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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava IV sudcom JUDr. Michalom KubiSom v pravnej veci zalobkyne: S.. F. H., trvale
bytom 1. X/X, XXX XX Z., zastupena JUDr. Martin Repan, advokat, s.r.o., so sidlom Mamateyova 12,
851 04 Bratislava, proti zalovanej: F.. I. L., trvale bytom Y. XX, XXX XX G., zastupena JUDr. Martinom
Gedrom, advokatom so sidlom Rezedova 25, 821 01 Bratislava, o zaplatenie 5 562,24 eura, takto

rozhodol:

|. Zalovana je povinna zaplatit Zalobkyni sumu 3 517,32 eura do troch dni od pravoplatnosti tohto
rozsudku.

Il. Sud zalobu vo zvySnej Casti zamieta.

1. Zalobkyfia méa voéi zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu 26,46%.
odovodnenie:

1. Zalobkyfa sa Zalobou dorugenou sudu diia 21.07.2015 (v zneni jej doplnenia doruéeného sudu
dria 31.03.2016) domahala od Zalovanej zaplatenia sumy 5 562,24 eura z titulu zlavy z kipnej ceny
predanej nehnutelnosti. Na odévodnenie zaloby uviedla, Ze na zaklade kupnej zmluvy zo dfia 05.11.2013
nadobudla aj s manzelom od Zalovanej nehnutelnost - rozostavany rodinny dom nachadzajuci sa v S.,
na pozemku parc. & XXX/XX (dalej len ,stavba“), spolu s pozemkom parc. & XXX/XX, parc. €. XXX/
XX a parc. €. XXX/XX, vSetko zapisané na LV ¢. XXXX, k.u. Malinovo. K odovzdaniu stavby malo djst
protokolarne do troch dni od povolenia vkladu vlastnickeho prava, pricom listom zo dfia 26.02.2014
Zalovana oznamila, Ze stavbu povaZuje za odovzdanu. Poukazala na to, Ze nakolko v sulade so zmluvou
nebola Zalovanou vyzvana k prevzatiu stavby, odpovedala Zalovanej listom zo dna 18.03.2014, na ktory
Zalovana Ziadnym spOsobom nereagovala, preto ju listom zo dfia 02.04.2014 opatovne vyzvala na
poskytnutie suginnosti, a to v lehote do 05.04.2014. Ani na tento list Zalovana nereagovala, preto sa
dna 23.04.2014 za pritomnosti odbornika Ing. M. ujala drzby stavby. O uvedenom ukone bol spisany
zapis z kontroly stavby zo drfia XX.XX.XXXX. S ohfadom na stav stavby za u€elom posudenia kvality
stavebnych prac a zistenia zavad stavby pozZiadala Ing. M. o vypracovanie znaleckého posudku ¢&.
37/2014. Znaleckym posudkom Ing. F. N. zo dfia 04.05.2014 bola urend hodnota zdvad na stavbe
vo vy8ke 5 692,80 eura. V suvislosti s uplatnenim zodpovednosti za vady a v suvislosti s uplatnenim
pohfadavky vynaloZila nasledovné naklady - doklad Ing. M. 220 eur, doklad Ing. M. 200 eur, doklad Ing.
N. 220 eur, doklad Ing. N. 50 eur, faktara N. G. + prijmovy doklad 4 872,24 eura, doklad Ekologické stavby
E. s.r.o. + prijmovy doklad 500 eur. Poukazala na to, Ze predmet kipy obsahoval nasledovné vady:

a) zate€ené a plesnivé drevené konstrukcie krovu, poSkodené hydroizolaéné stredné folie

b) nekvalitne zrealizovana hydroizolacia pod murivom a okolo prestupov

c) neodborne zrealizované murarske prace s mnozstvom tepelnych mostov, vynechané kapsy a
neukotvené vaznice, nestabilny murik zabradlia v schodisku

d) stropna konstrukcia s chybajucimi vioZkami bez dostato€nej betdnovej zalievky



e) absentujuca hydroizolacia strechy nad garazou, praskliny spdsobené namrznutim navlhnutych
konstrukcii

f) chybajuce klampiarske konstrukcie - Zlaby a zvody, nekvalitné detaily klampiarskych kon&trukcii

g) neuzavreté otvory v tehle na parapetoch okien

h) odpad vo vodomernej Sachte.

Predmetné vady uplatfiovala voc€i Zalovanej opatovnymi telefonatmi ako aj e-mailovymi spravami, avSak
k naprave nedoslo.

2. Zalovana Ziadala zalobu ako nedévodnu zamietnut. Poukazala na to, Ze Zalobkyfa kupila stavbu v
stave ako ,stoji a lezi“, pred uzavretim zmluvy stavbu navstivila a prezrela si ju, a teda poznala jej stav
a v takom stave ju aj s manzelom kupila. Preto nezodpoveda za pripadné vady. Dalej poukéazala na to,
Ze Zalobkyna do dnedného dia nevytkla Ziadnu vadu, a preto pravo zo zodpovednosti za vady zaniklo s
poukazom na uplynutie 24 mesacnej lehoty v zmysle § 599 Obdianskeho zakonnika. Uviedla tiez, Ze ona
sama iniciovala odovzdanie nehnutelnosti, ale Zalobkyna v sprave zo dria 18.12.2013 uviedla, Ze nie je
v Bratislave a odovzdanie nie je mozné. Co sa tyka namietanych vad, tieto boli viditelné a zrejmé od
prvej obhliadky stavby Zalobkyriou. 1Slo o predaj rozostavaného rodinného domu a cena nehnutelnosti
bola stanovena s ohfadom na stav nehnutelnosti a rozostavanost domu v ¢ase jeho predaja.

3. Sud rozsudkom &.k. 40C/403/2015 zo diia 27.09.2016 Zalobe vyhovel a Zalovanej uloZil povinnost
zaplatit’ Zalobkyni sumu 5 562,24 eura.

4. Na odvolanie Zalovanej proti uvedenému rozsudku Krajsky sud v Bratislave ako odvolaci sud
uznesenim ¢&.k. 3Co/113/2017-275 zo dna 29.11.2018 napadnuty rozsudok zrusSil a vec vratil sudu
prvej inStancie na dalSie konanie. Odvolaci sud vytkol sudu prvej inStancie, Ze v odévodneni rozsudku
jednoznacne neodpovedal na otazku, podstatnu pre vyvodenie zodpovednosti Zalovanej za vady stavby
podla ustanovenia § 597 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika, a to, &i pre kupujucu (a jej manzela) boli vady
veci uvadzané v protokole spisanom Ing. K. N. (€.I. 139) zname pri uzatvarani kdpnej zmluvy alebo
iSlo o vady, ktoré vysli najavo (zistila ich) az po uzavreti kipnej zmluvy. Odvolaci sud v odévodneni
uznesenia uviedol, Ze k zisteniu, Ze Zalobkyfa si stav predavanej nehnutelnosti tesne pred jej kipou
dala posudit aj znalcom Ing. K. H. (posudok z 29.7.2013 ¢&. 97/2013, €.I. 159 - 195), k vypovedi svedka
N. P., Ze bol so Zalobkyfiou ako odbornik na stavebné prace, na jej poziadanie, na obhliadke predmetne;j
stavby zvonku i znudtra (€.I. 144), vypovedi svedka Y., Ze bol so Zalovanou na obhliadke predmetnej
stavby (€.I. 147), vypovedi Z. S., Ze Zalobkyria odmietla jeho ponuku na obhliadku stavby s tym, Ze ona
predmetna stavbu pozna (€.I. 149) a fotografiam zalozenym v spise ako &.I. 152 - 155 a fotografiami
v znaleckom posudku Ing. H. (€.I. 194), na ktorych je jasne vidiet, Ze na predavanej stavbe nie su
Zlaby a zvody dazdovej vody na streche, v akom stave dokon&enosti je strecha a aky materiél bol
na strechu pouZity, sa v odévodneni napadnutého rozsudku sud prvej inStancie nevyjadril, i ked tieto
zistenia boli vyznamné pre vyvodenie zaveru o to, &i Zalobkyna vedela alebo nevedela o tom, v akom
stave rozostavanosti bola predavana stavba a ¢i mala tvrdené vady. Odvolaci sud kon$tatoval, Ze zaver
sudu prvej indtancie, Ze tieto vady nemohli byt pre Zalobkyfiu ako laika zistitelné pri beznej ohliadke
uvadzané skutkové zistenia nepodporuju. Na zistenie, Ze na stavbe nie su Zlaby a zvody dazdovej vody,
Ze nie su urobené parapety, vodomerna Sachtu a kontrolnu Sachta kanalizcie 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. Odvolaci sud
poukéazal na to, Ze pouZitie (uplatnenie) ustanovenia § 597 ods. 1 Obgianskeho zdkonnika je 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 (rozsudok Najvyssieho sudu Slovenskej republiky
z 30. januara 2001, sp. zn. 5 Cdo 133/2000). K otazke vysky priznanej zlavy z ceny predanej veci
odvolaci sud uviedol, Ze sud prvej inStancie vychadzal zo spravnych hladisk pri uréovani zlavy z ceny
predanej veci danych znizenim funkénej a estetickej hodnoty predanej veci. Pri daldom rozhodovani
sa v8ak bude musiet vysporiadat’ aj s otazkou primeranosti zfavy vzhfadom na Zalovanou namietanu
cenu predanej stavby.

