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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Jany Bajankovej a
sudcov JUDr. Jozefa Kolcuna, PhD. a JUDr. Aleny Adamcovej, v spore zalobkyne: F.. L. H., nar.
XX XX XXXX, bytom D. X, G., zastipena G&G IURISCONSULTT s.r.o., ICO: 35 941 413, so
sidlom Soltésovej 32, Bratislava, proti zalovanej: S.. M. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom T. XX, G.,
zastapena JUDr. Tatiana Madajova, advokatka, so sidlom Heydukova 16, Bratislava, za ucasti
vedlajSicho ucastnika na strane zalovanej: Y. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom H. O. XXX, K., o
zaplatenie 95 192 eur s prisl a 40 eur, vedenom na Okresnom sude Bratislava IV pod sp. zn.
16C/377/2013, o dovolani Zalovanej proti rozsudku Krajského sudu v Bratislave z 31. oktobra 2018 sp.
zn. 7C0/242/2018-941, takto

rozhodol:

Dovolaniezamiet a.

Zalobkyni priznava nahradu trov konania proti Zalovanej v celom rozsahu.

Odovodnenie

1. Okresny sud Bratislava 1V (d’alej aj ,,okresny sud“ alebo ,,s0d prvej inStancie”) v poradi druhym
rozsudkom zo dna 20.12.2017, ¢. k. 16C/377/2013-736, v zneni opravného uznesenia zo dna
12.04.2018, sp. zn. 16C/377/2013-860 ulozil zalovanej povinnost’ zaplatit’ zalobkyni sumu vo vyske 59
500 eur spolu s urokom z omeskania 9 % ro¢ne zo sumy 59 500 eur od 11.11.2011 do zaplatenia, a to v
lehote do 4 mesiacov od pravoplatnosti rozsudku (vyrok 1.), v prevysSujiucej ¢asti sud zalobu zamietol
(vyrok I1.). Daliim vyrokom std prvej in§tancie priznal Zalobkyni vo¢i Zalovanej narok na nahradu trov
konania v rozsahu 25 % (vyrok III.). Poslednym vyrokom priznal §tatu narok na nahradu trov konania
voci zalobkyni v rozsahu 37,49 % a voci zalovanej v rozsahu 62,51 %. Nasledne vydal dna 12.04.2018
opravné uznesenie sp. zn. 16C/377/2013-860, ktorym opravil nespravne Cislovanie jednotlivych vyrokov
rozsudku.

1.1. Rozhodnutie vo veci pravne zdévodnil ust. § 100 ods. 1 a2, § 101, § 102, § 112, § 488, § 489, §
492, § 494, § 499, § 596, § 597 ods. 1, § 599 ods. 1, § 517, ods. 1 a 2 zakona ¢. 40/1964 Zb.
Obciansky zakonnik (d’alej len ,,Obc¢iansky zdkonnik*) a § 3 ods. 1 nariadenia ¢. 87/1995 Z. z., ktorym
sa vykonavaju niektoré ustanovenia Obc¢ianskeho zdkonnika a vecne tym, Ze z vykonaného dokazovania



