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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Eduarda Valencina a ¢lenov senéatu
JUDr. Jany BureSovej a JUDr. Mariana Hoffmanna, PhD. v spore zalobcov: 1/ A. B., nar. XX. XX.XXXX,
bytom C. XX, XXX XX C., 2/ D. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom C. XX, XXX XX C., pravne zastupeni:
JUDr. Jozef Karaba$, advokat, so sidlom Ruzova 10, 083 01 Sabinov, proti zalovanym: 1/ E. F., nar.
XXXXXXXX, bytom G. X, XXX XX A., 2/ H. E., nar. XX.XX.XXXX, bytom E. F. XXXX/X, XXX XX I.,
pravne zastipenym: Mgr. Karol Sevec, advokat so sidlom Hlavna 29, P.O.BOX 215, 080 01 Presoyv,
o zaplatenie 3.769,83 eur s prisluSenstvom, o odvolani zalovanych proti rozsudku Okresného sudu
PreSov €. k. 34C/60/2022 - 87 zo dna 09.02.2023, takto

rozhodol:

.Potvrdzuje rozsudok vo vyrokoch I. alll..

.LPriznava zalobcomv 1. a2.rade spolo¢ne a nerozdielne narok na nahradu trov odvolacieho
konania voci zalovanym v 1. a 2. rade, ktori su zodpovedni spolo¢ne a nerozdielne, v rozsahu 100 % s
tym, Ze o vyske tychto trov rozhodne sud prvej inStancie samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Okresny sud PreSov (dalej len sud prvej indtancie) napadnutym rozsudkom rozhodol takto :

,1. Zalovani 1. a 2. st povinni spolo&ne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi 1. a 2. sumu vo vyske 1.961,12
EUR spolu s urokom z omeskania vo vySke 5 % ro¢ne zo sumy 1.961,12 EUR od 02.08.2022 do
zaplatenia, to vSetko do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

II. V prevySujucej Casti Zalobu zamieta.

1. Zalobca 1. a 2. maju narok na nahradu trov konania voéi Zalovanému 1. a 2. v rozsahu 100 %, o
vySke ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.”

2. Svoje rozhodnutie pravne oddvodnil ustanoveniami § 596, § 597 ods.1 Obcianskeho zékonnika, ust.
§ 439 ods. 1 Obchodného zakonnika, ust. § 255 ods.1 a § 262 ods.1 Civilného sporového poriadku
(dalej len ,CSP*) a ust. § 517 ods. 1 a 2 Obc&ianskeho zakonnika v spojeni s § 3 Nariadenia vlady &.
87/1995 Z.z.

3. Rozhodol tak o podanej Zalobe, ktorou sa Zalobcovia domahali zaplatenia sumy 3.769,83 eur
s prisluSenstvom. Zalobcovia ako kupujuci sa Zalovanymi ako predavajicimi uzavreli kipnu zmluvu
zo dna 10.02.2022, predmetom ktorej bol prevod nehnutefnosti Specifikovanych v kupnej zmluve.
V &lanku V. bod 13 kupnej zmluvy Zalovani prehlasili, Ze rodinny dom je napojeny na elektricku
energiu, vodu z vlastnej studne a na vlastni Zumpu. Skutoénost’ existencie zumpy Zalovani okrem
uvedeného prehlasenia deklarovali Zalobcom aj osobne pri obhliadke predmetnych nehnutefnosti. Vo
veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bol vypracovany znalecky posudok €. 219/2022
zo dna 22.05.2022 vyhotoveny znalcom Ing. Martinom Fedorjakom, ktory v situaénom nakrese, ktory
tvori prilohu znaleckého posudku zakreslil Zumpu a na strane 7 znaleckého posudku uviedol, Ze



