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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore zalobkyne C.E. Z., nar. XX. K. XXXX, D., C. XX,
zastipenej splnomocnencom Malata, Pruzinsky, Hegedii§ & Partners s. r. o., Bratislava, Prievozska 4/B,
ICO: 47 239 921, proti zalovanej obchodnej spolo¢nosti Tymian Development, s. r. o., Bratislava,
Némestie Andreja Hlinku 3, ICO: 36 785 962, zastupenej advokatom Mgr. Michalom Bouskom,
Bratislava, Landererova 12, o zaplatenie 7.000 eur s prislusenstvom, vedenom na Mestskom stude
Bratislava IV pod sp. zn. B3-45C/92/2016, povodne vedenom na Okresnom sude Bratislava I1I pod sp.
zn. 45C/92/2016, o dovolani zalobkyne proti rozsudku Krajského stidu v Bratislave z 26. aprila 2023 sp.
zn. 4Co/27/2022, takto

rozhodol:

Dovolanieodmieta.

Zalovana mé voéi zalobkyni narok na nahradu trov dovolacieho konania.

Odovodnenie

1. Okresny sud Bratislava III (d’alej len ,,sud prvej inStancie”) rozsudkom z 24. jina 2021 ¢. k.
45C/92/2016-287 zamietol zalobu zalobkyne, ktorou sa od zalovaného po ¢iastoénom spét’vzati zaloby
domahala zaplatenia 7.000 eur spolu s 9,05% rocnym tuUrokom z omeSkania od 30. 12. 2015 do
zaplatenia a Zalovanému priznal narok na nahradu trov konania pred sidom prvej inStancie a aj ndhradu
trov povodného odvolacieho konania v rozsahu 100%.

1.1. Vychadzal zo zaloby podanej na tych skutkovych tvrdeniach, Ze Zalobkyna ako zaujemca a zalovany
ako predavajuci ¢. 2 uzatvorili dha 23. 09. 2015 rezervaénu zmluvu, predmetom ktorej bola rezervacia
$pecifikovanych nehnutelnosti, o kipu ktorych prejavila zZalobkyna vazny zaujem. Za ucelom deklaréacie
zaujmu o nehnutelnosti uhradila Zalobkyna Zalovanému rezerva¢ny poplatok vo vyske 7.000 eur, ktory
sa mal nasledne po uzavreti kupnej zmluvy na nehnutelnost’ povazovat' za splaten prvu Cast’ kiipnej
ceny, pricom k uzatvoreniu kiipnej zmluvy na nehnutel'nosti malo dojst’ najneskor do dna 23. 12. 2015.
Podl'a ¢lanku II. ods. 4 rezervacnej zmluvy, boli predavajici povinni poskytnit' zalobkyni vSetku
sucinnost’ potrebnu k vybaveniu tUveru v akejkolvek banke na splatenie casti kupnej ceny za
nehnutelnosti, ktora bola financovana prostrednictvom tveru. Zalobkyha pre &erpanie hypotekarneho
uveru na nehnutelnost’ potrebovala banke predlozit od predavajucich Standardni dokumentaciu



developera k nehnutelnostiam a to alternativne, bud pravoplatné kolaudacné rozhodnutic na
nehnutelnosti podla rezervaénej zmluvy alebo pravoplatné stavebné povolenie reflektujice predizent
dobu splatnosti stavebného povolenia na nehnutelnosti podla rezerva¢nej zmluvy a aktualnych
stavebnikov. Nakolko ani po opakovanych vyzvach nedoslo zo strany predavajucich k predlozeniu
relevantnych dokumentov, Zalobkyia im zaslala vyzvu na poskytnutie suc¢innosti dia 15. 12. 2015. Zo
strany predavajicich nedoslo k splneniu povinnosti titulom suc¢innosti ani v nadvdznosti na zmienenti
vyzvu, pricom predavajuci neustale trvali na termine uzatvorenia kipnej zmluvy do 23. 12. 2015 a to bez
toho, aby boli ochotni so Zalobkyiiou kooperovat pri predlozeni dokumentacie banke. Zalobkyfa bola
natena pristupit k ukonceniu zavdzkového pravneho vztahu s predavajicimi a to odstipenim od
rezervaénej zmluvy dna 21. 12. 2015 z dévodu, ze k neuzatvoreniu kupnej zmluvy doslo titulom
prekazky na strane predavajicich a preto vyzvala Zalovaného ako subjekt, ktory podla rezervacnej
zmluvy bol opravneny na prijatie a vratenie zalohy na vratenie rezervacného poplatku podla ¢L III bodu
1. rezerva¢nej zmluvy. Tvrdila, Ze zalovany jej bol povinny vratit' rezervacny poplatok v lehote do 3
pracovnych dni odo dia dorucenia pisomného oznamenia 29. 12. 2015, nakolko pisomné odstipenie
bolo zalovanému dorucené dna 22. 12. 2015.

1.2. Zisteny skutkovy stav sud prvej inStancie pravne posudil podla § 491 ods. 1, 2 Obcianskeho
zakonnika (d’alej len ,,0Z%), § 50a ods. 1,2 OZ, § 48 ods. 1,2 OZ § 451 ods. 1,2 OZ a § 544 ods. 1, 2
OZ. VWykonanym dokazovanim mal std prvej inStancie za nesporne preukazané, ze strany sporu
uzatvorili diia 23. 09. 2015 rezervacnt zmluvu, ktora posudil ako zmluvu o buducej zmluve podla § 50a
a nasl. OZ. Zaujal pravny nazor, ze rezervaéna zmluva obsahovala zdkonom stanovené podmienky, bola
uzavreta pisomnou formou, obsahovala zavdzok zmluvnych stran dojednat’ budicu kone¢nti zmluvu,
obsahovala dohodnutti dobu, do ktorej mala byt uzavreta hlavna zmluva a obsahovala vSetky naleZitosti
buducej zmluvy. V predmete zmluvy Zzalobkyiia ako zaujemkyna vyhlasila, Ze mé& skutocny a vazny
zaujem o kapu nehnutelnosti uvedenych v ¢lanku II. ods. 1 pism. a/ - e/ tejto zmluvy a zaviazala sa v
lehote najneskor do 23. decembra 2015 uzavriet’ s predavajucimi kiipnu zmluvu o prevode vlastnictva v
prospech zaujemcu. Za Géelom potvrdenia svojho vyhlasenia a ako zabezpeku splnenia svojho zavizku
zalobkynia dita 23. 09. 2015 zaplatila Zalovanému ako predévajuicemu 2/ na ucet sumu 7.000 eur
(rezervacny poplatok). V suvislosti s uhradenim rezerva¢ného poplatku sa predavajuci 1/ X.. E. K a
predavajuci 2/ Tymian Development s.r.o., Bratislava zaviazali neponuknut’ nehnutelnost’ na predaj
tretim osobam a zabezpecit' zaujemcovi prilezitost’ uzavriet’ v dojednanej lehote kiipnu zmluvu, najneskor
dna 23. 12. 2015. Zopakoval, ze zalobkyna vyzvou na poskytnutie su¢innosti podl'a rezervacnej zmluvy
adresovanou Zzalovanému diia 11. 12. 2015 ho vyzvala na dolozenie dokumentov nevyhnutnych na
posudenie jej financujicou bankou najneskér do 16. 12. 2015. Zalovany v odpovedi na vyzvu na
poskytnutie su¢innosti dna 17. 12. 2015 uviedol, ze banka odmietla uznat' Zalovanym predlozené
doklady, doteraz akceptované vsSetkymi inymi bankami, preto dina 02. 12. 2015 poziadal Obec K. o
vydanie kolauda¢ného rozhodnutia na dom postaveny na par. ¢. XXX/XXX (o kolaudaciu domu Ziadaja
az po predaji kupujucim a zariadeni domu), ktoré mala banka akceptovat’ a podl'a vyjadrenia stavebného
uradu malo byt kolaudacné rozhodnutie vydané v januari 2016. Z uvedeného dévodu zalovany predlozil
zalobkyni Dodatok ¢. 1. k rezerva¢nej zmluve s navrhnutou zmenou zmluvy v tom, ze ku kipnej zmluve
dojde najneskér dna 12. 02. 2016. Dodatok k rezervacnej zmluve Zzalobkyna nepodpisala a
jednostrannym pravnym tkonom zo dia 21. 12. 2015 od rezervaénej zmluvy uzatvorenej so Zalovanym
odstupila.

1.3. Vykonanym dokazovanim mal sud prvej inStancie za nesporne preukazané, Ze odstipenie od zmluvy
nebolo zmluvnymi stranami dohodnuté v rezervacnej zmluve uzavretej pisomnom formou dna 23. 09.
2015 a odstapenie od zmluvy o budicej zmluve nevyplyva z OZ a ani z iného zakona. Wyslovil, Ze
zalobkyna na odstlpenie od rezervaénej zmluvy ako jednostranného pravneho tkonu zo dna 21. 12.
2015 adresovaného zalovanému nemala pravny dovod, od rezerva¢nej zmluvy odstupila neplatne. Pokial
ide o nadmietku zalobkyne, ze si nemohla uplatiiovat’ iné sankcie voci zalovanému, a mohla iba odstapit’
od zmluvy, uviedol, ze kazdy z ucastnikov si méze vymienit’ odstipenie od zmluvy a dojednat’ pre tento
pripad odstupné podla § 497 OZ. Konstatoval, Ze v ramci zmluvnej volnosti si méze kazda zmluvna
strana vymienit pravo odstipit od zmluvy so zavizkom v podobe odstupného pre pripad porusenia
konkrétnej povinnosti, tato forma zruSenia zadvdzku umoziiuje zmluvnej strane rozmysliet si obchod
alebo iny zmluvny vztah skor, nez sa zacnu uplatiovat’ subjektivne prava a povinnosti. Pre pripad
porusenia zmluvnej povinnosti bola v ¢lanku III. bodu 2 rezervacnej zmluvy dojednand medzi stranami



sporu zmluvna pokuta. Ak zaujemca nesplni svoj zavdzok podla ¢lanku I. tejto zmluvy, zaviazal sa
zaplatit’ predavajicemu ¢. 2 zmluvna pokutu vo vyske 7.000 eur, zmluvna pokuta sa zapocitala voci
zaplatenému rezervatnému poplatku, t.j. v takom pripade mal predavajici ¢. 2 pravo ponechat’ si
rezervaény poplatok v plnej vyske. Dospel k zaveru, Ze zmluvna pokuta bola platne dojednana, spinala
obligatorne nalezitosti stanovené zdkonom, nakol’ko bola uzavreta v pisomnej forme a vySka zmluvnej
pokuty bola dojednana v sume 7.000 eur. Wkonanym dokazovanim mal sid za preukazané, ze zalovany
poskytol potrebntl su¢innost, aby mala zalobkyna prilezitost’ uzavriet’ kipnu zmluvu v lehote do 23. 12.
2015. Zalovany predlozil relevantné doklady, dia 28. 10. 2015 poskytol banke pravoplatné stavebné
povolenie, zmluvu o prevode prav a povinnosti zo stavebného povolenia na Zalovaného, nasledne suhlasil
s navrhom banky poskytujicej Zalobkyni uver predlozit kolaudaéné rozhodnutie. Predmetom kiipnej
zmluvy mal byt’ rozostavany rodinny dom, Zalovany nad ramec svojich povinnosti z rezervaénej zmluvy
dia

02. 12. 2015 podal na Obec K. navrh na vydanie kolaudacného rozhodnutia, pricom podla vyjadrenia
stavebného uradu kolaudaéné rozhodnutie malo byt vydané v januéri 2016. Zalovany mal zaujem sa zo
zalobkynou dohodnut’ na rieSeni daného stavu a navrhol d’al§i postup eSte pred skoncenim platnosti
rezervaénej zmluvy, vyzval zalobkynu na uzavretie dodatku ku kapnej zmluve vzhl'adom na poziadavky
kladené bankou a Zalobkyni umoznil uzatvorenie kiipnej zmluvy do 12. 02. 2016, avSak zalobkyna
porusila svoj zavézok na uzavretie kupnej zmluvy, neposkytla si¢innost’ Zalovanému, neprejavila zaujem
rokovat’ a uzavriet dodatok k rezervacnej zmluve, na ¢om sa zmluvné strany dohodli v ¢lanku IV.
rezervaénej zmluvy, preto tvrdenie zalobkyne, Ze nebolo mozné spravodlivo od nej pozadovat dalSie
prediZenie lehoty na uzatvorenie kupnej zmluvy, nakolko Zalobkytia nedostala Ziadnu ziruku a mala za
to, ze zalovany bude pasivny, sud prvej inStancie nepovazoval za dovodné.

