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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Topol€any sudcom Lubosom Chrenkom v pravnej veci zalobcov v 1/ rade R. B., nar.
XX XX.XXXX, bytom F. XXX/X, XXX XX U., v 2/ rade Ing. U. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom Z. XXX,
XXX XX Z., obaja zastGpeni: JUDr. Martin Kako$, advokat so sidlom: Bernolakova 1546/32, 955 01
Topol&any, ICO: 42 201 659, proti Zalovanému: U. U., nar. XX.XX.XXXX, bytom M.. M. XXXX/X, XXX
XX Z., zastupeny: Ulianko & partners, s.r.0. so sidlom: Nam. SNP 37, 960 01 Zvolen, ICO: 36 856 517,
o zaplatenie 23 785,62 eura s prislusenstvom, takto

rozhodol:

I. Zalovany je povinny zaplatit' Zalobcom v 1/ a v 2/ rade sumu 23 785,62 eura, tUrok z omes$kania vo
vyske 5 % rocne zo sumy 23 785,62 eura od 12.04.2019 do zaplatenia, a to vSetko do troch dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku.

Il. Sud priznava zalobcom v 1/ a v 2/ rade voci zalovanému narok na nahradu trov konania v plnej
vyske. O vySke tejto nahrady bude rozhodnuté sidom prvej inStancie samostatnym uznesenim po
pravoplatnosti tohto rozsudku.

lll. Zalovany je povinny zaplatit &ast sidneho poplatku za podanie Zaloby vo vyske 1 284,50 eura
Slovenskej republike na u€et Okresného sudu Topol€any, Cislo Uctu F. XXXX XXXX XXXX XXXX
XXXXX / POBNSKBA, VS XXXXXXXXXXX, SS: XXXXXXXXXX KS: XXXX vedeny v Postovej banke
a.s. Bratislava, a to do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Dia 12.04.2019 podali Zalobcovia v 1/ a v 2/rade na tunajSom sude Zalobu, domahajuc sa vo i
Zalovanému, zaplatenia sumy 23 785,62 eura s 5 % uUrokom z omesSkania z uvedenej sumy od
12.04.2019 do zaplatenia. Zalobu podali z dévodu, Ze so zalovanym ako buduci kupujici uzatvorili
Zmluvu o buducej kupnej zmluve dna 05.12.2016, predmetom ktorej bol zavazok zmluvnych stran
uzavriet’ Kipnu zmluvu, predmetom ktorej bude kupa nehnutefnosti v kat. Uz. H., vedenych na LV &.
XXXX, ako rozostavany rodinny dom bez supisného gisla postaveny na parc. registra ,C* & XXXX/XX -
orna péda o vymere 1565 a parc. €. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 53 m2. Podfa &l. IV,
bod 5 tejto Zmluvy o buducej zmluve sa jej u€astnici dohodli na dokonéeni stavebnych prac Zzalovanym
na rozostavanom dome tak, ze Zalovany na rozostavanej stavbe dokongi - Interiér - sanita (WC, vana,
sprchovy kut, umyvadla) do 1000,- €, plavajucu podlahu 30 m2 do 10 € za m2, dlazbu 80m2 do 15E /
m2, obklad kupelne 25 m2 do 15,- € m2, dvere + zarubne 7 ks do 1000,- €, kotol 2300,- €, plynovu
pripojku 1000,- €, zvacsenie kupelne 300,- € a exteriér: dlazby schody 8 m2 do 15 € /m2, zabradlie +
strieSka 200,- €, terasa (dlazba alebo drevo) 25 m2 do 15,- e /m2, spolu za material 7920,- € a praca
2080,- € (zapocitané v kupnej cene 113000,- €).

