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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trencin sudcom Mgr. Petrom HvizdoSom v spore zalobcov: 1/ Bc. F. K., nar. XX. X.XXXX, 2/
S. K., nar. XX.X.XXXX, obaja trvale bytom R. R., D. XX/X, obaja prav. zast. Advokatska kancelaria JUDr.
Rébert Grell, s.r.o., Jilemnického 2, Trengin, ICO: 47 244 569 proti zalovanym: 1/ T. S., nar. XX.X. XXXX,
trvale bytom R. R., L. N. XXX/X, 2/ S. S., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom R. R., §tvrt' K. &. XXX/XX, obaja
prav. zast. JUDr. Anna Zedényiova, advokatka, Palackého 85/5, Trengin , takto

rozhodol:

I. Zalovani 1/,2/ st povinni spolone a nerozdielne zaplatit zalobcom 1/, 2/ sumu 11.300,06
Eur s urokom z omeskania vo vyske 5% ro€ne zo sumy 11.300,06 Eur od 4.1.2022 do zaplatenia, do
3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

II. Vo zvysku sud zalobu zamieta.

lll. Zalobcovia 1/, 2/ maju proti zalovanym 1/, 2/ narok na nahradu trov konania v rozsahu 81,52% s
tym, Ze o vySke nahrady trov konania sud rozhodne samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobcovia sa domahali, aby sud Zalovanych zaviazal spoloéne a nerozdielne zaplatit Zalobcom sumu
12.450 Eur s urokom z omeskania vo vyske 5% ro¢ne zo sumy 12.450 Eur od 4.1.2022 do zaplatenia. V
Zalobe uviedli, Ze dfia 27.01.2020 bola medzi Zalobcami ako kupujucimi a Zalovanymi ako predavajucimi
uzavreta kipna zmluva, ktorej predmetom bol predaj nehnutelnosti a to rodinného domu na ul.. so sup.
€. XX, postaveny na parcele KN-C & XXXX/X, pozemok parcela KN-C &. XXXX/X zastavana plocha a
nadvorie o vymere 276 m2, pozemok parcela KN-C &. XXXX/X zahrada o vymere 154 m2 a pozemok
parcela KN-C &. XXXX/X zahrada o vymere XXX m2, zapisanych na LV &. XXXX, k.u. R. R., za dohodnutu
kipnu cenu vo vy8ke 152.000 Eur. Pred uzavretim kupnej zmluvy uzavreli strany dfa 17.11.2019
rezerva¢nu zmluvu ohfadom uvedenych nehnutelnosti a Zalobcovia vykonali dfia 29.10.2019 obhliadku
predmetnych nehnutelnosti, pri ktorej bola pritomna len Zalovana 1/, ktora upozornila Zalobcov na staru
elektrinu na prizemi rodinného domu sup. &. XX.. Zalobcovia sa taktiez informovali na stav strechy a zo
strany Zalovanej 1/ boli ubezpeceni, Ze strecha je v Uplnom poriadku. Prostrednictvom Zalovanej 1/ mali
Zalobcovia dohodnuté stretnutie so Zalovanym 2/ ohfadom ur€itych technickych veci v rodinnom dome
sup. €. XX, avsak stretnutie sa neuskutocnilo, nakolko Zalovany 2/ nemal €ast prist. Po nastahovani sa
do rodinného domu sup. €. XX dria 29.02.2020 zistili Zalobcovi, Ze sa v jeho podkrovi pohybuju kuny,
¢o bolo spbdsobené riadnym neuzavretim podkrovného priestoru zo strany Zalovanych a jeho riadnym
nezabezpedenim pred tymito zvieratami v asti nad zadverim. Uvedené malo za nasledok, Ze zateplenie
v podkrovi rodinného domu sup. €. XX ako aj prisludna parozabrana su vplyvom kun v dezolatnom stave
a vbbec neplnia svoj u€el. Na uvedené vady neboli Zalobcovia upozorneni pri dojednavani rezervaénej
zmluvy, ani kipnej zmluvy, ani v samotnej rezervacnej zmluve ani v kipnej zmluve, ktorych vypracovanie
zabezpecila Zalovana 1/ a nemohli ich zistit’ ani pri obhliadke nehnutelnosti, kedZe pohfadom z vonku -



ulice, dvora je rodinny dom sup. €. XX spojeny so susednym domom a €ast’ bo&nej strechy nie je z vonku
vidiet. Skontrolovat stav strechy cez stropny otvor na poschodi by bolo mozné pomocou teleskopického
rebrika, av8ak Zalovana 1/ Ziaden rebrik pri obhliadke nemala k dispozicii a Zalobcovia verili jej slovam,
Ze strecha je v poriadku. Zalobcovia mali od Zalovanej 1/ k dispozicii aj znalecky posudok &. 77/2019,
ktory vypracoval Ing. FrantiSek Nekoranec, znalec v odbore stavebnictvo, a to za u€elom majetko-
pravneho vyporiadania Zalovanych. VSeobecna hodnota vysSie uvedenych nehnutefnosti zapisanych
na LV &. XXXX, k.u. R. R. bola znalcom v predmetnom znaleckom posudku stanovena na sume 152.000
Eur. KedZe znalec Ing. FrantiSek Nekoranec sa v uvedenom posudku zaoberal aj stavebnotechnickym
popisom stavby rodinného dom sup. €. XX, ktory neobsahoval Ziadne informacie o vadach v podkrovi
strechy rodinného domu sup. €. XX, tak Zalobcovia nemali dévod pochybovat o slovach Zalovanej
1/, Zze strecha rodinného domu sup. & XX je poriadku. Po zisteni, Ze v podkrovi strechy rodinného
domu sup. €. XX su kuny, Zalobcovia kontaktovali Zalovanu 1/ cez SMS spravy, pricom im najskor
tvrdila, Ze ona o ni€om nevie, no nasledne potvrdila, Ze tam kuny mali a Zze si to mali Zalobcovia
riadne popozerat. Zalovana 1/ napisala Zzalobcom SMS spravu, Ze Zalovany 2/ bol v podkrovi strechy
rodinného domu sup. & XX s druhym z&ujemcom o kupu a Ze tam bolo vSetko v poriadku. Zalobca
2/ volal zalovanému 2/, ¢i vie, Ze je zniCené podkrovie od kun, ktoré sa tam nachadzaju, zni¢ené
zateplenie podkrovia a paropriepustna félia pod $kridlou. Zalovany 2/ pritomnost kin nepoprel a spytal
sa, ze Ci Zalobcom niekde do domu zateka a vyjadril sa, Ze to ni¢ nie je. Po zisteni predmetnych
vad Zalobcovia telefonicky kontaktovali aj znalca Ing. FrantiSka Nekoranca, ktory im uviedol, Ze v
podkrovi strechy rodinného domu sup. €. XX ani nebol, kedZe tam nemal zabezpedeni pristup zo
strany Zalovanych. Zalobcovia poZiadali Zalovanych listami zo dfia 13.07.2020 a zo dha 20.08.2020 o
napravu veci, avak bezvysledne. Zalobcovia oslovili znalcov za ugelom stanovenia rozsahu poskodenia
streSnej konstrukcie rodinného domu sup. €. XX ako aj stanovenia hodnoty stavebnych prac potrebnych
na odstranenie poskodenia. Z dévodu pracovnej vytaZzenosti znalcov ako aj pandemickej situacie sa
Zalobcom podarilo zabezpedit' znalca z prislusného odboru, a to Ing. Pavla Bogara, znalca z odboru
stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, odhad hodnoty stavebnych prac, ktory vypracoval
dfia 11.12.2021 znalecky posudok €. 8/2021, ktorého prilohou je znalecky posudok €. 1/2021 spracovany
Ing. Milanom Dariom, znalcom z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby. Znalec Ing. Milan Dario
vo svojom znaleckom posudku €. 1/2021 uviedol, na z&klade vykonanej obhliadky rodinného domu sup.
€. XX ako aj zabezpeclenej fotodokumentécie, Ze zistil viaceré zasadné nedostatky v stave jednotlivych
vrstiev streSného plasta rodinného domu sup. €. XX. Jednalo sa o nasledovné vady - zni€enie difuznej
félie na viacerych miestach strechy, poSkodenie, pripadne Uplna absencia tepelnej izolacie z mineralnej
viny, poSkodenie vrchnej parotesnej zabrany na niektorych miestach strechy a vytrhanie spodnej vrstvy
tepelnej izolacie z mineralnej viny. Znalec po oboznameni sa so zisteniami zalobcov (po ich nastahovani
sa do predmetnej nehnutelnosti), Ze sa v podkrovi rodinného domu pohybuju kuny (€o bolo potvrdené
aj fotopascami) a Zze podkrovny priestor nebol riadne uzavrety, uviedol v znaleckom posudku, Ze z
tychto zisteni je zrejma pri€ina znehodnotenia vy38Sie popisanych €asti streSnej konStrukcie. Zarover
znalec Ing. Milan Daro vo svojom znaleckom posudku skon$tatoval, Ze stav tepelnej izolacie strechy
rodinného domu nevyhovuje beznym Standardom. Podla znalca Ing. Milana Dana zistené vady tepelne;j
izolacie strechy domu je mozné odstranit, priCom znalec vo svojom znaleckom posudku (na str. 5
a 6) navrhol aj pdsob sanacie zistenych vad. VSeobecnu hodnotu stavebnych prac potrebnych na
odstranenie poSkodenia streSnej konstrukcie stanovil znalec Ing. Pavol Bogar vo svojom znaleckom
posudku €. 8/2021 k datumu podpisu kupnej zmluvy dfia 27.01.2020 v sume 11.263,86 eur vratane
DPH a k datumu vypracovania znaleckého posudku 11.12.2021 v sume 12.400,32 eur vratane DPH.
Zalobcovia oboznamili Zalovanych so zavermi znalcov listom zo dfia 20.12.2021, v ktorom pravny
zastupca Zalobcov oznamil zalovanym vySku poZzadovanej zlavy z kipnej ceny v sume 12.000 eur spolu
so ziadostou o uhradu nakladov na vypracovanie znaleckého posudku v sume 450 eur, a to vSetko v
lehote do 10 kalendarnych dni od dorucenia tejto pisomnosti. Predtym zaslali Zalobcovia Zalovanym
list Uplatnenia prava na zfavu z kipnej ceny a iné zo dfia 23.11.2021, v ktorom Zalobcovia uviedli, Ze
predmetné vady na rodinnom dome sup. €. XX. museli existovat’ uz v ¢ase uzavretia kipnej zmluvy
a kedZe Zalovani na ne Zalobcov neupozornili, tak si uplatnili prdvo na zfavu z kapnej ceny v zmysle
ustanovenia § 597 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, a to vo vy8ke urfenej znaleckym posudkom. V
pisomnosti zo diia 23.11.2021 si Zalobcovia okrem zlavy z kupnej ceny uplatnili voéi Zalovanym v
zmysle ustanovenia § 598 Obcianskeho zakonnika taktieZz uhradu nevyhnutnych nakladov, ktoré im
vznikli v suvislosti s uplatfiovanim prav zo zodpovednosti za vady, a to tUhradu nakladov za vypracovanie
znaleckého posudku. Zalovani na rokovani v advokatskej kancelarii pravneho zastupcu Zalobcov dia
4.1.2022 oznamili, Ze nesuhlasia so zlavou z kipnej ceny vo vySke 12.000 Eur ani v Ziadnej inej Ciastke.
Zalobcovia svoj narok hmotnopravne opreli o ustanovenia § 596, § 597, § 598 Obgianskeho zékonnika.



Poukazali na to, Ze v zmysle uvedenych zakonnych ustanoveni, pravnej teérie su splnené podmienky
pre vznik zodpovednosti Zalovanych za vadné plnenie a je dovodny narok Zalobcov voci Zalovanym
na zaplatenie primeranej zlavy z kiipnej ceny v sume 12.000 Eur, zodpovedajlcej povahe a rozsahu
vad plnenia, t.j. ndkladom - hodnote stavebnych prac potrebnych na odstranenie poskodenia streSnej
konstrukcie rodinného domu podfa znaleckého posudku Ing. Bogara a dévodny je aj narok Zalobcov
na uhradu nevyhnutnych nakladov v sume 450 Eur, ktoré im vznikli uhradou znaleéného za znalecky
posudok Ing. Bogara, teda v suvislosti s uplatnenim prav zo zodpovednosti za vady. Narok na urok z
omeskania Zalobcovia uplatnili podla § 517 ods. 2 Obcianskeho z&konnika, § 3 nariadenia viady SR
€. 87/1995 Z.z..

