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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Petra Straku a sudcov JUDr.
Michala Borona a JUDr. EliSky Wagshalovej v pravnej veci zalobcov: 1. O. J., nar. XX. XX.XXXX, bytom
B. D. XXXX/X, V., 2. O. J., nar. XX.XX.XXXX, bytom V., ul. XX. K. XXXX/XX, V., zastupenych JUDr.
Ladislavom Matrayom, advokatom so sidlom v PreSove, Masarykova 16, proti zalovanym: 1. B. Q., nar.
XXXXXXXX, bytom Q. XX, V. 2. Q. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom Q. XX, V., zastupenych JUDr. Erikou
Simovou, advokatkou so sidlom v KoSiciach, Pribinova 8, o zaplatenie 27.550 Eur s prisl., o odvolani
zalobcov a zalovanych proti rozsudku Okresného sudu V. zo dna 14. 10. 2014 ¢. k. 12C/25/2012-304
takto jednohlasne

rozhodol:

I.Zastavuje odvolacie konanie o odvolani Zalobcov.

I.Potvrdzuje sarozsudok vo vyhovujucom vyroku.
odovodnenie:

Okresny sud V. (dalej len ,prvostuprfiovy sud“) napadnutym rozsudkom rozhodol nasledovne:

,Zalovaniv1.a2.rades U povinnispologne a nerozdielne zaplatit Zalobcom v 1. a 2. rade 19.691,74
eur spolu s 9 % roénym urokom z omeskania od 18. 1. 2012 zo sumy 19.691,74 euro do zaplatenia,
vSetko do troch dni odo dia pravoplatnosti tohto rozsudku,

v prevysujucej Casti Zalobu zamieta,
o trovach konania rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j. “

Zalobcovia sa po odstipeni od kupnej zmluvy z dévodu vad rodinného domu v konani domahali
zaplatenia sumy 21 691,76 Eur titulom vratenia kupnej ceny v sume 19 691,76 Eur a 2 000 Eur titulom
zmluvnej pokuty. Zalovani pre zmenu uplatnili obranu a navrhovali im priznat 19 691,71 Eur, ktora
pozostavala zo sumy 2 000 Eur titulom zmluvnej pokuty, z pohladavky za spotrebovanu elektricku
energiu v €ase uzivania nehnutelnosti Zalobcami v sume 691,71 Eur a sumy 17 000 Eur titulom
znehodnotenia nehnutefnosti a zniZzenia jej trhovej hodnoty.

Podla skutkového stavu zisteného prvostupfiovym siudom Zalovani ako predavajuci a Zalobcovia ako
kupujuci uzatvorili diia 12. 12. 2011 kdpnu zmluvu, obsahom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k
nehnutelnosti - rodinnému domu supisné €. XX, postavenému na pozemku KN C parcelné €. XXX, v obci
O.. Podfa ¢&lanku Il bodu 3 zmluvy kupujuci prehlasil, Ze pred uzatvorenim tejto zmluvy sa oboznamil
so stavom nehnutelnosti najma osobnou ohliadkou, stav mu je dobre znamy a nehnutefnosti v tomto
stave kupuje. Podfa &lanku Il bodu 4 predavajuci prehlasil, Ze mu nie su zname také vady a poSkodenia



