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Rozhodnutie

Okresny sud Levice pred sudkyriou JUDr. Radkou Lacekovou v spore zalobcu: U. W., nar. X.X.XXXX,
B. XXX, XXX XX J., zast.: JUDr. Tibor Sojka, SladkoviCova 1, 934 01 Levice, proti Zalovanym: v 1.
rade Q. A., nar. XX. X XXXX, XXX XX Z. B. XX, zast.: JUDr. Jana Ondrasikova, advokatka so sidlom
Bernolakova 12, 934 01 Levice a v 2. rade V. W., nar. XX XX.XXXX, Z. XXX/XX, XXX XX J., zast.:
advokatska kancelaria Mgr. Henrieta Slavkovska, advokat, s.r.o., so sidlom L. Stra 19, 934 01 Levice,
o nahradu 8kody vo vyske 10.000,00 eura s prisludenstvom, takto

rozhodol:

|.S0d Zalobu zamieta.

Il. Zalovana v 1.rade a zalovany v 2. rade maju narok na nahradu trov konania vo&i zalobcovi v rozsahu
100%. O vySke trov konania sud rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobca sa podanym Zalobnym navrhom doruenym diia 29.11.2016 domahal zaplatenia nahrady
Skody vo vySke 10 000 eur, spoloéne a nerozdielne od Zalovanych spolu s urokom 5,05% rocne a
nahrady trov konania. Svoju zalobu oddvodnil, Ze dfia 04.05.2016 uzavrel so zalovanymi kipnu zmluvu
na rodinny dom s prislusenstvom nachadzajuci sa B. J. K. Z. T.. C.. XX, ktory je Okresnym tradom J.,
katastralnym odborom vedeny na LV €. XXXX ako rodinny dom so supisnym Cislom 589 postaveny na
parc.¢. registra ,C* pod parc.€. XXXX. Vlastnicke pravo Zalobca nadobudol na zaklade rozhodnutia o
povoleni vkladu pod €. V-2253/2016 z 27.05.2016Po nadobudnuti vlastnictva bolo zamerom Zalobcu
sa do domu nastahovat’ avSak skér ako to urobil chcel pri dome postavit dvojgaraz. Odstupom Casu
ziskal informéciu, Ze pod nehnutefnostou, ktoru zakupil je vybudovana kanalizacia prechadzajuca cez
parc.C. XXXX na ktorej je rodinny dom postaveny, ako aj cez parc.€. XXXX, ktora tvori prifahlu zahradu,
pri¢om aspofi na jednej z nich si planoval vystavbu dvojgaraze. Zalovany zhodne uviedli, Ze o tejto
skuto€nosti nemaju Ziadne informacie. Zo Zapadoslovenskej vodarenskej spoloénosti, a.s. v OZ Levice,
zistil, Ze cez vySSie uvedené pozemky vedie kanaliza¢né potrubie a od vonkajSieho okraja potrubia treba
zachovat ochranné pasmo v Sirke 1,5 m na obe strany, pricom v tomto pasme je zakazané okrem iného
umiestriovat stavby. Zalovanych Zalobca listom zo dfia 26.08.2016 a listom z 05.09.2016 vyzval na
zmierdie rieSenie veci avéak Zalovany vyzve nevyhoveli. Zalobca ma za to, Ze ide o zrejmé obmedzenie
jeho vlastnickeho prava spocivajuce v nemoznosti realizovat’ vystavbu dalSej nehnutelnosti a preto
poZaduje nahradu Skody.

2. Zalobca oznadil a predlozil nasledovné listinné dékazy: kipnu zmluvu z 04.5.2016, list vlastnictva 6.
XXXX, stanovisko ZVSaS, vyzva z 26.08.2016, 05.09.2016, stanovisko Zalovanej v 1.rade 20.09.2016,
a emailova sprava Zalovanej v 1.rade z 21.11.2016.

3. Zalovana v 1.rade diia 20.02.2017 zaslala sudu vyjadrenie k Zalobe, ktora so Zalobou ne§0hlasila
z dovodu, Ze je nie zodpovedna za vzniknutl Skodu a rozsah Skody nie je preukazany. Zalovana
vyhlasenie o stave predmetu kupy bod 4.1. a 5.1. kiipnej zmluvy uzavretej dria 04.05.2016 Zalovana v



1.rade ako predavajuca uviedla pravdivo, nakofko v Ease uzavretia kipnej zmluvy ani predtym nemala
Ziadnu vedomost’ o tom, Ze by cez predanu nehnutelnost mala prechadzat mestska kanalizacia. Z
listu vlastnictva €. XXXX nevyplyvali v ase prevodu vlastnickeho prava zZiadne tarchy ani obmedzenia
a kupujucemu bol stav predmetu prevodu znamy. Zalovana Ziadala zo $tatneho archivu technicko-
pravnu dokumentaciu viazucu sa k pozemkom a k stavbe rodinného domu. Z predloZenej dokumentacie
nevyplyva okolnost, Ze by pod nehnutelnostami mala viest kanalizacia. Nehnutelnosti viastnici a uzivali
rodi€ia Zalovanych, priom matka kupovala pozemok ako stavebné miesto, pozemok bol zamerany
geometrickym planom a Ziadne obmedzenie nevyplyva ani z kiipnej zmluvy uzavretej dfia 09.10.1962.
Tato skuto€nost’ nevyplyva ani zo stavebného povolenia MsNV Levice zo dfia 14.09.1963 zn.vyst.
2864/1963. Zalovana mala za to, Ze ak by sa aj ukazalo, Ze skutone cez pozemky pod zemskym
povrchom vedie kanalizacia uzivaci stav nehnutelnosti to nejakym spdsobom vlastnika neovplyvni.
Zalovana predala Zalobcovi rodinny dom z dvorom a zahradou. Zalobca vedel &o kupuje dal si vyhotovit
znalecky posudok a na nehnutelnostiach a zriadil dve zalozné prava. Nehnutelnosti mu Zalovana
nepredavala na ucely dalSej vystavby a Zalobca ich kupil podfa skutkového a pravneho stavu tak,
ako bol zisteny ku dfiu uzavretia kipnej zmluvy. KedZe Zalovana Zalobcovi nespdsobila Ziadnu $kodu
Ziadala zamietnut' Zalobu v celom rozsahu. Zalovana v 1.rade predloZila zmluvu o zaloZznom prave,
list vlastnictva €. XXXX, geometricky plan, rozhodnutie MsNV Levice zo dfa 17.09.1963 a zo dna
20.10.1966, geometricky plan zo dfia 21.04.1983, vypis z pozemkovej knihy €. XXX, kiipna zmluva z
09.10.1962

4. Zalovany v 2.rade zaslal sudu dia 02.03.2017 vyjadrenie, v ktorom s podanou Zalobou nesuhlasil.
Mal za to, Ze Zalobcovi Ziadna $koda nevznikla a Zaloba je v celom rozsahu nedévodna. Zalovany v
2.rade v Case uzavretia kipnej zmluvy ani v predchadzajucom obdobi nemal vedomost o tom, Ze by cez
predanu nehnutelnost mala prechadzat mestska kanalizacia. Potom ako ho na tuto skuto¢nost upozornil
Zalobca poziadal Zalovany v 2.rade o stanovisko ZVSaS, ktorému bolo doruéené dria 18.10.2016
kedy sa o existencii kanalizacného potrubia dozvedel. Nehnutelnosti vlastnili a uzivali jeho rodicia,
ktori si na pozemku postavili rodinny dom, nikdy neboli obmedzeny v uzivani stavby ani zahrady a
Zalovany v 2.rade predpoklada, ze do svojej smrti nevedeli o tom, Ze by pod nehnutefnostou mala
viest' kanalizicia. Z listu vlastnictva ani zo Ziadnej inej dokumentéacie viaZucej s ak predmetnym
nehnutefnostiam nevyplyva skuto€nost, Ze by pod nehnutelnostami mala viest kanalizacia. Vyjadrenia
uvedené v bode 4.1. a 5.1. kupnej zmluvy zo dha 04.05.2016 Zalovany v 2.rade uviedol pravdivo a
nemozno ich Ziadnym spésobom spochybriovat. Zalobca nepreukazal, Zze by Zalovany o kanalizacii
vedel. V pripade, ak by tomu tak bolo mohol by Zalobca odstupit od zmluvy alebo poZadovat zlavu z
kupnej ceny nie je vSak nahradu Skody. Mal za to, Ze konanim Zalovaného v 2.rade zalobcovi nevznikla
Ziadna Skoda a preto Ziadal Zalobu zamietnut’ a uplatnil si nahradu trov konania.

