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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Zuzany Posluchovej a ¢lenov
senatu JUDr. Magdalény Florekovej a JUDr. Romana Huszara v pravnej veci zalobkyne: C.. G. D.,
nar. XX.X.XXXX, bytom G. P. U. XXX, zastupena JUDr. Jozefom Dobrovi¢om, advokatom, so sidlom
Zahradnicka 27, Bratislava, proti Zalovanym: 1./ U. M., nar. XX.X.XXXX, 2./ U.na M., nar. XX.X.XXXX,
obaja bytom F. XX, V., obaja zastupeni JUDr. Martou Bernathovou, advokatkou, so sidlom Racianska
66, Bratislava, o zaplatenie 5.055,27 € s prisl., na odvolanie Zalobkyne proti rozsudku Okresného sudu
Bratislava Ill €.k. 24C/47/2020-127 zo dfia 8. juna 2021 takto

rozhodol:

deolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.
Zalovani 1./, 2./ maju voci zalobkyni narok na nahradu trov odvolacieho konania.

odovodnenie:

1. Sud prvej inStancie napadnutym rozsudkom zamietol Zalobu, ktorou sa Zalobkyha domahala
zaplatenia istiny 5.055,27 €, spolu s urokom z omeskania 5% ro¢ne od 10.4.2019 titulom zfavy z ceny.
Zaroven rozhodol, Ze obaja Zalovani maju voci Zalobkyni spolo€ne a nerozdielne narok na plnd ndhradu
trov konania.

1.1. Vychadzal z tvrdenia, Ze Zalobkyha diia 29.3.2018 uzatvorila so Zalovanymi ako predavajucimi
kupnu zmluvu, ktorej predmetom bol prevod vlastnickeho prava k bytu za kipnu cenu 126.000,- €. Po
nastahovani sa do bytu za¢ala Zalobkyha postupne zistovat vady, o ktorych museli Zalovani vediet a
pri ohliadke ich Zalobkyni umyselne zataijili, ba dokonca ju zavadzali. Tieto vady nemohla Zalobkyha
sama odhalit. ISlo najma o staré elektrické rozvody a poistky, ktoré sa vyrazia vzdy, ked su zapnuté
tri spotrebide. Nasledne plynari Zalobkyni oznamili, Ze v byte je unik plynu. Dal$im nedostatkom bolo,
Ze sa pokazil kotol, ktory je uz davno po Zivotnosti a bude ho nutné vymenit. Pri vymeriavani Zaluzii
technik zistil, Ze patent na otvaranie velkého francizskeho okna je pokazeny, okno tym padom nie je
dobre upevnené a v zime bude odtial velky unik tepla. Pri ohliadke pritom Zalovani tvrdili, Ze okna aj
kotol su v poriadku. Pri prani zalobkyni za€ala vyrazat voda z prac¢ky do sprchového kuta, sprchovy kut
je poskodeny, lebo povolil na okrajoch a je potrebné ho vymenit a voda uz zateka k susedom. Susedia
Zalobkyni potvrdili, Ze Zalovani ich uz v minulosti viackrat vytopili. Pred o€ami zalobkyne jej susedom
padali kusy omietky do vane a susedia Ziadaju odstranit a nahradit vSetky Skody, aj tie, ktoré im spdsobili
eSte Zalovani. Na zaklade uvedenych skutognosti si Zalobkyfia s poukazom na §§ 499, 510, 596 a 597
ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika uplatnila zlavu z kiipnej ceny, ked ako dékazy oznacila a predloZila len
listinné dékazy - zmluvu o prevode vlastnictva bytu, doklady z registraénej pokladnice o hotovostnom
nakupe tovaru, faktury dodavatelov a prijmové pokladni¢né doklady a iné dékazy nenavrhla.

1.2. Svoje rozhodnutie po pravnej stranke odévodnil ustanoveniami § 499, § 588, §
596, § 597 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, a uplatneny narok sud posudzoval ako ob¢ianskopravny
narok zo zodpovednosti za vady a v zmysle § 181 C.s.p. na pojednavani konstatoval, Ze nie su
sporné rozhodujuce skuto€nosti pre posudenie sporu, t, .j. uzavretie pisomnej kipnej zmluvy zo dna



