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SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Liptovsky Mikula§ samosudkynou Bohdanou Kralovou v pravnej veci navrhovatela S. B.
D. L. M., K. XXXX,. L. M., ICO: XX. XXX. XXX,. zastGpeny advokatkou JUDr. J. C., L. M., M. P. X,. proti
odporkyni MUDr. E. S., L. M., K. XXXX,. zastipena advokatom Mgr. I. F., PhD., L. M., M. P. XXX/XX,.
o zaplatenie 96 350,60 Sk s prisluS§enstvom, takto

rozhodol:

Odporkyna je povinna zaplatit navrhovatelovi 96 350,60 Sk so 17,6 % urokom z omeskania zo sumy
96 350,60 Sk od 30;6.2001 do zaplatenia a nahradu trov konania v sume 49 551,- Sk, tieto na adresu
advokatky JUDr. J. C., M. P. X,. L. M., v8etko do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Navrhovatel podal na sud navrh proti odporkyni o zaplatenie 96 350,60 Sk so 17,6 % uUrokom z
omesSkania od 30.6.2001 do zaplatenia a nahradu trov konania z toho dévodu, ze uU€astnici uzavreli
Zmluvu o vystavbe bytu v dome &islo 3/26/98 dna 4.9.1998, na zaklade ktorej navrhovatel zabezpedil
pre odporkyhu vystavbu bytu v polyfunkénom bytovom dome 26 bytovych jednotiek na K. ulici v L.
M.. Navrhovatel obstaral pre odporkyfu vystavbu bytu Cislo 3, nachadzajuceho sa na 3. nadzemnom
podlazi pozostavajuceho zo vstupnej haly, troch izieb, kuchyne, jedalne, kipelne, WC, komory, balkénu
a domového skladu. Uzivanie polyfunkéného bytového domu bolo povolené rozhodnutim Okresného
uradu, odboru Zivotného prostredia v L. M. zo dfia 29.3.2001 a nadobudlo pravoplatnost 30.3.2001.
Podla Cl. IV. ods. 7. Zmluvy o vystavbe bytu celkové finanéné vyrovnanie sa uskutoéni fakturou,
ktora bude vystavena po ukonceni diela a z ktorej budu odpocitané vSetky zalohové platby a faktary
zo Statneho fondu rozvoja byvania. Navrhovatel vyhotovil takuto faktiru dia 26.3.2001, &islo faktary
20000240 vo vy3ke 96 350,60 Sk a tato vySka predstavuje rozdiel medzi skutoénymi nakladmi vystavby
bytu a zaplatenymi zalohovymi platbami zo strany odporkyne. V ramci tohto vyuétovania v sulade s
Cl. IV. ods. 3 Zmluvy o vystavbe vyuétoval navrhovatel odporkyni aj priemerny narast cien (index) za
obdobie januar 1999 az januar 2001 v celkovej vySke 182 835,60 Sk, z toho na zaklade tzv. zalohovej
faktury zaplatila odporkyria 105 028,60 Sk a nezaplatila eSte zostatok vo vySke 77 806,90 Sk (tuto Ciastku
predstavovali dalSie tri tzv. zalohové faktury za vySSie uvedené obdobie na Ciastky 46 674,80 Sk, 17
811,50 Sk a 13 320,60 Sk. Dal$ou nezaplatenou &iastkou v ramci kone&ného vyuétovania bola faktura
predstavujuca naklady na spracovanie projektu dispozi€nej zmeny v byte odporkyne ¢€islo 0672000 zo
dria 2.8.2000 vo vy3ke 848,- Sk. Tretou Eastou vyuctovania bol rozdiel medzi darfiou z pridanej hodnoty,
zvy8enej poc€as vystavby bytového domu zo 6 % na 10 % na zaklade zmeny zdkona a na vyuctovanie
tohto rozdielu bol navrhovatel opravneny podia Cl. IV. ods. 5 Zmluvy o vystavbe a v danom pripade
tento rozdiel predstavoval 28 084,30 Sk, z €¢oho uhradila odporkyfa jednu tzv. zalohovu faktiru vo vyske
13 239,50 Sk a nezaplatila dalSie tri zalohové faktury tiez za obdobie jul 2000 az januar 2001 v sumach
7 291,70 Sk, 2 864,30 Sk a 4 688,80 Sk. Poslednou ¢astou tejto konecnej faktury bola uhrada faktur
za tzv. nad$tandardy v sume 64 605,- Sk, ktoré predstavovali Dodatky &islo 2 a 3 k Zmluve o vystavbe



bytu a z celkového vyuétovania bola odpoc€itana Ciastka z titulu vykurovacej skusky a inZinierskych sieti
zo strany navrhovatela vo vy8ke 6 760,- Sk.

K Zmluve o vystavbe bytu uzavreli u€astnici Dodatok Cislo 1 zo dia 1.3.1999, ktorého predmetom
bolo prediZenie dokon&enia stavby bytu a bytového domu, ktory véak odporkyfa nepodpisala. Dal$im
dodatkom bol Dodatok €islo 2 podpisany oboma ucéastnikmi dia 12.6.2000, ktorého predmetom bol
cenovy dodatok na vykonanie sanity v sume 17 611,- Sk v&itane DPH, ktoru fakturu odporkyna aj
uhradila. Dalsim dodatkom bol Dodatok &. 3 zo dia 5.3.2001, tiez podpisany oboma U&astnikmi,
ktorého predmetom bolo dojednanie o odsuhlaseni cenového dodatku o vykonani remeselnych prac
- stolarskych, elektrotechnickych a dalSich prac, podlahoviny v sume 46 794,- Sk vratane DPH, ktoru
fakturu odporkynia tiez uhradila. Spolu to predstavovalo spominanu cenu tzv. nadStandardov 64 405,- Sk.

