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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave v senéate zlozenom z predsednicky senatu: Mgr. Lucia Mizerova sudcov: JUDr.
Erika Tischlerova a JUDr. Peter Duman, v pravnej veci zalobcov: 1/ A. B., nar. XX.XX.XXXX adresa C.
XX, D. a 2/ E. F. B,, G., nar. XX.XX.XXXX, adresa C. XX, D., oboch zastupenych advokatkou: JUDr.
Denisa JanoSikova, so sidlom Klincova 35, Bratislava, proti zalovanym: 1/ E. H. ., nar. XX. XX.XXXX,
adresa J. K. XXX, L. —A.a 2/ E. H. B, G, nar. XX.XX.XXXX, adresa M. XX, C. L., obom zastdpenym
advokatom: JUDr. Jan Kasenc&ak, adresa L. XX, L. — K. E., o zaplatenie 32.652,88 eura s prislusenstvom,
na odvolanie zalovanych 1/ a 2/ proti rozsudku Okresného sudu Dunajska Streda ¢. k. 12C/15/2022 -
202 zo dfia 17. oktobra 2022, ta kto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej instancie vo vyhovujicom vyroku a vo vyroku o trovach
konania potvrdzuje.

II. Odvolanie zalovanych 1/ a 2/ vodi Ciastoéne zamietajucemu vyroku rozsudku sudu prvej inStancie
odmieta.

lll. Zalobcom 1/a2/ priznéava vo&i zalovanym 1/ a 2/ narok na nahradu trov odvolacieho konania
v plnom rozsahu.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie prvym vyhovujicim vyrokom uloZil Zalovanym 1/ a 2/
povinnost’ spolone a nerozdielne zaplatit’ Zalobcom 1/ a 2/ sumu 32.652,88 eura s 5 % urokom
z omeskania ro¢ne z istiny od 12.02.2022 do zaplatenia, do troch mesiacov od pravoplatnosti
tohto rozsudku; druhym cgiastoéne zamietajucim vyrokom Zalobu v €asti naroku o zaplatenie uroku
z omeSkania za obdobie od 21.12.2021 do 11.02.2022 zamietol a tretim vyrokom priznal Zalobcom 1/
a 2/ voC€i zalovanym 1/ a 2/ narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

2. Rozhodnutie sud odévodnil pravne aplikaciou ust. § 3 ods. 1, § 4 ods. 1 pism. a) zak. &. 182/1993 z.
z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, dalej ust. § 588, § 596, § 597 ods. 1, § 599 ods. 1, § 511
ods. 1 a § 517 ods. 2 zak. €. 40/1964 Zb. Obcgianskeho zakonnika (dalej len ,0Z").

3. Vecne sud argumentoval tym, Ze vykonanym dokazovanim mal preukazané, Ze zalovani 1/ a 2/ ako
predavajuci uzavreli dha 27.07.2020 so Zalobcami 1/ a 2/ kipnu zmluvu, predmetom ktorej bol byt s jeho
sudastami a prisluSenstvom (vratane terasy). Zalobcovia po zahajeni uzivania bytu zistili, Ze do bytu
zateka, z ktorého dévodu vihne omietka na stenach a na strope, tvoria sa plesne, €o vyznamne zasahuje
do uzivacieho komfortu. Sud uviedol, Ze prvoradou povinnostou predavajuceho je upozornit kupujuceho
na vady, o ktorych vie; nie je rozhodujuce, €i ide o vady faktické (napr. vady funk&nosti, akosti a pod.),
alebo o vady pravne. Zodpovednost za vady ma objektivnu povahu, za ktort predavajuci zodpoveda, ak



vec vykazovala vadu v Case uzavretia zmluvy bez zretela na to, &i o vade vedel, alebo nie. Ak dodato¢ne
vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci kupujuceho neupozornil, kupujuci ma pravo Ziadat zlavu z
dojednanej ceny zodpovedajucu povahe a rozsahu vady, odstupit od zmluvy, ak ide o vadu, ktora robi
vec neupotrebitefnou, na ndhradu nevyhnutnych nakladov, ktoré mu vznikli v suvislosti s uplatnenim
prav zo zodpovednosti za vady, na nahradu Skody. Preto pred uzavretim zmluvy mali Zalovani upozornit
Zalobcov na vady - v danom pripade na zatekanie do bytu, o ktorej vade preukazatefne mali vedomosti
(o ¢om svedcia aj zapisnice zo stretnuti, na ktorych sa predmetny problém, dotykajici sa aj sporného
bytu riesil, takisto aj premalovanie omietky zasiahnutej zatekanim v byte - ako konstatoval znalec),
ktora skutonost véak sudu preukazana nebola (ale ani tvrdena Zalovanymi). Zalovani sa Zalobe branili
tym, Ze ide o vadu zasahujucu bytovy dom a spdsobenu spoloénymi ¢astami domu (strecha, terasy),
a preto je ju potrebné riesit’ so vSetkymi vlastnikmi bytov. Narok si vSak Zalobcovia uplatnili vyluéne vo
vztahu k svojmu bytu, v ktorom sa vady prejavili a jednoznacne Zalovani mali na problém zatekania
Zalobcov upozornit, ktoru povinnost si v8ak nesplnili. Z toho dévodu vznikol Zalobcom voci Zalovanym
ako prevadzatefom bytu néarok na zfavu z ceny bytu. KedZe Zalovani nemali (v tom Case) evidovanu
adresu svojho pobytu, Zalobcovia vady prevadzaného bytu uplatnili vo¢i nim pisomnostou na adresu
mesta. Zalobcovia k hodnote prevadzaného bytu pri uzavreti zmluvy predloZili znalecky posudok, po
zisteni vad zabezpedili nové znalecké ohodnotenie, v ktorom znalec ur€il hodnotu bytu s prihliadnutim
na zistené vady, pricom v rozdiele tychto hodnét sa premietla prave mozna zfava, na ktoru Zalobcovia
maju narok. Zalovani v tomto smere neprodukovali Ziadne dokazy. Na zaklade uvedeného sud Zalobe
vyhovel.

4. K otazke solidarity Zalovanych, sud uviedol, Ze Zalovani predali byt, ktory bol v ich bezpodielovom
spoluvlastnictve, tak to uviedli aj v zmluve, do uzavretia zmluvy nemali vo vztahu k spolo€nému bytu
BSM vyporiadané, neuviedli v zmluve svoje podiely na byte. Preto boli k vrateniu ¢asti kipnej ceny
titulom opravnenej zlavy sudom zaviazani solidarne.

5. Sud prvej indtancie priznal Zalobcom zarover aj narok na urok z omeskania z priznanej Ciastky,
avSak aZ odo dna nasledujuceho po tom, kedy bola Zaloba doru¢ena prvému zo solidarnych diznikov.
Doru€enim Zaloby sa Zalovani dozvedeli o ich pefiaznom zavazku, diom nasledujucim sa dostali do
omeskania s plnenim. Pre obdobie tomu predchadzajuce, sud Zalobu v tejto ¢asti naroku zamietol.

6. O nahrade trov konania sud rozhodol podfa § 255 ods. 1, 2 a § 262 ods. 1 CSP a Zalobcom ako
uspesdnej strane sporu priznal narok na nahradu trov vod&i Zalovanym v plnom rozsahu.

7. Proti tomuto rozsudku sudu prvej indtancie podali Zalovani 1/ a 2/ prostrednictvom svojho pravneho
zastupenia odvolanie dévodiac nespravnym pravnym posudenim veci. Uviedli, Ze sud nespravne pravne
posudil vady, ktoré preukazali Zalobcovia, ako vadu bytu. Ide o vadu bytového domu, pretozZe terasa a
strecha su spolo€nymi ¢astami nehnutelnosti - bytového domu v zmysle § 2 ods. 4 zak. ¢. 182/1993
Z. z. a za tato vadu bytového domu nezodpovedaju zalovani ako predavajuci. Ako vyplyva aj z listin,
ktoré su prilohou znaleckého posudku, tieto problémy su rieSené vSetkymi viastnikmi bytov. Udajna
vada, ktoru vytykaju Zalobcovia, nie je skrytou vadou, pretoZe sa o tejto vade mohli dozvediet este pred
uzavretim zmluvy. Zalobcovia poukazovali na rozsudok Okresného sudu Pezinok sp. zn. 8C/96/2010
zo diia 11.09.2012, potvrdeny rozsudkom Krajského sudu v Bratislave pod sp. zn. 2Co0/30/2013 zo
dria 13.03.2013, v ktorom bolo uvedené, Ze: ... nie je mozné totiz prenaSat zodpovednost za vady,
za ktoré nesie zodpovednost zhotovitel diela (bytového domu), na prevodcu bytu v tomto bytovom
dome, v danom pripade na odporcov. Ak by sme takyto vyklad totiz pripustili, do$lo by tu k zbaveniu
sa zodpovednosti za vady zhotovitefom bytového domu ( je potrebné si uvedomit aj to, Zze vada sa
tyka spolo¢nej Casti bytového domu t.j. strechy, Cize ide o vadu bytového domu, nie o vadu bytu), a
k preneseniu tej istej zodpovednosti na prevadzajuceho bytu v bytovom dome. Bolo by v rozpore s
principmi a zasadami Obc&ianskeho prava, ak by sme tymto spésobom pri kazdom prevode ,starého*
bytu uznavali zakazdym ,novu“ dvojroénu zéaruénu dobu, v rdmci ktorej by bolo mozné uplatfiovat
zodpovednost za vady predanej veci, t.j ako pri veci novej. Sud uz v ramci skutkového stavu ustalil,
Ze vady, ktoré su predmetom daného naroku na primeranu zfavu z kdpnej ceny su vadami bytového
domu, a nie vadami bytu. V tomto pripade, odhliadnuc od vys$Sie uvedeného ma sud za to, Ze vo vztahu
k zodpovednosti za vady bytového domu, nie su odporcovia pasivne vecne legitimovani. Sud ma totiz
za to, Ze jednotlivy vlastnik bytu v bytovom dome, nemodze niest’ zodpovednost’ napriklad za spolo¢né
zariadenia bytového domu, ako napriklad vodovodné, teplovodné prenosoveé sustavy ktoré sa mdzu
C¢asom opotrebit a prasknut, nakolko aj ich oprava vyZaduje suhlas ostatnych spoluvlastnikov. Tymto



