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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senéate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Valérie Kleinovej a &lenov
senatu Mgr. Ingrid Degmovej PospiSilovej a JUDr. Michaely Frimmelovej v pravnej veci navrhovatelov: 1/
U..D. S, nar. X.XX.XXXX, bytom Z. S. X, I., 2/ B. S., nar. X.XX.XXXX, bytom Z. S. X, ., obaja zastupeni
JUDr. Petrom Lackom, advokatom, so sidlom Zamocka 32, Bratislava, proti odporcom: 1/ U.. S. D., nar.
XX XX.XXXX, bytom D. X, 1., 2/ W. D., nar. XX.X.XXXX, bytom D. X, |., obaja zastupeni CLS Cavojsky
& Partners, s.r.o., advokatskou kancelariou so sidlom Zochova 6-8, Bratislava, o zaplatenie 3.756,71
Eur s prisluSenstvom, na odvolanie navrhovatelov 1/ a 2/ proti rozsudku Okresného sudu Bratislava |l
zo dna 22. oktébra 2013, €. k. 11C 107/2011-118, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfa potvrdzuje.

Navrhovatelia 1/ a 2/ su povinni spolo¢ne a nerozdielne zaplatit odporcom 1/ a 2/ nahradu trov
odvolacieho konania vo vyske 178,96 Eur k rukam pravneho zastupcu odporcov 1/ a 2/ do troch dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupfia zamietol navrh navrhovatelov, ktorym sa proti odporcom
domahali zaplatenia sumy 3.756,71 Eur s prisluSenstvom titulom naroku na znizenie kupnej ceny
bytu a nahradu Skody, ktory navrh navrhovatelia oddvodnili tym, Ze dria 10.10.2008 uzatvorili s
odporcami kupnu zmluvu o prevode vlastnictva k bytu za dohodnutd kidpnu cenu, ked v zmysle
zmluvy k bytu patria aj terasy, ktorych povrch mal byt podfa pévodného projektu pokryty Standardnou
mrazuvzdornou keramickou dlazbou, pricom v zmysle dodato€nej dohody medzi u€astnikmi konania
bola terasa obloZena drah3ou a podla tvrdenia odporcov kvalitnejSou podlahou s doplatenim sumy
1.975,40 Eur. Navrhovatel 1/ v8ak u odporcu 1/ reklamoval vady drevenej podlahy, a to konkrétne
kvalitu nateru, nakolko €ast farby zmyl dazd, €ast sa po kratkom &ase vydrala a agatové dosky
sa i pri zvySenej opatrnosti v miestach zlepov lamali, s tym, Ze na uvedenu reklamaciu odporca 1/
nereagoval. Sud prvého stuprfia vo veci rozhodol pravne vec posudiac poukazom na ust. § 501 a
§ 619 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ako aj poukazom na &l. V, bod 5.2. kipnej zmluvy, ked na
zaklade vykonaného dokazovania zistil, Ze U€astnici konania uzatvorili dia 10.10.2008 kupnu zmluvu,
ktorej predmetom bol prevod vlastnickeho prava k bytu €. 26, nachadzajuceho sa na 5. nadzemnom
podlazi bytového domu na ul. Pri strelnici 1, 3 v Bratislave z bezpodielového spoluvlastnictva
odporcov do bezpodielového spoluvlastnictva navrhovatefov. V bode 5. 2 ¢&lanku V predmetnej
zmluvy navrhovatelia ako kupujuci prehlasili, Ze pri podpise zmluvy boli odporcami oboznameni
priamo so stavom predavanych nehnutefnosti a tieto preberaju v tomto stave za podmienky, Zze na
nehnutelnostiach nevzniknu do ich odovzdania podfa bodu 5.1 &lanku V zmluvy navrhovatefom Ziadne
vady alebo Skody, ktoré by ovplyvnili uzivanie alebo hodnotu nehnutelnosti. Odporcovia ako predavajuci
zaroven vyhlasili, Ze im nie su zndme Ziadne vady nehnutelnosti. Z uvedeného prehlasenia v zmluve ako