nehnutelnosti, na ktoré by mal kupujuceho osobitne upozornit. Podla ¢lanku V bodu 1 zmluvy pre pripad,
Ze prisludny katastralny urad pravoplatne zamietne navrh na vklad vlastnickeho prava sa zmluvné strany
dohodli, Ze uzatvoria najneskdr do Strnastich dni od vyzvy ktorejkolfvek zo stran kdpnu zmluvu alebo
dodatok rovnakého obsahu, ktory spini zdkonom stanovené podmienky pre povolenie vkladu, popripade,
Ze na pokyn prisluSsného katastralneho uradu v priebehu konania do Strnastich dni, najneskor vSak
v stanovenej lehote, odstrania nedostatky, ktoré brania v rozhodnuti o vklade alebo nélezZite doplnia
navrh na vklad. Ak nedbjde z akéhokolvek dévodu k vzniku vlastnickeho prava kupujuceho, ani vyssie
uvedenym postupom, su zmluvné strany povinné si vratit bezodkladne navzajom poskytnuté plnenia
a kazda zo stran je opravnena odstupit od tejto zmluvy. Rovnaku povinnost maju aj vtedy, ak by po
pravoplatnom povoleni vkladu do katastra bola tato zmluva v inom konani prehlasena za neplatna.
Nesplnenie povinnosti vyplyvajucich (ako zo strany kupujuceho, tak zo strany predavajuceho) z tohto
ustanovenia zmluvy je sankcionované zmluvnou pokutou vo vySke 2 000 Eur. Zaplatenim zmluvne;j
pokuty nezanikaju zavazky a povinnosti vyplyvajuce z tejto zmluvy a nie je tym dotknuty ani narok na
nahradu $kody. Zalobcovia v 1. a 2. rade uvadzali, Ze do$lo k odstipeniu od kipnej zmluvy (¢.1.10 spisu)
z toho dévodu, Ze na nehnutelnosti sa vyskytli vady, na ktoré zo strany Zalovanych neboli upozorneni.
Bolo zistené, Ze stavba garaZze nebola skolaudovana. Nebol zatepleny strop v jednej z miestnosti v
rohoch bol preto mokry, zatekala strecha v Casti zalomenia. Cely dom bol podmoceny - nosné mury,
go sveddalo o ich nedostatoénej izolacii. Zalobcovia v konani poukazovali na to, Ze Zalovana v 2.
rade, ktord im fyzicky nehnutefnost odovzdavala ich ubezpelovala, Ze dom je suchy. Po fyzickom
prevzati nehnutelnosti diia 23. 12. 2011 (preberaci protokol €.I. 7 spisu) a nasledne po vymalovani
miestnosti sa nasledne zacala prejavovat’ vihkost. O tejto skuto¢nosti informovali Zalovanu v 2. rade,
ako aj sprostredkovatelov predaja. Zalovana v 2.rade navrhla odstranenie tychto zavad, neskér bola
ochotna poskytnut zlavu v sume 2 000 Eur. Skutoénost, Ze mury domu su vlhké potvrdil aj svedok H..
B. Z., zastupca sprostredkovatela predaja. Prvostupfiovy sid mal za preukdzané, Zze na nehnutelnosti
sa v minulosti prejavovala zvySena vlhkost, o ¢om svedd&i sudny spor medzi Zalovanymi a obcou, kde
pric¢inou vihkosti v zimnych mesiacoch mala byt blizkost klziska zriadeného obcou. V konani nebolo
sporné dorucenie odstipenia do dispoziénej sféry Zalovanej v 2.rade dfia 18. 01. 2012. Dia 17. 02. 2012
doslo k opatovnému odovzdaniu predmetnych nehnutelnosti t&astnikmi kipnej zmluvy. V preberacom
protokole zmluvné strany uviedli, cit.: ,kedZe u€astnici kipnej zmluvy sa dnha 17. 02. 2012 dohodli
na zruSeni predmetnej kipnej zmluvy, pristapili k odovzdaniu predmetnych nehnutefnosti. Sudom
ustanovena znalkyha konstatovala zistenie evidentného nedostatku vzniknutého zavlhnutim na stenach
od vzlinajucej vihkosti. Tuto vadu charakterizovala ako zavaznu (neexistencia vodorovnej izol4cie
pod zvislymi konstrukciami). V zadnej €asti domu znalkyfa konS$tatovala zlomenie streSnej roviny a
vytvorenie korytka zasahujuceho az nad obytnu izbu, €o mohlo spdsobit zamocenie v izbe. Znalkyna
uviedla, Ze v Case od 12. 12. 2011 do 25. 09. 2012 nedoslo k poklesu trhovej hodnoty predmetne;j
nehnutelnosti. Zalovani v konani nepopierali, Ze stavba garaZe nebola zabezpe&ena kolaudaénym
rozhodnutim, o nebolo v sulade s platnymi pravnymi predpismi a rozhodnutiami spravnych organov.
Vady, z dévodu ktorych Zalobcovia odstupili od kipnej zmluvy, zatekanie strechy pre jej zalomenie, ako
aj pre celkové vlhnutie nehnutefnosti sved¢&ali o nedostato€nej izolacii nehnutelnosti, tieto vady znalkyria
hodnotila ako zavazné a uviedla, Ze sa museli vyskytovat na nehnutelnosti aj v Case jej predaja.

