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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Alexandry Hanusovej a
sudcov JUDr. Romana Bolebrucha a Mgr. Patricie Skotnickej v spore zalobkyne: S.. F. H., N. X, S.,
proti zalovanej: F.. I. L., Y. XX, G., zastipena A. X. N..V..Q.., F.: XX XXX XXX, V. XX, G., o zaplatenie
5.562,24 eura, na odvolania zalobkyne a zalovanej proti rozsudku Okresného sudu Bratislava IV ¢.k.
40C/403/2015-334 z 9.4.2019, takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStanciepotvrdzuje.

Zalobkyni priznava proti Zalovanej narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 26,46%.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie uloZil Zalovanej povinnost zaplatit' Zalobkyni 3.517,32
eura do troch dni od pravoplatnosti rozsudku, vo zvy3nej Casti Zalobu zamietol a Zalobkyni priznal
proti Zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu 26,46%. V odévodneni rozhodnutia uviedol,
Ze Zalobkyha sa Zalobou doruenou sudu diia 21.7.2015 domdahala od Zalovanej 5.562,24 eura ako
zlavy z kapnej ceny predanej nehnutelnosti. Zalobu odévodnila tym, Ze kupnou zmluvou z 5.11.2013
nadobudli s manzZelom od Zalovanej nehnutelnost’ - rozostavany rodinny dom v S. (dalej aj ,stavba®,
yrodinny dom*, ,nehnutefnost”), postaveny na pozemku vedenom v katastri nehnutefnosti ako parc.
€. XXX/XX, spolu s pozemkom parc. €. XXX/XX, parc. €. XXX/XX a parc. €. XXX/XX (dalej len
.pozemky alebo ,nehnutelnosti®), vSetko zapisané na liste vlastnictve katastralneho uzemia S. €. XXXX
(dalej len LV €. XXXX*). K odovzdaniu stavby malo déjst protokolarne do troch dni od zapisania
ich vlastnickeho prava k nehnutelnostiam v katastri nehnutefnosti, o sa v8ak nestalo a Zalovana
jej listom z 26.2.2014 oznamila, Ze stavbu povaZzuje za odovzdanu. Dria 23.4.2014 sa ujala drzby
stavby, o €om bol spisany zapis za pritomnosti F.. K. M., ktorého poZiadala o vypracovanie znaleckého
posudku. Znaleckym posudkom F.. F. N. zo 4.5.2014 bolo zistené, Ze na stavbe su zate¢ené a plesnivé
drevené konstrukcie krovu, poSkodené hydroizolaéné stredné félie, nekvalitne zrealizovana urobena
hydroizolacia pod murivom a okolo prestupov, neodborne zrealizované murarske prace s mnozstvom
tepelnych mostov, vynechané kapsy a neukotvené vaznice, nestabilny murik zabradlia v schodisku,
stropna konstrukcia s chybajucimi vliozkami bez dostatonej beténovej zalievky, chyba hydroizolacia
strechy nad garazou, praskliny spésobené namrznutim navihnutych konstrukcii, chybaju klampiarske
konstrukcie - Zlaby a zvody, nekvalitné detaily klampiarskych konstrukcii, neuzavreté otvory v tehle na
parapetoch okien, odpad vo vodomernej Sachte. Uvedené vady vytkla Zalovanej telefonicky aj e-mailom,
avSak k ich naprave nedoslo. V suvislosti s uplatnenim pohladavky vynaloZila na znalecké posudky 200
eur, 220 eur a 50 eur, za opravu strechy 4.872,24 eura a za opravu vodovodnej pripojky 500 eur.

2. Zalovana Ziadala Zalobu ako nedévodnu zamietnut. Uviedla, Ze za vytknuté vady nezodpoveda,
pretoZe Zalobkyna kupila stavbu v stave ako stoji a lezi, tato si pred uzavretim zmluvy prezrela a teda



jej stav poznala. Uvedené vady boli pri obhliadke stavby Zalobkyfiou zrejmé a cena nehnutelnosti bola
stanovena aj s ohladom na jej stav a rozostavanost domu v ¢ase jeho predaja. Uviedla, Ze Zalovana
Ziadnu vadu stavby nevytkla, a preto jej pravo zo zodpovednosti za vady stavby v zmysle ustanovenia
§ 599 Obcianskeho zakonnika z dévodu uplynutia 24 mesacnej lehoty zaniklo.

3. Sud prvej instancie rozsudkom z 27.9.2016 &.k. 40C/403/2015 Zalobe vyhovel v celom rozsahu.
Krajsky sud v Bratislave uznesenim z 29.11.2018 &.k. 3C0/113/2017-275 tento rozsudok sudu prve;j
indtancie zrusil a vec vratil na dalSie konanie. Odvolaci sud vytkol sudu prvej instancie, Ze v odévodneni
rozsudku jednoznaéne neodpovedal na otazku podstatnu pre vyvodenie zodpovednosti Zalovanej za
vady stavby podla ustanovenia § 597 ods. 1 Ob¢ianskeho zékonnika, a to, i pre kupujucu (a jej manzela)
boli vady veci uvadzané v protokole spisanom F.. K. N. zname pri uzatvarani kipnej zmluvy, alebo islo
o vady, ktoré vysli najavo az po uzavreti kipnej zmluvy.

