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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Svidnik sudkyrfiou JUDr. Annou Frigovou v spore zalobkyne J. Q., rod. T., nar. XX XX.XXXX,
bytom XXX XX I. XXX, Statna obcianka SR proti Zalovanym 1/ B. M., nar. XX.X.XXXX, bytom |. XXXX/
X, XXX XX O., statny obcan SR a 2/ D. M., nar. XX.X.XXXX, bytom B. O. XXX/XX, XXX XX O., statny
ob¢an SR, obom zastipenym JUDr. Marekom BujdoSom, advokatom, so sidlom Hlinky 262/6, 091 01
Stropkov, o neplatnost’ kipnej zmluvy, takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

Il. Zalovanym 1/ a 2/ priznava proti Zalobkyni nahradu trov konania v plnom rozsahu, o vy$ke ktorych
bude rozhodnuté po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobkyfia sa Zalobou zo dfia 9.10.2017 domahala urdenia neplatnosti kipnej zmluvy. Zalobu
odévodnila tym, Ze kipnou zmluvou zo dfia 24.8.2015 kupila od Zalovanych nehnutelnost - rodinny
dom s prisluSenstvom, s. €. 140, postaveny na parcele KN-C XXX - zastavané plochy a nadvoria vo
vymere XXX m2, parcelu €. KN-C, trvalé travne porasty vo vymere XXXX m2, vietko zapisané na LV
€. XXX, katastralne uzemie I., obec |. za dohodnutu kipnu cenu 55 500 eur. Kratko po nastahovani sa
do rodinného domu sa zacali prejavovat vazne nedostatky, ktoré pri jeho obhliadke pred kupou neboli
badatelné a zrejmé. Nebola funkéna COV, steny na obvodovych muroch zaé&ali praskat. Je narusena
statika domu, &o jej potvrdil aj znalec z oblasti stavebnictva - statik, ktorého oslovila (a zaplatila mu),
ktory po predbeznej obhliadke skonstatoval, Ze predmetny rodinny dom ma naruenu statiku a Ze pri
dalSom uzivani rodinného domu hrozi poskodenie zdravia spdsobeného v désledku urazu.
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Odvtedy tuto nehnutefnost spolu s prisluSenstvom nevyuziva a odstahovala som sa do najmu. To jej
zaroven spdsobuje aj vazne finanéné problémy, nakolko si na tento dom musela zobrat Uver na zaklade
zmluvy o poskytnuti Statneho prispevku na IBV R Ill. 512/912, ktory teraz nevie splacat’ (v désledku
platenia najmu a inkasa). Na tieto skuto¢nosti Zalovaného 2/ upozornila najprv telefonicky, nasledne aj
pisomne so Ziadostou, aby odstranil tieto zistené skryté vady, avSak neuspesne. Neskér Zzalovanych
oslovila aj prostrednictvom pravneho zastupcu. Na tuto vyzvu uZ reagovali prostrednictvom svojho
pravneho zastupcu, Ze nie su ochotni uhradit’ Ziadnu Skodu ani zfavu z kipnej ceny. Preto dria 8.8.2017
odstupila od kupnej zmluvy na zaklade ust. § 597 OZ. Zaroven zalovanych Ziadala o vratenie si plnenia.
Toto odstupenie ostalo bez odozvy.

2. Zalovani 1/ a 2/ v pisomnom vyjadreni k Zalobe zo dfia 14.6.2018 uviedli, Ze predali nehnutelnost
Zalobkyni na zaklade kupnej zmluvy, priCom zalobkyria a jej priatefl si tieto nehnutelnosti riadne prezreli,



