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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore zalobcu Velka Lomnica s. r. o., Bratislava, Galvaniho 15/B,
ICO. 36 670 618, zastapeného advokatom JUDr. Peter Kominek, Bratislava, Gastanova 15, proti
zalovanému (poévodne GOLF INTERNATIONAL, s. r. 0.), GOLF INTER s. r. 0., Velkd Lomnica,

Tatranska 754, 1CO 36 454 761, zastipenému STELLMACHOVA & PARTNERS, s. r. o., Liptovsky
Mikulas, Hurbanova 1243/18, o zaplatenie 551.829 eur s prislusenstvom, vedenom na Okresnom stude
Poprad ¢. k. KK-3C/8/2012, o dovolani Zzalovaného proti rozsudku Krajského sidu v PreSove z 26.
oktobra 2023 ¢. k. 22Co/14/2021-495, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského sudu v Presove z 26. oktébra 2023 sp. zn. 22Co/14/2021 a rozsudok Okresného
sud Poprad z 25. septembra 2020 ¢. k. KK-3C/8/2012 zrusujea vec vr ac ia Okresnému siudu
Poprad na d’alsie konanie.

Odovodnenie

1. Okresny sud Kezmarok (aktualne Okresny sud Poprad) (d’alej len ,,s0d prvej inStancie® alebo
Lprvoin§tanény sud“) v poradi tretim rozsudkom z 25. septembra 2020 ¢. k. 3C/8/2012-415 rozhodol
tak, ze prvym vyrokom vyslovil, ze Zalovany je povinny zaplatit’ Zalobcovi sumu 551.829 eur s
prislu§enstvom a druhym vyrokom rozhodol o trovach konania tak, ze ich ndhradu priznal v rozsahu
100 % zalobcovi voci zalovanému.

1.1. V odovodneni sud prvej inStancie konsStatoval, Ze zalobca a Zalovany ako dvaja podnikatelia za
ucelom rozvoja d’al§ich podnikatelskych aktivit uzatvorili diia 08.09.2006 kipnu zmluvu, ktorou zaloZili
obchodny zavdzkovy vztah. Kipnu zmluvu uzatvorili na zaklade ich slobodnej a vaznej vdle, po jej
prestudovani vyhlasili, Ze jej obsahu porozumeli a obsah zmluvy bol pre nich dostato¢ne urcity a jasny a
ich zmluvna volnost’ nebola obmedzend (¢lanok X bod 3. kupnej zmluvy). V pripade nesplnenia
zmluvnych povinnosti $pecifikovanych v ¢lanku IIT bod 1.7, bod 3.1, bod 3.2, bod 3.3 kipnej zmluvy
dojednali sporové strany v jej ¢lanku VII bod 1 nérok Zzalobcu na zl'avu z kiipnej ceny vo vyske 0,5 % z
kapnej ceny za kazdé jednotlivé porusenie. Zalobca podanou zalobou, po jej ¢iastoénom spit'vzati,
uplatnil ndrok na zlavu z kipnej ceny z dovodu nesplnenia zmluvnej povinnosti Specifikovanej v ¢lanku
III bod 6 kiipnej zmluvy s tym, ze zalobca a zalovany dojednali v ¢lanku VII bod 2 kupnej zmluvy narok



zalobcu na zl'avu vo vyske 15 % z kiipnej ceny za kazdé jednotlivé porusenie povinnosti. Vyska zlavy z
kipnej ceny bola zalobcom vycislena ako 15 % z 110.829.370,- Sk (kiipna cena) = 16.624.405,- Sk; t.
j- 551.829 eur. Predmet sporu tvoril ndrok na zlavu z kipnej ceny podla ¢lanku III bod 6 v spojeni s
¢lankom VII bod 2 kipnej zmluvy. Clinok I bod 3 kupnej zmluvy upravoval éel zmluvy, bez
vymedzenia konkrétnych zaviazkov stran a naslednych sankcii za ich pripadné nesplnenie. Prvoinstanény
sud dospel k zaveru, ze dotknuté ustanovenie predstavuje len vymedzenie imyslu stran smerujici k
spolo¢nému rozvoju a zatraktivneniu celej lokality, ktory sa v kone¢nom doésledku prave neplnenim
zmluvnych povinnosti zo strany zalovaného nenaplil a ku argumentu tykajicemu sa synalagmatického
zévizku konstatoval, Ze tento neobstoji. Umysel stran sporu vyjadreny v kupnej zmluve dovodil std
prvej inStancie aj z chronologie vyziev a predlozenych listinnych dékazov. V liste z roku 2008 Zalovany
zalobcu ubezpelil, ze podmienky kiipnej zmluvy plni a s vystavbou zaéne v marci 2009 s tym, ze skonci
do troch rokov, takZe Zalobca mohol predpokladat’ ukonéenie vystavby do konca roka 2012. Zalobca
nasledne listom zo dna 09.08.2010 ziadal o poskytnutie informacii o aktudlnej situdcii a vystavby
wellness centra a Sportového arealu, vo vztahu ku ktorej ziadosti Zalovany listom zo dna 20.08.2010
odpovedal, ze vystavba bola z dovodu nastupu finan¢nej krizy pozastavena. Listami z roku 2011 vyzyval
zalobca zalovaného na zaplatenie zI'avy z kipnej ceny z dévodu, Ze nedoslo k zacatiu vystavby.

1.2. Sud prvej inStancie dospel, posudiac obsah listu zo dia 17.07.2006, prejavy vole zmluvnych strén
obsiahnuté v kipnej zmluve, ako aj d’alSie listinné dokazy a vypovede svedkov, vychadzajiic z principu
logiky a pri aplikdcii ustanovenia § 266 ods. 1 Obchodného zakonnika k zaveru, Ze urcujucim faktorom
pre uzavretie kiipnej zmluvy nebol len samotny termin zadatia vystavby wellness centra a §portového
arealu, ale aj termin jeho ukoncenia. Vychadzajlic z tejto premisy vo vztahu k preml¢aniu potom uviedol,
ze v tomto pripade na ucely plynutia ¢asu nebol rozhodujuci len zaciatok vystavby wellness centra a
Sportového arealu, ale aj jeho dokoncenie do konca roka 2009 tak, ako tomu zodpoveda vyklad ¢l 111
bod 6 ustanovenia kupnej zmluvy. NedokonCenie vystavby wellness centra a Sportového arealu do
konca roka 2009 identifikoval ako porusenie kupnej zmluvy, s ktorym je spojené pravo domahat’ sa
zlavy z kupnej ceny. Uvedené pravo mohol Zalobca uplatnit’ prvykrat dita 01.01.2010. PremlCacia
Stvorro¢nd doba v Case podania Zaloby na stde dna 23.12.2011 marne neuplynula a teda Zzaloba bola na
sude podana vcas, preto zalobe vyhovel. Sud prvej inStancie zalobcovi voc¢i zalovanému, ktory bol s
plnenim penazného dlhu v omeskani narok na zakonné uroky z omeskania. O trovach konania rozhodol
sud prvej inStancie podla § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 zdkona ¢. 160/2015 Z. z. Civilného sporového
poriadku (d’alej len ,,CSP*) a vzhl'adom na plny Gspech zalobcu priznal mu voci zalovanému nahradu
trov konania v rozsahu 100 %.

2 . Krajsky sud v PreSove (dalej len ,,odvolaci sud“) na odvolanie Zalovaného v poradi S$tvrtym
rozsudkom z 26. oktébra 2023 ¢. k. 22Co/14/2021- 495 prvym vyrokom rozhodnutie sudu prvej
inStancie potvrdil a druhym vyrokom zrusil rozsudok stidu prvej in§tancie vo vyroku II. (ndhrada trov
konania) a v rozsahu zruSenia vratil vec sudu prvej inStancie na d’alSie konanie a nové rozhodnutie.

2.1. Odvolaci sud nezistil dévodnost’ namietky poruseniu prava na spravodlivy proces zo strany
prvoin§tan¢ného sudu, pretoZze ne$lo o pripad nespravneho procesného postupu siudu dosahujici
intenzitu znemoznujucu realizdciu prav strany sporu. Zo sudneho spisu nebola odvolacim sudom zistena
ind vada, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci. Nevykonanie dokazovania
opatovnym vyslichom konatelov Zzalovaného povazoval odvolaci sud za riadne a dostatocne
odovodnené a s odovodnenim stidu prvej inStancie sa stotoznil. Poukazom na kontradiktornost’ konania
odovodnil odvolaci sid nevykonanie vysluchu byvalého konatela zalobcu F.. Z. H. ako svedka v
odvolacom konani. Vo vztahu ku odvolaciemu dovodu tykajicemu sa chyby v zistovani skutkového
stavu veci sudom prvej inStancie spocivajicej v tom, ze skutkové zistenie, ktoré bolo podkladom pre
jeho rozhodnutie je nespravne, odvolaci sid s poukazom na nalez Ustavného sudu SR sp. zn. I. US
243/07, rozhodnutie Najvys$Siecho sudu SR, sp. zn. 5Cdo/205/2008 a sp. zn. 4MObdo/6/2011
konstatoval nedévodnost’ odvolacej namietky, pretoze sud prvej in§tancie vo svojom rozhodnuti riadne a
zrozumitelne zddvodnil nevykonanie vysluchu svedka navrhnutého Zalovanym po skon¢eni dokazovania
sudom prvej inStancie. Odvolaci sud poukézal na ¢lanok III. bod 6 kiipnej zmluvy, v obsahu ktorého je
dojednana povinnost’ terminu zacatia vystavby a stotoznil sa so zdverom, ze zaciatok plynutia premic¢acej



lehoty je potrebné pocitat’ od predpokladaného terminu ukoncéenia projektu. Podl'a odvolacieho stidu bolo
zo znenia kupnej zmluvy ako celku a jej koncepcie zrejmé, Ze zalobca trval na garancii od Zalovaného
ohladom =zadiatku vystavby Wellness centra a Sportového aredlu a ukonceniu vystavby v
predpokladanom termine v priebehu roka 2009, t. j. najneskor do 31.12.2009. Slovné spojenie - garancia
- bolo v zmluve pouzité opakovane (¢l. III. a zdoéraznené v ¢l VIIL. aj s narokom na zlavu), z ktorej
skutoénosti nepochybne vyplynul amysel a vola stran sporu. Nakoniec takyto umysel a vola stran
vyplyva aj z predzmluvnych rokovani, ako aj z postoja stran po uzavreti zmluvy. V suvislosti so
svedeckou vypoved'ou Z.. G. a namietkou absencie zbavenia mlcanlivosti advokata jeho klientom,
konstatoval, ze dna 07.01.2020 zbavil zalobca Z.. S. G. povinnosti ml¢anlivosti v stlade s § 23 zakona
¢. 586/2003 Z. z. o advokacii, v rozsahu potrebnom na jeho vysluch ako svedka v konani pred sudom
prvej inStancie. Napriek tomu dospel odvolaci sud k zaveru, ze vypoved Z.. G. v predmetnom spore
nemohla byt sudom prvej inStancie hodnotend ako vypoved’ svedka, pretoze tento v konani zastupoval
zalobcu a prednesy Z.. G. boli prednesmi zalobcu ako jeho pravneho zastupcu, teda prednesmi strany
sporu a nemohli byt’ kvalitativne postudené ako svedecka vypoved’. Odvolaci sid neprisved¢il namietkam
zalovaného vo vztahu ku absencii hodnotenia vysluchu Statutarnych zastupcov zalovaného k
okolnostiam ako vnimal zalovany dohodnuté podmienky zmluvy, pretoZze hodnotenie tychto vypovedi
uskutoc¢nil sud prvej inStancie v bodoch 48. - 50. odovodnenia napadnutého rozsudku. Podla
odvolacicho stidu bolo potrebné, aj potom ¢o prednesy Z.. G. nebolo mozné hodnotit’ ako svedecki
vypoved’ a obsahu listu z 17.07.2006 bolo potrebné spravne interpretovat’ ako garanciu, posudit’ zalobu
ako dovodnu a rozhodnutie sudu prvej inStancie ako vecne spravne. Odvolaci sud povazoval rozhodnutie
sudu prvej inStancie za dostatoéne a zrozumitelnym spoésobom oddévodnené a odvolacie namietky
zalovaného posudil ako nedévodné a to aj s poukazom na skutonost, Ze do prava na spravodlivy
proces nepatri pravo strany sporu, aby sa vSeobecny sud stotoznil s jej pravnymi nazormi, navrhovanim
a hodnotenim dokazov (IV. US 252/04), ani pravo na to, aby bola strana pred vieobecnym sudom
Gispesna, teda aby sa rozhodlo v stlade s jej poziadavkami (I. US 50/04). Dalsie odvolacie argumenty
zalovaného odvolaci sud povazoval pre rozhodnutie vo veci samej za irelevantné. Sud totiz nemusi dat’
odpoved’ na vSetky otdzky nastolené stranami, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam.

3. Proti rozhodnutiu odvolacieho siidu podal Zalovany (d’alej aj ,,dovolatel*) rozsiahle dovolanie, ktoré
odovodnil poukazom na ustanovenia § 420 pism. f) a § 421 ods. 1 pism. a), b) CSP.

3.1. Dovolatel’ poukazom na nélez Ustavného sudu SR sp. zn. II. US 331/2023-47 zo dita 28.11.2023 a
nalez Ustavného stidu SR sp. zn. II1. US 72/2021-53 zo diia 13.05.2021 povazuje proces vykladu vole
zmluvnych stran za pravne posudenie veci a v tejto suvislosti vyklad véle zmluvnych stran pri uzatvarani
zmhuvy (v danom pripade ¢l. III bod 6 v spojeni s ¢1. VII bod 2 Kapnej zmluvy v suvislosti s terminmi
zaciatku a ukoncenia a kolaudacie wellness centra a $portového arealu) predstavuje pravnu otazku, t. j.
pravne posudenie, ktoré je mozné posudzovat v dovolacom konani. V tejto suvislosti formuloval
dovolatel’ konkrétne otazky tykajuce sa vykladu ¢l III bod 6 v spojeni s ¢l. VII bod 2 kupnej zmluvy v
suvislosti s terminom zaCiatku vystavby a ukonCenia a kolaudacie vlastnej stavby zalovaného na
pozemku nachadzajicom sa v susedstve predmetu kiupy nasledovne :

- je mozné ¢l III bod 6 kupnej zmluvy v spojeni s ¢l VII bod 2 kipnej zmluvy vykladat’ tak, Ze je
samostatnym a vyznamnym poruSenim zmluvy uz samotné nedodrzanie terminu zacat’ s vystavbou
stavby zo strany Zalovaného ako predavajuceho, s ktorym je spojeny narok Zalobcu na zaplatenie zlavy z
kapnej ceny v zmysle ¢l. VII bod 2 Kipnej zmluvy?

- je mozné ¢l III bod 6 Kupnej zmluvy v spojeni s ¢l VII bod 2 Kuipnej zmluvy vykladat’ tak, ze
obsahuje zavazny termin ukoncenia a kolaudacie stavby do 31.12.2009 a Ze Zalovany ako predavajuci
bol povinny ukoncit’ a skolaudovat’ stavbu do 31.12.2009, pod sankciou zlavy z kupnej ceny v zmysle
¢l VII bod 2 Kupnej zmluvy?

- mdze si Zalobca ako kupujici uplatnit’ voci zalovanému ako predavajicemu narok na zlavu z kiipnej
ceny v zmysle ¢l VII bod 2 zmluvy z dévodu poruSenia povinnosti zalovaného ako predavajiceho
ukon¢it’ a skolaudovat’ stavbu do 31.12.2009 v zmysle ¢1. 111 bod 6 zmluvy?

- kedy zacala zalobcovi ako kupujicemu plyntit’ a kedy uplynula preml€acia doba vo vzt'ahu k naroku na
zl'avu z kupnej ceny v zmysle ¢l. VII bod 2 a 3 zmluvy z dévodu porusenia povinnosti zalovaného ako

predavajuceho ,,zacat™ s vystavbou stavby a ,ukon¢it’ a skolaudovat™ stavbu v zmysle ¢l. III bod 6



Kuapnej zmluvy?

- mdze si zalobca uplatnit’ v sidnom konani narok na zlavu z kupnej ceny v zmysle ¢1. III bod 6 v
spojeni s ¢l. VII bod 2 Kupnej zmluvy z dévodu, ze vystavba a kolaudéacia stavby neboli zalovanym
uskutocnené do 31.12.2009, ak si narok na zlavu z kupnej ceny uplatnil u Zalovaného len z titulu
»hezacatia®“ vystavby wellness centra a Sportového arealu, ku ktorému sa viazal osobitny termin pre
zaCatie vystavby (termin do 30.06.2007)?

- moZe sa zalobca doméhat’ zaplatenia zl'avy z kupnej ceny v zmysle €1. III bod 6 v spojeni s ¢1. VII bod
2 Kupnej zmluvy z dévodu porusenia povinnosti zalovaného ,,zacat™ s vystavbou stavby a ukoncit’ a
skolaudovat’ stavbu do 31.12.2009, ak sam zalobca neposkytol zalovanému sucinnost, o ktori ho
zalovany ziadal a ktora bola pre realizaciu stavby potrebna (zalobca neposkytol Zalovanému sucinnost’
pri napajani zalobcu na inzinierske siete)?

