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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore zalobcu F.. S. E., narodeného XX. Z. XXXX, G.-V, L.
XXXX/X, zastapeného Advokatskou kancelariou Ivan Syrovy, s.r.o., Bratislava, Kadnarova 83, proti
zalovanym: 1/ V. S., narodeny XX. S. XXXX, G. X. XX, 2/ V. S., narodeny XX. Q. XXXX, G.-V,, V.
XXXX/XXX, o zaplatenie 112.294,73 eura s prisluSenstvom, vedenom na Mestskom sude Bratislava IV
(povodne na Okresnom sude Bratislava III) pod sp. zn. B3-43C/26/2012, o dovolani zalobcu proti
rozsudku Krajského studu v Bratislave zo diia 24. novembra 2020 sp. zn. 8Co/260/2019, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského sudu v Bratislave zo dna 24. novembra 2020 sp. zn. 8Co0/260/2019zrusSujea
vec mu vracia na d’alSie konanie.

Odovodnenie

1. Okresny sud Bratislava 111 (d’alej aj ako ,,sud prvej inStancie) rozsudkom zo dna 15. novembra 2018
¢. k. 43C/26/2012-576 zamietol zalobu a zalovanym 1/ a 2/ priznal narok na nahradu trov konania v
plnom rozsahu. Wchadzal zo zistenia, Ze zalobca ako kupujuci a zalovani 1/ a 2/ ako predavajici
uzatvorili dia 19. 6. 2009 kupnu zmluvu, predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k tam
$pecifikovanym nehnutelnostiam nachadzajocim sa v katastrdlnom tUzemi V., medzi ktorymi bola aj
stavba rodinného domu, a to za dohodnuti celkova kupnu cenu 531 100 eur. Zalobca nehnutelnosti
protokolérne prevzal dita 31. 8. 2009. Zalobca dal v roku 2011 vypracovat’ dva znalecké posudky, v
ktorych znalec F.. K. M. konstatoval zavazné nedostatky v zateplovacom systéme domu a znalkyna F..
F. N. stanovila pravdepodobnti cenu oprav na 111.627,45 eura bez DPH. Nasledne zalobca v liste zo
dita 20. 7. 2011, doru¢enom Zalovanému 1/ diia 22. 7. 2011, vytkol vady stavby s tym, ze nakolko ho
zalovani na tieto vady neupozornili néklady na odstranenie popisanych vad si uplatnil ako zlavu z
uhradenej kuipnej ceny. Zaroven si vo¢i zalovanym uplatnil aj narok na ndhradu nékladov vynalozenych
na vypracovanie znaleckych posudkov v sume 600 eur. Zalovani listom doru¢enym Zalobcovi diia 2. 8.
2011 odmietli narok zalobcu a uviedli, Ze pdvodne bola nehnutelnost” ponukana na predaj za vyssiu
cenu, a to za 19 800 000,- Sk (657 240 eur), priCom zalobca si pred kupou opakovane a podrobne
prezrel nehnutelnost’ aj za ucasti viacerych odbornikov a znalcov a jej technicky stav mu bol dobre
znamy uz pred uzavretim zmluvy. Zalobca teda vedel, Ze stavba nebola nova a prave vzhladom na



potrebu oprav doslo k zlave z kupnej ceny o 126 140 eur. Tiez poukazali na to, ze zalobca nevytkol
uvadzané vady bez zbyto¢ného odkladu.

1.1. V priebehu sudneho konania Zalovani predlozili odborné stanovisko znalca F.. A. E., ktory
konstatoval, Zze pdvodny dom bol postaveny v roku 1939, s pristavbou skolaudovanou dia 14. 6. 1995 a
nadstavbou skolaudovanou dna 13. 8. 2007 so zaverom, Ze obe Casti boli realizované na zaklade
stavebného povolenia a bez zédvad skolaudované, tzn. spliiali v tom ¢ase platné normy. TieZ uviedol, Ze v
case realizacie jednotlivych etap vystavby neplatila STN 732901, podla ktorej znalec F.. M. posudzoval
kvalitu realizacie zateplenia. Na navrh Zalobcu std prvej in§tancie nariadil znalecké dokazovanie Ustavom
sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity, ktory v znaleckom posudku stanovil vieobecnii hodnotu
$pecifikovanej nehnutelnosti (stavby a pozemkov) ku ditu uzatvorenia kiipnej zmluvy 19. 6. 2009 v
sume 518.000 eur a uviedol, ze celoplo§nii demontaz zateplenia a jeho nahradeniec novym, ako
navrhovala znalkyna F.. N., nepovaZzuje za potrebné, rovnako tak navrhovani opravu vnutornych
podhladov a vymenu streSnych konstrukcii, pricom ustav navrhuje iny technologicky postup opravy
zavad stresnej konstrukcie. Predpokladané naklady opravy ustav rozdelil na dve Casti, a to lokalne
opravy zateplenia fasady, vnutornych omietok na poschodi, Gprava povrchov na terase a balkone a
oprava stre$nej kon$trukcie, pricom naklady na tto ¢ast’ tstav vy¢islil na 46.721,91 eura bez DPH, a
druhti ¢ast’ predstavujicu sanaciu obvodovej Casti pristavby suterénu a terasy nad ¢ast'ou suterénu nad
ulicou, vy¢islilna 13.667,70 eura bez DPH.

