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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Martina Murga$a a ¢lenov senéatu
JUDr. Zuzany Kucerovej a Mgr. Jany Janics Bajankovej v pravnej veci zalobcu: J. U., Q.. XX. XX.XXXX,
U. T.N. XX, U., zast. Advokatska kancelaria ECKER - KAN & PARTNERS, s.r.0., Nam. Martina Benku 9,
Bratislava, proti Zalovanym: 1/ IPP Slovakia, spol. s r.o., ICO: 35 813 466, Slavigie tdolie 31, Bratislava,
X/Magdaléna U., Q.. XXX XXXX, X/ Z.. D. U. J.., Q.. X.X.XXXX, X/Mgr. T. U., Q.. XX.X. XXXX, Z. X/ G.
X U. F. X/A, U, zalovani v 1/ az 4/ zast. advokatom Mgr. Tomasom Szabom, Radvanska 23, Bratislava,
o zaplatenie 63.000,- eur s prisl., na odvolanie Zalovanych proti rozsudku Okresného sudu Bratislava |
z12. juna 2017 ¢&. k. 7C/5/2015-370, takto

rozhodol:

Napadnuty rozsudok sudu prvejinStanciesa potvrdzuje.

Zalobcovi sa proti Zalovanym prizndva narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
O vyske nahrady trov odvolacieho konania rozhodne sud prvej instancie po pravoplatnosti rozhodnutia,
ktorym sa konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik

odovodnenie:

1/ Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie uloZil Zalovanym 1/ az 4/ Povinnost zaplatit' Zalobcovi
spolo¢ne a nerozdielne istinu vo vyske 63.000 eur spolu s 5,75 % urokom z omeSkania od 27. 1. 2013 do
zaplatenia. O trovach konania rozhodol tak, ze Zalobcovi priznal narok na ich nahradu v plnom rozsahu.

2/ Z vykonaného dokazovania sud prvej indtancie zistil, Ze zalobca s povodne Zalovanymi 1/ az 3/ dia
21. 11. 2011 uzavrel zmluvu o uzavreti buducej kipnej zmluvy na kupu bytu C.. X - O. nachadzajiceho
sa na X. R. bytového domu, parkovacieho statia C.. U. a parkovacieho statia C.. U. a spoluvlastnickeho
podielu na pozemkoch R.. C.. XXXX/X G. R.. C.. XXXX/X. Zalobca v obdobi od 8. 12. 2011 do 28. 2. 2013
zaplatil na zaklade tejto zmluvy spolu 63.000 eur Listom zo dfia 10. 12. 2012 Zalobca vyzval Zalovaného
1/ na spinenie povinnosti zo zmluvy. Dal§im listom zo diia 14. 1. 2013 adresovanym Zalovanému 1/
Zalobca oznamil, Ze odstupuje od zmluvy z dévodu, Ze mu nebolo umoznené uzivanie bytu. Mailom zo
dria 10. 1. 2013 oslovil Zalovany 3/ Zalobcu s dopytom, kedy sa dohodnu na odovzdani kfti¢ov od bytu.
Na to reagoval Zalobca mailom zo diia 14. 1. 2013 tak, Ze sa dopytoval na termin odovzdania bytu,
konkrétny termin v maile navrhnuty nebol. Listom zo dfia 17. 1. 2013 Zalovany 1/ oznamil Zalobcovi, Ze
odstupenie od zmluvy neakceptuje a nepovazuje ho za platny pravny ukon. Poukazal na to, Ze lehota
60 dni bola dojednana pre pripad dodavky bytu v Standarde, pricom Zalobca si objednal nadStandard.
Podla Zalovaného 1/ byt bol Zalobcovi kedykolvek podfa jeho poZiadaviek spristupneny. K omeskaniu
Zalovaného 1/ podla neho nikdy nedoslo, preto nie je dany ani dévod na odstupenie od zmluvy. Listom
zo dfia 3. 7. 2013 pévodne Zalovani 1/ az 3/ oznamili Zalobcovi, Ze podla ¢lanku VIl bod 1 odstupuju od
predmetnej zmluvy pre nezaplatenie splatky splatnej dfia 31. 5. 2013 o viac ako 30 dni od jej splatnosti.
Zaroven zalobcovi oznamili, Ze maju narok na zmluvnu pokutu vo vyske 38.000 eur podfa ¢&l. VIII bod
2 zmluvy, ndjomné za 5 mesiacov za obdobie od 2/2013 do 6/2013 po 1.200 eur mesacne s DPH,



