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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Magdalény Florekovej a Elenov
senatu JUDr. Romana Huszara a JUDr. Zuzany Posluchovej v pravnej veci zalobcov : 1. P. Q., nar.
XX, X. XXXX, bytom J., T. XXX/XX, 2. W. Q., nar. XX. X. XXXX, bytom J., T. XXX/XX, zalobcovia 1, 2
zasttpeni A.K. JUDr. NOVACKOVA s.r.o0., Mandlova 28, Bratislava, proti Zalovanému : BONVEN, s.r.o.,
Bratislava, Svoradova 1, ICO : 45 300 330, zastUpeny G. Lehnert, k.s., Rajska 7, Bratislava, za G&asti
Uradu komisara pre osoby so zdravotnym postihnutim, Ragianska 153, Bratislava, ICO : 50 200 232, o
zaplatenie 95.000 € s prisluSenstvom, na odvolanie zZalobcov 1, 2 proti rozsudku byvalého Okresného
sudu Bratislava | zo dha 17. 2. 2022 ¢.k. 16C/7/2017 - 572, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie vo veci samej potvrdzuje.

Vo vyroku o trovach prvoin§tanéného konania m e ni rozsudok sudu prvej instancie tak, ze
Zalovanému nahradu trov konania nepriznava.

Zalovanému nahradu trov odvolacieho konania nepriznéava.

odovodnenie:

1/ Uvedenym rozsudkom sud prvej indtancie v celom rozsahu zamietol Zalobu Zalobcov 1, 2, ktorou
sa po ostatnej zmene Zalobného petitu (so suhlasom sudu prvej indtancie uznesenim zo dha 14. 1.
2021, &.1. 476) vodi zalovanému domahal uloZenia povinnosti vratit Zalobcom kupnu cenu vo vyske
95.000 s urokom z omeskania 5 % ro¢ne zo sumy 95.000 € od 14. 9. 2016 do zaplatenia do 30 dni
od pravoplatnosti rozsudku a Zalobcovia 1, 2 su povinni v tej istej lehote oproti plneniu Zalovaného
vydat Zalovanému nehnutefnost’ dvojizbovy byt €. XX, nachadzajuci sa v J., T. A.. vchod XX, v suteréne
bytového domu so sup. €. XXX, k bytu prislichajuci spoluvlastnicky podiel o velkosti 508/10000 na
spoloénych €astiach a spolo€nych zariadeniach bytového domu a spoluvlastnickeho podielu o velkosti
508/10000 na pozemku zastavaného bytovym domom - v parcele registra ,C* evidovanej na katastralnej
mape parc. €. XXX o vymere XXX C.X.

2/ Sud prvejindtancie mal v konani po vykonanom dokazovani za preukazané, Ze Zalovany na zaklade
Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. XXX/XXXX uzival ako ngjomca nebytové priestory &islo XX
- XX vo vymere XX, XX C.X, v suteréne bytového domu so sup. €. XXX na ulici T. XX v J.. Zmluvou
o prevode vlastnictva nebytového priestoru €. XX X XXXX XX uzavretou medzi predavajucim Hlavné
mesto Slovenskej republiky Bratislava a kupujucim BONVEN, s.r.o. (Zalovany) bolo na kupujuceho
(Zalovaného) prevedené vlastnicke pravo k nebytovému priestoru islo XX-XX vo vymere XX, XX C.X,
v suteréne bytového domu so sup. €. XXX na ulici T. XX E. J. a spoluvlastnicky podiel na spolo€nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu vo velkosti 508/10000 a spoluvlastnicky podiel na
zastavanom pozemku vo velkosti 508/10000. Na z&klade Ziadosti Zalovaného o povolenie zmeny v
uzivani stavby bez stavebnych Uprav podanej dfia 18.03.2015 na prislusny stavebny urad Mestska Cast’
Bratislava - D. C. rozhodnutim o povoleni zmeny v uZivani zaznam €. 5042/19846/2015/STA/Pos zo



dna 06.05.2015 ako prisludny stavebny urad povolila zmenu v uzivani stavby nebytovy priestor €. XX
v suteréne (1PP) bytového domu (na LV €. XXXX - iny nebytovy priestor €. XX; suterén) na T. A.. XX v
J., stavba sup. €. XXX na byt pre trvalé byvanie.

3/ Zalovany ako prenajimatel uzatvoril s najomcom K. K. diia 22.09.2015 Zmluvu o najme bytu &. XX,
ktory sa nachadza v bytovom dome s.€. XXX na T. A.. XX v J.. Zmluva bola uzatvorena na dobu ur¢itd od
22.09.2015 do 30.06.2016. Ako uzivatelia prenajatého bytu boli uvedené dalSie dve osoby. V najomnej
zmluve bolo tiez uvedené, Zze predmet najmu (byt €. XX) je po kompletnej rekonstrukcii (realizécia v
roku 2012) a je bez zavad na elektrickom vedeni ako aj na vodoin&talacii. Najomnik bol podla zmluvy
opravneny uzivat predmet ngjmu vyluéne na byvanie. Pévodny najomca bytu K. K. pisomne €estne
prehlasil Cestnym prehlasenim zo dia 16.06.2017, Ze v obdobi od 22.09.2015 do 25.02.2016, kedy mal
byt & XX nachadzajuci sa na T. A.. XX v J. v suteréne bytového domu v prenajme od Zalovaného, v
priestoroch bytu nezaznamenal zvy3enu vihkost, vihké steny alebo vyskyt plesni.

4/ Zalovany, vyluény vlastnik nehnutelnosti ako predavajuci uzatvoril so zalobcami 1, 2 ako kupujucimi
I all diia 04.03.2016 Zmluvu o prevode vlastnictva bytu podia § 5 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov a zdkona €. 40/1964 Zb. Ob&. z4ak., predmetom ktorej bol predaj a prevod
2-izbového bytu &. XX, ktory sa nachadza v J. na ulici T., vchod T. XX, v suteréne bytového domu so
sup. €. XXX, ktory je zapisany na liste vlastnictva &. XXXX pre k. U. D. C., obec : J. - m. ¢&. D. C,,
okres : J. W.. Bytovy dom je postaveny na pozemku parcela registra ,C* KN, zapisana na LV & XXXX
pre k. u. D. C., obec : J. - m. €. D. C., okres : J. |, druh pozemku : zastavané plochy a nadvoria o
vymere XXX C.X a s bytom spojeného spoluvlastnickeho podielu o velkosti 508/10000 na spolo&nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu a spoluvlastnickeho podielu o velkosti 508/10000
na zastavanom pozemku. Zalobcovia 1, 2 ako kupujuci kupili a nadobudli nehnutelnosti do svojho
vyluéného bezpodielového spoluvlastnictva manzelov. Kupna cena za nehnutelnosti bola dohodnuta v
sume 95.000 € a bola zalobcom 1, 2 riadne a v€as v zmysle v zmluve dohodnutého spdsobu i zaplatena.
5/ Podfa znaleckého posudku €. 3/2016 zo difia 12.02.2016 vypracovanom na zaklade zadania
Slovenskej sporitelne, a.s. znalcom W.. O. Y. dfa 12.02.2016 vo veci objednavky zo dfia 08.02.2016
ku klientovi W. Q. (zalobca 2), stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu €. 11 pre ucely zriadenia zalozného
prava v SLSP, a.s. bola stanovena vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov v sume 95.200 €. V
poznamke znalec uviedol, Ze porovnatelné byty ponukaju realitné kancelarie ku dfiu ohodnotenia v cene
priblizne 2.058 €/m2 do 2.916 €/m2 po rekonstrukcii (na G. A.. porovnatelny byt na prizemi
je 2.916 €/m2). Dany byt je po kompletnej obnove, v suteréne s plochou 52,24
m2 a v dome, ktory je obnoveny (zlozita fasdda) a je narod. kult. pamiatkou, a preto vypocitana cena
1.822 €/m2 je vzhladom na uvedené dévody primerana.

6/ Okresny urad Bratislava, katastralny odbor na zaklade navrhu Zalovaného doruéenom dria 11.03.2016
vydal diia 05.04.2016 rozhodnutie &islo vkladu : E. XXXX/XX, ktorym povolil vklad vlastnickeho prava do
katastra nehnutefnosti k nehnutelnosti v katastralnom tzemi D. C. LV XXXX byt €islo XX, €islo vchodu
T. XX, X, -X.p., supisné &islo stavby XXX na pozemku registra C KN XXX a spoluvlastnicky podiel o
velkosti 508/10000 na spolo&nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu a na pozemku registra C
KN s parcelnym &islom XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX C.X v prospech Zalobcu 1,
2 v podiele 1/1 v bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov na zaklade kupnej zmluvy uzavretej medzi
Zalovanym ako predavajucim a Zalobcami 1, 2 ako kupujucimi.

7/ Podla LV & XXXX pre k.u. D. C., obec : J. - m. & D. C., okres : J. W. vlastnikom bytu & XX
nachadzajucom sa v suteréne bytového domu vchod T. XX a podielu priestoru na spolo¢nych ¢astiach
a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu na pozemku 508/10000 su Zalobcovia
1, 2 v spoluvlastnickom podiele 1/1. V &asti C. Tarchy je pod por. &. vyznagené zalozné pravo v
prospech Slovenska sporitelfia, a.s., ICO 00151653 na byt &. XX/-X.p., T. XX, podla E.-XXXX/XX zo
dnia 01.04.2016. Dria 05.04.2016 bol stranami sporu Zalovanym ako odovzdavajucim a Zalobcami 1, 2
ako preberajucimi spisany Protokol o odovzdani a prevzati nehnutelnosti, v ktorom v &asti popis vad
zistenych ku driu preberania nehnutelnosti neboli uvedené Ziadne vady, a bolo uvedené, Ze preberajuci
prevzal ku driu podpisania protokolu po obhliadke nehnutelnosti v danom stave ako stoja a lezia, a
Ze potvrdzuje, Ze bol oboznameny so vSetkymi skutoénostami tykajucimi sa daného stavu preberanej
nehnutelnosti, Ze nehnutelnost bola v éase prebratia v zodpovedajlcej kvalite, bez vad. Zalobcovia 1,
2 sa do bytu nastahovali v aprili 2016.



8/ Zalobca 1 je osobou s tazkym zdravotnym postihnutim ako to vyplyva z preukazu fyzickej osoby s
tazkym zdravotnym postihnutim so sprievodom XXXXXX zo dfia 13.07.2016 vydanym Uradom prace,
socidlnych veci a rodiny v Bratislave. V lekérskej sprave - naleze zo diia 12.12.2016 v8eobecny lekar
pre dospelych C.. W. N. Zzalobcovi 1 na zaklade jeho zdravotného stavu neodporucil byvanie v zdraviu
8kodlivych, vihkych a studenych bytovych podmienkach.

9/ Zalobcovia 1, 2 podanim zo dfia 05.09.2016 oznamili Zalovanému, Ze odstupuju od Zmluvy o
prevode vlastnictva bytu uzatvorenej podla § 5 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov a zakona &. 40/1964 Zb. Obg&. zak. zo diia 04.03.2016. Uginky odstipenia od
zmluvy nastavaju diiom dorugenia odstipenia. Zalobcovia 1, 2 oznamili, Ze od Zmluvy odstupuju podfa
¢lanku VII. bod 9 Zmluvy a § 507 ods. 1 Ob¢. zak. a to konkrétne z dévodov : predmet Zmluvy - byt
ma neodstranitelnu vadu, ktora sa prejavuje vihnutim stien, neumernych vyskytom zdraviu Skodlivych
plesni a je nesporné, Ze tuto vadu mal dany byt aj v €ase predaja, na ktoru predavajuci kupujucich
neupozornil, nadmerne vysoka vihkost vzduchu, masivny vyskyt plesni na vnutornych povrchoch stien
bytu, na veciach odloZenych v bytovom nabytku a oblegeni, majetkové Skody na veciach v ich vlastnictve
(hnutefné zariadenie bytu), mikrobiologicky kontaminovany vzduch, ktory spésobuje zdravotné problémy
a vazne riziko ohrozenia zdravia uzivatefom bytu. Byt je trvalo neobyvatelny, neupotrebitelny a nemozno
ho pouzivat dohodnutym a obvyklym spbésobom a samotné zotrvavanie v priestoroch bytu zhor3uje
a vyraznym spdsobom poskodzuje zdravie Zalobcov ako jeho uZivatelov. Zalobcovia oznamili, Zze od
Zmluvy odstupuju s okamzitou u€innostou a upozornili Zalovaného na tu skuto€nost, Ze odstupenim od
Zmluvy sa samotnd zmluva od zaciatku zruSuje a ak bolo podla Zmluvy plnené, mé déjst k navrateniu do
predoslého stavu; strany su zo zakona povinné navzdjom si vratit, €o zo zruSenej kupnej zmluvy ziskali
podla zasad o bezdévodnom obohateni. Zalobcovia vyzvali zaroven Zalovaného na vratenie plnenia, t.j.
zaplatenej kipnej ceny vo vySke 95.000 €, ktorej zaplatenie Ziadali do 5 dni odo dfia doru€enia vyzvy a
vyzvali Zalovaného na prevzatie bytu. Pisomné odstupenie od Zmluvy bolo Zalovanému doruéené diia
13.09.2016.