5. Diia 16.03.2017 Zalobca dorucil sudu vyjadrenie k vyjadreniu Zalovanych, v ktorom uviedol, Ze kupou
predmetnej nehnutefnosti v takom stave ako sa tato objektivne nachadza bol posSkodeny a to tym, Ze
je pod fiou vybudovana kanalizacia, ktora mu na jeho Skodu neumoziiuje nehnutefnost’ pinohodnotne
vyuzit. Uviedol, Ze by nehnutefnost nekupil pokial o existencii kanalizacie vedel a bol zalovanymi vopred
informovany. Nemoznostou realizacie zamySlanej vystavby dvojgaraze mu nepochybne vznikla $koda,
ktora hodnotu nehnutelnosti raz navzdy vyrazne zniZi. Je toho nazoru, Ze vedomost’ Zalovanych o tejto
skuto€nosti je pravne irelevantna, kedZze vo vSeobecnosti plati, Ze predavajuci je zodpovedna za vady
predavanej veci. Zodpovednost predavajuceho za dodato¢ne prejavenu vadu ma charakter objektivne;j
zodpovednosti, bez ohladu na zavinenie, ktoré sa predavajuci nemézu zbavit a preto nie je rozhodujuce,
¢i o vade vedeli alebo nevedeli. S poukazom na uvedené sa domaha zfavy z kiipnej ceny titulom nahrady
Skody a to v rozsahu, ktoru vzhfadom na zavaznost vady predanej veci povazuje za skor miernu ako
primeranu.

6. Zalovany v 2.rade dia 29.03.2017 dorugil sidu vyjadrenie k vyjadreniu Zalobcu, v ktorom uviedol, Zze
zastava pravny nazor, Ze Zalovany nemdze zodpovedat za vadu veci, o ktorej vedomost nema a rovnako
je realne nemozné, aby upozornil na vadu veci, o ktorej nevie. Mal za to, Ze predmetna nehnutefnost
nema pravne vady a €o sa tyka vad faktickych plnenie by bolo vadné, ak jeho predmet nema vlastnosti,
ktoré boli v zmluve dohodnuté resp. obvyklé, a ktoré sa pri fiom veobecne predpokladaju. Zalovany
mal za to, Ze nehnutefnosti nemaju Ziadne vady, pretoZze Zalobca vykonal obhliadku nehnutelnosti
vedel &o kupuje, nehnutelnosti kupil podra skutkového a pravneho stavu. Zalovanému nebol znamy
zamer Zalobcu a ani nijakym spdsobom nevyplyva z kupnej zmluvy. Predmetné nehnutelnosti maju
vSetky obvyklé vlastnosti, ktoré sa pri nich predpokladaju a iné vlastnosti neboli v zmluve dohodnuté



ani Zalobcom vymienené. Sucastou tomu su dve garaze na pozemku sa okrem toho nachadza
pristavba, ktora tiez sluzi ako garaz a teda Zalobca nie je vo vyuzivani nehnutelnosti nijakym spésobom
obmedzeny. Ma za to, Ze Zalobcovi Ziadna $koda nevznikla a podana Zaloba je nedévodna. Zalovany v
2.rade oznacil a predlozil fotodokumentaciu garazi, informativny zakres IS v sprave ZVSaS.

7. Zalovana v 1.rade podanim doruéenym sudu diia 10.05.2017 dodala, Zze predavajuci nenesu
subjektivnu ani objektivhu zodpovednost za udajnu vadu nehnutelnosti. Tvrdenia Zzalobcu, Zze by nekupil
nehnutelnost, keby vedel , Ze pod pozemkom vedie kanalizacia povaZuje za Uéelové. Zalobca od
zmluvy neodstupil, nakofko nehnutelnost’ potrebuje a vyuZziva ju. Podla informécii Zalovanej Zalobca
realizoval rekonstrukciu rodinného domu a to na podnikatelské ucely. Sudu Zalobca nepredlozil ziaden
relevantny dbékaz o tom, Ze ma zamer postavit dvojgaraz, a Ze tento jeho zamer bol zmareny z dévodu
existencie kanalizacie. Keby Zalovany vedeli, Ze nehnutefnost predavaju na podnikatelské ucely, trvali
by na podstatne vy$$ej kipnej cene. Zalovana v 1.rade navrhla vykonat ohliadku a navrhla aby Zalobca
predlozil znalecky posudok ohladom ceny nehnutelnosti na uéely zalozného prava.

8. Sud na prejednanie veci samej nariadil pojednavanie na 09.02.2018 na ktoré predvolal pravnych
zastupcov stran sporu, na ktoré sa dostavil pravny zastupca Zalobcu, Zalobca, pravna zastupkyna
Zalovanejv 1.rade, Zalovanav 1. rade a zalovany v 2.rade. Pravna zastupkyfia Zalovaného v 2.rade sa na
pojednavanie nedostavila, doru¢enie mala vykazané, svoju neulast ospravedinila podanim doru¢enym
sudu dria 08.02.2018 z dbévodu docasnej pracovnej neschopnosti s tym, o ¢om sudu predlozZila aj
potvrdenie o do¢asnej pracovnej neschopnosti zo dria 08.02.2018. Uviedla, Ze Zalovany v 2.rade suhlasi
s pojednavanim bez uU€asti pravnej zastupkyne, avSak nesuhlasi so svojim vysluchom, ktory Ziada aby
bol vykonany za pritomnosti jeho pravnej zastupkyne. Sud pojednaval podla § 180 CSP v nepritomnosti
pravnej zastupkyne Zalovaného v 2.rade.

9. Pravny zastupca zalobcu prednesom na pojednavani uviedol, Ze strany sporu uzavreli kipnu zmluvu
predmetom ktorej bola nehnutefnost Specifikovana v Zalobe a ktord ma podfa neho faktické vady
spocivajuce v ulozenom kanalizadnom potrubi mestskej kanalizacie. Zalobca sa domaha zaplatenia
Skody, ktora mu vznikla v suvislosti s vyplatenim kupnej ceny a ktora Skoda pre neho spociva v zlave
z kupnej ceny. Poukazal na rozhodnutie NS SR 5Cdo/252/2014, v ktorom sa hovori o objektivnej
zodpovednosti, o znamena, zodpovednosti, ktorej sa predavajlci neméze zbavit. Dalej uviedol, Ze
nehnutefnost’ pokial takuto tarchu ma, nemdze mat taku hodnotu ako porovnatelnda nehnutefnost
bez akychkolvek tiarch. Pokial ide o tvrdenie Zalovanych, Ze si Zalobca nevymienil nejaké Specialne
vlastnosti v zmluve, mal za to, Ze v beZnej zmluvnej praxi sa nevymiefuju také vlastnosti nehnutelnosti,
ktoré by nehnutelnost’ mala mat. Uviedol, Ze v pripade kupnej zmluvy ide o volnu cenotvorbu, ku ktorej
doslo medzi u€astnikmi zmluvy. Realizacia novej stavby na nehnutelnosti nie je mozné z dévodu, Ze
pristup ku nej znemozfiuje prave osadené kanalizaéné potrubie, nad ktorym pristupovu cestu postavit
je absolutne vylugené.

