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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v KoSiciach v senate zloZzenom z predsednic¢ky senatu JUDr. Dany Popovi¢ovej a €leniek
senatu JUDr. Gizely Majer¢ak a JUDr. Aleny Mikovej v spore zalobcov: 1/ A. A. B., nar. XX. X.XXXX,
bytom v C., D. XXX/XX, 2/ mal. A. B., nar. XX.X.XXXX, bytom v C., D. XXX/XX, zastupeny zakonnou
zastupkynou zalobkynou v 1. rade A. A. B. proti zalovanej: E. F., nar. X.X.XXXX, bytom v C., C. G. XXX,
zastupenej JUDr. Alena Zadakova — advokat s.r.o., so sidlom v KoSiciach, Kovaéska 32, o zlavu z kupnej
ceny a nahradu Skody, o odvolani Zalovanej proti rozsudku Okresného sudu KoSice | zo dna 10.12.2019,
¢.k. 12C/171/2006-1352 takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok vo vyroku, ktorym bola zalovanej ulozena povinnost zaplatit zalobcom
spolo¢ne a nerozdielne zlavu z kupnej ceny 10.290 eur s 8,5% ro¢nym urokom z omeskania od
26.6.2007 do zaplatenia, usly zisk 2.987,46 eur a nahradit Skodu 693,90 eur.

Meni rozsudok vo vyhovujucom vyroku v zostavajlucej Casti tak, ze zalobu zamieta.

V spore o zfavu z kipnej ceny maju zalobcovia narok na nahradu trov konania voc&i zalovanej v celom
rozsahu z priznanej sumy vyhovujuceho vyroku.

V spore o nahradu uslého zisku ma zalovana narok na nahradu trov konania voc&i zalobcom v celom
rozsahu.

V spore o nahradu $kody ma zalovana narok na nahradu trov konania voci zalobcom v rozsahu 80%.
Priznava Statu proti Zalobcom narok na nahradu trov konania v rozsahu 50%.
Priznava Sstatu vodi zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu 50%.

O vyske nahrady trov konania rozhodne sud samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.
odovodnenie:

1. Okresny sud KoSice | (dalej len ,sud prvej indtancie®) rozsudkom uloZil Zalovanej povinnost do 3 dni od
pravoplatnosti rozsudku zaplatit pdvodnému Zalobcovi zfavu z kipnej ceny 41.026,30 eur s 8,5 %-nym
ro€nym urokom z omeskania od 26.6.2007 do zaplatenia, u8ly zisk vo vySke 59.749,05 eur a nahradit
Skodu 693,90 eur. V spore o zlavu z kiipnej ceny priznal Zalobcovi proti Zalovanej narok na nahradu trov
konania vo vyske 84,48 %. V spore o nahradu uslého zisku priznal Zalovanej proti Zalobcovi narok na
nahradu trov konania vo vySke 15,5 %. V spore o nahradu Skody priznal Zalovanej proti Zalobcovi narok
na nahradu trov konania vo vyske 79,18 %. Priznal Statu proti Zalobcovi narok na nahradu trov konania



vo vyske 7,76 %. Priznal Statu proti Zalovanej narok na nahradu trov konania vo vyske 92,24 %. O vySke
nahrady trov konania uviedol, Ze rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku.

2. Po tom, ako sud prvej inStancie rozsudkom zo diia 16.12.2016 ¢.k. 12C/171/2006-893 pravoplatne
zamietol Cast zalobcom uplatneného naroku, predmetom konania zostal narok zalobcu na zaplatenie
zlavy z kupnej ceny vo vySke 41.026,30 eur s 8,5 %-nym ro&nym urokom z omeskania od 26.06.2007
do zaplatenia, narok na zaplatenie 59.749,05 eur titulom uslého zisku a narok na zaplatenie 693,90 eur
titulom nahrady Skody, ktoré uplatnil vo vztahu k Zalovane;.

3. Sud prvej indtancie po vykonanom dokazovani a po pravnom posudeni veci v zmysle § 1 ods. 1, § 2
ods. 1,§ 3 0ds. 1,§4 ods. 1, § 5 ods. 1, ods. 4 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, § 499, § 588, § 596, § 597 ods. 1, § 598, § 599 ods. 1, 2 a § 600 Obcianskeho zakonnika,
§ 44 o0ds.1,3, §46ao0ds. 1,2 §58 ods. 1, 3, § 66 zakona €. 50/1976 Zb. 0 Uzemnom planovani a
stavebnom poriadku (Stavebny zakon) u&inného v ¢ase do 31.07.2000, § 26 ods. 1 vyhl. Federalneho
ministerstva pre technicky a investi¢ny rozvoj o podrobnejej Uprave Uzemného konania a Stavebného
poriadku €. 85/1976 Zb. dospel k zaveru, Ze naroky, uplatnené Zalobcom su opodstatnené, preto Zalobe
v celom rozsahu vyhovel.

4. Skutkovo vychadzal zo zistenia, Ze strany sporu uzavreli dia 29.10.2004 kupnu zmluvu o prevode
vlastnickeho prava k bytu €. 13 nachadzajuceho sa v KoSiciach, na ulici Letnej €. 34 vratane podielu
priestoru na spoloénych &astiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k
pozemku v podieloch tam uvedenych. Predmetom zmluvného prevodu sa stal byt, ktory vznikol zlu¢enim
dvoch bytov, a to bytu & 13 na 2. poschodi a bytu &. 14 v podkrovi, ktoré boli su€astou obytného
domu, vratane podielov k priestorom na spolo¢nych &astiach a zariadeniach tohto bytového domu a
spoluvlastnickych podielov k pozemku. Uvedené byty boli spojené - zlu¢ené do jedného mezonetového
bytu s jednym vchodom na 2. poschodi. Predmetna nehnutefnost’ bola prevedena za kupnu cenu
3.100.000 Sk s tym, Ze v €l. 2 Kupnej zmluvy je uvedené, Ze stav nehnutelnosti je popisany a ohodnoteny
v znaleckom posudku €. 253/2004 zo dfia 25.10.2004, ktory spracoval sudny znalec H. I. J.. V kupnej
zmluve kupujuci prehlasil, Ze sa oboznamil so stavom bytu a uvedenym znaleckym posudkom, a
Ze predmetné nehnutelnosti odkupuje tak, ako stoja a lezia. PrisluSnou spravou katastra bol vklad
vlastnickeho prava v prospech Zalobcu povoleny dfia 05.11.2004. Nakolko Zalovana prejavila zaujem
zostat' v predmetnom byte ako ngjomnicka dalSich 6 mesiacov po uzavreti kipnej zmluvy, na zaklade
dohody stran sporu predmetny byt Zalovana obyvala do 11.01.2005, kedy byt vypratala, o ¢om bol
spisany preberaci protokol. Dfia 15.01.2005 uzatvoril Zalobca zmluvu o najme predmetného bytu s
najomcami A. A. a H. K. s dohodnutou vyskou mesaéného najmu 30.000,- Sk a SIPO poplatky za kazdy
mesiac vo vySke 5.022,- Sk. Ndjomcovia zalobcovi niekolkokrat, poénuc diiom 21.01.2005 pisomnym
sposobom vytkli vady, ktoré Zalobca osobne na byte aj zistil. V dosledku zistenych vad najomcovia
odstupili od zmluvy o najme predmetného bytu listom zo dfia 28.01.2005 a nasledne byt vypratali.

5. Nasledne Zalobca, aby zistil pri€inu vytykanych vad, za¢al odkryvat sadrokartonové obklady stien, ako
aj krytinu podlahy a zistil vady, ktoré si vyzadovali Easovo naroénej$iu a nakladnejsiu opravu. Zalovanej
vady viackrat telefonicky a nasledne dfia 04.03.2005 pri obhliadke bytu osobne vytkol. Pri tejto obhliadke
boli pritomni aj svedkovia - A. L. a A. A.. Z obhliadky boli vykonané zapisy, v ktorych bolo uvedené, aké
vady Zalobca Zalovanej vytkol. Z tejto obhliadky boli vyhotovené aj fotky pani A. L.. Zalobca nasledne
vytkol vady bytu aj listami zo dfia 19.07.2005, 10.10.2005 a 02.11.2005, ktorymi uplatnil narok na zfavu
z kupnej ceny, a ktoré dorugil Zalovanej. Zalovanu nimi zaroveri vyzval na uzavretie mimosudnej dohody.
Zalovana ako predavajlca upozornila zalobcu ,len* na prasknutt omietku v spalni, na vymenenu jednu
dyhu na podlahe v hale na poschodi a na prasknuté kachli¢ky v kuchyni na prizemi. Uviedla, Ze o inych
vadach nemala vedomost, pricom v predmetnom byte predtym byvala a Zila.

6. Sud prvej indtancie uzavrel, Ze dbkazy vykonané pred nim, a to znalecké posudky vyhotovené v
ramci konania potvrdzuju, Ze vady vytknuté Zalobcom sa na predmetnom byte nachadzali. Z kazdého
posudku vyplynulo, Ze predmetny byt bol zrekonstruovany v rozpore s projektovou dokumentaciou.
Projektovu dokumentaciu v suvislosti s upravou sedlovej strechy v podkrovi pre obytné ucely dal
vyhotovit' eSte predchadzajuci majitel bytu pan J. s manzelkou, ktory eSte dfia 16.02.1998 ziskal
stavebné povolenie pre tieto stavebné Upravy, ktorymi sa vytvorila dvojizbova jednotka a prisluSenstvo.
Kolaudac¢né rozhodnutie dna 31.06.2000 ziskala uz Zalovana ako novy vlastnik, ktora predmetny
byt odkupila kipnou zmluvou zo dria 18.12.1998. Dria 12.11.2001 uzatvorila s Mestom KoSice ako



vlastnikom zmluvu o najme podkrovného bytu a zmluvou o prevode vlastnictva bytu zo diia 28.12.2001,
novy byt &. 14 previedla do svojho vlastnictva. Zalovana potvrdila, Ze vykonala len zmenu projektovej
dokumentacie a realizovala prestavbu. Sud prvej inStancie ustalil, Zze zalovana ako stavebnik musela
mat vedomost o projektovej dokumentacii a o tom, ako maju byt jednotlivé stavebné prace vykonané.
Podla zaveru sudu prvej inStancie bolo preukazané, Ze projekt bol pozmeneny na zéklade Ziadosti,
pri¢om stavebné prace zalovana sama financovala. Preto nesie zodpovednost za to, ako stavebné prace
prebehli a ako sa byt prerabal. Zalovana musela mat vedomost, Ze stavebné prace boli vykonané v
rozpore s projektovou dokumentaciou a Ze sa nepouzil materidl, ktory bol v projekte navrhnuty, resp. sa
nepouzil v takom mnoZstve a druhu ako mal, Ze nebol pri montazi dodrzany predpisany technologicky
predpis. Napriek tomu o tychto skuto¢nostiach Zalobcu neupozornila, hoci jej ust. § 596 Obcianskeho
zdkonnika takuto povinnost uklada. Niet pochyb o tom, Ze podfa Stavebného zakona, ale aj vyhl.
€. 85/1976 Zb. sa stavba musi realizovat na zaklade povolenia prislusného uradu, pri¢om musi byt
realizovana v sulade s projektovou dokumentaciou. Aj ked Zalovana preukazala, Ze stavba bola riadne
skolaudovana, niet pochyb o tom, Ze dékazy vykonané pred sudom prvej inStancie svedcia o tom,
Ze byt bol postaveny v rozpore s projektovou dokumentaciou, Ze nezodpoveda technickym normam
a bezpedénostnym predpisom a nema obvyklé vlastnosti, ktoré sa daju vieobecne otakavat. Zalobca
nemal dévod pochybovat o tom, Ze byt nie je postaveny v sulade s projektovou dokumentaciou, najma
za situacie, ked Zalovana ho na Ziadne zmeny neupozornila.

7. Sud prvej inStancie skutkovo ustalil, Ze Zalobca dostatoénym spésobom opisal jednotlivé vady, ktoré
zistil a Zalovanej uviedol, ako sa navonok prejavuju. Stalo sa tak pri osobnom stretnuti dfia 04.03.2005
pri obhliadke bytu, kedy Zalobca na jednotlivé vady Zalovanu upozornil. Dokazom toho su pritomni
svedkovia A. A. a A. L., ktori pri svojich vypovediach popisali, ktoré jednotlivé vady boli Zalovanej
vytknuté, o Com spisali aj zapis. Sud prvej indtancie uzavrel, Ze Zalobca jednotlivé vady Zalovanej vytkol
v zakonom stanovenej lehote vyplyvajucej z ust. § 599 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, urobil tak v sulade
so zakonom riadne a v€as.