29.3.2018, Ze bol vypracovany znalecky posudok bytu aj s fotografiami, ze Zalobkyrfia sa so znaleckym
posudkom oboznamila, Ze Zalobkyha si byt dvakrat prehliadla aj za u€asti zastupcu realitnej kancelarie
a ze byt prevzala od Zalovanych dfia 30.6.2018. Z uvedeného dbvodu sud prvej inStancie nevykonal
dokazovanie svedkami, ktorych navrhovali vypoc&ut Zalovani, ked vypo&uvat svedkov ku skutonostiam,
ktoré nie su sporné, nie je u€elné a hospodarne. Sud prvej inStancie uviedol, Ze prvoradou povinnostou
predavajuceho je upozornit kupujuceho na vady, o ktorych vie. Nie je rozhodujuce, &i ide o vady
faktické alebo o vady pravne. O vadu veci ide aj vtedy, ak predavajuci kupujuceho ubezpecil, Ze vec
ma urCité vlastnosti vymienené kupujucim, alebo Ze nema Ziadne vady, a toto ubezpec€enie sa ukéze
ako nepravdivé. Zodpovednost za vady ma objektivnu povahu, za ktoru predavajici zodpoveda, ak vec
vykazovala vadu v Case uzavretia zmluvy bez zretefa na to, €i o vade vedel, alebo nie. Ak dodato¢ne
vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci kupujuceho neupozornil, kupujici ma pravo (i) ziadat’ zlavu
z dojednanej ceny zodpovedajucu povahe a rozsahu vady (§ 597 ods. 1), (ii) odstupit od zmluvy, ak
ide o vadu, ktord robi vec neupotrebitelnou, (iii) na nahradu nevyhnutnych nakladov, ktoré mu vznikli
v suvislosti s uplatnenim prav zo zodpovednosti za vady, (iv) na nahradu Skody podla vSeobecnych
ustanoveni (§ 600 v spojeni s § 420 a nasl.).

1.3. Vychadzajuc zo zisteného skutkového stavu a uvedenych zakonnych ustanoveni mal prvoindtanény
sud za to, Ze Zaloba nie je dévodna. Predmetom kupnej zmluvy bola nehnutelnost, ktora bola popisana
v znaleckom posudku. Zalobkyria si byt dvakrat prehliadla a oboznamila sa aj so znaleckym posudkom.
V zmluve bol uvedeny popis bytu a uvedené jeho vnutorné vybavenie, okrem inych veci aj rozvody
elektrickej inStalacie a rozvody kanalizacie. Na zaklade uvedeného muselo byt Zalobkyni zrejmé,
Ze kupuje byt, ktory ma 70 rokov a Ze jeho vnutorné vybavenie nie je nové a nepre$lo Ziadnou
rekonstrukciou. Zalovani ako predavajlci nedali zalobkyni Ziadne osobitné ubezpe&enie o vlastnostiach
bytu, Zalobkyria si pri kUipe Ziadne také vlastnosti ani nevymienila. Plynovy kotol nebol v zmluve uvedeny
ako sucast bytu, navySe bolo zrejmé, Ze nie je novy. Na Ziadnu sucast bytu ani jeho dalSie zariadenie
Zalovani nedali Zalobkyni akukolvek zaruku. Predany byt tak nemal Ziadne vady, za ktoré by prichadzala
do uvahy zodpovednost Zalovanych. Pévodné elektrické rozvody, nedostatocna izolacia okna alebo
poskodeny sprchovy kat nie si vadami bytu. 18lo o bezny predaj starSieho bytu v pdvodnom stave,
pri ktorom je zrejmé, Ze uz nemusi vyhovovat sucasnym technickym poziadavkam a narokom. Tomu
napokon zodpovedala aj dohodnuta kupna cena 126.000,- €, ktora bola takmer rovnakéa so vSeobecnou
hodnotou nehnutelnosti zistenou v znaleckom posudku vo vyske 123.310,72 €. Zalobkyfa navyse
predloZzenymi dékazmi Ziadne z tvrdenych vad bytu ani nepreukazala. Faktury a pokladni¢né doklady
0 nakupe materialu nie su dékazmi o vadach. Dalo sa preto suhlasit so Zalovanymi, ze Zalobkyni ni¢
nezatajili a pri predaji postupovali vo&i nej seridzne, pricom boli dokonca ochotni spatne byt odkupit' za
rovnaku cenu a doplatit’ Zalobkyni sumu, ktord uz medzitym do bytu vloZila. Podfa sudu prvej inStancie
sa zalovani opravnene mohli domnievat, Ze naopak Zalobkyna sa snazila na ich ukor dodato&ne ziskat
zlavu, za ktoru by si zabezpecila vylepSene bytu. Z tychto dovodov sud Zalobu ako nedévodnu zamietol.

1.4. O nahrade trov konania sud prvej intancie rozhodol § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 C.s.p. Zalovani
mali vo veci celkovy Uspech, preto priznany narok na plnd nahradu trov konania.

2. Proti tomuto rozsudku podala v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalobkyfa poukazujuc
na zavery sudu prvej indtancie, ktoré viedli k zamietnutiu Zaloby, s ktorymi nesuhlasila, ked je
nepochopitelné, ako sud méze konstatovat, Ze elektrické rozvody, nedostato¢na izolacia, €i problém s
odtekanim vody nie st vadami bytu, ked uvedené polozky su sugastou bytu. Zalobkyfa je presvedéena,
Ze tvrdenia zalovanych o tom, Ze byt predali zo zdravotnych dévodov a problémy s pohybovym aparatom
nepovazuje za pravdivé. Hlavnym problémom bol, Ze ak by chceli zostat' aj nadalej byvat v tomto byte,
museli by zainvestovat tisice eur do oprav bytu. Zalovana pri obhliadke bytu Zalobkyni zatajila mnohé
skutoCnosti. Zataijila jej fakt, Ze v bytovom dome sa celé roky Ziadne schédze vlastnikov bytov nekonaju
a zalovani dobre vedeli, Ze nesedia ani m2 v pivnici vedenej ako prislusenstvo k bytu. Uviedla, Ze aj ked
nejde o nejaké podstatné informacie pre rozhodnutie vo veci je to podstatné pre vykreslenie charakteru
a pohnutok Zalovanych.

