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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Liptovsky Mikula$ samosudkyrfiou Mgr. Slavomirou Mlynaréikovou v pravnej veci
navrhovatelov: 1. I.. U. B., nar. XX.X.XXXX, bytom v C. L., B. XXXX, 2. L.. F. B., rod. N., nar. X.X.XXXX,
obaja bytom v C. L., B. XXXX, 3. T. Y., nar. XX.XX.XXXX, bytom v C. L., M. R.. J. P. XXXX/XX a 4.L.. V.
8., nar. XX.X.XXXX, bytom v C. L., B. XXXX/XX, vetci ob&ania Slovenskej republiky, véetci zastipeni
advokatom FIACAN & PARTNERS, s.r.o. so sidlom v Liptovskom Mikulasi, M. Piguta 936/16, ICO: 36
861 251, proti odporcovi: Stavebné bytové druzstvo Liptovsky Mikula$ so sidlom v Liptovskom Mikulasi
031 01, Kollarova 3588, ICO: 00 22 011, zastipeny advokatkou JUDr. Janou Coné&olovou so sidlom v
Liptovskom Mikula&i 031 01, M. PiSuta 3, o vydanie bezdévodného obohatenia a zaplatenie zmluvne;j
pokuty s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

I.Odporcaje povinny zaplatit navrhovatelom 1. a 2. spolo€ne a nerozdielne zmluvnu pokutu
2.106,19 eur s urokom z omeskania 17,6% roc¢ne od 21. 12. 2001 do zaplatenia, do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku s tym, ze v rozsahu plnenia poskytnutému jednému z navrhovatelov zanika
povinnost’ odporcu plnit druhému z navrhovatelov 1., 2.

Il. Odporcaje povinny zaplatit navrhovatefovi 3. zmluvnu pokutu 2.521,73 eur so 17,6% urokom
z omesSkania ro¢ne od 21. 12. 2001 do zaplatenia, do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

lll. Odporcaje povinny zaplatit navrhovatelke 4. zmluvnu pokutu 2.106,19 so 17,6% urokmi z
omesSkania ro¢ne od 21. 12. 2001 do zaplatenia, do troch od pravoplatnosti rozsudku.

IV. Vo zvy8nej Casti sud navrh zamieta.

V. O nahrade trov konania sud rozhodne po pravoplatnosti rozsudku vo veci same;.

odovodnenie:

Navrhom dorugenym Okresnému sudu Liptovsky Mikulas 20.11.2001 sa navrhovatelia domahali, aby
sud rozhodol, Ze odporca je povinny zaplatit navrhovatelom 1. a 2. sumu 163.218,90 Sk so 17,6% urokmi
z omeskania ro¢ne od podania navrhu az do zaplatenia, navrhovatelovi 3. sumu 219.145,80 Sk so 17,6%
urokmi z omeskania ro¢ne od podania navrhu az do zaplatenia a navrhovatelke 4. sumu 149.935,90
Sk so 17,6% urokmi z omeskania ro¢ne od podania navrhu na sud az do zaplatenia. Navrh odévodnili
tym, Ze navrhovatelia 1. a 2. uzavreli s odporcom dfia 20.8.1998 Zmluvu o vystavbe bytu v dome ¢&.
6/26/98 podla § 21 a nasl. zadkona &. 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov, predmetom ktorej bola
vystavba bytu €. X na X. nadzemnom podlazi obytného domu sup. & XXXX na B. ulici v C. L.. Vlastnicke
pravo navrhovatefov 1. a 2. k bytu €. X a k spoluvlastnickemu podielu na ich spolo¢nych €astiach a
zariadeniach k domu sup. &. XXXX je zapisana na liste vlastnictva &. XXXX (v ¢ase podania navrhu)
Okresného uradu v C. L., katastralny odbor, katastralne uzemie C. Mikula$. Dfia 1.3.1999 navrhovatelia
1.a 2. s odporcom uzavreli Dodatok €. 1 k Zmluve o vystavbe bytu vdome, kde sa zmluvné strany dohodli
na prediZeni terminu dokoné&enia stavby na mesiac jun 2000 s terminom kolauda&ného rozhodnutia v
mesiaci jul 2000. Odporca zhotovil dielo az vo februari 2001. Navrhovatelia 1. a 2. byt s prislusenstvom



prevzali podfa zapisnice o prevzati bytu 14.2.2001. Kolaudaéné rozhodnutie na predmetny obytny dom
¢. SP 2001/001174-Da zo diia 29.3.2001 nadobudlo pravoplatnost a vykonatefnost diiom 30.3.2001.
Podla &lanku Il. zmluvy bod 8 sa navrhovatelia 1. a 2. zaviazali zaplatit odporcovi za zhotovenie bytu a
obytného domu dojednanu cenu za podmienok dojednanych v zmluve. Cena bytu &. 6 vratane DPH bola
dojednana v bode 22 tohto ¢lanku zmluvy na sumu 1.248.900,- Sk a cena spoluvlastnickeho podielu
na pozemku v bode 23 na sumu 20.120,- Sk, spolu na sumu 1.269.020,- Sk. V &lanku V. bod 1 bola
dojednana cena bytu vratane spolo€nych priestorov a cena spoluvlastnickeho podielu na pozemku na
sumu 1.269.020,- Sk, pricom podla bodu 2 tohto €ldnku zmluvy v cene diela su zahrnuté vSetky naklady
spojené so zhotovenim diela podla ¢lanku Il. zmluvy. Aj z bodu 6 tohto &lanku zmluvy vyplyva celkova
dohodnuté cena diela 1.269.020,- Sk. Diia 26.3.2001 odporca vystavil navrhovatelom 1. a 2. kone¢nu
fakturu €. 20000243 na sumu 83.067,60 Sk splatnu dia 3.4.2001. Z tejto faktury je zrejmé, Ze odporca
okrem zmluvnej ceny diela vo vySke 1.269.020,- Sk pozadoval zaplatenie aj tzv. indexov v celkovej
sume 182.835,50 Sk a Ze navrhovatelia 1. a 2. doposial zaplatili odporcovi sumu 1.398.445,10 Sk.
Podla uvedenej faktury zostava k uhrade 83.067,60 Sk. Navrhovatelia 1. a 2. suhlasia so zaplatenim
vSetkych poloziek uvedenych vo fakture, okrem indexov na celkovd sumu 182.835,50 Sk. Vzhladom
na neuhradenud sumu 83.067,60 Sk z tejto faktury je zrejmé, Ze na tzv. indexoch navrhovatelia 1. a 2.
zaplatili odporcovi doposial sumu 99.767,90 Sk (182.835,50 Sk - 83.067,60 Sk). So zaplatenim sumy
99.767,90 Sk (3.311,69 eur) odporcovi navrhovatelia 1. a 2. nesuhlasia, maju za to, Ze sa jedna o
bezdbévodné obohatenie na strane odporcu, preto ho v tomto konani Ziadaju vydat. V €lanku Ill. zmluvy,
bod 1 v zneni dodatku &. 1 zo diia 1.3.1999 sa odporca zaviazal zhotovit' dielo najneskér v mesiaci jun
2000 s terminom kolauda&ného rozhodnutia v mesiaci jul 2000. V €lanku VII. zmluvy, bod 1 sa zmluvné
strany dohodli, Ze v pripade nedodrzania terminu odovzdania bytu zaplati odporca navrhovatefom 1.
a 2. zmluvnu pokutu 500,- Sk za kazdy deri omeSkania, maximalne v8ak 5% ceny diela. Odporca
bol v omeskani s odovzdanim diela navrhovatelom 1. a 2. od 1.8.2000 do 1.4.2001 (pravoplatnosti
kolaudaéného rozhodnutia), t.j. 242 dni, €o pri zmluvnej pokute 500,- Sk za kazdy def predstavuje
sumu 121.000,- Sk, ktora presahuje 5% ceny diela vo vyske 1.269.020,- Sk, t.j. sumu 63.451,- Sk. Preto
odporca je povinny navrhovatefom 1. a 2. zaplatit zmluvna pokutu len vo vyske 63.451,- Sk 2.106,99 eur).
Spolu sa navrhovatelia 1. a 2. proti odporcovi domahaju zaplatenia sumy 163.218,90 Sk, t.j. 5.417,87
eur (bezdévodné obohatenie 93.767,90 Sk + zmluvna pokuta 63.451,- Sk) spolu so 17,6% urokmi z
omesSkania od podania navrhu na sud az do zaplatenia.

Pisomnym podanim zo dfia 25.1.2006 doru¢enym sudu 26.1.2006 navrhovatelia 1. a 2. Ziadali, aby sud
pripustil zmenu navrhu tak, Ze odporca je povinny navrhovatelom 1. a 2. zaplatit okrem uplatnenej sumy
163.218,90 Sk so 17,6% urokmi z omeskania ro¢ne od podania navrhu na sude az do zaplatenia aj
sumu 66.300,- Sk s 8% urokmi z omes8kania ro¢ne od 11.12.2004 do zaplatenia, ¢o odbévodnil tym, Ze
navrhovatelia 1. a 2. na tzv. indexoch zaplatili odporcovi aj dalSiu sumu vo vySke 66.300,- Sk t.j. 2.200,76
eur a maju za to, Ze aj tato suma je bezdévodnym obohatenim na strane odporcu spolu s 8% urokmi
z omeskania ro¢ne od 11.12.2004 (defi nasledujuci po zaplateni poslednej sumy uvedenej v prehlade
platieb az do zaplatenia). Na pojednavani 5.11.2008 (&l. 197) sud pripustil zmenu navrhu tak, Ze odporca
je povinny zaplatit navrhovatelom 1. a 2. okrem sumy 163.218,90 Sk so 17,6% urokmi z omeskania
ro¢ne od podania navrhu na sude az do zaplatenia aj 66.300,- Sk s 8% urokmi z omeskania ro€ne od
11.12.2004 do zaplatenia.

Navrhovatel 3. uzavrel s odporcom dna 20.8.1998 Zmluvu o vystavbe bytu v dome &. 25/26/98.
Vlastnicke pravo navrhovatela 3. k bytu & XX a spoluvlastnickemu podielu na spolo¢nych Castiach a
zariadeniach domu sup. €. XXXX je zapisané na liste vlastnictva €. XXXX (v €ase zaCatia sudneho
konania) Okresného uradu v C. L., katastralny odbor, katastralne izemie C. L.. Dfia 1.3.1999 navrhovatefl
3. s odporcom uzavrel Dodatok €. 1 k Zmluve o vystavbe bytu v dome, kde sa zmluvné strany dohodli
na prediZeni terminu dokon&enia vystavby na mesiac jun 2000 s terminom kolaudagného rozhodnutia
v mesiaci jul 2000. Odporca dielo zhotovil az v mesiaci februar 2001, pri€om navrhovatel 3. prevzal byt
s prislusenstvom 16.3.2001. Kolaudacné rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost a vykonatelnost dfiom
30.3.2001. Podla ¢lanku Il. zmluvy, bod 8 sa navrhovatel 3. zaviazal zaplatit odporcovi za zhotovenie
bytu a obytného domu dojednanu cenu za podmienok dojednanych v zmluve. Cena bytu &. 25 vratane
DPH bola dojednana v bode 22 tohto ¢lanku zmluvy na sumu 1.495.300,- Sk a cena spoluvlastnickeho
podielu na pozemku v bode 23 na sumu 24.090,- Sk, t.j. spolu na sumu 1.519.390,- Sk. V ¢&lanku
IV. zmluvy bod 1 bola dojednana cena bytu vratane spolo€nych priestorov a cena spoluvlastnickeho
podielu na pozemku na sumu 1.519.390,- Sk, priom podla bodu 2 tohto &lanku zmluvy v cene diela
su zahrnuté vSetky naklady spojené so zhotovenim diela podla ¢lanku Il. zmluvy. Aj z bodu 6 tohto
¢lanku zmluvy vyplyva celkova dohodnuta cena diela 1.519.390,- Sk. Dna 26.3.2001 odporca vystavil
navrhovatefovi 3. koneénu fakturu & 20000260 na sumu 75.737,- Sk, splatnu dha 3.4.2001. Z tejto



faktury je zrejmé, Ze odporca okrem zmluvnej ceny diela vo vysSke 1.519.390,- Sk poZaduje zaplatenie
aj tzv. indexov v celkovej sume 218.913,30 Sk a Ze navrhovatel 3. doposial zaplatil odporcovi sumu
1.665.819,- Sk. Teda podla uvedenej faktury zostava k uhrade 75.737,- Sk. Navrhovatel 3. suhlasi so
zaplatenim vSetkych poloziek uvedenych vo faktiure okrem indexov na celkovi sumu 218.913,30 Sk.
Vzhfadom na neuhradenu sumu 75.737,- Sk z tejto faktdry je zrejmé, Ze na tzv. indexoch navrhovatel
3. zaplatil odporcovi doposial sumu 143.176,30 Sk (218.913,30 Sk - 75.737,- Sk). So zaplatenim sumy
143.176,30 Sk (4.752,58 eur) odporcovi navrhovatel nesuhlasi, ma za to, Zze sa jedna o bezdévodné
obohatenie na strane odporcu a preto ho ziada vydat. V €lanku Ill. zmluvy, bod 1 v zneni dodatku
€. 1 zo dna 1.3.1999 sa odporca zaviazal zhotovit' dielo najneskdr v mesiaci jun 2000 s terminom
kolauda€ného rozhodnutia v mesiaci jul 2000. V &lanku VII. zmluvy, bod 1 sa zmluvné strany dohodli, Ze
v pripade nedodrzania terminu odovzdania bytu zaplati odporca navrhovatelovi 3. zmluvnu pokutu 500,-
Sk za kazdy deri omeskania, maximalne 5% ceny diela. Odporca bol v omeskani s odovzdanim diela
navrhovatelovi 3. od 1.8.2000 do 1.4.2001 (pravoplatnosti kolauda&ného rozhodnutia), t.j. 242 dni, €o pri
zmluvnej pokute 500,- Sk za kazdy den predstavuje sumu 121.000,- Sk. Tato suma v3ak presahuje 5% z
ceny diela vo vyske 1.519.390,- Sk, t.j. 75.969,50 Sk. Preto odporca je povinny zaplatit navrhovatelovi 3.
zmluvnu pokutu len vo vyske 75.969,50 Sk (2.529,73). Spolu sa navrhovatel 3. proti odporcovi domaha
zaplatenia sumy 219.145,80 Sk, t.j. 7.274,31 eur (bezdévodné obohatenie 143.176,30 Sk + zmluvna
pokuta 75.969,50 Sk) spolu so 17,6% urokmi z omeskania od podania navrhu na sud az do zaplatenia.
Navrhovatel 3. tymto zarovef vyzyva odporcu na zaplatenie bezdévodného obohatenia a zmluvne;j
pokuty.

Navrhovatelka 4. uzavrela s odporcom dfa 14.9.1998 Zmluvu o vystavbe bytu v dome &. 3/26/98,
predmetom ktorej bola vystavba bytu €. X na A. nadzemnom podlazi obytného domu sup. & XXXX
na ulici B.D. v C. L.. Vlastnicke pravo navrhovatelky 4. k bytu &. X a spoluvlastnickemu podielu na
spolo¢nych Castiach a zariadeniach k domu sup. &. XXXX je zapisané na liste vlastnictva &. XXXX (v
Case zacatia sudneho konania) Okresného uradu v C. L., katastralny odbor, katastralne uzemie C. L..
Kolaudagné rozhodnutie na predmetny dom nadobudlo pravoplatnost’ a vykonatelnost dfiom 30.3.2001.
Podla ¢lanku Il. zmluvy, bod 8 sa navrhovatelka 4. zaviazala zaplatit odporcovi za zhotovenie bytu
a obytného domu dojednanu cenu v tejto zmluve. Cena bytu & 3 vratane DPH bola dojednana v
bode 22 tohto ¢lanku zmluvy na sumu 1.248.900,- Sk a cena spoluvlastnickeho podielu na pozemku
v bode 23 na sumu 20.120,- Sk, t.j. spolu na sumu 1.269.020,- Sk. V ¢&lanku IV. zmluvy, bod 1 bola
dojednana cena bytu vratane spolo€nych priestorov a cena spoluvlastnickeho podielu na pozemku na
sumu 1.269.020,- Sk, pri¢om podfa bodu 2 tohto &lanku zmluvy v cene diela su zahrnuté vSetky naklady
spojené so zhotovenim diela podla ¢lanku Il. zmluvy. Aj z bodu 6 tohto &lanku zmluvy vyplyva celkova
dohodnuté cena diela 1.269.020,- Sk. Dna 26.3.2001 odporca vystavil navrhovatelke 4. kone&nu fakturu
€. 20000240 na sumu 96.350,60 Sk splatnu 3.4.2001. Z faktury je zrejmé, Zze odporca okrem zmluvnej
ceny diela vo vySke 1.269.020,- Sk poZaduje zaplatenie tzv. indexov v celkovej sume 182.835,50 Sk a Ze
navrhovatelka 4. doposial platila odporcovi sumu 1.442.082,20 Sk. Teda podla uvedenej faktury zostava
k uhrade 96.350,60 Sk. Navrhovatelka 4. suhlasi so zaplatenim vSetkych poloZiek uvedenych vo fakture
okrem indexov na celkovu sumu 182.835,50 Sk. Vzhfadom na neuhradenu sumu 96.350,60 Sk z tejto
faktury je zrejmé, Ze na tzv. indexoch navrhovatefka 4. zaplatila odporcovi doposial sumu 86.484,90 Sk
(182.835,50 Sk - 96.350,60 Sk). So zaplatenim sumy 86.484,90 Sk (2.870,77) odporcovi navrhovatelka
4. nesuhlasi, ma za to, Ze sa jedna o bezdévodné obohatenie na strane odporcu, preto v tomto konani
ho Ziada vydat. V ¢&lanku Ill. zmluvy, bod 1 sa odporca zaviazal zhotovit' dielo najneskdr v marci 2000
s terminom kolaudaéného rozhodnutia v mesiaci april 2000. V ¢&lanku VII. zmluvy, bod 1 sa zmluvné
strany dohodli, Ze v pripade nedodrzania terminu odovzdania bytu zaplati odporca navrhovatelke 4.
zmluvnu pokutu 500,- Sk za kazdy defi omeskania, maximalne v3ak 5% z ceny diela. Odporca bol v
omeskani s odovzdanim diela navrhovatelke 4. od 1.5.2000 do 1.4.2001, t.j. 334 dni, ¢o pri zmluvnej
pokute 500,- Sk za kazdy defi predstavuje sumu 167.000,- Sk. Tato suma v3ak presahuje 5% z ceny
diela vo vyske 1.269.020,- Sk, t.j. sumu 63.451,- Sk. Preto je odporca povinny zaplatit navrhovatelke
4. zmluvnu pokutu len vo vyske 63.451,- Sk (2.106,19 eur), ¢oho sa navrhovatelka 4. v tomto konani
domaha. Spolu navrhovatelka 4. Ziada zaplatit 149.935,90 Sk, t.j. 4.976,96 eur so 17,6% urokmi z
omeskania rocne od podania navrhu na sud az do zaplatenia. Navrhovatelka 4. tymto zaroven vyzyva
odporcu na zaplatenie bezdévodného obohatenia a zmluvnej pokuty.