tieto nehnutelnosti boli dokonca prezreté aj znalcom z odboru ocefiovania nehnutelnosti a Zalobkyria po
prezreti a podpise kiipnej zmluvy v zmysle €l. V ods. 2 kiipnej zmluvy prehlasila, Ze je jej stav kupovanych
nehnutelnosti znamy a Ze ich v tomto stave kupuje. Zalovani 1/ a 2/ nemaju Ziadnu vedomost o
skrytych vadach nehnutelnosti a doposial im bolo len uvedené, Ze rodinny dom zagal prejavovat vazne
nedostatky, ktoré pri jeho obhliadke neboli viditelng, o sa tyka funkénosti COV a praskania marov. Podla
vyjadrenia Zalovanych, rodinny dom bol dany do uzivania niekedy v 60 - rokoch. V rokoch 2002 a neskér
prediel naslednou rekonstrukciou. V uvedenom rodinnom dome do svojej smrti Zili rodi€ia Zalovanych a
az do kupy, resp. predaja nehnutefnosti boli zo strany Zalovanych €iastoéne vyuzivané. Rodinny dom bol
v stave, v akom ho Zalobkyha kupovala a nevykazoval Ziadne vady. Z uvedenych skuto€nosti vyplyva,
Ze poCas doby uZivania nehnutefnosti, t. j. po obdobi niekofkych desatroéi, nevykazoval tento dom
Ziadne skryté vady, ktoré by branili jeho riadnemu uzivaniu. Zalovani nemaju v$ak Ziadnu vedomost,,
¢o v rodinnom dome po prevode nehnutelnosti vykonavala Zalobkynia, ¢i nedoSlo z jej strany k nejakej
rekonstrukcii, pripadne poskodeniu rodinného domu jej vlastnou &innostou. Na zaklade uvedeného
navrhuju Zalobu v celom rozsahu ako nedévodnu zamietnut' a priznat narok na nahradu trov konania.

3. Na pojednavanie dia 29.7.2021 sa opatovne nedostavila Zalobkyfia. Sud mal doru€enie predvolania
u Zalobkyne za preukazané v zmysle § 111 ods. 3, resp. § 112 CSP. V zmysle § 180 CSP sud spor
prejednal a rozhodol v nepritomnosti Zalobkyne.

4. Pravny zastupca Zalovanych na pojednavani uviedol, Ze zo strany Zalobkyne Ziadnym spOsobom
nebolo preukazané, Zze predmet kipy mal nejaké skryté vady tak, ako to tvrdi vo svojej Zalobe. V
¢l. 5 kupnej zmluvy uzatvorenej dfia 24.8.2015 medzi Zalobkyriou ako kupujucou a Zalovanymi ako
predavajucimi je uvedené, Ze nehnutelnosti kupuje kupujica od predavajucich v takom stave, v akom sa
dnes nachadzaju, priom bezvadnost’ predavanych nehnutelnosti nebola medzi u€astnikmi vyhradena.
Zaroven kupujuca prehlasuje, Ze je jej stav kupovanych nehnutefnosti znamy a Ze ich v tomto stave
od predavajucich kupuje. Z uvedenych skuto&nosti vyplyva, Ze kupujuca vedela, aku nehnutefnost
kupuje, Ze nejde o novostavbu, ale o nehnutelnost starsiu, pri€om ani zo znaleckého posudku pre banku
nevyplyva, aby stavba vykazovala nejaké vady. TaktieZ ma za to, Ze petit Zaloby je nespravny, pretoze
kipna zmluva ma vSetky naleZitosti, ktoré ma mat a preto neméze byt
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vyhlasena za neplatnu. Odstupenie od zmluvy povaZuje za uéelové a pocas konania ziadnym spdsobom
neboli preukdzané dévody odstipenia od zmluvy. Ma za to, Ze tato Zaloba je ucelova aj z dévodu, Ze
na nehnutefnosti je vedena drazba €i uz aukénou spolo¢nostou pravdepodobne z titulu neuhradenych
splatok uveru, ale aj exekutorskym uradom. Z uvedenych dévodov navrhuje zalobu zamietnut’ a priznat
Zalovanym nahradu trov konania v plnom rozsahu.

5. Podla § 137 pism. d) CSP, Zalobou moZno pozadovat, aby sa rozhodlo o uréeni pravnej skuto¢nosti,
ak to vyplyva z osobitného predpisu.

6. Zalobkyna sa v prejednavanej veci domahala uréenia neplatnosti kipnej zmluvy, ktorou Zalovani
previedli na ZalobkyfAu predmetnu nehnutelnost. Takato Zaloba v8ak podla aktualneho znenia § 137
pism. d) CSP nie je pripustna, kedZe z osobitného predpisu nevyplyva, Ze by sa Zalobkyfia mohla
domahat ur€enia pravnej skuto€nosti, ktorou je (okrem iného aj) pravny ukon, t. j. napadnuta kipna
zmluva. Sud v prvom rade z tychto dévodov Zalobu vo vyroku |. rozsudku zamietol.

