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ROZSUDOK

Najvys§si sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Marie Trubanove;,
PhD. a ¢leniek senatu JUDr. Aleny Adamcovej a Mgr. Katariny Katkovej, v spore zalobkyne S. V.,

narodenej B., G., zast. HKP Legal, s. r. 0., Bratislava, Fedinova 9, ICO: 36 727 334, proti zalovanému
JNM Dynamic s. r. o., Bratislava, Starorimska 1371/4, ICO: 43 824 111, zast. BARRISTER LEGALs.

r. 0., Bratislava, Radvanska 28, ICO: 46 225 234, o zaplatenie sumy 2.000 eur s prislusenstvom,
povodne vedenom na Okresnom stde Bratislava IV pod sp. zn. 18C/301/2015, o dovolani Zalobkyne
proti rozsudku Krajského sudu v Bratislave z 27. maja 2020 sp. zn. 15Co0/171/2018, takto

rozhodol:

Dovolaniezamieta.

Zalovanému narok na nahradu trov dovolacicho konania nepriznava.

Odovodnenie

1. Okresny sud Bratislava IV (d’alej aj ako ,,sud prvej inStancie alebo ,,okresny sud“) rozsudkom z 22.
marca 2018 ¢. k. 18C/301/2015-147 zalobu zamietol a zalovanému priznal voc¢i zalobkyni nahradu trov
konania v rozsahu 100 %.

1.2. Sud z vykonaného dokazovania vyvodil nasledovny skutkovy stav veci. Dia 9. jula 2014 strany
sporu uzavreli dohodu o zloZeni blokovacieho depozitu, na zaklade ktorej sa Zalobkyna ako zaujemkyna
zaviazala zaplatitt spolo¢nosti RE/MAX Dynamic blokovaci depozit v sume 2.000 eur za ucéelom
zablokovania nehnutelnosti a za€atia rokovani o uzavreti kipnej zmluvy s tym, Ze v pripade uzatvorenia
kapnej zmluvy bude blokovaci depozit zapocitany do kiipnej ceny nehnutelnosti, ktord bola stanovena v
celkovej sume 65.000 eur. Zalobkyfa sa zaviazala uzatvorit kupnu zmluvu najneskor posledny deii
ucinnosti tejto dohody (8. september 2014) a pre pripad porusenia zmluvnych povinnosti v bode 4.1
dohody zo strany zaujemcu (Zalobkyne) bolo stranami dohodnuté, ze zaujemca je povinny zaplatit’
zmluvnu pokutu v sume 2.000 eur, ktora sa bude medzi vlastnikov a spolo¢nostou RE/MAX Dynamic
delit rovnym dielom, pricom tato pohladdvka sa zapocita so zlozenym blokovacim depozitom.
Zalobkyna diia 10. jila 2014 zlozila na dohodnuty téet sumu 2.000 eur. Nasledne z dévodov na strane



zalobkyne strany dna 8. septembra 2014 uzatvorili dodatok ¢. 1 k depozitnej zmluve z 9. jula 2014,
ktorym sa predizila doba w¢innosti dohody o zloZeni blokovacieho depozitu na dobu uréitd do 23.
septembra 2014. Tym bola predizena nielen doba u¢innosti dohody, ale aj doba na uzatvorenie kiipnej
zmhuvy podla ¢L IV. bod 4.1 dohody a sice z 8. septembra 2014 az do 23. septembra 2014. Napriek
tomu vs$ak k uzatvoreniu kiipnej zmluvy doslo az dna 25. septembra 2014, z ¢oho vyplyva, ze Zalobkyia
uz v tomto momente porusila povinnosti vyplyvajice z dohody o zloZeni blokovacicho depozitu a jej
dodatku ¢. 1. Ugastnici kpnej zmluvy podali dita 26. septembra 2014 navrh na vklad vlastnickeho prava
do katastra nehnutelnosti na Okresny tirad Pezinok, katastralny odbor, ktory rozhodnutim ¢. 1. z 30.
oktobra 2014 katastralne konanie prerusil na dobu 30 dni z dévodu, Ze v navrhu na vklad boli zistené
nedostatky (stcasne ich uviedol), ktoré je potrebné odstranit’, ako podmienka pre povolenie vkladu
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. ISlo o odstranitelny nedostatok, a ak by na strane
zalobkyne existovala vola tento odstranitelny nedostatok napravit’, podpisala by dodatok ¢. 1 ku kupnej
zmluve, ktory navrh dodatku vypracoval Zalovany. Zalobkyiia viak dodatok &. 1 ku kupnej zmluve
nepodpisala a listom z 27. novembra 2014 odstupila od kiipnej zmluvy z 25. septembra 2014 a nasledne
listom z 1. decembra 2014 zobrala spolus predavajicimi navrh na vklad vlastnickeho prava spat’.
Odstupenim od zmluvy sa tak zmluva zrusila ex tunc; t. j. od pociatku, ¢o ma rovnaké u¢inky ako keby
k uzatvoreniu kiipnej zmluvy nedoslo.

1.3. Nadvézne na ustanovenie § 451, § 48 Obcianskeho zakonnika sud uzavrel, ze zalobkyna ako
zaujemkyna porusila povinnosti vyplyvajuce z bodu 4.1 dohody o zlozZeni blokovacicho depozitu v zneni
dodatku ¢. 1, ked’ kipnu zmluvu neuzavrela najneskér v posledny den G¢innosti dohody; t. j. do 8.
septembra 2014 a dokonca ani po ustupku zalovaného, v snahe vyhoviet’ zalobkyni uzavretim dodatku ¢.
1 k dohode, nedoslo zo strany zalobkyne k uzatvoreniu kupnej zmluvy ani do dila 23. septembra 2014,
ale aZ o dva dni neskor; t. j. diia 25. septembra 2014. Boli tak naplnené podmienky uvedené v ¢L V.
bodu 5.2 dohody z dévodu, Ze Zalobkyna ako zadujemkyna porusila povinnosti stanovené v bode 4.1,
vznikla jej povinnost’ zaplatit’ vlastnikovi nehnutel'nosti a spolo¢nosti RE/MAX Dynamic zmluvnu pokutu
spolu v sume 2.000 eur, ktord sa medzi nich rozdeli rovaym dielom a pohladdvka spolo¢nosti a
vlastnika na zaplatenie zmluvnej pokuty sa zapocita so zlozenym blokovacim depozitom. V konani bolo
preukazané, ze zalobkyiia uz podpisom dohody o zlozeni blokovacieho depozitu musela vediet, Ze
vlastnici bytu, ktory mal byt’ predmetom prevodu, nie st zaroven aj vlastnikmi spoluvlastnickeho podiehu
k pozemkom, na ktorych je postaveny bytovy dom, v ktorom sa nachadza predmetny byt. Rovnaka
skuto¢nost’ vyplyvala aj zo samotnej kipnej zmluvy. Tato vada, ktora tvorila prekazku pokraCovania
katastralneho konania, bola odstranitelna. Na strane Zzalobkyne neexistovali vazne a objektivne dovody
pre odstipenie od zmluvy. V konani zostalo preukdzané, Ze aj natlak vlastnej rodiny Zalobkyne viedol
zalobkynu k definitivnemu odstlipeniu od zmluvy. Nebolo preukazané, ze zalovany vykonal kroky, ktoré
by zalobkynu donttili odstupit’ od zmluvy; naopak bolo preukdzané, ze zalovany v snahe korektného
jednania poskytol Zalobkyni dlh§iu lehotu na uzatvorenie kupnej zmluvy, avSak ani tuto moznost
zalobkyna nevyuzila a nedodrzala podmienky dohody. V konani tak nebolo preukdzané, ze Zalobkyni
vznikol narok na vydanie bezddvodného obohatenia spoc¢ivajiceho vo vrateni zaplateného blokovacieho
depozitu.

1.4. Vyrok o trovach konania sid odovodnil § 262 ods. 1, ods. 2, § 255 ods. 1 Civilného sporového
poriadku zak. ¢. 160/2015 Z. z. v zneni neskor§ich predpisov (d’alej aj ,,CSP*).

2. Krajsky sud v Bratislave (d’alej aj ako ,,odvolaci sud“ alebo ,krajsky std*) na odvolanie Zalobkyne
rozsudkom z 27. maja 2020 sp. zn. 15Co/171/2018 rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny
potvrdil (§ 387 ods. 1 a 2 CSP) stotozniac sa jeho dovodmi ako spravnymi. Zaroven priznal zZalovanému
narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.