Na zaklade zisteného skutkového stavu prvostupriovy sud dospel k zaveru, Ze vady zistené v konani v
zmysle zaverov znalkyne museli existovat v Case predaja nehnutelnosti, pri€om v sulade s ¢lankom Il
Zmluvy bodu 4 predavajuci vyhlasili, Ze im nie su zname také vady a poSkodenia nehnutelnosti, na ktoré
by mali kupujucich osobitne upozornit. Poukazal na ustanovenie § 597 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika,
v zmysle ktorého kupujuci méze odstupit od zmluvy bez splnenia podmienky, Ze by vada robila vec
neupotrebitelnou, ak predavajuci vyslovne ubezpedil kupujuceho, Ze vec ma urcité vlastnosti, ktoré boli
vymiefiané kupujucim alebo, Ze vec nema ziadne vady. V takom pripade je dovodné, aby kupujici mohol
odstupit od zmluvy bez akejkolvek dalSej podmienky a tak stali, ak sa ubezpecenie predavajuceho
tykajuce sa vlastnosti predavanej veci ukazalo ako nepravdivé. Nezalezi na tom, ¢i o tom predavajuci
vedel, €i nie. Predavajuci ubezpedili kupujucich, Ze prevadzana nehnutelnost nema vady a poSkodenia,
na ktoré by mali kupujucich osobitne upozornit’ a nasledne sa na nehnutelnosti prejavili vady zavazného
charakteru, &o je preukazané z vypovedi G&astnikov, svedkov, ako aj znaleckého dokazovania. Zalovana
v 2.rade na jednej strane potvrdila, Ze v minulosti mali problém so zavlhnutim nehnutefnosti, prebiehal
dokonca sudny spor s obcou, na druhej strane v konani zotrvavala na argumentacii, Ze odstupenie od
kupnej zmluvy nebolo dévodné. Zalobcovia podanim zo dia 09.01.2011 platne odstupili od zmluvy a
poZiadali o vratenie zaplatenej Casti kupnej ceny. Diia 17.02.2012 vratili predmet kipnej zmluvy, o éom
sved¢i preberaci protokol (&.1. 19 spisu). Okrem toho prvostupriovy sud poukazal aj na existenciu dohody



0 odstupeni od kuipnej zmluvy uzatvorenej diha 17.2.2011, teda aj v pripade neplatnosti odstupenia od
kupnej zmluvy bolo by potrebné prihliadat’ na tato dohodu o odstupeni od kipnej zmluvy. Prvostupriovy
sud mal vS8ak za to, Ze odstupenie od zmluvy zo dfia 09.01.2012 sa dostalo do dispozi¢nej dcéry
aj Zalovaného v 1. rade, ktory v ¢ase dorucenia odstupenia od zmluvy Zil v spolo€nej domacnosti so
Zalovanou v 2. rade, €o nebolo sporné. Kompenzaénu namietku uplatnenu v konani zo strany Zalovanych
prvostupriovy sud hodnotil ako neddévodna. Narok fiou uplatneny hodnotil ako narok titulom nahrady
8kody a konStatoval, Ze nie je splneny ani jeden predpoklad vzniku zodpovednosti za 8kodu, a to
poruSenie pravnej povinnosti v sulade s ustanovenim § 420 ods. 1 Obd&ianskeho zakonnika, nakolko
doslo k platnému odstupeniu od kupnej zmluvy. Taktiez nebola preukdzana existencia Skody vzhladom
na zaver znaleckého dokazovania, podfa ktorého nedoslo k poklesu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti.
Co sa tyka spotrebovanej elektrickej energie, jej vyska bola sporna a sud ju posudzoval len ako sugast
obrany. V konani si uplatfiovali zmluvnu pokutu tak Zalobcovia ako aj zalovany, kazdy z inych dévodov.
Zalobcovia z dévodu, Ze nedoslo k vzniku vlastnickeho prava kupujtceho a zalovani z dévodu, Ze do$lo
k porudeniu zmluvnych povinnosti a to &l. 1 pism. ¢) tretej ¢asti zmluvy. Vo vztahu k zmluvnej pokute
uplatnenej v konani Zalobcami prvostupfiovy sud uviedol, Ze dojednanie v €l. V bodu 3 zmluvy je neurdité,
a takéto dojednanie je v zmysle ustanovenia § 37 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika neplatné. Vo vztahu k
zmluvnej pokute uplatnenej v konani Zalovanymi z dévodu nezaplatenia poslednej €asti dojednanej ceny,
podla nazoru prvostupriového sudu pre poruSenie tejto povinnosti zmluvna pokuta dojednana nebola.