2.1. Zalobkyria dalej uviedla, Ze znalecky posudok, na ktory sa odvolava sud, nie je vypracovany
spravne, ¢o nemohla predpokladat a zistovala to postupne ako v byte byvala. Kratko po nastahovani
sa do bytu zistila, Ze v byte su skraty elektriny. V znaleckom posudku sa uvadza, Ze v byte bola
urobena rekonstrukcia (nespomina Ze by bolo zrekonstruované iba WC a ostatné miestnosti pochadzaju
zo 70tych rokov). Znalec nespomina fakt, Ze v byte bola urobena len Ciastocna rekonstrukcia, kedze
elektrina a kanalizacia (vodovodne rozvody) zostali pdvodné (zrejme aj steny v miestnostiach). Z tohoto
doévodu ho Zalobkyria kontaktovala a povedal jej, Ze o tom nevedel a vraj pri vyhotoveni znaleckého



posudku sa spolieha na to, Ze mu majitelia bytu hovoria pravdu. Naviac z fotiek prilozenych v znaleckom
posudku je jasne vidiet, Ze nebola rekonstruovana iba kupelfia a WC v byte, ako tvrdia Zalovani a ako to
konstatuje aj samotny sud vo svojom rozsudku, ale vietky miestnosti v byte, hoci steny zostali pévodné.
Preto ani zalobkyfia nemala dévod neverit, Ze byt je v dobrom stave. V Ziadnom pripade nie je mozné
tvrdit, Ze byt je v pbvodnom stave, lebo ak by bol byt v pévodnom stave, ani cena z posudku by nemohla
byt v takej vy8ke. Nemozno akceptovat zaver sudu, Ze Zalobkyfa ako kupujuca mala predsa oCakavat
horsi stav bytu vzhfadom na vek a pévodny stav bez rekonstrukcie. Nie je pravda ani to, Ze Zalobkynia si
bola byt pozriet dva krat. Na obhliadke bola iba raz, a to v ten deri, ked' tam boli aj ostatni zaujemcovia
o byt asi tak pol hodinu. Za ten &as nevypadli ani poistky, nevytopili susedov a kedZe bola naobliekana,
necitila ani prievan. Druhy krat bola v predmetnom byte az ked si bola prevziat klu¢e od bytu a v ten
isty defi sa do neho aj zacala stahovat.

2.2. Co sa tyka plynového kotla, Zalobkyfia sa Zalovanych na obhliadke bytu ako aj pri odovzdavani
kfu€ov od bytu niekolko krat pytala, kolko rokov ma kotol. Tvrdili, Ze si to nepaméataju az neskor Zalobkyha
zistila, Ze to vedia, pretoZe pri odovzdavani klu¢ov od bytu odovzdali priru¢ku od obsluhy kotla, kde je
uvedeny rok instalacie. Zalobkyra sa pri obhliadke bytu zaujimala aj o to, kedy bola naposledy robena
revizia kotla. Najskér odpovedali, Ze sa nepamataju, az po naliehani Zalobkyne, Zalovana tvrdila, Zze pred
2 rokmi. Ziadne doklady o revizii kotla pritom nepredloZili. Od servisného technika, ktorého meno nechali
Zalovani nalepené na kotly sa Zalobkyfia po nastahovani do byty dozvedela, Ze tam nebol na Ziadnej
reviznej prehliadke, ale kvoli tomu, Ze bol opravovat pokazeny kotol. Revizneho technika Zalobkyha
volala do bytu kvéli uniku plynu z plynovej hadice asi mesiac po nastahovani sa do bytu. Pri reviznej
prehliadke jej zaroven oznamil, Ze je pokazené erpadlo na kotly a je ho potrebne vymenit. Za posledné
3 roky €o v byte Zalobkyna byva, bolo na predmetnom kotly robenych mnozstvo oprav. Rychle klesanie
tlaku na kotly Zalobkyriu vyrazne obmedzuje hlavne v mesiacoch oktdber - april ked je vonku zima,
pretoZe aj kvéli uniku tepla cez netesniace okna sa kotol neustéle zapina a vypina, lebo potrebuje dokurit
teplotu v miestnosti.