1.4. Sud prvej inStancie za podmienku platnosti zmluvnej pokuty oznacil primeranost’ tejto sankcie v
porovnani so zadvaznostou nesplnenia zavizku. Std povazoval zmluvni pokutu za primeranu sankciu s
prihliadnutim na skuto¢nost’, ze rezervaéna zmluva bola uzatvorena na dobu urcita do 23. 12. 2015, ak
by k uzavretiu kiipnej zmluvy nedoslo zo strany predavajacich, Zalovany bol povinny vratit’ rezervaény
poplatok zdujemcovi (zalobkyni), podla ¢lanku III. bodu 1 zmluvy, zalovany sa zaviazal za podmienky
uhradenia rezerva¢ného poplatku neponuknut’ nehnutelnosti na predaj tretim osobam, ak by zaujemca,
(zalobkyna) nesphila svoj zavdzok podla ¢lanku I. zmluvy zaviazala sa Zalovanému zaplatit’ zmluvna
pokutu vo vyske 7.000 eur, podla ¢lanku III. bodu 2. zmluvy. Posudil, Zze jednotlivé ustanovenia
rezervaénej zmluvy boli individudlne dohodnuté so Zalobkyiiou (spotrebitefom) v ¢lanku V. bodu 5
rezervacnej zmluvy, s ktorymi sa mala moznost oboznamit' pred podpisanim rezervacnej zmluvy,
zmluvné podmienky, ktoré sa tykali hlavného predmetu plnenia, primeranosti ceny, boli vyjadrené urcito,
jasne a zrozumitelne, preto zaujal pravny nazor, Ze sa nejedna o neprijatelni zmluvnti podmienku podla
§ 53 ods. 4 OZ. Sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze zmluvna pokuta dojednana stranami sporu
nespdsobuje znacni nerovnovahu medzi pravami a povinnostami zmluvnych stran. Pri postdeni
primeranosti vy$ky dojednania o zmluvnej pokute sud prvej inStancie prihliadol k celkovym okolnostiam
a vyznamu zabezpeCovanej povinnosti, ktord smerovala k uzavretiu kapnej zmluvy, kupna cena bola
dojednana v sume 171.680 eur, dohodnut vy§sku zmluvnej pokuty v sume 7.000 eur preto nepovazoval
za neprimeranu a v rozpore s dobrymi mravmi. Zohl'adnil, Ze obsah pravneho ukonu ohl'adne zmluvnej
pokuty, bol urobeny v pisomnej forme, urcitost’ prejavu vole bola dana obsahom listiny, uréitost
pisomného prejavu vole je objektivna kategdria a taky prejav vole by nemal vzbudzovat’ pochybnosti o
jeho obsahu. V obcianskopravnych vzt'ahoch maju i€astnici rovnaké postavenie a vzajomné prava a
povinnosti si mézu upravit' dohodou, ak to zadkon vyslovne nezakazuje. Zaujal nazor, Ze bolo preto aj na
voli zmluvnych stran, na akej vyske zmluvnej pokuty sa dohodnt, v danom pripade bola zmluvna pokuta
dojednana pisomne vo vyske 7.000 eur, na zaklade uvedenych dévodov na strane predavajiceho ako aj
na strane kupujiceho (¢lanok III. bod 1 a 2 rezerva¢nej zmluvy). Mal za to, Ze predovSetkym treba
reSpektovat’ rovnost’ zmluvnych strdn uz pri uzatvarani zmluvy, ich slobodné rozhodovanie v ramci
zmluvnej autondmie. Sthlasil, ze sid ma povinnost’ chranit’ spotrebitel'a ako slab$iu zmluvni stranu, ¢i
uz z dévodu informovanosti alebo slabsej vyjednavacej pozicie, av§ak mal za to, ze aj spotrebitel’ je
povinny postupovat’ obozretne, dosledne sa so zmluvnymi podmienkami oboznamit’, v pripade nejasnosti
si vyziadat’ ich ozrejmenie druhou zmluvnou stranou, pripadne inou znalou osobou a az po dokladnom
zvazeni rozhodujicich skuto¢nosti sa rozhodnut, ¢i do zmluvného vztahu vstupuje, alebo nie. Uzavrel,
ze nemozno nad rdmec zdkona poskytnit’ ochranu konaniu spotrebitela, ktoré mozno hodnotit’ ako



nezodpovedné

len preto, ze zalobkyila ma postavenie spotrebitela. Dospel preto k zaveru, ze nakolko Zalobkyia si
nesphila svoj zavdzok a neuzavrela kipnu zmluvu so zalovanym, vznikla jej povinnost zaplatit
zalovanému zmluvni pokutu vo vyske 7.000 eur. KonStatoval, Ze ked’ze Zalovany mal zaplateni
predmetnit sumu 7.000 eur, nebolo potrebné zo strany zalobkyne zaplatit zmluvna pokutu, ked
povinnost’ na zaplatenie zmluvnej pokuty bola splnena tym, Ze zalovany si ponechal zaplateny rezerva¢ny
poplatok v plnej vyske. Whodnotil, Ze takyto postup bol v zmluve medzi stranami vyslovne dohodnuty.
O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud prvej inStancie v zmysle zasady uspeSnosti v konani
podla § 255 ods. 1 CSP, zalovany mal vo veci plny Gspech.

2. Krajsky sud v Bratislave (d’alej len ,,0dvolaci stid*) na odvolanie Zzalobkyne rozsudkom z 26. aprila
2023 sp. zn. 4Co/27/2022 rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil a zalovanej priznal narok na nahradu
trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.

2.1. Odvolaci sud dospel k zaveru, ze odvolanie Zalobkyne nie je dévodné. Sud prvej inStancie riadne
zistil skutkovy stav veci, ked” vykonal dokazovanie spravnym smerom a v rozsahu potrebnom pre
posudenie opodstatnenosti zaloby a vysledky vykonaného dokazovania spravne zhodnotil. Svoje
skutkové a pravne zavery v napadnutom rozhodnuti aj nélezite a dostatocne odovodnil (§ 220 ods. 2
CSP). Odvolaci sud sa s jeho pravnym zaverom o nedévodnosti zalobou uplatneného naroku zalobkyne
proti zalovanému na vydanie bezdévodného obohatenia, resp. zaplatenie zmluvnej pokuty stotoziuje a
konstatuje spravnost jeho doévodov (§ 387 ods. 2 CSP). V odvolani uvadzané argumenty nie st
sposobilé privodit’ iny nez napadnutym rozsudkom vysloveny pravny zaver o nedévodnosti jej Zaloby,
ked’ v odvolani uvadzané argumenty nepredstavuju také, s ktorymi by sa stid prvej inStancie v ramci
odovodnenia napadnutého rozsudku nevysporiadal alebo by im nevenoval ndlezit pozornost. Odvolaci
sud uz v predchadzajicom zrusujicom uzneseni zo dia 31. 01. 2020 ¢. k. 4Co/191/2018-210 uzavrel,
ze zalobkyna od rezervaénej zmluvy uzatvorenej so Zalovanym odstapila pred terminom na uzavretie
kapnej zmluvy, t. j. v Case trvania zmluvného zavdzkového vztahu so Zalovanym zalozeného touto
zmluvou. Poukézal na ust. § 48 ods. 1 OZ, podla ktorého od zmluvy méze ucastnik odstapit, len ak je
to v tomto alebo v inom zékone ustanovené alebo ucastnikmi dohodnuté. Nésledne sud prvej inStancie
vyhodnotenim vykonaného dokazovania spravne logicky a teda zakonu zodpovedajucim spésobom zistil
a ustalil, Ze odstipenie od zmluvy nebolo zmluvnymi stranami dohodnuté v rezervanej zmluve
uzatvorenej pisomnou formou diia 23. 09. 2015, hoci kazdy z a¢astnikov zmluvnych vzt'ahov si podla §
497 OZ moéze vymienit' odstipenie od zmluvy a dojednat’ si pre tento pripad odstupné, ktord forma
zru$enia zavizku umoziuje zmluvnej strane, spotrebitela ani dodavatela nevynimajic, rozmysliet' si
obchod alebo iny zmluvny vztah skor, nez sa zaénu uplatiiovat’ subjektivne prava a povinnosti. Tiez
zaujal spravny pravny ndzor, Zze moznost’ odstiipenia od budicej zmluvy uzatvorenej podla § 50a OZ z
OZ ani z iného zakona nevyplyva, pricom odvolaci sud doplnil, Ze zdkonna uprava pre moznost’
odstipenia od zmluvy nevyplyva ani z ust. § 51 OZ, ak by bola rezerva¢na zmluva pravne posudend ako
ina osobitne nepomenovand zmluva. Sud prvej inStancie dospel preto k spravnemu a jedinému moznému
pravnemu zaveru, ze zalobkyna od tejto zmluvy odstupila neplatne a tato tymto jednostrannym pravnym
ukonom zalobkyne adresovanym zalovanému nezanikla.

