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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Marie Trubanove;j,
PhD. a ¢lenick senatu Mgr. Katariny Katkovej a JUDr. Viery Nevedelovej, v spore zalobcu VISTA
TOWER a. s., Bratislava, Lazaretska 7, ICO: 36 360 210, zastupeného advokatskou kancelariou G.
Lehnert, s. r. o., Bratislava, Budova ORBIS, Rajska 7, ICO: 31 347 762, proti zalovanému COOP
PRODUKT SLOVENSKO, Bratislava, Mliekarenska 10, ICO: 00 168 637, zastapenému Advokatska
kancelaria Ivan Syrovy, s. r. o., Bratislava, Kadnarova 83, ICO: 47 232 765, o nahradenie prejavu vole
zalovaného na uzavretie kupnej zmluvy, vedenom poévodne na Okresnom stde Bratislava II (aktualne na
Mestskom sude Bratislava IV) pod sp. zn. 31C/40/2019, o dovolani Zzalobcu proti rozsudku Krajského
sudu v Bratislave z 26. oktobra 2021 sp. zn. 5Co/73/2021, takto

rozhodol:

Dovolaniezamieta.

Zalovany ma voéi zalobcovi narok na nahradu trov dovolacieho konania v plnom rozsahu.

Odovodnenie

1. Okresny stud Bratislava II (dalej len ,,sud prvej in§tancie* alebo ,,prvoinstanény std*) rozsudkom z
10. decembra 2020 ¢. k. 31C/40/2019-169 zalobu Zalobcu zamietol (I. vyrok) a zalovanému priznal
narok na ndhradu trov konania voci Zalobcovi v plnom rozsahu s tym, ze o vySke nahrady trov bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku (II. vyrok).

1.1. Z oddvodnenia rozsudku sudu prvej in§tancie vyplyva, Zze Zalobca sa Zalobou domahal nahradenia
vyhlasenie (prejavu) vole zalovaného tak, ze ako predavajici uzatvara kipnu zmluvu so zalobcom ako
kupujucim o predaji nehnutelnosti zapisanych na liste vlastnictva ¢. XXX vedenom Okresnym tradom
K., katastralnym odborom, pre k. 0. N., okres K., obec 1., a to pozemku reg. ,,C*, parc. ¢. 181/2,
zastavana plocha a nadvorie vo vymere 3.069 m2, parc. ¢. 181/5, zastavana plocha a nadvorie vo
vymere 172 m2, budova supisné ¢islo XX (d’alej len ,,nehnutelnosti®).

1.2. Sud prvej inStancie zistil, ze vlastnikom nehnutelnosti je zalovany.



1.3. Z rezervacnej zmluvy z 1. jula 2019 (d’alej len ,,rezerva¢na zmluva® alebo ,,zmluva®) vyplynulo, ze
zalobca oznaceny ako ,,zaujemca o kupu“ a zalovany oznaCeny ako ,,predavajuci” uzatvorili zmluvu, v
ktorej sa zalovany zaviazal rezervovat zaujemcovi nehnutelnosti (pozemky parc. ¢. 181/2, ¢. 181/5 a
budovu supisné ¢islo XX, nachadzajuce sa v k. . N.).

1.4. Listom z 23. septembra 2019 ozna¢enym ako ,Zaslanie navrhu kipnej zmluvy* Zalobca vyzval
zalovaného na uzatvorenie kipnej zmluvy, ktorej predmetom bude prevod nehnutelnosti za kiipnu cenu
v celkovej vyske 900.000 eur.

1.5. Zo vzajomnej e-mailovej komunikacie a z navrhu kupnej zmluvy odoslanej zalobcom sud prvej
inStancie zistil, ze Zalobca poZadoval uzatvorenie kipnej zmluvy, pricom predmetom prevodu mali byt’
nehnutelnosti, pripojky inzinierskych sieti, spevnené plochy a komunikacie oznacené v prilohe €. 1
navrhu kipnej zmluvy.

1.6. V Oznameni o ukonceni rokovani zo 14. novembra 2019 Zzalovany oznamil Zalobcovi, Ze sa
rozhodol ukonéit’ rokovanie so zalobcom.

1.7. Sud prvej in§tancie vec pravne posudil podla § 50a ods. 1, 2, 3, § 51 Obcianskeho zakonnika v
zneni neskor§ich pravnych predpisov (d’alej len ,,Ob¢iansky zakonnik alebo ,,0Z").

1.8. Z nespornych skutkovych tvrdeni ako aj z vykonaného dokazovania bolo zrejmé, Ze medzi
7alobcom a 7alovanym bola diia 7. januara 2019 uzatvorend rezervaéna zmluva. Ziadna ina pisomna
zmluva medzi zalobcom a Zzalovanym uzatvorena nebola. Prave od rezervatnej zmluvy zalobca
odvodzoval aj svoj narok na uzatvorenie kipnej zmluvy, ktorej predmetom mal byt prevod vlastnictva k
nehnutelnostiam zapisanym na LV ¢. XXX vedenom Okresnym uradom K., katastralnym odborom, a to
za kupnu cenu v celkovej vyske 900.000 eur.

1.9. Jedinou spornou otazkou medzi zalobcom a zalovanym bola prave otazka posudenia rezervacnej
zmluvy z hl'adiska jej i¢inkov.

1.10. Podl'a nazoru sudu prvej inStancie, ak sa chcel Zalobca uspe$ne domoéct’ nim uplatneného naroku
na uzatvorenie kupnej zmluvy so Zzalovanym, bolo potrebné, aby preukazal existenciu takych
skuto¢nosti, z ktorych by vyplyvala existencia povinnosti zalovaného uzatvorit’ so zalobcom kupnu
zmluvu s obsahom a za podmienok uvedenych v zalobnom petite.

1.10.1. Sud prvej inStancie podotkol, Ze i ked’ rezerva¢nd zmluva nebola ozna¢ena ako zmluva o budicej
zmluve, ni¢ nebranilo tomu, aby nemohla byt posudzovand ako zmluva o budicej zmluve, ak by
obsahovala podstatné nalezitosti vymedzené Obc¢ianskym zédkonnikom pre zmluvu o budticej zmluve.

1.10.2. Ugelom zmluvy o budicej zmluve je zabezpedit’ jej uzatvorenie v budiicnosti. Zmluva o budice;
zmluve je vyslovne upravend v § 50a Obcianskeho zadkonnika. Zo zmluvy o budlcej zmluve vznika
povinnost’ jednej alebo obom zmluvnym strandm uréent zmluvu uzatvorit v dohodnutej dobe. Tento
zavizok je vynutitelny Zalobou. Oprévnend strana sa mdze do jedného roka od doby, kedy mala byt
zmluva uzavreta, domahat, aby std prejav vole ucastnika, ktory zmluvu neuzavrel, resp. odmietol
uzavriet, nahradil svojim rozhodnutim. Pokial’ v dohodnutej dobe neddjde k uzavretiu zmluvy, alebo
ucastnik, ktory sam chce zmluvu uzavriet, nepoziada o takéto substitujuce rozhodnutie, zavdzok o
buducej zmluve zanikne uplynutim ¢asu.

