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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Ivana Rumanu, a sudcov
JUDr. Petra Briidka a JUDr. Martiny Valentovej v spore Zalobcu Ing. G. Y., narodeného XX. K. XXXX,

U. R, S. XXX/XX zastapené¢ho advokatskou kancelariou GRMAN & PARTNERS, s.r.o., Bratislava,
Pribinova 25, ICO: 36 861 553 proti zalovanému Rezidencie Machnég, s.r.o., Bratislava, Mlynské Nivy
61/A, ICO: 44 336 047, zastapenému advokatkou kancelariou Valko & Volny, s.r.o., Bratislava,

Porubského 2, ICO: 35 916 192, o zaplatenie 10 620 eur, o dovolani zalobcu proti rozsudku Krajského
sudu v Bratislave z 28. aprila 2021 €. k. 2C0/25/2019-473, takto

rozhodol:

Dovolaniezamiet a.

Zalovany ma proti zalobcovi narok na nahradu trov dovolacieho konania v plnom rozsahu.

Odovodnenie

1. Napadnutym rozsudkom Krajsky sud v Bratislave (dalej len ,,odvolaci sud*) potvrdil rozsudok
Okresného sudu Bratislava II z 16. novembra 2018, ¢.k. 67C/47/2017-373 (d’alej len ,sud prvej
inStancie”), ktorym zamietol zalobu Zalobcu o zaplatenie zmluvnej pokuty 10 620,- eur. Std prvej
inStancie vychadzal zo zistenia, Ze Zalobca a zZalovany uzavreli diia 25. novembra 2016 kupnu zmluvu
(Zmluvu o prevode vlastnickeho prava k bytu) ¢. X.X.X. (A-R.), na zaklade ktorej doslo k prevodu
nehnutelnosti vo vlastnictve zalovaného na zalobcu, a to bytu ¢. XX, nebytového priestoru ¢. X-XX:
garazového statia ¢. XX, nebytového priestoru ¢. X - XX: sklad - pivnica a nebytového priestoru ¢. X-
XX: sklad - sklad bicyklov a k nim prishichajicim spoluvlastnickym podiclom na spolo¢nych ¢astiach a
zariadeniach a pozemkoch, nachadzajucich sa v bytovom dome ,,A-R.“ na J. ceste XX v X.. Dna 16.
januara 2017 Zalobca uhradil na G¢et zalovaného poslednu ¢ast’ kipnej ceny vo vySke 135 120,- eur.
Zalobca sa stal diiom 27. decembra 2016 vlastnikom predmetného bytu na zaklade vkladu vlastnickeho
prava do katastra nehnutelnosti. Uzatvorenim kipnej zmluvy Zalobca zaroven pristipil k zmluve o
sprave domu. Dna 20. januara 2017 sa uskutoénilo odovzdavacie a preberacie konanie, z ktorého bol



vyhotoveny zapis. Z bodu 1. zapisu vyplyva, ze predmet prevodu trpi vadami Specifikovanymi v prilohe
kipnej zmluvy, na konci je uvedené (dopisané rukou), Ze preberajiici odmietol prevziat' byt, nakolko
vady a nedorobky spisané na predbeznej obhliadke dila 23. marca 2016 (Specifikované v prilohe kupnej
zmluvy) neboli ku dne§nému ditu odstranené. Zalobca listami zo dita 30. januara 2017, 22. marca 2014,
07. aprila 2017 a 22. jina 2017 adresovanymi zalovanému vyzyval Zalovaného na odovzdanie bytu. Na
tiecto listy zalovany odpovedal listami zo dnha 10. jala 2017, 28. jona 2017 a 12. aprila 2017. Dna 17.
februara 2017 sa uskutoc¢nila kontrola odstranenia vad a nedorobkov, z ktorej bol vyhotoveny zdznam.
Tento zdznam obsahuje zoznam vad a nedorobkov s poznamkou o odstraneni. Na jeho konci je
poznamka o tom, ze tento zdznam nenahradza preberaci/odovzdavaci protokol, ktory vSak bude
podpisany v blizkej budtcnosti. Zalobca si listom zo dia 22. juna 2017 adresovanym Zalovanému v
stlade s ¢lankom 10.1 kipnej zmluvy uplatnil zmluvnt pokutu za oneskorené odovzdanie bytu v rozsahu
obdobia od 07. aprila 2017 do 30. septembra 2017, neskor aj za obdobie od 22. jun 2017 do 30.
septembra 2017.