2.2. Po skutkovom zisteni, Ze v lehote zmluvne dohodnutej nedoslo k uzatvoreniu kiipnej zmluvy medzi
stranami sporu, sud prvej inStancie spravne procesne postupoval, ak zisteny skutkovy stav hodnotil za
ucelom pravneho posudenia, ¢i k neuzatvoreniu kupnej zmluvy doSlo z dévodu nesplnenia zavézku
zalobkyne ako zaujemcu o prevod vlastnickeho prava k nehnutelnosti alebo z dévodu poruSenia
zmluvnych povinnosti Zalovanym pre neposkytnutie st¢innosti v suvislosti s moznostou cerpania
hypotekarneho uveru Zalobkyiou. Odvolaci stid sa stotoznil so skutkovym zistenim sudu prvej in§tancie,
ze zalovany poskytol Zalobkyni suc¢innost, na ktorl sa v rezerva¢nej zmluve zaviazal a to poskytnut
zalobkyni prilezitost’ uzavriet’ kupnu zmluvu do 23. 12. 2015, nakolko jej financujucej banke predlozil
relevantné doklady. Z uvedeného nemozno uzavriet, Ze by zalovany zmluvne dohodnutti suc¢innost’
neposkytol a ze by svojim konanim porusil zmluvné povinnosti dojednané so Zalobkyiiou, nakolko
dokonca nad ramec svojich zmluvnych povinnosti diia 02. 12. 2015 poziadal Obec K. o vydanie
kolauda¢ného rozhodnutia, ktoré podla vyjadrenia obce malo byt vydané v januari 2016. Sud prvej
inStancie pri rozhodovani spravne zohladnil zdujem Zalovaného o dohodu so zalobkynou a navrhnutie
dodatku k rezervagnej zmluve tykajuceho sa predizenia doby, do ktorej ma dojst k uzavretiu kupnej



zmluvy za Géelom vyckania vydania kolauda¢ného rozhodnutia a splnenia podmienok banky Zalobkyne
pre poskytnutie hypotekdrneho tveru. Std prvej inStancie preto dospel k spravnemu prdvnemu zaveru,
ze k neuzatvoreniu kupnej zmluvy doslo z dovodu na strane zalobkyne, ktora jednostrannym odstipenim
od zmluvy pred zmluvne dojednanym diiom 23. 12. 2015 jednostranne prejavila nezdujem o uzavretie
kapnej zmluvy, hoci neplatne. Bola preto povinna zaplatit’ zalovanému zmluvne dojednant zmluvnu
pokutu vo vyske rezervaéného poplatku 7.000 eur a jej Zaloba na vratenie rezervaéného poplatku je preto
z tohto aspektu nedévodna.

2.3. Pre ucely komplexného pravneho postdenia opodstatnenosti zaloby a vzhladom na odvolacie
namietky zalobkyne bolo potrebné pravne posudit, ¢i dojednaniec o zmluvnej pokute v rezervacnej
zmluve uzatvorenej medzi stranami sporu nie je neprijatelné a tym neplatné vzhladom na zalobkynou
tvrdeny znaény nepomer v pravach a povinnostiach zmluvnych stran s upozornenim na jej slabsie
postavenie v zmluvnom vztahu ako spotrebitel’ky a taktiez zaoberat’ sa vySkou dohodnutej zmluvnej
pokuty a s tym taktiez suvisiacu jej pripadni neprijatelnost. Odvolaci sid sa nestotoznil s
argumentaciou Zalobkyne a nesthlasil s tym, ze ak povinnost zaplatit zmluvni pokutu zavézovala
jednostranne len ju, ide o nerovnopravne postavenie subjektov zmluvného vzt'ahu, nakolko v SirSom
kontexte je potrebné zohl'adnit’ to, Ze naproti tomu povinnostou zalovaného ako podnikatela v stavebnej
¢innosti s primarnym cielom dosiahnutia ¢o najvysSieho zisku bolo zdrzat' sa po dobu platnosti
rezervacnej zmluvy ponuknutia prevodu vlastnictva k nehnutelnostiam aj za pripadna vys$siu kupnu cenu
inému zaujemcovi. Sud prvej inStancie preto podla nazoru odvolacicho stdu spravne povaZoval
dojednanie o zmluvnej pokute za platné a primerané v porovnani so zavaznostou nesplnenia zavizku
zalobkynou, navysSe v beznej praxi podl'a nazoru odvolaciecho sudu aj beZne a notoricky zauzivané, ked’
ten isty zaver a nazor je plne aplikovatelny i pokial’ ide o vySku zmluvnej pokuty, dohodnutej vo vyske
4,1% z ktpnej ceny nehnutelnosti, ktora sa odvolaciemu sudu javi ako cene obchodu primerana, pre
zalobkynu v pripade poruSenia zmluvnych povinnosti a vzhladom na vySku nékladov zalovaného do
stavby investovanych nelikvida¢né a na druhej strane pre Zalovaného prave vzhl'adom na investovanie do
predmetu budicej kipnej zmluvy nepredstavujuca neprimerané obohatenie sa. Odvolaci stid poukazuje v
tomto smere na sudnu judikatiiru pouziti Zalovanym v ramci odvolacieho konania, na ktoru poukazuje,
ked’ naopak stdna judikatira predkladana zalobkytniou bola vydand v sporoch tykajicich sa prevazne
uverovych, a teda svojim charakterom inych pravnych vztahov. Prave z tohto dovodu je
neopodstatnena odvolacia namietka Zalobkyne vytykajica sudu prvej inStancie, Ze jeho rozhodnutie je
nepredvidatelné, ked’ze nezohl'adnil vysledky sudnej praxe a judikataru v obdobnych sporoch. Pokial’ ide
o odvolaciu namietku Zalobkyne, Ze obsah rezerva¢nej zmluvy nemohla individualne ovplyvnit, ale s fiou
len ako s celkom suhlasit” alebo ju neuzavriet, odvolaci sud uvadza, ze sud prvej inStancie tento listinny
dokaz spravne vyhodnotil, Ze neslo o typizovanu formularovi zmluvu bez moznosti jej pripomienkovania
zaujemkynou, kedze v konani bola preukazana vzajomna komunikacia a koreSpondencia stran sporu
pred vznikom zmluvného vztahu aj aj v ramci neho. Napriek spotrebitel'skému charakteru daného
zmluvného vztahu a postaveniu zalobkyne ako spotrebitel’ky je namieste konStatacia sudu prvej in§tancie
o nutnosti reSpektovania rovnosti zmluvnych stran pri vzniku zmluvného vztahu a reSpektovania
slobodného rozhodovania v ramci zmluvnej autonémie, ked nie je v sulade s dobrymi mravmi dojednané
zmluvné vztahy spotrebitelom nedodrziavat, priCom postavenie slabs$ej strany nadobuda spotrebitel
najmd az v sudnych konaniach zo zmluvnych vztahov vzniknutych v zaujme jeho silnejSej sudnej
ochrany pred dodévatelom profesionalom.

2.4. Neopodstatnena je aj odvolacia namietka Zzalobkyne o nedostato¢nom odévodneni napadnutého
rozsudku, nakolko zodpoveda poziadavkam kladenym na od6vodnenie sudneho rozhodnutia a jeho
zavery nie su arbitrarne. Sud prvej inStancie v odévodneni rozhodnutia uviedol rozhodujici skutkovy
stav, primeranym sposobom opisal priebeh konania, stanoviskd stran sporovej veci, vysledky
vykonaného dokazovania a citoval pravne predpisy, ktoré na zisteny skutkovy stav aplikoval a z ktorych
vyvodil svoje pravne zavery, ked i podla tstavnej judikatiry do prava na spravodlivy sudny proces
nepatri pravo ucastnika konania (aktualne strany sporu), aby sa v§eobecny sud stotoznil s jeho pravnymi
nazormi, navrhovanim a hodnotenim dokazov (IV.US 252/2004), ani pravo na to, aby bol pred
vieobecnym sudom Gspesny a aby sa rozhodlo v stlade s jeho poziadavkami (I.US 50/2004). Std prvej
inStancie velmi prehladne uviedol, na zaklade akych pravnych titulov Zalobkyia uplatituje Zalovany
narok a zrozumitelne vysvetlil svoje pravne uvahy veduce ho k zaveru, ze vo vztahu k tymto
jednotlivym titulom Zalobkyna ddkazné bremeno o spleni zadkonnych predpokladov pre ich priznanie



nesplnila. Jeho zavery su konzistentné a dostato¢ne preskiimatelné pre obe strany sporu, pre laicku i
odbornu pravnicku verejnost’ a taktiez i pre odvolaci stid, ktory sa so zdvermi sidu prvej in§tancie, ako
uz uviedol vyssie, stotozituje. Na zaklade uveden¢ho vyhodnotil odvolaci sid odvolacie namietky
zalobkyne za neddvodné a napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny podla ust. § 387
ods. 1 CSP potvrdil.

3. Proti tomuto rozhodnutiu odvolacieho stidu, napadajic ho v celom jeho rozsahu, podala zalobkyna
(dalej aj ,,dovolatel’ka™) dovolanie, pripustnost’ ktoré¢ho vyvodzovala z ust. § 420 pism. f) CSP a § 421
ods. 1 pism. a) CSP. Navrhla, aby dovolaci sud napadnuté rozhodnutie odvolacieho stdu zrusil a vec
vratil sudu druhej inStancie na dalSie konanie, ako aj aby Zalobkyni priznal narok na nadhradu trov
dovolacieho konania v rozsahu 100%.

3.1. Pripustnost’ dovolania v zmysle § 420 pism. f) CSP a poruSenie prava na spravodlivy proces
zalobkyna videla v tom, Ze rozsudok odvolacicho sudu je nedostato¢ne oddvodneny. Nedostatok
riadneho od6évodnenia rozhodnutia odvolacieho sidu je vadou zakladajicou v zmysle § 420 pism. f) CSP
dovodnost’ dovolania, ¢o vyplyva aj z viacerych rozhodnuti najvys$Sicho sudu, ako aj rozsiahlej
judikatiry Ustavného stdu SR. Odhliadnuc od skutoénosti, ze prakticky celd relevantnd &ast
oddvodnenia napadaného rozsudku je viac ako nedostatocna a koncentruje sa priblizne na jednu stranu
tohto rozhodnutia (body 34 az 36 napadnutého rozhodnutia), je zrejmé, Ze arbitrarnost, a teda aj
zmétocnost’ napadaného rozsudku sa odraza minimalne v dvoch podstatnych skuto¢nostiach, a to: i
odvolaci std sa v oddvodneni prakticky nevysporiadal so ziadnym podstatnym tvrdenim uvedenym
zalobcom v odvolani a ii. odvolaci sud sa nevysporiadal ani so Ziadnym z tvrdeni Zalobcu, ktoré uviedol
v konani na sude prvej in§tancie. Odvolaci sid sa v ramci odovodnenia napadané¢ho rozsudku napriklad
ani len jedinou vetou nezmiefiuje o tom, akym spdsobom sa vyrovnal so zdkladnou nadmietkou zalobcu,
ktorou zalobca v odvolani namietal zjavnti nepreskiimatelnost’ rozhodnutia sudu prvej inStancie z dovodu
uplného ignorovania ustanoveni na ochranu spotrebitela a tym absencie obligatornych naleZitosti
odovodnenia rozsudku podla § 220 ods. 2 a 3 CSP. Odvolaci std v rozsudku teda nedal zalobcovi
odpoved’ ani len na zékladnu otazku, ktort bol povinny v ramci odvolacieho konania posudzovat’ vobec
ako prvu. Absolitne nedostatoCnym a nezrozumitelnym spdsobom sa v odoévodneni napadaného
rozsudku odvolaci sud vysporiadal aj s pravnou argumentaciou zalobcu, ktoru Zalobca uviedol vo
svojom odvolani. Okrem uz vy$Sie uvedeného, mozno neexistenciu riadneho odévodnenia napadaného
rozsudku spdsobujicu jeho zméto¢nost’ vidiet' aj v skuto¢nosti, Ze hoci sa odvolaci sud pri posudzovani
pravnej otazky poruSenia prav zalobcu ako spotrebitela v stidnom konani celkom jasne odklonil od
ustalenej rozhodovacej praxe najvyssich stdnych autorit, tento svoj odklon sa odvolaci sud v ramci
odovodnenia rozsudku ani len nepokusil vysvetlit’, ¢i argumentacne (kriticky) konfrontovat’ s doterajSou
rozhodovacou ¢innostou Najvyssieho studu SR.