2. Zalovani sa k Zalobe vyjadrili v podani zo dha 25.3.2022, ktorym Ziadali Zalobu zamietnut
ako nedbvodnu. Uviedli, Ze ku dfiu podpisu kupnej zmluvy dia 27.01.2020 a ku drfiu odovzdania
rodinného domu, tento netrpel Ziadnymi vadami popisovanymi zalobcami. Fotodokumentéacia, ktora
tvori prilohu k predlozenym znaleckym posudkom bola vyhotovena aZz po odovzdani nehnutelnosti
Zalobcom, teda aj ak by nehnutelnosti trpeli nejakymi vadami, tak tieto mohli vzniknat az po odovzdani
nehnutelnosti Zalobcom. Za vady nehnutelnosti, ktoré vznikli az po dni uzavretia kipnej zmluvy Zalovani
nezodpovedaju. Z predloZzenych znaleckych posudkov a ani z prilozenej fotodokumentacie nie je
zrejmé, ktora konkrétna Cast strechy, pripadne streSnej krytiny ma trpiet vadami. Vacsina fotografii je
vyhotovena z €asti strechy domu, ktoré nemaju Ziadny vplyv na zniZenie kvality byvania, &i zniZzenie
funkCnosti streSnej krytiny. Jedna sa najme o fotografie zobrazujuce §tit strechy, &i otvorenu &ast
strechy nad garazou rodinného domu. Fotografie, ktoré tvoria sucast znaleckych posudkov (napr.
obrazok 9 znaleckého posudku &. 01/2021, zobrazujuci roztrhanu parotesnu zdbranu a popadané &asti
tepelnej izolacie na zemi) nezodpovedaju skutkovému stavu strechy rodinného domu pred odovzdanim
rodinného domu Zalobcom. Znalec Ing. Milan Dano v bode 3.2 znaleckého posudku poukazuje na
obrazok €. 9 a poskodenie difuznej félie, priCom prave tato Cast strechy netvori obytnu &ast, ale sluzi
ako otvorena Cast povaly na odkladanie réznych nepotrebnych veci. Obrazkom €. 10 znaleckého
posudku znalec poukazuje na posSkodenie pripadne na Uplnu absenciu tepelnej izolacie streSnej krytiny,
avSak opat nie je zrejmé, o aku Cast strechy sa jedna a & ma na fotografii zobrazena &ast’ strechy,
vplyv na funk&nost strechy a podkrovného byvania. Zalobcovia teda predlozenymi fotografiami spolu s
prilozenymi znaleckymi posudkami dostato&ne nepreukazali v Zalobe uvadzané vady rodinného domu.
Zaver znalca o tom, Ze stav tepelnej izolacie strechy rodinného domu nevyhovuje beznym Standardom
neznamena, ze takymto poSkodenim tepelnej izolacie automaticky dochadza k podstatnému znizeniu
moznosti vyuzivania rodinného domu k jeho G€elu. Zo znaleckého posudku €. 01/2021 nevyplyva, Ze
rodinny dom trpi vadami takého rozsahu, ktoré podstatne znizuju moznost jeho uzivania. Za vadu veci
v zmysle § 597 Obgianskeho zékonnika sa povaZzuje, ak veci chyba takd vlastnost, ktora sa pri veci
urcitého druhu, veku a ceny vSeobecne predpoklada a bez ktorej je moznost' vyuZitia veci podstatne
znizena. Zalovani odmietaju uhradit Zalobcom poZadovany narok v akejkolvek vyske. Podla vysky
Zalovanej sumy 12.450 Eur, Zalovani usudzuju, Ze Zalobcovia pozaduju od Zalovanych vymenu celej
stre$nej krytiny a nie len ast poskodenej tepelnej izolacie s parotesnou zabranou. Zalovani poukazali
na bod 2.2 Dohody o rezervéacii nehnutefnosti zo dfia 17.11.2019, v ktorej Zalobcovia zhodne vyhlasili:
~Buduci kupujuci vyhlasuju, Ze nehnutefnosti pred uzavretim tejto dohody navstivili, riadne si ich prezreli
a je im stav dobre znamy,“ a na vyhlasenia zalobcov uskuto¢nené v €lanku V. bod 3 Kupnej zmluvy zo diia
27.01.2020, v ktorej zalobcovia zhodne vyhlasili: ,Kupujuci vyhlasuja, Ze si predmet prevodu prehliadli,
beru na vedomie jeho su€asny stav, pristup k nemu a mieru bezného opotrebenia, ktora zodpoveda jeho
veku.“ V zmysle uvedeného Zalovani nesuhlasia s akymikolvek v suasnosti vykonanymi vyhlaseniami
Zalobcov o tom, Ze neboli o stave rodinného domu oboznameni, nemali moznost si dom obhliadnut, €i
o tom, Ze im malo byt nieCo zaml&ané.

3. Zalobcovia sa vyjadreniu Zalovanych vyjadrili v podani zo diia 2.8.2022. V fiom trvali na ich tvrdeni,
Ze vady, ktoré su popisané v Zalobe existovali aj v Ease uzavretia kupnej zmluvy, nakolko kuny prebyvali
v podkrovi rodinného domu dlhé roky. Skuto€nost, Ze podkrovie strechy je poSkodené vplyvom kun
bolo Zalobcom zaml¢ané. V ramci obhliadky rodinného domu si Zalobcovia prezreli vSetko, ¢o im
bolo dostupné. Zalovana 1/ Zalobcov pri obhliadke informovala o starej elektrike na prizemi rodinného
domu, avSak na poschodi mali byt podla vyjadrenia Zalovanej 1/ urobené nové elektrické rozvody,
¢o v8ak nebola pravda, pretoze na poschodi boli pouzité predlzovacie kable a vo vedlajSej izbe
boli staré, pévodné rozvody a teda Zalobcovia museli investovat finanéné prostriedky na odstranenie
uvedenych nedostatkov. K stavu podkrovia rodinného domu Zalovana 1/ Zalobcom povedala, Ze bolo
zrekonstruované a Ze strecha je v iplnom poriadku. Zalovani mali vedomost o tom, Ze sa pred uzavretim



kupnej zmluvy nachadzali v podkrovi rodinného domu kuny, avSak o uvedenom Zalobcov neupovedomili
v 8ase obhliadky rodinného domu a ani pri uzatvoreni kiipnej zmluvy. Zalovani sa spoliehali na to, Ze stagi
priestor ,vystriekat“ a problém sa vyrieSi. Nasledkom uvedeného je v3ak to, Ze zateplenie v podkrovi
rodinného domu ako aj prisludna parozabrana su vplyvom kun v dezolatnom stave a vdbec neplnia
svoj ugel. Dalej zalobcovia uviedli, Ze priestory povaly nad podkrovim rodinného domu a otvorenej &asti
povaly nad garazou neboli v ramci ohliadky spristupnené ani inym zaujemcom o kupu rodinného domu
pred Zalobcami, a to panovi Z. K., a pani Z. H., €o vyplyva z ich €estnych prehldseni. K posudeniu
primeranosti zlavy z dojednanej kiipnej ceny uviedli, Ze vzhlfadom k tomu, Ze zakon bliZSie neSpecifikuje
spbsob jej vypodtu, su zalobcovia toho nazoru, Ze je potrebné prihliadat’ pri ur€ovani vySky primeranej
zlavy z kupnej ceny nielen na obmedzenie, resp. zniZzenie moznosti uZivania nehnutefnosti takouto
vadou, ale je potrebné prihliadat’ predovSetkym na povahu a rozsah vady, cenu veci a vySku nakladov na
opravu. Zo zaveru znalca o stave tepelnej izolacie strechy rodinného domu, ktory nevyhovuje beZznym
Standardom, podla Zalobcov vyplyva, Ze uvedené poskodenie predstavuje zniZzenie kvality byvania.
ZniCena, roztrhana paropriepustna félia, musi byt po celej streche v celosti inak neplni svoju funkciu
a neda sa teda vymenit len jej Cast. Pri naprave vymeny posSkodenej tepelnej izolacie s parotesnou
zabranou je preto potrebné zhodit’ celu streSnu krytinu. Nesuhlasia s tvrdenim Zalovanych, Ze Zalobcovia
uplatnenym narokom Ziadaju nie€o navyse, pretoze Zalobcovia poZaduju len taku vySku zfavy z kupne;j
ceny, ktora zodpoveda realnym nakladom - hodnote stavebnych prac potrebnych na odstranenie
poskodenia strednej konstrukcie rodinného domu v zmysle doloZzeného znaleckého posudku.

4. Zalovani na vyjadrenie Zalobcov zo dfia 2.8.2022 reagovali svojim vyjadrenim zo dia 19.8.2022.
V fom Zalovani trvali na tom, Ze Zalobcovia neuniesli dékazné bremeno preukazania nimi tvrdenych
skutognosti. Cestné vyhlasenia zo dfia 28.07.2022 nepreukazuju vznik Zalobcami uvadzanych vad pred
dfiom uzavretia kipnej zmluvy zo diha 27.01.2020, ale preukazuju to, Ze v &ase obhliadky rodinného
domu pani H. a panom K., tito v &ase obhliadky nevideli priestory povaly nad podkrovim a otvorenej
Casti povale nad garazou, z ¢oho logicky vyplyva, ze ani nemézu objektivne posudit stav vad rodinného
domu, kedZe nevideli priestory, kde by sa tieto vady mali nachadzat. Taktiez z &estnych prehlaseni
nevyplyva Ziadna skuto¢nost o tom, Ze by sa podpisani domahali od Zalovanych spristupnenia povaly
nad podkrovim a otvorenej €asti povale nad garazou a zalovani by im tato ¢ast' nehnutelnosti zamerne
neukazali, pripadne im nejako branili k jej pristupu. Zo Zalobcami predloZenych fotografii nie je zrejmé
aku Cast strechy tieto fotografie zobrazuju a z akého obdobia su vyhotovené. Tvrdenie Zalobcov, Ze malo
byt zo strany Zalovanych Zalobcom umyselne zaml€ané poskodenie strechy vplyvom kun nie je pravdivé,
nakol'ko toto v &ase uzavretia kipnej zmluvy netrpelo Ziadnymi vadami. Predmetny rodinny dom v ¢ase
uzatvorenia kipnej zmluvy nebol novostavbou, ale starsi ¢iastoéne zrekonstruovany dom. Zalobcovia
pri uzatvarani kupnej zmluvy mali vedomost, Ze kupuju nehnutefnost’ v stave jej bezného opotrebenia
a v stave primeranom jej veku, ktoru si pred kipou obhliadli a s jej technickym stavom sa oboznémili.
5. Spor podra § 180 zakona ¢€. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*“) vykonal
pojednavanie dfia 25.10.2022 v nepritomnosti Zalovaného 2/, a pojednavanie dha 25.11.2022 v
nepritomnosti Zalobcu 2/ s tym, Ze o termine pojednavania boli riadne a v€as upovedomeni, pricom
uvedené strany suhlasili s prejednanim veci v ich nepritomnosti a ich nepritomnost’ ospravedinili ich
zastupcovia.

6. Sud vykonal dokazovanie vysluchom Zalobcov 1/, 2, Zalovanych 1/, 2/, svedka Z.. P. C., znalcov Ing.
FrantiS8ka Nekoranca, Ing. Milana Dana, Ing. Pavla Bogara, oboznamenim dohody o rezervécii zo dia
17.11.2019, kupnej zmluvy zo diia 27.1.2020, vypisu z LV &. XXXX k.U. R. R., fotografi z €.I. 13 az 16,
znaleckého posudku €. 77/2019 zo dna 15.8.2019, znaleckého posudku €. 8/2021 zo diia 11.12.2021,
znaleckého posudku €. 1/2021 zo dfia 6.12.2021, ziadosti zalobcov o napravu veci zo dna 13.7.2020,
Ziadosti o napravu veci zo dna 20.8.2020, spolu s fotokdpiami podacich listkov od tychto Ziadosti,
uplatnenia prava na zfavu z kipnej ceny zo dia 23.11.2021, fotoképii podacich listkov a dorugeniek
od Zalovanych, ozndmenia vy3ky zlavy z kipnej ceny zo dia 20.12.2021 s fotoképiami doruceniek od
Zalovanych, vyuctovania znale¢ného a prijmového pokladni¢ného dokladu zo dfia 13.12.2021, zaznamu
z rokovania zo dfia 4.1.2022, fotoképii sms sprav z €.1. 75 az 76, vyjadrenia Zalovanych k Zalobe zo dnia
25.3.2022, vyjadrenia Zalobcov zo dfia 2.8.2022, priloh tohto vyjadrenia z €.I. 105 az 117, vyjadrenia
Zalovanych zo dha 19.8.2022, podania Zalobcov zo dha 12.9.2022.

7. Dfa 27.1.2020 uzavreli Zalovani ako predavajuci so zalobcami ako kupujucimi kipnu zmluvu, na
z&klade ktorej sa dohodli na prevode vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, a to k rodinnému domu



na ul. D. so sup. ¢. XX, postaveného na parcele KN-C €. XXXX/X, pozemku parcela KN-C &. XXXX/X
zastavana plocha a nadvorie o vymere XXX m2, pozemku parcela KN-C &. XXXX/X zahrada o vymere
154 m2 a pozemku parcela KN-C €. XXXX/X zahrada o vymere 478 m2, zapisanych na LV €. XXXX k.U.
R. R., za dohodnutu kdpnu cenu vo vySke 152.000 Eur. Na zaklade tejto kupnej zmluvy boli Zalobcovia
zapisani ako bezpodielovi spoluvlastnici uvedenych nehnutelnosti na LV & XXXX k.u. R. R.; vklad
vlastnicke pravo bol povoleny rozhodnutim Okresného uradu Trencin, katastralny odbor V 625/2020.

8. Zalobkyfa 1/ na pojednavani uviedla, Zze Zalobu podali Zalobcovia preto, lebo podkrovie strechy je
poskodené, neplni svoju funkciu. Bolo im to zatajené, nebol im umozZnené vykonanie ohliadky podkrovia
pred kupnou zmluvou. Uviedla, Ze na Ziadost Zalovanej jej Zalobcovia umoznili byvat v rodinnom
dome dlhsie, neZ bolo uvedené v kipnej zmluve. Zalovana im kli¢e od domu odovzdala a Zalobcovia
sa do domu nastahovali az diia 29.2.2020. Zalobcovia pred uzavretim kupnej zmluvy vykonali jednu
ohliadku rodinného domu. Ohliadka trvala asi pol hodinu, pri€¢om Zalobkyfia spolu so Zalobcom ohliadli
za pritomnosti Zalovanej prizemie, poschodie domu, pivniéné priestory, zahradu a garaz. Zalobcovia
sa informovali po€as ohliadky na technicky stav rodinného domu, aj na strechu sa Zalovanej pytali.
Povedala im, Ze vSetko je v poriadku, Ze je tam vypracovany znalecky posudok, ktorym bol ohodnoteny
rodinny dom. Zalobcovia nemohli vykonat ohliadku podkrovia domu z dévodu, Ze tam nebol rebrik a
chceli to pozriet, ale Zalovana ich ubezpedila, Ze strecha je v poriadku. Po prvykrat Zalobcovia poculi,
Ze v podkrovi sa pohybuje zviera hned prvi noc, ked spali v rodinnom dome. Zalobcovia dfia 5.3.2020
réano zo zahrady pozorovali strechu domu. Zalobca vys$iel na strechu garaze a odtial videl otvorent ast
strechy, Ze je tam posSkodena Cierna fdlia, natriusena parozabrana a Zalobkyna to videla z pohladu z okna
z izby. Zalobkyha videla bo¢nu East otvorenej strechy, ktora je zachytena na obrazku &. 9 v znaleckom
posudku Ing. Dana. Dal$iu éast poskodenia podkrovia uvidel Zalobca, ked iSiel na podkrovie pomocou
rebrika z podkrovnej izby spolu so svedkom. Fotky poSkodenych &asti podkrovia vyhotovoval Zalobca
a nasledne znalec Ing. Darno. Hned ako Zalobcovia zistili, Ze v podkrovi sa pohybuju kuny, Zalobca
telefonoval Zalovanému ohladne tejto zaleZitosti a pisal sms spravu Zalovanej. Zalovani tito situaciu
nechceli nejako riesdit.