- moZze sa zalobca doméhat’ zaplatenia zl'avy z kapnej ceny v zmysle €1. 111 bod 6 v spojeni s ¢1. VII bod
2 Kupnej zmluvy z dévodu porusenia povinnosti zalovaného ,,zacat™ s vystavbou stavby a ukoncit’ a
skolaudovat’ stavbu do 31.12.2009, ak sam Zalobca neza¢al napliiat’ u¢el zmluvy v zmysle &l I bod 3
Kupnej zmluvy, ak uc¢elom Kipnej zmluvy, na ktory sa obe zmluvné strany zaviazali, bol zavdzok oboch
zmluvnych stran ,,prispievat’ k rozvoju predmetnej lokality“?

3.2. Dovolatel’ sa nestotoznil so zadverom odvolacieho sudu tykajicom sa véle a imyslu stran sporu ako
zmluvnych stran kapnej zmluvy tak, ako k nemu z vykonaného dokazovania dospeli prvoin§tancny a
odvolaci sud a tento zaver nemal za dostatone preukdzany. Tuto uvahu zalozil na interpretacii
rozhodnutia ustavného sudu vydaného v prejednavanej veci, ktorému vypoved p. E. nepostacovala na
preukazanie umyslu zalobcu a na zaver o tom, ¢i umysel mohol byt' druhej strane zndmy. Po vydani
nalezu ustavného sudu zo dia 24.02.2016 vypovedal len Z.. G.Y., ktorého vypoved’ oznadil odvolaci
sud za nepripustny ddkaz a ziadne iné dokazy neboli zo strany Zalobcu produkované, ani vykonané.
Podl'a dovolatel'a Zalobca neuniesol dokazné bremeno ohladom tvrdeného umyshi a vole stran sporu.
Naopak odvolatel’ ma za to, ze dokazné bremeno ohl'adom tvrdenia, Ze strany si ako zavdzny termin
stanovili len termin zacatia vystavby; termin ukoncenia a kolaudacie stavby ako zavézny kone¢ny nikdy
ur¢it nechceli, a uz vébec nie pod sankciou zl'avy z kiipnej ceny, uniesol s poukazom na vysluch Z. E. a
F.. E.). Naviac vyklad ust. ¢l. III bod 6 Kipnej zmluvy uskutocneny zalovanym nie je v rozpore s jeho
obsahom, t. j. nie je v rozpore s jazykovym vyjadrenim tohto ¢lanku Kipnej zmluvy (§ 35 ods. 2
Obcianskeho zakonnika). Naproti tomu vyklad ¢l III bod 6 Kuapnej zmluvy stidmi oboch inStancii
(predkladany Zalobcom) povazuje odvolatel za odporujuci jazykovému vyjadreniu obsiahnutému v
kapnej zmluve, pretoze oba sudy vykladali pojem ,,predpokladany termin* ako ,,zavézny termin® a slovné
spojenie ,,v priebehu roku 2009 vykladali ako ,,do 31.12.2009. Dovolatel’ konstatoval, Ze pri podpise a
podstatnom kreovani Kiupnej zmluvy boli pritomni len byvaly konatel’ Zalobcu F.. H. a sti¢asny konatel’
zalovaného F.J.. Z. E. a p. E. a len tieto osoby mohli deklarovat’ skutoény tmysel zmluvnych stran a
skuto¢nost, ¢i tento imysel musel byt’ druhej strane zndmy. NavySe len p. H. a p. E. podpisovali Kiipnu
zmluvu, t. j. tvorili vol'u zmluvnych stran.

3.3. Dovolatel' povazuje za nepreskimatelny zaver sudov niz§ich stupnov o umysle Zzalobcu pri
uzatvarani Kupnej zmluvy a toho, ¢i tento umysel mohol byt Zalovanému znamy, ktory zaver dovodzuju
oba sudy nizSieho stupnia len z vypovede svedka E., ktory sa nezacastnil podstatnych rokovani o kiipnej
zmluve, konatelom Zalobcu sa stal az desat’ rokov po podpise Kupnej zmluvy, a ktoré Zziadnym
sposobom nehodnotia obsah vypovede svedkov Z.R. E. a p. E. tykajuce sa podstatnych okolnosti
uzatvorenia kupnej zmluvy a vzajomnych rokovani pri jej uzatvoreni. Dovolatel’ spochybnuje hodnotenie
obsahu listu z 17.07.2006 stdmi niz8ich stupnov ako dokazu o umysle stran sporu pri uzatvarani kiipnej
zmluvy stanovit' ako zavdzny termin aj termin ukoncenia a kolaudacie wellness centra a Sportového
arealu deii. 31.12.2009 a to aj s poukazom na skuto¢nost’, ze list nebol adresovany zalobcovi. Dovolatel
vytykal suidom nizSicho stupna absenciu hodnotenia ddkazov navrhnutych zalovanym vo vztahu ku
naslednému spravaniu sa zmluvnych stran, tykajicich sa komunikacie medzi stranami v r. 2008, a
nasledne aj v r. 2010. Z nich dovolatel’ dovodzuje, Zze spravanie sa zalobcu nenasvedéovalo jeho zaujmu
na zacati vystavby, a naslednom ukonceni a kolaudécii do 31.12.2009.

3.4. Dovolatel’ povazoval za vyznamnu okolnost’ neposkytnutie sucinnosti zo strany zalobcu pri napajani



na inzinierske siete, z ktorej mozno predpokladat’, ze mu o ukonéenia a kolaudaciu stavby do 31.12.2009
neslo. Dovolatel’ namietal, Ze suidom sa nepodarilo dostatocne a spravne vysporiadat’ s obsahom listu
spolo¢nosti LINDNER adresovanému zalovanému zo dia 09.08.2010, listu zalovaného zo dia
20.08.2010 adresovanému spolo¢nosti LINDNER a listu Zalovaného zo dia 25.02.2009 adresovaného
zalobcovi ako listinnymi dokazmi predlozenymi v konani zalovanym. Podl'a dovolatel'a z obsahu listu
vyplyva, Ze zalobca nikdy nevytykal Zalovanému nedokoncenie a neskolaudovanie vystavby wellness
centra v udajnom ,zavdznom* termine do konca roka 2009, ani mu nevytykal, Ze stavbu aspon
nedokoncil (bez kolaudacie), a tiez zalobca dokoncenie a kolaudaciu stavby nikdy neurgoval (ani po
uplynuti tohto udajne ,,zavdzného* terminu), ani neurgoval asponi dokoncenie wellness centra (bez
kolaudacie). Zalobca od roku 2009 az do roku 2011 nedokonéenie vystavby a kolaudacie wellness
centra, t. j. 2 roky po udajnom planovanom ukonéeni vystavby a kolaudacie wellness centra Zalobca
nenamietal skuto¢nost, Ze sa stavba nezaCala a nedokoncila a neskolaudovala, ktoré zavery sudy niz§ich
stupniov nehodnotili. Podla dovolatel'a absentuje v dovolanim napadnutom rozhodnuti hodnotenie
vypovedi konatela Zalovaného Z. E. a p. E. ako aj vysporiadanie sa so skuto¢nost'ou, ¢i by akakol'vek
ind osoba v postaveni zalovaného vnimala ustanovenie ¢l. III bod 6 v spojeni s ¢l. VII bod 2 Kiipnej
zmluvy tak, Ze tieto ustanovenia zakotvuji zavdzny termin ukoncenia a kolaudacie wellness centra a
Sportového aredlu do 31.12.2009, pod sankciou zlavy z kipnej ceny v zmysle ¢l. VII bod 2 Kipnej
zmluvy. Podla dovolatela sa odvolaci sud pri posudzovani vole zmluvnych stran odklonil od ustalenej
rozhodovacej praxe dovolacicho sudu, za ktoru dovolatel’ povazuje rozhodnutie Najvyssicho sudu SR,
sp. zn. 2Cdo/281/2005 (ZSP 54/2006), rozhodnutic Najvyssicho sudu SR, sp. zn. 4Cdo/9/2008,
rozhodnutie NajvysSicho sidu SR, sp. zn. 4Cdo/119/2011, rozhodnutie Najvyssicho sudu SR, sp. zn.
3Cdo/81/2011, rozhodnutie Najvyssiecho sudu SR, sp. zn. 1MObdo/4/2014 publikované v ZSP pod ¢.
46/2017 a nalez US SR sp. zn. 1. US 243/07.

3.5. Dovolatel' namietal vyklad kipnej zmluvy urobeny sudmi niz§icho stupiia o jednote povinnosti
postavit’ objekt, z ktorého sudu dovodili za¢iatok plynutia preml¢acej doby, pricom poukazoval na
jazykové znenie ustanovenia ¢l III bod 6 Kupnej zmluvy a zo znenia vyplyvajicu povinnost’ zacat’ a
povinnost’ ukonéit’ a skolaudovat’ objekt, teda rozdelenie vystavby wellness centra na dve fazy. Zalobca
tieto dve fazy oddeloval aj v listoch, v ktorych si uplatioval zlavu z kipnej ceny vyslovne len v
suvislosti s nezaCatim vystavby wellness centra a v sidnom podani zo dna 05.06.2012 a odvolani zo dia
04.12.2013.

3.6. Dovolatel' namietal nespravny vyklad ustanovenia ¢l III bod 6 Kupnej zmluvy v neprospech
dovolatela, nezohladnenie vSetkych okolnosti pripadu pri posudzovani vykladu vole zmluvnych strén,
nezohladnenie rokovania o uzatvoreni kupnej zmluvy, ani nasledného spravania zmluvnych stran, ani
zistenie skuto¢nosti, ako by dané zmluvné ustanovenie vnimala ina tretia (nezavisld) osoba v pozicii
zmluvnych strana, teda postup stdov, ktoré nezohl'adnili vykladové pravidla uvedené v ust. § 266 ods. 1
az 4 Obchodného zdkonnika a ust. § 35 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika, ¢im sa odklonili od ustélenej
rozhodovacej praxe dovolacieho stdu.

3.7. Dovolatel’ poukazal na skuto¢nost’, Ze medzi stranami prebiechalo vzajomné pripomienkovanie kiipnej
zmluvy, ¢o predstavuje nemoznost’ preukdzat’ imysel zalobcu, ani to, ¢i takyto umysel (a aky) musel
byt dovolatelovi znamy. V kupnej zmluve bol urceny iba ,predpokladany” termin ukoncenia a
kolaudacie wellness centra a Sportového arealu ,,v priebehu roku 2009, nemozno preto vylozit' citované
zmluvné ustanovenie ako zakotvenie zavdzného terminu ukonéenia a kolaudacie, a uz vObec nie
zavdzného terminu do 31.12.2009 spojeného so ,,sankciou zl'avy z kiipnej ceny, a teda povazuje vyklad
kapnej zmluvy tak, ako ho urobili sudy niz§ich stupiiov za nespravny. Skuto€nost’, Ze si strany sporu ¢l.
III bod 6 Kupnej zmluvy vykladaji odliSne, povazuje dovolatel za dovod povazovat toto zmluvné
ustanovenie za nejasné a nezrozumitelné a teda absolutne neplatné. V kupnej zmluve dohodnutt zlavu z
kapnej ceny povazuje dovolatel’ za dohodu o zmluvnej pokute, pricom z kupnej zmluvy nie je mozné
dovodit’ konkrétnu povinnost, ktorej poruSenic je takto sankcionované, ¢o znamena neplatnost’
predmetného dojednania.

3.8. Dovolatel' povazoval tvrdenia zalobcu poskytnuté v spore za zmétocné a nejednoznaéné ohl'adom



skutoénosti, ¢i sa za dokonéenie vystavby objektu ma povazovat dokoncenie vystavby vratane
kolaudacie a za nedostatocné, resp. absentujuice ohladom tmyslu Zalobcu pri formulovani ¢l. III bod 6
kapnej zmluvy. Pre nejednoznacnost’ tvrdeni poskytnutych Zzalobcom v konani pred sudmi nizSich
inStancii priSiel dovolatel k zaveru o neuneseni bremena tvrdenia Zalobcom a teda aj neunesenia
nadvézujuceho dékazného bremena.

3.9. Dovolatel’ napadal hodnotenie vypovede svedka Z.. G. tak, ako ju urobili sudy nizSich inStancii a na
rozdiel od stidov dospel z obsahu vypovede k zaveru, Ze neexistoval ziaden zavidzny a konkrétny termin
ani pre dokoncenie vystavby, ani pre kolaudaciu wellness centra, a Ze minimalne bol tento termin
nejasny a zo zmluvy nevyplyval.

3.10. Dovolatel' namieta odklon sudov niz$ej inStancie od rozhodovacej ¢innosti siidu najvysSej stidnej
inStancie poukazujuc na rozhodnutie uverejnené v zbierke pod R 28/1984 a rozhodnutie NS SR sp. zn.
7Cdo/1375/2015. Jazykovym vykladom ¢L III bod 6 Kupnej zmluvy je potrebné dospiet’ k zaveru, ze
zalovany sa zaviazal zacCat’ s vystavbou stavby do 06/2007 (t. j.do 30.06.2007), a preto prvykrat sa so
splnenim uvedenej povinnosti mohol dostat’ do omeS$kania najskor 01.07.2007, a teda poénuc diom
01.07.2007 sa zalobca mohol domahat’ svojich narokov plynicich mu z takéhoto porusSenia. Nakolko v
zmysle ¢l. VII bod 3 Kupnej zmluvy bol Zalobca povinny uplatnit’ si svoj narok najskor u zalovaného a
po uplynuti 30 dni sa stal narok splatny, prvy den, kedy si svoj narok mohol zalobca uplatnit’ u
zalovaného bol den 01.07.2007, a nasledne po uplynuti 30 dni sa jeho nérok stal splatny, t. j. splatnost’
by nastala 31.07.2007, a teda zalobu mohol podat’ prvykrat uz dia 01.08.2007 (v takom pripade teda
premlé¢acia doba uplynula dia 01.08.2011). Zalobca viak Zalobu podal az dia 23.12.2011, t. j. po
uplynuti premlcacej doby.

3.11. Podl'a dovolatela zo skuto¢nosti, Ze sporové strany vykladali ¢lanok III bod 6 Kipnej zmluvy
rozdielne a dotknuté zmluvné ustanovenie zakotvuje formulaciu o predpokladanom termine ukoncenia
vystavby a kolaudacie wellness centra a $portového aredlu, nebolo mozné dovodit’ zhodny timysel a
volu strén sporu vo vztahu ku zavéznosti konkrétneho terminu dokoncenia vystavby a kolaudécie
wellness centra a Sportového aredlu do 31.12.2009. Sudy nizSej inStancie teda podla dovolatel'a svojim
vykladom prejav vole, obsiahnuty v kipnej zmluve, nepripustnym spdsobom doplitali resp. nahradzovali.
Naviac zo skuto¢nosti, Ze navrh zmluvy koncipoval zalobca prostrednictvom svojho pravneho zastupcu
mali sudy pristupit’ k vykladu prejavu vole zachytené v kupnej zmluve na tarchu Zzalobcu, ked’ze jej
obsah je pochybny a nejasny. Dovolatel namietal nespravny pravny zaver sudov pri aplikacii § 325
Obchodného zakonnika v suvislosti s neposkytnutim sucinnosti zalobcom a porusenim povinnosti
zalobcu naplnit’ ¢el kupnej zmluvy, ktoré skuto¢nosti pri spravnej aplikacii cit. zakonného ustanovenia
mali mat’ za nasledok nemoznost’ zalobcu domahat’ sa splnenia akejkol'vek povinnosti od Zalovaného.