2. Odvolaci sud sa stotoznil s nadzorom sudu prvej inStancie, Zze Zalobcovi nevzniklo podla kupnej
zmluvy zo dna 25. novembra 2016 (d’alej len ,,zmluva®) pravo na zaplatenie zmluvnej pokuty. Pravo na
zaplatenie zmluvnej pokuty by vzniklo v danej veci v pripade omeskania predavajiceho s plnenim podla
¢lanku 10.1 zmluvy. Lehota na splnenie povinnosti odovzdat’ byt bola medzi stranami sporu dohodnuta v
¢lanku 5.1, ¢asovym urcenim 7 kalendarnych dni odo diia zaplatenia celej kupnej ceny. K omeskaniu
predavajuceho by doslo preto len v pripade, keby predmet zmluvy nebol odovzdany v dohodnutej 7
ditovej lehote, s predizenim o dodatoénu lehotu 10 pracovnych dni poskytnutych kupujicim v pisomnej
vyzve. Splnenie tejto povinnosti zo strany Zalovaného dokumentuje zapis o odovzdani a prevzati bytu zo
diia 20. januara 2017, ktory za predavajuceho podpisal zastupca B. V.. Zalobca, i¢astnik odovzdania a
prevzatia predmetu zmluvy zapis nepodpisal s odoévodnenim, ze predmet plnenia ma vady a nedorobky
spisané pri predbeznej ohliadke dna 23. marca 2016. Aj ked’ zapis o odovzdani a prevzati predmetu
plnenia nepodpisal, nie je od tohto okamihu podla odvolacicho sidu mozné hovorit o omeSkani
zalovaného s plnenim, s ktorym by podla zmluvnych dojednani bola viazand sankcia zmluvnej pokuty.
Povinnostou Zzalovaného bolo odovzdat Zalobcovi v lehote podla ¢lanku 5.1 byt v kvalite, ktora
zodpoveda kvalite uzivaniu bytu. Pri odovzdani predmetu plnenia boli Zalobcom vytknuté vady a
nedorobky predmetu plnenia, nie viak v kvalite, ktora by uZivanie bytu znemoziovala. Zalovany vytvoril
pre zalobcu podmienky pre prevzatie predmetu plnenia, ktory tkon je vysledkom odovzdania. Zalovany
nemal moznost’ ovplyvnit' vélu zalobcu, ¢i predmet zmluvy prevezme do dispozicie a uzivania (v
ponimani ¢i prevezme kli¢e). V zmysle obsahu ¢lanku 5.2 prvej vety zmluvy bolo zalobcovi dané pravo
rozhodnut’ sa, ¢i preberiec predmetny byt s vadami a nedorobkami, respektive, ze byt s vadami a
nedorobkami nepreberie. Rozhodnutim neprevzatia predmetu plnenia podla zmluvy vznikla moznost’
nového terminu odovzdavania, a teda si nebolo mozné uplatiovat’ pravo na zmluvnu pokutu, pokial’ by
pri novom termine doslo k odovzdaniu predmetu bez vad. Zalovany Zalobcom vytykané vady ku diu 17.
februara 2017 odstranil s vynimkou troch vad, ktoré Zzalovany ako vady neuznal ako vady plnenia.

3. Proti tomuto rozsudku podal Zalobca véas dovolanie z dovodu uvedenom v § 421 ods. 1, pism. a), b)
a c) zakona ¢. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku (d’alej len ,,CSP*). Rozhodnutie odvolacicho
sudu zéviselo od vyrieSenia nasledujucej pravnej otazky: ,K tomu, aby predavajici splnil svoju
povinnost’, vyplyvajucu z kipnej zmluvy, odovzdat’ predmet kupy kupujicemu, je potrebna suc¢innost
kupujuceho, t. j. prevzatic predmetu kupy. Ide o pravny tkon kupujiceho, ktorym vec prebera. Bez
tohto pravneho tkonu kupujuceho k splneniu povinnosti predavajiceho neddjde. Kupujici je povinny
prevziat’ predmet kupy, ak je pontikany v stave, ktory zodpoveda zmluve*.

4. Podl'a neho odvolaci sud nespravne pravne posudil body 5.1 a 5.2 zmluvy. K splneniu zmluvy mohlo
dojst’ len vtedy, ak by mu bol predmet plnenia odovzdany véas a bez vad. Omeskanim Zalovaného mu
vznikol narok pozadovat uhradenie dojednanej zmluvnej pokuty. Vzhladom na uvedené nesuhlasil s
nazorom odvolacieho stidu a stdu prvej inStancie. Zo zmluvy nevyplyva, ze by mal Zalovany povinnost’
odovzdat’ v kvalite zodpovedajucej uzivaniu bytu. Dovolatel mal v zmysle zmluvy pravo neprevziat
predmet plnenia v pripade existencie vad a mohol pozadovat jeho opidtovné odovzdanie po ich
odstraneni. Odovzdania a prevzatia predmetu prevodu sa dina 20. januara 2017 nezacastnil nikto za



