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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre v senate zlozenom z predsednicky senatu Mgr. Andrey Szombathovej-Polakove;j
a Cleniek senatu Mgr. Ingrid RadoSickej Vallovej a JUDr. Katariny Marcekovej, v spore Zalobcov: 1. K.
K., nar. XX. XX. XXXX, bytom B. Z., S. XXXX/XX, 2. X. K., nar. XX. XX. XXXX, bytom B. Z., S. H. P.
XXXX/XX, obaja zastupeni JUDr. Ema Zacharova, advokatka, Nové Zamky, Forgachova basta 7, proti
Zalovanému: Q. V., nar. XX. XX. XXXX, bytom B. Z., L. W. XX, zastupeny JUDr. Vlasta Suchanova,
advokatka, Nové Zamky, Podzamska 32, o zaplatenie 1.659,70 eura s prisluSenstvom Zalobcovi v 1.
rade a o zaplatenie 1.659,70 eura s prisluSenstvom Zalobkyni v 2. rade, o odvolani Zalovaného proti
rozsudku Okresného sudu Nové Zamky zo dnha 14. novembra 2017 €. k. 5C/29/2008-388 v spojeni s
opravnym uznesenim zo dfia 29. januara 2018 ¢&. k. 5C/29/2008-402 takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalobcovi v 1. rade a Zalobkyni v 2. rade vo vztahu k Zalovanému priznava narok na nahradu trov
odvolacieho konania v rozsahu 100%.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom (v poradi tretim) sud prvej inStancie rozhodol tak, Ze Zzalovanému ulozZil
povinnost zaplatit Zalobcovi v 1. rade sumu 1.659,70 eura s urokom z omeskania vo vyske 8,50% ro¢ne
zo sumy 1.659,70 eura od 01. 01. 2008 do zaplatenia a to do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku. Dal$im
vyrokom Zalovanému ulozZil povinnost zaplatit Zalobkyni v 2. rade sumu 1.659,70 eura s urokom z
omeskania vo vySke 8,50% ro¢ne zo sumy 1.659,70 eura od 01. 01. 2008 do zaplatenia, a to do 3
dni od pravoplatnosti rozsudku. Zalobcovi v 1. rade sud priznal narok na nahradu trov konania vodi
Zalovanému a to v rozsahu 100%. Zalobkyni v 2. rade sud priznal narok na nahradu trov konania vod&i
Zalovanému a to v rozsahu 100%. Poslednym vyrokom $tatu priznal narok na nahradu trov konania vo i
Zalovanému, a to v rozsahu 100%. Rozhodnutie po pravnej stranke oddvodnil ustanoveniami § 588, §
597 ods. 1, 2, § 48 ods. 1, 2, § 451 ods. 1, 2, § 456, § 457, § 544 ods. 1, 2, 3, § 512 ods. 1, § 559
ods. 2, § 517 ods. 1, 2 Obgianskeho zakonnika, § 3 Nariadenia vlady SR €. 87/1995 Z. z. Uviedol,
Ze Zalobou doru€enou sudu diia 15. 02. 2008 sa Zalobcovia v rade 1. a 2. domahali od Zalovaného
zaplatenia spolu sumy 100.000,-Sk s k tomu prisluchajucim prisluSenstvom, a to tak, Ze Zalovany bude
zaviazany zaplatit' Zalobcovi v 1. rade sumu 50.000,-Sk (po prepo¢te na menu euro 1.659,70 eura) spolu
s 8,5% urokom z omeskania od 01. 01. 2008 do zaplatenia a zalobkyni v 2. rade taktieZ sumu 50.000,-
Sk (po prepocte na menu euro 1.659,70 eura) spolu s 8,5% urokom z omeskania od 01. 01. 2008 do
zaplatenia, a nahrady trov konania oboch Zalobcov. Svoju Zalobu Zalobcovia v rade 1. a 2. oddvodnili
tym, Ze dia 21. 10. 2007 (spravne malo byt 21. 09. 2007) tito ako kupujuci uzatvorili so Zalovanym
ako predavajucim kupnu zmluvu. Podla uvedenej kiipnej zmluvy sa Zzalovany ako predavajuci zaviazal
previest na zalobcov v rade 1. a 2. ako kupujucich vlastnicke pravo k bytu €. XX s podlahovou plochou
60,75 m2, nachadzajucemu sa na 9. poschodi, vo vchode €. 4, v bytovom dome so sup. €. XXXX, ktory



