uplynutie zakonom stanoveného

Casu - premlcacej doby, ktorého nasledkom je nemoznost’ veritela doméhat’ sa preml¢aného
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prava sudnou cestou, pokial’ dlznik vznesie tzv. ndmietku premlCania. Zmyslom inStititu

premlcania je posilnenie principu pravnej istoty v pravnych vztahoch, ked’Ze motivuje

veritel’ov, aby k uplatneniu svojho prava pristapili véas a s dostato¢nou starostlivost’ou.

Institat premlcania vychadza z rimskej zasady vigilantibus iura scripta sunt, t. j. prava patria

bdelym.

64.  Premlcanim nedochadza k zaniku prava ako takého, ale k zaniku tzv. pravneho naroku.

To znamena, ze samotné pravo sice nezanikne, avSak sa oslabi — stiva sa z neho iba tzv.

naturadlne pravo. Pokial' dlznik vznesie v ramci sudneho konania namietku premlcania,

premléané pravo sid nemdze veritel'ovi priznat. DIZnik moéZe svoj dlh splatit’, jedna sa ale

0 dobrovol’'né plnenie. V takomto pripade by v dosledku prijatia preml¢aného zaviazku na

strane veritel'a nedoslo k bezdovodnému obohateniu.

65. ,, Ndamietka premlcania predstavuje spravidla efektivny postup — obranu dlznika proti

hrozbe, zZe az po neumerne dlhej dobe si veritel uplatni svoje pravo,...“ (Uznesenie NS SR sp.

zn.: 1 M Cdo 8/2008).

66.  Namietka premlcania nie je len procesnopravnym instituitom aplikujucim sa v Sporovom

konani. Preml¢anie je hmotnopravny institit, ktory je treba v aplikovat’ v pravnych vzt'ahoch

aj mimo aktivneho civilného sporu, kedy je namietka premlcania uz povazovana za

prostriedok procesnej obrany. Podl'a dovodovej spravy k navrhu zakona ¢. 160/2015 Z. z.

Civilny sporovy poriadok: ,,Navrhovanda pravna uprava zavadza pojem hmotnopravnej

namietky v civilnom sporovom konani ako institut procesnej obrany alebo procesného utoku

sporovych stran. Obsahové ndleZitosti hmotnopravnej namietky podla navrhovaného

ustanovenia splnajii predovietkym ndmietka premlcania a kompenzacnd ndmietka, ktoré sii

upravené v hmotnom prave. “

67. Podla § 8 ods. 1 az 3 zédkona o obecnom zriadeni: ,, (1) Majetkom obce su veci vo

vilastnictve obce a majetkové prava obce.

(2) Majetok obce sluzi na plnenie uloh obce.

(3) Majetok obce sa ma zvel’ad’ovat’ a zhodnocovat’ a vo svojej celkovej hodnote zdasadne

nezmenseny zachovat’. Darovanie nehnutelného majetku obce je nepripustné, ak osobitny

predpis neustanovuje inak.

68.  Podla§ 7 ods. 1 a 2 zdkona o majetku obci: ,, (1) Organy obce a organizacie su povinné

hospodarit' s majetkom obce v prospech rozvoja obce a jej obcanov a ochrany a tvorby

Zivotného prostredia.

(2) Organy obce a organizdacie su povinné majetok obce zveladovat, chranit a zhodnocovat.

Su povinné najmd

a) udrZiavat' a uzZivat majetok,

b) chranit majetok pred poskodenim, znicenim, stratou alebo zneuzitim,

C) pouZivat’ vSetky prdvne prostriedky na ochranu majetku, vrdatane véasného uplatiiovania

svojich prav alebo oprdavnenych zaujmov pred prisluSnymi organmi,

d) viest majetok v uctovnictve podla osobitného predpisu. *

69.  Obec je verejnopravna korporacia, ktorda ma vlastny majetok a hospodari podla

vlastného rozpoctu. Pojmom korporacia sa mysli typ pravnickej osoby, ktora zdruzuje iné