Pociatok omeskania do ktorého sa odporkyfia s iUhradou kone¢ného vyuctovania dostala, navrhovatefl
odvija od uzavretia Dohody o uznani dlhu a jeho splacani - do 30.6.2001, priCom k odovzdaniu bytu
doslo 11.6.2001.

K navrhu navrhovatel pripoijil listinné dékazy a to Rozhodnutie Odboru zivotného prostredia o povoleni
uzivania stavby bytového domu, tzv. konecnu fakturu, vyuctovanie celkovej ceny bytu s poslednym
trojcislim 240 na sumu 96 350,60 Sk a vySSie uvedené tzv. zalohové faktury, Zmluvu o vystavbe bytu v
dome Cislo 3/26/98 a jej Dodatky €. 1, €. 2, €. 3.

Odporkyna ziadala navrh zamietnut z dbvodu, ze podfa Zmluvy o vystavbe bytu zaviazala sa
navrhovatelovi zaplatit za zhotovenie bytu dojednanu cenu za podmienok dojednanych v tejto Zmluve
ato 1269 020,- Sk. Poukazala na to, Zze v Cl. IV. tejto Zmluvy, ktory dojedn&va podmienky ceny bytu
a platobné podmienky, v bode 2. sa uvadza, ze v cene diela su zahrnuté vSetky naklady spojené
so zhotovenim diela podria Cl. Il. Zmluvy. Aj z bodu 6. Cl. IV. vyplyva celkova dohodnuta cena diela
1 269 020,- Sk. Pokial navrhovatel vystavil diia 26.3.2001 kone¢nu fakturu na sumu 96 350,60 Sk
splatnu 3.4.2001, je z nej zrejmé, Ze okrem vySSie uvedenej zmluvnej ceny diela pozaduje zaplatenie
aj tzv. indexov v celkovej sume 182 835,50 Sk a z tejto faktury vyplyva, Zze dovtedy zaplatila odporkyna
navrhovatelovi celkom sumu 1 442 082,20 Sk a zvySok ma este uhradit podfa tejto koneCnej faktury.
Odporkyna suhlasi s vyskou vSetkych poloziek v tejto fakture a nie je medzi t¢astnikmi sporné zvySenie
ceny v dosledku zvySenia DPH, v3ak nesuhlasi s uhradou tzv. indexov v celkovej sume 182 835,50
Sk. Podla odporkyne z celkovej sumy tychto tzv. indexov uhradila 86 484,90 Sk a nedoplatok vo vyske
96 350,60 Sk, ktorej sumy sa navrhovatel domaha, nezaplati, pretoze navrhovatel nema na to narok.
Pokial vy$Sie uvedenu €ast indexov zaplatila, vinom konani vedenom pred Okresnym sudom Liptovsky
Mikulas pod sp. zn. 11C/210/2001 sa domaha proti navrhovatelovi v postaveni odporcu zaplatenia
tejto sumy z titulu bezdévodného obohatenia. Podstatou nesuhlasu odporkyne so zaplatenim diznych
indexov je dojednanie v Zmluve v ClI. IV. bod 3., v ktorom bolo dojednané, Ze zbytkovy objem prac
v roku 1999 alebo v dalSich rokov bude preceneny indexmi Statistického Uradu k 1. kvartalu 1998
v novych dohodnutych cenach. Cenu diela mohol navrhovatel zvySit len po dohode zmluvnych stran
pisomnym Dodatkom k Zmluve. Navy$e podia odporkyne toto dojednanie v bode 3. uvedeného ClI.
Zmluvy je neurcité, nezrozumitelné, a preto podla ust. § 39 Obcianskeho zakona absolutne neplatné.
Podla odporkyne cena diela dohodnuta v Zmluve je pevnou cenou a zahriiuje vSetky naklady spojené
so zhotovenim diela, a preto odporkyna nie je povinna zaplatit navrhovatelovi zalovanu pohladavku z
titulu tzv. indexov.

Na takuto obranu odporkyne reagoval navrhovatel stanoviskom a doplnenim dékazov, v ramci nich aj
tzv. Specifikacie ku konecénej fakture, poukazanim na zalohovu fakturu posledné trojcislie 103 vystavenej
3.8.2000 na zaplatenie indexov za obdobie januar 1999 az jun 2000 v sume 105 028,60 Sk a vypis z uctu
navrhovatela, z ktorého vyplyva, Ze tuto Ciastku z titulu tejto faktury odporkyna uhradila 3.11.2000. A
takisto pred kone€¢nym vyuctovanim a vydanim konec¢nej faktury uhradila jednu faktiru z titulu zvySenia



