Sud: Krajsky sud PreSov

Spisova znacka: 6C0/48/2024

Identifikané ¢islo sudneho spisu: 8121200213

Déatum vydania rozhodnutia: 15. 05. 2025

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Roman Lajos

ECLI: ECLI:SK:KSP0:2025:8121200213.2

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Romana LajoSa a ¢lenov senéatu
JUDr. Gabriely Vilagiovej a JUDr. Andreja Radomského v spore zalobcu: ELISIA s.r.o., Jazdecka 6, 080
01 Presov, ICO: 46 779 248, pravne zasttpeného: PALSA A A. B. C. D.. D. E., D. D. F. XX, XXX XX A.,
G.: XX XXX XXX, proti zalovanym: 1./ F. C. B., nar. XX. XX. XXXX, XX. H. XXXX/XXX, XXX XX A., 2./
F. C. E., nar. XX. XX. XXXX, XX. H. XXXX/XXX, XXX XX A., A.I. B. C. J. B. H. D., so sidlom F. XX, XXX
XX A., ICO: XX XXX XXX, o zaplatenie 8 445,30 eur s prisluSenstvom a o vzajomnej Zalobe o zaplatenie
29 865,34 eur s prislusenstvom, o odvolaniach zalobcu a zalovanych proti rozsudku Okresného sudu
PreSov €. k. 29C/2/2021 - 674 zo 17. 04. 2024, jednohlasne takto

rozhodol:

I. Potvrdzuje rozsudok v napadnutom vyroku |. a v €asti napadnutého vyroku Il., ktorou bola zamietnuta
Zaloba Zalobcu pokial ide o narok na urok z omeskania 5% ro¢ne zo sumy 15 508,90 eur od 29. 12. 2018
do 06. 03. 2019, zo sumy 9 290,10 eur od 07. 03. 2019 do 22. 08. 2019 a zo sumy 8 445,30 eur
od 30. 04. 2019 do 13. 02. 2020, ako aj ktorou bola zamietnuta vzajomna zaloba zalovanych 1/ a 2/
pokial ide o narok na zaplatenie uroku z omeSkania v sume 3 411,90 eur.

II. ZruSuje rozsudok vo zvySnej Casti, t. j. v €asti napadnutého vyroku Il., ktorou bola zamietnuta zaloba
zalobcu pokial ide o narok na zaplatenie sumy 4 357,77 eur s urokom z omeSkania 5% ro¢ne od
3. 11. 2020 do zaplatenia a uroku z omeskania zo sumy 8 445,30 eur od 14. 02. 2020 do 10. 06. 2020
a vzajomna zaloba zalovanych 1/ a 2/ pokial ide o narok na zaplatenie primeranej zlavy z kipnej ceny
v sume 24 975,24 eur a pokial ide o narok na nahradu nakladov spojenych s uplatnenim narokov z vad
predmetu kupy v sume 1 478,20 eur, ako aj v suvisiacom vyroku lll. o trovach konania a v zruSenej Casti
vracia vec sudu prvej in§tancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Okresny sud Predov (dalej len ,sud prvej inStancie®) rozsudkom €. k. 29C/1/2021 - 674 zo 17. 04.
2024 (dalej len ,napadnuty rozsudok®) rozhodol takto, cit.:

,|. Zalovaniv1.a2.rade su povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi 4 087,53 Eur s 5
% urokom z omeskania ro¢ne zo sumy 16 890,60 Eur od 06.01.2019 do 06.03.2019, zo sumy 9 290,10
Eur za defi 23.08.2019, zo sumy 8 445,30 Eur od 11.06.2020 do 02.11.2020 a zo sumy 4 087,53 Eur od
03.11.2020 do zaplatenia v lehote 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

II. V prevySujucej Casti Zalobu a vzgjomnu Zalobu zamieta.

[ll. Narok na nahradu trov konania stranam sporu v konani o Zalobe a vzajomnej Zalobe nepriz
nava.*



2. Rozhodol tak o zalobe Zalobcu, ktorou sa voci Zalovanym 1/ a 2/ domahal zaplatenia sumy 8 445,30
eur so zakonnym urokom z ome8kania roéne zo sumy 15 508,90 eur od 29. 12. 2018 do 06. 03. 2019;
zo sumy 16 890,60 eur od 06. 01. 2019 do 06. 03. 2019 zo sumy 9 290,10 eur od 07. 03. 2019 do
23. 08. 2019 a zo sumy 8 445,30 eur od 30. 04. 2019 do zaplatenia a su€asne o vzajomnej Zalobe
Zalovanych 1/ a 2/, ktorou sa voci Zalobcovi domahali zaplatenia sumy 29 865,34 Eur s 5 % uUrokom z
omeskania ro¢ne zo sumy 26 453,44 eur od 23. 11. 2020 do zaplatenia.

3. PredloZenu vec pravne posudil podla ust. § 588, § 597 ods. 1a 2, § 612,619 ods. 1 a 2, § 620 ods. 1
az5,§622ods. 1az 3, § 623 ods. 1 a 2 zakona ¢&. 40/1964 Zb. Obdiansky zakonnik v zneni neskorSich
predpisov (dalej len ,0Z").

4. Pokial ide o Zalobou uplatneny narok Zalobcu, napadnuté rozhodnutie skutkovo oddvodnil tym,
Ze medzi stranami nebolo sporné, ze kupnou zmluvou z 19. 11. 2018 zalovani 1/ a 2/ nadobudli
od zalobcu pozemky K. C. parc. €. XXXXX/XXX, XXXXX/XXX B. XXXXX/XXX, vratane rozostavanej
stavby rodinného domu realizovanej na zaklade stavebného povolenia s datumom pravoplatnosti
26. 07. 2018, stojaceho na parcele C KN &. XXXXX/XXX, ktorej Stadium dokon&enosti je definované
v Znaleckom posudku znalca G. F. L. &. XXX/XXXX z 20. 09. 2018. Kon&tatoval, Ze v zmysle €&l. V. zmluvy
bola Zalobkyrnia ako predavajuca povinna aj po uzatvoreni zmluvy pokracovat’ vo vystavbe rodinného
domu a tento dokonéit do stavu holodom a protokolarne ho kupujiucim odovzdat spolu s projektovou
dokumentaciou, navodmi na pouzitie a certifikatmi vyrobkov pouZitych pri vystavbe, najneskér 18
mesiacov od zacatia vystavby rodinného domu s tym, Ze po dokonCeni predmetu kupy, bol Zalobca
povinny vyzvat kupujucich na prevzatie diela pisomne 7 dni vopred a to na ich adresu uvedenu v
z&hlavi zmluvy. Hoci Zalovani 1/ a 2/ tvrdili, Ze s vystavbou rodinného domu mal Zalobca za&at najneskér
23. 08. 2018 (a v zmysle ¢&lanku V. kipnej zmluvy mal byt tento odovzdany najneskér do 23. 02. 2020),
na podklade obsahu stavebného dennika ustélil, Ze Zalobca zacal s vystavbou predmetného rodinného
domu 13. 08. 2018 (preto lehota na jeho dokonCenie v zmysle Elanku V. kipnej zmluvy uplynula 13.
02. 2020), a Ze v8etky prace Standardného vybavenia rodinného domu v stave holodom boli ukonéené
20. 07. 2019. Nadvéazne na to konStatoval, Ze Zalobca ako predavajuci si svoje zmluvné povinnosti
spinil po dokon€eni domu do stavu holodom a doru€eni vyzvy podfa ¢lanku V. bodu 3 zmluvy na
prevzatie predmetu kupy za u&elom protokolarneho odovzdania rodinného domu vratane projektove;j
dokumentacie, ako aj dalSich dokumentov uvedenych v &lanku V. bodu 5 zmluvy, ku ktorej doslo podanim
z 19. 05. 2020 s tym, Ze pokial Zalovani 1/ a 2/ nepristupili k protokolarnemu prevzatiu rodinného
domu na zaklade vyzvy Zalobcu do 7 dni, t.j. do 26. 05. 2020, v sulade s ust. ¢lanku Il pism. h) bola
posledna splatka kupnej ceny splatna 10. 06. 2020 (t. j. 15 dni od datumu 26. 05. 2020). V kontexte
Zalobou uplatneného naroku na urok z omeskania vo vySke 5% ro€ne z 5. splatky kupnej ceny mal
za to, ze v zmysle &l. lll. pism. e/ kipnej zmluvy mala byt 5. splatka kupnej ceny predavajucemu
zaplatena na zaklade jeho vyzvy po dokoncéeni osadenia krovu a to v lehote najneskdr do 15 dni po
tom, ¢o predavajuci predlozi fotodokumentaciu o dokon&eni krovu na rodinnom dome, o €om v8ak nebol
Zalobcom predloZeny Ziaden dékaz. Ohladom naroku na urok z ome$kania vo vySke 5% roCne zo 6.
splatky kupnej ceny vo vySke 16 890,60 eur zistil, Ze v zmysle &l. llI. pism. f/ kipnej zmluvy mala byt tato
splatka splatna po dokon&eni osadenia okien a vchodovych dveri v lehote 15 dni potom, ¢o predavajuci
predlozi fotodokumentaciu o dokonceni osadenia okien a vchodovych dveri. Na zdklade jeho vyzvy
adresovanej kupujucim, ktora bola dfia 21. 12. 2018 doru€ena na e-mailovu adresu zamestnanca banky,
ako aj zalovanej 1/ aj s vyzvou na Uhradu dal3ej splatky uzavrel, Ze jej splatnost’ nastala dria 05. 01.
2019. Pokial ide o narok na urok z omeskania vo vy8ke 5% roCne zo 7. splatky kupnej zmluvy vo
vySke 16 890,60 eur vychadzal z obsahu ¢&l. lll. pism. g/ kiipnej zmluvy, podla ktorej mala jej splatnost
nastat’ na zaklade vyzvy Zalobcu v lehote 15 dni potom, €o predlozZi dokumentéciu o dokon&eni hrubych
rozvodov vody, teplovodného podlahového kurenia, kanalizacie a elektriny v dome, pri¢om s ohladom
na oboznamenu e-mailovi komunikaciu zo 07. 08. 2019 dospel k zaveru, Ze jej splatnost nastala dha
22.08. 2019.

5. Vychadzajuc z tychto zisteni dospel sud prvej inStancie k pravnemu zaveru, ze Zalobcovi vznikol
narok na zaplatenie poslednej 8. splatky kupnej ceny v sume 8 445,30 eur az dna 10. 06. 2020, ked
v tejto suvislosti neuznal argumentaciu Zalobcu o odovzdani predmetu kupy v stave holodom k 15.
04. 2019, povaZzujuc ju za rozpornu napr. s e-mailovou komunikéciou z 22. 05. 2019, z ktorej vyplyva
doruCovanie aktualizovanej zloZky pre nehnutefnost po kontrolnom dni Zalovanej 1/, v zmysle ktorej bolo
dfia 15. 04. 2019 realizované iba Ciasto¢né odovzdanie domu s tym, Ze samotny dokument predpokladal
eSte protokolarne odovzdanie domu, pri ktorom vS8ak datum realizacie ukonu uvedeny nebol. Vy3Sie



uvedeny zaver oprel aj o podanie Zalobcu z 19. 05. 2020 (&.1. 128 spisu 13Csp/33/2021), ktorym Zalobca
vyzval Zalovanych 1/ a 2/ k splneniu povinnosti podla ¢l. V. bodu 7 kupnej zmluvy, teda k prebratiu
rodinného domu a vyplateniu 8. splatky kupnej ceny, a tieZ s poukazom na obsah stavebného dennika
a z neho vyplyvajuceho zistenia o ukon&eni vSetkych Standardne vykonanych stavebnych prac na dome
dna 20. 07. 2019. Podfa sudu prvej instancie preto az od nasledujuceho dnia (t. j. 11. 06. 2020) vznikol
Zalobcovi narok na zaplatenie Uroku z omeskania vo vyske 5% ro¢ne z tejto sumy do zaplatenia, pri¢om
sucasne Zalobcovi vznikol aj narok na urok z omeskania vo vyske 5% ro€ne zo 6. splatky kupnej ceny za
obdobie od 06. 01. 2019 do 06. 03. 2019 a z Casti 7. splatky kipnej ceny v sume 9 290,10 eur za def 23.
08. 2019. Vzhladom na uvedené sud vyhovel Zalobe v rozsahu vyplyvajucom z vyroku |. napadnutého
rozsudku a v prevySujucej Casti Zalobu Zalobcu na zaplatenie nim pozadovaného pefiazného plnenia
ako nedbvodnu zamietol.