10/ Na zaklade Ziadosti Zalobcov 1, 2 znalec Ing. Alexander Gron, CSc. vypracoval pisomny znalecky
posudok &. 5/2016 zo dfia 15.11.2016 za ucelom preSetrenia stavebnych kon&trukcii stavby bytového
domu T. XX, supisné & XXX, J., byt & 11 situovany na prvom podzemnom podlazi s vyskytom
vlihkosti a plesni, s ciefom preukazania technického stavu, pripadne zistenia vad s ramcovym navrhom
rieSenia priCin zatekania. Znalec v znaleckom posudku okrem iného uviedol, Ze v priebehu prvej
obhliadky technického stavu komplexu stavebnych konstrukcii jednotlivych spristupnenych priestorov
bytu €. 11 dfa 24.10.2016 bolo mozné vizualne hodnotit’ su¢asny stav zate€enych pléch v byte, najma
v spalni. Prejavy zate€enia na interiérovych povrchoch stien boli evidentné, zrejme viacnasobné s
réznou intenzitou penetracie vody v predmetnom Case cez obvodové konStrukcie do vytvoreného
medzipriestoru s naslednymi prejavmi plesni na finalnej povrchovej Uprave deliacich a obvodovych
stien. Znalec uviedol, Ze priestor obytnych miestnosti bol celostne obloZzeny dodatoéne zhotovenou
konstrukciou bez potrebného rieSenia technického stavu nosnych kon&trukcii zatazovanych prienikom
vlihkosti a naslednou degradaciou zakladnych funkcii obvodovych a deliacich konstrukcii v prislusnej
Casti vlastného objektu stavby BD T. XX. Podla Ciastkového zaveru 2 znalec uviedol, Zze technické
danosti analyzovanych stavebnych konstrukcii dovoluju na zéklade podstatnych znakov zodpovedne
preukazat jeden zo zdrojov zatekania zrazkovej vody do murovanych konStrukcii oplastujucich
hodnotenu bytovu jednotku stavby, pricom ide o celoplosny dopad na byt & XX predtym nebytovy
priestor &. XX - 12 na X. podzemnom podlazi. Samotné zakonzervovanie vnutornych povrchov
obvodovych pléch sadrokarténovou konstrukciou s nevhodne navrhnutym prevetravanim vytvorenej
medzery zrejme bez spravneho nadimenzovania velkosti, spésobu a lokality odvadzania takto
znehodnoteného vzduchu do samotného interiéru bytu vytvorilo zdroj primarneho znehodnotenia
bytu a flagrantného porusenia zakladnych pozZiadaviek na stavbu definovanych stavebnym zédkonom.
Rovnako v ramci obhliadky vonkajSieho priestoru od podbrania susedného objektu nafavo bola
analyzovana moznost prieniku zrazkovej vody z prifahlého chodnika. Plocha obvodovej konstrukcie
je v priamom kontakte s nasfapnou vrstvou pesej konstrukcie, bez vytvorenia potrebnej ochrany. V
ramci zaveru znalec uviedol, Ze vady jednotlivych stavebnych konStrukcii bytovej jednotky je v zasade
mozné definovat’ ako vady vyplyvajuce z nereSpektovania potreby vyhotovit nevyhnutny projekt pre
stavebné povolenie a nasledne uskutoCfiovat zdsadné zasahy do projektom rieSenych konstrukcii.
Samotné zakonzervovanie vnutornych povrchov obvodovych pléch sadrokarténovou konstrukciou s
nevhodne navrhnutym prevetravanim vytvorenej medzery zrejme bez sprdvneho nadimenzovania



velkosti, spbsobu a lokality odvadzania takto znehodnoteného vzduchu do samotného interiéru bytu
vytvorilo zdroj primarneho znehodnotenia bytu a flagrantného poruSenia zdkladnych poZiadaviek na
stavbu definovanych stavebnym zakonom. Sugastou znaleckého posudku bola i sprievodna sprava -
rieSenie vlhkosti v byte systémom umelého odvetrania vypracovana W.. S.. C. Y., Zelena stavba, s.r.o.
zo dha 24.10.2016, ktord ma sluzit' pre klienta (Zalobcov) ako potvrdenie o nevhodnosti riedenia vihkosti
v konstrukcii bytu systémom umelého vetrania rekupera¢nou jednotkou. V zavere spravy je uvedené,
Ze sa neodporuca rieSenie umelého vetrania rekupera¢nou jednotkou v uvedenom byte, pretoZe systém
neodstrani pri¢inu vzniku vihkosti a z toho hladiska by bol systém zbyto¢ny. Odporu€anie bolo prizvat
odborného znalca, ktory dokaze urcit dévod vzniku nadmernej vihkosti v konstrukcii, aby sa vzapati
dalo vhodnym sp&sobom problém odstranit. Aktualny stav bytu nie je vhodny z hygienickych dévodov
na uzivanie, pri dlhodobom obyvani spdsobi Skodu na zdravi obyvatelov.

11/ Na zaklade ziadosti zalovaného W.. E. T., stavebny dozor, (osved¢enie Slovenskej komory
stavebnych inzinierov o vykonani odbornej skusky W.. E. T. pre €innost stavbyveduci a stavebny
dozor zo diia 27.12.2001) vypracoval Odborny posudok ¢. 20112019 dra 20.11.2019, predmetom
ktorého bolo zistenie pricin vihkosti v byte €. XX na T. A.. XX v J., ur€enie rozsahu prac potrebnych
na odstranenie pri€in vihkosti v byte zistenych odbornym posudenim a ocenenie prac. Menovany pri
vypracovani Odborného posudku vychadzal z podkladov poskytnutych objednavatefom (Zalovanym)
- projektova dokumentacia - nebytovy priestor €. XX v objekte na ul. T. vypracovanej zodpovednym
projektantom W.. S.. I. T., z ustnych informacii zalovaného o spdsobe realizacie diela v roku 2013
a charaktere uzivania predchadzajuceho uZivatefa, z informacii terajSieho uzivatela bytu (Zalobcu) o
spbsobe uzivania bytu, z obhliadky bytu a obhliadky bytu spojenej s meranim teploty a vihkosti dfa
08.03.2019. Kzisteniu pricin vihkosti bolo uvedené, Ze rekonstrukcia bytu bola vykonana v roku 2013 na
zaklade projektovej dokumentéacie, ktora bola navrhnuta v zmysle vyhlasky 259/2008 a prislusnych STN,
bola navrhnuta tak, aby spifiala ustanovenia zakona a je predpoklad, Zze pred sadené sadrokarténové
steny s odvetravacim systémom, prevetravanie prirodzenym spésobom vypliiovymi konstrukciami
vSetky navrhnuté stavebno-konstrukéné prvky v byte spifiaju poZiadavky na vnitorné prostredie budov
pre ucely trvalého byvania. Pri€iny jestvujuceho stavu - vzniknuté plesne a kondenzacia vodnych
par su v nefunkénosti navrhovaného projektového rieSenia a to znefunkénenim funkcie predsadenych
odvetravacich sadrokarténovych stenach, nesplnenim podmienok zakona a vyhladky 259/2008 a z
dovodu, Ze z projektovej dokumentacie nie je Uplne zrejmé, €i bola splnena podmienka - vymena vzduchu
prirodzenou cestou. Pre stanovenie pricin vlhkosti je potrebné uvaZovat a zaoberat sa opatovnym
posudenim projektovej dokumentacie, zhodnotenie suasného technického a konstrukéného stavu vo
vztahu k projektovej dokumentacii a v suvislosti s realizaciou diela po jeho odovzdani a prevzati a
stanovit, ak je to to technicky nevyhnutné navod na uZivanie bytu. V ramci uréenia rozsahu prac
potrebnych na odstranenie pric¢in vihkosti boli navrhnuté prace smerujuce k zabezpec€eniu funk&nosti
prevetravacich sadrokarténovych stien, teda sfunk&nit’ vSetky odvetravacie prieduchy a priestory, dostat’
vSetky konstrukcie a konstrukéné prvky do stavu ako boli naprojektované a zhotovitefom odovzdané a
prevzaté, opatovne previest opravy poskodenych maloviek, omietok a konstrukcii, sanovat napadnuté
Casti omietok a sadrokartonovych kon&trukcii vhodnym sanaénym a nasledne biologickym produktom. K
oceneniu prac bolo uvedené, Ze sa neda stanovit presna cena, ked je potrebné pri samotnych pracach
urit presny rozsah a to meranim pléch pre mafby, skutoéne vykonany rozsah oceneny hodinovou
sadzbou, pri€om hodinova sadzba je vec dohody o vyske ceny.

12/ Spolo&nost BIWEX spol. s.r.o. vypracovala cenovu ponuku vo veci odstranenia vihnutia stien v suter.
byte na T. XX dna 01.09.2018 v sume 48.506,71 € s DPH. Cenovu ponuku za uvedenu spolo&nost
podpisal W. F.. V cenovej ponuke su zahrnuté buracie prace v sume 1.804,56 €, upravy povrchov v
sume 2.555,46 €, Specifikacia (obklad, dlazba) v sume 582 €, sanatné prace spolu v sume 26.687,68
€, elektro prace v sume 3.660 €, podlahy v sume 864,80 €, zdravotechnika v sume 850 €, iné prace
(montéz kuchynskej linky a obl. Zarubni) v sume 355 €, izolacie tepelné v sume 418,32 €. W. F. - Zdravé
byvanie vypracoval cenovu ponuku - Odstranenie vihnutia stien v byte na T. XX zo dfia 07.10.2020
v sume 44.118,11 € s DPH. V cenovej ponuke su zahrnuté buracie prace v sume 1.424,16 €, upravy
povrchov v sume 821,70 €, Specifikacia (obklad, dlazba) v sume 582 €, sana¢né prace spolu v sume
26.687,68 €, elektro prace v sume 3.660 €, podlahy v sume 699,36 €, zdravotechnika v sume 350 €,
iné prace (montaz zarubni) v sume 135 €.

13/ Na zaklade Ziadosti Zalobcu 2 znalec Ing. Miloslav llavsky, PhD. vypracoval pisomny znalecky
posudok €. 163/2020 zo dia 09.09.2020 vo veci posudenia pricin poruch v byte a stanovenie vysky Skody



(zlava z kupnej ceny) z titulu existencie zavady v byte Cislo XX v suteréne bytového domu v J., T. XX.
Znalec pri vypracovani znaleckého posudku vychadzal z podkladov dodanych zadavatelom (Zalobca
1) - fotodokumentacia posudzovanych nehnutelnosti k terminu nadobudnutia nehnutelnosti, zmliv o
prevode vlastnictva, rozhodnutia o povoleni zmeny v uzivani z 06.05.2015, schématicky pédorys bytu,
odborny posudok €. 20112019 z 20.11.2019 vypracovany Ing. Vladimir Kluvanek, znalecky posudok
€. 5/2016 z 15.11.2016 vypracovany Ing. Alexander Gron, CSc. a z podkladov ziskanych znalcom -
obhliadka nehnutelnosti, Studia archivnych materialov a dokumentov, fotodokumentacia posudzovanych
nehnutelnosti, kopia katastralnej mapy z 15.08.2020. Znalec uviedol, Ze identifikované poruchy v byte
jednoznacdne suvisia s vysokou vihkostou v byte a v prilahlych stavebnych konstrukciach bytu. Pri oprave
priestorov na zaklade Oznamenia k ohlaseniu udrziavacich prac boli v byte (pdvodne nebytovy priestor)
zrealizované stavebné prace vymena naslapnej vrstvy podlah - dlazby, laminatové podlahy, odstranenie
omietok v mieste ich zavlhnutia, vymena okien za tvarové a rozmerové képie, vymena vchodovych
dveri, oprava, resp. vymena vnutornych rozvodov vody, kanalizacie, elektriny, plynu, vyhotovenie novych
keramickych obkladov, sanagny systém stien, nové povrchové Upravy stien a stropov - omietka, resp.
predsadena sadrokartéonova stena a podhlad. Znalec uviedol, Ze je mozZné konstatovat' s vysokou
pravdepodobnostou, Ze v tomto priestore, v byte €. XX boli uz v roku 2012 identifikovatelné poruchy
suvisiace s prenikajucou vihkostou cez obvodové steny suterénu alebo so vzlinajucou vihkostou v
stenach suterénu. V suc€asnosti je taky stav, Ze presakujica a vzlinajuca vlhkost v stenach bytu vytvara
vyznamne rozsiahle lokality s prejavmi poruch - vihkostné mapy na stenach a rozvoj plesni na stenach.
V réamci Ciastkového zaveru znalec uviedol, Ze vytvorena skladba stien bytu s odvetravacou vzduchovou
medzerou nevyhovuje z hfadiska podmienok definovanych v stavebnom zé&kone. V zmysle definicii
klasifikacie poruch stavieb je mozné posudzované poruchy zaradit medzi vyznamné poruchy (podstatne
znizuje bezpecénost, hospodarnu Zivotnost a uzitkové vlastnosti), objekt vSak po stranke bezpecnosti
nie je ohrozeny. Posudzované poruchy &asti stavby je mozné zaradit medzi tzv. skryté zavady stavby.
Znalec v ramci ideového navrhu sandacie (odstranenia) poruch bytu uviedol, Ze rozsah poruch v byte
je taky, Ze pre odstranenie identifikovanych poruch by bolo vhodné zrealizovat' stavebno-technické
zasahy - odstranenie vSetkych predsadenych sadrokartéonovych obkladov na stenach, zrealizovat
hydroizolagnych sanaénych zasahov v stenach bytu hibkovou krystalickou/chemickou injektaZou, pri
obvodovych stenach domu celoploSne az do vysky 30 cm nad okolity terén, pri vnutornych stenach
a prieCkach hydroizolatna clona v pate steny, vytvorenie novych povrchovych uUprav stien bytu,
vymalovanie stien bytu a opravy elektroinstaldcie v suvislosti s novymi povrchovymi Upravami stien.
Znalec vy¢islil vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti s vadou - 2016 v sume 67.600 €. V zavere v suvislosti
s odpovedou na otazku/ulohu €. 3 posudit &i ide o odstranitelnu alebo neodstranitefnu vadu bytu, resp.
pripadne vadu s vys$8imi nakladmi na opravu znalec uviedol, Ze kazda vada stavby alebo jej Casti je
odstranitelna. V posudzovanom pripade je stanovena vyska Skody spdsobena existenciou vad v byte v
sume 22.700 €, ktoru stanovil ako rozdiel medzi vSeobecnou hodnotou stavby/nehnutelnosti bez vady
90.325,45 € a v3eobecnej hodnoty stavby/nehnutelnosti s vadou 67.606,70 € (90.325,45 - 67.606,70
=22.718,75 € = 22.700 €).