2.3. K skratu elektrickej energie Zzalobkyria uviedla, Ze sa Zalovanych pytala, &i v byte nemaju nejaké
skraty elektrickej energie a & im nevyhadzuje poistky ked pustaju spotrebie. Zalovani tvrdili, Zze
vébec nie. Po nastahovani sa do bytu Zalobkyfia na$la vela nahradnych poistiek do elektrickej skrinky
umiestnenej na chodbe, ¢o znamend, Ze ku skratom elektriny v byte dochadzalo velmi Easto a Zalovani
Zalobkyhu zavadzali pri kazdej z kontrolnych otazok pri ohliadke bytu. Ked' Zalobkyni vyhodilo elektrinu
prvykrat v celom byte, volala Zalovanej a ta jej povedala, Ze si ma davat pozor na to, aby nepustala naraz
pracku a rychlovarnu kanvicu, lebo jej to vyrazi poistky v celom byte. Ked ich Zalobkyria konfrontovala s
tym, Ze na obhliadke bytu sa na to vyslovene pytala, i maju problémy s elektrinou, &i im vyraza poistky
a su tam skraty a oni tvrdili, Ze je vSetko v poriadku, zrazu sa k tomu nechceli vyjadrit. Po niekofkych
skratoch v byte Zalobkynfa kontaktovala 3 réznych elektrikarov, aby jej povedali, aky je stav elektriny v
byte a €o sa s tym da robit. Od jedného z nich si dala vyhotovit' aj posudok, ktory potvrdzuje katastrofalny
stav elektrickych rozvodov. V&etci 3 elektrikari nezavisle na sebe potvrdili, Ze vymena poistnej skrinky
za novu v chodbe nepoméze, Ze skraty a vyraZanie poistiek bude v byte aj nadalej. Nevedeli zarugit
funk&nost pdvodnej elektriny pre pripad, keby bola vymenena skrinka na chodbe namiesto starych istiCov
aj keby sa pouzival iba jeden silny spotrebi¢ v byte. V&etci traja sa zhodli, Ze elektrinu je v celom byte
potrebné vysekat a nahradit’ novou.

2.4. K vadam tykajucich sa okien poukazala Zalobkyfia nato, Ze na obhliadke bytu bola Zalobkyna
koncom januara po préci, okolo piatej hodiny veder. Ziadne okna v Ziadnej z miestnosti ani raz neotvarala,
pretoZze brala ohlad na roéné obdobie. Zalovanych sa pytala, kolko komorové su okna a kedy boh
menené, ked tvrdili, Ze si nespominaju. Pytala sa aj na stav okien, €i bol na nich robeny nejaky servis a
&i cez ne neprefukuje. Zalovani tvrdili, Ze davali na nich robit' servis a na oknach boli vymenene gumy
a ze cez ne vobec neflika a su bezproblémové. Zalovani v snahe predat byt v podstate vo vdetkom
Zalobkyni klamali a t& si to na jednej obhliadke nemala mozZnost skontrolovat. Jedine okno, ktoré otvorili
Zalovani pocas prehliadky bytu bolo lavé kridlo na francizskom okne v obyvacke, pretozZe sa iSla pozriet
na balkén a vyhlad z tej strany bytu na okolie. Pravé (nefungujuce) kridlo francuzskeho okna otvorené
vbbec nebolo. AZ po nastahovani sa do bytu Zalobkyna zistila pri umyvani okien, Ze po obvodoch ramov
okien su nalepené lacné pasky z obchodov na tesnenie, ktoré postupne opadavali. Pri vymeriavani
novych Zaluzii na oknéch jej technik povedal, aby si dala Zalobkyra opravit pravé kridlo na francuzskom
okne v obyvacke, pretoze bolo poriadne vychylené a dalo sa s nim niekolko centimetrov hybat' dolava a
doprava. Domnieval sa, Ze tam chyba e&te jeden pant. Z firmy, v ktorej boli tieto okna vyrobené, posilali
technika. Ten Zalobkyni povedal, Ze okno treba dotiahnut' a doladit, Ze nikdy Ziadny servis na oknach v
tomto byte robeny nebol a Ziadne gumy na oknach menene tieZ nikdy neboli.



2.5. Zaverom Zalobkyna uviedla, Ze si je vedoma, Ze kupila byt ktory mé okolo 70 rokov, na ¢o
poukazoval sud prvej inStancie vo svojom rozhodnuti, ale nekupovala byt, v ktorom sa celych 70 rokov
vbbec ni¢ nerobilo a nerekonstruovalo, ale byt, v ktorom bola uskuto&nena CiastoCna rekonstrukcia pred
13 rokmi a v ktorom podfa tvrdenia Zalovanych bolo vSetko v poriadku, vSetko fungovalo, ni¢ sa nekazilo
a ni¢ nebolo potrebné opravovat. Zalobkyfa sa rozhodla kontaktovat Zalovanych, ked sa po&et oprav
byte neustale stupfioval a informovat ju o véetkych opravach a poruchach v byte. Zalovana reagovala
poburené a tvrdila mi, Ze také nie€o nie je mozné, Ze v byte sa predtym ni¢ nekazilo. Nasledne Zalobkyna
telefonovala so synom Zalovanych, ktorého taktiez informovala o v8etkych poruchéch v byte. Je pravda,
Ze syn Zalovanych jej navrhol moznost vratit im byt za pdvodnu cenu, za aku ho kupila. To Zalobkyria
odmietla z dévodu, Ze za obdobie 7-8 mesiacov od podpisania kupnej zmluvy po tiuto ponuku syna
Zalovanych, vyrazne rastli ceny bytov smerom nahor, iZze pri kipe daldieho bytu by cenu vyrazne
preplatila. TaktieZ v tom Case uz Zalobkyria byt stihla vymalovat, pokazeny sprchovy kut bol uz rozobraty
a vyhodeny ako aj rozpadnuta kuchynska linka, platila nemald sumu za stahovanie, o by musela opat.
Opéatovne by bola nutena platit’ poplatky za zmluvy, pravnikov, kolky na katastri a u notara. V byte uz mala
kupené nové spotrebiCe a mala objednany novy nabytok na mieru do chodby, nabytok do obyvacky, a
novu kuchynsku linku na mieru. Zalobkyria poukéazala na ustanovenia § 499, § 596, § 597 ods.
1, § 598 Obcianskeho zakonnika a mal zato, Ze kupovala byt s presved&enim, Ze hoci je starSieho veku,
po rekonstrukcii spifia aspori zakladné $tandardy. Sud prvej indtancie pristupil k vyhodnoteniu situacie,
akoby iSlo o stary takmer nedotknuty byt v pévodnom stave, ale taky byt by nikdy nekupila lebo nechcela
v dobe kupy do neho uz investovat.

