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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Vladimira Novotného a sudcov JUDr.
Adriany Kalmanovej, PhD. a JUDr. Ingrid DoleZajovej, v spore Zalobkyne: N. P., nar. XX.XX.XXXX,
bytom B., B. XXX/XX, zastupena advokatom: JUDr. Michalom Magdolenom, so sidlom Nitra, Farska
28, proti zalovanému: T. G., nar. XX. XX.XXXX, bytom B., B. XX/XXX, podnikajuci pod obchodnym
menom Miroslav Rudinec - NOVABET, s miestom podnikania Nitra, Novozamocka 45/155, zastipeny
advokatom: JUDr. Peter Matejov, so sidlom Nitra, Holého 12, o zaplatenie sumy 12 089,16 Eur, o
odvolani zalobkyne a zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Nitra €. k. 16Csp/64/2017-405 zo dfia
18. decembra 2019 v spojeni s opravnym uznesenim €. k. 16Csp/64/2017-452 zo dna 28. januara 2020,
jednohlasne takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutej zamietajucej Casti vyroku (Il.) potvrdzu
j e avo vyhovujucej Casti vyroku a vyroku o nahrade trov konania (I. a lll.) napadnuty rozsudok sudu
prvej inStancie zrusSuje avecvtychto Castiach vracia sudu prvejinstancie na dalSie konanie
a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Zalobkyha Zalobou dorudenou Okresnému stdu Nitra ( dalej len ,stud* ) dilia 15.02.2017 pozaduje
od Zalovaného zaplatenie sumy 12 089,16 eura spolu s urokom z omeskania vo vyske 5,00% ro¢ne
zo sumy 12 089,16 eura od 16.02.2017 do zaplatenia. Zalobu odévodnila tym, Ze ako spotrebitelka
oslovila zalovaného podnikajuceho v predmete uskuto&riovania stavieb a ich zmien, so Ziadostou o
realizaciu stavby rodinného domu. Zalovany spisal zmluvu o dielo, ktor(i Zalovana podpisala dia
11.10.2013, no Zalovany napriek tomu, Ze pristupil k realizacii diela, podpisané vyhotovenie zmluvy
Zalobkyni neodovzdal. Napriek tomu, Ze zrejmé, Ze Ustna dohoda kopirovala obsah predloZzenej zmluvy
o dielo, v zmysle ktorej realizoval hrubu stavu , ktorou sa rozumeli: zemné prace, zhotovenie zékladov
a zakladovej dosky so zateplenim XPS po celej vySke zakladu a zaklad. dosky, zhotovenie odvodovych
murov a nosnej prieCky ukonéenymi vencami a zhotovenim prieCok a komina, zhotovenie stropne;j
drevenej konstrukcie, streSnej drevenej konstrukcie a krytiny ukonéenim dazdovych zvodov a rin. V
priebehu realizacie si strany dojednali aj dalSie prave, okrem iného i vybudovanie terasy a oplotenia.
Zalobkyfa zalovanému v priebehu realizacie uhradila cenu diela. Zalovany nesplnil svoj zavazok zo
zmluvy o dielo a nevykonal dielo riadne a v€as a Zalovana ho opakovane vyzyvala na odstranenie vad
diela ustne , telefonicky a tiez mailom bezprostredne po tom, o sa o vadach dozvedela. Uplatnila si
u neho i narok na nahradu Skody, ta ktora zodpoveda Zalovany. Pisomne dna 19.09.2016 opakovane
reklamovala vady diela a poSkodenia, na ¢o Zalovany nereagoval. Vzhladom na znaény pocet vad
diela, ktoré mozno povaZovat za neodstranitelné, poziadala o vyhotovenie odborného posudku znalca v
odbore stavebnictvo a odvetvie statika stavieb, pozemné stavby a ohodnocovanie nehnutelnosti, ktory
obsahuje presnu Specifikaciu nedostatkov, ktoré maju vplyv na zniZenie hodnoty stavby a tiez obsahuje
kvantifikaciu znizenia hodnoty v percentach a to pre zaklady je stanovené zniZzenie o 4% v sume 2



764,866 eur, pre zvislé konstrukcie je znizenie o 13% v sume 3 776,738 eura, pre zastreSenie krytiny
0 8% v sume 1027,958 eura, pre upravy vnutornych povrchov o 2% v sume 164,737 eur, pre okna
0 2% v sume 218,228 eur, pre zaklop s OSB o 100% v sume 2 693,932 eur, pre zateplenie fasady
0 5% v sume 223,848 eur a pre oplotenie 0 20% v sume 1 218,862 eur, tj. v celkovej hodnote 12
089,16 eura, ktory si Zalobkyria vod&i Zalovanému uplatiiuje spolu s urokom z omeskania odo dna
nasledujuceho po dni, kedy bola podana Zaloba. Vo veci bol diia 03.05.2017 vydany platobny rozkaz
sp.zn. 16Csp/64/2017-72, ktory bol zruSeny uznesenim sp.zn. 16Csp/64/2017-90 zo dha 26.10.2017 ,
pretoze ho nebolo mozné dorugit' Zalovanému do vlastnych ruk. Zalovanému bola Zalobca dorugena
do vlastnych ruk dnia 13.02.2018 a drfia 28.02.2019 zaslal sudu vyjadrenie, v ktorom uviedol, Ze
Zalobkyna nespecifikovala pravny titul uplatneného naroku. Uplatneny narok neuznal a Zalobu povaZzuje
za nedbvodnu. Dévodil, Ze medzi stranami nedo$lo k uzavretiu predloZzenej pisomnej zmluvy o dielo,
nakolko Zalovany realizoval pre Zalobkyhu prace vzdy jednotlivo ako samostatny celok na zaklade
samostatnych objednavok Zalobcu po predchadzajucom dojednani a odsuhlaseni cenovej ponuky na
konkrétne prace. Zalovany vzdy realizoval prace s odbornou starostlivostou , aby nedochadzalo pri
jednotlivych stavebnych plneniach k vadam a nedorobkom. Pokial boli po¢as prac zistené nedostatky
tieto Zzalovany vzdy po vzajomnej komunikacii vyrie$il. Zalobkyfa riadne a hodnoverne nepreukézala,
aké vady mali mat’ jednotlivé plnenia, ktoré mali byt reklamované a ich Specifikacia nie je ani v
Zalobe. Zalobkyfa nepredloZila Ziaden relevantny dékaz o tvrdenych reklamaciach, ani o samotnych
vadach. Zalobkyria si neuplatfiuje narok z vymenovanych vad diela, ale svoj narok odvodzuje z inych
skutoCnosti , ktorymi su zistenia znalca v odbornom posudku, ktoré su odliSné od vymenovanych vad.
Namietol vysledky odporného posudku, pretoZe znalec vypracoval posudok bez toho, aby konzultoval
rozsah vykonanych prac a spdsob ich realizacie so samotnym Zalovanym, ktory nebol ani prizvany
k obhliadke. Sumu uvedenu posudku znalec stanovil vyluéne na zaklade podkladov a informacii od
Zalobcu a to len orientaéne. Jednou z vyhrad znalca je aj to, Ze pre stavbu nebol vedeny stavebny
dennik, no pre Zalovaného so stavebného zakona nevyplyva povinnost zabezpedit pre Zalobcu ako
stavebnika, &i uz vedenie stavebného dennika alebo dokonca zabezpecenie stavbyvediceho alebo
stavebného dozoru, toto je povinnostou samotného stavebnika, t.j. Zalobkyne. Zalobkyfa reagovala
podanim zo dria 03.04.2018 a uviedla, Ze Zzalovany doposial nepristupil k protokolarnemu odovzdaniu
diela a rovnako neodovzdal doklady, ktoré sa vztahuju k dielu. Z tohto dévodu nie je mozné za
Ziadnych okolnosti konstatovat riadne a v€asné vykonanie diela. V priebehu takmer celej realizacie diela
Zalobkyna formou mailovej komunikéacie reklamovala nedostatky, ktoré Zalovany neodstranil. Zalovany
poziadavky Zalobkyne ignoroval, preto bola nitena vady odstrafiovat’ za sucinnosti externych firiem.
Zalovany ako zhotovitel mal reklamécie evidovat a vydat potvrdenie o vykonany opravy. Kedze Zalovany
vytykané nedostatky neodstranil, uplatnila Zalobkyria vo€i Zalovanému narok na zlavu z ceny diela,
ktoru pri mimosudnej komunikacii vedela vycislit len nakladmi na ich odstranenie. Z dévodu pasivity
Zalovaného Zalobkyra poZiadala o vypracovanie odborného posudku s presnym Specifikovanim vad.
Zalovany ako osoba opravnena na vykonavanie stavebnych prac stavbu uskutoéfioval, stavba nebola
realizovana Zalobkyfou svojpomocne a Zalovany tak mal povinnost viest' stavebny dennik. Zalovany v
duplike zotrval na tvrdeni, Ze nedoslo k uzatvoreniu zmluvy o dielo. Zalovany nebol stavebnikom ani
zhotovitelom celej stavby ako jedného celku, ale dodaval prace vzdy jednotlivo ako samostatny celok
na zaklade samostatnych objednavok, po predchadzajucom dojednani a odsuhlaseni cenovej ponuky
Zalovany nemal povinnost viest stavebna denni ani ustanovit stavbyvedlceho. Stavebné povolenie
bolo vydané pre Zalobcu ako stavebnika , a to na jednoduchu stavbu, tzn. , Ze pre tento druh stavy
sa nevyzadovalo, aby stavbu uskuto€fiovala pravnicka alebo fyzicka osoba opravnena na vykonavanie
stavebnych prac. O tom, Ze Zalovany nebol povereny Zalobkyfiou k realizacii stavby domu na kfu¢
svedCi aj fakt, Ze doteraz nepredloZil dokaz o splneni si svojej povinnosti uloZzenej mu vo vydanom
stavenom povoleni - ozndmenie o dodavatelovi stavy spolu s vypisom z obchodného registra. Vzhladom
na uvedené mala Zalobkyfia povinnost zabezpedit' si stavebny dozor alebo odborné vedenie osobou s
predpisanym vedenim, o aj vykonal a vedenim stavby poveril projektanta Ing. arch. Pavla Skombara.
Zalobkyfa az dnia 03.04.2018 po prvykrat uviedla, Ze si vodi zalobcovi uplatfiuje narok na zfavu z ceny
diela. Naroky z vad plnenie je mozné uplatriovat voci zhotovitelovi najskdr az po prevzati diela v ramci
zarucnej doby, inak pravo objednavatela zanikne. Vadu treba vytknat presnym oznadenim vady, alebo
poukazanim na to, ako sa veda prejavuje a objednavatel musi uplatnit aj volbu zodpovednostného
prava. Ak by sa vychadzalo z tvrdenia Zalobkyne, dielo nebolo odovzdané, tak Zalobkyni nezagala plynut
zaru€na doba, a teda mu doposial ani nemohlo vzniknut akékolvek pravo na uplatnenie si pripadnych
narokov z udajnych vad diela. Zalobkyha vady nevytkla zakonnym spdsobom, kedZe neoznadila
nielenze neoznadila presné vady diela, ale tieto aj menila. Pri volbe naroku nepostupovala zékonnom
predpisanym spésobom. Zalovany mé za to, Ze Zalobkyna nepreukézala moment vzniku prava Zalobcu



na uplatnenie si vad z jednotlivych samostatnych plneni, to Ze Zalovany mal byt hlavhym a jedinym
dodavatelom celej stavby ; aké konkrétne vady mali mat jednotlivé pinenia Zalovaného a zodpovednost
Zalovaného za udajné nedostatoéne Specifikované vady jednotlivych samostatnych plneni Zalovaného.
Na prejednanie veci nariadil sud pojednavanie, na ktorom pravny zastupcovia stran sporu zotrvali na
svojich argumentaciach ; boli vypocuté stany sporu i predvolani svedkovia. Pravny zastupcovia stran
sporu pocas konania zotrvali na svojich argumentaciach.