aj zo zhodného tvrdenia Ugastnikov konania mal za preukazané, Ze v €ase prevzatia bytu bola podlaha
v perfektnom stave, nater bol v poriadku a pod naterom neboli viditelné Ziadne vady. Skonstatoval, Ze
navrhovatelia kupovali nehnutelnost v stave aky bol, v €ase kupy nehnutelnosti sa na podlahe terasy
Ziadne viditelné chyby nenachadzali, preto zodpovednost odporcov za vady vzniknuté dodatoéne po
prevzati predmetu kupy je podfa nazoru sudu prvého stupfa vylu€ena. Navrh navrhovatelov zamietol
z dbvodu, Ze narok na zniZzenie kupnej ceny navrhovatefov nema oporu v zakone. Z uvedeného
dbvodu sa nezaoberal dalSimi skutkovymi tvrdeniami i&astnikov konania pokial iSlo o spésob uplatnenia
vad podlahy navrhovatelmi a nevykonaval dokazovanie ohladom vySky opravnenej zfavy z kupnej
ceny. Rovnako zamietol navrh navrhovatefky 2/ na znalecké dokazovanie ohladom existencie vad
terasy. Pokial ide o narok na nahradu sSkody vo vysSke 147,65 Eur titulom demontaze podlahy, tento
vyhodnotil za nedbévodny, majuc za to, Ze nedoS$lo k preukazaniu protipravneho konania (opomenutia)
zo strany odporcov, ako i z dévodu nepreukazania vySky uplatnenej nahrady $kody, kedZe navrhovatelia
nepredloZili Ziaden dékaz o cene demontaze podlahy. O trovach konania rozhodol podfa § 142 ods. 1
OSP a v konani uspesnym odporcom priznal v plnej miere nahradu trov konania spocivajucich v trovach
pravneho zastupenia.

Proti tomuto rozsudku podali riadne a v€as odvolanie navrhovatelia 1/, 2/ a ziadali ho zrusit’ a vec vratit
sudu prvého stupfia na dalSie konanie. Poukazali na listinné dékazy nachadzajluce sa v sudnom spise
tykajucom sa konania Okresného sudu Bratislava Il so sp. zn. 52C 31/2011, v ktorom sa prejednavala
obsahovo identicka vec, nakolko jeho predmetom boli naroky z vad inej Casti tej istej terasy, ktora
predstavuje suvislu plochu pred viacerymi bytmi na tom istom podlazi. V uvedenom konani bol narok
na zfavu z kupnej ceny vyhodnoteny ako dovodny. Vytkli sudu prvého stupiia, Ze podfa odévodnenia
rozhodnutia nie je zrejmé, &i sa s obsahom uvedeného spisového materidlu oboznamil a ako ho
vyhodnotil, ked’ podfa ich nazoru je povinnostou sudu v pripade odklonenia sa od pravneho nazoru
sudu v obsahovo identickej veci dévod na takyto postup ozrejmit. Taktiez namietali postup sudu prvého
stupfia, Ze nevyuzil moznost vyjadrenia sa v zmysle § 100 ods. 1 OSP, hoci pre pripad, Zze by nemal
vady na terase za dostatoCne preukazané, navrhovali vykonat znalecké dokazovanie. Existenciu vad
terasy mali za preukazanu z dolozenej fotodokumentacie, vypovede svedka I. a vypovede samotného
odporcu. Za obsahovo nespravne oznadili stru¢né odévodnenie napadnutého rozhodnutia o neexistencii
uplatneného naroku vzhfadom na skutoCnost, Ze navrhovatelia kupili nehnutelnost ako stoji a lezi.
Uvedena skutoénost podfa nich z &l. V, bod 5.2 kiipnej zmluvy nevyplyva. Podla ich nazoru na vylu¢enie
zodpovednosti za vady nebol dévod, kedZe iSlo o novostavbu, u€astnici konania vo svojich zhodnych
tvrdeniach nepotvrdili, Ze vylugili zodpovednost za vady a jej vylu€enie nevyplyva ani z uvedeného
¢lanku kupnej zmluvy. Dali do pozornosti, Zze znenie zmluvy pripravovala strana odporcov, v dosledku
¢oho rbzny vyklad jej ustanoveni je potrebné pripisat na vrub im. Uviedli, Ze obhliadkou bytu len splnili
svoju povinnost prezriet vec, pricom pri obhliadke vady nezistili. Poukazali na svoju povinnost predavanu
vec prevziat. Taktiez pozornost upriamili na zmluvné dojednanie o ich prave odopriet prevziat predmet
kupy pre pripad zhorSenia jeho stavu. V suvislosti s uvedenym potom vady bezodkladne reklamovali,
pricom odporca 1/ iné reklamované vady odstranil (vada kotla, strednej krytiny) a vadu podlahy nerieSil
pravdepodobne vzhladom na skuto&nost, Ze v spolo¢nosti stavebnika (JUVIX, s.r.0.) mu zanikla funkcia
konatela. Clanok V, bod 5. 2. zmluvy teda podla ich nédzoru nevyjadruje vélu jej uéastnikov v zmysle §
501 Obcianskeho zakonnika. Navrhli, aby sud prvého stupfa nariadil vo veci znalecké dokazovanie za
ucelom zistenia existencie vad terasy.