4. Sud prvej inStancie v dalSom konani vykonanym dokazovanim zistil, Ze Zalobkyfa so svojim
manzelom ako kupujuci uzavreli dfia 5.11.2013 so Zalovanou ako predavajucou kupnu zmluvu,
predmetom ktorej bol rozostavany rodinny dom s prislichajucimi pozemkami. V S., kiipna cena
bola dohodnutd na 92.000 eur. Podla ¢l. V bod 5. kdpnej zmluvy kupujuci vyhlasili, Ze predmetné
nehnutelnosti si pred uzavretim prezreli a v tomto stave ich kupuju do bezpodielového spoluvlastnictva
manzelov. Podfa bodu 6. tohto &lanku sa u&astnici dohodli, Ze nehnutelnosti budu fyzicky odovzdané
do 3 dni od povolenia vkladu vlastnickeho prava v prospech kupujucich a podla bodu 7. sa dohodli,
Ze o ich odovzdani a prevzati bude spisany preberaci protokol, v ktorom budu spisané aj skuto€nosti,
ktorych zaznamenanie bude poZadovat niektora zo zmluvnych stran. Uvedeny skutkovy stav sud
povazoval za nesporny. Z vypisu z listu vlastnictva katastra nehnutelnosti &. XXXX zistil, Ze vlastnicke
pravo v prospech kupujucich k predmetnym nehnutelnostiam bolo zapisané dna 17.12.2013. E-mailom
z 18.12.2013 Zalobkyfia oznamila Zalovanej, Ze odovzdanie nehnutefnosti nie je mozné, nakolko nie je
v Bratislave a e-mailom z 29.1.2014 jej oznamila, Ze sa m6zu dohodnut na termine odovzdania stavby.
Listom z 26.2.2014 jej Zalovana oznamila, Ze nakolko napriek vyzvam termin prevzatia nehnutefnosti
neurCila, povazuje ich uvedenym dfom za odovzdané. Listom z 12.3.2014 Zalobkyra oznamila
Zalovanej, Ze nakolko nebola k datumu uvedenému v zmluve vyzvana k prebratiu domu, povazuje dom
za neodovzdany, zarover ju vyzvala k jeho odovzdaniu dia 18.3.2014 o 14:30. Listom bez uvedeného
datumu jej oznamila, Ze nakolko nedoSlo k odovzdaniu stavby, o€akava odovzdanie nehnutefnosti
najneskér do 5.4.2014. Zo znaleckého posudku vypracovaného F.. K. M. zo 6.4.2014 &. 37/2014, zistil,
Ze tento bol vypracovany podla stavu stavby k 31.3.2014. Znalec v fiom konstatoval, Ze na zistil vady a
nedostatky, ktoré rozdelil do dvoch skupin, a to na nekvalitne a neodborne zrealizované stavebné prace
s pouzitim nespravnych materialov a nedokonéené prace, ktoré spdsobuju zavady na stavbe. Do prvej
z uvedenych skupin zaradil zate€ené a plesnivé drevené konstrukcie, poSkodené hydroizolaéné stresné
félie, nekvalitne zrealizovanu hydroizolaciu pod murivom a okolo prestupov, neodborne zrealizované
murarske prace s mnozstvom tepelnych mostov, vynechané kapsy a neukotvené vaznice, nestabilny
murik zabradlia v schodisku, stropnu konStrukciu s chybajucimi stropnymi viozkami bez dostatone;j
betdnovej zalievky. Do druhej skupiny zaradil absentujucu hydroizolaciu strechy nad garazou, praskliny
spOsobené namrznutim navlihnutych konstrukcii, chybajuce klampiarske konstrukcie - Zlaby a zvody,
nekvalitné detaily klampiarskych konstrukcii, neuzavreti otvory v tehle na parapetoch okien a odpad
vo vodomernej Sachte. Konstatoval, Ze bez odstranenia $pecifikovanych vad bude dochadzat' k este
zavaznejSim porucham stavby, a to k vzniku karcinogénnych plesni a k narudeniu statickej odolnosti
stavby z dévodu poSkodzovania nosnych konstrukcii vplyvom vihkosti a mrazu. Podfla neho o uvedenych
nedostatkoch predchadzajuci majitel vedel. Zo znaleckého posudku vypracovaného F.. F. N. €. 6/2014
20 4.5.2014 zistil, Ze znalkyria stanovila vy$ku nakladov potrebnych na odstranenie vad stavby zistenych
znalcom F.. K. M. na 5.692,80 eura, z ktorej 3.517,32 eura bolo na odstranenie zate€enych a plesnivych
drevenych konstrukcii krovu a poskodenych streSnych folii. Z predloZzenych prijmovych dokladov zistil,
Ze za znalecky posudok F.. K. M. €. 37/2014 Zalobkyra zaplatila 200 eur, za znalecky posudok F..
F. N. & 6/2014 220 eur, za druhy znalecky posudok F.. F. N. &. 11/2014 sumu 50 eur, za opravu
strechy zaplatila spolo¢nosti N. G., N..V..Q.., 4.872,24 eura a za opravu vodovodnej pripojky spolo&nosti
D. N. E., N..V..Q.., 500 eur. Zalovana e-mailom z 10.2.2014 zaslala Zalobkyni z&pis o odovzdani a
prevzati rodinného domu a pozemkov. Zalobkyﬁa e-mailom z 27.2.2014 oznamila zalovanej, Ze osoba,
ktora vykonavala na stavbe stavebny dozor po vykonanej obhliadke stavby spisala pripomienky a
vady stavby, ktoré jej poslala v prilohe listu (priloha & 1 k odovzdavaciemu protokolu z 18.1.2014)
a poziadala ju dat stavbu do poZadovaného stavu v priebehu 10 dni, aby ju mohla prebrat. Zo
znaleckého posudku vypracovaného F.. K. H. €. 97/2013 sud zistil, Ze tento stanovil vSeobecnu hodnotu