zalovaného a nebol pripraveny ani zapis a potrebné podklady. Z dévodu existencie vad odmietol
dovolatel’ prevziat’ predmet plnenia. Ani d’alSie preberacie konanie zo 17. februara 2017 nebolo podla
dovolatela rovnako tispe$né z dovodu neodstranenia vSetkych vad. Pripomenul, Ze vystupuje ako
spotrebitel’ s poukazom na § 53 ods. 4 zakona ¢. 40/1964 Z. z. ob¢ianskeho zédkonnika (d’alej len ,,0Z").
Za neprijatelnt zmluvni podmienku povazuje moznost’ odovzdat’ Zalovanému predmet plnenia s vadami
bez moznosti vadné plnenie odmietnut’. Preto navrhol, aby dovolaci sid zmenil rozsudok odvolacicho
sudu tak, ze ulozi zalovanému povinnost’ zaplatit® Zzalobcovi 10 620 eur a priznal Zzalobcovi voci
zalovanému narok na néhradu trov konania v rozsahu 100 %.

5. Zalovany sa vo svojom vyjadreni namietal, Ze Zalobca ako dovolaci dovod uviedol vietky pismena §
421 ods. 1 CSP a nechal dovolaci sud, aby sam namiesto zalobcu hl'adal, ¢i v danom pripade existuju
skutoénosti, v zmysle ktorych by bolo mozné zaloZit' pripustnost dovolania Zalobcom. Zalovany
povazuje rozhodnutia stidov oboch inStancii za spravne. Podla neho neporusil ziadnu povinnost’
vyplyvajicu zo zmluvy. Dovolatel’ konal obstrukéne a ucelovo. Ak sa rozhodol predmet prevodu alebo
ktorukol'vek ¢ast’ neuzivat' a dlhodobo si odmietal prevziat’ kl'ice, i§lo o jeho slobodné rozhodnutie a nie
pre branenie odovzdania zalovanym. V ¢ase preberaciecho konania uskuto¢neného 20. januara 2017 bol
dovolatel’ uz vlastnikom predmetu prevodu, ked’ze bolo pravoplatné povolenie vkladu vlastnickeho prava
do katastra nehnutelnosti. Po preberacom konani mu uz Zalovany nemal ¢o odovzdat. Zalovany si
prevzal klice az 05. decembra 2019, ¢im sa snazil naphit’ §pekulativny ¢el. Nedokazal ovplyvnit’ volu
zalobcu, aby si kli¢e prevzal skor, aj ked vytvoril podmienky na riadne odovzdanie vcas. Svoju
argumentaciu podporil rozhodovacou ¢innostou dovolacicho sudu spojenou s obsStrukciami
preberajuceho. Neboli porusené ziadne prava zalobcu ako spotrebitel'a. Vzhl'adom na uvedené navrhol,
aby dovolaci sud dovolanie Zalobcu ako nedévodné odmietol a priznal Zalovanému narok na néhradu trov
konania v rozsahu 100 %.

6. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvys$si sud“) ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni,
ze zalobca dovolanie podal v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP), strana sporu zastipena v sulade so
zakonom (§ 429 CSP), v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), viazany
dovolacimi dovodmi (§ 440 CSP) dospel k zaveru, Ze dovolanie je potrebné zamietnut'.

Dovolanie podl'a § 421 ods. 1, pism. a),b),c) CSP

7. Podla § 421 ods. 1 zékona ¢. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku (dalej len ,,CSP*)
dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie stdu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolaciecho sudu zaviselo od vyrieSenia pravnej
otazky,

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

b) ktord v rozhodovacej praxi dovolacieho siidu eSte nebola vyrieSena alebo

¢) je dovolacim stidom rozhodovana rozdielne.

8. Dovolaci sud zistil, Ze dovolatel’ namietal nespravne pravne posudenie splnenia povinnosti odovzdania
predmetu prevodu bez vad, ¢im mu podla jeho nazoru vzniklo pravo pozadovat dojednanti zmluvnu
pokutu pre omeSkanie. Rozhodnutie odvolacieho stdu zéviselo od vyrieSenia nasledujiicej pravnej
otazky:

9. ,,K tomu, aby predavajuci splnil svoju povinnost’, vyplyvajicu z kupnej zmluvy, odovzdat’ predmet
kapy kupujicemu, je potrebna stéinnost’ kupujiiceho, t. j. prevzatic predmetu kapy. Ide o pravny tikon
kupujuceho, ktorym vec preberd. Bez tohto pravneho ukonu kupujiceho k splneniu povinnosti
predavajuceho neddjde. Kupujuci je povinny prevziat predmet kapy, ak je pontkany v stave, ktory
zodpoveda zmluve*.