mal za preukazané, ze zalobkyna ako kupujica uzavrela so zalovanou ako predavajiicou dna 18.02.2011
Zmluvu o prevode vlastnictva bytu, ktorej predmetom bol prevod vlastnickeho prava k bytu ¢. 3
nachéadzajuceho sa v suteréne 3 bytového domu N., sup. ¢. XXXX na D. W. v G., vo vchode ¢. X,
zapisaného na LV ¢. XXXX pre kat. uzemie O. J. 1. s tym, ze kupna cena za Byt bola dojednana vo
vyske 163 000 eur, ktora bola riadne zaplatena a Zalobkyna nadobudla vlastnicke pravo k Bytu
Rozhodnutim Spravy katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu pod V-4002/11 o povoleni vkladu
vlastnickeho prava zo dna 21.03.2011; nasledne si zalobkyna uplatnila u Zalovanej naroky z vad
dotknutého bytu. Dalej zistil, Ze Zalovana nadobudla vlastnicke pravo k predmetu prevodu na zaklade
kapnej zmluvy zo diia 27.11.2007 so spolo¢nost'ou LBG byty s.r.0., so sidlom Pribinova 25, Bratislava.
Pri posudzovani veci vychadzal z pravneho nazoru vysloveného krajskym stidom v tomto konani, ked’ si
osvojil zaver, ze v danom pripade ide o samostatnii zodpovednost Zalovanej ako zodpovednost’
predavajucej, ktord existuje nezévisle od inej zodpovednosti a ktorej sa Zzalovand nemoze zbavit.
Poukazal na obranu zalovanej spocivajucej v tvrdeni, Ze pri¢ina zavad v byte - nefunk¢nd hydroizolacia
bola odstranend, ¢o vsak bolo vyvratené existenciou tejto vady potvrdenej znaleckym dokazovanim v
konani. Ustalil, Ze Zalobkyia u Zalovanej riadne a v¢as uplatnila naroky zo zodpovednosti vyplyvajuce z
existencie vad bytu majacich pévod v nefunkénej spodnej hydroizolacii, ked sice Zzalobkyna v
relevantnych pisomnostiach (zo dna 12.08.2011 a 10.10.2011) vyslovne ne$pecifikovala, ze sa doméha
primeranej zlavy z kupnej ceny prave pre chybnu hydroizolaciu, avSak v nich uviedla sekundarne
prejavy tejto vady. Dany pravny nazor potvrdil tym, Ze pri¢inou vad je nefunk¢éna izolacia, pricom sa
jedna len o dodato¢nu Specifikaciu uplatnenych vad, ktoré mozno Specifikovat’ ako nasledné vady v
désledku vadnej hydroizolacie. V tejto stvislosti povazoval za nepochybné, Ze zalobkyna si listom zo dia
12.08.2011 uplatnila pravo zo zodpovednosti za vady hydroizolacie, ktoré sa prejavili navonok vlhnutim
stien a podlah. Poukazal na to, Ze je nepochybné, Ze Zalovana mala vedomost’ o aké zavady ide, pricom
tvrdenie zalovanej, Ze vady boli odstranené vyhodnotil sid prvej inStancie ako ucelové, nakolko
odstranenie fl'aku na stene nemozZno povazovat' za odstranenie vady. Uviedol, Ze zalobkyna v liste zo dia
10.10.2011 poukazala na zavery F.. S., podla ktorého vada nefunkénej izolacie spodnej stavby nebola
doposial’ odstranend, vady hydroizolacie zistené v roku 2007 a 2009 neboli nikdy odstranené, pricom
porucha pod bodom 2.2 (zavlhnutie vrstiev podlah od vlhkosti Siriacej sa od zavlhnutych stien) sa méze
opakovat’ v plnom rozsahu. Namietku premliCania vznesenu zalovanou v sume prevysujicej sumu 59
500 eur, teda vo vyske 35 692 eur vyhodnotil ako dovodnii, nakol’ko Zalobkyna sice zalobou doru¢enou
dna 14.10.2013 uplatnila narok na zaplatenie zl'avy z kiipnej ceny vo vyske 59 500 eur, avSak navrh na
roz$irenie Zaloby na sumu 95 192 eur dorucila az dita 11.12.2014, t. j. az po uplynuti preml¢acej lehoty,
ktorej poslednym ditlom bol 15.08.2014. Zaoberajiic sa primeranost'ou uplatnenej zl'avy tuto vyhodnotil
ako primeranu povahe a rozsahu vady. Vzal pritom do ivahy zavery znaleckého dokazovania, z ktorych
vyplyva znizenie hodnoty bytu o cca 40 %, skutoCnost’, Ze v pripade d’alSicho predaja je hodnota Bytu
znizena pre vyskyt vady, ako aj to, Ze vada v byte spocivajuica v nefunkCnej izolacii je takého
charakteru, Ze zdsadne brani riadnemu uZzivaniu bytu. V tejto suvislosti uviedol, Ze ide o vadu, na ktorej
odstranenie je nevyhnutné vynalozit’ naklady, ktoré znizuju jeho hodnotu. Napokon mal za to, ze vada
bytu znizuje aj jeho esteticki hodnotu. Ako nedévodnti vyhodnotil namietku Zalovanej, Ze povodne bola
kipna cena dohodnutd vo vyske 173 000 eur, pricom Zalovana poskytla zalobkyni zlavu vo vyske 10
000 eur. Mal za to, Ze neslo o zlavu v suvislosti s uplatnenim zodpovednosti za vady, ale jednalo sa o
vysledok dohody o kipnej cene. Zamietnutie nadvrhu Zalovanej na doplnenie dokazovania znaleckym
dokazovanim za uCelom vycislenia nakladov odovodnil tym, ze ho nepovazoval za nevyhnutné pre
rozhodnutie vo veci, pretoZze posudenie primeranosti zl'avy je otazkou pravnou, nie znaleckou, priCom
vysku nakladov na odstranenic mozno povazovat' len za jedno z kritérii pri posudzovani primeranosti
zlavy z klpnej ceny. Priznanie uroku z omesSkania vo vyske 9 % rocne zo sumy 59 500 eur od
11.11.2011 zd6vodnil tym, Ze Zalovana sa dostala do ome$kania s pefilaznym dlhom od 11.11.2011, t. j.
diiom nasledujicim po dni, ked” mala byt zl'ava z kupnej ceny zaplatend na zdklade vyzvy zo dia
10.10.2011.