nehnutelnosti k 30.7.2013 na 90.926,61 eura, z E¢oho vSeobecna hodnota stavby bola 56.360,90 eura,
vodomernej Sachty 2.534,09 eura, pripojky kanalizacie 331,45 eura, pripojky vody 430,72 eura a
pozemkov 31.269,44 eura. Z vysluchu Zalobkyne zistil, Ze tato bola asi tyZdef alebo dva pred podpisom
zmluvy na mieste so zastupcom realitnej kancelarie, ktory jej stavbu ukazal, ale nakolko bolo zlé poCasie,
stavbu si prezrela iba letmo, dnu vosli iba na spodné podlazie, na strechu sa nedalo ani dostat, a preto
sa vytknuté vady nedali takymto beZznym ohliadnutim zistit. Aj po podpise kupnej zmluvy v novembri
sa muselo Cakat, kym sa zlepSi poCasie, aby sa na stavbe dalo nie€o robit' a vady na stavbe zistila az
v aprili 2014. Vady reklamovala e-mailom 27.2.2014, kedy jej Zalovana poslala protokol o odovzdani
stavby, na €o jej odpisala, Ze stavba ma viacero vad, spisanych stavebnym inzinierom F.. N., tieto
Ziadala uviest' v protokole, na €o jej Zalovana odpovedala, Ze stavbu povaZuje za odovzdanu. Z vysluchu
Zalovanej zistil, Ze Zalobkyrfiu 18.12.2013 telefonicky aj listami kontaktovala kvoli prevzatiu stavby, dfia
5.2.2014 jej zaslala doporuceny list, v ktorom ju vyzvala do 14.2.2014 navrhnut termin odovzdania
stavby a doporu¢enym listom z 26.2.2014 jej oznamila, Ze nehnutelnosti povazuje za odovzdané, k
¢omu priloZila aj protokol o odovzdani, na ¢o Zalobkyrna reagovala e-mailom z 27.2.2014, s prilohou
obsahujucou spisané vady a nedostatky z 18.1.2014. Nedostatky uvadzané Zalobkyriou podla nej boli
viditefné a zrejmé uz pri prvej obhliadke stavby Zalobkyriou a jej stav zodpovedal tomu, Ze iSlo o
rozostavanu stavbu. Mala za to, Ze Zalobkyria zistila vady stavby dfia 18.1.2014 a nie je tak zrejmé,
pre¢o od zmluvy neodstupila uz vtedy a neuplatnila si i ndrok na zlavu z kupnej ceny. Z vysluchu
svedka N. C.M. sud zistil, Ze tento bol so Zalobkyfiou pozriet predmetny dom, na stretnuti v realitne;
kancelarii, v banke pri podpise zmluvy a aj pri dokon€ovacich pracach na stavbe v marci az aprili 2014
a zavolal F.. N., ktory spisal vady, a navrhol Zalobkyni, aby si nechala vypracovat znalecky posudok
u K.. M. k stavu stavby. Z vysluchu svedka I. Y., konatela realitnej kancelarie E. V., N..V..Q.., zistil, Ze
ponukal na predaj predmetny dom, umoznil Zalobkyni a jej znamemu jeho prehliadku a poskytol jej aj
fotografie stavby. Z vysluchu svedka Z. S., konatela realitnej kancelarie D. V. zistil, Ze Zalobkyria sa
nariho obratila so zaujmom o kipu predmetnej stavby, priCom mu povedala, Ze stavbu uz pozna, pretoze
to rieSila s inou realitkou, a preto na obhliadku nesli. Zo znaleckého posudku vypracovaného F.. S. S.
€. 43/2012 zistil, Ze vSeobecna hodnota susednej nehnutelnosti v obdobnom Stadiu rozostavanosti ako
predmetna nehnutelnost bola k 22.6.2012 stanovena na 115.626,25 eura, z ¢oho vSeobecna hodnota
stavby predstavovala 81.556,52 eura, vodomernej Sachty 3.565,50 eura a pozemkov 30.504,20 eura. Z
inzercie spolo¢nosti E. V., N..V..Q.., zistil, Ze v inzerate, v ktorom ponukala predmetnu nehnutelnost na
predaj, okrem iného uviedla, Ze dom je napojeny na VIS a predava sa v $tadiu hrubej stavby (strecha
ukon&ena krytinou a klampiarskymi pracami).

5. Zisteny skutkovy stav sud prvej indtancie posudil podla ustanoveni § 588, § 591 veta prva, § 596, § 597
ods. 1, § 599 ods. 1 Obcianskeho zadkonnika a dospel k zaveru, Ze narok Zalobkyne je Ciastocne dévodny.
Mal za preukazané, Ze Zalobkyfia s manzZelom kupili od Zalovanej rozostavanu stavbu aj s pozemkami a
vlastnicke pravo k nehnutelnostiam nadobudli diia 17.12.2013. Zalovana 18.12.2013 vyzvala Zalobkyfiu
na prevzatie stavby, k omu v8ak z dévodov na strane Zzalobkyne nedo$lo. Napriek rozsiahlej e-mailove;j
a listinnej komunikacii medzi nimi k protokolarnemu odovzdaniu stavby Zalobkyni nedoSlo a vychadzal
z toho, Ze k prevzatiu stavby Zalobkyriou doslo 18.12.2013, resp. najneskor 18.1.2014 (spisanie vad a
nedostatkov F.. N.). V tejto suvislosti konstatoval, Ze pre u€ely meritérneho rozhodnutia nebolo podstatné
presné urCenie dna, kedy doSlo k prevzatiu stavby, nakolko mal za preukazané, Ze vady (totozné s
tymi, z ktorych si uplatriuje narok na zfavu z kiipnej ceny) Zalobkyna uvadzala v e-maily z 27.2.2014, ¢o
potvrdila aj Zalovana, t.j. nepochybne v ramci 24 mesacnej lehoty stanovenejv § 599 ods. 1 Ob¢&ianskeho
zakonnika a v tejto lehote bola aj Zaloba na priznanie zlavy z kipnej ceny, ktora bola Zalovanej doru¢ena
dniia 14.12.2015. Vzhladom na to, Ze Zalobkyria si bola stavbu pred jej kipu viackrat pozriet, a to aj so
svedkom N. C. ako odbornikom na stavebné prace, ako aj so svedkom I. Y. a zo zastupcom realitne;
kancelarie a obhliadku s druhou realitnou kancelariou odmietla z dévodu, ze stavbu pozna a tiez s
prihliadnutim na fotografie predloZzené v konani a v znaleckom posudku F.. H., ktory si dala Zalobkyha
vypracovat pred kiipou nehnutelnosti, na ktorych je zaznamenané, Ze na predavanej stavbe neboli Zlaby
a zvody dazdovej vody na streche, stav strechy a pouzity material, boli vady (az na jednu) pre Zalobkyriu,
aj ako laika, zistitelné pri beZnej obhliadke, a preto jej v ase uzatvarania zmluvy museli byt zname.
Poukazal na to, Ze aplikacia ustanovenia § 597 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika je vylu¢ena 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. Uvedené podla sudu neplati pre vadu spocivajucu v
navihnutom a plesfiou napadnutom drevenom zaklope strechy, kedZe tuto bolo mozné zistit az po jej
rozobrati pri dokon€ovacich pracach vykonavanych Zalobkyrou, t.j. Zalobkyra ich ako laik nemohla pri
beZnej obhliadke odhalit, a tato vada nie je zaznamenana na fotografiach, ktoré mala Zalobkyha pri



