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ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsednicky JUDr. Jany
Bajankovej a ¢lenov JUDr. Milana Dedka a JUDr. Ol'gy Trnkovej v pravnej veci zalobcu: S.,
zastipeny JUDr. J., advokétkou v L., proti Zalovanym : 1/ I. 3300/X.,2/ D., obaja zast. Mgr.
I., advokatom v L., o zaplatenie 88 743 Sk s prisl., ktoré sa viedla na Okresnom sude L. pod
sp.zn. 13 C 100/2001, o dovolani zalobcu proti rozsudku Krajského sidu v Ziline z 12. aprila
2005 sp.zn. 8 Co 344/2004 v spojeni s opravnym uznesenim zo diia 9.jana 2006 sp.
zn. 8 Co 344/2004 , takto

rozhodol:

Dovolanie Zalobcu proti rozsudku Krajského sudu v Ziline z 12. aprila 2005 sp.zn.
8 Co 344/2004 v spojeni s opravnym uznesenim zo diia 9.juna 2006 sp. zn. 8 Co 344/2004
Zzamieta.

Zalobca je povinny zaplatit Zalovanym spoloéne anerozdielne nahradu trov

dovolacieho konania 2 397 Sk d troch dni do rak Mgr. I..

Odovodnenie:
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Okresny sud L. rozsudkom z 5.maja 2003 ¢.k. 13 C 100/2001-132 zalovanym ulozil
povinnost’ spolo¢ne anerozdielne zaplatit Zalobcovi 32 782 Sk so 17,6% trokom
z omeskania od 15.7.2000 do zaplatenia a 17,6% urokom z omeskania zo 130 000 Sk od
15.7.2000 do zaplatenia v lehote 15 dni od pravoplatnosti rozsudku. Stcasne konanie v Casti
o zaplatenie 17,6% uroku z omesSkania z 88 743 Sk od 14.7.2000 do 15.7.2000 a 17,6% troku
z omeskania zo 130 000 Sk od 14.7.2000 do 15.7.2000 zastavil (§96 O.s.p.), vo zvysku (do
uplatnenej sumy 88 743Sk) Zalobu zamietol a Zalobcovi uloZil povinnost’ zaplatit’ Zalovanym

pomernu Cast’ trov konania.

Sud prvého stupna konstatoval, ze predmetom sporu o zaplatenie 88 743 Sk
s prislusnym trokom z omeskania bola neuhradend cast’ konecnej faktiry vystavenej dia
6.6.2000 zalobcom na zéklade zmluvy o vystavbe bytu, uzatvorenej medzi ucastnikmi v
juli1998. Predmetom zmluvy bola vystavba bytu a gardze v bytovom dome 14 b.j. na B. v L.
na pozemku parc.¢.X. (CLII bod 7), ktoru sa zaviazal zabezpecit’ zalobca a zalovani sa ako
objednavatelia zaviazali dokoncCeny byt a garaz prevziat a zaplatit za jeho zhotovenie
dojednanu cenu podla ¢L.IV. Tuto zmluvu posudil sud prvého stupiia ako zmluvu zmieSana,
obsahujucu zmluvné dojednania typické pre zmluvu o vystavbe bytu podla § 22 ods.1 zak.c.
182/1993 Z.z., ako aj dojednania zmluvy o dielo. Mal za to, Ze konecna faktara vystavena
celkovo na 218 743 Sk, ( ktorda suma predstavuje rozdiel medzi poskytnutou zalohou zo
strany Zalovanych vo vySke 2 106 9000 Sk a sti¢tom nasledovnych poloZiek: zmluvnej ceny 2
047 850 Sk ,indexu zvySenia cien za II. a III. kvartal 1999 v sume 139 757 Sk, indexu
zvySenia cien za I'V. kvartal 1999 v sume 49 174 Sk, zo zvySenia DPH zo 6% na 10% v sume
32 967 Sk, za strazenie objektu vo sume 4 934 Sk, nadStandardov v sume 39 721 Sk
a temperovania v sume 11240Sk) z ktorej Zalovani zaplatili 130 000 Sk bola vystavena
zalobcom v stlade so zmluvnymi dojednaniami, teda po ukondeni diela. Zalobu vsak
povazoval za dovodnu len v Casti tykajucej sa sumy 32 848 Sk, v ktorej sa premietla
zalobcami nezaplatend zvySena DPH a Cast’ cenovych indexov. Poukazal pritom na ¢l. IV
.bod 3 zmluvy, kde bola cena diela uvedena tak, Ze medzi ucastnikmi doslo k dohode o tvorbe
ceny. Zalobu ako neddvodnu zamietol pokial’ ide o polozky straZenia objektu, temperovania
(néklady v tejto suvislosti vzniknuté bol povinny znédsat’ Zalobca ako subjekt zodpovedny za
Skodu na stavbe) anadstandardov ( Zalobca nepreukazal dohodu o o navfSeni ceny za