8. Dodato¢ne totiz najavo vysli vady, na ktoré Zalovana ako predavajuca Zalobcu neupozornila. V
zmysle § 597 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika tak vzniklo Zalobcovi pravo na primeranu zlavu z kipnej
ceny z dbvodu, Ze byt nezodpovedal technickym normam a bezpecnostnym predpisom, nemal ani
obvyklé vlastnosti, ktoré sa od bezného bytu vo vSeobecnosti o€akavaju a navyse bol rekonStruovany
v rozpore s projektovou dokumentéciou, neboli pouzité materidly, ktoré by mali byt pouzité, resp.
boli pouZité v menSom rozsahu a druhu, pripadne nebol dodrzany predpisany technologicky postup.
Tieto skuto€nosti vyplynuli z vykonanych znaleckych posudkov, ktoré su obsahom spisu, predovSetkym
znaleckého posudku &. 38 Znaleckého ustavu Technickej univerzity v KoSiciach zo dnia 20.11.2018,
ktory je znaleckym Ustavom v odbore stavebnictvo. Znalecky ustav v tomto znaleckom posudku vygislil
naklady stavebnych prac a dodavok, potrebnych na odstranenie kazdej jednej vytknutej vady uplatnene;j
Zalobcom vodi Zalovanej v cenovej urovni prvého kvartalu roku 2005. Jednotlivé vady su popisané v
prilohe &. 1 posudku, pri¢om su€astou posudku su aj vykalkulované naklady, potrebné na odstranenie
jednotlivych vytknutych vad samostatne Ciastkovym rozpoétom s vykazom vymer. Znalecky ustav vycislil
naklady stavebnych prac a dodavok na odstranenie kazdej jednej vytknutej vady nasledovne:

1. vada: Zarosovanie okien, uniky tepla, kondenzovanie vodnej pary na sadrokartone pri vSetkych
streSnych oknach 3.769,24 eur s DPH.

2. vada: Nevhodné rieSenie krovu v €asti nad zimnou zéhradou 1.360,99 eur s DPH.

3. vada: Nevhodné hrubka sadrokartéonovych dosiek na Sikmé plochy 9 mm 6.628,19 eur s DPH.

4. vada: Vyskyt zafukaného snehu po odkryti sadrokarténu (tzv. hnany sneh, resp. v dazdivom pocasi
hnani dazd) 4.679,53 eur s DPH.

5. vada: Vykazana hniloba na streSnych prvkoch krovu (odhnitd krokva v spalni cca 4m, odhnita
pomurnica v spalni cca 4 m, odhnity vazny tram v zimnej zahrade cca 4 m, odhnity vikier s oknom v
spalni) 899,14 eur s DPH.

6. vada: Nevhodné zasahy do nosnych konStrukcii krovu (staticky nevhodné schodisko, urezana do
polovice krokva pre odpadovu rdru v byvalej kipelni) 6.349,08 eur s DPH.

7. vada: Vyduvajuca sa a vfzgajuca podlaha (nevhodna skladba v kupelni, WC, v zimnej zahrade, pri
schodisku) 9.440,82 eur s DPH.

8. vada: Tepelné mosty okolo okien na 2. NP 330,37 eur s DPH.

9. vada: Nefunkény krb 2.352,18 eur s DPH.

10. vada: Nevhodne osadené WC - oprava zdravotechniky 1.854,82 eur s DPH.

11. vada: Neefektivne podlahové kurenie 1.639,56 eur s DPH.



12. vada: Statické pretazenie drevenej stropnej konstrukcie murovanymi prieCkami s tvarnic YPOR
61,76 eur s DPH.

13. vada: Elektroinitalacia - nevhodne tahané rozvody bez PD, sekané aj do kominov, bez reviznej
spravy 2.352,18 eur s DPH.

Spolu naklady na odstranenie vad 1 - 13 v cenovej urovni 1Q/2005 znalecky ustav vypocital na sumu
41.717,87 eur s DPH.

9. Pri uréeni vy8ky zfavy z kupnej ceny tak sud prvej indtancie vychadzal z vy islenia nakladov
potrebnych na odstranenie jednotlivych vad vytknutych Zalobcom, ktoré smeruju k tomu, aby byt bol
opraveny a dostal sa do stavu, v akom ho mal podla kipnej zmluvy Zalobca od Zalovanej kupit, teda do
stavu zodpovedajucemu dojednanej kipnej cene.

10. Pokial ide o odvolaciu namietku Zalovanej, ktora vytykala Zalobcovi, Ze uplatiuje narok na zlavu z
kupnej ceny aj za vady, ktoré sa nachadzaju na spolo¢nych €astiach bytu, a ktoré neboli v jej vyluénom
vlastnictve, sud prvej inStancie uviedol, Ze Zzalobca uplatnil narok na zfavu z kipnej ceny bytu ako celku,
nie narok na nahradu Skody na byte, resp. jeho €astiach. Tuto namietku tak nepovazoval za dévodnu.
Smerodajnym faktorom pre ur€enie vysky zlavy podla nazoru sudu prvej inStancie je vySka nakladov
potrebnych na odstranenie vytykanych vad, ktoré by musela vynaloZit' aj Zalovana, pokial by chcela byt
odpredat’ bez vad. Takymto spésobom vyc€islenia zfavy z kiipnej ceny podla nazoru sudu prvej indtancie
neddjde k poSkodeniu Ziadnej zo stran, kedZe rovnaké naklady by musela vynalozit’ aj zalovana, pokial
by chcela odovzdat byt bez vad. Znalecky ustav vypocital naklady na odstranenie v8etkych vad vo vyske
41.717,87 eur.

11. K namietke Zalovanej, ktora spochybnila znalecky posudok &. 191/2015 vyhotoveny Ustavom
sudneho inZinierstva v Zilinskej univerzite v Ziline, a ktory na sude objasfioval H. A. M., ktory je
znalcom z prislusného odvetvia, ale nie je v pracovnom pomere k Ustavu, sud prvej inStancie uviedol,
Ze znalecky posudok bol predloZzeny $tatutarnym organom Ustavu sudneho inZinierstva a podpisany
veducim odbornej sekcie Stavebnictvo, teda zodpovednymi osobami za vyhotoveny znalecky posudok
podla ust. § 6 ods. 1 pism. ¢) zakona €. 382/2004 Z.z. Preto tato namietku neuznal.

12. Pokial Zalovana namietla Znalecky posudok €. 38 vypracovany Znaleckym ustavom Technickej
univerzity v KoSiciach z dévodu, Ze v skuto€nosti ho vypracovala H. N., D. ktora v tom Case nebola
zapisana v zozname znalcov, sud prvej indtancie uviedol, Ze predmetny znalecky posudok je potvrdeny
znaleckou dolozkou Znaleckého ustavu v zmysle § 19 zdkona €. 382/2004 Z.z. Posudok podpisali na
to opravnené osoby D. H. L. C. G., Statutarny zastupca znaleckého ustavu a D. H. O. C. G., ako osoba
zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti znaleckého Ustavu. Ust. § 6 ods. 1 pism. c) zak. &. 382/2004
Z.z. tak bolo naplnené. Ani tato namietka nie je opodstatnena. H. N., D. je odborne spésobilou osobou,
aj ked' v Case vyhotovenia znaleckého posudku nebola zapisana do zoznamu znalcov. Do zoznamu
znalcov v odbore stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty stavebnych prac bola zapisana 05.06.2019.

13. Pokial Zalovana namietala, Ze vychadzajuc z ¢l. 2 Kupnej zmluvy Zalobca ako kupujuci prehlasil, Ze
predmetné nehnutelnosti odkupuje ako stoja a lezia, teda nie je mozné od Zalovanej ako predavajice;j
dovodne Ziadat, aby zodpovedala za vady bytu, sud prvej inStancie s poukazom na § 501 Obc¢ianskeho
zakonnika uviedol, Ze tuto namietku nie je mozné akceptovat. Zalovanad nemdze byt zbavena
zodpovednosti za vady, nakofko ako scudzitelka v zmluve vyhlasila, Ze predavany byt, resp. pravna
dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom, pricom neskodr sa ukazalo, Zze tomu tak nie je. Pokial
teda Zalovana predavala byt ako stoji a leZi, tento by musel spifiat stavebno-technické a bezpe&nostné
normy, pricom v danom pripade tomu tak nebolo. Navyse ust. § 501 Obcianskeho zakonnika sa
nevztahuje na individualne uréené veci, tak ako je tomu v danom pripade, pri predaji bytu.

14. Nakofko Zalobca titulom zfavy z kupnej ceny uplatnil voci Zalovanej narok na zaplatenie 41.026,30
eur, ktory sud prvej instancie povaZoval za dévodny, Zalobe v tejto &asti vyhovel. Zalovanu spolu s
istinou zaviazal zaplatit Zalobcovi aj zdkonny urok z omeskania vo vyske 8,5 % ro¢ne od 26.06.2007 do
zaplatenia, priCom zacliatok omeSkania stanovil odo dfa nasledujuceho po doruceni Zaloby Zalovanej
dna 25.06.2007.

15. Zalobca sa v tomto konani doméahal voéi Zalovanej aj nahrady uslého zisku vo vyske 59.749,05 eur,
ktora suma predstavuje uslé ndjomné, ktoré by Zalobca ziskal na z&klade uzavretia najomnej zmluvy zo



dfia 15.01.2005, ktorou prenajal najomcom A. A. a H. K. predmetny byt na dobu 5 rokov od 15.01.2005 do
15.01.2010. Zalobca by ako prenajimatel na zaklade tejto najomnej zmluvy ziskal mesaéne sumu 30.000
Sk (995,82 eur). Okrem tejto sumy sa najomcovia zaviazali platit aj mesacné naklady spojené s byvanim
vo vySke 5.022 Sk. Sud mal za preukdzané, Ze Zalobcovi vznikla $koda vo forme uslého zisku mesacne
vo vySke 995,82 eur, ktord sumu by ziskal, pokial by predmetny byt prenajimal po€as celého obdobia
dojednaného najmu od 15.01.2005 do 15.01.2010, teda za obdobie piatich rokov v pripade, pokial by
predmetny byt kupil od Zalovanej bez vad. Ndjomcovia od predmetnej zmluvy odstupili z dovodu zistenia
vad na predmetnom byte, v désledku ktorych predmetny byt nemohli obyvat. Podla nazoru sudu prvej
inStancie v danom pripade je preukazana aj pri¢inna suvislost medzi protipravnym ukonom a vzniknutou
Skodou, nakolko najomcovia nemohli predmetny byt riadne uzivat' v désledku suboru vSetkych vad, ktoré
byt mal a na ktoré Zalovana Zalobcu neupozornila. Namietka Zalovanej, Ze Zzalobca mohol byt opravit
a dalej ho prenajimat, neobstoji. Zalovana totiz neuviedla, kedy mal Zalobca byt opravit. Nepreukazala
tak, &i by zaloba ziskal nového najomcu a na aku dobu. Zo strany Zalovanej ide len o predpoklady.
Naopak Zalobca predloZil riadne uzavretu, platnd ngjomnu zmluvu a tym svoj narok na nahradu Skody
titulom uslého zisku aj preukazal. Zalovana nepreukéazala Ziadnu okolnost, z ktorej by sa dalo spolahlivo
vyvodit, Ze 8kode nemohla zabranit. Vedela o tom, Ze byt je postaveny v rozpore s technickymi normami,
v rozpore s projektovou dokumentéaciou.

16. Na zaklade tychto Uvah zaviazal Zalovanu zaplatit' Zalobcovi usly zisk vo vySke 59.749,05 eur. Pravne
sud prvej indtancie oprel priznanie tohto naroku o ust. § 420 ods. 1, 3 a § 442 ods. 1 Obdianskeho
zakonnika.

17. Pokial Zalobca uplatnil voCi Zalovanej aj narok na nahradu Skody vo vyske 663,88 eur, ktora
predstavuje naklady na vyhotovenie znaleckého posudku a nahradu hotovych vydavkov za overenie
listin vo vysSke 30,02 eur, sud prvej indtancie ustalil, Ze tento narok je opodstatneny, preto aj tomuto
naroku vyhovel.