5. Sud prvej instancie viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu vec znovu prejednal. Na pojednavani
konanom dfa 19.02.2019 Zalobkyna uviedla, Ze o vadnej streche sa nemohla dopredu dozvediet, az ked
stavbari zacCali dokonCovat stavbu, tak sa v ramci tychto prac zistilo, Ze strecha je navlhnuta a plesniva.
Nepopiera, Ze urobila urcité opatrenia v ramci primeranej miery starostlivosti, ale tu zate€enu a plesnivu
strechu nemohla odhalit. Na strechu sa nemohla dostat, neboli tam schody a ani rebrik. 13lo o typicku



skrytl vadu, ktoru odhalili az odbornici, ked zacali stavbu dokon€ovat. Mala za to, Ze v danej veci je
potrebné urdit primerant zlavu z kupnej ceny s ohfadom na tito vadu. Co sa tyka znalca H., tento sa
nevyjadroval vo svojom znaleckom posudku k vadam, kedZe bol uréeny na stanovenie hodnoty stavby.
Poukézala tiez na inzerat, kde realitna kancelaria Ing. Y. inzerovala tuto rozostavanu stavbu a uviedla
tam, Ze stavba je napojena na VIS a strecha je ukon&ena krytinou a klampiarskymi konstrukciami. Nikto
ju nikdy neupozorfioval na to, Ze strechu je treba menit vzhfadom na jej stav.

6. Zalovana uviedla, Ze z rozhodnutia odvolacieho sudu vyplyva, Ze Zalobkyfa pristupila ku kupe
nehnutelnosti profesionalne, Ze stavba mala vady uz pri kipe a Ziadne nevysli dodatoéne najavo.
Zo znaleckého posudku Ing. H. a z fotografii v tomto posudku, ktoré jednoznaéne deklaruju stav
strechy v €ase prevodu, vyplyva, Ze Zalobkyfia presne vedela o stave strechy, stupni rozostavanosti a z
akého materialu bola strecha vyhotovena. Zalobkyfa si pribrala ako odbornika pana P., ktory nasledne
dozoroval aj stavebnu &innost Zalobkyne a ktory sa v stavebnictve vyzna. Zalobkyria nehnutelnost
navstivila niekolkokrat, dokonca aj bez sprievodu realitnej kancelarie a nasledne odmietla obhliadku,
lebo stav poznala. Poukazala na znalecky posudok na vedlajsiu stavbu z rovnakého obdobia, v tom
stave ako bola stavba Zalobkyne, kde cena bola 116 000 eur, a teda ta cena pre Zalobkyfiu 92 000 eur
bola vysledkom rokovani, obhliadok a zohfadriovala to, v akom stave v tom ¢ase stavba bola.

7. Podanim doru¢enym sudu dia 06.03.2019 Zalovana uviedla, Ze Ziadna z vad, ktoré boli Zalobkyriou
vytknuté podanim zo dna 27.02.2014, nemala charakter skrytej vady, a o tychto Zalobkyra ako kupujuca
musela mat vedomost, nakolko si rozostavanu stavbu pred uzatvorenim kdpnej zmluvy riadne obhliadla,
ktoru skuto&nost’ dosvedcuje, Ze si dala vypracovat znalecky posudok Ing. K. H. €. 97/2003. Poukazala
na to, Ze zalobkyrfia si Zalobnym petitom uplatnila narok na zfavu z dojednanej kupnej ceny, ktora
sice predstavovala 92 000 eur, avSak kupna cena bola dohodnuta spolu aj za rozostavanu stavbu
aj za pozemky. Sud pritom nezistoval kipnu cenu za rozostavanu stavbu, nezistoval, aké vlastnosti
ma mat rozostavana hruba stavba, nakolko za vadu sa povaZuje neexistencia takej vlastnosti veci,
ktord sa pri veci urcitétho druhu a veku vSeobecne predpoklada a v doésledku ktorej je moznost
vyuZitia veci podstatne znizena. (R 38/1978). S ohfadom na znalecky posudok €. 43/2012 na susednu
nehnutefnost z rovnakého obdobia, v tom stave ako bola nehnutelnost’ Zalobkyne, kde bola uvedena
suma 116 000 eur, mala za to, Ze Zalobkyni uz bola poskytnuta zlava z kiipnej ceny, a preto Zzalobkyna
uz nema narok na dalSiu zlavu. Poukazala na to, Ze kipna cena za vSetky nehnutefnosti, tzn. za
rozostavanu stavbu, Sachtu a za pozemky, predstavovala spolu sumu 92 000 eur, z ¢oho je zrejmé, Ze
po odratani ohodnotenia pozemkov, ktoré su v predmetnom znaleckom posudku &. 43/2012 ohodnotené
spolu sumou 30 504,23 eura a po odratani ohodnotenia Sachty, predstavuje ohodnotenie rovnakej
rozostavanej stavby sumu 81 556,52 eura. Ak sa z dohodnutej kipnej ceny v zmluve odpodita hodnota
pozemkov a Sachty, na ktoré sa zfava nembzZe vztahovat, kipna cena za rozostavanu stavbu bola
zmluvnymi stranami dohodnuta vo vyske 57 930 eur, t.j. predstavovala 29 % zfavy z kupnej ceny
rozostavanej stavby podla znaleckého posudku.

8. Zalobkyfa v reakcii na uvedené poukazala na to, Ze nepopiera, Ze pred kipou nehnutelnosti nacenil
znalec Kapusta pre UCely ziskania Uveru (znalec vadu strechy tieZ nezistil) a ze pred kipou domu si
dom dva krat obhliadla. Podstatou sporu je v8ak skuto€nost, Ze Zalovana jej odplatne scudzila vec,
ktora obsahovala skrytu vadu (plesnivy krov strechy), ktoru zistila po zacati dokon€ovacich prac na
dome, a na ktoru ju Zalovana neupozornila. Na tuto vadu ju neupozorfiovali ani pracovnici realitnych
kancelarii S. s K.. Poukazala tiezZ na to, Ze skrytou vadou plesnivej strechy nie je vada povrchu dreveného
konstrukéného prvku strechy (pomurnica, krokva, kliestina, latenie), ale jeho technicka nefunkénost, t.j.
Ze drevo nemalo vlastnost obvyklu - aby sa do neho dalo vftat a inak upeviovat stavebné prvky. Drevo
bolo z vnutra plesnivé - hnilé, o sa prejavilo az vtedy, ked remeselnici za€ali s drevom pracovat, t.j.
dokonCovat dom. K primeranej zfave z kupnej ceny uviedla, Ze tato nemusi koreSpondovat s instititom
Skody, tieZ nemusi vychadzat z kipnej ceny predavanej veci. K tvrdenej zlave, ktoru jej mala zalovana
poskytnut' tym, Ze jej predala nehnutefnost’ za niZ8iu cenu ako predavala susednu nehnutelnost’ uviedla,
Ze Zalovanej jej nikdy Ziadnu zlavu neposkytla.

9. Na pojednavani konanom dra 09.04.2019 Zalovana poukazala na to, Ze vo faktdre spolo¢nosti N. G.
S.r.o. je uvedené vacsie mnozstvo drevenej hmoty 4,59 m3, oproti znaleckému posudku Ing. N., kde sa
uvadza mnozstvo 1,93 m3, €o je zasadny rozdiel. S ohfadom na znalecky posudok na vedfajSiu stavbu
ako bola stavba Zalobkyne, ktora bola ohodnotena na vy3Siu sumu, mala za to, Ze Zalobkyni uz bola
poskytnuta zlava, a teda Zalobkyfa uz nema narok na dalSiu zlavu.



10. Zalobkyha uviedla, Ze ten rozdiel vznikol z ddvodu, Ze sedlova strecha sa sklada z réznych &asti ako
je pomurnica, krokva, debnenie, klieStenie a latenie, pri€om znalkyha urobila iba hruby odhad a vo fakture
sa uvadza uz realny naklad, ktory bol vynalozeny na opravu strechy. Okrem toho faktura predstavuje
iba jeden z dOkazov, ktory ma preukazat opravnenost primeranej zfavy z kupnej ceny, nejedna sa v
tomto pripade o narok o nadhradu Skody, a preto ten dékaz ma len sluzit sudu na to, aby mal o o opriet
svoje Uvahy pri priznavani zlavy z kupnej ceny. K znaleckému posudku na vedlajsiu stavbu uviedla, Ze
sa nejednalo o stavbu v rovnakom &tadiu rozostavanosti, a tieZ popiera, Ze by kupila stavbu s nejakou
zlavou za vadu, ktora by zodpovedala vadnej streche, kedZe na tuto vadu ju nikto nikdy neupozornil.
ISlo o0 obchodnu politiku Zalovanej a je jej vecou, za kolko, o a komu preda.

11. Sud pri rozhodovani vychadzal z nasledovného skutkového stavu:

11.1. Zalobkyria spolu so svojim manzelom ako kupuijici uzatvorili so Zalovanou ako predavajucou diia
05.11.2013 kupnu zmluvu, predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k rozostavanému rodinnému
domu nachadzajucemu sa v S., na pozemku parc. &. 939/98, ako aj k pozemkom parc. €. 939/21, parc.
€. 939/98 a parc. €. XXX/XX, vSetko zapisané na LV €. XXXX, k.. S.. Kupna cena bola dohodnuta na
sumu 92 000 eur. Podla €&l. V bod 5. kipnej zmluvy kupujuci vyhlasili, Ze predmetné nehnutelnosti pred
uzavretim tejto zmluvy navstivili, prezreli si ich stav a predmetné nehnutelnosti v tomto stave kupuju
do bezpodielového spoluvlastnictva manzelov. Podla €&l. V bod 6. kipnej zmluvy sa uc€astnici kipnej
zmluvy dohodli, Ze predavajuca predmetné nehnutelnosti fyzicky odovzda kupujicim do uzivania do 3
dni od povolenia vkladu vlastnickeho prava v prospech kupujucich. Podla &l. V bod 7. kipnej zmluvy
sa strany dohodli, Ze o odovzdani a prevzati predmetu zmluvy bude spisany preberaci protokol, ktory
bude obsahovat okrem uvedenia ddtumu a miesta jeho spisania aj iné skuto¢nosti, ktorych vyznaéenie
bude poZadovat niektora zo zmluvnych stran.

11.2. Uvedeny skutkovy stav nebol medzi stranami sporny, navySe vyplyva aj z kipnej zmluvy zo dna
05.11.2013 (E.l. 63-65 spisu).

11.3. Z vypisu z listu vlastnictva €. 1728 (&.I. 66-67 spisu) sud zistil, Ze vlastnicke pravo k prevadzanym
nehnutefnostiam bolo v prospech Zalobkyne a jej manzela zapisané v katastri nehnutefnosti dha
17.12.2013.