Nasledne so Zalovanym uzatvorili Kipnu zmluvu zo dia 14.02.2017 v zneni dodatku zo dria 14.02.2017,
ktorej predmetom boli uvedené nehnutelnosti v kat. uz. H., vedené na LV ¢. XXXX, ako rozostavany



rodinny dom bez supisného Cisla postaveny na parc. registra ,,C* &. XXXX/XX - orna p6da o vymere 1565
a parc. €. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 53 m2, za celkovu kupnu cenu 113.000,- Eur,
ktoru Zalovanému riadne vyplatili. Rozhodnutim Okresného uradu Topol€any, katastralny odbor zo dha
27.6.2017, &islo vkladu: V 1105/2017 bol povoleny vklad vlastnickeho prava k predmetu kiipnej zmluvy v
prospech Zalobcov. Podla &l. 1ll. ods. 3 Kupnej zmluvy v zneni dodatku Zalovany, ktory bol stavebnikom
rozostavaného rodinného domu bez supisného Cisla postaveného na parc. registra ,C* & XXXX/XX,
poskytol na stavebné prace 5 roénu zaruku a zaviazal sa poskytnut pInu su€innost. Z predmetnej kupne;j
zmluvy vznikla Zalovanému ako predavajucemu v8eobecna povinnost upozornit’ ich ako kupujucich na
vady, o ktorych vedel.

1.1. Po uzavreti kipnej zmluvy prebiehala medzi stranami sporu komunikdcia ohladom priebehu
dokonCovacich prac najma prostrednictvom sms sprav a emailu, nakolko Zalobcovia odcestovali spat
do Irska (kde Zalobca 1/ pracuje), s tym, Zze tymto spésobom im bude Zalovany pravidelne posielat
fotodokumentaciu z priebehu dokon&ovacich prac na dome. Vykonanie dokon€ovacich prac sa oproti
pdvodnej dohode prediZilo pre prekazky na strane Zalovaného, ktoré odévodioval tym, Ze ma aj
druhl zakazku, ze ked bude prSat bude pokraCovat na pracach pre zalobcov, resp. oznamenim
zo dna 10.07.2017, Zze mal draz. V auguste 2017 prebehla medzi stranami sporu sms komunikacia
ohladom dokonc&enia kupelne, opravy vytykanych vad, zle vySparovanej dlazby, opravy zle osadeného
vanovaného rohu, na ktoré spravy Zalovany uz nereagoval. Nasledne v koncom septembra 2017
pricestovali na Slovensko a zistili, Ze dokonCovacie prace neboli vykonané podla dohody a navy3e pri
obhliadke domu spozorovali zate€enie rimsy a extrémnu nerovnost krovu. Preto poZiadali stavebnu firmu
TOP ROOF, s.r.o., aby posudila konstrukcie strechy a tato zistila uvedené znacné vady na streSnych
konstrukciach:

- zle spravena kominovu lemovku s neidentifikovatelnou paskou,

- Zle uloZena Skridlu pre malé prekrytie a vysotenu krajovu Skridlu

- extrémna nerovnost krovu

- vypustenie krytiny do Zlabu je nedostacujuce, malo by byt aspori v 1/3, cca 5-7cm

- zle ohnuté haky, Zlab by mal byt rovno resp. 1cm nakloneny od podbitia.

1.2. Vzhladom na uvedené listom zo dria 04.01.2018 prostrednictvom pravneho zastupcu zalovanému
vytkli vady spoc€ivajuce tak v uvedenych vadach strechy ako aj vo vadach dokon&ovacich prac. Na
zaklade toho sa Zalovany prostrednictvom svojho pravneho zastupcu vyjadril listom zo dia 22.01.2018
tak, Ze Ziadne vady neuzndva, priCom zarovefi navrhol osobné stretnutie na mieste samom za ucelom
prekonzultovania celej zalezitosti a dohody o dokon&eni prac. Difia 01.02.2018 prebehlo rokovanie
Zalovaného s ich pravnym zastupcom na ktorom sa dohodlo, Ze spoloéne so Zalovanym vykonaju
ohliadku na mieste samom v marci 2018, po ich prichode na Slovensko. Termin ohliadky bol nasledne
dohodnuty na 06.03.2018. Vzhladom na uvedené doslo diia 06.03.2018 k spolo€nej obhliadke na mieste
samom pri ktorej zo spravania Zalovaného nadobudli podozrenie, Ze stavba krovu vébec nezodpoveda
stavbe podla projektovej dokumentacii Euroline, typovy projekt Bungalov 1375 N, ktora sluzila k
stavebnému povoleniu vydanému Zalovanému. Pri predaji rozostavanej stavby ich Zalovany ako vlastnik
a zaroven stavebnik rozostavanej stavby ubezpecoval, Ze stavba nema Ziadne skryté vady, pricom je
nepochybné, Ze uz pri predaji stavby Zalovany musel mat' vedomost' o tom, Ze stavba strechy nie je
vykonana v sulade s projektovou dokumentaciou a tuto skutoénost’ pri predaji vedome zamical.