uzatvarani kupnej zmluvy k dispozicii. V konani nebolo sporné, Ze Zalovana a ani zamestnanci realitnych
kancelarii ju na tato vadu neupozornili. Zalobkyfa o tejto vade pri uzatvarani kipnej zmluvy podfa stdu
nevedela a ani nemohla vediet, a hoci bolo na fotografiach v spise jasne vidiet v akom stave je strecha
a aky material bol na Au pouzity, a tato vysla najavo az pri dokon€ovacich pracach vykonavanych
Zalobkyhou. Konstatoval, Ze tato vada nepredstavuje taku vlastnost, ktora sa pri rozostavanej hrubej
stavbe vSeobecne predpoklada a a podstatne zniZuje jej kvalitu, o jednoznalne vyplyva zo znaleckého
posudku F.. K. M. &. 37/2014. K namietke Zalovanej, Ze stavbu predavala ako stoji a leZi, uviedol, Ze
takéto ustanovenie v kupnej zmluve z 5.11.2013 nie je a prenechanie veci ako stoji a leZi sa netyka veci
uréenych individualne, ktorymi nehnutelnosti vzdy su. Vzhlfadom na uvedené ustélil, Ze v predmetnej veci
bola v zmysle § 597 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika dana zodpovednost' Zalovanej za vady predavane;j
stavby.

6. Nakolko si zalobkyria v konani uplatnila narok zo zodpovednosti za vady zodpovedajuci primeranej
zlave z kupnej ceny predanej stavby, sud prvej inStancie pri Gvahe o primeranosti zfavy z kipnej ceny
postupoval v zmysle ustalenej rozhodovacej praxe sudov a komentarovej literatury a prihliadol tiez na
to, Ze povaha a rozsah tejto vady vyrazne zniZzovala funkéné vlastnosti stavby a moznosti spdsobu a
rozsahu uzivania (dokoné&enia) stavby, kedZe sa vada tykala zakladného konstrukéného stavebného
prvku, ktorym dreveny zaklop strechy ako sucast celej strechy nepochybne je. Prihliadol aj na to, Ze
bez odstranenia vady by nemohlo dbjst’ k dokon&eniu stavby a na to, Ze na odstranenie tejto vady bolo
nutné vymenit cely dreveny zaklop strechy. Vychadzal aj zo znaleckého posudku F.. F. N. &. 6/2014,
v ktorom stanovila vy8ku nakladov potrebnych na odstranenie tejto vady na 3.517,32 eura, pricom
prihliadol na to, Ze uvedena suma je len odhad znalkyne a Zalobkyha realne za odstranenie vady zaplatila
spolo¢nosti N. G., N..V..Q.., ato 4.872,24 eura. K namietke Zalovanej, Ze Zalobkyra sa nemoze uspedne
domahat nahrady nakladov vynaloZenych na demontaz strechy a zhotovenie novej, nakofko si tieto
v Ziadnom podani neuplatnila, sud prvej indtancie uviedol, Ze Zalobkyna si uplatnila na sude zlavu
z kupnej ceny za vadu strechy - navihnuty a plesfiou napadnuty dreveny z&klop, ktorej odstranenie
si vyZadovalo demontaz streSnej krytiny a hydroizolacnej félie a uloZenie novej krytiny na strechu a
jej podloZenie novou hydroizolagnou féliou, a o tomto naroku sud aj rozhodol. Zdéraznil, Ze nejde o
nahradu Skody, pri ktorej sa vychadza z konkrétnych nakladov potrebnych na odstranenie Skody a aj
preto zalobkyni nepriznal zfavu z kipnej ceny vo vyske realnych nakladov na odstranenie vady, ale tato
uril s prihliadnutim na v8etky zistené okolnosti na 3.517,32 eura, ktora podla jeho ndzoru zohladriuje ich
charakter a vyznam v ich suhrne a je vo vztahu k nim primerana, neprevysuje vysku nakladov potrebnych
na odstranenie vady stanovenej v znaleckom posudku F.. N., ani realne naklady. Zlavu povazoval za
primeranu aj vzhladom na znalcom stanovenu vieobecnu hodnotu stavby na 56.360,90 eura, ktora je len
6,24% z tejto sumy. K znaleckému posudku na susedny dom uviedol, Ze zo Ziadneho dékazu nevyplyva,
Ze by bola Zalobkyni poskytnuta zlava z kupnej ceny z dévodu vady predavanej stavby a okrem toho
Zalovana nepreukazala, za aku kupnu cenu bola susedna nehnutelnost skuto¢ne predana. Navyse, je
len vecou predavajuceho, za kolko a komu predmet kupy preda. Vzhladom na uvedené priznal zalobkyni
zlavu z kupnej ceny 3.517,32 eura a vo zvySnej Casti Zalobu ako neddévodnu zamietol.

