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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave v senate zlozenom z predsednicky senatu: JUDr. Lubica Spalova a sudkyr: JUDr.
Martina Valentova a Mgr. Lucia Mizerova, v pravnej veci Zalobkyne: W. D., nar. XX.XX.XXXX, bytom X,
A. XX/XX, zastupenej advokatom: JUDr. Jan Foltan, so sidlom Galanta, nam. SNP 708, proti Zalovanym:
1. Y. P, nar. XXX XXXX, bytom X., U. XXXX/X, 2. E. H., nar. XX. X XXXX, bytom X., X. XXXX/X, 3.
P. Q., nar. X X.XXXX, bytom X., T. XXXX/XX, zastupenej advokatom: Mgr. Peter Magdalik, so sidlom
Galanta, Vajanského 1520, o zaplatenie 10.800,54 Eur s prislusenstvom, na odvolanie proti rozsudku
Okresného sudu Galanta ¢.k. 8C/33/2009-532 zo dna 25.4.2017 v spojeni s jeho opravnym uznesenim
¢.k. 8C/33/2009-643 zo dna 7.3.2019 - zalobkyne v zamietajicej Casti vyroku Il. a zalovanej 3. vo
vyhovujucej €asti vyroku I. a vo vyroku IV. o nahrade trov konania, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutom rozsahu vo vyhovujucom vyroku I. vo vztahu
k zalovanej 3., v zamietajucom vyroku Il. a vo vyroku IV. o nahrade trov konania potvrdzuje.

1. Zalobkyni a zalovanej 3 narok na nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.

lll. Zalobkyfia je povinna zaplatit ndhradu trov odvolacieho konania Zalovanym 1 a 2 v
plnom rozsahu.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie vo vyroku rozhodol nasledovne:

I. Zalovani v 1., 2., 3. rade st povinni zaplatit' Zalobkyni spolo&ne a nerozdielne 1759,27 euro do 3 dni
od pravoplatnosti tohto rozsudku pricom plnenim jednej zo Zalovanych zaniké povinnost plnit ostatnym
v rozsahu jej plnenia.

Il. V ostatnej €asti sud Zalobu zamieta.

lll. Sud konanie o vzajomnej Zalobe Zalovanej v 1. rade zastavuje.

IV. Zalovani 1., 2., 3. rade maju voci Zalobkyni pravo na nahradu trov konania vo vyske 67,42%.

2. Sud prvej indtancie vykonal vo veci dokazovanie, na zaklade ktorého zistil, Ze na Notarskom urade
v Seredi notarom JUDr. Michalom Irsakom bola dfia 25.7.2007 formou notarskej zapisnice spisana
zamenna zmluva uzatvorena podfa §-u 611 Obc&ianskeho zakonnika. Predmetom tejto zdmennej zmluvy
zo strany prevodcov U. P. a manzelky Y. boli pozemky parc. €. 1158/1 zast. plochy a nadvoria o vymere
523 m2, parc. €. 1158/3 zast. plochy a nadvoria o vymere 114 m2 ako aj rozostavana stavba na parc.
€. 1158/3, vSetko v kat. uzemi X.. Stav rozostavanosti stavby na parc. €. 1158/3 bol ur€eny znaleckym
posudkom €. 24/2007 znalec Dr. B. Eliza, z odboru stavebnictvo - odvetvie pozemné stavby, na
49,7794%, vo finanénom vyjadreni to &inilo sumu 2.100.000,- Sk. Zalobkyfia bola vyluénou viastni¢kou
domovej a pozemkovych nehnutelnosti nachadzajucich sa v katastralnom dzemi X. evidovanych na
Sprave katastra Galanta na LV &. XXX kat. uz. X. ako parcela 665 zast. plochy a nadvoria o vymere



328 m2, parc. €. 666 zahrady o vymere 765 m2, stavbu sup. &islo XXXX na parc. €. 665 rodinny dom.
Ugastnici zmluvy si vzajomne nehnutelnosti vymenili. U. P. a manzelka Y. v prospech W. D. sa zaviazali
Zlozit v den podpisania notarskej zapisnice sumu 1.200.000,- Sk a zostatok finanéného vyporiadania vo
vySke 361.749,- Sk sa medzi u€astnikmi zmluvy vyporiadal zapo¢&itanim. Vklad do katastra nehnutelnosti
bol povoleny Spravou katastra v Galante pod &islom V 3131/07 zo dfia 30. jula 2007.

3. Zalobkyia W. D. diia 23.11.2007 uzavrela kipnu zmluvu na zéklade ktorej ako vlastnika
nehnutelnosti evidovanych Spravou katastra v Galante na LV & XXXX katastralne uzemie X. parc. €.
1158/1 zast. plochy a nadvoria o vymere 523 m2, parc. €. 1158/3 zast. plochy a nadvoria o vymere
114 m2, rozostavana stavba rodinného domu na parc. €. 1158/3, previedla uvedené nehnutelnosti na
T. a P. O.. Vklad do katastra nehnutefnosti bol Spravou katastra v Galante povoleny dha 27.11.2007
pod &islom V 5156/07. V uvedenej kiipnej zmluve sa uvadza, €i predavajuca oboznamila kupujucich so
stavom prevadzanych nehnutelnosti ako aj s tou skutoénostou, Ze na rozostavanej stavbe je narusena
statika krovu a strechy. Kupujuci vyhlasili, Ze toto obozndmenie vzali na vedomie a Ze poznaju stav
prevadzanych nehnutelnosti z obhliadky. Dohodnuta kipna cena za nehnutelnost ¢inila 1.800.000,- Sk.

4. Ing. Jan Bielicky - znalec z odboru stavebnictva diia 7.12.2007 vypracoval znalecky posudok v
ktorom urcil, Ze krov stavby nie je vyhotoveny podla projektu, je v havarijnom stave a naklady na jeho
rekonstrukciu predstavuju sumu 325.377,- Sk. Tato suma €ini Zalovanu sumu 10.800,54 Eur.

5. Pravny zastupca zalobkyne listom zo dfia 27.2.2008 vyzval Zalovanych na nahradu Skody v Zalovanej
sume s tym, Ze Zalobkyna po nadobudnuti vlastnictva k nehnutelnostiam zistila na rozostavanej stavbe
zavazné vady tykajuce sa statiky krovu a strechy. Na zaklade toho dala vypracovat na posudenie tychto
vad znalecky posudok pri¢om naklady na rekonstrukciu vad vygislila sumou 325.377,- Sk. Dalej sa v
liste uvadza, Ze Zalobkyra predala nehnutefnosti len za sumu 1.800.000,- Sk z dévodu vad stavby, teda
Zalovani jej spbsobili 8kodu vo vySke 325.377,- Sk. Na pojednavani dfia 23.4.2009 pravny zastupca
Zalobkyne uviedol, Ze narok Zalobkyne opiera o ust. § 420 Obc¢ianskeho zdkonnika, o nahrade Skody.

6. Z vysluchu svedkov P. a T. O., ktorym nasledne Zalobkyna predmetnu nehnutelnost predala, sud zistil
Ze cenu za nehnutefnost’ stanovil manzel Zalobkyne sumou 1.800.000,- Sk, s ktorou cenou oni suhlasili.
Svedkyria uviedla, Ze sa hovorilo 0 vade na venci, €o ju v3ak nezaujimalo, nakolko z poschodového
domu chceli urobit bungalov. Svedok uviedol, Ze nebol upozorneny na vady, avSak strechu najprv zhodili,
kedZe bola aj tak staticky narusena. Svedok si nepamatal, &i to zistili z kipnej zmluvy alebo az nasledne.
Stavbu teda prestavali na bungalov.