VSetci navrhovatelia odbévodriovali, Ze indexy odporca pozadoval zaplatit predmetnymi faktirami od
navrhovatelov 1. az 4. v zmysle &lanku IV. zmluvy, bod 3, ktorého text je v kazdej zmluve uzavretej s
navrhovatelmi 1. az 4. identicky a podla ktorého zbytkovy objem prac v roku 1999 alebo v dalSich rokoch
bude preceneny indexami Statistického uradu k prvému kvartélu 1998 v novych dohodnutych cenach. Z



tohto ustanovenia zmluvy nevyplyva zavazok navrhovatelov zaplatit indexy a navyse toto ustanovenie je
neurcité, nezrozumitelné a preto podla § 39 Obcianskeho zakonnika (OZ) absolutne neplatné. Navyse
odporca Ziada od navrhovatelov 1. aZ 3. zaplatit' aj indexové zvy3enie cien stavebnych prac, materialov
a vyrobkov aj za obdobie po zmluvne dohodnutom termine odovzdania bytov s prisluSenstvom. Z &lanku
Il. bod 22 a &lanku IV. bod 1 jednotlivych zmlav o vystavbe jednoznalne vyplyva, Ze cena za byt s
prislusenstvom je dohodnuta ako cena pevna. Z &lanku IV. bod 2 zmluvy jednoznaéne vyplyva, Ze
v cene diela su zahrnuté vSetky naklady spojené s vyhotovenim diela podla €lanku Il. zmluvy. Preto
navrhovatelia 1. az 4. nie su povinni zaplatit odporcovi indexy a ak ich aj v €asti zaplatili, tak sa jedna o
bezdévodné obohatenie na strane odporcu, ktoré jednotlivi navrhovatelia Ziadaju v tomto konani vratit.
Navrhovatelia 1. az 4. zaplatili ¢ast’ indexov aj z dévodu, Ze odporca odmietal dokongit' vystavbu bytov
a nasledne odmietal byty odovzdat.

Uznesenim zo dia 19.2.2007 &.k. 11C/210/2001-130 bolo konanie prerusené do pravoplatného
skon&enia konania o dovolani Stavebného bytového druzstva Liptovsky Mikula$ proti rozsudku
Okresného sudu Liptovsky Mikulas zo dria 5.3.2003 €.k. 13C/100/2001-130 a rozsudku Krajského sudu
v Ziline &. k. 8Co/344/04 zo diia 12.4.2005 v spojeni s opravnym uznesenim Krajského sudu v Ziline &.k.
8C0/344/2004-247, ktoré bolo podané v suidnom konani vedenom na Okresnom sude Liptovsky Mikulas
pod sp.zn. 13C/100/2001.

Uznesenim zo dna 7.4.2008 ¢.k. 11C/210/2001-142 sud pokracoval v konani, ked Najvyssi sud
rozsudkom zo dfia 28.1.2008 ¢.k. 1Cdo/235/2006, 1Cdo/239/2006 rozhodol o dovolani, &im pominula
prekazka, pre ktoru bolo konanie prerusené.

Okresny sud Liptovsky Mikulas rozsudkom zo dia 31. 12. 2008 &.k. 11C/210/2001-231 uloZil odporcovi
povinnost’ zaplatit spoloéne a nerozdielne navrhovatefom 1. a 2. sumu 163.218,90 Sk so 17,6%
urokom z omeskania ro¢ne od 21.12.2001 do zaplatenia a sumu 66.300,- Sk so 7,50% urokom z
omeskania od 7. 11. 2008 do zaplatenia, navrhovatefovi 3. sumu 219.145,80 Sk so 17,6% urokom
z omeSkania ro¢ne od 21. 12.2001 do zaplatenia a navrhovatefke 4. sumu 149.935,90 Sk so 17,6%
urokom z omes8kania ro€ne od 21. 12. 2001 do zaplatenia. Vo zvy3nej Casti sud navrh zamietol. Proti
rozsudku okresného sidu podal odporca odvolanie. Krajsky sud v Ziline uznesenim zo dfia 28.5.2009
€.k. 9C0/42/2009-290 rozsudok okresného sudu vo vyroku, ktorym uloZil odporcovi povinnost zaplatit
spolo€ne a nerozdielne navrhovatefom 1. a 2. sumu 163.218,90 Sk so 17,6% Urokmi z omeskania ro¢ne
od 21. 12. 2001 do zaplatenia a sumu 66.300,- Sk so 7,5% urokom z omeskania od 7. 11. 2008 do
zaplatenia; navrhovatelovi 3. sumu 219.145,80 Sk so 17,6% urokom z omeskania ro¢ne od 21. 12. 2001
do zaplatenia a navrhovatelke 4. sumu 149.935,90 Sk so 17,6% uUrokom z omeSkania ro¢ne od 21. 12.
2001 do zaplatenia zrusil a vec vréatil na dal8ie konanie. Vyrok, odvolanim nenapadnuty, ktorym sud vo
zvy8ku uplatneného naroku navrh zamietol, zostal nedotknuty.

Okresny sud Liptovsky Mikulas rozsudkom zo dia 30. 10. 2009 &.k. 11C/210/2001-321 uloZil odporcovi
povinnost’ zaplatit' spolo&ne a nerozdielne navrhovatelom 1. a 2. titulom bezdévodného obohatenia
3.311,69 eur so 17,6% urokmi z omeskania ro¢ne od 21. 12. 2001 do zaplatenia, 2.200,76 eur so 7,5%
urokmi z omeSkania od 7. 1. 2008 do zaplatenia a titulom zmluvnej pokuty 2.106,19 eur s urokom z
omesSkania 17,6% ro€ne od 21. 12. 2001 do zaplatenia; odporcovi 3. titulom bezdévodného obohatenia
4.752,58 eur so 17,6% urokmi z omesSkania ro€ne od 21. 12. 2001 do zaplatenia, titulom zmluvnej
pokuty 2.515,09 eur so 17,6% urokom z omeskania ro¢ne od 21. 2. 2001 do zaplatenia; odporkyni 4.
titulom vydania bezdévodného obohatenia 2.870,77 eur so 17,6% urokom z omeskania ro¢ne od 21.
12. 2001 do zaplatenia, titulom zmluvnej pokuty 2.106,19 eur so 17,6% urokmi z omeskania ro¢ne od
21. 12. 2001 do zaplatenia. Proti rozsudku okresného sudu podal odporca odvolanie. Krajsky sud v
Ziline uznesenim zo diia 17. 6. 2010 &.k. 9C0/69/2010-389 rozsudok okresného sudu zrusil a vec mu
vratil na dalSie konanie, lebo sa nestotoznil so zavermi prvostuprfiového sudu, Zze u odporcu doslo v
suvislosti s navySenim ceny o indexy stavebnych prac a materidlov k bezdévodnému obohateniu, ked
prijal plnenie za cenu bytu aj v tomto rozsahu, ani s tym, Ze sa dostal do omeskania s odovzdanim
jednotlivych bytov a preto vzniklo navrhovatefom pravo na uplatnenie zmluvnej pokuty. Preukézanie,
Ze u odporcu doslo k bezdévodnému obohateniu je na strane navrhovatefov, ktori by mali preukazat
do akej miery sa zvacsil majetok odporcu tym, Ze bola zaplatena cena za vystavbu bytov, ktora v sebe
zahffiala aj navySenie za indexy rastu cien stavebnych prac a materialov. Prvostupfiovy sud vychadzal z
ustanovenia § 635 Obc&ianskeho zakonnika a cenu odvijal od rozpo&tu. Pokial by sa aj aplikoval pre dany
pripad § 365 Obcianskeho zakonnika, k zmene ceny doslo nielen jej navySenim o indexy rastu cien,



ale aj zmenou DPH, respektive vykonanim naviac prac tzv. nadStandardov. Navrhovatelia nenamietali
fakt, Ze doslo k zmene pdvodne dojednanej ceny, tuto odmietli akceptovat’ len pri tzv. indexoch rastu
cien. Pokial by aj prvostupriovy sud uvazoval o stanoveni ceny v zmysle § 635 OZ, nevysporiadal
sa s konanim odporcu, ktory po ozndmeni novej ceny a jej vyfakturovani mohli odstupit od zmluvy,
¢o neurobili, naopak z ich strany doS$lo k uznaniu dlhu v pisomnej forme a zaplateniu poZadovanej
ceny. Prvostupriovy sud sa nevysporiadal s jednotlivymi ujednaniami zmluvy, z ktorych jednoznaéne
nevyplyvalo, kedy mal byt byt odovzdany a ¢&i sa dostal odporca s plnenim do omeskania. Prvostupriovy
sud sa musi vysporiadat' s obranou odporcu, ktory tvrdil, Ze v€asnému dokonceniu diela branila platobna
nedisciplinovanost uchadzacov o byt, pripadne navrhovatelia musia preukazat, Zze do$lo na strane
odporcu k bezdévodnému obohateniu a z akého titulu. V zmysle § 226 OSP je sud prvého stupia viazany
pravnym nazorom odvolacieho sudu, za predpokladu, Ze po zru$eni rozhodnutia odvolacim siudom sa
v dalSom konani nezmeni skutkovy zaklad veci natolko pred prvostupfiovym sudom, Ze je vylu¢ena
aplikacia pravneho nazoru odvolacieho sudu na novy skutkovy stav. Prvostupriovy sud sa nevysporiadal
s tym, Ze uc€astnici dobrovolne uzatvorili zmluvu v sulade s ustanoveniami zakona &. 182/1993 Z. z. V
zmluve o vystavbe bytu v dome v &l. IV. u€astnici dohodli cenu bytu a platobné podmienky. Viackrat bolo
konstatované odvolacim sudom, Ze tento &lanok, najma v ods. 3, 4, 5 obsahoval dohodu uéastnikov
o tom, z akych dévodov a za akych podmienok mozno dohodnutl cenu menit. Zmena mohla nastat,
najma zmenou sadzby DPH, vykonanim naviac prac, ale zmena mohla nastat aj vtedy, ak oproti povodne
vypocitanej cene pri tvorbe projektu déjde k zmene ceny stavebnych prac a materialov. V tomto pripade
si u€astnici dohodli, Ze do ceny sa zapocita priemerny narast stavebnych prac, materialov a vyrobkov v
zmysle indexu néarastu cien vydavaného Statistickym dradom SR za prislu$né obdobie. Napriek tymto
skuto&nostiam prvostupriovy sud aplikoval ustanovenia § 635 Obcianskeho zakonnika, toto ustanovenie
upravuje cenu za dielo dohodnutu rozpo¢tom. Pokial by aj sud dospel k zaveru, ze zmluva o vystavbe
bytu obsahuje zmieSané prvky a teda aj ustanovenia prebraté zo zmluvy o dielo (¢lanok IV. z ods. 1 az
5) jednoznadne vyplyva, Ze u€astnici zmluvy predpokladali moZnu zmenu dohodnutej ceny bytu, i uz
bola dohodnuta pevnou sumou, rozpo&tom alebo odhadom. Odvolaci sud poukazal na to, Zze prevzatie
bytu upravuje &lanok V. ods. 2 zmluvy o vystavbe bytu a zmluvna pokutu €lanok VII. ods. 1 zmluvy. Z
tychto ustanoveni vyplyva, Ze objednavatel (navrhovatelia) prevezme zhotoveny byt po jeho dokoné&eni.
Zmluvna pokuta bola viazana na nedodrzanie terminu odovzdania bytu. V ¢élanku lll. East plnenia sa
obstaravatel zaviazal zhotovit' dielo (nie byt) v tam uvedenych terminoch. Dalej st uvedené dévody,
ktorymi m6ze odbvodnit obstaravatel omeSkanie s odovzdanim diela. Ani tu sud neodstranil vzniknuté
rozpory vo vyklade jednotlivych ustanoveni, kedZe odporca namieta skuto&nost, ze navrhovatelovi
vzniklo pravo na uplatnenie zmluvnej pokuty. Odvolaci sud rozhodnutie prvostupfiového sudu zrusil a
vec mu vratil na dalSie konanie. Pokial by odvolaci sud sam prijal iny pravny nazor a zmenil napadnuté
rozhodnutie, u€astnikom by tak odfal moznost novo pravne i skutkovo argumentovat k tomuto nazoru
a doslo by k poruSeniu zasady dvojinstan&nosti ob¢iansko-sudneho konania. Odvolaci sud konstatoval,
Ze prvostupriovy sud sa musi vysporiadat s obranou odporcu tykajucou sa vzniku bezdbévodného
obohatenia, vzniku naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty, pri€om navrhovatelia musia preukazat, Zze
doslo na strane odporcu k bezdévodnému obohateniu a z akého titulu. Sud sa musi vysporiadat
najma s otazku existencie zmluvy o vystavbe bytu, kde si i€astnici dohodou stanovili vzajomné vztahy,
prava a povinnosti a kde na zdklade dohody su obsiahnuté aj ustanovenia o cene bytu, jej mozZnosti
zmeny, pripadne existencie dévodov na uplatnenie zmluvnej pokuty, pri€¢om pre aplikaciu jednotlivych
ustanoveni zakona je viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu.

Po &iastonom zamietnuti navrhu a zruseni rozsudku prvostuprfiového sudu zostalo predmetom konania
v zmysle navrhu uloZenie povinnosti odporcovi zaplatit navrhovatelom 1. a 2. spolo¢ne a nerozdielne
sumu 5.417,87 eur (163.218,90 Sk) so 17,6% urokom z omeSkania ro€ne od 21. 12. 2001 do zaplatenia,
sumu 2.200,76 eur (66.300,- Sk) so 7,5% urokom z omeSkania ro¢ne od 7. 11. 2008 do zaplatenia;
navrhovatefovi 3. sumu 7.274,31 eur (219.145,80 Sk) so 17,6% urokom z ome&kania ro¢ne od 21.
12. 2001 do zaplatenia a navrhovatelke 4. sumu 4.976,96 eur (149.935,90 Sk) so 17,6% urokom z
omeskania ro¢ne od 21. 12. 2001 do zaplatenia.

