Sud: Okresny sud Nitra

Spisova znacka: 17C/15/2023
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Meno a priezvisko sudcu, VSU: Mgr. Denisa Mesarosova

ECLI: ECLI:SK:OSNR:2023:6122437589.8

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nitra, sudkynou Mgr. Denisou MesaroSovou, v spore zalobcov v 1. rade: A. B., nar.
XX XX XXXX, bytom C. XXX a v 2. rade: D. B., nar. XX XX.XXXX, bytom C. XXX, v zastupeni
JUDr. Sabina Surinova Barciova, advokatka so sidlom Nitra, Coboriho 2, proti Zalovanej: E. B., nar.
XX XX XXXX, bytom C. XXX, v zastupeni JUDr. Pavol Gracik, advokat so sidlom Nitra, Farska 40,
o zaplatenie sumy vo vyske 18.032,- eur s prisluSenstvom takto

rozhodol:

|. Zaloba sa zamieta.

Il. Zalovanej sa priznava nahrada trov konania v rozsahu 100%, ktor st povinni zaplatit spoloéne
zalobcovia v 1. a v 2. rade.

lll. O vySke nahrady trov bude rozhodnuté po pravoplatnosti rozsudku samostatnym rozhodnutim.
odovodnenie:

1./ Zalobcovia sa predmetnou Zalobou prostrednictvom pravneho zéastupcu domahali, aby sud uloZil
Zalovanej povinnost' zaplatit sumu vo vySke 18.032,- eur spolu s prislusnym urokom z omeskania ako
aj istinu vo vyske 1.560,- eur.

Zalobcovia Zalobou uplatneny narok odévodiiovali tym, Ze so Zalovanou uzatvorili diia 17.05.2022 kipnu
zmluvu, ktorej predmetom okrem inych nehnutelnosti bol aj rodinny dom sup. & XXX, postaveny na
parcele registra ,,C* KN parcelné Cislo 2189/1, sklad sup. €. 745, popis stavby : sklad, postaveny na
parcele registra ,,C* KN parcelné ¢&islo 2191/17.

Zalobcovia uhradili za nehnutelnost’ Zalovanej dohodnutd kipnu cenu vo vyske 154.000,- eur a po
prevzati nehnutelnosti zistili, Ze rodinny dom sup. €. 438 ma vady - poSkodenie omietky a podlah
spbsobené vihkostou (murivo stavby je navlihnuté a z dovodu absentujucej hydroizolacie, natahuje do
seba vlhkost aj nadalej, z dévodu absentujucej hydroizolacie su vlhké aj podlahy), ktoré je potrebné
nevyhnutne odstranit podrezanim muriva hydroizolaciou.

Dria 28.07.2022 na osobnom stretnuti konajucom v rodinnom dome si Zalobcovia uplatnili vo¢i Zalovane;j
bez zbytoéného odkladu svoje prava zo zodpovednosti za vySSie uvedené vady s navrhom na
mimosudnu dohodu, pri€om pozadovali zlavu z kiipnej ceny z dévodu vihkosti stavby vyZzadujucej opravu
vytknutych vad.

Pravny zastupca Zalovanej sa vyjadril, Ze Zalovana nesuhlasi s uplatfiovanym narokom a povazuje ho
za nedbvodny ¢o odévodnil tym, Ze v inzerate zverejnenom realitnou kancelariou BeMi, ktora ponukala
nehnutefnost na predaj sa uvadzalo, Ze Zalovana ho uzivala v stave v akom ho kupila, v tom istom
stave ho aj nasledne predala a Ze v ramci podkrovia je nutna rekonstrukcia. Dalej sa pravny zastupca
Zalovanej odvolaval na to, Ze Zalobcovia boli aj podla vyjadreni urobenych v zmluve so stavom a vekom
nehnutelnosti dostatoéne oboznameny a stav nehnutelnosti im bol Gplne znamy. Zalovana podas celej



doby byvania nezaznamenala poskodenie omietky a podlah spdsobené vlhkostou a teda ani nemohla
vediet o danej skuto€nosti a oboznamit' s tym Zalobcov.

Zalobcovia si objednali vypracovanie cenovej ponuky na odstranenie vihkosti a opravu vad u dodavatela,
ktory cenu prac a materialu nacenil na celkovd sumu 18.032,- eur a zaroven si dali vypracovat' expertizu
vo veci vylu€enia alebo potvrdenia vad a poruch, ktoré nie su v sulade so stanovenymi poziadavkami
vSeobecne zavaznych pravnych predpisov, slovenskych technickych noriem, za ktord uhradili celkovu
sumu vo vyske 1.560,- eur.

Predmetnou Zalobou sa teda Zalobcovia domahaju nahrady nakladov za vady, ktoré vys$li dodatoéne
najavo a v dosledku ¢oho sa domahaju primeranej zfavy z dojednanej ceny vo vySke nakladov na
odstranenie vihkosti .

2./ Ako dbkazy na preukazanie svojich tvrdeni Zalobcovia v Zalobe oznadili predZalobnu vyzvu,
vyjadrenie zo diia 30.08.2022, cenovu ponuku, expertiza .

3./ Okresny sud Banska Bystrica upominacom konani vo veci vydal dia 28.10.2022 platobny rozkaz
€.k. 40Up/1362/2022, vocli ktorému zalovana podala odpor, v ktorom namietala Zalobcami uplatneny
narok v celom rozsahu, narok povazovala za nedévodny a uviedla, Ze predaj predmetnej nehnutelnosti
realizovala realitna agentura a v inzerate uviedla vyslovnu informaciu o to, Ze predmetny rodinny dom
bol Ciasto€ne zrekonstruovany predchadzajucim majitefom, Zalovana nezasahovala do rodinného domu,
len ho uzivala stave v akom ho kupila a takom istom stave ho aj nasledne predala a Ze v ramci podkrovia
je nutna rekonstrukcia . Dalej v odpore uviedla, Ze kupuijuci vykonali niekolko osobnych ohliadok, v ramci
ktorych sa dostato€ne oboznamili so stavom v akom sa rodinny dom nachadzal a aj napriek tomu, Ze
iSlo o starSi dom rozhodli sa tento kupit a uzavriet so Zalovanou kiipnu zmluvu.

