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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Povazska Bystrica, samosudkyna JUDr. Katarina Krivulikova, v pravnej veci
navrhovatelov: 1/U. Z., nar. XX.XX.XXXX, bytom A. - Z.. F. C.. XXXX, XXX XX Q. M., 2/X. Z., nar.
XX XX XXXX, Hlinybytom A. - Z.. F. C.. XXXX, XXX XX Q.V. M., pravne zasttpenych JUDr. Lubomirom
Krajnym, advokatom so sidlom Nam. A. Hlinku 29/34-311, 017 01 Povazska Bystrica, proti odporcom:
1/R. D., nar. XX XX.XXXX, bytom R. XXXX/XX-XX, XXX XX Q. M., 2/M. D., nar. XX.XX.XXXX, bytom
R. XXXX/XX-XX, XXX XX Q. M., pravne zastupenych JUDr. JAnom Sukenikom, advokatom so sidlom
Stred 60/55, 017 01 Povazska Bystrica, v konani o zaplatenie 1500 Eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

Sud navrh zamieta.

Navrhovatelia 1/,2/su povinni nahradit odporcom 1/,2/ trovy konania vo vySke 590 Eur a trovy
pravneho zastupenia vo vyske 1037,57 Eur k rukam pravneho zastupcu odporcov 1/,2/ JUDr. Jana
Sukenika, vSetko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku .

Navrhovatelia 1/,2/ s povinni spolo¢ne a nerozdielne nahradit na ucet Okresného sudu Povazska
Bystrica trovy konania preddavkové Statom vo vySke 68,52 Eur do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Navrhovatelia podali na sud navrh, v ktorom Ziadali zaplatit od odporcov sumu vo vyske 1500 Eur s
prisluSenstvom. Uviedli, Zze uzavreli s odporcami dfia 02.11.2012 kdpnu zmluvu o odplatnom prevode
bytu a spoluvlastnickeho podielu na spolo&nych &astiach a spolo&nych zariadeniach domu vo velkosti
8267/461355, na LV & XXXX, a spoluvlastnickeho podielu na pozemku parc. KN C &. XXXX o vymere
970 m2 - zastavané plochy a nadvoria vo velkosti 8267/461355 na LV €. XXXX. Kupna cena predmetu
kupnej zmluvy bola dohodnuta v €l. lll ods. 3.1. KZ na sumu 62 500 Eur s tym, Ze €ast kipnej ceny v sume
57 500 Eur bola zaplatena podfla kupnej zmluvy na u&et navrhovatelov 1,2, Dodatok kupnej ceny podla
¢l 1. ods. 3.2. pism. b/ kipnej zmluvy v sume 5000 Eur bol splatny najneskér do 31.03.2013. Odporcovia
1,2 zaplatili na ucet navrhovatelov sumu 3500 Eur dfa 10.04.2013. Zostatok kupnej ceny v3ak do
zaciatku pojednavania nebol zaplateny a preto boli navrhovatelia nuteni podat navrh o zaplatenie na sud.

Navrhovatelia po vyjadreni odporcov k navrhu diia 19.08.2014 uviedli, Ze na podanom navrhu trvaju, a
k udajnym vadam uvedenych v reklamacii uvadza navrhovatel 1/ nasledovné:

1. Izba oproti vytahu: opadavajuca malovka - oSkrabanie a oprava povrchu cca. 50m2. Kriva podlaha.
- bez vyjadrenia.

2. I1zba oproti kupelni: opadavajuca malovka - oSkrabanie a oprava povrhu cca. 50m2. Kriva podlaha
- bez vyjadrenia.



3. Chodba - neodstranend skrifia: Navrhovatel sa osobne odporcov pytal i tu vstavanu skrifiu chcu
lebo si ju chcel odviest, ale na osobnu Ziadost odporcov ju v byte nechal, pretozZe si ju chcel odporca
1/ nechat pri planovanych Upravach bytu.

4. Opadavajuca omietka na stene murovaného jadra (nebola pouzita sietka) 10m2 - bez vyjadrenia.

5. Opadavajuca malovka - oSkrabanie a oprava povrchu cca. 30m2 - bez vyjadrenia.

6. Kuchyha - opadavajuca omietka: oSkrabanie a oprava povrchu cca. 30m2 - bez vyjadrenia.

7. Nefunkény odsavac par, oprava elektroinstalacie - navrhovatel 1/ uviedol, Ze odsavac fungoval,
nakolko bol novo zakupeny do novej kuchynskej linky. Pri osobnej obhliadke ani osobnom preberani
bytu nebola zavada spomenuta ani uvedena v preberacom protokole ani v zmluve.

8. Nefunké&ny jeden plynovy sporak - pri osobnej obhliadke ani osobnom preberani bytu nebola zavada
spomenuta ani uvedena v preberacom protokole ani v zmluve.

9. Pokazené kovanie plastového okna - navrhovatel uviedol, Ze on nemal Ziadny problém s otvaranim
okna. Pri osobnej obhliadke ani osobnom preberani bytu nebola zavada spomenuta ani uvedena v
preberacom protokole ani v zmluve.

10. Spajza, odstranené police: navrhovatel' 1/ uviedol, Ze bola v $pajzi iba jedna drevena policka -
domaca vyroba - nebola sucast Spajzy - nie je skrytd zavada, pri osobnej prehliadke ani osobnom
preberani bytu nebola zadvada spomenuta ani uvedena v preberacom protokole ani v zmluve.

11. Nevhodne urobena flexibilna hadica od odsavaca par, dochadza ku prehrievaniu: navrhovatel 1/
uviedol, Ze on s manzelkou s tym problém nemal. Digestor odsaval - tech. rieSenie odsavania vzhladom
na situovanie bytu bolo robené byvalym majitelom cez Spajzu nakolko do stupacky sa to nedalo napojit.
12. Kupeltia, odmontovana zasuvka s prudovym chrani€om - zasuvka bola vymenena za Standardnu
el. zasuvku., ktoré ostali vymenené v celom byte ako aj s novym elektrorozvadzaom a isticmi a
taktiez vypinaémi - pr. chrani¢ v kupelni nie je vybava bytu, ani navrhovatelia ju tam nemali, bola tam
namontovana pre ich bezpecie.

13. Odmontovany drziak hadice v sprchovom kute - nie je skryta zavada.

14. Sprchovy kut poSkodeny, hrdzavy a zadreté kolieska - bez namietok - odporcovia ho videli min. 5 x
a nebol uvedeny ako zavada nakolko sa ho chystali vymenit - nie je skryta zavada.

15. Steny urobené z scm IPORu, nevhodné na tento ucel, vymena za hrub8ie - byt navrhovatelia
neprerabali, taky ho kupili.

16. Obyvacka: opadavajuca malovka - oSkrabanie a oprava povrchu cca. 70m2 - bez vyjadrenia.

17. Omietky - su Standard bytu a navrhovatelia v byte malovali 1-2x podfa potreby, neboli Ziadne
problémy s mafovkou. Videli pri obhliadke, bez namietok, nie je skryta zavada.

18. Podlahy - povodné podlahy pri kipe navrhovatelov boli vo vSetkych obyvacich miestnostiach
drevené parkety - koberce. Boli vymenené za kvalitné nemecké plavajuce podlahy. Videli pri obhliadke
- bez namietok - nie je skrytd zavada, pri osobnej obhliadke ani osobnom preberani bytu nebola zavada
spomenuta ani uvedena v preberacom protokole ani v zmluve.