3.2. Pripustnost’ predkladaného dovolania odévodiiuje dovolatelka tieZ existenciou dovolacicho dévodu
podl'a ustanovenia § 421 ods. 1 pism. a) CSP, v zmysle ktorého je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu
odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sudu prvej in§tancie, ak rozhodnutie
odvolacicho sudu zaviselo od vyrieSenia pravnej otazky, pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od
ustalenej rozhodovacej praxe dovolaciecho sudu. Nakolko ani po opakovanych vyzvach nedoslo zo
strany predavajacich k predloZeniu relevantnych dokumentov, nemohla Zalobkyni financujica banka
schvalit’ ¢erpanie hypotekarneho tiveru. Za daného stavu bol zalobca nuteny odstupit’ od zavidzkového
vztahu a poziadal zalovaného o vratenie rezervacného poplatku, ¢omu vS§ak nebolo vyhovené z dévodu,
ze Zalovany si voci zalobcovi uplatnil zmluvnu pokutu vo vySke zaplateného rezervacného poplatku. V
tejto suvislosti zalobca poukazuje na ustaleny pravny nazor NajvysSicho sudu SR, podla ktorého
odstipenie od zmluvy je vykonom prava, niec poruSenim zmluvnej povinnosti, preto nemdze byt
sankcionované zmluvnou pokutou. Uvedeny nazor bol opakovane judikovany NS SR napriklad v
rozsudkoch sp. zn. 5Cdo/5/2000 publikovanom v zbierke rozhodnuti pod R 27/2002 a tiez napr. v
rozhodnuti sp. zn. 2Cdo/141/2000. V priebehu konania nebolo nikdy skonstatované akékol'vek porusenie
zmluvy zo strany Zalobcu.

3.3. Konajuce sudy sice akceptovali postavenie Zalobcu ako spotrebitela, av§ak uvedenti skuto¢nost’
ziadnym préavne relevantnym sposobom nevyhodnotili. Konajuci sud v napadnutom rozhodnuti tplne
znegoval zakonné ustanovenia o formuldrovo uzatvaranych zmluvach. NavySe, z vykonaného
dokazovania zZiadnym sposobom ani len ¢iasto¢ne nevyplyva, Ze by ustanovenie o zmluvnej pokute bolo



individualne dojednané. Zalobkytia dava do pozornosti judikatiirou opakovane prezentovanti doktrinu, Ze
sudna kontrola $tandardnych zmlav je postavena na absolutnej neplatnosti neprijatelnych klauzil a bolo
by v rozpore s cielom Smernice 93/13/EHS Rady z 5. aprila 1993 o nekalych podmienkach v
spotrebitel'skych zmluvach, ak by sa pred neprijatelnou podmienkou jeden spotrebitel’ chranil a druhy
nie. Rozhodujuce je, ze problémova zmluvna podmienka v spotrebitel'skej zmluve je objektivne sposobila
poskodit” spotrebitel'a a nie je rozhodujica vola zmluvnych stran. Wchadzajic z tohto pravneho ramca
7alobca osobitne poukazuje na zjavny nepomer v sankcidch podla rezervaénej zmluvy. Clanok III
rezervacnej zmluvy je oznaceny ako Dohoda o zmluvnej pokute. Pri skiimani tohto ¢lanku v§ak mozno
dospiet’ k z&veru, ze zalovany v pripade, ze nepride k uzatvoreniu kipnej zmhuvy z dévodov na strane
predavajucich, je povinny vratit Zzalobkyni rezervaény poplatok. Uvedené ustanovenie vSak
nepredstavuje Ziadnu sankciu voci Zalovanej, povinnost’ vratit’ rezervaény poplatok vyplyva priamo

z ob&ianskeho zédkonnika a nevratenie poplatku je bezdovodnym obohatenim. Zalovany tak vydava za
sankciu voCi svojej osobe nieCo, o v skuto¢nosti predstavuje vydanie bezdévodného obohatenia.
Jedingym subjektom, ktory zndSa povinnost’ zmluvnej pokuty je tak zalobca - spotrebitel. Je potrebné
zdoraznit, ze zalovany ani ziadnym spdésobom nedefinoval dévody a spdsoby poruSenia zmluvy. Ak
neprislo k definovaniu moznych poruseni zmluvy potom nie je mozné uvazovat' o akomkol'vek poruseni
zmluvnych ustanoveni zo strany Zalobcu. Zalobca je preto sankcionovany vyliéne za odstiipenie od
zmhuvy, ¢o je vSak s ohladom na konS$tantnu judikatiru povazované za neprijatelné. Len pre uplnost’
zalobca uvadza, ze suma 7.000 eur za 3 mesiace trvania rezervacnej zmluvy predstavuje mimoriadne
finanéné zataZenie pre spotrebitela ako takého, najmé pri porovnani s kone¢nym plnenim, ktoré malo
byt predmetom kupnej zmluvy 171.680,00 eura. Percentudlnym vyjadrenim sa jedna o 4,1 % za 3
mesiace trvania zmluvy, ¢o dava Zalovanej ako dodéavatelovi moznost’ za rok sankcionovat’ spotrebitelov
vo vyske 28.000,00 eur t. j. v pomere 16,4 %. Zalovany nebol pod Zziadnou hrozbou sankcie za
ne¢innost, pricom sama pokuta vzhladom na jej vySku uz neplni funkciu sankénu, ale funkciu
zarobkovl, Co je absolitne nepripustné i v obchodnych zavdzkovych vztahoch, priCom v
prejednavanom pripade ide o spotrebitel'sky charakter zmluvy. Dovolatel’ka na zaver poziadala o odklad
vykonatelnosti sutdneho rozhodnutia a to v Casti nahrady trov konania, nakolko jej bolo dorucené
uznesenie, ktorym bola zaviazana k nédhrade trov konania v celkovej vyske 3.467,22 eura, ¢o predstavuje
viacej ako polovicu uplathovaného naroku, pricom uvedena suma predstavuje mimoriadnu zataz pre
dovolatel’ku.

4. Zalovana v pisomnom vyjadreni k dovolaniu Zalobkyne navrhla, aby dovolaci sud dovolanie Zalobkyne
zamietol a zalobkynu zaviazal k nahrade trov dovolacicho konania. Dovolanie zalobkyne nie je pripustné
ani doévodné z dovodov podla § 420 CSP (zalobkyna uplatnila pripustnost’ a dévodnost podaného
dovolania déovodom podla § 420 pism. f) CSP), a nie je ani dovodné z doévodov podla § 421 CSP
(zalobkyna uplatnila dévodnost’ podaného dovolania dovodom podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP).
Odvolaci sud napadnuty rozsudok riadne odoévodnil, k Ziadnej udajnej zmétoc¢nosti v konani nedoslo a
pravo zalobkyne na spravodlivy proces bolo riadne zachované. S odkazom na judikataru najvysSieho i
ustavného stidu poukazal na to, Ze odévodnenie rozhodnutia nemusi dat’ odpoved’ na kazda poznamku ¢i
pripomienku ucastnika konania, ktory ju nastoli. Je vSak nevyhnutné, aby spravodlivé sudne
rozhodnutie reagovalo na podstatné a relevantné argumenty ucastnika konania a aby mu dalo jasna a
zreteln odpoved’ na rieSenie konkrétneho pravneho problému. Odvolaci sid sa v oddvodneni
napadnutého rozsudku nalezite vysporiadal so vSetkymi skutkovo a pravne relevantnymi otdzkami pre
sudenu vec.

4.1. Napadnuty rozsudok nespoc¢iva na nespravnom pravnom posudeni veci; naopak, odvolaci sid vec
spravne pravne posudil. Odvolaci sid sa v napadnutom rozsudku neodklonil od rozhodovacej praxe
dovolacicho sudu. Zalobkyiia nespravne interpretuje judikatiru Najvyssicho sidu SR, citovani v
dovolani. Rozhodnutia Najvy$sicho sidu SR, na ktoré poukazuje zalobkyna v dovolani, posudzuji
pravne otazky, ktoré nie st pravnymi otazkami, od ktorych zaviselo rozhodnutie v tejto veci, teda pod
ktoré nemozno subsumovat skutkovy stav veci tak, ako vyplynul z dokazovania vykonaného pred
suidom prvej inStancie. Odvolaci sid sa preto neodklonil, ani nemohol odklonit od ustélenej
rozhodovacej praxe dovolacieho sudu. Zalobkytia poukazuje na ustilent judikatiru Najvy3sieho sudu
SR, podla ktorej odstipenie od zmluvy je vykonom préva, nie porusenim zmluvnej povinnosti, a preto
odstipenie od zmluvy (Zalovany zdoraziuje, ze platné odstupenie od zmluvy, k ¢omu vSak v tomto



pripade nedoslo a odstupenie od rezervaénej zmluvy Zalobkyiou bolo neplatné, preto pravo Zalobkyne na
odstupenie od rezerva¢nej zmluvy nebolo dohodnuté v rezervacnej zmluve, ani nevyplyvalo zo zakona,
ako spravne skonStatoval tak sud prvej inStancie v oddvodneni prvoinstanéného rozsudku, ako aj
odvolaci sud v odoévodneni napadnutého rozsudku neméze byt sankcionované zmluvnou pokutou.
Zalobkyfia si pravdepodobne neuvedomuje, e zmluvnou pokutou v tomto pripade nebolo sankcionované
odsttpenie Zalobkyne od rezervaénej zmluvy (Zalovany dopliia, Ze ako zhodne skonstatovali sidy niz$ich
inStancii, odstupenie Zalobkyne od rezervacnej zmluvy bolo neplatnym pravnym ukonom, teda k
odstipeniu od rezervacnej zmluvy nedoSlo), ale zmluvnou pokutou bolo sankcionované porusenie
zmluvnej povinnosti zalobkyne z rezerva¢nej zmluvy uzavriet kipnu zmluvu, ktord povinnost bola
zabezpecena zmluvnou pokutou a ktorti povinnost’ Zalobkyna po neplatnom odstipeni od rezervacnej
zmluvy porusila. Zalovany zdoraziuje, 7¢ v rezervatnej zmluve nebola zmluvna pokuta v prospech
zalovaného (ako predéavajuceho 2/) dojednand pre pripad odstipenia Zalobkyne od rezervacnej zmluvy,
ale pre pripad porusenia povinnosti zalobkyne ,podla ¢l. 1.“ rezerva¢nej zmluvy, teda pre pripad
poruSenia povinnosti zalobkyne uzavriet s predavajicimi kupnu zmluvu o prevode vlastnictva
nehnutelnosti. Dal§ie namietky Zalobkyne, ktorymi oddvodiiuje udajne nespravne pravne posudenie veci
odvolacim sudom, uz Zalobkyina neoddévodnuje odklonom od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacicho
sudu. S ohl'adom na zalobkynou uplatneny dovolaci dovod podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP su preto
tieto namietky zalobkyne irelevantné. Nemozno preto suhlasit’ so Zalobkyfiou, Ze odvolaci sud vec
nespravne pravne posudil, ani ze sa pri rozhodovani veci napadnutym rozsudok odklonil od ustalenej
rozhodovacej praxe dovolacieho stdu.

5. Najvyssi sud ako sud dovolaci (§ 35 CSP), po zisteni, Ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427
ods. 1 CSP) strana sporu - zalobkyna, v neprospech ktorej bolo rozhodnuté, zastupena v stlade s § 429
ods. 1 CSP, skumal pripustnost’ dovolania bez nariadenia pojednavania (§ 443 CSP), pricom dospel k
zaveru, ze dovolanie Zalobkyne je potrebné ako nepripustné odmietnut’.

