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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Milana Chalupku a ¢lenov senatu
JUDr. Juraja Povazana a JUDr. Janky Richterovej v pravnej veci Zalobcu: M. N., D.. X. X.XXXX, N.:
G. XX, N, v zast.: JUDr. Zuzana Srnakova, advokatkou so sidlom: Podbrezovska 39, Bratislava, proti
zalovanej: O.. M. V. A., D.. X X.XXXX, N.: H. XXA, N., v zast.: JUDr. Michal Mudrak, advokat so sidlom:
Hurbanovo namestie 1, Bratislava, o zaplatenie 2.000 eur s prislusenstvom, na odvolanie Zalobcu proti
rozsudku Okresného sudu Bratislava I, ¢.k. 12C/305/2014-163 zo dria 29.04.2016, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovanejsa priznava nahrada trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Sud prvej intancie napadnutym rozsudkom Zalobu Zalobcu zamietol. Zalobcovi uloZil povinnost
zaplatit' Zalovanej trovy konania vo vyske 154,80 eur na Gc€et: L.: Z. XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX,
Z. (N.): H., do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

2. Svoje rozhodnutie sud prvej inStancie pravne odévodnil podla § 37 ods. 1, § 48 ods. 1, § 50a, §
544 Obcianskeho zdkonnika a vecne tym, Ze Zalobou doru€enou sudu prvej instancie dfia 15.8.2014 sa
Zalobca (dalej aj ako ,navrhovatel) vo&i Zalovanej (dalej aj ako ,odporkyni“) domahal zaplatenia sumy
2.000,- eur s prisl., ako i ndhrady trov konania.

3. Sud prvej instancie vykonal dokazovanie vysluchom stran sporu, oboznamil sa s predlozenymi
listinnymi dékazmi a to zmluvou o buducej kipnej zmluve zo dfia 3.4.2014, emailovou koreSpondenciou,
inzerciou, ZP &. 1/2006, ako i ostatnym obsahom spisu a zistil nasledovny skutkovy stav:

4. Zo Zmluvy o uzavreti buduicej kupnej zmluvy a dohody o zlozeni rezervacnej zalohy zo dna
3.4.2014 (dalej len ZoBKZ aRZ) medzi Loft real special s.r.o., (dalej len RK) ako sprostredkovatelom,
navrhovatelom, ako predavajucim, a odporkyfiou, ako kupujicou, mal sud za preukazané, ze jej
predmetom bol predaj bytu C.. XX, na G. X.. C.. XX S. N..

5. Zlistu zo dia 25. 4. 2014 sud zistil, Ze odporkyfia vyzvala navrhovatela na predloZzenie dokumentacie
v suvislosti s uzavretou zmluvou o buducej kipnej zmluve zo dfia 3.4.2014 bez zbytoéného odkladu,
najneskorsie do 5 dni od dorucenia tohto listu v suvislosti s rekonstrukciou sporného bytu.

6. Z emailu H. C. (F.) zo dfia 28. 4. 2014 o 17:42 hod. sud zistil, Ze informovala navrhovatela o tom,
Ze bola na stavebnom urade vyhladat Ziadosti o stavebnej Uprave sporného bytu, ktoré sa nenasli,
pricom uviedla, Ze je velka pravdepodobnost, Ze stavebné upravy boli vykonané bez povolenia. Vo veci



bude potrebny staticky posudok, kontaktovali statika, statik bude potrebovat pddorys bytu, Ziadala ho
od navrhovatela.

7. Podanim zo dna 6.5.2014 odporkyfia odstupila od zmluvy s odévodnenim, Ze jej navrhovatel v lehote
do 5. 5. 2014 nepredlozil dokumentaciu vedenu s prislusnym stavebnym uradom ohladom rekonstrukcie
bytu, priCom vyhlasenie navrhovatela, ako predavajuceho, v bode 3.4 ods. b) cit. zmluvy, v ktorom
navrhovatel, ako predavajuci, vyhlasuje, Ze prevadzané nehnutelnosti nie su zatazené Ziadnou vadou,
sa ukazalo ako nepravdivé.