dodavky a prace nad rozsah zmluvy).
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Na odvolanie ucéastnikov Krajsky sud v Ziline rozsudkom z 12. aprila 2005 sp.zn.
8 Co 344/2004 rozsudok okresného sudu v napadnutom vyroku, ktorym bolo zalovanym
ulozend povinnost’ spolo¢ne a nerozdielne zaplatit’ Zalobcovi 32 782 Sk spolu so 17,6%
urokom z omeskania od 15.7.2000 do zaplatenia a 17,6% Grokom z omeskania zo 130 000 Sk
od 15.7.2000 do zaplatenia zmenil tak, Ze zalobu zamietol a vo vyroku, ktorym bola zaloba
zamietnuta, rozsudok potvrdil; sucasne Zzalobcovi ulozil povinnost nahradit’ Zalovanym
spolo¢ne a nerozdielne trovy konania vo vyske 90436 Sk atrovy pravneho zastipenia
45 782 Sk, spolu vo vyske 136 218 Sk na ucet ich pravneho zastupcu. Vyrok o nédhrade trov
konania nasledne uznesenim dna 9.juna 2006 sp. zn. 8§ Co 344/2004 postupom podla § 164
O.s.p. opravil tak, ze spravne vyska trov konania mala zniet”: ,, 3 328 Sk a trovy pravneho
zastipenia 45 782 Sk, spolu vo vySke 49 110 Sk na tcet ich pravneho zastupcu®. Odvolaci
sud skonstatoval, ze sa stotoziiuje so zaverom sudu prvého stupiia pokial’ ide o zamietajicu

cast’ rozsudku a v celom rozsahu poukazal na dovody uvedené v napadnutom rozsudku.

Odvolaci sud povazoval za nespravny rozsudok sudu prvého stupnia v jeho
vyhovujtcej Casti. Uviedol, Ze predmetna zmluva o vystavbe bytu obsahuje aj prvky zmluvy
o dielo (§ 6310Z). Ugelom tohto dvojstranného zavizkovo—pravneho vztahu je poskytnat
objednévatel'ovi (zalovanym) podla stanoveného zadania dielo za odplatu. Cena diela
predstavuje odplatu za predmet zmluvy v peniazoch a stanovuje sa predovsetkym podla
dohody zmluvnych stran. V danom pripade sa Gcastnici dohodli na cene, ktord bola urcena
sumou 2 047 850 Sk. V cene boli zahrnuté vSetky naklady spojené so zhotovenim diela (1. II
zmluvy).Odvolaci sud s poukazom na ¢l. IV body 3-5 zmluvy, vzmysle ktorych takto
stanovena cena nemala byt kone¢na, vyslovil nazor, Ze i8lo o cenu stanoventt odhadom (§ 636
ods.1 OZ), ktort mozZno prekro€it iba ak ide o prekroCenie nepodstatné. V pripade
podstatného prekroc¢enia ceny musi zhotovitel bez meskania objednavatela pisomne
upozornit’ a oznamit’ mu nova cenu. Ak tak neurobi nema zhotovitel' pravo na zaplatenie
novej zvysenej ceny. Zalobca neupozornil Zalovanych na podstatné prekrodenie ceny, ale im
zaslal faktGru na novii zvySeni cenu. Zalovani neprejavili volu nova cenu zaplatit
a v dosledku absencie upozornenia im nebola dand moznost rozhodnut’ sa ¢i zotrvaju
v zmluvnom vzt'ahu. Krajsky sid nepovazoval za dévodny argument zalobcu o objektivnom
zvySovani cien prostrednictvom indexov ani poukaz na to, ze mal uzavretu zmluvu s d’alsim
subjektom- S., a.s., ktory mu ako zhotovitel’ vytuctoval ceny za cely bytovy dom a on ich len
rozpocital jednotlivym objednavatelom podla ich podielov. Odvolaci sud napokon poukézal