7. O naroku na nahradu trov konania sud prvej indtancie rozhodol podla ustanoveni §2550ds.1a
ods. 2 CSP v spojeni s jeho ustanovenim § 262 ods. 1 ods. 2 podla pomeru Uspechu vo veci. Zalobkya
bola v konani uspedna v rozsahu 63,23% a Zalovana v rozsahu 36,77%, Zalobkyni po vypo itani rozdielu
priznal proti Zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu 26,46%.

8. Proti rozsudku sudu prvej indtancie podali odvolanie Zalobkyfia aj Zalovana.

9. Zalobkyha podala odvolanie proti zamietajlcej asti rozsudku stdu prvej indtancie a suvisiacej &asti
o nahrade trov konania z dévodov uvedenych v ustanoveniach § 365 ods. 1 pism. f) a h) CSP a
Ziadala Zalobe vyhoviet v plnom rozsahu a priznat’ jej nahradu trov konania v rozsahu 100%. Namietala
neprimeranost priznanej zfavy, resp. priznanie nizkej zlavy z kipnej ceny a mala za to, Ze aj ked sud
prvej instancie poukazoval na relevantnu judikaturu, tato na predmetnu vec nespravne aplikoval. S
poukazom na rozsudok Najvyssieho sudu CR sp. zn. 320do 956/2002 a rozhodnutie Najvy$sieho sudu
CR sp. zn. 33Cdo 2641/2012 uviedla, Ze na primeranost zlavy z kdpnej ceny vplyva aj cena opravy,
a aj ked uvedené kritérium nie je mozné aplikovat v kazdom pripade, v pripade, Ze si povaha veci
vyziadala jej opravu, sa toto javi ako rozhodujuce. Poukazala na to, Ze v danej veci bola vykonana
oprava strechy jedinym moznym rieSenim a preto sa kritérium hodnoty opravy javi ako najvhodnejSie
a nebol tak dbévod, aby jej sud priznal zlavu z kupnej ceny len v rozsahu uvedenom v znaleckom



posudku, nakolko iSlo len o odhad nakladov a nie realne vynaloZené naklady. Mala za to, Ze kritérium
znizenia funkénosti strechy nebolo v danej veci aplikovatelné, pretoZe vec nebola s vadou uzivatelna.
Za primeranu zfavu z kupnej ceny je podla nej potrebné povazovat 5.562,24 eura, ktora je len zlomkom
skuto&nych nakladov, ktoré vynaloZila na opravu nekvalitne vykonanych prac a vad na dome, aby ho
bolo mozné riadne uzivat. Namietala, Ze o vadach pri kipe nevedela a ani nemohla vediet, pretoze ju
na tieto nik neupozornil, a to ani sprostredkovatelia predaja, ani sudny znalec F.. H., s ktorym jednala
vyluéne Zalovana, v ktorého znaleckom posudku nie su uvedené Ziadne vady stavby, ¢o vyluCuje, Ze
boli viditefné volnym okom, navySe pre laika. Na stavbu chodila az po tom, ako sa stala jej vlastni¢kou
a tvrdenia Zalovanej, Ze na stavbu chodila eSte pred jej kipou, nie su pravdivé. Zopakovala, Ze v Case
kupy nebolo horné podlaZie ukon&ené stropom. Ziadala sud vziat do tvahy aj jej vydavky na znalecké
posudky, ktoré boli nevyhnutné na posudenie stavu strechy a postupov pri jej oprave, a Ze tieto nechala
vyhotovit’' z ddvodu, Ze Zalovana si nepreberala postu a nemala zaujem situaciu riesit, a preto nemala
moznost riesit problémy inak ako sudnou cestou. Namietala aj to, Ze sud prihliadol na zavery znaleckého
posudku na susedny dom predloZeny v konani Zalovanou, pretoZze tento nema s jej domom ni¢ spolo¢né,
bol kipeny inym majitelom, v inej kvalite a v inom $tadiu dokon&enia. Nesuhlasila ani s porovnavanim
kupnych cien domov, kedZe cena odzrkadluje stav stavby pri kipe a je tieZ vysledkom vzajomného
jednania predavajuceho a kupujuceho. S predmetnou kipnou cenou suhlasila v presvedceni, Ze ide o
novy rozostavany dom a nie 7-ro¢ny, zna¢ne chétrajuci a nekvalitne zhotoveny dom. Uviedla, Ze keby
vedela o stave domu, jeho vadach a chybach, tento by nikdy nebola kupila.