1.10.3. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvyssi sad“ alebo ,,dovolaci sud*) v rozsudku z
28. méaja 2007 sp. zn. 1Cdo/125/2006 konstatoval, ze podstata zmluvy o budicej zmluve spoc¢iva v tom,
ze si jej subjekty v sulade so Sirokou zmluvnou slobodou (volnost'ou) pisomne zhodne, a tym aj zavdzne
dojednaji, Ze spolu do dohodnutej doby uzavri budicu (tiez hlavni) zmluvu, na ktorej podstatnych
nalezitostiach sa musia dohodnut. Samotnad moznost’ uzavriet zmluvu o budticej zmluve teda nevyplyva
len explicitne z § 50a OZ, ale vychadza uz zo zmluvnej slobody (volnosti), konkrétne § 51 OZ, podla



ktorého ucastnici mézu uzavriet' i taki zmluvu, ktora nie je osobitne upravena; zmluva v§ak nesmie
odporovat’ obsahu alebo t€elu tohto zdkona. Podl'a ustaleného nazoru najvyssieho sudu ide pri dohode o
buducej zmluve o tzv. kontrakta¢nu povinnost’, ¢ize povinnost’ do urcitej doby urobit’ pravny ukon,
ktorého predmetom bude iné - hlavna zmluva. Zmluvou o budicej zmluve sa subjekty mozu zaviazat’ do
urcitého ¢asu napriklad uzavriet’ kiipnu zmluvu, previest’ obchodny podiel.

1.10.4. Pre platnost’ zmluvy o budicej zmluve sa podla § 50a OZ vyZzaduje, aby bola uzavreta v
pisomnej forme a zaroveii, aby v nej bola uvedena doba, dokedy zmluvné strany buducu zmluvu uzavru,
ako aj podstatné nalezitosti zmluvy, ktora je predmetom zmluvy o budicej zmluve.

1.10.5. Vo vSeobecnosti plati, Ze zmluva o budicej zmluve musi mat’ rovnaké nalezitosti ako zmluva,
ktorda mé& byt uzavretd v budicnosti Najvy$$i sud v rozhodnuti z 31. januara 2008 sp. zn.
5Cdo/42/2007 uviedol, ze zmluva o buducej zmluve sa vzdy viaze na ind zmluvu, ktord sa ma na jej
zaklade uzavriet, v doésledku ¢oho obsah i nalezitosti zmluvy o budicej zmluve zavisia od toho, aka
zmluva ma byt uzavretd. Nie je myslitelné, aby uzavretic zmluvy o buducej zmluve vyZadovalo in
formu prejavu nez zmluva, ktorou sa realizuje jej ekonomicky ciel. Dohoda o budicej zmluve musi
obsahovat’ v§etky nevyhnutné obsahové a formalne nalezitosti buducej zmluvy a ako pravny ukon musi
tiez vyhovovat’ v§eobecnym naleZitostiam pravnych ukonov stanovenym v ustanoveniach § 34 a nasl.
Obcianskeho zékonnika. Medzi vyznamné poziadavky dohody o buducej zmluve teda patria naleZitosti
vole a jej prejavu. NaleZitostami prejavu vole su zrozumitelnost, urcitost’” a v niektorych pripadoch i
forma prejavu. Ak chyba ¢o i len jedna z podstatnych nalezitosti dohody o budicej zmluve
ustanovenych zakonom, ma to za nasledok neplatnost’ takejto dohody.

1.10.6. I z rozhodnutia najvyssiecho sudu sp. zn. 1Cdo/180/2009 vyplyva, ze ak budicou zmluvou ma
byt kiipna zmluva, potom treba vychadzat z § 588 OZ, podla ktorého kupna zmluva je dvojstranny
pravny ukon, na vznik ktorého je potrebny zhodny prejav vole (konsenz) zmluvnych stran, teda
akceptacia navrhu (oferty) obsahujiceho podstatné nélezitosti zmluvy. VCasné prehlasenie urobené
osobou, ktorej bol navrh na uzavretie zmluvy urceny, alebo iné jej v€asné konanie, z ktorého mozno
vyvodit' jej suhlas, je prijatie navrhu (§ 43c ods. 1 Obcianskeho zakonnika). Zmluvy o prevode
nehnutelnosti musia mat’ pisomnt formu a prejavy icastnikov musia byt’ na tej istej listine (§ 46 ods. 1,
2 0Z). K uzavretiu zmluvy o prevode nehnutelnosti nedéjde v dosledku akéhokolvek vcasného
prehldsenia adresata navrhu (oblata) o prijati navrhu, ale len v dosledku prehlasenia prejaveného
pisomnou formou na tej istej listine ako navrh na uzavretie zmluvy. Z kapnej zmluvy vznikne
predavajucemu povinnost’ predmet kipy kupujicemu odovzdat’ a kupujicemu povinnost’ predmet kupy
prevziat’ a zaplatit’ zan predavajicemu dohodnut kipnu cenu (§ 588 OZ). Na vznik kipnej zmluvy teda
treba zhodny prejav vole predavajiceho a kupujiceho o predmete kipy, jeho cene a predavajuci musi
mat’ volu predmet kiapy predat’ a kupujuci musi mat’ volu tento predmet prevodu kuapit’.

1.11. Sud prvej inStancie poukazal na to, ze § 50a OZ ustanovuje podstatné nalezitosti zmluvy o buduicej
zmluve, ktorymi st okrem pisomnej formy aj uvedenie podstatnych naleZitosti budicej zmluvy i doby,
do ktorej ma byt’ zmluva uzatvorena.

1.11.1. Po preskimani obsahu rezerva¢nej zmluvy uzatvorenej medzi zalobcom a zalovanym std prvej
inStancie konStatoval, ze zmluva neobsahuje ani jednu z uvedenych nalezitosti, a preto ju nie je mozné
povazovat’ za zmluvu o budicej zmluve v zmysle § 50a OZ.

1.11.2. Povinnosti Zalovaného boli v rezerva¢nej zmluve vymedzené v ¢l II zmluvy, v ktorom sa
zalovany zaviazal rezervovat Zzalobcovi v zmluve vymedzené nehnutelnosti a neuzatvorit s inym
zaujemcom o kupu kapnu, zaloznu, rezerva¢nu, zmluvu o budicej zmluve alebo iné obdobné zmluvy po
dobu 90 dni a zaroven poskytnut’ Zalobcovi potrebnu suc¢innost’ pri vykonavani auditu, t. j. poskytnut’
mu sucinnost’ pri preskimani a prevereni moznosti riadneho a legalneho dopravného napojenia
nehnutelnosti.

1.11.3. Z takto formulovaného ustanovenia ¢l. 11 zmluvy v Ziadnom pripade nemozno odvodit’, Ze by sa



zalovany zaviazal uzatvorit’ so Zalobcom buducu kapnu zmluvu. Zalovanému zo zmluvy vyplyvala iba
povinnost’ zdrzat’ sa po ur¢ent dobu 90 dni nakladania s nehnutelnost'ami a poskytnut’ zalobcovi uréenti
sucinnost. K inému zaveru nemozno dospiet ani pouzitim pravidiel vymedzenych v § 35 ods. 2
Obcianskeho zakonnika.

