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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Ondreja Kraj¢a a ¢leniek senatu
JUDr. Jany Vigkovej a JUDr. Moniky Holickej v spore Zalobcu: F.. S. E. - Y., N. N. V. XX, G., ICO: 32 131
453, zastupeného: Advokatska kancelaria lvan Syrovy, s.r.o., so sidlom Kadnarova 83, Bratislava, ICO:
47 232 765, proti zalovanym: 1/ V. S., J.. XX XX XXXX, Y. G. M. XX, J. 0., X/ V. 8., J.. XX XX.XXXX, Y. G.
H. XX, G., obom zastupenym advokatom: JUDr. Tomas Plank, so sidlom Nam. Slobody 10, Bratislava,
o zaplatenie 112.294,74 eura s prisluSenstvom, o odvolani Zalobcu proti rozsudku Okresného stdu
Bratislava Ill zo dfia 15. novembra 2018, ¢.k. 43C/26/2012-576, takto

rozhodol:

deolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.
Zalovani 1/ a2/ maju narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom zamietol sud prvej indtancie Zalobu, ktorou sa Zalobca proti Zalovanym
domaha zaplatenia sumy 112.294,73 eura s prisludenstvom, titulom naroku na zfavu z kipnej ceny za
nehnutelnosti a Zalovanym priznal narok na nahradu trov konania v celom rozsahu.

2. Prvoinstangny sud vychadzal zo zistenia, Ze Zalobca (Zivnostnik) ako kupujuci a Zalovani
1/ a 2/ ako predavajuci, uzatvorili dfia 19.06.2009 kupnu zmluvu, V-15454/09 zo dria 28.07.2009,
predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k nehnutelnostiam nachadzajicim sa v katastralnom
uzemi V., Q. G. - S..C.. V., Q. G. F.., zapisanym v katastri nehnutelnosti vedenom Okresnym Gradom
v Bratislave, katastralnym odborom na liste vlastnictva ¢. XXX ako pozemky - parcela &. XXXX/X o
vymere 194 m2, druh pozemku - zastavané plochy a nadvoria, parcela €. XXXX/XX o vymere 363
m2, druh pozemku - zastavane plochy a nadvoria, stavba- rodinny dom so supisnym €. XXXX na
parcele €. XXXX/XX, a to za dohodnutu celkovu kipnu zmluvu vo vyske 531.100
eur. Podla bodu 6.2 Kupnej zquvy si kupujuci nehnutelnosti podrobne prehliadol a v danom stave ich
kupil a podfa bodu 6.9 Kupnej zmluvy kupujuci prehlasil, Ze pred uzavretim tejto zmluvy ho predavajici
informovali o technickom stave nehnutefnosti a v tomto stave ich prebera. Rovnako nebolo spornym, Ze
Zalobca nehnutelnosti prevzal diia 31.08.2009 na zaklade Zapisu o odovzdani nehnutelnosti a uzivat
ich zacal po nastahovani v mesiaci december 2009, resp. s rodinou na jar 2010. Z vypisu z listu
vlastnictva &. XXX vyplyva, Ze dotknuté nehnutelnosti nadobudla na zaklade kupnej zmluvy V-315223/11
zo dfia 19.12.2011 spoloénost TECHNOPOLUSS, s.r.0. so sidlom Vitazna 2, Bratislava. Poukazal na
to, Ze Zalobca, ktory po roku uzZivania nehnutefnosti, v zime 2010/2011 nadobudol pocit, Ze stavba ma
vady, dal dna 20.04.2011 za ucelom zistenia zavad na rodinnom dome vypracovat Ing.
Petrom Adamovskym, sudnym znalcom z oboru stavebnictvo, Znalecky posudok C.
19/2011 zo dha 22.05.2011. V zavere posudku znalec konstatoval, Ze po analyze zateplema stavba
nespifa minimalne 4 zakladné poziadavky (zo 6) v zmysle § 43s Stavebného zakona (zék. &. 50/1976
Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku), a tieto zavazné nedostatky v
zateplovacom systéme brania kvalitnému a energeticky hospodarnemu uzivaniu nehnutelnosti. V Casti



2.2.1. znalec posudzoval kvalitu realizacie zateplenia domu podfa platnych noriem ku dfiu posudenia,
Specifikoval jednotlivé vady a nedostatky zateplenia, ktoré zistil v po¢te 18 zavad (Cast 2.2. ZP) a z
ktorych urcil 12 zavad, ktoré znalec povazuje za skryté vady (Cast 2.3.), nakolko nemohli byt viditelné
pri preberani nehnutelnosti a je ich mozné zistit len vytvorenim sondy, prip. termokamerou a prejavia
sa na povrchu kon$trukcie az po ur€itom Case; prevazne ide o zakryté konstrukcie. Na zaklade tychto
zaverov znalca Ing. Adamovského v ZP €. 19/2011 dal Zalobca nasledne za ucelom ohodnotenia
stavebnych prac na odstranenie $kéd (zavad), vypracovat dalsi posudok znalcom z oboru stavebnictvo,
Ing. Ivetou Schulzovou, ktora v Znaleckom posudku &. 6/2011 zo diia 19.07.2011, v Cl. 3.2, Cl. 4, 4.1
az 4.6, urcila technologicky postup a stanovila pravdepodobnu cenu oprav potrebnych na odstranenie
zdvad a nedostatkov stavby, zistenych znalcom Ing. Adamovskym, v celkovej sume 111.627,45 eura
bez DPH. Nasledne Zalobca prostrednictvom advokata, na podklade tychto znaleckych posudkov, v
liste zo dfia 20.07.2011 doru€enom Zalovanému 1/ dfia 22.07.2011, vytkol nasledované vady stavby:
1) Zelezobetdnové kon&trukcie nie su zateplené, €o si vyZzaduje vymenu strednej konstrukcie, 2) vznik
zvislych trhlin na fasade stavby a opadavajica omietka na vonkajSej stene 1. NP oddelujucej izbu a
kuchynu od prekrytej terasy s krbom ako désledok nedodrzania stavebnych postupov, 3) vypadavanie
tmeliaceho materialu, vznik trhlin, kde nasledne zateka, 4) nespravne pouzitie oby€ajného fasadneho
polystyrénu na spodnu €ast sokla, 5) diery a dutiny v inStalaénej krabici telefonnych rozvodov, 6) tenka,
nedostatoénd vrstva tepelnej izolacie na stenach severozapadnej fasady, 7) nevytmelené $pary medzi
zateplenou stenou a tepelnou izolaciou, 8) nespravne lepenie izolatnych dosiek, 9) lepiaca hmota v
Sparach tepelnej izol4cie, 10) zaloZenie zateplenia bez zakladacej liSty, 11) neutesnené diery
na kotvach streSnych zvodov, 12) absentujuca omietka a zateplenie vnutornych stien, 13) neprekrytie
beténu pod oplechovanim parapetu, 14) nezateplené &asti osteni okien, 15) zavada na kanalizacii
v podkrovnom priestore, 16) neoSetrené detaily styku asfaltovych Sindlov s omietkou, 17)
praskliny na styku keramickej dlazby s oplechovanim, 18) opa¢né vyspadovanie streSnych Zlabov.
V tomto liste Zalobca Zalovanym oznamil, Ze uvedené vady vyplyvaju zo znaleckych posudkov, su
podrobne popisané v prilohe a su natolko vazne, Zze z pohfadu izolacie stavby je potrebné pre riadne
uzivanie stavby odstranit staré a vybudovat nové zateplenie, Zelezobeténové konstrukcie, vymenit
streSnu konstrukciu, odstranit vnatorné zateplenie a omietku, opravit spad Zlabov, ¢o
si vyZiada vynaloZenie nakladov zo strany zalobcu na odstranenie popisanych vad v sume 111.627,45
eura. Nakolko ho Zalovani na tieto vady stavby neupozornili, Zalobca si tieto naklady na odstranenie
popisanych vad uplatnil ako zlavu z uhradenej kipnej ceny. Zaroven si voci Zalovanym uplatnil aj narok
na nahradu nakladov vynaloZenych na vypracovanie znaleckych posudkov v suvislosti s uplatnenim
prav zo zodpovednosti za vady v sume 600 euro. Na uvedeny list (Uplatnenie prava zo zodpovednosti
za vady, vyzva na zaplatenie) reagovali Zalovani prostrednictvom advokata, listom doru¢enym Zalobcovi
dna 02.08.2011, v ktorom advokéat odmietol narok Zalobcu na zfavu a poukazal na okolnosti, za ktorych
bola zmluva uzavreta. Uviedol, Ze pdvodne bola nehnutelnost ponukana na predaj za vy$Siu cenu,
a to za 19.800.000,- Sk (657.240 eur), priCom Zalobca si pred kipou opakovane a podrobne prezrel
nehnutelnost’ aj za ucasti viacerych odbornikov a znalcov a jej technicky stav mu bol dobre znamy
uz pred uzavretim zmluvy a znalecky posudok Ing. Adamovského neznamena novoobjavené vady.
Zalobca pred kdpou nehnutelnosti angaZoval aj odbornikov z odboru statiky a architektary aj za u&elom
potrebnych oprav domu, &o je preukazatelné svedecky aj z e-mailovej komunikacie stran. Zalobca teda
vedel, Ze stavba nebola nova a prave vzhladom na potrebu oprav, doSlo ku zfave z kupnej ceny o
3.800.000,- Sk (126.140 eur) a bola dohodnutd kupna cena 16.000.000,- Sk (531.100 eur) Advokat
Zalovanych dalej namietal, Ze Zalobca nevytkol uvedené vady bez zbyto¢ného odkladu v zmysle § 504
a § 599 Obcianskeho zakonnika a ich vytknutie v lehote 24 mesiacov od prevzatia veci a uplatnenie
dalSej zlavy je neseriézne a evokuje $pekulativnost uplatneného naroku. Ziadne osobitné vlastnosti
stavby si zalobca nevymienil a zalovani nedali Ziadne prehlasenie o konkrétnom kvalitativnom
stave nehnutelnosti. Vzhladom na tieto skuto&nosti bol formulovany aj Clanok 6.2 kipnej zmluvy o tom,
Ze kupujuci si podrobne ohliadol nehnutelnost a v danom stave ju kupil, €o vylu€uje zodpovednost
predavajucich za vady v zmysle § 501 Obgianskeho zakonnika. Zalobca prostrednictvom advokata,
nasledne Vyzvou na plnenie zo dia 03.10.2011, Zalovanych vyzval na Uhradu sumy 111.627,45 eur, z

titulu uplatnenej zlavy z kipnej ceny, sumy 600 euro, z titulu nakladov suvisiacich s uplatnenim
prav zo zodpovednosti za vady a urokov z omes8kania 9,5% p. a. zo sumy 112.227,45
eur od 02.08.2011 do zaplatenia, namietajuc, Ze napriek tomu, Ze si pred kupou stavbu prezrel, vytknuté
vady neboli v Ease kupy viditelné a Zalovani ho na tieto vady neupozornili, o v zmysle §

596 OZ zaklada pre Zalobcu okrem iného aj uplatnené pravo na zfavu z kupnej ceny. Zalobca vo vyzve
uviedol, Ze vytykal len tie vady, ktoré vyS$li najavo pri pouzivani nehnutelnosti a hned ako ich zistil, dal
vyhotovit’ znalecky posudok a nasledne, bez zbyto¢ného odkladu v zakonnej lehote podfa § 599 OZ, si



narok uplatnil u predavajucich. Ako nenalezité namietal spajanie § 501 OZ a terminu ,ako stoji a lezi“,
kedZe takyto pravny termin kipna zmluva neobsahuje, pri€¢om kupujuci Zalobca stavbu podrobne prezrel
avsak vady, ktoré vysli najavo neskér, nezistil a stavbu kapil. Namietal vyklad Cl. 6.2. Kipnej zmluvy ako
dojednanie zbavujuce Zalovanych zodpovednosti za vady v zmysle § 501 OZ, pri€om uvedeny pravny
termin sa pouziva takmer vyluéne pri kipe suboru veci, kde je obtiazne kazdu vec osobitne Specifikovat
a v danom pripade o takuto vec neSlo. Napokon advokat Zalobcu vo vyzve uviedol, Ze kupujuci ma
z dévodu nepravdivého prehlasenia predavajucich pravo od zmluvy aj odstupit podla Cl. 7.6. Kupnej
zmluvy, av8ak prihliadal na to, Ze vzhfadom na pripadné sudne trovy, je pozadovana zfava zkupnej
ceny pre Zalovanych finanéne vyhodnejSia. Poukazal na to, Ze zo Znaleckého posudku €. 19/2011 zo
dfia 22.05.2011 Ing. Petra Adamovského, vyplyvalo, Ze Zalobca tento posudok objednal dfia 20.04.2011
za ,UCelom posudenia zavad na rodinnom dome®, konkrétne zodpovedania ,otazky identifikovania a
konkretizovania zdvad, uréenia, ktoré su skrytymi vadami a urenia materialu a postupov nutnych k
ich odstraneniu®, pre potreby ,Reklamacie zavad®, na zaklade predloZenej projektovej dokumentacie
skuto&ného stavu objektu rodinného domu, ktoru si dal Zalobca vypracovat v marci 2010, (projek&nou
kancelariou SPDe, s.r.o. zodpovedny projektant Ing. Augustin Frolkovi€) a snimok termoviznej kamery.
Sudny znalec z oboru stavebnictvo v posudku posudzoval kvalitativne vyhotovenie stavebnych prac
podfa platného Stavebného zakona, STN a technologickych predpisov, $pecifikoval zavady a stanovil
postupy na ich odstranenie. V bode 2.2.1 posudku, ohfadom posudenia kvality realizacie zateplenia
konstatoval, Ze nebol predloZzeny Ziaden projekt, podfa ktorého bolo zateplenie domu zhotovené a
pokial aj existoval, nebol dodrzany, neboli predloZzené ani doklady o uskuto€nenych pracach, certifikaty,
zaznamy zo stavebného dennika, z kontrol stavebného dozoru, protokol z odovzdania a prevzatia stavby
a pod. Objekt rodinného domu bol realizovany v roznych €asovych obdobiach s pristavbami a
nadstavbami a s pouzitim r6znych materialov nosnych konstrukcii, o nebolo zohladnené pri hrubke
tepelnej izolacie a spbsobu realizacie zateplenia. Zaroven konstatoval, Ze dokazovanie dodrziavania
technologickych postupov pocas vystavby, rieSenia detailov pouzitia konkrétnych materidlov v rdmci
systému a pod. je v su€asnosti problematické, nakolko zateplenie je hotové, v3etky dielCie skladby
su zakryté a mali byt priebezne kontrolované technickym dozorom stavby. Podkladom pre posudenie
z4vad rodinného domu bola vizuélna obhliadka a sondy, priCom zisteny skutkovy stav, pouzité materialy,
kvalita a spdsob realizdcie, nezodpovedaju prislusnym platnym technickym normam,
technologickym predpisom, principom zatepfovania a stavba nevyhovuje predpisanym normam STN
7302901, STN 730540-5, ako aj technologickym predpisom realizacie vonkajSieho tepelnoizolaéného
kontaktného systému (ETICS). Snimky ziskané meranim termoviznou kamerou v zimnom obdobi
predloZzené znalcovi zalobcom tieto zistenia len potvrdili, avSak maju len informativny charakter pre
zretelnejSie zdokladovanie miesta tepelnych mostov. Znalec konStatoval, Ze zistené zavady maju
negativny vplyv na funkénost a Zivotnost fasady, ktora ma chranit' stavbu pred poveternostnymi vplyvmi.
Ak sa na fasade nachadzaju zjavné a skryté zavady, jej funkcia je naruSena a fasadny
zateplovaci systém nebude mat’ predpisané vlastnosti a postupne dojde k pésobeniu poveternostnych
vplyvov do konstrukcie fasady, nasledne k ich prieniku na vnutorné strany stien, k vzniku trhlin, pliesni a
pod. a zaroven je nutné vynakladat zvySené mnoZstvo energie na vyrobu tepla v interiéri stavby. Znalec
konstatoval nekvalitnu realizaciu zatepfovania a neschopnost fasady pinit' tepelnoizolaénu, ochrannu,
estetickl a hygienicku funkciu, priCom v bode 2.2.2 konkrétne diagnostikoval nasledovné zavady a
nedostatky stavby: 1/ Nezateplenie Zelezobetonovych konStrukcii - tepelné mosty, 2/ Zvislé trhliny
na fasade a opadavajuca omietka, 3/ Nekvalitné rieSenie styku oplechovania parapetov s omietkou,
4/ Pouzitie klasického fasadneho polystyrénu na spodnej Casti sokla, 5/ Diery a dutiny v inStalacnej
krabici telefénnych rozvodov, 6/ Mala hribka tepelnej izolacie, 7/ Nespravne pouZitie zakladace;j listy a
nevytmelené Spary medzi zateplovanou stenou a tepelnou izolaciou, 8/ Nespravne lepenie izolaénych
dosiek, 9/ Lepiaca hmota v Sparach tepelnej izolacie, 10/ Nepriesietkované zalozenie zateplenia bez
zakladacej lidty, 11/ Neutesnené diery na kotvach streSnych zvodov, 12/ Absentujuca omietka a
zateplenie vnutornych stien, 13/ Neprekrytie betéonu pod oplechovanim parapetu okenného otvoru, 14/
Nezateplené Casti osteni okien a 15/ Opacné vyspadovanie streSnych Zlabov. Z uvedenych
diagnostikovanych zavad znalec oznacil za skryté, ktoré jednozna&ne nemohli byt viditelné pri preberani
nehnutelnosti, zavady pod bodmi 1/, 2/, 4/ az 10/, 12/, 14/ a 18/, nakolko iSlo prevazne o zakryté
konstrukcie, ktoré nie je mozné zistit volnym okom, ale len pomocou sondy, resp. termokamery a ktoré
sa prejavia az po urlitom &ase. V bode 2.4 znalec urcil materidly a postupy nutné na odstranenie
zistenych skrytych zdvad stavby, a to vo vSetkych bodoch diagnostikovanych zavad (okrem bodov
12/ a 18/), odstranenim pOvodného zateplenia, ktoré bez odstranenia Casti streSnej konstrukcie podla
znalca nie je mozné, a uskuto€nenia kvalitativne nového zateplenia, s nutnostou
zdvihnutia celej konstrukcie strechy so zateplenim obvodovych, Zelezobeténovych konStrukcii vratane