3. K odvolaniu Zalobkyne sa pisomne vyjadrili Zalovani 1./,2./ ktori navrhli aby odvolaci sud potvrdil
napadnuty rozsudok ako vecne spravny a priznal im narok na nahradu trov pravneho zastupenia
v odvolacom konani v plnom rozsahu. Poukazali na tvrdenia Zalobkyne uvedené v odvolani, ktoré
povazovali za nepravdivé a zavadzajlce a opisali tieto skutoénosti z vlastného pohladu. Zalovani uviedli,
Ze nechapu, preco Zalobkyfa v prvoindtanénom konani nepredloZila Ziadny dékaz, ktorym by potvrdila
svoje tvrdenia ani nenavrhla vykonat Ziadny dbdkaz, ktorymi by spochybnila tvrdenia a vyjadrenia
Zalovanych. Zalovani neurobili Ziadny Ukon, ktory by smeroval k vyuZitiu Zalobkyne ako kupujucej aby
sa na jej ukor obohatili alebo aby zatajili vady bytu alebo mali pri predaji bytu zly iumysel. Vzhfadom na
svoj vek, zdravotny stav a psychicku spdsobilost vyuZili sluzby pre nich neznamej realitnej kancelarie,
byt si po odporucani realitnej kancelarie dali ohodnotit sidnym znalcom, ktory je pre Zalovanych taktiez
neznamy. Kazdému zaujemcovi o byt umoznili prehliadku aj viacnasobnu a kazdému dali k dispozicii
znalecky posudok. V&etky ukony suvisiace s obhliadkou bytu a zodpovedani otazok zaujemcov o kupu
vykonavali v pritomnosti zastupcu realitnej kancelarie. Preto nemodZze byt namieste nijaké podozrenie, Ze
by chceli zaujemcov o kupu alebo Zalobkyriu oklamat. Ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika uvedené
v odvolani Zalobkyne sa preto na dani pravnu vec pouzit nedaju. Zalovani su presvedéeni, Ze Zaloba
Zalobkyne nie je opodstatnend, vSetky jej vyhrady sa viazu k bytu v dome, ktory zdaleka nespifia
$tandardy dne$nych novostavieb, dokonca nespifia ani $tandardy panelovych domov postavenych v
roku 1960 a neskér. Musela si byt preto vedoma nevyhnutnosti dal8ich nakladov, pokial jej stav bytu, v
akom ho kupila, nebude vyhovovat. Nemb&Ze oCakavat, Ze naklady na vylep3enie bytu by jej mali uhradit
Zalovani.

4. Zalobkyha nevyuzila svoje pravo a repliku k vyjadreniu Zalovanych 1./,2./ nepodala.

5. Odvolaci sud preskumal a prejednal vec v rozsahu podaného odvolania v zmysle § 379
a § 380 ods. 1 C.s.p. bez nariadenia odvolacieho pojednavania (rozsudok bol odvolacim sudom verejne
vyhlaseny podla § 378 ods. 1 v spojeni s § 219 ods. 3 C.s.p.), pri€om dospel k zaveru, Ze odvolanie
Zalobkyne nie je dévodné.

6. Zalobkyfa sa domaha od Zalovanych 1./,2./ zaplatenia sumy 5.055,27 € s prislu§enstvom titulom
zlavy z kipnej ceny z dévodu, Ze po uzavreti kipnej zmluvy zistila vady, o ktorych museli Zalovani vediet
a neupozornili ju (pozri odsek 1.1. rozsudku odvolacieho sudu).

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

7.1. Podla § 597 ods. 1 Obcgianskeho 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.
7.2. V zmysle § 150 ods. 1 C.s.p. maju strany povinnost pravdivo a Uplne uvadzat podstatné a
rozhodujuce skutkové tvrdenia tykajuce sa sporu. V zmysle § 151 ods. 1 a ods. 2 C.s.p. skutkové tvrdenia
strany, ktoré protistrana vyslovne nepoprela, sa povazuju za nesporné. Ak strana poprie skutkové
tvrdenia, ktoré sa tykaju jej konania alebo vnimania, uvedie vlastné tvrdenia o predmetnych skutkovych
okolnostiach, inak je popretie neucinné. V sulade s &l. 8 C.s.p. strany sporu su povinné oznacit’ skutkové



tvrdenia délezité pre rozhodnutie vo veci a podopriet svoje tvrdenia dokazmi. V zmysle § 186 C.s.p. sud
vychadza zo zhodnych tvrdeni stran, ak neexistuje dévodna pochybnost o ich pravdivosti.

