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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v senate zlozenom z predsedniéky senatu Mgr. Katariny
BeniaCovej a Cleniek senatu JUDr. Tane Rapc&anovej a Mgr. Zuzany Hartelovej, v spore Zalobcu: U.
K., nar. XX XX.XXXX, bytom P. XXXX/XX, Y., pravne zastupeny: JUDr. Kristina JoSthova, advokatka so
sidlom E. M. R. K. XX, Y., proti zalovanému: ISTROFINAL BD, s.r.0., so sidlom Mydlarska 8718/7A,
Zilina, ICO: 43 899 455, pravne zastupeny: Karko s.r.o., so sidlom Sad na Studnickach 1029/32, Zilina,
ICO: 50 158 121, o zaplatenie 8.824,71 eur s prisluSenstvom, na odvolanie Zalobcu proti rozsudku
Okresného sudu Zilina &.k. 14C/5/2019-136 z 02. jula 2019, takto

rozhodol:

Rozsudok okresného sudu potvrdzuje.

Zalovanému priznava vocizalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom okresny sud zamietol Zzalobu, ktorou sa Zalobca domahal voci Zalovanému
zaplatenia sumy 8.515,71 eur s urokom 0,05 % denne zo sumy 88.247,20 eur od 10.11.2018 do
16.11.2018 titulom zmluvnej pokuty (vyrok l.). Zalobcovi uloZil povinnost nahradit Zalovanému trovy
konania v plnom rozsahu (vyrok II.). Okresny sud pri pravhom posudeni veci vychadzal z ust. § 544 ods.
1, 2 Obdianskeho zakonnika (dalej ,0Z%). Konstatoval, Ze Zalobca si uplatni narok zo zmluvnej pokuty
dohodnutej v €l. Il. bod 5 Zmluvy o buducej kipnej zmluve z 01.08.2017. Podla tohto ustanovenia pre
pripad poruSenia povinnosti buduceho predavajuceho uzavriet v dohodnutej lehote s buducim kupujucim
kupnu zmluvu alebo pre pripad porusenia povinnosti budiceho predavajiceho zabezpe it vydanie
pravoplatného kolauda&ného rozhodnutia bytového domu do 30.04.2018, bol buduci predavajici
povinny zaplatit buducemu kupujucemu zmluvnu pokutu vo vySke 0,05 % z kupnej ceny za kazdy, aj
zacCaty deri omeSkania s plnenim svojej zmluvnej povinnosti, maximalne vSak do vysky 10 % z kupnej
ceny. V danom pripade zmluvna pokuta zabezpelovala splnenie povinnosti predavajuceho jednak
uzavriet' v dohodnutej lehote s buducim kupujucim kiipnu zmluvu a vydanie pravoplatného kolaudaéného
rozhodnutia bytového domu. Okresny sud kon$tatoval, Ze mu bolo predloZené kolaudaéné rozhodnutie
tykajuceho sa predmetného bytového domu vydané Mestom Zilina ako stavebnym uradom zo dfia
18.01.2018, opatrené doloZkou pravoplatnosti a vykonatefnosti ku diu 25.01.2018. Zaroveri mu
bola predloZzena kupna zmluva z 01.03.2018, ktorou Zalovany previedol Zalobcovi do vlastnictva byt
v bytovom dome, ku ktorému bolo vydané predmetné kolauda&né rozhodnutie. Nakofko zmluvna
pokuta nebola viazana na skuto€nosti, ktoré tvrdil a preukazoval Zalobca, teda Ze v dome po vydani
kolauda€ného rozhodnutia nebudu vykonavané, &i uz zo strany predavajuceho alebo vlastnikov bytov,
stavebné upravy pre dokoncenie bytov , nebude existovat ,stavebny vytah* a pod., povazoval tieto
tvrdenia Zalobcu vo vztahu k predmetu sporu za irelevantné. Na zaklade tychto skutoénosti preto Zzalobu
zamietol. Podla § 255 ods. 1 zdkona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok ( dalej ,CSP*) priznal



Zalovanému narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu ako strane sporu, ktora bola v konani
Uspesna.