Navrhovatel 3. T. Y. vypovedal, Ze pred stavbou bytovky sa vSetci stavebnici ziSli s odporcom a hovorili
o tom, Ze €o prestavaju, to im vyfakturuju. Potom podpisali zmluvu o vystavbe bytu. Vybavil si Gver
400.000,- Sk zo stavebného sporenia a 650.000,- Sk zo Statneho fondu rozvoja a byvania. Pytal si od
odporcu faktaru, prva bola okolo 315.000,- Sk. Zo stavebného sporenia platil tak, ze predlozil fakturu
a z uctu v banke po predlozeni faktury bolo plnené. Potom zistil, Ze z jeho stavebného sporenia bolo
stiahnutych dalSich 400.000,- Sk, hoci osobne fakturu nepredkladal. Dopocul sa, Ze jeden zo zastupcov



odporcu pan B. rozpraval pred jeho priatelkou, Ze je neplati€. Preto Siel na SBD (k odporcovi), kde
boli prekvapeni, lebo na 95% bolo vSetko vyplatené. Uz vtedy padol spdsob platenia, na ktorom sa s
odporcom dohodli. Zaplatil vSetko do vySky ceny bytu tak ako bola dohodnuta. Potom odporca posielal
indexy a dodatky. Nevedel uréit’ hranicu, kedy platil cenu a indexy. Indexovali asi priebezne. Platil, aj
ked nesuhlasil a aj preto, Ze sa mu vyhrazali nedokon€enim bytovky. Indexy platil, aby dostal byt. On
si dohodol cenu bytu a v8etko €o zaplatil navySe je bezdévodné obohatenie. Nevedel, ¢i sa da vratit
faktdra. Ani odporca mu to nevedel vysvetlit. Dohodu o uznani zavazku podpisal, lebo chcel kltu¢e od
bytu. Vyhrazali sa mu, Ze nedostane klu¢e od bytu. V priebehu vystavby mu zavolal napriklad pan B.
z SBD (odporcu), aby zavolal do konkrétnej firmy ohladne elektriky, im ozndmil kde budu z&suvky a
podobne. Potom mu volal ohlfadne sanity, aby iSiel do tej a tej firmy na tu a tu hodinu a dohodol si s nimi
sanitu. Aj spustanie kotla prebehlo tymto spésobom. Pan, ktory kotol spustal hovoril, Ze je to za poplatok
1.000,- Sk. On mu na to povedal, Ze jemu platit nemaju, ale len cez SBD (odporcu) a jemu to SBD
(odporca) vyudtuje. Nemal zaujem o Ziadne nadStandardy ako dvere, podlahy a podobne. Nemal na to
peniaze. Sanita bola nutna, aby bolo mozné byt skolaudovat. Tak priplatil 5.000,- Sk, lebo nechcel biele
obkladacky, ale modré. Mam za to, Ze som nemal platit cenu navySenu o indexy. Na pojednavani 20.
10. 2010 sa navrhovatel 3. stotoznil s vyjadrenim splnomocneného zastupcu. Odporca sa mi zaviazal
postavit podla zmluvy byt. Ja som jeho povinnost’ povaZoval za splnenu, ked mi odovzdaju klu¢e od
bytu a byt bude schopny uZivania. Za tento defi povazujem den uvedeny v navrhu, do ktorého dria som
Ziadal priznat' zmluvna pokutu.

Navrhovatelka 4. L.. V. S. vypovedala, Ze najskdr uzavrela s SBD (odporcom) zmluvu o budtcej zmluve
o vystavbe bytu. Pri podpise zmluvy bol posunuty termin kolaudaéného rozhodnutia. Az po podpise
zmluvy si mohla zac¢at’ vybavovat pdzi¢ky a Uvery na byt. Nevedela, pre€o doSlo k posunu vydania
stavebného povolenia zo septembra na december. Po podpisani zmluvy o vystavbe bytu si vybavila
aver vo vyske sumy uvedenej v zmluve. Dal$ie platby, ktoré prichadzali platit, boli uz bez zmluvy. Prvu
Ciastku, ktoru zaplatila bez zmluvy priblizne 105.000,- Sk, pri naslednom porovnavani faktar zistila, Ze
ju zaplatila duplicitne. Posledné konecné vyuctovanie jej bolo odoslané bez Specifikacie poloZiek. Zo
strany SBD (odporcu) jej bolo zaslanych viac listov a v kazdom bola uvedena ina suma, ktori ma zaplatit'.
Sama sa pytala za ¢o ma platit, tento list by mal byt v spise vo veci, ktora sa viedla proti nej. Kluce
jej nechceli vydat bez podpisania diznej Ciastky. Citila to ako natlak. Pisomne jej nechceli potvrdit, Ze
bez uznania dlhu jej nevydaju klu€e. NadStandardy boli realizované po vyzve odporcu. Odporca urcoval
terminy. Ona od juna 1999 zacala splacat Statny fond rozvoja byvania, z jej stavebného sporenia bolo
10. 12. 1998 zaplatené na ucet odporcu 254.000,- Sk a na jej ucet 2. 11. 1998 suma 297.436,70 Sk,
ktoré boli nasledne preuc¢tované na ucet odporcu. Na pojednavani 20. 10. 2010 sa navrhovatelka 4.
stotoZnila s vyjadrenim splnomocneného zastupcu. Podla mifa predmetom zmluvy bola vystavba bytu.
Zmluvu som povazovala za splnent okamihom odovzdania bytu do uzivania. Tento den sa zhoduje s
dfilom uvadzanym v navrhu, do ktorého som Ziadala priznat zmluvnu pokutu. Indexy som platit nemala.
Splnomocneny zastupca navrhovatefov 1. az 4. argumentoval, Ze v tomto konani sa navrhovatelia
domahaju 1/ naroku na vratenie indexov, ktoré uz Ciasto&ne zaplatili titulom vydania bezdévodného
obohatenia a 2/ zmluvnych pokut za omesSkanie s odovzdanim bytu. Defi ukonenia vystavby a
odovzdania bytu je upraveny v zmluve a dodatkoch k zmluve o vystavbe bytu s tymi, ktori dodatky
uzavreli. Protokoly o odovzdani bytu preukazuju, kedy doSlo skutoéne k odovzdaniu bytu a vyska
zmluvnej pokuty je zavisla od poctu dni. Zastupca navrhovatelov poukazal na vyjadrenie zastupkyne
odporcu, ktora poukazovala na ¢&lanok Ill. ods. 4 zmluvy, argumentoval tym, Zze ni¢ z toho, ¢o by
odbvodriovalo omeskanie odporcu podla tohto &lanku nenastalo a ani nebolo preukdzané. Objektivne
bolo preukdzané, kedy malo byt dielo podla zmluvy vykonané a odovzdané podla zapisov o odovzdani
diela. Je objektivny fakt, Ze odporca sa dostal do omeskania a pre tento pripad bola v zmluve
pisomne dohodnuta zmluvna pokuta. Splnomocneny zastupca navrhovatelov argumentoval, Ze vSetko
organizoval odporca, aj predkladanie a vystavovanie faktar voci Statnemu fondu rozvoja a byvania.
Podla &lanku IX. zmluvy bol odporca splnomocneny na zastupovanie ostatnych stavebnikov vodi tretim
osobam, teda aj Statnemu fondu rozvoja a byvania. Navrhovatelia 1. az 4. priamo so Stathym fondom
rozvoja a byvania nekonali. Je chybou odporcu, Ze nekonal v&as, ¢o ide na jeho tarchu. V zmluve nebolo
dohodnuté, Ze po dobu omes8kania s platenim sa predlZzuje termin vystavby. Zmluva poéitala s tym, Ze
sa budu odovzdavat holobyty, nadStandardy bolo mozné dojednat’, ale v terminoch uréenych odporcom
tak, aby to stihli v€as. V zmluve neoblo pisomne dojednané, Ze o dobu vykonavania nad$tandardov sa
prediZi termin odovzdania. Ak sa to nedalo stihnat, mali odovzdat holobyty. Byty mali byt odovzdané v
marci 2000, odovzdané boli az vo februari 2001, skoro o rok. Predizenie do juna 2000 podpisali traja
stavebnici, ale aj tak bol odporca v omeSkani az do februara 2001. Poukazal na to, Ze v €asti naroku titulu
vydania bezdévodného obohatenia nevyslovil krajsky sud pravny zaver, ktorym by bol prvostupriovy



sud viazany. Vyjadroval sa len k odévodneniu rozsudku a nie vecnej spravnosti (strana 5, posledny
odsek a strana 6 prvy odsek uznesenia krajského sudu). § 635 Obc&ianskeho zakonnika sa vztahuje
na zmenu ceny v dosledku cenového predpisu, ale indexy vychadzali z jednostranného kroku odporcu.
K zmluvnej pokute za omeskanie s odovzdanim bytu krajsky sud konstatoval, Ze nebola viazana na
kolauda¢né rozhodnutie, ale skutoéné odovzdanie bytu, €o je eSte viac v prospech navrhovatelov. V
pripade navrhovatelov 1. a 2. podla zmluvy v zneni dodatku €. 1z 1, 3. 1999 sa odporca zaviazal zhotovit
dielo najneskor v juni 2000 s terminom kolaudaéného rozhodnutia v juli 2000. Dielo malo byt odovzdané
po jeho zhotoveni v juni 2000 a bezodkladne po tom mal byt odovzdany aj byt. Navrhovatelia 1. a 2.
v prospech odporcu Ziadali zmluvnu pokutu az od 1. 8. 2000 do 1. 4. 2001 - terminu kolauda&ného
rozhodnutia. Podfa krajského sudu to malo byt iba do skutoéného odovzdania bytu, k ¢om doslo 14.
2. 2001, k €¢omu sluzi ako dbkaz zapisnica o odovzdani bytu. Odporca bol teda menej dni v omeskani
ako oproti navrhu, to je od 1. 8. 2000 do 14. 2. 2001, ale vySka zmluvnej pokuty ostava nezmenena,
lebo je obmedzena na 5% z ceny bytu. To isté sa tyka navrhovatela 3., ktory uzavrel dodatok ¢&. 1
dna 1. 3. 1999, kde bol termin dokonCenia bytového domu v juni 2000, kolaudacia v juli 2000, byt
bol odovzdany 12. 2. 2001, ktord zapisnica o odovzdani bytu je v spise 11C 149/02, tam ju predloZil
ako dbékaz odporca, takZze to nie je medzi u€astnikmi sporné. Odporkyfia 4. nepodpisala dodatok k
zmluve. Dielo podla zmluvy malo byt dokonené v marci 2000, kolaudované v aprili 2000. Byt nebol
odovzdany pred 9. 3. 2001. Odovzdacie konanie prebehlo 17. 2. 2001, ale odporca odmietol odovzdat
byt navrhovatelke 4., lebo nepodpisala dohodu o uznani dlhu. To m6zZu preukazat jej listom zo dfia 7. 3.
2001 odpovede odporcu na jej list. Vo februari 2001 byt nebol odovzdany a aj v pripade navrhovatelky
4. omeskanie prekraduje 5% z ceny bytu. Odporca v inom konani vo€i navrhovatelke 4., kde vystupoval
ako navrhovatel sp. zn. 10C 152/02 predkladal ako dékaz zapisnicu o odovzdani bytu zo dra 14. 2.
2001, kedZe nevie, &i bola podpisana navrhovatelkou 4. a ak by to bolo sporné, ¢o nie je, je mozné
ako dbkaz pripojit' tento spis. Ak by aj bol byt odovzdany 14. 2. 2001, bol by odporca v omeskani s
jeho odovzdanim. Navrhovatelia preukézali narok na zmluvnu pokutu, kedZe byty mali byt odovzdané
bezodkladne po vyhotoveni diela. Vo vyjadreni k odvolaniu odévodnil neopravnenost ndroku odporcu na
zaplatenie akychkolvek indexov. Takyto neopravneny narok bol zaplateny navrhovatefmi. Nepochybne
ide o bezdévodné obohatenie na strane odporcu bez ohladu na to, ¢o ich k tomu viedlo, ¢i podpisali
dohody o uznani dlhu alebo nie, lebo ak je z hladiska vecného uznany neopravneny narok, ide o
bezdbévodné obohatenie plnenim bez pravneho dévodu. Na pojednavaniach 20. 10. 2010 a 2. 3. 2011
splnomocneny zastupca navrhovatelov argumentoval, Ze v odévodneni rozhodnutia krajského sudu je
kons&tatovany len skutkovy stav bez pravnych zaverov. V zruSujucom rozhodnutim krajského sudu Ziadny
pravny nazor nenasiel, len parcialne a iasto&né zhodnotenie skutkového stavu, nie komplexné nazory.
Ma sa dokazovat, o ¢o sa zvacsil majetok odporcu prijatim plnenia od navrhovatelov. Krajsky sud
polemizuje s aplikaciou ustanovenia § 635 Obcianskeho zakonnika, ale z toho nevyplyva pravny nazor,
ktorym by bol okresny sud viazany. Takyto pravny nazor absentuje. Krajsky sud sa nevysporiadal s tym,
¢i je narok na indexy podla zmluvy dévodny alebo nie. Ak by nebol dévodny narok na zaplatenie indexov,
doposial zaplatena ¢ast indexov predstavuje bezdévodné obohatenie, ktorého vydania sa navrhovatelia
domahaju v tomto konani. O to sa majetok odporcu zvaésil, lebo zo strany navrhovatelov dostal plnenie,
na ktoré mu podla zmluvy a ani podla zakona narok nevznikol. Za nové dbkazy a skuto€nosti povazoval
rozhodnutia sudov: rozsudok Okresného sudu Liptovsky Mikula$ zo dfa 5. 6. 2006 ¢.k. 5C 305/2005 v
spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Ziline 8Co 476/2006 zo dria 17. 4. 2007, v ktorom bol Zalovany
narok na zaplatenie indexov zamietnuty. I1Slo o konanie proti navrhovatelom 1. a 2. Rozsudok Okresného
sudu Liptovsky Mikula$ &.k. 11C/149/2002 z 10. 12. 2008 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Ziline
8C0/42/2009 proti navrhovatefovi 3., ktorym bolo rozhodnuté rovnako ako v predchadzajucom spore
proti navrhovatelom 1. a 2. Dalej rozsudok Okresného sudu Liptovsky Mikulas &.k. 10C/152/2002 zo
dria 21. 5. 2008 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Ziline 8Co/237/2008 zo 4. 11. 2008, ktoré
rozhodnutie bolo zruSené najvy38im sidom v dovolacom konani. Vo vSetkych konaniach bol odporca
v pozicii navrhovatela a predmetom bol navrh, ktory zahffal aj narok na zaplatenie indexov. Ide o
pravoplatné rozhodnutia sudu a tymito je sud v tomto konani viazany. V tychto konaniach sa vyrieSila
otazka prava na zaplatenie indexov. Nebola sporna vy8ka sumy, ktord Ziadaju vydat' titulom vydania
bezdévodného obohatenia na doposial zaplatenych indexoch, spornym je len z&klad naroku. Vzhfadom
na tieto tri rozhodnutia plnenia poskytnuté odporcovi na indexoch predstavuju bezdévodné obohatenie.
Odporca na ne nema zo zakona ani zo zmluvy narok. Vec tunajsieho sudu sp. zn. 10C/152/2002 proti
navrhovatelke 4. je v $tadiu odvolacieho konania pod sp. zn. 8Co0/313/2010. Ani titulom narokov zo
zmluvnej pokuty neobsahuje zrudujuce rozhodnutie krajského sudu Ziaden pravny nazor, ktorym by
bol okresny sud viazany. Ziada len odstranit rozpory vo vyklade jednotlivych ustanoveni. V &léanku VII.
bod 1 zmluvy sa uvadza, Ze obstaravatel sa zavazuje, Ze v pripade nedodrzania terminu odovzdania