,Rodinny dom je napojeny na rozvod ELI a plynu, voda je z vlastnej studne, kanalizacia je rieSena
do Zumpy na pozemku.“ Po prevode vlastnickeho prava, ked Zalobcovia za€ali uzivat nehnutefnost
doSlo dfa 13.6.2022 k upchatiu potrubia a vyplaveniu exkrementov v pivnici rodinného domu. Za
ugelom pregistenia potrubia Zalobcovia kontaktovali spolognost INSTAL-CENTRUM s.r.0., Kradunovce,
ktora zistila, Ze na pozemku sa nenachadza Ziadna zumpa. Na pozemku je iba kanalizana rura,
ktora je vyustena vonku do priestoru, &o uviedli aj v montaZznom liste. Zalobcovia vy$sie uvedenu
skuto€nost vytkli Zalovanym ihned, ako sa to dozvedeli, a to telefonicky a Ziadali zlavu z kipnej ceny
vo vyske nakladov na realizaciu Zumpy, ktoru si dali ocenit spoloénostou INSTAL-CENTRUM, a ktora
tieto naklady vycislila na sumu 3.769,83 EUR. Napriek pociato€nému suhlasu Zalovanych s uhradou
pozadovanej sumy, nakoniec Zalovani odmietli Zalobcom uhradit’ tuto sumu. Z dévodu pravnej istoty
Zalobcovia pisomne prostrednictvom svojho pravneho zastupcu reklamovali, resp. vytkli u Zalovanych
vady predavanej nehnutelnosti spocivajuce v chybajucej zumpe a uplatnili si naroky z vadného plnenia
vo forme zlavy z kipnej ceny vo vyske nakladov na realizaciu Zumpy na nehnutefnosti vo vyske 3.769,83
eur a nahradu nakladov vynaloZenych v suvislosti s uplatnenim prav zo zodpovednosti za vady, a to
listom — predzalobnou vyzvou zo dia 20.7.2022. Zalovany 1. predZalobn( vyzvu prevzal dita 25.7.2022 a
Zalovany 2. si predZalobnu vyzvu neprevzal v odbernej lehote. Do dfia podania Zaloby Zalovani neuhradili
Zalobcom ani len €ast uplatnenej pohfadavky vo vyske 3.769,83 eur.