podhladu pod ocefovymi nosnikmi, s dokonalou technickou a projekénou predpripravou, s pouzitim
kontaktného zateplovacieho systému v zmysle normy STN 73 2901, realizovaného odborne zdatnou
realizaénou firmou s licenciou ETICS (kontaktné zateplovacie systémy), na ktory bude dohliadat
nezavisly stavebny dozor. V zavere znalec Ing. Adamovsky kon$tatoval, Ze po analyze zateplenia
predmetného rodinného domu, stavba (rodinny dom) nespifia miniméaine 4 zakladné
kritéria zo 6 podfa § 43d Stavebného zakona (a, c, d, f,) a tieto zavazné vady v
zateplovacom systéme brania jeho kvalitnému a energeticky hospodarnemu uzivaniu. Zaroven poukéazal
na to, Ze zo Znaleckého posudku €. 6/2011 zo dfia 19.07.2011 Ing. Ivety Schulzovej, znalkyne z odboru
stavebnictvo, odhad hodnoty nehnutelnosti a stavebnych prac vyplyvalo, Ze Zalobca tento posudok
objednal dia 26.05.2011 za uc¢elom ,reklamacéného konania“ pre potreby ,Ohodnotenia stavebnych prac
- 8k6d na zaklade Znaleckého posudku ¢&. 19/2011 .... Ing. Petra Adamovského...“. Sudna znalkyra v
posudku podfla cenovych predpisov a metodiky tvorby cien v stavebnictve, platnych ku dfiu vyhotovenia
posudku posudzovala postup odstranenia zistenych zavad, pri€¢om rovnako ako znalec Ing. Adamovsky
konstatovala v bode 3.2, Ze je potrebné odstranit pdvodné zateplenie stavby a je nutné ho urobit
nanovo s dokonalou technickou a projekénou predpripravou a vypracovanim Energetického posudku
stavby, na zaklade ktorého bude navrhnuty projekt zateplenia. V bode 4. posudku nasledne ohodnotila
primerané naklady na opravu vad a nedostatkov stavby podla poloziek jednotlivych zistenych zavad Ing.
Adamovskym, konkrétne nakladov demontaze pévodného a montaze nového vonkajsieho a vnutorného
zateplenia a strednej konstrukcie stavby, s pouZitim cenového softvéru a nastrojov cenovej kalkulacie.
V &asti lll, bod 1.2 zaveru posudku znalkyfia ohodnotila celkové naklady stavebnych prac potrebnych na
opravu vSetkych zistenych zavad nehnutelnosti (skrytych aj zjavnych, uvedenych v odseku 19 rozsudku
ako zavady 1/az 18/ ) vo vySke 111.627,45 eura bez DPH. Zo Znaleckého posudku Ing. Milo8a Encingera
€. 19/2009 z 27.03.2009 vyplyva, Zze posudok bol vyziadany pre ucely poskytnutia Uveru Zalobcom
(Technopolus, F.. S. E., ICO 0032131453) dfia 19.03.2009 a znalec z odboru stavebnictvo, odhad
hodnoty nehnutelnosti, v fiom stanovil vS8eobecnu hodnotu predmetnych Specifikovanych nehnutefnosti
v sume 20.937.570,- SK (695.000 eur). Poukézal na to, Ze Zalovani 1/ a 2/ v suvislosti so Zalobcom
predlozenymi znaleckymi posudkami vyZiadali v ramci konania od dalSieho znalca - Ing. Gerhard
Hornak, znalec z odboru stavebnictvo, odhad hodnoty nehnutelnosti, Odborné stanovisko na posudenie
zavad zateplenia na predmetnom rodinnom dome zo dria 02.04.2013, ktory na podklade uvedenych
troch znaleckych posudkov a osobnej ohliadky rodinného domu dna 27.04.2013, konstatoval priebeh
vystavby domu, pévodného z roku 1939, s pristavbou skolaudovanou dna 14.06.1995 a nadstavbou
skolaudovanou dna 13.08.2007 so zaverom, Ze obe Casti boli realizované na zaklade stavebného
povolenia, bez zavad skolaudované, tzn. spifiali v tom &ase platné normy. Znalec uviedol, Ze zavady,
ktoré znalec Ing. Adamovsky vymenoval v posudku, nemozno zaradit komplexne medzi skryté zavady,
pricom v Case realizacie jednotlivych etap vystavby neplatila STN 732901: Zhotovovanie vonkajSich
tepelnoizolaénych kontaktnych systémov (ETICS), podfa ktorej znalec Ing. Adamovsky posudzoval
kvalitu realizacie zateplenia, a preto nebolo ich splnenie v danom &ase pozadované. Za problematické
oznadil aj uvedenie niektorych zavad ako skrytych, nakofko su viditefné, a to konkrétne uvedené v jeho
posudku pod bodmi 2/, 6/, 12/ a 14/ a dalSie pod bodmi 1/, 5/, 7/ a 15/, su zistitelné jednoduchym
spOosobom. Znalec uviedol, Ze v Case obhliadky a spracovania posudku znalcom Ing. Encingerom
pre ucely prevodu nehnutelnosti, tento znalec v posudku & 19/2009 z 27.03.2009 jasne popisal
hrubku muriva, ktora predstavovala podla vtedajSich noriem dostato€nu izolaciu, tepelnoizolaénej vrstvy
s uSlachtilou omietkovou zmesou, Specifikoval rézne stupne dokon&enia stavby a poskodenia &asti
konstrukcii a vybavenia, a to bez akéhokolvek naznadenia moznosti skrytych vad. Znalec Ing. Encinger
opisal vo svojom posudku aj rézne stupne prevadzkovej schopnosti nehnutelnosti a konstatoval, ze ma
vyrazné netypické rieSenia. Odborné popisanie nosnej ¢asti domu plnilo v danom €ase pozadované
ukazovatele z hladiska noriem a posudok obsahuje podrobny technicky popis nehnutelnosti. Na zaklade
obhliadky v €ase vypracovania odborného stanoviska znalec Ing. Horfdk kon$tatoval, Ze opotrebenie
fasady zodpoveda jej veku a nevykazuje nadmerné opotrebenie. Napokon znalec skonstatoval, Zze vySsi
unik tepla uvedeny v posudku Ing. Adamovského, bol dokumentovany neautorizovanymi snimkami
a vzhfadom na vek stavby a etapy vystavby, nie je opodstatneny. V konani vypocul Zalobcu, ktory
vo svojej vypovedi uviedol, Ze predmet kupy fyzicky prevzal diia 01.08.2009 o ¢om bol spisany zapis,
pricom nehnutelnosti boli kupované na podnikatel'ské a aj sukromné ucely a zalobca si v
uctovnictve uplatiioval amortizaéné odpisy. Kupna cenu bola dojednana vo vySke 16 mil. Sk a vyplatend
bola po podpise kupnej zmluvy v pinej vyske, z Casti z vlastnej finanCnej hotovosti a z &asti z averu.
Na ucely Cerpania investi¢ného uveru v F., boli nehnutelnosti ocenené v Case uzavretia kipnej zmluvy
znalcom vo vySke 20.937.570,- Sk (ZP €. 19/2009 z 27.03.2009 Ing. MiloSa Encingera). Takato, pdvodne
navrhovana kupna cena, zverejnena aj realitnou kancelariou R+V REAL, s.r.o., v sume 20 mil. Sk, bola



mimo finanéné moznosti Zalobcu. Iné nehnutelnosti, z ktorych v tom €ase vyberal, boli ponikané za
12 az 16 mil. Sk, pricom v8ak dotknuté nehnutelnosti mali parametre pozadované Zalobcom a jeho
manzelkou z hladiska polohy, rozlohy a vizuélneho stavu. Zalobca uviedol, Ze si nehnutelnosti obhliadol,
pricom uz po prvej obhliadke konstatoval, Ze navrhovana cena 20 mil. Sk nezodpoveda ich
technickému stavu, a preto matka Zalovanych dala navrh kupnej ceny 16 mil. Sk, ktora bola napokon
akceptovana aj v kupnej zmluve. Pred uzavretim kipnej zmluvy bol Zalobca na obhliadke nehnutefnosti
minimalne 5 krat, v ¢ase od februara 2009, priebezne az do uzavretia zmluvy dna 19.06.2009, a
to bud sam, jedenkrat s manzelkou, jedenkrat so znalcom na ucely €erpania investicného uveru a
stavbu bol obhliadnut pred kupou statik a aj architekt. Zalobca dalej uviedol, Ze sa aj s rodinou do
nehnutelnosti nastahoval v mesiaci 2-3/2010 a vady stavby sa zacali prejavovat az nastupom nizkych
teplét, niekedy v novembri 2010. Vylugil, Ze by pred uzavretim kdpnej zmluvy matke Zalovanych povedal,
Ze v buducnosti si uplatni z titulu skrytych vad zlavu z kiipnej ceny tak, ze si ich da opravit na ich Gcet
Zalovanych. Uviedol, Ze voci Zalovanym si naroky zo zodpovednosti za vady predmetu uplatnil listom zo
dfia 20.07.2011 a vyzvami na plnenie zo dna 03.10.2011 a zo dia 02.11.2011, vo vymedzenom rozsahu,
na zaklade znaleckych posudkov €. 19/2011 (Ing. Adamovského) a €. 16/2011 (Ing. Schultzove;j).
Vypocul tiez Zalovaného 1/, ktory vypovedal, Ze spolu s bratom (Zalovany 2/), uzatvorili so Zalobcom
kupnu zmluvu, riadne prevzal kipnu cenu v dojednanej vyske a zapisni¢ne odovzdali nehnutelnosti do
uzivania Zalobcovi dfia 31.08.2009. I8lo o rodinny dom, v ktorom byval takmer cely svoj Zivot. Uviedol, Ze
kontrakt sprostredkovala ich matka a pred kupou boli velakrat vykonavané prehliadky domu v pritomnosti
Zalobcu, matky Zalovanych a aj v jeho pritomnosti, pri¢om prva navsteva bola vo februari 2009 a
po dobu nasledujucich 3 mesiacov pred podpisom kupnej zmluvy Zalobca chodil obhliadat
nehnutelnosti minimalne jedenkrat tyZdenne, v rozsahu 3-4 hodin a aj viac. Na technicky stav domu a
na to, Ze dom je stary, prestavovany, pri€¢om priebeh prestavby, ktora bola realizovana v 3-4 fazach,
bol Zalobcovi popisany, bol Zalobca ich matkou upozorneny, ako aj na to, Ze prizemie je velmi chladné,
pricom na jar, pri niektorej z obhliadok stavby ich matka Zalobcovi vyslovne navrhla, aby si sadli na
vonkajSiu terasu, pretoze ked sa prestalo v dome kurit, bolo vonku teplejSie a zalobcovi boli predlozené
aj faktury za plyn, aby mal predstavu o vykurovacich nakladoch. Zalobca pri obhliadkach deklaroval
svoje predstavy o tom, ze dom prestavia, dokonca zamer postavit dalSie podlazie, chcel spravit vchod
z inej strany a mal aj zaujem o odkupenie susedného pozemku. Na ohliadku podstresia si
Zalobca prizval architekta a cely dom obhliadali aj so statikom, v pritomnosti ktorého sa matka opytala na
technicky stav strechy domu, ktory kon&tatoval, Ze je prave zbyto€ne predimenzovana, ale Ze je dobré,
Ze dali urobit' krovy kvoli zvy8enej poziarnej bezpeénosti. Ku konkréthym dévodom zniZenia pévodne
pozadovanej kiipnej ceny o 4 mil. Sk sa nevedel vyjadrit jednoznacne, avSak uz pri prvej obhliadke domu
Zalobcom im matka oznamila, Ze cenu zniZia, nakolko si boli vedomi toho, ze stavba potrebuje nutnu
investiciu. Dévodom, pre ktory do kupnej zmluvy nezapracovali informaciu o technickom stave domu a
vadach podla neho bolo, Ze takuto poZiadavku Zalobca nevzniesol, na dany technicky stav a vady stavby
bol ustne upozorneny a navyS$e, pisomnu zmluvu vyhotovoval vtedajSi advokat Zalobcu. Tiez mali
pred predajom nehnutelnosti spraveny znalecky posudok na stanovenie ceny nehnutelnosti, avSak nie
na jej technicky stav. Zalovany 2/ k veci vo svojej vypovedi doplnil, Ze v nehnutelnosti byval do roku 2008
a pri rokovaniach so Zzalobcom, ktoré predchadzali uzatvoreniu kupnej zmluvy, nebol. Poukézal tiez na
vypoved svedkyne O. E., ktora je sesternicou Zalovanych 1/ a 2/, ktora v predmetnom rodinnom dome
byvala v Ease, ked sa Zalobca zacal zaujimat o kipu nehnutelnosti a uviedla, Ze bola osobne pritomna
ked si zalobca chodil nehnutelnost ohliadat. Nezuc€astriovala sa osobne tychto rozhovorov, ale bola
pritomna v dome pocas obhliadok a potvrdila, Ze ked Zalobca so svojim maklérom prvykrat dom
navstivili, spolu s nimi si cely dom obhliadol, kompletne vSetky miestnosti od prizemia az po najvyssie
poschodie a aj pivni¢né priestory. Na dalSiu obhliadku asi o dva tyZdne, ¢o bolo koncom zimy, resp. na
jar, priSiel Zzalobca aj s manzelkou, kedy svedkyna pocula a videla, Ze prejavili zaujem o kupu domu,
ktory v tom €ase Zalovani ponukali cez realitnu kancelariu za cca 20 mil. Sk, priom Zalobca im navrhoval
uzavretie kupnej zmluvy bez sucinnosti realitnej kancelarie. Pri tejto obhliadke bola pritomna aj matka
Zalovanych, ktora Zalobcu s manzZelkou podrobne informovala o technickom stave domu. Svedkyfia bola
tiez pritomna v dome aj pri dalSej obhliadke domu, kedy si Zalobca zabezpedil pritomnost’ znalcov, ktori si
dom fotili, konkrétne povalu domu na prvom poschodi, kuchyriu a opat boli vyslovne matkou Zalovanych
upozorfiovany na technicky stav balkéna a prizemné priestory domu, ktoré potrebovali najvacésie upravy.
Svedkyfia bola pritomna v dome aj pri daldich navstevach a obhliadkach domu
Zalobcom, zhruba tri az patkrat v lete, ked sa sedelo na terase a riesili sa potrebné Upravy a opravy domu,
tieto navstevy Zalobcu trvali dost’ dlho, par hodin a vtedy svedkyfa vyslovne poc€ula matku Zalovanych
opakovane upozorfiovat Zalobcu na nevyhnutnost’ oprav, najméa spodnych priestorov domu, ktoré su
chladnej8ie a tiez hornej izby domu od parkoviska, ktora je najstudensia v dome. Na potrebu uprav



