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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud PieStany sudkyfiou JUDr. Ludmilou Hrickovou v pravnom spore zalobcu: GLOBE
International LTD, s.r.0., so sidlom Pohraniénikov 56, Bratislava, ICO: 35829346, zasttpeného pravnym
zastupcom: FELSOCI & Partners, s.r.o., so sidlom Bajkalska 31, Bratislava, ICO: 47254203, proti
Zalovanym: 1. U.. X. M. Y.A_, nar. X.X.XXXX, trvale bytom M. XXXX/XX, P.,a 2. C.. E. M., nar. X.X.XXXX,
trvale bytom V. XXXX/XX, V. V., obaja zastupeni pravnym zastupcom: BUZEK & TEREM advokati s.r.o.,
so sidlom Marianska 12, Bratislava, ICO: 36867276, o zaplatenie 8.260,35 eura s prisluSenstvom a
zmluvnej pokuty, takto

rozhodol:

|. Zalovaniv1.av2.radesi povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi sumu 8.260,35

eura spolu:

- 5 9,25 % ro€nym Urokom z omeskania zo sumy 4.053,96 eura od 21.4.2009 az
do zaplatenia,

- 89 % ro€nym urokom z omeskania zo sumy 4.206,39 eura od 2.7.2009 az do zaplatenia.
II. V prevySujucej Casti urokov z omeSkania zo sumy 8.260,35 eura Zalobu zamieta.

1. Zalobu v &asti o zaplatenie zmluvnej pokuty zamieta.

IV.Priznava zalobcovi proti zalovanym v 1. a v 2. rade ako spolo¢ne a
nerozdielne povinnym narok na nahradu trov konania o zaplatenie sumy 8.260,35 eura s
prisluSenstvom v plnom rozsahu.

V.Priznava zalovanymv 1. av 2. rade ako spolo¢ne a nerozdielne opravnenym proti
Zalobcovi ako povinnému narok na nahradu trov konania o zaplatenie zmluvnej pokuty v
plnom rozsahu.

odovodnenie:

1. Zalobou zo diia 1.4.2012, doruéenou Okresnému sudu Pezinok dila 4.4.2012, sa zalobca domahal od
Zalovanych v 1. a v 2. rade zaplatenia sumy 8.260,35 eura spolu s 10 % ro€nym urokom z omeSkania zo
sumy 4.053,96 eura od 17.4.2009 do zaplatenia a zo sumy 2.288,79 eura od 12.4.2009 do zaplatenia,
zo sumy 1.917,60 eura od 12.4.2009 do zaplatenia, ako aj zmluvnu pokutu vo vyske 0,05 % za kazdy der
omeskania zo sumy 4.053,96 eura od 17.4.2009 do zaplatenia, a to titulom neuhradenej €asti ceny diela
za zhotovenie bytu na zaklade zmluvy o dielo, ako aj titulom neuhradenia kupnej ceny za prevedené
spoluvlastnicke podiely k pozemkom, vyuétovanej dvomi faktarami. Zaroven Ziadal priznat nahradu trov
konania.



2. Zalobny narok odvodzoval Zalobca od zavazkovych pravnych vztahov stran sporu zaloZenych
zmluvou o dielo €. X/XX zo dna 8.2.2006 a kipnou zmluvou zo dha 22.5.2008. Uviedol, Ze zo zmluvy o
dielo, predmetom ktorej bolo zhotovenie bytu oznageného v projektovej dokumentacii ako 9E, Zzalovani
neuhradili cenu za byt v sume 4.053,96 eura, a to napriek opakovanym vyzvam Zalobcu. Rovnako
neuhradili ani odplaty za prevedené spoluvlastnicke podiely k pozemkom v kat. 0z. Zalesie, vyuétované
faktdrami Zalobcu v sumach 1.917,60 eura a 2.288,79 eura. V tejto suvislosti odkazal na faktury €. Fa-
XXXIXXXX, Fa-XXX/XXXX a Fa-XXX/XXXX.

3. Veci bola v podatelni Okresného sudu Pezinok pridelena spisova znactka 33Rob/186/2012, ktora bola
prevedena do sudneho registra ,Ro“ preto bola veci diia 16.4.2012 pridelena nova spisova znacka:
4Ro0/171/2012. Nakolko vo veci nebolo mozné rozhodnut platobnym rozkazom, vec bola nasledne
prevedena do sudneho registra ,,C“ kedy bola veci dia 18.4.2012 pridelena nova spisova znacka:
8C/71/2012.

4. Zalovani v 1. a v 2. rade navrhli Zzalobu v celom rozsahu ako nedévodnu zamietnut. Zalobny narok
neuznali ¢o do dévodu a vysky. Zalobca sa v &l. 3.1. predmetnej zmluvy o dielo zaviazal dokongit dielo
do 30.9.2006,avsak k jeho dokon&eniu doslo az 26.6.2007 spisanim protokolu o priebehu kolaudaéného
konania. Z dévodu omeskania Zzalobcu s dokon&enim diela si Zalovani uplatnili proti Zalobcovi zmluvnu
pokutu podfa &l. 7.4. zmluvy o dielo, ktoru si uplatnili listom zo dna 17.6.2009 v sume 7.616,12 eura.
Tym istym listom si uplatnili proti Zalobcovi aj ndrok na ndhradu Skody v sume 4.962,50 eura, a teda
celkovéa vyska narokov Zalovanych v 1. a v 2. rade proti Zalobcovi predstavuje sumu 12.578,62 eura.
Nasledne si Zalovani tieto svoje naroky zapoditali vo&i narokom Zalobcu listom zo dfia 30.6.2009 vo
vySke 5.718,84 eura, a vyzval zalobcu na uhradu zvySnej sumy 6.859,78 eura. Tieto narok si Zalovani
uplatnili opakovane, a informovali o zapoditani listom zo drfia 16.7.2009. Predmetné listy boli zalobcovi
riadne doru€ené, ktory sa k zapocitaniu nijako nevyjadril, a uplatnent sumu Zzalovanym neuhradil. Podla
§ 580 zakona €. 40/1964 Zb. Obc&ianskeho zakonnika, v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,,0Z* alebo
,Obc&iansky zakonnik® v prislusnom tvare) v spojitosti s ust. § 358 zakona €. 513/1991 Zb. Obchodného
zakonnika, v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,OBZ* alebo ,Obchodny zakonnik® v prislusnom
tvare), uz doslo k zapocitaniu pohladavok zalovanych v 1. a v 2. rade a Zalobcu, Neexistuju teda Ziadne
pohladavky Zalobcu proti Zalovanym.

5. Okresny sud Pezinok postupil vec Okresnému sudu PieStany dnia 14.11.2012 ako miestne
prisluSnému na konanie a rozhodnutie vo veci, ktoré postlpenie spolu so spisom bolo Okresnému sudu
PieStany doru€ené dna 7.12.2012, kedy bola veci v podatefni sudu pridelena nova spisova znacka:
8C/373/2012.

6. V priebehu sporu predlozil zalobca sudu zmluvu o postupeni pohladavok uzavreti medzi zalobcom
ako postupcom a spolo&nostou: OOO TANTAL-L, so sidlom Khavskaya ulica 5, Moskva, ICO:
5087746674329. Zalobca z tohto dévodu navrhol sidu pripustit vstup spolognosti OO0 TANTAL-L
do konania namiesto zalobcu. Podanim zo dna 4.2.2019 oznamil zalobca sudu, ze v priebehu sporu
doslo k spatnému postupeniu pohladavky, o €om dorucil sudu zmluvu o postupeni pohfadavok medzi
spolo€nostou OO0 TANTAL-L ako postupcom Zzalobcom ako postupnikom, uzavretu dia 26.11.2018.
Nasledne sud uznesenim &. k. 8C/373/2012-670 zo dria 29.7.2019, ktoré nadobudlo pravoplatnost dha
2.9.2019, zmenil uznesenie Okresného sudu Piestany €. k. 8C/373/2012-600 vydané vy38im sudnym
uradnikom dna 19.6.2018 tak, ze vstup spolo¢nosti OOO TANTAL-L, do konania na miesto zalobcu
nepripustil. Uznesenie o zmene rozhodnutia vydaného vy$8im sudnym uradnikom, ktorym konajuci sud
v kone¢nom désledku nepripustil zmenu subjektu na strane Zalobcu, bolo uznesenim sudcu sudu prvej
inStancie o staznosti proti rozhodnutiu vydanému vy3$8im siudnym dradnikom, ktoré odévodnil konajuci
sudca sudu prvej inStancie zistenim, Ze spolocnost OOO TANTAL-L bola vymazana z prislusného
registra dfia 30.4.2013, a teda nemohla ucinne uzavriet Ziadnu zmluvu s pévodnym Zalobcom po tomto
datume. Preto ani zmluvu o postupeni predmetnej pohlfadavky zo dria 17.2.2017 nemohla s pévodnym
Zalobcom uzavriet spolo&nost OOO TANTAL-L, ktora v ¢ase podpisania zmluvy neexistovala. Suhlas
so vstupom do konania na miesto Zalobcu nebol uc¢inne udeleny spoloénostou OOO TANTAL-L, kedzZe
tento suhlas bol udeleny fyzikou osobou, ktora v danom &ase uzZ nemohla byt Statutarom neexistujucej
spolo¢nosti.

7. Sud nariadil na prejednanie veci viacero pojednavani, vykonal dokazovanie listinami, a to zmluvou
o dielo &. X/XX zo diia 8.2.2006, dodatkom k tejto zmluve, kiipnou zmluvou zo dia 22.5.2008, fakturami



dodavatelov Zalobcu, faktirou &. Fa-XXX/XXXX, prilohou tejto faktury, faktirami €. Fa-XXX/XXXX, Fa-
XXXIXXXX a Fa-XXX/XXXX, Ziadostou o kolaudaciu zo drfia 3.11.2006, uradnym zaznamom obce
Zdlesie z dna 10.11.2006, zépisnicou z miestneho zistovania zo diha 23.11.2006, navrhom zmluvy o
pbdzicke, zmluvou o vystavbe obytnych domov povolenu katastralnym uradom pod €. V XXXX/XXXX
dria 19.12.2006, rozhodnutim Obvodného uradu Zivotného prostredia (dalej len ,ObU ZP*) v Senci zo
dfia 27.5.2005 o povoleni vybudovania vodnej stavby, rozhodnutim obce Zalesie zo dria 26.4.2005
0 povoleni stavby: Komunikacia, rozhodnutim obce Ivanka pri Dunaji zo dfia 27.4.2005 o povoleni
stavby: NN vedenie, STL plynovod, verejné osvetlenie, vyzvou zo dfia 23.3.2007, Ziadostou zo dfia
2.5.2207 o kolaudaciu, oznamenim zo dna 11.6.2007 o zacati kolaudaéného konania, zapisnicou z
miestneho zistovania zo dfia 26.6.2007, vyzvou obce Zalesie zo dna 2.7.2007, rozhodnutim zo dna
3.7.2007 o preruseni kolaudacného konania zapisom zo stretnutia na Obecnom urade Ivanka pri
Dunaji zo da 27.8.2007, preberacim protokolom zo drfia 3.12.2007, zapisom o odovzdani bytu zo
dria 3.12.2007, listom obce Zalesie zo dha 8.11.2007, vyzvou ObU ZP v Senci zo dia 7.12.2007,
odpovedou obce Zalesie zo dfia 17.12.2007, podnetom na opatrenie proti ne€innosti, oboznamenim
sa s uznesenim Okresného sudu Pezinok &. k. 9Cb/211/2008-107 zo dha 25.8.2008 v spojeni s
uznesenim odvolacieho sudu zo dria 18.3.2009, kolauda&nym rozhodnutim obce K. zo dfia 5.12.2008,
rozhodnutim zo dna 3.2.2009 o ureni supisného a orientaéného Cisla, dohodou o zmene stavebnika,
vyzvou zo dia 12.2.2009 na uzavretie kipnej zmluvy k pozemkom, listami Zalovanych zo dria 17.6.2009,
30.6.2009, 16.7.2009, navrhom na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti (dalej aj ako
len ,KN“) datovanym 8.7.2009, rozhodnutim zo diia 22.7.2009 o preruSeni katastralneho konania
o navrhu na vklad, rozhodnutim OBU ZP v Senci zo dha 13.11.2009 v spojeni s rozhodnutim
Krajského uradu Zivotného prostredia v Bratislave zo diia 8.4.2010, Cestnym prehlasenim Ing. X. zo
dnia 2.3.2012, nevyhovenim protestu prokuratora katastralnym uradom dra 28.1.2010, rozhodnutim o
nevyhoveni protestu prokuratora, oboznamenim sa s rozsudkom Okresného sudu Bratislava V ¢&. k.
24C/229/2014-190 zo dna 25.2.2015, vypismi z uétu Zalobcu, oboznamenim sa so spisom Stavebného
uradu obce Zalesie €. j. X.. XXX-XX-M., oboznamenim sa s podstatnym obsahom rozhodnuti sidov a
zapisnic z inych obdobnych konani, predloZenych stranami sporu, vysluchmi a vyjadreniami subjektov
sporu, ako aj dalsim obsahom spisového materialu, a zistil tento skutkovy stav:

8. Zalobca je obchodnou spoloénostou, ktora od 9.5.2003 ma v predmete podnikania aj uskuto&fiovanie
stavieb a ich zmien, inZinierku Cinnost v stavebnictve, ¢o vyplyva aj z vypisu z obchodného registra.
Statutarnym organom Zalobcu od 9.5.2003 sud dvaja konatelia, a to Ing. L. G. a G. G., ktori st opravneni
konat menom spolo&nosti samostatne.

9. Zalobca ako zhotovitel a Zalovani v 1. a v 2. rade ako objednavatelia uzavreli dia 8.2.2006 Zmluvu
o dielo zmluvou o dielo & X/XX, ktori uzavreli s odkazom na ust. § 536 a nasl. OBZ. Zalovani su v
zmluve identifikovani menom, priezviskom, rodnym &islom, datumom narodenia a Cislom obc&ianskeho
preukazu. Predmetom zmluvy bol zavdzok Zalobcu zrealizovat pre Zalovanych dielo, ktorym bola
vystavba nehnutelnosti: 1.) bytu ozna¢eného v projektovej dokumentacii ako 9E vchodu E-1 v podkrovi
obytného domu v Zalesi s podlahovou plochou 66,26 m2 a streSnou terasou 21,53 m2, a 2.) spolo¢né
Casti, zariadenia a prisludenstvo domu prislichajuce k bytu. Byt mal byt zhotoveny so Standardnym
vybavenim podla prilohy €. 2 zmluvy a podfa pozZiadaviek Zalovanych predstavujucich odchylky od
vyhotovenia bytu podla bodu 5.2. zmluvy, ktoré mali byt zrealizované za podmienok dojednanych v
bode 5.3. a 5.4. zmluvy. Zalovani sa zaviazali zaplatit cenu diela a poskytnut Zalobcovi potrebnu
sucinnost. Miestom plnenia boli pozemky s parc. &. XXXX/X o vymere 1468 m2, s parc. €. XXXX/X o
vymere 1882 m2 a s parc. &. XXXX/XX o vymere 1945 m2, zapisané na LV &. 819 pre kat. Uz Zalesie,
vedenym Katastralnym uradom v Bratislave, Spravou katastra Senec, vyluénym vlastnikom ktorych
pozemkov bol Zalobca. Na tychto pozemkoch mala byt v buddcnosti zrealizovana vystavba Obytného
domu centrum 2 K., v ramci ktorej mala byt uskuto&nena aj vystavba predmentych nehnutelnosti, ktoré
su dielom podra tejto zmluvy. V €l. I., odseku1.4. zmluvy sa Zalobca zaviazal zabezpecit zhotovenie diela
podla schvaleného projektu vypracovaného Ing. arch. O. S., Architekturatelier, a podmienok danych
rozhodnutim Obecného uradu v Zélesi, Oddelenia stavebného poriadku, o povoleni stavby pod €. j. Vyst.
XXX-XX-M. zo diia 4.10.2004, pravoplatného dria 29.10.2004.V ¢&l. |., odsek 1.5. sa Zalobca zaviazal
zabezpecit vSetky potrebné podklady ku kolaudécii, najma projekty skuto&ného vyhotovenia, suhlasy
k pripadnym zmenam stavebnej dokumentécii tak, aby bolo dielo skolaudované podfa zakonnych
predpisov.



10. V €l 1ll., odsek 3.1. zmluvy o dielo sa Zalobca zaviazal zhotovit' dielo do 30.9.2006 za predpokladu
riadneho a v€asného spolupdsobenia Zalovanych a dalSich podmienok postupu plneni, ktoré su
vymedzené v dalSich ustanoveniach tejto zmluvy. Podla odseku 3.2. tohto &lanku zmluvy, zavazok
Zalobcu zhotovit' dielo sa povaZuje za splneny driom spisania protokolu (zapisnice ) o priebehu
kolaudacného konania za predpokladu, Ze na zaklade protokolu bude stavebnym uradom vydané
rozhodnutie o uzivani stavby, tzv. kolaudaéné rozhodnutie. V odseku 3.3. sa zhotovitel zaviazal odovzdat
dielo Zalovanym bez zbyto¢ného odkladu, najneskér v8ak do 5 dni po uhradeni poslednej splatky ceny
diela podfla bodu 4.3. pism. e) zmluvy. Objednavatel (Zalovani) prevezme zhotovené dielo pisomnym
protokolom o fyzickom odovzdani a prevzati bytu. Zhotovitel na vlastné naklady zabezpeci prevod bytu
a pozemku do vlastnictva zalovanych na prislusnom katastralnom urade v lehote 30 dni po vydani
pravoplatného kolauda¢ného rozhodnutia. V odseku 3.5. sa strany dohodli, Ze ¢as zhotovenia diela
sa predlZzuje o €as, po ktory je vystavby preruSena v dbésledku okolnosti vylu€ujucich zodpovednost,
t.j. v désledku vys$Sej moci, ako aj v pripade, Ze postup stavebnych prac bude preruseny v désledku
rozhodnuti prislusnych organov Statnej spravy a obecnej samospravy bez zavinenia zhotovitela. Takymi
okolnostami su aj iné okolnosti, ktoré nastanu nezavisle od vOle zhotovitela, brania mu v riadnom
priebehu vystavby a nemozno rozumne predpokladat, Ze by zhotovitel takuto prekazku prekonal. Trvanie
okolnosti podla tohto bodu vylu€uje omeSkanie zhotovitela s dokon€enim diela, a teda nevznika narok
na zmluvnu pokutu dojednanu pre pripad omeskania zhotovitela so zhotovenim diela.

11. Podfa &l. IV. zmluvy o dielo, cena bytu bola dohodnuta sumou 1.928.094 Sk (64.001,- eur) bez DPH
s tym, Ze Zalobca si bude Uctovat k tejto cene aj DPH v aktualnych sadzbach DPH podfa prisludnych
pravnych predpisov v ¢ase zdanitelného plnenia. V odseku 4.3. tohto ¢lanku sa dohodli na Styroch
splatkach ceny diela, a to Ze prva splatka je vo vySke 30 % z dohodnutej ceny diela s tym, Ze k nej
bude pripocitana DPH, a to na zéklade dafiového dokladu, ktory vystavi Zalobca a doruci Zalovanym po
dokonceni vykopov, kanalizacie a zakladov, ktoré su naplanované v termine najneskér v novembri 2005.
Druha splatka je vo vySke 35 % z dohodnutej ceny diela s tym, Ze k nej bude pripo€itana DPH, ktora bude
splatna do 10 dni od doru¢enia dafiového dokladu vystaveného Zzalobcom po realizacii hrubej stavby,
ktora je naplanovana na marec 2006. Tretia splatka je vo vyske 25 % z dohodnutej ceny diela s tym, Ze
k nej bude pripo¢itana DPH, ktora bude splatna do 10 dni od doruéenia danového dokladu vystaveného
Zalobcom po realizacii platovych vypini otvorov, podlah, omietok, zdravotechniky, vykurovania, ktoré
sU naplanované v terminoch najneskér jul 2006. Posledna, Stvrta splatka bola dohodnuté vo vyske 10
% ceny diela, zvySena o DPH, zvySena alebo zniZzena podla bodu 4.7. alebo bodu 4.2.a a 4.2.b.
pricom konec¢nu fakturu sa Zalobca zaviazal vystavit a dorucit do 10 dni po pravoplatnosti kolaudaéného
rozhodnutia Posledna splatka je splatna do 10 dni od dfia jej doru€enia objednavatelovi. Strany sa dalej
dohodli na plateni splatok bezhotovostnym prevodom na uéet Zalobcu uvedeny v zahlavi, pri¢om za den
zaplatenia sa povaZzuje den pripisania finan¢nej Ciastky na ucet Zzalobcu.

12. Podla ¢&l. VI., odseku 6.3. zmluvy o dielo, riadne nefinancovanie zhotovovania diela vyluCuje
omeskanie zhotovitefa s vykonanim diela po dobu ome&kania objednavatela s thradou. V &l. VIII. zmluvy
sa strany dohodli na sankciach. Podla odseku 8.1., v pripade, ak dbjde k omeskaniu so zhotovenim diela
z viny zhotovitela (Zalobcu), mé objednavatel (Zalovani) narok na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske
0,05 % z celkovej ceny uvedenej v bode 4.2., za kazdy aj zaaty deri omeSkania, najviac v§ak do sumy
rovnajucej sa 10 % z celkovej ceny uvedenej v bode 4.2.a. Podla odseku 8.2. &l. VIII. zmluvy, v pripade
omeskania Zalovanych s Uhradou platieb ma Zalobca narok na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske
0,05 % z diznej sumy za kazdy aj zaCaty defi omeSkania. K tomuto ustanoveniu zmluvy sud dodava,
Ze dojednanie zmluvnej pokuty pre omeskanie platieb zo strany Zalovanych nie je limitované Ziadnou
sumou, na rozdiel od limitu zmluvnej pokuty pre pripad poruSenia zmluvnych povinnosti Zalobcu.

13. Podla ¢&l. X. zmluvy, vSetky pisomnosti zo zmluvy si budu strany doru€ovat Zalovanym postou
doporuéene, elektronicky alebo osobne. V &l. XI, v odseku 11.1. sa strany dohodli, Ze uzatvoria zmluvu
o vystavbe domu, navrh ktorej zmluvy tvori neoddelitelnd sucast zmluvy o dielo. V odseku 11.2. sa
dohodli, Ze ich zavazkovy pravny vztah sa spravuje ustanoveniami Obchodného zakonnika a odsek
11.1.ustanovenim § 50 OZ zmluvy o buducej zmluve.

14. Strany uzavreli dfia 10.2.2006 Dodatok €. 1 k Zmluve o dielo &. XX/XX, ktorym zmenili zmluvu v &l.
IV., odseku 4.3. tak, Ze prvu splatku ceny diela z pdvodnych 30 % z ceny diela rozdelili na dve splatky,
a o na splatku vo vyske 20 % z ceny diela a na druhu vo vyske 10 % z ceny diela s tym, Ze splatka vo
vySke 10 % sa presunie podla aktualneho plnenia stavebnych prac.



15. Katastralny urad Bratislava, Sprava katastra Senec pod €. V XXXX/XXXX povolil drfia 19.12.2006
vklad vlastnickeho prava k bytom na zaklade zmluvy o vystavbe obytnych domov, predmetom ktorej
bola vystavba bytov v objekte E a bytu 4 v objekte E v Obytnom centre IlI- Zalesie, ktord zmluvu uzavrel
Zalobca ako vlastnik a zhotovitel so stavebnikmi bytov €. 1 az 12 E a bytu &. 4 G v predmetnom objekte,
vratane Zalovanych v 1. a v 2. rade ako stavebnikov bytu €. 9 E.