2. Proti tomuto rozsudku podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalobca a Ziadal, aby odvolaci
sud napadnuty rozsudok okresného sudu zru8il a vec mu vratil na dal8ie konanie. Uviedol, Ze okresny
sud na zéklade vykonanych d6kazov dospel k nespravnym skutkovym zisteniam a vec nespravne pravne
posudil. Nesuhlasil s konStatovanim okresného sudu, Ze musi prihliadat’ na existenciu kolaudaéného
rozhodnutia bez toho, Ze by si mohol v zmysle § 194 CSP urobit predbezny nazor, Ze takéto rozhodnutie
nebolo vydané. Uviedol, Ze okresny sud sa opomenul zaoberat skuto¢nostou uvedenou v samotne;j
zmluve o buducej zmluve, na zéklade ktorej sa domahal zaplatenia zmluvnej pokuty pre poruSenie
povinnosti. Podla €l. I1. tejto zmluvy bol buduci predavajuci, teda Zalovany, povinny chybajice udaje do
kupnej zmluvy doplnit, a to udaje, ktoré priamo vyplyvaju z rozhodnuti organov verejnej moci tykajucich
sa predmetného bytového domu. Zalovany si v8ak tato podmienku nesplnil, ked v kupnej zmluve z
01.03.2018 nie je ziadna zmienka o tom, Ze by bolo uz vydané kolauda¢né rozhodnutie, Zalovany
Cislo kolauda&ného rozhodnutia do kupnej zmluvy nedoplnil. Ak Zalovany tvrdil, Ze uz 18.01.2018 bolo
kolauda¢né rozhodnutie vydané, nie je zrejmé, z akého dbvodu &islo kolaudaéného rozhodnutia do
kupnej zmluvy neuviedol a tak mu zabranil domahat’ sa preskimania kolaudaéného rozhodnutia sudom.
Z dovodu nesplnenia tejto povinnosti Zalovanym v ¢ase podpisovania kupnej zmluvy bol presved&eny,
Ze kolaudaéné rozhodnutie eSte nebolo vydané a tak sa riadil ustanovenim ¢€l. Il bod 3, na ktorého
splnenia bola naviazana povinnost uhradit zmluvna pokutu. Navyse , ked by mu dal Zalobca v €ase
podpisania kupnej zmluvy na vedomie obsah kolaudaéného rozhodnutia, je presvedéeny, Ze neboli
splnené podmienky na jeho vydanie, vzhfadom na nedostatky stavby, uvedenu kipnu zmluvu by
nepodpisal. Zalobca v tejto sUvislosti namietal, Ze okresny sud sa nezaoberal otazkami, kedy mu
Zalovany dorudil kolauda¢né rozhodnutie, pre€o mu ho nedorucil hned po vydani a pre¢o nebolo
vyvesené na Uradnej tabuli. Dalej Zalobca namietal nespravny procesny postup okresného sudu, ktory
ho mal vyzvat na spatvzatie Zaloby podla § 138 CSP ako zjavne neopodstatnenej. Okresny sud v3ak
,iba“ povedal, Ze si ma podat spravnu Zalobu. Zalobca nesuhlasil ani s vyrokom o trovach konania,
uviedol, Ze Zalovany sam svojim konanim spésobil podanie Zaloby, ktoru podal z opatrnosti, aby zo
strany Zalovaného bolo ¢o najskér zabezpecené kolauda&né rozhodnutie, kedZe v bytovom dome, kde
sa tento byt nachadza neustale dochadzalo k stavebnym Upravam a hluku, ¢o bolo pre neho nednosné.
Poukazal na ust. § 256 ods. 2 CSP, ktoré upravuje moznosti tzv. separacie trov konania. Uviedol, Ze
procesne nezavinil podanie Zaloby, nakolko tato bola podana dévodne a jej nedévodnost vyplynula az
z podania Zalovaného zo dna 23.01.2019, ktory az po podani zaloby predloZil kolaudaéné rozhodnutie,
na ktoré bola naviazana zmluvna pokuta.

