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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Lenky HalmeSovej a ¢lenov senatu
JUDr. Eriky Madaraszovej a JUDr. Olivera Kolenc€ika, v spore zalobcov v 1/ rade R. B., nar. XX. XX.XXXX,
bytom F. XXX/X, XXX XX U., v 2/ rade C.. U. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom K. XXX, XXX XX K., obaja
zastupeni: JUDr. Martin Kako$, advokat so sidlom: Bernolakova 1546/32, 955 01 Topol&any, ICO: 42 201
659, proti zalovanému: U. U., nar. XX. XX.XXXX, bytom K. M. XXXX/X, XXX XX Z., zastupeny: Ulianko &
partners, s.r.0. so sidlom: Nam. SNP 37, 960 01 Zvolen, ICO: 36 856 517, o zaplatenie 23 785,62 eura
s prisluSenstvom, o odvolani zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Topol€any ¢.k. 6C/22/2019-
501 zo dna 11. novembra 2020, takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutom vyhovujucom vyroku me -

ni tak, Zze zalovany je povinny zaplatit Zalobcom v 1/ a v 2/ rade sumu 23 785,62 eura spolu s urokom
z omesSkania vo vySke 5 % ro¢ne zo sumy 23.785,62 eura od 12.04.2019 do 18.12.2019 , a to vSetko
do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Rozsudok sudu prvej inStancie vo vyroku o trovach konania (lI1.) a vyroku o povinnosti zalovaného zaplatit’
sudny poplatok (1ll.) potvrdzuje.

Zalobcom v 1/ a 2/ rade priznava voéi Zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom
rozsahu.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie zaviazal Zalovaného zaplatit Zalobcom v 1/ a v 2/ rade
sumu 23 785,62 eura, urok z omeSkania vo vySke 5 % ro¢ne zo sumy 23 785,62 eura od 12.04.2019
do zaplatenia, a to vSetko do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku (vyrok I.). O trovach konania
rozhodol tak, ze zalobcom v 1/ a v 2/ rade priznal voc&i zalovanému narok na nahradu trov konania v
plnej vy8ke. O vyske tejto ndhrady bude rozhodnuté sudom prvej indtancie samostatnym uznesenim po
pravoplatnosti tohto rozsudku ( vyrok Il.). Zaroven Zalovaného zaviazal zaplatit' €ast’ sudneho poplatku
za podanie Zaloby vo vyske 1 284,50 eura Slovenskej republike na ucet Okresného sudu Topol€any, a
to do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku (vyrok Ill.). Svoje rozhodnutie oddvodnil ust. § 588, §
597 ods.1, § 598, § 599 ods. 1,2, § 502, § 504, § 505, §508, § 509 Obcianskeho zakonnika. Zo zisteného
skutkového stavu vyplynulo, Ze diia 05.12.2016 uzavreli Zalobcovia v 1/ a v 2/ rade, ako buduci kupujuci,
so Zalovanym, ako buducim predavajicim, zmluvu o buducej kiipnej zmluve, predmetom ktorej, ako
to vyplyvalo z &lanku Il. bodu 2 bol zadvézok Zalovaného a Zalobcov v 1/ a v 2/rade uzavriet’ kipnu
zmluvu, ktorej predmetom bola kupa v celosti nehnutefnosti uvedenych v €lanku I. bod 1 tejto zmluvy,
nachadzajucich sa v kat. Uz. H., vedené na LV €. XXXX ako rozstavany rodinny dom, bez oznac&enia
supisnym ¢&islom, postaveny na parc. reg. ,,C* parc. €. XXXX/XX o vymere 1 565 m2 orna pbda, parc. €.
XXXX/X o vymere 53 m2 zastavané plochy a nadvoria parc. reg. ,C*. Podla &lanku Ill. bola dohodnuta



kupna cena vo vyske 113 000,- eur. Dia 14.02.2017 uzatvorili Zalobcovia v 1/ a v 2/ rade, ako kupujuci
so Zalovanym ako predavajucim, kupnu zmluvu, predmetom ktorej boli Specifikované nehnutefnosti.
Podla €lanku lll. bodu 3 predavajuci suhlasil s 5 ro€nou zarukou na stavebné prace a poskytnutim pine;j
suginnosti. V zmysle dodatku kipnej zmluvy zo dfia 14.02.2017. Zalobcovia pricestovali v septembri
2017 na Slovensko a poziadali stavebnu firmu TOP ROOF, s.r.o. aby posudila kon&trukcie strechy, ktora
spolocnost zistila vady . Nasledne Zalobcovia v 1/ a v 2/rade listom zo dfia 04.01.2018 vytkli Zalovanému
zistené vady s vyzvou na opravu vytknutych vad s tym, Ze inak si uplatnia svoje pravo na primeranu zfavu
vo vyske 15 000,- eur. Zalovany listom zo dfia 22.01.2018 Zalobcom oznémil, Ze stavba netrpi vadami,
ktoré v liste uvadzaju. Za u€elom zistenia vad konstrukcie strechy si dali vypracovat' Zalobcovia odborné
vyjadrenie s odbornym posudenim Slovenskou stavebnou komorou, a.s., konkrétne jej prezidentom
C. P, z ktorého vyplynuli zistené poruchy konstrukcie krovu so zaverom neodborne vykonanych
prac na konstrukcii strechy so spdsobenim vady s realnou moznostou zavazného a nezvratného
poskodenia strechy. Nasledne listom zo dfia 23.07.2018 si Zalobcovia vodi Zalovanému uplatnili naroky
zo zodpovednosti za vady predmetu kupy a uplatnili si primeranu zfavu vo vySke 20 000,- eur, v &om
sU zahrnuté i naklady za vypracovanie odborného vyjadrenia, teda naklady v suvislosti s uplatnenim
prava zo zodpovednosti za vady vy€islené v sume 750,- eur. Za u€elom odborného vycislenia nakladov
na opravu zistenych vad strechy si objednali vypracovanie sanaéného projektu, ktory bol vypracovany
spoloénostou AM-Studio, s.r.o., z ktorého vyplyva poloZkovity rozpo€et ndkladov na sanaciu 21 540,62
eura. Hodnota stavebnych prac na sanaciu zistenych vad na streSnych konstrukciach predmetného
rozostaveného rodinného domu bola vy€islena znalcom Ing. Rébertom KrSiakom v znaleckom posudku
€. 44/2019 vo vySke 21 540,62 eura. Listom zo dha 07.02.2019 Zalobcovia v 1/ a v 2/ rade doplnili
uplatnenie narokov zo zodpovednosti za vady tykajuce sa predmetného rodinného domu a uplatnili
si voli Zalovanému pravo na primeranu zfavu z kupnej ceny vo vySke 21 540,62 eura a tieZ uhradu
nakladov vzniknutych v suvislosti s uplatnenim zodpovednosti za vady spolu vo vySke 2 245 - eur.

