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Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v senéate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Alexandry Hanusovej a sudcov
JUDr. Romana Bolebrucha a Mgr. Patricie Skotnickej v spore Zalobkyne: Mgr. F. H., S. X/X, K., zast(penej
JUDr. Martin Repan, advokat, s.r.o., Mamateyova 12, Bratislava, proti Zalovanej: Ing. I. L., Y.E. XX,
G., zastUpenej advocatius s.r.o., Palackého 12, Bratislava, o zaplatenie 5.562,24 eura, na odvolanie
zalovanej proti rozsudku Okresného sudu Bratislava IV ¢.k. 40C/403/2015-219, zo diia 27.9.2016, takto

rozhodol:
Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej instancie zruSuje avec vracia nadalSie konanie.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie uloZil Zalovanej povinnost zaplatit uhradit Zalobkyni
5.562,24 eura; Zalovanej ulozil aj povinnost nahradit Zalobkyni trovy konania v rozsahu 100 %.
Zalobkyfa sa Zalobou dorugenou studu 21.7.2015 (v zneni jej doplnenia dorué¢eného sudu 31.3.2016)
domahala od Zalovanej zaplatenia 5.562,24 eura ako zfavy z kipnej ceny.

2. Sud prvej instancie mal z vykonaného dokazovania za preukazané, Ze Zalobkyna aj s manzelom
ako kupujuci kupili od zalovanej ako predavajucej rozostavany rodinny dom nachadzajiuci sa v S.,
na pozemku parc. €. XXX/XX (dalej len ,stavba“), spolu s pozemkom parc. & XXX/XX, parc. &.
XXX/IXX a parc. €. XXX/XX, vSetko zapisané na liste vlastnictva €. XXXX katastralneho uzemia S.
(dalej len ,pozemok®). Stavbu povazoval za odovzdanu 18.12.2013, kedy Zalovanéa vyzvala Zalobkyfu
k prevzatiu stavby, ktora vSak vyzvu neakceptovala. K vytknutiu vad stavby doSlo Zalobkyhou v e-
mailovej komunikacii z 27.2.2014, teda nepochybne v ramci 24 mesacnej lehoty v zmysle § 599 ods.
1 Obgianskeho zakonnika. Zalovana vo svojej vypovedi potvrdila, Ze Zalobkyna jej zaslala 27.2.2014
e-mail, ktorého prilohou bol list oznageny ako Vady a nedorobky preberaného objektu spisané panom
N.. Vady, ktoré su uvedené v prilohe tohto e-mailu, boli rovnaké ako tie, z ktorych si Zalovana v
prejednavanej veci uplatnila narok na zlavu z kipnej ceny.

3. Sud prvej inStancie mal vady stavby preukdzané znaleckym posudkom Ing. K. M. & XX/XXXX
z 6.4.2014; skuto€nost, Ze stavba mala vytykané vady podla jeho zaverov nebola medzi stranami
sporna. Za nedbvodnu povazoval obranu Zalovanej, Ze vady boli viditefné a zrejmé uZ pri prvej
obhliadke stavby Zalobkyriou, pretoze vzhladom na charakter predmetu kupy (rozostavana stavba) a
charakter namietanych vad, tieto nemohli byt pre Zalobkyfiu ako laika objektivne zistitefné pri beznej
obhliadke stavby. Poukazal aj na ustanovenie § 597 Obc&ianskeho zakonnika, ktory upravuje objektivnu
zodpovednost predavajuceho za skryté alebo zjavné vady existujice v dobe uzavretia kipnej zmluvy,
na ktoré predavajuci kupujuceho neupozornil, pri¢om je bez vyznamu, &i ide o vadu zjavnu alebo skrytu
(rozsudok Najvyssieho stidu CR zo diia 28.7.2011 sp. zn. 33 Cdo 896/2010 zo dfia 24.10.2013, sp. zn.
33 Cdo 2641/2012).

4. Nestotoznil sa ani s tou obranou Zalovanej, Zze iSlo o predaj rozostavaného rodinného domu a
cena bola stanovena s ohfadom na stav nehnutelnosti a rozostavanost domu v &ase jeho predaja.