8. Ustanovenie § 597 Obcianskeho zdkonnika zakotvuje objektivnu zodpovednost predavajuceho za
skryté alebo zjavné vady existujuce v €ase uzatvorenia kipnej zmluvy, na ktoré predavajuci v zmysle §
596 Obcianskeho zdkonnika kupujuceho neupozornil. Z ustalenej rozhodovacej praxe (pozri rozhodnutia
NS SR napr. 5Cdo/52/2020, 5Cdo/269/2008) vyplyva, Ze ustanovenie § 596 Obclianskeho zakonnika
uklada predavajucemu povinnost upozornit kupujuceho na urcité konkrétne vady (na vady faktické i
na vady pravne) predmetu kupy, a to skryté i zjavné. Faktickou vadou sa rozumie neexistencia takych
vlastnosti alebo prejavov veci, ktoré sa u veci ur&itého druhu a veku vSeobecne predpokladaju. Pri predaiji
starSej a pouzitej veci je potrebné rozliSovat, ¢€i ide skuto¢ne o vadu veci, alebo len o prejav bezného
opotrebenia. Upozornenie na vady veci sa musi tykat’ urCitej vady, vSeobecnym upozornenim, Ze vec
je vadna, povinnost splnena nie je. Ak spini predavajuci tato povinnost za vady, na ktoré upozornil,
nezodpoveda. Za ostatné vady, na ktoré kupujuceho neupozornil, predavajuci zodpoveda bez ohlfadu
na to, €i o nich vedel, mohol vediet’ alebo nie. Aj pri kipe bytu do vlastnictva sa zodpovednost za vady
kupeného bytu posudzuje podfla ustanoveni § 596 az § 600 Obcianskeho zakonnika. Tu treba rozliSovat
vady, ktoré vysli najavo po prevode vlastnictva k bytu, od vad, ktoré uz boli vzaté do uvahy pri stanoveni
ceny bytu, tieZ od vad vzniknutych uzivanim bytu (R 33/1985).

9. Z citovanych ustanoveni Civilného sporového poriadku vyplyva povinnost sporovych stran tvrdit
rozhodujuce skutonosti (bremeno tvrdenia) a povinnost oznacit dbkazy na preukazanie tychto
rozhodujucich skuto€nosti (dbkazné bremeno). Sporové konanie je ovladané hlavne principom
kontradiktérnosti a prejednacim principom, ktoré preduréuju, ze tarchu a zodpovednost’ za vysledok
konania nesu strany sporu. Dokazovanie je procesnym pravom upraveny postup sudu a stran, u¢elom
ktorého je ziskanie poznatkov dblezitych pre rozhodnutie stdu, ktorymi sa overuje ne/pravdivost tvrdeni
v konani. Vysledkom celkového hodnotenia dokaznych prostriedkov je zaver o pravdivosti tvrdenych
skuto€nosti, ktory je podkladom pre zaver o tom, i a do akej miery strana sporu splnila svoju povinnost
preukazat skutkové tvrdenia. Také hodnotenie dokazov, ktoré vyznie v zaver, Ze pravdivost skutkovych
tvrdeni nemozno potvrdit’ ani vylucit, povedie k tomu, Ze rozhodnutie sudu vyznie nepriaznivo pre
stranu sporu, ktorej pravdivost tvrdeni mala byt preukazana (rozsudok NS SR, sp. zn. 6 MCdo
1/2010). ZjednoduSene povedané, urcitu skuto&nost' mozno povazovat za dokazanu v konani, ak sudca
postupom podla § 191 C.s.p. z vykonanych dékazov nadobudne odévodnené vnutorné presvedcenie
o tom, Ze tato skutonost z tychto dékazov a obsahu celého konania naozaj vyplyva. Teda dokaznym
bremenom sa rozumie procesna zodpovednost strany sporu za to, Ze za konania neboli preukazané jej
tvrdenia, Zze z toho dbévodu muselo byt rozhodnuté o veci samej v jej neprospech. Zmyslom dékazného
bremena je umoznit’ sudu rozhodnut o veci samej i v takych pripadoch, ked' uréita skutoénost’ vyznamna
podla hmotného prava pre rozhodnutie o veci nebola alebo nemohla byt preukazana a ked teda vysledky
hodnotenia dékazov neumozfuju sudu prijat zaver ani o pravdivosti tvrdenia tejto skuto€nosti, ani o
tom, Ze by tato skuto&nost bola nepravdiva. Dokazné bremeno ohladom urcitych skuto€nosti lezi na tej
strane sporu, ktora z existencie tychto skuto€nosti vyvodzuje pre seba priaznivé pravne dbsledky; ide o
tu stranu sporu, ktora existenciu tychto skuto€nosti tiez tvrdi.

