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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senéate zloZenom z predsednic¢ky senatu Mgr. Adely Unéovskej a &lenov
senatu JUDr. Blanky Podmajerskej a JUDr. Mariany Harvancovej, v pravnej veci Zalobcu: F.. L.
H., nar. XX.XX.XXXX, bytom D. X, G., zastipena: G&G IURISCONSULTI s.ro., ICO: 35 941 413,
so sidlom Soltésovej 32, 811 08 Bratislava proti Zalovanej: S.. M. Q., J.. XX XX.XXXX, G. T. XX,
G., zastupena JUDr. Tatiana Madajova, advokatka, so sidlom Heydukova 16, Bratislava, za ucasti
vedlajSieho u€astnika na strane zalovanej: Y. Q., J.. XX XX.XXXX, G. H. O. XXX, K., o zaplatenie 95
192 eur s prisl. a 40 eur, na odvolanie Zalobkyne a Zalovanej proti rozsudku Okresného sudu Bratislava
IV zo dfia 20.12.2017, ¢.k. 16C/377/2013-736, v zneni opravného uznesenia zo dfia 12.04.2018, sp. zn.
16C/377/2013-860 jednomyselne takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie sa v napadnutej asti potvrdzuje.

Ziadna zo stran nema pravo na nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zaviazal Zalovanu zaplatit' Zalobkyni sumu vo vySke 59
500 eur spolu s urokom z omeskania 9 % ro€ne zo sumy 59 500 eur od 11.11.2011 do zaplatenia, a to
v lehote do 4 mesiacov od pravoplatnosti rozsudku (vyrok 1), v prevySujucej €asti sud Zalobu zamietol
(vyrok ). Dal$im vyrokom sud prvej inStancie priznal Zalobkyni vo&i Zalovanej narok na nahradu trov
konania v rozsahu 25% (vyrok Ill). Poslednym vyrokom priznal Statu narok na nahradu trov konania
vocéi Zalobkyni v rozsahu 37,49% a vo i Zalovanej v rozsahu 62,51%. Nasledne vydal diia 12.04.2018
opravné uznesenie sp. zn. 16C/377/2013-860, ktorym opravil nespravne Cislovanie jednotlivych vyrokov
rozsudku.

2. Rozhodnutie vo veci pravne zdévodnil ust. § 100 ods. 1a2,§ 101, § 102, § 112, § 488, § 489, § 492, §
494,§ 499, §596, § 597 ods. 1,§ 599 ods. 1, § 517, ods. 1 a 2 zakona €. 40/1964 Zb. Obc&iansky zakonnik
(dalej len ,Obc&iansky zakonnik®) a § 3 ods. 1 nariadenia €. 87/1995 Z.z., ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obcianskeho zékonnika a vecne tym, Ze z vykonaného dokazovania mal za preukazané,
Ze Zalobkyra ako kupujuca uzavrela so Zalovanou ako predavajucou dfia 18.02.2011 Zmluvu o prevode
vlastnictva bytu, ktorej predmetom bol prevod vlastnickeho prava k bytu & X nachadzajuceho sa v
suteréne X bytového domu N., N.. C.. XXXX na D. W. I. G., vo vchode &. X, zapisaného na LV & XXXX
pre kat. uzemie O. J. I. (dalej len ,Byt“) s tym, Ze kiipna cena za Byt bola dojednana vo vySke 163 000
eur, ktora bola riadne zaplatena a zalobkyria nadobudla vlastnicke pravo k Bytu Rozhodnutim Spravy
katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu pod |.-XXXX/XX o povoleni vkladu vlastnickeho prava zo dha
21.03.2011; nasledne si zalobkyna uplatnila u Zalovanej naroky z vad dotknutého bytu. Dalej zistil, Zze
Zalovana nadobudla vlastnicke pravo k predmetu prevodu na zaklade kupnej zmluvy zo dfia 27.11.2007
so spolo¢nostou LBG byty s.r.o., so sidlom Pribinova 25, Bratislava. Uviedol, Ze pri posudzovani veci



