Sud: Krajsky sud Kosice

Spisova znacka: 8Co0/79/2024

Identifikané Cislo sudneho spisu: 6123338353

Déatum vydania rozhodnutia: 30. 05. 2025

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Agnesa Hricova

ECLI: ECLI:SK:KSKE:2025:6123338353.1

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v KoSiciach v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Agnesy Hricovej a &lenov
senatu Mgr. MiloSa GreguS$a a JUDr. Denisy Novotnej Mlinarcsikovej v spore zalobcov 1. A. B. C. nar.
XX XX XXXX a 2. B. D. C. nar. XX.XX.XXXX byvajucimi v E. F. G. na H. I. J. XXXX/XX obaja pravne
zastupeni Becarik & partners, s.r.o. so sidlom advokatskej kancelarie v SpiSskej Novej Vsi na Letnej
ulici &. 37, ICO: 47 253 126, proti zalovanému KOVOZBER, s.r.0., so sidlom v Spisskej Novej Vsi na
Radlinského ulici &. 28, ICO: 31 633 404, pravne zastipenému AK Ber&o s.r.o. so sidlom advokatske;
kancelarie v Spisskej Novej Vsi na ulici J. Hanulu &. 19, ICO: 54 329 281, o zaplatenie 10.000,- Eur
s prisluSenstvom, o odvolani zalobcov a Zalovaného proti rozsudku Okresného sidu Spisska Nova Ves
€. k. 9C/68/2023-95 zo diia 21.12.2023

rozhodol:

I. Odmieta odvolanie zalobcov v 1. a 2. rade voci vyroku I.
II. Potvrdzuje rozsudok vo vyroku II.

[ll. Meni rozsudok vo vyroku Il o trovach konania tak, ze Zalovany ma narok na nahradu trov konania
vocCi zalobcom v 1. a 2. rade v rozsahu 40%.

IV. Priznava zalovanému voci zalobcom v 1. a 2. rade narok na nahradu trov odvolacieho konania v pinom
rozsahu.

odovodnenie:

1. Okresny sud SpiSska Nova ves (dalej len sud prvej inStancie alebo sud) napadnutym rozsudkom
ulozil Zalovanému povinnost zaplatit Zalobcom spolo&ne a nerozdielne sumu 3.000,- Eur s urokom z
omeskania 5 % ro¢ne zo sumy 3.000,- Eur od 01.06.2020 do zaplatenia, vSetko v lehote do troch dni
od pravoplatnosti tohto rozsudku (vyrok 1.), v prevySujucej Casti Zalobu zamietol (vyrok Il.) a Ziadnej zo
strdn nepriznal narok na nahradu trov konania (vyrok IIl.).

2. Rozhodol tak o Zalobe, ktorou sa Zalobcovia domahali, aby sud zaviazal Zalovaného zaplatit' im
sumu 10.000,- Eur s prisluSenstvom predstavujicu zmluvnu pokutu za poruSenie zmluvnej povinnosti
Zalovaného dojednanej v kupnej zmluve zo dfia 17.04.2018 (dalej aj len kipna zmluva), predmetom
ktorej bol prevod stavebného pozemku so vSetkymi sulastami a prisluSenstvom a pravami a
povinnostami zo strany Zalovaného ako predavajuceho na Zalobcov ako kupujucich.

3. Vec pravne posudil podfa § 35 ods. 1 a 2, § 40 ods. 1, § 52 ods. 1 az 4, § 54 ods. 2, §
544 ods. 1 a 2, § 545 ods. 1, 3, § 545a zdkona €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika (dalej
len OZ) a dospel k zaveru, ze vzhfadom na preukazanie platného dojednania o zmluvnej pokute
a porusenia zmluvnej povinnosti zo strany Zalovaného z inych neZ objektivnych dovodov je narok



Zalobcov na zaplatenie zmluvnej pokuty je dévodny. Uvodom poukazal na to, Ze predmetna kipna
zmluva je zmluvou spotrebitelskou. Sud konstatoval, Ze dojednanie o zmluvnej pokute obsiahnuté
v kipnej zmluve méa zakonom vyZadovanu pisomnu formu a tiez spiha i dal$iu poZiadavku uréenia
vysky zmluvnej pokuty. Uviedol, Ze zmluvnu pokutu mozno dohodnut nie len pre pripad nesplnenia
hlavného zavazku, ale aj pre pripad poruSenia akejkolvek inej zmluvnej povinnosti, ktori na seba
zmluvné strany zmluvou prevzali. V ¢€lanku IV. bod 1 druhy odsek kupnej zmluvy sa Zalovany ako
predavajuci zaviazal na vlastné naklady do 6 mesiacov od kolaudacie posledného domu realizovaného
v danej lokalite, najneskér v8ak do 31.05.2020, vybudovat a skolaudovat vnutornu pristupovu cestu,
vonkajSie osvetlenie, kamerovy systém, vstupnu brani do lokality s videovratnikom, pri vstupnej brane
umiestnit poStové schranky, po obvode lokality vysadit jednotny Zivy plot s tym, Ze v pripade nedodrzania
terminu z inych ako objektivnych dovodov, je povinny zaplatit kupujucemu zmluvnu pokutu 10.000,-
Eur. Zmluvnu povinnost zabezpefenu zmluvnou pokutou, obsiahnutej v zmluve uzatvorenej medzi
stranami sporu povazoval za vyjadrenu presne a zrozumitefne. Podla sudu prvej indtancie, jazykovému
vyjadreniu ¢lanku IV. bod 1 druhy odsek kupnej zmluvy zodpoveda to, Ze zalovany ako predavajuci
v uréenej lokalite vybuduje a skolauduje: vnutornu pristupovu cestu, vonkajsie osvetlenie, kamerovy
systém, vstupnu branu do lokality s videovratnikom, umiestneni postové schranky pri vstupnej brane
a po obvode lokality vysadi jednotny Zivy plot. Obsah ¢&lanku IV. bod 1 druhy odsek kupnej zmluvy
povazoval za zmluvnu povinnost, nakolko uvedené ustanovenie kipnej zmluvy nepochybne obsahuje
zavazok t.j. povinnost predavajuceho vybudovat a skolaudovat tam uvedené objekty v konkrétnej
lehote t.j. v lehote do 6 mesiacov od kolaudacie posledného domu v danej lokalite, najneskér viak do
31.05.2020 a zaroven z tejto zmluvnej povinnosti predavajuceho pre kupujucich vyplyvaju konkrétne
prava a to pravo, Ze v lokalite, v ktorej kupili stavebny pozemok na vystavbu ich rodinného domu,
sa uvedené objekty budu nachadzat’ a ich vystavbu zabezpedi prave predavajuci, ktory sa k tomu
zmluvne zaviazal. V kontexte uvedeného poukazal na skutoCnost, Ze text predmetnej kipnej zmluvy
bol pripraveny Zalovanym ako predavajucim, resp. na zaklade jeho poziadavky. Vzhfadom na vysSie
uvedené sud nepovazoval za dévodnu namietku Zalovaného o neplatnosti dojednania o zmluvne;j
pokute v kupnej zmluve z dévodu, Ze zavazok zalovaného, z porusenia ktorého si zalobcovia uplatfiuju
zmluvnu pokutu, vznikol na zaklade jednostranného prehlasenia a nie je zavazkovym vztahom,
ktory by vznikol na zaklade dvojstrannej dohody zmluvnych stran a ani argumentaciu, Ze dohodnuté
zmluvna pokuta nezabezpec&uje hlavny zavazok, ale jednostranné vyhlasenie, ktoré nie je uréené
kupujucemu, ale SirSiemu okruhu os6b Zijucich v danej lokalite. Sice v konani nebolo spornym, Ze
v danej lokalite, v ktorej malo byt podfa uzemného rozhodnutia zo dfa 11.12.2017 postavenych
celkom 9 rodinnych domov, neboli minimélne v ase podania odporu Zalovanym skolaudované vsetky
stavby rodinnych domov, a tak neuplynula lehota 6 mesiacov od kolaudacie posledného domu v danej
lokalite na splnenie povinnosti zalovaného, v kipnej zmluve bola lehota na splnenie tejto povinnosti
Zalovaného na vystavbu objektov uréena aj konkrétnym datumom, ktory sa uplatni bez ohfadu na
kolaudacéné konania jednotlivych rodinnych domov v danej lokalite. Preto sud nepovaZoval za potrebné
v konani vykonat dokazovanie vyZiadanim v8etkych stavebnych povoleni na stavby rodinnych domov
v danej lokalite a na nich nadvazujucich kolaudaénych rozhodnuti a navrh Zalovaného na doplnenie
dokazovania zamietol. Vykonanym dokazovanim mal sud v konani za preukdzané, Zze v predmetnej
lokalite bolo rozhodnuté stavebnym aradom o povoleni predéasného uzivania pristupovej komunikacie
dfia 28.05.2021, na ktoru bolo vydané konel&né kolauda¢né rozhodnutie dia 28.12.2022. Stavba
verejného osvetlenia a odberného elektrického zariadenia bola skolaudovana rozhodnutim stavebného
uradu zo dfia 03.08.2021. Mal teda za nesporné Ze uvedené stavby neboli zrealizované a skolaudované
do zmluvne uréeného datumu t.j. do 30.05.2020. V konani tiez nebolo sporné, Ze do uvedeného
datumu t.j. do 30.05.2020 neboli zrealizované ani dalSie stavby, k vybudovaniu ktorych sa zaviazal
Zalovany v kupnej zmluve a ich vystavba resp. montaz prebiehala resp. stéle postupne prebieha.
Argumentaciu Zalovaného, Ze pred ukon&enim lehoty v zmysle ¢lanku IV. bod 1 objednal vyhotovenie
a dodanie vstupnej brany a vyhotovenie a dodanie kamerového systému, povazoval za irelevantnu
nakol'ko na preukazanie splnenia povinnosti podla ¢lanku IV. nepostagovalo objednanie potrebnych prac
u dodavatelov, ale bolo nevyhnutné ich vybudovanie. Sud preto zamietol navrh Zalovaného na vypodutie
Statutédrnych zastupcov spolocnosti, ktoré mali byt ich dodavatefmi. Namietku Zalovaného o nedostatku
aktivnej vecnej legitimacie Zalobcov z dévodu, Ze prehlasenie Zalovaného ako kupujuceho v élanku IV
bod 1 druhy odsek, je uréené vietkym vlastnikom pozemkov tam uvedenym a teda nielen zalobcom
sud prvej indtancie nepozadoval za dévodnu, nakolko predmetom tohto konania je zmluvna pokuta,
ktora bola individualne dojednana v kupnej zmluve uzatvorenej medzi stranami tohto sporu, ktorymi
je zmluva aj vlastnoruéne podpisana. Sud mal za to, Ze je v konani dana vecnd aktivna legitimacia
Zalobcov s tym, Ze sa nejedna o nutené spoloCenstvo Zalobcov s ostatnymi majitefmi stavebnych