DPH vo vyske 13 239,50 Sk, zostali nezaplatené este faktury podla kone¢ného vyuctovania v sume 14
844,80 Sk, pricom zo zvySku nezaplatenych indexov sa odpoéitala tzv. vykurovacia skiska vo vyske
6 760,- Sk a doteraz je nezaplatena posledna piata zalohova platba z ceny bytu podla Zmluvy vo
vySke 10 460,- Sk. Koneéna faktura potom predstavuje v ramci kone¢ného vyuctovania nedoplatok z
titulu indexov, DPH a tejto zalohovej platby na cenu bytu. Navrhovatel poukazal na pravne posudenie
zmluvného vztahu uzavretého medzi u€astnikmi na zaklade Zmluvy o vystavbe bytu, Ze nejde o pravny
vztah podfa Obc&ianskeho zakona, ale o Zmluvu uzavretu podla Specidlneho zakona, Zakona o bytoch a
nebytovych priestoroch. Tomu nasvedCuje aj dalSi dokaz, a to Zmluva o vystavbe domu, v ktorom sa byt
odporkyne nachadza, na K. ulici v L. M., na z&klade ktorej Zmluvy bolo zapisané vlastnictvo vlastnikov
bytov, aj odporkyne, na list vlastnictva &islo 5340, katastralne Uzemie L. M.. V dalSom poukazal na dokaz
o uznanie dlhu a posudenie vzajomnej suvislosti s vysSie uvedenymi listinnymi dékazmi a to vypisom
z uctu navrhovatela, z ktorého vyplyva, Ze odporkyfia uhradila jednu zalohovu fakturu z titulu indexov
a z titulu zvySenia DPH.

V ramci svojej vypovede ako Uc€astnicky konania odporkyha uviedla, Ze uznava pohladavku z titulu
zvySenia DPH aj platbu na tzv. poslednu splatku na byt vo vySke 10 460,- Sk, ktora nebola este fiou
zaplatena. Tiez nespochybnila, Ze v novembri 2000 uhradila jednu zalohovu faktaru z titulu indexov,
av8ak urobila tak z toho dévodu, Ze obstaravatel stavby, navrhovatel, jej oznamoval, Ze nebude
pokraCovat vo vystavbe bytu, a preto z obavy, Ze byt nenadobudne, tuto zalohovu faktaru uhradila
napriek tomu, Ze nedoslo k Ziadnej pisomnej dohode, nedoslo k uzavretiu Ziadneho pisomného dodatku
k tejto cene medzi G&astnikmi Zmluvy, hoci podla odporkyne podia dojednania Zmluvy v CI. IV. bod
3. sa ma tak konat' v novych dohodnutych cenéach. Pri podpise Zmluvy si odporkyha vysvetlovala toto
dojednanie tak, Ze pokial budu narasty cien stavebnych prac, tak nebudu jej chodit faktary, len s kratkym
oznaCenim za €o je ta platba, v danom pripade napr. za indexy za urcité obdobie, ale Ze pride aj nejaky
rozpis toho, €o tato cena obsahuje a v kazdom pripade bude uzavrety Dodatok k Zmluve, doplnok na tato
dalSiu cenu. Pokial podpisala Dohodu o uznani zavazku zo dfia 13.3.2001 na sumu 96 352,- Sk, bolo to
z toho dévodu, Ze mala zaujem ziskat klti€e od bytu a nakolko ani nerozumela ¢o tato suma predstavuije,
velmi sa o to nezaujimala, a to z toho dévodu, Ze navrhovatel eSte pred tymto terminom jej predkladal
na podpis Dohodu o uznani zavazku zo 14.2.2001 na ovela vy3Siu sumu a to 156 000,- Sk a vie, Ze
aj ostatnym stavebnikom takéto Dohody predkladal a zaroven aj Zapisnice o prevzati bytu. Podpisom
tejto Dohody podmiefioval odovzdanie kfu€ov od bytov. Nakolko tuto prvi Dohodu o uznani zavazku
nepodpisala, klti€e jej vydané neboli, nasledne pisomne si vymiefali s navrhovatelom stanoviska a
pokial jej bola potom predloZena druha Dohoda o uznani zavazku, tito uz podpisala.

Na zaver zastupca odporkyne opakovane Ziadal Zalobu zamietnut, poukazal na predchadzajuce
tvrdenie, Ze navrhovatefom uplatfiované indexy podstatne prekraduju cenu bytu a jednostrannym
vyuctovanim tychto indexov navrhovatefom by sa cena bytu zvySila o cca 14,4 %. Uplatnené pravo
navrhovatefa na zaplatenie tzv. konecnej faktury o ukonceni diela nie je dovodné, pretoze v danom
pripade predmetom sporu je plnenie z Dohody zmluvnych stran v zmysle § 50 b) Obgianskeho zakona.
V Zmluve o vystavbe bytu sa U€astnici dohodli, Ze obsah Zmluvy doplnia o vySku ceny vzhladom na
mozny narast cien prac vykonanych v roku 1999, pripadne nasledujucich. Toto ust. je potrebné vykladat
v spojeni s Cl. VIII. bod 1. Zmluvy, podla ktorého ,v pripade zmeny vychodiskovych predpokladov
uplatnenych v tejto Zmluve buduci viastnik sa zavazuje, Ze pristupi na zmenu zavazkov“. V takomto
pripade, ak by doslo k narastu cien stavebnych prac, materidlov a vyrobkov, mal by navrhovatel pravo
na to, aby odporkyha pristupila na zmenu zavazkov, a teda v zmysle vysSie citovaného ustanovenia
pristupila na Dohodu o doplnenie Zmluvy o vySku indexmi navy3enej ceny, a to pisomnym Dodatkom k
Zmluve podfa Cl. IX. bod 5. Zmluvy. Navrhovatel sa potom mohol domahat nezaplatenia zvy$enej ceny,
ako plnenia z tejto Dohody. Takyto nérok je v8ak uz prekludovany.