16. Faktdrou €. Fa-XXX/XXX, vystavenou Zalobcom diia 4.7.2007, vyuctoval Zalobca Zalovanym 4.
splatku ceny diela podla zmluvy o dielo v sume 573.609,- Sk (19.040,33 eura) s lehotou splatnosti
13.7.2007. Datum dorucenia faktury nevedel Zalobca preukazat, priCom Zalobcovia predloZili sudu
fakturu s datumom prevzatia diia 13.9.2007, priCom z faktury (€.l. 384 spisu), je nepochybné, Ze datum
jej prevzatia bol prepisovany z mesiaca 8. na mesiac 9.

17. Fakturou €. Fa-XXX/XXXX vystavenou dfia 6.4.2009 Zalobca vyuc&toval Zalovanym cenu bytu na
zaklade zmluvy o dielo €. XX/XX v sume 4.053,96 eura, pricom od sumy 7.616,20 eura s DPH odpoc¢ital
naklady za nadstandard uhradené Zalovanymi v sume 3.562,24 eura s DPH. Splatnost' urcil datumom
16.4.2009. Prilohu faktary zrejme tvoril prehlad poloziek odpo&tu s nazvom: Priplatok za nadStandard:
p. Drahovska (€.1. 226 spisu), z ktorého je nepochybné, Ze do odpoctu poslednej splatky diela Zalobca
nepochybne zahrnul, okrem iného aj Ravak sprchovy kut v hodnote 345,88 eura, sprchovu supravu v
hodnote 25,55 eura a schodiste v hodnote 2.323,57 eura, odpocet spolu s DPH vo vyske 3.562,24 eura.
Tato faktura bola doru¢ena obom Zalovanym zasielkou s doru¢enkou, Zalovanej v 1. rade dna 8.4.2009
a Zalovanému v 2. rade dnia 21.5.2009, ktoré datumy doru€enia vyplyvaju z doru€eniek nachadzajucich
sa v sudnom spise na €. |. 227.

18. Strany sporu uzavreli aj kipnu zmluvu, ktord podpisal Zalobca dra 22.5.2008. Zmluvu uzavrel
Zalobca ako predavajuci so 16-mi kupujucimi, vratane Zalovanych v 1. a v 2. rade. Predmetom kupnej
zmluvy bol prevod vlastnickeho prava Zalobcu do spoluvlastnickeho prava kupujucich. Zalovani v 1. a
v 2. rade mali nadobudnut do vlastnictva pozemok s parc. €. XXXX/XX - zahrada o vymere 1.212 m2,
a pozemok s parc. & XXXX/XX - zahrada o vymere 140 m2, oba pozemky zapisané na LV & XXXX
kre kat. Uz Zalesie, obaja Zalovani v podiele po 1/2 z podielu 1/42-na, dalej pozemok s parc. €. XXXX/
XX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 82 m2, zapisany na LV ¢. XXX pre kat. uz. K., obom v
podiele po 1 6626/20146. V €l. IIl., pism. i) sa Zalovani v 1. a v 2. rade zaviazali zaplatit spolo¢ne a
nerozdielne Zzalobcovi za spoluvlastnicke podiely k pozemkom s parc. €. XXXX/XX a XXXX/XX celkom
68.952,- Sk s DPH (2.228,79 eura) a v Cl. lll., pism. x) sa zaviazali zaplatit kipnu cenu za spoluvlastnicky
podiel k pozemku s parc. &. XXXX/XX v sume 57.770,- Sk s DPH (1.917,60 eura). Poslednu vetu él.
lll. zmluvy tvori text: ,Predavajuci podpisom tejto zmluvy zaroven potvrdzuje prevzatie kipnej ceny
v plnej vyske.“ Podpisy Zalovanych sa nenachadzaju na rovnopise kupnej zmluvy, preloZzenom sudu,
avSak na zaklade tejto zmluvy bol povoleny vklad vlastnickeho prava Zalovanych k nehnutefnostiam,
ktoré boli predmetom prevodu vlastnickeho prava v prospech Zalovanych, ktory bol povoleny prisluSnou
spravou katastra pod V-XXXX/XX zo dfia 31.7.2009. Na kupnej zmluve, nachadzajucej sa v sudnom
spise, sa podpisy Zalovanych nenachadzaju, kedZe na konci zmluvy su iba rukou dopisané mena a
priezviska kupujucich, ktoré su preukazatelne napisané tou istou osobou, a takto napisané nema a
priezviska s velkou pravdepodobnostou sluzili iba na G&ely vyhradenia miesta pre podpisy jednotlivych
kupujucich, ako aj pre priradenie podpisu k osobe podpisujuceho. Navrh na vklad vlastnickeho prava na
z&klade tejto zmluvy, datovany 8.7.2009, bol doru€eny prislusnej sprave katastra dria 20.7.2009, pri€om
je podpisany aj zalovanymi. Pokial by zmluva nebola podpisana vSetkymi u&astnikmi zmluvy, sprava
katastra by vklad vlastnickeho prava na jej zaklade nepovolila. Je sice pravdou, Ze Sprava katastra
Senec prerusila katastralne konanie €. V -XXXX/XX rozhodnutim zo dfia 22.7.2009, av3ak nie z dévodu
absencie podpisov Zalovanych. Kratko po preruseni katastralneho konania bol vklad vlastnickeho prava
povoleny, konkrétne rozhodnutim Spravy katastra Senec zo dria 31.7.2009.

19. Faktirou &. Fa-XXX/XXXX zo dna 6.4.2009 zalobca vyudtoval Zzalovanym kupnu cenu za
spoluvlastnicky podiel za pozemky s parc. €. XXXX/XX o vymere 1212 m2 a parc. &. XXXX/XX o vymere
140 m2 v sume 2.288,79 eura (68.952,- Sk) s DPH na zaklade kupnej ceny. Splatnost urcil do 11.4.2009.

20. Fakturou €. Fa-XXX/XXXX zo dfia 6.4.2009 vyuctoval Zalobca Zalovanym cenu za spoluvlastnicky
podiel k pozemku s parc. & XXXX/XX o vymere 82m2 v sume 1.917,60 eura (57.770,- Sk) s DPH. Lehotu
splatnosti urcil do 11.4.2009.



21. Dorucenie faktur €. Fa-XXX/XXXX a &. Fa-XXX/XXXX Zalovanym Zalobca sudu nepreukéazal, kedy
boli Zalovanym doru€ené. Sud poznamenava, Ze tieto im museli byt Zalovanym doru¢ené najneskér dha
30.6.2009, kedy tieto spominaju v zapoCitacom prejave adresovanom Zalobcovi.

22. Sprava katastra Senec listom zo dfia 28.1.2010, €. V-XXXX/XX oznamila Okresnej prokurature
Pezinok, Ze nevyhovuje protestu prokuratora €. Pd XXX/XX-X zo dfia 23.12.2009, ktorym namietal
prokurator, Ze sprava katastra neskumala, ktory bol opravneny podla zmluvy podat navrh na vklad
vlastnickeho prava do KN. Sprava katastra upovedomila prokuraturu, Ze spisovy material aj s protestom
prokuratora predlozZi Katastralnemu uradu v Bratislave ako svojmu nadriadenému organu. Katastralny
urad v Bratislave rozhodnutim €. k. Upo 13/10-LV zo dfa 10.3.2010 nevyhovel protestu prokuratora,
ktorym prokurator namietal, Ze navrh na vklad vlastnickeho prava k pozemkom podfa kidpnej zmluvy
uvedenej v predchadzajucom odseku oddévodnenia, bol podany kupujucimi v rozpore s €&l. VII. zmluvy.
Katastralny urad dovodil, Ze dohoda u€astnikov zmluvy uréujuca jednému z nich konkrétnu povinnost
podat navrh na vklad je vecou zmluvnych vztahov, pri€om jej nedodrzanie, resp. poruSenie, nie je
predmetom skumania spravy katastra v katastralnom konani o navrhu na vklad vlastnickeho prava,
kedZe plnenie zmluvnych podmienok nie je predmetom skimania sprava katastra. Katastralny urad
skonstatoval, Ze v danom pripade boli po odstraneni vytykanych nedostatkov splnené podmienky pre
vklad vlastnickeho prava do KN, a preto sprava katastra svojim rozhodnutim &. V-XXXX/XX zo dna
31.7.2009 o povoleni vkladu vlastnickeho prava do KN rozhodla v sulade so zdkonmi a ostatnymi
vieobecne zavaznymi pravnymi predpismi.

23. Listom zo diia 17.6.2009. doru€enym Zalobcovi diia 23.6.2009, oznaenym ako: Uplatnenie naroku
na nahradu Skody a vyzva na zaplatenie zmluvnej pokuty, Zalovani upozornili Zalobcu na jeho zavazok
podfa €l. lll., ods. 3.1. zmluvy o dielo €. XX/XX, v ktorom sa zaviazal Zalobca zhotovit predmetné
dielo do 30.9.2006. Nasledne citovali znenie €l. lll., ods. 3.2. zmluvy. Uviedli, Ze tento zavazok Zalobcu
bol splneny najskér 26.6.2007, ked na zaklade ustneho konania spojeného s miestnym zistovanim
povolil stavebny urad uZivanie stavby, ktoré rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost dia 12.12.2008.
Nesplnenim zavazku Zalobcu ako zhotovitefa zrealizovat dielo v dohodnutom termine vznikol Zalovanym
narok na zaplatenie zmluvnej pokuty dojednanej v €&l. VIII. ods. 1 predmetnej zmluvy o dielo, ktoru si
vypoditali za 269 dni omeskania Zalobcu, zohladniac najviac do vySke 10 % z celkovej ceny diela,
ktora zmluvna pokuta predstavovala 7.616,12 eura. Dodali, Ze narok na zaplatenie zmluvnej pokuty si
uplatfiuju v celom rozsahu. Dodali, Ze podla § 373 OBZ si uplatriuju aj narok na ndhradu Skody v sume
4.962,50 eura vzniknutej im porusenim predmetného zmluvného zavazku Zalobcom zhotovit dielo riadne
a v€as. Uvedena suma predstavuje dodatoéné vydavky zalovanych vzniknuté im v priamej pri¢innej
suvislosti s ome8kanim zhotovenie a odovzdania diela. Zhrnuli, Ze ich pohladavky voci Zalobcovi
predstavuju sumu 12.578,62 eura, ktoru Ziadali zaplatit od Zzalobcu do 3 dni od doru&enia tohto listu. K
tomuto listu Zalovanych sud poznamenava, Ze neobsahuje Ziadnu blizSiu konkretizaciu dalSich vydavkov
Zalovanych, ktoré si uplatnili titulom nahrady Skody.

24. Listom zo diia 30.6.2009, doruenym Zalobcovi diia 10.7.2009, oznaenym ako: Oznamenie o
zapocitani pohladavky, oznamili Zalovani Zalobcovi, Ze eviduju vo¢i nemu neuhradené pohladavky vo
vyske 12.578,62 eura, splatnost ktorych nastala najneskér 26.6.2009. Uviedli, Ze by mali mat zavazok
vocéi Zalobcovi v sume 4.053,96 eura, ktora predstavuje doplatok ceny diela po odpo¢itani Standardu a
po pripocitani dodaného nadstandardu, ktord suma bola vyuctovana fakturou Zalobcu na opravu tejto
faktary a na jej zaslanie. Dalej uviedli, Ze Zalobca faktdrami &. FA-XXX/XXXX a FA-XXX/XXXX na zaklade
blizSie neSpecifikovanej kipnej zmluvy pravdepodobne vyfakturoval Zalovanym kipnu cenu za predaj
pozemkov nachadzajucich sa pod stavbou, resp. za predaj pozemkov k stavbe prifahlych, spolu vo vyske
4.206,39 eura. Zalovani uzavreli, Ze vy$ka pohladavok Zalobcu vo&i nim tak predstavuje sumu 5.718,84
eura s DPH. Zalovani citovali ust. § 580 OZ a § 358 OBZ o zapog¢itani pohladavok, a upovedomili Zalobcu
o zapocitani svojej pohladavky voci Zalobcovi vo vyske 5.718,84 eura oproti pohladavke Zalobcu vodi
nim. Zostavajucu Cast pohladavky vo vySke 6.859,78 eura Ziadali uhradit od Zalobcu do troch dni od
dorucenia tohto listu. V tomto liste Zalovani Specifikovali svoje pohladavky iba vetou, Ze o existencii
tychto pohladavok bol Zalobca upovedomeny a vyzvany na ich thradu listom zo dfia 17.6.2009.

25. Listom zo dnia 16.7.2009, doru€enym Zalobcovi dfia 20.7.2009, oznadenom ako: Vyzva na splnenie
zmluvnych podmienok zo zmluvy o buducej zmluve a vyzva na uzatvorenie kupnej zmluvy, Zalovani
upozornili Zalobcu, Ze dfia 8.2.2006 uzavreli Zmluvu dielo €. XX/XX a Zmluvu o uzatvoreni buduce;j



zmluvy, ktorou sa strany zaviazali po splneni podmienok v bode 3 zmluvy uzavriet kipnu zmluvu na
spoluvlastnicke podiely k pozemku, na ktorom sa nachadza stavba o celkovej vymere 27 m2, a k
pozemku prifahlému ku stavbe o celkovej vymere 39,26 m2. Uviedli, Ze Zalobca fakturami &. €. FA-
XXXIXXXX a FA-XXX/IXXXX vyfakturoval Zalovanym kapnu cenu za predaj pozemkov nachadzajucich
sa pod stavbou, resp. za predaj pozemkov k stavbe prifahlych, kipna cena spolu vo vyske 4.206,39
eura. Odkazali na svoj list zo dfia 17.6.2009, ktorym si uplatnili Zalovani proti Zalobcovi narok na
nahradu Skody a narok na zaplatenie zmluvnej pokuty spolu vo vyske 12.578,62 eura, ktort mal Zalobca
uhradit’ do troch dni os dorucenia tohto listu, t. j. do 26.6.2009, ku ktorej Uhrada zo strany Zalobcu
nedoslo. Dalej poukazali na svoj list zo dfia 30.6.2009 stym, Ze nim oznamili zalobcovi podia § 580
0OZ a § 358 OZ zapoditanie svojej pohladavky vo vySke 5.718,84 eura oproti pohladavke Zalobcu,
sucCastou ktorej pohfadavky Zalobcu bola aj kipna cena za predaj pozemkov nachadzajucich sa pod
stavbou, resp. za predaj pozemkov k stavbe prifahlych. Dodali, Ze vtedy vyzvali Zalobcu aj na zaplatenie
zostavajucej €asti pohladavky vo vydke 6.859,78 eura do troch dni od doru€enia listu, t.j. do 13.7.2009,
ku ktorej uhrade nedoSlo. Zhrnuli, Ze zapoditanim vzajomnych pohfadavok doslo k ,uhrade® kupne;j
ceny za predaj pozemkov pod stavbou, resp. za predaj pozemkov k stavbe prifahlych, na zaklade ¢oho
vyzvali Zalobcu na splnenie podmienok uvedenych v bode 3 Zmluvy o uzatvoreni buducej zmluvy, a to k
predloZeniu a) originalu listu vlastnictva osvedcéujuceho vyluéné vlastnictvo Zalobcu k predmetu zmluvy,
b) geometrického planu na od&lenenie pozemkov podla prilohy €. 2 zmluvy a c) navrhu kipnej zmluvy,
ktory bude spinat podmienky dohodnuté v zmluve, ktora bude obsahovat, okrem iného, aj ustanovenie,
Ze kupna cena za predmet zmluvy bola uhradena Zalovanymi zapocitanim vzajomnych pohladavok. Na
splnenie v8etkych uvedenych podmienok vyzvali Zalovani Zalobcu v lehote 10 od doruéenia vyzvy.

26. Obec Zalesie rozhodnutim o umiestneni stavby zo dfa 5.5.2004,C. j. Vyst. XX-XX-M.. vydanym na
Ziadost' Zalobcu podanu dia 5.4.2004, v zneni rozhodnutia Krajského stavebného uradu v Bratislave
€. R.-XXX/IXXXX-B. zo diia 3.9.2004, rozhodlo o umiestneni stavby: Obytné centrum 2 - Zalesie, na
pozemkoch s parc. €. XXXX/X, XXXX/X a XXXX/XX v kat. Uz K. tak, ako je zakreslena v situaéhom
vykrese, ktory tvori neoddelitelnu sucast' tohto rozhodnutia. Popisom stavby bol nasledovny: SO 01 -
komunikacia a spevnené plochy, SO 02 - vonkajSia kanalizacia, SO 03 - vonkaj$i vodovod, SO 04 -
vonkajsi plynovod, SO 05 - elektroinstalacia objektov, SO 06 - NN rozvody, SO 07 -verejné osvetlenie
a SO A-N - stavebné objekty, z toho stavebny objekt E predstavoval radovu zastavbu pozostavajucu
z0 4 domov.

27. Obci Zalesie bola dna 20.9.2004 dorucena ziadost zalobcu o udelenie stavebného povolenia na
stavbu: Obytné centrum Il - Zalesie na pozemkoch s parc. €. XXXX/XX, XXXX/X a XXXX/X v kat. uz. K..
Zalobca bol k 21.4.2004 vyluénym vlastnikom pozemku s parc. & XXXX/XX, zapisanym na LV &. XXX
pre kat uz. K., obec K., okres F.. Dfia 22.9.2004 vydala obec K. oznamenie &. Vyst. XXX-XX-M. o zacati
stavebného konania a upustenie od Ustneho konania, podla ktorého stavebné konanie zacalo dfiom
dorucenia Ziadosti Zalobcu o vydanie predmetného stavebného povolenia. Dria 4.10.2004 vydala obce
rozhodnutie o povoleni stavby Obytné centrum Il - K., €. Vyst. XXX-XX-M., ktoré nadobudlo pravoplatnost
dria 29.10.2004, v zneni opravy zo dfia 10.11.2004, ktorym udelila Zalobcovi stavebné povolenie na
z&klade jeho Ziadosti zo dfia 20.4.2004 pre predmetnu stavbu, su€astou ktorej boli stavebné objekty
A az N, pricom stavebny objekt E mala tvorit radova zastavba pozostavajica zo 4 rodinnych domov.
Pripojky vSetkych stavebnych objektov boli: elektriny, vody, plyn a kanalizacia - COV.

28. Obec Zélesie rozhodnutim o povoleni stavby: Komunikacia €. j. X.F.XXX/XX-M. zo dfia 26.4.2005
udelila stavebné povolenie stavebnikovi: obec Zalesie na stavbu: Komunikacia na pozemkoch s parc. ¢
XXXX/IX a XXXX/XX v kat. uz. K., konkrétne na obsluznu komunikaciu kategérie MS 9/50, konStrukciu
vozovky, chodniky a odvodnenie prie€nym sklonom do terénu.

29. Stavebny drad obce Ivanka pri Dunaji rozhodnutim o povoleni stavby €. j. Vyst. XXX-XX-M.. zo dfia
27.4.2005 o povoleni stavby: NN vedenie, STL plynovod, verejné osvetlenie, udelila obci Zalesie ako
stavebnikovi stavebné povolenie na NN vedenie, STL plynovod a verejné osvetlenie na pozemkoch s
parc. €. XXXX/X a XXXX/XX v kat. uz. K..

30. ObU ZP v Senci rozhodnutim zo diia 27.5.2005 o povoleni vybudovania vodnej stavby, &. ZP X.-
C.-X/IXXXX Se povolil obci K. ako Ziadatelovi vybudovanie vodnej stavby, konkrétne odkanalizovanie
obce K. v kaz. Uz K. na pozemkoch s parc. €. XXXX, XXXX, XXXX/X R. XXXX/XX v obci K. v rozsahu
Splaskova gravitacna kanalizacia - 1. etapa.



31. Obec Zélesie a Zalobca uzavreli dha 29.12.2005 Dohodu o zmene stavebnika, ktorou sa dohodli
na zmene stavebnika stavby: Zalesie pri Bratislave - odkanalizovanie obce I. etapa, stupen - realizaény
projekt - Objekt SO - 01 Splaskova gravitatna kanalizacia s tym, Ze dfiom uzavretia zmluvy sa z
povodného stavebnika, obce Zalesie, stava stavebnikom Zalobca.

32. Dha 3.11.2006 bola Stavebnému uradu lvanka pri Dunaji doru¢ena Ziadost Zalobcu zo dna
31.10.2006 o kolaudaciu, ktorou podal navrh na vydanie kolaudaéného rozhodnutia na stavbu: Obytné
centrum |l - Zalesie na zaklade stavebného povolenia zo dna 29.10.2004, vydaného obcou Zalesie
ako prislusnym stavebnym uradom. Sest obytnych objektov, vratane objektu E, bolo zameranych
geometrickym planom €. XX/XXXX zo dha 4.5.2006. Uviedol, Ze je zhotovitefom a zarover vylu¢nym
vlastnikom pozemku napisaného na LV &. XXX pre kat. uz. K., obec K., vedeného Katastralnym uradom
v Bratislave, Spravou katastra Senec. Ako buducich uzivatelov uviedol seba ako stavebnika niektorych
bytov, konkretizovanych ¢&islami bytov a pismenami objektov, a ako buducich uzivatelov uviedol aj
Zalovanych ako stavebnikov bytu €. 9 E.

33. Diia 10.11.2006 bol spisany Stavebnym uradom obce Zalesie spisany uradny zaznam ¢&. k. Vyst.
XXX-XX-M., z ktorého je nepochybné, Ze Zalobca ako stavebnik podal navrh na zacatie kolaudaéného
konania o stavbe rodinnych domov ,L, H, |, J, K E* na parc. &. XXXX/XX, XX, XX, XX, XX v kat. uz. K..
Stavebny urad skonstatoval, Ze vyzve Zalobcu na predloZenie 10 dokladov konkretizovanych v idradnom
zazname.

34. Diia 23.11.2006 sa malo konat' miestne zistovanie vo veci kolauda¢ného konania stavby: Rodinny
dom H* ,J* ,K* a ,E v obci Zalesie na parc. €. XXXX/XX,XX,XX, XX,povolenej rozhodnutim obce
Zalesie pod €. XXX-XX-M. diia 29.10.2004.Sknstatpvany bol nedokonéeny chodnik ako nedostatok bola
vytknuta Zumpa s tym, Ze zmluva bola na kanalizaciu. Zistené vady a nedorobky mali byt odstranené
do 30.5.2007. V zapisnici je rukou prepisovany datum jej spisania, konkrétne rok datum23.11.2007 bol
prepisany na datum 23.11.2006. Prepisovany bol aj termin na odstranene vad a nedorobkov, pri¢om bol
prepisany pévodny def v mesiaci, a to 31.5.2007 na 30.5. 2007.

35. Zalovani listom zo dfia 23.3.2007, oznagenym ako: Termin zhotovenia diela, upozornili Zzalobcu, Ze
v Zmluve o dielo &. XX/XX zo dha 8.2.2006, v &l. lll., bode 3.1. sa Zzalobca zaviazal k zhotoveniu diela -
bytu oznaceného v projektovej dokumentacii ako 9E, vo vchode E1, v podkrovi obytného domu v Zalesi,
do 30.9.2006. KedZe ku diu datovania tohto listu nebolo dielo zhotovené, vyzvali Zalovani Zalobcu na
oznamenie zavézného terminu zhodovania a odovzdania diela do uZivania. Zalobcu zaroveri upozornili,
Ze si budu uplatriovat’ nérok na zaplatenie zmluvnej pokuty podfa ¢l. VIII., bodu 8.1. zmluvy, ako aj narok
na nahradu skody vyplyvajucej z omeskania so zhotovenim diela.

36. Ziadostou zo dha 2.5.2007 o kolaudaciu, doruéenou Stavebnému dradu v Ivanke pri Dunaji dfia
4.5.2007, Zzalobca opatovne podal navrh na vydanie kolaudaéného rozhodnutia na stavbu: Obytné
centrum |l - Zalesie na zaklade stavebného povolenia zo dna 29.10.2004, vydaného obcou Zalesie
ako prislusnym stavebnym uradom. Tato Ziadost sa tykala uz ,iba“ obytného objektu E, zameraného
geometrickym planom €. 15/2006 zo diia 4.5.2006. Uviedol, Ze je zhotovitelom a zarover vylu¢nym
vlastnikom pozemku napisaného na LV & XXX pre kat. uz. K., obec K.G., vedeného Katastralnym
uradom v Bratislave, Spravou katastra Senec. Ako buducich uZivatefov uviedol aj Zalovanych ako
stavebnikov bytu €. 9 E.