2.1. Zhodne so sudom prvej inStancie aj odvolaci sud dovodil, Ze zalobkyna ako zaujemkyna zavinila, ze
nedoslo k uzatvoreniu kupnej zmluvy véas a z tohto dovodu nema narok na vratenie zaplateného
blokovacieho depozitu v sume 2.000 eur. Zalobkyiia mala za to, Ze z pravnych tikonov, z vykonaného
dokazovania pred sidom prvej inStancie, nevyplyvalo, a v tejto suvislosti ju zalovany neinformoval, Ze
predmetom kupnej zmluvy je aj spoluvlastnicky podiel k pozemkom, na ktorych je postaveny bytovy



dom, v ktorom sa dany byt nachadza. Jej tvrdenie neobstoji, pretoZze zo samotnej dohody o zloZeni
blokovacieho depozitu z 9. jula 2014, z kipnej zmluvy z 25. septembra 2014, jednoznac¢ne vyplyva,
¢oho vSetkého boli S.. N., F. G., vlastnici; predmet ich vlastnictva netvorili pozemky, resp.
spoluvlastnicky podiel k nim, na ktorych je postaveny bytovy dom, v ktorom sa nachadza byt, ktory
mala zaujem kupit. Dovodom prerusenia katastralneho konania neboli neodstranitelné vady, ale vady,
ktoré uastnici kiipnej zmluvy odstranit’ mohli. Tym viac, ked’ v dohode o zloZeni blokovacicho depozitu
(¢l I., bod 1.4) zalobkyna prehlésila, ze sa oboznamila so stavom nehnutelnosti a ma zaujem ju v tomto
stave nadobudnut’.

2.2. Odvolaci sud pripomenul, Ze list vlastnictva je verejna listina, verejne dostupna, s ktorou mala
moznost’ oboznamit' sa aj zalobkyna. Z LV ¢. XXXX pre Obec a katastralne tizemie K. nepochybne
vyplyva predmet vlastnictva tam uvadzanych vlastnikov (S. N., F. G.). Zalobkyiia ani len netvrdila, Ze
sa s tymto listom vlastnictva pred uzatvorenim danych pravnych ukonov oboznamila a ak nie, preco.

2.3. Odvolatelka neuvadzala presny, konkrétny, nezamenitelny doévod na strane predavajucich,
sprostredkovatela, pre ktory kipna zmluva bola uzavretd az dia 25. septembra 2014. Uvadzala, Ze aj
vlastnici nehnutelnosti odsttpili od kupnej zmluvy. V tejto stvislosti ani len netvrdila, Ze by odstlipenie
vlastnikov nehnutelnosti od kupnej zmluvy jej bolo doruc¢ené skor, ako od kupnej zmluvy odstapila
sama. Z podania z 27. novembra 2014, ktorym zalobkyna odstupila od kiipnej zmluvy, nevyplyva, Ze by
aj predavajuci odstapili od kapnej zmluvy. Wplyva z neho, Ze dévodom odstiipenia Zalobkyne od kupne;j
zmluvy bolo nedodrzanie podmienok vyplyvajucich z ¢l. 3.3 kipnej zmluvy, nie absencia jej naleZitosti,
ktoré neskor uvadzala. Zalobkyiiu ako zdujemkytiu tak stiha povinnost’ zaplatit’ vlastnikom nehnutel'nosti
a spolo¢nosti RE/MAX Dynamic zmluvnti pokutu spolu v sume 2.000 eur; tato povinnost zalobkyne
bola zapocitana so zlozenym blokovacim depozitom (¢l. V. bod 5.2 dohody o zloZeni blokovacicho
depozitu).

2.4. Zalovany pri priprave kupnej zmluvy nepochybil, ked’ v nej neuviedol tpravu prav k pozemku
zastavanému domom a k prilahlému pozemku, ked’Ze tieto neboli predmetom kupnej zmluvy. Ak napriek
tomu okresny trad tento udaj v kiipnej zmluve vyzadoval, i§lo o ,,vadu* odstranitelnu, takd, ktora
perfektnost’ zmluvy neovplyvnila, ktora nepotvrdzuje zaver, podla odvolatel’ky, ze zalovany pri priprave
kapnej zmluvy konal neodborne a nespravne.

2.5. Odvolaci sud dalej dovodil, ze Zalobkyna odstupila od kupnej zmluvy z 25. septembra 2014 z
doévodov nedodrzania podmienok vyplyvajicich z ¢l 3.3 kupnej zmluvy, a teda nemozno uvadzat’, ze to
zapri¢inil Zalovany, predavajici; pre urCenie d’alSej lehoty na uzavretie kupnej zmluvy neboli ziadne
problémy. Ked’ze dodatok ¢&. 1ku kipnej zmluve (v ktorom sa mal prediZit’ ¢as uzavretia kiipnej zmluvy)
nebol uzavrety z dovodov na strane zalobkyne, kupna zmluva bola uzavreta neskoro, po uplynuti lehoty
na jej uzavretie. Nie je preukdzané, ze by jej neuzavretie v€as, jej obsah, sposobil zalovany. Zostalo
pravne irelevantné, ¢i a kedy Zalovany predavajucim vratil sumu 1.000 eur; ak by tak neurobil, bolo len
na kupujicich si ju od Zalovaného vymahat’, pricom zalobkyna by nebola G¢astnickou tohto vztahu, a
teda nec¢innost’ Zalovaného v tomto smere by Zalobkyiiu nijako nezat'azovala, resp. jej nedavala ziadne
vyhody.

2.6. O trovach konania rozhodol podla § 396 ods. I, § 255 ods. 1, § 262 ods. 1, 2 CSP.

3. Proti rozsudku odvolacicho stdu podala Zalobkyna (d’alej aj ako ,,dovolatel’ka™) dovolanie, ktorého
pripustnost’ odovodnila poukazom na § 420 pism. f) CSP.

3.1. Zalobkyha trva na tom, Ze odvolaci sud (ako aj sid prvej initancie) nespravnym procesnym
postupom znemoznil Zalobkyni ako strane sporu, aby uskuto¢novala jej patriace procesné prava v takej
miere, ze doSlo k poruSeniu prava zalobkyne na spravodlivy proces najmi tym, ze sa dostatocne
presved¢ivo nevysporiadal s nasledovnymi argumentami Zzalobkyne, resp. sa s nimi vysporiadal
zmétocne.



3.2. Odvolaci sad v ramci oddvodnenia odvolacicho rozsudku (ods. 10.1. a 10.2.) celkom
nepresvedcivo argumentoval, Ze zalobkyila sa mohla so skuto€nostou o neexistencii vlastnickeho prava
predavajucich k zastavanému pozemku k bytovym domom dozvediet' z prisluSného vypisu z listu
vlastnictva. Takato argumentacia sidu nemoze obstat’, nakol’ko zalovany, ako realitna kancelaria, teda
profesionalny dodavatel' sluzby (sprostredkovanie predaja nehnutelnosti), ma voci zalobkyni - ako
spotrebitelovi slabSej strane postupovat’ s odbornou starostlivostou, a teda aj pripravena kiipna zmluva
mala obsahovat" vSetky zdkonom vyZadované poziadavky, vratane zékonnych poziadaviek podla
ustanovenia § 5 ods. 1 pism. d) zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon €. 182/1993. Z. z.“). Odvolaci sud totiz v ods. 9.
odovodnenia odvolacicho rozsudku zhodne so sudom prvej inStancie dovodi, Ze Zzalobkyna ako
zaujemkyna zavinila, ze nedoslo k uzatvoreniu kipnej zmluvy véas a z toho dévodu nema narok na
vratenie blokovacieho depozitu v sume 2.000 eur. Zo zméto¢nosti, ba az protichodnosti argumentéacie
odvolacicho sudu je zjavné, Ze odvolaci sud sa so sudenou vecou oboznamil absolitne nedostato¢ne a
zamiena si dévody vyplyvajuce z dohody o zlozeni blokovacieho depozitu s dévodmi podla kupnej
zmhluvy. Z oddévodnenia odvolacieho rozsudku nie je potom dostatocne zrejmé, ¢i odvolaci sud
povazoval za dévod, pre ktory nevznikol Zalobkyni narok na vratenie blokovacieho depozitu skuto¢nost,
ze Zalobkyia udajne neuzatvorila kiipnu zmluvu vcas, alebo Ze neuzatvorila dodatok ku kupnej zmluve
v€as. Relevantnou pre sudent vec je skutocnost, ze dévodom, pre ktory Okresny urad Pezinok,
katastralny odbor prerusil katastralne konanie, bola skutocnost’, ze kipna zmluva neobsahovala tidaje o
uprave prav k pozemku zastavanému domom a prilahlého pozemku. Posudzovanie otazky, ¢i zalobkyna
vedela (alebo) mohla vediet’ o takejto skuto¢nosti je pre pravne posudenie veci irelevantna pripadne Gplne
vedlaj§ia. Pritom zalovany Ziadnym sposobom nepreukézal, ze by Zalobkyniu ako spotrebitelku pred
uzatvorenim kupnej zmluvy upozornil na to, ze s prevodom vlastnickeho prava k bytu nie je spojeny
prevod vlastnickeho prava k pozemku zastavanému domom a prilahlého pozemku. NavySe, zalobkyiia
listinnym ddkazom v konani preukazala, Ze po prvykrat Zalovany upozornil Zalobkyiiu na skuto¢nost’, ze
,predmetom prevodu nie je spoluvlastnicky podiel na pozemku“ az mailom (¢. 1. 104 spisu) z 5.
novembra 2014 a viac nez mesiac po uzatvoreni kupnej zmluvy a podani navrhu na vklad.