Zo znaleckého posudku Ing. K. M. €. XX/XXXX z 6.4.2014 podla sudu prvej inStancie jednoznaéne
vyplyva, Ze na stavbe boli zistené také vady a nedostatky, ktoré spdsobuju poruchy prvkov kratkodobej
a dlhodobej Zivotnosti, brania hygienickému a energeticky hospodarnemu uzivaniu objektu, vznikli
pouzitim nekvalitnych materialov a pésobenim poveternostnych vplyvov na ne. Sugasne boli zistené
aj poruchy a vady spocivajuce v nedodrzani projektu stavby a nedokonCenia stavebnych konstrukcii.
Bez odstranenia Specifikovanych vad by podla nazoru sudu prvej inStancie dochadzalo k este
zavaznejSim porucham stavby. Na vnutornom povrchu obvodovych kon$trukcii a pod podlahou by
dochadzalo k vzniku karcinogénnych plesni, postupne by bola naruSovana aj staticka odolnost’ stavby
z dévodu poskodzovania nosnych konstrukcii vplyvom vihkosti a mrazu. Znalec konstatoval, ze zistené
nedostatky su nasledkom nekvalitne vykonanych stavebnych prac stanovenych v projekte, nedodrzania
technologickych predpisoch stanovenych pre jednotlivé stavebné prace a nedostatoénej ochrany
stavebnych konstrukcii proti vplyvom pocasia. Sud prvej inStancie mal za jednoznacné, Ze predavana
rozostavana stavba mala uz v Case predaja vady, a preto argument, Ze stav stavby zodpovedal jej
rozostavanosti, nemohol Zalovanu zbavit zodpovednosti za vady predavanej stavby. Za vadu stavby
povazoval aj chybajuce Zlaby a zvody pre dazdovu vodu, ktoré znalec Ing. K. M. v znaleckom posudku
zaradil medzi nedostatky a nedokon&ené prace, ktoré su vadou stavby, kedZe dlhodobé neodvadzanie
vody zo stavby ma nepochybne za nasledok navlhnutie celej stavby a vznik dalSich vad na stavbe.

5. Podfa sudu prvej inStancie Zalovanu nemohol zbavit zodpovednosti za vady predanej stavby
argument, Ze stavbu predavala v stave ako ,stoji a lezi*. Poukazal na to, Ze takéto ustanovenie
sa v kupnej zmluve z 5.11.2013 nikde neuvadza, navySe prenechanie veci s doloZkou ,ako stoji a
lezi* sa netyka veci uréenych individualne, ktorymi su vZzdy nehnutefnosti. UmozZnenie prevodu veci
uréenych individualne s takouto doloZkou by odporovalo zmyslu zakonnej zodpovednosti predavajuceho
za vady predavanej veci a vyrazne by znevyhodfiovalo kupujuceho, lebo by nemohol uplatnit’ svoj
narok zo zodpovednosti za vady (porov. rozsudok Najvy$sieho sidu CR zo dfia 24.10.2013 sp. zn.
33 Cdo 2641/2012). Uzavrel, Ze stavba mala v ¢ase predaja viaceré vady Specifikované v znaleckom
posudku Ing. K. M. &. XX/XXXX z 6.4.2014, na ktoré Zalovana ako predavajuca Zalobkyfiu ako kupujucu
neupozornila a preto bola dana zodpovednost Zalovanej za vady predavanej stavby v zmysle § 597 ods.
1 Obgianskeho zakonnika.

6. Na zaklade uvedeného sud prvej inStancie s poukazom na ustanovenia § 588, § 591 prva veta, §
596, § 597 ods. 1 a § 599 ods. 1 Obcianskeho zakonnika Zalobe, ktorou si Zalobkyria uplatnila narok
zo zodpovednosti za vady zodpovedajuci primeranej zfave z kupnej ceny predanej stavby, vyhovel.
Pri ivahe o primeranosti zfavy z kipnej ceny prihliadol na povahu a rozsah (rozsiahlost) vad stavby
Specifikovanych v znaleckom posudku Ing. K. M. &. XX/XXXX z 6.4.2014 v pomere k dohodnutej kiipnej
cene 92.000 eur. Prihliadol tieZ k tomu, Ze povaha a rozsah vad vyrazne znizovali funkéné vlastnosti
stavby (aj ked rozostavanej) a moznosti spOsobu a rozsahu uzZivania (dokon&enia) stavby, ako to vyplyva
2o znaleckého posudku Ing. K. M. €. XX/XXXX z 6.4.2014, v ktorom znalec konstatoval, Ze na stavbe
boli zistené také vady a nedostatky, ktoré spésobuju poruchy prvkov kratkodobej a dlhodobej Zivotnosti,
zistené vady brania hygienickému a energeticky hospodarnemu uZzivaniu objektu, bez odstranenia
Specifikovanych vad bude dochadzat’ k este zavaznejSim porucham stavby, na vnutornom povrchu
obvodovych konstrukcii a pod podlahou budu vznikat' karcinogénne plesne, postupne bude naruSovana
aj statickd odolnost’ stavby pre poSkodzovania nosnych konstrukcii vplyvom vihkosti a mrazu. Z
uvedeného je zrejmé, Ze bez odstranenia Specifikovanych vad, by ani nemohlo dojst k dokon&eniu
(dostavaniu) stavby. Sud prvej indtancie prihliadol aj k cene nutnych oprav stavby, ako vyplyvaju zo
znaleckého posudku Ing. F. N. &. X/ XXXX zo da 4.5.2014, v ktorom znalkyra stanovila vySku nakladov
potrebnych na odstranenie vad stavby zistenych v znaleckom posudku Ing. K. M. & XX/XXXX na
5.692,80 eura. Zalobkyna pritom iba za opravu strechy uZ zaplatila 4.872,24 eura, ako to vyplyva z
faktury €. 472014 a z prijmového pokladni¢ného dokladu z 25.8.2014 vystavenych spolo¢nostou Smart
Building, s.r.o. Zlava z kupnej ceny uplatnena Zalobkyriou v konani predstavuje iba 6 % kupnej ceny
nehnutelnosti. Vzhlfadom na uvedené sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze Zalobkyrnou uplatnena
zlava z kupnej ceny 5.562,24 eura je primerana povahe a rozsahu vad, a preto Zalobe v celom rozsahu
vyhovel. O naroku na nahradu trov konania rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 CSP v spojeni § 262 ods. 1
CSP tak, Zze Zalovanej, ako v celom rozsahu neuspesnej strane sporu, uloZil povinnost nahradit’ Zalobkyni
trovy konania v rozsahu 100 %.