bytovy dom sa nachadza v katastralnom Uzemi B. Z.. Pri uzatvoreni kipnej zmluvy Zalobcovia v rade 1.
a 2. vyplatili Zalovanému €ast kupnej ceny v sume 100.000,-Sk (v su€asnosti po prepocte na menu euro
3.319,39 eura) s tym, Ze kazdy zo Zalobcov zaplatil polovicu z uvedenej sumy. Na zaplatenie kipnej ceny
nehnutelnosti Zalobcovia su€asne poziadali Tatra banku, a. s. o poskytnutie uveru, pri€om v procese
ohodnotenia bolo znalkyfiou Ing. Kldrou Mazorovou zistené, Ze podlahova plocha bytu nie je 60,75 m2,
ale len 42,77 m2. Uvedena skuto¢nost’ vSak mala dopad na moznu vySku poskytnutého uveru, aj na
ich zamer s bytom. Tato skuto€nost spdsobila, Ze im Tatra banka, a. s. neposkytla Gver v poZzadovane;j
vySke. Okrem uvedeného rozdiel vo vymere bol tak velky, Ze byt nevyhovoval ich potrebam. Nasledne
zalobcovia listom zo dfia 15. 10. 2007 oznamili zalovanému, zZe vzhladom na nim nespravne deklarovanu
velkost podlahovej plochy bytu im banka kratila vySku poskytnutého Uveru, a navy$e, rozdiel vo vymere
viac ako 10 m2 je tak velky, Ze byt nie je vyuZitelny na nimi zamyslany Ggel. Zalobcami zaplatenu ¢ast
kupnej ceny v sume 100.000,-Sk im v8ak Zalovany nevratil, a to napriek tomu, Ze ho o vratenie Ziadali.
Z uvedeného dévodu sa domahali vydania bezdévodného obohatenia, ktoré vzniklo zalovanému ich
plnenim, pri¢om pravne Gginky zmluvy nenastali. Zalovany Ziadal Zalobu Zalobcov v celom rozsahu
zamietnut z dévodov, Ze k realizacii kipnej zmluvy nedo$lo z dévodov, Ze Zalobcovia v rade 1. a 2.
nemali finan&né prostriedky a z toho dévodu zalohu, ktoru prevzal vo vySke 100.000 Sk, povazuje za
zmluvnu pokutu, ktora je deklarovana aj v kipnopredajnej zmluve v &lanku VI. Zalovany kapnu zmluvu
povazoval za platnu, odstupenie od zmluvy a dévod, ktory Zalobcovia uviedli v odstupeni od zmluvy,
povazoval za nedévodny, a pokial Zalobcovia v Zalobe uviedli, Ze zmluva je neplatna, od neplatne;j
zmluvy potom nemohli odstupit. Vykonanym dokazovanim sud prvej indtancie zistil, Ze  Zalobcovia
v rade 1. a 2. a Zalovany uzavreli dia 21. 09. 2007 kapnu zmluvu, podla ktorej sa Zalovany ako
predavajuci zaviazal previest na Zalobcov v rade 1. a 2. vlastnictvo k nehnutelnostiam uvedenym
v Cl. | zmluvy, t. j. k bytu &islo XX na X. poschodi, vchod €. X nachadzajuci sa v bytovom dome
so supisnym ¢&islom XXXX, postavenom na parcele &. 8609- zastavané plochy a nadvoria o vymere
532 m2, podiel priestoru na spolo€nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky
podiel k pozemku vo velkosti podielu 6075/305240, vSetko zapisané na LV €. XXXXX pre katastralne
uzemie B. Z.. Podla zmluvy sa Zalovany ako predavajuci vyslovne zaviazal previest na Zzalobcov ako
kupujucich byt o vymere 60,75 m2. Zalobcovia v rade 1. a 2. mali podla &l. Il zmluvy predmetné
nehnutelnosti nadobudnut od predavajuceho do podielového spoluvlastnictva rovnym dielom. Podla &l.
I zmluvy byt, ktory bol predmetom prevodu, pozostaval z dvoch obytnych miestnosti a prisluSenstva,
ktoré tvori predsieni, kupelfa, WC, kuchyia a pivnica v suteréne, pri€om podlahova plocha bytu je 60,75
m2. Kupnu cenu mali zmluvné strany dohodnutu v €l. lll zmluvy tak, Ze tato je vo vySke 1.200.000,-Sk
a bude vyplatena z prostriedkov hypotekarneho Uveru, poskytnutého Tatra bankou, a. s. tak, Ze suma
100.000,-Sk bola vyplatena pred podpisanim kupnej zmluvy a predavajuci svojim podpisom potvrdil jej
prevzatie a suma 1.100.000,-Sk bude vyplatena v lehote do 2 mesiacov odo dfia podpisania kupne;j
zmluvy na u€et predavajuceho. Podla vety druhej €l. VI. kipnejzmluvy v pripade, ak nebude kiipna cena
v uvedenej ... uplne splatena, podfa dohody u€astnikov zostava zaplatena zaloha predavajucemu ako
zmluvna pokuta. Je nepochybné, Ze podla zmluvy mali Zalobcovia ako kupujuci zaujem o kupu bytu o
vymere 60,75 m2 a Zalovany ako predavajuci sa v zmluve vyslovne zaviazal previest na kupujucich byt
o uvedenej vymere 60,75 m2. O tom, Ze byt uvedenu vymeru ma, Zalovany ako predavajuci, Zalobcov
ako kupujucich, aj ubezpecil. Uvedené vyplynulo z vykonaného dokazovania (ako na to poukazal aj
odvolaci sud). V samotnej zmluve, v jej ¢lanku I., sa vyslovene uvadza, Ze podlahova plocha bytu je
60,75 m2. Na uvedenom ubezpecleni zotrval samotny Zalovany aj vo svojej vypovedi pred sudom - sam
uviedol, Ze je toho nazoru, Ze podlahova plocha bytu je taka, ako je uvedena v zmluve, a suasne tvrdil,
Ze pokial tento udaj vyplyva z listu vlastnictva, tak by mal byt v poriadku. Z vykonaného znaleckého
dokazovania, nariadeného sudom, v8ak vyplynulo, Ze vySSie uvedené ubezpelenie zalovaného ako
predavajuceho pravdivé nebolo. KedZe Zalobcovia tvrdili, Ze byt ma mens8iu vymeru, ako je Zalovanym
deklarovana, a naopak, Zalovany aj po€as konania zotrval na tom, Ze byt ma vymeru taku ako je
uvedena v kupnej zmluve, sud vo veci nariadil znalecké dokazovanie. Znalecky posudok €. 134/2011,
vypracovany sudom ustanovenym znalcom Ing. Jozefom Homolom, z ktorého vyplynulo, Ze podlahova
plocha predmetného bytu je 48,99 m2, t. j. niZSia ako Zzalovanym (predavajucim) deklarovana v kupne;j
zmluve, v8ak Zalovany namietal, namietal postup znalca pri vypracovavani posudku. Vo veci bola preto
ustanovena druha znalkyfia, Ing. Viera Katonova. Tato vypracovala znalecky posudok €. 25/2012, podla
ktorého podlahova plocha predmetného bytu je 49,59 m2. T. j. aj z uvedeného znaleckého dokazovania
vyplynulo, Ze tvrdenie Zzalobcov, tykajuce sa nesuladu medzi v zmluve deklarovanej a realnej (skutocnej)
podlahovej ploche bytu je v podstate pravdivé. Zalobcovia tvrdili, Ze podlahovéa plocha je v skuto&nosti
42,77 m2, znaleckym dokazovanim bolo preukazané, Ze tato je cca 49 m2, rozdiel medzi oboma sudom
ustanovenymi znalcami vyratanou plochou bol len 0,6 m2, o povazuje sud za zanedbatelny rozdiel.