10. Zalovana podala odvolanie proti rozsudku sudu prvej instancie z dévodov uvedenych v
ustanoveniach § 365 ods. 1 pism. d), pism. f) a pism. h) CSP a Ziadala Zalobu zamietnut' a priznat
jej ndhradu trov konania. S poukazom na zavery Krajského sudu v Bratislave v uzneseni z 29.11.2018
¢.k. 3Co/113/2017-275, konkrétne v jeho bodoch 24. az 26., mala za to, Ze sud prvej inStancie
nazor odvolacieho sudu nereSpektoval. Opomenul tieZz vyjadrenie Zalobkyne v Zalobe, Ze pri kupe
nehnutelnosti neprislo jej k obhliadke, ¢o nie je pravdou a vyplyva to aj zo znaleckého posudku F.. K. H.,
ktory si dala Zalobkyria vypracovat' pred podpisom kupnej zmluvy, v ktorej tieZ podpisom potvrdila, Ze
pred jej uzavretim si predmetnu nehnutefnost prezrela a v takom stave ju kupuje. Sud prvej indtancie sa
dostato&ne nevysporiadal ani so svedeckymi vypovedami, z ktorych vyplynulo, Ze svedok F.. N. C. pre
Zalobkyhu dozoroval stavebné prace a pred podpisom zmluvy bol na stavbe asi 2-3 krat, Ze svedok . Y.
videl Zalobkyru na stavbe viackrat a Ze na fiu mala vypracovany aj znalecky posudok, takze znalec musel
hodnotit’ aj stav stavby, ktory bol vzhladom na rozostavanost vidiet, a tiez, Ze svedkovi Z. S. uviedla,
Ze stavbu uz pozna. Poukdazala aj na to, Ze sama Zalobkyfia, v Zalobe na str. 2 uviedla, pravdepodobne
omylom, Ze jej beZnou obhliadkou bez pritomnosti Zalovanej bolo zistené, Ze stavba bola stavana
neodbornym spdsobom. Z uvedeného vyplyva, Ze predtym, ako sa rozhodla stavbu kupit, si nechala
vypracovat F.. K. H. znalecky posudok, v ktorom je opisany stav nehnutelnosti a Ze na stavbe bola
niekolkokrat s osobou s technickym vzdelanim, ktora neskdr dozerala na stavebné prace vykonavané
na dome. Pred kupou si prizvala na stavbu odbornikov z odboru stavebnictvo a na zaklade ziskanych
informacii sa slobodne rozhodla nehnutelnost kupit. Nakofko Ziadna z vad vytknutych Zalobkyhou dria
27.2.2014 nemala charakter skrytej vady, o vdetkych musela vediet kipou nehnutelnosti, pretoze vietky
nedokon&ené prace na dome boli viditelné volnym okom a dodato€ne Ziadna vada najavo nevysla.
Poprela, Ze nebolo mozné dostat sa na horné podlaZzie, pretoZe v ase obhliadky uz existovali schody na
nadzemné podlazie (str. 20 znaleckého posudku F.. M. &. 37/2014). S poukazom na uvedené mala za to,
Ze pouzitie ustanovenia § 597 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika je vylu¢ené. Nesuhlasila ani so zaverom
sudu prvej indtancie, Ze Zalobkyfia uplatnila vady v€as, pretoZze v Ziadnom podani si neuplatnila ako
vadu vymenu strechy, o uvedenom tak nemala az do podania Zaloby Ziadnu vedomost. Mala za to, Ze
jej nebola poskytnuta primerana zakonna lehota na odstranenie vad stavby, pricom opat zdoraznila,
Ze tak, ako si ju v predmetnom konani Zalobkyria uplatiiuje, nebola doteraz popisana. Rozdiel medzi
popisom vady ,dreveny zaklop strechy je navlhnuty a &iastoéne napadnuty plesfiou® a vymenou strechy,
je podla nej enormny, a preto na takto uplatnenu vadu nemozno prihliadat. S poukazom na ustanovenie
§ 599 ods. 2 Obgianskeho zakonnika mala za to, Ze Zalobkyha nesplnila zakonny predpoklad na
uplatfiovanie zfavy z kipnej ceny, kedZe jej v poZzadovanej lehote neoznamila ktoré naklady vynaloZzené
na odstranenie vad stavby boli zakladom pre uplatnenie naroku v Zalobe zo 16.7.2015.

11. Zalovana vo vyjadreni k odvolaniu Zalobkyne zopakovala svoju argumentaciu uvedenu v fiou
podanom odvolani. Zotrvala na tom, Ze sud prvej inStancie nereSpektoval nazor uvedeny v zruSujucom
uzneseni odvolacieho sudu, Ze Ziadna z vytknutych vad z 27.2.2014 nemala charakter skrytej vady
a vSetky boli viditelné volnym okom, pricom Zalobkyfia o nich musela vediet, kedZe si stavbu bola



niekolkokrat pozriet' a pred podpisom kupnej zmluvy si dala vypracovat aj znalecky posudok k stavu
kupovane;j stavby. K znalcovi F.. K. H. uviedla, Ze s tymto sa stretla iba raz, ked mu na Ziadost Zalobkyne
poskytla projekt stavby.

12. Zalobkyha vo vyjadreni k odvolaniu Zalovanej v plnom rozsahu zotrvala na podanom odvolani
a zopakovala svoju argumentéaciu k predmetnému sporu. Zalovana podla nej uvadza nepravdivé a
zavadzajuce informacie bez predloZenia relevantnych dékazov k nim a zamerne prekrica skuto€nosti,
na zaklade ¢oho jej sud prvej inStancie znizil zfavu z kupnej ceny na 3.517,32 eura, o povazovala
za neoddvodnené a neprimerané. Zalovana ju uviedla do omylu, ked predmetny dom predavala ako
novostavbu bez zavad a spbésobila jej Skodu viac ako 5.562 eur, kedZe dom musela pred dostavbou
najskér opravit. Poprela, Zze Ziadna z vytknutych vad nemala charakter skrytej vady, pretoZe kanalizatné
a vodovodné rury su ulozené hlboko v zemi a nemozno ich vidiet vofnym okom a rovnako nemozno vidiet
plesnivy a poruSeny krov strechy pod Skridlou, navySe, ked do podkrovia domu nebol pristup a schody,
na ktoré poukazala zalovana, boli len na 1. podlaZie, a nie do podkrovia. K znaleckému posudku F.. K. H.
uviedla, Ze tento si nechala vypracovat pre potreby poskytnutia Gveru bankou, pri€om znalcovi poskytla
projektovi dokumentaciu domu Zalovana a pravdepodobne i nespravne informacie, na zaklade ¢oho
ju tento znaleckym posudkom uviedol do omylu. Poukazala na to, Ze v tomto posudku nie je uvedena
jedina vada stavby, aj ked Zalovana tvrdi, Ze vady domu boli viditefné volnym okom aj pre laika. Podla
nej Zalovana ma vzdelanie z odboru stavebnictvo a v stavebnictve aj podnika, velmi dobre poznala
vady domu a tieto zdmerne zatajila. Spochybnila z kontextu vyfaté vypovede svedkov v konani, na
ktoré poukazovala Zalovana a uviedla, Ze ak aj v druhej realitnej kancelarii povedala, Ze dom uz videla,
neznamena to, Zze vedela o vadach domu. Poprela aj tvrdenie Zalovanej, Ze F.. C. jej robil stavebny
dozor, pretoze tento len spristupfioval dom odbornym firmam.