7. Proti rozsudku podala Zalovana odvolanie a Ziadala napadnuty rozsudok zrusit a vec vratit na dalSie
konanie, prip. zmenit a Zalobu zamietnut. Sudu prvej inStancie vytykala, Ze konanie ma inu vadu,



ktord mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, Zze sud prvej inStancie dospel na zaklade
vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam a Ze jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho
pravneho posudenia veci. Namietal, Ze sa dostatone nevysporiadal s podanim z 27.2.2014, ktorym si
mala Zalobkyria uplatnit vady vo¢i nej ako Zalovane;j. V tejto suvislosti poukazala na ustanovenie § 599
ods. 2 Obcianskeho zakonnika, podla ktorého si kupujuci pravo na nahradu nevyhnutnych nékladov
mdbze uplatnit na sude, len ak naklady predavajucemu oznami v lehote uvedenej v odseku 1 § 599
Obgianskeho zakonnika. Zalobkyfia si neuplatnila narok v lehote stanovenej v § 599 Obgianskeho
zdkonnika a neuplatnila si u nej ako Zalovanej naklady, tie si uplatnila neur¢ito az Zalobnym navrhom zo
16.7.2015. Poukazala na to, Ze predmetom kipnej zmluvy bola nielen rozostavana hruba stavba, ale aj
pozemky a kupna cena bola dohodnutd ako suhrnna cena 92.000 eur, s prihliadnutim na skuto¢nost,
Ze i8lo o rozostavanu, tzn. nedokon&enu hrubu stavbu. Sud prvej inStancie nezistoval kipnu cenu za
rozostavanu stavbu, &im dospel na zéklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam.
Hodnota pozemkov predstavuje podfa jej nazoru minimalne 1/3-inu z dohodnutej kupnej ceny, tzn.
Ze kupna cena rozostavanej stavby predstavovala cca 60.000 eur. Taktiez namietala, Ze sud prvej
indtancie ani na jej ndmietky nezistoval aké vlastnosti ma mat rozostavana hruba stavba, nakolko za
vadu sa povaZuje neexistencia takej vlastnosti veci, ktora sa pri veci ur€itého druhu a veku vSeobecne
predpoklada a v désledku ktorej je moznost vyuzitia veci podstatne znizena (R 38/1978).

8. Podla nazoru Zalovanej Ziadna z vad, ktoré boli Zalobkyfiou vytknuté podanim z 27.2.2014,
nemala charakter skrytej vady, a o tychto Zalobkyfa ako kupujuca musela mat vedomost, nakolko si
rozostavanu stavbu pred uzatvorenim kupnej zmluvy riadne obhliadla. PouZitie ustanovenia § 597 ods.
1 Obc¢ianskeho zakonnika je potom vylu€ené v pripadoch, v ktorych kupujuci o konkrétnych vadach veci
vedel a napriek tomu sa slobodne rozhodol zmluvu o kupe veci za dojednanu kupnu cenu uzavriet (R
9/2003). Na podporu uvedeného poukazala na ¢lanok V. bod 5 kupnej zmluvy z 5.11.2013, kde Zalovana
spolu s manzelom ako kupujucim 2/ vyhlasila, Ze: ,...Kupujuci vyhlasuju, Ze predmetné nehnutefnosti
pred uzavretim tejto zmluvy navstivili, prezreli si ich stav a predmetné nehnutelnosti v tomto stave
kupuju do bezpodielového spoluvlastnictva manzelov®. Sud prvej in§tancie opomenul, Ze Zalobkyra vo
svojom zalobnom navrhu tvrdila, Ze pri kipe nehnutefnosti neprislo k obhliadke rozostavanej stavby
domu. Uvedené tvrdenie povazovala za ucelové, nakolko Zalobkyrna ako kupujuca v samotnej kupnej
zmluve slobodne vyhlasila, Ze predmetnu stavbu pred uzavretim zmluvy navstivila, prezrela si ju a tuto
v takom stave aj ,kupuje®. To, Ze nehnutelnost prezrela a Ze sa oboznamila so stavom nehnutelnosti,
vyplyva aj zo znaleckého posudku Ing. K. H. &. XX/XXXX z 29.7.2013, ktory si dala vypracovat pred
podpisom Kupnej zmluvy a z vypovedi svedkov (C., Y., S.C.). S tymito vypovedami sa sud prvej indtancie
nevysporiadal. Nesuhlasila s argumentéaciou sudu prvej indtancie, Ze Zalobkyna je laik a nevie posudit
stav rozostavanej stavby. Pred tym, ako sa rozhodla stavbu kupit, si totiz nechala vypracovat' znalecky
posudok Ing. K. H. a v tomto posudku je definovany stav nehnutelnosti (spolu s fotografiami), a na
stavbe bola niekolkokrat s osobou s technickym vzdelanim, ktora neskdr dozorovala stavebné prace na
dome. Postup Zalobkyne pri kipe nehnutelnosti teda bol vysoko profesionalny a dékladny, nakolko pred
kupou si prizvala na stavbu odbornikov z odboru stavebnictvo. Na zaklade takto ziskanych informacii
sa slobodne rozhodla nehnutelnost kupit. Zdéraznila, Ze spolu s vytknutim konkrétnych vad je potrebné
oznamenie, aké pravo zo zodpovednosti za vady si kupujuci uplatiuje (napr. zlavu alebo odstupenie
od zmluvy). Toto zvolené pravo nemozno pravne relevantne dodato€ne menit. Az ked kupujuci riadne
a vCas vytkol predavajucemu vady predmetu kipy a predavajuci jeho poziadavkam nevyhovel, méze
uplatnit’ pravo zo zodpovednosti za vady. K tejto situacii vSak nedoslo.