Rozhodnutie o trovach konania odévodnil podfa ust. § 151 ods. 3 zakona €. 99/1963 Zb. Obdianskeho
sudneho poriadku (dalej len ,0.s.p.“).

Proti vyroku, ktorym prvostupriovy sud zamietol Zalobu v prevySujucej Casti, t. j. v Casti naroku na
zaplatenie zmluvnej pokuty vo vySke 2 000 Eur podali v zakonnej lehote odvolanie Zalobcovia. Podanim
zo diia 22.12.2014 prostrednictvom svojho pravneho zastupcu zobrali odvolanie spat. Podanim zo dnia
21.01.2015 opéatovne prostrednictvom svojho pravneho zastupcu uviedli, Ze vzhlfadom na skuto€nost,
Ze doSlo k administrativnemu pochybeniu pracovnic¢kou sudu a v désledku nespravnych informacii k
nedorozumeniu medzi pravnym zastupcom a zalobcom pri spatvzati odvolania Ziadaju, aby spatvzatie
odvolania bolo pokladané za neucinné a na podanom odvolani nadalej trvaju.

Proti rozsudku podali v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalovani. Uviedli, Ze maju za to, Ze
odstupenie od kupnej zmluvy zo strany Zalobcov nie je platné, nedoru€enie odstlupenia Zalovanému
v 1. rade ma za nasledok neplatnost’ tohto odstupenia. V pripade, ak by odvolaci sud dospel k
nazoru, Ze odstipenie od zmluvy je platné, nestotoZfuju sa ani s dévodmi odstupenia. Zalobcovia
tvrdili, Ze odstupuju od kupnej zmluvy podla ustanovenia § 597 Obcianskeho zakonnika, nakolko
nimi vymenované vady robia predmet kupy neupotrebitelnym. Za vady predmetu kupy oznadili
najma pristavbu garaze, ktora nebola skolaudovana, Zalovani pritom bezodkladne zabezpecili vydanie
rozhodnutia o prideleni stpisného &isla z prislusného obecného Uradu. Dal$ou vadou malo byt, Ze
strop na jednej izbe nebol zatepleny, nosné mury su mokré, ¢o sved&i o nedostatoCnej izolacii, pricom
tak Zalobcovia, ako aj svedkovia potvrdili, Ze nehnutelnost do €asu jej odovzdania bola sucha. V
pripade, ak by tomu tak nebolo, uvedeny nedostatok by Zalobcovia ur€ite mali zaujem uviest do
preberacieho protokolu. V €ase prevzatia nehnutefnost bola vypratana, v dome nebol nabytok, koberce,
ani iné materidly, ktorymi by Zalovani chceli zamaskovat’ vihnutie stien pred Zalobcami. Nedostatok
izolacie podla nazoru zalovanych sud nespravne povazoval za vadu rodinného domu. Zalobcovia v
konani nepreukdzali, Ze Ziadali od Zalovanych ubezpecenie, Ze dom je odizolovany od zemnej vihkosti.
Ubezpecenie, Ze dom je suchy nie je mozné stotoznit s ubezpe€enim, Ze dom je odizolovany od
zemnej vihkosti. Vo vztahu k v daldej vade - zalomenej streche a premocCeného latovania medzi
tramami uviedli, Ze v pripade, ak tato vada existovala uz v ¢ase predaja rodinného domu, uvedenu
vadu mali kupujdci moznost zistit osobnymi obhliadkami. Zalovani namietali zavery znaleckého posudku
vo vztahu k tejto otazke, mali zato, Ze znalecky posudok je v tejto asti nepreskumatelny. Zalobcovia
od momentu prejavu zdujmu o kupu nehnutelnosti az do momentu jej fyzického prevzatia driia 23. 12.
2011 vykonali aj za pritomnosti nestrannych oséb opakovane niekolko obhliadok nehnutelnosti, vratane
oboznamenia sa s celkovym stavom nehnutelnosti, ako aj s podkladmi tvoriacimi sugast uzavretej kipnej
zmluvy. Prvostupriovy sud nevykonal dokazovanie vysluchom svedka B., ktory sa zu€astnil obhliadky
nehnutelnosti spolu so Zalobcami a ktory podfa nich potvrdil, Ze dom bol suchy, nevyporiadal sa s
otazkou pric¢iny vihkosti v spalni, kde podla vypovede Zalobcu v 1.rade asi do vysky kolien bol dom
bol vihky a na stenach boli mapy. Zalovani odovzdali dom Zalobcom v suchom a obyvania schopnom
stave a ti ho bez pripomienok prevzali. O tri dni po prevzati nehnutelnosti mal dom vykazovat' také