0soby. Pravo obce na samostatné hospodarenie S vlastnym majetkom je imanentnou sucast'ou

jej ustavného postavenia. Vlastny majetok predstavuje ekonomicky zaklad obce a teda
13




doc. JUDr. Jozef Tekeli, PhD.
&
Associates, S.r.o.
ADVOKATSKA KANCELARIA

Hlavna 25, 040 01 KoSice
tekeli@tekeli.sk
www . tekeli.sk

predpoklad pre vykon samospravnych uloh obce a do urcitej miery aj jej delegovanych uloh.
Obciansky zakonnik [v § 18 ods. 2 pism. ¢)] obec zarad’uje medzi pravnické osoby. Vd’aka
tomu Obciansky zakonnik umoznuje obci vystupovat' aj vo viacSine stukromnopravnych
vzt'ahov. Takymto zaradenim sa ale obec nestava sukromnopravnou korporaciou.
70.  Obec je vZdy pravnickou osobou verejného prava. UZ len samotna existencia zdkona
o majetku obci dokazuje, ze zdkonodarca zamyslal regulovat hospodarenie, a teda aj
nakladanie s majetkom obce spésobom odliSnym v porovnani s inymi subjektmi sukromného
prava. Zakony normujice nakladanie s majetkom obce maju charakter zakazov a
obmedzeni obce v jej voImosti pri rozhodovani o hospodaireni s jej majetkom. Aj uz
citované ustanovenia zakona o obecnom zriadeni a zakona o majetku obci vyjadruju takato
podstatu. Majetok obce ako majetok verejnopravnej korporacie sluziaci predovSetkym na
plnenie jej uloh danych kompetenciami pri vykone samospravy, ktoré sa realizuji v prospech
subjektov pradva majucich k uzemiu obce pravne relevantny vztah, nemozno z hladiska
pravneho rezimu nakladania s nim porovnavat’ s majetkom subjektov sukromného prava.
71.  ,, Potreba odlisného pravneho rezZimu je dana snahou usmernit' vyuzivanie majetku obce
na plnenie uloh verejnopravnej povahy, chranit majetok obce pred jeho zneuzitim a pred
nehospodarnym nakladanim, a zabezpecit' jeho co najefektivnejsie zhodnocovanie a
zveladovanie, a tym v co najvicsej moznej miere zabranit situdcii charakterizovanej
neschopnostou obce plnit svoje verejnopravne funkcie riadne a véas v dosledku nedostatocnej
majetkovej zdkladne. “ (Nalez US SR sp. zn.: 1I1. US 389/08-22)
72.  Verejnu spravu charakterizuje aj to, Ze sa vykonava vo verejnom zaujme. Vykon
moci vo verejnom zaujme predpokladé preferovanie celospolocenskych zaujmov nad zauymami
individualnymi, konat’ preto ma obec zasadne ,,v prospech vaésiny“. V suvislosti s uvedenym
poukazujeme na nalez US CR sp. zn.: IV. US 1167/11: ,,Je vylouceno, aby obec jakozto vizemni
spolecenstvi obcanii majicich pravo na samospravu (clanek 100 odst. 1 Ustavy) a jsouci
verrejnopravni korporaci (clanek 101 odst. 3 Ustavy) hospodarila s ji viastnénym majetkem
prostrednictvim svych volenych organu tak, Zze by na prvy pohled pochybnym charakterem
tohoto hospodareni podlamovala diivéru obcanii, kteri obec tvori, v to, Ze jeji sprdva je spravou
ve prospéch obce, a nikoliv ve prospéch jinych subjektu. Samostatné spravovani obce
zastupitelstvem (cldnek 101 odst. 1 Ustavy) neznamend, Ze by zvolené zastupitelstvo a
predstavitelé obce stali nad spolecenstvim tech, kteri je k vykonu samospravy zvolili. Ti, kdo
obec spravuji, neméli by ztratit ani na okamZik ze zretele, Ze nejsou majiteli obce a zZe sprava
obce neni porucnikovdanim tech, kteri obec tvori. Vymkne-li se sprava obce z téchto ustavnich
mantinelu, pak byt by i byla formdlné ve shodé se zdakonem, nelze ji priznat soudni ochranu, je
Naopak ukolem soudu, aby takové ve své podstaté proti skutecné samosprave namirené, a tudiz
protiustavni chovani zastupitelstva neaprobovaly. “
73.  Postavenie obce, aj za okolnosti Ze vystupuje ako ucastnik v sukromnopravnych
ukonoch nemozno pripodobiiovat postaveniu sukromnych subjektov disponujtcich
autonémiou vole pri nakladani so svojim majetkom. Autondémia vole obce pri nakladani
S majetkom je vzdy ohrani¢end mantinelmi zdkonnych poZiadaviek — ucelnost, efektivnost’
a verejny zaujem.
74.  ,Presto i v pripadech, kdy stat (respektive obec) vystupuje jako ucastnik
soukromopravniho vztahu, ktery se ridi pravnimi predpisy z oblasti soukromého prava, nelze
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jeho postaveni bez dalsiho ztotoziiovat s postavenim jednotlivce. I v takovych vztazich obec