hornej izby a jej vady bol Zalobca opakovane matkou Zalovanych upozorfiovany prave pre to, Ze v tejto
izbe planoval umiestnit detsku izbu. Podla svedkyne bol Zalobca konkrétne upozorfiovany na prizemie
domu, Ze ide o chladnejSie priestory, na prvom poschodi bol upozorneny na kuchyriu, jej rohy a plafén,
na chlad v jednej boCnej izbe a aj na to, Ze na roZznom balkéne z obyvacky na prvom poschodi
nebol urobeny obklad alebo dlazba. Podla svedkyne Zalobca mal Zalobca zamer urobit’ z nehnutelnosti
dvojgeneracny dom plus pracovné priestory. Svedkyna potvrdila, Ze dom stavala postupne na etapy
stavebna firma, najskér spodok, neskdr sa nadstavovalo vrchné poschodie. Svedkyrfa sama nevnimala
akykofvek problém s technickym stavom domu ani s jeho zateplenim a strechou domu,
nepocitovala v lom vihkost, ked v fiom po dorobeni jeho vrchnej &asti byvala uplne hore. Svedok S. S.,
otec Zalovanych uviedol, Ze v rodinnom dome byval aZz do augusta 2009, a preto dobre poznal technicky
stav a vady domu, ktorych bolo viacej, av8ak konkretizovat vedel len tie, na ktoré si s odstupom &asu
spomenul. Konkrétne uviedol, Ze hlavne prizemie bolo z asti neobyvatelné, lebo bolo v rekonstrukcii,
rekonstruovala sa obyvacka, pévodna detska izba, ktora sa vyuZivala ako hala, pivnica zatekala a bolo
ju treba opravit, na €o bol Zalobca vyslovne upozorneny. Rovnako bol Zalobca upozorneny na balkén,
z ktorého bola vybrana dlazba s tym, Ze balkén treba zaizolovat. Svedok uviedol, Ze Zalobca bol dalej
upozorneny, Ze do obyvacej miestnosti na poschodi fuka cez vypina& (zasuvku) a Ze detska izba syna na
poschodi je chladna, vzhladom na to, Ze aj Zalobca ju chcel vyuZivat ako detsku izbu. Svedok uviedol, Ze
bol pritomny pri niektorych ohliadkach domu, kedy si Zalobca prizval na ohliadku aj statikov, architektov
a znalcov, ktori ohliadali cely dom od suterénu az po povalu, islo o niekolkohodinové
navstevy, avSak ¢o konkrétne skumali, svedok nevedel. Bol pritomny aj pri rozhovore, kedy Zalobcu
byvala manzelka svedka (matka Zalovanych) informovala o tom, Ze na dome je novo postavena pristavba
a nadstavba, nova strecha z roku 2000, o ktorej architekt povedal, Ze je dobre spravena, a preto podla
svedka nema vady a rovnako z tohto obdobia nové zateplenie domu, ktorého kvalitu svedok nevedel
posudit, kedZe rekonstrukciu realizovala stavebna firma so stavebnym dozorom. Uviedol, Ze dom bol
Zalobcovi predavany v takom technickom stave v akom bol, pri€om Zalobca bol upozorneny na to, Ze je
studeny, €o suviselo s izolaciou domu. Uviedol, Ze pdvodna predajna cena nehnutelnosti ponukanych
prostrednictvom realitnej kancelarie, bola okolo 20 mil. Sk, pri€om pri prejednavani kipnej ceny, Zalobca
navrhol aby nepredavali nehnutefnosti cez realitni kancelariu, Ze to bude lacnejSie, na o Zalobcovi
navrhli, Ze z dévodu technickych zavad domu a nutnosti rekon&trukcie celého domu, na ktort budu
potrebné financie, zlavili z pédvodnej pozadovanej ceny. Zalobca s tym suhlasil, lebo dom sa mu padil a
teSil sa na to, Ze si ho prestavia. O tom, ¢o konkrétne bude potrebné na dome opravit’ sa nerozpravali a
Zalobca kupoval dom v takom technickom stave v akom bol a na ktory bol aj upozorfiovany. Podla svedka
Zalobca kupoval dom na podnikatel'ské ucely a mal s nim velké plany, napr. Ze kupi velké parkovisko za
domom, Ze zbura strechu a nadstavi este jedno dalSie poschodie. Svedkyia Z. S.D., matka Zalovanych
1/ a 2/ uviedla, Ze byvala v predmetnom dome do 31.08.2009 aj s rodinou. Podla svedkyne synovia
ponukali nehnutefnosti na predaj prostrednictvom realitnej kancelarie za vychodiskovu kupnu cenu
30 mil. Sk, ktoru postupne zniZovali, kedZze sa zaujemcovia nehlasili a posledna ponuka v realitnej
kancelarii, na ktord zareagoval Zalobca, bola 19.800.000,- Sk. Zalovani poverili svedkyfiu, aby rokovala
ohladom predaja nehnutelnosti so Zalobcom, a preto vSetky rokovania prebiehali v jej pritomnosti.
Uzavretiu kupnej zmluvy predchadzalo minimalne 10 stretnuti Zalobcu v dome, ktory si opakovanie
obhliadal aj v pritomnosti byvalého manzela svedkyne, svedkyne O.. E. a Zalovanych.
Pri prvej obhliadke bol aj realitny maklér, svedkyfia ich previedla celym domom, okrem povaly, za tri
tyzdne priSiel Zalobca na ohliadku so znalcom, ktory mal vypracovat posudok pre banku, avsak ten,
z dbévodu, Ze neposudzuje také velké stavby, odmietol vypracovat posudok, a preto prisli ini dvaja
znalci, na vypracovanie posudku pre banku a naposledy priSiel statik a architekt. Pritomna pri druhej
ohliadke bola aj manzelka Zalobcu, vo februari 2009, bol eSte sneh a obhliadala balkény. Okrem toho
bol Zalobca este velakrat na obhliadke domu sam. Tieto obhliadky prebiehali od 02.02.2009 do junaljula
2009. Svedkyna podrobne popisala priebeh obhliadok a rokovani o kipe domu, jeho technickom stave a
kupnej cene. Uviedla, Zze uz pri prvej ohliadke Zalobcu informovala, Ze napriek tomu, Ze dom zateplili, je
stavba chladné a tento problém bude musiet novy majitel riesit' a tiez, ze dom je pristavovany a opisala
mu, Ze zaklady domu su 70-ro¢né a pristavba sa realizovala na 4 etapy a upozornila Zalobcu na vsetky
zavady, ktoré dom mal. Konkrétne Zalobcu informovala, Zze €ast prizemia domu je neobyvatelna, Ze su
tam o8krabané omietky do tehal, strop je odhaleny a podbity doskami, dalSie dve miestnosti na prizemi
su zhora zate&ené, pri oknach na prizemi neomietnuté, na poschodi upozornila svedkyna Zalobcu, Ze pri
balkénoch je vihka omietka a na to, Ze v obyvacke na poschodi je zle urobeny balkén, pretoze predtym
si prizvala na posudenie jeho zateCenia odbornika, ktory jej odporudil ako rieSenie vyrezat Cast
zateplenia, potiahnut izolaciu 15 az 20 cm na stenu, o €om informovala aj Zalobcu. V dalSej
izbe zo severnej strany na poschodi bol Zalobca upozorneny na to, Ze izba je studensia od ostatnych



miestnosti, avSak nevie pre€o tomu tak je, lebo bola zateplena aj z vnutornej strany. K chronoldgii
realizacie prac na pristavbe domu po prvej obhliadke Zalobcu informovala, Zze 1. etapa pri kipe domu
v 1990 pozostavala z pristavby v prizemnej €asti kuchyne a rodi¢ovskej spalne, chodby a otvorenej
terasy; 2. etapa v roku 1996 pozostavala z rozSirenia pivni¢nych priestorov a suterénu, ktory rozSirovali
o vyrobné priestory, pod celym dvorom; 3.etapa v roku 1998, bolo dobudované prizemie vyrobnej €asti a
4. etapa v roku 2001, nadstavba celého prvého poschodia vratane novej strechy, pozostavala zo stavby
kupelne, obyvatelnej kuchyne a troch spalni, ktoru realizovala firma z novych materialov. Nasledne v
roku 2001 sa realizovalo zateplenie celého domu, tzn. celé prizemie a podkrovie nad vysku 1,5 metra
az po strechu, ktora bola z vnutornej strany do vysky 1,5 metra odoskovana. Kolaudaéné
rozhodnutie predmetnej stavby, ktoré odovzdala svedkyna Zalobcovi bolo zo diia 13.08.2007. Uz vtedy,
aj v pritomnosti realitného makléra, svedkyna Zalobcovi ozndmila, Zze v pripade vaZzneho zdujmu je
ochotna zlavit z naposledy ponukanej kupnej ceny 19,8 mil. Sk na cenu 16 mil. Sk, prave z dévodu Ze
dom potrebuje nevyhnutu investiciu a rekon$trukciu a rodina Zzalovanych na to nema potrebné finanéné
prostriedky. Asi o tyZzden po prvej obhliadke prisli Zalobca s manzelkou a svedkyni povedali, Ze maju
vazny zaujem o kupu domu, pretoZe sa s nim da pracovat a ona je prva, s ktorou sa da jednat’ o]
cene, ked viem, Ze dom potrebuje investiciu a rekonstrukcii a aj vtedy v pritomnosti manzelky zalobcu,
svedkyria zopakovala, Ze dom potrebuje rekonstrukciu, nakolko pivnica zateka a je potrebné odstranit
vihkost a zateplenie pri balkénoch a celt spodnu éast domu. Zalobca v tom nevidel Ziadny problém, ani
¢o sa tyka chladu prizemnych priestorov s tym, Ze nehnutelnost kupuje ,na firmu“ a v prizemi planuje

umiestnit’ dielne, kancelarie. O vymene strechy so zalobcom nehovorili, pretoZe podla
svedkyne na to nebol Ziadny dévod a rovnako nebol dévod, a preto nehovorili ani o nutnosti odstranenia
povodného zateplenia a potrebe urobit' zateplenie nanovo, po celom obvodovom plasti a

svedkyna Zalobcu v tejto suvislosti upozorfiovala iba na zimu v miestnostiach domu. Na tomto stretnuti
svedkyna predlozila Zalobcovi doklady o predchadzajucich nakladoch na vykurovanie a o kolko sa znizili
po zatepleni, €o vtedy Zalobca nepokladal za pre neho délezité, pretoZe planoval mat na streche solarne
panely a planoval tiez nadstavbu domu, pri ktorej chcel €ast' steny oddelujicej komeréné priestory od
bytovych odstranit. V tejto suvislosti svedkyfa zalobcu upozornila, Ze krov bol na zaklade podmienok
stavebného uradu vyhotoveny ocelovymi tramami. DalSie stretnutia Zalobca opakoval priblizne kazdy
tyzden, priCom ked priSiel v maji uz v dome bolo vypnuté kdrenie a vyslovne mu vtedy
svedkyria povedala, aby sa posadili vonku na terase, kde je teplejSie ako v dome a vtedy znovu prebrali
podrobne technicky stav celého domu a konkrétne detaily vSetky zavad domu. Vtedy sa tieZ svedkyna
so zalobcom dohodli, ze zalobca pripravi pisomnu kipnu zmluvu, ktoru vSak predlozil cca po dvoch
mesiacoch, ale bez uvedenia vySky kupnej ceny 16 mil., na ktorej dohodli, pri€¢om zistoval, ¢i ide o fixnu
cenu. Svedkyna ho upozornila, Ze znalec, ktorého oslovili, ur&il pbvodne uradnu cenu nehnutefnosti vo
vyske 29 mil. Sk, a preto sa nema dalej so zalobcom o &om bavit. Zalobca na to reagoval tak, ze
by mali spolupracovat, pretoze dom mbze mat aj skryté vady, ktoré bude musiet’ Zalobca financovat
a platit' tiez za odborné posudky, na ¢o mu svedkyfia oznamila, Ze od dohody odstupuje. Naslednu
obhliadku urobil Zalobca v pritomnosti statika a architekta v juni alebo juli, kedy si
prezreli spolu cely dom vratane strechy, podkrovia a vtedy sa svedkyrna vzhladom na predchadzajici
rozhovor so Zalobcom vyslovne statika opytala, &i je dom v poriadku, ktory jej odpovedal, Zze ano, len
Ze strecha je prili§ predimenzovana, ¢o ale nie je na zavadu, len Ze zaplatila viac za material ako bolo
treba. V suvislosti s moZnymi vadami domu svedkyfia uviedla, Ze mala v tom Ease aj telefonicky rozhovor
s vtedaj8im pravnym zastupcom Zalobcu Mgr. Morav&ikom, pricom 0 Zalobcom predloZene;j
verzii kupnej zmluvy Zalovani Ziadali zakomponovat formulaciu, Ze ,Zalobca nehnutefnost kupuje v stave
takom ako stoji a lezi“ (bod 6.2), ktoru Zalobca Ziadal vyskrtnut, s &im svedkyria nesuhlasila, alebo ak
Zalobca na tom trva, svedkyha oznamila advokatovi Zzalobcu, Ze potom trva na tom, aby namiesto toho
bola do zmluvy zakomponovana veta, Ze z pévodnej kupnej ceny 19.800.000,- Sk bola poskytnuta zfava
na rekonstrukciu domu v sume 3.800.000,- Sk. Na to advokat Zalobcu reagoval, Ze to je pre Zalobcu
nevyhodné, pretoZe aj keby mu spadla polka domu, na nijakom sude to neobstoji a preto tam
rad$ej nechal bod 6.2 s tym, Ze ustanovenie o poskytnutej zfave v zmluve nebude, &o sa aj stalo. Dalej
svedkyna k okolnostiam podpisania kiipnej zmluvy uviedla, Ze kipna cena 16 mil. Sk pévodne v zmluve
uvedena nebola a dopisoval ju Zalobca na vyhradu svedkyne, ktory uviedol, Ze pévodna cena 20 mil. Sk
jej mimo jeho finanénych moznosti a k jej podpisaniu priSlo este pred navstevou statika. Napokon
svedkyna vyludila, ze dévodom zniZenia kupnej ceny bolo vylu&enie provizie realitnej kancelarie vo
vySke 2 % z konec¢nej kupnej ceny, nakolko prva ponuka kupnej ceny bola 30 mil. Sk, vratane provizie
a nakolko neboli Ziadne déveryhodné ponuky, tak postupne sa kupna ceny znizovala az na 19.800.000,-
Sk, av3ak tato ponuka rovnako v sebe obsahovala proviziu pre realithd kancelariu vo vyske 2
% z konecnej kupnej ceny, tzn. zalobca reagoval na ponuku 19.800.000,- Sk vratane provizie realithého