11.4. Z e-mailovej komunikacie zo diia 18.12.2013 (€.l. 22 spisu) sud zistil, Ze Zalobkyfia oznamila
Zalovanej, Ze teraz nie je v Bratislave, odovzdavka nie je mozna, pride aZ po siedmom januari.

11.5. Z e-mailovej komunikacie zo diia 29.01.2014 (€.l. 23 spisu) sud zistil, Ze Zalobkyfia oznamila
Zalovanej, Ze jej zdravotny stav sa upravil a mohli by sa pokusit dohodnut na nejakom termine
odovzdavky stavby.

11.6. Z listu zo diia 26.02.2014 (E.l. 68 spisu) sud zistil, Ze Zalovana oznamila Zalobkyni, Ze nakolko
napriek niekolkym vyzvam Zalobkyha do dneSného dria neurcila termin prevzatia nehnutelnosti,
povazuje ich dneSnym dfiom za odovzdané.

11.7. Z listu zo dha 12.03.2014 (€.l. 69 spisu) sud zistil, Ze Zzalobkyria oznamila Zalovanej, Ze nakolko
k datumu uvedenému v zmluve nebola vyzvana k prebratiu domu, povaZzuje dom do dnedného dfia za
neodovzdany a tymto ju vyzyva k odovzdavke domu drfia 18.03.2014 o 14.30 hod..

11.8. Z listu bez uvedenia datumu (&.1. 71 spisu) sud zistil, Ze Zalobkyra oznamila Zalovanej, Ze nakolko
nedoslo k odovzdaniu stavby, ofakava aktivnhe vyjadrenie na termin stavby RD, a to najneskorSie do
5. aprila 2014.

11.9. Zo znaleckého posudku vypracovaného Ing. K. M.m &. 37/2014 zo dha 06.04.2014 (&.I. 75-93
spisu) sud zistil, Ze znalecky posudok bol vypracovany podla stavu stavby k datumu 31.03.2014,
pricom znalec v iom kon$tatoval, Ze na stavbe boli zistené také zavady a nedostatky, ktoré spdsobuju
poruchy prvkov kratkodobej a dihodobej Zivotnosti. Dalej znalec konstatoval, Ze na posudzovanom
objekte boli zistené také poruchy, ktoré brania kvalitnému hygienickému a energeticky hospodarnemu
uzivaniu objektu. Je zrejmé, Ze predchadzajiuci majitel vedel o uvedenych nedostatkoch, ktoré vznikli z



dovodu pouzitia nekvalitnych materialov a ich vystaveniu pésobeniu poveternostnych vplyvov. Su¢asne
boli zistené aj poruchy a zavady z dévodu nedodrzania projektu stavby a nedokonéenia stavebnych
konstrukcii. Bez odstranenia Specifikovanych zavad bude dochadzat k eSte zavaznejSim porucham
stavby. Na vnutornom povrchu obvodovych konstrukcii a pod podlahou bude dochadzat k vzniku
karcinogénnych plesni, postupne bude narudovana aj staticka odolnost stavby z dévodu poSkodzovania
nosnych kons&trukcii vplyvom vilhkosti a mrazu. V &asti posudku 2.2.1 ,Posudenie zavad, znalec
konstatoval, Ze boli zistené zavazné nedostatky na stavbe, ktoré maju podstatny vplyv na kvalitu prvkov
dlhodobej a kratkodobej Zivotnosti stavby. Na vykonanej obhliadke boli zistené a zdokumentované
nasledky nekvalitne vykonanych stavebnych prac stanovenych v projekte a technologickych predpisoch
jednotlivych stavebnych profesii a nedostato¢nej ochrany stavebnych konstrukcii proti vplyvom pocasia.
Zistené skutoCnosti na stavbe znalec rozdelil do dvoch skupin, a to nekvalitne a neodborne zrealizované
stavebné prace s pouZzitim nespravnych materialov a nedostatky a nedokon&ené prace, ktoré spésobuju
zavady na stavbe. Medzi nekvalitne a neodborne zrealizované stavebné prace s pouzitim nespravnych
materialov zaradil:

a) zate€ené a plesnivé drevené konstrukcie krovu, poSkodené hydroizolaéné stredné folie

b) nekvalitne zrealizovana hydroizolacia pod murivom a okolo prestupov

¢) neodborne zrealizované murdrske prace s mnozstvom tepelnych mostov, vynechané kapsy a
neukotvené vaznice, nestabilny murik zabradlia v schodisku

d) stropna konstrukcia s chybajacimi stropnymi vioZzkami bez dostatoénej beténovej zalievky

Medzi nedostatky a nedokon&ené prace, ktoré spésobuju zavady na stavbe zaradil:

a) absentujuca hydroizolacia strechy nad garazou, praskliny spdsobené namrznutim navlhnutych
konstrukcii

b) chybajluce klampiarske kon&trukcie - Zfaby a zvody, nekvalitné detaily klampiarskych konstrukcii

c) neuzavreté otvory v tehle na parapetoch okien

d) odpad vo vodomernej Sachte

Znalec v bode 2.2.2.1. ,Zate€ené a plesnivé drevené konstrukcie krovu, poSkodené hydroizolacné
streSné folie* kon&tatoval, Ze obhliadka nehnutefnosti znalcom sa uskuto¢nila diia 31.03.2014 o 8,30
hod. V uvedenom termine boli na streche pracovnici firmy, ktord rozoberala krytinu strechy. Po
odstraneni krytiny boli zistené zasadné chyby realizacie strechy. Bolo zistené, Ze na streche nebola
pouzita predpisana poistna hydroizolacia zo streSného systému Bramac: izolaéna félia Bramac - Pro.
Na fotodokumentacii v prilohe znaleckého posudku je zretefné pouzitie réznych druhov hydroizolagne;j
folie: JUTAFOL GUTTAFOL WB, STROTEX, Neidentifikované félia na drevenom zaklope. Technologicky
predpis montaze stredného systému Bramac stanovuje presné druhy poistnych hydroizolagnych fdlii,
ktoré spifiaju predpisané vlastnosti. Zhotovena poistna hydroizolaéna félia bola na mnohych miestach
zdegradovana, neplnila svoju Ulohu. Poskodenie bolo spésobené s urditostou vplyvom slneéného
Ziarenia, vetra, vody a mrazu. Z toho vyplyva, Ze strecha bola dlhé obdobie len v Stadiu natiahnutej
folie, prichytenej streSnymi latami. P6sobenim vetra, dazda a hlavne sinka doSlo k poSkodeniu félie
a k odpadavaniu vnutornej plastovej vyplne medzi sklenou mrezovanou vystuzou. Dal$imi dékazmi
Ze stavba bola dlhsi ¢as bez polozenej krytiny Bramac su viditelné odtiene na streSnych latach.
Pravdepodobne pdvodny zhotovitel nespravne zrealizoval prie€ne latovanie. Drevené laty boli vystavené
pdsobeniu poveternostnych vplyvov, €o sa prejavilo na ich stmavnuti. Po uritom ¢ase pri montazi krytiny
bolo nutné vytvorit presné rozpatie medzi prieCnymi latami, ktoré nekoreSpondovalo s pévodnym a ktoré
nebolo vhodné pre uloZenie krytiny Bramac. Pri posunuti prie€nych lat vznikli bledé miesta na pdvodnych
pozdiznych latach nabitych na krokvach v mieste krizovania s prieénymi. Z uvedeného jasne vyplyva, Zze
krytina strechy bola zrealizovana ovela neskor, o malo za nasledok poruchy na nekvalitnych streSnych
foliach. Do stavby aj po poloZeni krytiny zatekalo, na drevenych konStrukciach krovu a dreveného
z&klopu su zretefné navihnuté a plesnivé miesta. Je zrejmé, Ze poloZena krytina obdobne vykazovala
nekvalitna realizaciu, nakolko dochadzalo k zatekaniu do kon$trukcie. Zaroven boli pouzité nekvalitné
a poSkodené poistné hydroizolacie, ktoré nezabranili zatekaniu zrazok do stavby. Mozno konS$tatovat,
Ze pouzité félie nespinali predpisané vlastnosti a boli vystavené takym klimatickym podmienkam pri
ktorych doSlo k ich degradacii. Zaroven boli félie na niektorych miestach poskodené prederavenim,
respektive prerazenim nepresne natl¢enymi klincami pri montazi /vid. priloha/ a vzajomné prepojenie
félii nebolo prelepené tesnymi paskami. Félie volne visia. Byvaly majitel stavby musel vediet, Ze na
stavbe su pouzité rozne félie, zarover su poskodené a na takuto vrstvu nechal realizovat streSnu krytinu.
Okrem toho je zrejmé, Ze stavbu realizovala firma s nedostato€nou odbornou spdsobilostou, nakolko
profesionalna firma by nemohla vyhotovit' streSna krytinu na nekvalitné poistné hydroizolaéné foélie.
To nedava zmysel, kedZe félia ma svoje nezastupitefné miesto v konstrukcii strechy. Po pravidelnom



zatekani do stavby doSlo v miestach dreveného zaklopu ako aj ostatnych drevenych konstrukcii k ich
navlhnutiu a vzniku plesni. Niektoré drevené konsétrukcie - dreveny doskovy zaklop, prieéne a pozdizne
laty su tak poSkodené, Ze je nutné ich kompletne vymenit. Zaroven je potrebné kompletne vymenit aj
nekvalitné poistné hydroizolaéné félie za typovu foliu Bramac - Pro, zo streSného systému Bramac. V
opac¢nom pripade by to malo velmi negativny vplyv na Zivotnost celej konstrukcie domu, obyvatefnost
a vlastné Zivotné prostredie.