14/ Sud prvej inStancie po vyhodnoteni vykonaného dokazovania a po pravnom vyhodnoteni veci dospel
k zaveru, Ze Zalobe Zalobcu 1, 2 nie je mozné vyhoviet, nakolko Zalobcovia 1, 2 dévodnost uplatneného
naroku nepreukazali.

15/ Medzi stranami nebolo sporné, Ze dia 04.03.2016 Zalovany, vylu€ny vlastnik nehnutelnosti ako
predavajuci uzatvoril so zalobcami 1, 2 ako kupujucimi Zmluvu o prevode vlastnictva bytu podla § 5
zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a zdkona €. 40/1964 Zb. Obé&. zak.,
predmetom ktorej predaj a prevod 2-izbového bytu €. XX, ktory sa nachadza v J. na ulici T., vchod
T. XX, v suteréne bytového domu so sup. €. XXX, ktory je zapisany na LV & XXXX pre k.u. D. C,,
obec : J. - m. & D. C,, okres : J. W.. Bytovy dom je postaveny na pozemku parcela registra ,C“ KN,
zapisana na LV & XXXX pre k.t. D. C., obec : J. - m. &. D. C.. Zalobcovia 1, 2 ako kupujuci nadobudli
nehnutelnosti do svojho vyluéného bezpodielového spoluvlastnictva manzZelov. Dohodnutu kiipnu cenu
za nehnutelnosti v sume 95.000 € Zalobcovia 1, 2 riadne a v€as v zmysle v zmluve dohodnutym
spOsobom zaplatili. Podfa listu vlastnictva €. XXXX pre k.u. D. C. je vlastnikom bytu &. XX nachadzajucom
sa v suteréne bytového domu vchod T. XX a podielu priestoru na spoloénych &astiach a spolo&nych
zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu na pozemku 508/10000 zalobca 1, 2 v spoluvlastnickom
podiele 1/1. V &asti C. Tarchy je pod por. &. vyznagené zalozné pravo v prospech Slovenska sporitelia,
a.s., ICO 00151653 na byt &. XX/-X.G.., T. XX, podia E.-XXXX/XX zo dfia 01.04.2016. Predmetny byt
bol dfia 05.04.2016 Zalovanym Zalobcom 1, 2 odovzdany a Zalobcovia 1, 2 sa do bytu nastahovali.



V konani tiez nebolo sporné, Ze zalobcovia 1, 2 podanim zo diia 05.09.2016 doru¢enym Zalovanému
dfia 13.09.2016 pisomne odstupili od Zmluvy o prevode vlastnictva bytu uzatvorenej podlfa § 5
zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a zakona €. 40/1964 Zb. Ob¢.
zak. zo dria 04.03.2016 podla ¢lanku VII. bod 9 Zmluvy a § 507 ods. 1 Ob¢. zak. a z dbvodov, Ze
predmet Zmluvy, byt, ma neodstranitelnd vadu, ktora sa prejavuje vlhnutim stien, neimernych vyskytom
zdraviu Skodlivych plesni s tym, Ze podla Zalobcov tuto vadu mal dany byt aj v €ase predaja, na ktoru
predavajuci kupujucich neupozornil, a Ze nadmerne vysoka vihkost vzduchu, masivny vyskyt plesni im
spOsobuje zdravotné problémy a vazne riziko ohrozenia ich zdravia ako uZivatelov bytu, byt je trvalo
neobyvatelny, neupotrebitelny a nemozno ho pouzivat dohodnutym a obvyklym spdsobom. Zalobcovia
1, 2 oznamili, Ze od Zmluvy odstupuju s okamzitou uc¢innost'ou a upozornili Zalovaného na tu skuto€nost,
Ze odstupenim od Zmluvy sa samotnd zmluva od zacliatku zruSuje a vyzvali Zalovaného na vratenie
zaplatenej kupnej ceny vo vySke 95.000 € do 5 dni odo dfia doru€enia vyzvy a vyzvali Zalovaného na
prevzatie bytu.

16/ Zalovany namietal platnost odstipenia od Zmluvy Zalobcami 1, 2 zo dfia 05.09.2016 tvrdiac, ze
podla Zmluvy €l. VII. bod 1 bol byt prevadzany do bezpodielového spoluvlastnictva Zalobcov tak ako stoji
alezi, o v zmysle § 501 Ob¢. zak. znamena, Ze Zalovany za Ziadne vady bytu nezodpoveda. Zalovany
poukazal na tu skutoCnost, Ze v zmysle odbornej literatury, ak sa vec prenecha ,ako stoji a lezi* nie je
mozné od scudzitela dévodne poZadovat, aby zodpovedal za jej vady. Jeho zodpovednost je dana iba
vtedy, ak jeho vyslovné vyhlasenie (ubezpecenie), Ze vec ma urcitu vlastnost, sa ukaze nepravdivym
alebo sa ukaze, Ze vec nema vlastnosti, ktoré si nadobudatel vyslovne vymienil.

17/ Zalobcovia 1, 2 sa s tvrdenim Zalovaného ohladne vylu&enia jeho zodpovednosti za vady bytu s
poukazom na ¢&lanok VIl bod 1 zmluvy a § 501 Ob&. z4k. nestotoznili. Uviedli, Ze ustanovenie § 501
Ob¢. zak. zbavuje zodpovednosti za Skodu len v pripade predaja veci Uhrnom podla druhu, t.j. predajom
hromadnej veci vcelku nachadzajucich sa na urcitom mieste. PouZitie § 501 Ob&. zak. na rezim predaja
nehnutefnych veci a individualne uréenych hnutelnych veci je podfla judikatury vylu¢ené, nakolko v
pripade nehnutelnosti ide o individualne uréené veci, kipa nehnutelnosti ako stoji a lezi, teda vylu¢enie
zodpovednosti predavajuceho za jej vady nie je namieste. Ak by sa predavajuci zbavil zodpovednosti za
vady nehnutelnosti, vyrazne by znevyhodnil kupujuceho. Predavajuci je zodpovedny za vady predavanej
veci a to aj v pripade, Zze vady vySli najavo pre kupujuceho a predavajuceho dodatoéne, predavajuci
na ne upozornit nemohol, pretoZe o nich nevedel a poukéazali na rozsudok Najvyssieho sudu Ceskej
republiky sp. zn. 33Cdo 2641/2012, sp. zn. 33Cdo 2884/2012, sp. zn. 33Cdo 1430/2010, sp. zn. 320do
441/2003, sp. zn. 25Cdo 1741/98 a nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky Ill. US 48/2012-25 zo
dna 28.03.2012.

18/ Sud prvej indtancie svoje rozhodnutie po pravnej stranke odovodnil ust. § 509, § 597 ods. 1, ods. 2, §
508 ods. 1, ods. 2, § 48 ods. 1, ods. 2, § 457 Ob&. zak., ako aj ustanovenia zmluvy o prevode vlastnictva,
jej €l. Vil bod 1, €l. VIl bod 4, ¢l. VII bod 10.

19/ Sud prvej inStancie sa stotoznil s tvrdenim Zalobcu 1, 2, Ze v prejednavanej veci predmetom o
prevode vlastnickeho prava bola nehnutefnost, byt, a teda v Ziadnom pripade neSlo o prenechanie
veci Uhrnom. Ustanovenie § 501 Ob¢. zak. je osobitnym pripadom vylu&enia zodpovednosti scudzitela,
ak ide o prenechanie veci na zaklade odplatnej zmluvy a ide zaroven o tzv. Uhrnovu zmluvu. PouZitie
§ 501 Ob¢. zak. na rezim predaja nehnutelnych veci je podla judikatury vylu¢ené, nakolko v pripade
nehnutefnosti ide o individualne uréené veci, kipa nehnutelnosti ako stoji a lezi, teda vylucenie
zodpovednosti predavajuceho za jej vady nie je namieste. Ak by sa predavajuci zbavil zodpovednosti za
vady nehnutelnosti aplikaciou ustanovenia § 501 Ob&. zak., vyrazne by znevyhodnil kupujuceho, ked
predavajuci je zodpovedny za vady predavanej veci aj v pripade, Ze vady vySli najavo pre kupujuceho
a predavajuceho dodato¢ne. Naviac ak by sud pripustil argumentaciu zalovaného o moznosti pouzitia
ustanovenia § 501 Ob¢. zak. v suvislosti s predajom bytu, tak by doslo k skuto&nosti, Ze Zalobca 1, 2
sa ako kupujuci vzdali vopred svojich prav do buduicna, €o nie je pripustné (§ 574 ods. 2 Ob¢.
zak.). Vzhladom na uvedené sa sud s procesnou obranou zalovaného v tomto smere nestotoznil.

20/ Zalovany namietal platnost odstupenia od zmluvy Zalobcami 1, 2. Podla Zalovaného odstipenie
Zalobcov od zmluvy je neplatné z doévodu, Ze neboli splnené podmienky na odstupenie od zmluvy
o prevode vlastnictva bytu zo dha 04.03.2016 v zmysle § 597 Ob¢&. zak. Zalobcovia 1, 2 ako
dovody odstupenia od zmluvy uviedli, Ze prevadzany byt ma neodstranitelna vadu, ktora sa prejavuje



najma vlhnutim stien tohto bytu, neimernym vyskytom zdraviu $kodlivych plesni a nadmerne vysokou
vihkostou vzduchu a uviedli, Ze v dbsledku namietanych vad je byt neupotrebitel/nym a nemozno ho
pouzivat dohodnutym a obvyklym spésobom a tieZ uviedli, Ze Zalovany Zalobcov ubezpedil, Ze byt
nema Ziadne vady, priCom sa toto ubezpelenie ukazalo ako nepravdivé. VyuZitie prava na odstupenie
od kupnej zmluvy podlfa § 597 ods. 1 Ob&. z&k. sa viaze na podmienku, Zze namietand vada robi
vec neupotrebitelnou, pricom v zmysle odbornej literatury ,vec je zasadne neupotrebitelnou, ak ide o
neodstranitelnu a trvalu vadu, pre ktoru ju nemozno pouzivat dohodnutym alebo obvyklym spésobom.
Nesmie ist len o prechodnu neupotrebitelnost, ktorid mozno odstranit opravou veci, ktorej naklady su
umerné cene veci.”

21/ V danom pripade je zrejmé, Ze zalobcami namietané vady bytu su odstranitefné (opravitefné), a
preto je byt len doCasne neupotrebitelny, a to iba do doby, kedy déjde k odstraneniu vad, o potvrdzuju
i Zalobcovia 1, 2, Zalovany a aj znalec v znaleckom posudku €. 163/2020. Podmienky na odstupenie
od kupnej zmluvy v zmysle § 597 ods. 2 Ob&. zak. neboli splnené, kedZe Zalovany v zmluve Zalobcov
neubezpedil, Ze byt ma urcité viastnosti a rovnako Zalobcovia si Ziadnu (osobitnu) vlastnost bytu v zmluve
nevymienili a neubezpecil ich, Ze byt nema Ziadne vady. Vyhlasenie Zalovaného uvedené v ¢l. VIl bod
4. Zmluvy, v ktorom Zalovany vyhlasil, Ze neutajuje Ziadne zname vady na byte nemozno stotozfiovat' s
vyhlasenim o tom, Ze byt nema Ziadne vady. Zalovany v zmluve nevyhlasil a ani neubezpedil Zalobcov
o tom, Ze byt nema Ziadne vady, ale Ze Ziadne jemu zname vady bytu neutajil.

22/ Pokial Zalobcovia neboli opravneni odstupit od zmluvy podla § 597 Ob¢. zak., je ich odstupenie
od zmluvy neplatné, a teda k zruSeniu kupnej zmluvy medzi zalobcami a Zalovanym nedoS$lo. Podla
Zalovaného Zalobca 1, 2 si mohol v pripade, Ze bol presved€eny o opravnenosti svojho naroku, uplatnit
vocCi Zalovanému pravo na primeranu zlavu z kdpnej ceny bytu. Tento narok si v8ak v sudnom konani
Zalobcovia 1, 2 neuplatnili, uplatnili si ho az po€as rokovani o moznom mimosudnom vysporiadani sporu,
ked poZadovali od Zalovaného zaplatenie sumy 30.000 €.