Na zaver navrhovatel 1/ uviedol, Ze odporca 1/ sa na jeho otazku, pre€o nechcu zaplatit doplatok 1500
eur vyjadril, Ze on za to nemdze.

Odporcovia sa k navrhu vyjadrili listom zo dna 04.06.2014, v ktorom uviedli, Ze Ziadaju navrh v celom
rozsahu zamietnut. Uviedli, Ze uzatvorili s odporcami kipnu zmluvu zo diia 03.10.2012, na zaklade
ktorej nadobudli vlastnicke pravo k bytu &. XX, vchod &. XX, na 4. poschodi obytného domu sup. &.
XXX, postaveného na parc. €. KN-C XXXX a dohodli sa s navrhovatelmi na kupnej cene za byt vo
vySke 62500 Eur. Uviedli, Ze nie je pravdou, Ze by odporcovia bezdévodne neuhradili navrhovatefom
Cast kupnej ceny vo vySke 1500 Eur za byt. Odporcovia totiz zistili potom €o zacali byt uzivat, Ze
tento ma skryté vady. Skryté vady bytu spoCivaju v tom, Ze zo stien bytu opadla omietka potom ako
odporcovia byt vymalovali. Z toho dévodu boli odporcovia nuteni dat urobit’ v byte nové omietky, s
ktorymi im samozrejme vznikli daldie naklady. Navrhovatelia v8ak odporcov pri predaji bytu na tieto
skryté vady neupozornili. Odporcovia si z uvedenych dbévodov listom, ktory zaslali navrhovatefom v
aprili 2013 uplatnili u navrhovatelov primeranu zlavu z kipnej ceny z dévodu, Ze v izbach opadavala
malovka, pricom aj po odstraneni pévodnej malovky a vykonani nového nateru sa tieto vady znova
prejavili. Tak isto tieto vady sa nachadzali aj v kuchyni, obyvacke ako aj ostatnych izbach. V kupelni bola
odmontovana zasuvka s prudovym chrani¢om, tak isto bol odmontovany drziak hadice v sprchovom kute
a samotny sprchovy kut bol poSkodeny. V3etky tieto zavady a skryté vady oznamili odporcovia listom
navrhovatelom a nasledne aj e-mailom. List sa v8ak vratil ako nedorucitefny/ neprevzaty v odberne;j
lehote, e-mail bol vdak navrhovatefom doruéeny. Zarover odporcovia zaslali v tomto liste navrhovatelom



oznamenie o tom, Ze naklady, ktoré budu musiet’ vynaloZit na Upravu bytu a z dévodu tychto skrytych
vad, budu predstavovat sumu okolo 2000 Eur.

Odporcovia k vyjadreniu navrhovatela 1/ zo diia 19.08.2014 uviedli, Ze zo strany navrhovatela je takmer
pri v8etkych vadach, na ktoré odporcovia upozornili uvedené, Ze sa nejedna o skryté vady, pricom ani
pri osobnej prehliadni ani pri preberani bytu neboli tieto uvedené ani v kipnej zmluvy zo dia 03.10.2012
ani v preberacom protokole. Uviedli, Ze v byte a na vybaveni, ktoré spolo¢ne s nim kupovali su vady
az potom ako ho zacali uzivat. Argumenty, ktoré vo svojom vyjadreni uvadza navrhovatel 1 povazuju
odporcovia za bez predmetné. Pokial navrhovatel 1 uviedol, Ze odsavac par bol novo zakupeny, tak tym
mal byt po 4 rokoch od kupy, kedZe mal byt zakupeny v Case, ked sa do bytu navrhovatelia nastahovali.
Avsak odporcovia upozorfiuju, Zze Zivotnost’ niektorych elektrickych spotrebi¢ov nedosahuje ani 4 roky.
Obdobne navrhovatel 1 argumentuje i vo vztahu k nefunk&nému plynovému hordku. TaktieZ ma byt novy
a pouzivany od ¢asu, ked sa do bytu nastahovali. Pokial sa tyka flexibilnej hadice odsavaca par, tak jej
vedenie cez Spajzu je podfa nazoru odporcov z technického hladiska absolutne nevhodnym rieSenim. Na
tuto vadu v3ak odporcovia prisli az uzivanim bytu. Odporcovia nesuhlasia ani s tvrdenim navrhovatela
1, podla ktorého hrubka steny opadavajuce omietky a krivé podlahy nepredstavuju skryté vady. Tieto
vady nebolo mozné zistit pri beznej obhliadke a vysli najavo az dodatocne.

Sud sa oboznamil s navrhom, kiipnou zmluvou zo dna 03.10.2012, vypisom z katastra nehnutelnosti,
mailom ,reklamécia bytu“ zo dfia 07.04.2013, listom zo dna 28.06.2013 - Posledny pokus o zmier,
znaleckym posudkom €. 45/2015, vypovedou u€astnikov konania, vypovedou znalca a zistil nasledovné
skuto&nosti:

Z kupnej zmluvy zo dfia 03.10.2012 sud zistil, Ze navrhovatelia odpredali odporcom nehnutelnost, na LV
€. XXXX, byt &. XX, vchod €. XX, na X. poschodi obytného domu so sup. €. XXX a zaroven spoluvlastnicky
podiel na spolo&nych Castiach a spolo&nych zariadeniach domu so sup. &. XXX a spoluvlastnicky podiel
na pozemku parcela C KN €. XXXX o vymere 970 m2 za kupnu cenu spolu vo vySke 62 500 Eur.

Z vypisu z katastra nehnutelnosti sud zistil, Ze odporcovia sa stali vlastnikmi bytu, LV ¢. XXXX, vchod
€. XX, X p., byt & XX, a to titulom kupnej zmluvy V 3215/12 zo dfia 02.11.2012.

Z mailu zo dna 07.04.2013 adresovaného od odporcu 1/ navrhovatelovi 1/ sud zistil, ze odporca 1/
reklamoval tymto mailom u navrhovatela nasledovné nedostatky bytu:

1. Izba oproti vytahu: opadavajuca malovka, oSkrabanie a oprava povrchu cca. 50m2, kriva podlaha

2. Izba o proti kupelni: opadavajuca malovka - oSkrabanie a oprava povrchu cca. 50 m2, kriva podlaha
3. Chodba: neodstranena skrifia, opadavajuca omietka na stene murovaného jadra (nebola pouzita
sietka) 10 m2, opadavajuca malovka - oSkrabanie a oprava povrchu cca. 30 m2

4. Kuchyna: opadavajiuca malovka - oSkrabanie a oprava povrchu cca. 30 m2, nefunkény odsavac par
- oprava elektrointalacie, nefunkény jeden plynovy horak - vymena reg. Ventilu, pokazené kovanie
plastové okna - vymena za nové

5. Spajza: odstranené police, nevhodne urobené flexibilna hadica od odsavada par, dochadza ku
prehrievaniu toho priestoru pri vareni a spusteniu odsavaca par do €innosti - dorobena izolacia a kapotaz
6. Kupelfa: odmontovana zasuvka s prudovym chrani€om, odmontovany drziak hadice v sprchovom
kute, sprchovy kat posSkodeny, hrdzavy a zadreté kolieska - vymena za novy, steny urobené z 5 cm
IPORu, nevhodné na tento ucel - vymena za hrubsie

7. Obyvacka - opadavajuca malovka, oSkrabanie a oprava povrchu cca. 50m2, kriva podlaha.

8. Pivnica - neodstranené vsetky veci, odmontované police na odkladanie veci.

Z listu zo dna 28.06.2013 oznaceného ako ,Posledny pokus o zmier - vyzva na zaplatenie nedoplatku
kupnej ceny v sume 1500 Eur s prislusenstvom® vyplyva, Ze navrhovatelia prostrednictvom svojho
pravneho zastupcu zaslali odporcom list, v ktorom ich vyzvali na uhradu nedoplatku t. j. 1500 Eur s tym,
Ze reklamaciu neuznavaju v celom rozsahu, a to vzhladom na prehlasenie v €l. Il. ods. 2.1. a ¢l. VI
ods. 5.1.1 kipnej zmluvy, pretoze vSetky zavady existovali uz pri uzatvarani kipnej zmluvy a nemohli
sa vyskytnut dodato¢ne.