9. K odbévodneniu priznanej zfavy z kupnej ceny sudom prvej inStancie tym, Zalobkyrna zabezpedila
stavebné prace suvisiace s demontazou strechy a zhotovenim novej strechy za 4.872,24 eura uviedla,
Ze uvedeny postup Zalobkyne a nazor sudu, ktory ho povaZoval za dévodny, nebol spravny. Zalobky#a
si totiz v Ziadnom podani neuplatnila vady strechy vyZadujice vymenu strechy, ale uviedla len to, Ze
.dreveny zaklop strechy je navlhnuty a Ciasto€ne napadnuty plestfiou“. Z uvedeného podla nej vyplyva,
Ze si nemOze uspedne uplatnit na sude narok na nahradu nakladov vynaloZenych na opravu strechy,
pretoZe tato vada sa v liste z 27.2.2014, ktorou si Zalobkyna uplatnila vady, nenachadza.

10. Zaverom uviedla, Ze na podanie Zalobkyne vo veci (tzv. doplnenia Zaloby) z 31.3.2016 nemozno
prihliadat, nakolko 18.12.2015 uplynula prekluzivha 24 mesacna lehota na uplatnenie narokov zo
zodpovednosti za vady predanej veci. O tom, Ze Zalobny navrh z 21.7.2015 bol neurcity, svedd&i aj
vyzva sudu prvej inStancie na Specifikaciu predmetu konania. Namietala tiez arbitrarnost napadnutého
rozsudku a uviedla, Ze sud prvej inStancie v odévodneni rozhodnutia bliZzSie neuviedol, akymi ivahami



sa pri rozhodovani riadil. Na zaklade uvedeného povaZzovala rozhodnutie za nepreskimatelné. Napokon
uviedla, Ze nespravnost napadaného rozsudku preukazuje aj skutkovo obdobny spor, v ktorom sud
Zalobu zamietol s odévodnenim, Ze nevysli a ani nemohli vyjst dodatone najavo vady (rozsudok
Krajského sudu v Trnave sp. zn. 10C0/39/2012 zo dfia 15.1.2013).

11. Zalobkyha vo vyjadreni k odvolaniu Ziadala napadnuty rozsudok potvrdit. Uviedla, Ze sud prvej
inStancie riadne v sulade s ustanovenim § 220 CSP odévodnil ako dospel k zaveru, Ze jej narok je
dovodny. Uviedol, Ze vady boli vytknuté Zalovanej e-mailovou komunikaciou z 27.2.2014, &o potvrdila
aj zalovana na pojednavani konanom 3.5.2016. Dalej uviedla, Ze obhliadku vykonala v rozsahu, ktory
v rdmci svojich moznosti mohla v danom ¢&ase realne uskutoénit. Vzhladom na povahu vad (skryté
vady) nebolo v objektivnych a ani jej subjektivnych moznostiach tieto vady vizualne rozpoznat. Uvedené
vady predstavuju nedostatky technického charakteru, ¢oho nasledkom je skuto€nost, Ze tieto vady
neboli odhalitelné skér. Rozhodnutie R 38/1978 povaZovala v danej veci za nepouzitelné, nakofko
nekupovala historicku stavbu, resp. zrdcaninu alebo vrak automobilu, u ktorych sa predpoklada urcity
stav poskodenia. Zdéraznila, Ze podstata problému spociva v tom, Ze Zalovana jej predala vec s
vadami, o ktorych mala vedomost a neupozornila ju na ne. Ustanovenie § 596 Obcianskeho zakonnika
nepripusta, aby sa z vys8ie uvedenej povinnosti predavajuci exkulpoval, ani neuvadza Ziadne liberatné
dovody. K vedomosti Zalovanej o stave predavanej veci poukazala na to, Ze ta okrem iného, vystupuje
ako spolo¢nitka a konatelka stavebnej obchodnej spolo¢nosti PAMAX real, s.r.o., ktora pésobi v oblasti
stavebnictva, dokonca vykonava €innost stavebného dozoru.