Naopak, rozdiel medzi v kupnej zmluve deklarovanou podlahovou plochou a sidom zistenou, je vySe
11 m2, o v percentualnom vyjadreni predstavuje takmer 20% z v zmluve uvedenej plochy. Takyto
rozdiel nie je mozné v Ziadnom pripade povazovat za zanedbatelny. Okrem uvedeného sud podotkol,
Ze nepovazoval za sporné, Ze Zalobcovia mienili kupit byt o rozlohe 60,75 m2, s tym, Zze Zalovany
ako predavajuci ich v zmluve ubezpedil, Ze byt takuto rozlohu ma. Taktiez nebolo sporné, Ze kipna
cena mala byt hradena z hypotekarneho uveru. Tento vSak Zalobcovia v potrebnej vySke nedostali
a to aj z dévodu, Ze v procese poskytovania Uveru bola zistena menSia rozloha bytu, o spdsobilo,
Ze banka neposkytla uver v poZadovanej vyske. Z dalSieho dokazovania a to z listinného dékazu -
Z oznamenia z 15. 10. 2007 mal sud za preukazané, Ze Zalobcovia ako kupujuci odstupili od
predmetnej kipnej zmluvy, nakolko plnenie Zalovaného bolo vadné, plnenie nemalo nim deklarované
vlastnosti, pretoZe rozloha bytu je men3ia ako deklaroval Zalovany ako predavajuci. To, Ze predmetné
oznamenie z 15. 10. 2007 Zalovanému doruéené bolo, sporné podla sudu nie je. Samotny Zalovany
nasledne prostrednictvom svojej pravnej zastupkyne listom z 24. 10. 2007 na toto oznamenie reagoval,
tvrdil v8ak, Ze zmluva je platna, Ze zalobcami uvadzany dévod na odstupenie od zmluvy dany nie je,
pretoZze byt ma dojednanu vymeru. T. j. Zalovany aj v tomto liste tvrdil, Ze byt ma vymeru taku, aké
sa uvadza v zmluve (60,75 m2) a na tychto tvrdeniach zotrval aj v dalSom konani. Na zaklade sudom
vykonaného znaleckého dokazovania mal vSak sud za preukazané, Ze Zalovanym v kupnej zmluve
deklarovana vymera podlahovej plochy je v skuto¢nosti o takmer 11 m2 menSia. T. j. predmet plnenia zo
strany Zalovaného ako predavajuceho nemal vlastnosti, o ktorych boli Zalobcovia zo strany Zalovaného
ubezpeceni, Ze ich ma. Ustanovenie § 597 Obcianskeho zakonnika upravuje objektivhu zodpovednost
predavajuceho za vady veci, v ramci ktorej sa nevyzaduje zavinenie predavajuceho, t. j. predavajuci
o vadach ani nemusel mat vedomost. Tento mdze désledky svojej pripadnej zodpovednosti vylucit
len tym, Ze vopred upozorni kupujuceho na konkrétne vady veci, ktoré uz potom neméze kupujuci
vytykat. Predavajuci, ktory na vadu neupozornil, sa neméze tejto zodpovednosti zbavit, aviak jeho
zodpovednost sa vztahuje len na tie vady, ktoré existovali v dobe uzavretia kupnej zmluvy, aj ked
vySli najavo az dodato€ne. A prave podla ustanovenia § 597 ods. 2 Obcianskeho zakonnika mali
Zalobcovia ako kupujuci plné pravo odstupit od zmluvy a to z dévodu, Ze boli v €ase uzatvarania zmluvy
Zalovanym ako predavajucim ubezpeceni, Ze predavana vec ma urcité vlastnosti a toto ubezpecenie sa
ukazalo nepravdivym. Zo strany Zalovaného ako predavajuceho nebolo plnené to, o malo byt plnené,
tento na Zalobcov ako kupujucich nepreviedol byt o rozlohe dohodnutej v zmluve. Zalobcovia po zisteni
uvedenych skutognosti tykajucich sa vymery bytu zaslali Zalovanému ako kupujucemu vySSie uvedeny
list z 15. 10. 2007, ktory sud podla jeho obsahu posudil ako jednostranny pravny ukon- odstupenie od
zmluvy, na ktoré podla sudu mali Zalobcovia pravo v zmysle § 597 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika. Sud
preto dospel k zaveru, Ze k odstupeniu od zmluvy do$lo platne a to v zmysle § 48 ods. 1 v spojeni s § 597
ods. 2 Obgianskeho zakonnika. Zalobcovia véak od zmluvy neodstapili z dévodu, Ze by sa na moznosti
odstupit od zmluvy zmluvné strany dohodli, ale z dévodu, Ze to pripusta zakon, a to ustanovenie §
597 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika. Odstupenim od zmluvy sa tato v zmysle § 48 ods. 2 Ob¢ianskeho
zakonnika zrusSila od pociatku a v zmysle § 457 Obc&ianskeho zakonnika boli zmluvné strany po odstupeni
od zmluvy povinné vratit' si navzajom vsetko, ¢o podla zmluvy dostali. V konani nebolo sporné, Ze
Zalobcovia v rade 1. a 2. ako kupujuci zaplatili Zalovanému €ast dohodnutej kupnej ceny, v tom ase vo
vySke 100.000,- Sk (€o vyplyva jednak zo zmluvy, ale potvrdil to aj samotny Zalovany na pojednavani
dna 13. 10. 2008). KedZe Zalovany uvedenu sumu prijatu od Zalobcov v rade 1. a 2. ako €ast kupnej
ceny podla zmluvy, od ktorej bolo nasledne platne odstupené ( t. j. na zaklade pravneho dévodu, ktory
odpadol), Zalobcom nevratil, vzniklo v zmysle § 451 ods. 2 Obgianskeho zakonnika na strane Zalovaného
bezdbvodné obohatenie vo vySke Zalobcami zaplatenej Easti kipnej ceny. Toto bezdévodné obohatenie
je Zalovany v zmysle § 457 povinny zalobcom v rade 1. a 2. ako opravnenym v zmysle § 456 Ob¢ianskeho
zakonnika vydat. Zalobcovia v rade 1. a 2. ako kupujlci zaplatili Zalovanému &ast kupnej ceny spolu v
sume 100.000,- Sk, kazdy z nich po 50.000,- Sk, €o vyplynulo aj z ich tvrdeni v priebehu konania. Preto
sa kazdy zo Zalobcov ako byvalych kupujucich, Zalobou domahal od Zalovaného zaplatenia, kazdy z
nich po nimi vyplatenych 50.000,- Sk (t. & po prepoéte na menu euro 1.659,70 eura). Zalobcovia mali
podla kipnej zmluvy nadobudnut nehnutelnost do podielového spoluvlastnictva rovnym dielom, a preto
aj ich plnenie kupnej ceny bolo delitefné. Narok Zalobcov v tomto konani bol sidom posudeny ako narok
Zalobcov v rade 1. a 2. vodi zalovanému na vydanie bezdévodného obohatenia rovnym dielom. Zalovany
je podla sudu povinny splnit' tento dlh dvom veritelom (Zalobcom), podla sudu ide o delitelné pinenie,
preto bola zalovanému ulozena povinnost' vratit toto bezdévodné obohatenie, kazdému zo zalobcov
na neho pripadajuci diel, t. j. kaZzdému po 1.659,70 eura, a to v zmysle § 512 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika. Takto si to Zalobcovia v Zalobe aj uplatnili a sud ich Zalobe vyhovel. Zalobcovia v rade 1.
a 2. zalovaného vyzvali, aby im dih splnil do 28. 10. 200, a kedZe tak Zalovany neurobil, nasledujucim