1.2 Sud prvej indtancie poukazal aj na obranu Zalovaného, ktory si dal vypracovat odborné
vyjadrenie Ing. Jozefom Prekopom, vypracované pod Cislom 42/2019, ktorym bola stanovena cena
za opravu stresnej konstrukcie rodinného domu vo vySke 8 706,58 eura. Vzhladom na rozpor medzi
predloZzenymi posudkami stranami sporu sud nariadil kontrolné znalecké dokazovanie znalcom Ing.
Viliamom Lej¢ikom, ktory v znaleckom posudku €. 35/2020 uviedol, Ze na zaklade podrobnej kontroly
spracovaného rozpoctu nakladov na odstranenie chybne zhotovenych konStrukcii strechy a krovu
konstatuje, Ze obvyklé ndklady na uvedené prace predstavuju v danom mieste a Case 21 540,62 eura s
DPH. Zalovany dalej v konani namietal v&asnost vytknutia vad a hlavne namietal vy$ku Zalovanej sumy.
Podla Zzalovaného Zalobcovia mali vedomost o0 moznych vadach minimalne v septembri 2017 a k prvému
redlnemu vytknutiu vad doslo aZ v januari 2018. Zalovany vyslovil nesuhlas ohfadom poskytnutej zaruky,
ked Zalovany tuto nehnutefnost budoval svojpomocne, prostrednictvom inych osdb, svojho brata, a tak
naroky vyplyvajuce z vad by sa mali spravovat podla ustanovenia § 504 OZ.

1.3 Predmetom konania je uplatnenie prava zo zodpovednosti za vady veci - rozostaveného rodinného
domu, ktorého vlastnictvo bolo na Zalobcov v 1/ a v 2/rade prevedené na zaklade kupnej zmluvy,
uzavretej so Zalovanym dfia 14.02.2017. Sud prvej inStancie poukazal na to, Ze na zmluvny vztah,
zaloZeny kupnou zmluvou medzi fyzickymi osobami, nepodnikatelmi, sa vztahuje ustanovenie § 588 a
nasl. OZ. VSeobecnu uUpravu zodpovednosti za vady (ustanovenie § 499 az § 510 OZ) mozno pouzit
vtedy, ak pri jednotlivych typoch zmluv uzavretych podfa OZ nie je osobitnd uprava zodpovednosti za
vady, ktora ma prednost’ pred v8eobecnou Upravou. Zdoraznil, Ze v zmysle dodatku kupnej zmluvy,
¢lanku lll. bodu 3, Zalovany suhlasil s 5 roénou zarukou na stavebné prace a poskytnutim plnej
sucinnosti. Z ustanovenia § 505 OZ vyplyva, Ze ak ide o vady, za ktoré sa zodpoveda podfa § 502, vadu
treba vytknGt do 6 mesiacov od zistenia vady, najneskér do uplynutia uréenej zaruénej doby. Zalobcovia
v 1/ a v 2/rade zistili vyS$3ie uvedené vady na rodinnom dome potom, ako sa vratili na Slovensko,
v septembri 2017. Nasledne po zisteni vad a odbornom posudeni konStrukcie strechy spolo¢nostou
TOP ROOF, s.r.o0., vytkli vady Zalovanému listom zo dfia 04.01.2018, teda pocas plynutia 6 mesacnej
doby od zistenia vady, uplatfiiujic si primeranu zfavu z dojednanej ceny najskér vo vySke 15 000,-
eur, ktoru nasledne listami zo dfia 23.07.2018 a 07.02.2019 3pecifikovali na celkovd sumu 23 785,62
eura potom, ako si dali vypracovat’ odborné posudenie aktualneho stavu novostavby, vycislit celkové
naklady na sanaciu a znalecky posudok znalcom Ing. Rébertom KrSiakom. Naklady na sanaciu boli
vycislené na 21 540,62 eura a tieZ si uplatnili pravo na uhradu nevyhnutnych nakladov vzniknutych v
suvislosti s uplatnenim prava zo zodpovednosti za vady v celkovej vyske 2 245,- eur (750+1095+400).
Sud doplnil, Ze v rovnakej lehote ako pravo zo zodpovednosti za vady sa musi uplatnit’ aj pravo na
nahradu nevyhnutnych nakladov, ktoré vznikli v suvislosti s uplatnenim prava zo zodpovednosti za vady.
Pokial Zalovany namietal, Ze vytknutie vady nebolo bez zbyto€ného odkladu, sud k tomu uvadza, Ze tato



lehota je poriadkovou lehotou. Pravny nasledok takéhoto porusenia OZ neuvadza, ale to neznamena, Ze
nadobudatel nemusi ratat’ s nepriaznivymi désledkami svojho opomenutia, poukazujic na ustanovenie
§ 420. Délezitou a podstatnou pre vytknutie vady je lehota prekluzivna.

