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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud PreSov sudkynou Mgr. Alenou Pavelekovou v pravnej veci zalobcov : 1/ O. J., nar.
XX XXXXXX, bytom B.. D. XXXX/X, V., 2/ O. J., nar. XX.XX.XXXX, bytom V., T.. XX. K. XXXX/XX,
V., zastupenych JUDr. Ladislavom Méatrayom, advokatom so sidlom v PreSove, Masarykova 16, proti
Zalovanym: 1/ B. Q., nar. XX XX.XXXX, bytom Q. XX, V. 2/ Q. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom Q. XX,
V., zastUpenych v konani JUDr. Erikou Simovou, advokatkou so sidlom v Kosiciach, Pribinova 8, o
zaplatenie 27.550,- eur s prisl. takto

rozhodol:

zalovanivi.a2.rade su povinni spolo€ne anerozdielne zaplatit zalobcom v 1.a 2.rade 19.691,74
eur spolu s 9 % ro€nym Urokom z omeskania od 18.2.2012 zo sumy 19.691,74 eur do zaplatenia, vSetko
do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku,

v prevysujucej Casti zalobu zamieta,

o trovach konania rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j.
odovodnenie:

Zalobou dorugenou tunajsiemu sudu diia 9.2.2012 sa domahali zalobcovia ulozZit Zalovanym povinnost
v lehote do troch dni odo dfia pravoplatnosti rozsudku zaplatit' Zalobcom istinu vo vySke 27.550 eur (v
sulade so zmenou zaloby vykonanou uznesenim ¢.k. 12C 25/2012 - 38 zo dfia 3.7.2012, kde v &asti
bolo konanie o zaplatenie 1.500 eur a ulozeni povinnosti Zalobcom v 1. a 2.rade vydat nehnutelnosti
a v sulade so zmenou ¢&.k. 12C 25/2012 - 79 zo dha 24.1.2013, kde v &asti o zaplatenie 4.358,29 eur
bolo konanie zastavené), po Upravach petitu zostalo predmetom konania zaplatenie sumy 21.691,71
eur spolu s urokmi z omeskania od 1.2.2012 do zaplatenia 9 % roc¢ne.

Svoju Zalobu oddvodnili tym, Ze kipnou zmluvou uzavretou dfia 12.12.2011 Zalobcovia, ako kupujuci,
kupili od zalovanych, ako predavajucich, do bezpodielového spoluvlastnictva nehnutefnost zapisanu na
LV & XXX k.u. O., stavbu supisné &. XX, rodinny dom na parcele &. XXX - v podiele 1/1, pozemok
KNC parcelu & XXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 765 m2 podiel, kazdy 1/2 a pozemok
KNC parcelné &. XXX, zahrady o vymere 540 m2 - podiele 1/2 za dohodnutu kiupnu cenu 68.500 eur.
Zalovanym bola vyplatena &ast kupnej ceny 25.000 eur, 1.050 eur za hnutelny majetok a 1.500 eur
ako zdbezpeka na uCet sprostredkovatela. Prevadzané nehnutelnosti boli odovzdané k Zalobcom do
uzivania na zaklade preberacieho protokolu dfia 23.12.2011. Ku koncu roku 2011 zacali s malovanim
a Cistenim nehnutelnosti, pricom zistili, Ze pristavba garaze, ktora je pri dome nie je skolaudovana,
nebolo zatepleny strop v jednej z izieb, ktory v rohoch vlhol. Zatekala strecha v asti zalomenia a bolo
premocené latovanie medzi trdmami. Cely dom bol podmod&eny - nosné murivo vihké pre nedostatonu
izolaciu. Ihned kontaktovali Zalovanu v 2.rade, ktorej zistené vady oznamili, ktoré Zalovana v 2.rade
neakceptovala. O predmetnej nehnutefnosti zistili, Ze Zalovani mali problémy s nehnutefnostou uz skér,



kde prave vlhnutie domu malo byt spdsobované z dbévodu blizkosti fadovej plochy prevadzkovane;j
v zimnych mesiacoch, s €im Zalovani Zalobcov neoboznamili. Podla ich nazoru nehnutelnost’ nie je
dostatoCne izolovana a v dbsledku &oho prenikd do stavby vihkost. Dna 5.1.2012 od kupnej zmluvy
odstupili vzhfadom na reakciu Zalovanych a pozadovali v lehote patnastich dni od doru€enia odstupenia
vratenie zaplatenej kupnej ceny a naklady s tym spojené.

Zalovani sa k zalobe pisomne vyjadrili, navrhli Zalobu zamietnut. Vo svojom pisomnom vyjadreni zo
dna 13.6.2012 doru€¢enom sudu drfia 14.6.2012 uviedli, Ze dna 23.12.2011 odovzdali rodinny dom
Zalobcom, ¢omu predchadzalo uzatvorenie kipnej zmluvy diia 12.12.2011, pri preberani nehnutelnosti
Zalobcovia nemali Ziadne pripomienky k jeho stavu a mali zato, Ze banka im odmietla poskytnut uver,
Zalobcovia preto hfadali dévod ako nesplnit svoj zavazok zo zmluvy. Poukazali na to, Ze sa stretli so
starostom obce, s ktorym su v sidnom spore a vSemozne sa snazili spochybnit’ stav rodinného domu,
nasledne nedoslo k zaplateniu tretej splatky kipnej ceny a snazili sa im dorudit odstupenie od zmluvy,
prestali sa starat o dom, odstavili vykondvanie, dom nevetrali, v désledku ¢oho sa zvySila vihkost v
dome. Odmietli Zalovanych pustit do domu, aby zapli kurenie a vyvetrali. Nakoniec dfia 17.2.2012 dom
od zalobcov prevzali, tento vSak bol v zlom stave, nakolko nebola dokonéena malovka, v désledku
vlihkosti opadaval strop v obyvacke, v zadnej izbe bol puknuty mur pri okne, steny boli nevyspravené,
lemovacie listy niesli znamky zvlhnutia a bola poskodena podlaha. Po oceneni prac, ktoré boli potrebné
na uvedenie do pévodného stavu tieto predstavovali sumu 2.272,80 eur. Vyzvali Zalobcov, aby odstranili
na vlastné naklady tieto Skody, o v3ak nevykonali. S dévodmi odstupenia od zmluvy nikdy nesuhlasili,
avSak mali zaujem zabranit’ vzniku va&Sich $kod, neostavalo im ni¢ iné len prevziat nehnutelnost do ich
starostlivosti, spustit’ vykurovanie, zabezpedit vetranie a chranit’ svoj majetok.

Zalobcovia uplatnili Zalobou zaplatenie sumy 27.050 eur, podanim dorudenym tunaj$iemu sudu
diia 30.3.2012 zobrali svoju Zalobu v &asti o zaplatenie 1.500 eur spat, ktori Zalobcom vratil
sprostredkovatel. Nasledne na pojednavani konanom dna 9.10.2012 Zalobcovia zobrali spat Zalobu
v Casti o zaplatenie 1.050 eur a sumy 5.308,29 eur, ktoré im boli zo strany Zalovanych uhradené,
ale uplatnili sumu 2.000 eur titulom zmluvnej pokuty predmetom sporu, tak zostala suma 19.691,74
eur uplatiiovana titulom vratenia kipnej ceny a 2.000 eur uplatfiovana titulom zmluvnej pokuty, spolu
21.691,74 eur.

Na pojednavani konanom dfia 9.10.2012 zo strany Zalovanych bola uplatnena kompenzacna namietka a
to spolu v sume 19.691,71 eur, ktora pozostavala zo sumy 2.000 eur uplatnenej titulom zmluvnej pokuty
uplatnenej na zaklade dojednani v kipnej zmluve, pohladavky za spotrebovanu elektrickl energiu v ¢ase
uzivania predmetnej nehnutelnosti zalobcami celkovej sume 691,71 eur a sumy 17.000 eur uplatnene;j
titulom znehodnotenia predmetnej nehnutelnosti a zniZenia jej trhovej hodnoty.