bytu zaplatit objednavatelovi zmluvnu pokutu. Zavazok objednavatela bol odovzdat byt. Krajsky sud
polemizoval, Ze €lanok V. 2 obsahuje pojem prevzatie a ¢lanok VII. 1 obsahuje pojem odovzdanie bytu.
Clanok V. 2 nema ni¢ spoloéné s omeskanim odovzdania bytu. V &lanku V. ods. 2 sa ries$i, v akej
lehote je stavebnik - objednavatel povinny prevziat byt. Sankcia je za ome$kanie s odovzdanim bytu,
¢o sa rieSi v ostatnych ustanoveniach zmluvy. Podfa ¢lanku Il. 1 predmetom zmluvy je vystavba bytu,
ten isty ¢lanok Il. 10, kde sa uvadza, Ze obstaravatel zabezpeci zhotovenie diela - predmetu zmluvy,
¢im je vystavba bytu. Na vy3Sie uvedené logicky nadvazuje &lanok lll. bod 1, v akych lehotach sa
zavazuje stavebnik zhotovit’ dielo, to je byt. Na to nadvazuje aj ustanovenie €lanku Il. bod 12, kde
sa uvadza, zavazok zhotovit' dielo, to je byt, bude splneny odovzdanim diela obstaravatelom a jeho
prevzatim objednavatelom (stavebnikom), podfa podmienok dohodnutych v tejto zmluve. Zavazkom
obstaravatela bolo zhotovit’ dielo jeho odovzdanim a na to nadvazuje sankcia za nedodrzanie terminu
odovzdania bytu - diela. V tomto konani navrhovatelia preukazali, Ze bolo odovzdané oneskorene a
narok na zmluvnu pokutu im vznikol. Tym boli odstranené rozpory vo vyklade jednotlivych ustanoveni
zo strany navrhovatelov. Nie je tam v8ak vysloveny pravny nazor, na zéklade ktorého by mal okresny
sud rozhodnut po odstraneni rozporov vo vyklade jednotlivych ustanoveni. Bezdovodnym obohatenim je
plnenie bez pravneho dévodu, ktorym bolo zaplatenie indexov, na ktory nema odporca narok zo zmluvy
ani zo zdkona. V navrhu je podrobne uvedené, akym spdsobom doslo k ur€eniu vysSky bezdévodného
obohatenia. Kone¢né vyuctovania a konecna faktura nie su samostatnym narokom, to je samostatnym
pravnym dévodom vzniku naroku - pohfadavky. Koneéna faktdra pozostéava z jednotlivych narokov, ktoré
vyplyvaju z konkrétnych ustanoveni zmluvy. Kazda z poloziek ma oporu v zmluve alebo nema, ako
indexy. Navrhovatelia neplnili na konecnu fakturu, ale jednotlivé naroky uvedené v konecnej fakture.
Odkazal na ¢lanok IV. bod 7, Ze v konec&nej fakture mali byt zuctované jednotlivé naroky vyplyvajuce
zo zmluvy, malo tam byt uvedené, €o sa plnilo a ¢o eSte nebolo plnené. Odporca sa v ¢lanku lll. ods.
1 zmluvy zaviazal zhotovit’ dielo v nasledovnych terminoch: termin zacatia vystavby, termin ukon&enia
vystavby a termin kolaudaéného rozhodnutia, €o je zhotovenie diela. V &lanku Il. bod 12 sa uvadza, Ze
zavazok zhotovit dielo bude splneny odovzdanim diela a jeho prevzatim podla podmienok dohodnutych
v zmluve. Na ¢o by dojednavali v bode 2, ¢lanok Ill. podmienky, za ktorych méze byt zhotovitel' v
omeskani s odovzdanim diela, ak by v predchadzajucom bode nemali za to, Ze ide o terminy odovzdania
diela. Nesuhlasil s ndazorom, Ze byt nemusi byt dokon€eny ak sa kolauduje cely bytovy dom. Predmetom
zmluvy bol byt a nie je mozné skolaudovat’ bytovy dom, ak nie su uZivania schopné byty v bytovom
dome. Krajsky sud sa vbbec nezaoberal argumentaciou navrhovatelov, za akych podmienok a kedy bolo
mozneé, aby doSlo k zmene dohodnutej ceny. Za nové povazoval tri rozhodnutia, v ktorych bola rieSend
otazka indexov a v ktorych bol navrh proti odporcom zamietnuta. Tieto tri rozhodnutia v doterajSom
konani uvadzané neboli, o je zmena skutkového stavu, ktora odévodfiuje vec nanovo posudit. K
narokom na zmluvné pokuty predlozil navrhy dodatkov k zmluve o vystavbe bytu, ktoré vypracovaval
odporca pre navrhovatelov, ktorymi chcel upravit zmluvny vztah, ked bol v omeskani, kde sa v &lanku
lll. pism. a/ ods. 1 vyslovne uvadza, Ze sa predlZzuje termin dokoncenia stavby v zmysle ods. 4,
termin ukoncenia stavby a odovzdania bytov na 12/2000, kde bolo ukon&enie stavby priamo spojené
s odovzdanim bytov s uvedenim konkrétneho datumu. Na pojednavani 2.3.2011 poukazoval na to, Ze
aj najvyssi sud urdil, Zze ide o zmluvu zmieSanu, cenu diela a pevnu cenu. Pevna cena vychadzala z
ceny uréenej podla rozpoctu, ale dohodnuté bola ako pevna cena s tym, Ze odkazovala na jednotlivé
ustanovenia, podla ktorych bolo mozné aj jednostranne zo strany zhotovitela zmenit zmluvu, ale len
v zmluvne dohodnutych pripadoch a toto sa nevztahovalo na ustanovenie o indexoch, lebo v Casti
zmeny ceny o indexy sa na zaver uvadza ,v novych dohodnutych cenach®, to znamena po vzajomnej
dohode. KedZe odporca nemal prdvo na zaplatenie ceny zvySenej o indexy, v tejto Casti dodlo k
bezdévodnému obohateniu na strane odporcu. Najma o sa tyka navrhovatefov B. a Y., tam boli n4vrhy,
ktorymi sa odporca v postaveni navrhovatela domahal zaplatenia indexov zamietnuté a rozhodnutia
su pravoplatné. V pripade navrhovatelky S. bolo pojednéavanie na krajskom sude odrodené a jeho
predmetom je zaplatenie ceny zvySenej o indexy. Preto dal na zvazenie sudu prerudit konanie vodi
navrhovatelke 4. Zmluvna pokuta bola dohodnuta ur€ite, zrozumitefne, bolo zrejmé, kedy mali byt byty
odovzdané a kedy skuto¢ne doslo k odovzdaniu bytu. Vysluch svedka potvrdil, Zze vztah medzi odporcom
a STAVOINDUSTRIOU nie je relevantny vo vztahu k navrhovatelom.

Povereny pracovnik odporcu .. P. S.1. vypovedal, Ze k oneskoreniu s odovzdanim bytov doslo preto,
lebo boli neskoro poskytnuté prostriedky zo Statneho fondu rozvoja a byvania a doslo aj k rozSireniu
predmetu zmluvy o remeselné prace, lebo pévodne mal byt odovzdany holobyt a to je okolnost na
strane navrhovatelov. Dodatok €. 2 k zmluve s odporkyfiou 4. bol uzavrety 12. 6. 2000, po termine,
kedy malo déjst’ k odovzdaniu bytoy, t.j. v tretom mesiaci roku 2000. Kazdy zo stavebnikov si dojednal
objednavku podlahovych krytin, o om existuje zapis, ktory je dokladom, Zze doslo k rozSireniu predmetu



zmluvy. V tomto jednani odporca ako obstaravatel nefiguroval. Odporca sa staral iba o financovanie
a fakturaciu aj tychto €asti. Vyber subdodavatela robila Stavoindustria, tykalo sa to tych Casti, ktoré
nedokazala remeselne zabezpedit. V roku 1999 sa odporca listom obratil na Stavoindustriu ako
zhotovitela o prediZzenie asového planu vystavby na mesiac jun a jul 1999, lebo bol nedostatok
finanénych prostriedkov zo Statneho fondu rozvoja a byvania. Podarilo sa im zabezpedit iba Cast tychto
prostriedkov. Urobili odhad o prediZeni diela a takmer so vetkymi stavebnikmi uzavreli dodatky k
zmluvam. Podpisali ich aj pan B. a pan Y.. Teda prediZenie odovzdania diela z tretieho na Siesty
mesiac. Pani S. to nepodpisala. Potom bol aj navrh na dal$ie predizenie odovzdania diela, ale to si
zmluvne nezabezpedili, lebo vacsSina stavebnikov to uz nepodpisala. Odporca mal ulohu obstaravatela
a sprostredkovatela. Zhotovitel - Stavoindustria ozndmil, kedy a ¢o ma dojednat. Zmluvy so Statnym
fondom rozvoja a byvania uzatvarali jednotlivi stavebnici. Odporca nebol u¢astnikom zmluvného vztahu.
Systém C&erpania prostriedkov bol predpisany. Najskér bolo potrebné prostriedky prestavat, potom
museli byt uhradené a az nasledne mohla ist' Ziadost o pridelenie prostriedkov zo Statneho fondu rozvoja
a byvania. K tomu sa predkladala faktura a priloha o prestavani prostriedkov. Muselo ist’ o vSetkych
stavebnikov a Cerpalo sa len z pefazi, ktoré boli k dispozicii. Na faktire musel byt podpis a pediatka
stavebného dozoru, povereného pracovnika SFRB, ktory odobroval preplatenie prostriedkov, aZ tak sa
mohli &erpat. Tak dochadzalo k ¢asovym posunom. Spodiatku boli zmluvy zo SFRB uzavreté len so 7
stavebnikmi a odporca musel vychadzat len z tychto prostriedkov. Cerpat mohli vzdy len prislichajicu
Ciastku podla spoluvlastnickeho podielu jednotlivych stavebnikov. Skiz s ihradami nastaval az do 10
mesiaca roku 2000. Nemohli robit' ni¢ viac a ni¢ mene;j.

Splnomocnena zastupkyha odporcu vzniesla namietku premli€ania voci celému naroku navrhovatelov 1.
az 4. (¢l. 199). Argumentovala tym, Ze navrh ma vazne pravne vady, lebo v iom nie je uvedeny presny
dovod vzniku bezdévodného obohatenia. Absentuje tvrdenie, v om spociva bezdévodné obohatenie
odporcu. Podla § 454 Obcianskeho zakonnika bezddvodne sa obohatil ten, za koho sa plnilo, o mal
plnit sam. Odporca vSak plnil za navrhovatelov, o mali platit oni. Dobrovolné zaplatenie akejkolvek
sumy neznamena, Ze ide o bezddvodné obohatenie. Pri jednotlivych zmluvach nebola dohodnuta
pevna cena. Odkazala najma na Clanok IV. ods. 3 posledna veta, ods. 5, kde sa uvadza, Ze su€astou
ceny je aj DPH fakturovana v aktualnej vySke. Navrhovatelia v sidnom konani na tunajSom sude sp.
zn. 10C/155/2002 uznali sumu, ktora je predmetom navrhu, cenu vyuctovanu na zaklade konecénej
faktury. V tomto konani odporca zobral navrh spat na zaklade mimosudnej dohody s navrhovatelmi
1. a 2. DIh na kone€nej fakture navrhovatelfov 1. a 2. bol 83.067,60 Sk. Navrhovatelia 1. a 2. plnili v
5.000,- Sk mesacnych splatkach 66.300,- Sk. Tato suma, to nie su indexy, ale uroky z omeskania so
zaplatenim konec&nej faktury, trovy pravneho zastupenia v konani 10C/155/2002 a nedoplatok ceny bytu,
ktory navrhovatelia uznali. A to sa tyka aj ostatnych navrhovatelov, ktori nepreukazali protipravnost
ziskania bezdévodného obohatenia. Nebola preukazana ani neplatnost' ¢lanku IV. zmluvy o vystavbe.
Zastupkyha navrhovatela sa podrobne k celej veci pisomne vyjadrovala pisomnym podanim zo dna
5.12.2008 doruenym sudu 5.12.2008 (&l. 205-208). Poukazala na nedostatky navrhu, pre ktoré by
mal sud narok v Casti bezdbvodného obohatenia zamietnut. Podmienkou UspeSného domahania sa
bezdbévodného obohatenia je preukazanie existencie samotného majetkového prospechu odporcu,
Ze sa na ukor niektorého z navrhovatefov majetok odporcu zvacsil, rozmnozil o nové majetkové
hodnoty, respektive, Ze sa jeho majetok nezmenSil, hoci by k tomu inak doSlo, keby si bol obohateny
plnil svoje povinnosti. Dalej poukazal na spravanie navrhovatelov, prejav ich véle pri plneni svojho
zavazku voci odporcovi, vedomost’ navrhovatefov - stavebnikov o obsahu €innosti odporcu v rdmci
zavazkového vztahu, teda o puhej kontrole a rozuétovani faktur od dodavatefla stavby, o Com sveddia
prilohy ku kazdej &iastkovej fakture, teda o jeho pravnom postaveni v zavézkovom vztahu. Ziaden z
navrhovatefov v tomto konani a ani v inych konaniach, v ktorych bol na strane odporcu netvrdil, Ze
odporca mal v zavazkovom vztahu zaloZenou zmluvou o vystavbe bytu v dome postavenie zhotovitela
vystavby domu, respektive bytu navrhovatefov. Medzi u€astnikmi nebolo sporné, Ze odporca uhradil
navrhovatelmi zaplatené finan¢né prostriedky, ktoré povazuju za bezddévodné obohatenie na strane
odporcu spoloéne zvolenému zhotovitefovi vystavby domu Stavoindustrie a.s. Liptovsky Mikulés.
Odporca toto tvrdenie preukazal s poukazom na prilohy ku kaZdej fakture. Tvrdenie navrhovatefov
o dévode aj vySke bezdévodného obohatenia je neurcité. Ak je podla navrhovatelov bezdévodnym
obohatenim na strane odporcu zaplatené zvySenie ceny bytu o index rastu cien stavebnych prac,
vyucétovany konkrétnymi fakturami, tak takéto jednoznacné tvrdenie vyjadrené v navrhu absentuje.
Navrhovatelia neuniesli ani bremeno tvrdenia svojho naroku. V navrhu absentuje tvrdenie skutkove;j
podstaty (d6vodu) bezdévodného obohatenia a tak sa odporca neméze k pripadnému doplneniu navrhu
vyjadrit’ a uc¢inne branit. VSetky platby navrhovatelmi vyplatené do dfia vyuctovania ceny bytu kone¢nou
fakturou, €i uz oznacené ako splatka za byt, ktoré neboli identifikované variabilnym &islom konkrétnej



faktury, alebo su identifikované variabilnym symbolom faktury, boli v sulade s &lankom IV. ods. 7 zmluvy
o vystavbe bytu zu&tované v kone&nom vyucétovani a tym zanikli v €asti zaplatenej sumy. Vzhfadom na
Ulohu a postavenie odporcu ako obstaravatela vystavby polyfunkéného domu, stavaného zhotovitelom
stavby rovnako pre navrhovatefov, odporcu a ostatnych stavebnikov - buducich vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome U€astnici sa v ¢lanku lll. ods. 4 zmluvy vyslovne dohodli na prave
obstaravatela predizit termin dokon&enia diela alebo jeho ¢asti, ak déjde k zdrzaniu z dévodu v zmluve
uvedenych. Jednotlivé €asti zmluvy o vystavbe a to dohoda u€astnikov v ¢lanku VII. ods. 1 zmluvy a
¢lanku lll. ods. 4 zmluvy su vo vzajomnej suvislosti, s rovnocenné ¢asti prejavu vble u€astnikov zmluvy
a nemozno ich vykladat nezavisle od seba. Pokial je v zmluve vyslovne dohodnuté urcité pravo - pravo
odporcu na prediZenie terminu vystavby (ak nastane niektora z okolnosti, v désledku ktorej déjde k
zdrzaniu, t.j. nedodrzaniu dohodnutého terminu vystavby), potom nemozZno bez su¢asného prihliadnutia
a vyhodnotenia prejavu vole u€astnikov v €lanku lll. ods. 4 zmluvy nedodrZzanim dohodnutého terminu
vystavby povaZovat za poruSenie zavazku s désledkom povinnosti zaplatit zmluvnu pokutu. Odporca
v konani tvrdil, Ze k ome&kaniu s odovzdanim diela doslo v désledku konkrétne oznadenej okolnosti,
za ktorej nie je mozné urobit’ obstaravatela zodpovednym a ktoré sdm nemohol ovplyvnit (v zmysle
Clanku 1ll. ods. 4 druhd odrazka). Na preukazanie tvrdenych skuto€nosti navrhol odporca vykonat
dokazovanie vypocutim svedkov: zamestnancov zhotovitefa vystavby domu na okolnosti a dévody
nepokracovania vo vystavbe domu a tym aj nedodania diela v dohodnutej lehote. Odporca sa v konani
branil tym, Ze nebolo mozné robit ho zodpovednym za nedostatky v platobnej discipline stavebnikov,
ked napriklad finanéné prostriedky vo vyske 650.000,- Sk zo Statneho fondu rozvoja a byvania obdrzal
spoluvlastnik na spolo&nych &astiach a zariadeniach domu D. C. aZ v mesiaci oktéber 2000, teda po
dohodnutom termine ukoncenia vystavby. Termin odovzdania bytu nie je u navrhovatefov 2. a 3. spravny,
nemozno ho vyvodit z datumu vydania kolauda&ného rozhodnutia vztahujuceho sa k domu ako celku.
Kolaudagné rozhodnutie listinou vydanou v spravnom konani nenahradza tvrdenie o splneni predmetu
z konkrétnej zmluvy. Opétovne je to nedostatok tvrdenia na strane navrhovatelov. Pokial sud dospel
k zaveru, Ze pravo navrhovatefov na zaplatenie zmluvnej pokuty je dévodné, nie je vylucené, Ze by
takyto vykon prava navrhovatelov, ktory zodpoveda zmluvnému dojednaniu méze byt vzhliadnuti v
rozpore s dobrymi mravmi a Ze mu preto bude sidom odopreta pravna ochrana. Takyto postup sudu ma
miesto v pripade, keby bolo zrejmé, Ze vykon prava povedie k neprijatelnym désledkom prejavujucim
sa na postaveni niektorého z nich, ked’ by mal pritom prihliadnut’ na okolnosti, za ktorych bol zavazkovy
vztah medzi navrhovatelmi a odporcom uzavrety a realizovany. Odporca poukazoval na svoje skutoéné
postavenie v zmluvnom vztahu zaloZzenom inominatnou zmluvou (zmluvou o vystavbe bytu v dome
s kazdym z navrhovatelov) odkazujucou na ustanovenie § 21 zdkona €. 182/1993 Z. z. a to najma
na to, Ze ulohu obstaravatela vystavby vykonal pre navrhovatelov a vSetkych ostatnych stavebnikov
celkom bezplatne. Pokial by sud navrhu vyhovel, odporca navrhuje, aby sud navrhovatefom nepriznal
prisludenstvo pohladavky a o trovach konania rozhodol podla § 150 OSP. Odporca Ziada navrh v celom
rozsahu zamietnut. Dalej zastupkyha odporcu argumentovala tym, Ze krajsky sud vyslovil nazor, Ze aby
doslo k bezdévodnému obohateniu, musel by ziskat’ odporca nejaky majetkovy prospech. Odporca ako
dokaz predkladal rozpis faktur, ktoré posielala Stavoindustria odporcovi a nasledne odporca vystavoval
faktury navrhovatelom. Kazda jedna faktura vystavena odporcom navrhovatefom obsahovala odkaz na
Cislo faktury od zhotovitela - Stavoindustrie. Logicky je preukazané, Ze odporca sa ziadnym spdsobom
neobohatil. Cez neho len prechadzali faktdry. Bezdévodné obohatenie by mohlo vznikndt na strane
zhotovitela, teda prijemcu penazi, keby si ponechal viac ako mu patri, ale faktary vystavené zhotovitefom
Stavoindustriou prechadzali cez odporcu - SBD ako sprostredkovatelsku firmu. VSetko ¢o odporca
obdrzal od navrhovatelov vyplatil zhotovitelovi diela - Stavoindustrii. Krajsky sud vyslovil nazor, Ze
nie je mozné odvolavat sa na skuto€nost, Ze v inom konani nevznikla povinnost zaplatit indexy, ¢o
nie je podkladom pre rozhodnutie o vydani bezdévodného obohatenia. Zastupkyrna odporcu navrhla,
aby sud medzitymnym rozsudkom rozhodol, i vznikol narok na vydanie bezdévodného obohatenia
alebo nie. Navrhovatelia poukazuju na to, Ze bezdévodné obohatenie vzniklo tym, Ze platili na zaklade
neplatného dojednania v zmluve (¢lanok IV.). Mohlo by to tak byt, ale len do doru€enia prvej faktury,
ak ju zaplatili, nemozu tvrdit, Ze znenie Elanku IV. bolo pre nich nezrozumitefné. Navrhovatelia zaplatili
niekolko faktur, ktoré neboli oznaené ako splatka za byt. Ukazala na ¢lanok V. ods. 1 v spojeni s ods.
6 zmluvy, podla ktorych sucet splatok je cena dohodnuta v ods. 1. VSetci navrhovatelia platili vSetky
faktury, ktoré neboli oznadené ako splatky za byt, teda vedeli, o platia. Mali vedomost’ a ich obrana je
len ucelova. Poukazala na to, Zze nepreukazali bezdévodné obohatenie ¢o do pravneho titulu a ¢o do
jeho vysky. Nejde o narok odporcu vodi navrhovatelom na zaplatenie tzv. indexov. Ani sumy, ktoré su
podfa navrhovatelov bezdévodnym obohatenim nie su indexami. Tieto Ciastky su naroky odporcu vodci
navrhovatefom na zaplatenie nedoplatku ceny diela na vyuétovani. V zmluve uzavretej medzi u€astnikmi



