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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava IV v konani pred samosudkynou JUDr. Jozefinou Kralovou v pravnej veci
navrhovatela: Mestska ¢ast Bratislava - Dubravka, so sidlom Zatevna 2, Bratislava, ICO: 603 406, proti
odporcom: X/ D. F., M.. XX.XX.XXXX, Q. FW. XXXX/XX, Q., S. G. P., X/ L. F., M.. XX.XX.XXXX, Q.
F. XXXX/XX, Q., Statny ob&an SR, obaja pravne zastupeni verita, s.r.o., advokatskou kancelariou, so
sidlom Karpatska 18, Bratislava, o zaplatenie sumy 134.493,50 Sk (t.j. 4.464,37 eur) a o vzajomnom
navrhu, takto

rozhodol:

Odporcoviav 1/ a2/ rade su povinni zaplatit spolo¢ne a nerozdielne navrhovatelovi sumu 227,60
eur do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Ziaden z G&astnikov n e m & pravo na nahradu trov konania.
oddévodnenie:

Navrhovatel sa navrhom osobne podanym tunajsiemu sudu dia 17.09.2003 domahal, aby sud zaviazal
odporcov v 1/ a 2/ rade povinnostou zaplatit mu spolo€ne a nerozdielne sumu 134.493,50 Sk (t.j.
4.464,37 eur) spolu s urokom z omeskania vo vySke 16,5 % ro¢ne zo sumy 132.803,50 Sk (t.j. 4.408,27
eur) od 16.07.2002 do zaplatenia, urokom z omeskania vo vySke 17,6 % roCne zo sumy 1.690,- Sk (t.j.
56,10 eur) od 20.12.2001 do zaplatenia a nahrady trov konania. Svoj navrh oddvodnil tym, Ze medzi
navrhovatelom a odporcami v 1/ a 2/ rade vznikol pravny vztah na zaklade Zmluvy o vystavby domu
uzavretej podla § 21 a nasl. zakona €. 182/1993 Zb. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len
,zak. &. 182/1993 Zb.). Predmetny dom sa nachadza na M. E.. C.. XX F. Q.. Zmluva bola zaregistrovana
spravou katastra diia XX.XX.XXXX U. C. F.-XXXX/XX. V zmysle predmetnej zmluvy byty v dome boli
postavené dodavatelskym spdsobom na klU¢ a od pociatku vlastnicky patria objednavatelom. Cena
Standardného bytu bola dohodnuta v sume 21.918,- Sk za m2 a spoluvlastnicky podiel na pozemku bol
dohodnuty sumou 35.260,- Sk. Sklad bol dohodnuty cenou 13.590,- Sk m2. V zmysle &l. 3 bod e) zmluvy
nesplatenu ¢ast ceny bytu a pozemku vy¢isli navrhovatel po zavereénom vyuctovani stavby v termine do
90 dni od nadobudnutia pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia zavere¢nou faktirou so splatnostou
15 dni od jej doru€enia. Kolaudac¢né rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost’ dfia 01.03.2002. Fakturou
€. XX/IXXXX S. R. XX XX.XXXX bola odporcom douctovana kupna cena bytu v sume 132.803,50
Sk so lehotou splatnosti do 15.07.2002. Spoluvlastnicky podiel na pozemku patriaceho ku skladu
odporcov bol vyfakturovany v sume 1.690,- Sk faktarou €. XXX/XXXX zo R. XX.XX.XXXX s lehotou
splatnosti do 19.12.2001. Odporcovia v 1/ a 2/ rade dna 5.10.2001 prevzali byt €. Q. X - X - X na
M. E.. C.. XX F. Q.. DoG&tovanie kupnej ceny bytu zavereénou faktirou a podielu na pozemku pod
skladom celkom v sume 134.493,50 Sk neuhradili. Ako dévod neuhradenia faktury uviedli reklamaciu
zavad. Pre vybavenie reklamacii uzatvoril navrhovatel mandatnu zmluvu s K.T.l. plus, druzstvo, so
sidlom Tekovska 6 (povodne Rezedova 1), Bratislava. Dalej uviedol, Ze dfia 16.05.2002 bol spisany
list o odstraneni reklamacnych zavad a kone¢né stanovisko bolo odporcom oznamené listom zo dna



04.11.2002. Navrhovatel vyzval odporcov na zaplatenie kone¢ného vyuétovania ceny za vystavbu bytu
vyzvou zo dia 29.10.2002. KedZe odporcovia do dneSného diia Zalovanu sumu nezaplatili, navrhovatel
preto navrhol, aby ich na tuto povinnost zaviazal sud.