3.3. Podla dovolatel’ky odvolaci stid pri posudzovani otazky odstlipenia od kiipnej zmluvy tendencne
znevyhodnil Zzalobkynu na ukor Zzalovaného a predavajucich, ked nepovazoval za podstatni skuto¢nost’,
ze predavajici odstupili od kipnej zmluvy paralelne so zalobkynou, o ¢om bol sidu v konani predlozeny
nespochybneny a nespochybnitelny listinny dokaz - list z 25. novembra 2014, ktory bol Zalobkyni
doruceny dia 28. novembra 2014. Tato skutoCnost’ je zaprotokolovanid aj na str. 6 zapisnice o
pojednavani z 5. oktobra 2017. Podl'a dovolatel’ky odvolaci sid nevzal do tivahy namietky Zalobkyne, Ze
od kupnej zmluvy odstipili obe zmluvné strany, a to z doévodu priamo predpokladaného v kupnej
zmluve, ktorej znenie koncipoval zalovany, a to konkrétne v sulade s bodom 3.6 kupnej zmluvy. Od
kipnej zmluvy neodstupila iba Zzalobkyia, ale aj predévajuci, hoci tato bola pre pravne postdenie veci
taktiez relevantnd a bola nespochybnitelnym spdésobom preukédzani. Je celkom nelogické a najmé
nedoévodné, aby v pripade, kedy od kiipnej zmluvy odstapili (aj) predavajici, mala Zalobkyia (ako
kupujuci) bez dalSicho platit’ zmluvnu pokutu v prospech predavajucich. Sud nespravne ustalil, Ze od
kapnej zmluvy odstapila vyluéne Zalobkyna, priCom v skuto¢nosti od kupnej zmluvy odstupili obe
zmluvné strany, ktoré nésledne spolo¢ne vzali ndvrh na vklad vlastnickeho prava k nehnutelnosti
(predmetu prevodu) spat’.

3.4. Rovnako tak je prejavom arbitrarnosti odvolaciecho rozsudku, ak odvolaci sud konStatuje (ods.
10.4.), Ze zalovany pri priprave kapnej zmluvy nepochybil. Skuto¢nost, ze Zzalovany (resp. nim
zazmluvneny poskytovatel’ pravnych sluzieb) pri priprave kiipnej zmluvy jednozna¢ne pochybil, nakol’ko
opomenul v kiipnej zmluve uviest’ nalezitosti podl'a ustanovenia § 5 ods. 1 pism. d) zékona ¢. 182/1993
Z. z., musi byt v konani nespornou, nakolko toto pochybenie konstatoval samotny okresny urad, a
ziadna zo stran nespochybnovala, Ze by tieto nalezitosti boli v kupnej zmluve uvedené. Pokial’ by kupna
zmluva bola, ako tvrdi odvolaci sud, tkonom pravne perfektnym, neexistoval by dovod na potrebu
uzatvarania dodatku k ne;j.

3.5. Daliim prejavom flagrantnej arbitrarnosti je konstatovanie odvolacicho siidu uvedené v ods. 10.5.



odovodnenia odvolacicho rozsudku, cit.: ,,KedZze dodatok ¢. 1 ku kapnej zmluve, v ktorom sa mal
predizit’ ¢as uzavretia kiipnej zmluvy nebol uzavrety z dovodov na strane zalobkyne, kipna zmluva bola
uzavreta neskoro, po uplynuti lehoty na jej uzavretie.” Citovany zaver odvolacieho stidu je v priamom
rozpore so skutkovym stavom sudenej veci. Dodatkom ¢. 1 ku kupnej zmluve sa totiz nemal predizit
¢as uzavretia kupnej zmluvy, ako to v odévodneni odvolacicho rozsudku tvrdi odvolaci sid. Navyse,
takyto zaver je vnitorne rozporny, nakol’ko nie je mozné, aby sa dodatkom ku kupnej zmluve predlzoval
¢as uzavretia kupnej zmluvy (teda uz uzatvorenej kuipnej zmluvy). Dodatkom €. 1 ku kipnej zmluve
malo dojst’ k odstraneniu vad uz uzatvorenej kupnej zmluvy, a teda odvolaci sud sa zjavne nespravne
(a/alebo nedostatoéne) oboznamil so skutkovym stavom sudenej veci, a preto jeho pravne zavery st
potom zjavne nepresved¢ivé a nelogicke.

3.6. Dovolatel’ka namietala nedéveryhodnost’ a rozpornosti svedeckych vypovedi svedkov - pani G. a
pana E., a v tej spojitosti svojvolnost’ zistovania skutkového stavu zo strany sudu prvej in§tancie. Najma
konstatovanie stdu prvej inStancie o tom, ze: ,,.Sud mal z e-mailovej komunikacie a aj z vypovede
svedkov preukazané, ze aj natlak vlastnej rodiny Zalobkyne viedol zalobkynu k definitivnemu odstapeniu
od zmluvy.“ nema podla ndzoru Zalobkyne Ziadnu relevantni oporu vo vykonanom dokazovani. Sud bez
dalSiecho uveril subjektivnym dohadom svedkov - pani Branickej, pri€om Zalobkyna v konani
spochybnila hodnovernost’ svedeckych vypovedi pani G. a pana E., nakolko tieto boli v evidentnom
rozpore s listinnymi dékazmi najmd mailovou komunikdciou medzi Zalobkyfiou a Zalovanym, resp.
osobami reprezentujucimi Zalovaného. Dalii zasadny omyl v skutkovom zisteni, ku ktorému dospel sud
prvej inStancie je aj ten, Zze podla sudu udajne: ,,...zalovany v snahe korektného jednania poskytol
zalobkyni dlh§iu lehotu na uzatvorenie kupnej zmluvy, avSak ani tito moznost’ Zalobkyna nevyuzila a
nedodrzala tak podmienky dohody*. Takyto zaver sudu prvej inStancie nema absolitne ziadnu oporu vo
vykonanom dokazovani, pretoze Zalobkyna predsa kiipnu zmluvu dna 25. septembra 2014 uzatvorila, ¢o
je nespochybnitelné. Taktiez nebolo v konani preukazané, aké podmienky dohody nemala zalobkyna
sphnit’, ked’Ze kipnu zmluvu riadne uzatvorila. Odvolaci sid sa nezaoberal dovodom, pre ktory doslo k
uzatvoreniu kupnej zmhivy az dva dni po dohodnutom termine. Zalobkyia v konani totiz preukézala, Ze
sa nejednalo o okolnosti na strane Zalobkyne, ale o okolnosti na strane predavajucich, kvoli ktorym bolo
nutné uzatvarat' aj dodatok k dohode, ktorym sa predlzovala lehota na uzatvorenie kupnej zmluvy.
Napokon, ako je z kupnej zmluvy zrejmé, obe zmluvné strany ju podpisovali (uzatvarali) v rovnaky den.
O skutocnosti, ze kiipnu zmluvu nebolo mozné uzatvorit’ z dévodov na strane predavajucich, svedc¢i
najmd rozsiahla e-mailova komunikacia predlozena Zalobkyitiou v konani, z ktorej najrelevantnejSie st
najmd: e-maily na ¢. . 95 az 100, 107 a 108 a nasl. spisu.