1.11.4. Podl'a nazoru studu prvej inStancie zmluva uzatvorena medzi zalobcom a Zalovanym je z hladiska
svojho obsahu zmluvou nepomenovanou v zmysle § 51 OZ. Napriek tomu, Ze rezervacnd zmluva je
nepomenovanou zmluvou, v praxi sa vyskytuje pomerne Casto, a to najmi v suvislosti s predajom
nehnutelnosti. Rezerva¢ni zmluvu rozhodne nie je mozné zamienat alebo stotoznovat so zmluvou o
buduicej zmluve.

1.11.5. Ucelom rezerva¢nej zmluvy je iba rezervovanie nehnutelnosti pre kupujuceho. V rezervacnej
zmluve nebyva obsiahnutd povinnost’ uzavriet' kipnu zmluvu, ani povinnost’ uzavriet' zmluvu o buducej
kapnej zmhuve, ¢o plati aj pre zmluvu uzatvorentt medzi Zalobcom a Zalovanym.

1.11.6. Z obsahu zmluvy i z podani a prednesov Zalobcu bolo zrejmé, Ze pri uzatvarani zmluvy eSte
nebolo jasné, ¢i zalobca zmluvu vobec chce uzatvorit, pricom jeho rozhodnutie malo zavisiet od
vysledkov zistovani (auditu), ktory chcel vykonéavat’ prave v dohodnutej 90-dnovej dobe, pocas ktorej
mal nehnutel'nost’ rezervovanu.

1.11.7. Utelom rezervaénej zmluvy bolo iba kratkodobo rezervovat nehnutelnost pre kupujuceho za
ucelom pripravy podkladov, dokumentov a zmlav (priprava kipnej zmluvy, zadovézenie dalSich
informacii o nehnutelnosti). Rezervacnd zmluva obsahovala len deklaratérne vyhlasenia o umysle
uzavriet v budicnosti kupnu zmluvu. Zavdznost rezervacnej zmluvy spocivala najmd v tom, aby
zalovany ako vlastnik svoju nehnutel'nost’ do¢asne nepredal Ziadnej tretej osobe (aby bola rezervovana v
prospech zalobcu) a poskytol su¢innost’ Zalobcovi pri zistovani potrebnych informacii o nehnutelnosti.

1.12. K zaveru o existencii zadvizku zalovaného uzatvorit’ so Zalobcom kupnu zmluvu nemozno dospiet’
ani pri pouziti vykladovych pravidiel vymedzenych v § 35 ods. 2 OZ. Ustanovenie § 35 ods. 2
Obcianskeho zakonnika predpokladd, Ze o obsahu pravneho tkonu moéze vzniknit pochybnost’ z
hladiska jeho urcitosti alebo zrozumitelnosti a pre taky pripad formuluje vykladové pravidla, ktoré
ukladaju sudu, aby tieto pochybnosti odstranil vykladom zalozenym na tom, Ze okrem jazykového
vyjadrenia pravneho tkonu vyjadrené¢ho slovne (nie teda konkludentne podla § 35 ods. 3 OZ) podrobi
skumaniu i vol'u (imysel) konajucich osob.

1.12.1. Jazykové vyjadrenie pravneho ukonu zachytené v zmluve musi byt preto najprv vykladané
prostriedkami gramatickymi (z hladiska mozného vyznamu jednotlivych pouzitych pojmov), logickymi
(z hladiska nadvidznosti pouzitych pojmov), ¢i systematickymi (z hl'adiska zaradenia pojmov v Strukture
celého pravneho ukonu). Sid méze na zaklade vykonaného dokazovania posudit’, akd bola skutocna
vola stran v ¢ase uzatvarania zmluvy. Podmienkou pre to, aby mohol prihliadnut’ k voli stran je, aby
nebola v rozpore s tym, ¢o vyplyva z jazykového vyjadrenia ukonu. Vykladom tak mozno zistovat’ iba
obsah pravneho tkonu, nemozno nim prejav vole dopliovat’.

1.12.2. Interpretacia obsahu pravneho tikonu sidom podla § 35 ods. 2 OZ nemdze byt povaZzovana za
nahradenie, pripadne zmenu uz urobenych prejavov vole, kedZze pouzitie zdkonnych vykladovych
pravidiel smeruje iba k tomu, aby obsah pravneho ukonu vyjadreného slovami, ktory urobili uc¢astnici o
vzéjomnej dohode, bol vyloZeny v sulade so stavom, ktory existoval v ¢ase ich zmluvného dojednania.

1.13. Ak sa Zalovany zaviazal pre Zalobcu po urcitu dobu rezervovat’ nehnutelnost, nemozno dospiet’ k
zaveru, ze sa zaviazal Zalobcovi tuto nehnutelnost’ aj odpredat’, alebo so Zalobcom uzatvorit” akiukol'vek
zmluvu. Aj Kratky slovnik slovenského jazyka uvadza pri slove ,,rezervovat* ako jeho vyznamy slova

vopred zaistit’, zaistovat’, vyhradit’, vyhradzovat'.

1.13.1. Pri pouziti Ziadneho z uvedenych vyznamov slova rezervovat v§ak nemozno dospiet’ k takému



vykladu ¢1. II rezerva¢nej zmluvy, z ktorého by vyplyvala zalovanému povinnost’ uzatvorit’ so zalobcom
kapnu zmluvu.

1.14. Pokial' ide o skutkové tvrdenia Zzalobcu, ze bolo uimyslom Zzalovaného odpredat’ Zzalobcovi
nehnutelnosti, t. j. Ze bolo aj imyslom ucastnikov rezerva¢nej zmluvy zaviazat sa uzatvorit’ budicu
kapnu zmluvu, sud prvej inStancie zdoraznil, ze vol'a castnikov pravneho tkonu méze slizit' iba ako
prostriedok jeho vykladu, nemozno fiou obsah pravneho tikonu menit’ alebo dopliiovat’.

1.14.1. Ked'Ze rezervacna zmluva uzatvorend medzi zalobcom a zalovanym jednozna¢ne vymedzuje
zavizky zalovaného, priCom zavizok uzatvorit’ budicu kupnu zmluvu v nej vymedzeny nie je, nemozno
ho doplnit’ iba na zaklade vole, ktori mali v priebehu kontraktaéného procesu ucastnici rezervac¢nej
zmluvy prejavit’.

1.14.2. Z tohto dovodu sud prvej inStancie nepovazoval za ucelné vykonat dokazovanie vysluchmi
svedkov a Statutarov stran sporu.

1.15. Sud prvej inStancie dodal, Ze Zalovany predloZil zalobcovi svoj vlastny navrh kuipnej zmluvy. I ked’
zalobca tvrdil, Ze tento navrh nikdy neodmietol, z jeho skutkovych vyjadreni, ako aj zo zdznamov z
rokovani, resp. zo vzajomnej komunikacie vyplynulo, ze zalobca chcel tento navrh modifikovat’. Prijatie
navrhu, ktoré obsahuje dodatky, vyhrady, obmedzenia alebo iné zmeny, je v zmysle § 44 OZ novym
navrhom. Pokial’ teda Zalobca neakceptoval navrh Zalovaného, zalovany uz tymto ndvrhom nemoéze byt’
ziadnym préavne relevantnym spdsobom viazany.

1.16. O naroku na nadhradu trov konania rozhodol sud prvej inStancie podla § 255 ods. 2 Civilného
sporového poriadku v zneni neskorsich pravnych predpisov (d’alej len ,,CSP*).