pozemkov a rodinnych domov v danej lokalite. Na uvedenom ni€ nemeni ani skuto€nost, Ze objekty, ktoré
sa Zalovany zaviazal vybudovat maju sluzit vSetkym obyvatefom danej lokality na pristup k stavbam
rodinnych domov, zabezpeCenie bezpecnosti a zlepSenie kvality ich byvania. DIZnik nie je povinny
zmluvnu pokutu zaplatit, ak nezavinil porusenie zmluvnej povinnosti, o musi v konani preukazat.
Sud vzhfadom na argumentaciu Zalovaného, Ze splnenie jeho povinnosti vybudovat a skolaudovat
uréené objekty zavisela od €innosti stavebnikov rodinnych domov, od po&asia, od €innosti stavebného
uradu a Ze stavebnu ¢&innost’ ovplyvnila aj pandémia COVID 19, posudil tieto dévody ako aj to, &i
tieto dévody mozno povazovat za okolnosti, ktoré vylu€uju jeho zodpovednost t.j. &i ide o objektivne
okolnosti, teda okolnosti mimoriadne, nezavinené a nepredvidatelné zo strany Zalovaného. Vzhladom
na predmet podnikania Zalovaného (uskutohovanie stavieb a ich zmien, uskuto&riovanie jednoduchych
stavieb, drobnych stavieb a ich zmien, vykon &innosti stavbyveduceho - pozemné stavby) dospel sud
k zaveru, Ze nie je mozné za nepredvidatefné okolnosti povaZzovat' €innost stavebnikov, po&asie, Ci
¢innost’ stavebného uradu a tieto nepovaZoval ani za mimoriadne okolnosti. Mal za to, Ze Zalovany
si musel byt vedomy pri ur€ovani terminu vykonania prac podla &lanku IV. bod 2 kupnej zmluvy,
Ze pri stavebnej Cinnosti tykajucej sa jednak vystavby rodinnych domov, jednak vystavby objektov,
ktoré sa zaviazal vybudovat, méze dojst k okolnostiam, ktoré vystavbu tychto objektov predizia. Zo
strany Zalovaného nebolo v konani tvrdené a preukazané, aby do uplynutia terminu na vybudovanie
predmetnych objektov doslo k nejakej zivelnej pohrome, aby k omeskaniu lehoty doSlo v désledku
oneskorenych rozhodnuti stavebného Uradu. TaktieZ zo strany Zalovaného neboli v konani uvedené
konkrétne skutoCnosti akym spdsobom pandémia COVID-19 ovplyvnila nesplnenie jeho zmluvne;j
povinnosti, t.j. Zalovany neuviedol akym spdsobom sa uvedend situacia dotkla jeho stavebnej ¢innosti
(napr. poCet ochoreni jeho zamestnancov resp. karantén) a v tomto smere podfa sudu neuniesol
dbkazné bremeno. Vzhladom na vy3Sie uvedené povazoval narok Zalobcov na zaplatenie zmluvnej
pokuty je dovodny. Sudu prvej inStancie sa v danom pripade javila vy8ka dohodnutej zmluvnej pokuty
ako neprimerane vysoka. Poukazal na to, Ze vySka zmluvnej pokuty zavisi vyluéne od vOle a dohody
zmluvnych stran a zakon Ziadnym spdsobom priamo neobmedzuje maximalnu vySku zmluvnej pokuty,
av8ak moznym ndasledkom nevyvazZenosti vysky zmluvnej pokuty v pomere k vyznamu a hodnote
zabezpefovaného zavazku mbze byt zniZenie vysky tejto pokuty na primerand mieru sidom. Spociva v
moderacnom prave sudu, teda sud mdze na navrh rozhodnut, Ze zmluvnu pokutu neprizna v celej vySke
dohodnutej zmluvnymi stranami. Kritériami pre uréenie primeranosti zmluvnej pokuty je najma hodnota
a vyznam zabezpecCovanej povinnosti, ale aj iné skuto¢nosti napr. & doslo k vzniku 8kody, dodato¢né
plnenie zabezpefovanej povinnosti, druh zavinenia dlznika, druh zabezpelovanej povinnosti. Okrem
toho sa ma prihliadnut aj na hospodarsku poziciu zmluvnych stran pri uzatvarani zmluvy. Zmluvna
pokuta zabezpeCovala splnenie povinnosti predavajuceho zo zmluvy vybudovat v danej lokalite, v
ktorej sa nachadza aj rodinny dom Zalobcov objekty, ktoré mali resp. maju slazit' vSetkym obyvatelom
danej lokality, v ktorej sa nachadza celkovo devat stavebnych pozemkov. Vybudovanie samotnych
objektov, ku ktorym sa zaviazal Zalovany, pritom nezasahovalo do mozZnosti Zzalobcov tykajucich sa
vystavby a uzivania ich rodinného domu s vynimkou vystavby novej pristupovej cesty a verejného
osvetlenia, bez kolaudéacie ktorych stavieb nemohlo byt vydané stavebnym uUradom ani kolaudaéné
rozhodnutie tykajuce sa stavby rodinného domu Zalobcov, ¢o vyplyva z rozhodnuti stavebného dradu
o prerudeni kolaudaéného konania tykajuceho sa stavby rodinného domu Zalobcov. Nesplnenie tejto
povinnosti vybudovania novej pristupovej cesty a verejného osvetlenia sa teda priamo dotklo uzivania
rodinného domu zalobcami. V konani bolo preukazané, Ze pouzivanie pristupovej cesty bolo pred€asne
povolené az v maji 2021 a stavba verejného osvetlenia bola povolena do uZivania v auguste 2021.
Dalsie objekty, k vybudovaniu ktorych sa Zalovany zaviazal, a to kamerovy systém, vstupna brana do
lokality s videovratnikom, postové schranky pri vstupnej brane a vysadenie jednotného Zivého plota,
podla sudu prvej inStancie tieto neboli a nie su nevyhnutné pre uzivanie rodinného domu Zalobcami.
Su sice spbsobilé zvysit bezpe€nost danej lokality (vstupna brana s videokamerou) a skvalitnit’ byvanie
obyvatelom danej lokality (nie len Zalobcom), avSak ich oneskorena realizacia nespdsobila Zalobcom
Ziadnu 8kodu resp. takato Skoda nebola v konani zo strany Zalobcov preukazana. Sud preto pristupil k
zniZzeniu dohodnutej vysky zmluvnej pokuty jej moderaciou vychadzajuc z toho, Ze zo Siestich objektov,
ktorych vystavbu mal zabezpedit Zalovany, vyznam pre uzivanie rodinného domu zalobcov mali hlavne
dva objekty, ktoré predstavuju 33,33 % z celkovo Siestich objektov a vySku zmluvnej pokuty tak sud
znizil na sumu 3 000,- Eur a v tejto vySke zaviazal Zalovaného zaplatit Zalobcom zmluvnu pokutu.
Zaroven pri posudzovani vySky zmluvnej pokuty sud prihliadol na to, Ze zo strany Zalovaného su
dodato¢ne plnené predmetnou zmluvnou pokutou zabezpelené povinnosti (okrem vysadby Zivého
plota), ku ktorym sa v zmluve zaviazal, €o Zalobcovia v konani nepopreli, ako aj na to, Ze vSetky objekty,
ktoré mal resp. ma zrealizovat Zalovany v danej lokalite st uréené nie len pre Zalobcov, ale pre vSetkych



obyvatelov tejto lokality. Sud na kompenza&nu namietku zalovaného, v ramci ktorej si uplatnil narok vodi
Zalobcom na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vySke 10.000,- Eur podfa &lanku IV. bod 2 kupnej zmluvy
povaZoval za nedévodnu. Podfa &lanku IV. bod 2 kupnej zmluvy sa Zalobcovia ako kupujuci zaviazali
zrealizovat stavbu rodinného domu a skolaudovat’ ju v lehote do dvoch rokov odo diia pravoplatnosti
stavebného povolenia na vystavbu rodinného domu. Dokazovanim mal sud preukdzané, Zze na stavbu
rodinného domu Zzalobcom bolo vydané dodato&né stavebné povolenie diia 20.02.2019, ktoré nadobudlo
pravoplatnost diia 22.02.2019. Kolaudacné povolenie tykajuce sa povolenia uzivania stavby rodinného
domu Zzalobcov bolo vydané dna 09.09.2021 a nadobudlo pravoplatnost dfia 14.09.2021 tj. po
uplynuti dvojrognej lehoty, ktora kongila diia 22.02.2021. Zalobcovia v8ak v konani preukazali, ze
navrh na vydanie kolaudaéného rozhodnutia podali na prislusnom stavebnom urade dfia 25.11.2020
t.j. s dostatoénym predstihom. Kolauda¢né konanie v8ak bolo nasledne dvakrat stavebnym dradom
prerusené a to rozhodnutim zo dia 14.12.2020 z dévodu predloZenia pravoplatného kolaudaéného
rozhodnutia verejnych rozvodov inZinierskych sieti a komunikacie a rozhodnutim zo dfia 12.04.2021
z dévodu predlozenia pravoplatného kolaudaéného rozhodnutia verejnych rozvodov inZinierskych sieti
a komunikacie. Stavebnici (Zalobcovia) boli povinni predloZit ku kolaudécii stavby rodinného domu
kolaudacéné rozhodnutia verejnych rozvodov inZinierskych sieti a komunikacie a to rozhodnutia tykajuce
sa pristupovej cesty, verejného osvetlenia a odberného elektrického zariadenia, priCom stavebnikom
tychto bol Zalovany, a preto Zalobcovia nemali moznost ovplyvnit vystavbu tych objektov, pre ktoré bolo
prerusené kolauda¢né konanie tykajuce sa stavby ich rodinného domu. Z odévodnenia kolaudaéného
rozhodnutia vyplyva, Ze stavba rodinného domu Zalobcov bola realizovana v sulade s podmienkami
uvedenymi v stavebnom povoleni, neboli zistené Ziadne zavady braniace uzZivaniu tejto stavby, a preto
Zalobcovia nezavinili poruSenie povinnosti vyplyvajucej im z Clanku IV. bod 2 kupnej zmluvy. Na
skuto€nost, Ze na stavbu rodinného domu Zalobcov bolo vydané dodato¢né stavebné povolenie, kedy
uz bola postavena hrubd stavba, sud neprihliadal, poukazujuc skutoénost, Zze v ¢lanku IV bod 2 kupne;j
zmluvy nie je rozli8ené, akd lehota ma platit na skolaudovanie domu, ak bolo vydané dodato¢né a nie
riadne stavebné povolenie. K Zalovanym namietanej stavbe zahradného domé&eka na pozemku Zalobcov
v rozpore s Uzemnym rozhodnutim, uviedol, Ze stavebny Urad nemal k tejto stavbe namietky a zdéraznil,
Ze zmluvna pokuta v zmysle &lanku IV bod 2 sa vztahoval len na nedodrzanie lehoty kolaudacie
stavby rodinného domu. Sud vyhovel Zalobe v &asti zaplatenia istiny 3.000,- Eur a v prevySujucej Casti
Zalobu zamietol. Sud podla § 517 ods. 2 OZ v spojeni s § 3 nariadenia vlady &. 87/1995 Z.z. priznal
Zalobcom uroky z omeSkania odo dfia nasledujuceho po uplynuti lehoty na vybudovanie stavieb v
zmysle prisludného ¢lanku kupnej zmluvy (01.06.2020).