O trovach konania rozhodol v stlade s ust. § 262 ods. 1 v spojeni s § 255 ods. 2 C.s.p. tak, ze
¢iastoCne Uspesnej zalobkyni priznal narok na nahradu trov konania podl'a pomeru jej Cistého tspechu v
spore, ktory je 25 %.

2. Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci rozsudkom z 31. oktébra 2018 sp. zn. 7Co0/242/2018



rozsudok sudu prvej intancie v napadnutej ¢asti potvrdil a vyslovil, Ze ziadna zo stran nema pravo na
nahradu trov odvolacieho konania.

2.1. V oddvodneni uviedol, ze odvolaci sud vo svojom predchadzajicom rozhodnuti v tejto veci (v
rozhodnuti zo dia 31.1.2017, ¢. k. 7Co0/642/2015, ktorym zrusil v poradi prvy rozsudok sudu prvej
inStancie) vyslovil pravny zaver, tykajuci sa zodpovednosti predavajiceho za vady predavaného bytu,
podla ktorého zodpovednost za vady je akcesorickym pravnym vztahom, ktory je podmieneny
existenciou zakladného zavézkového pravneho vzt'ahu, z ktorého vznikaju prava a povinnosti sledované
zmluvnymi stranami. Ustanovenie § 597 Obcianskeho zdkonnika riesi situdciu, ak ide o vadu, ktora
existovala uz v dobe uzavretia kiipnej zmluvy, vada vyjde najavo az dodato¢ne a predavajici na tato
vadu kupujuceho vyslovne neupozornil. Zodpovednost’ predavajiceho za vady podla § 597 ods. 1
Obcianskeho zakonnika ma pritom charakter objektivnej zodpovednosti, ktorej sa predavajuci - pokial’ na
vady existujuice v Case uzavretia zmluvy kupujuceho neupozornil - nemdze zbavit, pricom nie je
rozhodujuce, ¢i o vadach vedel alebo nevedel Z uvedeného vyplyva, ze predavajuci sa moze zbavit’
zodpovednosti za vady len vtedy, ak kupujiiceho vyslovne upozornil na vady veci, v takom pripade toto
upozornenic mdze vylucit' pravo kupujiceho na zlavu z kipnej ceny, eventudlne na odstipenie od
kapnej zmluvy.