Po takto vykonanom dokazovani sud rozsudkom zo dfia 16.5.2006 rozhodol tak, Ze navrhu navrhovatela
vyhovel podmiefiujuc svoje rozhodnutie ust. § 636 Obcianskeho zakona. Na zaklade odvolania
odporkyne proti tomuto rozsudku Okresného sudu Liptovsky Mikula$ odvolaci, Krajsky sud v Ziline, s
uznesenim zo dfia 30.10.2007 zrusil rozsudok sudu a vec mu vratil na dalSie konanie. V odévodneni



tohto uznesenia kon$tatuje odvolaci sud, Ze bolo preukazané, ¢oho sa navrhovatel vo€i odporkyni
domaha, a to doplatku ceny diela podla Zmluvy o vystavbe bytu &islo 3/26/1998 zo dfia 4.9.1998. Taktiez
bolo preukdzané, ¢o odporkyna uhradila, ¢o nie, o predstavuje uplatneny narok navrhovatela.

Odvolaci sud dalej konstatuje, Ze u€astnici uzavreli Zmluvu o vystavbe bytu, ktora je typickou zmluvou
o dielo, poukazuje na ust. § 636 ods. 1, 2, 3 Obcianskeho zakona. Kons$tatuje, Ze rozhodujucim v
danom pripade je, €i doslo k podstatnému prekro&eniu ceny uréenej medzi u€astnikmi odhadom. Pritom
za podstatné prekrogenie ceny uréenej odhadom je potrebné povazovat také prekrocenie ceny, ktoré
znamena natolko vyznamnu zmenu obsahu zmluvy, Ze treba dat’ objednavatelovi moznost, aby sa
vyjadril, &i a za akych novych cenovych podmienok v zdvdzkovom vztahu zotrva, alebo od zmluvy
odstupi.

Odvolaci sud dalej konstatuje, Ze v prejednavanej veci Zmluvou o vystavbe bytu bola dojednanéa cena
bytu medzi G&astnikmi v sume 1 269 020,- Sk, pricom v Cl. IV. bod 3., 4. a 5. Zmluvy vyplynulo, Ze takto
stanovena cena nebude cenou kone&nou. Poukazuje pritom najmé na bod 3. Cl. IV. Zmluvy vzhladom
na toto konkrétne dojednanie o cene diela.

Odvolaci sud dalej konstatuje, Ze pokial sa prvostupriovy sud zaoberal otazkou, & doslo zo strany
navrhovatela k podstatnému prekroCeniu ceny diela a dospel, Ze prevysenie predstavovalo &iselne
12,4 %, nevyplyva z rozhodnutia prvostupfiového sudu postup, akym sa riadil sud pri vypocte tohto
navySenia, ked odporkyna namietala, Ze podfa nej vyucétovanie zvySenia ceny bytu predstavuje az 14,4
% navySenia, nakolko vychadzala zo svojej obrany, Ze neuznava zvysenie ceny diela z ddvodu indexov
narastu cien stavebnych prac, ktoré v jej pripade predstavovali celkom sumu 182 835,50 Sk, ked dalSie
navy$enie z iného dévodu napr. z titulu projektu dispozi€nych zmien alebo zvySenia DPH uznavala, v
porovnani s dohodnutou cenou bytu 1 269 020,- Sk je spominanych 14,4 %.

Odvolaci sud preto uklada prvostupfiovému sudu, aby uviedol, aké bolo prekro€enie ceny diela zo strany
navrhovatela, pri percentualnom udaji uvedie postup, akym k tomuto Gdaju dospel a i takéto prekroCenie
ceny diela je podstatnym prekroCenim ceny alebo nie. Navy3e urCenie ceny diela kone¢nou fakturou
vyhodnoti aj s poukazom na Cl. IV. ods. 3. Zmluvy uzatvorenej medzi G&astnikmi.

V daldej Casti konania zastupkyna navrhovatela zotrvavala na vSetkych svojich podaniach, navrhoch,
ktory navrh povazuje za dévodny a navrhuje, aby sa prvostupfiovy sud zaoberal aj instititom Uznania
dihu, a to konkrétnej Dohody o uznanie dlhu uzavretej medzi u€astnikmi, lebo to ma vplyv na posudenie
sporu. Odporkyna totiz nespochybnila toto uznanie dlhu, Ze ho nepodpisala, nepoprela to a neuniesla
dbkazné bremeno, ked nepreukazala, Ze v €ase uznania dlhu tento jej dlh neexistoval a netrval. Uz
v predchadzajucej svojej vypovedi ako u€astniCky konania na pojednavani diia 14.3.2006 uviedla, Ze
konec&na faktura, ktora je predmetom sporu, zodpoveda zmluvnému dojednania u€astnikov. Zastupkyna
navrhovatela nepovaZzovala za podstatné podfa akej pravnej normy sud bude posudzovat vztah
ucastnikov, z ktorého vznikla predmetna pohladavka. Zvyraznila, Ze navrhovatel sa stdle domaha
zaplatenia konkrétnej faktury, tzv. koneénej faktury, ktord riadne Specifikoval a poZzadovanu pefaznu
giastku vygislil. Na zaklade toho Krajsky sud v Ziline nespochybnil doterajSie zistenie a odévodnenie
prvostuprfiového sudu, Zze cena v Zmluve o vystavbe bytu bola medzi u€astnikmi dojednana ako cena
odhadom, je preto dévodné dalej posudzovat cenu diela podfa ust. § 636 Obdcianskeho zakona.
Zastupkyha navrhovatela sa vyjadrovala aj k obrane odporkyne, Ze navySenie ceny bytu je 14,4 %,
ku ktorému dospela takym spésobom, Ze porovnavala dojednanu cenu bytu v Zmluve o vystavbe
bytu a jednotlivé faktury fakturované z titulu zvySenia ceny indexmi s titulu narastu cien stavebnych
prac, ked podla zastupkyne navrhovatela od kone&nej ceny bytu je nevyhnutné odpoditat hodnotu tzv.
nadstandardov a cenu projektu dispozi€nych zmien, ktoré boli odsuhlasené u¢astnikmi a nakoniec aj
faktury z titulu uétovania zvySenej DPH, ktoré zvy3enie z tohto dévodu odporkyria nespochybriovala, ¢o