6. Podla § 419 CSP proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zdkon priptsta.
Rozhodnutia odvolacieho sudu, proti ktorym je dovolanie pripustné, st vymenované v § 420 a § 421
CSP.

7. Z hladiska ustavného aspektu treba reSpektovat’ pravomoc najvyssieho sudu ustavne konformnym
sposobom vymedzovat’ si pripustnost’ veci v konani o dovolani a vychéadzat’ z toho, Ze v prvom rade je
vecou najvysSicho sudu urCovat' si koncepciu interpretdcie pripustnosti mimoriadnych opravnych
prostriedkov, a to za predpokladu, Ze tato nie je nepriatelska z hladiska ochrany zakladnych prav a
slobdd.

8. Dovolanie treba povazovat za mimoriadny opravny prostriedok, ktory méa v systéme opravnych
prostriedkov civilného sporového konania osobitné postavenie. Dovolanie nie je ,,dalS$im odvolanim* a
dovolaci sid nesmie byt vnimany (procesnymi stranami, ani samotnym dovolacim stidom) ako tretia
inStancia, v ramci konania ktorej by bolo mozné preskumat’ akékol'vek rozhodnutie odvolacieho sudu z
akychkol'vek dévodov a hladisk.

9. O vsetkych mimoriadnych opravnych prostriedkoch plati, Ze naruSenie principu prévnej istoty stran,
ktorych pravna vec bola pravoplatne skoncena, musi byt vyvazené sprisnenymi a jasne Citatelnymi
podmienkami pripustnosti. Pravnu upravu dovolania, ktora stanovuje podmienky, za ktorych moze byt
vynimo¢ne prelomena zavédznost uZz pravoplatného rozhodnutia, nemozno interpretovat’ bezbreho;
namieste je skor zdrzanlivy (uvazeny) pristup.

10. Pravo na sudnu ochranu nie je absolitne a v zaujme zaistenia pravnej istoty a riadneho vykonu
spravodlivosti podlicha ur¢itym obmedzeniam. Toto pravo, sucastou ktorého je tiez pravo domoct’ sa na
opravnom sude napravy chyb a nedostatkov v konani a rozhodovani sudu niz§ej in§tancie, sa v civinom
sporovom konani zaru€uje len vtedy, ak s splnené vSetky procesné podmienky, za splnenia ktorych
modze sud konat' a rozhodnut' o veci samej. Plati to pre vSetky §tadid konania, vratane dovolacieho
konania. Na tychto zaveroch zotrvava aj sti¢asna rozhodovacia prax najvyssicho sudu.



11. Obsahom zékladného prava na sudnu ochranu podla ¢l 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky je
poskytnit’ uplathovanému pravu sudnu ochranu, avSak len za predpokladu, Ze st splnené procesné
podmienky stidneho konania (vid’ napr. rozhodnutia ustavného stdu sp. zn. I. US 80/09, I11. US 79/08,
IV. US 476/2012). Dovolaci stid preto pristupuje k podanému dovolaniu tak, Ze najskor skama, &i je
procesne pripustné; k posudeniu opodstatnenosti dovolania (t. j. postdeniu, ¢i je v fiom opodstatnene
uplatneny dovolaci dovod) sa dovolaci sud dostava len v pripade prijatia zaveru, ze dovolanie je
pripustné. Dovolanie je pripustné, ak jeho pripustnost’ vyplyva z ustanovenia § 420 CSP alebo § 421
CSP. Dovody zakladajuce pripustnost’” dovolania treba dosledne odlisovat’ od dévodov, ktoré zakladaju
opodstatnenost’ dovolania. Opodstatnené (dévodné) je také pripustné dovolanie, v ktorom je opravnene
uplatneny dovolaci dovod. Dovolacim dévodom je nespravnost vytykana v dovolani (porovnaj § 428
CSP). V pripade dovolania pripustného podla § 420 CSP je dovolacim dévodom procesnd vada
zméto¢nosti uvedend v tomto ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP), v pripade dovolania, ktoré je pripustné
podla § 421 ods. 1 CSP, je dovolacim dévodom nespravne pravne posudenie veci (§ 432 ods. 1 CSP).

12. Dovolaci std povazuje za prospesné opakovane pripominat, ze dovolanie nepredstavuje opravny
prostriedok, ktory by mal slizit’ na odstranenie nedostatkov pri ustaleni skutkového stavu veci. Dovolaci
sud nemdze v dovolacom konani formulovat nové skutkové zavery a rovnako nie je opravneny
preskimavat’ spravnost’ a uplnost” skutkovych zisteni, uz len z toho doévodu, ze nie je opravneny
prehodnocovat’ vykonané dokazy, pretoze (na rozdiel od sudu prvej inStancie a odvolaciecho sudu) v
dovolacom konani nemd moznost’ vykonavat dokazovanie, nie je sidom skutkovym. Dovolanim sa
preto nemozno uspeSne domahat’ revizie skutkovych zisteni urobenych sudmi prvej a druhej inStancie,
ani prieskumu nimi vykonaného dokazovania. Na hodnotenie skutkovych okolnosti a zistovanie
skutkového stavu s povolané sudy prvej a druhej inStancie ako skutkové sudy, a nie dovolaci sud,
ktory je v zmysle § 442 CSP viazany skutkovym stavom, tak ako ho zistil odvolaci sud, a jeho prieskum
skutkovych zisteni nespoc¢iva v prehodnocovani skutkového stavu, ale len v kontrole postupu sudu pri
procese jeho zistovania (porov. I. US 6/2018). V ramci tejto kontroly dovolaci sud sice ma moznost’
vyhodnotit’ a posudit, ¢i konanie nie je postihnuté réznymi zadvaznymi deficitmi v dokazovani (tzv.
opomenuty dokaz, deformovany dokaz, porusenie zasady volného hodnotenia dokazov a pod.) a Ci
konajicimi sudmi prijaté skutkové zavery nie st svojvolné, neudrzatelné alebo prijaté v zrejmom omyle,
ktory by poprel zmysel a podstatu prava na spravodlivy proces (IV. US 252/04), avsak len pri
dovolacom dovode (vade zméitocnosti) v zmysle § 420 pism. f) CSP, nie pri dovolacom dbévode v
zmysle § 421 ods. 1 CSP.

13. Zalobkyfia pripustnost’ podaného dovolania vyvodzovala v prvom rade z ustanovenia § 420 pism. f)
CSP, v zmysle ktorého je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacicho sudu vo veci
samej alebo ktorym sa konanie konc¢i, ak siid nespradvnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskutocniovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doslo k poruSeniu préva na spravodlivy
proces.

14. Dovolaci std uz konstantne uvadza, ze hlavnymi znakmi, ktoré charakterizuju procesnti vadu
konania v zmysle § 420 pism. f) CSP, su a/ zdsah sudu do préva na spravodlivy proces a b/ nespravny
procesny postup sudu znemoznujuci procesnej strane, aby svojou procesnou aktivitou uskutocniovala jej
patriace procesné opravnenia, a to v takej intenzite, ze doSlo az k poruseniu prava na spravodlivy
proces.

14.1. Podstatou prava na spravodlivy sudny proces je moznost’ fyzickych a pravnickych os6b domahat’
sa svojich prav na nestrannom sude a v konani pred nim vyuZzivat’ vSetky pravne intitity a zaruky
poskytované pravnym poriadkom; integralnou sucastou tohto prava je pravo na relevantné, zédkonu
zodpovedajice sudne konanie.

14.2. Pod poruSenim prava na spravodlivy proces v zmysle ustanovenia § 420 pism. f) CSP treba
rozumiet’ nespravny procesny postup sudu spocivajuci predovsetkym v zjavnom poruseni kogentnych
procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zo zadkonného, ale aj z tistavnopravneho ramca, a ktoré
(poruSenie) tak zaroven znamend aj poruSenie Ustavou zarucenych procesnych prav spojenych so
sudnou ochranou prava. Ide napr. o pravo na verejné prejednanie sporu za pritomnosti stran sporu,



pravo vyjadrit’ sa ku v§etkym vykonanym dokazom, pravo na zastipenie zvolenym zastupcom, pravo na
riadne odovodnenie rozhodnutia, na predvidatelnost’ rozhodnutia, na zachovanie rovnosti stran v konani,
na relevantné konanie stidu spojené so zakazom svojvolného postupu a so zdkazom denegatio iustitiae
(odmietnutie spravodlivosti).

14.3. Z prava na spravodlivy sudny proces vSak pre procesnu stranu nevyplyva jej pravo na to, aby sa
v§eobecny sud stotoznil s jej pravnymi nazormi a predstavami, preberal a riadil sa nnou predpokladanym
vykladom vSeobecne zaviaznych predpisov, rozhodol v sulade s jej volou a poziadavkami, ale ani pravo
vyjadrovat’ sa k sposobu hodnotenia fiou navrhnutych dokazov sidom a dozadovat’ sa nou navrhnutého
sposobu hodnotenia vykonanych dokazov (vid' napriklad rozhodnutia Ustavného studu Slovenskej
republiky sp. zn. IV. US 252/04, 1. US 50/04, 1I. US 3/97, I1. US 251/03).

14.4. Z hladiska pripustnosti dovolania v zmysle tohto ustanovenia tiez nie je vyznamny subjektivny
nazor dovolatela tvrdiaceho, ze sa sud dopustil vady zméito¢nosti v zmysle tohto ustanovenia;
rozhodujice je vyluéne zistenie (zaver) dovolacicho sudu, ze k tejto procesnej vade skuto¢ne doslo
(3Cdo/41/2017, 3Cdo/214/2017, 8Cdo/5/2017, 8Cdo/73/2017). Dovolaci sid preto cez prizmu v
dovolani uplatnenych dovolacich namietok skimal, ¢i doSlo k dovolatel’kou namietanej procesnej vade.

15. Dovolatelka pripustnost’ dovolania v zmysle § 420 pism. f) a poruSenie prava na spravodlivy proces
videla v tom, Ze odvolaci sud svoje rozhodnutie nedostato¢ne oddvodnil.

16. Z prava na spravodlivé sudne konanie vyplyva povinnost” v§eobecného sudu zaoberat' sa ucinne
namietkami, argumentmi a dokaznymi navrhmi stran (av8ak) s vyhradou, Zze maju vyznam pre
rozhodnutie vo veci (I. US 46/05). Z uvedeného potom vyplyva, e k poruseniu prava na spravodlivy
proces v zmysle ustanovenia § 420 pism. f) CSP moéze dojst’ aj nepreskimatelnostou napadnutého
rozhodnutia odvolacieho sudu (porov. I. US 105/06, 111. US 330/2013, &i4Cdo/3/2019, 8Cdo/152/2018,
bod 26, 5Cdo/57/2019, bod 9, 10, 9Cdo/248/2021) alebo prekvapivostou rozhodnutia vtedy, ked
odvolaci std vyda rozhodnutie, ktoré nebolo mozné na zaklade zisteného skutkového stavu veci
predvidat’, ¢im bola strane odnatd moznost’ pravne a skutkovo argumentovat’ vo vztahu k otazke, ktora
sa s ohladom na pravny ndzor odvolacieho sudu javila ako vyznamna pre jeho rozhodnutie, ¢i r6znymi
zavaznymi deficitmi v dokazovani (tzv. opomenuty dokaz, deformovany dokaz, poruSenic zasady
volného hodnotenia dékazov a pod.).