6. Pokial ide o vzajomnou Zalobou uplatneny narok Zalovanych 1/ a 2/ z vady domu titulom
nerealizovanej drenaze zakladov pod stavbou domu, sud prvej inStancie vychadzal zo zistenia, Ze
stavebnym povolenim z 24. 07. 2018 bola povolena stavba G. C. M. - E. B. ako novostavba N. podla
projektovej dokumentacie G. A. M., sucastou spisového materialu ktorého bola aj technicka sprava
z novembra roku 2017. V tejto sprave pri hydroizolacii je uvedené, Ze rieSena stavba ma navrhovanu
hydroizolaciu proti podzemnej vode a radénovému zatazeniu J. XXX hrubka 2 mm vlozenu medzi 2
vrstvy geotextilie, Ze su€asne je navrhovana aj zvisla hydroizolacia zakladovych kon&trukcii a vytvorenie
drenaze po celom obvode stavby na odvodnenie spodnej stavby; dalej Ze podla stavebného dennika
bolo na zaklade hydrogeologického prieskumu vykonaného dria 14. 05. 2018 G. O., za ucasti zastupcu
generalneho projektanta G. M. klasifikaciou zemin zhodnotené, Ze osadenie drenaZe okolo objektu
nie je potrebné a v danom druhu zeminy by bolo kontraproduktivne; ako aj Ze na Ziadost Zalobcu
ako stavebnika zo 17. 12. 2019 stavebny urad vydal dia 28. 01. 2020 rozhodnutie (s datumom
pravoplatnosti 03. 02. 2020), ktorym bola povolena zmena nedokoncéenej stavby rodinného domu
Zalovanych 1/ a 2/ v rozsahu zmeny tvaru vonkajSieho schodiska, zruSenia drenaze spodnej stavby
s upravou spdsobu uloZenia hydroizolacie spodnej stavby zmenou povrchovej Upravy fasady a streSnych
okien na svetlovody na zaklade projektovej dokumentéacie, vypracovanej B. B. D., v decembri roku 2019.
Na z&klade toho pravne uzavrel, Ze pokial pred dokon&enim stavby rodinného domu Zalovanych 1/ a 2/
stavebny urad povolil zmenu stavby na zaklade zmeny projektovej dokumentacie, okrem iného zruSenim
drenaze spodnej stavby s Upravou spésobu uloZenia hydroizolacie spodnej stavby, potom nie je mozné
konstatovat, Ze Zalobca v uvedenej €asti realizoval stavbu v rozpore s projektovou dokumentaciou.
K tomuto zaveru poukazal na to, Ze k zmene projektovej dokumentacie nedoslo iba na zaklade jej
zmeny zo strany Zalobcu, ale aj zo strany Zalovanych 1/ a 2/, konkrétne zmenou dispozicie vonkajSieho
schodiska a zmenou streSnych okien na svetlovody, ako aj Ze stavebnikom stavby bol Zalobca a teda
len tento mohol Ziadat o vydanie rozhodnutia na zmenu rozostavanej stavby pred jej dokon&enim v
zmysle zékona €. 50/1976 Zb o Uzemnom plédnovani a stavebnom poriadku (dalej len ,stavebny zakon®)
v zneni neskorSich predpisov. Pokial zmena stavby bola realizovana v sulade so zdkonom ¢&. 50/1976
Zb., potom podla nazoru sudu prvej inStancie nemozno konstatovat, Ze Zalobca realizoval stavbu v
rozpore s projektovou dokumentaciou, z dévodu ktorého narok Zalovanych 1/ a 2/ na nahradu nakladov
na vybudovanie drenaze okolo objektu spolo¢nej stavby rodinného domu ako nedévodny zamietol.

7.V &asti vzajomnou zalobou uplatneného naroku na primeranu zfavu z kiipnej ceny vo vyske 14 834,40
eur predstavujucu naklady na odstranenie vihnutia suterénneho muriva zo strany interiéru v miestnosti
€. XXX a €. XXX na zaklade zaverov znaleckého posudku G. F. F. &. XX/XXXX titulom vad, ktoré Zzalovani
1/ a 2/ Zalobcovi vytkli listom zo dia 28. 10. 2020 a ktoré boli zadokumentované G. O. H. v Znaleckom
posudku €. 161/2020 vychadzal z obsahu &l. VI. bodu 9. kiipnej zmluvy, ktorym si strany ako narok z vad
dohodli opravu v pripade vad odstranitefnych a odstupenie od zmluvy v pripade vad neodstranitefnych,
alebo ak déjde k opakovanému vyskytu tej istej vady, bez toho, aby bolo suasne vylu€ené, aby
si zalovani 1/ a 2/ ako kupujuci uplatfiovali naroky z vad predmetu kipy na zaklade vSeobecnych
ustanoveni o kipnej zmluvy, ako aj na zaklade Specialnych ust. § 613 az 627 OZ. Z dokazovania zistil,
Ze diia 25. 11. 2019 bol vykonany zapis reklama&ného konania na zaklade pisomného oznamenia z 22.
11. 2019 s uvedenim zate€enia do garaze (vihké steny po dazdi s navrhom rieSenia — injektaze, s tym
Ze mal byt vypracovany navrh izolacie pristupového chodnika), Ze dna 07. 12. 2019 bola znalcom G.
H. vykonand obhliadka, o ktorej bol spisany zaznam, podla ktorého vzhladom k skutoénosti, Ze rodinny
dom pravdepodobne nemal drenaz v Urovni muriva podzemného podlozia, dochadza k presakovaniu
zemnej vihkosti v okoli muriva podzemného podloZia z dovodu vady hydroizoldcie medzi betonovymi
tvarnicami a zvislym nosnym murivom. Oznaeny zdznam obsahuje predbezny navrh sanacie zatekania



- odvodnenie dvora, zaustenie drenaze do kanaliz&cie, odstranenie €asti schodiska z chodnika, nasypu
pod chodnikom a oprava zvislej €asti hydroizolacie v mieste betdnovej steny DT tvarnic zvislého
nosného muriva. Nadvazne konstatoval, Ze diia 06. 02. 2020 Zalovana 1/ zaslala Zalobcovi Ziadost
0 odstranenie uvedenej vady do 30. 04. 2020, Ze podla zaznamu z kontrolného dna 22. 05. 2020 za
ucasti stran sporu, vratane znalca G. H. bol odsuhlaseny spdsob odstranenia vad, a podla zaznamu z
kontrolného dra 08. 06. 2020 neboli zistené vo vnutornych priestoroch nové priesaky, ani neprimerana
vihkost muriva v kritickych miestach, avSak zistené priesaky po¢as dazdov okolo dazdového zvodu
so zistenim nespravneho zaizolovania hydroizolacie z asfaltovych pasov v mieste styku primarovky
obvodového muriva suterénu a stropnej dosky, z dévodu ktorého bolo dohodnuté, Ze sa dané miesto
kompletne zadisti a dojde k aplikacii hydroizolacie s napojenim dazdovych zvodov priamo bez pouZitia
Cistiaceho kusa. Zo zdznamu z kontrolného dria 11. 08. 2020 sudu prvej indtancie vyplynulo, Ze v
Case obhliadky nebolo zistené dalSie vihnutie muriva s tym, Ze murivo bolo suché aj na kritickych
miestach s ponechanim odvlhéovacga v priestoroch garaze a technickej miestnosti do 14. 08. 2020.
Z vyjadrenia znalca G. H. zo 04. 09. 2020 zistil, Ze stavba rodinného domu bola k 25. 08. 2020 Ciasto¢ne
vysuSena, ze dna 30. 08. 2020 mal obdfzat e-mail Zzalovanej 1/, prilohou ktorého bola fotografia, kde
v &asti steny pri vnutornej jednotke TC je viditelna vzlinajica vihkost, Ze po dazdoch v dfioch 01. 09.
2020 a 02. 09. 2020 boli zistené vyvery vody pri vonkaj$ej jednotke TC, prenikanie vody pod beténové
obrubniky a vihnutie Strkového podkladu pod beténovou dlazbou v Urovni prvého nadzemného podlazia
rodinného domu a premodenie dvora zo zapadnej strany rodinného domu A4, so zaverom, Ze tieto
su spbsobené nevyhotovenim drenazi zo strany zhotovitela rodinného domu ako boli projektované v
dokumentacii pre stavebné povolenie. Zo zaznamu z kontrolného dfia 13. 10. 2020 vyplyva zistenie
miernych vihkostnych méap v rohoch spodnej €asti zapadnej steny technickej miestnosti, kde sa predtym
rieSil problém zateCenia s konstatovanim, Ze ide o zostatkovl vihkost po realizacii mokrého procesu
nanesenim vapenno cementovej omietky na miesta, kde bolo murivo obnazené kvéli jeho presusaniu.

8. Zo Znaleckého posudku €. XXX/XXXX, vypracovaného G. H. zistil, Ze pri€inou vlihnutia interiérového
muriva v miestnostiach podzemného podlazia je zatekanie zrazkovej vody v dosledku toho, Ze zvisla
hydroizolacia, ktora mala prekryvat’ prepojenie zvislej hydroizolacie muriva rodinného domu a muriva z
DT tvarnic nebola pod uroviiou beténového chodnika vobec vyhotovena. KedZe parcela K. C. €. XXXXX/
XXX nie je odvodnena drenazou pri dlhodobych dazdoch a pri nasyteni zeminy dochadza k prenikaniu
povrchovych a zrazkovych véd v zemine pod beténovy chodnik a vnikaniu vody medzi DT tvarnice
a tehlové suterénne murivo, €o sa prejavuje vlhnutim suterénneho muriva zo strany interiéru. Taktiez
izolacia z asfaltovej lepenky, ktora bola natavena na beténovy chodnik a hydroizolacia rodinného domu
bola natavend iba CiastoCne, teda umozfovala vnikaniu zraZzkovych véd, ktoré sa dostavali pri hnanom
dazdi do styku hydroizolacie a medzi nosnu tehlovu konstrukciu rodinného domu s tym, Ze tato vada bola
odstranena zhotovitelom rodinného domu s ndvrhom projektanta z 29. 04. 2020, realizovanych dra 02.
07. 2020, pricom po jej odstraneni sa vihkost CiastoCne eliminovala, ale zo strany interiéru pretrvavala
a bola viditelna aj pri obhliadke dria 25. 08. 2020. Z vypovede uvedeného znalca zistil, Ze vady, ktoré
pri realizacii reklamag&ného procesu nim boli zistené, boli Zalobcom odstranené, s tym Ze pripadné vady,
ktoré sa mohli vyskytovat v podlahe alebo stene medzi primdrovkou a murivom zistitelné neboli, nakolko
by si vyZzadovali vykonanie destrukénej diagnostiky, na ktor nie je uspOsobeny, avSak pokial by bola
hydroizolacia v poriadku, dom by bol suchy a nedochadzalo by k opatovnému vyskytu prejavu vihkosti
v suterénnych priestoroch. Skuto€nost, Ze sa na stenach suterénnych priestorov objavuju vyvery soli
nasvedCuje, Ze ide o prejavy dlhSie pésobiacej vihkosti, teda nejde o prejav kratkodobého pdsobenia,
napriklad vyliatim vody na stenu suterénneho priestoru. Zaver o odstraneni vady vlhnutia suterénu
a garaze v oktébri 2020 vyvodil tiez z vysluchov svedkov vykonanych v konani.

9. Pokial ide o zalovanymi 1/ a 2/ predloZeny Znalecky posudok znalca G. O. H. & X/XXXX, podla
ktorého priinou vlhnutia muriva suterénneho priestoru je netesnost hydroizolacie v stene, resp. v
podlahe rodinného domu, ked dékazom o vnikani zrdZkovych, ako aj podzemnych vdd do interiéru je
pritomnost’ vody a ilu v separanej podlozke z geotextilie po vyburani beténového podkladu a EPS
izolacie z podlahy, sud prvej inStancie konstatoval zavazné pochybnosti o jeho spravnosti, nakolko
oznaleny znalecky posudok neobsahuje néalezitosti predpokladané ust. § 17 zakona €. 382/2004 Z. z.
o znalcoch, timo&nikoch a prekladatelfoch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich
predpisov, nakolko v iom absentuje uvedenie akéhokolvek postupu, na zaklade ktorého sa mal znalec
dopracovat k odpovediam na otazky poloZzené zadavatelom, teda Zalovanymi. Z obsahu znaleckého
posudku podla sudu prvej indtancie iba vyplyva, Ze sa znalec mal zu&astnit demontaze Casti podlahy v
technickej miestnosti suterénu s tym, Ze pritomnost vody a ilu v separaénej podloZke z geotextilie ma byt



podla neho dbkazom vnikania zrazkovych, ako aj podzemnych vdd, z dévodu ktorého pri€inou vihnutia
ma byt netesnost’ hydroizolacie v stene, resp. v podlahe. Sud prvej indtancie suasne konstatoval,
Ze v posudkovej Casti znaleckého posudku absentuje popis, €i vadu uvedenu v zavere znaleckého
posudku, t.j. netesnost hydroizolécie identifikoval priamo v €asti odkrytej hydroizolacie po demontazi
podlahy a neobsahuje ani popis stavu beténového poteru pod keramickou dlazbou vratane EPS izolacie,
vo vztahu ku ktorému Zalovani 1/ a 2/ na pojednavani konanom dfia 20. 03. 2024 uviedli, Ze boli suché.

10. K vzdjomnou Zalobou uplatnenému naroku na primeranu zlavu z kupnej ceny vo vySke 14 834,40
eur zaujal pravny zaver, Zze za u€elom posudenia dévodnosti uplatneného naroku na zlavu z kupnej
ceny je rozhodujuca jednoznaéna identifikacia pri€iny vady vihkosti a Ze hlavné hladisko pre jej urenie
predstavuje vySka nakladov potrebnych na odstranenie vad veci (k tomu poukazal na rozsudok
Krajského sudu v Trnave sp. zn. 26C0/29/2020 z 24. 02. 2021), bez toho aby bola su€asne vylu¢end
moznost' reparovat naklady ucelne vynaloZzené na odstranenie vad veci prevysujuce zfavu z kupne;j
ceny prostrednictvom nahrady 8kody (k tomu poukazal na rozhodnutie Najvy$38ieho sudu Slovenskej
republiky (dalej len ,NS SR) sp. zn. 30bdo/3/2020). Podla nazoru sudu prvej inStancie, ak ma byt
vySka zlavy reprezentovana vyskou nakladov na odstranenie vad, nepostacuje, aby sud vychadzal z
nepreskumatefnych zaverov znaleckého posudku, ze pri€inou vihkosti je vada tesnenia hydroizolacie
v stene alebo v podlahe, ked z obsahu Znaleckého posudku znalca G. O. H. €. 6/2024 ani nevyplyva,
Ze by uvedenu vadu v Casti hydroizolacie, ktora bola odkrytd demontédZou podlahy v suterénnom
priestore rodinného domu Zalovanych znalec zistil. Zohladfiujuc prejednaciu zasadu, ktorou je ovladané
civilné sporové konanie a procesné nasledky neobjasneného skutkového stavu (tzv. stavu non liquet)
veduceho k zaveru, Ze k naplneniu skutkovych predpokladov hypotézy pravnej normy, ktorych ucinkov
sa sporova strana domahala nedoSlo, konstatoval, Ze v pripade, ak Ziadna zo sporovych stran nenavrhla
doplnenie dokazovania za uéelom odstranenia spornosti zaverov znaleckého posudku &. X/XXXX
vypracovaného G. O. H. a Odborného vyjadrenia €. XX/XXXX vypracovaného znaleckym ustavom
Technickou univerzitou v C. k otazke pri€in vlhnutia suterénnych priestorov rodinného domu Zalovanych
1/ a 2/, potom podla nazoru sudu prvej indtancie v konani nebolo jednoznacéne preukazané, Ze touto
pri¢inou je vada hydroizolacie v spodnej €asti stavby rodinného domu Zalovanych 1/ a 2/, z dévodu
ktorého vzajomnu zalobu Zalovanych 1/ a 2/ v Casti uplatnenych narokov na zfavu z kupnej ceny
zamietol pre neunesenie dbkazného bremena. Doplfiujico tiez konstatoval, Ze pokial Zalovani 1/ a 2/
az na pojednavani konanom dnia 20. 03. 2024 uviedli, Ze po demontazi podlah v suterénnom priestore
bolo zistené, Ze ako hydroizolaCny material bol pouZity neznamy material v rozpore s projektovou
dokumentaciou, sud I. indtancie uz na uvedenu pripadnu vadu predmetu kupy prihliadat nemohol, kedze
tato bola uplatnena az po uplynuti zaru€nej doby v zmysle &lanku VI. bodu 8 kupnej zmluvy a to aj za
predpokladu spravnosti argumentacie Zalovanych, teda Ze k odovzdaniu predmetu kupy doSlo az 15.
10. 2020.