9. Zalobca 2/ na pojednavani uviedol, Ze Zalobcovia od Zalovanych kupovali dom s tym, Ze im
ho Zalovana prezentovala ako rekon$truovany ¢o sa tyka zateplenia, nové oknda, podkrovie malo
byt zrekonstruované, zateplené, elektrika mala byt spravena. Zalovana zalobcom pri ohliadke domu
povedala, Ze v dome treba prerobit elektriku na prizemi. Povedala, Ze v ostathom je dom po technicke;j
stranke v poriadku. Pri ohliadke Zalobcov ubezpecila v tom, Ze v8etko v podkrovi je v poriadku, Ze to
prerabala firma. Na otazku, &i netreba tam ist, povedala, Ze Zalobca tam nemusi ist, vSetko je v poriadku,
Ze Zalovany 2/ tam bol s inym zaujemcom o kdipu domu a v&etko tam bolo v poriadku. Zalovani Zalobcom
znemoznili ohliadnut podkrovie domu tym, Ze tam neboli k dispozicii dva rebriky, ktoré su potrebné na to,
aby sa dalo vyjst do podkrovia. Zalobca Zalovanych neZiadal o zabezpeé&enie rebrika, aby mohli vyjst do
podkrovia. Zalobcovia déverovali Zzalovanej, ktora uviedla, Ze povala je v poriadku, pretoZe sa navzajom
poznaju od detstva, ich dve dcéry su kamaratky, dcéra Zalovanych spala u Zalobcov. Po nastahovani
do domu sa Zalobcovia hned v prvi noc zobudili na dupanie nad ich hlavami. Zalobca si myslel, Ze to
bola nejakd macka. Kedze sa to opakovalo, za&ali potom patrat. Zalobca vysiel na strechu, videl na
povale trus. Zalobca je pofovnik, rozumie tymto veciam. Videl, Ze parozabrana bola dotrhana, bola tam
spadnuta sklenna vata. Poobede priSiel kamarat Zalobcu Z. Otvor na vstup do podkrovia je v rozmeroch
44 cm na 57 cm. Aby sa do toho otvoru dalo vojst treba dvojak rebrik, na ten vyjst, otvorit, dat’ dole ten
dekel. Je potrebné opriet teleskopicky rebrik, ale opatrne, je to sadrokartén. Bolo tam napchaté igelitové
vrece, ktoré bolo treba vytladit, aby sa tam dalo dostat. Podla Zalobcu tam hore na povale nikto nebol, od
kedy to tam zrekonstruovali. Zalobca v podkrovi domu nasiel vela trusu, pachlo to tam mogom, musel sa
tam pohybovat’ s respiratorom, zvieracie vykaly pozbieral. Otvorena &ast’ strechy bola zakryta pletivom
s otvormi o rozmere 5x5 cm, ktoré mohli kuny kfudne prekonat, a preto Zalobca v tejto ¢asti osadil nové
pletivo z vtacej voliéry s malymi otvormi 1x1 cm, ktoré by neprehryzli ani hlodavce. Toto pletivo Zalobcovi
pomohol osadit P.. P. C. vySiel po rebriku, nahliadol na povalu a odtial videl a povedal Zalobcovi hned, Ze
su tam kuny. Zalobca v podkrovi nasiel dotrhand parozabranu, roztrisenu sklend vatu na zemi, véade
bol trus od zvierat, mal pri sebe fotoaparat a v uvedeny deri 5.3.2022 vetko nafotil na mobile. Zalovana
Zalobcom dala znalecky posudok Ing. Nekoranca. Zalobcovia nasledne zistili, Ze udaje v fiom nie su
zhodné s realitou. Ked Zalobcovia zistili, Ze do domu vliezaju kuny, kontaktoval menovaného znalca,
ktory Zalobcovi po teleféne povedal, Ze na povale podkrovia ani nebol. Ked Zalobcovia dia 5.3.2020
zistili, Ze na povale domu su kuny, oslovil cestou sms Zalovanu, ktora napokon v sms sprave potvrdila,
Ze dva roky dozadu v dome boli kuny s tym, Ze Zalovany tie kuny odtial vyhnal, celé to vydezinfikoval.



Ked Zalobcovia dia 5.3.2020 zistili, Ze na povale domu su kuny, zalobca telefonoval so zalovanym ,
ktorému povedal, Ze to treba riesit a Zalobca Ziadal napravu aj od pani Zalovanej. Zalobcovia chceli
zlavu z kupnej ceny s tym, Ze Zalobcovia si daju opravit strechu.

10. Zalovana 1/ na pojednavani uviedla, Ze Zalovani ponukali dom na predaj, najprv cez realitnu
kancelariu, potom dala Zalovand inzerat do dennika. Zaujem o dom prejavili aj Zalobcovia, ktori prisli na
ohliadku, boli pozriet’ prizemie, poschodie, pivnicu. Pri ohliadke nehnutelnosti zalobcami ich zalovana
upovedomila o technickom stave domu. Povedala im, Ze na prizemi je stara elektrika, ktoru bude treba
prerobit. Zalovana im povedala, Ze strecha je rekonstruovana, Ze je urobena skridla. Nepovedala im, Ze
tam nemusia ist, pretoZe je strecha v poriadku. Keby ju Zalobcovia poZiadali, zohnala by rebrik a pozreli
by aj povalu. NeZiadali ju o to. Zalobcov zaujimalo len to, &o to je za otvor, a Zalovana im vysvetlila, Ze to
je otvor na povalu, ktora je neobytna. Zalovana je vdaéna Zalobcom za to, Ze ju v dome nechali byvat o
2 tyzdne dlhSie nez bola dohoda podfa kiipnej zmluvy, kedZe nemala som kam ist' s detmi byvat, hladala
si prenajom. Dalej uviedla, Ze Zalobcovi mali dost &asu pozriet si celi nehnutelnost. Zalovana nemala
dovod chodit’ na povalu, kedZe povala nie je obytna, ni¢ tam nezatekalo, Ziaden problém tam nebol.
Zalovana nemala ku dfiu uzavretia kiipnej zmluvy a ku diiu odovzdania domu Zalobcom vedomost o tom,
Ze by podkrovie domu trpelo vadami, ktoré popisuju Zalobcovia. Zalovana bola pri tom, ked bol znalec
Ing. Nekoranec ohliadnut' rodinny dom za u€elom vypracovania znaleckého posudku, znalec nebol
ohliadnut’ povalu, rebriky boli odloZzené v gardzi. Navrh kupnej zmluvy vypracovala znadma Zalovane;.
Zalovana sa nevedela vyjadrit k tom, pre¢o do zmluvy tato pani neuviedla ustanovenia, ktorym by
popisovala technicky stav rodinného domu. Zalovany riesil kuny v podkrovi domu asi pred 5 rokmi.
Zalovani sa kun zbavili. Odvtedy tam kuny neboli. Zalovana Zalobcov neinformovala o tom, Ze v dome
boli v minulosti kuny. NepovaZovala to za potrebné.

11. Zalovany 2/ na pojednavani uviedol, Ze uz par rokov pracuje v stavebnictve. |zolacia bola do strechy
davana asi v roku 2004, alebo 2005. Asi po dvoch rokoch to pod tarchou vaty padlo na povalu a vzniklo
tak 40 cm zateplenia a pan, ktory izolaciu realizoval Zalovanému povedal, Ze to nema riesit, Ze bude
mat este viac izolacie. Ked boli dom ohliadnut Zalobcovia, nebol Zalovany pri tom. Zalovany Zalobcov
neinformoval o technickom stave domu. Ohladom kupy so Zalobcami komunikovala Zalovana. Zalovany
nebol pritomny, ked znalec Ing. Nekoranec robil ohliadku domu za u€elom vypracovania znaleckého
posudku. Okrem Zalobcov boli dom ohliadnut’ eSte dalSie osoby. Asi mesiac alebo dva mesiace pred
ohliadkou Zalobcov bol jeden pan elektrikar (ktorého meno Zalovany nepoznal) na povale so Zzalovanym,
a na tej povale nebolo ni¢ také, ako je nafotené na fotkach. Zalovany na povalu chodil, lebo nastavoval
anténu, aby bol lepSi signal. Je pravda, Ze na povale boli dosky, ktoré, ked sa dom predaval Zalovanému
pomahala odpratat jeho dcéra a ona méze dosvedcit', Ze na tej povale nebolo ni¢ také ako je nafotené
na fotkach. Kuny na povale boli 5 rokov dozadu. Zalovany nevie, kadial vchadzali kuny do domu. Na
povale nebolo ni¢ dotrhané, bolo tam vela vykalov. Pasce na kuny nepomohli, preto Zalovany zohnal
drahy sprej, ktorym to celé vystriekal. Kuny tam odvtedy uz neboli. Rebrik, ktorym sa dalo vyjst' na povalu,
nebol poloZeny pri vstupe na povalu, ale bol odloZeny v garazi. Nad vstupny otvor do povaly dali vankus,
penu, aby odtial nesla zima do domu. Otvorenu €ast' strechy Zalovany pouZzival ako ulozny priestor,
dal tam pletivo s okami s rozmermi 5x5 cm, a to za tym u€elom, aby mu tam niekto nie€o neukradol.
Tato Sast strechy mala sluzit a aj sluzila ako ulozny priestor. Zalovany bol presved&eny, Ze strecha je
dobra. Zalovany nemal Ziadnu vedomost o tom, Ze by lasicovita zver v ase uzatvorenia kupnej zmluve
chodila do podkrovia. Ak by to vedel, povedal by to Zalobcom. Zalovany vykonal naposledy ohliadku $titu
podkrovia tyzdefi alebo dva tyzdne pred tym ako sa Zalovana vystahovala z rodinného domu. Zalovany
sa odstahoval skor. V tom istom roku, ked boli na ohliadke domu Zalobcovia, dom ohliadali pan K. a pani
H. za pritomnosti Zalovaného, ktory im vtedy neukdazal priestory podkrovia rodinného domu , pretoze
tam nechceli ist’ pozriet.

12. Zalobcovia v zavereénej redi uviedli, Ze povazuju za G&elové tvrdenie Zalovanych, Ze sa zbavili
kun, ktoré mali v minulosti v dome a Ze im kuny nespdsobili Ziadne Skody v izol4cii strechy domu.
Z vypovede Zalobcov je totiz zrejmé, Ze tito hned po nastahovani sa do domu v prvd noc poduli
pohyb zvierata po povale a nasledne aj zdokumentovali vchadzanie kin do domu cez otvorenu &ast
strechy ako aj poSkodenie izolacie, ktoré videl aj svedok P. C.. Rovnako za ucelové povazuju Zalobcovia
tvrdenie zalovanych, Zze predmetné vady neexistovali v €ase uzavretia kipnej zmluvy, kedZe pri€inou
poskodenia izolacie bolo aj podla nazoru znalca Ing. Pavla Bogara zviera, resp. kuna, ktora mohla vnikat
do domu cez otvorenu €ast strechy domu, pri¢om tento stav trval az dovtedy kym Zalobca 2/ neosadil
so svedkom C. nové pletivo s men&imi okami a nasledne OSB doskami. Zalobcovia st toho nazoru,



Ze zalovani si nesplnili svoju notifikacnu povinnost pri dojednavani kupnej zmluvy, ktora im vyplyvala
z ust. § 596 Obcianskeho z&konnika (povinnost predavajicich upozornit’ kupujucich pri dojednavani
kupnej zmluvy na v3etky vady, o ktorych vedeli, t.j. faktické ako aj pravne bez ohladu na to, ¢i su zjavné
alebo skryté), nakolko tak ako je uvedené vysSie, neinformovali Zalobcov o tom, Ze v dome mali v
minulosti kuny a taktiez neinformovali Zalobcov o tom, Ze €ast strechy kadial kuny vchadzali do domu,
je otvorena a teda nezabezpecena proti vnikaniu, kedZe bezné plotové pletivo osadené Zalovanym 2/
s okami o rozmere 5 x 5 cm nijako nebranilo kunam pravidelne a dlhodobo vchadzat do podkrovia
strechy domu, ¢oho dbkazom su aj zvieracie exkrementy (vykaly), ktoré videli a vo svojej vypovedi
spomenuli Zalobca 2/, Zalovany 2/, svedok P. ako aj znalci Ing. Milan Dario a Ing. Pavol Bogar. To, Ze
Cast strechy rodinného domu je otvorena nemohli Zalobcovia zistit bez upovedomenia predavajacich,
kedZe predmetny rodinny dom je z jednej strany spojeny so susednym domom a bok strechy nad
garazou nie je zo Ziadneho pohladu (od ulice & od zahrady) vidiet. Zalovana 1/ naopak uviedla Zalobcom
pred uzavretim kipnej zmluvy, Ze pokial iSlo o strechu, resp. podkrovie rodinného domu, Ze v podkrovi
je v8etko v poriadku, je zrekonStruované, prerabala ho firma a navySe odovzdala Zalobcom znalecky
posudok €. 77/2019, ktory vypracoval znalec Ing. FrantiSek Nekoranec za u¢elom majetkovopravneho
vyporiadania Zalovanych, ktory sa v uvedenom posudku zaoberal aj stavebno-technickym popisom
stavby rodinného dom sup. €. XX. a ktory neobsahoval Ziadne informéacie o vadach v podkrovi strechy
rodinného domu, pri¢om Zalobcovia sa az dodato¢ne, po zisteni predmetnych vad dozvedeli od znalca
Ing. Franti8ka Nekoranca, Ze v podkrovi strechy rodinného domu sup. €. XX ani nebol, kedZe tam
nemal zabezpedeny pristup zo strany Zalovanych. Nesplnenie uvedenej notifikaénej povinnosti zo strany
Zalovanych, resp. uvedenie nepravdivych informacii zo strany Zalovanej 1/ Zalobcom pred uzavretim
kupnej zmluvy ma potom za nasledok vznik prava uplathovat’ naroky z vadného plnenia. Za vadu veci sa
v zmysle § 597 Obcianskeho zakonnika povaZzuje neexistencia takej vlastnosti, ktora sa pri veci urcitého
druhu, veku a ceny v8eobecne predpoklada a v dosledku ktorej je moznost vyuZzitia podstatne znizena.
Pri rodinnom dome mozno za taku vadu spravidla povaZovat nefunkéné kurenie, kanalizaciu, nevhodnu
izolaciu a obvodové mury s konstrukénymi chybami. (ZSP, 1996, &. 40). Dalej poukéazali na judikat R
23/70, podla ktorého sa ustanovenie § 597 ods. 1 Obcgianskeho zdkonnika (pévodne § 401 ods. 1)
nevztahuje len na pripady, ked predavajuci neupozorni kupujuceho na vady, o ktorych vie, ale aj na
pripady, ked ide o vady, ktoré vySli dodato&ne najavo nielen pre kupujuceho ale aj pre predavajuceho a
na ktoré predavajuci kupujuceho ani nemohol upozornit, pretoze o nich nevedel. Pokial' ide o posudeniu
naroku Zalobcov z vadného plnenia, a to konkrétne primeranu zlavu z dojednanej kiipnej ceny podla
§ 597 ods. 1 Obclianskeho z&konnika, vzhladom k tomu, Ze z&kon blizSie neSpecifikuje spdsob jej
vypoctu, tak je potrebné prihliadat najma na povahu a rozsah vady, cenu veci a vySku nakladov na
opravu (kritéria posudzovania primeranosti zfavy z kipnej ceny). V tomto smere vychadzali Zalobcovia
2o znaleckého posudku znalca Ing. Milana Dana, ktory zistil zdsadné nedostatky v stave jednotlivych
vrstiev streSného plasta rodinného domu sup. €. XX . a navrhol spdsob sanacie zistenych vad, pri¢om k
uvedenému na pojednavani dodal, Ze nim navrhnuty spésob sanécie je najjednoduchsi, najefektivnejsi
a v sulade s technickymi normami. A pri stanoveni vySky primeranej zlavy vychadzali zo znaleckého
posudku Ing. Pavla Bogara €. 8/2021, v ktorom stanovil vSeobecnu hodnotu stavebnych prac potrebnych
na odstranenie poskodenia streSnej konstrukcie s tym, Ze znalec na pojednavani uviedol, Ze rozpocet
na stavebné prace potrebné na odstranenie popisanych vad vyhotovil tak, aby bol o naj ekonomickejsi
pozadované naroky zalobcov a kedZe zakladna urokova sadzba ECB bola medzi€asom zmenena
uplatnili Zalobcovia Urok z omeskania vo vyske 5% ro¢ne zo sumy 12.450 Eur odo dfia 04.01.2022 do
26.07.2022, vo vyske 5,5% ro¢ne zo sumy 12.450 Eur odo diia 27.07.2022 do 13.09.2022, vo vyske
6,25% rocne zo sumy 12.450 Eur odo dia 14.09.2022 do 01.11.2022, vo vy8ke 7% rone zo sumy
12.450 eur odo dna 02.11.2022 do zaplatenia.