4. O trovach konania rozhodol podla § 255 ods. 1 a 2 CSP v spojeni s § 262 ods. 1 CSP uvadzajuc
Ze Zalobcovia mali v konani Uspech v &asti zaplatenia istiny 3 000,- Eur, zamietnuta bola ¢ast Zaloby v
sume 7 000,- Eur, v ktorej bol uspedny Zalovany. Sud napriek Uspechu Zalovaného v konani v rozsahu
40 % (70 % uspech zalovaného — 30 % Uspech zalobcov) Zalovanému narok na nahradu trov nepriznal
z dévodu ich neuplatnenia v konani. Poukazujuc na &l. 17 zakladnych principov CSP, Zalovanému narok
na nahradu trov konania nepriznal a rozhodol tak, Ze Ziadna zo stran sporu nema narok na nahradu
trov konania.

5. Rozsudok napadli v zakonnej lehote v celom jeho rozsahu odvolanim Zalobcovia, z odvolacich
dovodov podla § 365 ods.1 pism. b), f) a h) CSP. Stotoznili sa s aplikaciou ustanoveni o spotrebitel'skych
zmluvach o ochrane spotrebitefa na zavazkovy vztah stran sporu, ako aj s nazorom sudu o dévodnosti
naroku Zalobcov na zaplatenie zmluvnej pokuty. Nestotoznili sa v3ak s uplatnenim moderaéného prava
sudu, vyhodnotenim zmluvnej pokuty ako neprimerane vysokej a ani s dévodmi, ktoré ho k tomu
viedli. Poukazali na to, Ze zalovany v postaveni developera dal vypracovat’ znenie predmetnej kipnej
zmluvy, do ktorej zapracoval spdsob a lehoty realizacie svojich zmluvnych povinnosti. Zdéraznili, Ze
v zmluve bolo jednoznaéne dohodnuté, Ze pre pripad nesplnenia niektorej z uvadzanych povinnosti
bude povinny zaplatit Zalobcom zmluvnu pokutu a naproti tomu bola v zmluve dohodnuta povinnost
Zalobcov skolaudovat' svoj rodinny dom, ktora bola tiez zabezpe&ena zmluvnou pokutou. Odvolatelia
nesuhlasili s nazorom sudu, Ze vyznam pre Zalobcov malo len vybudovanie pristupovej cesty a verejného
osvetlenia, nakolko vstupovali do developerského projektu za podmienok uvedenych v kipnej zmluve
majuc zato, Ze ako buduci obyvatelia developerskej lokality budd méct riadne a v&as uzivat vSetky
stavby a zariadenia, na ktoré sa Zalovany sam zaviazal. Poukazali na to, Ze ani v kipnej zmluve ani
nikde inde nebol Specifikovany vyznam povinnosti zalovaného, a sice, Zeby niektora z jeho povinnosti
bola va&sieho vyznamu ako ina povinnost. Pristupova cesta a verejné osvetlenie bolo skolaudované az
28.12.2022 t.j. 19 mesiacov po termine dohodnutom v kipnej zmluve. Ostatné stavby boli vybudované



az v priebehu mesiacov august - november 2023 a Zivy plot nie je dodnes vysadeny. Uviedli, Ze o
schranku sa museli delit’ so susedom, ktoru instalovali na lampu verejného osvetlenia a na vybudovani
vstupnej brany, videovratnika a kamier mali zaujem z dévodu bezpeé&nosti. Ur€ovanie vyznamu objektov
v pomere k ich poctu a ustalenie ich hodnoty na 33 % povazovali za absolutne nelogické, svojvolné
a pravne neudrzatelné. Zalobcovia by bez vybudovania pristupovej cesty a verejného osvetlenia nikdy
neskolaudovali svoj rodinny dom a nemohli by ho nikdy riadne uzivat, a preto je vyznam tychto dvoch
stavieb je vo vztahu k celkovému projektu Zalovaného a k pravam Zalobcov absolutny. Mali za to, Ze
ustalenie vyznamu zabezpe&enych povinnosti len v pomere k ich po&tu nereSpektuje zasadu hodnotenia
zabezpec€enych povinnosti vo vztahu k ich hodnote a vyznamu a nekoreSponduje tak s obsahom §
545a OZ. Hoci sud sam uviedol, Ze sa ma prihliadnut aj na hospodarsku poziciu zmluvnych stran pri
uzatvarani zmluvy, neurobil tak a vyhodnotil Zalovanym ako podnikatel'skym subjektom zapracované
zmluvné povinnosti vo€i Zalobcom za bezvyznamné. Poukazali na zakladné imanie Zalovaného vo vyske
978 223,- Eur a jeho trzby za rok 2018 vo vyske 10,85 miliénov Eur zistené z webovej stranky |..
Mali za to, Ze spbdsobom ako sud moderoval vySku zmluvnej pokuty absolutne poprel vietky zasady
ochrany spotrebitela, vSetky zasady zmluvnej volnosti o dohode o vySke zmluvnej pokuty a zarovern aj
zdsady zmluvnej volnosti o tom, ktoré povinnosti dohodnuté v zmluve su a ktoré nie su pre zmluvné
strany vyznamné. K uvedenym namietkam ohladne spésobu a rozsahu moderovania vySky zmluvnej
pokuty povaZovali za vyznamnu obranu Zalovaného, ktory tvrdil, Ze jednotlivé stavby nepostavil v uréene;j
lehote kvéli tomu, aby sa neznigili, kvoli COVID-19 a kvéli po&asiu. Zalovany v$ak Ziadne zo svojich
tvrdeni nepreukazal a nepredloZil jediny d6kazy na ich preukazanie. Od&ierfiovanie Zzalobcov Zalovanym,
ze porusili uzemné rozhodnutie Mesta SpiSska Nova Ves &. 20- 3087/2017-Ka zo dna 11.12.2017
potvrdzuje tvrdenia Zalobcov o nespravnej moderacii. Nepravdivost tvrdeni Zalovaného Zalobcovia
vyvratili doloZzenim Oznamenia stavebného uradu Sp. N. Ves €. 20-2195/2021-Ka zo dna 30.08.2021,
ktoré potvrdilo, Ze stavbu zahradného domé&eka mali Zalobcovia riadne povolenu. K namietanému vyroku
o trovach konania uviedli, Ze Zalobcovia mali vo veci plny Uspech a patri im nahrada trov konania
v celom rozsahu, pretoZze sam sud konstatoval dévodnost’ naroku Zalobcov na zaplatenie zmluvnej
pokuty. Poukazali na zavery uvedené vo Veflkom komentari k Civilnému sporovému poriadku, podla
ktorych zasadu Uspechu vo veci treba uplatnit’ aj na konania, v ktorych vySka plnenia zavisi od Uvahy
sudu (sudcovské pravo) alebo od znaleckého posudku, pri¢om v tychto pripadoch nejde o procesne
neuspesného zalobcu, ak mu bola priznana aspon ¢ast’ zalobou uplatneného naroku. Zdéraznili, ze do
Uvahy je potrebné brat'i procesny postup Zalovaného v €asti uplatnenia si kompenzacnej namietky, ktoré
sved&i o praktikach Zalovaného. Zaverom poukazali na to, Ze Zalovany si v odpore proti platobnému
rozkazu uplatnil vo¢i Zalobcom narok na zmluvnu pokutu vo vySke 10.000,- Eur vzajomnou Zalobou, a
preto malo napadnuté rozhodnutie obsahovat’ dalSie dva vyroky a sice vyrok o zamietnuti vzajomne;j
Zaloby Zalovaného a naroku Zalobcov na nahradu trov konania v celom rozsahu v zmysle § 255 ods. 1
CSP. Navrhli aby odvolaci sud zmenil napadnuty rozsudok tak, Ze zaviaze Zalovaného zaplatit Zalobcom
spolo¢ne a nerozdielne sumu 10.000,- Eur s urokom z ome&kania 5 % ro¢ne zo sumy 10.000,- Eur
od 01.06.2020 do zaplatenia, vSetko v lehote do troch dni od pravoplatnosti rozhodnutia sudu, prizna
Zalobcom nahradu trov konania o Zalobe v celom rozsahu; zamietne vzdjomnu Zalobu Zalovaného a
zaroven prizna Zalobcom nahradu trov konania o vzajomnej Zalobe v celom rozsahu.

6. Rozsudok v €asti vyroku I. napadol odvolanim i Zalovany z odvolacich dévodov podfa § 365 ods.1
pism. b), f) a h) CSP. Zotrval na svojej namietke o neplatnosti dojednania o zmluvnej pokute, ktorej sa
Zalobcovia v konani domahaiju, pretoze v kiipnej zmluve nie je dohodnuty Ziaden zabezpeCovaci zavazok
pre pripad, Ze by nebolo mozné kupnu zmluvu uzavriet. Trval na svojej argumentéacii prezentovane;j
v priebehu konania, v zmysle ktorej listina obsahujuca kupnu zmluvu obsahuje aj jednostranné
vyhlasenie Zalovaného, Ze sa sam, dobrovolne, iniciativnhe zavazuje vybudovat a skolaudovat
zariadenia uvedené v €&l. IV. kupnej zmluvy. Uvedené jednostranné vyhlasenie nie je dvojstranny pravny
ukon, napriek tomu, Ze bolo ponaté do znenia kupnej zmluvy. O uvedenom sved¢i aj jeho zaradené
v Casti kipnej zmluvy nazvanej ,0sobitné ustanovenia®“, ktoré sa nedotykaju predmetu kipnej zmluvy. V
tomto jednostrannom uUkone Zalovany vlastnikom tam uvedenych pozemkov, nielen Zalobcom, prisfubil
vybudovat a skolaudovat inZinierske stavby. Mal za to, Ze zmluvna pokuta zabezpecuje jednostranné
vyhlasenie, nie zmluvnu obligéciu Zalovaného, na ktoré sa zaviazal vocCi v8etkym vlastnikom pozemkov v
danej lokalite. Nakolko zmluvna pokuta neméze zabezpe€ovat jednostranné vyhlasenie zalovaného, ale
len dvojstranny pravny ukon, ktorého vSak v tomto pripade niet, povaZoval jej dojednanie za absolutne
neplatné. Za nespravny preto povazoval nazor sudu prvej inStancie, Ze zmluvnu pokutu mozno platne
dohodnut aj pre pripad porusenia akejkolvek inej zmluvnej povinnosti, ktori na seba zmluvné strany
prevzali. Nielenze takéto vyhlasenie nie je mozné zabezpedit zmluvnou pokutou, ale ani len samotnym



