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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud KosSice | sudkyriou JUDr. Blazenou Szpyrcovou v pravnom spore zalobcu: C. nar.
XX XX XXXX., trvale bytom B. pravne zastupeny advokatom JUDr. DuSsanom Pavc&ikom, so sidlom
Kuzmanyho 57, KoSice proti Zalovanému: L. nar. X X.XXXX, trvale bytom M. pravne zastupeny
advokatom JUDr. Ladislavom Scholczom, so sidlom Krmanova 16, KoSice v konani o uréenie neplatnosti
odstupenia od kupnej zmluvy a o Zalobe Zalovaného voci Zalobcovi o 140 000 Eur s prisl. takto

rozhodol:

|. Zalobu o uréenie, Ze odstupenie Zalovaného zo diia 3.3.2015 od kupnej zmluvy uzavretej dia
12.11.2014 medzi zalobcom ako predavajucim a zalovanym ako kupujucim je neplatné,zamieta.

Il. Zalobca C. nar. XX.XX.XXXX je p o vin ny zaplatit Zalovanému L. nar. X.X.XXXX sumu 140 000
Eur spolu s 5,05 % ro¢nym urokom z omeSkania od 1.4.2015 do zaplatenia oproti povinnosti zalovaného
L. vratit Zalobcovi C. byt €. X, na 2. poschodi bytového domu sup. &. XX, vo vchode XX, postaveného
na parcele KN ,C* €. XX/X o vymere 750 m2, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie o velkosti
spoluvlastnickeho podielu 1/1 k celku, spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych &astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu o velkosti spoluvlastnickeho podielu 455/10000-in k celku a spoluvlastnicky podiel
k pozemku nachadzajici sa pod bytovym domom na parcele KN ,,C* &. XX/X. o vymere 750 m2, druh
pozemku zastavané plochy a nadvoria o velkosti spoluvlastnickeho podielu 455/10000-in k celku, ktora
nehnutelnost je vedena Okresnym uradom KoSice, katastralnym odborom, na LV ¢. XXXXX, okres
Kosice |, obec KoSice - Staré Mesto, kat. tzemie F., to vSetko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

lll. Priznav a zalovanému pravo na nahradu trov konania proti Zalobcovi vo vyske 100 %.
odovodnenie:

1. Zalobca sa svojou Zalobou domahal, aby sud urcil, Ze odstupenie Zalovaného zo diia 3.3.2015 od
kupnej zmluvy uzavretej dina 12.11.2014 medzi nim ako predavajucim a zalovanym ako kupujucim, je
neplatné. Zaroven Ziadal priznat’ nahradu trov konania.

2. Svoju Zalobu odévodnil tym, Ze dfia 12.11.2014 uzavrel ako predavajici so Zalovanym ako kupujucim
kupnu zmluvu, ktorej predmetom bol prevod vlastnictva k bytu €. X. na B. spolu s podielom na spoloénych
Castiach a zariadeniach a na pozemku. Predmetny byt sa nachadza v bytovom dome supisné €. XX
postavenom na parcele registra KN“C* €. XX/X zapisany na LV & XXXXX, kat. uzemie F., obec KoSice
- Staré Mesto, okres KoSice I.

3. Pred samotnym predajom bytu sa uskutoCnili jeho viaceré obhliadky, aby si Zalovany mal mozZnost
doékladne byt prezriet, zistit v akom stave sa nachadza, ¢i sa mu javi ako atraktivny a ¢i ma zaujem
od zalobcu ho odkupit. Zalovany bol informovany o vSetkych potrebnych skutognostiach, ktoré by mohli
mat vplyv na jeho koneéné rozhodnutie. Cena bytu bola povodne stanovena na 148 000 Eur, ale kedZe



Zalovany namietol par nedostatkov bytu, ktoré bolo potrebné upravit a dokoncit, Zalobca sa s nim
dohodol na cene bytu na 138 000 Eur (+ 2 000 Eur ako provizia pre realitnd kancelariu). Dria 12.11.2014
doslo k podpisu kupnej zmluvy a k zaplateniu kipnej ceny.

4. Zalobca poukazal na to, Ze dia 29.1.2015 mu bol dorudeny navrh na mimostdne rokovanie -
uplatnenie prav zo zodpovednosti za vady od pravneho zastupcu Zalovaného, v ktorom Zalovany
vytkol Zalobcovi vady bytu a to najma vzniknutu plesen, nerovhomerné kurenie, neprievzdusnost okien,
nefunkénost elektrickych zasuviek, praskanie omietok, neupevneny pracovny stél na kuchynskej linke,
nefunk&nost’ svetla na chodbe pred bytom a pod. V tomto navrhu bol Zalobca vyzvany na mimosudne
rokovanie za u€elom uplatnenia si prav Zalovaného z uvedenych vad bytu. Na tento navrh Zalobca
odpovedal svojim vyjadrenim dia 16.2.2015, v ktorom detailne uviedol a odpovedal na vSetky vytykané
vady zo strany Zalovaného.

5. Napriek tomu bolo dria 21.3.2015 Zalobcovi doru¢ené odstupenie od kipnej zmluvy, ako aj vyzva na
vratenie pinenia z kipnej zmluvy. Zalovany tymto odstipil od kipnej zmluvy zo diia 12.11.2014 podla
ustanovenia § 571 ods. 1 Obgianskeho zakonnika. Zalovany sa tak odvolaval na kon$truk&ne chybny a
nedostatoény vykurovaci systém, ktory je pri€inou tvorby plesni, ktoré brania a ohrozuju po zdravotne;j
stranke Zalovaného a jeho rodinu.

6. Zalobca mal za to, ze v danom pripade neboli napinené zakonné podmienky na odstupenie od
zmluvy. Podla neho ma Zalovany pravo odstupit od zmluvy v pripade, ak dodato¢ne vyjde najavo
vada, na ktorého predavajuci kupujuceho neupozornil, a tato vada robi vec neopotrebitelnou a zaroveri
predavajuci ubezpedil kupujuceho, Zze vec ma urcité vlastnosti alebo Ze nema Ziadne vady, a toto
ubezped&enie sa ukaze nepravdivym. Zalobca poukézal na to, Ze kupuijuci bol na obhliadke predmetného
bytu viackrat, mal mozZnost’ zistit, v akom stave sa byt nachadza a aké su jeho vyhody a nedostatky.
Zalobca ako predavajlci mu oznamil véetky délezité skutodnosti tykajuce sa bytu a kupuijuci riadne bez
vyhrad podpisal kipnu zmluvu, ¢im prejavil svoju slobodnu volu. Kupna cena bola dokonca znizena o
10 000 Eur a to pre menSie nedostatky, ktoré byt mal, a o ktorych kupujuci (Zalovany) logicky musel
vediet pred podpisom kupnej zmluvy, kedZe na znizeni kupnej ceny sa dohodli eSte pred samotnym
podpisovanim zmluvy. Preto v danom pripade podfa Zalobcu nemozno hovorit o vadach, ktoré vysli
najavo az dodatocne.

7. Zalobca dalej poukazal na to, Ze pred podpisom kipnej zmluvy, a ani nikdy predtym ako ani v éase
podpisu zmluvy plesen v byte neexistovala. Tato plesen vznikla z dévodu nespravneho uzivania bytu
Zalovanym. Zalovany zavolal Zalobcu na obhliadku bytu dfia 12.1.2015 a ukazal mu plesnivé steny
v kuchyni, v ktorej bolo velmi teplo a vlhko, ¢o bolo spésobené nevetranim. Sam Zalovany oznamil
Zalobcovi, Ze vetrat nebude, kedZe nechce, aby mu do bytu vosla zima. Tymto nevetranim v3ak sam
spbsobil, Ze vodné pary, ktoré vznikaju susenim pradla v kuchyni, varenim, dychanim a podobne,
dosahuju neumerne unosnu vlhkost, pary kondenzuju a nasledne sa vyzrazaju na plochach stien.
Takymto sp6sobom si Zalovany sam vytvoril v byte plesne. O uvedenom fakte svedci aj skuto€nost, Ze
Zalobca zakupil Zalovanému teplomer s vihkomerom, aby si teplotu a vlhkost v byte vedel regulovat.
Po par dhoch v8ak Zalobca tento teplomer nasiel pred dverami a zistil z neho zaznamenané udaje,
podla ktorych maximalna teplota v byte Zalovaného bola 26,3 stupriov Celzia a vihkost v hodnote 93
%. Uvedena skutoCnost' iba sved€i o nezdujme Zalovaného dodrziavat zakladné hygienické zdsady
spravneho vetrania, ¢im si sam spdsobil na predmetnom byte vadu vo forme vzniku plesni, na ktoru
sa teraz odvolava. V pripade, ak ma byt plastové okna, je potrebné dostato¢ne vetrat, udrziavat' v byte
teplotu okolo 21 az 22 stupriov Celzia a udrzZiavat' vlhkost maximalne do 60 %. Velmi vihky vzduch
podporuje rozmnozovanie zarodkov plesni a mikroorganizmov. Aj na tuto skutoCnost bol Zalovany
upozorneny, a to dokonca z iniciativy samotného Zalobcu, ktory mu vytlacil zaoberajuci sa danou
problematikou. Okrem toho plesen nerobi tento byt vecou neupotrebitelnou, kedZe ju mozné odstranit.
Preto dévod Zalovaného pre odstupenie od zmluvy z dévodu konstrukéne chybného a nedostatoéného
vykurovacieho systému, ktory ma byt udajne podfa Zalovaného dévodom vzniku plesni povazoval
Zalobca za absolutne neopodstatneny, kedZe sa nezaklada na pravde.

8. Vykurovaci systém v byte funguje bezchybne o €om svedc¢i aj zdznam z teplomera, kedZe Zalovany
si dokazal vyhriat byt na 26,3 stupfia Celzia. Vykurovaci systém nie je v Ziadnom pripade pri€inou
vznikajucich plesni. Dévodom vzniku plesni je nadmerna vihkost a teplota v byte. Pokial ide o moznu
nerovnomernost vykurovania, tato méze byt spésobena tym, Zze byt nachadzajici sa pod predmetnym



bytom nie je obyvany, rovnako ako ani byty na vychodnej a zapadnej strane na 2. poschodi. KedZe
tieto byty nie su vykurované, prestup tepla v krajnych izbach je vacsi ako v izbach blizSie ku chodbe,
ktorad sa nachadza v strede bytu. Nie je v8ak v kompetencii Zalobcu prinutit’ susedov, aby vykurovali
neobyvané byty. AvSak o tejto skutocnosti bol Zalovany oboznameny uz pred kupou bytu, preto aj
tato namietka zo strany Zalovaného je podfa Zalobcu neopodstatnena. Uvedené zavady podla Zalobcu
jednoznacne nemaju taky charakter, Zze by robili predmet kiipy nepouzitelnym obvyklym spésobom, ide
o vady odstranitefné, teda nemozno nimi platne dévodit odstipenie od kipnej zmluvy.