Vzajomnym navrhom, resp. vzajomnou zalobou v zmysle ustanovenia § 97 ods. 1 O.s.p. je taka Zaloba,
ktorou za konania Zalovany uplatfiuje svoje prava voci zalobcovi so zamerom, aby bola prejednana a
aby o nej bolo rozhodnuté v rovhakom konani ako o Zalobe podanej Zalobcom. Za vzdjomny navrh sa
v zmysle ustanovenia § 98 OSP povaZuje aj uplatnenie tzv. kompenzaénej namietky zalovanym, ktorou
za konania zapo¢ital voCi Zalobcom uplatnenej pohladavke svoju pohfadavku, prevySujucu pohladavku
Zalobcu, avSak len v tej €asti, v ktorej navrhuje, aby mu bolo prisidené viac, nez poZadoval Zalobca. Do
vySky zodpovedajucej pohlfadavke Zalobcu sa zapocitaci prejav Zalovaného v takomto pripade povaZzuje
len za obranu proti navrhu. Rovnako sa za obranu Zalovaného povaZzuje aj jeho prejav, ktorym navrhuje
zapocitat’ proti pohfadavke Zalobcu svoju pohfadavku, neprevySujucu pohfadavku Zalobcu. Takouto
obranou Zalovaného sa sud musi v konani zaoberat.

Vzajomny navrh i obrana Zalovaného spodcivajuca v uplatneni v konani su procesnymi ukonmi (aj
ked samotna kompenzalna namietka je ukonom hmotnopravnym). Procesnym ukonom u&astnika sa
rozumie jeho prejav vble adresovany sudu, ktory smeruje k uplatneniu procesnych prav, k splneniu
procesnych povinnosti alebo k inym procesnym nasledkom, ktoré s takymto prejavom pravne predpisy
spajaju. (uznesenie NS SR sp. zn. 6 M Cdo 3/2010)

Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom uc€astnikov konania a svedkov a listinnymi dbkazmi,
znaleckymi posudkami a listinnymi dékazmi, navrhom, kupnou zmluvou zo dria 12.12.2011, dohodou
o zloZeni zabezpeky zo dfia 8.11.2011, preberacim protokolom, rovnopisom tlatového vydania &lanku,
Lvykuruju aj v lete“, odstupenim od kupnej zmluvy zo dia 9.1.2012, vypisom LV, zmenou Zalobného
petitu, preberacim protokolom zo dnia 17.2.2012 a jeho prilohou, cenovou ponukou opravy podlah,
opravy stropu a malby, vyhotovenou stavebnou firmou TARSTAV, kdépiou doruceniek, znaleckym
posudkom H.. E. Q. €. XXX/XXXX, rozhodnutim o ur€eni supisného ¢&isla, zameranim nehnutelnosti,



fotodokumentéciou zo dfia 8.12.2011, fotodokumentaciou, vyjadrenim Zalovanej v 2.rade, zmluvou o
rezervacii bytu, kipnou zmluvou zo dha 25.9.2012, rozpisom poloZiek udajov o odbornom mieste,
znaleckym posudkom H.. Q. Q.. klimatické udaje od 23.12.2011 do 30.12.2011, stanoviskom z
emailovej komunikacie medzi pravnou zastupkynou Zalovanych a pravnym zastupcom Zalobcom zo dnia
17.1.2012-19.1.2012, emailovou komunikaciou zo dfia 24.1.2012, potvrdenim o obhliadke nehnutelnosti
zo diia 25.8.2014, prehladom cien elektriny za rok 2012 a udajmi o odbernom mieste, preberacim
protokolom o odovzdani a prevzati nehnutefnosti, vyzvou na nahradu 8kody a listom adresovanym
Zalovanou v 2.rade Zalobcom podanym na poste dia 20.4.2012 a ostatnym obsahom spisu pri¢om zistil
tento skutkovy stav veci:

Zalovani, ako predavajuci a Zalobcovia, ako kupujlci uzatvorili diia 12.12.2011 (&. listu spisu 3 az 5)
kupnu zmluvu v zmysle, ktorej podla €l. I. bodu 4 predmetom bol prejav véle predavajuceho previest
nehnutelnosti uréené v €l. I. az &l. Il. Zmluvy za kipnu cenu uvedenu v €l. lll. na kupujiuceho a su¢asne
prejav vble kupujuceho tieto nehnutefnosti za uvedenych podmienok nadobudnut’ od predavajuceho
bezpodielového spoluvlastnictva manzelov.

Podra €l. Il. bodu 1 Zmluvy prevadzany bol rodinny dom sup. €. XX, postaveny na pozemku KNC par. €.
XXX, nachadzajuci sa v obci O.. Dom jednopodlazny, Eiasto¢ne zrekonstruovany. Nachadzaju sa v fiom
3 izby, kuchyha, Spajza, kupeltia, WC a vstupna veranda. Pri dome sa nachadza garaz a dielfia. Dom
je vykurovany elektricky, pripadne na tuhé palivo. Napojeny na elektricku pripojku, vodovodnu pripojku,
ma vlastny septik. Pozemok je oploteny. Predavajuci na zaklade tejto zmluvy na kupujuceho prevadza aj
vlastnicke pravo k nasledovnym zariadenim a spotrebi¢om, ktoré sa nachadzaju v dome a su zaratané
do kupnej ceny: kuchynska linka so sporakom, sanita vo WC a kupelni, vybavenie kupelne a WC.

Podla ¢l. Il. bodu 2 predavajici touto zmluvou prevadzal na kupujuceho vlastnicke pravo k
nehnutelnostiam tak, ako boli ur€ené v ods. 1 tohto ¢lanku zmluvy do bezpodielového spoluvlastnictva
manzelov nasledovne: a/ rodinny dom - stavba supisné €. XX, v O., ktory sa nachadza na pozemku KN-
C s parc. €. XXX, v podiele 1/1, t. j. v celku. b/ pozemok KN-C s parcelnym &. XXX, druh pozemku -
zahrady, s vymerou 540 m2 podiele 1/1, t.j. v celku, c/pozemok KN-C parc. & XXX, druh pozemku -
zastavané plochy a nadvoria s vymerou 765 m2, v podiele role 1/1, t. j. celku.

Podla ¢l. Il. bodu 3 Zmluvy kupujuci prehlasil, Ze pred uzatvorenim tejto zmluvy sa oboznamil so stavom
nehnutelnosti najma osobnou ohliadkou, stav mu je dobre znamy a nehnutelnosti v tomto stave kupuje.

Podla ¢lanku Il. bodu 4 predavajuci prehlasil, Ze mu nie si zname také vady a poSkodenia nehnutelnosti,
na ktoré by mal kupujuceho osobitne upozornit.

Podfa ¢lanku Ill. bodu 1 pism. a/, b/, ¢/ zmluvné strany sa dohodli na zaklade vzajomnej dohody na
kupnej cene 68.500 eur, ktord mala byt vyplatena vo vySke 1.500 eur kupujacim dria 14.11.2011
bankovym prevodom, druha ¢ast dohodnutej kipnej ceny vo vyske 25.000 eur kupujucim na bankovy
ucet predavajuceho v def podpisu kupnej zmluvy pred podanim navrhu na vklad vlastnickeho prava v
prospech kupujuceho do katastra nehnutefnosti bankovym prevodom z uétu kupujiceho a tretia Cast
dohodnutej kupnej ceny vo vyske 42.000 eur mali kupujuci uhradit na bankovy ucet predavajuceho
bezodkladne po podpise kupnej zmluvy a zaloZznej zmluvy najneskdr vSak v lehote tridsiatich dni od
podpisu tejto zmluvy a podanim navrhu na vklad zalozného prava v prospech zalozného veritela a
vlastnicke prava v prospech kupujuceho v katastri nehnutelnosti.