2.2. Vyslovil nézor, Zze je potrebné rozliSovat’ zodpovednost’ zhotovitela za vady bytového domu a
zodpovednost’ predavajuceho za vady predavanej veci. Uvedené rozliSovanie vSak nie je prekazkou
vyvodenia zodpovednosti predavajiceho za vady predavanej veci. Zodpovednost’ za vady (v suvislosti
so zhotovenim stavby) nastupuje ako pravny nasledok porusenia povinnosti zhotovitela vykonat’ diclo
riadne, vyplyvajucich zo zmluvy o dielo, na zaklade ktorej sa zhotovitel' (dodavatel) domu zaviazal
vykonat’ ur¢ité dielo. V pripade, ze ide o vady dodavky stavby alebo rekonstrukcie domu, mal zhotovitel
stavby zodpovednost’ za vady voci povodnému vlastnikovi domu a ak by sa prava vyplyvajice z vad
diela neuplatnili v zdkonnej lehote, zanikli by. Zakonodarca tak v zaujme ochrany prav vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, ktori nadobudli jednotlivé byty a nebytové priestory v dome, upravil v § 9 ods. 1
zakona ¢. 182/1993 Zb. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (d’alej len Zakon o vlastnictve
bytov) prechod prav a povinnosti, tykajucich sa narokov vyplyvajucich zo zodpovednosti za vady
stavby (a za Skodu) voci zhotovitelovi (dodavatelovi) domu z pdvodného vlastnika domu na
spolo¢enstvo vlastnikov. Zodpovednost' za vady bytového domu (ktora svedCi zhotovitelovi) sa v
pripade vad bytu (ako predavanej veci), ktoré nastali v dosledku pévodnych vad bytového domu
neprenasa na predavajiceho. V pripade zodpovednosti za vady predavanej veci totiz ide o samostatnii
zodpovednost’ predavajiceho, ktord existuje nezavisle od inej zodpovednosti a zalovana sa jej nemdze
zbavit (okrem pripadu, ak na vady veci upozornila). V pripadoch predaja bytov od vlastnika domu,
dochadza nadobudnutim vlastnickeho prava k bytu v dome k prechodu prav a povinnosti z pévodného
vlastnika domu na nového vlastnika bytu. Vlastnictvo bytu je pritom nerozluéne spité so spolo¢nymi
¢astami a spolo¢nymi zariadeniami domu. Momentom prvého predaja bytu v bytovom dome sa dom,
ktory sa spravoval vSeobecnym vlastnickym rezimom podla Ob¢ianskeho zékonnika, dostava do
odli$nej, osobitnej pravnej situacie, ked’ze sa pravne posudzuje v novom, $pecidlnom vlastnickom rezime
podla osobitného zakona, a to v rezime vlastnictva bytov a nebytovych priestorov. Tymto momentom
sa bytovy dom de facto meni na jednotlivé byty a spolo¢né Casti a spolo¢né zariadenia. V tejto suvislosti
je dolezity zaver, Ze naprieck moznému prechodu zodpovednosti za vady bytového domu voci
zhotovitelovi z vlastnika domu na spolo¢enstvo alebo na vlastnika bytu v podobe zaruky, nastupuje aj
zodpovednost vlastnika bytu za vady bytu v pripade jeho predaja.

2.3. Odvolaci sud sthlasil so zaverom stdu prvej in§tancie, Ze Zalobkyna riadne a v€as uplatnila naroky
zo zodpovednosti vyplyvajuce z existencie vad bytu majicich pévod v nefunkénej spodnej hydroizolacii,
t. j. také naroky, ktoré zodpovedali vaddm posudzovanym v znaleckom posudku F.. F.. Z obsahu listiny
- Uplatnenie narokov z vad bytu zo dna 10.10.2011 je zrejmé, Zze zalobkyna okrem Specifikacie vady
zavlhnutia steny v pravom rohu obyvacej izby a zavlhnutia podldh od vlhkosti $iriacej sa od zavlhnutych
stien, odkézala na stanovisko znalca F.. 1. S. s popisom charakteru vad, v ktorom konStatoval, ze
poruchy zistené v znaleckom posudku ¢. 34/2009 v predmetnom byte (zavlhnutie obvodovych aj
vnutornych nosnych stien a priecok do vysky 150 - 200 mm, zavlhnutie vrstiev podlah od vlhkosti
$iriacej sa od zavlhnutych stien) pretrvavaju az doteraz. Ak teda sud prvej in§tancie vychadzal pri ureni
zlavy z kupnej ceny z vysledkov znaleckého dokazovania, ktoré posudzovalo celkovo vady bytu
spocivajuice v zavlhnutych stenach, presakovani vlhkosti cez obvodové konstrukcie, presakovanie a



vzlinanie vlhkosti cez hydroizola¢nil vrstvu spodnej stavby, ktorych dosledkom boli sekundarne poruchy
- vytvorené plesne na viacerych castiach stien, nepochybil. Je totiz zrejmé, ze primarnou vadou bytu
boli zavlhnuté steny (presakovanie vlhkosti), Co vyplyva zo znaleckého posudku ¢. 34/2009, na ktory
odkazovalo stanovisko F.. S., ktoré mali pévod v nespravnej, prip. nedostato¢nej hydroizolacii bytového
domu, priCom je mozné prijat’ zaver, Ze ticto vady (zavlhnuté steny) boli zalobkynou riadne a vcas
vytknuté prave s odkazom na stanovisko F.. S.. Z tohto dévodu potom bolo mozné vychadzat z
vysledkov znaleckého dokazovania Ing. Ilavského, ktory okrem iného urcil priblizne rovnaké percento
poskodenia bytu v Case jeho predaja ako aj v ¢ase vyhotovenia posudku.