8. Z internetového portalu F..sk sud zistil, Ze bol dany inzerat na sporny byt s uvedenim, Ze tento je po
kompletnej kvalitnej rekonstrukcii, ktora prebehla v r. 2013-2014.

9. Z mailu zo dnia 7. 5. 2014 adresovanému navrhovatelovi od RK Loft sud zistil, Ze ho informovali o
tom, Ze statik sa vyjadril tak, Ze s prieCkou/stenou, je problém.

10. Z vysluchu navrhovatela pred sudom bolo zistené, Ze pri predaji bytu postupoval seriézne, dal
odporkyni vSetky informacie o byte, ni¢ nezamlCoval. ZoBKZ aRZ bola podpisana dia 3.4.2014 a
on az dna 28.4.2014 dostal od odporkyne list s poZiadavkami na predloZenie dokumentov ohladom
rekon$trukcie bytu. Zareagoval emailom, v ktorom uviedol, Ze lehota a znenie listu su pre neho
neprijatelné, pretoZe odporkyni poskytol vietky informacie o byte pred podpisom zmluvy. Odporkyfia od
neho Ziadala pédorys bytu, ktory k dispozicii nemal, ale sam byt zameral a zakreslil p6dorys. Potom,
ako bol oficidlne poZiadany o doloZenie pddorysu od spravcu domu, na vlastné naklady to vyZiadal a
zaslal do realitnej kancelarie dfia 6.5.2014. Odporkyfa mu zaroven dna 6.5.2014 zaslala odstupenie od
zmluvy. Zalovany narok mu vyplyva zo zmluvy, ide o rezervaény poplatok, ktory je zarover i zmluvnou
pokutou. Pred sudom vysvetloval, Ze on byt nerekonstruoval, ale vlastnik pred nim, A.. N. U.. Po zacati
sudneho konania, dfia 27. 4. 2016 oslovil p. U., ktory mu predlozil ZP &. 1/2006 zo dha 15.1.2006, o
statike, z ktorého vyplyva, Ze prie¢ka, v ktorej bol urobeny otvor, nebola nosna. V su€asnosti uz nie je
vlastnikom sporného bytu. Zalobe Ziadal vyhoviet.