4. Kupnu zmluvu vyhodnotil sud prvej inStancie ako platné uzatvorenu, priCom na zaklade nej doslo
k platnému prevodu tam Specifikovanych nehnutelnosti, a teda aj rodinného domu. Pred predajom
nehnutelnosti Zalovani prehlasili a Zalobcov ubezpedili, Ze rodinny dom je napojeny na vlastni Zumpu.
Uvedend skutoCnost vyplyva najmd z Cldnku V. (Ostatné dojednania) bod 13. Kupnej zmluvy, v
zmysle ktorého ,rodinny dom je napojeny na elektrickl energiu, vodu z vlastnej studne a na vlastnu
Zzumpu“. Rovnako tuto skuto€nost ani Zalovani nepopreli, a tak ju sud povazoval za nespornu. Na
dotknutych pozemkoch sa Zumpa nenachadzala, a teda podla nazoru sudu rodinny dom trpi vadou
spocivajucou v neexistencii jeho napojenia na Zumpu a v neexistencii zumpy samotnej. Vadou sa pritom
vo v8eobecnosti rozumie neexistencia takej vlastnosti veci, ktora sa pri veci urcitého druhu vSeobecne
predpoklada, pripadne je tvrdena, a v désledku ktorej je moznost vyuzitia veci podstatne znizena. Tym,
Ze rodinny dom nema napojenie na Zumpu, hoci takéto ubezpedenie Zalovani Zalobcom dali, je jeho
vyuzitie znacné obmedzené, pricom tato skuto&nost vplyva aj na urenie jeho hodnoty. Na zaklade
vySSie uvedeného teda sud uzavrel, Ze Zzalobcovia maju narok zfavu z kipnej ceny. Z takto uvedeného
potom sud musel urCit, v akej vySke narok priznat. KedZe platné pravne predpisy blizSie nespecifikuju
spbsob ako vypoditat primeranu zfavu z kupnej ceny (§ 597 Obcianskeho zakonnika ur€uje len kritéria
povahy a rozsahu), jej konkrétnu vy8ku treba posudzovat individualne podla okolnosti daného pripadu.
Je potrebné v3ak prihliadat' na povahu a rozsah vady, obmedzenie uZivania nehnutefnosti touto vadou,
cenu veci, vy8ku nakladov na opravu, na zniZzenie Zivotnosti nehnutefnosti vadou a pod. Zakladom pre
zistenie vysky zfavy je najma zhodnotenie rozsahu vadnosti predavanej veci, zavaznost vad a ich vplyv
na vyuzitie predavanej veci a jej uzZitkovu hodnotu. Poskytnuta zlava ma teda kompenzovat' vzniknutu
situaciu s cielom zachovania prav kupujuceho pri kipe predavanej veci s oCakavanymi vlastnostami,
ktorému zodpoveda protiplnenie v kipnej cene. V tomto smere sud prvej indtancie podporne a za pouZitia
analdgie iuris poukazal na ustanovenie § 439 ods. 1 Obchodného zakonnika, podla ktorého narok na
zlavu z kupnej ceny zodpoveda rozdielu medzi hodnotou, ktord by mal tovar bez vad, a hodnotou,
ktord mal tovar dodany s vadami, priCom pre uréenie hodndt je rozhodujuci ¢as, v ktorom sa malo
uskutoCnit' riadne plnenie (uzavretie kipnej zmluvy). K ur€eniu vysky zlavy kupnej ceny poukazal aj
na rozhodovaciu prax najvy$sich sudnych autorit, napr. podfa rozsudku Najvyssieho sudu SR z 30.
juna 2022, sp. zn. 5 Cdo 52/2020 ,Vyska zfavy kupnej ceny v zmysle § 597 ods. 1 Ob¢ianskeho
zakonnika zavisi od povahy a rozsahu vady s ohladom k dohodnutej kiipnej cene veci, od zniZenia
funkénych vlastnosti veci, jej estetickej hodnoty, od spdsobu a rozsahu uzivania veci resp. od ceny
nevyhnutnych oprav.“ Sud teda pri ur€ovani vy$ky zlavy vychadzal z individualneho posudenia a podla
okolnosti tohto pripadu. Prihliadol pri tom na povahu a rozsah vady, obmedzenie uzivania rodinného
domu touto vadou, vplyv na vyuZitie rodinného domu a jeho UzZitkovu hodnotu.. V zmysle takto uvedeného
potom sud pri uréeni vysky zlavy vychadzal zo znaleckého posudku predloZzeného Zalobcami, konkrétne
z technickej hodnoty kanalizacnej pripojky Zumpy vo vy8ke 752,64 eur a zumpy vo vyske 1.208,48
eur (str. 18 ZP), spolu vo vySke 1.961,12 eur. Technicka hodnota pritom predstavuje znalecky odhad
vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajucu vySke opotrebovania. Pri urCovani
vySky zlavy sa sud s€asti stotoznil aj s namietkou Zzalovanych v tom zmysle, Ze pri jej uréeni nie je mozné
vychadzat' z nakladov na zhotovenie Uplne novej Zumpy, ale je potrebné prihliadnut na jej hodnotu v ¢ase
predaja, jej opotrebovanie a pripadne zhodnotenie rodinného domu, ak by sa zrealizovala nova Zumpa.



O prislusenstve v podobe urokov z omeskania rozhodol sud tak, Ze Uroky z omeskania priznal z prisudku
od 2.8.2022, t. j. od dfia nasledujuceho po dni marnom uplynuti 7-dfiovej lehoty na dobrovolné zaplatenie
Zalovanej sumy po prevzati predzalobnej vyzvy Zalovanou 1. VySka urokov z omeskania je 5 % ro¢ne
z diznej sumy a vyplyva z § 517 ods. 1 a 2 Obc&ianskeho zdkonnika v spojeni s § 3 Nariadenia vlady
€. 87/1995. V prevysujucej Casti zalobcu zamietol. O trovach konania rozhodol v sulade s ustanovenim
§ 255 ods.1 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len CSP), podfa zasady uspechu
v spore. Pri ur€eni uspechu v spore vychadzal sud prvej inStancie z osobitosti uplatneného naroku
(zlava z kupnej ceny), ktorej posudenie spoc€ivalo v Uvahe sudu, pricom zaklad naroku bol dévodny a
opodstatneny. V takychto pripadoch je potrebné rozliSit' o je zadkladné a €o sprevadzajuce. V danom
pripade je zakladny narok na zlavu z kiipnej ceny a sprevadzajuca je vyska tejto zfavy (nalez Ustavného
sudu SR IIl. US 475/2018 zo diia 04.02.2021 )