3.7. Odvolacisud s a sice okrajovo zaoberal namietanym Spekulativnym a uéelovym konanim (a
argumentaciou) zo strany zalovaného vo vztahu k uplatiovaniu udajnej zmluvnej pokuty, o ktorom
sved¢i samotna skuto¢nost’, Ze zalovany uhradil ,,Cast’ blokovacieho depozitu® vo vyske 1.000 eur na
ucet predavajucich az dna 4. jina 2015, t. j. vySe polroka po podani Zaloby (zaloba bola podané dna 19.
februara 2014), hoc podla nazoru Zalobkyne nedostatoéne presvedcivo, avSak ziadnym spésobom sa uz
odvolaci sid nevysporiadal s odvolacou namietkou Zalobkyne, ze Zalovany nikdy Zalobkyni neoznamil
zapocitanie si zloZeného blokovaciecho depozitu na zmluvnt pokutu. Tuto skutocnost’ Zalobkyna v konani
od pociatku spochybiiovala, av§ak sudy sa v ramcioddvodnenia napadnutych rozsudkov s takouto
namietkou Ziadnym spdsobom nevysporiadali.

3.8. Odvolaci sud sa rovnako nezaoberal ani namietkou Zalobkyne ohl'adne aplikacie dobrych mravov na
sudent vec. Vo vztahu k odstipeniu od kipnej zmluvy totiz zalobkyna uviedla, ze skutoénost’, Ze kiipna
zmluva neobsahovala zdkonom predpisané nalezZitosti, zapri€inil vylu¢ne Zalovany, a to tym, Ze poskytol
zmluvnym strandm svoje sluzby neodborne a nespravne. Uz len tato skutoCnost’ sama osebe podla
nazoru zalobkyne zakladd dovod pre to, aby uplatiiovanie si naroku Zalovaného na zaplatenie zmluvnej
pokuty voci Zalobkyni bolo povazované za rozporné s dobrymi mravmi. Odvolaci sud iba bez blizSicho
presved¢ivého zdovodnenia uviedol, Ze neodborné a nespravne konanie nebolo v konani potvrdené, ¢o je
podl'a ndzoru zalobkyne d’alsim nedostatkom spravnosti odvolacieho rozsudku.

3.9. Navyse, kupna zmluva bola podpisana dva dni po termine dohodnutom v dodatku, a to so sthlasom



vSetkych stran dohody, preto teda nemozno povazovat zmluvni pokutu vo vySke 2.000 eur za
primeranid vo vztahu k takémuto (udajnému) poruseniu zmluvne dohodnutych podmienok. Na
zalobkytiu je totiz potrebné hl'adiet’ v pravnom vztahu so zalovanym ako na slab$iu stranu - spotrebitela.
Ani odvolaci sud sa vSak pripadnou moznostou moderacie vysky zmluvnej pokuty Ziadnym spésobom
nezaoberal a nevyargumentoval, preco k jej aplikacii v spore nedoslo.

3.10. Navrhla, aby dovolaci sud rozhodnutie odvolacieho stidu v celom rozsahu zrusil a vec vratil
odvolaciemu stdu na d’alSie konanie. Zarovenl navrhla, aby jej dovolaci sud priznal prdvo na nahradu
trov dovolacieho konania v rozsahu 100 %.

4. Zalovany sa k dovolaniu Zalobkyne nevyjadril.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej aj ,,najvyssi sud®) ako sud dovolaci po zisteni, Ze dovolanie
podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana zastipena v stlade so zdkonom (§ 429 ods. 1
CSP), v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 CSP) bez nariadenia pojednavania
(§ 443 CSP) dospel k zaveru, ze dovolanie zalobkyne je potrebné zamietnut’.

6. V zmysle § 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolacieho sudu dovolanie pripustné, (len) ak to zadkon
pripusta. To znamend, ze ak zdkon vyslovne neuvadza, ze dovolanie je proti tomu-ktorému rozhodnutiu
odvolacicho sudu pripustné, nemozno také rozhodnutie (Gspe$ne) napadnut’ dovolanim. Rozhodnutia
odvolaciecho stdu, proti ktorym je dovolanie pripustné, st vymenované v ustanoveniach § 420 a § 421
CSP.

7. Podla § 420 pism. f) CSP je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci
samej alebo ktorym sa konanie konci, ak siid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto¢niovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy
proces.

7.1. Hlavnymi znakmi charakterizujicimi procesni vadu v zmysle § 420 pism. f) CSP je a) zasah sudu
do prava na spravodlivy proces a b) nespravny procesny postup sudu znemoziujiici procesnej strane,
aby svojou procesnou aktivitou uskuto¢fiovala jej patriace procesné opravnenia, a to v takej miere
(intenzite), v dosledku ktorej doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces.

7.2. Podstatou prava na spravodlivy sudny proces je moznost’ fyzickych a pravnickych oséb domahat’
sa svojich prav na nestrannom sude a v konani pred nim vyuzivat vSetky pravne inStituty a zaruky
poskytované pravnym poriadkom; integralnou sucastou tohto prava je pravo na relevantné, zakonu
zodpovedajuce sudne konanie. Pod poruSenim prava na spravodlivy proces v zmysle citovaného
ustanovenia treba rozumiet’ nespravny procesny postup sudu spocivajuci predovSetkym v zjavnom
porusSeni kogentnych procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zo zdkonného, ale aj z
ustavnopravneho ramca a ktoré (poruSenie) tak zaroven znamena aj poruSenie Ustavou zarucenych
procesnych prav spojenych so sidnou ochranou prava. Ide napr. o pravo na verejné prejednanie sporu
za pritomnosti strany sporu, pravo vyjadrit' sa ku vSetkym vykondvanym dokazom, pravo na riadne
odovodnenie rozhodnutia, na predvidatelnost’ rozhodnutia, na zachovanie rovnosti strdn v konani, na
relevantné konanie sudu spojené so zdkazom svojvolného postupu a na rozhodnutie o riadne uplatnenom
naroku spojené so zakazom denegatio iustitiac (odmietnutie spravodlivosti).

8. Dovolanie pripustné podla § 420 CSP mozno oddévodnit’ iba tym, ze v konani doslo k vade uvedenej v
tomto ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP). Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze dovolatel uvedie, v com
spociva tato vada (§ 431 ods. 2 CSP).

9. Dovolatel’ka v suvislosti s dovolacim dovodom podla § 420 pism. f) CSP namietala nedostatky v
procese dokazovania a zistenia skutkového stavu, zaroveil podla dovolatel’ky rozhodnutie odvolacieho
sudu je nedostato¢ne odévodnené a zaroven je arbitrarne, ¢im doslo k poruseniu jej prava na spravodlivy
proces v zmysle § 420 pism. f) CSP.



10. K dbévodu pripustnosti dovolania podla § 420 pism. f) CSP treba uviest, Zze ustilena judikatara
Eurépskeho sudu pre ludské prava (dalej aj ,,ESCP*) uvadza, ze sudy musia v rozsudkoch jasne a
zrozumitelne uviest dovody, na ktorych zalozili svoje rozhodnutia, ze sudy sa musia zaoberat’
najdolezitej$imi argumentami vznesenymi stranami sporu a uviest' dévody pre prijatie alebo odmietnutie
tychto argumentov, a Ze nedodrzanie tychto poziadaviek je nezlu¢itelné s ideou prava na spravodlivy
proces (pozri napr. Garcia Ruiz v. Spanielsko, Vetrenko v. Moldavsko, Kraska v. Svajéiarsko).

11. Rovnako podla stabilizovanej judikatary Ustavného stidu Slovenskej republiky (dalej len ,Gstavny
sud“) riadne odévodnenie sudneho rozhodnutia ako sucast’ zakladného prava na sudnu ochranu podla
¢l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky (d’alej len ,ustava®) vyzaduje, aby sa sad jasnym, pravne
korektnym a zrozumitelnym spdsobom vyrovnal so vSetkymi skutkovymi a pravnymi skuto¢nostami,
ktoré su pre jeho rozhodnutie vo veci podstatné a pravne vyznamné (IV. US 14/07). Povinnostou
v§eobecného sudu je uviest’ v rozhodnuti dostatocné a relevantné dévody, na ktorych svoje rozhodnutie
zalozil. Dostato¢nost’ a relevantnost’ tychto dévodov sa musi tykat' skutkovej i pravnej stranky
rozhodnutia (napr. III. US 107/07). V pripade, ked’ pravne zavery stdu z vykonanych skutkovych
zisteni v Zziadnej moznej interpretdcii odovodnenia sudneho rozhodnutia nevyplyvaji, treba takéto
rozhodnutie povazovat' za rozporné s ¢l. 46 ods. 1 ustavy, resp. ¢l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane
Tudskych prav a zakladnych slobod (I. US 243/07). Sud by mal byt preto vo svojej argumentacii
obsiahnutej v odovodneni koherentny, t. j. jeho rozhodnutiec musi byt konzistentné a jeho argumenty
musia podporit’ prislu§ny zaver. Sti¢asne musi dbat’ na jeho celkova presvedéivost’, teda inymi slovami
na to, aby premisy zvolené v rozhodnuti, rovnako ako zavery, ku ktorym na zéklade tychto premis
dospel, boli pre SirSiu pravnicku (ale aj laicka) verejnost’ prijatelné, racionalne, ale v neposlednom rade aj
spravodlivé a presved¢ivé (1. US 243/07, 1. US 155/07, 1. US 402/08).