aj na to, ze zmluva uzavretd medzi ucastnikmi je spotrebitel'skou zmluvou, ktord nesmie
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obsahovat’" ustanovenia spdsobujuce zna¢ni nerovnovahu v pravach a povinnostiach
zmluvnych stran v neprospech spotrebitela (§53 ods.1 OZ). V tejto suvislosti vyslovil, ze
pokial' by sa aj ucastnici dohodli, Ze dohodnutd cena sa moze zvySovat bez umoznenia
objednévatel'ovi odstupit’ od zmluvy v pripade podstatného prekrocenia ceny, bolo by takéto
dojednanie neplatné. Zalovanym preto nevznikla povinnost’ zaplatit’ novii cenu podla faktury

zalobcu zo diia 6.6.2000, uzavrel odvolaci sad.

Proti tomuto rozsudku a opravnému uzneseniu podal dovolanie Zalobca. Ziadal jeho
zrusenie, spolu s rozsudkom stdu prvého stupia a vratenie veci Okresnému sudu L. na d’alSie
konanie. Namietal , Ze rozhodnutia oboch niz§ich stupfiov spoc¢ivaji na nespravnom pravnom
posudeni, ked’ nim uplatneny ndrok subsumovali pod ustanovenia § 631 anasl. a § 53 ods.1
OZ. Trval na tom, Ze pravnym zdkladom uplatneného naroku je zmluva o vystavbe bytu
a garaze vdome ¢.X., uzavretd medzi UCastnikmi podla § 21 anasl.zak.c.182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov anebytovych priestorov. Ugastnici uzavreli tato zmluvu ako
nepomenovanu, v ktorej si upravili vzajomné prava a povinnosti. Uzavretiu tejto zmluvy
predchadzala zmluva o vystavbe domu, ktorej vklad bol povoleny katastrdlnym tradom,
pricom vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome bol popri Zalovanych aj Zalobca.
V tejto zmluve sa stavebnici dohodli na zvolenom spolo¢nom zhotovitelovi stavby S., a.s.
V tejto faze procesu vystavby domu sa zalobca ako jeden z vlastnikov podujal vykonavat’ aj
ulohu bezplatného obstaravatela vystavby domu ana tom zéklade uzavrel so Zalovanymi
zmluvu o vystavbe bytu a garaze. V uvedenej zmluve bol dohodnuty aj spdsob tvorby ceny,
a to zmena ceny uvedenej v ¢l. IV ods.1 s odkazom na urcity udaj Statistického uradu, ktory je
ocakavany, ale v Case uzavretia zmluvy eSte nezndmy, Co je v stavebnictve, v procese
vystavby domu v trvani viac ako jeden rok, obvyklé. Namietal, Ze cena bytu nebola urcené
odhadom, nakolko tato skutocnost nevyplyva ani zo zmluvy ani zo Ziadneho prejavu
ucastnikov. Dovolatel’ d’alej uviedol, ze v pripade, ak by sa dovolaci sud stotoznil s pravnym
posudenim néaroku podl'a § 636 Oz, potom rozsudok odvolacieho sudu trpi nedostatoénym
odovodnenim, pretoze neobsahuje konStatovanie percenta prekrocenia ceny , ¢o je
s poukazom na judikatiru (R 3/1970)nevyhnutné. Napokon namietal, Ze odvolaci sud
nespravne na dany vztah aplikoval ustanovenie § 53 ods.1 OZ, ktory nadobudol u¢innost’ az
1.4.2004, teda tri roky po splneni predmetu zmluvy. Opravnému uzneseniu vytykal, Zze sud ho

vydal napriek tomu, Ze o to Ziaden ucastnik neziadal.