5. Proti tomuto rozsudku podali Zalovani v 1. a v 2. rade odvolanie, a to vo€i vyrokom I. a Ill..
Dévodnost odvolania videli v tom, Ze sud prvej inStancie nespravne zistil skutkovy stav, ktory nespravne
pravne posudil a rozsudok pokladaju za nepreskumatelny pre jeho nezrozumitelnost. V prvom rade
uvadzaju, ze predmete kipnej zmluvy nie je definovana Zumpa ako predmet predaja, teda nemohli k ne;j
nadobudnut vlastnictvo. Na prevod Zumpy ako prisluSenstva hlavnej veci je podfa Zalovanych nutné
vyjadrenie vole toto prislusenstvo previest v pisomnej forme. (rozsudok NS CR &.k. 31 Cdo/2772/2000).
K vyske zfavy poukéazali na rozsudok NS CR &.k. 22 Cdo/2127/2000: , Jestlize je v kupni smlouvé, kterou
se pfevadi vice nemovitosti, jejimi U€astniky sjednana cena jedinou ¢astkou tak, Ze ve smlouvé neni
cena jednotlivych nemovitosti nijak specifikovana (a to ani napf. odkazem na znalecky posudek, ktery
by specifikaci obsahoval), a z povahy pfevadénych nemovitosti je zfejmé, ze nemuze jit o stejné ceny,
pak jeli smlouva neplatna ohledné pfevodu jedné z téchto nemovitosti, je neplatna i v ¢asti tykajicich se
zbyvajicich nemovitosti touto smlouvou rovnéz pfevedenych.“ Sud prvé inStancie urcil zfavu z kipnej
ceny v sume 1.961,12 eur, pri€om vychadzal z technickej hodnoty nehnutelnosti, ktora bola pre sud
prvého stupfia len podporna a nie uréujica, s poukazom na znalecky posudok €. 219/2022 znalca J.
E. K.. Zalovani v 1. a v 2. rade namietali, Ze z odévodnenia napadnutého rozsudku nie je zrejmé,
akou Uvahou sa sud spravoval pri uréeni konkrétnej vysky zlavy z kiipnej ceny (ked znalecky posudok
bol pre neho len podporny), na ktoru ich zaviazal zaplatit Zalobcom. Nie je zrejmé, ako sud posudil
vztah technickej hodnoty veci vo vztahu k v3eobecnej cene uréenej znaleckym posudkom v sume
134.000 € a dohodnutej kupnej cene 79.000 €, v tejto Casti je rozsudok nepreskumatelny pre jeho
nezrozumitelnost. Zalovani poukézali na to, Ze sa dohodli na zlave z kupnej ceny skoro 43 %, ¢o sud
odbvodneni nezohladnil. K posudeniu zlavy z kipnej ceny su potrebné odborné znalosti, a preto sa
sud neobide bez znaleckého posudku & odborného vyjadrenia vo vztahu k zlave (rozsudok NS CR
320do 956/2002). V danom pripade Zalobcovia nepreukazali ich narok ¢o do zfavy Ziadnym znaleckym
posudkom alebo odbornym vyjadrenim vztahujicim sa na vysku zfavy, preto vySka ich naroku nebola v
konani preukazand. Vzhladom na vysSie uvedené Zalovani navrhli, aby odvolaci sud zmenil napadnuty
rozsudok a Zalobu zamietol a priznal im nahradu trov celého prvostupriového aj odvolacieho konania.