3.12. Dovolatel’ pri formulacii vlastnych odpovedi na nim nastolené pravne otazky dospel k zaveru, zZe
ustanovenie ¢l. III bod 6 v spojeni s ¢l VII bod 2 Kupnej zmluvy je potrebné vykladat’ tak, ze je
samostatnym a vyznamnym poruSenim zmluvy uz samotné nedodrzanie terminu zacat s vystavbou
stavby zo strany Zalovaného ako predavajuceho, priCom je potrebné sa pridizat’ aj toho, Ze zalobca si
uplatnil svoj narok na zlavu z kipnej ceny len vo vztahu k ,nezadatiu“ vystavby. Clanok III bod 6
Kupnej zmluvy obsahuje dve povinnosti zalovaného ako predéavajuceho, a to jednu povinnost zacat’
vystavbu do 30.06.2007 a druhu povinnost’ ukoncit’ a skolaudovat’ stavbu bez konkrétneho zavazného
terminu. Clanok III bod 6 Kupnej zmluvy je potrebné vykladat tak, Ze neobsahuje zavizny termin
ukoncenia a kolaudacie stavby do 31.12.2009 pod sankciou zl'avy z kupnej ceny, a teda Zalovany ako
predavajuci nebol povinny ukonéit’ a skolaudovat’ stavbu do 31.12.2009 pod sankciou zlavy z kupnej
ceny v zmysle ¢l VII bod 2 Kupnej zmluvy. Zalobca si nemdze uplatnit’ voéi zalovanému ako
predavajucemu narok na zl'avu z kiipnej ceny v zmysle ¢l. VII bod 2 Kupnej zmluvy z dévodu porusenia
povinnosti zalovaného ako predavajuceho ukoncit’ a skolaudovat’ stavbu (wellness centrum a Sportovy
areal) do 31.12.2009 v zmysle ¢l III bod 6 zmluvy. Zalobcovi ako kupujucemu zalala plynut
premlCacia doba vo vzt'ahu k naroku na zl'avu z kiipnej ceny z dévodu poruSenia povinnosti zalovaného
ako predavajuceho ,zacat* s vystavbou stavby diom 01.08.2007 a ta uplynula dia 01.08.2011.
Zalobcovi ako kupujicemu nemohla zadat' plynat’ premléacia doba vo vztahu k naroku na zlavu z



kapnej ceny z dovodu porusenia povinnosti Zalovaného ako predavajiceho ,,ukonéit’ a skolaudovat™
stavbu v priebehu roku 2009, nakol’ko tu neexistoval Ziadny zavizny termin ukoncenia a skolaudovania
stavby, a preto s touto povinnostou nie je viazana ziadna sankcia v podobe zl'avy z kiipnej ceny (takyto
narok na zl'avu z kupnej ceny Zalobcovi nikdy nevznikol, a preto ani neméze byt premlcany). Vzhladom
na vysSie uvedené Zalobca podal zZalobu oneskorene, po uplynuti 4 ro¢nej preml¢acej doby (dia
23.12.2011), a preto je jeho Zaloba neddvodna a je potrebné ju zamietnut'. Zalobca si neméze uplatnit’ v
sudnom konani ndrok na zlavu z kipnej ceny v zmysle ¢l. III bod 6 v spojeni s ¢l. VII bod 2 Kupnej
zmluvy z dévodu, Ze vystavba a kolaudacia stavby neboli Zalovanym uskuto¢nené do 31.12.2009, ak si
narok na zlavu z kupnej ceny uplatnil u Zalovaného len z titulu ,,nezaCatia™ vystavby wellness centra a
$portového arealu, ku ktorému sa viazal osobitny termin pre zalatie vystavby. Zalobca sa nemdze
domahat’ zaplatenia zl'avy z kiipnej ceny v zmysle ¢l 111 bod 6 v spojeni s ¢1. VII bod 2 Kupnej zmluvy
z ddévodu porusenia povinnosti zalovaného ,,zacat™ s vystavbou stavby a ukoncit’ a skolaudovat’ stavbu
do 31.12.2009, ak sam Zzalobca neposkytol zalovanému stuc¢innost’, o ktoru ho zalovany ziadal a ktora
bola pre realizaciu stavby potrebna, ak zalobca neposkytol zalovanému st¢innost’ pri napajani Zalobcu na
inzinierske siete. Zalobca sa nemodze doméhat’ zaplatenia zl'avy z kupnej ceny v zmysle ¢l III bod 6 v
spojeni s ¢1. VII bod 2 Kupnej zmluvy z dovodu porusenia povinnosti zalovaného ,,zacat™ s vystavbou
stavby a ukonéit’ a skolaudovat’ stavbu do 31.12.2009, ak sam Zalobca neza¢al napiiat’ u¢el zmluvy v
zmysle ¢l. I bod 3 Kupnej zmluvy, ak ti€elom Kipnej zmluvy, na ktory sa obe zmluvné strany zaviazali,
bol zavdzok oboch zmluvnych stran ,,prispievat’ k rozvoju predmetne;j lokality*.

3.13. V obsahu dovolania dovolatel’ formuloval d’alSie pravne otazky v predmetnej veci, a to ¢i mozno
¢l III bod 6 Kupnej zmluvy vykladat’ tak, ze pojem ,,wellness centrum a §portovy aredl” je dostatocne
jasny, ur¢ity a zrozumitelny a sposobily vyvodit’ nasledky pre Zzalovaného spocivajice v povinnosti
zalovaného zaplatit’ zalobcovi zlavu z kiipnej ceny v zmysle ¢l. VII bod 2 Kupnej zmluvy, ak tato stavbu
nezrealizuje, ak Kupna zmluva neobsahuje ziadnu Specifikaciu tejto stavby, ani odkaz na projektovu
dokumentaciu, pripadne iny dokument a ¢i mozno ¢l. III bod 6 Kapnej zmluvy vykladat’ tak, Ze pojem
»zacat' s vystavbou* wellness centra a §portového aredlu je dostato€ne jasny, ur€ity a zrozumitelny a
sposobily vyvodit’ ndsledky pre Zalovaného spocivajice v povinnosti zalovaného zaplatit’ zalobcovi zlavu
z kupnej ceny v zmysle ¢l. VII bod 2 Kupnej zmluvy. Dovolatel' poukazom na judikatiru najvyssej
sudnej inStancie, a to rozhodnutic NS SR sp. zn. 2MObdo/3/2009, rozhodnutie Najvyssicho sudu SR,
sp. zn. 50bdo/11/2008, rozhodnutie Najvyssieho sudu SR, sp. zn. MObdo V 4/2003, rozsudok NS CR
zo dna 24.06.2009, sp. zn. 28Cdo/1526/2009, rozsudok NS CR zo dna 24.01.2007, Sp. zn.
330d0/403/2005, rozhodnutie Najvyssicho sidu CR, sp. zn. 22Cdo/507/2011, rozhodnutie Najvyssieho
sidu SR sp. zn. 4Cdo/240/2009, rozhodnutie Najvy$Sicho sudu SR, sp. zn. 3Cdo/325/2008 a
rozhodnutie NajvysSicho sudu SR, sp. zn. 4Cdo/119/2011, od ktorej judikatiry sa mali nizSie sudy
odklonit, formuloval svoje vlastné odpovede na poloZzené pravne otazky. Podla dovolatela ¢lanok III
bod 6 Kupnej zmluvy je potrebné vykladat’ tak, Ze pojem ,,wellness centrum a Sportovy areal* nie je
dostato¢ne jasny, urCity a zrozumitelny, a teda nie je jasné, urCit¢ a zrozumitelné, akd konkrétna
povinnost’ Zalovanému z ¢l. 111 bod 6 Kiipnej zmluvy vyplyvala, ¢o zaklada absolutnu neplatnost’ ¢l. 111
bod 6 Kuapnej zmluvy. Clanok IIT bod 6 Kupnej zmluvy je potrebné vykladat tak, Ze pojem ,zacat s
vystavbou wellness centra a Sportového aredlu nie je dostato¢ne jasny, uréity a zrozumitelny, a teda nie
je jasné, ur¢ité a zrozumitelné, aka konkrétna povinnost zalovanému z ¢l. III bod 6 Kupnej zmluvy
vyplyvala, ¢o zaklad4d absolutnu neplatnost’ ¢l. III bod 6 Kipnej zmluvy. Vzhladom na absolitnu
neplatnost’ ¢l. III bod 6 Kipnej zmluvy si zalobca nemdze uplatnit’ voc¢i Zalovanému ziadnu zlavu z
kapnej ceny.

3.14. Dalsie pravne otazky koncipované dovolatefom smerovali vo¢i vykladu ndlezu tstavného sudu zo
diia 24.02.2016 sp. zn. III. US 628/2015-31 Krajskym sudom v Pre§ove v uzneseni &. k.
6Co0/127/2017-299 zo dna 19.12.2017, podla ktorého vykladu na ucely plynutia ¢asu nie je rozhodujici
zaCiatok vystavby Wellness centra a vo¢i obsahu a spravnosti zaverov sudov nizSich inStancii
vyvodenych z cit. nalezu Gstavného sudu. Pri formulacii vlastnych pravnych zaverov dovolatel’ uviedol,
7e vyklad nalezu ustavného stdu zo dia 24.02.2016 sp. zn. III. US 628/2015-31 Krajskym studom v
PreSove v uzneseni ¢. k. 6Co0/127/2017-299 zo dia 19.12.2017, podla ktorého na ucely plynutia ¢asu
nie je rozhodujici zaiatok vystavby Wellness centra, nepovazuje za spravny. V kontexte uvedeného



dovolatel’ konstatoval, Ze podla cit. nalezu tstavného stdu prvé rozhodnutie sidu prvej inStancie a
odvolacicho sudu (rozsudok Okresného sudu Kezmarok, ¢. k. 3C/8/2012-168 zo dia 18.11.2013 v
spojeni s rozsudkom Krajského sudu v PreSove, sp. zn. 6Co/7/2014 zo dia 25.02.2015) je predCasné a
je potrebné dophit’ dokazovanie ohl'adne vdle a umyslu Zalobcu pri uzatvarani Kapnej zmluvy a toho, ¢i
tento umysel musel byt’ Zalovanému znamy a aplikovat’ vykladové pravidla stanovené v ust. § 266 ods. 1
az 4 Obchodného zakonnika, pri¢om jeho nalez sa vzt'ahoval vyluéne len na rozsudok Okresného sidu
KeZzmarok, ¢. k. 3C/8/2012-168 zo dna 18.11.2013 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v PreSove,
sp. zn. 6Co0/7/2014 zo dia 25.02.2015. Ustavny stid neuviedol, ako je potrebné Kiipnu zmluvu vykladat,
resp. aky zaver je mozné z nej vyvodit.

3.15. Nakoniec dovolatel’ formuloval vo svojom dovolani pravne otazky tykajuce sa skuto¢nosti, ¢i sud
moze priznat’ zalobcovi v konani vy$§iu sumu zlavy z kiipnej ceny vo vztahu k poruSeniu povinnosti v
¢l. III bod 6 Kupnej zmluvy, nez aku si uplatnil zalobca u zalovaného v zmysle ¢l. VII bod 3 Kupnej
zmhuvy; z akej kiipnej ceny (nominalnej hodnoty uvedenej v SKK alebo euro) je potrebné vypocitat’
zlavu z kipnej ceny v zmysle ¢L. 11 bod 1 Kipnej zmluvy a nakoniec aky konverzny kurz je potrebné
pouzit, ¢i kurz stanoveny v ¢L II bod 1 Kuapnej zmluvy vo vyske 37,54 SKK/eur alebo vSeobecny
vymenny kurz 30,126 SKK/eur . Dovolatel’ dospel k zaveru, ze sidy nizSich inStancii nemohli priznat’
zalobcovi v konani vy$§iu sumu zlavy z kupnej ceny vo vztahu k poruSeniu povinnosti v ¢l. III bod 6
Kupnej zmluvy, nez aku si uplatnil zalobca u Zzalovaného v zmysle ¢1. VII bod 3 Kupnej zmhuvy. Zl'avu z
kapnej ceny v zmysle ¢l. II bod 1 Kipnej zmluvy bolo potrebné vypoéitat zo sumy uvedenej v mene
euro, t. j. 15 % zo sumy 2.952.300,75 eura, t. j. ide o sumu 442.845,15 eura (t. j. sumu o 108.983,85
eura nizSiu, nez je uplatneny narok v zalobe) a, ak by pri vypocte vySky zlavy z klipnej ceny v zmysle
¢l. VII bod 2 Kiupnej zmluvy bolo potrebné vychadzat' zo sumy kupnej ceny uvedenej v ¢l II bod 1
Kupnej zmluvy v mene slovenska koruna, bolo potrebné nasledne pre vypocet zl'avy z kipnej ceny v
mene eur pouzit’ konverzny kurz stanoveny v ¢l. II bod 1 Kupnej zmluvy vo vyske 37,54 SKK/eur.

3.16. Dovolatel’ pripustnost’ jeho dovolania vyvodzoval aj z ust. § 420 pism. f) CSP, priCom poukazal na
nasledovné dovody: 1. Arbitrarne vyhodnotenie dokazov, 2. Nedostato¢né oddvodnenie napadnutého
rozhodnutia, 3. Nevykonanie navrhnutych dékazov.

3.17. K arbitrarnemu vyhodnoteniu dokazov dovolatel uviedol, Ze na zaklade posudenia umyslu
zmluvnych stran, ako aj vykladom ¢l III bod 6 v spojeni s ¢1. VII bod 2 Kupnej zmluvy v zmysle ust. §
266 ods. 1 az 3 Obchodného zédkonnika a § 35 ods. 2 Obcianskeho zakonnika nemozno dospiet’ k
zaveru, ze vola zmluvnych stran bola taka, Ze tu existoval zavizny termin ukoncenia a kolaudécie
wellness centra a Sportového aredlu do 31.12.2009, resp. ze by Zalobca vnimal ust. ¢1. 111 bod 6 Kupnej
zmluvy, Ze obsahuje zavdzny termin ukoncenia a kolaudacie stavby do 31.12.2009 pod sankciou zl'avy z
kapnej ceny, a Ze toto muselo byt Zalovanému zndme. Ziaden zo sudov niz$ej indtancie takyto svoj
pravny zaver dostato¢ne a presved¢ivo neobhdjili. Oba sudy vylozili volu zmluvnych stran a to, ¢i tato
vola musela byt druhej strane znama, v priamom rozpore s tym, ako vypovedali p. E. a p. E., ktori
obaja boli pritomni na rokovaniach o kapnej zmluve. Umysel ohl'adom véle Zalobcu nebolo mozné podra
dovolatela vyvodit’ ani z vypovede tretej osoby, p. E., ktory Kapnu zmluvu nepodpisoval, pretoze nebol
konatelom Zalobcu, nebol pritomny pri vSetkych rokovaniach o kipnej zmluve a nemal vedomost’ o
pocte rokovani pred uzatvorenim Kupnej zmluvy. O voli zalobcu mal podla dovolatel'a vedomost len F..
H. ako byvaly konatel’ Zalobcu, ktorého vysluch vsak nikdy nebol navrhovany. Dovolatel’ je nazoru, ze
ziadna ind osoba v postaveni zalovaného by nevnimala pojem ,predpokladany* ako pojem ,,zavizny*.
Ziadna in4 osoba v postaveni Zalovaného by nevnimala spojenie ,,v priebehu roku 2009* ako spojenie ,,do
31.12.2009%, a uz vobec nie ako povinnost’, s ktorou je spojend sankcia zlavy z kipnej ceny. Preto
zavery odvolacieho stidu, povazuje dovolatel’ za odporujuce zistenému skutkovému stavu a obsahu spisu
(t. j. za arbitrarne). Dovolatel’ d’alej poukazal na skuto¢nost’, preco sud nezobral do uvahy fakt, Ze ani
zalobca nezacal plnit’ svoj zavdzok z ¢. I bod 3 Kupnej zmluvy, Ze zalobca neposkytol zalovanému
su¢innost’ pri napajani na inzinierske siete, a tym prispel k tomu, Ze sa stavba nemohla dokonéit’. Preco
sud nezobral do uvahy fakt, Ze Zalobca neposkytol Zalovanému suc¢innost’ pri napdjani na inZinierske
siete, a tym prispel k tomu, ze sa stavba nemohla dokoncit? (uvedené potvrdil aj p. Z. E. vo svojej
vypovedi zo dina 18.04.2017). Ak by Zalobcovi tak zaleZalo na ukonceni a kolaudacii stavby do



31.12.2009, sucinnost’ by urcite poskytol a nespraval by sa tak necinne, ako zalobca. Dovolatel
namietal, Ze sudy niZ§ich inStancii sa nevysporiadali so skuto¢nost'ou, Ze Zalobca neposkytol Zalovanému
su¢innost’ pri napajani na inzinierske siete, ktort skuto¢nost’ videl dovolatel’ ako vyznamni okolnost’
pripadu. Stdy sa podla dovolatela nevysporiadali ani s obsahom pojmu ,,wellness centrum a Sportovy
areal”, ktory pojem nie je v kupnej zmluve Specifikovany a teda povinnost’ zalovaného k ich vystavbe
(parametre stavby) bola dojednana neurcite a nezrozumitelne. Dovolanim napadnuté rozhodnutie, ako aj
rozhodnutie sudu prvej in§tancie povazuje dovolatel’ za arbitrarne, nakol’ko sudy prijali zavery, ktoré su v
extrémnom nestlade s vykonanymi skutkovymi zisteniami vyplyvajicimi z jednotlivych vykonanych
dokazov.