Z vypovede pravneho zastupcu navrhovatefov na pojednavani zo dha 15.01.2015 vyplyva, Ze
navrhovatelia trvaju na podanom navrhu v celom rozsahu. Povazuju ho za dévodny a Ziadaju, aby mu
sud v celom rozsah vyhovel. | napriek vyjadreniu odporcov, ktoré im bolo doru¢ené, navrhovatelia maju



za to, Zze navrh je dévodny a neuznavaju vady na predmetnej nehnutelnosti, ktoré uvadzaju odporcovia
VO svojom vyjadreni.

Z vypovede pravneho zastupcu odporcov na pojednavani zo dha 15.01.2015 vyplyva, Ze odporcovia
trvaju na ich pis. vyjadreniach, maju za to, Ze na predmete kupy, teda na byte sa vyskytuju €i uz skryté
alebo zjavné vady, navrhuju vypo&ut odporcov a taktiez nariadit znalecké dokazovanie znalcom z
odboru stavebnictva, ktory by sa k existencii danych vad vyjadril. Za u€elom mimosudneho vyrieSenia
sporu su odporcovia 1,2 ochotni zaplatit navrhovatelom sumu 500 Eur , maximalne, pretoze su si vedomi
nakladov, ktoré vzniknu v suvislosti s konanim titulom znaleckého dokazovania, trov prav. zastlpenia
atd.

Z vypovede navrhovatela 1/ na pojednavani zo dnia 24.03.2015 vyplyva, Ze navrhovatel na podanom
navrhu trva. Uviedol, Ze je pravdou, Ze dfia 3.20.2012 uzatvoril s odporcami 1/, 2/ spolu s manzelkou
kupnu zmluvu, predmetom ktorej bol byt €. XX, vo vchode 23, na 4 posch., obytného domu s. & XXX
na parcele XXXX a spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych €astiach a spolo&nych zariadeniach domu,
spoluvlastnicky podiel na pozemku KN C XXXX vSetko zapisané na LV & XXXX k. 0. PB tak ako
tieto skuto€nosti opisal v navrhu. Kupna cena bola medzi nimi dohodnuta na zaklade vzajomnych
kompromisov v takej vySke, aby ju boli odporcovia schopni zaplatit a preto aj suma 5tis eur bola
resp. jej splatnost’ bola dojednana do konca mesiaca marec 2013. Navrhovatel byt ponukol na predaj
najskor prostrednictvom dvoch realitnych kancelarii, kde byt bol vzhfadom na marzu realitnej kancelarie
ponukany na predaj za kupnu cenu 69tis eur. Navrhovatel byt ako sukromna osoba predaval za cenu
66 tis. eur. Po kompromisoch a dohodach s odporcami sa dohodli na kipnej cene uvedenej v kupnej
zmluve. Kupna cena bola zniZzena na zaklade podnetov odporcov ako aj na zéklade ceny nehnutelnosti,
ktoré sa odvijali od realitného trhu. Odporcovia uvadzali, ze budu robit' nejaké stavebné Upravy pretoze
byt bol prerobeny na Ziadost navrhovatelovej manzelky a dcéry a odporcovia si chceli byt prerobit’ podla
svojich predstav. Od vsetkych tychto okolnosti sa odvijala kone&na kupna cena. Odporcovia si boli
obhliadnut byt minimalne trikrat, byt bol v tom ase obyvatelny, zariadeny. To, €o bolo sugastou bytu, je
uvedené v kuipnej zmluve. Navrhovatelia chceli predat odporcom este aj nejaku Cast' ndbytku za kipnu
cenu, ktort im povedali mimo kupnej zmluvy a kupnej ceny, odporcovia vSak s odpredajom nabytku
nesuhlasili. Navrhovatelia byt kupili v roku 2008 prostrednictvom realitnej kancelérie, od ktorej nedostali
Ziadne informacie, Ze by na byte boli nejaké zavazné vady, ktoré by robili problémy s kiipou bytu. Jednalo
sa o tu istu realitnu kancelariu, v ktorej byt ponukali na predaj. Bytové jadro bolo vyhotovené este pred
tym, ako navrhovatel spolu s manzZelkou predmetny byt kupili, do bytového jadra nerobili Ziadne zasahy
okrem vymeny sanity. Navrhovatel tvrdi, Ze predmetny byt kupovali s manzelkou len prechodne, pretoZe
v tom Case stavali RD, nemali zaujem do bytu investovat. V byte robili minimalne stavebné Upravy tak,
aby tam mohli nejakd dobu zZit. Navrhovatel nie je stavebny odbornik, takze netrufa si ani povedat, z
¢oho bolo bytové jadro postavené. Nevedel o jeho kvalitach alebo nekvalitach, ani ho to nezaujimalo.
Odporcovia si pri ohliadke bytu bytové jadro prezreli, videli, Ze z jednej strany su obkladacky, z chodbovej
strany je omietka. Navrhovatel nepopiera, Ze pred kupou bytu odporcami mali namontované v kupelni
napr. drziaky na zubnu kefku, vodovodné batérie, drziak na sprchu. Nerozpravali sa s odporcami o
tom, €i drziak na sprchu alebo iné drziaky budu sugastou kupnej ceny, nie je to v kone€nom dbsledku
ani uvedené v kupnej zmluve. V pravej €asti nad umyvadlom sa v kupelni nachadzala zasuvka, ktora
mala farebny kryt. Tuto navrhovatel neodmontoval. Nevie o tom, Ze by sa tam nachadzala zasuvka s
prudovym chrani€om. Vo svojom dome ma Uplne nové zasuvky a nepotreboval z bytu odmontovavat
nejaké iné zasuvky. V predmetnom byte vymienali po jeho kiipe kuchynsku linku. Technicky bol v byte
vyrieeny odvod par cez Spajzu uz v Case, ked byt kipil s manzelkou. KedZze v byte nechcel robit
velké technické zasahy, tak isto po vymene kuchynskej linky digestor umiestnil opat nad plynovy sporak
na to isté miesto a napojil ho na raru cez Spajzu tak ako toto odsavanie bolo v takom stave v akom
stave ho kupili. Navrhovatel dalej uviedol, Ze v predmetnom byte byvali 5 rokov, digestor pouzivali
pravidelne, vyvod par bol cez raru vedeny cez Spajzu von z fasady, nespbdsoboval Ziadne problémy.
TaktieZ mali v $pajzi umiestnenu $pajzu s kuchynskymi potravinami. Ziadna para sa nezrazala. Nemala
sa ani akd, pretoZze miestnost nemala vykurovanie, nebolo tam teplo a nemala sa tam aka para zrazat.
Odporcovia si byt obhliadli. Pri obhliadke videli ako je vedeny vyvod par z digestora, Specialne sa o tom
s navrhovatelom nerozpravali, ani ich na to neupozornil, Ze rdra z odsavaca par vedie nad Spajzu. Nie
je stavebny odbornik, nevie, & by sa dal vyvod z odsavada par zmenit. Co sa tyka okna v kuchyni, toto
pouzivali navrhovatelia pravidelne, teda vetracku, pretoZe v kuchyni sa bezne varilo, a tak navrhovatefl
nevie o tom, Ze by bolo kovanie pokazené. Keby aj nejaka vada na kovani na ventilacke bola, existuju
firmy, ktoré by zabezpecili vymenu pantu. Oknd, ktoré v byte su pouzité, podla navrhovatelovho nazoru