12. K namietke Zalovanej, Ze si spolu s uplatnenim vad nezvolila aj prislusny narok zo zodpovednosti,
¢o jej nasledne znemozhuje uplatnit tento narok v sudnom konani, uviedla, Ze podla ustanovenia § 599
prva veta Obcianskeho zakonnika plati, Ze vady musi kupujuci uplatnit u predavajuceho bez zbytoéného
odkladu. Jedna sa o ustanovenie poriadkového charakteru, s jeho poruSenim zakon nespaja Ziadnu
sankciu. Podla ustanovenia § 599 druha veta Obc&ianskeho zakonnika plati, Ze prava zo zodpovednosti
za vady sa méze kupujuci domahat na sude, len ak vady vytkol najneskdr do 24 mesiacov od prevzatia
veci. Ustanovenie ma normativnu povahu, pri€om porusenie tohto ustanovenia ma za nasledok prekluziu
prava zo zodpovednosti za vady. V prejednavanej veci v€as a riadne uskutocnila vSetky hmotnopravne
ukony, t.j. vytkla vady (e-mailom z 27.2.2014), ako aj definovala zodpovednostny narok (Ziadost o
zlavu z kiipnej ceny uvedena v zalobe). Skutoénost, Ze si vec pred kupou prehliadla nikdy nepopierala,
rovnako ako ani to, Ze v suvislosti s iverovym financovanim kupy nehnutefnosti znalec Ing. H. pre ucely
ziskania uveru stanovil znaleckym posudkom cenu prevadzanych nehnutelnosti, nevyplyvali vSak z neho
Ziadne vady nehnutefnosti, tie mali povahu vad skrytych a vysli najavo az po za&ati dokon&ovacich
prac na stavbe. NepovaZzovala za spravny nazor Zalovanej o neuplatneni naroku na vymenu strechy. V
stanovenej lehote totiz vytkla Zalovanej vady predanej veci. Nasledne podanim na sud v Zalobe ur€ila,
ktory zodpovednostny narok si voli, a to zaplatit 5.562,24 eura, ¢omu zodpoveda pravo na primeranu
zlavu z kupnej ceny (§ 597 ods. 1 Obcianskeho zakonnika), o ktorom sud rozhodol.

13. Zalovana v stanovisku k vyjadreniu Zalobkyne zopakovala svoje predchadzajuce vyjadrenia vo veci
a poukazala na odbornu literaturu, podfa ktorej na sude mdze kupujuci uplatnit pravo zo zodpovednosti
len za tie vady, ktoré predavajucemu v€as vytkol a nemdze vady dodatoéne rozSirovat po uplynuti
prekluzivnej lehoty stanovenej na uplatnenie tohto naroku. Zdéraznila, Ze spolu s vytknutim konkrétnych
vad je potrebné oznamenie, aké pravo zo zodpovednosti za vady si kupujuci uplatiiuje (zfavu alebo
odstupenie od zmluvy). V danom pripade mala za to, Ze uplatnenie vad Zalobkyfou nespifia uvedené
nalezitosti a preto nafl nemozno prihliadat. Z ,vytknutia vad“ uz vébec nevyplyva, aké pravo zo
zodpovednosti si Zalobkyrfa uplatfiuje.

14. Zalobkyfa k podanému vyjadreniu Zalovanej zopakovala, Ze véetky podstatné argumenty k odvolaniu
uviedla v podani zo 17.2.2017 a Ze Zalovana v replike neuvadza Ziadne nové skuto€nosti.

15. Odvolaci sud, viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 ods. 1 CSP), preskumal
rozsudok sudu prvej inStancie, prejednal odvolanie Zalovanej bez nariadenia odvolacieho pojednavania
(§ 385 ods. 1 CSP a contrario) a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovanej je dbvodné a rozsudok sudu
prvej inStancie je potrebné zrusit’ a vec vratit sudu prvej indtancie na dalSie konanie.