vady, pre ktoré ho nemohli obyvat. Zalovani predloZili sudu potvrdenie SHMU, Ze v &ase od 23. 12.
2011 do 30. 12. 2011 snezilo len minimalne, €o vyvracia tvrdenia Zalobcov, ze z dévodu snezenia a
nasledného odmaku v €ase od 25. 12. do 27. 12. 2011 doslo k namoknutiu stropov a stien. Prvostupriovy
sud bez uvedenia dévodu nevykonal dOkaz navrhnuty zalovanymi, aby Zalobca v 1. rade predloZil
sudu videozdznam, na ktorom Udajne zachytil te€icu vodu a vodu na podlahe v miestnostiach domu.
Prvostupriovy sud sa v odévodneni rozsudku nevysporiadal s namietkami zalovanych k znaleckému
posudku. Zalovani sa nestotozriuju so zaverom prvostupfiového sudu ohladoch zamietnutia ich naroku
na 8kodu spdsobenu Zalobcami. Podfa nazoru Zalovanych sa znalkyfia vyjadrila len ku vSeobecne;j
hodnote nehnutelnosti, nie k ich trhovej hodnote. Tvrdenie, pre ktoré prvostupriovy sud zamietol narok
v Casti uhrady nakladov za spotrebovanu elektrickl energiu a to, Ze klt€e od nehnutefnosti aj po jej
odovzdani mala k dispozicii Zalovana v 2. rade, nebolo preukazané a je v rozpore s odovzdavacim
protokolom. Zalovani maju za to, Ze dévodom odstupenia od kupnej zmluvy neboli Zalobcami vytykané
vady nehnutefnosti, ale skuto€nost, Ze im zo strany banky nebol schvéleny Gver a teda nemohli naplnit
ustanovenia kupnej zmluvy. Na zaklade uvedeného navrhli, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok zrusil
a vec vratil prvostupriovému sudu na dalSie konanie.

Odvolaci sud preskumal napadnuty rozsudok v rozsahu suspenzivneho u€inku odvolania spolu s
konanim, ktoré mu predchadzalo podfa zasad upravenych v ust. § 212 O.s.p., vec prejednal bez
nariadenia pojednavania v sulade s ust. § 214 O.s.p. a zistil, Ze rozsudok je vecne spravny.

Zalobcovia podali odvolanie proti vyroku o zamietnuti Zaloby v prevy$ujucej asti v zakonom stanovene;j
lehote. Pisomnym podanim doru¢enym prvostupfiovému sudu driia 22.12.2014 (€l. 332) odvolanie
zobrali spat.

Podla § 207 ods. 2 O.s.p., dokial o odvolani nebolo rozhodnuté, mozno ho vziat spat. Ak niekto vzal
odvolanie spat, nemdze ho podat znova.

Podla § 207 ods. 2 O.s.p., ak sa odvolanie, o ktorom nebolo rozhodnuté, vzalo spat, odvolaci sud
odvolacie konanie zastavi.