Zaroven v odpore uviedla, Ze dria 04.04.2022 bolo obcou Zbehy vydané potvrdenie o veku stavby v
ktorom sa uvadzalo, Ze predmetna stavba rodinného domu bola zrealizovana pred rokom 1976 a to
konkrétne v roku 1965 a odvtedy je v uzivani a rekon&trukcia bola v roku 1990 z €oho je zrejmé, Ze
predmetny rodinny dom ma 57 rokov, €o bolo kupujucim zname este pred uzatvorenim kipnej zmluvy.

4./ Sud prvej inStancie v predmetnej veci vytycil termin pojednavania.

5./ Pravna zastupkyna Zalobcov v 1. a v 2. rade v ramci procesného utoku uviedla , Ze predmetna
nehnutelnost bola zakupena 17.5.2022, ¢o sa tyka vyziev na vady, tie boli Zalovanej vytknuté prvy krat
ustne Zalobcami, kde vyvolali stretnutie v dotknutej nehnutefnosti, ku ktorému prislo dfia 28.7.2022.
Zalovana navrh na mimosudnu dohodu odmietla a preto jej bola zaslana pisomnéa vyzva na uhradu
pohfadavky a mimosudny zmier zo dfia 24.8.2022, kde vyzyvali k zaplateniu zlavy z kupnej ceny
v konkrétnej vySke vzhlfadom na to, Ze klienti mali uz vypracovanu cenovu ponuku po obhliadkach
odbornika zaoberajuceho sa odstrafiovania vlhkosti z nehnutefnosti.

Pravna zastupkyna Zalobcov v zavereCnej reli uviedla, Ze Zalobcovia preukazali opravnenost a
odbvodnenost’ nimi uplatnenej pohladavky a to narok na zfavu z kipnej ceny v zmysle § 597 a § 598
Obcianskeho zakonnika, €o do pravneho dévodu a €o do vysky, pricom uplatnenu vySku naroku povazuju
za doévodnu a primeranu.

Vzhladom na skutoCnost, Ze Zalovana nevedela, Zze dom vilhne, ide o skryté vady, pricom tato
zvySena vihkost dotknutej nehnutelnosti bola potvrdena po osobnej ohliadke znalcom Ing. Miroslavom
PreSinskym ako aj pisomnou expertizou zo dia 26.09.2022.

Znalec absolutne vylucil, Zeby nim zistenému navlhnutiu do$lo obitim vnutornej omietky alebo vybratim
naslapnej vrstvy podlahy ( OSB)dosiek v interiéry, nakolko omietka ani OSB dosky nemaju hydroizolaéné
vlastnosti, znalec uviedol, Ze tehla bolo uz degradovanjSia a potvrdil, Ze vlhkost’ existovala a pdsobila
dlhodobo a to uz pred kdpou nehnutelnosti Zalobcami. Z dévodu odstranenia vad vznikli Zalobcom vydaje
vo vyske uplatnenej sumy.

6./ Pravna zastupkyna Zalovanej uviedla, Ze so Zalobou nesuhlasi a povazuje juza nedévodnu. Mam za
to, Ze v Case predaja nehnutelnosti tato netrpela vadami, od existencie ktorych si Zalobcovia narokuju
zlavu z kupnej ceny. Pokial v su€asnej dobe predmetna nehnutelnost tymito vadami trpi, ide o nasledok
neodborného zasahu Zalobcov do domu, za€o vSak Zalovana neméze niest zodpovednost. V ostathom
sa pridrziava podaného odporu a navrhujeme Zalobu zamietnut.

Pravna zastupkyfa Zalovanej v zaverecnej re€i uviedla, Ze ma za to, Ze Zalobcovia v 1. a v 2. rade v
konani neuniesli ddkazné bremeno vo vztahu k preukézaniu, Ze vytykané vady spocivajuce vo zvySene;j
vlhkosti v dome sa nachadzali v dome v &ase jeho predaja Zalobcom. Zalobcovia sice predloZili do



konania expertizu posudzovania pozemnych stavieb, v ktorej bola konstatovana zvySena vihkost' v
dome, av3ak je nutné si uvedomit, Ze tato expertiza bola vypracovana ku driu 8.9.2022 a teda nemohlo
na jej zaklade dbéjst’ k potvrdeniu pritomnosti vihkosti v dome v ase jeho predaja.

V suvislosti s predmetnou expertizou podotyka, Ze sa nejedna o znalecky posudok, a teda tento
listinny dékaz ani nema silu znaleckého posudku. Zo samotného vysluchu svedka p. F. vyplynula potreba
vykonania znaleckého dokazovania, za u¢elom zodpovedania zakladnej otdzky v tomto konani a sice,
¢i vlhkost' bola pritomna v dome uz v ase jeho predaja, nakolko ako sam uviedol p. F. sa vie vyjadrit
len k tomu, Ci sa v Case, ked vykonaval expertizu nachadzala v dome vihkost. Nakolko Zalobcovia v
konani nepredloZili znalecky posudok, ktory by jednozna&ne potvrdil, alebo vyvratil tvrdenie o existencii
vad v ¢ase predaja rodinného domu Zalobcom, tvrdi, Ze Zalobcovia neuniesli d0kazné bremeno a z
tohto dévodu Zalobcami pozadovany narok v celosti neuznavaju, ¢o do dévodu i vySky a preto nie je
mozné Zalobe vyhoviet. Z uvedenych dévodov navrhuje Zalobu zamietnut’ a priznat' Zalovanej nahradu
trov konania.