makléra. Svedkyna S. E., manzelka Zalobcu vo svojej vypovedi uviedla, Ze nehnutefnost’ vyberala ona,
nakolko zodpovedala kritériam, ktoré pozadovali, jedinym problémom bola vySka navrhovanej kupne;j
ceny, nakolko na internetovej stranke bola v ponuke za kiipnu cenu 21 mil. Sk. Napriek tomu prehovorila
Zalobcu aby sa iSli na nehnutelnost pozriet. Prvu obhliadku sprostredkovala realitna kancelaria v polovici
februara a prvé si obhliadli druhé nadzemné podlazie aj v pritomnosti svedkyne S., ktora ich previedla
nehnutefnostou. Svedkyna popisala, Ze v prazdnej obyvacke sa pytali na materialy, z oho ako je robena
podlaha a kurenie, kuchyna bola tieZz prdzdna, bez kuchynskej linky, boli tam len vyvody na vodu a
plyn, prisom svedkyria S.D. zodpovedala v$etky otazky Zalobcu ako je vedena voda a kurenie, v kipelni
ukazala zalobcovi s manzelkou plynovy kotol a vysvetlila, ako je urobeny a napojeny na plyn a ako je
prerobené celé plynové kurenie vdruhom nadzemnom podlazi. V kupelni bolo umyvadlo, hydromasazna
rohova vafia a svedkyna si pri odchode vSimla na strope kupefne machulu vo velkosti 10 x 8 cm, na
¢o svedkyfa S.D. uviedla, Ze je to opravené a vyslovne vylugila, Ze by ddvodom zategenia a flaku na
strope bola diera v streche. Dalej si prezreli chodbu a dalSie tri miestnosti, pri¢om
na chodbe si svedkyna v§imla vodorovnu prasklinu, ktoru svedkyfa S. zdévodnila tym, Ze novostavba
pracuje. Svedkyria dalej uviedla, Zze svedkyna S.D. ich upozornila, Ze na druhom nadzemnom podlazi je
zamurovana miestnost, ktora sa da preburat, nakolko bola pévodne otvorena, sluzila pre zamestnancov,
ktor( im v8ak vtedy neukazala. Na prvom nadzemnom podlaZi si prezreli chodbu aj so svedkom S., kde
svedkyna S. vysvetlovala, ako bol dom na etapy pristavany a ukazala, kde kongi stary povodny
dom a kde nova pristavba. V €asti novej pristavby bola spalfia s beténovym podkladom na zemi, v druhej
miestnosti kompletna kuchynska linka aj so spotrebi¢mi a d'alSia miestnost’ - kupelfia, ktora bola s€asti
sucastou starého domu, bola vykachlickovana s osadenou variou, umyvadlom, toaletou, pri¢om ked
vychadzali na chodbu si svedkyria vSimla v starej ¢asti domu navlhnuté mary vo vySke 20 cm od zeme,
na &o jej svedkyna S. povedala, Ze stary dom nebol zaizolovany, &o je dévod vihka. Na strope v
tejto Casti boli staré pdvodné tramy s drevenymi latami, pri€om na otazku Zalobcu ako su ukotvené tramy
s obvodovymi muarmi, mu svedok S. odpovedal, Ze ide st povodné, ale upevnené. V hlavnej chodbe si
svedkyha opat véimla zatedené stropy, o svedok S. vysvetlil tym, Ze pri stavbe druhého nadzemného
podlazia boli dazde a eSte nemali urobenu strechu a vysvetlil ako to susili. Na dvore si obhliadli dalSiu
pristavovanu miestnost s vysvetlenim ako bola pristavba realizovana, dalej nedorobeny
dvor, na ktorom bol poloZeny igelit, pri¢om vstup do domu nebol vydlazdeny. Svedkyfa uviedla, Zze dalSia
Cast domu bola nepristupna a na prvé podlaZie bol vchod z dvora s provizérnymi drevenymi schodikmi,
pricom svedkyfia S.D. ich informovala, Ze predtym tam bola nakladna rampa. Svedkyfa bola v &ase
ohliadky gravidna, a preto si netrufala ist po schodikoch hore a odi§la so svedkyfiou S. do domu a
zvy$ok domu obhliadal uz len Zalobca so svedkom S, Zalovanym 1/ a realitnym maklérom. Pri rozhovore
svedkyha S. uviedla ako dévod predaja domu rozvod manzelstva, pri ktorom previedli nehnutelnosti na
synov (Zalovani 1/ a 2/). Svedkynia dalej uviedla, Ze jej manzel (2alobca) svedkyni S.D. pri tejto
obhliadke povedal, Ze pivni¢né priestory su vihké a su v katastrofalnom stave a prvé nadzemné podlaZzie
bude vyzadovat znacnu financnu investiciu, o presahuje financny limit rodiny Zalobcu, na ¢o svedkyna
S. znizila pozadovanu cenu nehnutelnosti na 16 mil. Sk, na ¢o Zalobca reagoval pozitivne. Dalej sa
bavili uz len o tom, ¢o sa da opravit, pozerali projektovi dokumentaciu, kolauda&né rozhodnutie z roku
2007 arozisli sa s tym, Ze oznamia svoje stanovisko. Svedkyria uviedla, Ze dalSia ndvsteva v dome bola
so zalobcom, bez makléra, asi o 2 tyZdne, na ktorej chceli predovéetkym ziskat od svedkyne S. nejaku
garanciu, Ze navrhovana kupna cena 16 mil. uz nebude dalej navySovana. Preto svedkyna a Zalobca
navrhli vylugit z celého procesu realitného makléra. Tiez chceli poznat stanovisko rodiny Zalovanych, i
budu ustretovi pri financovani asti kipnej ceny Gverom z banky. Svedkyfia S.D. v pritomnosti svedka S.
suhlasila s predverovanim ¢asti kipnej ceny, aj s vyli€enim realitného makléra a potvrdila
koneénu kupnu cenu 16 mil. Sk a napokon aj s navrhom Zalobcu a svedkyne (manzelky), Ze
ako prvi vyhotovia pisomné znenie kiipnej zmluvy. Svedkyna uviedla, Ze poc€as tejto dalSej navstevy si
pozrela aj tie miestnosti, ktoré pri predchadzajucej navsteve neboli spristupnené a aj prvé nadzemné
podlazie. Utvrdila sa v tom, Ze pivni¢né priestory boli vihké a v dezolatnom stave, tzn.
neomietnuté stropy, vyduté kachli¢ky, nezaizolované zaklady povodného domu aj pristavby. Potvrdila,
ze svedkyna S. suhlasila, aby si znalec banky obhliadol priestory, priom jeden znalec konstatoval, Zze
takéto velké nehnutelnosti neoceriuje, a preto svedkyfa nasla znalca Ing. Encingera, S
ktorym bola na obhliadke a viac uz v dome nebola a na dalSie obhliadky chodil len Zalobca a jednal len
o technickych veciach. Nasledne asi dva mesiace hfadali banku, ktora im poskytne Uver a asi v maji
2011 oznamili svedkyni S., Ze maju finanéné prostriedky a poslali jej e-mailom navrh kupnej
zmluvy. Svedkyha dalej uviedla, Zze verzii kipnej zmluvy bolo asi 8, a preto Zalobca asi 5 x navstivil
svedkyfu S. v dome. Siesta e-mailova verzia obsahovala aj preberaci protokol, ktory vak svedkynia S.
Q.dmietla s tym, Ze ak Zalobca trva na preberacom protokole, Ziada pévodne navrhovanu kdpnu cenu



alebo, aby v kupnej zmluve bolo uvedené, Ze nam poskytla zlavu. S touto poziadavkou
Zalobca a svedkyna nesuhlasili a dalej komunikovali uz len prostrednictvom advokata, pri¢om
kone&na bola az 6sma verzia kupnej zmluvy. Pri podpise preberacieho protokolu sa do protokolu zapisal
stav elektromeru, vodomeru, plynomeru a kde sa nachadzaju hlavné privody plynu, vody, elektriny a po
podpise prevzali klu¢e od domu, av8ak z rodinnych dévodov sa nastahovali az na jar 2010. Svedkyha
uviedla, Ze ¢ast domu povaZovala za novostavbu, lebo v nej nebolo Ziadne zariadenie, bola tam nova,
5 rokov staré strecha, nové zateplenie, ohladom ktorého svedkyfa S. predlozila Zalobcovi s manzelkou
kolaudac¢né rozhodnutie z roku 2007. Svedkyfa popisala, ze vady domu zistili v zime 2010/2011, kedy
si vSimla, Ze fuka spod podlahovych list, v izbach bola zima aj ked kurili na plny vykon, podlaha bola
chladna aj ked tam boli parkety a podlahové kurenie a najhorsie to bolo po obvode izieb zo severnej
strany. Hned po nastahovani si svedkyna v8imla, Ze flak, ktory mal byt opraveny, sa zagal zva¢Sovat
a neskor do izieb zatekalo zo stropov. UZ v prvé leto si svedkyia vSimla, Ze vo vSetkych priestoroch
druhého nadzemného podlazia je velmi horuco, avdak pozornost tomu zadala venovat az v zime, kedy
si zaobstarali termosnimky a dali si vypracovat’ znalecké posudky, aby zistili v éom spociva problém
s vykyvom tepl6dt. Svedkyha dalej popisala naklady v suvislosti s prevadzkou domu a to, Ze ked jej
svedkyna S. predlozila tget SIPO, po prepoéte z neho vyplyvalo, Ze naklady zodpovedali velkosti domu.
Uviedla, Ze dom kupovali so Zalobcom na sukromné byvanie a aj na podnikanie, na ktoré sa dom aj
vyuzivaju, priom naklady idu na firmu a ako rodina maju najomnu zmluvu. Poukézal na to, Ze na zaklade
navrhu strany Zalobcu nariadil v konani znalecké dokazovanie Ustavom stdneho inZinierstva Zilinske;
univerzity (USI ZU), ktory vypracoval Znalecky posudok €. 230/2017 z 27.10.2017, v
ktorom vSeobecnu hodnotu Specifikovanej nehnutelnosti (stavby a pozemkov) ku dfiu uzatvorenia kupne;j
zmluvy 19.06.2009 stanovil v sume 518.000 € (bod 3.3), pri identifikovani zavad a nedostatkov (zjavnych
a skrytych) na Specifikovanej nehnutelnosti, vychadzal z listu Zalobcu z 20.07.2011, ktoré si uplatnil
voCi Zzalovanym 1/ a 2/ a zo skutkového stavu rodinného domu zisteného ohliadkou dha 28.04.2015,
popisalich na liste €. 28 aZ 33 posudku tak, Ze okrem zavad Specifikovanych Ing. Adamovskym, znalecky
ustav zistil ohliadkou d'alSie vady, ktoré neboli Zalobcom vytykané (neuplatnil si ich, zavady 1 az 6),
a to: vlhnutie obvodovych stien (v podzemnom podlazi v pristavenej &asti suterénu), ked v prvom
podzemnom podlaZzi boli dodato€ne odstranené vnutorné niektoré Casti stavby (vnutorné keramické
obklady, €asti vnutornych omietok aj €asti niektorych prie€ok, ktoré vykonal su€asny vlastnik/Zalobca);
vlihkost pravdepodobne prenikala z okolitej zeminy v désledku nevyhotovenej alebo nefunkéne;j
vonkajSej hydroizolacie v €asti pristavby podzemného podlaZia, ktord je vSak skrytd pod terénom a
nie je vizualne preskumatelna; dvojita stena, na ktoru po€as obhliadky upozornil zalobca, ze v prvom
podzemnom podlazi (v miestnosti chladiaci box), bola zhotovena duplicitna stena, pravdepodobne
dodatocne, vymurovanim z plnych tehdl a v €ase obhliadky bola lava horna €ast tejto steny odstranena
(vyburana) a za vyburanou Castou bol viditefny keramicky obklad stien; existencia doplnenej steny nemé
negativny vplyv na uZivanie priestoru; ndkladny vytah, ktory bol v €ase ohliadky; poSkodenie steny v
sklade na prizemi, kde bola vyburana &ast obvodovej tehlovej steny a bola viditefna tepelna izolacia,
zhotovena v ramci vonkajsieho zateplovacieho systému a nebolo uvedené kedy doslo k poSkodeniu;
elektroin$talacia v prevadzkovej ¢asti domu (v byvalej masovyrobe), je podla vyjadrenia Zalobcu vadna
a prejavuje sa iskrenim, rozvody su lokalne nefunkéné, revizia nebola pravdepodobne vykonana; kotol
ustredného kudrenia a vykurovaci systém v prevadzkovej ¢asti domu, bol podla vyjadrenia Zalobcu pocas
obhliadky nefunkény a pravdepodobne na fiom neboli vykonané servisné kontroly; v
Case obhliadky bol napojeny na rozvody zemného plynu a studenej a teplej vody; na rozvod Ustredného
vykurovania nebol napojeny, a preto v tejto asti nemohol byt prevadzkovany. Dalej Gstav popisal
zistenie nasledovnych vad, ktoré Zalobca vytkol (zavady 7 az 10) a to: zatekanie steny nad schodiskom -
ustav konstatoval, Ze podla polohy zatekania predpoklada, Ze tuto zavadu spbsobuje zla hydroionizacia
a chybajuce klampiarske konstrukcie na terase nad priestorom; lokalne praskliny vnatornych omietok -
ustav konstatoval, Ze na vnutornych malbach sa lokalne v malej miere vyskytovali praskliny; zatekanie
podhladov v kupelni - boli identifikované vysuSené stopy zatekania vody z podstreSného priestoru,
pricom v ¢ase obhliadky vlhkost' na poSkodenych miestach zistena nebola; nedostatoéné vyspadovanie
Casti strednych Zlabov - bola vykonana ustavom skuska funkénosti odtoku vody, na zaklade ktorej mozno
konstatovat, Ze nebol zabezpeceny dostatoény odtok vody désledkom nedokonalého vyspadovania,
¢omu sekundarne prispeli nahromadené necistoty v Zlabe, ktoré treba odstrafiovat’ v ramci beznej
udrzby. K otadzke ohodnotenia nakladov na odstranenie zjavnych aj skrytych vad stavebnych prac,
k jednotlivym ndkladom na opravy podla Znaleckého posudku €. 6/2011 Ing. Schulzovej, znalecky
ustav uviedol, Ze navrhovanu opravu zateplenia jeho celoplodnou demontazou a nahradenim novym, s
prihliadnutim na posudenie teplotechnickych vlastnosti obvodovych stien domu, vo vztahu k zistenym
zavadam nepovaZzuje za potrebnu, rovnako tak navrhovanu opravu vnutornych podhladov, vymenu



