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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu Mgr. Ingrid Degmovej PospiSilovej a
sudcov JUDr. Valérie Kleinovej a JUDr. Anny Kasajovej v pravnej veci zalobcu: P.. F. Q., Z.. XX XX.XXXX,
B. Z. XX, B., pravne zastipena: JUDr. Zuzana Reguli, advokatka so sidlom Ceresfiova 5B, Chorvatsky
Grob, proti Zalovanym: X./. D.. P. B., Z.. XX XX.XXXX, B. Z. XXX/X, B., X./. D.. B. B., Z.. XX.XX.XXXX,
B. Z. XXX/X, B., obaja pravne zastupeni: Mgr. Matej Kraj€i, advokat so sidlom Majova 1, Bratislava,
o zaplatenie 27.000,- eur prislusenstvom, na odvolanie zalovanych proti rozsudku Okresného sudu
Bratislava IV zo dna 11. aprila 2017 ¢&. k. 10C 5/2016-230 takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej instanciepotvrdzuje.

Zalobkyna méa narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie uloZil Zalovanym 1./ a 2./ povinnost’ zaplatit Zalobkyni
spolo&ne a nerozdielne sumu 27.000 eur s irokom z omeskania vo vyske 5,05% ro¢ne zo sumy 27.000
eur od 06.11.2015 do zaplatenia a Zalobkyni priznal narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.
Vychadzal zo Zaloby Zalobkyne, ktorou sa domahala vydania platobného rozkazu na zaplatenie sumy
27.000 eur s prisluSenstvom, postavenej na tom skutkovom zaklade, Zze kiipnou zmluvou V.-XXXX/XX
zo dnia 28.04.2015 previedla na Zalovanych 1./ a 2./ nehnutelnosti zapisané na LV & XXXX, parcela
registra ,C*, evidované na katastralnej mape ako par. €. XXX/X - zahrady o vymere 502 m2, pare.
€. XXX/XX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 154 m2, stavby - rozostavany rodinny dom na
pozemku par. & XXX/XX a nehnutelnosti vedenej na liste vlastnictva &. XXXX ako pristupova cesta.
V ¢lanku lll. Kupnej zmluvy bola vymedzena kipna cena, spésob a podmienky jej vyplatenia, pri¢om
vyplatenie kipnej ceny bolo dohodnuté v troch splatkach. Podla bodu 2. pism. c), tretia €ast dohodnutej
kupnej ceny v sume 27.000,- eur mala byt uhradena v prospech Uc&tu predavajuceho - Zalobkyne, po
predloZeni pravoplatného kolaudaéného rozhodnutia na rodinny dom na pare. €. XXX/XX, pozostavajuci
z 1. nadzemného podlazia (zastavana plochy 154 m2) a z 2. nadzemného podlaZia, ktory bude
predavajucim - Zalovanym 1./, 2./ skolaudovany v stave holodomu. Podla Zaloby kolauda&né rozhodnutie
nadobudlo pravoplatnost’ diia 26.08.2015, Zalobkyna vyzvala Zalovanych 1./, 2./ dha 28.09.2015 na
zaplatenie 3. Casti kipnej ceny v lehote do 04.11.2015. K jej zaplateniu nedoslo ani v dodatoénej lehote
do 30.12.2015, ktora bola uréena v predzalobnej vyzve zo dha 18.12.2015, adresovanej pravnemu
z&stupcovi Zalovanych 1./, 2./.

2. Sud prvej indtancie pod sp. zn. 10C/5/2016-30 vydal dfa 16.05.2016 platobny rozkaz na zaplatenie
Zalovanej sumy s prisluSenstvom. Zalovani, prostrednictvom svojho pravneho zéstupcu, podali proti
platobnému rozkazu odpor v zdkonnom stanovej lehote dria 01.06.2016, v ktorom uviedli, Ze dielo,
ktoré tvorilo predmet kupy podla Kupnej zmluvy, dfia 23.04.2015 (dalej len ,Zmluva®), malo byt podla



podmienok tejto Zmluvy odovzdané najneskér diia 28.07.2015, riadne a v€as, t. j. v rozsahu dohodnutom
v &l. 2 ods. 2.5 Zmluvy, a bez vad podla €. VIl Zmluvy. Z dévodu nesplnenia vysSie uvedenych podmienok
bola nimi Zalobkyria vyzvana vyzvou zo dfia 06.11.2015 na odstranenie nedostatkov a vad v predmete
Zmluvy, ako aj na predloZenie véetkych dokladov, ktoré sa vztahuiju k predmetu kupy. Zalovani v odpore
dalej uviedli, Ze Zalobkyna neodstranila nedostatky diela tvoriaceho predmet kupy, pri¢om z uvedeného
dévodu Zalobkyni nevzniklo pravo na zaplatenie kipnej ceny. Vyjadrili nazor, Ze prave zalobkyna je stale
v omeskani s plnenim - odovzdanim diela riadne a v€as, najneskor od 27.08.2015.

3. Uznesenim zo diia 31.08.2016 sud prvej indtancie zrusil platobny rozkaz zo dha 16.05.2016 a
vo veci nariadil pojednavanie. Poukazal na obsah vypovede Zalobkyne, Ze uzavrela so Zalovanymi
Kupnu zmluvu dia 28.04.2015, ktorou previedla nehnutelnost zapisanu na LV &. XXXX a nehnutelnosti
vedené na LV & XXXX ako pristupova cesta na Zalovanych 1./ a 2,/ v postaveni kupujucich. V ¢&l.
lll. Kipnej zmluvy bola dohodnuta kupna cena a spésob jej vyplatenia, Zalovani prva a druhd splatku
kupnej ceny zaplatili tak, ako bolo dohodnuté, tretiu splatku dohodnutd podrfa bodu 1 pism. c/ €l. llI
Kupnej zmluvy v sume 27.000,- eur mali uhradit' po predloZeni pravoplatného kolauda&ného rozhodnutia.
Kolaudaé&né rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost diia 26.8.2015. Zalovani kolauda¢né rozhodnutie
prevzali 24.08.2015 bez akychkolvek vyhrad. Zalovani napriek povinnosti, ku ktorej sa zaviazali v
Kupnej zmluve, svoj zavazok nezaplatili a neurobili tak ani na zaklade vyzvy 28.10.2015 a predzalobne;j
vyzvy z 18.12.2015. Tvrdila, Ze Zalovani tretiu splatku dohodnutej kipnej ceny, tak ako sa zaviazali,
pri spineni podmienky, t. j. po pravoplatnosti kolauda&ného rozhodnutia, nesplnili. Zalobkyria sa dalej
vyjadrila k podanému odporu a uviedla, Ze dévody odporu, ktoré uviedli Zalovani 1./ a 2./, nepovaZzuje
za vecné dovody. Poukazala na to, Zze uz v samotnom Uvode odporu navodzuje pravny zastupca
Zalovanych, resp. pouziva pojem dielo, hoci predmet zmluvy je riadne pomenovany v Kupnej zmluve.
Dalsim dévodom odporu je, Ze predmet zmluvy mal byt podla podmienok odovzdany 28.09.2015 riadne
a v€as, v rozsahu dohodnutom v £&l. Il ods. 2.5. Kupnej zmluvy. Podla nazoru Zalobkyne zaplatenie
tretej splatky kipnej ceny nie je podmienené odovzdanim ani omeskanim. Jednoznaéne je definovany
pojem, kedy sa ma splatka vyplatit, a to je prevzatie kolaudaéného rozhodnutia. K namietke pravneho
z&stupcu Zalovanych, Ze neodovzdala predmet Zmluvy v termine ako bol dohodnuty, uviedla, Ze toto
tvrdenie sa nezaklada na pravde , nakolko ona sa do omeskania nedostala, naopak zZalovani odmietali
prevziat predmet zmluvy podpisanim Protokolu o odovzdani a prevzati predmetu zmluvy. Vyhybali sa
akymkolvek moznym dohodam resp. moznostiam odovzdania a podpisania protokolu o odovzdani a
prevzati predmetu zmluvy. Osobitne v predzZalobnej vyzve 18.12.2015, t.j. az po osobnom stretnuti s
pravnym zastupcom Zalovanych, podrobne uviedla, k akym poruSeniam zo strany Zalovanych doslo,
ked nem6zeme odovzdat' nie€o, €o nie je protokolarne podpisané. Pokial si Zalovani uplatfiuju vady,
tvrdiac, Ze ich neodstranila napriek vyzvam, nepovaZovala to za pravdivé, vzhfadom na to, Ze podla listov
vlastnictva sa stali vlastnikmi v aprili 2015. Do nehnutelnosti, ktorej vlastnikmi sa stali, sa nastahovali
skér, pred kolaudaciou predmetu kupnej zmluvy. Momentom, kedy sa Zalovani nastahovali do takejto
rozostavanej stavby, pred vydanim kolaudaéného rozhodnutia, zamedzili akykolvek pristup, resp. vstup
do predmetu zmluvy. Z toho dévodu ani nemali moznost' vady, ktoré namietaji odstranit. Zalobkyria
zdoraznila, Ze niekofkokrat vyzyvali Zalovanych, aby umoznili vstup za u¢elom odstranenia podla nich
nejakych vad, ktoré vraj ohrozuju ich Zivot. Vyjadrila nazor, Zze ak si uplatfiuju nejaké vady, mali tak
urobit v zmysle ust. €l. V bod 3. Zmluvy, kde je jednozna&ne dohodnuty spésob odovzdania a prevzatia
predmetu kupy. Zalobkyfia namietla, Ze sa s odovzdanim nemohla dostat do omes$kania poukazujlc
na § 36 ods. 4 OZ. Nakolko zalovani nedodrzali vo svoj prospech podmienky Zmluvy, mohla sa dostat’
do omeskania az momentom podpisania a odovzdania protokolu o prevzati. Zdéraznila, Ze predmetom
konania je finan¢né pinenie, riadne dohodnuté platnou dokonca uz aj t€innou Kupnou zmluvou zapisom
do katastra nehnutelnosti. Nikdy tento spbsob platenia zalovani nenamietali a vyplatenie tejto kupnej
ceny ani nespochybniovali, resp. takto dohodnuté platby nespochybriovali. Pokial si Zalovani uplatfuja
vady, mali tak urobit inym konanim, a nie konanim, ktoré sa tyka plnenia podmienok Zmluvy. Uviedla, Ze
Zalovani uzivaju nehnutelnost od jula 2015, su vlastnikmi tejto nehnutelnosti, ked' podfa kolaudaéného
rozhodnutia su vytknuté dve vady. Podla &l. Il Zmluvy bolo podmienkou pre vyplatenie prvych dvoch
Casti kiipnej ceny nadobudnutie vlastnickeho prava k nehnutelnosti a vznik zabezpec€ovacieho prava
banky k nehnutelnosti a vyplatenia druhej €asti kipnej ceny na zaklade hypotekarneho averu.