7./ Zalobca v 1. rade v rdmci procesného Gtoku uviedol, Ze boli na obhliadke rodinného domu, predmetny
rodinny dom sa im pacil, v marci 2022 zlozili zabezpeku a nasledne riesili dalSie veci ohlfadne kupy
predmetného rodinného domu. Jednalo sa 0 57 alebo 67 ro¢ny rodinny dom s tym, Ze tam bola robend
Ciasto€na rekonstrukcia. Bola vymenena cela strecha, vymeneny krov, bola tam vykonana aj pristavba
rodinného domu, vymenené oknd, bola urobena nova fasada, dom bol zatepleny.

Pri ohliadke videli, Ze su staré rozvody elektriky, s tym ratali, Ze to prerobia, eSte chceli spravit nové
omietky v dome, rieSili €o sa tyka podlahy, & tam daju plavajucu podlahu, alebo nie€o iné a byvat.
Nasledne podpisali kipnu zmluvu, na vystahovanie nehnutelnosti Zalovanej dali 45 dni, nasledne prisli
prebrat kli&e. Potom tam prisli nejaké 3-4 dni nato, Smykla sa mu barla, barlou buchol do steny a stena
zacala padat a uz mu to bolo divné, tak skusal a citil vihkost.

Kontaktoval pravni¢ku, ako aj brata, ktorého ma stavbara, aby sa priSiel pozriet, ktory vlastne
skonstatoval, Ze je to mokré. O tomto neboli zo strany Zalovanej informovani, Ze by dom vlhol, este sa
aj uistovali a pytali sa, Ze ¢i dom nevlhne, &i dom nie je mokry, pytala sa to prvy krat manzelka na
obhliadke, potom som sa to pytal aj on.

Zo strany Zalovanej boli uisteni, Ze dom nevlhne, s pravnickou rieSili o dalej a ta im doporudila, aby si
vyziadali cenovu ponuku ohladom odstranenia vihkosti domu, zohnali sip. C. G. a nasledne kontaktovali
predavajucu ohfadom dohody.

Tvrdil, Ze zo strany predavajucej pri uzatvarani kipnej zmluvy boli uisteni o tom, Zze dom nevlhne, pri¢om
tehla domu je tak navlhnutd, Ze sa drobi a meni sa na prach.

Zalobca uviedol, Ze situaciu riesili tak, Ze cely dom mal byt pekne podpileny, len nakolko véetko to
padalo dole, ako to pilili, pri¢om podpilovanie robil p. C. G., davala sa chemicka injektaz, navftali sa
diery do mura. Zavlhnuta bola len stara ¢ast domu, ktory bol z roku 1957, najviac bola navihnuta zadna
strana a bo¢na.

Tvrdil, Ze proti vihnutiu vykonali opravy a to boli vybraté podlahy, bol navezeny drenazny kamern, potom
bola urobena platfia, izolacia a do jedného metra su nahodené omietky, pric¢om vSetko ide o staru East
domu.

8./ Zalobkyha v 2. rade v ramci procesného Utoku uviedla, Ze pri prvej obhliadke bola oboznamena s
nehnutefnostou, kedZe vedela, Ze sa jedna o star$i dom, tak sa niekolko krat uistovala, Ze dom nevlhne,
alebo nema iné vady, oku neviditefné, ratali s prerdbkou men3ou ako je elektrina, omietky a podlahy,
naco teda brali iver, aby mali peniaze navySe na rekonstrukciu. Diia 09.07.2022 prebrali kI'U¢ a nasledne
asi 3 dni na to 12.7. zistili vady a to tak, Ze manZzel sa nestastne poSmykol a buchol palicou o omietku,
potom pozerali dalej, v akom rozsahu by to mohlo byt ten dom navlhnuty, preto otvorili na viacerych
miestach stenu, obuchali omietku no a nasledne potom rieSili firmy, ktoré sa zaoberaju podrezavanim
domov, ktori usudili, Zze bude nutné to podpilit, podrezat.

9./ Zalovana v ramci procesnej obrany uviedla, Ze predmetna nehnutelnost bola vyluéne jej, predmetny
dom uzivali s priatelom a s dcérou 9 rokov, robili minimalne rekonstrukcie, dom nerekonS$truovali, ani
zvonka fasady, ni¢ na fiom nerobili. Nakolko ma zdravotné problémy, rodinny dom bol pre nich velky,
nevladala ho upratovat, kupili si maly 2-izb. domcek.

Potvrdila skuto€nost, Ze Zalobcovia sa pytali, ¢i predmetna nehnutefnost’ vihne, pri€¢om oni tam byvali
9 rokov, nemali tam Ziadnu plesef, ani vlhkost, steny tam boli pévodné, popisané jej dcérou, nic¢
nemalovali, ni¢ v dome nepremalovavala a ani nezakryvala a zariadenie mali také, Ze vSetky steny sa



dali vidiet, pretoZe tam bola komoda, sedacka, za to sa ¢lovek mohol pozriet' a vidiet. Nemali vedomost’
o tom, Ze maju vihké steny, Ze im dom vlhne, dom nemalovali ked ho kupili.

10./ Sud posudil podstatné skutkové tvrdenia a pravne argumenty stran sporu a vykonal dokazovanie
listinami, ktoré predloZili strany sporu a z ktorych povazoval za preukazané nasledovné skuto&nosti.