9. Na zaklade tychto uvedenych skuto€nosti podla Zalobcu je zrejmé, Ze z jeho strany nedoslo k
Ziadnemu pochybeniu, kedZe ako predavajuci neubezpedil kupujuceho o nie€om ohladom bytu, ¢o sa
ukazalo nepravdivym. Rovnako v danom pripade dodato¢ne nevySla najavo ani vada bytu, ktora robi vec
neupotrebitelnou, kedZe za vznikom plesni stoji sam Zalovany a jeho nedostatoéné vetranie a nespravna
udrzba a uZivanie bytu. Podla Zalobcu v danom pripade neboli naplnené zakonné podmienky pre platné
odstupenie od zmluvy v zmysle § 597 OZ a odstupenie Zzalovaného od kupnej zmluvy je preto nutné
povazovat za neplatné. Vady vytykané Zalovanym po odstupeni od zmluvy nie su takej povahy a nejde
o vady neodstranitelné, preto Zalovany nema pravo na zaklade tohto dévodu od zmluvy odstupit.

10. Zalovany vo svojom vyjadreni k Zalobe Ziadal Zalobu zamietnut a priznat mu nahradu trov konania.
Potvrdil, Ze na zaklade kupnej zmluvy uzavretej so Zalobcom ako predavajucim doSlo k prevodu
vlastnickeho prava k vyssie citovanému bytu a spoluvlastnickemu podielu na spolo¢nych &astiach a
spolognych zariadeniach domu, a k spoluvlastnickemu podielu k pozemku. Zalovany nerozporoval, Zze
pred uzatvorenim kupnej zmluvy doSlo k prehliadkam bytu. Dodal, Ze sa mu byt zdal atraktivny, av8ak
uviedol, Ze vady, ktoré vytkol Zalobcovi mu tento prislubil odstranit, €o predstavovalo takisto dévod, pre
ktory Zalovany kdpnu zmluvu podpisal. Zalovany podpisoval kipnu zmluvu v dobrej viere, po uisteni
Zalobcom, Ze tento vytknuté vady bytu odstrani. MoZno konstatovat, Ze Zalobca takymto spravanim pred
uzatvorenim kupnej zmluvy priviedol Zalovaného do omylu. Za kratky ¢as potom, ¢o Zalovany spolu s
rodinnymi prislusnikmi, ktori s nim Ziju v spolocnej domacnosti za€al byt uzivat, pribudli dalie vady, o
ktorych pri prevzati bytu nemal Ziadnu vedomost, a na ktoré ho Zalobca neupozornil. Tieto vady branili
a do dnesného dria brania riadnemu uZivaniu bytu Zalovanym a ¢lenmi jeho rodiny.

11. V navrhu na mimosudne rokovanie zo dfa 29.1.2015 predostrel Zalovany Zzalobcovi moznost
mimosudneho rieSenia vzniknutej situacie, nakolko povazoval takéto rieSenie za najvhodnejsie, a to tak
pre seba ako aj zalobcu. Zalovany uviedol, Ze Zalobcu aj osobne vyzval, aby zavadny stav bytu odstranil,
avSak ten to odmietol. Nakolko vSak k Ziadnemu mimosudnemu rokovaniu nedoslo vyuZil Zalovany svoje
zakonné pravo a od kupnej zmluvy zo dria 12.11.2014 odstupil, nakolko mal za to, takyto postup plne
odbvodiiuje vzniknuty skutkovy stav.

Vadami, ktoré vytykal Zalovany Zalobcovi su:

- roz8irena plesen v troch izbach (a to nielen na jednej stene),

- kurenie v celom byte nie je rovhomerné,

- okna nie su vzduchopriepustné,

- parapety na oknach z vonkajsej strany nie su upevnené,

- niektoré zasuvky v izbach sa nedaju pouzivat,

- pri minusovych teplotach steka z okien voda na vnutorny parapet,

- cez okna preteka,

- kominova vloZka je poskodena - prehorena,

- v 8atniku nie je dokon€ena zarubria a dvere (pri predaji to bolo Zalobcom slfibené),

- zarubfia do mensej izby z kuchyne nie je dokoncend resp. dodand (pri predaji to bolo Zalobcom
slubené),

- rohoveé listy v predsieni nie su dodané (pri predaji to bolo Zalobcom sfubené),

- domaci zvongek s vratnikom nedodany (pri predaji to bolo Zalobcom slubené),

- poStova schranka nie je dodana,

- pivnica je nepouzitelna,

- umyvadlo v kupelni nie je upevnené,

- chyba kryt na kotol (pri predaji to bolo Zalobcom slubené),

- v izbach praska omietka,

- pracovny stél na linke v kuchyni nie je dostato&ne upevneny,

- branka pri vstupe na pavlac nie je dodana (pri predaji to bolo Zalobcom sfubené),

- pred vchodom do bytu nesvieti svetlo,



- do dnedného diia neboli odovzdané Ziadne revizne spravy z rekonstrukcie bytu ani Ziadne povolenia
potrebné pre rekonstrukciu bytu.

12. Jednou z vad, ktoré sa v byte vyskytli, je aj rozsiahla plesen (rozSirena po troch izbach bytu
a na viacerych stendch su€asne), v dbésledku ¢oho poZiadal Zalovany Regiondlny urad verejného
zdravotnictva ( dalej RUVZ) o analyzu sterov plesni z napadnutych stien bytu. Na zaklade predmetnej
Ziadosti vykonali odborni zamestnanci RUVZ so sidlom v Kosiciach dia 13.1.2015 odbery vzoriek sterov
zo stien v troch miestnostiach bytovej jednotky a to zo Satnika, spalne a kuchyne. Po vySetreni bola
sterovou metddou zistena a potvrdena pritomnost plesne druhu penicillium species.

13. Z listu, ktorym RUVZ zo dfia 19.1.2015 dava Zalovanému na vedomie pritomnost plesne takisto
vyplyva, Ze trvalejSia pritomnost plesni v prostredi, najma vo vnutornom obytnom prostredi méze
vyvolavat' u citlivych jedincov, u fudi s oslabenou imunitou, u deti, u rekonvalescentov alebo u fudi,
ktori su oslabeni prave prebiehajucim inym ochorenim vyvolat alergické ochorenia, ako napriklad
zapal sliznic, nosa a dychacich ciest alebo astmatické prejavy. Z uvedeného dévodu Regionalny
urad verejného zdravotnictva odporucil dostatoéné priame odvetravanie priestorov bytu a zabezpedit
stavebne a technicky vnutorné prostredie bytu tak, aby nedochadzalo k mnozeniu plesni, a tym k
oslabovaniu obranyschopnosti fudského zdravia.

14. Zalovany opat zdéraznil, Zze plesef je rozsirena po troch izbach bytu, a to nielen na jednej stene
tej- ktorej izby. Uviedol, ze vetra byt 4 az 5 krat denne intenzivne po 5 az 10 minut tak, ako je to
doporu€ované. Ako kazdy, kto obyva byt v bytovom dome, tak aj Zalovany je niekedy nuteny susit pradlo
vo vnutri bytu. Rovnakou samozrejmostou je to, Ze sa v byte vari, €¢im sa uvolfuju pary a vihkost, aviak
je nemyslitelné, aby sa pleseni rozsirila po byte v tak kratkom ¢asovom Useku (Zalovany sa spolu so
svojou rodinou nastahoval do predmetného bytu 25.11.2014, priCom plesen sa objavila uz v polovici
decembra 2014) a to v uvedenom rozsahu a mnozZstve. Zalovany sa pokusal o odstranenie plesni z
bytu, avSak bezuspesne.

15. Okolnostou, ktord ma na rozSirovanie plesni v byte znaény vplyv su aj plastové okna, ktoré
neprepustaju dostatocné mnozstvo vzduchu (tepla/chladu) atd., €im sa zniZuju energetické uniky
domacnosti, avSak velkou nevyhodou je to, Ze spravidla obmedzia cirkulaciu vzduchu, pretoze velmi
tesnia, v désledku ¢oho dochadza k vzniku a rozSireniu plesni resp. k podpore Sirenia uz existujicich
plesni. Preto, aby v byte nedochadzalo k vzniku a rozSirovaniu plesni je dolezité, aby namontované okna
mali kvalitny prevetravaci systém, priCom okna v dotknutom byte takyto systém nemaju. Na to, Ze okna
v byte nie su dostato&ne vzduchopriepustné , upozornil Zalovaného az odbornik, ktory bol v byte, a to
az po uzatvoreni kupnej zmluvy.

16. DalSou skuto&nostou, ktora vyznamnou mierou prispieva k vzniku a rozsireniu plesni je aj vihké
murivo, a najma hlboko zakorenené podhubie a spéry. Zalovany ma za to, Ze prave v désledku
nedostatoénej vzduchopriepustnosti v byte osadenych okien doSlo k takému navlhnutiu stien, Ze sa
plesne objavili v troch miestnostiach bytu. Pri tak rozsiahlom rozSireni plesni v byte je evidentné, Ze
steny bytu museli byt navlhnuté uz dihSi ¢as, aby sa mohla pleseri takto rozSirit. V désledku vyskytu
plesni mézu v byte vznikat aj bubliny, pukliny v omietke ale aj v samotnom murive. Tuto skutoénost vytkol
Zalovany zalobcovi taktiez. Podla Zalovaného ma velky vplyv na vyskyt plesni v byte aj to, ze podlahové
kurenie nie je funkéne spravne namontované. Zalovany viackrat Ziadal Zalobcu, aby mu dolozil projekt
vykonanych prac v byte, ten tak v8ak neurobil. Zalovany prave vyskyt $kodlivych plesni v byte povazuje
za ten najdolezitejSi dévod a vadu, pre ktoru nie je mozné predmetny byt riadne a bez ohrozenia jeho
zdravia a zdravia jeho rodiny uzivat.

17. Zalovany dalej poukézal na to, Ze v bode 1, &l. VII kipnej zmluvy predavajici vyhlasil a rugil za to,
Ze na predmete prevodu v €ase podpisu tejto zmluvy neviaznu Ziadne vady. Toto vyhlasenie Zalobcu sa
nezaklada na pravde, nakofko steny/murivo bytu muselo byt celkom zrejmé navlhnuté dlhSiu dobu, aby
sa plesen rozsirila v takom mnozZstve ,€o takto indikuje, Ze spéry museli byt v murive usadené omnoho
dlihSiu dobu ako tu, po ktort Zalovany byt uzival. Tento problém musel byt’ Zalobcovi znamy, pricom ho
v8ak zaml€al, €o je v priamom rozpore s citovanym vyhlasenim uvedenym v kupnej zmluve. Rovnako to
mozno aplikovat aj na problém s nefunkéne namontovanym kirenim. Zalovany poukazal na to, Ze vyuZil
v danom pripade pravo odstupit od zmluvy v zmysle ustanovenia § 597 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika.