4. Podla Zalovanych ftretia Cast kupnej ceny sa zdsadne vztahovala k zmluvnému typu Zmluvy o
dielo, kedy zakladné podmienky pre vyplatenie tejto tretej Casti vo vySke 17.000 eur bolo odovzdanie
diela riadne a v€as podfa zakonnych ust. OZ, a pravoplatnost kolaudaéného rozhodnutia prislusnym
stavebnym uradom. Vzhladom na to, Ze do dnesSného dna nebola podla nich splnena primarna



podmienka odovzdania diela riadne a v&as, nevznika Zalobkyni pravo na uhradu tretej Casti kipnej ceny,
prave naopak, dostala sa do vyrazného omeskania s odovzdanim diela, ktoré malo byt odovzdané
najneskér dna 28.7.2015. Pravny zastupca Zalovanych tiez uviedol, Ze Zalovani nadobudli vlastnicke
pravo k nehnutelnosti, ktora bola v tom Case klasifikovana v zmysle katastrdlneho zakona ako
rozostavana stavba. Zalobkyfia sa pritom zaviazala v zmluve zo dfia 23.4.2015, Ze bude dielo zhotovené
riadne a v€as v zmysle platnej projektovej dokumentécie predloZenej Stavebnému uradu. Neodovzdala
pritom vSetku projektovu a ini dokumentéaciu k predmetnej nehnutefnosti, ked bolo dodato¢ne zistené,
Ze zhotovenie diela je v prikrom rozpore s predloZzenou stavebnom dokumentaciou, ¢o bolo dokazované,
alebo zistované na zaklade nahliadnutia do spisu na Stavebnom Urade po pravoplatnosti kolauda¢ného
rozhodnutia. Nie je im jasné, na zaklade ¢oho a preco stavebny urad vydal kolaudaéné rozhodnutie,
a toto aj spravoplatnil. Zalobkyfa bola Zalovanymi vyzvana dna 6.11.2015 k odstraneniu zavad na
diele v zmysle Zmluvy o dielo, k predloZzeniu kompletnej stavebnej dokumentacie a reviznych sprav,
zmlav a zaruénych listov a na odstranenie v3etkych nedostatkov a podmienok v zmysle rozhodnutia
Stavebného uradu L. E. zo dra 13.8.2015. Tieto nedostatky neboli do dneSného dha odstranené
a prislusna dokumentacia k predmetu zmluvy taktieZ nebola do dneSného dfia odovzdana. Pravny
z&stupca uviedol, Ze Zalovani vzhladom na to, Ze maju nehnutelnost v znacnej hodnote, boli ndteni
vykonat realizaciu diela vlastnymi prostriedkami, ktoré ich uz do dnesného dna vysli daleko viac ako
je Zalovana a poZadovana suma zo strany zalobkyne. Na zaklade tychto skuto€nosti navrhol, aby sud
Zalobu v plnom rozsahu zamietol a aby priznal Zalovanym nahradu trov konania.

5. Zalobkyha dorugila sidu prvej instancie dha 14.10.2016 svoje vyjadrenie k skutkovym tvrdenia
a predloZzenym dbékazom, v ktorom poukazala na skutoCnost, Ze Zalovani 1./, 2./ v svojom odpore
k platobného rozkazu ziadnym spdsobom nespochybnili Kipnu Zmluvu, jej platnost alebo uc€innost.
Poukazala na skuto€nost, Ze pravny zastupca Zalovanych prekvalifikoval definicie a pojmy Kupne;j
zmluvy, ktora bola uzavreta podla ust. § 588 a nasledujuce OZ v platnom zneni, ked predmet Zmluvy
oznacil ,Dielom®. Nepoprela termin odovzdania predmetu kipy, poukazala na ¢l. V odovzdanie predmetu
kupy, bod 3., podla ktorého: , Zmluvné strany sa dohodli, Ze predmet kupy sa na ucely tejto Zmluvy
povazuje za odovzdany jeho odovzdanim kupujucim, spisanim protokolu o odovzdani a prevzati a
nadobudnutim pravoplatnosti kolauda&ného rozhodnutia na predmet kupy - rodinnym dom a pristupova
cesta. Pre vylu€enie pochybnosti musia byt vSetky tieto podmienky splnené kumulativne, aby bol
predmet kupy povazovany za odovzdany...“. Spochybnila obranu Zalovanych 1./, 2./, Ze Kupna zmluva
je kompilaciou 2 zmluvnych typov, a preto nemaju povinnost vyplatit tretiu ¢ast kipnej ceny, ktorej
vyplatenie je podmienené splnenim primarnej podmienky, a to odovzdanie predmetu kupy riadne a
v&as. Zalovani mali moZnost navrh Kupnej zmluvy pred podpisom pripomienkovat, ¢o ale neurobili,
a jej obsah nespochybriovali a podla podmienok aj Ciasto&ne plnili, €¢o potvrdili svojim podpisom na
zmluve. Spochybnila obranu Zalovanych spocivajucu v poukaze na omeskanie Zalobkyne s odovzdanim
predmetu Zmluvy riadne a v€as, ¢o im malo zaloZit pravo nezaplatit 3. €ast’ dojednanej Kupnej ceny. Ak
by bola v omeskani, Zalovani mali moZnost odstupit od Zmluvy v sulade s ust. &l. VI ods. 1 bod C, €o v8ak
neurobili. K znaleckému posudku €. 498/2016, ktory bol vypracovany znalcom D.. F. U. na zaklade ustne;j
objednavky zo dria 22.09.2016, Zalobkyna uviedla, Ze tento nepovaZuje za dbkaz procesnej obrany vo
veci samej, spochybnila jeho vierohodnost. Podla str. 2 posudku bod 2. pravny ukon, na ktory sa ma
znalecky posudok pouzit, bol definovany ako ,finanéné vyrovnanie®, ked Zalovani pred kolaudaciou sa
vyjadrovali v tom zmysle, Ze Ziadne doplatenie 3. &asti kiipnej ceny nezrealizuju. Zalobkyfa namietala
dbkazy a materidly, ktoré znalkyfia Cerpala, nakolko podklady priloZzené k uvedenému znaleckému
posudku nie su vyhotovené v &ase jeho vypracovania, jednotlivé vady su totozné s vadami, o ktorych
Zalovani mali vedomost a namietali ich uz listom zo dfia 16.11.2015, a je doplneny a aktualizovany
so zavadami domu zo dna 24.01.2016, spolo€nostou LRL PROFITECH, s. r. o.. Pravny zéastupca
Zalovanych uviedol, Ze z predloZeného posudku vyplyva, Ze predmet Zmluvy ma také zasadné vady , Ze
nie je spbsobily z technického, hygienického a zdravotného hladiska na jeho uzivanie bez toho, aby tieto
zavady zavazného charakteru neboli odstranené. Znalecky posudok v3ak takyto zaver podfa Zzalobkyne
neobsahuje.