23/ Zalobcovia 1, 2 k tvrdeniu Zalovaného ohladom neplatnosti odstupenia od Zmluvy uviedli, Ze Zmluva
v ¢lanku VII. bod 10 umoZiuje zmluvnym stranam odstupit od zmluvy pisomnym podanim preukazatelne
doru¢enym druhej strane bez akychkolvek dalSich podmienok s vynimkou ustanoveni upravujucich
prava a povinnosti zmluvnych stran po zaniku zmluvy. Zalobcovia sa rozhodli vyuZit svoje zmluvné pravo
odstupit od Zmluvy pisomnym podanim zo dfia 05.09.2016, doru€enym Zalovanému dria 13.09.2016.
Odstupenie od Zmluvy Zalobcami je platné, ked Zalobcovia pisomne podanim zo dha 05.09.2016
oznamili Zalovanému, Ze odstupuju od Zmluvy o prevode vlastnictva bytu zo dria 04.03.2016 podla
¢lanku VII. bod 9 Zmluvy a § 507 ods. 1 Ob¢€. zak. z dévodov, Ze predmet Zmluvy, byt ma neodstranitelnu
vadu, ktora sa prejavuje vihnutim stien, neimernym vyskytom zdraviu 8kodlivych plesni a je nesporné,
Ze tuto vadu mal dany byt aj v €ase predaja, na ktoru predavajuci kupujucich neupozornil. Pisomné
odstupenie od Zmluvy bolo Zalovanému riadne doru€ené dfia 13.09.2016.

24/ Sud prvej instancie ohladom prava odstupit od zmluvy uviedol, Ze je subjektivnym pravom ucastnika
zmluvy; dojednanie, ktoré by vylu€ovalo moznost jednostranného odstupenia od zmluvy by odporovalo
dobrym mravom (§ 3 ods. 1 Ob¢. z4k.). Odstupenie od zmluvy je jednostrannym adresnym pravnym
ukonom uc€astnika zmluvy, ktorym prejavuje vélu zrusit zmluvu. Pravny ukon odstupenie od zmluvy
sa stava perfektnym uz tym, Ze dbjde do dispozicie (sféry) adresata. Odstupenie od zmluvy musi byt
pisomné, ak zmluva bola uzavreta pisomne (§ 40 ods. 2 Ob¢. zak. pisomne uzavretd dohoda sa moze
zmenit alebo zrusit iba pisomne). Platnym odstupenim od zmluvy v zmysle Ob&. zak. dochadza k
zru$eniu zmluvy (zaniku zavazkového pravneho vztahu) priamo zo zakona. Odstupit od zmluvy mozno
len v pripade, ak pravo na odstupenie od zmluvy vyplyva zo zédkona alebo zmluvy.

25/ V prejednavanej veci sa sud prvej inStancie stotoznil s procesnou obranou Zalovaného, Ze
odstupenie od Zmluvy Zalobcami 1, 2 nie je platné, nakolko pravo na odstupenie od zmluvy stranami
sporu v Zmluve o prevode vlastnickeho prava k bytu zo dria 04.03.2016 nebolo dohodnuté a ustanovenia
Obgianskeho zakonnika upravujuce moznost odstupenia od zmluvy neboli naplnené.

26/ Zalobcovia 1, 2 tvrdili, Ze odstupenie od zmluvy bolo Uéastnikmi zmluvne dohodnuté v &l. VIl ods. 2
kupnej zmluvy a to bez akejkolvek Specifikacie ddvodov na odstupenie, a teda boli na zaklade zmluvného
dojednania v kipnej zmluve opravneni od kupnej zmluvy odstupit. Sud sa s tymto tvrdenim Zalobcov
nestotoznil, nakolko z Clanku VII. bod 10 Zmluvy pravo zmluvnej strany odstipit od kdpnej zmluvy



nevyplyva, ustanovenie uvedeného ¢lanku VIl ods. 10 len upravuje aké naleZitosti ma obsahovat pravny
Ukon odstupenia od zmluvy o prevode vlastnictva bytu zo diia 04.03.2016. Zalobcovia 1, 2 za stavu,
Ze sud ustalil, Ze strany sporu si v Zmluve o prevode vlastnictva bytu nedohodli dévody odstupenia od
zmluvy, nedohodli si, Ze od zmluvy mézZe odstupit’ ktorakolvek zmluvna strana z akéhokolvek dévodu,
boli opravneni odstupit od predmetnej Zmluvy len zo zakonnych dbévodov. Sud sa aj v tomto smere
stotoznil s argumentaciou zalovaného, ze zakonné dévody na odstupenie Zalobcov od Zmluvy neboli
dané.

27/ Podla § 507 Ob¢. zak., na ktory Zalobcovia v odstipeni od Zmluvy poukazali, ak nemozno vadu
odstranit, a ak nemozno pre fiu vec uzivat dohodnutym sp6sobom alebo riadne, je nadobudatel
opravneny domahat’ sa zruSenia zmluvy. Inak sa mdze nadobudatel doméahat’ bud primeranej zlavy
z ceny, vymeny, alebo opravy alebo doplnenia toho, o chyba. Sud mal v konani za preukazané a
to prave dbkazom predloZzenym Zalobcami 1, 2, Ze vady, pre ktoré Zalobcovia od Zmluvy odstupili,
su vadami, ktoré mozno odstranit a to za cenu primeranu k cene/hodnote bytu. Znalec Ing. Miloslav
llavsky, PhD. v znaleckom posudku €. 163/2020 zo dna 09.09.2020 vypracovanom na zaklade zadania
Zalobcov vo veci posudenia pricin poruch v byte a stanovenie vySky Skody (zfava z kiipnej ceny) z titulu
existencie zavady v byte & XX v suteréne bytového domu v J., T. A.. C.. XX okrem iného uviedol, Ze
posudzované poruchy &asti stavby je mozné zaradit medzi tzv. skryté zavady stavby a popisal ideovy
navrh sanacie (odstranenia) portuch bytu a na otazku, ¢i ide o odstranitefnu alebo neodstranitelnu vadu
bytu, resp. pripadne vadu s vy3$8imi nakladmi na opravu uviedol, Ze kazda vada stavby alebo jej Casti
je odstranitefna. V posudzovanom pripade stanovil vy$ku Skody spdsobenu existenciou vad v byte na
sumu 22.700 €, ktoru stanovil ako rozdiel medzi vSeobecnou hodnotou stavby/nehnutefnosti bez vady
90.325,45 € a vSeobecnej hodnoty stavby/nehnutelnosti s vadou 67.606,70 € (90.325,45 - 67.606,70 =
22.718,75€=22.700 €).

28/ Zalobcovia 1, 2 v suvislosti s odstupenim od Zmluvy uvadzali, Ze Zalovany ich v &l. VIl bod. 4
Zmluvy ubezpedil, Zze byt nema Ziadne vady, priCom sa toto ubezpec&enie ukazalo ako nepravdivé a
poukazali na ustanovenie § 597 ods. 2 Ob¢. z4k., podfa ktorého pravo odstupit od zmluvy méa kupujuci aj
vtedy, ak ho predavajuci ubezpedil, Ze vec ma urCité vlastnosti, najma vlastnosti vymienené kupujucim,
alebo e nema Ziadne vady a toto ubezpedenie sa ukaze nepravdivym. Zalobcovia 1, 2 uviedli, Ze
byt mé neodstranitelné vady, ktoré sa prejavuju najma vihnutim stien bytu, nedmernym vyskytom
zdraviu Skodlivych plesni a nadmerne vysokou vihkostou vzduchu v désledku €oho byt nemozno uzivat
dohodnutym a obvyklym sp6sobom.

29/ Sud prvej inStancie sa stotoznil s argumentaciou Zalovaného, ktory uviedol, Ze vyuZitie prava na
odstupenie od kupnej zmluvy podfa § 597 ods. 1 Obé&. zak. sa viaZe na podmienku, Ze namietana vada
robi vec neupotrebitelnou, pri€om v zmysle odborne;j literatdry ,vec je teda zasadne neupotrebitelnou,
ak ide o neodstranitefnu a trvald vadu, pre ktord ju nemozno pouzivat dohodnutym alebo obvyklym
spbésobom. Nesmie ist len o prechodnu neupotrebitelnost, ktorU mozno odstranit opravou veci,
ktorej naklady su umerné cene veci.“ V prejednavanej veci v3ak Zalobcami namietané vady bytu su
odstranitelné, kedZe su opravitefné a byt je neupotrebitefny len do¢asne, do asu kym k odstraneniu vad
ddjde. Sud sa s vykladom &lanku VIl bod 4. uvadzanym Zalobcami 1, 2 nestotoznil. Zo znenia &l. VIl bod
4. Zmluvy jednozna&ne nevyplyva, Ze by Zalovany ako predavajuci ubezpecil Zalobcov ako kupujucich,
Ze byt nema Ziadne vady, resp. ma urcité vlastnosti, ktoré by si zalobca v zmluve nevymienil. Zalovany
v €l. VIl bod 4. Zmluvy vyhlasil, Ze neutajuje Ziadne zname vady na byte. Z predmetného vyhlasenia je
zrejmé, Ze Zalovany vyhlasil, Ze byt nema Ziadne vady, ktoré by jemu boli zndme, a Ze Ziadne jemu zname
vady neutajuje. Nepravdivost' tohto vyhlasenia Zalovaného Zalobcovia 1, 2 nepreukazal; nepreukazal,
Ze by Zalovany v Case prevodu vlastnictva predmetného bytu vedel, Ze v byte je nadmerna vihkost a
vyskyt plesni na stenach. Naopak Zalovany na preukazanie svojho tvrdenia, Ze v byte od vykonania jeho
rekonstrukcie neevidoval Zalobcami vytykané zavady, predlozil Cestné vyhlasenie najomcu bytu, ktory
mal byt od Zalovaného prenajaty a v byte bezprostredne pred uzavretim Zmluvy byval. Ndjomca bytu
K. K. pisomne &estne prehlasil, Ze v obdobi od 22.09.2015 do 25.02.2016, kedy mal byt v prenajme,
v priestoroch bytu nezaznamenal zvy3enu vihkost, vihké steny alebo vyskyt plesni (bod 13.4. tohto
rozsudku).

30/ Sumarizaciou uvedeného sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze odstupenie od Zmluvy Zalobcami 1,
2 nie je platné, nakoflko Zalobcovia v konani nepreukazali, Ze by odstupili od Zmluvy na zaklade dohody
zmluvnych stran alebo zo zakonnych dévodov.



31/ Sud prvej indtancie naviac dodal, Ze uplatneny narok Zalobcu 1, 2 na zaplatenie sumy 95.000 € s
prislusenstvom titulom vratenia kupnej ceny, ktoru zaplatili Zalobcovia Zalovanému ako predavajucemu
za kupu predmetného bytu by nebol dévodny ani v pripade, ak doslo k plathému odstupeniu od Zmluvy
o prevode vlastnickeho prava k bytu. Zalobcovia 1, 2 odévodhovali svoj narok na zaplatenie sumy
95.000 € tym, Ze vzhladom na odstupenie od Zmluvy zo dia 05.09.2016 doSlo k zruSeniu Zmluvy, a
teda podla § 457 Obé&. zak. im vznikol narok na vratenie kupnej ceny za byt. Zalovany sporoval takto
uplatneny narok Zalobcov 1, 2, ked usporiadanie pomerov, ktorého sa domahaju Zalobcovia, je v
rozpore s § 457 Ob¢. zak., podla ktorého maju strany vzajomnu restituénu povinnost, a teda
ma déjst’ k obnoveniu predchadzajuceho stavu, v prejednavanej veci k vrateniu zaplatenej kipnej ceny
oproti vrateniu predmetného bytu, ktorého stav nielen fakticky, ale aj pravny bude rovnaky ako v ase
jeho odovzdania Zalobcom. Zalovany uviedol, Ze na byte viazne zalozné pravo v prospech Slovenskej
sporitefne a.s. (€. E.-XXXX/XX z 01.04.2016), ¢o vyplyva z LV &. XXXX. Petit Zaloby i po jeho pripustenej
zmene v8ak nezohladfiuje su€asny pravny stav, o by mohlo mat za nasledok, Ze Zalobcovia 1, 2
by boli po rozhodnuti sudu opravneni vratit/odovzdat byt Zalovanému aj zatazeny zaloZnym pravom.
Stav pravnej neistoty Zalovaného je preto dany, nakolko petit Zaloby nezohladfiuje povinnost’ Zalobcov
1, 2 vratit Zalovanému byt nezataZzeny zaloznym pravom a to nielen su€asnym zaloznym pravom v
prospech financujucej banky, ale aj akymkolvek inym zaloZnym pravom. Takato povinnost Zalobcov
by bola nevymahatelna a poukazal tiez na to, Ze Zalobcovia podmiefiuju splnenie svojej povinnosti
splnenim povinnosti Zalovaného.

32/ Ust. § 457 Ob¢. zak. upravuje bezdévodné obohatenie v ramci restituénej povinnosti stran neplatnej,
resp. zruSenej zmluvy. Désledkom plnenia z neplatnej, ¢i zruSenej zmluvy je povinnost uU€astnikov
zmluvy si vratit navzajom v8etko, ¢o plnenim zo zmluvy nadobudli. Ustanovenie § 457 Ob¢&. zak.
ma restituény charakter, o znamend, Ze dochadza k obnoveniu predchadzajuceho vztahu. Podla
citovaného zdkonného ustanovenia § 457 Ob&. zak. musi kazdy z u€astnikov daného vztahu vratit
vietko, €o podfa neplatnej zmluvy dostal a musi to vratit tomu kto plnil. Pri dvojstrannych zavazujucich
zmluvéach, z ktorych vznikaju synalagmatické zavazky (vzajomne podmienené) je restitucna povinnost
u€astnikov neplatnej zmluvy vzajomna, €¢o znamena, Zze narok Zalobcu na vratenie poskytnutého plnenia
je podmieneny jeho povinnostou vratit Zalovanému, ¢o sa mu od neho dostalo, nakofko v opacnom
pripade by stav bezdévodného obohatenia na strane Zalobcu trval i nadalej. Vzajomna viazanost oboch
narokov sa musi prejavit i v Zalobnom navrhu (petite Zaloby). V pripade zruSenia kipnej zmluvy je narok
na vratenie kupnej ceny, za ktoru bola vec predana podmieneny zo zakona zavazkom vratit druhému
ucastnikovi zmluvného vztahu predanu vec v stave v akom bola predana. Uvedené jednoznacéne vyplyva
z ustanovenia § 457 Ob&. zak., podfla ktorého kazdy z u€astnikov neplatnej alebo zruSenej zmluvy je
povinny vratit druhému uc€astnikovi vietko, ¢o podla nej dostal.