6. Zalobcovia k odvolaniu Zalovanych uviedli, Ze rozsudok sudu prvej instancie pokladaju za zakonny
a vecne spravny. Rodinny dom s pozemkami kupovali vratane Zumpy, ktorej existenciu na pozemku
deklarovali Zalovani Zalobcom osobne pri prehliadke, tieZ realitnému maklérovi, ktory pre nich
sprostredkoval predaj nehnutelnosti a tiez znalcovi, ktory vyhotovoval znalecky posudok. Ak by
Zalobcovia neboli zo strany Zalovanych uvedeni do omylu, ale Zalovani by im povedali pravdu, neboli
by dant nehnutelnost kupili. Zalobcovia absolutne nesuhlasia s tvrdenim Zalovanych, Ze nie je mozné
znaleckym posudkom zistit vySku zfavy za udajne predanu Zumpu, nakolko nie je zrejmé za kolko mali
kupit’ Zalobcovia Zumpu a rovnako nesuhlasia s tvrdenim Zalovanych, Ze sud len odcitoval pravnu vetu z
rozsudku Najvys8ie sidu SR z 30.06.2022, sp.zn. 5Cdo/52/2020 bez toho, aby ju nalezZite konkretizoval
na dany pripad v odévodneni rozsudku. Sud spravne pouzil technicku hodnotu kanaliza&nej pripojky
Zumpy vo vyske 752,64 eur a Zumpy vo vyske 1.208,48 eur uvedenu na strane 18 znaleckého posudku,
spolu vo vy8ke 1.961,12 eur ako podklad pre urenie vySky zfavy kupnej ceny. Znalcom ur€ena
technicka hodnota totiz predstavuje znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu
zodpovedajucu vySke opotrebovania. Hoci pre Zalobcov by bolo spravodlivejSie, aby im bola nahradena
cena novej zumpy, ktord musia dat’ na svoje naklady na pozemku vybudovat, pretoze tato na pozemku
nie je, hoci tam podla ubezpe&enia Zalovanych mala byt. Zalobcovia povazuju nézor stdu pri posudeni
vysky zlavy kupnej ceny za spravny a spravodlivy. K namietke Zalovanych uvedenej v odvolani, Ze
,Nie je zrejmé ako sud prvého stupfia posudil vztah technickej hodnoty veci vo vztahu k vS8eobecnej
cene urenej znaleckym posudkom v sume 134.000 € a dohodnutej kupnej cene 79.000 €, v tejto Casti



je rozsudok nepreskumatelny pre jeho nezrozumitelnost. Poukazujem, Ze sme sa dohodli na zlave z
kupnej ceny skoro 43 % &o sud odbvodneni nezohladnil, Zalobcovia uvadzaju, ze v tomto bode je
tvrdenie Zalovanych ucelové a nepravdivé. Na zaklade vy3Sie uvedenych skuto&nosti Zalobcovia navrhli,
aby odvolaci sud podla § 387 ods. 1 CSP rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil a
priznal Zalobcom trovy odvolacieho konania v rozsahu 100 %.

7. Krajsky sud v PreSove ako sud odvolaci (§ 34 ods. 1 CSP) po zisteni, Ze odvolanie bolo podané v
zakonom stanovenej lehote (§ 362 ods. 1 CSP), opravnenou osobou (§ 359 CSP) proti rozhodnutiu,
proti ktorému je odvolanie pripustné (§ 355 CSP), preskimal uznesenie sudu prvej indtancie ako aj
konanie, ktoré mu predchadzalo v zmysle zasad vyplyvajucich z ust. § 379 a nasl. CSP, bez nariadenia
pojednavania (§ 385 CSP a contrario) a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovanych nie je dovodné.

8. Odvolaci sud ma za to, Ze prvoinstanény nielen vecne spravne rozhodol, ale v odévodneni svojho
rozhodnutia sa Uplne spravne argumentacne vysporiadal so skutkovym stavom i pravnym posudenim
veci, vykonal primerané dokazovanie, spravne zistil skutkovy stav a v intenciach platnej pravnej
upravy vyvodil z neho i spravne pravne zavery. KedZe ani v priebehu odvolacieho konania sa na
tychto skutkovych a pravnych zisteniach ni¢ nezmenilo, odvolaci sud si osvojil nalezité a presvedcivé
odbévodnenie rozhodnutia sudu prvej inStancie, na ktoré v celom rozsahu odkazuje (§ 387 ods. 2 CSP)
a na zdoéraznenie jeho spravnosti uvadza nasledovné:

9. V odvolacom konani z dispozi¢nej zasady vyplyva, Ze odvolaci sud vec prejedna v medziach, v
ktorych sa odvolatel domaha prieskumu. Ur€enim rozsahu odvolania proti rozhodnutiu sudu prvej
inStancie odvolatel nielen vymedzuje to, ohladne ktorych vyrokov rozhodnutia sudu prvej inStancie nastal
suspenzivny u&inok odvolania, ale su¢asne stanovi medze, v ktorych je odvolaci sud opravneny a
povinny rozhodnutie sudu prvej inStancie preskumat’.