12. Aj najvyssi sud uz v minulosti vo viacerych svojich rozhodnutiach, prave pod vplyvom judikatry
ESLCP a ustavného sudu, zaujal stanovisko, Ze medzi prava strany civilného procesu na zabezpecenie
spravodlivej ochrany jej prav a pravom chranenych zdujmov patri nepochybne aj pravo na spravodlivy
proces, a Ze za poruSenie tohto prava treba povazovat aj nedostatok riadneho a vycCerpavajuceho
odovodnenia sudneho rozhodnutia. Povinnost' sudu rozhodnutie nalezZite odovodnit’ je totiz odrazom
prava strany sporu na dostatoéné a presved¢ivé oddvodnenie sposobu rozhodnutia stdu, ktory sa
zaobera vSetkymi pravne relevantnymi dovodmi uplatnenej Zaloby, ako aj $pecifickymi namietkami
strany sporu. Porusenim uvedeného prava strany sporu na jednej strane a povinnosti sidu na strane
druhej sa strane sporu (okrem upretia prava dozvediet sa o pri¢indch rozhodnutia prave zvolenym
sposobom) odnima moznost’ nalezite skutkovo aj pravne argumentovat’ proti rozhodnutiu stidu v ramci
vyuzitia pripadnych riadnych alebo mimoriadnych opravnych prostriedkov. Ak je nedostatok riadneho
odovodnenia sudneho rozhodnutia poruSenim prava na spravodlivé stidne konanie, tito vada zaklada i
pripustnost’ dovolania podla § 420 pism. f) CSP.

13. Aj v konani na odvolacom sude treba dosledne trvat na poziadavke uplnosti, vystiznosti a
presved¢ivosti odévodnenia rozhodnutia odvolacieho sudu. V oddévodneni svojho rozhodnutia sa
odvolaci sid musi vysporiadat’ so vSetkymi rozhodujicimi skutocnostami a jeho mySlienkovy postup
musi byt v odoévodneni dostatoéne vysvetleny niclen s poukazom na vSetky skutoCnosti zistené
vykonanym dokazovanim, ale tieZ s poukazom na pravne zavery, ktoré prijal. Pravne zavery odvolacicho
suidu mo6zu byt dostatone preskumatelné len vtedy, ak odvolaci sud po skutkovom vymedzeni
predmetu konania poda zrozumitelny a jasny vyklad, z ktorych ustanoveni zakona alebo iného pravneho
predpisu vychadzal, ako ich interpretoval a preCo pod tieto ustanovenia podriadil, pripadne nepodriadil
zisteny skutkovy stav. Oddvodnenie rozhodnutia odvolacieho stidu navySe musi byt aj dostato¢nym
podkladom pre uskutoCnenie prieskumu v dovolacom konani. Ak rozhodnutie odvolacieho sudu
neobsahuje nalezitosti uvedené v § 393 CSP, je nepreskiimatelné.

14. K dovolacej namietke tykajicej sa nedostatocného oddvodnenia rozhodnutia odvolacieho sudu, a
teda jeho nepreskuimatelnosti, dovolaci sud vo vézbe na body 10. az 13. tohto rozhodnutia uvadza, ze v
posudzovanom pripade obsah spisu nedava podklad pre zaver, ze odvolaci sud svoje rozhodnutie



odovodnil spésobom, ktorym by zaloZil procesni vadu zméto¢nosti v zmysle § 420 pism. f) CSP.

14.1. Z obsahu od6vodnenia rozsudku odvolacicho sidu vyplyva, Ze odvolaci sud rozsudok sudu prvej
inStancie potvrdil ako vecne spravny v zmysle § 387 ods. 1 CSP stotozniac sa s dovodmi rozsudku stdu
prvej inStancie (§ 387 ods. 2 CSP) vratane spravnych skutkovych a pravnych zaverov (pozri bod 6. a 7.
odovodnenia rozsudku odvolaciecho stidu). Odvolaci sud svoje rozhodnutie nezalozil v porovnani so
sudom prvej inStancie na ziadnych inych, ¢i novych skutkovych a pravnych zaveroch. V dovodoch
rozsudku sa vyjadril k nosnej argumentécii odvolatel’ky (Zalobkyne) uplatnenej v odvolani (aj v dovolani)
tykajucej sa ne/vedomosti Zalobkyne o neexistencii vlastnickeho prava predavajiicich k zastavanému
pozemku, pochybeni zalovaného pri priprave kiipnej zmluvy.

14.2. Ked’ze odvolaci sud sa s odovodnenim rozsudku sudu prvej inStancie stotoznil, treba jeho dovody
posudzovat’ v kontexte s dovodmi uvedenymi v rozsudku okresného studu, s ktorym vytvara organick
(kompletizujiicu) jednotu, ked’Ze prvoin§tanéné a odvolacie konanie tvoria z hladiska jeho predmetu
jeden celok (m. m. IV. US 372/08, IV. US 350/09). Ak odvolaci sud v plnom rozsahu odkaZe na dovody
rozhodnutia sudu prvej in§tancie, staci, ak v odévodneni rozsudku iba poukaze na relevantné skutkové
zistenia a strucne zhrnie pravne posudenie veci; rozhodnutie odvolacicho sidu v sebe tak zahffia po
obsahovej stranke aj odovodnenie rozsudku stdu prvej inStancie.

14.3. Odovodnenie rozhodnutia odvolacicho sidu v spojeni s odévodnenim rozhodnutia sudu prvej
in§tancie, ma podla nazoru dovolacicho stdu vsetky zdkonom vyzadované nalezitosti v zmysle
ustanovenia § 393 CSP a § 220 ods. 2 CSP z hladiska formalnej Struktary, obsahuje aj zdovodnenie
vSetkych pre vec podstatnych skutkovych a pravnych otazok, vykazuje logicku, funkén a teleologicktl
zhodu s priebehom konania a nemozno ho povazovat’ za neodévodnené, ¢i zjavne arbitrarne (svojvolné).
Dovolaci sud nezistil, Ze by v danej veci iSlo o takyto pripad vybo¢enia z medzi ustanovenia § 393 ods. 2
CSP, ktorym by doslo k poruseniu prava zalobkyne na spravodlivy proces. Odvolaci stid oddvodnil
potvrdzujici vyrok svojho rozhodnutia spdsobom zodpovedajicim zakonu. V oddévodneni rozhodnutia
odvolaci std podrobne zdovodnil, preco potvrdil rozhodnutie stidu prvej inStancie, ktorym std zalobu
zalobkyne o zaplatenie 2.000 eur s prislusenstvom titulom bezddvodného obohatenia vo¢i zalovanému
zamietol, ked’ zhodne so sidom prvej inStancie uzavrel, Ze Zalobkyna ako zaujemkyna zavinila, ze
nedoslo k uzatvoreniu kiipnej zmluvy véas (napokon vdbec, poznamka dovolacicho stdu), pre ktory
pripad bola dohodnutd zmluvnd pokuta vo vyske 2.000 eur (¢l V, bod 5.2 zmluvy o zloZeni
blokovaciecho depozitu, ¢. L 5 a nasl spisu, pozndmka dovolacieho sudu), ktort si zalovany voci
zalobkyni uplatnil ako prostriedok procesnej obrany (§ 147 ods. 2 CSP in fine, pozndmka dovolacieho
sudu), preto zalobkyna nema narok na vratenie zaplateného blokovacieho depozitu v sume 2.000 eur. V
dévodoch svojho rozhodnutia uviedol, ako vo veci rozhodol sud prvej inStancie, skutkovy stav, ktory
povazoval odvolaci siid za rozhodujici, stanoviskd stran sporu k prerokuvanej veci, vysledky
vykonaného dokazovania, obsah odvolania i pravne predpisy, z ktorych vyvodil svoje pravne nazory
vysvetlené v odévodneni, a preCo rozhodnutie okresného stidu povazuje za vecne spravne, k ¢omu na
zdoraznenie jeho spravnosti dopiia aj d’al§ie dovody, najmi v reakcii a za uéelom vysporiadania sa s
podstatnymi odvolacimi namietkami Zalobkyne (§ 387 ods. 2 CSP, vid’ uvedené vyssie), ktoré napokon
boli opakovanim rovnakych skuto€nosti ako v konani pred stidom prvej inStancie. Z oddvodnenia
rozhodnutia odvolacicho sudu (body 7. az 11.), ako aj odovodnenia rozhodnutia stidu prvej inStancie
(body 9. az 11.), nevyplyva nedostato¢nost’, ¢i nezrozumitelnost’ alebo nepresved¢ivost’, ani absencia o
skutkovych a pravnych zaveroch, ¢i taka aplikacia prislusnych ustanoveni vSeobecne zavidznych
pravnych predpisov, ktora by bola popretim ich ucelu, podstaty a zmyslu. Obsah spisu nedava podklad
pre zaver, ze odvolaci sud svoje rozhodnutie dostatone a nalezite neodévodnil, a Ze pri rozhodovani
nezohladnil odvolaciu argumentaciu dovolatelky.