nie je uvedeny datum odovzdania bytu, teda nebol zmluvne dohodnuty. Predmet zmluvy je SirSi ako
len odovzdanie bytu, tyka sa aj nebytovych priestorov a inych skuto€nosti a €innosti. Navrhovatelia
predkladali len dékazy smerujuce k preukazaniu, kedy bol byt odovzdany, ale nepredlozili dékaz, kedy
mal byt byt odovzdany. Nemozno zaviazat odporcu plnit sankciu za nie€o, k ¢omu sa nezaviazal.
Zmluvna pokuta sa musi odvijat od porudenia zavazku, ktory musi byt presne formulovany a vymedzeny,
nie je mozné odvijat ho od nepresného uréenia neurcitych pojmov. Navrhovatelia nerozporuju, Ze vietky
platby od stavebnikov, t.j. aj od navrhovatelov odporca zaplatil Stavoindustrii. Nema to vSak vplyv na
posudenie skutkovej podstaty bezddvodného obohatenia. Najvy3Si sud vo svojom rozhodnuti, z ktorého
vychadzal okresny sud vyslovil, Ze zmluva o vystavbe je zmieSanou zmluvou a ustanovenia o obstarani
nevyluuju aj zavazok na zhotovenie diela jednym z obstaravatelov. Odporca nekonal v mene a na
ucet Stavoindustrie. Navrhovatelia neboli v zmluvnom vztahu so Stavoindustriou ale s odporcom, ktory
konal v ich mene. V &asti tykajucej sa obstaravania a v €asti zhotovenia diela konal odporca vo svojom
mene. Stavoindustria bola doddvatefom odporcu. Predmetom zmluvy medzi u€astnikmi bola vystavba
bytu, poukézal na &lanok Il. ods. 1, €élanok Il. ods. 12, ¢lanok Ill. bod 1 a ¢lanok V. zmluvy, v ktorych
ustanoveniach je vyjadrené, kedy je zavazok plnit dielo splneny. Nepresné pojmy nemaju za nasledok
zanik prava na zmluvnu pokutu, aky iny zmysel by potom mali tieto ustanovenia. Splnomocnena
zastupkyna odporcu na pojednavaniach 20. 10. 2010 a 2. 3. 2011 argumentovala dalej tym, Ze za
sporné povazuje vSetko, o sa uvadza v rozhodnuti krajského sudu a odvolani, teda skutkova podstata
bezdévodného obohatenia, dévodnost’ naroku na vydanie bezdévodného obohatenia, ako aj vySka
bezdbévodného obohatenia a naroky zo zmluvnych pokut. K naroku na zmluvna pokutu navrhovatelia
musia tvrdit, kedy mal byt byt odovzdany podla zmluvy, to je konkrétny termin odovzdania bytu, ¢o
musi vyplyvat zo zmluvy, lebo ide o zmluvnu pokutu - zmluvnd sankciu. V zmluve odporca neprijal
zavazok odovzdat byt v konkrétnom termine. Narok na zmluvnu sankciu nemdze byt odvodeny od
subjektivnych pocitov navrhovatelov, kedy mal byt byt odovzdany. Odovzdanie dokon&eného bytu nie
je skutkovo totozné s dokon&enim domu, lebo aj nedokon&eny byt méze byt skolaudovany ako sucast
domu. Navrhovatelia nepreukazali okamih poruSenia zavazku, lebo ak v zmluve nie je stanoveny termin
odovzdania bytu, nie je mozné urCit okamih porusenia takéhoto zavazku a nemdze vzniknat pravo na
zmluvnu sankciu - zmluvna pokutu. Ak odporca zavazok neprijal, nemohol ho ani porusit. Co sa tyka
naroku na vydanie bezdévodného obohatenia, okresny sud je viazany pravnym nazorom krajského
sudu. Krajsky sud dal moznost navrhovatelom preukazat dévodnost’ bezdévodného obohatenia, teda
tvrdenie skutkovej podstaty bezdévodného obohatenia, ako aj vysky bezdbvodného obohatenia. Za
takéto dékazy nie je mozné povaZovat odkaz na iné rozhodnutia okresného sa krajského sudu v
skutkovo suvisiacich veciach. Tiez by mohla predloZit iné rozhodnutia stdov, v ktorych sud rozhodol
inak. Navrhovatelia poukazali len na tie sudne spory, v ktorych boli uspesni. Dévod bezdévodného
obohatenia ani jeho vySku nie je mozné urcit poukazom na iné sudne konanie rieSiace iny pravny
problém. Navrhy dodatkov nemenia zmluvu. Zmluvna pokuta nevychadza zo zmluvy a ani z pripadnych
uzatvoreni dodatkov. Predmet zmluvy nie je totoZny s terminom byt. Predmet zmluvy je S$irSi, ¢o
vyplyva zo zmluvy. Navrhovatelia nepreukazali majetkovy prospech u odporcu v zmysle § 451 ods.
2 Obcianskeho z&konnika. Tento sudny spor ma iny skutkovy zaklad ako spory, kde je v opaénom
procesnom postaveni navrhovatel a odporcovia. Odporca si v inych konaniach, v ktorych bol v postaveni
navrhovatela neuplatnil narok na zaplatenie Ciastkovych faktur na DPH, index rastu cien, nadStandardy
a podobne. Predmetom tychto navrhov bolo zaplatenie nedoplatku vyuctovanej ceny bytu. Keby aj bolo
preukazané, Ze boli splnené podmienky, aby doslo na strane odporcu k bezdévodnému obohateniu, ¢o
preukdzané nebolo, nebolo by mozné domahat sa len tej Easti vecnej polozky, ako je index rastu cien.
Museli by byt tvrdené faktury, ktorymi boli vyu&tované indexy rastu cien stavebnych prac. Navrhovatelia
nepreukazali, ze bezddvodnym obohatenim boli indexy rastu cien predstavujuce sumu, ktort Ziadaju
vratit ako bezdévodné obohatenie. Konec¢na faktura obsahuje polozky, ktoré jednotlivi stavebnici mali
dat, dali a ¢o im malo byt vratené. Vracia sa im nejaka €ast a nie je zrejmé, od ktorej vecnej polozky
Co treba odpoditat, alebo sa to vracia z celku a nie z jednotlivych poloZiek. V tomto pripade by museli
navrhovatelia konkretizovat v akom pomere, pripadne v akej vySke, z ktorej konkrétnej z poloziek a z
akého dovodu im bola €ast' vyuctovania vratena. Je absurdné tvrdit, Ze z koneénej faktury je mozné
vyextrahovat’ jej jednotlivé poloZky. Lebo predstavuje vyuétovanie toho, ¢o sa malo dat, ¢o sa dalo a
rozdiel medzi tymto je vyuctovanim konec€nej ceny bytu. Osobitne boli fakturované DPH, osobitne indexy.
To sa potom spocitalo a odrazilo sa to v kone€nom vyuétovani, lebo iba v kone€nom vyuétovani bolo
mozné urcit kone¢nu cenu bytu. Aj svedok povedal, Ze niektori nemali zaujem ani o tandard bytu, teda
kone&na cena toto vietko zohladnila. Vyplyva to aj z konania tunajSieho sudu vo veci 10C/155/2002. Sud
by mal posudit, &i trovy pravneho zastupenia, ktoré boli zaplatené, ako aj ¢ast istiny, su bezdévodnym
obohatenim. Nie su dané pravne dbévody bezdévodného obohatenia tvrdené navrhovatelmi 1. a 2.



prostrednictvom ich zastupcu. Ziadala navrh, ¢o sa tyka navrhovatelov 1. a 2. zamietnut, rovnako aj
navrhovatefov 3. a 4., lebo tam su tiez uvadzané ako dévody bezdévodného obohatenia len indexy.
Do doby rozhodnutia krajského sudu nebol preukazany narok na zaplatenie zmluvnej pokuty a ani po
rozhodnuti krajského sudu nebol preukazany. Z vypovede svedka vyplynulo, Ze odporca mal funkciu
medzi¢lanku medzi stavebnikmi a STAVOINDUSTRIOU. Z inych konani je zname, Ze platobna disciplina
nebola dobra, napriklad v konani proti odporcovi C. bolo preukazané, ze Statny fond rozvoja a byvania
zaplatil ¢ast' ceny 650.000,- Sk v oktébri 2010, €o bolo po planovanom termine ukon&enia vystavby.
Zmluvna pokuta sa viaze k terminu nedodrzania odovzdania bytu. Okamih poruSenia zavazku nebol
navrhovatelmi preukazany, to znamena, Ze navrhovatelia nepreukazali, kedy podla zmluvy malo déjst
k odovzdaniu bytu. Preukazovali len kedy doSlo k faktickému odovzdaniu bytu. Neprodukovali Ziadne
dbkazy a stav ostal taky, ako ked rozhodoval naposledy krajsky sud. Podla €lanku lll. ods. 4 zmluvy
o vystavbe bytu mal odporca pravo predizit termin odovzdania bytového domu. Jednym z takychto
dévodov bol nedostatok finanénych prostriedkov zo strany stavebnikov. Preto nemohol vzniknat ani
narok na zmluvnu pokutu, lebo odporca mal pravo jednostranne predizit termin odovzdania bytového
domu. Skutoénost, Ze doslo k oneskoreniu platieb ostatnych stavebnikov preukézana bola. Dal$im z
dévodov prediZenia vystavby boli aj zmeny v projekte, o potvrdil svedok pan Q.. V&etci Zzalobcovia
si vyZiadali dispozi¢né zmeny v byte. Vyplyva to z tohto konania a aj z inych &iastkovych konani.
Navrhovatelia vSak nepreukazali okamih porudenia zavazku odporcom. Okolnosti, za ktorych mohol
odporca jednostranne menit zmluvu, nie je mozné posudzovat jednotlivo, ale iba vo vzajomnej suvislosti.
Svedok ako praktik potvrdil, Ze rozpo&ty na jednotlivé byty v bytovom dome sa nerobia.

Povereny pracovnik odporcu T. B. vypovedal, Ze osobne jednal s navrhovatelmi. Vedeli o navySeni
ceny. Uzivaju redlne byty vo vysSej cene, nez za aku su ochotni zaplatit. Pritom odporcu obvinili z
bezdbévodného obohatenia.

Svedok C. Q., ¢len predstavenstva STAVOINDUSTRIE Liptovsky Mikula$, a.s. (so sidlom v Liptovskom
Mikulasi 031 37, ulica Ester Simerovej Martindekovej 4505/2, ICO: 31567150) vypovedal, Ze stavbu
realizovali v zmysle zmluvy a jej dodatkov, ktorych obsahom bolo posunutie terminu a dévodom toho bol
nedostatok finanénych prostriedkov odporcu od jeho klientov. A aj v dsledku spolupdsobenia investora,
lebo sa rieSili zmeny vnutorného vybavenia bytov v zmysle nadStandardov alebo podStandardov.
Museli sa upravovat projekty. Z pohladu STAVOINDUSTRIE bol ich jedinym zmluvnym partnerom
odporca. STAVOINDUSTRIA nemohla uzavriet zmluvu s jednotlivymi stavebnikmi. Dodatky uzatvarali
len s odporcom. Podnety na dodatky boli spoloéné. V pripade nedostatku finanénych zdrojov nemohol
odporca od STAVOINDUSTRIE chciet, aby pokraoval v stavbe. Svedok nepoznal obsah zmluvného
vztahu medzi odporcom a ostatnymi stavebnikmi. Cena diela vychadzala zo zmluvy o dielo medzi
odporcom a STAVOINDUSTRIOU. Tato vychadzala z rozpoctu, ktory je suCastou kazdej zmluvy.
K stavbe bytového domu existoval rozpolet. Uréenie ceny podla rozpoltu je Standardny spdsob.
Neexistovali osobitné samostatné rozpocty na jednotlivé byty, to sa nikdy nerobi. Pokial ma niekto
zaujem o nadstandardy, presne sa to rozratalo, na to sa urobil rozpocet, ktory musel stavebnik podpisat,
Ze s tym suhlasi, €o mohlo spésobit’ urcity asovy posun. NadStandardy su dispoziéné zmeny v byte
alebo sanity, obkladov, dlaZieb a podobne. Poziadavky na nadStandardy predkladal odporca za klientov
v STAVOINDUSTRII. V technickom oddeleni sa vyratali metre Stvorcové a cena, o potom predlozila
STAVOINDUSTRA odporcovi, aby to prejednal so svojim klientom.

Okrem vysluchu u&astnikov a svedka sud vo veci vykonal dokazovanie oboznamenim sa s obsahom
listin v spise z €l. 1-422, najma vypisom z obchodného registra odporcu zverejnenym na internete &l.
9, fotokdpiou zmluvy o vystavbe bytu v dome €. 6/26/98 ¢&l. 10-15, fotokdpiu vypisu z listu vlastnictva €.
XXXX Katastralneho uradu v Z., Spravy katastra C. L., katastralne Gzemie C. L. &l. 15-16, fotokopiou
dodatku €. 1 k zmluve o vystavbe bytu v dome z 1. 3. 1999 medzi navrhovate/mi 1. a 2. a odporcom
¢l. 17, fotokdpiou zapisnice o prevzati bytu €. 6 ¢l. 18, fotokdpiou faktury €. 20000243 ¢l. 19, fotokdpiou
rozhodnutia o povoleni uzivania stavby Okresného uradu v Liptovskom Mikulasi, odboru Zivotného
prostredia €l. 20-21, fotokdpiou zmluvy o vystavbe bytu v dome €. 25/26/98 ¢&l. 22-27, fotokdpiou dodatku
€. 1 k zmluve o vystavbe bytu v dome uzavretej medzi navrhovatelom 3. a odporcom &l. 28, fotokdpiou
faktuary €. 20000260 ¢&l. 29, fotokdpiou zmluvy o vystavbe bytu v dome &. 3/26/98 ¢l. 30-35, fotokdpiou
faktury €. 2000240 &l. 6, vyjadrenim k upomienke z 31. 8. 2000, ktora je v prilohovej obalke spisu na ¢l.
37, potvrdenim o realizovani platby P. P., a.s. a Prvou stavebnou sporitelfiou zo dia 29. 1. 1998 a 24.
8.2001, ktoré su v spise v prilohovej obalke &l. 37 a grafom porovnania prestavanosti s vySkou zéaloh,
ktory je v prilohovej obalke spisu na ¢l. 37, prehladom platieb navrhovatefom s vyc&islenim omeskania ¢&l.