7. Podla znaleckého posudku Ing. MiloSa Kasalu, znalca v odbore pozemné stavby, statika a dynamika
nosnych konstrukcii, je mozné na zaklade fotodokumentacie priloZzenej k znaleckému posudku Ing.
Bielického urcit stav nehnutelnosti v ¢ase jej prevodu. Konstrukcia krovu nebola vhodna pre Skridlovu
krytinu. Mohla sa zvolit lah$ia krytina ako napriklad asfaltovy Sindel alebo plechova krytina. Co sa tyka
krovu tak na fiom je preukazand nekvalita dreva a stykov jednotlivych prvkov. Z fotodokumentacie z
15.10.2007 je zrejmé, Ze €o sa tyka krovu nejedna sa o Ziadne skryté vady. Preukazana je nekvalita dreva
a stykov jednotlivych prvkov. Vady streSnej konstrukcie domu nie je mozné rozpoznat bez odbornych
skusenosti z odboru stavebnictva. Znalec dalej uviedol, Ze vady, aby sa prejavili v takej intenzite ako
tomu bolo v danom pripade, by bolo potrebnych aspori 80 az 100 rokov. Tieto vady vznikli uz v ¢ase
vystavby. Znalec z odboru stavebnictva RSDr. Eliz mohol a mal rozpoznat predmetné vady strednej
konstrukcie domu a mal tieto vady v znaleckom posudku uviest ako vady ovplyvriujuce technicku
hodnotu nehnutelnosti. Vo svojom znaleckom posudku zapoéital krov v polozke 8.3 ako 100%. Znalec
jednoznalne urcil, Ze predmetné vady strednej konstrukcie nemohli vzniknut v &ase od 23.7.2007
do 15.11.2007 t.j. v ¢ase medzi datumom ku ktorému bol vypracovany znalecky posudok Ing. Jana
Bielického. Podfa znalca vady streSnej konstrukcie ovplyvnili vSeobecnu hodnotu domu, ktora sa zniZila
o 53. 000 Sk. Je to zaokruhlene rozdiel medzi sumou 2 100. 000 Sk a sumou 2 046. 911,92 Sk.
Percento rozostavanosti domu by sa zniZilo zo 49,7794% na 47,7070% po zohfadneni vad. Znalec by
nedostatky krovu riesil jeho spevnenim, ndhradou nekvalitnych prvkov a impregnaciou. Odstranenie
tychto nedostatkov by vo finanénom vyjadreni predstavovalo sumu 53. 000 - 61. 000 Sk.

8. Nasledne sud vec pravne posudil podla ustanoveni § 39, §, 420, § 588, § 596, § 597, § 598, § 599,
§ 600, § 611 Obcianskeho zakonnika (zdkona €. 40/1964 Zb. - dalej aj OZ).



9. Sud skonstatoval, Ze Zalobkyra ako kupujuca uplatfiuje voci Zalovanym zaplatenie sumy 10.854,- Eur
z dévodu, Ze mali porusit’ svoju zakonnu povinnost’ vyplyvajdcu im z § 596 OZ tym, Ze ju neupozornili
na vady predavanej stavby rodinného domu. Zo vSetkych jej prejavov v konani vyplyva, Ze zaplatenie
Zalovanej sumy si uplatfiuje vyslovne z titulu zodpovednosti za 8kodu, ktora je upravena v § 420
OZ. Ustanovenia § 596 OZ su vo vztahu k inym ustanoveniam Obg¢ianskeho zdkonnika Specialne a
upravuju prava a povinnosti predavajuceho a kupujuceho pri existencii vady predavanej veci. Danost
tychto Specialnych ustanoveni potom automaticky vylu€uje moznost' vyluéne z titulu vady predavanej
veci uplatiovat’ narok zodpovednosti za Skodu v zmysle § 420 a nasl. OZ. Ako nahradu Skody teda
nemozno uplatnit to, €o zodpoveda pravam zo zodpovednosti za vady. V zmysle § 600 OZ uplatnenie
prava zo zodpovednosti za vady nevylu€uje pravo na nahradu Skody v zmysle § 420 a nasl. OZ, ale
takej Skody, ktora bola spdsobena ako désledok vady kupenej veci. Prvoinstanény sud preto urdil,
Ze Zalobkyni narok na nahradu Skody voci Zalovanym nevznikol s odkazom tieZ na zaver Krajského
sudu v Trnave v predchadzajucom rozhodnuti. Prvoindtanény sud skons$tatoval, Ze Zalobca nie je
povinny pravne kvalifikovat Zalobu a postadi, ak uvedie skutkové okolnosti veci a sud ani nie je jeho
pravnou kvalifikaciou viazany. Preto bolo dévodnym, aby sa sud zaoberal uplathenym narokom i z
titulu zodpovednosti za vady. V konani bolo pritom preukdzané, Ze predmetna rozostavana stavba
rodinného domu v &ase prevodu mala vady, na ktoré Zalovani ako predavajuci zalobkyriu ako kupujucu
neupozornili. KedZe podla vSetkého neslo o vadu, ktora by robila vec neupotrebitelnou, len si vyZzadovala
opravu, Zalobkyni ako kupujucej vzniklo v zmysle § 597 ods. 1 OZ pravo na primeranu zlavu z dojednanej
ceny. Podmienkou bolo, aby v zmysle § 599 OZ vady Zalobkyfa uplatnila u Zalovanych v lehote do 24
mesiacov. KedZe Zalovana sa obratila na Zalovanych listom zo dnha 27.2.2008, v ktorom vytkla vady
predanej vedy, pricom zamenna zmluva bola uzavreta dha 25.7.2007, k vytknutiu vad doSlo v ramci
zakonnej 24-mesacnej lehoty. Uvedenym listom Zalobkyria poukazala na konkrétne vady nehnutelnosti,
na stavbe rodinného domu, tykajuce sa statiky krovu a strechy s odkazom na znalecky posudok, ktory
vady konstatuje a z titulu tychto vad si uplatfiovala nahradu 8kody vo vySke 325.377,- Sk, ktora suma
predstavuje znalcom uréenu vySku nakladov na odstranenie vad.

10. Sud prvej intancie vychadzal z toho, Ze pri vyklade tohto jednostranného pravneho ukonu Zalobkyne
bolo potrebnym pouzit interpretaéné pravidlo vykladu vole obsiahnuté v § 35 ods. 2 Obcianskeho
zakonnika, podla ktorého pravne ukony vyjadrené slovami treba vykladat nielen podfa ich jazykového
vyjadrenia, ale najma tiez podla vOle konajuceho, ak tato vola nie je v rozpore s jazykovym prejavom.
Vélou zalobkyne podla obsahu tejto listiny a jej naslednych vyjadreni v konani bolo potom uplatnenie
prava zo zodpovednosti za vady zamenenej veci v ramci ktorej si uplatnila zaplatenie nahrady vo vyske
325.377,- Sk, podla obsahu teda zlavu z kipnej ceny.

11. Naviac, ako to ustalila judikatura, z ust. § 599 Obdianskeho zakonnika nevyplyva, Ze by vytknutie
vady muselo ¢asovo predchadzat podaniu Zzaloby. Kupujuci teda méze vady vytknut predavajucemu az
v Zalobe, av8ak v lehote 24 mesiacov musi byt navrh predavajucemu doruceny. | to v danom pripade
bolo splnené (R 9/1987), pricom v Zalobe si Zalobkyrfia opatovne uplatnila zaplatenie 325.377,- Sk, podla
obsahu zfavu z kiipnej ceny. Bolo potom potrebné uzavriet, Ze Zalobkyna si uplatnila narok z titulu vad
zamenenej veci v sulade s ust. § 599 Obdianskeho zakonnika.

12. Sud prvej indtancie nepovazoval za relevantné, Ze napriek existencii danej vady manzelia O.
predmetnu nehnutelnost od Zalobkyne kupili a to najma s poukazom na ich v su€asnosti uz zrealizovany
zamer z pOvodnej dvojpodlaznej budovy urobit budovu jednopodlaznu (bungalov). Naviac manzelia
O. kupili predmetnu nehnutefnost’ od Zzalobkyne za 1.800.000,- Sk, pri€¢om podla znaleckého posudku
doloZeného do spisu Zalobkyrfiou &. 24/2007 Dr. Eliza, tato nehnutelnost v &ase prevodu medzi
ucastnikmi mala hodnotu 2.100.000,- Sk. Znalec pritom vo svojom struénom znaleckom posudku
nezohladnoval Ziadne vady nehnutefnosti. Rozdiel v cenach potom priblizne zodpoveda Zalobkyfou
uplathovanej zlave.