6. Podla pisomného podania Zalovanych doruéeného sudu prvej inStancie dfia 18.11.2016 Zmluva
s poukazom na pravne a vykladové pravidlo, v zmysle ktorého sa kazda Zmluva posudzuje podla
obsahu a nie podla svojho pomenovania, predstavuje kumulaciu 2 typov Zmlav do jednej zmluvy, a
to kupnej Zmluvy podla ust. § 588 Obcianskeho zakonnika (dalej len ,0Z%) a Zmluvy o dielo podfa §
631 OZ, pretoZe predmet tejto Zmluvy tvoril na strane predavajucej (Zalobcu) na jednej strane zdvazok
predavajucej predat’ a previest nehnutelnosti vymedzené v obsahu Zmluvy, t. j. pozemky a rozostavana



stavba domu(kupna zmluva) a na druhej strane zavazok dokoncit' vystavbu stavby, tvoriacej predmet
kupy podla projektovej dokumentacie riadne a v€as a po ukon&eni kolaudaéného konania ho odovzdat
do uzivania kupujucim. Na strane kupujucich na jednej strane zaplatit za nadobudnutie vlastnickeho
prava k nehnutelnostiam (pozemky a rozostavana stavba bez supisného €&isla), 1. a 2. East kupnej ceny
(Kupna zmluva) a na druhej strane zaplatit’ poslednu &ast’ kiipnej ceny za riadne a v€as dokonéené
dielo bez vad (dokonCenia rozostavanej stavby do stavu holodomu podla projektovej dokumentacie s
kolaudaénym rozhodnutim) a odovzdat do uzivania Zalovanym podfa podmienok dohodnutych Zmluvou.
3. Cast’ kupnej ceny vo vySke 27.000 eur nebola Zalobkyni uhradena z dévodu omeskania s riadnym
zhotovenim a odovzdanim diela a nesplnenim podmienok zmluvy na jej uhradu zo strany Zalobkyne.
Opakovane poukazali na to, Ze dia 28.04.2015 upozornili Zalobkyfiu na dovtedy zistené nedostatky a
vady diela a poziadali o ich odstranenie s tym, Ze nasledne pristipia k prevzatiu diela podla €. V Zmluvy
a uhradia cenu diela. Zalobkyha uplatnené nedostatky a vady diela neodstranila.

7. Dalsie pojednavanie sa uskutoénilo dfia 24.01.2017, na ktorom pravny zastupca zalovanych poukéazal
na to, kde v8ade v ramci konania bola vznesena kompenzac&na namietka.

8. Podla vypovede svedka F. Q., syna Zalobkyne, si svedok nepamata na podrobnosti uzavretia Zmluvy,
ale podmienky povazoval za odkomunikované. Zalovani s nimi sthlasili vo forme e-mailov ako aj osobne.
Navrh Kupnej zmluvy poskytla Zzalobkyfia a nasledne sa pri predaji znizovala suma nehnutelnosti. Z
obsahu komunikacie bolo podfa neho zrejmé, €o sa ide kupovat, za akych podmienok a za aku cenu.
Svedok s uréitostou potvrdil, Ze kupujuci -zalovani nespochybnili 3. splatku Zmluvy z dévodu, Zeby bola
pre nich nejasna, zacali ju spochybriovat’ az po nastahovani do domu. Podmienky Zmluvy vyjednaval
so zalovanymi K. F. a Zalobkyfa. Na otazku pravneho zastupcu Zalovanych, ¢o predstavovalo v zmysle
¢lanku 3. Zmluvy odovzdanie nehnutelnosti predavajicim v stave holodomu, svedok uviedol, Ze su tam
urCité Specifikacie, pricom nevie, &i to bolo v Zmluve, a to omietky, sadrokartény, podlahy, vonkajSie
zateplenie objektu, vyvedené inStalacie vodovodné a elektrické a napojenie domu na elektrinu, vodu,
predpriprava na zaloZenie parkiet, osadenie dveri, komin, ktory si vyZiadal Zalovany navyse, Uprava
vonkajSieho terénu, zarovnanie terénu, ukonéenie plotu - pletivového. K podpisu Zmluvy doslo pri
rozostavanom stave nehnutelnosti, pri€om mury boli asi postavené. Svedok uviedol, Ze Ziadne vady
neboli zo strany Zalobkyne odstranené do &asu kolaudacie, nakolko nebol na to dévod, nebol podpisany
preberaci protokol.

9. Poukazal na obsah vypovede svedkyne F. P., majitefky susediacej nehnutelnosti, Ze Zalovani
neuhradili 3. ¢ast' kupnej ceny z dévodu 8kdd, tykalo sa to zateplenia, strechy, cesta nebola v poriadku,
pricom Zalovani sa chceli dohodnut, a to tak, Ze by doplacali veci, ktoré by boli odstranené - zavady,
ale k dohode nedoslo. Skody, ktoré svedkyia popisala, videla na vlastné ogi, videla kyble vody, lebo
Zalovanym tiekla voda, na prijazdovej ceste boli praskliny kratko po tom, €o bola cesta vyliata, a to boli
zavazné chyby. Svedkyna potvrdila, Ze zavady a reklamacie zo strany Zalovanych na nehnutefnosti boli
vytykané alebo vznikli pred kolaudaénym rozhodnutim, nakofko sa o tom spolu rozpravali a svedkyfia
videla aj fotodokumentaciu. K fotografiam, ktoré su su€astou znaleckého posudku predlozeného
Zalovanymi svedkyfia uviedla, Ze tieto boli vSetky vyhotovené v Case na zaciatku pred kolaudaciou.

10. Sud prvej indtancie vo veci rozhodol pravne ju posudiac podla ust. § 588 ods. 1 OZ, § 631 OZ, § 580
0Z,§350ds.1,2a30Z,§ 38 ods. 1 OZ, § 80 ods. 2 zakona €. 50/176 Zb. o Uzemnom planovani a
stavebnom poriadku v zneni zmien a doplnkov (dalej len ,Stavebny zédkon*) a§ 81b Stavebného zakona.

11. Konétatoval, Ze kdpna zmluva je najbeznejSim odvodenym spésobom nadobudnutia viastnickeho
prava. Ide o dvojstranny pravny ukon pozostavajuci z navrhu (oferty) a prijatia navrhu (akceptacie),
spocCivajuci vo vzajomnych a obsahovo zhodnych prejavoch vole dvoch stran, na zaklade ktorych
predavajucemu vznikne povinnost predmet kupy kupujucemu odovzdat a kupujucemu povinnost
predmet kupy prevziat’ a zaplatit zah predavajucemu dohodnutl cenu. Kupna zmluva vznika, ked sa
zmluvné strany zhodli (dosiahli konsenzus) o predmete kupy a kiipnej cene, pokial zdkon alebo dohoda
zmluvnych stran nevyzaduje dalSie naleZitosti. Zhoda zmluvnych stran je dana okamihom, ked prijatie
navrhu na uzavretie zmluvy nadobuda u&innost, t.j. okamihom, ked v&asné prijatie navrhu spocivajuce
vo vyjadreni suhlasu s obsahom navrhu déjde navrhovatelovi (§ 44 ods. 1, § 43¢ ods. 2). Za podstatnu
néleZitost kupnej zmluvy oznacil aj dohodu o cene. Mimoriadny vyznam mal v ustanoveni § 12 zakona
€. 18/1996 Z.z. o cenach, ktoré vymedzuje vSeobecné pravidla zabrafiujuce tomu, aby zmluvné strany
dohodli neprimerand cenu. Za neprimeranu cenu u predavajuceho oznacil dohodnutu cenu, ktorou sa



vyrazne presahuju ekonomicky opravnené naklady alebo primerany zisk, alebo u kupujuceho dohodnuta
cena, ktora vyrazne nedosahuje ekonomicky opravnené naklady. Zmluva o dielo je uzavreta, len €o sa
zhotovitel a objednavatel dohodli o podstatnych nalezitostiach zmluvy, a to:

1. predmete diela,

2. tom, Ze dielo bude vykonané na nebezpedenstvo zhotovitela,

3. tom, Ze zhotovenie diela bude odplatné; vySka ceny (odmeny) za zhotovenie diela nemusi byt
dohodnuta.