11. Vo vztahu k néroku Zalovanych 1/ a 2/ na zaplatenie uroku z omeskania vo vy3ke 0,03 % denne
z kupnej ceny za obdobie omesSkania Zalovaného od 24. 02. 2020 do 15. 10. 2020, v celkovej sume
11 857,20 eur, ktorého Cast' zapoditali voci pohladavke Zalobcu na zaplatenie poslednej splatky kupnej
ceny, a zvySok v sume 3 411,90 eur si uplatnili vzajomnou Zalobou, sud prvej inStancie dospel k zaveru,
Ze Zalobca bol v omeskani s odovzdanim predmetu kipy za obdobie od 14. 02. 2020 do 19. 05. 2020,
pricom zalovani 1/ a 2/ si tento urok uplatnili az od 24. 02. 2020. Preto od 24. 02. 2020 do 19. 05.
2020 bol Zalobca v omeskani 86 dni, za ktoré urok z omeskania predstavuje sumu 4357,77 eur, pricom
pohladavka Zalobcu na jej zaplatenie zanikla k 02. 11. 2020 zapoditacou namietkou zalovanych 1/ a 2/.
Preto Zalobe Zalobcu vyhovel iba v ¢asti o zaplatenie sumy 4 087,53 eur spolu s urokom z omeskania
vo vySke 5 % ro€ne zo sumy 16 890,60 eur od 06. 01. 2019 do 06. 03. 2019, zo sumy 9 290,10 eur za
deri 23. 08. 2019, zo sumy 8 445,80 eur od 11. 06. 2020 do 02. 11. 2020 a zo sumy 4 087,53 eur od 03.
11. 2020 do zaplatenia a v prevySujucej €asti ju ako neddvodnu zamietol.

12. O néahrade trov konania o Zalobe rozhodol sud prvej inStancie podla ust. § 255 ods. 2 CSP tak,
ze narok na nahradu trov konania stranam sporu nepriznal s poukazom na priblizne poloviénu UspesSnost’
kaZdej zo stran v konani o tejto Zalobe. O naroku na nahradu trov o vzajomnej zalobe zalovanych 1/ a 2/
rozhodol podla ust. § 257 CSP, podla ktorého UspesSnejSej sporovej strane (zalobcovi) narok na nahradu
trov konania nepriznal, ked dovod hodny osobitného zretela videl v posudeni pri€in vzniku vlhnutia v
suterénnych priestoroch rodinného domu, ktoré zaviselo vyluéne od odborného posudenia. Pokial ide
0 narok na nahradu nakladov za zhotovenie drenaze, v tomto pripade Zalovani 1/ a 2/ vychadzali zo
zaverov znaleckého posudku a projektovej dokumentacie, v zmysle ktorej mala byt drenaz vykonana,



ked o zmene projektovej dokumentacie rozhodnutim stavebného Uradu na zaklade Ziadosti spoloénosti
ELISIA s.r.o. ako stavebnika pred dokon&enim predmetu kupy informovani neboli.

13. Proti vyroku I. a z €asti aj proti vyroku Il. napadnutého rozsudku vo vztahu k istine, a to
v oboch pripadoch len nad sumu 4 087,53 eur ako aj vo vztahu k suvisiacemu prislusenstvu 5 %
roénému uroku z omeskania, ako aj proti vyroku lll. o nepriznani naroku na nahradu trov konania
v konani o Zalobe a vzajomnej Zalobe podal Zalobca podaniami z 23. 04. 2024 a z 29. 04. 2024
odvolania, opierajuc ich o dévody vymedzené v ust. § 365 ods. 1 pism. b/, f/ a h/ CSP (t. j. Ze sud
prvej indtancie nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoriovala jej patriace
procesné prav v takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, dalej ze na zaklade
vykonanych dékazov dospel k nespravnym skutkovym zisteniam a napokon, Ze rozhodnutie sudu prvej
inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci). K rozhodnutiu o merite veci namietal,
Ze pri rozostavanej stavbe, ktora bola objektivne zadata pred uzatvorenim zmluvného zavazkového
vztahu, niet zakonného ani zmluvného dévodu pre to, aby bolo spinenie zavazku viazané na den
zacatia prac na stavbe uvedenych v stavebnom denniku, ked k rozostavanej stavbe tak ,ako lezala"
v rozsahu podfa znaleckého posudku nadobudli Zalovani 1/ a 2/ vlastnicke pravo povolenim vkladu
vlastnickeho prava dna 28. 11. 2018. Zalovanymi 1/ a 2/ tvrdeny skutkovy nézor, Ze s vystavbou sa
malo zacat’ najneskdr dria 23. 08. 2018 nemozno akceptovat, nakofko k tomu nie je dany Ziadny
zavazkovo-pravny vztah vyplyvajuci zo zmluv uzatvorenych sporovymi stranami a rovnako nespravny
je podla Zalobcu aj skutkovy zaver sudu prvej inStancie, ze lehota na dokon&enie vychadzajuca
z obsahu stavebného dennika mala uplynat dha 13. 02. 2020. Svoje omeSkanie s odovzdanim
predmetu kupy popieral s poukazom na skutoénost pred€asného odovzdania nehnutelnosti, ku ktorému
preukazatelne doslo dria 15. 04. 2019 z vlastnej vole Zalovanych 1/ a 2/ ako kupujucich, preto Ustretovost
predavajuceho neméze byt spravodlivo poZzadovana za nesplnenie zavazku vyplyvajuceho z kupne;j
zmluvy. Na podporu svojich namietok poukazal na Ziadost kupujucich o odstranenie vady zo 06. 02.
2020 majuc za to, Ze zo sudom vykonaného dokazovania vyplyva jednoznaény zaver, Ze rodinny dom
ziadnou vadou v tom Case netrpel a ani aktualne netrpi, k omu poukazal na skutoénost, ze zalovani
preukazatelne v danom obdobi uz v odovzdanom a prevzatom rodinnom dome byvali, z dévodu,
ktorého nemohlo dbjst k omeSkaniu s plnenim predavajuceho, a to aj s ohladom na zavery sudu
prvej inStancie uvedené v ods. 143., 144., 145. az 147. odévodnenia napadnutého rozsudku. Ak
sud prvej instancie v tejto Casti akceptoval procesnu obranu Zalovanych spésobom prezentovanym
v rozsudku zo 17. 04. 2024, podla Zalobcu pominul obsah sudneho spisu ako aj vlastné pravne
hodnotenie a ust. § 3 OZ. V suvislosti s rozhodnutim o suvisiacom naroku na nahradu trov konania
namietal jeho nezrozumitefnost, nepreskimatelnost a nedostatok dévodov. Podla Zalobcu sud prve;j
inStancie neuviedol Ziadne vecné a racionalne dbvody tohto svojho rozhodnutia poukazujuc na to,
Ze odborné posudenie znalcov bolo strane Zalovanych 1/ a 2/ k dispozicii uz pri podani vzajomnej zaloby,
resp. v obdobi pred jej podanim v procese pripravy a jej spracovania splnomocnenym advokatom.
V tomto kontexte oznacil za rozporné so zakonom ako aj spravodlivostou, postihnat ho ako Uspesnu
sporovu stranu prostrednictvom ust. § 257 CSP za nespravny odborny zaver znalcov prevzaty
do vzajomnej Zaloby. Ak v tomto pripade Zalovani 1/ a 2/ vychadzali zo zaverov znaleckého posudku,
je to pochybenie ich usudku, & nimi objednanych znalcov, ktori nekorektne vypracovali sukromné
znalecké posudky, kedZe sa neriadili skutoénym stavom, odbornymi znalostami a tsudkom, ale podrahli
Zelaniam objednavatela, ¢o jednoznacne preukazalo suidom vykonané dokazovanie. V tomto kontexte
argumentoval skuto&nostou, Ze Zalovani 1/ a 2/ ,uzatvorili kipnu zmluvu v ¢ase, ked bola postavena
hruba stavba rodinného domu vratane strechy a okien a teda ,faza“ konstrukcie drenaze bola v danom
obdobi uplne jasna a zretefna ... &i dokonca viditelna aj volnym okom laika“. Su€asne namietal, Ze
kupujuci si pred podpisom kupnej zmluvy riadne opakovane obhliadli celu stavbu rodinného domu, pri
¢om im opakovane osobne asistovali aj nimi privolani odborni poradcovia, a Ze kupujuci individualne
pripomienkovali navrh pisomnej rezervacnej zmluvy prostrednictvom nimi splnomocneného pravneho
z&stupcu a aktivne individualne pripomienkovali i samotny obsah kupnej zmluvy s vysledkom meniacim
obsah jednotlivych zmluvnych ustanoveni, ked kazda individualna pripomienka, &i kazdy navrh pravneho
zastupcu kupujucich, boli medzi stranami sporu riadne vysvetlené alebo doslo k ich zapracovanie
formou individualneho dojednania do obsahu textu zmluvy. Podla Zalobcu, z kipnej zmluvy jednoznaéne
nevyplyva Ziaden zavazok predavajuceho spocivajuci vo vykonani drenaze. Preto je nespravny zaver
sudu prvej inStancie, Ze tato skuto¢nost mala byt preukazana az v priebehu sidneho konania. Dévody
hodné osobitného zretela na neulspeSnej procesnej strane tak dané neboli a nie su, preto zaver sudu
prvej inStancie v tejto Casti oznacil za svojvolny. Preto nemozZno spravodlivo v predmetnom pripade
vzhliadnut' Ziadne dovody pre aplikaciu ust. § 257 CSP. Z uvedenych dbévodov navrhli odvolanim



napadnuty rozsudok postupom podfa ust. § 388 CSP zmenit tak, Ze odvolaci sud Zalobe Zalobcu vyhovie
a prizna mu narok na nahradu trov konania v celom rozsahu.

14. K odvolaniam Zalobcu sa Zalovani 1/ a 2/ vyjadrili podanim z 03. 06. 2024, v ktorom odmietli némietku
nepreskumatelnosti a nezrozumitefnosti vyroku Ill. napadnutého rozsudku, rovnako ako argumentaciu
0 nespravnosti znaleckych posudkov predlozenych Zalovanymi v sudnom konani, kedZe sud prvej
inStancie ich v napadnutom rozsudku oznacil len za nepresvedcivé a nepreskimatelné. K odvolace;j
namietke Zalobcu, Ze otazka drenaze v danom obdobi bola Uplne jasna a zretelna, &i viditelnd volnym
okom uviedli, Ze podfa ,stavebného povolenia a znaleckého posudku G. L., ktoré odkazovali aj na
projektovi dokumentaciu, ktora pocitala s drenazou v urovni zakladov rodinného domu, postaveného
vo svahu s podzemnym podlazim a teda zakladmi domu pod uroviiou okolitého terénu, nemohlo byt
Zalovanym v danom &ase, a teda v ¢ase uzatvorenia kiipnej zmluvy na rozostavanu stavbu rodinného
domu zrejmé, ¢i sa v urovni zakladov rodinného domu pod okolitym terénom drenaz skutone nachadza
alebo nie. V tomto smere sa len dobromyselne spoliehali na tvrdenia Zalobcu, ktory argumentoval
stav rodinného domu s odkazom na stavebné povolenie a uvedeny znalecky posudok.“ V tomto
kontexte poukazali na to, Ze z vykonaného dokazovania nevyplyva, Ze by Zalobca pri uzatvarani zmluvy
Zalovanych 1/ a 2/ informoval o absencii drenaze na predmete kupy. Popreli tiez tvrdenie Zalobcu,
Ze rezervacna zmluva a kupna zmluva boli zo strany Zalovanych 1/ a 2/ individudlne pripomienkované
a ich pripomienky do zmluv zalobcom redlne zapracované. K dal$im odvolacim namietkam tykajucim sa
vykladu ¢lanku V. bodu 2. kiipnej zmluvy argumentovali, Ze je ho potrebné vykladat v spojeni s €lankom
V. bodom 1. rezervaénej zmluvy, vykladom ktorych je mozné jednoznaéne dospiet k zaveru, Ze lehota
18 kalendarnych mesiacov na dokonéenie rodinného domu plynie od za&atia vystavby rodinného domu
a nie od uzatvorenia zmluvy, ako aj obsahom vypovedi znalca G. H. a svedkov G. B. a G. M., z ktorych
vyplyva, Ze po vytknuti vady listom Zalovanej 1/ zo 06. 02. 2020 bola vykonana ¢iastoénd oprava zvislej
hydroizolacie rodinného domu, a aj to len v jednej €asti rodinného domu a nie komplexne.