Zalobcom, bez ostatnych vlastnikov pozemkov v danej lokalite, nesved&i hmotné pravo. Nestotoznil
sa so zaverom sudu, Ze zmluvna povinnost zabezpecena zmluvnou pokutou, je v zmluve vyjadrena
presne a zrozumitelne. Za relevantné vo vztahu k vykladu zmluvy nepovaZoval skuto€nost, ktora
zmluvna strana navrhla jej znenie. V dalSom namietal porusenie jeho prava na spravodlivy proces,
kontradiktérnost konania a rovnost zbrani dévodiac, Ze sud prvej in§tancie vychadzal takmer vyhradne
z prostriedkov procesného utoku Zalobcov a prostriedky procesnej obrany Zalovaného obsahujuce
dbkazy na prezentované tvrdenia zo strany Zalovaného sud v znaénom rozsahu zamietol, napriek
tomu, Ze tieto dbkazy boli riadne a v€as navrhnuté na tvrdené a preukazované okolnosti Zalobcov.
Prvoindtanény sud skutkovy stav hodnotil len z prostriedkov Utoku Zalobcov a okolnosti, ktorymi bola
preukazovana nedévodnost Zaloby nebral do Uvahy, ¢o malo za nasledok neunesenie dékazného
bremena Zalovaného. Navrhoval vykonat’ dokazovanie zabezpedenim rozhodnuti stavebného uradu v
danej lokalite (stavebnych povoleni a kolaudaénych rozhodnuti) a vysluchmi dodavatelov a susedov
danej lokalite na preukézanie objektivnych dévodov nedokonéenia stavebnych objektov v lehote do
31.05.2020. Tieto objektivne dévody spodivali podla Zalovaného v najma v tom, Ze tieto objekty nebolo
mozné zrealizovat, dokial neboli zrealizované stavby domov v danej lokalite, pretoZe by sa Zalovanym
dodavané objekty prebiehajucou stavebnou &innostou znehodnotili. Zdéraznil, Ze s niektorymi stavbami
rodinnych domov nebolo v danom &ase ani len zaCaté. Poukazujuc na dojednanie o zmluvnej pokute,
podfa ktorého podmienkou vzniku naroku na zmluvnu pokutu je aj to, Ze nedodrZanie terminu musi
byt z inych ako objektivnych dévodov, namietal, nedostatoéné vyporiadanie sa s touto argumentaciou
sudom prvej inStancie. Zmluvné strany nemohli mat v &ase uzatvarania zmluvy ani len tusit, Ze
vypukne pandémia COVID-19 a ani aké dalekosiahle nasledky aj na vykon podnikatel'skej Cinnosti a
na stavebnictvo bude mat. Hoci povaZoval dojednanie o zmluvnej pokute za neplatni z opatrnosti
sa vyjadril i k vyuZitiu moderacného prava sudu. Stotoznil sa s ndzorom sudu, Zze suma 10.000,-
Eur je neprimerane vysoka, avSak za neprimerane vysoku povazoval aj priznanu sumu 3.000,- Eur.
Z dokazovania nevyplynulo, Ze by oneskorena kolaudacia domu Zalobcov im branila v faktickom uzivani.
Sud neskumal, kedy Zalobcovia za€ali dom fakticky uzivat pri¢om tvrdil, Ze tomu bolo tak po jeho
dostavbe, teda eSte v Case, ked Zalobcovia podali Ziadost o kolaudaciu domu. Ku kompenzaénej
namietke opatovne uviedol, Ze stavba zahradného doméeka je v rozpore s Uzemnym rozhodnutim
platnym pre danu lokalitu a nevie si vysvetlit, ako je mozné, Ze stavebny urad vydal suhlas s touto
drobnou stavbou. Napriek jednoznacnej dohode, Ze v danej lokalite zrealizuju stavebnici iba rodinny
dom presne podla projektovej dokumentacie a Ze budu reSpektovat uzemné rozhodnutie, Zalobcovia
na svojej parcele zrealizovali, sice so suhlasom stavebného uradu, stavbu zdhradného doméeka. Na
uplatnenej kompenzaénej namietke zotrval. Odvolaciemu sudu navrhol, aby rozsudok v napadnutej Casti
vyroku |. zmenil tak, Ze narok zalobcov zamietne.

7. Zalobcovia vo vyjadreni k odvolaniu Zalovaného uviedli, Ze sa nestotoZfiuju s argumentaciou
Zalovaného tykajucu sa zabezpedenia jednostranného vyhlasenia Zalovaného zmluvnou pokutou a mali
za to, ze tato nema podklad v obsahu kupnej zmluvy, v pravnej tedrii €i praxi a nema ani oporu vo
vykladovych pravidlach. Zalovany podsiva sidu neexistujice dohody stran sporu, ako aj neexistujuci
obsah zmluvy, ked tvrdi Ze ,v tomto jednostrannom uUkone Zalovany vlastnikom tam uvedenych
pozemkov, nielen zalobcom, prislibil vybudovat’ a skolaudovat'...“ pretoZze zmluvnymi stranami kupne;j
zmluvy boli vyluéne strany sporu. Citovali i dalSie €asti odvolania Zalovaného, ktorymi sa podfa ich nazoru
Zalovany podsuval neexistujuce ustanovenia kupnej zmluvy. Za ni¢im nepodloZzené a nové povazovali
tvrdenia zalovaného o tom, Ze ostatni vlastnici nezdielaju presved&enie o dévodnosti Zaloby. Vzhlfadom
na znenie kupnej zmluvy, v ktorej je vyslovne uvedené Ze ,predavajuci (zalovany) sa zavazuje“, a nie
Ze prehlasuje, nesuhlasili s odvolacou argumentaciou Zalovaného. Citujuc znenia ¢lankov IV. bod 1,
IV. bod 3, VII. bod 3 kupnej zmluvy konStatovali, Ze tieto spolu s konanim Zalovaného po uzatvoreni
zmluvy preukazuju platne dojednany zavazok stran sporu. V dalSom poukéazali na vykladové pravidla in
amgibus contra stipulatorem a contra proferentem. Nesuhlasili s tvrdeniami Zalovaného o nevykonani
riadneho dokazovania sudom v konani a Ze sud svojim postupom znemoznil zalovanému uskuto&riovat
jeho procesné prava. Stotoznili sa so suidom uvedenymi dévodmi zamietnutia navrhov na vykonanie
tych ktorych dokazov. K tvrdeniam Zalovaného tykajucich sa pandémie COVID-19 uviedli, Ze Zalovany
nepredloZil jediny dbkaz na preukazanie vplyvu tejto pandémie na jeho povinnost, priCom zdéraznili
dizku omeskania s vybudovanim pristupovej cesty viac ako 2 roky a s ostatnymi objektmi viac ako
3 roky. Nesuhlasili s tvrdeniami Zalovaného o nedostatoénosti moderacie zmluvnej pokuty. Tvrdenia
o protizakonnej vystavbe zahradného doméeka povazovali za absurdné, vzhfadom na suhlas s touto
stavbou vydany prislusnym stavebnym uradom. Mali za to, Ze stavba zahradného domd&eka nijak
nesuvisi s predmetom sporu.



8. Vo vyjadreni k odvolaniu zalobcov Zalovany poukazal na to, Ze Zalobcovia podali odvolanie i proti
vyroku I., ktory nebol v ich neprospech, a preto je ich odvolanie v tejto €asti nepripustné. Bol
toho nazoru, Ze uplatnenie moderaéného prava sudu nemozno sudu vytykat, ako rovnako Zalobcovia
nemézu namietat rozsah moderacie ich naroku. Trval na tom, Ze sud mal narok zalobcov znizit
eSte viac. Pripustil, Ze doplnkové stavby, ktoré zrealizoval, mohli mat vplyv na komfort uzivania
rodinného domu Zalobcov, av8ak ich rodinny dom nebol uzivania schopny v désledku porusenia
povinnosti Zalovaného. Zalobcovia uzivali rodinny dom este pred jeho skolaudovanim, o véak nebolo
predmetom dokazovania. Skor$ie vybudovanie doplnkovych stavieb by mohlo tieto vyznamne poSkodit
pre pretrvavajucu stavebnu &innost v danej lokalite, a preto konal v zaujme vSetkych vlastnikov.
Nestotoznil sa s odvolacou argumentaciou Zalobcov tykajucou sa absolutného vyznamu pristupove;j
cesty pre rodinny dom a argumentaciu o zakladnom imani a trzbach Zalovaného povazoval za
irelevantné. Namietku Zalobcov, Ze nijako nepreukazal svoje opakované tvrdenia o tom, Ze jednotlivé
stavby nepostavil v€as kvéli tomu, aby sa neposkodili, kvoli Covid-19 a kvdli po€asiu nepovazoval
za dévodnu, nakolko navrhol vykonanie viacerych dbkazov, z ktorych by predmetné skuto&nosti boli
zjavné, av8ak tieto sud nevykonal. Opakovane poukazal na stavbu zédhradného domdceka Zalobcov
v rozpore s plathym uzemnym rozhodnutim Mesta SpiSska Nova Ves o umiestneni stavby s nazvom
.RoZsirenie Fandlyho ulice®, v ktorom bola podmienka, Ze na jednotlivych parcelach nebudu realizované
dalSie stavby a pristreSky mimo schvalenych hlavnych stavebnych objektov. Napriek tomu vydalo Mesto
SpiSska Nova Ves ako stavebny urad dfia 30.08.2021 Oznamenie k ohldsenej drobnej stavbe pod &islom
XX-XXXXIXXXX-D., ktorym stavebnikom (Zalobcom) oznamilo, Ze nema namietky proti uskuto€neniu
ohlasenej drobnej stavby ,zahradny dom&ek a oplotenie®. Uvedené oznamenie v3ak podfa Zalovaného
neznamena, Ze by stavba nebola v rozpore s Uzemnym rozhodnutim, pretoze suhlasnym stanoviskom
nemozno nahradit’ alebo menit Uzemné rozhodnutie. Bol toho nazoru, Ze pokial std nepriznal v danej
veci zalobcom ndrok v nimi poZadovanej vySke, priCom ale zaklad naroku uznal, potom bolo dévodné,
aby o vySke trov konania rozhodol podla pomeru priznanej sumy k uplatnenému naroku. Kompenzaénu
namietku Zalovany uplatnil v désledku nere$pektovania platného Uzemného rozhodnutia Zalobcami
vystavbou zahradného domceka. Poukazal tiez na to, Ze Mesto SpiSska Nova Ves doposial nechce od
Zalovaného ako zhotovitela prevziat do spravy pristupovi komunikaciu, napriek tomu, Ze vstupna brana
je zrealizovana v sulade s uzemnym rozhodnutim. S poukazom na § 147 ods. 2 CSP, konstatoval, Ze sa
v konani nedomahal toho, aby mu bolo prisiudené viac nez, o uplatnili Zalobcovia, a preto sa jednalo
o uplatnenie kompenzacnej ndmietky.