37. Stavebny urad obce Zdlesie vydal dhia 11.6.2007 oznamenie &. j. Vyst. XXX-XX-M. o zacati
kolaudaéného konania a nariadenie Ustneho konania. Toto vydal na zaklade Ziadosti Zalobcu o
kolaudéaciu stavby Obytné centrum Il - Zalesie, dorudenej stavebnému tradu 4.5.2007. Ustne konanie
spojené s miestnym zistovanim nariadil na defi 26.6.2007 na mieste stavby. Zalobcovi bolo oznamenie
doru¢ené dnia 15.6.2007. Z miestneho zistovania zo dnha 26.6.2007 bola spisana zapisnica, podla
ktorej chybalo kolaudag&né rozhodnutie pre kanalizaciu, cestu, projekt skutoéného prevedenia, vodovod-
zmluvy a BUS stanovisko. Chybajuce doklady bol Zalobca povinny predlozit do 90 dni.

38. Stavebny urad obce Zélesie vyzvou €. j. Vyst. XXX-XX-M. zo dia 2.7.2007 vyzval Zalobcu na
doplnenie navrhu na kolaudagné konania o 8 dokladov, ktoré Specifikoval vo vyzve, ktora bola Zalobcovi
dorucend dia 4.7.2007. Dfia 3.7.2007 vydal ten isty stavebny drad rozhodnutie €. j. Vyst. XXX-XX-M.



o preruSeni kolauda&ného konania v désledku nepredloZenia dokladov, a poskytol Zalobcovi lehotu 90
dni na doplnenie navrhu na kolauda¢né konanie.

39. Dna 27.8.2007 sa malo konat stretnutie na Obecnom uUrade Ivanka pri Dunaiji aj vo vec kolaudacie
Obytného centra ll. - E. Zo stretnutia bol rukou spisany zapis, ktory nebol nikym podpisany, ani datovany,
podla ktorého mala byt kanalizacia skolaudovana do 31.10.2007 a stretnutie ohfadom vodovodu na
BUD malo byt do 2 tyzdriov.

40. Obec Zalesie listom zo dia 8.11.2007 sa vyjadrila, Ze je vlastnikom stavby - kanalizacie, kedzZe
tato je umiestnena na pozemkoch s parc. €. XXXX, XXXX, XXXX/X, XXXX/XXX, ktoré su v vylu€nom
vlastnictve obce, ktora obec bola viastnikom stavby po cely €as zhotovovania diela. KedZe navrh na
zacatie kolauda&ného konania nepodal stavebnik, a skuto€ny stavebnik, ktorym je obec, na kolaudacii
netrva, obec poZiadala, aby sa Ustne pojednavanie vo veci kolaudacie kanalizacie nekonalo.

41. O prevzati bytu 9E v stavbe Obytné centrum Zélesie 2 spisali dha 3.12.2007 Zalobca ako
odovzdavajuci a zalovaniv 1. av 2. rade ako preberajuci preberaci protokol, ktorym strany skonstatovali,
Ze Zalobca odovzdal predmetny byt Zalovanym do uzivania, Zalovani potvrdili, Ze byt j schopny plného a
spolahlivého uzivania. Su€asne spisali v ten isty defi Zapis o odovzdani a prevzati bytu, podfla ktorého
iSlo o byt v Obytnom centre Zalesie 2, Objekt E, postavenom na zaklade stavebného povolenia &. Vyst.
XXXX-XX-M. zo dfia 4.10.2004, vydaného obcou Zalesie, byt bol zhotoveny na zaklade zmluvy o dielo
€. XX/XX. V zapise Zalovani vytkli potrebu premerania skutoénej vymery balkénovych teras, sfunkénit
nutené odsdvanie v kupefni formou ventilatora, doplinit kryty na okenné panty, doplnit drziak sprchove;j
hadice VIVA Apli GO a navod na obsluhu podlahového kurenia.

42. ObU ZP v Senci vyzvou zo diia 7.12.2007, &. j. ZP X.-F.-XXX vyzval obec Zalesie, aby mu do 21 dni
predloZila doklad preukazujuci, Ze je vlastnikom diela: Odkanalizovanie obce Zalesie, stavebné objekty:
Splaskova gravitacna kanalizacia - |, etapa na parc. €. XXXX, XXXX, XXXX/X, XXXX/XXX v kat. uz. K.,
alebo aby podala v tej istej lehote podanie na sud. Vyzvu ObU ZP odévodnil tym, Ze Zalobca poZiadal
dfia 2.7.2007 o vydanie uzivacieho povolenia na predmetnu vodnu stavbu, priCom obec diia 9.11.2007
vzniesla namietku, Ze je vlastnikom diela, nakolko stavba je umiestnena vyluéne na obecnom pozemku.
Obci bola vyzva doru¢ena dna 11.12.2007.

43. Stavebny urad obce Zalesie v odpovedi zo dfia 17.12.2007, €. j. Vyst. XXX-XX-M. oznamila Zalobcovi,
Ze kolaudacia objektu E bola preruSena z dévodu nenapojenia na verejnu kanalizaciu. Nakofko Zumpy
nemaju dostatoénu kapacitu, ObU ZP v Senci nevydal suhlas na dal$ie napojenie na jestvujice zumpy.
Uz skolaudované stavby sa mali napojit na kanalizaciu, nakolko Zumpy boli iba do¢asné (do 31.7.2005
- |. etapa, do 30.5.2007 - Il. etapa). Z doterajSieho konania stavebnika nie je viditelnd snaha o
pripojenie na kanalizaciu, nakolko nie je povolena ani poziadana pripojka s pre€erpavajucou stanicou
uz skolaudovanych objektov. Dodal, Ze objekty F, G, M, N, I, J, K, L a H v ase kolaudacie mali suhlas
na pouZzivanie do€asnej stavby Zumpy, kym objekt E v Ease kolaudacie suhlas nemal a nema.

44. Zalobca podal diia 4.2.2008 na Krajskom stavebnom Grade v Bratislave podnet na opatrenie proti
nedinnosti, v ktorom uviedol, Ze dfia 4.5.2007 podal na obci Zalesie ako prisluSnému stavebnému tradu
navrh na zacatie kolauda¢ného konania vo veci objektu E Obytného centra Zalesie 2 v obci Zélesie.
Listom &. j. XXX-XX-M. zo dna 17.12.2007 bolo Zalobcovi ozndmené, Ze kolaudacia objektu E bola
preru$end z dévodu nenapojenia s na verejn kanalizaciu. Zalobca pritom poziadal ObU ZP v Senci
o kolaudaciu kanalizacie, na ktoru sa mal pripojit objekt E, pri€om obec Zalesie v ramci kolauda&ného
konania vzniesla namietku, Ze je vlastnikom predmetnej kanalizacie, na zaklade ¢oho bolo kolaudacné
konanie predmetnej kanalizacie prerudené. Z tohto dévodu poziadal Zalobcu Krajsky stavebny drad, aby
rozhodol vo veci sam, nakolko obec Zalesie ako prislusny stavebny urad nerozhodla v lehote podfa §
49 ods. 2 Spravneho poriadku.

45. Stavebny urad obce Zalesie vydala dia 5.12.2008 rozhodnutie o povoleni uzZivania stavby (tzv.
kolaudaéné rozhodnutie) €. j. Vyst. XXX/XX-M., ktoré nadobudlo pravoplatnost drfia 12.12.2008.
Stavebny urad povolil Zalobcovi ako stavebnikovi uZivanie stavby Obytné centrum Il - Zalesie E
postavenej na pozemku s parc. €. XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX R. XXXX/XX v kat. uz. K., a to na
navrh Zalobcu doruéeny dfa 4.5.2007. Stavba na pozemku s parc. €. XXXX/XX obsahuje, okrem iného



prizemie, poschodie a podkrovie, priCom vlastnikom stavby v €asti podkrovia su Zalovaniv 1. av 2. rade.
Pripojkami su elektrina, plyn, voda, kanalizacia - Zumpa.

46. Rozhodnutim €. j. 51/2009 zo dfia 3.2.2009 o ur€eni supisného a orientatného Cisla urcila obec
Zalesie rodinnému domu postavenému na pozemku s parc. €. XXXX/XX v kat. uz. K., na ulici U., supisné
Cislo XXX a orientaéné Cislo X. Z rozhodnutia dalej vyplyva, Ze kolauda¢né rozhodnutie, ktorym sa
povoluje uzZivanie stavby na uréeny ucel, vydal stavebny urad obce Zalesie dia 5.12.2008 pod €. Vyst.
XXX-XX-M..

47. Zalobca listom zo dia 12.2.2009, dorudenou Zalovanej v 1. rade diia 18.2.2009 a Zalovanému
v 2. rade dna 19.2.2009, vyzval Zalovanych, aby na zéklade § 1 ods. 1 Zmluvy o buducej zmluve,
uzavretej diia 8.2.2006, uzavreli kipnu zmluvu, ktorej predmetom je prevod spoluvlastnickeho podielu
na prifahlom a zastavanom pozemku k ich bytu, nakolko boli splnené podmienky na jej uzavretie.
Zaroven vyzval Zalovanych, aby v lehote do 2.3.2009 oznamili miesto a termin uzavretia zmluvy s tym,
Ze ak Zalovani tak v tejto lehote neurobia, bude neoznamenie terminu a miesta uzavretia kipnej zmluvy
povazovat Zalobca za poruSenie povinnosti Zalovanych podfa § 1 ods. 1 Zmluvy o buducej kupne;j
zmluve.

48. ObU ZP v Senci rozhodnutim zo dfia 13.11.2009 v spojeni s p rozhodnutim Krajského uradu
Zivotného prostredia v Bratislave €. K. XXXX/XXXXX-T. zo dha 8.4.2010 povolil Zalobcovi ako
stavebnikovi uzivanie stavby: Odkanalizovanie obce Zalesie, Verejna splaskova kanalizacia - 1. etapa.
Proti rozhodnutiu ObU ZP sa odvolala obec Zalesie, pricom jej odvolaniu bolo vyhovené iba v &asti
podmienok uzivania kanalizacie, ktorymi podmienky doplnil o bod 6., podla ktorého je uzivatel povinny
do 31.7.2010 uviest komunikacie v obci, na ktorych sa uskuto¢fiovala stavba, do pdvodného stavu.

49. Z faktur od dodavatelov vystavenych pre Zalobcu, ktoré tvoria rozsiahlu €ast’ sudneho spisu (C.
I. 422-566 sudneho spisu) sud zistil, Ze tovar a sluzby od dodavatefov pre Zalobcu na ucely vystavby
predmetného stavebného objektu v Zalesi boli preukazatelne dodavané Zzalobcovi v obdobi od 30.9.2005
do 3.10.2007, pricom najvacsi poclet faktur je za sluzby a tovar dodané v obdobi od marca 2006 do
oktébra 2006.

XX. C.. P. X,, nar. XXX XXXX, dfia 2.3.2012 Cestne prehlasil, Zze ku dfiu &estného prehlasenia
pracoval v Bratislavskej vodarenskej spolo¢nosti, a.s. v pozicii hlavny inZinier na divizii odvadzania
odpadovych vod, pricom ako zastupca spolo¢nosti sa zuc€astnil miestneho zistovania a kolaudaéného
konania verejnej spladkovej kanalizacie s nazvom Odkanalizovanie obce Zélesie, ktoru é zistovanie sa
uskutoénilo dfia 9.11.2007, kedy bol Zalobca stavebnikom. K vybudovanej stavbe nemal In. X. Ziadne
namietky, kedZe stavba bola vybudovana v sulade prislusnymi technickymi a dalSimi normami a boli
splnené poziadavky DOOQV, a bolo ju mozné dat ju do uzivania a trvalej prevadzky. Starosta obce v3ak
vzniesol namietku s tym, Ze stavebnikom je obec Zalesie, kedZe stavba je umiestnena na pozemkoch
obce, pricom na zaklade tejto namietky bolo kolaudaé&né konanie preruSené. Dria 30.6.2009bolo za&até
nové kolauda¢né konanie, kedy bolo zrejmé, Zze skuto&né zrealizovanie stavby ani jej uzivanie nebude
ohrozovat verejny zaujem, Ze stavba bude sluzit svojmu ucelu tak, ako bola vybudovana, v sulade s
projektovou dokumentaciou. V priebehu kolaudaéného konania bolo zrejmé, Ze obec nemala zaujem
danu stavbu skolaudovat, a preto sa svojimi namietkami snazila oddialit’ proces uzivania predmetnej
kanalizacie.

XX. G. V. diia 25.9.2016 pisomne &estne prehlasila, Ze kupila byt od Zalobcu v obci Zéalesie, ktory
prevzala do uzivania v oktébri 2006, v ktorom byte si dokonCovacie prace zabezpelovala sama. Vtedy si
prevzali byty do uzivania aj jej susedia. Zalobca ju informoval o $tandardnych materialoch a ich cenach,
pricom ona vyuZzila moznost nadstandardu, vratane elektroinstalacie, ktoru si objednala v dodavatelske;j
firme Elkonet. Predmetné Cestné prehlasenie namietli zalovani z dévodu, ze G. V. bola zalovanou v
spore vedenom Okresnym sudom Bratislava V sp. zn. 24C/299/20414, priCom z obsahu jej vyjadreni
uvedenych v rozsudku nepriamo vyplyva, Ze jej vyjadrenia v spore su v rozpore s estnym prehlasenim,
pretoZe na str. 2 rozsudku Okresného sudu Bratislava V sp. zn. 24C/299/2014 zo diia 25.2.2015 je
uvedené, z kolauda¢ného rozhodnutia zo dria 5.12.2008 vyplyva, Ze protokol o priebehu kolaudaéného
konania mohol byt spisany najskér dia 26.6.2007, kedy prebehlo ustne konanie miestnym zistovanim.



52. Zalovani v 1. a v 2. rade listom zo dfia 23.3.2007 a zalovany v 2. rade Ziadostou zo diia 3.4.2007
poziadali Tatra Banku, a.s. o predizenie lehoty na predloZenie originalov dokladov prikazujucich pouZzitie
uveru Cerpaného na zaklade zmluvy o hypotekarnom uvere zo dfia 31.3.2006, ktoru Ziadost’ odévodnili
omeskanim ukonéenia vystavby nehnutelnosti financovanej hypotekarnym uverom. Uver bol Zalovanym
poskytnuty na ucely vystavby financovanej nehnutelnosti, Specifikovanej v zmluve ako rozostavany byt
¢. XE, podkrovie, vchod W.-X, na adrese: K., v rozostavanom bytovom/obytnom dome Obytné centrum
2, K.. Nasledne na to uzavreli zalovani ako dlznici s bankou dodatok zo dha 5.4.2007 k zmluve o
hypotekarnom uvere, ktorym a dohodli na zmene €&l. 6.2.3.zmluvy v €asti lehoty na predloZenie originalov
dokladov preukazujucich pouZzitie uveru, a to z povodnej lehoty 9 mesiacov od poskytnutia Uveru na
lehotu 21 mesiacov od poskytnutia Uveru. TaktieZ pozZiadali banku aj o zmenu Zmluvy o bezu&elovom
splatkovom uvere zabezpe€enom zaloZznym pravom zo dfia 8.11.2006, o o poziadal Zalovany v 2. rade
banku dra 23.3.2007.

XX. C.. L. X. ako prenajimatel a Zalovany ako najomcom uzavreli dha 30.4.2004najomnu zmluvu,
predmetom ktorej bol najom bytu C. H. X. V. na dobu uré&itt v trvani jedného roka s moznostou dalSieho
prediZenia. Vy$ka najomného pozostavala zo samotného najomného v sume 7.700,- Sk a zo zalohovych
platieb za sluzby spojené s uzivanim bytu v sume 2.000,- Sk, t. j spolu 9.700,- Sk. Byt bol odovzdany
Zalovanému v 2. rade do uzivanie dfia 30.4.2004, ¢o zmluvné strany potvrdili svojimi podpismi na
potvrdeni zo dfia 30.4.2004. Preberaci protokol spisali dfia 15.5.2004. Tieto listiny predlozila Zalovana
strana a u€elom preukazania Skody, ktora vznikla Zalovanym z dévodu, Ze nemohli uzivat predmetny
byt, kedZe tento nebol Zalujucom stranou v€as odovzdany. O trvani ndjomného vztahu a o uhradach
najomného za obdobie od 1.10.2006, ktory je prvym dfiom omeSkania Zalobcu s odovzdanim diela,
Zalovana strana predlozila vypisy z u¢tu za obdobie mesiacov oktdéber 2006 az december 2007.

54. Z vysluchu C.. L. G., konajuceho za Zalobcu ako konatel spolo€nosti, uskutoéneného na
pojednavaniach dfia 26.2.2015 a dna 28.4.2015, ako aj z jeho dalSich vyjadreni na tychto
pojednavaniach, sud zistil, Ze Zalovani v 1. a v 2. rade prejavili zaujem o kupu bytu oznaceného v
projektovej dokumentacii ako 9E, pricom vystavba predmetného objektu za€ala na zaklade stavebného
rozhodnutia sp. zn. XXX-XX-M. zo dfa 4.1.2004, pravoplatného dfa 21.10.2004. Pokial ide o zmluvu o
dielo, textové znenie zmluvy o dielo pripravil Zalobca, avSak zalovani mali moznost do zmluvy zasiahnut,
a zmenit zmluvné podmienky. Termin zhotovenia diela do 30.9.2006 navrhol, ktory bol Zalovanymi
akceptovany, avSak Zalobcom bolo uvedené, Ze do toho zasahuju aj tretie osoby aj konania tychto
osbb, ktory mézu mat vplyv na zhotovenie diela, a preto ako termin odovzdania diela bol stanoveny
deni spisania protokolu, resp. zapisnice o priebehu kolaudaéného konania. Navrh Zalobcu na vydanie
kolaudacného rozhodnutia bol dour€eny obci Zalesie dria 3.11.2006, ktorym drfiom zacalo kolaudaéné
konanie. Zapisnicou o priebehu kolaudaéného konania podfa bodu 3.2. zmluvy o dielo je zapisnica zo
dria 23.11.2006 (€.I. 152 spisu), pricom v suvislosti so spochybrfiovanim skutoéného datumu spisania
zapisnice, ktory spochybriovala Zalovana strana, Zalobca poukazal na obsah tej istej zapisnice, kde je
uvedeny termin na odstranenie vad na 30.5.2007. Zalovani taktieZ prejavili zaujem o kipu pozemku a
prilahlého pozemku pod bytom, na zaklade ¢oho bola medzi stranami sporu uzavreta zmluva o dielo,
zmluva o buducej zmluve a zmluva o vystavbe obytnych domov. Dielo nebolo odovzdané Zalovanym do
30.9.2006 z doévodu, Ze kanalizaciu mala zhotovit obec Zalesie, ktora na to nemala finanéna prostriedky.
Nasledne tuto kanalizaciu zhotovil Zalobca, pri¢om obec Zalesie povaZzovala od Zalobcu jej bezodplatné
odovzdanie, s €im Zalobca nesuhlasil, na o zase obec ako u€astnik kolaudaéného konania, reagovala
oddalovanim vydania kolaudacného rozhodnutia. Byt bol Zalovanym odovzdany v oktobri 2006, kedy im
Zalobca odovzdal kfuc¢e od bytu kedZe tito ho o to vyslovne poZziadali s tym, Ze ich byt si dokon¢ia uz sami,
teda sanitu, schodiste atd. Odvtedy tento byt uzivali, o bolo v ase, kedy byt eSte nebol skolaudovany,
o ¢om nasvedcuje aj faktura &. XXX/XXXX. O uzivani bytu Zalovanymi este pred jeho kolaudaciu svedci
spotreba vody, plynu a elektriny. Pisomny preberaci protokol o preberani kl'u¢ov od bytu Zalovanymi
v3ak neexistuje. Kanalizacia bola skolaudovana v roku 2010 a byty v roku 2008. V obdobnom spore bol
Zalobca vo veci UspesSny. Uplatnenie kupnej ceny je uvedené v ¢l. 3 kiipnej zmluvy. Predmetna kupnu
zmluvu neuzavreli Zalovani v 1. a v 2. rade dfia 22.5.2008, pretozZe vtedy bol iba overeny podpis Zalobcu
na zmluve, vdak v danom &ase na nej eSte neboli podpisy zalovanych. Tito kipnu zmluvu podpisali az
potom, &o tato bola scudzena, a nasledne podana spolu s navrhom na vklad do KN. Zalobny nérok v
Casti sumy 4.053,96 eura predstavuje 4. splatku ceny diela, ktora vyplyva z vyuctovacej faktary €. XXX/
XXXX zo diia 4.4.2009 s tym, Ze celkova cena bytu s DPH bola 76.161,18 eura vratane DPH, priCom
zalovani uhradili sumu 15.232,25 eura diia 17.2.2006, sumu 26.656,40 eura dfia 5.1.2007, pri¢om dna
5.1.2007 uhradili aj sumu 7.616,- eur. Dia 13.9.2007 uhradili sumu 19.040,33 eura tak, ako to vyplyva



z faktury €. XXX/XXXX. Suma vyuétovana kone&nou fakturou nezodpoveda 10 % ceny bytu s DPH z
dovodu, Ze z tejto sumy boli odpoditané naklady a prace, ktoré si Zalovani uskutoriovali samostatne, a
to vo vyske 3.562,24 eura s DPH. Zalobny narok v ¢asti o zaplatenie sumy 1.917,60 eura a o zaplatenie
sumy 2.288,70 eura si Zalobca uplatnil titulom neuhradenych kupnych cien za pozemky podla kupnej
zmluvy podpisanej Zalobcom diia 22.5.2008. Zalovani kipnu zmluvu nepodpisali, a taktiez nesplnili
povinnosti vyplyvajuce z tejto zmluvy. KedZe Zalovani v ¢ase podpisu kupnej zmluvy Zalobcom este
neboli u&astnikmi zmluvy, nakolko nebola nimi vtedy podpisana, nemohol Zalobca v zmluve U&inne
vyhlasit, Ze od nich prevzal kipnu cenu pri podpisovani zmluvy, napriek tomu, Ze toto vyhlasenie je
uvedené v ¢l. 3 kupnej zmluvy. Kedze vtedy Zalovani kipnu zmluvu nepodpisali, neexistuje Ziadny
relevantny doklad o tom, Ze kiipnu cenu za pozemky zaplatili. Kipna zmluva boa odcudzena za u¢elom
vyhybania s niektorych kupujucich zaplatit kipnu cenu z tejto zmluvy. Tato zmluva bola vyhotovené,
podpisana Zalobcom, a nasledne bola prekladana jednotlivym kupujucim, ktori Zalobcovi zaplatili kipnu
cenu, a nasledne na to ju podpisali. Zalobca pri tejto kiipnej zmluve konal v dobrej viere, Ze kiipna cena
bude zo strany kupujucich uhradena. Za u¢elom uzavretia kiipnej zmluvy so Zalovanymi sa v8ak Zalobca
nestretol, tuto ani nepodpisali.