13. Sud na pojednavani diia 25.11.2022 podla obsahu vyhodnotil zavere¢nu re€ v Casti zmeny naroku
na urok z omeSkania ako zmenu Zaloby a uznesenim na pojednavani podfa § 142 ods. 1 CSP pripustil
tuto zmenu Zaloby, kedZe vysledky doterajSieho konania mozu byt podkladom pre konanie o zmenenej
Zalobe.

14. Zalovani v zavereénej redi uviedli, Ze podla pravnej tedrie a ustalenej judikatury slovenskych
sudov za skrytd vadu veci sa povazuje vada, ktora vyjde najavo az dodatoCne a bola pri predaji
veci vadou nepoznatelnou. Vady oznaCované Zalobcami ako posSkodena Cast tepelnej izolacie krovu
nehnutelnosti, nachadzajuca sa v otvorenom priestore strechy nad garéaZou a povaly krovu nehnutelnosti
su Casti predavanej nehnutelnosti, ktoré boli pri riadne vykonanej obhliadke kupujucimi v ¢ase predaja



nehnutelnosti, volnym okom viditelné a rozpoznatelné. Preto sa nejedna o vady nepoznatelné a
neméze sa jednat o skryté vady v zmysle § 597 Obcianskeho zékonnika. V pripade ak by Zzalobcovia v
Case kupi nehnutelnosti riadne vykonali obhliadku povaly krovu nehnutefnosti a obhliadku otvoreného
priestoru strechy nad garazou, tak by boli s udajnymi vadami nehnutelnosti obozndmeni, kedze
tieto boli v Ease predaja viditefné a rozpoznatelné volnym okom. Skuto€nost, Ze Zalobcovia vykonali
obhliadku celej nehnutefnosti v priebehu cca 30 minit a nemali zaujem o vykonanie dbkladnejSej
obhliadky s podrobnejSim oboznamenim sa o technickom stave nehnutelnosti, neméze byt na tarchu
Zalovanych, ktori Zalobcov pri vykonavani obhliadky nehnutelnosti Ziadnym spésobom neobmedzovali.
Zalovani sa domnievaju, Ze Zalobcovia v ¢ase dojednavania kipy nehnutelnosti boli presvedéeni, ze
chcu nehnutelnost’ kupit' v stave ako stoji a lezi, bez podrobnejSieho skimania technického stavu
nehnutelnosti, o preukazuje i skuto&nost, Ze na rozhodnutie o kiipe nehnutefnosti im stacilo priblizne 30
minut. Zo strany Zalobcov nebolo nijakym spésobom preukazané, Ze by pocas dojednavania podmienok
predaja nehnutelnosti, pripadne nejakym dojednanim upravenym v kipnej zmluve, boli stranami kiipne;j
zmluvy dojednané nejaké Zalobcami vymienené vlastnosti nehnutefnosti, ktoré predavana nehnutefnost
musi spinat. Zalovani Zalobcom nikdy netvrdili, Ze tepelna izolacia nehnutelnosti vyhovuje beznym
Standardom v zmysle aktualnych tepelnoizolaénych noriem, Zalovana 1/ pri predaji nehnutelnosti len
Zalobcom uviedla, Ze krov nehnutelnosti bol v roku 2005 zrekonStruovany a je urobena nova skridla
strechy. Zalobcovia v &ase kipy nehnutelnosti mali vedomost, Ze nekupuju novostavbu rodinného
domu, ale kupuju Ciasto&ne zrekonStruovany stardi rodinny dom v stave jeho bezného opotrebenia
a v stave primeranom jeho veku. Nie je preto mozné dodatoCne sa domahat chybajucich vlastnosti
predanej veci, ak tieto vlastnosti neboli medzi zmluvnymi stranami vyslovne dojednané. V sudnom
konani nebolo zo strany Zalobcov Ziadnym spésobom preukazané, podstatné zniZzenie moznosti vyuZitia
predanej nehnutelnosti na jej ucely byvania. Predana vec - rodinny dom, odo dha jej kupy Zalobcami
az do dnedného dna, spolahlivo sluzi zalobcom pre ucely ich byvania, pri€¢om Zalobcovia v sidnom
konani Ziadnym spésobom nepreukazali, Ze by do nehnutelnosti cez krov strechy prsalo, pripadne Ze by
nehnutelnost trpela nejakymi tepelnoizolacnymi stratami. Z vykonaného dokazovania bolo preukazané,
Ze do povaly strechy a do podkrovného byvania nehnutelnosti nezateka a je po celu dobu jej uzivania
sucha. V zmysle uvedeného Zalovani zastavaju nazor, Ze nie je mozné zalobcami oznaCované vady
nehnutefnosti povazovat' za vady podstatne zniZzujuce moznost vyuZzitia predanej nehnutelnosti na
ucely byvania. Vady oznaCované Zalobcami, Zziadnym spdsobom neznizuju kvalitu byvania Zalobcov v
nehnutelnosti, teda Ziadnym spdsobom neznizuju kvalitu vyuzitia nehnutelnosti, pre jej ugely. Zalobcovia
povazuju za skryté vady nehnutefnosti popadanu ¢ast’ mineralnej vaty z pdvodného umiestnenia medzi
krokvami krovu na vodorovnu &ast povaly krovu, spolu s roztrhanou poistnou hydroizolaénou vrstvou.
Tieto udajné vady krovu nehnutelnosti vSak Zalovani za vady nehnutefnosti nikdy nepovazovali, nakolko
k rekonstrukcii krovu doSlo v roku 2005 a k spadnutiu mineralnej vaty na vodorovnu €ast’ povaly krovu
doslo niekedy v roku 2009, teda zalovani mali o tejto skuto&nosti vedomost, za tohto stavu nehnutefnost
plnohodnotne na u€ely byvania vyuzivali celych 11 kalendarnych rokov, pri€¢om do nehnutelnosti nikdy
nezatekalo a nehnutelnost spinala v3etky tepelnoizolaéné vlastnosti, ktoré od nej pozadovali. Podla
Zalovanych z obsahu podanej Zaloby a ani z vykonaného dokazovania nie je zrejmé, ktora konkrétna ¢ast
tepelnej izolacie strechy nehnutelnosti a akym spdsobom ma byt poSkodena. Zo znaleckych posudkov
predloZzenych v sudnom konani a ani z vypovede znalca Ing. Milana Dana nie je zrejmé, ktora Cast
a aky rozsah tepelnej izolacie ma byt poskodeny. Sam znalec Ing. Milan Dario vo svojej vypovedi zo
dna 25.10.2022 uviedol, Ze presné urCenie rozsahu poskodenia tepelnej izolacie, je mozné zistit' az
odokrytim Skridiel celej plochy strechy nehnutelnosti, nakofko niektoré Casti tepelnej izolacie umiestnenej
medzi niektorymi krokvami strechy nie su poskodené a nie je nutné ich vymienat. Z pohladu vy¢islenia
vysky zlavy z kupnej ceny znaleckym posudkom vyhotovenym znalcom Ing. Paviom Bogarom, je toto
velmi vyznamna skuto&nost, kedZe znalec Ing. Pavol Bogar vycislil naklady na rekonstrukciu tepelnej
izolacie strechy tak, ako keby bolo nutné vymenit tepelnu izolaciu celej zateplenej Casti stredného
krovu. Zalovani sa domnievaju, e je nepripustné pozadovat od Zalovanych, aby znasali finanéné
naklady na rekonstrukciu neposkodenej Casti tepelnej izolacie krovu nehnutelnosti. Znalec Ing. Milan
Dano vo svojom znaleckom posudku, podrobne rozpisal, ktoré z vrstiev streSného plasta povaZuje za
vyhovujuce a ktoré za nevyhovujuce. Vypovedami obidvoch znalcov bolo preukazané, Ze parotesna
zabrana oznaCena ako nevyhovujuca, je v podstate nadbyto€na a pre ucely parotesnosti streSného
plasta postacuje len jedna z parotesnych zabran, ktora bola znalcom oznafena ako vyhovujuca. Za
nevyhovujuce vrstvy streSného plasdta Ing. Milan Dafio dalej oznacil mineralnu vinu v hrubke 40 mm a
mineralnu vinu v hribke 120 mm a taktieZ poistn( hydroizolaciu, nazyvanu aj ako difiznu féliu. Zalovani
nepovazuju za nutné vykonat vymenu mineralnej viny celej zateplenej Casti krovu strechy, kedZze &ast’
mineralnej viny je neposkodena a teda nie je nutné ju ani vymiefat. Obidvaja znalci sa vo svojich



vypovediach zhodli, Ze pri poSkodeni vrstvy streSného plasta poistnej hydroizolacie, je nutné tuto pre
dosiahnutie jej funkénosti vymenit ako jeden jednoliaty celok, teda na celej ploche strechy a nie je
ucelné ju akokolvek nadpdjat, & opravovat po Castiach. V suvislosti s poSkodenim vrstvy streSného
plasta poistnej hydroizolacie Zalovani poukazali na skutoCnost, Ze tato Cast streSného plasta, tak ako
uviedol i znalec Ing. Milan Dano, plni funkciu zabranenia prestupu vody, snehu a prachu do krovu
nehnutelnosti, priom ako uviedol, €o vyplyvai z jej ndzvu, jedna sa hydroizolaénu vrstvu poistnu. Hlavnu
hydroizolaénu vrstvu krovu nehnutefnosti tvoria streSné Skridle znacky BRAMAC, ktoré sa vyznaduju
technolégiou vysokej nepriepustnosti dazdovej vody. Zalobcovia sa nikdy nestaZovali na zatekanie do
podkrovia strechy a taktiez ani znalci pri obhliadke krovu nepozorovali priepustnost dazdovej vody do
krovu. Preto Zalovani povazuju za bezvyznamné poskodenie poistnej hydroizolacie vzhladom na jej
vyznam v streSnom plasti, vo vztahu k podstatne zniZzenej moznosti vyuZitia nehnutelnosti na ucely
byvania. Zalobcovia teda nepreukazali, Ze predana nehnutelnost trpi vadami, pripadne ak by mal sud za
preukazané, Ze vadami trpi, tak nebolo preukazané, Ze sa jedna o vady skryté; nebolo preukazané, ak
by bola pripustena pritomnost vad, Ze vady vznikli pred datumom podpisu kupnej zmluvy, pripadne pred
terminom odovzdania nehnutelnosti Zalovanymi Zalobcom; nebolo preukazané, ak by bola pripustena
pritomnost’ vad nehnutefnosti, Zze tieto vady podstatne zniZzuju mozZnost vyuZitia nehnutelnosti na jej
ucely byvania.

15. Podla § 499 Obcianskeho zakonnika Kto prenecha inému vec za odplatu, zodpoveda za to, Ze vec
v ¢ase plnenia ma vlastnosti vyslovne vymienené alebo obvyklé, Ze ju mozno pouzit podfa povahy a
ucelu zmluvy alebo podfa toho, €o U&astnici dojednali, a Ze vec nema pravne vady.

16. Podla § 508 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika Vada, ktora sa prejavi do Siestich mesiacov odo dfia
prevzatia plnenia, sa povazuje za vadu, ktora bola uz v den prevzatia, ak to neodporuje povahe veci
alebo ak scudzitel nepreukaze opak.

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

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

19. Podla § 597 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika ak dodato€ne vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci
kupujuceho neupozornil, ma kupujuci pravo na primeranu zfavu z dojednanej ceny zodpovedajicu
povahe a rozsahu vady; ak ide o vadu, ktora robi vec neupotrebitelnou, ma tiez pravo od zmluvy odstupit.

20. Podla § 598 Obcianskeho zakonnika Kupujuci ma pravo na uhradu nevyhnutnych nakladov, ktoré
mu vznikli v suvislosti s uplatnenim prav zo zodpovednosti za vady.

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

22.Podla § 599 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika Pravo na nahradu nevyhnutnych nakladov méze kupujuci
uplatnit’ na sude, len ak naklady predavajucemu oznami v lehote uvedenej v odseku 1.

