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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senéate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Mariany Muranskej a ¢lenov
senatu JUDr. Evy Sofrankovej a JUDr. Katariny Krochtovej v spore Zalobcu: P. Y. 1., nar. XX.XX.XXXX,
trvale bytom M. XXX, XXX XX M., pravne zastupeny: Bartoik Svaby s.r.0., so sidlom Plynarenska 7/A,
821 09 Bratislava, ICO: 35 929 049 proti zalovanému: U. X., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom Q. D. XX,
XXX XX Q. D., pravne zastupeny: Mgr. Marcel Kandrik, advokat, so sidlom GresSova 7, 080 01 PreSov,
ICO:50 005 871, o zaplatenie 3.000 eur s prisluenstvom a o vzajomnej Zalobe o zaplatenie 8.252,87
eur s prislusenstvom, o odvolani zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Stara Lubovna zo dna
01.02.2024, ¢.k. 6C/145/2012 - 678 jednohlasne takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok vo vyroku IV.

Meni rozsudok vo vyroku V. tak, Ze priznava zalovanému vo vztahu k Zalobcovi v ramci vzajomnej zaloby
nahradu trov konania z prisudenej sumy v rozsahu 100%.

Meni rozsudok vo vyroku VII. tak, Ze priznava Statu vo vztahu k zalobcovi narok na nadhradu trov konania
v rozsahu 48,22 %.

Nepriznava stranam nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom Okresny sud Stara Lubovia (dalej len ,sud prvej inStancie* alebo ,sud®)
rozhodol, cit.:

,l. Sud Zzalobu zalobcu o zaplatenie 3.000,-eur zamieta.
Il. Zalovany ma& narok nanahradu trov prvoinstanéného a odvolacieho konania voci Zalobcovi
(vo vztahu k Zalobe o zaplatenie 3.000,- eur) v rozsahu 100 % s tym, Ze o vySke nahrady trov konania

bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

lll. Zalobca je povinny zaplatit Zalovanému sumu 294,18 eur s Grokom z omeskania 8,75 %
ro¢ne od 14.9.2012 do zaplatenia, to vSetko do 3 dni odo dfia pravoplatnosti tohto rozsudku.

IV. V prevySujucej Casti vzajomnu Zalobu zamieta.
V. Zalobca ma& narok nanahradu trov prvoindtanéného a odvolacieho konania (vo vztahu k

vzajomnej Zalobe o zaplatenie 8.252,87 eur) voc€i zalovanému v rozsahu 92,88 % s tym, Ze o vySke
nahrady trov konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.



VI. Stat ma n arok nanahradu trov konania vodi Zalobcovi v rozsahu 51,78 %.

VII. Statm & n ar ok na nahradu trov konania voéi Zalovanému v rozsahu 48,22 %.“

2. Vo svojom odévodneni uviedol, Ze podanou Zalobou sa pravny predchodca Zalobcu (PREMIER
MANAZMENT, s.r.o. v likvidacii) domahal, aby sud uloZil Zalovanému povinnost zaplatit mu sumu
3.000 eur s prisluSenstvom. V dévodoch Zaloby uviedol, Ze ako predavajuci uzavrel so Zalovanym ako
kupujucim dfia 04.07.2011 kupnu zmluvu, predmetom ktorej bol prevod vlastnictva tychto nehnutefnosti,
a to: a) rozostavaného rodinného domu, bez supisného &isla, postaveného na pozemku parc. €. KN-C
XX/X, k.u. M., b) pozemku parcela €. KN-C XX/X o vymere 173 m2, druh pozemku zastavané plochy a
nadvoria, k.U. M., ¢) pozemku parcela €. KN-C XX/X o vymere 134 m2, druh pozemku zastavané plochy
a nadvoria, k.U. M., d) pozemku parcela €. KN-C XX o vymere 227 m2, druh pozemku zahrady, k.u. M.,
e) pozemku parcela €. KN-C XX o vymere 562 m2, druh pozemku orna pbda, k.u. M.. Podla uzavretej
kupnej zmluvy bol Zalovany povinny zaplatit Zalobcovi kipnu cenu v celkovo dojednanej vySke 68.000
eur. Z uvedenej sumy Zalovany zaplatil Zalobcovi nasledovné platby: sumu 5.000 eur uhradil eSte pred
podpisom kupnej zmluvy, sumu 47.920 eur uhradil dia 19.08.2011 z prostriedkov hypotekarneho Gveru
od S. W., a.s.. Na z&klade pisomnej vyzvy Zalobcu zo dha 16.11.2011 uhradil dfia 24.11.2011 sumu
12.080 eur. Zostavajicu sumu 3.000 eur zalovany neuhradil. Zalovany tak neurobil ani na vyzvu Zalobcu
zo dfia 21.05.2012. Zalobca na preukazanie svojich tvrdeni pripojil k Zalobe kipnu zmluvu o prevode
vlastnictva rozostavaného rodinného domu a pozemkov zo dfia 04.07.2011, vyzvu na doplatenie kipnej
ceny zo dna 16.11.2011, predZalobnu upomienku zo dfia 21.05.2012 vratane doru€enky a vypis listu
vlastnictva &. XXXX.

3. Sud prvej indtancie vykonal dokazovanie vo veci a rozsudkom &.k. 6C/145/2012-463 zo dna
05.03.2020 v spojeni s dopifiacim rozsudkom &.k. 6C/145/2012-594 zo diia 04.12.2020 tak, Ze
Zalovanému ulozil povinnost’ zaplatit Zzalobcovi sumu 3.000 eur s prisl. do 3 dni od pravoplatnosti
rozsudku a v Casti o zaplatenie 3.000 eur s prisl. priznal zalobcovi narok na nahradu trov konania
vo vztahu k Zalovanému v rozsahu 100 %. V konani o vzajomnej Zalobe uloZil Zalobcovi povinnost
zaplatit’ Zalovanému sumu 8.252,87 eur do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku a v prevySujucej €asti
vzajomnu Zalobu zamietol. V konani o vzéjomnej Zalobe priznal Zalovanému vo vztahu k Zalobcovi
narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. Odvolaci sud uznesenim ¢&.k. 2Co/14/2021-617
zo dna 20.04.2022 odvolaniami napadnuty rozsudok v spojeni s dopifiacim rozsudkom zrusil a vec
vratil sudu prevej inStancie na dalSie konanie. Odvolaci sud vo svojom rozhodnuti konstatoval, Ze
sud prvej inStancie sa dostatoénym spésobom zaoberal existenciou namietanych vad prevadzaného
rodinného domu, skuto€nostou, &i iSlo o vady zjavné a ich opodstatnenostou a spravne vychadzal zo
zaverov znalca Ing. T. A.. Spravnym spésobom vyhodnotil opodstatnenost Zalovanym namietanych vad.
Odvolaci sud vsak vytkol prvostupfiovému sudu, Ze nevysvetlil dostatoénym spésobom, prec¢o prihliadol
na vycislenie vySsich nakladov na odstranenie vad v zmysle posudku znalca Ing. D. a uviedol, Ze
odvolaciemu sudu sa javi, Ze sud prvej inStancie by mal akceptovat zavery vyjadrené v posudku nim
ustanoveného znalca Ing. T. A.. Pokial ide o zapoditaci prejav Zalovaného vo vztahu k pohladavke
Zalobcu o zaplatenie doplatku kupnej ceny s prisluSenstvom, odvolaciemu sudu sa javilo, Ze zaver
sudu prvej inStancie o neplatnom zapo itani pohladavok stran konania vo vztahu k sume 3.000 eur
nevychadza zo spravneho pravneho zaveru. Nadriadeny sud uloZil prvoindtanénému sudu opéatovne
posudit opodstatnenost’ narokov stran konania, postupovat podla naznadenych zaverov odvolacieho
sudu a nasledne vo veci rozhodnut.