2.4. Vo vztahu k nevykonaniu dokazu znaleckym posudkom na vyc¢islenie ndkladov potrebnych na
opravu, sa odvolaci sud stotoznil s odévodnenim napadnutého rozsudku, v ktorom sud prvej inStancie
spravne konstatoval, ze postudenie zl'avy z kipnej ceny je otazkou pravnou, vychadzajuc predovsetkym
z rozdielu medzi hodnotou bytu bez vad a hodnotou bytu s vadami, pricom vySka nakladov na
odstrénenie vad je iba jednym z kritérii pri posudzovani primeranosti zlavy z kupnej ceny. Prisudenti
zlavu z kipnej ceny povazoval odvolaci stid za primerant aj pri zohladneni vSetkych ostatnych kritérii,
ktoré sud prvej inStancie vzal do ivahy.

3. Proti tomuto rozsudku odvolaciecho sudu podala dovolanie zalovanid (d’alej aj ,.dovolatelka®).
Pripustnost’ a dovodnost’ dovolania odévodnila ustanovenim § 421 ods. 1 pism. b/ CSP. Pravne otazky,
ktoré doposial’ v praxi dovolacieho studu neboli rieSené, vymedzila nasledovne:

I. Je predavajuci bytu povinny pri jeho predaji kupujuceho upozornit’ aj na vady spolo¢nych casti
bytového domu, v ktorom sa byt nachadza a ktoré sa prejavuju od vystavby bytového domu pri jeho
byte?

II. V pripade, ak predavajici bytu pri jeho predaji kupujuceho neupozorni aj na vady spolocnych Casti
bytového domu, v ktorom sa byt nachadza a ktoré sa prejavuju od vystavby bytového domu pri jeho
byte, ma kupujici pravo na primeranu zl'avu z dojednanej ceny zodpovedajicej povahe a rozsahu vady?

III. Pri pravnom postdeni primeranosti zl'avy z kipnej ceny bytu sa prihliada aj na vady spolo¢nych
casti bytového domu, pripadnti potrebu ich oprav, ak vady spolocnych cCasti bytového domu st
povodom existencie vad bytu?

3.1. Vo vztahu k otazkam I. a II. dovolatel’ka uviedla, Ze zo Ziadneho pravneho predpisu nevyplyva, ze
by predavajuci pri predaji bytu ako nehnutelnej veci sposobilej byt samostatnym predmetom
obc¢ianskopravnych vzt'ahov a nachadzajicej sa v bytovom dome, mal byt nositefom hmotno-pravnej
povinnosti upozorniovat’ kupujuceho aj na vady spolo¢nych €asti a spoloénych zariadeni bytového domu
(resp. na vadu spoluvlastnickeho podielu patriaceho k bytu, ako to pravne uzavrel odvolaci sud), aj ked’
tieto vady sa prejavuji prave pri jeho byte. Za vady bytového domu je zodpovedny v zmysle prislusnych
ustanoveni Zakona o vlastnictve bytov spravca bytového domu. Zakon o vlastnictve bytov upravuje,
akym spdsobom st vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome opravneni a zaroven
povinni rozhodovat’ o opravach spolocnych ¢asti a zariadeni bytového domu na spolo¢nych schodzach
vlastnikov a aké st moznosti v pripade, ak vlastnici jednotlivych bytov a nebytovych priestorov
odmietaji udelit’ suhlas na potrebné opravy spolocnych casti a zariadeni bytového domu. Ak mala
zalobkyna pri kipe bytu zaujem zistit’ aj stav spoloénych casti a spolo¢nych zariadeni bytového domu
vratane existencie pripadnych vad spoloénych casti a spoloénych zariadeni bytového domu
prejavujiicich sa pri jeho byte, mohla sa pred kipou bytu informovat u spravcu bytového domu
zodpovedného v zmysle Zmluvy o vykone spravy za prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych casti a
spolo¢nych zariadeni bytového domu, ktory vychadzajic z vykonaného dokazovania o tychto vadach
preukazatelne vedel.

3.2. Vo vzt'ahu k otazke III. dovolatel’ka namietala, Ze by bolo zjavne nespravodlivé, aby Zalovana, hoci
ma podiel na spolo¢nych €astiach a spolo€nych zariadeniach bytového domu, bola zodpovedna za vady
spoloénych casti (hydroizolacie) bytového domu a mala povinnost' odstranit’ vady spolo¢nych Casti
bytového domu na vlastné naklady. Ostatni spoluvlastnici bytového domu by sa tak v zasade
bezddvodne obohatili na tkor zalovanej, hoci tito opravu mal vykonat' bud’ zhotovitel' pri stanoveni
vy$ky primeranej zlavy, sidy vychadzali aj z vad bytového domu a jeho pripadnych oprav, ¢o je
nespravne, pretoze v dosledku toho sa pozadovana zl'ava vyrazne navySuje.