1.2. Sud prvej inStancie po pravnej stranke posudil vec podla § 499, § 504, § 507 ods. 1, ods. 2, § 597
ods. 1, § 598, § 599 ods. 1, ods. 2 Obcianskeho zadkonnika. Podl'a ndzoru stdu prvej inStancie Zalobca
zmeskal prekluzivnu lehotu vymedzent formulaciou ,bez zbytoéného odkladu“ v zmysle § 599
Obgianskeho zikonnika. Zalobca mal uz pred kiipou nehnutelnosti dostatoény &as na premyslenie, o
stave nehnutelnosti sa pred jej kipou podrobne informoval a prave z dévodu, Ze mal dostatok informacii
o mnozstve zjavnych vad nehnutelnosti, ohladom chladu, zateCeného stropu, prasklin, vlhkosti v
pivni¢nych priestoroch, o potrebe zna¢nej finanénej investicie do prvého nadzemného podlazia, dalo by
sa predpokladat’, Ze sa bezodkladne po prevzati nehnutelnosti ubezpedi, Ze nehnutelnost’ je v takom
technickom stave, s akym sa oboznamil. Ziadne akceptovatelné dovody, pre ktoré zalobca nevytkol
vady bezodkladne po prevzati veci, neboli ani tvrdené, tzn. ani preukazané. V danom pripade objektivna
lehota 24 mesiacov dodrzana bola, avSak nenahradza subjektivnu lehotu, ktora je zdkonom stanovena
,»bez zbytoéného odkladu®.

1.3. K zl'ave z kipnej ceny sud prvej inStancie uviedol, Ze kipna zmluva sice neobsahuje ustanovenie o
tom, Ze doSlo k znizeniu pdvodnej kupnej ceny, avSak tito skutocnost’ nebola v zasade sporna a
vyplyvala z vysluchu stran a svedkov. Spornym bol dovod zl'avy, ked’ Zalobca uvadzal, ze predavajici
znizili cenu preto, Ze nehnutelnost’ chceli konecne predat’, a naopak zalovani uvadzali, Ze dovodom boli
vady nehnutelnosti, ktoré pri ohliadkach Zalobca zistil a ktoré bolo potrebné opravit v ramci
rekonstrukcie a planovej prestavby. Nebolo spornym, Ze predavajuci umoznili kupujicemu dokladnu
obhliadku nehnutelnosti aj v pritomnosti odbornikov, ktorych si prizval. Podla sudu prvej inStancie
vzhladom mnozstvo vad, ktoré nehnutelnost’ mala, mozno predpokladat’, ze prave zjavné vady stavby a
s tym suvisiaci aj predpokladany vyskyt skrytych vad, boli dovodom, pre ktory doslo k zl'ave z ceny o
163.900 eur.

2. Na odvolanie zalobcu Krajsky sud v Bratislave (d’alej aj ako ,,odvolaci sud“) rozsudkom z 24.
novembra 2020 sp. zn. 8Co/260/2019 potvrdil rozsudok stidu prvej inStancie a zalovanym 1/ a 2/ priznal
narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu. V odovodneni odvolaci sad uviedol, Ze sud
prvej inStancie vyCerpavajuco ustalil skutkovy stav veci, preto odvolaci sud vychadzal zo skutkového
stavu ustaleného sudom prvej indtancie, bez potreby dokazovanie opakovat, ¢i dopliat. Osobitne
uviedol, ze za spravny povazuje skutkovy ziver sudu prvej inStancie, Ze prave vzhladom na potrebu
budticich oprav vad rodinného domu doslo k dohode o zl'ave z kipnej ceny o 163.900 eur, ¢o vo svojej
vypovedi uviedli Zalovani, no najmi to potvrdili rodi¢ia zalovanych. Ustav siidneho inZinierstva Zilinskej
univerzity vo svojom znaleckom posudku konstatoval, Zze vySka dohodnutej zl'avy z pdvodnej kupnej
ceny mdze zodpovedat zistenym vadam stavby rodinného domu, ¢o taktieZ podporuje zaver o
zohl'adneni vad rodinného domu v kone¢nej kuipnej cene a vyvracia tvrdenie zalobcu v odvolani, Ze k
znizeniu kupnej ceny doslo iba z dovodu, ze predmetny rodinny dom mali zalovani problém predat’ a
znizenie kupnej ceny bolo iba vysledkom stretu ponuky a dopytu. Zalobcom vytykané vady, ako