4. Po vrateni veci prvoinstanény sud po vykonanom dokazovani konstatoval, Ze dfia 04.11.2011 doslo
medzi pravnym predchodcom Zalobcu a Zalovanym k uzavretiu kupnej zmluvy (€.I. 4), predmetom
ktorej bol prevod vlastnictva nehnutelnosti oznadenych v bode 1. tohto rozsudku, ktorych presnu
Specifikaciu, z dévodov hospodarnosti konania, nepovazuje sud za potrebné prepisovat’ aj na tomto
mieste. Kupna cena bola dohodnuta vo vySke 68.000 eur. Z &l. V. bod 12 predmetnej zmluvy vyplyva,
Ze ,zmluvné strany prehlasuju, Zze stav predavanych nehnutefnosti je im dostatoéne znamy. Kupujuci
pred podpisom tejto zmluvy vykonal obhliadku predmetnych nehnutelnosti, oboznédmil sa dbékladne
s ich stavom, predov8etkym so stavom rozostavaného rodinného domu a nema voéi nemu Zziadne
vyhrady. Predavajuci prehlasuje, Ze na prevadzané nehnutelnosti nema uzavreté Ziadne najomné,
pripadne iné zmluvy podla ktorych by tretie osoby mali prevadzané nehnutelnosti uzivat. Zmluvné



strany sa dohodli, Ze predavajuci odovzda kupujucemu predmetné nehnutelnosti v defi podpisu kupnej
zmluvy. Zalovany z kdpnej ceny zaplatil Zalobcovi viacerymi platbami sumu celom 65.000 eur, a Ze
pravny predchodca vyzvou zo dha 21.05.2012 (€.I. 11) vyzval Zalovaného na doplatenie kupnej ceny
v sume 3.000 eur do 14 dni odo dfia dorucenia. Z listu Zalovaného zo dria 30.08.2012 (&.I. 73) je
zrejmé, Ze Zalovany tymto listom v zmysle § 596, § 597 ods. 1 a § 563 Obc¢ianskeho zdkonnika vytkol
pravnemu predchodcovi Zalobcu vady diela predanej nehnutefnosti, ktoré presne Specifikoval a popisal
v bodoch 1. - 8. tohto podania, nachadzajuceho sa v spise na &.I. 73 - 74 a vzhfadom na uvedené
skutoCnosti si uplatnil voci jeho spolo€nosti narok z vytknutych vad na predanej nehnutelnosti, a to
narok na zfavu z kupnej ceny v celkovej vyske 11.660 eur. Z odpovede pravneho predchodcu Zalobcu
zo dna 26.10.2012 (&.I. 75) je zrejmé, Ze tento poprel narok Zalovaného na zfavu z kupnej ceny v
celom rozsahu, pricom dévodil tym, Ze kupujuci sa mohol a mal moznost oboznamit’ pri prehliadke
kupy s vadami, ktoré boli viditelné a kupujucemu jednoznaé&ne zname v €ase uzavretia kipnej zmluvy.
Zalovany listom zo dfia 21.01.2013 (&.I. 76) vykonal zapogitaci prejav jeho splatnej pohladavky proti
pohfadavke pravneho predchodcu Zalobcu vo vyske 3.407,13 eur, ktora vyplyva z naroku na Cast’ zfavy
z kupnej ceny, ktoru Zalovany ziskal na zaklade prava na zlavu z kupnej ceny na zéklade kupnej
zmluvy o prevode vlastnictva rozostavaného rodinného domu a pozemkov zo dfa 04.07.2011 vo vySke
11.660 eur. Konstatoval, Ze tymto zapocitanim dochadza k zaniku vzajomnych pohladavok vo vyske
3.407,13 eur, a to ku diu, ked sa tieto vzajomné pohladavky stretli (13.9.2012). Z inzercie pdvodného
Zalovaného na webovej stranke http: //www.premiermanazment.com/ (€.I. 108, 109) plynie, Ze povodny
Zalobca v roku 2009 ukondil vystavbu projektu HNIEZDO s tym, Ze postavil 2 rodinné domy, kde su k
dispozicii 2x 3-izbové a 2x 5-izbové apartmany. Z inzercie taktieZ vyplyva, Ze ide o hrubu stavbu, ktora
zahffa zaklady, obvodové mury, murivo stropy, krovy, krytiny strechy na krove, klampiarske konstrukcie
strechy, klampiarske konstrukcie ostatné, fasadové omietky, dvere, okna a kanalizaciu do verejnej siete.
Z predloZenej Zmluvy o dielo zo dria 14.08.2008 (€.l. 137) vyplyva, Ze spolo¢nost SLOVDACH s.r.o. sa
zaviazala pre pbvodného Zalovaného zhotovit dielo - zaklady pod 2x RD M.. Z odborného vyjadrenia
Ing. P. D. & XX/XXXX zo dfia 01.08.2012 (€.I. 53) na stanovenie vysky Skody - nakladov na opravu
rodinného domu na parcele €. XX/X . v obci M., ku diiu 20.07.2012, predloZeného Zalovanym, vyplyva,
Ze vySka Skody - ndkladov na opravu vad a nedorobkov na uvedenom rodinnom dome ¢ini 11. 660 eur.

5. Zo znaleckého posudku €. XX/XXXX. zo diia 26.05.2015 (&.I. 251) vyhotoveného sudom ustanovenym
znalcom Ing. T. A. vyplyva, Ze diia 12.05.2015 v €ase obhliadky bol rodinny dom Ciastocne dokon&eny.
Nebola dokonéena kupelna v podkrovi rodinného domu. Znalec v technickom posudeni uviedol, ze na
vychodnej fasade boli vodorovné trhliny, vychodnd Stitova stena, jej oplechovanie malo prekryva fasadu,
¢im dochadza k zatekaniu znedistenych zrazkovych véd, sokel na vychodnej stene ma vodorovnu
izolaciu a chyba zvisla izolacia, ktori mala pravdepodobne nahradit omietka z marmolitu, ktora vplyvom
mrazu opadala. Absencia zvislej izolacie ma za nasledok zamakanie vychodnej stitovej steny zraZzkovymi
vodami, ¢o sa prejavuje vihnutim stien v interiéri, strecha rodinného domu vykazuje deformaciu, na
vychodnej &titovej stene vyti€a dreveny hranol a vodovodna Sachta bola v ase obhliadky bez vody. Vo
vodovodnej Sachte pod uroviiou podlahy sa nachadza dreveny tram z hranolov, ¢iasto&ne naruseny ako
dosledok vysokej trvalej vihkosti. Nasledne znalec posudil, i uvedené méze byt definované ako vada,
nedostatok, alebo nedokon&enost a vy€islil naklady na ich odstranenie.

6. Z odborného vyjadrenia €. XXX/XXXX zo dfia 22.11.2018 (&.I. 414) vypracovaného Ing. T. A. €. XX/
XXXX, vyplyva, Ze znalec zodpovedal na otdzky suvisiace s existenciou rozdielov vo vy€isleni nakladov
na odstranenie uplatnenych vad zo strany Ing. D. v odbornom vyjadreni oproti nim vypracovanému
znaleckému posudku €. XX/XXXX. Z tohto odborného vyjadrenia sud zistil, Ze znalec Ing. T. A. sa
vyjadril ku kazdému rozdielu vo vy€isleni ndkladov na odstranenie vad jednotlivo a samostatne ku kazdej
poloZke a zodpovedal otazky, pre€o doslo k stanoveniu rozdielnych sum vo vycisleni tychto nakladov.

7. Sud prvej inStancie vec pravne posudil podfa ust. § 499 ods. 1, § 500 ods. 1, § 517 ods. 1, 2, §
580, § 588, § 596, 597 ods. 1, § 599 zakona &. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika uc¢inného v ase
podpisania zmluvy (dalej len ,Obciansky zakonnik®*), § 10c nariadenia vlady Slovenskej republiky &.
87/1995 Z.z. G€inného od 01.02.2013.

8. Sud prvej indtancie mal za nesporné, Ze dria 04.07.2011 doSlo k uzavretiu kupnej zmluvy medzi
pravnym predchodcom Zalobcu a Zalovanym, obsahom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k
nehnutelnosti - rozostavaného rodinného domu a pozemkov parc. KN-C &. XX/X, parc. KN-C &. XX/
X, parc. KN-C &. XX a parc. KN-C &. XX, v obci M., za dohodnuti kiipnu cenu 68.000 eur. Zalovany



z kupnej ceny uhradil sumu 65.000 eur, ostavajucu ¢ast kipnej ceny vo vySke 3.000 eur neuhradil. Z
dovodu, Ze nehnutelnost vykazovala vady, si zalovany u pravneho predchodcu Zalobcu uplatnil narok
na zfavu z kipnej ceny vo vyske 11.660 eur, pricom nasledne vykonal zapocitaci prejav proti pohladavke
pravneho predchodcu Zalobcu, vyplyvajuceho z neuhradenej €asti kipnej ceny vratane kapitalizovaného
prisluSenstva ku driiu 13.09.2012, celkom vo vySke 3.407,13 eur. Nérok, ktory si Zalovany uplatnil vtomto
konani vodi Zalobcovi, predstavoval (po zapo¢€itani sumy 3.407,13 eur) sumu 8.252,87 eur. Po tom, ¢o
odvolaci sud zruSil rozsudok sudu prvej inStancie a vratil mu vec na nové prejednanie a rozhodnutie
Zalovany v podani zo dfia 10.11.2023 Ziadal, aby sud zaviazal Zalobcu zaplatit mu sumu 2.055,23 eur,
s prislusenstvom.