Zalovani navrhli dovolanie zamietnut’ ako neddvodné.
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Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci (§ 10a ods.1 O.s.p.) po
zisteni, ze dovolanie bolo podané v¢as a osobou na tento procesny tikon oprédvnenou, a Ze ide
o dovolanie pripustné podla § 238 ods.1 O.s.p., preskimal nim napadnuty rozsudok
odvolacieho sudu v rozsahu ako bol dovolanim napadnuty ( § 242 ods.1 O.s.p.), ato bez
nariadenia pojednavania ( § 243a ods.1 Cast’ vety za bodkociarkou O.s.p.) a dospel k zéveru,

7e dovolanie nie je dovodné.

Zalobkytia ako dovolaci dovod uviedla, Ze napadnuté rozhodnutie spo¢iva na

nespravnom pravnom posudeni veci ( § 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p.).

Dovolatel’ za nespravnu povazoval predovsetkym aplikaciu ustanoveni § 631 a nasl.
OZ na stdeny pravny vztah, ked namietal, Ze uplatneny narok mal byt postdeny podla
obsahu zmluvnych dojednani v zmluve o vystavbe bytu v dome uzavretej podl'a zakona ¢.
182/1993 Z.z.. Trval na tom, Ze on ako jeden zo stavebnikov neplnil funkciu zhotovitel’a, ale

len ulohu bezplatného obstaravatel'a vystavby domu.

Medzi pravne prostriedky, prostrednictvom ktorych sa realizuje ziskavanie novych
bytov v novostavbach bytovych domov, pripadne nadstavby a vstavby star§ich domov patri
viacero novozavedenych alebo prepracovanych sikromnopravnych instititov. Jednym z nich
je aj zmluva o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe domu, zavedena do zékona ¢.182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich zmien (d’alej len zékon
o vlastnictve bytov). Uvedena zmluva, ktorej prdvne podmienky st vymedzené v § 21 a § 22
zdkona o vlastnictve bytov, vymedzuje vzajomné prava a povinnosti stavebnikov pri vystavbe
domu a nehnutel'nost’, ktort nadobudne do vlastnictva stavebnik. Na ucinnost zmluvy je
potrebny zapis do katastra nehnutelnosti. V zmluve je predovSetkym vymedzend poloha
a rozsah podlahovej plochy bytu, rozsah spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu v dome, na
spolocnych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a tiprava prav k pozemku, ur¢enému
k stavbe domu. Zmluva obsahuje tieZ spdsob financovania stavby stavebnikmi, uréenie osoby
opravnenej zastupovat' vlastnikov; zmluva méze obsahovat aj d’alSie nalezitosti ako napr.
sposob vyberu dodavatela, formy kontroly postupu realizacie stavby, spOsob preberania
dokoncenej stavby apod. Zmluva o vystavbe, stavbe alebo nadstavbe domu vSak nie je
zmluvou, ktora zabezpeci aj zhotovenie veci - domu. Zmluvou, smerujucou k tomuto ciel'u je

predovsetkym zmluva o dielo.
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Study nizsich stupniov preto spravne posudili zmluvu o vystavbe bytu a gardze v dome
¢.X. ako zmieSani zmluvu, obsahujucu prvky zmluvy podla zdkona o vlastnictve bytov
azmluvy o dielo. V danom pripade z postupnosti konania Uc€astnikov je nepochybné, Ze
uvedena zmluva smerovala k zhotoveniu bytu. Z obsahu spisu vyplyva, Ze ucastnici uzavreli
ako prva v poradi 17.X..1997 zmluvu podl'a § 50a OZ o uzavreti buducej zmluvy o vystavbe
domu podla § 21 anasl. zdkona o vlastnictve bytov, obsahom ktorej bol zavdzok uzavriet
zmluvu o vystavbe domu na B. ul, priCom zalobca sa zaviazal zabezpecit' podklady
nevyhnutné pre uzavretie zmluvy o vystavbe domu, ako aj vyber dodavatelov. Nasledne
zalobca ako objednavatel’ uzavrel so S. L., a.s. ako zhotovitel'om, zmluvu o dielo (¢. X. zo
dia 22.12.1997),predmetom ktorej bolo zhotovenie diela — stavby bodovy dom 16 b.j. B. L.
abodovy dom 14 b.j. B. L.. Dna 25.5.1998 uzavreli G€astnici zmluvu oznac¢entl ako Zmluva
o vystavbe byt a gardze ¢. X., predmetom ktorej je vystavba bytu ¢.X. a gardZe na pozemku
parc. X.v k.. L. vbytovom dome, Stavba 14 b.j. na B. L.. Zalobca oznaleny ako
obstaravatel’ sa zaviazal zabezpeCit zhotovenie diela — predmetu zmluvy na zéklade
uzatvorenej zmluvy o dielo so S. Lipotovsky Mikulas, a.s. dia 22.12.1997. Néasledne zalobca
ako stavebnik ¢. 14 a zalovani ako stavebnici ¢. X. uzavreli zmluvu o vystavbe domu, ktorej
vklad do katastra nehnutel'nosti bol povoleny Okresnym tradom v Liptovskom Mikulési pod