11. Z vysluchu odporkyne pred sudom bolo zistené, Ze jej realitna kancelaria Loft real, special s.r.o.,
sprostredkovala kipu bytu od navrhovatela. Bola 2krat na ohliadke bytu. Prvykrat s p. N., a inou osobou
zrealitnej kancelarie, a pretoze bola chora, byt silen zbeZne prezrela. Potom iSla na ohliadku druhykrat s
manzelom a synom, tieZ so zastupkyfiou RK. Videla, Ze medzi kuchyfiou a obyvackou chyba &ast steny,
bol tam iba murik. Navrhovatel jej povedal, Ze byt takto kupil, robil to jeho predchodca. Po prvej ohliadke
si od navrhovatela pytala pddorys bytu, on ho nemal, neskér ho zakreslil a poslal do RK. Na druhej
ohliadke sa zaujimala o to, ¢i to nebola nosna stena, i su k tomu nejaké dokumenty. Navrhovatef jej
povedal, Ze k bytu nema Ziadne dokumenty ohfadom rekon$trukcie. Ona mu povedala, Ze hoci doklady
nema, ona ma zaujem na tom, aby sa doklady nasli. Zaroven ju vSak suril &as, pretoZe RK predala jej dom
a ona nemala kde byvat. Na to jej p. N. povedala, Zze €as je neuprosny, aby Zmluvu o uzavreti budicej
kupnej zmluve a dohodu o zloZeni rezervagnej zalohy dra 3.4.2014 podpisala, hoci doklady nemala. V
tom Case sa na adrese G. X.. S. N. predavalo viacero bytov a jej manzel z inzeratov zistil, Ze k bytu je dany
pbvodny pédorys. Z tohto pddorysu zistili, Ze je v fiom silno vyznacena Ciara, bolo to prave v mieste, kde
bola stena zrezand, o im evokovalo, Ze moze ist o dbleZity staticky bod, a Ze tato stena moze byt nosna.
Hned ako to zistili, kontaktovali RK a nastojili na tom, aby navrhovatel predlozil dokumentaciu, prip.,
¢i stavba bola ohlasena na stavebnom urade, a &i tuto zalezitost posudil statik, pretoze to vyhodnotili
ako nebezpelny stav a povazovali to za dolezité. Urgovali RK, ktora oslovila navrhovatela, vysli mu v
ustrety tak, Ze to zariadi RK. AvSak navrhovatel raz povedal, Ze bude vychadzat v ustrety, potom sa
zase dozadoval toho, aby staticky posudok zaplatila ona, priCom odporkyna uviedla, Ze nie je ochotna
investovat do cudzej nehnutelnosti. Potom sa dohadovali medzi sebou RK a navrhovatel, kto to zaplati.
Nakoniec sa dohodli navrhovatel a RK tak, Ze pride statik. Tento mal vS8ak s vecou problém, bolo to
Zlozité posudit, prizval si dalSieho sudneho znalca, ktory navrhol Specialne vrty - sondy s vysledkom, Ze
statik napisal do RK, Ze by posudok nedopadol dobre. Ona sa snazila stretnit s navrhovatefom, chcela
sa s nim dohodnut, ale on to odmietol. Poukazala na €l. 3, bod 3.3.3 zmluvy, kde si buduci kupujuci a
predavajuci dohodli 5 dfiovu lehotu na poskytovanie informécii, dokumentov, podkladov, odpovede odo
dna doruCenia Ziadosti. KedZe navrhovatel tak neucinil, od zmluvy odstupila. Navrhovatel az v sidnom
konani predlozil znalecky posudok a to po 2 rokoch od jej Ziadosti o doklady. Poukazala tiez na to, Ze
od odstupenie od zmluvy je vykonom prava, nie porusenim zmluvnych povinnosti.



12. Predmetom konania je narok navrhovatela na zmluvnu pokutu po odstupeni od zmluvy. Odstupenie
od zmluvy je spravidla jednostrannym pravnym ukonom uc&astnika zmluvy, na platnost a u&innost
ktorého sa vyzaduje splnenie vSetkych naleZitosti ako pri inych prejavoch vble. Ak dbjde k platnému
(u€innému) odstupeniu od zmluvy, zmluva sa od zaciatku zruSuje. Treba pripomenut, Ze odstupit mozno
iba od zmluvy, ktora bola platne uzavretd, a preto len taki zmluvu mozno zrusit odstupenim od nej. Po
vzhliadnuti spornej ZoBKZ sud konstatuje, Ze obsahuje vSetky podstatné nalezitosti v zmysle § 50a Ob¢.
zakonnika a bola platne dojednana. V8eobecna zasada o reSpektovani a dodrziavani uzavretych zmlav
je prelomena vyssie citovanym ustanovenim, ktoré formuluje opravnenie u¢astnika zmluvy odstupit’ od
tejto zmluvy v pripadoch, v ktorych to v hypotéze pravnej normy predvida zakon alebo ked sa na tom
ucastnici zmluvy vopred dohodli.

13. Z obsahu spornej ZoBKZ aRZ sud prvej inStancie zistil, Ze odstupenie od zmluvy bolo medzi
ucastnikmi konania zmluvne viackrat, v réznych ¢lankoch dohodnuté, napr. podla &l. IV., bod 4.5 cit.
zmluvy bez uvedenia doévodu, resp. z dévodu neuvedeného v zmluve alebo zakone a to oznadmenim
zmluvnej strane.