nevhodna alebo nedostato¢na izolacia sposobujica uniky tepla, ¢i nedostatoéna ochrana pred dazd’ovou
vodou boli podla odvolaciecho sudu, vzhladom na zalobcom predpokladant potrebu rekonstrukcie
predmetného rodinného domu, zohladnené pri znizeni kiipnej ceny.

2.1. Odvolaci sud tiez povazoval za spravny zaver sudu prvej inStancie, ze Zalobca u zalovanych vady
rodinného domu neuplatnil bez zbyto¢ného odkladu po tom, ako ich mohol zistit’. Zalobcovi bolo este
pred uzavretim kipnej zmluvy umoznené opakovane spolu s nim prizvanymi odbornikmi rodinny dom
detailne ohliadnut’ a bol upozornovany na to, Ze pivnica zateka, je potrebné odstranit’ vlhkost’ a zateplenie
pri balkonoch a celi spodnu ¢ast’ domu, v ¢om podla vypovede svedkyne - matky zalovanych nevidel
problém, teda eSte pred nadobudnutim rodinného domu si musel byt vedomy existencie vad zateplenia a
izolacie a nepreukazal ziadne objektivne dovody, ktoré by mu branili v tom, aby si nechal pri¢iny
prejavujicich sa nedostatkov zateplenia a izolacie od vonkajSej vihkosti podrobnejSie posudit’ znalcom
bezprostredne po nadobudnuti predmetnych nehnutelnosti a pristipil k tomu az na jar v roku 2011,
pricom dlhé obdobie ne¢innosti ani nalezite nevysvetlil.

3. Proti uvedenému rozsudku odvolaciecho sudu podal dovolanie Zalobca (d’alej aj ako ,,dovolatel*) z
dévodov podla § 420 pism. f) a § 421 ods. 1 pism. b) Civilného sporového poriadku (d’alej len ,,CSP*).
Navrhol, aby dovolaci stid napadnuty rozsudok odvolacieho sudu zru$il a vec mu vratil na dalSie
konanie. Vo vzt'ahu k dovolaciemu dévodu podla § 420 pism. f) CSP uviedol, Ze odvolaci sud rozsudok
sudu prvej inStancie potvrdil, ale svoje rozhodnutie odévodnil nespravnou tvahou o tom, ze predavajuci
sa poskytnutim zl'avy z kupnej ceny zbavil zodpovednosti za skryté vady nehnutelnosti. Okrem toho, ze
dovolatel' povazuje toto pravne posudenie za nespravne, sucasne ide o nespravny procesny postup
odvolacieho sudu, ked’ tento mal najprv vyzvat sporové strany na vyjadrenie k tomuto posudeniu. Za
nespravne povazoval dovolatel’ aj to, Ze odvolaci sud nevykonal d’alSie dokazy na zistenie skutkového
stavu a uspokojil sa len s vypovedou Zalovanych resp. ich pribuznych, a tak v kone¢nom désledku
dopustil spochybnenie zaverov znalca (Ustavu sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity) svedeckymi
vypoved'ami. NavySe mal dovolatel' za to, Ze odvolaci sud nepripustne vykonal dokazovanie bez
nariadenia pojedndvania v rozpore s ustanovenim § 385 ods. 1 CSP. Konkrétne odvolaci sid prihliadol
obzvlast na svedecké vypovede rodicov zalovanych a z tychto vyvodil skutkové zistenia, ze doslo k
dohode o zlave z dovodu veku stavby. Zo svedeckych vypovedi rodiCov Zalovanych podla nézoru
dovolatela nemozno urobit’ zaver, ze zl'ava bola poskytnutd z dévodu veku stavby a ako zl'ava na skryté
vady. Takyto zaver odvolaci sid nemohol vyvodit’ bez toho, aby sam vykonal dokazovanie.