1.4 Z vykonaného dokazovania mal sud prvej indtancie za preukazané, Ze zaloba Zalobcov je dovodna,
pretoZe si riadne uplatnili svoj narok zo zodpovednosti za vady $pecifikovany v Zalobe. Zalovany im v
kupnej zmluve poskytol zaruku 5 rokov na stavebné prace, pri€om zalobcovia Zalovanému riadne vytkli
odbornymi posudkami zistené vady a uplatnili si pravo na primeranu zfavu z kupnej ceny v sume 21
540,62 eura a titulom prava na uhradu nevyhnutnych nakladov vzniknutych v suvislosti s uplatnenim
prava zo zodpovednosti za vady sumu 2 245,- eur, teda naklady na odborné vyjadrenie v sume 750,-
eur, naklady uhradené za sanacny projekt vo vySke 1 095,- eur a za vypracovanie znaleckého posudku
€. 44/2019 vo vyske 400,- eur.

1.5 Sud prvej indtancie dodal, Ze pri urCeni vysky zlavy z kipnej ceny zakon neustanovuje vieobecné
pravidlo. Rozsah zniZzenej ceny musi byt preto vZzdy posudeny s prihliadnutim na konkrétne okolnosti
daného pripadu. Sud posudzoval v danej veci rozsah zistenej vady, kipnu cenu nehnutefnosti,
zavaznost poSkodenia, ked bola preukdzana vada na stredSnych konstrukcidch, ako to vyplyva z
posudenia spolo¢nosti TOP ROOF, s.r.o. KedZe vyska uplatnenej zfavy z kipnej ceny bola namietand
Zalovanym ako neprimerane vysoka oproti odbornému vyjadreniu Ing. Jozefa Prekopa predlozeného
Zalovanym, sud nariadil kontrolny znalecky posudok znalcom Ing. Viliamom Lej€ikom, ktory v znaleckom
posudku €. 35/2020 konstatoval, Ze obvyklé naklady na uvedené prace predstavuju v danom mieste a
Case 21 540,62 eura s DPH. Na zaklade toho aj sud prvej indtancie dospel k zaveru, Ze za primeranu
vysku zfavy z kupnej ceny mozno povazovat znalcom Ing. Viliamom LejCikom vyc€islend sumu 21 540,
62 eura. Za dévodny a preukazany povazoval aj narok Zalobcov na uhradu nevyhnutnych nakladov
vzniknutych v suvislosti s uplatnenim prava zo zodpovednosti za vady v sume 2 245,- eur, ktory narok
bol preukazany listinnymi dékazmi. O Uroku z ome&kania rozhodol sud v zmysle ustanovenia § 517 ods.
2 a § 3 nariadenia vlady a priznal Zalobcom nimi uplatneny drok vo vySke 5 % z predmetnej sumy od
podania Zaloby, t.j. 12.04.2019.

1.6 K namietke preml&ania, ktora bola vznesena Zalovanym sud prvej instancie uviedol, Ze k premli&aniu
uplatneného naroku Zalobcov nedo$lo, ked vSeobecna trojroéna premi€acia doba zadina plynat odo
dfia, ako si kupujuci uplatnili pravo zo zodpovednosti za vady u predavajuceho, tzn. listom zo dna
04.01.2018. Z predlozeného podacieho harku vyplyva, Ze datum podania na poste bol diia 05.01.2018.
Zalobcovia podali Zzalobu na tunaj$om sude diia 12.04.2019, teda podas plynutia trojroénej premléacej
doby. Uznesenim Okresného sudu Topol€any zo dfia 29.04.2019 &.k. 6C/22/2019-162 bolo priznané
Zalobcom v 1/ a v 2/rade Ciasto¢né oslobodenie od platenia sudneho poplatku za podanie zaloby vo
vySke 90%. Preto sud v zmysle citovaného ustanovenia § 2 ods. 2 zak. & 71/1992 Zb. zaviazal
Zalovaného za doplatenie sudneho poplatku vo vysSke 90%, teda Zalovany je povinny zaplatit sudny
poplatok v sume 1 284,50 eura. Vzhladom na uUspech zalobcov v 1/ a v 2/rade, sud im priznal narok
na nahradu trov konania v plnej vySke. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktoré vyda vyssi sudny uradnik.