10. Pravna zastupkyfia Zalovanej v 1.rade prednesom na pojednavani uviedla, Ze Ziada Zalobu
zamietnut’ na zaklade tych skutoCnosti, Ze zamietnut v celom rozsahu a povazujeme vychadzajuc z
predmetu a uc€elu kupnej zmluvy Zalovani Zalobcovi predali dom prifahly pozemok, dvor a zahradu.
Ziadne iné $pecialne a vymienené vlastnosti, ktoré by mali mat tieto predmetné nehnutelnosti neboli do
zmluvy zakomponované a Zalovani nemali vedomost o tom, Ze Zalobca mieni na nehnutelnosti vyuzivat
na iné ekonomické ucely, a Ze mieni na nehnutelnostiach stavat garaze. Zalovani nemohli vediet o tom,
Ze cez nehnutelnosti prechadza kanalizacia a vodovod. Zalovani st pravny nastupcovia neb. vlastnikov
a ti ako aj oni sami, neboli obmedzovani vo svojom vlastnickom a uzivacom prave kanaliz&ciou, ktora
by mala viest na ich pozemku. O tejto skutoCnosti sa Zalovani dozvedeli az vyziadanim spravy od
Zapadoslovenskych vodarni a kanalizacii. Na pozemku v ramci rodinného domu existuje garaz, existuje
miesto na statie motorového vozidla. Uviedla, Ze na ten ucel ako boli zalobcovi nehnutelnosti predané
a to Standardny obvykly G&el, je mozné nehnutelnosti k dneSnému dnu vyuzivat, aj ich mozno rodinny
dom a pozemok a to dvor a zahradu, vyuzivat’ podla svojho druhu a povahy tak ako bolo dohodnuté v
kupnej zmluve. Zalobca moznost odstupit od kiipnej zmluvy, ale tak neurobil podla vedomosti Zalovanej
vyuzival nehnutelnost ako ubytoviiu, teda bolo potrebné k tomu ked zakladal nehnutefnost urobit
aj znalecky posudok a Zalovani Ziadali, aby bol posudok dolozeny k spisu. Poukazala aj na cenu
nehnutelnosti, Ze boli predané pod trzni hodnotu Zalobcovi za sumu 95.000 eur , nakofko ide o velky
pozemok. Fotodokumentacia rodinného domu je pripojena ide o velky dom a v tejto lokalite sa predava
nehnutefnost za najmenej 130.000 eur.



11. Sud uznesenim 8C/179/2016-106 zo dia 20.02.2018 vyzval znalkyfiu z odboru stavebnictvo odvetvie
odhad hodnoty nehnutefnosti H.. U.. U. I. o doru€enie znaleckého posudku o cene nehnutelnosti
evidovanych na LV €. 4373.

12. Diia 22.03.2018 Zalobca zaslal sudu vyjadrenie k doposial vykonanym dékazom, v ktorom uviedol,
Ze v danom pripade ide o objektivhu zodpovednost’ predavajucich a nie je teda pravne vyznamné, i
o tejto vade vedeli, alebo nie aj tak za fiu zodpovedaju. Mal za to, Ze dokazovanie, ktoré je v spore
orientované na vysku kupnej ceny, za ktort predmetnu nehnutelnost od zalovanych kupil je podfa neho
zcestné a kupna cena nie je podstatna. Uvedena finanéna Ciastka m6ze mat vplyv jedine na urlenie
vySky zlavy z kupnej ceny, ktora by mala byt primerané vyske kupnej ceny. Zaoberat sa vySkou kupnej
ceny z akéhokolvek iného dévodu nema Ziadne opodstatnenie. Kipna cena bola slobodne dohodnuta
medzi u€astnikmi zmluvy za bezvadnu nehnutefnost. Mal za to, Ze pri dohode nie je smerodajny znalecky
posudok lebo kupna cena je vysledok konsenzu zmluvnych stran. Preto navrhol, aby bolo dokazovanie
orientované na otazku primeranosti navrhovanej zlavy z kipnej ceny z titulu vady predanej veci. Navrhol,
aby vySku zlavy z titulu vady na predmete plnenia urcil na zaklade svojej volnej ale objektivnej Uvahy sud.

13. Zalovany v 2.rade dfia 05.04.2018 dorugil vyjadrenie, v ktorom zotrval na pravnom nazore, Ze
nehnutelnosti, ktoré su predmetom kupnej zmluvy zo dnia 4.5.2016 nemaju Ziadne vady. Poukazal na
znalecky posudok €. 19/2016 podla ktorého je vdeobecna hodnota predmetnych nehnutefnosti v sume
126.000 eur. Zalobca kupil predmetné nehnutelnosti za kiipnu cenu 95.000 eur teda len za 75 % hodnoty
nehnutelnosti. Mal za to, Ze vzhfadom na kipnu cenu, ktora dosahovala len 75% skuto€nej hodnoty
nehnutelnosti podfa znaleckého posudku nemohla vzniknut' Zalobcovi Skoda spocivajuca v zlave z
kupnej ceny v sume 10.000 eur ( €o je 8% hodnoty nehnutelnosti podla znaleckého posudku), pretoze
nehnutelnost kupil o 25% lacnejSie ako mala skuto€nu hodnotu. Zastaval nazor, Ze kanalizacia nijakym
spdsobom neznizuje moznost vyuzitia veci ani ju inak neznehodnocuije. Zalovany o skuto&nosti nevedeli
takisto im nebol znamy zadmer Zalobcu postavit garaz a ani nijakym spdsobom tento zamer z kupnej
zmluvy nevyplyva. Zalobca mal moznost od zmluvy odstupit ¢o v8ak neurobil. Nehnutelnosti maju
vSetky vlastnosti, ktoré sa pri nich predpokladaju, ktoré su obvyklé a iné neboli v zmluve vymienené.
Preto zalobcovi ziadna Skoda nevznikla a Zaloba je podana neddvodne. Navrhol doplnit dokazovanie
ohliadkou nehnutefnosti.

14. Sud pojednaval diia 15.05.2018 za pritomnosti stran sporu a ich pravnych zastupcov, ktori zhodne
uviedli, Ze spor nie je mozné riesit zmierom.