neboli drahé, boli tam uz v Ease ked kupoval byt. Jednalo sa o oby€ajné klasické plastové okna. Pri
obhliadke bytu odporcovia nesku$ali kvalitu okien, nespomina si na to. VSetky elektrospotrebice v byte
kupovali v Ease ked vymienali kuchynsku linku, bolo to v r. 2008 . Nemali s nimi Ziaden problém. Ani
on ani manzelka si nespominaju, Ze by na horaku na plynovom sporaku bol nejaky problém, Ze by
slabsie horel. Skér by to bolo vhodné posudit’ nejakym Specialistom, plynarom. Je pravdou, Ze v byte
po nastahovani vymiefali podlahy, okrem kuchyne, kupelne a chodby, kde bola dlazba, do ktorej
zasahovat nechceli. V ostatnych obyvacich miestnostiach boli klasické drevené parkety, na ktoré potom
polozili novu plavajucu podlahu. Na pévodnych parketach sa urobili len bezné opravy tak, aby tam bolo
mozné poloZit plavajucu podlahu. Podlahy kladla stavebna firma, ktora v byte zarovern robila aj stierky,
natery. Dalej uviedol, Ze v celom byte nemali Ziadne koberce, pretoze dcéra je alergicka preto vyvracia
tvrdenia odporcu, Ze by v byte pri ohliadke boli nejaké koberce. Podlahy boli v poriadku, neboli na nich
Ziadne nerovnosti. Z kazdej izby boli prechodové ity a keby neboli v poriadku, uréite by tam nepasovali.
Zo strany odporcov neboli ohfadom podlahy na navrhovatela Ziadne otazky. Nemal dévod sa $pecialne
rozpravat sa s nimi o podlahach. Navrhovatel nepopiera, Ze police a regéle z pivnice si zobral pri predaji
bytu, tieto odporcom ponukal na predaj spolu s nabytkom za cenu, ktora nebola su€astou kipnej ceny
bytu, police a regéale nie si uvedené v kupnej zmluve a odporcovia sa ani Specialne nevymienili, Ze
tieto v byte musia zostat po jeho odovzdani. Navrhovatel pivnicu rovnako prevzal pri kipe bytu v
stave, kde neboli police a regale, bola to prazdna miestnost o vymere cca 1x1 meter. Odporcovia si
byt minimalne trikrat prezreli, z ich strany neboli Ziadne namietky, Ze by opadavali omietky a pokial
ano, nech toto preukazu. Odporcovia sa navrhovatela nepytali na to, €i su na byte nejaké skryté vady.
NepozZadovali, aby bol byt novovymalovany, ked sa predaval. Toto ani nebolo predmetom zmluvy. Na
otazku pravneho zastupcu odporcov €i navrhovatel vyslovne upozornil odporcov, Ze by na byte boli
nejaké vady, navrhovatel uviedol, Ze nie, pretoze o Ziadnych nevedel. Pokial by o nejakych vadach vedel,
kupuijucich by na tieto vady upozornil. Dalej uviedol, Ze nie je si vedomy toho, Ze by mu odporcovia
telefonovali, Ze by sa chceli s nim dohodnut. Na emailovd komunikaciu reagoval dvoma e- mailami,
kde ich upozornil na meskanie poslednej splatky kiipnej ceny a kedZe oni na to nereagovali, tak celu
vec postupil pravnemu zastupcovi. Na poziadanie odporcu ponechal v byte vstavanu skrifiu v chodbe,
pretoZe ho o to pozZiadal odporca, Ze poCas rekonstrukcie bytu by ju chcel pouzit' a nasledne odviest
na nejaku chatu. Odporca nechcel na tejto skrini predné zasuvné dvere, tieto boli znesené do pivnice.
Spravkyha bytového domu chcela tieto dvere pouzit' kedZe boli so zrkadlom ako zrkadlo pre vSetkych
obyvatelov bytového domu. Po podpise kipnej zmluvy byt so svojou rodinou nepouzival. Diia 1.10.2012
byt odovzdal odporcom. Bol pritom spravca vchodu, ktory opisuje stav meracov tepla, pri€om tam boli
aj s odporcami. Nemal vedomost o tom, Ze odporcovia maju zaujem kupit’ aj iny byt v bytovom dome,
nebola to prefiho podstatna vec. Toto nemohlo mat vplyv na zniZenie kipnej ceny. Pisomna reklamacia
mu dorucend nebola, pokial sa tyka emailu, tento precital, na tento reagoval uz prostrednictvom svojho
pravneho zastupcu.

Z vypovede odporcu 1/ na pojednavani zo diia 15.01.2015 vyplyva, Ze sa stotoZriuje s prednesom svojho
prav. zastupcu a pridrziava sa obsahu vyjadreni, ktoré boli sidu doru¢ené. Uviedol, ze dfa 2.11.2012
s navrhovatelmi ako kupujucimi uzatvorili kipnu zmluvu, ktorej predmetom bol byt.€. 0XX vo vchode
XX, na X poschodi obytného domu sup.¢. 923 na parc. KN C XXXX zastavané plochy a nadvoria o
vymere 970 m2, spoluvlastnicky podiel na spoloénych €astiach a spolo&nych zariadeniach domu sup.
€. XXX vo velkosti 8267/461355 a spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. KNC XXXX vo velkosti
8267/461355, vSetko zapisané na LV &. XXXX k. u. PB. V zmysle predmetnej kipnej zmluvy medzi
kupujucim a predavajucim bola dohodnuta kipna cena vo vyske 62500 Eur. Zmluvné strany sa dohodli,
Ze kupna cena bude uhradena tak, Ze prva €ast vo vySke 22000 Eur do 21.4.2012, a zvysna €ast vo
vySke 40 500 Eur na dve splatky vo vySke 35500 Eur bezodkladne po povoleni vkladu vlastnickeho
prava najneskor do troch pracovnych dni, a poslednu €ast vo vySke 5 000 Eur najneskér do 31.3.2013.
Pred uzatvorenim kupnej zmluvy si navrhovatelia spolu s odporkyfiou 2/ byt prezreli. Byt si prezreli
vizualne, nevideli na fom ziadne nedostatky, navrhovatelia ich neupozornili, Ze by na predmetnom byte
boli nejaké vady, ktoré boli ddvodom pre zniZenie kupnej ceny. Kipnu cenu navrhovatelom uhradili v
zmysle predmetnej KZ v lehotach podfa KZ, poslednu Ciastku ktort mali uhradit’ vo vyske 5000 Eur do
31.3.2013 ,uhradili len vo vyske 3500 Eur v mesiaci april 2013. Byt zacali uzivat mesiac po podpise KZ,
postupne vSak zistovali, Ze na predmetnom byte su vady, o tychto informovali navrhovatelov, najskor
telefonicky, navrhovatel I/ vSak telefon nedvihal, neskér ked prisli na dalSie iné vady, tieto vady spisali,
informovali o nich navrhovatelov emailom, opravu a odstranenie vad odhadli na sumu 1500 Eur, o tomto
mailom navrhovatefov informovali a preto im poslednu splatku kupnej ceny zaslali az v aprili 2013
a nizSiu o 1500 Eur. Navrhovatel sa potom spéatne vyjadril, komunikoval s odporcami mailom kde