Odporcovia 1/, 2/ vo svojom pisomnom vyjadreni k odvolaniu navrhovatelov Ziadali napadnuty rozsudok
sudu prvého stupria ako vecne spravny potvrdit a navrhovatefov zaviazat' k nahrade trov odvolacieho
konania z dévodu, Ze napadnuty rozsudok bol vydany na zaklade zhodnych tvrdeni oboch procesnych
stran, ked podla ich nazoru je potrebné sa stotoznit s argumentaciou sudu prvého stupria o vyluceni
zodpovednosti za vady prevadzanej nehnutelnosti s poukazom na ust. § 501 Obc¢ianskeho zakonnika.
Uviedli, Ze podla zapisnice z pojednavania zo dha 22.10.2013 sa sud prvého stupfia s obsahom
listinnych dékazov zaloZenych do spisového materialu prislichajucemu ku konaniu vedenému pod sp.
zn. 52C 31/2011 oboznamil, avSak ich nemal za relevantné pre rozhodnutie v danej vec. Z uvedenych
ddévodov ich v ramci odévodnenia svojho rozhodnutia ani nevyhodnocoval. Poukazali na to, Ze uvedené
sudne konania nie su obsahovo identické, odporcovia neboli u¢astnikmi konania so sp. zn. 52C 31/2011,
a teda sa k vykonanému dokazovaniu v fiom ani nemohli vyjadrit, odporcom v suvisiacom konani
bola spolognost’ JUVIX, s.r.o. a iSlo o spotrebitelsky vztah s rozdielnou Upravou najma pokial ide o
poskytnutie zaruky. Taktiez uviedli, Ze navrhovatelia po€as sudneho konania nepreukazali rozsah a
povahu reklamovanej vady terasy, ked podla vysledkov vykonaného dokazovania v ase prevzatia



bytu bola terasa v perfektnom stave a vady vysli najavo az v &ase uplatnenia reklamacie, ktora v3ak
bola zasielana spolo¢nosti JUVIX, s.r.0. a nie odporcom. Dali do pozornosti, ze vztah medzi sporovymi
stranami nie je spotrebitelsky, odporcovia v fiom nevystupuju ako podnikatelia a navrhovatelia byt
prevzali v stave, v akom sa nachadza.

Krajsky sud v Bratislave ak sud odvolaci (§ 10 ods. 1 OSP) prejednal vec podla § 212 ods. 1 OSP bez
nariadenia odvolacieho pojednavania podla § 214 ods. 2 OSP. Rozsudok verejne vyhlasil za pouZitia
§ 211 ods. 2 OSP v spojeni s § 156 ods. 3 OSP , ked dospel k zaveru, Ze odvolanie navrhovatelov
nie je dévodné, pretoZze sud prvého stupfia vo veci zistil riadne skutkovy stav potrebny pre pravne
posudene veci a vyvodil z neho i spravny pravny zaver. Vo veci vykonal nalezité dokazovanie v
potrebnom rozsahu a spravnym smerom, zhodnotenim vysledkov vykonaného dokazovania v sulade
s ust. § 132 OSP dospel k spravnym skutkovym zisteniam a na ich zaklade vyvodil vo veci samej aj
spravny pravny zaver, ked na vec aplikoval zodpovedajuce pravne normy, ktoré aj spravne vyloZil a
svoje dovody veduce k zamietnutiu navrhu aj nalezite v sulade s ust. § 157 ods. 2 OSP odbvodnil.
Prihliadnuc na obsah spisového materialu a z neho vyplyvajuci skutkovy a pravny stav veci odvolaci
sud nezistil v postupe sudu prvého stupfia ani z hfadiska procesnopravneho Ziadne vady majuce
za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci (§ 212 ods. 3 OSP). Z obsahu spisu nevyplyva, Ze by
svojim konanim (rozhodnutim) odfial niektorému z uc¢astnikov moznost konat pred sudom, nakolko v
hodnoteni skutkovych zisteni neabsentuje Ziadna relevantna skutoCnost' alebo okolnost, naopak, sud
prvého stupfia ich posudil suhrnne a aj podrobne vyhodnotil. Rozsudok je presved€ivy, obsahujuci
vSetky nalezZitosti vyplyvajuce z ust. § 157 ods. 2 OSP. Sud prvého stupria v fiom dal kvalifikovanu
argumentaciu o neexistencii uplatneného naroku pre absenciu zodpovednosti odporcov za vady terasy
zjavné az po prevzati predmetu kupy. V odvolani navrhovatelia neargumentuju skutoénostami, ktoré
by mali za nasledok zmenu sudom prvého stupria zisteného stavu a jeho pravneho hodnotenia, alebo
ktoré by mu neboli byvali zname. Z konania pred sudom prvého stupfa iny, nez napadnutym rozsudkom
vysloveny pravny zaver nevyplyva a v odvolani uvedené argumenty nie su spdsobilé privodit iné pravne
hodnotenie stavu veci. Odévodnenie napadnutého rozhodnutia je dostatoéne vy€erpavajuce, preto si
neziada ani doplnit dévody na zdéraznenie jeho spravnosti, nakofko odvolaci sud s nimi stotozfiuje a v
podrobnostiach na ne poukazuje (§ 219 ods. 2 OSP).