9. V odvolacej replike Zalobcovia odmietli argumentaciu Zalovaného v celom rozsahu. Trvali na
tom, Ze Zalovany nikdy nepreukazal objektivne dévody pre€o nerealizoval doplnkové stavby, pretoZe
Ziadne neexistuju. PoCasie, COVID 19, poskodenie stavieb povaZovali za absurdné ni¢im nepodloZzené
vyhovorky. Zdéraznili, Ze predmetom tohto konania nie je obmedzenie v uZivani stavieb Zalobcov zo
strany stavebnej €innosti na susednych parcelach. Za potvrdeny fakt povazovali, Ze Zalovany nesplnil
svoje povinnosti z kiipnej zmluvy a neexistovali Ziadne objektivne dévody na vylu€enie zodpovednosti
Zalovaného. Opatovne zdbéraznili, Ze stavba zahradného domceka nie je predmetom tohto konania.
Zalobcovia nikdy nekonali spdsobom, ktory by mohol byt vyhodnoteny ako nere$pektovanie Uzemného
rozhodnutia. Neboli u¢astnikmi Uzemného konania a Uzemné rozhodnutie zo strany Zalovaného im bolo
predloZzené az v tomto konani. Zdéraznili, Ze medzi stranami sporu nikdy nebola dohodnuta zmluvna
pokuta za nereSpektovanie uzemného rozhodnutia, a preto zdévodnenie kompenzaclnej nadmietky
Zalovanym najprv porusenim terminu stavby a nasledne poruSenim uzemného rozhodnutia povazovali
za chaotické.

10. Zalovany v odvolacej replike uviedol, Ze najpodstatnejSou okolnostou, pre ktorti nedo$lo k zhotoveniu
doplinkovych stavieb skér bolo to, Ze v lokalite eSte nebola ukonlena stavebna Cinnost a pohyb
tazkych mechanizmov, €o by viedlo k poskodeniu doplnkovych stavieb, ak by boli zhotovené skor.
Pocasie a COVID-19 boli dalSie okolnosti, ktoré oddialili zhotovenie doplnkovych stavieb, neboli v8ak
rozhodujucimi a kfu€ovymi. Zdoéraznil, Ze skuto€nost, Ze vystavba v danej lokalite nebola dokon&en3,
nebola medzi stranami sporna. Aj vzhladom na skuto€nost, Ze Zalovany nésledne doplnkové stavby
zrealizoval je zjavné, Ze motivaciou zalovaného nebolo to, Ze by nebodaj chcel na tychto doplnkovych
stavbach usetrit, alebo Zeby ich nechcel zrealizovat vébec. Spomenuté okolnosti povazoval za okolnosti
vyluéujuce jeho zodpovednost za poruSenie zmluvnej povinnosti. Zotrval na nazore, Ze suhlasné
stanovisko stavebného uradu k drobnej stavbe je nepochybne v rozpore s Uzemnym rozhodnutim,
ktoré dava raz celej lokalite a ktoré sa Zalobcovia zaviazali dodrzat. Mal za to, Ze Zalobcovia neuviedli



argumenty, pre€o by tato ¢ast Uzemného rozhodnutia nemala byt viac zavazna alebo Ze by stavba
zahradného dom&eka mala byt v sulade s uzemnym rozhodnutim, ktoré mali Zalobcovia povinnost
reSpektovat. Poukazanim na skutolnost, Ze Mesto SpiSska Nova Ves nechce prevziat do spravy
pristupovu komunikaciu prave pre existenciu vstupnej brany Zalovany chcel poukazat na to, Ze zjavne
existovala a stale existuje prekazka zhotovenia doplinkovych stavieb.

11. Zalobcovia v odvolacej duplike zotrvali na svojich predchadzajucich vyjadreniach.
12. Dalsie vyjadrenia stran podané neboli.

13. Krajsky sud v KoSiciach ako odvolaci sud (§ 34 CSP) prejednal odvolanie Zalobcov Zalovaného ako
podané v&as, opravnenou osobou (v rozsahu zamietavého vyroku Il. a vyroku Ill. o trovach konania
su zalobcovia opravnenymi osobami), proti rozhodnutiu, proti ktorému je odvolanie pripustné, bez
nariadenia odvolacieho pojednavania v zmysle § 385 ods. 1 CSP a contrario v rozsahu vyplyvajucom z
§ 379 CSP a § 380 CSP a z hladisk uplatnenych odvolacich dévodov (§ 365 ods. 1 pism. b), f) a h) CSP)
a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcov voci vyrokom Il. a lll. je nedévodné a odvolanie Zalovaného
je s€asti dovodné. Odvolanie zalobcov voc&i vyhovujucemu vyroku I. je potrebné odmietnut ako podané
neopravnenymi osobami.

14. Rozsudok bol verejne vyhldseny na Krajskom sude v KoSiciach dria 30.05.2025 o 10:20 hod. v
pojednavacej miestnosti €. 207, Il. poschodie, pricom miesto a €as verejného vyhlasenia rozhodnutia boli
zverejnené na Uradnej tabuli a webovej stranke Krajského sudu v KoSiciach v sulade § 219 ods. 3 CSP.

15. Zalovany i Zalobcovia uplatnili odvolacie dévody podla § 365 ods. 1 pism. b), f) a h) CSP, t.j., Ze sud
nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné prava v
takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (b), sud prvej inStancie dospel na zaklade
vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam (f) a rozhodnutie stidu prvej instancie vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci (h).

16. Odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. b) CSP je naplneny vtedy, ak sud nespravnym procesnym
postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢fiovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k
poruSeniu prava na spravodlivy proces. Obsah prava na spravodlivy proces je pomerne Siroky, medzi
jeho zlozky mozno zaradit predovSetkym pravo na pristup k sudu, pravo na sud zriadeny zakonom, pravo
na nezavisly a nestranny sud, pravo na zakonného sudcu, pravo na prejednanie sporu v primerane;j
lehote, pravo na riadne poucenie o procesnych pravach a povinnostiach, pravo byt vypocuty, pravo
navrhovat dékazy a vyjadrovat’ sa k nim, kontradiktdrnost konania, rovnost zbrani, zakaz prekvapivych
rozhodnuti, zdkaz fubovéle, pravo na vyporiadanie sa so v8etkymi relevantnymi skutoCnostami v
konani zo strany sudu, pravo na riadne odévodnenie rozhodnutia, pravo na preskumanie rozhodnutia.
PoruSenie ktoréhokolvek Ciastkového prava strany sporu postupom sudu predstavuje pochybenie sudu.
O naplnenie odvolacieho dévodu v zmysle § 365 ods. 1 pism. b) CSP v8ak pbjde vtedy, ak nespravny
procesny postup sudu, znemozfujuci realizaciu prav strany sporu, dosiahne ur€itu intenzitu, ktora
odbvodni zaver o tom, Ze celé konanie sa nejavi ako spravodlivé. Konkrétne pochybenie sudu preto
musi byt hodnotené v kontexte celého konania zohladfiujuc moznost' zvratenia nespravneho postupu,
jeho nasledky a pod.

17. Pokial ide o odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. f) CSP, tento sa tyka chyby v zistovani
skutkového stavu veci spocivajucej v tom, Ze skutkové zistenie, ktoré bolo podkladom pre rozhodnutie
sudu prvej inStancie je nespravne, to znamena musi ist o skutkové zistenie, na zaklade ktorého
vec posudil po pravnej stranke a ktoré je nespravne, lebo nema oporu vo vykonanom dokazovani, pri¢om
medzi chybami skutkového zistenia a chybami pravneho posudenia je Uzka vzajomna suvislost, kedZe
pri¢inou nespravnych (nedostato&nych) skutkovych zisteni méze byt chybny pravny nazor, v désledku
ktorého zistoval iné skuto€nosti, pripadne zistenym skutoCnostiam prisudzoval iny pravny vyznam.
Skutkové zistenie nezodpoveda vykonanym dOkazom, ak vysledok hodnotenia dékazov nie je v sulade
s § 191 CSP, a to vzhladom na to, Ze bud vzal do uvahy skutoCnosti, ktoré z vykonanych dékazov
alebo prednesov stran nevyplynuli, ani inak nevysli po€as konania najavo, alebo opomenul rozhodujuce
skuto€nosti, ktoré boli vykonanymi dbkazmi preukdzané alebo vysli po€as konania najavo. Nespravne
su i také skutkové zistenia, ktoré zalozZil na chybnom hodnoteni dékazov. Ide o situaciu, ked je logicky
rozpor v hodnoteni dbkazov, pripadne poznatkov, ktoré vyplynuli z prednesov stran alebo, ktoré vysli



najavo inak, z hladiska zavaznosti (d6lezitosti), zakonnosti, pravdivosti, eventudlne vierohodnosti alebo,
ked vysledok hodnotenia dékazov nezodpoveda tomu, o malo byt zistené sposobom vyplyvajucim z §
192 a nasl. CSP. Odvolaci dévod podfa § 365 ods. 1 pism. f) CSP je naplneny aj vtedy, ak sud nespravne
vyhodnoti dékazy alebo ich nevyhodnoti vébec; podfa § 191 CSP musi sud hodnotit kazdy dékaz
jednotlivo a v3etky v ich vzajomnej suvislosti a svoje Uvahy a zavery z vyhodnotenia dékazov uviest v
sulade s § 220 ods. 2 CSP v dévodoch svojho rozhodnutia; k nespravnym skutkovym zisteniam méze
sud dospiet, ak nespravne vyhodnoti dokazy alebo ich nevyhodnoti vobec; pojem dokazovanie zahffia
navrhovanie ddkazov, ich zadovazenie, vykonanie dékazu, ale aj ich vyhodnotenie; sud méze ziskat
poznatky z vykonanych dbkazov, prostrednictvom ktorych poznava skuto€nosti, len ak ich vyhodnoti; az
vyhodnotenim dokazov méze sud uzavriet, ktoré zo skutkovych poznatkov su relevantné pre rozhodnutie
VO veci samej a vytvaraju skutkovy stav, ktory je potrebné pravne posudit; ciefom dokazovania je ziskat
skutkové poznatky vyznamné pre rozhodnutie vo veci samej; hodnotenim dbkazov je €innost, ktorou
sud prisudzuje jednotlivym dékazom hodnotu z hlfadiska jeho vyznamu, pravdivosti a presvedcivosti.

18. K odvolaciemu dévodu podla § 365 ods. 1 pism. h) CSP odvolaci sud uvadza, Ze vo vSeobecnosti
je pravnym posudenim ¢innost sudu, pri ktorej aplikaciou konkrétnej pravnej normy na zisteny skutkovy
stav vyvodzuje zo skutkovych zisteni aké prava a povinnosti maju subjekty konania podfa hmotného
prava. Nespravnym pravnym posudenim je potom potrebné rozumiet omyl v tomto postupe, a teda
nespravnost pri aplikacii prava na skutkové zistenia. O mylnu aplikaciu pravnych predpisov ide, ak sud
neaplikoval pravnu normu vébec, alebo ak pouZil iny pravny predpis, nez ktory mal spravne pouzit, alebo
ak aj aplikoval spravny predpis, ktory si nespravne interpretoval alebo napokon ak aplikoval spravny
predpis, ktory tiez spravne interpretoval avSak pravnu normu nespravne na zisteny skutkovy stav pouzil,
v skutkovych okolnostiach teda z pravnej normy vyvodil nespravne zavery o pravach a povinnostiach
stran.

19. Podla § 359 CSP, odvolanie mbZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.
20. Podra § 386 pism. b) CSP odvolaci sud odmietne odvolanie, ak bolo podané neopravnenou osobou.