18. Zalovany dalej uviedol, Ze mal vedomost o istych vadach bytu este pred podpisom kipnej zmluvy,
avSak tieto vady prisfubil Zalobca odstranit, pri¢om do dneSného dria tak neurobil. Takymto konanim
priviedol Zalovaného do omylu a ten v dobrej viere, Ze k odstraneniu vad déjde, kipnu zmluvu podpisal.
Jedné sa v3ak iba o niektoré vady, a to napriklad nedokon¢ena zarubha a dvere v 3atniku, nedodané
rohové lity v predsieni a pod. Zalovanému sa predmetny byt zdal natolko atraktivny, Ze bol ochotny
podpisat kupnu zmluvu aj napriek zjavnym vadam, avSak len preto lebo sa tieto Zalobca zaviazal
odstranit, ¢o vS8ak neurobil.

19. Zalovany uviedol, Ze vzhladom k tomu, Ze sa situacia okolo vad bytu nijako mimosutdne nevyriesila,
rozhodol sa vyuZit svoje pravo na odstupenie od zmluvy, ktoré mu vyplyva zo zakona. List, ktorého
obsahom bolo odstupenie od kipnej zmluvy zo dfia 12.11.2014 bol Zalobcovi doru€eny dha 21.3.2015.
Spolu s odstupenim od kupnej zmluvy zaslal Zalovany Zalobcovi vyzvu na vratenie plnenia z kipnej
zmluvy, ktora Zalobca prevzal takisto dfia 21.3.2015. Nakolko si ucastnici kupnej zmluvy nedohodli
pre pripad odstupenia od zmluvy u€inky ex nunc, t.j. do buducna, zrusila sa kipna zmluva doru¢enim
pisomného prejavu véle Zalovaného o odstupeni od zmluvy s i€inkami ex tunc t.j. od pociatku, v désledku
¢oho zanikol pravny titul, na zaklade ktorého sa Zalovany stal vlastnikom bytu a Zalobca prijal plnenie vo
forme kupnej ceny. Medzi u€astnikmi takto zruSenej zmluvy nastal pravny stav, ako keby k uzatvoreniu
zmluvy ani vébec nedoslo.

20. Zalovany poukazal na to, Ze z podanej Zaloby vébec nie je mozné vyéitat tvrdenie naliehavého
pravneho zaujmu Zalobcu na uréeni neplatnosti odstupenia od kupnej zmluvy, na Ziadnom mieste v
Zalobe sa na takyto kvalifikovany pravny zaujem ani nepoukazuje. Zaroven v tomto pisomnom vyjadreni
Zalovany uviedol, Ze dfia 23.4.2015 podal na tunajSom sude navrh na zacatie konania o zaplatenie
sumy 140 000 Eur titulom vydania bezdévodného obohatenia proti Zalobcovi, ktoré konanie je vedené
na Okresnom sude KosSice | pod spis. zn. 35C/209/2015.

21. Z pripojeného spisu Okresného sudu KosSice | spis. zn. 35C/209/2015 sud zistil, Ze Zalobcom je
L., ktory Zaluje Zalovaného C. na zaplatenie sumy 140 000 Eur s prisl., priom Zaloba bola podana na
tunajsi sud 23.4.2015.

22. V tejto zalobe poukazal Zalobca aj na list Regionalneho uradu verejného zdravotnictva zo dna
19.1.2015, kde po vySetreni sterovou metddou bola zistend a potvrdena pritomnost plesne druhu
penicillium species. Listom zo dnia 29.1.2015 predostrel Zalobca Zalovanému navrh na mimosudne
rokovanie za uCelom prediskutovania vzniknutej situacie a najdenia €o najefektivnejSieho rieSenia,
najma z dovodu rozsiahlych plesni v byte, ktoré mézu ovplyvnit' zdravie Zalobcu a ¢lenov jeho rodiny,
ktori s nim Ziju v spolo€nej domacnosti. V predmetnom liste oznamil Zalovanému vsetky doposial zname
vady, ktorymi byt trpel, a ktoré aj v tomto liste vymenoval. Vzhladom na vady uvedené v tomto liste i k
postoju Zalovaného a v désledku rozSirenia plesni a inych vad vytknutych Zalobca dfa 3.3.2015 odstupil
od kupnej zmluvy, ktord uzavrel so Zalovanym dfa 12.11.2014, pri¢om toto odstupenie bolo Zalovanému
dorucené dna 21.3.2015. V doésledku odstupenia od kupnej zmluvy Ziadal, aby mu Zalovany zaplatil
sumu 140 000 Eur s prisl.

23. Zalovany v konani 13C/140/2015 podal dfia 20.5.2016 navrh na spojenie oboch veci vedenych na
tunajom sude pod spis. zn. 13C/140/2015 a 35C/209/2015.

24. Na pojednavani dfia 12.10.2016 sud uznesenim spojil na spolo¢né konanie veci vedené na tunajSom
sude pod spis. zn. 13C/140/2015 a 35C/209/2015, ktoré nadalej viedol pod spis. zn. 13C/140/2015.
Zalovany L. upravil pisomne diia 23.11.2018 svoju Zalobu vogi Zalovanému, kde Ziadal, aby sud zaviazal
Zalobcu zaplatit mu sumu 140 000 Eur s prisl. oproti povinnosti Zalovaného vratit' Zalobcovi predmetny
byt.

25. Sud vykonal dokazovanie a zistil tento skutkovy stav:

26. Z kupnej zmluvy predloZenej oboma stranami sporu sud zistil, Ze Zalobca ako predavajuci uzavrel
so Zalovanym ako kupujucim kupnu zmluvu v sulade s § 588 a nasl. Ob¢ianskeho zakonnika. Touto
kupnou zmluvou previedol Zalobca do vyluéného vlastnictva Zalovaného nehnutelnosti zapisané na
LV €. XXXXX, pre obec KoSice - Staré Mesto, okres KoSice |, kat. uzemie F. a to byt &. X. na 2.
poschodi bytového domu so supisnym &. XX postavenom na parcele registra KN“C* parcela €. XX/X o



vymere 750 m2 zastavané plochy a nadvoria vo vchode €. XX, spoluvlastnicky podiel na spolo€nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu o velkosti 456/10000-in k celku a spoluvlastnicky podiel k
pozemku nachadzajucemu sa pod bytovym domom a to parcela registra KN“C* €. XX/X o vymere 750
m2 zastavané plochy a nadvoria o velkosti 456/10000-in k celku.

27.V ¢&l. Il, bod 1 bola dohodnuta kupna cena medzi predavajicim a kupujucim vo vyske 140 000 Eur.

28. Podla &l. V, bod 1, 2 citovanej kiipnej zmluvy spravu bytového domu na zaklade zmluvy o vykone
spravy vykonava Spoloenstvo vlastnikov bytov B. KoSice. Kupujuci (Zalovany) prehlasil, Ze pristupuje
k zmluve o vykone spravy.

29. V ¢l. VII, bod 1 kupnej zmluvy je uvedené, Ze predavajuci (Zzalobca) vyhlasuje a ruci za to, ze na
predmete prevodu v Ease podpisu tejto zmluvy neviaznu zZiadne vady, najma pravne, nie je zataZzeny
Ziadnymi vecnymi bremenami, predkupnym pravom ani inymi dlhmi, zaloZnymi pravami a tarchami
okrem tych, ktoré su uvedené v €&l. VI tejto zmluvy.

30. Uvedenu kupnu zmluvu uzavreli strany sporu diia 12.11.2014. Vklad tejto kipnej zmluvy bol vioZeny
do katastra nehnutelnosti na zaklade rozhodnutia katastralneho odboru Okresného Uradu v KoSiciach
¢. vkladu X. dfia 3.12.2014.

31. Zalovany predlozil sidu vysledok vy$etreni, ktoré mu zaslal Regionalny urad verejného zdravotnictva
so sidlom v KoSiciach, Ipelska 1 dia 19.1.2015, a v ktorom mu oznamil, Ze na z&klade jeho Ziadosti
vykonali odborni zamestnanci (RUVZ) odbery vzoriek sterov zo stien v troch miestnostiach bytovej
jednotke patriacej Zalovanému a to v Satniku, spalni a v kuchyni. Z vysledkov vySetreni vyplynulo,
Ze na predmetnych odberovych miestach bola vySetrovacou metédou potvrdena pritomnost plesni.
Pri kvalitativnom stanoveni bola potvrdena sterovou metédou pritomnost plesne penicillium species.
RUVZ uviedol, Ze z hladiska a pohladu mozného vplyvu plesni na zdravie fudi je zname, Ze vsetky
stanovené druhy sa bezne vyskytuju v Zivotnom prostredi v niekofkych desiatkach druhov a maju
pocetné zastupenie. Ich trvalejSia pritomnost' v prostredi, najma vnutornom obytnom prostredi moze
vyvolavat' u citlivych jedincov, u fudi s oslabenou imunitou, u deti, u rekonvalescentov alebo u ludi, ktori
su oslabeni prave prebiehajucim nejakym inym ochorenim - alergické ochorenia ako napr. zapaly sliznic,
nosa a dychacich ciest alebo astmatické prejavy.

32. Z pisomného navrhu na mimosudne rokovanie - uplatnenie prav zo zodpovednosti za vady zo dfa
29.1.2015 sud zistil, Ze Zalovany oslovil Zalobcu, Ze byt, ktory od neho kupil do vyluéného vlastnictva trpi
vadami, ktoré mézu v kone€nom désledku viest k poSkodeniu jeho zdravia a prislusnikov jeho rodiny. V
tomto navrhu na mimosudne rokovanie uviedol a vytkol Zalobcovi nasledovné vady:

- rozSirena plesen v troch izbach,

- kurenie v celom byte nie je rovhomerné,

- okna nie su vzduchopriepustné,

- parapety na oknach z vonkajsej strany nie su upevnené,

- niektoré zasuvky v izbach sa nedaju pouzivat,

- pri minusovych teplotach steka z okien voda na vnutorny parapet (nie su dostatoéne odvetrané),

- cez okna preteka,

- kominova vloZka je poskodena - prehorena,

- v 8atniku nie je dokon€ena zarubfia a dvere (pri predaji boli sfubené),

- zarubiia do mensej izby z kuchyne nie je dokonena resp. dodana (pri predaji slibené),

- rohové listy v predsieni nie su dodané (pri predaji slubené),

- domaci zvongek s vratnikom je nedodany (pri predaji sflubené),

- poStova schranka nie je dodana,

- pivnica nepouzitelna,

- umyvadlo v kupelni nie je upevnené,

- chyba kryt na kotol (pri predaji slubeny),

- v izbach praska omietka,

- pracovny stél na linke v kuchyni nie je dostato&ne upevneny,

- branka pri vstupe na pavla¢ nedodana (pri predaji sfubena),

- pred vchodom do bytu nesvieti svetlo,



- do dnedného diia neboli odovzdané Ziadne revizne spravy z rekonstrukcie bytu ani Ziadne povolenia
potrebné pre rekonstrukciu bytu.