55. Pravny zastupca zalobcu na pojednavaniach uskutoénenych v dfioch 26.2.2015 a 28.4.2015
predniesol sudu, Zze Zalobny narok odvodzuje od zmluvy o dielo, na zaklade ktorej vystavil Zalobca
faktury, ktoré su sucastou spisu. Zmluva o dielo obsahuje ustanovenie, podla ktorého, aj je Zzalovani v
omeskani, nemdze si uplatnit urok z omeskania od Zalobcu. Samotna zmluva v ¢l. 8.1. a 8.2. vyluCuje
uplatnenie naroku uroku z omeskania jednej strany voc€i druhej strane pokial sam omeskani nie je. Podla
¢l. 3.2. zmluvy o dielo, zavazok zhotovit dielo sa povaZuje za splneny diiom spisania protokolu o priebehu
kolauda¢ného konania. Stavebnikom inzinierskych sieti pri tejto vystavbe bola obec Zalesie, a preto
Zalobca nemohol ovplyvnit kolauda&né rozhodnutie obce Zalesie k tymto inZinierskym sietam. Zalovani
v 1. av 2. rade nezaplatili Zalobcovi sumu 4.053,96 eura vyuc&tovanu fakturou €. XXX/XXXX a nezaplatili
ani kiipnu cenu pozemku vyGétovanu faktirami 8. XXX/XXXX a XXX/XXXX. Zalobca nerozporuje, Ze bol
v omeSkani s odovzdanim diela, tvrdi vSak, Ze omeSkanie nezavinil. Dielo bolo odovzdané 23.11.2006,
¢o vyplyva zo zapisnice zo dna 23.11.2006 spisanej stavebnym Uradom Zalesie, ktora je zapisnicou
o priebehu kolauda¢ného konania v zmysle zmluvy o dielo, pricom tento den povazuje Zalobca za
defi odovzdania diela hoci, k jeho odovzdaniu do$lo v danom pripade uz v oktébri 2006. Zalovani
v rozpore s €l. 6.1. zmluvy o vystavbe podali navrh na vklad vlastnickeho prava k tymto pozemkom
napriek tomu, Ze na to bol, podla spominaného &lanku zmluvy, splnomocneny Zalobca, ¢o zalovani
urobili napriek nezaplateniu kipnej ceny za predmetné pozemky. Zalobca disponuje s navrhom na
vklad, na ktorom su aj podpisy Zalovanych. Pisomny preberaci protokol o preberani klu¢ov od bytu
Zalovanymi v oktébri 2006, teda eSte pred jeho skolaudovanim, neexistuje. Poukazal na €l. 6, bod 6.3.
zmluvy o dielo s tym, Ze zapoditane zmluvnej pokuty Zalovanymi bolo u¢elové a nedbévodné, nakolko
tito nefinancovali zhotovenie diela riadne tak, ako to uréuje &l. 4. zmluvy. Pokial ide o hodnovernost
datumu na zapisnici obce Zalesie zo dna 23.11.2006, skutoény datum spisania zapisnice sa da overit
na prisluSnej obci. Preberaci protokol zo diia 3.12.2007 treba povaZovat za podvod Zalovanej strany.
Tento protokol podpisal Zalobca v dobrej viere, Ze ho potrebovala Zalovana v 1. rade pre ucely uvolnenia
finanénych prostriedkov z banky.

56. Zalujuca strana na pojednavaniach uskuto&nenych v dfioch 28.7.2015, 1.10.2015 a 1.12.2015
predniesla, ze predmetné kolaudacné konanie zaCalo na ziadost dorucenu stavenému uradu dna
3.11.2016, nasledne dna 23.11.2006 sa konalo miestne zistovanie, ktoré bolo prvé v poradi. Posledné
bolo dha 26.6.2007, a tento datum je uvedeny v predmetnom kolaudaénom rozhodnuti, ktoré v8ak bolo
vydané na zaklade miestneho zistovania zo dria 23.11.2006. Preto maximalny ¢as ome&kania Zalobcu
s odovzdanim diela mozno pripustit iba za obdobie od 1.10.2006 do 23.11.2006. V ramci kolauda¢ného
konania doslo teda k dvom miestnym zistovaniam, priCom zrejme doSlo k zmene spisovej znacky
obce Zalesie ak stavebného uradu, aby nedoslo k zmes8kaniu lehdt stanovenych pre stavebny drad.
Zumpa nezvykne byt suéastou zmluvy o dielo ani zmluvy o vystavbe bytov, avdak v takomto pripade
sa postupuje podla Stavebného zakona, pri€om rieSenie je Zumpa, CistiCka odpadovych vdd alebo
kanalizacia. V dnom pripade bola Zumpa vybudovana uz v &ase miestneho Setrenia drfia 23.11.20086,
avSak stavebny urad poZadoval vybudovanie kanalizacie.

57. Faktura &. XX/XXXX nebola zalovanym doru¢ena postou, ale oproti podpisu. Faktura ¢. XX/XXXX
im v8ak bola dorugena zasielkou s doruéenku. Zalovani riadne nefinancovali dielo tym, Ze sa dostali
do omeskania s platenim splatky ceny diela vyuctovanej fakturou €. XX/XXXX, ktoru zaplatili po lehote



splatnosti. Do ome3kania sa dostali aj s platenim poslednej splatky vyuctovanej faktdrou €. XX/XXXX,
ktor( doposial nezaplatili. Zalobca si spInil svoju povinnost podia &l. 3.3.2 zmluvy o dielo, pretoze
Cas odovzdania diela bol prediZzeny o ¢as ome$kania Zalovanych s Uhradou splatky diela vyuctovanej
fakturou &. XX/XXXX. Ak by bola faktura €. 49/2007, ktora bola vystavena dria 4.7.2007, prevzata
Zalovanymi az dfia 13.9.2007, ako to tvrdia zalovani, podla dafovych predpisov by bola takato faktura
neplatna. Zalujuca strana tvrdila, Ze Zalovani prevzali faktdru dfia 13.7.2007 a nie 13.9.2007. Zalobca
disponuje Eestnymi vyhlaseniami byvalych susedov zalovanych v Zalesi, z ktorych je zrejmé, Ze zalovani
uzivali predmetny byt uz v oktobri 2006. Zakladom pre vypocet Zalobného naroku v €asti zmluvnej pokuty
je suma 1.928.094 Sk (64.001,- eur), t.]j. suma bez DPH.

58. V pisomnych vyjadreniach po prvom pojednavani vo veci samej Zalobca, v zastupeni pravnym
zastupcom, uviedol, Ze Zalovanymi vypocitana zmluvna pokuta bola u¢elova v snahe vyhnut sa pneniu
zavazku zaplatit’ kipnu cenu. Zmluvna pokuta je uplatnena v rozpore so zmluvnymi ustanoveniami,
pretoZe odovzdanie diela bolo viazané na kolaudaéné (spravne) rozhodnutie prislusného spravneho
(stavebného) organu, ktory organ nebol priamo zainteresovany na odovzdani diela, a preto nemozno
lehotu, ktoru tento spravny organ urcil na vydanie prislusného rozhodnutia, zapocitat v neprospech
niektorého z ucastnikov zmluvy o dielo. Podla &l. Ill. bodu 3.2. zmluvy o dielo, zdvazok zhotovitela
zhotovit' dielo sa povaZuje sa splneny dfiom spisanie protokolu (zapisnice) o priebehu kolauda&ného
konania, a to za podmienky, Ze na zaklade protokolu bude stavebnym uradom vydané rozhodnutie
0 uzivani stavby. Tato zmluvna podmienka je dojednana zrozumitefne, jasne, urcito, nezaklada
Ziadnu vyhodu Zalobcu v neprospech Zalovanych, je prijatelnou zmluvnou podmienkou, nespésobuje
Ziadnu nerovnovahu v pravach a povinnostiach G¢astnikov zmluvy o dielo. Zalovani by si mohli teda
uplatfiovat zmluvnu pokutu za omeskanie Zalobcu za obdobie od 31.8.2006 do 23.11.2006 v pripade,
Ze by omeskanie bolo zavinenie Zalobcom za su&asne splnenej zmluvne dohodnutej podmienky, Ze
objednavatel (Zalovani) sam nebol v omeskani v plneni svojich zavazkov vyplyvajacich mu zo
zmluvy. Podla bodu 3.1. zmluvy mal Zalobca odovzdat dielo do 31.8.2006, avSak v bode3.5. zmluvy si
zmluvné strany dojednali, Ze €as zhotovenia diela sa predlZzuje o €as, po ktory je vystavba prerusena
v dosledku okolnosti bliZzSie popisanych zmluve, ktorymi sa myslia aj iné okolnosti, ktoré nastanu
nezavisle od vlle zhotovitelfa. V pocliatoénom Stadiu vystavby bola takouto okolnostou skutoénost,
Z2e obec Zalesie, ako stavebnik na zrealizovanie stavby: Zalesie pri Bratislave - odkanalizovane
obce |. etapa, stupen - realizaény projekt - Objekt SO - 01 Splaskova gravitatna kanalizacia,
podla projektovej dokumentéacie stavby: Zalesie - Odkanalizovanie. sama nedisponovala dostatoénym
mnozstvom finanénych prostriedkov. Tato stavba, teda kanalizacia, bola nevyhnutnou suc¢astou pre
napojenie zhotovovaného diela zalobcom. Nec&innost obce sa Zalobca snazil rieSit’ poskytnutim pdzicky
obci, Comu nasved&uje aj navrh zmluvy o pbézicke, ako aj bankovy vypis o pohybe financii. KedZe obec
Zalesie nemohla prijat pdzi¢ku zo sukromného sektora, Zalobca v snahe odstranit prekazku v zhotoveni
diela pristupil k dohode o zmene stavebnika zo dfia 29.12.2005, ked od obce Zalesie prevzal zavazok
zhotovit' splaskovu gravitaénu kanalizaciu, priCom obec uz v tom €ase bola v omeskani so zhotovenim
kanalizacie od 30.8.2005, a jej vystavba nebola ani len zahajena. DalSie prietahy po zhotoveni stavby
kanalizacie spbsobila Zalobcovi obec Zalesie svojim postojom k danej veci, kedy bez pravneho zakladu
trvala na tom, Ze je udajnym vlastnikom predmetnej kanalizacie, a preto Zalobca nezavinil omeskanie s
odovzdanim bytu (diela) Zalovanym. Zalovani listom zo diia 17.6.2009 poZaduiju od Zalobcu duplicitny
odpocet priplatku za nadStandard, ktory uz bol Zalovanym raz odpocitany, ktory priplatok si odpoditali
aj od zmluvnej pokuty, ktoru si Zalovani uplatnili voci Zalobcovi v rozpore s bodom 6.3. zmluvy o dielo
zo dna 8.2.2006, pretoZe podla predmetného bodu zmluvy, objednavatel je povinny financovat’ priebeh
stavebnych prac tak, ako je uvedené v ¢l. IV. zmluvy. Riadne nefinancovanie zhotovenia diela vylu€uje
omeskanie zhotovitela s vykonanim diela po dobu ome$kania objednévatela s Uhradou. Samotny fakt, Ze
stavebné prace neboli financovany v sulade so zmluvnymi podmienkami, Zalovani nerozporuiju. Zalovani
mali zaplatit’ splatku vo vySke 30 % z hodnoty diela najneskér v novembri 2005, 35 % z hodnoty diela
najneskér v marci 2006, 25 % z hodnoty diela najneskér v juli 2006 a poslednu splatku vo vyske 10 %
hodnoty diela do 10 dni po nadobudnuti pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia. Cena diela bola v
danom pripade uréena dohodu vo vyske 1.928.094 Sk (64.001,- eur) bez DPH. Zalovani nere$pektovali
zmluvné dojednania o priebehu financovania stavby, pri€¢om im ni¢ nebranilo v riadnom financovani
stavby bezhotovostnym prevodom na u&et v banke. Inak povedané, Zalovani si nem6zu uplatfiovat’ vodi
Zalobcovi zmluvnu pokutu zo zmluvy o dielo, kedZe sami su doposial v omeSkani.



59. Zalobca predlozil sudu navrh zmluvy o pozitke medzi Zalobcom ako veritelom a obcou Zalesie ako

diznikom znejuci na sumu pézi¢ky 13.200.000,- Sk, ako aj vypis z uétu Zalobcu preukazujici prijatie
sumy 1.279.983,50 Sk dfia 29.12.2006 od obce Zalesie.

60. V pisomnych vyjadreniach Zalobca dalej uviedol, Ze podla bodu 4.2. zmluvy o dielo zo dria 8.2.2006
bola cena diela - bytu - stanovend sumou 2.294.431,- Sk (76.161,16 eura), ktor4d mala byt zaplatend
v Styroch nasledujucich splatkach, vyjadrenych percentualnou hodnotou kupnej ceny, a to 1.) splatka
vo vySke 30 % v zodpovedajucej sume 688.330 Sk (22.848,37 eura), 2.) splatka vo vyske 35 %
v zodpovedajucej sume 803.051 Sk (26.656,40 eura), 3.) splatka vo vySke 25 % v zodpovedajucej
sume 573.608 Sk (19.040,33 eura), a 4.) splatka vo vySke 10 % v zodpovedajucej sume 229.442, -
Sk (7.616,- eur). Nakolko Zalovani nevedeli financovat priebeh vystavby diela tak, ako bolo
v zmluve dohodnuté, uzavreli dha 10.2.2006 Dodatok k zmluve, v ktorom prvu splatku rozdelili na dve
nasledujuce splatky, vyjadrené percentualnou hodnotou kupnej ceny, ato 1.) splatka vo vysSke 20 %
zodpovedajuca sume 458.887,- Sk (15.232,25 eura) a 2.) splatka vo vyske 10 % v zodpovedajica sume
229.442,- Sk (7.616,- eur). DalSie splatky zostali totoZné iba s tym rozdielom, Ze sa posunulo ich pévodné
poradie na 3. az 5. splatku. Zalobca nasledne vystavil 5 faktur, a to 1.) faktiru &. XX/XXXX na sumu
458.887 Sk (15.232,25 eura) s lehotou splatnosti 20.2.2006, ktora bola zaplatena 17.2.2006, 2.) fakturu
€. XXX/XXXX na sumu 229.442,- Sk (7.616,- eur) s lehotou splatnosti 5.1..2007, ktora bola zaplatena
5.1.2007, 3.) faktaru &. XXX/XXXX na sumu 803.051 Sk (26.656,40 eura) s lehotou splatnosti 5.1.2007,
ktora bola zaplatena 5.1.2007, 4.) faktdru &. XX/XXXX na sumu 573.608 Sk (19.040,33 eura) s lehotou
splatnosti 19.7.2007, ktora bola zaplatena az 13.9.2007, a 5.) faktaru €. XX/XXXX na sumu 122.129,- Sk
(4.053,56 eura) s lehotou splatnosti 16.4.2009, ktoru sumu doposial neuhradili. V liste zo dria 30.6.2009
oznaCenom ako: Oznamenie o zapocitani pohladavky Zalovani priamo spominaju 5. fakturu, napriek
tomu jej existenciu a doru&enie v konani pred sudom rozporuju. Preto Zalovanymi vypocitana zmluvna
pokuta je v rozpore so zmluvou a javi sa byt u€elova za ucelom vyhnut sa plneniu zavazku zaplatit cenu
diela. Podla § 19 ods. 4 zakona &. 222/2004 Z. z. o dani z pridanej hodnoty dafiova povinnost' vznika
drfiom prijatia platby, pri€om Zalobca méa zakonnu povinnost vystavit dafiovy doklad do 15 dni od prijatia
platby. Zalobca bola v§ak opravneny prijat pefiazné plnenie este pred dodanim tovaru alebo sluzby.

61. O uhradach prvych Styroch splatok ceny diela z piatich, kedZe na 5 splatkach sa strany dohodli
dodatkom k zmluve o dielo, predlozil Zalobca sudu bankové vypisy (€. . 221 -224 spisu), z ktorych sud
zistil, Ze prvé $tyri splatky zaplatili Zalovani v sumach a v deri, ako uviedol Zalobca v pisomnom vyjadreni,
t. j. sumu 458.887 Sk (15.232,25 eura) zaplatili dha 17.2.2006, sumu 229.442,- Sk (7.616,- eur) diia
5.1.2007, sumu 803.051 Sk (26.656,40 eura) diia 5.1.2007, a 4. sumu 573.608 Sk (19.040,33 eura)
dna 13.9.2007.

62. Zalobca mal za to, Ze Zalovani vlastnymi vyjadreniami potvrdili redlne prevzatie predmetného diela
(bytu) pred vydanim kolaudaéného rozhodnutia, kedZze sam zalovany v 12. rade na pojednavani dha
26.2.2015 predniesol sudu, Ze zamestnanci Zalobcu chodievali do ich bytu na toaletu, a preto poZiadali
o klige od bytu. Po tomto odovzdani bytu Zalobca uz nevykonaval v byte Ziadne stavebné Upravy,
pretoZe oho o to Zalobcovia poziadali. O uzivani bytu Zalovanymi v danom obdobi nasvedCuje aj faktura
Zalobcu &. XXX/XXXX zo dfa 6.4.2009, v ktorej boli odpocitané prace a material, ktory si zabezpec&ovali
Zalovani sami. Zalovani vSak vtedy neboli ete vlastnikmi bytu, o vyplyva aj zo zmluvy o vystavbe
obytnych domov. Zo zapisnice stavebného Uradu zo dfia 23.11.2006 vyplyva, Ze v danom &ase bola k
stavebnému objektu E uz vybudovana Zumpa, ktora umoznovala riadne uzivanie budov v stavebnom
objekte. Skuto€nost, Ze stavebny urad nekonal podfla platného Stavebného zakona, nebola zo strany
Zalobu ovplyvnitefna, priCom stavebny Urad ma za to, Ze objekt E mal byt napojeny na kanalizaciu,
ktora nebola skolaudovana napriek tomu, Ze bola riadne dokon¢ena. Neskolaudovanie kanalizacie bolo
spbsobené obc&ianskopravnymi namietkami samotnej obce Zalesie proti kolaudacii, ktora vyuzila vietky
pravne prostriedky smerujuce k zabraneniu kolaudacie, ktory stav pretrvaval od roku 2005 do roku 2010.

63. Zalobca mal za to, Ze Zalovani nepreukazali v tomto spore, Ze by zaplatili zalobcovi pefiazné
naroky, ktorych zaplatenie je predmetom sporu. Zalobca mal za to, Ze Zalovani listom zo dria 30.6.2009
adresovanom Zalobcovi, 0znatenym ako: Oznamenie o zapocitani pohladavky, potvrdili svoju vedomost
o predmentych faktdrach, a tym aj ich doru€enie, potvrdili aj, Ze predmetné sumy nezaplatili, €o je teda
v rozpore s &l. Ill. kipnej zmluve, kde je uvedené, Ze kupna cena je zaplatena. Zalobca zastaval néazor,
ze ide o uznanie zavazku, prip. naroku zalobcu v sume 5.718,84 eura s DPH, a preto sa na tento
zavazok vztahuje 10-ro€na preml&acia doba (podanie z €. I. 711 spisu) Preto Zalobca z opatrnosti navrhol



sudu rozhodnut vo veci rozsudkom pre uznanie podfa § 282 a nasl. Civilného sporového poriadku.
Zalovani dalej nepreukazali Ziadnym spdsobom, Ze by zo sumy 4.503,96 eura vyuétovanej im Zalobcom
vo fakture &. XXX/XXXX, mala byt odpocitana aj suma 2.323,57 eura v hodnote toCivého schodiska,
suma 74,29 eura v hodnote WC a suma 143,65 eura v hodnote sprchovej vanicky, navySe, ohlfadom
odpoditania tychto nakladov Zalovanych nebol uzavrety Ziadny pisomny dodatok, ¢o predpoklada &l. V,
odsek 5.4. zmluvy o dielo. Pokial je zapoditaci prejav Zalovanych neplatny, pohfadavky Zalobcu nemohili
zaniknUt zapogitanim, ani inym spésobom. Zalobca z opatrnosti vzniesol namietku premli¢ania (&.1. 711
spisu) udajnych pohfadavok Zalovanych zo zmluvnej pokuty a nahrady Skody, o zapoditanie ktorych
sa pokusili zapocitacim prejavom v liste zo dfia 30.6.2009. Zzalobca nezavinil omeskanie odovzdania
diela, a v tej suvislosti nezavinil ani vznik 8kody Zalovanym. Narok na zaplatenie zmluvnej pokuty by
mali Zalovani iba v pripade, ak by k omeskaniu s odovzdanim diela doSlo z viny Zalobcu, ¢o vyplyva
z &l. VIII. ods. 1 zmluvy o dielo. Podra &l. lIl., ods. 3.5.zmluyv o dielo, &as zhotovenia diela sa predizi
o Cas , po ktory je vystavba preruSena v ddésledku okolnosti vylu€ujucich zodpovednost. Podfa &l.
VI. ods. 6.3. zmluvy o dielo riadne nefinancovanie zhotovenia diela vylu€uje omeskanie zhotovitela s
vykonanim diela po dobu omeskania objednavatela s Uhradou. Pokial ide o premi€anie Zalobnych
narokov, Zalobca zastdval nazor, Ze predmetny zavazkovy vztah sa spravuje Obchodnym zakonnikom,
a preto sa na neho vztahu vS8eobecna 4-ro¢na premicacia doba podfa Obchodného zakonnika. V
rozsudku Okresného sudu Pezinok sp. zn. 33Cb/209/2010 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v
Bratislave sp. zn. 4Cob/189/2017, ktoré boli v kone€nom désledku v dovolacom konani zruSené, vyplyva
Sikandzne spravanie obce Zélesie pri vystavbe a kolaudacii kanalizacie. Poukézal na vypoved Ing.
R. M. vo veci Okresného sudu Pezinok sp. zn. 4C/171/2013, vtedajSej zamestnankyne spoloného
staveného uradu, ktora do zapisnice sudu dria 4.10.2016 uviedla, Ze poslanci obecného zastupitelstva
mali nejaky problém. Dodal, Ze neexistuje dékaz o vine Zalobcu ohladom nekolaudovania rodinnych
domov objektov E diia 23.11.2006, a v zapisnicu z miestneho Setrenia z tohto diia nie je Ziadna zmienka
o porudeni povinnosti Zalobcom. Obec bola ne€inna, a preto bolo kolaudaéné rozhodnutie vydané az
dfia 5.12.2008. Poukazal aj na vypoved svedkyne Y. B. v konani vedenom Okresnym sudom Pezinok
pod sp. zn. 4C/171/2013, ktora sa ku kupnej zmluve vyjadrila, Ze v €ase, ked ju podpisovala, ktoru
podpisala po datume 21.4.2009, kedy uhradzala kupnu cenu, nad jej menom boli nejaké podpisy, pod jej
menom neboli Ziadne. KedZe prevod vlastnickeho prava na zéklade tejto kipnej zmluvy bol katastralnym
uradom povoleny dria 31.7.2009, je nesporné, Ze Zalovani kipnu zmluvu neskér podpisali, a to v obdobi
od 21.4.2009 do povolenia vkladu dfia 31.7.2009. KedZe Zalovani mohli podpisat’ predmetnu kupnu
zmluvu najskér 21.4.2009, a Zaloba bola podana dna 4.4.2012, nedoS$lo k uplynutiu vSeobecnej 3-ro¢nej
preml&acej doby. Zalobny narok v &asti ceny diela vyugtovany faktirou &. XX/XXXX nie je preml&any,
pretoZe Zalobca bola sudu doru€ena v ramci 3-ronej, aj 4-ro¢nej premlcacej doby, kedZe splatnost bola
vo fakture uréena na der 16.4.20009.