3. Zalovany vo vyjadreni k odvolaniu Zalobcu navrhol rozsudok okresného sudu v celom rozsahu ako
vecne spravny potvrdit. Uviedol, Ze v pisomnej komunikacii so Zalobcom, vo vSetkych odpovediach na
jeho listy, mu opakovane uvadzal, Ze stavba bola riadne skolaudovana, ktora skuto¢nost bola aj v konani
preukazana. Zalobca v zmysle kipnej zmluvy ako aj preberacieho protokolu kupoval predmetny byt po
jeho osobnej obhliadke. Tvrdenia Zalobcu oznadil za U¢elové a zavadzajuce bez ohfadu na skuto¢nost,
Ze suirelevantné v prejednavanej veci. Zalobca Ziada zaplatenie zmluvnej pokuty dojednanej pre pripad,
Ze sa zalovanému nepodari skolaudovat bytovy dom, k éomu nedo$lo. Zalobca dalej naznaduje, ze
kolaudaéné rozhodnutie bolo spravnym organom antidatované, k ¢omu sa Zalovany odmietol vyjadrit.
Za ucelové oznadil aj tvrdenie Zalobcu, Ze kolaudaéné rozhodnutie je nezdkonné, dokonca ni¢otné a
chybaju mu obsahové nalezZitosti. Nesuhlasil s jeho tvrdeniami, Ze je zodpovedny za to, Ze podal Zalobca
bezddvodnu Zalobu na zaplatenie zmluvnej pokuty, lebo ho chcel z opatrnosti donutit, aby zabezpedil
vydanie kolaudaéného rozhodnutia, ktoré vSak uz bolo davno vydané a pravoplatné.

4. Zalobca v replike k vyjadreniu Zalovaného opétovne navrhol rozsudok okresného stdu zrusit a vec
mu vratit na dalSie konanie. Vo vyjadreni uvadzal rovnaké skutoénosti, na ktoré poukazoval uz v ramci
podaného odvolania.

5. Zalovany v duplike k vyjadreniu (replike) Zalobcu opéatovne poukazal na to, ¢o je predmetom
konania, Zalobca si uplatriuje zaplatenie zmluvnej pokuty s tym, Ze existenciu nesplnenia zmluvne;j
povinnosti Zalobca nepreukazal. Pokial ma pochybnosti o postupe spravneho organu pri vydavani
kolaudacného rozhodnutia moéze mu iba odporucit, aby sa obranil na organy &inné v tresthom konani,
ak ma podozrenie, Ze doslo k jeho antidatovaniu.



6. Zalobca v dalsom vyjadreni uviedol, Ze 30.05.2018 sa konala domovéa schddza vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, kde v suvislosti s jeho otazkami tykajucimi sa kolaudacie mu bolo oznamené, Ze
bytovy dom bol riadne skolaudovany a musi kazdy vlastnik strpiet dokon€ovanie bytov. Z tohto ma za
to, Ze je nepochybne zrejmé, Ze byty neboli stavebné dokoncené tak, aby bolo mozné vydat kolaudacné
rozhodnutie.

7. Krajsky sud ako sud odvolaci preskimal napadnuty rozsudok v rozsahu a z dévodov uvedenych v
odvolani (§ 379 a § 380 CSP) a bez nariadenia odvolacieho pojednavania (podla § 385 ods. 1 CSP a
contrario) rozsudok okresného sidu podla § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravny potvrdil.