16. Sud prvej inStancie v danej veci o navrhu Zalobkyne na priznanie zlavy z kiipnej ceny rozostavaného
domu, ktory nadobudla zmluvou uzatvorenou so zalovanou 5.11.2013 rozhodol na zaklade zistenia, Ze
predmetna stavba mala vady uvedené v prilohe €. 1 k odovzdavajucemu protokolu z 18.1.2014 spisanom
Ing. K. N. v e-maile zaslanom Zalobkyrfiou Zalovanej (€.I. 139), €o medzi u€astnikmi konania nebolo
sporné. Odvolaci sud sa stotoZnil so zaverom sudu prvej indtancie, Ze Zalobkyria tymto e-mailom riadne
vytkla vady veci, z ktorych si potom Zalobou z 21.7.2015 uplatnila narok na pefazné pinenie vo vyske
5.562,24 eura, ktory je potrebné v zmysle ustanovenia § 597 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika povazovat
za uplatnenie si naroku na zfavu z dojednanej ceny (nie naroku na Uhradu nevyhnutnych nakladov,
ktoré mu vznikli v suvislosti s uplatnenim prav zo zodpovednosti za vady podla § 598 Obcianskeho
zdkonnika). Vadami stavby uvedenymi v protokole bola nevy€istend vodomerna Sachta a kontrolna
Sachta kanalizacie, chybajuce zlaby a zvody dazdovej vody na streche a chybajuca dazdova kanalizacia,
navlhnuty zaklop strechy a Ciasto€ne plesfiou napadnuty (asi dreveny zaklop strechy) pod Skridlou zo
strany od susedného rodinného domu, niektoré Spary v nosnom murive vacSie ako 5 cm, zate€ena stena
garaze, poskodené horné murivo na garazi, na dvoch miestach nezaliate otvory v keramickom strope,
nestabilne vymurovana schodiskova stena a nezatiahnuté murivo na parapety cementovou maltou.
Existenciu tychto vad mal preukdzanu znaleckym posudkom Ing. K. M. &. XX/XXXX z 6.4.2014. K zaveru,
Ze Zalovana Zalobkyriu na tieto vady neupozornila, ktory pripojil k zaveru o existencii vad, neuviedol,
z ktorych dékazov vykonanych v konani k tomuto zisteniu dospel. Zisteny skutkovy stav posudil podla
ustanoveni § 596, § 597 ods. 1 a § 599 ods. 1 Obgianskeho zakonnika a vyvodil, Ze Zalovana zodpoveda
za vady predavanej veci v zmysle ustanovenia § 597 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika. VySku zlavy z
kupnej ceny stanovil s prihliadnutim na povahu a rozsah vad, ktoré podla posudku Ing. K. M. spdsobuju
poruchy prvkov kratkodobej a dlhodobej Zivotnosti, brania kvalitnému hygienickému a energetickému
hospodarnemu uzivaniu domu a bez ich odstranenia bude dochadzat k vzniku karcinogénnych plesni,
postupne bude naruSovana staticka odolnost stavby a bez ich odstranenia by nemohlo déjst’ ani k
dokoncCeniu (dostavaniu) stavby, s prihliadnutim k dohodnutej kipnej cene a k ndkladom potrebnym na
odstranenie vad, ktoré boli uréené znaleckym posudkom Ing. F. N. zo dfia 4.5.2014 (€.l. 94 -114).

17. Podla ustanovenia § 597 ods. 1 Obcianskeho zakonnika €asti vety pred bodkodiarkou, ak dodato¢ne
vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci kupujuceho neupozornil, ma kupujuci pravo na primeranu zlavu
z dojednanej ceny zodpovedajucu povahe a rozsahu vady.

18. Citované ustanovenie upravuje pravo zo zodpovednosti za vady existujuce v dobe plnenia, na ktoré
predavajuci kupujuceho neupozornil. S existenciou vad, ktoré vysli najavo dodato¢ne (po predaji) je
spojené pravo kupujuceho na primeranu zlavu dojednanej ceny zodpovedajlucej povahe a rozsahu vady.

19. Sud prvej inStancie vo veci na zisteny skutkovy stav tykajici sa stavu predmetného rodinného
a okolnosti, za ktorych k predaju doSlo, spravne aplikoval ustanovenie § 597 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika, toto si v8ak nespravne vyloZil a tym danu vec nespravne pravne posudil.

20. Pravnym posudenim veci je ¢innost sudu spocivajuca v subsumacii zisteného skutkového stavu pod
skutkovu podstatu vyhladanej pravnej normy, ktoré vedie k zaveru, ¢i a komu sud pravo priznava ale
nepriznava. Pravne posudenie veci je nespravne, ak sa sud dopusti pri tejto €innosti omyluy, t.j. ked na
spravne zisteny skutkovy stav aplikoval iny pravny predpis, nez ktory mal spravne pouZit, alebo aplikoval
sice spravny pravny predpis, ale ho nespravne interpretoval, alebo zo skuto&nosti naisto preukazanych
vyvodil nespravne pravne zavery. Nespravnym pravnym posudenim je vedla pripadov, kedy sud na
zisteny skutkovy stav aplikuje nespravnu pravnu normu i situacie, ked’ sud aplikuje pravnu normu na
nedostatoéne zisteny skutkovy stav, z ktorého nemozno posudit spravnost aplikacie prave tejto pravne;j
normy, t.j. ked' sud subsumuje zisteny skutkovy stav pod skutkovu podstatu normy bez toho, aby bolo
naisto dané naplnenie vSetkych jej zakonnych znakov.