15. Kvyjadreniu Zalovanych 1/a 2/ k odvolaniu Zalobcu vzniesol v podani z 13. 06. 2024 odvolaciu repliku
Zalobca zotrvajuc v nej na svojich odvolaniach a odkazujic na v nich uvedeny odvolaci navrh. Nad ramec
obsahu odvolania poukézal na to, Ze dévodnost odvolania ohladne vyroku o naroku na nahradu trov
konania vyplyva aj z podania Zalovanych 1/ a 2/ z 03. 06. 2024, v ktorom prezentuju, Ze disponuju
znaénym majetkom, kedZe ani na kupu rodinného domu nepotrebovali hypotekarny dver banky ¢erpat
v plnej vyske, a tiez Ze Zalovanym 1/ a 2/ bol normotvorcom poskytnuty benefit v podobe oslobodenia
od platenia sudnych poplatkov, ¢o povazuje za dostato&ny spbsob zmiernenia désledkov pravnych
noriem upravujucich nadhradu trov konania. V dalSom poukazal na zakladné principy CSP, predovsetkym
na rovné postavenie sporovych stran v sudnom konani ako aj zasadu odmietnutia pravnej ochrany
za zjavné zneuzitie prava. Podla Zalobcu zo sudneho spisu vyplyva, Ze prave a len s poukazom
na vzajomnu Zalobu doSlo aj na Zalujucej sporovej strane k zvy3eniu nakladov sudneho sporu.

16. K odvolacej replike Zalobcu z 13. 06. 2024 podali diia 15. 07. 2024 Zalovani 1/ a 2/ odvolaciu
dupliku. Doplnili, Ze hypotekarny uver banky nedocerpali v plnej vySke pre spravanie Zalobcu a nie preto,
aby ho nepotrebovali, a Ze sa nespravne povazuje za plne uspeSnu sporovu stranu, ked aj v zmysle
napadnutého rozsudku, ktory dosial nenadobudol pravoplatnost bol Zalobca vo vztahu k svojej Zalobe
uspesdny len v rozsahu 50 %.

17. Proti vyroku |. a tieZ vyroku Il. v Easti tykajucej sa zamietnutia vzajomnej Zaloby, ako aj suvisiacemu
vyroku lll. o naroku na nahradu trov v konani o Zalobe a vzajomnej Zalobe podali 17. 05. 2024 odvolanie
aj zalovani, opierajuc ho o dévody vymedzené v ust. § 365 ods. 1 pism. b/, d/, f/, g/ a h/ CSP, t.
j- Ze sud prvej indtancie nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutocfiovala jej
patriace procesné prav v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces, dalej Ze konanie
ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, Ze sud prvej inStancie
na zaklade vykonanych dbkazov dospel k nespravnym skutkovym zisteniam, Ze zisteny skutkovy stav
neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo procesného utoku, ktoré
neboli uplatnené a napokon, Ze rozhodnutie sudu prvej instancie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci. Vo svojom odvolani namietali zaver sudu prvej inStancie, Ze Zalobca si splnil svoju
povinnost na odovzdanie predmetu kupnej zmluvy dfia 26. 05. 2020, potom ako v zmysle zapisov
v stavebnom denniku bol rodinny dom dokonéeny do stavu holodom drfia 20. 07. 2019 a Zalovanym
1/ a 2/ bola doru€ena vyzva zalobcu z 19. 05. 2020, ked sud prvej inStancie podfa neho nespravne
vyhodnotil charakter vad predmetu kupnej zmluvy, ktoré boli Zalobcovi zo strany Zalovanych vytykané



a boli meritom reklamacného konania v obdobi od 15. 04. 2019 do 15. 10. 2020. Konkrétne namietali, Zze
vady hydroizolacie stavby prejavujuce sa vo vlhnuti suterénneho muriva zo strany interiéru v miestnosti
€. 001 a €. 002 (miestnosti podzemného podlazia) a ,nedorobok® spocivajuci v nevybudovani drenaze v
urovni zakladov rodinného domu, podla uzatvorenej kiipnej zmluvy predstavuju vady, ktoré obmedzovali
a obmedzuju Zalovanych 1/ a 2/ v riadnom uzivani predmetu kipnej zmluvy ako celku. Skuto¢nost, Ze
Zalovani 1/ a 2/ mézu uzivat nadzemné podlazie rodinného domu vSak sama o sebe neznamena, Ze
méZzu riadne uZivat' rodinny dom ako celok, ked v dosledku vihnutia suterénneho muriva je v tychto
miestnostiach na stenach zna&ny vyskyt plesni a vykvetov soli, ktoré spdsobuju zapach a nehygienické,
zdraviu Skodlivé prostredie v tychto miestnostiach, a z dlhodobého hladiska nasledky tychto vad
spbsobuju aj poskodzovanie a znehodnocovanie predmetu kupy. V tomto kontexte poukazali na to,
Ze v konani medzi stranami nebolo sporné, Ze pocas reklamac&ného konania bolo z dévodu rieSenia
tychto vad niekolko mesiacov odpojené tepelné ¢erpadlo, ¢o sved¢i o tom, Zze rodinny dom nemohol
byt a nebol Zalovanymi 1/ a 2/ riadne uzivany. S odkazom na rozhodnutia NajvysSieho sudu SR sp. zn.
4Cdo/23/2008 z 25. 02. 2009 a sp. zn. 10bdo/25/2010 zo 14. 07. 2010 namietali nazor sudu prvej
inStancie, Ze charakter vad na predmete kupnej zmluvy nebranil jeho riadnemu uzivaniu, z dévodu
ktorého v sulade s &lankom V. bod 7. kipnej zmluvy mali Zzalovani 1/ a 2/ povinnost’ predmet kupy
prevziat, ked argumentovali, Ze sud prvej inStancie neposudil predmetna kdpnu zmluvu aj z pohladu,
¢i neobsahuje neprijatelné zmluvné podmienky v zmysle ust. § 53 OZ, ktorou podla nich je aj zmluvné
dojednanie v €l. V. bod 7. zmluvy, ktord je v rozpore so zakonom (vyslovne s ust. § 53 ods. 4 pism. h/ OZ),
ako aj rozhodovacou praxou vSeobecnych sudov, ked Zalovanym 1/ a 2/ ako spotrebitelom prikazuje
prevziat predmet kiipy s vadami a nedorobkami oproti nesplneniu povinnosti Zalobcu ako dodavatela
vykonat' dielo riadne. Za nespravny oznacili aj pravny zaver sudu prvej indtancie uvedeny v bode
144. oddvodnenia napadnutého rozsudku, poukazujuc na skutoCnost, Ze v obdobi od aprila 2019
do 15. 10. 2020 vytykali Zalobcovi tie isté vady, ktoré mu vytkli aj nasledne listom z 28. 10. 2020,
doru¢enym Zalobcovi dha 02. 11. 2020. Nespravnost pravneho posudenia sudu prvej indtancie videli
aj v tom, Ze ¢lanok V. ods. 3, 4 a 7 kupnej zmluvy sud prvej inStancie neaplikoval v kontexte Elanku
VI. ods. 10 kupnej zmluvy, ktory im v pripade vad predmetu kiupy umoziioval odopriet podpisanie
preberacieho protokolu. Nasledne namietali nespravne pravne posudenie nimi uplatneného naroku
na nahradu za nevykonanie drenaze rodinného domu v Urovni zakladov majuc za to, Zze sud prve;j
inStancie si zamenil rozostavany rodinny dom ako €ast predmetu kupy zadefinovany kipnou zmluvou
z 19. 11. 2018 s redlnym vyhotovenim rodinného domu po jeho dokon&eni a samotnej kupe. V kupnej
zmluve zadefinovany stav rozostavanosti rodinného domu vychadzal v danom &ase z projektovej
dokumentacie (tvoriacej prilohu znaleckého posudku aj stavebného povolenia pre realizaciu stavby),
ktoré predpokladali stavbu rodinného domu s drenazou v urovni zakladov rodinného domu, pri€om
Zalovani ako kupujuci v ¢ase uzatvorenia kipnej zmluvy a ani nasledne potom neboli zo strany Zalobcu
informovani o tom, Ze drenaz v urovni zakladov rodinného domu nebola vyhotovena. To, Ze nasledne
Zalobca jednostranne a bez vedomia a informovania Zalovanych zmenil projektovi dokumentaciu
tak, Ze okrem dohodnutych zmien v procese dokon€ovania rodinného domu bez suhlasu Zalovanych
vypustil aj drenaz v urovni zakladov rodinného domu, a zmenil spdsob uloZenia hydroizolacie spodnej
stavby, neméze odbvodnovat zaver sudu prvej inStancie, Ze narok Zalovanych na nahradu nakladov
za nevybudovanie drenaze v urovni zakladov rodinného domu nie je dévodny. Ak v €ase uzatvorenia
kupnej zmluvy Zalobca vedel, Zze stav predavaného rodinného domu podla znaleckého posudku G. F. L.
nekoreSponduje s realnym stavom vyhotovenia rodinného domu, a tato skutoénost’ Zalovanym zamlc&al
a dom predaval akoby s drenazou, tymto konanim uviedol Zalovanych 1/ a 2/ do omylu, a seba obohatil
na ukor ich majetku, kedZe cena rodinného domu bez zrealizovanych drenazi by bola urcite niZ3ia
ako cena rovnakého rodinného domu s realizovanou drenazou. Zalovani 1/ a 2/ podla kupnej zmluvy
kupili rozostavany rodinny dom s drenazami v urovni zakladov spodnej stavby, na ¢om ni¢ nemeni
ani skuto€nost, Ze Zalobca neskdr po vytknuti vad svojvolne vyhotovil tzv. ,porealizaénu projektovu
dokumentaciu®, ktoru predloZzil stavebnému uradu. Skuto€nost, Ze Zalobca predlozil zmenenu projektovu
dokumentaciu do spravneho konania o zmene stavby pred jej dokonéenim nemdze zhojit nedostatok,
Ze sa so zalovanymi 1/ a 2/ na zmene predmetu kupy nedohodol, k Eomu poukéazali aj na pravnu
Upravu vyplyvajucu z ust. § 40 ods. 2 OZ. S poukazom na ust. § 70 zakona &. 50/1976 Zb. nadvazne
rozporoval aj nazor sudu prvej indtancie, Ze stavebnikom stavby predmetu kupy bol Zalobca, a iba on
mohol Ziadat’ o vydanie rozhodnutia na zmenu rozostavanej stavby pred dokonéenim, ked po prevode
vlastnickeho prava sa stali stavebnikmi prave Zalovany 1/ a 2/. Stavebné povolenie je nutné povazovat
zaindividualny spravny akt in rem, t. j. vztahujuci sa na nehnutelnosti, ku ktorym bolo stavebné povolenie
vydané. K naroku na nahradu za vadu spocivajucu vo vihnuti suterénnych priestorov namietali,
Ze znalec G. H. vo svojich posudkoch zdokumentoval a popisal vady rodinného domu Zalovanych a



uviedol pri¢inu vzniku tychto vad, priCom Zalobca nepreskumatelnost’ nimi predloZzenych znaleckych
posudkov v konani vyslovne nenamietal, naproti omu Zalovani 1/ a 2/ Zalobcom dolozeny znalecky
Ukon - odborné vyjadrenie Technickej univerzity v C. & XX/XXXX, ktory vychadza z predpokladu,
Ze vihnutie stien je zapri€inené zaplavovanim spodného podlaZia domu zraZkovymi vodami a nevetranim
tychto priestorov v priebehu konania namietali ako nepreskumatelny a nepresvedcivy. Skuto€nost,
Ze sud prvej inStancie dospel k pochybnostiam o spravnosti odbornych zaverov jeho znaleckého
posudku &. X/XXXX len z vlastnej iniciativy oznacili za rozpornu s principom rovnosti zbrani stran sporu
v ramci kontradiktérnosti civilného sporového konania. Podfa Zalovanych 1/ a 2/, znalecky posudok
G. H. €. XXX/XXXX z 23. 10. 2020 jasne zadefinoval vady rodinného domu Zalovanych 1/ a 2/ a popisal
pricinu ich prejavov, pricom prave zrealizovanim destruk&nej metédy zistovania pricin vzniku vihnutia
stien v rodinnom dome znalec G. H. jednoznacne potvrdil svoje skorSie zavery o vadnosti hydroizolacie
rodinného domu Zalovanych 1/ a 2/. V tejto suvislosti namietali, Ze sud prvej inStancie sa v napadnutom
rozsudku vdbec nevysporiadal s protichodnymi zavermi odborného vyjadrenia Technickej univerzity
v C. & XX/XXXX z 13. 12. 2023 a nimi predlozenymi znaleckymi posudkami. Znalec A. G. O. C.
na pojednavani konanom dfia 20. 03. 2024 potvrdil, Ze na obhliadkach rodinného domu sa osobne
nezudastnil, a Ze nemal k dispozicii vSetky podklady pre vypracovanie znaleckého posudku - preto jeho
odborné vyjadrenie oznagil len za jeho stanovisko k veci. Zalovani 1/ a 2/ popreli, Ze by niekedy doposial
doslo k zéplavam ich rodinného domu, k ¢omu poukézali na zvukovo-obrazovy zaznam vyhotoveny diia
02. 04. 2024 zachytavajuci vydatné zrazky a odtokové pomery okolo rodinného domu Zalovanych 1/ a 2/.
V kontexte zaveru sudu prvej inStancie o nepresvedcivosti znaleckého posudku znalca G. H. namietali
nekomplexnost hodnotenia skutkového stavu vo svetle vSetkych sidom prvej indtancie vykonanych
dokazov (vysluchu znalca, vysluchu svedkov G. M., G. B., G. A, G. M.), podrobiac poziadavku sudu
prvej inStancie, podfa ktorej by mal znalec pri deStrukénej metdde dospiet ku konkrétnym miestam
defektov hydroizolacie potom ako po zrealizovani deStrukénej metdédy zistil pritomnost vody a ilu
v separacnej podlozke z geotextilie medzi tehlovym murivom a hydroizolaciou z PVC félie, kritike
z hladiska jej hospodarnosti a realnosti. Znaleckym skumanim G. H. boli podla Zalovanych 1/ a 2/
jednoznalne a preukazatelne zistené prejavy vnikania vihkosti do hydroizolacie po destrukcii Casti
podlahy. Nadvazne poukazali na to, Ze problémy s vihnutim suterénnych asti domu sa vyskytoval
aj na susednych rodinnych domoch A6 a A7, ktoré sa nachadzaju v rovhakom rade ako rodinny dom
Zalovanych 1/ a 2/. Vzhfadom na uvedené navrhli napadnuty rozsudok zmenit tak, Ze Zalobu Zalobcu
odvolaci sud zamietne, vzajomnej Zalobe Zalovany 1/ a 2/ v celom rozsahu vyhovie a priznana im aj
narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, eventudlne Ze odvolaci sud napadnuty rozsudok zrusi
a vec vrati sudu prvej indtancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