spolu vo vySke 6.000 eur a zaplatenie 17.322,90 eur za Ziadanu realizaciu nad$tandardu. Listom zo
dria 16. 7. 2013 Zalovany 1/ oznamil Zalobcovi, Ze si zapoc€itava pohfadavky z faktary €. XXXXXX vo
vySke 17.322,90 eura a z faktury €. XXXXXX vo vyske 44.000 eur, t. j. spolu vo vySke 60.750 eur proti
pohladéavke Zalobcu s tym, Ze pozadoval doplatit sumu 572,90 eura v lehote 3 dni. Zalovani predloZili
sudu prvej in8tancie zoznam faktur, o ktorych tvrdili, Ze sa vztahuju na dodavku nadstandardu bytu.

3/ Z tohto skutkového stavu sud prvej inStancie vyvodil zaver, Zze Zaloba je dévodna. Sud prvej
inStancie zaujal stanovisko, Ze odstupenie od predmetnej zmluvy zo strany Zalobcu listom zo dfia 14.
1. 2013 je platnym pravnym ukonom. V tejto suvislosti sud prvej inStancie v odévodneni napadnutého
rozsudku uviedol: ,Zalobca odstlpil od Zmluvy listom zo dia 14. 1. 2013. Zalovany nepopreli, Ze by
im predmetna listina nebola doruéena. Ako dévod odstupenia od Zmluvy bolo uvedené neumoznenie
uzivania predmetu Zmluvy na byvanie ani v dodato¢nej lehote, t. j. omeSkanie s plnenim zo strany
Zalovanych. Zo zmluvy je nepochybné, Ze zmluvné strany sa pévodne dohodli, Ze predmet buduceho
prevodu bude odovzdany do uzivania Zalobcu do 60 dni po podpise Zmluvy, k €omu doslo dia 21. 11.
2011, nie vSak skor ako po uhrade prvej splatky prvej Casti buducej kupnej ceny - tato splatka bola podla
predloZzenych dokladov zaplatena dia 8. 12. 2011. Lehota 60 dni od podpisu Zmluvy plynula od 22. 11.
2011 do 20. 1. 2012, v tejto lehote Zalobca prvu splatku prvej €asti kipnej ceny zaplatil, teda Zalovani boli
podla povodnej dohody v Zmluve povinny odovzdat nehnutelnosti do uzivania zalobcovi do 20. 1. 2012,
o sa zjavne nestalo - toto medzi procesnymi stranami nebolo ani sporné. Zalovani sa branili, Ze sa so
zalobcom dohodli na nadStandardnom dobudovani nehnutelnosti podla poziadaviek zalobcu a neskorsie
odovzdanie nehnutelnosti bolo spdsobené prave touto skutoénostou. Zmluva upravovala v ¢&l. IV.4 to,
Ze pripadné vykonanie materialovych alebo dispozi¢nych zmien oproti Standardu ( t. j. dobudovanie
nadstandardu ) sa uskutoéni na zaklade osobitnej zmluvy, ktorej predmetom bude najma cena, termin a
podmienky vykonania dohodnutych zmien. Osobitna zmluva podla citovaného &lanku sudu predloZzena
nebola a z vykonaného dokazovania vyplyva, Ze takato zmluva v pisomnej forme uzatvorena nebola.
Podra ¢l. ll. 2 sa mal pripadny nadStandard dobudovat na z&klade pisomnej objednavky Zalobcu - takato
objednavka rovnako urobena nebola - tato skuto¢nost rovnako v konani nebola sporna. Na zaklade
vykonaného dokazovania, najma na zaklade spravania zalovanych, ktori nadStandard dobudovavali,
vypovede svedka R.. T. ako aj spravania Zalobcu, ktory neodovzdanie nehnutefnosti do jeho uzivania
zacal namietat’ preukazatelne a v sulade so Zmluvou az v decembri 2012, t. j. cca po roku od uzavretia