3.18. K nedostatoé¢nému odévodneniu napadnutého rozhodnutia

Podla dovolatela odvolaci sid nespravnym procesnym postupom znemoznil Zzalovanému, aby
uskutoCnioval jemu patriace procesné prava v takej miere, ze doSlo k poruSeniu jeho prava na
spravodlivy proces, vratane prava na pristup k sudu, vratane principu legitimnych o¢akavani, pretoze
napadnuté rozhodnutie odvolacicho stidu povazuje za nedostato¢ne odévodnené, arbitrarne a zmétoc¢né;
odvolaci sud sa nevysporiadal s podstatnymi odvolacimi namietkami Zalovaného, v podstatnej miere len
velmi stru¢ne zopakoval odévodnenie rozhodnutia sidu prvej inStancie (vid’ II. US 559/2018, II. US
120/2020, 1. US 235/2020, II. US 45/2021). Dovolatel’ predovsetkym poukézal na skuto¢nost’, ze sudy
nedali odpoved’ na jeho argumentaciu a pravne otazky, ktoré s v podrobnostiach zhrnuté v dovolacich
doévodoch, ktorych pripustnosti sa dovolatel’ dozaduje v désledku nespravneho pravneho postidenia veci.
Napadnuté rozhodnutiec povazuje dovolatel za nepreskimatelné pre nezrozumitelnost’ a nedostatok
doévodov aj preto, ze tam kde odvolaci sud konStatuje ,,polemiku® so zdvermi sudu prvej inStancie, tato
polemika obsahovala zasadné argumenty, ku ktorym sa vSak odvolaci sud vobec nevyjadril. Odvolaci
sud neposkytol ziadnu ustavne udrzatelni odpoved’ na podstatné namietky zalovaného, preto dovolatel
namietal arbitrarnost’ a nepreskiimatelnost’ napadnutého rozhodnutia pre nezrozumitelnost’ a nedostatok
dovodov.

3.19. K nevykonaniu navrhnutych dékazov

Dovolatel' konstatoval nevykonanim navrhnutého vyslichu svedkov (F.. Z. E. a F.. N. E.) postup v
rozpore s ustalenou sudnou praxou (vid napr. NS SR sp. zn. 4Cdo/100/2018, 5Cdo/122/2019,
7Cdo/205/2019). Svedkovia mali byt vypocuti za u¢elom skimania okolnosti tykajucich sa listu zo dia
17.07.2006 a ozrejmenia imyslu Zalovaného pred a pri uzatvarani kupnej zmluvy, ako aj to, ¢i a aky
umysel zalobcu bol zalovanému znamy pred a pri uzatvarani kiipnej zmluvy.

3.20. Zaverom dovolania dovolatel’ ziadal o odloZenie pravoplatnosti a vykonatelnosti napadnutého
rozhodnutia, pretoze su podla jeho nazoru splnené zakonné predpoklady pre takéto rozhodnutie.

4. Zalobca vo vyjadreni k dovolaniu uviedol, e dovolanie Zalovaného napriek jeho rozsiahlosti nie je
doévodné a preto ho navrhol v sulade s § 448 CSP zamietnut’ ako nedévodné a priznat’ Zalobcovi nahradu
trov dovolacieho konania.

5. Podla § 444 ods. 1 CSP dovolaci sud odlozil vykonatelnost’ napadnutého rozhodnutia Uznesenim z
22. oktdbra 2024 sp. zn. 4Cdo/50/2024, lebo vzhliadol dovody hodné osobitného zretela.

6. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvyssi sud* alebo ,,dovolaci sud*) ako sud dovolaci (§
35 CSP) po zisteni, Ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana zastupena v
sulade so zadkonom (§ 429 ods. 1 CSP), v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424
CSP), bez nariadenia pojednévania (§ 443 CSP) preskiimal napadnuty rozsudok odvolacicho sudu, ako
aj konanie, ktoré mu predchadzalo a dospel k zaveru, ze dovolanie je dovodné.

6.1. V danom pripade zalovany vyvodil pripustnost podaného dovolania z ustanovenia § 420 pism. f)
CSP, z ktorého vyplyva, Ze dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci
samej alebo ktorym sa konanie kon¢i, ak stid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto¢novala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k poruseniu prava na spravodlivy



proces. Dovolanie pripustné podla § 420 CSP mozZno odovodnit’ 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 ¢om spociva tato vada (§ 431 ods. 2 CSP).

6.2. Hlavnymi znakmi, ktoré charakterizuju procesnu vadu uvedenu v § 420 pism. f) CSP st a/ zésah
sudu do prava na spravodlivy proces a b/ nespravny procesny postup sidu znemoziujici procesnej
strane, aby svojou procesnou aktivitou uskutociovala jej patriace procesné opravnenia. Podstatou prava
na spravodlivy sudny proces je moznost fyzickych a pravnickych osdéb domahat’ sa svojich prav na
nestrannom sude a v konani pred nim vyuZzivat’ vSetky pravne inStitity a zaruky poskytované pravnym
poriadkom. Integralnou sucastou tohto prava je pravo na relevantné, zakonu zodpovedajice konanie
sudov a inych organov Slovenskej republiky. Z prava na spravodlivy sadny proces ale pre procesnii
stranu nevyplyva jej pravo na to, aby sa v§eobecny sud stotoznil s jej pravnymi ndzormi a predstavami,
preberal a riadil sa fiou predkladanym vykladom vSeobecne zavaznych predpisov, rozhodol v sulade s jej
volou a poziadavkami, ale ani pravo vyjadrovat’ sa k spdsobu hodnotenia fiou navrhnutych dékazov
suidom a dozadovat’ sa fiou navrhnutého spdsobu hodnotenia vykonanych dokazov (IV. US 252/04, 1.
US 50/04, 1. US 97/97, 11. US 3/97 a II. US 251/03). Z prava na spravodlivé sudne konanie vyplyva
povinnost v§eobecného stdu zaoberat’ sa u€¢inne namietkami, argumentmi a dokaznymi navrhmi stran
(av$ak) s vyhradou, Ze maji vyznam pre rozhodnutie (I. US 46/05).

6.3. Pod porusenim prava na spravodlivy proces v zmysle citovaného ustanovenia treba rozumiet’
nespravny procesny postup sudu spoéivajici predovSetkym v zjavnom poruseni kogentnych
procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zo zadkonného, ale aj z tistavnopravneho ramca, a ktoré
tak zaroven znamena aj porusenie ustavou zarucenych procesnych prav spojenych so stdnou ochranou
prava. Ide napr. o pravo na verejné prejednanie sporu za pritomnosti stran sporu, pravo vyjadrit’ sa ku
vSetkym vykonanym dékazom, pravo na zastipenie zvolenym zastupcom, pravo na riadne odévodnenie
rozhodnutia, na predvidatelnost’ rozhodnutia, na zachovanie rovnosti stran v konani, na relevantné
konanie sudu spojené so zdkazom svojvolného postupu a so zdkazom denegatio iustitiae (odmietnutie
spravodlivosti).

6.4. Zalovany pripustnost’ a dovodnost’ dovolania vyvodzoval aj z ust. § 421 ods. 1 CSP, v zmysle
ktorého dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho stdu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu ziviselo od vyrieSenia pravnej
otazky, a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacicho studu,
b) ktorda v rozhodovacej praxi dovolacicho sudu este nebola vyrieSena alebo c¢) je dovolacim stidom
rozhodovana rozdielne.

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

6.6. Viazanost” dovolacimi dovodmi znamend, Zze dovolaci sid mdze skiimat’ dovolacie dovody len v
rozsahu, v akom boli vymedzené, je teda viazany tym, ¢o dovolatel povazuje za nespravne (II. US
277/2021). Ustavny std pri preskimavani rozhodnuti dovolacieho stidu z pohladu posudzovania obsahu
dovolania vyslovil, Ze tulohou najvys$Sicho stdu ako sudu dovolacicho je pokusit’ sa autenticky
porozumiet’ dovolatelovi - jeho textu ako celku (I. US 336/2019, I. US 115/2020, IV. US 15/2021, IV.
US 253/2024), ale na druhej strane nemozno dotvarat vec na tkor procesnej protistrany (III. US
278/2022). Ide o dialég, ale nie o pravnu pomoc (III. US 580/2021, III. US 198/2022). Nie je tilohou
najvyssicho sudu ,,hadat™, ¢o povedal dovolatel, ale ani vyzadovat’ akusi dokonall formulaciu dovolace;j
otazky. Proti nadmernému formalizmu pri posudzovani procesnych tukonov ucastnikov civilného
konania sa ustavny sud vo svojej rozhodovacej ¢innosti vymedzuje (II. US 135/04, I11. US 564/2021). V
tejto mysSlienkovej linii konStatuje, Zze procesny predpis (Civilny sporovy poriadok) nevyzaduje, aby
dovolaci doévod bol oznaCeny aj konkrétnym ¢islom paragrafu (§ 420, resp. § 421). Naopak, z § 431
ods. 2 a § 432 ods. 2 CSP vyplyva spdsob, akym je potrebné konkrétny dovolaci dovod vymedzit'.



6.7. Dovolaci sid uvédza, ze namietani vadu zméto¢nosti dovolatel' indikoval v nepreskimatelnosti
rozsudku, ktory je vyrazom rozhodovania bez zdkonom stanovenej miery pravnych uvah, ked z
odovodnenia napadnutého rozhodnutia je zjavné, Ze prvoinstancny ani krajsky sud neskamali vol'u stran
v okamihu uzatvarania kiipnej zmluvy a v kontexte nasledného konania stran. Study nizSej inStancie
neurobili ziadne skutkové zistenia, ktoré by vyplyvali z vysluchu Statutarneho zastupcu Zalovaného,
ktory konal za Zalovaného v Case rokovani a uzatvorenia kupnej zmluvy ani zistenia vyplyvajice z
obsahov listov zalobcu zo dna 09.08.2010, zo dna 25.02.2009, zo dna 16.05.2011 ani zo dna
07.11.2011, ktoré su sucastou sudneho spisu a ticto nasledne ziadnym spdésobom nehodnotili, hoci
odovodnuju zavery odlisné od skutkovych zaverov urobenych sudmi niz§ich in§tancii. Dovolaci std v
suvislosti s touto namietanou vadou je nazoru, Ze sudy niz$ich inStancii sa nevysporiadali s celou radou
dokazov, ktoré v konani vykonali. Ignorovanim podstatnych dokazov a argumentov strany sporu zat'azili
sudy svoje rozhodnutia vadou nepreskumatelnosti. Na strane zalobcu viazlo v konani dékazné bremeno
ohladom preukazania nim tvrdeného Umyslu pri uzatvoreni kupnej zmluvy vo vztahu ku spornym
ustanovenia a tiez dokazné bremeno o tom, Ze zalobcom tvrdeny timysel bol Zalovanému znamy. V
odovodneni rozhodnuti stidov niz$ej in§tancie absentuje zmienka o okolnostiach, ktoré by preukazovali
to, ze skutocna vola stran bola odlisnd od vodle prejavenej, teda vole zachytenej v obsahu pisomnej
kipnej zmluvy a chyba tiez argumentacia, ze prijaty vysledok vykladu zmluvy nie je v rozpore s jej
jazykovym prejavom. Mozno teda uzatvorit, Ze sudy nizSej inStancie pri vyklade kapnej zmluvy
postupovali v rozpore s pravou vykladovych pravidiel obsiahnutych v predpisoch hmotného prava, ked’
pravnemu Ukonu - kupnej zmluvy priznali iny obsah ako ten, ktory vyplyva z jeho jazykového
vyjadrenia, bez toho, aby mali tento zaver podlozeny zistenou volou strdn a nevysporiadali sa so
vztahom tohto svojho zaveru ku jazykovému prejavu zachytenému v pisomnej kupnej zmluve. Vo
vztahu ku nalezu Ustavného siidu SR sp. zn. III. US 628/2015 dovolaci sud poukazuje, 7e podstata
nalezu ustavného sudu nespocivala v preskiimavani skutkovej spravnosti rozhodnuti v§eobecného sudu.
Jeho tulohou nie je poskytovat zavizny vyklad obsahu sukromnopravnych zmlav. Ustavny sud teda
nerieSil a ani nemohol rieSit’ meritérnu otadzku, ¢i bol alebo nebol rozhodujuci zaciatok vystavby.
Podstatou nalezu ustavného sudu bolo identifikovanie zavazného deficitu ustavného charakteru, ked’
vS§eobecné sudy rozhodli vo veci bez toho, aby sa nalezitym spdsobom vysporiadali so vSetkymi
argumentmi stran sporu. Konkrétne vytkol istavny stid v§eobecnym stidom, Ze svoje zavery o obsahu
zmluvnych povinnosti prijali pred¢asne bez toho, aby sa pokusili zistit” skuto¢nti vol'u zmluvnych stran v
case kontraktacie.

6.8. Dovolaci sud poukazuje, ze vSeobecné sudy v sporovom sudnom konani nemajii poskytovat’
formalny ¢i formalisticky vyklad a aplikaciu prava, ale maji poskytovat’ taky vyklad a aplikaciu prava,
ktory je materialnou ochranou zakonnosti, aby bola zabezpecena spravodliva a G¢innd ochrana prav a
opravnenych zdujmov strdn sporu (porovnaj ¢l. 2 ods. 1 Zakladnych principov CSP). Civiné sporové
konanie sa musi v kazdom jednotlivom pripade stat’ zarukou zdkonnosti a slazit' na jej upeviiovanie a
rozvijanie. K zdkladnym pravam strany sporu, obsiahnutym v prave na spravodlivy proces, patri i pravo
na uvedenie dostatoénych dovodov, na ktorych je rozhodnutie zalozené. Zasada iura novit curia (,,sud
pozna pravo) neznamena len to, ze stid pozna pravo, ale aj to, Ze si je zaroven vedomy ucinkov, ktoré
pravo v podobe, v ktorej ho sud aplikuje vyvoldva vo vztahu k procesnopravnemu alebo
hmotnopravnemu postaveniu nositel'a prava na stidnu ochranu svojich prav.

6.9. Dovolaci sud uvadza, ze v danej veci Zalovany v dovolani uplatnil dovolacie dovody podla
ustanovenia § 420 pism. f) CSP a § 421 ods. 1 CSP, kde sa dovolacie namietky do znaénej miery
prekryvaji. Senat prejednévajuci vec povazoval za opodstatnené¢ dat’ prednost vecnému prieskumu
napadnutého rozsudku odvolaciecho stidu pred procesnym prieskumom, ktory len v skratke vypichol v
bode 6.7. uznesenia (obdobne rozhodnutia najvysSicho stdu sp. zn. 4Cdo/198/2019, sp. zn.
4Cdo/200/2019, sp. zn. 4Cdo/36/2020, sp. zn. 8Cdo/28/2017), ak sa namietané nespravne pravne
posudenie veci odklonom odvolacieho sudu od ustalenej judikatiry dovolacieho studu, nemdze neprejavit’
v nedostatkoch oddvodnenia rozhodnutia a takto jeden dovolanim uplatneny dovolaci dovod od toho
pojde len tazko oddelit’.



6.10. Dovolaci sud poukazuje, Ze priamo z vyroku uznesenia Gstavného stdu sp. zn. Plz. US 1/2018
vyplyva, Ze pokial’ st v dovolani stibezne uplatnené dévody pripustnosti dovolania podl'a ustanovenia §
420 CSP, ako aj § 421 CSP a najvyssi sud sa pri skamani pripustnosti dovolania obmedzi len na
posudenie pripustnosti dovolania z hl'adiska § 420 CSP, porusi tym pravo na pristup k sidu podla ¢l. 46
ods. 1 ustavy. Tento zaver je potrebné s prihliadnutim na konkrétne okolnosti pripadu aplikovat’ nielen
na pripady, kedy dovolaci sud dospel k zaveru, Ze konanie nebolo postihnuté namietanou vadou
zmétocnosti podla § 420 CSP, a nasledne nepristipil k skimaniu dévodov pripustnosti dovolania podla
§ 421 ods. 1 CSP, ale aj vtedy, ked’ dovolaci sud vo svojom rozhodnuti sice konstatoval existenciu vady
zmétoCnosti a pri zruSeni napadnutého rozhodnutia odvolacieho sudu - za predpokladu, Ze tomu nebrani
zistena vada zméato¢nosti - neposudil spravnost’ alebo nespravnost’ namietaného pravneho posudenia z
hladiska pripustnosti dovolania podla § 421 ods. 1 CSP, nakol’ko neposudil podané dovolanie v celej
jeho §irke a vo svojom rozhodnuti nedal dovolatelovi odpoved na vSetky vo veci relevantné otazky.

7. O tom, ¢i je dana pripustnost’ dovolania podl'a § 421 CSP rozhoduje dovolaci sud vylu¢ne na zaklade
dévodov uvedenych dovolatelom (porovnaj § 432 CSP). Pokial' dovolatel vyvodzuje pripustnost’
dovolania z ustanovenia § 421 CSP, ma viazanost’ dovolacicho sudu dovolacimi dévodmi (§ 440 CSP)
kla€ovy vyznam v tom zmysle, Ze posudenie pripustnosti dovolania v tomto pripade zavisi od toho, ako
dovolatel' sam vysvetli (konkretizuje a nalezite dolozi), ze rozhodnutie odvolacicho sudu zaviselo od
vyrieSenia dovolatelom oznaCenej pravnej otdzky a ze ide o pripad, na ktory sa vztahuje toto
ustanovenie.