vychadzal z pravneho nazoru vysloveného krajskym sudom v tomto konani, ked' si osvojil zaver, Ze
v danom pripade ide o samostatni zodpovednost Zalovanej ako zodpovednost predavajucej, ktora
existuje nezavisle od inej zodpovednosti a ktorej sa Zalovana neméze zbavit. Poukazal na obranu
Zalovanej spocivajucej v tvrdeni, Ze pri€ina zavad v Byte - nefunkéna hydroizolacia bola odstranena,
¢o v8ak bolo vyvratené existenciou tejto vady potvrdenej znaleckym dokazovanim v konani. Ustalil, Ze
Zalobkyha u Zalovanej riadne a v€as uplatnila naroky zo zodpovednosti vyplyvajuce z existencie vad Bytu
majucich povod v nefunkénej spodnej hydroizolacii, ked sice Zalobkyna v relevantnych pisomnostiach
(zo dnia 12.08.2011 a 10.10.2011) vyslovne neSpecifikovala, Ze sa domaha primeranej zlavy z kupne;j
ceny prave pre chybnu hydroizolaciu, av8ak v nich uviedla sekundarne prejavy tejto vady. Dany pravny
nazor potvrdil tym, Ze pri€inou vad je nefunkéna izolacia, priCom sa jedné len o dodato€nu Specifikaciu
uplatnenych vad, ktoré mozno Specifikovat ako nasledné vady v dbsledku vadnej hydroizolacie. V
tejto suvislosti povazoval za nepochybné, Zze Zalobkyha si listom zo dfia 12.08.2011 uplatnila pravo zo
zodpovednosti za vady hydroizolacie, ktoré sa prejavili navonok vihnutim stien a podlah. Poukazal na
to, Ze je nepochybné, Ze zalovana mala vedomost' o aké zavady ide, priCom tvrdenie Zalovanej, Ze
vady boli odstranené vyhodnotil sud prvej inStancie ako uc€elové, nakolko odstranenie flaku na stene
nemozno povazovat za odstranenie vady. Uviedol, Ze Zalobkyfa v liste zo dfa 10.10.2011 poukazala
na zavery F.. S., podla ktorého vada nefunkénej izolacie spodnej stavby nebola doposial' odstranena,
vady hydroizolacie zistené v roku 2007 a 2009 neboli nikdy odstranené, pricom porucha pod bodom
2.2 (zavlhnutie vrstiev podlah od vihkosti Siriacej sa od zavlhnutych stien) sa méze opakovat’ v plnom
rozsahu. Namietku preml€ania vznesenu Zalovanou v sume prevysujucej sumu 59 500 eur, teda vo
vyske 35 692 eur vyhodnotil ako dévodnu, nakofko Zalobkyha sice Zalobou doruéenou diia 14.10.2013
uplatnila narok na zaplatenie zlavy s kipnej ceny vo vySke 59 500 eur, avSak navrh na rozSirenie Zaloby
na sumu 95 192 eur dorucila az diia 11.12.2014, t.j. az po uplynuti preml€acej lehoty. Uvedené zdévodnil
tym, Ze v Casti roz8ireného naroku nedoslo podanim Zaloby k spo€ivaniu preml€acej doby, k tomu doSlo
az uplatnenim naroku na sude. Vyvodil, Ze pokial teda Zalobkyfia uplatnila pravo zo zodpovednosti
za vady u zalovanej listom zo dfa 12.08.2011, doru¢enym dfia 15.08.201, tymto uplatnenim zacala
plynut trojro€na preml¢acia doba, ktorej poslednym dfiom bol 15.08.2014. Zaoberajuc sa primeranostou
uplatnenej zfavy tuto vyhodnotil ako primeranu povahe a rozsahu vady. Vzal pritom do Uvahy zavery
znaleckého dokazovania, z ktorych vyplyva zniZzenie hodnoty Bytu o cca 40%, skutoénost, Ze v pripade
dalSieho predaja je hodnota Bytu zniZzena pre vyskyt vady, ako aj to, Ze vada v Byte spocivajuca v
nefunkénej izolacii je takého charakteru, Ze zadsadne brani riadnemu uzivaniu Bytu. V tejto suvislosti
uviedol, Ze ide o vadu, na ktorej odstranenie je nevyhnutné vynaloZit naklady, ktoré zniZzuju jeho hodnotu.
Napokon mal za to, Ze vada bytu zniZuje aj jeho esteticki hodnotu. Ako nedévodnu vyhodnotil namietku
Zalovanej, Ze pbvodne bola kipna cena dohodnuta vo vySke 173 000 eur, priCom Zalovana poskytla
Zalobkyni zlavu vo vySke 10 000 eur. Mal za to, Ze neSlo o zlavu v suvislosti s uplatnenim zodpovednosti
za vady ale jednalo sa o vysledok dohody o kuipnej cene. Zamietnutie navrhu Zalovanej na doplnenie
dokazovania znaleckym dokazovanim za u¢elom vy¢€islenia nakladov odévodnil tym, Ze ho nepovazoval
za nevyhnutné pre rozhodnutie vo veci, pretoZze posudenie primeranosti zlavy je otdzkou pravnou,
nie znaleckou, pricom vySku nakladov na odstranenie mozno povazovat len za jedno z kritérii pri
posudzovani primeranosti zfavy z kipnej ceny. Priznanie Uroku z omeSkania vo vySke 9% rocne zo
sumy 59 500 eur od 11.11.2011 zdbvodnil tym, Ze Zalovana sa dostala do omeSkania s pefiaznym dlhom
od 11.11.2011, t.j. diiom nasledujucim po dni, ked mala byt zlava z kipnej ceny zaplatena na zaklade
vyzvy zo dfia 10.10.2011.

3. O trovach konania rozhodol v sulade s ust. § 262 ods. 1 C.s.p. zédkona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy
poriadok (dalej len ,C.s.p.“) v spojeni s § 255 ods. 2 C.s.p., tak Ze CiastoCne uspesnej zalobkyni priznal
narok na nahradu trov konania podla pomeru jej Cistého Uspechu v spore, ktory je 25%. Uviedol, Ze
hoci rozhodovanie o priznanej vyske primeranej zlavy z kipnej ceny zavisi od posudenia sudu, vdanom
pripade bola Zaloba CiastoCne zamietnuta z dévodu uspesne uplatnenej namietky premi€ania, v ktorej
Casti bola Zalobkyria nepochybne neuspesna. Za nedévodnu povaZoval namietku zalobkyne, Ze by mal
v pripade nahrady trov konania postupovat podla § 256 ods. 2 C.s.p., nakolko nepovazoval skuto¢nost,
Ze zalovana nebola ochotna sa mimosudne vyrovnat a Ze si nesplnila informa&nu povinnost vyplyvajucu
z hmotného prava za jej zavinenie vzniknutych trov.