11.10. Zo znaleckého posudku vypracovaného Ing. F. N. &. 6/2014 zo dha 04.05.2014 (¢.I. 94-105
spisu) sud zistil, Ze znalkyfa stanovila vySku nakladov potrebnych na odstranenie zavad stavby
zistenych v znaleckom posudku vypracovanom Ing. K. M.m &. 37/2014 na sumu 5 692,80 eura, z toho
vySka nakladov na odstranenie zavad ,ZateCené a plesnivé drevené konstrukcie krovu, poskodené
hydroizolaéné stresné folie* predstavovala sumu 2 931,10 eura bez DPH, 3 517,32 eura s DPH.

11.11. Z prijmového pokladni¢ného dokladu zo dria 25.07.2014 (€.l. 106 spisu) sud zistil, Ze Zzalobkyna
zaplatila za znalecky posudok Ing. M. €. 97/2014 sumu 220 eur.

11.12. Z prijmového pokladniéného dokladu zo dna 07.04.2014 (&.1. 106 spisu) sud zistil, Ze Zzalobkyna
zaplatila za znalecky posudok Ing. M. €. 37/2014 sumu 200 eur.

11.13. Z prijmového pokladniéného dokladu zo dna 07.05.2014 (&.1. 107 spisu) sud zistil, Ze Zzalobkyna
zaplatila za znalecky posudok Ing. F. N. €. 6/2014 sumu 220 eur.

11.14. Z prijmového pokladniéného dokladu zo dna 26.08.2014 (&.1. 107 spisu) sud zistil, Ze Zalobkyna
zaplatila za znalecky posudok Ing. F. N. €. 11/2014 sumu 50 eur.

11.15. Z faktary €. 472014 (€.1. 109 spisu) sud zistil, Ze spoloénost N. G. s.r.o. fakturovala Zalobkyni za
opravu strechy RD S. sumu 4 872,24 eura s DPH.

11.16. Z prijmového pokladni¢ného dokladu zo dna 25.08.2014 (&.1. 108 spisu) sud zistil, Ze Zzalobkyna
uhradila spolo¢nosti N. G. s.r.o. fakturu €. 472014 v sume 4 872,24 eura s DPH.

11.17. Z ozndmenia bez uvedenia datumu (&.I. 110 spisu) sud zistil, Ze Bratislavskd vodarenska
spolocnost a.s. ozndmila Zalobkyni vznik poruchy na jej vodovodnej pripojke diia 22.07.2015 v lokalite
S., ul. XX.XX..

11.18. Z faktury €. 150031 zo dia 30.07.2015 (€.l. 111 spisu) sud zistil, Ze spolo¢nost’ D. stavby E. s.r.o.
fakturovala Zalobkyni za opravu vodovodnej pripojky sumu 500 eur.

11.19. Z prijmového pokladniéného dokladu zo dfia 30.07.2015 (€.l. 112 spisu) sud zistil, Ze Zzalobkyna
uhradila spolo€nosti D. stavby E. s.r.0. za fakturu ¢. 150031 sumu 500 eur.

11.20. Z e-mailovej komunikacie zo dfia 10.02.2014 (€.l. 135 spisu) sud zistil, Ze Zalovana zaslala
Zalobkyni zapis o odovzdani a prevzati RD a pozemkov.

11.21. Z e-mailovej komunikacie zo dfia 27.02.2014 (€.l. 138 spisu) sud zistil, Ze Zalobkyna oznamila
Zalovanej, Ze inzinier zo stavebného dozoru, ktory stavbu obhliadal, spisal pripomienky a zavady,
ktoré Zalobkyna Zalovanej v prilohe e-mailu zaslala. Zaroveh Zalovanu pozZiadala, aby dala stavbu do
pozadovaného stavu v priebehu 10 dni, aby ju mohla prebrat.

11.22. Z prilohy e-mailu zo dria 27.02.2014 (¢.I. 139 spisu) sud zistil, Ze je oznaena ako priloha &.
1 k odovzdavajucemu protokolu s datumom 18.01.2014 a obsahuje Specifikaciu nasledovnych vad a
nedorobkov preberajuceho objektu spisanych Ing. K. N.:

- nevycistené - vodomerna Sachta a kontrolna Sachta kanalizacie

- na streSnej konstrukcii chybaju osadené Zlaby a zvody dazdovej vody a dazdovej kanalizacie

- dreveny zaklop strechy je navlhnuty a &iasto&ne napadnuty plesfiou pod Skridlou aj zo strany od
susedného RRD

- na zhotovenom nosnom murive su niektoré Spary vacsie ako 5 cm, nutné vyspravit
vapennocementovou maltou



- zate€ena stena garaze, horny rad muriva su poskodené tehly, nutné vymenit

- v dvoch miestach su nezaliate otvory v keramickom strope

- murivo schodiskovej steny je nestabilné, rozobrat a znovu vymurovat

- na v8etkych murovanych parapetoch okien nie je zatiahnuty horny rad tehal cementovou maltou -
dokongit

11.23. Z e-mailovej komunikacie zo dnfa 27.02.2014 s prilohou (€.I. 140-141 spisu) sud zistil, Ze
Zalobkyha opatovne zaslala Zalovanej prilohu so Specifikovanymi vadami a nedorobkami preberajuceho
objektu zo diha 18.01.2014.

11.24. Zo znaleckého posudku vypracovaného Ing. K. H. &. 97/2013 (&.l. 159-195 spisu) sud zistil, ze
jeho predmetom bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti k 30.07.2013, priCom znalec ju
stanovil na sumu 90 926,61 eura, z Coho vSeobecna hodnota stavby predstavovala sumu 56 360,90
eura, vodomernej Sachty sumu 2 534,09 eura, pripojky kanalizacie sumu 331,45 eura, pripojky vody
sumu 430,72 eura a vSeobecna hodnota pozemkov predstavovala sumu 31 269,44 eura.

11.25. Vysluchom Zalobkyne sud zistil, Ze asi tyZderi alebo dva pred podpisom zmluvy bola na mieste
s panom z realitnej kancelarie, ktory jej stavbu ukazal, ale nakolko bolo vtedy zlé po&asie, priCom napr.
na strechu sa ani nedalo dostat), tak si tu stavbu pozrela iba tak letmo. Poukazala na to, Ze ona je laik a
rozostavanu stavbu videla prvy krat v Zivote. Potom v novembri 2013 sa podpisala kiipna zmluva, pricom
sa muselo urcity ¢as Cakat, kym sa zlepSi po€asie, aby sa na stavbe dalo nieco robit, a vtedy sa zistilo, Ze
strecha je Uplne zhnit4, musela sa dat dole, a vtedy sa zistili dal8ie vady. Viaceré €asti tej stavby sa museli
uplne rozobrat a nahradit novymi. Napriklad aj pripojky na vodu boli tak nekvalitne urobené, Zze hned
ako sa nastahovala do predmetného domu, tak praskla vodovodna pripojka, ktoru musela dat’ opravit,
Co preukazuje aj prijmovy doklad zaloZzeny v spise. ZdOraznila, Ze to, ¢o si Zalobou uplatfiuje je len
minimum toho, &o musela vynaloZit na odstranenie vsetkych vad. Co sa tyka odovzdania stavby uviedla,
Ze po podpise kupnej zmluvy jej zalovana povedala, Ze sa s tym odovzdanim nemusia ponahlat, pri¢om
ani ona na tom netrvala, lebo bolo zlé po&asie. Bola tam kopa sutiny, ktoru bolo treba odviest. Nasledne
sa snhaZila so Zalovanou dohodnut na datume odovzdavky, Zalovana jej poslala do e-mailu odovzdavaci
protokol, ale nakolko ona uz v tom Case zistila tie vady a nedorobky, tak jej odpisala, Ze ten protokol
podpiSe s tym, Ze sa tam uvedu tieto vady a nedorobky, na o Zalovana odpisala, Ze stavbu povazuje za
odovzdanu. Na otazku pravneho zastupcu Zalovanej, ¢i dodlo k obhliadke stavby pred podpisom kupnej
zmluvy uviedla, Ze stavbu videla aj s tym panom z realitnej kancelarie len z vonku, dnu nejako extra ani
nevosli, iba na spodné podlaZie, pricom tie vady sa nedali takymto beZnym spdsobom ohliadnutim zistit..
Pred podpisom zmluvy bola na stavbe jedenkrat, pri¢om ju videla aj predtym, ale na stavbu si nedovolila
vkrogit, kedze nebola jej. Co sa tyka reklamécie vad uviedla, Ze ich reklamovala e-mailom 27.02.2014,
ked jej Zzalovana poslala e-mailom ten protokol o odovzdani a ona jej odpisala, Ze stavba ma viacero
vad, ktoré spisal Ing. Skypala, ktory pésobi ako stavebny inZinier. Zaroven poziadala zalovanu, aby si
tie vady dobre preditala a Ziadala ju, aby boli uvedené v tom protokole. Na otazku pravneho zastupcu
Zalovanej, kedy doSlo k realnej drzbe rozostavanej stavby uviedla, Ze v aprili 2014, ked sa uz zlepSilo
pocasie a ked' uz chcela za¢at' s dokon&ovanim stavby.

11.26. Vysluchom Zalovanej sud zistil, ze diha 17.12.2013 sa Zalobkyra stala majitelkou rozostavanej
stavby a pozemku. V zmysle kupnej zmluvy bola povinna do troch dni nehnutelnosti odovzdat, pri¢om
od 18.12.2013 sa snazila telefonicky ako aj listami vyzvat’ Zalobkyfiu k odovzdaniu, resp. k prevzatiu
stavby, €o preukazuje aj e-mail Zalobkyne z 18.12.2013, kde oznamuje, Ze jej zdravotny stav neumozfiuje
odovzdavku. Dna 05.02.2014 zaslala Zalobkyni doporuéeny list, kde ju vyzvala, aby do 14.02.2014
navrhla termin odovzdavky, ale kedZe do 25.02.2014 Zalobkyria takyto termin nenavrhla, tak jej
doporucenym listom zo dfia 26.02.2014 oznamila, Ze nehnutelnosti povaZuje za odovzdané. Zaroven k
listu priloZila protokol o odovzdani, na €o Zalobkyha reagovala e-mailom z 27.02.2014, ktorého prilohou
bol list oznageny ako vady a nedorobky objektu z 18.02.2014 spisané panom N.. Poukézala na to, Ze
tie nedostatky, ktoré sa tam uvadzaju, boli viditelné a zrejmé uz pri prvej obhliadke Zalobkyrou, pri¢om
stavba pri predaji nebola dokonéenad, iSlo o rozostavanu stavbu a ten stav zodpovedal ¢asu predaja.
Z uvedeného vyplyva, Ze Zalobkyna zistila vady 18.01.2014, pricom nie je zrejmé preco od zmluvy
neodstupila uz vtedy. Ziadny narok na zlavu z kupnej ceny od Zalobkyne neobdrzala. Zalobkyfa stav
nehnutelnosti poznala, napriek tomu mala o fiu stale zaujem, pri€om ten zaujem bol od jari 2013, kedy
stavbu ponukala este spoloénost V., ktoru zastupuje pan S., ktory bol so Zalobkyriou uz v tom ¢ase na
stavbe.