10. Odvolaci sud v odvolacom konani posudil relevantnost konkrétnych odvolacich namietok v kontexte
s namietanym nespravnym pravnym posudenim, teda, ¢i sud prvej indtancie na zisteny skutkovy stav
spravne, v Uplnosti, aplikoval prisludné pravne predpisy, i riadne svoje rozhodnutie odévodnil, to vSetko
s prihliadnutim na to, Ze v odévodneni rozhodnutia nemusi byt dana odpoved na kazdu namietku alebo
argument v opravnom prostriedku, ale iba na tie, ktoré maju rozhodujuci vyznam pre rozhodnutie o
odvolani (Ustavny sud Slovenskej republiky 11.US 78/05).

11. Rozsudok sudu prvej inStancie vo vyroku Il. odvolanim napadnuty nebol, preto zostalo rozhodnutie
sudu prvej inStancie v tomto vyroku pravoplatné a rozhodnutim odvolacieho sudu nedotknuté.

12. Zalovani v 1. a v 2. rade v odvolani namietali, Ze prvoin$tanény sud dospel na zaklade vykonanych
dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam (§ 365 ods. 1 pism. f/ CSP). Sudne rozhodnutie trpi
skutkovymi vadami, ak bol nespravne vytvoreny jeho skutkovy zaklad. Tato nespravnost méze byt
spbsobena bud chybnym vyhodnotenim navrhov na vykonanie dékazov, nespravnym vyhodnotenim
vykonanych dékazov, alebo predpokladom mozného dotvorenia skutkového stavu dalSimi pripustnymi
prostriedkami procesnej obrany alebo prostriedkami procesného utoku.

13. Odvolaci sud skumal, i sa prvoinstanény sud pri zistovani skutkového stavu dopustil takych
pochybeni, ktoré mohli mat’ za nasledok nespravne zistenie skutkového stavu. pri€om dospel k zaveru,
Ze pri dokazovani k uvedenému pochybeniu zo strany prvoin§tanéného sudu nedoslo. Prvoinstanény
sud vSetky navrhy na vykonanie dékazov realizoval, dékazy aj spravne vyhodnotil v sulade s pravidlami
formalnej logiky, hodnotil ich individualne a vo vzdjomnej suvislosti, naviac, v $tddiu odvolacieho konania
nie su splnené predpoklady pre dalSie dotvorenie skutkového stavu, vzhladom na koncentraciu konania
a vzhladom na nepripustnost pouZzitia akychkolvek novét v odvolacom konani. Odvolaci sud teda
nezistil, Ze by sud prvej inStancie nespravne zistil skutkovy stav.

14. Zalovani v 1. a v 2. rade ako dal$i odvolaci dévod uviedol dévod spo&ivajuci v nespravnom pravnom
posudeni veci (§ 365 ods. 1 pism. h/ CSP). Nespravne pravne posudenie veci predstavuje pravnu vadu
rozhodnutia. Tento odvolaci dévod je naplneny v pripade, ked na zisteny skutkovy stav sud neaplikoval
prisludnu pravnu normu, pripadne aplikoval nespravnu pravnu normu, alebo obsah spravne pravne;j
normy nespravne interpretoval a spravne zvolenu a spravne interpretovanu pravnu normu nespravne
aplikoval. V danom pripade odvolaci sud nezistil vo vztahu k zakladu uplatneného naroku nespravne



pravne posudenie veci, pretoze prvoinstanény sud uplatnené naroky Zalobcami spravne pravne posudil
podla spravnej pravnej normy, danu normu spravne interpretoval aj aplikoval.

15. K namietanej nepreskimatelnosti napadnutého rozhodnutia odvolaci sud poznamenava, Ze
vSeobecny sud nemusi dat odpoved na vSetky otazky nastolené u¢astnikom konania, ale len na tie, ktoré
maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostatone objasriuju skutkovy a pravny zéklad rozhodnutia.
Preto odévodnenie rozhodnutia vSeobecného sudu, ktoré stru€ne a jasne objasni skutkovy a pravny
zaklad rozhodnutia, staci na zaver o tom, Ze z tohto aspektu je plne realizované zakladné pravo u¢astnika
na spravodlivy proces.