17. Povinnost’ sudu rozhodnutie nalezite odovodnit’ je odrazom préva strany sporu na dostato¢né a
presved¢ivé odévodnenie spdsobu rozhodnutia sidu, ktory sa zaobera vSetkymi pravne relevantnymi
dévodmi uplatnenej zaloby, ako aj Specifickymi ndmietkami 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¢inach rozhodnutia prave zvolenym spdsobom) odnima moznost’ naleZite skutkovo, aj
pravne argumentovat’ proti rozhodnutiu sudu v rdmci vyuzitia pripadnych riadnych alebo mimoriadnych
opravnych prostriedkov. Ak nedostatok riadneho odévodnenia sidneho rozhodnutia je poruSenim prava
na spravodlivé sudne konanie, tato vada zaklada i pripustnost’ dovolania podla § 420 pism. f) CSP.

18. Z viacerych rozhodnuti Eurépskeho sudu pre Tudské prava a z judikatiry Ustavného sudu
Slovenskej republiky vyplyva, Ze nedostatoéné odovodnenie sudneho rozhodnutia je (a to aj z hladiska
viacerych aspektov tykajucich sa kvalitativnej stranky odoévodnovania sudnych rozhodnuti) poruSenim
ustavou a Dohovorom garantovaného prava na sudnu ochranu a préva na spravodlivy proces. Medzi
poziadavky kladené na kvalitu odévodiiovania stidnych rozhodnuti mozno zaradit’ poziadavky o zakaze
vnutornej rozpornosti argumentacie (poziadavka relevantnosti, jasnosti, presnosti a konkrétnosti
argumentu), povinnost odovodnit odklon od existujucej judikatiry, povinnosti ,vyrovnat sa“ s
ustavnopravnym argumentom a nazormi pravnej vedy, moznosti odvolacieho sudu prevziat' argumenty
prvostupiiového sudu a iné.

19. Aj v konani na odvolacom sude treba dosledne trvat na poziadavke uplnosti, vystiznosti a
presvedcivosti odovodnenia rozhodnutia odvolacieho sudu. V odévodneni svojho rozhodnutia sa
odvolaci stid musi vysporiadat’ so vSetkymi rozhodujicimi skutocnostami a jeho myslienkovy postup
musi byt v odovodneni dostato¢ne vysvetleny niclen poukazom na vSetky skuto¢nosti zistené



vykonanym dokazovanim, ale tieZ s poukazom na pravne zavery, ktoré prijal. Pravne zavery odvolacicho
sudu moézu byt dostato¢ne preskimatelné 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.

20. Treba mat’ na zreteli, ze odévodnenie sidneho rozhodnutia v opravnom konani nemusi odpovedat’ na
kazdt namietku alebo argument v opravnom prostriedku, ale iba na tie, ktoré maju rozhodujici vyznam
pre rozhodnutic o odvolani alebo st nevyhnutné na doplnenie dévodov rozhodnutia, ktoré sa
preskiimava v odvolacom konani (II. US 78/05). Pravo na riadne odévodnenie stidneho rozhodnutia
neznamena, ze sid musi dat’ podrobnti odpoved’ na kazdy argument u¢astnika konania (II. US 76/07).
20.1. V posudzovanom pripade bolo potrebné zohl'adnit’, ze odvolaci sud potvrdil rozsudok sudu prvej
inStancie ako vecne spravny v zmysle § 387 ods. 1 CSP. Konanie pred sidom prvej in§tancie a pred
odvolacim sudom tvori pritom jeden celok a urCujuca spétost rozsudku odvolaciecho sudu s
potvrdzovanym rozsudkom vytvara ich organicki jednotu. Odvolaci sud jasnym, rozhodnym,
zrozumitelnym a jednoznacnym spdésobom uviedol dévody, ktoré ho viedli k rozhodnutiu, poskytol
primerané odpovede na odvolacie namietky; jeho tvahy a z nich vyvodené zavery, vo vzajomnej
suvislosti s konanim a rozhodnutim sudu prvej inStancie, nemozno povazovat za zjavne neoddévodnené
alebo arbitrarne. Odvolaci stid teda procesne nekonal nespravne, spdsobom zmédto¢nym, ktorym by
zalobkyni znemoznil, aby uskutoénovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k poruseniu
prava na spravodlivy proces. Za procesna vadu konania podla § 420 pism. f) CSP nemozno povazovat
to, Ze odvolaci sid neodovodnil svoje rozhodnutie podl'a predstav dovolatelky.

21. Obsah spisu v niCom neopodstatiuje tvrdenie dovolatel’ky, ze odvolaci sud svoje rozhodnutie
neod6évodnil spdsobom zodpovedajucim zakonu. Dovolaci sud zhodne s argumentaciou zalovaného
obsiahnutou vo vyjadreni k dovolaniu konstatuje, Ze nie je mozné suhlasit’ s tvrdeniami Zalobkyne v
dovolani, ze: a) ,prakticky celd relevantna Cast oddvodnenia napadnutého rozsudku je viac ako
nedostato¢na™ - naopak, odévodnenie napadnutého rozsudku je dostatocné a presvedcivé; b) ,,odvolaci
sud sa v odovodneni prakticky nevysporiadal so Ziadnym podstatnym tvrdenim uvedenym zalobcom v
odvolani* - naopak, odvolaci sud sa vysporiadal so v§etkymi podstatnymi, pre rozhodnutie sidenej veci
relevantnymi namietkami Zalobkyne v odvolani; ¢) ,,odvolaci sud sa nevysporiadal ani so Ziadnym z
tvrdeni zalobcu, ktoré uviedol v konani pred sudom prvej inStancie* - naopak, odvolaci sud sa nalezite a
dostato¢ne vysporiadal s priebehom konania pred sidom prvej inStancie, vratane posudenia vSetkych
skutkovo a pravne relevantnych otazok, ktoré posudzoval sud prvej inStancie, vratane podstatnych, pre
rozhodnutie sudenej veci relevantnymi vyjadreniami (tvrdeniami) oboch sporovych stran v konani pred
prvoin§tan¢nym studom.

21.1. Napokon, napriek rozsiahlosti dovolania Zalobkytia v dovolani ani neuvadza, s akym konkrétnym a
zaroven podstatnym, pre rozhodnutie sudenej veci relevantnym vyjadrenim (tvrdenim) zalobkyne, ¢i uz
vykonanym v konani pred stidom prvej inStancie alebo obsiahnutym v odvolani Zalobkyne, sa odvolaci
sud v oddvodneni napadnutého rozsudku nevysporiadal. Zalobkyiia v dovolani uvadza len vieobecné a
ni¢im konkrétnym podlozené namietky o tdajnej nedostato¢nosti odévodnenia napadnutého rozsudku,
bez toho, aby tieto

aj dostatocne jasne a konkrétne Specifikovala. Pokial Zalobkyna v dovolani tvrdi nedostatocnost’
odovodnenia napadnutého rozsudku, bolo povinnostiou Zalobkyne v dovolani uviest, akym konkrétnym
vyjadrenim (tvrdenim) zalobkyne sa odvolaci sid nezaoberal, a zaroven zdovodnit, preco takéto
vyjadrenie (tvrdenie) bolo pre rozhodnutie sudenej veci podstatné, relevantné. Rozhodne nie je ilohou
dovolacieho stidu ,hl'adat™ vo vyjadreniach (tvrdeniach) zalobkyne v predchadzajiicich fazach konania
takéto vyjadrenia (tvrdenia). Vyluéne v bode 44. dovolania zalobkyia namietala, Ze ,,odvolaci sud sa v
rémci oddvodnenia napadnutého rozsudku napriklad ani len jedinou vetou nezmiefiuje o tom, akym
sposobom sa vyrovnal so zakladnou namietkou Zalobcu, ktorou Zalobca v odvolani namietal zjavni
nepreskiimatelnost’” rozhodnutia sidu prvej inStancie z dévodu uplného ignorovania ustanoveni na
ochranu spotrebitela a tym absencie obligatornych nalezitosti odovodnenia rozsudku podla § 220 ods. 2
a 3 CSP*, a Ze ,,0dvolaci stid v napadnutom rozsudku teda nedal zalobcovi odpoved’ ani len na zékladnu
otazku, ktoru bol povinny v ramci odvolacieho konania posudzovat’ vébec ako prva“. Dovolaci sud



konstatuje, Ze tak std prvej inStancie, ako aj odvolaci stid sa nalezite vysporiadali s otazkou postavenia
zalobkyne ako spotrebitela, vo vézbe na pravne relevantné otdzky sudenej veci (bod 50. in fine
odovodnenia prvoin$tan¢ného rozsudku, bod 35. oddvodnenia napadnutého rozsudku).

22. Odvolaci sud v oddvodneni svojho potvrdzujuceho rozsudku dostatoéne jasne a vycerpavajuco
reagoval na relevantné odvolacie namietky Zzalobkyne. Poukézal na relevantné skutkové zistenia, z
ktorych vyplynulo, Ze strany sporu uzatvorili dita 23. 9. 2015 pisomnl rezervacnu zmluvu, v ktorej
zalobkyna ako zdujemkyna vyhlésila, Ze ma skuto¢ny a vazny zaujem o ktiipu nehnutelnosti uvedenych v
¢lanku II. ods. 1 pism. a/-e/ tejto zmluvy a zaviazala sa v Iehote najneskor do 23. 12. 2015 uzavriet s
predavajucim kipnu zmluvu o prevode vlastnictva v prospech zaujemcu, ked” za ucelom potvrdenia
svojho vyhlasenia a ako zabezpeku splnenia svojho zaviazku dna 23. 09. 2015 zaplatila zalovanému ako
budiicemu predavajicemu na jeho ucet sumu 7.000 eur titulom rezervacného poplatku, pricom zalovany
ako buduci predavajici sa zaviazal neponiknut nehnutelnost’ na predaj tretim osobdm a zabezpecit
7alobkyni ako zaujemkyni prileZitost’ uzavriet' v dojednanej lehote kiipnu zmluvu. Zalobkyiia vyzvou na
poskytnutie su¢innosti podla rezervacnej zmluvy adresovanou zalovanému dna 11. 12. 2015 ho vyzvala
na dolozenie dokumentov nevyhnutnych na posudenie jej financujucou bankou najneskor do 16. 12.
2015. Zalovany uz dia 02. 12. 2015 poziadal Obec K. o vydanie kolaudaéného rozhodnutia na dom
postaveny pre zalobkynu a podla vyjadrenia obce malo byt kolauda¢né rozhodnutie vydané v januari
2016, preto zalovany predlozil Zalobkyni Dodatok ¢. 1 k rezervacnej zmluve s navrhnutou zmenou
zmluvy v tom, ze ku kupnej zmluve ddjde najneskdr do 12. 02. 2016, ktory dodatok Zalobkyia
nepodpisala a jednostrannym ukonom dna 21. 12. 2015 od rezervaénej zmluvy uzatvorenej so
zalovanym odsttpila. Odvolaci sud dalej poukdzal na to, ze Zalobkyna od rezervacnej zmluvy
uzatvorenej so zalovanym odstupila pred terminom na uzavretie kipnej zmluvy, t. j. v Case trvania
zmluvného zaviazkového vztahu so zalovanym zalozeného touto zmluvou. Podla odvolacicho stdu
prvoin§tan¢ny sud vyhodnotenim vykonaného dokazovania spravne logicky a teda zakonu
zodpovedajicim sposobom zistil a ustalil, ze odstipenie od zmluvy nebolo zmluvnymi stranami
dohodnuté v rezervacnej zmluve uzatvorenej pisomnou formou dia 23. 09. 2015, hoci kazdy z
ucastnikov zmluvnych vztahov si podla § 497 Obcianskeho zédkonnika moéze vymienit' odstipenie od
zmluvy a dojednat’ si pre tento pripad odstupné, ktord forma zruSenia zavizku umoznuje zmluvnej
strane, spotrebitel'a ani dodavatel'a nevynimajuc, rozmysliet' si obchod alebo iny zmluvny vztah skér,
nez sa za¢nu uplathovat’ subjektivne prava a povinnosti. Pravne uzavrel, Ze zalobkyna od tejto zmluvy
odstupila neplatne a tato tymto jednostrannym pravnym ukonom Zzalobkyne adresovanym Zzalovanému
nezanikla.