2. Krajsky sud v Bratislave (d’alej len ,,krajsky sud*“ alebo ,,odvolaci sud“) na odvolanie Zalobcu
rozsudkom z 26. oktobra 2021 ¢. k. 5Co0/73/2021-223 rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil (prvy
vyrok) a zalovanému priznal narok n a ndhradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 % (druhy
vyrok).

2.1. Z oddvodnenia rozsudku odvolacieho sudu vyplyva, z e Zalovany (predavajici) sa v rezervacnej
zmluve zaviazal: 1/ rezervovat’ zaujemcovi o kiipu v zmluve vymedzené nehnutelnosti za podmienok
dojednanych v tejto zmluve, a to od okamihu jej uzatvorenia do okamihu uplynutia lehoty 90 dni od jej
uzavretia, 2/ neuzatvorit s inym zaujemcom o kupu kupnu, zaloznd, rezervaénd, zmluvu o buduicej
zmluve alebo ini obdobni zmluvu po dobu 90 dni, 3/ poskytnit’ kupujicemu potrebni sucinnost’ pri
vykonavani auditu, t. j. poskytnit mu suc¢innost pri preskimani a prevereni moznosti riadneho a
legélneho dopravného napojenia nehnutelnosti, ktorého kladny zaver podmieniuje na strane kupujiiceho
uzatvorenie kupnej zmluvy.

2.2. Podrl'a nazoru odvolaciecho sudu, pokial’ sa zalovany zaviazal pre zalobcu po uréitu dobu rezervovat’
nehnutelnost, nemozno dospiet’ k ziveru, ze sa zaviazal Zalobcovi tuto nehnutelnost’ aj odpredat’.
Wchadzal z vyznamu vyrazu rezervovat,, teda vopred zaistit, vyhradit’, pricom pri pouziti ziadneho z
uvedenych vyznamov slova rezervovat' vSak nemozno dospiet’ k takému vykladu ¢l II rezervacnej
zmluvy, z ktorého by vyplyvala zalovanému povinnost’ uzatvorit’ so zalobcom kupnu zmhuvu.

2.3. Ak rezerva¢na zmluva jednoznacne vymedzovala zavizky zalovaného a zavdzok uzatvorit’ budiucu
kipnu zmluvu v nej vymedzeny nebol, nemozno ho dophit’ iba na zaklade vole, ktort mali v priebehu
kontrakta¢ného procesu i€astnici rezerva¢nej zmluvy prejavit’.

2.3.1. V tejto suvislosti odvolaci sud poukazal na uznesenie Ustavného stidu Ceskej republiky z 13.
septembra 2007 sp. zn. III. US 1005/07, nalezy Ustavného sudu Ceskej republiky zo 14. aprila 2005 sp.
zn. 1. US 625/03 a z 12. septembra 2016 sp. zn. II. US 565/16 a nalez Ustavného stidu Slovenskej
republiky (dalej len ,,ustavny std*) z 3. jala 2008 sp. zn. I. US 242/07.



2.4. Podl'a ndzoru odvolacieho sudu ani pri pouziti nazna¢enych vykladovych pravidiel nemozno dospiet’
k z&veru, ze uzavretd zmluva obsahuje zavézok Zzalovaného na uzavretie kipnej zmluvy, resp. Ze
zalovany v Case jej uzavretia takuto vol'u mal

2.4.1. V zmluve celkom absentuje explicitny zavdzok zalovaného uzavriet do dohodnutej doby kapnu
zmluvu. Navrh znenia zmluvy pripravoval a predlozil zalovany, oznadil ju ako zmluvu rezerva¢nu, nie
zmluvu o budtcej zmluve, pricom medzi tymito rozliSoval, ¢o vyplyva z ¢L II bodu 2. zmluvy, ked’ sa
zaviazal neuzatvorit’ s inym zaujemcom o kupu, okrem iného, tak rezerva¢ni zmluvu, ako aj zmluvu o
buduicej zmluve.

2.4.2. Odvolaci sud (zhodne s ndzorom sudu prvej inStancie) konstatoval, ze rezervacni zmluvu nie je
mozné zamienat' alebo stotoziiovat so zmluvou o budicej zmluve. Uéelom rezervaénej zmluvy je iba
rezervovanie nehnutelnosti pre kupujuceho a nebyva v nej obsiahnuta povinnost’ uzavriet’ kipnu zmluvu,
ani povinnost’ uzavriet zmluvu o budicej kipnej zmluve, Co plati aj pre zmluvu uzatvoreni medzi
zalobcom a Zalovanym.

2.4.3. Rezerva¢na zmluva neobsahovala zavizok Zalovaného na uzavretie kipnej zmluvy a zalovany sa v
rezervaénej zmluve nezaviazal k uzavretiu buducej kupnej zmluvy, nakol’ko jej podmienky neboli v case
uzavretia rezervacnej zmluvy stranami prerokované, prave preto zmluvné strany pristipili k uzavretiu
zmluvy rezervadnej a nie zmluvy o budicej kipnej zmluve.

2.5. Ak aj jazykovy vyklad je len prvotnym priblizenim sa ku skuto¢nému vyznamu zmluvného
dojednania, pricom skuto¢nd vola smeruje k inému vyznamu zmhivného dojednania a tito skutocne intt
volu sa podari v sidnom konani ozrejmit’, tato skuto¢né vol'a ma prednost’ pred doslovnym vyznamom
textu zmluvy.

2.5.1. V danom pripade prave vyslovné zmluvné dojednanie celkom absentuje a za daného stavu by
zistovanie vole konajucej strany zmluvy predstavovalo nepripustné nahradzanie, ¢i doplianie prejavu
vole ohl'adne obsahu pravneho tikonu, ktorého platnost’ inak sporna nebola a zavizky zalovany dodrzal
podla podmienok v zmluve dohodnutych.

2.6. Odvolaci sud poukézal na skuto¢nost’ zistenu z katastra nehnutelnosti (§ 185 ods. 2 CSP), ze
novym vlastnikom nehnutelnosti sa na zaklade kupnej zmluvy 1. z 29. decembra 2020 stala spolo¢nost’
BL, s. 1. 0.

2.6.1. Zmluva o budticej zmluve (§ 50a OZ) posobi len medzi t€astnikmi tejto zmluvy. Nedodrzanie
zaviazku buduceho predavajuceho vyplyvajiceho zo zmluvy o budicej zmluve a néasledné uzavretie
kapnej zmluvy o prevode nehnutelnosti s tretou osobou nespdsobuje bez d’alSicho neplatnost’ kupne;j
zmhluvy v zmysle § 39 OZ, avsak prava a povinnosti vyplyvajice zo zmluvy o budicej zmluve zanikni
pre nemoznost’ plnenia.

2.7. Podl'a ndzoru odvolacieho sudu sud prvej inStancie riadne zistil skutkovy stav veci, vykonal riadne
dokazovanie v rozsahu potrebnom na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti (§ 185 ods. 1, 2, 3 CSP) z
hl'adiska posudenia opodstatnenosti Zaloby a vysledky vykonaného dokazovania spravne zhodnotil (§
191 CSP), pricom na ich zaklade dospel k spravnym skutkovym a pravnym zaverom, ktoré v
napadnutom rozhodnuti aj nélezite, jasne a vystizne odévodnil (§ 220 ods. 1, 2 CSP).