13. Za situacie, ked v konani bolo nesporne preukazané, Ze zamenena nehnutelnost mala vady
spocivajuce v nespravnom vyhotoveni konstrukcie krovu, kotvenia a vencov (vychadzaju nielen z
vypovede Zalobkyne, zmluvy uzavretej medzi Zalobkyfiou a manzelmi O., ale najma zo znaleckého
posudku €. 79/07 znalca Ing. Jana Bielického ako listinného dékazu) sud prvej indtancie povazoval za
nevyrieSenu otdzku vysky zlavy z titulu tejto vady. KedZe v danom pripade dojednanie kupnej ceny nie
je podstatnou nalezitostou zamennej zmluvy, nie je mozné pri zamennej zmluve hovorit striktne o “zlave
z dojednanej ceny” ako to zakotvuje cit. ust. § 597 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Je v8ak nesporné,



Ze i pri zamene veci je nevyhnutné, aby bola dana moznost uplatnit’ si prdva zo zodpovednosti za vady
a v ramci nich i na finanény ekvivalent z titulu vady zamiefanej veci za splnenia zakonnych podmienok.
Tato zlava potom musi zodpovedat’ povahe a rozsahu vady. Pri stanoveni jej vySky vo vSeobecnosti
treba prihliadat' na hodnotu veci, na rozsah zniZenia jej funkénosti, pripadne estetickej hodnoty, ako aj
na cenu nevyhnutnych oprav. V danom pripade, kedZe sa jednalo o rozostavanu nedokoncenu stavbu
rodinného domu a zarover o vadu, ktora si vyZzadovala podstatnu rekonstrukciu krovu, za rozhodné
kritérium potom prvoinstanény sud povazoval cenu nevyhnutnych oprav - rekonstrukcie krovu.

14. Na pojednavani dna 4.4.2013 Zalovana Y. P. Ziadala, aby vo veci bol vypracovany novy znalecky
posudok. V tom istom zmysle sa vyjadril jej pravny zastupca JUDr. Bilsky, ktory v novom znaleckom
posudku Ziadal ohodnotit’ kvalitativne a kvantitativne vady stavby. Na tomto pojednavani E. H. zhodne
s P. Q. uvadzali, Ze s nejednalo o skryté vady stavby, vada bola viditefna - dom bol krivy, uz pri stavbe
bolo vidiet na obvodovych muaroch pukliny. Po tom, €o bolo nariadené znalecké dokazovanie zalovani
1, 2, 3 zadali otazky pre znalca na ktoré znalec odpovedal vo svojom znaleckom posudku.

15. Pri ur€eni primeranej zlavy z dojednanej ceny sud prvej inStancie vychadzal zo znaleckého posudku
Ing. Milo8a Kasalu, ktory ur€il zfavu sumou 53 000 Sk, €o je 1759,27 euro. Podrobnejsi rozpis uréenia
tejto sumy je na str. 6 bod 13 znaleckého posudku. Sporové strany nenamietali zistenia uvedené v tomto
znaleckom posudku znalcom, ani ich ziadnym spésobom nespochybriovali, neZiadali nariadit’ kontrolné
znalecké dokazovanie a na pojednavani sa vyjadrili, Ze nemaju navrhy na dalSie dokazovanie.

16. Nasledne sud prvej inStancie uviedol, Ze Zalovana strana namietala, Ze sa jednalo o zjavné vady
a v zmysle §-u 500 ods. 1 Obgianskeho zakonnika nemozno uplatfiovat narok zo zodpovednosti za
vady. Pri ivahe, Ci ide o skrytu alebo zjavnu vadu je potrebné vychadzat z toho, Ze za zjavné vady je
mozné povazovat iba také vady, ktoré boli zistitelné pri prevzati veci a pri zachovani potrebnej obvyklej
(priemernej) opatrnosti, bez potreby osobitnych (odbornych) znalosti. Za zjavné vady je mozné oznacit
iba vady, ktoré je mozné spozorovat pri beznej ohliadke veci, aki mozno o€akavat od zmluvnej strany pri
obvyklej opatrnosti. Za zjavnu vadu sa preto nepovaZuje vada, ktoru je mozné zistit' iba za predpokladu
urcitej miery odbornych alebo inych ako beznych znalosti. Iné ako zjavné vady veci je treba povazovat
za ostatné (skryté) vady. Znalec vo svojom znaleckom posudku pri odpovedi na otazku €. 6 uvadza, Ze sa
nejedna o skryté vady. Ci sa jedna o zjavné alebo skryté vady je vSak otazkou pravnou, ktord riesi sud a
nie znalec. Pri otazke €. 7 v znaleckom posudku, i vady streSnej konstrukcie domu boli rozpoznatelné aj
osobou bez odbornych skusenosti z odboru stavebnictva znalec udava: “Nie bez odbornych skusenosti
z odboru stavebnictva su vady tazko rozpoznatelné”. Z uvedeného vyplyva, Ze sa jednalo o skryté
vady a tym je teda dana zodpovednost Zalovanych 1, 2, 3 za vady veci. Zalobkyria ako kupujuca totiz
nemala odborné znalosti na to, aby vedela urdit skryté vady a nebola predavajucimi upozornena na
vady nehnutelnosti.

17. V zmysle § 517 ods. 1 a 2 OZ sud prvej inStancie Zalobkyni priznal aj urok z omeSkania od
11.3.2008, ked Zalobkyna listom zo dna 27.02.2008 vyzvala predavajucich na zaplatenie $kody v lehote
10 dni s tym, Ze v €ase vzniku omeskania dvojnasobok urokovej sadzby NBS ¢inil 8,5%. Vo vyroku
preskiumavaného rozsudku ale Ziaden urok z omeskania Zalobkyni priznany nebol.

18. Po skonstatovani, Ze Zalovana 1. v zmysle § 147 ods. 2 CSP podala vzajomnu Zalobu proti Zalobkyni,
ktoru nasledne pisomnym podanim vzala spat, sud v zmysle § 144 a § 145 CSP konanie o vzajomne;j
Zalobe zastavil.

19. O nahrade trov konania sud rozhodol s pouzitim § 255 ods. 1 a 2 v spojeni s § 262 ods. 1 a 2 CSP
podla pomeru uspechu sporovych stran v konani. Vychadzal pritom z toho, Ze zalobkyni bola priznana
suma 1.759,27 Eur, pri¢om si uplatfovala sumu 10.800,54 Eur, jej uspech bol vo vyske 16,29% (1759,27 :
10800,54 x 100 = 16,29%). Uspech zalovanych v 1, 2, 3 rade v spore bol 83,71% (100% - 16,29% =
83,71%). Zzalovani tak maju pravo na 67,42 % trov konania.

20. Zalobkyha v odvolani podanom prostrednictvom svojho advokata podia jeho obsahu napadla
zamietajucu €ast rozsudku (vyrok Il.), pricom sa domahala, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok zrusil
a vec vratil na dalSie konanie. Uplatnila pritom odvolaci dévod v zmysle § 365 ods. 1 pism. f) CSP. Po
poukazani na okolnosti pripadu a ustanovenia § 588, § 596, § 597, § 598, § 599, § 600 a § 611 OZ,
vyslovila nazor, Ze v konani bolo preukazané, a to predovSetkym znaleckym posudkom Ing. Bielického,



Ze predmetna rozostavana stavba mala uz v €ase prevodu na Zalobkyriu vady, na ktoré Zalovani ako
predavajuci zalobkyru ako kupujucu neupozornili a ktoré potrebovali rekon$trukciu. Podfa znaleckych
posudkov iSlo o vady, ktoré nebolo mozné zistit bez potrebnych skusenosti z oblasti stavebnictva,
pricom Zalobkyria skusenosti z tohto odboru nema, teda nemohla rozpoznat predmetné vady. Vzhladom
na uvedené je podla Zalobkyne zrejmé, Ze predmetna stavba mala skryté vady v &ase prevodu na
Zalobkyriu, ktora na tieto vady upozornena nebola, pri¢om vySka nakladov na rekonstrukciu bola urena
znaleckym posudkom Ing. Bielického na sumu 325.377,- Sk. Sumu vo vySke 1.759,24 Eur, ktoru sud
priznal v napadnutom rozsudku, povazuje za nedostacujucu.