3.1. Dalej dovolatel' zdoraznil, Ze Zzalobcom uplatiiované vady sa tykali vyluéne tej Gasti nehnutelnosti,
ktoréa bola kolaudovana dia 13. 8. 2007, t. j. ktora bola prezentovana Zalovanymi pri predaji ako novo
postavena cast’ nehnutelnosti, ktora nebude vyzadovat' ziadne investicie. Pri tejto Casti stavby zalobca
nebol Zalovanymi upozorneny na ziadne vady, naopak bolo mu prizvukované, ze sa jedna o novostavbu
bez vad. Vzhl'adom na uvedené je zrejmé, ze Zalobca nemal ani najmensi dovod predpokladat’ akékol'vek
skryté vady v tejto Casti nehnutelnosti. Zalobca si pri kipe nehnutelnosti uvedomoval potrebni
rekonstrukciu, avSak casti domu, ktoré boli novo skolaudované (nova strecha + zateplenie) a
prezentované ako novostavba, nemohol vnimat ako cCasti, do ktorych bude musiet' investovat. Iba
skutoénost’, Ze predavajuci upozornili kupujiiceho, ze v nehnutelnosti je zima, nemoéZe znamenat’
zbavenie sa zodpovednosti za skryté vady spoclivajuice v nekvalitne vykonanom zatepleni a oprave
strechy, nakolko zima v dome mdze byt jednak subjektivny pocit predchadzajuceho vlastnika, jednak
moze byt spdsobend nedostato¢nym vykurovanim.

3.2. Vo vztahu k dovolaciemu dovodu podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP dovolatel’ uviedol niekol’ko
pravnych otazok:

A) Je znizenie kipnej ceny zo strany predavajiceho ex ante (t. j. v Case pri podpise zmluvy a pred
prevodom vlastnickeho prava v prospech kupujiceho a prevzatim veci) sposobilé zbavit’ predavajuceho
zodpovednosti za skryté vady?

B) Ak pri predaji nehnutelnosti predavajiici bez d’alSicho vSeobecne deklaruje, ze pévodne pozadovanu
kapnu cenu znizil (poskytol zl'avu), zbavuje ho to zodpovednosti za skryté vady nehnutelnosti, na ktoré
kupujuceho neupozornil?

C) Moze sa kupujiici domahat’ prava zo zodpovednosti za vady, ktoré vytkol najneskoér do 24 mesiacov
od prevzatia veci v zmysle druhej vety § 599 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, aj ked’ tieto vady neuplatnil
u predavajuceho bez zbytocného odkladu po prevzati veci, ale bez zbyto¢ného odkladu potom, ako zistil



povahu vad a bol schopny vycislit narok? Postaduje vytknutie vad zo strany kupujiceho do 24
mesiacov od prevzatia nehnutelnosti?

D) Mozno vbbec hovorit’ o existencii objektivnej a subjektivnej lehoty na vytknutie vad v ustanoveni §
599 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika?

E) Za¢ina lehota na uplatnenie vad u predavajiceho bez zbyto¢ného odkladu podla prvej vety § 599 ods.
1 Obcianskeho zakonnika v pripade skrytych vad plynut’ a) od prevzatia veci, b) odo dia, ked sa pri
nalezitej starostlivosti mohol o skrytych vadach dozvediet, alebo c) odo dila, ked’ sa o skrytych vadach
skuto¢ne dozvedel? Mozno formulaciu ,,bez zbyto¢ného odkladu* oznacit’ len ako poriadkovu lehotu?

3.3. K otazkam A) a B) dovolatel’ uviedol, ze primeranu zlavu z ceny nemozno urcovat’ pri skrytych
vadach (o ktorych predavajici nevie), pretoZze zlava by nemala oporu v skuto¢nostiach, na zaklade
ktorych by mala byt stanovena (nakolko nie st zndme). Generalne poskytnutie zlavy na akékol'vek
skryté vady nie je inosné, ked’ze skryté vady nie su viditelné volnym okom a mdzu sa prejavit’ az
c¢asom. To, ze by zlavnena cena mala hradit’ vSetky (aj zjavné, aj skryté) vady, nemé ziadnu legalnu
oporu. Nemozno vnimat’ poskytnutie zl'avy ako univerzalny prostriedok zbavenia sa zodpovednosti za
vady. Napokon, ani v texte kiipnej zmluvy sa zl'ava nespomina.