14.1. Pravna zastupkyna zalovaného v 2. rade prednesom uviedla, Ze nehnutefnosti, ktoré boli
predmetom prevodu podla kipnej zmluvy nemali Ziadne vady a to aj s pouzkazom, na to, Ze na
predmetnom LV neexistuje Ziadny zapis v ¢asti ,C“ ohladom akéhokolvek obmedzenia v uZivani
predmetnej nehnutelnosti. Uviedla, Ze pri rokovani o kipnej zmluve medzi i&astnikmi nebola vymienena
Specificka vlastnost na pozemku ani na zahrade, ktora by svedcila tomu, Ze kupujuci ma zdujem zahradu
pouzivat na iny u€el ako na ucel zahrady. Poukazala aj na to, Ze aj v znaleckom posudku H.. I. je
uvedené, Ze iny ucel vyuZzitia zahrady sa nepredpoklada. Kupujuci hned po nadobudnuti vlastnickeho
prava zacal vykonavat prerabky nehnutefnosti a skuto¢nost, Ze pod zadhradou a ¢astou pozemku vedie
kanal zistil v auguste roku 2016. Nasledne kontaktoval predavajucich, ktory v8ak trvaju na tom, Ze o tejto
skuto€nosti nemali Ziadnu vedomost' a zistili to az na podnet kupujiceho. V tomto ¢ase mohol kupujuci
od zmluvy odstupit, av8ak tak neurobil. Mala za to, Ze nie je vadou nehnutelnosti vytykana skuto¢nost,
nakolko v su€asnej dobe nikto nebrani kupujucemu v riadnom uzivani nehnutelnosti, ani ho Ziadnym
spbsobom po pravnej stranke ani fakticky neobmedzuje v uzZivani, ani v inej dispozicii nehnutelnostou.
Ze Zalobca tvrdi, Ze kupou predmetnej nehnutefnosti v takom stave ako sa objektivne nachadza bol
poskodeny a to tym, Ze pod predmetnou nehnutelnostou je vybudovana kanalizacia, ktora zalobcovi
ma branit’ zakupenu nehnutelnost vyuzit tak ako vyuzit planoval teda ako uvadza vo svojej zalobe mal
zaujem pri rodinnom dome postavit' garaz. S poukazom na § 499 Ob¢. zak. plnenie je vadné, ak nema
vyslovne vymienené, alebo obvyklé viastnosti veci pripadne ak predmet plnenie nemozno pouzit podla
povahy a ucelu zmluvy alebo podla toho u€astnici dohodli, ak predmet pinenia ma pravne vady. Uviedla,
Ze medzi stranami sporu nie je sporné ze predmetna nehnutelnost nema pravne vady, nakolko tomu
nesved¢i Ziadny zapis na liste vlastnictva predmetnej nehnutelnosti. Co sa tyka vad faktickych plnenie
by bolo vadné pre pripad, ak by predmet plnenie nadobudnutéa nehnutelnost nemala vlastnosti, ktoré boli
v zmluve dohodnuté. Zalobca predal rodinny dom s dvorom a zahradou a iné vyuzitie predavajucemu
zname nebolo, nakolko takyto spdsobom sa Zalobca nevyjadroval ani v kipnej zmluve ani takyto svoj



zamer neuviedol. Mala za to, Ze Zalobca ani v su€asnej dobe nie je vo vyuZivani nehnutelnosti na
jej obvykly ucel nijakym spdsobom obmedzovany rovnako ako po&as predchadzajucich 50 rokov neboli
ani predavajuci ani ich pravni predchodcovia. Poukézala na znalecky posudok znalca H.. U.. U. I. &.
19/2016 zo dfia 19.4.2016, kde znalkyfa urcila hodnotu nehnutelnosti na sumu 126.000 eur. KedZe z
kupnej zmluvy vyplyva, Ze nehnutefnost bola kipena za sumu 95.000 eur mala za to, Ze predavajuci teda
Zalovani predali nehnutelnost Zalobcovi hiboko pod cenu za 75% hodnoty nehnutelnosti pri¢om vSak zo
znaleckého posudku na €.l. 134 sudneho spisu znalkyha vyslovene uvadza, Ze ide o nehnutelnost, ktora
je vo velmi dobrej polohe v ramci mesta a je o fiu zaujem. Vzhfadom na kdpnu cenu, ktori dosahovala
len 75% skuto€nej hodnoty nehnutelnosti podla znaleckého posudku, nemohla vzniknut Zalobcovi $koda
spodivajlca v zlave z kupnej ceny v sume 10.000 eur. Zalobca niekolkokrat vykonal osobnu obhliadku
nehnutelnosti a o svojich ekonomickych potrebach sa pred predavajici vébec nezmienil. Zalovani
ako predavajuci v bode 4.1 kupnej zmluvy prehlasili, Ze nie su im zname také vady a poskodenia
predmetu kupy, na ktoré by mali kupujiceho osobitne upozornit. Zalovany trvaju na tom, Ze toto ich
vyhlasenie sa zaklad4 na pravde, v nakolko v ase uzavretie kupnej zmluvy, o skuto€nosti, Ze vedie pod
nehnutelnostou kanalizicia nevedeli. Zalobca vyhlasil, a to na zaklade vykonanych obhliadok a to v &l.
4. bod 4.2. kupnej zmluvy, Ze je mu stav predmetnej nehnutelnosti dobre znamy a predmet kapy v tomto
stave nadobuda. Preto je potrebné v tomto pripade uplatnit ust. § 501 Obg. zak. Zalobca neuniesol
dbkazné bremeno preukazanim Ze mu vznikla $koda a nepreukazal, ani hodnotu takejto Skody pri¢om
teda nepreukéazal vySku Zalobného navrhu. Mala za to, Ze predmetné nehnutefnosti nemaju Ziadne vady,
nakolko maju vSetky vlastnosti, ktoré sa predpokladaju a ktoré su pre ne obvyklé a iné vlastnosti neboli
dohodnuté ani vymienené. Nakolko nebola preukazana vyska Zal. navrhu navrhla, aby sud Zalobu ako
nepreukazanu a nedévodnu zamietol a uplatnila si narok na nahradu trov konania.

14.2. Pravna zastupkyna Zalovanej v 1.rade prednesom doplnila, Ze vypracovanie znaleckého posudku
€. 19 /2016, si vyZiadal samotny Zalobca, ktory sa zu€astnil aj ohliadky nehnutelnosti 12.4.2016.
Zo strany 4 posudku vyplyva, Ze nehnutefnosti pozostavaju z rodinného domu postaveného na
parc.C. XXXX z dal8ej parc.6. XXXX z plotu, ktory je postaveny na parc.. XXXX a studne XXXX
ako aj vonkajSich Uprav na parc.6. XXXX. Znalkyfia popisuje technicku dokumentaciu, stavebné
povolenie z roku 1963 na vystavbu nehnutefnosti vydané matke Zalovanych, z ktorého vyplyva,
Ze v stavebnom povoleni sa pocitalo so Zumpou na predmetnej nehnutelnosti a bolo povolené aj
postavit pravnym predchodcom Zalovanych resp. vyvitat kopanu studfiu. Poukazala na skutonost,
Ze Zalovani sa o skuto&nosti, Zze by mala viest pod parc.€. kanalizacia dozvedeli az od samotného
Zalobcu a utvrdili, si do dopytom na vodarenskej spolo¢nosti. Zo znaleckého posudku vyplyva, Ze by
mala prebiehat’ pod pozemkami kanalizacia. Poukazala na hodnotenie nehnutelnosti znalkyfiou a na
koeficient polohovej diferenciacie je 0,65 z ktorého vyplyva, Ze dopyt prevazuje nad ponukou, a Ze ide
o vybornu nehnutelnost, priemerne udrziavanu s vybornou polohou a celkom nehnutelnosti hodnotila
na sumu 126.000 eur. V Zalobe Zalobca ziadnym spdsobom nedefinuje ako dospel k primeranej zfave
z ceny vo vySke 10.000 eur. Mala za to, Ze pokial sa sud domnieva, Ze skuto¢ne ide o objektivnu
zodpovednost za vadu nehnutelnosti a pokial Zalobca neodstupil od zmluvy, mohol by mat narok na
zlavu z v8eobecnej ceny nehnutefnosti a nie z dohodnutej ceny nehnutelnosti, nakofko Zalovani nevedeli
v Case uzavretia kipnej zmluvy o prebiehajucej kanalizacii, ani nemali moznost' sa to odkial dozvediet
a ani z nedbanlivosti sa nestalo, Ze by zabudli upozornit na takuto vadu kupujuceho. V danom pripade
by potom eventuédlne prichadzala do uvahy zfava z ceny nehnutelnosti, pricom v8ak nehnutefnost bola
predana pod cenu, pod obvykli cenu nehnutelnosti a to v rozsahu 75% hodnoty nehnutelnosti, tak
ako bola zistena sudom a predloZzenymi dékazmi. Na druhej strane uviedla, Ze v ¢l. 4 zmluvy v bode
4.2. kupujuci vyhlasil, Ze sa pred uzavretim zmluvy oboznamil so stavom predmetu kipy, tento stav
mu je dobre znamy a predmet kupy v takomto stave aj nadobuda. To znamena, Ze by sa na tento
pripad malo uplatriovat' aj ust. § 501 Obcdianskeho zakonnika, nakolko nehnutelnost’ kupil v stave ako
stoji a lezi. Bol s tymto stavom oboznameny, pri€¢om kupujuci si nevymienil Ziadne vlastnosti oproti
vlastnostiam, ktoré nehnutelnost mala v ¢ase predaja, t.j. bola uréena na obvyklé byvanie a uZivanie a
aj znalkyna v posudku uvadza, Ze vyuzitefnost nehnutelnosti nie je na iné ucely. Je pravdou, Ze v &l. 5
sa uvadzaju v bode 5.1. kipnej zmluvy, Zze predmet kiipy nema Ziadne pravne ani faktické vady, av8ak
na druhej strane je pravdou, Ze Zalovani ani pri najlep$ej opatrnosti nemohli o prebiehajiucej kanalizacii
mat vedomost a na druhej strane mal Zalobca pravo na zaklade tohto vyhlasenia odstupit od zmluvy, ¢o
vSak neurobil, naopak nehnutelnost zatazoval dalSim Uverom a podla naSich vedomosti ju prerabal na
ubytovriu a teda ju ekonomicky vyuzival na iné ugely ako na byvanie. Zalobca méze uzivat nehnutelnost
na byvanie a da sa aj na nehnutefnosti s poukazom na velkost pozemku postavit' garaz, a pokial' by
iSlo o pristupovu cenu je moznost takuto pristupovu cestu vybudovat' z tzv. zatraviiovacich tvarnic, v
ktorych pripade havarie na kanalizatnom potrubi su fahko odstranitefné. V tejto suvislosti poukazujeme,