12. Zaoberal sa pravnym posudenim, o mozno v zmysle § 631 a nasl. oznadit' za dielo. Pri posudzovani
konkrétnej veci treba vychadzat' predovSetkym z toho, o u€astnici zmluvy jej uzavretim sledovali. Ich
véla bude aj uréujucim hladiskom na posudenie pripadnej platnosti, ¢i neplatnosti zmluvy. Vhodnym
rozliSovacim znakom je aj predmet plnenia. Pri zmluve o dielo podla OZ (§ 631) predmet plnenia musi
mat’ vecny charakter v zmysle zhotovenia novej veci alebo jej zmeny. Predmetom plnenia pri dohode o
vykonani prace (§ 226 ZP) je ur€ity pracovny vykon, ktorého vysledok nemusi mat’ vecny charakter.

13. Na zaklade predloZenych listinnych dokazov jednoznacne skutkovo ustdlil, Ze Zalobkyfa na zaklade
Kuapnej zmluvy V.- XXXX/XX zo dia 28.04.2015 previedla ako vylu¢na vlastni¢ka na Zalovanych
nehnutelnosti zapisané na LV ¢&. XXXX, nachadzajuce sa v katastrdlnom uzemi Z. A., okres Q., obec
L. E., pozemky parcely registra ,C* evidované na katastralnej mape, Specifikované v zmluve a tiez
stavbu - rozostavany rodinny dom bez supisného &isla postavany na pozemku pare. & XXX/XX, druh
pozemku- zastavané plochy a nadvoria a tieZ ako podielova spoluvlastnicka, v podiele 1 , nehnutelnosti
zapisanych na LV &. XXXX, nachadzajucich sa v katastralnom tzemi Z.E. A., okres Q., obec L. E., bliz$ie
Specifikované v zmluve. Za tento predmet kupy sa Zalovani zaviazali zaplatit kipnu cenu dohodnutu v
¢l. Il Kapnej zmluvy vo vy8ke 177.000, -eur, ktora mala byt zaplatena v troch splatkach. VySka, sposob
a termin splatenia tretej splatky bol dohodnuty v bode 2 pism. c) tohto &lanku zmluvy, podla ktorého
tretia ast dohodnutej kupnej ceny v sume 27.000,- eur mala byt kupujucim uhradena v prospech uctu
predavajucej po predloZeni pravoplatného kolaudaéného rozhodnutia na rodinny dom na parcele &.
XXX/IXX, pozostavajuci z L (prvého) nadzemného podlaZzia a z 2.nadzemného podlazia, ktory bude
predavajicim skolaudovany v stave holodomu. Zalobkyfa ako dékaz splatnosti tretej asti kipnej
ceny prelozila sudu prvej inStancie rozhodnutie stavebného uradu obci L. E. & XXXX-XX-L.-XX- A. o
povoleni uzivania stavby zo dfia 13.08.2015, ktoré nadobudlo pravoplatnost dfia 26.08.2015. Zalobkyria
predloZila ako dékaz rieSenia sporu zmierlivo a dohodou vyzvu na zaplatenie zo dfa 28.10.2015 a
predZalobnu vyzvu zo dna 18.12.2015, ktorym Zalovanych vyzvala na plnenie. V zmluve, ktoru strany
sporu podpisali, bolo podla nej jednoznacne zadefinované kedy a za akych podmienok sa ma vyplatit
3. splatka, a to je prevzatie kolauda&ného rozhodnutia.

14. Sud prvej inStancie sa nestotoznil s argumentaciou pravneho zastupcu Zalovanych, Ze predmetna
zmluva je kumulaciou dvoch zmluvnych typov a to Kupnej zmluvy podfa § 588 OZ a Zmluvy o dielo § 631
0OZ, nakolko predmet zmluvy podfla jeho nazoru predstavoval zavazok Zalobkyne ako predavajuceho
predat nehnutelnost' (pozemky a rozostavanu stavbu) a v zavazku dokongit' rozostavanu stavbu domu
a po vydani kolaudaéného rozhodnutia odovzdat’ tuto stavbu bez vad. Zaroven pravny zastupca
Zalovanych argumentoval tym, Ze sa kupujuci v zmysle zmluvy zaviazali zaplatit za nadobudnutie
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam t. j. podla vykladu pozemky a rozostavanu stavbu prvu a druhu
Cast kupnej ceny a poslednu €ast' ceny sa zaviazali zaplatit za riadne a v€as dokon¢ené dielo bez vad ,a
odovzdat ho do uzivania Zalovanym. Mal za to, Ze je potrebné v danom pripade vychadzat z vykladového
pravidla, podla ktorého sa kazda zmluva posudzuje podla obsahu, teda toho, €o je v nej dojednané,
ale zaroven poukéazal na ust. § 35 ods. 1, 2 OZ, podla ktorych obsah vysloveného pravneho ukonu
mozno interpretovat podla zmyslu pouZitych slov. Pri interpretacii sa v8ak musi prihliadnut na to, ¢o
konajuci chceli pouzitymi slovami vyjadrit. Limitom je to, Ze slova, ktoré sa pouzili, taky vyklad pripustaju,
kedZe nemozno vyludit, Ze vyraz alebo slovné spojene pripusta rozmanity vyklad. Plati zasada, Ze ak
vznikne v tomto smere pochybnost, potom preukazovanie zataZuje z tohto u€astnika, ktory pouZzil tieto
nejednoznacné slova. Vzhfadom na uvedené a aj na vykladové pravidla ustalil, Ze zmluvné strany sa v
Zmluve v &lanku 1 dohodli na tom, Ze predmetom kupy su zahrady - parcelné &islo XXX/X , zastavané
plochy a nadvoria - parcelné €islo XXX/XX a stavba rozostavaného rodinného domu bez supisného
Cisla postaveného na pozemku parcelné &islo XXX/XX, katastralne Uzemie Z. A.. V &l. I. bod. 2. Zmluvy
povazoval za jasne a zretelne vyjadreny zavazok stran previest dohodnuté nehnutefnosti, predmet
kupy do bezpodielového spoluvlastnictva kupujucich a do podielového spoluvlastnictva Zalovanej v 2.
rade. V €&l. 1 bod 5 povazoval za vyjadreny zavazok kupujucich zaplatit predavajucemu za predmet



kupy (pozemky definované v bode 2. a rozostavanu stavbu) dohodnutu kiipnu cenu za podmienok a
spbsobom dohodnutych v tejto zmluve. VySka kupnej ceny za predmet kupy bola dohodnuta v &l. i
zmluvy vo vyske 177 000,- eur, priom kiipna cena mala byt vyplatena v troch splatkach. Pravne posudil,
Ze v Zmluve bola jasne dohodnuté vySka splatky a spOsob platby, ako aj moment, respektive udalost,
kedy sa splatka stava splatnou. Co sa tyka spornej ¢asti kipnej ceny (tretej splatky vo vyske 27.000,-
eur ), zaujal nazor, Ze moment jej zaplatenia bol zmluvnymi stranami dohodnuty na den predloZenia
pravoplatného kolaudaéného rozhodnutia na rodinny dom, ktory bude skolaudovany v stave holodomu.

15. Sud prvej inStancie mal za preukazané, Ze tretia Cast kupnej ceny predstavuje poslednu ¢ast
splatky kupnej ceny, ktora mala byt zaplatena po predloZeni pravoplatného kolaudaéného rozhodnutia.
Dospel k zaveru, Ze nebola ekvivalentom ceny za dielo, ked predmetné ustanovenie zmluvy jasne a
urcito hovori o vySke splatky, spdsobe platby, jej splatnosti, nikde nie je definovana Ziadna odkladacia
podmienka. Konstatoval, Ze v ELIII Zmluvy je tiez jasne, zretelne a urcito vyjadrené, Ze pripisanim
zostatku dohodnutej kipnej ceny na ucet predavajuceho podfla bodu 2 €. Ill Zmluvy je splneny pefnazny
zavazok zaplatit predavajucemu dohodnutu kipnu cenu za predmet kupy. Prihliadol na to, Ze pojem -
spredmet kipy“ sa pouziva v celej zmluve v kontexte dojednani, ktoré vyplyvaju zo Zmluvy v €l. Il ods.
5, ked kupujuci vyhlasili, Ze sa pred podpisom zmluvy na zaklade vykonanej obhliadky oboznamili so
stavom predmetu kupy, tento stav im je znamy, &im jasne deklarovali, Ze obsah zmluvy nie je nesporny
a predavajuci - jasne urcito a zretefne vyjadrili svoju vélu spocivajucu v zavazku predavajucej predmet
kupy odovzdat a zavazok prevziat predmet kupy a splatit zan kipnu cenu, ktord mali splatit’ v troch
splatkach. Uzavrel, Ze v Zmluve nie su pouzité Ziadne slova, ktoré by mohli mat dvojaky vyznam. Mal
za to, Ze vobla stran nebola vyjadrena v rozpore s jazykovym prejavom vyjadrenym v zmluve. Zavazok
predavajucej dokoncit stavbu rozostavanej stavby rodinného domu podfa €. Il bod 2.5 vyhodnotil za
dohodnuty bez toho, aby bola ur€ena cena za splnenie tohto zavazku, s tym, Ze nie je podmienkou na
vyplatenie tretej splatky kipnej ceny.