4. Proti rozhodnutiu sudu prvej inStancie v €asti o vyroku o trovach konania a vyroku o trovach Statu
podala v zakonnej lehote prostrednictvom svojho pravneho zastupcu odvolanie Zalobkyria dovodiac ust.
§ 365 ods. 1 pism. a), d) a h) C.s.p., teda Ze neboli splnené procesné podmienky, konanie ma ind
vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci a rozhodnutie sudu prvej inStancie



vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. V odvolani uviedla, Ze za vyznamné pre posudenie
naroku na nahradu trov konania povazuje skuto¢nost, Zze az v juli 2014 sa z dokladov doloZenych do
spisu dozvedela o existencii znaleckého posudku &. 7/2009 znalca U., ktory dala vypracovat Zalovana
a jej manzel a ktory uz v roku 2009 vady Bytu Specifikoval ako neodstranitefné a konstatoval, Ze
Byt je neobyvatelny. Poukazala na to, Ze v konani boli predloZzené dalSie tri znalecké posudky, ktoré
preukazali existenciu vad pretrvavajucu do suc€asnosti a Ze zalovana neuniesla dékazné bremeno v
tom, Ze vada bola odstranena. Zotrvala na svojom pravnom nazore ohladom neddvodnosti namietky
premli€ania, nakolko ma za to, Ze namietka premi€ania je nedévodna pre jej rozpor s ustanovenim
§ 3 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, t.j. pre rozpor s dobrymi mravmi. Uviedla, Ze bola v spore proti
Zalovanej uspedna ¢o do pravneho zakladu uplatneného naroku v rozsahu 100% a vyska priznaného
naroku na zlavu z ceny bytu zalezala vylu€ne od Uvahy sudu. Z uvedeného dévodu mal podfa jej nazoru
sud postupovat v sulade s ustanovenim § 257 C.s.p. a priznat jej narok na plnu nahradu trov konania.
Dala do pozornosti jej volu o mimosudne vyrovnanie sporu a neprijatie jej navrhov zo strany Zalovane;.
Ziadala preto, aby jej sud priznal nahradu trov konania v rozsahu 100%, nakofko su tu dévody hodné
osobitného zretela. Mala za to, Ze sud prvej inStancie mal rozhodnut v sulade s citovanou judikaturou a
v sulade so zakladnymi principmi C.s.p. Dovodila, Ze sud prvej indtancie nespravne vec pravne posudil,
ked neaplikoval pouzitie ustanovenia § 257 C.s.p. a povaZovala napadnuté rozhodnutie v tejto ¢asti za
neodévodnené. Mala za to, Ze ustanovenie § 257 C.s.p. s prihliadnutim na ustalenu judikatdaru k § 142
ods. 3 zakona ¢&. 99/1963 Zb. Obcgiansky sudny poriadok mozno vyloZit' tak, Ze sud prizna trovy konania
Zalobkyni, ak su na to dévody hodné osobitného zretela. Na z&klade vy$3ie uvedenych skutoCnosti
Ziadala, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok v &asti Ill. a IV. vyroku zmenil tak, Ze Zalobkyni prizna
narok na nahradu trov konania v rozsahu 100% a Statu prizna narok na nahradu trov konania vo i
Zalovanej v rozsahu 100%. Alternativne Ziadala, aby vyrok Ill. zmenil, tak, Ze ur€i, Ze Zalobkyfia ma pravo
na sumu zodpovedajucu vySke 62,51% z fiou uplatnenych trov konania a Zalovana ma pravo na sumu
vo vyske 37,49% z nej uplatnenych trov konania, nakolko tento spdsob podfa nej zohfadriuje pomer
uspechu uc€astnikov, je zaroven prehladny a je ho potrebné pouzit, ked trovy G€astnikov nie su rovnaké.