14. Odporkyna teda mohla odstupit od zmluvy aj bez uvedenia dévodu, ¢o v8ak ona neudinila, ale
vyuZila svoje zmluvné pravo v zmysle €l. Ill., bod 5, a Specifikovala ho ako nepredloZenie dokumentécie
navrhovatelom v lehote do 5. 5. 2014, ohladom rekonStrukcie bytu, o povazovala za porusenie
vyhlasenia zmluvnych povinnosti navrhovatela, ako predavajiceho, podla bodu 3.4 ods. b) cit. zmluvy,
v ktorom navrhovatel ako predavajuci vyhlasuje, Ze prevadzané nehnutelnosti nie su zatazené Ziadnou
vadou, nakolko ku dfu odstipenia od zmluvy nemala za preukdzané, naopak mala za dbvodne
spochybnené a to odbornikmi, statikmi, Ze sporna prieCka medzi kuchyfiou a obyvackou je nosna,
nakolko to do odstupenia od zmluvy navrhovatel Ziadnym sposobom nevyvratil.

15. Odporkyna sa ako zmluvna strana spravala zodpovedne, v snahe predist Skodam a preto argumenty
navrhovatela, Ze jej spravanie je v rozpore s dobrymi mravmi, neobstoji, prave naopak, odporkyria toto
jeho tvrdenie vyvratila emailovou koreSpondenciou medzi zastupcami RK ohlfadom statického posudku,
ktory sa v Case odstupenia od zmluvy javil ako ,problematicky”. Odporkyria si pri tomto odstupeni mohla
podla zmluvy uplatiiovat’ voCi navrhovatefovi narok na zmluvnu pokutu vo vySke 5.000,- eur, ¢o v3ak
neucinila.

16. Niekedy sa stava, €o je aj dany pripad, Ze zmluvné strany na odstupenie od zmluvy viaZu narok
pozadovat zaplatenie zmluvnej pokuty. Treba si vdak uvedomit, Ze zmluvnu pokutu mozno viazat len
na porusenie zmluvnej povinnosti. Odstupenie od zmluvy je vykonom prava, ktoré vyplyva zo zakona
alebo zo zmluvy, a preto vylu€uje narok na uhradu zmluvnej pokuty.

17. Podla platnej judikatiry: NS SR, sp. zn.: MCdo 264/2002: Platnym odstupenim od zmluvy zanikaju aj
vSetky vedlajSie zavazky, vratane zavazku na zmluvnu pokutu, ktoré boli od existencie hlavného zavazku
zavislé.

18. Po vykonanom dokazovani sud konstatuje, Ze odporkyfia od spornej zmluvy odstupila platne, v
dbsledku poru€enia povinnosti navrhovatela, preto ju nemdze stihat' sankcia na zaplatenie zmluvnej
pokuty. Navrhovatel produkoval d6kazy o spornej rekonstrukcii svojho bytu ex post, az v sudnom konani
a nie v&as, do odstupenia odporkyne od zmluvy. A kedZe sporna zmluva obsahuje v ¢l. 4.5 ustanovenie
o zmluvnej pokute ako sankciu za vykon prava, je v tejto Casti neplatna pre rozpor so zakonom. Nad
ramec dokazovania, i keby sa navrhovatelovi zdalo odstupenie odporkyne od zmluvy za nedévodné,
dojednanie o naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vySke 2.000,- eur, sud vyhodnotil ako v rozpore
s ust. § 544 ObE. zdkonnika a nemal ho za platne dojednané. Vyska zmluvnej pokuty, t.j. navrhovatefom
poZadovana Zalovana suma 2.000,- eur, nie je v &l. IV., v bode 4.5, vobec uvedend, je tam iba uvedeny
odkaz na ,odstupné vo vyske a spésobom dojednanym pre Uhradu zmluvnej pokuty v ods. 4.1 a ods. 4.2
tohto €lanku v lehote do 5 dni odo dia doru¢enia odstupenia od zmluvy*“, pricom v ods. 4.1 je stanovena
povinnost odporkyne zaplatit navrhovatelovi zmluvnu pokutu v sume 4.000,- eur. V pisomnom dojednani
musi byt uréena vyska pokuty alebo uréeny spdsob jej uréenia, €o v danom pripade nebolo preukazané.
Clanok V., cit. zmluvy o zmluvnej pokute preto vykazuje znaky nezrozumitelnosti a neuréitosti, o ma
v zmysle § 37 ods. 1 Ob&. zdkonnika za nasledok jeho neplatnost. Narok navrhovatela na zaplatenie
zmluvnej pokuty vo vySke Zalovanej sumy mu preto nevznikol.