18. K odvolaniu Zalovanych 1/ a 2/ sa podaniami z 05. 06. 2024 a z 10. 06. 2024 vyjadril Zalobca.
V podstatnom poukazal na zavery vykonaného dokazovania, z ktorého vyplyva Ze beténovy poter
s EPS izolaciou bol v dome zalovanych 1/ a 2/ suchy, ked aj znalec G. H. mal pri svojom vysluchu
na pojednavani konanom dfa 18. 01. 2023 k obdobiu, kedy doslo k jeho obhliadke v roku 2020 potvrdit
odstranenie vad. V dalSom poukézal na vyjadrenia zastupcu znaleckého Ustavu - Technickej univerzity
v Kosiciach A. G. O. C. na pojednavani dfia 20. 03. 2024, a na jeho stanovisko k fotodokumentacii na str.
5 znaleckého posudku znalca G. H. &. X/XXXX, ako aj vypoved Zalovanej 1/ so zaverom, Ze vlhkost
spbsobuje nespravne uloZenie vonkajSej zamkovej dlazby realizovanej samotnymi Zzalovanymi, ktora
ma opacny sklon smerom k stavbe a nie naopak. Za pric¢inu vihnutia suterénu domu oznacil nevhodné
vyspadovanie dazdovej vody z dlazieb pred domom, absenciu odvodfiovacich Zlabov medzi vratami
do garaze a vstupom do technickej miestnosti, nedostatoCné odvetranie zabudovanej vlhkosti,
v prevadzkovom rezime uzivania priestorov, resp. vo vzniku povrchovej kondenzacie pri zvySenej
relativnej vlhkosti vzduchu po dazdoch. V podani z 10. 06. 2024 argumentoval, Ze voci Zalovanym 1/ a 2/
si podla odovzdavajuceho protokolu z 15. 04. 2019 splinil vSetky podmienky ukonéenia do stavu holodom.
Nadvazne poukézal na skutoCnost, Ze Zalovani 1/ a 2/ za€ali rodinny dom od doby jeho prevzatia
uzivat bez akéhokolvek obmedzenia, a Ze vo vztahu k prvému nadzemnému podlaZiu nikdy nevzniesli
nespokojnost. Po€nuc navrhom rezervaénej zmluvy az po tvorbu obsahu kidpnej zmluvy boli Zalovani
1/ a 2/ aktivni prostrednictvom splnomocneného pravneho zastupcu P. Q. A.. V ich pripade dodato¢ne
nedosSlo k podpisaniu preberacieho protokolu na holodom, ale len k zapisu o odovzdani a prevzati
dokumentacie k tomu, Ze projektovd dokumentacia nikdy nebola predmetom Ziadneho dojednania,
a Ze Zalovany realne dom kupili v &ase jeho rozostavanosti. Mal za to, Ze odbornymi subjektmi sa
preukazala nepotrebnost drenaze zakladov v danom type zeminy, ako aj Ze k zmene v osobe stavebnika
nedoslo, kedZe v zmysle ust. § 44 stavebného zakona méze stavbu a jej zmenu uskutolriovat len osoba



opravnena na vykonanie stavebnych prac podfa osobitnych predpisov. Zaroven ziadal, aby v odvolacom
konani predloZeny zvukovo obrazovy zaznam z aprila 2024 nebol sidom akceptovany.

19. Kvyjadreniam Zalobcu k odvolaniu Zalovanych 1/ a 2/ tito podanim z 08. 07. 2024 predniesli odvolaciu
repliku. Poukazali na Sir8i kontext vypovede znalca G. H. na pojednavani diha 18. 01. 2023, podla
ktorého nie je mozné dospiet k zaveru, ze vady na rodinnom dome Zalovanych boli Uplne odstranené,
nakolko aj po vykonanej oprave &asti zvislej hydroizolacie sa prejavy vihnutia stien opakuju doposial.
Vo vztahu k znalcovi G. C. poukazali na skutoénost, Ze na mieste samom sa s realnym stavom domu
nikdy nebol bezprostredne sa oboznamit, z dévodu ktorého je jeho vypoved pred sudom subjektivha
a nepresvedcCiva, nakolko svoje nazory nevedel odovodnit konkrétnymi faktami, &i vysledkami merani,
hodnét a fotodokumentaciou. K vihnutiu stien po dazdoch dochadzalo davno predtym, nez doSlo
k navy$eniu terénu polozenim zamkovej dlazby, pricom v konani nebol Zalobcom predloZeny Ziaden
ddkaz, ktory by presvedcivo preukazal redlny sklon zdmkovej dlaZzby a vySky jednotlivych bodov terénu
pred rodinnym domom. V dalSom namietali nev€asné predloZenie vyzvy na prevzatie predmetu kupy
z januara 2020, nepreukazanie argumentacie tykajucej sa pripomienkovania zmluvnych dokumentov
Zalovanymi 1/ a 2/, a nespravnost tvrdeni Zalobcu o tom, Ze v €ase podpisu rezervaénej zmluvy
neexistovala projektova dokumentacia k domu.

20. K odvolacej replike zalovanych 1/ a 2/ sa podanim z 29. 07. 2024 vyjadril zalobca, s tym, Ze
v podstatnom v fiom len odkazal na sudom vykonané dokazovanie, hodnotenie tohto dokazovania
pred sudom prvej inStancie a obsah odévodnenia rozsudku sudu prvej indtancie resp. obsah jeho
predchadzajuceho vyjadreni. Obdobny postoj zaujal aj v podani zo 06. 08. 2024.

21. Krajsky sud v PreSove ako sud odvolaci, v ramci kompetencii vyplyvajucich z ust. § 34 CSP, po
zisteni, Ze odvolania boli podané v zakonom stanovenej lehote (§ 362 ods. 1 CSP), opravnenymi
osobami (§ 359 CSP), prejednal odvolania podané sporovymi stranami a preskimal rozhodnutie sudu
prvej inStancie, ako aj konanie mu predchadzajuce v zmysle zasad vyplyvajucich z ust. § 378 a nasl. CSP
bez toho, aby nariadil odvolacie pojednavanie podla ust. § 385 CSP (a contrario) a na tomto pojednavani
zopakoval, i doplnil dokazovanie vykonané prvoinstanénym sudom. Pravnym désledkom takéhoto
postupu odvolacieho sudu je jeho viazanost skutkovym stavom zistenym sudom prvej inStancie (§ 382,
§ 385 CSP). Pri preskimavani napadnutého rozsudku bol odvolaci sud viazany dévodmi podanych
odvolani do tej miery, Ze napadnuty rozsudok nebol opravneny preskiumavat z inych dévodov, nez ktoré
boli vyslovne uvedené v podanych odvolaniach. Vynimkou by mohli byt len vady konania, ktoré sa tykaju
procesnych podmienok, aj ked neboli v odvolacich dévodoch uplatnené (§ 380 ods. 1, 2 CSP). PretozZe
rozsudok vo veci samej musi byt verejne vyhlaseny, odvolaci sud uverejnil v zakonom stanovenej lehote
miesto a €as verejného vyhlasenia rozsudku na Uradnej tabuli sudu a webovej stranke Krajského sudu
v PreSove (§ 378 ods. 2, § 219 ods. 1, 3 CSP).

22. V odvolacom konani z dispozi¢nej zasady vyplyva, Ze odvolaci sud vec prejedna v medziach, v
ktorych sa odvolatel domaha prieskumu. Uréenim rozsahu napadnutia rozhodnutia sudu prvej inStancie
odvolatel nielen vymedzuje to, ohladne akych vyrokov u rozhodnutia sudu prvej indtancie nastal
suspenzivny u&inok odvolania, ale suasne stanovi medze, v ktorych je odvolaci sud opravneny a
povinny rozhodnutie sudu prvej inStancie preskumat’.

23. Odvolaci sud v odvolacom konani posudil relevantnost’ odvolatelmi vznesenych odvolacich dévodov,
ako aj to, €i sud prvej inStancie riadne svoje rozhodnutie oddvodnil, to vSetko s prihliadnutim na to, Ze
v oddévodneni rozhodnutia nemusi byt dana odpoved na kazdu namietku alebo argument v opravnom
prostriedku, ale iba na tie, ktoré maju rozhoduijuci vyznam pre rozhodnutie o odvolani (rozhodnutie US
SR sp.zn. I1.US 78/05) a dospel k zaveru, Ze odvolanie nie je dévodné.

24. K odvolaciemu dévodu v zmysle ust. § 365 ods. 1 pism. b/ CSP, t. j. Ze sud prvej indtancie svojim
nespravnym procesnym postupom znemoznil odvolatelovi uskuto&nenie procesnych prav v takej miere,
Ze doslo k poruseniu prava odvolatefa na spravodlivy proces, odvolaci sud uvadza, Ze medzi zlozky
prava na spravodlivy proces (right to fair trial) mozno zaradit predovSetkym pravo na pristup k sudu,
pravo na sud zriadeny zakonom, pravo na nezavisly a nestranny sud, pravo na zakonného sudcu,
pravo na prejednanie sporu v primeranej lehote, pravo na riadne poucenie o procesnych pravach
a povinnostiach, pravo byt vypoCuty, pravo navrhovat dokazy a vyjadrovat’ sa k nim, kontradiktérnost
konania, rovnost zbrani, zadkaz prekvapivych rozhodnuti, zakaz lubovlle, pravo na vyporiadanie sa
so v8etkymi relevantnymi skuto€nostami v konani zo strany sudu, pravo na riadne odévodnenie
rozhodnutia, pravo na preskimanie rozhodnutia. PoruSenie ktoréhokolvek &iastkového prava strany
sporu postupom sudu sice predstavuje pochybenie sudu, avSak o naplnenie odvolacieho dévodu



v zmysle ust. § 365 ods. 1 pism. b/ CSP pdjde iba vtedy, ak nespravny procesny postup sudu,
znemoznujuci realizaciu prav strany sporu, dosiahne urcitu intenzitu, ktord odévodni zaver o tom, Ze celé
konanie sa javi ako nespravodlivé. Konkrétne pochybenie sudu preto musi byt hodnotené v kontexte
celého konania.

25. K odvolaciemu dévodu v zmysle § 365 ods. 1 pism. d/ CSP, t. j. Ze konanie ma inu vadu, ktora
mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci odvolaci sud uvadza, Ze tento dévod dopada
na akékolvek pochybenia v procesnom postupe sudu, ktoré nie si subsumovatelné pod ostatné
odvolacie dévody, av3ak len za predpokladu, Ze mohli mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci
(napr. nespravne realizovanie manudukacnej povinnosti sudu, vykonanie nezakonne ziskaného dbkazu,
porusenie povinnosti viazanosti sudu inym rozhodnutim), pricom jej désledkom je vecna nespravnost,
nie zmato¢nost sudneho rozhodnutia.

26. K odvolaciemu doévodu v zmysle ust. § 365 ods. 1 CSP pism. f/ CSP, t.j. Ze sud prvej indtancie
dospel na zdklade vykonanych dbkazov k nesprdvnym skutkovym zisteniam odvolaci sud uvadza, Ze
dokazovanie je procesny postup, ktory je zaloZeny na vykonavani jednotlivych dékaznych prostriedkov
sudom a ich naslednom zhodnoteni. Vyznam dokazovania teda spo€iva v ziskavani dblezitych
poznatkov na zaklade ktorych sud stanovi skutkovy stav v prejednavanej veci, z ktorého potom
vychadza a na ktory nasledne aplikuje aj konkrétnu pravnu normu, resp. pravne normy, teda rozhoduje.
Zistenie skutkového stavu, ktoré objektivne zodpoveda stavu veci je jednou z najdélezitejSich Cinnosti
v ramci sporového konania, pretoZe je zakladnym predpokladom vébec pre rozhodnutie sudu. Dokazmi
overeny skutkovy stav je vyznamny v8ak aj z hfadiska posudenia spravnosti tvrdeni stran sporu a
unesenia dbkazného bremena, ktoré je predpokladom ich Uuspednosti, a to obzvlast v sporovom konani
(primerane rozsudok NS SR sp. zn. 4Cdo/256/2012). Odvolaci sud tiez zdorazfiuje aj to, Ze sud nemusi
rozhodovat v sulade so skutkovym a pravnym nazorom strany sporu a procesny postoj strany sporu
zasadne nemOze bez dalSieho dokazovania implikovat’ povinnost sudu akceptovat navrhy, procesné
ukony a obsah opravnych prostriedkov a rozhodovat podla nich. Sudy su povinné na vSetky uvedené
procesné ukony primeranym, zrozumitefnym a Ustavne akceptovatelnym spésobom reagovat v sulade
s platnym procesnym poriadkom, a to aj pri reSpektovani druhu civilného procesu, v ktorom strana sporu
uplatriuje svoje narok alebo sa brani proti ich uplatneniu, pripadne Stadia civilného procesu. K namietke
nespravneho skutkového zistenia z vykonanych dékazov odvolaci sud taktiez uvadza, Ze vykonané
dbkazy hodnoti sud podla svojej uvahy, a to kazdy dbkaz jednotlivo a vSetky dbkazy v ich vzajomnej
suvislosti. Vyhodnotenie vykonanych dékazov sud uvedie v odévodneni rozsudku podla ust. § 220 ods.
2 CSP. Volné hodnotenie dékazov sudom prirodzene neznamena fubovolu hodnotenia. Sud hodnoti
jednotlivy dokaz z hladiska jeho dblezitosti, zdkonnosti a pravdivosti. Po individualnej selekcii nasledne
sud hodnoti vSetky dékazy vo vzdjomnej suvislosti. K nespravnym skutkovym zisteniam z vykonanych
dbkazov sud dospeje nespravnym vyhodnotenim délezitosti alebo pravdivosti d6kazov, alebo porusenim
pravidiel formalnej logiky.