Ze Ziadna havéria na nej nebola a nebola ani do roku 1964 ani kanalizacia, ktora by mala viest pod
pozemkom udrziavana. V zavere chcem podotknut, Ze Zalobca neuniesol dbkazné bremeno a to ani v
Casti rozsahu zlavy z kupnej ceny, nakolko jeho Zaloba je v tomto zmysle nepreukazana. Notifikaéna
povinnost predavajucich sa tykala len vady alebo vad o ktorych mali predavajuci pri predaji vedomost a
ktoré boli zrejmé. Toto sa v zmysle § 596 Ob¢&. zak. tyka predovietkym zjavnych vad, ktoré su zistitelné
pri beZnej obvyklej prehliadke predavanej veci, ktoré su zistitefné z vypisu evidencie hnutelnosti, nakolko
pojem vada, zahffa nielen faktické ale aj pravne vady predavanej veci. NotifikaCna, upozorfiovania
povinnost predavajucich sa nevztahuje na vady, o ktorych nemali Ziadnu vedomost'. Aj keby pri naleZitej
starostlivosti alebo pozornosti by o nich mali vediet. Dokaz o tom, Ze predavajuci o vade predavanej
veci vedeli musi predloZit' kupujici t.j. Zalobca. Zalobca nepreukazal, Zze Zalovani vedeli o predmetnej
vade a Zalobca nepreukazal povahu vady ani jej rozsah. Zalobca $pekuluje, ked Ziada zlavu z ceny hoci
nehnutelnost viackrat ohliadol, nehnutelnost’ kupil ako rodinny dom s pozemkami na ucely tak ako stala
a leZala. Nevymienil si Ziadne Specialne kvality tejto nehnutelnosti. Tvrdenie , Ze vada sa tyka az 2/3-
in pozemkov nie je ni¢im osved&ené. Podla nadho nazoru, nie je mozné pouzit pre primerana zfavu z
ceny , ktoru si uplatiuje Zalobca s ust. § 597 ods. 1 Obc&ianskeho zdkonnika a Ziadat’ zfavu z kupnej
ceny. Do uvahy moze prichadzat nanajvy$ uplatnenie zfavy z ceny nehnutefnosti v zmysle § 507 ods. 1
Obcianskeho zakonnika Podotkla, Ze predavajici predavali dve veci a nie jednu nehnutefnost, predavali
jednak rodinny dom a jednak pozemky a nemozno absolutne prisvedCit tomu, Ze v Zalobe si uplatfiuju
zlavu z celej predavanej nehnutefnosti. Treba uviest, Ze znalec z odboru oceriovanie nehnutelnosti je
vzdy schopny akukolvek zavadu, i pravnu alebo fakticki ocenit, pri¢om Zalobcovia takyto dékaz sud
dodnes nepredlozili. To znamena, Ze Zalobcovi v Ziadnom pripade neosveddili rozsah pravnej vady,
ani primeranost’ vySky Zalobného naroku. S poukazom na uvedené Ziadala Zalobu ako nepreukazanu
zamietnut. V pripade Uspechu si Zalovana v 1.rade uplatnila pravo na nahradu trov konania v rozsahu
100%.

14.3. Pravny zastupca Zalobcu prednesom doplnil, Ze z titulu existencie kanalizacie ide o tzv. objektivnu
zodpovednost' predavajucich, o znamena, Ze zodpovednosti za existenciu kanalizacie sa nemdzu
zbavit a to bez ohladu na to, &i o nej oni resp. ich pravni predchodcovia vedeli alebo nevedeli a
bez ohfadu nato, &i tuto kanalizéciu vedome alebo nevedome pri predaji nehnutelnosti zatajovali,
resp. neuvadzali. V dalSom ich obrana smerovala k cene, ktoru Zalobca za nehnutelnost’ vyplatil, ked
poukazovali na to, Ze hodnota tejto nehnutelnosti podfa sudneho znalca sa pohybuje vo vyske priblizne
125.000 eur, kym oni ju predali za 95.000 eur. V Ziadnom pripade Zalobca nesuhlasi s tym, aby tato
zlava z kupnej ceny bola poskytnuta z hodnoty nehnutefnosti zistenej znalcom. Pripad uplatnenia
zlavy sa vzdy ma pouZit zlava z kipnej ceny a nie z hodnoty zistenej znalcom. Je nesporné, Ze tato
nehnutelnost bola odpredavana zo strany predavajucich a kupovana zo strany kupujuceho tak, Ze tato
vada v podobe kanalizacie pod nehnutelnostou neexistuje. Argument, Ze bola predavana 25-30% pod
hodnotu stanovenu znalcom nemdze byt diskvalifikaChym momentom pre kupujuceho, aby si uplatnil
zlavu z kupnej ceny za nehnutelnost, ktord kupoval vo vedomi, Ze je tato bezvadna. Pokial teda je
preukdzana existencia vady z kupnej veci a kupujuci nevyuzil svoje pravo a od zmluvy neodstupil,
mu jednoznacne prislicha zfava z kupnej ceny. Nie je mozné spravodlivo poZzadovat, aby kupujuci
kupoval nehnutelnost o ktorej si myslel, Ze je bezvadnd za cenu, z nehnutelnostou s vadou. Som
toho nazoru, Ze tato vada kupujuceho vyznamne ovplyviiuje dalSie moznosti pre kupujuceho s touto
nehnutefnostou akokolvek nakladat. Nie je to len otdzka pripadného znevyhodnenia pri predaji tejto
nehnutelnosti, ale predovsetkym jej z dalSieho zveladovania spo€ivajucej napr. vo vystavbe garaze,
altéanku, pripadne zahrady zo zavlaZzovacim systém., kedZe vo vSetkych tychto pripadoch v pripade
poskodenia kanalizacie, by mu hrozila Skoda v suvislosti s pracami, ktoré by sa takéto poskodenie
bezosporu vyZadovalo. Argumenty v tom smere, Ze na nehnutefnosti bolo dané povolenie, i uz na
vystavbu samotného rodinného domu alebo na vystavbu studne nie su opodstatnené a to z toho
dévodu, Ze organy, ktoré o tychto povoleniach rozhodovali, rozhodovali bez vedomosti o tom, &i v hibke
priblizne 2,3 m vedie kanalizacia. Z ur&itostou s hraniiacou istotou mozno mat za to, Zze pokial by
tieto kompetentné urady informaciu o tejto skuto&nosti mali by tieto povolenia na vystavbu urcite nedali.
Argument Zalovanych, Ze nehnutelnost’ nebola predavana s umyslom, aby si na nej Zalobca postavil
garaz, lebo inu stavbu tieZ neobstoji, kedZe ako je zrejmé aj z LV nehnutelnost pozostava z dvoch
parciel, z ktorych jedna a to prave t4, ktora je oznacena ako zastavené plochy a nadvoria predstavuje az
2/3 vymery celej nehnutelnosti, tym parc.€. ako zédhrada predstavuje len 1/3-inu. UZ aj z tychto dévodov
ni¢ nebrani Zzalobcovi, aby mohol na tejto parcele postavit akukolvek inu stavbu. Pokial ide o vysku zlavy
Ziadal, aby sud tuto zfavu vypodital z dohodnutej kipnej ceny a to v rozsahu navrhovanom vo vyske
10.000 eur s tym, Ze podla mojho nazoru konkrétna a objektivna Specifikacia tejto zfavy nie je zistitefna
zo ziadneho alebo iného predpisu a je len na rozhodnuti sudu, aby vySku tejto zfavy urcil sud na zaklade