Odporcovia v 1/ a 2/ rade k navrhu uviedli, ze s navrhovatefom (stavebnikom) drfia XX. XX.XXXX uzavreli
zmluvu o vystavbe bytu €. XX/XX-Q. s terminom ukonéenia vystavby jun 2001, pri€om za den obstarania
diela sa povazuje den pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia. Kolaudaéné rozhodnutie nadobudlo
pravoplatnost 27.03.2002. Z uvedeného vyplyva, ze navrhovatel bol v omeSkani 9 mesiacov, ¢im porusil
svoju zmluvnu povinnost’ ukongit' vystavbu bytu v dohodnutom termine a odporcom tak vznikol narok
na Uhradu zmluvnej pokuty vo vyske 82.950,- Sk. Dalej poukazali, Ze byt nebol zrealizovany podra
projektovej dokumentacie a mal vady, ktoré zhorSuju celkovy vzhlad bytu, a preto ziadali primeranu zfavu
z ceny bytu vo vyske 5 % , t.j. vo vySke 79.411 Sk bez DPH.

Navrhovatel k vyjadreniu odporcov v 1/ a 2/ rade uviedol, Ze zmluva o vystavbe bytu €. XX/XX/BX/X/
X S. R. XX.XX.XXXX bola zruSena dohodou, ustanovenim ¢l. Il ods. 53 pism. f) Zmluvy o vystavbe
domu stavebnikmi: ,vystavba bytov pre mladé rodiny a podzemné garaze na M. E., Q. - R.%, uzatvorenej
podla zak. €. 182/1993 Z. z. v zneni neskorsich predpisov, zavkladovanej katastrom dna 15.11.2001.
Pbvodna zmluva je platna. Taktiez uviedol, Ze tvrdenia odporcov, Ze zmluvu podpisali po neprimeranom
natlaku starostu sa nezakladaju na pravde, zmluvu svojim podpisom potvrdili, Ze ich zmluvna volnost
nebola obmedzena.

Odporca v 1/ a 2/ rade dnha 16.2.2005 dorugili sudu vzdjomny navrh, v ktorom Ziadaju zaviazat
navrhovatela na zmluvnu pokutu vo vySke 82.950,- Sk, vratit odporcom primeranu zfavu z ceny bytu
uréenu sudnym znalcom, zaplatit zmluvnu pokutu vo vySke 0,02 % denne zo sumy 1.747.044,- Sk odo
drfia omesSkania az do zaplatenia a uhradit’ trovy konania, vratane pravneho zastupenia. Svoj protinavrh
odévodnil, Ze &l. lll ods. 53 pism. f) zmluvy o vystavbe bytu & XX/XX/BX/X/X S. R. XX XX.XXXX
spOsobuje len kumalativnu novaciu zavazku (§ 516 OZ), nejedna sa o privativnu novaciu (§ 570 O2), z
dovodu Uplne odliSnej povahy a obsahu predmetnych zmlav ako aj zo skuto&nosti, Ze zmluva o vystavbe
domu nenahradza v plnom rozsahu zmluvu o vystavbe bytu a neodkazuje na zakonnu Upravu. Dalej
poukazali, Ze na zaklade €l. V pism. b) zmluvy o vystavbe bytu Ziadaju zmluvnu pokutu za 9 mesacné
omeskania s vystavbou bytu. TaktieZ podla €l. VII pism. B) zmluvy o vystavbe bytu si odporcovia tymto
uplatfiuju zmluvna pokutu vo vyske 0,02 % z celkovej ceny predmetu plnenia za kazdy deri omeskania
(kazdy dern je 356,50 Sk), pretoZe navrhovatel je v omeSkani s odstranenim vad od 19.05.2002. Taktiez
poukazali, Ze niektoré vady boli odstranené a znovu sa vyskytli a iné su vady neodstranitelné, preto
Ziadaju podla § 655 OZ primeranu zfavu z ceny bytu. Ziadali, aby sud zaviazal navrhovatela zaplatit
odporcom zmluvnu pokutu vo vyske 82.950,- Sk, vratit odporcom primeranu zlavu z ceny bytu uréenu
sudnym znalcom, zaplatit zmluvnu pokutu vo vydke 0,02% denne zo sumy 1.747.044,- Sk odo dfia
omeskania az do zaplatenia a uhradit trovy konania.

Sud vo veci prvykrat rozhodol rozsudkom €. k. 4C 197/2003-372 zo dfia 30.05.2011, ktorym ulozil
povinnost odporcom v 1/ a 2/ rade zaplatit spolo¢ne a nerozdielne navrhovatelovi istinu 4.464,37
eur spolu s urokom z omeskania vo vyske 16,5 % rocne zo sumy 4.408,27 eur (132.803,50 Sk) od
16.07.2002 do zaplatenia a s urokom z ome$kania vo vySke 17,6 % rocne zo sumy 56,10 eur (1.690,-
Sk) od 20.12.2001 do zaplatenia a to vSetko do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku. Vzajomny navrh
odporcov v 1/ a 2/ rade zamietol. Odporcom v 1/ a 2/ rade ulozil povinnost zaplatit’ navrhovatelovi
spolo¢ne a nerozdielne 223,20 eur (6.724,- Sk) titulom zaplatenia sudneho poplatku do 3 dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku.