Zmluvy, sud dospel k zaveru, Ze procesné strany s najvacSou pravdepodobnostou uzatvorili ustnu
dohodu o dobudovani nad$tandardu, aviak v konani nebolo preukazané a ani to Ziadna zo sporovych
stran netvrdila, &i a aka bola konkrétna dohoda o cene nad$tandardu a najma termine jeho dobudovania
medzi procesnymi stranami uzavreta. V takejto situacii, t. j. ked Zalovany nepreukazal, ze pévodne
dojednany zmluvny termin odovzdania Nehnutefnosti bol zmeneny na iny konkrétny termin, sud nemal
in0 moznost, ako uzavriet, ze zalovani boli v omeSkani s povinnostou odovzdat Nehnutelnosti do
uzivania Zalobcu. Listom zo dfia 10. 12. 2012 Zalobca vyzval Zalovaného v 1/ rade na spinenie povinnosti
spocCivajucej v tom, Ze mu umozni uzivanie Nehnutelnosti v lehote do 31. 12. 2012. Predmetna vyzva
bola doru¢ena Zalovanému v 1/ rade podla jeho vyjadrenia dia 11. 12. 2012 ( €l. 56 ). Sud vzhladom
na pévodne dojednanu lehotu odovzdania 60 dni, tuto dodato¢nu lehotu vyhodnotil ako primeranu a
primeranost lehoty Zalovani ani nenamietali. Zalovani tvrdili, Ze na druhy def, t. j. diia 12. 12. 2012, sa
uskutoénilo stretnutie Zalobcu, Zalovaného v 3/rade a R.. F., na ktorom malo byt Zalobcovi oznamené, Ze
si byt m6Zze prevziat hned, ¢o Zalobca odmietol a mal poZiadat Zalovaného v 3/ rade aR.. F., aby na vyzvu
na splnenie povinnosti zabudli (vyjadrenie Zalovanych k Zalobe zo diia 11. 11. 2015). Zalobca poprel
obsah stretnutia - podl'a neho sice stretnutie prebiehalo v duchu odovzdania bytu, avSak podfa neho mal
mat byt vazne technické nedostatky- tato skutoénost Zalovani popreli. Skutoénost, i mal byt nedostatky
v konani preukazana nebola. Napriek tomu v8ak sud nevyhodnotil ako splnenu povinnost odovzdania
Nehnutefnosti Zalovanymi v dodatocnej lehote, pretoZe k protokolarnemu odovzdaniu Nehnutefnosti v
pisomnej forme v sulade s ¢l. V.1 Zmluvy nedoslo. Ak by nehnutefnost nemala Ziadne vady, resp. ak
by bola dobudovand v sulade s dohodou zmluvnych stran, nebol Ziaden rozumny dévod, aby Zalovani
na stretnuti dna 12. 12. 2012 neodovzdali nehnutelnost a nespisali v sulade so zmluvou protokol o
odovzdani nehnutelnosti. Na zaklade tychto skuto&nosti sud dospel k zaveru, Ze Zalovani si povinnost
odovzdat’ nehnutelnost’ Zalobcovi do uZivania nesplnili ani v dodato¢nej lehote. Z tychto dévodov sud
vyhodnotil ukon odstupenia od Zmluvy uskuto€neny Zalobcom listom zo dfia 14. 1. 2013 v sulade s § 517
ods. 1 OZ ako platny, ked Zalovani si nesplnili povinnost odovzdat Nehnutefnost do uzivania Zalobcovi
v lehote podfa Zmluvy, inu lehotu na odovzdanie Nehnutelnosti Zalovani nepreukazali a nesplnili si svoju
povinnost’ ani v dodato€nej primeranej lehote.“ S namietkou Zalovanych, Ze odstupenie od zmluvy je
neplatnym pravnym ukonom z dévodu nedostatku jeho vble od zmluvy odstupit, sa sud prvej inStancie