¢. V.dna 14.7.1998.

K ndmiekdm zalobcu treba uviest, Zze nie je rozhodujuce formélne oznacenie
ucastnikov zmluvy ani ndzov zmluvy samotnej. Urcujuci je len obsah voéle, ktord bola
prejavena. Tomu potom nezodpoveda jeho argument o tom, Ze bol iba obstaravatelom
vystavby bytu Zalovanych. Podstatnou nalezitostou obstardvatel'skej zmluvy je jej odplatnost’
(§ 733 OZ), ¢o vdanom pravnom vztahu absentovalo. Z vbdle ucastnikov prejavenej
v jednotlivych zmluvach (uvedenych vyssie) vyplyva, ze zalobca konal ako zhotovitel’ diela,
ktory poveril jeho vykonanim na svoju zodpovednost’ tretiu osobu . Zmluvu, na zéklade ktore;j

uplatiioval svoj narok, preto treba posudit’ aj ako zmluvu o dielo.

Zmluva o dielo patri do skupiny konsenzualnych kontraktov, zaklad4 synalagmaticky
zavazok (vykonat’ urcité dielo - zaplatit’ zan), pre ktory nie je predpisana pisomna forma. Ak
len jeden z ucastnikov zmluvy je podnikatelom, nastupuje Uprava podla Obcianskeho
zakonnika, moznost obligatorne pisomnou formou dohodnut’ platnost’ ustanoveni

Obchodného zédkonnika je pripustna. V danom pripade takéto dojednanie je v zmluve



7 1Cdo 235/2006
1 Cdo 239/2006

o vystavbe bytu pritomné (¢l. XI. bod 2 ), napriek tomu bola aplikacia ustanoveni § 631 a

nasl. OZ spravna.

Na zaklade § 262 Obchodného zakonnika mozno dohodnut’ len aplikovatelnost’
Obchodného zakonnika ako celku. Pokial’ zmluvné strany chcu, aby sa na ich zmluvny
vztah aplikovali  len niektoré ustanovenia Obchodného zakonnika, takéto rieSenie
nemozno vylucit. Nemozno to vSak urobit’ s odvolanim sa na § 262. Nepdjde teda
o volbu posobnosti Obchodného zékonnika, ale o celkom iny institat, ato o vedlajSie
zmluvné dojednania. Zmluvné strany moézu v zmluve odkadzat' na urcité ustanovenia
Obchodného zakonnika, a tym prejavit’ spolo¢nit vol'u aplikovat’ ich na dany vztah ako
zmluvné dojednanie. Tu vSak ide o inStitait obcianskopravnej zmluvy so vSetkymi
dosledkami vratane viazanosti kogentnymi ustanoveniami Obcianskeho zdkonnika. Medzi

kogentné ustanovenia patria aj ustanovenia tykajuce sa dohodnutej ceny za dielo.

Rozsiahlejsie  dielo spravidla neumoziiuje uréit cenu pevnou sumou alebo
odhadom. Preto ustanovenie § 635 umoziiuje dohodnut’ cenu podla rozpoctu. Pri takto
urenej cene bude pre jej vySku rozhodujice mnozstvo prace a naklady zahrnuté do
rozpoctu. Prace a naklady, ktoré neboli zahrnuté do rozpoctu, mozno totiz uctovat iba vtedy,
ked
a) ich objednavatel’ pisomne schvalil, alebo

b) objednavatel’ prace dodatocne pisomne objednal.