23. Civilny sporovy poriadok (¢l. 8 Zakladnych principov, § 132 ods. 1 CSP, § 150 ods. 1 CSP)
ako zakonny procesny predpis, ktorym sa riadi obCianske sudne konanie, je postaveny na zasade
kontradiktérnosti sporu dvoch rovnocennych stran, ktory je potom ovladany prejednacim principom. Ten
spocCiva v tom, Ze tvrdit skutoénosti, rozhodné pre posudenie daného pripadu, a navrhovat a predkladat
dokazy pre tieto skutoCnosti, je zasadne vecou stran sporu, na ktorych spociva hlavna zodpovednost
za zhromazdenie skutkového podkladu potrebného pre rozhodnutie vo veci samej. Iniciativa pri
zhromazdovani dokazov leZi zasadne na stranach a uklada im oznacit dokazy k preukazaniu ich tvrdeni.
Strana ma teda povinnost tvrdenia a povinnost dékazu. Sud nie je povinny sam vyhlfadavat potrebné
tvrdenia a dokazy. Nie je jeho povinnostou, a nema ani pravo vykonavat’ dokazovanie o rozhodujucich
skuto€nostiach bez navrhu stran sporu. Neunesenie bremena tvrdenia a dokazného bremena vedie k
strate sporu.



24. Medzi stranami nebolo sporné, Ze Zalobcovia ako kupujaci uzavreli dfia 27.1.2020 so zalovanymi ako
predavajucimi kupnu zmluvu, na zaklade ktorej previedli Zalovani vlastnicke pravo k rodinnému domu
sup. €. XX k.U. R. R. s pozemkami do bezpodielového spoluvlastnictva zalobcov za dohodnutd kipnu
cenu. Zalobcovia uplatnili narok na primerant zfavu z kdpnej ceny zo zodpovednostného vztahu za
vady predanej veci. Na zmluvny vztah zaloZeny kipnou zmluvou uzavretou medzi fyzickymi osobami
- nepodnikatefmi sa vztahuju ustanovenia § 588 a nasl. Obclianskeho zakonnika. V8eobecnu Upravu
zodpovednosti za vady v ustanoveniach § 499 az § 510 Obc&ianskeho zédkonnika mozno pouzit vtedy,
ak pri jednotlivych typoch zmlav uzavretych podla Obcianskeho zakonnika alebo inych zakonov nie
je osobitna uprava zodpovednosti za vady, ktora ma prednost pred vSeobecnou Upravou. Obd&iansky
z&konnik v ramci Upravy kupnej zmluvy reguluje v ustanoveniach § 596 az § 600 Obcianskeho zékonnika
zodpovednost za vady predanej veci.

25. Zodpovednost podla ustanovenia § 597 Obcdianskeho zakonnika je objektivhou zodpovednostou,
teda nevyZaduje sa zavinenie predavajuceho. Okolnost, &i predavajuci o vade vedel, alebo sa
domnieval, Ze vec je bez vad, nema pri rieSeni zodpovednosti za vady vyznam. Ustanovenie § 596
Obcianskeho zakonnika uklada predavajucemu povinnost’ upozornit' kupujuceho na vady predmetu kupy
skryté €i zjavné, o ktorych ma predavajuci vedomost. Vady, na ktoré predavajuci kupujuceho upozorni,
a napriek tomu sa kupujuci slobodne rozhodne uzavriet kipnu zmluvu za dojednanu cenu, nemdze uz
kupujuci vytykat a predavajuci nenesie za ne zodpovednost. Predavajuci, ktory na vadu neupozornil,
neméze sa zodpovednosti zbavit. Zodpovednost predavajuceho sa vztahuje na vady, ktoré mala vec v
Case plnenia, hoci vady vysli najavo dodato¢ne. Zodpovednost sa v danom pripade nevztahuje na vady,
ktoré vznikni az po odovzdani predmetu plnenia, pretoze z vyjadreni u€astnikov nevyplynulo, Zeby si
pisomne dohodli zavazok predavajucich, na zaklade ktorého by tento zodpovedal aj za vady, ktoré sa
vyskytnu do urenej alebo dojednanej doby po splneni. Zavazok zo zodpovednosti za vady vznika, ak
bola poruSena povinnost splnit zavazok riadne, teda doSlo k vadnému plneniu. Vadami treba rozumiet
nedostatky predmetu kupy fyzickej a pravnej povahy, teda vSetko, ¢o znizuje moznost' jeho vyuzitia a
upotrebenia. Faktickou vadou sa rozumie neexistencia takych vlastnosti alebo prejavov veci, ktoré sa u
veci ur€itého druhu a veku vieobecne predpokladaju.

26. Z vykonaného dokazovania, vysluchu sporovych stran vyplynulo, Ze Zalovani neupozornili Zalobcov
pred uzavretim kdpnej zmluvy na to, Ze v minulosti sa na povale v podkrovi rodinného domu vyskytovali
kuny a neupozornili Zalobcov ani na to, Ze v podkrovi na povale domu su vady - poSkodena tepelna
izolacia a poskodené stresné folie. Medzi stranami nebolo sporné to, ze zalobcovia pri ohliadke domu
dnia 29.10.2019 si pozreli interiér domu, prizemie, poschodie vratane obytnej ¢asti podkrovia, pivnicu,
exteriér domu, garaz, pozemok. Zalobcovia neboli pozriet povalu v podkrovi domu, kedZe pri stropnom
otvore nebol rebrik, je staZzeny pristup cez tento otvor na povalu, nakolko je potrebné najprv po rebriku
vyjst’ a odtladit, otvorit’ stropny otvor, nasledne po teleskopickom rebrikom vyjst na povalu a Zzalovana
Zalobcom uviedla, Ze strecha je zrekon$truovana, Ze je tam nova $kridla. Zalovany 2/ pri ohliadke domu
Zalobcami nebol. Tvrdenia Zalobcov o tom, Ze Zalovana 1/ im pri ohliadke mala povedat, Ze na povale je
vSetko v poriadku Zalovana poprela, a ostalo tak nepreukazané. Sud ma ale za to, Ze samotné vyjadrenie
Zalovanej, Ze strecha je zrekonStruovana, Ze bola namontovana nova $kridla pre kazdého zdujemcu
o kupu domu na byvanie by predstavovalo ubezpecéenie v tom, Ze strecha po rekonstrukcii pIni svoje
funkcie, ktoré plnit ma, teda, Ze je bez vad. Zalobcovia Zalovanej déverovali, kedze Zalobca podla jeho
vyjadrenia pozna Zalovanu od detstva, ich dcéry su kamaratky, a tieto tvrdenia Zalovani nepopierali.
Ak boli zalovani skutoCne korektni ako tvrdili a nechceli ni€¢ ohladom stavu domu pred zalobcami
zatajit, dalo by sa oakavat, Ze Zalovani vopred pristavia rebrik k stropnému otvoru pre zaujemcov
o kupu domu za ucelom ohliadnutia aj tejto ¢asti domu. Nebolo medzi stranami sporné, Ze Zalovana
odovzdala zalobcom znalecky posudok znalca z odboru stavebnictvo Ing. FrantiSka Nekoranca, ktory
rodinny dom ohliadol dfia 12.8.2019 a v nim vypracovanom posudku &. 77/2019 zo diia 15.8.2019,
ktorym stanovil vSeobecnu hodnotu domu s pozemkami na 152.000 Eur, neboli popisané Ziadne
vady tykajuce sa podkrovia, strechy rodinného domu. Ak z obsahu znaleckého posudku vyplyvalo, Ze
znalec z prisluSného odboru stavebnictvo na ohliadke vykonanej len cca dva mesiace pred ohliadkou
domu vykonanou Zalobcami nezistil Ziadne nedostatky v podkrovi, v streche domu, uvedené mohlo pri
uzatvarani kupnej zmluvy len utvrdit Zalobcov v presved&eni, Ze podkrovie a strecha domu su bez vad.
Vady, ktoré vyS$li najavo aZz po prevzati domu Zalobcami, sa nachadzali v streSnom plasti (poSkodena
tepelna izolacia, poistna hydroizolacia) a podla tvrdeni Zalobcov neboli viditelné ani pri ohliadke domu
vykonanej zalobcami z prilahlych pozemkov, kedZe strecha je zvonku pokryta Skridlami a tie poSkodené



neboli, o medzi stranami sporné nebolo. Zalovani namietali, Ze Gdajné vady v stresnej konstrukcii boli
poznatelné volnym okom a Zalobcovia ich mohli zistit vstupom na povalu cez stropny otvor a aj riadnou
obhliadkou otvorenej €asti strechy nad garazou. Z vysluchu Zalobcu a svedka Z. vyplynulo, Ze dostat sa k
otvorenej Casti strechy a vyliezt na tuto Cast’ povaly a odtial zblizka obhliadnut’ stav streSnej konstrukcie,
bolo mozné len lezenim za pomoci rebrika cez strechu nad garazou, teda pristup tam je stazeny po
fyzickej strdnke. Ako vyplyva zo zvukovej nahravky z pojednavania dnia 30.9.2022 Zalobkyria uviedla,
Ze otvorenu Cast strechy nad gardZzou mozno vidiet iba z jedného okna v jednej izbe v dome, no ked
boli Zalobcovia na ohliadke domu, tak polovica okna bola zastreta vonkajSimi Zaliziami a na parapete
bol poloZeny metrovy plySovy maco, €¢o znemoznilo Zalobcom odtial vidiet na otvorenu &ast' strechy,
ktoré tvrdenie Zalobkyne Zalovani nespochybnili. Zalovani potvrdili, Ze rodinny dom boli ohliadnut aj ini
zaujemcovia o kupu, a to Z. K. a Z. H.. Z ¢estnych prehlaseni menovanych zaujemcov o kupu zo dna
28.7.2022 vyplynulo, Ze ohliadku predmetného domu vykonali za pritomnosti Zalovanych v roku 2018 a
ani im nebola spristupnena povala domu. Zalovany 2/ to vysvetlil tym, Ze si uvedeni zaujemcovia o kipu
nechceli pozriet tuto ¢ast domu. Ak by Zalovani upozornili Zalobcov pri predaji domu na to, Ze v podkrovi
domu mali dva roky dozadu kuny, tato informacia by vytvorila u Zalobcov potrebu jednat' s vy§Sou mierou
obozretnosti a trvat’ na spristupneni povaly domu pristavenim rebrika za u¢elom podrobného ohliadnutia
stavu stredného plasta z jeho vnutornej strany, teda z povaly, pripadne aj za pritomnosti odbornika v
oblasti stavebnictva, pretoZe je vdeobecne znamou skuto€nostou, Ze je tazke vypudit zahniezdené kuny
z povaly domu a Ze kuny vyhryzavaju tepelnu izol&ciu, félie v streSnom plasti. Takéto upozornenie viak
Zalovani Zalobcom pri predaji domu neposkytli. Zalovani napriek tomu, Ze mali na povale kuny okrem
postreku povaly nevykonali dostato&né opatrenia, ktoré by zabranili opatovnému vnikaniu kin na povalu
domu, a to najma v otvorenej €asti strechy domu, kde ponechali pletivo so Sirokymi otvormi. Fakt, Ze
Zalovani nespristupnili povalu domu zaujemcom o kupu domu Z., Z. H., ani znalcovi Ing. FrantiSkovi
Nekorancovi a ani zalobcom a samotné konanie Zalovanych (ubezpecenie zalovanou, Ze strecha bola
rekonstruovana, neoboznamenie Zalobcov s podstatnou informaciou, Ze Zalovani pred dvoma rokmi
vyhénali kuny z povaly domu, riadne nezaistenie domu zo strany Zalovanych pred dalSim vnikanim
kun, odovzdanie Zalobcom znaleckého posudku, z ktorého Ziadne vady strechy nevyplyvali, zastretie
okna v izbe s vyhladom na otvorenu &ast strechy vonkajSimi Zaluziami, nepristavenie vopred rebrika k
stropnému otvoru na povalu na ohliadke domu Zalobcami) nevypoveda o poctivom spravani Zalovanych
vo vztahu k Zalobcom ako zaujemcom o kiipu domu. Zalobcom nemozno pripisat na vrub ahostajnost,
nedbalost’ ani znizenu ostrazitost' pri zistovani technického stavu domu, ktory chceli kupit, pretoze
vykonali pred uzavretim kupnej zmluvy ohliadku interiéru, exteriéru domu, otazkami na Zalovanu sa
zaujimali o technicky stav domu, vratane jeho streSnej €asti a povaly so staZzenou fyzickou dostupnostou,
a technicky stav domu si overili aj z obsahu znaleckého posudku Ing. FrantiSka Nekoranca. Za tejto
situacie by bolo nespravodlivé davat na tarchu zalobcom, Ze netrvali pred kipou domu aj na obhliadke
povaly domu, na ktorej mohli zistit volnym okom poznatelné vady - poSkodenu tepelnu izol4ciu a
poskodené streSné folie v neobyvanej Casti podkrovia (na povale), ako to navrhovali Zzalovani v ich
zaverecnej reci s cielom, aby bola podfa § 500 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika vylu¢ena zodpovednost
Zalovanych za vadné plnenie. Zaroven sud dodava, Ze nedostatky vo vrstvach Sikmého streSného plasta
pokryvajuceho obytnu ¢ast podkrovia domu nemohli Zalobcovia na beznej ohliadke zistit, pretoZe neboli
viditefné ani pri obhliadke z vnutra domu pre osadeny sadrokartén a ani pri obhliadke z vonkajSej
strany pre namontovanu streSnu krytinu; tieto vady mohli byt odhalené len odbornym zasahom do
integrity stavebnej kon&trukcie ako to ucinili znalci Ing. Darno a Ing. Bogar na ich ohliadke strechy
domu. Po vyhodnoteni vSetkych uvedenych skuto€nosti mal teda sud za to, Zze Zalobcovia vynalozZili
néalezitu (obvyklu) opatrnost pri kontrole technického stavu kupovaného domu, ktord bolo mozné od nich
pozadovat vzhladom na uvedené okolnosti a predmetné vady podfa nazoru sidu nemozno povazovat
za vady zjavné, ale treba ich posudzovat ako skryté vady.