7.1. Aby urcitd otdzka mohla byt relevantna z hladiska § 421 ods. 1 CSP, musi mat zretelné
charakteristické znaky. PredovSetkym musi ist’ o otazku pravnu (teda v ziadnom pripade nie o skutkovu
otazku). Moze ist’ tak o otazku hmotnopravnu (ktora sa odvija od interpretacie napriklad Obc¢ianskeho
zakonnika, Obchodného zakonnika, Zakonnika prace, Zakona o rodine), ako aj o otazku procesnopravnu
(ktorej rieSenie zaviselo na aplikacii a interpretacii procesnych ustanoveni). Musi ist o pravnu otazku,
ktorti odvolaci sud riesil a na jej vyrieSeni zalozil rozhodnutie napadnuté dovolanim. Pravna otazka, na
vyrieSeni ktorej nespocivalo rozhodnutie odvolacieho sudu (vyrieSenie ktorej neviedlo k zaverom
vyjadrenym v rozhodnuti odvolaciecho sudu), i keby bola pripadne v priecbehu konania sudmi
posudzovana, nemodze byt povazovana za vyznamnu z hl'adiska tohto ustanovenia. Otazka relevantna v
zmysle § 421 ods. 1 CSP musi byt procesnou stranou nastolena v dovolani (a to jasnym, uréitym a
zrozumitelnym spoésobom). Rovnako tak sama polemika s pravnymi zavermi odvolacieho sudu, prosté
spochybiiovanie spravnosti jeho rozhodnutia alebo len kritika pristupu odvolacicho stdu k pravnemu
posudzovaniu veci vyznamovo nezodpovedaju kritériu uvedenému v ustanoveni § 421 ods. 1 a § 432
CSP.

7.2. Pravnym posudenim veci je aplikdcia prdva na zisteny skutkovy stav. Je to cinnost’ sudu
spocivajuca v podradeni zisteného skutkového stavu prislusnej pravnej norme, ktora vedie std k zaveru
o pravach a povinnostiach ucastnikov pravneho vzt'ahu. Sud pri tejto ¢innosti rie§i pravne otdzky
(questio iuris). Ich rieSeniu predchadza rieSenie skutkovych otazok (questio facti), teda zistenie
skutkového stavu. Pravne posudenie je v§eobecne nespravne, ak sa sud dopustil omylu pri tejto ¢innosti,
t. j. ak posudil vec podla pravnej normy, ktord na zisteny skutkovy stav nedopadd, alebo spravne
ur¢entl pravnu normu nespravne vylozil, pripadne ju na dany skutkovy stav nespravne aplikoval.

7.3. Este pre Uplnost’ treba uviest’, ¢o patri do pojmu ,,ustalena rozhodovacia prax dovolacieho stidu. V
zmysle judikatu R 71/2018 patria do pojmu ,,ustalena rozhodovacia prax dovolaciecho sudu“ (§ 421 ods.
1 CSP) predovSetkym stanoviskd alebo rozhodnutia najvys$Sieho stdu, ktoré st (ako judikaty)
publikované v Zbierke stanovisk najvysSieho sudu a rozhodnuti sidov Slovenskej republiky. Sucastou
ustalenej rozhodovacej praxe dovolaciecho sudu je tiez prax vyjadrend opakovane vo viacerych
nepublikovanych rozhodnutiach najvys$Sicho sudu, alebo dokonca aj v jednotlivom, dosial
nepublikovanom rozhodnuti, pokial’ niektoré neskor vydané (nepublikované) rozhodnutia najvyssicho
sudu nazory obsiahnuté v skorSom rozhodnuti nespochybnili, pripadne tieto ndzory akceptovali a z
hl'adiska vecného na ne nadviazali. Do ustalenej rozhodovacej praxe dovolaciecho stidu v zmysle § 421
ods. 1 CSP treba zahrnit' aj nad’alej pouzitelné, legislativnymi zmenami a neskorSou judikatirou



neprekonané civilné rozhodnutia a stanoviska publikované v Zbierkach sudnych rozhodnuti a stanovisk
vydavanych Najvy$simi stdmi CSSR a CSFR, dalej v Bulletine Najvy3sieho sudu CSR a vo Vybere
rozhodnuti a stanovisk NajvysSicho sidu SR a napokon aj rozhodnutia, stanoviskd a spravy o
rozhodovani sudov, ktoré boli uverejnené v Zbornikoch najvyssich sudov ¢. L., II. a IV. vydanych
SEVT Praha v rokoch 1974, 1980 a 1986. Dovolaci sud pritom pri posudzovani pripustnosti dovolania
nie je viazany (a zarovenn obmedzeny) rozhodnutiami najvy$Sicho stdu, ktoré v dovolani oznaéil
dovolatel’ (vid sp. zn. 1VObdo/2/2020, 1VCdo/2/2022, 8Cdo/278/2019). Do ustalenej rozhodovacej
praxe dovolacicho sudu nepatria rozhodnutia istavného sudu, krajskych sudov Slovenskej republiky,
Najvyssiecho sudu Ceskej republiky ani Eurépskeho stdu pre Tudské prava (3Cdo/6/2017,
3Cdo/165/2018, 6Cdo/79/2017). Pokial’ sa rieSenie urcitej pravnej otazky odvolacim stidom pripadne
odkloni od pravnych zaverov prijatych tymito sidmi, neméze ist o odklon relevantny v zmysle
ustanovenia § 421 ods. 1 pism. a) CSP.

7.4. Pod pojem ustalenej sudnej praxe dovolaciecho sudu v zmysle § 421 ods. 1 CSP teda nemozno
zahrnit' rozhodnutia Ustavného sudu Slovenskej republiky. Tento ziver vyplyva prioritne z toho, Ze
dovolacim stdom je iba Najvyssi sud Slovenskej republiky, teda ziaden iny sud Slovenskej republiky.
Sekundarne treba zdoéraznit’, ze sidna moc je v Slovenskej republike rozdelend medzi v§eobecné sudy a
ustavny sud, ¢o vyplyva aj z vnutornej Struktiry ustavy (siedma hlava ma dva oddiely, kde prvy
upravuje ustavné sudnictvo a druhy vSeobecné sudnictvo). Pri uplatiiovani pravomoci nezavislého
sudneho organu ochrany ustavnosti Ustavny std nemodze zastupovat' vSeobecné sudy, ktorym
predovSetkym prislicha interpretacia a aplikacia zakonov. Su to teda vSeobecné sudy, ktorym ako
,,panom zikonov* prislicha chranit principy spravodlivého procesu na zikonnej trovni. Uloha
ustavného sudu pri rozhodovani o staznosti pre porusenie zdkladného prava na stidnu ochranu (resp.
prava na spravodlivé sudne konanie) rozhodnutim sudu sa obmedzuje na kontrolu zlu¢itelnosti u¢inkov
interpretacie a aplikacie zakonnych predpisov s ustavou alebo medzinarodnou zmluvou o ludskych
pravach a zakladnych slobodidch najmd v tom smere, ¢i zavery vSeobecnych stdov su dostatoéne
oddvodnené, ¢inie su arbitrarne alebo svojvolné s priamym dopadom na niektoré zo zékladnych prav a
slobod (napr. I. US 19/02, I. US 27/04, 1. US 74/05, 1. US 241/07).

7.5. Na druhej strane poziadavka predvidatelnosti sidnych rozhodnuti ako zakladny atribut pravnej
istoty je v zmysle L. 2 ods. 2 CSP naplitana prostrednictvom ustalenej rozhodovacej praxe najvyssich
sudnych autorit, medzi ktoré sa vzhladom na potrebu vykladu ¢l 2 CSP vo funk¢nej jednote s ¢l 3
CSP zaradzujii okrem najvysSieho sudu aj ustavny sud, Eurdpsky sud pre l'udské prava a Sudny dvor
Eurépskej tinie (pozri II. US 574/2021). Judikatira Gstavného sidu dotvara precedenént zaviznost
ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sidu v tom zmysle, ze potvrdzuje ustavnt suladnost’ dotknute;j
interpretacie a aplikdcie pravnej upravy realizovanej najvy$$im sudom. Podmienkou precedenénej
zaviznosti toho-ktorého rozhodnutia nie je absolutna totoznost so vSetkymi skutkovymi okolnostami
prejednavanej veci. Predpokladom precedencnej zavéznosti je podobnost tykajuca sa relevantnych,
taziskovych okolnosti prejednavanej veci.

7.6. Pokial’ teda Gstavny sud vyslovil nazor na rieSenie tej-ktorej otazky ako jedna z najvys$sich sadnych
autorit (Cl. 2 ods. 2 CSP), je potrebné aby dovolaci sud k tejto skuto¢nosti pri rozhodovani prihliadol.

8. Dovolatel’ pravne otazky v zmysle ust. § 421 ods. 1 pism. a) a ¢) CSP rozdelil do 4 skupin.
A. Pravne otazky ¢. 1 az 7 (rieSenie vykladu Kiipnej zmluvy, vole zmluvnych stran a otazku premlCania)

B. Pravne otazky ¢. 8 a 9 (rieSenie urcitosti, jasnosti a zrozumitel'nosti ¢l. I1I bod 6 Kupnej zmluvy)
C. Pravne otazky &. 10 a 11 (rieSenie vykladu nalezu US SR III. US 628/2015-31)
D. Pravne otazky ¢. 12 az 14 (rieSenie spravnej vySky naroku zalobcu, spravnosti jeho vypoctu)

9. Pravne otazky ¢. 1 az 7: sa tykaju vykladu ¢l III bod 6 v spojeni s ¢l. VII bod 2 Kupnej zmluvy
uzatvorenej medzi dvomi pravnickymi osobami - podnikatelmi (zalobcom ako kupujicim a Zalovanym



ako predavajicim) v suvislosti s terminom zaéiatku vystavby a ukoncenia a kolaudacie vlastnej stavby
zalovaného (t. j. nie stavby urcenej pre zalobcu; pricom i§lo o stavbu ,,wellness centra a §portového
arealu®) na pozemku, ktory je v blizkosti k pozemku, ktory bol predmetom kiipy, pricom v zmluve je
urceny termin zacatia vystavby do 06/2007, a nasledne sa d’alej v tom istom ¢lanku III bod 6 zmluvy
uvadza, ze ,,predpokladany termin ukoncenia vystavby a kolaudacie je v priebehu roku 2009“. Pravne
otazky 1 az 7 vzajomne spolu stvisia.

1. mozno ¢l III bod 6 Kupnej zmluvy v spojeni s ¢l. VII bod 2 Kupnej zmluvy vykladat’ tak, ze je
samostatnym a vyznamnym poruSenim zmluvy uz samotné nedodrzanie terminu zacat’ s vystavbou
stavby zo strany zalovaného ako predavajuceho, s ktorym je spojeny narok Zalobcu na zaplatenie zlavy z
kapnej ceny v zmysle ¢1. VII bod 2 Kapnej zmluvy?

2. mozno ¢l 11T bod 6 Kiipnej zmluvy v spojeni s ¢l. VII bod 2 Kupnej zmluvy vykladat tak, ze obsahuje
zavazny termin ukoncenia a kolaudacie stavby do 31.12.2009 a ze zalovany ako predavajici bol povinny
ukoncit’ a skolaudovat’ stavbu do 31.12.2009, pod sankciou zlavy z kipnej ceny v zmysle ¢1. VII bod 2
Kuapnej zmluvy?

3. moze si zalobca ako kupujuci uplatnit’ voci zalovanému ako predavajuicemu narok na zlavu z kiipnej
ceny v zmysle ¢l VII bod 2 zmluvy z dévodu poruSenia povinnosti zalovaného ako predavajiceho
ukoncit’ a skolaudovat’ stavbu do 31.12.2009 v zmysle ¢1. 111 bod 6 zmluvy?

4. kedy zacala Zalobcovi ako kupujicemu plynit’ a kedy uplynula preml¢acia doba vo vzt'ahu k naroku
na zlavu z kipnej ceny v zmysle ¢l. VII bod 2 a 3 zmluvy z dévodu poruSenia povinnosti zalovaného
ako predavajiceho ,,zacat™ s vystavbou stavby a ,,ukoncit’ a skolaudovat* stavbu v zmysle ¢L I1I bod 6
Kupnej zmluvy?

5. moze si zalobca uplatnit’ v sidnom konani narok na zlavu z kiipnej ceny v zmysle ¢1. III bod 6 v
spojeni s ¢l. VII bod 2 Kupnej zmluvy z dévodu, ze vystavba a kolaudéacia stavby neboli zalovanym
uskutocnené do 31.12.2009, ak si narok na zlavu z kupnej ceny uplatnil u Zalovaného len z titulu
»hezacatia®“ vystavby wellness centra a Sportového arealu, ku ktorému sa viazal osobitny termin pre
zaCatie vystavby (termin do 30.06.2007)?

6. moze sa zalobca domahat’ zaplatenia zl'avy z kupnej ceny v zmysle ¢1. III bod 6 v spojeni s ¢l. VII
bod 2 Kupnej zmluvy z dévodu porusenia povinnosti zalovaného ,,za¢at™ s vystavbou stavby a ukoncit’ a
skolaudovat’ stavbu do 31.12.2009, ak sam zalobca neposkytol zalovanému sucinnost, o ktori ho
zalovany ziadal a ktora bola pre realizaciu stavby potrebna (zalobca neposkytol Zalovanému sucinnost’

pri napajani zalobcu na inzinierske siete)?

7. moze sa zalobca domahat’ zaplatenia zl'avy z kupnej ceny v zmysle ¢1. III bod 6 v spojeni s ¢l. VII
bod 2 Kupnej zmluvy z dévodu porusenia povinnosti zalovaného ,,zacat s vystavbou stavby a ukoncit’ a
skolaudovat’ stavbu do 31.12.2009, ak sam Zalobca neza¢al napliiat’ u¢el zmluvy v zmysle &L T bod 3
Kupnej zmluvy, ak t¢elom Kupnej zmluvy, na ktory sa obe zmluvné strany zaviazali, bol zavdzok oboch
zmluvnych stran ,prispievat’ k rozvoju predmetne;j lokality*?

9.1. Odklon pravnych zaverov odvolacicho sudu od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu
odovodnuje Zalovany poukazanim na rozhodnutia Najvys$Sicho siadu Slovenskej republiky sp. zn.
2Cdo/281/2005, 4Cdo/9/2008, 3Cdo/81/2011, 7Cdo/1375/2015, 80bo/52/2010, judikat R 28/1984.

9.2. Zalovany poukazuje na rozhodnutie NajvysSicho stdu Ceskej republiky sp. zn. 33Cdo/2393/2007,
rozhodnutie ustavného sudu Ceskej republiky sp. zn. US 34/17.

9.3. Zalovany tiez poukazuje na nalez Ustavného stidu Slovenskej republiky sp. zn. I. US 243/2007.

10. Taziskom argumentacie dovolatel’a je tvrdenie, Ze sidy oboch nizSich inStancii vec nespravne pravne



posudili, pretoze dospeli k zaverom, ktoré st v priamom rozpore s kogentnymi ustanoveniami zakona o
vyklade pravnych ukonov, ustilenou sudnou praxou a zikladnymi principmi zmluvného prava.
Dovolatel’ v tejto Casti argumentuje, ze sudy Uplne zlyhali pri zistovani a interpretacii skuto¢nej vole,
ktoru zmluvné strany prejavili pri uzatvarani kiipnej zmluvy. Svoje zavery opreli o formalisticky a
zjednodusujici vyklad, ktory ignoruje kontext, jazykové nuansy a nasledné spravanie stran. Jadrom
sporu je vyklad ustanovenia Cl. III bod 6 zmluvy, ktoré hovori o ,,predpokladanom termine ukonéenia
vystavby a kolaudécie v priebehu roka 2009*. Sudy niz§ich inStancii dospeli k zaveru, ze tento pojem je
potrebné vykladat ako fixny a zavdzny termin, ktorého uplynutim dila 31. decembra 2009 sa
automaticky aktivovala sankcia vo forme zl'avy z kupnej ceny.