18. Po aplikacii ust. § 599 ods. 1, 2 Obclianskeho zdkonnika uzavrel, Ze pravo na nahradu nevyhnutnych
nakladov je osobitnym narokom kupujuceho, vyplyvajucom z riadneho a dévodného uplatnenia prava
zo zodpovednosti za vady predmetu kipy. Zalobca nemohol mat vedomost, aku vysku zlavy z kipnej
ceny ma vo i Zalovanej uplatnit, preto si dal dovodne vyhotovit znalecky posudok H. C. M., znalcovi
z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby, ktory vyhotovil znalecky posudok €. 130/2006, za
ktory vyuétoval odmenu vo vyske 663,88 eur. Zalobca preukéazal, Ze tito sumu znalcovi aj uhradil. Tiez
preukazal, ze P. A. A., notarke uhradil sumu 30,02 eur za overenie listin, ktoré priloZil ako prilohu k
zalobe. Preto zaviazal zalovanu zaplatit’ zalobcovi 693,90 eur ako Skodu, ktora mu vznikla v suvislosti
s Uhradou nevyhnutnych nakladov.

19. O trovach konania rozhodol v zmysle § 255 ods. 1, 2 C.s.p. Zalobca uplatnil Zalobou 3 samostatné
naroky, a to zfavu z kupnej ceny, udly zisk a ndhradu Skody. Preto posudzoval ndrok na nahradu trov
konania pri kazdom uplatnenom naroku samostatne.

20. Pri naroku na zaplatenie zlavy z kupnej ceny Ziadal Zalobca zaplatit 44.479,85 eur, z ktqrej sumy
mu sud priznal 41.026,30 eur, ¢o tvori 92,24 % uspechu proti 7,76 % neuspechu Zalovanej. Zalobcovi
tak vznikol narok na nahradu trov konania vo vyske 84,48 %.

21. Prinaroku na nahradu uslého zisku Zalobca Ziadal priznat 995,82 eur za kazdy mesiac od 15.02.2005
do pravoplatnosti rozsudku vo veci samej. V prepocte ide o sumu 141.406,44 eur. Vychadzajuc z
priznanej sumy 59.749,20 eur Uspech Zalobcu predstavuje 42,25 % oproti jeho neuspechu vo vyske
57,75 %. Zalovanej tak vznikol narok na nahradu trov konania vo vyske 15,5 %.

22. Pokial ide o narok na nahradu Skody, Zalobca Ziadal priznat 6.668,81 eur, z ktorej sumy mu sud
priznal 693,90 eur. Jeho Uspech predstavuje 10,59 % a neuspech 89,59 %. Zalovanej tak vznikol narok
na nahradu trov konania v rozsahu 79,18 %.

23. V spore o zlavu z kipnej ceny vznikli $tatu trovy konania. Zalobca bol v tomto spore Uspe$ny vo
vySke 92,24 % a Zalovana bola UspesSna vo vySke 7,76 %. Preto Statu priznal vocCi Zalobcovi narok na
nahradu trov konania vo vyske 7,76 % a voci zalovanej vo vyske 92,24 %.



24. Proti tomuto rozsudku v zakonnej lehote podala odvolanie Zalovana z dévodov podla § 365 ods.
1 pism. b), d), e), f) a h) C.s.p. a odvolaciemu sudu navrhla, aby rozsudok zmenil tak, Ze Zalobu
zamietne, prizna Zalovanej voci Zalobcovi narok na nahradu trov konania v celom rozsahu a zaviaze
Zalobcu nahradit’ trovy konania Statu vo vySke 100 %. Odvolanie odévodnila tym, Ze uz v podani zo
dria 07.12.2010 navrhla sudu prvej indtancie, aby zameral dokazovanie tym smerom, €i vady vytykané
v Zalobe skuto€ne existovali. Uz v podani zo dfia 16.06.2011 jasne uviedla, Ze Ziadnu vadu uvedenu
v Zalobe neuznava a Ze v konani nebol Zalobcom predloZzeny dékaz o tom, Ze by iSlo o skryté vady.
Ide pritom o odbornu otazku a tuto moze zodpovedat len znalec z odvetvia pozemné stavby, poruchy
stavby. Zalobca v tomto smere neuniesol dékazné bremeno. Pokial boli v konani predlozené znalecké
posudky, tieto boli zamerané na ustalenie otazky, ¢i predany byt bol postaveny v sulade s projektovou
dokumentaciou. Voc¢i znaleckému posudku &. 191/2015 vzniesla namietky vo viacerych podaniach,
na ktoré sud nereagoval. Navrhy na doplnenie dokazovania tiez odignoroval. Sud prvej inStancie
neprihliadol na odborné stanovisko H. A. Q. &. 29/2019, naproti tomu uveril tvrdeniam Zalobcu a jeho
priatelov. Vytkla rozsudku, Ze trpi zmato€nostou, ked sud sa nevyporiadal s tym, Ze v kipnej zmluve
zo dfia 29.10.2004 Zalovana neucinila Ziadne prehlasenie okrem toho, Ze na prevadzanej nehnutelnosti
neviaznu dlhy, predkupné prava, vecné bremend a iné pravne povinnosti a jej pravo s nehnutefnostou nie
je ni¢im obmedzené. Kupujuci v kipnej zmluve vyhlasil, Ze nehnutelnost kupuje ako stoji a lezi a neziadal
od Zalovanej Ziadnu dokumentaciu, stavebné povolenie, kolaudaéné rozhodnutie a pod. Zalobca menil
rozsah vad, tieto nie su jasne pomenované v Ziadnom znaleckom posudku a nie je ani ustalené, &i
ide o vady skryté, resp. o vady, ktoré robia byt neupotrebitelnym. Ocenenie nehnutelnosti H. C. M. v
znaleckom posudku &. 13/2006 nezodpoveda Ziadnej zauZivanej metodike a rieSi pravne otazky, ¢o
je nepripustné. Znalecky posudok €. 253/2004 H. I. J. je posudkom na ustalenie ceny nehnutelnosti
pre u€ely katastralneho konania. Ani zo znaleckého posudku Ing. N. L. nevyplyva, Ze by boli zistené
vady, ktoré by nasvedCovali pretazeniu stropu. Znalecky posudok &. 38 Znaleckého ustavu Technickej
univerzity v KoSiciach je vypracovany v rozpore so zak. €. 382/2004 Z.z., nakolko ho vypracovala H. N.,
D., ktora v tom &ase nebola znalkyriou. VSetky vypovede svedkov - priatelov Zalobcu su tazko uveritelné,
nakolko si vSetci presne paméatali datum stretnutia, o je nemozné pre dihSi ¢asovy odstup, vietci mali
na papieri napisané, aké vady Zalobca uplatnil. Svedok - najomca p. A. zotrval v predrazenom najme
len tri dni a neosvedCil, Ze bol schopny platit najomné, kedZe sa potom prestahoval do bytu svojho
brata zadarmo. Zalobca uz v roku 2006 zadal v byte vlastné stavebné Upravy, &im nere$pektoval ust.
§ 506 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika a odfial Zalovanej moznost oboznamit' sa s vadami a tieto uz
nemohli posudit’ ani znalci. Vytkla sudu prvej inStancie, Ze sa zaoberal otazkou, &i stavba je v sulade
s projektovou dokumentaciou. Sud sa nezaoberal ust. § 507 Obcianskeho zakonnika a za zaklade
rozhodnutia prijal metodiku H. N., D., Ze vady treba odstranit’ tak, Ze sa v8etko vyhodi a kupi sa nové.
Sud sa nevyporiadal s namietkou, Ze niektoré vady su vadami na spolo€nych &astiach a spolo&nych
zariadeniach domu a tie mala Zalobkyna len v ur&itom podiele. Vo vztahu k naroku na usly zisk Zalovana
neporusila Ziadnu zakonnu ani zmluvnu povinnost. Pokial by aj Zalobcovi vznikol usly zisk, sud musi
prihliadat na nevyhnutné naklady spojené s prenajmom bytu, ktoré by prenajimatel pri obvyklom najme
vynaloZit musel. Zalobca neuplatnil narok na zfavu z kipnej ceny v prekluzivnej lehote vyplyvajlcej z ust.
§ 500 Obgianskeho zakonnika. Zalobca zneuZil pravo na Ukor Zalovanej, byt predal so znaénym ziskom,
Ziadne peniaze na odstrafiovanie vad tak nepotreboval. Byt bol predany v uzivania schopnom stave a
neexistuje priinna suvislost k proklamovanému uslému zisku. Sud neuviedol ako dospel k zaveru, Ze
Zalobca uplatnil vady v&as, neuviedol presne, ktorym dékazom to mal za preukazané. Svedkovia A. A.
a A. L. spisali, kazdy sdm zapis o tom, aké vady boli Zalovanej vytknuté, pricom vady spisané p. A.
Zalovana namietala. Svedok sam priznal, Ze tieto mal spisané ako pripravu na pojednavanie (tahak),
¢o zalovana namietala e-mailom. Zapisnica bola upravena uznesenim sudu zo dria 16.02.2011. Popis
vad p. L. a popis vad v Zalobe a v prilohe znaleckého posudku &. 38 nie su totozné. Pokial sud uviedol,
Ze byt nezodpoveda technickym normam a bezpe&nostnym predpisom a Zze nema obvyklé vlastnosti,
ktoré sa od bytu oCakavaju, Zalobca ani Ziaden znalec neuviedol, ktora vada popisana v Zalobe je v
rozpore s konkrétnou technickou normou. Ani sam Zalobca nevedel ustalit rozsah vad, preto nie je
zrejmé, z ktorych skutkovych okolnosti vyvodil sud tento rozsah. Pokial ide o nefunkény krb, tento bol
v znaleckom posudku H. I. J. oceneny sumou 180 Sk, ale podla H. N., PhD. je potrebné Zalobcovi
uhradit' 3.150 eur. Metodika ocenenia skrytych vad uplatnenych Zalobcom je nezmyselna, napriek tomu
sudu postadovala. Ugelové predloZenie najomnej zmluvy je evidentné. Sid mal za preukazané, ze
by prave najomca bol pre Zalobcu istotou, ze bude platit, neozrejmil vSak, z akych dékazov k tomu
dospel. Sud nevysvetlil, aki zakonnu alebo zmluvnu povinnost Zalobkyna porusila a neuviedol, aka je
pri¢inna suvislost’ s uslym ziskom a ,protipravnym konanim®, pokial priznal Zalobcovi narok na nahradu
uslého zisku. Otocil dGkazné bremeno a zalovanej udelil povinnost' preukazovat negativnu skuto¢nost,



¢o je v rozpore s ustalenou judikaturou a omylom vo vyklade a aplikacii prava. Ako mbéze Zalovana
preukazat, Ze pri€inna suvislost medzi jednotlivymi mesaénymi narokmi na ndhradu uslého zisku nie je
dana? Sud rozhodol bez toho, aby ustalil rozsah preukdzanych existujucich faktickych vad, neuviedol, Ci
Zalobca dodrzal postup pri uplatfiovani vad a ako ustélil vySku zlavy z kipnej ceny. Sud priznal Zalobcovi
nahradu u$lého zisku ako nahradu za najom bytu, ktory by mohol ziskat, ak by podfa tvrdeni Zalobcu
bol byt nie ,neobyvatefny“. V tej suvislosti poukazala na rozhodnutie NS SR 4Mcdo 23/2008. Podla
nazoru zalovanej je pre kazdu jednu mesacnu platbu potrebné zo strany Zalobcu preukazat naplnenie
podmienok na vznik zodpovednosti a jej vysku, pricom vySka nie je ,to €o uslo Zalobcovi‘, kedZe s
prenajmom bytu su spojené aj naklady. Rozsudok povaZzuje za nespravodlivy, vydany v nespravodlivom
sudnom procese, ktory vyznieva vocCi Zalovanej zaujato.