33/ Z ustélenej judikatury vyplyva, Ze narok na vratenie predmetu kipy, resp. kipnej ceny z neplatnej
alebo zruSenej zmluvy je zo zakona podmieneny tym, Ze ide o vzajomnu restitu¢nu povinnost; takejto
Zalobe by mohol sud vyhoviet iba vtedy, keby vo vyroku rozsudku mohol vyjadrit synalagmaticky zavazok
oboch ugastnikov neplatnej, & zruSenej zmluvy a k vrateniu plnenia z oboch stran. Uvedené plati v
pripade § 457 Obg. zak. Zalobe Zalobcu, ktory sa domaha vratenia plnenia, ktoré poskytol, mozno
vyhoviet' len vtedy, ak v Zalobe, pripadne vo vzajomnom navrhu Zalovaného je vyjadrena povinnost
vzajomného vratenia plneni (rozhodnutie Krajského sudu Predov sp.zn. 5Co/4/2015 zo dfia 19.11.2015).
Pokial Zalobny navrh sam neumoznuje sudu, aby vzajomnu viazanost narokov mohol vyjadrit vo vyroku
rozsudku, neméze Zaloba uspiet. To plati aj v pripade Zaloby na vydanie bezdévodného obohatenia.
Poucenie u€astnika konania ako vecne formulovat petit, aby bolo Zalobe vyhovené je poucenim
hmotnopravnym, jeho poskytnutie by bolo v rozpore s § 5 Obc¢ianskeho sudneho poriadku (rozhodnutie
Najvyssieho sudu Ceskej republiky sp. zn. 23Cdo 2325/2013 zo dfia 25.03.2014). Pokial Zalobny
navrh neumoznuje sudu, aby vzajomnu viazanost ndrokov mohol vyjadrit vo vyroku rozsudku, neméze
Zaloba uspiet. To plati aj v pripade Zaloby na vydanie bezdévodného obohatenia. Pou€enie u€astnika
konania ako vecne formulovat’ petit, aby bolo Zalobe vyhovené, je pou¢enim hmotnopravnym, ktorého
poskytnutie by bolo v rozpore s § 5 Obcianskeho sudneho poriadku (rozhodnutie NajvysSieho sudu
Ceskej republiky sp. zn. 25Cdo 2524/98).

34/ Sud prvej inStancie poukazoval na zadsadu, Ze strany sporu maju v konani rovnaké postavenie a sudy
poskytuju stranam sporu v konani pouéenia len o ich procesnych pravach a povinnostiach. Ustanovenie
§ 160 CSP je reflexiou ustavnopravneho principu prava na spravodlivy proces najma so zretefom na



tzv. rovnost zbrani. Poucovacia povinnost' sudu sa teda dotyka len oblasti procesného prava. Poucenie
o hmotnom prave nie je su€astou obligatérnej a ani fakultativnej pou€ovacej povinnosti sudu. Poucenie
ucastnika ako vecne formulovat petit Zaloby, aby bolo Zalobe vyhovené je pou¢enim hmotnopravnym a
takéto poucenie by bolo v rozpore s citovanymi ustanoveniami Civilného sporového poriadku.

35/ V prejednavanej veci sa Zalobcovia 1, 2 domahali voci Zalovanému zaplatenia sumy 95.000 €
podla § 457 Obé&. zak. na zaklade kupnej zmluvy, ktora mala byt v désledku odstupenia od zmluvy
zruSena. V zalobnom navrhu vSak Zalobcovia 1, 2 nenavrhli vratenie predmetu kupy - bytu Zalovanému
v stave faktickom a pravnom v akom bol v ase jeho predaja oproti nim pozadovaného vratenia kipnej
ceny. Sud by Zalobu zamietol teda aj z dévodu, Ze Zalobcovia 1, 2 v Zalobnom petite nevyjadrili
povinnost’ vzajomného vratenia plnenia, ked podla Zalobného navrhu nebolo mozné vyjadrit vzajomnu
viazanost’ narokov, ked' narok Zalobcov 1, 2 ako jednej zmluvnej strany na vratenie kipnej ceny za
byt nebol podmieneny vratenim Zalovanému ako druhej zmluvnej strany predmetu kipy v totoZnom
stave, teda vratenia toho, o Zalobcovia 1, 2 od Zalovaného na zaklade podla Zalobcov zruSenej
kupnej zmluvy dostali. Medzi stranami sporu nebolo sporné, Ze predmetny byt je zatazeny zaloZnym
pravom v prospech banky, ktora kupu bytu Zalobcom 1, 2 financovala uverom a tieZ nebolo sporné,
Ze Zalobca 1, 2 sa do bytu nastahoval v aprili 2016, teda pred Siestimi rokmi, o znamena, Ze jeho
uzivanim sa fakticky stav bytu s urcitostou zmenil. Podla nazoru sidu v danom pripade neslo o procesny
nedostatok Zaloby a sud ani nemal povinnost' s poukazom uz na uvedené Zalobcu 1, 2 poucit, nakolko
by iSlo o pou¢enie o hmotnom prave, ¢o sud nie je povinny a ani opravneny urobit. Nespravne znenie
Zalobného navrhu v sporovom konani nemdze sud odstranit’ z uradnej povinnosti a neméze o tomto
nedostatku Zalobcu ani poucit, nakofko nejde o vadu Zaloby zhojiteln( postupom podfa ustanovenia
§ 129 CSP. V pozadovanom Zzalobnom navrhu, ktorym je sud podla § 216 ods. 1 CSP viazany
Zalobcovia 1, 2 nevyjadrili synalagmaticky zavazok u¢astnikov Zmluvy o prevode vlastnickeho prava k
bytu, teda povinnost vzajomného vratenia plnenia zmluvnych stran. Zalobcovia 1, 2 nijakym spésobom
nezohladnili opotrebenie a uzivanim bytu jeho znehodnotenie, priCom v zmysle uz uvedeného stav bytu,
ktory by sa mal zalovanému vratit z dévodu odstupenia od zmluvy v suvislosti s vratenim zaplatene;j
kupnej ceny ma byt rovnaky ako pri jeho odovzdani zalobcom, a ak boli uskutoénené nejaké akékolvek
zmeny v byte je nutné vratit stav bytu do pédvodného stavu pripadne zohladnit’ opotrebenie za uzivanie
bytu v peflaznom vyjadreni. Zalobcovia 1, 2 napriek tomu, Ze Zalovany namietal, Ze formulacia petitu
Zaloby nezohladfiuje vzajomnu restituénu povinnost a i napriek pravnemu predbeznému posudeniu zo
strany sudu, v ramci ktorého sud oboznamil strany sporu, Ze sa s procesnou obranou Zalovaného v tomto
smere stotoZfiuje a povazuje ju za dévodnu petit Zaloby nezmenil tak, aby tento zohladrioval vzajomnu
reStitu¢nu povinnost stran sporu, a aby bol v sulade s § 457 Ob&. zak. Sumarizaciou uvedeného je
zrejmé, Ze sud by Zalobu zamietol tiez z dévodu, Ze Zalobcovia 1, 2 v Zalobnom navrhu nenaformulovali
vzajomnu viazanost plneni strdn sporu (zmluvnych stran).

36/ Sud rozhodol, Ze dokazovanie vysluchom Statutarneho zastupcu Zalovaného, znalca Ing.
Alexander Gron CSc., znalca Ing. Roman Hore&ny, obhliadkou predmetného bytu a vyziadanim si
odborného vyjadrenia od odborne spbsobilej osoby na zodpovedanie otazky €o je pri¢innou namietanych
vad bytu nevykona, nakolko dokazovanie za stavu, ked sud Zalobu Zalobcov zamietol z dévodu, Ze mal
za to, Zze nedoslo k platnému odstupeniu od zmluvy, resp. v ddsledku absencie vyjadrenia povinnosti
vzajomného vratenia plneni v Zalobnom navrhu, povazoval uvedené dokazovanie za nadbytolné,
neucelne a nehospodarne.

37/ O néaroku na nahradu trov konania rozhodol sud prvej inStancie na zdklade ust. § 255 ods. 1,
§ 262 ods. 1, ods. 2 CSP a Zalovanému ako uUspednej strane sporu priznal narok na nahradu trov
konania v rozsahu 100 %, s tym, Ze o vySke nahrady trov konania sud rozhodne po pravoplatnosti tohto
rozhodnutia, samostatnym rozhodnutim.

38/ Uvedeny rozsudok napadli v€as podanym odvolanim Zalobcovia 1, 2, v celom rozsahu, ked
nesuhlasili so zamietnutim ich Zaloby a rovnako tak ani s rozhodnutim o priznani naroku na nahradu
trov konania Zalovanému v rozsahu 100 %. Odvolanie odévodnili tym, Ze sud prvej inStancie nevykonal
navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti, ako aj tym, Ze sud prvej indtancie na
zaklade vykonanych dokazov dospel k nespravnym skutkovym zisteniam a napokon, Ze jeho rozhodnutie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Trvali na tom, Ze z vykonaného dokazovania
vyplynulo, Ze byt & XX na T. A.. XX v J. odpredal Zalovany Zalobcom za odplatu 95.000 €, ktoru
Zalobcovia riadne uhradili. Zalovany predal byt Zzalobcom v ramci svojej podnikatelskej &innosti, &o



vyplyva z vypisu z obchodného registra, pri€om za u€elom odstranenia vihkosti pred predajom bytu
Zalobcom sam vykonal udrziavacie prace. Dalej sa Zalovany ako predavajuci v &l. VII ods. 4 kupnej
zmluvy pisomne Zalobcom vyhlasil a su€asne sa im zaviazal, Ze neutajuje Ziadne vady predmetu kupy.
Predmetné zmluvné ustanovenie povaZuju Zalobcovia za naplnenie ust. § 499 Ob¢. zak. na tarchu
Zalovaného. Predmetom predaja bola nehnutelnost - byt, ktory musi spifiat véetky predpisané nalezitosti
podla zakona na dlhodobé byvanie. Zo znaleckych posudkov, predlozenych Zalobcami vyplyva, Ze
predmetny byt tieto poziadavky od poéiatku nespifa. Kipna zmluva bola uzavreta diia 4. 3. 2016 a
diia 5. 4. 2016 odovzdana do uZivania Zalobcom. Za 5 mesiacov od prevzatia bytu Zalobcami bola v
byte zistena vysoka vihkost, plesne a smrad. Z uvedeného vyplyva, Ze vlhkost v byte bola uz v ¢ase
jeho predaja Zalobcom.

39/ Podla znaleckého posudku Ing. llavského vysoka vlhkost a plesne v stenach su dosledkom
dlhodobého &asového Useku a predstavuje poruchu, v ddsledku oho predmetny byt nespifia poZiadavky
na obytné miestnosti z hladiska stavebného, hygienického, technického a zdravotného nie je mozné ho
riadne uzivat. Zalovany o vihkosti vedel od r. 2012, ked to bol este nebytovy priestor a kedy oznamil
stavebnému Uradu udrziavacie prace na nebytovom priestore, v rdmci nich aj odstranenie vihkosti v
nebytovom priestore. Uvedené dokazuje, Ze Zalovany o vlhkosti vedel, Zalobcov na fiu neupozornil,
ani udrzZiavacie prace spocivajuce v odstraneni vlhkosti neurobil, ale naopak osadenim oby¢&ajnych
sadrokarténovych dosiek ako stien - nie vdak sadrokartdn proti vihkosti - s odvetravanim len do bytu
umoznil prienik vlhkosti a tym aj plesni a smradu do bytu.

40/ Az v r. 2015 boli nebytové priestory prekvalifikované bez stavebnych Uprav na byt. O rekonstrukcii
Zalovany nepredloZil sudu zZiadny dbkaz, pricom podrobnosti o nevhodnosti rieSenia sadrokartonom s
vetranim do bytu su uvedené v znaleckom posudku znalca Ing. llavského. Navyse
osadenim sadrokartéonovych stien Zzalovany aj zmenSil vymeru podlahovej plochy su€asného bytu na
51,60 m2, hoci v zmluve je uvedena podlahova plocha bytu 54,66 m2 (t.j. kipna zmluva ma aj pravnu
vadu, nakolko podlahova plocha bytu je podstatnou zakonnou néalezitostou akejkolvek zmluvy o prevode
vlastnictva bytu podla § 5 ods. 1 pism. a/ zak. €. 182/1993 Z.z.) V pripade podlahovej plochy teda ten
pravny stav nezodpoveda skuto€nosti, priom za tuto pravnu vadu zodpoveda Zalovany.