Dovolatel’ povazuje tento vyklad za arbitrarny a neudrzatelny. Argumentuje, ze pojem,, predpokladany*
ma v slovenskom jazyku jednoznaény vyznam - oznaéuje nieCo, ¢o sa ofakava, s ¢im sa pocita, no ¢o
nie je isté. Je synonymom slov ako ,,oc¢akavany®, ,planovany* alebo,, pravdepodobny“. V ziadnom
pripade ho nemozno stotoziiovat’ s pojmami ako ,,zavdzny*, ,konecny* alebo ,.fixny*“. Ak by zmluvné
strany zamyslali dohodnit' kone¢ny termin, ktorého zmeSkanie by malo za nésledok sankciu,
nepochybne by pouzili formulaciu, ktora by takuto volu jednoznaéne vyjadrovala. Sudy podla
dovolatela porusili zakladné interpretaéné pravidlda podl'a § 35 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ktoré
prikazujii vykladat’ pravne ukony nielen podla ich jazykového vyjadrenia, ale aj podla vdle toho, kto
pravny ukon urobil, ak tito vola nie je v rozpore s jazykovym prejavom. V danom pripade je vyklad
sudov v priamom rozpore s jazykovym prejavom, pretoze meni vyznam slova ,,predpokladany* na jeho
presny opak. Dalej dovolatel’ poukazuje na to, e sidy uplne odignorovali nasledné spravanie zmluvnych
stran po uplynuti Gdajne zavizného terminu, hoci podla § 266 ods. 3 Obchodného zakonnika sa pri
vyklade vole prihliada aj na konanie stran po uzavreti zmluvy. Zalobca, bol po 31. decembri 2009 viac
ako dva roky uplne necinny. Dovolatel'a nijako neurgoval, neupozoriioval na omeSkanie, neziadal o
vysvetlenie a neuplatiioval si ziadnu zlavu. Prvykrat tak urobil az listom v maji 2011. Toto spravanie
zalobcu podl'a dovolatela jednoznaéne preukazuje, ze ani on sam nepovazoval termin ,,v priebehu roka
2009 za koneCny a zavdazny. Ak by bol presvedéeny o opaku, logicky by si svoj narok uplatnil
bezodkladne po vzniku omeS$kania. Jeho pasivita je silnym dokazom o tom, aké bola skutocna vola stran
- termin bol orienta¢ny a jeho nedodrzanie nemalo byt automaticky sankcionované. Dovolatel tiez
namieta, ze sudy pochybili aj tym, Ze neaplikovali vSeobecne uznavané vykladové pravidlocontra
proferentem (vyklad v neprospech toho, kto listinu spisal), ktoré je explicitne upravené v § 266 ods. 4
Obchodného zdkonnika. Z vykonaného dokazovania jednozna¢ne vyplynulo, ze kupnu zmluvu v celom
rozsahu koncipoval a pripravoval pravny zéstupca zalobcu. Podla tohto pravidla, ak zmluva obsahuje
nejasné alebo viacvyznamové formulacie, maji sa tieto vykladat na tarchu tej strany, ktora ich
sposobila. V danom pripade, ak existovala akakol'vek pochybnost’ o vyzname pojmu ,,predpokladany
termin“, mali ju sudy vylozit v prospech dovolatela, a nic v jeho neprospech. Sudy toto pravidlo
ignorovali a priklonili sa k vykladu, ktory je pre dovolatel'a najviac zatazujuci. Nakoniec dovolatel
poukazuje na to, ze zalobca v priebehu celého konania opakovane menil a upravoval svoje kli€ové
tvrdenia. Tymto konanim podla dovolatela spdsobil v konani zmédto¢nost a v kone¢nom dosledku
neuniesol bremeno tvrdenia, pretoZze nebolo zrejmé, o presne tvrdi a na zaklade ¢oho si svoj narok
uplatituje. Sudy mali tito nekonzistentnost’ a meniace sa tvrdenia vyhodnotit’ v neprospech zalobcu, no
namiesto toho ich prehliadali a akceptovali vzdy tG verziu, ktord bola pre Zalobcu najvyhodnejSia.
Dovolatel' je nazoru, Ze pravne posudenie stidov je zaloZzené na nespravnom a nepripustnom vyklade
zmluvy, ktory je v rozpore s jej jazykovym znenim, vOlou strdn, naslednym spravanim a zakladnymi
interpreta¢nymi pravidlami.

10.1. Odklon pravnych zaverov odvolacicho stidu od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacicho sidu
oddvodiluje zalovany poukazanim na rozhodnutie NajvyS$Siecho sudu SR z 23. novembra 2004 sp. zn.
2Cdo/281/2005 (ZSP 54/2006): ,,pravne tkony treba vykladat’ nielen podla ich jazykového vyjadrenia,
ale najmé podl'a obsahu véle toho, kto pravny ukon urobil, s prihliadnutim na to, Ze treba chranit’ dobri
volu adresata, ktorému bol pravny tkon uréeny.

10.2. Tiez poukéazal na rozhodnutie Najvyssieho sudu SR, sp. zn. 4 Cdo 9/2008: ,,ak ide o pravny ukon,
pre ktory je pod sankciou neplatnosti stanovend pisomna forma, musi byt urcitost’ prejavu vole dana
obsahom listiny, na ktorej je tento prejav vole zaznamenany, teda predmet pravneho ukonu musi byt’



poznatelny z textu listiny. Ak st pojmy pouzité k jazykovému vyjadreniu obsahu pisomnej zmluvy
natolko jednozna¢né, Ze z nich nemozno ani s prihliadnutim k tvrdenej voli i€astnika zmluvy usudzovat’
na iny obsah tohto pravneho ukonu, nemozno obsah zmluvného dojednania vylozit v rozpore s
jazykovym prejavom. Vykladom podla § 35 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika nemozno uz urobeny prejav
vole dopliat’, menit, ¢i dokonca nahradzat’.“ (pozri aj rozhodnutie Najvy$sieho sadu SR, sp. zn. 4Cdo
119/2011).

10.3. Zalovany poukazuje aj na rozhodnutie Najvyssicho sidu SR, sp. zn. 3 Cdo 81/2011: ,,Ustanovenie
§ 35 ods. 2 OZ predpoklada, ze o obsahu pravneho ukonu méze vzniknut' pochybnost’ z hl'adiska jeho
urcitosti alebo zrozumitelnosti a pre taky pripad formuluje vykladové pravidla, ktoré ukladaji sudu, aby
ticto pochybnosti odstranil vykladom zaloZenym na tom, Ze okrem jazykového vyjadrenia pravneho
ukonu vyjadreného slovne (nie teda konkludentne podla § 35 ods. 3 Obcianskeho zdkonnika), podrobi
skumaniu i vol'u (Amysel) konajiicich os6b. Jazykové vyjadrenie pravneho tikonu zachytené v zmluve,
musi byt preto najprv vykladané prostriedkami gramatickymi (z hladiska mozného vyznamu
jednotlivych pouzitych pojmov), logickymi (z hladiska nadvdznosti pouzitych pojmov), ¢&i
systematickymi (z hl'adiska zaradenia pojmov v §trukture celého pravneho tkonu). Okrem toho sud na
zaklade vykonaného dokazovania posudi, akd bola skuto¢nd vola strdn v Case uzatvarania zmluvy.
Podmienkou pre to, aby mohol prihliadnut’ k voli t€astnikov je, aby nebola v rozpore s tym, ¢o vyplyva
z jazykového vyjadrenia ikonu. Vykladom tak mozno zistovat’ iba obsah pravneho ukonu, nemozno nim
prejav vole doplhovat. Takto musi sid postupovat’ aj v pripadoch, ak interpretuju ucastnici vo svojich
prednesoch alebo vypovediach v priebehu konania zmluvné dojednanie odliSnym spdésobom. Takato
situdcia neznamend, ze pravny ukon vylozit nemozno, lebo zaujmy a postoje ucastnikov priebehu
sudneho konania uz nemusia zodpovedat’ ich pdvodnej voli, ktora prejavili pri prdvnom tkone.
Interpretacia obsahu pravneho tikonu sudom podla § 35 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika nemdze byt
povazovana za nahradenie, pripadne zmenu uz urobenych prejavov vole, ked’Zze pouzitie zakonnych
vykladovych pravidiel smeruje iba k tomu, aby obsah pravneho tkonu vyjadreného slovami, ktory
urobili u¢astnici o vz4jomnej dohode, bol vylozeny v sulade so stavom, ktory existoval v Case ich
zmluvného dojednania.

10.4. Dovolatel’ poukazuje aj na nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. I US 243/200, ktory
posilnil ochranu slab$ej zmluvnej strany a zadefinoval, ze vykladové pravidlo contra proferentem
(nejasné formulidcie v zmluve sa vykladaja v neprospech strany, ktord ich pouzila) sa uplatiiuje
vSeobecne, a to aj v obCianskom prave. Zmysel tohto principu je, aby sa zabranilo silnej$ej zmluvnej
strane ucelovo koncipovat zmluvné podmienky a nasledne tazit z ich nejasnosti a je spravodlivou
metddou vykladu pre vSetky typy pravnych tkonov. Jazykovy vyklad ma byt prvotnym krokom a ani
vyklad vole nesmie ist’ do takého extrému, Ze by poprel samotny text vyjadreny v zmluve.

10.5. Dalej poukazal na rozhodnutie Najvyssicho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 4MObdo/6/2011 a
5Cdo/205/2008 (na ktory sa samotny odvolaci sud odvolava) ). Ako sa uvadza v rozhodnuti NSSR sp.
zn. 4MObdo/6/2011: ,tejto stvislosti je potrebné prisved¢it’ dovolatelovi, Ze pokial’ kazdy z ti¢astnikov
pravneho vzt'ahu interpretuje sporné dojednanie v obchodnej zmluve odli$ne, musi sa vyklad opierat’ o
komplexny pohlad na okolnosti pripadu, vratane samotného jednania o uzavreti zmluvy s tym, Ze prejav
vole obsahujlici sporny vyraz treba pri pochybnostiach vylozit’ na tarchu strany, ktora ako prva tento
vyraz v konani pouzila (§ 266 ods. 4 OBZ). Ked’Ze navrh zmluvy o dielo vypracoval pravny predchodca
zalovaného v prvom rade a zalobca nemal mozZnost’ do nej zasadnym spoésobom zasahovat’, je potrebné
sporny termin vykladat’ v neprospech Zalovaného v prvom rade, ktory nesie za obsah zmluvy
zodpovednost’.*

10.6. Dovolaci sud konstatuje, Ze v prejednavanej veci riesili sudy prvej a druhej in§tancie otazku vzniku
naroku zalobcu na zlavu z kiipnej ceny, konkrétne otazku ¢i zalobcovi ako kupujicemu vznikol voci
zalovanému ako predavajicemu narok na zlavu z kupnej ceny a otazku ¢asového hladiska vzniku
takéhoto naroku. Pre posudenie tychto otdzok bol rozhodujiicim vyklad dojednani obsiahnutych v kupnej
zmluve, ktoru strany uzatvorili a teda aplikacia zdkonnych vykladovych pravidiel. Pretoze sudy nizsich
stupniov nespravne aplikovali zdkonné pravidla, predovSetkym ustanovenie § 266 a nasl. Obchodného



zakonnika na vyklad relevantnych zmluvnych ustanoveni, predstavuje dovolanim napadnuty vyrok
rozsudku odvolacieho sudu, ale aj vyhovujuci vyrok prvoinStanéného stidu nespravne rozhodnutia a
dovolanie zalovaného je opodstatnené.

10.7. Ako vyplyva z obsahu stdneho spisu Zalobca a zalovany uzatvorili diia 08. septembra 2006 kipnu
zmluvu, predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k pozemku nachadzajicom sa v k. u. 1. X.
(dalej len ,kapna zmluva®). Strany sporu ako strany kapnej zmluvy sa dohodli na predmete kiupy a
vyske kupnej ceny. V ¢lanku III bod 7 kiipnej zmluvy predavajuci vyhlasil a garantoval kupujicemu, ze
v lehote do 06/2007 za¢ne na parc. ¢. XXXX/XXX v k.u. I. X. vystavbu wellness centra a §portového
arealu, priCom predpokladany termin ukoncenia vystavby a kolaudacie je v priebehu roka 2009.
Kupujici vyhlasil, Ze sa spolicha na garanciu predavajuceho uvedenti v predchadzajicej vete, priCom
zmluvné strany st si vedomé, Ze bez tejto garancie a jej nasledného dodrzania by kupujiuci neuzavrel tato
zmluvu. V ¢lanku VII bod 2 kupnej zmluvy strany dohodli v pripade, ze predavajiuci porusi niektoré
svoje vyhlasenie uvedené v ¢lanku III body 6. a 7., na ktorych splnenie sa kupujici spolicha a bez
ktorych by neuzavrel tuto zmluvu, na naroku kupujiceho na zlavu z kipnej ceny vo vyske 15 % z
kapnej ceny za kazdé jednotlivé porusenie. Predmetom konania pred sudmi nizSich instancii bol prave
narok Zalobcu na zlavu z kapnej ceny, ktorého pravny zéklad a vySku zalobca odvodzoval od dohody
obsiahnutej v ¢lanku VII bod 2 kiipnej zmluvy v spojeni s ¢lankom III bod 7 kapnej zmluvy.

10.8. Podla § 35 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika pravne ukony vyjadrené slovami treba vykladat’ nielen
podla ich jazykového vyjadrenia, ale najmé tiez podl'a vole toho, kto pravny tikon urobil, ak tato vola nie
je v rozpore s jazykovym prejavom. Prejav vole sa vyklada podla imyslu konajucej osoby, ak tento
umysel bol strane, ktorej je prejav vole uréeny, znamy alebo jej musel byt znamy (§ 266 ods. 1
Obchodného zakonnika). V pripadoch, ked’ prejav vole nemozno vylozit' podla odseku 1, vyklada sa
prejav vole podl'a vyznamu, ktory by mu spravidla prikladala osoba v postaveni osoby, ktorej bol prejav
vole uréeny. Vyrazy pouzivané v obchodnom styku sa vykladaji podl'a vyznamu, ktory sa im spravidla
v tomto styku priklada (§ 266 ods. 2 Obchodného zékonnika). Pri vyklade vdle podl'a odsekov 1 a 2 sa
vezme nalezity zretel’ na vSetky okolnosti suvisiace s prejavom vole, v¢itane rokovania o uzavreti zmluvy
a praxe, ktort strany medzi sebou zaviedli, ako aj nasledné¢ho spravania stran, pokial’ to pripusta povaha
veci (§ 266 ods. 3 Obchodného zakonnika). Prejav vole, ktory obsahuje vyraz pripustajuci rézny
vyklad, treba pri pochybnostiach vykladat’ na tarchu strany, ktora ako prva v konani tento vyraz pouzila
(§ 266 ods. 4 Obchodného zékonnika, 1. US 243/07).

10.9. O obsahu dotknutych ustanoveni kupnej zmluvy ako pravneho tikonu urobeného v pisomnej forme
vznikli v stvislosti s uplatnenim si naroku zalobcu na zlavu z kupnej ceny pre porusenie vyhlasenia,
ktoré Zalovany urobil v kipnej zmluve a bez ktorého by zalobca kiipnu zmluvu neuzatvoril. Aj podla
nazoru Ustavného sudu SR rozhodujiiceho o staznosti zalobcu vo svojom néleze sp. zn. III. US
628/2015 nie su jednotlivé ustanovenia kiipnej zmluvy formulované dostatocne precizne - osobitne s
ohladom na povahu plnenia podla tejto zmluvy. Ustavny sud formuloval v odévodneni nalezu zéver,
podla ktorého je potrebné prihliadnut’ na kontraktualnu logiku a nerozdelit’ (bez toho, aby to nevyplyvalo
z vykonaného dokazovania) povinnost’ vybudovat’ areal na dve samostatné fazy - povinnost’ so stavbou
zaCat’ a povinnost’ stavbu dokon¢it’ a za ciel’ vystavby, len na zéklade konkrétnejSie dojednaného Casu,
povazovat’ zacatie vystavby .

10.10. Dovolaci sud poukazuje, Ze ak su pochybnosti o obsahu pravneho tikonu, zist'uje sa jeho obsah
vykladom za pouzitia pravidiel stanovenych vSeobecne pre sukromnopravne vztahy v § 35 ods. 2, 3
Obcianskeho zdkonnika a pre obchodnopravne vzt'ahy Specidlne v § 266 Obchodného zdkonnika. To
plati vSeobecne aj pri vyklade zmluvy v rezime Obchodného zédkonnika uzatvorenej v pisomnej forme.
Pri vyklade obchodnopravnej zmluvy uzatvorenej v pisomnej forme sa vychadza z jej jazykového
vyjadrenia zachytené¢ho v listine a najmi z umysln zmluvnych stran, na ktory je mozné usudzovat z
dokazovanim zistenych okolnosti stvisiacich s prejavom véle, vratane okolnosti, za ktorych prislo k
uzatvoreniu zmluvy a nasledného chovania strdn. VSeobecne teda plati, Ze k zadveru o obsahu pisomného
pravneho ukonu moze viest' dokaz listinou, na ktorej je pravny ukon zachyteny, ale k zaveru o voli
prejavenej pravnym ukonom mozno dospiet’ aj prostrednictvom inych ddkazov. Rovnako v§ak plati, Ze



vyklad pravneho tkonu slizi k odstraneniu pochybnosti o tom, aka vola nim bola prejavend, teda
vykladom je mozné obsah pravneho tkonu zistovat’, nie je v§ak mozné prejav vole nahradzovat’, menit’
alebo dopliat’. Vol'a konajiuceho sa pri vyklade pravneho ikonu vyjadreného slovami uplatni, len ak nie je
v rozpore s jazykovym prejavom. Kazdy pravny ukon je potrebné vykladat' v sulade so stavom, ktory
existoval v dobe zmluvnej dohody urobenej v pisomnej zmluve a nie neskor, ked’ uz napriklad vznikli
spory medzi zmluvnymi stranami.

10.11. Sud prvej inStancie aj odvolaci sud sa citovanymi vykladovymi pravidlami neriadili. Sudy sa
obmedzili na skimanie pohnutky zalobcu ku kipe pozemku, na ktorom mal zaujem postavit’
apartmanové domy a na zaklade toho konStatovali, Ze pre uzatvorenie kiipnej zmluvy so zalovanym, bol
pre Zalobcu uréujucim faktorom nielen moment za¢atia vystavby wellness centra a §portového arealu ale
aj termin ukoncenia ich vystavby, a preto si zalobca po prave uplatnil narok na zl'avu z kupnej ceny.