2.1 Proti tomuto rozsudku podal pisomne v zakonnej lehote odvolanie Zalovany, ktory navrhol,
aby odvolaci sud napadnuté rozhodnutie sudu prvej inStancie zmenil a Zalobu zamietol, eventualne
napadnuty rozsudok zruSil a vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie konanie. Namietal zaver sudu prve;j
indtancie, Ze Zalobcovia sa o existencii vad dozvedeli aZ po ich prichode na Slovensko. Zalobcovia 1/
a 2/ uz vo svojej Zalobe uviedli, Ze po uzavreti kipnej zmluvy prebiehala medzi bratom Zalovaného,
Zalovanym a Zalobcami 1/ a 2/ sms a e-mailova komunikacia ohladne dokon&ovacich prac a o zistenych
nedostatkoch. Taktiez za cely €as vykonu dokon€ovacich prac po€as samotnych obhliadok nehnutelnosti
mohli nadobudnut’ vedomost o pripadnych vadach, ktorych existenciu uviedli v Zalobe. Ako vyplyva z
uvedenej komunikacie, Zalobcovia 1/ a 2/ uz po vykonanych obhliadkach dokon&ovacich prac a pocas
naslednej komunikacie mali vedomost o nedostatkoch na kupenej nehnutelnosti, tieto v8ak riadnym
spbsobom vytkli az v liste dfia 04.01.2018, teda po uplynuti 6 mesaénej prekluzivnej lehoty. Ak teda sud
prvej indtancie skutkovy stav posudil tak, Ze na uvedenu vec sa aplikuju ust. § 505 OZ v spojeni s § 502
OZ, potom Zalovany namieta, Ze pripadné vady neboli zo strany Zalobcov 1/ a 2/ vytknuté v&as v zmysle
tychto ustanoveni , pretoze ak ide o vady, za ktoré sa zodpoveda podla § 502, vadu treba vytknut do
Siestich mesiacov od zistenia vady, najneskér do uplynutia uréenej zaruénej doby.

2.2 Zalovany dalej uviedol, Ze dfia 17.12.2019 bolo v Obchodnom vestniku bolo zverejnené uznesenie
Okresného sudu Nitra sp. zn. 300dK/242/2019, ktorym bol vyhlaseny konkurz na majetok Zalovaného. V
deni nasledujuci po dni zverejnenia Uznesenia o vyhlaseni konkurzu zac¢ala plynat zakladna zdkonna 45
driova lehota, v ktorej si veritelia zalovaného mohli prihlasit svoju pohladavku do vyhlaseného konkurzu.



Napriek tejto skuto€nosti Zalobcovia 1/ a 2/ nimi tvrdenu pohlfadavku do konkurzu vyhlaseného na
majetok Upadcu - Zalovaného vébec neprihlasili. Dha 24.02.2020 spravcom konkurznej podstaty JUDr.
Marianou Zavackou bolo v Obchodnom vestniku ¢. 37/2020 zverejnené oznamenie spravcu o zruSeni
konkurzu z dévodu, Ze konkurzna podstata nepokryje naklady konkurzu, a teda konkurz konéi. Po
ukoné&eni konkurzu sa teda pohladavky veritefov, ktoré vznikli pred kalendarnym mesiacom, v ktorom
bol vyhlaseny konkurz na majetok Zalovaného, stali nevymahatelnymi. Dalej uviedol, Ze povinnostou
sudu prvej indtancie bolo v zmysle ust. § 167e ods. 1 ZoKR po vyhlaseni konkurzu prebiehajuce
sudne konanie zastavit. Dodal, Ze je Uplne legitimne od sudu oCakavat, Ze bude sledovat verejne
pristupné informacie zverejiiované o uc€astnikoch konania v Obchodnom vestniku. Postupom sudu
prvej indtancie, ktory po vyhlaseni konkurzu konal nezdkonne a v konani dalej pokraCoval napriek
vyhlasenému konkurzu vznikla situacia, Ze sud prvej inStancie rozhodol o pohladavke, ktora po ukon&eni
konkurzu na majetok Zalovaného a oddlZzenie Zalovaného uz nebola voéi Zalovanému vymahatelna.
Ak sud prvej indtancie z dévodu vyhlaseného konkurzu prebiehajuce sudne konanie nezastavil, neboli
podla Zalovaného splnené procesné podmienky na vedenie konania a vydanie rozhodnutia vo veci.

3.1 K odvolaniu Zalovaného sa vyjadrili Zalobcovia, ktori nesuhlasili s argumentaciou Zalovaného,
Ze vady predmetu kupy zalovanému vytkli az po plynuti prekluzivnej lehoty, ktord ma byt podla jeho
nazoru 6 mesacna. Uz v Zalobe uviedli, Ze po uzavreti kipnej zmluvy prebiehala medzi stranami
sporu komunikacia ohfadom priebehu dokon¢ovacich prac a to najma prostrednictvom SMS sprav a
emailu, nakolko odcestovali spat do irska. Dokon&ovacie prace sa vébec netykali strechy a Zalovany
im neposkytol Ziadne informéacie o tom, Ze by sa na streche zacali prejavovat nejaké nedostatky. Az
po naSom prichode na Slovensko v septembri 2017 po ohliadke nehnutelnosti zistili nedostatky aj
ohladom strechy, ¢o zalovanému oznamili, ¢o sme Zalovanému oznamili elektronickou komunikaciou
zo dnia 3.10.2017, ktora bola priloZzena v prilohe Uplatnenia zodpovednosti za vady zo dria 4.1.2018.
Podla vyjadrenia znalca Ing. Réberta KrSiaka, uvedeného na str. 7 posudku €. 44/2019 tieto skryté
vady kupujuci pri obhliadke ako neodbornici v stavebnictve nemohli zistit' a predavajuci mal na tieto
vady kupujucich upozornit, kedZe strechu realizoval v rozpore s projektovou dokumentaciou. Zdéraznili,
Ze zalovanym namietana obhliadka dokon€ovacich prac bola pred ich prichodom na Slovensko v
septembri 2017 vykondvana iba na zéklade fotodokumentéacie zasielanej Zalobcom elektronicky a pred
ich prichodom Ziadna ohliadka strechy vykonana nebola a teda nie je pravdou, Ze by mali nejaku
vedomost’ o vadach strechy este pred prichodom do zahranicia. V pripade, Ze ide o nehnutelnost,
prekluzivna lehota na vytknutie vady zacina plynut diiom vkladu vlastnickeho prava do katastra, teda
driom 27.06.2017. Bolo nepochybné, Ze k vytknutiu vady do8lo listom Zalobcov zo dfia 04.01.2018,
teda v Case plynutia prekluzivnej lehoty, pri¢om dalSimi listami zo dia 23.07.2018 a 07.02.2019 doslo
k upresneniu naroku zo zodpovednosti za vady.