vysporiadal takto: ,Sud vyhodnotil ako nedévodnu namietku Zalovanych, Ze ukon odstupenia Zalobcu
od zmluvy je neplatny pre nedostatok jeho vlle, ked z jeho naslednych ukonov ma podla Zalovanych
vyplyvat, Ze Zalobca v skuto&nosti nemal v umysle od zmluvy odstupit. V suvislosti s ukonom odstupenia
od zmluvy pre posudenie nedostatku vble je rozhodujica danost véle v €ase uskutoénenia ukonu. V
konani nebolo preukazané, Ze v Case uskutocnenia ukonu Zalobca nemal v umysle predmetny pravny
ukon uskuto&nit. Pripadné nasledné pravne alebo iné ukony Zalobcu na tejto skuto€nosti nemozu nic
zmenit. Sud napokon poukazuje aj na to, Ze zmluvné strany povodnej zmluvy do zapisnice o pojednavani
prejavili sthlasnu vélu v zmluvnom vztahu nepokracovat’ a povazovali ho za ukonéeny.*

4. Vzhladom na uvedené sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze odstupenim od predmetnej zmluvy
sa tato zruSila s tym, Ze kazdy z jej u€astnikov je povinny vratit druhému vSetko, ¢o podla nej dostal
(§ 457 Ob¢&. zak). Preto sud Zalovani povinni vratit Zalobcovi sumu 63.000 eur, ktoru zalobca zaplatil
Zalovanym na zaklade predmetnej zmluvy.

5. Pokial ide o Zalovanymi uplatneny narok na zaplatenie sumy 17.320 eur z titulu nakladov, ktoré
vynalozili na uvedenie bytu do nadStandardu podla poZiadaviek Zzalobcu, sud prvej inStancie v
odbévodneni napadnutého rozsudku uviedol: ,K uplathenému naroku Zalovanych na zaplatenie sumy
17.320,- eur sud uvadza, Ze tento narok vyhodnotil ako nedévodny z dévodu, Ze Zalovani nepreukazali,
Ze Zalobca si skutoCne objednal nadStandard v tvrdenej pefiaznej hodnote. Ak by tomu tak aj bolo tento
narok vyluc€uje €&l. VIL.5 pism. a/ Zmluvy ako aj § 53 ods. 4 pism. v/ OZ.*

6. K zalovanymi uplatnenému naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 38.000 eur sud prvej
inStancie v odévodneni napadnutého rozsudku uviedol: ,Narok na zmluvnu pokutu vo vyske 38.000,-
eur bol v Zmluve medzi povodnymi subjektami konania pisomne dojednany - sud preto konstatuje,
Ze zmluvna pokuta bola dojednana v zakonom ustanovenej forme. Zalovani tvrdili, Ze Zalobca bol v
omeskani so zaplatenim splatky kupnej ceny vo vySke 10.500,- eur splatnej dria 31. 5. 2013 (Listina
odstupenie od Zmluvy zo dfa 3.7.2013). Pretoze Zmluva bola platne ukon€ena odstupenim Zalobcu
dria 16. 1. 2013 (ako vyplyva doru€enie odstupenia Zalobcu od Zmluvy z listu Zalovanych zo dria 17.
1.2013, &l. 70), Zalobca v €ase 31. 5. 2013 nemohol byt v omesSkani s akymkolvek plnenim Zmluvy. Sud
zaroven uvadza, Zze zmluvna pokuta nebola dojednana platne pre jej rozpor s dobrymi mravmi. Sud sice
rozumie postoju Zalovanych, Ze ich ciefom pri dojednavani zmluvnej pokuty bolo zabezpecenie riadneho
zaplatenia celej kipnej ceny, avSak narok na zmluvnu pokutu bol dojednany tak, Ze narok na fiu vznikne
nezaplatenim ktorejkofvek splatky kipnej ceny, t. j. zmluvna pokuta bola viazana na poru$enie zmluvne;j
povinnosti, ktorou bolo v tomto pripade poruSenie povinnosti zaplatit splatku kipnej ceny riadne a v&as.
Pri takomto zmluvnom dojednani je potrebné priklonit sa k tvrdeniu Zalobcu, Ze zmluvna pokuta bola
dojednana vo vyske, ktora niekolkonasobne prevySuje hodnotu zmluvnej povinnosti, ktorej poruSenie ma
za nasledok vznik naroku na zmluvnu pokutu. Dojednanie zmluvnej pokute v takejto vyske je v sulade s
ustalenou judikaturou v rozpore s dobrymi mravmi. Na zaklade tychto skuto€nosti sud narok Zalovanych
na zaplatenie zmluvnej pokuty vyhodnotil ako neddvodny.®