so znizenim kupnej ceny nesuhlasil. Odporca uviedol, Ze navrhovatelia ich pri ohliadke bytu ani pri
uzatvarani KZ na Ziadnu vadu neupozornili. Tak ako uviedol vySSie, to, Ze v byte su vady, zistil az po
tom ako zacali byt uzivat. Skryté vady boli popisané vo vyjadreni zo dna 4.6.2014 a 25.11.2014. Vady
spocivali vtom, Ze po tom ako byt vymalovali , za€ala zo stien opadavat omietka, priCom v dosledku toho
museli tieto omietky poopravovat nanovo. Toto zistili dva dni predtym ako sa do bytu prestahovali. Ked
potom odporca zacal robit draZzku na prekladku elektriky, zistil, Ze bytové jadro je nespravne vymurované,
bytové jadro bolo vymurované z yporu, na ktorom musi byt natiahnuta sietka, zistil vSak pri prekladani
elektriky, Zze tato sietka z vonkajSej strany natiahnuta nie je a pravdepodobne nie je ani natiahnuty z
vnutornej strany bytového jadra kde su obkladacky. Toto samozrejme pri obhliadke bytu nebolo volnym
okom rozpoznatelné. Ked' si boli byt obzriet, su€astou kupelne bol aj drziak na sprchu, ktory povazovali
odporcovia za sucast kupnej ceny, ked vSak byt boli preberat, po uzatvoreni KZ navrhovatel I/ si drziak
na sprchu z kupefne odmontoval, s tym Ze bol drahy. Takuto istu odpoved dostal odporca aj ked
sa pytal na zasuvku v kupelni, ktora pri ohliadke bytu bola, pri prevzati uz nebola. Navrhovatel I/ tuto
skuto€nost odévodnil tym Ze sa jedna o zasuvku s prudovym chrani¢om a on ju potrebuje na svojom
dome. Z vonkaj$ej strany z bezpecnostnych dévodov musel nanovo urobit omietku, doplnit pod omietku
sietku. Z vnutornej strany radej nechali pdvodné obkladacky a na ne sme nalepili novy obklad. Dalsia
vada spocivala v tom, Ze rura z odsavaca par je vedena cez Spajzu a pri pouziti v tomto chladnom obdobi
sa kondenzuje na rdre voda, ktora stekd na zem a zvySuje vihkost' v 8pajzi. Spravne mal byt vyvod
z digestora vyvedeny do bytového jadra, kde je na to uréeny otvor pre vSetky byty. Rura je vyvedena
doteraz, tak ako pri kipe bytu. DalSia vada spogivala v tom, Ze okno v kuchyni ma pokazené kovanie
pri otvarani ventilacky. Toto Ciastone odporca opravil a vymenil, avSak oprava je potrebna s celkovou
vymenou kovania na okne. Suc&astou kuchynskej linky bol aj plynovy sporak, na ktorom jeden horak je
znefunkéneny, s tym, Ze pri minimalnom ubrati plynu sa vypne. Opravu doposial odporca nevykonal.
Dalsia vada spoéiva v tom, Ze podlahy, ktoré sice boli nové, boli v8ak krivé, pri ohliadke bytu tato
skuto€nost' nebola viditelna, pretoZze na podlahe bol poloZzeny nabytok a koberec. Bolo to hlavne v
obyvacke a dvoch obytnych miestnostiach. Odporcovia zistili, Ze ked' bol uz byt prazdny, Ze podlahy
su zvinené. Tieto v8ak neopravovali, pretoZze by sa museli zrejme rozobrat a vyrovnat podklad. Pri
nastahovani do bytu zistili, Ze v Spajzi a v pivnici neboli regale a police, ktoré pri ohliadke bytu boli,
a ked sa do bytu nastahovali, tieto tam uz neboli. Ked si boli byt ohliadat’ navrhovatelia eSte v byte
byvali, byt bol zariadeny. Domnievali sa, Ze veci, ktoré si navrhovatelia z bytu zobrali, ako boli drziak
na batérie, zasuvka, police a regale, zostanu v byte aj po vystahovani navrhovatelov. Odporcovia sa
domnievali, Ze tieto veci v byte zostanu, navrhovatelia vS§ak vyslovne o tom neinformovali, Ze tieto
veci zostanu v byte aj po ich vystahovani. Odporca sa domnieva, Ze cena za byt nebola tak nizka na
to, aby si navrhovatelia zobrali tieto veci, ktoré povaZoval za su€ast bytu a su€ast kupnej ceny. Na
otazku pravneho zastupcu navrhovatelov odporca uviedol, ze prva komunikacia s navrhovate/mi, kde
odporcovia prejavili zaujem o kupu bytu, bola priblizne v mesiaci marec - april 2012, byt si boli prezriet,
dohadovali sa o cene , ktora bola 64 000 eur. KedZe mali v ponuke eSte jeden byt v tom istom bytovom
dome, ktory vSak nebol prerobeny kupna cena bola 58000 Eur. Navrhovatel I/ vedel o tom, Ze si boli
obzriet’ aj druhy byt mal zaujem predat’ svoj byt a ked odporcovia odchadzali z ohliadky druhého bytu,
nahodou sa stretli s navrhovatefom |/ ktory im opat’ ponukol na predaj svoj byt s tym, Ze zniZil kipnu
cenu na 62500 Eur, nie vSak preto ze byt mal nejaké vady , ale pretoze im byt chcel predat a videl,
Ze si boli obzriet’ aj iny byt. Nasledne v aprili 2012 spisali s navrhovatelmi zmluvu o buducej zmluve,
na zaklade ktorej bola navrhovatelom zaplatena aj prva €ast’ kipnej ceny. Preberaci protokol ohladom
bytu nespisovali. S navrhovatefom I/ sa poznali, boli spoluZiaci zo z&kladnej 8koly, kazdy vSak z inej
triedy. Pri kiipe bytu sa nedohodli, Ze navrhovatelia byt odovzdaju novo vymalovany. Po nastahovani
sa do bytu si opravy odporca robil vo va¢3ej miere sam za pomoci rodinného prislusSnika. Zasuvku s
prudovym istiCom navrhovatelia zobrali bez toho, aby tam osadili nejaku ina.