21. Zodpovednost' vyplyvajuca z citovaného ustanovenia § 597 ods. 1 Obcianskeho zakonnika je
objektivna (zodpovednost za vysledok), ktorej sa predavajuici, pokial na vady existujice v Ease uzavretia
zmluvy kupujuceho neupozornil, neméze zbavit, pri€om nie je rozhodujuce, ¢i o vadach vedel alebo
nevedel. Predpokladom tejto zodpovednosti v8ak je aj okolnost, Ze musi ist o vadu alebo vady, ktoré
pre kupujuceho vysli najavo dodatocne, teda po uzavreti kipnej zmluvy. Pouzita formulacia ivodnych
slov ustanovenia § 597 ods. 1 Obdianskeho zdkonnika ("Ak dodatoéne vyjde najavo vada...") vylu€uje
aplikaciu tohto ustanovenia v pripadoch, v ktorych kupujuci o konkrétnych vadach veci vedel a napriek
tomu sa slobodne rozhodol kipnu zmluvu o kipe veci za dojednanu kupnu cenu uzavriet’ (rozsudok
Najvy&Sieho sudu Slovenskej republiky z 30. januara 2001 sp.zn. 5 Cdo 133/2000, R 9/2003).



22. V preskumavanej veci sud prvej inStancie mal za nesporné, Ze stavba mala vytykané vady uz pri
predaji Zalobkyni.

23. Na druhd otazku, podstatnid pre vyvodenie zodpovednosti Zalovanej za vady stavby podla
ustanovenia § 597 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, a to, & pre kupujucu (a jej manzela) boli vady
veci uvadzané v protokole spisanom Ing. K. N. (€.I. 139) zname pri uzatvarani kipnej zmluvy alebo
iSlo o vady, ktoré vySli najavo (zistila ich) az po uzavreti kipnej zmluvy, v oddvodneni rozsudku
sud prvej inStancie jednoznacne neodpovedal. Obmedzil sa len na konstatovanie, Ze predavajuca
Zalobkyfu na vady $pecifikované v posudku Ing. K. M. neupozornila, ¢o bolo podla neho postacujuce
pre vyvodzovanie zodpovednosti Zalovanej za vady predmetnej predanej stavby podla ustanovenia §
597 ods. 1 Obgianskeho z&konnika.

24. Obranu Zalovanej, Zze v3etky vytykané vady boli viditelné pri ohliadke stavby Zalobkyfiou, a tato
teda musela o nich vediet, nepovaZoval za spdsobilu k tomu, aby ju zbavila objektivnej zodpovednosti
stanovenej v § 597 Obcianskeho zakonnika. K tvrdeniu Zalovanej, Ze vytykané vady boli viditefné
uviedol, Ze pri aplikacii ustanovenia § 597 Obcianskeho zakonnika je bez vyznamu, €i ide o vadu zjavnu
alebo skrytu. To je nesporné, ale len za predpokladu, Ze tato vada vysla najavo az po uzavreti kipnej
zmluvy, t,j. dodatoéne a teda nebola zrejma uz v €ase uzavretia zmluvy. K zisteniu, Ze Zalobkyna si
stav predavanej nehnutefnosti tesne pred jej kipou dala posudit aj znalcom Ing. K. H. (posudok z
29.7.2013 &. XXIXXXX, &.1. 159 - 195), k vypovedi svedka N. C., Ze bol so Zalobkytou ako odbornik na
stavebné prace, na jej poziadanie, na obhliadke predmetnej stavby zvonku i znutra (€.1. 144), vypovedi
svedka l. Y., Ze bol so Zalovanou na obhliadke predmetnej stavby (€.I. 147), vypovedi Z. S., Ze Zalobkyna
odmietla jeho ponuku na obhliadku stavby s tym, Ze ona predmetnu stavbu pozna (&.1. 149) a fotografiam
zalozenym v spise ako &.I. 152 - 155 a fotografiami v znaleckom posudku Ing. H. (&.1. 194), na ktorych
je jasne vidiet, Ze na predavanej stavbe nie su zfaby a zvody dazdovej vody na streche, v akom stave
dokonéenosti je strecha a aky material bol na strechu pouzity, sa v odévodneni napadnutého rozsudku
sud prvej indtancie nevyjadril, i ked tieto zistenia boli vyznamné pre vyvodenie zaveru o to, €i zalobkyna
vedela alebo nevedela o tom, v akom stave rozostavanosti bola preddvana stavba a ¢i mala tvrdené vady.
Pritom do nakladov na odstranenie vad stavby (€.l. 105), ktoré boli pre sid podkladom pre rozhodnutie,
boli nadklady na dorobenie Zlabov a zvodov dazdovej vody a prace na streche domu i garaze (a dalSie
prace a material) zahrnuté. Zaver sudu prvej inStancie, Ze tieto vady nemohli byt pre Zalobkyfiu ako
laika zistitefné pri beZnej ohliadke uvadzané skutkové zistenia nepodporuju. Na zistenie, Ze na stavbe
nie su zfaby a zvody dazdovej vody, Ze nie su urobené parapety, vodomerna Sachtu a kontrolnu Sachta
kanalizacie nie je Cista (je zahadzana stavebnym odpadom), v nosnom murive su vacsie Spary a Ze je
poskodené horné murivo na garazi, pritom nie je treba mat Ziadne osobitné znalosti, kedZe je to zrejmé
na pohlad aj laikovi, za o sud prvej inStancie Zalovanu povazoval.