10a./ Nebolo sporné, Ze strany sporu uzavreli diia 17.05.2022 kipnu zmluvu, na zaklade ktorej Zalovana
ako predavajuca Zalobcom v 1. a 2. rade odpredala nehnutelnosti nachadzajice sa v katastralnom uzemi
C., obec C., H. I, evidované na LV &. XXX, vydanom Okresnym uradom Nitra, katastralnym odborom
ato:

- Pozemok parcelné Cislo 2189/1 o vymere 212m2 , druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, parcela
registra ,,C*

- Pozemok parcelné ¢&islo 2189/4 o vymere 454 m2 , druh pozemku : vinica, parcela registra ,,C*

- Pozemok parcelné ¢&islo 2191/3 o vymere 859 m2, druh pozemku: zahrada, parcela registra ,,C*

- Pozemok parcelné &islo 2191/17 o vymere 102m2, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie,
parcela registra ,,C*

- Stavby supisné ¢Cislo XXX, nachadzajuce sa na pozemku parcelné &islo 2189/1, popis stavby: rodinny
dom

- Stavby supisné Cislo XXX, nachadzajuce sa na pozemku parcelné &islo 2191/17, popis stavby: sklad .
Nebolo sporné, Ze kiipna cena dohodnuta v predmetnej zmluve za nehnutefnosti bola vo vySke 154.000,-
eur.

Z predlozenej kupnej zmluvy bolo dalej zistené, Ze v Clanku IV. vyhlasenia zmluvnych stran, bod 5
predavajuci vyhlasuje, Ze mu nie su zname Ziadne vady nehnutefnosti, na, ktoré by mal kupujucich
upozornit a ktoré kupujuci nemohli pri osobnej obhliadke vidiet a Zze nehnutelnosti su v stave
zodpovedajucom ich veku a uzivaniu.

Podla bodu 5 kupnej zmluvy, predavajuci vyhlasuje, Ze uUplne oboznamil kupujuci predavajucemu
znamym pravnym a faktickym stavom nehnutefnosti, poskytol kupujucim vSetky predavajucim zname
informacie o nehnutefnostiach ak kupujuci tymto vyhlasuju , Ze vSetky tieto informacie im boli
predavajucim poskytnuté a pravny a fakticky stav nehnutelnosti im je dobré a plne znamy a v tomto
stave, t.j. v stave, v akom sa nehnutelnosti nachadzaju v defi podpisu tejto zmluvy, nehnutelnosti za
dohodnutu kdpnu cenu kupuju do svojho bezpodielového spoluvlastnictva manzelov.

10b./ Z predloZenej expertizy posudzovania pozemnych stavieb vypracovanej na zaklade objednavky
Zalobcov stavebnou a znaleckou organizaciou zo dfia 26.09.2022 bolo zistené, Ze predmetna expertiza
bola vypracovana za ucelom opravy a odstranenia nedostatkov vad.

Zo zaverov predmetnej expertizy bolo zistené, Ze v ramci ohliadky predmetného rodinného domu bolo
identifikovanych 19 miest na vnatornych povrchoch stavebnych konstrukcii, pri€om 12 indikuje zvySenu
vlhkost, Sest’ merani vykazovalo riziko zvySenej vihkosti posudzovanych miest a 1 meranie nevykazoval
znamky zvysenej vlhkosti.

Posudenim skutkového stavu miery zavlhnutia konstrukcii stien a stropu, ktoré sa prejavuje na ich
vnatornych povrchoch, v tomto posudku identifikované miesta z hladiska vihkosti nespiniaju pozadované
parametre podla vyhlasky €. 259/2008 Z.z. na vnutorné prostredie a ich stav v predmetnom rodinnom
dome je nevyhovujuci. Identifikované vady je mozné oznacit ako vady skryté.

Zaroven k predmetnému vyjadreniu bola priloZzena aj faktura, z ktorej bolo zistené , Ze vydavok na
vyhotovenie expertizy predstavoval sumu 1.560,- eur.

10c./ Zalobcovia v 1. a 2. rade predzalobnou vyzvou zo dfia 24.08.2022 oznamili Zalovanej, Zze po
prevzati nehnutefnosti zistili, Ze rodinny dom méa vady - poSkodenie omietky a podlah spésobeného
vlihkostou ( murivo stavby je navlhnuté a z dévodu absentujicej hydroizolacie natahuje do seba vihkost
aj nadalej, v dosledku ¢oho sa vyduva omietka, z ddvodu absentujicej hydroizolacie su vihké aj podlahy)
a vzniknuté vady je nevyhnutné odstranit podrezanim muriva a hydroizolaciou.

Z predmetnej vyzvy dalej bolo zistené, Ze Zalobcovia si objednali vypracovanie cenovej ponuky na
odstranenie vihkosti a opravy vad, kde prace boli ocenené na sumu 18.032,- eur, ktoru si zaroven
uplatriuju ako zfavu z kupnej ceny. Predmetna vyzva bola Zalovanej zaslana doporucene.

10d./ Zo zalobcami predloZenej cenovej ponuky ( €.1.11 ) zo dha 09.08.2022 bolo zistené, Ze cenova
ponuka na hydroizolaciu muriva bola vycislena vo vyske 18.032,- eur.



10e./ Z potvrdenia o veku stavby vydaného Obecnym Uradom Zbehy zo dria 04.04.2022 bolo zistené,
Ze stavba rodinného domu bola zrealizovana pred rokom 1976 a konkrétne v roku 1965 a odvtedy je
v uzivani, pri€om rekon$truovana bola v roku 1990.

10f./ Z predloZenych faktur Zalobcami bolo zistené, Ze Zalobcovia uhradili za podrezavanie vihkého
muriva Ciastku vo vyske 2.820,- eur.