Proti rozsudku podali odporcovia v 1/ a 2/ rade odvolanie v celom rozsahu s odévodnenim, ze sud
neuviedol, pre€o vzajomny vztah zavazkov vyplyvajucich zo zmluvy o vystavbe bytu a zo zmluvy o
vystavbe domu nepovazuje za kumulativhu eventuélne za privativnu novaciu.

Krajsky sud v Bratislave ako odvolaci sud rozhodol na odvolanie odporcov v 1/ a 2/ rade uznesenim ¢.
k. 5Co 412/2011 - 428 zo diia 11.06.2013 tak, ze napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia zrusil a vec



mu vratil na dalSie konanie. Konstatoval, Ze je nutné si v konani vyjasnit, &i sa v predmetnom spore pri
posudzovani naslednej platnosti zmluvy o vystavbe bytu zo R. XX XX.XXXX po uzavreti zmluvy novej,
t.j. o vystavbe domu zaregistrovanej diia XX. XX.XXXX, do$lo ku kumulativnej novacii alebo privativnej
NOVACii.

Sud v intenciach rozhodnutia Krajského sudu v Bratislave nariadil pojednavanie a doplnenie dokazov.

Sud vykonal dokazovanie vysluchom zastupcu navrhovatela, odporcov v 1/ a 2/ rade, pravneho zastupcu
odporcov, vysluchom svedka a listinnymi dékazmi - kolaudaéné rozhodnutie zo dfa 19.11.2001, Zmluva
o vystavbe domu stavebnikmi registrovana dfia XX.XX.XXXX (€. I. 10), prehlad pléch bytovych a
nebytovych priestorov na M. E., Mandatna zmluva ¢. XX/XXXX , faktira €. XX/XXXX, stavebné Upravy
bytu, faktdra €. XXX/XXXX, Zapis o prevzati bytu majitefom - zapis o odstraneni vad a nedorobkov zo
dfia 5.10.2001 &.I. 21, stanovisko k reklamacii skrytych vad, odpoved na reklamaciu zo dna 04.11.2002,
vyzva zo dfia 29.10.2002, list vlastnictva €. XXXX - €iasto¢ny, zmluva o vystavbe bytu ¢. XX/XX-Q. S.
R. XX XX.XXXX, stavebné povolenie zo dia 1.12.1999, priloha €. 2 k zmluve o vystavbe bytu, Zaloba
o splnenie povinnosti bezplatne odstranit’ vady diela ¢.k. 25Cb 51/2004 Okresného sudu Bratislava
II, uznesenie Okresného sudu Bratislava Il sp.zn. 25Cb/51/2004-177, listinné dokazy zalozené na
¢€.l. 293-298, rozsudok tunajsieho sudu sp.zn. 9C 219/2003-68 zo dria 21.3.2006, Ciastocny rozsudok
tunajSieho sudu sp.zn. 9C/319/2003-687 zo dfia 02.07.2009, reklamacny list, znalecky posudok C¢.
02/2002 z maja 2002, Uznesenim ¢&. 405-416 z 30. zasadnutia navrhovatela z 16.09.2014, CiastoCny
rozsudok OS Bratislava Il sp.zn. 25Cb/51/2004 + odvolanie a na zaklade takto vykonaného dokazovania
zistil nasledovny skutkovy stav:

Na zaklade zmluvy o vystavbe domu stavebnikmi: ,Vystavba bytov pre mladé rodiny a podzemné
gardze na M. E.., Q. R.“ uzatvorena podla zak. €. 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov a
prevode vlastnictva k zastavanému pozemku sa navrhovatel zaviazal dodavatelskym spésobom, na
kfu¢ odporcovi v 1. rade a 2. rade postavit X- izbovy byt & X vo vchode €. XX na |.. nadzemnom
podlazi a sklad & XXX v bytovom dome na M.\W. E.. C.. XX F. Q.. V zmluve sa udastnici dohodli, Ze
nesplatenu ast' ceny bytu a pozemku vyc€isli navrhovatel odporcom v termine 90 dni od pravoplatnosti
kolaudagného rozhodnutia, zavereénou fakturou splatnou 15 dni od doruéenia. Ug&astnici sa dohodli,
Ze diiom pravoplatnosti rozhodnutia o povoleni vkladu tejto zmluvy OU Bratislava 1V, odborom
katastralnym, po nadobudnuti pravoplatnosti kolauda&ného rozhodnutia a po vklade vlastnickych prav
zastavenému pozemku nadobudnl odporcovia vlastnictvo k uvedenym nehnutelnostiam. Faktdrou
navrhovatela &. XX/XXXX zo dria XX.XX.XXXX bola douétovana kupna cena bytu vo vyske 132.803,50,-
Sk s lehotou splatnosti 15.07.2002, fakturovany bol prevod spoluvlastnickeho podielu na pozemku
patriaci k predmetnému bytu a zavere¢né vyuctovanie ceny bytu. Fakturou navrhovatefa €. XXX/XXXX
zo diia XX. XX.XXXX so splatnostou dfia 19.12.2001 bol fakturovany v sume 1.690,- Sk spoluvlastnicky
podiel na pozemku patriaceho ku skladu odporcov.