64. Na pojednavaniach uskutoénenych v dioch 5.5.2020 a dfia 4.9.2020 pravny zéstupca Zalobcu
predniesol sudu, Ze Zalovanu sumu, ktord pozostava z troch pohfadavok Zalobcu, t. j. sumy 4.053,96
eura, 1.917,60 eura a 2.288,79 eura, tato nebola ¢o do dévodu rozporovana zalovanou stranou. Na
pojednavani dfia 28.4.2015 (&. |. 214 spisu) samotny pravny zastupca Zalovanych uviedol, Zze suma
4.053,96 eura predstavuje 4. splatku ceny diela, pri€om sa vyjadril, Ze tito sumu Zalovani nerozporuju.
Podla nazoru Zalobcu, predmetom sporu sa doposial nestala ani zmluvna pokuta, ani nahrada Skody,
na ktoré poukazuje Zalovana strana vo svojich podaniach, ktorymi odkazuje na hmotnopravny ukon
Zalovanych vo vztahu k Zzalobcovi zo dfia 30.6.2009, nazvany ako zapoditanie. V priebehu celého sporu
v8ak Zalovani nevzniesli ani kompenzaénu namietku, ani nepodali vzadjomnu Zalobu, a teda neurobili
Ziadny procesny ukon v tomto spore, ktory by mal za nasledok skutoCnost, Zze by si riadne v tomto
spore uplatnili Zalovani zmluvnu pokutu a nahradu Skody, ktoré mali zrejme v umysle zapodcitat s
pohladavkami Zalobcu, zaplatenie ktorych je predmetom tohto sporu. Zo zapocitacieho prejavu musi
byt zrejmé, ktoré pohladavky sa navzajom kryju, pri¢om musia byt riadne identifikované. Nestaci odkaz
na fakturu, pretoZe pravnym dévodom na plnenie nie je faktira, ale v danom pripade zmluva. Musi byt
uvedeny konkrétny moment, v ktorom sa vzajomné pohladavky stretli, ktora pohfadavka sa zapocitava
s ktorou pohfadavkou, ich poradie, ich splatnost, kedZe je mozné zapoditavat’ splatné pohladavky.
Musi byt hlavne zrejmé, ktoré pohladavky sa s ktorymi zapocitavaju, hlavne vtedy, ak ide o viacero
pohladavok. V tomto pripade pri ukone zo dria 30.6.2009 tieto podmienky splnené neboli, nakolko
tento pravny ukon pouziva pojem: pohladavka v jednotnom &isle tak u Zalobcu, ako aj u Zalovanych
v 1. a v 2. rade, preto Zalobca zastava nazor, Ze zapodcitaci prejav véle zo dna 30.6.2009, ktory ma
povahu hmotnopravneho ukonu medzi stranami sporu ako uc€astnikmi hmotnopravnych vztahov, je
ako neurc€ity neplatny, a preto nebol spdsobily vyvolat’ u€inky zapogitania, a teda zaniku pohfadavok



zapocitanim. Zanik pohfadavok Zalobcu zapod€itanim avizovala Zalovana strana v tomto spore az v
podani doru¢enom sudu dna 22.1.2016 (€. |. 369 spisu). KedZe sud nemébze suplovat’ pasivitu strany
sporu, ktora neuskutocnila v€as procesny ukon vo forme riadneho uplatnenia svojho potencionalneho
naroku, Zalobca ma za to, Ze neboli splnené vsetky zakonné podmienky zapodcitania pohladavok.
Pokial by aj Zalovani vzniesli v su€asnosti tento narok, tak je uz premi€any, kedZe zo Ziadneho ukonu
Zalovanych nemozno vyvodit, Ze uz bol v tomto konani uplatneny. Rozhodujuce pri kiipnej zmluve bolo
realne podpisanie zmluvy kupujucimi, kedZe v tejto obdobnej veci bolo preukazané, Ze kapna zmluva
bola podpisana Zalobcom, a az dodato¢ne, postupne jednotlivymi kupujucimi, &im bolo vyvratené, Ze
zmluva bola podpisana obomi zmluvnymi stranami dia 22.5.2008. Z vysluchu svedkyne v obdobnej veci
vyplynulo, Ze tato si spomenula, Ze ked podpisovala tu istu kipnu zmluvu v aprili 2009, na konci zmluvy
pod jej menom sa vtedy nenachadzali Ziadne podpisy. TaktieZ v pravoplatnom rozsudku v obdobnej veci
sa vysporiadal Okresny sud Bratislava V so skuto€nostou, Ze narok zalovanych na zaplatenie zmluvnej
pokuty od Zalobcu Zalovanym nevznikol, pri¢om Zalobca sa nedostal do omeskania s odovzdanim
diela a zo zmluvy by mohol vzniknat Zalovanym narok na zmluvnu pokutu iba v pripade Zalobcom
zavineného oneskoreného odovzdania diela. KedZe Zaloba bola doruéena sudu dia 4.4.2012, vSetky
Zalobné naroky boli uplatnené véas, a teda nedoslo k ich premlianiu. Aj zo samotného zapocitacieho
prejavu Zalovanych z roku 2009 vyplyva, Ze tito neuhradili ani kipne ceny za predmetné pozemky, ani 4.
splatku ceny diela. Narok Zalovanych na zaplatenie zmluvnej pokuty a na nahradu Skody, ktory si uplatnili
neurditym zapogitacim prejavom, okrem iného, ani nevznikol. Dalej uviedol, Ze Zalobca podal Ziadost na
zacatie kolauda&ného konania s nepatrnym oneskorenim z dévodu, Ze dfia 29.12.2005 doSlo k uzavretiu
dohody o zmene stavebnika, kedy sa Zalobca stal stavebnikom kanalizacie namiesto Obce Zalesie
na obecnych pozemkoch, na ktorych stéli aj nehnutelnosti Zalovanych, ktoré suvisia s tymto konanim.
Neskorsim spravanim obce Zalesie, ako aj ochotou a neochotou jednotlivych buducich vlastnikov
nehnutefnosti poCas predmetnej vystavby s fyzickym vyvozom splaskov zo strany Zalobcu alebo s
poc¢kanim na vystavbu kanalizacie, do$lo k prediZzeniu doby odovzdania diela z prigin, ktoré nezavinil
Zalobca. Odkazal v tomto spore na rozsudkom Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 4Cob/189/2017 zo
dria 18.4.2019, ktory definuje vyvoj udalosti v obci Zalesie, ako aj nasledne Sikanézny vykon prava
obce Zalesie vo vztahu k Zalobcu a vo vztahu k predmetnej kanalizcii. V €ase uzatvarania zmluv o
dielo v rdmci predmetnej vystavby nemohol Zalobca predpokladat’ neochotné a Sikan6zne spravanie
zo strany poslancov obecného zastupitelstva Obce Zalesie, ktoré malo, okrem iného, za nasledok aj
skuto€nost, Ze Zalobca bol nuteny podat’ dalSiu Ziadost o zaatie kolaudaéného konania v roku 2007
napriek tomu, Ze ju podal uz dfia 3.11.2006, a podmienky na kolaudaciu boli splnené dria 23.11.2006.
Dra 2.12.2006 sa uskutoCnili komunalne volby, z ktorych vziSiel novy starosta, pri¢om po volbach sa
neochota zo strany obce iba zhorsila. Zalobca nespdsobil to, Ze preukazanie uzavretia kipnej zmluvy
sa stalo obtaznym, priom konkrétny termin uzavretia kiipnej zmluvy nevedenia preukazat ani zalovani.
Preto je v tomto smere potrebné podporne vyuzit svedecku vypoved p. B., ktoru si osvojil aj odvolaci
Krajsky sud v Bratislave v predmetnom uzneseni. Nie je na Zalobcovi, aby preukazal, Ze Zalovani mu
kupnu cenu za pozemky ani cenu diela nezaplatili, ale naopak, Zzalovani nepredlozili Ziadny dbkaz o
takejto uhrade; naviac, brania sa zapocitanim, kde vyslovne svoje neuhradené zavazky priznavaju.
Uvedené sa tyka aj faktury & XXX/XXXX, ktoru Zalovani nazyvaju ako faktura, bez konkrétneho
pravneho titulu, avSak aj s touto pocitaju ako s neuhradenou vo svojom zapoditani. Rozporovanie
zapodcitania Zalovanymi nie je viazané na Ziadny ¢asovy okamih, ale je to objektivny fakt, a zavisi od
posudenia sudu, Ci takéto zapoditanie je platné alebo neplatné. Na druhej strane, Zalovani vzniesli
namietku premi¢ania az na pojednavani dfia 5.5.2020, teda po 7 rokoch sporu, €o je navySe v rozpore s
ich argumentaciou, kedZe keby Zalobcom uplatfiované pohladavky boli nimi zaplatené, nemohli by byt
premi¢ané. Naroky vznesené zalovanymi neboli v tomto konani uplatnené riadne, napr. kompenzaénou
namietkou, vzajomnym navrhom, ani inym spésobom, okrem toho, Ze im tento narok ani nevznikol.
Preto navrhol Zalobe vyhoviet' v plnom rozsahu a priznat’ Zalobcovi narok na nahradu trov konania v
plnom rozsahu.

65. Z vysluchu Zalovanej v 1. rade, uskuto€neného na pojednavani dia 26.2.2015, ako aj z jej vyjadreni
na pojednavani diia 28.4.2015, sud zistil, Ze Zalovani v 1. a v 2. rade trvaju na zapocitani vzgjomnych
pohladavok taj, ako to uz uviedli vo svojom pisomnom vyjadreni k Zalobe. Poprela tvrdenie Zalobcu o
prevzati predmetného bytu Zalovanymi oktobri 2006 s tym, Ze si ho mali dokon&it’ sami. VySku 4. splatky
ceny diela v sume 4.053,96 eura Zalovani nerozporuju.

66. Z vysluchu Zalovaného v 2. rade, uskutoéneného na pojednavaniach v dioch 26.2.2015 a 28.4.2015,
ako aj z jeho vyjadreni na pojednavani dria 28.4.2015, sud zistil, Ze Zalovany v 2. rade zastava nazor,



Ze obaja zalovani splnili vSetky podmienky uvedené v kipnej zmluve a Ze si dévodne uplatnili zmluvnu
pokutu zo zmluvy o dielo. Od Zalobcu si vyziadali kfi¢e od bytu eSte pred jeho skolaudovanim, pretoze
zamestnanci Zalobcu chodievali do ich bytu na toaletu, priCom tato uz bola zakupena z finanénych
prostriedkov Zalovanych. On si nevie predstavit uZivanie bytu bez toho, aby v fiom boli obklady, kachliky.
Vysku 4. splatky ceny diela v sume 4.053,96 eura Zalovani nerozporuju. Hypotekarny uver &erpali
Zalovani na nehnutefnost rodi€ov Zalovanej v 1. rade, a nie na predmetny byt, ktory bol predmetom
zmluvy o dielo. Zalovani mali finanéné prostriedky od prvého dha, a tieto potrebovali vy&erpat.

67. Pravny zastupca zalovanych v 1. a v 2. rade na pojednavaniach uskutoénenych v dfioch 26.2.2015 a
28.4.2015 predniesol sudu, Ze Zalobca neuniesol dbkazné bremeno na preukazanie skutoCnosti, ktora
by neopraviiovala Zalovanych nevzniklo opravnenie uplatnit’ si zmluvni pokutu proti Zalobcovi, a tuato
si nasledne proti Zalobcovi aj zapo itat. Spajanie zmluvy o dielo so zmluvou o vystavbe inZinierskych
sieti povazuju Zalovani za pracne irelevantné, pretoze v zmluve o dielo &. XX/XX je zadvazok vystavby
bytu v objekte oznaenom ako 9E spolu s prisluSenstvom, a nie inZinierskych sieti. Aj keby sme sa
zaoberali vystavbou inZinierskych sieti obce Zalesie, stavebné povolenie vystavby inZinierskych sieti
bolo vydané v roku 2005, a teda Zalobca mal obsah zmluvy v &asti splnenia zavazku vyhotovenia diela
nastavit' tak, aby jeho zavazok bol spinitefny. jednoznacne Cas plnenie ureny na 30.6.2006, a nie
je zrejmé, z akého dbévodu doSlo k omeskaniu s vyhotovenim diela. V marci 2007 bola vypracovana
vyzva pre zalobcu, na ktoru Zalovani nedostali odpoved, a preto nie je zrejmé, z akého dévodu by
si nemohli Zalovani uplatnit zmluvni pokutu za omeskanie s vyhotovenim diela. Zalobca dalej nema
Ziadny dbkaz o tom, Ze by Zalovani podali katastralnemu uradu navrh na vklad vlastnickeho prava k
pozemkom. Preberaci protokol o prevzati bytu bol spisany v roku 2007. Podmienkou k Uhrade kazde;j
jednotlivej splatky ceny diela bolo, aby Zalobca vystavil a dorudil fakturu zalovanym, ktori nasledne na
zaklade tychto faktur predmetné sumy vyuctované faktirami aj uhradzali v sulade s €l. 4. zmluvy o
dielo. Jednotlivé faktury boli vystavené v datumoch nesuladnych s bodom 4.3. zmluvy o dielo, &oho
Zalovani odvodzuju, Zze samotny Zalobca nerealizoval dielo v zmysle terminov uvedenych v zmluve.
Vysku 4. splatky ceny diela v sume 4.053,96 eura Zalovani nerozporuju. Z odévodenia kolaudaéného
rozhodnutia tykajuceho sa stavebného povolenia zo dna 13.11.2009 (&.I. 176 spisu) vyplyva, Ze sam
Zalobca sp6sobil prerudenie tohto konania. Zalobca nekonal s odbornou starostlivostou, ked zmluvu
0 postupeni prav uzatvoril so starostom obce napriek tomu, ze takémuto uzatvoreniu bolo potrebné
schvalenie sudu. Dalej namietal, Ze zo zapisnice napisanej zastupcom obce K., zaZurnalizovanej na ¢.
I. 152 spisu, vyplyva, Ze pdvodny datum 23.11.2007 bol prepisany na 23.11.2006, priCom presny datum
by bolo mozné zistit' z kolauda&ného rozhodnutia, pri¢om takyto datum nedava €asovu suvislost medzi
driom spisania zapisnice a dfiami vystavenia jednotlivych faktur zo zmluvy o dielo. Predmetna zépisnica
je sice zapisnicou podfa bodu 3.2. zmluvy o dielo, av8ak pochybny je datum jej vyhotovenia. V tejto
suvislosti poukazal na preberaci protokol zo dria 3.12.2007 (&.1. 135).

68. Zalovana strana na pojednavaniach uskuto&nenych v dfioch 28.7.2015, 1.10.2015 a 1.12.2015
predniesla sudu, ze kolaudaéné konanie, podla ich nazoru zacalo az na navrh zo dna 4.5.2007 tak,
ako to vyplyva z kolauda&ného rozhodnutia zo dfia 5.12.2008, ako aj z rozhodnutia obce K. o ur&eni
supisného disla a orientacného Cisla zo dfia 3.2.2009 a podnetu Zalobcu na opatrenie proti ne€innosti
zo diia 4.2.2008, z ktorého vyplyva, Ze navrh na zacatie kolaudacného konania bol podany 4.5.2007 a
Ze problémy s kanalizaciou boli v roku 2007, a nie v rolu 2006. Kolauda&né rozhodnutie bolo vydané
na zaklade miestneho zistovania zo dfia 26.6.2007, €o tieZ vyplyva z odévodnenia tohto rozhodnutia.
Pokial sa aj uskutoénilo nejaké iné miestne zistovanie, nebolo na jeho zaklade vydané kolaudaéné
rozhodnutie, prip. iny spravny akt. Omeskanie Zalobcu s odovzdanim diela malo za nasledok, Zze zalovani
boli nuteni dia 23.3.2007 poziadat’ banku o prediZzenie lehoty na predloZenie originalov dokladov za
uCelom Cerpania uveru. Pokial by Zalovani uzivali predmetny byt uz v oktdbri 2006, neplatili by su¢asné
najom za uzivanie iného bytu. Skodu v sume 4.962,50 eura si proti zalobcovi e$te pred zagatim sporu
uplatnili vo vy8ke najomného za uZivanie iného bytu sume 4.507,72 eura za obdobie od oktdbra 2006
do decembra 2007, a vo vySke zmluvnej pokuty v sume 10.000,- Sk (331,94 eura), ktor museli zaplatit
Zalovani banke z dévodu nepredloZenia originalov dokladov na uc&ely Eerpania Uveru, kedZe faktury
Zalobcu neboli v danom &ase vystavené. Doklad o uhrade 10.000,- Sk (331,94 eura) banke titulom
zmluvnej pokuty sa Zalovanym nepodarilo zadovazit od banky, banka si zmluvnu pokutu zrazila z
hypotekarneho Uétu Zalovanych, avSak s vypisom z toho U¢tu Zalovani nedisponuju. Ngjomnu zmluvu
ohladom najmu bytu v Bratislave Zalovani s prenajimatelkou pisomne nepredlZovali, avSak pokracovali
v plateni ngjomného, a moznost predlZenia vyplyvala aj zo samotnej ngjomnej zmluvy. Najomny vztah k
bytu v Bratislave realne trval od 1.5.2004 do 31.12.2007. Na originali faktury €. XX/XXXX, ktory predloZil



sudu k nahliadnutiu, bol podpis Zalobcu zo dia 3.9.2007, a teda faktura bola Zalovanym doru¢ena az dna
13.9.2007, ¢o vyplyva z udajov o Uhrade, z ktorych vyplyva, Ze sumu vyuctovanu touto fakturou zaplatili
Zalovani bezodkladne. Ak by aj bola faktura &. XX/XXXX doru€ena Zalovanym dnia 13.7.2007, ako tvrdi
Zalobca, Zalobca nepreukazal sudu skutoCnosti ohladom dorucenia faktuary Zalovanym, a preto suma
vylétovana touto fakturou bola Zalovanymi zaplatena véas. Zalovani nepodali vzajomnu Zalobu v sume
12.578,62 eura, t. j. v sume uvedenej v ich zapo€itacom prejave vo vztahu k Zalobcovi. Rozhodnutie o
napojenie predmetného stavebného objektu na Zumpu bolo zrejme obchodnych rozhodnutim Zalobcu,
avSak tato skutoénost neméze byt na tarchu zalovanych, kedZe napojenie na Zumpu nebolo su¢astou
ani zmluvy o dielo, ani zmluvy o vystavbe bytov.

69. Zalovana strana mala za to, Ze ako dékaz preukazujuci zaplatenie zmluvnej pokuty Zalovanymi v
sume 10.000,- Sk (331,94 eura) banke postaci potvrdenie banky, Ze Zalovani jej uhradili vSetky zavazky z
uverovych zmlulv, a teda, musela byt tak uhradena aj zmluvna pokuta. Za tym ucelom Zalovani predlozili
sudu oznamenie o splateni hypotekarneho uveru, vystavené Tatrabankou, a.s. dfia 19.11.2015 (&.1. 259,
331 spisu), z ktorého vyplyva, Ze ku driu 15.11.2011 boli vyrovnané vSetky zavazky Zalovanej v 1. rade
z dvoch uverovych vztahov, vratane hypotekarneho uveru na ucely financovania predmetného bytu.
Taktiez predloZili potvrdenie banky zo dia 145.11.2011 o vyrovnani zavazkov Zzalovanej v . rade ku
driu 15.11.2011 z hypotekarneho uveru na G&ely financovania predmetného bytu (€. I. 336 spisu). Dalej
predloZili potvrdenie banky zo dna 28.10.2015 o zaplateni poplatku v sume 66,38 eura (2.000,- Sk) za
zmenu zmluvy o hypotekarnom avere, ktory Gver bol splateny dfia 15.11.2011, ktory poplatok zaplatila
Zalovana v 1. rade dna 23.3.2007. Predlozili aj potvrdenie banky zo dfia 28.10.2015 o zaplateni poplatku
v sume 66,38 eura (2.000,- Sk) za zmenu Zmluvy o bezu&elovom splatkovom uUvere zabezpeenom
zéloznym pravom k nehnutelnosti, ktory aver bol splateny dfia 15.11.2011, ktory poplatok zaplatila
Zalovana v 1. rade dfia 7.3.2007.

70.V pisomnych vyjadreniach po prvom pojednavani vo veci samej Zalovaniv 1. av 2. rade, v zastupeni
pravnym zastupcom, uviedli, Ze Zalobca sa zaviazal odovzdat dielo do 30.9.2006, a kedZe sa dostal
do omeskania s jeho zhotovenim, Zalovani ho listom zo dfia 23.3.2007 vyzvali na oznamenie terminu
zhotovenia diela, ktorym litom Zalobcu zarover upozornili aj na skuto€nost, Ze si budu voé&i nemu
uplatfiovat zmluvna pokutu za omeskanie. Na tento list Zalobca vébec nereagoval. Ku skutoénému
odovzdaniu predmetného bytu Zalovanym doSlo az dha 3.12.2007, &o vyplyva aj z preberacieho
protokolu zo dfia 3.12.2007, priCom pred tymto diiom Zalobca iba spristupnil byt Zalovanym na vykonanie
drobnych prac, kedy vSak Zalovani neuzivali byt na byvanie. Podla odpovede obce Zalesie, datovanej
dnia 17.12.2007, kolaudagné konanie pre objekt E, v ktorom sa nachadza aj predmetny byt Zalovanych,
bolo preruSené z dévodu nenapojenia na verejnu kanalizaciu. Podla obce, Zalobca nemali ani ku diu
17.12.2007 viditelnd snahu o pripojenie na kanalizaciu, a ani nepoziadal o povolenie pripojky k uz
skolaudovanym objektom. Zalobca teda neddvodne prenasa zodpovednost za omes$kanie na obec
Zalesie, pricom sam nepodnikol Zziadne kroky, aby nedoSlo k omesSkaniu realizacie kanalizacie. Prislusna
sprava katastra v pisomnej odpovedi zo diia 28.1.2010 potvrdila, Ze navrh na vklad do KN k predmetnym
pozemkom bol podpisany a podany, aviak sama Sprava katastra nevie urcit, kto tento navrh podal.
Zalovani zastavaju nazor, Ze zistovanie osoby, ktora redlne podala navrh na vklad, je pre ugely tohto
sporu bezpredmetné. Podpisanie navrhu na vklad viastnickeho prava do KN k predmetnym pozemkom
Zalovanymi si neméze Zalobca zamienat s podanim tohto navrhu na vklad prislusnému katastralnemu
uradu. V samotnom preberacom protokole zo dfia 3.12.2007 je vyslovne uvedené, Ze jeho predmetom
je odovzdanie predmetného bytu do uzivanie preberajucemu, a uz z tohto textu protokolu je zrejmé, Ze
Zalovani nemohli byt riadne a v plnej miere uzZivat, a nebyvali v fiom.

71. Podanim datovanym 20.1.2016, doru¢enym sudu dna 22.1.2016 (¢. |. 369 spisu) Zalovani s&asti
Specifikovali vzajomné pohfadavky, ktoré si zapoditali zapoditacim prejavom adresovanym Zalobcovi
listom zo dia 30.6.2009. V tomto podani konkretizovali tri pohladavky Zalobcu v celkovej vySke 8.260,35
eura vocCi zalovanym a dve pohladavky Zalovanych voci zalobcovi v celkovej vySke 12.578,62 eura, ich
vySku a rozsah, dalej €ast pohfadavky Zalobcu vyuctovanej fakturou €. FA XXX/XXXX v zodpovedajucej
sume 2.541,51 eura, ktoru Zalovani neakceptovali, kedZe pri vystavovani faktury Zalobca nezahrnul do
odpoctu Standardu schodisko v hodnote 2.323,57 eura, WC s prisluSenstvom v hodnote 74,29 eura a
sprchovu vani¢ku v hodnote 143,65 eura. Oproti pohlfadavke Zalobcu vyuctovanej faktirou €. XXX/ XXXX
v uznanom rozsahu 1.512,45 eura (vypocitané ako vyuctovana suma 4.053,96 eura minus Zalovanymi
neuznana Cast 2.541,51 eura) si zapoditali svoju pohladavku titulom nahrady Skody v sume 4.962,50
eura. Oproti pohladavke Zalobcu vyué&tovanej faktirou €. XXX/XXXX v sume 2.288,79 eura si zapoditali



zmluvnu pokutu v sume 7.616,12 eura. ich naroky v celkovej sume 12.5783,62 eura prevySovali naroky
Zalobcu v celkovej sume 5.718,84 eura (pozn. celkova suma Zalobcovych pohfadavok 8.260,35 eura
znizena o zalovanymi neuznanl sumu 2.541,51 eura). Zalobca si zapogitaci prejav Zalovanych riadne
prevzal diia 10.7.2009, na ktory nikdy nereagoval.