40-42, prehladom platieb, predloZzenim indexov priemerného narastu cien stavebnych prac, materialov
a vyrobkov spotrebovavanych v SR vydavanych Statistickym uradom &l. 43-55, fotoképiou zmluvy o
buducej zmluve o vystavbe domu &l. 56, 61, fotokdpiou zmluvy o buduicej zmluve o vystavbe domu é&l.
62-67, fotoképiou zmluvy o buduicej zmluve o vystavbe domu &l. 68-73, fotokdpiou dohody o uznani
zavazku a spOsobe splacania dlhu medzi navrhovatefmi 1. a 2. a odporcom ¢&l. 74, fotoképiou dohody o
uznani zavazku a spésobe splacania dlhu medzi navrhovatefom 3. a odporcom &l. 75, fotoképiou dohody
0 uznani zavazku a spbsobu splacania dlhu medzi navrhovatelkou 4. a odporcom ¢l. 76, vypisom z
obchodného registra obchodnej spolo¢nosti STAVOINDUSTRIA Liptovsky Mikula$, a.s. zverejnenym na
internete ¢l. 87-89, fotokdpiou Zmluvy o dielo €. 34/LM-97 medzi odporcom a obchodnou spolo¢nostou
STAVOINDUSTIA Liptovsky Mikulas, a.s. ¢l. 97 s dodatkami €. 1 - 3 ¢l. 102-104, fotokdpiou zistovacieho
protokolu o vykonani stavebnych prac €l. 105, fotokdpiou supisu vykonanych prac a dodavok ¢l. 106,
Specifikaciami ku konec¢nej fakture navrhovatela 3 €l. 106a, odporkyne 4 ¢l. 109 - 111, fotokdpiou zmluvy
o vystavbe domu &l. 114-119, fotokdpiou vypisu z listu vlastnictva &. XXXX Katastralneho Gradu v Z.,
Spravy katastra C. L. ¢l. 120-122, fotokdpiou uznesenia o zastaveni konania zo dria 28. 11. 2003 ¢.k.
10C 155/2002 ¢&l. 123, fotokdpiou vypisu z Uctu odporcu €l. 124, navrhom dohody o uznani zavazku
a spdsobe splacania dlhu navrhovatelke 4. &l. 25, navrhom dohody o urovnani medzi navrhovatelkou
4. a odporcom ¢&l. 126-127, fotokdpiou navrhu dohody o uznani zavazku a spdsobe splacania dlihu
navrhovatelovi 3 ¢&l. 128, fotokdpiou listu odporcu STAVOINDUSTRIE, a.s. Liptovsky Mikula$ &l. 129,
fotokodpiou rozsudku Najvyssieho sudu SR €.k. 1Cdo 235/2006, 1Cdo 239/2006 ¢&l. 144-151, fotokdpiou
rozsudku Okresného sudu Liptovsky Mikulas &.k. 13C 100/01 ¢&l. 154-166, fotokdpiu rozsudku Krajského
sudu v Ziline &.k. 8Co 344/04 ¢&l. 167-177, fotokdpiou opravného uznesenia Krajského sudu v Ziline & k.
8C0/344/2004 ¢&l. 178-179, pisomnym vyjadrenim odporcu ¢&l. 205-208, fotokdpiou znaleckého posudku
¢l. 210-213, fotokdpiou dodatku €. 2 k zmluve o vystavbe bytu v dome medzi navrhovatelkou 4. a
odporcom ¢&l. 214 s fakturou &l. 214/rub, fotokdpiou rekapitulacie nakladov navrhovatelky 4. &l. 215,
fotokdpiu zapisu z prejednania podlahovych krytin so stavebnikmi navrhovatefom 1., navrhovatelkou 3.
¢l. 217-218, fotokopiou listu odporcu STAVOINDUSTRII, a.s. Liptovsky Mikulas &l. 219-220, fotokdpiou
faktury odporcu navrhovatelovi 1. €l. 221 so supisom vykonanych prac za objekt ¢l. 221/rub-222,
fotokdpiou vyzvy na odovzdanie klu€ov v byte navrhovatelky 4. odporcovi €l. 299-300, fotokdpiou
vyzvy na odovzdanie kfu€ov navrhovatelke 4. odporcom ¢l. 301, fotokdpiou Specifikacie ku koneénej
fakture navrhovatefa 3. ¢l. 302, fotokdpiou uznesenia NajvySSieho sudu SR &.k. 3Cdo/305/2008 ¢&l.
363-369, 384-387, obsahom pripojenych spisov Okresného sudu Liptovsky Mikula$ sp. zn. 5C/305/2005
a 11C/149/2002 (¢l. 413).

Zhodnotiac vykonané dbkazy jednotlivo i vo vzajomnej suvislosti mal sud za preukazané:

§ 1 zékona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni u€innom do 15.7.1999
(dalej iba ZVBNP)

(1)Tento zakon upravuje spdsob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov
v obytnom dome, prava a povinnosti vlastnikov tychto bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, ich vzajomné vztahy a prava k pozemku.

§ 4 ZVBNP

(1)Vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru v dome sa nadobuda po b/ na zdklade zmluvy o vystavbe
bytu, stavbe alebo nadstavbe.

§ 21 ZVBNP

(1)Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov v dome mézZe vzniknut na zaklade zmluvy o vystavbe,
stavbe alebo nadstavbe domu stavebnikmi.

(2)Vzajomné prava a povinnosti pri vystavbe, stavbe alebo nadstavbe domu si upravia (vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome) pisomnou zmluvou.

(3)Na ucinok zmluvy je potrebny zapis do katastra nehnutelnosti.

§ 631

Obcianskeho zakonnika v zneni u€innom do 31.3.2004 (dalej iba OZ)

Zmluvou o dielo zavazuje sa objednavatelovi ten, komu bolo dielo zadané (zhotovitel diela), Ze ho za
dojednanu cenu vykona na svoje nebezpedenstvo.

§ 633 OZ

(1)Zhotovitel je povinny dielo vykonat’ podla zmluvy, riadne a v dohodnutom &ase. Ak je na vykonanie
diela ustanovena zavazna technickd norma, musi vykonanie zodpovedat tejto norme.

(2)Od obsahu zmluvy a povahy diela zavisi, &i je zhotovitel povinny vykonat ho osobne alebo &i je
opravneny dat dielo vykonat na svoju zodpovednost.

§ 635 0Z



(1)Ak sa cena dohodla podla rozpoc&tu, nesmie sa bez suhlasu objednavatela zvySit. Prace a naklady
do rozpoétu nezahrnuté mozno udtovat’ iba vtedy, ak ich schvalil objednavatel pisomne alebo ak prace
dodatone pisomne objednal.

§ 7330z

Zmluvou o obstarani veci sa obstaravatel zavazuje objednavatelovi obstarat ur€itu vec. Obstaravatel ma
pravo vec obstarat aj prostrednictvom inej osoby. Objednavatel je povinny obstaravatelovi za obstaranie
veci poskytnut odmenu.

§ 370z

(1)Pravny ukon sa musi urobit' slobodne a vazne, urcite a zrozumitelne; inak je neplatny.

§ 558 OZ

Ak niekto uzna pisomne, Ze zaplatil svoj dlh uréeny €o do dévodu aj vy3ky, predpoklada sa, ze dih v
Case uznania trval. Pri premianom dlhu mé takéto uznanie tento pravny nasledok, len ak ten, kto dlh
uznal, vedel o jeho premi¢ani.

§ 451 0z

(1)Kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi obohatenie vydat.

(2)Bezddvodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho doévodu, plnenim
z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy
prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

§ 456 OZ

Predmet bezdévodného obohatenia sa musi vydat tomu, na ukor koho sa ziskal (veta prva).

§ 544 OZ

(1)Ak strany dojednaju pre pripad porusenia zmluvnej povinnosti zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory
tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked opravnenému u&astnikovi porusenim povinnosti
nevznikne Skoda.

(2)Zmluvna pokutu mozno dojednat’ len pisomne a v dojednani musi byt ur€ena vyska pokuty alebo
uréeny spdsob jej uréenia.

§ 517 OZ

(2)Ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo poZadovat od dlznika popri plneni
uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zakona povinny platit poplatok z omeskania; vySku urokov z
omeskania a poplatku z omeSkania ustanovuje vykonavaci predpis.

§ 3 Nariadenia vlady SR ¢&. 87/1995 Z. z. v zneni neskorSich predpisov u€inny do 31. 12. 2008

Vyska urokov z omeskania je dvojnasobok diskontnej sadzby uréenej M. Q. P. platnej k prvému driu
omeskania s plnenim pefiazného dihu.

Medzi u¢astnikmi nebolo sporné a predlozenim fotoképie listiny bolo preukazané, ze dha 7. 10. 1998
uzavreli odporca, navrhovatelia 1. az 4. a tretie osoby ako stavebnici Zmluvu o vystavbe domu, ktorej
vklad bol povoleny Okresnym uradom Liptovsky Mikula$, katastralnym odborom 14. 10. 1998 pod
Cislom V2233/1998. Predmetom zmluvy bola dohoda stavebnikov o spbdsobe zabezpedenia vystavby
a nadobudnuti vlastnictva k bytom v polyfunkénom bytovom dome na ulici B., C. L. s 26 bytmi (bytovy
dom) a k nebytovym priestorom - podnikatefskym priestorom, ktoré sa nachadzaju v bytovom dome
(¢lanok Il. 1). Odporca ako vlastnik nehnutelnosti pozemku parcelné ¢. 2994/55 o vymere 1215 m2,
katastralne uzemie C. L., Mesta C. L., zapisaného na liste vlastnictva ¢. XXXX vtedy Okresného uradu
C. L., odbor katastra nehnutefnosti prehlasil, Zze po kolaudacii bytového domu previedie vlastnictvo
predmetnych parciel na stavebnikov do ich podielu spoluvlastnictva. Vyska spoluvlastnickych podielov
je uvedena v bode 4 a 5 (¢lanok lIl.) za cenu 500,- Sk/1m2 (&lanok I11. 6). Ugastnici zmluvy sa dohodli, ze
dodavatelom (zhotovitelom) bytového domu bude STAVOINDUSTRIA Liptovsky Mikula$ a.s. so sidlom
v Liptovskom Mikul&si, Jilemnického 22, ICO: 31560750 (&lanok IV. 2). Kazdy zo stavebnikov uzatvori so
Stavebnym bytovym druZstvom Liptovsky Mikula$ - ,obstardvatefom® (odporcom) samostatnd zmluvu o
vystavbe bytu v dome. V tejto zmluve o vystavbe bytu v dome budu precizované jednotlivé naklady a to
podla vysky nakladov pripadajucich na konkrétny byt a z celkovych nakladov na zabezpecenie vystavby
obytného domu a pomerne k velkosti spoluvlastnickeho podielu na spoloénych €astiach a zariadenia
domu a zastavanom pozemku (€lanok IV. 2 ods. 2 a 3).

Medzi u€astnikmi nebolo sporné a predlozenim fotokdpii listin bolo preukazané, Ze dria 31. 8. 1998
uzavrel odporca ako ,obstaravatel* a navrhovatelia 1. a 2. ako ,objednavatelia“ Zmluvu o vystavbe bytu v
dome €. 6/26/98. Diha 22. 1. 1998 uzavrel odporca ako ,obstaravatel” a navrhovatel 3. ako ,objednavatel
Zmluvu o vystavbe bytu v dome &. 25/26/98. Dfia 24. 9. 1998 uzavrel odporca ako ,obstaravatel* a
navrhovatelka 4. ako ,objednavatefka“ Zmluvu o vystavbe bytu v dome ¢&. 3/26/98.
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V3etky zmluvy o vystavbe bytov (dalej iba zmluva) v dome maju identické znenie, liSia sa iba v
oznaceni zmluvnych strédn (navrhovatelov), v konkrétnom oznaceni bytov, vySke podielu na spoloénych
priestoroch a pozemku, vySke pefiaznej Ciastky za byty a tomu zodpovedajucej Ciastke za pozemok.

Predmetom zmludv bola vystavba bytov do osobného vlastnictva navrhovatelov v polyfunk&énom bytovom
dome: stavba 26 b.j. na ulici B., v C. L., na pozemku parc. &. KN XXXX/XX v katastralnom uzemi C. L., 0
vymere 1215 m2, na liste vlastnictva €. XXXX, vtedy Okresného uradu C. L., odbor katastralny, vlastnika
Stavebného bytového druzstva Liptovsky Mikulas (odporcu) - €lanok Il. 1. Povaha bytov a popis bytov je
v ¢lanku Il. 3 zmluv. Spolo¢né &Easti bytového domu (zariadenia bytového domu a pozemku) su popisané
v &lanku ll. bod 4, 5 a 6. Odporca sa zaviazal zabezpecit vypracovanie projektovej dokumentéacie a vykon
autorského dozoru, Uzemné rozhodnutie, stavebné povolenie, uzivacie povolenie - kolaudacia stavby,
vykon stavebného dozoru, geometricky plan, majetkovopravne vysporiadanie pozemku (€lanok Il. 7).
Dalej zabezpeéit zhotovenie projektovej dokumentéacie a inZinierskej innosti k zabezpe&eniu vystavby
(I. 9) a zhotovenie diela - predmetu zmluvy na zaklade uzatvorenej Zmluvy o dielo €. 34/LM97 zo dna
22.12.1997 so STAVOINDUSTRIOU Liptovsky Mikula$, a.s. a v sulade s dohodou o nadStandardoch a
pripadne vzajomne odsuhlasenymi zmenami v sulade so zakonmi, predpismi a normami, ktoré su platné
na uzemi SR v priebehu vystavby (¢lanok Il. 10). Zavazok zhotovit' dielo bude splneny odovzdanim
diela odporcom a jeho prevzatim navrhovatelmi 1 - 4 podfa podmienok dohodnutych v zmluvach (&lanok
Il. 12). Odporca sa zaviazal zhotovit’ dielo v terminoch: zagatie vystavby 09/1998, ukon&enie vystavby
03/2000 a kolauda&né rozhodnutie 04/2000 (&lanok IIl. 1). Navrhovatelia 1. - 4. sa zaviazali dokonené
byty prevziat a zaplatit za zhotovenie dojednanu cenu za podmienok dojednanych v zmluve (€lanok II. 8).
Podra €lanku Il. 15 celkové rozpoctové naklady na stavbu domu su vo vyske 37.163.700,- Sk vratane
projektovi dokumentéciu a inZiniersku Cinnost’ k zabezpeceniu vystavby. Podla &lanku II. 20 Cista cena
bytu, vratane podielu nakladov na projekt stavby a inziniersku €innost vratane DPH je u navrhovatelov 1.
a2.suma 1.195.620,- Sk, u navrhovatefa 3. suma 1.431.500,- Sk u odporkyne 4. suma 1.195.620,- Sk. Z
¢oho cena 1 m2 podlahovej plochy bytu predstavuje u navrhovatefov 1. a 2. 14.810,- Sk, u navrhovatela
3. 14.810,- Sk a u navrhovatelky 4. 14.810,- Sk. Podla ¢lanku Il. 16 podlahova plocha vietkych bytov,
pivnic, spolo¢nych priestorov je 1989,44 m2, podlahova plocha podnikatelskych priestorov je 447,80
m2, spolu 2347,24 m2. Podla ¢&lanku Il. 17 podiel na spolo€nych €astiach a zariadeniach domu je
u navrhovatefov 1. a 2. 8073/243724 - tin, u navrhovatefa 3. 9666/243724-tin a u navrhovatelky 4.
8073/243724-tin. Podla ¢lanku Il. 18 podiel na pozemku parcelné &islo KN XXXX/XX je u navrhovateflov
1. a2 2. 8073/243724-tin, u navrhovatela 3. 9666/243724-tin a navrhovatelky 4. 8073/243724-tin. Podla
bodu Il. 19 podlahové plocha bytu vratane pivnice je u navrhovatelov 1. a 2. 80,73 m2, z toho pivnica
5,18 m2, u navrhovatela 3. je 96,66 m2, z toho pivnice 10,18 m2, u navrhovatelky 4. 80,73 m2, z
toho pivnice 5,18 m2. Podla ¢lanku Il. 21 podiel ceny vonkajSich uprav k pozemku, pristupovych ciest,
parkovisk, pripojok inzinierskych sieti a podielu projektu stavby a inZinierskej €innosti, vratane DPH je
u navrhovatelov 1. a 2. 53.280,- Sk, z toho na 1m2 podlahovej plochy bytu 660,- Sk, u navrhovatefa 3.
63.800,- Sk, z toho na 1m2 podlahovej plochy bytu 660,- Sk a u navrhovatelky 4. 53.280,- Sk, z toho na
1m2 podlahovej plochy bytu 660,- Sk. Podla &lanku Il. 22 celkovéa cena bytu vratane DPH navrhovatelov
1. a 2. je 1.248.900,- Sk, navrhovatefa 3. 1.495.300,- Sk a navrhovatefky 4. 1.248.900,- Sk. Podla
¢lanku Il. 23 cena pozemku predstavuje sumu u navrhovatelov 1. a 2. 20.120,- Sk, u navrhovatela 3.
24.090,- Sk a u navrhovatelky 4. 20.120,- Sk ako podiel z celkovej ceny pozemku.

Clanok IV. zmluvy obsahuje dohodnutu Gpravu ceny bytov a platobné podmienky. Podla &lanku IV. 1
cena za byt, vratane spoloénych priestorov (vratane DPH) je u navrhovatelov 1. a 2. 1.248.900,- Sk,
cena pomernej asti pozemku 20.120,- Sk, spolu 1.269.020,- Sk. U navrhovatela 3. 1.495.300,- Sk, cena
pomernej Casti pozemku 24.090,- Sk, spolu 1.519.390,- Sk. U navrhovatelky 4. 1.248.900,- Sk, cena
pomernej asti pozemku 20.120,- Sk, spolu 1.269.020,- Sk, Podfa &lanku IV. 2 v cene diela su zahrnuté
vSetky naklady spojené so zhotovenim diela podla ¢lanku Il. zmluvy.