Z dalSieho nimi predloZzenych dokladov bolo zistené, Ze za kameninovo a dopravu uhradili Ciastku vo
vySke 392,40 eur, za material v Hornbachu uhradili 213,76 eur, spolo€nosti Parapetrol a.s. uhradili 452,23
eur, firme Strkopiesky uhradili sumu vo vySke 246,- eur za Strkopiesok, sumu vo vysSke 246,- eur za
kamenivo a dopravu a sumu 246,- eur opat sa kamenivo a dopravu

Zalobcami boli predlozené aj dalsie vydaje, ktoré im vznikli v suvislosti s odstranenim vad na
nehnutelnosti ( €.1.171) a to uhrady faktur celkovej vysSke 9.344,- eur ( 1.414,- eur + 930,- eur + 1.200,-
eur +1.430,- eur +880,- eur +3.490,- eur).

Dal$ou fakturou &. 194 preukazali naklady, ktoré im vznikli zateplenim podlahy, beténovy pti isti oter +
doprava celkovej vyske 3.500 eur, ¢o celkovo predstavuje vydaje vo vyske 6.969,39 eur.

11./ Sud zisteny skutkovy stav posudil podla nasledovnych pravnych predpisov.

12./ Podla § 150 ods. 1 CSP, strany maju povinnost pravdivo a uplne uvadzat podstatné a rozhodujuce
skutkové tvrdenia tykajuce sa sporu.

13./Podla § 151 ods. 1 CSP, skutkové tvrdenia strany, ktoré protistrana vyslovne nepoprela, sa povazuju
za nesporné.

14./ Podla § 588 Obdlianskeho zakonnika z kupnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost
predmet kupy kupujucemu odovzdat a kupujucemu povinnost predmet kupy prevziat a zaplatit' zan
predavajucemu dohodnutu cenu.

15./ Podla § 596 Obcianskeho zdkonnika , ak vec ma vady, o ktorych predavajuci vie, je povinny
kupujuceho pri dojednavani kipnej zmluvy na ne upozornit.

16./ Podla § 597 ods. 1,2 Obc&ianskeho zakonnika ak dodato&ne vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci
kupujuceho neupozornil, ma kupujuci pravo na primeranu zfavu z dojednanej ceny zodpovedajicu
povahe a rozsahu vady; ak ide o vadu, ktord robi vec neopotrebitelnou, ma tiez pravo od zmluvy
odstupit. Pravo odstupit’ od zmluvy ma kupujuci aj vtedy, ak ho predavajuci ubezpecil, Ze vec ma urcité
vlastnosti, najma vlastnosti vymienené kupujiucim, alebo Ze nema Ziadne vady a toto ubezpecenie sa
ukaze nepravdivym.

17./ Podla § 599 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika vady musi kupujuci uplatnit u predavajiceho bez
zbyto&ného odkladu. Prava zo zodpovednosti za vady sa mdze kupujuci domahat na sude, len ak vady
vytkol najneskdr do 24 mesiacov od prevzatia veci.

18./ Podfa § 599 ods. 2 Obcianskeho zakonnika pravo na nahradu nevyhnutnych nakladov méze
kupujuci uplatnit’ na sude, len ak naklady predavajucemu oznami v lehote uvedenej v odseku 1.

19./ Vykonanym dokazovanim hodnotiac dokazy jednotlivo i vo vzajomnej suvislosti sud prvej inStancie
dospel k zaveru, Ze Zaloba je nedbvodna.

20./ Predmetnou Zalobou sa Zalobcovia v 1. a 2. rade domahali zaplatenia Zalovanej sumy vo vyske
18.032,- eur a to z titulu zlavy z kupnej ceny, ¢o odbvodnovali tym, Ze so Zalovanou uzavreli dfa
17.05.2022 kupnu zmluvu, ktorej predmetom bola nehnutelnost’ a to rodinny dom, pri€om prave po
uzavreti kipnej zmluvy sa na nehnutelnosti objavili vady - poSkodenie omietky a podlah spésobené
vlhkostou, pri¢om tvrdili, Ze murivo je navlhnuté z dévodu absentujucej hydroizolacie, ktora musela
existovat' uz aj v Case kedy nehnutefnost’ obyvala Zalovana so svojou rodinou.

Zalovana tvrdila, Ze o vihkosti stien nevedela, vihkost sa neobjavila po¢as byvania v nehnutelnosti
a to odvtedy odkedy ju kupili, pri¢om od kupy predmetnej nehnutefnosti v nej nevykonavali Ziadne
upravy, nehnutefnost nemalovali a tvrdila, Ze vihkost si spésobili Zalobcovia sami v ramci rekonstrukcie
predmetnej nehnutelnosti.



21./ Nebolo sporné, Ze strany sporu uzavreli dfia 17.05.2022 kdpnu zmluvu, na zaklade ktorej Zalovana
odpredala Zalobcom v 1. a v 2. rade nehnutelnosti nachadzajuce sa v katastralnom tuzemi C., obec C.,
H. I., evidované na LV Cislo XXX, vydanom Okresnym uradom Nitra, katastralnym odborom za kupnu
cenu vo vyske 154.000,- eur.

Nebolo sporné, Ze Zalovana vyhlasila, Ze nie su jej zname Ziadne vady, na ktoré by mala kupujucich
upozornit, Ze nehnutefnosti su v stave zodpovedajuce ich veku a uzivaniu, priom na predmetne;j
nehnutelnosti nevykonavali Ziadne rekonstrukcie, do uzivania nehnutelnosti vstupili tak ako predmetnu
nehnutefnost kupili, v ¢ase predaja spornej nehnutelnosti nemali Ziadnu vedomost o tom, Ze by
predmetna nehnutefnost’ vlhla, resp. Ze boli problémy s vihkostou stien.

Nebolo sporné, Ze Zalobcovia z dévodu zistenych vad spdsobenych vihkostou stien, predZzalobnou
vyzvou zo dia 24.08.2022 vyzval Zzalovanu na zaplatenie sumy vo vyske 18.729,14 eur, ktora
predstavuje cenovu ponuku na odstranenie vlhkosti a na opravu vad.