10.12. Podl'a nazoru dovolacieho sidu medzi stranami v§ak bola spornou ind skuto¢nost’, a to, ¢i ¢lanok
III bod 6 kupnej zmluvy je potrebné vylozit' tak, Zze Zalovany v citovanom zmluvnom ustanoveni prevzal
zavidzok ukonéit’ vystavbu a skolaudovat” wellness centrum a Sportovy areal v zavdznom termine do
konca roka 2009, pretoze zalobca si uplatnil narok na zlavu z kupnej ceny pre poruSenie zavizku
zalovaného spocivajicom prave v porusSeni povinnosti postavit a skolaudovat’ wellness centrum a
Sportovy areal do konca roku 2009 a sucasne by takyto narok zalobcu, ktory vznikol prvym dilom roku
2010, nebol v ¢ase jeho uplatnenia sidnou cestou premléanym, na rozdiel od naroku Zalobcu na zlavu z
kapnej ceny, pre porusenie zavizku zalovaného zacat’ s vystavbou wellness centra a Sportového arealu
situované¢ho do obdobia 06/2007.

10.13. Vyklad dotknutého ustanovenia kiipnej zmluvy sudmi nizSej inStancie zaklada jej nesprévne
pravne posudenie, nakolko popiera jazykovy prejav vole zmluvnych stran. Zaver stidov, ze zalovany na
seba prevzal fixny zavidzok ukonéit’ vystavbu wellness centra a §portového arealu do konca roku 2009
pod nasledkom sankcie v podobe zl'avy z kiipnej ceny k 01.01.2010, nema oporu v texte zmluvy.

10.14. Z doslovného znenia ¢lanku III bod 6 kupnej zmluvy jednoznaéne vyplyva, Ze zalovany ako
predavajuci na seba prevzal vyluéne zaviazok zacat’ predmetnu vystavbu (a to v lehote do juna 2007). Vo
vztahu k samotnému dokonéeniu stavby a jej uspeSnej kolaudacii zmluva nekonstituuje Ziadnu pravnu
povinnost zalovaného. Predmetnd pasaz obsahuje len indikativny (predpokladany) termin findlnej
realizacie, ktory ma Cisto informativny charakter a javi sa ako odhad casového obdobia, v ktorom
predpoklada zalovany zrealizovat’ stavebné prace na objekte a tento skolaudovat'.

10.15. Pokial’ by umyslom zalobcu bolo viazat' zI'avu z kapnej ceny na definitivne ukoncenie vystavby
do konca roku 2009, bol by Zalobca tuto skuto€nost’” v zmluve formuloval ako jasny, urcity zavézok
(tzv. fixny termin plnenia), obdobne ako to urobil pri vymedzeni ¢asového obdobia zaCatia vystavby a
nie ako otvoreny a nezavdzny casovy odhad. Vzhladom na nespornil skuto¢nost’, Ze autorom textu
kapnej zmluvy bol samotny Zalobca, je potrebné pripadni nejasnost’” vykladat’ na jeho vrub.

10.16. Zaver sudov, Ze tmyslom (teda volou zalobcu) bolo zaviazat' Zzalovaného nielen zaCat' s
vystavbou ale aj vystavbu wellness centra a §portového arealu v konkrétnom case zrealizovat’, a to pod
sankciou zlavy z kupnej ceny a tento timysel bol zalovanému znamy, nie je podloZzeny konkrétnymi
skutkovymi zisteniami sudov niz$ej in§tancie. Umysel Zalobcu v nazna¢enom smere sud prvej instancie
dovodzoval z hodnotenia vykonanych dokazov, a to vysluchu svedka E., ktory ozrejmil, ze pohnutkou
pre kupu pozemku zalobcom bola garancia vybudovania wellness centra, d’alej z vysluchu Z.. G. a z
obsahu listu Zalovaného z roku 2008 a z 17.07.2006. Odvolaci sud dospel k zaveru, ze vypoved Z.. G. v
predmetnom spore nemohla byt sidom prvej inStancie hodnotena ako vypoved’ svedka, pretoze tento v
konani zastupoval zalobcu a prednesy Z.. G. boli prednesmi pravneho zastupcu Zalobcu, teda prednesmi
strany sporu a nemohli byt kvalitativne postdené ako svedecka vypoved. Odvolaci sud teda pri
potvrdeni spravnosti rozhodnutia sudu prvej inStancie posudzoval vec na zéklade odlisného skutkového
stavu ako ho zistil sud prvej inStancie, pretoze tento nezahfiial skutkové zistenia vyplyvajuce z
vykonaného dokazovania vysluchom Z.. G.. Z obsahu citovanych listov Zalovaného vSak nie je mozné



usudzovat’ na imysel Zalobcu, resp. na taki okolnost’, ktora by bola relevantnou pre zistenie umyslu
zalobcu pri uzatvoreni kipnej zmluvy vo vztahu ku kreovaniu zavizku Zalovaného vybudovat’ wellness
centrum a Sportovy aredl vo fixne dohodnutom case, pod nasledkom zl'avy z kiipnej ceny.

10.17. Z oddvodnenia napadnutého rozhodnutia je zjavné, Ze prvoinStan¢ny ani krajsky sud nesktimali
volu stran v okamihu uzatvarania kapnej zmluvy a v kontexte nasledného konania stran. Sudy nizSej
inStancie neurobili Ziadne skutkové zistenia, ktoré by vyplyvali z vysluchu S$tatutdrneho zéastupcu
zalovaného, ktory konal za Zzalovaného v ¢ase rokovani a uzatvorenia kupnej zmluvy ani zistenia
vyplyvajice z obsahov listov zalobcu zo dna 09.08.2010, zo dia 25.02.2009, zo dia 16.05.2011 ani zo
dna 07.11.2011, ktoré su sucast’ou sudneho spisu a tieto nasledne ziadnym spdsobom nehodnotili, hoci
odovodnuju zavery odlisné od skutkovych zaverov urobenych stdmi niz§ich in$tancii. Sudy nizSich
inStancii sa teda nevysporiadali s celou radou dokazov, ktoré v konani vykonali Ignorovanim
podstatnych dbokazov a argumentov strany sporu zatazili sudy svoje rozhodnutia tiez vadou
nepresktimatelnosti. Na strane Zalobcu viazlo v konani dokazné bremeno ohladom preukazania nim
tvrdeného umyshu pri uzatvoreni kupnej zmluvy vo vztahu ku spornym ustanovenia a tiez dokazné
bremeno o tom, Ze zalobcom tvrdeny umysel bol zalovanému zndmy. V od6évodneni rozhodnuti sudov
niz$ej in§tancie absentuje zmienka o okolnostiach, ktoré by preukazovali to, Ze skuto¢na vola stran bola
odlisnd od vdle prejavenej, teda vole zachytenej v obsahu pisomnej kipnej zmluvy a chyba tiez
argumentacia, ze prijaty vysledok vykladu zmluvy nie je v rozpore s jej jazykovym prejavom.

10.18. Mozno teda uzatvorit', Ze sudy niz§ej inStancie pri vyklade kupnej zmluvy postupovali v rozpore s
upravou vykladovych pravidiel obsiahnutych v predpisoch hmotného prava, ked” pravnemu ukonu -
kapnej zmluvy priznali iny obsah ako ten, ktory vyplyva z jeho jazykového vyjadrenia, bez toho, aby
mali tento zaver podloZeny zistenou volou stran a nevysporiadali sa so vzt'ahom tohto svojho zaveru ku
jazykovému prejavu zachytenému v pisomnej kiipnej zmluve.

10.19. Dovolaci sud poukazuje, e vo vztahu ku nalezu Ustavného stidu SR sp. zn. III. US 628/2015
podstata nalezu ustavného sudu nespocivala v preskimavani skutkovej spravnosti rozhodnuti
vSeobecného sudu. Jeho ulohou nie je poskytovat’ zaviazny vyklad obsahu sukromnopravnych zmluav.
Ustavny std teda neriesil a ani nemohol rie§it’ meritornu otazku, ¢i bol alebo nebol rozhodujici zagiatok
vystavby. Podstatou nalezu ustavného sudu bolo identifikovanie zavazného deficitu tUstavného
charakteru, ked’ v§eobecné sudy rozhodli vo veci bez toho, aby sa nalezitym spoésobom vysporiadali so
vSetkymi argumentmi stran sporu. Konkrétne vytkol ustavny sud v§eobecnym stidom, Ze svoje zavery o
obsahu zmluvnych povinnosti prijali pred¢asne bez toho, aby sa pokusili zistit’ skuto¢nt vol'u zmluvnych
stran v &ase kontrakticie. Sudy nizSicho stupiia sa skryli za nalez Ustavného sudu, hoci im uloZil
procesnu tlohu (vykonat’ dokazovanie), nie hotovy pravny nazor o lehotach. V odévodneni ustavny std
nevydal tzv. meritérny nalez k otazke Casu, ale kasaény nélez pre poruSenie prava na spravodlivy proces
(nedostato¢né odovodnenie). Sudy nizSej inStancie mali v novom dokazovani plni autonémiu rozhodnut’
na zaklade vykonaného (doplneného) dokazovania.

10.20. Dovolaci sud poukazuje aj na skutoénost, Ze pokial dovolatel poukazoval na rozhodnutia
Najvyssicho stidu Ceskej republiky, tak Najvy$si std Slovenskej republiky rozhoduje v medziach
slovenského pravneho poriadku, pri¢om sa riadi Ustavou Slovenskej republiky, zikonmi a vlastnou
judikatGrou. Pravna uprava v Ceskej republike sa sice v mnohych oblastiach vyvinula zo spoloéného
zakladu, moéze byt inSpirativna alebo orientacna, neméze byt rozhodujucim pravnym zakladom pre
dovolanie. Preto rozhodovacia prax ¢eskych stdov nie je pre dovolacie konanie v Slovenskej republike
zavizna. Aj Ustavny sud Slovenskej republiky respektuje nédzor najvyssieho sudu, Ze tieto rozhodnutia
nepatria do ustalenej praxe dovolacicho sudu a z pohladu posudzovania ustdlenej praxe ich nebude
zohladiovat’ (napr. nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky zo 06. oktobra 2020 sp. zn. 1. US
115/2020).

11. B. Pravne otazky ¢. 8 a 9 (rieSenie urcitosti, jasnosti a zrozumitelnosti ¢1. III bod 6 Kapnej zmluvy)
sa tiez tykaji vykladu ¢l III bod 6 v spojeni s ¢L VII bod 2 Kapnej zmluvy, vzijomne spolu suvisia (a
zaroven suvisia aj s pravnymi otdzkami ¢. 1 az 7):



8. ,,Mozno ¢l. III bod 6 Kipnej zmluvy vykladat’ tak, ze pojem ,,wellness centrum a Sportovy areal” je
dostato¢ne jasny, urCity a zrozumitelny a spdsobily vyvodit néasledky pre zalovaného spocivajuce v
povinnosti zalovaného zaplatit’ zalobcovi zlavu z kipnej ceny v zmysle ¢l. VII bod 2 Kipnej zmluvy, ak
tuto stavbu nezrealizuje, ak Kipna zmluva neobsahuje Ziadnu Specifikaciu tejto stavby, ani odkaz na
projektov dokumentaciu, pripadne iny dokument?*

9. ,,Mozno ¢1. III bod 6 Kuapnej zmluvy vykladat’ tak, ze pojem ,,zacat’ s vystavbou* wellness centra a
Sportového areadlu je dostatocne jasny, urCity a zrozumitelny a spoésobily vyvodit’ nasledky pre
zalovaného spocivajuce v povinnosti zalovaného zaplatit’ Zalobcovi zl'avu z kiipnej ceny v zmysle ¢1. VII
bod 2 Kuapnej zmluvy?*

11.1. Zalovany ma za to, Ze pojem ,wellness centrum a §portovy areal” v &L III bod 6 Kapnej zmluvy
bez dalsicho nie je dostatoCne jasny, urcity a zrozumitelny, ¢o zaklada absolutnu neplatnost’ tohto
ustanovenia Kipnej zmluvy (s poukazom na ust. § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika), priCom tato
nejasnost’ a nezrozumitelnost” nemozno preklenat’ ani vykladom vole zmluvnych stran. Kapna zmluva
neobsahuje Ziadnu $pecifikdciu pojmu ,,wellness centrum a §portovy aredl”, a teda vobec nie je zrejmé, o
aku stavbu ide, aka ma byt velkd, aké ma mat’ parametre, ¢o vSetko ma v sebe zahriiat’, kde presne ma
stat’, a pod. Kupna zmluva neodkazuje na ziadnu projektovi dokumentaciu, ani ina prilohu. Poukazal na
rozhodnutie Najvyssicho stidu SR, sp. zn. 2MObdo/3/2009: ,,Pokutu mozno dohodnit’ tak pre pripad
nesplnenia zmluvnej povinnosti vobec, ako aj pre pripad porusenia akejkol'vek inej zmluvnej povinnosti.
Nie je rozhodujuce, ako zmluvné strany oznacia svoju dohodu, pripadne, ¢i pouziji priamo termin
»zmluvna pokuta®, ale rozhodujici je obsah ich dohody.

Ak vS8ak nie je zrejmé, ¢o sa mysli pod povinnostou Zalovaného vybudovat a skolaudovat’ ,,wellness
centrum a Sportovy areal“, nemodze byt na takito nejasnd, neuréiti a nezrozumitelni povinnost’
naviazana akakol'vek sankcia (v tomto pripade v podobe zlavy z klipnej ceny). Je nazoru, ze sudy sa
odklonili od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacicho sudu a to rozhodnutia Najvyssieho sudu SR, sp.
zn. 50bdo/11/2008, sp. zn. MObdo V 4/2003, rozsudku NS CR zo dia 24.06.2009 sp. zn.
28Cdo/1526/2009, rozsudku NS CR zo diia 24.01.2007 sp. zn. 330do/403/2005, Najvyssieho sudu CR,
sp. zn. 22Cdo/507/2011, rozhodnutie Najvyssieho stidu SR sp. zn. 4Cdo/240/2009.

11.2. Zalovany poukazuje na rozhodnutie Najvyssieho sadu SR, sp. zn. 3Cdo/325/2008: ,,Z bodu III.
ods. 1 zmluvy o budicej zmluve o najme nebytovych priestorov uzavretej icastnikmi konania 11. marca
2004 oznagenej ako ,,U¢el zmluvy* vyplyva, Ze: ,Nebytové priestory budici prenajimatel’ prenecha do
uzivania za ucelom ich vyuzitia budiicim nagjomcom na cel predmetu podnikania budtiiceho najomcu, ¢o
budlci najjomca preukaze zivnostenskym listom, pripadne vypisom z obchodného registra, priCom
vSetky potrebné povolenia k umiestneniu prevadzky v sulade s pravnymi predpismi zabezpe¢i buduci
najomcea.” ,,Pri posudeni otdzky, ¢i vySsie citovand Cast’ zmluvy o budiicej zmluve tykajica sa ucelu
najmu je urcita alebo neurcita a z toho hl'adiska, ¢iide o platny alebo neplatny pravny tkon, dovolaci sud
je zhodného nazoru ako sud odvolaci, Ze takto vymedzeny ucel ngjmu nie je mozno povazovat ani pri
interpretovani obsahu tohto pravneho ukonu v zmysle § 35 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika za urcity tak,
ako to predpoklada ustanovenie § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Dovolaci std sa v celom rozsahu
stotozituje s dovodmi, pre ktoré odvolaci sud takto v zmluve formulovany ucel najmu, i ked je
vyjadreny zrozumitelne, hodnoti ako neurcity pravny ukon, kedZe jeho obsah je nejednoznacny a v
celom rozsahu si osvojuje dovody odvolacim stidom uvedené v oddévodneni jeho rozhodnutia. Na
zaklade vyssie uvedeného nemozno dospiet’ k nepochybnému zaveru, Ze v ¢ase uzatvarania zmluvy o
buducej zmluve o nijme nebytovych priestorov ucastnici zmluvy vedeli, na aky ucel bude Zalobca ako
budtici ndjomca predmet najmu uzivat’; kazdy z nich za tcel najmu povazoval intt podnikatel'sku ¢innost’
zalobcu. Dovolaci sud preto tvrdeniam zalovaného v dovolani, Ze tomu tak bolo, neméze priradit’ taky
obsah, vykladom ktorého by bolo mozné sporny pravny ukon povazovat z hladiska § 37 ods. |
Obcianskeho zakonnika za urcity. Sud totiz méze G¢inky pravneho ukonu posudzovat’ len v tom cCase,

LI

kedy doslo k prejavu vole konajiiceho a nemoéze ich dodato¢ne menit’.