9. Nespornym je, Zze zalovany sumu vo vyske 3.000 eur Zalobcovi nezaplatil, priom v zmysle
§ 588 Obcianskeho zakonnika kupujuci ma povinnost zaplatit' predavajucemu dohodnutd cenu. V
prejednavanej veci v3ak Zalovany podal vzajomnu Zalobu voéi Zalobcovi o zaplatenie 11.660 eur
titulom uplatnenia zfavy z kupnej ceny z dévodu existujucich vad a tvrdi, Ze zapocitacim prejavom
Zalovaného, ktory mal urobit' vo€i pravnemu predchodcovi Zalobcu listom zo dria 21.01.2013, si zapog¢ital
svoju splatnu pohlfadavku voci Zalobcom pozadovanej splatnej pohfadavke o zaplatenie 3.000 eur aj s
prisluSenstvom (v celkovej vy8ke 3.407,13 eur), a preto pohladavka Zalobcu zanikla drfiom, ked sa tieto
pohfadavky stretli, t.j. 13.09.2012.

10. Sud konstatoval, Zze zo strany Zalobcu nebol predloZzeny dékaz ohfadom skutoéného stavu, v akom
sa nehnutelnost predavala, respektive o aké konkrétne ,Stadium“ rozostavanosti v ¢ase predaja islo.
V kupnej zmluve nebol pojem ,rozostavany rodinny dome* bliz8ie konkretizovany, rovnako absentoval
protokol o obhliadke, kde by boli tieto skutoénosti zaznamenané, uvedené nevyplyva ani z predloZene;j
projektovej dokumentéacie, rovnako s uréitostou nemozno dbévodit’ ani stav rozostavanosti z inzercie
na predaj. Zo znaleckého posudku &. XXX/XXXX zo dia 08.06.2011 vyhotoveného Ing. U. Q. za
ucelom stanovenia vSeobecnej hodnoty rozostavaného rodinného domu predlozeného Zalovanym
vyplyva posudenie stavu dokon&enosti jednotlivych polozZiek rodinného domu. Z predmetného posudku
vychadzal aj suidom ustanoveny znalec Ing. T. A. v znaleckom posudku &. XX/XXXX zo dfia 26.05.2015
a vo svojich vyjadreniach na neho nasledne odkazovali aj Zalobca a Zalovany. Z uvedeného dévodu
sud pri hodnoteni, &i ide alebo nie o rozostavany prvok, ktorého Ggelom v &ase predaja nebolo spifat
funkéné vlastnosti sluZiace na riadne uzivanie vychadzal zo zmienenych znaleckych posudkov.

11. Sud posudzoval Zalovanym vytykané vady v sulade s § 500 ods. 1 Obcianskeho zakonnika.
Ustanovenie § 596 Obcianskeho zakonnika uklada predavajucemu povinnost’ upozornit’ kupujiceho
na urCité konkrétne vady predmetu kupy a to skryté i zjavné. Ak spini predavajici tuto povinnost,
za vady, na ktoré upozornil, nezodpoveda. Okolnost, €i predavajuci vedel alebo sa domnieval, Ze
vec je bez vad, nema pri rieSeni zodpovednosti vyznam, nakolko tato zodpovednost ma povahu
objektivnej zodpovednosti. Sud v tomto smere dava do pozornosti, Ze uvedené ustanovenie § 500
Obcianskeho zakonnika je potrebné vykladat prave v spojeni s § 596 Obcianskeho zékonnika. Pod
pojem ,zjavné vady“ v zmysle § 500 Obcdianskeho zakonnika mozno subsumovat vady, ktorych
existencia je kupujucemu zjavna na pohlad, resp. ktoré méze zistit’ pri beznej obhliadke veci (trhliny v
rodinnom dome, zamacanie stien, vyduta podlaha, rozbité okna a pod). Ide taktiez spravidla o predaj
pouzitych veci, ktoré sa predavaju s vadami o ktorych sa vo vSeobecnosti vie, a preto sa tieto veci
predavaju za vyrazne nizke ceny. V pripade inych vad, a to aj zjavnych, vzhfadom na § 596 Ob¢ianskeho
zakonnika je predavajuci povinny kupujuceho na ne upozornit. Z uvedeného dévodu sa sud nestotozriuje
s nazorom Zalobcu, Ze pravo na primeranu zlavu z kupnej ceny mozno priznat len pri tzv. skrytych
vadach. Sud teda okrem posudenia, &i Zalovanym oznaCované vady nie su len nedokonéenou &astou
rozostavaného rodinného domu, prihliadol aj na rozpoznavaciu schopnost Zalovaného, jeho néalezitu
pozornost pri obhliadke, vzal ohlad na predmet kipy, ako aj technicku naro€nost’ posudenia pripadnych
vad. Pri posudzovani opodstatnenosti a vycislenia nakladov na odstranenie nedorobkov a vad sud
vychadzal najma zo zdverov sudom ustanoveného znalca Ing. T.a A.a v znaleckom posudku ¢&. XX/
XXXX. zo dfia 26.05.2015 pri€om vo vztahu k Zalovanym vytknutym vadam a nedostatkom predmetu
kupy sud zistil nasledovné: vodomerna Sachta, Zalovany vytkol uvedenu vadu s odévodnenim, Ze bola
realizovana bez izolacie proti vode; sud tu poukazuje na znalecky posudok sudom ustanoveného
znalca €. XX/XXXX Ing. T.a A.a, ktory konstatoval, Ze bola nespravne vyhotovend izolacia Sachty, resp.
spravne nevyhotovena prechodka pre vodovodné potrubie - vodovodnu pripojku. Uvedenu vadu oznadil
znalec za skrytu, ktora sa méze prejavovat' iba v uritom obdobi (dlhodobé dazde, privalovy dazd).
Znalec zaroven dévod tejto vady videl v nespravne vyhotovenom prechode vodovodnej rury cez stenu