Z ustanovenia § 207 ods. 3 O.s.p. vyplyva, Ze ak odvolatel vezme odvolanie spat, odvolaci sud nema inu
moznost, neZ odvolacie konanie zastavit. Spatvzatie odvolania je z tohto hladiska definitivne. Ugastnik
konania, ktory vzal Gu€inne odvolanie spat, nemoéze zrusit svoj procesny ukon spatvzatia (hemoze ,vziat
spat’ spatvzatie odvolania"), a neméze ho ani podat znova. Neméze Ziadat, aby konanie o odvolani
nebolo zastavené a aby sa v fiom pokracovalo bez ohladu na spatvzatie odvolania. Pokial odvolatel taky
ukon predsa len urobi, odvolaci sud nar neprihliada, lebo takyto ikon nema Ziadne procesné ucinky.
(porov. uznesenie NajvysSieho sudu SR z 28. 10. 2011, sp. zn. 4Cdo 146/2011).

Zalobcovia odvolanie vzali spat. Spéatvzatie odvolania je dispozitivnym ukonom Ugastnika, ktorym
ucastnik straca pravo opatovne podat dovolanie. Z uvedeného dévodu odvolaci sud zastavil odvolacie
konanie o odvolani Zalobcov.

Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotozfiuje s odévodnenim napadnutého rozsudku (§ 219 ods. 2
O.s.p.), prebera skutkovy stav zisteny prvostupfiovym sudom, ktory vykonal dokazovanie v rozsahu
potrebnom na rozhodnutie v danej veci, vysledky dokazovania spravne vyhodnotil a dospel i k spravnym
skutkovym zaverom. Odvolaci sud zdiela i pravne zavery prvostupfiového sudu. V suvislosti s
odvolacimi namietkami Zalovanych dopifia:

K namietke nespravneho pravneho posudenia odstipenia od zmluvy odvolaci sud uvadza, ze podanim
zo dia 09.01.2012 Zalobcovia odstupili od zmluvy (€.l. 12 spisu) z dévodov podfa § 597 ods. 2 OZ. Z
vysledkov vykonaného dokazovania je zrejmé, Ze odstupenie bolo doru¢ené Zalovanej v 2. rade dna
18.01.2012. Zalovany v 1. rade sa brani, Ze odstupenie od zmluvy nebolo doruéené jemu do jeho
dispozi¢nej sféry. Slovné spojenie ,dostane sa do sféry dispozicie adresata“ nemozno vykladat v zmysle
procesnych predpisov. Je nim treba rozumiet konkrétnu moznost' nepritomnej osoby oboznamit' sa s
adresovanym pravnym ukonom. Pravna tedria i sudna prax pod takouto moznostou rozumie nielen
samotné prevzatie pisomného hmotnopravneho Ukonu adresatom, ale i tie pripady, kedy doru¢enim
zasielky, obsahujucej prejav vble, do bytu adresata mal adresat hmotnopravneho ukonu objektivnu



prilezitost oboznamit sa s obsahom zasielky. Nie je pritom nevyhnutné, aby sa adresat skutoCne
oboznamil s obsahom hmotnopravneho ukonu, postacuje, Ze mal objektivne mozZnost tak ucinit.

V prejednavanom pripade podla zisteného skutkového stavu sa zalovany v 1. rade v &ase doru€ovania
odstupenia od kiipnej zmluvy zdrziaval v mieste svojho bydliska - v spolo&nej domacnosti so Zalovanou v
2. rade, ktora dorucenie odstupenia od zmluvy v konani nerozporovala. Je potrebné suhlasit' s nazorom
prvostupriového sudu, Ze zalovany v 1. rade sa vyjadril pisomne (€.l. 27 spisu) vo vztahu k odstupeniu
Zalobcov od zmluvy, a teda je zrejmé, Ze odstupenie od zmluvy sa do jeho dispozi¢nej sféry dostalo, bol
s nim oboznameny, a teda nastali hmotnopravne uc€inky odstupenia od zmluvy. Na podporu zaveru o
platnom odstupeni od zmluvy svedc¢i aj Preberaci protokol zo diha 17.02.2012 (€.l. 19 spisu), v ktorom
Zalovani nerozporuju ukon&enie zmluvného vztahu, dochadza dokonca k odovzdaniu nehnutelnosti,
ktoré boli predmetom kupnej zmluvy.

Dalsia odvolacia namietka sa tyka posudenia dévodov pre odstupenie od zmluvy - vad predmetu kipy
podfa § 597 zakona €. 40/1964 Zb. Obgiansky zdkonnik, (dalej len ,0Z"). Prvostupfiovy sud nalezitym
spbsobom zistoval skutkovy stav veci a prijal spravny pravny zaver pri posudzovani existencie vad v
sulade s citovanym zdkonnym ustanovenim.