15. Vo vztahu k namietke dovolatel’ky o argumentacnej nepresved¢ivosti odévodnenia rozhodnutia
odvolacicho sidu ohl'adom ne/vedomosti Zalobkyne o neexistencii vlastnickeho prava predavajucich k
zastavanému pozemku (vid’ bliz§ie bod 3.2. tohto rozhodnutia) dovolaci sud uvadza, zZe k predmetne;j
namietke sa odvolaci sud vyjadril v bodoch 10.1. a 10.2. odévodnenia svojho rozhodnutia ked’ uviedol,
ze (...) z pravnych tkonov, z vykonaného dokazovania pred sidom prvej inStancie, nevyplyvalo, a v



tejto suvislosti ju Zalovany neinformoval, Ze predmetom kipnej zmluvy je aj spoluvlastnicky podiel k
pozemkom, na ktorych je postaveny bytovy dom, v ktorom sa dany byt nachadza. Jej tvrdenie
neobstoji, pretoze zo samotnej dohody o zlozeni blokovacieho depozitu z 09. 07. 2014, z kupnej zmluvy
z 25. 09. 2014, jednoznacne vyplyva, ¢oho vSetkého boli S. N., F. G., vlastnici; predmet ich vlastnictva
netvorili pozemky, resp. spoluvlastnicky podiel k nim, na ktorych je postaveny bytovy dom, v ktorom
sa nachadza byt, ktory mala zaujem kupit. Dovodom prerusenia Kkatastralneho konania neboli
neodstranitelné vady, ale vady, ktoré ucastnici kipnej zmluvy odstranit’ mohli. Tym viac, ked’ v dohode
o zlozeni blokovacieho depozitu (¢l 1., bod 1.4) zalobkyna prehlasila, Ze sa oboznamila so stavom
nehnutelnosti a ma zaujem ju v tomto stave nadobudnut’ (10.2.). Odhliadnuc od uvedeného v odseku
10.1. odvolaci sud pripomina, ze list vlastnictva je verejna listina, verejne dostupnd, s ktorou mala
moznost’ oboznamit' sa aj zalobkyna. Z LV ¢. XXXX pre Obec a katastralne tizemie K. nepochybne
vyplyva predmet vlastnictva tam uvadzanych vlastnikov (S. N., F. G.). Zalobkyiia ani len netvrdila, Ze
sa s tymto listom vlastnictva pred uzatvorenim danych pravnych tkonov oboznamila a ak nie, preco.*
Sud prvej inStancie v bode 10. oddévodnenia svojho rozhodnutia uviedol, Zze ,,V konani mal sud
preukazané, ze zalobkyna uz podpisom Dohody o zlozeni blokovacieho depozitu musela vediet, Ze
vlastnici bytu, ktory mal byt predmetom prevodu, nie st zaroven aj vlastnikmi spoluvlastnickeho podielu
k pozemkom, na ktorych je postaveny bytovy dom, v ktorom sa nachddza predmetny byt (predmet
prevodu). Rovnaka skuto¢nost’ vyplyvala aj zo samotnej kiipnej zmluvy.* Rozhodnutie odvolacieho sudu
v jednote s rozhodnutim okresného sudu preto nemozno povazovat za nedostatocne odévodnené a
nepresvedCivé.

15.1. Dovolaci sid nad ramec uvedené¢ho pre tUplnost uvadza, ze pokial predmetnd namietka
dovolatel’ky smerovala k spochybneniu jej moznosti dozvediet’ sa o tidajoch nachadzajicich sa na liste
vlastnictva, z obsahu spisu, ani z jej tvrdeni nevyplyva, aby jej bol zamedzeny pristup do katastralneho
operatu. Dovolaci sid v tejto stvislosti poukazuje na § 68 ods. 1 zakona ¢. 162/1995 o Kkatastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon), podla
ktorého ,,Kazdy mé pravo do katastralneho operatu nahliadat’ a robit’ si z neho pre svoju potrebu vypisy,
odpisy, nacrty alebo kopie, ak odseky 2 a 3 neustanovujii inak. Pri nahliadani do katastralneho operatu
sa rodné Cislo alebo ak ide o cudzinca, iny identifikator spristupiiuje len osobe, ktorej sa rodné ¢islo
alebo iny identifikator tyka.”“ Z citovaného zakonného ustanovenia vyplyva verejna dostupnost’
informacii ohl'adom nehnutel'nosti zapisanych v katastralnom operate - princip formalnej publicity, ktory
je zaloZzeny na verejnej dostupnosti a znamosti udajov. Verejna pristupnost’ tdajov verejného registra
nehnutelnosti je totiz podmienkou nastupenia publicity materialnej. Predpokladom reSpektovania
vlastnickeho prava, ale aj d’alSich prav k nehnutelnostiam je totiz moznost' vlastnika relevantne
preukazat’ svoje vlastnicke pravo, resp. moznost' inej osoby preukazat’ jej patriace iné pravo k
nehnutelnosti. Tieto osoby preto musia mat pristup do verejného registra nehnutelnosti a moznost’
ziskat’ z neho potvrdenie o svojom vlastnictve alebo inom prave k nehnutelnosti. Sucasne kazdy by mal
mat’ pristup do verejného registra nehnutelnosti na ucel zistenia vlastnictva alebo iného prava k
nehnutelnosti u tretich oséb (v podrobnostiach pozri Fe¢ik, M., Jakuba¢, R., Katastralny zéakon,
Komentar, 1. vydanie, Bratislava: C. H. Beck, 2021, str. 913 az 927). V nadvéiznosti na uvedené sa ziada
uviest zasadu ,,vigilantibus iura scripta sunt”, t. j. prava patria bdelym (pozornym, ostrazitym,
opatrnym, starostlivym), teda tym, ktori sa aktivne zaujimaji o ochranu a vykon svojich prav, v zmysle
ktorej bolo na Zalobkyni ako kupujiicej, aby vo svojom zaujme ako opatrného a starostlivého kupujuceho
zistila informacie o nehnutelnosti, ktort mala v imysle nadobudnut’ do svojho vlastnictva.