streSnych konstrukcii, priom zaverom uviedol, Ze ustav navrhuje iny technologicky postup opravy zavad
streSnej konstrukcie. K vyc€isleniu nakladov opravy Ustav uviedol, Ze po analyze moznych spdsobov
oprav, tieto rozdelil na dve &asti, a to lokalne opravy zateplenia fasady, vnutornych omietok na poschodi,
Uprava povrchov na terase a balkdne a oprava streSnej konstrukcie, pri¢om naklady na tuto ¢ast ustav
vyCislil v sume 46.721,91 eur bez DPH a druhu &ast’ predstavujucu sanaciu obvodove;j
Casti pristavby suterénu a terasy na astou suterénu nad ulicou, vy&islil v sume 13.667,70 eur bez DPH;
k vadam na elektrotechnickom zdvihacom zariadeni, vadach na vykurovani a plynovych zariadeniach
znalecky ustav uviedol, Ze zavady neboli vizualne zistené, su v8ak dlhodobo nepouzivané, resp.
nefunkéné (vytah), pricom Zalobca si tieto ani neuplatfioval. K ur&eniu, ¢&i finanény rozdiel 163.900 eur
zohfadruje vady nehnutelnosti znalecky ustav uviedol, Ze ZP €. 19/2009 Ing. Encingera nezohladriuje
negativny vplyv vad pri stanoveni vdeobecnej hodnote rodinného domu, avSak uvedena suma 163.900
eur, ako dohoda dvoch zmluvnych stran a s ochfadom na vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti uréenu k
19.03.2009 Ing. Encingerom v sume 695.000 eur a vseobecnu hodnotu uréenu USI
ZU k 19.06.2009 v sume 518.000 eur (odpoved na otazku 1), mdze odzrkadlovat zniZenie véeobecnej
hodnoty stavieb z titulu vyskytu vad. K otazke posudenia vad nehnutelnosti uvedené v posudku Ing.
Adamovského (str. 16 = 1/ az 18/ z odseku 19 rozsudku) &i a ktoré boli skryté (zistitelné
odbornou ohliadkou v €ase kupy) a ktoré nie, znalecky ustav uviedol, Ze skrytymi vadami
su vady pod bodmi 1/, 4/, 5/, 6/, 8/, 9/ 10/, 12/ az 18/; pravdepodobne skrytymi su vady pod bodmi 3/
a 7/ a pod bodmi 2/ a 11/ iSlo o vady zjavné, zistitelné ohliadkou. Ohfadom moznosti posudenia kvality
zateplenia podla normy STN 732901 z roku 2008 s prihliadnutim na Odborné stanovisko Ing. Horfiaka,
sa znalecky uUstav stotoznil so zaverom menovaného znalca, Ze posudzovat kvalitu zateplenia stavby,
resp. stavebnych Uprav z 23.04.2007 nie je pripustné podla normy platnej od maja 2008, tzn. zateplenia
vyhotoveného pred jej u€innostou. K otazke stanovenia stavebnych predpisov a technickych noriem na
zateplenie budov pred rokom 2008 a posudenia zateplenia z pohladu noriem platnych v &ase realizacie
zateplenia, znalecky Ustav uviedol zaver, Zze vychodiskovou pravnou normou je Stavebny zakon ¢&.
50/2008 Zb. a problematiku v oblasti stavebnej tepelnej techniky usmerfovali vybrané STN, pricom
rozhodujucou je STN 730540-2 a dalSie na Aiu nadvazujuce, ktoré boli platné od marca 2002 do jula 2012.
Technické poZiadavky na zateplovacie systémy upravovala STN 730551 platna od aprila 1999 do maja
2008. Na zaklade dostupnych udajov znalecky ustav konstatoval, Ze rozhodujuca ¢ast obvodovych stien
rodinného domu vyhovuje poZzadovanym normam, ¢ast pévodnych obvodovych stien im nevyhovuje a
nevyhovuje im konstrukcia terasy, rims a strop nad najvyssim podlazim, ktoré je potrebné opravit' tak,
aby spifali pozadované kritéria.

3. Takto ustaleny skutkovy stav veci po pravnej stranke posudil podfa § 499, § 504, §
507 ods. 1,2, § 597 ods. 1, § 598, § 599 ods. 1,2 Obclianskeho zakonnika a dospel k zaveru, Ze
podana Zaloba nie je dévodna. Poukézal na to, Ze za vadu veci sa povaZzuje neexistencia takej viastnosti

veci, ktora sa pri veci ur€itého druhu, veku a ceny vSeobecne predpoklada av
dbsledku ktorej je moznost vyuZitia veci podstatne zniZena. Pri rodinnom dome mozno za takuto vadu
spravidla povazovat nefunkéné kurenie, kanalizaciu, nevhodnu izolaciu a obvodové

mury s konStrukénymi chybami (40/1996 ZSP). V citovanych ustanoveniach je obsiahnutd Uprava
vzniku a uplatnenia narokov zo zodpovednosti za vady veci, ktora je pravhym dbsledkom vadného
plnenia a kompenzuje ujmu nadobudatela spocivajucu vo vade veci. Zodpovednost za vady veci je
objektivnou a nastupuje bez ohladu na to, i predavajuca strana o vade vedela alebo nie. Obd&iansky
zakonnik neupravuje pri tejto zodpovednosti Zziadne liberaéné dévody a nie je mozné sa jej zbavit. Jej
predpokladom je platné uzatvorenie zavazku a uplatfiovat ju méze iba nadobudatel veci. V ust. § 499
az 510 OZ su obsiahnuté vSeobecné ustanovenia zodpovednosti za vady, ku ktorym su ustanovenia o
zodpovednosti za vady pri jednotlivych zmluvnych typoch, osobitnymi (lex specialis) a maju prednost
pred vSeobecnou Upravou a § 499 OZ podmiefiuje vznik zodpovednosti za vady uzatvorenim odplatne;j
zmluvy. V ustanoveniach § 596 az § 600 OZ je obsiahnuta Specialna Uprava zodpovednosti za vady pri
kupnej zmluve. Zakon predavajucemu, u ktorého je predpoklad, Ze pozna vlastnosti a stav predavane;j
veci, uklada tzv. notifikaénu povinnost, €o znamena povinnost’ upozornit’ kupujuceho na vady, ktoré sa
pri pouzivani prejavili a o ktorych predavajici vie. Tato povinnost sa tyka vSetkych vad (faktickych aj
pravnych, skrytych i zjavnych) o ktorych predavajuci vie, avSak naopak sa netyka tych
vad, o ktorych predavajuci nevedel, aj keby pri naleZitej starostlivosti a pozornosti o nich vediet mal.
Dékazné bremeno o tom, Ze predavajuci o vadach vedel, znaSa kupujuci. Za vady, na ktoré predavajici
kupujuceho upozornil pred predajom veci predavajuci nezodpoveda, rovnako ani za vady, ktoré vznikli
neskoér ako doslo k prevodu a naopak, nesplnenie notifikaénej povinnosti ma za nasledok vznik naroku
kupujuceho z vadného plnenia. Ako bolo uvedené, predavajuci z hfadiska objektivnej zodpovednosti
zodpovedd za vSetky vady veci, ktoré mala v Case uzatvorenia kipnej zmluvy a aj za tie, ktoré sa prejavili



dodato&ne, bez ohladu Ci o nej predavajuci vedel alebo nie. Zbavit sa zodpovednosti za vady méze iba
ak na ne kupujuceho vyslovne upozornil, €o je v podstate vylu&ené pokial ide o skryté vady veci, o]
ktorych predavajuci nevedel a existovali v €ase prevodu. V takomto pripade, ak dodato¢ne vyjde najavo
vada veci, na ktoru predavajuci kupujuceho neupozornil, méze si kupujuci uplatnit’ primeranu zlfavu z
dojednanej ceny ak je vec pouzitelna na dany ucel, alebo ak je vec nepouzitelna a vada neodstranitelna,
ma kupujuci pravo od zmluvy odstupit. V pripade vadného plnenia predavajucim, § 599 OZ upravuje
osobitnym spdsobom lehoty, v ktorych musi kupujuci uplatnit svoje pravo z vadného plnenia (lex specialis
k § 504 OZ). Lehota upravena v prvej vete tohto ustanovenia ,bez zbytoéného odkladu“ ma subjektivny
charakter a jej marnym uplynutim dochadza k zaniku prava a vyjadruje potrebu bezodkladného splnenia
povinnosti, tzn. v najkratSom moznom €ase z hfadiska objektivnych okolnosti, tzn. ,ihned ako ihned ako
je to len mozné“, avSak najneskoér ,do 24 mesiacov” (druha veta). V danom pripade sa zistenie vad
nehnutelnosti, ktora bola na etapy pristavovana, javi ako ¢asovo naro¢nejSie. Zo zistenych okolnosti
vSak nevplyvalo, Ze by odborné posudenie vad nehnutelnosti bolo asovo narocné a aj ked prisved&ime,
Ze Zalobca mohol zistovat vady pomocou odbornika, znalca, nekonal bez zbytoéného odkladu. Znalecky
posudok pritom znalci vypracovali do mesiaca aZ dvoch. Zalobca prevzal predmet kupy diia 31.08.2009,
pricom v predzmluvnych rokovaniach deklaroval vyuZitie nehnutelnosti najma na podnikatelské ucely,
¢omu nasvedcCovalo aj jej uctovné zaradenie, avak tvrdil, Ze do nehnutelnosti sa nastahoval az na jar
2010 (tzn. cca o pol roka) z rodinnych dévodov. V sudnom konani nebol produkovany Ziaden
dbkaz, oddvodhujuci takuto ,pomalost” ohfadom uzZivania veci. Navy$e bolo zrejmé, Ze nejde o novu
stavbu, uz pri predzmluvnych rokovaniach mohla stavba vyvolat' obavu, Ze okrem mnoZstva zjavnych
vad a nedostatkov, bude mat' aj vazne skryté vady. Napokon ani po nastahovani si Zalobca nedal
vyhotovit podrobny odborny posudok o technickom stave nehnutelnosti a rozsahu vad, na ktoré bol pred
kupou predavajucimi upozorneny. Az v zavere dalSej zimy 2011/2012, tzn. takmer rok a pol po
prevzati veci, zalobca poziadal o vypracovanie znaleckych posudkov Ing. Adamovského
a nasledne Ing. Shultzovu. Tieto vady Zalobca voci zalovanym formuloval v podstate ako vady streSnej
konstrukcie, ktoré boli désledkom zlého a neodborného zateplenia. Ostané vady, ktoré vytkol Zalobca
listom z 20.07.2011 a ktorym si uplatnil narok zo zodpovednosti za skryté vady veci podla § 599 OZ,
boli predovSetkym vady tykajuce sa zateplenia domu z roku 2007. Preto ohfadom namietky preklizie
uplatfiovaného prava, podla nazoru sudu prvej indtancie zalobca zmeskal prekluzivnu lehotu vymedzenu
formulaciou ,bez zbytoéného odkladu®, v zmysle § 599 OZ, ktoré je lex specialis k § 504 OZ upravujucom
vS8eobecnu, zakonnu zodpovednost za vady podla § 499 OZ. Zo znenia § 504 a § 599 OZ vyplyva
notifikaéna povinnost' kupujuceho, splnenie ktorej v prekluzivnej lehote, je hmotnopravnou podmienkou
uplatnenia naroku zo zodpovednosti za vady. Zalobca mal uz pred kipou nehnutelnosti dostatoény ¢as
na premyslenie, mal informacie ohfadom technického stavu nehnutefnosti, resp. mal moznost' si ich
zabezpecit' alebo vyZadovat. O stave nehnutelnosti sa pred jej kipou podrobne informoval
a prave z dévodu, Ze mal dostatok informacii o mnozstve zjavnych vad nehnutelnosti, ohfadom chladu,
zate€eného stropu, prasklin, vihkosti v pivniénych priestoroch, o potrebe znaénej finanénej investicie
do prvého nadzemného podlazia, dalo by sa predpokladat, Ze kupujuci Zzalobca sa bezodkladne po
prevzati nehnutelnosti ubezpedi, Ze nehnutefnost je v takom technickom stave, s akym sa oboznamil,
&o vyplyva prave z uvedenych Cl. 6.2 a 6.9 kupnej zmluvy. Ustanovenie § 599 OZ (plne jednoznadne
stanovuje objektivnu a subjektivnu lehotu na uplatnenie naroku tym, Ze kupujuci musi vytknat vady ,bez
zbyto&ného odkladu“ a tato bezodkladnost' je vymedzena potom konkrétnymi skutkovymi okolnostami.
V danom pripade vSak Ziadne osobitné a akceptovatelné dovody, pre ktoré zalobca nevytkol vady
bezodkladne po prevzati veci, neboli ani tvrdené, tzn. ani preukdzané. Gravidita manzelky Zalobcu takym
dbévodom iste nie je, prave naopak je predpoklad, ze z tohto dévodu bol Zalobca pritomny v mieste
nehnutelnosti a pokial mal zaujem nastahovat sa do nehnutelnosti aj s rodinou, mal bezodkladne zistit,
¢i je nehnutelnost’ uzivaniaschopna a ¢i nema vady, o ktorych nebol informovany. Nie je vylu€ené, Ze k
vytknutiu vad dojde az v zavere 24 mesacnej lehoty, av8ak zarovern musi byt naplnena podmienka, Ze
aj v tomto pripade ide o bezodkladné vytknutie vad, aZz na konci objektivnej lehoty 24 mesiacov, ktora
je maximalnou a v ktorej je potrebné najneskdr narok uplatnit’ vo&i predavajucemu, inak pravo zanika.
V danom pripade objektivha lehota 24 mesiacov dodrZzana bola, avSak nenahradza subjektivnu lehotu,
ktora bola zakonom stanovena v prvej vete § 599 ods. 1 OZ bez zbytoéného odkladu. V konani neboli
ani tvrdené Ziadne také okolnosti, pre ktoré si kupujuci nepreveril stav nehnutelnosti bezprostredne
po prevzati v primeranej lehote, tzn. bezodkladne. Z vypovedi stran a svedkov vyplyva, Ze naznaky
vad, ktoré povazuje za relevantné vady a pre ktoré sa Zalobca domaha znizenia kupnej ceny, sa zacali
prejavovat uz zaCiatkom zimy, v mesiacoch ked sa zacalo kurit (november 2010). K zadaniu posudku
alebo konania zo strany zalobcu priSlo az v aprili 2011 a k podaniu Zaloby 04.06.2012. Vo vztahu k otazke
formulacie Cl. 6.2. Kipnej zmluvy poukézal na to, Ze na dany pripad nemozno aplikovat § 501 OZ, aj ked