21. Zalovana 1. vo svojom pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalobkyne uviedla, Ze &o sa tyka vad,
Zalobkyna pri kaZzdej navsteve, hlavne jej manzel, o nejakych vadach hovorili, teda o nich Zalobkyna
vedela. Vady, ktoré tam zistila eSte pred zamenou, mala si dat vyhotovit znalecky posudok Ing. Bielickym
alebo mohla od zmluvy odstupit. Dr. Eliz vo svojom posudku &. 24/2007 Ziadne vady nezistil. Notar na
zaklade posudku €. 24/2007 nemohol nejaké vady uviest do notarskej zapisnice, nakolko v posudku
neboli menované. Taktiez v Nz 115/2007 strana piata, mohla poZiadat notara o dolozku - vyznacenie
vad v zmysle § 43 ods. 2 zakona &. 323/1992 Zb. Zalovana 1. poukazala na Nz-115/2007, kde na strane
tretej o finanénom vyporiadani sa Uu¢astnici medzi sebou povaZzuju za uplne finanéne vyporiadanych a
do notérskej zapisnice vyhlasuju, Ze tymto pravnym titulom odteraz ani v buducnosti nebudu od seba nic¢
pozadovat. V znaleckom posudku €. 02/2016 znalec ureny sudom Ing. Kasala poukazal na to, Ze aby
sa preukazali vady, bola by potrebna doba celej Zivotnosti stavby, t.j. 80 az 100 rokov. Nakolko nemali
znalosti z odboru stavebnictva, nemohli tieto vady rozpoznat. Znalecky posudok €. 79/07 vypracovany
Ing. Bielickym 6.12.2007, kedy Zalobkyha uZ nebola vlastniCkou danych nehnutelnosti, takze Zaluje
cudzi majetok, ktory uz na LV nemala. Zalovana 1. tieZ namietala, Ze siudom neboli skimané &asté
absencie Zalobkyne a jej pravneho zastupcu na pojednavaniach, &im spdsobila ¢asté odroCovanie
pojednavani, nepredloZila ani lekarske potvrdenia a sud jej eSte aj urcil uroky. Pravna zastupkyna
Zalobkyne mala upozornit klientku, aby maloleté deti - vnu¢ence nevodila do pojednavacej miestnosti,
mala zabezpedit ich opateru. To isté sa vyskytlo aj pri zdmennej zmluve u notara, to je ich taktika, vSade
vodit maloleté deti, urobit chaos a odputavat’ pozornost.

22. Zalovana 2. vo svojom pisomnom vyjadreni k doruéenému odvolaniu Zzalobkyne poukézala na to, Ze
Zalobkyha sa v odvolani odvolava vyluéne na zavery posudku Ing. Bielického, ktoré v8ak boli v konani
vyvratené znaleckym posudkom Ing. Kasalu, teda znalcom, ktorého do konania pribral konajuci sud.
Posudok Ing. Bielického nema vahu znaleckého posudku, ale len povahu listinného dékazu, ktorého
spravnost bola v konani vyvratena vykonanym dokazovanim a to znaleckym posudkom Ing. Kasalu.
Vzhfadom na to navrhla, aby Krajsky sud v Trnave ako prislusny odvolaci sud v zmysle § 388 CSP
napadnuty rozsudok zmenil tak, Ze podanu Zalobu v celom rozsahu zamietne a prizna Zalovanej 2. plnu
nahradu trov konania voci Zalobkyni, pripadne aby v zmysle § 389 ods. 1 pism. b) CSP rozsudok zruSil
a vec vratil sudu prvej indtancie na dalSie konanie a rozhodnutie. Zaroveh navrhla priznat’ Zalovanej 2.
pinu nahradu trov konania a trov pravneho zastipenia proti Zalobkyni.

23. Zalovana 3. vo svojom pisomnom vyjadreni k dorugenému odvolaniu Zalobkyne predlioZzenom
do spisu prostrednictvom jej advokata uviedla, Ze v celom rozsahu zotrvava na svojich pravnych aj
skutkovych tvrdeniach obsiahnutych v fiou podanom odvolani. Poukazala na to, Ze v odvolani sa
Zalobkyha odvolava vyluéne na zavery posudku Ing. Bielického, ktoré vSak boli v konani vyvratené
znaleckym posudkom Ing. Kasalu, ktorého do konania pribral sud. Posudok Ing. Bielického v konani
nema vahu znaleckého posudku, ale ma povahu len listinného dokazu, ktorého spravnost bola vyvratena
znaleckym posudkom Ing. Kasalu. Vzhladom na to Zalovana 3. navrhla, aby odvolaci sud v zmysle §
388 CSP napadnuty rozsudok zmenil tak, Ze Zalobu v celom rozsahu zamietne a prizna Zalovanej 3. pInu
nahradu trov konania voci Zalobkyni, pripadne aby v zmysle § 389 ods. 1 pism. b) CSP rozsudok zrusil
a v zmysle § 391 ods. 1 CSP vratil vec sudu prvej inStancie na dalSie konanie a rozhodnutie. Zaroven
navrhla priznat Zalovanej 3. plnu nahradu trov konania a trov pravneho zastupenia proti Zalobkyni.

24. Proti predmetnému rozsudku podala prostrednictvom splnomocneného zastupcu odvolanie aj
Zalovana 3. a to vo vztahu k vyhovujucemu vyroku I. a vyroku IV. o ndhrade trov konania, s uplatnenim
odvolacich dévodov podla § 365 ods. 1 pism. b), d), f) a h) CSP. Po citacii ustanoveni § 611, § 596, § 597
ods. 1, § 500 ods. 1, § 599 ods. 1 OZ (v zneni ku diiu uzatvorenia zmluvy dna 25.7.2007) zalovana 3.
vyslovila nézor, Ze Zalobkyfa v konani neuniesla ddkazné bremeno v suvislosti s preukazovanim naroku,
ktory si v konani uplatnila. Zalobkyria v priebehu konania uvadzala, Ze krov stavby je v havarijnom



technickom stave opierajuc sa o zdvery posudku Ing. Bielického. V konani ustanoveny znalec Ing.
Kasala v znaleckom posudku €. 02/2016 vyvratil zavery znalca Ing. Bielického, ked nepotvrdil, Ze by
krov stavby bol v havarijnom technickom stave, ale zistil len nedostatky v smere kvality pouzitého dreva,
jednotlivych prvkov a nedostatky impregnacie krovu, ktoré navrhol riedit spevnenim krovu, nahradou
nekvalitnych prvkov a impregnaciou. Znalec Ing. Kasala vylugil, Ze krov bol deformovany. Znalecky
posudok znalca Ing. Kasalu mbze byt v prejednavanom pripade ako jediny brany z hfadiska vykonaného
dokazovania ako znalecky posudok, kedZe tento znalec bol riadne v konani ustanoveny, pric¢om znalec
Ing. Bielicky, na ktorého posudok sa odvolava Zalobkyfia, nebol v konani ustanoveny ako znalec a podfa
vtedy platnej Upravy mohol byt jeho posudok v konani brany iba ako listinny dékaz, pri€om vierohodnost
zaverov tohto listinného dbkazu bola vyvratena prostrednictvom znaleckého posudku Ing. Kasalu.
Vady, ako ich vytkla Zalobkyna vyzvou na zaplatenie nahrady Skody zo dria 27.02.2008 a Zalobou zo
dna 12.06.2008 neboli v konani preukazané. Znalec Ing. Kasala nepotvrdil zavery Ing. Bielického o
havarijnom technickom stave krovu a ani o hodnote potrebnej opravy uvedenej Ing. Bielickym v sume
325.377,- Sk, ked Ing. Kasala uviedol naklady na opravu len v sume 53.000,- Sk az 60.000,- Sk.
Zalobkyfa vady veci vytkla svojimi podaniami len v8eobecne - krov stavby nie je vyhotoveny podfa
projektu a je v havarijnom technickom stave, kde absentuje vytknutie konkrétnych vad veci, pricom tieto
tvrdenia Zalobkyne v konani neboli preukazané, ked nebol potvrdeny havarijny stav krovu ani to, Ze
by nebol vyhotoveny podla projektu a Zalobkyha tak v konani neuniesla d6kazné bremeno. Zaroven
Zalobkyha vrozpore s § 599 ods. 1 OZ nevytkla Zalovanym predavajicim konkrétne vady bez zbyto&ného
odkladu v maximalnej zakonnej lehote 24 mesiacov od prevzatia veci a tieto konkrétne vady nevytkla
Zalovanym ani dodnes.