25. Zalobca vo vyjadreni k odvolaniu navrhol potvrdit rozsudok ako vecne spravny. Uplatnil nahradu trov
odvolacieho konania. Zalovana v odvolani nekonkretizuje, ktoré fiou navrhnuté dékazy sid nevykonal.
Pokial poukazuje na odborné stanovisko &. 29/2019, sud prvej inStancie tento dékaz vykonal a tiez
vyhodnotil. Zalovana v priebehu konania nenavrhla vykonat Ziaden dékaz, ktory by podporil fiou
uvadzané skutkové tvrdenia. Sud prvej inStancie sa s argumentmi uvedenymi Zalovanou v odvolani
vyporiadal. Rovnako sa vyporiadal aj s tvrdeniami Zalovanej o nezdkonnosti znaleckého posudku
€. 191/2015. VySka zlavy z kupnej ceny bola stanovena na zaklade zé&verov znaleckého posudku
€. 191/2015. Sud prvej indtancie sa v odévodneni rozsudku vyporiadal aj s odvolacimi namietkami
Zalovanej, a to k preukazaniu vytknutych vad riadne a v€as, s namietkou, Ze Ziaden z posudkov, ktoré
Zalobca dolozil do spisu, nebol vypracovany znalcom na poruchy stavieb a tieZ s tvrdenim Zalovanej, Ze
nevedela, Ze stavebné prace su realizované v rozpore s projektovou dokumentaciou. Pokial ide o otazku
kupy bytu ako ,stoji a lezi*, sud prvej intancie rozhodol v sulade s ustalenou judikatirou. Ziaden pravny
predpis nevyZaduje, aby pri vytknuti vad kupujucim tento Specifikoval, s ktorou technickou normou je v
rozpore nim vytykana vada. Sud sa v odévodneni rozsudku touto otazkou zaobera. Majetkova ujma na
strane Zalobcu nastala uz tym, Ze byt nebolo mozné kvéli vadam uzivat obvyklym spésobom.

26. Krajsky sud v KoSiciach ako sud odvolaci rozsudkom zo dia 7.7.2021 sp. zn. 9Co0/40/2020 rozhodol
0 veci samej tak, Ze potvrdil rozsudok vo vyroku, ktorym bola Zalovanej uloZzena povinnost zaplatit
Zalobcovi zfavu z kupnej ceny 10.290 eur s 8,5% roénym urokom z omes$kania od 26.6.2007 do
zaplatenia, usly zisk 2.987,46 eur a nahradit Skodu 693,90 eur. Rozhodol aj o trovach konania.

27. Voci tomuto rozsudku odvolacieho sudu bolo podané dovolanie obidvoma stranami sporu, o ktorom
rozhodol Najvy38i sud Slovenskej republiky uznesenim zo dfia 22.8.2023 sp. zn. 2Cdo/85/2022 tak,
Ze rozsudok Krajského sudu v KoSiciach zo 7.7.2021 sp. zn. 9C0/40/2020 zrusil a vec mu vratil na
dalSie konanie. Dovolaci sud vytkol odvolaciemu sudu, Ze oba Zalobcom uplatnené naroky z hladiska
skutkového a pravneho zakladu zasadne redukoval, ked' v suvislosti so zfavou z kupnej ceny priznal
Zalobcovi sumu 10.290 eur a usly zisk (Skodu) vo vySke 693,90 eura. Vo veci nariadil pojednavanie,
na ktorom oboznamil niektoré dbkazy, uskutocnili sa prednesy sporovych stran a ich zaverec¢né redi
a nasledne bol vyhlaseny rozsudok. Odvolaci sud najskér ,v zaklade® uznal znalcom vyc€islené naklady
v polozkach pod €. 1, 2, 4, 5, 6, 8 a 12 v celkovej vySke 17.450,11 eura. Nasledne mimo ramca nosnych
pravnych zaverov vyslovenych prvostupfiovym sudom pri uréeni vySky priznanej zlavy z kipnej ceny,
vychadzajuc (z dalej neodévodneného, pozn.) pravneho nazoru, Ze ,stanovenie vysky priznanej zfavy
je otazkou pravnou, nie otazkou odbornou®, odvolaci sud ,dospel k zaveru, ze v danom pripade za
primeranu je potrebné povazovat zfavu z kupnej ceny vo vySke 10%, €o &ini 10.290 eur. Vychadzajuc
z charakteru a povahy uznanych vad, ako aj z tejto skuto€nosti, v akom rozsahu existujuce vady ovplyvnili
uzivacie vlastnosti bytu, mal odvolaci sud za to, Ze nim priznana vyska zlavy z kipnej ceny je primerana
aj vzhlfadom na vySku kupnej ceny a zodpoveda spravodlivému usporiadaniu vztahov medzi stranami
sporu, najma s prihliadnutim na tu skuto&nost, Ze Zalobca hodnovernym spésobom v konani nepreukazal
sumu, aku je potrebné vynalozit za u€elom odstranenia vytykanych vad®. Dovolaci sud bol toho nazoru,
Ze nosné dbévody prvostupfiového sudu pre priznanie zlfavy z kupnej ceny vychadzali z odborne
vyCislenych nakladov, kym v pripade odvolacieho sudu, tento niektoré odborne vycCislené naklady (iba)
selektivne zohfadnil a zlavu urCil na zaklade svojej Uvahy; navySe ako spravne uvadza Zalobca —
uvahy nedostatocne preskumatelnej. Vzhladom na to, Ze odvolaci sud posudil narok aj na inych/novych
pravnych zaveroch, ako sud prvej indtancie a zaroven ani nesplnil manudukénu (pou€ovaciu) povinnost
v zmysle § 382 C.s.p., dovolatelia v danej procesne;j situacii nemali moZnost’ namietat’ spravnost’ tohto
iného/nového pravneho nazoru zaujatého az v samotnom odvolacom rozhodnuti. Postup odvolacieho
sudu vo vztahu k namietanej veci je tzv. prekvapivym rozhodnutim, ktoré vykazuje znaky namietaného



nespravneho procesného postupu vyplyvajuceho z § 420 pism. f/ C.s.p. Z tychto dévodov dovolaci sud
zrusil rozhodnutie odvolacieho sudu a vec mu vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

28. Krajsky sud v KoSiciach ako sud odvolaci po vrateni veci dovolacim sudom opéatovne prejednal
odvolanie zalovanej na pojednavani v zmysle § 385 ods. 1 zak. €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok
(dalej len ,C.s.p.“) na ktorom doplnil dokazovanie, v rozsahu danom ust. § 379 a § 380 C.s.p., z hladisk
uplatnenych odvolacich dovodov a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovanej je Ciastocne opodstatnené.

29. Odvolaci sud uznesenim zo dfia 17.7.2024 ¢.k. 9Co/187/2023-1718 rozhodol, Ze v konani bude
pokraCovat's 1. A. B. a2. mal. A. B., ktori sa stali pravnymi nastupcami po nebohom pévodnom zalobcovi
P.A.B..

30. Odvolaci sud na pojednavani vykonal dokazovanie zopakovanim listinnych dékazov a znaleckych
posudkov a dospel k odliSnym zaverom o dévodnosti vySky uplatneného naroku na primeranu zfavu
z kupnej ceny a naroku titulom uslého zisku, ako sud prvej indtancie.

31.V konani, ako spravne ustalil sud prvej indtancie, nebolo spornym, Ze pdvodné strany sporu uzavreli
dfia 29.10.2004 kupnu zmluvu o prevode vlastnickeho prava k predmetnému bytu za kdpnu cenu
3.100.000 Sk, Ze pravne uc€inky vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti nastali dfiom
05.11.2004. Z &l. Il. Kupnej zmluvy vyplynulo, Ze stav nehnutefnosti je popisany a ohodnoteny v
znaleckom posudku €. 253/2004 zo dna 25.10.2004, ktory spracoval sudny znalec Ing. Ervin Halas.
Kupujuci prehlasil, Zze sa oboznamil so stavom bytu a uvedenym znaleckym posudkom a Ze predmetné
nehnutelnosti odkupuje ako ,stoja a leZia“. V priebehu rokov 1998 az 2000 prebehla na byte eSte
pévodnou vlastni€kou rekonstrukcia, vo vztahu ku ktorej bolo vydané stavebné povolenie a tiez
kolaudaéné rozhodnutie prisludnym stavebnym uradom.

32. Pbvodny Zalobca v priebehu konania tvrdil, Ze ako kupujuci na osobnom stretnuti v predmetnom
byte dfia 04.03.2005 za pritomnosti svedkov A. R., A. L. a A. A. ustnou formou vytkol Zalovanej ako
predavajucej vady prevedeného bytu, na ktoré ho Zalovana pri uzavreti kipnej zmluvy neupozornila.
ISlo o vady, ktoré uviedol v Zalobe a ktorymi su: 1. zarosovanie okien, unik tepla, kondenzovanie vodnej
pary na sadrokarténe pri vSetkych streSnych oknach; 2. nevhodné rieSenie krovu v Easti zimnej zahrady;
3. nevhodna hrubka sadrokartéonovych dosiek; 4. vyskyt zafukaného snehu po odkryti sadrokartonu;
5. vykazand hniloba na streSnych prvkoch krovu; 6. nevhodné zdsady do nosnych konstrukcii krovu,
vyrezané &asti, nevhodné schodisko; 7. vyduvajuca sa a vizgajuca podlaha, nevhodné skladba podlah
v kupelni a v zimnej zahrade; 8. tepelné miesto okolo okien na 2. nadzemnom podlazi; 9. nefunkény krb;
10. nevhodne osadené WC - oprava zdravotechniky; 11. neefektivhe podlahové kurenie; 12. statické
pretaZzenie drevenej stropnej konStrukcie prieCkami ypor; 13. elektroinstalacia - nevhodne tahané
rozvody, sekané do kominov, bez reviznej spravy. Skuto¢nost, Ze Zalobca na spominanom stretnuti
dria 04.03.2005 ustne vytkol Zalovanej uvedené vady bola v konani spornou, nakolko Zalovana sice
potvrdila, Ze sa tohto stretnutia za&astnila, ale Ze na riom jej Zalobca vytkol (len) prerezany tram.

33. Sud prvej inStancie po vykonanom dokazovani dospel k spravnemu zaveru, Ze Zalobca uniesol
dbkazné bremeno a preukazal, Ze na tomto osobnom stretnuti diia 04.03.2005 ustnou formou vytkol
Zalovanej vady uplatnené Zalobou. Zakon pre uplatnenie naroku na zfavu z kdpnej ceny neustanovuje
pisomnu formu. Vypocluti svedkovia, ktori sa tohto stretnutia zu&astnili vo svojich vypovediach
doveryhodnym spésobom opisali, ako prebehlo stretnutie a ktoré konkrétne vady boli Zalobcom vytknuté
tak, ako si priebeh tohto stretnutia vzhladom na vyrazny ¢asovy odstup paméatali.

34. Zalovana uz pred sudom prvej indtancie a aj v odvolani spochybnila déveryhodnost vypogutych
svedkov tvrdiac, Ze su v priatelskom vztahu so Zalobcom a tiez tym, Ze pri svojej vypovedi Eitali z
poznamok, ktoré mali pri sebe.

35. K tymto namietkam odvolaci sud pripomina, Zze puhy vztah svedka (priatel'sky) nezaklada
nespdsobilost svedka svedCit, aj ked k takémuto vztahu sud prihliada. Vierohodnost svedka sa hodnoti
aj podla dalSich kritérii. Vyraznym z hladiska hodnotenia vypovede svedka je jeho schopnost vypovedat
o tom, ¢o vnimal svojimi zmyslami, asovy odstup od relevantnej skuto€nosti, dopad rozhodnutia vo
veci na jeho hmotnopravne postavenie, celkové chovanie svedka pri vypovedi, jeho presvedcivost,
plynulost vypovede a pod. Len samotna skuto€nost, Ze svedkovia pri svojej vypovedi mali pisomné



poznamky, nembze sama osebe narusit vierohodnost' vypocutych svedkov bez zohladnenia ostatnych
spomenutych kritérii. Svedkovia sudu predlozili poznamky, ktoré pri vypovedi mali k dispozicii, tieto sa
stali su€astou spisu a vysvetliliich tym, Ze pri osobnom stretnuti dfia 04.03.2005 vady vytknuté Zalobcom
pisomne zaznamenali. Preto len samotnu skuto&nost, Ze svedkovia pri vypovedi pouZili pisomné
poznamky, nemozno povazovat za dévod veduci k vyhodnoteniu vypovede ako neddveryhodne;j.

36. Sud prvej inStancie vyhodnotil déveryhodnost’ vypolutych svedkov, prihliadnuc k spésobu ako
vypovedali a k ich chovaniu po€as vypovede a ustalil, Ze tito si déveryhodnymi svedkami. Odvolaci
sud z obsahu spisu nezistil Ziadne také skuto€nosti, ktoré by tento zaver sudu spochybnili.