2.8. Odvolaci sud rozhodol o naroku na ndhradu trov odvolaciecho konania podla § 396 ods. 1 CSP v
spojeni s § 255 ods. 1 CSP a zalovanému, ktory v odvolacom konani mal plny uspech, priznal odvolaci
sud narok na nahradu trov odvolacieho konania.

3. Proti rozsudku odvolacicho stdu zalobca (d’alej len ,,zalobca* alebo ,,dovolatel*) podal dovolanie,
pripustnost’ ktorého vyvodzoval z § 420 pism. f) CSP.



3.1. Poukdzal na to, ze v konani bol spornym najmi vyklad obsahu rezerva¢nej zmluvy, a teda
skuto¢nost,, ¢i vola stran prejavend v rezervacnej zmluve smerovala k tomu, Ze z rezervacnej zmluvy
bol zalovany zaviazany uzavriet' budicu kapnu zmluvu, ak ho na jej uzavretie do urcitej doby on vyzve.

3.2. Ak sudy oboch instancii dospeli k zaveru, Ze z doslovného znenia rezervaénej zmluvy nevyplyval
zavizok zalovaného uzavriet' s nim budicu kipnu zmluvu, bol potom sud prvej inStancie povinny nim
navrhované dokazy (vysluch svedkov) vykonat’.

3.3. Zistovanie skutoCnej vole zmluvnych stran nemdze byt za zZiadnych okolnosti povaZzované za
nepripustné nahradzanie alebo doplhanie vole zmluvnych stran ohladom obsahu pravneho ukonu
urobeného pisomne, ako to uviedol odvolaci stud.

3.3.1. Skuto¢nd vola mdze byt len jedna a je bud’ v stlade s jazykovym prejavom zachytenym v
pisomnom pravnom ukone alebo rozpore s nim. A prave vtedy, ak je v stidnom Kkonani zisteny a
preukazany rozpor medzi skuto¢nou volou stran sporu a jej jazykovym prejavom zachytenym v
pisomnom pravnom tkone, tak podla ustilenej rozhodovacej praxe mé skutocna véla prednost’ pred
doslovnym vyznamom textu zmluvy.

3.3.2. Pokial’ on navrhoval za uc¢elom preukazania skuto¢nej vole stran sporu dokazovanie vysluchom
nim navrhnutych svedkov, bolo potrebné povazovat’ postup sudu prvej inStancie, ktory odmietol takéto
dokazy vykonat’, ako aj postup sudu druhej in§tancie, ktory sa s takymto zdverom stotoznil, za procesne
nespravny, ktorym zaroven doslo k poruseniu jeho prava na spravodlivy stidny proces.

3.4. On od zac¢iatku stidneho konania vo vSetkych svojich pisomnych podaniach poukazoval na to, ze
skutoéna vola zmluvnych stran bola ind ako odvodzoval std prvej inStancie z doslovného znenia
rezervacnej zmluvy, a ze tato skuto¢nu volu stran sporu je mozné vycitat' aj z okolnosti, za ktorych
doSlo k uzavretiu rezervacnej zmluvy i z nasledného spravania zalovaného, pricom na preukazanie
svojich tvrdeni predlozil aj listinné dokazy a navrhoval vysluch svedkov, ktoré mohli objasnit’ skuto¢nit
volu zmluvnych stran.

3.4.1. Ak sud prvej inStancie nevykonal navrhované dokazy (vysluchy svedkov), potom jeho zavery
neodzrkadl'uju skutkovy stav, ktory by bol inak zistitelny, ak by std prvej inStancie vykonal navrhované
dokazovanie a nasledné posudenie vSetkych vykonanych dokazov v ich vzajomnej stvislosti v zmysle §
191 CSP.

3.5. Ulohou stidu prvej instancie, ako aj odvolacieho studu v prebiehajicom konani bolo zistit’ skutoénii
volu zmluvnych stran, priCom doslo k zadsahu do jeho d’alSich prav (inych ako bol predmet sporu), a to
prava na vymdhanie nahrady Skody, ktord mu redlne vznikla v désledku neuzavretia buducej kupnej
zmluvy zo strany Zalovaného.

3.6. Sud prvej inStancie uviedol svoje predbezné pravne postudenie veci (§ 181 ods. 2 CSP) az na prvom
pojednavani konanom dna 10. decembra 2020 (kedZze v tejto veci sa neuskutocnilo predbezné
prejednanie sporu podla § 168 a nasl. CSP), na ktorom sa dozvedel, ze nim tvrdené skutoCnosti
ohl'adom existencie zaviazku zalovaného uzavriet’ budicu kupnu zmluvu, ktoré mali podla jeho tvrdenia
vyplyvat' aj z pisomného znenia rezervaénej zmluvy, ako aj z inych skuto¢nosti, povazoval sud prvej
inStancie za nepreukazané. Aj z tohto dovodu trval na vykonani dékazov vysluchom nim navrhnutych
svedkov.

3.7. Nevykonanie tychto dokazov mozno kvalifikovat’ ako porusenie prava na spravodlivé sudne konanie
v zmysle ¢1. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky (dalej len ,,Gstava). V prave na spravodlivy proces
je obsiahnuté aj d’alSia z4sada, ktord je garantovand ustavou, a to rovnost’ zbrani (¢l. 47 ods. 3 ustavy),
ktora je definovana v ¢l. 6 CSP.



3.7.1. Z prava na spravodlivy sudny proces v zmysle konstantnej judikatary Eurdpskeho sudu pre
ludské prava (d’alej len ,,ESLCP*) vyplyva aj povinnost stdu zaoberat sa ucinne namietkami,
argumentami, odévodeniami a navrhmi na vykonanie dokazov stran s vyhradou, Ze tieto majii vyznam
pre rozhodnutie (Kraska c/a Svajéiarsko z 29. aprila 1993).

3.8. Vzhl'adom na uvedené navrhol, aby najvyssi sud zru$il rozsudok odvolaciecho stdu i sudu prvej
inStancie a vec vratil sidu prvej inStancie na d’alSie konanie.

4. Zalovany vo vyjadreni k dovolaniu uviedol, Ze sa stotoziuje s rozsudkom odvolacicho sudu a
povazuje ho za vecne spravny.

4.1. Mal za to, ze zalobcom prezentovany nazor vo vztahu k poruSeniu préva na spravodlivy proces
tym, Ze neboli vykonané nim navrhované dokazy, nie je spravny. Pod pravo na spravodlivy proces nie je
mozné subsumovat’ to, Ze sud prvej alebo druhej in§tancie odmietne vykonat’ navrhované dokazy jedne;j
zo sporovych stran, pokial’ takéto povazuje vo vzt'ahu ku konaniu za irelevantné (uznesenie najvyssicho
sudu zo 17. maja 2017 sp. zn. 3Cdo/55/2017).

4.2. Najvy$sisudi v uzneseniz 30. oktobra 2019 sp. zn. 1Cdo/66/2019 konStatoval, Ze z prava na
spravodlivy sudny proces ale pre procesnu stranu nevyplyva pravo na to, aby sa vSeobecny sud
stotoznil s jej pravnymi ndzormi a predstavami, preberal a riadil sa fiou predkladanym vykladom
v§eobecne zaviaznych predpisov, rozhodol v stlade s jej volou a poziadavkami. Jeho sucast'ou nie je ani
pravo procesnej strany vyjadrovat sa k spdsobu hodnotenia fiou navrhnutych dokazov stdom a
dozadovat’ sa fiou navrhnutého spdsobu hodnotenia vykonanych dokazov.