Ustanovenie § 635 OZ pri dohode o cene predpoklada uplny rozpocet. Pozadovat
zvySenll cenu oproti cene urCenej podla rozpo¢tu moze zhotovitel iba v pripade
splnenia vsetkych nasledovnych predpokladov, a to
a) ak v cCase od uzavretia zmluvy do jej splnenia doslo k zmene cenového predpisu, podla
ktorého sa cena dohodla,

b) zhotovitel bez meSkania objednédvatela pisomne upozornil na zmenu cenového predpisu
a pisomne mu oznamil novu cenu,
¢) objednavatel’ bez zbyto¢ného odkladu (od oznamenia zhotovitel'a) od zmluvy neodstupil,

d) k zvySeniu ceny nedoSlo po prekroceni dohodnutej doby na vykonanie diela.

V zmluve o vystavbe bytu si Uc€astnici dohodli cenu vo vyske 2 047 850 Sk, ktora
pozostava zceny bytu (vratane DPH) 1793400 Sk, ceny gardze 200000 Sk aceny
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pomernej cCasti pozemku 54430 Sk (¢l. IV. Bod 1). Uvedend cena bola vypocitana
z celkovych rozpoctovych nakladov na stavbu domu, ktoré boli stanovené na 18 493 000 Sk,
a projektovi dokumentaciu a inziniersku ¢innost’ k zabezpeceniu vystavby (Cl. II. bod 15).
Ugastnici si d’alej dohodli, Zze zbytkovy objem prac v roku 1999 alebo dalsich rokoch bude

preceneny indexmi Statistického tradu SR k 1. kvartalu 1998 v novych dohodnutych cenach.

Zo znenia zmluvy vyplyva, Ze si G¢astnici dohodli cenu podla rozpoétu. Zalobca
mohol pozadovat' zvySeni cenu oproti cene urCenej podla rozpoctu iba za splnenie
v zakone stanovenych podmienok, ktoré nesplnil. Ak teda odvolaci sud zalobu zamietol,
rozhodol vecne spravne. Hoci treba prisved¢it dovolatelovi, ze ustanovenia
o spotrebitel'skych zmluvach boli do nasho pravneho poriadku implementované az 1.4.2004,
skutoCnost’, ze odvolaci sud ich v odévodneni svojho rozsudku pouzil aj na dany vztah
nespdsobuje jeho nespravnost. Odvolaci sud tito argumentaciu pouzil ako d’alsi podporny
dévod. Dovolaci sid nezistil pritomnost’ procesnych vad uvedenych v § 237 O.s.p., ani inych
vad, ktoré by mali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci (§ 242 ods.1 O.s.p.).
Rozhodnutie odvolacieho sidu netrpi ani nedostatkom ddvodov. Presné uvedenie percenta
podstatného prekrocenie ceny vzhladom kuréeniu ceny rozpoctom, nebolo potrebné.
Napokon odvolaci sud nepochybil, ked’ vydal opravné uznesenie ohl'adom spravneho vypoctu
trov konania, konal v stilade s ustanovenim § 164 O.s.p. Z uvedenych doévodov Najvyssi sad
Slovenskej republiky dovolanie zalobkyne podla § 243b ods.1 vety pred bodkociarkou O.s.p.

zamietol.

V dovolacom konani Gspesnym zalovanym ( §243b ods.4 v spojeni s§224 ods.la §142
ods.l1 O.s.p.) vzniklo prdvo na ndhradu trov dovolacieho konania. Dovolaci sud ulozil
zalobcovi povinnost’ zaplatit’ zalovanym 2 397 Sk , ktora suma pozostava z odmeny advokata
za jeden tkon (vyjadrenie k dovolaniu) 1850 Sk , jeden rezijny pausal 164 Sk, spolu 2014 Sk,
plus 19% DPH 383 Sk.

Pouc¢enie: Proti tomuto rozsudku opravny prostriedok nie je pripustny.
V Bratislave 28. januara 2008
JUDr. Jana Bajankova, v.r.

Za spravnost vyhotovenia : predsednic¢ka senatu