svojej volnej, objektivnej uvahy. Ziadal, preto aby sud podanej Zalobe vyhovel a zaviazal Zalovanych v
1.a 2.rade na zaplatenie zlavy z kupnej ceny vo vyske 10.000 eur rukou spolo€nou a nerozdielnou a
sucasne priznal zalobcovi, ako UspeSnému uc¢astnikovi nahradu trov konania vo vyske 100%.

15. Sud sa oboznamil so zalobou, kipnou zmluvou zo dna 04.05.2016, listom vlastnictva &. 4373,
stanoviskom Zapadoslovenskej vodarenskej spolo¢nosti, odStepny zavod Levice, pokusom o zmier
zo dna 26.08.2016, pravnym stanoviskom zo dna 20.09.2016, pisomnymi vyjadreniami stran sporu,
zmluvou o zaloZznom prave k uveru €. XXXXXXXXXX zo dna 29.04.2016, geometrickym planom,
rozhodnutim o povoleni stavby zo dha 17.09.1963, vmerom o povoleni uZivania budovy zo dha
20.10.1966, vypisom z pozemkovej knihy, kipnou zmluvou zo dfia 09.10.1962, fotodokumentaciou,
informativnym z&kresom verejnej kanalizacie ZsVS,a.s. zo dnha 28.02.2017, vyjadrenie J&MZ reality,
s.r.o. zo dia 27.02.2018, vyjadrenie RK GEOREALITY, s.r.o., znaleckym posudkom ¢&. 19/2016,
vysluchom stran sporu, a celym dalSim obsahom spisu, priom zistil nasledovny skutkovy stav:

15. Dfia 04.05.2016 Zalovana v 1.rade a Zalovany v 2.rade ako predavajuci uzatvorili kipnu zmluvu so
Zalobcom ako kupuijuci, predmetom ktorej bola kiipa nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXXX evidovany
Okresnym uradom J., katastralnym odborom, okres J., obec J., k.. J.. V bode Ill. zmluvy sa zmluvné
strany dohodli na kupnej cene 95.000 eur.

16. Z listu vlastnictva &. XXXX vyplyva, Ze Zalobca je vyluénym vlastnikom nehnutefnosti zahrady s parc.
€. XXXX, zastavané plochy a nadvoria s parc. €. XXXX a rodinného domu so sup.¢. XXX, na parcele
€. XXXX s titulom nadobudnutia V-2253/2016 kpna zmluva zo dha 04.05.2016, rozhodnutie zo dna
27.05.2016. Na nehnutelnostiach viaznu tarchy - zmluva o zriadeni zaloZzného prava zo dria 02.05.2016
v prospech |. O., U..W..

17. Zo stanoviska Zapadoslovenskej vodarenskej spolo¢nosti, a.s. odStepny zavod Levice zo dna
25.10.2016 vyplyva, Ze medzi ulicami W. D. U. Z. bola v roku 1962 vybudovana verejna kanalizacia.
Kanaliza¢né potrubie profilu 50 cm prechadza cez parcely XXXX, XXXX, XXXX U. XXXX, kanalizatna
$achta s nachadza na parc.8. XXXX. Hibka kanalizacie je cca 2,30 m. Ochranné pasmo verejnej
kanalizacie je 1,5 m od vonkajSieho okraja potrubia na obidve strany.

18. Pravny zastupca Zalobcu dna 26.08.2016 vyzval Zalovanych na zmiercie vyrieSenie sporu s tym,
Ze predmetom mimosudneho vybavenia veci bude dohoda o odstupeni od kupnej zmluvy zo dna
04.05.2016 alebo primeranou zfavou z kipnej ceny v minimalnej vyske 10 000 eur.

19. Zalovana v 1.rade cestou svojej pravnej zastupkyne na vyzvu o zmier reagovala diia 20.09.2016
tak, Ze s odstupenim od kupnej zmluvy zo dfia 04.05.2016 Zalovana v 1.rade nesuhlasi a ma za to, Ze
nakolko nemala vedomost v ¢ase uzavretia zmluvy, ani v predchadzajucom obdobi o to, Ze by mala
cez predmetnu nehnutelnost prechadzat mestska kanalizacia a kupujucemu bol stav predmetu prevodu
znamy, nevznikol kupujucemu narok na zlavu z kipnej ceny nehnutelnosti.

20. Z informativneho zakresu IS v sprave ZsVS, a.s. OZ Levice zo dfia 28.02.2017 vyplyva, Ze verejna
kanalizacia veci cez parcely €. XXXX, XXXX, XXXX U. XXXX.

21. Z vyjadrenia zast. J&MZ reality, s.r.o. sa zistilo, Ze realitna kancelaria nedokaze vierohodne urcit
obvyklu cenu predmetu sporu, cena v zavislosti od zastavanej plochy, podlaznosti, vedlajSich stavieb,
stavu stavieb, poslednej vykonanej rekon$trukcie a jej rozsahu, pripadne fotodokumentacie stavby sa
cena nehnutelnosti v meste Levice, lokalita Vojenska ulica, vymera pozemku 8 arov s rodinnym domom
postavenym v 70.rokoch mdze pohybovat v rozmedzi od 50.000 eur do 150.000 eur v zavislosti od stavby
a jej vybavenia. Z vyjadrenia GEOREALITY, s.r.o. sa zistilo, Ze predajna - trhova cena nehnutelnosti je
porovnavacou metédou od 90 000 eur do 120 000 eur.

22. Zo znaleckého posudku 19/2016 vypracovaného H.. U.. U. |. diia 19.04.2016 sa zistilo, Ze znalkyna
urcila vSeobecnu hodnotu stavieb rodinny dom so sup. €. XXX na parcele €. XXXX na sumu 100 931,81
eur a pozemkov parc. €. XXXX, XXXX na sumu 25 205,88 eur, spolu vS§eobecna hodnota na sumu
126 000 eur. Podklady na vypracovanie posudku: projektova dokumentacia z roku 1962, informativny
vypis z katastra nehnutefnosti LV & XXXX zo diha 14.04.2016, informativna képia katastralnej mapy
zo dna 14.04.2016, kolaudacné rozhodnutie z archivu v Leviciach, Obhliadka a zameranie skutkového



stavu, fotodokumentéacia zo dia 12.04.2016. Obhliadky sa zu&astnil Zalobca, zalovany v 2.rade. V bode
3.1.1.1. znaleckého posudku znalkyfia uvadza: ,,rodinny dom je situovany vo vefmi dobrej polohe v ramci
mesta, blizko centra, s bezproblémovou dostupnostou do centra pesi. V okoli sa nachadza zastavba
rodinnych domov, je tu vybudovana cestna siet, vSetka technicka vybavenost. Ide o priaznivu polohu, o
ktoru je v ramci mesta Levice zvySeny zaujem oproti okrajovym lokalitdm s dostupnostou do centra len
autom alebo mestskou dopravou. Nehnutelnost je vyuzivana na byvanie, tomuto uéelu zodpoveda jeho
dispozi¢né rieSenie a prevedenie, ako aj vybavenie. Iné vyuZitie sa nepredpoklada.”