1.3. Vzhladom na uvedené oslovili odbornika, pana C. P., prezidenta Stavebnej komory Slovenskej
Republiky, za u€elom vypracovania odborného vyjadrenia ohfadom strechy tohto rozostaveného domu,
ktory nasledne zistil dalSie zavazné vady, ktoré kon$tatoval v Odbornom vyjadreni s odbornym
posudenim a stanoviskom aktualneho stavu novostavby ,Rodinny dom BUNGALOV XXXX* &islo X/
XXXX zo dna 29.06.2018, a to €o do krytiny, klampiarskych prvkov, krovu, poistnej hydroizola¢nej
félie ako aj tepelnej izolacie v streSnom priestore, so zaverom, Ze strecha je z hfadiska su¢asného
stavu nebezpectna a staticky rizikova a je potrebné vykonat demontaz kompletnej konstrukcie strechy
a vyhotovit novl konstrukciu podla pévodného projektu tak, aby v celom rozsahu spifiala platné
technické normy a stavba bola v celom rozsahu staticky bezpeéna. Vzhfadom na uvedené listom zo dfia
23.07.2018 vytkli zalovanému vady zistené C. P. na strednej konstrukcii, uvedené v Odbornom vyjadreni
Stavebnej komory SR, ktoré odborné vyjadrenie Zalovanému v prilohe tohto listu predloZili a namietali,
Ze stavba strechy nie je vykonana v sulade s projektovou dokumentaciou, je nebezpelna a staticky
rizikova, nespifia platné technické normy, pricom je potrebné vykonat demontaz kompletnej konstrukcie
strechy a vyhotovit novu konstrukciu podla pévodného projektu. Tymto listom z 23.07.2018 si uplatnili



pravo na primeranu zfavu za nevyhnutné naklady potrebné na kompletnd novu strechu podfa projektu
k domu, vratane demontaze sulasnej streSnej konstrukcie, ako aj vady stavebnych prac uvedenych v
nasom prechadzajucom liste zo dfia 04.01.2018, a to v celkovej sume 20.000,- Eur, vratane ndkladov v
suvislosti s uplatnenim prava zo zodpovednosti za vady, za vypracovanie odborného vyjadrenia v sume
750,- Eur. Na tuto vyzvu na dobrovofnu uhradu zfavy Zalovany nereagoval.

1.4. Za uc€elom konkrétneho odborného vycislenia nakladov na opravu vad strechy si ndsledne objednali
vypracovanie sana¢ného projektu na odstranenie zistenych vad strednych konstrukcii, ktory vypracovalo
AM S§tudio, Ing. Arch. R. U., su&ast'ou ktorého projektu je aj polozkovity rozpo&et s vykazom vymer pre
jednotlivé fazy sanacie zistenych vad. V ramci sana&ného projektu museli objednat’ aj odborny staticky
posudok, ktory vypracoval autorizovany stavebny inZinier pre statiku stavieb Ing. U. C. , PhD., ktory
konstatoval, Ze jestvujlci stav objektu je nevyhovuijuci a nespifia kritéria vyplyvajice z noriem STN, EN a
je nevyhnutna okamzita sanacia krovu. V ramci polozkovitého rozpo¢tu naklady na sanaciu boli vy&islené
na 21.540,62 eura. Tieto podklady, ktoré im boli odovzdané dia 15.11.2018, nasledne predlozili znalcovi
pre odbor stavebnictvo a odvetvie poruchy stavieb Ing. E. M., aby vypracoval znalecky posudok za
ucelom posudenia vad a stanovenia hodnoty stavebnych prac na ich sanaciu, ktory vykonal obhliadku
drfia 18.01.2019. Prostrednictvom pravneho zastupcu listom zo dfa 7.2.2019 uplatnili u Zalovaného
prava zo zodpovednosti za vady podla sana&ného projektu a vy€islenia nakladov na ich opravu s
poukazom na v prilohe listu pripojeny Sanacény projekt, a Ziadali sme uhradit zlavu vo vySke 23.785,62
Eur vratane nakladov na sanacny projekt a odborné vyjadrenie a znalecky posudok.