3.2 K ndmietke Zalovaného, Ze bol na neho vyhladseny konkurz Zalobcovia poukazali na skuto¢nost,
Ze predmetnu pohladavku sme neprihlasili v konkurze z doévodu, Ze sme neboli spravcom vbébec
upovedomeny, Ze bol vyhlaseny konkurz na majetok Zalovaného. Napokon ani sam Zalovany o tejto
skuto€nosti neupovedomil ani nas, a ani konajuci sud. Z ustanovenia § 166c ods. 1 pism. a) zak. ¢.
7/2005 Z.z. o konkurze a reStrukturalizécii vyplyva , Ze ich pohladavka je nedotknuta oddlZzenim, teda
zakon im priznava ochranu pred u€inkami takéhoto oddlZenia Zalovaného a je nadalej vymahatelna.
V zaujme pravnej istoty navrhli, aby odvolaci sud doplnil dokazovanie dopytom na spravcu, ¢&i boli nim
upovedomeni, Ze bol vyhlaseny konkurz na majetok Zalovaného. Vzhladom na uvedené navrhol, aby
odvolaci sud podla § 387 CSP napadnuté rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdil a Zalobcom priznal
voc€i Zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100% .

4. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 34 zak.€. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku, dalej
len ,CSP*) viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379 CSP a § 380 ods. 1 CSP) a viazany skutkovym
stavom zistenym sudom prvej indtancie (§ 383 CSP) prejednal vec bez nariadenia pojednavania a
po prejednani veci dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného nie je dovodné a rozsudok sudu prve;j
indtancie v napadnutom vyhovujucom vyroku zmenil podfa § 388 CSP tak, Ze Zalovany je povinny
zaplatit' Zalobcom v 1/ a v 2/ rade sumu 23 785,62 eura spolu s urokom z omeSkania vo vyske 5 % ro¢ne
zo sumy 23 785,62 eura od 12.04.2019 do 18.12.2019 , a to v8etko do troch dni od pravoplatnosti tohto
rozsudku. Vyrok o trovach konania (Il.) a vyrok o povinnosti Zalovaného zaplatit' sudny poplatok ( 1l1.)
odvolaci sud potvrdil podla 387 ods. 1 CSP.

5.1 Predmetom konania je Zaloba, ktorou sa Zalobcovia v 1/ a v 2/rade doméhaju voci Zalovanému,
zaplatenia sumy 23 785,62 eura s 5 % urokom z omeskania z uvedenej sumy od 12.04.2019 do



zaplatenia, a to titulom zodpovednosti za vady predanej veci. Uvedena suma pozostavala z: -prava na
zlavu z kupenej ceny v sume 21.540,62 eura podfa znaleckého posudku &. 44/2019 stanovenej vySky
nakladov na sanaciu vad strechy, - prava na uhradu nevyhnutnych nakladov vzniknutych v suvislosti s
uplatnenim prava zo zodpovednosti za vady v sume 2.245,- eura, a to - naklady na odborné vyjadrenie
Cislo 8/2018 v sume 750,- eura, - naklady uhradené za sanacny projekt 1095,- eura, - naklady za
vypracovanie Znaleckého posudku ¢&. 44/2019 v sume 400,- eura.

5.2. Platobnym rozkazom zo dna 04.06.2019 &.k. 6C/22/2019-170 bolo Zalobe Zalobcu vyhovené.
Proti platobnému rozkazu podal odpor Zalovany, a to z dévodu, Ze nesuhlasil s narokom uplatnenym
Zalobcami v 1/ a v 2/rade €o do jeho vySky a tiez nesuhlasil s tvrdeniami o existencii vad stavby,
ktoré v Zalobe uvadzaju Zalobcovia v 1/ a v 2/rade. Namietal, Ze o jednotlivych konkrétnych vadéach,
ktoré zalobcovia po dokonc&eni prac na stavbe zistili sa dozvedel az na zaklade ich prvého listu zo dna
04.01.2018.

6.1 Sud prvej indtancie spravne pravne posudil uplatnenie narokov zo zodpovednosti za vady kupenej
veci , v danom pripade strechy novostavby rodinného domu. Zodpovednost za vady kupenej veci
je upravena v osobitnych ustanoveniach § 596 - § 599 Obcianskeho zakonnika. VSeobecna uUprava
zodpovednosti za vady veci je upravena v ust. § 499 az § 509 Obc¢ianskeho zakonnika. Vzhfadom k tomu,
Ze strany sporu mali dohodnutd zmluvnu zaruku 5 rokov na vady kupenej veci, je potrebné vychadzat
z ust. § 502 a § 505, ktoré sa tykaju prave zmluvnej zaruky.

6.2 V ustanoveni § 502 Obdianskeho zakonnika je upravena zaruéna zodpovednost za vady, teda
zodpovednost za vady, ktoré sa vyskytnu v priebehu zaruénej doby po splneni. Podfa § 502 ods. 1 OZ
zaruka za vady, ktoré sa vyskytnu v priebehu zaruénej doby, méze byt dana aj dohodou zmluvnych
stran (zmluvna zaruka). Ugastnici zmluvy sa od ustanovenej zakonnej zaruky mozu odchylit len takym
spbsobom, Ze sprisnia podmienky zaruky v zmluvnej zaruke alebo v zaruénom liste v prospech
nadobudatefa. Dohoda stran ma teda prednost pred zakonom, ak ide o prevzatie zodpovednosti podla
prisnejSich zasad.