27. K odvolaciemu dévodu v zmysle ust. § 365 ods. 1 CSP pism. g/ CSP, t. j. Ze zisteny skutkovy stav
neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie prostriedky procesného
utoku, ktoré neboli uplatnené, odvolaci sud uvadza, Ze pripustnost tohto odvolacieho dévodu je potrebné
vhimat’ v spojitosti s ust. § 366 pism. d/, z ktorého vyplyva, Ze novoty mbzZe odvolatel pouzit' v tomto
pripade len vtedy, ak ich v konani pred sudom prvej inStancie nemohol pouZzit bez vlastnej viny. PouZitie
tohoto odvolacieho dévodu teda umoziiuje dotvorit’ skutkovy zdklad rozhodnutia, avSak za su€asného
uplatnenia koncentraéného principu.

28. K odvolaciemu dévodu podla ust. § 365 ods. 1 pism. h/ CSP (t. j. nespravnemu pravnemu posudeniu
veci sudom prvej indtancie) odvolaci sud uvadza, Zze pravnym posudenim je €innost' sudu, pri ktorej
zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy
stav. Je to €innost sudu spocivajuca v podradeni zisteného skutkového stavu prislusnej pravnej norme,
ktora vedie sud k zaveru o pravach a povinnostiach u€astnikov pravneho vztahu. RieSenie pravne;j
otazky (quaestio iuris) prebieha v procese pravneho posudzovania veci, pri ktorom sud uvazuje o urcitej
pravnej norme, zamysfa sa nad moznostou (potrebou) jej aplikacie, skima jej obsah, zmysel a Gcel,
normu interpretuje a na podklade svojich skutkovych zisteni prijima pravne zavery o existencii alebo
neexistencii dovodu pre aplikovanie predmetnej pravnej normy na posudzovany pripad (pozri napr.
uznesenie NS SR, sp. zn. 9Cdo/23/2021 z 29. 09. 2021). Nespravnym pravnym posudenim veci je omyl
sudu pri aplikacii prava na zisteny skutkovy stav. O omyl ide vtedy, ak sud nepouzil spravny pravny
predpis alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval alebo ak zo
spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne pravne zavery (pozri napr. rozhodnutie NS SR, sp.
zn. 7Cdo/7/2010).



29. Vyklad a aplikacia zakonnych predpisov zo strany vSeobecnych sudov (v danom pripade sud
prvej indtancie) musi byt preto v sulade s u€elom zakladného prava na sudnu ochranu, ktorym je
poskytnutie materialnej ochrany zakonnosti tak, aby bola zabezpelena spravodliva ochrana prav a
opravnenych zaujmov stran sporu. Aplikaciou a vykladom tychto ustanoveni pravnych noriem, tak ako
ich v odévodneni svojho rozhodnutia uviedol sud prvej instancie, obmedzil toto zakladné pravo v rozpore
s jeho podstatou a zmyslom (IV.US 77/02, IV.US 214/04, 11.US 249/2011, IV.US 295/2012).

30. Je nepochybné, Ze v predmetnom spojenom konani bolo konané a sudom prvej inStancie rozhodnuté
napadnutym rozsudkom o viacerych narokoch oboch sporovych stran uplatnenych ako Zalobou
Zalobcu tak aj vzajomnou Zalobou Zalovanych 1/ a 2/, a to po rozsiahlom dokazovani, pri¢om
rozhodnutie o vSetkych tychto narokoch bolo napadnuté odvolanim niektorej zo sporovych stran.
Priebeh dokazovania, ako aj obsah skutkovych zisteni vyplyvajucich z vykonanych dékazov sud prve;j
inStancie podrobne opisal predovdetkym v bodoch 25. az 109. odévodnenie napadnutého rozsudku,
a nasledne ich vyhodnotenie spolo¢ne s pravnym posudenim jednotlivych narokov v bodoch 127. az 219.
napadnutého rozsudku.

31. Odvolaci sud po preskumani napadnutého rozsudku a konania, ktoré jeho vydaniu predchadzalo
vo svetle odvolacich namietok sporovych stran dospel k zaveru, Ze rozhodnutie sudu prvej indtancie
ohladne priznanej Casti Zalobcom uplatneného Zalobného naroku na zaplatenie poslednej splatky kupnej
ceny za predmet prevodu v zmysle kdpnej zmluvy (t. j. 6smej splatky kupnej ceny v zmysle €lanku 1.
pism. h/ kipnej zmluvy), ako aj ohfadne narokov na urok z omeskania 5% ro¢ne zo sumy 15 508,90 eur
(predstavujucej piatu splatku kupnej ceny v zmysle €lanku lll. pism. e/ kipnej zmluvy) za obdobie od 29.
12. 2018 do 06. 03. 2019, zo sumy 16 890,60 eur (predstavujucej Siestu splatku kupnej ceny v zmysle
¢lanku Ill. pism. f/ kipnej zmluvy) za obdobie od 06. 01. 2019 do 06. 03. 2019, zo sumy 9 290,10 eur
(predstavujucej omeSkanu ¢ast siedmej splatky kiipnej ceny v zmysle Elanku Il pism. g/ kipnej zmluvy)
za obdobie od 07. 03. 2019 do 23. 08. 2019 a zo sumy 8 445,30 eur (predstavujucej 6smu splatku
kupnej ceny v zmysle &lanku Ill. pism. h/ kipnej zmluvy) za obdobie od 30. 04. 2019 do zaplatenia
je vecne spravne a pravne vyhodnotenie tohto zaveru v napadnutom rozsudku dostatoéne vysvetlené
(porovnaj body 131. az 166. napadnutého rozsudku), z dévodu, ktorého sa odvolaci sud s tymito zavermi
stotoZhuje a v podrobnostiach na ne poukazuje (§ 387 ods. 2 CSP).

32. V uvedenej Casti podla nazoru odvolacieho sudu dospel sud prvej inStancie dévodne k zaveru,
Ze ku driu 15. 04. 2019, kedy bol protokol o odovzdani nehnutelnosti podpisany za Zalovanych 1/ a 2/
ich splnomocnencami nedoslo este k odovzdaniu celého predmetu kipnej zmluvy, konkrétne rodinného
domu na parcele K. C. &. XXXXX/XXX -zastavané plochy o vymere 140 m2, nakolko na fiom este neboli
zrealizované v3etky stavebné prvky, ktoré mali tvorit jeho Standardné vybavenie v Stadiu ,holodom®,
ked aj v oznatenom protokole bolo vyslovne uvedené, Zze k tomuto dfiu doslo iba k pred€asnému
protokolarnemu odovzdaniu €asti kipnej zmluvy z dbvodu umoznenia vstupu externych firiem, ktoré mali
dodavat prace a material za ucelom realizacie interiérovych prac po stave ,holodom*. Z ozna&eného
protokolu vyplyva, Ze na stavbe nebola ukonéena fasada, chodniky, schodiska a terasa rodinného domu
spolu so zabradlim na juznej terase a tiez, Ze tieto ostatné Casti predmetu kipnej zmluvy ako aj celkova
dokumentacia mala byt kupujucim protokolarne odovzdana az po ukon&eni prac v exteriéri v zmysle
podmienok uvedenych v prilohe rezervaénej zmluvy s nazvom rozpis prac a materidlov v rodinnom
dome. Sud prvej indtancie v tomto smere priliehavo poukazal na e-mailovd komunikaciu z 22. 05. 2019,
z ktorej vyplyva zaslanie aktualizovanej zlozky pre nehnutelnost po kontrolnom dni Zalobcom, podla
ktorej bolo dna 15. 04. 2019 realizované iba Ciasto¢né odovzdanie domu a Ze tento dokument iba
predpokladal protokolarne odovzdanie rodinného domu v buducnosti, ako aj na e-mailovd komunikaciu
zo 07. 08. 2019, z ktorej vyplyva, Ze sdm Zalobca poslednu splatku kipnej ceny k oznacenému driu
vbbec nefakturoval.

33. Sud prvej indtancie tiez spravne zohladnil zistenia, ktoré mu vyplynuli z predloZzeného stavebného
dennika, z ktorého nevyplyva ukonlenie stavebnych prac k 15. 04. 2019, a v zasade spravne
konstatoval, Ze Zalobca mohol Zalovanych 1/ a 2/ vyzvat na protokolarne odovzdanie rodinného domu
az po splneni podmienok vyplyvajucich z &lanku V. bodu 2 kupnej zmluvy, t.j. po dokongeni stavby
rodinného domu do stavu ,holodom* a vyzvat Zalovanych 1/a 2/ v zmysle €lanku V. bodu 3 kiipnej zmluvy
na jeho prevzatie v lehote 7 dni, t. j. po 20. 07. 2019, kedy podla sudom prvej inStancie oboznameného
stavebného dennika boli stavebné prace na rodinnom dome Zalobcom ukonéené. Odvolacia namietka
Zalobcu o nemoznosti viazat' splnenie zavazku na der zacatia prac na stavbe uvedeny v stavebnom
denniku nie je vzhladom na znenie ¢&l. V. bodu 2. kipnej zmluvy dévodna, kedZe oznalené zmluvné
dojednanie priamo viaze povinnost' Zalobcu dokonéit rodinny dom do stavu ,holodom* a protokolarne
ho Zalovanym 1/ a 2/ ako kupujucim odovzdat na skutkovy moment za€atia vystavby. V tomto smere nie
je pravne vyznamné, Ci v Case zaCatia vystavby bola alebo nebola uzavreta kipna zmluva. Podstatné



je, Ze kupna zmluva v €ase svojho uzavretia neobsahovala také dojednanie o termine dostavby domu,
ktoré by bolo mozné vyhodnotit ako nemozné a v désledku toho neplatné. Vzhladom na sudom prve;j
inStancie spravne ustalené skutkové zistenie, Ze s vystavbou rodinného domu sa zac¢alo 13. 08. 2018
je vecne spravny aj zaver sudu prvej indtancie, Ze lehota na dostavbu rodinného domu ako aj na jeho
odovzdanie spolu s projektovou dokumentaciou, navodmi na pouzitie a certifikatmi vyrobkov pouzitymi
pri vystavbe uplynula 13. 02. 2020. Spravny je tiez zaver sudu prvej inStancie, Ze k tomuto dfiu Ziaden
narok zalovanych 1/ a 2/ na zmluvne dohodnuty urok z omeskania vo vySke 0,03 % denne z celkove;j
kupnej ceny predmetu kupy eSte nemohol vzniknat, priCom pokial ide o potvrdenu €ast napadnutého
rozsudku je opodstatnené sa stotoznit’ aj so zaverom sudu prvej inStancie, Ze po datume 19. 05. 2020
Zalovanym 1/ a 2/ nemohol vzniknut' Ziaden narok na vy3Sie $pecifikovany zmluvny urok z omeskania,
z dovodu ktorého bola vecne spravne jeho Cast uplatnend vzdjomnou Zalobou Zalovanych 1/ a 2/
zamietnutéd ako neddvodna.