V zaverecénej reCi pravny zastupca Zalobcu uviedol, Ze z vykonaného dokazovania ma za preukazané,
Ze Zalovany na objednavku Zalobkyne realizoval stavbu rodinného domu v T. I. podla predloZenej
projektovej dokumentacie. Ustna dohoda medzi Zalobkyriou a Zalovanym nesporne kopirovala obsah
pbvodnej pisomnej zmluvy o dielo, €o vyplyva i z postupu Zalovaného nakofko tento skutocne pristupil k
realizacii diela v dojednanom rozsahu a Zalovany svoje tvrdenia o jednotlivych samostatnych dielach v
konani nijako nepreukéazal. Zalobkyna predloZila dokaz - odborny posudok &. 1/2017 vypracovany Ing.
Vladimirom Rysom za u¢elom zhodnotenia stavebno-technického stavu predmetnej stavby a za ucelom
vyCislenia znizenej hodnoty stavby z titulu nekvalitne vykonanych prac resp. vad diela. Tento odborny
posudok obsahuje presnu $pecifikdciu nedostatkov, ktoré maju vplyv na znizenie hodnoty stavby a
obsahuje i kvantifikaciu zniZzenia hodnoty v % a vo finanénom vyjadreni. V vypocuty Ing. Vladimira Rysa
zotrval na svojich zaveroch v podanom odbornom vyjadreni a uviedol, Ze takmer vSetky nim zistené
vady su neodstranitefné resp. ak aj boli odstranitefné a boli odstrdnené, je hodnota stavby zniZena
tak, ako to urdil vo svojom odbornom posudku. Zalovany absolitne dékazné bremeno neuniesol v tom
smere, Ze by dielo vykonal riadne a v&as, kedZe okrem vlastnej vypovede nepredloZil jediny dékaz,
ktory by bol spésobily narok zalobkyne spochybnit’ alebo vylucit. K vytykanym vadédm Zalovany dokonca
sam vo svojej vypovedi priznal, Ze nespravil zaklad tak, ako mal byt, bol 0 10 cm posunuty a v kupelni
nebola stena rovna. K ostatnym nedostatkom neposkytol nijaku presvedcivu argumentaciu, ktorou by
existenciu vad vylugil. Z vypovede svedka Ing. P. vyplynulo, Ze nebol povereny na preberanie diela ani
tak nikdy neudinil. Tvrdenie Zalovaného o nepouzitelnosti odborného posudku s poukazom na to, Ze
znalec nekonzultoval vykon prac so zalovanym resp. Zalovany nebol priznany k obhliadke neobstoji.
Zalovany mal moznost k jednotlivym nedostatkom sa vyjadrit, tieto vysvetlit avsak zavazné pochybenia
pri realizacii stavby nevyvratil. Zalovany ako zhotovitel zodpoveda za vady, ktoré sa na diele objavia
pri odovzdani i za vady, ktoré objednavatel vytkne v zaruénej dobe, ktora je pri zhotoveni stavby 3
roky. Zalovany realizoval stavby este v priebehu r. 2014, &o vyplyva z e-m. komunikéacie, vyGétovania
Zalovaného a Zalobkyna uplatnila narok u zalovaného opakovane v predsudnom konani diia 19.09.2016
a 02.11.2016, avSak najneskédr podanou Zalobou zo dhia 15.02.2017 tj. v zaruénej dobe. Zalovany
sa snazil v konani ucelovo zavadzat' tvrdeniami, Ze on ako realizator nemal povinnost zabezpedit
stavby veduceho, Ze nemal povinnost viest stavebny dennik, av8ak z vypovede Ing. Rysa vyplynulo,
Ze vySku urenej zlavy z ceny diela nijako neovplyvnila skuto&nost, i bol alebo nebol vedeny stavebny
dennik. Pravny zastupca Zalovaného v zaverecnej re€i Ziadal Zalobu zamietnut’ z dévodu, Ze Zalobkynia
neuniesla dékazné bremeno. Nie je zrejmé a jednoznacne uréené aké vady vznikli na predmetnej stavbe,
kedy tieto vady vznikli, kto zodpoveda za uvadzané vady, priCom rovnako nie je zrejmé, ani zakonna
skutocnost, &i dielo bolo odovzdané, ak ano, tak v akom Case. Mal za to, Ze uplatneny narok Zalobkyne je
t.C. prekludovany tzn, Ze Zalobkyna si uplatnila svoj narok po uplynuti zakonnej lehoty 3 rokov z dévodu,
Ze dany narok bol prvykrat uplatneny az dria 03.04.2018 3pecifikaciou samotného naroku zo strany
Zalobkyne, kedy tato vo svojom vyjadreni prvy krat jasne Specifikovala poZaduje zfavu z ceny diela.
Namietol relevantnost’ predloZzeného odborného posudku Ing. Rysa z dévodov uvedenych v pisomnych
podaniach, ale aj vzhfadom na vysluch Ing. Rysa , ktory uviedol, Ze vady boli odstranené, rovnako
uviedol, Ze v Case obhliadky nebolo mozné s urcitostou stanovit rozsah vad ako ani zodpovednu osobu
za vytykané vady. Dalej Ing. Rys priamo aj nepriamo potvrdil, Ze pdvodne vytykané postupy Zalobcu v
ramci realizdcie diela boli technicky mozné a spravne, ¢o jeho zavery spochybriuje. Pokial by sme aj
uznali dévodnost resp. existenciu vytykanych vad, tak vyhovenim Zalobe by doSlo k duplicite plnenia zo
strany Zalovaného, ktoru vidi v tom, Ze ako bolo potvrdené, Ze ista &ast’ vytykanych vad bola odstranena,
tak nie je mozné Ziadat' druhy krat akykolvek narok z tych vad, napr. narok na zlavu z ceny diela. K
povinnosti ustanovit’ stavebny dozor a viest stavebny dennik nadalej zotrval na svojich namietkach
Svedok N.. P. nepotvrdil, Ze by dielo realizované Zalovanym trpelo akymikofvek vadami resp. rozpormi
oproti projektu.

2. Napadnutym rozsudkom (zhora v zahlavi tohto rozhodnutia oznaenym a o do Cisla rozsudku
opravovanym opravnym uznesenim) sud prvej inStancie v spore takto rozhodol:

I. Zalovany je povinny zaplatit Zalobkyni 3 376,28 eura spolu s Grokom z omeskania vo vyske 5,00 %
ro¢ne zo sumy 3 376,28 eura od 16.02.2017 do zaplatenia do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.



II. Vo zvy8nej Casti sa Zaloba zamieta.
lll. Zalovanému sa vodi Zalobkyni priznava ndhrada trov konania v rozsahu 44,14 %.

3. Skutkovy stav sporu sud prvej inStancie zistil nasledovne:

Z pisomného znenia zmluvy o dielo vyplyva, Ze ide o zmluvu podla § 536 a nasl. Obchodného zakonnika.
Zmluvné strany ( Zalobkyria ako objednavatel , Zalovany ako zhotovitel) sa dohodli na predmete
zmluvy , ktorym je zavazok zhotovitefa dodat a zhotovit pre objednavatela hrubu stavu rodinného
domu v T. |. podla predloZenej architektonicko-stavebnej dokumentacie v sucinnosti so zmenami
objednavatelom dohodnutymi v ramci cenovej ponuky, ktora je neoddelitelnou sucastou zmluvy. V
zmluve bolo Specifikované, ¢o sa rozumie hrubou stavbou ( ako je uvedené v ods. 1 rozhodnutia ) .
Zhotovitel sa zaviazal vykonat dielo s terminom zacatia plnenia do 10 dni odo dfia podpisania
zmluvy oboma stranami a pripisanim dohodnutej zalohy na material na ucet zhotovitela. Z jednotlivych
vyuétovani vyplyva cena za jednotlivé materidly a vykonané prace. Z €l. Il. ods. 2 vyplyva, Ze dni, po¢as
ktorych sa nebude pracovat pre poveternostné podmienky budu zaznamenané v stavebnom denniku a
vyrozumenie objednavatela mailom. V €l. lll . bod 4 zmluvy sa strany dohodli, Ze zhotovitel sa nedostane
do omeskania s plnenim zavazku , ak mu objednavatel neposkytol potrebnu sucinnost, ktorou sa
rozumie prebratie dokon&enej Casti diela a vyplatenie montaznych prac a odsuhlasenie za¢atia nasledne;j
Casti vyplatenim zalohy na material. O prevzati dokonéeného diela musi byt spisany odovzdavaci
protokol podpisany zhotovitelom a objednavatelom. Def podpisu protokolu oboma zmluvnymi stranami
sa povazuje za den odovzdania diela. Objednavatel sa zaviazal dielo prevziat a zaplatit’ dohodnutu
cenu v cenovej ponuke. Zhotovitel' sa zaviazal odovzdat’ objednévatelovi doklady, ktoré sa vztahuju
k odovzdanému dielu a ktoré su potrebné na jeho uzivanie. Zaruéna doba je upravena v ¢&l. VIl ods.
1 ako 24 mesiacov a zacina plynut dfiom popisu odovzdavacieho protokolu. Predzalobnou vyzvou
zo dna 19.09.2016 Zalobkynha, prostrednictvom svojho pravneho zastupcu, uviedla zalovanému, Ze
opakovane reklamovala vady diela a to: otvory na v3etkych dverach, ktoré neboli realizované podla
projektu, zle urobeny Satnik, dodanie Skridly bez doplnkov, strop v dome nebol realizovany podla
projektu, opakovane sa musel urobit’ test vzduchotesnosti, zle urobena priprava na Zaluzie, nespravne
realizacia stropu a nedokoncenie stropu v garazi, nevyhovujica predpriprava na podlahové kurenie,
stena vo ,, fitku“ ( obvodova stena ) je kriva, sprava - dofava je rozdiel 3-4 cm. , garaz je posunuta
od zakladovej dosky, nebola realizovana podfa projektu . Tiez boli Zalovanému vytknuté poskodenia
podlahy, vchodovych dveri a parapetov. Napriek tomu, Ze bol s nedostatkami oboznameny, nepristupil
k ich odstraneniu, preto Zalobkyfha musela pristupit k odstraneniu prostrednictvom externych firiem,
za €o vynalozila naklady vo vySke 3 950,00 eur a na ich zaplatenie Zalovaného vyzvala. Zaroveri mu
oznamila, Ze nepristupil k riadnemu protokolarnemu odovzdaniu diela a odovzdaniu dokladov, ktoré sa
vztahuju k dielu a su potrené na jeho uzivanie a vyzvala Zalovaného , aby navrhol termin protokolarneho
odovzdania diela a mimosudne rieSenie vzniknutej situacie. Vyzvou zo diia 02.11.2016 Zalovaného
Zalobkyha opatovne vyzyvala na navrhnutie terminu protokolarneho odovzdania diela a zmierlivé
rieSenie veci. Odbornym posudkom €. 1/2017 vypracovanym Ing. Vladimirom Rysom, znalcom v odbore
stavebnictvo , odvetvie statika stavieb, pozemné stavby a ohodnocovanie nehnutefnosti bol zhodnoteny
stavebno-technicky stav rozostavaného rodinného domu na parcele XXX/XX, v k. U. T. I., okres B.
bolo vy€islené zniZzenie hodnoty stavby z titulu nekvalitne vykonanych prac. Z posudku vyplyva, Ze
dria 14.12.2016 vykonal znalec vlastnu obhliadku objektu su€astou ktorej bolo aj zistenie technického
stavu vizualnou obhliadkou a zameranie zakladnych rozmerov konstrukcie. Posudok bol vypracovany
na podklade dokladov poskytnutych zadavatelom a to : stavebnym povolenim 31/2013, projektom
rodinného domu, projektom statiky pre stavebné povolenie a na podklade obhliadky vykonanej znalcom,
fotodokumentacie z obhliadky a z obdobie vystavby, vypisu z katastra nehnutefnosti a kopie katastralnej
mapy. Zo zaverov odborného posudenia vyplyva, Ze boli zistené nedostatky, ktoré maju vplyv na statiku
objektu a to : nepreverenie unosnosti zdkladovej pddy, resp. ak je unosnost’ zakladovej dosky mensia
ako je predpisand v projekte tato skuto€nost' ma za nasledok sadanie budovy a trhliny v nosnych prvkoch
objektu, ktoré su podstatné primarne pre jeho existenciu ; neodborna realizacia nosnych stien obvodnych
a aj vnutornych nedostatoéne premaltovanie loZznych 8kar ma za nasledok zniZenie pevnosti muriva
ako celku. Vo viacerych pripadoch nebol dodrzany pravny postup murovania ( spravhym postupom
murovania , od rohov stavby k stredom stien alebo od osteni smerom k stredom pilierov, sa moze
potrebna pocet dorezov minimalizovat na jeden kus v jednom rade tehal . V tomto je zohladnend aj
kriva stena vo fithescentre polozka &.2 a tiez r6bzna vySka dvernych otvorov); neodborné zrealizovanie
prekladov, zvislych 8kar muriva, muriva ako celku na objekte ; neodborné zrealizovanie nadmurovky
zakladov z debniacich tvarnic ; neodborné zrealizovanie spojov krovu nie su pouzité spoje, ktoré boli
popisané v projekte statiky; neodborné zrealizované nadzakladové murivo na oploteni od ulice, ktoré