6.3 Podla § 505 Obcianskeho zakonnika, ak ide o vady, za ktoré sa zodpoveda podla § 502, vadu
treba vytknut do Siestich mesiacov od zistenia vady, najneskdr do uplynutia uréenej zaruénej doby. Toto
ustanovenie uvadza lehotu, v ktorej je potrebné vytknuat’ vady, ktoré sa na veci vyskytli po splneni v
tzv. zaruénej dobe (§ 502 OZ). Lehota ustanovena na vytknutie vady je zavedena z toho dévodu, aby
scudzitel bol v€as informovany o vytykanej vade a aby vadu mohol v€as odstranit. Na vytknutie vad, ktoré
sa vyskytnu v zaru€nej dobe, zakon ustanovuje pre nadobudatela lehotu 6 mesiacov so subjektivnym
zaciatkom, ktora zac&ina plynut od zistenia vady. Obciansky zakonnik zaroverni ustanovuje objektivnu
lehotu, v ktorej najneskorSie mozno vadu vytknut' u scudzitela. Vadu mozZno najneskor$ie vytknut do
uplynutia uréenej zaruénej doby.

7. Odvolanie Zalovaného pozostavalo z dvoch namietok. Prvou bola namietka uplatnend aj v
prvoindtanénom konani tykajica sa neskorého uplatnenia vad zo strany Zalobcov. Zalovany poukazoval
na skutoCnost, Ze po uzavreti kipnej zmluvy prebiehala medzi bratom Zalovaného, Zalovanym a
Zalobcami 1/ a 2/ sms a e-mailova komunikécia ohlfadne dokon€ovacich prac a zistenych nedostatkoch
s tym, Zze aj po€as samotnych obhliadok nehnutefnosti mohli Zalobcovia nadobudnut vedomost’ o
pripadnych vadach, ktorych existenciu uviedli v Zalobe. Odvolaci sud sa vObec nestotozfiuje s tvrdenim
Zalovaného, ze Zalobcovia si vady strechy museli vS§imnat skér pri prvych ohliadkach a nakoniec
takéto tvrdenie Zalovaného ani nebolo v konani preukazané. Ako vyplyva aj z odborného vyjadrenia i
znaleckého posudku, vady tykajuce sa krovu a strechy ako takej, je predovsetkym odbornym posudenim
a tieto kupujuci nemuseli zistit hned pri prvotnych ohliadkach. Naopak, bolo nesporne preukazané,
Ze Zzalobcovia prisli zo zahrani¢ia na Slovensko v septembri 2017, kedy mali byt ukonené dalSie
prace tykajuce sa interiéru a exteriéru a az po posudeni konStrukcie strechy zo strany spoloénosti
Top Roof s.r.o. ziskali vedomost’ o urcitych vadach strechy rodinného domu. Bolo nepochybné, Ze
k prvému uplatneniu narokov zo zodpovednosti za vady veci doslo listom zo dfia 04.01.2018, teda
Zalobcovia uplatnili vady veci v€as ( v ramci Sestmesacnej lehoty od skutoéného zistenia vady) a
zaroven v liste vymedzili aj narok na bezplatné odstranenie vad veci, v opaénom pripade Ziadali plnenie
vo vyske 15000 eur. Zalovany k odstraneniu vad nepristipil. Nasledne si Zalobcovia dali vypracovat
aj Odborné vyjadrenie na posudenie technického stavu konstrukcie strechy zo dha 29.06.2018 a v
dosledku presne popisanych vad strechy v Odbornom vyjadreni, dalSim listom zo dna 23.07.2018
doplnili svoje naroky zo zodpovednosti za vady predmetu kipy pozadujiuc zlavu z kupnej ceny v
sume 20 000 eur. Je teda zrejmé, Ze Zalobcovia po zisteni konkrétnych vad na streche rodinného



domu uplatnili svoje naroky v lehote 6 mesiacov. Nakoniec po vypracovani znaleckého posudku ¢&.
44/2019 znalcom Ing. Rébertom Kr8iakom, v ktorom znalec posudil vady na streSnych kon&trukciach
rozostavaného rodinného domu a sucasne stanovil hodnotu stavebnych prac na sanaciu zistenych vad
na streSnych konstrukciach rozostaveného rodinného domu vo vyske 21 540,62 eura, Zalobcovia listom
zo dna 07.02.2019 adresovanym Zalovanému Specifikovali ich naroky zo zodpovednosti za vady na
celkovu sumu 23 785,62 eura, z toho pravo na uhradu nevyhnutnych nakladov vzniknutych v suvislosti
s uplatnenim prava zo zodpovednosti za vady bolo v celkovej vySke 2 245,- eur. S poukazom na
citované ustanovenia, odvolaci sud zastal nazor, Zze u zalobcov doslo k v€asnému uplatneniu narokov
z0 zodpovednosti za vady predmetného rodinného domu.