4.3. Z uvedenych pravnych nazorov najvy$Sicho sudu je jednozna¢né, Ze dovolanie v zmysle
ustanovenia § 420 pism. f) CSP nie je mozné opriet’ o nevykonanie navrhnutych dékazov Zalobcu.

4.4. Vzhladom na uvedené navrhol, aby dovolaci sid dovolanie zamietol (§ 448 CSP) a priznal mu
narok na nahradu trov dovolacieho konania v plnom rozsahu.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni, Ze dovolanie podala v
zakonnej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana sporu, v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie
vydané (§ 424 CSP), zastupena advokatom (§ 429 ods. 1 CSP), skimal, ¢i st splnené aj dalSie
podmienky dovolacieho konania a predpoklady pripustnosti dovolania.

6. Dovolaci sud je dovolacimi doévodmi viazany (§ 440 CSP). Pokial nema dovolanie vykazovat
nedostatky, ktoré v konecnom désledku vedi k jeho odmietnutiu podla § 447 pism. f) CSP, je
(procesnou) povinnostou dovolatela v dovolani uviest, z ¢oho vyvodzuje pripustnost dovolania a
nalezitym spdsobom oznacit’ dovolaci dévod (§ 420 alebo § 421 CSP v spojeni s § 431 ods. 1 CSP a §
432 ods. 1 CSP). V doésledku spomenutej viazanosti dovolaci sud neprejednava dovolanie nad rozsah,
ktory dovolatel' vymedzil v dovolani uplatnenym dovolacim dévodom.

7. V danom pripade zalobca namietal vadu zméto¢nosti konania v zmysle ustanovenia § 420 pism. f)
CSP, podla ktorého je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacicho sudu vo veci samej
alebo ktorym sa konanie konéi, ak sid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskutoc¢iiovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doSlo k poruseniu prava na spravodlivy
proces. Dovolanie pripustné podla § 420 CSP mozno oddvodnit’ 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).

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

9. Podstatou prava na spravodlivy proces je moznost’ fyzickych a pravnickych osdéb domahat’ sa svojich
prav na nestrannom sude a v konani pred nim vyuzivat’ vSetky pravne inStitity a zaruky poskytované
pravnym poriadkom; integralnou sucastou tohto prava je pravo na relevantné, zakonu zodpovedajuce



sudne konanie. Pod poru$enim prava na spravodlivy proces v zmysle citovaného ustanovenia treba
rozumiet’ nespravny procesny postup sudu spocivajuci predovsetkym v zjavnom poruSeni kogentnych
procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zo zdkonného, ale aj z Gistavnopravneho ramca, a ktoré
(poruSenie) tak zaroven znamena aj poruSenie Ustavou zarucenych procesnych prav spojenych so
sudnou ochranou prava. Ide napr. o pravo na verejné prejednanie sporu za pritomnosti strany sporu,
pravo vyjadrit’ sa ku v8etkym vykonavanym dokazom, pravo na riadne oddvodnenie rozhodnutia, na
predvidatelnost’ rozhodnutia, na zachovanie rovnosti stran v konani, na relevantné konanie sudu spojené
so zédkazom svojvolného postupu a na rozhodnutie o riadne uplatnenom néaroku spojené so zdkazom
denegatio iustitiae (odmietnutie spravodlivosti).

10. Z hladiska pripustnosti dovolania v zmysle § 420 pism. f) CSP nie je vyznamny subjektivny nazor
dovolatel'a tvrdiaceho, ze sa sud dopustil vady zméto¢nosti v zmysle tohto ustanovenia; rozhodujuce je
vyluéne zistenie (zaver) dovolacicho sudu, ze k tejto procesnej vade skutocne doslo (porovnaj sp. zn.
3Cdo/41/2017, 3Cdo/214/2017, 8Cdo/5/2017, 8Cdo/73/2017).

11. Dovolatel, vychadzajic z obsahu jeho dovolania (§ 124 CSP), namieta vady v procese dokazovania.

12. Dokazovanie je Cast’ civilného sudneho konania, v rdmci ktorej si sud vytvara poznatky potrebné na
rozhodnutie vo veci. Pravomoc konat’ o veci, ktorej sa navrh tyka, v sebe obsahuje pravomoc posudit’,
¢i a aké dokazy na zistenie skutkového stavu st potrebné, a akym sposobom sa zabezpeci dokaz na jeho
vykonanie (I. US 52/03). V dokazovani sa sid obmedzuje len na zistovanie skutkovych poznatkov
(poznatkov o skutkovych okolnostiach, ktoré zakladaju a odévodiiujii prejedndvany narok). Posudenie
navrhov na vykonanie dokazovania a rozhodnutie, ktoré z nich budu v ramci dokazovania vykonané, je
vzdy vecou sudu (vid’ § 185 ods. 1 CSP), a nie stran sporu.

13. Hodnotenie dokazov je ¢innost’ stdu, pri ktorej hodnoti vykonané dokazy z hladiska ich pravdivosti
a ddlezitosti pre rozhodnutie. Aktualna procesna pravna uprava vychéadza zo zasady volné¢ho hodnotenia
dokazov, majucej zaklad v ustavnom principe nezavislosti sidov. Téato zésada, vyplyvajuca z ¢l 15
zakladnych principov Civilného sporového poriadku, normativne rozvinutda v § 191 ods. 1 CSP
znamena, ze zaver, ktory si sudca z vykonanych dékazov urobi, je vecou jeho vnitorného presved¢enia
a jeho logického myslienkového postupu. Postup sudcu ale neznamend, Ze sudca nie je viazany
ustavnymi principmi predvidatelnosti a zakonnosti rozhodnutia. Naopak, kone¢né meritérne rozhodnutie
musi vykazovat’ logicka, funkénu a teleologicktl zhodu s priebehom konania.

14. V sulade s judikatirou ustavného sudu najvyssi sud ustalil svoju judikaturu (napr. rozhodnutia sp.
zn. 4Cdo/100/2018, 5Cdo/202/2018, 5Cdo/138/2018) tak, ze procesnému pravu strany sporu navrhovat’
dokazy zodpoveda povinnost’ stidu nielen o vznesenych névrhoch (a dékazoch) rozhodnut, ale tiez,
pokial' im nevyhovie, vo svojom rozhodnuti oddvodnit, z akych doévodov tak neurobil. Nevyhovenie
dokaznému navrhu strany sporu mozno zalozit' len tromi dovodmi. Prvym je argument, podla ktorého
tvrdena skuto¢nost’, ku ktorej overeniu alebo vyvrateniu je navrhnuty dokaz, je bez relevantnej suvislosti
s predmetom konania, d’al$im je argument, podla ktorého ddkaz neoveri/nevyvrati tvrdenti skuto¢nost’,
¢ize vo vizbe na toto tvrdenie nedisponuje vypovedacou potenciou. Tretim je nadbytocnost’ dokazu, t. j.
argument, podla ktorého urcité tvrdenie, ku ktorého overeniu alebo vyvrateniu je dokaz navrhovany,
bolo uz doteraj$im konanim bez dévodnych pochybnosti overené alebo vyvratené. Ak tieto dovody
zistené neboli, sud postupuje v rozpore s ¢l. 46 ods. 1 a ¢l. 48 ods. 2 Ustavy, ktoré garantuji pre stranu
sporu ustavné pravo na spravodlivy proces, ¢ize tato dokazna vada (tzv. opomenuté dokazy) takmer
vzdy zalozi nielen nepreskumatelnost’ vydaného rozhodnutia pre nedostatok dovodov, ale sucasne tiez
jeho protitistavnost’.