muselo byt vyrovnavané monolitickym vencom. Vzhladom k tymto nedostatkom bolo vypocitané
zniZenie hodnoty €asti stavby tak ako su uvedené v ods. 1 rozhodnutia, predstavujuca sumu 10 870,307
eur ( stavba , rodinny dom ) + 1 218,862 eura ( oplotenie od ulice ) , t.j. celkom 12 089,169 eura.
Z mailovej komunikacie predloZenej Zalobkyfiou vyplyva ( €l. 105-138 ), komunikacia Zalobkyne so
Zalovanym , z ktorej je zrejmé, sa dohadovali na naceneni zakladu a murikov na oplotenie a terasy
( €l. 105) a zalobkyni sa nepozdavala cena za OSB dosky a neratala s tym, Ze sa budu ohybat; tiez
Zalobkyfia vyjadrila nesuhlas s odkladanim roxorov na parapetoch, ktoré sa tym po8kodzuju. V dalSom
maily Zalobkyfia vyjadruje nespokojnost s dvernymi otvormi a poukazuje na to, Ze sa mal dodrzat postup
podla projektu, tiez Ziadala, aby sa podotahoval strop v garazi. Nasledne poukazovala na nespravny
postup pri $atniku, a omietkach a podlahach, nedostatoénom ostierkovani okolo okien, kde to praska.
Rovnako bola nespokojna s tym, Ze neboli dodané a nacenené dopinky ku Skridle. Rovnako namietala
krivi stenu vo fitku a podhlady, ktoré sa ohybaju, ktoré spolu so stropom Ziadala opravit. Zalobkyrfia v
ramci komunikacie vytkla Zalovanému strop, ktory nebol podla projektu; test vzduchotesnosti sa musel
vykonavat na niekolkokrat ; strop v garazi; poSkodenie stien a podlah, Zaluzie, na ktoré nebola urobena
priprava ako mala byt a namietala aj posunutie garaze na zakladovej doske a zlu stenu vo fitku. V jednom
z mailom Zalobkyna uviedla, Ze Zalovany pre svedkom odmietol zmluvu o dielo podpisat, Ze sa musi
opravit. Z €estného prehlasenia vyplyva, Ze Zalovany bol ako realizator stavby pou€eny na predpripravu
Zaluzii, no ked firma priSla na kontrolu drziaky boli uvofnené a cela predpriprava nebola vykonana
dostatoCne a musela sa prerabat. Z mailovej dokumentacie predloZenej Zalovanym ( ¢&l. 152-271)
je zrejmé, Ze strany sporu komunikovali ohfadom stavby a prebiehajucich stavebnych prac. Zalovany
Zalobkyriu priebezne informoval o vykonanych pracach a zasielal jej vyuctovania ( totoZzné ako v zmluve
o dielo , rovnaké polozky datumu ) a ponukové rozpodty na prace a material . Zalovany Zalobkyni
uvadzal problémy s elektrinou, ktord nebola zabezpefena prostrednictvom starostu. SO Zalobkyfou
komunikovali i ohfadom materiélu a rieSenia oplotenia od suseda , vyhotovenia trativodou , vodarnicky,
svetlovodov. Zalobkyria zalovaného emailom zo dia 26.09.2013 ( &l. 249 ) informovala, Ze nie je problém
prizvat projektanta a Ze sa s nim dohodla, Ze po etapach pride a skontroluje stavbu. Zalovany informoval
Zalobkyhu tieZ o dohode pri dvernych otvoroch vo vyske 204 cm, o moznosti vyspravenia prasklin v
Satniku , ktoré v ramci reklamacie vie znova presietkovat’ a natiahnut stierku ( ¢l. 250) . K ,, utekajucej*
stene vo fitku uviedol, Ze ho to mrzi a ako kompenzaciu zrusil vyuctovanie Zeleza. Tiez uviedol, Ze
dverné otvory opravi, Ze chcel len dobre a otvory urobil na taliansku normu, ¢o je 0 6 cm ( €l. 255).
viac. Prislubil, Ze opravi strop v garazi a aj podhlady ( &l. 256). Rovnako uvadzal, Ze za¢ne s opravami
garaze. Mailom zo dna 01.12.2015 Zalobkyrfia kontaktovala Zalovaného, €i je mozné sa dohodnut na
vykompenzovani nedostatkov a zaplateni straty, k Comu Zalovany uviedol, ze musi vediet k €omu sa
ma vyjadrit a o aké vykompenzovanie a stratu ma na mysli. ( €l. 264). Mailom zo dria 17.12.2015 ( &l.
265 ) sa Zalovany vyjadril k vytykanym nedostatkom a uviedol, Ze to nie je len jeho chybou , ale aj
rozhodnutim Zalobkyne a projektanta. Uviedol, Ze netvrdi, Ze sa nestali chyby, za ktoré je zodpovedny ,
ale tie boli vykompenzované nezaplatenim posledného vyuétovania za elektrinu a cestovnych nakladov
vo vyske 1112,00 eur. DalSom kompenzéciou bolo prerobenie stropu v garadzi na vlastné naklady,
¢o ho stalo 2419,00 eur. V maily zo dfa 01.05.2016 Zalobkyna uviedla, Ze nedostatky, ktoré sa uz
odstranit nedaju treba vyznadit v odovzdavacom protokole, ktory eSte nedostala spolu so stavebnym
dennikom ( €l. 270). Z mailu Zalovaného zo dna 06.0+.2013 ( &l. 308 ) vyplyva, Ze Zalobkyni zaslal
cenu hrubej stavby vo vySke 45 978 eur, ktoru rozdelil na 3 etapy : zemné prace a zaklade v hodnote
19 508,00 eur, murivo a vence v hodnote 9 675,00 eur a stropy a strecha 16 795,00 eur. Ak bude
suhlasit vypracuje zmluvu, v ktorej by navrhol zalohové platby na materialy po etapach a vyplatenie prac
vzdy po dokoné&eni prac v jednotlivych etapach. Z vypovede Zalovaného vyplynulo, Ze ak nejaké veci
nedokondil alebo ich bolo treba opravit, tak ich Zalobkyni nevyuctoval a ani ich nezaplatila. Na vlastné
naklady musel zabezpedit' elektrickli energiu a vodu, ktoru Zalobkyna nezabezpedila, o povaZovala
za kompenzaciu. Uviedol, Zze Zalobkyna sa sama rozhodla na podklade réznych ponuk. Pomohol jej
zadovazit' lacnejie ponuky na materidl a prace, ktoré aj odsuhlasila, trvalo to 7 mesiacov a az potom
zacala stavba. Kazdu dokonéenu &ast’ skontroloval projektant, €im bola prevzata a zaplatena. Nasledna
Cast mohla pokraCovat schvalenim rozpoctu a zaplatenim zalohy za material. Koncom februara 2014
bola stavba dokon&ena streSnou krytinou, ale Zalobkyfia si u neho objednavala dalSie prace, ktoré
realizoval. Problémy zacali v roku 2015. Zmluvu o dielo , ktori sam vypracoval, nepodpisal preto,
lebo proces pred stavbou a pospisovanim zmluvy bol zdihavy a jednotlivé ceny sa Zalobkyni zadali
vysoké, aby v8etky Casti boli zaCaté a odovzdané projektantom a nasledne vyplatend praca a dohodnuta
dalSia ast. Stavbu nacenil na podklade projektu. Zalobkyfa dostala jednotlivé nacenenia. Zmluvu
nepodpisala ani Zalobkyfa, chcela zapracovat aj dodatky. Zmluvu si celu preStudoval a rozhodol sa
ju nepodpisat , lebo by to nebola komplet hruba stavba . Na zaklade dohovoru so Zalobkyriou zacal



realizaciu stavby. K tomu, kedy priSlo k prvej objednavke a ¢o bolo jej predmetom sa vyjadrit nevedel.
Stavebny dennik nevypracovaval. Zalobkyfia ho nepoZadovala. V3etky jednotlivé prace a kedy boli
dokoné&ené bolo poznacené v emailovej komunikacii. Stavebny dennik si mala zabezpedit Zalobkyria
sama, on nebol realizator hrubej stavby, robil len jednotlivé diela po €astiach. K odpornému posudku
uviedol, Ze nerozumie pre€o sa poskodenia prejavili az po rokoch. Jednotlivé Casti stavby boli prevzaté p.
P. a boli v poriadku. V roku 2013 bola vyhotovena zakladova doska a mury, 2014 uz aj strecha. Nevedel
sa vyjadrit k jednotlivym vytykanym nedostatkom. Podla jeho nazoru boli loZné Skary medzi debniacimi
tvarovkami v poriadku. Fotografie su len z jednotlivych €asti. Boli vyhotovené po vichrici a nasledne bola
stena rozobrana a nanovo postavena a bola Zalovanou reklamovana a aj na zaklade toho prerobena.
K otazke kompenzacie uviedol, Ze nebola konkrétne stanovend k jednotlivym vadédm. Ak bola nejaké
reklamacia, bola na jeho naklady vybavena. Nespravil sa zaklad tak ako mal byt bol 0 10 cm posunuty,
k €omu doSlo zameranim geodetom a v kipelni nebola strana rovna a kompenzacia bola na tento ucel.
Zalobkyfa v ramci vysluchu uviedla, Ze pracuje v zahraniéi a hfadala firmu, ktora by jej postavila dom.
So Zalovanym sa dohodla, Ze bude realizovat’ hrubu stavbu a Ze jej poSle zmluvu. Zmluvu poslal, ona
ju podpisala a zaslal spat zalovanému. Zalovany zmluvu nepodpisal, hoci jej to sfuboval. Vzdy zaslal
vyuctovanie, ktoré ona uhradila. Ked bol dom postaveny a zavolala majstra na obklady povedal jej ,
Ze steny v kupefni su krivé a nie su spravne otvory na dvere, s ¢im konfrontovala Zalovaného. Chcela,
aby Zalovany pracoval podla projektu, ktory mu predlozila v Ease uzatvarania zmluvy a uz na zaciatku
zistovala, €i je schopny postavit' nizkoenergeticky dom, ¢o potvrdil, no firma, ktora to zistovala zistila,
Ze dom utesneny nie je. Zalovaného Ziadala 3%, aby to opravil. Zalovany vypracoval cenovi ponuku
k zmluve, s ktorou suhlasila a hrubu stavbu realizoval Zalovany. Poc¢as stavby ju neupozornil na to,
Ze nie je vedeny stavebny dennik a neodovzdal jej ani Zziadnu dokumentaciu od stavby. Ona si Ziadnu
osobu ako stavebna dozor nezvolila. So Zalovanym komunikovala najma emailom. Chcela od neho,
aby jej posielal aj nejaké fotky a tiez tam poslala aj Svagra, aby po urcitych etapach robil fotky aj on. Ked
Zalovany urobil nejaké prace poslal jej vyuctovanie, ktoré zaplatila. Nejaké polozky sa jej aj zdalo, Ze
plati dvakrat, na €o sa Zalovaného pytala a povedal, Ze je to uz v zlave. Stavebné povolenie jej vybavoval
jeden pan, ktorému hovorila, Ze stavbu jej bude realizovat firma, lebo ona tomu nerozumie a stavebnému
dradu ni¢ neoznamovala. Zalovana okrem hrubej stavby robil aj stierky, ktoré boli zle urobené, osadzal
Zumpu , vodarnicku, ktora Casom odiSla a je tam zle namontovany meni¢. Robil aj odvodnenie strechy a
osadil dve velké nadoby, no zvody do nich nie st napojené. Robil aj 16Zko pod zadmkovu dlazbu, o tiez
bolo zle urobené. Tiez nebol spravne urobeny zaklad pod plot, zaklad bude vidiet, €o nevyzera dobre.
Hrubu stavbu realizoval len Zalovany a po¢as toho obdobia tam bol elektrikar, pan ktory robil kupelne,
firma Co zistovala, &i je dom spravne utesneny a ¢o robila stropy. P. P. bol projektant, ktorého sa pytala,
¢i musi viest stavebny dennik, ked jej dom stavia firma a povedal, Ze nie. Tiez sa ho spytala, &i by bol
ochotny , ked pdjde okolo ist sa pozriet na stavbu s &im suhlasil a Ze jej tam pdjde skontrolovat, no nie
ako stavebny dozor. Bol tam niekolkokrat a neslo o platenu sluzbu. Na pozemku bola studria, a ohladne
elektriky komunikovala so starostom, ktory uviedol, aby to rieSili elektrocentralou alebo cez susedov a
on uhradi ¢ast. Zalovany potom starostovi u&toval nejaké sumy, ktoré chcel doloZit, o véak Zalovany
nevedel dokladovat' tak to starosta nezaplatil. Hruba stavba odovzdana nikdy nebola, ani si to spolu
nepresli . Stavba bola dokonéena v r.2014 na jar. Na opravu stavebnych otvoroch Zalovany oslovil, pana
¢o robil kupelne, za ¢o ni¢ neplatila. Nevidela priamo, kto poSkodil vchodové dvere, ale nikto okrem
Zalovaného tam nebol. Dvere osadzala firma Frenestra a poSkodenie sa zistilo hned na druhy deri.
Svedok N.. P. G. uviedol, Ze objednavatelka ( Zalobkyna ) ho oslovila za u&elom vypracovania posudku
k jej rodinnému domu ohladne vycislenia nekvalitne, nespravne vykonanych prac. Miestnu obhliadku
vykonal 14.12.2016 a v Case obhliadky bola urobena hruba stavba a vykonavali sa zateplovacie systémy.
Bolo vidiet' len to, Ze stavba je urobena a boli tam drobné nedostatky nad oknami a v interiéry na dlazbe
boli praskliny. KedZe dom bol dokoneny vychadzal z dokumentéacie z obdobia vystavby. Za najvacsi
nedostatok povazoval to, Ze nebol vedeny stavebny dennik, preto nebolo mozné urcité skutonosti z
neho zistit, no ani tento nedostatok nebol neovplyvnil vysledni hodnotu zniZzenia hodnoty stavby. Nevie,
¢i bola splnena poziadavka z projektu, a to &i pred za€atim stavby bol predvolany stavebny projektant,
€o v3ak nebolo premietnuté v hodnote zniZzenia. Nebolo pouzité spravne murivo, lebo v projekte bol
Ytong a na stavbe bol pouzity Porotherm. Dalej nebol dodrzany spravny spésob murovania, tvarovky boli
popraskané na niektorych Eastiach a neboli spravne uloZzené, nebola pouzita malta, ale zrejme pena,
neboli pouzité ocelové spojky a podla dokumentacie mali by pouzité. K tomu, &i bola stavba odovzdana
aj s vadami, ktoré su obsahom jeho odborného posudku uviedol, Ze sa to zistit' neda. Dokumentaciu
mal len z niektorych &asti. ZniZenie ceny je vypocitané odhadom z dokumentacie, pretoZe iba tymto
spbsobom je to mozné. K rbznej vySke otvorov ( str. 16) uviedol, Ze v €ase obhliadky uz boli osadené
aj dvere a vySka otvorov bola upravend, no zahrnul to do vypoctu zniZenia, lebo skutoény stav stavby