37. NavysSe skuto&nosti, o ktorych svedkovia vypovedali potvrdzuju aj listinné dékazy - fotodokumentacia,
ktoru vyhotovila svedkyfia p. L., ale aj dalSie listinné dbkazy - vyzvy Zalobcu zo difia 19.07.2005,
10.10.2005 a 02.11.2005, doruCené Zalovanej, z obsahu ktorych vyplyva, Ze Zalobca sa v tychto
listinnych dékazoch odvolava na spominané stretnutie, opisuje niektoré z vytknutych vad, uplatfiuje zfavu
z kupnej ceny a dava Zalovanej navrh na mimosudne usporiadanie sporu.

38. Odvolaci sud ma za to, Ze vysledky vykonaného dokazovania potvrdzuju, Ze pévodny Zalobca vytkol
vady uvedené v Zalobe a uplatnil narok na zfavu z kiipnej ceny na osobnom stretnuti dria 04.03.2005
ustnou formou a tiez pisomnou formou, predovsetkym v pisomnej vyzve zo dia 19.07.2005, v ktorej
spomina prikladmo niektoré z vytknutych vad (odhnita krokva, pomurnica, odhnity vazny trdm v ¢asti nad
zimnou zahradou, nedostato¢ne zateplené celé podkrovie, miestami len 5, 10 cm sklenej vaty, statické
vady - odrezané 4 ks krokiev a 1 ks vazného tramu v oblasti schodov). Narok na zfavu z kiipnej ceny tak
uplatnil v zakonom stanovenej lehote 24 mesiacov od prevzatia veci, teda odo dfia nasledujiceho po
zavkladovani vlastnickeho prava v prospech Zalobcu dfia 05.11.2004. Tato zakonna lehota 24 mesiacov
vyplyva z ust. § 599 Obcianskeho zakonnika, ktoré je Specialnym ustanovenim vo vztahu k ust. § 504
Obcianskeho zakonnika a ktoré je ustanovenim vSeobecnej Upravy zodpovednosti.

39. Sud prvej indtancie sa spravne vyporiadal s namietkou Zalovanej, ktora s poukazom na § 501
Obcianskeho zdkonnika uviedla, Ze jej zodpovednost za vady je vylu€ena. Pokial ide o aplikaciu ust.
§ 501 Obdianskeho zakonnika pre pripad, ked predmetom prevodu vlastnickeho prava su individualne
uréené veci, ktorym je jednoznaCne aj prevod bytu, judikatdra najvy$Sich sudnych autorit sa ustélila
a zhodla v zavere, Ze dopad spominaného ustanovenia § 501 Obcianskeho zakonnika je v takom
pripade vyligeny (vid rozhodnutie Ustavného sudu SR 111.US 48/2012, 1.US 459/2023, rozsudok NS
SR sp. zn. 5Cdo/108/2021 rozhodnutia Najvyssieho sidu CR 33Cdo 1430/2010, 33Cdo 2884/12 a iné,
ktoré su z dévodu rovnakej pravnej upravy pouzitefné aj pri aplikacii slovenského pravneho poriadku).
Je preto irelevantné, ¢i zmluvné strany v zmluve pouZili argumentaciu ,vec sa prenechava ako stoji
a lezi“. Ak predmet plnenia v zmluve nie je uréeny uhrnom, uvedené slovné spojenie nespbsobuje
vylucenie zodpovednosti predavajuceho. V danom pripade zakotvenie tohto slovného spojenia ,vec
sa prenechava ako stoji a leZi“ nemdze spdsobovat’ ani neplatnost’ zmluvy, ako sa mylne domnieva
Zalovana, ktora v tomto smere argumentovala v konani pred odvolacim sudom. V danom pripade boli
medzi stranami sporu dojednané vSetky podstatné nalezitosti kipnej zmluvy vyplyvajuce z ust. § 588
Obcianskeho zakonnika, a to urenie predmetu kupy a dojednanie kupnej ceny, preto kipna zmluva je
platnym pravnym ukonom. Ani Uvahy Zalovanej, Zze v €l. Il. predmetnej kipnej zmluvy sa Zalobca vopred
vzdal svojich prav uplatfiovat zodpovednost za vady, nemo6Zu obstat. Ide totiz o dohodu neplatnu, ktora
odporuje ust. § 574 ods. 2 Obclianskeho zakonnika, podla ktorého dohoda, ktorou sa niekto vzdava
prav, ktoré mézu vzniknut az v budlcnosti, je neplatna (vid rozhodnutie Najvyssieho sudu CR 33Cdo
2641/2012). Neplatnost tejto Casti zmluvy v8ak nespdsobuje neplatnost celej zmluvy. Pokial Zalovana
v suvislosti s touto argumentaciou poukazovala na niektoré rozhodnutia NajvysSieho sudu SR ohfadom
aplikacie § 574 ods. 2 Obdianskeho zakonnika, tieto vychadzaju z inych skutkovych okolnosti, ako boli
zistené v prejednavanej veci, preto na dany pripad su nepouzitefné.

40. K argumentécii Zalovanej, ktorda sa domnieva, Ze nesie zodpovednost len za skryté vady je
potrebné uviest, Ze z ust. § 597 Obcianskeho zakonnika, ktoré je Specidlnym ustanovenim pre pripad
zodpovednosti za vady kupenej veci (§ 500 Obcianskeho zakonnika) vyplyva, Ze v pripade kupnej
zmluvy ide o objektivhu zodpovednost’ predavajuceho za skryté alebo zjavné vady existujice v dobe
uzavretia kupnej zmluvy, na ktoré kupujuci predavajuceho v zmysle § 596 Obcianskeho zakonnika
neupozornil. Je preto bez pravneho vyznamu skumat, ¢i v danom pripade iSlo o vady zjavné alebo
skryté, ako sa mylne domnieva Zalovana (vid rozhodnutie Najvy$sieho sidu CR 33Cdo/896/2010).



41. Odvolaci sud je toho nazoru, Ze sud prvej inStancie spravne ustalil, Ze Zalobca uplatnil narok na
zlavu z kupnej ceny u Zalovanej za vady vytknuté v Zalobe riadne a v€as.

42. Sud prvej indtancie napadnutym rozsudkom zaviazal Zalovanu zaplatit pévodnému Zalobcovi titulom
zlavy z kupnej ceny sumu 41.026,30 eur s prisl. majuc za to, Zze narok Zalobcu v tejto Casti je
plne opodstatneny. V tej suvislosti dospel k zaveru, Ze Zalobcovi vzniklo pravo na zlavu z kupnej
ceny, nakolko predavany byt nezodpovedal technickym normam a bezpe&nostnym predpisom, nemal
obvyklé vlastnosti, ktoré sa od bezného bytu vSeobecne ofakavaju, byt bol postaveny v rozpore s
projektovou dokumentaciou a neboli pri rekonstrukcii pouzité materialy v potrebnom rozsahu a druhu.
Pri ustaleni vysky zfavy vychadzal zo zaverov znaleckého posudku €. 38 Znaleckého ustavu Technicke;j
univerzity v KoSiciach zo dria 20.11.2008, z obsahu ktorého vyplynuli vykalkulované naklady potrebné
na odstranenie vytknutych vad, u kazdej z nich &iastkovym rozpoétom s vykazom vymer, ktoré si
osvojil zo znaleckého posudku &. 191/2015 Ustavu stdneho inZinierstva v Ziline a vypovedi svedkov.
V cenovej urovni prvého kvartalu 2005 tieto naklady vycislil vo vySke 41.717,87 eur. Tato suma podla
nazoru sudu prvej inStancie predstavuje naklady potrebné na opravu bytu tak, aby bol bez vad, v stave
zodpovedajucom dojednanej kipnej cene.

43. Sud prvej inStancie tak pri svojej Uvahe o primeranosti zlavy z kipnej ceny zohladnil len znaleckym
posudkom vycislené naklady na odstranenie vytknutych vad, avSak v rozpore s ustalenou judikaturou
sudov nezohladnil dalSie podstatné okolnosti daného pripadu, predovSetkym povahu a rozsah vad
vzhladom k dojednanej kuipnej cene bytu a jeho vlastnostiam vratane zohladnenia, Ze v ¢ase kupy
iSlo o 70 ro€nu nehnutelnost, ako vytknuté vady komplikuju a obmedzuju kupujuceho v uzivani veci
oproti stavu, ktory zmluvné strany predpokladali v pripade bezvadného plnenia, €i doSlo k zniZeniu
Zivotnosti a tiez Ci pripadna oprava oproti stavu predpokladanému pri bezvadnom zmluvnom plneni
tuto Zivotnost naopak nezvysi a k dalSim skuto€nostiam, ktoré by mohli byt relevantné pri urCeni vySky
primeranej zfavy z kupnej ceny. Sud prvej inStancie podla nazoru odvolacieho sudu pochybil, pokial
vysku Zalobcom poZadovanej zfavy z kiipnej ceny povazoval za primeranu len na zaklade toho, Ze tato
odpovedala nakladom nutnym na opravu vytknutych vad. Tieto ivahy sudu prvej indtancie, ktoré ho viedli
k stanoveniu vySky priznanej zlavy odvolaci sud povaZoval za nelplné a nespravne, najma za situacie,
ked znalecké dokazovanie bolo zamerané vyluéne na vy islenie nakladov na uvedenie stavu bytu do
suladu s projektovou dokumentéaciou. Preto odvolaci sud v naznagenom smere doplnil dokazovanie
a tiez oboznamil strany sporu s kritériami, podla ktorych bude pravne posudzovat vec pri stanoveni
vysky primeranej zlavy z kupnej ceny.

44. Podla § 499 Obcianskeho zakonnika kto prenecha inému vec za odplatu, zodpoveda za to, Zze vec
v ¢ase plnenia ma vlastnosti vyslovne vymienené alebo obvyklé, Ze ju mozno pouzit podfa povahy a
ucelu zmluvy alebo podfa toho, €o U&astnici dojednali, a Ze vec nema pravne vady.

45. Podla § 596 Obcianskeho zakonnika ak vec ma vady, o ktorych predavajuci vie, je povinny
kupujuceho pri dojednavani kipnej zmluvy na ne upozornit.

46. Podla § 597 ods. 1 Obcianskeho zakonnika ak dodato€ne vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci
kupujuceho neupozornil, ma kupujuci pravo na primeranu zfavu z dojednanej ceny zodpovedajicu
povahe a rozsahu vady; ak ide o vadu, ktora robi vec neupotrebitelnou, ma tiez pravo od zmluvy odstupit.

47. VySSie cit. ust. § 597 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika patri v spésobe uréenia primeranej zlavy z
dojednanej kipnej ceny k pravnym normam s relativne neurcitou (abstraktnou) hypotézou, t.j. k pravnym
normam, ktorych hypotéza nie je stanovena priamo pravnym predpisom a ktoré tak ponechava sudu,
aby podfa svojej uvahy vymedzil sam hypotézu tejto pravnej normy zo Sirokého, vopred neobmedzeného
okruhu okolnosti (vid rozhodnutie NS SR sp. zn. 5Cdo 52/2020, Najvy$$ieho stidu CR 21Cdo 5236/2007,
23Cdo 1207/2023, 33Cdo 2641/2012, 33Cdo 4442/2018 a iné). Podla ustalenej rozhodovacej praxe
sudov a komentdrovej literatury zavisi vySka zlavy z kipnej ceny v zmysle tohto zakonného ustanovenia
od povahy a rozsahu vady vzhfadom k dojednanej kupnej cene, na znizeni funkénych vlastnosti
veci alebo jej estetickej hodnoty, na dalSom mozZnom spdsobe uzivania veci, na cene nutnych oprav
veci a inych obdobnych hladisk. Zfavu preto obvykle nemozZno stotozZnit len s nakladmi spojenymi
s odstranenim vad, & s hodnotou vSetkych nakladov, ktoré sa sdm kupujuci rozhodol vynalozit na
odstranenie vady, priCom prostrednictvom zlavy by mala byt vytvorena situacia bliZiaca sa stavu, kedy



by bolo plnené bez vad (vid rozsudok Najvy$sieho sudu CR sp. zn. 33Cdo 69/2013, 33Cdo/1317/2021
ainé).