nedisponuje skutecné zcela autonomni vuli a jeji jednani se musi vzdy ridit zakonem. Pri
posuzovani pozice statu (obce) v takovych vztazich nelze proto cele abstrahovat od druhé
dimenze stdtu (obce), tj. té, v niz vykonava svou hlavni funkci, tedy verejnou moc [srov. ndlez
sp. zn. III. US 495/02 ze dne 4. 3. 2004 (N 33/32 SbNU 303)]... Péce o majetek a vykon
vlastnického prdava k nému tak neni ponechdna obci na volné uvaze, jako je tomu u jinych
vlastnikii, ponévadz kvalifikovana starost o majetek je naplnénim jednoho z verejnych zajmii,
k jehoz zabezpeceni si obec musi vytvorit materialni a personalni predpoklady, a to v rozsahu
a kvalite, ktera je primo umérna mnozstvi (hodnoté) a charakteru (sveéreného) majetku [ndlez
sp. zn. III. US 2984/09 ze dne 23. 11. 2010 (N 232/59 SbNU 365)].... Proto i zde plati, ze
hospodareni s majetkem obce musi byt maximalné prithledné, ucelné a verejnosti pristupné...
(Nalez US CR sp. zn.: 2588/14).
75.  Zékaz pri nakladani sobecnym majetkom uprednostnit’ individudlne zaujmy
jednotlivcov pred zaujmami vSeobecnymi vyslovil aj NS SR v rozsudku sp. zn.: 1 Obo 1/2015:
., Zdroven sa mozno stotoznit so zaverom krajského sudu aj v tom, ze zarucna listina, v Ktorej
Jje obsiahnuty rucitelsky zavdizok odporcu je neplatna aj pre rozpor s dobrymi mravmi (ust. §
0Z), pretoze prevzatim rucenia obcou za sukromnu osobu — podnikatela, majetok obce
(financné prostriedky) nesluzi na rozvoj obce a v prospech jej obyvatelov, ale na uhradu dlhov
sukromnej osoby — podnikatela.
76.  Zakonodarca kladie na obce poziadavku ,,riadneho hospodara®, ktora musi respektovat’
pri kazdom jednom pravnom ukone, na ktorom sa zicastiuje. Preml¢anim prava a zaroven
vCasnym uplatnenim ndmietky premlcania zo strany dlznika zanikd povinnost dlZnika
poskytnut' plnenie, na ktoré sa zaviazal. Ziaden subjekt (¢i uz prava sukromného alebo
verejného) S cielom chranit’ svoje ekonomické zaujmy neuhradi premlCany zavéizok. Takyto
ukon by bol v priamom rozpore s ciePavedomym ekonomickym spravanim sa subjektu,
chraniacim svoj vlastny majetok.
77.  Odhliadnuc od vSeobecnych poziadaviek na ekonomické spravanie sa obce (zaroven
postavené¢ na transparentnosti, ucelnosti a efektivnosti), z citovanych ustanoveni zakona
0 majetku obci vyslovene vyplyva povinnost’ obce pouZivat’ vSetky pravne prostriedky na
ochranu majetku, medzi ktoré uplatnenie namietky preml¢ania nepochybne patri.
Verejnopravna povaha obce jej neumoziuje autonémne rozhodnut, ¢i tito namietku uplatni
alebo nie, resp. ¢i na premlcanie bude alebo nebude prihliadat. Zakonna uprava jej takéto
spravanie - uplatnenie namietky premléania, aztoho dovodu odmietnutie poskytnutia
preml¢ané¢ho naroku, prikazuje.
78. Na uvedenom nemeni ni¢ ani argument O ,,spravnosti alebo ,,moralnosti* vratenia
(preml¢aného) bezdovodného obohatenia. InS$titit premlc¢ania je totiz v istom zmysle
sankcia pre veritel’a za v€asné neuplatnenie si svojho prava. Obzvlast’ v pripade tychto
zmluv neexistovali ziadne zvlaStne objektivne okolnosti, ktoré¢ by tymto osobdm — budicim
kupujucim znemoziovali svoje prava uplatnit’. Za takuto objektivnu okolnost’ nemozno oznacit’
ani nevedomost o bezdévodnom obohateni, nakolko plati, Ze neznalost zakona
neospravedliuje.
79. Mesto konajic ako subjekt v sukromnopravnych vzt'ahoch musi vzdy vyuzit' vSetky
pravny prostriedky na ochranu majetku, medzi ktoré namietanie premlc¢ania nepochybne patri
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(nielen ako inStitut procesnej obrany v civilnom konani, ale aj ako hmotnopravny institat
oslabujuci pravo veritel'a). Uhradenim preml¢aného zavézku (o preml¢ani ktorého ma mesto
vedomost’) by mesto porusilo nie len zakonné ustanovenie o pouziti tychto prostriedkov, ale
zaroven by konalo v priamom rozpore so zakladnymi principmi nakladania s majetkom obce,
nakol’ko by tym uprednostnilo ekonomické zaujmy konkrétnych jednotlivcov nad zaujmom na
riadnom a efektivnom hospodareni mesta.