5. Proti rozhodnutiu sudu prvej indtancie v rozsahu I, Ill, a IV. vyroku podala v z&konnej lehote
prostrednictvom svojho pravneho zastupcu odvolanie Zalovana oddvodriujuc ho ust. § 365 ods. 1
pism. f) a h) C.s.p., t.j. Ze sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym
skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia
veci. Uviedla, Ze sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym
zisteniam pri hodnoteni znaleckych posudkov predlozenych v konani. Poukazala na svoje vyjadrenie zo
dna 28.07.2017, v ktorom uviedla, Ze vySka primeranej zlavy z kdpnej ceny Bytu by mala byt urena
v zavislosti od vad, ktoré boli Zalovanej vytknuté Zalobkyriou a tato zfava mala vychadzat z povahy a
rozsahu vady, ktora existovala v ¢ase uzavretia kipnej zmluvy, resp. v €ase nadobudnutia vlastnickeho
prava Zalobkyne k Bytu. Dévodila, Ze znalkyna F.. A. vychadzala zo stavu Bytu, ktory mal tento ku dfiu
20.10.2014 a tato znalkyha nie je kompetentnym znalcom z odboru poruch stavieb, preto jej zavery
nemaju pravnu ani odbornu relevanciu. V jej znaleckom posudku su zaroven vyrazne podhodnotené
koeficienty s ciefom o najviac znizit hodnotu Bytu. Nesuhlasila s nazorom F.. F., ktory sice stanovil
hodnotu Bytu bez vad k 21.03.2011 na sumu 143 000 eur a hodnotu Bytu s vadami na k 21.03.2011
na sumu 51 300 eur avSak uviedol, Ze percento poSkodenia v roku 2017 je rovnaké ako v roku 2011.
Z listov zo diia 12.08.2011 a 10.10.2011 jasne vyplyva, Ze vytknutymi vadami Bytu su zvlhnuté steny v
pravom rohu obyvacej izby a v ¢ase po odoslani listu zo dfa 12.08.2011 sa vyskytlo zavihnutie podlah
od vlhkosti Siriacej sa od zavlihnutych stien. Na uvedenom ni¢ nemeni to, Ze v konani sa neskor ukazalo,
Ze pri€inou vzniku vytknutych vad v Byte je vada nefunk&nej hydroizolacie. V znaleckom posudku F.. F.
su identifikované poruchy v Byte, ktoré neboli Zalobkyriou vytknuté v prekluzivnej lehote ako plesne na
obvodovej stene nad vstupnymi dverami, plesne na stenach a strope v pracovni, plesne na okne a v
stenach v pracovni, vzlinajuce vihkost v stene medzi predsiefiou a pracovnou, plesne nad obvodovou
stenou v kuchyni, plesne a vzlinajuca vihkost v izbe, plesne na obvodovej stene v Satniku. Zotrvala na
svojom nazore, ze sucasny stav Bytu a dalSie vady, ktoré neboli Zalobkyfiou vytknuté, nemézu byt pri
uréeni zlavy z kupnej ceny rozhodujuce. Mala za to, Ze pokial sud vzal do uvahy vysledky dokazovania
znalca F.. F., Ze percento poSkodenia je rovnaké v roku 2011 ako v roku 2017, tieto zistenia sudu prvej
indtancie su zaloZené na chybnom hodnoteni dékazov. NestotozZnila sa s nazorom sudu prvej instancie,
Ze za vady Bytu povaZuje aj chybajucu hydroizolaciu, nakolko je pri€inou poruch v Byte. Podla jej nazoru
ani odvolaci sud nevyslovil v zruSujucom rozsudku pravny nazor, ze by bol Zalovany zodpovedny za
absenciu hydroizolacie bytového domu a z tohto dévodu méa Zalobkyfa narok na primeranu zlavu z
kupnej ceny Bytu. Podla jeho ndzoru Zalovana nebola povinna informovat Zalobkyriu o vadach bytového



domu a nie je zodpovedna za vadu spolo&nej Casti bytového domu, aj ked je tato vada pri¢inou vzniku vad
v Byte Zalobkyne. Vyslovila, Ze absencia hydroizolacie nie je vadou bytu a za jej opravu bol zodpovedny
zhotovitel bytového domu, v sugasnosti spravca bytového domu. V suvislosti s primeranostou zlavy z
kupnej ceny povazovala za nespravodlivé, aby mala povinnost odstranit vady spolo¢nych Easti bytového
domu na vlastné naklady, ked tuto opravu by mal vykonat zhotovitel v zaru€nej dobe, pripadne spravca.
Mala za to, Ze pokial sud prvej instancie prihliadol pri uréeni vysky zlavy aj na vady, ktoré neboli vytknuté,
neriadil sa tak pravnym nazorom odvolacieho sudu. Sud prvej indtancie zaroveri nemal vychadzat pri
posudzovani primeranosti zfavy z predbeznej kalkulacie nakladov na odstranenie vad, ked tato nebola
relevantna, nakolko bola doloZena v excelovskej tabulke bez podpisu a zahffala aj opravy Bytového
domu. S poukazom na ustanovenia zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
mala za to, Ze oprava vadnej hydroizolacie ma byt financovana z fondu prevadzky, udrzby a oprav. V
tejto suvislosti poukazala na rozhodnutie KS BB zo dfia 15.11.2016, sp. zn. 14Co/723/2015. Vzhlfadom
k uvedenému navrhla, aby odvolaci sud napadnuté rozhodnutie zrusil v celom rozsahu a vec vratil sudu
prvej indtancie na dalSie konanie, alternativne, aby napadnuty rozsudok zmenil a zaviazal Zalobkyfiu na
nahradu trov odvolacieho konania.