19. O trovach konania sud prvej indtancie rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p. a v spore UspesSnej
odporkyni priznal ndhradu trov konania na uplatnenie svojho prava.

20. Odvolaci sud rozsudkom ¢.k. 5C0/68/2017-202 zo dia 27.10.2017 napadnuty rozsudok sudu prvej
inStancie potvrdil a priznal Zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%. Nalezom ¢&.k. III.
US 314/2018-50 zo diia 13.11.2018 Ustavny sid Slovenskej republiky zrusil rozhodnutie odvolacieho
sudu a vec mu vratil na dalSie konanie.

21. Proti predmetnému rozhodnutiu sudu prvej indtancie podal odvolanie Zalobca, ktory Ziada odvolaci
sud, aby napadnuté rozhodnutie sudu prvej indtancie zmenil tak, Ze Zalobe Zalobcu vyhovie. Svoje
odvolanie Zalobca odévodnil tym, Ze sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dbkazov k
nespravnym skutkovym zisteniam, rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci. Zalobca poukazuje na to, Ze staticky posudok, ktory by dévodne spochybrioval
predmetnu spornu priecku a jej statické kvality nebol do dnesného diia vyhotoveny. Zalobca nasledne
uvadza, Ze aj keby menovany statik poskytol nejaké Ustnej vyjadrenie, iSlo o predbezné posudenie
veci bez dékladného Setrenia faktického stavu nehnutefnosti a bez potrebnej dokumentacie. Odvolatel
dalej namieta, Ze sud prvej inStancie nespravne vec posudil, priom poukazuje na bod 4.5 zmluvy
podla ktorého v pripade odstupenia od zmluvy tohto bodu zmluvy je odstupujuca strana povinna zaplatit’
ostatnym zmluvnym strandm odstupné vo vySke a spésobom dojednanym pre uhradu zmluvnej pokuty,
v tejto suvislosti poukazuje Zalobca na rozsudok NS SR sp. zn. 5Cdo/58/99. Podla nazoru Zalobcu
Zalovana odstupila od Zmluvy dia 06.05.2014 z dévodu nepredloZenia dokumentéacie stavebného tradu
ktora suvisi s rekonstrukciou predmetného bytu realizovanou v roku 2006 v lehote do 05.05.2014
Zalobcom, ¢&o povazovala za preukazanie nepravdivosti vyhlasenia Zalobcu podla bodu 3.4 pism.
b) Zmluvy. V tejto suvislosti poukazuje Zalobca na: a) ustanovenie bodu 3.4 pism. b) Zmluvy
pojednavalo o vadach pravnych, nie faktickych b) tak ako vyplyva z dokumentacie dolozenej do
spisu na poslednom /pozn. druhom/ pojednavani vo veci (znalecky posudok €. 1/2006 vypracovany
L.. W. Z. Y.), predmetna prieCka ktora mala byt podfa nazoru Zalovanej vadna, nebola nosna, a teda
predosly majitel bytu nebol povinny prace v ramci rekonstrukcie podriadovat stavebnému povoleniu, a s
poukazom na ust. § 56 stavebného zakona si predmetné prace nevyzadovali ani ohlasenie stavebnému
dradu. Zalovana tak od Zalobcu poZadovala neexistujlicu dokumentéciu, ktorej nepredloZenie vyuzila