7. Rovnako ako nedévodny sud prvej inStancie vyhodnotil Zalovanymi uplatneny narok na zaplatenie
najomného za obdobie februar 2013 - jul 2013 a v tejto suvislosti v odévodneni napadnutého rozsudku
uviedol: ,Poslednym narokom, ktory si Zalovani z ukonéenej Zmluvy uplatfiovali, bol narok na zaplatenie
najomného za obdobie 6 mesiacov vo vySke podla Zmluvy- za mesiace februar 2013 az jul 2013. Aj tento
narok Zalovanych sud vyhodnotil ako nedévodny - jednak si Zalobcovia uplatriuji najomné za obdobie po
zaniku Zmluvy odstupenim Zalobcu, su€asne ide o narok, ktory je viazany na odovzdanie Nehnutelnosti
do uzivania Zalobcu, k €omu zjavne nedoslo v sulade so Zmluvou vébec.*

8. O naroku na nahradu trov konania sud prvej inStancie rozhodol podfa § 255 ods. 1 C.s.p. a Uuspesnému
Zalobcovi priznal narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.

9. Proti tomuto rozhodnutiu podali odvolanie Zalovani. Navrhli, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok
zmenil tak, ze zalobu zamietne. Dévodili, Ze uz v priebehu konania opakovane namietali, ze odstupenie
Zalobcu od zmluvy o buducej zmluve bolo neplatné pre nedostatok véle, pricom uvedené preukazali
viacerymi dokazmi, ktoré neboli Zalobcom v priebehu konania spochybnené. Primarne v tejto suvislosti
poukazali na iniciovanie stretnuti a komunikaciu Zalobcu s nimi ohfadom terminu odovzdania bytu,
uzavretie dodatku k zmluve a ukon&enie zmluvného vztahu po odstupeni Zalobcu od zmluvy. Prave
rozpor medzi konanim Zalobcu a jeho v6fou je dostatoénym dévodom pre zaver, Ze odstupenie od zmluvy
nemohol Zalobca mysliet’ vazne, ¢o vyplyva zo skutoCnosti, Ze v def odstupenia od zmluvy navrhoval