V sporovom konani, o ktoré ide i v posudzovanej veci, plati zdsada dispozi¢na a prejednacia. Prejednacia
zasada spociva v tom, Ze tvrdenie skutoCnosti a navrhovanie dbkazov k nim je zasadne vecou
ucastnikov konania. Iniciativa pri zhromazdovani dokazov teda lezi zasadne na uc€astnikoch a uklada
im oznagit dékazy na preukazanie svojich tvrdeni. Ugastnik ma teda povinnost tvrdenia (§ 79 ods. 1 a
§ 101 ods. 1 OSP) a povinnost unesenia dokazného bremena o svojom tvrdeni (§ 1209 ods. 1 OSP).
K splneniu tejto povinnosti je zaviazany kazdy ucastnik konania, av8ak d6kazné bremeno ohfadom
vSetkych tvrdeni, ktorymi odovodriuje svoj narok, ma navrhovatel, dékazné bremeno odporcu sa odvija
len od urovne splnenia dékazného bremena navrhovatelom. Rozsah a konkrétnu podobu dékazného
bremena uréuje hmotnopravna norma, ktord ma byt na dany spor aplikovana.

Sud prvého stupha spravne postupoval, ak pre ucely rozhodnutia v danej veci aplikoval ustanovenia
Obcianskeho zakonnika tykajuce sa kupnej zmluvy a zodpovednosti z kiipnej zmluvy vyplyvajucej. Je
potrebné si totiz uvedomit, Ze narok uplatneny Zalobou nie je narokom vyplyvajucim z podnikatelského
vztahu podnikatelskych subjektov, nie je ani narokom vyplyvajucim zo zmluvy spotrebitelskej, nakolko
uCastnikmi tohto zmluvného vztahu nie su dodavatel a spotrebitel. Nejedna sa taktieZz ani o narok
zo zmluvy o dielo medzi podnikatelskym a nepodnikatelskym subjektom. Uplatneny narok je zaloZzeny
kupnou zmluvou tykajucou sa prevodu vlastnickeho prava k bytu medzi fyzickymi osobami. Preto
konanie vedené pred Okresnym sudom Bratislava Il so sp. zn. 52C 312011 nie je konanim identickym,
nakolko je dana rozdielnost uc€astnikov konania (v konani so sp. zn. 52C 31/2011 je odporcom
pravnicka osoba - dodavatel, ktory pravdepodobne i realizoval stavbu bytu), o zaklada i rozdielnost
predmetov konani. Sud prvého stupnia preto nepochybil , ak pre u€ely rozhodnutia v preskimavanej veci
nevyhodnocoval dékazy vykonané v konani so sp. zn. 52C 31/2011 a pre ucely rozhodnutia vo veci z nich
nevychadzal. Nebolo ani jeho povinnostou vysporiadat sa s nimi v ramci odévodnenia preskimavaného
rozhodnutia, nakolko podla ustalenej judikatury US SR do prava na spravodlivy stdny proces nepatri
pravo ucastnika konania, aby sa vSeobecny sud stotoznil s jeho pravnymi nazormi, navrhovanim a
hodnotenim dékazov (IV. US 252/04), neznamena ani pravo na to, aby bolo sidom rozhodnuté v stlade
s jeho poziadavkami a pravnymi nazormi (1. US 50/04), nepatri sem ani pravo uéastnika dozadovat sa
nim navrhnutého spdésobu hodnotenia dokazov (I. US 97/97), resp. toho, aby sa sud riadil vykladom



vSeobecne zavaznych predpisov predkladanych Géastnikom (Il. US 3/97). Rovnako sud nemusi dat v
oddvodneni svojho rozhodnutia odpoved na vSetky otazky nastolené Gcastnikmi konania, ale len na tie,
ktoré maju podfla jeho nazoru pre vec podstatny vyznam, pripadne dostato¢ne objasriuju skutkovy a
pravny zéklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych detailov sporu. Rovnako je postacujuce
uviest, ktoré pravne normy na vec aplikoval a pre€o. Preto odévodnenie rozhodnutia, ktoré struéne a
jasne objasni skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, postaduje na zaver o tom, Ze z tohto aspektu je
plne realizované zakladné pravo Gcastnika na spravodlivy proces (IV. US 115/03).