diiom sa dostal do omeskania. Zalobcovia v rade 1. a 2. si v8ak uplatnili Groky z omeskania od 01.
01. 2008, kedy uz bol zalovany s plnenim pefiazného zavazku nepochybne v omeSkani, preto im
sud tieto priznal. Sud priznal Zalobcom v rade 1. a 2. Urok z omeskania vo vySke 8,5% ro¢ne. Takto
uplatneny urok z omeskania je v sulade s § 517 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ako i § 3 Nariadenia
vlady SR &. 87/1995 Z. z. Co sa tyka obrany Zalovaného, ze mu vznikol narok na zmluvnu pokutu
podla ¢€l. VI veta druha kudpnej zmluvy, tak s tymto sa sud nestotoznil. Dojednanie o zmluvnej pokute
nie je podla sudu jasné, urcité a zrozumitelné, ked z jeho znenia zakomponovaného v pisomnej kupne;j
zmluve cit.:,, Podla dohody u&astnikov v pripade, ak nebude kupna cena v uvedenej.... Uplne splatena,
zostava zaplatena zaloha predavajucemu ako zmluvna pokuta“, koniec citacie, nie je zrejmé, pre aké
konkrétne porusenie, akej konkrétnej povinnosti, bola dohodnuta. Ci pre pripad, ak nebude kupna cena
v uvedenej sume, alebo lehote, alebo v &om ,uvedenom* zaplatena? TaktieZ sa v uvedenom ustanoveni
zmluvy uvadza, Ze zéloha zostava ako zmluvna pokuta, pritom z kipnej zmluvy nevyplyvalo, Ze by
bola dohodnuta a zaplatena nejaka zaloha a to, ¢o plnili Zalobcovia a ¢oho vydania sa domahaju ako
bezdévodného obohatenia ani nebola zaloha, ale samotna dohodnutd kupna cena. Aj z uvedeného
dovodu sud povazuje formulaciu dojednania o zmluvnej pokute za nejasnu a neurcitd. Sud ma preto
za to, ze kupna zmluva bola od pociatku v zmysle § 41 Obcianskeho zékonnika v €asti dojednania
o zmluvnej pokute neplatna, a to podla § 37 ods. Obc&ianskeho zakonnika. Preto mal sud za to, Ze
Zalovanému Ziadny narok na zmluvnu pokutu, takto neplatne dojednanu nevznikol. Na doplnenie sud
este uviedol, Ze ak by aj bola dohodnuta zmluvna pokuta jasne, uréite a zrozumitelne, t. j. ak by skutoéne
bola dohodnuta zmluvna pokuta pre v konani Zalovanym uvadzany pripad nezaplatenia kipnej ceny do
21.11. 2007, nevznikol by Zalovanému na fiu vobec pravny narok. Ako bolo uvedené, k odstupeniu od
zmluvy doslo zo strany Zalobcov v rade 1. a 2. a to z dévodu vadného plnenia Zalovaného, a to eSte pred
tym, ako vObec uplynula Zalobcom lehota na thradu kupnej ceny podla ¢l. Il kipnej zmluvy. T. j. v Case,
ktory bol ako &as plnenia Zalobcov ako kupujucich v zmluve dohodnuty podfa €l. Il zmluvy, ale eSte pred
jeho uplynutim, doSlo pravnym ukonom z 15. 10. 2007 k platnému odstupeniu od zmluvy. Najneskor ku
driu 24. 10. 2007 bolo toto odstupenie Zalovanému doruené, dostalo sa do jeho dispozicie, nastali teda
ucinky odstupenia od zmluvy. Listom zo dna 24. 10. 2007 totiZ sdm Zalovany prostrednictvom pravne;j
zastupkyne uz na uvedené odstupenie od zmluvy reagoval. Odstupenim od zmluvy sa tato zruSuje od
pociatku, zanikaju vSetky prava a povinnosti z tejto zmluvy, t.j. aj pravo na pripadnd zmluvna pokutu.
Odstupenim od zmluvy z dévodu uvedeného v § 597 ods. 2 Ob¢&ianskeho zakonnika, ku ktorému doslo
najneskoér ku diiu 24. 10. 2007, zanikla aj povinnost Zalobcov v rade 1. a 2. zaplatit kupnu cenu. Preto,
ak by aj bola platne dohodnutéd zmluvna pokuta pre pripad nezaplatenia kipnej ceny v&as, uz aj z
uvedeného dbvodu, Ze k odstupeniu od zmluvy doslo z dévodu, Zze predavana vec nemala vlastnosti,
o ktorych boli zalobcovia zo strany Zalovaného ubezpeéeni, Ze ich ma, nevznikol Zalovanému narok
na fiu. K platnému odstupeniu od zmluvy pritom doslo este pred uplynutim splatnosti kipnej ceny. Tu
sud opatovne zdbraziuje, Ze k odstupeniu od zmluvy doslo z dévodu vadného plnenia Zalovaného,
Zalobcovia v tom &ase Ziadnu svoju povinnost neporusili. Co sa tyka Zalovanym namietaného tvrdenia,
Ze mu zaplatil kipnu cenu len Zalobca v rade 1., k tomu sud uvadza, Ze Zalobcovia tvrdia, Ze sumu
zaplatili tak, ze kazdy z nich zaplatil po 50.000,- Sk, &o potvrdila aj samotna ich pravna zastupkynia.
Nie je podla sudu podstatné, Ze pripadne tieto odovzdal len Zalobca v rade 1., podstatné je to, koho
tie peniaze boli a v tom &ase boli vo vySke 50.000.- Sk Zalobcu v 1. rade a vo vySke 50.000,- Sk
Zalobkyne v 2. rade. T.j. na ukor Zalobcu 1. sa obohatil Zalovany o sumu 50.000,- Sk, ¢o je v
sucasnosti po prepoc¢te na menu euro 1.659,70 eura a na ukor Zalobkyne v rade 2. o sumu 50.000,-
Sk, €o je v sucasnosti po prepocte na menu euro 1.659,70 eura a obom tymto Zalobcom je povinny
peniaze vydat, v opatnom pripade, ak by ich vydal len Zalobcovi v rade 1., doSlo by na jeho strane k
bezdévodnému obohateniu na ukor Zalobkyne v rade 2. Co sa tyka Zalovanym uvadzaného tvrdenia,
Ze odstupenie od zmluvy nepovazuje za platné, zotrvavanie Zalovaného na tvrdeni, Ze odstupenie
od zmluvy je neplatné, resp. spochybriovanie skutoénosti, Ze k zaniku zmluvného vztahu uvedenym
spbsobom doslo, povaZuje sud za ucelové, ni€¢im nepodloZené tvrdenie, ktorého cielom je oddialit’ jeho
povinnost’ vydat’ bezdévodné obohatenie ziskané na zaklade pravneho dévodu, ktory odpadol. Toto
tvrdenie Zalovaného je pritom v rozpore s jeho samotnym konanim, ked sam nasledne po odstupeni
od zmluvy nehnutelnost, ktora mala byt predmetom kdpnej zmluvy, od ktorej bolo odstupené, vzapati
kupnou zmluvou zo dfia 03. 12. 2007 prevadzal na tretiu osobu, pani P. O.. O trovach uéastnikov
konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP a § 262 ods. 1 CSP. Zalobca v 1. rade bol pine Uspes$ny
v konani vo¢i Zalovanému, preto mu sud priznal narok na nahradu trov konania v celom rozsahu.
Zalobkyfa v 2. rade bola pine Uspe$na v konani vo&i zalovanému, preto jej sud priznal narok na nahradu
trov konania v celom rozsahu. O konkrétnej vySke trov konania ucastnikov bude v zmysle § 262 ods. 2
CSP rozhodnuté po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej. V konani vznikli aj trovy Statu, suvisiace



s vykonanym znaleckym dokazovanim, znalkyni Ing. Viere Katonovej bola suidom priznana znalecka
odmena 210,74 eura a znalcovi Ing. Jozefovi Homolovi bola priznana znalecka odmena 111,48 eura.
Dalej bol v konani vykonany dokaz zabezpe&enim spravy z Tatra banka, a. s., ktorej banke bola za
bankovu sluzbu vyplatena odmena 31,60 eura z rozpo&tovych prostriedkov sudu. Je teda zrejmé, Ze v
konani vznikli aj trovy &tatu, predstavujuce z rozpoctovych prostriedkov sudu vyplatené trovy dokazov a
o tychto sud rozhodol podlfa § 259 CSP. Sud v tomto konani rozhodol o naroku na nahradu trov Statu
a po pravoplatnosti rozsudku bude nasledne rozhodnuté aj o ich vyske.