34. Pokial Zalovani 1/ a 2/ v odvolani voc&i vyroku I. napadnutého rozsudku, ktorym bolo Zalobe Zalobcu
CiastoCne vyhovené namietali, Ze ku diu 19. 05. 2020, ku ktorému bola datovana vyzva Zalobcu
na protokolarne prevzatie rodinného domu, im nemohla povinnost na prevzatie predmetu kuipy vzniknut,
nakolko predmetny rodinny dom v tom &ase vykazoval vadu vihkosti suterénneho muriva a €l. V. bod
7 kupnej zmluvy ukladajuci povinnost kupujucim prevziat rodinny dom aj v pripade, ak tento sice trpi
vadami, ktoré v3ak podstatnym spésobom nebrania riadnemu uzivaniu predmetu kupy, predstavuje
vzhladom na spotrebitelsky charakter zmluvy neprijatelnd zmluvnu podmienku, odvolaci sud uvadza,
Ze z okolnosti pripadu je zrejmé, Ze kupujucimi vytknuté vady sa netykali tych stavebnych €asti rodinného
domu, ktoré neboli Zalovanymi 1/ a 2/ ku dfiu 15. 04. 2019 prevzaté (t.j. exteriérovych prac na zatepleni,
fasade, chodnikoch, schodiska a terasy), ale naopak tych €asti predmetu kupy, ku ktorych odovzdaniu
doSlo uz 15. 04. 2019, pri ktorych si zalovani 1/ a 2/ v€as a pravne u¢innym spésobom naroky
z vad predanej veci uplatnili. Preto ani neprijatelny charakter zmluvnej podmienky uvedenej v €l. V.
bod 7 kupnej zmluvy, ktory aj odvolaci sud vzhladom na nepreukazanie podmienok jej individualneho
vyjednania vidi v naplneni podmienok vyplyvajucich z ust. § 53 ods. 4 pism. h/ OZ, nakolko kupujucim
prikazuje prevziat predmet kupy aj v pripade ak nedisponuje vymienenymi vlastnostami, resp. trpi
faktickymi alebo pravnymi vadami, Coho dbsledkom je vznik naroku predavajuceho na zaplatenie celej
kupnej ceny (porovnaj Stevéek, M., Dulak, A., Bajankova, J., FeCik, M., Sedlacko, F., Tomasovi¢, M. a kol.
Obgiansky zakonnik I. § 1-450. Komentar. Praha : C. H. Beck, 2019, 548 — 694 s.) nembze oddvodnit
odmietnutie prevzatia zostavajucich neprevzatych €asti stavby ako predmetu kupy kupujicimi, pokial
tieto Casti, ako uz bolo uvedené, netrpeli konkrétnymi (faktickymi i pravnymi) vadami. KedZe kupujucimi
vytknuté vady sa netykali tych stavebnych Casti rodinného domu, ktoré neboli Zalovanymi 1/ a 2/ ku driu
15. 04. 2019 prevzaté, je rovnako neddvodny aj ich poukaz na €l. VI. ods. 10. kipnej zmluvy, zakladajuci
opravnenie kupujucich odopriet podpisat’ preberaci protokol do doby posudenia vad predmetu kupy
nezavislym expertom; z okolnosti pripadu je totiz zrejmé, Ze Zalovanymi 1/ a 2/ boli vytknuté vady tych
stavebnych &asti rodinného domu, ktoré nimi uz boli prevzaté dra 15. 04. 2019.

35. Vychadzajuc z uvedenych uUvah preto odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie vo
vyroku |. a v €asti napadnutého vyroku ll., ktorou bola zamietnuta Zaloba Zalobcu pokial ide o narok
na urok z omeskania 5% ro¢ne zo sumy 15 508,90 eur od 29. 12. 2018 do 06. 03. 2019, zo sumy
9 290,10 eur od 07. 03. 2019 do 22. 08. 2019 a zo sumy 8 445,30 eur od 30. 04. 2019 do 13. 02. 2020,
ako aj ktorou bola zamietnuta vzajomna Zaloba Zalovanych 1/ a 2/ pokial ide o narok na zaplatenie uroku
z omeskania v sume 3 411,90 eur postupom podla ust. § 387 ods. 1 a 2 CSP ako vecne spravny potvrdil,
majuc za to, Ze v tejto Casti nedoslo k naplneniu odvolacich dévodov uplatnenych sporovymi stranami
v nimi podanych odvolaniach.

36. Vo zvysnej Casti, ktorou bola vyrokom Il. napadnutého rozsudku zamietnuté Zaloba Zalobcu pokial
ide o narok na zaplatenie sumy 4 357,77 eur s urokom z omeskania 5% rocne od 03. 11. 2020 do
zaplatenia a uroku z omeSkania 5% ro¢ne zo sumy 8 445,30 eur od 14. 02. 2020 do 10. 06. 2020 ako
aj vzajomna Zaloba Zalovanych 1/ a 2/ ohladne naroku na zaplatenie primeranej zlavy z kupnej ceny
v sume 24 975,24 eur a ohladne naroku na nahradu nakladov spojenych s uplatnenim narokov z vad
predmetu kupy v sume 1 478,20 eur, ako aj v suvisiacom vyroku lll. o trovach konania odvolaci sud
dospel k zaveru o Ciastoénej dévodnosti odvolani sporovych stran, z dévodu ktorého bolo opodstatnené
napadnuty rozsudok vo vy3Sie vymedenych Castiach postupom podfa ust. § 389 ods. 1 pism. b/ a c/
CSP zrusit a vec vrétit sudu prvej indtancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

37. Z odbévodnenia napadnutého rozsudku vyplyva zaver sudu prvej indtancie, Ze Zalobca sa dfiom
14. 02. 2020 dostal do omeskania so splnenim svojej povinnosti dostavat rodinny dom a odovzdat ho
Zalovanym 1/ a 2/, ako kupujucim, spolu s projektovou dokumentaciou, ndvodmi na pouzitie a certifikatmi
vyrobkov pouzitych pri vystavbe, z dévodu ktorého vzniklo v zmysle €l. V. bodu 2. kdpnej zmluvy



Zalovanym 1/ a 2/ ako kupujucim pravo domahat sa voci Zalobcovi, ako predavajucemu, naroku
na zaplatenie zmluvne dohodnutej pefaznej sankcie - Uroku z omeskania vo vyske 0,03 % denne z
celkovej kupnej ceny za dom s pozemkom. 18lo o spésob zabezpecenia povinnosti Zalobcu dostavat
rodinny dom v zmluvne dohodnutej lehote, ktory bol do vlastnictva zalovanych 1/ a 2/ prevedeny v §tadiu
rozostavania opisaného v Znaleckom posudku znalca G. F. L. &. XXX/XXXX z 20. 09. 2018, t. j. pred jeho
dokoncenim do stavu ,holodom®, priCom toto omeSkanie trvalo do 19. 05. 2020, kedy bola Zalobcom
vyhotovena vyzva na jeho protokolarne odovzdanie v zmysle €l. V bodu 2 kidpnej zmluvy. Sud prvej
inStancie v tomto smere konStatoval, Ze zalobca nepreukazal, Ze by Zalovanych 1/ a 2/ na prevzatie
a odovzdanie zvySnych Casti predmetu kupy vyzval skor.

38. Uvedeny zaver sudu prvej indtancie vSak podla nazoru odvolacieho sudu nezodpoveda obsahu
pripojeného spisu sp. zn. 13Csp/33/2021 vedeného ohladne vzajomného naroku Zalovanych 1/
a 2/, ktorého prejednanie bolo spojené na spoloéné konanie uznesenim sudu prvej inStancie €. k.
29C/2/2021 — 62 zo 06. 04. 2020. V tomto spise sa totiz na €.I. 142 nachadza vyzva pravneho zastupcu
Zalobcu z 31. 01. 2020 na prevzatie predmetu kupy predloZzena priamo Zalovanymi 1/ a 2/ ako priloha
ich vyjadrenia z 19. 02. 2021, zaradeného pod €.l. 114, a na &.I. 145 reakcia Zalovanych 1/ a 2/ na tuto
vyzvu, na ktoru odkazuje aj Zalobca vo svojom odvolani. Okrem toho, sud prvej inStancie v napadnutom
rozsudku vobec nevenoval pozornost pravnemu posudeniu vzajomného naroku Zalovanych 1/ a 2/
na zmluvny urok z omeskania dohodnuty v €l. V. bode 2. kipnej zmluvy, ked v zmysle ust. § 517 ods. 2 OZ
mozno takuto sankciu poZadovat len v suvislosti s omeSkanim pefazného dlhu, nevyhodnotil & uvedenu
sankciu mozno povazovat za zmluvnu pokutu v zmysle ust. § 544 a nasl. OZ, ani aké konkrétne
podmienky Zalovanymi 1/ a 2/ tvrdeného zapocitania pohfadavok v zmysle ust. § 580 a nasl. OZ vidi
v okolnostiach pripadu ako splnené. Vzhlfadom na uvedené sa odvolaciemu sudu javi zaver sudu prvej
inStancie, Ze Zalobca sa diiom 14. 02. 2020 dostal so splnenim svojej povinnosti dostavat rodinny dom
a odovzdat’ ho zalovanym 1/ a 2/ do omeSkania minimalne ako pred¢asny.

39. Vychadzajuc z bodov 167. az 172. odévodnenia napadnutého rozsudku je dalej zrejmé, Ze
sud prvej inStancie zamietol vzdjomny narok Zalovanych 1/ a 2/ na primeranu zfavu z kdpnej ceny
predstavujucu naklady na realizdciu drenaze na uUrovni zdkladov v rozsahu sumy 10 140,84 eur
v prvom rade z dévodu, Ze vzhladom na zmenu projektovej dokumentacie stavby pred jej dokon&enim
a nasledné povolenie zmeny nedokon&enej stavby domu rozhodnutim stavebného uradu z 28. 01.
2020 nebolo mozné prijat zaver, Ze Zalobca v tejto Casti realizoval stavbu v rozpore s projektovou
dokumentaciou. V tejto suvislosti sud prvej inStancie vychadzal tieZ zo zistenia, Ze k zmene projektovej
dokumentacie nedoslo iba na zaklade jej zmeny Zalobcom, ale aj zo strany Zalovanych 1/ a 2/, konkrétne
zmenou dispozicie vonkajSieho schodiska a zmenou streSnych okien na svetlovody a prejudicialneho
zaveru, Ze stavebnikom stavby uvedeného rodinného domu bol Zalobca, z dévodu ktorého len on
mohol Ziadat’' 0 zmenu rozostavanej stavby pred dokon&enim, podporne pritom poukazujic na zistenia
vyplyvajuce z vysluchov projektanta stavby G. A. M., spracovatela statického posudku G. A. D. a zdznam
v stavebnom denniku zo 14. 05. 2018 o hydrogeologickom prieskume, podla ktorych pri kvalitne
prevedenej hydroizolacii spodnej stavby nebola drenaz zakladov potrebna.

40. V predchadzajucom bode opisanému zaveru sudu prvej indtancie o neddvodnosti vzajomného
naroku Zalovanych 1/ a 2/ na uhradenie nakladov na realizaciu drenaze v urovni zékladov rodinného
domu je vSak nutné vytknut absenciu vyhodnotenia obsahu kipnej zmluvy (alebo inej zmluvy) uzavretej
medzi stranami sporu z hladiska, ¢i Zalobcovi zakladala povinnost realizovat na prevadzanej stavbe
uvedenu drendz, ako aj pravneho posudenia, €i v zmysle medzi stranami dohodnutych (platnych)
zmluvnych podmienok Zalobcovi takyto zavéazok vznikol a &i tento zavazok Zalobcu trva, resp.
¢i medzi¢asom z konkrétneho pravneho dévodu nezanikol. Z predchadzajuceho priebehu konania
nepochybne vyplyva, Ze sud prvej inStancie sa v ramci dokazovania oboznamil ako s rezervacnou
zmluvou z 18. 06. 2018 tak aj s kupnou zmluvou z 19. 11. 2018 zistiac z nich skuto€nosti opisané
v bodoch 25. az 37. odbévodnenia napadnutého rozsudku, avSak vo vztahu ku Zalovanymi 1/ a 2/
tvrdenej povinnosti zrealizovat v Urovni zakladov domu drenaz, konkrétne zistenia sudu prvej indtancie
v napadnutom rozsudku absentuju. Sud prvej inStancie sa v iom zameral len na posudenie, &i zo strany
Zalobcu doslo k dodrzaniu projektovej dokumentacie nim realizovanej stavby, resp. podmienok
stavebného povolenia, neposkytol v3ak odpoved na otazku, ¢i podfa medzi stranami zalozenych
zmluvnych zavazkov bol povinny takuto drenaz na prevadzanej stavbe zrealizovat. Obrana Zalobcu
voCi tomuto vzgjomnému naroku Zalovanych 1/ a 2/ v3ak bola postavena na tvrdeni, Ze tato stavebna
¢innost' nebola predmetom nielen projektovej dokumentacie a stavebného povolenia, ale ani jeho
zmluvného zavazku. V tomto kontexte sa odvolaciemu sudu javi, Ze drenaz stavby v Urovni zakladov
nebola v zmysle prilohy C rezervacénej zmluvy o buducej kipe pozemku a stavby rodinného domu
zaradena medzi Standardné vybavenie rodinného domu. Podla nazoru odvolacieho sudu je pre spravne



pravne posudenie tejto asti daného pripadu vyhodnotenie vyssie naznagenych okolnosti nevyhnutné,
s vynimkou pripadu, Ze by bolo v konani nepochybne preukazané, Ze drenaz v urovni zakladov by
mala predstavovat opatrenie nevyhnutné pre odstranenie vady vlhnutia suterénneho muriva z dévodu
chybného vyhotovenia hydroizolacie stavby.

41. Pokial ide o druhu &ast vzajomného naroku Zalovanych 1/ a 2/ na primeranu zlavu z kupnej
ceny v sume 14 834,40 eur, rovnajucu sa nakladom na odstranenie vihnutia suterénneho muriva
zo strany interiéru v miestnostiach €. 001 a &. 002, sud prvej inStancie v podstate dospel k zaveru, Ze
pre posudenie dovodnosti tohto naroku je nevyhnutna jednoznacna identifikdcia priiny vady vihkosti
suterénnych priestorov rodinného domu, vo vztahu k preukazaniu ktorej zalovani 1/ a 2/ neuniesli
dbkazné bremeno svojich tvrdeni, potom ako sud prvej inStancie konstatoval pochybnosti o spravnosti
zaverov Znaleckého posudku G. O. H. €. X/XXXX vzhladom na absenciu postupu, ktorym sa oznaceny
znalec dopracoval k odpovediam na poloZené otazky. Podla sudu prvej indtancie, v posudkovej Casti
Znaleckého posudku &. X/XXXX absentuje popis, ¢i vadu uvedenu v zavere znaleckého posudku,
t. j. netesnost’ hydroizolacie, znalec identifikoval priamo v €asti odkrytej hydroizolacie po demontézZi
podlahy ako aj popis stavu beténového poteru a EPS izolacie pod keramickou dlazbou. V tomto kontexte
sud prvej inStancie zvyraznil zdsadu rovnocennosti vSetkych v konani vykonanych znaleckych ukonov,
t. j. ako Znaleckého posudku &. X/XXXX znalca G. O. H., tak aj odborného vyjadrenia Znaleckého
ustavu - Technickej univerzity v C. €. XX/XXXX, podla ktorého prejavy vihnutia domu nepredpokladaju
nevhodny hydroizolaény material, a za predpokladané pri¢iny zavlhnutia stien oznacduje nevhodné
vyspadovanie dazdovej vody z dlazieb pred domom, absenciu odvodiovacich zfabov pred vratami
do garaze, nedostatoCné odvetranie zabudovanej vihkosti, prevadzkovy reZzim uZivania priestorov a
povrchovu kondenzaciu pri zvySenej relativnej vihkosti vzduchu po dazdoch.