11.27. Vysluchom svedka N. P. sud zistil, Zze Zalobkyria ho poZiadala, aby ju sprevadzal pri kiipe domu
v S., kedZe jej manzel bol tazko chory. Prvy krét priSiel na rokovanie ohfadne kipy domu koncom
roka 2013 alebo zaciatkom roka 2014 do Petrzalky do jednej kancelarie, kde bola Zzalovana a pan z
realitnej kancelarie. ESte predtym bol s tymto panom aj so zalobkyriou pozriet ten dom, tam si ho pozreli
zvonku a zvnutra, boli na prizemi, hore sa nedalo dostat, kedZe tam neboli Ziadne rebriky, na hornom
poschodi nebol dokon&eny strop, takZe bolo vidiet trdmy strechy, ale laty nebolo vidiet, kedZe sa tam
nedalo dostat. Ten pan z realitky ni€ viac nehovoril. Potom nasledovalo stretnutie v realitnej kancelarii
na Dolnych Honoch, kde bola pritomna Zalovana, on, Zalobkyfa a pan z realitky a eSte dalSi pan. Ani na
tomto stretnuti sa nikto z pritomnych nezmienil ohfadne problémov tej stavby. Potom to chvilu nechali
tak, a po urCitom &ase ho Zalobkyha poprosila, aby ju sprevadzal do dalSej realitnej kancelarie, ktora
tieZ ponukala tuto stavbu na predaj. Potom nasledovalo dalSie stretnutie v tej druhej realitnej kancelarii,
kde uz nebol. Potom nasledovalo dalSie stretnutie v banke, kde sa ta zmluva uz aj podpisala. Potom si
Zalobkyha objednala firmy na dokon&ovacie prace, o bolo v marci az aprili 2014, av3ak s tymi firmami
bol problém, pretoze bolo zlé pocasie, chvilu robili, chvilu nie, podla toho ako mali volno, celé sa to
natahovalo. VZzdy ked tam doéli tie firmy, tak on tam bol pritomny. Ked tam pri8li firmy, tak boli zhrozené,
v akom stave to je. On potom navrhol Zalobkyni, aby si nechala vypracovat znalecky posudok u znalca
M.. ESte predtym, ked' uz bola stavba napisana na Zalobkyfiu, si tam zavolal viacero zndmych, medzi
nimi bol aj pan N., ktory zac€iatkom roku 2014 spisal zavady, o tam zistil. I1Slo predovSetkym o strechu,
ktora bola nedokonéend, ked prsalo tak sa to celé lialo, mury boli také, Ze ak by sa o ne oprel, tak to
spadne. Izolacie boli v katastrofalnom stave, garaZz nebola dokon&ena. Nebolo to vObec zazimované.
Potom sa museli robit nové vence, murovky a napokon cela strecha sa musela dat dole. Bolo tam vela
skrytych vad, ktoré sa objavovali postupne, napr. kanalizacia, privod vody, ktory ked sa tam Zalobkynia
nastahovala, tak to celé vybuchlo a cela ulica bola pod vodou. Muselo sa to celé vymenit, o musela
zaplatit' Zalobkynia.

11.28. Vysluchom svedka Y. sud zistil, Ze pésobi ako konatel realitnej kancelarie E. real. Ponukal
na predaj jeden dom z radovej vystavby, bol v stave zastreSenej hrubej stavby, boli vytiahnuté mary,
spraveny krov a strecha, aby do stavby nepr$alo. Zalobkyfia sa na neho obratila ohladne kupy
predmetnej stavby maji alebo juni 2013. So Zalobkyfou bol na stavbe na obhliadke, Zalobkyna si stavbu
pozrela, kedZe bola otvorena a volne pristupna, poskytol Zalobkyni aj fotografie, ktoré mal na strdnke. Na
otazku sudu, i sa na obhliadke Zalobkyna rozpravala o nejakych problémoch alebo zavadach, uviedol,
Ze na hrubej stavbe nemaju byt aké zavady, je to nedokon&ena stavba, takZe tam nemali o nejako
obsiahlo rozpravat, vSetko bolo vidiet. Zalobkyfa tam bola aj so svojim znamym.

11.29. Vysluchom svedka Jifiho S. sud zistil, Ze pdsobi ako konatel realitnej kancelarie EM V., cez
znameho mal kontakt na Zalovanu, ktora ponukala na predaj stavbu a Zalobkyfa sa cez inzerciu na neho
obrétila, kedZe mala zaujem kupit' tu stavbu. Na otazku sudu, €i bol so Zalobkyfiou na obhliadke stavby
uviedol, Ze Zalobkyfia mu povedala, Ze ona tu stavbu uz pozna, Ze uz to riesila s inou realitkou, a preto
na obhliadku nesli. Potom sa uzatvorila kiipna zmluva, a pre neho sa to tym padom skongilo.

11.30. Z inzercie spolo€nosti E. real, s.r.o. (¢.I. 291 spisu) sud zistil, Ze tato spolo€nost v inzerate, v
ktorom ponukala spornu nehnutefnost na predaj, uviedla okrem iného, Ze dom je napojeny na VIS,
predava sa v Stadiu hrubej stavby (strecha ukon&ena krytinou a klampiarskymi konstrukciami).

11.31. Zo znaleckého posudku vypracovaného Ing. Miroslavou MiloSovi¢ovou €. 43/2012 (€.l. 298 spisu)
sud zistil, Ze jeho predmetom bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty susednej nehnutefnosti v obdobnom
Stadiu rozostavanosti ako bola nehnutefnost’ Zalobkyne k 22.06.2012, pricom znalkyfa ju stanovila na
sumu 115 626,25 eura, z Eoho vSeobecna hodnota stavby predstavovala sumu 81 556,52, vodomernej
Sachty sumu 3 565,50 eura a vSeobecna hodnota pozemkov predstavovala sumu 30 504,20 eura.

12. Po pravnej stranke sud vec posudil nasledovne:
12.1. Podla § 588 zakona €. 40/1964 Zb. Obcdiansky zakonnik (dalej len ,0.z.) z kipnej zmluvy vznikne

predavajucemu povinnost predmet kupy kupujucemu odovzdat' a kupujucemu povinnost predmet kupy
prevziat' a zaplatit zaf predavajucemu dohodnutu cenu.



12.2. Podla § 591 prva veta O.z. ak nie je dohodnuté inak ani ak to nie je obvyklé, su ucastnici povinni
plnit bez zbyto&ného odkladu.

12.3. Podla § 596 O.z. ak vec ma vady, o ktorych predavajuci vie, je povinny kupujuceho pri dojednavani
kupnej zmluvy na ne upozornit.

12.4. Podla § 597 ods. 1 O.z. 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; ak ide o vadu, ktora robi vec neupotrebitelnou, ma tieZ pravo od zmluvy odstupit.

12.5. Podla § 599 ods. 1 O.z. vady musi kupujuci uplatnit u predavajuceho bez zbyto€ného odkladu.
Prava zo zodpovednosti za vady sa méze kupujuci domahat na sude, len ak vady vytkol najneskdr do
24 mesiacov od prevzatia veci.