72. K podaniu zalovanych doru¢enému sudu dha 22.1.2016, konajuci sud poznamenava, Ze z jeho
obsahu nie je mozné zistit, aku ¢ast zmluvnej pokuty a aku €ast’ naroku na nahradu Skody si uplatnili
Zalovani na zapocitanie oproti pohfadavke Zalobcu v sume 1.917,60 eura, vyuc¢tovanej faktarou &. XXX/
XXXX. Zo zapocitacieho prejavu teda nie je ani zrejmé, z ¢oho presne pozostava prevySujica suma
6.859,78 eura, v ktorej sa vzajomné pohladavky stran sporu nekryli, €i ju predstavuje narok na nahradu
Skody alebo narok na zmluvnu pokutu a v akom rozsahu.

73. Zalovani dalej v pisomnych podaniach uviedli, Ze stavebny urad vydal diia 11.6.2007 oznamenie
o zacati kolaudaéného konania na nariadenie Ustneho konania, miestne zistovanie sa konalo dna
26.7.2007. Stavebny urad listom zo diia 2.7.2007 vyzval stavebnika na podklady tykajuce sa, okrem
iného napojenia na kanalizaciu a kolaudaciu kanalizacie. Stavebny urad dia 3.7.2007 prerusil stavebné
konanie z dévodu, Ze Zalobca nedoplnil niektoré doklady podfa prislusnej vyhladky a poskytol mu 90
dni na doplnenie. Stretnutie na stavebnom Urade vo veci sa uskutoénilo dfia 27.8.2007, kde bol Zalobca
zaviazany aj k povinnosti skolaudovat kanalizaciu do 31.10.2007, a teda az potom mohlo dbjst k vydaniu
kolaudagného rozhodnutia diia 5.12.2008. Zalobca teda podal Ziadost o kolaudaciu az 4.5.2007, a
nie v novembri 2006, ako tvrdi. Nakolko z poskytnutych dokumentov je zrejmé omeskanie Zalobcu so
zhotovenim diela az do 4.5.2007, narok zalovanych na zmluvnu pokutu v sume 7.616,12 eura je suladny
s ¢l. VIII. ods. 1 predmetnej zmluvy o dielo.

74. Na pojednavaniach uskuto¢nenych v dfioch 5.5.2020 a 4.9.2020 pravny zastupca Zalovanych v 1.
a v 2. rade predniesol sudu, Zze Zzalobny néarok je, podla ich nazoru premi€any, preto vznasaju namietku
premiania. V tejto suvislosti odkdzal na rozhodnutie Najvy8Sieho sudu Slovenskej republiky zo dna
10.11.2016, sp. zn. 3Cdo/174/2016, podla ktorého akceptovanie nazoru o viazanosti zaciatku plynutia
premli€acej doby na den splatnosti dlhu, a nie na defi vzniku pravneho vztahu, z ktorého diZnikovi vznikla
povinnost na plnenie, by viedlo k nepripustnému posunutia zaciatku plynutia preml€acej doby prakticky
na neobmedzenu dobu podla fubovéle veritela. V danom pripade vystavil zalobca faktury na Zzalované
sumy s niekoflkomesa&nym odstupom, pri¢om lehota splatnosti uvedena vo fakture nie je vtakom pripade
rozhodujuca pre zaciatok plynutia preml€acej doby, pretoZe rozhodujuce je dojednanie zmluvnych stran
v zmluve o dielo a v kiipnej zmluve. Dalej, podla oboch zmlav si mohol Zalobca predmetné pohladavky
uplatnit’ faktarami ovela skor, o neurobil, €0 mohol urobit v maji 2008, resp. v decembri 2008. Pokial
ide o omeskanie Zalobcu so zhotovenim diela, Zalovana strana poukazala na zapisnicu o miesthom
zistovani zo dfia 26.6.2007, na ktoré sa odvolava kolauda&né rozhodnutie. Kolauda&né rozhodnutie
vébec nespomina miestne zistovanie zo dha 23.11.2006, z ktorého bola vyhotovena zapisnica. K
zapisnici z 23.11.2006 maju zalovani vyhrady, pretoZe pismeno €) oznacéujuce dielo Zalovanych bolo
dopisané do tejto zapisnice dodatoéne. Dalej bude na zvazeni stdu, aby posudil, & do$lo alebo nedoslo
k zaniku predmetnych pohfadavok Zalobcu zapocitanim, kedZe nazor Zalujucej strany povazuju Zalovani
za prisne formalisticky. Zalovani si uplatnili zmluvnu pokutu a nahradu $kody proti Zalobcovi listom zo diia
17.6.2009, ktory si prevzal diia 23.6.2009. O zapocitani pohfadavok upovedomili Zalovani Zalobcu listom
zo dna 30.6.2009, ktory mu bol doru¢eny dria 10.7.2009. Tretim listom zo dia 16.7.2009 vyzvali Zalovani
Zalobcu na splnenie zmluvnych podmienok zo zmluvy o buducej zmluve. Opatovne oznamili Zalobcovi,
Ze si uplatnili zapodcitanie vo vySke 5.718,84 eura, priCom Ziadali od Zalobcu uhradit’ zostavajicu ¢ast
pohladavky. Treti list bol dorugeny Zalobcovi dfia 20.7.2009. Zalobca aZ do pojednévania v tomto spore,
uskuto€neného dfia 5.5.2020, dha nenamietal, Ze by nedoslo k zapogitaniu a uplatneniu zmluvnej pokuty
Zalovanymi. Pravny zastupca Zalovanych poukazal na 1. stranu listu zo dfia 30.6.2009, a to na posledny
odsek, kde je, podla Zalovanych, dostatoéne Specifikované, aké pohladavky su zapoditané, a v akej
sume. Zalobca konal v zlom imysle, kedZe tento sa nikdy nevyjadril k zapogitaniu pohladavok, o urobil
az v priebehu tohto sporu. Dalej, v zmluvnych dokumentoch tykajucich sa kipy pozemkov, je obrovsky
chaos, napr. v zmluvnom ustanoveni o prijati kipnej ceny bezhotovostnym prevodom pri podpise
zmluvy. Pokial mame vychadzat zo skuto&nosti, Ze zmluva je uzavreta okamihom jej podpisania obomi
zmluvnymi stranami, otazne je, &i faktura na zaplatenie kipnej ceny za pozemky nebola pred&asna.
Pokial ide o cenu diela, zmluva o dielo obsahuje presny postup, akym mali byt faktury za jednotlivé Casti
ceny diela vystavované. O zlom Umysle Zalobcu sved&i aj ta skuto€nost, Ze v priebehu sporu predal



svoju pohladavku, zaplatenie ktorej je predmetom tohto sporu, ruskej spolo€nosti, ktora v ¢ase, kedy sa
mala stat’ subjektom sporu, zanikla, €o Zalovani UspesSne namietali.

75. Zo zaverelnej redi zalovanych, predloZenych sudu v pisomnej forme, sud navyse zistil, Ze za
zakladny dévod, ktorého ddsledkom je tento sudny spor, je neschopnost Zalobcu splinit’ dielo riadne
a v&as podra él. Ill., ods. 3.1. predmetnej zmluvy o dielo. Zalobca si svojvolne nastavoval splatnost
faktur, a podla toho uplatrioval svoje naroky na sude. Predmetné faktury sud sice z roku 2009, avSak
Zalovani maju za to, ze v Case zacatia konania boli Zalobné naroky uz premi¢ané, a odkazali na
rozsudok NSSR sp. zn. 3Cdo/174/20169 zo diia 10.11.2016, na ktory poukazali uz na pojednavani dia
5.5.2020. Naroky zo zmluvy o dielo podfa &l. 4.2. zmluvy mohli byt Zalobcom uplatnené podstatne skér,
a to od vydania kolaudaéného rozhodnutia, ku ktorému doSlo dria 5.12.2008. Faktura &. XXX/XXXX je
fakturou bez konkrétneho pravneho titulu, na jej vydanie nemal Zalobca narok, kedZze zmluva o dielo
nepozna pojem vyudétovanie. Zalovani maju za to, Ze 1.) naroky z kipnej zmluvy z da 2.5.2008 mohli
byt uplatnené uz do 22.5.2008, kedy bola zmluva uzavreta. Poukazali na Obc&ianky zakonnik, podla
ktorého, ak sa do troch mesiacov od uzavretia zmluvy alebo od udelenia suhlasu, ak sa na jej platnost
vyZaduje suhlas prislusného organu, zmluva nezverejnila, plati, Ze k uzavretiu zmluvy nedoslo. Z toho
Zalovani usudili, Ze aj ked bol navrh na vklad vlastnickeho prava v prospech Zalovanych povoleny,
automaticky to neznamena, kedy bola kiipna zmluvy nimi podpisana. V €l. Il. kipnej zmluvy je vyslovne
uvedené, Ze predavajuci podpisom tejto zmluvy zarover potvrdzuje prevzatie kipnej ceny v plnej vyske.
Zalobca nepreukazal, ze mu Zalovani dlzné sumy nezaplatili. Prijatie pefiazi sam spojim podpisom
v zmluve potvrdil. Preto ani vystavenie faktir €. XXX/XXXX a XXX/XXXX bolo v priamom rozpore s
kupnou zmluvou. Zalobca nepreukazal ani ti skutoénost, Ze by bola kipna zmluva Zalovanim uzavreta.
Zalobca tak mohol naroky z oboch zmlav uplatnit uz v roku 2008. Je na Zalobcovi, aby preukazal, kedy
Zalovani zmluvu podpisali. Zalovani zaroven vzniesli namietku preml&ania vSetkych Zalobnych narokov.
Pre pripad, Ze by sa sud nestotoznil s touto argumentéaciou, uviedli, Ze Zalobca sam podal Ziadost o
kolaudaciou az 4.5.2007, o uz samo osebe je viac ako pol roka po dohodnutom termine ukoncenia diela.
Rozhodujuci okamih pre splnenie diela podfa zmluvy nastal az dfia 26.6.2007, kedy sa vo veci konalo
miestne zistovanie. KedZe Zalobca nedoplnil niektoré podklady, k vydaniu kolaudaéného rozhodnutia
mohlo ddjst az 5.12.2008. zapisnica zo dfia 23.11.2006 je otdzna z hfadiska jej obsahu a déveryhodnosti,
kedZe je v nej prepisany datum v roku, a pismeno E je dopisané dodato¢ne, a nasleduje v nelogickom
poradi. Zalovani vyzvali Zalobcu na nahradu $kody a na zaplatenie zmluvnej pokuty listom zo dha
17.6.2009, ktory si prevzal Zalobca drfia 23.6.2009. Zapoditanie vzajomnych pohfadavok uskutocnili
Zalovani listom zo dia 30.6.2009, doruc¢enym Zalobcovi diia 10.7.2009. Vyzvou na splnenie zmluvnych
podmienok a vyzvou na uzatvorenie kupnej zmluvy, datovanou 17.6.2009, ktoru si Zalobca prevzal
dria 10.7.2009, oznamili Zalovani Zalobcovi uskuto&nené zapo itanie a vyzvali ho na splnenie dalSich
podmienok. Zalobca naroky Zalovanych uplatnenych listami zo diia 17.6.2009, 30.6.2009 a 16.7.2009
nikdy nenamietal ani nespochybrioval,, a mozno usudit, Ze ich akceptoval. Je nepochopitelné, pre€o si
Zalobca svoje Udajné naroky uplatnil az v roku 2012, €&o mozno hodnotit’ iba ako umyselné a ucelové
nakladanie so skuto€nostou s ciefom ziskat plnenie, na ktoré nema Ziadnym spdsobom pravny narok.
Nakofko bolo preukdzané omeskanie Zalovaného so zhotovenim diela prinajmendom do 26.6.2007, a to
z jeho viny, Zalovanymi uplatneny narok na zaplatenie zmluvnej pokuty v sume 7.616,12 eura je narokom
uplatnenym v sulade s €l. VIII., ods. 8.1. zmluvy o dielo. Neobstoji ani namietanie zapoc&itani Zalobcom,
lebo s odstupom 11 rokov ide iba o Spekulativne nakolko s odstupom 11 rokov neméze ist o ni€ iné, iba o
Spekulativne uvahy Zalobcu. KedZe dbsledkom riadneho zapocitania doSlo k zaniku Zalobnych narokov
Zalobcu, ich uplatnenie Zalobou je preto irelevantné, a preto Zalovani navrhli Zalobu ako neddvodnu
zamietnut' v plnom rozsahu, a priznat’ narok na nahradu rov konania proti Zalobcovi.

76. Okresny sud Pezinok uznesenim €. k. 9Cb/211/2008-107 zo dfia 25.8.2008 v spojeni s potvrdzujiucim
uznesenim Krajského sudu v Bratislave €. k. 1Cob 349/2008-114 zo dria 18.3.2009, zastavil konanie
pre nezaplatenie sudneho poplatku Zalobcom, ktorym bola obec Zalesie. Predmetom sporu bolo uréenie
vlastnickeho prava k stavbe: Odkanalizovanie obce Zalesie, objekt Splaskova gravitatna kanalizacia -
1. etapa, umiestnena na pozemkoch s parc. €. XXXX/X, XXXX, XXXX/X, XXXX/XX, zapisané na LV ¢&.
XXX pre kat. uz. K., obec K., okres F..

77. Okresny sud Bratislava V rozsudkom &. k. 24C/229/2014-190 zo dna 25.2.2015, ktory nadobudol
pravoplatnost dha 27.4.2015, ulozil zalovanym G. V. a Mgr. X. U. povinnost’ zaplatit Zalobcovi, ktory
je Zalobcom aj v tomto spore, sumu 14.064,18 eura s prisluSenstvom, a v prevySujucej Casti zalobu
zamietol. Predmetom sporu bolo zaplatenie diZnej sumy Zalovanymi, ktori nezaplatili splatku ceny diela



- bytu 13 E, na zaplatenie ktorej sa zaviazali v zmluve o dielo zo dia 1.6.2006, ktord zmluvu sud
vyhodnotil ako spotrebitelsku. Dalsim predmetom sporu bola dlZna suma vo vyske neuhradenej kupnej
ceny za pozemok pod stavbou a prilahly pozemok. Zalobca bol podia zmluvy povinny zhotovit' dielo
do 30.10.2006,a v8ak podla zmluvy tento termin sa predlZuje o €as, po ktory bola vystavba prerusena
v dbsledku okolnosti, ktoré nastani nezavisle od véle zhotovitela. Sud dospel k zaveru, ze zalobca
podal ziadost o kolaudaciu dia 3.11.2006, zapisnica o priebehu kolaudacie bola spisana 23.11.2006,
€o su d vyhodnotil ako v lehote ramci uzavretého zmluvného vztahu za minimalny ¢asovy posun oproti
zmluve, ktory posun mozno tolerovat' v ramci uzavretého zmluvného vztahu ako konanie zhotovitela
bez omeskania. Navrh na kolaudaciu zo dfia 3.11.2006 smeroval ku kolaudaénému rozhodnutiu
pravoplatnému dria 12.12.2008, pricom skuto¢nost, Ze kolauda&né rozhodnutie bolo vydana az v roku
2008 nemozno pri¢itat na tarchu zalobcu, iSlo o objektivne pri€iny predlZzenia kolaudaéného konania,
bez zavinenia Zalobcu, spocivajuce v neskolaudovanej kanalizacii, spravnom konani a suidnom konani
o ur&enie vlastnickeho prava ku kanalizacii. Zalobca ako zhotovitel si plnil zmluvné podmienky riadne
a v€as, nevyzadoval od Zalovanych ani zalohu, v obdobnych pripadoch obvykld. Namietku premi¢ania
sumy vo vyuctovanej faktury vyhodnotil sud ako nedbévodnu, kedZe podla zmluvy o dielo bol zhotovitel
opravneny vystavit a dorucit’ faktaru do 10 dni po pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia, z ¢oho je
zrejmé, Ze uvedena zmluvna podmienka neukladala zhotovitelovi striktnu povinnost’ ¢asovo ohranienu
na doru€enie vyuctovanej faktury objednavatelom, a teda nemozno pre nedodrzanie uvedeného €asu
zohladnit namietku premli&ania Zalobcu spocivajucu v argumentacii, Ze Zalobca fakturu mohol a mal
vystavit' skér. Uplatnenie zmluvnej pokuty a urokov z hypotekarneho uveru, ktoré Zzalovani ziadali
odpocitat z konec€nej faktury, &im povazovali svoj finanény zavazok za spineny, sud vyhodnotil za
nedovodné,, kedZe Zalobca nebol v omeskani so zhotovenim diela, nemali Zalobcovia narok na
zmluvnu pokutu. Uroky z Gveru si uplatnili ako $kodu, priom neboli splnené zakonné podmienky
zodpovednosti za 8kodu, kedZe Zalobca nezavinili Uroky z Uveru, ktoré stanovila Zalovanym banka.
Zalobca nezasahoval nijakym spésobom do zmluvného vztahu banky a Zalovanych z hypotekarneho
averu. Uhrada rokov banke nejako nezavisela od véle alebo konania Zalobcu, preto nemohol zavinit
vznik 8kody Zalovanym vo vySke zodpovedajucej vyske zaplatenych urokov z Gveru. Len konStatovanie
v kupnej zmluve, Ze dohodnuta kupna cena bola medzi zmluvnymi stranami zaplatena najneskor v
den podpisu zmluvy neobstoji, kedZe absentuje redlne odovzdanie finanénych prostriedkov. Z ¢estného
vyhlasenia osoby vykonavajucej uc¢tovnictvo sud zistil, Ze vSetky platby od klientov boli realizované
bezhotovostnymi prevodmi. Listom zo dfia 25.2.209 vyzvali Zalovani Zalobcu na stretnutie ohfadom
prejednania spoluvlastnickych podielov za pozemky, z €¢oho sud usudil, Zze v danom ¢ase nebola kiipna
cena Zalovanymi uhradena.

78. Nakolko z vyjadrenia samotného pravneho zastupcu Zalobcu vyplynulo, Ze rozsudok Okresného
sudu Pezinok sp. zn. zn. 33Cb/209/2010 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Bratislave sp. zn.
4Cob/189/2017, boli v dovolacom konani zruSené, konajuci sud sa v ramci dokazovania nimi viac
nezaoberal.

79. Z obsahu zapisnice o pojednavania v spore vedenom Okresnym sudom Pezinok pod sp. zn.
4C/171/2013 (€.l. 723) sud zistil, Ze dfia 4.10.2016 bola vo veci dria 4.10.2016 vypocuta svedkyna
Ing. R. M., ktora bola zamestnankyriou spolo€ného stavebného uradu Ivanka pri Dunaji. Uviedla, Ze
prvé miestne zistovanie objektu E sa uskutocnilo 26.6.2007, avSak Ze poslanci obecného zastupitelstva
mali nejaky problém, tak sa nekolaudovalo. Dal$iu Ziadost o kolaudéaciu si podal Zalobca diia 4.5.2007,
pretoZe objekt E bola vynaty z pévodného kolaudaéného konania.

80. Zo zruSujuceho uznesenia Krajského sudu v Bratislave €. k. 8C0/141/2017-299 zo dA31.5.2018
sud zistil, Ze nim bol zruSeny rozsudok Okresného sudu Pezinok sp. zn. 4C/14/2014-23234 zo dna
26.1.2016. Z odbdvodnenia sud zistil, Ze iSlo o obdobny spor tykajuc sa Zaloby toho istého Zalobcu
proti Zalovanej L. X. o zaplatenie splatky zmluvy o dielo, kipnej ceny pozemkov a zmluvnej pokuty .
Odvolaci sud v odseku 7. odévodnenia zddraznil, Ze kipna zmluva k pozemkom bola podpisana dna
22.5.2008 Zalobcom, Ze potvrdenie prevzatia kipnej ceny predavajucim priamo v texte zmluvy , ked
pre splatnost’ kipnej ceny nepostaduje podpis zmluvy iba jednou zo zmluvnych stran, je nevyhnutné,
aby tato bola podpisana obomi zmluvnymi stranami. Zalobca vyhotovil 21 vyhotoveni kipnej zmluvy, zo
svedeckych vypovedi vyplynulo, Ze predmetné kipne zmluvy podpisovali jednotlivi kupujuci individualne
po zaplateni kupnej ceny pri osobnom stretnuti so Zalobcom, a teda je zrejmé, Ze Zalobca ako
predavajuci si musel zmluvy s jeho overenym podpisom zabezpedit vopred. | ked svedkyna p. B.
nevedela uviest datum, kedy ona s manzelom zmluvu podpisovali, uviedla, Ze ju podpisovala za



podmienok dohodnutych so Zalobcom, najprv zaplatila prevodom peniaze, az potom podpisala kipnu
zmluvu s manzelom na stretnuti s panom G..

81. Sud vec pravne posudil nasledovne:

82. Podfla § 262 ods. 1 OBZ, strany si m6zu dohodnut, Ze ich zdvazkovy vztah, ktory nespadé pod
vztahy uvedené v § 261, sa spravuje tymto zadkonom.

83. Podla § 262 ods. 2 OBZ, dohoda podla odseku 1 vyZaduje pisomnu formu.

84. Podla § 52 ods. 1, 2, 3 OZ v zneni u€innom od 1.4.2004, spotrebitelskymi zmluvami su kupna
zmluva, zmluva o dielo alebo iné odplatné zmluvy upravené v 6smej €asti tohto zakona a zmluva podla
§ 55, ak zmluvnymi stranami su na jednej strane dodavatel a na druhej strane spotrebitel, ktory nemohol
individualne ovplyvnit obsah dodavatefom vopred pripraveného navrhu na uzavretie zmluvy. Dodavatefl
je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodne;j
alebo inej podnikatelskej €innosti. Spotrebitelom je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej
zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej Cinnosti.

85. Podla § 879j OZ (prechodné ustanovenia k pravnej uprave ucinnejod 1.1.2008), ustanoveniami tohto
zakona sa spravuju aj pravne vztahy vzniknuté pred 1. januarom 2008; vznik tychto pravnych vztahov,
ako aj naroky z nich vzniknuté pred 1. januarom 2008 sa v8ak posudzuju podla doterajSich predpisov.

86. Podla § 52 ods. 1, 2, 3 a 4 OZ v zneni u€innom od 1.1.2008, spotrebitelskou zmluvou je
kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktorl uzatvara dodavatel so spotrebitefom. Ustanovenia o
spotrebitelskych zmluvach, ako aj vSetky iné ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych u€astnikom
je spotrebitel, pouziju sa vzdy, ak je to na prospech zmluvnej strany, ktora je spotrebitelom. OdliSné
zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych obsahom alebo u¢elom je obchadzanie tohto ustanovenia, su
neplatné. Dodavatefl je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu
svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej ¢innosti. Spotrebitel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Cinnosti alebo inej podnikatelskej
¢innosti.

87. Podla § 53 ods. 1, 2 a 3 OZ, v zneni u¢innom od 1.1.2008, spotrebitelské zmluvy nesmu
obsahovat ustanovenia, ktoré spésobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych
stran v neprospech spotrebitela (dalej len "neprijatelna podmienka"). To neplati, ak ide o predmet
plnenia, cenu plnenia alebo ak boli neprijatefné podmienky individualne dojednané. Za individualne
dojednané zmluvné ustanovenia sa nepovazuju také, s ktorymi mal spotrebitefl moznost oboznamit
sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol ovplyvnit ich obsah. Ak dodavatel nepreukaze opak, zmluvné
ustanovenia dohodnuté medzi dodavatefom a spotrebiteflom sa nepovaZzuju za individualne dojednané.

88. Podla § 54 ods. 2 OZ, v zneni u¢innom od 1.4.2004 az doposial, v pochybnostiach o obsahu
spotrebitelskych zmlav plati vyklad, ktory je pre spotrebitela priaznivejsi.

89. Ustanovenie § 52 ods. 2 OZ bolo s ucinnostou od 1.4.2015 doplnené o tretiu vetu, podla ktorej,
na vSetky pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, sa vZdy prednostne pouziju ustanovenia
Obcianskeho zdkonnika, aj ked' by sa inak mali pouzit normy obchodného prava. Novela, ktorou bolo
doplnené predmetné ustanovenie do Obc&ianskeho zakonnika, nema prechodné ustanovenia, a teda
vztahuje sa aj na pravne vztahy vzniknuté pred jej ucinnostou.