Zastupkyna navrhovatela poukazala, ze navrhovatel uplatfiuje narok na zaplatenie kdpnej ceny bytu
podla ¢&l. Il odsek 53 pism. f) zmluvy o vystavbe domu ,Vystavba bytov pre mladé rodiny a podzemné
garaze M. E. Q. R. S. XX XX.XXXX". Poukazala, Ze naroky v protinavrhu odporcov su rozporné a
suvisia s reklamaénym sporom, ktory rozhoduje Okresny sud Bratislava Il, pod sp.zn. 25Cb/51/2004.
Zapocitanie narokov odporcov nie je mozné z dévodu, Ze ich odvodzuju od zmluvy o dielo, ktora bola
dohodou v €l. Il ods. 53 pism. f) citovanej zmluvy zru§ena. Zmluva o vystavbe domu S. XX. XX XXXX
je platna, ako zmluvny typ plne zodpoveda poziadavke Obcianskeho zakonnika v zmysle ust. § 1
ods. 2. Taktiez poukazala, ze vystavbu domu s vlastnickymi bytmi upravuje ust. zakona €. 182/1993
Z.z. o vystavbe bytov a nebytovych priestorov, ktory ma prednost’ pred vSeobecnymi ustanoveniami
Obgianskeho zakonnika. Zmluvou o vystavbe domu stavebnikmi, sprava katastra zapisala do svojej
evidencie dria XX.XX.XXXX a stavebnici sa stali vlastnikmi novovybudovanej veci. K naroku zo zmluvy o
dielo, zmluvnej pokuty odporcom v roku 2002 oznamili, ze z dévodu zaniku zmluvy zo dfiia XX. XX XXXX
ku diu 15.11.2001 a uzavretiu novej zmluvy narok na zmluvnu pokutu nemaju, vzhfadom k tomu
uplatnend zmluvnu pokutu za omeskania s odstranenim vad odmietaju. Vady uvedené v protinavrhu
odporcov, ktorymi dévodia neuhradenie pohladavky, zfavu z ceny bytu su totozné s vadami, ktoré su
predmetom navrhu navrhovatela na Okresnom sude Bratislava Il sp.zn. 25Cb/51/2004, v ktorom konani



navrhuju ulozit spolo€nostiam Doprastav, a.s. Bratislava a Monteco spol. s.r.o. Bratislava (dodavatelia)
vady diela bezplatne odstranit.

Pravny zastupca odporcov vo svojich vyjadreniach trval na podanom protinavrhu, poukazal a ma za
to, ze Cl. lll ods. 53 pism. f) Zmluvy o vystavbe domu spdsobuje kumulativhu novaciu v urcitych
Castiach zavazkovopravneho vztahu podfa § 516 a nasl. Obcianskeho zakonnika a z tohto dévodu
odporcom vznikol narok na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 2.781,60 eur zo zmluvy uzavretej dia
04.05.2000 a zmluvnej pokuty za nedodrzanie povinnosti spojenych s reklamaciou vad vo vyske 0,02
% z celkovej sumy ceny bytu, t.j. 57.991,23 eur odo dfia 20.5.2002 az do zaplatenia. Taktiez ziadal
primeranu zlavu z ceny bytu vo vySke 2.653,96 eur. Vo svojom oddvodneni poukazal na nedodrzanie
terminu ukoné&enia vystavby, t.j. jun 2001, ¢im sa dostal navrhovatel do omeskania 8 mesiacov, nakolko
kolaudaéné rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost 01.03.2002. Poukazal, ze miestnemu Uradu bola
dorucena vyzva na odstranenie vad dna 19.04.2002, teda k nedodrzaniu lehoty doSlo 19.05.2002
uplynutim 30-dniovej lehoty, z tohto titulu si uplatfiuje narok zo zmluvnej pokuty vo vyske 0,02 % z
celkovej ceny predmetu plnenia 57.991,23 eur odo dfia 20.05.2002 az do zaplatenia. Primeranu zfavu
z ceny bytu si odporcovia uplatnili v odpore dna 30.03.2004 vo vyske 5% z ceny diela, Co predstavuje
2.653,96 eur. Tento narok si odporcovia uplatfiuju z titulu vad, ktoré boli odstranené a znovu sa vyskytli a
z vad, ktoré su neodstranitelné. Dékazom existencie vad v byte odporcov je fotodokumentacia vad. Na
zaklade uvedeného odporcovia zotrvavaju a nadalej si uplatiiuju narok na zlavu z ceny diela vo vyske
2.653,96 eur. Odporcovia si tymto uplatfiuju svoj pohfadavku voci navrhovatelovi z titulu zmluvnych pokut
na zapocitanie proti pohladavke navrhovatela v zmysle § 580 Obcianskeho zakonnika. Pohladavky
odporcov predstavuju sumu vo vySke 5.435,56 eur. Navrhovatel sa domaha zaplatenia sumy vo vyske
4.464,37 eur. Po strete tychto pohladavok, pohladavka odporcov zanikla s€asti - vo vyske 4.464,37 eur.
Odporcovia maju nadalej voci navrhovatelovi narok na zaplatenie sumy ako zostatku po vzajomnom
zapocitani pohladavok vo vyske 971,19 eur a na zaplatenie zmluvnej pokuty za nedodrzania povinnosti
spojenych s reklamaciou vad vo vySke 0,02% z celkovej ceny predmetu plnenia 57.991,23 eur (t..
11,59 eur za kazdy def po nedodrzanej lehote) odo dfia 20.05.2002 aZ do zaplatenia. Ziadal, aby
sud vydal tento rozsudku: Navrhovatel je povinny zaplatit odporcom sumu vo vyske 971,19 eur a
zmluvnu pokutu za nedodrzanie povinnosti spojenych s reklamaciou vad vo vyske 0,02% z celkovej ceny
predmetu plnenia 57.991,23 eur odo dna 20.05.2002 az do zaplatenia a nahradit’ trovy konania vratane
trov pravneho zastupenia a to vSetko do 3 dni odo dfia nadobudnutia pravoplatnosti rozsudku. Pre
pripad, ze by sa sud nestotoznil s pravnou argumentaciou navrhol, aby odporcovia boli povinni zaplatit’
navrhovatelovi spolo¢ne a nerozdielne sumu vo vyske 210,99 eur a taktiez navrhol, aby Zziadnemu z
ucastnikov neprinalezala nahrad trov konania vratane trov pravneho zastupenia.