8. Zalobca nerozporuje zavery okresného sudu, Ze si zalovanu istinu uplatfioval titulom dohodnutej
zmluvnej pokuty v zmysle zmluvy o buducej zmluve uzatvorenej so Zalovanym. Rovnako nerozporoval
skuto€nost, Ze narok na zaplatenie zmluvnej pokuty by mu mal vzniknut v pripade, Ze Zalovany do
30.04.2018 nezabezpedti vydanie pravoplatného kolaudaéného rozhodnutia tykajice sa bytového domu,
v ktorom na zaklade kupnej zmluvy nadobudne byt Zalobca od Zalovaného. Na zaklade vykonaného
dokazovania bolo preukazané, Ze bolo vydané Mestom Zilina ako stavebnym dradom kolaudagné
rozhodnutie tykajuce sa bytového domu, v ktorom sa nachadzal byt Zalobcu, a to diia 18.01.2018, ktoré
nadobudlo pravoplatnost dfia 25.01.2018. Zalobca namietal, Ze nemohlo ddjst k vydaniu kolauda&ného
rozhodnutia pre nesplnenie zakonnych podmienok pre jeho vydanie, dokonca poukazoval ha mozné
antidatovanie tohto kolaudaéného rozhodnutia. Vzhfadom na uvedené tvrdenia mal za to, ze predmetné
kolauda¢né rozhodnutie neméze vyvolat Ziadne pravne uginky, Ze ide o tzv. nulitné rozhodnutie.

9. V tejto suvislosti je potrebné uviest, Ze spravny organ rozhodnutim v konkrétnej veci zaklada, meni
alebo rusi prava alebo povinnosti menovite uréenej osoby, alebo v urcitej veci vyslovuje, Ze tato osoba
prava a povinnosti ma alebo nema, alebo v zakonom stanovenych pripadoch rozhoduje o procesnych
otazkach. Pre v8etky spravne rozhodnutia vratane rozhodnuti, v ktorych su chyby, plati tzv. prezumpcia
spravnosti. To znamena, Ze spravne rozhodnutie sa povazuje za rozhodnutie, ktoré vyvola pravom
predpokladané ucinky, pokial sa zakonom stanovenym spésobom nestane neplatnym (je zruSené,
alebo zmenené). Mimo rdmec spravneho sudnictva vSeobecny sud nie je opravneny skumat vecnu
spravnost spravneho aktu; méze ho preskiumavat len so zretelom na to, €i ide o akt nulitny (niCotny).
Nulitnym aktom je spravny akt vydany tzv. absolutne vecne neprislusnym spravnym orgdnom, z ktorého
nevznikaju ziadne pravne nasledky (vid rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn. 4Cdo 123/2003).

10. Vymedzené pochybenia, na ktoré poukazoval Zalobca sa tykali vecnej spravnosti a nespravneho
posudenia naplnenia zakonnych predpokladov na vydanie tohto kolaudaéného rozhodnutia organom,
ktory ho vydal. V tomto pripade v3ak plati prezumpcia spravnosti tychto spravnych aktov, pokial nie su
vymedzenym postupom opraveneé alebo zruSené a musia byt povazované za bezchybné, maju pravne
ucinky a su pre sudy v zmysle § 194 ods. 2 CSP zavazné. Odvolaci sud sa preto stotoznil so zaverom
okresného sudu, Ze nemal preukazané porusenie zmluvnej povinnosti zo strany zalovaného, tykajuce sa
zabezpecenia vydania pravoplatného kolaudaéného rozhodnutia k bytovému domu, v ktorom nadobudol
Zalobca byt kupnou zmluvou do 30.04.2018. Vzhladom na uvedené pravne zavery nie su potom
na mieste zalobcove odvolacie namietky tykajuce sa postupu okresného sudu, ktory sa nezaoberal
zistovanim, &i predmetné kolaudac¢né rozhodnutie bolo vyvesené na uradnej tabuli a €i boli naplnené
zakonné predpoklady, po splneni ktorych méze pristupit’ spravny organ k vydaniu takéhoto rozhodnutia.
Vyznamné pre posudenie dévodnosti uplatneného naroku nie su okolnosti, kedy Zalovany Zalobcovi
existenciu kolauda¢ného rozhodnutia oznamil. V zmluve mali jednoznaéne dohodnuté, Ze zmluvna
pokuta sa viaZe na nezabezpedenie pravoplatného kolaudaéného rozhodnutia k dojednanému datumu.
Pokial by si aj Zalovany voc&i Zalobcovi oznamovaciu povinnost nesplnil, porusenie tejto povinnosti nie
je spajané s narokom Zalobcu na zmluvnu pokutu.

11. Dal$ie Zalobcove namietky v odvolani smerovali vo&i nespravnosti procesného postupu sudu prvej
inStancie, ktory Zalobcu nevyzval na spatvzatie Zaloby z dévodu jej zjavnej nedévodnosti.