Podla &lanku IV. 3 cena diela je zmluvnymi stranami dohodnuta podla Zakona o cenach €. 18/1996 Zb.
a vyhladky €. 87/1996 Zb., v cenach platnych v roku 1997 so zapocitanim priemerného narastu cien
stavebnych prac, materialov a vyrobkov spotrebovavanych v SR, vydavanych Statistickym dradom v SR
za rok 1997 pre rok 1998. Zbytkovy objem prac v roku 1999 alebo v dalSich rokoch bude preceneny
indexami Statistického dradu k prvému kvartalu 1998 v novych dohodnutych cenéch. V cenach je
zapocitana DPH platna v ¢ase podpisu zmluvy. DPH bude u&tovana podfa platnych predpisov v ¢ase
realizacie. Podla &lanku IV. 5 cenu diela ma obstaravatel (odporca) pravo menit v pripade: zmeny
z&konov, vladnych nariadeni, ktoré sa budu dotykat predmetu diela s dérazom na zmenu vysky DPH,



vzniku inych nepredvidanych a jednoznaéne preukazanych nakladov pocas vystavby v sulvislosti s
vystavbou. Podfa ¢lanku IV. 6 cena diela bude uhradena nasledovne: Navrhovatelia 1. a 2. (6.1) zalohova
splatka za byt uhradena 16. 12. 1997 vo vySke 48.440,- Sk (6.2) do 31. 8. 1998. Zalohova platba za
pozemok vo vySke 20.120,- Sk, (6.3). Prva zalohova platba vo vySke 170.000,- Sk do 31. 8. 1998,
&erpanie finanénych prostriedkov pridelenych zo SFRB na zéklade faktiry okamzite po zriadeni Gétu v
uréenom finan&nom uUstave, druha zalohova platba vo vyske 200.000,- Sk do 31. 3. 1999, tretia zalohova
platba vo vyske 100.000,- Sk do 30. 6. 1999, Stvrta zalohova platba vo vyske 70.000,- Sk do 31. 8. 1999,
posledna zalohova platba po vydani kolauda¢ného rozhodnutia o odovzdani bytu vo vySke 10.460,- Sk,
spolu 1.269.020,- Sk. U navrhovatela 3. (6.1) zalohova splatka za byt .... (bez uvedenia), (6.2) do 15. 9.
1998 zalohova platba za pozemok vo vySke 24.090,- Sk (6.3). Prva zalohova platba vo vyske 300.000,-
Sk do 15.9. 1998, &erpanie finanénych prostriedkov pridelenych zo SFRB na zaklade faktiry okamzite po
zriadeni uctu v ur€enom finanénom ustave, druha zalohova platba vo vyske 200.000,- Sk do 30. 6. 1999,
tretia zalohova platba vo vyske 200.000,- Sk do 30. 9. 1999, Stvrta zalohova platba vo vySke 120.000,-
Sk do 31. 12. 1999 a piata zalohova platba po vydani kolaudaéného rozhodnutia o odovzdani bytu vo
vySke 25.300,- Sk, spolu 1.519.390,- Sk. U navrhovatelky 4. (6.1) zalohova splatka za byt bola uhradena
14. 1. 1998 vo vySke 48.440,- Sk (6.2) do 30. 9. 1998 zalohova platba za pozemok vo vySke 20.120,-
Sk (6.3). Prva zalohova platba vo vyske 150.000,- Sk do 30. 9. 1998, Cerpanie finanénych prostriedkov
pridelenych zo SFRB na zéklade faktdry okamzite po zriadeni Uétu v uréenom finanénom Ustave, druha
zalohova platba vo vysSke 110.000,- Sk do 30. 10. 1998, tretia zalohova platba vo vyske 150.000,- Sk
do 31. 3. 1999, &tvrta zalohova platba vo vyske 130.000,- Sk do 30. 6. 1999 a piata zalohova platba po
vydani kolauda&ného rozhodnutia o odovzdani bytu vo vySke 10.460,- Sk, spolu 1.269.020,- Sk.

Podla ¢&lanku IV. 7 celkové finanéné vyrovnanie sa uskutolriuje fakturou, ktora bude vystavena po
ukonéeni diela a do ktorej budd odpogitané vSetky zalohové platby a faktury zo SFRB. Podla &lanku
IV. 11 prehlad cenovych relacii a materialov a zariadeni Standardného vybavenia bude tvorit' prilohu &.
1 k tejto zmluve.

V ¢lanku VII. zmluvy sa zmluvné strany dohodli na zmluvnych pokutach a urokoch z omeskania. Podla
bodu 3. &lanku VII. v pripade, Ze navrhovatelia su v omeSkani so splnenim penaznych zavazkov
dohodnutych v tejto zmluve, ma obstaravatel (odporca) pravo na Urok z omeskania v zmysle ustanoveni
Obchodného zékonnika.

V &lanku Xl. 2 sa zmluvné strany dohodli, Ze pokial nebolo v tejto zmluve dohodnuté inak, platia v
ostatnom prislusné ustanovenia Obchodného zakonnika a predpisov suvisiacich.

Podfla &lanku XI. 5 zmeny a doplinky tejto zmluvy mdzu byt urobené len po dohode stran, formou
pisomného dodatku k zmluve.

Odporca je podnikatel (§ 2 ods. 2 pism. a/ Obchodného zakonnika, dalejiba OBZ). Ako osoba zapisana v
obchodnom registri navrhovatelia 1. az 4. su fyzické osoby - ob&ania. Zavazkovy vztah medzi i¢astnikmi
sa neriadi ustanoveniami Obchodného zakonnika. Zavazkovy vztah u€astnikov by sa riadil Obchodnym
zakonnikom iba v pripade, ak by sa na tom v zmluve jej strany dohodli (§ 262 OBZ). V &lanku
XI. 2 sa zmluvné strany dohodli, Ze pokial nebolo v tejto zmluve dohodnuté ina¢, platia v ostatnom
prisludné ustanovenia Obchodného zakonnika a predpisov suvisiacich. V ¢lanku VII. 3 sa zmluvné
strany dohodli, ,Ze ak je navrhovatel (1-4) v omeskani s plnenim pefiaznych zavazkov dohodnutych v
tejto zmluve, ma odporca pravo na urok z omesSkania v zmysle ustanoveni Obchodného zakonnika®“.
Vzhfadom na formul&ciu (€lanok XI. 2) neméze ist o formu aplikacie ustanoveni Obchodného zékonnika
podla § 262 Obchodného zakonnika na zmluvny - zavazkovy vztah medzi odporcom ako podnikatelom
a navrhovatemi ako ob&anmi, lebo prednostne plati to, ¢o bolo dohodnuté v zmluve, ktora sa riadi
Obgianskym zakonnikom a pravnymi predpismi obCianskeho prava. PredovSetkym navrhovatelia (1 -
4) su obc&ania, u€elom zmluvy, aby navrhovatelia (1-4) nadobudli viastnicke pravo k bytu, pomernej
Casti pozemku a pomernej Casti spoloCnych €asti bytového domu (§ 1 ods. 1, § 4 ods. 1, § 21 ods.
1 - 3 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytu a nebytovych priestorov v zneni u€innom do 15.
7. 1999). Pokial by u€astnici chceli na svoj zdvazkovy vztah aplikovat Obchodny zakonnik museli by
to jednoznacne uviest v zmluve, ale potom by nemohli vyluCovat’ aplikaciu Obchodného z&konnika
(,pokial nebolo v tejto zmluve dohodnuté inak®). Preto sa zmluva medzi u¢astnikmi riadi ustanoveniami
Obcianskeho zakonnika a nie Obchodného zakonnika. Zmluvy oznacené ucastnikmi ako zmluvy o
vystavbe bytu v dome su zmieSanymi zmluvami, ktoré obsahuju v sebe niektoré ustanovenia zmluvy o
vystavbe, stavbe alebo nadstavbe domu podla zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytu a nebytovych
priestorov a zmluvy o dielo podfa Obcianskeho zakonnika. Vlastnictvo k bytu je mozné nadobudnut
na zaklade Zmluvy o vystavbe bytu, stavbe alebo nadstavbe, ale tato zmluva nezabezpeci zhotovenie
veci, t.j. bytu v bytovom dome. Takuto volu prejavili zmluvné strany uzavretim zmluv oznaéenych ako



Zmluva o vystavbe bytu v dome. Oznacéenie zmluvnych stran nie je rozhodujuce, preto aj ked je odporca
oznaleny ako obstaravatel zmluvy uzavreté medzi u€astnikmi nie su zmluvami o obstarani veci, ktorych
podstatnou nalezitostou je povinnost objednavatela poskytnut’ obstaravatelovi odmenu za obstaranie
veci (§ 733 OZ). V zmluve o vystavbe domu a v zmluvach o vystavbe bytu prejavili navrhovatelia 1-4
vélu, aby odporca zhotovil dielo poverenim tretej osoby (STAVOINDUSTRIA Liptovsky Mikulas, a.s.).
Pbvodne prvostupriovy sud posudil (podla rozsudku NajvysSieho sudu SR &€.k. 1Cdo 235/2006, 1Cdo
239/2006 z 28. 1. 2008), Ze cena bola uréena podla rozpodtu (§ 635 0Z), k Eomu mal vyhrady odvolaci
sud. K zmluvam o vystavbe bytu nebol prilozeny rozpocet, zmluva o vystavbe bytu len odkazovala na
celkoveé rozpoctové naklady na stavbu domu (€lanok Il. 15) a v obdobnom sidnom spore Najvyssi sud
SR neskér (v uzneseni €.k. 3Cdo 305/2008 zo dia 7. 12. 2009) posudil, Ze cena v zmluve o vystavbe bytu
bola stanovena pevnou sumou s moznostou jej zmeny zhotovitelom diela za stanovenych podmienok
(8lanok IV. bod 1 az 5 zmluvy o vystavbe bytu v dome). Co zodpoveda aj skutkovym zisteniam v tomto
konani, kedZe ide o sporové konanie. Teda cena diela bola stanovena pevnou sumou s moznostou jej
jednostrannej zmeny zo strany Zalovaného ako zhotovitela za stanovenych podmienok (&lanok IV. bod
1 az5).

Dohodnuta cena bytu medzi u€astnikmi bola u navrhovatefov 1. a 2. 1.269.020,- Sk, u navrhovatela 3.
1.519.390,- Sk, u navrhovatelky 4. 1.269.000,20 Sk. Ceny pozostavali z ceny za byt, vratane spolo€nych
priestorov s DPH a pomernej €asti pozemku. Tzv. kone€nymi faktdrami - dafiovymi dokladmi vyuétoval
odporca navrhovatefom 1-4 rozdiel uhradenych a neuhradenych narokov odporcu:

Navrhovatefom 1. a 2. €. 20000243 zo dna 26. 3. 2001 zmluvna cena 1.269.020,- Sk, zvySena DPH z
6 na 10% 28.084,20 Sk, indexy 182.835,50 Sk, projekt dispozi¢nych zmien 2.650,- Sk, nadStandardy
3.683,- Sk, odpocet za vykonanu skusku - inZinierske siete -4.760,- Sk, uhradené -1.398.445,10 Sk, t.j.
rozdiel 83.067,60 Sk. Navrhovatelia 1. a 2. zaplatili v splatkach po 5.100,- Sk odporcovi spolu 66.300,-
Sk (2.200,76 eur) (16. 12. 2003, 12. 1. 2004, 12. 2. 2004, 12. 3. 2004, 13. 4. 2004, 12. 5. 2004, 11. 6.
2004, 12. 7. 2004, 12. 8. 2004, 10. 9. 2004, 12. 10. 2004, 25. 11. 2004, 10. 12. 2004. Navrhovatelia
1. a 2. tvrdili, t,j. v odévodneni navrhu na zmenu Zaloby, Ze plnili odporcovi na tzv. indexoch. Odporca
nepredloZil dokaz vyvracajuci tvrdenie navrhovatefov 1. a 2. Odporca nepredloZil sudu Ziaden dékaz o
uzavreti dohody o zaplateni 66.300,- Sk s navrhovatelmi 1, 2, pre ktoré bolo konanie tunajSieho sudu
sp. zn. 10C/155/2002-61 (¢l. 123) zastavené (po spatvzati navrhu).

Navrhovatefovi 3. €. 20000260 zo dna 26. 3. 2001 zmluvna cena 1.519.390,- Sk, zvySenie DPH zo
6 na 10% 33.625,70 Sk, indexy 218.913,30 Sk, projekt dispoziénych zmien 2.650, Sk, nadStandardy
uhradené -27.511,- Sk, odpocet vykonanej skusky - inZinierske siete -5.512,- Sk a uhradené -1.665.819,-
Sk, t.j. neuhradené 75.737,- Sk.

Navrhovatelke 4. faktdra ¢. 20000240 zo dia 26.3.2001 zmluvna cena 1.269.020,- Sk, zvySenie DPH
z0 6 na 10% 28.084,30 Sk, indexy 182.835,50 Sk, projekt dispozi¢nych zmien 848,- Sk, nadstandardy
64.405,- Sk, odpocet vykonanej skusky - inZinierske siete -6.760,- Sk, uhradené -1.442.082,20 Sk,
neuhradené 96.350,60 Sk. Z toho je zrejmé, Ze navrhovatelia 1. az 4. plnili odporcovi nad zmluvne
dohodnutd cenu bytov, ale navrhovatelia rozporovali len poloZzku precenenia ceny indexami, ostatné
polozky nerozporovali. Ziadali zaplatit odporcom len uz uhradenie sumy navrhovatelmi 1-4 pripadajdcimi
na indexy. Navrhovatelia 1. a 2. (3.311,69 €) 99.767,90 Sk (182.835,50 - 83.067,60 Sk). Navrhovatef
3. 143.176,30 Sk (4.752,58 €) (218.913,30 - 75.737,- Sk). Navrhovatelka 4. (2.870,77 €) 86.484,90 Sk
(182.835,50 Sk - 96.350,60 Sk). Jednou z polozZiek prekroCenia dohodnutej zmluvnej ceny bytu bol aj
index spotrebitel'skych cien, respektive cena indexu spotrebitelskych cien. Navyse doslo k prekro¢eniu
dohodnutej doby na vykonanie diela u navrhovatefov 1-3 predizenej dodatkami &. 1 k zmluvam o
vystavbe bytu v dome, (ked dielo malo byt zhotovené v juni 2000, kolaudaéné rozhodnutie v jali 2000
a navrhovatelky 4. podfa zmluvy o vystavbe bytu v dome malo byt dielo zhotovené v marci 2000,
kolauda¢né rozhodnutie v aprili 2000. Az 30.3.2001 nadobudlo pravoplatnost rozhodnutie Okresného
uradu v Liptovskom Mikula$i o povoleni uzivania stavby zo dfia 29. 3. 2001 ¢. SP 2001/001174-DA.
K dalSej zmene zmluvy , okrem vy3Sie uvedenych dodatkov €. 1 k zmluve u navrhovatelov 1-3, podla
zmluvy o vystavbe bytu v dome v zmysle jej prediZzenia nedoslo.

Pbvodne bol prvostupriovy sud toho nazoru, Ze navrhovatelmi 1-4 Zalované pehazné plnenie
(navrhovatelmi 1-4 uhradené tzv. indexy) su bezdévodnym obohatenim odporcu podfa § 451 ods.
2 0OZ, ktoré vzniklo plnenim bez pravneho dévodu. Majetkovy prospech odporcovi vznikol plnenim
navrhovatelov 1-4 nad zmluvne dohodnutd cenu (na tzv. indexoch). Co odévodnil nasledovne. Nie je



relevantné pre spor ucastnikov, Ze odporca vSetky pefiazné prostriedky, ktoré vyucétoval navrhovatelom
1-4 vyplatil osobe, ktorej dal dielo vykonat (STAVOINDUSTRA Liptovsky Mikulas, a.s.). K pisomnej
dohode o zmene ceny bytu nedoslo (€l. XI. 5).Navrhovatelia 1. a 2. dia 14. 2. 2001 podpisali s odporcom
listinu oznaenu ako Dohoda o uznani zavazku a spdsobe splacania dlhu. Navrhovatelia 1. a 2. uznali
dlh (neuhradenu €ast) vo vySke 87.800,- Sk a zaviazali sa ho zaplatit do 31. 7. 2001. Navrhovatel 3. dfia
16. 3. 2001 podpisal s odporcom listinu ozna¢enu ako Dohoda o uznani zavazku a spésobe splacania
dihu. Navrhovatel 3. uznal dih (neuhradenu &ast) vo vyske 75.737,- Sk a zaviazal sa ho zaplatit do 30.
6. 2001. Navrhovatelka 4. dria 13. 3. 2001 podpisala s odporcom listinu oznaéenu ako Dohoda o uznani
zavazku a spdsobe splacania dihu. Navrhovatefka 4. uznala dlh (neuhradenu €ast) vo vy3ke 96.352,-
Sk a zaviazala sa ho zaplatit do 30. 6. 2001. Podla tychto dohéd sa nemenia naroky odporcu zo zmluv
o vystavbe bytov v dome (€lanok VII. ods. 3). Zmluvné strany ,potvrdili podpisom prejav ich slobodnej a
vaznej vble neovplyvnenej tiesfiou ani napadne nevyhodnymi podmienkami). Aby bol pravny ukon platny
musi byt urobeny vazne (§ 37 ods. 1 OZ). Sud musi na absolutnu neplatnost pravneho ukonu vzdy
prihliadnut z dradnej povinnosti. Navrhovatelia 1. az 4. nechceli v dohode o uznani zavazku vyvolat
aj pravne nasledky, ktoré v jeho dbsledku mali nastat, t.j. povinnost navrhovatelov plnit odporcovi.
Navrhovatelia 1. az 4. sledovali podpisanim dohody o uznani zavazku odovzdanie bytov a vydanie
kfucov od bytov a tym ziskanie mozZnosti fakticky byt uZivat, kedZe odporca podmierioval odovzdanie
kfu€ov od bytu uznanim zavazku, o povazoval sud za preukazané vypovedami navrhovatelov. V
dohodach o uznani zavazkov absentuje dévod zavazku, je uvedena len vySka dlhu. Znenie dohdd o
uznani zavazku odkazuje na ¢lanok VII. ods. 3 zmlav o vystavbe bytu v dome, v ktorom je upravené,
Ze v pripade omeskania objednavatefa splnenim pefiaznych zavazkov dohodnutych v zmluve, ma
obstaravatel pravo na urok z omeSkania v zmysle ustanoveni Obchodného zakonnika. Najma ked ide
o pisomny prejav vble nemal by vzbudzovat dovodné pochybnosti o jeho obsahu ani u tretich oséb,
t.j. 0sOb, ktoré nie s zmluvnymi stranami (§ 37 ods. 1 OZ). Z dohdd o uznani zavéazkov a spbsobe
splacania dlhu uzavretych medzi navrhovatelmi 1-4 a odporcom nie je zrejmy dovod dlhu, €o robi tento
pravny ukon neplatnym (Uznesenie NajvysSieho sudu SR &.k. 3Cdo/305/2008 z 7. 12. 2009). Uznanie
dlhu je instititom zabezpec&enia zavazku. Uznanie dlhu zaklada vyvratitefnu pravnu domnienku, Ze dlh
v Case uznania trval. Navrhovatelia 1-4 trvali poas celého konania (osobne alebo prostrednictvom
splnomocneného zastupcu), ze platili cenu bytu tak ako bolo dohodnuté v zmluvach o vystavbe bytu
v dome. V &ase uznania dlhu navrhovatelmi nemali navrhovatelia 1-4 pravny dévod uznat dih vodi
odporcovi, ktory dlh v &ase ,uznania zavazku“ neexistoval, t.j. odporca naf nemal pravny narok. Ina
situacia by nastala v pripade, ak by namiesto dohody o uznani zavazku a spdsobe splacania u&astnici
zmluvného vztahu sa pisomne dohodli na zmene ceny bytu, zahffajucu aj poloZzku tzv. indexy. VSetko to,
¢o zaplatili navrhovatelia 1-4 odporcovi nad zmluvne dohodnutu cenu bytu, t.j. na tzv. indexoch, (ktoré su
predmetom sudneho konania) je plnenim bez pravneho dévodu, t.j. bezdévodnym obohatenim, hoci ako
bolo uvedené vyssie v odévodneni rozsudku, odporca tieto prostriedky pouZil na zaplatenie ceny diela
zhotovitelovi. Otazkou platnosti uznania dlhu sa sud zaoberal ako prejudicialnou. Situaciu navrhovatelov
hodnotil ako tiesnivu, vystavbou bytu si zabezpelovali potreby byvania. Aby ziskali prostriedky na
nadobudnutie bytu museli sa zadlzit. Nadobudacia cena bytu je vzhfadom na priemerné prijmy ob&anov
v SR znaéna. Zmluvne dohodnutd cenu zaplatili uz v priebehu vystavby, napriek tomu byty uzivat
nemohli. Odporca bol v omeskani s ich odovzdanim.