3.4. K otdzkam C) az E), tykajicim sa v€asnosti uplatnenia vad, dovolatel’ argumentoval tym, ze pojem
,»bez zbyto¢ného odkladu® je vagnym pojmom, ktory je potrebné vykladat’ vzdy s ohladom na konkrétne
okolnosti pripadu (uznesenie Najvys$Siecho stidu Slovenskej republiky zo dna 30. 8. 2018 sp. zn.
2Cdo/150/2017). Niektoré skryté vady nehnutelnosti sa objavuju v zavislosti od ro¢ného obdobia ¢i
poveternostnych podmienok. Tu dovolatel' zdoraznil, Ze o moznych problémoch sa dozvedel v zime
2010 a nasledne ihned’ (bez zbyto¢ného odkladu) zacal riesit’ vec pomocou znalcov a na zéklade zaverov
znaleckych posudkov vytkol vady zalovanym, pricom dodrzal lehotu 24 mesiacov od prevzatia veci.
Dovolatel’ ma za to, ze ustanovenie § 599 Obcianskeho zédkonnika nerozliSuje objektivnu a subjektivnu
lehotu, ale Iehotu poriadkovi a lehotu prekluzivnu, pricom on vady uplatnil riadne a za dodrZzania
prekluzivnej lehoty. Vzhl'adom k tomu argument o preklazii subjektivnej lehoty pravne neobstoji.
Bezodkladnost’ je tu potrebné vnimat’

len ako poriadkovu lehotu, aby kupujuci konal ¢o najskdr aj v zdujme pravnej istoty a ddkaznych
prostriedkov. Pritom podla dovolatela mozno akceptovat’ taky pravny nazor, Ze bezodkladnost’ sa viaze
na moment, kedy kupujuci zisti nielen existenciu skrytych vad, ale aj vSetky potrebné informacie na
uplatnenie naroku voc¢i predavajicemu.

4. Zalovani 1/ a 2/ sa k dovolaniu Zalobcu nevyjadrili.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky (dalej aj ako ,,najvyssi sud“ alebo ,,dovolaci sud”) ako sud
prislu$ny na rozhodnutie o dovolani (§ 35 CSP) po zisteni, Ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§
427 ods. 1 CSP) strana sporu, v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 CSP),
bez nariadenia pojednavania (§ 443 CSP) po preskumani, ¢i dovolanie obsahuje zdkonom predpisané
nalezitosti (§ 428 CSP) a i st splnené podmienky podla § 429 CSP, dospel k zaveru, ze dovolanie
zalobcu je pripustné a dovodné, preto bolo potrebné rozsudok odvolacicho sudu zrusit' (§ 449 ods. 1
CSP) a vec mu vratit’ na d’alSie konanie (§ 450 CSP).

6. V zmysle § 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolacieho sudu dovolanie pripustné, (len) ak to zadkon
pripusta. To znamend, ze ak zdkon vyslovne neuvadza, ze dovolanie je proti tomu-ktorému rozhodnutiu
odvolacicho sudu pripustné, nemozno také rozhodnutie (GspeSne) napadnut’ dovolanim. Rozhodnutia
odvolaciecho stdu, proti ktorym je dovolanie pripustné, st vymenované v ustanoveniach § 420 a § 421
CSP.

7. Podla § 420 pism. f) CSP je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci
samej alebo ktorym sa konanie konci, ak siid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto¢novala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doSlo k poruseniu prava na spravodlivy
proces.

8. Podla § 431 CSP dovolanie pripustné podla § 420 mozno oddvodnit’ iba tym, Ze v konani doslo k



vade uvedenej v tomto ustanoveni (ods. 1). Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel’ uvedie, v ¢om
spociva tato vada (ods. 2).

9. Citované ustanovenie § 420 pism. f) CSP v spojeni s § 431 CSP zaklada pripustnost’ a zaroven
dovodnost’” dovolania v tych pripadoch, ked miera porusenia procesnych prav strany nadobudla
intenzitu poruSenia jej prava na spravodlivy proces. Pod poruSenim prava na spravodlivy proces v
zmysle tohto ustanovenia treba rozumiet’ nespravny procesny postup sudu spocivajici predovsetkym v
zjavnom poruseni kogentnych procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zakonnému, ale aj
ustavnému procesnopravnemu ramcu a ktoré tak zaroven znamena aj porusenie Ustavne zarucenych
procesnych prav spojenych s uplatnenim sudnej ochrany prava. Ide napr. o pravo na verejné prejednanie
veci za pritomnosti strany sporu, pravo vyjadrit sa ku vSetkym vykonadvanym dokazom,
predvidatelnost’ rozhodnutia, zachovanie rovnosti stran v konani, relevantné konanie stidu spojené so
zakazom svojvolného postupu, ako aj prdvo na riadne oddvodnenie rozhodnutia (napr. rozhodnutia
tistavného sadu sp. zn. I1. US 559/2018, 111. US 47/2019).