neskorsi termin odovzdania bytu. Dalej Zalovani v odvolani poukazali na to, Ze ich narok na uhradu
Casti nad$tandardu vybavenia bytu vo vyske 17.322,90 eur presne podla poziadaviek Zalobcu preukazali
fakturami za jednotlivé prvky a ich dokladmi o Uhrade. Tak ako v konani na sude prvej indtancie aj v
pripade odvolania uviedli rovnaku argumentaciu k ohladom schvalenia stadie nadStandardu Zzalobcom.
Zalobca mal o jednotlivych pracach vedomost a sam sa na ne dopytoval a s cenami jednotlivych prvkov
bol uzrozumeny. Potreba pisomnej objednavky sa v zmluve nikde neuvadza. Zalobcov pravny zastupca
aj v maile zo dia 12. 4. 2013 uviedol, Ze Zalobca je ochotny akceptovat investicie do bytu do sumy 20.000
eur, €o je viac ako v konani pozadovali Zalovani. Dodali, Ze opakovane pisomne zaslali Zalobcovi prehlad
nakladov, ktoré vloZili do bytu v suvislosti s realizovanym nadStandardom. K vySke uplatnenej zmluvne;j
pokuty Zalovani odkazali na svoje predchadzajuce pisomné podanie, kde oddvodnili, pre€o su toho
nazoru, Ze zmluvna pokuta bola dojednana platne a je v sulade s dobrymi mravmi. Svoju argumentaciu
podporili aj rozsudkom NajvysSieho sudu SR sp. zn. 2Cdo/172/2007. Konstatovali, Ze ich argumentaciou
sa sud prvej inStancie v napadnutom rozhodnuti Ziadnym spésobom nezaoberal, pri¢om len odkazal
na ,ustalenu judikataru®. VySka zmluvnej pokuty vo vztahu k vySke zabezpeCovanej povinnosti je len
jednym z kritérii, ktoré mal sud prvej inStancie pri posudzovani primeranosti zmluvnej pokuty hodnotit.

10. Zalobca vo vyjadreniu k odvolaniu navrhol, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok potvrdil. K
odvolacej argumentécii zalovanych uviedol, Ze sudu prvej indtancie predlozil aj vyzvu na plnenie
povinnosti pred odstupenim od zmluvy zo diia 10. 11. 2012, ktoru Zalovani opomenuli spomenut’ pri
ich argumentéacii o nedostatku vOle na strane Zalobcu. Pokial ide o komunikaciu pravneho zastupcu
Zalobcu s pravnym zastupcom Zalovanych, poukazal Zalobca na skuto€nost, Ze bol nuteny vyhladat
pravnu pomoc az po tom, ¢o mu Zalovani pisomne oznamili, Ze jeho odstupenie od zmluvy neakceptuju.
Dodal, Ze Zalobca najskér vyzval Zalovanych na plnenie ich povinnosti zo zmluvy o buducej kupne;j
zmluve, poskytol im dodatoénu lehotu na plnenie a kedZe Zalovani neplnili, od zmluvy o buducej zmluvy
odstupil. K mailu svojho pravneho zastupcu zo diia 28.2.2013 Zalobca uviedol, Ze z neho nevyplyvalo,
Ze by Zalobca navrhoval uzavretie dodatku, prave naopak, Zalobcovi sa nepozdaval navrh Zalovanych
na uzavretie dodatku, ktorym by sa vyrieSil problém s odstupenim od zmluvy zo dfia 14.1.2013, preto
poziadal pravneho zastupcu, aby spracoval pripomienky k moznému dodatku k zmluve. Ak by Zalobca
navrhoval dodatok k zmluve, asi by k nemu nechcel posielat rovno pripomienky. Z dékazov predlozenych
v spise preto nemohla vyplynut ta skutonost, Ze Zalobca nemal volu odstupit’ od zmluvy, pravne naopak,
konanie pred odstupenim od zmluvy preukazuje Zalobcovu vélu od zmluvy odstupit. Jeho nasledné
ukony boli jednozna¢ne vynutené reakciou Zalovaného 1/, ktory odmietol odstupenie od zmluvy zo
strany Zalobcu. Snaha Zalobcu prostrednictvom svojho pravneho zastupcu vyrieSit veci mimosudne
neméze mat vplyv na vblu Zalobcu v €ase spracovania a odoslania odstupenia od zmluvy. KedZe
Zalovani nepredloZili v konani pisomnu vyzvu na prevzatie bytu, nemdéze byt ani dany dévod neplatnosti
odstupenia zalobcu od zmluvy. Zalobca aj nadalej zotrval na tom, Ze si u Zalovanych Ziadny nad$tandard
neobjednal a takéto objednanie Zalovani ani nepreukazali. Rovnako si v tomto pripade nedojednal
ani Ziadne ceny za nadStandard. Preto si nemohol ani dohodnut termin realizdcie nadStandardu.
Svoje tvrdenia Zalovani nepreukazali dbkazmi a sud prvej inStancie ich obranu spravne vyhodnotil ako
nepreukazanu. K zmluvnej pokute uviedol, Ze za nesplnenie povinnosti uhradit sumu 10.500 eur je
zmluvna pokuta vo vySke 38.000 eur objektivne neprimerana a v spotrebitelskej zmluve sa jedna o
neprijatelnt zmluvnu podmienku. Zalovani nikdy Zalobcovi byt neodovzdali a z tohto dévodu nemohol
vzniknut narok na strane Zalovanych na najomné. U&tované najomné za februar az jul 2013 je v tomto
konani bezpredmetné, pretoze zalobca odstupil od zmluvy v januari 2013. V zavere vyjadrenia Zalobca
poukazal na skuto€nost, Ze je spotrebitelom a Zmluva o uzavreti budicej zmluvy zo dfia 21. 11. 2011 je
spotrebitelskou zmluvou a preto je potrebné na fiu aplikovat ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach.