11. Vychadzajuc z vysSie uvedenych hfadisk, vzhfadom na hmotnopravnu uUpravu v zmysle ktorej
Zalobkyha uplatnila svoj narok, bolo bremeno tvrdenia a dbkazna povinnost na Zalobkyni aby preukazala,
Ze v Case uzavretia kipnej zmluvy na byt existovali vady, ktoré opisala v Zalobe a Ze Zalovani 1./,2./
ako predavajuci o tychto vadach vedeli a neupozornili ju na tieto vady.

12. Zalobkyha na preukazanie tychto skuto&nosti oznadila dékazy, ktoré pripojila k Zzalobe a to zmluvu o
prevode vlastnictva bytu (&.1. 6 spisu), doklady z registraénej pokladnice o hotovostnom nakupe tovaru,
faktury dodavatelov a prijmové pokladni¢né doklady (&.1. 9 az 23 spisu). Odvolaci sud v sulade so sudom
prvej inStancie zastava nazor, Ze z listinnych dékazov nie je zrejmé, aké su to doklady, oho sa tykaju,
aké veci boli kipené, naco sa pouzili, ale predovSetkym tieto dokazy vObec nepreukazuju podstatné
skutocnosti pre rozhodnutie vo veci, t.j. Ze v Case prevodu v byte existovali vady (elektrickych rozvodov,
poistiek, plynového kotla, okien, pracky, sprchového kuta) a Ze o nich Zalovani 1./,2./ vedeli. Samotné
tieto Zalobkyriou predloZené listinné dbkazy t.j. doklady z registratnej pokladnice o nakupe tovaru,
faktlry a prijmové pokladniéné doklady nie st Ziadnymi dékazmi o vadach bytu. Zalobkyria navyse vébec
neoznacila ziadne dékazy, ktoré by mali preukazovat vedomost Zalovanych o fiou uvadzanych adajnych
vadach v byte. Zalovani 1./,2./ v stlade s § 151 C.s.p. uginne popreli skutkové tvrdenia Zalobkyne, uvied|i
vlastné tvrdenia o predmetnych skutkovych okolnostiach a na tieto oznadili dékazy (pozri odsek 6. az 9
odbvodnenia napadnutého rozsudku). Tym opéatovne doslo k presunu bremena tvrdenia a dékazného
bremena, tentoraz zo Zalovanych na Zalobkyru. Ak chcela byt Zalobkyfa v konani Uspedna, musela
by prinajmensom vyvratit' skutkové tvrdenia Zalovanych, alebo uviest dalSie rozhodujuce skutoénosti



na podporu svojich tvrdeni a preukazat ich novymi dékazmi o v3ak neurobila, ked Ziadne iné dékazy
Zalobkyha pocas celého prvoin§tanéného konania vykonat nenavrhla a zostala v konani Uplne pasivna.
12.1. Zalobkyna teda nepreukazala, Ze by v byte v &ase predaja existovali vady, ktoré boli predmetom
oprav tak, ako boli opisané Zalobkyriou o ktorych by Zalovani 1./,2./ ako predavajuci mali vediet, a na
ktoré ju vedome neupozornili. Strana ktora neoznacli dékazy potrebné na preukazanie svojich tvrdeni,
nesie pripadné nepriaznivé nasledky v podobe takého rozhodnutia sudu, ktoré bude vychadzat zo
skutkového stavu zisteného na zaklade ostatnych vykonanych dbékazov. Tak je tomu i v danom pripade,
kedZe vypoved Zalobkyne v ramci prvoinstanéného ako aj odvolacieho konania zostala iba v rovine
nepodloZenych tvrdeni, a ani v odvolani Zalobkyfia neargumentuje skutoénostami a dokazmi s ktorymi
by sa sud prvej inStancie riadne v odévodneni svojho rozhodnutia nevysporiadal.

13. Obsah odvolania Zalobkyne nie je spdsobily spochybnit spravnost zaverov napadnutého rozsudku
sudu prvej inStancie z hladiska odvolacich dévodov vyslovne v iom uvedenych, t.j. nespravne pravne
posudenie veci sudom prvej inStancie (§ 365 ods. 1 pism. h) C.s.p.), ako aj nespravne skutkové zistenia
na zéklade vykonanych dékazov (§ 365 ods. 1 pism. f) C.s.p.).

13.1. Pravnym posudenim je ¢innost sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a
aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav (rozhodnutie Najvy&Sieho sudu SR sp. zn.
1Cdo/ 222/2009, zo diia 26. 02. 2010). Nespravnym pravnym posudenim sa rozumie subsumovanie
skutkového stavu pod normu hmotného prava alebo procesného prava, ktora v hypotéze nema také
predpoklady, aké vyplyvaju zo zisteného skutkového stavu. Nespravne pravne posudenie veci konkrétne
spociva v tom, ze sud pouzil nespravnu pravnu normu, alebo sice aplikoval spravnu pravnu normu,
ale ju nespravne interpretoval, a napokon pravnu normu sice spravne vyloZil, ale na zisteny skutkovy
stav ju nespravne aplikoval (rozhodnutie Najvys3ieho sudu SR sp. zn. 2 MCdo 4/2009). Podla nazoru
odvolacieho sudu prvoindtanény sud nepochybil ani pri pravnom posudeni veci, ak na zisteny skutkovy
stav pouzil ustanovenia 596, § 597 ods. 1, 2, § 598 Obc¢ianskeho zakonnika a predmetné ustanovenia
vyloZil spésobom uvedenym v odévodneni svojho rozhodnutia. Vyklad predmetnych ustanoveni a ich
aplikacia na zisteny skutkovy stav sidom prvej inStancie nevykazuje znaky arbitrarnosti a svojvole, prave
naopak, je dékladny, nalezity a v sulade s pravnou teériu a rozhodovacou praxou sudov.