Prvostupriovy sud je viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu (§ 226 OSP), ktory jednoznane
vyslovil, Ze ¢lanok IV., najma ods. 3, 4, 5 obsahoval dohodu u&astnikov o tom, Z akych dévodov a za
akych podmienok mozno dohodnutd cenu menit. V odévodneni zruSujuceho uznesenia odvolaci sud
vyslovne uvadzal, ,uz bolo viackrat konstatované odvolacim sudom, tento ¢lanok (IV.), najma v ods. 3,
4, 5 obsahoval dohodu uc€astnikov o tom, z akych dévodov a za akych podmienok mozno dohodnutu
cenu menit. Zmena mohla nastat, najmd zmenou sadzby DPH, vykonanim naviac prac, ale zmena
mohla nastat’ aj vtedy, ak oproti pévodne vypocitanej cene pri tvorbe projektu dojde k zmene ceny
stavenych prac a materialov. V tomto pripade si u€astnici dohodli, Ze do ceny sa zapocita priemerny
narast stavebnych prac, materialov a vyrobkov v zmysle indexu narastu cien vydavaného Statistickym
uradom SR za prislu$né obdobie“. Dalej ,A teda aj ustanovenia prebraté zo zmluvy o dielo, &lanok IV.
z ods. 1 az 5 jednoznacne vyplyva, Zze u€astnici zmluvy predpokladali moznu zmenu dohodnutej ceny
bytu, &i uz by tato bola dohodnuta pevnou sumou, rozpo¢tom alebo odhadom®. Teda aj v pripade, ak by
bola cena dohodnuta pevnou sumou, rozpo¢tom alebo odhadom, podla zavazného nazoru odvolacieho
sudu ucastnici zmluvy predpokladali moZnu zmenu dohodnutej ceny (strana 7, 8 uznesenia Krajského
sudu v Ziline &.k. 9Co/69/2010 zo 17. 6. 2010, &l. 395, 396). Vzhladom na z&vézny pravny nazor
odvolacieho sudu prvostupriovy sud Zalobu v ¢asti o vydanie bezdévodného obohatenia zamietol. Aj ked



boli navrhovatelia 1., 2. a 3. v inych konaniach (sp. zn. 5C/305/2005, sp. zn. 11C/149/2002 Okresného
sudu Liptovsky Mikulas) uspesni proti odporcovi, v ktorych ich odporca Zaloval na zaplatenie ceny
diela, ktora zahffiala aj index rastu cien, iSlo o sumy, ktoré navrhovatelia 1., 2., 3 nikdy odporcovi
nezaplatili. Predmetom tohto sudneho konania sp. zn. 11C/210/2001 su pohladavky navrhovatefov
titulom vydania bezdévodného obohatenia zaplateného bez pravneho dévodu na tzv. indexoch, ktoré uz
boli navrhovatelmi zaplatené. Preto sud neprerusil konanie ani vo&i navrhovatelke 4., lebo vzhfadom na
pravny nazor krajského sudu, zavazny pre prvostupriovy sud, je irelevantné, Ze v inych konaniach bolo,
hoci aj pravoplatne rozhodnuté, Ze odporca nemd pravo na zaplatenie ceny diela zvySenej o tzv. indexy.

Navrhovatelia 1-4 si uplatnili pravo na zaplatenie zmluvnej pokuty za nedodrZanie terminu odovzdania
bytu (&lanok VII. 1). Co sa tyka naroku navrhovatelov na zmluvné pokuty, krajsky sud v zruujucom
uzneseni pravny nazor jednoznacne nevyslovil, len poukazal na to, Ze prevzatie bytu upravuje ¢lanok
V. ods. 2 zmluvy o vystavbe bytu, zmluvnd pokutu ¢lanok VII. ods. 1 zmluvy. Z tychto ustanoveni
vyplyva, Ze navrhovatelia prevezmu zhotoveny byt po jeho dokonceni. Zmluvna pokuta bola viazana
na nedodrzanie terminu bytu a v ¢lanku Ill. ¢ast plnenia sa odporca zaviazal zhotovit' dielo (nie byt) v
tam uvedenych terminoch. Dalej st uvedené dévody, ktorymi méze odévodnit obstaravatel omeskanie s
odovzdanim diela. Prvostupfiovy sud neodstranil vzniknuté rozpory vo vyklade jednotlivych ustanoveni,
kedZe odporca namietal skuto¢nost, Ze navrhovatelom vzniklo pravo na zaplatenie zmluvnej pokuty.
Medzi ucastnikmi doSlo k dojednaniu zmluvnej pokuty v zmluve o vystavbe bytu v ¢lanku VII. bod
1, v ktorom sa ,obstaravatel zaviazal* Ze v pripade nedodrzania terminu odovzdania bytu zaplati
objednavatelovi - stavebnikovi zmluvnu pokutu 500,- Sk za kazdy defi omeSkania, maximalne 5% z ceny
diela. Zmluvy o vystavbe bytu v dome vyhotovoval odporca a navrhovatelia ich podpisali, ¢im prejavili
volu byt viazani ustanoveniami v zmluve, to je aj o zmluvnej pokute. U&elom zmluvy bolo ziskanie
bytov ich vystavbou navrhovatelmi, ktoru vystavbu zabezpe€oval odporca. Pojmy ako ,nedodrzanie
terminu odovzdania bytu®, ,zhotovenie diela v tam uvedenych terminoch“ pouzil ako prvy odporca, ktory
vyhotovoval zmluvy o vystavbe bytov v dome. Preto sud pojmy dielo a byt pouZité v zmluvéch o vystavbe
bytov v dome stotoznil. Vzhfadom na ucel uzavretych zmlav o vystavbe bytov v dome sud povazoval
za okamih odovzdania bytu, to je diela medzi navrhovatemi a odporcom, ked' ziskali navrhovatelia
dispozi¢né pravo k bytom, v stave, aky zodpovedal zmluvnému dojednaniu medzi u¢astnikmi.

Zmluvna pokuta bola dohodnuta vo vyske 500,- Sk za kazdy deri omeSkania, obmedzena maximalne
na 5% z ceny diela. Teda v zmluvach o vystavbe bytu v dome doslo k dojednaniu zmluvnej pokuty z
dbvodu nedodrzania terminu odovzdania bytu a vo vySke 500,- Sk za kazdy defi omeskania, maximalne
5% z ceny diela. Zmluvna pokuta nuti stranu, ktora je povinna nie€o pinit k splneniu zavazku. Podla
zmluvy o vystavbe bytu v dome bol termin zagatia vystavby september 1998, termin ukon&enia vystavby
marec 2000 a termin kolauda&ného rozhodnutia april 2000. Navrhovatelia 1., 2. a 3. uzavreli dodatky
€. 1 k zmluvam o vystavbe bytu v dome, kde bol zmeneny termin ukoné&enia vystavby na jun 2000 a
termin kolauda&ného rozhodnutia na jul 2000. Navrhovatelka 4. dodatok k zmluve o vystavbe bytu v
dome o prediZeni lehoty na plnenie s odporcom neuzavrela. Podla zapisnice o odovzdani a prevzati
bytu zo dna 14. 2. 2001 bol navrhovatefom 1. a 2. byt odovzdany 14. 2. 2001. Medzi u€astnikmi
nebolo sporné, Ze zapisnicou o odovzdani a prevzati bytu bol navrhovatefovi 3. odovzdany byt 12.
2. 2001. Ani navrhovatelka 4. nerozporovala tvrdenie odporcu, Zze k odovzdaciemu a preberaciemu
konaniu bytu doslo 14. 2. 2001, hoci preukazatelne k tomuto terminu jej neboli odovzdané kfuce od
bytu, o ¢om sveddi list navrhovatelky 4. zo driia 7. 3. 2001, ako aj list odporcu zo dfia 9. 3. 2001 (€l
299 - 301), v ktorom podmiefoval odovzdanie kfu€ov od bytu uzavretim dohody o uznani zavazku a
sposobe splacania a vyrovnanie pohladavok pred odovzdanim bytu. U&elom zmlav o vystavbe bytov
v dome bolo ziskanie vlastnickeho prava navrhovatelov 1-4 k bytom, s ktorymi je spojené pravo
vlastnika disponovat s bytom, uZivat byt. Rozhodnutie Okresného dradu v Liptovskom Mikulasi o
povoleni uZivania stavby zo dia 29. 3. 2001 ¢. SP 3001/001174-DA nadobudlo pravoplatnost 30.3.2001.
Navrhovatelia 1. a 2. Ziadali zmluvnu pokutu za obdobie od 1. 8. 2000 do 30. 3. 2001, navrhovatel 3.
od 1. 8. 2000 do 30. 3. 2001 a navrhovatelka 4. od 1. 5. 2000 do 30. 3. 2001. Sud rozhodol 0 zmluvnej
pokute podla vykladu najvyhodnejSieho pre odporcu, s€asti viazany navrhom navrhovatefov, ktori za
prvy defi omeSkania s odovzdanim bytu povazovali nasledujuci defi po zmluvne dohodnutom termine
kolauda€ného rozhodnutia. Sud za deri skutoéného odovzdania bytu povazoval skuto¢né odovzdanie
bytu nielen na z&klade zapisnice o odovzdani a prevzati bytu, ale aj faktického odovzdania klu¢ov
umozniujucich vstup do bytu, dalSie dokazovanie nad ramec nespornych zapisnic o odovzdani a prevzati
bytu nebolo potrebné, kedZe vyska zmluvnej pokuty bola obmedzena 5% z ceny diela a uz ku diu
podpisania zapisnic o odovzdani a prevzati bytu by bola jej vy8ka, uréena zmluvnym spbsobom,
prekro€ena. (Navrhovatelia 1, 2 od 1.8.2000 do 14. 2. 2001 t.j. 197 dni, navrhovatel 3. od 1. 8. 2000



do 12. 2, 2001 t.j. 195 dni, navrhovatelka 4. od 1. 5. 2000 do 14. 2. 2001 t.j. 289 dni). Preto maju
navrhovatelia 1. a 2. pravo na zaplatenie zmluvnej pokuty 5% z ceny bytu 1.269.020,- Sk (63.451,- Sk,
tj 2.106,19 eur). Navrhovatel 3. vo vyske 5% z ceny bytu 1.519.390,- Sk (75.969,50 Sk, t.j. 2.521,73
eur). Navrhovatelka 4. 5% z ceny bytu 1.269.020,- Sk (63.451,- Sk, t.j. 2.106,19 eur). Zmluvna pokuta
bola dojednana dodatoéne urgitym spdsobom pre pripad nedodrzania terminu odovzdania bytu. Co je
minimalne do doby ,ukon&enia vystavby“ bytového domu, ktorym okamihom fakticky odovzda zhotovitef
objednavatelovi fyzicky byt, hoci by aj kolauda&né rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost neskor. Prave
pre u€el zmieSanej zmluvy o vystavbe bytu v dome sud povazoval za absurdné rozliSovat’ nedodrZzanie
terminu ,odovzdania bytu® a terminu ,ukon&enia vystavby“ (v ¢lanku lll. ,€as plnenia“ zmluvy). Odporca
sa zaviazal zhotovit' dielo, €o zahffia aj byt v bytovom dome (to je to, na €om sa dohodol s navrhovatelmi
1-4). Co sa tyka obrany odporcu, Ze mal pravo na prediZenie terminu na dokonéenie diela (€lanok 1. bod
4), ak dbjde k zdrzaniu v dbsledku: zmien v povahe a rozsahu prac podla pokynov objednavatela (tzv.
nadstandardy)alebo okolnosti, za ktorej nie je mozné robit obstaravatela zodpovednym a ktoré nemohol
ovplyvnit (omeskanie s platenim navrhovatelov). Takéto vSeobecné tvrdenie odporcu bez konkretizacie
na ¢asové useky vo vztahu k celému bytovému domu, to je konkrétne vyjadrenie, Zze k ur€itému
terminu dlhovali objednavatelia konkrétnu sumu, ¢o spdsobilo omeskanie o konkrétne uvedeny pocet
dni, obdobne v ddsledku zmien tzv. nad$tandardov poZzadovanych stavebnikmi. Inak by to znamenalo,
Ze odporca nebol obmedzeny Casovo terminom ukon&enia vystavby. Pre zachovanie rovnovahy a
vyvazenosti prav a povinnosti U¢astnikov sud zohladnil, Ze v pripade, Ze objednavatel (navrhovatelia) bol
v omeskani s plnenim pefiaznych zavazkov, mal odporca pravo nielen na uroky z omeskania, ale mohol
vyuzit svoje pravo odstupit od zmluvy (€lanok VII. 4) v pripade omeskania stavebnikov (navrhovatelov)
so splatkami o viac ako 60 dni (€lanok IV. bod 6) alebo uhradou faktiry na aroky z omeskania. Preto
sud navrhu v €asti o zaplatenie zmluvnych pokut vyhovel.

Okrem istiny pohladavky titulom zmluvnych pokut maju navrhovatelia 1-4 pravo na zaplatenie Uroku
z omeskania od 21. 12. 2001 (do zaplatenia), kedZe navrhovatelia 1-4 Ziadali pInit odo dfia podania
navrhu na sude, odporca sa dozvedel o uplatneni prava navrhovatelov na zaplatenie bezdévodného
obohatenia a zmluvnej pokuty dfiom doru€enia navrhu 19. 12.2001. Pokial by plnil ihned, t.j. nasledujuci
defi 20. 12. 2001 plnil by v€as, do ome&kania sa mohol dostat’ az nasledujici den, t.j. 21. 12. 2001.
Preto bol urok z omeskania 17,6% ro¢ne (8,8 zakladna urokova sadzba M. x 2). Vo zvy3nej Casti uroku
z omes8kania sud navrh zamietol uz predchadzajucim rozhodnutim prvostupriového sudu, voci tomuto
vyroku sa odporca neodvolal, preto ostal nedotknuty uznesenim krajského sudu.

O néahrade trov konania sud rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej podla § 151 ods. 3
Obc¢ianskeho sudneho poriadku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie v lehote do 15 dni od doru€enia rozhodnutia na sude,
proti rozhodnutiu ktorého smeruje.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach ( ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa
tyka, €o sleduje, datum, podpis ) uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada,
v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha (§
205 ods. 1 OSP).

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze a) v konani doSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1, b) konanie ma inu vadu, ktora mohla
mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, c) sud prvého stupria neuplne zistil skutkovy stav veci,
pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoc€nosti, d) sud prvého
stupna dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam, €) doteraz zisteny
skutkovy stav neobstoji, pretoZe su tu dalSie skuto&nosti alebo iné dékazy, ktoré doteraz neboli uplatnené
(§ 205a), f) rozhodnutie sudu prvého stupfia vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 205
ods. 2).

Pokial si Zalovany dobrovolne nesplni povinnost uloZzenu tymto rozhodnutim, mozno navrhnut exekuiciu
podla osobitného zakona.