na odstupenie od Zmluvy. O ust. bodu 3.3.3. Zmluvy na ktoré sa odvolava samotny prvostupriovy
sud v ramci odévodnenia napadnutého Rozsudku dava pravo Ziadat doklady a podklady potrebné
k priprave kupnej zmluvy jedine sprostredkovatelovi a vébec nie Zalovanej, pri¢om poukazujeme aj
na tu skutocnost, ze podklady vyZadované Zalovanou vébec nesuviseli s pripravou kupnej zmluvy
resp. neboli k jej priprave potrebné, d) Zalovana v ramci konania tvrdila a sud prvého stupfia sa s jej
argumentaciou stotoznil (ked' uviedol Ze Zalobca predlozil dokazy ex post") Ze urcila Zalobcovi lehotu na
predloZenie poZzadovanych dokladov v sulade s bodom 3.3.3 Zmluvy, pola ktorého mala byt uvedena
lehota 5 pracovnych dni . Samotna Zalovana uvadza v odstupeni od Zmluvy, Ze jej Ziadost o predloZenie
dokladov bola Zalobcovi doru€ena diia 29.04.2014 elektronickou formou. Lehota 5 pracovnych dni
na doloZenie dokladov teda uplynula dia 7.5.2014, pricom Zalovana od Zmluvy odstupila uz dha
6.5.2016! Z opatrnosti vSak opatovne poukazujeme na tu skuto€nost, Ze Zalovana nebola opravnena
tieto doklady v zmysle Zmluvy Ziadat, a uz vbbec nie stanovovat Sikan6zne kratku lehotu na ich
predloZenie, pricom nedodrzanie ust. 3.3.3 Zmluvy, ktoré zaklada pravo sprostredkovatela nie je vObec
v Zmluve ,sankcionované“ moznostou od Zmluvy odstupit, e) Zalovana v rdmci konania nijakym
sposobom nepreukézala existenciu zmluvného a/alebo zdkonného ddvodu ktory by ju opraviioval od
Zmluvy odstupit, a teda Zalobcovi vznikol narok na odstupné v sulade s bodom 4.5 Zmluvy. Z uvedeného
navySe jednoznacne vyplyva, Ze Zalovana odstupila od predmetnej zmluvy nie z dévodu nepravdivého
vyhlasenia Zalobcu, ale z dévodu neposkytnutia fiou poZadovanej. Podla Zalobcu nemala Zalovana
opravnenie Ziadat od Zalobcu predmetné doklady a taktiez ani stanovovat lehotu.

22. K odvolaniu Zalobcu sa vyjadrila Zalovana, ktora Ziada odvolaci sud, aby napadnuté rozhodnutie
sudu prvej inStancie ako vecne spravne potvrdil. V rdmci svojho odvolania uvadza, Ze ako kupujuca sa
pravom zaujimala o vykonanu rekonstrukciu a to, €i bola vykonana v sulade so stavebnym zédkonom a
v sulade s ¢l. V ods. 5. 1 zmluvy poziadala Zalobcu ako predavajuceho, aby bez zbyto€ného odkladu
najneskér do 5 dni od dorucenia listu predloZil dokumentaciu vedenu s prisluSnym stavebnym uradom
a ktora suvisi s rekonstrukciou bytu. Zalobkyfia upozorfiuje na to, ze Zalobca jej v rozpore s &l. Ill bod
3.3.3 nedorucil tieto dokumenty do uplynutia lehoty dojednanej zmluvou V suvislosti s rekonstrukciou
spornej priecky, Zalovana poukazuje na vyjadrenie statika L.. O. G..