Podla ¢lanku V. bodu 1 Zmluvy predavajuci ma pravo od zmluvy odstupit v pripade, ak do Sestdesiatich
dni od podpisu zmluvy nebude v plnej vySke zaplatena kupna cena.

Podla ¢&lanku V. bodu 2 Zmluvy zmluvné strany si dojednali pre pripad, Ze prisluSny katastralny urad
pravoplatne zamietne navrh na vklad vlastnickeho prava kupujuceho, podfa tejto zmluvy, zavazuju,
Ze uzatvoria najneskér do Strnastich dni od vyzvy ktorejkolvek zo stran zmluvu kipnu zmluvu alebo
dodatok rovnakého obsahu, ktory spini zdkonom stanovené podmienky pre povolenie vkladu, popripade,
Ze na pokyn prisluSného katastralneho uradu v priebehu konania do Strnastich dni, najneskor vSak
v stanovenej lehote, odstrania nedostatky, ktoré brania rozhodnutiu o vklade alebo nélezite doplnia
navrh na vklad. Ak nedéjde z akéhokolvek dévodu k vzniku vlastnickeho prava kupujiceho, ani k vyssie
uvedenému postupu, su zmluvné strany povinné si vratit bezodkladne navzajom poskytnuté plnenia



a kazda zo strany opravnena odstupit’ od tejto zmluvy. Rovnaku povinnost maju aj vtedy, ak by po
pravoplatnom povoleni vkladu do katastra bola tato zmluva v inom konani prehlasena za neplatna.
Nesplnenie povinnosti vyplyvajucich (ako zo strany kupujuceho, tak zo strany predavajiceho) z tohto
ustanovenia zmluvy je sankcionované zmluvnou pokutou vo vysSke 2.000 eur. Zaplatenim zmluvne;j
pokuty nezanikaju zavazky a povinnosti vyplyvajuce z tejto zmluvy a nie je tym dotknuty ani narok na
nahradu Skody.

Podla ¢&l. V. bodu 3 Zmluvy si zmluvné strany dojednali, Ze kupujuci ma pravo odstupit od zmluvy v
pripade, sa ktorékolvek z vyhlaseni predavajuceho, podla ¢lanku IV. ods. 5 ukaze ako nepravdivé
alebo, ak predavajuci do nadobudnutia vlastnickeho prava kupujicim nehnutefnost’ scudzi, zatazi alebo
da do uzivania 3. osobam.

Podla €l. V. bodu 4 odstupenie od zmluvy treba druhej strane oznamit' pisomne. Odstipenim od zmluvy
sa zmluva od zaciatku zruSuje a kazdy z ucastnikov je povinny vydat 2. v8etko, €o podla tejto zmluvy
dostal. Pri vydavani sa primerane pouzije ustanovenie § 560 Obc¢ianskeho zakonnika.

Podla &l. V. bodu 5 pisomnosti sa povazuju za doru€ené drfiom prevzatia druhou zmluvnou stranou.
Pisomnosti sa povaZuju za doru€ené aj diiom odmietnutia prevzatia pisomnosti alebo dfiom vratenia
zésielky odosielatelovi z ddvodu neprevzatia prijemcom stanovenej odbernej lehote.

Podla &l. IV. bodu 5 pism. a/ predavajuci vyslovne vyhlasila a ubezpecil kupujuceho, ze vlastnictvo
k nehnutelnostiam uvedenych a 2 ¢l. | a Il. A spdsoby uzivania ide v sulade s platnymi pravnymi
predpismi, rozhodnutiami spravnych organov a Zze mu nie su zname ziadne okolnosti, ktoré by k vydaniu
protichodného dokumentu Statneho organu mohli viest.

Zalobcovia v 1. a 2.rade uvadzali, ze do$lo k odstupeniu od kipnej zmluvy (&. listu spisu 10) z toho
dovodu, Ze na nehnutelnosti sa vyskytli vady, na, ktoré zo strany Zalovanych neboli upozorneni. Bolo
zistené, Ze stavba garaze nebola skolaudovana. Nebol zatepleny strop v jednej z izieb v rohoch bol
preto mokry, zatekala strecha v €asti zalomenia. Cely dom bol podmoé&eny - nosné mury, ¢o svedcalo
o ich nedostatognej izolacii.

Poukazali na to, ze zalovana v 2.rade, ktora fyzicky nehnutelnost odovzdavala, ich ubezpec€ovala,
Ze dom je suchy, a odovzdala im klu&e. Pritom pri uzatvarani kupnopredajnej zmluvy sa informovali
komplexne o celu nehnutelnost, zo strany Zalovanej v 2.rade boli utvrdeni v tom, Ze vSetky listiny su
v poriadku. Poukazali na to, ze po fyzickom prevzati nehnutelnosti dfia 23.12.2011(preberaci protokol
¢. listu spisu 7) a nasledne po vymalovani jednotlivych miestnosti, sa na stenach zacala prejavovat
vlihkost, ktora nebola spésobena malovanim, ale zmenou vonkajSieho poCasia. Najviac sa prejavila
v obyvacej izbe na severnej strane, ale aj po obvode v3etkych murov, v spalni od podlah ako aj od
stropov. O tejto skuto€nosti potom informovali Zalovanu v 2.rade, ako aj sprostredkovatelov predaja.
Obaja zalobcovia zhodne potvrdili, Ze Zalovana v 2.rade navrhla odstranenie tychto zavad, ktoré by
sama zabezpecila a na druhej strane ich ubezpecovala, Ze nehnutelnost je sucha. Niekolko dni po tomto
oznameni nehnutelnost’ navstivili, pri¢om tam boli pritomni stavebni pracovnici, ktori zo severnej strany
rodinného domu odkopavali zéklady (dfia 5.1.2012). So Zalovanou v 2.rade, sa poku3ali dohodnut’ na
nestrannom znalcovi, ktory by ohodnotil predmetnu nehnutelnost a ceny oprav, ktoré boli nevyhnutné,
tato v3ak nesuhlasila, poukazovala na to, Ze nema zaujem na zniZeni kupnej ceny, a bola ochotna
poskytnut' len zlavu v sume 2.000 eur, ktoru neakceptovali.

Zalovany v 1.rade manzel Zalovanej v 2.rade, bol vo veci vypo&uty, k podstatnym skuto&nostiam sa vsak
nevedel vyjadrit, uviedol, Ze v rodinnom dome byvali do decembra 2011, rodinny dom bol v dobrom
stave, osobne sa nezucastnil rokovania ohfadom predaja.

Zalovana v 2.rade nepopierala, Ze zaleZitosti tykajlice sa predaja nehnutelnosti zabezpe&ovala sama.
Zalobcov informovala o skuto&nosti, Ze Zalovany v 1.rade je tazko chory, z tychto dévodov mala zaujem
na urychlenom vyrieSeni predaja. Potvrdila, Ze po konecnej dohode poZiadali Zalobcovia o skorSie
odovzdanie nehnutelnosti, ¢o sa udialo dia 23.12.2012, dom bol prazdny, nasledne odchadzali na
dovolenku kde telefonicky bola informovana zo strany zalobcov a poZiadand, aby priSla prehliadnut
nehnutefnost z dévodov, Ze do domu zateka zo strechy. Potvrdila, Ze v minulosti, ked obec zriadila
v susedstve ihrisko, ktoré bolo zimnych mesiacoch prevadzkované ako klzisko, do domu zatekalo, s



obcou mala preto spor a boli vykonavané prace za u€elom odvadzania vody - drenaze, avSak do domu
stale zatekalo. Uviedla, Ze v Case, ked nasnezilo, steny domu naberali vihkost, potvrdila, Ze celkova
oprava bola v sume 6.000 eur. Nepopierala, Ze Upravy boli vykonavané aj v ¢ase, ked uz odovzdala
kltuge Zalobcom dria 5.1.2012 (nehnutelnost bola protokolarne odovzdana dita 23.12.2011). Zalovana
v 2.rade uviedla vo svojej vypovedi uviedla : ,nemala som to srdce, odovzdat im takyto dom* (z&pisnica
¢l. 74).