je prevod bytu v bytovom dome odliSny od predaja napriklad rodinného domu, kde vlastnik rodinného
domu je aj vlastnikom obvodovych murov a strechy, alebo aj vodovodnych a teplonosnych rozvodov.
Inak povedané jednotlivy vlastnik bytu v bytovom dome by nemal v jednotlivych pripadoch zasahovat
a teda aj niest zodpovednost' za vadu spoloéného zariadenia u ktorého porucha nastala prave pri jeho
byte. Napokon nemozZno opomenut ani tu skutoénost, Ze spésob akym mozno odstrafovat predmetnu
vadu je bliz8ie popisany v zadkone €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, kde v
zmysle jednotlivych ustanoveni su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome opravneni
a zaroven povinni rozhodovat o opravach spoloénych &asti a zariadeni bytového domu na spolo&nych
schbédzach vlastnikov (Ci uz cestou spologenstva vlastnikov, alebo prostrednictvom spravcu na zaklade
zmluvy o vykone spravy). Je teda zrejmé, (a aj v zdujme vSetkych vlastnikov bytového domu), aby
prislusnou vacsinou hlasov rozhodli o oprave spoloénych &asti bytového domu - zatekajucej strechy,
kedZe prave pre takéto ucely pravidelne mesacne uhradzaju povinné prispevky do fondu udrzby a
oprav. V pripade, ak vlastnici jednotlivych bytov a nebytovych priestorov odmietali udelit’ suhlas na
opravu strechy ma prehlasovany vlastnik bytu v danom pripade navrhovatelka, pravo v lehote 14 dni
obrétit sa so svojou zalobou na sud. Zaroveri tym nie je vylu&ena pripadna zodpovednost za Skodu
tym spdsobenu jednému z vlastnikov bytov podfa prislusnych ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika.
Navrhovatelka sa v&ak v tomto smere s takto podanou Zalobou na sud neobratila.“ Zalovani uviedli,
Ze namietali svoju pasivnu vecnu legitimaciu uz v odpore proti platobnému rozkazu, resp. vo vyjadreni.
Krajsky sud v Bratislave v rozsudku doplnil argumenty eSte o nasledovné: ,Z ust. § 5 ods. 6 v spojeni s
ust. § 8a ods. 7 zak. €. 182/1993 Z. z. vyplyva, Ze prevodom alebo prechodom vlastnictva k bytu alebo
nebytovému priestoru v dome dochadza k pravnemu néstupnictvu, tzv. singularnej sukcesii vietkych
prav a povinnosti vyplyvajucich zo zmluvy o vykone spravy z doterajSieho (odporcovia 1/ a 2/) na nového
vlastnika (navrhovatelka) bytu alebo nebytového priestoru. Podla § 6 ods. 2 pism. a) zak. ¢. 182/1993
Z. z. sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi sprava alebo spologenstvo zabezpeduje pre
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome prevadzku, udrZzbu, opravy a udrZiavanie spolo&nych
Casti domu, spolo€nych zariadeni domu, prifahlého pozemku a prisludenstva. Pravidelnou udrzbou
vnhutornych a vonkajSich priestorov budovy (bytového domu) su prace na zabranenie ich schatraniu
vyplyvajucemu z normalneho opotrebenia a vzniku trhlin v obvodovom plasti budovy a opravy je mozné
charakterizovat' ako zlep3enie stavu kon$trukcie budovy obnovenim alebo nahradenim existujucich
prvkov, ktoré boli poSkodené, resp. uvedenie posSkodenych spoloénych &asti a zariadeni domu, vratane
technickych prvkov do prevadzkyschopného stavu vymenou tychto prvkov alebo ich opravou. Medzi
ukony vyZadujuce si investicie vySSieho rozsahu (napr. oprava strechy) sa zarover vac¢sinou vyzaduje
na ich vykonanie suhlas zastupcov vlastnikov alebo &lenov rady spoloCenstva, resp. pri nakladnejsich
investiciach suhlas schddze vlastnikov alebo zhromazdenia spoloenstva (§ 14 zak. €. 182/1993 Z. z.).
Navrhovatelka uzavretim kupnej zmluvy s odporcami 1/ a 2/ vstupila do vSetkych prav a povinnosti
vyplyvajucich zo zmluvy o vykone spravy bytu a nebytového priestoru, z oho vyplyva, Ze mala moznost
sa oboznamit so stavom spolo¢nych €asti domu a spoloénych zariadeni domu zo spravy o &innosti
spoloCenstva za rok predchadzajuci kupe bytu (rok 2007) v zmysle § 7b ods. 3 zak. €. 182/1993 Z. z.,
ktorej predmetom o finanénom hospodareni je cely dom a v ktorej o. i. ma byt uvedené, aké nevyhnutné
opravy boli vykonané v minulom roku, plan oprav spoloénych &asti a zariadeni domu na nasledujuce
obdobie a pod.“ K otazke pasivnej solidarity poukazali zalovani na to, Ze Zzalovana 2/ so Zzalovanym 1/
nie sU manzelmi. Zo ziadneho ustanovenia pravneho predpisu nevyplyva, Ze Zalovani su solidarnymi
diZznikmi Zzalobcov. Z obsahu kupnej zmluvy jednozna&ne vyplyvala identita resp. (staro)nové priezvisko
Zalovanej 2/ a platenie kupnej ceny v troch platbach na tri samostatné ucty (zaloha realitnej kancelarie
sa odpocitavala). ZaloZenie pasivnej solidarity suidom nema oporu v Ziadnom z ustanoveni zakona.
Sud zéaroven odmietol aplikovat’ ustanovenie § 507 ods. 2 OZ, v zmysle ktorého ,Prava vyplyvajuce
zo zodpovednosti za vady m6zu byt pri jednotlivych zavazkoch upravené zakonom alebo dohodnuté
ucastnikmi inak.“ Obc&iansky zakonnik nerozliSuje, kedy méa byt dohoda uzavreta. K uzavretiu dohody
mdbze dojst’ aj po uzavreti hlavnej (kupnej) zmluvy. Dia 16.09.2020 si Zalobcovia a Zalovana 2/ dohodli
spbsob odstranenia vady. Tym ostatné naroky Zzalobcov zanikli. Sporové strany v postaveni zmluvnych
stran si mézu dohodou v zmysle § 516 OZ zmenit' akékolvek prava a povinnosti. V zmysle § 574
ods. 1 OZ si mézu zmluvné strany dohodnut aj vzdanie sa prava (pri nepefiaznom plneni). Zalovani
preto navrhovali, aby odvolaci sud zmenil rozsudok sudu prvej indtancie tak, Ze zalobu zamieta a uloZil
Zalobcom nahradit’ Zalovanym trovy konania v rozsahu 100%.

8. Zalobcovia 1/ a 2/ samostatny odvolaci navrh nepodali. K doru¢enému odvolaniu Zalovanych 1/
a 2/ podali pisomné vyjadrenie v ktorom uviedli, Ze rozporuju a nesuhlasia s tvrdeniami Zalovanych,
Ze tito nie su v tomto spore pasivne vecne legitimovani, pretoZze vady ktoré Zalobcovia oznacili sa



netykaju samotného bytu, ale sa tykaju spoloCnej Casti nehnutelnosti, a preto je potrebné odstranenie
pripadnych vad Ziadat u spravcu bytového domu. Zalobcovia maju za to, Ze Zalovani sU v tomto
konani pasivne vecne legitimovani, pri€om poukazuju na rozsudok Najvyssieho sudu SR, sp. zn. 5
Cdo 252/2014, ktory v obdobnej pravnej veci uviedol Ze: ,Ustanovenia tykajluce sa zodpovednosti za
vady pri jednotlivych zmluvnych typoch su vo vztahu k vSeobecnej Uprave zodpovednosti za vady (§
499 az § 510 Obcianskeho zdkonnika) ustanoveniami osobitnymi.“ ... ,Za vady podfa § 597 ods. 1
Obcianskeho zdkonnika sa povaZzuju vady, ktoré existovali uz v €ase uzatvorenia kipnej zmluvy, najavo
vySli az dodatoCne a predavajuci na ne kupujuceho v rozpore s § 596 neupozornil. Zodpovednost
predavajiceho za dodatoéne prejavenu vadu ma charakter objektivnej zodpovednosti.“ Zalobcovia v
tejto suvislosti poukazuju na skuto€nost, Ze to boli Zzalovani, ktori v &l. VIl bod 2 zmluvy o prevode
vlastnictva bytu uviedli, Ze: ,Predavajuci vyhlasuju, Ze im nie su zname také vady, poSkodenia predmetu
tejto kupnej zmluvy, na ktoré by mali kupujucich osobitne upozornit.“ V konani bolo pritom preukdzané,
Ze uvedené vyhlasenie bolo klamlivé a Ze Zalovani umyselne zatajili technicky stav bytu a jeho vady.
Najvyssi sudu SR dalej v odovodneni svojho rozhodnutia sp. zn. 5 Cdo 252/2014 uviedol, Ze: ,Podla
§ 597 ods. 1 OZ, 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 neupotrebiteflnou, ma tiez pravo od zmluvy odstupit. V tomto ustanoveni su
upravené prava kupujuceho v pripade, ak v ¢ase po uzavreti kipnej zmluvy vyjde najavo vada, na
ktoru nebol predavajucim upozorneny. lde teda o vady, ktoré existovali uz v ase uzatvorenia kupne;j
zmluvy, najavo vysli az dodato¢ne a predavajuci na ne kupujuceho v rozpore s § 596 neupozornil.
Zodpovednost predavajuceho za dodato€ne prejavenu vadu ma charakter objektivnej zodpovednosti,
tj. bez ohfadu na zavinenie, ktorej sa predavajuci neméze zbavit a nie je preto rozhodujuce, €i o
vade vedel alebo nevedel. Predavajuci sa zodpovednosti za vady predavanej veci zbavi len vtedy, ak
kupujuceho vyslovne upozorni na vady veci. Nestaci pritom vSeobecné upozornenie o tom, Ze vec je
vadna, upozornenie sa musi vztahovat na konkrétnu vadu. Ako je zrejmé z vykonaného dokazovania, k
upozorneniu na vady, ktoré existovali v €ase kupy bytu, €o bolo preukazané znaleckym dokazovanim, zo
strany predavajucich (Zalovanych v prvom a druhom rade) nepriSlo. Spravne preto odvolaci sud posudil
zodpovednost Zalovanych ako objektivnu, ktora nastupuje (a to aj podla vSeobecnych ustanoveni, § 499
a nasl. OZ) bez ohladu na mentalny postoj povinnej osoby k vysledku svojho protipravneho konania,
bez ohladu na jej zavinenie, ako aj bez ohladu na vedomostné okolnosti povinnej osoby tykajuce sa
existencie vady veci. Z hladiska nastupu tohto druhu zodpovednosti nie je teda podstatné, ze zmluvna
strana poskytujuca vadné plnenie o vadach veci nevedela ani nemohla vediet. Obc&iansky zakonnik pri
zodpovednosti za vady neupravuje Ziadne liberacné dovody, teda ak zodpovednost raz nastupila, nie
je vébec mozné sa jej zbavit.“ Z uvedeného vyplyva, Ze Zzalovani objektivhe zodpovedaju za vady bytu
prevedeného v minulosti Zalobcom a tejto zodpovednosti sa nemdzZu zbavit. Neobstoji ani argument
Zalovanych, Ze vady bytu su spésobené zatekanim strechy bytového domu, ktora je spolo¢nou &astou
bytového domu, a preto maju takuto vadu riesit’ s ostatnymi vlastnikmi bytov, respektive so spravcom.
Vo vySsie prejednavanej veci pred Najvyssim sudom SR Zalobcovia rovnako uplatnili narok z vad bytu,
ktory zakupili a u ktorého sa prejavila vada/vihnutie murov, ktoré su spolo¢nymi ¢astami bytového domu
tak ako napriklad strecha. Napriek tejto skuto¢nosti Najvyssi sud SR rozhodol o tom, Ze Zalovani ako
predavajuci zodpovedaju za vady bytu, nakolko tieto vady boli Zalovanym ako predavajacim zname
a ktoré existovali uz v ase prevodu bytu na Zalobcov. Zalobcovia na doplnenie uvadzaju, ze terasa
prisluchajica k bytu vo vlastnictve Zalobcov nie je spolo€nou €astou bytového domu, a teda nie je mozné
akceptovat argumentaciu Zzalovanych o povinnosti spravcu riesit' pripadné zatekanie terasy z fondu
prevadzky, udrzby a oprav. Z ust. § 2 ods. 4 zakona €.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v platnom zneni vyplyva, Ze: ,Spoloénymi ¢astami domu sa na ucely tohto zdkona rozumeju
Casti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpe&nost, najma zaklady domu, strechy, chodby, obvodové
mury, priecelia, vchody, schodistia, spoloéné terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolatné
konstrukcie a zvislé nosné konStrukcie.“ Spolo€nymi ¢astami bytového domu su len spolo€né terasy.
Problém so zatekanim sa v3ak tyka terds, ktoré su vo vyluénom uZivani konkrétnych vlastnikov bytov
a nie su v spoloénom uZivani ostatnych vlastnikov bytov v bytovom dome. Terasa je prisluSenstvom
konkrétneho bytu rovnako ako napr. balkén &i logia. Uvedené vyplyva aj z dikcie ust. § 2 ods. 7
zdkona €.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v plathom zneni v zmysle ktorého:
.Podlahovou plochou bytu sa na ucely tohto zakona rozumie podlahova plocha vSetkych miestnosti bytu
a miestnosti, ktoré tvoria prisluSenstvo bytu, bez plochy teras, lodzii a balkénov; to neplati pri terasach,
ktoré nie su spolo&nymi astami domu.“ Z vy&Sie uvedeného je teda zrejmé, Ze terasa v predmetnom
konani nie je spolo¢nou East'ou bytového domu ale patri k bytu ako jeho prisluSenstvo. V tejto suvislosti
Zalobcovia poukazuju aj na ust. § 10 ods. 3 zakona ¢€.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych



priestorov v plathom zneni v zmysle ktorého: ,Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju vydavky
spojené s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy spolo€nych ¢asti domu, spolo&nych zariadeni domu,
spoloénych nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu,
modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov,
lodzZii a tych teras, ktoré su spolo&nymi ¢astami domu. Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav
mozno prechodne pouzit na uhradu za plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov vdome
v pripade ich do¢asného nedostatku. Po preklenuti nedostatku prostriedkov na Uhradu tohto plnenia, sa
uvedené prostriedky vratia do fondu prevadzky, udrzby a oprav.“ Zalobcovia maju za to, Ze neobstoji
argument Zalovanych, Ze zatekanie z terasy, ktora je prisluSenstvom bytu a nie je uzivana ostatnymi
vlastnikmi bytov ako spolo&né €asti domu sa ma rieSit cestou spravcu bytového domu, a teda dané
nevylu€uje pasivnu vecnu legitimaciu Zalovanych. Sudne rozhodnutia, ktoré predloZili Zalovani na svoju
obranu rieSia zatekanie zo strechy bytového domu, ktoré sa za€alo prejavovat ako vada aZ po prevode
vlastnictva bytu. Tu v8ak vady bytu existovali uz niekolko rokov pred prevodom vlastnictva bytu na
Zalobcov, pricom Zalovani o tychto vadach vedeli, rieSili ich na domovej schédzi. Napriek uvedenému,
Zalovani konali umyselne, ked vady spojené so zatekanim do bytu prekryli novou omietkou a tieto vady
neoznamili Zalobcom pri€om ich ubezpedili, Ze byt je bez vad t.j. vady bytu iumyselne na Skodu Zalobcov
zatajili.

9. K solidarite Zalovanych, kedy Zalovani namietaju, Ze v €ase uzatvorenia zmluvy neboli manzZelmi, ich
manzelstvo bolo rozvedené, bezpodielové spoluvlastnictvo zaniklo, avSak nebolo ku driu uzatvorenia
zmluvy o prevode vlastnictva bytu vyporiadané, Zalobcovia uviedli, Ze zo zmluvy o prevode vlastnictva
bytu vyplyva, Ze sa prevadza nehnutefnost’ — byt, ktory sa nachadza v bezpodielovom spoluvlastnictve
prevodcov/zalovanych. O skuto€nosti, Ze predmetny byt bol v bezpodielovom spoluvlastnictve
Zalovanych sved¢i aj zapis na liste vlastnictva z daného obdobia, ako aj vyplyva zo znaleckého posudku
vypracovaného znalcom Ing. Miriam Lendererova PhD. v posudku &. 212/2020. Zalobcovia maju za to,
Ze argument Zalovanych, Ze v €ase uzatvorenia zmluvy o prevode vlastnictva bytu mali kazdy z nich iné
priezvisko, a teda nemohli byt manzelmi neobstoji nakolko udaj o priezvisku nie je smerodajny pri uréeni
toho, &i je nehnutelnost v podielovom alebo bezpodielovom spoluvlastnictve. Zalovani do dne$ného dia
sudu nepredlozili dbkaz o tom, Ze v €ase uzatvorenia zmluvy o prevode vlastnictva bytu boli rozvedeni.
Zalovani spolo¢ne vyhlasili, Ze byt je bez vad, a teda zodpovedaju za vzniknuta $kodu spologne, priom
nakol'ko ich podiel k predmetnej nehnutelnosti bol vyjadreny v podeli 1/1 maju Zalobcovia za to, Ze v
rovnakom pomere by mali Zalovani zodpovedat za zaplatenie naroku uplatneného Zalobcami v tomto
konani.

10. K argumentécii Zzalovanych, Ze narok na odstranenie vad zanikol z dévodu, Ze dha 16.09.2020
si Zalobcovia a Zalovana 2/ dohodli spdsob odstranenia vady, Zalobcovia uviedli, Ze im nie je zname,
akym spbsobom si strany sporu dfia 16.09.2020 dohodli spdsob odstranenia vady, nakolko do dneSného
dfia nedoSlo zo strany Zalovanych (ani zo strany inych osbdb) k odstraneniu vad. V zmysle § 597 OZ
maju Zalobcovia narok na zlavu z kupnej ceny bez ohladu na to, ¢i vady boli, alebo neboli dodato¢ne
odstranené. V pripade, ak vady nie je mozné odstranit, m6zu Zalobcovia odstupit od zmluvy a poZzadovat
vratenie kupnej ceny. Zodpovednost za vady ma objektivhu povahu, za ktort predavajuci zodpoveda,
ak vec vykazovala vadu v €ase uzavretia zmluvy bez zretela na to, &i o vade vedel, alebo nie. Ak
dodato&ne vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci kupujuceho neupozornil, kupujuci ma pravo Ziadat
zlavu z dojednanej ceny zodpovedajucu povahe a rozsahu vady (§ 597 ods. 1), odstupit od zmluvy,
ak ide o vadu, ktora robi vec neupotrebitefnou, na nahradu nevyhnutnych nakladov, ktoré mu vznikli v
suvislosti s uplatnenim prav zo zodpovednosti za vady, na nahradu Skody podla vdeobecnych ustanoveni
(§ 600 v spojeni s § 420 a nasl.). Pokial Zalovani v odvolani tvrdili, Ze dia 16.09.2020 si mali strany
sporu dohodnut spdsob odstranenia vad a to tak, Ze tieto odstrani spravca bytového domu, dané nie
je mozné povazovat za pravny ukon, ktorym by doslo k odstraneniu vad, respektive dohodnutim si kto
a ako tieto vady odstrani, vzhladom na neexistenciu prejavu vole stran, ktorych sa mal tento zavazok
tykat. Predmetného stretnutia nebol G&astny ani Zalovany 1/, ani spravca bytového domu. Zalovani
teda odmietaju prijat zodpovednost a splnit' svoju platobnu povinnost' voéi Zalobcom, napriek tomu, Ze
vedome a ucelovo zatajili vady prevadzanej nehnutelnosti, ked o tychto vadach dlhé roky vedeli, riesili
ich na schédzi vlastnikov bytov bytového domu, tieto vady zatajili a vyhlasili, Ze prevadzany byt je bez
vad. Preto Zalobcovia navrhovali, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil a Zalobcom
priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.



11. K vyjadreniu Zalobcov podali zalovani 1/ a 2/ pisomné vyjadrenie v ktorom uviedli, Ze rozsudok
Najvyssieho sudu sp. zn. 5Cdo 252/2014 je na dany skutkovy stav nepouzitelny, pretoZe v pripade
uvedenom v rozsudku NajvySSieho sudu SR si zalobcovia vy¢islili zfavu zodpovedajucu vyske nakladov
potrebnych na odstranenie vzniknutych vad, teda nakladov, ktoré mézu Zalobcovia vynaloZit bez toho,
aby na to potrebovali suhlas ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, no v prejednavanej
veci je predmetom konania zlava z ceny v podobe udajného poklesu hodnoty bytu a zarover vady nie
je mozné odstranit’ vliastnikom bytu, ale az na zaklade suhlasu prislusnej vacsiny vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Dal$im rozdielom je, Ze kym naklady na préace, ktoré boli uplatfiované v pripade
uvedenom v rozsudku NajvydSieho sudu, maju hradit’ vlastnici bytu, v ktorom sa vada vyskytla, tak
naklady na odstranenie vad, ktoré vznikli v prejednavanej veci, hradia v8etci vlastnici bytov a nebytovych
priestorov. Napokon argumentéacia uvedena v rozsudku NajvysSieho sudu nie je pouzitefna aj z dévodu,
Ze zodpovednostny vztah v prejednavanej veci uz vznikol, €o dokazuju aj zapisnice zo schbédzi vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov a uplatnenie narokov z vad, preto nové naroky Zalobcov vodi Zalovanym
(zfava z kupnej ceny) nevznikli, ale Zalovani v zmysle § 5 ods. 6 zakona NR SR €. 182/1993 Z. z. previedli
akékolvek a vSetky naroky na Zalobcov, preto nadobudnutim narokov vyplyvajacich z uplatnenia vad
vlastnikmi bytov nemohlo déjst ku vzniku novych narokov. Ak totiZ nastala urcitéd pravna skutoénost a
nositelia prav a povinnosti si uplatnili prava vyplyvajice z pravnej Upravy, nie je mozné, aby nasledne si
mohli uplatnit' v suvislosti so vznikom rovnakej pravnej skuto€nosti iné prava, ktoré im pravny poriadok
nepriznava, resp. prava, ktoré zanikli uplatnenim inych prav. Teda ak vlastnici bytov odsuhlasili plan
oprav na rok 2020, nie je mozné, aby nadobudatelia bytu si uplatnili narok na zlavu z ceny, ked podla
§ 5 ods. 6 zakona NR SR €. 182/1993 Z. z. vstupili do prav a povinnosti predchadzajucich viastnikov.
Zalovani opakovane poukéazali na rozsudok Okresného sudu v Pezinku sp. zn. 8C/96/2010 zo dia
11.09.2012 a rozsudok Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 2C0/30/2013 a dalej dévodili, Ze plati lex
specialis derogat legi generali. VSeobecnym zakonom je Obciansky zakonnik a Specialnym zakonom
je zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov,
a preto na opravu spolonych &asti sa vyzaduje postupovat podla tohto zakona. Zalovani preto neboli
opravneni a nemali vo svojej moci odstranit’ vady. Zaroven v sulade so zakonom NR SR ¢. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov spolu s ostatnymi
vlastnikmi bytov si uplatnili svoje prava. A kedZe na tento ucel je tvoreny fond oprav, odstranenie vad
maju uhradit’ vSetci vlastnici z fondu oprav resp. spravca, ktory je prijemcom tejto platby pripadne
vlastnici su povinni doplatit, ak naklady prevySia sumu dovtedy vytvorenu vo fonde oprav. Okrem
toho sa Zalobcovia mohli o vade dozvediet. Na str. 32 znaleckého posudku Ing. Karela je plan oprav
spravcu na rok 2020 zo dfa 14.11.2019. Podla &l. V. kipnej zmluvy Zalovani oboznamili Zalobcov, ktory
subjekt vykonava spravu. Podfa €l. VIII. kipnej zmluvy Zalobcovia vyhlasili, Ze pred uzavretim kupnej
zmluvy sa oboznamili s faktickym a pravnym stavom predmetu kdipnej zmluvy, prevadzané nehnutelnosti
zodpovedaju svojmu veku a spdsobu uzivania, kupujuci poznaju nehnutelnosti z osobnej obhliadky a byt,
nebytovy priestor vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo€nych €astiach, spoloénych zariadeniach
domu, prislusenstva a spoluvlastnicky podiel k pozemkom kupuju v stave, v akom sa nachadzaju
podla ustanoveni tejto kupnej zmluvy. Z odévodnenia rozsudku NajvySSieho sudu SR sp. zn. 5 Cdo
252/2014 zo dna 28.09.2016 ako aj z rozsudku Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 9C0/531/2011 zo dfia
23.05.2013 a rozsudku Okresného sudu Bratislava | sp. zn. 7C/119/2006 zo dfia 30.05.2011 nevyplyva,
Ze by dané vady boli prejednavané na schbdzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Rekonstrukcia,
ktoru Zalovani uskutocnili, bola vyluéne v ich rézii a doSlo tam k spojeniu bytu a nebytového priestoru, z
¢oho vznikol novy vacsi byt, s &im podla zakona NR SR ¢&. 182/1993 Z. z. davaju ostatni vlastnici bytov
a nebytovych priestorov len suhlas s prerobenim nebytového priestoru na byt, z ¢oho vyplynie zmena
platieb do fondu a ostatné, nie vSak akékolvek plnenie z fondu oprav a udrzby. Pokial ide o argumentaciu,
Ze miestom priciny zatekania je terasa, ktora je prisluSenstvom bytu, takato pri¢ina nebola preukdzana.
Zaroven plati, Zze plocha terasy (alebo jej Cast) tvori strechu bytu, ktory je o poschodie niZSie. Ak zateka
z presklenej strechy, tak presklena strecha je spolo¢nou ¢astou bytového domu tak, ako aj odkvapové
rary, ktoré su na fotografiach a tiez su uvadzané v zapisniciach zo schddze vlastnikov resp. v zapisnici zo
zasadnutia pracovnej skupiny bytového domu zo dia 01.07.2020. Zo zapisnice zo schddze vlastnikov
bytov zo dfia 17.03.2016 (str. 33 znaleckého posudku Ing. Karela) vyplyva, Ze zateka do viacerych bytov.
Podla tejto zépisnice mala byt uskuto€nena oprava teras. Teda nielen jednej terasy. Zo zapisnice zo
schodze vlastnikov bytov zo dia 12.12.2019 vyplyva, Ze zateka do budovy pri dazdoch. Zarover na tejto
schédzi vlastnici zobrali na vedomie plan oprav spravcu na rok 2020 zo dna 14.11.2019. Zo zapisnice zo
zasadnutia pracovnej skupiny bytového domu zo dfia 01.07.2020 vyplyva, Ze hlavnym cielom stretnutia
bolo vyrieSit dlhoroény problém zatekania budovy pri dazd'och a zabezpecit pristup na strechu budovy.
N. J. poznamenal, Ze je nutné najst projektanta, ktory navrhne rieSenie na opravu hydroizolacie strechy,