1.5. Ako vyplyva zo znaleckého posudku &. 44/2019 Ing. E. M., znalca z odboru stavebnictvo a odvetvie
poruchy stavieb, naklady na stavebné prace na sanaciu vad zistenych na streSnych konstrukciach
rozostaveného rodinného domu podrobne opisanych v bode 10. posudku, €inia 21.540,62 eura vratane
DPH. Zaroven znalec na str. 7 posudku konstatoval, Ze sa jedna o skryté vady, ktoré terajsi viastnici
ako kupujuci pri obhliadke ako neodbornici v stavebnictve nemohli zistit' a predavajici mal na tieto vady
kupujucich upozornit, kedZe strechu realizoval v rozpore s projektovou dokumentéaciou.

1.6. Vzhlfadom na uvedené si uplatfiuju prava zo zodpovednosti za vady predmetu kipy celkom v sume
23.785,62 eura, ktoré pozostavaju z : -prava na zfavu z kupnej ceny v sume 21.540,62 eura podla
znaleckym posudkom €. 44/2019 stanovenej vySky nakladov na sanaciu vad strechy, - prava na uhradu
nevyhnutnych nakladov vzniknutych v suvislosti s uplatnenim prava zo zodpovednosti za vady v sume
2.245,- eura, ato za: - naklady na odborné vyjadrenie &islo 8/2018 v sume 750,- eura, - naklady uhradené
za sanacny projekt 1095,- eura, - naklady za vypracovanie Znaleckého posudku €. 44/2019 v sume
400,- eura.

2. Platobnym rozkazom tunajSieho sudu zo dna 04.06.2019 ¢&.k. 6C/22/2019-170 bolo Zalobe Zalobcu
vyhovené. Proti platobnému rozkazu podal odpor Zalovany, a to z dévodu, Ze nesuhlasi s narokom
uplatnenym Zalobcami v 1/ a v 2/rade tak ako je tento uvedeny a Specifikovany v Zalobe o zaplatenie
sumy 23 785,62 eura s prisl., a to ¢o do dévodu, ale najma €o do jeho vySky a Zalovany taktiez nesuhlasi
s tvrdeniami o existencii vad stavby, ktoré v Zalobe uvadzaju Zalobcovia v 1/ a v 2/rade. So Zalobcami
podpisali dha 05.12.2016 zmluvu o buducej kipnej zmluve a diia 14.02.2017 kupu zmluvu, kde sa pri
podpise kupnej zmluvy so Zalobcami v 1/ a v 2/rade dohodol, Ze dokon&enie stavby sa uskutoéni az po
uspednom zaplateni kipnej ceny bankovym prevodom zo strany Zalobcov v 1/ a v 2/rade. Nakolko tento
bankovy prevod bol zrealizovany Zalobcami v 1/ a v 2/rade (d’alej iba Zalobcovia) az po vySe dvoch
mesiacoch od podpisu predmetnej kiipnej zmluvy, prace na dokon&eni stavby za&ali v zmysle dohody so
Zalobcami az po zrealizovani tohto bankového prevodu. Zalovany dalej namieta, Ze Zalobcovia ohladne
dokoné&ovacich prac nekomunikovali priamo s nim, ale s bratom Zalovaného, ktory na stavbe vykonaval
predmetné dokon&ovacie prace. O jednotlivych konkrétnych vadach, ktoré Zalobcovia po dokonceni prac
podla ich nazoru na stave zistili sa dozvedel aZz na zaklade ich prvého listu zo dfia 04.01.2018.