Co sa tykalo kolaudaéného rozhodnutia stavby garaze, Zalovana v 2.rade potvrdila, Ze pévodne to bola
hospodarska budova prestavana na garaz a po zabezpeceni potvrdenia na obecnom urade, ktoré sama
zabezpecila, toto bolo doloZené dodatocne, ale az po uzatvoreni kiipnej zmluvy na Ziadost Zalobcov.

Vadu pozostavajlicu zo zalomenia strechy a nasledné zatekanie neuznala, poukazovala na to, Ze takato
vada sa nikdy vyskytla, ani po opatovnom prevzati k nehnutelnosti.

Vo veci bol vypoduty svedok H.. S. Z., zastupca sprostredkovatela Tatranet Real EU s.r.0., ktory potvrdil,
Ze nehnutelnost ohliadol, informoval sa u predavajucich (Zalovanych) o technickych parametroch
nehnutelnosti a aj ich stave. Zalovanou v 2.rade bol utvrdeny, Ze nehnutelnost nema Ziadne vady,
¢o sa vyjadrila po predchadzajucom upozorneni, ze bude nutné prehlasenie, ktoré bude sucastou
zmluvy, Ze na nehnutelnosti neviaznu Ziadne technické ani pravne vady. Pri prvom ohliadnuti
nehnutelnosti si nevSimol Ziadne zavady tykajuce sa vlhkosti. Diia 2.11.2011 Zalobcovia potvrdili zaujem
o kupu predmetnej nehnutelnosti po predchadzajucich dvoch ohliadkach. Potvrdil, Ze diha 23.12.2011
bola nehnutelnost odovzdana a zodpovedala stavu zachytenému v protokole, ohladom vykurovania
nehnutelnosti boli Zalobcovia informovani zo strany Zalovanej pri preberani nehnutelnosti. Nasledne,
v8ak drfiom 27.12.2011 a 28.12.2011 bol informovany zo strany Zalobcov o tom, Ze dom zatekd, mury
domu su vlhké, o Eom sa presvedCil a konstatoval, Ze velkost spésobuje vzlinavost’ vihkosti od zdkladov
(€. listu spisu 76).

Z vykonaného dokazovania mal sud taktiez zistené, Ze na nehnutelnosti sa v minulosti prejavovala
zvySena vlhkost, o Com sved&i sudny spor medzi zalovanymi a obcou, kde pri¢inou vlihkosti v zimnych
mesiacoch mala byt blizkost klziska zriadeného obcou, Zalovani tieto okolnost’ nepopierali. Uvedené
potvrdil starosta obce vypoCuty, ako svedok B. Q., ktory uviedol, Ze pre zabranenie vihkosti bola
vykonana drenaz v roku 2007, kedy jeden az dva roky bolo v8etko v poriadku. Nasledne sa Zalovana
v 2.rade opat zalala stazovat, Ze tato drenaz je neudinna, respektive nebola vyhotovena kvalitne a
staZovala sa, ze dom vlhne. Poukazal na to, Ze v tamojSom sidnom konani bolo vykonané dokazovanie,
kde bolo zistené, Ze podstatou problému je to, Ze na rodinnom dome nie je zabezpelena vodorovna
izolacia, €o zapri€ifiuje vzlinavost vlhkosti.

V konani nebolo ani sporné dorucenie odstupenia do dispozinej sféry Zalovanej v 2.rade dfia 18.1.2012.

Dra 17.2.2012 doSlo k opatovnému odovzdaniu predmetnych nehnutefnosti u€astnikmi kipnej zmluvy,
kde v zmysle preberacieho protokolu zmluvné strany uviedli: "kedZe u&astnici kupnej zmluvy sa
dna 17.2.2012 dohodli na zruSeni predmetnej kdpnej zmluvy, pristupili k odovzdaniu predmetnych
nehnutefnosti® a v poznamke iné zistenia bolo zaznamenané pred podpismi odovzdavajuci a
preberajuci, Ze Zalovana v 2.rade poskytnutu zalohu na kupnu cenu je schopna kupujucim vratit
po zrealizovani predaja nehnutelnosti (zrejme opatovného predaja inému zaujemcovi) a nasleduje
poznamka, Ze Zalobkyfa v 2.rade Ziada vratit finan&né prostriedky v zmysle odstipenia od zmluvy.

Zalovani prostrednictvom pravneho zastupcu poukazovali na to, Ze zo svedeckych vypovedi je zrejmé,
Ze Zalobcovia od momentu prejavu zaujmu o nehnutefnost az do momentu jej fyzického prevzatia
dia 23.12.2011 vykonali za pritomnosti nestrannych osob, pripadne svojich znamych opakovane
niekolko ohliadok nehnutelnosti, ¢im sa realne oboznamili s technickym stavom a so skutonym stavom
nehnutelnosti, ktory stav nerozporovali, ¢o potvrdili aj protokolarnym prevzatim nehnutefnosti a teda
v celom rozsahu sa stotoznili s technickym a stavebnym popisom nehnutelnosti aj so vdeobecnou
hodnotou nehnutefnosti stanovenou znaleckym posudkom ¢&. 171/2011 a tak zastavaju nazor, Ze udajné
pravne a technické vady nehnutelnosti tak, ako tvrdia Zalobcovia, neboli zistené ani znalcom z odboru
stavebnictva a ani realitnym maklérom pri jednotlivych ohliadkach a nehnutelnost tymito vadami v ¢ase
uzatvorenia kipnej zmluvy netrpela a preto k platnému odstupeniu od kupnej zmluvy nemohlo dojst.



Zalovani navrhovali zamietnut Zalobu, vzniesli kompenza&nl namietku pozostavajlcu z celkovej sumy
19.647,38 eur tym, Ze tato pozostava z kompenzacie za spotrebovanu elektrickli energiu za obdobie
od 23.12.2011 zo0 17.2.2012 v sume 347,38 eur, sumu 17.000 eur titulom rozdielu medzi stanovenou
vSeobecnou hodnotou nehnutefnosti, podla znaleckého posudku €. XXX/XXXX zo dha 8.12.2011 vo
vyske 67.000 eur v spojeni s kipnou zmluvou zo diia 12.12.2011 a cenou na nehnutelnosti stanovenou
dfia 25.9.2012 vo vySke 50.000 eur a teda titulom zniZenia trhovej hodnoty nehnutelnosti v neprospech
Zalovanych, sumu 2.000 eur titulom zmluvnej pokuty a sumu 300 eur titulom nahrady za veci (krovinorez,
skladaci rebrik, naradie, drevené brikety), ktoré boli v Case, ked bola uzivana Zzalobcami odcudzené,
spolu t.j. 19.647,38 eur. Podanim zo dfa 16.9.2014 (&.I. spisu 289) doru¢enym sudu kratkou cestou,
uz bola Zalovanymi vycCislena spotrebovana energia v celkovej hodnote 416,87 eur a 40 eur bolo
uplatnenych z titulu ndhrady za nevrateny krovinorez.