12. Ustanovenie § 138 CSP uvadza, Ze ak zo skuto¢nosti tvrdenych v Zalobe je po predbeZznom pravnom
posudeni zrejmé, Ze Zaloba je zjavne nedbévodna, sud vyzve Zalobcu na spatvzatie Zaloby. Na tento
ucel méze sud zalobcu vysluchnut.



13. Citované zakonné ustanovenie neuréuje Ziadnu osobitnu formu na to, akym spdsobom ma byt strane
oznamené predbezné pravne posudenie veci a ako ma byt vyzvana na spatvzatie zaloby. Uvedenie
zjavnej neddvodnosti Zaloby je konStruované ako povinnost sudu. Zaroven v8ak na druhej strane
zo zakona nevyplyva ziaden priamy nasledok nesplnenia tejto povinnosti. Neuvedenie predbezného
pravneho posudenia nemozno povazovat za procesny postup, ktorym by sa strane znemozZfiovalo
uskuto€nenie jej procesného prava v takej miere, ze by doslo k porueniu prava na spravodlivy proces.
Odvolaci sud skutoCnost, Ze sud konal o Zalobe, ktora bola od zaliatku zjavne nedévodna, nemdze
vyhodnotit ako dévod na zruSenie rozhodnutia. Preto uvedena namietka Zalovaného nie je pripustnym
odvolacim dévodom v zmysle § 365 ods. 1 CSP.

14. Pokial Zalobca namietal nespravne rozhodnutie o trovach konania a moznu aplikaciu § 256 ods. 2
CSP, jeho odvolanie v tejto €asti nie je opodstatnené. Ustanovenie § 256 ods. 2 CSP upravuje pripady,
ked sa rozhoduje o trovach, ktoré by inak neboli v priebehu konania vznikli, a ktoré nesuvisia s riadnym
vedenim sporu. NajCastejSie ide o situacie, ked niektora zo stran zmari pojednavanie, poda nadbytocny
navrh na vykonanie dékazu a pod. Tvrdenie Zalobcu, Ze procesne nezavinil podanie Zaloby nie je na
mieste. Zalobca je ten, kto disponuje so Zalobou a kto vyuZil pravo na podanie Zaloby na sud. Zo
Ziadneho pravneho predpisu nevyplyva povinnost Zalobcu domahat sa takéhoto naroku sudnou cestou.
Zalobca si musel byt vedomy skuto&nosti, Ze v pripade, Ze opravnenost uplatneného naroku nepreukaze
vznikne mu povinnost’ znasat' trovy konania nielen svoje, ale uhradit aj trovy protistrane. Na zaklade
uvedenych skuto&nosti krajsky sud rozsudok okresného sudu ako vecne spravny potvrdil.

15. O trovach odvolacieho konania rozhodol krajsky sud podla § 255 ods. 1 CSP v spojeni s § 396 ods.
1 CSP. V odvolacom konani bol uspesny Zalovany, nakolko odvolaniu Zalobcu vyhovené nebolo, preto
mu vodi Zalobcovi priznal narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.

16. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3 (za) : 0 (proti).
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta. (§ 419 CSP)

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

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

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

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

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces. (§ 420 CSP)

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

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

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n). (§ 421 ods. 1, 2 CSP)

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

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

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



c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej indtancie. (§ 422 ods. 1 a 2 CSP)

Dovolanie nie je pripustné proti rozsudku, ktorym sa vyslovilo, Ze sa manZzelstvo rozvadza, Ze je neplatné
alebo Ze nie je a proti uzneseniu v konani o navrat maloletého do cudziny vo veciach neopravneného
premiestnenia alebo zadrzania. (§ 76 CMP)

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné. (§ 423 CSP)

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. (§ 427 ods.
1 CSP)

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, €¢o sa nim sleduje a podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa
toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZzuje za nespravne (dovolacie dévody)
a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh). (§ 428 CSP)

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom.

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou 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 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania. (§ 430 CSP)