odkvapovych rur a teras. Z tychto listinnych dékazov vyplyva, Ze pri€ina plesni v byte méze byt rézna a
vSetky su v spoloénych &astiach bytového domu. Zalovani preto zotrvali na svojom navrhu, aby odvolaci
sud zmenil rozsudok sudu prvej intancie tak, Ze Zalobu zamieta a uloZil Zalobcom nahradit Zalovanym
trovy konania v rozsahu 100%.

12. K vyjadreniu Zalovanych 1/ a 2/ podali Zalobcovia 1/ a 2/ pisomné vyjadrenie, v ktorom uviedli, Ze
Zalobcovia povaZzuju argumentaciu Zalovanych vo vztahu k nedostatku ich pasivnej vecnej legitimacie
za ucelovu a odporujucu uplatnenym narokom zo strany Zalobcov. Nie je mozné prijat argumentéaciu
Zalovanych, Ze byt nemdze mat vady, ak vady bytu su spdsobené nedostatkom spoloénych Casti
a spolo¢nych zariadeni bytového domu, a to napriek tomu, Ze tieto nedostatky postihuju byt Zalobcov.
Zalobcovia opakovane poukazali na znenie § 597 ods. 1 OZ a &l. VIl bod 3 zmluvy o prevode vlastnictva
bytu. Zalovani ako predavajici ubezpedili zalobcov/kupuijicich, Zze prevadzany byt je bez vad napriek
tomu, Ze do bytu na viacerych miestach zateka, tvoria sa plesne, odlupuje sa omietka a pod. Pre ucely
posudenia naroku na zlavu z kipnej ceny je podla nazoru Zalobcov irelevantné, ¢i vady bytu suvisia/maju
pbvod v nedostatkoch prvkov vonkajSej konstrukcie bytového domu, a teda tvoria sucast’ spoloénych
Casti a zariadeni bytového domu. Ak by sud prijal argumentaciu Zzalovanych, bolo by vylu¢enych 99 %
vyskytujucich sa technickych vad bytov. Tu Zalobcovia opakovane poukazali na rozhodnutie NajvysSieho
sudu SR sp. zn. 5Cdo 252/2014, v ktorom sud priznal Zalobcom narok na zfavu z kipnej ceny z dévodu,
Ze kupovany byt mal vady, spocivajuce v nedostatonej izolacii a prenikani vlhkosti do bytu Zalobcov.
Skuto¢nost, €i je mozné vadu odstranit, resp. ¢i takito vadu ma povinnost odstranit' viastnik bytu alebo
vlastnici bytov a nebytovych priestorov, je objektivhou zodpovednostou za ktoru zodpovedaju vyluéne
Zalovani, nakolko vyluéne Zalovani mali vo vztahu k Zalobcom informaénu povinnost o pripadnych
vadach/nedostatkoch bytu. Prejavena/zistena vada méa za nésledok zniZzenie hodnoty bytu a znizZenie,
resp. znemoznenie uzivania bytu az do doby odstranenia vady, nakofko charakter vady bytu ovplyviiuje
hygienické podmienky stanovené pravnymi predpismi pre uZivanie bytov. Zalobcovia predloZzenym
znaleckym posudkom preukazali znizenie hodnoty bytu v désledku zistenej vady, t. j. preukazali vySku
naroku na poskytnutie zfavy. Preto neobstoji argumentacia Zalovanych, Ze vy8ka uplatiiovaného naroku
mala byt zistena ako vy$ka nakladov potrebnych na odstranenie zistenych vad, nakolko je to v rozpore
s ust. § 597 ods. 1 OZ, podla ktorého sa zlava z ceny veci zistuje ako rozdiel ceny veci bez vady a ceny
veci s vadou.

13. Dalej Zalobcovia zopakovali argumentaciu, Ze terasa prislichajica k bytu vo vlastnictve Zalobcov
nie je spolo¢nou &astou bytového domu, je prislusenstvom bytu, nie je uzivana ostatnymi vlastnikmi
bytového domu, preto zatekanie z terasy nie je mozné riesit cestou spravcu bytového domu. V danom
pripade vady bytu existovali uz niekolko rokov pred prevodom vlastnictva bytu na zalobcov, priom
Zalovani o tychto vadach vedeli, rieSili ich na domovej schédzi, napriek tomu konali umyselne, ked vady
spojené so zatekanim do bytu prekryli novou omietkou a tieto vady neoznamili zalobcom a ubezpegiliich,
Ze byt je bez vad, t. j. vady bytu imyselne na $kodu Zalobcov zataijili. Zalovani len itmyselne predIiZuju
konanie, odmietaju prijat zodpovednost’ a splnit' svoju platobnu povinnost vod&i Zalobcom napriek tomu,
Ze vedome a u&elovo zatajili vady prevadzanej nehnutelnosti, ked o tychto vadach dlhé roky vedeli, riesili
ich na schédzi vlastnikov, tieto vady zataijili a vyhlasili, Ze byt je bez vad. Vady bytu ktoré su predmetom
konania stale pretrvavaju, neboli odstranené. Tieto vady od momentu zac¢atia uzivania bytu Zalobcami
znizuju kvalitu Zivota Zalobcov, ohrozuju ich zdravie a spdsobuju, Zze byt v stave v akom sa aktualne
nachadza je prakticky nepredajny. O uvedenej skuto€nosti Zalobcovia predloZili aktualne fotografie, na
ktorych vidno zatekanie do spalne a obyvacej miestnosti. Preto navrhovali, aby odvolaci sud napadnuty
rozsudok potvrdil.

14. Dal$ie vyjadrenia strany v odvolacom konani nepodali.

15. Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 34 CSP), zaoberajuc sa najskdr skimanim existencie
formalnych podmienok pre podanie odvolania, dospel v prvom rade k zaveru, Ze pokial ide o odvolanie
Zalovanych 1/ a 2/ proti druhému &iastoéne zamietajucemu vyroku napadnutého rozsudku sudu prvej
indtancie, ktorym sud v asti zamietol narok Zalobcov na uroky z omeskania za obdobie od 21.12.2021
do 11.02.2022, bolo v tejto asti ich odvolanie podané neopravnenou osobou.

16. Podla § 359 CSP, odvolanie mbZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.



17. Pokial teda ide o odvolanie Zalovanych (ktori napadli rozsudok sudu prvej inStancie v celom
rozsahu) proti druhému c&iastoéne zamietajucemu vyroku napadnutého rozsudku, ktory vyrok bol v
celom rozsahu v ich prospech, kedze nim bola Zaloba v Casti zamietnuta, neboli zalovani osobami
opravnenymi na podanie odvolania v tejto €asti napadnutého rozsudku sudu prvej indtancie. Kedze
druhym vyrokom napadnutého rozsudku, nedoslo k rozhodnutiu v neprospech Zalovanych, odvolaciemu
sudu nezostavalo iné, ako s pouzitim ust. § 386 pism. b) CSP odvolanie Zalovanych 1/ a 2/ vodi Ciastoéne
zamietajucemu vyroku napadnutého rozsudku sudu prvej inStancie ako podané neopravnenou osobou
odmietnut.

18. Pokial ide o zvy3nu &ast odvolania zalovanych 1/ a 2/, t. j. odvolanie Zalovanych proti vyhovujucemu
vyroku a vyroku o trovach konania, odvolaci sud, po zisteni, Ze odvolanie v tychto Castiach bolo
podané vcéas (§ 362 ods. 1 CSP), opravnenym subjektom — zaroven stranou, v ktorej neprospech
bolo rozhodnutie v tychto ¢astiach vydané (§ 359 CSP), proti rozhodnutiu sudu prvej indtancie, proti
ktorému zakon odvolanie v Ease jeho podania pripusta (§ 355 ods. 1 CSP), po skons$tatovani, Ze podané
odvolanie ma zakonné nalezitosti (§ 127 a § 363 CSP) a Ze odvolatelia pouzili zakonom pripustné
odvolacie dévody (§ 365 ods. 1 pism. h/ CSP), preskumal napadnuté rozhodnutie v medziach danych
rozsahom (§ 379 CSP) a dévodmi odvolania (§ 380 ods. 1 CSP), s prihliadnutim ex offo na pripadné vady
tykajuce sa procesnych podmienok, ktoré nezistil (§ 380 ods. 2 CSP), suc pritom viazany skutkovym
stavom ako ho zistil sud prvej indtancie bez potreby zopakovat alebo doplnit dokazovanie (§ 383 CSP),
postupom bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario), ked miesto a &as
verejného vyhlasenia rozsudku bolo oznamené na uradnej tabuli a na webovej strdnke sudu minimalne
5 dni pred jeho vyhlasenim (§ 219 ods. 3 CSP), a dospel k zaveru, Ze odvolaniu Zalovanych nie je mozné
priznat uspech, ked rozsudok sudu prvej inStancie je v napadnutom vyhovujicom vyroku a vo vyroku
o trovach konania vecne spravny, v dosledku ¢oho boli spinené podmienky pre jeho potvrdenie v zmysle
§ 387 ods. 1 CSP.