48. Pri posudeni, aka vyska zfavy z ceny diela je primerand, t.j. aka vySka zlavy je sposobild vytvorit
situaciu bliZiacu sa stavu, kedy by bolo plnené bez vad, je v8ak nevyhnutné mat na zreteli, Ze zlava
z ceny diela je jednym z prav z vadného plnenia. Preto je pri jej uréeni nutné vychadzat zo zmyslu a ucelu
prav z vadného plnenia. Hlavnym a&elom uUpravy prav z vadného plnenia je pritom poskytnutie ochrany
kupujucemu, ktory neobdrzal zmluvne dohodnuté pinenie. Ugelom tejto Upravy je tak predovsetkym
napravit poruchy ekvivalencie vzajomnych plneni, resp. cieli na vyrovnanie ekvivalencie plneni (vid
rozsudok Najvyssieho sidu CR sp. zn. 23Cdo 2042/2020). Ciefom poskytnutia primeranej zfavy
je opatovne docielit rovnovazny stav medzi plnenim zmluvnych stran (zaplatenou kipnou cenou
a obdfzanou vecou), ktory bol naruseny vadnym plnenim jednej z nich (predavajucim). Zmyslom upravy
prav z vadného plnenia nie je reparacia vzniknutych $k6d. Samotné stanovenie vySky priznanej zfavy
je otazkou pravnou, nie otdzkou odbornou.

49. Pokial ide o existenciu vytknutych vad v Case predaja nehnutelnosti, vysledky vykonaného
dokazovania aj podfa nazoru odvolacieho sudu davaju dostato¢ny skutkovy zaklad pre zaver, Ze na
byte predanom pbévodnému Zalobcovi v rozhodnom Case (v Case predaja) sa vyskytli vady, ktorych
existencia a rozsah sa stali v priebehu konania spornymi, kedZe ich Zalovana spochybnila. O existencii
vad sved&i predovdetkym fotodokumentacia, vypoved Zalobcu, svedkov, ale aj znalecké posudky a
odborné vyjadrenia vratane vypovedi svedkov a znalcov, ktoré boli v konani ako dékazy vykonané.

50: V dalSom odvolaci sud zameral dokazovanie na skimanie rozsahu tychto vad, ¢i vytknuté vady
splfaju podmienky podfa § 597 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika, zakladaju narok Zalobcu na primeranu
zlavu z dojednanej ceny a v akej vyske.

51. Ako uz bolo skér uvedené, pri ureni vysky zlavy je potrebné podla nazoru odvolacieho sudu
prihliadnut na to, ako sa vzniknuty nedostatok prejavuje pri uZivani veci, €i znizuje jej zivotnost, uzivacie
vlastnosti a pod. V suvislosti s argumentéciou Zalobcov, ktori poukazuju na to, Ze vytknuté nedostatky
povazuju za vady predanej veci v zmysle § 597 ods. 1 Ob¢&ianskeho zakonnika vylu¢ne na tom zaklade,
Ze rekonstrukcia uskuto&nena Zalovanou nebola vykonana v sulade s projektovou dokumentaciou
odvolaci sud ma za to, ze tato argumentacia by mohla obstat’ len v pripade, pokial by bolo zo strany
Zalobcov preukazané, ze v désledku nedodrzania projektovej dokumentacie zo strany Zalovanej pri
rekonstrukcii bytu doslo k zmene, resp. k zniZzeniu funkénych a uzivacich vlastnosti bytu, jeho Zivotnosti
a pod. V tomto smere Zalobcovia dékazné bremeno neuniesli. Na zodpovedanie tychto otdzok nebolo ani
sudom prvej inStancie zamerané dokazovanie. Odvolaci sud je toho nazoru, Ze nedodrzanie projektovej
dokumentacie zo strany Zzalovanej v otazke iného dispoziCného rieSenia bytu alebo pouzitia inych
materialov bez preukdzania, Ze tato skutoénost ovplyvnila uzivacie vlastnosti bytu, nie je vyznamné z
hladiska aplikacie ust. § 597 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika.

52. Zalobcovia sa podla nazoru odvolacieho stdu dostali do dékaznej nudze predovsetkym tym, Ze
pbvodny Zalobca zacal s rekonstrukciou a opravou predmetného bytu bez toho, aby postupoval v zmysle
§ 506 Obcdianskeho zakonnika a uchoval vec bez vykonania akychkolvek zasahov po primeranu dobu,
za uCelom preskumania vad. Pévodny Zalobca tym, Ze zapoc&al s rekonstrukciou a opravou predmetného
bytu bez toho, aby zabezpedil potrebné odborné vyjadrenie znalca k rozsahu, charakteru vytknutych
vad a odborné vyjadrenie k otazke, ako zistené vady ovplyvnili uZivacie vlastnosti bytu sa sam dostal
do taZivej dbkaznej situacie.

53. Po oboznameni sa so zavermi znaleckého posudku €. 38 zo diia 20.11.2018 Technickej univerzity
v KoSiciach, ktora je znaleckym Ustavom je zrejmé, Ze nim boli vy€islené naklady stavebnych prac a
dodavok potrebnych na odstranenie kazdej jednej vytknutej vady, uvedenej pod bodmi 1 - 13, ktoré
uplatnil Zalobca v Zalobe v cenovej urovni I/4- 2005 v celkovej vySke 41.717,81 eur s DPH.

54. Ako vyplyva z obsahu tohto znaleckého posudku, sudom bola znaleckému Ustavu zadana uloha
vykalkulovat’ naklady potrebné na odstranenie kazdej jednej vady opisanej v Zalobe. Tieto su popisané
v posudkovej €asti bodu 2.2.2 znaleckého posudku a ako vyplyva z obsahu tohto znaleckého posudku,
znalecky Ustav nerealizoval pre u€ely zodpovedania zadanej ulohy obhliadku bytu. Pri vycisleni
nakladov na odstranenie vad znalecky ustav vychadzal z vykazu vymer jednotlivych poloZiek, ktoré



prevzal zo znaleckého posudku &. 191/2015 Ustavu stdneho inZinierstva v Ziline zo dita 14.07.2015.
Sucastou posudkovej Casti znaleckého posudku su jednotlivé Ciastkové rozpoCty u kazdej jednotlivo
vytknutej vady s vykazom vymer.

55. Ako vyplyva z obsahu odborného stanoviska €. 3 Technickej univerzity v KoSiciach, ktorym znalecky
ustav zodpovedal namietky a dopliujuce otazky Zalovanej voli znaleckému posudku ¢&. 38, ale aj
vypovede H. S. N., D., znalecky ustav v spominanom znaleckom posudku sa nezaoberal otazkou
odborného posudenia existencie a opodstatnenosti jednotlivych nedostatkov vytknutych Zalobcom v
Zalobe, kedZe tato otdzka nebola ani zadavatefom zadana. Pri vy€isleni nakladov vyplyvajucich zo
zaveru znaleckého posudku vychadzal z oznagenych nedostatkov Zzalobcom v Zalobe a tieto podla
uvedenej metodiky v znaleckom posudku aj vy¢€islil.

56. Zavery takto vykonaného dokazovania tak podla nazoru odvolacieho sudu neposkytuju odborny
podklad pre zodpovedanie otazky, ¢i nedostatky vytknuté Zalobcom v Zalobe, a to kazdy jednotlivo
su vadami bytu tak, ako ma na mysli ust. § 597 Obcianskeho zakonnika. Pokial zo zaveru
spominaného znaleckého posudku vyplynulo vycislenie nevyhnutnych nakladov, potrebnych na
odstranenie jednotlivych vad, tieto jednotlivé poloZzky je potrebné povazovat za skreslené, kedze
znalecky ustav vychadzal z vykazov vymer vyplyvajucich zo znaleckého posudku €. 191/2015, ktory sa
stal podkladom pre vycislenie tychto nakladov. Aj podla obsahu odborného vyjadrenia €. 3 znaleckého
ustavu, tento nemal dévod pochybovat o spravnosti vykazu vymer v obsiahnutom znaleckom posudku
€. 191/2015 a pouzil pre splnenie ulohy (vid &.I. 1207 spisu a zodpovedanie otazky &. 14 v odbornom
stanovisku ¢&. 3). Ustav sidneho inZinierstva v Ziline v znaleckom posudku &. 191/2015 vo svojom zavere
zodpovedal na ulohy &. 2, 3 zadavatela, ktorymi bolo stanovenie nevyhnutnych stavebnych uprav (prac)
potrebnych na to, aby bol byt €. 13 postaveny v sulade s projektovou dokumentaciou a vypocital cenu
nevyhnutnych nakladov (material, praca, dalSie naklady), aby sa dosiahol stav v sulade s projektovou
dokumentaciou. V suvislosti so zodpovedanim tychto uloh v posudkovej Casti v bode 2.1 su popisané
zistené rozdiely po porovnani projektovej dokumentacie a skladbe miestnosti v realizacii podfa ich ucelu
v UCelovom ur&eni priestorov, konkrétne v ich dispoziénom usporiadani. Ako vyplyva z bodu 2.1.2.1.
tohto znaleckého posudku bolo zistené, Ze v dispozi€énom ¢&leneni podlazia nebola dodrzana projektova
dokumentacia. Tiez boli zistené rozdiely v konstruk&énom a materidlovom porovnani vyhotovenia bytu
projektu oproti realizacii, ktoré su popisané v bode 2.1.1.2 tohto znaleckého posudku.

57. Okrem zmien v dispozi¢nom usporiadani tak bolo napriklad zistené, Ze schodisko do podkrovia
malo byt drevené, ulozené medzi stropné trdmy s vymenou, avSak v skuto€nosti bolo schodisko
realizované ako beténové, uloZzené kolmo na stropné tramy (vypilené Casti Styroch stropnych tramov
a vypilena Cast’ vazného tramu streSnej konstrukcie, nastupnice a podstupnice z tvrdého dreva). Tiez
bolo zistené, Ze nie je realizovana polprie¢ka v priestore medzi kuchyrfiou a izbou a v kuchyni a izbe
namiesto podlahy bola uloZzend keramicka dlazba. Okrem iného bolo zistené, Ze kuchynskd linka je
realizovana v tvare ,U“ namiesto priameho tvaru. Tato dispozicia predmetov vybavenia spésobila zmenu
tras rozvodov vody a kanalizacie. Podobné rozdiely boli zistené aj pri tretom nadzemnom podlazi. Pri
stanoveni nevyhnutnych stavebnych uprav potrebnych na to, aby stavebné prace boli vykonané v sulade
s projektovou dokumentaciou bol stanoveny odhadovy rozpocet na urovni sumy 42.475,90 eur, ako
vyplyva zo zodpovedania ulohy €. 3.

58. Tento znalecky posudok tak vyluéne zodpovedal otazku, aké nevyhnutné stavebné Upravy (prace)
a naklady na to potrebné je potrebné vynaloZit, aby byt bol prevedeny v sulade s projektovou
dokumentaciou vratane iného dispoziéného rieSenia a pouzitia inych materialov, ako boli pbdvodne
naprojektované. Z krycich listov preto urenych vychadzal pri stanoveni nevyhnutnych nakladov aj
znalecky ustav pri zodpovedani ulohy zadanej sudom v znaleckom posudku €. 38.

59. Ako uz bolo skdr uvedené, odvolaci sud ma za to, Ze zmena dispoziéného rieSenia, pripadne pouzitie
inych materialov, s akymi sa pocitalo v projekte bez toho, aby takto ozna¢ené nedostatky zmenili uzivacie
vlastnosti veci (bytu), resp. zniZili moznost vyuZitia tejto veci alebo jej Zivotnost, nemozZno povazovat za
opravnené naklady na odstranenie vad tak, ako mé na mysli ust. § 597 Obcianskeho zakonnika.

60. Za najzavaznejSi nedostatok dovodne vytknuty Zalobcami povaZuje odvolaci sud nevhodné zasahy
do nosnych konStrukcii krovu (staticky nevhodné schodisko) a urezanu krokvu. Existenciu tejto vady
potvrdzuje fotodokumentacia predlozena Zalobcom, ale aj odborny posudok H. D. A., odborne



spoOsobilého inZiniera vo vystavbe, opatreny autorizovanym stavebnym inZinierom H. A. D. z odboru
statiky stavieb (€.I. 87 a nasl. spisu), z obsahu ktorého vyplyva, Ze podla projektovej dokumentacie
sa pocitalo s drevenym dvojramennym schodiskom navrhnutym v smere nosnych tramov, av8ak pri
obhliadke sa zistilo Ze schodisko je oto€ené o 90 % kolmo na stropné nosniky, ktoré boli odpilené
spolu s vaznym tramom streSnej konStrukcie. Schodisko je beténové, prvé tri stupne su vytvorené
masou betdnu poloZenou na strope. Okrem inych nedostatkov tiez zistil, Ze vazny trdm zabezpedujuci
stabilitu konStrukcie strechy je prerusSeny a nie je schopny prenasat vodorovné sily. Zaverom konstatoval,
Ze zrealizované stavebné Upravy neumerne pretazuju existujucu konstrukciu stropu pod bytom na 2.
poschodi a stropnu konstrukciu podkrovia v ¢asti nad spominanym bytom a nad susednym bytom, nad
ktorym je Uprava podkrovia zrealizovana. Neumernym pritazenim a zostarnutim pouzitého materialu sa
stupenl bezpeénosti vy€erpal a znizil na minimum. Z odborného stanoviska €. 3 Technickej univerzity
v KoSiciach v suvislosti so zodpovedanim otazok ohfadom vady €. 6 vyplyva, Ze z fotodokumentécie,
ktora sa stala prilohou znaleckych posudkov, z ktorych znalecky ustav vychadzal, sa zistilo, Ze bol
urezany nosny stropny tram kvéli trase kanalizaéného potrubia, vyrezané €asti nosnych prvkov krovu,
nedodrzany projekt ohladom typu a polohy schodiska. Odstranenie tejto vady bolo vyCislené na sumu
6.349,08 eur znaleckym posudkom ¢&. 38 Technickej univerzity v KoSiciach.