Svedok L.. L. W. vo svojej vypovedi uviedol, ze odporcov pozna a su jeho susedia. Spolu s manzelkou
podpisovali zmluvu na miesthom urade, ktord nebola zviazand a ohradili sa pre€o nie je zviazana.
Podpisovali zmluvu posledni, na jednotlivych stranach boli hviezdi¢ky, ¢o im pracovni¢ka miestneho
uradu odévodnila, ze je potrebné vykonat este nejaké ukony. Odporcovia v 1/ a 2/ rade podpisovali
zmluvu posledni, ale len z rozpravania vie od odporcu v 1. rade, Ze so zmluvou bolo manipulované, ze
tam bola zmenena cena bytu a v jeho pripade to bolo cca 17.000,- Sk. Zmluvu podpisovali v zaverecnej
Casti a boli tam vSetci stavebnici. Uviedol, Ze je u€astnikom vedeného sudneho sporu na odstranenie
vad a taktiez prebieha na tunajSom sude, kde je uc¢astnikom konania pod sp.zn. 9C 319/2003, kde je
predmetom spor o nebytové priestory. Na otazku kolko zmluv podpisal uviedol, Ze jednu podpisal z
doévodu poskytnutia Uveru miestnym uradom a vystavbu bytu a ako uviedol vys8ie, Ze v zmluve boli
hviezdicky boli to datumy a opravy mien. Na otazky, kofko zmluv a €o bolo predmetom zmluv uviedol,
Ze na zmluvu, na ktoru si nepaméata, bol predmetom na zacatie vystavby bytu alebo obstaranie bytu.

Na pojednavani konanom dna 14.10.2014 navrhovatel uviedol, Ze miestne zastupitelstvo Ziadost
odporcov v 1/ a 2/ rade o vysporiadanie spornych prav a povinnosti mimosudnou dohodou medzi
ucastnikmi neodsuhlasilo. Na zasadnuti miestnej rady sa 11 poslancov zdrzalo hlasovania a 4
boli za predloZzent mimosudnu dohodu. V dohode o mimosudnom urovnani, ktora bola miestnemu
zastupitelstvu predlozena, bol zohlfadneny protinavrh odporcov, ktory predstavuje sumu 4.236,77 eur,
Co predstavuje stret vzajomnych pohfadavok u€astnikov. Po vzajomnom zapo itani zvySnd sumu vo
vySke 227,60 eur Ziada, aby odporcovia uhradili. Navrhla, aby sud nepriznal Ziadnemu u&astnikovi trovy
konania.



Pravna zastupkyna odporcov ziadala, aby sud zaviazal odporcov v 1/ a 2/ rade zaplatit spolo¢ne a
nerozdielne navrhovatelovi sumu vo vyske 227,60 eur do troch dni od pravoplatnosti rozsudku. Nahradu
trov konania si neuplatfiuja.

Podla § 21 ods. 1, 2 a 3 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vlastnictvo
bytov a nebytovych priestorov v .dome mdze vzniknut na zaklade zmluvy o vystavbe, vstavbe alebo
nadstavbe domu uzavretej medzi stavebnikmi alebo medzi doterajSimi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome a stavebnikmi. Stavebnikom méze byt pravnicka osoba alebo fyzicka osoba. Zmluvou
sa vymedzia vzdjomné prava a povinnosti pri vystavbe medzi stavebnikmi alebo pri vystavbe alebo
nadstavbe domu medzi stavebnikmi a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov. Zmluva a jej zmeny sa
zapisuju do katastra nehnutelnosti.