7. Podla § 132 ods. 1 a 3 CSP, v Zalobe sa okrem v8eobecnych néleZitosti podania uvedie oznalenie
stran, pravdivé a uplné opisanie rozhodujucich skuto€nosti, oznaCenie dékazov na ich preukazanie a
Zalobny navrh. Zalobca k Zalobe pripoji dokazy, ktorych povaha to pripusta, okrem tych, ktoré neméze
bez svojej viny pripojit.

8. Podla § 187 ods. 1, ods. 2 CSP, za dokaz méze sluzit vSetko, €o mdze prispiet' k nalezitému objasneniu
veci a €o sa ziskalo zakonnym spésobom z dékaznych prostriedkov. Dékaznym prostriedkom je najma
vysluch strany, vysluch svedka, listina, odborné vyjadrenie, znalecké dokazovanie a obhliadka. Ak nie
je spbsob vykonania dékazu predpisany, ur¢i ho sud.

9. Podla § 191 ods. 1 CSP, dékazy sud hodnoti podfla svojej tvahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a vietky
dbkazy v ich vzajomnej suvislosti; pritom starostlivo prihliada na vSetko, ¢o vyslo po€as konania najavo.



10. Podfa § 215 ods.1 CSP, sud rozhodne na zéklade zisteného skutkového stavu.

11. V sporovom konani sa uplatfiuje prejednacia zasada. Strana ma jednak povinnost tvrdenia, jednak
dbkaznu povinnost. Nasledky spojené s ich nesplnenim v podobe vecne nepriaznivého rozhodnutia
nesie ta strana, ktora tieto povinnosti nesplnila. Medzi povinnostou tvrdenia a povinnostou oznacit
dbkazy na preukazanie tvrdeni je vzajomna vazba. Okruh rozhodujucich skuto&nosti, ktorych sa tykaju
povinnosti tvrdenia a oznacenia dbkazov na preukazanie tvrdeni, je dany hypotézou hmotnopravne;j
normy, ktora upravuje sporny pravny pomer stran. Tato norma zasadne urluje tak rozsah dékazného
bremena (okruh skuto€nosti, ktoré musia byt preukazané), ako aj nositela dékazného bremena. Na
povinnost tvrdenia nadvazuje povinnost oznadit dokazy preukazujuce tvrdené skuto€nosti. Pokial su
tieto skuto&nosti preukazané, Zalobca uniesol tak bremeno tvrdenia, ako aj bremeno dékazu. Otazku
splnenia povinnosti tvrdenia a povinnosti oznadit na preukazanie tvrdeni dokazy musi sud vzdy riesit so
zretefom na individualne okolnosti prejednavaného sporu.
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12. V danom pripade Zalobkyfa na preukédzanie svojho tvrdenia o dévodoch neplatnosti kipnej zmluvy
nepredloZila sudu Ziadne dbékazy, bola skoro 4 roky pasivna po podani Zaloby a z 12-tich nariadenych
pojednavani sa ich ani raz nezucastnila. Sudne zasielky z adresy trvalého pobytu sa vracali sudu ako
nevyzdvihnuté v odbernej lehote. Pravny zastupca jej vypovedal pini moc z dévodu straty dévery. Sud
zistoval aj iné adresy jej pobytu, zasielky sa vracali s vyzna&enim, Ze adresat je neznamy. S poukazom
na vysSie uvedené o bremene tvrdenia a bremene dékazu sud musi konstatovat, Ze Zalobkyria nesplnila
povinnost’ strany sporu predlozit dékazy na preukazanie svojich tvrdeni a preto sud Zalobu aj z tychto
dovodov vo vyroku I. rozsudku zamietol.

13. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

14. Podla § 262 ods. 2 CSP, o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon€i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

15. O trovéch konania sud rozhodol podra citovanych zakonnych ustanoveni. Uspe$nym Zalovanym
sud priznal proti Zalobkyni ndhradu trov konania v plnom rozsahu, o vy8ke ktorych bude rozhodnuté
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku tak, ako je uvedené vo vyroku Il. rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni od doru€enia rozhodnutia na sude, proti
ktorého rozhodnutiu smeruje. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

Podla § 363 CSP v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podla § 364 CSP rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1 CSP odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,



f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,
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g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo
h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 366 CSP prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli
uplatnené v konani pred sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit’ len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