61. Napriek vySSie konstatovanému zo zaverov znaleckych posudkov, vypovedi znalcov a svedkov
mozno vyvodit, Ze za vady vytknuté Zalobcom, ktorych spoloénym menovatefom je to, Ze nimi dochadza
k znizeniu kvality uzivacich a funkénych vlastnosti bytu je potrebné povazovat vady oznalené v
znaleckom posudku €. 38 pod €. 1, 2, 4, 5, 6, 8 a 12. Je vSeobecne zname, Ze zarosovanie okien,
uniky tepla, kondenzovanie vodnej pary na sadrokarténe pri vSetkych streSnych oknach su takym
nedostatkom, ktory jednoznaéne zniZzuje uzivacie vlastnosti a kvalitu bytu. Ide o také vady, ktoré sa
prejavuju pri uzivani bytu, obmedzuju a komplikuju uzivanie bytu. Vysledky vykonaného dokazovania
preukazuju, Ze po odkryti sadrokartonovej konstrukcie sa zistilo, Ze sa tam nenachadzala Ziadna
parozabrana a ziadna tepelna izolacia, iSlo o nevhodné rieSenie z tepelno- technického hladiska. Tato
skuto€nost vyplyva z Odborného stanoviska €. 3 na €.1. 1198 spisu. NavySe ajH. S. N., D., pracovnicka
znaleckého ustavu Technickej univerzity v KoSiciach pri svojej vypovedi uviedla, Ze z fotodokumentécie,
ale aj znaleckych posudkov vyplyva, Ze v Easti krovu nad zimnou zdhradou nebola poloZzena parozabrana
a chybala tam izolacia. Chybajlica parozabrana a nedostato¢na tepelna izolacia suvisi tieZ s nevhodnym
rieSenim krovu v &asti nad zimnou zahradou, ktoré je oznaCené ako vada ¢&. 2 v znaleckom posudku
€. 38. Pokial ide o vadu &. 4 a to vyskyt zafukaného snehu po odkryti sadrokarténu (tzv. hnany sneh
a v dazdivom pocCasi dazd) tato vada bola potvrdena fotodokumentaciou a tiez zistenim, Ze tepelna
izolacia chybala a hydroizolacia na spojoch nebola dobre ukotvena, o vyplynulo z fotodokumentacie
(vid vypoved H. S. N., D. na &.I. 1249 spisu). Pokial ide o vykdzanu hnilobu na streSnych prvkoch krovu
(odhnita krokvu v spalni cca 4 m, odhnitd pohurnicu v spalni cca 4 m, odhnity vazny tramp v zimnej
zdhrade cca 4 m a odhnity viker s oknom v spalni), tento nedostatok vyplyva taktiez z fotodokumentacie.
Z vypovede svedkyne H. S. N., D. tieZ vyplynulo, Ze do ndkladov v suvislosti s touto vadou bola zahrnuta
len vymena tych prvkov, ktoré z hfadiska statiky bolo nutné vymenit. V suvislosti s touto vadou Zalovang
namietala, Ze sa tyka streSnych konstrukcii, ktoré tvoria spolo¢né Casti a spolo¢né zariadenia domu,
preto z dévodu, Ze Zalovana ma na tychto len urCity podiel, nenesie za ne zodpovednost. K tomu odvolaci
sud dodava, Ze bez ohladu na to, &i Zalovana o tychto nedostatkoch mala vedomost, pokial o nich
Zalobcu neoboznamila, nesie za tieto vady zodpovednost, nakolko jednoznaéne suvisia s rekon$trukciou
predmetného bytu. Tento pravny nazor je v sulade so zaverom NS SR vyslovenym v rozhodnuti sp.
zn. 5Cdo 52/2020 z 30.6.2022, publikovanom v Zbierke rozhodnuti NS 4/2022 pod R 52/2022, ktory
vyslovil, Ze povinnost predavajuceho stanovena mu v § 596 Obcianskeho zdkonnika sa vztahuje aj na
vady spolo¢nych &asti bytového domu, v ktorom sa byt nachadza.

62. O uplatnenej vade oznalenej pod &. 8 ako tepelné mosty okolo okien druhého nadzemného
podlazia svedCia zobrazené praskliny uvedené vo fotodokumentéacii (Odborné stanovisko €. 3 Technicke;j
univerzity v KoSiciach na &.I. 1200 spisu). Pokial ide o vadu &. 12 statické pretaZenie drevnej stropne;j
kons&trukcie murovanymi prieCkami z tvarnic YPOR, tato vyplyva z tej skuto€nosti, ze tvarnice nie je
mozné pouzit' na dreveny tramovy strop (Odborné stanovisko €. 3 na €.1. 1200 spisu) a tuto vadu povazuje
odvolaci sud tiez za opodstatnenu. Pokial ide o tieto vady, v sucte naklady na ich odstranenia podla
znaleckého posudku €. 38 predstavuju sumu 17.450,11 eur.

63. Pokial ide o vady oznacené v znaleckom posudku €. 38 pod €. 3, 7, 9, 10, 11 a 13, tieto podla
nazoru odvolacieho sudu sa neprejavili pri uzivani bytu a neznizuju funkéné vlastnosti bytu. U vady



oznalenej ako nevhodna hrubka sadrokarténovych dosiek na Sikmej ploche o hrubke 9 mm, ktora podla
nazoru znaleckého Ustavu Technickej univerzity v KoSiciach vyjadreného v Odbornom stanovisku ¢.
3 by mala ¢init 12,5 mm, Zalobca nepredloZil Ziaden relevantny ddkaz, z ktorého by vyplynulo, Ze
tato skutoCnost (nevhodna hrubka sadrokartonovych dosiek) akokolvek ovplyvnila kvalitu uzivacich
vlastnosti predmetného bytu. H. S. N., D. pri svojej vypovedi na pojednavani dfia 12.02.2019 v suvislosti s
touto vadou uviedla, Ze mensSia hribka sadrokarténu je skér nachylnejSia na praskanie, avSak nemeni to
izola€né vlastnosti sadrokarténu. Ide len o stranku vizualnu s tym, Ze sa nemusi robit omietka. Pokial ide
o vyduvajucu sa a vizgajucu podlahu (nevhodna skladba v kupelni, WC, v zimnej zahrade, pri schodisku),
vadu ozna&enu pod &. 9 nefunkény krb, vadu €. 10 nevhodne osadené WC - oprava zdravotechniky, vadu
€. 11 neefektivne podlahové kurenie a vadu €. 13 elektroindtalacia - nevhodné tahané rozvody bez PD,
sekané aj do kominov, bez reviznej spravy, tieto nedostatky podfa nazoru odvolacieho sudu nemozno
povazovat za vady, ktoré by zakladali narok na primeranu zfavu z kupnej ceny. Ide o nedostatky, u
ktorych Zalobca Ziadnym spdsobom nepreukdazal, ako zniZili uzivacie vlastnosti bytu. Z vypovede znalca
H. A. M., ktory vypovedal k znaleckému posudku €. 141/2015 Znaleckého ustavu sudneho inZinierstva
v Ziline vyplyva, Ze pri obhliadke bytu uz bol krb zbarany. Svedkovia P. A. R. a A. L. sice pri svojich
vypovediach potvrdili, Ze krb dymil, tieto osoby v3ak v predmetnom byte nebyvali a preto nie je zrejmé,
ako k takymto zisteniam dosli. Zrejme ide o sprostredkované informacie, ktoré nemozno povazovat za
doveryhodné. Navyse pokial aj krb dymil, v konani nebolo preukazané, z akého dévodu tomu tak bolo.
Pokial ide o nevhodné osadené WC a v tej suvislosti opravu zdravotechniky, z vypovede H. S. N., D.
vyplynulo, Ze tuto vadu preukazuje ,tehla“ podlozena pod WC misou, z ktorej v skuto€nosti podla nazoru
odvolacieho sudu nemozno vyvodit existenciu takejto vady. Pokial ide o neefektivne podlahové kurenie
oznacené ako vada €. 11 a vadu €. 13 elektroindtaldcia - nevhodne tahané rozvody bez PD, sekané
aj do kominoy, tieto vady nie su podloZené Ziadnym odbornym nazorom o tom, Zze by akokolvek mohli
ovplyvnit uzivacie vlastnosti bytu, preto ani tieto vady podfa nazoru odvolacieho sidu nemozno uznat.
Nedostatok oznageny pod bodom 7 - vyduvajuca sa a vizgajuca podlaha (nevhodna skladba v kupelni,
WC zimnej zahrade, pri schodisku) je tak neurcita, Ze k nej taktiezZ nemozno prihliadat.

64. Pri ustaleni primeranej zfavy z kipnej ceny odvolaci sud zohfadnil, ze predmetom kupy sa stal
byt stary 70 rokov, u ktorého sa da vo v3eobecnosti predpokladat, Ze Zivotnost pouZzitych materialov
je hrani¢na (podlahy, izolacie a pod.), teda, Ze v danom pripade mohli vyskytnut' prejavy suvisiace
s ,vekom* bytu. Odvolaci sud zohladnil aj to, Ze v byte prebehla v roku 2000 rekonstrukcia, ktora
bola zamerana na zmenu dispozi¢ného rieSenia bytu, €o mohlo pozitivne ovplyvnit Zivotnost' stavby.
Predmetny bol pévodnym Zalobcom kupeny za sumu 3.100 000,- Sk (102.900 eur).

65. Vychadzajuc z povahy a rozsahu uznanych vad, bliz8ie popisanych v bode 60. a 61. tohto
rozhodnutia, s ohfadom na dohodnutu kupnu cenu (102.900 eur), ale aj s ohfadom na ,vek" predmetného
bytu odvolaci sud uzavrel, Ze za primeranu je potrebné povaZovat zfavu rovnajucu sa hodnote 10%
z kupnej ceny bytu, ¢o &ini 10.290 eur. VySka takto poskytnutej zfavy zohfadfiuje aj vySku nakladov
17.450,11 eur, ktoré by bolo potrebné vynaloZit na odstranenie uznanych vad. Odvolaci sud v tej
suvislosti musel zohladnit, Ze takto vynaloZené naklady vo vyske 17.450,11 eur na odstranenie
uznanych vad by vyvolali stav, kedy by sa predmetny byt dostal do stavu ,ako novy“, €¢o nezohfladfiuje,
Ze pdvodny Zalobca kupoval predmetny byt ako 70 ro€ny. VySka poskytnutej zfavy 10% z kupnej
ceny podla nazoru odvolacieho sudu zohladiuje, v akej miere sa prejavili uznané vady pri uzivani
predmetného bytu. Zarosovanie okien, Uniky tepla a kondenzovanie vodnej pary na oknach jednoznaéne
zneprijemnuju uzZivanie bytu, aj ked nerobia byt nefunkénym. Naopak vyrezané &asti nosnych prvkov
krovu a nedodrzany projekt ohfadom typu a polohy schodiska, v désledku ¢oho sa stupeh bezpeénosti
stavby z pohfadu statiky zniZil na minimum je potrebné povazovat za také vady, ktoré je potrebné
odstranit, teda za plne opodstatnené je potrebné povazovat naklady vo vySke 6.349,08 eur potrebné
na ich odstranenie. Podla nazoru odvolacieho sudu tak poskytnuta zfava vo vyske 10% z ceny bytu,
¢o predstavuje 10 290 eur dostato&ne odSkodriuje kupujiuceho (Zalobcov ako jeho pravnych nastupcov)
a je pre neho dostato€nou satisfakciou za to, Ze byt zakupil s popisanymi, sidom uznanymi vadami.