8. Zalovany v druhej &asti odvolania namietal, Ze sud prvej instancie mal v désledku vyhlasenia konkurzu
na majetok Zalovaného dna 17.12.2019, prebiehajuce konanie zastavit, pricom dnfia 24.02.2020
spravcom konkurznej podstaty JUDr. Marianou Zavackou bolo v Obchodnom vestniku &. 37/2020
zverejnené ozndmenie spravcu o zru$eni konkurzu z dévodu, Ze konkurzng podstata nepokryje naklady
konkurzu. Zalobcovia v tomto smere uviedli, Ze zo strany spravcu konkurznej podstaty vobec neboli
upovedomeni o vyhlaseni konkurzu na majetok Zalovaného, preto si predmetnu pohfadavku neprihlasili
v konkurze. S poukazom na ust. § 166¢ ods. 1 pism. a) zak. &. 7/2005 Z.z. o konkurze a reStrukturalizacii
povazuju ich pohladavka za nedotknutu oddlzenim.

9. Odvolaci sud z pisomného vyjadrenia spravkyne konkurznej podstaty JUDr. Mariany Zavackej zo
dna 07.04.2022 zistil, Ze Zalobcovia v konkurznom konani tykajuceho sa diZznika U. U. neboli uvedeni
v zozname veritelov a ani si nepodali prihlaSku do konkurzu. Ak su uvedeni v zozname veritelov, je
spravca povinny upovedomit’ len fyzické osoby a zahrani¢nych veritelov.

10.1 Podla § 166a ods. 1 zdkona &. 7/2005 Z.z. o konkurze a reStrukturalizacii, ak tento zakon
neustanovuje inak (§ 166b a 166¢), len v konkurze alebo splatkovym kalendarom mozu byt uspokojené
tieto pohlfadavky

a) pohladavka, ktora vznikla pred kalendarnym mesiacom, v ktorom bol vyhldseny konkurz alebo
poskytnuta ochrana pred veritelmi (dalej len "rozhodujuci def"),

b) budica pohladavka ruditela, spoludiznika alebo inej osoby, ktorej vznikne pohfadavka voci diznikovi,
ak bude za neho plnit' zavazok, ktory vznikol pred rozhodujucim diom,

c¢) pohladavka, ktord vznikne v suvislosti s vypovedanim zmluvy alebo odstupenim od zmluvy (§ 167d),
ak ide o zmluvu uzatvorenu pred vyhlasenim konkurzu.

10.2 Podfa § 166¢ ods. 1 pism. a) zakona €. 7/2005 Z.z. o konkurze a reStrukturalizacii, oddlzenim su
nedotknuté tieto pohladavky

a) pohladavka veritela - fyzickej osoby, ktoru nenadobudol postupenim, prevodom alebo prechodom
s vynimkou dedenia, ak takato pohladavka nebola prihlasena v konkurze z dévodu, Ze veritel nebol
spravcom pisomne upovedomeny, Ze bol vyhlaseny konkurz; ustanovenie § 166b ods. 1 pism. a) a b)
tym nie je dotknuté,

10.3 Podla § 166e ods. 1, o oddIZeni rozhodne sud v uzneseni o vyhlaseni konkurzu alebo v uzneseni
o urCeni splatkového kalendara tak, Ze dlznika zbavuje v8etkych dlhov, ktoré mézu byt uspokojené iba
v konkurze alebo splatkovym kalendarom (§ 166a) v rozsahu, v akom nebudu uspokojené v konkurze
alebo splatkovym kalendarom. V uzneseni sud uvedie znenia zakonnych ustanoveni, ktoré upravuju,
o ktoré dlhy ide.

Podla ods. 2, oddIZzenim sa pohladavky, ktoré mbzu byt uspokojené iba v konkurze alebo splatkovym
kalendarom (§ 166a), bez ohladu na to, i boli alebo neboli prihlasené, stavaju voc&i dlZnikovi
nevymahatelné v rozsahu, v ktorom ho sud zbavil dlhov.

10.4 Podla § 167e ods. 1, ak bol vyhlaseny konkurz, sud bez zbyto€ného odkladu zastavi konanie, v
ktorom sa uplatriuje pohlfadavka, ktora méze byt uspokojené iba v konkurze (§ 166a) alebo sa povazuje
za nevymahatelnu (§ 166b).

11. Odvolaci sud z obsahu spisu zistil, Ze dia 17.12.2019 bol skutoéne v Obchodnom vestniku
zverejneny konkurz na majetok diZznika U. U. ( Zalovaného), ktory bol vyhldseny Uznesenim Okresného
sudu Nitra sp.zn. 300dK/242/2019 zo diia 10.12.2019. Dria 24.02.2020 spravcom konkurznej podstaty
JUDr. Marianou Zavackou bolo v Obchodnom vestniku &. 37/2020 zverejnené oznamenie spravcu o
zruseni konkurzu z dévodu, Ze konkurzna podstata nepokryje naklady konkurzu. Zalovany na uvedenu
skuto€nost' poukazal az v odvolani napriek tomu, Ze sud prvej inStancie rozhodol rozsudkom dna
11.11.2020, teda po ukon&eni oddlZzovacieho konania na majetok Zalovaného. Bez ohfadu na uvedené



je nesporné ( vyjadrenie JUDr. Zavackej), Ze Zalobcovia skuto&ne neboli uvedeni v zozname veritefov
a teda neboli spravkyriou konkurznej podstaty upovedomeni o vyhlaseni konkurzu.