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

24. Podla § 500 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ak ide o zjavné vady alebo o vady, ktoré mozno
zistit' z prisludnej evidencie nehnutelnosti, nemozno uplatiovat narok zo zodpovednosti za vady, ibaze
scudzitel vyslovne ubezpecil, Ze vec je bez akychkolvek vad.

25. Podla § 501 Obcianskeho zakonnika, ak sa vec prenecha ako stoji a lezi, nezodpoveda scudzitel
za jej vady, ibaZe vec nema vlastnost, o ktorej scudzitel' vyhlasil, Ze ju ma, alebo ktoru si nadobudatel
vyslovne vymienil.

26. Podla § 588 Obcianskeho zakonnika, z kupnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost
predmet kupy kupujucemu odovzdat a kupujucemu povinnost predmet kupy prevziat a zaplatit' zan
predavajucemu dohodnutu cenu.

27. Podfa § 596 Obcianskeho zakonnika, ak vec ma vady, o ktorych predavajuci vie, je povinny
kupujuceho pri dojednavani kipnej zmluvy na ne upozornit.

28. Podla § 597 ods. 1, 2 Obc&ianskeho 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. 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 ubezpecenie sa
ukaze nepravdivym.

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

30. Podla § 600 Obcianskeho zdkonnika, uplatnenim prav zo zodpovednosti za vady nie je dotknuté
pravo na nahradu Skody.

31. Podla § 118 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, predmetom obcianskopravnych vztahov su veci, zZivé
zvierata, a pokial to ich povaha pripusta, prava alebo iné majetkové hodnoty.

32. Podla § 120 ods. 1, 2 Obcianskeho zakonnika, su€astou veci je vSetko, €o k nej podla jej povahy
patri a neméze byt oddelené bez toho, Ze by sa tym vec znehodnotila. Stavby, vodné toky a podzemné
vody nie su su¢astou pozemku.

33. Sud na zaklade vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze Zaloba Zalobcu je nedévodna. Medzi
stranami sporu bolo nesporné, Ze dha 04.05.2016 Zalobca ako kupujuci a zalovani ako predavajuci
uzatvorili kipnu zmluvu, predmetom ktorej bola kiipa nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXXX vedeny
uradom geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky pre okres J., obec J., k.U. J., parcely
registra ,C* s parc. & XXXX o vymere XXX m2, zahrady, parc.&. XXXX o vymere XXX m2, zastavané
plochy a nadvoria a rodinny dom so supisnym €. XXX, na parcele Cislo XXXX ( dalej len predmetné
nehnutelnosti), ktoré Zalobca nadobudol od Zalovanych do svojho vyluéného vlastnictva vkladom
do katastra nehnutelnosti dria 27.05.2016. Zapadoslovenska vodarenska spolo€nost zalobcovi dria
25.10.2016 oznamila, Ze kanalizacné potrubie prechadza cez parcely XXXX, XXXX, XXXX U. XXXX,
kanalizaéna $achta sa nachadza na par.&. XXXX. Hibka kanalizacie je cca 2,30 m. Zalobca listom zo



dria 26.08.2016 ako aj zo dnia 05.09.2016 vyzval Zalovanych na mimosudne rieSenie sporu s tym, Ze
predmetom zmieru bude odstupenie od zmluvy kupujucim a v pripade ak s tym predavajuci nebudu
suhlasit, Ziadal zlavu z kipnej ceny v minimalnej vySke 10.000 eur, tak Ze od Zalovanej v 1.rade zfavu
5000 eur a od zalovaného v 2.rade zlavu 5000 eur. Zalobca v spore argumentoval tym, Ze v zmysle
bodu 4.1 kupnej zmluvy Zalovani ako predavajuci vyhlasili, Ze im nie su zname také vady a poskodenia
predmetu kupy na ktoré by mali kupujuceho osobitne upozornit. V bode 5.1 kiipnej zmluvy predavajuci
vyhlasili, Ze predmet kipy nema Ziadne pravne ani faktické vady. Zalobca mal za to, Ze je obmedzeny
v uzivani svojho vlastnickeho prava, ktoré spociva v tom, Ze neméze z dévodu ochranného pasma na
kanalizacii podfa zak. &. 442/20002 Z.z. realizovat vystavbu garaZe na nehnutefnosti a preto poZaduje v
konani nahradu Skody vo vyske 10000 eur. Procesna obrana Zalovanych spo ivala v tom, Ze o existencii
kanalizacie nemali vedomost' v Ease uzavretia kipnej zmluvy a tato skuto€nost nevyplyvala z projektove;j
dokumentacie z roku 1962, ani zo stavebného povolenia z roku 1963 vydaného pravnym predchodcom
Zalovanych, ani z listu vlastnictva vedeného katastrom nehnutelnosti Slovenskej republiky. Zalovani
namietali, Ze Zalobca v bode 4.2 kipnej zmluvy vyhlasil, Ze sa s predmetom kupy oboznamil, je
mu znamy a v takomto stave nehnutelnosti nadoblda. Zalobca si v kiipnej zmluve nevymienil Ziadne
vlastnosti nehnutelnosti a nehnutefnost bola a aj je uréena na obvyklé byvanie a uzivanie. Mali za to, Ze
Zalobca v spore neosveddil rozsah pravnej vady nehnutelnosti a neuniesol dékazné bremeno ohfadom
primeranosti vySky zfavy z kipnej ceny.

34. Kanalizacia nachadzajuca sa pod pozemkom nie je su¢astou pozemku a tvori samostatnu stavbu v
obc&ianskom zmysle slova. Nedostatky fyzickej povahy( napr. €o do akosti, mnozstva, funkénosti, vzhladu
a pod.) predstavuju tzv. faktické vady; pravnymi vadami sa rozumeju nedostatky, ktoré brania tomu,
aby nadobudatel ziskal predmet plnenia prava v takom rozsahu a kvalite, ktora vyplyva zo zmluvy.
Umiestnenie cudzej stavby pod povrchom pozemku tak spdsobuje nedostatok fyzickej povahy pozemku,
pretoZe nesporne ovplyvriuje jeho funkénost, ako aj nedostatok spoc€ivajuci v tom, Ze kvalita prava
nadobudatela k pozemku je obmedzena (to znamena, Ze ide o pravnu vadu). Ak na nehnutelnosti viazne
bremeno, t.j. ak po uzatvoreni kupnej zmluvy bolo dodatone zistené, Ze nehnutelnost je zatazend
verejnou kanalizaciou, tak tuto skutoCnost' je nevyhnutné posudit ako vadu veci v zmysle hmotného
prava. Bolo povinnostou predavajucich poznat stav predmetu prevodu ku diu uzavretia kipnej zmluvy,
preto nie je podstatné, Ze Zalovani ako predavajuci o kanalizacii nevedeli, kedZze v zmysle § 597
Obcianskeho zakonnika je zodpovednost predavajucich dana a ide o zodpovednost objektivnu, ¢o
znamena, ze predavajuci zodpovedaju za vadu bez zretela na to, & o nej vedeli alebo nevedeli. Sud
zistil, Ze Zalobca si listom narok z vady veci u Zalovanych uplatnil diia 26.8.2016t.j. v lehote 24 mesiacov
od prevzatia veci a preto mu vznikol narok na odstupenie od kupnej zmluvy alebo na zfavu z kipnej
ceny. Zalobca nevyuzil moznost odstupenia od kipnej zmluvy a v konani si uplatnil narok na nahradu
Skody v rozsahu 10 000 eur. Sud pravne posudil Zalobny narok ako pravo na zlavu z kipnej ceny podla
§ 597 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. V pripade uplatnenia zlavy z kipnej ceny nehnutelnosti, zfavou
z kupnej ceny je rozdiel medzi cenou nehnutelnosti s vadou a bez vady s prihliadnutim na vySku kupnej
ceny, ktora bola G&astnikmi kipnej zmluvy dohodnuté ( uznesenie KS v Ziline 13Cob/48/2012 zo dia
06.08.2012).