6. Zalobkyfa sa k odvolaniu Zalovanej pisomne vyjadrila prostrednictvom svojho pravneho zastupcu
podanim zo dfia 04.05.2018 v ktorom uviedla, Ze v konani dostatonym spdsobom preukazala existenciu
vad, ich charakter, uplatnenie narokov z vad zadkonom stanovenym sp&sobom, pri¢om ak vady existovali
v Case predaja a dodato&ne sa na Byte prejavili, ide vzdy o vady bytu bez ohladu na to, €i existuju v
celom bytovom dome a &i sa povazuju za vady bytového domu a za vSetky vady, na ktory Zalovana
neupozornila, je zodpovedna ako predavajuca. Podla jej nazoru nemozno rozsudok Krajského sudu v
Bratislave sp.zn. 2C0/30/2013 zo dia 13.3.2013 (ktory nie je judikatom) aplikovat' na tento spor, nakoflko
nie je zrejmé, &i vady vznikli pred alebo po kupe bytu. Poukazala na to, Ze z obsahu listov, ktorymi si
uplatnil naroky z vad, je jednoznalné, Ze oslovila znalca F.. S. a vytkla okrem iného aj vadu, ktorou je
nefunk&na hydroizolacia na byte, pricom zvlhnutie steny v pravom rohu obyvacej izby je len prejavom
ako sa vada nefunk&nej hydroizolacie prejavuje navonok. Uviedla, Ze reSpektuje nazor sudu prvej
inStancie ohfadom primeranosti zlavy a povaZzuje jej uréenie za objektivne a vychadzajuce zo spravnych
skutkovych a pravnych zisteni. Vo vztahu k spochybneniu listinného dbkazu - predbeznej kalkulécie
oprav uviedol, ze listina predlozena v konani mbze mat akukolvek formu a podobu, pri€om poukazala na
to, Ze sud prvej indtancie zamietol navrh na doplnenie dokazovania znaleckym dokazovanym za ucelom
vyCislenia nakladov s odkazom, Zze posudzovanie vySky zlavy je otazkou pravnou, nie znaleckou.

7. K odvolaniu Zalobkyne sa Zalovana vyjadrila podanim zo dfia 11.5.2018, v ktorom poukazala na
to, Ze Zalobkyha na jednej strane sa rozhodla nepodat odvolanie voci vyroku 1. a Il., na strane druhej
vS8ak namieta nedévodnost vznesenej namietky premi¢ania, ktorej nemozno priznat ochranu pre zjavny
rozpor s dobrymi mravmi. Zaroven sa vyjadrila, Ze marne uplynutie preml€acej doby nezavinila, naopak,
zavinila si ho sama Zalobkyna. Vo vztahu k trovam konania uviedla, Ze ust. § 257 C.s.p. sa tyka situéacie,
ked sud neprizna u€astnikovi konania, ktory mal vo veci plny uspech, plni nahradu trov konania vodi
u€astnikovi, ktory nemal vo veci Uspech; v Ziadnom pripade vSak nedovoluje sudu, aby priznal trovy
konania ucastnikovi, ktory v spore podlahol, voci u€astnikovi, ktory mal v konani Uspech, ani aby
ucastnika, ktory mal v konani Uspech, zaviazal v takom pripade nahradit’ $tatu preddavkové znale¢né.
Poukézala na to, Ze v danom pripade sud prvej inStancie priznal zfavu z kipnej ceny v niZ3ej vySke
v dbsledku dévodne uplatnenej namietky premli€ania a neslo o volnu uvahu sudu (s poukazom na
uznesenie Ustavného stdu SR zo diia 21.11.2017, sp.zn. Ill. US 690/2017-12. V sGvislosti s namietanym
nespravnym matematickym vypo&tom poukazala na uznesenie Ustavného stidu SR zo dfia 5.12.2017,
sp.zn. |. US 604/2017, ktory rie$i obdobnu situéciu, a v ktorom bolo vyslovené, Zze zasadne plati, Ze sa
uréuje najskdr pomer uspechu a neuspechu v spore a az ked doSlo k pomernému rozdeleniu nahrady,
vypocitaju sa vynaloZené trovy a u strany, u ktorej uspech bol vy$8i a ma teda narok na ich ndhradu;
druhd menej uspedna strana sporu tak nebude mat Ziaden narok na nahradu trov konania, pricom
Ciastocné procesné uspechy sa vzajomne do rovnakej vysky anuluja.

8. Zalovana sa k vyjadreniu Zalobkyne k odvolaniu Zalovanej vyjadrila podanim zo dfia 13.7.2018, v
ktorom uviedla, Ze nesuhlasi s argumentaciou Zalobkyne ohladom nerozliSovania vady bytu a vady
bytového domu s poukazom na Specificky charakter bytu a nebytového priestoru vyplyvajiceho z
ustanoveni zakona o vlastnictve bytov, v zmysle ktorych pravo nakladat ako aj pravo rozhodovat’ o
spoloénych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu neobsahuje v sebe pravo disponovat s tymto
predmetom spoluvlastnictva ako so samostatnou vecou, pretoZze pravo rozhodovat prinalezi vietkym