21. Z u€elu odvolania vyplyva, Ze nie kazdej strane sporu prislicha pravo podat odvolanie. Opravnenie
k podaniu odvolania chyba strane, ktorej vyrokom rozhodnutia nebola spésobena urcita, hoci i malo
vyznamna ujma na jej pravach. Subjektivnym predpokladom na podanie odvolania je to, aby napadnuté
rozhodnutie vyznelo v neprospech odvolatefa. Vyrokom I., ktorym sud ulozZil Zalovanému povinnost
zaplatit' Zalobcom spolo¢ne a nerozdielne sumu 3.000,- Eur s irokom z omeskania 5 % ro€ne zo sumy
3.000,- Eur od 01.06.2020 do zaplatenia, Zalobcom Ziadna ujma sp8sobena nebola, a preto Zalobcovia
neboli vo vztahu k tomuto vyroku opravneni podat’ odvolanie. Odvolaci sud preto odmietol odvolanie
Zalobcov proti vyroku I. v zmysle § 386 pism. b) CSP, ako odvolanie podané neopravnenymi osobami.

22. Podla § 544 ods. 1 OZ, ak strany dojednaju pre pripad porudenia zmluvnej povinnosti zmluvnu
pokutu, je uc€astnik, ktory tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked opravnenému
ucastnikovi poruSenim povinnosti nevznikne Skoda.

23. Podla § 544 ods. 2 OZ, zmluvnu pokutu mozZno dojednat len pisomne a v dojednani musi byt uréena
vySka pokuty alebo ureny spdsob jej uréenia.

24. Podla § 545a OZ, neprimerane vysoku zmluvnu pokutu méze sud zniZzit' s prihliadnutim na hodnotu a
vyznam zabezpec€ovanej povinnosti. Ak veritel nie je opravneny poZadovat nahradu Skody spdsobenej
porusenim povinnosti, na ktord sa zmluvna pokuta vztahuje, sud prihliadne aj na vySku Skody, ktora
porusenim povinnosti vznikla, a na to, o kolko zmluvna pokuta presahuje rozsah vzniknutej Skody.

25. Podla &l. IV. bod 1 druhy odsek kupnej zmluvy, sa predavajuci (pozn. sudu - Zalovany) zavazuje
na vlastné naklady, do 6 mesiacov od kolaudacie posledného domu realizovaného v zmysle
architektonickych podmienok pre vystavbu IBV ul. A. I. a projektu stavby pre stavebné povolenie,
najneskér v8ak do 31.05.2020, vybudovat a skolaudovat vnutornu pristupovl cestu, vonkajSie
osvetlenie, kamerovy systém, vstupnu branu do lokality s videovratnikom, pri vstupnej brane umiestnit
postové schranky, po obvode lokality vysadit' jednotny Zivy plot (dalej aj len objekty). V pripade, Ze
predavajuci nedodrzi uvedeny termin z inych, ako objektivnych dévodov (,vis major®), je povinny zaplatit’
kupujucemu zmluvna pokutu 10.000,- Eur.



26. Podstata odvolacej argumentacie Zalovaného spocivala v namietani platnosti dojednania o zmluvnej
pokute, nakofko tato zabezpelovala jednostranné vyhlasenie Zalovaného, nie zmluvnu obligaciu
Zalovaného, o vybudovani predmetnych zariadeni resp. objektov, adresované v3etkym vlastnikom
pozemkov danej lokalite.

27. Odvolaci sud uvodom konstatuje, Ze Zalovany nijakym spdsobom v podanom odvolani nereflektuje
na odbévodnenie sudu prvej indtancie, v ktorom sud jasne a zrozumitelne zdévodnil, pre€o povazoval
dojednanie o zmluvnej pokute v kiipnej zmluve uzavretej medzi stranami sporu za platné a pre¢o sa
nejedna o jednostranné vyhlasenie Zalovaného vodi vSetkym vlastnikom pozemkov v danej lokalite a
v odvolani len kon&tatoval nesuhlas s pravnym posudenim sudu a zopakoval svoju argumentaciu z
konania v prvej inStancii.

28. Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoZhiuje s oddvodnenim napadnutého rozhodnutia v
Casti tykajucej sa posudenia platnosti dojednania zmluvnej pokuty (bod 34. az 40 odbvodnenia),
ako aj v Casti posudenia neunesenia dbkazného bremena Zalovaného vo vztahu k preukazaniu
existencie objektivnych skuto€nosti majucich za nasledok nesplnenie povinnosti Zalovaného vybudovat
a skolaudovat predmetné objekty.

29. Odvolaci sud gramatickym vykladom predmetného vysSie citovaného ¢lanku kupnej zmluvy dospel
k zaveru, Ze kupna zmluva zo diia 17.04.2018 uzatvorend medzi stranami sporu je dvojstrannym
pravnym ukonom, na zéklade ktorého vznikol medzi Zalobcami a Zalovanym z&vazkovy vztah, obsahom
ktorého, okrem iného, bol na jednej strane zavazok Zalovaného vybudovat a skolaudovat objekty
uvedené v ¢&l. IV. bod 1 druhy odsek kupnej zmluvy, a to v stanovenej lehote a na druhej strane pravo
Zalobcov poZadovat splnenie povinnosti Zalovaného, ku ktorej sa zaviazal, a teda pravo na vybudovanie
a skolaudovanie predmetnych objektov riadne a v€as Zalovanym. Rovnako je nepochybné, Ze lehota na
plnenie predmetnej zmluvnej povinnosti Zalovaného na vystavbu predmetnych objektov zabezpelene;j
zmluvnou pokutou bola stanovena na 6 mesiacov od kolaudacie posledného domu v danej lokalite, avSak
najneskér do konkrétneho datumu 30.05.2020. Lehota na splnenie predmetnej zmluvnej povinnosti
Zalovaného by tak uplynula v zavislosti od toho, ktora z uvedenych moznosti by nastala skér. Zalovany
sa v kupnej zmluve v ¢l. IV. bod 1 druhy odsek ako predavajuci vyslovne zaviazal Zalobcom ako
predavajucim k vybudovaniu a skolaudovaniu tam uvedenych objektov na vlastné naklady. V uvedenom
¢l. IV. bod 1 druhy odsek kupnej zmluvy nie je uvedené, Ze Zalovany tymto prehlasuje vo vztahu
k v8etkym vlastnikom pozemkov danej lokality, Ze dobrovolne a iniciativne vybuduje a skolauduje tam
uvedené objekty tak, ako tvrdi Zalovany. Zmluvnymi stranami kiipnej zmluvy su vyhradne Zalobcovia ako
kupujuci a Zalovany ako predavajuci a predmetné ustanovenie kipnej zmluvy neobsahuje identifikaciu
dalSich vlastnikov pozemkov v danej lokalite, ani inych tretich osdb, vo&i ktorym by mal byt zavazok
Zalovaného adresovany tak, ako tvrdi Zalovany. Z uvedeného dévodu sa nejedna o nutené spolo€enstvo
Zalobcov a ostatnych vlastnikov pozemkov v danej lokalite a aktivna vecna legitimacia Zalobcov v tomto
konani je dana. Zalovanym namietan skuto&nost, Ze objekty mali byt vybudované nie len v prospech
Zalobcoy, ale i v prospech ostatnych vlastnikov pozemkov v danej lokalite, sud prvej inStancie napokon
zohfadnil pri moderacii vy8ky zmluvnej pokuty.

30. Odvolaci sud nepovazuje za dbovodné ani namietky Zalovaného vo vztahu k namietanému
poruSeniu prava na spravodlivy proces z dévodu poruSenia prava na kontradiktérne konanie a rovnost
zbrani. Zalovany navrhoval vykonat dokazovanie zabezpe&enim rozhodnuti stavebného uradu pre
stavby rodinnych domov v danej lokalite (stavebné povolenia a kolauda¢né rozhodnutia), vysluchmi
Statutédrnych zastupcov dodavatelskych spoloénosti a vlastnikov rodinnych domov v danej lokalite za
ucelom preukazania existencie objektivnych dévodov, pre ktoré v stanovenej lehote do 31.05.2020
nedokondil vystavbu predmetnych objektov, priCom ako hlavny dévod uvadzal neukonéenie stavebne;j
¢innosti v danej lokalite, ktora by viedla k poSkodeniu v€as Zalovanym vybudovanych objektov. Za
dalSie dévody oddialenia zhotovenia predmetnych objektov povazoval Zalovany pandémiu COVID-19
a pocasie.

31. Povinnost zaplatit zmluvnu pokutu je zo zakona viazana na dlznikom zavinené porusenie povinnosti,
pricom zavinenie dlZznika sa predpoklada (pokial v8ak z dohody ucastnikov nevyplyva nieCo iné).
Doékazné bremeno o nedostatku zavinenia spociva na dlznikovi. Pojem zavinenia nie je v Obianskom
zakonniku bliz8ie vymedzeny. Zavinenie byva definované ako psychicky vztah jednajucej osoby k



vlastnému protipravnemu spravaniu. Z hfadiska § 545 ods. 3 OZ postaCuje na naplnenie podmienky
zavinenia nedbanlivost nevedoma (t.j. jednajuca osoba nevie, Ze mbze spbsobit’ porusSenie povinnosti,
hoci by to vzhfadom na okolnosti a svoj osobny pomer vediet mala a mohla). PretoZze zmluvnou pokutou
mdzu byt zabezpe&ené povinnosti oboch u€astnikov zmluvy, pripadne len niektorého z nich, alebo len
niektoré z povinnosti, je potrebné hodnotit zavinenie vzdy len vo vztahu k poruseniu tej povinnosti, ktora
je zabezped&ena zmluvnou pokutou (rozhodnutie Najvyssieho sud CR, sp. zn. 33 Cdo 980/2013).

32.V pripade, ak vznikne Skoda, ktorej zavinenie nie je mozné pripoditat’ uritému konkrétnemu subjektu
prava, ide o nahodu (casus). Pravna tedria rozliSuje dve formy nahody, a to prostu (jednoduchu) a
kvalifikovanu (neodvratitelnui) nahodu. Neodvratitelna nahoda sa spravidla oznaCuje ako vy3Sia moc
(vis maior) a predstavuje nahodu, ktorej ani pri vynaloZeni vSetkého usilia, ktoré bolo mozné vynalozZit
(objektivne), nebolo mozné zabranit. Ustanovenie § 545 ods. 3 OZ vSak neuvadza formu zavinenia. Pri
skimani zavinenia sa teda vychadza z kritéria, Ze dospely Clovek, pokial netrpi dusevnou poruchou, je
schopny rozpoznat protipravnost svojho konania a nasledok, ktory z toho hrozi a ovladnut svoje konanie,
pripadne od neho upustit. Vychodiskom preto je konanie riadnej a rozumnej osoby v danej situacii
a konkrétnom pripade. Nevedoma nedbanlivost’ sa preto v zmysle ustanovenia § 545 OZ prezumuije.
Do6kazné bremeno o nedostatku zavinenia zatazuje diznika konanie (STRAPAC, Peter. § 545 [Dosledky
zmluvnej pokuty]. In: K., B., DULAK, Anton, BAJANKOVA, Jana, FECIK, Marian, SEDLACKO, Frantisek,
TOMASOVIC, B. a kol. Obgiansky z&konnik II. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 2030, marg. &. 3.).