nebolo v ase obhliadky vidiet' a vychadzal len z toho, €o mu uviedla Zalobkyha. Tato samotna vada mbze
tvorit' 2% . Pre okna stanovil zniZenie 2% a k pri€ine poSkodenia dospel od Zalobkyne, nevedel potvrdit,
kto skuto¢ne spdsobil poSkodenie. Vada zaklopu pre OSB , pre ktory bolo stanovené znizenie o 100%
bola v ase obhliadky odstranena, nedostatok uviedol do vypoc&tu podla vyjadrenia objednavatelky , on
to neskumal. K skladbe tehal uviedol, Ze zrejme bola vada chybajlcej tehly odstranena, no ma to vplyv
na znizenie hodnoty z dévodu, Ze neplni funkciu , ktori by mala. K nedostatku, ktory vytykal , Ze nebola
pouzita dostato&na vrstva malty uviedol, Ze existuje aj ina moznost’ spajania, napr. penou, no na stavbe
Uplne absentuje. Ktomu aky tehloblok bol na vystavbu pouZity sa vyjadrit nevedel a nevedel, i je mozné
brusenu tehlu spéjat lepidlom, lebo kazda technolégia ma iné vlastnosti. Nevedel, &i bol krov odovzdany
v takom stave, ako bol zachyteny na fotografiach v odbornom posudku ani &i bolo spajanie krovu tak
ako ho uviedol v posudku aj v Ease odovzdavania diela, ale nevie si predstavit ako by sa to dalo opravit.
Je potrebné to robit postupne. Tieto vady sa nemusia na krove prejavit, ale rovnhako aj mézu. Pravidlo
na stanovenie hodnoty zniZenia je také, Ze stavba ma by vyhotovena podla projektu a vtedy ma 100% .
Ked je akakolvek odchylka, zniZuje sa hodnota stavby, ¢o sa uréuje odhadom. Exaktne sa to da urcit' len
s nakladmi, ktoré prevySuju hodnotu stavby. Z dokumentovaného stavu sa da opravit' len velmi malo.
Na predloZzenom vykrese krovu je uvedené, Ze krov sa ma upevnit klincovanim, nie je tam poZiadavka
na ocelové uhofniky, no on vychadzal zo spravy statika. Fasada, pre ktoru ur€il znizenie 5% bola v
Case obhliadky prerobena, bolo vidiet zasah , no nevie kto napravu vykonal. Popisané vady sa mézu
prejavit, ale aj nemusia. Vady zékladov a hlavnych nosnych konstrukcii su uz neodstranitelné, lebo su
zabudované a spésobuje znizenie stavby bez ohfadu na dalSie vynalozené naklady na ich pripadnu
napravu . Svedok predpokladal, ze vytykané vady vo vacésine nie je mozné odstranit pre odovzdanim. Je
tazko predstavitelné, Ze absenciu malty by bolo mozné odstranit. Rovnako tomu je aj v pripade absencie
tehly. Z vysluchu svedka Ing. L. P. vyplynulo, Ze medzi nim a Zalobkyriou iSlo o klasicku spolupracu,
kde si objednala projekt rodinného domu, ktory za odplatu vypracoval. Na dalSie projekty Zalobkyfou
nebol osloveny. V ramci osobnej sluzby klientom zvykne vykonavat z vlastnej iniciativy autorsky dozor
a na stavbe bol minimalne 2x, €o bola kratkodoba navsteva stavby, na ktorej zistoval, €i sa realiz4cia
stavby neodchyfuje od projektu a optickou obhliadkou neboli zistené rozdiely diela. Prvykrat tam bol
po zaloZeni zakladovej dosky a druhykrat pri stavbe krovu. Nevykonaval Ziadne odborné merania. Na
stavbu priSiel na zaklade komunikacie so Zalobkyrou , ktord ho poziadala, &i by sa tam nezastavil a v
ramci moznosti, vzhladom na vzdialenost , to nebolo ¢asté. Ziadne spravy jej o tom nepodavala, iba v
priebehu €asu v ramci komunikacie. Pogas navstev tak bol Zalovany a pri krove aj partia tesarov. Spésob
kotvenia krovu sa Standardne do projektu neuvadza, zalezi od dodavatefla, akym spdsobom to ukotvi, &i
uz ocelovymi sponami alebo tesarskymi. Je mozné to ukotvit' aj klincovanim vhodne zvolenymi kotviacimi
prostriedkami . Spajanie brusenej tehly je mozné aj tenkovrstvovou maltou ( lepidlom) . Na vadu spajania
tehal sa nepaméta, ani to nezistoval. Nema vedomost o Ziadnych zlych poveternostnych podmienkach
pocas vystavby. Autorsky dozor je prdvom autora sledovat realizaciu stavby a stavebny dozor vyplyva zo
zékona. Je to povinnost stavebnika alebo realizdtora stavby, ktorym podla jeho informécii bol Zalovany.
Nevie, kto bol uréeny za stavebny dozor. Pokial je stavba realizovana dodavatelky, dodavatel musi mat’
svojho stavbyveduceho , ktory je stavebnym dozorom a pokial je realizovana svojpomocne musi mat
stavebnik svoj stavebny dozor. Na prevzatie alebo protokolarne prevzatie prac, pripade €asti diel nebol
Zalobkyrfou povereny.

4. Svoje rozhodnutie sud prvej inStancie, s poukazom na vykonané dokazovanie a skutkovy stav sporu,
ako aj s poukazom na citované ustanovenia Obcianskeho zakonnika (OZ - zakon &. 40/1964 Zb. - §
52 ods. 1, 3 a 4, § 631, § 633 ods. 1, § 644, § 654 ods. 1, § 646 ods. 3, § 647, § 648 ods. 1 a 2, §
659, § 650 ods. 1, § 651 a § 517 ods. 1 veta prva a ods. 2), citované ustanovenie § 3 Nariadenia viady
SR €. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia OZ a citované ustanovenia Civilného
sporového poriadku (CSP - zakon €. 160/2015 Z. z. - § 255 ods. 1 a 2, § 262 ods. 1 a 2), odévodnil
nasledovne:

Na zaklade vykonaného dokazovania, po posudeni vSetkych dékazov jednotlivo a v ich vzgjomnych
suvislostiach dospel sud k zaveru, Zze medzi stranami sporu bola uzatvorena ustna zmluva o dielo,
ktora kopirovala obsah pisomne predloZzenej zmluvy, predmetom ktorej bol zavazok zhotovitela
( Zalovaného ) dodat’ a zhotovit pre objednavatela ( Zalobkyriu) hrubu stavbu rodinného domu v T.
I., podla predloZenej architektonicko - stavebnej dokumentacie. Ide o osobitny typ zmluvy o dielo a
to zhotovenie veci na zédkazku upravené ustanoveniami § 644 a nasl. OZ. Zmluva o dielo je zmluvou
konsenzuélnou, ktora vznika uz dohodou zmluvnych stran o podstatnych naleZitostiach zmluvy - o
predmete zmluvy a o odplate zhotovitefa, bez potreby dodrzania pisomnej formy zmluvy. Odplatnost
zmluvy nebola medzi stranami sporna, rovnako ako nebolo sporné ani to, Ze Zalobkyna Zalovanému



cenu diela uhradila. Hoci Zalovany namietal, Ze prace realizoval vZdy jednotlivo ako samostatny celok
na zaklade samostatnych objednavok Zalobkyne a teda, Ze boli uzatvarané viaceré zmluvy o dielo vzdy
na vopred ocenenu a odsuhlasenu Cast’ prac na stavbe a nie jedna zmluva o dielo , sud sa s jeho
argumentaciou nestotoznil. Z mailovej komunikacie a vypovedi stran sporu vyplyva, Ze Zalobkyna sa
zdrziavala v zahrani¢i a hfadala firmu, ktora by jej postavila hrubu stavbu, priCom Zalovany stavbu
po predchadzajucej dohode realizoval. Uvedenému nasvedCuje aj skutonost, Ze samotny Zalobca
Zalobkyni zaslal cenovu ponuku celej hrubej stavby ( ¢l. 308) a nasledne uviedol, Ze ak s cenou
bude suhlasit vypracuje zmluvu o dielo , o aj urobil, no z jeho strany nedoSlo k podpisu zmluvy
s nezrozumitelnym vysvetlenim , Ze proces pred samotnou stavbou a podpisovanim bol zdihavy a
Zalobkyna chcela do zmluvy zapracovat aj vlastné poziadavky, ktoré mali byt Spekulativne. Zalovany
v3ak pristupil k realizacii hrubej stavby , v ramci mailovej komunikacie zasielal Zalobkyni cenové ponuky
a vyuctovania a tiez v maily zo dia 06.09.2013 ( ¢l. 308 ) bolo uvedené, Ze dielo bude vyplacané po
etapach vzdy po dokon&eni prac v jednotlivych etapach. Rovnako z jeho mailu zo dfia 25.11.2013 ( &l.
156) je mozné vyvodit, Ze realizoval hrubu stavbu diela ako celok, nie jednotlivé samostatné diela, ked
uz v ¢ase murovania zvislych konstrukcii ( murov) hovori o stavbe krovu, o podla jeho vyjadrenia malo
byt samostatnym dielom a ak by bolo pravdivé jeho tvrdenie o jednotlivych samostatnych postupne
objednavanych dielach, v ase realizovania zvislych konstrukcii eSte predsa nemohol vediet, Ze bude
realizovat na zaklade , buducej objednavky Zalobkyne*, aj tuto &ast diela . Zalovany v konani Ziadnym
spOsobom nepreukazal, Zze iSlo o samostatné diela, na zdklade samostatnych objednavok zo strany
Zalobkyne a vzhladom na vy8Sie uvedené skutoCnosti, takyto zaver nie je ani logicky. Taktiez bolo
preukazané, ¢o nebolo medzi stranami ani sporné, Ze strany sporu uzatvorili i dalSie zmluvy o dielo,
ktorych predmetom bolo okrem iného i vybudovanie terasy a oplotenia. Hoci z pisomného vyhotovenia
zmluvy vyplyva, ze malo ist o zmluvu podla Obchodného zakonnika je nesporné, Ze Zalobkyra uzatvorila
zmluvu ako fyzicka osoba nepodnikatel , pri¢om Zalovany naopak vystupoval ako podnikatel , ktory
navySe Zalobkyni predloZil vypracovanu zmluvu, pri€om aj z vyjadrenia samotného Zzalovaného je
zrejmé, ze do zmluvy nechcel zapracovat Zalobkyfiou navrhované Upravy a teda Zalobkyna tato zmluvu
nemohla Ziadnym sp&sobom ovplyvnit. Je zrejmé, Ze ide o vztah obcianskopravny spadajiuci pod
kategoriu spotrebitelskych zmlav. V rovine sukromného prava a osobitne zmluvného prava je pre upravu
pravnych vztahov a spotrebitelskych zavazkov uréujucim pravnym predpisom Obciansky zakonnik,
ktory v tejto sfére predstavuje materidlne koncipovany lex specialis pravny rezim spotrebitel'skych
zmlav ku v8etkym ostatnym pravnym predpisom s obdobnym predmetom sukromnopravnej regulacie
dotykajucej sa spotrebitelskych zmluv a zavazkov z nich vyplyvajucich. Normy obchodného prava
nemaju vykladovl a aplikaénu prednost pred normami obcianskeho prava a ich pouzitie moze byt
limitované vyhradne v ramci pouzitia konkrétnych zmluvnych typov obchodného prava, priCom je
vyluCené, aby sa na spotrebitelské zavazky aplikovali instituty a pravny rezim noriem obchodného
prava pred normami ob&ianskeho prava. Vzhfadom na uvedené je potrebné dany pripad posudit podla
ustanoveni zékona €. 40/1964 Zb. Obclianskeho zdkonnika (dalej len ,0Z) o spotrebitelskych zmluvach
a zdkona €.250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢&.
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov ( dalej len ,zakon o ochrane spotrebitela®).
Zakladnou povinnostou zmluvnych stran, ktoré uzatvorili zmluvu o dielo je povinnost zhotovitela riadne,
v€as a na vlastné nebezpelenstvo vykonat dielo, Comu zodpoveda nasledna povinnost objednavatela
zaplatit dohodnutu cenu diela. Pre urenie toho, &i bolo dielo vykonané riadne , je nevyhnutné, aby
zhotovitel a objednavatel pri uzatvarani zmluvy a Specifikovani diela a jeho vlastnosti vymedzili dielo
tak, aby pri odovzdavani diela bolo mozné posudit spinenie poziadaviek objednavatela a vyhodnotit, €i
dielo bolo vykonané v sulade so zmluvou. Za vadu diela mozno povazovat akykolvek rozpor vo vysledku
¢innosti zhotovitela diela s tym, €o bolo dohodnuté v zmluve o dielo. Vznik prav zo zodpovednosti za
vady diela je podmieneny odovzdanim diela objednavatelovi. Zodpovednost za vady diela taktiez vznika
len v pripade, ak zhotovitel nevykona dielo riadne, pod ktorym pojmom je potrebné chapat’ vykonat
dielo v zvyé&ajnej kvalite a bez vad. Dal$im nevyhnutnym predpokladom vzniku zodpovednosti za vady
je vyskyt vady na diele, ktoré je predmetom zmluvy o dielo a kauzalny nexus, t.j. pri¢inna suvislost
medzi porusenim povinnosti zhotovitela pInit zavazok riadne a existenciou vady diela. Na uplatnenie
naroku zo zodpovednosti za vady diela je v prvom rade potrebné, aby doslo k odovzdaniu diela, ak by
totizto objednavatel poZzadoval od zhotovitela, aby eSte pred tym, ako je predmet diela odovzdany, zaistil
odstranenie vad vzniknutych v désledku jeho vadného vykonania, tato poziadavka by nebola narokom
zo zodpovednosti za vady, kedZe do momentu prevzatia diela nadalej existuje povinnost’ zhotovitela
vykonat dielo. Podla § 650 OZ ma objednavatel povinnost prevziat' len zhotovené dielo, pricom taky
stav je dany momentom, od ktorého méze byt dielo uzivané v sulade s jeho u€elovym uréenim bez toho,
aby v jeho uZivani branili zistené vady. Zalobkyfa uvadzala, Ze napriek jej pisomnej vyzve Zalovany