19. Predmetom prieskumu odvolacieho sudu s poukazom na uplatnené odvolacie dévody a odévodnenie
preskumavaného rozsudku bolo posudit, &i sud prvej inStancie na zaklade nim vykonaného dokazovania
a realizovaného pravneho posudenia veci rozhodol vecne spravne, pokial Zalobcom narok na zfavu
z kupnej ceny bytu v zmysle ust. § 597 ods. 1 OZ priznal, ked' dospel k zaveru, Zze Zalovani 1/ a 2/
ako predavajuci pred uzatvorenim kupnej zmluvy neupozornili Zalobcov 1/ a 2/ ako kupujucich na vady
bytu spocivajuce v zatekani do daného bytu, v doésledku ktorého vlhne omietka na stenach a strope a
tvoria sa plesne, €o vyrazne zasahuje do uzivacieho komfortu daného bytu, o ktorych vadach Zalovani
preukazatelne mali vedomost. Sud mal za to, Ze ide jednoznacne o vady prevadzaného bytu, v désledku
¢oho vznikol Zalobcom vodi Zalovanym narok na zfavu z ceny bytu, ktort vySku zfavy Zalobcovia
preukazovali znaleckym posudkom, v ktorom znalec urcil hodnotu bytu s prihliadnutim na zistené vady,
pricom zlava sa premietla prave v rozdiele hodnét bytov. Sud mal tiez za to, Ze nakolko Zalovani
mali v ¢ase prevodu byt v bezpodielovom spoluvlastnictve, bolo dévodné ich k vrateniu zfavy zaviazat
solidarne. Sud tiez priznal Zalobcom narok na urok z omeskania odo dfa nasledujuceho po doruceni
Zaloby Zalovanym.

20. Zalovani v odvolani namietali, Ze nejde o vady bytu, ale o vady bytového domu, pretoZe strecha
a terasa odkial do bytu zateka, su spoloénymi ¢astami daného bytového domu, preto Zalovani nie
sU v spore pasivne vecne legitimovani, pretoze o oprave spolo€nych &asti bytového domu rozhoduju
vlastnici bytov postupom v zmysle zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorSich predpisov; dalej dovodili, Ze zatekanie do daného bytu nebolo skrytou vadou, pretoze
sa 0 nej Zalobcovia mohli dozvediet pred uzatvorenim zmluvy od spravcu; zalovani tieZz namietali, Ze
nakolko uz nie si manzelmi, nie su solidarnymi diznikmi Zalobcov a napokon tieZ to, Ze naroky Zalobcov
z vad zanikli dohodou sporovych stran o spdsobe odstranenia vady na stretnuti dfia 16.09.2020, kedy
sa zalobcovia vzdali tohto prava (§ 574 ods. 1 OZ). Zalobcovia na odvolanie Zalovanych reagovali najmé
tym, Ze v danom pripade ide o objektivnu zodpovednost Zalovanych, ktori Zalobcom umyselne zatajili
vady bytu.

21. Prvoradym v danom pripade bolo posudenie pravnej otazky, €i vadu spocivajucu v zatekani dazdovej
vody do daného bytu (jeho obyvacCky a spalne) zo strechy a terasy, v dbésledku ktorého dochadza
k vihnutiu stien a stropu daného bytu, tvorbe plesni, opadavaniu omietky, vihnutiu nabytku a podiah v
miestach zatekania (ako tuto vadu vymedzili Zalobcovia, pozn.), je mozné povazovat za vadu bytu, za
ktoru predavajuci zodpovedaju v zmysle § 597 ods. 1 OZ, alebo ide o vadu spolo&nych &asti bytového



domu, za ktoru Zalovani nezodpovedaju. Sud prvej inStancie uzavrel, Ze ide o vadu bytu, na ktoru
Zalovani Zzalobcov pred uzavretim kupnej zmluvy neupozornili, preto majua Zalobcovia pravo pozadovat
zlavu k kupnej ceny bytu.

22. Podla § 588 Obcianskeho zakonnika v zneni u¢innom ku dfiu uzavretia kipnej zmluvy, t. j. ku dru
27.07.2020, z kupnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost predmet kupy kupujucemu odovzdat a
kupujucemu povinnost predmet kupy prevziat’ a zaplatit zaf predavajucemu dohodnutu cenu.

23. Podla § 499 Ob¢ianskeho zakonnika v zneni u€innom ku diu 27.07.2020, kto prenecha inému vec
za odplatu, zodpoveda za to, Ze vec v €ase plnenia ma vlastnosti vyslovne vymienené alebo obvyklé,
Ze ju mozno pouzit podla povahy a ucelu zmluvy alebo podfa toho, o U&astnici dojednali, a Ze vec
nema pravne vady.

24. Podla § 596 Obc¢ianskeho zakonnika v zneni u€innom ku dfiu 27.07.2020, ak vec ma vady, o ktorych
predavajuci vie, je povinny kupujuceho pri dojednavani kipnej zmluvy na ne upozornit.

25. Podla § 597 ods. 1 Obd&ianskeho zdkonnika v zneni u€innom ku driu 27.07.2020, 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’.

26. Podla § 2 ods. 1, 2 a 4 z. €. 182/1992 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni u¢innom ku driu 27.07.2020, bytom sa na ucely tohto zakona rozumie miestnost’ alebo subor
miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného uUradu trvalo uréené na byvanie a m6zu na tento ucel
sluzit ako samostatné bytové jednotky (1). Bytovym domom (dalej len "dom") sa na uc&ely tohto
zakona rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy uréena na byvanie a ma viac
ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory su za podmienok ustanovenych v tomto zakone vo
vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo€né Casti domu a spolo¢né zariadenia
tohto domu su sucasne v podielovom spoluvlastnictve viastnikov bytov a nebytovych priestorov (2).
Spolo¢nymi ¢astami domu sa na U&ely tohto zakona rozumeju €asti domu nevyhnutné na jeho podstatu
a bezpec&nost, najma zaklady domu, strechy, chodby, obvodové mury, prie€elia, vchody, schodistia,
spolo&né terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolatné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie

(4).

27. Podla § 3 ods. 2 z. & 182/1992 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
u€innom ku driu 27.07.2020, pravne vztahy k bytom a nebytovym priestorom v domoch sa spravuju
ustanoveniami Obc&ianskeho zakonnika a osobitnych predpisov, ktoré sa tykaju nehnutelnosti, ak tento
z&kon neustanovuije inak.

28. Plati, Ze ak scudzitel nespini svoju povinnost’ splnit zavazok riadne a vec ma v désledku toho
vady, vznika mu vod&i nadobudatelovi zavazok zo zodpovednosti za vady (§ 499 az § 510 Obc&ianskeho
zakonnika). O vadné plnenie ide v tych pripadoch, ked predmet plnenia nema vlastnosti dohovorené
v zmluve alebo stanovené zavazne &i podporne zakonom. V ustanoveniach § 596 az § 600 OZ
su upravené pravne aspekty zodpovednosti za vady veci predanej medzi nepodnikajucimi fyzickymi
osobami. Na tieto ustanovenia sa podporne aplikuju ustanovenia § 499 a nasl. OZ o zodpovednosti
za vady pri scudzovacich zmluvach. Ustanovenia § 596 az § 600 OZ su pouzitelné aj na vady pri
predaji bytu. Zodpovednost za vady ma vyznam len pri odplatnych zmluvach. Ma charakter objektivne;j
zodpovednosti, teda nezalezi na tom, €i predavajuci vedel alebo nevedel o tom, &i vec ma vady, ktorych
sa zodpovednost tyka.

29. Obciansky zakonnik nevymedzuje pojem ,vady“. Pod pojmom ,vada“ je potrebné vo v8eobecnosti
rozumiet v8etko, €o znizuje mozZnost vyuZitia a upotrebenia veci, alebo ju inak znehodnocuje. Vadou je
preto kazdy odklon plnenia od toho, €o sa malo podla zmluvy splinit, a to pokial ide o kvantitu a kvalitu
plnenia. Medzi zakladné povinnosti predavajuceho patri predavat veci, ktoré maju vlastnosti poZzadované
kupujucim, pripadne vlastnosti, aké sa od predavanych veci vo vSeobecnosti o¢akavaju. Ak predavana
vec takéto vilastnosti nema, ide spravidla o vadu veci. Pravna Uprava zodpovednosti za vady vychadza
ztoho, Ze vzajomné plnenie u€astnikov zavazkového vztahu musi zodpovedat zéasade ekvivalencie, ked
scudzitel dostava za poskytnuté plnenie rovnocennu odplatu, napr. v pripade kupnej zmluvy musi kipna



cena zodpovedat’ hodnote kupovanej veci. Ak sa neskér ukaze, Zze plnenie scudzitela nezodpoveda
tomuto oCakavaniu, pretoZze ma nedostatky (je vadné), je potrebné takto vzniknutu nerovnost obnovit.
Tomu zodpoveda aj povinnost scudzitela plnenie bud napravit' (opravit, ak ide o vecné plnenie), alebo
poskytnut’ zlavu z kupnej ceny, prip. prichadza do uvahy obnovenie pdvodného stavu (zrusenie zmluvy
a vzajomné vratenie plneni).

30. Na zaklade vysSie uvedeného ma odvolaci sud za to, Ze ak je predmetom odplatného prevodu
byt v bytovom dome, mbze byt povazované za vadu bytu, ak jeho uzivanie je spojené s dlhodobym
diskomfortom zatekania do bytu a jeho nasledkami (vihnutie stien, podlah, nabytku, opadavanie omietky,
tvorba plesni), a to v rozpore s udajmi poskytnutymi predavajucimi v Ease uzatvorenia kupnej zmluvy, Ze
byt je bez vad. Je pritom nesporné, Ze zatekanie do bytu je zapri€inené vadou spolo¢nych &asti daného
bytového domu, v ktorom sa byt nachadza (jeho strechy a terasy), pretoze hoci je byt samostatnym
predmetom obcianskopravnych vztahov, méze byt samostatnym predmetom vlastnictva a v praxi sa
povazuje za nehnutefnost’ (hoci nie je uvedeny v ustanoveni § 119 ods. 2 Obgianskeho zakonnika),
ide o vec svojho druhu, pretoZze byt ako taky je €astou inej nehnutefnosti - stavby — najCastejSie
bytového domu a vlastnictvo bytu je nevyhnutne spojené so spoluvlastnickym podielom na spoloénych
Castiach, zariadeniach domu, prisluSsenstve domu a pozemku. Ide teda o ojedinelt konStrukciu, t. j.
vlastnictvo bytu ako samostatného predmetu obcianskopravneho vztahu a zaroven spoluvlastnictvo
k spoloénym &astiam, zariadeniam bytového domu a k pozemku. V danom pripade Zalobcovia svoj
narok zo zodpovednosti za vady odvodzovali zo zistenej vady zatekania v danom byte, vzhfadom na
naruSenie hydroizolacie strechy a teras daného bytového domu, o €om ich Zalovani pri uzatvarani zmluvy
neinformovali, a to napriek tomu, Ze o tychto vadach mali preukazatelne vedomost, ¢o v konani ani
nerozporovali.