13. Odvolaci sud, viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 ods. 1 CSP), preskumal
napadnuty rozsudok, prejednal odvolania Zalobkyne a Zalovanej bez nariadenia odvolacieho
pojednavania podla ustanovenia § 385 ods. 1 CSP a contrario a dospel k zaveru, Ze napadnuty
rozsudok sudu prvej inStancie je vo vyroku vecne spravny (§ 378 ods. 1 CSP). Rozsudok verejne vyhlasil
28.10.2021 (§ 219 ods. 3 CSP).

14. Podla odvolacieho sudu sud prvej inStancie v preskimavanej veci vykonal nalezité dokazovanie
potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti pre posudenie Zalobného navrhu, vysledky vykonaného
dokazovania hodnotil v sulade s ustanovenia ¢l. 15 a § 191 ods. 1 CSP, na zisteny skutkovy stav
veci aplikoval prislichajuce zakonné ustanovenia a na zaklade nich vyvodil aj spravne pravne zavery a
dovody, ktoré ho viedli k rozhodnutiu aj nalezite, v sulade s ustanovenim § 220 ods. 2 CSP dostato¢ne
a presvedcivo vysvetlil a odévodnil aj zaver o naroku z vad predanej veci, pricom reSpektoval pravny
nazor odvolacieho sudu vysloveny v jeho predchadzajucom zruSujucom rozhodnuti, a vysporiadal sa s
rozhodujucimi skutonostami podstatnymi pre pravne posudenie veci, ako aj so vietkymi relevantnymi
argumentmi sporovych stran. Pretoze odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoziiuje s odévodnenim
napadnutého rozsudku, konstatuje spravnost jeho dévodov (§ 387 ods. 2 CSP).

15. Sud prvej inStancie v danej veci o navrhu Zalobkyne na priznanie zlavy z kiipnej ceny rozostavaného
domu, ktory nadobudla zmluvou uzatvorenou so Zalovanou 5.11.2013 rozhodol na zaklade zistenia,
Ze predmetna stavba mala vady uvedené v prilohe €. 1 k odovzdavajucemu protokolu z 18.1.2014
spisanom F.. K. N. v e-maile zaslanom Zalobkyriou Zalovanej (¢.I. 139), o medzi u€astnikmi konania
nebolo sporné. Odvolaci sud sa stotozZnil so zaverom sudu prvej inStancie, Ze Zalobkyria tymto e-mailom
riadne vytkla vady veci, na zaklade ktorych si potom Zalobou doru€enou sudu 21.7.2015 uplatnila narok
na penazné plnenie vo vyske 5.562,24 eura, ktory je potrebné v zmysle ustanovenia § 597 ods. 1
Obcianskeho zakonnika povazovat za uplatnenie si naroku na zlavu z dojednanej ceny (nie naroku na
uhradu nevyhnutnych nakladov, ktoré jej vznikli v suvislosti s uplatnenim prav zo zodpovednosti za vady
podfa ustanovenia § 598 Obcianskeho zakonnika). Vadami stavby uvedenymi v protokole bola
nevycistena vodomerna Sachta a kontrolna Sachta kanalizacie, chybajuce Zfaby a zvody dazdovej vody
na streche a chybajuca dazdova kanalizacia, navlhnuty zaklop strechy a €iasto€ne plesfiou napadnuty
dreveny zaklop strechy pod Skridlou zo strany od susedného rodinného domu, niektoré Spary v nosnom
murive vacsie ako 5 cm, zate€ena stena garaze, poskodené horné murivo na garézi, na dvoch miestach
nezaliate otvory v keramickom strope, nestabilne vymurovana schodiskova stena a nezatiahnuté murivo
na parapety cementovou maltou. Existenciu tychto vad mal preukazanu znaleckym posudkom F.. K. M.
€. 37/2014 z 6.4.2014. Zisteny skutkovy stav posudil podla ustanoveni § 596, § 597 ods. 1 a § 599



ods. 1 Obdianskeho zakonnika a vyvodil, Ze Zalovana zodpoveda za vady predavanej veci v zmysle
ustanovenia § 597 ods. 1 Obcianskeho zékonnika. Na zaklade n&zoru odvolacieho sudu vysloveného v
zruSujucom uzneseni zistoval, &i vytknuté vady, ktoré mala predavana vec v ¢ase predaja, mali charakter
skrytej vady a re$pektoval nazor odvolacieho sudu, Ze na zistenie, Ze na streche nie su Zlaby a zvody
dazdovej vedy, nie su urobené parapety, vodomerna Sachta a kontrolna Sachta kanalizacie nie je Cista
a Ze v nosnom murive su vacsie Spary a je poSkodené horné murivo na garazi, nie je potrebné mat
osobitné znalosti a po vyhodnoteni vysledkov dokazovania, najmé z vypovedi svedkovN.C., . Y.aZ. S.,
a znaleckého posudku F.. H. obsahujuceho fotografie, z ktorych je zrejmé, Ze na predavanej stavbe nie st
Zlaby a zvody dazd'ovej vody, v akom stave je rozostavana strecha a aky material bol na strechu pouzity,
dospel k zaveru, Ze tieto vady (s vynimkou navlhnutého a plesfiou napadnutého dreveného zakladu
strechy) boli zistitelné aj pre laika pri beznej ohliadke, v désledku ¢oho bola vylu¢ena zodpovednost
predavajuceho v zmysle ustanovenia § 597 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika za tieto vady.