spolu predstavuje sumu 93 337,30 Sk. Takto vzniknuty rozdiel by sa potom mal porovnat' s cenou bytu
dojednanou v Zmluve v Cl. IV. ods. 1. Pri posudzovani &i ide o zvy$enie podstatné alebo nie, pri zaujati
stanoviska, Ze ide o cenu diela uréenu odhadom, je potrebné prihliadnut’ popri zmluvnom dojednani, Ze
sa jedna o stavbu bytového domu s 26 bytovymi jednotkami a nebytovymi priestormi, ktora vystavba bola
planovana nad jeden rok a navrhovatel preukazoval, ako sa menili ceny energii, stavebnych materialov
a DPH v Case uzavretia Zmluvy a poCas vystavby bytového domu.

Zastupca odporkyne opakovane sa pridrziaval vSetkych doterajSich prednesov a podani a trval najma na
tom, Ze v predmetnej Zmluve o vystavbe bytu bola medzi u€astnikmi dojednana cena ako pevna cena,
podla ust. § 635 Obcianskeho zdkona, a to preto, lebo vychadza z rozpodtu zmluvného diela. 18lo o
rozpocet stavby celého obytného domu, pretoze aj v Zmluve o buducej zmluve sa hovori o rozpoctovych
nakladoch a pri takomto type urcitého rozsiahlejSieho objektu musi byt predsa rozpocet dany, aby
Specifikoval v3etky naklady spojené so zhotovenim diela. Potom na zéklade takto stanoveného rozpoctu
na cely obytny dom sa vyrata cena za jeden byt a potom takto takato cena je dojednana ako pevna
bez moznosti jednostranného zvySenia ceny napr. aj o tzv. indexy, bez vzjomnej dohody u€astnikov
zmluvy, pisomnej dohody. Navrhovatel nepreukazal a odporkyfia nema povinnost preukazovat to, Ze
navrhovatel jej neoznamil, pisomne ju neupozornil na zmenu cenového predpisu, neoznamil jej novu
cenu diela, hoci odporkyfia nespochybnila to, Ze po skon&eni diela vykonal navrhovatel vyuctovanie
kone&nou fakturou. Podla zastupcu odporkyne pokial prvostupfiovy sud bude nadalej rozhodovat' v tom
smere, Ze v danom pripade ide o ur€enie ceny diela odhadom podla § 363 Obcianskeho zakona, tak
ide o podstatné prekroCenie ceny diela a navrhovatel nema narok na zaplatenie Zalobného naroku,
a to v zmysle dojednania v CI. IV. bod 3. Zmluvy o vystavbe bytu, pretoZe uz v minulosti zastupca
odporkyne tvrdil, Ze toto dojednanie je neurcité, a teda neplatné a pokial zvySoval navrhovatel cenu
diela, mal tak konat po dojednani s odporkyfou, a to pisomnymi dodatkami k tejto Zmluve o vystavbe
bytu. Navrhovatel totiz nemézZe jednostranne zvysit' cenu diela a takyto narok je potom v rozpore so
zakonom aj zmluvou a je vyvratena tym pravna domnienka uvedena v Dohode o uznani dlhu. ZvySenie
ceny v suvislosti s narastom rastu cien tzv. indexy, o 14,4 % oproti dojednanej cene diela, pokial by sud
dalej postupoval podla ust. § 636 Obcianskeho zakona, je jednoznaéne podstatnym navySenim ceny
diela, pretoze podra Cl. IV. bod 3. Zmluvy uZ v cene bol zapogitany priemerny narast rastu cien. Uz v
tomto dojednani totiz navrhovatel, v bode 1., uvadzal cenu bytu a podital s narastom cien, ale napriek
tomu s porovnanim s dojednanou cenou a indexmi zvySila sa cena bytu 0 14,4 %, a to navySenim ceny
diela o tzv. indexy.

Po doplnenom dokazovani prednesmi zastupcov u€astnikov tito nenavrhli vykonat’ Ziadne dokazovanie,
v pripade uspechu tej ktorej strany Ziadali priznat’ nahradu trov konania.

Podla § 636 ods. (1) Obcianskeho zakona ak cenu pri uzavreti zmluvy nemozno dojednat pevnou
sumou, musi sa urCit aspori odhadom. Ak zhotovitel dodatoCne zisti, Ze bude treba cenu urenu
odhadom podstatne prekrocit, je povinny na to objednavatela bez mesSkania pisomne upozornit a
oznamit mu novour&enu cenu; inak nema pravo za zaplatenie rozdielu v cene.

(2) Objednavatel je opravneny po oznameni novouréenej ceny od zmluvy odstupit; ak od zmluvy
odstupi, je povinny zaplatit’ zhotovitelovi sumu pripadajicu na vykonanu pracu a vzniknuté naklady podla
pbvodne uréenej ceny, len pokial mal z Eiastoéného plnenia zmluvy majetkovy prospech. Odstupenim
od zmluvy nie je dotknuté pravo objednavatela na nahradu Skody.