10. Najvyssi sud zdoraznuje, ze sticast'ou obsahu prava na spravodlivé sudne konanie je aj pravo stran
sporu na také odovodnenie sudneho rozhodnutia, ktoré jasne a zrozumitelne odpovie na vSetky pravne a
skutkovo relevantné otazky stvisiace s predmetom sudnej ochrany (§ 220 ods. 2, ods. 3, § 387 ods. 3
CSP). NereSpektovanie tychto kogentnych ustanoveni zakladd pripustnost a dovodnost dovolania.
Dodrziavanie povinnosti riadne odévodnit’ rozhodnutie ma zarucit’ transparentnost’ a kontrolovatelnost’
rozhodnuti stdov, a tak vyla¢it' svojvolu v tomto procese. V pravnom S$tate by nemali vzniknat
pochybnosti, ¢i sa sud urcitou, stranou sporu vyslovne prezentovanou podstatnou otazkou zaoberal,
alebo nie; odpoved’ by mala byt’ zrejma z odévodnenia stidneho rozhodnutia.

11. Pokial' teda odvolaci sud nalezitym spdsobom v celom sthrne posudzovanych skuto¢nosti
nezhodnotil odvolatelom namietané skuto¢nosti, resp. dostatoCnym spdsobom neoddvodnil ich
bezvyznamnost €1 irelevantnost’, odovodnenie jeho rozhodnutia treba povaZzovat’ za nedostatocné, ¢im
porusil pravo odvolatel'a na spravodlivy proces a konanie zatazil vadou v zmysle § 420 pism. f) CSP
(porov. 4Cdo/120/2019). Z judikatary Eurdpskeho sudu pre ludské prava, ako aj Ustavného siadu SR
vyplyva, Ze nie na kazdy argument strany musia dat’ sudy odpoved’ v odévodneni rozhodnutia; ak vS§ak
ide o argument, ktory je pre rozhodnutie rozhodujici, vyzaduje sa S$pecificka odpoved’ prave na tento
argument (Ruiz Torija c. Spanielsko z 9. decembra 1994, ods. 29, Hiro Balani c. Spanielsko z 9.
decembra 1994, Georgiadis c. Grécko z 29. maja 1997, Higgins c. Franctizsko z 19. februara 1998).
Ustavny sud vyslovil, Ze su¢astou obsahu zakladného prava na spravodlivy proces je aj pravo uéastnika
konania na také odévodnenie sudneho rozhodnutia, ktoré jasne a zrozumitelne dava odpovede na vSetky
pravne a skutkovo relevantné otazky suvisiace s predmetom stidnej ochrany, t. j. s uplatnenim narokov
a obranou proti takému uplatneniu (napr. rozhodnutia Gistavného sudu sp. zn. IV. US 115/03, 11I. US
119/03). Povinnostou vSeobecného sudu je uviest v rozhodnuti dostatocné a relevantné dévody, na
ktorych svoje rozhodnutie zalozil. Dostatocnost’ a relevantnost’ tychto dovodov sa musi tykat' tak
skutkovej, ako i pravnej stranky rozhodnutia (napr. rozhodnutie ustavného sudu sp. zn. II1. US 107/07).

12. Vo vztahu k dovolaciemu dovodu podla § 420 pism. f) CSP je potrebné uviest, ze v odovodneni
napadnutého rozsudku odvolacieho stdu ni¢ nenasved¢uje pravnemu posudeniu, ktoré naznacoval
dovolatel’ v namietke nespravneho procesného postupu odvolacieho stdu (a aj v predlozenych pravnych
otazkach A a B), teda ze by poskytnutic zlavy z pdvodne pozadovanej kiipnej ceny zbavovalo
predavajuceho zodpovednosti za skryté vady, vratane vad, na ktoré kupujiceho neupozornil. Naopak,
odvolaci sud (zhodne so sutdom prvej inStancie) vychadzal zo zistenia, Ze zalobca bol zalovanymi resp.
ich matkou upozorneny na vady zateplenia a izolacie, priCcom prave potreba buducich oprév tychto
konkrétnych vad boli dévodom zlavy. Odvolaci sud teda neprezentoval (novy) pravny ndzor, Ze
poskytnutie zl'avy z kiipnej ceny zbavilo predavajucich zodpovednosti za akékol'vek skryté vady, resp.
za také skryté vady, na ktoré kupujiceho neupozornili, ale stotoznil sa so zaverom stdu prvej in$tancie,
ze zlava uz bola kupujicemu poskytnutd (priamo pri podpise kipnej zmluvy) prave z doévodu
konkrétnych vad, o ktorych bol informovany. Z uvedeného dévodu neobstoji dovolacia namietka o
nespravnom procesnom postupe odvolacicho sudu, ktory podla dovolatela oddvodnil napadnuty



rozsudok novym pravnym postdenim veci bez toho, aby najprv vyzval sporové strany na vyjadrenie k
tomuto posudeniu.