16. Za vadu, ktora bola skryta, teda vySla najavo az dodato&ne a na ktoru Zalovana ako predavajuca
Zalobkyfu neupozornila, sud prvej indtancie povazoval navlhnuty a plesfiou napadnuty dreveny zaklop
strechy. K uvedenému zaveru dospel najma na zaklade protokolu spisaného F.. K. N. a znaleckého
posudku F.. M., podla ktorého boli tieto vady zistené po odstraneni krytiny, takZe tuto vadu Zalovana
nemohla zistit' pri beznej ohliadke. Vzhladom na to, Ze na tuto vadu Zalovana Zalobkyfu neupozornila,
sud prvej inStancie priznal Zalobkyni zlavu z kupnej ceny zodpovedajicu jej pravu vyplyvajuceho z
ustanovenia § 597 ods. 1 Obdianskeho zakonnika. Zaver o tom, Ze v pripade tejto vady iSlo o vadu
skrytu dostato&ne oddvodnil a vysporiadal sa pritom s vysledkami dokazovania, ktoré v tejto suvislosti
vykonal, s poukazom na to, Ze tieto vady sa dali zistit az po rozobrati strechy pri dokon&ovacich pracach
a boli bezprostrednym nasledkom chybnej realizacie strechy a nekvalitne poloZenej strednej krytiny.
Vysku zlavy z kupnej ceny stanovil s prihliadnutim na povahu a rozsah vad, a to dreveného zakladu
strechy, ktory bolo potrebné pre jeho charakter a rozsah cely vymenit' a kedZe bez toho by sa stavba
nedala dostavat’. V tejto suvislosti odvolaci sud k namietke Zalovanej, Ze Zalobkyfa si uplatnila vadu -
vymenu strechy, uvadza, Ze v konani sa rozhodovalo o naroku z vady ozna¢enej ako navlhnuty a plesfiou
napadnuty dreveny zaklop strechy riadne uplatneny Zalobkyriou a vymena Casti strechy bola v spore
uvadzana iba ako vyuzity spésob odstranenia tejto vady. Pokial Zalovana namietala, Ze jej nebola dana
primerana lehota na odstranenie tejto vady, odvolaci sud poukazuje na ustanovenie § 597 ods. 1 ast
vety pred bodkodiarkou Obgianskeho zakonnika, podfa ktorej ma kupujuci pravo na primeranu zlavu
z dojednanej ceny zodpovedajucu povahe a rozsahu vady a predavajuci nema moznost rozhodovat o
spbsobe odstranenia vady, nakolko ide o Specialne ustanovenie k § 507 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika.

17. Odvolaci sud sa stotoziuje aj s uréenim vysky zfavy z kiipnej ceny sudom prvej indtancie a povazuje
za spravny spdsob akym k nej dospel, nakolko zohfadriuje jednak rozsah a povahu tejto vady, ktora
vyrazne znizovala moznosti a rozsahu uzivania predanej veci, nakolko sa tykala zakladného funk&ného
prvku stavby, ako aj cenu opravy, priom zrozumitelne vysvetlil pre€o nepriznal Zalobkyni UpInu nahradu
nakladov vynaloZenych na vymenu strechy a zohladnil aj samotnu vysku kupnej ceny. DalSie namietky
Zalovanej uvadzané v odvolani odvolaci sud nepovazoval za vyznamné pre rozhodnutie, nakolko sa
vyjadrovala k tomu, &i Zalobkyna vedela o vadach, pri€¢om to pri zjavnych vadach nema Ziaden pravny
vyznam. Obrana Zalovanej zopakovana v odvolani, Zze Zalobkyfia o vSetkych vadach na zaklade
ktorych si uplatnila v tomto spore narok na zfavu z kipnej ceny, vedela, nebola v konani pred sudom
prvej inStancie preukazana napriek tomu, Ze z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze Zalobkyna mala
moznost si predavany rozostavany dom vopred prezriet, a to prave pre skutocnost, Ze iSlo o vadu, ktora
sa dala zistit’' az po rozobrati strechy.

18. Odvolaci sud nepovazoval za dévodnu ani namietku Zalobkyne, sud prvej inStancie jej mal priznat
nahradu vydavkov uhradenych za znalecké posudky. K tejto poukazuje na bod 13 odbvodnenia
rozsudku sudu prvej inStancie, s ktorym sa stotozfiuje, nakolko nahradu tychto nakladov si v Zalobe
neuplatnila podla ustanovenia § 599 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika.

19. Vzhladom na to, Ze Zalobkyfia a ani Zalovana vo svojich odvolaniach neuviedli skuto€nosti, ktorymi by
preukazali nespravnost napadnutého rozhodnutia a odvolaci sud nimi uvadzané tvrdenia nepovazoval
za takeé, ktoré by boli spésobilé privodit zmenu napadnutého rozsudku, rozsudok sudu prvej indtancie
ako vecne spravny v celom rozsahu potvrdil.



20. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podfa ustanovenia § 396 ods.
1 CSP v spojeni s ustanoveniami § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP tak, ze Zalobkyni, ktora mala vo
veci vacsi uspech (3.517,32 eura z 5.562,24, t.j. 63,23%), priznal proti Zalovanej narok na nahradu trov
odvolacieho konania podla pomeru ich Uspechu v rozsahu 26,46% (63,23% - 36,77%).

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

Poucenie:

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

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

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