25. Pokial teda sud prvej inStancie pri aplikacii ustanovenia § 597 ods. 1 Obcdianskeho zakonnika na
zisteny skutkovy stav nepovazoval za vyznamné skutkové zistenie, Ze Zalobkyfa si pred uzatvorenim
zmluvy o kupe predmetnej rozostavanej stavby rodinného domu stavbu viac krat obhliadla, zaobstarala
si znalecky posudok a vyjadrenia osoby s odbornym stavebnym vzdelanim a skusenostami k stavu
predavanej nehnutelnosti, ktort si prizvala k ohliadke a s ktorou sa radila pri kupe, a to aj pokial
ide o material pouzity na stavbu a kvalitu stavbarskych prac, ¢o nasvedCovalo tomu, Ze vedela, Ze
viacero prac nie je dokon&enych, resp. nie je urobenych kvalitne a ktoré prace bude treba na stavbe
eSte urobit, vec nespravne pravne posudil. Tvrdenia Zalovanej, Ze Zalobkyria nemohla nevediet’ v
akom stave rozostavanu stavbu kupovala, s ohladom na preukazané, ze si stavbu viackrat obhliadla,
zaobstarala si odborny znalecky posudok, sice k cene stavby, ktory vS8ak zdokumentoval aj jej stav
v dobe kupy, a konzultdciam s odbornikom, ktorého si sama vybrala, mohli mal zdsadny vyznam
pre podriadenie skutkovej situacie pod vybranu pravnu normu. Ak sud prvej inStancie tieto nehodnotil
spbsobom stanovenym § 191 CSP vo vzajomnej suvislosti, s prihliadnutim na vSetko, €¢o vyslo za konania
najavo, a to aj z hladiska vierohodnosti zaobstaranych dokazov, skutkovy stav veci nezistil v potrebnom
rozsahu.

26. Pouzitie (uplatnenie) ustanovenia § 597 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika je totiZ vylu€ené v pripadoch,
v ktorych kupujuci o konkrétnych vadach veci vedel a napriek tomu sa slobodne rozhodol zmluvu o kupe
veci za dojednanu kuipnu cenu uzavriet’ (rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky z 30. januara
2001, sp. zn. 5 Cdo 133/2000).



27. Odvolaci sud pre uplnost k otdzke vySky priznanej zlavy z ceny predanej veci uvadza, ze sud
prvej inStancie vychadzal zo spravnych hladisk pri ur€ovani zfavy z ceny predanej veci danych znizenim
funkCnej a estetickej hodnoty predanej veci. Pri dal8om rozhodovani sa vSak bude musiet vysporiadat
aj s otdzkou primeranosti zlavy vzhladom na Zalovanou namietanu cenu predanej stavby.

28. Na zaklade uvedeného odvolaci sud dospel k zaveru, Ze sud prvej in§tancie vec nespravne pravne
posudil, ked nespravne vyhodnotil splnenie podmienok pre zodpovednost Zalovanej za zistené vady,
nezistil riadne skutkovy stav, ked nevyhodnotil v8etky vykonané dbékazy, ktorymi sa v spore branila
Zalovana a tymto nespravnym procesnym postupom jej znemoznil, aby uskuto€riovala jej patriace
procesné prava v takej miere, Ze doSlo k poruseniu prava na spravodlivy proces, priCom tento nedostatok
nemozno napravit' v konani pred odvolacim sudom. Odvolaci sud preto rozsudok sudu prvej inStancie
zruSil podla § 389 ods. 1 pism. b) a c) CSP a podla § 391 ods. 1 CSP vratil vec sudu prvej inStancie na
dalSie konanie. V novom konani bude sud prvej inStancie povinny riadit sa pravnym ndzorom vyjadrenym
odvolacim sudom a riadne vyhodnotit vSetky v konani vykonané dbdkazy. Sud prvej inStancie nové
rozhodnutie vo veci samej odévodni spbésobom zodpovedajucim § 220 ods. 2 CSP tak, aby odévodnenie
rozsudku obsahovalo dostatok dévodov a ich vyjadrenie bolo zrozumitelné a vysporiada sa s namietkami
Zalovanej smerujucimi proti rozhodnutiu o zfave z dojednanej ceny stanovenej sudom prvej indtancie
uvadzanymi v odvolani s ohfadom na to, Ze sud prvej institlcie bude v dalSom konani nanovo rozhodovat’
o zodpovednosti Zalovanej za vady predmetnej nehnutefnosti.

29. Sud prvej inStancie v novom rozhodnuti o veci rozhodne o nahrade trov o konania (§ 262 ods. 1,
§ 396 ods. 3 CSP).

30. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

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

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

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