16. Zalovani vo svojom odvolani namietali Ze v predmete kiipnej zmluvy nie je definovana Zumpa ako
predmet predaja. Odvolaci sud poukazuje na to, Zze v &lanku . tejto zmluvy (Uvodné ustanovenia) tiez
nie je uvedené, Zze v dome je napr. rozvod elektriny, vody a pod., avSak vzhfadom na sucasnu, o i
len zakladnu, kvalitu byvania, je nepochybné Ze rodinny dom takéto rozvody ma, €o je, samozrejme,
viditelné napr. aj pri ohliadke. Inak je to ale so Zumpou ktora je zapustena v zemi a ktora teda nie je bezne
viditefna. Skuto¢nost, Ze rodinny dom je napojeny na vlastnu Zumpu ale nespochybnitelne vyplyva z
¢lanku V. bod 13 kupnej zmluvy . a nie je smerodajné, Ze tato skutoénost nie je uvedena v ¢lanku I.
(uvodné ustanovenia), resp. v €lanku Il. (predmet zmluvy). Odvolaci sud poukazuje na to, Ze v su€asne;j
dobe je tieZ uplne nepochybné, Ze rodinny dom je bud napojeny na verejnu kanalizaciu, ma vlastnu
Zumpu alebo &isticku. KedZe odpredany rodinny dom preukazatelne nemal riadne vyrieSené odvadzanie
splaskovej vody a fekalii a bolo to rieSené iba vyvedenim potrubia do terénu, je zarovern nepochybné, Ze
Zalobcovia museli tuto situdciu riesit, nakofko ich Zalovany uviedli do omylu pri uzatvarani kipnej zmluvy,
a to tym, Ze im deklarovali jednak v zmluve, ako aj pri po ohliadke, Ze rodinny dom ma vlastna Zumpu.
Na zaklade tychto skutoénosti je teda nepochybné, Ze Zalobcovia, ktori az po realizacii predaja zistili
vadu ktora zasadnym spOsobom ovplyviiuje uzivanie rodinného domu, maju ako kupujuci nepochybne
pravo na primeranu zfavu z dojednanej kiipnej ceny. Odvolaci sud poukazuje na to, Ze tak bazalna
skuto€nost, ako je vyrieSenie odpadu, skutone zat'aZuje kipnu zmluvu takou vadou, ktora, ako uz bolo
konstatované, nepochybne zaklada minimalne pravo Zalobcov na primeranu zfavu z kipnej ceny.

17. Zalovani v 1. a v 2. rade taktieZ namietali, Ze nie je zrejmé ako sud prvej indtancie posudil vztah
technickej hodnoty veci vo vztahu k vSeobecnej cene uréenej znaleckym posudkom v sume 134.000
eur a dohodnutej kupnej ceny 79.000 eur, priCom v tejto Easti povazuju rozsudok za nepreskumatelny
pre jeho nezrozumitelnost. Uviedli, Ze sa dohodli na zlave z kupnej ceny skoro 43 %, o sud
odbévodneni nezohladnil. Odvolaci sud tuto ich namietku vyhodnotil ako nedévodnu. Znalecky posudok
bol vyhotoveny drfia 22.05.2022 a Zalobcovia nehnutefnosti kupili na zaklade kupnej zmluvy zo dha
10.02.2022. Znalec pri stanoveni vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti uz zohladnil hodnotu veci, o ktoré
Zalobcovia nehnutelnost po kupe nehnutelnosti zhodnotili, nakolko rodinny dom rekonstruovali a v
Case vyhotovenia znaleckého posudku uz bola urobenéa v rodinnom dome nova elektroinstalacia, nové
kurenie, nové radiatory, kotol, Uplne bola prerobena kupelfa, podlahy v izbach, v ¢asti domu stierky,
nové rury v komine, dvere a dalSie veci. Samotni Zalobcovia v 1. a v 2. rade vo vyjadreni k odvolaniu
deklarovali, Ze zalovani predavali nehnutelnost za kdpnu cenu 81 900 eur na zaklade inzeratu realitnej
kancelarie REAL PROSPERITY s.r.o., ktora pre Zalovanych sprostredkovala predaj tejto nehnutelnosti.
Zalobcovia dostali od Zalovanych zlavu vo vyske 2.900 eur a nehnutelnost kuapili za kipnu cenu 79
000 eur, priCom tuto zfavu dostali z dévodu, Ze rodinny dom bol odpojeny od plynu a bolo potrebné
obnovit pripojenie plynu a tiez z dévodu nevyhovujuceho stavu elektrického vedenia v dome. Zalovani
v 1. a v 2. rade tuto skuto&nost’ nepopreli. Tvrdenie Zalovanych o zfave z kipnej ceny cca 43 % teda
nie je relevantné, nakolko medzi€asom na zéklade rekonstrukcie realizovanej uz Zalobcami doslo k
zhodnoteniu predmetnej nehnutelnosti.