Podla 23 ods. 1 zékona &. 182/1993 Z.z. s vlastnictvom bytu alebo nebytového priestoru v dome
je nerozlu€ne spojené aj spoluvlastnictvo alebo iné spolo¢né pravo k pozemku, na ktorom je dom
postaveny, a k prifahlému pozemku. Ak je vlastnik domu aj vlastnikom pozemku, musi previest
zmluvou o prevode vlastnictva bytu na vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome aj prislusny
spoluvlastnicky podiel na pozemku a na prilahlom pozemku.

Podla § 488 Obcianskeho zakonnika (dalej len ,0Z*) zavazkovy vztah je pravny vztah, z ktorého
veritelovi vznika pravo na plnenie (pohladavka) od diznika a diznikovi vznika povinnost spinit zavazok.

Podla § 494 OZ z platného zavazku je diznik povinny nie€o dat, konat, nie€oho sa zdrzat alebo nie€o
trpiet’ a veritel je opravneny to od neho pozadovat.

Podla § 570 ods. 1 a 2 OZ ak sa veritel dohodne s diznikom, Ze doterajSi zavazok sa nahradza novym
zavazkom, doterajsi zavazok zanika a diznik je povinny plnit novy zavazok.

Podla § 631 OZ zmluvou o dielo zavazuje sa objednavatelovi ten, komu bolo dielo zadané (zhotovitel
diela), Ze ho za dojednanu cenu vykona na svoje nebezpecenstvo.

Podla § 633 ods. 1 OZ zhotovitel je povinny dielo vykonat podla zmluvy, riadne a vdohodnutom €ase. Ak
je na vykonanie diela ustanovena zavazna technicka norma, musi vykonanie zodpovedat’ tejto norme.

Podla § 634 ods. 1 a 2 OZ ak nie je vySka ceny dojednana zmluvou alebo ustanovena osobitnymi
predpismi, treba poskytnut primeranu cenu. Ak nie je dohodnuté inak, plati sa cena az po skonceni diela.
Ak sa vsak dielo vykonava po Castiach alebo ak vyzaduje vykonanie diela zna¢né naklady, je ten, komu
bolo zadané, opravneny pozadovat uz po¢as vykonavania diela od objednavatela primerané preddavky.

Podla § 644 OZ ak ide o zhotovenie veci na zadkazku, vznikne objednavatelovi pravo, aby mu zhotovitel
podla jeho objednavky vec zhotovil, a povinnost’ zaplatit zhotovitelovi cenu za zhotovenie veci.

Podla § 645 ods. 1 OZ zhotovitel zodpoveda za vady, ktoré ma vec zhotovena na zakazku pri prevzati
objednavatefom, ako aj za vady, ktoré sa vyskytnu po prevzati veci v zaruénej dobe. Rovnako zodpoveda
za to, Ze vec ma vlastnosti, ktoré si objednavatefl pri zakazke vymienil.

Podla § 648 ods. 1 a 2 OZ ak ide o vadu, ktord mozno odstranit, je objednavatel opravneny pozadovat
bezplatné odstranenie vady. Zhotovitel je povinny odstranit vadu bez zbyto€ného odkladu. Ak ide o vadu,
ktord nemozno odstranit a ktora brani tomu, aby sa vec mohla podla objednavky riadne uzivat ako vec
bez vady, ma objednavatel pravo na zruSenie zmluvy. To isté pravo mu prislicha pri odstranitelnych
vadach, ak pre opatovné vyskytnutie sa vady po oprave alebo pre vacsi pocet vad nemdze vec riadne



uzivat. Ak ide o neodstranitelnu vadu, ktora vSak nebrani riadnemu uzivaniu veci podla objednavky, ma
objednavatel pravo na primeranu zlavu.

Podla § 544 ods. 1 a2 OZ ak strany dojednaju pre pripad porusenia zmluvnej povinnosti zmluvnu pokutu,
je ucastnik, ktory tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked opravnenému ucastnikovi
porusenim povinnosti nevznikne Skoda. Zmluvnu pokutu mozno dojednat’ len pisomne a v dojednani
musi byt urCena vysSka pokuty alebo uréeny spdsob jej ur€enia.

Na zaklade vykonaného dokazovania a po vyhodnoteni vykonanych ddékazov jednotlivo a vo vzajomnych
suvislostiach sud dospel k zaveru, Ze navrh navrhovatela ako aj vzajomny navrh odporcov v 1/ a 2/ rade
su dévodné.