jeho zjavnym ucelom bolo regulovat’ zodpovednost za vady prevedenej nehnutelnosti, kedZe iSlo starSiu
stavbu, ku ktorej boli v dvoch etapach pristavené dalSie ¢asti a uzatvoreniu zmluvy predchadzali pogetné
ohliadky nehnutelnosti a oboma zmluvnymi stranami boli konstatované vyhrady k jej technickému stavu,
so zaverom potreby rekonstrukcie z ktorého dévodu doslo aj k dohode 0 podstatnej zlave z
kupnej ceny. Ustanovenie § 501 OZ sice umoziiuje zasadné vylucenie zodpovednosti scudzitela za vady
veci, ktora je prenechana tak, ako stoji a leZi, ibaZze vec nema vlastnost, o ktorej scudzitel vyhlasil, Ze ju
ma, alebo ktoru si nadobudatel vyslovne vymienil a aj naozaj zbavuje predavajuceho zodpovednosti za
Skodu. Plati to v8ak len v pripade predaja veci uhrnom, tzn. veci vcelku, nachadzajicich
sa na urCitom mieste (napr. predaj dielne s naradim, vinnej pivnice so sudmi, veci v sklade,...) a je
dbésledkom pravom predpokladaného zdmeru jednej zmluvnej strany prenechat’ druhej zmluvnej strane
veci suhrnom uréené, ktoré nadobudatel prebera ako celok bez ohladu na ich kvantitu a
kvalitu, priCom poziadavku urcitosti predmetu kupy pri predaji veci uréenych suhrnne je nutné vztahovat
na vymedzenie tohto suhrnu za pouzitia udajov uréenych napriklad miestom, kde sa veci v urcitom
Case nachadzaju, na ich druhové uréenie a podobne; nemozno ju naopak stotoZhovat' s konkretizaciou
(individualizaciou) jednotlivych predavanych veci, tzn. napr. aj nehnutefnosti s identifikalnymi udajmi
potrebnymi pre zapis do katastra (rozsudok NS CR, sp. zn. 32 Odo 441/2003 z 26.11. 2003, Nalez US SR
. US 48/2012-25 z 28.03.2012). Preto v danom pripade nemozno uplatnit vyklad v zmysle § 501 OZ,
av$ak mozno uvedent formulaciu v Cl. 6.2. zohladnit v stvislosti s konkrétnymi okolnostami, ktoré boli
vykonanym dokazovanim preukazané, a to s preukazanim dévodu dojednania zniZzenia povodnej kupnej
ceny 695.000 euro o zfavu 163.900 euro, na dojednanu cenu 531.100 eur. Na uvedeny Cl. 6.2. zjavne
nadvazuje aj Cl. 6.9. Kipnej zmluvy, v ktorom sa opéatovne zdéraziuje, Ze kupujici bol predavajicim

informovany o technickom stave nehnutelnosti a v takom ich prebera. Z Cl. 4.1. vyplyva
Ze dojednana celkova kupna cena je 531.100 eur, ktoru Zalobca uhradil z €asti pri podpise zmluvy na
bankové ucty Zalovanych a z Easti z uverovych prostriedkov. Zmluva sice neobsahuje
konkrétne ustanovenie o tom, ze doslo v ramci predkupnych rokovani k ponuke zo strany

Zalovanych na znizenie pévodnej kipnej ceny, avSak tato skuto€nost nebola v zadsade medzi stranami
sporna a vyplyvala z vysluchu stran a svedkov. Spornym bol dévod zfavy, ked Zalobca uvadzal, Ze
predavajuci znizili cenu preto, Ze nehnutefnost’ chceli koneéne predat’ a naopak Zalovani uvadzali, Ze
dévodom boli vady nehnutelnosti, ktoré pri ohliadkach Zalobca zistil a kontatoval, a ktoré bolo zjavne
potrebné opravit v ramci rekonstrukcie a planovej prestavby a z tohto dévodu pristupili Zalovani k
poskytnutiu zfavy z kipnej ceny. Vzhfadom na skuto€nost, Ze prave Zalobcom (a jeho manzelkou)
osloveny znalec Ing. Encinger v €ase ponuky nehnutefnosti na predaj, za tymto ucelom stanovil v
posudku €. 19/2009 z 27.03.2009 jej vSeobecnu hodnotu so zohladnenim daného technického stavu
nehnutelnosti porovnatelnu, resp. vy$Siu ako bola ponukana kupna cena a zaroven bola preukazana
su€asna potreba odstranenia viacerych vad nehnutefnosti a oprav a dalSich nevyhnutnych investicii
deklarovana Zalobcom a jeho manzelkou pri zvaZovani kupy, uvedené logicky odévodiiovalo zdsadné
znizenie kupnej ceny o 163.900 euro, na ktorom sa v skuto¢nosti strany dohodli. Je astym pripadom,
Ze prave pri starSich nehnutefnostiach sa vyskytuju nezateplené konStrukcie, resp. zastaralé systémy,
problémovymi s kon&trukciami striech, nefunkénym vykurovanim, inStalaciami bez potrebnych revizii,
problematickou elektroin&talaciou nevyhovujucou su€asnym normam, preto je v zaujme predavajucich aj
kupujucich si ujasnit, aky je stav nehnutelnosti, ¢i zodpoveda veku a méze mat okrem viditelnych vad aj
skryté vady. V danom pripade nebolo spornym, Ze predavajuci umoznili kupujucemu dékladnu obhliadku
nehnutelnosti aj v pritomnosti odbornikov, ktorych si prizval, pri€om v8eobecna hodnota
nehnutelnosti zahfmajuca aj jej technicky stav a vady a bola stanovena znalcom v Case jej prevodu
v obdobnej vyske ako bola ponukova kupna cena nehnutelnosti. Preto vzhfadom mnozZstvo vad, ktoré
nehnutelnost mala, mozZno predpokladat, Ze prave zjavné vady stavby a s tym suvisiaci aj predpokladany
vyskyt skrytych vad, boli dévodom, pre ktory doslo k zfave k ceny nehnutefnosti a kipna cena bola
znizena o sumu 163.900 eur. Dospel preto k zaveru, Ze Zalobu je potrebné zamietnut. O trovach konania
rozhodol podla § 255 ods. 1 C.s.p. a UspeSnym zalovanym priznal narok na nahradu trov konania v
celom rozsahu.

4. Proti tomuto rozsudku podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalobca, ktory Ziadal napadnuty
rozsudok zru8it a vec vratit sudu prvej inStancie na dalSie konanie. Odvolanie odévodnil tym, Ze sud
prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam
a jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Nesuhlasil s pravnym nazorom
sudu, Ze pri lehote na vytknutie vad existuje subjektivna a objektivna lehota. Pojem lehota je vymedzeny
v ustanoveni § 122 OZ, priCom podla ods. 1 a ods. 2 je zjavné, Ze lehoty su urované podfa dni, tyzdriov,
mesiacov alebo rokov. Pojem ,bez zbyto€ného odkladu” rozhodne za lehotu v pravom slova zmysle
povazovat nembzeme, nakolko je tak neurc€ity, Ze nie je zjavny ani jej zaciatok, a ani jej koniec. Z toho,



Ze pojem je vagny a nemozno s nim pocitat ako s lehotou, je zjavné aj Z uznesenia

Najvyssieho sudu Slovenskej republiky zo dnia 30.08.2018, sp.zn. 2 Cdo 150/2017,
kde sud konstatuje, Zze ,Pojem (lehota) bez zbyto¢ného odkladu je, ako spravne poznamenal odvolaci
sud, vagnym pojmom, ktory je potrebné vykladat vzdy s ohfadom na konkrétne

okolnosti pripadu,...“. Z dikcie ustanovenia § 599 OZ je zrejmé, Ze pri moznosti na vytknutie vad existuje
len objektivna lehota, ktora je 24 mesiacov od prevzatia veci. Sud dalej v odévodneni stavia pojem
,bez zbyto€ného odkladu” do pozicie povinnosti kupujuceho vykonavat’ vSetky mozné dostupné ukony
na odhalenie skrytych vad. Je pritom zrejmé, Ze od nikoho nemozZno spravodlivo oakavat, aby po
zakupeni nehnutelnosti a po tom, ¢o vykonal jej obhliadku a mohol zistit vSetky zjavné vady, vykonaval
eSte Specialne prieskumy na odhalenie skrytych vad pomocou znalcov a ich techniky. Z gramatického
vykladu je mozné chapat pojem ,bez zbytoéného odkladu” ustanovenia § 599 OZ ako povinnost vytknat
u predavajuceho bez zbyto€ného odkladu zjavné vady, ktoré si kupujaci ani predavajuci nedbanlivostou
nevsimli a skryté vady, ktoré vysli najavo. Nemozno to chapat ako povinnost kupujuceho okamzZite
po nadobudnuti vlastnictva vykonavat vSetky potrebné kroky na odhalenie potencialnych skrytych vad
nehnutelnosti, aby ich mohol hned bez zbyto&ného odkladu vytknut. To by totiz znamenalo, Ze kupujuci
by mal zo strachu uplynutia subjektivnej prekluzivnej lehoty okamzite po kiipe nehnutelnosti zaplatit
nemalé finan¢né prostriedky za znalcov, aby vykonali prieskum a odhalili skryté vady. V tomto
pripade konal najrychlejSie ako mohol. Sud mu sice vycita, Ze v suidnom konani nebol produkovany
Ziaden dbékaz oddvodriujuci jeho pomalost ohladom uZivania veci, ale je predsa len na véli kupujuceho
rozhodnut sa, kedy zaéne nehnutelnost uzivat, pri€om na toto staci jeho oby€ajné tvrdenie. O moznych
problémoch sa dozvedel v zime roku 2010 a nasledne zagal veci riesit so znalcami, ktori
nasledne vypracovali znalecké posudky a bez zbyto&ného odkladu na zakladne znaleckych posudkov
vytkol vady u predavajucich, t.j. Zalovaného 1/ a Zalovaného 2/. Pochybenie sudu pri jeho
posudeni treba vidiet v tom, Ze sud nim uplatnené vady nepriradil spravne k prislusnej etape vystavby
nehnutefnosti. Sud dospel logickou konstrukciou ,stavba mohla vyvolat obavu, Ze okrem mnozZstva
zjavnych vad a nedostatkov, bude mat aj vazne skryté vady“ a ,po nastahovani si Zalobca nedal vyhotovit
podrobny odborny posudok® k nespravnemu zaveru, Ze Zalobca mohol predpokladat’ skryté vady, a
teda mal ,bez zbyto€ného odkladu® konat. Nehnutelnost' bola stavana po ¢astiach v rozmedzi rokov
1939 az 2007. Uplatfiované vady sa tykaju vylu€ne tej €asti nehnutelnosti, kolaudovanej 13.08.2007,
t.j. Casti prezentovanej Zalovanymi pri predaji ako novostavba. Pri tejto €asti stavby nebol Zalovanymi
upozorneny na Ziadne vady, naopak bolo mu prizvukované, Ze sa jedna o novostavbu, bez vad a nemal
ani najmensi dévod predpokladat akékolvek skryté vady v tejto ¢asti nehnutelnosti. Zalovanym vytkol
vady bezodkladne po tom, ako sa o nich preukazne dozvedel od znalcov (o pri¢inach vad, teda o]
Zlej streche a zle vykonanom zatepleni sa dozvedel aZ od znalcov - dovtedy vedel len to, Ze v
nehnutelnosti je zima napriek tomu, Ze ju vykuruje). Hned ako ziskal znalecky posudok, kde bola uréena
pric¢ina vad, nechal nacenit naklady na odstranenie vad a hned nasledne si uplatnil narok na zlavu z
kupnej ceny u Zalovanych zodpovedajuci nakladom na odstranenie vad. Teda konal bezodkladne, no
najprv musel vediet, aké vady ma €ast nehnutelnosti - novostavba, kolko bude stat’ ich odstranenie.
Sud ale od neho pozaduje viac ako zdkon, ked podla neho mal okamZite rieSit’ skryté vady, aj ked to
objektivne nebolo mozné, nakolko o nich ani nevedel (stahoval sa do nehnutelnosti
v obdobi, ked sa uz nevykurovala, a preto az druhu zimu zistil, Ze v dome je problém a aj toto hned
zacal riesit), a nemal ani dévod ich predpokladat. Sud nemodze od neho pozadovat, aby bez znaleckych
posudkov vedel urgit pri¢inu vad a aj velkost naroku na zlavu. Az druhu zimu zistil, Ze v dome je zima,
no to je malo na uplatnenie naroku z vad - musel zistit priinu vad a aj nadklady na odstranenie vad. Je
preto rozdiel v tom, ak by vedel o vadach a neriesil ich bezodkladne (napr. mal by posudky, ale narok
by si uplatnil s odstupom dlhej doby) od jeho situacie, ked sa o vadach, ich pri€inach a nakladoch na
odstranenie dozvedel az neskér, no stale este v lehote na uplatnenie si naroku (24 mesiacov). K dévodu
zlavy vo vyske 163.900,00 eur poukazal na to, Ze sud spravne uvadza, ze spornym bol dovod zfavy,
kedZe Zalobca tvrdi, Ze cena bola znizend najma z dbévodu, Ze sa Zalovanym nedarilo nehnutelnost
dlihSiu dobu predat, a ti zase tvrdili, Ze dovodom boli vady nehnutelnosti, ktoré pri obhliadkach Zalobca
zistil a konstatoval, a ktoré bolo zjavne potrebné opravit' v ramci rekonstrukcie a
planovanej prestavby a z tohto dévodu mali Zalovani pristupit k poskytnutiu zfavy z kipnej ceny. Aj
keby pripustil, Ze zjednana cena 163.900,00 eur bola znizena z dévodu vad, ktoré su zjavné, nemozno
hovorit o tom, Ze mala kryt' aj pripadné skryté vady, pretoze tie m6zu niekedy nabrat také rozmery, Ze
sa stane dom neobyvatelnym, napriklad v zimnom obdobi z ddvodu nefunkénosti izolacie. Jednoznaéne
nemozno ani hypoteticky ur€ovat' primeranu zlavu pri skrytych vadach, pretoze (ak o nich predavajuci
nevie) zlava, ktora by mala byt ur€ena, nema oporu v skuto€nostiach, na zéklade ktorych by mala
byt uréend, kedZe nie su zname. Tvrdenie, Ze zfavnena cena mala hradit vSetky, aj zjavné, aj skryté