16. Pravne tieZz argumentoval, Ze podstatnymi naleZitostami Zmluvy o dielo je dohoda o diele, dohoda o
jeho zhotoveni na nebezpec&enstvo zhotovitela a dohoda o odplatnosti diel. Vyslovil, Ze tieto ustanovenia
absentuju v zmluve. Dospel k zaveru, Ze v €asti tvrdenia, Ze v pripade Zmluvy ide o kompilaciu dvoch
typov zmluy, a to kupnej zmluvy a zmluvy o dielo, vyhodnotil, Ze Zalovani neuniesli ddbkazné bremeno.
Mal za preukazané, Ze rodinny dom bol skolaudovany v stave holodomu a rozhodnutie stavebného tradu
obec L. E. €. XXXX-XX-L.-XX- A. o povoleni uzivania stavby zo dfia 13.08.2015 nadobudlo pravoplatnost
dna 26.08.2015. Zalovani ako vlastnici kolaudovanej stavby boli ugastnikmi konania o povoleni stavby.
KedZe predkladali diia 20.05.2015 navrh na zaatie konania o povoleni stavby, povaZzoval za zrejmé,
Ze museli mat' za to, Ze stavba je spdsobila na uzivanie a je v sulade s projektovou dokumentéaciou.
Poukazal na ust. § 80 ods. 2 Stavebného zakona, podla ktorého Zalovani ako u€astnici mohli uplatnit
svoje namietky a stanoviskd pred a aj pri usthom pojednavani, ktoré sa konalo 18.06.2015 a ako
ucastnici konania mali moznost’ vyuzit opravné prostriedky, o vS8ak nespravili. Prihliadol na to, Ze
stavebny urad v kolaudaénom konani nezistil na stavbe zavady braniace jej uzivaniu a mal za to, Ze
stavba sa uskutoénila podfa dokumentacie overenej stavebnym uradom v stavebnom konani, Ze boli
dodrzané podmienky uréené v uzemnom rozhodnuti a v stavebnom povoleni, pricom stavebny urad
preskumal stavbu v zmysle ustanovenia § 81b Stavebného zakona. V sulade s ustanovenim § 82
ods. 2 Stavebného zakona urcil podmienky uzivania stavby (stavbu uZivat na byvanie a dodrzZiavat
pri uzivani platné predpisy a normy) a nariadil odstranit drobné nedostatky (dokonéit sadové upravy a
pristupové spevnenie plochy). Kolauda&né rozhodnutie sa dostalo do vedomostnej sféry Zalovanych,
nakol'ko boli u€astnici kolaudacného konania a bolo im podla Spravneho poriadku doru¢ené. Oznadil
za nepopieratelné, Ze stavba bola skolaudovana ako rodinny dom do stavu holodomu a kolaudaéné
rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost dfia 26.08.2015. Z uvedeného vyvodil, Ze v zmysle ustanovenia &l.
[l ods. 2 pism. ¢) zmluvy sa tretia €ast kupnej ceny vo vyske 27.000,- eur stala splatnou dria 27.08.2015.

17. Tiez vzal zretel na vypoved svedka p. F. Q., podla ktorého po€as uzatvarania zmluvy medzi
Zalobkyhou a Zalovanymi boli dojednané podmienky zmluvy v takej podobe, ako bola kupna zmluva
zo dna 28.04.2015 podpisana. Vyhodnotil, Ze tato skutoCnost vyplyva aj z listinnych dbkazov, ktoré
predloZil pravny zastupca Zalovanych dia 03.02.2017. Zaujal nazor, Ze Zalovani nepredlozili dokaz, ktory
by vyvratil tvrdenia Zalobkyne o tom, Ze vola zmluvnych stran v kipnej zmluve bola vyjadrena jasne a
zretelne a Zalovani neplnili to, na €o sa v kiipnej zmluve zo dfia 28.04.2015 zaviazali.



18. Ku kompenzaénej namietke Zalovanych zo diia 24.01.2017 uviedol, Ze nie je zrejmé, aku pohladavku
si na zapocitanie Zalovani uplatfiuju, nakolko neidentifikovali pohladavku spdsobili na zapoditanie v
zmysle § 580 OZ. Poukazal na znalecky posudok znalkyne D.. F. U. zo dna 28.09.2016, v ktorom
bola uréena cena nevyhnutych nakladov za opravu stavby - rodinného domu. Svedeckou vypovedou
svedkyne F. P. na pojednavani diia 24.01.2017 v8ak mal za potvrdené, Ze fotodokumentéacia znaleckého
posudku pochadza spred obdobia kolaudaéného konania a predloZzeny sukromny znalecky posudok
vyhodnotil za irelevantny dbkaz. Vzhladom na vy$Sie uvedené, ked nebolo zrejmé, &o je vlastne
zapocitavacim prejavom a aku pohladavku si Zalovani uplatfiuju na zapodcitanie, na kompenzacnu
namietku Zalovanych neprihliadol.

19. Ohladom prisluSenstva rozhodol podla ust. § 517 ods. 1, 2 OZ v spojeni s § 3 nariadenia ¢. 87/1995
Z.z. (v zneni u€innom ku diiu omeskania), ktoré ustalil od 06.11.2015.

20. 0 nahrade trov konania rozhodol sud prvej inStancie v zmysle zasady uspeSnosti v konani podla
ust. § 262 ods. 1 CSP v spojeni s § 255 CSP a plne uspesnej Zalobkyni priznal narok na ich nahradu
v plnej vyske.