Podla § 597 ods. 1 OZ, ak dodato¢ne vyjde najavo vada, na ktoru predavajici kupujuceho neupozornil,
ma kupujuci pravo na primeranu zfavu z dojednanej ceny zodpovedajicu povahe a rozsahu vady; ak
ide o vadu, ktora robi vec neupotrebitefnou, ma tiez pravo od zmluvy odstupit’.

Podla § 597 ods. 2 OZ, pravo odstupit od zmluvy ma kupujuci aj vtedy, ak ho predavajuci ubezpecil,
Ze vec ma urcité vlastnosti, najma vlastnosti vymienené kupujucim, alebo Ze nema Ziadne vady, a toto
ubezpedlenie sa ukaze nepravdivym.

Zalovani v kupnej zmluve vyslovne ubezpedili Zalobcov, Ze im nie su zname také vady a poskodenia
nehnutefnosti, na ktoré by mali kupujucich osobitne upozornit. Toto ubezpelenie sa ukazalo byt
nepravdivym.

Tento zaver je objektivizovany aj zdverom znalkyne H. Q. Q. (&.I. 240 spisu). Znalkyfia kon&tatuje
zavlhnutie stien napriek tomu, Ze znalecky posudok sa robil v ¢ase velkého sucha. Navlhnuté murivo,
existencie moznosti tvorby plesni a pdsobenie vihkosti pdsobia degradujuco na konstrukciu stavby,
skracuju jej Zivotnost a vadou je aj zalomenie strechy v zadnej dvorovej Easti domu.

Odvolatelia namietaju, Ze nedostatok izolacie voc€i zemnej vihkosti je nespravne povazované za vadu
rodinného domu. Skuto€nost, Ze rodinny dom nebol dostato€ne izolovany voli zemnej vlhkosti nie je
sama o sebe vadou. Tato okolnost ma v3ak vplyv na zistenu a nepopieratelnd vadu predmetu kupy,
ktorou je zavlhnutie stien a muriva. Urgitou vlastnostou predavanej nehnutelnosti malo byt, Ze spifia
funkéné vlastnosti. Nedostatkom vylu€ujucim riadne uzivanie nehnutelnosti a vadou zavaznejSieho
charakteru je nepochybne nadmerne vihky dom.

Nebolo pritom rozhodujuce, €i predavajuci Zalovani sami o tom, Zze dom ma uvedené vady, vedeli alebo
nevedeli. Kupujucich ubezpegili, Ze im nie su zname Ziadne vady.

Dom mal vady v €ase predaja. Nebolo rozhodujuce, Ze vady vySli najavo az dodato€ne. Kupujuci mohol
od zmluvy uc€inne odstupit podla § 597 ods. 2 OZ po zisteni nedostatkov bez ohladu na to, &i tieto vady
branili riadnemu uZivaniu domu, alebo nie; premocenie stien iba odhalilo vady, o neexistencii ktorych
predavajuci ubezpedili kupujucich.

Argument odvolatefov vo vztahu k mozZnosti zistenia zalomenia strechy a k jej zatekaniu samotnymi
kupujuacimi pri ohliadke rodinného domu pred uzavretim kipnej zmluvy len preukazuje tu skuto€nost, Ze
Zalovani nepravdivo ubezpedili kupujucich o tom, Ze nie su im zname Ziadne vady. Zo Ziadneho pravneho
predpisu nevyplyva povinnost kupujiceho po tom, ako bol zo strany predavajuceho ubezpeéeny o
urcitych vlastnostiach predmetu kupy, overovat tento stav nad ramec beznej ohliadky. Takyto postup
by bol v rozpore s u€elom ust. § 597 OZ. Predavajuci ma povinnost’ kupujuceho pri dojednavani kupne;j
zmluvy na vady upozornit (§ 596 OZ). Tato povinnost sa vztahuje na vady faktické, pravne, skryté i
zjavné.



Dalsie tvrdenia odvolatefov vo vztahu k zavlhnutiu stien, zamadaniu, vihkosti, ktoré mali spdsobit
samotni Zalobcovia nespdsobuju nespravnost napadnutého rozsudku vo vztahu k uloZzenej povinnosti
Zalovanym vratit’ Cast kupnej ceny vo vySke 19.691,74 Eur.