4. Zalobkyna v pisomnom vyjadreni k dovolaniu Zalovanej povazovala dovolanie za nedévodné, priCom



navrhovala, aby ho dovolaci sud odmietol, pripadne zamietol. Uviedla, Ze Zalovana v dovolani zamiena
pojmy, ked’ sa pyta na to, ¢i musela informovat’ Zalobkyiiu o vadach domu, ktoré sa prejavuju pri byte.
Vady sa neprejavuju pri byte ale naopak v byte a robia ho neobyvatelnym. Byt bol v rovnakom stave aj
pred predajom, o ¢om sved¢i viacero dokazov dolozenych do stdneho spisu vratane znaleckych
posudkov, ktoré sucasne potvrdzuji, ze vady su v byte. Teda je logické, ze sa pri ureni primerangj
zlavy z klpnej ceny prihliada aj na vady spolo¢nych ¢asti domu, ak sa prejavuju v byte a st pri¢inou
vad bytu (napr. na byte Zalobcu vady majii povod v nefunkénej spodnej hydroizolacii a tato skutonost’
bola vzata do tvahy pri urCeni primeranej zlavy z kiipnej ceny).

5. Dovolatel’ka v pisomnom vyjadreni povazovala vyjadrenie Zalobkyne za nedévodné, priCom zotrvala
na svojej predchadzajucej argumentacii uvedenej v dovolani.

6. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvyssi sud®) ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni,
ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana zastipena v stlade so zakonom (§
429 ods. 1 CSP), v neprospech ktorej bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), bez nariadenia
pojednavania (§ 443 CSP) dospel k zaveru, ze dovolanie treba zamietnut’.

7. Zalovana v dovolani uplatnila dovolaci dovod podla § 421 ods. 1 pism. b/ CSP a vymedzila tri pravne
otazky, ktoré povazovala za rozhodujiceho vyznamu, a to :

1. Je predavajici bytu povinny pri jeho predaji kupujiceho upozornit’ aj na vady spolo¢nych casti
bytového domu, v ktorom sa byt nachadza a ktoré sa prejavuju od vystavby bytového domu pri jeho
byte?

2. V pripade, ak predavajici bytu pri jeho predaji kupujuceho neupozorni aj na vady spolo¢nych casti
bytového domu, v ktorom sa byt nachadza a ktoré sa prejavuju od vystavby bytového domu pri jeho
byte, ma kupujici pravo na primeranu zl'avu z dojednanej ceny zodpovedajicej povahe a rozsahu vady?
3. Pri pravnom postdeni primeranosti zl'avy z kupnej ceny bytu sa prihliada aj na vady spolo¢nych ¢asti
bytového domu, pripadnu potrebu ich oprav, ak vady spolocnych Casti bytového domu st pévodom
existencie vad bytu?

8. Ustanovenie § 597 OZ zakotvuje objektivnu zodpovednost’ predavajiceho za skryté alebo zjavné vady
existujuce v Case uzatvorenia kupnej zmluvy, na ktoré predavajici v zmysle § 596 OZ kupujiceho
neupozornil. Z konStantnej judikatary (napr. 5Cdo/269/2008) vyplyva, ze ustanovenie § 596
Obcianskeho zakonnika uklada predavajicemu povinnost' upozornit’ kupujuceho na urcité konkrétne
vady (na vady faktické i na vady pravne) predmetu kupy, a to skryté i zjavné. Faktickou vadou sa
rozumie neexistencia takych vlastnosti alebo prejavov veci, ktoré sa u veci uréitétho druhu a veku
v§eobecne predpokladaju. Pri predaji pouzitej veci je potrebné rozliSovat’, ¢i ide skutoéne o vadu veci,
alebo len o prejav bezného opotrebenia. Upozornenie na vady veci sa musi tykat' urcitej vady,
v§eobecnym upozornenim, Zze vec je vadnd, povinnost splnend nie je. Ak splni predavajuci tito
povinnost’ za vady, na ktoré upozornil, nezodpoveda. Za ostatné vady, na ktoré kupujuceho neupozornil,
predavajuci zodpoveda bez ohl'adu na to, ¢i o nich vedel, mohol vediet’ alebo nie. Upozornenie na vady je
predavajuci povinny urobit’ v dobe dojednavania zmluvy, t. j. do jej uzavretia. Pre upozornenie nie je
predpisana forma, preto ani v pripade pisomnej kupnej zmluvy, nemusi byt upozornenie na vady veci
obsiahnuté priamo v zmluve. Z hladiska § 596, § 597 Obcianskeho zakonnika je rozhodujuce, ¢i a aké
informacie o vadach predavanej veci poskytol predavajuci kupujicemu pri dojednavani kipnej zmluvy.
Okolnost’, ¢i predavajiici o vade, na ktora kupujiceho upozornil vedel, alebo sa domnieval, Ze vec je bez
vad, nema pri rieSeni zodpovednosti za vady vyznam, tato zodpovednost ma povahu objektivnej
zodpovednosti. Zodpovednost’ predavajiceho sa vztahuje na vady, ktoré existovali v dobe uzavretia
kapnej zmluvy, i ked’ vysli najavo az dodatocne.