18. Pokial Zzalovani konstatovali, Ze na posudenie zlavy z kiipnej ceny su potrebné odborné znalosti sa v
tomto ohlade odvolaci sud poukazuje na to, Ze vzhladom na vySku uplatneného naroku by sa pripadnym
znaleckym dokazovanim toto konanie zna¢ne predrazilo, pri€om sud ma konat’ hospodarne a navyse
na zéklade predlozeného znaleckého posudku mal sud prvej inStancie dostato&né podklady k tomu, aby
transparentne ucil aka bola hodnota vlastnej Zumpy v Ease uzavretia kipnej zmluvy.

19. Na zaklade predmetného znaleckého posudku sud prvej indtancie spravne vychadzal z technickej
hodnoty kanaliza&nej pripojky Zumpy vo vyske 752,64 eur a samotnej Zumpy vo vySke 1208,48 eur, t.|.
spolu 1961,12 eur, pricom tato technickd hodnota, tak ako to spravne konstatoval sud prvej indtancie,



predstavuje znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebenia. Ur&enie hodnoty Zumpy preto taktiez zohladfuje jej Casové opotrebenie. Odvolaci sud v
tejto suvislosti poukazuje aj na to, Zze sucastou spisu je aj uéenie sumy, ktoru bolo potrebné vynalozit
na vybudovanie samotnej Zumpy, ktora predstavuje zalovanu sumu a ktoru nie je mozné povazovat' za
sumu, ktora by nezodpovedala realite, preto sa javi ako paradoxné, Ze vzhladom na skutkovu situaciu
prejednavanej veci, Zalovany namietaju priznany narok, a to hlavne s poukazom na to, Ze Zalobcov ako
kupujucich zaviedli do omylu pri uzatvarani kipnej zmluvy ohladom tak podstatnej skuto¢nosti, ako je
napojenie rodinného domu na vlastni Zumpu.

20. Vzhladom na to, Ze sud prvej indtancie v predmetnej veci v dostatoénom rozsahu a spravne zistil
skutkovy stav, na ktory spravne aplikoval prislusné pravne predpisy, odvolaci sud jeho rozhodnutie na
zaklade § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravne potvrdil. Odvolaci sud taktiez nezistil, aby rozsudok sudu
prvej inStancie bol nezrozumitelny a z tohto dévodu nepreskimatelny, pretoZe z jeho odévodnenia jasne
vyplyva ktoré skutoCnosti a na zaklade akych dékazov mal za preukdzané, ktoré zakonné ustanovenia
aplikoval na zisteny skutkovy stav, pritom tento rozsudok spifa poZziadavky ustanovenia § 220 ods. 2
CSP. Za spravne povazuje odvolaci sud aj rozhodnutie sudu prvej inStancie o prisluSenstve k priznanej
istine, ked spravne vychadzal z marneho uplynutia lehoty na zaklade vyzvy na dobrovolné spinenie
povinnosti. Rovnako za spravny povazoval aj vyrok o trovach konania, kedZe sud prvejindtancie spravne
poukazal na to, Ze rozhodnutie o Zalobou uplathenom naroku zaviselo od Uvahy sidu a Zalobcovia boli
uspesdni ¢o do zakladu uplatneného naroku, pricom pri u€eni vysky trov konania bude sud prvej inStancie
vychadzat z prisudene;j istiny.

21. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podfa § 396 ods. 1 CSP v spojeni s ust. § 262
ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP. Odvolaci sud priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania UspeSnym
Zalobcom v 1. a 2. rade voc€i neuspesnym Zalovanym v 1. a v 2. rade v plnom rozsahu. O vyske tejto
nahrady rozhodne prvoinstanény sud samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto konania.

22. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu v pomere hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustné odvolanie.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel ma pravo zvolit si advokata a moznost obratit’ sa na Centrum pravnej pomoci (§ 160 ods.
2 CSP).

Podanie vo veci samej urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu
treba dodatocne dorudit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného
predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci sidu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodatoéné
dorucenie podania nevyzyva (§ 125 ods. 2 CSP).

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods.2 CSP v dovolacom konani zastipeny
advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