Vzhladom na potrebu odborného posudenia vytykanych vad nehnutelnosti a vznesenu kompenzaénu
namietku vo veci bola ustanovena znalkyna, ktora konstatovala, Ze aj v €ase vypracovania znaleckého
posudku bol zisteny evidentny nedostatok vzniknuty zavlhnutim na stenach od vzlinajucej vihkosti.
Z pohladu zavaznosti charakterizovala tuto vadu za zavaznu (neexistencia vodorovnej izolacie pod
zvislymi kon&trukciami), najlacnejSie opatrenie v suvislosti s rieSenim a vzlinajucej vihkosti mala byt
sanacia elektroosmoézou, s odbornou instalaciou v sume 1.694 eur. LepSim rieSenim pri, ktorom by
sa dosiahol 100 % uspech, by bolo podrezanie muriva, vsunutie hydroizolatného povlaku a vyplnenie
cementovou maltou. Pre vytvorenie vanicky, by sa museli po obvode rozobrat’ podlahy. Hydroizolacia
pod murivom a pod podlahou, by sa mala spojit a podlahy by sa museli znovu zriadit do pdvodného
stavu, kde by naklady mohli predstavovat sumu 7.362 eur. Co sa tyka zalomenia strechy, tu znalkyria
poukazovala na to, Ze sa jedna o problematické miesto v zadnej dvorovej ¢asti domu pod rimsou, kde
kons&tatovala zborenie streSnej roviny a vytvorenie korytka zasahujuceho, az nad obytnu izbu, ¢o mohlo
spbsobit zamocCenie v izbe tak, Ze aj v Case predaja tento stav na streche musel existovat. Defekt
hodnotila za zavazny, pretoZe ovplyvriuje aj ostatné konstrukcie zvislé aj vodorovné. Minimalna oprava
by bola v sume 259 eur.

Na otazku, €i doslo k poklesu trhovej hodnoty v predmetnej nehnutefnosti v ¢ase od 12.12.2011
do 25.9.2012 znalkyria odpovedala, Ze nedoslo k poklesu hodnoty predmetnej nehnutelnosti, v Case
predaja nehnutelnosti Zalobcom uz bol znizeny zaujem o kipu nehnutelnosti, a nasledne za 9 mesiacov
dochadzalo k opatovnému predaju predmetnej nehnutefnosti, €o nemalo vplyv.

Znalkyfia poukazala na to, Ze, v znaleckom posudku €. XXX/XXXX bola v8eobecna hodnota
nehnutelnosti uvedena sumou 19.442,59 eur, tvrdené znehodnotenie 18.000 eur  Zalovanymi, by
znamenalo totalne znehodnotenie nehnutelnosti. To, Ze Zalobcovia zacali s vymalovanim priestorov,
nemalo vplyv na znehodnotenie nehnutelnosti. Farebné vyhotovenie muroviek z obdobia vratenia
nehnutefnosti povodnym majitefom zodpoveda podfa predloZzenej fotodokumentacie aj farebnosti
muroviek ktora je v su€asnosti. Rodinny dom si podla fotodokumentacie vyhotovenej pri vrateni stavby
vyzadoval vymalovanie, zachytava aj situaciu v obdobi predaja. V obytnej izbe, vedla kuchyne sa vplyv
vlhkosti prejavoval aj na laminatovej podlahe, ktord bola od vlhkosti vzduta.

Podla § 588 zak. €. 40/1964 Zb. Obgianskeho zakonnika v zneni neskorSich pravnych predpisov (dalej
len Obé&. zak.).

Podla § 597 ods. 1 Ob¢&. z&k. ak dodato¢ne vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci kupujuceho
neupozornil, ma kupujuci pravo na primeranu zlavu z dojednanej ceny a rozsahu vady;, ak ide o vadu,
ktora robi vec fiou potreby, ma tiez pravo od zmluvy odstupit.

Podla § 597 ods. 2 Ob¢. zak. pravo odstupit’ od zmluvy ma kupujuci aj vtedy, ak ho predavajici ubezpedil,
Ze vec ma urcité vlastnosti, najma vlastnosti vymienené kupujucim, alebo Ze nema Ziadne vady, a toto
ubezpedlenie sa ukaze ako nepravdivym.

Podla § 451 ods. 2 <aspi://module="ASPI'&link='40/1964 Sb.%2523451'&ucin-k-dni='30.12.9999"> Ob¢.
zak. bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho dévodu, plnenim
z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy
prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.



Podla § 457 <aspi://module="ASPI'&link="40/1964 Sb.%2523457'&ucin-k-dni='30.12.9999> Ob¢. zak.
ak je zmluva neplatna alebo ak bola zruSena, je kazdy z U€astnikov povinny vratit druhému vSetko,
¢o podfa nej dostal.

Podla § 458 ods. 1 <aspi://module="ASPI'&link="40/1964 Sb.%2523458'&ucin-k-dni='30.12.9999"> a
<aspi://module="ASPI'&link="40/1964 Sb.%2523458'&ucin-k-dni='30.12.9999"> Ob¢. zak. musi sa vydat
vSetko, €o sa nadobudlo bezdévodnym obohatenim. Ak to nie je dobre mozné, najma preto, Ze
obohatenie spocivalo vo vykonoch, musi sa poskytnut pefiazna nahrada. S predmetom bezdévodného
obohatenia sa musia vydat aj 0zitky z neho, pokial ten, kto obohatenie ziskal, nekonal dobromyselne.

Podla § 420 ods. 1 <aspi://module="ASPI'&link='40/1964 Sb.%2523420'&ucin-k-dni='30.12.9999"> Ob¢.
zak. kazdy zodpoveda za Skodu, ktort spdsobil porudenim pravnej povinnosti.

Podla § 442 ods. 1 <aspi://module="ASPI'&link='40/1964 Sb.%2523442'&ucin-k-dni='30.12.9999'> ObC.
z&k. uhrédza sa skutoéna Skoda a to, o poSkodenému uslo (usly zisk).

Podla § 517 ods. 1 <aspi://module="ASPI'&link="40/1964 Sb.%2523517'&ucin-k-dni='30.12.9999"> Ob¢.
z&k. dIznik ktory svoj dlh riadne a v&as nesplni, je v omeskani. Ak ho nespini ani v dodatoénej primeranej
lehote poskytnutej mu veritefom, ma veritel pravo od zmluvy odstupit’; ak ide o delitelné plnenie, mbze
sa odstupenie veritefa za tychto podmienok tykat’ aj len jednotlivych plneni.

Podla § 517 ods. 2 <aspi://module="ASPI'&link="40/1964 Sb.%2523517'&ucin-k-dni='30.12.9999"> Ob¢.
zak. ak ide o omes8kanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat od dlznika popri plneni
uroky z omesSkania, ak nie je podfa tohto zakona povinny platit poplatok z omeskania; vySku urokov z
omeskania a poplatku z omeSkania ustanovuje vykonavaci predpis.

Podla § 48 ods. 1 zadkona €. 40/1964 z Zb. v i odstupenia od zmluvy mozné v pripadoch stanovenych
zakonom alebo v pripadoch, ked sa na tom uc€astnici vyslovne dohodli.

V zdsade mozno rozliSovat medzi odstupenim od zmluvy na zéklade z&kona a odstupenim od zmluvy
na zéklade dohody zmluvnych stran.

Na zaklade takto zisteného skutkového stavu veci ako je vySSie popisany mozno konstatovat, Ze
Zalobcovia odstupili od kupnej zmluvy v ¢asti na zadklade dohody zmluvnych stran a v €asti na zaklade
zakona.