Sud sa zaoberal argumentaciou kumulativnej novacie a ma za to, Ze popri zavazku vyplyvajuceho zo
zmluvy o vystavbe domu zo diia XX.XX.XXXX existoval aj zavazok vzniknuty zo zmluvy o vystavbe
predmetného bytu. V zmysle ustanovenia €l. lll ods. 3 pism. f) zmluvy o vystavbe domu sice doslo k
zru$eniu zmluvy o vystavbe bytu, ale len v rozsahu, v akom vznikol novy zdvazok zmluvou o vystavbe
domu. V ostatnych ¢astiach zavazkovo-pravne vztahy zostali zachované. Prava a povinnosti vyplyvajuce
zo zmluvy o vystavbe bytu teda trvali aj po uzavreti zmluvy o vystavbe domu. Zmluvné strany si neupravili
vSetky podmienky v zmluve o vystavbe domu, tzn. Ze upravené prava a povinnosti medzi stranami trvali
aj po zaniku zmluvy o vystavbe bytu. Sud poukazuje, Ze k odovzdaniu bytu doslo este pred uzavretim
zmluvy o vystavbe domu, ¢o znamend, Ze zmluvné strany podporne pouzivali ustanovenia zmluvy o
vystavbe bytu a preto si tieto ustanovenia o lehotach vystavby, sankciach, zodpovednosti za vady v
zmluve o vystavbe domu neupravovali. Z toho vyplyva, Ze &l. lll ods. 53 pism. f) zmluvy o vystavbe domu
20 R. XX XX XXXX spbsobuje kumulativhu novaciu.

Sud mal preukazané, ze medzi navrhovatelom ako dodavatelom stavby a predavajicim na jednej strane
a odporcami v 1/ a 2/ rade ako stavebnikmi a kupujicimi (v zmluve oznacenymi pod €. 53) vznikol
zavazkovo-pravny vztah zalozeny Zmluvou o dielo - vystavbe bytu €. XX/XX/BX/X/X S. R. XX. XX.XXXX,
Zmluvou o dielo - vystavbe skladu €. XX/XX-Q. XXXX S. R. XX.XX.XXXX a Zmluvou o vystavbe domu
stavebnikmi: ,Vystavba bytov pre mladé rodiny a podzemné garaze na M. E.., Q. - R.“ uzatvorena podla
zak. €. 182/1993 Z. z. v zneni neskorsich predpisov a prevode vlastnictva k zastavanému pozemku,
predmetom ktorého bola povinnost navrhovatela dodavatelskym spdsobom postavit X-izbovy byt €. X
na |.. nadzemnom podlazi a sklad ¢. XXX na |.. nadzemnom podlazi, a to vo vchode €. XX na M. E.
F. Q., a povinnost odporcov zaplatit zmluvou dojednanu cenu, ktorej nesplatenu ¢ast mal navrhovatefl
vycislit po zavere€nom vyuctovani stavby, a to do 90 dni od nadobudnutia pravoplatnosti kolaudaéného
rozhodnutia. Lehota splatnosti zavere¢nej faktury bola dohodnuta v lehote 15 dni odo dria jej dorucenia.
Cena bytu bola dohodnuta v sume 21.918,- Sk (t.j. 727,55 eur) za m2, spoluvlastnicky podiel na pozemku
bol dohodnuty sumou 35.260,- Sk (t.j. 1.170,42 eur), sklad bol dohodnuty cenou 451,11 eur za m2
a spoluvlastnicky podiel na pozemku cenou 112,20 eur. Navrhovatel predmetny byt vystaval, bytovy
dom bol skolaudovany, kolaudaénym rozhodnutim Okresného Uradu Bratislava IV, odborom zivotného
prostredia zo dfia 19.11.2001 boli byty vratane bytu odporcov v 1/ a 2/ rade povolené do uzivania.
Navrhovatel odporcom v 1/ a 2/ rade vystavil faktiru €. XX/XXXX s lehotou splatnosti do 15.07.2002,
ktorou doudétoval kupnu cenu bytu vo vySke 132.803,50 Sk (t.j. 4.408,29 eur), a faktaru €. XXX/XXXX s
lehotou splatnosti, ktorou douctoval cenu za prevod spoluvlastnickeho podielu na pozemku patriaceho
ku skladu vo vyske 1.690,- Sk (t.j. 56,10 eur). Odporcovia v 1/ a 2/ rade teda boli z vy$Sie uvedeného
pravneho titulu povinni zaplatit navrhovatelovi sumu spolu vo vySke 134.493,50 Sk (t.j. 4.464,37 eur).
Kedze tuto sumu pred podanim navrhu ani v priebehu sudneho konania neuhradili, preto sud navrhu
navrhovatela v celom rozsahu vyhovel.

Sud dalej v konani rozhodoval o vzajomnom navrhu odporcov v 1/ a 2/ rade, ktori sa domahali od
navrhovatela zaplatenia zmluvnej pokuty za nedodrZanie terminu vystavby vo vyske a primeranej zlavy
z ceny za vady.