41/ Vlnhkost, plesne a z toho pochadzajlici zapach v byte nie si medzi stranami sporu sporné. Zalovany,
kedZe o vlhkosti v byte vedel, sa mohol svojej zodpovednosti zbavit' jedine tym, Zze by Zalobcov pri
predaji upozornil na konkrétne vady predavanej veci, ktoré by mu Zalobcovi potom nemohli vytykat.
Zalovany, ktory na vadu vihkosti neupozornil, sa tak neméze zodpovednosti za vady zbavit. Ak zaml&ané
vady spOsobia nemoznost uzivania nehnutelnosti, kupujici ma pravo od zmluvy odstupit. Pokial vSak
predavajuci kupujuceho ubezpedil, Ze nehnutefnost nema vady a toto tvrdenie sa ukaze ako nepravdivé,
kupujuci ma pravo odstupit od zmluvy bez ohfadu na to, o aky charakter vad nehnutelnosti ide (nie
je uz pravne relevantné, Ci vady spdsobia neupotrebitelnost’ nehnutelnosti alebo nie). To isté plati aj
v pripade, ak predavajuci ubezpedil kupujuceho, Ze nehnutelnost ma urcité vlastnosti a ukaze sa, ze
tieto vlastnosti nehnutelnost nema. Z dikcie ust. § 597 Ob¢&. zak. plynie, ze kupujuci méze vyuzit bud
svoje pravo na odstupenie od zmluvy, alebo svoje pravo na primeranu zlavu z kipnej ceny. Volba tohto
prava je teda na strane kupujuceho, ¢o Zalobcovia uplatnili, nakolko Zalovany sa pred podanim Zaloby
odmietal s uplatnenou vadou relevantne zaoberat.

42/ KedZe ide o kupnu zmluvu, vztahuju sa na fiu nielen ust. zakona €. 182/1993 Z.z. , ale aj vSeobecné
ustanovenia o kipnej zmluve (§ 588 a nasl. Ob¢. zak.) Vlhkost bytu, preukadzana znaleckym posudkom
znalca Ing. Grona a aj znalca Ing. llavského, povaZuju Zalobcovia za taku vadu, ktora robi byt z vy3Sie
uvedenych dévodov neupotrebitelnou s pravom Zalobcov odstupit od zmluvy podfa poslednej vety ods.
1 aods. 1§ 597 Ob&. z&dk. Zlava z kupnej ceny podfla Zalobcov ni¢ neriedi, nakofko ide o taku vadu,
ktori nemozno odstranit’ a pre danu vadu nemozno byt uzivat dohodnutym alebo riadnym a obvyklym
spbsobom.

43/ Co je neodstranitelnou vadou v zmysle § 597 ods. 1 Obg. zak. pravny poriadok SR neupravuje,
Zalobcovia v tomto smere poukézali na rozhodnutie Najvy$sieho sidu Ceskej republiky sp. zn. 33 Odo
154/2003 zo diia 21. 5. 2003 : ,Za vadu je mozno povazovat nedostatek takové vlastnosti, ktora se u
véci téhoz druhu a stafi obecné pfedpoklada a jejiz neexistenci je moznost vyuziti véci k danému ucelu
nikoli nepodstatné sniZzena. Za neupotfebitelnou je tfeba povaZovat takovou véc, u niz vysla najevo
neodstranitelna vada, a pfedmét koupé nelze pro ni uzivat dohodnutym zpusobem nebo fadné, nebo
vySla najevo obdobna vada, ktora je sice odstranitelna, avSak naklady na opravu jsou neumérné cené
véci - oprava by byla ekonomicky neucelnym nakladem v poméru ke kupni cené&, coz zpusobuje, Ze
zjisténa vada je vadou neodstranitelnou.”

44/ Nakolko naklady na odstranenie vihkosti v byte presahuju 50 % kupnej ceny, ide o neucelné naklady
v pomere ku kuipnej cene. Rozpocet na odstranenie vihkosti a plesne v r. 2018 od spolo&nosti BIWEX,



s.r.o. bol 48.506 €, rozpo€et v r. 2020 od W.. F. 44.118 €, t.€. minimalne o 15 - 30 % viac. Oba rozpodty
su zalozené v spise. S tymito dékazmi a zakonnou Upravou sa sud prvej indtancie vo svojom rozsudku
nevysporiadal, hoci ich Zalobcovia v konani uplatnili.

45/ Napokon Zalobcovia poukazovali na to, Ze v kipnej zmluve bolo odstipenie od zmluvy pisomne
dohodnuté; podfa sudnej praxe nemozno klast na pravne ukony prehnané formalne poZiadavky
a v pripade urcitého nedostatku ma byt uprednostneny konformny vyklad smerujici k platnosti
daného pravneho ukonu. Obgiansky zakonnik v Ziadnom ustanoveni neuréuje povinnost, aby obsahom
odstupenia od zmluvy bolo aj uvedenie dévodu, pre ktory prisludna zmluvna strana od zmluvy odstupuje
(Ci uz zdkonného alebo zmluvného). Je postadujuce, Ze sa zmluvné strany dohodli na institute zmluvného
odstupenia od zmluvy; inak by iSlo o prili§ formalistické poziadavky. Podla Zalobcov 1, 2 rozhodnutie
sudu prvej inStancie je v otazke neplatnosti odstupenia od zmluvy nespravne.

46/ Osobitne Zalobcovia nesuhlasili s posudenim veci ohfadom ust. § 457 Ob¢. zak. Skutoénost, Ze na
byte viazne zaloZné pravo v prospech Slovenskej sporitelne, a.s. bol upraveny petitom, ktory pripustil sud
dna 18. 10. 2021, tak, aby bol byt Zalovanému odovzdany bez tarchy tohto zalozného prava. Zalobcovia
byt nadobudli uz s tarchou zaloZného prava pod €. E.-XXXX/XXXX dfia 5. 4. 2016, €o vyplyva aj z listu
vlastnictva &. XXXX pre kat. uz. D. C..

47/ Osobitne Zalobcovia nesuhlasili s rozhodnutim sudu prvej indtancie o trovach konania; v zmysle §
257 CSP Zalobcovia navrhli, aby sud z dévodov osobitného zretela nepriznal Zalovanému nahradu trov
konania. Ako dovody osobitného zretela Zalobcovia uviedli, Ze vo€i Zalobcom by iSlo o neprimeranu
tvrdost, kedZe tito sa nepodiefali na pri¢ine vzniku podstatnej vady bytu, tieZ okolnosti a povaha sporu
a napokon socialne dévody na strane Zalobcov 1, 2. Zalobcovia navrhovali, aby odvolaci sud napadnuty
rozsudok zrusil a vec vratil sudu prvej indtancie na dalSie konanie.

48/ Na odvolanie zalobcov 1, 2 sa vyjadril pisomne Zalovany (str. 598 a nasl. spisu), ktory poukazoval
na to, Ze sud prvej indtancie vykonal vietky dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto&nosti.
Zalobcovia 1, 2 na pojednavani diia 17. 2. 2022 (na ktorom bol vyhlaseny rozsudok) prostrednictvom
svojho pravneho zastupcu uviedli, Ze nemaju Ziadne navrhy na vykonanie dokazovania a od vysluchu
znalca Ing. Alexandra Grona upUstaju. Zalobcovia vo svojom odvolani namietaju, Ze std bez uvedenia
dévodu zamietol navrh Zalobcov na vypocutie W.. N., ¢o v8ak priamo odporuje ich vyjadreniu na
pojednavani dia 17. 2. 2022. Napokon, sud zamietol Zalobu Zalobcov z dévodu, Ze ich odstupenie
vyhodnotil ako neplatné a tiez z dévodu, Ze v navrhovanom Zalobnom petite Zalobcovia nevyjadrili
synalagmaticki povahu vzajomného vratenia plneni. V danom pripade tak bola Zaloba Zalobcov
zamietnuta z dévodov, ktoré spocivali v pravnom posudeni veci.

49/ Zalovany zotrval na svojom nazore, Ze zakonné dévody na odstipenie Zalobcov od kiipnej zmluvy
dané neboli, a preto je ich odstupenie v zmysle § 39 Obg. zak. neplatné. Zalovany tvrdi a je presvedgeny,
Ze za vady bytu nezodpoveda, a preto je odstupenie Zalobcov od kupnej zmluvy nedbvodné, a teda v
zmysle § 39 Ob¢. zak. je neplatné. Podla Zalovaného maju vady bytu svoj pévod vo vonkajSom prostredi
(zatekanie bytu), v zasahoch Zalobcov do bytu (utesnenie prieduchov) a v neprimeranom spdsobe
uzivania bytu Zalobcami (zapratanie bytu vecami Zalobcov, nedostato¢né vetranie a kurenie), Zalovany
preto za namietané vady bytu neméze zodpovedat. Zalovani poukazovali na svoje pisomné vyjadrenie
zodna 9.7.2021, v ktorom vysvetlili, Ze vady bytu nemaju pévod v rekon&trukcii, ktord vykonal a ani v
inej jeho Cinnosti. Ak by Zalovany aj pripustil, Ze za vady zodpoveda, je zrejmé, Ze by za ne zodpovedal
spoloéne so zalobcami, ktori k vzniku vad prispeli neprimeranym uzivanim. Neprimerané uzivanie
bolo konstatované tak v odbornom posudku &. 20112019 Ing. Vladimira Kluvaneka ako aj v znaleckom
posudku €. 163/2020 Ing. Miloslava llavského, PhD. Uz len z tohto dévodu nemohli zalobcovia odstupit
od kupnej zmluvy podla § 507 Ob¢. zak. a ani z dévodu podla § 597 Ob¢&. zak. V oboch pripadoch
sa totiz predpoklada, Zze vady bytu boli spésobené vyluéne predavajucim, a nie aj v désledku konania
kupujuceho. Podla zalovaného by si Zalobcovia mohli uplatnit' len pravo na primeranu zlavu z kupne;j
ceny, ktora by zodpovedala miere zavinenia Zalovaného (a teda by zohladriovala aj mieru zavinenia
Zalobcami), av8ak takyto narok si zalobcovia v konani neuplatnili.

50/ Odstupenie Zalobcov by bolo neplatné aj v pripade, ak by za vady bytu zodpovedal vylu€ne Zalovany
sam. Podla Zalobcov ma byt neodstranitelnd vadu, ktord sa prejavuje najma vihnutim stien bytu,
neumernym vyskytom zdraviu Skodlivych plesni a nadmerne vysokou vlhkostou vzduchu. V désledku
namietanych vad je podla Zalobcov byt neupotrebitelny a nemozno ho uzivat dohodnutym a obvyklym
spOsobom. Zarover Zalobcovia uviedli, Ze Zalovany ubezpecil Zalobcov, Ze byt nema Ziadne vady a toto
ubezpeclenie sa ukazalo ako nepravdivé. S ohfadom na uvedené Zalobcovia podla § 597 Ob¢. zak. od
kupnej zmluvy so Zalovanym odstupili.

51/ K uvedenému Zalovany uviedol, Ze vyuzitie prava na odstupenie od kiipnej zmluvy podla § 597 ods.
1 Ob¢. zak. sa viaze na podmienku, Ze namietana vada robi vec neupotrebitefnou. V zmysle odbornej



literatury ,vec je zdsadne neupotrebitelnou, ak ide o neodstranitelnu a trvalt vadu, pre ktoru ju nemozno
pouzivat dohodnutym alebo obvyklym spdsobom. Nesmie ist len o prechodnu neupotrebitelnost, ktoru
mozno odstranit’ opravou veci, ktorej naklady su umerné cene veci.“ V danom pripade je zrejmé, Ze vady
bytu namietané Zalobcami su odstranitelné (opravitefné), a preto byt je neupotrebitelny len do¢asne -
iba do doby, kedy déjde k odstraneniu vad. Tuto skutoénost v podstate potvrdzuju ako Zalobcovia tak aj
Zalovany, a zarovef aj znalec v znaleckom posudku &. 163/2020.

52/ Tiez neboli splnené podmienky na odstupenie od kupnej zmluvy v zmysle § 597 ods. 2 Ob¢€. zak.,
kedZe Zalovany Zalobcov neubezpedil, Ze : a) byt ma urc€ité vlastnosti a rovnako Zalobcovia si Ziadnu
(osobitnu) vlastnost bytu v zmluve nevymienili; b) byt nema Ziadne vady. Pokial ide o vyhlasenie
Zalovaného uvedené v &l. VIl bod 4 kupnej zmluvy, v ktorom Zalovany vyhlasil, Ze neutajuje Ziadne zname
vady na byte, nemozno takéto vyhlasenie stotozfiovat s vyhlasenim o tom, Ze byt nema Ziadne vady.
Zalovany v zmluve nevyhlasil (neubezpegil) Zalobcov o tom, Ze byt nema Ziadne vady, ale Ze Ziadne
jemu zname vady bytu neutajil. Ak teda Zalobcovia neboli opravneni odstupit od zmluvy podfa § 597
Ob&. z&k., je ich odstupenie od zmluvy neplatné, a teda nedoslo ani k zruSeniu kipnej zmluvy. Neobstoji
potom ani narok zalobcov na vratenie kipnej ceny podla § 457 Ob¢. zak., ktorého sa domahaju v tomto
konani. Podla nazoru Zalovaného sud prvej inStancie vec spravne pravne posudil, ked Zalobu zamietol
z dévodu neplatnosti odstupenia od zmluvy.