22.1. Sud dalej skumal, ¢i k neuzatvoreniu kupnej zmluvy doslo z dévodu nesplnenia zavazku Zzalobkyne
ako zaujemcu o prevod vlastnickeho prava k nehnutelnosti alebo z doévodu poruSenia zmluvnych
povinnosti Zalovanym pre neposkytnutie su¢innosti v suvislosti s moznost'ou ¢erpania hypotekarneho
uveru zalobkyfiou, pri€om odvolaci sud sa stotoznil so skutkovym zistenim sudu prvej inStancie, zZe
zalovany poskytol Zalobkyni st¢innost, na ktort sa v rezervacnej zmluve zaviazal a to poskytnut
zalobkyni prilezitost’ uzavriet’ kupnu zmluvu do 23. 12. 2015, nakolko jej financujucej banke predlozil
relevantné doklady, ked’ dna 28. 10. 2015 predlozil banke pravoplatné stavebné povolenie, zmluvu o
prevode prav a povinnosti zo stavebného povolenia z predchadzajuceho pravneho subjektu na
zalovaného a suhlasil s navrhom banky poskytujicej zalobkyni uver predlozit jej kolaudacné
rozhodnutie. Podla odvolaciecho stidu z uvedeného nemoZno uzavriet, Zze by zalovany zmluvne
dohodnutt sucinnost’ neposkytol a ze by svojim konanim porusil zmluvné povinnosti dojednané so
zalobkynou. Odvolaci sud dophnil, Ze sud prvej inStancie pri rozhodovani spravne zohladnil zaujem
zalovaného o dohodu so Zalobkyfiou a navrhnutie dodatku k rezerva¢nej zmluve tykajuceho sa predizenia
doby, do ktorej m4 dojst k uzavretiu kupnej zmluvy za ucelom vyckania vydania kolauda¢ného
rozhodnutia a splnenia podmienok banky zalobkyne pre poskytnutie hypotekarneho tveru, a preto podla
odvolacicho sidu std prvej inStancie dospel k spravnemu pravnemu zaveru, ze k neuzatvoreniu kiipnej
zmhuvy dos§lo z dévodu na strane Zalobkyne, ktora jednostrannym odstipenim od zmluvy pred zmluvne
dojednanym dniom 23. 12. 2015 jednostranne prejavila nezadujem o uzavretie kapnej zmluvy, hoci
neplatne, zalobkyiia bola preto povinna zaplatit’ zalovanému zmluvne dojednantt zmluvnti pokutu vo
vyske rezerva¢ného poplatku 7.000 eur a jej zaloba na vratenie rezervacného poplatku je preto z tohto
aspektu nedévodna.



22.2. Nad ramec uvedeného sa odvolaci sud zaoberal aj d’alsimi odvolacimi ndmietkami zalobkyne, ¢i
dojednanie o zmluvnej pokute v rezerva¢nej zmluve uzatvorenej medzi stranami sporu nie je neprijatelné
a tym neplatné vzhl'adom na Zalobkyiiou tvrdeny zna¢ny nepomer v pravach a povinnostiach zmluvnych
stran s upozornenim na jej slabSie postavenie v zmluvnom vztahu ako spotrebitel’ky a taktiez vySkou
dohodnutej zmluvnej pokuty a s tym taktiez stivisiacou jej pripadnou neprijatelnost'ou. Odvolaci sud sa
nestotoznil s argumentaciou zalobkyne a nesuhlasil s tym, Ze ak povinnost zaplatitt zmluvni pokutu
zavizovala jednostranne len ju, ide o nerovnopravne postavenie subjektov zmluvného vzt'ahu, nakolko v
SirSom kontexte je potrebné zohladnit’ to, ze naproti tomu povinnostou zalovaného ako podnikatela v
stavebnej Cinnosti s primarnym cielom dosiahnutia ¢o najvysSicho zisku bolo zdrzat sa po dobu
platnosti rezervaénej zmluvy pontknutia prevodu vlastnictva k nehnutelnostiam aj za pripadni vyssiu
kipnu cenu inému zaujemcovi. Std prvej inStancie preto podla nazoru odvolacieho stdu spravne
povazoval dojednanie o zmluvnej pokute za platné a primerané v porovnani so zdvaznostou nesplnenia
zavizku zalobkytou, takéto dojednanie je v beznej praxi aj bezne a notoricky zauzivané. Ten isty zaver a
nazor je plne aplikovatelny i pokial’ ide o vySku zmluvnej pokuty, dohodnutej vo vyske 4,1% z kupnej
ceny nehnutelnosti, ktora sa odvolaciemu stdu javi ako cene obchodu primerand, pre zalobkynu v
pripade porusenia zmluvnych povinnosti a vzhladom na vysku nakladov Zalovaného do stavby
investovanych nelikvidacnd a na druhej strane pre Zalovaného prave vzhladom na investovanie do
predmetu buduicej kupnej zmluvy nepredstavujica neprimerané obohatenie sa.

22.3. Odvolaci sud poukazal aj na sudnu judikatiru pouzitu zalovanym v ramci odvolacieho konania,
ked’ naopak stdna judikatira predkladana zalobkynou bola vydana v sporoch tykajucich sa prevazne
uverovych, a teda svojim charakterom inych pravnych vztahov. Podla odvolaciecho stdu bola preto
neopodstatnend odvolacia ndmietka Zalobkyne vytykajica sudu prvej inStancie, ze jeho rozhodnutie je
nepredvidatelné, ked’ze nezohl'adnil vysledky stidnej praxe a judikaturu v obdobnych sporoch. Odvolaci
sud sa dalej zaoberal aj namietkou zalobkyne, ze obsah rezervacnej zmluvy nemohla individualne
ovplyvnit’, ale s fiou len ako s celkom suhlasit’ alebo ju neuzavriet. Odvolaci std uzavrel, ze sud prvej
inStancie tento listinny dokaz spravne vyhodnotil, Zze neSlo o typizovani formularovi zmluvu bez
moznosti jej pripomienkovania zaujemkytniou, kedZze v konani bola preukazana vzdjomna komunikacia a
koreSpondencia strdn sporu pred vznikom zmluvného vztahu a aj v ramci neho. Napriek
spotrebitel'skému charakteru daného zmluvného vztahu a postaveniu zZalobkyne ako spotrebitel’ky je
namieste konStatacia sudu prvej in§tancie o nutnosti reSpektovania rovnosti zmluvnych stran pri vzniku
zmluvného vztahu a re§pektovania slobodného rozhodovania v ramci zmluvnej autonémie, ked’ nie je v
sulade s dobrymi mravmi dojednané zmluvné vztahy spotrebitelom nedodrziavat’.

23. Vzhl'adom na uvedené dovolaci sud nezdiela nazor dovolatelky o nedostato¢nosti C¢i
nepreskimatelnosti oddévodnenia napadnutého rozhodnutia odvolaciecho stdu. Pokial dovolatelka v
dovolani sidom vyc¢itala, Ze tieto sa nestotoznili so skutkovym stavom (skutkovymi zisteniami), tak ako
ich z vykonaného dokazovania vnimala samotna zalobkyna, dovolaci sud, stic viazany skutkovym
stavom, tak ako ho zistil odvolaci sud (§ 442 CSP), dodéava, Ze pripadny prieskum skutkovych zisteni
dovolacim sudom nespoc¢iva v prehodnocovani skutkového stavu, ale len v kontrole postupu sudu pri
procese jeho zistovania (porov. I. US 6/2018). V preskumavanej veci viak dovolanie na takychto
argumentoch nespocivalo.

24. Dovolaci sud tiez vo vSeobecnosti uvadza, ze pri posudzovani splnenia poziadaviek na riadne
oddvodnenia rozhodnutia z hl'adiska namietanej zméto¢nostnej vady v zmysle § 420 pism. f) CSP sa
nemal moznost’ zaoberat' spravnostou pravneho postdenia veci odvolacim stidom, pretoze pripadné
nespravne pravne postudenie veci vadu zméato¢nosti v zmysle predmetného ustanovenia nezaklada (R
24/2017); tento pravny zaver povazuje za Gstavnopravne akceptovatelny i Gstavny sud (I. US 61/2019).

25. Vzhladom na vy$Sie uvedené dovolaci sudu uzatvara, ze vadu konania v zmysle § 420 pism. f) CSP
nezistil, preto je dovolanie Zalobkyne v tejto ¢asti procesne nepripustné, o je dovod na jeho odmietnutie
podla § 447 pism. ¢) CSP.

26. Zalobkytia v dovolani namietala aj nespravne pravne postidenie veci odvolacim sudom v zmysle §
421 ods. 1 pism. a) CSP.



27. Podla § 421 ods. 1 CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacicho sudu, b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho stidu eSte nebola vyrieSend alebo c) je
dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

28. Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddévodnit’ iba tym, Ze rozhodnutie spoc¢iva v nespradvnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP). Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze dovolatel’ uvedie pravne
posudenie veci, ktoré poklada za nespravne, a uvedie, v ¢om spociva nespravnost’ tohto pravneho
posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).

29. K postudeniu dévodnosti dovolania (¢i dovolatelom napadnuté rozhodnutie skuto¢ne spociva na
nespravnom pravnom posudeni) mdze dovolaci sud pristupit’ len po prijati zaveru o pripustnosti
dovolania. Pravna uprava dovolacicho konania obsiahnuta v CSP (podobne ako predchadzajuca pravna
uprava, pozn.) dosledne odli§uje pripustnost’ a ddvodnost’ dovolania.

30. Aby urcitd otdzka mohla byt relevantna z hladiska § 421 ods. 1 pism. a) az ¢) CSP, musi mat
zretelné charakteristické znaky. PredovSetkym musi ist’ o otdzku pravnu (teda v ziadnom pripade nie o
skutkovu otazku). Zo zakonodarcom zvolenej formulacie tohto ustanovenia vyplyva, Ze ma ist o
otazkou rieSenti odvolacim sidom a to bud o otazku hmotnopravnu (ktora sa odvija od interpretacie
napriklad Obc¢ianskeho zakonnika, Obchodného zékonnika, Zakonnika prace, Zakona o rodine), alebo o
procesnopravnu (ktorej rieSenie zaviselo na aplikécii a interpretacii procesnych ustanoveni).