Vo vypovedi odporca 1/ na pojednavani zo dnha 24.03.2015 uviedol, Ze ho stélo ¢as a peniaze
demontovat vstavanu skrifiu v chodbe, navrhovatel mu uviedol Ze uz nema &as dat skrifiu preg. Dalej
uviedol, Ze je pravdou, Ze neskuSali kvalitu okien a kovani pri obhliadke bytu, opravit kovania na
takychto kovaniach nebude chciet robit Ziadna firma, pretoze v tomto odbore pracuje a ked firma zisti ,
Ze okna boli vyrobené v Polsku, firmy servis odmietaju. Ked bol na obhliadke, v kipelni sa nachadzala
zasuvka s prudovym chrani¢om, ked byt preberal, zasuvka tam uz nebola, preto nefungoval ani
digestor, na €o mu navrhovatel povedal, Ze tuto zasuvku potreboval do pracovne. Jednalo sa o zasuvku,
ktora bola v blizkosti pracky a podla jeho nazoru bola aj na prac¢ku uréena. Tvrdi, Ze v rozvodovej skrini
nie je Ziaden prudovy chrani¢ tak ako tvrdi navrhovatel. On sa domnieval, Ze su¢astou kiipelne mal byt aj



drZiak na sprchu a navrhovatel odmontoval s tym, Ze toto je drahé. Po prvom kontakte s navrhovatefom
sa dozvedeli, Ze cena bytu je 64 tis. Eur. V inzerate bolo uvedené, Ze byt je kompletne prerobeny pred
4 rokmi. Cena bola znizend len z toho dévodu, Ze sa vracali z ohliadky bytu v tom istom dome, stretli
sa s navrhovatefom, toto mu povedali a nasledne im znizil kipnu cenu. Dalej uviedol, Ze pri ohliadke
bytu si vS§imol, Ze odvod par z digestora vedie cez Spajzu, toto akceptoval az do doby, kym nezacali byt
uzivat, kde pri normalnom vareni sa v studenej $pajzi zane zrazat para. Takyto stav je dodnes. Tvrdi,
Ze su urcité miery a tolerancie kedy méze byt podlaha kriva ale toto je podla neho v tomto byte vela.
Ked sme i$li malovat’ a napenetrovali sme steny, malovky zacali opadavat, na stenach neboli stierky,
bolo to vo vSetkych miestnostiach. My sme mafovali v ramci rodiny a byt v8etci, byt ndm nemalovala
Ziadna firma. Mysli si, Ze kazdy by si mal zna3at to o predava a nie to €o urobil jeho predchodca. Ma
za to, Ze bytové jadro nie je v sulade so Ziadnymi stavebnymi normami tak ako je postavené. Doposial
pretrvava vada na sporaku taka Ze pri stiahnuti predného lavého horaku tento zhasne. Mysli si, Ze ako
kupujuci maju pravo reklamovat vady, reklamaciu navrhovatelovi zasielali najskér postou, nevedeli na
aku adresu, na obalku napisali len priblizZné miesto kde si mysleli, Ze navrhovatel tam byva, tato sa im
vratila, nasledne ju poslali mailom. Jednalo sa o list z 30.4.2013 a mail z 7.4.2014.

Z vypovede odporkyne na pojednavani dia 15.12.2015, ktora uviedla, Ze sa v plnom rozsahu stotoZfiuje
s prednesom svojho pravneho zastupcu a pripaja sa k prednesu odporcu.

Zo znaleckého posudku ¢&. 45/2015 vyplyva, Ze bol vypracovany na zaklade uznesenia ¢&.
4C/103/2014-105 zo dna 05.05.2015 za u€elom zodpovedania Styroch otazok: 1/osobnej obhliadky na
mieste samom a vyjadrenia sa, &i su v byte €. XX, vo vchode €. XX, na X. poschodi, obytného domu s. €.
XXX, na pozemku Z.-G. XXXX v Povazskej Bystrici, vady a €i tieto vady brania riadnemu uzivaniu bytu,
vypoclet nakladov na ich odstranenie a hodnoty, ako znizuju hodnotu diela, 2/v pripade, Ze na byte su
odstranitelné vady, aké su predpokladané cenové naklady na ich odstranenie, 3/v pripade, Ze na byte
sU neodstranitelné vady, ktoré nebrania riadnu uzZivaniu bytu, v akej cenovej urovni tieto vady znizuja
hodnotu diela, 4/€i na vzniku pripadnych vad na byte mali vplyv predchadzajice nedostato¢né alebo
nekvalitné stavebné upravy bytu. Zo zaverov tohto znaleckého posudku sud zistil nasledovnu odpoved:
- po obhliadke bytu a analyze zistenych vad znalec konstatuje, Zze ide o vady odstranitelné, prevazne
spbsobené predchadzajucimi majitemi bytu a tieto vady brania riadnu uZivaniu bytu, nakolko nie su
dodrzané niektoré state stavebného zakona, vykonavacich vyhlaSok a pozZiadavky noriem,

- predpokladané cenové naklady na odstranenie zistenych vad boli vy&islené na 4032,42 Eur (a) za
opravu malieb a nové omietky na bytovom jadre v byte, opravu elektroinstalacie, opravu sprchového kuta
na 1086,84 Eur s DPH, z toho naklady na mafby a vyc€istenie bytu su v objeme 692,54 Eur s DPH, b) za
Upravu odvetrania digestora z kuchyne, opravu plynového horaka a kovania okna v kuchyni 305,57 Eur
s DPH, c) opravu plavajucej podlahy a za vybudovanie prie¢ky medzi kuchyrou a predsiefiou 2640,01
Eur s DPH

- zistené vady v byte su odstranitelné, nakolko v3ak v byte nie su v plnej miere zabezpecené niektoré
z&kladné technické poZiadavky na stavbu v zmysle Stavebného z&kona, vyhlaSok a noriem, tuto otazku
znalec neriesil, pretoze je potrebné vady ¢o najskér odstranit

- na vzniku vad na byte mali hlavny vplyv stavebné Upravy bytu, robené predchadzajucimi majitelmi s
vynimkou malieb, kde pravdepodobne odporca nedodrzal potrebny odborny postup pri zhotoveni novych
malieb.

Na pojednavani dnia 15.12.2015 znalec uviedol, Zze zotrvava na zavere svojho ZP . Oboznamil sa s
namietkami, ktoré mu boli doru¢ené sidom od navrhovatefov. On ZP vypracovaval na zéklade ohliadky
predmetnej nehnutelnosti - bytu patriaceho odporcom za u¢asti navrhovatela I/, jeho PZ a za ucasti
odporcu 1/. Obhliadku urobil Standardnym spdsobom, vyhotovil fotodokumentaciu, zameranie dispozicie
bytu a v sulade s predpismi urobil konkrétne merania hlavne podlahy, jednotlivych kon$trukcii, aby
mohol vyé€islit naklady na pripadné zistené vady a chyby, ktoré sa tam zistili. Na zaklade tychto zisteni
vypracoval ZP, kde sa snaZil odpovedat na otazky sudu a zistil, Ze v8etky vady, ktoré sa tam vyskytuju,
su odstranitelné a vycislil preto naklady na ich odstranenie. SnaZzil sa vSetky svoje zistenia a odchylky
od tolerancie, ktoré pripustaju technické normy, navody na montaz, dokladovat v prilohe ZP tak, aby
ZP bol preskumatelny, aby sa dal pochopit a zaver je taky aky je a na tomto nema €o menit. On
ZP urobil pre sud, necitil sa pri jeho vypracovani zaujaty. On ZP robil k datumu ohliadky to ¢o videl,
vychadzal z vypovedi jednej aj druhej strany. Nevidel ako sa napr. jednotlivé malby robili, ale vychadzal
z vypovedi U€astnikov a plus skutoénost, Ze malba ma napriklad aj teraz nejaké nedostatky. Na otazku
pravneho zastupcu navrhovatela i po tom ako odporcovia malovali a opravovali a rekonstruovali sami