15. Pokial’ zalobca namietal, Ze v konani neboli vykonané nim navrhnuté dokazy (vysluchy svedkov),
dovolaci sud vo vSeobecnosti uvadza, ze kym navrhovanie dokazov je pravom a zarovei procesnou
povinnostou stran sporu, len std rozhodne, ktory zoznacenych (navrhnutych) dokazov vykona
(porovnaj § 185 ods. 1 CSP). Uvedené predstavuje prejav zakonnej pravomoci sudu korigovat’ navrhy
stran na vykonanie dokazovania sledujic tak rychly a hospodarny priebeh konania a su¢asne zabezpecit’,



aby sa zistovanie skutkového stavu dokazovanim drzalo v mantineloch predmetu konania, a aby sa
neuberalo smerom, ktory z pohl'adu podstaty prejednavanej veci nie je relevantny.

16. Z ustalenej rozhodovacej praxe ustavného sudu zaroven vyplyva, ze zasah do zakladného prava na
sudnu ochranu ¢i prava na spravodlivy proces by v tejto suvislosti bolo mozné konstatovat’ len vtedy, ak
by zaver vSeobecného sudu o nevykonani stranou navrhovaného ddokazu bol zjavne neoddvodneny,
chybala by mu predchadzajiica racionalna tivaha konajiceho sudu vychadzajuca z priebehu konania a
stavu dokazovania v jeho ramci, ¢i vtedy, ak by nevykonanim navrhnutého dbékazu bola strana
postavena do podstatne nevyhodnejiej pozicie ako druha strana v konani (I. US 350/08).

17. Podl'a nazoru dovolacicho stdu ale o tento pripad v prejednavanej veci neSlo. Sud prvej inStancie v
oddvodneni rozhodnutia primerane vysvetlil, z akého dévodu nevyhovel navrhu zalobcu na doplnenie
dokazovania.

17.1. Sud prvej inStancie konstatoval, Ze povinnosti zalovaného boli v rezerva¢nej zmluve vymedzené v
¢l. II zmluvy, v ktorom sa Zalovany zaviazal rezervovat’ Zalobcovi v zmluve vymedzené nehnutelnosti a
neuzatvorit’ s inym zaujemcom o kiipu kupnu, zaloznu, rezervaénu, zmluvu o budicej zmluve alebo iné
obdobné zmluvy po dobu 90 dni a zarovenn poskytnit' zalobcovi potrebnu sucinnost’ pri vykonavani
auditu, t. j. poskytnit mu sutéinnost’ pri preskimani a prevereni moznosti riadneho a legélneho
dopravného napojenia nehnutelnosti.

17.2. Podla nazoru sudu prvej inStancie z ¢l. II zmluvy v Ziadnom pripade nemozno odvodit, Ze by sa
zalovany zaviazal uzatvorit’ so zalobcom budicu kupnu zmluvu. Zalovanému zo zmluvy vyplyvala iba
povinnost’ zdrzat’ sa po uré¢entt dobu 90 dni nakladania s nehnutelnost’ami a poskytnat’ Zalobcovi uré¢ent
sucinnost’.

17.3. Utelom rezervaénej zmluvy (nepomenovanej zmluvy podla § 5la OZ) bolo rezervovanie
nehnutelnosti pre kupujiiceho. Aj z obsahu zmluvy, ako aj z podani a prednesov zalobcu bolo zrejmé, ze
pri uzatvarani zmluvy eSte nebolo jasné, ¢i zalobca zmluvu vébec chce uzatvorit, priCom jeho
rozhodnutie malo zavisiet' od vysledkov zistovani (auditu), ktory chcel vykonavat’ prave v dohodnutej
90-dnovej dobe, pocas ktorej mal nehnutel'nost’ rezervovani.

17.4. Na zéklade rezerva¢nej zmluvy bolo iba kratkodobo rezervovat’ nehnutelnost’ pre kupujuceho za
ucelom pripravy podkladov, dokumentov a zmliv (priprava kaipnej zmluvy, zadovazenie dalSich
informacii o nehnutelnosti). Rezervacna zmluva obsahovala len deklaratorne vyhlasenia o umysle
uzavriet v buducnosti kipnu zmluvu. Zavdznost rezervacnej zmluvy spocivala najmd v tom, aby
zalovany ako vlastnik svoju nehnutelnost docasne nepredal Ziadnej tretej osobe (teda aby bola
rezervovana v prospech zalobcu) a poskytol sti€¢innost’ zalobcovi pri zistovani potrebnych informacii o
nehnutelnosti.

17.5. K zaveru o existencii zdvdazku Zalovaného uzatvorit’ so zalobcom kipnu zmluvu nebolo mozné
dospiet’ ani pri pouziti vykladovych pravidiel vymedzenych v § 35 ods. 2 OZ.

17.6. Ak sa zZalovany zaviazal pre Zalobcu po urcitu dobu rezervovat nehnutelnost’, nemozno dospiet’ k
zaveru, ze sa zaviazal Zalobcovi tuto nehnutel'nost’ aj odpredat’, alebo so Zalobcom uzatvorit” akukol'vek
zmluvu.

17.7. Pokial' ide o skutkové tvrdenia Zzalobcu, ze bolo umyslom zalovaného odpredat’ Zzalobcovi
nehnutelnosti, t. j. Ze bolo aj imyslom ucastnikov rezerva¢nej zmluvy zaviazat sa uzatvorit’ budicu

kapnu zmluvu, vola ucastnikov pravneho ukonu méze slizit' iba ako prostriedok jeho vykladu, nemozno
nou obsah pravneho tikonu menit’ alebo dopliiovat’.

17.8. Ak teda rezervacna zmluva uzatvorena medzi zalobcom a zalovanym jednozna¢ne vymedzovala
zavizky zalovaného, pricom zavazok uzatvorit’ budiicu kiipnu zmluvu v nej vymedzeny nebol, nemozno



ho doplnit’ iba na zaklade vole, ktori mali v priebehu kontraktaéného procesu ucastnici rezervac¢nej
zmluvy prejavit’.

17.9. Vzhl'adom na uvedené sud prvej in§tancie nepovazoval za i€elné vykonat’ dokazovanie vysluchmi
svedkov a Statutarov stran sporu.

18. Odvolaci sud sa stotoznil s rozhodnutim sudu prvej in§tancie nevykonat” d’alSie dokazy ako i s jeho
oddvodnenim, pricom poukazal na to, ze v zmluve celkom absentuje explicitny zavéizok Zzalovaného
uzavriet do dohodnutej doby kupnu zmluvu. Néavrh znenia zmluvy pripravoval a predlozil zalovany,
oznacil ju ako zmluvu rezerva¢ni, nie zmluvu o buducej zmluve, pricom medzi tymito rozliSoval, ¢o
vyplyva z ¢1. Il bodu 2. zmluvy, ked’ sa zaviazal neuzatvorit’ s inym zaujemcom o kapu, okrem iného,
tak rezervacnu zmluvu, ako aj zmluvu o buducej zmluve.