21. Proti tomuto rozsudku podali prostrednictvom svojho pravneho zastupcu riadne a v€as odvolanie
Zalovani 1./, 2./ a ziadali ho zmenit a Zalobu zamietnut. Napadnuty rozsudok oznacili za vecne
nespravny, s tym, Ze sud prvej inStancie pred ukonenim dokazovania nevyjadril svoj predbezny
nazor na vec a vec nespravne pravne posudil. Poukazali na ustalenu judikaturu tykajucu sa pravneho
posudenia veci sudom. Nestotoznili sa s odévodnenim napadnutého rozsudku, v ktorom sud prvej
indtancie vyjadril nazor, Ze ide vylu¢ne o kiipnu zmluvu, v zmysle ktorej bez ohfadu na vady veci boli
povinni zaplatit poslednu &ast’ kipnej ceny. Pripomenuli, Ze pravne ukony sa posudzuju podla obsahu.
Vyjadrili ndzor, Ze konanie Zalobkyne vykazuje znaky podnikania bez Zivnostenského opravnenia a
dochadza k obchadzaniu zakona. Vytkli sudu prvej indtancie, Ze nevyjadril svoj pravny nazor ohfadom
spornej otazky o odovzdani predmetu zmluvy vymedzeného v &l. | kdpnej zmluvy. Zdéraznili, Ze
Zalobkyha im mala odovzdat’ predmet zmluvy v stave holodomu a nie v stave rozostavanej stavby,
ked predmet zmluvy bol realizacia prac na zhotovovanom diele. Kumulaciu dvoch typov zmlav v ramci
jednej zmluvy potvrdzuje podfa nich dojednanie zodpovednosti za vady a zaru€na doba vztahujuca
sa na realizované dielo. Vyjadrili nazor, Ze sud prvej inStancie relevantni zmluvu nespravne pravne
posudil. Namietali, Ze stavba v stave holodomu im nebola riadne a bez vad odovzdana. Vytkli sudu prve;j
indtancie ustalenie nespravnej skutkovej okolnosti, Ze dfia 20.05.2015 podali navrh na zacatie konania
o povoleni stavby. Nerozumeli pravnemu posudeniu veci sidom prvej instancie ohfadom pravoplatnosti
kolauda¢ného rozhodnutia a s tym suvisiacej ich vedomosti o spdsobilosti stavby na uzivanie, nakoflko
v zmysle zakona €. 50/1976 Zb. (stavebny zakon) sa stavba nekolauduje v stave holodomu, ale
ako dokoncéena stavba vhodna na uzivanie bez ohrozenia Zivota a zdravia, v sulade s podmienkami
uzemného rozhodnutia a stavebného povolenia a v sulade s projektovou dokumentaciou. Citovali
ustanovenia OZ o pravach zo zodpovednosti za vady. Poukazali na to, Ze zalobkynia ich s projektovou
dokumentaciou neoboznamila a k zmene stavebnika doSlo az tesne pred vydanim kolaudacného
rozhodnutia, ked uc€astnikmi kolaudacného konania boli iba v tom rozsahu, ze prevzali kolaudaéné
rozhodnutie, proti ktorému sa vzdali prava na podanie odvolania. Zalobkyfiu vyzvali na odstranenie
vad diela a na doloZenie projektovej dokumentacie. Pred vydanim kolaudaéného rozhodnutia nemali
moznost' dozvediet sa o tom, Ze stavba nie je zhotovena podla projektovej dokumentacie, ktoru
im Zalobkyfia neodovzdala. Vady zistili aZz po nahliadnuti do spisu stavebného konania. Namietali
pravne posudenie sudu prvej instancie tykajuce sa kompenzaénej namietky prednesenej podla nich
na pojednavani konanom drna 24.01.2017. Mali za to, Ze ak sud prvej inStancie povazoval sukromny
znalecky posudok D.. U. za irelevantny a kompenzacnu namietku za neidentifikovatelnu, bol povinny
vyjadrit o tomto svoj predbezny nazor a v sulade s ust. § 150 ods. 2 CSP bol povinny vyzvat ich
na predlozenie dalSich skutkovych tvrdeni. V spornych skuto€nostiach uvedenych v uzneseni zo dna
09.03.2017 vys$S8ie uvedené okolnosti neboli. Pred skonéenim dokazovania sud prvej inStancie nevyjadril
svoj pravny nazor ohfadom kompenzaénej namietky. Vytkli sudu prvej indtancie, Ze sa nevysporidal s
otazkou zodpovednosti za vady diela a kompenzaciou za ne podfa pravnej Upravy o kupnej zmluve
alebo o zmluve o dielo. Vady diela vytkli Zalobkyni pisomnou vyzvou zo dfia 06.11.2015. Poukazali na
ust. § 560 OZ, v zmysle ktorého ma zmluvna strana pravo domahat sa na sude plnenia zavazku len v
pripade, Ze sama plnila riadne a v€as. Vyjadrili nazor, Ze Zalobkyni doposial nevznikol narok na plnenie
v fou Zalovanej vySke, ale naopak, im vznikol narok na nahradu nevyhnutnych nakladov potrebnych na



odstranenie vad a nedostatkov zistenych na stavbe rodinného domu. Vyslovili nazor, Ze zakonodarca
nezaviedol svojvdlu pri rozhodovani na ukor moralky a spravodlivosti.

22. Na odvolanie Zzalovanych reagovala Zalobkyfia prostrednictvom svojej pravnej zastupkyne
pisomnym podanim doru¢enym sudu prvej intancie dia 05.06.2017 a namietala, Ze odvolanie podla
nej trpi vadami tohto druhu podania, kedZze obsahuje najma zmatoény odvolaci navrh. Nad ramec
uvedeného mala za to, Ze odvolanie neobsahuje Ziadne nové skutoCnosti a pravne Uvahy, s ktorymi
by sa sud prvej inStancie nezaoberal. Podla ich nazoru sa sud prvej inStancie dosledne vysporiadal
so znenim zmluvy, ktort podrobil interpretaénym pravidlam a dospel k spravnemu zaveru, Zze cena
za splnenie zavazku - dokoncenie stavby, nebola zmluvne dohodnuta, ked posledna Cast kupnej
ceny bola po doloZeni kolaudaéného rozhodnutia. Uviedla, Ze v rdmci konania pred sudom prvej
inStancie Zalovani pravdivost kolaudaéného rozhodnutia nespochybnili, ked boli G&astnici konania
podla stavebného zakona. Stavebny urad nezistil na stavbe Ziadne zavady a mal za to, Z stavba sa
uskutoCnila podla dokumentéacie overenej stavebnym uradom a Ze boli dodrzané podmienky uréené v
uzemnom rozhodnuti a stavebnom povoleni. Pochybnosti o kolaudaénom rozhodnuti uvadzaju Zalovani
az v ramci odvolacieho konania, hoci prave oni podali ziadost o zaCatie kolaudacného konania dria
20.05.2015 a mali v3etky prava a povinnosti Uu€astnikov konania. Vyjadrila nazor, Ze stavba v stave
holodomu je stavbou dokon&enou a jej dokon&enie do tohto stavu je splnenim zavazku. Zalovanymi
doloZeny znalecky posudok o vadach stavby trpi vadami, pre ktoré ho sud prvej inStancie neakceptoval
vzhladom na terminy zadania objednavky, termin vyhotovenia pouZitych fotografii, termin obhliadky. Ich
kompenzad&na namietka nespifia minimalne atribaty kompenza&ného naroku. Vyjadrila nazor, Ze postup
sudu podfa ust. § 150 ods. 2 CSP je jeho opravnenim a nie jeho povinnostou, ktoré musi konajuci
sud citlivo uplatfiovat. V pripade Zalovanych podla jej nazoru neslo o kompenzaénu namietku. Mala
zato, Ze pripustenie kompenzaclnej namietky by predstavovalo poruSenie zasady rovnosti stran sporu a
predstavovalo by porudenie zasady viazanosti zalobnym navrhom. Zapoc¢itacimi prejavmi sa sud prve;j
indtancie zaoberat nemohol, kedZe tieto zalovani nepredloZili. Zalovani predmet kipy prevzali, uzivali,
nadobudli k nemu vlastnicke pravo a nezaplatili celu kiipnu cenu. Sud prvej inStancie postupoval riadne
podla ust. § 181 ods. 2 CSP a na pojednavani konanom dria 09.03.2017 uviedol, €o povaZuje za sporné a
¢o za nesporné. Navrhla, aby odvolaci st odvolanie Zalovanych odmietol, alebo aby napadnuty rozsudok
sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil.

23. Zalovani v elektronickej odvolacej replike dorugenej sudu prvej indtancie prostrednictvom svojho
pravneho zastupcu dna 17.10.2017 oznadili vyjadrenie Zalobkyne za uc¢elové a tendenéné a nesuhlasili
s jeho obsahom. Mali za to, Ze jasne $pecifikovali odvolacie dovody, s tym, Ze odvolaci sud nie je viazany
odvolacim petitom. Tvrdili, Ze Zalobkyna si u€elovo vybavila na Stavebnom urade v obci L. E. vydanie
kolaudaéného rozhodnutia, ktoré ma vady. Tiez tvrdili, Ze na tomto stavebnom urade doSlo k ukon&eniu
réznych pracovnych pomerov a jeho riaditel bol trestne stihany. Zopakovali, Zze relevantna zmluva je
podla nich kumulaciou dvoch typov zmllv, s tym, Ze ich povinnostou bolo zaplatit' riadne a v€as za
dokonéené dielo bez vad. Vyjadrili nazor, Ze sud prvej inStancie nevyriesil spor o vyklad ustanoveni
dotknutej zmluvy, nevyslovil svoj predbezny nazor vo veci a napadnuty rozsudok je preto podfa nich
arbitrarny. Kolaudaéné rozhodnutie bolo vydané len z dévodu potreby uzivania nehnutelnosti a neriesi
jej vady. Pridrzali sa v8etkych svojich odvolacich dévodov.

24. Zalobkyha vo svojej odvolacej duplike realizovanej prostrednictvom svojej pravnej zastupkyne
pisomnym podanim doru¢enym sudu prvej inStancie dia 02.11.2017 uviedla, Ze Zalovani sa snazili
svoje odvolanie sanovat, avdak bez toho, aby identifikovali a podriadili svoje tvrdenia pod konkrétne
odvolacie dévody, preto ich odvolanie oznacila nadalej za trpiace neodstranitelnymi vadami. Nadalej
argumentovala, Ze odvolaci navrh Zalovanych predstavuje neodstranitefni vadu ich odvolania. Vo
vyjadreni neuviedli podla nej Ziadne nové skutoCnosti, ked prekricaju znenie zmluvy a odvolaciemu
sudu podsuvaju svoje videnie veci. Tvrdila, Ze tvrdenia Zalovanych a nimi navrhnuté dokazy boli v konani
pred sudom prvej inStancie preskimané, vykonané, zavery sudu prvej inStancie su jasne odévodnené
a napadnuté rozhodnutie nie je podla nej prekvapivé. Tvrdenia o vybaveni kolauda&ného rozhodnutia
oznacila za krivé oliernenie. Poukazala na to, Ze kolauda&né rozhodnutie je verejnou listinou, ktorej
opak pravdivosti Zalovani nepreukazali. Boli u¢astnikmi kolaudaéného konania so vSetkymi pravami a
povinnostami. UZivaju predmetny rodinny dom, ktorého su vlastnikmi.