33. Z uvedeného dovodu vyzval v tomto navrhu Zalobcu na mimosudne rokovanie ciefom ktorého by
bolo uplatnenie si prav z vyssie uvedenych vad.

34. Zalobca na uvedeny navrh na mimosudne rokovanie pisomne zaslal pravnemu zastupcovi
Zalovaného diia 16.2.2015 svoje vyjadrenie. Z uvedeného vyjadrenia sud zistil, Ze Zalobca Zalovanému
oznamil, ze dfia 12.11.2014 uzavrel kipnu zmluvu predmetného bytu bez vyhrad, &im prejavil svoju
slobodnu vélu. Nasledne bol niekolkokrat spolu s pracovnickou realitnej kancelarie Diamond reality s.r.o.
na obhliadku bytu. So Zalovanym nemal stanoveny Ziadny konkrétny termin prevzatia bytu. Dohodol sa
so Zalovanym, Ze dna 16.11.2014 dokon&i plavajucu podlahu, €o aj urobil. Nasledujuci den Zalovany
vymenil zamok na byte, ¢im mu tymto dfiom prakticky znemoznil dokoncit' niektoré reklamované vady.
K uvedenym vadam uviedol, Ze pokial ide o okna v byte su kvalitné eurookna, ktorych hlavnou funkciou
je, aby boli tesné a nie vzduchopriepustné. Zalobcovi dal vytlageny &lanok, v ktorom sa autor zaobera
problematikou vetrania takychto okien a zakupil mu aj vihkomer s teplomerom. Zalobca v tomto liste
poukéazal aj na to, Ze byt na 1. poschodi, pod predmetnym bytom momentalne nie je obyvany a aj byt
na zapadnej stene nie je obyvany pre rekonstrukciu, &ize tym méze byt spojena mala nerovnomernost
kurenia. Zalovaného oboznamil so zakladnou &innostou plynového kotla, ukazal mu rozvadzaé vetiev
tepla do jednotlivych miestnosti a pougil ho laicky, ako sa nastavuiju jednotlivé okruhy. Zalobca sa dalej
vyjadril aj k jednotlivym vadam, ktoré mu vytykal Zalovany. Na zaver uvedeného vyjadrenia poukazal, Ze
v byte byval 14 rokov so svojou rodinou a plesne nikdy nemal. Ide to dvestoroény dom so 70 cm murmi,
ktory neprepusta vihkost, a ak byt Zalovany nevetra zaplesnivie. Nie je preto potrebné hlfadat chyby na
oknach, stenach, muroch a podobne.

35. Zalovany predlozil sudu pisomne Odstupenie od kupnej zmluvy zo diia 12.11.2014, ktoré zaslal
Zalobcovi diha 3.3.2015, a v ktorom si uplatfioval svoje zakonné pravo podla § 597 ods. 1 Obd&ianskeho
zakonnika. Tymto svojim podanim odstupil od kiipnej zmluvy zo dfia 12.11.2014, na zaklade ktorej doSlo
v jeho prospech ku vkladu jeho vlastnickeho prava k predmetnému bytu a spoluvlastnickym podielom na
spoloénych &astiach a zariadeniach domu a k spoluvlastnickemu podielu k pozemku nachadzajicemu
sa pod bytovym domom. V tomto odstupeni uviedol, Ze podla § 48 ods. 2 Obdianskeho z&konnika
dochadza k zruSeniu kupnej zmluvy zo dia 12.11.2014 doru€enim tohto listu. Odstupenie od zmluvy
prevzal zalobca dfa 21.3.2015.

36. Z pisomného znenia vyzvy na vratenie plnenia z kipnej zmluvy zo dna 12.11.2014 adresovanej
Zalovanym Zalobcovi dia 3.3.2015 sud zistil, Ze Zalovany L. vyzval Zalobcu na vratenie kupnej ceny
vo vySke 140 000 Eur, ktora predstavovala kupnu cenu predmetného bytu s prislusenstvom. Uvedenu
vyzvu prevzal Zalobca dria 21.3.2015.

37. Zalobca pisomne diia 2.9.2015 podal vyjadrenie vo veci vratenia kpnej ceny vedenej na tunajsom
sude este pod spis. zn. 35C/209/2015 tak, Ze povazoval odstupenie zalovaného od kupnej zmluvy za
neplatné a teda nemajuce za nasledok vratenie zaplatenej kupnej ceny. Opatovne Zalovany vo veci
35C/209/2015 U. poukdzal, Ze Zalobca vo veci 35C/209/2015 L. uskutoCnil viaceré obhliadky bytu,
mal moznost si dokladne byt prezriet, zistit v akom stave sa nachadza a &i sa mu javi ako atraktivny
resp. vyhovujuci pre jeho nasledné odkupenie. Mal za to, Ze Zalobcu informoval o v3etkych potrebnych
skuto€nostiach resp. ho upozornil na vady bytu, ktoré by mohli mat’ vplyv na jeho kone¢né rozhodnutie.

38. Kupna cena bola ustalend na sumu 138 000 Eur pricom Zalobca zaplatil realitnej kancelarii za
sprostredkovanie sumu vo vyske 2 000 Eur. Zalovany uviedol, Ze niektoré vady, ktoré spomina Zalobca
(L.) nie su vady, ktoré vysli najavo az dodatoéne, kedZe Zalobca o nich vedel a takisto nejde o vady,
ktoré by robili vec neupotrebitelnou kedZe tieto vady sa daju lahko odstranit. Na zaklade uvedeného
preto dévod odstupenia Zalobcu od uzavretej kipnej zmluvy pre tieto vady nepripada do tvahy. Uviedol,
Ze za plesne je zodpovedny jedine Zalobca, ktory byt nedostatoéne vetra, kedZe v €ase predaja bytu
a pri viacerych obhliadkach bytu nebola pritomna Ziadna plesef a ani po€as uzivania bytu Zalovanym,
v ktorom byval od roku 1998 sa plesen v byte nikdy nevyskytla. V suvislosti s tvrdenim Zalobcu, Ze
kurenie v celom byte nie je rovhomerné uviedol, Ze Zalobcu vopred oboznamil, Ze byt na 1. poschodi
pod predmetnym bytom a rovnako aj dalSie byty na 2. poschodi na vychodnej a zapadnej strane nie
su obyvané, preto upozornil Zalobcu na moznu nerovnomernost’ vykurovania, ktord by mohla nastat v



dosledku toho, Ze susediace byty nie su vykurované. Za uvedenu vadu tak Zalovany nemdze rovnako
zodpovedat. K oknam, na ktorych vady poukézal Zalobca uviedol, Ze v byte sa nachadzaju certifikované
drevené eurookna v dostatoCnej kvalite poskytujucej a umozhujucej dostatoCny prevetravaci systém.
Zalovany spochybnil tvrdenie Zalobcu, Ze niektoré zasuvky v izbach sa nedaju pouzivat, priom véetky
boli funk&né len na jednej z nich chybala stredova Srubka.

39. K ostatnym vadam uviedol, Ze tieto sa dali dodato€ne odstranit, preto Zalobcu nepriviedol do omylu
tak, ako to tvrdi Zalobca. Snazil sa Zalobcovi vZdy vyjst v Ustrety a poméct mu a odpovedal mu na kazdy
jeho pisomny list, v ktorom prejavil vélu navrhovatefovi poméct, avdak Zalobca mu nikdy neposkytol
sucinnost. Z uvedeného dévodu povazoval preto odstupenie Zalobcu od kupnej zmluvy za neplatné a
teda nemajuce za nasledok vratenie zaplatenej kipnej ceny.

40. Zalobca vo veci 13C/140/2015 U. podal dfia 23.6.2015 vyjadrenie, v ktorom uviedol, Ze v kupnej
zmluve zo dna 12.11.2014 sa nenachadza jedina zmienka o vadach predavaného bytu. Naopak v kipnej
zmluve v €&l. VIl ods. 1 sa uvadza, Zze na predmete prevodu neviaznu Ziadne tarchy. Je preto otazne,
preco si zalovany v danom pripade nezakotvil v zmluve nim tvrdené skuto€nosti, &im by jeho tvrdenia v
pripade sporu ostali nespochybnitelné. Zaroven poukazal na skuto€nost, ze Zalobca v plnom rozsahu
sa vyjadril k navrhu na mimosudne rokovanie listom zo dfia 16.2.2015, v ktorom ponukol Zalovanému
urcité rieSenia, avSak Zalovany na jeho odpoved nijako nereagoval, neposkytol mu Ziadnu sucinnost a
nasledne 3.3.2015 od uzavretej kiipnej zmluvy odstupil. V danom pripade vady, ktoré spomina Zalovany
(neupevnené parapety, neupevnené umyvadlo atd.) nie su vady, ktoré vySli najavo az dodato¢ne kedze
Zalovany o nich vedel a takisto nejde o vady, ktoré by robili vec neupotrebitelnou, kedZe tieto vady sa
daju fahko odstranit. Na zaklade uvedeného preto tento dévod odstupenia pre tieto vady nepripada
do uvahy. Nadalej Zalobca zastaval nazor, Ze plesne vznikli kvéli samotnému Zalovanému, ktory byt
nedostatoéne vetra, kedze v Case predaja bytu (ale ani nikdy predtym) a pri viacerych obhliadkach
bytu nebola nikdy pritomna Ziadna plesen a ani po€as uZzivania bytu Zalobcom sa plesen v byte nikde
nevyskytla. Predmetné plastové okna, ktoré sa v byte nachadzaju su Standardnej kvalite, su certifikované
a vzhlfadom k tomu, Ze Zalobca byt uZival pred Zalovanym a nikdy podobny problém nemal vnima
spravanie Zalovaného, ktory hfada dévody pre odstipenie od zmluvy za ucelové. Ako dodatok uviedol,
Ze samotné kovanie na predmetnych oknach umozriuje otvorenie okna do koran, vyklopenie okna na
vetranie a mikrovetranie, kedy ostane mala Strbinka cez ktord pradi vzduch. Je tak otazne, €i to vibec
Zalovany vedel resp. &i sa riadil tymito jednoduchymi dennodennymi dkonmi. Zalovany mal moZnost
byt si viackrat obhliadnut' a za vznik plesni, ktoré v byte doteraz nikdy neboli, si méZze sam a musi si
tento problém aj sam vyriesit. Zalobca Zalovaného nepriviedol do omylu tak ako to tvrdi Zalovany, kedze
Zalobca vystupuje v celom ich zmluvnom vztahu korektne, snaZil sa Zalovanému vzdy vyjst’ v Ustrety
a pomdct mu a odpovedal mu na kazdy jeho pisomny list, v ktorom prejavil volu Zalovanému poméct,
avSak zalovany mu nikdy neposkytol stginnost. Zalovany nedoloZil Ziadnymi relevantnymi dokazmi
tvrdenia, Ze plastové okna ako aj kurenie nefunguju spravne.