2. Proti tomuto rozhodnutiu podal v zdkonom stanovenej lehote odvolanie Zalovany, domahajic sa
nim jeho zmeny tak, Ze sud podanu Zalobu zamietne v celom rozsahu. Poukazal na to, Ze v danom
pripade u&astnici uzavreli riadnu kipnu zmluvu ohfadne predmetného bytu, v pisomnej forme, po
tom, €o si Zalobcovia ako kupujuci byt viackrat ohliadli, a teda mali mozZnost sa presvedCit o jeho
vlastnostiach. Podla &l. Il kupnej zmluvy, cena za prevod vlastnickeho prava v prospech kupujucich
bola dohodnuta vo vySke 1.200.000,-Sk, pricom podla obsahu zmluvy, kiipna cena sa neodvodzovala
od velkosti podlahovej plochy bytu, ako to byva zauzivané v sti€asnosti pri novostavbach, kedy kipna
cena sa urCuje za 1 m2 podlahovej plochy bytu. Podlahova plocha bytu nie je vlastnost bytu ako
takda, ktorej nespravny- zavadzajuci udaj by mohol byt vadou bytu. Ide o udaj o rozmernosti bytu v
ramci popisu bytu, ktory udaj je nemenny. Preto, pokial doSlo k inému udaju v jeho uvedeni, nez je
skuto€na rozloha bytu, ide o chybu tohto udaju, ktory je mozné nahradit’ pripadnym dodatkom zmluvy,
ale nespravny udaj o podlahovej ploche bytu nemdze byt povazovany za vadu bytu, ktory bol predmetom
kupy. Vada bytu méze pramenit len z jeho stavu. Zalobcovia redlne v praxi plochu bytu poznali tym,
Ze pred kupou bytu tento boli ohliadnut minimalne 3x. KedZe priSlo k dohode, a teda k zmluvnym
dojednaniam medzi stranami a bol dohodnuty urcity predmet prevodu a zan ur€itu a jedinu cenu, neméze
mat relevanciu pri posudzovani obsahu pravneho vztahu zalozeného zmluvou znalecky posudok, v
dosledku ktorého nebol Zalobcom poskytnuty Gver, ktoré skutoCnosti v takomto konstatovani nie su
pravdivé. Skutonost' o rozdielnej podlahovej ploche bytu, na ktoru sa odvolavaju zalobcovia, nembdze
jednak branit' uzivaniu veci, nerobi ju neupotrebitelnou, a pokial Zalobcovia vykonali ohliadku, jasne
videli, Ze sa jedna o atypicky byt, ktory mal spifiat urgity ich zamer, a preto tato skutoénost neméze byt
Ziadnym spésobom deklarovana ako vada bytu. Dalej uviedol, Ze sud nemohol jednoznaéne potvrdit,
Ze znaleckym dokazovanim sa preukazala ina podlahova plocha bytu, ako bola zadefinovana v kupnej
zmluve, ked kazdy zo znaleckych posudkov hovoril o inej podlahovej ploche a v tomto smere Zalobcovia
neuniesli dbkazné bremeno a ani nenavrhli vykonanie dokazovania relevantnym spésobom v tom smere,
aby boli odstranené rozpory medzi tvrdenou podlahovou plochou bytu, na zaklade ktorych prilo k
odstupeniu od zmluvy. Pokial aj znalec z odboru stavebnictvo- ocefiovanie nehnutefnosti uvadza
podlahovu plochu bytu, uvadza ju z hfadiska stanovenia v8eobecnej ceny alebo technickej hodnoty bytu
a nema opravnenie na ustalenie podlahovej plochy bytu z hlfadiska dalSich technickych parametrov,
pretoZe sa nejedna o otazku odbornosti znalca na ocefiovanie nehnutelnosti a stanovenie vieobecne;j
hodnoty. Tato otadzka prindlezi inému znalcovi z odboru stavebnictvo- ocefiovanie nehnutefnosti. Z
tychto dévodov nebolo vykonanym dokazovanim preukazané, Ze podlahova plocha bytu vykazovala
vady, pre ktoré Zalobcovia odstupili od kupnej zmluvy. Sucastou odvolania je dalej analyza mernych
veli¢in publikovana v odbornom ¢&lanku doc. Ing. Nadi AntoSovej, PhD., k omu Zalovany uviedol, Ze
proces merania podlahovej plochy bytu, ak ma byt spochybnena existujuca, je vefmi komplikovany
proces. Zalobcovia neuniesli ddkazné bremeno a neprodukovali taky dékaz, ani ho nenavrhli, ktory by
spochybnil zavery verejného registra, na zaklade ktorého bola vyhotovena kupna zmluva s udajmi na
liste vlastnictva uvedenymi. TaktieZ uviedol, Ze sa nestotozfiuje s vyhodnotenim skutkovych zisteni sudu
prvej inStancie v tom smere, Ze Uver zalobcom poskytnuty nebol, ked Zalobcom uver bol poskytnuty v
sume 920.000,-Sk, tento v3ak z ich strany nebol Cerpany. Tiez sa nestotozZriuje s tvrdenim Zalobcov, Ze
by mu 100.000,-Sk odovzdali obaja, t. j. Zalobca v 1. rade 50.000,-Sk a Zalobkyfa v 2. rade 50.000,-
Sk, ked finanéné prostriedky v sume 100.0000,-Sk mu odovzdal Zalobca v 1. rade. Na odstranenie
uvedenych rozporov a na okolnosti uzatvorenia zmluvy navrhoval vypocut’ JUDr. P., ktory navrh nebol
akceptovany, a preto je tohto nazoru, Ze sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy potrebné na
zistenie rozhodujucich skuto¢nosti. Zaverom uviedol, Ze v danom pripade boli splnené naleZitosti o
zmluvnej pokute a bola uréena vySka zmluvnej pokuty pre pripad poru$enia povinnosti, t. j. nezaplatenia
kupnej ceny v lehote 2 mesiacov od uzavretia kipnej zmluvy. Vzhlfadom ku vSetkym okolnostiam daného
pripadu sa nejavi byt dojednanie o vySke zmluvnej pokuty neplatné.