16. Ani d’al§ia namietka zméto¢nosti a arbitrarnosti rozhodnutia odvolacieho sudu vo vztahu k tomu, Ze
zalovany nemal pri priprave kipnej zmluvy pochybit’ (bod 3.4. a 3.8. tohto rozhodnutia), neobstoji,
pretoze obsah spisu nedava podklad pre tento zaver, e napadnuté rozhodnutie odvolacieho studu nespiia
nalezitosti odévodnenia rozhodnutia (pozri bod 14.3. tohto rozhodnutia), a preto ho nemozno povazovat’
za zmdtoéné a arbitrarne (svojvolné, zjavne neoddvodnené, bez reakcie na zasadnu, relevantni
namietku, suvisiacu s predmetom stdnej ochrany). Odvolaci sid v bode 10.4. svojho rozhodnutia
vysvetluje v reakcii na odvolacie namietky Zalobkyne, Ze ,,V kupnej zmluve sa jasne, nezamenitelne
uvadza, okrem inych podstatnych nalezitosti, predmet zmluvy a neuvadza sa v nej, ¢o jej predmetom nie
je (§ 588 Obcianskeho zakonnika); osobitne pri bytoch a nebytovych priestoroch sa uvadzaji nalezitosti



vyplyvajice z ustanovenia § 5 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Zalovany pri priprave kipnej zmluvy nepochybil, ked v nej neuviedol upravu prav k pozemku
zastavanému domom a k prilahlému pozemku, ked’Ze tieto neboli predmetom kupnej zmluvy. Ak napriek
tomu okresny trad tento udaj v kiipnej zmluve vyzadoval, i§lo o ,,vadu* odstranitelnu, takd, ktora
perfektnost’ zmluvy neovplyvnila, ktord nepotvrdzuje zaver, podl'a odvolatel’ky, ze Zalovany pri priprave
kapnej zmluvy konal neodborne a nespravne.© Z uvedeného tak vyplyva zrejmé vysvetlenie odvolacicho
sudu, ze v posudzovanom pripade kupna zmluva neobsahuje, ¢o jej predmetom nie je a ak okresny trad
uvedené vyzadoval, i$lo o odstranitelnt1 ,,vadu* spocivajucu v uvedeni toho, ze predmetom predaja nie je
spoluvlastnicky podiel k pozemku, n aktorom s a nachadza predavana nehnutelnost’” (ktory ani
predmetom predaja byt nemdze, ked’ze predavajici ho nikdy nevlastnil, pozn. dovolacicho stidu), ktoré
zrejmé vysvetlenie nepotvrdzuje zjavni neodévodnenost’ (arbitrarnost’) rozhodnutia odvolacieho sudu.
Predmetna namietka dovolatel’ky vyjadruje jej prosty nesuhlas s rozhodnutim odvolacieho stdu, ¢o
nemdze viest k zaveru o zjavnej neoddvodnenosti alebo arbitrarnosti rozhodnutia odvolacieho stdu
(napr. 1. US 188/06).

17. Pokial' dovolatel’ka namietala, ze odvolaci stid sa nevysporiadal s jej odvolacou namietkou, ze
zalovany nikdy zalobkyni neoznamil zapo¢itanie si zloZzeného blokovacieho depozitu na zmluvnii pokutu
(vid’ bod 3.7. tohto rozhodnutia), dovolaci sid vzhladom na obsah spisu méze len konstatovat jej
bezpredmetnost, ked’ v tejto suvislosti poukazuje na vyjadrenie zalovaného z 12. decembra 2016 a z
neho vyplyvajice zapocitanie (¢. L 59 a nasl. spisu), ktoré vyjadrenic bolo dorucené pravnemu
zastupcovi zalobkyne dna 13. aprila 2017 (€. 1. 68 spisu).

18. Skutoc¢nost’, ze dovolatel’ka sa nestotoziiuje s nazorom odvolacicho sudu (aj sudu prvej inStancie),
nepostacuje sama osebe na prijatie zaveru o zjavnej neodovodnenosti alebo arbitrarnosti napadnutého
rozhodnutia odvolaciecho stdu. Za procesni vadu konania podla § 420 pism. f) CSP tak nemozno
povaZzovat to, Ze sud neoddvodnil svoje rozhodnutic podl'a predstav dovolatelky, ale len to, ze ho
neoddvodnil objektivne uspokojivym spdsobom, ¢o nie je dany pripad. Skuto¢nost, Zze sa dovolatelka
nestotozniuje s oddévodnenim rozhodnutia odvolacieho stdu a vysledkom vykonaného dokazovania,
nezaklada dévodnost’ podaného dovolania. Aj stabilnd rozhodovacia prax ustavného sudu (II. US 4/94,
II. US 3/97,1V. US 324/2011) re§pektuje nazor, podla ktorého nemozno pravo na stdnu ochranu
stotoziovat’ s procesnym uspechom, z ¢oho vyplyva, ze v§eobecny sid nemusi rozhodovat’ v sulade so
skutkovym a pravnym nézorom ucastnikov konania (strdn sporu) vratane ich dovodov a namietok.
Dovolaci sud neakceptoval opodstatnenost’ dovodov, ktoré Zalobkyna uvadzala v dovolani o zmétoc¢nosti
napadnutého rozsudku odvolacieho sudu, trpiaceho nedostatkom riadneho odévodnenia, ¢i arbitrarnosti,
kedy chyba akékolvek zdovodnenie (odoévodnenie) rozhodnutia, resp. zd6vodnenie stoji mimo
akychkol'vek pravnych medzi a logickych skutkovych tvah, pretoze uvedené nezistil.

19. Dovolatel’ka v zmysle dovolacicho dovodu v zmysle § 420 pism. f) CSP tiez prezentovala jej
nespokojnost’ s vykonanym dokazovanim (jeho rozsahom a hodnotenim dokazov) a namietala
nedostato¢ne zisteny skutkovy stav.

19.1. V suvislosti s ndmietkou dovolatelky tykajlicou sa dokazovania a zistenia skutkového stavu veci
dovolaci sud akcentuje, Ze z prava na spravodlivy sudny proces, ale pre procesnu stranu (ti¢astnika
konania) nevyplyva jej pravo na to, aby sa vSeobecny sud stotoznil s jej pravnymi ndzormi a
predstavami, preberal a riadil sa nou predpokladanym vykladom vSeobecne zavdznych predpisov,
rozhodol v sulade s jej volou a poziadavkami, ale ani pravo vyjadrovat’ sa k spdsobu hodnotenia fiou
navrhnutych doékazov stidom a dozadovat' sa fiou navrhnutého spdsobu hodnotenia vykonanych
dokazov (vid’ napriklad rozhodnutia Gstavného sadu sp. zn. IV. US 252/04, 1. US 50/04, 11. US 3/97, 1.
US 251/03).

19.2. Dovolaci sud tiez pripomina, Ze dokazovanie je Cast’ civiného konania, v ramci ktorej si sud
vytvara poznatky potrebné na rozhodnutie vo veci. Pr&vomoc stidu konat’ o veci, ktorej sa tyka Zaloba,
v sebe obsahuje i pravomoc posudit’ to, ¢i a aké dokazy na zistenie skutkového stavu st potrebné, a
akym spdsobom sa zabezpe¢i dokaz na jeho vykonanie (I. US 52/03). Std nie je v civilhom sporovom



konani viazany navrhmi stran na vykonanie dokazovania a nie je povinny vykonat vSetky nimi
navrhované dokazy, lebo rozhodovanie o tom, ktoré dokazy budil vykonané, patri vylu¢ne sudu, a nie
strandm (§ 185 ods. 1 CSP).

19.3. Hodnotenie dokazov je ¢innost' sudu, pri ktorej hodnoti vykonané dokazy z hladiska ich
pravdivosti a dolezitosti pre rozhodnutie. Aktualna procesna pravna Uprava vychadza zo zasady volného
hodnotenia dokazov, vyplyvajucej z istavného principu nezévislosti sidov. Tato zésada, vychadzajuca z
¢l. 15 zakladnych principov Civilného sporového poriadku a normativne rozvinuta v § 191 ods. 1 CSP
znamena, ze zaver, ktory si sudca z vykonanych dokazov urobi, je vecou jeho vnitorného presved¢enia
a jeho logického myslienkového postupu (v podrobnostiach pozri Stevéek, M., Ficova, S., Baricova, J.,
Mesiarkinova, S., Bajankova, J., Tomasovi¢, M., a kol., Civilny sporovy poriadok, Komentar, Praha: C.
H. Beck, 2016, 1540 s., str. 729).

19.4. Vrozhodovacej praxinajvysSieho sudu s a ustalil nazor, podla ktorého nedostato¢né zistenie
skutkového stavu, nevykonanie vSetkych navrhovanych dokazov alebo nespravne vyhodnotenie
niektorého dokazu nie je vadou konania v zmysle § 420 pism. f) CSP (porovnaj sp. zn. 1Cdo/41/2017,
2Cdo/232/2017, 3Cdo/26/2017, 4Cdo/56/2017, 5Cdo/90/2017, 7Cdo/11/2017, 8Cdo/187/2017). Sulad
tohto pravneho nazoru s Ustavou Slovenskej republiky posudzoval istavny stid a nedospel viak k
zaveru o jeho Gstavnej neudrzatelnosti (II. US 465/2017, I11. US 40/2020).