doposial' nepristupil k riadnemu protokolarnemu odovzdaniu diela, k €omu Zalovany uviedol, Ze nie je
zrejmé, Ci bolo dielo odovzdané, a ak ano v akom &ase. Vzhladom k uvedenému bolo potrebné sa
v konani zaoberat prvotne tohto otazkou. Sud ma za to, Zze k odovzdaniu diela zhotovitefom doslo
i ked je nutné konStatovat, Ze v konani nebol ustaleny presny datum odovzdania diela. Z vypovedi
stran sporu je v8ak zrejmé, Ze k nemu ( odovzdaniu diela) doslo koncom februara 2014 , ako uviedol
Zalovany na pojednavani diia 01.04.2019, kde uviedol, Ze koncom februara 2014 bola stavba ukonéena
streSnou krytinou , rovnako vypovedala aj Zalobkyha, Ze prace na hrubej stavbe boli ukon&ené na jar
roku 2014. | z mailu Zalovaného zo dnha 07.03.2014 vyplyva, Ze v tomto €ase bola strecha hotova.
Z vypovedni tiez vyplynulo, Ze Zalobkyrfia na diele ( stavbe) po ukon&eni prac zo strany Zalovaného
realizovala dalSie prace a upravy, pri€om nie je ani sporng, Ze cena za dielo bola Zalovanému zaplatena,
a sud tak dospel k zaveru, Ze dielo bolo Zalobkyni odovzdané tym, Ze jej bolo umozZnené s dielom ako
riadne vykonanym nakladat' a Zalobkyra vstupila do uzivania diela. Pisomny odovzdavaci protokol, na
ktory Zalobkyna Zalovaného vyzyvala je len dékazom o odovzdani a prevzati diela, a nie podmienkou
riadneho odovzdania a prevzatia diela (NS CR 23 Cdo/2505/2013 z 24.07.2013). K uginkom prevzatia
diela zakon nevyzaduje vyhotovenie zapisnice o jeho odovzdani a prevzati diela. Sud na z&klade vy3Sie
uvedeného povaZzuje dielo za odovzdané a prevzaté koncom februara 2014. Prava objednavatela zo
zodpovednosti za vady diela pri zhotoveni veci na zakazku mozno delit na primarne a sekundarne.
Obsah primarnych prav zo zodpovednosti za vady bude zavisiet od toho, & ma dielo vadu odstranitelnd
alebo neodstranitelnd. Ak ide o vadu , ktord mozno odstranit, je objednavatel opravneny pozadovat
bezodplatné a riadne odstranenie vady, ktoré sudna prax definovala ako taky vysledok opravy, ktory
vedie k odstraneniu vady bezo zvy3Sku tak, aby predmet diela nebol vyskytom vady ani jej odstrafiovanim
nejako znehodnoteny. Ak vadu zhotovitel neodstrani bez zbytoéného odkladu, tato vadu je mozné
povazovat za neodstranitelnd. V urgitych pripadoch , ako napr. v pripade zmluvy o zhotoveni veci na
zakazku za neodstranitefni vadu je mozné povazovat aj opatovny vyskyt odstranitelnej vady po jej
oprave alebo va&si podet odstranitelnych vad . Dal$im primarnym pravom objednavatela je pravo na
primeranu zlavu z ceny diela, v pripade, ak ide o vadu ,ktora je neodstranitelnou a nebrani riadnemu
uzivaniu diela. Prava zo zodpovednosti za vady sa musia uplatnit u zhotovitela v zaru¢nej dobe , a
to tak, aby bolo nesporné, aki vadu objednavatel dielu vytyka a ¢oho sa doméaha, pri¢om toto musi
vykonat' v zaru€nej dobe, inak jeho pravo zanika. Prava zo zodpovednosti za vady teda musia byt
uplatnené urcito , ddvodne a na spravnom mieste. Pojem ur&ito znamena , Ze objednavatel musi presne
uviest, aku vadu dielo vykazuje a akého naroku sa z tohto titulu domaha. Vytknutie vad u zhotovitela
je jednostrannym adresovanym pravnym ukonom objednavatela, obsahom ktorého je Specifikacia vady
diela, a opis toho, ako sa vada prejavuje alebo ako pdsobi na funk&nost diela , pri€om jeho obsahom
musi byt aj uvedenie konkrétneho prava, ktorého sa objednavatel z tohto dévodu domaha ( R 2/1978 ).
Zalovany namietal spravne uplatnenie si naroku zo zodpovednosti za vady diela ( bez presného opisu
vad, uvedenia préava, ktoré si uplatfiuje, uplatnenie po lehote) . Zalobkyria k spineniu si tejto podmienky
- uplatnenia si narokov na vady poukazovala najma na predzalobnu vyzvu zo dia 19.09.2016 ( ¢l. 43) a
mailovu komunikaciou. Z predloZenej mailovej komunikacie vyplyva, Ze medzi stranami sporu prebehla
komunikacia ohlfadom vad diela , kde Zalobkyfia uvadzala Zalovanému nasledovné vady: ohybanie
stropu v garazi ( ¢l. 106,129, 130) , nepravidelna zrnitost omietky ( €l. 109 ), nedostatocné ostierkovanie
okolo okien ( ¢&l. 109), kriva stena vo fitku® , ohybanie podhladov ( ¢l. 112 ), posunutie garaze na
zakladovej doske ( &l. 129 ), priprava na Zaluzie nebola dodrzana podfa pokynov ( €l. 130 ) , zle
urobené puzdro dveri na $atniku , ktoré praskalo , nespravna vyska dvernych otvorov ( &l. 108 ). Z vy$3ie
opisanych nedostatkov/vad si zalobkyria Zalobou , vychadzajuc z obsahu odborného posudku, uplatnila
zodpovednostny narok za nasledovné vady: nespravnu vysSku dvernych otvorov, ktoré su zaratané v
polozke zvislych konstrukcii, pre ktoré znalec ur€il znizenie hodnoty v celku na sumu 3 776,738 eura,
pricom samotna vada predstavovala podfa vyjadrenia znalca priblizne 2% z tejto sumy ( €l. 138 ) , t.
75,534 eura ; upravu vnutornych povrchov ( nepravidelnost omietky) , kde znalec stanovil zniZenie
2% v hodnote 164,737 eura; okna ( posSkodenie dveri) znizenie o 2%, t.j. v hodnote 218,228 eura ;
zaklop s OSB ( strop nevyhotoveny podla dokumentacie) v hodnote 2 693,932 eura , zateplenie fasady
( nespravne realizované 3Spalety ) v hodnote 223,848 eura , priCom tento narok oznacila ako narok
na zaplatenie sumy 12 089,16 eura s prisluSenstvom oznaceny ako zniZenie hodnoty stavby z titulu
nedostatoénej kvality . Iné Zalobkyhou vytykané vady ( napr. kriva stena, posunutie zakladovej dosky,
zle urobené puzdro dveri na $atniku) z odborného posudku explicitne nevyplynuli. Co sa tyka ostatnych
vad uvadzanych v odbornom posudku tieto Zalobkyfia vytykala po prvykrat. Sud uvadza, Zze zakon
neustanovuje spésob, akym sa ma vada vytknut, z &oho je mozné vyvodit, Ze vytknutie vady je pripustné
tiez v Zalobe, ktorou sa uplatfiuje konkrétne pravo zo zodpovednosti za vady , no lehota na vytknutie
vady sa povazuje za zachovanu len za predpokladu, Ze Zalovanému bola v tejto lehote dorucena Zaloba



obsahujuca vytknutie vady (R 9/1987). V danom pripade bola Zaloba Zalovanému doru€ena az dfia
13.02.2018, pricom hruba stavba mala byt, vychadzajuc z vy3Sie uvedenych skuto€nosti, ukonena
koncom februara 2014. Je teda zrejmé, Ze ostatné v odbornom posudku vytykané vady ( okrem uz
vySSie uvedenych) zalobkyria uplatnila u zalovaného po uplynuti zaruénej lehoty, ktora uplynula koncom
februara 2017 . Ide o nasledovné vady : zaklady - nerovhomerné lozné Skary medzi debniacimi
tvarovkami, nahodné vystuznych vloZiek v debniacich tvarovkach ; zvislé konStrukcie - nedostato¢na
vrstva malty medzi tehlo - blokmi, nedostato¢na vazba tehal, chybajica spodna tehla; zastreSenie krytiny
- nepouzitie predpisanych kotviacich prvkov . Vo vztahu k tymto vadam podla nazoru sudu narok zo
zodpovednosti za vady nepochybne zanikol, kedZe ich Zalobkyfia nevytkla/ nereklamovala v zaruénej
lehote, ktora je lehotou prekluzivnou. Zanik prava zo zodpovednosti za vady je podla nazoru sudu nutné
konstatovat’ aj vo vztahu k naroku za vady vykonaného oplotenia, pretoZe zo Ziadnych predloZenych
listin ( okrem odborného posudku vo vztahu ku ktorému platia zavery vysSie uvedené ) nevyplyva, Ze by
Zalobkyna u Zalovaného reklamovala akékolvek vady oplotenia, a teda nie je mozné konStatovat riadne
vytknutie vad v zaru€nej dobe, ktora je v tomto pripade dvojro¢na. Zo Zalobkyrou riadne vytykanych a
Zalobou uplatnenych vad , mal sud za preukazané, Ze dielo vykazovalo vady prejavujuce sa v ohybani
stropu v garazi, kedZe tento nedostatok Zalovany nepoprel a z mailovej komunikacie vyplynulo, Ze aj
pristapil k oprave, ktora véak nebola realizovana riadne a véas. Dal$im preukazanym nedostatkom
bola nespravna vyska dvernych otvorov, ktoru Zalovany rovnako nerozporoval a v mailovej komunikacii
ju potvrdil ( &l. 254) . Zalovany v konani Ziadnym spésobom nepoprel ani nedostatok nepravidelnosti
omietky, ktory tak sud povaZzoval za nesporny. Za preukazanu sud povazoval aj vadu zateplenia fasady v
podobe nespravne realizovanych Spaliet okolo okien, pri¢om tato skutoénost’ vyplyva z vyjadrenia firmy
Best Door s.r.o ( ¢l. 106) a sud ma za preukazané, aj to, Ze doslo k poskodeniu vchodovych dveri
v Case, ked eSte nebola stavba Zalovanym Zalobkyni odovzdana a teda v zmysle § 651 OZ za toto
poskodenie zodpovedna Zalovany, ktory v konani nepreukazal, Ze k poskodeniu vy doslo aj inak, resp.
Ze ho nespdsobil on sam. Sam Zalovany si bol vedomy, Ze dielo malo vady, ¢o uvadzal v ramci mailovej
komunikécie a tieZ pri vysluchu pred sudom, ked uviedol, Ze ak aj nejaké veci nedokonil, alebo ich bolo
treba opravit, tieto Zalobkyni neuctoval. Na to, aby bol zodpovednostny narok uplatneny riadne nie je
postacujuce len vytknutie vad v podobe jeho opisania, ale sudna prax stanovila, Ze je nevyhnutné , aby v
zaru€nej dobe objednavatel su€asne uviedol, aké pravo z dévodu reklamovanych vad si uplatriuje, tzn. ,
Ze zhotovitelovi musi objednavatel oznamit’ aj volbu zodpovednostného naroku. Z mailovych podani
je mozné tiez vyvodit, Ze Zalobkyna si pri vade nespravne realizovaného stropu a podhladov uplatnila
aj narok vyplyvajuci zo zodpovednosti za vady a to narok na odstranenie vady diela ( €l. 114 ), pricom
Zalovany podla tejto komunikacie aj pristtpil k oprave diela ( &l. 119) . Zalobkynia tak vo vztahu k tejto
vade uplatnila svoje naroky z poskytnutého vadného plnenia, pri€om Zalovany pristupil k oprave vytknutej
vady , no vadu neodstranil riadne a véas (&l. 131 ), a stala sa tak neodstranitelnou. Zalovany uvedené
tvrdenie Zalobkyne sice spochybnil , ale v konani ho nevyvratil Ziadnym dékaznym prostriedkom. Hoci
z vypovedi svedka N.. G. vyplynulo, Ze tato vada bola odstrdnend, v konani nebolo preukazané, Ze
tuto vadu riadne odstranit Zalovany a vzhladom na predzalobnu vyzvu, kde Zalobkyfa uvadza, Ze
musela vynaloZit na opravu stropu prostrednictvom externej firmy dalSie naklady sa tvrdenie, Ze
vadu riadne opravil Zalovany zda nepravdepodobnym, navyS$e tvrdenia v predZalobnej vyzve uvedené
Zalovany nepoprel. Vo vztahu k ostatnym vy3Sie uvedenym vadam ( ods. 42 rozhodnutia ) sud uvadza,
Ze vychadzajuc z obsahu predzalobnej vyzvy zo diia 19.09.2016, ktora bola Zalovanému doru€ena v
lehote na uplatnenie zodpovednostnych narokov mozno konstatovat, Ze skuto€nou vélou Zalobkyne
bolo vyplatenie poZadovanej sumy titulom prava na primeranu zlavu z ceny, ktora predstavovala
vynaloZené naklady na odstranenie vad, ktoré boli Zalobkyriou, v dosledku nekonania Zalovaného , t.j.
neodstranenia vad riadne a v€as , vynaloZené. Podla nazoru sudu, nie je mozné k podaniu Zalovane;j
pristupovat prili§ formalisticky a len preto, Ze vyslovne neuviedla, Ze si tuto sumu uplatiuje titulom
primeranej zfavy z ceny diela kon$tatovat, Ze si zodpovednostny narok neuplatnila vady riadne, ked
neoznacila volbu zodpovednostného prava. Sud tak povazoval narok vo vztahu k vaddm vytnutym v
predZalobnej vyzve za uplatneny riadne, urcito a v€as. Vzhladom na vy3Sie kon&tatované zavery, t.j., Ze
sud mal preukédzanu existenciu vys8ie opisanych vad ( ods. 45) , tieto vady neboli Zalovanym riadne a
vCas odstranené , t.j. stali sa subjektivne neodstranitefnymi, ktoré ale nebrania v riadnom uzivani veci,
ma Zalobkyria pravo na primeranu zlavu z ceny diela a to za Zalobou uplatnené vady, ktoré boli vytknuté
a uplatnené v zakonnej lehote. Tieto vady, vychadzajuc z odborného posudku, predstavuju primeranu
zlavu spocivajucu v zniZeni hodnoty stavby vo vySke 3 376,28 eura ( blizSie Specifikované v ods. 43
tohto rozhodnutia) . V tejto Casti povaZoval sud Zalobu za dévodnu s poukazom na vy$8ie konstatované
zavery a kedZe Zalovany sa so zaplatenim penazného naroku dostal do omeSkania Zalobkyni sud
priznal aj urok z omeSkania vo vyske 5,00% ro¢ne z priznanej sumy 3 376,28 eura a to odo dha