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

Uvedené ustanovenie je v8ak ustanovenim vdeobecne upravujucim zodpovednost pri uzatvarani
zavazkovych vztahov a jeho aplikacia prichadza do uvahy vtedy, ak pri jednotlivych typoch zmlav
uzavretych podlfa 6ésmej Casti Obc&ianskeho zakonnika alebo podla inych z&konov nie je osobitna
uprava zodpovednosti za vady. Ustanovenia tykajuce sa kupnej zmluvy Upravu zodpovednosti za vady
obsahuju, tato Specialna Uprava je preto pri rozhodovani sudu prioritna.

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

Ak dodatocne vyjde najavo vada, na ktoru predavajici kupujuceho neupozornil, ma kupujuci pravo na
primeranu zlavu z dojednanej ceny zodpovedajucu povahe a rozsahu vady., ak ide o vadu, ktora robi
vec neupotrebitelnou, ma tiez pravo od zmluvy odstupit.

Prvoradou povinnostou predavajuceho je teda upozornit’ kupujuceho na vady, o ktorych vie. Scudzitef
nezodpoveda za vady ani vtedy, ked sa vec prenechava ako stoji a lezi, ibaze nema vlastnost, o ktorej
scudzitel vyhlasil, Ze ju ma, alebo ktoru si nadobudatel vyslovne vymienil (§ 501). 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 ukaze ako nepravdivé.

Odvolaci sud zhodne s nazorom sudu prvého stupria ma za to, ze vykonanym dokazovanim nedoSlo
k preukazaniu skuto&nosti, ktoré by spifiali vy$sie uvedené zakonné predpoklady na narokovatelnost
navrhovatelov na zfavu z kipnej ceny, t. j. skuto€nost, Zze by predavajuci o vade terasy mali v ¢ase
uzatvorenia kupnej zmluvy vedomost, resp. Ze by vyhlasili, Ze na nehnutefnosti nie su Ziadne vady.
Clanok V, bod 5.2 zmluvy pojednava len o tom, Ze predavajicim nie su Ziadne vady zname. Zakonné
predpoklady pre priznanie naroku na zfavu z kupnej ceny by nepreukazalo ani navrhované znalecké
dokazovanie zistujuce existenciu a rozsah vad terasy.

Pokial ide o €ast uplatneného naroku titulom nahrady $kody spocivajucej v ndkladoch navrhovatefov na
demontaz terasy, odvolaci sud sa plne stotoznil s argumentaciou sudu prvého stupfia o nepreukazani
zakonnych predpokladov pre vznik zodpovednosti odporcov za tuto Skodu, nakolko nedoSlo k
preukazaniu protiprdvneho konania z ich strany, t. j. ich spravanie v rozpore so zakonom, resp.
s ustanoveniami uzatvorenej kupnej zmluvy, v dbésledku ktorej skutoénosti logicky nemohlo déjst k
preukazaniu ani dalSich zakonnych predpokladov, ktorymi su vznik Skody, pri¢inna suvislost medzi
protipravnym konanim a 8kodou a zavinenie.

Na zaklade vysSie uvedeného po vecnom a pravnom posudeni spisového materialu odvolaci sud
napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia ako vecne spravny podla § 219 ods. 1 OSP potvrdil.

Ohladom nahrady trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud v zmysle zdsady uspechu v konani
podla § 224 ods. 1 OSP v spojeni s § 142 ods. 1 a § 151 ods. 1 OSP. V odvolacom konani uspednym
odporcom priznal v plnej miere proti neduspeSnym navrhovatelom nahradu trov odvolacieho konania
spocivajucich v trovach pravneho zastupenia za 1 ukon pravnej pomoci (pisomné vyjadrenie k odvolaniu
navrhovatelov) pri sadzbe 141,09 Eur, k tomu rezijny pausal vo vyske 8,04 Eur a DPH 20 %, vSetko
podla vyhlaSky MS SR ¢&. 655/2004 Zb. z. v platnom zneni.

Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