12. Odvolaci sud vzhladom k uvedenému uvadza, Zze pohladavku Zalobcov je potom potrebné
charakterizovat’ ako tzv. nedotknutu pohladavku s poukazom na § 166¢ ods. 1 pism. a), teda ide o
pohladavku fyzickej osoby, ak takato pohladavka nebola prihlasena v konkurze z dévodu, Ze veritel
nebol spravcom pisomne upovedomeny, Ze bol vyhlaseny konkurz. V tomto pripade ide o ochranu
veritelov - fyzickych 0s0b, ktori nevedeli, Ze bol vyhldseny konkurz na majetok diZznika a zarover
diznik si v konkurze nesplnil svoju zdkonnu povinnost oznamit' spravcovi zoznam vSetkych znamych
veritelov - fyzické osoby. Podla § 1669 ods. 2 pism.b), dlZnik nema poctivy zamer najma, ak v zozname
veritelov ani na dopyt spravcu neuviedol veritela fyzicki osobu, v ¢oho dbsledku veritel neprihlasil svoju
pohladavku, aj ked o fiom vedel alebo s prihliadnutim na okolnosti musel vediet, na drobnych veritefov
sa neprihliada. Je pritom zrejmé, Ze prave v Case konkurzného konania prebiehal predmetny sudny spor,
pricom Zalobcovia urdite nie su drobnym veritefom. S poukazom na citované ust. § 166¢ ods. 1 pism. a)
je potom pohladavka Zalobcov oddlzenim nedotknuta. Odvolaci sud poukazuje aj na ust. § 166a ods.
1 zdkona €. 7/2005 Z.z. , v ktorom je vyslovne uvedend vynimka pohfadavok (§ 166b a 166c), na ktoré
sa uspokojenie v konkurze nevztahuje. Vzhfadom k uvedenému odvolaci sud nesuhlasil s odvolacou
namietkou zalovaného, Ze po ukon€eni konkurzu sa aj pohladavka Zalobcov, kedZe vznikla pred
kalendarnym mesiacom, v ktorom bol vyhldseny konkurz na majetok Zalovaného, stala nevymahatelnou.
V nadvaznosti na uvedené potom nie je mozné suhlasit ani s tvrdenim Zalovaného, Ze povinnostou
sudu prvej indtancie bolo v zmysle ust. § 167e ods. 1 zadkona €. 7/2005 Z.z. po vyhlaseni konkurzu
prebiehajuce sudne konanie zastavit, pretoZe podla tohto ustanovenia - ,ak bol vyhlaseny konkurz, sud
bez zbyto&ného odkladu zastavi konanie, v ktorom sa uplatfiuje pohfadavka, ktora mdze byt uspokojena
iba v konkurze (§ 166a) alebo sa povaZzuje za nevymahatelnu (§ 166b)“, priCom v danom pripade ide
o pohladavku podla § 166¢ ods. 1 pism.a).

13. Odvolaci sud zarover poukazuje na skutoénost, Ze ust. § 166¢ ods. 1 pism. a) obsahuje aj urcité
ohranienie nedotknutej pohladavky v &asti jej prisluSenstva, kedZe vyslovne uvadza, Ze ,ustanovenie
§ 166b ods. 1 pism. a) a b) tym nie je dotknuté.”

14. Podfa § 166b ods. 1 pism. a), b) zakona €. 7/2005 Z.z., za nevymahatelné voci diZnikovi v pripade
oddlZenia sa povazuje

a) prislusenstvo pohladavky, ktoré presahuje 5% istiny pohladavky za kazdy kalendarny rok existencie
pohladavky, na ktoré vznikol narok pred rozhodujucim dfiom; za obdobie kratSie ako kalendarny rok
zostava vymahatelna alikvotna &ast prisluSenstva,

b) prislusenstvo pohladavky, na ktoré vznikol narok v rozhodujuci defi a po rozhodujicom dni; to neplati
pre pohladavku z uveru na byvanie, ibaZe bola prihlasena do konkurzu,

15. Z citovaného ustanovenia vyplyva, Ze Zalobcom je mozné priznat prisluSenstvo pohladavky ( aroky
z omeskania ) len do diia nasledujuceho po rozhodujucom dni, ktorym je defi 18.12.2019, teda den
nasledujuci potom ako bol v Obchodnom vestniku zverejneny konkurz na majetok dlznika U. U.
( Zalovaného). Zaroven bola splnena aj podmienka § 166b ods. 1 pism. a), kedZe prisluSenstvo
pohladavky neprevySuje 5% istiny pohladavky.

16. S poukazom na vy$Sie uvedené dévody odvolaci sud povazoval odvolanie Zalovaného za nedbévodné
a rozsudok sudu prvej inStancie za vecne spravny, avdak v désledku oddlZenia Zalovaného odvolaci
sud musel upravit prislusenstvo istiny - ohrani¢enie naroku na zaplatenie urokov z omeSkania. Odvolaci
sud preto rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutom vyhovujucom vyroku zmenil podla § 388 CSP
tak, Ze Zalovany je povinny zaplatit Zalobcom v 1/ a v 2/ rade sumu 23 785,62 eura spolu s Urokom
z omeSkania vo vySke 5 % ro¢ne zo sumy 23 785,62 eura od 12.04.2019 do 18.12.2019, a to v8etko
do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku. Pokial ide o zavislé vyroky, a to vyrok o trovach konania
(I1.) a vyrok o povinnosti Zalovaného zaplatit sudny poplatok ( 1ll.), odvolaci sud rozsudok sudu prve;j
indtancie v tychto vyrokoch potvrdil podla 387 ods. 1 CSP.

17. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud v zmysle ustanovenia § 396
ods. 1 v spojeni s § 255 ods. 1 CSP tak, Ze Zalobcom v 1/ a 2/ rade, ktori boli v odvolacom konani
uspesni priznal voci Zzalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.



18. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné. Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné
dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419, § 420, § 421 CSP) v lehote dvoch mesiacov od dorucenia
rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii.

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach 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).

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