23. K vyjadreniu Zalovanej zaslal sudu repliku Zalobca. Zalobca namieta, e predosly maijitel bytu
nebol povinny prace v ramci rekonstrukcie podriadovat stavebnému povoleniu a predmetné prace
si nevyzadovali ani ohlasenie stavebnému uradu. Podla Zalobcu, pravo Ziadat doklady a podklady
potrebné k priprave kupnej zmluvy naleZi jedine sprostredkovatelovi. Zalobca taktieZ namieta Zalovanou
predloZzené odborné vyjadrenie, ktoré svojim obsahom nespifia nalezitosti odborného vyjadrenia.

24. K replike Zalobcu zaslala sudu dupliku Zalovana, ktora opatovne Ziada odvolaci sud, aby napadnuty
rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil.

25. Podanim zo diia 12.04.2019 sa vyjadrila Zalovana, ktora narok zalobcu povaZzuje za neopravneny.
Dalej Zalovana uvadza, Ze byt v rozhodnom &ase vykazoval vady a to nespravne vykonanu
rekonstrukciu. O vadach bytu dostato¢ne svedcili negativne stanovisko znalca . Rekonstrukcia bytu
bola vykonana v rozpore so znaleckym posudkom z roku 2006. S tym, Ze ustanovenie zmluvy $.¢ b/
odkazuje na vyluéne pravne vady Zalovana nesuhlasi a ma za to, Ze pod pojmom ,vady“ sa myslia vady
v SirSom zmysle. Zalobca sa taktiez podla Zalovanej myli, ak tvrdi, Ze sid mal jej odstupenie posudit
ako odstupenie podfa bodu 4.5 s ndrokom na odstupné namiesto zmluvnej pokuty pre udajné porusenie
povinnosti uzatvorit buducu kipnu zmluvu podla bodu 4.1 tejto zmluvy.

26. Podla § 470 ods. 1 prechodnych ustanoveni zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok
platného a u€inného od 1.7.2016 (dalej len ,C.s.p*) ak nie je ustanovené inak, plati tento zakon aj na
konania zaaté predo diiom nadobudnutia jeho U&innosti.

27. Odvolaci sud, viazany rozsahom (§ 379 C.s.p.) a odvolacimi dévodmi odvolania (§ 380 ods. 1 C.s.p.),
preskumal vec bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 C.s.p.) a dospel k zaveru, Ze
odvolanie Zalobcu nie je opodstatnené.

28. Sud prvej indtancie vo veci samej riadne zistil skutkovy stav veci, vykonal dokazovanie v rozsahu
potrebnom na zistenie rozhodujucich skuto€nosti (§ 185 ods. 1, 2, 3 C.s.p.) z hladiska posudenia
opodstatnenosti navrhu, vysledky vykonaného dokazovania spravne zhodnotil (§ 191 C.s.p.) a na ich
zaklade dospel k spravnym skutkovym a pravnym zaverom, ktoré v napadnutom rozhodnuti aj naleZite,
jasne a vystizne odbvodnil (§ 220 ods. 1, 2 C. s. p.).

29. Vzhfadom na skutoCnost, Ze odvolaci sud sa v celom rozsahu stotozfiuje i s odévodnenim
napadnutého rozsudku sudu prvej inStancie, obmedzil odvolaci sud oddvodnenie potvrdzujuceho
rozhodnutia na konstatovanie spravnosti dévodov uvedenych sidom prvej intancie v zmysle ust. § 387
ods. 2 C.s.p.