byt svojpomocne, malo vplyv na ten stav, ktory bol v Ease ked sa predaval byt a v su¢asnej dobe, znalec
uviedol, Ze v tom smere ked napr. sa zoberie bytové jadro, rekonstrukcia, ktoru terajsi vlastnik urobil
stavebnymi tpravami, vylepsili technicky stav bytového jadra. Co sa tyka malieb, toto jasne povedal v ZP,
konstatoval, Ze malby €o urobil predchadzajuci majitel, boli urobené takmer profesionalnym spésobom
s pouzitim vefmi kvalitnych maliarskych zmesi a to ¢o sa stalo novému vlastnikovi teda odporcom,
nepriamo poukazuje na to, Ze urobili chybu, Ze si dostato&ne nepreverili stav jestvujucej malby a nezvolili
dostato&nl technoldgiu, na to aby nedoslo k stavu, ktory nastal. Co sa tyka podlahy s touto odporcovia
nerobili ni€. Pri vypracovani ZP a pri hodnoteni kvality podlahy a pri dokonéeni prace sa meraju dve
veliiny, a to celkova rovinatost’ podlahy a miestna rovinatost. Keby sa nabytok dal pre¢ zo vSetkych
miestnosti tak nabytok neovplyvni celkovu rovinatost podlahy. Ur€ité zmeny veli¢in, ktoré nameral,
by tam vSak boli ale je s vysokou pravdepodobnostou presvedceny, Ze by tam nameral prekrocenie
tolerancie rovinatosti podlahy 2 mm €o predpisuje norma a to z toho dévodu, Ze predchadzajuci majitel
predtym ako zacala klast podlahu si nezameral rovinatost’ podlahy a na takuto podlahu polozili novu
finalnu vrstvu - laminatovu podlahu, ktora vlastne kopiruje nerovnosti povodnej podlahy. Toto by sa dalo
dokladnejSie overit tym, Ze by sa vypratal nabytok odstranila sa jestvujuca - plavajuca podlaha a zmerala
by sa rovinatost povodnej podlahy. Musi ale povedat, Ze v Case, ked sa pokladala povodna podlaha,
bolo to este v ase socializmu, platili rovnaké technické normy a poZiadavky na kvalitu podlahy ako aj
v sUCasnej dobe. On na podlahe nevidel prasklinu tak podrobne to neskimal, pretoZe na podlahe boli
poloZené CiastoCne koberce, nabytok. Zakladnou pri¢inou nerovnosti plavajucej podlahy je to, Ze nebol
zamerany podklad, ¢o je zdkladna podmienka pre kladenie novej podlahy. Svoje tvrdenie som oprel
o stav, ktory som videl na mieste samom. Poukazuje na to Ze vSetky miestnosti maju krivé podlahy.
Na otazku pravneho zastupcu navrhovatelov, i znalec videl bytové jadro pred jeho rekonstrukciou
odporcami a Ci bytové jadro v stave v akom sa byt predaval, branilo uzivaniu bytu, znalec uviedol, Ze
v ZP je aj odborné vyjadrenie statika, Ze material, ktory bol pdvodne pouzity na stavbu bytového jadra,
je nevhodny a nie je schopny odolavat vodorovnému zatazeniu takému aké sa vyZaduje v bytovom
dome. Takéto stanovisko dal E.. M.. TaktieZ znalec do ZP priloZil z odbornej literatury tiez zdsady pri
prerabke bytového jadra, kde sa hovori Ze mdze byt pouzity material v krajnom pripade 5 cm, pokial
tam nie su zavedené rozvody vody a kanalizacie. V predmetnom pripade je v bytovom jadre osadené
umyvadlo resp. bolo osadené podla fotografii a odpadova rura. Na strane 48 ZP uvadza, Ze priemer
odpadovej rary musi byt aspori 50 mm. Z toho dévodu je odpadova rura uz oslabena. Znalec dalej
uviedol, Ze technicky stav bytu je taky, Ze interiér bytu pini zakladné poZiadavky na komfortné byvanie,
t.j. Ze byt ma pozadovanu relativnu vihkost vzduchu, mikroklimu max. 60%, Ze je tam teplota v interiéri
do 22 stupriov celzia, Ze v byte nedochadza ku kondenzacii vodnej pary, Ze je tym padom zdravotne
nezavadny lebo sa tam netvoria plesne, Ze elektroinstalacia a plynoinStalacia plni vSetky poziadavky
predpisov pre bezpeéné uzivanie a byt splna pozZiadavky poZiarnej bezpecnosti, Ze napr. vyplne otvorov
steny prie¢ky maju pozadované vlastnosti z hladiska ich stability a pevnosti. Netvrdi, Ze byt odporcov
nie je uZivania neschopny, ale su tam tieto nedostatky ktoré maju vplyv na komfort uzivania ktoré maju
vplyv na bezpec&nost pri uzivani a Zivotnost novych konstrukcii tj. podlahu, odvetranie. On zmapoval aky
stav je k datumu ohliadky. Ro€ne oceni asi 15 bytov. Na cenu nehnutelnosti ma aj technicky stav bytu.

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

Podla § 597 ods. 1 Obcianskeho 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.

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

Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze navrh navrhovatefov je nedévodny v celom
rozsahu. Sud pravne posudil vec na zaklade § 597 ods. 1 Ob¢&ianskeho zékonnika a priSiel k zaveru, Ze
vzhladom na zistené vady, ktoré vyplyvaju aj zo zaveru znaleckého posudku, odporcovia maju pravo
na primeranu zfavu z dojednanej ceny a Ze tato zfava zodpoveda resp. podfa ndzoru sudu dokonca
prevySuje Zalovanu sumu.



Sud oddvodiiuje svoje rozhodnutie predovdetkym zavermi zo znaleckého posudku €. 45/2015, ktory
vypracoval znalec na zéklade uznesenia sudu. Zo znaleckého posudku jasne vyplyva, Ze na byte boli
nasledovné skryté vady t. j. vady, ktoré nemohli odporcovia predvidat’

- nevhodné odvetranie digestora z kuchyne (potrubie odvetrania kuchynského digestora, odsavaca
par, je vedené a vyustené nevhodne a neodborne, je v rozpore s normami a platnymi vyhlaskami, ¢o
evidentne nepriaznivo pbsobi aj na samotnu stavbu (kondenzacia vodnej pary, tvorba plesni, hluk) a
vetranie Spajzy v byte a Spajzy nad bytom odporcov)

- nefunkény plynovy sporak (ide zrejme o skrytu, ale beZnu vadu, alebo poruchu, spésobenu prevadzkou
sporaka, ktoru je mozné operativne odstranit za nizke naklady a preto ju znalec posudil, ako vadu, ktoru
je nutné o najskér odstranit)

- pokazené kovanie okien v kuchyni (kovanie na kridle bolo poSkodené este predchadzajucimi majitefmi
a stale nie je plne funk&né a pri manipulovani s kridlom hrozi jeho vypadnutie z ramu okna)

- krivé podlahy vo vSetkych miestnostiach (navrhovatel mal pred polozenim podlahy pripravit podklad
podla priloZeného navodu na montaz plavajucej laminatovej podlahy, kde je potrebné, aby sa nerovnosti
podkladu, vacsie ako 2mm na 2m vopred vyrovnali, o zjavne nebolo splnené a preto je ohrozena
bezpecfnost uzivania podlahy, ako aj jej Zivnost).