Podla &l. V. bodu 3 Zmluvy si vyslovene zmluvné strany dohodli, Ze kupujuci ma pravo odstupit od zmluvy
v pripade, ak sa ktorékolvek z vyhlaseni predavajuceho podra ¢l. IV ods. 5 ukaze ako nepravdivé. V
¢l. IV. bodu 5 predavajuci vyslovne vyhlasili a ubezpedili kupujucich ze vlastnictvo k nehnutefnostiam
uvedenych v &l. . Il. a spdsob ich uzivania je v sulade s platnymi pravnymi predpismi, rozhodnutiami
spravnych organov a, Ze nie su zname ziadne okolnosti, ktoré by k vydaniu protichodného dokumentu
mohli viest..

Zalovani nepopierali, o sa tyka stavby garaze, Ze tato nebola zabezpe&ena kolaudagnym rozhodnutim,
€o nebolo v sulade s platnymi pravnymi predpismi a rozhodnutiami spravnych organov.

Co sa tyka dal$ich vad, ktoré sa prejavili na nehnutelnostiach, z dévodu ktorych Zalobcovia odstipili od
kupnej zmluvy, zatekanie strechy pre jej zalomenie, ako aj pre celkové vihnutie nehnutefnosti sved¢alo
o nedostatocnej izolacii nehnutelnosti, tieto vady znalkyria hodnotila ako za zavazné, a uviedla, Ze sa
museli vyskytovat’ na nehnutefnosti aj v Case jej predaja.

Tu sud poukazuje na ¢lanok Il. Zmluvy bodu 4, kde predavajuci vyhlasili, Ze im nie su zname také vady
a poskodenia nehnutelnosti, na ktoré by mali kupujucich osobitne upozornit'.

Podla § 499 Ob¢&. zak., kto prenecha inému vec za odplatu, zodpoveda za to, Ze veci v ¢ase plnenia ma
vlastnosti vyslovne vymiefiané alebo obvyklé, Ze ju mozZno pouzit podfa povahy a u€elu zmluvy alebo
podla toho €o u€astnici dojednali, a Ze vec nema pravne rady.



VSeobecna zodpovednost za vady je v obcianskopravnej Uprave koncipovana ako objektivna
zodpovednost. Vznik tejto zodpovednosti pravna Uprava neviaZze na zavinenie. V ustanoveni § 499
obcianskeho zakonnika su spominané pravne vady, z toho hladiska mozno vady €lenit na vady taktické
a vady pravne. Faktickymi vadami su nedostatky vlastnosti veci, ktoré maju fyzickd povalu a ktoré
prenechanu vec znehodnocuju. V ramci zodpovednosti za vadné plnenie mozno rozliSovat medzi
zakonnou zodpovednostou za vady a zaruénom zodpovednostou za vady.

V tomto vySSie citovaného ustanoveni zakon rieSi situaciu, ak ide o vadu na predanej veci, ktora vyjde
najavo az dodatocne, pri€¢om zaroven musi byt splnena druha podmienka, Ze na tuto vadu predavajici
kupujuceho neupozornil.

Pravna uprava podfa § 597 Ob¢. zak.je vo vztahu k ustanoveniam § 499 Ob¢&. zak. a nasl. osobitna
Uprava.

Ustanovenie § 597 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika upravuje pripad, kedy méze kupujuci odstupit’ od
zmluvy bez splnenia podmienky, Ze by vec robila tato vada neupotrebitelnou, a to vtedy, ak predavajuci
vyslovne ubezpedil kupujiceho, ze vec ma urdité vlastnosti, ktoré boli vymienené kupujicim alebo Ze vec
nema ziadne vady. Na rozdiel od pripadu uvedeného v ustanoveni § 597 ods. 1 Ob¢&ianskeho zakonnika
sa v tomto pripade predpoklada aktivne vystupovanie predavajuceho pri dojednavani zmluvy, pri¢om
jednym z motivov uzavretia zmluvy je ubezpecenie kupujuceho o vysSie uvedenych skuto€nostiach. V
takom pripade je potom odévodnené, aby kupujuci mohol odstupit od zmluvy bez akejkolvek dalSej
podmienky (teda nevyzaduje sa, aby vec bola neupotrebitelnou pozri vyklad Obc¢ianskeho zakonnika,
komentar vyd. Epos, JUDr. Imrich Fekete CSc.. 2007 ). Sta¢i, ak ubezpe&enie predavajuceho, ktoré sa
tykalo vlastnosti predavanej veci, bolo nepravdivé. Nezalezi na tom, ¢i o tom predavajuci vedel, &i nie.

Vadami je potrebné rozumiet nedostatky predmetu kupy fyzickej a pravnej povahy, teda vsetko, ¢o
znizuje moznost jeho vyuZitia a upotrebenia.

Sudu je zname rozhodnutie R 24/1990, ktorym bolo judikované, Ze za vadu veci v zmysle ust. § 597
sa povazuje aj neexistencia takej vlastnosti veci, ktora sa u veci ur€itého druhu a veku vSeobecne
predpoklada a v désledku ktorej je moznost vyuZitia veci podstatne zniZzena. A je tu aj rozhodnutie R¢
57/2001, kde v zmysle jeho pravnej vety, ubezpelenie predavajuceho, podla ustanovenia § 597 ods.
2 Obg. zak., ze vec ma urcité vlastnosti, najma vlastnosti kupujucim vymienené, alebo Ze nema Ziadne
vady, nemusi byt su€astou uzavretej kipnej zmluvy; postaci, ak bolo dané pri dojednani zmluvy.

V tejto suvislosti sud poukazuje na vypoved Zalobcu v 1.rade, ktory uvadzal, Ze sa u Zalovanej v 2.rade
informovali, ¢i dom je suchy, €o potvrdila a aj poukazovala na to, Ze tento nema Ziadne problémy. Pritom
Zalovana v 2. rade vo svojej vypovedi (€. list 74 strana 6 zépisnice), uviedla, Ze v minulosti okolo domu
vykonavali sanacie drenazou, opakovane mali s vihkostou problém a bol zavazny. Bol vedeny sudny
spor s obcou, prave pre zatekanie do domu.

Ako vyplyva z vy&Sie citovanych ustanoveni kipnej zmluvy, predavajuci jednak ubezpedili kupujucich,
Ze predmetna nehnutelnost nema vady a poSkodenia, na ktoré by mali kupujucich osobitne upozornit
a nasledne sa na nehnutefnosti prejavili vady zavazného charakteru, ¢o je preukazané z vypovedi
uCastnikov ale aj svedkov, ako aj zo znaleckého dokazovania, a na druhej strane sa jedné o vlastnost
nehnutelnosti, na ktoru sa Zalobcovia informovali, pritom sa aj vSeobecne predpoklada, Ze nehnutelnosti,
by mali spifiat urcité parametre o do izolaénych schopnosti, prave pre prieniky vihkosti.

Nelogicky vyznieva aj postoj Zalovanej v 2.rade, ktord pri predaji nehnutelnosti konala aj za Zalovaného v
1.rade, ak na jednej strane potvrdila, Ze v minulosti mali problém zo zavlhnutim nehnutefnosti, prebiehal
dokonca sudny spor s obcou, dfia 5.1.2012, teda uz po odovzdani nehnutelnosti Zalobcom zabezpedila
obkopavanie predmetnej nehnutelnosti, a dokonca v uc€astnickej vypovedi vyjadrila, Ze: ,nemala som
to srdce, odovzdat im takyto dom* (zapisnica €l. 74), a napokon sa dohodla so Zalobcami dfia 17.2.2012
na odstupeni od zmluvy a nehnutelnost aj prevzala ten isty deri a na druhej strane v konani zotrvavala
na argumentécii, Ze odstupenie od kupnej zmluvy nebolo dévodné.



Z uvedeneého je zrejmé, Ze Zalovani mali vedomost o vadach nehnutelnosti pozostavajlucej z nasavania
vlihkosti pre nedostatok vodorovnej izolacie pod zvislymi konStrukciami, napriek tomu kupujucich na to
neupozornili.