11. Odvolaci sud, ktory bol viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 C.s.p.), preskumal
napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie, prejednal odvolanie bez nariadenia odvolacieho pojednavania
a dospel k zaveru, Ze napadnuty rozsudok treba potvrdit.

12. Sud prvej inStancie vo veci vykonal dokazovanie v dostato€nom rozsahu, na jeho zaklade zistil
spravne skutkovy stav veci a napadnuty rozsudok aj velmi podrobne a presvedZivo odévodnil. Odvolaci
sud sa v celom rozsahu stotoZriuje s odévodnenim napadnutého rozsudku a konstatuje jeho spravnost
(§ 387 ods. 2 C.s.p.). Zalovanym sa prostrednictvom odvolania nepodarilo spochybnit spravnost
napadnutého rozsudku.



13. Pokial ide o odvolaciu namietku Zalovanych, Zze odstupenie od predmetnej zmluvy je neplatnym
pravnym ukonom z dévodu nedostatku véle Zzalobcu na tento pravny ukon, odvolaci sud sa stotozriuje
s nazorom sudu prvej indtancie obsiahnutom v ods. 51. odévodnenia napadnutého rozsudku. Odvolaci
sud dodava, Ze list zo dia 14.1.2013 mozZno podla obsahu charakterizovat’ ako odstupenie od zmluvy.
Niet pochyb o tom, Ze Zalobca v tomto pripade prejavil svoju vélu odstupit od predmetnej zmluvy a tento
prejav vble adresoval zalovanym. Z naslednej komunikacie medzi zalobcom a Zalovanymi, resp. ich
pravnymi zastupcami nemozno vyvodit Ziadnu pochybnost o vaznosti odstipenia od zmluvy Zalovanym,
tak ako to tvrdia Zalovani v odvolani.

14. Sud prvej inStancie v ods. 55. odévodnenia napadnutého rozsudku vysvetlil dovody, na zaklade
ktorych zaujal stanovisko, Ze Zalovanym nevznikol ndrok na zaplatenie sumy 17.320 eur z titulu
nakladov vynaloZenych na uvedenie predmetného bytu do nadstandardu. S tymto nazorom sudu prve;j
inStancie odvolaci sud suhlasi a v tejto suvislosti poukazuje na ods. 49. odévodnenia napadnutého
rozsudku obsahujuci argumentaciu sudu prvej inStancie ohfadom dobudovania tzv. nadStandardu.
Mozno na tomto mieste zhrnut, Ze v zmysle predmetnej zmluvy sa dobudovanie nadstandardu malo
uskutoCnit' na zaklade osobitnej zmluvy, ktori vSak Zalovani v konani nepredloZili a Ze pripadny
nadstandard sa podla zmluvy mal dobudovat na zaklade pisomnej objednavky Zalobcu, ktord v8ak
Zalobca neurobil. Zalovani teda nepreukazali, Ze by si Zalobca objednal nad$tandard a preto im nemohol
vzniknut narok na zaplatenie nakladov na jeho vybudovanie. Odvolaci sud dodava, Zze vybudovanim
tzv. nadStandardu nemohla Zalovanym vzniknat' Ziadna ujma, resp. na vybudovanie nadStandardu
sa nevztahuje ust. § 457 Ob¢. zak. Tzv. naddtandard sa totiz stal sucastou predmetného bytu, ktory
je stale vo vlastnictve Zalovanych a Zalobca preto na zaklade predmetnej zmluvy o uzavreti buduce;j
zmluvy Ziadny nadstandard ,nedostal“ a vzhladom na to jeho hodnotu Zalovanym neméze vratit. Ak
Zalovani predmetny byt predali inému zaujemcovi, nepochybne do kupnej ceny zahrnu aj vybudovanie
nadstandardu.