27. Medzi stranami nebolo sporné, Ze Zalobcovia sa do kupeného rodinného domu nastahovali dfa
29.2.2020, kedy im Zalovana odovzdala aj kltu€e od rodinného domu. Podla zhodnych tvrdeni Zalobcov
hned prvy den, ktory v dome spali Zalobcovia na poschodi, v noci poculi, Ze nie¢o beha po povale,
a dna 5.3.2020, ked Zalobca vySiel na povalu, zistil, Ze na zemi je trus od zvierat, bola dotrhana
parozabrana, spadnuté sklena vata. Existenciu tychto vad v otvorenej Easti strechy domu potvrdil aj v
konani vypoc&uty svedok Mgr. P. C., ktory dfia 5.3.2020 sa tam dostal po streche garaze so Zalobcom
a videl na vlastné o€i poskodenu parozabranu &iernej farby a vykusance z tepelnej izolacie. Svedok
vySiel po rebriku, nazrel na povalu domu a zacitil Epavkovy puch, pri¢om videl kisok od komina na zemi
trus od zvierat, ked tam posvietil baterkou zalobca , ktory po rebriku vySiel na povalu. Zakonodarca
zakonom €. 150/2004 Z.z. s uginnostou od 1.4.2004 zakotvil v ustanoveni § 508 ods. 2 Obd&ianskeho



zdkonnika vyvratitefni domnienku, v zmysle ktorej vada, ktora sa prejavi do Siestich mesiacov odo diia
prevzatia plnenia, sa povazuje za vadu, ktora bola uz v den prevzatia, ak to neodporuje povahe veci
alebo ak scudzitel' nepreukaze opak. Uvedené pravidlo bolo zakotvené do vSeobecnych ustanoveni
0 zodpovednosti za vady, a preto sa vztahuje na v3etky zodpovednosti za vady pri zavazkovych
vztahoch s odplatnym plnenim, teda aj na kipnu zmluvu medzi fyzickymi osobami, kedZe prava uprava
zodpovednosti za vady predajnej veci v ustanoveniach § 596 az § 600 Obc&ianskeho zdkonnika nema
osobitné ustanovenie, ktoré by vylu€ovalo aplikaciu ustanovenia § 508 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika.
KedZe sa v danom pripade vady prejavili v lehote 6 mesiacov od prevzatia domu Zalobcami , podfa §
508 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika plati vyvratitelna domnienka, Ze vady existovali uz v ¢ase, ked dom
prevzali Zalobcovia od Zalovanych. Nejedna s o pripad, kedy by povaha veci vylu€ovala existenciu vady
v defi prevzatia veci, pretoZe vada nie je vysledkom bezného opotrebenia a nemohla vzniknut uzivanim
veci kupujucimi. Vady nevznikli ani vplyvom dazda, vetra, inych poveternostnych vplyvov; takyto zaver
nekonstatoval ani jeden zo znalcov, ktori boli ohliadnut strechu domu dfia 24.11.2021. Znalec z odboru
stavebnictva, odvetvia odhad hodnoty stavebnych prac Ing. Pavol Bogar po vykonani sond do streSného
plasta vzhfadom na jeho doterajSie skusenosti v znaleckej ¢innosti konstatoval, Zze pri¢inou zistenych
poskodeni vrstiev streSného plasta bolo zviera, hlodavec. V odkrytych Eastiach strechy nasiel menovany
znalec aj zvieracie exkrementy. Na Zalobcami predloZenych fotografiach zo dria 5.3.2020 vyhotovenych
fotopascou je zobrazené, ako kuny vliezaju na povalu predmetného domu. Na zaklade tychto fotografii
a tvrdeni Zalobcov, ktoré boli poskytnuté znalcovi z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby
Ing. Milanovi Dariovi, ktory strechu domu tiez ohliadal dfia 24.11.2021, tento znalec v jeho posudku
€. 1/2021 konS$tatoval, Ze pricinou zistenych poskodeni v streSnom plasti je lasicovité zviera. Vady su
teda dosledkom Skodnej &innosti kun, ktoré sa do domu dostali a zahniezdili z dévodu, Ze Zalovani
dom nezabezpecili pred vnikanim zvierat; Zalovany 2/ osadil na otvorenu &ast strechy pletivo s otvormi
5x5 cm, €o nezabranilo kunam vchadzat i nadalej na povalu domu. Dékazné bremeno o tom, Ze
znalcami zistené vady strechy domu ku driiu prevzatia domu Zalobcami (29.2.2020) neexistovali sa
podla § 508 ods. 2 Obgianskeho zakonnika presunulo na Zalovanych. Zalovani vak nepreukazali, ze
stre$ny plast rodinného domu bol v ase odovzdania domu Zalobcom bez vad. Zalovany 2/ nepreukéazal
svoje tvrdenie, Ze asi dva mesiace pred ohliadkou domu Zalobcami bol so Zalovanym 2/ na povale
jeden pan elektrikar (ktorého meno Zalovany 2/ nepoznal) a nevideli vtedy poSkodenia streSného plasta,
ktoré vytykaju Zalobcovia Zalobou a Zalovany 2/ nepreukdzal ani jeho tvrdenie, Ze jeho dcéra, ktora mu
pomahala odpratavat dosky z povaly, ked sa predaval dom, nevidela uvedené poSkodenia v streSnom
plasti. Z vysluchu znalca Ing. FrantiSka Nekoranca vyplynulo, Ze on pri ohliadke domu dra 12.8.2019
nebol ohliadnut povalu domu, pretoze sa tam nemal ako dostat zvnutra domu a na fasade domu nebol
osadeny rebrik. Preto zistenia znalca Ing. Nekoranca o stave povaly a strechy domu v jeho znaleckom
posudku neobsahujuce popis vad v streSnom plasti nie su pouzitefné pre ustalenie skutoéného stavu
streSného plasta domu v &ase nim vykonanej ohliadky a nemdzu preukazat tvrdenie Zalovanych, Ze
namietané vady neboli v streSnom plasti v ase odovzdania domu Zalobcom.

28. Druh a rozsah poskodenia vrstiev streSného plasta rodinného domu boli zistované znalcom z
odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby Ing. Milanom Dafiom v spolupraci so znalcom z odboru
stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty stavebnych prac Ing. Pavlom Bogarom ohliadkou rodinného
domu dna 24.11.2021 odkrytim strednej krytiny rodinného domu na roéznych nahodnych miestach.
Zalovani namietali, Ze neodkrytim celej stre$nej krytiny znalcami nebolo zistené, v ktorych &astiach
strechy a v akom rozsahu bola poSkodena tepelna izolacia. Znalec Ing. Milan Dario uviedol, Ze
presny rozsah poskodenia tepelnej izolacie v streche by mohol byt zisteny, ak by boli v celej vymere
demontované streSna krytina, kontralatovanie, latovanie a poistna hydroizolacia, ale pri takomto postupe
by to bolo finanéne nakladnejSie a hrozilo by zateCenie vody do stavby, vratane obytnych priestorov
domu. Z rozpoCtu s vykazom vymer s cenami k druhému polroku 2021, ktory je prilohu znaleckého
posudku €. 8/2021 je zrejmé, Ze naklady na demontaz a nasledni montaz streSnej krytiny predstavuju
Uhrnnu sumu 4.754,47 Eur + 20% DPH, naklady na demontaz povodného latovania a montaz nového
latovania predstavuju sumu 1.434,80 Eur + 20% DPH, a o tieto sumy by sa teda zvysSili naklady na
znalecké posudenie vad, ak by mali byt demontované stredna krytina s latovanim v ich celej ploche na
overenie presného rozsahu posSkodenia tepelnej izolacie. Sud ma z rozhodovacej €innosti vedomost’
o tom, Ze znalci beZne vyuzivaju sondaz ako Standardny postup pri diagnostike stavu stavebnych
konstrukcii a na zaklade neho su schopni formulovat svoje zavery o povahe a rozsahu zistenych vad.
Z vysluchu uvedenych znalcov na pojednavani vyplynulo, Ze miesta na vykonanie sond v streSnom
plasti vybrali znalci tak, aby bola sondami pokryta ¢o najvacsia €ast celej plochy strechy domu. Ak mali
Zalovani vyhrady k spravnosti postupu znalcov pri skimani stavu vrstiev streSného plasta domu, mali



Zalovani predlozit’ svoj vlastny sukromny znalecky posudok, v ktorom by iny znalec, pripadne znalecky
ustav zadefinoval postup znalcov Ing. Daria a Ing. Bogara pri zistovani druhu a rozsahu vad po odborne;j
stranke ako nespravny a vyvratili by odborné zavery tychto znalcov. Zalovani takyto znalecky posudok
nepredlozili, nenavrhli vykonat takyto dékazny prostriedok. Znalec Ing. Milan Daro odfotografoval a do
svojho posudku €. 01/2021 uviedol sondami zistenu skladbu a stav jednotlivych vrstiev streSného plasta.
Stavbu streSného plasta zobrazil v schematickom reze strechy, ktory tvori prilohu &. 3 jeho posudku.
Znalec v jeho posudku v bode 3. konStatoval, Ze nevyhovujuci je technicky stav poistnej hydroizolacie
- difuznej félie, mineralnej viny v hrubke 120 mm, parotesnej zadbrany, mineralnej viny v hrubke 40 mm.
Zistil totiz, Ze difuzna fdlia je na viacerych miestach strechy zni€end, aj tepelna izolacia z mineralnej
viny je poSkodena, pripadne Uplne absentuje a na niektorych kontrolovanych miestach strechy bola
poskodena aj vrchna parotesna zabrana a vytrhana spodna vrstva tepelnej izolacie z mineralnej viny.
Znalec Ing. Milan Dario v posudku dospel k zaveru, Ze zisteny stav tepelnej izolacie strechy predmetného
rodinného domu nevyhovuje beznym Standardom. Vyhovujuce su vrstvy - stredna krytina, latovanie,
kontralatovanie, spodna parotesna zabrana a sadrokarton/dreveny obklad. Znalec zarover uviedol,
Ze zistené vady su odstranitelné, a navrhol sp6sob odstranenia vad za uelom uvedenia strechy do
vyhovujuceho pévodného stavu. Uviedol, Ze po demontovani klampiarenskych €asti strechy a beténovej
streSnej krytiny Bramac je potrebné odstranit’ latovanie, kontralatovanie, streSnu poistnu difdznu féliu,
medzikrokvovu tepelnu izolaciu z mineralnej viny, vrchnu parotesnu foliu a spodnu tepelnu izolaciu z
mineralnej viny. Nasledne sa namontuje nova tepelna izolacia z mineralnej viny na existujucu prvu
parotesnu zabranu s tym, Ze montaz druhej vrstvy parotesnej zabrany nie je potrebna. Priestor medzi
krokvami sa vyplni novou tepelnou izolaciou z mineralnej viny v hrabke pbvodnej izolacie. Tepelna
izolacia sa prekryje nad vrchnou €astou krokiev poistnou difuznou izolaciou. Prvy pas folie sa za¢ne
klast od odkvapovej rury subezne s fiou s licovou stranou potlaéou nahor a nasledne sa kladu dal3ie
vrstvy s minimalnym presahom jednotlivych pasov folie 10 cm a uviedol dalSi popis postupu prac
potrebnych, aby nedochadzalo k vytvaraniu vzduchovych bublin a zadrziavaniu vody v nich a uviedol aj
postup montaznych prac na &tite strechy a hrebeni strechy. Montaz novych kontralat a streSnych lat sa
prevedie v pdvodnych vzdialenostiach. Napokon sa pristupi k spatnej montazi betonovej streSnej krytiny
vratane klampiarskych Casti strechy. Na pojednavani znalec Ing. Milan Dario vysvetlil, Ze difuzna félia
je poistnou hydroizolaciou, a ak sa vplyvom vetra dostanu kvapky dazda, resp. sneh popod streSnu
krytinu, ulohou tejto poistnej hydroizolacie je odviest vodu do Zfabu, aby sa voda nedostala do tepelne;j
izolacie a potom do vnutra domu. DalSie vrstvy plasta pod poistnou hydroizolaciou pinia funkciu tepelnej
izolacie domu. Znalec dospel k zaveru, ze vzhladom na zistené poSkodenia vrstiev streSného plasta
stav tepelnej izolacie strechy nevyhovuje slovenskym technickym normam a pozZiadavkam vyhlasky
Ministerstva Zivotného prostredia SR €. 532/2002 Z.z.. Preto neobstoji namietka Zalovanych, Ze Zalovani
nespozorovali zatekanie vody do domu ani Uniky tepla cez stredny plast. Ak je totiz nevyhovujuci stav
uvedenych izolacii v streSnej konstrukcii, nemozno vyluéit, Zze bude dochadzat’ k unikom tepla cez
poskodenu tepelnu izolaciu, resp. bude dochadzat pri nepriaznivom pocasi k zatekaniu vody do domu
aj ked je streSna krytina kvalitna a v poriadku, a to takym spbdsobom ako popisal znalec Ing. Milan
Dano, ked kvapky vody nebudu odvadzané pre poskodenu hydroizolaciu do Zlabov, ale preniknu cez
tepelnu izolaciu do podkrovia domu. Vzhlfadom na zistenia znalca Ing. Milana Darfia mozno konstatovat,
Ze v pripade zistenych poskodeni vrstiev streSného plasta sa jedna o faktické vady, v dosledku ktorych
vad streSny plasdt nepini svoje tepelnoizoladné a hydroizolatné funkcie, a je tym podstatne zniZzena
moznost' uzivania domu. Judikatira sudov uz v minulosti vyhodnotila za vadu rodinného domu aj
nevhodnu izolaciu (ZSP, 1996, €. 40). Neobstoji ani tvrdenie Zalovanych, ze Zalovani Zzalobcom pri
dojednavani kupy netvrdili, Ze tepelna izol4cia v streSnom plaste vyhovuje beznym Standardom v zmysle
aktualnych tepelnoizolaénych noriem a Ze tieto Standardy si Zalobcovia v kupnej zmluve alebo pri
jej dojednavani vyslovne nevymienili. Znalec Ing. Milan Dafio jednoznacne uviedol, Ze neposudzoval
hrubku izolacie v zmysle aktualnych tepelnoizolaénych noriem, ale posudzoval kvalitu izolacie, v ramci
Coho zistil, Ze izolacia je vytrhana, poSkodena, a preto sformuloval zaver, Ze izolacia nevyhovuje.
Sud dalej uvadza, Ze Zalobcovia si nemuseli vyslovne vymienit, aby strecha mala jej vrstvy s takymi
vlastnost'ami, ktoré plnia tepelnoizolaéné a hydroizolaéné funkcie, pretoZe funkénost strechy sa v tomto
smere predpoklada pri kiipe kazdého rodinného domu na byvanie, a to aj predmetného domu, ktorého
strecha bola rekon$truovana v roku 2005, a navyse tieto vlastnosti vrstiev streSného plasta vyZaduje
vSeobecne zavazny pravny predpis (§ 26 vyhlasky Ministerstva Zivotného prostredia SR €. 532/2002
Z.z.) a slovenské technické normy, ako uviedol znalec Ing. Milan Dario. Nedbvodny je aj poukaz
Zalovanych nato, Ze Zalobcovia mali byt presved&eni o tom, Ze kupuju nehnutelnost v stave, v akom stoji
a lezi, kedy by podfa § 501 Obc&ianskeho zakonnika bola vylu¢ena zodpovednost Zalovanych za vady
takejto veci. Sud k tvrdeniu Zalovanych uvadza, Ze v kipnej zmluve nie je vyjadrené, Ze sa nehnutefna



vec prenechava ako stoji a lezi, a predovSetkym predmetom kupnej zmluvy bol prevod vlastnickeho
prava k nehnutelnym veciam (rodinnému domu a pozemkom), teda k veciam uréenym individualne ( nie
uréenym v suhrnne, resp. hromadne), a preto sa v danom pripade neméze pouzit ustanovenie § 501
Obcianskeho zakonnika na zodpovednost za vady predanej veci (k rovhakému zéveru dospel aj Najvyssi
sud CR v rozsudku sp. zn. 33Cdo 1430/2010 zo diia 29.2.2012).