33. Dékaznym bremenom sa rozumie procesna zodpovednost' U€astnika konania za to, Ze za konania
neboli preukdzané jeho tvrdenia, Ze z toho dévodu muselo byt rozhodnuté o veci samej v jeho
neprospech. Zmyslom dbkazného bremena je umoznit sidu rozhodnut o veci samej i v takych
pripadoch, ked urcita skuto¢nost vyznamna podla hmotného prava pre rozhodnutie o veci, nebola alebo
nemohla byt preukazana a ked teda vysledky hodnotenia dékazov neumozfiuju sudu prijat zaver ani
o pravdivosti tvrdenia tejto skuto€nosti, ani o tom, Ze by tato skuto€nost’ bola nepravdiva. Dékazné
bremeno ohladom uritych skuto€nosti lezi na tej strane sporu, ktora z existencie tychto skuto€nosti
vyvodzuje pre seba priaznivé pravne dbsledky; ide o toho, kto existenciu tychto skutoCnosti tiez tvrdi.
Strana, ktora neoznadcila dékazy potrebné na preukazanie svojich tvrdeni, nesie nepriaznivé dosledky
v podobe takého rozhodnutia sudu, ktoré bude vychadzat’ zo skutkového stavu zisteného na zaklade
vykonanych dékazov. Désledkom toho, Ze tvrdenie strany nie je preukdzané (v tom zmysle, Ze sud ho
nepovazuje za pravdivé) na zaklade navrhnutych dékazov, je pre stranu nepriaznivé rozhodnutie.

34. Zalovany je podnikatelskym subjektom a medzi jeho predmet podnikania podra vypisu z Obchodného
registra Mestského sudu Kosice, vloZzka €&islo: 8659/V, od 09.09.2003 patri aj uskutoCfiovanie stavieb
a ich zmien, uskuto€fiovania jednoduchych stavieb, drobnych stavieb a ich zmien, vykon &innosti
stavbyveduceho - pozemné stavby, pripravné prace pre stavbu. Vzhfadom na svoj predmet podnikania,
ako i na vedomost o lehotach dojednanych na dokon&enie vystavby a kolaudéaciu rodinnych domov
v kupnych zmluvach uzatvorenych medzi Zalovanym a tretimi osobami kupujucimi v danej lokalite od
Zalovaného stavebny pozemok, Zalovany pri zadavani poZiadaviek na znenie navrhu kupnej zmluvy,
a teda aj pri ur€ovani lehoty pre splnenie svojej povinnosti mal a mohol predvidat ako dlho budu v
danej lokalite prebiehat’ stavebné prace na vSetkych rodinnych domoch i s prihliadnutim na to, Ze mézu
vyvstat aj iné okolnosti spdsobilé prediZit vystavbu tychto objektov. Zalovany si véak sam pre spinenie
svojej povinnosti vybudovat a skolaudovat predmetné objekty uril v kipnej zmluve jednak lehotu
z4vislu od ukon&enia stavebnej €innosti v danej lokalite, a teda Ze svoju povinnost vybudovat objekty
splni do 6 mesiacov od kolaudacie posledného domu postaveného v danej lokalite, aviak zaroven
urcil i presny termin pre splnenie svojej povinnosti a to 31.05.2020. Pokial Zalovany nechcel budovat
predmetné objekty po€as prebiehajucej stavebnej Cinnosti v danej lokalite, nakolko vedel, Ze by jej
vplyvom doSlo k znehodnoteniu objektov, ktoré sa zaviazal vybudovat, mal koncipovat navrh znenia
kupnej zmluvy v €asti ur€enia lehoty na spinenie svojej povinnosti inak. Vzhladom na vy3sSie uvedené
nemozno povazovat neukoncenie stavebnej €innosti a pohyb tazkych mechanizmov v danej lokalite za
objektivne dévody (vis major) v zmysle €&l. IV. bod 1 druhy odsek druhej vety kipnej zmluvy.

35. Odvolaci sud pripusta vzhladom na dobu uzavretia kipnej zmluvy (17.04.2018) a obdobie
vypuknutia pandémie COVID-19 na Slovensku (12.03.2020 — vyhlasenie mimoriadnej situacie), Ze
tuto pandémiu by bolo mozné vzhfadom na jej nepredvidatelnost a neodvratitelnost povaZovat za
,Vis major*, a teda za objektivny dévod pre nesplnenie povinnosti Zalovaného vybudovat predmetné
objekty v stanovenom termine, av8ak zo strany Zalovaného neboli v konani uvedené Ziadne konkrétne



skuto€nosti, akym spésobom pandémia COVID-19 ovplyvnila jeho podnikatelskd ¢innost v oblasti
stavebnictva, a teda v priamej suvislosti i nesplnenie jeho zmluvnej povinnosti. Odvolaci sud sa preto
stotoZnil s nazorom sudu prvej inStancie o neuneseni dékazného bremena Zalovaného v tomto smere.

36. Nakolko bola lehota na splnenie predmetnej povinnosti Zalovaného v kupnej zmluve urena
konkrétnym datumom a zaroveri medzi stranami konania nebolo sporné, Ze v danej lokalite nebola
do 31.05.2020 ukonena stavebna ¢innost, ¢o uvadza i sam Zalovany v odvolani, nebolo potrebné
tuto nespornu skutoCnost dokazovat zabezpe€ovanim rozhodnuti stavebného Uradu, a preto sud
prvej inStancie postupoval spravne, ak navrh na doplnenie dokazovania vyziadanim stavebnych
povoleni na stavby rodinnych domov v danej lokalite a aj ndslednych kolaudaénych rozhodnuti bliz8ie
Specifikovanych Zalovanym v podanom odpore zamietol.

37. Sud prvej indtancie taktiez spravne postupoval, ak zamietol doplnenie dokazovania vysluchom
konatela Zalovaného, vlastnikov rodinnych domov v danej lokalite a Statutarnych zastupcov
dodéavatelskych spolognosti. Zalovany neuviedol blizsie skutoénosti, ktoré mali byt vysluchom jeho
konatela preukdzané resp. objasnené. Odvolaci sud sa rovnako stotozfiuje s nazorom sudu prvej
inStancie, Ze pre splnenie povinnosti Zalovaného zabezpelenej zmluvnou pokutou nepostaovalo
objednanie predmetnych prac u dodavatelskych spoloénosti, ale bolo potrebné vybudovanie a
skolaudovanie tychto objektov v stanovenej lehote, a preto by vypoc€uvanie konatelov tychto spolo€nosti
bolo pre dané konanie bez vyznamu. NavySe Zalovany v konani nepredloZil na preukazanie svojich
tvrdeni o uskuto&neni objednavok potrebnych prac Ziadne listinné dokazy, t.j. konkrétne objednavky prac
u nim uvadzanych dodavatelskych spolo¢nosti.

38. Nakofko je predmetom konania narok na uhradu zmluvnej pokuty dojednanie, ktorej je obsiahnuté
v individualne dojednanej kupnej zmluve uzatvorenej vylu€ne medzi Zalovanym ako predavajucim
a zalobcami ako kupujucimi, v ktorej sa Zalovany zaviazal k vysadbe jednotného Zivého plota, sud
prvej inStancie postupoval spravne ked zamietol navrh Zalovaného na vypocutie majitelov rodinnych
domov v danej lokalite, ktorym malo byt preukazané tvrdenie Zalovaného, Ze tito nepozaduju realizaciu
jednotného Zivého plota.

39. Argumentaciu Zalovaného vo vztahu ku kompenzaénej namietke, v zmysle ktorej bola stavba
zahradného domc&eka Zalobcov uskutoénena v rozpore s izemnym rozhodnutim Mesta SpiSska Nova
Ves &. 20-3087/2017-Ka zo dna 11.12.2017, vzhladom na Oznamenie stavebného Uradu zo dna
30.08.2021, v ktorom prislusny stavebny urad oznamil Zalobcom, Ze nema namietky k uskutocneniu
ohlasenej drobnej stavby (zahradny domcek), ako aj na znenie &l. IV bod 2 kiipnej zmluvy, ktory sa tykal
vyluéne realizacie a kolaudacie stavby rodinného domu typu A1, v zmysle projektu stavby pre stavebné
povolenie na rodinny dom A1 v ur€enej lehote, a teda netykal sa dalSich stavieb realizovanymi Zalobcami
v danej lokalite, nepovaZuje odvolaci sud za relevantnu vo vztahu k preukézaniu naroku Zalovaného na
zmluvnu pokutu vodi Zalobcom.

40. Zalobcovia v odvolani namietali nespravne pravne posudenie nimi uplatneného naroku,
spocCivajuceho v moderacii vysky zmluvnej pokuty a s tym suvisiaci spésob moderacie, ktorym sud
urgil vyznam stavieb v pomere k ich poétu. Zalovany v odvolani naopak namietal, Ze moderéaciu vysky
zmluvnej pokuty na 3.000,- Eur nepovaZzuje za dostato¢nu.

41. Vo vSeobecnosti je mozné konstatovat, Ze zmluvna pokuta je jednym z pravnych prostriedkov
zabezpeclenia zavazku. Ma funkciu sank&nu, preventivnu a uhradzovaciu. Sank&ény charakter zmluvnej
pokuty znamena najma, Ze postihuje toho U€astnika, ktory porusi zmluvnu povinnost nepriaznivym
nasledkom, a to v podobe vzniku dal3ej povinnosti zaplatit pefaznu Ciastku v dohodnutej vyske.
Obgiansky zakonnik neobsahuje Upravu o vySke zmluvnej pokuty a ani o spdsobe jej uréenia. Vyska
zmluvnej pokuty ale musi spifiat’ kritérium primeranosti. Sankcia (zmluvna pokuta) musi byt primerana
vo vztahu k poruSenej povinnosti, najmé vo vztahu k désledkom, aké toto poruSenie ma pre zmluvnu
stranu v prospech ktorej je dojednana.

42. V sulade s § 545a OZ méze sud neprimerane vysoku zmluvnu pokutu znizZit' s prihliadnutim
na hodnotu a vyznam zabezpe&ovanej povinnosti, nasledky jej poruSenia, pripadnd ujmu veritela
a vzajomny pomer vysky zmluvnej pokuty a rozsahu vzniknutej $kody. Rozhodnutie sudu o pouziti
moderaéného prava v zmysle § 545a OZ je vysledkom procesu rozhodovania, v ramci ktorého sud najprv



rieSi otazku, ¢i vObec bola dohodnuta neprimerane vysoka zmluvna pokuta, a az v pripade kladného
vyriedenia tejto otazky pristupi k posudeniu, v akom rozsahu vyuZije svoje moderaéné opravnenie.
MozZnost' sudu zniZit zmluvnu pokutu nie je neobmedzena - veritel ma vzdy pravo na zmluvnu pokutu
asponi vo vyske vzniknutej Skody. Zo zakonnych kritérii na posudzovanie primeranosti zmluvnej pokuty
vyplyva, Ze vZdy pdjde o individualne posudzovanie viazuce sa na konkrétny pripad. Len z konkrétneho
pripadu je mozné vyvodit tak hodnotu, ako aj vyznam zabezpe&enej povinnosti.