31. Podstatné je, Ze nepochybne vlastnosti bytového domu determinuju aj vlastnosti daného jednotlivého
bytu, ktory je jeho €astou, preto aj technicky stav daného bytového domu jednoznaéne ma vplyv na
vlastnosti konkrétneho bytu a tym bezpochyby aj na jeho vSeobecnu hodnotu. Uvedené preukazuiju
aj zavery znaleckého posudku €. 219/2020 znalca Ing. Jana Karela PhD., ktory znalec vzhfadom na
zistené nedostatky - dlhodobé zatekanie z terasy a tym spésobené vihnutie murov kapilarnym vzlinanim,
zatekanie z presklenych striech v obyvacej izbe a spalni (uvedené na strane 7 posudku), zohladnil
pri stanoveni vSeobecnej hodnoty bytu aj osobitni okolnost, Ze ide o ,velmi problematicky byt* (&. I.
13 posudku), €o sa prejavilo v uréeni niz8ej vSeobecnej hodnoty bytu v sume len 102.327,23 eura,
na rozdiel od v8eobecnej hodnoty bytu stanovenej v znaleckom posudku €. 212/2020 znalkyne Ing.
Miriam Ledererovej PhD., ktora bez tychto nedostatkov byt ocenila na 134.980,11 eura. Znalec Ing.
Karel pri danom byte v zmysle jeho posudku zistil mimoriadne rizika, ktoré vyplyvaju najma zo zlého
technického stavu bytového domu aj bytu, a to najma z dévodu zatekania spésobujuceho aberéaciu
muriva a povrchovych Uprav bytového domu aj bytu.

32. Vytknuté zatekanie, je preto mozné povazovat v tomto konkrétnom pripade za taku vadu bytového
domu, ktorou nevyhnutne trpi aj samotny byt (tvoriaci ¢ast bytového domu) ako samostatny predmet
obd&ianskopravneho vztahu. Je zrejmé, Ze strecha a terasa (ktoré su spolo&nou ¢astou bytového domu),
tvoria zaroven aj uzavretie daného bytu a kvalita tychto spolo&nych &asti ma nepochybne dopad na
kvalitu samotného bytu. Vlastnosti tychto spoloénych €asti sa totiz prejavuju aj pri uzivani tohto bytu,
zatekanie jeho uzivanie komplikuje, obmedzuje, zniZuje kvalitu byvania v iom (plesne, vihkost) a zvySuje
vydavky na jeho uzivanie (potreba neustaleho vysusania a opravy omietok, ochrana nabytku a pod.).

33. Na zaklade toho dospel odvolaci sud k zaveru, Ze za vadu bytu je mozné v tomto konkrétnom pripade
povazovat zatekanie do daného bytu, v désledku naruSenia hydroizolacie strechy a terasy bytového
domu. Z tohto dévodu argumentacia Zalovanych, Ze nezodpovedaju za vady spolo¢nych €asti daného
bytového domu neobstoji. Je zrejmé, Zze vady spolo€nych &asti bytového domu nedokaze vlastnik bytu
odstranit samostatne, ale len spolo¢ne s ostatnymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v danom
bytovom dome postupom podfa zak. & 182/1993 Z. z. o vlastnicke bytov. Av3ak v pripade, Ze v byte
sa dlhodobo prejavuju zavady v désledku zatekania — opadavanie omietky, vihkost v byte, plesne - bolo
prvoradou povinnostou zalovanych 1/ a 2/ pri predaji tohto problematického bytu Zalobcov na tieto jeho
nedostatky aj v zmysle zakonného prikazu v ust. § 596 OZ v zneni plathom v ¢ase uzavretia zmluvy
(aktualne § 501 ods. 1 OZ, pozn.) upozornit. Naopak Zalovani tieto zavady zakryli novymi omietkami
a Zalobcov na zatekanie vébec neupozornili, €o nijako nepopreli. To svedé&i o nepoctivosti ich konania.
Takato informacia by nepochybne mohla mat vplyv na rozhodnutie kupujicich kupit dany byt, pripadne



na posudenie primeranosti poZadovanej kupnej ceny, nakolko niet pochyb o tom, Ze uvedena vada
jednoznacne ovplyviiuje hygienické Standardy v danom byte, spdsobuje diskomfort v jeho uzivani a méa
tiez vplyv na esteticku stranku daného bytu, ¢o sa nevyhnutne prejavuje na hodnote samotného bytu.

34. Ustanovenie § 596 Obcianskeho zakonnika ku diu 27.07.2020 upravuje notifikaénu povinnost
predavajuceho vo vztahu k vadam, o ktorych ma predavajuci vedomost v dobe dojednavania kupne;j
zmluvy. Nesplnenie tejto informacnej povinnosti predavajuceho ma za nasledok vznik prava uplatriovat
naroky zo zodpovednosti za vady predanej veci, ktoré vysli dodatoéne najavo. Ustanovenie § 597 OZ
potom upravuje prava kupujuceho voci predavajucemu, ak sa na predanej veci vyskytne vada v ¢ase po
uzavreti kupnej zmluvy. Ide o vady skryté, ktoré neboli poznatelné pri prevzati veci kupujucim, o ktorych
nemusel predavajuci ani vediet, tieZ ide o vady, ktoré sa na veci vyskytnu dodato¢ne, az po prevzati
veci kupujucim. O vadnom plneni mozZno hovorit' iba vtedy, ak niekto plnil sice dohovoreny, ale vadny
predmet. Vadnost' plnenia spociva predovSetkym v tom, Ze plnenie nema vlastnosti, ktoré by podla
zmluvy malo mat, t. j. predovSetkym viastnosti zmluvnymi stranami vymienené. Ak neboli tieto vlastnosti
dojednané, je plnenie vadné, ak nema vlastnosti obvyklé, t. j. bezné vlastnosti, ktoré sa pri danom
predmete plnenia so zretelom na jeho povahu vSeobecne predpokladaju. Za vSeobecne olakavanu
vlastnost’ bytu nemozno povazovat, pokial do bytu zateka, v dosledku ¢oho vlhnu steny a opadava
omietka.

35. V danom pripade Zalovani v uzatvorenej kipnej zmluve zo dia 27.07.2020, jej €l. VIII bod 2 vyhlasili,
Ze im nie su zname také vady, poSkodenia predmetu tejto kiipnej zmluvy, na ktoré by mali predavajucich
osobitne upozornit. Odvolaci sud ma za to, Ze dlhodobé zatekanie do bytu, zapricifiujuce vihkost v byte,
plesne a opadavanie omietok je takou vadou bytu, na ktoru Zalovani Zalobcov povinni upozornit’ boli.
Zalovanym by ni¢ nebranilo scudzit byt aj s takymito vadami, ale len pri vedomosti kupujucich o tychto
vadach a dojednani tomu adekvatnej kupnej ceny, v opatnom pripade ich nepoctivému zameru (predat
problematicky byt ako byt bezvadny) nie je mozné poskytnut ochranu a Zalovani sa svojej objektivne;j
zodpovednosti za vady daného bytu nemdzu zbavit poukazom na to, Ze ide o vadu bytového domu, ktoru
ma rieSit spravca bytového domu v sucinnosti s vlastnikmi bytov podfa § 182/1993 Z. z. Ako uz bolo
uvedené vysSie, medzi zakladné povinnosti predavajuceho patri predavat’ veci, ktoré maju viastnosti,
aké sa od predavanych veci vo vdeobecnosti o¢akavaju, inak ide o vadu veci. V pripade zodpovednosti
predavajuceho za vady predavaného bytu ide o samostatni zodpovednost predavajiceho, ktora existuje
nezavisle od inej zodpovednosti (napr. zhotovitela za vady bytového domu) a Zalovani sa jej nem6zu
zbavit okrem pripadu, ak na vady veci upozornili.

36. Neobstoji preto ani argument Zalovanych v odvolani, Ze nejde o skrytu vadu, pretoZe sa Zalobcovia
o tejto vade mohli dozvediet eSte pred uzavretim zmluvy od spravcu bytového domu. V €ase uzavretia
danej kupnej zmluvy dfia 27.07.2020 platil pre Zalovanych vyslovny zédkonny prikaz v ust. § 596 OZ,
upozornit Zalobcov na vady bytu, o ktorych Zalovani nepochybne vedeli. Spinenia tejto povinnosti sa
teraz Zalovani nemézu zbavovat poukazom na moznost odhalenia tychto vad samotnymi Zalobcami
v pripade, ak by si preStudovali zapisnice zo schédzi daného bytového domu, &i dopytovanim sa
u spravcu, nakolko iSlo v prvom rade o zakonnu informaénu povinnost Zalovanych.

37. Zaroven pokial Zalovani namietali, Ze v zmysle zak. €. 182/1993 Z. z. Zalovani ani neboli opravneni
a nemali vo svojej moci odstranit vady bytu, tak k tomu je potrebné zopakovat, Ze tu ide o osobitny pripad
zodpovednosti za vady predanej veci podfa § 597 ods. 1 OZ v pripade, Ze predavajuci kupujuceho na
vady predanej veci podfa § 596 OZ neupozornil. V pripade, Ze predavajuci kupujuceho na tieto vady
neupozorni, nastupuje reZzim ustanovenia § 597 ods. 1 OZ, ktory ani neupravuje odstrafiovanie vad, ale
kupujucemu umoziiuje priamo pozadovat zfavu z kiipnej ceny, pripadne odstupenie od zmluvy.