90. Podfla § 37 ods., 1 OZ, pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne, urCite a zrozumitelne; inak
je neplatny.

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

92. Podla § 633 ods. 1, 2 OZ, zhotovitel je povinny dielo vykonat podfa zmluvy, riadne a v dohodnutom
Case. Ak je na vykonanie diela ustanovena zavazna technicka norma, musi vykonanie zodpovedat tejto



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

93. Podla § 634 ods. 1, 2 OZ, ak nie je vySka ceny dojednana zmluvou alebo ustanovena osobitnymi
predpismi, treba poskytnut primeranu cenu. Ak nie je dohodnuté inak, plati sa cena az po skon&eni diela.
Ak sa vSak dielo vykonava po &astiach alebo ak vyzaduje vykonanie diela znacné naklady, je ten, komu
bolo zadané, opravneny pozadovat uz po€as vykonavania diela od objednavatela primerané preddavky.

94. Podla § 588 OZ, z kupnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost predmet kupy kupujicemu
odovzdat’ a kupujucemu povinnost’ predmet kupy prevziat a zaplatit' zafi predavajucemu dohodnutu
cenu.

95. Podla § 511 ods. 1 OZ, ak pravnym predpisom alebo rozhodnutim sudu je ustanovené alebo
ucastnikmi dohodnuté alebo ak to vyplyva z povahy plnenia, Ze viac dlZznikov ma tomu istému veritelovi
splnit dlh spolo€ne a nerozdielne, je veritel opravneny pozadovat plnenie od ktoréhokolvek z nich. Ak
dih spini jeden dIZnik, povinnost ostatnych zanikne.

96. Podla § 46 ods. 1 OZ, pisomnu formu musia mat zmluvy o prevodoch nehnutelnosti, ako aj iné
zmluvy, pre ktoré to vyZzaduje zdkon alebo dohoda ucastnikov.

97. Podla § 46 ods. 2 OZ, pre uzavretie zmluvy pisomnou formou staci, ak dojde k pisomnému navrhu
a k jeho pisomnému prijatiu. Ak ide o zmluvu o prevode nehnutefnosti, musia byt prejavy u€astnikov
na tej istej listine.

98. Podla § 47 ods. 1 OZ, ak zakon ustanovuje, Ze k zmluve je potrebné rozhodnutie prislusného organu,
je zmluva ucinnd tymto rozhodnutim.

99. Podla § 47 ods. 2 OZ, ak sa do troch rokov od uzavretia zmluvy nepodal navrh na rozhodnutie podla
odseku 1, plati, Ze u€astnici od zmluvy odstupili.

100. Ustanovenie § 47a OZ upravuje ucinnost povinne zverejiiovanych zmlav, ¢o vyplyva aj zo
zakonného oznacenia tohto ustanovenia. Podla § 47a ods. 4 OZ, ak sa do troch mesiacov od uzavretia
zmluvy alebo od udelenia suhlasu, ak sa na jej platnost’ vyZaduje suhlas prislusného organu, zmluva
nezverejnila, plati, Ze k uzavretiu zmluvy nedoslo.

101. Podfa § 133 ods. 2 OZ, ak sa prevadza nehnutefna vec na zaklade zmluvy, nadobuda sa vlastnictvo
vkladom do katastra nehnutelnosti podla osobitnych predpisov, ak osobitny zakon neustanovuje inak.

102. Podfa § 544 ods. 1 a 2 0OZ, ak strany dojednaju pre pripad porusSenia zmluvnej povinnosti
zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked opravnenému
ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda. Zmluvnu pokutu mozno dojednat’ len pisomne a v
dojednani musi byt uréena vyska pokuty alebo uréeny spdsob jej uréenia.

103. Podla § 545 ods. 3 OZ, ak z dohody nevyplyva nie€o iné, nie je dlznik povinny zmluvnu pokutu
zaplatit, ak porusenie povinnosti nezavinil.

104. Podla § 545a OZ, neprimerane vysoku zmluvnu pokutu méze sud znizit' s prihliadnutim na hodnotu
a vyznam zabezpec€ovanej povinnosti. Ak veritel nie je opravneny poZadovat nahradu Skody spésobenej
porusenim povinnosti, na ktord sa zmluvna pokuta vztahuje, sud prihliadne aj na vySku Skody, ktora
porusenim povinnosti vznikla, a na to, o kolko zmluvna pokuta presahuje rozsah vzniknutej Skody.

105. Podla § 580 OZ, ak veritel a diZnik maju vzajomné pohfadavky, ktorych plnenie je rovnakého druhu,
zaniknu zapocitanim, pokial sa vzajomne kryju, ak niektory z u&astnikov urobi voé&i druhému prejav
smerujuci k zapoditaniu. Zanik nastane okamihom, ked sa stretli pohladavky spésobilé na zapo itanie.

106. Podla § 581 ods. 2 OZ, zapoditat nemozno premi€ané pohladavky, pohladavky, ktorych sa
nemozno domahat na sude, ako aj pohfadavky z vkladov. Proti splatnej pohladavke nemozno zapoditat
pohfadavku, ktora este nie je splatna.



107. Podfa § 563 OZ, ak ¢as splnenia nie je dohodnuty, ustanoveny pravnym predpisom alebo uréeny
v rozhodnuti, je diZznik povinny splnit’ dlh prvého dfia po tom, o ho o plnenie veritel pozZiadal.

108. Podla § 558 OZ, ak niekto uzna pisomne, Ze zaplati svoj dlh urCeny ¢o do dovodu aj vysky,
predpoklada sa, Ze dlh v ase uznania trval. Pri premI€anom dlhu ma také uznanie tento pravny nasledok,
len ak ten, kto dlh uznal, vedel o jeho premi&ani.

109. Podla § 101 OZ, pokial nie je v dalich ustanoveniach uvedené inak, premi€acia doba je trojroéna
a plynie odo dria, ked sa pravo mohlo vykonat' po prvy raz.

110. Podla § 110 ods. 1 OZ, ak bolo pravo priznané pravoplatnym rozhodnutim sudu alebo iného organu,
premlCuje sa za desat rokov odo dfa, ked sa malo podla rozhodnutia pInit. Ak pravo diznik pisomne
uznal ¢o do dévodu i vySky, premiCuje sa za desat rokov odo dfia, ked k uznaniu doslo; ak bola vSak v
uznani uvedena lehota na plnenie, plynie premi€acia doba od uplynutia tejto lehoty.

111. Podla § 112 OZ, ak veritel v preml€acej dobe uplatni pravo na sude alebo u iného prislusného
organu a v zaCatom konani riadne pokracuje, preml€acia doba od tohto uplatnenia po dobu konania
neplynie. To plati aj o prave, ktoré bolo pravoplatne priznané a pre ktoré bol na sude alebo u iného
prislusného organu navrhnuty vykon rozhodnutia.

112. Podlfa § 121 ods. 3 OZ prislusenstvom pohfadavky su uroky, uroky z omeskania, poplatok z
omeskania a naklady spojené s jej uplatnenim.

113. Podfa ust. § 517 ods. 1 prvej vety OZ dIznik, ktory svoj dlh riadne a v€as nesplni, je v omeskani.

114. Podla § 517 ods. 2 OZ, ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat
od diznika popri plneni uroky z omeSkania, ak nie je podla tohto zakona povinny platit poplatok z
omeskania; vysku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis (§ 3 ods.
1 nariadenia vlady &. 87/1995 Z. z. v zneni u€innom do 31.1.2013, vySka urokov z omeskania je 0 osem
percentualnych bodov vy$Sia ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky /dalej len ,ECB*/
platna k prvému driu omeskania s plnenim pefiazného dlhu).

115. Podla § 10c nariadenia viady €. 87/1995 Z. z. v zneni neskorSich predpisov, ak zavazkovy vztah
vznikol pred 1. februarom 2013, vysSka urokov z omeskania sa riadi podla predpisov uc¢innych k 31.
januaru 2013 aj za dobu omeskania po 31. januari 2013.

116. Podla § 215 ods. 1 zakona ¢&. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku, v zneni neskorSich
predpisov (dalej len ,CSP* alebo ,Civilny sporovy poriadok® v prislusnom tvare/, sud rozhodne na
zaklade zisteného skutkového stavu.

117. Podla § 217 ods. 1 CSP, pre rozsudok je rozhodujuci stav v ¢ase jeho vyhlasenia. Ustanovenia o
sudcovskej koncentracii konania tym nie su dotknuté.

118. Podla § 282 CSP, ak Zalovany uzna narok uplatneny Zalobcom alebo jeho &ast, rozhodne sud na
navrh zalobcu rozsudkom pre uznanie naroku.

119. Podla § 147 ods. 1, 2 CSP, zalovany mdZze uplatnit’ svoje pravo proti Zalobcovi vzajomnou Zalobou.
Vzajomnou Zalobou je i prejav Zalovaného, ktorym proti Zalobcovi uplatfiuje svoju pohfadavku na
zapocitanie, ale len ak navrhuje, aby bolo prisudené viac, nez €o uplatnil Zalobca; inak sud posudzuje
taky prejav len ako prostriedok procesnej obrany Zalovaného.

120. Vykonanym dokazovanim listinami vymenovanymi v odseku 7. tohto odévodnenia, ako aj vysluchmi
subjektov sporu, ich vyjadreniami a vyjadreniami ich splnomocnenych zastupcov sud mal za preukazané,
Ze Zalobca ako zhotovitel a Zalovani v 1. a v 2. rade ako objednavatelia uzavreli diia 8.2.2006 Zmluvu
o dielo &. 3/06, ktoru uzavreli s odkazom na ust. § 536 a nasl. OBZ. Predmetom zmluvy bol zavazok
Zalobcu zrealizovat’ pre Zalovanych dielo, ktorym bola vystavba nehnutelnosti: 1.) bytu oznaéeného
v projektovej dokumentécii ako 9E vchodu E-1 v podkrovi obytného domu v Zalesi s podlahovou



plochou 66,26 m2 a stre3nou terasou 21,53 m2, a 2.) spolo¢né &asti, zariadenia a prislusenstvo domu
prislichajuce k bytu. Zalovani sa zaviazali zaplatit cenu diela a poskytnut Zalobcovi potrebnu suginnost'.
Miestom plnenia boli pozemky s parc. & XXXX/X o vymere 1468 m2, s parc. &. XXXX/X o vymere
1882 m2 a s parc. €. XXXX/XX o vymere 1945 m2, zapisané na LV ¢. XXX pre kat. uz. K., vedenym
Katastralnym aradom v V., Spravou katastra F., vyluénym vlastnikom ktorych pozemkov bol Zalobca.
Na tychto pozemkoch mala byt v budicnosti zrealizovana vystavba Obytného domu centrum 2 K.,
v ramci ktorej mala byt uskuto€nend aj vystavba predmetnych nehnutelnosti, ktoré su dielom podla
tejto zmluvy. V €l 1., odsek 3.1. zmluvy o dielo sa Zalobca zaviazal zhotovit' dielo do 30.9.2006 za
predpokladu riadneho a v€asného spolupdsobenia Zalovanych a dalSich podmienok postupu plneni,
ktoré su vymedzené v dalSich ustanoveniach tejto zmluvy. Podfa odseku 3.2. tohto &lanku zmluvy,
zavazok zalobcu zhotovit dielo sa povaZuje za splneny dfiom spisania protokolu (zapisnice ) o priebehu
kolaudaéného konania za predpokladu, Ze na zaklade protokolu bude stavebnym uradom vydané
rozhodnutie o uZivani stavby, tzv. kolaudacné rozhodnutie. V odseku 3.5. sa strany dohodli, Ze Cas
zhotovenia diela sa predlZuje o as, po ktory je vystavba preruSena v désledku okolnosti vylu€ujucich
zodpovednost, t.j. v dosledku vy$Sej moci, ako aj v pripade, Ze postup stavebnych prac bude preruSeny
v dbsledku rozhodnuti prislusnych organov Statnej spravy a obecnej samospravy bez zavinenia
zhotovitela. Takymi okolnostami su aj iné okolnosti, ktoré nastanu nezavisle od vble zhotovitefla, brania
mu v riadnom priebehu vystavby a nemozno rozumne predpokladat, Ze by zhotovitel takuto prekazku
prekonal. Trvanie okolnosti podla tohto bodu vylu€uje omeskanie zhotovitela s dokon€enim diela, a teda
nevznika narok na zmluvnu pokutu dojednanu pre pripad omeskania zhotovitela so zhotovenim diela.
Podra &l. IV. zmluvy o dielo, cena bytu bola dohodnuta sumou 1.928.094 Sk (64.001,- eur) bez DPH s tym,
Ze Zalobca si bude uétovat k tejto cene aj DPH v aktualnych sadzbach DPH podla prislusnych pravnych
predpisov v ¢ase zdanitefného plnenia. V zmluve sa dohodli na 4 splatkach ceny diela, uvedenych
prislusnym percentom z ceny diela. V €l. VII. sa dohodli aj na zmluvnej pokute.

121. Strany uzavreli dha 10.2.2006 Dodatok €. 1 k Zmluve o dielo &. 03/06, ktorym zmenili zmluvu o
dielo v €l. IV., odseku 4.3. tak, Ze prvu splatku ceny diela z povodnych 30 % z ceny diela rozdelili na
dve splatky, a o na splatku vo vyske 20 % z ceny diela a na druha vo vySke 10 % z ceny diela s tym, Ze
splatka vo vyske 10 % sa presunie podfla aktualneho plnenia stavebnych préac.

122. Zalovani sa teda zaviazali, Ze zaplatia Zzalobcovi cenu diela v $tyroch splatkach, pricom podet
splatok neskdr zmenili dodatkom k zmluve o dielo na péat splatok. Zalovani zaplatili Zalobcovi celkom
Styri splatky na zaklade faktur vystavenych Zalobcom. O Uhradach prvych Styroch splatok ceny diela
z piatich predlozil Zalobca sudu bankové vypisy, preukazujuce, Ze prvé Styri splatky zaplatili Zalovani
nasledovne: sumu 458.887 Sk (15.232,25 eura) zaplatili dfia 17.2.2006, sumu 229.442,- Sk (7.616,-
eur) dna 5.1.2007, sumu 803.051 Sk (26.656,40 eura) dna 5.1.2007, a 4. sumu 573.608 Sk (19.040,33
eura) dna 13.9.2007. Medzi stranami zostalo nesporné, Ze Zalovani doposial neuhradili Zalobcovi piatu
splatku v sume v sume 4.053,96 eura, zaplatenie ktorej bolo predmetom sporu.

123. Piatku splatku ceny diela vyuc&toval Zalobca Zalovanym fakturou €. 1.-XXX/XXXX vystavenou dna
6.4.2009 v sume 4.053,96 eura, pricom od sumy splatky 7.616,20 eura s DPH odpo¢ital naklady za
nadstandard uhradené Zalovanymi v sume 3.562,24 eura s DPH. Splatnost' ur&il datumom 16.4.2009.
Nakolko podfa &l. IV., bodu 4.3.zmluvy o dielo, bola splatnost’ vSetkych splatok uréena lehotou 10 dni
od doruc€enia faktdry Zalovanym, datum splatnosti uvedeny vo fakturach Zalobcu nebol zavazny pre
Zalovanych na ucely plnenia zavazkov z tejto zmluvy. Argumentacia Zalobcu o vystavovani faktur a
datumov splatnosti v nich uvedenych podla dafovych predpisov nie je na u€ely plnenia zavazkov zo
zmluvy o dielo medzi stranami relevantnd. Sud mal za to, Ze Zalovani sa dostali do omes8kania s Uhradou
5. splatky ceny diela v sume 4.053,96 eura dfiom bezprostredne nesledujucim po marnom uplynuti
lehoty na plnenie, ktora bola podla zmluvy o dielo 10 dni od doru€enia faktury, v danom pripade faktary
&. L.-XXX/XXXX. Zalovanej v 1. rade bolo faktura doru¢ena diia 8.4.2009 a Zalovanému v 2. rade dfia
21.5.2009, €o vyplyva z doru€eniek nachadzajucich sa v sudnom spise na €.1. 227. Preto 10-driové lehota
na plnenie zacala plynut obom Zalovanym odo dia dorucenia tejto faktury zalovanej v 1. rade, ktory bol
skor§im driom dorucenia, kedZe z predmetného hmotnopravneho vztahu zaloZzeného zmluvou o dielo
boli obaja Zalovani zaviazani platit cenu diela spolo¢ne a nerozdielne (§ 511 OZ). V danom pripade 10.
den od doruc¢enia Zalovanej v 1. rade pripadol na defi 20.4.2009 (zohladniac ,posunutie* posledného
dfia lehoty podla § 122 ods. 3 OZ, ktory pripadol na sobotu 18.4.2009), a teda prvy defi omeskania
Zalovanych so zaplatenim sumy 4.053,96 eura pripadol na def 21.4.2009.



124. Neobstoji obrana Zalovanych o premi€ani Zalobného naroku v &asti neuhradenej poslednej
splatky ceny diela z dévodu, Ze fakturu Zalobca mal a mohol vystavit skor. Sud poznamenava, Ze
podla bodu 4.3. pism. d) zmluvy o dielo kone¢nu (4.) faktaru (pozn. ako 5. faktura podla dodatku
zmluve o dielo) je zhotovitel opravneny vystavit a dorudit (zrejme objednavatefom) do 10 dni po
pravoplatnosti kolaudacného rozhodnutia. Splatnost faktury sa stanovuje na 10 dni odo dfia jej doru€enia
objednavatelovi. Nakolko kolaudaéné rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost az diha 12.12.2008, Zalobca
ako objednavatel bol opravneny, nie vSak povinny, faktuaru vystavit do 10 dni od tohto datumu, t. j. do
22.12.2008. Preto neobstoji obrana Zalovanej strany, Ze Zalobca mal a mohol faktaru vystavit’ skér, ¢im
by bola pohladavka Zalobcu zo zmluvy o dielo v sume 4. (prip. 5.) splatky za dielo (byt), premi€ana,
kedZe konanie zac¢alo dria 4.4.2012. V danom pripade vystavil Zalobca fakturu dfia 6.4.2009, teda po
necelych 4 mesiacoch, kedy tak mohol urobit, ¢i nemozno povazZovat za konanie, ktorym by Zalobca
ako veritel sledoval oddialenie premli&ania pohladavky, kedZe Zzalovanym ako diZnikom nebola pred jej
vyfakturovanim zrejma jej presna vyska.

125. Namietky Zalovanych vyjadrené iba v rdmci mimosudnej koreSpondencie pred zacatim sporu,
ktorymi namietali vySku poslednej splatky ceny diela vyuctovanej faktirou &. XXX/XXXX z dbévodu,
Ze Zalobca pri vystavovani faktury, podfa ich nazoru, nezahrnul do odpod&tu Standardu schodisko v
hodnote 2.323,57 eura, WC s prisluS§enstvom v hodnote 74,29 eura a sprchovu vani¢ku v hodnote 143,65
eura, sud vyhodnotil ako neddévodné a nepreukazané. Z prilohy faktudry €. XXX/XXXX (viac odsek 17.
odbvodnenia) je nepochybné, Ze do odpoctu poslednej splatky diela Zalobca nepochybne zahrnul, okrem
iného aj Ravak sprchovy kut v hodnote 345,88 eura, sprchovu supravu v hodnote 25,55 eura a schodiste
v hodnote 2.323,57 eura, odpocCet spolu s DPH vo vySke 3.562,24 eura. Pre odpocet dvoch poloZiek z
ceny diela, ato 1.) WC s prisluS§enstvom v hodnote 74,29 eura a 2.) sprchova vani¢ka v hodnote 143,65
eura, nepredlozili Zalovani sudu Ziadny ddkaz o vzniku tychto nakladov, o ich vySke a o tom, Ze tieto
polozky patrili medzi odpoditatelné polozky podfa dohody stran zmluvy o dielo. Nie je ani vylu¢ené, Ze
aj tieto dve polozky tvorili su€ast odpoctu, len boli inak oznacené.

126. Strany sporu uzavreli aj kipnu zmluvu ktord podpisal zalobca dfia 22.5.2008. Zmluvu uzavrel
Zalobca ako predavajuci so 16-mi kupujucimi, vratane Zalovanych v 1. a v 2. rade. Predmetom kupnej
zmluvy bol prevod vlastnickeho prava zalobcu do spoluvlastnickeho prava kupuijucich. Zalovaniv 1.av
2. rade mali nadobudnut do vlastnictva pozemok s parc. €. XXXX/XX a s parc. ¢ XXXX/XX, oba pozemky
zapisané na LV ¢ XXXX pre kat. uz K., obaja Zalovani v podiele po 1/2 z podielu 1/42-na, dalej pozemok
s parc. €. XXXX/XX zapisany na LV ¢. XXX pre kat. Uz. K., obom v podiele po 1 6626/20146. V &l. 1.,
pism. i) sa Zalovaniv 1. a v 2. rade zaviazali zaplatit spolone a nerozdielne Zzalobcovi za spoluvlastnicke
podiely k pozemkom s parc. €. 1130/22 a 1130/71 celkom 68.952,- Sk s DPH (2.228,79 eura) a v ¢l. lIL.,
pism. x) sa zaviazali zaplatit kipnu cenu za spoluvlastnicky podiel k pozemku s parc. €. XXXX/XX v sume
57.770,- Sk s DPH (1.917,60 eura). Poslednu vetu ¢€l. lll. zmluvy tvori text: ,Predavajuci podpisom tejto
zmluvy zaroven potvrdzuje prevzatie kipnej ceny v plnej vyske.“ Podpisy Zalovanych sa nenachadzaju
na rovnopise kupnej zmluvy predlozenom sudu, av8ak na zaklade tejto zmluvy bol povoleny vklad
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, ktoré boli predmetom prevodu vlastnickeho prava v prospech
Zalovanych, ktory bol povoleny prislusnou spravou katastra pod X.-XXXX/XX dfia 31.7.2009. Na kupnej
zmluve, nachadzajucej sa v suidnom spise, sa podpisy Zalovanych nenachadzaju, kedZze na konci zmluvy
su iba rukou dopisané mena a priezviska kupujucich, ktoré su preukazatelne napisané tou istou osobou,
a takto napisané nema a priezviska s velkou pravdepodobnostou sluzili iba na Uc¢ely vyhradenia miesta
pre podpisy jednotlivych kupujucich, ako aj pre priradenie podpisu k osobe podpisujuceho. Navrh na
vklad vlastnickeho prava na zaklade tejto zmluvy, datovany 8.7.2009, bol doru¢eny prislusnej sprave
katastra dia 20.7.2009, pri¢om je podpisany aj zalovanymi. Vklad vlastnickeho prava Zalovanych do
KN bol povoleny dia 31.7.2009.

127. Napriek tomu, Ze vklad vlastnickeho prava do KN k predmetnym pozemkom na zéklade kupnej
zmluvy bol povoleny, tito do dneSného dra nezaplatili Zalobcovi kiipne ceny za prevadzané pozemky.
Zalobca vyuétoval zalovanym kipnu cenu za oba prevadzané pozemky faktdrami, a to faktarou &. 1.-XXX/
XXXX zo dfia 6.4.2009 za spoluvlastnicke podiely k pozemkom s parc. ¢. XXXX/XX a s parc. €. XXXX/
XX v celkovej sume 2.288,79 eura (68.952,- Sk) s DPH, a fakturou €. [.-XXX/XXXX zo dia 6.4.2009 za
spoluvlastnicky podiel k pozemku s parc. &. XXXX/XX v sume 1.917,60 eura (57.770,- Sk) s DPH. V
oboch faktarach urgil lehotu splatnosti do 11.4.2009. Datum doru&enia faktur Zalovanym Zalobca sudu
nepreukazal.