(3) Ak objednavatel neodstupi od zmluvy bez zbytoéného odkladu, je povinny zaplatit' za poskytnutu
sluzbu novourcenu vy$Siu cenu.



Podla dojednania v Zmluve o vystavbe bytu v dome &islo 3/26/98 v Cl. IV. bod 1. je dojednané, Ze cena
za byt vratane spolo&nych priestorov, cena v pomernej ¢asti pozemku, bude ako celkova cena 1 269
020,- Sk.

V bode 3. tohto Cl. bolo dojednané, Ze cena diela je zmluvnymi stranami dohodnuta podla Zakona o
cenach €islo 18/1996 Zb. a Vyhlasky Cislo 87/1996 Zb., v cenach platnych v roku 1997 so zapoditanim
priemerného narastu cien stavebnych prac, materialov a vyrobkov spotrebovavanych v SR vydavanych
Statistickym tradom v SR za rok 1997 pre rok 1998. Zbytkovy objem prac v roku 1999 alebo v dal$ich
rokoch bude preceneny indexmi SU k I. kvartalu 1998 v novych dohodnutych cenach. V cenach je
zapocitana DPH platna v ¢ase podpisu zmluvy. DPH bude u&tovana podfa platnych predpisov v ¢ase
realizacie.

Podla bodu 7. tohto CI. IV. celkové finanéné vyrovnanie sa uskutoéni faktdrou, ktgré budg vystavena po
ukoné&eni diela a v ktorej budu odpoditané vsetky zalohové platby a faktury so SFRB (Statneho fondu
rozvoja byvania).

Hoci medzi navrhovatelom a odvporkyﬁou bolo sporné, aka bola dojednana cena diela, bytu, v sulade s
rozhodnutim Krajského sudu v Ziline, aj prvo§tupﬁovy sud nad'alej povaZzuje takto dojednanu cenu diela
v Zmluve o vystavbe bytu odporkyne podla CI. IV. tejto Zmluvy za cenu uréenu odhadom.

Medzi u€astnikmi bolo nesporné, Ze pokial v kone¢nej fakture, kone€nom vyudtovani faktarou E&islo
20000240 zo dna 26.3.2001 v sume 96 350,60 Sk bolo vyucétované aj zvySenie ceny diela z dévodu
zvySenia DPH podla platnych predpisov, zvySenie ceny diela z dévodu fakturacie tzv. nadStandardov
a faktary za projektovi zmenu, tieto odporkyrnia bud' uz uhradila, alebo ich nespochybriuje a mieni ich
uhradit. Spornou €astou vyuctovania boli tzv. indexy, v kone¢nej faktiure uvedené &iastkou 182 835,50
Sk, z ktorych sice €ast na zaklade tzv. zalohovych faktur odporkyna uhradila, av8ak v tomto spore
neuznava ich dévodnost a v inom sudnom konani domaha sa vratenia tejto sumy od navrhovatela z
titulu bezdévodného obohatenia.

Tato obranu odporkyne je potrebné posudit’ aj s listinnym dékazom, a to Dohodou o uznani zavazku
a spbsobe splacania dlhu zo dia 13.3.2001, v ktorej svojim podpisom odporkyfna uznala dlh vodi
navrhovatelovi v sume 96 352,- Sk a zaviazala sa ho uhradit do 30.6.2001. Vo svojej vypovedi uviedla,
Ze tuto Dohodu podpisala preto, lebo mala velky zaujem ziskat’ kfu€e od bytu a aj na zaklade dalSich
jednani s navrhovatelom tak konala, ked sa ani vefmi nezaujimala ¢o tato Ciastka predstavuje, lebo
tomu velmi nerozumela.

Z takéhoto prejavu odporkyne sud nemohol dospiet k zdveru, Ze tento ukon bol uzavrety z jej strany
neslobodne, neuréito a nevazne. Tato Dohoda o uznani dlhu zvyhodfiuje postavenie navrhovatela ako
veritela, lebo v désledku uznania dlhu nim zaloZenej pravnej domnienky zabezpeéuje uznany zavazok.

Podla § 558 Obcianskeho zdkona ak niekto uzna pisomne, Ze zaplati svoj dih uréeny ¢o do dévodu aj
vysky, predpoklada sa, Ze dlh v €ase uznania trval.

Domnienka existencie dlhu zaloZzena uznanim dlhu je vyvratitelna. Teda aj odporkyna akovdliniéka,
ktora svoj dlh uznala, namieta, Ze tento dlh nevznikol a preukazuje to svojim tvrdenim, Ze si Cl. IV. bod
3. v Zmluve o vystavbe bytu vysvetlovala, Ze narast rastu cien tzv. indexy budu dojednané nejakym



dodatkom, doplnkom k zmluve na dalSiu zvySenu cenu diela. Predstavovala si, Ze nebudu chodit' len
faktury, tzv. zalohové faktury s kratkym oznacenim, za €o je fakturovana suma a v pripade indexov za
aké obdobie to je, ale Ze bude pripojeny aj rozpis toho, €o ta ktora cena obsahuje a uzavrety doplnok k
zmluve. Napriek tomu v3ak jednu zo zalohovych faktur na tzv. indexy v sume 105 028,60 Sk uhradila, toto
spravanie odévodnila tym, Ze navrhovatel dévodil tym, Ze nebude pokracovat' vo vystavbe bytu, ktoré
tvrdenie vSak bliZzSie nepreukazala. Z uvedeného potom sud dospel k zaveru, Ze odporkyfia nevyvratila
domnienku existencie dlhu, Zalovanej pohladavky, ktora bola zaloZzena Dohodou o uznani zavazku a
spbsobe splacania dlhu.