13. Z predlozenych listinnych dékazov mal sud za preukazané, ze Zalobkyna aj s manzelom ako kupujuci
kupili od Zalovanej ako predavajucej rozostavanu stavbu aj s pozemkami. Vlastnicke pravo k stavbe
nadobudla Zalobkyfa s manzelom podfa vypisu z listu vlastnictva €. 1728 dna 17.12.2013. V zmysle &l.
V bod 6. kipnej zmluvy mala Zalovana ako predavajuca stavbu odovzdat kupujicim do uzivania do 3 dni
od povolenia vkladu vlastnickeho prava v prospech kupujucich. V konani bolo preukazané, Ze Zalovana
vyzvala Zalobkyfiu na prevzatie stavby driia 18.12.2013. K prevzatiu stavby v8ak nedoSlo z dévodov na
strane Zalobkyne, ¢o mal sud za preukdzané z e-mailovej komunikacie zo dfia 18.12.2013. Nasledne
prebehla medzi stranami rozsiahla komunikacia (e-mailova a listinnd), av8ak k spisaniu preberacieho
protokolu v zmysle kupnej zmluvy uz nedos$lo. Za tohto stavu sud ustalil, Ze k prevzatiu stavby Zalobkyriou
doslo dna 18.12.2013, kedy Zalovana za u€elom splnenia si svojej povinnosti v zmysle ¢l. V bod 6.
kupnej zmluvy vyzvala Zalobkyfu k prevzatiu stavby, av8ak k uvedenému nedoslo z dévodov na strane
Zalobkyne. Zalobkyria pritom v tom &ase uz bola vlastni¢kou predmetnej stavby, takZe jej ni& nebranilo v
tom, aby sa ujala faktickej drzby stavby. To sa hapokon (bez spisania preberacieho protokolu) stalo aj tak
najneskér dha 18.01.2014, kedy doSlo zo strany Zalobkyne k spisaniu vad a nedorobkov preberajuceho
objektu prostrednictvom Ing. K. N., o mal sud za preukézané z prilohy €. 1 k odovzdavajucemu protokolu
zo dnia 18.01.2014, ktora tvorila prilohu e-mailovej komunikacie zo dfia 27.02.2014, v ktorej zalobkynia
oznamila Zalovanej, Ze inZinier zo stavebného dozoru, ktory stavbu obhliadal, spisal pripomienky a
zavady. V kone¢nom désledku vSak pre ucely meritérneho rozhodnutia prejednavanej veci nebolo
podstatné presné urCenie konkrétneho diia, kedy doslo k prevzatiu stavby zo strany Zalobkyne, kedZe
v konani bolo preukazané, Ze k vytknutiu vad stavby v zmysle § 599 ods. 1 O.z. zo strany Zalobkyne
doslo prave v e-mailovej komunikécii zo dfia 27.02.2014, teda nepochybne v ramci 24 mesacnej lehoty
uvedenej v § 599 ods. 1 O.z.. Nebola preto dévodna namietka Zalovanej, Ze Zalobkyria nevytkla vady
v&as. Zalovana pritom vo svojej vypovedi sama potvrdila, Ze Zalobkyfia jej zaslala e-mail z 27.02.2014,
ktorého prilohou bol list oznageny ako vady a nedorobky objektu spisané panom N.. Vady, ktoré tvoria
prilohu predmetného e-mailu, su pritom rovnaké ako tie, z titulu ktorych si Zalovana v prejednavane;j
veci uplatnila narok na zlavu z kupnej ceny. Co sa tyka poukazu Zalovanej na ustanovenie § 599 ods. 2
O.z., podfa ktorého si kupujuci pravo na nahradu nevyhnutnych nakladov méze uplatnit’ na sude, len ak
naklady predavajucemu oznami v lehote uvedenej v odseku 1 § 599 O.z., pricom Zalobkyfa neoznamila
naklady, ktoré si uplatnila Zalobnym navrhom zo 16.07.2015, sud uvadza, Ze Zalobkyna si v konani
neuplatnila Ziadny narok vyplyvajuci z ustanovenia § 599 ods. 2 O.z. (ndhrada nevyhnutnych nakladov).
Pokial ide o Specifikaciu zodpovednostného néroku, ktory si s poukazom na vytknuté vady uplatnila
(zlava z kupnej ceny), tento vyplyva z obsahu Zaloby, ktora bola Zalovanej doru¢ena dia 14.12.2015,
teda rovnako v ramci 24 mesacnej lehoty uvedenej v § 599 ods. 1 O.z., &im bola splnena aj podmienka
oznamenia prislusného zodpovednostného naroku zo strany Zalobkyni Zalovanej v rdmci 24 mesacnej
lehoty.

14. Co sa tyka samotnych vad stavby, sid vychadzal z tych vad, ktoré boli uvedené v protokole spisanom
Ing. K. N. a ktory tvoril prilohu e-mailu zo dha 27.02.2014, ktorym Zalobkyna tieto vady oznamila
Zalovanej, a to

- nevydistené - vodomerna Sachta a kontrolna Sachta kanalizacie

- na streSnej konstrukcii chybaju osadené Zlaby a zvody dazdovej vody a dazdovej kanalizacie

- dreveny zaklop strechy je navlhnuty a &iasto&ne napadnuty plesifiou pod Skridlou aj zo strany od
susedného RRD



- na zhotovenom nosnom murive su niektoré Spary vacsie ako 5 cm, nutné vyspravit
vapennocementovou maltou

- zateena stena garaze, horny rad muriva su poskodené tehly, nutné vymenit

- v dvoch miestach su nezaliate otvory v keramickom strope

- murivo schodiskovej steny je nestabilné, rozobrat a znovu vymurovat

- na vSetkych murovanych parapetoch okien nie je zatiahnuty horny rad tehal cementovou maltou -
dokongit..

15. Zalovana sa v konani branila tym, Ze tieto vady boli viditelné a zrejmé od prvej obhliadky stavby
Zalobkyfou. Odvolaci sud vo svojom zruSujucom uzneseni zaujal nazor, Ze na zistenie, Ze na stavbe
nie su Zlaby a zvody dazdovej vody, Ze nie su urobené parapety, vodomerna Sachta a kontrolna Sachta
kanalizacie nie je Cista (je zahadzana stavebnym odpadom), v nosnom murive su vacSie Spary a Ze je
poskodené horné murivo na garazi, nie je treba mat Ziadne osobitné znalosti, kedzZe je to zrejmé na
pohfad aj laikovi. TieZ uviedol, Ze zaver sudu prvej instancie, Ze tieto vady nemohli byt pre Zalobkyriu ako
laika zistitelné pri beZnej ohliadke, nepodporuje zistenie, Ze Zalobkyfia si stav predavanej nehnutelnosti
tesne pred jej kupou dala posudit znalcom Ing. K. H. (posudok z 29.7.2013 €. 97/2013, ¢€.I. 159 - 195),
vypoved svedka N. P., Ze bol so Zalobkyriou ako odbornik na stavebné prace, na jej pozZiadanie, na
obhliadke predmetnej stavby zvonku i znutra (€.I. 144), vypoved svedka Y., Ze bol so Zalovanou na
obhliadke predmetnej stavby (€.l. 147), vypoved Z. S., Ze Zalobkyria odmietla jeho ponuku na obhliadku
stavby s tym, Ze ona predmetnu stavbu pozna (€.l. 149) a fotografie zaloZzené v spise na €.I. 152 - 155
a fotografie v znaleckom posudku Ing. H. (€.I. 194), na ktorych je jasne vidiet, Ze na predavanej stavbe
nie su Zlaby a zvody dazdovej vody na streche, v akom stave dokon&enosti je strecha a aky material bol
na strechu pouzity. Pod vplyvom uvedeného nazoru odvolacieho sudu tunajsi sud prehodnotil uvedené
dokazy a v zhode s nim uvadza, Ze vzhladom na to, Ze Zalobkyria si bola pred kupou stavbu viackrat
pozriet, a to aj spolu so svedkom P. ako odbornikom na stavebné prace (¢.l. 144), ako aj so svedkom |.
S.om z realitnej kancelarie (€.1. 147), pricom svedokXXX), z druhej realitnej kancelarie vo svojej vypovedi
uviedol, Ze zalobkyria odmietla jeho ponuku na obhliadku stavby s tym, Ze ona predmetnu stavbu pozna
(€.I. 149), vzhladom na fotografie zaloZené v spise na €.l. 152 - 155 a fotografie v znaleckom posudku
Ing. H., ktory si dala Zalobkyna vypracovat pred kupou za u€elom stanovenia v8eobecnej hodnoty
nehnutelnosti (posudok z 29.7.2013 &. 97/2013, ¢€.I. 159 - 195), na ktorych je vidiet, Ze na predavane;j
stavbe nie su Zlaby a zvody dazdovej vody na streche, v akom stave dokon&enosti je strecha a aky
material bol na strechu pouzity, boli vady (azZ na jednu, ako bude uvedené niz3ie) uvedené v protokole
spisanom Ing. K. N. (ktory tvoril prilohu e-mailu zo dfia 27.02.2014), pre Zalobkyfu aj ako laika zistitelné
pri beznej ohliadke. Zalobkyria teda o tychto vadach vedela a boli jej zname uZ pri uzatvarani kipnej
zmluvy. Inymi slovami, vzhladom na zistenia vyplyvajuce z uvedenych dokazov a vzhfadom na charakter
uvedenych vad a nedostatkov nemohla Zalobkynia, aj napriek tomu, Ze je laik, o nich v ase uzatvarania
kupnej zmluvy nevediet. Aplikacia ustanovenia § 597 ods. 1 O.z. je pritom vylu&ena 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).

16. To v8ak neplati o vade spocivajucej v navlhnutom a plesfiou napadnutom drevenom zaklope
strechy. Je zrejmé, Ze tato vada uvedena protokole spisanom Ing. K. N. pod tretou odrazkou zhora,
zodpoveda vade uvedenej v znaleckom posudku vypracovanom Ing. K. M.m &. 37/2014 zo dna
06.04.2014 (&.I. 75-93 spisu) pod pismenom a) - ,Zate€ené a plesnivé drevené konStrukcie krovu,
poskodené hydroizolaéné streSné folie®, pri ktorej je v bode 2.2.2.1. uvedené, Ze ,Po odstraneni
krytiny boli zistené zésadné chyby realizécie strechy, bolo zistené, Ze na streche nebola pouZitd
predpisana poistna hydroizolacia, zhotovena poistna hydroizolana félia bola na mnohych miestach
zdegradovana, neplnila svoju ulohu, strecha bola dlhé obdobie len v Stadiu natiahnutej félie, prichytenej
streSnymi latami. PGsobenim vetra, dazda a hlavne sinka doSlo k poSkodeniu félie a k odpadavaniu
vnutornej plastovej vyplne medzi sklenou mreZzovanou vystuzou. Dalej bolo zistené, Ze krytina strechy
bola zrealizovana ovela neskér, o malo za nasledok poruchy na nekvalitnych strednych féliach. Do
stavby aj po poloZeni krytiny zatekalo, na drevenych kon$trukciach krovu a dreveného zaklopu su
zretelné navlhnuté a plesnivé miesta. Je zrejmé, Ze poloZena krytina obdobne vykazovala nekvalitnu
realizaciu, nakolko dochadzalo k zatekaniu do kon$trukcie. Zaroveri boli pouzité nekvalitné a poSkodené
poistné hydroizolacie, ktoré nezabranili zatekaniu zraZok do stavby. MoZno konStatovat, Ze pouzité folie
nespinali predpisané vlastnosti a boli vystavené takym klimatickym podmienkam pri ktorych doslo k ich
degradacii. Zarover boli félie na niektorych miestach poSkodené prederavenim, respektive prerazenim