25.V dalSom odvolatelka poukazala na to, Ze podla znaleckého posudku Ing. Kasalu bolo jednoznaéne
konstatované, Ze na krove neboli Ziadne skryté vady, uvedené nedostatky boli evidentné na prvy pohlad,
ako to vyplyva aj z fotodokumentacie zalozenej v spise a ich existencia a povaha je zrejma kazdej
osobe pri zachovani beZnej opatrnosti, ktort ako kupujici musi zachovat. Zalobkyfia si pred zamennou
zmluvou nehnutelnost prezrela a teda tieto nedostatky jej boli zname uz pri uzatvarani zamennej
zmluvy dnia 25.07.2007. Z podaného znaleckého posudku Ing. Kasalu je zrejmé, Ze nedostatky krovu
predstavuju zjavné vady a Zalované 1. az 3. za ne v zmysle § 500 ods. 1 OZ nezodpovedaji. Zalovana 3.
poukazala tieZ na to, Ze vo veci bol vypracovany posudok Dr. Eliza zo dia 23.07.2007, v ktorom znalec
neuviedol Ziadne vady krovu. Na zaklade toho Zalovani pri uzatvarani zamennej zmluvy ako osoby
bez odbornych vedomosti nadobudli dojem, Ze viditelné zjavné vady nepredstavuju také vady, ktoré by
akokolvek ovplyviovali hodnotu zamiefianej nehnutefnosti, kedZe ich znalec v posudku neuviedol, v
tomto smere nemohli ani upozornit’ Zalobkyfu na tieto vady podfa § 596 OZ.

26. Zalovana 3. tiez upozornila na fakt, Ze Zalobkyha nasledne predala zamenenu nehnutelnost
manzelom O.. Podla ich vypovedi ako svedkov v konani stav krovu domu nebol u nich faktorom, ktory by
ovplyvnil ich rozhodnutie kupy dotknutej nehnutelnosti a ani ktory by ovplyvnil dohodnutd kdpnu cenu.
Kupna cena bola vysledkom dobrovolnej dohody medzi kupujucimi manzelmi O. a Zalobkyriou, resp. jej
manzelom a nemali na fu Ziadny vplyv pripadné vady krovu, ako to v konani tvrdi Zalobky#a. Zalobkyni
teda Ziadna Skoda nevznikla, kedZe Ziadne konanie/opomenutie zo strany Zalovanych nemalo vplyv na
vyslednu kupnu cenu, ktora bola dohodnuta medzi Zalobkyfou a manzelmi O..

27. Co sa tyka napadaného vyroku o nahrade trov konania, Zalovana 3. poukézala na to, Ze tento
je zavisly od vysledku konania, kedZe je nazoru, Ze Zalobkyfa si narok uplatiiuje v celom rozsahu
nedévodne a zaroven neuniesla dékazné bremeno a teda uplatneny narok mal konajici sud v celom
rozsahu zamietnut, Zalobkyni 3. (zrejme Zalovanej 3.) priznat ndhradu trov konania v plnom rozsahu
a nie Ciastocne.

28. Vzhladom na uvedené Zalovana 3. ustdlila, Ze rozsudok prvoinstanéného sudu vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci, ked v rozpore s vykonanym dokazovanim mal sud za to, Ze
Zalobkyni vznikol narok na zaplatenie priznanej sumy titulom zodpovednosti za vady zamenenej veci,
pricom na zaklade vykonaného dokazovania bolo preukdzané, Ze takyto narok Zalobkyni nevznikol.
Zalobkyfa v konani neuniesla dékazné bremeno a teda uplatneny narok Zalobkyne mal sid v celom
rozsahu zamietnut a priznat’ Zalovanym nahradu trov konania v celom rozsahu a teda aj v tomto smeru
doslo k naplneniu odvolacieho dévodu podla § 365 ods. 1 pism. h) CSP. Nespravne pravne posudenie
podfa odvolatelky je dané aj vtom smere, Ze sud povaZoval vady veci za skryté vady, pricom vykonanym
dokazovanim, predovSetkym znaleckym posudkom Ing. Kasalu bolo preukdzané, Ze sa jednalo o zjavné



vady, za ktoré Zalované nezodpovedaju v sulade s § 500 OZ a tiez vo vztahu k vadam, na zaklade
ktorych si Zalobkyfa svoj narok uplatnila a ktoré vytkla Zalovanym, tieto v konani neboli preukazané,
prave naopak, ich existencia bola vykonanym dokazovanim vyvratena. Zarovefi napadany rozsudok
povazovala za nedostato¢ne odévodneny, ked sud sa nezaoberal otazkou nepreukazania existencie
vad veci zo strany Zalobkyne, na ktoré sa v konani odvolava, nedostatkami vo vytknuti vad zo strany
Zalobkyne a neunesenim dbkazného bremena Zalobkyrou ¢i nedany odvolaci dévod podla § 365 ods.
1 pism. b) CSP a zéarover doslo aj k naplneniu odvolacieho dévodu podla § 365 ods. 1 pism. b) CSP.
Vytknuté vady konania, pre ktoré napadnuté rozhodnutie neobstoji, teda zakladaju odvolacie dévody
podla § 365 ods. 1 pism. b), d), f) a h) CSP, ¢im su dévody na zmenu napadnutého rozsudku v zmysle
§ 388 CSP, pripadne na jeho zruSenie v zmysle § 389 ods. 1 pism. b) CSP a vratenie veci sudu prvej
inStancie na dalSie konanie a rozhodnutie podfa § 391 ods. 1 CSP. Vzhfadom na uvedené Zalovana 3.
navrhla, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie vo vyroku I. a IV. zmenil tak, Ze podanu zalobu
v celom rozsahu zamietne a prizna Zalovanej 3. pInt nahradu trov konania proti Zalobkyni, pripadne aby
v zmysle § 389 ods. 1 pism. b) CSP rozsudok zrusil a v zmysle § 391 ods. 1 CSP vec vratil sudu prvej
inStancie na dalSie konanie a rozhodnutie, pri¢om zaroven navrhla priznat Zalovanej 3. plnd nahradu
trov konania a trov pravneho zastupenia proti Zalobkyni.

29. Dal$ie podania stran v odvolacom konani do spisu doruéené neboli.

30. Z podnetu odvolacieho sudu Okresny sud Galanta vydal vo veci opravné uznesenie, ktorym v zmysle
§ 224 CSP opravil pisomné vyhotovenie rozsudku Okresného sudu Galanta zo dna 25.4.2017, ¢.k.
8C/33/2009-532 v odbévodneni tak, Ze odsek 35. odévodnenia ma spravne zniet’

- sa vypusta : ,V zmysle §-u 517 ods. 1, 2 Obc&ianskeho zakonnika diznik, ktory svoj dih riadne a v€as
nesplni, je v omeSkani. Ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dihu, ma veritel pravo pozadovat od
diznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zdkona povinny platit poplatok z omeskania;
vySku urokov z omeSkania a poplatku z omeSkania ustanovuje vykonavaci predpis. Vykonavacim
predpisom je nariadenie vlady SR &€. 87/1995 Z.z. kde sa hovori, Ze vySka uroku z ome$kania je
dvojnasobok urokovej sadzby stanovenej Narodnou bankou Slovenska. V ¢ase vzniku omeskania bola
urokova sadzba NBS vo vyske 4,25% a dvojnasobok teda &ini 8,5%. Zalobkyfia listom zo dfia 27.2.2008
vyzvala predavajucich na zaplatenie Skody a to v lehote 10 dni. Na zaklade toho si zalobkyria uplatfiuje
a sud jej priznal urok z omeskania od 11.3.2008. ¢

a vklada sa : ,Sud nepriznal Zalobkyni Uroky z omeskania, nakolko primerana zlava z dojednanej kipnej
ceny bola zistena az znaleckym posudkom &. 02/2016 vypracovanym znalcom Ing. Miloda Kasalu (C.1.
504 spisu).”

V ostatnych &astiach ostava rozhodnutie nezmenené.

31. Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 34 zak. €. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku
- dalej CSP), po zisteni, Ze odvolania boli podané v&as (§ 362 ods. 1 CSP), opravnenymi subjektmi
- stranami, v ktorych neprospech bolo rozhodnutie v nimi napadnutych €astiach vydané (§ 359 CSP),
proti rozhodnutiu sudu prvej indtancie, proti ktorému zakon odvolanie pripusta (§ 355 ods. 1 CSP), po
skonstatovani, Ze podané odvolania maju zakonné nalezitosti (§ 127 a § 363 CSP) a Ze odvolatelia
pouzili zdkonom pripustné odvolacie doévody (§ 365 ods. 1 pism. b), d), f) a h) CSP), preskumal
napadnuté rozhodnutie v medziach danych rozsahom (§ 379 CSP) a dévodmi odvolania (§ 380 ods. 1
CSP), s prihliadnutim ex offo na pripadné vady tykajuce sa procesnych podmienok, ktoré ale nezistil (§
380 ods. 2 CSP), suc pritom viazany skutkovym stavom ako ho zistil sud prvej inStancie bez potreby
zopakovat alebo doplnit dokazovanie (§ 383 CSP), postupom bez nariadenia odvolacieho pojednavania
(§ 385 ods. 1 CSP a contrario), ked miesto a ¢as verejného vyhlasenia rozsudku bolo oznamené na
uradnej tabuli a na webovej stranke sudu minimalne 5 dni pred jeho vyhlasenim (§ 219 ods. 3 CSP),
po preskumani zakonnosti a vecnej spravnosti rozhodnutia a jemu predchadzajuceho konania dospel k
zaveru, Ze odvolaniu ani jedného z odvolatelov nie je mozné priznat’ ispech, kedZe napadnuty rozsudok
sudu prvej indtancie je dotknutych vyrokoch vecne spravny, v désledku ¢oho boli splnené podmienky
pre jeho potvrdenie (§ 387 CSP).

32. Predmetom prieskumu odvolacieho sudu, vymedzenym odvolatefmi uplathenym rozsahom a
doévodmi odvolani, bolo preskumat spravnost’ skutkovych a pravnych Usudkov sudu prvej indtancie
veducich k zaveru, Ze Zalobe je dovodné &iastoéne vyhoviet a vo zvySku zalobu zamietnut’ a nasledne
tiez o nahrade trov konania. Vod&i vyroku Ill. preskimavaného rozsudku, ktorym bolo konanie o vzajomnej
Zalobe Zalovanej 1 zastavené v désledku spatvzatia, ani jedna zo stran odvolanie nepodala, nadobudol



tak pravoplatnost a nepodliehal prieskumu odvolacieho sidu. Ziada sa dodat, Ze Zalobkyria v podanom
odvolani uplatnenymi odvolacimi namietkami nenapadla ta ¢ast rozsudku, ktorou bola zamietnuta jej
Zaloba i v Casti prisluSenstva - urokov z omeskania, ani sa ich priznania uplatnenym odvolacim petitom
nedomahala. Zamietnutie v tejto Casti zaloby bolo preto potrebné povazovat za pravoplatné.

33. KedZe na strane Zalovanych iSlo o samostatné procesné spolo¢enstvo v zmysle § 76 CSP, v dosledku
nepodania odvolania Zalovanymi 1 a 2, rozsudok sudu prvej inStancie vo vztahu k nim nadobudol
pravoplatnost. Zalovani solidarni diznici, su totiz zasadne samostatnymi (§ 76 CSP) a nie nerozlu¢nymi
spolo¢nikmi (§ 77 CSP) v konani. Pravny zaklad zavézku kazdého z nich a pripadné ndmietky proti
nemu moZzu byt u kazdého spolo¢nika posudené nezavisle. Samotna povaha solidarity sa vyznaduje
mnohostou pravnych vztahov spatych iba totoZnostou plnenia i predmetu plnenia. Solidarny zavazok
sa ale nemusi vyznaCovat totoZnym obsahom, réznost prav a povinnosti k tomu istému plneniu je
pripustna. Ak teda ide o samostatné zavazky, ktoré nemusia byt ani obsahovo totozné, potom uz tato
skutonost vylu€uje, Ze by mohlo ist medzi solidarnymi diZnikmi o také spolo&né prava, aby sa rozsudok
musel vztahovat na vSetkych. Rozsudok sa nemusi vztahovat na vSetkych Zalovanych solidarnych
diZznikov a o nerozluéné spolo€enstvo nepbjde tieZ preto, ze veritel si mbzZe zvolit, & bude o celé plnenie
Zalovat’ od v8etkych alebo len od niektorych spoludiZznikov. Podla hmotného prava je len na uvahe
veritela, ¢i bude celé plnenie alebo jeho East Ziadat len od niektorych alebo od vSetkych solidarnych
diznikov, preto pasivne vecne legitimovany je ktorykolvek solidarny diZznik sam osebe. Uz z toho,
Ze o zaloZeni procesného spoloCenstva medzi solidarnymi diznikmi rozhoduje iba véla veritela (tzv.
dobrovolné spolo€enstvo), vyplyva zaver o samostatnosti spolo&nikov. Okrem toho, aj keby boli Zalovani
vSetci solidarni diZznici, nemusi sa rozsudok vztahovat na vSetkych, lebo kazdému z nich prislichaju
jeho osobné namietky, ktoré budu posudzované iba vo vztahu k nemu samému. Vysledok sporu tak
méze vyzniet inak pre solidarneho diznika, ktory vzniesol ndmietku premi€ania svojho dlhu, nez pre
jeho spoludiznika, ktory tak neurobil. Rdznost rozsudku méze byt désledkom aj napr. odpustenia dlhu
voéi jednému zo spoloCnikov, ktoré nema vplyv na povinnost ostatnych alebo nemoznostou plnenia
na strane jedného z nich, pricom aj splatnost’ zavazkov jednotlivych solidarnych diznikov nemusi byt
totoZzna a zavazok kazdého z nich sa preml¢&i zvlast (vid rozhodnutia NS SR sp. zn. 4Cdo/203/2005,
6Cdo/544/2015).

34. S poukazom na vySSie uvedené tak predmetny rozsudok vo vztahu k Zalovanym 1 a 2, ktori nepodali
odvolanie, nadobudol pravoplatnost’ a odvolaciemu prieskumu podliehal rozsudok vo vyhovujucej Easti
iba vo vztahu k Zalovanej 3, ktora sa proti nej odvolala.

35. PretoZe odvolaci sud prebera sudom prvej inStancie zisteny skutkovy stav, pokial ide o skuto¢nosti
pravne rozhodné pre posudenie zalobcom uplatneného naroku, a pretoze v celom rozsahu zdiela
jeho pravne zavery vo veci, priom sa stotoZfiuje s odbvodnenim napadnutého rozhodnutia, s
poukazom na ust. § 387 ods. 2 CSP odvolaci sud konstatuje spravnost’ jeho dovodov a odkazuje
na spravne a presvedcivé odévodnenie pisomného vyhotovenia preskimavaného rozsudku. Odvolaci
sud nenachadza dévod, pre ktory by sa mal od skutkovych alebo pravnych zaverov sudu prvej
inStancie odchylit, a neméze preto dat za pravdu odvolatelom. Na zdéraznenie spravnosti rozhodnutia
k uplatnenej odvolacej argumentécii dopina iba nasledovné:

A. K odvolaniu Zalobkyne

36. Zalobkyfa v podanom odvolani v podstate namietala vy$ku sumy - istiny, ktora jej bola napadnutym
rozsudkom priznana vo vyske 1.759,27 Eur vychadzajucej zo znaleckého posudku Ing. MiloSa Kasalu
a domahala sa priznania zlavy z titulu vad predmetnej nehnutelnosti vo vyske 325.377,- Sk (10.800,54
Eur) poukazujuc pritom na zavery v znaleckom posudku Ing. Bielického.

37. Prioritne je potrebné zdoraznit, Ze znalecky posudok Ing. Jana Bielického €. 79/07 zo dfia 7.12.2007
bol vypracovany ako sukromny znalecky posudok na Ziadost Zalobkyne a jej manzela, ktory mal za
ucinnosti OSP povahu iba listinného dékazu, ¢o sa v priebehu konania ani nezmenilo, kedZze rozsudok
neobsahoval doloZku o tom, Ze znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku v zmysle § 209 ods. 2 CSP. Zaverom posudku bolo, Ze krov stavby nie je vyhotoveny podla
projektu, je v havarijnom technickom stave a naklady na jeho rekon$trukciu su 325.377,- Sk, ktora
suma je predmetom Zzaloby. Znalec skonstatoval najma, Ze stavba nema podfa projektu vyhotovené
Zelezobeténové vence, nadmurovka je oproti projektu vyssia asi o 500 mm, krokvy nie su do pomurnice



kotvené na prenos vodorovnych sil, polovica krokiev je vyrazne skrutenych, styk krokiev a hambalka je
zly, hambalky sa pozdizne trhaju, trhliny od vodorovnych sil su uz aj v murive.