38. Odvolaci sud ohlfadom vyslovenych pravnych zaverov podporne poukazuje na uznesenie
Najvyssieho sudu SR sp. zn. 5Cdo/52/2020 zo diia 30.06.2022, ktory v obdobnej pravnej veci (kde vady
bytu spoé€ivali v zavlhnutych stenach, presakovani vihkosti cez obvodové konstrukcie, presakovanie
a vzlinanie vlhkosti cez hydroizolaénu vrstvu spodnej stavby, ktorych désledkom boli sekundarne
poruchy ako vytvorenie plesne, zavlhnuté steny) vyslovil pravny zaver, Ze: ,Ustanovenie § 597 OZ
zakotvuje objektivhu zodpovednost predavajuceho za skryté alebo zjavné vady existujuce v Case
uzatvorenia kupnej zmluvy, na ktoré predavajuci v zmysle § 596 OZ kupujuceho neupozornil. Z
konstantnej judikatary (napr. 5Cdo/269/2008) vyplyva, Ze ustanovenie § 596 Obclianskeho zakonnika
uklada predavajucemu povinnost upozornit kupujuceho na urcité konkrétne vady (na vady fakticke i



na vady pravne) predmetu kupy, a to skryté i zjavné. Faktickou vadou sa rozumie neexistencia takych
vlastnosti alebo prejavov veci, ktoré sa u veci ur&itého druhu a veku vSeobecne predpokladaju. Pri predaiji
pouzitej veci je potrebné rozliSovat, €i ide skutoéne o vadu veci, alebo len o prejav bezného opotrebenia.
Upozornenie na vady veci sa musi tykat urCitej vady, vSeobecnym upozornenim, Ze vec je vadna,
povinnost splnena nie je. Ak splni predavajuci tuto povinnost za vady, na ktoré upozornil, nezodpoveda.
Za ostatné vady, na ktoré kupujuceho neupozornil, predavajuci zodpoveda bez ohladu na to, i o nich
vedel, mohol vediet alebo nie. Upozornenie na vady je predavajuci povinny urobit’ v dobe dojednavania
zmluvy, t. j. do jej uzavretia. Pre upozornenie nie je predpisana forma, preto ani v pripade pisomnej
kupnej zmluvy, nemusi byt upozornenie na vady veci obsiahnuté priamo v zmluve. Z hladiska § 596,
§ 597 Obcianskeho zdkonnika je rozhodujuce, €i a aké informacie o vadach predavanej veci poskytol
predavajuci kupujucemu pri dojednavani kupnej zmluvy. Okolnost, ¢i predavajuci o vade, na ktoru
kupujuceho upozornil vedel, alebo sa domnieval, Ze vec je bez vad, nema pri rieSeni zodpovednosti za
vady vyznam, tato zodpovednost ma povahu objektivnej zodpovednosti. Zodpovednost predavajuceho
sa vztahuje na vady, ktoré existovali v dobe uzavretia kupnej zmluvy, i ked vyS$li najavo az dodatoéne.*
Dalej v tomto rozhodnuti najvy$si sid uviedol, Ze: , Zakonom o vlastnictve bytov bol do pravneho
poriadku Slovenskej republiky zavedeny pre uUc&ely vlastnictva bytov a nebytovych priestorov institut
tzv. akcesorického (vedlajSieho) spoluvlastnictva. Ide o institut, kde s vlastnickym pravom k jednej veci
(bytu alebo nebytového priestoru) je neoddelitelne funkéne spojené spoluvlastnictvo k dalSej veci -
nehnutelnosti, a to k spoloénym €astiam a spolo&nym zariadeniam domu (ktory ako predmet pravnych
vztahov vznikom vlastnictva bytov a nebytovych priestorov nezanika) a k pozemku (zastavanému
i prifahlému), pricom jednotlivé nehnutefnosti patriace samostatnym vlastnikom a nehnutelnosti v
ich spoluvlastnictve vytvaraju ucelovy celok (bytovy dom s bytmi a nebytovymi priestormi spolu s
pozemkom) a ich samostatné uzivanie nie je z povahy veci dost dobre mozné. Zakladom akcesorického
spoluvlastnictva je to, Ze rozhodujuci je u&el jeho vyuzitia, ktory musi byt zachovany po celu dobu
trvania dévodu existencie tohto spoluvlastnictva. Zakladnym rysom akcesorického spoluvlastnictva je,
Ze podiel na veci v takomto spoluvlastnictve nemozno prevadzat samostatne, ale len spolo¢ne a
neoddelitelne s tou samostatnou vecou - bytom alebo nebytovym priestorom. Rovnaké pravidlo plati aj
pre prechody vlastnickeho prava k veci a tiez pre jej zatazenie (napr. zaloznym pravom) (por. rozsudok
6Cdo/203/2015 z 22. juna 2017 ).“... ,Predmetom kupnej zmluvy bol teda byt so spoloénymi &astami
a spolo¢nymi zariadeniami domu, ktoré tvoria s ohfadom na ich akcesorickil povahu spoluvlastnictva
jeden celok. Predavajuceho preto zatazuje povinnost upozornit aj na vady spoloénych &asti domu,
(konkrétne vadu hydroizolacie stavby). Tejto povinnosti ho nezbavuje skutoCnost, Ze je to spravca
bytového domu, ktory ma povinnost udrziavat spoloné Casti a spolo&né zariadenia domu v stave
spbsobilom na ich riadne uZivanie (§ 2 ods. 8 nasl. Zakona o vlastnictve bytov), ani to, Ze vada
prejavujuca sa v byte v podobe zavlhnutia podlah stien a stropu ma pévod v nedostato&nej hydroizolacii
celého bytového domu. Objektivnu zodpovednost predavajuceho za skryté alebo zjavné vady existujuce
v Case uzatvorenia kupnej zmluvy, na ktoré predavajuci kupujuceho neupozornil, nemozno zamiefiat
so zodpovednostou zhotovitela diela za jeho vady. Ide o samostatné pravne instituty, ktoré existuju
nezavisle od seba a vzajomne sa nepodmiefuju. Z tohto pohladu je pravne neudrzatefna argumentacia
dovolatelky o moznosti kupujucej informovat sa o vadach bytového domu u spravcu.“... ,Zaver sudov
v zakladnom konani o povinnosti predavajuceho upozornit kupujiceho aj na vady spolo€nych &asti
bytového domu, v ktorom sa byt nachadza a ktoré sa prejavuju od vystavby bytového domu pri jeho
byte, je spravny. Rovnako spravny je aj ich zaver, Ze kupujuci ma pravo na primeranu zfavu z dojednane;j
ceny zodpovedajlucej povahe a rozsahu vady, pretoZe je priamou aplikaciou ustanovenia § 597 ods.
1 0Z* ... , Sud prvej indtancie pri stanoveni primeranosti zlavy z kipnej ceny vychadzal z rozdielu
ceny dotknutého bytu s vadou a ceny tohto bytu bez vady. ...Dovolaci sud konStatuje, ze pravne
posudenie tejto dovolatelkou nastolenej otazky odvolacim sudom zodpoveda vysSie uvedenym zaverom
dovolacieho sudu..“ (odvolaci sud uzavrel, Ze posudenie zfavy z kupnej ceny je otazkou pravnou,
vychadzajuc predovsetkym z rozdielu medzi hodnotou bytu bez vad a hodnotou bytu s vadami, pri¢om
vyska nakladov na odstranenie vad je iba jednym k kritérii pri posudzovani primeranosti zlavy z kdpnej
ceny, pozn. odvolacieho sudu).

39. Z rozsudku NajvySSieho sudu SR sp. zn. 5Cdo/52/2020 zo dna 30.06.2022 teda vyplyva, Ze
predavajuci zodpoveda za vady bytu spoc€ivajuce v zatekani dor v désledku nedostatkov v hydroizolacii
spoloénych ¢asti daného bytového domu, prejavujucej sa vo vlhnuti stien, stropu a podlah, €o je obdobna
vada, ako v danej pravnej veci, a to v pripade, Ze predavajuci kupujuceho na tieto vady neupozornil.



40. Pokial zalovani v tomto smere v podanom odvolani poukazovali na odliSné zavery sudov nizSich
indtancii, ato Okresného sudu Pezinok v rozhodnuti sp. zn. 8C/96/2010 zo dfia 11.09.2012 a Krajského
sudu v Bratislave sp. zn. 2C0/30/2013 zo diia 13.03.2013 treba uviest, Ze tieto nepredstavuju ustalenu
rozhodovaciu prax najvyssich sudnych autorit v zmysle ¢l. 2 ods. 2 Zakladnych principov Civilného
sporového poriadku, ide o rozhodnutia sudov nizSich instancii, ktorymi odvolaci sud viazany nie je. Pokial
tiez Zalovani poukazovali na argumentaciu v rozhodnuti Okresného sudu Pezinok sp. zn. 8C/96/2010,
Ze nie je mozné prenasat zodpovednost za vady zhotovitela bytového domu na prevodcu bytu v tomto
bytovom dome, tak Zalovani ani nevysvetlili, ako sa ma tato argumentacia dotykat predmetnej pravne;j
veci, ked Zalovani ani netvrdili ani nepreukazali, Ze by vlastnici bytov v bytovom dome vObec uplatfiovali
narok z vad zhotovenej veci voli zhotovitefovi daného bytového domu.

41. Na zaklade uvedeného ma odvolaci sud za to, Ze Zalobcovia spravne v danom pripade uplatnili
narok na zlavu z kdpnej ceny v zmysle ust. § 597 ods. 1 OZ vodi Zalovanym, ktory su ako predavajuci,
ktori Zalobcov na vady bytu neupozornili, v tomto spore pasivne vecne legitimovani.

42. Dal$ia odvolacia namietka Zalovanych smerovala voéi nedostatku ich pasivnej solidarity, teda Ze nie
su solidarnymi diZnikmi Zalobcov, nakofko nie su manzelmi, pricom z obsahu kupnej zmluvy vyplyva,
Ze Zalovana 2/ v tom €ase uZ prijala svoje staronové priezvisko a tiez kipna cena bola platena na tri
samostatné ucty. Dovodili, Ze zaloZenie pasivnej solidarity sudom, nema oporu v Ziadnom ustanoveni
zékona. Zalobcovia dévodili, Ze z uzatvorenej zmluvy vyplyva, Ze prevadzany byt sa nachadzal v éase
uzatvorenia kiipnej zmluvy v bezpodielovom spoluvlastnictve Zalovanych. Sud prvej instancie mal za to,
Ze Zalovani predali byt, ktory bol v ich bezpodielovom spoluvlastnictve, ako to uviedli aj do zmluvy, t. j.
do uzavretia zmluvy nemali BSM k bytu vysporiadané, preto boli sidom k plneniu titulom zlavy z kipnej
ceny zaviazani solidarne. Tento zaver sudu prvej inStancie bol spravny.

43. Z ¢l. | bod 1 Zmluvy o prevode vlastnictva bytu (kupna zmluva) zo diia 27.07.2020 (&. I. 73
spisu) vyplyva, Ze predmetom kupnej zmluvy je odplatny prevod vlastnickeho prava z predavajucich
v bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov v podiele 1/1 k nehnutelnostiam na kupujucich. Ak by teda
aj manzelstvo Zalovanych v ¢ase uzavretia kiipnej zmluvy zaniklo (€o vSak Zalovani v spore navySe ani
nijako nepreukazali), a teda zaniklo v tom &ase aj ich BSM, nebolo ich bezpodielové spoluvlastnictvo
ohladom predmetného bytu vyporiadané.

44. Obdiansky zakonnik nema ustanovenie o tom, podla akych zakonnych ustanoveni sa spravuju
vztahy manzelov, pokial ide o veci, ktoré patria do ich bezpodielového spoluvlastnictva v obdobi, ked
toto spoluvlastnictvo sice uz zaniklo, avdak eSte nebolo vykonané jeho vyporiadanie. Preto v zmysle
ust. § 853 OZ, treba vychadzat z ustanoveni Obcianskeho zakonnika, ktoré upravuju vztahy svojim
obsahom a u€elom im najblizSie. Prax sudov vychadza z toho, Ze takymito ustanoveniami su ustanovenia
o bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov a z tychto ustanoveni analogicky vychadza (porovnaj R
17/1967, R 42/1972).

45. Potom podra § 145 ods. 2 OZ, z pravnych ukonov tykajucich sa spolo&nych veci su opravneni
a povinni obaja manzelia spolo€ne a nerozdielne. Pod pojmom "pravny ukon tykajuci sa spolo¢nych
veci" treba rozumiet’ kazdy ukon, ktory sa tyka obsahu vlastnickeho prava ku konkrétnej veci patriacej
do bezpodielového spoluvlastnictva. Len z takéhoto Ukonu su obaja manzelia zaviazani spolo¢ne
a nerozdielne. Solidarita manZelov vyplyvajuca v tychto pripadoch z pravnych Ukonov tykajucich sa
spolo¢nej veci je tu teda zaloZena priamo pravnym predpisom.