25. Pisomnym podanim doru¢enym odvolaciemu sudu diia 27.11.2018 Zalovani doplnili svoje odvolanie
proti rozsudku sudu prvej indtancie a dolozZili k tomuto podaniu znalecky posudok &. 14/2018 zo dha



31.10.2018 o vadach diela - stavby rodinného domu, ktory podfa nich bez svojej viny nemohli pouzit' v
ramci konania prvej inStancie, nakolko sud prvej indtancie nepostupoval podla ust. § 150 ods. 2 CSP.
Na uvedené podanie Zalovanych odvolaci sud pre u&ely rozhodnutia 0 podanom odvolani neprihliadal,
nakolko v zmysle ust. § 365 ods. 3CSP odvolacie dovody a dékazy na ich preukazanie mozno menit' a
doplifiat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania a v odvolacom konani nové procesné prostriedky
utoku a obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred sudom prvej inStancie, mozno podla ust. § 366
CSP v odvolani pouZit len vtedy, ak

a/ sa tykaju procesnych podmienok,

b/sa tykaju vylu€enia sudcu alebo neopravneného obsadenia senatu,

c/ma byt nimi preukdzané, Ze v konani dodlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d/ ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej inStancie.

26. Zalovani predloZenie nového znaleckého posudku v ramci plyniceho odvolacieho konania
odbvodriuju prave ust. pism. d/ citovaného procesného ustanovenia, ktoré mali za naplnené tym, Ze
sud prvej inStancie nepostupoval podla ust. § 150 ods. 2 CSP a nevyslovil svoj predbezny nazor na
dbkazny prostriedok - znalecky posudok D.. F. U., doloZzeny nimi v prvoin§tanénom konani. Uvedena
situacia vak nenaplifia skutkovl podstatu ust. § 366 pism. d/ CSP, podra ktorého ma ist o nemoznost
uplatnenia prostriedku procesného utoku alebo procesnej obrany objektivnu, kedZe ide o restriktivhu
vynimku z pravidla, Zze v odvolacom konani spravidla prostriedky procesného Utoku a obrany nie
su pripustné. Hodnotenie dékazov konajucim sudom objektivnu nemoznost uplatnenia prostriedku
procesnej obrany nezaklada, ked nepostupovanie sudu prvej instancie podla ust. § 150 ods. 2 CSP nie
je procesnym pochybenim, nakolko konajucemu sudu len dava mozZnost a nie povinnost poziadat’ strany
o dalSie skutkové tvrdenia, av8ak nie o doloZenie ddékazov k nim, navySe vbbec neukladd konajucemu
sudu povinnost predbezne hodnotit dékazy, nakolko civilné sporové konanie je ovladané zasadou
prejednacou a povinnost unesenia dékazného bremena dolozenim dékazov preukazujucich skutkové
tvrdenia je preto na pleciach stran sporu.

27. Dalie pisomné podania v ramci odvolacieho konania podané neboli.

28. Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci (§ 34 CSP) prejednal vec v rozsahu podla § 379 CSP,
viazany odvolacimi dovodmi podla § 380 ods. 1 CSP bez pojednavania s poukazom na ust. § 385 ods.
1 CSP a postupom podla § 219 ods. 3 v spojeni s § 378 ods. 1 CSP. Dospel k zaveru, Ze odvolanie
Zalovanych proti rozsudku sudu prvej inStancie nie je dévodné. Sud prvej instancie zistil pre ucely
rozhodnutia vo veci skutkovy stav dostato¢ne, vysledky vykonaného dokazovania v danej veci spravne
zhodnotil a na vec aplikoval zodpovedajuce prave normy, ktoré aj spravne vylozil. Svoje skutkové a
pravne zavery v napadnutom rozhodnuti aj dostatoCne odévodnil (§ 220 ods. 2 CSP). Odbévodnenie
napadnutého rozsudku povazuje odvolaci sud za vyCerpavajuce a stotoZfiuje sa s nim (§ 387 ods.
22 CSP). V odvolani uvadzané argumenty nie su spdsobilé privodit iny nez napadnutym rozsudkom
vysloveny pravny zaver o dévodnosti naroku Zalobkyne na zaplatenie Zalobou uplatnenej ¢asti kipnej
ceny za prevod vlastnickeho prava k nehnutelnostiam na Zalovanych.

29. Podla ust. § 191 ods. 1 CSP dbkazy sud hodnoti podla svojej Uvahy, a to kazdy dokaz jednotlivo
a v8etky dokazy v ich vzajomnej suvislosti., pritom starostlivo prihliada na vSetko, ¢o vyslo pocas
konania najavo. V zmysle ust. § 191 ods. 2 CSP vierohodnost’ kazdého vykonaného dékazu méze byt
spochybnena, ak zakon neustanovuje inak.

30. Hodnotenim dbkazov je Cinnost sudu, pri ktorej vykonané procesné dékazy hodnoti z hladiska
ich pravdivosti a ddlezitosti pre rozhodnutie. Hodnotenie dbékazov méze robit len sud, ktory ich
vykonal. Zasada vofného hodnotenia dékazov vyjadruje, ze zaver, ktory si sudca urobi o pravdivosti
¢i nepravdivosti tvrdenych skutoénosti vzhfadom na poznatky ziskané z vykonanych dbékazov, je
vecou vnutorného presvedCenia a jeho logického mySlienkového postupu. Medzi skutoénostami, ktoré
boli tvrdené a boli predmetom dokazovania, sudca rozliSuje tie, ktoré su pre spor rozhodné. Zakon
nepredpisuje pravidla, z ktorych by malo vychadzat hodnotenie jednotlivych dbkazov a ich hodnotenie vo
vzajomnej suvislosti. Hodnotenie dokazov je zloZity mySlienkovy proces, ktorého podstatou su Ciastkové
i komplexné zavery sudcu o vysledkoch vykonaného dokazovania.



31. Zakladom hodnotiaceho principu sudu by okrem fudskych a odbornych skusenosti mali byt pravidla
logického myslenia, ktoré tradi¢na logika formuluje do zakladnych logickych zasad. Vierohodnost
urcitého poznatku ziskaného vykonanim konkrétneho dékazu a teda aj jeho vyznam z hladiska dékazu
pravdivosti €i nepravdivosti skutkovych tvrdeni sud hodnoti jednak izolovane, jednak v porovnani s
poznatkami ziskanymi vykonanim vSetkych zostavajucich dékazov. Ziskané poznatky potom porovné s
poznatkami ziskanymi hodnotenim ostatnych dokazov a uvazi, do akej miery su tieto poznatky suladné i
protichodné, vzajomne sa doplfiujuce a pod. Vysledkom celkového hodnotenia dékaznych prostriedkov
je zaver o pravdivosti tvrdenych skuto€nosti, ktory je podkladom pre zaver o tom, &i a do akej miery
ucastnik splnil svoju povinnost preukazat’ skutkové tvrdenie. Také hodnotenie dokazov, ktoré vyznie v
zaver, Ze pravdivost skutkovych tvrdeni nemozno potvrdit’ ani vylugit, povedie k tomu, Ze rozhodnutie
sudu vyznie nepriaznivo pre ucastnika, ktorého pravdivost tvrdeni mala byt preukdzana.

32. Zo zasady volného hodnotenia dGkazov vyplyva, Ze nespravnost tohto hodnotenia mozno vycitat,
len ak vysledok hodnotenia dékazov nezodpoveda pravidlam logického myslenia. NemozZno potom ani
polemizovat so skutkovymi zavermi sudu a namietat, Eomu uveril a Comu nie, Ze niektory dokaz nemal
za pre skutkovy stav délezity alebo naopak (6MCdo 1/2010).

33. Pravnym posudenim veci je €innost sudu, ktorou zisteny skutkovy stav subsumuje pod skutkové
podstaty urcitych pravnych noriem hmotnopravneho charakteru, na zaklade oho dospieva k zaveru, &i
pravo prizna alebo neprizna. Pravne posudenie veci je nespravne, ak sud skutkovy stav subsumuje pod
nespravnu normu, alebo ak spravne aplikovanu pravnu normu nespravne interpretuje.