31. V prejednavanej veci dovolatel’ka pripustnost’ svojho dovolania vyvodila z ustanovenia § 421 ods. 1
pism. a) CSP, podl'a ktorého dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho stidu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacicho sudu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, pri ktorej rieSeni sa odvolaci stid odklonil od ustélenej rozhodovacej praxe
dovolacieho sudu.

32. Z hladiska pripustnosti dovolania v zmysle § 421 ods. 1 pism. a) CSP je relevantna len taka otazka,
ktora kumulativne vykazuje vSetky nizSie uvedené znaky: a/ musi ist’ o otdzku rieSenti odvolacim stidom,
ktord je bud’ hmotnopravneho alebo procesnopravneho charakteru, b/ spdsob jej vyrieSenia odvolacim
sudom zaklada "odklon" od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu, ¢/ odvolaci stid na jej rieSeni
zalozil svoje rozhodnutie, d/ uvedena otazka musi byt’ procesnou stranou nastolena v dovolani, ¢/ vzdy
musi ist’ o otazku pravnu, nie skutkovi; ak niektory z tychto znakov chyba, dovolanie nie je podla § 421
ods. 1 pism. a) CSP pripustné (k tomu pozri R 1/2018).

33. Dovolatel’ka v posudzovanom pripade k dévodnosti dovolania v zmysle § 421 ods. 1 pism. a) CSP
namietala odklon od rozhodnuti dovolacicho sudu sp. zn. 5Cdo/5/2000 publikovanom v zbierke
rozhodnuti pod R 27/2002, ako aj sp. zn. 2Cdo/141/2000, podla ktorého odstipenie od zmluvy je
vykonom prava, nie poruSenim zmluvnej povinnosti, preto nemdze byt sankcionované zmluvnou
pokutou.

34. Takto dovolatelkou zadefinovana pravna otdzka by mohla mat’ znaky relevantnej otazky v zmysle §
421 ods. 1 pism. a) CSP iba za predpokladu, ak by vysledok jej rieSenia (posudenia a vyhodnotenia)
odvolacim sudom predstavoval jedine a vylu¢ne tie dévody, pre ktoré nebolo odvolaniu Zalobkyne
vyhovené, a pre ktoré bolo rozhodnutie stidu prvej inStancie potvrdené ako vecne spravne. Dovolaci sud
ma za to, ze predmetnd dovolacia otazka sa v okolnostiach tohto dovolacieho konania netykala takého
zaveru, na ktorom spociva dovolanim napadnuté rozhodnutie.

35. Dovolatel’ka odovodniovala odklon od ustélenej rozhodovacej praxe dovolacieho sidu poukazom na
ustalenu judikatiru Najvyssieho sudu SR, podla ktorej odstupenie od zmluvy je vykonom prava, nie
porusenim zmluvnej povinnosti, a preto odstiipenie od zmluvy nemdze byt sankcionované zmluvnou



pokutou. Tento pravny nazor je vSak aplikovatelny vyluéne vtedy, ak ide o platné odstipenie od zmluvy,
k ¢omu vSak v tomto pripade nedoSlo, nakolko sudy niz§ich inStancii vyhodnotili odstipenie od
rezervacnej zmluvy Zzalobkynou ako neplatné. Podstatnym je, Ze zmluvnou pokutou v tomto pripade
nebolo sankcionované odstupenie Zalobkyne od rezervacnej zmluvy, ale zmluvnou pokutou bolo
sankcionované porusenic zmluvnej povinnosti zalobkyne z rezervaénej zmluvy uzavriet kupnu zmluvu,
ktora povinnost’ bola zabezpe¢ena zmluvnou pokutou a ktorti povinnost Zalobkyna po neplatnom
odstipeni od rezervatnej zmluvy porusila. V rezervanej zmluve nebola zmluvna pokuta v prospech
zalovaného (ako predavajuceho 2/) dojednand pre pripad odstipenia Zalobkyne od rezerva¢nej zmhuvy,
ale pre pripad poruSenia povinnosti Zalobkyne podla ¢l. I. rezervaénej zmluvy, teda pre pripad porusenia
povinnosti zalobkyne uzavriet’ s predavajicimi kiipnu zmluvu o prevode vlastnictva nehnutelnosti.

36. Pokial’ dovolatel’ka tvrdi, ze v priebehu konania nebolo nikdy skonStatované akékol'vek porusenie
zmluvy zo strany zalobkyne, zo zaverov sudov nizSich inStancii je zrejmy presny opak. Sud prvej
inStancie uzavrel, ze zalobkyna porusila svoj zavézok na uzavretie kipnej zmluvy, neposkytla suc¢innost’
zalovanému, neprejavila zdujem rokovat’ a uzavriet' dodatok k rezerva¢nej zmluve, na ¢om sa zmluvné
strany dohodli v ¢lanku I'V. rezervaénej zmluvy, preto tvrdenie Zalobkyne, ze nebolo mozné spravodlivo
od nej pozadovat’ d’akie predizenie lehoty na uzatvorenie kipnej zmluvy, nakolko Zalobkyiia nedostala
ziadnu zaruku a mala za to, Ze Zalovany bude pasivny, sud nepovazoval za dévodné. Odvolaci sud tiez
skonstatoval, ze sud prvej inStancie dospel k spradvnemu pravnemu zaveru, Ze k neuzatvoreniu kiipnej
zmhuvy dos§lo z dévodu na strane Zalobkyne, ktora jednostrannym odstipenim od zmluvy pred zmluvne
dojednanym dniom 23. 12. 2015 jednostranne prejavila nezadujem o uzavretie kapnej zmluvy, hoci
neplatne, a zalobkyna bola preto povinna zaplatit’ zalovanému zmluvne dojednant zmluvna pokutu vo
vyske rezerva¢ného poplatku 7.000 eur.

37. Daliie namietky dovolatelky, ktorymi oddévodiuje udajne nespravne pravne postdenie veci
odvolacim sadom, uz dovolatel’ka neodévodnuje odklonom od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacicho
sudu. Dovolatelka sice opakovane akcentuje, Ze v zmluvnom vztahu so Zalobcom vystupovala ako
spotrebitel, av§ak neuvadza, aké konkrétne dopady na sudent vec, resp. na jej vztah so zalovanym,
prip. na vzajomné prava a povinnosti toto postavenie zalobkyne malo mat, neuvadza, ako vlastne
konajice sudy jej postavenie ako spotrebitela mali relevantnym spésobom vyhodnotit’. Pokial’ Zalobkyia
poukazuje na § 54 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, tak dohodu o zmluvnej pokute nemozno pausalne
povazovat’ za zmluvni podmienku dojednant odchylne od ustanoveni Obcianskeho zdkonnika v
neprospech spotrebitel'a, dohody o zmluvnej pokute su Standardnym spoésobom zabezpecenia splnenia
zmluvnych povinnosti, pricom nie su neobvyklé ani v spotrebitel'skych vzt'ahoch, ani dojednanim,
ktorym sa spotrebitel’ vzdava svojich prav, alebo ktorym zhorSuje svoje zmluvné postavenie (dohoda o
zmluvnej pokute slizi na zabezpeCenie splnenia zmluvnej povinnosti, aj na spotrebitela sa vztahuje
poziadavka pacta sunt servanda, teda zabezpe€enie zmluvnej povinnosti spotrebitela zmluvnou pokutou
jeho zmluvné postavenie nezhorSuje). Napokon, nemozno suhlasit’ ani s argumentaciou zalobkyne o
udajne neprimerane vysokej zmluvnej pokute. Odvolaci stid sa s vySkou zmluvnej pokuty z hladiska jej
primeranosti nalezite vysporiadal a svoje posudenie aj riadne oddévodil (bod 35. odovodnenia
napadnutého rozsudku).

38. V preskimavanej veci preto podl'a nazoru dovolacieho sudu nemozno prijat’ iny zaver, ako ten, ze
dovolatel’ka uplatneny dovolaci dovod podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP (nespravne pravne posudenie
veci odvolacim sidom) nevymedzila sposobom uvedenym v § 432 ods. 2 CSP, ked’ nenastolila,
neformulovala, nepomenovala pravnu otazku, vyluéne od vyrieSenia ktorej zaviselo rozhodnutie
odvolacicho sudu, ale namietajuc nespravne pravne posudenie veci odvolacim sidom v skuto¢nosti len
prezentovala polemiku s pravnymi zavermi sudov oboch instancii. K tomu dovolaci sid vo vSeobecnosti
pripomina, Ze samotné polemizovanie dovolatela s pravnymi nazormi odvolacieho stdu, prosté
spochybiiovanie spravnosti jeho rozhodnutia alebo kritika toho, ako odvolaci sid pristupoval k rieSeniu
pravnej otazky, vyznamovo nezodpovedaji kritériu uvedenému v § 421 ods. 1 pism. a) CSP.

39. Dovolaci sud preto dospel po preskimani dovolania k zaveru, ze zalobkynou formulovana prévna
otazka nesplia atribtit takej otazky, na ktorej by rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo, a teda nie je



sposobila zalozit” pripustnost’ dovolania podla ustanovenia § 421 ods. 1 pism. a) CSP. Z uvedeného je
zrejmé, ze nebolo mozné uskutoCnit’ meritdrny dovolaci prieskum, nakolko obsah dovolania a
vymedzenie pripustnosti dovolania podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP nemalo zdkonom vyZzadované
nalezitosti. Pokial' by dovolaci sud za tohto stavu nebral do uvahy absenciu nalezitosti pripustnosti
dovolania a naprick tomu by pristpil aj k posudeniu dévodnosti dovolania, uskuto¢nil by procesne
nepripustny dovolaci prieskum, prieCiaci sa nielen vSeobecne koncepcii pravnej Gpravy dovolania a
dovolacieho konania zvolenej v CSP, ale aj konkrétnemu cielu sledovanému ustanovenim § 421 ods. 1
CSP. Postup dovolacieho stidu by v takom pripade dokonca porusil zakladné pravo na stdnu ochranu
toho, kto stoji na opaénej procesnej strane (I1. US 172/03).

40. Z dovodov vysSie uvedenych dospel najvys$si sid k zaveru, Ze je nevyhnutné aj v tejto Casti
odmietnut’ podané¢ dovolanie podla § 447 pism. f) CSP, v zmysle ktorého dovolaci sid odmietne
dovolanie, ak nie je oddvodnené pripustnymi dovolacimi dévodmi alebo ak dovolacie dovody nie st
vymedzené spésobom uvedenym v § 431 az § 435.

41. Najvys$si sud na zaklade uvedeného, dovolanie zalobkyne v Casti, v ktorej namietala vady
zméto¢nosti podla § 420 pism. f) CSP odmietol v zmysle § 447 pism. c) CSP a v Casti, v ktorej
namietala nespravne pravne posudenie veci podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP, odmietol v zmysle § 447
pism. f) CSP.

42. Dovolaci sud nezistil splnenie podmienok pre odklad vykonatelnosti dovolanim napadnutého
rozhodnutia v €asti ndhrady trov konania v zmysle § 444 ods. 1, 2 CSP, a preto v sulade s ustalenou
sudnou praxou o tom nevydal samostatné rozhodnutie (sp. zn. 4Cdo/144/2019, 9Cdo/154/2021).

43. O trovach dovolacieho konania dovolaci stid rozhodol podl'a § 453 ods. 1 CSP v spojeni s § 255
ods. 1 CSP, zohl'adniac uspech Zalovanej a netispech zalobkyne.

44. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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