30. Odvolaci sud poukazuje na to, Ze je pravom Zalovanej si preverovat tak fakticky ako aj pravny
stav bytu, predmetom ktorého bola zmluva o buducej kupe. Zalovana nakofko mala podozrenie na
z&klade pddorysu bytu, Ze rekonstrukcia predmetného bytu (pricom nie je déleZité, ¢i tuto vykonal
Zalobca, lebo tento zodpoveda za vady ako aj technicky stav bytu pri jeho predaji) mdze obsahovat
faktické vady (statické vady) pretoZe je preburana nosné prie¢ka. Zalovana sa snazila tieto pochybnosti
odstranit cestou sprostredkovatela dopytom na stavebné povolenie, resp. ohlasenie o stavebnych
Upravach, ktoré urobené neboli. Zalobca taktieZ neodstranil pochybnosti Zalovanej na jej dopyt listom zo
dna 24.04.2014, ktorym Ziadala Zalobcu na predloZenie dokumentécie vedenej prisluSnym stavebnym
uradom suvisiacu s rekonstrukciou bytu v lehote 5 dni od doruéenia listu v sulade s &l. 3 ods. 3.3 Zmluvy.
Zalovana taktiez oslovila prostrednictvom sprostredkovatela aj statika, ktory pochybnosti Zalovanej
o negativhom statickom posudku bytu Zalovanej len znasobil. Je mozné teda povedat, Ze Zalovana
urobila vSetko preto, aby odstranila pochybnosti o faktickej vade predmetného bytu, €o sa jej nepodarilo.
Zalobca v snahe byt rychlo predat neodstranil opravnené obavy Zalovanej o technickom stave bytu a
preto Zalovana riadne od zmluvy o buduicej kipnej zmluve opravnene odstupila. Na veci ni¢ nemeni
skuto€nost, €i v neskorSom Case preukazalo alebo nie, €i byt v ¢ase odstupenia od zmluvy Zalovanou
trpel alebo nie faktickymi vadami.

31. Vzhladom na uvedené odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie podla § 387 ods.
1 C. s. p. ako vecne spravny potvrdil.



32. O trovach odvolacieho konania rozhodol sud podfa § 396 ods. 1 C.s.p. v spojeni s § 255 ods.
1 C. s. p. V odvolacom konani sud vzhladom na to, Ze potvrdil rozsudok sudu prvej inStancie Uspesnej
Zalovanej nahradu trov odvolacieho konania priznava v rozsahu 100%,. O vyske nahrady trov konania
rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym
uznesenim ( § 262 ods. 2 C.s.p.).

33. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods.
2 C.s.p., § 3 ods. 9 zak. & 757/2004 Z.z. o sudoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov).

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta ( § 419 C.s.p. ).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

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

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

c/ strana nemala spésobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d/ v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

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

f/ sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€novala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

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

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

b/ ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena alebo

¢/ je dovolacim sidom rozhodovana rozdielne ( § 421 ods. 1 C.s.p.).

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

a/ napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevysuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b/ napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c/ je predmetom dovolacieho konania len prislusenstvo pohladavky a vyska prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a/ a b/ ( § 422 ods.1 C.s.p.).

Dovolanie mbze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané ( § 424 C.s.p. ).
Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej instancii ( § 427 ods.1 prva veta C.s.p. ).
Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluShom odvolacom alebo dovolacom
sude ( § 427 ods.2 C.s.p. ).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom ( § 429 ods. 1 C.s.p. ).

Povinnost podfa odseku 1 neplati, ak je

a/ dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b/ dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo ¢len, ktory za fiu kona, ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupnia,

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podfla druhej hlavy tretej €asti tohto zakona zastipeny
osobou zaloZenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo &len, ktory za ne kona, ma vysoko$kolské pravnické vzdelanie druhého
stupna( § 429 ods.2 C.s.p. ).

Dovolanie pripustné podla § 420 mozno odévodnit iba tym, ze v konani do$lo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni ( § 431 ods.1 C.s.p. ).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze dovolatel uvedie, v ¢om spociva tato vada ( § 431 ods.2 C.s.p.).
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno odbévodnit’ iba tym, Ze rozhodnutie spoCiva v nespravnom
pravnom posudeni veci ( § 432 ods. 1 C.s.p.).



Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v om spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia ( § 432 ods.2 C.s.p. ).