vady, nema oporu v zakone. V skuto&nosti dojednana kupna cena bola vysledkom rokovania, kedZe pri
predaji nehnutefnosti, hlavne pri takych, ktoré sa nedari predat’ po dlhSiu dobu, je zrejmé, Ze dbjde k
zjednavaniu ceny zo strany predavajliceho ako aj kupujuceho. Vo vypovedi svedkyne Zalovanych Z. S.,
ktora zastupovala Zalovanych pri predaji nehnutefnosti, je uvedené ,v pritomnosti realitného makléra
svedkyfia Zalobcovi oznamila, Ze v pripade vazneho zaujmu je ochotna zlavit z naposledy ponukanej
kupnej ceny 19,8 mil. Sk na cenu 16 mil. Sk (531.103 eur)“. Vypovede v3etkych svedkov dokazuju, Ze
tato poskytnuta zlava z dévodu ,vazneho zaujmu“ je jedinou poskytnutou zfavou. Vzhlfadom k tomu,
nemozno hovorit, Ze dévodom zfavy boli prave vady. Naopak, pri dojednanej sume sa stretla ponuka
a dopyt. Pri pévodnej pozadovanej cene Zalovanymi sa im nedarilo nehnutefnost’ predat, preto cenu
znizovali z pdvodnej ceny 30 mil. Sk (995.818 eur), tak ako ju zniZili opat’ aj pri predaji jeho osobe, no
nie kvdli vadam, ale v snahe nehnutelnost predat. Napokon, aj znaleckym posudkom Ustavu sidneho
inZinierstva Zilinskej univerzity (USI ZU) &. 230/2017 z 27.10.2017 stanovil znalec v8eobecni hodnotu
Specifikovanej nehnutelnosti ku dfiu uzatvorenia kupnej zmluvy, t. j. ku 19.06.2009 na sumu 518.000
eur, ¢o je suma eSte niz8ia, ako suma za aku ju zakupil on (531.100 eur). Tato skutoCnost taktiez
preukazuje, Ze zjednana cena bola vysledkom rokovania a pévodna cena bola nastavena privysoko. K
v€asnému uplatneniu vad nehnutelnosti dal do pozornosti judikaturu tykajicu sa aplikacie § 599 ods. 1
0Z, a to napriklad rozsudok Krajského stdu Zilina sp. zn. 5C0/192/2012 zo dha 30.07.2012, kde sud
v obdobnej veci uplatnenia vad nehnutelnosti v zakonnej lehote v zmysle § 599 ods.
1 Obcianskeho zékonnika v odévodneni uviedol: ,..navrhovatelia podanym navrhom Ziadali, aby sud
zaviazal odporkyriu k povinnosti zaplatit navrhovatelom Zalovanu istinu oproti povinnosti navrhovatelov
vratit’ odporkyni kipené nehnutelnosti na tom skutkovom a pravnom zéklade, Ze tieto nehnutelnosti od
odporkyne kupili na zaklade kupnej zmluvy zo dia 12.03.2008, ktorej vklad bol povoleny pod V
1222/2008 dna 17.03.2008 s tym, Ze na nich neviaznu Ziadne tarchy ani vecné bremena. Dodato¢ne
bolo zistené, a to pri vybavovani stavebného povolenia, Ze do parcely €. XXX/XX zasahuje ochranné a
bezpelnostné pasmo vysokotlakového plynovodu a z toho dévodu spoloénost’ SPP distribucia nedala
suhlas k umiestneniu stavby. Po tomto zisteni 03.03.2010 v zmysle § 597 OZ odstupili od
kupnej zmluvy a vyzvali odporkyriu na vratenie vyplatenej sumy 38.255,99 eur do 10 dni od dorucenia
vyzvy s tym, Ze oni jej vratia kipené nehnutelnosti. KedZe odporkyfia im do dnesného dria vyplatenu
sumu nevratila, uplatnili si aj urok zo meskania a ndhradu trov konania. Sud sa nestotoznil s jej tvrdenim,
Ze vady si navrhovatelia uplatnili oneskorene, a teda ide o neplatné odstupenie od kupnej zmluvy. Vady
podfa nazoru sudu vytkli v zdkonnej lehote v zmysle § 599 ods. 1 OZ. O vzniku vady bez akychkolvek
pochybnosti sa dozvedeli pri vytyCovani plynovodu 01.03.2010 a dfia 03.03.2010 vady vytkli odporkyni
a odstupili od zmluvy.“ Dalej rozsudok Krajského sudu v PreSove sp. zn. 5C0/356/2015 zo diia
10.03.2016, ktory v odévodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze: ,,...Zalobkyna so Zalovanym 26.11.2010
uzatvorila kipnu zmluvu, .... Zalovany prehléasil, Ze na nehnutelnosti neviaznu Ziadne dlhy, tarchy, vecné
bremena, zaloZzné ani iné prava tretich oséb. Listom zo dfia 21.04.2011 jej v8ak spolo¢nost Slovak
Telekom, a. s. Bratislava oznamila, Ze na parcele sa nachadza podzemné telekomunika&né vedenie,
vyzvana bola preto, aby dodrziavala podmienky ochrany telekomunikaénych zariadeni, v désledku ¢oho
je vo vykone svojho vlastnickeho prava obmedzena. Zalovanému listami z 30.05.2011 a
19.08.2011 vytkla vadu predanej veci. Skuto€nost’ €i predavajuci o vadach vedel alebo nevedel, nema
Ziadny vyznam pre vznik prava zo zodpovednosti za vady. Nie dovodnou bola aj odvolacia namietka,
podla ktorej Zalobkyha neoznamila zistenie vady v€as. Pokial je v prvej vete citovaného
ust. § 599 ods. 1 Obdianskeho zakonnika uvedené, Ze kupujuci musi vady u predavajuceho uplatnit
bez zbyto&ného odkladu, predstavuje toto asové vymedzenie ,bez zbytoéného odkladu" lehotu, ktora je
len lehotou poriadkovou, s porusenim ktorej zakon zanik prava kupujuceho na uplatnenie vady nespaja.
Podstatna je notifikacia, vytknutie vady v lehote, ktora zacina plynat od prevzatia veci a
uplynie do 24 mesiacov od prevzatia veci.“ Zarover i rozsudok Krajského sudu Zilina sp. zn. 7C0/28/2016
zo diia 04.05.2016, ktory vo svojom oddvodneni uviedol, Ze: ,K odvolacej namietke, Ze navrhovatelia
vadu neuplatnili bezodkladne, odvolaci sud poukazuje na to, Ze lehota upravena v § 599 ods. 1 OZ
.bez zbyto&ného odkladu® je lehotou poriadkovou, a preto staci Ze navrhovatelia ju uplatnili najneskor
do 24 mesiacov od prevzatia veci, inak by sa ich pravo prekludovalo. KedZe navrhovatelia uplatnili
svoje pravo z vady veci v prekluzivnej 24-mesacnej lehote (07.05.2012 kdpna zmluva, 15.04.2013
odstupenie), predmetna odvolacia namietka je nedévodna“ a tiez rozsudok Krajského sudu PreSov sp.
zn. 17Co/74/2015 zo dha 07.05.2015, ktory vo svojom odévodneni konstatuje, Zze bol povinny v sulade
s ustanovenim § 599 Obcianskeho zakonnika vady uplatnit' u predavajuceho bez zbytoéného odkladu.
Prava zo zodpovednosti za vady sa méze kupujuci domahat na sude, len ak vady vytkol najneskér
do 24 mesiacov od prevzatia veci. V prejednavanej veci je potrebné uviest, Ze v pripade, ak kupujuci
vady veci neuplatni  u Zalovanej do 24 mesiacov od prevzatia veci, jeho pravo zanika (prekluzia



prava). Uplatnenim prava na zodpovednost za vady v 24-mesacénej lehote postaci, ak toto pravo bolo
uplatnené u predavajuceho. Potom plynie dalSia 3-roéna premli&acia doba, kedy je mozné pravo uplatnit
na sude. Ni¢ nevylu€uje, aby uvedené pravo bolo priamo v 24-mesacnej lehote uplatnené na sude.*
Napokon, aj Najvy3si sud Slovenskej republiky v uzneseni zo dna 30.08.2018, sp. zn.
2 Cdo 150/2017 konstatuje, ze ,Pojem (lehota) bez zbytoéného odkladu je, ako spravne poznamenal
odvolaci sud, vagnym pojmom, ktory je potrebné vykladat vzdy s ohfadom na konkrétne okolnosti
pripadu,..." Zaverom zdéraznil, Ze aj v zmysle poCetnej judikatury, na ktord poukazal, lehota upravena
v § 599 ods. 1 OZ ,bez zbyto€ného odkladu® je lehotou poriadkovou, a preto na v€asné uplatnenie vad
predmetnej nehnutelnosti staci, Ze si uplatnil u Zalovanych narok na zlfavu z kipnej ceny dria 20.07.2011,
t. j. najneskér do 24 mesiacov od prevzatia veci, ked k jej prevzatiu doslo Zapisom o odovzdani
nehnutelnosti diia 31.08.2009. S poukazom na uvedené Ziadal podanému odvolaniu vyhoviet.

5. Zalovani vo vyjadreni k odvolaniu Zalobcu Ziadali rozsudok stdu prvej indtancie ako vecne spravny
potvrdit. Uviedli, Ze napadnuty rozsudok povaZzuju za vecne spravny, nakolko sud prvej inStancie vykonal
potrebné dokazovanie a v ramci svojej zakonnej kompetencie vyhodnotil dbkaznu situaciu a vec spravne
pravne posudil. Odvolanie sa zameriava na argumentaciu sudu, Ze Zalobca neuplatnil zodpovednost
za skryté vady v€as, bez zbyto¢ného odkladu. Za spravny oznadili spravny nazor sudu prvej instancie,
ktory rozliSuje a vyhodnocuje splnenie zdkonnej podmienky uplatnenia naroku bez
zbyto&ného odkladu, takéto plnenie obsahovo spravne vyhodnocuje ako subjektivnu lehotu, ktoru treba
dodrzat avady treba vytknuat'v tejto lehote bez zbyto¢ného odkladu, maximalne vSak v objektivnej
24-mesacnej lehote. Ak by zdkonodarca bol chcel upravit’ tento vztah iba lehotou na vytknutie vad 24
mesiacov, tak by tam nedal predo$lu alternativnu subjektivnu lehotu bez zbyto€ného odkladu. Aky iny
vyznam by mal zdkonny prikaz plnenia bez zbytoného odkladu, ak nie plnenie v subjektivnej lehote.
Pravna uprava v suvisiacich ustanoveniach § 504 a 599 OZ je jasna a nepripusta iny vyklad ako
ucinil sud. Uplatnenie naroku na sude je podmienené v § 504: ,ak vytkol vady bez zbytoéného odkladu
po tom, o mal moznost vec prezriet." Rovnaké ustanovenia vytky bez zbytocného odkladu je aj v §
599. Zalobca vec prevzal ihned pri kipe, o dom bol spisany datovany preberaci protokol. Vtedy mal
moznost' vec prezriet' /aj odborne preskumat/. Zakonodarca doslova hovori 0 moznosti vec prezriet.
Tato moznost’ mal Zalobca ihned po prevzati veci. Neobstoji jeho argumentacia, Ze az dalSiu zimu si
vady v8imol. Mal vyuZit v zmysle zakona moznost vec prezriet bez zbytoéného odkladu. Pravna Uprava
sa tyka skrytych vad, ktoré ma prezriet, zistit' a uplatnit’ kupec bez zbytoéného odkladu. Kupec nema
gakat na prejavenie vad v 24-mesacnej lehote. Zalobca cituje rozhodnutie NS SR 2Cdo 150/2017, Ze:
.Pojem /lehota/ bez zbyto€ného odkladu je, ako spravne poznamenal odvolaci sud, vagnym pojmom,
ktory je potrebné vykladat vzdy s ohfadom na konkrétne okolnosti pripadu..." Tym sa ale
mysli, Ze asovy rozmer pojmu bez zbyto&ného odkladu, treba posudzovat osobitne v kazdom pripade.
Iste sa tym nemysli, Ze /ne/plnenie bez zbytoéného odkladu nema Ziadne pravne Uginky. Iste mbze
nastat situacia, Ze kupec si neméze v¢as, bez zbytoéného odkladu vec prezriet ihned po nadobudnuti
z objektivnych pri¢in. Kupec mbze v €ase preberania veci dlhodobo ochoriet, byt hospitalizovany, méze
byt dlhodobo v zahraniéi a pod. Medzi takéto objektivhe dévody rozhodne nepatri subjektivna ne€innost
kupca po prevzati veci. Sam zalobca hovori, Ze do domu sa nastahovali az po roku a az potom rieSili
vady. Faktom zostava, Ze rieSil skryté vady az v zavere plynutia objektivnej lehoty, a to urcite nie je
bez zbytoéného odkladu. Tento pojem méze pripadat ako neurdity, €i vagny a Ze nie je typickou ¢asovo
ur€enou lehotou. Takyto pojem ale zakonodarca poZziva aj v danych ustanoveniach a aj v inych pravnych
vztahoch. Na prvy pohlad vagny pojem sa ale vykladom da vyloZit a uplatnit. Zalobca mal moznost vec
prezriet ihned pri kipe. Z dokazovania vyplynulo, Ze Zalobca vec opakovane ddkladne aj s prizvanym
odbornikom prezrel uz pred kipou. Moznost prezretia vratane odborného mal zalobca v plnom rozsahu
po kupe a protokolarnom prevzati veci ako vlastnik. Zakonodarca hovori 0 moznosti vec prezriet, nie o
povinnosti. Z vykladu ale vyplyva, Ze ak mal kupec moznost vec prezriet ihned pri aj po kupe a urobil
to az o 20 mesiacov neskér tak jeho odklad rieSenia urdite nenaplifia pojem bez zbyto&ného odkladu.
Pravne je irelevantna argumentacia, Zze Zalobca az v druhom roku zistil vady, lebo sa neskor nastahoval.
Zakonodarca nespaja pociatok plynutia lehoty na plnenie bez zbyto€ného odkladu s tym, kedy kupec
zistil vady, ale kedy mal moznost ich zistit. Kupec mal mozZnost zistit' vady bez zbyto&ného odkladu
po prevzati. Vtedy mohol urobit’ tie isté ukony /odborné posudenie/ ako urobil o 20 mesiacov neskoér.
Nevyuzil svoju asovu moznost’ v€asného zistenia pripadnych skrytych vad bez zbytoéného podkladu,
a preto doslo k prekluzii jeho pripadného naroku. Vid posledna veta § 504 OZ a k nemoznosti uplatnenia
naroku pre nesplnenie zakonnych podmienok, prva veta § 504 OZ. K tymto otdzkam sa podrobne
vyjadrili aj v pisomnych vyjadreniach pred rozsudkom z 02.08.2018 a z 26.09.2018. Z uvedenych
dévodov nemozno prisvedcit vykladu Zalobcu, Ze mohol zostat’ pasivny prevaznu dobu objektivnej lehoty
24 mesiacov a stacilo, ked vady vytkol koncom objektivnej lehoty. Zmyslom tejto pravnej Upravy rieSenia



bez zbytoéného odkladu je zabezpecenie pravnej istoty u€astnikov pravneho vztahu, aby po prevode
vlastnictva veci nebol dlhy ¢as neistoty pripadnej zmeny. Skryté vady zistené a pomenované Zalobcovym
znalcom nevznikli az 20 mesiacov po prevode nehnutelnosti, ale boli zistitelné ihned. Sam Zalobca
v odvolani uvadza, Ze skryté vady suviseli s rekon&trukciou z roku 2007. Preto niet dévodu tolerovat
Zalobcovi, Ze porusil zakonnu povinnost vec riesit bez zbyto&ného odkladu. Skutoénost, Ze Zalobca v
danom konkrétnom pripade nevyuzil moznost riesit vec bez zbyto€ného odkladu musi ist na jeho tarchu,
inak by ustanovenia § 504 a 599 OZ nemali zmysel. Zalobca v odvolani napada aj nazor, Ze pri kipe
docielil zlavu. Z dokazovania je nesporné, ze nehnutelnost bola ponukana na predaj za vysSiu cenu
a Zalobca ju nakoniec kupil lacnejsie o 163.900 eur. Nie je podstatné &i tato ,zfava" bola pomenovana
ako zlava za vady, alebo bola vysledkom rokovani. Podstatné je, Ze Zalobca si bol vedomy potreby
rekon$trukcie nehnutelnosti a s tym spojenymi nakladmi. To bol motiv zniZenia kupnej ceny. Pokiaf
Zalobca poukazuje na judikatiru, o sa tyka rozhodnutia Krajského sudu v Ziline 5Co 192/2012, toto
sa netyka technickej vady kupenej stavby, ale pravneho problému vyty€ovania plynovodu a nesuhlasu
plynarov s vystavbou. Kupa bola 17.03.2008 a k vyty&ovaniu plynovodu doslo az
01.03.2010. Tu bola objektivna pri€ina, Ze vytka sa neuskutocnila bez zbyto¢ného odkladu a bolo mozné
akceptovat vytku v zavere objektivnej lehoty. Rovnako rozsudok KS v PreSove 5Co 356/2015 uvadza
pravnu vadu telekomunikaéného vedenia na pozemku ako obmedzujucu skutoénost. Aj tato skuto&nost’
bola uradne zistena neskér, a preto nebolo objektivne mozné predtym konat bez zbytoéného odkladu,
ale az v rdmci objektivnej lehoty. Citovany rozsudok KS Zilina 7C028/2016, ktory povazuje
lehotu konania bez zbytoéného odkladu iba za lehotu poriadkovu bez akychkolvek pravnych ucinkov
povaZzuje za nespravny a poukazujeme na mnohé rozhodnutia NS SR opa&ného nazoru. K pisomnému
vyjadreniu z 26.09.2018 citoval a pripojil literaturu aj judikatiru potvrdzujucu jeho stanovisko,
ktoré si osvojil aj okresny sud v napadnutom rozsudku. NemozZno nevidiet suvis ustanoveni §§ 504 a 599
OZ. Z ich vykladu vyplyvaju ucinky nedodrzania lehoty bez zbyto€ného odkladu a to: nemoznost podat
Zalobu na sud a preklizia naroku. Preto v Ziadnom pripade nemozno degradovat' lehotu plnenia bez
zbyto€ného odkladu na lehotu poriadkovu, ktoru netreba dodrzat'. Citované rozhodnutie KS PreSov 17Co
74/2015 sa tyka iba objektivnej lehoty v § 599 a nerieSi lehotu bez zbytoéného odkladu. S poukazom
na uvedené povazoval odvolanie za neddévodné.