13.2. Dbévod na odvolanie podla § 365 ods. 1 pism. f ) C.s.p. je dany v pripade nespravneho
postupu sudu prvej indtancie pri hodnoteni vysledkov dokazovania, désledkom &oho je, Ze sud
berie do uvahy skuto€nosti, ktoré z dékazov nevyplynuli, alebo neboli stranami sporu prednesené,
pripadne, Ze neprihliada na skuto&nosti, ktoré boli preukazané alebo vyplynuli z prednesov stran. Za
skutkové zistenia, ktoré nemaju oporu vo vykonanom dokazovani sa povaZuje taky vysledok hodnotenia
dbkazov sudom, ktory nezodpoveda postupu vyplyvajucemu z ust. § 191 ods. 1, 2 C.s.p., podla
ktorého sud hodnoti dokazy podla svojej uvahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a vSetky dbkazy v ich
vzajomnej suvislosti, prihliada na vSetko, o vySlo po€as konania najavo, priCom vieryhodnost kazdého
vykonaného dékazu méze byt spochybnena. Nespravne hodnotenie dbkazov by bolo mozné vytknat
prvoindtanénému sudu v pripade, ak by zobral do Uvahy skutoénosti, ktoré z vykonanych dékazov alebo
prednesov stran sporu nevyplynuli, ani inak nevysli v konani najavo. Pripadne, Ze by si nepovSimol
rozhodné skuto&nosti, ktoré boli vykonanymi dokazmi preukazané, alebo vysli v konani najavo, pripadne
preto, Ze pri hodnoteni dékazov, popripade poznatkov, ktoré vyplynuli z prednesov stran, alebo vysli
najavo inak, z hfadiska ich zavaznosti, zakonnosti, pravdivosti, alebo vieryhodnosti je logicky rozpor.
Odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. f/ C.s.p., ktory spodiva v nespravhom skutkovom zavere
je sposobilym odvolacim dévodom vtedy, ked sud prvej inStancie chybne vyhodnoti navrh stran na
vykonanie dokazov, hoci ich vykonanie bolo relevantné na spravne zistenie skutkového stavu a tiez
vtedy, ked okresny sud pri hodnoteni dbkazov nepostupuje podla § 191 ods. 1 C.s.p..
Ak nie je teda mozné prvoinsdtanénému sudu v tomto smere vytknat Ziadne pochybenie, nie je ani
doévod na polemizovanie s jeho skutkovymi zavermi. Odvolaci sud uvadza, Ze takého pochybenie
prvoindtanéného sudu nezistil, pretoze sud prvej indtancie v danom pripade nalezitym spésobom zistil
rozhodujuce skutkové okolnosti a na ich zaklade dospel k spravnym skutkovym zisteniam.

14. Odvolaci sud zo v3etkych vysSie uvedenych dévodov napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie
podla § 387 ods.1 C.s.p. ako vecne spravne potvrdil.

15. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 , v spojeni s §
255 ods. 1 a § 262 ods. 1 C.s.p.. Nakolko odvolaci sud odvolaniu Zalobkyne nevyhovel a napadnuté
rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdil, mali Zalovani 1./,2./ v odvolacom konani plny uspech a vznikol
im narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. O vySke nahrady trov konania v zmysle § 262
ods. 2 C.s.p. rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i,
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.



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

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho stdu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

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

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

c/ strana nemala spésobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

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

e/ rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f/ sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€novala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

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

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

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

¢/ je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne ( § 421 ods. 1 C.s.p.).

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

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

b/ napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c/ je predmetom dovolacieho konania len prislusenstvo pohladavky a vyska prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a/ a b/ (§ 422 ods.1 C.s.p.).

Dovolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 C.s.p.).

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

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

Povinnost podfa odseku 1 neplati, ak je

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

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

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej €asti tohto zakona zastipeny
osobou zaloZenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo &len, ktory za ne kona, ma vysoko$kolské pravnické vzdelanie druhého
stupna (§ 429 ods.2 C.s.p.).

Dovolanie pripustné podla § 420 mozno oddévodnit iba tym, ze v konani do$lo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni (§ 431 ods.1 C.s.p.).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze dovolatel uvedie, v ¢om spociva tato vada (§431 ods.2 C.s.p.).
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddévodnit’ iba tym, Ze rozhodnutie spociva v nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 C.s.p.).

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