53/ Zalovany sa tieZ plne stotoZnil so zaverom stdu prvej indtancie ohfadom ust. § 457 Obg&. zak. v danej
veci. Navyse, pokial by sud takejto zalobe vyhovel, Zalovany by sa dostal do situacie, Ze nema Ziadnu
pravnu istotu v tom, Ze mu bude odovzdany byt bez zataZenia pravom tretej osoby. Splnenie takejto
povinnosti zo strany Zalobcov (vratit byt bez zatazenia pravom tretej osoby) nie je v pripade nesplnenia
tejto povinnosti zo strany Zalobcov vymahatelné, kedZe splnenie tejto povinnosti by nebolo vo vyroku
rozhodnutia sudu, a teda Zalovany by sa musel spoliehat iba na dobru vieru Zalobcov, Ze svoju povinnost
dobrovolne splnia. Sud prvej inStancie na pojednavaniach opakovane v ramci predbezného pravneho
posudenia veci (§ 181 ods. 2 CSP), Ze sa s procesnou obranou Zalovaného v otazke nespravneho
vyjadrenia synalagmatickej povinnosti vzajomného vratenia pIneni stotozriuje, a Zalobcovia napriek tomu
petit Zaloby neupravili tak, aby bol v sulade s ust. § 457 Ob¢. zak. a aj s predbeZznym pravnym nazorom
sudu prvej indtancie. Podla nazoru zalovaného sud prvej indtancie rozhodol spravne (a vec spravne
pravne posudil), ked Zalobu zamietol aj z dévodu, Ze Zalobcami uplatneny narok bol v rozpore s ust.
§ 457 Ob¢. zak.

54/ V pripade Zalobcami navrhovanej aplikacie ust. § 257 CSP pri rozhodovani o trovach konania, mal
Zalovany za to, ze na takyto postup nie su splnené podmienky. Konanie Zalobcov prispelo k tomu, Ze
k rozhodnutiu sidu doslo az 5 rokov od podania zaloby. Napriek tomu, Ze konanie bolo preruSené
z dévodu moznosti uzavretia mimosudnej dohody, v ramci rokovani konali Zalobcovia svojvolne a
v rozpore so vzajomnymi dohodami. Nie su preto dané doévody hodné osobitného zretela, ktoré by
odbvodiiovali nepriznanie nahrady trov konania Zalovanému ako uspe$nému ucastnikovi konania, ktory
mal navy$e zaujem vyrie$it vec mimostdnou dohodou. Zalovany navrhoval napadnuty rozsudok stdu
prvej inStancie ako vecne spravny potvrdit’ a priznat’ mu narok na nahradu trov odvolacieho konania.
55/ K vyjadreniu Zalovaného podal vyjadrenie aj Urad komisara pre osoby so zdravotnym postihnutim.
Vo vyjadreni stru¢ne uviedol priebeh konania a podstatné zistenia sudu ako aj jeho zavery. Zdéraznil, Ze
uznesenim zo dia 18. 10. 2021 sud pripustil zmenu petitu tak, Ze byt Zalobcovia odovzdaju zalovanému
bez tarchy zaloZzného prava v prospech Slovenskej sporitefne, a.s. Tiez nesuhlasil s konStatovanim
sudu, Ze Zalobca nezohladni, opotrebenie bytu uZivanim Zalobcami. Tento narok si Zalovany voci
Zalobcovi neuplatnil. Preto nie je ddvodom na zamietnutie Zaloby. Napokon sa nestotoznil ani s vyrokom
sudu o trovach konania. Zalobcovia navrhovali, aby sud prvej indtancie z dévodov osobitného zretela
Zalovanému nepriznal narok na nahradu trov konania. Urad komisara zotrval na poZiadavke prihliadnut
na povahu a okolnosti sporu, socialnu a finan&nu situaciu na strane zalobcov a tiez ich zdravotny stav,
ktory sa neustale zhorSuje. Je sice pravdou, Ze konanie bolo opakovane preruSené z dovodu moznosti
uzavretia mimosudnej dohody, av8ak navrhy predlozené Zalovanym na uzavretie mimosudnej dohody
boli Zalobcami neakceptovatelné. Zalovany svojim konanim nepreukazal, Ze by mal skutoény z&ujem
vyrieSit vec mimosudnou dohodou.

56/ O pribratie do konania Ziadal Urad komisara za Uéelom podielat sa na ochrane prav Zalobcu
1, ktoré mu ako osobe so zdravotnym postihnutim priznavaju medzinarodné zmluvy, ktorymi je
Slovenska republika viazanda, a to Dohovor o pravach oséb so zdravotnym postihnutim, publikovany
v Zbierke zakonov pod €. 317/2010 Z.z., ktory je pre Slovensku republiku zavazny diiom 25. 6. 2010
a Opény protokol k Dohovoru o pravach osbéb so zdravotnym postihnutim, publikovany v Zbierke
zakonov pod €. 318/2010 Z.z. Pravo na primeranu Zivotnu urovef a socialnu ochranu garantuje
¢l. 28 Dohovoru. Podla cit. ¢lanku Dohovoru zmluvné strany uznavaju pravo oséb so zdravotnym



postihnutim na primeranu Zivotnu Uroven pre ne aj pre ich rodiny vratane dostato¢nej vyZivy, oble€enia a
ubytovania a na ustavi¢né zlepSovanie Zivotnych podmienok a podniknu prislusné kroky, ktorymi zarucia
a presadia uplatfiovanie tohto prava bez diskriminacie na zaklade zdravotného postihnutia. Zmluvné
strany uznavaju pravo os6b so zdravotnym postihnutim na socialnu ochranu a na vyuzivanie tohto
prava bez diskriminacie na zaklade zdravotného postihnutia a podniknu prislusné kroky, ktorymi zarudia
a presadia uplathovanie tohto prava. Vybor pre hospodarske, socialne a kultirne prava Organizacie
Spojenych narodov vo svojom vSeobecnom komentari &. 4 poukazuje na priame a integralne prepojenie
medzi pravom kazdého jednotlivca na primeranu Zivotnu uroven, vratane primeranej drovne byvania
(€l. 11 ods. 1 Medzinarodného paktu o hospodarskych, socidlnych a kulturnych pravach) a ostatnych
ludskymi pravami a zakladnymi principmi, najma pravom na ,vrodenu déstojnost ludskej bytosti“, ktora
je zakladom pre uplatiiovanie v3etkych ludskych prav. S ohladom na fudsku déstojnost sa pojem
.byvanie ma vykladat takym spésobom, aby zahffial vietky dblezité suvislosti a aby zodpovedal
nielen akémukolvek byvaniu, ale byvaniu ,adekvatnemu®. ,Adekvatne byvanie® pritom zahffia adekvatne
sukromie, adekvatny priestor, adekvatnu bezpecnost, adekvatne osvetlenie a ventilaciu, adekvatnu
zakladnu infrastruktiru a adekvatnu polohu vo vztahu k praci a k zakladnym zariadeniam a to vSetko
za dodrzania cenovej dostupnosti.

57/ 'V danom pripade dochadza k dlhodobému ohrozovaniu zdravia Zalobcu 1 ako osoby so zdravotnym
postihnutim; tiez dochadza k dlhodobému ohrozovaniu prava na primerant Zivotni uroven. Urad
komisara navrhol napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie zrusit' a vec mu vratit na dalSie konanie.
58/ Dal$ie podania strany sporu neuginili.

59/ Odvolaci sud preskumal a prejednal vec v rozsahu podaného odvolania (t.j. v celom rozsahu) v
zmysle § 379 a § 380 ods. 1 CSP bez nariadenia odvolacieho pojednavania (rozsudok bol odvolacim
sudom verejne vyhlaseny podfa § 378 ods. 1 a § 219 ods. 3 CSP) a dospel k zaveru, Ze odvolanie
Zalobcov 1, 2 vo veci samej nie je dévodné; opodstatnené je odvolanie ¢o do vyroku o trovach konania.
60/ Podla § 501 Ob¢. zak. ak sa vec prenechd ako stoji a lezi, nezodpoveda scudzitel za jej vady, ibaze
vec nema vlastnost, o ktorej scudzitel vyhlasil, Ze ju ma, alebo ktoru si nadobudatel vyslovne vymienil.

61/ Podra Clanku VIl bod 1. Zmluvy o prevode vlastnictva bytu zo dfia 04.03.2016 kupujuci vyhlasuje, Ze
pred uzatvorenim tejto Zmluvy sa oboznamil so stavom predmetu prevodu, jeho stav mu je dobre znamy
a Byt vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych €astiach a spoloénych zariadeniach Bytového
domu a spoluvlastnickeho podielu na zastavanom pozemku v tomto stave, t.j. v stave v akom je uvedené
Nehnutefnosti stoja a leZia ich aj kupuje.

62/ Podla § 597 ods. 1 Ob¢. zak. ak dodato¢ne vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci kupujuceho
neupozornil, ma kupujuci pravo na primeranu zlavu z dojednanej ceny zodpovedajucu povahe a rozsahu
vady; ak ide o vadu, ktora robi vec neupotrebitelnou, ma tieZ pravo od zmluvy odstupit.

63/ Podla § 597 ods. 2 Ob&. zak. pravo odstupit od zmluvy ma kupujuci aj vtedy, ak ho predavajuci
ubezpedil, Ze vec ma urCité vlastnosti, najma vlastnosti vymienené kupujucim, alebo Zze nema Ziadne
vady, a toto ubezpecenie sa ukaze nepravdivym.

64/ Podla § 508 ods. 1 Ob¢&. zak. narok zo zodpovednosti za vady je potrebné uplatnit na sude vo
vSeobecnej premlCacej dobe (§ 101), ktora zagina plynat odo dha, ked nadobudatel vytkol vady u
scudzitela.

65/ Podla § 508 ods. 2 Ob¢. zak. vada, ktora sa prejavi do Siestich mesiacov odo dfia prevzatia plnenia,
sa povazuje za vadu, ktora bola uz v den prevzatia, ak to neodporuje povahe veci alebo ak scudzitel
nepreukaze opak.

66/ Podla § 48 ods. 1 Ob&. zak. od zmluvy mbze ucastnik odstupit, len ak je to v tomto alebo v inom
zakone ustanovené alebo ucastnikmi dohodnuté.

67/ Podla § 48 ods. 2 Ob&. z&k. odstupenim od zmluvy sa zmluva od zacliatku zru8uje, ak nie je pravnym
predpisom ustanovené alebo u¢astnikmi dohodnuté inak.

68/ Podra Clanku VIl bod 4. Zmluvy o prevode vlastnictva bytu zo diia 04.03.2016 predavaijuci vyhlasuje
a sufasne sa zavazuje, Ze neutajuje Ziadne zname vady na predmete prevodu, Ze nie je Ziadnym
spbsobom obmedzené jeho pravo s predmetom prevodu disponovat’ a Ze na fiom ku dfiu podpisu



Zmluvy neviaznu a nebudu viaznut Ziadne iné tarchy, vecné bremena, obmedzenia prevodu tohto
predmetu Zmluvy, ani iné prava tretich osdb (napr. podnajomné prava, pravo dozivotného byvania a
uzivania a i.) prava titulom exekucie a to ani poznamok v vynimkou tiarch uvedenych v tejto Zmluve
a existujuceho najomného prava tretich oséb, ktory najomny vztah sa predavajuci zavazuje ukongit s
najomcom najneskér ku driu 06.04.2016.

69/ Podfa Clanku VII bod 10. Zmluvy o prevode vlastnictva bytu zo dita 04.03.2016 Zmluvné strany
sa dohodli, Ze odstupenie od tejto Zmluvy musi byt pisomné a doru¢ené druhej zmluvnej strane v
sulade s podmienkami dohodnutymi v tejto Zmluve. Odstiupenim od Zmluvy Zmluva od pociatku zanika
s vynimkou ustanoveni upravujucich prava a povinnosti zmluvnych stran po zaniku Zmluvy.

70/ Sud prvej indtancie vykonal vo veci dokazovanie v potrebnom rozsahu, zo zisteného skutkového
stavu vyvodil aj spravne pravne zavery. Odvolaci sud po preskumani spisového materialu dospel k
rovnakému zaveru, Ze totiz odstupenie Zalobcov 1, 2 od zmluvy (o prevode vlastnictva bytu zo dfia 4.
3. 2016) listom zo dfia 5. 9. 2016 bolo neplatné.

71/ Platny pravny poriadok umoZzniuje v zmysle ust. § 48 ods. 1 Ob&. zak. u€astnikovi odstupit od zmluvy,
len ak je to v tomto alebo inom zakone ustanovené alebo ucastnikmi dohodnuté. Odstupenie od zmluvy
sa teda moOze zakladat' bud na zakone, ktory odstupenie pripusta, alebo na zmluve, ak odstupenie bolo
jednej, pripadne obom stranam vyhradené. Vychadzajuc zo znenia zmluvného ustanovenia ¢l. VIl bod 10
Zmluvy o prevode vlastnictva bytu zo dia 4. 3. 2016, uvedeny ¢lanok neobsahoval vymedzenie Ziadnych
dalSich - zmluvne dohodnutych - dévodov na odstupenie od zmluvy mimo zakona. Predmetny citovany
¢lanok vzhlfadom na jeho obsah upravoval odstupenie od zmluvy v zmysle zakona, t.j. z dévodov
uvedenych v Obdianskom zakonniku, prip. inych zd&konoch a upravoval naleZitosti odstupenia od
zmluvy (na zaklade zakona). Neupravoval vSak pre ugastnikov predmetnej zmluvy pravo na odstupenie
v pripadoch, kedy toto pravo nie je zaloZzené zakonom. Aj podla zaveru odvolacieho sudu tak boli
Zalobcovia ako kupujuci zo zmluvy opravneni odstupit od predmetnej zmluvy len z dévodov, upravenych
v zakone, kedZe zmluvne Ziadny dal$i dovod vymieneny nebol.