vodomernej Sachty, kde je vidiet Ze vodovodna hadica z HDPE trubky je vloZzena do prechodky z PVC.
Bez ohladu na stav dokon€enosti samotného vnutra Sachty, toto nijako neovplyviiuje skutoénost, ktora
spbsobuje zatapanie Sachty v pripade prietrze, &i dlhodobého dazda, nakolko predmetna vada suvisi
s nespravne vyhotovenou izolaciou Sachty/nespravne vyhotovenym prechodom pre vodovodnu ruru
cez stenu Sachty. Tuto mozno pritom povazovat za dokon&eny prvok, nakolko ani znalec z dévodu jej
dokoncCenia nevedel posudit aka izolacia bola pouzita pripadne kofko vrstiev izolacie bolo realizovanych.
Stitova-bo&na fasada, cez ktord vyénieva drevena vrcholova véznica, atikovy plech bez dostatoéného
presahu cez fasadu, v dosledku ¢oho dochddza k zamdékaniu a Spineniu fasady poveternostnymi
vplyvmi, atikovy plech je krivy. V zmysle znaleckého posudku &. XX/XXXX Ing. T.a A.a ide o dokoncené
prvky. Predmetné vady oznacil znalec za zjavné, av3ak pre laika s tazko predstavitelnymi désledkami.
Znalec poukazal na to, Ze pri dazdi dochadza k vihnutiu dreva vrcholovej vaznice, vnikanie zréZkovych
véd do zateplovacieho systému cez zavlhnutu véznicu, v zimnom obdobi vznik zmrznutych krystélikov v
skladbe zateplovacieho systému, premizanie podkladu finalnej omietky, €oho nasledkom je vznik trhlin.
Atikovy plech je bez dostatoéného presahu, vada zistitelna pri obhliadke, avSak osoba bez skusenosti,
bez odbornej kvalifikacie nemusi odhadnut, aké nasledky do buducnosti méZze mat nedostatoény
presah plechu na fasade, ako je zaSpinenie fasady stekajucou znedistenou zrazkovou vodou. Nebolo
preukazané, Ze Zalovany mal dostato¢nu odbornost’ na to, aby pri vykonanej obhliadke mal spozorovat,
identifikovat a vyhodnotit uvedené prvky ako vady, ktoré budi do buducna spésobovat vnikanie
zrazkovych véd vznik trhlin, €i zaSpinenie fasady, ktoré su nasledkom predmetnych vad. Vzhladom na
technicku naro¢nost’ posudenia vad a predovSetkym ich désledky sud nepovaZuje zmienené vady za
zistitelné beZznou (obvyklou) pozornostou pri prehliadke veci. Vada izolacie proti vode - Znalec Ing. T.
A. pri kvalifikacii uvedenej vady uviedol, Ze pri obhliadke nebolo mozné zistit, &i izolacia proti vode
bola prevedena 1x alebo 2x. Izolacia je z hladiska funk&nosti urobena nespravne, nakolko prevedena
vodorovna izolacia je na urovni okolitého terénu, nie je zabranené vnikaniu zraZkovych véd do muriva
nad hydroizolaciou, o sa prejavuje vo vlhnuti vnatornych stien v rodinnom dome. Jedna sa o skrytu
vadu, ktoru nie je mozné zistit' pri beznej prehliadke osobou, ktora nema odbornu kvalifikaciu. Zaveterné
liSty na streche su nizke oproti rezanej strednej krytine, v désledku ¢oho dochadza k podmakaniu pod
streSnu krytinu. Podla znalca Ing. T.a A. tuto vadu bolo mozné zistit v ase obhliadky, tato vada mdze
mat za nasledok vnikanie zrazkovych vod do skladieb a konstrukcie strechy. Jedna sa o vadu, ktoré
bolo mozné zistit' pri beznej prehliadke, aviak osoba bez odbornej kvalifikacie nezisti nasledky, ktoré
md&zu byt pri nespravnom prevedeni oplechovania. Ohnuté krokvy na streche, sudny znalec toto posudil
ako dokonc&eny prvok s tym, Ze nevedel jednoznacéne urcit' &i ide o vadu zjavnu alebo skrytu, nakolko
td nemusela byt v €ase prevodu v takom rozsahu viditelna. Vo vztahu k vnutornému deliacemu muru
so susednou stavbou, ktory nie je zatepleny a vnutornému nosnému muru a prieCkam, ktoré nie su
navzajom previazané v kolmom smere na seba, sud opat poukazal na znalecky posudok €. XX/XXXX
Ing. T.a A.a, ktory oba prvky ohodnotil ako nedokoncené, suvisiace so stavom rozostavanosti rodinného
domu. V pripade vnutorného deliaceho muru zaroven konstatoval, Ze vnutorny deliaci mur nie je so
susednou stavbou zatepleny, priCom tato nedokonenost’ bola odstranena po dokonceni susedného
rodinného domu, po zatepleni jeho podkrovnych priestorov. V pripade vnutorného nosného muru a
prieCok taktiez konStatoval, Ze sa jedna o vadu zistitelnu aj osobou, ktord nema odbornu kvalifikaciu.

12. Preto vzhladom na vy$Sie uvedené posudenie vo vztahu k Zalovanym vytknutym vadam: vodomerna
Sachta, Stitova-bo&na fasada/vy&nievajuca vrcholova vaznica, atikovy plech bez dostatoéného presahu,
izolacia proti vode, zaveterné listy, ktoré su nizke oproti rezanej strednej krytine a ohnuté krokvy na
streche, sud konstatoval, Ze v ase predaja mali v8etky prvky vykazovat stav dokonéenosti, a teda
mozno ich definovat ako vady, ktoré existovali v dobe uzavretej kipnej zmluvy. Nasledky s nimi suvisiace
sa prejavili az dodato¢ne, ide o technicky naroCnejSie poznatelné vady, pri€¢om svojimi désledkami
Znizuju zivotnu uroven byvania. Predmetom kupy bola ,nova vec® pri ktorej mozno oCakavat jej stav bez
vad. Z uvedeného ddvodu povazuje sud Zalovanym uplatnené namietky pri tychto vytykanych vadach
za dovodné.

13. Naopak v pripade posudenia vytykanych vad: vnutorného deliaceho muaru so susednou stavbou,
ktory nie je zatepleny a vnutorného nosného muru a prie€ok, ktoré nie su navzajom previazané v kolmom
smere na seba, mal sud za to, Ze nakolko Zalovany pristupil ku kipe rozostavaného rodinného domu,
bol si vedomy toho, Ze jeho nedokon&ené prvky nemézu v &ase predaja plnohodnotne napifiat ugel, za
ktorym predmetny rodinny dom kupoval, a teda pripadné nedokoncené &asti nehnutefnosti nemozno
povazovat za vady v zmysle Ob¢ianskeho zakonnika. Z uvedeného dévodu sud nepovaZuje Zalovanym
uplatnené namietky pri tychto vytykanych vadach za dévodné.



14. Sud nepovazoval za dévodnu ani namietku zalovaného pri vade streSné okna v pocte 2 ks nie su
osadené vo vodorovnej ploche. Zalovany nebol pri vykone obhliadky dostatoéne obozretny, nakolko
nejde o technicky narocné posudenie vyzadujuce odborné znalosti. Od nadobudatela veci zakon
oCakava, Zze predmetu kupy bude venovat pri uzatvarani zmluvy naleziti pozornost a ten, komu bola vec
prenechana za odplatu, je povinny si ju prezriet. Sud nemal za preukdzané, Ze neosadenie streSnych
okien vo vodorovnej ploche mozno povazovat za vadu v zmysle Obc&ianskeho zédkonnika. Dodato¢ne
vysli najavo vady, ktoré existovali v ase kupy (vodomerna Sachta, izolacia proti vode, Stitova-bocna
fasada vyCnievajuca vrcholova vaznica, atikovy plech bez dostatoéného presahu, zaveterné listy, ktoré
su nizke oproti rezanej streSnej krytine a ohnuté krokvy na streche), Zalovany na tieto vady nebol v
zmysle § 597 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika upozorneny, tieto vady boli u Zalobcu nasledne riadne a
v€as vytykané, t.j. v lehote 24 mesiacov od prevzatia nehnutelnosti (prevzatie 04.07.2011 a vytykanie
vad doru€ené Zalobcovi 12.09.2012) v zmysle § 599 Obcianskeho zakonnika, ma Zalovany pravo na
primeranu zfavu z dojednanej ceny zodpovedajucu povahe a rozsahu vad.

15. VySka zlavy z kupnej ceny zavisi od povahy a rozsahu vad, vzhladom na dohodnutd kupnu cenu,
na znizenie funkénych vlastnosti, na dalsi mozny spésob a rozsah uZivania, na cenu potrebnych oprav
a iné obdobné hladisko. Vy8ka zlavy by nemala vyjadrovat’ len zniZenie vymenenej hodnoty veci a pri
jej ur€eni je potrebné prihliadnut i na to, ako sa vytknuté vady prejavuju pri uzivani veci, ¢i a ako sa
toto uzivanie komplikuje alebo obmedzuje a ¢&i znizuje jej Zivotnost. Posudenie primeranosti zlavy je
pritom pravnou a nie znaleckou otazkou. Zalezi od sudu, aby na z&klade svojej Uvahy urobil pravny
zaver o vySke primeranej zfavy z dojednanej ceny tak, aby zodpovedala povahe a rozsahu vad. Sud
pri stanoveni primeranej zfavy sud vychadzal pri stanoveni vy8ky nakladov, vratane DPH, potrebnych
na odstranenie vad z vycislenia uvedeného v znaleckom posudku Ing. T.a A. & XX/XXXX, ktory ich
stanovil podfa cenovej Urovne platnej v druhom kalendarnom polroku roka 2012 ku dnu 12.9.2012, a
to nasledovne: vodomerna Sachta, izolacia proti vode: vo vySke 248,88 eur, izolacia sokla a zakladov:
alternativa 1 (1.592,56 eur), alternativa 2: (2.363,26 eur). Sud sa priklonil k vy€isleniu vy&Sich ndkladov,
t.j. v sume 2.363,26 eur, s prihliadnutim na to, Ze z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze izolacia na
prevadzanej nehnutefnosti bola z hladiska funk&nosti urobena nespravne. Uvedend vada podstatnym
spbsobom zniZovala kvalitu byvania a bolo nevyhnutné ju odstranit, preto pri posudzovani primeranosti
nakladov na jej odstranenie uznal za vhodné stanovenie jej vySky v zmysle alternativy 2 (doplnenie
o povrchovu upravu MARMOLIT) znaleckého posudku Ing. T.a A., t.j. vo vy8ke 2.363,26 eur, oprava
Stitovej fasady, demont. Casti vrchol. vaznice: vo vysSke 243,32 eur, vymena zaveternych |ist a atikovy
plech: vo vyske 452,- eur, prediZenie kliestin krovu vo vyske 393,85 eur, v celkovom sthrne predstavuje
sumu 3.701,31 eur.