42. Pravne posudenie prijaté sudom prvej inStancie ohladne vy$Sie oznageného naroku na primeranu
zlavu z kupnej ceny z dovodu existencie vady vihnutia suterénneho muriva, zaloZzené na zavere
0 neuneseni dbkazného bremena Zalovanymi 1/ a 2/, o jednoznaénej pricine tejto vady je s ohladom
na spotrebitel'sky charakter sudneho sporu podla odvolacieho sudu neudrzatelné. Totiz zmysle ust. § 295
CSP moéze sud vykonat aj tie dékazy, ktoré spotrebitel nenavrhol, ak je to nevyhnutné pre rozhodnutie vo
veci; sud aj bez navrhu taky dékaz obstara alebo zabezpedi. Uvedeny pristup potvrdzuje aj rozhodovacia
¢innosti NS SR [por. uznesenie NS SR sp. zn. 7Cdo/91/2022 z 31. 10. 2023, sp. zn. 5Cdo/51/2022
z29.03. 2023, ¢isp. zn.4Cdo/233/2021 z 25. 05. 2022, ktorého pravna veta znie: ,V sporoch s ochranou
slabsej strany (v spotrebitelskych veciach) nie je povinnostou sudu vykonat kazdy spotrebitelom
navrhnuty dékaz, avSak na druhej strane z ustanoveni zakona (§ 295 CSP) vyplyva, Ze ak je to
nevyhnutné pre rozhodnutie vo veci, ma potrebné dékazy vykonat ex offo. Pokial takto nepostupuije,
mozno s ohfadom na okolnosti tej-ktorej veci konstatovat poruSenie prava na spravodlivy proces (§ 420
pism. f/ CSP“]. Je potrebné si uvedomit, Ze zasada kontradiktérnosti konania je v takychto pripadoch
oslabend povinnostou aplikacie Specifickych procesnych pravidiel vyplyvajucich z ust. § 290 az 306 CSP.
43. V okolnostiach daného pripadu to znamena, Ze zalovanymi 1/ a 2/ uplatneny typ vzajomnej Zaloby
mozno pre neunesenie dokazného bremena spotrebitefom tvrdenej rozhodujucej skutoénosti zamietnut’
az potom, ako bude sidom vyvinuté primerané Usilie zamerané na obstaranie (zabezpeCenie) dokazu
nevyhnutného pre riadne pravne posudenie podmienok danosti uplatneného naroku, a to nielen na navrh
sporovej strany, ale nevyhnutnom pripade aj ex offo. Ohladne tejto €asti uplatneného vzajomného naroku
v3ak sud prvej inStancie tymto spésobom nepostupoval, ked za U€elom odstranenia prezentovanych
pochybnosti o spravnosti zaverov Znaleckého posudku &. X/XXXX, minimalne nevypocul znalca
G. O. H., ktory ho vypracoval, nevyZiadal si doplnenie zaverov znaleckych posudkov/odbornych
vyjadreni predloZenych v konani pre ucely riadneho posudenia vzajomného naroku Zalovanych 1/
a 2/, nezopakoval vysluch svedka B., ktory vykonal demontaz €asti podlah v suterénnom priestore
po jej vykonani, resp. nevykonal iné uc¢inné procesné ukony umozrujuce dospiet k presved&ivému
zaveru o pric¢inach vady vihkosti suterénnych priestorov nevylu€ujuc moznost nariadenia kontrolného
znaleckého dokazovania. V uvedenom kontexte povaZuje odvolaci sud za ddévodnu aj odvolaciu
namietku Zalovanych 1/ a 2/ o nekomplexnom vyhodnoteni vSetkych vo veci uz vykonanych dbékazov,
ked aj z prisludnej €asti odévodnenia napadnutého rozsudku zjavne nevyplyva, Ze by sa viacerymi
ddkazmi vykonanymi v tomto smere v priebehu konania vébec zaoberal (napriklad zavermi vyplyvajucimi
2o Znaleckého posudku znalca G. H. & XXX/XXXX na podklade, ktorého bol dany narok uplatneny
— poznamka odvolacieho sudu). Sud prvej indtancie neposkytol Ziadnu odpoved na to, ako vyhodnotil
skutkové zistenia znalca G. H. konstatované v znaleckom posudku €. X/XXXX o vlhkosti separaCnej
podlozky v podlahe a pritomnosti ilu na nej pod vysSie uloZzenymi vrstvami stavebnych materialov
podlahy (dlazbou, beténovym poterom a EPS izolaciou) a vihkosti obnazeného nosného muriva.



44.V okolnostiach sudeného pripadu tak vo vztahu k oznaenému naroku nebol sudom prvej indtancie
dostato€ne a v Uplnosti zisteny a vyhodnoteny skutkovy stav vyplyvajuci z vykonanych dékazov, pri¢om
podstatné rozpory z nich vyplyvajice neboli odstranené sposobom predpokladanym na vec dopadajucim
ustanovenim CSP (§ 295 CSP). Zistenym skutkovym stavom je pritom odvolaci sud bez jeho doplnenia
alebo zopakovania v odvolacom konani viazany. Odvolaci sud rovnako uzatvara, Ze vo veci realizované
pravne posudenie na podklade neuplne (nedostatoCne) zisteného, resp. vyhodnoteného skutkového
stavu opomina zohfadnenie skuto&nosti relevantnych pre posudenie pripadu a preto sa javi minimalne
ako pred€asné. Odvolatelia preto v tejto asti opravnene namietaju naplnenie odvolacich dévodov podla
ust. § 365 ods. 1 pism. f/ a h/ CSP a nedostato¢né oddévodnenie napadnutého rozhodnutia v zmysle
ust. § 365 ods. 1 pism. b/ CSP.

45. Vo svetle vySSie opisaného preto odvolaciemu sudu neostavalo iné, iba vyrok Il. napadnutého
rozsudku sudu prvej inStancie v Casti, ktorou bola zamietnuta Zaloba Zalobcu pokial ide o narok na
zaplatenie sumy 4 357,77 eur s urokom z omeskania 5% ro¢ne od 03. 11. 2020 do zaplatenia a uroku
z omesSkania zo sumy 8 445,30 eur od 14. 02. 2020 do 10. 06. 2020 ako aj vzajomna Zaloba Zalovanych
1/ a 2/ ohlfadne naroku na zaplatenie primeranej zlavy z kipnej ceny v sume 24 975,24 eur a s nim
suvisiaceho naroku na nahradu nakladov spojenych s uplatnenim narokov z vad predmetu kipy v sume
1 478,20 eur, ako aj vo vyroku lll. o trovach konania s pouZzitim ust. § 389 ods. 1 pism. b/ a ¢/ CSP zrusit
a vec mu vratit na dalSie konanie a nové rozhodnutie v zmysle ust. § 391 CSP.

46. Ulohou sudu prvej indtancie po vrateni veci v zruSenej asti bude vychadzajlc zo skutkovych tvrdeni
sporovych stran na podklade vSetkych dékazov, ktoré obsahuje spisovy material (vratane pripojeného
spisu sp. zn. 13Csp/33/2021) opatovne vyhodnotit ku ktorému driu boli Zalovani 1/ a 2/ 4€inne vyzvani
na prevzatie a odovzdanie tych Casti predmetu kupy, ktoré nimi neboli prevzaté dna 15. 04. 2019, a vo
vztahu ku ktorym Zalovani 1/ a 2/ neuplatfiovali Ziadne naroky z vad, ako aj od ktorého dfia sa v zmysle
¢l. lll. bod 1. pism. h/ kipnej zmluvy dostali do omeSkania so zaplatenim poslednej splatky kupnej
ceny; pritom zohfadni zistenia sudu prvej instancie uvedené v bode 38 odévodnenia tohto rozsudku.
V pripade zaveru, Ze Zalobca sa s povinnostou riadne dostavat rodinny dom do stavu ,holodom*
a protokolarne ho kupujucim odovzdat’ spolu s projektovou dokumentaciou rodinného domu, navodmi
na pouzitie a certifikatmi vyrobkov pouzitych pri stavbe do 18 mesiacov od zadatia vystavby rodinného
domu, dostal do omeskania je potrebné, aby sud prvej inStancie venoval pozornost pravnemu posudeniu
vzajomného naroku Zalovanych 1/ a 2/ na zmluvny urok z omeskania z hladiska institutov zavazkového
prava upravenych OZ (osobitne v ust. § 517, § 544 a dalSich), ako aj posudeniu podmienok Zalovanymi
1/ a 2/ tvrdeného zapo itania vzajomnych pohlfadavok sporovych stran v zmysle ust. § 580 a nasl.

47. Vo vztahu k vzajomnému naroku Zalovanych 1/ a 2/ na primeranu zlfavu z kupnej ceny v sume
10 140,84 eur predstavujuceho naklady na realizaciu drendZe na uUrovni zakladov okrem zisteni
tykajucich sa zmeny projektovej dokumentacie stavby rodinného domu pred jeho dokon&enim bude
ulohou sudu prvej indtancie tiez skutkovo ustélit' a nasledne spravne vyhodnotit, ¢i tato stavebna €innost
bola su€astou zmluvného zavazku zaloZeného medzi stranami sporu (vychadzajuc pritom z obsahu
kupnej zmluvy a rezervaénej zmluvy, na ktoru kipna zmluva odkazuje), a v pripade pozitivhej odpovede
na tuto otazku sa bude zaoberat aj otazkou, €i Zalobca bol opravneny Ziadat o zmenu stavebného
povolenia na zaklade zmeny projektovej dokumentéacie v priebehu vystavby v kontexte ust. § 70 zdkona
€. 50/1976 Zb., upravujuceho pravne nastupnictvo u€astnikov stavebného konania, k ¢omu Zalovani 1/
a 2/ poukazovali na protest prokuratora Okresnej prokuratury A. podany na ich podnet voCi nezakonnému
rozhodnutiu stavebného uUradu vo veci kolaudaéného konania (vid' str. 6. a 7. odvolania Zalovanych 1/
a 2/ vo€i napadnutému rozsudku).

48. Napokon vo vztahu ku vzajomnému naroku zalovanych 1/ a 2/ na primeranu zlavu z kipnej ceny
v sume 14 834,40 eur z dévodu vady vlhnutia a suterénneho muriva, bude ulohou sudu prvej indtancie
po zruSeni napadnutého rozsudku vzhfadom na spotrebitelsky charakter sporu identifikovat konkrétne
rozpory znaleckych ukonov realizovanych za uéelom prejednania tohto naroku, nasledne sa opatovne
tymito rozpormi zaoberat, vyhodnotit pravdivost a relevantnost’ €iastkovych zaverov z nich plynucich a
ak sa to sudu prvej inStancie bude pre rozhodnutie vo veci javit nevyhnutné, doplnit zavery vyplyvajuce
zo znaleckych posudkov (odbornych vyjadreni) dékazmi, ktoré mozno vykonat aj bez navrhu spotrebitela
(§ 295 CSP), ktoré odvolaci sud naznacil vysSie -vypoc€ut’ znalca Ing. DuSana Néme3a k Znaleckému
posudku &. X/IXXXX, pripadne vyZiadat' si doplnenie zaverov znaleckych posudkov/odbornych vyjadreni
predloZzenych v konani, doplnit' vysluch svedka G. F. B., ktory vykonal demontdz €asti podlah v
suterénom priestore az po svojom vysluchu sudom prvej inStancie, pripadne vykonat iné dbékazy
potrebné pre rozhodnutie vo veci nevylu€ujuc ani vykonanie kontrolného znaleckého dokazovania
k tomuto naroku.



49. Skutkovy stav zisteny vo veci a jeho vyhodnotenie, osobitne ohfadne vy38Sie spomenutych
relevantnych aspektoch pripadu, je potrebné v novom rozhodnuti o merite veci primerane opisat, tak aby
rozhodnutie sudu prvej inStancie bolo preskimatelné a jeho odévodnenie zodpovedalo poziadavkam
vyplyvajucim z ust. § 220 ods. 2 CSP. Pritom je potrebné prihliadnut’ na to, Ze procesné povinnosti a
procesna zodpovednost stran tvrdit' skutkové okolnosti a navrhovat dékazy je doplnend opravnenim
sudu pozadovat’ dalSie vysvetlenie (§ 150 ods. 2 CSP), ¢o sudu umoziuje s vyuzitim postupu podla
ust. § 181 ods. 4 CSP viest konanie materidlne. Na riadne zisteny a vyhodnoteny skutkovy stav je
nasledne potrebné aplikovat spravne pravne normy tak, aby bol naplneny princip pravnej istoty, t.j. aby
bol spor rozhodnuty v sulade s ustalenou rozhodovacou praxou najvysSich sudnych autorit. K relevantne;j
argumentacii Zalobcu aj Zalovanych, produkovanej uz v konani pred sudom prvej inStancie, je zaroven
potrebné poskytnut dostato&nu a logicky nerozpornu pravnu odpoved. Az potom, ako bude konanie
v naznatenom smere doplnené, mdze sud prvej indtancie v zruSenej Casti opatovne rozhodnut a to
vratane naroku na nahradu nakladov spojenych s uplatnenim vytykanych vad a nedorobkov vo vyske
1478,20 Eur.

50. V novom rozhodnuti sud prvej indtancie znovu rozhodne aj o trovach konania, vratane trov tohto
odvolacieho konania.

51. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v PreSove v pomere hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustné odvolanie.

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

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

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

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

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 CSP).