38. Z doévodu nesuhlasu Zalovanych s predmetnym posudkom sud prvej inStancie pribral do konania
znalca Ing. Milo8a Kasalu, ktory podal znalecky posudok &. 02/2016 z oktébra 2016. Znalec z
fotodokumentacie vyvodil, Ze ¢o sa tyka krovu nie su Ziadne skryté vady, preukazana je nekvalita dreva
a stykov jednotlivych prvkov. AvSak hned za tym uviedol, Ze bez odbornych skusenosti z odboru
stavebnictva su vady tazko rozpoznatelné. Podla tohto znalca predchadzajuci znalec RSDr. Bohuslav
Eliz mal rozoznat predmetné vady streSnej konStrukcie a mal tieto vady v predmetnom znaleckom
posudku uviest’ ako vady ovplyvriujice technickd hodnotu nehnutelnosti, pri€¢om pri krove mal uplatnit
minimalnu zrazku aspon 50%, aj upozornit na pripadné rizika, aj na absenciu impregnacie krovu.
Na otazku, v akom rozsahu ovplyvnili vady streSnej konstrukcie domu vS8eobecnu hodnotu domu ku
dniu uzatvorenia zamernej zmluvy a aké je finanéné ohodnotenie predmetnych vad, t.j. aka je suma
o ktoru sa pri existencii danych vad znizila vSeobecna hodnota predmetného domu, k uvedenému
datumu, znalec uviedol, Ze by sa jednalo o sumu zaokruhlene 53.000,- Sk. Obdobne by sa znizZila
rozostavanost oproti znaleckému posudku RSDr. Eliza zo 39,7794% na 47,7070% , priCom rozdiel
predstavuje minus 53.000,- Sk. Znalec tieZ uviedol, Ze kedZe technicka hodnota jestvujuceho krovu by
bola v pripade jeho bezchybnosti maximalne 120.000,- Sk a v oceneni nevystupuje krytina, poklada
cenu 53.000,- a 60.000,- Sk za dostato¢nu z titulu nakladov na rekonstrukciu. Znalec by pritom riesSil
nedostatky krovu jeho spevnenim, nahradou nekvalitnych prvkov a impregnaciou a cenu 53.000,- a
60.000,- Sk povazuje za dostato€nu. V tejto suvislosti sa Zziada zdéraznit, Ze znalec Ing. Jan Bielicky vo
svojom znaleckom posudku do ndkladov na rekonstrukciu, okrem iného zapodital aj zastreSenie krytinou
»jondach“ a prace s tym suvisiace v celkovej sume 150.799,85 Sk, hoci bolo nesporné a vyplyva to aj
z prilozenej fotodokumentéacie, ze v €ase prevodu predmetny dom na krove nemal poloZzenu stresnu
krytinu. Ocenenie nakladov na predmetnd rekonstrukciu krovu, preto uz len z tohto dévodu nemohlo
byt objektivhe. Okrem toho sud prvej inStancie v odévodneni preskimavaného rozsudku (ods. 31)
spravne uviedol, Ze sporové strany nenamietali zistenia uvedené v znaleckom posudku ing. Kasalu,
ani ho Ziadnym sp6sobom nespochybriovali, neZiadali nariadit’ kontrolné znalecké dokazovanie a na
pojednavani sa vyjadrili, Ze nemaju navrhy na dalSie dokazovanie.

39. Odvolaci sud zhodne s prvoin§tanénym, vzhfadom na vysSie uvedené, dospel k zaveru, Ze pri
uréovani vysky zlavy z titulu vady zamenenej nehnutelnosti bolo dévodnym postupovat’ podfa zaverov
znalca Ing. Kasalu v jeho znaleckom posudku, ktorého zaverom bolo, Ze predmetné vady znizili
vSeobecnu hodnotu predmetného domu ku driu prevodu o sumu cca - 53.000,- Sk, ¢o predstavuje
sudom prvej inStancie ustalenu sumu 1.759,27 Eur. Neobstoji teda Zzalobkyriou uplatneny odvolaci dévod
podla § 365 ods. 1 pism. f) CSP, Zze by sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dbkazov v
uvedenom smere k nespravnym skutkovym zisteniam.

B. K odvolaniu Zalovane;j 3.

40. Ako prvé Zalovana 3 namieta, Ze Zalobkyra svojimi podaniami vytkla vady len vdeobecne tak, Ze
krov nie je vyhotoveny podla projektu a je v havarijnom technickom stave, pri€com absentuje vytknutie
konkrétnych vad veci a v konani nebol potvrdeny havarijny stav krovu ani to, Ze nebol vyhotoveny podla
projektu a Zalobkyfa tak v konani neuniesla dbkazné bremeno.

41. Z obsahu spisu vyplyva, ze Zalobkyna listom zo dna 27.2.2008 vyzvala predavajucich na nahradu
Skody v lehote 10 dni. Uviedla, Ze po nadobudnuti vlastnickeho prava k predmetnym nehnutefnostiam
zistila, Ze na stavbe su zavazné vady tykajuce sa statiky krovu a strechy a odkézala na zavery znalca
Ing. Bielického, Ze krov stavby (jeho konStrukcia, kotvenie a vence) nie je vyhotoveny podfa projektu a
je v havarijnom technickom stave.

42.\ Zzalobe obdobne uviedla, Ze po nadobudnuti vlastnickeho prava k predmetnym nehnutelnostiam
zistila, Ze na stavbe su zdvazné vady tykajuce sa statiky krovu a strechy, preto si nechala vypracovat
znalecky posudok a poukazala na zavery znalca Ing. Bielického, Ze krov stavby (jeho konStrukcia,
kotvenie a vence) nie je vyhotoveny podfa projektu a je v havarijnom technickom stave.

43. Z uvedeného je zrejmé, Ze zalobkyfia Zalovanym vytkla vady tykajuce sa krovu a strechy
predmetného rodinného domu, ktoré vady sa v priebehu sudneho konania aj preukazali. Je pravdou,



Ze kupujuci musi v zmysle § 599 OZ vytknut' vadu predavajucemu dostato€ne uréitym spdsobom, a
preto by nestacilo len vSeobecné ozndmenie, Ze kipena vec ma vady, ale treba, aby vyslovne uviedol,
aké konkrétne vady vytyka. Tato podmienka podla nazoru odvolacieho sudu v danom pripade bola
splnend, kedZe Zalobcovia vytkli Zalovanym vady krovu a strechy predmetného rodinného domu, ktoré
sa aj jednoznacne preukazali. Nebolo pritom nevyhnutné, aby tieto vady boli Specifikované este blizSie
a detailnejSie, i vzhladom na to, pre ich posudenie podfa dalej uvedeného, boli nevyhnutné odborné
znalosti. Odvolaci sud je preto toho nazoru, Ze Zalobcovia vytkli vady predanej nehnutelnosti Zalovanym
dostatoCne ur€itym spésobom v sulade s ust. § 599 OZ.