11.3. Zalovany tieZ poukazuje na rozhodnutie Najvyssieho sudu SR, sp. zn. 4Cdo/119/2011: ,,Pravny



ukon je neuréity, a teda neplatny vtedy, ak je vyjadreny prejav voOle sice po jazykovej stranke
zrozumitelny, avSak nejednoznany a tym neurcity - zostava jeho vecny obsah (vratane predmetu
dohody), pricom neurcitost’ tohto obsahu nemozno odstranit’ a preklenut’ ani s pouzitim vykladovych
pravidiel (§ 35 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika).*

11.4. Zalovany ma za to, Ze neuréitost’ a nejasnost’ obsahu pojmu ,,wellness centrum a §portovy areal
nie je mozné preklenut’ ani pomocou vykladovych pravidiel. Poukazal, ze odpovede na tieto prévne
otazky ¢. 8 a 9 boli zasadné, ale stidy nizSieho stupiia sa nimi nezaoberali. Podla zalovaného sprévna
odpoved’ na tieto otazky je: ,,Clanok III bod 6 Kiupnej zmluvy je potrebné vykladat tak, Ze pojem
,wellness centrum a Sportovy areal” nie je dostatoéne jasny, urlity a zrozumitelny, a teda nie je jasné,
uréité a zrozumitelné, aka konkrétna povinnost’ Zalovanému z ¢1. III bod 6 Kapnej zmluvy vyplyvala, ¢o
zaklada absolutnu neplatnost’ ¢l. 111 bod 6 Kipnej zmluvy. Vzhl'adom na absolitnu neplatnost’ ¢1. 111 bod
6 Kapnej zmluvy si zalobca nemdze uplatnit’ vo¢i zalovanému Ziadnu zl'avu z kiipnej ceny* a ,,Clanok I11
bod 6 Kupnej zmluvy je potrebné vykladat' tak, ze pojem ,zacat s vystavbou* wellness centra a
Sportového arealu nie je dostatocne jasny, urcity a zrozumitelny, a teda nie je jasné, urcité a
zrozumitelné, aka konkrétna povinnost’ zalovanému z ¢1. I11 bod 6 Kapnej zmluvy vyplyvala, ¢o zaklada
absolutnu neplatnost’ ¢l. III bod 6 Kupnej zmluvy. Vzhl'adom na absolutnu neplatnost’ ¢I. III bod 6
Kupnej zmluvy si zalobca nemdze uplatnit’ voci zalovanému ziadnu zl'avu z kiipnej ceny*.

11.5. Dovolaci sud poukazuje, Ze tieto pravne otdzky nemdze posudzovat ako nespravne pravne
posudenie v zmysle § 421 ods. 1 CSP, pretoze ako dovolatel’ sam v dovolani uviedol, zalovany na ne
poukazoval pocas konania a ani odvolaci stid sa nimi nezaoberal, aj ked’ Zalovany ich uviedol vo svojom
odvolani proti rozsudku prvoin§tan¢ného sudu (napr. str. 15). Pod poruSenim prava na spravodlivy
proces (vo vSeobecnosti) treba rozumiet' taky postup sudu, ktorym sa ucastnikom konania znemozni
realizacia tych procesnych prav, ktoré im pravna uprava priznava za ucelom zabezpecenia spravodlivej
ochrany ich prav a pravom chranenych zaujmov. Dovolaci sid osobitne zdéraziiuje, Zze sucastou
obsahu prava na spravodlivé stidne konanie je aj pravo strany sporu na také odovodnenie sudneho
rozhodnutia, ktoré jasne a zrozumitelne odpovie na vSetky pravne a skutkovo relevantné otdzky
suvisiace s predmetom sudnej ochrany (§ 387 ods. 3 CSP). NereSpektovanie tohto kogentného
ustanovenia nesporne zaklada pripustnost’ a dovodnost’ dovolania (porov. uznesenie najvyssieho sudu
sp. zn. 4Cdo/125/2019). Dodrziavanie povinnosti odévodnit’ rozhodnutie ma zaruéit’ transparentnost’ a
kontrolovatelnost’ rozhodnuti sudov, a tak vyli¢it’ svojvolu v tomto procese. V pravnom State by nemali
vzniknut’ pochybnosti, ¢i sa sud s urc¢itou, druhou stranou vyslovne prezentovanou otazkou zaoberal, Ci
nie; odpoved’ by mala byt zrejma z oddvodnenia stidneho rozhodnutia. Uvedené vyplyva z poziadaviek
kladenych na kvalitu odévodnenia sidneho rozhodnutia (§ 220 ods. 2 CSP v spojeni s § 393 ods. 2
CSP). Najvyssi sad preto konStatuje, Ze rozhodnutie odvolacicho stdu trpi v tejto ¢asti vadou
nepreskimatelnosti, Co patri pod dovolaci dovod ust. § 420 pism. f) CSP.

12. C. Pravne otazky &. 10 a 11 sa tykaju vykladu nalezu US SR 628/2015.

10. Je vyklad nalezu ustavného stidu zo dia 24.02.2016 sp. zn. III. US 628/2015-31 Krajskym sadom v
Presove v uzneseni ¢. k. 6Co/127/2017-299 zo dna 19.12.2017, ze ,,opitovne sa vo svetle nalezu
ustavného sudu pripomina, ze na Ucely plynutia ¢asu nie je rozhodujuci za¢iatok vystavby Wellness
centra,” spravny?

Inymi slovami: MoZno nalez Gstavného stdu zo dita 24.02.2016 sp. zn. III. US 628/2015-31 vykladat
tak, Ze stanovil pravne zavizny zaver pre tento pripad, ze ,,na tcely plynutia ¢asu nie je rozhodujici
zaCiatok vystavby Wellness centra“? Mal sud prvej inStancie v rozsudku studu prvej inStancie (rozsudok
Okresného sudu Kezmarok rozsudok ¢. k. 3C/8/2012-415 zo dna 25.09.2020), ako aj odvolaci sud v
napadnutom rozhodnuti z takéhoto zaveru vychadzat'?

11. ,,Aké zavery nalezu ustavného sudu zo dia 24.02.2016 sp. zn. III. US 628/2015-31 boli pravne
zavdzné pre sud prvej in§tancie, a nasledne odvolaci sud pri vydavani Rozhodnutia sudu prvej inStancie
(rozsudok Okresného sudu Kezmarok ¢. k. 3C/8/2012-415 zo dna 25.9.2020) a napadnutého



rozhodnutia?“

12.1. Dovolatel' uviedol, 7e v néleze Ustavného studu z 24.02.2016 sa len uvadza: ,toto oddvodnenie
rozsudku krajského sudu vykazuje predcasné uspokojenie sa s ,,istejSim* datumom plnenia si (prvej)
¢asti zmluvnej povinnosti, pred pravdepodobne a SirSie uréenym terminom splnenia si zavizku, ktorého
cielom a uéelom z pohladu stazovatelky bolo zatraktivnenie lokality, v ktorej zamyslala vystavbu
bytov.” Teda len uvadza, ze zavery sudu boli pred¢asné a je potrebné v tomto smere vykonat’ d’alSie
dokazovanie. Uviedol: ,,ani podla nazoru ustavného sudu jednotlivé ustanovenia kupnej zmluvy nie st
formulované dostatocne precizne - osobitne s ohladom na povahu plnenia podla tejto zmluvy.“ Vo
svojom naleze vyslovil ur¢ité zavery len v nadvdznosti na skutkovy stav zisteny ku dnu vyhlasenia
prvého rozsudku sudu prvej instancie, pricom viak tieto zrudujuce dovody Ustavného studu spoéivaju
len v tom, Ze sa konajuce sudy nedostato€ne vysporiadali s tvrdenym skutkovym stavom a jeho
pravnym hodnotenim v oddvodneni napadnutého rozsudku (str. 11 druhy odsek ndlezu), a v dosledku
toho Ustavny sad vyslovil, Ze ide o pred¢asné rozhodnutie (str. 13 prvy odsek nalezu). Zaroveii Ustavny
sud v zavdaznom pokyne uviedol, Ze sa sudy v d’alSom konani maji predovsetkym zaoberat’ naplnenim
podmienok pre aplikaciu jednotlivych odsekov ust. § 266 Obchodného zakonnika, a teda v prvom rade
maju skamat’ umysel konajicej osoby - zalobcu, ktory mal ¢l. III. bod 6. Kipnej zmluvy formulovat’ a
sucasne tiez Ci tento umysel bol, resp. musel byt druhej strane znamy, priéom tento vyznam, resp.
vyklad prejavu vole mal nasledne byt uréujicim faktorom pre posudzovame aj plynutia lehot (str. 11
treti odsek ndlezu US zo dia 24.02.2016). Zalovany zdoraznil, Ze ani Ustavny std, ani odvolaci std
neuviedli, ako je potrebné Kiupnu zmluvu vykladat. Obidva stidy v kontexte vykonaného dokazovania a
prijatych zaverov povazovali rozhodnutie za pred€asné a vyslovili ndzor, aby sud v zmysle § 266 ods. 1
OBZ skuimal vol'u zmluvnych stran. Oba stidy mali za to, Zze k dokazovaniu ohl'adom voéle stran doposial
nedoslo. Poukazal, Zze odvolaci sud sa vobec nevysporiadal s odvolacimi namietkami zalované¢ho vo
vztahu k nespravnej interpretacii Nalezu Ustavného sadu zo dita 24.02.2016, ako aj uznesenia
odvolacicho sudu zo dna 19.12.2017 prvostupiiovym stdom, pri¢om tato namietka Zalovaného mala
podstatny vyznam pre rozhodnutie vo veci, pretoze aplikaciou tychto rozhodnuti sa zaoberal aj stid prvej
inStancie v bode 44. rozsudku sudu prvej inStancie, avSak dospel k nespravnym pravnym zaverom.

12.2. Dovolaci sud poukazuje, Ze tieto pravne otdzky nemdze posudzovat ako nespravne pravne
posudenic v zmysle § 421 ods. 1 CSP, pretoZe tieto otazky st polozené len ako pochybnost o
interpretacii rozhodnutia ustavného sudu. Dovolaci sid nerieS$i to, ¢i sud spravne precital jeden
konkrétny nalez, ale ¢i spravne aplikoval pravnu normu. Pravne otazky ¢islo 10 a 11 st akademické a
hypotetické, a nem6zu mat’ charakter zistovania nazoru dovolacieho stidu na to, ako mal odvolaci sud
postupovat. Pravna otazka musi mat’ precedentny vyznam a nesmie byt len opisom skutkového stavu
veci.

13. D. Pravne otazky ¢. 12 az 14 sa tykaju rieSenia spravnej vysky naroku Zzalobcu, spravnosti jeho
vypoctu.

12. Mdze sud priznat’ zalobcovi v konani aj vy$Siu sumu zlavy z kipnej ceny vztahu k poruSeniu
povinnosti v ¢L. III bod 6 Kapnej zmluvy, nez akt si uplatnil zalobca u Zalovaného v zmysle ¢1. VII bod
3 Kupnej zmluvy?

13. Z akej sumy je potrebné vypocitat’ zlavu z kipnej ceny v zmysle €L II bod 1 Kipnej zmluvy - zo
sumy uvedenej v mene euro alebo zo sumy uvedenej v mene slovenska koruna?

14. Ak sa ma pri vypocte vysky zlavy z kiipnej ceny v zmysle ¢l. VII bod 2 Kupnej zmluvy vychadzat’
zo sumy kupnej ceny uvedenej v ¢L II bod 1 Kupnej zmluvy v mene slovenska koruna, aky konverzny
kurz na menu euro je potrebné nasledne pouzit’ - kurz stanoveny v ¢L II bod 1 Kipnej zmluvy vo vyske
37,54 SKK/EUR alebo v§eobecny vymenny kurz 30,126 SKK/EUR?

13.1. Zalovany je nazoru, Ze odvolaci stid sa vobec nevysporiadal s jeho ndmietkami uvedené v odvolani,
ktoré boli v konani podstatné, ohl'adom nespravneho vypoctu vysky zlavy z kapnej ceny. Zalobca vo



svojej zalobe vypocital zI'avu z kipnej ceny ako sumu vo vySke 551.829 eur, priCom Zalovany pocas
celého konania poukazoval na to, ze tento vypocet nie je spravny z dovodu pouzitia nespravneho
konverzného kurzu SKK/EUR zalobcom (ak by si sud vyhodnotil, ze zalobcovi narok na zl'avu z kupnej
ceny vznikol, ¢o Zalovany stale popiera). Dovolatel’ uviedol, ze to bol sdm zalobca, ktory si uplatnil na
zaklade ¢l VII bod 3 Kipnej zmluvy voci zalovanému zlavu vo vyske 421.757,25 eura bez DPH
(506.108,70 eura), a tato sumu, t. j. sumu 421.757,25 eura bez DPH pozadoval vyplatit’ (listy Zalobcu
zo dna 16.05.2011 a 18.08.2011). V sudnom konani si v§ak néasledne Zalobca Zzalobou uplatnil zlavu z
kapnej ceny v celkovej vyske 625.406 eur, a to za:

1) porusenie povinnosti v ¢L III bod 1.7, 3.1., 3.2 a 3.3 sumu 73.577 EUR (v tejto Casti bola zaloba
nasledne zobrata spit) a

2) porusenie povinnosti podla ¢1. III bod 6 Kupnej zmluvy sumu 551.829 EUR (narok je predmetom
konania vo veci same;j).

13.2. Z vyssie uvedeného je zrejmé, ze si zalobca uplatnil v sidnom konani ovela vy$$iu sumu, ako si
uplatnil u Zalovaného v zmysle &1 VII bod 3 Kupnej zmluvy. Zalovany poukazal na to, Ze ak std prvej
inStancie priznal Zalobcovi ndrok na zlavu vo vyske 551.829 eur, sud prekro€il narok Zalobcu uplatneny
u zalovaného listami zo dia 16.05.2011 a 18.08.2011, t. j. priznal mu viac, ako si zalobca u Zzalovaného
uplatnil, ¢o je nespravny postup. Podmienkou vzniku naroku na zlavu z kipnej ceny je v zmysle ¢l VII
bod 3 kupnej zmluvy jeho uplatnenie u zalovaného (predavajuceho). Ak si teda zalobca uplatnil u
zalovaného len narok na zaplatenie sumy 421.757,25 eura bez DPH, sid mu nemoéze priznat viac. S
tymto argumentom sa odvolaci sud vébec nevysporiadal. Zalovany poukazal aj na nasledovné na
skutoCnost, ze zalobca povazoval za zaklad vypoctu sumu 110.829.370,16 SK s DPH (v zmysle ¢l 11
bod 1 Kipnej zmluvy) z ktorej 15 % predstavuje 16.624.405,52 SK, nakolko po prepocte kurzom
30,126 eura vyjde suma 551.829,17 eura. Zalobca pri vypoéte vysky zlavy vychadzal z vymenného
kurzu 30,126 SKK/EUR. V ¢l 11 bod 1 Kupnej zmluvy sa v8ak uvadza iny vymenny kurz, ktory si
strany vyslovne vo vzt'ahu ku kupnej cene uviedli, a to kurz 37,54 SKK/EUR, t. j. pri takomto kurze je
kipna cena 75 eur za meter bez DPH. S vysSie uvedenym sa odvolaci sud vdbec nevysporiadal a
nevysporiadal sa s tym ani sud prvej inStancie, a teda sud priznal Zalobcovi sumu vo vyske, ktora je
vypocitana v rozpore s ¢l II bod 1 Kupnej zmluvy. Poukazal, Ze Zalobca si v listoch zo dna 16.05.2011
a 18.08.2011 uplatnil zl'avu z kupnej ceny v celkovej vySke 421.757,25 eura bez DPH za poruSenie
niekol’kych povinnosti, nie len povinnost’ v ¢l. III bod 6, ale aj povinnosti ¢l. 111 bod 1.7, 3.1, 3.2, 3.3 a
6, vSetko spolu v celkovej vyske 421.757,25 eura bez DPH, pricom predmetom sudneho konania je len
narok na zlavu z kupnej ceny za porusenie povinnosti stanovenej v ¢1. 111 bod 6 Kipnej zmluvy, logicky
by malo ist’ o sumu niz§iu ako je suma 421.757,25 eura bez DPH. S vysSie uvedenym sa sudy nizSej
inStancie nevysporiadali.

13.4. V odpovedi na tieto pravne otazky dovolaci sid odkazuje na bod 11.5. tohto dovolania.

14. Dovolaci sud uvadza, Zze po konsStatovani doévodnosti podaného dovolania nielen z dovodov
zméatoc¢nosti (§ 420 pism. f) CSP, § 431 ods. 2 CSP) ale aj z dovodov nespravneho pravneho postidenia
veci (§ 421 ods. 1 pism. a) CSP, § 432 ods. 2 CSP), bolo potrebné napadnuty rozsudok odvolaciecho
sudu zruSit a pre zabezpecenie efektivneho a dokladného posudenia veci bolo potrebné zrusit' aj
rozsudok sudu prvej inStancie (§ 449 ods. 2 CSP) a vec vratit’ podl'a § 450 CSP stdu prvej inStancie na
d’alsie konanie.

15. Ak bolo rozhodnutie zrusené a ak bola vec vratena na d’alSie konanie a nové rozhodnutie, sud prvej
inStancie a odvolaci sud st viazani pradvnym nézorom dovolacicho sudu (§ 455 CSP). Ak dovolaci sud
zrusi rozhodnutie a ak vrati vec odvolaciemu sudu alebo sudu prvej inStancie na dal§ie konanie,
rozhodne tento std o trovach pévodného konania a o trovach dovolacieho konania (§ 453 ods. 3 CSP).

16. Toto rozhodnutie prijal senat najvy$§ieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.



Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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