nepresne natléenymi klincami pri montazi a vzajomné prepojenie folii nebolo prelepené tesnymi paskami.
Byvaly majitel' stavby musel vediet, Ze na stavbe su pouzité rozne félie, zaroven su poSkodené a na
takuto vrstvu nechal realizovat’ streSnu krytinu. Po pravidelnom zatekani do stavby do$lo v miestach
dreveného zaklopu ako aj ostatnych drevenych konStrukcii k ich navlhnutiu a vzniku plesni. Niektoré
drevené konstrukcie - dreveny doskovy zaklop, prieéne a pozdizne laty st tak poskodené, Ze je nutné ich
kompletne vymenit. Zaroven je potrebné kompletne vymenit aj nekvalitné poistné hydroizolaéné félie za
typovu féliu Bramac - Pro, zo streSného systému Bramac. V opaénom pripade by to malo velmi negativny
vplyv na Zivotnost celej konstrukcie domu, obyvatelnost’ a vlastné Zivotné prostredie.“. Z uvedeného
podla nazoru sudu vyplyvaju viaceré pre posudenie veci podstatné skuto¢nosti. Jednak z uvedeného
vyplyva, Ze Zalobkyria ako laik (ale ani odbornik) nemohla pri beZnej obhliadke odhalit vadu spocivajucu
v navlhnutom a plesfiou napadnutom drevenom z&klope strechy, kedZe tuto vadu bolo mozné zistit' az po
rozobrati strechy pri dokon€ovacich pracach vykonavanych Zalobkyriou (profesionalnou firmou), jednak
z neho vyplyva, Ze tato vada bola bezprostrednym nasledkom chybnej realizacie strechy spoc€ivajucej v
pouZziti nekvalitnej a poSkodenej poistnej hydroizolanej félie a v nekvalitne poloZzenej strednej krytiny, a
napokon z neho vyplyva, Ze dreveny doskovy zaklop, prieéne a pozdiZne laty boli tak poskodené, Ze ich
bolo nutné kompletne vymenit, rovnako ako nekvalitné poistné hydroizola&né félie, v opaénom pripade
by to malo zasadny negativny vplyv na Zivotnost celej konstrukcie domu, obyvatelnost a vlastné Zivotné
prostredie. Zaver, ze uvedenu vadu nemohla Zalobkyria odhalit pri beznej obhliadke podporuje aj ta
skuto€nost, Ze Zalobkyna sa pri obhliadke dostala iba na spodné podlazie stavby, na horné podlazie
a strechu sa nemohla dostat, kedZe tam neboli schody a ani rebrik, €o potvrdil vo svojej vypovedi aj
svedok P.. Ani z fotografii zaloZzenych v spise na €.I. 152 - 155 a z fotografii v znaleckom posudku Ing. H.
(€.I. 194 spisu) nie su tieto vady zistitefné. Okrem toho sud poukazuje na to, Ze znalecky posudok Ing.
H. bol vyhotoveny dfia 30.07.2013 a bol zamerany na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, a
nie na posudenie kvality stavebnych prac a zistenie zavad stavby, ako tomu bolo v pripade znaleckého
posudku Ing. M. €. 37/2014. Ani skutognost, Ze z vy$Sie uvedenych fotografii je podla odvolacieho sudu
jasne vidiet, v akom stave dokonCenosti je strecha a aky material bol na strechu pouzity, nepodporuje
podfa nazoru tunajsieho sudu zaver, Zze Zzalobkyria mohla z tychto fotografii odhalit vadu spocivajucu v
navihnutom a plesfiou napadnutom drevenom zaklope strechy, ktory sa nachadza prave pod streSnou
krytinou a hydroizolagnou féliou, pri¢om tato vada bola odhalena prave az po odstraneni stresnej krytiny
pri dokon&ovacich pracach vykonavanych Zalobkyrou (profesionalnou firmou). V konani pritom nebolo
sporné, Zze ani zalovang, ani svedok B.S., a ani svedokXXX), Zalobkyfiu na uvedenu vadu pred kupou
neupozornili. Uvedena vada nevyplyva ani z inzercie spolo€nosti E. real, s.r.o. (€.I. 291 spisu), kde
sa v popise stavby okrem iného uvadza, Ze dom je napojeny na VIS, predava sa v Stadiu hrubej
stavby, strecha je ukon&ena krytinou a klampiarskymi kon$trukciami (€o je mimochodom v rozpore so
skuto€nostou, kedZe na stavbe klampiarske kon$trukcie chybali). MoZno teda uzavriet, Ze na rozdiel
od vSetkych ostatnych vad uvadzanych v protokole spisanom Ing. K. N., v pripade vady spocivajucej v
navihnutom a plesfiou napadnutom drevenom zaklope strechy, tato vada pre jej charakter a lokalizaciu
ani vzhladom na to, Ze Zalobkyha bola pred kupou stavbu viackrat pozriet, a to aj spolu so svedkom P.
ako odbornikom na stavebné prace, ako aj so svedkom |. S.om z realitnej kancelarie, ani vzhfadom na
to, Ze Zalobkyna odmietla ponuku Z. S. z druhej realitnej kancelarie na obhliadku stavby s tym, Ze ona
predmetnu stavbu pozna, a ani vzhfadom na fotografie zaloZzené v spise na €.I. 152 - 155 a fotografie v
znaleckom posudku Ing. H., nebola pre Zalobkyriu ako laika (ale ani pre odbornika) zistitefna pri beznej
ohliadke. Zalobkyfa teda o tejto vade pri uzatvarani kiipnej zmluvy nevedela (ani o nej nemohla vediet),
ale tato vysla najavo (zistila ju) az dodato¢ne pri dokon&ovacich pracach vykonavanych Zalobkyriou.
Inymi slovami, s poukazom na rozsudok Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky z 30. januara 2001, sp.
zn. 5 Cdo 133/2000, mozno konStatovat, Ze Zalovana v konani nepreukazala, Ze Zzalobkyria o tejto vade
pri uzatvarani kupnej zmluvy nemohla nevediet.

17. Co sa tyka namietky Zalovanej, Ze sud pri predchadzajlicom rozhodnuti nezistoval, aké vlastnosti
ma mat rozostavana hruba stavba, nakolko za vadu sa povaZuje neexistencia takej vlastnosti veci,
ktora sa pri veci urcitého druhu a veku vSeobecne predpoklada a v désledku ktorej je moznost vyuZitia
veci podstatne znizena (R 38/1978), sud uvadza, Ze aj bez toho, aby sa osobitne a detailne vyjadroval
k tomu, aké vlastnosti ma mat rozostavana hruba stavba, mozno celkom nepochybne konstatovat,
Ze vy$Sie spomenuta vada (navihnuty a plesfiou napadnuty dreveny z&klop strechy) nepredstavuje
vlastnost, ktora sa pri rozostavanej hrubej stavbe vieobecne predpoklada a zaroven predstavuje taku
vlastnost, v dosledku ktorej je jej mozZnost dalSieho vyuzitia podstatne znizena, o jednoznacne vyplyva
zo znaleckého posudku Ing. M. ¢&. 37/2014, kde sa konstatuje, Ze dreveny doskovy zaklop, prieCne a
pozdizne laty su tak poskodené, Ze je nutné ich kompletne vymenit (zarover je potrebné kompletne



vymenit’ aj nekvalitné poistné hydroizolacné félie), v opacnom pripade by to malo velmi negativny vplyv
na Zivotnost’ celej konstrukcie domu.

18. Pokial ide o ndmietku Zalovanej, Ze stavbu predavala v stave ako ,stoji a lezi* sud uvadza, Ze
okrem toho, Ze takéto ustanovenie sa v kipnej zmluve zo dia 05.11.2013 nikde neuvadza, prenechanie
veci s doloZkou ,ako stoji a lezi* sa netyka veci uréenych individudlne, ktorymi su vzdy nehnutelnosti.
UmozZnenie prevodu veci urCenych individualne s takouto doloZkou by odporovalo zmyslu zakonnej
zodpovednosti predavajuceho za vady predavanej veci a vyrazne by znevyhodfovalo kupujuceho, lebo
by nemohol uplatnit svoj narok zo zodpovednosti za vady (porov. rozsudok Najvyssieho sudu Ceskej
republiky sp. zn. 33 Cdo 2641/2012 zo dria 24.10.2013).

19. S poukazom na vy3Sie uvedené sud ustélil, Ze v predmetnej veci bola dana zodpovednost Zalovanej
za vady predavanej stavby v zmysle § 597 ods. 1 O.z..