spoluvlastnikom spolo€nych Casti a spoloénych zariadeni spolone. Poukazala na to, ze za vady
bytového domu je zodpovedny spravca bytového domu a Zalovana pri predaji bytu nemala povinnost
upozoriiovat’ aj na vady bytového domu, jeho spoloénych €asti a spolo&nych zariadeni, hoci tato
vada je pravdepodobne priinou vzniku vad v byte Zalobkyne. Zdoéraznila, Ze ak sud prvej indtancie
nerozliSoval medzi vadami bytového domu a vadami bytu a priznal zlavu z kipnej ceny bytu aj z dévodu
absencie hydroizolacie, ktora je vadou bytového domu, jeho nazor vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci. Rozsudok Krajského sudu v Bratislave zo dia 13.3.2013, sp.zn. 2C0/30/2013 povazoval
za aplikovatelny na prejednavany spor, nakolko je z neho zrejmé, Ze problém zatekania strechy do
jednotlivych bytov vznikol od zacliatku vystavby, pri¢om odvolaci sud posudil vytknuté vady ako vady
bytového domu, pri¢om jednotlivy vlastnik bytu neméze niest zodpovednost za spolo¢né zariadenia
bytového domu. Poukazala na to, Ze ani v tejto veci odvolaci sud nevyslovil pravny nazor, Ze zalovana
by bola zodpovedna za absenciu hydroizolacie bytového domu ako vady bytu, a z toho dévodu ma
Zalobkyha narok na primeranu zfavu z kipnej ceny bytu. Vo vztahu k predloZenej predbeznej kalkulacii
nakladov na odstranenie vad uviedla, ze ide o sukromnu listinu a dékazné bremeno pravosti alebo
pravdivosti zataZuje toho, kto takuto listinu predlozil ako dokaz. Podfa jej nazoru sud prvej inStancie
nereSpektoval zasady hodnotenia listinnych dékazov, ked po tom, €o spochybnila obsahovu pravdivost
listiny, zamietol vykonanie znaleckého dokazovania za u¢elom vycislenia nakladov.

9. Zalobkyfia sa k vyjadreniu Zalovanej vyjadrila podanim doruéenym stdu prvej instancie dia
30.8.2018, v ktorom nesuhlasila s nazorom zalovanej, Zze nemala povinnost’ upozorfiovat aj na vady
bytového domu, jeho spolo¢nych €asti a spolo€nych zariadeni, nakolko byt je samostatnou vecou a
zaroven aj sucastou inej veci (bytového domu), bytovy dom sa sklada aj zo spolo&nych &asti a zariadeni
bytového domu, ktoré nie s samostatnym predmetom prevodu vlastnictva, kazdy vlastnik bytu je
sucasne aj spoluvlastnik spolo&nych €asti a zariadeni bytového domu a § 596 Obcianskeho zakonnika
nerozliSuje na vady ktorej veci ma predavajuci upozornit’ kupujuceho. Nesuhlasil s pravnym posudenim
veci sp.zn. 2Co/30/2013 (krajsky sud v Bratislave) a poukazal na iné sudne rozhodnutia vztahujuce
sa na danu vec (rozsudok Najvyssieho sudu CR zo dfia 28.7.2011, sp.zn. 33Cdo/896/2010, rozsudok
Krajského sudu v Bratislave zo dfia 23.5.2013, sp.zn. 9C0/531/2011, rozhodnutie Najvy$Sieho sudu
CR zo dila 24.10.2013, sp.zn. 33Cdo/2641/2012, uznesenie Najvy$sieho stidu SR zo diia 29.4.2010,
sp.zn. 5Cdo/269/2008). Zaroven konstatovala, Ze Zalovanou predloZeny rozsudok Krajského sudu v
Bratislave zo dfia 16.2.2017, sp.zn. 10C0/57/2016 sa nevztahuje na tuto pravnu vec. Upozornila na
to, Ze je pravdou, Ze Zalovana nie je sice zodpovedna za absenciu hydroizolacie, je vdak zodpovedna
za nesplnenie oznamovacej povinnosti podla § 596 Obcianskeho zadkonnika. Pripomenula, Ze vady v
byte sa nezacali prejavovat v auguste 2011, ale bezprostredne po nastahovani sa rodiny Zalovanej v
roku 2008, pricom Zalovana sa po celé tri roky dozadovala oprav. Vo vztahu k vykonaniu dokazovania
listinnym dbkazom - predbeznou kalkulaciou nakladov uviedla, Ze strany sporu nemézu vediet, do ake;j
miery sud prvej indtancie prihliadal k udajom v predmetnej tabulke, nakolko disponoval znaleckymi
posudkami a ostatnymi dékazmi a rozhodol podla vlastnej uvahy.

10. Odvolaci sud preskumal vec v rozsahu a medziach dévodov odvolania (§ 379, § 380 ods. 1 a 378
ods. 1 C.s.p., bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 C.s.p.), kedZe sa nejednalo o
pripad, v ktorom by bolo potrebné zopakovat' alebo doplnit’ dokazovanie, nariadenie pojednavania si
nevyzadoval ani délezity verejny zaujem a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného a Zalobcu nie su
podané dévodne. Sud prvej indtancie riadne zistil skutkovy stav veci, ked vykonal dokazovanie v rozsahu
potrebnom na zistenie rozhodujucich skuto€nosti (§ 185 C.s.p.) z hladiska posudenia opodstatnenosti
uplatneného naroku, vysledky vykonaného dokazovania spravne zhodnotil (§ 191 ods. 1 C.s.p.) anaich
zaklade dospel k spravnym skutkovym a pravnym zaverom, ktoré v napadnutom rozhodnuti dostato¢ne
oddvodnil (§ 220 ods. 2 C.s.p.).