13. K dovolacej namietke tykajucej sa zistovania skutkového stavu a vyhodnocovania svedeckych
vypovedi je v prvom rade potrebné uviest, ze dovolanie nie je prostriedkom revizie skutkovych zisteni,
ktoré urobili stidy prvej a druhej in§tancie, ani prostriedkom na prehodnotenie vykonaného dokazovania.
Dovolaci sud je podla § 442 CSP viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil odvolaci sud. Len
samotné spochybiiovanie spravnosti skutkovych zisteni a vyhodnotenia dékazov sidom nezodpovedaji
predpokladom pripustnosti dovolania, ktoré st definované v § 432 CSP v spojeni s § 421 ods. 1 CSP. V
tejto suvislosti neobstoji ani namietka dovolatel'a, Ze odvolaci sud dovolil nepripustné spochybnenie
zéaverov znalca (Ustavu stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity) svedeckymi vypoved’ami. Znalecky
ustav sa nevyjadroval (a ani nemohol vyjadrovat)) k tomu, aké zl'ava z povodne pozadovanej kupnej ceny
a z akych dovodov bola kupujucemu poskytnutéd a na ktoré skryté vady bol kupujici predavajucimi pred
podpisom kupnej zmluvy upozorneny, ked'ze iSlo o otdzky skutkového deja, ktoré nemozno zist'ovat
znaleckym posudkom. A naopak, svedkovia sa nevyjadrovali k vSeobecnej hodnote predmetnych
nehnutelnosti, k technologickym postupom oprav zistenych vad a k ich predpokladanym nakladom.
Odvolaci sud teda jasne odliSil skutkové zistenia, ktoré bolo mozné ustalit’ prostrednictvom tvrdeni stran
a vypovedi svedkov, od zisteni, ku ktorym boli potrebné odborné poznatky a ku ktorym bolo vykonané
dokazovanie odbornym vyjadrenim alebo znaleckym posudkom. Nedoslo teda k nepripustnému
spochybiiovaniu zaverov znalca svedeckymi vypoved’ami.

14. Podobne neddvodné boli namietky dovolatela, Ze odvolaci sud nevykonal dal§ie dokazy na zistenie
skutkového stavu - tu dovolatel’ vébec neuviedol, aké dalSie dokazy a na navrh ktorej strany mohol sud
vykonat’; a Ze odvolaci sud nepripustne vykonal dokazovanie bez nariadenia pojednavania. Podl'a § 385
ods. 1 CSP je odvolaci sud povinny nariadit’ pojednavanie vtedy, ak je potrebné zopakovat’ alebo doplnit’
dokazovanie alebo ak nariadenie pojednavania vyzaduje doélezity verejny zaujem. V danom pripade
odvolaci sud nijako nemodifikoval skutkovy stav, naopak vychadzal zo skutkového stavu ustaleného
sudom prvej inStancie (vratane zistenia, ze zlava z pdvodnej kupnej ceny bola Zalobcovi poskytnuta
prave z dovodu vad, ktoré vysli najavo pocas predzmluvnych rokovani a obhliadok domu, ako aj
suvisiacich skrytych vad domu), preto nebolo potrebné v odvolacom konani zopakovat' alebo doplnit’
dokazovanie, a teda ani nebolo potrebné nariadit’ pojednavanie. Rovnako tak ne$lo o vec doleZitého
verejného zaujmu (to dovolatel’ ani netvrdil), nakol’ko rozhodnutie v merite veci mé dopad iba na strany
sporu. Z vyssie uvedeného vyplyva, ze zo strany odvolacieho sidu nedo$lo prejednanim odvolania bez
nariadenia pojednavania k nespravnemu procesnému postupu, ktory by znemoznil dovolatelovi, aby
uskutoc¢inoval jemu patriace procesné prava.