20. Zalobkyna si v konani uplatnila narok zo zodpovednosti za vady zodpovedajlci primeranej zlave z
kupnej ceny predanej stavby. Podla ustalenej rozhodovacej praxe sudov a komentarovej literatiry vyska
zlavy z kupnej ceny v zmysle § 597 ods. 1 O.z. zavisi na povahe a rozsahu vady vzhlfadom k dohodnutej
kupnej cene veci, na zniZzeni funk&nych vlastnosti veci, alebo jej estetickej hodnoty, na dalsom moznom
spOsobe a rozsahu uZivania veci, na cene nutnych oprav veci a inych obdobnych hfadiskach (porov.
rozsudky Najvyssieho stidu Ceskej republiky sp. zn. 32 Odo 956/2002 zo diia 28.01.2004, sp. zn. 33 Odo
557/2004 zo dria 14.06.2006, sp. zn. 33 Cdo 2641/2012 zo dha 24.10.2013, resp. Svestka, J., Spadil,
J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonnik II. § 460 aZ 880. KomentaF. 2 vydani. Praha : C.
H. Beck, 2009, 1737 s., prip. Krajco, J., Obciansky zakonnik. Komentar, Eurounion, Bratislava, 2015,
2647 s.). Sud pri uvahe o primeranosti zlavy z kipnej ceny postupoval v zmysle naznadenych hladisk
a prihliadol na povahu a rozsah vady (poskodenie dreveného zaklopu strechy bolo takého charakteru a
rozsahu, Ze ho bolo nutné kompletne vymenit, ako sa to konstatuje v znaleckom posudku Ing. M. &.
37/2014). Sud prihliadol tiez k tomu, Ze povaha a rozsah tejto vady vyrazne zniZzovala funkéné vlastnosti
stavby (aj ked rozostavanej) a moznosti spdsobu a rozsahu uZivania (dokoncenia) stavby, kedZe vada
sa tykala zakladného konstrukéného stavebného prvku, ktorym dreveny zaklop strechy (ako sucast
celej strechy) nepochybne je. Sud prihliadol tiez na to, Ze bez odstranenia uvedenej vady by nemohlo
dojst k dokonc&eniu (dostavaniu) stavby (kedZze do dreveného zaklopu strechy v désledku navlhnutia
a napadnutia plesfiou nebolo mozné upevriovat dalsie stavebné prvky). Dalej prihliadol na to, Ze na
odstranenie tejto vady bolo nutné kompletne vymenit cely dreveny zaklop strechy, €o si vyZadovalo
demontaz streSnej krytiny a hydroizolagnej félie a zhotovenie novej streSnej krytiny a hydroizolaénej
félie (nakolko v opacnom pripade by to malo zasadny negativny vplyv na Zivotnost' celej konstrukcie
domu, ako sa to konStatuje v znaleckom posudku Ing. M. €. 37/2014). Sud napokon prihliadol aj k
cene nutnych oprav stavby, ako vyplyvaju z faktury €. 472014 vystavenej spolo€nostou N. G. s.r.o.
na sumu 4 872,24 eura a zo znaleckého posudku Ing. F. N. &. 6/2014 zo dfia 04.05.2014, v ktorom
znalkyna stanovila vySku nakladov potrebnych na odstranenie predmetnej vady na sumu 3 517,32 eura
s DPH. K tomu sud navy$e uvadza, ze vymena dreveného zaklopu si vyZadovala vykonat v3etky tie
¢innosti, ktoré sa uvadzaju v znaleckom posudku pri tejto polozke (tiezZ ktoré sa uvadzaju vo fakture
€. 472014 spolocnosti N. G. s.r.o.), kedZe dreveny zaklop tvori su€ast celej strechy a nachadza sa
bezprostredne pod stresSnou krytinou a hydroizola¢nou féliou. Preto sud prihliadol na tieto naklady v ich
celom suhrne. Sud prihliadol aj na to, Ze v danom pripade sa jednalo iba o odhad znalkyne, pri¢om
realne zaplatila Zalobkyfia za odstranenie tejto vady sumu 4 872,24 eura, ako to vyplyva z faktury &.
472014 spolo¢nosti N. G. s.r.o. a z prijmového pokladni¢ného dokladu zo dfia 25.08.2014. Pokial ide o
namietku Zalovanej (uplatnenu v odvolani proti rozsudku), Ze Zalobkyfia si v Ziadnom podani neuplatnila
vady strechy vyZadujuce vymenu strechy, preto si nemdze uspesne uplatnit na sude narok na ndhradu
nakladov suvisiacich s demontazou strechy a zhotovenim novej strechy za 4 872,24 eura, sud uvadza, Ze
Zalobkyni nepriznal ,ndhradu nakladov na vymenu strechy, ale zlavu z kipnej ceny zodpovedajucu vade
strechy spocivajucej v navihnutom a plesfiou napadnutom drevenom zaklope strechy, ktorej odstranenie
(kompletna vymena dreveného zaklopu) si vyZzadovala demontaz streSnej krytiny a hydroizolaénej folie
a zhotovenie novej streSnej krytiny a hydroizolacnej folie (ako sa to konstatuje v znaleckom posudku
vypracovanom Ing. K. M.m &. 37/2014 zo diia 06.04.2014). Pokial ide o namietku Zalovanej, Ze vo faktare
spolo€nostiN. G. s.r.o. je uvedené vacsie mnozstvo drevenej hmoty 4,59 m3, oproti znaleckému posudku
Ing. N., kde sa uvadza mnozstvo 1,93 m3, sud uvadza, Ze tento rozdiel mohol byt spésobeny prave
tym, Ze v pripade znaleckého posudku Ing. N. sa jednalo iba o odhad nakladov na odstranenie vady,
pricom faktura spoloénosti N. G. s.r.o. odzrkadlovala realne vynaloZzené naklady na odstranenie vady.



Okrem toho uvedené dbkazy (znalecky posudok Ing. N. a faktura spolo€nosti N. G. s.r.0.) predstavovali
iba podporné dbkazy, o ktoré oprel sud svoje Uvahy pri stanoveni vySky primeranej zlavy z kupne;j
ceny. Opatovne sud zdéraziiuje, Zze Zalobkyni nepriznal ,nahradu nakladov“ na odstranenie vady. V
danom pripade sa totiZ nejednalo o narok na nahradu 8kody, kde sud vychadza z konkrétnych nakladov
potrebnych na odstranenie Skody. Napokon (aj preto) sud nepriznal Zalobkyni zlavu z kupnej ceny vo
vySke realnych nakladov na odstranenie vady vyplyvajucich z faktiry spolo¢nosti N. G. s.r.o. (kde na
koneénu fakturovanu cenu maju okrem iného vplyv aj také faktory ako vyber zhotovitela, jeho kvalita,
renome, prestiz a pod.), ale vySku tejto zfavy urcil s prihliadnutim na vSetky vy3Sie uvedené okolnosti na
sumu 3 517,32 eura, ktora podla nazoru sudu zohladfiuje charakter a vyznam vSetkych tychto okolnosti
v ich suhrne a je vo vztahu k nim primerana. Zaroven neprevySuje vySku nakladov potrebnych na
odstranenie vady stanovenej v znaleckom posudku Ing. N. a ani vySku realnych nakladov na odstranenie
vady podla faktary spolo&nosti N. G. s.r.o..

21. Pokial ide o namietku Zalovanej, Ze kipna cena bola dohodnuta spolu aj za rozostavanu stavbu aj za
pozemky, pric¢om sud pri svojom pévodnom rozhodnuti nezistoval kipnu cenu za rozostavanu stavbu,
sud uvadza, Ze podla znaleckého posudku vypracovaného Ing. K. H. & 97/2013 vSeobecna hodnota
stavby predstavovala sumu 56 360,90 eura, vodomernej Sachty sumu 2 534,09 eura, pripojky kanalizacie
sumu 331,45 eura, pripojky vody sumu 430,72 eura a vSeobecna hodnota pozemkov predstavovala
sumu 31 269,44 eura, spolu 90 926,61 eura. Kupna cena za celd nehnutelnost’ podla kupnej zmluvy zo
dria 05.11.2013 bola 92 000 eur, teda zodpovedala vSeobecnej hodnote nehnutelnosti podla znaleckého
posudku. Sud preto vychadzal zo vSeobecnej hodnoty stavby 56 360,90 eura (v tejto suvislosti sud
poukazuje na to, Ze samotna Zalovana vychadzala z kupnej ceny stavby 60 000 eur /vid odvolanie
Zalovanej proti rozsudku/, resp. z kipnej ceny 57 930 eur /vid vyjadrenie Zalovanej zo dfia 06.03.2019/,
teda v obidvoch pripadoch z vy33ej ceny ako sud), pricom aj vzhlfadom k tejto sume bola priznana
zlava z kupnej ceny primerand, ked predstavovala iba 6,24 % z tejto sumy (keby sud vychadzal zo
Zalovanou uvedenej kiipnej ceny stavby 60 000 eur, tak by priznana zlava predstavovala 5,86 %). Co
sa tyka ndmietky Zalovanej, Ze s ohfadom na znalecky posudok €. 43/2012 na susednu nehnutelnost z
rovnakého obdobia, v tom stave ako bola nehnutelnost Zalobkyne, kde bola uvedena suma 116 000 eur,
uz Zalobkyni bola poskytnuta zfava z kiipnej ceny, a preto uz nema narok na dal$iu zfavu, sud uvadza, Ze
zo Ziadneho dbkazu v konani nevyplyva, Ze by Zalobkyni bola poskytnuta zlava z kipnej ceny z dévodu
vady predavanej stavby. Naopak, v konani bolo preukazané, Ze Zalovana Zalobkyriu na predmetnu vadu
neupozornila, v kipnej zmluve ani v inzercii k predavanej stavbe sa nikde neuvadza, Zze cena stavby
je znizena vzhladom na akukolvek vadu stavby, vady stavby nie su ani nikde spomenuté. Okrem toho,
Zalovana nepreukazala, za aku kupnu cenu predala susednu nehnutefnost, ked vSeobecna hodnota
uvedena v znaleckom posudku &. 43/2012 eSte neznamena automaticky, Ze za takuto cenu predavajuci
nehnutelnost aj skuto€ne preda. Navyse, kipna cena je vysledkom dohody zmluvnych stran a ma na fu
vplyv mnozstvo faktorov. V koneénom désledku je len vecou predavajuceho za kolko a komu predmet
kupy preda.

22. KedZe sud priznal Zalobkyni zfavu z kiipnej ceny iba vo vySke 3 517,32 eura, sud Zalobu vo zvySnej
Casti (o zaplatenie sumy 2 044,92 eura) ako nedévodnu zamietol.

23. O néroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1, 2 C.s.p. v spojeni § 262 ods.
1 C.s.p.. Zalobkyria mala v konani iba &iastoény Uspech, a to v rozsahu 63,23% uplatneného naroku
(vypocitany ako rozdiel medzi uplatnenym narokom /suma 5 562,24 eura/ a priznanym narokom /suma
3 517,32 eura/). Zalovana mala potom Uspech v rozsahu 36,77 %. Po odpogitani Uspechu Zalovane;
od uspechu Zalobkyni, sud priznal Zalobkyni vo¢i Zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu
26,46 %. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud v sulade s § 262 ods. 2 C.s.p. po pravoplatnosti
rozsudku samostatnym uznesenim.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie v lehote do 15 dni odo dfa jeho doru€enia na Okresnom
sude Bratislava IV.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa



napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne (odvolacie dovody) a €oho sa odvolatefl
domaha (odvolaci navrh).

V pripade, Ze nebude dobrovolne splnena povinnost uloZena tymto
rozsudkom, mozno podat’ navrh na vykonanie exekucie podfa osobitného
zakona.