41. Pokial ide o naliehavy pravny zaujem Zalobcu na podani Zaloby Zalobca v danom pravnom vztahu
mdze navrhovanym uéenim dosiahnut odstranenie spornosti odstupenia od kupnej zmluvy zo strany
Zalovaného a ochranu svojich prav a opravnenych zaujmov. Naliehavy pravny zaujem sa viaze na
konkrétny uréovaci petit uvedeny v Zalobe, pretoze v pripade ak sud rozhodne, Ze odstupenie od zmluvy
je neplatné, vyriedi sa aktualny stav pravnej neistoty, ktory odstupenim a jeho napadnutim platnosti
nastal. Rozhodnutim vo veci samej sa tak dosiahne odstranenie spornosti prava alebo pravnej neistoty.
Zalobca v zévere tohto vyjadrenia uviedol, Ze povaZuje odstupenie od kipnej zmluvy zo dha 3.3.2015
zo strany Zalovaného za neplatné z dévodu, Ze pri preberani bytu v iom neexistovala Ziadna plesen
a Zalovany si ju nespravnym pouzivanim bytu spdsobil sdm €o uz nepatri do zodpovednosti Zalobcu.
Dalsie vady, na ktoré zalovany poukazuje mu boli zname uz pri predaji bytu a preto neide o vady, ktoré
vznikli dodato&ne a zaroven nerobia byt neupotrebitefnym v zmysle zakona.

42. Zalobca predlozil sidu Odborny posudok ( povaZzovany za sikromny znalecky posudok) vyhotoveny
znalcom Ing. Dusanom Sarkom ,CSc. pod €. 15/2016 dha 22.4.2016. Objednavatelom tohto znaleckého
posudku bol Zalovany. Ugelom tohto odborného posudku bolo zistit' a postdit realizaciu stavebnych prac
a materidlovych dodavok v byte €. X. na 2. poschodi, na ul. B. v KoSiciach.

43. Ulohou znalca bolo odpovedat na otazky:



1) aké mal resp. ma byt &. X. na 2. poschodi bytového domu sup. &. XX, B. KoSice stavebnotechnické
resp. iné vady,

2) ktoré z vad su pric¢inou vzniku plesni v byte,
3) ako sa daju tieto vady odstranit’ a aké naklady by bolo potrebné vynaloZit' na ich odstranenie,
4) je vykurovanie v byte dostatoc¢né,

5) pri riadne uskutoénenej rekonstrukcii bytu v sulade so vietkymi stavebnymi normami moze sa stat, Ze
pri vykurovani bytu okolo 7 aZ 8 stupfiov Celzia a jeho nevetranim moze déjst k tak rozsiahlym vznikom
vodnych par,

6) su stavebné materialy, spdsob osadenia okien a boli stavebné prace na rekonstrukcii objektu riadne
vykonané resp. vybrané vhodné stavebné rieSenia rekonstrukcie objektu.

44. Menovany znalec na otazku €. 1 odpovedal, Ze v byte sa nachadzaju vady skryté: pocitova pohoda
- chlad, podchladené konstrukcie stien pri vykurovani bytu v zimnom obdobi, vznik plesni spésobeny
stavebnou vihkostou (Stukové omietky o hrabke 50 a viac mm na Sparované zmieSané kamenno-tehlové
murivo), v Satniku chyba podlahové kurenie (nedorobok), okrem iného stena ochladzovana schodiskom,
tepelne nezaizolovana v su€asnosti evidovana plesen vo velkom rozsahu penicillium species (vysledok
Setrenia sterovou metdédou Regiondlnym uradom verejného zdravotnictva v KoSiciach) a salinita
(vysifovanie) omietok, muriva.

45. V odpovedi na otazku €. 2 uviedol, Ze pri¢inou vzniku plesni v byte je skrytd vada suvisiaca s
vyregulovanim kurenia, v Casti Satnika nedorobok - chyba podlahové kurenie a zateplenie steny od
schodiska domu, v pripade okien o nedostatocné zaizolovanie osadeného francuzskeho okna.

46. V odpovedi na otazku &. 3 znalec uviedol, Ze vady zistené v predmetnom byte su odstranitelné.
Odbornym odhadom znalca preskiumatelne upraveny vypocet a vy€islenie znizenia obstaravacej ceny
bytu v percentéch na odstranenie vad a nedorobkov je potrebné maximalne 17,8 % z obstaravacej ceny
bytu.

47. Na otazku €. 4 znalec odpovedal tak, Ze namerané hodnoty eviduju teploty v rozpore s normou, kde
bola teplota podlahy prekurovana (namerané hodnoty kupelfa, predsieni, kuchyna, spalia).

48. V odpovedi na otazku &. 5 znalec uviedol, Ze pri takto poloZzenej otazke vzhladom na stav a povahu
diagnostikovaného bytu je komplikovana a nejednoznac¢na odpoved.

49. Zalovany dalej predlozil sidu Odborny posudok &. 28 (aktualizacia odborného posudku &. 15/2016
- dodané listinné podklady) vyhotoveny rovnako znalcom Ing. DuSanom Sarkom, CSc. dria 3.10.2016.

50. Menovany znalec na otazku €. 1 aké mal resp. ma predmetny byt stavebnotechnické resp. iné
vady uviedol, Ze objednavatel (Zalovany) pri vykurovani bytu pocitoval nepohodu, podchladené steny a
na ich povrchu vznik plesni, na dotyk rukou vnimana stavebna vlhkost. Byt v miestnostiach extrémne
prehrievany, mimo 3atnika - chyba podlahové kurenie, pri¢om kontaktna stena so schodiskom tepelne
nezaizolovana. Na stene sa nachadza plesen vo velkom rozsahu. Na zaklade zistenia na mieste samom
ide o vadu neodborne indtalovaného zakrytého podlahového kurenia, ktord nebola zjavna v okamihu
zaciatku uzivania, avSak objavila sa az nasledne poc&as vykurovacieho obdobia bytu. Znalec tuto vadu
hodnotil ako vadu skrytu.

51. Na otazku €. 2 &i tieto vady maju vplyv na uzitkové vlastnosti bytu a jeho celkovu spofahlivost znalec
uviedol, Ze zistené vady v byte zniZuju jeho Uzitkové vlastnosti a jeho spolahlivost, mézu ovplyvnit aj
Zivotnost' bytu.

52. Na otazku ¢&. 3 aby Specifikoval znalec o aku vadu ide, ktora je pri€inou vzniku plesni v byte a aby
uviedol jej charakter, znalec uviedol, Ze zakryté podlahové kurenie suvisi s vadami v nainstalovanom
kureni, pricom v Satniku znalec zistil, Ze chyba podlahové kurenie a zateplenie od schodiska domu,



¢o povazuje za nedorobok rekonstrukcie. V pripade francizskeho okna nedostatoné zaizolovanie
bolo dévodom vzniku salinity muriva a plesne. Rovnako aj nezaizolovanie steny 3atnika v kontakte s
vonkaj$im schodiskom bolo dévodom vzniku plesni.

53. Na otazku &. 4 aby spresnil znalec &i nainStalované kurenie v byte je vyhotovené tak, aby
zabezpec€ovalo riadne, rovhomerné a nezavadné vykurovanie znalec uviedol, Ze indikativne meranie
faktorov tepelnej pohody preukazalo, Ze neodborne nainstalované kurenie v byte je vadné (chybné),
pricom sa neda presne urcit dévod a miesto, ide o skrytd vadu (chybu).

54. Na otazku &. 5 &i je regulovanie kurenia v byte spravne a ak nie v ¢om spoc€iva pri€ina jeho
nespravneho regulovania znalec uviedol, Ze podlahové kurenie je kvalifikované ako zakryté konstrukcia,
ktora je su€astou podlahy nad stropom bytu prvého nadzemného podlazia. Znalec nedostal schvalenu
projektovi dokumentaciu vypracovanu odborne spésobilou osobou - projektantom kurenia. Doteraz
pokusy o vyregulovanie kurenia v byte preukazalo rovnaky vysledok t.j. niektoré miestnosti su zistenym
meranim prekurené a posledna miestnost, ktoru majitel planoval na izbu bola chladna (nevykurena).
Ekonomicky dopad za neprimeranu Uhradu plynu ale aj extrémne rozdiely tepl6t vnatorného vzduchu
a evidované podchladenie teploty okolitych pléch, ktoré by nemalo byt vacdsie ako3Kalvin k teplote
vhutorného vzduchu. Predpokladom méze byt rieSenie kombinovaného kurenia t.j. podlahové a
vykurovacie panely - radiatory. Ako jedno z rieSeni je obnazit’ konStrukciu podlahového kurenia a zistit,
v ¢om je pricina strat a v kone&nom dbsledku v sucasnosti nefunkénost' systému vykurovania.

55. Na otazku €. 6 &i su oknd v predmetnom byte osadené riadne ak nie, aké su nasledky zlého osadenia
v byte, ako su tieto nasledky zlého osadenia v byte badatelné, znalec uviedol, Ze francuzske okno v byte
je nedostatocne zaizolované. Tepelné straty vznikajuce prestupom zvySuju dopad na pocitovu teplotu v
miestnosti v zavislosti na spravnom vyregulovani kurenia. Tento stav umoZfiuje vznik plesni a salinity.

56. Na otazku &. 7 &i su tieto vady odstranitefné a aké naklady by boli potrebné na ich odstranenie
znalec uviedol v odpovedi, Ze ide o zakrytu konstrukciu podlahového kurenia a najma o skuto¢nost
doteraz nemozného odstranenia skrytej vady investicné naklady na opravu je mozné vycislit len
percentualne. Vady zistené v predmetnom byte su odstranitelné odbornym odhadom. Na odstranenie
vad a nedorobkov je potrebné maximalne 17,8 % z obstaravacej ceny bytu.