Zaroven sud poukazuje na fakt, Ze podfa zaverov znalca na vzniku tychto vad mali hlavny vplyv stavebné
Upravy bytu, robené predchadzajucimi majitelmi t. j. navrhovatefmi. Podfa nazoru sudu a na zaklade
vypovede UCastnikov konania, vietky vySSie spomenuté vady vysli najavo az dodato¢ne a ani na jednu
z nich navrhovatel odporcu vopred neupozornil.

Znalcom ohodnotené opravy vyssie spomenutych vad boli nasledovné:

- Uprava odvetrania digestora z kuchyne, oprava plynového sporaka a kovania okna v kuchyni: 305,57
Eur s DPH

- oprava podlah v celom byte: 1830, 86 Eur s DPH

Celkova oprava uvedenych vad bola znalcom rozpoc€itana suhrnne na 2136,43 Eur s DPH. Sud pri tejto
skuto€nosti vychadzal z predloZzeného rozpodtu, ktory vypracoval znalec v ramci znaleckého posudku.

Co sa tyka malieb, tak tie sud neposudil ako skryté vady, pretoze na zaklade znaleckého posudku je
zrejmé, Ze sice tieto malby nie su vykonané spravne, no podla nazoru znalca z €. |. 40 ZP ,odporca
si mal pri malovani bytu, prostrednictvom skiseného remeselnika zistit stav podkladu na nova malbu
a zvolit taku technolégiu prac a materialov, ktora by vylucila, to o sa stalo, Ze nova malba sa zacala
olupovat.“ A tak sud je toho nazoru, Ze tieto vady, ktoré vznikli v suvislosti s malbami si zapri€inili sami
odporcovia heodbornym zaobchadzanim a nie je ich mozné povazovat za vady, ktoré vznikli v suvislosti

s konanim navrhovatelov.

Co sa tyka poskodenia sprchového kuta, vzhladom na to, Ze sa jeho po$kodenie nedalo pri znalecke;
obhliadke identifikovat, nakolko vady boli uz odstranené a zariadovacie predmety vymenené za nové,
sud nemal ako posudit i poskodeny sprchovy kut naozaj vykazoval znaky skrytej vady, a tak na zaver
znalca o vygislenie tejto polozky ani neprihliadal.

Co sa tyka elektrointalacie (odmontovana zasuvka s pradovym chrani¢om), tak podia nézoru sudu
tuto vadu nemozno zahrnut medzi skryté vady, pretoze podla vypovedi navrhovatela a aj odporcu si
odporcovia byt viackrat obhliadli, a tak je zrejmé, Ze tito vadu mohli spozorovat.

Co sa tyka ostatnych vad, ktoré vo svojej reklamécii uviedol odporca, sud sa tymito vadami nezaoberal
vo svojom oddévodneni, pretoze ich do svojich zadverov nezahrnul ani znalec.

Sud sa nezaoberal ani vadami, ktoré neboli uvedené v reklaméacii odporcov (chybajuca prieCka na
oddelenie predsiene a kuchyne) no boli uvedené znalcom v znaleckom posudku ¢&. 45/2015 ako
novozistené pri obhliadke. Sud je toho ndzoru, Ze na z&klade § 599 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, tieto
vady uz nie je mozné spajat v suvislosti s moznost'ou primeranej zlavy z dojednanej veci, kedZe neboli
vytknuté do 24 mesiacov od prevzatia veci.



Na z&klade v8etkych uvedenych skutoCnosti je sud toho nazoru, Ze bolo v konani dostatoéne
preukdzané, ze na predmetnom byte sa vyskytuju skryté vady, za ktoré su zodpovedni navrhovatelia,
ktori svojimi Upravami, resp. konanim vady spOsobili. Sud povaZuje za preukazané aj to, ze navrhovatelia
na tieto vady vopred odporcov neupozornili. KedZe odporcovia tieto skryté vady zistili po svojom
nastahovani sa do nehnutelnosti a diia 07.04.2013 tieto vady preukazatelnym spdsobom, ktory potvrdil
aj navrhovatefl, u navrhovatelov reklamovali t. j. splnili 24 mesa&nu podmienku, ktora im vyplyva z § 599
ods. 1 Obcdianskeho zakonnika, sud tieto vady predovSetkym na zaklade vypracovaného znaleckého
posudku uznal ako vady, ktoré spadaju pod § 597 ods. 1 Obdianskeho zakonnika a teda odporcovia
maju pravo na primeranu zfavu z dojednanej kuipnej ceny. Vzhladom na to, Ze oprava tychto vad, ktoré
sud uznal ako skryté vady , bola znalcom ohodnotena suhrnne na cca. 2136,43 Eur s DPH a Zalovana
suma predstavuje sumu vo vyske 1500 Eur, sud navrh v celom rozsahu zamietol ako neddvodny.

O trovach konania sud rozhodol podla § 142 ods. 1 O. s. p. Odporcovia mali v konani plny Uspech a
preto im sud priznal nahradu trov konania titulom zaplateného stidneho poplatku vo vySke 90 Eur a trov
znaleckého dokazovania vo vyske 500 Eur.

Trovy pravneho zastupenia si odporcovia vy¢€islili spolu vo vyske 1037,57 Eur za nasledovné ukony:
- prevzatie a priprava zastupenia 06.05.2014 (115,10 Eur)
- vyjadrenie zo dia 04.06.2015 (115,10 Eur)

- pojednavanie na OS PB 02.06.2014 (28,77 Eur)

- vyjadrenie zo diia 25.11.2014 (115,10 Eur)

- pojednavanie na OS PB diia 02.12.2014 (28,77 Eur)

- pojednavanie na OS PB dra 15.01.2015 (115,45 Eur)

- pojednavanie na OS PB dria 24.03.2015 (115,45 Eur)

- vyjadrenie zo dia 10.12.2015 (115,45 Eur)

- pojednavanie na OS PB dria 15.12.2015 (115,45 Eur)

- rezijny pausal rok 2014 - 8,04 Eur, rok 2015 - 8,39 Eur

Sud priznal trovy pravneho zastupenia odporcom v plnej vySke.

Poucenie:

Proti tomto rozsudku je pripustné odvolanie do 15 dni odo dfia dorucenia prostrednictvom tohto
sudu na Krajsky sud v Tren&ine v dvoch vyhotoveniach.

Podla § 42 ods. 3 O.s.p. musi byt z podaného odvolania zjavné, ktorému sudu je urené, kto ho
robi, ktorej veci sa tyka a o sleduje, a musi byt podpisané a datované. Podanie treba predloZit
s potrebnym poctom rovnopisov a s prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy
ucastnik dostal jeden rovnopis, ak je to potrebné. Ak u€astnik nepredloZi potrebny pocet rovnopisov
a priloh, sud vyhotovi képie na jeho trovy.

Podla § 205 ods. 1 O.s.p. v odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42ods. 3) uviest,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v om sa toto rozhodnutie alebo postup
sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

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

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

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

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

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

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.



Podla § 251 ods. 2 O.s.p. ak povinny dobrovofne nesplini, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie,
opravneny méze podat’ navrh na vykonanie exekucie.