nasledujiceho po podani Zaloby. t.j. odo diia 16.02.2017 do zaplatenia. Zalovany namietol relevantnost
odborného posudku, z ktorého sud vychadzal, Zziadnymi dékazmi vSak nespochybnil jeho dévodnost
a samotna vypoved svedka Ing. G. , odbornost’ posudku nevyvratila. Vo zvy3nej Casti o zaplatenie 8
712,88 eura s prisluchajucim urokom z omeSkania povazoval sud za nedévodny, pretoZze Zalobkyria
vo vztahu k ostatnym vadam, ktoré boli uvedené v odbornom posudku nepreukazala riadne splnenie
si notifikaCnej povinnosti v zaru¢nej lehote, a preto sud Zalobu v tejto €asti zamietol. Skuto&nostou ,
kto mal povinnost viest' stavebny dennik sa sud blizSie nezaoberal, pretoZe tato skutocnost nebola vo
vztahu k uplathenému naroku rozhodnou. O nahrade trov konania sud rozhodol podla ustanovenia §
262 ods. 1 CSP v spojeni s § 255 ods. 2 CSP, ked Zalobkyni bola zo sumy 12 089,16 eura priznana
suma 3376,28 eura s prisluSenstvom, z ¢oho vyplyva Uspech Zalobcu 27,93 % a uspech Zalovaného
72,07 % a teda v konani bol uspesnejsi Zzalovany a miera jeho uspechu 44,14 % (72,07 - 27,93 ), ¢o
v kone¢nom ddsledku znamena pravo Zalovaného voci Zalobkyni na nahradu ucelne vynaloZzenych trov
celého konania prave takymto percentom, o vySke ktorych rozhodne sudny uradnik po pravoplatnosti
tohto rozhodnutia.

5. Uvedeny rozsudok v€as podanymi odvolaniami napadli obe sporové strany.

6.1. Zalobkyfha sa domahala zmeny vyrokov o zamietnuti Zaloby vo zvy$nej Gasti a o nahrade trov
konania tak, aby jej Zalobe bolo v plnom rozsahu vyhovené s plnou nahradou trov konania, alternativne
aby vec odvolaci sud v napadnutych vyrokoch zrusil a vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie konanie a
nové rozhodnutie, ked sudu prvej indtancie vycCitala nespravne skutkové zistenia z vykonanych dékazov
a to, Ze rozhodnutie vychadza v napadnutych vyrokoch z nespravneho pravneho posudenia veci. Sud
prvej indtancie spravne vyhodnotil, Ze medzi stranami sporu bola uzatvorena ustna zmluva o diela, ktora
kopirovala obsah pisomne predloZzenej zmluvy, ked Zalovany realizoval hrubu stavbu dielo ako celok
a ona nesporne uhradila cenu diela a z pisomného vyhotovenia zmluvy vyplyva, Ze malo ist o0 zmluvu
podla Obchodného zakonnika, avSak sud prvej inStancie posudzoval zmluvny vztah medzi stranami
sporu za aplikacie Obcianskeho zakonnika. Napriek tomu, Ze sud prvej inStancie v popise rozsahu vad
diela fiou reklamovanych uviedol i dalSie vady, tieto opomenul reflektovat’ v kvantifikacii zlavy z ceny
diela a to i napriek tomu, Ze tieto vady boli nesporne obsiahnuté v mailovej komunikacii a vo vyzve zo
dna 19.9.2016 (&.1. 43), ked sa jednd o krivu stenu vo ,fitku“ a garaz posunutu od z&kladovej dosky, ktoré
vady boli znalcom zohladnené v sume 3776,738 eura, resp. 2764,866 eura. Vzhladom na uvedené sa
postup sudu prvej indtancie javi ako neuplny, oznacil nespravne skutkovy stav a mal spravne priznat
minimalne sumu 9842,35 eura (namiesto priznanej sumy 3376,28 eura). Dalej sa nemozno stotoZnit’ ani
s pravnym nazorom sudu prvej indtancie, podla ktorého zvy3né vady obsiahnuté v Zalobe doru€enej sudu
dfia 15.2.2017 boli uplatnené prvy krat az podanim zaloby prevzatej az dia 13.2.2008 a teda, Ze vady
boli voCi Zalovanému uplatnené po uplynuti prekluzivnej lehoty. Nesporne reklamovala vady zakladov
a zvislych konstrukcii eSte mailovou komunikaciou a vyzvou zo dfia 19.9.2016 a preto tieto neboli
uplatnené az doru¢enou Zalobou sudu, ked tieto vady mal sud prvej inStancie podriadit pod znalcom
urené znehodnotenia a urcit’ tak zfavu z ceny diela. Rovnako z mailovej komunikécie zo dia 2.3.2015
a 7.4.2015 vyplyva, Ze reklamovala i vadu strechy, ked ohfadom reklamacie oplotenia poukazuje na
to, Ze k odovzdaniu oplotenia zo strany Zalovaného priSlo podstatne neskér ako k odovzdaniu hrubej
stavby, ked z mailovej komunikacie vyplyva, Ze dfa 2.11.2014 priSlo zo strany Zalovaného k zaslaniu
vyuctovania zakladu ohrady, preto v tomto smere zaru€na doba plynie odliSne od zaru€nej doby v pripade
hrubej stavby. Vo vztahu k ostatnym vadam (zastreSenie a oplotenie) nemozno akceptovat’ ani to, Ze
Zalovany prevzal Zalobu az 13.2.2018 a Ze az tymto okamihom nastala z jej strany realizacia reklaméacie,
nakolko ona sa este pred podanim Zaloby snazila Zalovaného pisomne kontaktovat dfia 19.9.2016,
na ¢o Zalovany nereagoval (reklamaciu v lehote 30 dni nevybavil), ked Zalovaného opatovne pisomne
kontaktovala drfia 2.11.2016, ktoru zasielku si vSak v odbernej lehote na poSte neprevzal. Pre postup
Zalovaného teda v danej dobe ina preukazatefna komunikacia s nim nebola mozna, ked rovnako sa
Zalovanému nepodarilo dorugit' ani platobny rozkaz, pri¢om paradoxne u&elova pasivita a zatajovanie sa
Zalovaného je vykladana na jeho prospech, nakolko takymto sp6sobom sa mal podla nazoru sudu prvej
indtancie vyhnut reklamacii vad z jej strany. Prave preto pristupila k rie$eniu veci sudnou cestou, pricom
sud prvej inStancie v bode 37. odévodnenia uvadza potrebu aplikovat ustanovenia zakona €. 250/2007
Z. z. 0 ochrane spotrebitela, ohfadom ktorého do pozornosti sudu dava ustanovenie § 18 o tom, Ze
pocas vykonavania odborného posudenia reklamovanych vad zaruéna doba neplynie. Odborny posudok
bol vypracovany dfia 1.2.2017 a nasledne bezodkladne podala Zalobu eSte v rdmci plynutia zaruéne;j
doby. V zmysle ochrany spotrebitela bolo tieZz povinnostou Zalovaného uviest, kde inde okrem adresy
miesta vykonu podnikania mu mbzZe adresovat svoje reklamacie vad, kedZe na uvedenej adrese zasielky



nepreberal, preto ak si Zalovany tuto povinnost nesplinil, neméze byt za toto postihovana ona zanikom
jej prava uplatnit' si naroky z vad diela. Rovnako rozporne vyznieva skuto¢nost, Ze sud prvej inStancie
priznal urok z ome&kania odo diia nasledujuceho po podani Zaloby, avSak ostatné G&inky zalobe priznava
az okamihom jej doru€enia Zalovanému. Sud prvej indtancie celkom spravne vyhodnotil zavazkovy vztah
medzi stranami sporu a Ciasto¢ne spravne akceptoval vady diela odévodiujuce poskytnutie zlavy z ceny
diela, av8ak nespravne nezohladnil i ostatné preukazané vady s poukazom na ich reklamovanie po
uplynuti zaruénej doby.

6.2. Zalovany podal odvolanie vodi vyhovujicemu vyroku a vyroku o nahrade trov konania, ked sa
domahal zmeny rozsudku sudu prvej indtancie v tychto vyrokoch tak, aby Zaloba bola v plnom rozsahu
zamietnuta s priznanim mu nahrady trov konania v rozsahu 100%. Sudu prvej inStancie vycital rovnako
nespravne skutkové zistenia na zaklade vykonanych dbkazov a nespravne pravne posudenie veci.
Zalobkyfou uplatneny narok na zaplatenie pefiazného plnenia povaZuje za nepreukazany, kedze
Zalobkyha nepredlozila Ziadne relevantné a hodnoverné dbkazy, z ktorych by bolo mozno vyvodit
nielen vznik naroku na pozadované plnenie ale aj vyuctovanu vysku tohto naroku. Zotrvava na svojich
namietkach vo&i odbornému posudku &. 1/2017 znalca Ing. Vladimira Rysa, ktory nie je relevantnym
dbkazom preukazujucim vadnost jeho plnenia a to minimalne z dévodu neuplnosti informacii, s ktorymi
dany znalec disponoval a ktory si Ziadnym spdsobom neoveril informacie poskytnuté mu Zalobkyriou,
ked s nim znalec vec nekonzultoval a k obhliadne ho neprizval, od neho ani Ziadne informacie neziadal.
O zaveroch znalca je mozné pochybovat aj z toho dévodu, Ze na strane 20 posudku uvadza orientaéné
znizenie kvality, ked' z citovanych konstatacii znalca je zrejmé, Ze suma, ktoru Zalobkyria poZaduje,
stanovil znalec vyluéne len na zaklade podkladov a informacii od Zalobkyne a je teda mozné tvrdit,
Ze tieto nemdOzu byt relevantné a udajny narok Zalobkyne preukazujuce. Zavery znalca boli navySe
spochybnené, ak nie priamo vyvratené, vypovedou samotného znalca na pojednavani dria 31.5.2019
- v dalSom texte Zalovany cituje vyjadrenia znalca, ked dodava, Ze podla jeho nazoru sa vypovedou
znalca pochybnosti ohfadom jeho zaverov vyslovenych v odbornom posudku nielenZe neodstranili ale
dokonca prehibili! V dalsom texte Zalovany oznadil podstatné fakty, ktoré podla neho z odpovedi znalca
nad vSetku pochybnost vyplynuli, ked poukazal na to, Ze tieto nedostatky, dokonca pochybenia znalca
a jeho zrejma neobjektivita su pre neho nepripustné, teda aby sud jeho odborny posudok povazoval za
relevantny a dokonca klu¢ovy dékaz celého sporu. Odmieta preto tvrdenia a zaver sudu prvej inStancie
o tom, Ze odbornost posudku vyvratena nebola, nakolko sam posudok ako aj vypovede znalca svedcia
0 presnom opaku, pricom nie su potrebné Ziadne dalSie dékazy tak ako nespravne hodnoti sud prvej
inStancie. Ani zvySena ochrana spotrebitela neméze byt argumentom na prelomenie dékaznej nudze
Zalobkyne, pokial samotny posudok bol spochybneny zasadnym spésobom, s prihliadnutim na o nie je
mozné Zalobe vyhoviet ani len v iasto€nom rozsahu a mala byt preto v celom rozsahu zamietnuta. Je
nemyslitelné, aby rozhodnutie v akejkolvek veci bolo zaloZzené na dokazoch, ktoré nemaju Ziadnu vahu
a vypovednu hodnotu, €o v danej veci je mozné jednoznacne skonstatovat’ po dékladnom oboznameni
sa a pochopeni obsahu predmetného posudku a vypovede znalca. Prvoinstanény sud sa navySe
Ziadnymi spdsobom nevysporiadal s uvedenymi nedostatkami odborného posudku a vypovede znalca
ako svedka, t.j. neuviedol akym spbsobom postupoval pri hodnoteni tychto dbkazov a ako tieto dékazy
vyhodnotil vo vzdjomnych suvislostiach. Namieta sudom prvej indtancie uznané vady diela aj z dal8ich
dévodov, ked zotrvava na svojich vyjadreniach o tom, Ze ak sa aj nejaké vady na diele vyskytli, tieto
boli nim odstrariované na jeho naklady priebezne este pofas vykonavania prac na stavbe, pripadne
Zalobkyni poskytol zlavu na cene diela, ked jej neuctoval niektoré polozky napriek tomu, Ze ich dodal, o
¢om sveddi aj mailova komunikacia sporovych stran, vyjadrenia Zalobkyne a vypocéutych svedkov, ako aj
odborny posudok. Len pre upresnenie jeho kompenzacie poskytnuté Zzalobkyni boli vo vy$ke minimalne
4174,46 eura, nedostatok ,nespravna vyska dvernych otvorov* bol nim odstraneny v priebehu realizacie
diela formou opravy, odstranenie ktorého nedostatku potvrdil aj znalec Ing. Rys. Uvedené rovnako plati
aj o nedostatku ,zaklop z OSBD (strop nevyhotoveny podla dokumentéacie)“. Ohladom nedostatku ,okna
(poSkodenie dveri)“ uvadza, Ze tento nadalej rozporuje, Ze by toto poSkodenie zapri€inil on sam alebo
jeho poverené osoby, priCom Zalobkyna svoje tvrdenie v konani Ziadnym spésobom nepreukazala a
sud prvej inStancie vychadzal len z jej jednoduchého konstatovania. V8eobecne k otazke existencie
akychkolvek vad na stavbe, za ktoré by mal niest on zodpovednost poukazuje aj na vypoved svedka
L. P. - v tomto smere uviedol konkrétne otadzky a odpovede, s ohfadom na ktoré sa javia zavery
sudu prvej inStancie nespravnymi a rozpornymi s preukazanym skutkovym stavom celého sporu. Sud
prvej indtancie sa ani v tomto pripade Ziadnym spésobom nevysporiadal s vypovedou tohto svedka -
projektanta, ako ani s vypovedou Zalobkyne a rovnako sa nevysporiadal s duplicitou priznaného naroku
Zalobkyni, ktora by sa pripadnym jeho plnenim bezddvodne obohatila, nakofko by jej bolo plnené bez