57. Na poslednu otazku €. 8 &i prebehla vykonana rekonStrukcia bytu stavebnotechnicky spravne,
znalec uviedol, Ze na zaklade vyjadrenia Krajského pamiatkového Uradu v KoSiciach zo dfia 4.2.2016
konstatuje, ze v zmysle stavebného zakona nebola dotknutymi organizaciami schvalena projektova
dokumentacia rekon$trukcie elektroinstalacie a zadmer realizovat podlahové kurenie v byte €. 6. Z
tohto dévodu znalec nemal moznost’ porovnat navrh s realizaciou vo vysledku prepocitanim tepelnych
strat v miestnosti pri zachovani pocitu tepelnej pohody. Samotna ,rekonstrukcia“ (podla usudku znalca
modernizacia) pri porovnani so zistenou skutoénost'ou, najma v etape skutkového stavu zrealizovaného
kurenia, elektroinstalacie, ako aj nezateplenia kritickych miest (neodstranenie neZiaduceho prestupu
tepla) nebola zrealizovana odborne.

58. Zalobca namietal spravnost odbornych posudkov, ktoré sudu predloZil zalovany. Uviedol, Ze
nezodpovedaju danej skutoCnosti. SU zjavne neobjektivne a nehodnoverné, nakolko vychadzaju z
nespravne zisteného skutkového stavu. Pri miestnej obhliadke, ktori vykonal znalec nikdy nebol
pritomny Zalobca ako pbvodny vlastnik bytu, ktory by bol zodpovedal na otazky znalca, pripadne by bol
poskytol znalcovi su€innost vo forme predloZenia poZadovanej projektovej dokumentécie. V odbornom
posudku su pochybenia ako napriklad, Ze v predmetnom byte sa nachadza varia, priCom v byte je
sprchovaci kut, na streche bytového domu je palena Skridla, pri¢om na streche obytného domu sa
nachadza beténova Skridla. Znalec v posudkoch dalej uviedol, Ze v byte su radiatory, no Ziadne sa tam
nenachadzaju, kedze byt ma podlahové kurenie. Dalej Zalobca poukézal na to, Ze C. nema opravnenie
skumat otézky tykajuce sa podlahového kurenia, pretoze takato oblast znaleckého skiumania spada pod
odbor energetika, odvetvie vykurovania a vykurovacie zariadenia, pricom znalec na takéto hodnotenie
nema opravnenie. Vzhladom na to, Ze Zalobca tvrdil neobjektivnost podaného odborného posudku
Ziadal, aby sud vo veci nariadil znalecké dokazovanie za u¢elom existencie alebo neexistencie spornych
skuto€nosti v danom spore.

59. V konani na navrh stran sporu boli vypocuti svedkovia C., C. a U..



60. C. je znalcom, ktory vypracoval odborny posudok a jeho doplnenie na zaklade objednavky
Zalovaného. Predlozil do sudneho spisu certifikaty a osvedéenia o jeho odbornej spdsobilosti. Uviedol,
Ze odborny posudok vypracoval podla dokladov, ktoré mu boli dodané, prace v byte boli urobené
nekvalitne. Zalobca mal odovzdat vSetky revizne spravy, mal predlozit tlakova skusku tykajlcu sa vody
a fotodokumentaciu podlahového kurenia, o neurobil. V danom pripade neslo o rekonstrukciu bytu, ale
0 jeho modernizaciu. Trval na svojom stanovisku, Ze je potrebné na odstranenie vad vynaloZit sumu
rovnajucu sa 17,8 % obstaravacej ceny predmetného bytu. Podla tohto svedka obnova predmetného
bytu bola zo strany Zalobcu vykonana neodborne a v tomto stave v akom sa byt v su€asnosti nachadza,
je celoro€ne neobyvatelny.

61. Z vypovede svedkyne C. sud zistil, Ze bola v ¢ase uzavretia kipnej zmluvy medzi stranami sporu
zamestnankyriou realitnej kancelarie Diamond reality a ona sprostredkovala predaj bytu medzi stranami
sporu. Menovana svedkyrfia potvrdila, Ze Zalovany absolvoval viackrat obhliadku predmetného bytu,
pretoZe mal zaujem o zfavu z kipnej ceny. Bolo potrebné este vykonat nejaké menSie stavebné Upravy,
pricom Zalobca v jej pritomnosti uviedol, Ze stavebné Upravy vykona na svoje naklady. Nepotvrdila, aby
bol Zalobca odovzdal revizne spravy alebo ind dokumentaciu tykajicu sa bytu zalovanému. Uviedla, Ze
Zalobca neupozornil Zalovaného na Ziadne vady, naopak do kupnej zmluvy sa uviedlo, Ze stav bytu je
bezchybny.

62. Z vypovede svedkyne U. bolo sudu preukazané, Ze ide o susedu Zalovaného, ktora byva na B. v
KoSiciach. V €ase kupy bytu zo strany zalovaného bola predsednic¢kou Spoloéenstva v predmetnom
dome, preto vedela o tom, Ze Zalobca predmetny byt prerdba, pricom tam Zil dlhSiu dobu spolu so svojou
rodinou. Svedkyna uviedla, Ze v predmetom byte bola osobne asi jeden alebo az dvakrat z dévodu
toho, Ze robila odpocet stavu vody v jednotlivych bytoch, teda aj v byte Zalobcu. Uviedla, Ze Zalobca
nepredloZil spoloenstvu revizne spravy alebo nejaké iné dokumenty o zamyslanej rekon&trukcii bytu,
nevedela o tom, Ze Zalobca zmenil typ kurenia z gamatiek na podlahové kurenie. Potvrdila, Ze v roku
2011 bola v byte Zalobcu, av8ak v jeho byte plesne nevidela.

63. Vzhladom k tomu, Ze Zalobca popieral spravnost zaverov odbornych posudkov predlozenych
Zalovanym navrhol nariadit’ vo veci znalecké dokazovanie.

64. Uznesenim ¢&.k. 13C/140/2015-219 zo diia 25.8.2017 sud nariadil znalecké dokazovanie znaleckym
ustavom z odboru stavebnictvo a vypracovanim znaleckého posudku poveril znalecky Ustav: Technicka
univerzita v Ko$iciach, so sidlom Vysokoskolska 4, Kosice, ICO: 00 397 610.

65. Ulohou znaleckého Ustavu bolo podat pisomny znalecky posudok, v ktorom mal zodpovedat na tieto
otazky:

1. dékladne posudit kompletny technologicky stav bytu €. X, na 2. poschodi bytového domu, supisné
€. XX, B. Kosice;

2. posudit, i ma byt stavebno-technické, resp. iné vady alebo nedostatky;

3. v pripade, ak ma byt vady, resp. nedostatky, uviest, Ci zistené vady alebo nedostatky znemoZzuju
alebo obmedzuju uzivanie bytu a ak 4no, aké opatrenia je potrebné urobit na moznost riadneho uzivania
bytu;

4. ak ma byt vady, resp. nedostatky, tak posudit v akom obdobi mohlo déjst’ k ich vzniku;

5. posudit, €i sa v danom byte nachadzaju plesne;

6. ak sa v byte &. 6 nachadzaju plesne, urcit’ aka je najpravdepodobnejsia pricina ich vzniku;

7. posudit’ kvalitu podlahového kurenia v byte z hfadiska funk&nosti;

8. v nadvaznosti na zaver odporucania regionalneho uUradu verejného zdravotnictva - listu zo dna
19.1.2015, posudit aky ma vplyv nedostatocné odvetranie na dané bytové priestory;

9. posudit’ kvalitu prac suvisiacu s modernizaciou vykonanou v byte;

10. mbze aktualny spdsob a kvalita udrzby bytu ovplyvnit jeho riadne uzivanie;

11. posudit kvalitu drevenych eurookien v byte ¢&. 6;

12. na z&klade oboznamenia sa s odbornym posudkom &. 15/2016, nachadzajiucim sa na Cisle listu
76 a nasl. sudneho spisu a s odbornym posudkom ¢&. 28 (aktualizacia OP ¢&. 15/2016 - dodané listinné
podklady), nachadzajucim sa na Cisle listu 134 a nasl. sudneho spisu, posudenim dokladov, ktoré
tvoria sucast sudneho spisu a na zaklade vysledkov vilastného Setrenia, vyjadrit sa k zdverom, resp. k



spravnosti zaverov deklarovanych v odbornom posudku &. 15/2016 a odbornom posudku €. 28 podanym
Ing. DuSanom Sarkom, PhD..

66. Znalecky ustav Technicka univerzita v KoSiciach, Stavebna fakulta vyhotovil znalecky posudok
€. 7, ktory bol doruéeny sudu 10.8.2018. Menovany znalecky Ustav na uloZzené otazky zodpovedal
nasledovne:

67. K otazke €. 1 uviedol, Ze pévodne malo ist o vystavbu mezonetu, prepojenia dvoch urovni, druhého
podlazia a podkrovia, navrh vidiet' v posudku Ing. Turéciho. Dve Urovne su prepojené schodiskom, ktoré
je sucgastou bytovej jednotky. Dole na druhom podlazi sa nachadza denna Cast a v podkrovi no¢na
Cast' bytu. Takyto stav ma logiku a dokumentuje su€asné poziadavky byvania. Vytvorenie iba jednej
bytovej jednotky, ktora dispozi¢no-typologicky kopiruje iba pévodné pddorysy je nevyhovujuce. Ide o
obnovu (modernizaciu) starého bytu v historickom jadre mesta za pomoci novych konstrukcii, materialov
atechnolégii, ktoré sa do takéhoto prostredia nehodia a znehodnocuju kvalitu byvania. Narusaju tepelno-
vihkostnu mikroklimu, ktora vyusti do rastu plesni.

68. K otazke €. 2 znalecky ustav uviedol, Ze byt ma stavebno-technické vady a nedostatky, vlastne
nedorobky. Ide o tie vady, ktoré sa viackrat uvadzaju v podaniach stran sporu a su totozné s vadami,
ktoré reklamuje Zalovany. Ide o tieto nedostatky:

- roz8irena pleseri v 3 izbach (nielen na jednej stene)

- kdrenie v celom byte nie je rovhomerné

- parapety na oknach z vonkajsej strany nie su pripevnené

- niektoré z&suvky v izbach sa nedaju pouZivat

- cez okna preteka

- kominova vloZka je poSkodena - prehorena

- v 8atniku nie je dokon€ena zarubfia a dvere (pri predaji boli sfubené)
- zarubiia do mensej izby z kuchyne nie je dokoncena, resp. dodana (pri predaji bolo slubené)
- rohové listy v predsieni nie su dodané (pri predaji boli sfubené)

- domaci zvongek s vratnikom nedodany (pri predaji bolo sfubené)

- postova schranka nie je dodana

- umyvadlo v kupelni nie je upevnené

- chyba kryt na kotol (pri predaji bolo slubené)

- v izbach praska omietka

- pracovny stél na linke v kuchyni nie je dostato&ne upevneny

- branka pri vstupe na pavla¢ nedodana (pri predaji bolo sfubené)

- pred vchodom do bytu nesvieti svetlo

69. K odpovedi na otazku &. 3 znalecky Ustav uviedol, Ze zistené vady a nedorobky obmedzuju a niekedy
znemoznuju riadne uzivanie bytu. Na riadne uZivanie bytu je potrebné dopracovat nedorobky, odstranit
tym nedostatky bytu a ¢o sa tyka plesni, byt dat’ do takého uZivacieho reZimu, aby sa vyhlo ich vzniku.