44. Zalovanou 3 bolo agrumentované aj tym, Ze v danom pripade sa nejednalo o skryté vady, kedze
nedostatky boli evidentné na prvy pohlad a to uz pri uzatvarani predmetnej zamennej zmluvy. Sud prve;j
inStancie spravne z ods. 32 odévodnenia preskimavaného rozsudku uviedol, Ze pri Uvahe, Ci ide o
skrytu alebo zjavnu vadu je potrebné vychadzat z toho, Ze za zjavné vady je mozné povazovat iba také,
ktoré boli zistitené pri prevzati veci a pri zachovani priemernej obvyklej opatrnosti osoby bez osobitnych
odbornych znalosti. Za zjavné vady je mozné oznacit iba vady, ktoré je mozné zmyslami spozorovat
pri beZnej ohliadke veci pri zachovani obvyklej opatrnosti. Za zjavnu vadu sa preto nepovaZzuje vada,
ktoru je mozné zistit iba za danosti urcitej miery odbornych alebo inych ako beznych znalosti, pricom
iné ako zjavné vady je treba povazovat za skryté. Pokial Zalovana 3 v tejto suvislosti odkazuje na
posudok znalca Ing. Kasalu, je potrebné zdéraznit, Ze znalec sice na otdzku 6. zodpovedal, Ze €o sa tyka
fotodokumentacie a krovu nie su Ziadne skryté vady, avSak zarover na nasledujucu otazku 7. odpovedal,
Ze vady strednej konstrukcie domu neboli rozpoznatelné osobou bez odbornych skusenosti z odboru
stavebnictva, a Ze bez odbornych skusenosti z odboru stavebnictva su vady tazko rozpoznatelné. Z
kontextu tychto dvoch odpovedi je zrejmé, Ze znalec pod pojmom skryté vady pri 6. otazke rozumel také,
ktoré su skryté priamemu senzorickému zmyslovému pozorovaniu, teda Ze nie st na pohlad viditelné, ale
skryté pohladu, ¢o nezodpoveda pravnej definicii skrytej vady popisanej vyssie. V odpovedi na otazku €.
7 uz ale jednoznacne uviedol, Ze vady neboli rozpoznatelné osobou bez odbornych skusenosti z odboru
stavebnictva, €o je rozhodujuce. Na dovazok treba zdéraznit, ako to spravne uvadza prvoinstanény sud
(ods. 33 odbvodnenia), €i sa jedna o zjavné alebo skryté vady je otazkou pravnou, ktoru riesi sud, a
ktord v zmysle § 207 ods. 2 CSP nembze zodpovedat znalec. KedZe priamo zo znaleckého posudku
znalca Ing. Kasalu vyplyva, Ze predmetné vady krovu neboli zistitelné resp. boli taZzko rozoznatelné pre
osobu, bez odbornych skusenosti v oblasti stavebnictva, akymi boli i zmluvné strany, sud prvej inStancie
spravne uzavrel, Ze sa jednalo o skryté vady. Je samozrejmé, Ze predmetné vady boli skrytymi vadami
tak pre predavajucich ako aj kupujucich (v oblasti stavebnictva laikov), a preto predavajuci Zalovani
resp. ich predchodca nemohli kupujucich na ne upozornit v zmysle § 596 OZ, kedZe o nich zrejme
nevedeli. Zodpovednost' za vady veci v zmysle § 597 Obc&ianskeho zakonnika je ale koncipovana ako
zodpovednost objektivna, ktora je dana bez ohfadu na to, i predavajuci o vadach veci vedel, alebo
nevedel. Nevedomost' predavajuceho o vade veci teda nema vplyv na narok kupujuceho na zlavu z
dojednanej ceny.

45. V dalSej Casti odvolania Zalovana 3 namietala, Ze stav krovu domu nebol u manzelov O., ktorym
bola nehnutefnost nasledne Zalobkyriou predand, faktorom, ktory by ovplyvnil ich rozhodnutie kupy
dotknutej nehnutefnosti, ani kdpnu cenu, kedZze nehnutefnost hodlali prestavat na jednopodlazny
bungalov, z &oho vyvodila, Ze Zalobkyni Ziadna Skoda nevznikla. V tejto suvislosti je potrebné zdéraznit,
Ze narok Zalobkyne uplatneny Zalobou bol sudom prvej inStancie spravne kvalifikovany ako narok zo
zodpovednosti za vady predanej veci v zmysle § 597 OZ a nie ako nahrada skody, v désledku ¢oho je
irelevantné, akym sp6sobom a za akych okolnosti sa dalej s predmetom kupy nakladalo. VySka kupne;j
ceny pri naslednom prevode dotknutej nehnutelnosti nema Ziaden vplyv na narok zo zodpovednosti za
vady danej veci v zmysle § 597 OZ.

46. Zhrnuc vysSie uvedené pod bodom B odvolaci sud uzatvara, Ze Ziaden Zalovanou 3 uplatnenych
odvolacich dévodov nebol naplneny, jej odvolanie preto povazoval za nedévodné.

47. Dalsie odvolacie argumenty odvolaci sid povaZoval pre rozhodnutie vo veci samej uz za
nerozhodné, bez potreby sa nimi osobitne vysporiadavat. | podla uz kon&tantnej judikatury sid nemusi
dat odpoved na vSetky otazky nastolené ucastnikmi/stranami konania, ale len na tie, ktoré maju pre
vec podstatny vyznam, pripadne dostato€ne objasiiuju skutkovy a pravny zéklad rozhodnutia bez toho,
aby zachadzali do vSetkych detailov sporu uvadzanych u&astnikmi/stranami konania. Odévodnenie
rozhodnutia tak nemusi dat odpoved na kazdu jednu poznamku, & pripomienku uUcastnika/strany



konania, ktoru nastolil. Je vSak nevyhnutné, aby bolo reagované na podstatné a relevantné argumenty
Ucastnikov/stran konania (porovnaj napriklad rozhodnutia Ustavného sidu SR sp. zn. Il.US 251/04,
111.US 209/04, 11.US 200/09 a podobne). Odévodnenie stdneho rozhodnutia v opravhom konani nemusi
dat odpoved na kazdu otazku alebo argument v opravnom prostriedku, ale iba na tie, ktoré maju
rozhodujuci vyznam pre rozhodnutie o odvolani alebo su nevyhnutné na doplnenie dévodov rozhodnutia,
ktoré sa preskimava (Il. US 78/05). Preto na ostatnt odvolaciu argumentaciu odvolatelov zaoberajtcu
sa dalSimi okolnostami prejednavanej veci, vzhfadom na uvedené zdvery uz irelevantnu a nespésobilu
ovplyvnit rozhodnutie, i s poukazom na princip hospodarnosti konania (¢l. 17 OSP), odvolaci sud
nepovazoval za potrebné reagovat Specifickou odpovedou.

48. S poukazom na vySSie uvedenu argumentéaciu, po vyCerpani relevantnych odvolacich argumentov
uplatnenych odvolatelmi, odvolaci sud potom rozsudok sudu prvej indtancie v napadnutom rozsahu
vyhovujuceho vyroku I. vo vztahu k Zalovanej 3, v zamietajucom vyroku Il. a vo vecne spravnom vyroku
IV. o ndhrade trov konania, ako vo vyrokoch vecne spravny s pouzitim ust. § 387 ods. 1 a 2 CSP potvrdil.

49. V zmysle § 396 ods. 1 CSP ustanovenia o trovach konania pred sudom prvej inStancie sa pouziju
aj na odvolacie konanie. Podla ods. 2 ak odvolaci sud zmeni rozhodnutie, rozhodne aj o naroku na
nahradu trov konania na sude prvej indtancie.

50. V zmysle § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo
veci, ods. 2 ak mala strana vo veci uspech len ¢iasto€ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli,
pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.

51. V zmysle § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie konci, podla ods. 2 o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prve;j
inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik.

52. V tomto odvolacom konani boli neuspesni tak Zalobkyha vo vztahu k Zalovanym 1, 2 a 3 ako aj
Zalovana 3 vo vztahu k Zalobkyni. Zalobkyria a Zalovana 3 teda boli navzajom voci sebe Uspesni aj
neuspesni v rovhakom rozsahu, preto odvolaci sud povazoval za dévodné s pouzitim § 255 ods. 1 CSP
vyslovit, Ze Ziadna z tychto stran nema vo vzajomnom vztahu narok na nahradu trov konania. Inak tomu
bolo pri posudzovani uspeSnosti Zalovanych 1 a 2, ktori odvolanie nepodali a vo vztahu k Zalobkyni boli
Uspesni a zalobkyna vo vztahu k nim bola v odvolani netispe$na. Zalovanym 1 a 2 bolo preto dévodnym
priznat’ narok na nahradu trov odvolacieho konania vod&i Zalobkyni. Odvolaci sud preto Zalovanym 1
a 2 priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania voc€i Zalobkyni v plnom rozsahu 100%, pri¢om
o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa
konanie skonc€i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

53. Senat krajského sudu toto rozhodnutie prijal pomerom hlasov 3:0.
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 sudov,

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 podla § 421 CSP pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo
zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia
pravnej otazky,



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

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyriedena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovand rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

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. 2 CSP).

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

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

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

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvom pohladavky a vySka prisluSenstva v €ase
zacatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b) (§ 422 ods. 1 CSP).

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

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

Dovolanie méZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP).

Dovolanie mbdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spolo&enstvo podla § 77 (§ 425 CSP).

Prokurator méze podat’ dovolanie, ak sa konanie zacalo jeho Zalobou alebo ak do konania vstupil (§
426 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 doruéenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 2 CSP).

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 dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

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

Povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktorda 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 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 stupria
(§ 429 ods. 2 CSP).

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

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

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

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v €om spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, Ze dovolatel poukéZe na svoje podania pred sudom prvej
inStancie alebo pred odvolacim sudom (§ 433 CSP).

Dovolacie dévody mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania (§ 434 CSP).
V dovolani nemozno uplatfiovat nové prostriedky procesného uUtoku a prostriedky procesnej obrany
okrem skuto€nosti a dokazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania (§ 435 CSP).