pravneho dévodu to, o uz raz bolo odstranené (i uz opravou alebo formou zfavy). Namieta tiez
odbvodnenie sudu prvej indtancie o neuneseni jeho dékazného bremena, nakolko v danom sporovom
konani dékazné bremeno neuniesla Zalobkyna, ked jednoznane nepreukazala dovodnost svojej Zaloby,
nepreukazala fou tvrdeny skutkovy stav a toto sa malo prejavit v podobne prehry sporu, ked je zrejmé,
Ze dékazné bremeno ma Zalobkyna a k presunu dékazného bremena na neho nedoslo.

7. Nasledne sa strany sporu vyjadrovali aj k odvolaniu protistrany, ked Zalovany sa vyjadroval aj k
vyjadreniu zalobkyne, pricom vo svojich podaniach popierali tvrdenia protistrany a zotrvavali na svojich
vyjadreniach z podanych odvolani.

8. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 34 CSP) prejednal vec bez nariadenia odvolacieho
pojednavania s verejnym vyhlasenim rozsudku a viazany rozsahom a dévodmi podaného odvolania
dospel k zaveru, Ze vo veci je potrebné rozhodnut tak, ako to je uvedené vo vyrokovej €asti tohto
rozhodnutia, a to podla ustanovenia §§ 387 ods. 1, 389 ods. 1 pism. b) a 391 ods. 1 CSP.

9. Zalobkyna sa podanou Zalobou domahala 12 089,16 Eur titulom neodstranitelnych vad stavby, ktoré
znizuju hodnotu stavby poukazujic na § 648 ods. 2 OZ a na odborny posudok €. 1/2017 vyhotoveny p.
Ing. Vladimirom Rysom, znalcom v odbore stavebnictvo a odvetviach statika stavieb, pozemné stavby
a ohodnocovanie nehnutelnosti obsahujuci presnu Specifikaciu nedostatkov. Pre vady v zékladoch si
uplatnila zniZenie vo vySke 14 %, t. . 2 764,866 Eur; pre zvislé konstrukcie si uplatnila zniZenie vo vyske
13 %, t.j. 3 776,738 Eur; pre zastreSenie bez krytiny si uplatnila zniZzenie vo vySke 8 %, t. j. 1 027,958
Eur; pre upravy vnutornych povrchov si uplatnila zniZenie o 2 %, t. j. 164,737 Eur; pre okna si uplatnila
2 %, t. j. 218,228 Eur; pre zaklop s OSB si uplatnila znizenie vo vySke 100 %, t. j. 2 693,932 Eur; pre
zateplenie fasady si uplatnila znizenie 0 5 %, t. j. v sume 223,848 Eur a pre oplotenie si uplatnila zniZenie
vo vy8ke 20 %, t. j. 1 218,862 Eur. Poukazala na to, Ze Zalovany vykonaval pre fu stavebné prace na
zaklade ustne uzatvorenej zmluvy o dielo, pricom (tak ako sud prvej inStancie ustalil a uvedené strany
nerozporovali) k odovzdaniu a prevzatiu diela hrubej stavby zastreSenej krytinou doslo koncom februara
2014.

10. Odvolaci sud mal z e-mailovej komunikacie medzi Zalobkyfiou a Zalovanym preukdzane, Ze
Zalobkyna Zalobcovi vytykala ohybanie stropu v garazi, nepravidelnu zrnitost omietky, nedostatocné
ostierkovanie okolo okien, krivu stenu vo ,fitku“, ohybanie podhladov, posunutie garadZe na zakladovej
doske, pripravu na Zallzie, zle urobené puzdro dveri na Satniku, ktoré praskalo a nespravnu vysku
dvernych otvorov. Uplatnenie pefiaznych narokov (zliav) za jednotlivé vady z tejto komunikécie
nevyplyva.

11. Dalej mal odvolaci sud preukazané, Ze vyzvou zo dia 19.09.2016 (&. |. 43) zalobkyha vytkla
nasledovné vady: otvory na vSetkych dverach, zle urobeny Satnik, dodanie Skridle bez doplnkov, strop v
dome nerealizovany podla projektu, opakovany test vzduchotesnosti, zle urobena priprava na Zaluzie,
nespravna realizacia stropu a nedokond&enie stropu v garazi, nevyhovujuca predpriprava na podlahové
kurenie, kriva stena vo fitku, garaz posunuta od zakladovej dosky. Dalej vytykala poskodenie podlahy v
garazi, poskodenie vchodovych dveri, poskodenie parapetov. Zalobkyta uvedené nedostatky odstranila
prostrednictvom externych firiem, pri€om na ich odstranenie vynaloZila sumu 3 950 Eur, ktoré Ziadala
zaplatit od Zalovaného. Vyzvou zo diia 02.11.2016 (&. |. 46) opatovne od Zalovaného Ziadala zaplatenie
sumy 3 950 Eur a naklady pravneho zastupenia.

12. Z vysluchu znalca, ktory vyhotovil odborny posudok, mal odvolaci sud preukazané, Zze v Case
vykonania obhliadky znalcom bola stavba urobena a bolo vidiet len drobné nedostatky nad oknami
a v interiéri na dlazbe boli praskliny. Znalec odborny posudok vyhotovil na zaklade fotodokumentacie
predloZenou Zalobkyriou, avdak znalec nevedel potvrdit’ ani vyvratit, ¢i stavba bola odovzdana s vadami,
ktoré su obsahom odborného posudku (zapisnica o pojednavani zo dfia 31.05.2019 ¢&. I. 338).

13. Na zaklade predloZenej fotodokumentacie, ktord dodala majitelka domu (Zalobkyria) znalec
orientaéne na zaklade skusenosti stanovil zniZenie kvality prac objektu oproti 100 % kvalite. Pre zaklady
stanovil znalec zniZzenie 14 % na zaklade nedostatkov pri realizacii zakladov a vykopovych prac, pre
zvislé konStrukcie stanovil 13 % na zaklade nedostatkov pri realizacii zvislych konstrukcii, pricom v tomto
sU zahnuta aj nerovnaka vyska dvernych otvorov v prieCkach vo vySke 2 %. Pre zastreSenie bez krytiny
stanovil 8 % zniZenie, na zaklade toho, Ze neboli pouzité kotviace prvky v krove predpisané projektom.
Pre upravu vnutornych povrchov stanovil 2 % kvdli nerovnomernému zrnu v omietke, pre okna stanovil
2 % kvOli poskodeniu vchodovych dvier od kamienkov, pre zaklop OSB stanovil znizenie o 100 % kvoli
tomu, Ze realizator vytvoril zaklop zhora a podfa projektu bol podhlad navrhnuty zdola a pre zateplenie
fasady stanovil 5 % nakolko sa musel prerabat’ priestor pre vonkajsie rolety nad oknami. Pre oplotenie
stanovil znizenie 0 20 % z dévodu nerovnomerne zhotoveného nadzakladového muriva, ktoré sa muselo
vyrovnavat monolitickym vencom.



14. Podla § 645 ods. 1 Obc&ianskeho zékonnika, zhotovitel zodpoveda za vady, ktoré méa vec zhotovena
na zakazku pri prevzati objednavatefom, ako aj za vady, ktoré sa vyskytnu po prevzati veci v zaruéne;j
dobe. Rovnako zodpoveda za to, Ze vec ma vlastnosti, ktoré si objednavatel pri zdkazke vymienil.

15. Podla § 646 ods. 3 Obcianskeho zakonnika, pri zhotoveni stavby je zaru€na doba tri roky. Vykonavaci
predpis méze ustanovit, Ze pri niektorych Castiach stavieb méze byt zaruéna doba kratSia, najmene;j
v3ak osemnast’ mesiacov.

16. Podla § 647 Obcianskeho zakonnika, zaru€na doba zac¢ina plynut odo dfia prevzatia veci. Ak
objednavatel prevzal vec az po dni, do ktorého mal povinnost’ ju prevziat, plynie zaruéna doba uz odo
dfia, ked mal tuto povinnost.

17. Podla § 648 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ak ide o vadu, ktord mozno odstranit, je objednavatel
opravneny pozadovat bezplatné odstranenie vady. Zhotovitel je povinny odstranit’ vadu bez zbyto€ného
odkladu.

18. Podla § 648 ods. 2 Obcdianskeho zakonnika, ak ide o vadu, ktord nemozno odstranit a ktora brani
tomu, aby sa vec mohla podfla objednavky riadne uzivat ako vec bez vady, méa objednavatel pravo na
zruSenie zmluvy. To isté pravo mu prislicha pri odstranitelnych vadach, ak pre opatovné vyskytnutie sa
vady po oprave alebo pre vac&si poCet vad neméze vec riadne uzivat. Ak ide o neodstranitefnu vadu, ktora
v3ak nebrani riadnemu uzivaniu veci podla objednavky, ma objednavatel pravo na primeranu zfavu.
19. Podfa § 649 Obdianskeho zakonnika, prava zo zodpovednosti za vady sa musia uplatnit' u zhotovitela
v zaruénej dobe; inak prava zaniknu. Cas od uplatnenia prava zo zaruky az do vykonania opravy sa
do zaru€nej doby nepocita. Zhotovitel je povinny vydat objednavateflovi potvrdenie o tom, kedy pravo
uplatnil, ako aj o vykonani opravy a €ase jej trvania.