2.1. Zalovany dalej uvadza, Ze celu projektovi dokumentaciu k zhotoveniu nehnutelnosti mali zalobcovia
po cely ¢as vykonu dokonCovacich prac po cely €as k dispozicii, nehnutelnost’ navstevovali, chodili
na obhliadky a kontrolovali dokon&ovacie prace. Za cely tento ¢as vykonu dokonéovacich prac na
zaklade vykonanych obhliadok, v§ak nenamietali ani proces dokon&ovacich prac a ani nevytkli Ziadnu
vadu, priCom uz po€as samotnych obhliadok nehnutelnosti mohli nadobudnut vedomost' o pripadnych
zjavnych vadach, ktorych existenciu teraz uvadzaju v zalobe. Odo dria 14.09.2017 nemal Zzalovany
umozneny pristup do nehnutelnosti, nakolko na dome bol Zalobcami vymeneny zamok, o om neboli



Zalovany ani jeho brat informovani. Z toho dévodu mu nebolo umozZnené pokradovat v dokoncovacich
pracach a dokon¢it' vSetky prace, resp. upravit pripadné vady, ktoré v Zalobe uvadzaju Zalobcovia.

2.2. Ako vyplyva z tvrdeni Zalobcov v septembri 2017 poziadali stavebnu firmu TOP ROOF, s.r.o.
0 posudenie konstrukcie strechy, ktord spoloénost nasledne vyhotovila cenovd ponuku. Vzhladom
na uvedenu cenovu ponuku Zalovany poukazuje na tu skuto€nost, Ze po vypracovani danej cenove;j
ponuky uzZ museli mat Zalobcovia vedomost o pripadnych vadach streSnej konstrukcie. Nasledne
bol Zalovanému doru&eny list Zalobcov zo dfia 04.01.2018, v ktorom mu vytkli vady. Nasledne po
obhliadke dfia 06.03.2018 si Zalobcovia nechali vyhotovit odborné vyjadrenie s odbornym posudenim
a stanoviskom, ktoré vyhotovil lvan Pauer.

2.3. Zalovany trva na svojich tvrdeniach, Ze uvedena nehnutelnost netrpi vadami, ktoré su v Zalobe
vytykané Zalobcami. Zaroven namieta, Ze tieto pripadné vady neboli zo strany Zzalobcov vytknuté
bez zbyto&ného odkladu, nakolko v zmysle § 504 OZ plati, Ze nadobudatel mbdze uplathovat narok
zo zodpovednosti za vady na sude len vtedy, ak vytkol vady bez zbyto€ného odkladu po tom, ¢o
mal moznost’ vec prezriet. Nadobudatel méze vadu vytknut najneskdr do 6 mesiacov, pokial zakon
neustanovuje inak. Ak v tejto lehote nevytkne vadu, pravo zanikne. Zalovany ma za to, Ze pokial
Zalobcovia mali vedomost o pripadnych vadach nehnutelnosti, minimalne uz na zéklade cenovej ponuky,
ked museli vediet o vadach streSnej konstrukcie, mali byt pripadné vady z ich strany vytknuté bez
zbyto&ného odkladu, po nadobudnuti tejto vedomosti. Existenciu vad Zalobcovia vytkli Zalovanému az
listom dria 04.01.2018, tzn. nie bez zbyto¢ného odkladu od nadobudnutia prvej relevantnej informacie o
moznej existencii vad na streSnej konstrukcii. Zaroven poukazuje na skuto€nost, Ze ani po vypracovani
Odborného vyjadrenia SK SR neboli vady vytknuté v lehote bez zbyto€ného odkladu, ale az po uplynuti
27 dni od vyhotovenia odborného vyjadrenia, a to listom zo dfia 23.07.2018. Z toho dévodu Zalobcovia v
zmysle ust. § 504 OZ nemdzu uplatriovat svoj narok zo zodpovednosti za vady na sude, kedZe nedoslo
k naplneniu jednej zo zdkonnych podmienok.