ZAVERY:

1.

4.

Postavenie mesta, aj za okolnosti, Ze vystupuje ako ucastnik v sikromnopravnych
ukonoch nemoZno pripodobiiovat’ postaveniu sikromnych subjektov
disponujticich autonémiou véle pri nakladani so svojim majetkom. Mesto je vZdy
povinné nakladat® so svojim majetkom v silade s principmi a pravidlami
stanovenymi v zakone. Mesto je preto povinné uplatnit’ nimietku premléania,
nielen ako procesni obranu Vzaatom sudnom konani, ale aj vo vzt'ahu
k uplatnenym majetkovym narokom vznesenym v predsidnom jednani. Ak by
mesto vedome (a dobrovol’'ne) nevyuZilo vSetky pravne prostriedky obrany a
uhradilo by preml¢any zavizok, konalo by neefektivne, nehospodarne a dopustilo
by sa tym porusenia zakona o majetku obci.

StotoZiiujeme sa so zaverom o vzniku bezdovodného obohatenia na strane mesta
aso zaverom, Ze naroky budicich kupujicich na vratenie bezdévodného
obohatenia su vo vSetkych pripadoch premléané. NestotoZilujeme sa
s vyhodnotenim platnosti niektorych zmliv, a teda ani s oznatenym momentom
vzniku naroku na vratenie bezdovodného obohatenia. NestotoZiiujeme sa ani
s pravnym posidenim odkladacej podmienky.

Pre postdenie veci nie je rozhodujuce, ¢i nesplnenie povinnosti, ktoru autor
analyzy oznacuje ako odkladacia podmienka, spdsobilo mesto alebo naopak
Ziadatel’.

Zmluva o uzatvoreni buducej tmluvy podla § 50a Obcianskeho zdkonnika C.
034/1998 z 19.06.1998, ktorej predmetom je buduci prevod pozemkov — parcely ¢.
360/3 a parcely €. 360/4 v k. 4. RuZomberok, ktoru uzatvorila Ing. Janka Vinceova
(rod. Betusiakova) ako budica kupujica s mestom ako budiicim predavajucim je
zmluvou, ktora bola uzatvorena na dobu urditu. Jej platnost’ a ucinnost’ skoncila
a akékol’'vek prava a naroky z nej plynuce, ktoré si zmluvné strany neuplatnili
pocas trvania zmluvy alebo v ramci premlcacej (prip. prekluzivnej) lehoty zanikli
alebo st uz premlcané. VSetky ostatné zmluvy o budiicej zmluve, ktoré boli
predmetom pravneho posiudenia povaZujeme za absolitne neplatné zmluvy, ktoré
nevyvolavaju Ziadne pravne ucinky. Ztoho doévodu nema argumentacia
protistrany o d’alSom trvani zmluvy Ziadnu relevanciu a akéhokol'vek plnenia
Z tychto zmliv sa nemozno domahat’.
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