66. Vychadzajuc z tychto Uvah odvolaci sud v sulade s § 387 ods. 1 C.s.p. potvrdil rozsudok vo vyroku,
ktorym bola Zalovanej ulozena povinnost zaplatit' Zalobcom 10.290 eur s 8,5 % ro€nym urokom z



omeskania od 26.06.2007 do zaplatenia a v zostavajucej Casti zmenil rozsudok v sulade s § 388 C.s.p.
tak, Ze zalobu zamietol.

67. Odvolaci sud zaviazal Zalovanu uhradit Zalobcom sidom priznané sumy spolo¢ne a nerozdielne,
vychadzajuc z toho, Ze Zalobcovia sa stali pravnymi nastupcami pévodného Zalobcu ako jeho dedicia,
vo vztahu ku ktorym neboli uréené dedicské podiely ku diiu rozhodnutia odvolacieho sudu a ktori su
voci inym osobam povinni a opravneni spolone a nerozdielne.

68. Pokial ide o narok na ndhradu 8kody titulom uslého zisku, ktory bol sidom prvej inStancie priznany
vo vySke 59.749,05 eur, spravne sa sud prvej inStancie zameral dokazovanie na skimanie predpokladov
vzniku tejto zodpovednosti za Skodu, ktorymi su poruenie pravnej povinnosti, existencia skody, pri¢inna
suvislost medzi poruSenim pravnej povinnosti a $kodou a zavinenie.

69. Niet pochyb o tom, Zze porusenie pravnej povinnosti v danom pripade vyplyva z toho, Ze Zalovana
predmetnou kipnou zmluvou previedla pdvodnému Zalobcovi byt s vadami, existencia ktorych vyplynula
z vysledkov dokazovania v suvislosti s posudenim naroku zalobcov na primeranua zfavu z kipnej ceny.
Pokial ide o vySku Skody, tato podfa Zalobcov spociva v uSlom zisku, ktory im vznikol tym, Ze predmetny
byt nemohol pévodny Zalobca prenajimat’ v dosledku suboru vSetkych vad, ktoré sa na byte vyskytli,
preto priSiel o prijem v podobe najomného vo vysSke 30.000 Sk mesacne, ktory mal garantovany na
zaklade uzavretia zmluvy o najme zo dna 15.01.2005, ktoru uzatvoril ako prenajimatel s najomcami A.
A. a H. K. na obdobie 5 rokov od 15.01.2005 do 15.01.2010. Najomcovia kratko po uzavreti zmluvy
od najomnej zmluvy odstupili z dévodu vyskytu vad na predmetnom byte, nakolko tento nemohli riadne
uzivat. Odvolaci sud sa stotoZnuje s nazorom sudu prvej indtancie, Ze pod pojmom Skoda je potrebné
rozumiet ujmu, ktora nastala v majetkovej sfére poSkodeného, ktora je objektivne vyjadritefna peniazmi
ako véeobecnym ekvivalentom. Skodu uplatnent zalobcami mozno povazovat za ujmu, spo&ivajlcu v
tom, Ze ich pravny predchodca ako poSkodeny nedosiahol rozmnozenie majetkovych hodnét, ktoré sa
dali o¢akavat pri beZnom pravidelnom chode veci, a to ziskom z najomného za obdobie, ked predmetny
byt nemohol prenajimat.

70. Dal$im predpokladom obgianskopravnej zodpovednosti za §kodu je objektivna existencia priginne;
suvislosti (kauzalneho nexu) medzi porusenim pravnej povinnosti (protipravnym ukonom) ako pri¢inou
a Skodou vratane jej rozsahu ako nasledkom. Pri€innu suvislost' je potrebné vzdy preukazat medzi
protipravnym ukonom a Skodou, kedZe musi existovat medzi nimi vztah pri¢iny a nasledku. Pri¢inna
suvislost je dana vtedy, pokial Skoda podla obvyklého chodu veci a skusenosti je adekvatnym
dosledkom protipravneho ukonu. PosSkodeny musi preukazat, ze Skoda by nebola nastala bez nim
uvedenej pri¢iny. DOkazné bremeno v tomto smere zataZuje Zalobcov, aby preukazali, Ze v danom
pripade je jednoznadne dana vecna suvislost pri¢iny a nasledku, a to po€as celého uplatneného
obdobia, za ktoré uplatnili usly zisk titulom straty prijmu z najmu, teda za obdobie od 15.01.2005 do
15.01.2010.

71. Pri skimani otazky danosti pri¢innej suvislosti je podla nazoru odvolacieho sudu vyznamnou asova
suvislost, ktora v tomto pripade bola vyznamnou okolnostou pri posudzovani vecnej suvislosti. Odvolaci
sud je v prejednavanej veci toho nazoru, Ze sud prvej indtancie pri rozhodovani o naroku na nahradu
uslého zisku dospel k nespravnemu nazoru, Zze povodny Zalobca preukazal existenciu pri¢innej suvislosti
za celé uplatnené obdobie od 15.01.2005 do 15.01.2010, a to len tou skuto¢nostou, Ze najomcovia od
predmetnej zmluvy odstupili a tym stratil garanciu najomného za celé obdobie, na ktoré bola pévodna
zmluva o najme uzavreta. VySka uslého zisku v podobe straty prijmu za prenajom nehnutelnosti sa
viaze k Ciastke, ktoru by v poZadovanom obdobi poSkodeny za obvyklych okolnosti v danom mieste
ziskal na ndgjomnom podfa beZnych pomerov zodpovedajucich platnej najomnej zmluve, od ktorej je
potrebné od¢itat Ciastku, ktord by musel na dosiahnutie tohto zisku vynalozit. Na preukazanie dévodnosti
naroku by pévodny Zalobca musel v konani tvrdit a preukazat, ze v predmetnom obdobi mal realnu
moznost konkrétny byt za urcitu Ciastku prenajimat, nebyt protipravneho konania Zalovanej. Pre uznanie
dévodnosti naroku nestaci len preukazanie samotnej skuto€nosti, Ze ngjomcovia od predmetnej zmluvy
odstupili a takto Zalobca stratil realnu moznost’ nehnutelnost’ prenajimat, ako nespravne uzavrel sud
prvej indtancie. Zalobca by totiz musel v konani preukazat, Ze pocas celej uplatnenej doby, za ktoru
uplatnil narok na usly zisk, nemohol predmetnu nehnutelnost’ prenajimat a stalo sa tak len v désledku
protipravneho konania Zalovane.



72. Odvolaci sud po oboznameni sa s obsahom spisu zistil, Ze jeho su€astou je zmluva o dielo, ktoru
uzavrel Zalobca ako objednavatel so zhotovitelom T. F. zo dfia 21.02.2005 a na zaklade ktorej sa
dohodol o oprave predmetného bytu v suvislosti s jej streSnou Castou za ucelom odstranenia vad
zistenych na predmetnom byte. Tato zmluva bola uzavreta na obdobie 3 mesiacov. Ako vyplyva z
preberacieho protokolu zo dfia 18.05.2005 po uplynuti troch mesiacov boli tieto prace ukon&ené a
byt odovzdany Zalobcovi. Ziaden iny dékaz na preukézanie tej skutodnosti, aké obdobie potreboval
Zalobca na odstranenie vytknutych vad, Zalobca do spisu nepredloZil. Ani Ziaden iny dékaz vykonany
pred sudom nesvedCi o tom, aké dlhé obdobie by trvalo odstranenie vad, existujucich v ¢ase prevodu
predmetného bytu, za ktoré nesie zodpovednost Zalovana. KedZe v tomto smere dokazné bremeno
zatazovalo Zalobcu, beruc do Gvahy charakter a rozsah uznanych vad mé odvolaci sud za to, Ze vdanom
pripade Zalobca preukazal existenciu pri€innej suvislosti po obdobie troch mesiacov. Preto odvolaci sud
postupom podla § 387 ods. 1 C.s.p. potvrdil rozsudok ohfadom naroku na usly zisk vo vySke 2.987,46
eur, ktory predstavuje uslé najomné za obdobie troch mesiacov a v zostavajucej €asti v zmysle § 388
C.s.p. rozsudok zamietol.

73. Pokial ide o narok na nahradu Skody, ktory uplatnil Zalobca ako nahradu za nevyhnutné naklady, ktoré
mu vznikli v suvislosti s uplatnenim naroku sudnou cestou, a ktoré spocivaju v odmene za vyhotovenie
znaleckého posudku €. 13/2006 vo vySke 663,88 eur, ktoru uhradil znalcovi a sumy 30,02 eur za Uhradu
hotovych nakladov za overenie listiny notarke P. A. A., sud prvej instancie rozhodol vecne spravne, pokiafl
tento narok Zalobcovi priznal, pri€om odvolaci sud sa stotoZriuje aj s ddvodmi uvedenymi v napadnutom
rozsudku a na tieto poukazuje (§ 387 ods. 2 C.s.p.). Preto odvolaci sud potvrdil rozsudok o priznani
Skody vo vyske 693,90 eur v zmysle § 387 ods. 1 C.s.p.

74. Pokial ide o trovy konania, odvolaci sud v sulade s § 396 ods. 2 C.s.p., kedZe doslo k zmene
rozsudku rozhodoval o trovach prvoinstanéného a aj odvolacieho konania v spojitosti s ust. § 255 ods.
1,2 C.s.p.

75. Nakolko Zalobcovia v konani uplatnili tri samostatné naroky, pri kazdom tomto naroku odvolaci sud
rozhodol samostatne aj o trovach prvoin§tanéného a odvolacieho konania a tieto priznal tak, ako vyplyva
Z enunciatu tohto rozsudku.

76.V spore o zlavu z kiipnej ceny Zalobcovia Ziadali priznat 44.479,85 eur, z ktorej sumy im bola priznana
suma 10.290 eur. Aj napriek vyraznému uspechu Zalovanej niet pochyb, Ze Zzalobcovia mali Uspech v
zaklade naroku a pokial ide o priznanu vysku, tato zavisela od vysledku znaleckého dokazovania a
pravnej uvahy sudu. Preto v tejto €asti naroku odvolaci sud priznal zalobcom narok na nahradu trov
konania v celom rozsahu.

77. Pri naroku na nahradu uslého zisku Ziadali Zalobcovia pévodne priznat usly zisk vo vySke 995,82 eur
mesacne za obdobie od 15.02.2005 do 16.12.2016, v prepodte 141.406,44 eur. Sud priznal zalobcom
narok na zaplatenie 2.987,46 eur, Uspech Zalobcov tak predstavuje 2 % a Uspech Zalovanej 98 %.
Nakolko v tejto €asti naroku bola Zzalovana uspedna takmer v celom rozsahu, odvolaci sud je priznal
narok na nahradu trov konania voc¢i Zzalobcom v celom rozsahu.

78. Co sa tyka sporu v &asti nahrady $kody, Zalobcovia Ziadali tito priznat Vo vySke 6.668,81 eur, z ktorej
im sud priznal 693,90 eur, €o €ini 10 % uspechu oproti 90 % neuspechu. Zalovanej tak vznikol narok na
nahradu trov konania v rozsahu 80 % (90 % minus 10 %).

79. Odvolaci sud zaviazal Zalobcov a aj Zalovanu na nahradu trov Statu v zmysle § 258 ods. 1, § 259
C.s.p. zdbvodu, Ze trovy Statu vznikli eSte za ucinnosti O.s.p. a tie spocivaju v nakladoch na vykonanie
znaleckého dokazovania. Znalecké dokazovanie prebiehalo v &asti sporu o zfavu z kipnej ceny a bolo v
zaujme oboch stran sporu. Preto priznal Statu proti Zalobcom narok na nahradu trov konania v rozsahu
50 % a voci zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu 50 %.

80. O samotnej vyske trov konania rozhodne prvoinstanény sud samostatnym uznesenim po
pravoplatnosti tohto rozsudku.

81. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v KoSiciach pomerom hlasov 3:0.



Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.
Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

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

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 C.s.p.).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 C.s.p.).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom pineni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v €ase zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a) a b).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 1,2 C.s.p.).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 C.s.p.).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doruc€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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 C.s.p.).

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

Povinnost podfa odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo ¢len, ktory za fiu kona ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,



c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej asti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 C.s.p.).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 C.s.p.).