Sud na zaklade vykonaného dokazovania zistil, Ze podfa €l. 11l Zmluvy o vystavbe bytu €. XX/XX-Q. S. R.
XX XX XXXX sa navrhovatel a odporcovia v 1 /a 2/ rade dohodli na termine zahjenia stavby vo februari
2000 a termine ukoncCenia stavby na jun 2001, pri€om za defi obstarania sa povaZuje defi pravoplatnosti
kolaudaéného rozhodnutia. Sud zistil, Zze kolauda&nym rozhodnutim Okresného Uradu Bratislava 1V,
odborom Zivotného prostredia zo dfia 19.11.2001, ktorym bol povoleny do uzivania byt odporcov v 1/ a 2/
rade nadobudlo pravoplatnost dfia 01.03.2002. Navrhovatel teda porusil svoju povinnost odovzdat dielo
(byt) odporcom v 1/ a 2/ rade v€&as, a to o devat mesiacov. Na zaklade vySsie uvedeného a v sulade s €l. V
pism. B) Zmluvy o vystavbe bytu &. XX/XX-Q. S. R. XX. XX.XXXX teda vzniklo odporcom v 1/ a 2/ rade ako
stavebnikom pravo pozadovat od navrhovatela thradu zmluvnej pokuty 0,02 % za kazdy defi ome$kania
z dohodnutej ceny 1.747.044,- Sk, t.j. 57.991,24 eur [€l. Il pism. A) tejto zmluvy], ¢o predstavuje hodnotu
11,60 eur za kazdy defi omeSkania. Pravo odporcov v 1/ a 2/ rade na uhradu zmluvnej pokuty za kazdy
deri omes&kania zaniklo spolu so zanikom platnosti a u€innosti Zmluvy o vystavbe bytu €. XX/XX-Q. S.
R. XX.XX.XXXX, a to dna 15.11.2001, kedy nadobudlo pravoplatnost’ rozhodnutie o povoleni vkladu
Zmluvy o vystavbe domu stavebnikmi (&l. Il ods. 53 Zmluvy o vystavbe domu stavebnikmi). Vzhladom
na vy3Sie uvedené sud priznal odporcom v 1/ a 2/ rade pravo na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vySke
11,60 eur za kazdy defi omeSkania od 01.07.2001 do 15.11.2001, t.j. spolu za 138 dni omeskania, teda
celkom vo vyske 1.600,80 eur.

Sud vyhovel vzajomnému navrhu odporcov v 1/ a 2/ rade aj v €asti naroku na primeranu zlavu z ceny
bytu &. X na M. E.. C.. XX F. Q. vo vy$ke 5 % z ceny bytu bez DPH, t. vo vyske 2.635,97 eur,
pretoze mal preukazané, ze predmetny byt bol odporcom odovzdany s vadami, ktoré sice navrhovatefl
odstranil, avSak tieto sa vyskytli znovu a odstranit ich uz nebolo mozné. Tieto vady vSak nebrania
riadnemu uzivaniu predmetného bytu. Podla § 648 ods. 2 OZ ak ide o neodstranitelnu vadu, ktora
vS8ak nebrani riadnemu uzivaniu veci podla objednavky, ma objednavatel pravo na primeranu zfavu.
Na zaklade citovaného ustanovenia vzniklo odporcom pravo pozadovat primeranu zfavu, ktoru si
odporcovia uplatnili vo vySke 5 % z ceny diela. KedZe navrhovatel s vySkou primeranej zlavy suhlasil a
za primeranu ju povazuje aj sud, vzajomnému navrhu odporcov a v tejto ¢asti vyhovel.

KedZe sud v predmetnom konani vyhovel ndvrhu navrhovatela o zaplatenie 4.464,37 eur a vzgjomnému
navrhu odporcov o zaplatenie 4.236,77 eur (t.j. 1.600,80 eur + 2.635,97 eur), preto po zapocitani tychto
vzajomne kryjucich sa narokov zaviazal odporcov v 1/ a 2/ rade povinnostou zaplatit sumu rozdielu
medzi tymito narokmi vo vySke 227,60 eur tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozsudku.

Sud o trovach konania rozhodol tak, Ze Ziadnemu z u€astnikov pravo na ich ndhradu nepriznal, pretoze
u&astnici sa prava na ich nahradu vyslovne vzdali na pojednavani konanom dia 14.10.2014.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku moZno podat’ odvolanie do 15 dni odo dha jeho doruéenia pisomne v dvoch
vyhotoveniach na Okresny sud Bratislava IV.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach podla § 42 ods. 3 OSP (t.j. ktorému sudu je uréené,
kto ho robi, ktorej veci sa tyka a ¢o sleduje, a musi byt podpisané a datované, v potrebnom pocte
rovnopisov) uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, a 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, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit’ len tym ze (§ 205
ods. 2 OSP):
a) v konani do8lo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

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



) sud prvého stupfa neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

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

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

f) rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.
Ak odporca dobrovolne nesplini, ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, navrhovatel méze podat navrh

na vykonanie exekucie podla osobitnych predpisov [§ 251 OSP, zakon ¢&. 233/1995 Z. z. o sudnych
exekutoroch a exekucnej Cinnosti (Exekucny poriadok)].