20. V danej veci, v ktorej sud prvej inStancie Zalobe €iastoéne vyhovel je predmetom konania uplatnenie
prav zalobkyne zo zodpovednosti Zalovaného za vady diela - stavby rodinného domu. Zalovany pre
Zalobkyhu vykonal dielo - hrubu stavbu rodinného domu podla predloZenej architektonickej stavebnej
dokumentacie. Odvolaci sud je toho nazoru, Zze ide o zmluvny podtyp zmluvy o dielo upraveny v §
644 a nasl. Ob&ianskeho zakonnika, a to zhotovenie veci na zakazku, kedy objednavatelovi vznika
pravo, aby zhotovitel pre neho podla objednavky zhotovil vec, za ktori sa zavazuje zaplatit mu
odmenu. Zodpovednost za vady upravena v § 645 je osobitnou Upravou zodpovednosti za vady pre
zhotovenie veci na zakazku. Pre vady plnenia sa vSeobecne pre zmluvu o dielo aplikuje Uprava podla
§ 499 az 510 Obdianskeho zakonnika. VSeobecné ustanovenia o zodpovednosti za vadné plnenie
zavazkov sa aplikuju, pokial zakon neobsahuje osobitnu pravnu Upravu, tak ako v pripade zhotovenia
veci na zakazku, resp. opravy a upravy veci. Zhotovitel zodpoveda za vady, ktoré ma vec zhotovena
na zakazku v Case prevzatia objednavatefom a za vSetky vady, ktoré sa vyskytnu v zaruénej dobe,
teda od prevzatia veci do uplynutia zaru€nej doby. V rovhakom rozsahu zodpoveda za to, ze ma vec
vlastnosti vymienené objednavatelom pri zadani zakazky. Vadou sa rozumie nedostatok vymienenych
vlastnosti, ako aj takych vlastnosti, ktoré sa v8eobecne olakavaju pri veciach rovnakého druhu a
ktoré vyplyvaju zo zakonnych poziadaviek na urc€ity druh veci (technické normy a pod.). V pripade
stavieb zakon urcuje trojro€nu zaruénu dobu s odkazom na vykonavaci predpis, ktory pri niektorych
Castiach stavby méze tuto dobu skratit, nikdy vSak nie na dobu kratSiu ako 18 mesiacov. Z ustalenej
judikatury vyplyva, Ze zaru€na doba ma dvojaky vyznam spocivajuci v tom, Ze a) zhotovitel zodpoveda
len za vady zhotovenej veci, pripadne vykonanej Upravy veci, ktoré sa vyskytnu pri prevzati plnenia
alebo v priebehu zaruénej doby; b) s poukazom na § 649 jej charakter smeruje k potrebe v€asného
uplatnenia prav, kedy prava zo zodpovednosti za vadné zhotovenie veci na zakazku musia byt uplatnené
v priebehu zaru€nej doby a uplynutim zaru€nej doby neuplatnené prava zo zodpovednosti za vady
zanikaju. Zaciatok plynutia zaru¢nej doby sa vSeobecne spaja s okamihom faktického prevzatia veci. |de
o dobu prekluzivnu, teda prava zo zodpovednosti za vady musia byt uplatnené v priebehu zaruénej doby,
inak zaniknu. Reklamécia vady bude uUspesna len za predpokladu, Ze ide o vadu, za ktoru zhotovitel
zodpoveda, vyskytla sa na veci zhotovenej na zédkazku v dobe uplatnenia prava zo zodpovednosti za
vady a ma tu povahu, ktora je na uplatnenie objednavateflom zvoleného prava vyZzadovana. Zakon
rozliuje podfa charakteru vady dva okruhy vad s rozdielnymi moznostami, ako k nim pristupovat: a)
vady odstranitelné - po vykonani opravy nespésobia pri uzivani veci Ziadne dalSie problémy a vec
sa stane bezchybnou a spésobilou na uzivanie v rozsahu, ako bolo predpokladané zmluvou; b) vady
neodstranitelné - nemozno vady odstranit' tak, aby vec nadobudla zamyslany ucel a spbsobilost na
uzivanie v pévodne ofakavanom rozsahu. Naroky z odstranitelnej vady spocivaju v tom, Ze zhotovitel je
povinny odstranit’ ju bez zbytoéného odkladu po tom, ako si narok u neho uplatnil objednavatel. Pokiaf
v3ak ide o opatovne sa vyskytnutu opravu, &ize vadu, ktora sa vyskytla po oprave totoZznej vady, pripadne
ak vec vykazuje vacsi poc€et vad, pre ktoré vec nemozno riadne uzivat, ma podfla odseku 2 objednavatel
pravo zmluvu zrusit. V pripade, Ze ide o odstranitelnu vadu, ktora sa vSak vyskytuje opatovne po oprave



a je to rovnaka vada, ktora bola uz najmenej dvakrat odstrafiovana (ako vyplyva z ustélenej judikatury)
a opatovne sa vyskytne, ma objednavatel prava ako pri neodstranitelnej vade, teda méa pravo zmluvu
zrusit. Toto pravo nema, ak sa na veci vyskytne ina ako uz reklamované vada. V pripade viacerych
vad je pouzitelny odsek 2 druha veta v Casti, kedy pravo zrusit zmluvu prislicha objednavatelovi aj v
pripade vacésieho poctu réznych vad braniacich mu v riadnom uzivani veci. V zasade plati, Ze musi ist
najmenej o tri odstranitelné vady existujuce v €ase uplatnenia naroku sucasne. V pripade, Ze vec trpi
neodstranitefnou vadou braniacou v uzivani zhotovenej veci riadne ako veci bez vady, ma objednavatefl
pravo na zruSenie zmluvy. Pokial vSak takato neodstranitelna vada nebrani riadnemu uzivaniu veci, ma
objednavatel len pravo na primeranu zlavu. Primeranou zlavou bude zlava zodpovedajuca zniZenej
kvalite veci s prihliadnutim na rozsah vady a spbésob, akym ovplyviuje uzivanie veci vyhotovene;j
na objednavku. Prava zo zaruky je potrebné uplatnit v zakonnej lehote, pripadne v lehote osobitne
poskytnutej zaruénym listom zhotovitela, inak tieto prava zaniknu. Prava zo zodpovednosti za vady musi
objednavatel uplatnit v€as jednostrannym pravnym ukonom, ktorym vytkne konkrétnu vadu - nestaci
len vyzva na odstranenie neuréenej vady. Specifikacia vady je déleZitou sudastou uplatnenia prav zo
zodpovednosti za vady, kedZe charakter urcitej vady méze viest nasledne k réznym tc¢inkom v suvislosti
s existenciou pripadnych viacerych vad alebo v pripade, Ze ide o dalSiu vadu po oprave a je potrebné
posudit, i ide o vadu uz odstrafiovanu alebo o vadu novu. Objednavatel si méze uplatnit’ naroky aj
viaceré, a to v pripade, Ze nie je zjavné, &i ide o odstranitelnu alebo neodstranitelnd vadu, pripadne ak
nie je mozné jednoznacne posudit, ¢i vada brani riadnemu uZivaniu veci ako veci bez vady. Alternativne
uplatnenie viacerych narokov dava na vyber zhotovitefovi, v pripade eventualneho uplatnenia si narokov
mdbze objednavatel formulovat zvoleny narok ako prioritny s tym, Ze dal3i narok si uplatni pre pripad,
Ze nim zvoleny primarny narok nebude realizovatefny (napr. sa zisti, Ze vadu je mozZné odstranit, a teda
pravo zrusit zmluvu objednavatelovi nevznikne a ma narok len na odstranenie vady). Hoci zaruéna doba
ma charakter prekluzivny, samotné uplatnenie prava zo zodpovednosti za vady, ktoré je v€asné a spaja
sa s nim prisludny narok, je pravom, ktoré sa premléuje po troch rokoch odo dfia, ked objednavatel
upozornil zhotovitela na vady (§ 508). Plati teda, Ze pokial v€as objednavatel tieto prava u zhotovitela
uplatnil a tento nepostupuje v sulade so zadkonom, ma objednavatef tri roky na to, aby si narok uplatnil
na sude. Popri uplatneni narokov za vady je mozné uplatfiovat’ aj naroky na nahradu Skody spdsobene;j
vadnym plnenim (ako désledku nedostatoénej kvality, neodvijajucej sa primarne od dojednanej ceny
diela).

21. Zalobkyria v odvolani vytykala sidu prvej indtancie, Ze napriek tomu, Ze ona vytykala Zalovanému
urcité vady v e-mailovej komunikacii a vo vyzve zo diia 19.09.2016, sud prvej inStancie ich nereflektoval
v kvantifikacii zfavy z ceny diela, pri¢om iSlo o krivi stenu vo fitku, ktora podla jej nazoru mala byt
zohladnena znalcom v poloZzke zvislé konsStrukcie, kde znalec stanovil znizenie 0 13 % a garaz posunuta
od zakladovej dosky, ktoru vadu mal znalec zohladnit v polozke zaklady, a pre ktoru bolo stanovené
znizenie o0 14 %.

22. V dalSej Casti odvolania Zalobkyria namietala pravne posudenie sudu ohfadom reklamovania vad
zakladov, zastreSenia krytiny, vady oplotenia a Ciasto¢ne aj vad zvislych konstrukcii po prekluzivnej
lehote. Sud prvej inStancie v tejto suvislosti poukdzal na rozhodnutie (R 9/1978), z ktorého vyplyva,
Ze vytnut vady je mozné aj Zalobou, ktorou sa uplatfuje konkrétne pravo zo zodpovednosti za vady,
ale lehota na vytknutie vady sa povaZuje za zachovanu len za predpokladu, Ze Zalovanému bola v
tejto lehote dorucena Zaloba obsahujuca vytknutie vady. Sud prvej indtancie dospel k zaveru, Ze pokial
bola stavba odovzdana koncom februara 2014 a Zaloba bola Zalovanému doruéena az dfia 13.02.2018,
Zalobkyha vyssie uvedené vady uplatnila po uplynuti trojro€nej prekluzivnej lehoty, a teda zaver sudu
prvej inStancie o zaniku zodpovednosti zhotovitela za vady prvykrat uvedené (a ocefované) az v Zalobe
a jej sucasti v uvedenom odbornom posudku ( tento bol de facto navySenim ,zfavy“ a tiez i za iné
nedostatky - vady) bol spravny. Doba na uplatnenie zodpovednosti za vady ma hmotnopravny charakter,
to znamena, Ze prejav vble opravnenej osoby musi dojst zhotovitelovi diela najneskér v posledny deri
tejto lehoty. Zodpovednost za v€asné neuplatnenie zodpovednosti za vady v zmysle zasady ,vigilantibus
iura scripta sunt‘ t. j. ,prava patria len bdelym" (pozornym, ostrazitym, opatrnym, starostlivym), teda
tym, ktori sa aktivne zaujimaju o ochranu a vykon svojich prav a ktori svoje procesné opravnenia
uplatriuju v€as a s dostatonou starostlivostou a predvidavostou, je na strane Zalobkyne. V slobodne;j
spolo¢nosti je totiz predovSetkym vecou nositefov prav, aby svoje prava branili a starali sa o ne, inak ich
podcenenim &i zanedbanim moézu stracat’ svoje prava majetkové, osobné, satisfakéné a pod. To plati
obdobne aj o vyuzZivani zakonnych procesnych ustanoveni v€itane vyuZitia moznosti podania opravnych
prostriedkov." (rozhodnutie NajvySSieho sudu SR sp. zn. 5 Szf 65/2011). Na zaklade uvedeného potom
narok Zalobkyne vo vySke rozdielu medzi sumou 12.089,16 eura a 3.950 eur dévodny nebol uz len z



tohto dévodu, ked vypocCet priznanej sumy (,primeranej zfavy spocivajucej v znizeni hodnoty stavby*)
zostal nejasnym.

23. Odvolaci sud mal za to, Ze sud prvej inStancie si s ohladom na uvedeny zaver o vytykani
niektorych vad oneskorene az v Zalobe vychadzajucej z odborného posudku nasledne nedostatoCne
ujasnil, €o je vlastne predmetom sporu a akych relevantnych vad a narokov z nich sa tyka. Znizenie
hodnoty rozostavanej stavby v suvislosti s nedostato¢nou kvalitou realizacie, resp. jej odhad uvedeny v
odbornom posudku, predstavuje nasledok (Skodu) spésobeny vadnym plnenim netotozny (nesuvisiaci)
s dojednanou cenou diela a reklamaciou vad diela (cena diela a hodnota stavby nie su totoZné veli€iny)
Zalobkyhou pred podanim Zaloby; teda nejde o naroky totoZné s rovnakym procesnym postupom ich
uplatnenia. Nemozno potom ani ,kombinovat® tieto naroky €o do vycislenia a procesu (podmienok)
uplatnenia, teda v tejto konkrétnej veci nebolo mozné ani riedit’ uplatnené naroky z vad ¢o do vysky
(naroku z vad) mimo toho, aké konkrétne pefiazné naroky si Zalobkyfa v predZalobnej (pisomnej i
e-mailovej) komunikacii uplatiiovala u zalovaného, t.j. preberat vySku naroku z odborného posudku.
Zaroven nebolo mozné neprihliadnut k tomu, ¢&i Zalobkyra preukazala naklady na odstranenie vad a
¢i odborny posudok (vzhladom k okolnostiam jeho vyhotovenia) existenciu vad konanim Zalovaného
vobec preukazal.

24. Odvolaci sud tiez poukazuje na vyjadrenie Zalobkyne zo difia 03.04.2018 (&. |I. 103), kde na
margo namietanej zmato&nosti uplatiovaného naroku uviedla, Ze vocli Zalovanému si v tomto konani
neuplatriuje poskodenie vchodovych dvier, ani poSkodenie podlahy v garazi. Nakofko je sud podla §
216 ods. 1 CSP viazany Zzalobnym navrhom, sid nemdze prekrodit navrhy u€astnikov a prisudit’ viac,
domahali. Sud musi reSpektovat predmet konania vymedzeny Zalobnym navrhom, o znamena Ze
plnenie neméze priznat ani z iného skutkového zakladu, nez aky bol predmet konania vymedzeny v
Zalobnom navrhu. Nadvéazujuc na uvedené a v kontexte dékazného bremena Zalobkyne v spore teda
sud prvej indtancie nepostupoval v spore v zmysle podanej Zaloby a v spore produkovanych dékaznych
prostriedkov (ich vyhodnotenia jednotlivo i v ich suhrne), désledkom €oho boli nedostatky-rozpory v
prijatych skutkovych i pravnych zaveroch, €o bude musiet’ odstranit v novom rozhodnuti a jeho nalezitom
oddvodneni vratane prislusenstva Zalovanej pohfadavky.

25. Uvedené povazoval odvolaci sud za podstatné pre rozhodnutie v spore, ked ostatné odvolacie
dovody, vzhladom k zhora uvedenym podstatnym dévodom, v spore vzhliadol uz nepodstatnymi a dalej
sa nimi nezaoberal, ked' nie je povinnostou odvolacieho sudu dat odpovede na vSetky i nepodstatné
odvolacie dévody.

26. Zo v8etkych zhora uvedenych dévodov odvolaci sud pomerom hlasov 3:0 rozhodol tak, ako je
uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

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

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