16. Pri stanoveni opodstatnenej a primeranej zfavy z kdpnej ceny z titulu vad vytykanych Zalovanym,
vychadzal z vycislenia nakladov potrebnych na odstranenie vad, ktoré dodatoéne vysli najavo a
existovali v Case kupy (vodomerna Sachta, vada izolacie proti vode, Stitova-bocna fasada vy€nievajuca
vrcholova vaznica, atikovy plech bez dostatoéného presahu, zaveterné listy, ktoré su nizke oproti rezanej
streSnej krytine a ohnuté krokvy na streche) tak, ako ich vycislil Ing. T. A. v znaleckom posudku &. XX/
XXXX, v celkovej sume 3.701,31 eur. Tuto stanovil za primeranu zlavu z kiipnej ceny, ktoru si zalovany
mohol u Zalobcu uplatnit.

17. Co sa tyka zapogitacieho prejavu Zalovaného, ktory mal urobit vo&i pravnemu predchodcovi Zalobcu
listom zo dna 21.1.2013, v predmetnej pravnej veci sa Zalovany vzajomnou zalobou domahal zaplatenia
sumy 11.660 eur s prisl. s kompenza&nou namietkou proti naroku Zalobcu vo vyske 3,407,13 eur, teda po
zapocitani sa vzajomnou Zalobou domahal, aby sud zaviazal Zalobcu k zaplateniu 8.252,87 eur s prisl.
Zalovany podanim zo dfia 21.1.2013 (&.l. 76 spisu) urobil prejav k zapogitaniu adresovany Zalobcovi
po tom, €o si listom zo dfia 30.08.2012 uplatnil u Zalobcu, z dévodu existencie vad rozostavane;j
stavby (§ 597 Obcianskeho zakonnika), zlavu z kupnej ceny v celkovej vySke 11.660 eur. Z podania
Zalovaného zo dfia 21.01.2013 je nepochybné, Ze Zalovany nim urobil prejav k zapocitaniu jeho
splatnej pohladavky voci pravnemu predchodcovi zalobcu, vyplyvajucej zo zlavy z kipnej ceny na
zaklade vytknutych vad na rodinnom dome (uplatnenej v celkovej vySke 11.660,- eur) vodci splatnej
pohladavke pravneho predchodcu Zalobcu vo vyske 3.000,- eur s prisluSsenstvom (celkom 3.407,13
eur), vyplyvajucej z neuhradenej €asti kipnej ceny rozostavaného rodinného domu. Pohfadavku z titulu
zlavy z kupnej ceny, (z titulu existencie vad rozostavaného domu), ktoru podfa zistenia sudu v tomto
konani, si mohol uplatnit v sume 3.701,31 eur, a preto ak zalovany urobil zapoditaci prejav svojej



pohladavky z titulu zfavy z kipnej ceny voci pohladavke Zalobcu, boli splnené v3etky predpoklady pre
zapoditanie vzajomnych pohladavok, stanovené v § 580 Obcianskeho zakonnika. Pravne u€inky zaniku
splatnej pohladavky Zalovaného vodi splatnej pohfadavke Zalobcu v rozsahu, v ktorom sa navzgjom
kryli t.j. v sume 3.407,13 eur, nastali ku driu, kedy sa pohfadavky spdsobilé na zapocitanie stretli, t.j.
k 13.09.2012. Pri posudzovani opodstatnenosti naroku Zzalobcu na zaplatenie sumy 3.000 eur s prisl.
sud uzatvoril, Ze zalovany realizoval U&inny prejav vble o zapocitani jeho pohladavky na zaplatenie
zlavy z kipnej ceny oproti pohladavke Zalobcu na doplatenie kupnej ceny za rozostavany rodinny dom
vo vyske 3.000 eur s prislusenstvom (celom v sume 3.407,13 eur), preto pohladavka Zalobcu zanikla
ku dniu, ked sa tieto pohladavky stretli, t.j. 13.09.2012. Za daného stavu nebolo mozné Zalobnému
navrhu Zalobcu o zaplatenie 3.000 eur s prisl. vyhoviet. Preto sud Zalobu Zalobcu v celom rozsahu
zamietol. Pokial ide o vzajomnu Zalobu Zalovaného, po zapo¢itani jeho pohfadavky z titulu zfavy z
kupnej ceny voci pohladavke zalobcu o zaplatenie 3.000 eur s prisl. sa Zalovany domahal vod&i zalobcovi
zaplatenia sumy 8.252,87 eur s Urokom z omeskania zo sumy 8.252,87 eur od 14.09.2012 do zaplatenia.
V zavere vyjadrenia zo dfia 10.11.2023, podaného Zalovanym po zruSeni rozsudku prvoinstanéného
sudu odvolacim sudom a vrateni veci na nové prejednanie a rozhodnutie, Zalovany navrhol, aby sud
zamietol Zalobu Zalobcu o zaplatenie 3.000 eur s prisl., aby vyhovel vzajomnej Zzalobe Zalovaného a
zaviazal Zzalobcu k zaplateniu sumy 2.055,23 eur s prisluenstvom. Zalovany neuviedol, Ze v ostavajucej
Casti berie vzajomnu Zalobu spat, zmenu petitu nenavrhol. V danom pripade si Zalovany mohol z titulu
vad a nedorobkov na predmete kupy uplatnit u Zalobcu zfavu z kupnej ceny v sume 3.701,31 eur,
ktorl sumu povazoval sud za primeranu na uhradu nakladov potrebnych na odstranenie Zalovanym
opravnene vytknutych vad a nedorobkov rozostavaného rodinného domu. Zalobca mal voé&i Zalovanému
narok na nahradu doplatku kdpnej ceny s prislusenstvom, celkom v sume 3.407,13 eur. Po tom, €o
Zalovany podanimzo dfia 21.01.2013 vykonal zapogitaci prejav svojej pohladavky z titulu zlavy z kipnej
ceny a pohladavky v rozsahu, v ktorom sa vzajomne kryli, t.j. v sume 3.407,13 eur a zanikli ku driu
13.09.2012, Zalovany bol opravneny domahat sa uZ len zvySku zlavy z kipnej ceny, ktoru povazoval
sud za primerand, t.j. v sume 294,18 eur (3.701,31 - 3.407,13 eur). Sud preto vyhovel vzajomnej Zalobe
Zalovaného v uvedenom rozsahu a v prevysujucej ¢asti vzajomnu Zalobu zamietol.

18. Sud priznal Zalovanému aj narok na zaplatenie uroku z omeSkania. Vychadzal zo zistenia, Ze
Zalovany listom zo dfa 30.08.2012 vyzval Zalobcu na uhradu zlavy z kupnej ceny najneskér der
nasledujuci po doruceni vytknutia vad. Vyzva bola Zalobcovi doru¢ena dna 12.09.2012, pohladavka
Zalovaného sa teda stala splatnou diia 13.09.2012. Zalobca Zalovanému pozadovanu sumu nezaplatil.
Preto sud priznal Zalovanému aj narok na uroky z omeskania z priznanej sumy, t.j. 294,18 eur odo dna
nasledujuceho po splatnosti pohladavky, teda odo dria 14.09.2012 do zaplatenia.