29. Zalovany 2/ v ramci jeho vypovede uviedol, Ze kuny asi 5 rokov dozadu na povale v podkrovi domu
boli, no on ich odstranil predtym ako bol dom predany Zalobcom. Zalovany 2/ odkrytt &ast’ strechy domu
oplotil pletivom s otvormi velkymi az 5x5cm, aby ochranil tam odloZené veci pred zlodejmi, vnikanie
zvierat neriesil, kedZze kuny predtym vyhnal z povaly domu postrekom prostriedku na to uréeného. Z
vypovede Zalobcov a svedka Mgr. P. C. vyplynulo, Ze Zalobca so svedkom dna 5.3.2020 predmetné
pletivo spolu odstranili, osadili na odkrytej asti strechy domu nové pletivo, ktoré malo menSie otvory
1x1cm, aby sa zabranilo prenikaniu zvierat cez pletivo na povalu domu. Podla vyjadrenia Zzalobcov
odvtedy uz nepoculi, Zeby na povale domu pobehovali zvierata. Nasledne Zalobca tato €ast' strechy
zadebnil doskami, ¢o potvrdil i vypoduty svedok. Zalobcovia teda vykonali véetky potrebné opatrenia,
aby nedoslo k dalSiemu vnikaniu zvierat do podkrovia domu, a aby nedoslo k dalSiemu poskodeniu
streSného plasta domu vplyvom kan. Z uvedenych skuto&nosti potom mozno ustalit' zaver, Zze rozsah
poskodeni vrstiev streSného pladsta domu, ktory zistili znalci Ing. Milan Dario a Ing. Pavol Bogar na
ohliadke strechy domu dia 24.11.2021 zodpoveda stavu streSného plasta domu ku driu 29.2.2020, kedy
bol dom odovzdany Zalobcom.

30. Boli splnené vsetky predpoklady vzniku zodpovednosti predavajucich za vady predanej veci podla
ustanovenia § 597 Obcianskeho zdkonnika, pretoZe na vady v streSnej krytine Zalovani Zalobcov pri
dojednavani kupy neupozornili, a kedZe sa vady prejavili v lehote 6 mesiacov od prevzatia domu, ma
sa za to, Ze vady existovali aj v €ase prevzatia rodinného domu, t.j. v ase odovzdania kfu€ov od domu
Zalobcom, nakolko Zalovani nepreukazali opak. Zodpovednost podla ustanovenia § 597 Obd&ianskeho
zakonnika je objektivnou zodpovednostou, teda nevyzaduje sa zavinenie predavajucich. Okolnost, €i
predavajuci o vade vedel, alebo sa domnieval, Ze vec je bez vad, nema pri rieSeni zodpovednosti za
vady vyznam (judikat R 23/70). Predévajuci by sa mohli zodpovednosti zbavit len vtedy, ak by kupujucich
upozornili na predmetné vady. Zo zhodnych tvrdeni stran vyplynulo, Ze v danom pripade Zalovani
Zalobcov neupozornili na vady v streche domu. Je teda bez pravneho vyznamu obrana Zalovanych, v
zmysle ktorej Zalovani v Case predaja domu nemali vedomost o existencii predmetnych vad v streSnom
plasti domu. Zalobcovia ihned po zisteni vad Ziadali od Zalovanych najprv sms spravami zo dfia 5.3.2020,
7.3.2020, telefonicky, potom pisomnymi vyzvami zo dfia 13.7.2020, 20.8.2020 napravu vzhfadom na
zistené vady v podkrovi domu. V tychto podaniach Zalobcovia poukazali na to, Ze vplyvom kdn v
podkrovi je stre$né parozéabrana a tepelna izolacia v dezolatnom stave a neplnia svoj ugel. Zalobcovia
teda dostatoCne konkrétne uviedli vady, ktoré vysli najavo. Konkrétny narok zo zodpovednosti za vady
- zlavu z kupnej ceny a ndrok na nahradu nevyhnutnych nakladov uplatnili Zalobcovia pisomnym
podanim zo dha 23.11.2021. Vzhlfadom na vytaZenost znalcov a obmedzenia spojené s pandémiou
koronavirusu trvajucej od februara 2020 sa zalobcom podarilo zabezpe it znalecky posudok v novembri
2021. Odborné posudenie vad znalcami bolo nevyhnutné pre uplatnenie konkrétnej vySky zlavy z kipnej
ceny. Sud mal za to, Ze Zalobcovia vzhfadom na uvedené okolnosti jednali pri zistovani vad a uplatneni
naroku z vad dostato¢ne promptne. Po vypracovani znaleckého posudku €. 8/2021 zo diia 11.12.2021,
ktorym boli vyCislené naklady na odstranenie vad v streSnom plasti domu, zalobcovia uplatnili voci
Zalovanym pisomnym podanim zo dfia 20.12.2021 celkovu vy$ku poZadovanej zlavy v sume 12.000 Eur
a naklady na uplatnenie prava v sume 450 Eur titulom Zalobcami uhradeného znale&ného za znalecky
posudok €. 8/2021. Z poStovych podacich listkov, doru€eniek od Zalovanych vyplyva, Zze Zalobcovia
pisomné uplatnenie narokov postou zaslali na adresy bydlisk zalovanych, ktori nepopierali, Ze im boli
pisomnosti dorugené, resp. Ze sa tieto pisomnosti nedostali do ich dispoziénej sféry. Zalobcovia teda
narok na primeranu zfavu z kupnej ceny a narok na nahradu nevyhnutnych nakladov riadne a v&as
u zalovanych uplatnili v prekluzivnej lehote 24 mesiacov, ktora plynula od prevzatia rodinného domu
dna 29.2.2020 (datum odovzdania klu€ov od domu Zalobcom a nastahovania sa Zalobcov do domu)
v zmysle ustanovenia § 599 ods. 1 veta druhd Obcianskeho zdkonnika. Je zrejmé, Ze 24 mesacna
lehota je zachovana aj pokial by sa mal jej zaciatok odvijat od vkladu vlastnickeho prava Zalobcov k
domu a pozemkom, kedZe kupna zmluva bola uzatvorena dfia 27.1.2020, k vkladu vlastnickeho prava
doSlo az po uzatvoreni kipnej zmluvy v roku 2020 (V 625/2020). Sud dodava, Ze lehota podla § 599
ods. 1 veta prva Obcianskeho zakonnika, v zmysle ktorej vady musi kupujuci uplatnit u predavajuceho
bez zbyto¢ného odkladu, ma len poriadkovy charakter a v pripade jej prekro€enia nedochadza k strate



prava kupujuceho z vadného plnenia. Pre v€asné uplatnenie narokov z vadného pinenia je rozhodujuce,
aby bola zachovana 24 mesacna prekluzivna lehota. K rovhakému zaveru dospela aj odborna literatura
(komentar C.H. Beck k Obc&ianskemu zakonniku , str. 2109, rok vydania 2015) a sudna prax (napr.
rozsudok Krajského stdu v Ziline sp. zn. 7Co 28/2016 zo dria 4.5.2016, rozsudok Krajského sudu v
Predove sp. zn. 5Co 356/2015 zo dia 10.3.2016).

31. Z dévodu vadného plnenia vznikol medzi stranami ob&ianskopravny vztah zo zodpovednosti za
vady, obsahom ktorého je pravo Zalobcov, aby bola kipna cena za nehnutefnosti, ktora zaplatili
Zalovanym v sume 152.000 Eur znizena o sumu, ktora zodpoveda povahe a rozsahu zistenych vad a
povinnost’ Zalovanych zaplatit Zalobcom tuto primeranu zlfavu z kupnej ceny. Ustanovenie § 597 ods.
1 Obdgianskeho zakonnika bliZzSie neSpecifikuje spésob vypoc&tu primeranej zlavy z dojednanej kupnej
ceny. Zalobcovia zatial nedali opravit strechu a neuhradili naklady s tym spojené. V zmysle judikatury
sudov je potrebné prihliadat najma na povahu a rozsah vady, cenu veci, zniZzenia funkénych vlastnosti
veci a vySku nakladov na opravu. Sud teda vzal do Uvahy tieto kritéria pri posudzovani primeranosti zfavy
z kupnej ceny. Sud prihliadol na zistenia znalca Ing. Milana Daria, v zmysle ktorych maju vrstvy streSného
plasta domu viaceré zasadné nedostatky, pri¢om ide o vrstvy strechy, ktoré plnia tepelnoizolaénu funkciu
a hydroizolaénu funkciu. Zaroven znalec uzavrel, Ze vzhfadom na zistené poskodenia vrstiev streSného
plasta stav tepelnej izolacie strechy nevyhovuje slovenskym technickym normdm a poZiadavkam
vyhlasky Ministerstva Zivotného prostredia SR &. 532/2002 Z.z. ktorou sa ustanovuju podrobnosti o
vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu a o v3eobecnych technickych poZiadavkach na
stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie. Znalec Ing. Milan Dario
v ramci vysluchu na pojednavani dostatocne vysvetlil dovody, pre ktoré navrhol vymenit celt plochu
nevyhovujucich vrstiev streSného plasta (latovanie, kontralatovanie, difuznu féliu, vrchni a spodnu
tepelnu izolaciu), s tym, Ze vrchna vrstva parozabrany je tam navySe a ta sa iba demontuje, a vyhovujuca
pbvodna stredna krytina sa demontuje a naspat namontuje. Znalec uviedol, Ze nie je mozné jednoducho
zaplatat, prepaskovat poskodené Casti hydroizolacie, a to vzhfadom na zisteny rozsah poskodenia
tejto vrstvy stredného pladta. Ak by boli diery v izolacii iba zaplatané, hydroizolacia by neplnila svoju
funkciu, doslo by pretekaniu vody do obytnych €asti domu. Vzhladom na vysoké percento (asi 80%)
zisteného poSkodenia izolacie strechy pokryvajucej obytnu &ast’ podkrovia aj znalec Ing. Pavol Bogar
dospel k zaveru o potrebe vymeny celej plochy nevyhovujucich vrstiev streSného plasta a pre tento
rozsah vyhotovil aj rozpocet, pri€¢om znalec dodal, Ze ak by sa mali menit len urcité Casti izolacie, bolo
by to rovnako finan€ne nakladné. Znalec Ing. Dario tieZ uviedol, Ze aby sa dalo dostat k mineralnej vine
(tepelnej izolacii) je vzhladom na technologicky postup prac nutné, aby bolo dané dole latovanie v celom
rozsahu, vytrhat ho, a potom je nutné namontovat nové latovanie v celom rozsahu. KedZe podfa zaverov
znalca Ing. Milana Dara nezodpovedd zisteny stav izolacie streSného plasta slovenskym technickym
normam ani vSeobecne zavaznému pravnemu predpisu stanovujucemu poziadavky na stavby, strecha
domu neplni funkcie tepelnej izolacie a poistnej hydroizolacie, a za ucelom obnovy tychto funkcii
vrstiev streSného plasta navrhol znalec Ing. Daro vymenit celu plochu nevyhovujicich vrstiev Sikmej
streSnej krytiny, sud mal za to, Ze vzhladom na tieto okolnosti je treba povazovat za primeranu zlavu z
kupnej ceny prave vySku nakladov potrebnych na opravu poskodenych vrstiev stredného plasta. Sud pri
stanoveni primeranej zlavy z kipnej ceny zohfadnil ceny nakladov potrebnych na opravu poskodenych
vrstiev stredného plasta tak ako tieto vycislil znalec z prisluSného znaleckého odboru stavebnictvo
a odvetvia odhad hodnoty stavebnych prac Ing. Pavol Bogar. Menovany znalec podfa objednavky
Zalobcov vo svojom posudku €. 8/2021 stanovil vSeobecnu hodnotu stavebnych prac potrebnych na
odstranenie poskodenia streSnej konstrukcie k datumu podpisu kupnej zmluvy zo diia 27.1.2020 na
sumu 11.263,86 Eur vratane 20%DPH a k datumu vypracovania posudku, t.j. ku dfiu 11.12.2021 na
sumu 12.400,32 Eur vratane 20%DPH. Z posudku a vysluchu znalca vyplynulo, Ze znalec pri stanoveni
obvyklej ceny prac postupoval tak, Ze na zadklade zamerania a na zaklade znaleckého posudku €. 1/2021
spracovaného znalcom Ing. Milanom Dariom urc€il vymery prac potrebnych na odstranenie poskodenia
stavby, stavebné prace a dodavky materialov ocenil jednotkovymi cenami v pozadovanom €asovom
obdobi za pouZitia cennikovych databaz publikovanych v polro€nych intervaloch spol. CENEKON, a.s.,
ktoré znalci na Slovensku obvykle pouzivaju pri stanoveni cien stavebnych prac a k cene pripodital
DPH v zmysle platnych predpisov v danom obdobi. Znalec dalej uviedol, Ze na zostavenie rozpoctu
stavebnych prac k dvom datumom pouzil rozpo&tovy softvér Cenkros od firmy Kros, a.s., ktora je
autoritou v ramci Slovenska v rozpocCtovom softvére. Znalec dodal, ze rozpoc€et na stavebné prace
Ze na strechu sa vrati podvodnd Skridla. Sud pri stanoveni primeranej zlavy z kupnej ceny vychadzal
zo znalcom stanovenej vSeobecnej hodnoty prac podla cenovych relacii platnych ku dfiu vypracovania



posudku, t.j. ku dfiu 11.12.2021. Je vSeobecne znamou skuto€nostou, Ze ceny stavebnych materialov
a prac rastu. Stupajuci trend vysky cien vyplyva aj z porovnania rozpo¢tov obsahujucich ceny prac a
materialov ku diiu 27.1.2020 a ku dfiu 11.12.2021. Rozpocet stavebnych prac k datumu 11.12.2021 preto
predstavuje aktualnejsiu cenu stavebnych prac a stavebnych materidlov potrebnych na odstranenie vad
streSného plasta k datumu vyhlasenia rozsudku.