18.1. Odvolaci std (zhodne s nazorom sudu prvej inStancie) konstatoval, Ze rezervaénu zmluvu nie je
mozné zamietiat’ alebo stotoziiovat’ so zmluvou o budicej zmluve. Uelom rezervaénej zmluvy je iba
rezervovanie nehnutelnosti pre kupujuceho a v nej nebyva obsiahnuta povinnost’ uzavriet’ kipnu zmluvu,
ani povinnost’ uzavriet zmluvu o buducej kipnej zmluve, €o plati aj pre zmluvu uzatvoreni medzi
zalobcom a zalovanym.

18.2. Podl'a nazoru odvolacieho sidu rezervacna zmluva neobsahovala zaviazok zalovaného na uzavretie
kapnej zmluvy a zalovany sa v rezerva¢nej zmluve nezaviazal k uzavretiu budicej kupnej zmluvy,
nakol’ko jej podmienky neboli v ¢ase uzavretia rezervacnej zmluvy stranami prerokované, prave preto
zmluvné strany pristupili k uzavretiu zmluvy rezervacnej, a nie zmluvy o budiicej kiipnej zmluve.

18.3. V danom pripade vyslovné zmluvné dojednanie celkom absentovalo a za daného stavu by
zistovanie vole konajucej strany zmluvy predstavovalo nepripustné nahradzanie, &¢i doplianie prejavu
vble ohl'adne obsahu préavneho tkonu, ktorého platnost’ inak spornéd nebola a zavizky z neho zalovany
dodrzal podl'a podmienok v zmluve dohodnutych.

19. Dovolaci sud povazuje uvedené zdovodnenie nevykonania navrhovaného dokazovania za dostatocné
a suladné so zdkonom. Postup sudu prvej inStancie (i odvolacicho stidu) preto dovolaci sud vyhodnotil
ako nesposobily zasiahnut' do préva zalobcu na spravodlivy proces. Vzhl'adom na uvedené je potrebné
konStatovat’, Ze tymto postupom nedoslo k zaloZeniu vady podla § 420 pism. f) CSP.

20. Dovolatel’ viacerymi dovolacimi formulaciami tiez naznacuje, Zze sudy nespravne vyhodnotili dokazy.
K tomu dovolaci sud pripomina, Ze podla § 191 CSP dékazy hodnoti sud podla svojej ivahy, a to kazdy
dokaz jednotlivo a vSetky dokazy v ich vzdjomnej stvislosti; pritom starostlivo prihliada na vSetko, ¢o
vySlo za konania najavo, vratane toho, ¢o uviedli strany. Zaroven je potrebné uviest, Ze nespravne
vyhodnotenie dokazov bez toho, aby z toho plynuce skutkové zavery boli svojvolné ¢i tstavne
neudrzatelné, nie je vadou konania v zmysle § 420 pism. f) CSP. Dovolaci sud pritom pre uplnost
poznamenava, ze do obsahu zakladného prava podla ¢l. 46 ods. 1 Ustavy nepatri pravo procesnej strany
vyjadrovat’ sa k spdsobu hodnotenia navrhnutych dokazov sudom, pripadne sa dozadovat’ navrhnutého
sposobu hodnotenia vykonanych dokazov (porovnaj 1. US 97/97).

21. Dovolaci sud dodava, ze dovolanie nepredstavuje opravny prostriedok, ktory by mal sluzit na
odstranenie nedostatkov pri ustaleni skutkového stavu veci. Dovolaci sid neméze v dovolacom konani
formulovat’ nové skutkové zavery a rovnako nie j e opravneny preskiimavat’ spravnost’ a uplnost’
skutkovych zisteni, uz len z toho dévodu, Ze nie je opravneny prehodnocovat’ vykonané dokazy, pretoze
(na rozdiel od sudu prvej inStancie a odvolacieho sudu) v dovolacom konani nema moznost’ vykonavat’
dokazovanie - porovnaj ustanovenie § 442 CSP, v zmysle ktorého dovolaci std je viazany skutkovym
stavom tak, ako ho zistil odvolaci sid. Dovolanim sa preto nemozno uUspe$ne domahat’ revizie
skutkovych zisteni urobenych sudmi prvej a druhej inStancie, ani prieskumu nimi vykonaného
dokazovania. Dovolaci sud sice ma moznost’ vyhodnotit’ a posudit’, ¢i konanie nie je postihnuté rdéznymi
zavaznymi deficitmi v dokazovani (tzv. opomenuty dokaz, deformovany dokaz, poruSenic zasady



volného hodnotenia dokazov a pod.), a ¢i konajicimi stdmi prijaté skutkové zavery nie st svojvolné,
neudrzatelné alebo prijaté v zrejmom omyle, ktory by poprel zmysel a podstatu prava na spravodlivy
proces (IV. US 252/04), &¢im by mohlo dojst k vade zmitoGnosti v zmysle § 420 pism. f) CSP, aviak
dovolaci sud takuto vadu v posudzovanom spore nezistil.

22. Z obsahu spisu dalej vyplyva, ze sudy nizSich inStancii procesné postupy predpisané Civilnym
sporovym poriadkom ani zisadu rovnosti stran sporu neporusili. Dovolaci sud nezistil ani rozpor
skutkovych okolnosti a pravnych argumentov s pravidlami formalnej logiky. Rozsudok odvolacieho
sudu dava jasné a zrozumitelné odpovede na vSetky pravne a skutkovo relevantné otazky stvisiace s
predmetom sudnej ochrany. V hodnoteni skutkovych zisteni pritom neabsentuje Ziadna relevantna
skutoénost’ alebo okolnost’, odvolaci sud ich nalezitym spésobom v celom suhrne posudil a naleZite
vyhodnotil. Zalobca v dovolani neuvidza relevantné skutoénosti, ktoré by neboli zistené a vyhodnotené v
konani pred sidmi nizSich inStancii. Dovolaci sud zdoraziuje, ze pod skumanie existencie tohto
uplatneného dovolacicho dévodu (vada zméito¢nosti podla § 420 pism. f) CSP) nespada prieskum
vecnej ani pravnej spravnosti rozhodnutia.

23. Vzhladom na uplatneny dovolaci dévod spocivajiici v tvrdenej existencii vady zméto€nosti, ktora by
bola poruSenim prava dovolatela na spravodlivy proces (§ 420 pism. f) CSP), naplnenie ktorého ale
dovolaci sud nezistil, dovolaci sud dovolanie podl'a § 448 CSP zamietol.

24. Dovolaci std zalovanému ako uspe$nému v dovolacom konani priznal podl'a § 453 ods. 1 CSP s
pouzitim § 255 ods. 1 CSP voci neuspeSnému zalobcovi narok na nahradu trov dovolacieho konania v
plnom rozsahu. O vy$ke nahrady trov dovolacieho konania rozhodne podla § 262 ods. 2 CSP sud prvej
inStancie v lehote do 60 dni po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné¢i, samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

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

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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