3. Zalobcovia v 1. a 2. rade v pisomnom vyjadreni k podanému odvolaniu Zalovaného uviedli, Zze
sud prvej indtancie vec spravne pravne posudil a dospel na zaklade vykonanych dékazov k spravnym



skutkovym zisteniam. Poukdazali na rozhodnutie odvolacieho sudu v tejto veci zo dfia 19. 01. 2017.
Uviedli, Ze v byte nebyvali, nemali kflu¢e od neho, videli ho len z ohliadky. Nie je moZné im klast’ za vinu
nespravnost toho, €o Zalovany deklaroval v kipnej zmluve. Predsa vymera bytu je jednym z hlavnych
Cinitelov ovplyviiujucich kipnu cenu v danej lokalite. VSetky tvrdenia Zalovaného v podanom odvolani
su ucelove, vacsina opisana z iného rozhodnutia, ktoré rieSilo Uplne inu situaciu. Navrhli napadnuty
rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdit.

4.  Zalovany v pisomnom vyjadreni k podanému vyjadreniu Zalobcov uviedol, Ze sa pridrziava nim
podaného odvolania. Vykonané dokazovanie neodstranilo rozpory, ktoré existuju aj v tvrdeniach Ing. T. o
podlahovej ploche bytu, kedy uvadza rézne vymery podlahovej plochy bytu a s tymito pochybnostami sa
sud Ziadnym spdsobom nevysporiadal a vykonanym dokazovanim nebolo preukazané, Ze by podlahova
plocha bytu vykazovala také vady, pre ktoré by Zalobcovia mohli odstupit od zmluvy. Byt bol predany s
podlahovou plochou deklarovanou na liste vlastnictva, ako aj v dalSom znaleckom posudku a k Ziadne;j
zmene v tomto smere vo vztahu k 3pecifikacii bytu a k jeho naleZitostiam neprislo. Navrhol napadnuty
rozsudok sudu prvej inStancie zmenit’ a Zalobu zamietnut.

5. Zalobcoviav 1. a 2. rade v pisomnom vyjadreni k vyjadreniu Zalovaného uviedli, Ze bolo preukazané,
Ze sa dohodli, Ze kupna cena bytu bude zaplatena z uUveru, Ze tento Uver im nebol poskytnuty vo vyske
dohodnutej kipnej ceny bytu, Ze to bolo preto, Ze podlahova plocha bytu bola mensia nez deklarovana
Zalovanym. Skuto&nost, Ze byt Zalovany predal, nevyvracia skutonost, Ze jeho podlahova plocha je ina
ako v zmluve Zalovany deklaroval.

6. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 34 CSP), viazany rozsahom a dévodmi podaného odvolania
Zalovaného (§ 379 a § 380 ods. 1 CSP), prejednal vec bez nariadenia odvolacieho pojednavania, s
verejnym vyhlasenim rozsudku a po prejednani veci dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného nie je
dovodné, preto napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie podfa § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravny
potvrdil, kedZe sud prvej inStancie spravne zistil skutkovy stav veci a vec aj spravne pravne posudil.

7. Z obsahu spisu v prejednavanej veci vyplyva, Ze zalobcovia v 1. a 2. rade sa podanou Zalobou,
doru¢enou sudu prvej inStancie diia 15. 02. 2008, domahali od Zalovaného zaplatenia sumy 100.000,-
Sk (3.319,39 eura) spolu s prislusenstvom tak, Ze Zalovany bude zaviazany zaplatit Zalobcovi v 1. rade
sumu 50.000,-Sk (1.659,70 eura) spolu s 8,5% urokom z omeskania od 01. 01. 2008 do zaplatenia a
Zalobkyni v 2. rade taktiez sumu 50.000,-Sk (1.659,70 eura) spolu s 8,5% urokom z omeskania od 01.
01. 2008 do zaplatenia, vratane trov konania oboch Zalobcov. Z odévodnenia podanej Zaloby vyplyva, Ze
dna 21. 10. 2007 (spravne malo byt 21. 09. 2007) Zalobcovia uzatvorili ako kupujuci so Zalovanym ako
predavajucim kupnu zmluvu, ktorou sa Zalovany zaviazal previest na nich vlastnicke pravo v bytovom
dome sup. €. XXXX, bytu €. XX s podlahovou plochou 60,75 m2 na 9. poschodi, vo vchode €. 4, v
katastralnom Gzemi B. Z.. Pri uzatvoreni kipnej zmluvy Zalobcovia vyplatili zalovanému ¢ast' kupne;j
ceny v sume 100.000,-Sk, pricom kazdy zo Zalobcov zaplatil polovicu. Na zaplatenie kupnej ceny
nehnutelnosti Zalobcovia poZiadali Tatra banku, a. s. o poskytnutie Gveru, pri€om v procese ohodnotenia
bolo znalkyriou Ing. Klarou Mazorovou zistené, Ze podlahova plocha bytu nie je 60,75 m2, alebo len
42,77 m2, ktora skuto¢nost mala dopad na moznu vySku poskytnutého Gveru, aj na ich zamer s bytom.
Téato skuto€nost mala za nasledok, Ze Tatra banka, a. s. im neposkytla Uver v pozadovanej vyske a
rozdiel vo vymere bol tak velky, Ze byt nevyhovoval ich potrebam. Vzhladom k tymto skuto&nostiam
zalovanému listom zo dia 15. 10. 2007 oznamili, ze vzhfadom na nim nespravne deklarovanu velkost
podlahovej plochy bytu im banka kratila vySku poskytnutého uveru, a navy$e, rozdiel vo vymere viac
ako 10 m2 je tak velky, Ze byt nie je vyuZitelny na nimi zamyslany Gcel. Zalobcami zaplatend éast
kupnej ceny v sume 100.000,-Sk im v8ak Zalovany nevratil, a to napriek tomu, Ze ho o vratenie Ziadali.
Z uvedeného dévodu sa domahali vydania bezdévodného obohatenia, ktoré vzniklo zalovanému ich
plnenim, pricom pravne u&inky zmluvy nenastali.

8. Podla § 470 ods. 1 CSP, ak nie je ustanovené inak, plati tento zakon aj na konania za¢até predo
driom nadobudnutia jeho ug€innosti.

9. Podla § 470 ods. 2 prvej vety CSP pravne ucinky ukonov, ktoré v konani nastali predo diiom
nadobudnutia U€innosti tohto zakona, zostavaju zachované.



10. Poénuc od 01.07.2016 nadobudol G&innost zakon €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok, ktory
zruSil dovtedy platny zakon &. 99/1963 Zb. v zneni neskorsich predpisov Obciansky sudny poriadok.
KedZe v zmysle vy$Sie citovaného zakonného ustanovenia § 470 ods. 1 CSP plati tento zakon aj na
konania zaCaté predo diiom nadobudnutia jeho U€innosti (ak nie je ustanovené inak), je potrebné na
danu pravnu vec aplikovat’ pravnu Upravu zakona ¢. 160/2015 Z. z.