11. Odvolaci sud, prihliadajuc na obsah sudneho spisu a z neho vyplyvajuci skutkovy stav, nezistiac
v postupe sudu prvej indtancie Ziadne vady tykajuce sa procesnych podmienok (§ 380 ods. 2 C.s.p.),
sa v celom rozsahu po skutkovej a pravnej stranke stotozfiuje s dévodmi tykajucimi sa odvolanim
napadnutého rozsudku prvoin§tanéného sudu, v ktorom sud prvej indtancie dostatoéne zodpovedal na
v konani nastolené otazky majice pri rozhodovani o uplathnenom naroku podstatny vyznam, priom sa v
rozhodnuti vyporiadal i s podstatnymi vyjadreniami strén prednesenymi v konani na sude prvej inStancie
(§ 387 ods. 2, 3 C.s.p.). V zdujme vyporiadania sa s odvolacimi namietkami uvadza nasledovné.



12. Podla § 597 ods. 1 Ob¢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.

13. Podla § 599 ods. 1 Obcianskeho 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 najneskér do 24 mesiacov od prevzatia veci.

14. Odvolaci sud vo svojom rozhodnuti zo dfia 31.1.2017, €.k. 7C0/642/2015, ktorym zrusSil v poradi prvy
rozsudok sudu prvej indtancie vyslovil pravny zaver, tykajlci sa zodpovednosti predavajuceho za vady
predavaného bytu, ktory dostato¢ne a podrobnym spésobom odévodnil, a to aj vo vztahu k pripadnej inej
rozhodovacej praxi (v danom pripade nedlo o ustalenu rozhodovaciu prax najvy8Sich sudnych autorit).
Vyslovenym pravnym nazorom bol prvoinstanény sud viazany, pri€om pri novom prejednani a rozhodnuti
veci sa tymto nazorom aj riadil. V danej veci preto bolo potrebné po zrudujucom rozhodnuti odvolacieho
sudu uZ len ustalit otazku rozsahu vytknutych vad Zalobkyriou a ur€it vy8ku zfavy z kipnej ceny.

15. Odvolaci sud suhlasi so zaverom sudu prvej inStancie, Ze Zalobkyfia riadne a v&as uplatnila naroky
zo zodpovednosti vyplyvajuce z existencie vad bytu majucich pdvod v nefunkénej spodnej hydroizolacii,
t.j. také naroky, ktoré zodpovedali vadam posudzovanym v znaleckom posudku F.. F.. Z obsahu listiny
- Uplatnenie narokov z vad bytu zo dfa 10.10.2011 je zrejmé, Ze Zalobkyria okrem Specifikacie vady
zavlhnutia steny v pravom rohu obyvacej izby a zavlhnutia podlah od vihkosti Siriacej sa od zavihnutych
stien, odkazala na stanovisko znalca F.. |. S. s popisom charakteru vad, v ktorom konstatoval, Ze poruchy
zistené v znaleckom posudku &. 34/2009 v predmetnom byte (zavlhnutie obvodovych aj vnutornych
nosnych stien a prie€ok do vySky 150 - 200 mm, zavlhnutie vrstiev podlah od vlhkosti Siriacej sa od
zavlhnutych stien) pretrvavaju az doteraz. Ak teda sud prvej inStancie vychadzal pri uréeni zfavy z
kupnej ceny z vysledkov znaleckého dokazovania, ktoré posudzovalo celkovo vady bytu spocivajuce v
zavlhnutych stenach, presakovani vihkosti cez obvodové konstrukcie, presakovanie a vzlinanie vihkosti
cez hydroizolaénu vrstvu spodnej stavby, ktorych désledkom boli sekundarne poruchy - vytvorené plesne
na viacerych Castiach stien, nepochybil. Je totiz zrejmé, Ze primarnou vadou bytu boli zavihnuté steny
(presakovanie vihkosti), o vyplyva zo znaleckého posudku &. XX/XXXX, na ktory odkazovalo stanovisko
F.. S., ktoré mali pbvod v nespravnej, prip. nedostato€nej hydroizolacii bytového domu, pri¢om je mozné
prijat’ zaver, Ze tieto vady (zavihnuté steny) boli Zalobkyriou riadne a v&as vytknuté prave s odkazom na
stanovisko F.. S.. Z tohto dévodu potom bolo mozné vychadzat z vysledkov znaleckého dokazovania
F.. F., ktory okrem iného urcil priblizne rovnaké percento poskodenia bytu v ¢ase jeho predaja ako aj v
Case vyhotovenia posudku.

16. Vo vztahu k nevykonaniu dokazu znaleckym posudkom na vy¢€islenie nakladov potrebnych na opravu
sa odvolaci sud plne stotoziuje s odovodnenim napadnutého rozsudku, v ktorom sud prvej indtancie
spravne konstatoval, Ze posudenie zlavy z kipnej ceny je otdzkou pravnou, vychadzajuc predovSetkym z
rozdielu medzi hodnotou bytu bez vad a hodnotou bytu s vadami, pri€om vyska nakladov na odstranenie
vad je iba jednym z kritérii pri posudzovani primeranosti zfavy z kipnej ceny. Prisudena zfava z kipnej
ceny je podfa nazoru odvolacieho sudu primerana aj pri zohladneni vSetkych ostatnych kritérii, ktoré
sud prvej inStancie vzal do uvahy.