43. Primeranost’ vy8ky zmluvnej pokuty treba posudit v kazdom pripade individudlne, vzhladom na
vSetky okolnosti daného pripadu; z&very o primeranosti i neprimeranosti vy8ky zmluvnej pokuty. Pri
posudzovani, do akej miery neprimerane vysokd zmluvnu pokutu znizit, sud neprihliada na osobné,
majetkové a socidlne pomery povinného. Zakon v tejto faze rozhodovania sudu uklada povinnost
prihliadat’ len na hodnotu a vyznam zabezpelovanej povinnosti, pri€om limituje moznost znizenia
zmluvnej pokuty az do vy3Sky Skody, ktora vznikla do momentu vydania sudneho rozhodnutia porusenim
zmluvnej povinnosti, na ktoru sa vztahuje zmluvna pokuta.

44. V sudenej veci sa okresny sud pri Uvahach o primeranosti zmluvnej pokuty a pripadnom vyuziti
moderacného prava zaoberal relevantnymi okolnostami pripadu, a to vyznamom jednotlivych objektov,
na vybudovanie ktorych sa Zalovany zaviazal, vo vztahu k priamemu ovplyvneniu moznosti uzivania
rodinného domu Zalobcami. Tak, ako uviedol i sud prvej inStancie, priamy vplyv na nemoznost uZivania
rodinného domu Zalobcami mali iba dva objekty, k vybudovaniu a skolaudovaniu ktorych sa Zalovany
zaviazal, a to pristupova cesta a vonkajSie osvetlenie, nakolko bez kolaudacie tychto stavieb nemohlo
byt vydané prislusnym stavebnym uradom ani kolauda¢né rozhodnutie tykajuce sa stavby rodinného
domu Zalobcov a tito tak nemohli napriek podanému navrhu na vydanie kolauda&ného rozhodnutia
ich rodinného domu uz dfia 25.11.2020 tento uzivat. DalSie objekty, a to kamerovy systém, vstupna
brana do lokality s videovratnikom, umiestnenie postovych schranok pri vstupnej brane a vysadba
jednotného zivého plota, neobmedzili zalobcov v uZivani ich rodinného domu v takom rozsahu,
nakolko tieto m6zu skvalitnit podmienky byvania v danej lokalite (postové schranky), zvysit aroven
bezpelnosti a ochrany majetku a oséb v danej lokalite (kamerovy systému, vstupna brana do lokality
s videovratnikom), &i vizudlne skvalitnit exteriérové prostredie (vysadba jednotného Zivého plota)
vSetkym jej obyvatelom, avSak tieto neboli a nie su nevyhnutné pre uzivanie rodinného domu Zalobcami.
Sud prvej inStancie pri posudzovani vySky zmluvnej pokuty uréenej pre Zalobcov spravne zohfadnil
i skuto€nost, ze Zalovany dodato&ne plni predmetnou zmluvnou pokutou zabezpe&ené povinnosti. Pri
vypocte primeranej vyS8ky zmluvnej pokuty sud prvej inStancie konstatoval, Ze zo Siestich objektov,
ktorych vybudovanie mal zabezpecit Zalovany mali vyznam pre uZivanie rodinného domu Zalobcov
hlavne dva objekty predstavujuce 33,33 % z celkovo Siestich objektov, a tak vyS8ku zmluvnej pokuty
znizil na sumu 3.000,- Eur. Odvolaci sud sa sice nestotoZfiuje so samotnym spdsobom vypoctu
primeranej vySky zmluvnej pokuty sudom prvej inStancie, avSak tiez povazuje zmluvne dojednanu
vySku zmluvnej pokuty vzhfadom na vyznam a hodnotu zabezpelovanej povinnosti Zalovaného za
neprimeranu a stotoZnuje sa s vySkou moderovanej zmluvnej pokuty.

45. Zalobcovia sa nespravne domnievaju, Ze ich postavenie ako spotrebitelov znamena automaticky
nemoznost sudu vyuZit pravo na moderovanie vysky zmluvnej pokuty, nakolko pravna uprava Ziadnym
spbsobom vo vztahu k zmluvnej pokute dojednanej v prospech spotrebitela vyuZitie tohto prava suidom
nevyluéuje.

46. Zalobcovia namietali nevyhodnotenie hospodarskej pozicie stran sporu sidom prvej instancie
s poukazom na zakladné imanie a trzby Zalovaného za rok 2018. Odvolaci sud k uvedenej namietke
uvadza, Ze sud pri posudzovani, do akej miery neprimerane vysoku zmluvnu pokutu zniZi, neprihliada
na osobné, majetkové a socialne pomery povinného.

47. Podla § 147 ods. 2 CSP, vzajomnou Zalobou je i prejav Zalovaného, ktorym proti Zalobcovi uplatfiuje
svoju pohladavku na zapocitanie, ale len ak navrhuje, aby bolo prisudené viac, nez ¢o uplatnil zalobca;
inak sud posudzuje taky prejav len ako prostriedok procesnej obrany Zalovaného.

48. Zalobcovia v dalsom namietali nezakonnost napadnutého rozhodnutia spo&ivajucu v opomenuti
sudu rozhodnut o celom predmete konania, dévodiac, Ze Zalovany v podanom odpore uplatnil vodi
Zalobcom narok na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 10.000,- Eur vzajomnou Zalobou. Zalovany
v podanom odpore proti platobnému rozkazu Okresného sudu Banska Bystrica sp. zn. 18Up/1052/2023



zo diia 26.06.2023 uviedol, Ze si v ramci procesnej obrany ako kompenzaénu namietku uplatfuje narok
na zmluvnu pokutu vo vyske 10.000,- Eur podra &l. IV. ods. 2 predmetnej kiipnej zmluvy. Zalovany je
opravneny uplatnit' v spore aj svoj vlastny kompenzabilny narok voci Zalobcovi. Ide o pohfadavku, ktoru
mozno jednostranne zapoditat' proti Zalobou uplatnenej pohladavke podla predpisov hmotného prava
( § 580 a 581 OZ). Ak zalobca v sporovom konani u&inne uplatni svoju kompenzabilni pohladavku na
zapocitanie proti pohladavke Zalobcu, dochadza tym k zaniku oboch zavazkov v rozsahu, v akom sa
vzajomne kryju (§ 580 OZ). Z procesného hladiska plati, Ze namietka zapoc&itania zo strany Zalovaného
nie je vzajomnou Zalobou, ak je takymto spdsobom uplatfiovana niz8ia alebo rovnaké pohladavka, ako je
pohladavka Zalobcu. Za danych okolnosti je zapoditaci ukon Zalovaného povazovany iba za prostriedok
procesnej obrany. Vzhladom na rovnaky druh plnenia a vySku uplatneného kompenzabilného naroku
Zalovanym, ktory bol uplatneny v rovnakej vy8ke ako narok Zalobcov uplatneny v tomto konani, odvolaci
sud nepovazoval tuto odvolaciu namietku zalobcov za dévodnu.

49. Predmetom odvolacieho prieskumu bol aj napadnuty vyrok lll. rozsudku o naroku na nahradu
trov konania, v ktorom bolo vyslovené, Ze Ziadna zo strdn nema pravo na nahradu trov konania.
Zalobcovia namietali, Ze sa jedna o pripad, ked je vy$ka plnenia zavisla od uvahy sudu, a teda pripadom
odbvodriujucim osobité posudzovanie uspechu a neuspechu v konani. Mali za to, Ze boli v konani plne
uspesni, pretoze sud konstatoval dévodnost nimi uplatneného naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty,
a preto im patri ndhrada trov konania v plnom rozsahu.

50. Pravna uprava nahrady trov konania v sporovom konani sa podla doterajSej Upravy v Ob&ianskom
sudnom poriadku, ako aj podla novej upravy uc&innej od 1. jula 2016 v Civilnom sporovom poriadku
spravuje zasadou uspechu v konani/spore. Z porovnania doterajSej a novej pravnej Upravy vyplyva, Ze
Civilny sporovy poriadok uz nema ustanovenie obdobné Uprave obsiahnutej v § 142 ods. 3 Ob¢&ianskeho
sudneho poriadku, ktoré sa uplatfiovalo ako lex specialis vo vztahu k Uprave obsiahnutej v § 142
ods. 2 Obcianskeho sudneho poriadku. Z uvedeného sice vyplyva, Ze nepatrny uspech uz Civilny
sporovy poriadok nepozna (a preto pri rozhodovani o naroku na nahradu trov sa podla Civilného
sporového poriadku zohladriuje kazdy neuspech), avdak ani nova prava Uprava nevylu€uje osobitny
rezim posudzovania uspechu v konani a narokov na nahradu trov v pripadoch, ked vyska plnenia
zavisela od znaleckého posudku alebo uvahy sudu, a to z hfadiska vysledku v zdsade zhodne, ako podla
doterajej upravy( rozhodnutie Ustavného sudu SR &. k. I. US 56/2017-12 zo dila 08.02.2017).

51. Odvolaci sud sa s uvedenou argumentaciou Zalobcov nestotoZfiuje a poukazuje na uz ustalenu
rozhodovaciu prax (rozhodnutie NajvysSieho sudu sp. zn. 20bdo/39/2010, rozhodnutie Krajského sudu
v Trencine sp. zn. 5C0/85/2022, rozhodnutie Krajského sudu v Banskej Bystrici sp. zn. 13C0/668/2013),
podla ktorej moderovanie vysky zmluvnej pokuty podla § 545a Obcianskeho zakonnika neznamena, Ze
by rozhodnutie o vySke plnenia zaviselo od znaleckého posudku alebo od uvahy sudu nakolko sa jedna
o vysledok dokazovania a zhodnotenia skutkového a pravneho stavu veci.

52. Rovnako i Ustavny sud SR v uzneseni sp. zn. |. US 56/2017 zo diia 08.02.2017 aproboval pravne
posudenie Krajského sudu v Ziline (sp. zn. 14Cob/23/2016), ktory vyuzitie moderaéného opravnenia
sudu pri rozhodovani o naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty podfa § 301 Obchodného zékonnika
nevyhodnotil ako Uvahu okresného sudu zamyslana v § 142 ods. 3 OSP, ale ako vysledok dokazovania,
zhodnotenia skutkového i pravneho stavu veci, podla kritérii upravenych v § 301 Obchodného
zakonnika.

53. Vzhladom na uvedené odvolaci sud zmenil vyrok IIl. o trovach konania tak, ako je uvedené vo vyroku
[1I. tohto rozhodnutia.

54. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania bolo rozhodnuté podla § 396 ods. 1 CSP v spojeni
s § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP. Odvolaci sud nevzhliadol dovody osobitného zretela na aplikaciu
§ 257 CSP.

55. Rozhodnutie bolo prijaté odvolacim senatom pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods. 2 vety druhej CSP).

Poucenie:



Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.
Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zédkon pripusta (§ 419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat' pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fiu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za¢alo konanie,

e) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoCfiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu zaviselo od vyrieSenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovand rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom pIneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho siudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej indtancie (§ 422 ods. 1,2 CSP).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané véas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnickd osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a



ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).