70. K otazke ¢&. 4 znalecky ustav uviedol, Ze vady, nedorobky a nedostatky vznikli v procese poslednej
Upravy bytu z roku 2014.

71. Na otazku €. 5 a 6 znalecky ustav uviedol, Ze v danom byte sa nachadzaju plesne. Pravdepodobna
pri¢ina vzniku plesni je nedostato€na miera tepelnoizolaénych vlastnosti obalovych konStrukcii bytu,
najma spalne a Satnika a zmena uzivatelského rezimu oproti povodnému stavu.

72. K otazke €. 7 uviedol, Ze podlahové kurenie v predmetnom byte ma svoje vady, ¢o sa tyka
jeho funk&nosti. Projekt ,vykurovanie pre stavebné povolenie® je koncepCne spracovany spravne, ma
v3ak nedostatky projektovej dokumentacie. Projekt pre realizaciu nebol spracovany. Realizaény projekt
pre montaz mal obsahovat Uplné rieSenie hydrauliky rozvodov, poZadované prietoky do kazdej vetvy
podlahového vykurovania. Montaz podlahového kurenia prebehla podla existujuceho (nevyhovujuceho,
neuplného) projektu. Podlahové kurenie vykazuje funk&né vady a nedostatky. Ako odporu¢ania znalecky
ustav uviedol: 1/vypracovat realizatny projekt vykurovania, 2/zrealizovat nastavenia parametrov
vykurovania podfa realizaénej projektovej dokumentacie, 3/zrealizovat’ tepelno-technické posudenie
stavebnych konstrukcii, 4/zmenit rezim vyuzivania bytu.



73. Ako odpoved na otazku €. 8 znalecky Ustav uviedol, Ze v nadvaznosti na list Regionalneho uradu
verejného zdravotnictva zo dfia 19.1.2015 nedostato&né odvetranie ma vplyv na kvalitu byvania v danom
byte, ale najvac¢si vplyv maju nevhodné tepelno-izolaéné vlastnosti deliacich konstrukcii.

74. Znalecky ustav k otazke €. 9 uviedol, Ze kvalita vykonanych prac je dobra, chyby su najma v tom,
Ze je v byte vela nedorobkov.

75. K otazke €. 10 znalecky ustav uviedol, ze aktualny spésob a kvalita udrzby maju vplyv na riadne
uzivanie bytu.

76. V odpovedi na otazku &. 11 znalecky ustav uviedol, Ze predmetné okenné konStrukcie ako vyrobok
nejavia znamky nekvalitného prevedenia a zodpovedaju normovym poziadavkam doby vyroby, samotna
montaz okien nebola prevedena podla technickych noriem platnych v €ase ich osadenia do stavebného
otvoru.

77. Ku otazke €. 12 znalecky Ustav uviedol, Ze so zavermi odbornych posudkov 15/2016 a 28/2016
Ing. DuSana Sarku mozZno suhlasit’ s uritymi pripomienkami. Ing. Sarka uviedol, Ze predmetny byt
ma stavebno-technické vady, ktoré sa tykaju najma pocitovej pohody - chladu, ¢o je samozrejmé,
pretoze ide o historickli budovu postavenu zo zmieSaného kamenno-tehlového muriva vaésich hrubok.
Niekedy tieto konStrukcie nevykazovali vyskyt plesni, pretoZe to vychadzalo z toho, Ze boli pouzivané
jednoduchsie stavebné materialy, steny prirodzene ,dychali“ - prijimali a odovzdavali teplo a vlhkost,
okna boli prievzdudné a v interiéri nebola dosiahnuta taka vysoka teplota a vihkost ako je tomu dnes.
Znalecky ustav uviedol, Ze pri€ina vzniku plesni nie je vyregulované kurenie a absencia kurenia Satnika,
keby bolo podlahové kurenie aj v Satniku, to by eSte viac vyhrotilo situaciu s plesfiami, iSlo by o
vacsi teplotny rozdiel oproti povrchovym teplotam okolitych stien. Naklady na odstranenie vad je tazko
hodnotit. V tychto pripadoch ide vZzdy o trochu subjektivne hodnotenie znalca-odhadcu. Znalec sa
zameral na odpoved Krajského pamiatkového Uradu, pri¢om znalecky Ustav uviedol, Ze pri takejto
uprave bytu ako vykonal Zalobca bolo nutné upovedomit Spoloenstvo vlastnikov bytov, Stavebny
urad, aby ziskal suhlas. Stavebny urad by si bol vyZiadal stanovisko Krajského pamiatkového uradu,
ktoré by pravdepodobne nebolo dalo suhlas na zmenu vyzoru bytu navonok, &¢im sa narusili historické-
architektonicko stavebné prvky domu, ktory je v zozname pamiatok.

78. Sud zamietol navrh Zalobcu na vysluch navrhovaného svedka Jana Zbojeka, ktory sa mal vyjadrit' ku
vSetkym skutoénostiam, ktoré su predmetom konania, a ktory byval v €ase pred i po rekon$trukcii vdome
na Hlavnej €. 60 v KoSiciach. Sud nevykonal vysluch tohto svedka, kedZe na v3etky otazky tykajuce sa
predmetného konania zodpovedal znalecky Ustav a povaZoval tento vysluch za nadbytoCny.

79. Sud takto zisteny skutkovy stav posudil podla nasledujucich pravnych predpisov:

80. Podla ustanovenia § 488 Obcianskeho zakonnika, zavazkovym vztahom je pravny vztah, z ktorého
veritelovi vznika pravo na plnenie (pohladavka) od diZznika a diznikovi vznika povinnost’ splnit’ zavazok.

81. Podla ustanovenia § 494 citovaného zakona, z platného zavazku je diznik povinny nieo dat, konat,
nieCoho sa zdrzat’ alebo nieco trpiet’ a veritel je opravneny to od neho pozadovat.

82. Podla ust. § 499 citovaného z&kona, kto prenecha inému vec za odplatu, zodpoveda za to, Ze 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.

83. Podla ust. § 588 citovaného zakona, z kupnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost
predmet kupy kupujucemu odovzdat a kupujucemu povinnost predmet kupy prevziat a zaplatit' zan
predavajucemu dohodnutu cenu.

84. Podla ust. § 597 ods. 1, 2 citovaného zakona, 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, ktord 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.

85. Podla ust. § 48 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, od zmluvy méze ucastnik odstupit, len ak je to v
tomto alebo v inom zakone ustanovené alebo ucastnikmi dohodnuté.

86. Podla ust. § 48 ods. 2 citovaného zakona, odstupenim od zmluvy sa zmluva od zaciatku zru8uje, ak
nie je pravnym predpisom ustanovené alebo u¢astnikmi dohodnuté inak.

87. Podla ust. § 457 Obcdianskeho zakonnika, ak je zmluva neplatna alebo ak bola zrudena, je kazdy z
ugastnikov povinny vratit druhému vsetko, ¢o podla nej dostal.

88. Podla ust. § 517 ods. 1, 2 Obgianskeho zakonnika, diZnik, ktory svoj dlh riadne a v€as nesplni, je
v omeSkani. Ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat od dIZnika
popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zakona povinny platit poplatok z omeskania; vysku
urokov z omeskania a poplatku z omeSkania ustanovuje vykonavaci predpis.

89. Tymto vykonavacim predpisom je Nariadenie vlddy SR €. 87/1995 Z.z., ktorym sa vykonavaju
niektoré ustanovenia Obcianskeho zakonnika, ktoré v § 3 uvadza, ze vyska urokov z omeSkania je 0 5
percentualnych bodov vys8ia ako zakladna urokova sadzba eurdpskej centralnej banky platna k prvému
drfiu omeskania s plnenim periazného dlhu.

90. V ustanoveni § 48 Obcianskeho zakonnika je vieobecna zasada o reSpektovani a dodrziavani
uzavretych zmlav prelomend vynimo&nym ustanovenim, ktoré formuluje opravnenie ucastnika zmluvy
odstupit’ od tejto zmluvy v pripadoch, v ktorych to v hypotéze pravnej normy predvida zakon, alebo ked
sa na tom ucastnici zmluvy vopred dohodli. Odstupenie od zmluvy je spravidla jednostrannym pravnym
ukonom ucastnika zmluvy, na platnost a uc€innost ktorého sa vyZzaduje splnenie vSetkych nalezitosti ako
pri inych prejavoch vbole. Nemozno v8ak vylugit, aby sa u€astnici dohodli na odstupeni od zmluvy aj
vtedy, ked to zakon neustanovuje, alebo ked sa o tom vopred nedohodli. Vychadza sa z toho, Ze takuto
dohodu ucastnikov o odstupeni od zmluvy zdkon nezakazuje, a preto je pripustna. Ak dojde k platnému
(u€innému) odstupeniu od zmluvy, zmluva sa od zaciatku zruSuje. Odstupit mozno iba od zmluvy, ktora
bola platne uzavreta a preto len taku zmluvu mozno zrusit odstipenim od nej. Pravny predpis moze
urCit alebo U€astnici zmluvy sa mézu dohodnut na inom zrudeni zmluvy, nez od jej zaciatku.

91. ZruSenie zmluvy je predpokladom na pouzitie pravidla obsiahnutého v § 457 Obcianskeho
zdkonnika. Je v fiom vyjadrena povinnost' vydat bezdévodné obohatenie . Za zrudené zmluvy treba
povazovat nielen zmluvy, pri ktorych Obc&iansky z&konnik predpokladéd zruSenie, ak nastanu urcité
skuto€nosti, ale aj zmluvy, ktoré obsahuju moznost uzavretia dohody o dodatoénom zruseni zmluvy a
k tejto dodato¢nej dohode v skutonosti aj doslo. O zruSenu zmluvu ide aj vtedy, ked niektory u€astnik
zmluvy od zmluvy odstupi, & uz na zdklade opravnenia obsiahnutého v zmluve alebo na zaklade
skuto€nosti uvedenych v zakone. Odstupenim od zmluvy sa zmluva zruSuje od zaciatku, ak nie je
pravnym predpisom alebo u€astnikmi dohodnuté inak. Zo zruSenej zmluvy je kazdy z u€astnikov povinny
vratit druhému vsetko, o na zéklade nej dostal. Tato povinnost je vzajomna, pri€om ucastnici maju
moznost dohodnut sa o ¢ase a spésobe vratenia toho, o navzajom dostali. Ak k takejto dohode neddjde,
uCastnik zmluvy je povinny vrétit to, ¢o dostal, v prvy defi potom, €o ho druhy u&astnik o vratenie
poziadal.