11. Podla § 387 ods. 1 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.

12. Podla § 379 CSP odvolaci sud je rozsahom odvolania viazany okrem pripadov, ak
a/ od rozhodnutia o napadnutom vyroku zavisi vyrok, ktory odvolanim nebol dotknuty
b/ ide o nerozluéné spologenstvo podla § 77 a odvolanie podal len niektory zo subjektov
¢/ urcity spdsob usporiadania vztahu medzi stranami vyplyva z osobitného predpisu.

13. Podla § 380 ods. 1 CSP odvolaci sud je odvolacimi dévodmi viazany.

14. Prieskumna Cinnost odvolacieho sudu zahffia ako hmotnopravnu, tak aj procesnopravnu oblast.
Odvolaci sud musi preto preskiumat nielen zakonnost rozhodnutia so zretefom k hmotnému pravu,
ale tiez zakonnost konania, z ktorého napadnuté konanie vzislo. Pri rozhodovani odvolacieho sudu o
odvolani proti napadnutému rozsudku je odvolaci sud viazany ako rozsahom odvolania ( okrem pripadov
uvedenych v ustanoveni § 379 CSP), tak aj dbvodmi podaného odvolania. Odvolatel v podanom odvolani
fakticky svojim dispoziénym ukonom vymedzuje nielen rozsah, ale aj dévody preskumavacej ¢innosti
odvolacieho sudu.

15. Podla nazoru odvolacieho sudu, sud prvej instancie spravne zistil skutkovy stav a z takto zisteného
skutkového stavu vyvodil aj spravny pravny zaver a svoje rozhodnutie spravne a vyCerpavajuco
odbévodnil. S poukazom na uvedené dovody, odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie
ako vecne spravny potvrdil, v zmysle vy$3ie citovaného ustanovenia § 387 ods. 1 CSP, a kedZe sa s
odbévodnenim napadnutého rozhodnutia stotoZfiuje, na tieto dévody podla § 387 ods. 2 CSP odkazuje.
Sud prvej instancie sa v dévodoch napadnutého rozsudku vysporiadal so vSetkymi pravne relevantnymi
skuto€nostami majdcimi vplyv na posudenie uplatneného naroku Zalobcov a ustalil spravny pravny
zaver o dévodnosti tohto naroku.

16. Na zdbraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia, s ohfadom na dévody podaného odvolania
Zalovaného odvolaci sud zvyrazhuje, Ze sud prvej inStancie sa spravne vysporiadal s uplatnenym
narokom Zalobcov, ked ustalil, Ze v désledku vady veci Zalobcovia v sulade s ustanovenim§ 48 ods. 2
Obcianskeho zakonnika v spojeni s § 597 ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika platne od uzatvorenej kipnej
zmluvy zo dna 21. 09. 2007 odstupili, &im sa uzavreta zmluva od pociatku zruSila, s narokom Zalobcov na
vydanie bezdévodného obohatenia vo vySke predstavujucej nimi poskytnuté pinenie titulom vyplatenej
Casti kupnej ceny bytu. Sud prvej inStancie sa po pravnej stranke vy&erpavajuco vysporiadal a désledne
odbvodnil to, pre€o povazuje uplatneny narok za dévodny, vychadzajuc pritom zo skorSieho rozhodnutia
odvolacieho sudu zo diia 19. januara 2017 €. k. 9C0/13/2016-335, na ktorého zavery odvolaci sud taktiez
poukazuje.

17. K podanému odvolaniu Zalovaného je potrebné uviest, Ze toto nebolo spdsobilé privodit zmenu
napadnutého rozhodnutia sudu prvej indtancie v prospech Zalovaného, a tak rozhodnut v zmysle
poZiadavky odvolatefa. K takto podanému odvolaniu Zalovaného je potrebné uviest, Ze v zmysle
ustanovenia § 366 CSP obsahuje nepripustné novoty v odvolacom konani, ked Zalovany v podanom
odvolani nijakym spésobom nedokazal a ani netvrdil, Ze na ich uplatnenie su naplnené zakonné
predpoklady v zmysle ustanovenia § 366 CSP. Teda z hladiska ich uplatnenia az v odvolacom konani
Zalovany neprezentoval Ziadnu argumentaciu smerujucu k pripustnosti novét v odvolacom konani. Z
hladiska okolnosti tejto veci potom treba uviest, Ze Zalovanym uplatnené novoty v odvolacom konani by
bolo mozné pouZil len za situacie, Ze zalovany by preukazal, Ze v konani doslo k vadam, ktoré mohli mat’
za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, resp. ze nové prostriedky procesnej obrany, ktoré uviedol az
v ramci podaného odvolania, nemohol v doterajSom priebehu konania pouZit bez svojej viny. Zalovany
nielenZe v podanom odvolani naplnenie tychto zakonnych podmienok nepreukazal, ale ani netvrdil,
teda, Ze v konani nastali také pochybenia ako ustanovenie § 366 CSP predpoklada, a teda, Zze nim
uplatnené novoty su ako pripustné spdsobilé odvolacieho prieskumu. S ohfadom na uvedené je potom



potrebné uviest, Ze pokial Zalovany v podanom odvolani namietal, Ze nespravny Udaj o podlahove;j
ploche bytu nembze byt povazovany za vadu bytu, ked vada bytu méze pramenit len z jeho stavu,
takyto prostriedok procesnej obrany Zalovaného, tak ako uz odvolaci sud uviedol vy$Sie, je nepripustnou
novotou v odvolacom konani, na ktory odvolaci sid neméze prihliadat. Zalovanému ni¢ nebranilo,
aby tento prostriedok procesnej obrany vyuZil v konani pred sudom prvej inStancie, a nie az v ramci
odvolacieho konania. Potom na tuto argumentaciu Zalovaného odvolaci sud s ohfadom na ustanovenie
§ 366 CSP nemdze prihliadat. Teda, pokial Zalovany tento prostriedok procesnej obrany uplatnil az v
ramci podaného odvolania proti napadnutému rozhodnutiu sudu prvej indtancie, bez toho, Ze by bolo
preukazané, Ze tak nemohol urobit uz v konani pred sudom prvej in§tancie, na takuto nepripustnu novotu
odvolacieho konania odvolaci sud neméze prihliadat.