19. O trovach konania, pokial ide rozhodovanie o naroku na nahradu trov konania vo vztahu k zalobe
Zalobcu, aj vo vztahu k vzajomnej Zalobe Zalovaného, sud sa nestotoznil s nazorom Zalovaného, Ze
sud by mal priznat’ Zalovanému narok na nahradu trov konania voci Zalobcovi v rozsahu 100 %, pretoze
plnenie Zalobcu vocéi Zalovanému na podklade vzajomnej Zaloby zaviselo od vysledkov znaleckého
dokazovania v spojeni s Uvahou sudu. Sud mal za to, Ze prejednavand vec nie je typickym prikladom
konania, v ktorom vyska plnenia zavisi od znaleckého dokazovania. Nejde totiZ o pripad, kde sa takyto
pristup k otdzke nahrady trov konania spravidla aplikuje, teda najma pokial ide o bolestné a stazenie
spolo&enského uplatnenia, pri ktorom je problematické ustalit vysku poskodenia zdravia alebo trvalych
nasledkov u opravnenej osoby. Preto sud pri tomto rozhodovani postupoval v zmysle § 255 ods. 2 CSP
a zvazoval pomer Uspechu a neuspechu sporovych stran jednak vo vztahu k Zalobe Zalobcu a jednak
vo vztahu k vzdjomnej Zalobe Zalovaného. O naroku Zalobcu na zaplatenie 3.000 eur s prisluSenstvom
bolo rozhodnuté podla § 255 ods. 1 CSP. V konani o vzajomnej Zzalobe Zalovaného bolo rozhodnuté
podla § 255 ods. 2 CSP, pri€om o vySke nahrady trov konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim
postupom podla § 262 ods. 2 CSP po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej. V dalSom vyslovil, Ze
Statu patri nahrada trov, ktoré skutoéne vynalozil v sulade s v danom €ase platnou procesnou normou,
ustanovenim § 148 OSP, podla ktorej mu ex lege vznikol narok na ich nahradu, a to napriek tomu, Ze nova
procesna Uprava CSP analogické ustanovenie neobsahuje. Aplikaciou zakladného principu uvedeného
v €l. 4 ods. 2 s pouzitim ustanovenia § 253 ods. 1 CSP v spojeni s ustanovenim § 255 ods. 1 CSP
a § 470 ods. 2 CSP je mozné statu nahradu trov konania vo&i neuspesnej strane sporu priznat aj za
pravnej Upravy Civilného sporového poriadku (uznesenie Najvy3Sieho sudu SR zo diia 31.7.2018, sp.
zn. 40bo/3/2018). Aplikujuc § 255 ods. 1 CSP a ¢lanok 4 ods. 2 zdkladnych principov CSP, priznal sud
Statu narok vodi sporovym stranam, a to na zaklade ich pomerného uspechu v tomto konani.



20. Proti vyrokom V., V. a VII. tohto rozsudku podal v€as odvolanie zalovany, ktory namietal, Ze
rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Uviedol, Ze sud
pri rozhodovani o trovach tykajucich sa vzajomnej zaloby Zalovaného v bode 70. rozsudku uviedol, Ze
nejde v danom pripade o typicky priklad, v ktorom vySka plnenia zavisi od znaleckého dokazovania.
Podfla bodu 72. rozsudku posudil otdzku nahrady trov konania zo vzajomnej Zaloby podla ust. § 255
ods. 2 CSP. Uvedeny postup hodnoti Zalovany ako prekvapivy, nespravny, vychadzajici z nespravneho
pravneho posudenia uplatneného naroku v podobe plnenia titulom uplatnenej zfavy z kupnej ceny.
Odvolaci sud ako aj sud prvej inStancie vychadzali zo znaleckého posudku Ing. A.a. Sud neméze
na jednej strane vychadzat zo zaverov znaleckého posudku a na strane druhej aplikovat pre ucely
nahrady trov konania § 255 ods. 2 CSP s hodnotenim, Ze nejde o konania, kedy plnenie zaviselo od
znaleckého dokazovania. Poukazal na pravnu Upravu predchadzajucu Civilnému sporovému poriadku
v § 142 ods. 3 OSP, na komentar k Civilnému sporovému poriadku, ako aj na rozhodnutie Ustavného
sudu SR sp. zn. I. US 56/2017 zo dha 08.02.2017 a stdnu prax, ktora zaujala jednoznaéné pravne
stanovisko. Zalobcu je potrebné povazovat za plne procesne Uspe$ného, kedZze mal Uspech &o do
zakladu uplatneného naroku. Nepriznanim plnej nahrady trov konania bol tak Zalovany ukrateny na
svojich zakonom chranenych pravach. V dalom citoval z nalezu Ustavného sudu Ill. US/474/2018, z
ktorého vyplyva vynimka zo zdsady pre rozhodovanie o nahrade trov konania pri iastoénom uspechu
vo veci. Obdobna argumentécia plati aj pre vyrok VII. napadnutého rozsudku. Co sa tyka odvolania
proti vyroku IV. rozsudku, ktorym sud zamietol v prevySujucej €asti vzajomnu zalobu Zalovaného, znalec
vo vztahu k streSnym oknam na strane 5 posudku uviedol stupefi dokonéenosti na 100 %. Stresné
okna nie su vo vodorovnej polohe, pri€¢om znalec konStatoval, Ze ide o vadu zjavnu. V €ase obhliadky
nebol pristup do podkrovia zabezpe&eny, €o vyplyva z vypovede zamestnanca realitnej kancelarie, ktorej
zveril Zalobca predaj nehnutelnosti. Poukazal na ust. § 499 OZ, ktory uklada povinnost predavajiucemu,
aby vec mala vlastnosti vymienené alebo ako oby&ajne mava, t.j. zodpovedala stavebno-technickym
poziadavkam. Ak predavajuci tuto povinnost porusi, vznikne mu objektivna zodpovednost za faktické aj
pravne vady. Vadami je potrebné rozumiet vSetko, €o zniZzuje moznost vyuZitia a upotrebenia veci alebo
ju inak znehodnocuje. Vady oznagené znalcami v konani neboli podla Zalovaného zistitelné Zalovanym
ako laikom. Zalovany venoval kipe rozostavaného domu néleZiti pozornost. Zalobca postupoval pri
predaji bez odbornej starostlivosti predavajuceho v spotrebitelskom pravnom vztahu. Navrhol, aby
odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie v napadnutej Casti zmenil a priznal Zalovanému proti
Zalobcovi v rdmci uplatnenej vzajomnej Zaloby narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % a
rovnako zaviazal Zalobcu na nahradu trov konania vodi $tatu v rozsahu 100 %. Vo vztahu k uplatnenym
vadam a nakladom na ich odstranenia navrhol, aby odvolaci sud rozsudok v napadnutej ¢asti zmenil a
zaviazal Zalobcu zaplatit' Zalovanému aj sumu 1.044,28 eur titulom nahrady nakladov za vadu - kotvenie
- previazanie vnutornych stien a prie€ok a sumu 309,64 eur titulom nahrady nakladov za vadu - oprava
osadenia streSnych okien.

21. Zalobca vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalovaného k trovam konania uviedol, Ze Ziadne
ustanovenia Civilného sporového poriadku ani iného pravneho predpisu nestanovuje, na rozdiel od
predchadzajucej pravnej Upravy platnej do 30.06.2016, povinnost sudu zohladnit pri rozhodovani o
trovach konania, &i vo veci bolo alebo nebolo vykonané dokazovanie prostrednictvom znalca. Sud prvej
inStancie nepochybil, kedZe vychadzal z vyslovnych pravnych noriem, ktoré neumozfuju taky vyklad
zakona, ako poskytol Zalovany. Preto nemozZno hovorit ani o udajnej prekvapivosti, ani o poruseni
legitimnych o€akavani. K naroku Zalovaného podfa vzajomnej Zzaloby uviedol, Ze Zalovany nebol osobne
pritomny pri ohliadke rozostavaného rodinného domu a postaCovalo mu stanovisko jeho blizkeho
pribuzného, ktory sam kratko na to ziskal opravnenie na vykonavanie stavebnej &innosti. Znalec Ing. U.
Q. robil vlastné zamerania a fotodokumentaciu a Ziadne z udajnych vad nie su v znaleckom posudku
spomenuté. Informacie uvedené v znaleckom posudku XXX/XXXX nie su uplné na uc¢ely posudzovania
existencie vad na rozostavanej stavbe, Zalobca ma za to, Ze bez doplnenia relevantnych informacii
od samotného znalca Ing. U. Q. nemozno bez dalSieho spravodlivo konstatovat, Ze v €ase predaja
nehnutelnosti existovali vady rozostavanej stavby tak, ako ich tvrdi Zalovany. Odvolanie Zalovaného
povazuje za v celom rozsahu neoddvodnené a pravne zavery sudu prvej inStancie povazuje za spravne.
Navrhol, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie v napadnutej ¢asti ako vecne spravny potvrdil.