Nebolo sporné, Ze predmetna cenovu ponuku pre nich vypracovala firma C. G., ktory v predlozene;j
cenovej ponuke uviedol, Ze naklady na odstranenie vihkosti muriva a to podrezanim muriva predstavuje
celkovu sumu vo vyske 18.032,- eur.

Nebolo sporné, Zze Zalobcovia na preukazanie vad nehnutelnosti si dali vypracovat’ expertizu a to dha
31.08.2022, z ktorej taktiez vyplynulo, Ze nehnutefnost trpi vadou a to vihkostou.

Spornou skuto€nostou bolo, €i vady existovali uz v dobe uzavretia kipnej zmluvy alebo vznikli v &ase po
uzatvoreni kupnej zmluvy a spornou je aj stanovenie primeranej zlavy z dojednanej ceny zodpovedajice;j
povahe a rozsahu vady .

22./Podla § 597 ods. 1,2 Obcgianskeho zékonnika, ak dodato&ne vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci
kupujuceho neupozornil, ma kupujuci pravo na primeranu zfavu z dojednanej ceny zodpovedajicu
povahe a rozsahu vady; ak ide o vadu, ktora robi vec neopotrebitelnou, ma tiez pravo od zmluvy
odstupit. Pravo odstupit’ od zmluvy ma kupujuci aj vtedy, ak ho predavajuci ubezpecil, Ze vec ma urcité
vlastnosti, najma vlastnosti vymienené kupujucim, alebo Ze nema Ziadne vady a toto ubezpecenie sa
ukaze nepravdivym.

Citované ustanovenia upravuju objektivnu zodpovednost’ akéhokolvek predavajuceho ako uc€astnika
kupnej zmluvy. Znamena to, Ze nielen v pripade kipnej zmluvy uzavretej medzi pravnickou a fyzickou
osobou (spotrebitefom) ale aj v pripade kupnej zmluvy uzavretej medzi dvoma fyzickymi osobami,
je dana takato zodpovednost predavajuceho a kupujuci méze uniho vyskytnuté vady po prebrati veci
reklamovat, t. j. Ziadat bud zlavu, pripadne rozhodnut sa pre odstupenie od zmluvy. Objektivha
zodpovednost znamena, Zze sa nevyZaduje zavinenie predavajuceho, t. j. predavajuci o vadach
nemusel mat vedomost. Predavajuci méze dbsledky svojej zodpovednosti vylUgit' len tym, Ze upozorni
kupujuceho na konkrétne vady veci, ktoré uz potom nemdze kupujuci vytykat. Predavajuci, ktory na vadu
neupozornil, sa nembze zodpovednosti zbavit, aviak jeho zodpovednost sa vztahuje len na vady v ¢ase
plnenia, t. j. pri prevzati kupnej ceny a odovzdani predmetu zmluvy, a nie na vady, ktoré sa vyskytnu az
po tomto plneni. Kupujuci svoje rozhodnutie &i od zmluvy odstupuje, alebo poZaduje primeranu zfavu
z dojednanej ceny, musi predavajucemu oznamit spolu s uplatnenim prava zo zodpovednosti za vady
(reklaméacia). Tieto vady v zmysle § 599 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika musi kupujuci u predavajuceho
uplatnit bez zbyto¢ného odkladu, teda len €o vadu zistil, pri€om na sude sa prav zo zodpovednosti za
vady méze domahat len vtedy, ak vady vytkol najneskér do 24 mesiacov.

Pod primeranou zfavou je treba podla ustélenej judikatury rozumiet zhodnotenie okolnosti vyznamnych
najma vo vztahu k povahe a rozsahu vady, so zretefom na dohodnutu kipnu cenu a cenu nevyhnutnych
oprav, znizeniu funk&nych vlastnosti, estetickej hodnote veci a dalSiemu moznému spdsobu a rozsahu
uzivania veci. V uvedenom hodnoteni ide pritom o pravne, a nie znalecké hodnotenie vysky zlavy.
Pre ur€enie vySky zlavy z kipnej ceny zakon neustanovuje Ziadne vSeobecne platné pravidlo. Rozsah
Znizenia ceny sa musi preto vzdy posudzovat’ s prihliadnutim na konkrétne okolnosti daného pripadu.
Vyska zlavy tak bude zavisiet predovSetkym od povahy a rozsahu vady vzhladom ku kupnej cene veci,
dalej od znizenia funk&nych vlastnosti veci a jej estetickej hodnoty vo vztahu k dal$ej upotrebitelnosti
veci, ceny nutnych oprav a pod. Vy$ka zlavy by nemala vyjadrovat len zniZenie vymennej hodnoty veci;
pri jej urovani je potrebné prihliadnut’ aj k tomu, ako sa vada prejavuje pri uzivani veci, ¢i a ako toto
uzivanie komplikuje, obmedzuje, pripadne zniZuje jej Zivotnost.

23./ Sud prvej indtancie v predmetnej veci vyslovil predbezny pravny nazor kde uviedol, Ze sporna je
otazka o aké vady ide, Ci ide o vady skryté, ktoré neboli poznatefné v ¢ase uzatvarania kipnej zmluvy



alebo o vady, ktoré vznikli v désledku neodborného zasahu Zalobcov do domu a urc€il, Ze sporna je aj
otazka, €i zalobcami uplatiiovany narok na zfavu z kipnej ceny je to dovodny aj o do vysky.
Zalobcami uplatfiovana zlava z kipnej ceny predstavuje naklady na odstranenie nimi uvadzanej vady -
vlhkosti muriva vychadzajuc nimi predloZenej expertizy.

Vzhladom na predbezny pravny nazor pravna zastupkyna Zalobcov navrhla vypo&ut strany sporu
a znalca, ktory vypracovaval expertizu a C. G., ktory vykonaval injektaz a podrezanie muriva a v pripade
nejasnosti navrhli ustanovit znalca z odboru stavebnictva, aby sa vyjadril k predmetnej otazke, pravny
zastupca Zalovanej okrem vysluchu stran sporu navrhol vypoCut partnera zalovanej E. J. a ini navrhy
na vykonanie dokazovania nemal.