Vzhladom na tato situaciu Zalobcovia podanim zo dfia 9.1.2012 platne odstupili od zmluvy a poziadali
o vratenie zaplatenej Casti kipnej ceny.

Odstupenie od zmluvy je jednostrannym pravnym ukonom kupujuceho a odstupenim od zmluvy sa
zmluva od zadiatku zruSuje.

Je zrejmé, Ze doSlo k platnému odstupeniu od zmluvy, &im sa zmluva stala neplatnou. V danom pripade
iSlo o solidarny zavazok a sud dospel k zaveru, Ze Zalobcovia uz svoju €ast zavazku predstavujicu
vratenie plnenia realizovali dha 17.2.2012, o ¢om sved¢i preberaci protokol (&. listu spisu 19), kde
sa aj zalovana v 2.rade vyjadrila, Ze poskytnutd zalohu kupnej ceny je kupujucim schopna vratit z
(zrejme z opatovného) predaja predmetnej nehnutelnosti, o v3ak nesplnila, nasledkom ¢oho boli nuteni
Zalobcovia podat tuto zalobu.

V dalSom je potrebné poukazat aj na dohodu o odstupeni od kipnej zmluvy uzatvorenu dia 17.2.2011
a teda aj v pripade neplatnosti odstupenia od kipnej zmluvy bolo by potrebné prihliadat’ na tuto dohodu
o odstupeni od kupnej zmluvy.

Pokial sa tyka namietky Zalovanych to, Ze odstupenie od kipnej zmluvy bolo doru€ované len Zalovane;j
v 2.rade, tu sud poukazuje na pisomné vyhotovenie odstupenia od kupnej zmluvy (€. listu 10) kde bol
osloveny tak zalovany v 1.rade, ako aj Zalovana v 2.rade. V zmysle ustalenej judikatury je skutoéne
potrebné, Ze ak na jednej strane ucastnikmi zmluvy boli dve osoby, aby odstupenie od tejto zmluvy bolo
adresované obom uc€astnikom a aby za prejav véle odstupit od zmluvy dostal ich dispozicie. V tomto
pripade sud mal preukazané, Ze odstupenie od zmluvy bolo adresované obom uc€astnikom pravneho
Ukonu teda aj Zalovanému v 1.rade a aj Zalovanej v 2.rade, v jednej obalke len na adresu Zalovanej v
2.rade, ktora vSak Zila v ¢ase doru€ovania v spolo¢nej domacnosti so zalovanym v 1.rade, ¢o nebolo
sporné. Je zrejme, Ze tento prejav vble Zalobcov sa dostal aj do dispozi¢nej sféry Zalovaného v 1.rade.
O tom sveddi aj fakt, Ze vo vyjadreni k Zalobe zo dha 13.6.2012 (€. listu spisu 27) zalovany v 1.rade
uvadzal, Ze Zalobcovia odstupili od zmluvy, prestali sa starat o dom, odstavili vykurovanie atd'., pricom
uvedené vyjadrenie je opatrené aj jeho podpisom.

V koneCnom désledku sud poukazuje aj na tu skutoCnost, Ze sudna prax pripusta uplatnenie
hmotnopravneho Ukonu teda aj u odstupenia od zmluvy v priebehu sidneho konania (ustanovenie § 41
ods. 3 O.s.p., hmotnopravny ukon u€astnika urobeny voci sudu je u€inny aj voci ostatnym ucastnikom,
avSak len od okamihu, ked sa o iom v konani dozvedeli). Pri¢om hmotnopravny ukon odstupenia od
kupnej zmluvy bol vykonany aj pri posudzovani tohto neskordieho datumu v zakonom stanovenej lehote.

Co sa tyka kompenzaénej namietky zo strany Zalovanych, tito sid hodnotil ako nedévodnu, &o sa tyka
pravnej kvalifikacie tohto uplatneného naroku, tento by bolo potrebné kvalifikovat ako narok uplatneny
titulom nahrady Skody.

Podla § 420 ods. 1 Ob¢&. zak., kazdy zodpoveda za Skodu, ktoru spdsobil poruSenim pravnej povinnosti.

Pre moznost kon$tatovania vzniku obcianskopravnej zodpovednosti za Skodu musia byt splnené
nasledujuce predpoklady: a) porusenie pravnej povinnosti, b) existencia alebo vznik Skody, c) existencia
pric¢innej suvislosti medzi poruSenim pravnej povinnosti a vznikom 8kody a d) zavinenie. Na vznik
zodpovednosti za Skodu musia byt uvedené predpoklady splnené kumulativne. Prvé tri predpoklady
su objektivneho charakteru, maju skutkovu povahu a dékazné bremeno ohladne ich preukazania lezi
na poskodenom, v danom pripade Zalovanych. Zavinenie ma subjektivhu povahu a jeho existencia vo
forme nevedomej nedbanlivosti sa predpoklada (prezumované zavinenie) - dokazné bremeno o tom, Ze
tento vnutorny vztah 8kodcu k jeho objektivnemu konaniu nebol dany je na $kodcovi.

Vo vztahu k prvému predpokladu Zalovani uvadzali, Zze Zalobcovia porusili zavazok vyplyvajuci zo
zmluvy, a neplatne odstupili od kipnej zmluvy nasledkom ¢oho im mala vzniknat Skoda. Aj poruSenie



kontraktualnej povinnosti je porusenim pravnej povinnosti a méze zalozit zodpovednost za Skodu podla
§ 420 ods. 1 Obdianskeho zakonnika.

Sud v8ak nemohol konstatovat existenciu uz prvého predpokladu vzniku zodpovednosti za Skodu - a to
poruSenie pravnej povinnosti, nakofko uzavrel, Ze doslo k plathému odstupeniu od kupnej zmluvy.

Zaroven existencia resp. vznik Skody ako predpokladu k vzniku naroku na nahradu Skody, nebola
preukazana vzhfadom na vykonané znalecké dokazovanie, v zmysle ktorého znalkyrfia konstatovala,
Ze nedoslo k poklesu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ako to tvrdila Zalovana strana. Co sa tyka
spotrebovanej elektrickej energie tu sa v samotnych vypoc&toch Zalovanych vySka sumy rozchadzala
v predkladanych vypodtoch a na druhej strane je nesporné z vypovedi ucastnikov, Ze kfuce od
nehnutelnosti aj po jej odovzdani mala k dispozicii zalovana v 2.rade, tak vySka skuto¢ne spotrebovane;j
elektrickej energie zalobcami je sporna, pricom jej vySka ani nepresahuje uplatnent sumu Zalobcami,
preto ju sud posudzoval len ako su€ast obrany (nie kompenzacnej namietky).

Co sa tyka uplatnenej zmluvnej pokuty ktoru si uplatriovali tak zalobcovia ako aj zalovani, kazdy z inych
dévodov u Zzalobcov z dbévodu, Ze nedo$lo k vzniku viastnickeho prava kupujuceho a Zalovani z dévodu,
Ze doslo k poruseniu k zmluvnych povinnost a to ¢l. 3 bodu 1 pism. ¢/ tretej Casti zmluvy.

Pri posudeni tejto otazky sud poukazuje na to, Ze odstupenie od zmluvy nemdze byt kvalifikované
ako poruSenie zmluvnej povinnosti, a to bez ohladu na to, &i ide o odstupenie na zaklade dojednania
uCastnikov alebo na zaklade zdkona. Ak sa odstupenie od zmluvy opiera o konkrétny pravny dévod
ustanoveny objektivnym pravom, respektive zmluvou, nemozno hovorit o porudeni zmluvnej povinnosti
v zmysle ustanoveni § 544 Ob¢. zak.. Preto také odstupenie od zmluvy nevyvolava désledok spocivajuci
v povinnosti zaplatit zmluvna pokutu. Dojednanie zmluvnej pokuty pre pripad vykonu prava odstupenia
od zmluvy, a nie pre pripad poruSenia zmluvnej povinnosti je v rozpore s ustanovenim § 544 Ob¢. zak.,
a teda je absolutne neplatné podla § 39 Ob¢. zak.