Sud sa dalej zaoberal vykladom dojednania o cene bytu uréenej odhadom v ClI. IV. bod 3. Zmluvy a
dospel k zaveru, Ze pokial dochadzalo k zvy3eniu ceny diela uréenej odhadom, a to v danom pripade
pri naraste cien stavebnych prac precefiovanych indexmi Statistického dradu, navrhovatel oznamoval
odporkyni narast, teda zvy3enie ceny diela jednotlivymi zalohovymi faktirami s oznagenim, Ze ide o
indexy, v akej cene a za ktoré obdobie, &o zodpoveda dojednaniu v Cl. IV. bod 3. Zmluvy a pokial v
tomto dojednani je uvedené, Ze sa tak ma konat' ,v novych dohodnutych cenach®, oznamoval odporkyni
zvySenie ceny diela a pokial tato by nesuhlasila s takymto zvySenim ceny diela, mala mozZnost ju
nezaplatit’ a od zmluvy odstupit. To vSak len v tom pripade, pokial by iSlo o tzv. podstatné prekrocenie
ceny diela uréenej odhadom, ako to ma na mysli § 636 Obcianskeho zakona.

Jedinym doteraz znamym judikatom, rozhodnutim sadu v minulosti, v roku 1970, ktoré rozhodnutie NS,
publikované v zbierke sudnych rozhodnuti sa zaobera tym, €o je ,podstatné” prekro€enie ceny diela
uréenej odhadom, priCom uvadza, Ze za také mozno povazovat spravidla prekro¢enie ceny diela uréene;j
odhadom aspori o 10 az 20 %. Popri pomere prevySenia ceny ur¢enej odhadom ovplyvriuju pripadne
Uvahu, &i ide o podstatné prekroCenie ceny uréenej odhadom alebo nie, niektoré dalSie skuto€nosti,
ako napr. povaha poskytovanej sluzby (a z nej vyplyvajuci stupen obtiaznosti odhadu ceny pri uzavreti
zmluvy), vacésia pravdepodobnost znagnejSieho prekro€enia ceny uréenej odhadom, ktora je u€astnikom
pri uzatvarani zmluvy zrejma alebo naopak a dalSie skuto¢nosti.

Sud dospel k zaveru, Ze v danom pripade pri uzavreti Zmluvy o vystavbe bytu v dome, ked zaroven
uCastnici aj s dal8imi stavebnikmi uzatvarali aj Zmluvu o vystavbe domu, ktorej vklad bol povoleny
Spravou katastra Liptovsky Mikulas dria 14.10.1998 a taktiez aj Zmluvu o buducej zmluve o vystavbe
bytu v dome, je z toho zrejmé, Ze je mozné predpokladat’ urcity stuper obtiaznosti odhadu ceny, pretoze
sa nestaval jeden byt, jeden rodinny dom, ale bytovy dom, ktory obsahoval 26 bytovych jednotiek
a nebytové priestory. Cas ukon&enia vystavby bol dojednany na marec, april 2000, ku skutoénému
odovzdaniu bytu doSlo v juni 2001. Pokial odporkyfa neuzavrela s navrhovatefom dodatok Zmluvy o
vystavbe bytu o prediZeni terminu ukon&enia vystavy bytu, mohla uplatnit vo&i navrhovatelovi v zmysle
Cl. VII. bod 1. Zmluvy o vystavbe bytu v pripade nedodrZania terminu odovzdania bytu zmluvnu pokutu
vo vySke 500,- Sk za kazdy defi omeSkania, max. 5 % z ceny diela.

Napriek tomu ako je vySSie uvedené, Ze navrhovatel oznamoval zvySenie ceny diela uréenej odhadom,
a to z titulu zvySenia DPH, tzv. indexov, zasielanim zalohovych faktur, pokial je mozné doslovne vykladat
dojednanie v Cl. IV. bod 3. Zmluvy o vystavbe bytu, Ze sa tak ma diat v novych dohodnutych cenéach,
pricom § 636 ods. 1 OZ blizSie neupravuje, o ma pisomné upozornenie a oznamenie novourcenej ceny
obsahovat, spominané zalohové faktury je mozné povazovat za pisomné upozornenie a oznamenie
novouréenej ceny.

Navrhovatel vSak tak ani nemusel konat, pretoze neslo v danom pripade o podstatné prekrocenie ceny
diela, pretoze prekrocenie dojednanej ceny diela v Zmluve 1 269 020,- Sk o sumu z titulu tzv. indexov,
ktora je medzi u€astnikmi sporna, 182 835,50 Sk predstavuje pomer 14,4 % navySenie dojednane;j
ceny diela a prekroCenie ceny o takéto percento je v ramci hranic vysSie citovaného judikatu 10 az



20 %. Konstatovanie, Ze nejde o pomer prekro€enia ceny podstatne ovplyvriuje aj skutoCnost, a to
povaha poskytovanej sluzby a z nej vyplyvajuci stupefi obtiaZznosti odhadu ceny pri uzavreti zmluvy, a
to vzhladom na objem stavby a zvy$enie predpoklada aj dojednanie v Cl. IV. bod 3. Zmluvy o dielo o
vystavbe bytu. Sud preto navrhu navrhovatela o zaplateni istiny 96 350,60 Sk, predstavujucej koneéné
vyuctovanie ceny diela po jeho odovzdani, vyhovel, lebo hoci navrhovatel pisomne upozorrfioval na
zvySenie ceny diela, hoci medzi u€astnikmi jednoznacne nedoslo k dohode o zvySeni ceny diela, nedoslo
k podstatnému prekro&eniu ceny diela a navrhovatel mal pravo na zaplatenie rozdielu v cene.