72/ Potom v zmysle ust. § 597 ods. 2 Ob¢. zak. mali zalobcovia 1, 2 ako kupujuci pravo odstupit' od
predmetnej zmluvy vtedy, ak nastala situacia, kedy ich Zalovany ako predavajuci ubezpegil, Ze vec (byt)
ma urcité vlastnosti, najma vlastnosti vymienené kupujucimi alebo Ze vec (byt) nema ziadne vady a toto
ubezpedenie sa ukaze nepravdivym. Zalobcovia 1, 2 svoje pravo na odstipenie od zmluvy v zmysle
ust. § 597 ods. 2 Ob&. zak. vyvodzuju z toho, Ze ich Zalovany v zmluve ubezpedil o tom, Ze byt nema
Ziadne vady, €o sa po kupe ukazalo ako nepravdiveé, kedZe v byte je vihkost, plesne a s tym spojeny
zapach. Spominané ubezpeclenie Zalovaného (ako predavajuceho) o tom, Ze vec, t.j. byt, nema Ziadne
vady, Zalobcovia vidia v citovanom &l. VII bod 4 zmluvy. TieZ namietali, Ze spominané vlhké steny bytu,
vyskyt plesni a zapach v byte robia byt neupotrebitefnym v zmysle § 597 ods. 1 Ob&. zak., ¢o im dava
pravo na odstupenie od zmluvy.

73/ Aj s tymito namietkami zalobcov 1, 2 sa sud prvej inStancie vysporiadal spravne, ked uzavrel, Ze
nenastala situacia predpokladana ust. § 597 ods. 1 ani § 597 ods. 2 Ob¢&. zak., na zaklade ktorej mohli
Zalobcovia od zmluvy platne odstupit. Sud prvej inStancie v napadnutom rozsudku poukézal na ustalenu
sudnu prax, v zmysle ktorej je vec zasadne neupotrebitelna vtedy, ak ide o neodstranitelnu a trvalu vadu,
ktora nedovoluje vec pouzivat obvyklym alebo dohodnutym spdsobom. Neupotrebitelnost nesmie byt
len prechodného charakteru, t.j. neméze ist' o taku neupotrebitefnost, ktora je len do¢asna, pretoze ju
mozno odstranit opravou veci. Zaroven plati poZiadavka, Ze naklady na opravu do¢asne neupotrebitelnej
veci by mali byt umerné cene veci. Pokial by naklady na opravu veci boli ekonomicky neprimerané,
potom aj v pripade, Ze by ilo o opravou odstranitelné vady, neumerne vysoké naklady na opravu by aj
takuto vec robili neupotrebitelnou trvale, pre ich ekonomickl nelcelnost.

74/ Sud prvej indtancie v odévodneni svojho rozsudku upozornil na zavery, ku ktorym dospeli vo svojich
posudkoch Ing. Vladimir Kluvanek (odborny posudok €. 2011/2019 zo dfia 20. 11. 2019), ako aj znalec
Ing. Miloslav llavsky, PhD. (znalecky posudok €. 163/2020 zo driia 9. 9. 2020), ktori obaja jednoznane
identifikovali zavady v byte ako désledok vysokej vihkosti v byte a v prifahlych stavebnych konstrukciach
bytu. Zaroven obaja navrhli prace potrebné na odstranenie pricin vihkosti; kym Ing. Kluvanek tieto vo
svojom odbornom posudku neocenil, znalec Ing. llavsky ich vysku stanovil ako rozdiel medzi vSeobecnou
hodnotou nehnutelnosti bez vady vo vyske 90.325,45 € a vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti s vadou



vo vy8ke 67.606,70 €, t.j. Ciastkou 22.700 €. |de o sumu predstavujucu naklady na opravu, ktora v
porovnani s vyskou kupnej ceny 95.000 € nie je sumou ekonomicky neumerne vysokou. V spise su
zaloZené cenové ponuky na odstranenie vlhkosti a plesne vyrazne vyssie, od firmy BIWEX, s.r.o. na
sumu 48.506 €, resp. aj od W.. F. na sumu 44.118 €, tieto vSak pojali do cenovej ponuky aj vykonanie
aj inych prac, nielen prac zameranych na odstranenie vihkosti, &i plesni v byte (demontaz laminatovych
parkiet, Uprava kanalizacie, montaz kuchynskej linky a pod.).

75/ Obaja znalci teda vychadzali zo stanoviska, Ze mozno odstranit vady na predmetnom byte, napokon
aj popisali ich povahu a priblizny rozsah. Vzhladom na vySku nakladov na opravu zavad na byte potom
uvedené znamena, Ze dany byt nemozno oznacit za neupotrebitefnli vec (zavady na byte sa daju
odstranit opravou); ide o neupotrebitelnost nie trvall, ale len do¢asnu, po dobu vykonu opravnych
prac. Zalobcom 1, 2 teda nevzniklo pravo na odstipenie od uzavretej zmluvy podia § 597 ods. 1
Ob¢. zak. Rovnako nevzniklo Zalobcom pravo na odstupenie od zmluvy ani v zmysle § 597 ods. 2
Ob¢. zak., nakolko €l. VII bod 4 zmluvy neobsahuje ubezpelenie Zalovaného o tom, Ze vec (byt) nema
Ziadne vady, ale ako konstatoval sud prvej in§tancie, Zalovany v uvedenom ¢&lanku vyhlasil, Ze neutajuje
pred Zalobcami ako kupujucimi Ziadne vady, o ktorych ma vedomost. Zmluva zaroven neobsahovala
také dojednanie, v ktorom by si Zalobcovia 1, 2 ako kupujuci osobitne vymienili nejaku vlastnost nimi
kupovaného bytu. Zalobcom 1, 2 teda nevzniklo pravo na odstdpenie od zmluvy ani na zaklade ust. §
597 ods. 2 Ob¢. zak.

76/ Pokial ide o formulaciu Zalobného petitu, z obsahu spisu je zrejmé, Ze Zalobcovia tento (so
suhlasom sudu) menili, resp. upravovali. Ostatna uprava Zalobného petitu (zo diha 14. 1. 2021, &.1. 476)
reSpektovala sice synalagmaticku povahu daného zavazku, vyplyvajuceho z pravneho vztahu sporovych
stran, av3ak nie dostatone. Désledkom vzajomnej viazanosti a podmienenosti prav a povinnosti stran
zruSenej zmluvy (ku ktorej by doSlo v pripade platného odstiupenia od zmluvy) v zmysle § 457 Ob¢&. zak.,
je uspokojenie prava jednej zmluvnej strany (na vratenie kipnej ceny bytu), viazané na uspokojenie
obdobného prava druhej zmluvnej strany (na vratenie predmetu kupy); povinnost jednej strany plnit’ je
viazana na rovnaku povinnost druhej strany. Ziadna z nich neméze samostatne uplatnit svoje pravo
na plnenie. Zalobcovia by sa tak nemohli v prejednavanej pravnej veci doméahat na stde vratenia
svojho plnenia bez toho, aby zaroven v Zalobe nevyjadrili podmienenost tohto plnenia narokom druhej
zmluvnej strany. Podla nazoru odvolacieho sudu uvedena vzdjomnost a podmienenost prav a povinnosti
zmluvnych stran v Zalobcami navrhovanom Zalobnom petite (po ostatnej Uprave) nebola vyjadrena
dostatoCne, z dévodu, Ze sice navrhovany petit vychadzal z podmienenosti vzajomnych plneni, aviak
v pripade Zalobcov nezohladfioval skutognost, Ze byt je v su€asnosti zatazeny zaloznym pravom v
prospech banky. Hoci v predoslych Zalobcami navrhovanych Zalobnych petitoch Zalobcovia navrhovali
svoju povinnost vratit Zalovanému byt bez tarchy, ktora na fiom v su€asnosti viazne, ostatny Zalobny petit
uz okolnost, Ze na byte viazne takato tarcha, nezohladfioval a viazal vratenie kdpnej ceny Zalovanym
oproti povinnosti Zalobcov vratit byt, av8ak nezbaveny tarchy (t.j. aj s tarchou), €o by branilo napineniu
ust. § 457 Ob¢. zak., ako na to spravne poukazal sud prvej instancie. Odvolaci sud z uvedenych dévodov
napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie vo veci samej ako vecne spravny potvrdil (§ 387 ods. 1, ods.
2 CSP).

77/ Sud prvej indtancie o trovach konania rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 CSP tak, Ze reSpektujuc
zasadu Uspechu v konani priznal Zalovanému ako v konani uspesnej strane narok na nahradu trov
konania v rozsahu 100 %. Uspech vo veci (tiez zodpovednost za vysledok sporu) std skima vzdy
¢o do pravneho zakladu veci a ¢o do vySky priznaného naroku. Zasada uUspechu vo veci (zasada
zodpovednosti za vysledok sporu) je charakteristicka pre sporové konania (akym je aj predmetna pravna
vec) a uplatni sa tak, Ze neuspesna strana sporu je povinna nahradit’ v spore Uspesnej strane (Ucelne
vynaloZeng, preukazané) trovy konania, ktoré Uspesnej strane vznikli. Uspech vo veci sud zistuje
porovnanim Zalobného petitu a vyroku rozsudku. Je pravdou, Ze v danom pripade bol v konani vo
vztahu k Zalobcom 1, 2 Uspedny Zalovany, a to v plnom rozsahu; v sulade s ust. § 255 ods. 1 CSP
mu tak podla zasady Uspechu v konani vznikol narok na nahradu ucelne vynaloZenych trov na obranu
jeho prava v spore. Zalobcovia 1, 2 od pogiatku sporu poukazovali na ich zhor$enu sociélnu situaciu,
vyplyvajucu z nespornej skutonosti, Ze zalobca 1 je fyzickou osobou s tazkym zdravotnym postihnutim
(osobou so ZTP s doprovodom aj individualnou prepravou &.1. 10, 11 spisu), ked jeho jedinym prijmom
je invalidny déchodok (v r. 2016 vo vySke 275,70 €), bez dalSieho prijmu; Zalobkyna 2 je zamestnana
s mesaénym prijmom vo vySke 428,72 € z pracovného pomeru v Univerzitnej nemocnici a s prijmom z
dohéd o pracach vykonavanych mimo pracovného pomeru pre spoloénost CaSS, s.r.o. vo vyske 111,19



€ mesacne . Vzhladom na socialnu, majetkovu a finan&nu situaciu Zalobcovia 1, 2 navrhovali rozhodnut
o trovach konania na zakalde ust. § 257 CSP, t.j. nepriznat v konani Uuspednému Zalovanému narok na
nahradu trov konania.

78/ Podla § 257 CSP, vynimoéne sud neprizna nahradu trov konania, ak existuju dévody hodné
osobitného zretefla.

79/ Odvolaci sud v pripade vyroku o nahrade trov konania dospel k zaveru, Zze su dané dévody hodné
osobitného zretela, ktoré oddvodriuju podla § 257 CSP Zalovanému ako UspeSnej strane v konani
vynimo¢ne nahradu trov konania nepriznat. Ustanovenie § 257 CSP znamen4, Ze suid nemusi zaviazat
neuspesnu stranu sporu na nahradu trov konania. PouZitie ust. § 257 CSP teda negativne dopada na
tu stranu sporu, ktora by inak mala pravo na nahradu trov konania, z ktorého dévodu musi pouzite tohto
ustanovenia zodpovedat osobitnym okolnostiam konkrétneho pripadu a musi mat’ vynimoé&ny charakter.
Samotné dévody hodné osobitného zretela a ani vynimo€né okolnosti zdkon (Civilny sporovy poriadok)
blizSie neSpecifikuje. Pri posudzovani dévodov hodnych osobitného zretela musi sud prihliadat na
majetkové, socialne, osobné, zarobkové a iné pomery vSetkych stran sporu a vSimat' si aj okolnosti, ktoré
viedli strany sporu k uplatneniu ich prava na sude a ich postoj v konani. Bolo uz uvedené, Ze v pripade
Zalobcu 1 ide o0 osobu s tazkym zdravotnym postihnutim, €o limituje zarobkové moznosti samotného
Zalobcu 1, s dopadom na socialnu, majetkovu a finanénu situaciu oboch Zalobcov. Odvolaci sud sa
zaroven domnieva, Ze nepriznanie nahrady trov konania v konani UspeSnému Zalovanému nebude
mat’ na jeho ekonomicku situaciu tazivy dopad. Pri rozhodovani o naroku na nahradu trov konania bolo
nutné vziat do uvahy aj okolnost, Ze ustanovenie § 257 CSP sluzi na odstranenie neprimeranej tvrdosti
v sUvislosti s rozhodovanim o nahrade trov, ktori mal odvolaci sud v danom pripade za preukazandu,
a teda z tohto dévodu povazoval za nutné napadnuty vyrok o nahrade trov prvoinstanéného konania
zmenit tak, Ze v konani uspeSnému Zalovanému narok na nahradu trov konania neprizna, v zmysle §
257 CSP (§ 396 ods. 1, ods. 2 v spojeni s § 257 CSP).

80/ Zaroven o trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud s poukazom na ust. § 257 CSP v
spojeni s § 396 ods. 1 CSP tak, Ze v odvolacom konani uspesnému Zalovanému nepriznal narok na
nahradu tychto trov, majuc za to, Ze su dané dévody hodné osobitného zretefla, spocivajuce v hore
uvedenej socialnej, finanénej situacii Zalobcov 1, 2.

81/ Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3 : 0(§ 3 ods. 9
zak. €. 757/2004 Z. z. o sudoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich zdkonov,
§ 393 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, 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 spésobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fu 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€novala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

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

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

b/ ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena alebo

¢/ je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

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

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



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

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

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

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii (§ 427 ods.1 prva veta CSP).
Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods.2 CSP).

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

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a/ dovolatefom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b/ dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo Clen, ktory za fiu kona, ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupnia,

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slab$ej strany podfa druhej hlavy tretej Easti 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, mé vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého
stupna (§ 429 ods.2 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 com spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia (§ 432 ods.2 CSP).