Sud rozhoduje, ktory dékaz vykona (§ 120 ods. 1 O.s.p.). Ak dom nebol izolovany proti vihkosti, ak
samotni Zalovani mali problémy s obcou v suvislosti so zamacanim, ak Zalovani potvrdili stopy po
namoknuti (str. 3 odvolania), tak je zna¢ne problematické uznat Zalovanym, Ze im neboli zname také
vady a poskodenia nehnutelnosti, na ktoré mali kupujucich osobitne upozornit'.

Odstupenie od zmluvy je vykonom prava. Zalobcovia kupnu cenu zaplatili. V priginnej stvislosti s
odstupenim od zmluvy je teda v predmetnej veci nenalezité skonstatovat’ porusenie povinnosti a o to
viac, Ze nebol naplneny ani dal$i predpoklad vzniku Skody, a to samotna Skoda.

Odvolatelia priznavaju, ze problémy s vlhkost'ou boli predmetom sporu s obcou a Ze obec ,neodborne”
dala urobit drenaz, z ktorého dévodu ,ha vlastné naklady vykonali opravu drenaze a tym z vacsej Casti
odstranili tento nedostatok” (str. 4 odvolania). Sami teda priznavaju, Ze Uplne tento nedostatok (vada)
odstraneny nebol.

Odvolatelia znehodnotenie nehnutefnosti nepreukazali. Ak existoval podla odvolatefov vazny zaujemca,
tak ten mohol urychlit aj vratenie penazi Zalobcom. Odvolatelia tymto argumentom odvolaci sud
nepresvedCili a argumentaciu o udajnom rapidnom poklese ceny (arg. slovo ,uz len za...“) povazuje
odvolaci sud za nepreukazanu a ucelovu.

Zalovani namietaju nespravnost zaverov prvostupfiového sidu vo vztahu k zamietnutiu ich ,naroku za
spbsobenu Skodu zalobcami, naroku za spotrebovanu elektrinu, naroku na zmluvnu pokutu®.

Obrana Zalovanych s poukazom na ndklady za elektrickl energiu nebola spojena s takym ukonom,
ktory by bol urgitym zapocitanim zaloZenym na preukazanych skuto€nostiach. Tymto rozsudkom v3ak
pripadné naroky Zalovanych z poruSenia prava nie su dotknuté.

Vo vztahu k obrane €o do vySky Skody sa odvolaci sud plne stotozriuje s odévodnenim prvostupriového
sudu, Ze Ziadne poSkodenie nehnutelnosti zo strany Zalobcov preukazané nebolo. Znalkyna
konstatovala, Ze za obdobie do vratenia stavby nedo$lo k Ziadnemu zniZeniu jej hodnoty. Rovnako
spravne prvostupriovy sud skonstatoval neexistenciu porudenia pravnej povinnosti zo strany Zalobcov.
Prvostupriovy sud spravne za vadu povazoval ,celkové vihnutie nehnutelnosti“ a nie nedostatok izolacie,
ako nespravne uvadzaju odvolatelia. VIhky dom pritom pre Zalovanych nemusi byt problém (tvrdené 20
ro¢né uzivanie domu), no pre iné osoby vratane Zalobcov to méze byt zasadna prekazka pre pokojné
uzivanie obydlia. Odstranenie vlhkosti napr. podrezanim domu a vloZzenim horizontalnej izolacie medzi
murivo a zaklady je vo véeobecnosti zname ako znaéne nakladné. Zalovani by podla odvolacieho
sudu preto mali zaujemcom ako najdélezitejSiu informaciu poskytnut prave problém s vihkostou domu.
Scerfané hranoly na streche sice nemusia byt v konkrétnom €ase vihké, no jasne indikuju vadu stresnej
Casti domu. Vyhlasenie o Ziadnych vadach zo strany Zalovanych bolo zjavne nenalezité.

S poukazom na uvedené odvolaci sud rozsudok vo vyhovujucom vyroku ako vecne spravny potvrdil v
zmysle ust. § 219 ods. 1, 2 O.s.p.

O trovach odvolacieho konania rozhodne prvostupfiovy sud (§ 224 ods. 4 O.s.p.).
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