V danej pravnej veci si Zalobcovia uplatnili zmluvnu pokutu titulom toho, Ze pre porudenia povinnosti zo
strany Zalovanych nedoslo resp. nemohlo déjst’ k nadobudnutiu ich vlastnickeho prava.

V zmysle dojednani v €l. V. bodu 3 uvedenych v zmluve narok na zmluvnu pokutu vznika za nesplnenie
povinnosti vyplyvajucich z tohto ustanovenia zmluvy, a dojednané bolo, pre pripad ak katastralny urad
pravoplatne, by zamietol navrh na vklad zmluvné strany sa zaviazali uzatvorit do Strnastich dni od tejto
vyzvy novu kupnu zmluvu tak, ak by bol odstraneny jej nedostatok, uvedeny stav vSak nenastal a z tohto
ddvodu nevznikol narok na zmluvnu pokutu Ziadnej zo stran.

V druhej Casti tohto ustanovenia je dojednanie, Ze v pripade ak z akéhokolvek dévodu nevzniklo
vlastnicke pravo kupujucemu st zmluvné strany povinné vratit bezodkladne navzajom poskytnuté
plnenia a kazda zo stran je opravnena odstupit od tejto zmluvy, v tomto smere je dojednanie nejasné
vo vztahu, ktoré porusenie povinnosti, je sankcionované zmluvnou pokutou &i v pripade, ak nevznikne
vlastnicke pravo kupujucemu, €i v pripade, ak neddjde vrateniu poskytnutych plneni, & v pripade ak
zmluvna strana odstupi od zmluvy. KedZe toto dojednanie nie je dostatoCne urcité sud ma za to, Ze v
tejto Casti je toto dojednanie neplatné v zmysle ustanovenia § 37 ods. 1 Ob¢. zak.

Pokial ide narok Zalovanych na zmluvnu pokutu, ktori si ju uplatnili z dévodu nezaplatenia posledne;j
Casti dojednanej ceny pre porusenie tejto povinnosti zmluvna pokuta dojednana nebola, ako to vyplynulo
z vy$8ie uvedeného.

Podla § 517 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika ak ide o omeskanie splnenim penazného dlhu, ma veritel
pravo pozadovat' od diznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zakona povinny platit’
poplatok z omeSkania; vysku Uroku z omeskania a poplatok z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

Podla § 3 ods. 1 Nariadenia vlady &. 87/1995 Zb. v zneni u€innom do 31.01.2013 vyska urokov z
omeskania je o 8 percentualnych bodov vyssia ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky
platna k prvému diiu omeskania s plnenim pefazného dlhu.



V ustanoveni § 517 OZ su upravené pravne dbsledky spojené s omesSkanim dlznika. O omes$kanie
s plnenim dlhu ide v zasade vtedy, ak diZznik v dobe splatnosti dlhu, pripadne na poziadanie (vyzvu)
veritela dIh nesplini bud vObec alebo len s€asti z dovodov, ktoré mozno pricitat. Ak diznik svoj dlh riadne
a v€as nesplini je v omeSkani. Omeskanie dlZnika nastava tym, Ze dlZnik v stanovenom €ase nezariadi
vietko, €o je z jeho strany na splnenie povinnosti potrebné. K omeSkaniu dlznika dochadza uplynutim
doby splatnosti dihu bod kabelky splateny vtedy, ak je splateny nielen v&as, ale je riadne. Pre uréenie
momentu, do ktorého ma diznik splnit’ svoj dlh, aby sa nedostal do omeSkania je rozhodny &as, dokedy
ma diznik splnit svoj dih. Cast méze byt presne stanoveny dohodou G&astnikov zmluvného vztahu,
ustanoveny pravnym predpisom pre konkrétne zavazkoveé vztahy, uréeny v rozhodnuti sudu, ustanoveny
vieobecne zdkonom. Obd&iansky zakonnik neupravuje v suvislosti s narokom na vydanie bezdévodného
obohatenia €as plnenia, ale treba per analégiam vychadzat z toho, Ze Zalovani boli povinni vratit
bezdévodné obohatenie potom €o ich opravneni o splnenie poziadali.

Podfla ust. § 563 Obclianskeho z&konnika, ak €as splnenia nie je dohodnuty, ustanoveny pravnym
predpisom alebo uréeny v rozhodnuti, je diznik povinny splnit dih prvého dia po tom, €o ho o plnenie
veritel poziadal.

Vzhladom k tomu, Ze Zalobcovia neprodukovali Ziadny dékaz o tom, Ze Zalovanych skor§im datumom
vyzvali na plnenie, pri€om uplatiiovali Urok z omeskania od 1.2.2012, sud mal zato, Ze dévodné bude
priznat Urok z omeSkania az nasledujucim drfiom, kedy do$lo k odovzdaniu nehnutefnosti v zmysle
protokolu o odovzdani nehnutefnosti zo dia 17.2.2012, v zmysle ktorého je zaznamenané, Ze pritomné
Zalovana v 2.rade bola vyzvana na vratenie bezdévodného obohatenia vo vyske 9 %, €o zodpoveda
sadzbe platnej od 1.1.2009 (nar. vliady 586/2008 Z. z.) odkedy sa zakonna vyska urokov z omeskania
pocita tak, ze k zakladnej urokovej sadzbe ECB (tzv. hlavné refinanéné operacie) sa pripocita 8
percentualnych bodov, a v prevySujucej €asti Zalobu zamietol.

Podla ust. § 153 <aspi://module="ASPI'&link="99/1963 Zb.%2523153'&ucin-k-dni='30.12.9999'> O.s.p.
sud rozhoduje na zaklade skutkového stavu zisteného z vykonanych dékazov a na zaklade skutonosti,
ktoré neboli medzi u€astnikmi sporné. Zaroven podla zasady vofného hodnotenia dékazov hodnoti
dokazy podla svojej uvahy, a to kazdy dékaz jednotlivo a v8etky dékazy v ich vzajomnej suvislosti.

Sud teda rozhoduje na zaklade poznatkov ziskanych z vykonanych dbkazov a zhodnych tvrdeni
uCastnikov, a nasledne tieto poznatky volne podfa svojej logickej uvahy zhodnoti a dospeje k
rozhodnutiu, ¢im sa sud prvého stupiia aj riadil.

Podla § 151 ods. 3 O.s.p. v zlozZitych pripadoch najma z dévodu vacsieho poctu ucastnikov konania
alebo vacSieho poctu narokov uplatfiovanych v konani sud méze rozhodnut, Ze o trovach konania
rozhodne az po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej, ustanovenie § 166 sa nepouzije. Kedze
predmetom sporu bolo viacero narokov o trovach konania, sud rozhodne po pravoplatnosti veci same;.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dfa jeho dorucenia cestou tunajSieho sudu
na Krajsky sud v PreSove.

Podla § 205 ods. 1 O.s.p. v odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 O.s.p.) uviest,
proti ktorému rozhodnutiu

smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Podla § 205 ods. 2 O.s.p. odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci
samej, moZno oddvodnit len tym, Ze

a) v konani dosSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1 O.s.p.,

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a O.s.p.),



f) rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 251 ods. 1 O.s.p., ak povinny dobrovolne nespini, o mu uklada vykonatelné rozhodnutie,
opravneny méze podat’ navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