18.  Pokial Zalovany namietal, Ze Zalobcovia neuniesli dokazné bremeno v tom smere, Ze by sa
odstranili rozpory nimi tvrdené o podlahovej ploche bytu, ked sid nemohol jednoznaéne potvrdit, Ze
znaleckym dokazovanim sa preukazala ina podlahova plocha bytu ako bola zadefinovana v kupnej
zmluve, ani tato odvolaciu namietku Zalovaného sud nepovaZzuje za dévodnu. Odvolaci sud, zhodne so
sudom prvej indtancie, poukazuje na to, Ze znaleckym dokazovanim bolo preukazané, Ze podlahova
plocha bytu je ina ako bola Zalovanym deklarovana v kipnej zmluve, a teda ina ako ta, o ktorej Zalovany
Zalobcov ubezpefoval, ked bolo preukazané, Ze tato podlahova plocha bytu je mensia cca o 11 m2,
t. j. takmer 0 20% v zmluve uvedenej plochy. V tomto smere nie je jedinou ur€ujucou okolnostou to,
Ze v konani predloZené znalecké posudky nestanovili totoznu velkost reélnej podlahovej plochy bytu,
pri¢om rozdiel medzi znaleckymi posudkami vypracovanymi sidom ustanovenymi znalcami predstavuje
0,6 m2, o je skutoCne rozdiel zanedbatelného charakteru (tak ako konstatoval i sud prvej inStancie),
ked podstatné je to, Ze tvrdenie Zalobcov o nesulade medzi v zmluve deklarovanou a Zalovanym
ubezpecenou podlahovou plochou bytu a jeho realnou podlahovou plochou sa preukazalo ako pravdivé.
Tento rozdiel, i napriek tomu, Ze znalci nestanovili jednotnu vy$ku realnej podlahovej plochy bytu (avSak
len s minimalnymi rozdielmi) nemozno povazovat v ziadnom pripade za zanedbatelny, ked predstavuje
cca 20% deklarovanej plochy bytu a dovodne i podlfa nazoru odvolacieho sudu viedol Zalobcov k
postupu v zmysle ustanovenia § 597 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika, a to k odstupeniu od uzavretej
kapnej zmluvy. Zalovanym len kon$tatované a ni¢im odévodnené tvrdenie, Ze otazka uréenia podlahove;
plochy bytu prinalezi inému znalcovi ako znalcovi z odvetvia ocefiovanie nehnutelnosti, bez konkrétneho
uvedenia neopodstatnenosti takéhoto postupu, nemozno povazovat za pravne vyznamné, ked' v odbore
stavebnictvo nie je samostatné odvetvie, v ktorom by sa uréovala podlahova plocha nehnutefnosti a ani
sam Zalovany neuviedol, z akého konkrétneho odvetvia by mal byt znalec ustanoveny. V tomto smere
nie je dévodné spochybriovat’ odbornost znalcov, ktori znalecké posudky vypracovali, ked dévodom
nemoznosti vyhotovenia posudku je i oznamenie znalca, Ze stanovena otazka do jeho znalecke;j
kompetencie nezapadala, ¢o sa v tomto pripade nestalo. Pokial Zalovany udaval, Ze Zalobcovia poznali
realny stav bytu, ked tento videli a ohliadli si ho, k uvedenému je namieste uviest to, Ze nie je mozné
spravodlivo oCakavat, Ze len beznou ohliadkou bytu (atypického tvaru) by priemerny kupujuci,
bez akychkolvek odbornych znalosti v tomto smere, dokazal odhadnut, Ze skutoénd vymera bytu
nie je taka, ako je deklarovana. Prave skutoCnost, Ze realna podlahova plocha bytu nezodpovedala
ploche deklarovanej, bola tym dévodom, pre¢o banka neposkytla zalobcom v 1. a 2. rade Gver v nimi
pozadovanej vyske, a to 1.100.000.,-Sk, za u€elom vyplaty kipnej ceny bytu, ale vo vySke 920.000,-Sk.
Pokial Zalovany tvrdi, Ze nie je pravdivé tvrdenie, Ze banka uver Zalobcom neposkytla, k tomuto mozno
uviest len to, Ze banka sice Zalobcom uver poskytla, avSak nie v nimi poZadovanej vySke, ked im ho
poskytla v sume niZz3ej 0 180.000,-Sk, a teda z takto poskytnutej sumy nebolo mozné uhradit prevazujicu
Cast kupnej ceny (1.100.000,-Sk), €o potom viedlo Zalobcom k tomu, Ze tento Uver nederpali. Z tychto
okolnosti potom mozno ustalit zaver, Ze banka im skutoéne neposkytla Uver v nimi poZadovanej vyske,
ked dévodom takéhoto konania banky bola prave skuto€nost, Ze podlahova plocha bytu bola mensia
nez ta, ktora bola deklarovana, ¢o malo vplyv na vySku vdeobecnej hodnoty bytu. Pritom je nesporné
to, Ze dévod, pre ktory Zalobcovia o Uver v banke Ziadali, bola skutoénost’ vyplatenia kipnej ceny bytu
v konkrétnej sume, a to vo vySke 1.100.000,-Sk prave z hypotekarneho uveru.

19. Pokial Zalovany namietal, Ze €ast kupnej ceny vo vyske 100.000,-Sk mu odovzdal Zalobca v 1.
rade, a nie obaja Zalobcovia, v tomto smere odvolaci sud poukazuje na vyCerpavajuce odévodnenie
napadnutého rozhodnutia, s ktorym sa stotozfiuje, ked' len skuto€nost, Zze Cast kipnej ceny v sume
100.000,-Sk fakticky odovzdal Zalovanému Zalobca v 1. rade neznamend, Ze k bezdévodnému
obohateniu zalovaného doslo len na ukor Zalobcu v 1. rade, ked je su€asne nesporng, Ze suma 100.000,-
Sk predstavovala sumu tvorent pefiaznymi prostriedkami oboch Zalobcov, kazdého z nich po 50.000,-



Sk. Teda i tato odvolacia namietka Zalovaného nie je dévodna a v tomto ohfade nebolo potrebné
vykonavat Ziadne dalSie dokazovanie.

20. Sud prvej indtancie rovnako spravne konstatoval to, Ze dojednanie o zmluvnej pokute v zmysle
bodu VI. uzavretej zmluvy nie je urcité, jasné a zrozumitelné a je tak neplatné. V tomto smere, opatovne
odvolaci sud poukazuje na vyCerpavajuce odévodnenie napadnutého rozhodnutia sudu prvej indtancie,
s ktorym sa stotozZriuje, a preto ho opakovat nebude.

21. S poukazom na vysSie uvedené skuto€nosti, sud prvej indtancie spravne vo veci rozhodol, ked
Zalovanému ulozil povinnost' zaplatit Zalobcovi v 1. rade sumu 1.659,70 eura s urokom z omeskania vo
vyske 8,50% rocne zo sumy 1.659,70 eura od 01. 01. 2008 do zaplatenia a rovnako povinnost' zaplatit
Zalobkyni v 2. rade sumu 1.659,70 eura s urokom z omeskania vo vySke 8,50% ro¢ne zo sumy 1.659,70
eura od 01. 01. 2008 do zaplatenia. Odvolaci sud preto napadnuty rozsudok sudu prvej in§tancie ako
vecne spravny v zmysle ustanovenia § 387 ods. 1 CSP potvrdil.

22. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podfa § 396 ods. 1, § 255 ods. 1, § 262 ods.
1, 2 CSP tak, Ze v odvolacom konani uspednym Zalobcom v 1. a 2. rade priznal vo vztahu k Zalovanému
narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100% (§ 262 ods. 1 CSP), pri€om o vySke nahrady
trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia (§ 262 ods. 2 CSP).

Toto rozhodnutie bolo prijaté v senate pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§
419 CSP) v lehote dvoch mesiacov od dorucenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu
na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od
dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

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