10. Zalobca mal za to, Ze takéto rieSenie uvedenej pravnej otazky je su¢astou ustalenej rozhodovacej
praxe dovolacieho sudu, a preto dovolanie je pripustné podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP. Odvolaci sud
sa odklonil od tejto ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu. Zalobca poukazoval na zbierka
sudnych rozhodnuti ,,Vazny 7968, Ro NS CSR zo diia 14. aprila 1928, sp. zn. Rv II 592/27.



11. Podla § 432 ods. 2 CSP dovolaci dovod sa vymedzi tak, ze dovolatel’ uvedie pravne postdenie veci,
ktoré poklada za nespravne, a uvedie, v ¢om spociva nespravnost’ tohto pravneho posudenia.

12. Dovolaci sud konStatuje, ze pravnym postdenim veci v zmysle § 432 ods. 2 CSP sa rozumie
podradenie zisteného skutkového stavu pod platnti a G¢innu pravnu normu v spojeni s judikaturou, ktora
bola prijatd k tomuto ustanoveniu. Rozhodnutie Najvyssieho stiidu byvalej Ceskoslovenskej republiky zo
dina 14. aprila 1928 sa netyka platnych a a€innych pravnych predpisov, podl'a ktorej sud prvej inStancie,
ale aj odvolaci sud vec pravne posudili. Tieto rozhodnutia st vyznamnym zdrojom pravnej in§piracie aj
pre sudcov v sucCasnosti, av§ak nie si samostatne sposobilé byt sucastou subsumpcie a dovolacim
dévodom v zmysle § 432 ods. 2 CSP v spojeni s § 421 ods.1 CSP. V sformulovanej otazke absentuje
pravne posudenie smerujuce ku konkrétnemu ustanoveniu platného a u¢inné¢ho zdkona. V désledku toho
nebolo mozné vyhodnotit’ ani naplnenie dovolacich dovodov podla § 421 ods.1, pism. b) a ¢) CSP.

13. Dovolaci sud je dovolacimi dovodmi viazany (§ 440 CSP). Zalobca netvrdil existenciu dovolacieho
dévodu podla § 420, pism. f) CSP. V désledku spomenutej viazanosti dovolaci sud neprejednava (ex
offo) dovolanie nad rozsah, ktory dovolatel vymedzil v dovolani uplatnenym dovolacim ddvodom.
Dovolaci sud viazany aj skutkovym stavom tak, ako ho zistil odvolaci sud (§ 442 CSP). Dovolaci sud
vychédzal zo skutkového stavu zisteného odvolacim sidom v bode 17 oddvodnenia, ze ,, sud prvej
in§tancie dospel k zaveru, Ze podla dohody stran je potrebné povazovat predmet zmluvy za
odovzdany...“. Dovolaci sid nie je studom skutkovym. Spravnost uskutoénenej subsumpcie

preskiimava s ohl'adom na zisteny skutkovy stav.

14. Pravnym posudenim veci je ¢innost’ stidu spocivajica v podradeni zisteného skutkového stavu
prislusnej pravnej norme, ktora vedie sud k zaveru o existencii, resp. neexistencie subjektivnych prav a
povinnosti subjektov z pravneho vzt'ahu. Sud pri tejto ¢innosti rieSi pravne otazky. Pravne postudenie je
vSeobecne nespravne, ak sa sud dopustil omylu pri tejto C¢innosti, t. j. ak posudil vec podla pravnej
normy, ktord na zisteny skutkovy stav nedopada, alebo spradvne urent pravnu normu nespravne
vylozil, pripadne ju na dany skutkovy stav nespravne aplikoval. Nespravnost’ pravneho posudenia veci
preto nemozno vymedzitt nespravnym ¢i nedostatoénym zistenim skutkového stavu, ale len
argumentaciou spochybnujucou pouzitie platnej pravnej normy sudom na dany pripad, alebo jej
interpretaciu, pripadne jej aplikdciu sudom na zisteny skutkovy stav (uznesenie NajvySSicho stdu
Slovenskej republiky sp zn. 9Cdo/150/2020 zo diia 27. aprila 2022).

15. Z uvedenych dévodov dovolaci sid dovolanie Zalobcu podla § 448 CSP ako nedévodné zamietol.

16. O naroku na néhradu trov dovolacieho konania dovolaci sud rozhodol v zmysle § 453 ods. 1 CSP
tak, ze uspeSnému Zalovanému v dovolacom konani (§ 255 ods. 1 CSP) priznal ndhradu trov konania.

17. Toto rozhodnutie prijal senat Najvyssieho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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