6. Odvolaci sud preskumal napadnuty rozsudok sudu prvej in§tancie v medziach dévodov podaného
odvolania podla § 380 C.s.p., bez nariadenia odvolacieho pojednavania podla § 385 C.s.p. a podfa §
378 ods. 1 C.s.p., a dospel k zaveru, Ze podanému odvolaniu nie je mozné vyhoviet'.

7. V preskimavanej veci sa Zalobca ako kupujuci proti Zalovanym ako predavajucim domaha zaplatenia
sumy zaplatenia pefiaznej sumy vo vySke 112.294,73 eura s prisluSenstvom, ako
naroku na poskytnutie zfavy z kiipnej ceny titulom zodpovednosti za skryté vady nehnutefnosti, ktoré
od Zalovanych kupil na zaklade kupnej zmluvy zo dia 19.06.2009, a nakladov spojenych s uplatnenim
zodpovednosti za vady.

8. V prvom rade treba pre Uplnost poukazat na to, Ze sud prvej indtancie v preskimavanej veci
vyCerpavajuco ustalil skutkovy stav veci vyznamny pre posudenie uplatnenia naroku na primeranu zlavu
z kupnej ceny, a to z hfadiska namietanej prekluzie prava Zalobcu tento narok na sude uplatnit, tak
aj z hladiska samotného vzniku tohto naroku. Vo vztahu k spravnosti ustélenia skutkového stavu veci
pokial ide o priebeh skutkovych udalosti predchadzajucich uzavretiu kipnej zmluvy medzi stranami
a tiez okolnosti po jej uzavreti aZz do podania Zaloby odvolaci sud vychadzal zo skutkového stavu
ustaleného sidom prvej instancie, bez moznosti dokazovanie opakovat, & dopinat, ked sud prvej
inStancie vykonal dokazovanie v rozsahu potrebnom na zistenie pravne vyznamnych skuto&nosti pre
posudenie dévodnosti podanej Zaloby, priCom dbkazy spravne vyhodnotil a spravne ustalil aj skutkovy
stav veci.

9. Odvolaci sud za spravny povazuje aj skutkovy zaver sudu prvej inStancie, ze zalobca, ktory si
predmet kiipy opakovane prezrel, podrobne ohliadol za u€asti nim prizvaného architekta i statika, vedel,
ze stavba nebola nova a prave vzhladom na potrebu buducich oprav vad rodinného domu doslo k
dohode o zlave z kupnej ceny o sumu o 163.900 eur, ¢o vo svojej vypovedi uviedli Zalovani, no najma
to potvrdili rodi€ia Zalovanych, ktorych vypovede spravne sud prvej inStancie povaZoval za hodnoverné,
ked neboli zistené také skuto€nosti, ktoré by mohli obsah ich vypovedi spochybnlt Naviac spravne
sud prvej instancie poukazal i na to, Ze znalecky Ustav sidneho inZinierstva Zilinskej univerzity (US|
ZU) vo svojom znaleckom posudku &. 230/2017 z 27.10.2017 konstatoval, Ze vyska dohodnutej zlavy z
pbvodnej kupnej ceny mbdze zodpovedat zistenym vadam stavby rodinného domu, o taktiez podporuje
zaver o pravdivosti tvrdenia Zalovanych o zohladneni vad rodinného domu v kone€nej kipnej cene a
vyvracia tvrdenie Zalobcov v odvolani, Ze k zniZzeniu kupnej ceny doslo iba z dévodu, Ze predmetny
rodinny dom mali Zalovani problém predat’ a zniZenie kupnej ceny bolo iba vysledkom stretu ponuky



a dopytu. Pokial' v tejto suvislosti Zalobca v odvolani argumentuje tym, Ze nemozZno ani hypoteticky
urCovat primeranu zfavu pri skrytych vadach, pretoZe (ak o nich predavajuci nevie) zfava, ktora by mala
byt uréena, nema oporu v skuto€nostiach, na zaklade ktorych by mala byt ur¢end, kedZe nie su zname,
atvrdenie, Ze zlavnena cena mala hradit vSetky, aj zjavné, aj skryté vady, nema oporu v zakone, odvolaci
sud aj tieto jeho namietky povaZuje za neopodstatnené, nakolko hoci zalobca o pri€inach vad zateplenia
a izolacie podrobnu informaciu spociatku nemal, o samotnych vadach vedomost mal.

10. Taktiez v8ak treba za spravny povazovat’ zaver sudu prvej inStancie, Ze Zalobca u Zalovanych
vady rodinného domu neuplatnil bez zbytoéného odkladu po tom, ako ich mohol zistit. Zalobca sice
tvrdil, Ze az po roku uzivania nehnutelnosti, v zime 2010/2011, nadobudol pocit, Ze stavba ma vady,
a preto dal dfa 20.04.2011 za u€elom zistenia zavad na rodinnom dome vypracovat znalcom Ing.
Petrom Adamovskym znalecky posudok &. 19/2011 zo dfia 22.05.2011, z ktorého predmetné vady
rodinného domu vyplynuli, z vykonanych dbkazov, vypovedi stran sporu, otca Zzalovanych, najma v3ak
z vypovede matky zalovanych, ktora pri ohliadkach domu Zalobcovi dom naj¢astejSie spristupfiovala,
vyplyva, Ze Zalobcovi bolo eSte pred uzavretim kipnej zmluvy umoznené opakovane, pocas niekedy
aj niekolkohodinovych ohliadok spolu s nim prizvanymi odbornikmi, rodinny dom detailne ohliadnut
(preskumat) a bol upozorfiovany na to, Ze pivnica zateka, je potrebné odstranit’ vihkost' a zateplenie
pri balkénoch a celu spodnu &ast domu, v om podla vypovede tejto svedkyne nevidel problém,
nakolko nehnutelnost kupoval ,na firmu“ a v prizemi planoval umiestnit’ dielne, kancelarie, teda este
pred nadobudnutim rodinného domu si musel byt vedomy existencie vad zateplenia a izolacie a
nepreukazal Ziadne objektivne dbévody, ktoré by mu branili v tom, aby si nechal pri€iny prejavujucich
sa nedostatkov zateplenia a izolacie od vonkajSej vlhkosti eSte podrobnejSie bezprostredne po
nadobudnuti predmetnych nehnutefnosti posudit znalcom vratane identifikacie pripadnych skrytych
pricin prejavujucich sa nedostatkov a pristupil k tomu az na jar v roku 2011, pricom dlhé obdobie
necinnosti ani naleZite nevysvetlil. Na tom ni¢ nemeni ani argumentacia Zalobcu, Ze uplatnit prava zo
zodpovednosti za vady bol opravneny v lehote dvoch rokov od prevzatia rodinného domu.

11. Spravne sud prvej inStancie naroky uplatnené Zalobcom posudil podla ustanoveni §
499, § 504, § 507 ods. 1,2, § 597 ods. 1, § 598, § 599 ods. 1,2 Obdianskeho zakonnika a odvolaci sud
sa stotozZnil s jeho zaverom, Ze podanej Zalobe nebolo mozné vyhoviet.

12. Sud prvej indtancie spravne poukazal na to, ze bez ohfadu na prekliziu prav zalobcu zo
zodpovednosti za vady, nemohol Zalobcovi vzniknut ndrok na zfavu z kupnej ceny v dosledku vyskytu
nim namietanych vad rodinného domu, kedZe existencia tychto vad bola zohladnena uz v znizenej
kupnej cene tohto rodinného domu a v takomto pripade vznik zodpovednosti za vady neprichadza do
uvahy. Na doplnenie v8ak odvolaci sud poukazuje i na to, Ze za vady predmetného rodinného domu
v preskimavanej veci so zretefom na zavery znaleckych posudkov v skutoénosti nemozno povazovat
konkrétne skryté stavebnotechnické pochybenia (nespravne zhotovenu izolaciu, nespravne 8karovanie
atmelenie, nedostatoénu hrubku izolacie, lepiacu hmota v Skarach tepelnej izolacie, zalozenie zateplenia
bez zakladacej liSty, neutesnené diery na kotvach streSnych zvodov, absentujucu omietku a
zateplenie vnutornych stien, neprekrytie beténu pod oplechovanim parapetu, nezateplené &asti osteni
okien, zavady na kanalizacii v podkrovnom priestore, neoSetrené detaily styku asfaltovych Sindlov s
omietkou, praskliny na styku keramickej dlazby s oplechovanim, a pod.), ale absenciu predpokladanych
vlastnosti daného rodinného domu, medzi ktoré patria aj Zalobcom vytykana nevhodna ¢&i nedostatoéna
izolacia spbsobujuca uniky tepla a s tym spojené teplotné nepohodlie, ako aj nedostatoéna ochrana
pred dazdovou vodou, no tiez dalSie Zalobcom namietané vady, majuce pévod v skrytych pochybeniach
stavebnych postupov. Tieto vady v3ak boli, vzhfadom na Zalobcom predpokladanu potrebu rekonstrukcie
predmetného rodinného domu, zohladnené pri zniZeni kupnej ceny. Odvolaci sud preto, zhodne s
nazorom sudu prvej inStancie, dospel k zaveru, Ze Zalobcovi na poskytnutie dodatoCnej zfavy z
kupnej ceny predmetného rodinného domu, zodpovedajucej predpokladanym nakladom na odstranenie
starého a vybudovanie nového zateplenia, Zelezobetdnovych konstrukcii, vymeny streSnej konstrukcie,
odstranenia vnutorného zateplenie a omietky a opravy spadu Zlabov, teda z dévodu vyskytu vad, ktorych
existencia bola zohladnend v kdpnej cene, narok nevznikol.

13. Pokial Zalobca v odvolani namieta, Ze sud nemdze od neho pozadovat, aby bez znaleckych
posudkov vedel ur€it pri€inu vad a aj velkost naroku na zfavu, ked az druhu zimu zistil, Ze v dome je
zima, no to je malo na uplatnenie naroku z vad - musel zistit' pri€inu vad a aj ndklady na odstranenie
vad, aje preto rozdiel v tom, ak by vedel o vadach a neriesil ich bezodkladne (napr. mal by posudky, ale
narok by si uplatnil s odstupom dlhej doby) od jeho situacie, ked’ sa o vadach, ich pri¢inach a nakladoch
na odstranenie dozvedel az neskdr, no stale eSte v lehote na uplatnenie si naroku (24 mesiacov),
odvolaci sud poukazuje na to, Ze i sam Zalobca argumentuje zistovanim pricin vad, nie vSak zistovanim
(vonkajSich prejavov) samotnych vad, o ktorych mal vedomost, a preto v tomto smere jeho argumentacia



neméze obstat. Ako uz bolo uvedené, pri€iny existencie vad, ktoré Zalobca s pomocou znaleckych
posudkov, ktoré si nechal vypracovat, nemozno stotoZriovat s vadami samotnymi, spocivajucimi v
absencii predpokladanych vlastnosti rodinného domu, o ktorych uz mal vedomost.

14. Napokon, pokial Zalobca v suvislosti s otdazkou dodrzania lehoty na uplatnenie naroku na primeranu
zlavu z kupnej ceny vo vztahu k poriadkovému charakteru lehoty stanovenej ako ,bez zbyto&ného
odkladu® odkazuje v odvolani na pravne zavery vyplyvajuce z rozhodnuti Najvyssieho sudu Slovenskej
republiky, Krajského stdu v Ziline a Krajského stidu v PreSove, odvolaci sid poukazuje na to, Ze okrem
toho, Ze odkazované rozhodnutia nie su z dévodu rozdielneho skutkového zakladu v preskimavanej veci
aplikovatelné (bez dalSieho), ani v pripade opodstatnenosti nadvazujlicej pravnej argumentacie zalobcu
nebolo mozZné v spore rozhodnut' inak, priaznivejSie pre Zalobcu, a preto ani v tomto smere nemozno
odvolaciu argumentaciu Zalobcu povazovat za opodstatnenu z hladiska spravnosti napadnutého
rozsudku, ktorym sud prvej indtancie podanu zalobu ako nedévodnu zamietol. Bez zretela na posudenie
otazky v€asnosti uplatnenia zodpovednosti za vady totiz podanej Zalobe, z dévodov uz uvedenych
vys$8ie, nebolo mozné vyhoviet.

15. Odvolaci sud preto, ked sa stotoznil so zaverom sudu prvej inStancie, Ze Zalobcovi voci Zalovanym
narok na zfavu z ceny predmetnej nehnutelnosti nevznikol, napadnuty rozsudok, ktorym prvoinstanény
sud Zalobu v celom rozsahu ako nedévodnu zamietol, ako vecne spravny potvrdil (§ 387 ods. 1 C.s.p.).
16. O néaroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podfa ust. 396 ods. 2 C.s.p.
v spojeni s § 262 ods. 1 a § 255 ods. 1 C.s.p., a v odvolacom konani uspeSnym Zalovanym priznal
nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu. O vy3Ske tejto nahrady rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti tohto rozsudku.

17. Toto rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 2:1.

Poucenie:

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 konéi, ak sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov, ten, kto v konani vystupoval
ako strana, nemal procesnu subjektivitu, strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sudom v
plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny zastupca alebo procesny opatrovnik, v tej istej veci sa uz
prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za€alo konanie, rozhodoval vyluéeny sudca
alebo nespravne obsadeny sud, alebo sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto€hovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k porudeniu 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, pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho
sudu, ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo 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 napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom
plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada, napadnuty vyrok
odvolacieho sudu o pefiaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany neprevySuje dvojnasobok
minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada, je predmetom dovolacieho konania len prislusenstvo
pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen
a) ab). Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujici def 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 zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.). Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je dovolatelom
fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna, dovolatefom pravnicka
osoba a jej zamestnanec alebo €len, ktory za fiu kond ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého
stupnia, alebo ak je dovolatel v sporoch s ochranou slab3Sej strany podfa druhej hlavy tretej Easti tohto
zakona zastupeny osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitefa, osobou opravnenou
na zastupovanie podla predpisov 0 rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo
odborovou organizaciou a ak ich zamestnanec alebo ¢len, ktory za ne kona, ma vysokoskolské pravnickeé
vzdelanie druhého stupfia (§ 429 ods. 2 C.s.p.).