32. Prilohou znaleckého posudku Ing. Pavla Bogara €. 8/2021 su aj dva krycie listy rozpoctu a dva
rozpoCty s vykazom vymer , vypracované ku driu 27.1.2020 a ku dru 11.12.2021. AktualnejSie ceny
predstavuje rozpocet k 11.12.2021 (s cenovymi relaciami pre druhy polrok 2021), v ktorom su ocenené
prace a dodavky hlavnej stavebnej vyroby (HSV) na 113,22 Eur, prace a dodavky pomocnej stavebne;j
vyroby (PSV) na 10.220,38 Eur, t.j. spolu 10.333,60 Eur + 20% DPH v sume 2.066,72 Eur = 12.400,32
Eur. V ramci nakladov na prace a dodavky pomocnej stavebnej vyroby (PSV) je zahrnuta polozka 713
tepelné izolacie, ktora ako aj vyplynulo z vysluchu znalca Ing. Bogara sa &leni na naklady ohfadom
tepelnych izolacii vodorovnych (v rozpocte so skratkou tepvod) a naklady ohfadom tepelnych izolacii
Sikmych (v rozpocte so skratkou tepSik). Tepelna vodorovna izolacia sa sklada z dvoch vrstiev hrubych
140 mm a 160 mm, z ktorych kazda pokryva plochu 66,80 m2, t.j. celkova vymera je 133,60 m2. V
rozpocte su naklady na odstranenie vodorovnej tepelnej izolacie stropov stanovené na sumu 146,96
Eur (133,60 m2 x cena 1,10 Eur) - polozka 4, naklady na montaz novej vodorovnej tepelnej izolacie
mineralnou vinou na sumu 192,38 Eur (133,60 m2 x cena 1,44 Eur) - polozka 7, naklady na zakupenie
pasu sklenej viny hrabky 140 mm na sumu 444,25 Eur (68,136 m2 x 6,52 Eur) - poloZka 8, naklady na
zakupenie pasu sklenej viny hrabky 160 mm na sumu 508,29 Eur (68,136 m2 x 7,46 Eur) - poloZka 8.
Spolu tieto naklady predstavuju sumu 1.550,26 Eur ( 1.291,88 Eur + 20% DPH v sume 258,38 Eur). V
danom pripade z vysluchu oboch znalcov Ing. Pavla Bogéra a Ing. Milana Daria vyplynulo, Ze zistovali
stav stredného plasta, vratane tepelnej izolacie sondami do Sikmej €asti strechy. Znalci neboli na povale
domu, neohliadli na povale stav vodorovnej tepelnej izolacie, nezistili druh a rozsah poskodenia tejto
vodorovnej Casti tepelnej izolacie. Znalec Ing. Dafo vo svojom posudku navrhol spésob odstranenia vad
zistenych v Sikmej €asti strechy, nenavrhoval spdsob sanécie vodorovnej tepelnej izolacie na povale.
Sud v tejto suvislosti zdérazriuje, Ze jedine znalec ohliadkou povaly by mohol posudit druh a rozsah
poskodenia vodorovnej tepelnej izolacie a &i je potrebna vymena tejto izolacie , a ak ano, v akom rozsahu
a Zalobcovia teda nepreukazali, Ze je potrebna vymena celej plochy vodorovnej tepelnej izolacie. Preto
sud od celkovych nakladov v sume 12.400,32 Eur, ktoré stanovil znalec Ing. Pavol Bogar v posudku
odpodital naklady v sume 1.550,26 Eur (vratane DPH) tykajuce sa odstranenia starej, zakupenia a
namontovania novej vodorovnej tepelnej izolacie ohladom stropu obytného podkrovia. Sud Zalobu ¢o
do tejto Casti o zaplatenie sumy 1.550,26 Eur nepovazoval za dévodnu. V ostatnych &astiach rozpocet
zahffia ceny nakladov, ktoré sa tykaju prac navrhnutych znalcom Ing. Milanom Dafiom na odstranenie
zistenych poSkodenych €asti Sikmej strechy domu (naklady na odstranenie tepelnej izolacie zo Sikminy
strechy, zakupenie, montaz tepelnejizolacie v Sikmine strechy ohladom obytnej €asti podkrovia - polozky
10, 11, 12,13, tesarske konstrukcie v sume 1.434,80 Eur - polozky €. 15 az 18, klampiarske konstrukcie
v sume 1.100,90 Eur - polozky €. 19 az 31, demontédz, montaz betdnovej krytiny, paropriepustnej félie v
sume 4.754,47 Eur - polozky €. 32 az 43, stolarske konstrukcie v sume 442,01 Eur - polozky 44 az 47).

33. Znalci Ing. Dafno a Ing. Bogar su osobami odborne spdsobilymi, maju odborné vedomosti,
znalosti, skusenosti z prislusného znaleckého odboru a odvetvia, v ktorom su zapisani na Ministerstve
spravodlivosti SR, ktoré su potrebné pre zodpovedanie odbornych otazok pre uc€ely rozhodnutia o
uplatnenom naroku Zalobcov. V danom pripade Zalobcovia predlozili sikromné znalecké posudky tychto
znalcov, ktoré posudky obsahuju doloZku o tom, Ze znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého
znaleckého posudku. Preto sud podfa § 209 ods. 2 CSP pri vykondvani ako aj vyhodnocovani tychto
znaleckych posudkov postupoval rovnako akoby iSlo o znalecké posudky sidom ustanovenych znalcov.
Sud povazoval znalecké posudky Ing. Dana a Ing. Bogara za komplexné a presvedcivé, znalci pri
vypracovani posudkov vychadzali z relevantnych podkladov, vykonali ohliadku predmetnej strechy a
sondy do streSného plasta a svoje pouZzité metddy a postupy pri formulovani znaleckych zaverov
dostatoCne vysvetlili v posudkoch a v ramci ich vysluchov na pojednavani.

34. Sud podfa § 598 Obc&ianskeho zakonnika vyhodnotil ako dévodny aj narok Zalobcov na thradu sumy
450 Eur. Z vyuctovania znale€ného Ing. Pavla Bogara zo diia 11.12.2021, prijmového pokladni¢ného
dokladu €. 5/2021 zo dna 13.12.2021 bolo preukazané, Ze znalec Ing. Pavol Bogar vycislil Zalobcom
znale¢né v sume 450 Eur za nim vypracovany znalecky posudok €. 8/2021, v ktorom stanovil vdeobecnu
hodnotu prac potrebnych na odstranenie poSkodenia vrstiev streSného plasta predmetného rodinného



domu a Zalobcovia vyucétované znaleéné v sume 450 Eur uhradili znalcovi Ing. Pavlovi Bogarovi dfia
13.12.2021. Prilohou znaleckého posudku Ing. Bogara €. 8/2021 bol aj znalecky posudok Ing. Milana
Dana €. 1/2021, v ktorom bol stanoveny druh a rozsah vad streSného plasta domu a navrhnuty spésob
sanacie zistenych vad. Preto, aby Zalobcovia boli schopni preukazat svoj narok ¢o do jeho zakladu a
vysky bolo nutné objednat’ si u znalca vypracovanie znaleckého posudku a uhradit’ znalcovi odplatu
za jeho znalecku &innost. Zalobcovia teda uvedené nevyhnutné naklady uéelne vynaloZili v savislosti s
uplatnenim ich prav zo zodpovednosti za vady. Preto sud Zalobcom priznal tento osobitny narok majuci
z&klad v citovanom zakonnom ustanoveni.

35. KedZe pravna uprava nestanovuje datum splatnosti naroku na zaplatenie primeranej zlavy z kdpnej
ceny, podfa § 563 Obdianskeho zakonnika boli Zalovani povinni splnit’ dlh prvého dna po tom, €o ich
o plnenie veritelia poziadali, pokial neur&i strana veritela dlhSiu lehotu na plnenie. Vyzva Zalobcov zo
dfia 20.12.2021 na zaplatenie pefazného dlhu vo vy€islenej sume 12.450 Eur bola Zalovanym dorucena
postou dha 22.12.2021, ako to vyplyva z predloZzenych doruceniek. Koniec dodatone stanovenej 10
driovej lehoty na plnenie pripadol na 1.1.2022, teda na sviatok, a podfa § 122 ods. 3 Obdianskeho
zakonnika koniec lehoty sa presunul na najbliz8i nasledujuci pracovny den, t.j. na pondelok 2.1.2022. Od
nasledujiceho dita 3.1.2022 su zalovani v omeskani so spinenim pefiazného dlhu. Zalobcom tak vzniklo
pravo na urok z omeskania od 3.1.2022 v zmysle ustanovenia § 517 ods. 2 Obgianskeho zakonnika.
Vysku tejto zakonnej sankcie stanovuje § 3 nariadenia vliady SR €. 87/1995 Z.z. , podfa ktorého vyska
urokov z omeskania je o pat percentualnych bodov vySSia ako zakladna urokova sadzba Eurdpske;j
centralnej banky platna k prvému diiu omeskania s plnenim perfiazného dlhu. Zakladna urokova sadzba
ECB platna k prvému diu omeSkania s uhradou dlhu, t.j. ku driu 3.1.2022 bola 0,00 % roéne a po
pripocitani 5 percentualnych bodov Zzalobcom patri tato zakonna sankcia v sadzbe 5 % ro€ne z priznane;j
sumy 11.300,06 Eur od nimi uplatneného dha 4.1.2022 do zaplatenia. V priebehu omeskania Zalovanych
bola viackrat zmenena drokova zakladna drokova sadzba ECB, no ustanovenie § 3 nariadenia viady
SR ¢&. 87/1995 Z.z. nestanovuje pravidlo, na zaklade ktorého by sa v takomto pripade mala menit vySka
urokovej sadzby uroku z omeskania. Rozhodujuca je vySka zakladnej urokovej sadzby ECB platnej k
prvému difiu omeskania s Uhradou dlhu, t.j. ku dfiu 3.1.2022. Sud preto nepovaZzoval za dévodny narok
Zalobcov na Urok z omeskania uplatneny zmenenou Zalobou v rozsahu nad 5% ro¢ne.

36. Sud po vyhodnoteni vykonaného dokazovania vyrokom I. Zalobe vyhovel ¢o do zaplatenia sumy
11.300,06 Eur s urokom z ome$kania vo vy8ke 5% ro¢ne zo sumy 11.300,06 Eur od 4.1.2022 do
zaplatenia, pricom lehotu na plnenie urcil podfa § 232 ods. 3 CSP do troch dni od pravoplatnosti
rozsudku, a vyrokom Il. Zalobu zamietol ako nedévodnu.

37. Sud nevykonal v zmysle navrhu Zalobcov dokazovanie ohliadkou rodinného domu na preukazanie,
¢i mohli Zalobcovia skontrolovat stav strechy cez stropny otvor a ¢i si Zalobcovia mohli zvonku pri beZnej
ohliadke vSimnut predmetné vady v streche. Z vysluchu stran, fotodokumentacie je zrejmé, Ze na povalu
domu sa da vyjst za pomoci pristavenia rebrikov cez otvor v strope. Zalobcovia tymto spésobom ohliadku
povaly nevykonali , pri¢om dovody, pre ktoré z podkrovia domu nevysli na povalu popisovala strana
Zalobcov a strana Zalovanych rozdielne, no pravdivost tvrdeni jednej alebo tvrdeni druhej strany by
nebolo mozné potvrdit ohliadkou sudu daného miesta. Beténové Skridly na streche neboli poSkodené
a vrstvy streSného plasta, ktoré boli poSkodené sa nachadzali pod Skridlami, a preto je zrejmé, Ze
predmetné vady neboli zistitelné z pohladu &loveka stojaceho vonku na pozemkoch vedla domu. Preto
sud tento dékaz nevykonal, povazoval ho za nadbyto&ny, nepotrebny pre rozhodnutie vo veci same;j.

38. Podla § 255 ods. 1 CSP Sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci.
Podla § 255 ods. 2 CSP Ak mala strana vo veci Uspech len iastoény, sud nahradu trov konania pomerne
rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.

39. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie konéi. Podla § 262 ods. 2 CSP o vyske nahrady trov konania rozhodne sud prve;j
inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik.

40. Zalobe bolo vyhovené v &asti o zaplatenie sumy 11.300,06 Eur, ktora z celkovo uplatnenej sumy
12.450 Eur predstavuje 90,76% a v zmysle § 255 ods. 1, ods. 2 CSP v tejto Casti maju Zalobcovia
narok na nahradu trov konania. Zaloba bola zamietnuta vo zvy$ku o zaplatenie sumy 1.149,94 Eur



predstavujucej zo Zalobou uplatnenej sumy 9,24%, a v zmysle § 255 ods. 1, ods. 2 CSP v tejto Casti maju
Zalovani narok na nahradu trov konania. Preto sud vzhladom na zasadu uspechu vyrokom lll. priznal
prevazne UspeSnym zalobcom proti Zalovanym narok na nahradu trov konania v rozsahu 81,52% (narok
Zalovanych 90,76% - narok Zalobcov 9,24%). O vySke nahrady trov konania sud rozhodne samostatnym
uznesenim po pravoplatnosti rozsudku podla § 262 ods. 2 CSP.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dria dorucenia prostrednictvom
Okresného sudu Tren€in na Krajsky sud v Trencine.

Podla § 127 ods. 1 CSP v odvolani treba uviest tieto vSeobecné nalezitosti: ktorému sudu je uréené, kto
ho robi, ktorej veci sa tyka a ¢o sleduje, a musi byt podpisané a datované. Odvolanie treba predlozit s
potrebnym po&tom rovnopisov a priloh tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy dalSi subjekt
dostal jeden rovnopis s prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi
képie podania na trovy toho, kto podanie urobil.

Podla § 363 CSP v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podrla § 365 CSP odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie.