24./ Zalobcovia sa predmetnou Zalobou ako uz bolo vy$sie konstatované domanhali zlavy z kipnej ceny ,
pricom predmetna zfava, ktoru si uplatfiovali pozostava z nakladov, ktoré vynaloZili na odstranenie
zistenych vad po uzavreti kipnej zmluvy.

Narok na zlavu z kupnej ceny si uplatfiovali na zaklade skuto&nosti, Ze si v predmetnej veci dali
vypracovat expertizu, ktora preukazala, Ze v ramci ohliadky rodinného domu bolo identifikovanych
19 miest na vnutornych povrchoch stavebnych konstrukcii, pricom 12 indikuje zvySenu vihkost, 6
merani vykazovalo riziko zvySenej vihkosti posudzovanych miest a 1 meranie nevykazoval zndmky
zvySenej vlhkosti. Vzhladom na to, Ze v nehnutelnosti sa nachadzali vihké steny, ktoré im neumozriovali
nehnutelnost’ riadne uzivat, predmetnu vihkost bolo potrebné odstranit a za tym ucelom si dali
vypracovat cenovu ponuku, na zaklade ktorej bolo zistené, Ze na odstranenie vihkosti muriva je potrebné
vykonat prace v celkovej hodnote 18.032,- eur, ktora je uplatfiovana v Zalobe.

Zalovana narok popierala, tvrdila, Ze v &ase ked nehnutelnost uzivala nemala vihké steny, &ize vihkost
stien nevidela, predmetnu nehnutelnost uzivali v takom stave ako kupili, nehnutelnost nemalovali
odkedy ju kupili, dalej tvrdila, Ze steny mohli navrh navihnut' aj tym spésobom, Ze Zalobcovia vykonavali
rekonstrukciu nehnutelnosti.

Za ulelom zistenia skuto¢nosti ohfadom vlhkosti stien, sud prvej indtancie vykonal dokazovanie a to
vysluchom Zalobcami navrhnutého svedka K. G. F., ktory vypracoval expertizu, a to za u€elom zistenia,
¢i sa v stene nachadzal zvy$end vlhkost.

Svedok potvrdil, Ze sa vie vyjadrit len k tomu, ¢i v Case, ked vykonaval expertizu sa tam vlhkost
nachadzala a zistil v €ase vykonania expertizy zvySenu vihkost. Potvrdil, Ze odstranenie vihkosti méze
dojst’ bud’ podrezanim nehnutelnosti alebo injektédZou.

K tvrdenej argumentécii Zalovanej, Ze k vihkosti mohlo déjst’ obitim vnutornej omietky uviedol, Ze nie je
mozneé, aby obitim omietky doSlo k takému navlhnutiu, aké zistil pri ohliadke.

Potvrdil, Ze omietka v dome nemala hydroizolané vlastnosti, taktieZz uviedol, Ze pricinu vlhkosti
neskumal, ale dala by sa zistit' pri€ina, pri€¢om pri starSich domoch ako je predmetna nehnutefnost,
hydroizolacia a material pouzity ma technicku Zivotnost 60 rokov.

Dalej uviedol, Ze vydutie omietky nie je skryta vada, ale z dévodu vihkosti to nema ako &lovek zistit,
omietka bola velmi hruba a vofnym okom by nebolo mozné zistit, i je tam dana vihkost' .

25./ Sud prvej inStancie uvadza, Ze z predloZenej expertizy ako aj z nasledného vysluchu svedka K.
G. F. bolo zistené, Ze v Case vykonania expertizy sa v nehnutelnosti nachadzala zvy3ena vihkost aviak
nadalej zostalo sporné, &i predmetna vihkost existoval uz predtym, alebo k vihkosti doslo po kupe
nehnutelnosti, pricom vypoc&uty znalec sa k takym to odbornym otazkam nevedel vyjadrit, uviedol, Ze to
sa da preukazat’ znaleckym dokazovanim, pri¢om takto zistené skuto€nosti mali podstatny vyznam aj
pre uréenie zlavy z kipnej ceny, kde podla rozsudku Najvyssieho sudu CR, sp. zn.23 Cdo 1991/2008,
zo diia 23.06.2010, zakladom pre zistenie vysky zlavy z ceny je hodnota vadného tovaru (diela) oproti
hodnote bezvadného tovaru (diela) v dojednanej dobe plnenia. Vychodiskovymi skuto&nostami pre
posudenie vysky zlavy bude najma rozsah vadnosti diela, zavaznost vad, ako vady obmedzuju &i
komplikuju uzivanie, pripadne zniZuju zivotaschopnost veci, a dalej mozno vziat'v ivahu dalSie okolnosti
vyplyvajuce z posudzovania konkrétneho pripadu. Zakladnou poziadavkou, ktoru je pri uréeni vysky
zlavy nutné mat na pamati, je, Ze by objednavatelovi mala byt prostrednictvom tohoto prava (naroku)
zo zodpovednosti za vady vytvorena situacia bliziaca sa stavu, kedy by mu bolo plnené bez vad.

Krajsky sud v Ziline, vo svojom rozhodnuti 11C0/25/2018, zo diia 13.02.2018 vyslovil pravny nézor, ze
ustanovenie § 597 ods. 1 zdkona €. 40/1964 Zb. (,0Z*) ako kritérium pre uréenie primeranej zlavy z
dojednanej ceny udava povahu a rozsah vady. Rozsah zniZzenej ceny musi byt preto vZdy posudeny s
prihliadnutim na konkrétne okolnosti daného pripadu. VySka zlavy tak bude zavisiet predovSetkym od
povahy a rozsahu vady vzhladom na kupnu cenu veci, dalej od zniZenia funk&nosti vlastnosti veci a



jej estetickej hodnoty, od daldej upotrebitelnosti, ceny potrebnych oprav a pod. Posudenie primeranosti
zlavy z dojednanej kiipnej ceny je pri tom otazkou pravnou.