9. Zakonom o vlastnictve bytov bol do pravneho poriadku Slovenskej republiky zavedeny pre ucely
vlastnictva bytov a nebytovych priestorov institt tzv. akcesorického (vedlaj§icho) spoluvlastnictva. Ide
o inStitat, kde s vlastnickym pravom k jednej veci (bytu alebo nebytového priestoru) je neoddelitelne
funkéne spojené spoluvlastnictvo k d’alSej veci - nehnutelnosti, a to k spolo¢nym ¢astiam a spolo¢nym
zariadeniam domu (ktory ako predmet pravnych vztahov vznikom vlastnictva bytov a nebytovych



priestorov nezanika) a k pozemku (zastavanému i prilahlému), priCom jednotlivé nehnutelnosti patriace
samostatnym vlastnikom a nehnutelnosti v ich spoluvlastnictve vytvaraju ucelovy celok (bytovy dom s
bytmi a nebytovymi priestormi spolu s pozemkom) a ich samostatné uzivanie nie je z povahy veci dost’
dobre mozné. Zakladom akcesorického spoluvlastnictva je to, Ze rozhodujici je ucel jeho vyuzitia, ktory
musi byt zachovany po celi dobu trvania dévodu existencie tohto spoluvlastnictva. Zakladnym rysom
akcesorického spoluvlastnictva je, ze podiel na veci v takomto spoluvlastnictve nemozno prevadzat’
samostatne, ale len spolo¢ne a neoddelitelne s tou samostatnou vecou - bytom alebo nebytovym
priestorom. Rovnaké pravidlo plati aj pre prechody vlastnickeho prava k veci a tiez pre jej zat'azenie
(napr. zaloznym pravom) (por. rozsudok 6Cdo/203/2015 z 22. juna 2017 ).

10. Nebolo sporné, Ze predmetom zmluvy o prevode vlastnictva bytu zo dia 18.02.2011 medzi
zalobkyniou a zalovanou (d’alej len ,,Zmluva®) v zmysle ¢lanku I. bol byt a spoluvlastnicky podiel patriaci
k bytu na spolo¢nych ¢astiach domu a spolo¢nych zariadeniach domu supisné ¢islo XXXX o velkosti
podielu 9196/509311 a spoluvlastnicky podiel patriaci k bytu na pozemku Specifikovanom v Zmluve
vratane spoluvlastnickeho podielu o velkosti 1/42 na nebytovom priestore (garaz) spolu so
spoluvlastnickymi podielmi patriacimi k spoluvlastnickemu podielu na nebytovom priestore.

11. Predmetom kupnej zmluvy bol teda byt so spolo¢nymi ¢astami a spoloénymi zariadeniami domu,
ktoré tvoria s ohl'adom na ich akcesoricki povahu spoluvlastnictva jeden celok. Predavajiceho preto
zat'azuje povinnost’ upozornit’ aj na vady spolo¢nych ¢asti domu, (konkrétne vadu hydroizolacia stavby).
Tejto povinnosti ho nezbavuje skuto¢nost, ze je to spravca bytového domu, ktory ma povinnost’
udrziavat’ spolo¢né Casti a spolo¢né zariadenia domu v stave sposobilom na ich riadne uzivanie (§ 2 ods.
8 nasl. Zakona o vlastnictve bytov), ani to, ze vada prejavujuca sa v byte v podobe zavlhnutia podlah
stien a stropu ma povod v nedostato¢nej hydroizolacii celého bytového domu. Objektivnu zodpovednost’
predavajuceho za skryté alebo zjavné vady existujice v Case uzatvorenia kipnej zmluvy, na ktoré
predavajuci kupujiceho neupozornil, nemozno zamienat so zodpovednostou zhotovitela diela za jeho
vady. Ide o samostatné pravne inStitaty, ktoré existujii nezavisle od seba a vzdjomne sa nepodmietniujii. Z
tohto pohl'adu je pravne neudrzatelna argumentécia dovolatel’ky o moznosti kupujucej informovat’ sa o
vadach bytového domu u spravcu. Bez relevancie je aj odkaz na § 9 ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov.
Toto ustanovenie upravuje prechod prav a povinnosti, tykajucich sa narokov vyplyvajicich zo
zodpovednosti za vady stavby (a za $kodu) voci zhotovitelovi (dodavatelovi) domu z pdvodného
vlastnika domu na spolocenstvo vlastnikov, naroky kupujiiceho z poruSenia povinnosti predavajuiceho
upozornit’ na vady veci v zmysle § 597 OZ tym nie su dotknuté.