34. Na zaklade uvedeného treba konstatovat, Ze sud prvej inStancie zakonu zodpovedajicim spdsobom
vyhodnotil vysledky vykonaného dokazovania a spravne pravne posudil unesenie dékazného bremena
stranami sporu. Spravne pravne uzavrel, Ze tretia ¢ast kipnej ceny mala byt zaplatena po predlozZeni
pravoplatného kolaudaéného rozhodnutia a nebola ekvivalentom ceny za dielo, ked predmetné
ustanovenie zmluvy jasne a ur€ito hovori o vyske splatky, spbsobe platby, jej splatnosti a nikde nie je
definovana Ziadna odkladacia podmienka. Spravne zohladnil, Ze v &l. lll Zmluvy je jasne, zretelne a
urcito vyjadrené, Ze pripisanim zostatku dohodnutej kipnej ceny na u€et predavajuceho podfa bodu 2 €.
Il Zmluvy je splneny pefiazny zavazok zaplatit predavajucemu dohodnutu kipnu cenu za predmet kupy.
Zmluvnym zavazkom predavajucej bolo predmet kipy odovzdat’ a zmluvnym zavazkom kupujucich bolo
prevziat predmet kupy a splatit zaf kiipnu cenu, ktord mali splatit v troch splatkach. Co sa tyka spornej
Casti kupnej ceny (tretej splatky vo vyske 27.000,- eur ), zaujal spravny nazor, Ze moment jej zaplatenia
bol zmluvnymi stranami dohodnuty na der predloZenia pravoplatného kolaudaéného rozhodnutia na
rodinny dom, ktory bude skolaudovany v stave holodomu. Sud prvej indtancie v preskimavanom
civilnom sporovom konani, ktorého predmetom je doplatenie kupnej ceny, a rovnako ani odvolaci
sud nedisponuju opravnenim preskumavat spravnost’ verejnej listiny - pravoplatného kolaudaéného
rozhodnutia tvoriaceho pravny dovod pre splatnost’ poslednej €asti kipnej ceny. Ide o tzv. prejudicialitu
v civilnom sporovom konani, v zmysle ktorej ak bolo o otazke, o ktorej ma pravomoc rozhodovat iny
organ verejnej moci, uz rozhodnuté, konajuci sud tuto otazku neposudzuje predbezne sam , na takéto
rozhodnutie prihliadne a vysporiada sa s nim v odévodneni rozhodnutia (§ 194 ods. 2 CSP).

35. Odvolaci sud povazuje za pravne irelevantné, &i relevantna zmluva uzavreta medzi stranami sporu
je podla svojho obsahu samostatnou kipnou zmluvou, alebo ide podla jej obsahu o kombinaciu kupne;j
zmluvy a zmluvy o dielo, ked' aj v pripade takejto zmluvnej kombinacie je pre uUc€ely rozhodnutia vo
veci dblezité pravne posudenie naplnenia zmluvne dohodnutych podmienok pre zaplatenie poslednej
splatky kupnej ceny, ktora bola naplnena pravoplatnostou kolaudaéného rozhodnutia, pretoZze Ziadne
iné podmienky pre zaplatenie poslednej splatky kupnej ceny medzi u€astnikmi zmluvy dohodnuté
neboli. Zmluvné dojednanie splatnosti poslednej ¢asti kipnej ceny je formulované jednozna&ne urdito
a zrozumitefne a nepripusta rézny vyklad a ani vyklad prezentovany Zalovanymi. Je samozrejmé,
Ze v pripade existencie vad na diele, ktoré pre Zalovanych bola povinna vyhotovit' Zalobkyria, maju
Zalovani narok na ich odstranenie alebo narok na nahradu Skody titulom tvrdeného protipravneho
konania Zalobkyne, spocivajuceho vtom, Ze dielo vykazovalo vady, avSak tento narok mohli uplatnit’ proti
Zalobkyni vzajomnou Zalobou, ak by ich tvrdeny narok prevySoval hodnotu preskimavaného sporu, ¢o
vSak neurobili, alebo pre pripad nizSej sumy v rdmci realizacie procesnej obrany platnym zapocitacim
prejavom, ku ktorému je potrebné preukazanie existencie vzajomnych pohladavok vhodnych na
zapocitanie a aj preukazanie realizacie platného zapocitacieho prejavu.



36. Zapocitanie v zmysle ust. § 580 OZ je spbsobom zaniku navzajom sa kryjucich pohlfadavok
veritela a dlznika. Zakonnymi poziadavkami na zapocitanie je stret pohladavok vhodnych na
zapocitané a splatnost poslednej pohlfadavky. Plnenie musi byt rovnakého druhu. K zapoditaniu
nedochadza automaticky pri strete pohladavok, ale vyZaduje sa na to pravny ukon niektorého z
uCastnikov zavazkového vztahu. Musi ist o prejav adresovany druhému ucastnikovi, z ktorého je
jednoznalne zrejmé, ktora konkrétna pohfadavka a v akom rozsahu sa uplatfiuje na zapoditanie proti
ktorej pohladavke veritela. Formu tohto pravneho Ukonu zékon nepredpisuje, ale nesmie odporovat
ustanoveniam § 34 a nasl. OZ. Vychadzajuc z uvedeného musi teda spifiat néleZitosti vole a naleZitosti
prejavu. Prejav vble smerujuci k zapocitaniu je preto potrebné urobit slobodne a vazne a rovnako je
nutné, aby bol urobeny urcite a zrozumitelne. Zapo¢itaci prejav je mozné uplatnit od okamihu splatnosti
pohfadavky, o ktorej sa tvrdi, Ze je vhodna na zapocitanie. Podmienkou pre platné zapodcitanie je teda
preukazanie existencie pohladavky na zapocitané spdsobilej, t. j. nielenze existujucej, ale splatnej. V
danom pripade niet pochyb o tom, Ze takuto pohladavku Zalovani voc€i Zalobkyni nemali, kedZe len v
konani pred sudom prvej inStancie a v odvolacom konani predkladali dékazy o ich Skode v désledku
tvrdeného protipravneho konania Zalobkyne a o jej vySke, ktord chceli oproti zvy8ku kupnej ceny
zapogitat. Zapogitaci prejav nerealizovali platne, ked nespifial podmienky platného pravneho tkonu
v zmysle vy3Sie uvedeného, €o jednoznacne vyplynulo z obsahu zapisnice zo sudneho pojednavania
konaného v dfioch 29.09.2016 a 24.01.2017 a z obsahu ich pisomného vyjadrenia zo dria 18.11.2016.
Aplikacia ust. § 560 OZ je podla pravneho zaveru odvolacieho sudu nepripustna, kedZe v danej veci
nejde o pripad do rozhodnutia sudu prvej intancie preukazanej povinnosti Zalobkyne vodi Zalovanym.

37. Pokial ide o odvolaciu namietku Zalovanych tykajucu sa absencie aplikacie a postupu sudu prvej
inStancie podfa ust. § 181 ods. 2 CSP ukladajuceho sudu povinnost uréit, ktoré skutkové tvrdenia su
sporné a ktoré povazuje za nesporné, tuto vyhodnotil odvolaci sud za neopodstatnenu, nakolko uvedené
procesné ustanovenie hovori o povinnosti vyjadrit sa k spornosti alebo nespornosti skutkovych tvrdeni
stran sporu a nie k ich pravnej argumentacii v danom pripade pokial ide o zapo itanie. Tuto povinnost
sud prvej inStancie splnil na pojednavani konanom dfa 09.03.2017. Absencia predbezného pravneho
posudenia veci nezaklada taky vyznamny nespravny procesny postup sudu prvej indtancie, ktorym by
odnial niektorej zo sporovych stran pravo a realizaciu zakladnych procesnych ukonov v takej miere, Ze by
doslo vo vztahu k nim k poruSeniu prava na spravodlivy sudny proces, kedZe bolo zachované ich pravo
na iniciovanie navrhov na dokazovanie, pravo na vyjadrenie sa k navrhom protistrany na dokazovanie,
pravo na vyjadrenie sa k vykonanym dékazom a pravo zaverec¢nej reci.

38. So zretefom na vy3Sie uvedené odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny podla
ust. § 387 ods. 1 CSP potvrdil.

39. O néroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud v zmysle zasady UspeSnosti
v konani podla § 255 ods. 1 CSP v spojeni s § 378 ods. 1 CSP vzhladom na plny Uspech Zalobkyne
v odvolacom konani.

40. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

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

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

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