26./ Vzhfadom na skuto&nost, Ze sporna bola otazka povahy a rozsahu vady, zavaznost vad, ako aj
to, €i vady obmedzuju alebo komplikuju uzivanie nehnutelnosti, ¢i vzniknuté vady existovali uz v Case
uzatvorenia kupnej zmluvy a najavo vysli az dodato€ne alebo o vady, ktoré vznikli v Ease po uzatvoreni
zmluvy, sud uvadza, Ze na odstranenie tohto rozporu expertiza predloZzena Zalobcami v spore a nasledne
vypocutie svedkov danu skuto€nost nepotvrdzovala.

Pravna zastupkyna Zalobcov netrvala na vypracovani znaleckého posudku, ktory by vedel odstranit
vzniknuté rozpory, mala za to, Zze vysluch nimi navrhnutého svedka a predloZenej expertizy je
postacujuci.

27./ Sud prvej inStancie uvadza, Ze Zalobca je nielen povinny tvrdit skutkové okolnosti, z ktorych svoj
narok odvodzuje a ktoré su ur€ené obsahom hmotnopravnej normy, ale je zarover povinny oznadit' a
predloZit sudu dbkazy na preukazanie pravdivosti svojich tvrdeni.

Ulohou Zalobcov v danej veci bolo preukazat, Ze nimi namietané vady existovali uz v &ase uzatvorenia
kupnej zmluvy, ich ulohou bolo Specifikovat konkrétne o aké vady iSlo, v akom rozsahu a ¢i tieto vady
vySli najavo az dodatoCne a presne Specifikovat’ vySku zlavy, ktora podla vyjadrenia Zalobcov mala
zodpovedat nakladom na odstranenie nimi uvadzanych vad, pricom Zalobcovia si zlavu z kipnej ceny
uplatriovali len na zaklade predpokladanej cenovej ponuky vycislenej firmou, ktoré boli spochybfované
a nepreukazali, Ze by predmetna firma tieto vady odstrafiovala v rozsahu cenovej ponuky, pricom z
listinnych dbkazov predloZenych Zalobcami vyplyva, Ze Zalobcovia si sami vykonavaju odstranenie
vad, vychadzajuc z blokov o zakupenom tovare, z €oho sud usudzuje, Ze vady odstranené na vlastné
naklady nemézu zodpovedat nakladom vycislenych firmou, ktord v cenovej ponuke zahrnula aj pracu
na odstranenie vlhkosti muriva .

Prihliadnuc na skuto&nost, Ze prave tieto skuto¢nosti boli v predmetnom spore sporné, bolo ulohou
Zalobcu navrhnut v ramci koncentracie napriklad znalecké dokazovanie alebo predlozZit odborny
znalecky posudok ohladom skuto&ného rozsahu a povahe vad vzhfadom na kupnu cenu veci, ktoré by
ich tvrdenia preukazovali, pretoZe pre urCenie vySky zlavy z kipnej ceny zakon neustanovuje Ziadne
vSeobecné platné pravidlo, ide o otazku pravnu a nie o znalecké hodnotenie vysky zlavy, pri€om rozsah
ZniZenia ceny sa musi preto vZzdy posudzovat s prihliadnutim na konkrétne okolnosti daného pripadu
a preto vyska zlavy tak bude zavisiet’ predovSetkym od povahy a rozsahu vady vzhladom ku kupnej
cene veci, dalej od zniZenia funk&nych vlastnosti veci a jej estetickej hodnoty vo vztahu k dalSej
upotrebitefnosti veci, ceny nutnych oprav a podobne, &iZe ide o otazku odbornu ( znalecky posudok),
pricom Zalobcovia v tejto asti neuniesli ddkazné bremeno preukazujuce skutoény rozsah a povahu vad,
ako aj presne Specifikované naklady, ktoré vznikli v suvislosti s odstranenim vad a ktorych konkrétnych
vad a z tohto dévodu sud Zalobu ako nedévodnu v celom rozsahu zamietol.

Su dalej uvadza, Ze nie je povinnostou Zalovaného tvrdit a ani dokazovat skutoCnosti, z ktorych
Zalobcovia svoje pravo odvodzuju, t.j. nezataZzuje ho v tomto smere dékazné bremeno, a preto mu
neunesenie dokazného bremena Zalobcami neméze byt na ujmu.

28./ Podfa ust. § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

29./ Podla ust. § 262 ods. 2 CSP o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

Podla ust. § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

30./ O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud v zmysle vys8ie citovanych ustanoveni CSP tak, Ze
v konani uspesnej Zalovanej priznal proti neuspesnym Zalobcom v 1. a v 2. rade nahradu trov konania
v rozsahu 100%.

O vyske trov rozhodne vy3$Si sudny uradnik podla § 266 ods. 2 CSP po pravoplatnosti rozhodnutia,
ktorym sa konanie kon¢i.

Poucenie:



Proti rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni od jeho doru€enia na Okresny sud Nitra v dvoch
vyhotoveniach.

V odvolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania uvedie (§ 127 CSP), proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne (odvolacie
dévody) a €oho sa odvolatel doméha (odvolaci navrh).

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit len
tym, Ze ( § 365 ods. 1 CSP)

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej ( § 365 ods. 2 CSP).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania & § 365 ods. 3 CSP) .

Ak Zalovany dobrovolne nesplni, o jej uklada vykonatefné rozhodnutie, Zalobca méze podat’ navrh na
vykonanie exekucie.