92. Prvoradou povinnostou preddvajuceho je upozornit kupujuceho na vady, o ktorych vie. Nie je
rozhodujuce, i ide o vady faktické (napr. vady funk&nosti, akosti a pod.), alebo o vady pravne (t.j. vady,
ktoré brania predavajucemu disponovat’ vecou, pripadne dispoziciu obmedzuju - napr. obmedzenie
prevodu vlastnictva a pod.).

93. O vadu veci ide aj vtedy, ak predavajuci kupujuceho ubezpecil, Ze vec ma urcité vlastnosti vymienené
kupujucim, alebo Ze nema Ziadne vady, a toto ubezpecenie sa ukaze ako nepravdivé. Zodpovednost
za vady ma objektivnu povahu, za ktoru predavajuci zodpoveda, ak vec vykazovala vadu v Case
uzavretia zmluvy bez zretela na to, €i o vade vedel alebo nie. Ak dodato¢ne vyjde najavo vada, na ktoru
predavajuci kupujuceho neupozornil kupujuci ma pravo odstupit’ od zmluvy, ak ide o vadu, ktora robi
vec neupotrebitelnou.



94. V konani bolo nesporné, Ze strany sporu uzavreli diia 12.11.2014 kdpnu zmluvu, na zaklade ktorej
Zalobca ako predavajuci predal Zalovanému ako kupujucemu do jeho vyluéného vlastnictva byt €. X
na 2. poschodi bytového domu na Hlavnej €. XX, ktory sa nachadza v bytovom dome sup. €. XX,
postavenom na parcele registra KN“C* parcela €. XX/X o vymere 750 m2 - zastavané plochy a nadvoria,
spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych €astiach a spolo€nych zariadeniach domu o velkosti 456/10000 k
celku, spoluvlastnicky podiel k pozemku nachadzajucemu sa pod bytovym domom t.j. parcela registra
KN*“C* & XX/X o vymere 750 m2 - zastavané plochy a nadvoria o velkosti 456/10000 k celku. Vklad tejto
kupnej zmluvy bol povoleny rozhodnutim Okresného Uradu KosSice, katastralneho odboru dfia 3.12.2014
pod €. vkladu X..

95. V &l. Il bod 1 bola stranami sporu dohodnuté kupna cena vo vyske 140 000 Eur.

96. V ¢&l. VIl ods. 1 Zzalobca ako predavajuci vyhlasil a ru€il za to, Ze na predmete prevodu v Case
podpisu tejto zmluvy neviaznu Ziadne vady, najma pravne, nie je zataZzeny ziadnymi vecnymi bremenami,
predkupnym pravom ani inymi dlhmi, zaloZnymi pravami a tarchami okrem tych, ktoré su uvedené v
¢l. VI tejto zmluvy (zéloZzné pravo k bytu v prospech Spoloenstva vlastnikov bytov B. podla zakona €.
182/1993 Z.z., vecné bremeno spocivajuce v prave prechodu cez pozemok parcelné €. XX/X v prospech
pozemku parcelné &. XX/X).

97. Po prevzati tohto bytu Zalovanym sa v predmetnom byte vyskytovali vady, ktoré Zalobca Zalovanému
prisfubil odstranit eSte pred uzavretim kupnej zmluvy, o sa v8ak nestalo. Za kratky ¢as potom zistil
Zalovany s prislusnikmi svojej domacnosti, ked zacali byt uzivat, Ze sa zacali vyskytovat dalSie
vady, o ktorych pri prevzati bytu nemal Zalovany Ziadnu vedomost, a na ktoré ho Zalobca vObec
neupozornil. Tieto vady branili, a aj v suasnosti brania riadnemu uZivaniu bytu Zalovanym a ¢lenmi
jeho rodiny. Jednou z takychto vad, ktoré sa v byte vyskytli, je rozsiahla plesen rozSirena po izbach
bytu a na viacerych stenach sucasne, v désledku ¢oho Zalovany poziadal Regionalny urad verejného
zdravotnictva o odbery vzoriek zo stien v troch miestnostiach svojho bytu zo Satnika, spalne a kuchyne.
Regionalny urad verejného zdravotnictva potvrdil Zalovanému vo svojom vyjadreni vyskyt plesni druhu
penicillium species, pricom vyskyt tychto plesni najmé vo vnatornom obytnom prostredi moze vyvolavat
u citlivych jedincov, u ludi s oslabenou imunitou, u deti, u rekonvalescentov alebo u fudi, ktori su oslabeni
prave prebiehajucim inym ochorenim vyvolat alergické ochorenia, zapaly sliznic nosa a dychacich
ciest alebo astmatické prejavy. V désledku toho si Zalovany prostrednictvom svojho pravneho zastupcu
uplatnil prava zo zodpovednosti za vady u Zalobcu a to listom zo drfia 29.1.2015, v ktorom uviedol,
v ¢om vady spocivaju a ako sa prejavuju. Vzhfadom k tomu, Ze Zalobca na navrh na mimosudnu
dohodu nereagoval, Zalovany uplatnil dfia 3.3.2015 svoje zakonné pravo v zmysle § 597 ods. 1, 2
Obcianskeho zakonnika a od kupnej zmluvy uzavretej so Zalobcom dria 12.11.2014 odstupil. Od kupnej
zmluvy odstupil prave z dévodov vyskytu vad, ktoré sa v byte prejavili, a ktoré su presne opisané tak
v odbornych posudkoch znalca Ing. DuSana Sarku, ako aj v znaleckom posudku znaleckého ustavu
Technickej univerzity v KoSiciach. Vyskyt uvedenych vad i moZnost obyvania bytu Zalovanym aj ¢lenmi
jeho domacnosti bez ohrozenia ich zdravia bolo preukazané. Ide o vady, ktoré uZivanie tohto bytu
robia neupotrebitelnym, a vzhfadom na vyskyt tychto vad mal Zalovany preto pravo od kupnej zmluvy
uzavretej so Zalobcom odstupit’.

98. Sud poukazuje na zavery znaleckého posudku Technickej univerzity v KoSiciach, ktory ako znalecky
ustav uviedol, Ze technicky mal byt podla projektu vytvoreny pri modernizacii predmetného bytu
dvojuroviiovy mezonetovy byt, av3ak bola vytvorena iba jedna bytova jednotka, ktora iba dispozi¢no-
technologicky kopiruje povodne pédorysy a je nevyhovujuca. lde o modernizaciu starého bytu v
historickom jadre mesta za pomoci novych konstrukcii, materialov a technolégii, ktoré sa do takéhoto
prostredia nehodia a znehodnocuju kvalitu byvania. Narusaju tepelno-vihkostnu mikroklimu, ktora vyusti
do rastu plesni. Byt ma stavebno-technické vady a nedostatky (nedorobky), ktoré su uvedené v tomto
znaleckom posudku. Tieto nedostatky spocivaju najma rozSirenim plesni v troch izbach nielen na jednej
stene, kurenie v celom byte je nerovhomerné, nie je urobené tak akoby malo. Nie je urobené v sulade s
technickymi normami a preto zistené vady a nedorobky obmedzuju a znemozfiuju riadne uzZivanie bytu.
Tieto vady a nedorobky vznikli v procese poslednej upravy predmetného bytu zalobcom v roku 2014. V
danom byte sa nachadzaju plesne, pri¢inou ich vzniku nedostatoéna miera tepelnoizolaénych vlastnosti
obalovych konstrukcii bytu, najma spalne a Satnika a zmena uzivatel'ského rezimu oproti povodnému



stavu. Podlahové kurenie vykazuje funkéné vady a nedostatky. Aktualny spésob a kvalita udrzby maju
vplyv na riadne uzivanie bytu.

99. Z uvedenych dévodov sud Zalobu Zalobcu o odstupenie od kupnej zmluvy zamietol.

100. Zarovert sud vyhovel Zalobe Zalovaného o vratenie kupnej ceny vo vyske 140 000 Eur oproti
vrateniu bytu Zalobcovi. V zmysle vy3Sie citovaného zakonného ustanovenia § 457 Obcianskeho
zdkonnika zo zruSenej zmluvy ma kazda zo strdn zmluvy vratit' to, ¢o podfa zmluvy dostala. Vzhladom
k tomu, Ze dohodnuta kupna cena za predmetny byt ¢inila sumu 140 000 Eur, ktoru Zalovany zalobcovi
vyplatil, sud zaviazal zalobcu vratit' tato kipnu cenu vo vySke 140 000 Eur zalovanému a Zalovaného
oproti tomu zaviazal povinnostou vratit predmetny byt s prisluSenstvom Zalobcovi.

101. Urok z omes$kania sud priznal zalovanému od 1.4.2015 tak, ako Ziadal Zalovany. Pravo na vratenie
kupnej ceny mal Zalovany od nasledujuceho dna po prevzati odstupenia Zalobcom ( Zalobca ho prevzal
21.3.2015), Cize odo 22.3.2015. VySka uroku z ome&kania bola k 1.4.2015 stanovena vo vyske 5,05 %.

102. O trovach konania sud rozhodol podla ust.§ 255, ods.1 CSP podla ktorého sud prizna strane
nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci. V danom pripade Zalovany bol uspesny v plnom
rozsahu, preto ma pravo na nahradu trov konania vo vyske 100 % oproti neuspesnému Zalobcovi.

103. Podla ust. § 262 ods. 1, 2 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

104. O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Poucenie:Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie, ktoré mozno podat do
15 dni odo dria doru€enia na Okresny sud Kosice |.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§127 ods. 1 CSP)
uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada,

z akych doévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie

dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) [§ 363 CSP].

Podla ustanovenia § 365 ods. 1 CSP odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

c¢) rozhodoval vyluceny sudca alebo nespravne obsadeny sud

d) konanie ma ind vadu, ktord mohla mat' za nasledok nespravne rozhodnutie
VO Veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie
rozhodujucich skutoénosti,

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

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZze su pripustné dalSie prostriedky
procesnej obrany alebo dalSie prostriedky procesného utoku, ktoré neboli
uplatnené, alebo

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