19.5. Spochybnovanie vysluchu svedkov (ich ddéveryhodnosti) a vykonania dokazovania listinnymi
dokazmi (emailovd komunikacia, resp. kupna zmluva) vratane ich hodnotenia (vid bod 3.6. tohto
rozhodnutia), s ktorym sa dovolatelka nestotoznila, priCom osobitne nesuhlasila s posudenim a
vyhodnotenim odstlipenia predavajucich od kupnej zmluvy paralelne so zalobkynou - list z 25. novembra
2014, ktory bol zalobkyni doruc¢eny dna 28. novembra 2014 (vid bod 3.3. tohto rozhodnutia),
predstavujii namietky voci skutkovym zaverom sudu (konkrétne sposobu vyhodnotenia dbokazov
sudom), ktoré ale dovolaci sud nie je opravneny preskiimavat’, pretoze v zmysle § 442 CSP je viazany
skutkovym stavom, z ktorého vychadzal odvolaci sid potvrdzujiici rozhodnutie sudu prvej inStancie.
Dovolaci sud nie je tretou inStanciou, a preto sa nim nemozno domahat’ revizie skutkovych zisteni
urobenych stdmi nizSej inStancie a ani prieskumu nimi vykonaného dokazovania. Inymi slovami, na
hodnotenie skutkovych okolnosti a zistovanie skutkového stavu st povolané sudy prvej a druhej
inStancie ako skutkové sudy, a nie dovolaci stid, ktorého prieskum skutkovych zisteni nespociva v
prehodnocovani skutkového stavu, ale len v kontrole postupu studu pri procese jeho zistovania (porovnaj
1. US 6/2018). V ramci tejto kontroly dovolaci stid sice ma moznost’ vyhodnotit’ a posudit’, ¢i konanie
nie je postihnuté réznymi zavaznymi deficitmi v dokazovani (tzv. opomenuty dokaz, deformovany
dokaz, porusenie zasady volného hodnotenia dékazov a pod.), a ¢i konajicimi sudmi prijaté skutkové
zavery nie su svojvolné, neudrzatelné alebo prijaté v zrejmom omyle, ktory by poprel zmysel a podstatu
prava na spravodlivy proces (IV. US 252/04), ¢im by mohlo dojst k vade zmitoénosti v zmysle § 420
pism. f) CSP, avsak tieto vady dovolaci sud v sudenej veci nezistil.

19.6. Podl'a nazoru dovolacicho sudu doposial’ vykonané dokazovanie dostato¢ne oddvodnuje skutkové i
pravne zavery prijaté sudmi nizSej inStancie (sudom prvej inStancie, aj sidom odvolacim). V stdenom
spore dovolaci sud nezistil v postupe sudov nizSich inStancii pochybenia alebo vady v procese
dokazovania a jeho hodnotenia predstavujice poruSenie prava zalobkyne na spravodlivé sudne konanie.

20. Pokial’ zalobkyna zaroven v suvislosti s vadou podla § 420 pism. f) CSP mienila namietat’ nespravne
pravne posudenie veci sidmi niz§ej inStancie, dovolaci stid uvadza, ze pripustnost’ dovolania v zmysle §
420 pism. f) CSP nezaklada ani to, Ze napadnuté rozhodnutie odvolacieho sudu (pripadne) spocivalo na
nespravnych pravnych zaveroch, t. j. nespravnom pravnom posudeni veci (porovnaj judikaty R 54/2012
a R 24/2017).

21. V suvislosti s dovolacimi ndmietkami zalobkyne ohl'adne aplikacie dobrych mravov na sudenu vec,
resp. ne/primeranosti zmluvnej pokuty v o vySke 2.000 eur a pripadnej moderacie, ¢i jej statusu
spotrebitel’ky, dovolaci sud vzhl'adom na obsah spisu moéze len konstatovat, ze uvedené namietky neboli



pouzité pred prvoin§tanénym, ani odvolacim stidom, preto nie je mozné na ne prihliadat’, nakolko v
dovolani nemozno uplatiiovat’ nové prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej obrany okrem
skutoCnosti a dokazov na preukézanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania (§ 435 CSP).

21.1. Dovolacisud v tejto suvislosti poukazuje n a princip racionalneho, efektivneho a inStan¢ného
studneho konania o dovolani, z ktorého vyplyva, Ze dovolatel’ musi najskor uplatnit’ svoju argumentaciu,
ktori povazuje za vyznamni, uz v odvolacom konani. Ulohou dovolacieho sadu je potom posudit, &i
tieto argumenty a névrhy odvolaci sud riadne preskimal a ¢i k nim zaujal spravny pravny zaver.
Povedané inymi slovami, nedavalo by Ziaden rozumny zmysel, aby podstatné argumenty a navrhy, ktoré
mohol (a mal) dovolatel' uplatnit’ uz v predchadzajicom odvolacom konani, predkladal az dovolaciemu
sudu. Takto by totiz nastala celkom absurdna situacia, kedy by najvy$si std preskiumaval rozsudok
odvolacicho stidu (teda jeho ,,zakonnu spravnost’ a spravodlivost™), hoci by vSak tento odvolaci sud
nemal ziaden dovod, pre ktory by sa mohol (a mal) zaoberat’ ur¢itou argumentaciou, ktord mu nebola
znama (zrejma), pretoze ju dovolatel’ nepouzil a ,,vyckal“ by s fiou az na konanie pred dovolacim sudom.
Inak povedané, dovolanie nemdze predstavovat’ néstroj na obchadzanie (hoci aj neimyselné) povinnosti
vyCerpania riadnych procesnych prostriedkov na ochranu subjektivnych prav dovolatela, a to nielen
formalne, ale aj materidlne, dispozi¢ne, teda obsahovo vecne (argumentacne).

21.2. V tomto pripade ide totiz o kontradiktérne sporové konanie, v ktorom plati zdsada, Ze prava patria
bdelym (vigilantibus iura scripta sunt). Ak potom dovolatelka uvedenti namietku, zakladajucu
pripustnost’ a dovodnost’ dovolania, neuplatnila v odvolacom konani - hoci jej bola znama - v ramci
ochrany svojich prav, nemoze ju dovolaci sud posudzovat’ pre nedostatok svojej pravomoci (§ 419 CSP
a contrario), lebo inak by fakticky preskimaval rozsudok sudu prvej inStancie namiesto odvolacicho
sudu, ktory vSak na to nedostal prilezitost’.

21.3. Z uvedeného mozno urobit’ zaver, Ze dovolatel méze urobit’ sposobilym predmetom dovolacicho
konania len také ndmietky, ktoré uz uplatnil v odvolacom konani, pokial’ tak s ohl'adom na konkrétne
okolnosti pripadu urobit’ mohol a tak poskytol prilezitost” odvolaciemu stidu sa k nim vyjadrit' (obdobne
tstavny sud napr. 11. US 70/2017).

22. Zhrnuc vysSie uvedené dovolaci sud uzavrel, ze zalobkyna neopodstatnene namietala, Ze konanie
pred odvolacim sidom bolo postihnuté zmato¢nostnou vadou vyplyvajucou z § 420 pism. f) CSP, preto
jej dovolanie ako nedovodné v zmysle § 448 CSP zamietol.

23. Vyrok o naroku na nahradu trov dovolacicho konania najvys$si sud neodovodnuje (§ 451 ods. 3 veta
druha CSP), avSak v danej veci dodava, ze v dovolacom konani Zalovanému vznikol zasadne narok na
néhradu trov dovolacieho konania v zmysle § 453 ods. 1 s pouzitim § 255 ods. 1 CSP s tym, Ze o vySke
nahrady trov konania v zmysle § 262 ods. 2 CSP by mal rozhodnut' sud prvej inStancie po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim.

23.1. Z obsahu spisu vyplyva, ze v danom pripade bol Zalovany v dovolacom konani pasivny, nevykonal
ziaden procesny ukon, ndhradu trov konania si neuplatnil a podl'a obsahu spisu mu ani zZiadne trovy v
dovolacom konani nevznikli.

23.2. Podl'a R 72/2018 ak podl'a obsahu spisu strane v konani Ziadne trovy nevznikli, je v sulade s ¢1. 17
zakladnych principov Civilného sporového poriadku, zakotvujucim procesnti ekondémiu, rozhodnut’

priamo tak, Ze sa jej nahrada trov konania nepriznava.

23.3. Na zéklade uvedeného v sulade so svojou judikatirou dovolaci sud rozhodol o trovach konania
tak, ze zalovanému narok na ich nahradu nepriznal (R 72/2018).

24. Toto rozhodnutie prijal senat najvy$sSieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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