15. Sud prvej inStancie v ods. 57. odévodnenia napadnutého rozsudku vysvetlil, pre€o dospel k zaveru,
Ze Zalovanym nevznikol narok na zmluvnu pokutu vo vy8ke 38.000 eur. Odvolaci sud sa s dévodmi
napadnutého rozsudku aj v tomto ohlade stotoZfiuje. Odvolaci sud dodava, Zze narok na zaplatenie
zmluvnej pokuty nemohol Zalovanym vzniknut uz len z toho dévodu, Ze zmluva o uzavreti buducej
kupnej zmluvy z 21.11.2011, ktora v €l. VIII. bod 2. upravovala zmluvnu pokutu v pripade jej porudenia
kupujucim, teda zalobcom, sa v désledku platného odstupenia od nej zo strany Zalobcu zruSila ako
celok vratane jej ustanoveni upravujlcich zmluvnu pokutu. (§ 48 ods. 2 Obg. zak.). Zalovani po zru$eni
predmetnej zmluvy nemo6zu pozadovat od zalobcu zmluvnu pokutu, pretoze po zruSeni predmetne;j
zmluvy tu chyba dojednanie strdn o zmluvnej pokute. Inymi slovami, po platnom odstupeni od predmetnej
zmluvy majucom za nasledok jej zruSenie tu neexistuje Ziadne dojednanie, z ktorého by vyplyvala
povinnost Zalobcu zaplatit' Zalovanym zmluvnu pokutu. Uplatnenim naroku na zmluvnu pokutu zalovani
v podstate tvrdia, Ze odstupenie od predmetnej zmluvy sa nedotklo jej ustanoveni o zmluvnej pokute.
Ako je to v8ak uvedené vyssie, odstupenim od predmetnej zmluvy sa tato zrusila ako celok.

16. Z uvedeného vyplyva, Ze napadnuty rozsudok je vecne spravny a preto ho odvolaci sud potvrdil
podla § 387 ods. 1 C.s.p.

17. O néroku na nahradu trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podfla § 255 ods. 1 v spojeni
s § 396 ods. 1 C.s.p. a uspednému Zalobcovi priznal vo¢i zalovanym narok na nahradu trov odvolacieho
konania v plnom rozsahu. O vySke ndhrady trov odvolacieho konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konéi, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik ( § 262 ods. 2 C.s.p ).

18. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

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



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

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

strana nemala spdsobilost samostatne konat' pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za Au zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

c/ v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uZ prv za¢alo konanie,

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

e/ sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces (§ 420 C.s.p.).

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

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

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

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

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

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

b/ napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

¢/ je predmetom dovolacieho konania len prislusenstvom pohladavky a vySka prisluSenstva v Case
zacatia dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a/ a b/ (§ 422 ods. 1 C.s.p.).

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

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach 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 C.s.p.).

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

Povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

a/ dovolatefom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupia,

b/ dovolatefom pravnickd osoba a jej zamestnanec alebo ¢&len, ktory za fiu kond ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slab$ej strany podfa druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 CSP).

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni (§ 431 ods. 1 C.s.p.).

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

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