15. Dovolaci sud v§ak musel dat’ za pravdu tvrdeniu dovolatela, ze odvolaci sud sa nevysporiadal s jeho
vyslovnou odvolacou namietkou, Ze sud prvej inStancie ,,nim uplatnené vady nepriradil spravne k
prislusnej etape vystavby nehnutelnosti (citované z odévodnenia napadnutého rozsudku odvolacieho
sudu), ked’ze - ako Zalobca tvrdil v odvolani aj v dovolani - nim uplatiované vady sa tykali vylu¢ne tej
¢asti nehnutelnosti, ktora bola kolaudovana dna 13. 8. 2007 a bola prezentovana Zalovanymi pri predaji
ako novo postavend, ktora nebude vyzadovat' Ziadne investicie, teda pri tejto Casti stavby nebol
zalovanymi upozorneny na ziadne vady, naopak bolo mu prizvukované, Ze sa jednd o novostavbu bez
vad. Ak by tomu tak bolo (¢o std prvej inStancie ani odvolaci sud nezistovali, resp. nie je to zrejmé z
odovodnenia napadnutého rozsudku odvolacicho sidu), potom by nemohol obstat’ vys$Sie spominany
zaver, ze zIl'ava z kupnej ceny uz bola Zalobcovi poskytnuta pri predaji nehnutelnosti prave z dévodu
tych vad, ktoré teraz uplatituje. Odpoved’ na tuto nadmietku bola teda kl'iCova pre spravne skutkové a
nasledne aj pravne posudenie veci. Preto dovolaci stid dospel k z&veru, ze ak odvolaci sud nedal
odpoved’ na tato podstatni odvolaciu namietku Zalobcu, zatazil konanie takym zavaznym nespravnym
procesnym postupom, ze nim doslo k poruseniu prava Zalobcu na spravodlivy proces (vid’ body 10 a 11
tohto oddvodnenia). Preto bolo potrebné dovolanie Zalobcu podla § 420 pism. f) CSP povaZovat za
pripustné a dovodné a rozsudok odvolacieho sudu zrusit.

16. Rozhodovacia prax najvyssieho stdu je ustdlend v tom, Ze ak v konani doslo k procesnej vade



uvedenej v § 420 CSP, dovolanim napadnuté rozhodnutie je potrebné zrusit’ bez toho, aby sa dovolaci
sud zaoberal spravnostou pravnych zaverov, na ktorych spocivalo zru§ované rozhodnutie odvolacieho
sudu (t. j. namietkami dovolatela o nespravnom pravnom posudeni veci v zmysle § 421 ods. 1 CSP).
Totiz v pripade dovodne namietanej vady zméto¢nosti ide o procesni nespravnost zasadného
charakteru, pri ktorej je predCasné podrobit napadnuté rozhodnutie meritérnemu dovolaciemu
priesskumu z hladiska pravneho posudenia veci (pozri rozhodnutia najvy$Sicho sudu sp. zn.
1Cdo/166/2017, 2Cdo/88/2017, 3Cdo/146/2018, 4Cdo/191/2018, 5Cdo/29/2016, 8Cdo/70/2017).

17. Z uvedenych dévodov sa dovolaci sid nemohol podrobnejSie zaoberat’ dovolatelom predlozenymi
pravnymi otazkami. UZ z bodu 12 tohto oddvodnenia je vSak zrejmé, Ze otazky A a B povazoval dovolaci
sud za hypotetické, teda také, od ktorych rozhodnutie odvolacicho stdu nezaviselo. Vo vztahu k
otazkam C, D a E je mozné len stru¢ne odkazat’ na prevladajlice nazory pravnej vedy o poriadkovej
povahe lehoty ,bez zbyto¢ného odkladu® v ustanoveni § 599 ods. 1 Obcianskeho zakonnika (napr.
Stevéek, M., Dulak, A., Bajankova, J., Fecik, M., Sedlacko, F., Tomasovi¢, M. a kol. Obciansky
zakonnik II. § 451 - 880. 2. vydanie. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2019; podobne Dulakova
Jakubekova, D., Dulak, A., Juréova, M. Zmluvy o prevode vlastnictva. Kiipna a zdmenna zmluva,
spotrebitel'skd kupna zmluva, darovacia zmluva. S komentdrom. 2. vydanie. Bratislava: C. H. Beck,
2013). Ceska stidna prax sa sice v su¢asnosti uberd inym smerom (napr. rozsudok Najvy3sieho sudu
Ceskej republiky sp. zn. 33Cdo 2488/2020), aviak to je dosledkom odlignej pravnej upravy (§ 2112
nového ¢eského Obcianskeho zakonnika).

18. V dalSom konani bude tulohou odvolaciecho sudu, aby sa vecne zaoberal vysSSie uvedenymi
tvrdeniami Zalobcu a aby jednoznacne ustalil, ktoré vady (v ktorej Casti domu - Ci starej alebo novej)
zalobca uplatiiuje v zalobe a o ktorych vadach (v ktorej ¢asti domu) bol informovany v ramci
predzmluvnych rokovani. V novom rozhodnuti odvolaci sid rozhodne znova o trovach konania a
rozhodne aj o trovach dovolacicho konania (§ 453 ods. 3 CSP).

19. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssicho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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