22. Odvolaci sud preskumal rozsudok v napadnutom rozsahu, a to okrem vyroku I. 11, lll. a VI., v zmysle
zasad vyjadrenych v § 379 a nasl. zdkona €. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku (dalej len
,CSP“), spolu s konanim, ktoré jeho vydaniu predchadzalo, vec prejednal bez nariadenia pojednavania
(§ 385 CSP) a dospel k zaveru, Ze rozhodnutie sudu prvej indtancie je potrebné vo vyroku IV., ktorym sud



prvej indtancie vzdjomnu Zalobu v prevySujucej Easti zamietol, ako vecne spravne potvrdit a vo vyrokoch
V. a VII. tykajucich sa trov konania zmenit'.

23. Obciansky zakonnik nevymedzuje pojem vady. Pod pojmom ,vada“ je potrebné vo vieobecnosti
rozumiet' v8etko, €o zniZuje moznost' vyuZitia a upotrebenia veci alebo ju inak znehodnocuje. Sudna
prax vyvodila, Ze za vadu je potrebné povaZzovat nedostatok takej vlastnosti, ktora sa u veci toho istého
druhu a veku v8eobecne predpoklada a ktorej neexistenciou je moznost vyuzitia veci na dany ucel nie
nepodstatne zniZzena. Obc¢iansky zakonnik rozliSuje medzi vadami zjavnymi (§ 500 ods. 1 OZ) a vadami
skrytymi (§ 597 ods. 1 OZ) a to podla toho, & vady mozno beZnou pozornostou pri prehliadke veci zistit
alebo nie a prisnejSie pravne nasledky spaja s vadami zjavnymi.

24. Zjavnymi vadami su také vady, ktoré mohli byt zistitelné pri prevzati veci, pri obvyklej prehliadke &i
obvyklom postupe, ak nadobudatel zachoval beZznu pozornost. Pre posudenie existencie zjavnych vad
je rozhodujuci moment uzavretia scudzovacej zmluvy. Podmienkou vylu¢enia zodpovednosti za vady je
v tomto pripade to, Ze scudzovana vec bola obhliadnuta pred alebo pri uzavierani zmluvy.

25. Opozitom zjavnych vad su vady skryté, t.j. vady ktoré nemohli byt pri predaji odhalené, nakolko naich
odhalenie chybali odborné znalosti, zruénosti alebo odborné pomécky. To, €i si kupujuci mohol kupovanu
vec pred kupou ohliadnut’ a takym spbsobom zistit jej vady, treba posudit' v kazdom jednotlivom pripade
osobitne. Su€asne treba prihliadat na to, do akej miery predavajici umoznil kupujucemu prehliadnut
si nadobudanu vec. Pouzitie ustanovenia § 597 ods. 1 OZ je vylu€ené v pripadoch, v ktorom kupujuci
o konkrétnych vadach vedel, a napriek tomu sa slobodne rozhodol zmluvu o kupe veci za dojednanu
kupnu cenu uzavriet (R 9/2003).

26. Zalobca sa Zalobou domahal proti Zalovanému zaplatenia sumy 3.000 eur s prisluenstvom
titulom zvy3nej €asti kupnej ceny nehnutefnosti. Sud v sulade so zasadou vofného hodnotenia
dbkazov spravne vyhodnotil a dospel k spravnym skutkovym zaverom, z ktorych vyvodil aj spravne
pravne zavery, Zze zalovany mal vod&i Zalobcovi pohladavku titulom zlavy z kipnej ceny nehnutelnosti.
Moznost uplatnenia naroku z vad veci takouto formou vyplyva z ust. 597 ods. 1 OZ. Zalobcom
uplatnena pohladavka proti Zalovanému v sume 3.000 eur titulom zaplatenia zvy3nej Easti kupnej ceny
zanikla zapoc€itanim pohladavky Zalovaného titulom zlavy z kupnej ceny v désledku vad predanej veci,
jednostrannym pravnym ukonom Zalovaného, a to listom zo dfia 21.01.2013 adresovanym Zalobcovi,
ktorym zapocital svoju pohladavku titulom zfavy z kupnej ceny oproti pohladavke Zalobcu titulom
doplatku kupnej ceny.

27. Zalovany vo svojom odvolani v jeho podstatnej Casti uZ len zopakoval a podrobnejsie rozviedol
svoje namietky a argumenty prednesené pred sudom prvej inStancie, ktory sa v odévodneni svojho
rozhodnutia désledne vysporiadal s tym, pre€o na ne neprihliadol, a v dostatoéne primeranom rozsahu
poukazal na vSetky podstatné skutonosti vyplyvajuce z vykonaného dokazovania objasfujuce skutkovy
a pravny zaklad rozhodnutia, a preto jeho rozhodnutie mozno povazovat v tomto ohlade za presvedcivé
so zretefom na uvedené. Odvolaci sud povazuje skutkové a pravne zavery sudu prvej instancie za
spravne a v celom rozsahu sa preto stotozfiuje s dévodmi uvedenymi v odévodneni napadnutého
rozhodnutia, ktoré viedli sud prvej inStancie k tymto zaverom, tieto si osvojuje v celom rozsahu
a v podrobnostiach na ne odkazuje. Obsah odvolania Zalovaného nie je spésobily z hladiska
uplatnenych odvolacich dévodov spochybnit spravnost zaverov sudu prvej inStancie, na ktorych zaloZil
svoje rozhodnutie, ked ani v odvolacom konani neboli zistené také nové rozhodujuce skuto€nosti alebo
dokazy, ktoré by mali za nasledok zmenu skutkového stavu oproti tomu, ako bol ustaleny sidom prvej
inStancie, z ktorého potom vychadzalo aj jeho pravne posudenie veci.

28. Preto tak, ako sud prvej inStancie, aj odvolaci sud vychadza zo znaleckého posudku &. XX/XXXX Ing.
T.a A.a, ako aj znaleckého posudku &. XXX/XXXX Ing. U. Q.. Z oboch uvedenych znaleckych posudkov
vo vztahu k Zalovanym tvrdenej skrytej vade - nepreviazanie vnutornych prie€ok kolmo na seba, vyplyva,
Ze tieto neboli v Ease predaja dokonéené, ide o vadu zistitelnu aj osobou bez odbornej kvalifikacie. Preto
nemozno tuto vadu povazovat za skrytu vadu, s ¢im odvolaci sud suhlasi aj s poukazom na fotografiu
nachadzajucu sa v sudnom spise na €.l. 67 ozna€enu ako styky vnatornych stien a prie€ok, z ktorej je
zretelna vy3sSie uvedena vada vytykana Zalovanym.



29. Co sa tyka uloZenia stre$nych okien, aj tu sa odvolaci sud stotoznil so zaverom sudu prvej intancie,
podla ktorého nejde o vadu, ktora by spésobovala nemoznost ucelného vyuzitia, ale skér o esteticku
vadu, ktora bola zdévodnena konstrukciou stavby, priCom okna boli uloZzené rovnobezne s ulozenim
streSnej krytiny. Napokon ani z fotodokumentacie nie je mozné konstatovat, Ze by iSlo o taku vadu, ktora
by nie len branila u€elnému pouzitiu streSnych okien, ale ani o taku, ktora by z estetického hladiska
spbsobila nevyhnutnu potrebu Upravy uloZenia streSnych okien. NavySe Zalovany sa uz pri kipe mohol
domahat spristupnenia podkrovného priestoru za u€elom jeho dodato¢nej obhliadky, ¢o vS§ak neurobil.
Na zéklade uvedeného odvolaci sud povaZuje namietky Zalovaného tykajuce sa uloZenia streSnych
okien v podkrovi za nedévodné. Sud 1. inS§tancie v bodoch 62. a 63. rozsudku uviedol presny vypocet, na
zaklade ktorého spravne dospel k zaveru o povinnosti Zalobcu zaplatit’ Zalovanému aj sumu 294,18 eur
s prisl. titulom uplatnenej zlavy z kiipnej ceny a vzajomnu Zalobu v prevysujucej Casti ako nedévodnu
opodstatnene zamietol.

30. So zretelom na uvedené odvolaci sud sa stotoznil s odévodnenim sudu prvej inStancie v celom
rozsahu a rozsudok vo vyroku IV. ako vecne spravny potvrdil podla § 387 ods. 1, 2 CSP.