46. Z pravnych ukonov tykajucich sa spolo¢nej veci (bez ohladu na to, & sa vybavovala bezna
alebo "ostatna", teda nie bezna vec) su teda obidvaja aj byvali manzelia do ¢asu vyporiadania ich
bezpodielového spoluvlastnictva vodi tretim osobam opravneni a povinni spolo¢ne a nerozdielne, t.|.
solidarne. Méze ist' o aktivnu alebo pasivnu solidaritu vyplyvajucu zo zdkona. Napriklad pefiazny dlh
vyplyvajuci zo spolognej veci je kazdy z manzelov povinny zaplatit' v celej vyske a veritel je opravneny
cely dlh vymahat od ktoréhokolfvek z manzelov oddelene alebo spolo¢ne. Ak jeho pohladavku uspokoji
jeden z manzelov, déjde, pokial ide o druhého manzela, k zaniku pohladavky spinenim.

47. Podla § 511 ods. 1 OZ totiz plati Ze, ak pravnym predpisom alebo rozhodnutim sudu je ustanovené
alebo ucastnikmi dohodnuté alebo ak to vyplyva z povahy plnenia, Ze viac dlznikov ma tomu istému



veritelovi splnit dlh spolo¢ne a nerozdielne, je veritel opravneny pozadovat' plnenie od ktoréhokolvek z
nich. Ak dlh splini jeden diznik, povinnost ostatnych zanikne.

48. Ustanovenie § 511 OZ upravuje pasivnu solidaritu (solidaritu diznikov). Predpokladom solidarnych
zavazkov je: 1. viac subjektov na diZznickej alebo veritelskej strane, 2. existencia zakonom ustanovenej
pravnej skutocnosti, ktora zaklada solidaritu; takou pravnou skuto&nostou pri pasivnej solidarite podla §
511 ods. 1 OZ je pravny predpis (napr. § 138, § 145, § 422 OZ a iné) alebo dohoda veritela s dlZnikom,
pripadne rozhodnutie sudu, alebo to vyplyva z povahy pinenia a 3. delitelnost plnenia. Pravne nasledky
pasivnej solidarity spoCivaju v tom, Ze veritel je opravneny pozadovat' celé plnenie od ktoréhokolvek
diznika, t.j. od jedného, niekolkych, alebo od vSetkych, a diZznik je povinny poskytnut celé plnenie. Ak
dih spini jeden diZnik, povinnost ostatnych vo vztahu k veritelovi zanikne. Z pasivnej solidarity vyplyva
regresny vztah, t.j. vztah medzi diznikom, ktory splnil cely zavazok, a ostatnymi dlznikmi. Funkcia
pasivnej solidarity spoCiva vo zvySeni vyhliadok veritefa na uspokojenie svojej pohladavky. Obd&iansky
zakonnik ustanovuje pasivnu solidaritu vo viacerych pripadoch, pritom vyslovne ju upravuje aj vo vysSie
cit. ust. § 145 ods. 2 OZ.

49. Z uvedeného vyplyva, Ze hoci by aj zalovani v Case uzavretia predmetnej kupnej zmluvy
manzelmi neboli, podla zmluvy bol predmetny byt stale v ich bezpodielovom spoluvlastnictve, CiZze
vztahy Zalovanych ohladom predmetného bytu sa nadalej analogicky spravovali ustanoveniami
o bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov, teda aj ustanovenim § 145 ods. 2 OZ, ktoré vyslovne
upravuje solidarnu zaviazanost manzelov z pravneho ukonu tykajuceho sa veci patriacej do
bezpodielového spoluvlastnictva. Preto aj vo vztahu k naroku na zlavu z kupnej ceny predaného bytu,
su tu zalovani zaviazani vo vztahu k Zalobcom spolo¢ne a nerozdielne. Ich solidarita vyplyva z pravneho
predpisu (§ 511 ods. 1, § 853 a § 145 ods. 2 OZ). Sud prvej indtancie teda postupoval spravne, ak
Zalovanych zaviazal na zaplatenie zfavy z kupnej veci spolo¢ne a nerozdielne.

50. Posledny odvolaci argument Zalovanych uplatneny v lehote na podanie odvolania spoc€ival v tom, Ze
sud neaplikoval ust. § 507 ods. 2 OZ, pricom strany dfia 16.09.2020 uzavreli dohodu ohfadom narokov
zo zodpovednosti za vady bytu, ked sa dohodli na odstraneni vady tym, Ze Zalobcovia sa vzdali tohto
prava v zmysle § 574 ods. 1 OZ. BlizSie skutkové tvrdenia ani d6kazy Zalovani neuviedli. Odvolaci
sud ma za to, Ze tato obrana Zalovanych je uéelova. Zalobcovia v Zalobe uviedli, Ze o vadach bytu
informovali Zalovanych na osobnom stretnuti dfia 16.09.2020, kde bola pritomna Zalovana 2/, priCom
obsahom stretnutia bolo prejednanie zistenych vad a mozny spdsob ich odstranenia, pricom sa Zalovana
2/ zaviazala zabezpecit' stretnutie so spravcom bytového domu a zaobstarat’ suvisiace podklady. Po
ziskani dokumentacie od spravcu Zalobcovia zistili, Ze predmetna vada bytu sa vyskytuje dlhodobo od
roku 2016. Zalobcovia véak v konani nikdy neuviedli ani nepotvrdili, Ze sa vzdali narokov z vad daného
bytu. Zalovani pritom v konani tvrdili iba tolko, Ze si diia 16.09.2020 so Zalobcami dohodli spdésob
odstranenia vady. Konkrétny spdsob odstranenia vady neuvadzali a ani nepreukazovali dohodu o fiom.
Zalovani nepreukazali ani to, Ze by vady bytu boli v &ase rozhodovania stidu odstranené. V odvolacom
konani Zalovani v podstate doplnili skuto€nost, Ze dohodnuty spdsob odstranenia vady mal spocivat
vo vzdani sa tohto prava Zalobcami. V tejto Casti tak ide o nepripustnu novotu v odvolacom konani §
366 CSP, pretoze kym pred sudom prvej indtancie Zalovani tvrdili, Ze si dohodli so zalobcami spésob
odstranenia vady, tak v odvolacom konani tvrdili, Ze sa Zalobcovia vzdali prava z vad predaného bytu.
Ide tak o novy prostriedok procesnej obrany Zalovanych (nové skutkové tvrdenie), ktoré vSak Zalovani
mohli uplatnit’ uz v konani pred sudom prvej indtancie, ¢o neurobili, preto toto nové skutkové tvrdenie
v odvolacom konani v zmysle § 366 CSP pripustné nie je.

51. Odvolaci sud ma za to, Ze zalovani ani neuniesli dékazné bremeno na preukazanie tvrdenia, Ze
sa Zalobcovia vzdali naroku na zfavu z kupnej ceny titulom vad bytu, nakolko vébec nepreukazali,
Ze by k takejto dohode (& uz Ustnej alebo pisomnej) medzi sporovymi stranami do$lo. Zalobcovia
uvedené tvrdenie Zalovanych nepotvrdili a vo vyjadreni k odvolaniu uviedli, Ze pokial Zalovani v odvolani
tvrdia, Zze strany si mali dfia 16.09.2020 dohodnut spOsob odstranenia vad tak, ze tieto odstrani
spravca bytového domu, tak sa nejedna o dohodu na tom, kto a ako vadu odstrani vzhfadom na
nedostatok prejavu véle stran, ktorych sa mal tento zavazok tykat, pricom predmetného stretnutia sa
nezucastnil ani Zalovany 1/ ani spravca daného bytového domu. Odvolaci sud ma rovnako za to, Ze
prejaveny postoj Zalovanych na rokovani dia 16.09.2020, Ze vady bytu ma odstranit’ spravca bytového
domu, nepredstavuje pravny ukon vzdania sa prava Zalobcami ohfadom ich narokov podla § 597
ods. 1 OZ. Uvedené suvisi s nalezitym pravnym postdenim veci. Zalovani nepreukazali existenciu



vyslovného, nespochybnitelného a jednoznaéného prejavu véle Zalobcov, viac si naroky z vad predanej
veci neuplatriovat. Neuniesli tak dékazné bremeno svojho tvrdenia o vzdani sa prava zalobcami.

52. Bez vyznamu bola uz potom dalSia argumentacia Zalovanych v podanej replike ohladom
nepouzitelnosti rozsudku Najvy$8ieho sudu SR sp. zn. 5 Cdo 252/2014, na ktory poukazovali Zalobcovia
vo vyjadreni k odvolaniu, a to tieZz z dévodu, Ze Zalovani v lehote na podanie odvolania neuviedli ako
odvolaci argument nespravne stanovenie vysky zlavy z ceny bytu. V odvolacom konani je odvolaci sud
viazany rozsahom podaného odvolania (§ 379 CSP) ako aj odvolacimi dévodmi (§ 380 ods. 1 CSP),
to znamena, Ze odvolanie prejedna len v medziach, v akych odvolatel rozsudok sudu prvej indtancie
napada a prihliada len na tie dévody, z akych odvolatel Ziada o preskumanie napadnutého rozhodnutia,
uplatnené v lehote pre podanie odvolania (okrem vad procesnych podmienok § 380 ods. 2 CSP).
Zalovani 1/ a 2/ v podanom odvolani nenamietali stanovenie vysky zlavy z ceny bytu, preto tato otazka
predmetom prieskumu odvolacieho sudu nie je.

53. S poukazom na vySSie uvedenu argumentaciu, po vyCerpani uplatnenych odvolacich dévodov,
odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie s pouzitim § 387 ods. 1 CSP vo vyhovujucom
vyroku vo veci samej vratane vecne spravneho zavislého vyroku o trovach konania, odvolanim Ziadnej
zo stran osobitne nenapadnutého, ako vecne spravny potvrdil.

54. Podla § 396 ods. 1 CSP ustanovenia o trovach konania pred sudom prvej indtancie sa pouziju aj
na odvolacie konanie.

55. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu vo veci,
ods. 2 ak mala strana vo veci Uspech len €iasto€ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne
vyslovi, Ze Ziadna zo stran nema na nahradu trov konania pravo.

56. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie konéi, podla ods. 2 o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konc&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

57. O nahrade trov tohto odvolacieho konania, s pouzitim § 262 ods. 1 CSP v zmysle § 396 CSP,
rozhodol odvolaci sud ex offo podla § 255 ods. 1 CSP a v odvolacom konani v celom rozsahu uspednym
Zalobcom 1/ a 2/ priznal pInu nahradu trov tohto odvolacieho konania proti neuspednym Zalovanym 1/
a 2/. O vy8ke nahrady trov odvolacieho konania v zmysle § 262 ods. 2 CSP rozhodne sud prvej indtancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie skon&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

58. Senat odvolacieho sudu toto rozhodnutie prijal pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

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

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



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

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

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

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

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

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

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

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

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

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

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

Prokurator méze podat’ dovolanie, ak sa konanie zacalo jeho Zalobou alebo ak do konania vstupil (§
426 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doruéenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).

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

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

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

Povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktorda ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo Clen, ktory za ne kona ma vysoko8kolské pravnické vzdelanie druhého
stupna (§ 429 ods. 2 CSP).

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

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

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

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

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, ze dovolatel poukaze na svoje podania pred sudom preve;j
inStancie alebo pred odvolacim sudom (§ 433 CSP).

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