12. Zaver sudov v zakladnom konani o povinnosti predavajuceho upozornit' kupujiceho aj na vady
spolo¢nych ¢asti bytového domu, v ktorom sa byt nachadza a ktoré sa prejavuji od vystavby bytového
domu pri jeho byte, je spravny. Rovnako spravny je aj ich zaver, Zze kupujiici ma pravo na primerant
zlavu z dojednanej ceny zodpovedajucej povahe a rozsahu vady, pretoze je priamou aplikaciou
ustanovenia § 597 ods. 1 OZ.

13. Vo vztahu k dovolacej otazke I11. dovolaci sid poukazuje na ustanovenie § 597 ods. 1 OZ, ktori
patri v spdsobe urCenia primeranej zlavy z dohodnutej kupnej ceny k pravnym norméam s relativne
neurcitou hypotézou, inak povedané ide o pravnu normu, ktorych hypotéza nie je priamo stanovena
pravnym predpisom, ktora ponechava sidom, aby podla svojej ivahy v kazdom jednotlivom pripade
vymedzil hypotézu pravnej normy s vopred neobmedzeného okruhu okolnosti. Vyska zlavy kupnej ceny
v zmysle § 597 ods. 1 OZ zavisi od povahy a rozsahu vady s ohl'adom k dohodnutej kiipnej cene veci,
od znizenia funk&nych vlastnosti veci, jej estetickej hodnote, od spdsobu a rozsahu uZivania veci resp.
od ceny nevyhnutnych oprav.

14. Sud prvej inStancie pri stanoveni primeranosti zlavy z kupnej ceny vychadzal z rozdielu ceny
dotknutého bytu s vadou a ceny tohto bytu bez vady. Kipna cena bytu bola dojednana vo vyske
163.000,- eur, predmetom posudenia primeranosti pozadovanej zl'avy bola suma 59.500,- eur, ktora
predstavuje cca 36 % z hodnoty kupnej ceny. Pri rozhodovani zohl'adnil zavery znaleckého dokazovania,
z ktorych vyplyva znizenie hodnoty bytu o cca 40 %, skutocnost, Ze v pripade d’alSicho predaja je



hodnota bytu znizena pre vyskyt vady, ako aj to, ze vada v byte spocivajuca v nefunkcnej izolacii je
takého charakteru, ze zasadne bréani riadnemu uzivaniu bytu. V tejto suvislosti uviedol, Ze ide o vadu, na
ktorej odstranenie je nevyhnutné vynalozit' naklady, ktoré znizuji jeho hodnotu. Napokon mal za to, Ze
vada bytu znizuje aj jeho esteticku hodnotu.

15. Dovolaci sud konStatuje, Ze pravne posudenie tejto dovolatel’kou nastolenej otazky odvolacim sudom
zodpoveda vysSie uvedenym zaverom dovolacieho sudu. Dovolanie ohladom tejto otazky je teda
pripustné, avSak neddvodné. Z uvedenych dévodov dospel dovolaci sid k zaveru, ze podané dovolanie
nie je dovodné, a preto ho ako celok zamietol (§ 448 CSP).

16. Uspesnej zalobkyni stid priznal nahradu trov dovolacieho konania voéi Zalovanej v plnom rozsahu.
Rozhodnutie o naroku na néhradu trov dovolacieho konania najvy$§i sud neodovodiuje (§ 451 ods. 3
veta druhd CSP). O vyske néhrady trov konania zalobkyne rozhodne sud prvej inStancie (§ 262 ods. 2
CSP).

17. Toto rozhodnutie prijal senat Najvyssiecho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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