35. Podla ¢&l. 8 zakona &. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok ( dalej len ,CSP®) strany sporu su
povinné oznadit skutkové tvrdenie dblezité pre rozhodnutie vo veci a podopriet svoje tvrdenia dékazmi,
a to v sulade s principom hospodarnosti a podla pokynov sudu.

36. Podla § 149 CSP, prostriedkami procesného utoku a prostriedkami procesnej obrany su najma
skutkové tvrdenia, popretie skutkovych tvrdeni protistrany, nadvrhy na vykonanie dékazov, namietky k
navrhom protistrany na vykonanie dékazov a hmotnopravne namietky.

37. Podla § 150 CSP strany maju povinnost pravdivo a Uplne uvadzat podstatné a rozhodujuce skutkové
tvrdenia tykajuce sa sporu.
38. Podla § 191 ods. 1 CSP dbkazy sud hodnoti podfa svojej uvahy, a to kazdy dbékaz jednotlivo a vSetky

dokazy v ich vzajomnej suvislosti; priCom starostlivo prihliada na vSetko, ¢o vyslo po€as konania najavo.

39. Db6kaznym bremenom sa rozumie procesna zodpovednost strany za to, Ze v ramci konania neboli
preukazané jej tvrdenia a Ze z tohto dévodu muselo byt rozhodnuté vo veci samej v jej neprospech.



Zmyslom dbékazného bremena je umoznit' sudu rozhodnut vo veci samej i v takych pripadoch, ked
urcita skuto¢nost vyznamna podfa hmotného prava pre rozhodnutie vo veci nebola alebo nemohla byt
preukdzana ked teda vysledky hodnotenia dékazov neumoZziuju sudu prijat zaver ani o pravdivosti
tvrdenia tejto skuto€nosti ani o tom, Ze by tato skuto¢nost bola nepravdiva.

40. V konani Zalobca navrhoval, aby vysku zlavy z kipnej ceny nehnutelnosti urlil sud podla svojej
volnej, objektivnej uvahy a Ziadal, aby sud zaviazal Zalovanych spolo¢ne a nerozdielne na zaplatenie
sumy 10 000 eur. V konani Zalovani Ziadali Zalobu zamietnut vychadzajuc z ceny nehnutelnosti uréenych
znaleckym posudkom ¢&. 19/2016 na sumu 126 000 eur a dohodnutd kupnu zmluvu v rozsahu 75%
vSeobecnej ceny nehnutelnosti v sume 95 000 eur. KedZe Zalobca nenavrhol vykonat dokazovanie,
ktoré by preukazala cenu nehnutelnosti s vadou a bez vady, sud rozhodol s prihliadnutim na konkrétne
okolnosti pripadu tak, Ze pri posudzovani primeranosti zfavy z kiipnej ceny 95 000 eur v navrhovanom
rozsahu 10 000 eur mal za to, Ze vychadzajuc z porovnania v8eobecnej ceny nehnutefnosti uréene;j
znalkyrfiou v znaleckom posudku €. 19/2016 zo difia 19.4.2016 ( t.j. v ¢ase mesiac pred uzavretim
kupnej zmluvy zo dfa 04.05.2016) na sumu 126 000 eur a s prihliadnutim na vyjadrenie realitnych
kancelarii, Ze v danej lokalite trhova cena obdobnych nehnutefnosti sa pohybuje od 90 000 eur do
120 000 eur, sud dospel k zaveru, Ze zalobca kupil nehnutelnosti Specifikované v kupnej zmluve
zo dna 04.05.2016 pod trhovu cenu nehnutefnosti., vzhladom na polohu nehnutelnosti, jej velkost,
lokalitu aj stav. Sud volnou Uvahou av8ak na zaklade objektivnych kritérii, ktorymi boli poloha a lokalita
nehnutelnosti v ramci mesta Levice, blizkost' centra, okolim nehnutelnosti, jej velkost, stav, technicku
vybavenost, dostupnost’ sieti, ktoré mal preukdzané zo znaleckého posudku €. 19/2016 a pripojenej
fotodokumentacie, ako aj geometrického planu a na zaklade vykonaného dokazovania sud urcil pribliznu
trhovu cenu nehnutefnosti na 110 000 eur a preto pri dohodnutej kiipnej cene 95 000 eur by bola zlava
z kupnej ceny vo vy8ke 10 000 eur neprimerana a Zaloba nie je dévodna. Sud mal za to, Ze Zalobca
neuniesol dékazné bremeno o hodnote nehnutelnosti bez vad, nepredloZil ani nenavrhol vykonat dékaz
o cene predmetnych nehnutelnosti s vadou a cene nehnutefnosti bez vad, teda nepreukazal, Zze zlava
z kupnej ceny vo vyske 10 000 eur je primerana. Hoci Zalobcovi vznikol narok na primeranu zfavu z
dohodnutej ceny, ktora by zodpovedala povahe a rozsahu vady, sud dopad dékaznej nudze pricital
Zalobcovi, kedy neunesenie dokazného bremena zo strany Zalobcu malo vecny dopad na vysledok sporu
v podobe vydania meritérneho rozhodnutia, ktorym sud Zalobu ako nedévodnu zamietol. Sud zaverom
konstatuje, Ze za bezpredmetnu a Spekulativhu povazoval argumentéaciu zalobcu, Ze z ddvodu existencie
verejnej kanalizacie neméze na pozemku postavit dvojgaraz, kedZe z listu vlastnictva €. XXXX vyplynulo,
Ze nehnutelnosti su Specifikované ako zastavané plochy a nadvoria a zadhrady a stavba, ani z kipnej
zmluvy nevyplyva, Ze by si Zalobca vymienil zriadenie inej stavby na nehnutefnostiach, nepredlozil
Ziadny dbékaz o planovanej vystavbe garaze ( napr. architektonicku Studiu a pod.) a teda nebolo
jednoznalne preukazané, Ze by Zalobca mal v ¢ase uzavretia kipnej zmluvy v plane na predmetnych
nehnutelnostiach stavat’ garaz a teda nehnutefnosti moéze Zalobca neruSene uzivat naich obvykly ucel,
ktorym je byvanie.

41. Podla § 255 ods.1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

42. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

43. Podla § 262 ods.2 CSP, o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

44. Sud o trovach konania rozhodol podfa § 255 ods. 1 CSP tak, Ze plne uspeSnym Zalovanym
priznal narok na nahradu trov konania voci zalobcovi v rozsahu 100%. O vySke trov rozhodne sud po
pravoplatnosti tohto rozsudku, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny dradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru€enia na Okresnom sude
v Leviciach pisomne.

V odvolani sa uvedie ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje, uvedie
sa spisova znacka, dalej sa uvedie proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z



akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne ( odvolacie dovody) a oho sa odvolatel domaha
(odvolaci navrh). Odvolanie musi byt podpisané. Odvolacie dévody a dbékazy na ich preukazanie mozno
menit a dopinat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1 CSP odvolanie mozno oddvodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 365 ods. 2 CSP Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tdto vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Ak Zalovany nesplini povinnost uloZzenu tymto rozsudkom, mézZe Zalobca podat navrh na vykonanie
exekucie podla Exeku¢ného poriadku.