128. V Casti zalobnych néarokov o zaplatenie sumy 1.917,60 eura a sumy 2.288,79 eura titulom
neuhradenej kipnej ceny pozemkov z kipnej zmluvy sa Zalovani dostali do omes$kania az potom, ¢o ich
Zalobca na ich zaplatenie vyzval, kedZe v zmluve sa strany nedohodli na Ziadnej lehote na zaplatenie
kupnej ceny, preto bolo potrebné na splatnost’ zavazku zalovanych zaplatit kiipnu cenu aplikovat ust. §
563 OZ, podla ktorého, ak €as splnenia nie je dohodnuty, ustanoveny pravnym predpisom alebo uréeny
v rozhodnuti, je dIZnik povinny splnit’ dlh prvého dna po tom, o ho o plnenie veritel poziadal. Za Ziadost
veritela na plnenie mozZno v danom pripade povazovat faktury €. XXX/XXXX a &. XXX/XXXX, v ktorych
uviedol lehotu plnenia, ktord urcil ako datum splatnosti 11.4.2009. KedZe v3ak Zalobca sa nevedel
vyjadrit k datume prevzatia tychto faktur, ktoré mali povahu vyzvy veritefa na plnenie dlhu, sud mal za
to, Ze datum dorucdenia tychto dvoch faktur obom Zalovanym je deri 30.6.2009, kedy bolo vyhotovené
oznamenie Zalovanych Zalobcovi o zapodcitani pohladavky, v ktorom Zalovani uvadzaju nielen sumu
4.206,39 eura, ktora predstavuje presny sucet tychto dvoch sium kupnych cien, ale uvadzaju aj &isla
oboch faktar. V danom pripade boli Zalovani povinni zaplatit obe kupne ceny hned na druhy def potom,
¢o im boli faktary preukazatelne dorucené, t. j. dfia 1.7.2009, kedZe lehotu na plnenie uvedenu vo
fakturach zalobcu nemohli dodrzat, nakolko tato (do 11.4.2009) uplynula este pred doruéenim faktur,
preto podla § 563 OZ, sa dostali Zalovani do ome$kania s platenim tychto kipnych cien najneskér prvého
dfia po tom, €o ich ho o plnenie veritel poziadal, t. . do ome8kania sa preukazatelne museli dostat
najneskér dfiom 2.7.2009.

129. K namietke premli&ania naroku na zaplatenie kupnych cien, ktoru Zalovani odvodzovali od datumu
podpisania zmluvy Zalobcom, sud poznamenava, Ze tento datum nemozno povazovat za datum pinenia,
kedZe dia 22.5.2008 nebola zmluva podpisana Zalovanymi. VV zmluve absentuje datum splatnosti kipne;j
ceny, preto bolo na splatnost’ potrebné aplikovat’ ust. § 563 OZ.

130. Neobstoji argumentéacia Zalovanych o zékonnej fikcii neuzavretia predmetnej kipnej zmluvy z
dévodu, Ze zdkonné ustanovenie, na ktoré sa odvolavali v zaverecnej re€i, je ustanovenim § 47a ods.
4 OZ upravujucim povinne zverejiiované zmluvy. Sud zddérazfiuje, Ze nejde o povinne zverejfiovanu
zmluvu, kedZe nebola uzavretd medzi subjektami sukromného prava. Nakolko navrh na vklad bol
podany v roku 2009, bol podany do troch rokov od podpisania, bola tak vylu¢ena aj zakonna fikcia
odstupenia od zmluvy podla § 47 ods. 2 OZ. Nakolko negativne skuto€nosti sa nepreukazuju, nemozno
ani predpokladat, ze by predmetna kupna zmluva bola uzavreta medzi stranami sporu v den, kedy ju
podpisal Zalobca. Na kupnej zmluve predloZenej sudu absentuju podpisy Zalovanych, av8ak v navrhu
na vklad vlastnickeho prava z tejto kipnej zmluvy, ktory vklad bol v kone€nom désledku aj povoleny,
uz su podpisy Zalovanych uvedené. Pokial by na zmluve chybali podpisy Zalovanych, katastralny
urad by nepovolil vklad vlastnickeho prava k tymto nehnutelnostiam v prospech Zalovanych. Sud iba
poznamenava, Ze kupujuci su na konci kupnej zmluvy uvedeni menom a priezviskom, pri¢om tieto su
napisané rukou tlaenym pismom, a je zrejmé, Ze v8etky mena a priezviska pisala té ist4 osoba. Takto
napisané mena a priezviska si nemozno zamienat s podpismi U€astnikov zmluvy. KedZe na uzavretie
zmluvy je nevyhnutné jej podpisanie vSetkymi u€astnikmi zmluvy, zmluva bola medzi stranami sporu
uzavreta az okamihom jej podpisania Zalovanymi v 1. a v 2. rade, kedZe Zalobca ju preukazatelne
podpisal 22.5.2008. Nembze byt na tarchu Zalobcu, hoci aj v pozicii dodavatela, Ze z dokazovania
vyplynulo, Ze Zalovani zrejme uzavreli zmluvu v obdobi po 21.4.2009, kedy uhradzala kupnu cenu p. Y.
B., kedy pod jej menom na kipnej zmluve neboli Ziadne podpisy, a teda ani podpisy Zalovanych. Zalovani
nepreukazali sudu, Zze by zmluvu podpisali skér, a kedZze konanie zacalo dha 4.4.2012, pohladavka
Zalobcu na zaplatenie kupnej ceny z predmentych pozemkov nie je preml¢ana. Skuto¢nost, Ze kupnu
zmluvu Zalovani uzavreli, mozno vyvodit nielen z navrhu na vklad vlastnickeho prava, ktory podpisali,
zo samotného povolenia vkladu vlastnickeho prava, ale aj zo zapocitacich prejavov proti Zalobcovi,
v ktorych si na zapocitanie uplatnili pohladavky Zalobcu z neuhradenej kupnej ceny za predmetné
pozemky. Neobstoji ani ta obrana Zalovanych, Zze v kipnej zmluve je text, podla ktorého predavajuci
potvrdzuje prevzatie kipnej ceny v plnej vyske, ani Ze by Zalobca nebol preukazal, Ze Zalovani mu tuto
kupnu cenu neuhradili. Prave naopak, neuhradenie kupnej ceny za predmetné spoluvlastnicke podiely
k pozemkom Zalovanymi mozno vyvodit prave z ich zapoditacieho prejavu zo dria 30.6.2009, ktory bol
sice nedostato¢ny a neurcity pre riadne a platné zapocitanie, bol v§ak postacujuci pre skonstatovanie,
Ze Zalovani mali v umysle zapoditat’ si svoje pohladavky aj voCi pohfadavkam Zalobcu z kupnej ceny
vyuctovanej faktirami €. XXX/XXXX a XXX/XXXX v celkovej sume 4.206,39 eura, k Comu sud dodava,
Ze tato suma predstavuje presny sucet kupnej ceny 1.917,60 eura a kipnej ceny 2.288,379 eura, ktoré
vyplyvaju z predmetnej kipnej zmluvy.



131. Strany uzavreli medzi sebou aj iné zmluvy, vratane zmluvy o vystavbe, posudzovanie ktorych nebolo
v tomto spore rozhodné.

132. Zakladna urokova sadzba ECB platna ku dfiu 21.4.2009 bola 1,25 %, ¢omu zodpovedali uroky z
omeskania vo vySke zvy3enej o 8 percentualnych bodov, t. j. predstavovali 9,25 % z dIZnej sumy roéne
od prvého dria omeskania diZznika s plnenim az do zaplatenia. Zakladna urokova sadzba ECB platna ku
driu 2.7.2009 bola 1,00 %, ¢omu zodpovedali uroky z omeSkania v sume 9 % rocne z dlZznej sumy

133. Z povahy predmetnej zmluvy o dielo v zneni jej dodatku a kipnej zmluvy je nepochybné, Ze obe
zmluvy su spotrebitefskymi zmluvami, kedZze Zalovani uzavreli zmluvy ako fyzické osoby nepodnikatelia
so Zalobcom, ktory obe zmluvy uzavrel v ramci predmetu svojej podnikatelskej Cinnosti, t. j. ako
dodavatel (§ 52 OZ). Na aplikacii osobitnych zakonov na ochranu spotrebitela a Obgianskeho zakonnika
na predmetny zavazkovy vztah zo zmluvy o dielo ni€ nemeni ani skutoénost, Ze strany si v zmluve o
dielo zvolili rezim Obchodného zakonnika na ich zavazkovy pravny vztah, nakolko prednostna aplikacia
ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika pred normami obchodného prava na vSetky zavazkové pravne
vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, je vyslovne upravena v ust. § 52 ods. 2 OZ.

134. Predmetom tohto sporu bol aj ndrok Zalobcu na zaplatenie zmluvnej pokuty od Zalovanych, pretoZe
mal za to , Ze Zalovani sa dostali do omesSkania s platenim 4. splatky ceny diela, a Ze s platenim 5.
splatky su stale v omeskani, kedZe ju doposial neuhradili. Faktarou €. 1.-XXX/XXX, vystavenou dna
4.7.2007, vyuctoval zalobca Zalovanym 4. splatku ceny diela podfa zmluvy o dielo v sume 573.609,- Sk
(19.040,33 eura) s lehotou splatnosti 13.7.2007. Datum dorugenia faktury nevedel Zalobca preukazat,
pricom Zalobcovia predlozili sudu faktiru s datumom prevzatia 13.9.2007, podpisany Zalovanou v 1.
rade, z ktorej je zretelné prepisovanie mesiaca prevzatia faktiry z 8. mesiaca na 9. mesiac. Napriek
tomu, Ze je na pohlad zrejmé, Ze datum prevzatia bol rukou prepisovany, tato skuto€nost nebola stranami
namietana, preto sud mal za to, ze faktura bola preukazatelne doru¢ena dfia 13.9.2007, pricom v ten
isty defl bola predmetna suma aj uhradend, a teda Zalovani sa nedostali do omeskania s platenim
tejto Casti ceny diela, kedZe splatnost splatok nezavisela od datumu uvedeného vo fakture, ale od
jej riadneho dorudenia Zalovanym spdsobom dohodnutym v zmluve. Zalovani s v3ak nepochybne
v omeSkani s uhradou 5. splatky ceny diela, vyu¢tovanou faktiurou €. XXX/XXXX, ktora bola obom
doru¢ena doporucene postou.

135. K Zalobnému naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty sud konS$tatuje, Ze tento Zalobny nérok
odvodzuje Zalobca od neprijatelnej zmluvnej podmienky, a preto je nedévodny. Zalobca uzatvaral zmluvy
o dielo vo veci vystavby v obci Zalesie s viacerymi objednavatelmi, a teda mal tieto zmluvy pripravené na
predtladenom formuléri, do ktorych sa dopifiali iba niektoré Gdaje. Zalobca nepreukazal, Ze by Zalovani
mali moZnost zasiahnut’ do znenia zmluvy o dielo v €l. VIII., upravujuceho zmluvné pokuty, a preto sud
uzavrel, Zze tento ¢lanok zmluvy nebol medzi stranami individualne dojednany, pri¢om za individualne
dojednané zmluvné podmienky sa nepovazuju také, s ktorymi mal spotrebitel moZnost' oboznamit' sa
pred podpisom zmluvy, ak nemohol ovplyvnit ich obsah (§ 53 OZ). Dojednanie zmluvnej pokuty v &l.
VIII., v odsekoch 8.1. a 8.2. zmluvy o dielo spésobuje hrubl nerovnovahu v pravach a povinnostiach
zmluvnych stran v neprospech spotrebitela, ktora spodiva v tom, Ze dojednanie zmluvnej pokuty pre
Zalobcu ako dodavatefa je limitované maximalnou sumou zmluvnej pokuty slovami “najviac vSak do
sumy rovnajucej sa 10 % z celkovej ceny uvedenej v bode 4.2.a%, kym dojedanie zmluvnej pokuty pre
Zalovanych spotrebitefov nie je vObec limitované maximalnou moznou sumu zmluvnej pokuty.

136. Na pojednavani dna 4.9.2020 sud skonstatoval, Ze rozhodnutie rozsudkom pre uznanie naroku,
ktorého vydanie z opatrnosti navrhol Zzalobca (odsek 63. odévodnenia), je vylucené, kedZe uznavaci
prejav Zalovanych by musel byt adresovany konajucemu sudu, a nie protistrane v rdmci koreSpondencie
medzi stranami sporu pred za€atim sporu. Nespravna je aj argumentacia Zalobcu, Ze zalobné naroky
v rozsahu 5.718,84 eura, v ktorom sledovali Zalovani zapo itat vzajomné pohladavky listom zo dfia
30.6.2009, su pisomnym uznanim zavazku ¢o do dévodu a vysky, v dosledku ¢oho by sa na tieto
Zalobné naroky v uznanom rozsahu mala vztahovat' 10-roéna premi¢acia doba podla § 110 OZ. V tejto
suvislosti sud pripomina, Ze jednou z nevyhnutnych zdkonnych podmienok uznania dlhu podla § 558
OZ je aj vyhlasenie dlznika, Ze zaplati svoj dih uréeny do dévodu a vysky. Takéto vyhlasenie vSak list
Zalovanych o zapoditani neobsahoval, kedZe Zalovani nim sledovali nezaplatenie dlhu, kedZe sledovali
zanik dlhu zapogitanim vzajomnych pohladavok. Sud zdérazriuje, Zze aplikacia Obchodného zakonnika
na predmetné zavazkové vztahy medzi Zalobcom a Zalovanymi zo zmluvy o dielo a z kiipnej zmluvy je



vylucena, kedZe tieto zmluvy maju charakter spotrebitelskych zmluv, a preto bola vyli¢ena aj aplikacia
ustanoveni § 323 a § 407 OBZ o uznani zavazku.

137. Zalovani postavili svoju obranu na tom, Ze Zalobny narok na zaplatenie poslednej splatky ceny
diela a oboch kupnych cien za pozemky zanikol zapo¢&itanim, kedZe zapocitaci prejav urobili eSte pred
zacgatim sporu listom zo dfia 30.6.2009. K tomuto zapoditaciemu prejavu sud poznamenava, Ze bola
spravna vyhrada Zalobcu, ktory tvrdil, Ze zapoditaci prejav je nejasny a neurcity, a tym nespodsobily
vyvolat pravne ucinky. Poslednu splatku ceny diela mali Zalovani v umysle zapocitat iba v rozsahu
1.512,45 eura. Zapogitat chceli svoje pohlfadavky zo zmluvnej pokuty, o ktorej boli nazoru, Ze maju na
fu narok z dovodu omeskania Zalobcu so zhotovenim diela, a uplatnili si aj nahradu Skody vo vyske
najomného za najom iného bytu az do odovzdania bytu a zmluvnej pokuty, ktord museli zaplatit banke.

138. V zapoditacom prejave zo diia 30.6.2009 Zalovani neSpecifikovali pohladavky, ktoré si uplatnili na
zapocitanie, a preto obrana Zalobcu je vtomto smere opodstatnena, Ze neslo o platné zapocitanie, kedze
tento prejav véle je neurcity, pricom nestaci uviest iba sumu vzjomnych pohladavok. Nevyhnutné je aj
ich Specifikovat. Je sice pravdou, Ze Zalovanymi uplatnené pohladavky na zapocitanie su Specifikované
v skor3ej listine, na ktoru v zapoc€itani poukazuju. Zo zapocitacieho prejavu viak nie je mozné Ziadnym
spOsobom zistit, v akom rozsahu sa ich vzdjomné pohladavky kryju, kedZe Zalovani Ziadali eSte zaplatit
rozdiel v sume 6.859,78 eura. Zo zapocitacieho prejavu tak nie je zrejmé, ktora konkrétna Cast' z
pohladavok Zalovanych mala zaniknut’ zapoditanim, a ktora nemala zaniknat. Tento zapoditaci prejav
je teda neurcity, a tym aj absolutne neplatny podfa § 37 OZ (viac odsek 24. odévodnenia).

139. V podani doru¢enom sudu dna 22.1.2016, Zalovani 3pecifikovali pohladavky, ktoré, podla ich
nézoru, zanikli zapoc€itanim urobenym listom zo diia 30.6.2009, k Comu sud poznamenava, Zze z obsahu
podania stale nie je mozné zistit, aku €ast zmluvnej pokuty a aku €ast’ naroku na nahradu Skody si
uplatnili Zalovani na zapoditanie oproti pohladavke Zalobcu v sume 1.917,60 eura, vyu&tovanej fakturou
€. XXX/IXXXX. Zo zapocitacieho prejavu teda nie je ani zrejmé, z Eoho presne pozostava prevySujuca
suma 6.859,78 eura, v ktorej sa vzajomné pohfadavky stran sporu nekryli, &i ju predstavuje narok na
nahradu 8kody alebo narok na zmluvnu pokutu a v akom rozsahu (viac odsek 71. odévodnenia).

140. Rozsah zapocitania zalovani Ciasto&ne Specifikovali az v priebehu tohto sporu, a to az v roku 2016,
kedy bolo zapocitanie pohlfadavok uz vylu¢ené, kedze vtedy by uz boli premi¢ané (§ 581 ods. 2 OZ). V
tejto suvislosti Zalobca aj z opatrnosti vzniesol namietku preml¢ania, priCom sudu neostava ni¢ iné, iba
skonstatovat, Ze v roku 2016 by boli vSetky pohlfadavky Zalovanych premi¢ané.

141. K obrane Zalovanych o zapo itani vzajomnych pohladavok sud iba dodava, Zze Zalovani po¢as
celého sporu nepodali ani vzajomnu Zalobu ani kompenzacnu namietku, ktorymi by si uplatnili svoje
pohfadavky na zapocitanie proti Zalobcovi. Preto ani narok Zalovanych na zaplatenie zmluvnej pokuty,
ani narok na nahradu Skody neboli predmetom tohto sporu. KedZe riadnym zapodéitanim zanikaju
pohladavky ipso facto, sud sa obmedzil iba na skonstatovanie, Ze Zalovani neurobili platny pravny ukon
zapoditania proti zalobcovi.

142. Sud si dovoluje poznamenat, Ze Zalovanym ani nevznikol narok na zmluvnu pokutu, kedZe v spore
bolo dostatoénym spésobom preukazané, ze stavebnému uradu bol dria 3.11.2006 doru€eny navrh
Zalobcu na kolaudaciu, ktory smeroval ku kolaudaénému rozhodnutiu pravoplatnému dna 12.12.2008,
pricom skutocnost, Ze kolauda&né rozhodnutie bolo vydané az v roku 2008, Zalobca nezavinil, kedZe
iSlo o objektivne pri¢iny predizenia kolaudaéného konania, bez zavinenia Zalobcu, spocivajuce v
neskolaudovanej kanalizacii, spravnom konani a sudnom konani o ur€enie vlastnickeho prava ku
kanalizacii. Tato kanalizacia bola napokon skolaudovana v rovnakom stave, v akom bola pocas
prerudenia kolaudaéného konania. Zalobca ako zhotovitel si plnil zmluvné podmienky riadne a véas,
nevyZadoval od Zalovanych ani zalohu, v obdobnych pripadoch obvyklu. Jediné obdobie, po ktoré by
teoreticky mohol vzniknut Zalovanym narok na ndhradu $kody, je obdobie od 1.10.2006 do 23.11.2006,
¢o v8ak nie je predmetom tohto sporu, kedZe narok Zalovanych na zaplatenie zmluvnej pokuty nie je
samostatnym predmetom tohto sporu. KedZe Zalovanym nevznikol narok na zaplatenie zmluvnej pokuty
za obdobie omeskania zalobcu s odovzdanim diela, kedy to Zalobca nezavinil, za rovnaké obdobie im
nevznikol ani narok na nahradu $kody za najomné za iny byt podla § 420 OZ, na ktord ma poskodeny
narok iba v pripade zavineného porusenia pravnej povinnosti. Vznik $kody vo vySke zmluvnej pokuty,



ktoru banke udajne Zalovani zaplatili, Zalovani vObec sudu nepreukéazali, a nepreukazali ani priamy
pric¢inny vztah medzi zmluvnou pokutou zaplatenou banke a zavinenym protipravnym konanim Zalobcu.

143. Na zaklade vy3sie uvedenych skuto€nosti a citovanych zakonnych ustanoveni sud Zalobe vyhovel v
Casti naroku na zaplatenie sumy 8.260,35 eura s urokmi z omeSkania v zakonnej vySke podla predpisov
obCianskeho prava tak, ako je uvedené vo vyroku I. tohto rozsudku. V prevySujucej Casti urokov z
omeskania sud Zalobu ako nedévodnu zamietol (l1. vyrok).

144. Sud Zalobu zamietol aj v €asti celého naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty z dévodu, Ze tento
Zalobny narok odvodzuje Zalobca od neprijatelnej, a teda od absolutne neplatnej, zmluvnej podmienky
(1. vyrok).

145. Dal$ie argumenty stran sporu konajlci stid povaZoval pre rozhodnutie vo veci samej za nerozhodné.
| podla uz konstantnej judikatury tak narodnych, ako aj nadnarodnych sudov sud nemusi dat odpoved
na vSetky otdzky nastolené stranami, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne
dostatoCne objasniuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych
detailov sporu uvadzanych stranami. Odévodnenie rozhodnutia tak nemusi dat odpoved na kazdu
jednu poznamku, ¢&i pripomienku strany, ktora ju nastolila. Je v8ak nevyhnutné, aby bolo reagované
na podstatné a relevantné argumenty stran (porovnaj napriklad rozhodnutia US SR 11.US 251/04,
11.US 209/04, 11.US 200/09 a podobne). Na dal$iu argumentaciu stran sporu, uz nespdsobilt ovplyvnit
posudenie veci a zachadzajucu do zbytoénych podrobnosti, konajuci sud nepovazoval za potrebné
reagovat’ Specifickou odpovedou.

146. Podfla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie konc¢i

147. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej Uspechu vo veci.

148. Podla § 257 CSP, vynimo¢ne sud neprizna nahradu trov konania, ak existuju dévody hodné
osobitného zretefla.

149. Predmetom tohto sporu boli dve skupiny Zalobnych narokov, a to zaplatenie sum v celkovej vySke
8.260,35 eura s prislusenstvom a zaplatenie zmluvnej pokuty. V prvej skupine Zalobnych narokov bol
uspesdny Zalobca a v druhej skupine Zalobnych narokov boli plne uspesni Zzalovani.

150. Nakofko zalovani v 1. a v 2. rade tvoria nerozluéné procesné spolo€enstvo, a sud nezistil existenciu
Ziadneho dévodu hodného osobitného zretela pre vynimocné nepriznanie nahrady trov konania podla
§ 257 CSP, priznal sud Zalobcovi proti zalovanym v 1. a v 2. rade ako spolo¢ne a nerozdielne povinnym
narok na nahradu trov konania o zaplatenie sumy 8.260,35 eura s prisluSenstvom v plnom rozsahu (IV.
vyrok) a Zalovanym v 1. a v 2. rade ako spolo¢ne a nerozdielne opravnenym priznal proti Zalobcovi ako
povinnému narok na nahradu trov konania o zaplatenie zmluvnej pokuty v plnom rozsahu (V. vyrok).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie na Okresnom sude PieStany do 15 dni od doru€enia
rozhodnutia, v dvoch pisomnych vyhotoveniach.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359 CSP).

Ak zakon na podanie nevyZaduje osobitné nalezitosti, v podani sa uvedie, a) ktorému sudu je uréené,
b) kto ho robi, c) ktorej veci sa tyka, d) ¢o sa nim sleduje a e) podpis. Ak ide o podanie urobené v
prebiehajucom konani, nalezitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky tohto konania (§ 127 CSP).
V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 CSP) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie
dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh; § 363 CSP).

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné (§ 358 CSP). Rozsah, v akom sa
rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty na podanie odvolania (§ 364 CSP).
Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe



a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1
CSP).

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred siudom prvej indtancie (366 CSP).
Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (365 ods. 3 CSP).

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfa zdkona €. 233/1995 Z. z. v zneni neskorsich prepisov.