Pokial odporkynia je toho nazoru, Ze doslo k podstatnému prekroeniu ceny diela, mohla po oznameni
novouréenej ceny, tzv. zalohovymi fakturami, od zmluvy odstupit'.

Rozhodnutie o zaplateni uroku z omeskania z istiny je podfa § 517 ods. 1, 2 Ob¢ianskeho zakona, podfla
ktorého ust. diznik, ktory svoj dlh riadne a v€as nesplni, je v omeSkani. Ak ide o ome&kanie s plnenim
peniazného dlhu, ma veritel pravo poZadovat od dlznika popri plneni uroky z omeSkania; vySku urokov
z omeSkania ustanovuje vykonavaci predpis.

V danom pripade Nariadenie vlady SR dislo 87/95 Z.z. v Case, ked sa odporkyfia so svojim dlhom
dostala do omes$kania, t.j. k 30.6.2001, lebo dovtedy sa zaviazala dlh v dohode o uznani zavazku uhradit,
vySka uroku vychadzajuc z dvojnasobku diskontnej sadzby uréenej Narodnou bankou Slovenska
predstavovala 17,6 %.

Rozhodnutie o nahrade trov konania je podla § 142 ods. 1 O.s.p., ked navrhovatel mal v konani piny
uspech a jeho trovy predstavuju zaplateny sudny poplatok za navrh vo vySke 4 815,- Sk a nahradu trov
pravneho zastdpenia navrhovatela advokatkou vo vySke 43 086,- Sk. Advokatka vykonavala Ukony za
platnosti Vyhlasky €islo 163/2002 Z.z. o odmenach a nahradach advokatov za poskytovanie pravnych
sluzieb a to Styri ukony, jeden Ukon za odmenu 3 540,- Sk, ku kazdému ukonu rezijny pausal 136,-
Sk. Ukonmi boli priprava a prevzatie veci, podanie navrhu, stanovisko navrhovatela z 10.1.2003 k
vyjadreniu odporkyne a doplnenie tohto stanoviska zo dfia 21.6.2004. Podla Vyhlasky €islo 655/2004
Z.z. boli vykonané tri tkony, odmena za jeden ukon je 3 650,- Sk, ku kazdému Ukonu rezijny pausal
164,- Sk. Jeden ukon trval viac ako dve hodiny, a to U€ast na pojednavani dna 14.3.2006, za ¢o patri
dvojnasobok odmeny za jeden ukon a druhym ukonom bola u€ast na pojednavani dha 16.5.2006.
Dal§imi ukonmi podra Vyhlasky &islo 655/2004 Z.z. o odmenach a nahradach advokatov za poskytovanie
pravnych sluzieb boli dalSie Styri ukony odmefiované odmenou po 3 650,- Sk za jeden ukon, a to
vyjadrenie k odvolaniu odporkyne, G&ast na pojednavani na Krajskom sude Zilina diia 24.4.2007, G&ast
na pojednavani na Okresnom sude Liptovsky Mikulas dina 14.3. a 21.5.2008, rezijny pausal k prvému z
tychto Styroch ukonov 164,- Sk, k druhému ukonu 178,- Sk a k poslednym dvom ukonom po 190,- Sk,
priznané podla § 13 ods. 1, § 16 ods. 1, pism. a), c) a § 19 ods. 3 Vyhlasky cCislo 163/2002 Z.z. a podla
§ 10 ods. 1, § 14 ods. 1, pism. c), d) a § 16, ods. 3 Vyhlasky Cislo 655/2004 Z.z.

Dals$ie trovy pravneho zastipenia bola nahrada za stratu asu na pojednavanie na Krajsky sud v Ziline
dia 24.4.2007 z L. M. do Z. a spéat za 6 polhodin po 297,- Sk, spolu 1 782,- Sk, podla § 17 ods. 1
Vyhlasky Cislo 655/2004 Z.z. a nahrada cestovného na toto pojednavanie podla § 15 pism. a) tejto
vyhlasky v sume 1 650,- Sk, pricom bolo pouzité motorové vozidlo so spotrebou 7,23 litrov na 100 km,
pri ubehnuti oboma smermi 182 km a zakupeni pohonnej hmoty, benzinu Natural 95 za 39,70 Sk, pri
zakladnej sadzbe nahrady 6,20 Sk/km. Spolu nahrada trov konania predstavuje 49 551,- Sk.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni od jeho doru€enia na Okresnom sude
Liptovsky Mikula$ v dvoch vyhotoveniach.



Podfla § 205 ods. 1 O.s.p. v odvolani sa mé& popri vSeobecnych nalezitostiach (42 ods. 3) uviest, proti
ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu
povaZzuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Podla § 205 ods. 2 O.s.p. odvolanie proti rozsudku, alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci
samej, mozno odévodnit len tym, ze:

a) v konani do8lo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

¢) sud prvého stupha neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie sudu prvého stuprfia vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.
Ak povinny dobrovolne nespini ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat navrh

na vykonanie exekucie podla Zak. €. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekuénej €innosti v zneni
neskorsich predpisov.