17. Na z&klade uvedeného odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie v prisudzujucej Casti, t.j. v
Casti, ktorou ulozil Zalovanej zaplatit’ Zalobkyni 59 500 eur spolu s urokom z omeskania podla § 387 ods.
1 C.s.p. ako vecne a pravne spravne potvrdil.

18. Vo vztahu k vyrokom o ndhrade trov konania (vyrok Ill. a IV.), ktoré odvolanim napadla Zalobkyna,
odvolaci sud dospel k zaveru, Ze tieto su spravne. V prvom rade je potrebné konstatovat, Ze Zzalobkyna
nenapadla vyrok rozsudku prvoinstanéného sudu, ktorym v prevySujucej Casti Zalobu zamietol z dévodu
uspesSne vznesenej namietky preml€ania. Odvolaci sud je v zmysle § 380 C.s.p. (predtym § 212
O.s.p.) viazany odvolacimi dévodmi, t.j. na iné pochybenia sudu prvej inStancie pri svojom rozhodovani
prihliadat nemdze, aj keby takéto porusenia zistil (jedinou vynimkou je preskimavanie vad konania,
ktoré sa tykaju procesnych podmienok, a to z Uradnej moci). Odvolaci sud je toho nazoru, Ze odvolacia
namietka, ktora nesmeruje voci vyroku rozhodnutia, na podklade ktorej je zaloZeny, nemdze byt
predmetom preskumavania odvolacim sudom vo vztahu k inému vyroku. Inymi slovami, ak odvolatef
nenapadol vyrok rozsudku, ktorym bola Zaloba v prevySujucej €asti zamietnuta z dévodu UspeSne



vznesenej namietky premi¢ania, neméze byt postup sudu prvej inStancie zaloZzeny na vyhodnoteni tejto
namietky premli€ania podrobeny preskimavacej ¢innosti odvolacieho sudu vo vztahu k inému vyroku,
v tomto pripade vyroku o trovach konania.

19. Z napadnutého rozhodnutia je zrejmé, Ze sud prvej indtancie pri rozhodovani o trovach konania
vychadzal zo zasady Uspechu v spore. Odvolaci sud tento jeho postup vyhodnotil ako spravny, nakolko k
zamietnutiu Zaloby v prevysujucej Casti nedoslo v dosledku toho, Ze rozhodnutie o vySke plnenia zaviselo
od znaleckého posudku alebo od uvahy sudu, ¢o by odbvodiiovalo zaver nepovazovat zamietajucu
Cast penazného naroku za neuspech Zalobcu. K zamietnutiu ¢asti uplatneného naroku doslo vyhradne
z dovodu, Ze Zalovana UspeSne vzniesla namietku preml&ania, preto v tejto €asti mozno jednoznaéne
konstatovat neuspech Zalobkyne.

20. Vo vztahu k pripadnému pouZzitiu § 257 C.s.p. odvolaci sud kon$tatuje, Ze z povahy veci, t.j.
rozhodovanie o trovach konania vyplyva (hoci to nie je vyslovne v pravnom predpise uvedené), Ze
postup podla § 257 C.s.p. prichadza do uvahy iba v pripade plného uspechu jednej strany a plného
neuspechu druhej strany, nie v3ak pri ¢iastoéhom uUspechu a neuspechu sporovych stran. Naviac, na
strane Zalobkyne neboli preukazané také osobitné a vynimocné dévody, ktoré by odbévodriovali aplikaciu
tohto ustanovenia pri rozhodovani o trovach konania.

21. Pokial ide o poslednu namietku Zalobkyne, tykajucej sa vypoctu nahrady trov konania, resp. jeho
vyjadrenia ako rozdielu ispechu a neuspechu, odvolaci sud kon$tatuje, Ze uvedeny postup je ustalenou
rozhodovacou praxou potvrdeny a nie je dévod na tomto postupe ni€ menit. Ak mala Zalobkyna uspech
v spore v rozsahu 62,51% a Zalovana mala uspech v rozsahu 37,49%, je logické, Ze jej Cisty uspech v
spore je v rozsahu 25% a hospodéarne, aby jej Zalovana nahradila trovy konania iba v tejto vyske. Nie je
dovodné, aby si strany navzajom hradili trovy konania aj v €asti, v ktorej sa prekryvaju ich naroky.

22. Na z&klade uvedeného odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie v Casti, ktorou rozhodol o
trovach konania, t.j. vo vyroku, ktorym priznal Zalobkyni vogi Zalovanej narok na nahradu trov konania v
rozsahu 25% (vyrok Ill.) a vo vyroku, ktorym priznal Statu narok na nahradu trov konania voc€i zalobkyni
v rozsahu 37,49% a vo i Zalovanej v rozsahu 62,51% (vyrok IV.) podla § 387 ods. 1 C.s.p. ako vecne
a pravne spravne potvrdil.

23. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podfa § 255 ods. 2 C.s.p. v spojeni s § 262
ods. 1a§ 396 ods. 1 C.s.p. a Zalobkyni ani Zalovanej nepriznal ich nahradu, nakoflko uspech a neuspech
sporovych stran bol rovnaky.

24. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods.
2C.s.p.).

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon

pripusta (§ 419 C.s.p.) v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods.
1 C.s.p.).

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

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 C.s.p.).