31. Naopak vo vztahu k argumentacii Zalovaného tykajucej sa nahrady trov konania, odvolaci sud
povazuje tuto za dévodnu. Z obsahu odvolania vyplyva, Ze Zalovany spochybfuje spravnost pravneho
posudenia veci sudom prvej indtancie pri rozhodovani o vyske naroku na nahradu trov konania, ktora
mu nebola priznana v plnom rozsahu podla zasady uspechu v zmysle § 255 ods. 1 CSP.

32. Do aplikacie ust. § 255 CSP sa premieta zasada Uspechu v spore, ako esencialne kritérium priznania
nahrady trov konania. Uspech vo veci sud vzdy skima tak ¢o do pravneho zakladu veci, ako aj o
do vy3ky priznaného naroku. PIny Uspech v spore sa v zasade zistuje porovhanim Zalobnej Ziadosti a
vyroku, ktorym sa rozhodlo vo veci. U Zalobcu v zasade ide o plny Uspech vo veci vtedy, ak bolo Zalobe
v plnom rozsahu vyhovené. Tak za uc&innosti predchadzajuceho procesného predpisu v § 142 ods. 3
Obcianskeho sudneho poriadku, ako aj za su€asného procesného kédexu bolo a je mozné priznat strane
plnu nahradu trov konania, aj ked bola uspesna iba Ciastoéne, ak rozhodnutie o vySke plnenia zaviselo
od znaleckého posudku alebo od uvahy sudu a v ktorom pripade, pokial ide o trovy pravneho zastupenia
takto ,Ciastoéne” uspedného ucastnika, sa zédkladna sadzba tarifnej odmeny advokata vypocita z vySky
sudom priznaného plnenia. Teda zésada Uspechu vo veci sa uplatfuje aj v konaniach, v ktorych vyska
plnenia zavisi od znaleckého posudku. V tychto pripadoch nejde o procesne neuspesného Zalobcu za
predpokladu, ak mu bola priznana aspon ¢ast' Zalobou uplatneného naroku. Pri rozhodovani o nahrade
trov konania treba rozlisit, ¢o je zakladné a €o je sprevadzajuce. Pokial sud aspon v Casti uplatfiovanu
nahradu prizna, niet sporu o tom, Ze Zalobca je v zaklade sporu plne uspednym, pricom vySka plnenia
zavisi od znaleckého posudku, resp. uvahy sudu, ¢o vSak neméze viest k zaveru o jeho procesnom
neuspechu.

33. V suvislosti s posudzovanim procesného uspechu stran sporu v konani, ktorého predmetom je narok,
ktorého dévodnost’ a vySku je mozno len predvidat, pretoze zavisi od znaleckého posudku, resp. Uvahy
sudu, tak ako to bolo v pripade zalovaného, dava odvolaci sud do pozornosti pravnou vedou i praxou
akceptovany nazor, podfa ktorého zasadu uspechu vo veci v zmysle ust. § 255 CSP treba uplatnit’ aj na
konania, v ktorych vySka plnenia zavisi od uvahy sudu alebo od znaleckého posudku. V tychto pripadoch
vSak Zalovaného v ramci vzajomnej Zaloby, ktorému bola priznana aspon ¢ast’ uplatneného naroku,
nemozno povazovat za procesne neuspesného a ad absurdum ho zatazit procesnou zodpovednostou
za predvidanie ,presného” vysledku konania. Pri rozhodovani o nahrade trov konania je potrebné rozlisit,
¢o je zakladné a €o sprevadzajuce. Za zakladné sa povazuje rozhodnutie, Ze do Zalovaného prava
bolo zasiahnuté, vy$ka ujmy je potom druhotnd a nadvézujuca. Rovnako odborna otédzka posudzovand
znalcom méze presahovat mozZnosti strany sporu, ktora napr. vydku Skody ,iba“ odhaduje. Aj tu je
primarny fakt, Ze §koda bola spdsobena; jej vyska nasleduje. Zalobcu (v prejednavanej veci zalovany)
v takejto veci preto treba povazovat za plne procesne Uspedného, kedZe mal plny Uspech, ¢o sa tyka
zakladu uplatneného naroku, a su€asne vyska plnenia, vyplyvajucu z jeho procesného Uspechu, zavisela
vyluéne od Gvahy sudu (1. US 24/2021, pozri aj Il. US 397/2020, Il. US 225/2020).

34. S ohlfadom na predmet konania odvolaci sud konstatuje, Ze vec Zalovaného je prave tym pripadom,
ked vyska plnenia bola Ciasto€ne zavisla od znaleckého posudku, a teda pripadom odévodriujucim
osobitné posudzovanie Uspechu a neuspechu v konani s dbésledkami na rozhodovanie o trovach
konania.



35. Vyska plnenia zavisela od znaleckého posudku, ¢o v danej veci Usti do zaveru, Ze zalovany bol v
konani pred sudom prvej inStancie plne Uuspesny, preto mu patri proti Zalobcovi narok na nahradu trov
konania v rozsahu 100 %.

36. Vzhladom na to odvolaci sud zmenil vyrok V. rozsudku sudu prvej instancie tak, ze zalovanému vodi
Zalobcovi v ramci vzajomnej Zaloby priznal ndrok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % z prisudenej
sumy.

37. Statu patri ndhrada trov, ktoré skutodne vynalozil v sulade s v danom &ase platnou procesnou
normou, ustanovenim § 148 OSP, podla ktorej mu ex lege vznikol narok na ich nahradu, a to napriek
tomu, Ze nova procesna uprava CSP analogické ustanovenie neobsahuje. Aplikaciou zakladného
principu uvedeného v ¢l. 4 ods. 2 CSP s pouzitim ustanovenia § 253 ods. 1 CSP v spojeni s ustanovenim
§ 255 0ods. 1 CSP a § 470 ods. 2 CSP je mozné Statu nahradu trov konania voc&i neuspednej strane sporu
priznat aj za pravnej upravy Civilného sporového poriadku. (Uznesenie Najvy3Sieho sudu Slovenske;j
republiky zo dria 31. jula 2018, sp. zn. 40bo/3/2018 - zverejnené v Zbierke rozhodnuti pod R/75/2018).

38. Zalovany napadol rozhodnutie sidu prvej indtancie aj vo vyroku VII. o trovach $tatu, pricom viedol,
Ze obdobne jeho argumentacia vo vztahu k vyroku V. plati aj pre vyrok VII.

39. Odvolacim sudom uvedena argumentéacia v bode 30. az 32. tykajuca sa priznania nahrady trov
konania vo veciach, v ktorych priznana vyska plnenia zavisi od znaleckého posudku, je aplikovatelna aj
v pripade trov Statu, preto sud prvej inStancie nespravne rozhodol, ak Zalovaného zaviazal na nahradu
trov Statu vo vyske 48,22 %, pretoZe na Zzalovaného je potrebné hladiet’ ako na plne UspeSného v konani,
preto na nahradu trov Statu mal sud prvej inStancie spravne zaviazat' Zalobcu ako neuspednu stranu v
konani o vzajomnej Zalobe Zalovaného.

40. Preto odvolaci sud podobne ako vo vyroku V., tak aj vyrok VII. rozsudku zmenil v zmysle ust. § 388
CSP tak, Ze na nahradu trov Statu v rozsahu 48,22 % zaviazal Zalobcu.

41. V odvolacom konani bol tak Zalovany &iasto¢ne Uspesny, a to len vo vztahu k vyrokom V. a VIl. o
trovach konania, a neuspesny v odvolacom konani vo vztahu k vyroku IV., ktorym sud prvej indtancie
vzajomnu Zalobu v prevyS$ujucej €asti zamietol, preto vzhlfadom na rovnaky pomer Uspechu a nedspechu
stran v odvolacom konani odvolaci sud podla § 396 ods. 1 v spojeni s § 255 ods. 1 CSP nahradu trov
odvolacieho konania stranam sporu nepriznal.

42. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v PreSove pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

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 odsek 1 CSP).

Dovolatel ma pravo zvolit si advokata a moznost obratit’ sa na Centrum pravnej pomoci (§ 160 ods.
2 CSP).

Podanie vo veci samej urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu
treba dodatocne dorudit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného
predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci sidu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodatoéné
dorucenie podania nevyzyva (§ 125 ods. 2 CSP).

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods. 2 v dovolacom konani zastdpeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).



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