2.4. Zalovany ma taktiez za to, Ze nedo$lo k naplneniu zakonnej podmienky vyZadovanej v ust. § 502,
a teda nie je mozné uplatfiovat’ prisnejSiu zaruku a tiez nie je mozné postupovat v zmysle § 505
OZ. Zalovany dalej namieta, Ze k vydaniu zaruéného listu zalobcom nikdy nedo$lo, kedZe Zalovany
vykonaval tieto stavebné prace svojpomocne, ako fyzicka osoba a vzhfadom na uvedenu skuto€nost sa
preto vo vztahu k danej veci neuplatnia ust. § 505 a 502 OZ ale uplatiiuje sa ust. § 504 OZ. Vzhladom na
vySSie uvedené ma Zalovany za to, Ze Zalobcom vdbec nevzniklo pravo podat’ Zalobu, nakolko nijakym
spbsobom nepreukazali, Ze doslo ku v€asnému vytknutiu pripadnych vad nadobudnutej nehnutefnosti.
Okrem uvedenych dbvodov Zalovany, v zaujme pravnej istoty, vznasa taktiez namietku premi€ania
uplatfiovaného prava Zalobcov na vyplatenie uvedenej sumy.

3. Zalobcovia v pisomnom vyjadreni k odporu Zalovaného proti platobnému rozkazu listom pravneho
zastupcu zo diia 26.07.2019 uviedli, Ze nesuhlasia s tvrdenim Zalovaného, ze Zalovanému uhradili kupnu
cenu az po vySe 2 mesiacoch od podpisu predmetnej kipnej zmluvy, nakofko do mesiaca od podpisu
zmluvy mu bola kipna cena poukazana. Cas Uhrady kipnej ceny v8ak nijak nesuvisi s predmetom tohto
sporu, v ktorom sa domahaju zodpovednosti za vady predmetu kupy, za ktory Zalovanému nesporne
kupnu cenu zaplatili. Takisto nie je predmetom tohto konania uplatnenie vad dokon&ovacich prac.
Faktom je, Ze sa Zalovany zaviazal na predmete kupy vykonat dokonovacie prace, ohfadom ktorych
s nim komunikovali spGsobom, ktory sam navrhol. To, Ze on na vykonanie tychto dokon€ovacich prac
splnomocnil svojho brata, ktory ich v jeho mene a na jeho zodpovednost vykonaval a s ktorym na
zaklade kontaktu daného Zalobcom o tom komunikovali, podfa nich nemeni ni¢ na tom, Ze komunikovali
so zalobcom a to prostrednictvom nim uréeného zastupcu.

3.1. Zalovany tvrdi, Ze predmet kupy netrpi vadami, ktoré st v Zalobe vytykané, avsak nijako nerozporuje
dokazy, ktorymi su predmetné vady odborne posudené a 3pecifikované, a to odborné vyjadrenie
prezidenta stavebnej komory Slovenskej republiky a znalecky posudok znalca Ing. M.. Tieto dékazy
jednoznalne svedcCia o existencii uplatnenych vad, ako aj o tom, Ze sa jedna o vady skryté, ktoré pri
beZnej ohliadky neboli zistitelné.

3.2. Nesuhlasia s tvrdenim Zalovaného, Ze vady neboli vytknuté riadne a v€as. O existencii vad,
ktoré v tomto konani uplatfiuju sa dozvedeli na zéklade Odborného vyjadrenia SK SR, ktoré vady
sme Zalovanému vytkli do 27 dni od vyhotovenia odborného vyjadrenia, listom zo dnha 23.7.2018.



Zaroven podotykaju, ze povinnost nadobudatela vytknut vadu bez zbyto&ného odkladu podla § 504
Obcianskeho zakonnika mé len vyznam poriadkového opatrenia, poriadkovej lehoty bez vaznejSieho
pravneho vyznamu.

3.3. Zalovany namieta, Ze nedo$lo k naplneniu zékonnej podmienky vyZzadovanej v ust. § 502 OZ
ohladom zaruky, ktord bola dohodnuta v dodatku ku kupnej zmluvy s tym, Ze nedoslo k vydaniu
zaru€ného listu Zalobcom a Ze Zalovany vykonaval stavebné prace svojpomocne. S poukazom na
ust. § 502 ods. 1 OZ, zaruka za vady, ktoré sa vyskytnu v priebehu zaruénej doby méze byt dana:
a/ zakonom, resp. inym vSeobecne zavaznym pravnym predpisom (zakonna zaruka), b/ dohodou
zmluvnych stran (zmluvna zaruku) c/ jednostrannym pravnym ukonom (vyhlasenim) predavajuceho
(jednostranne zaloZena zaruka v zaruénom liste). KedZe v tomto pripade bola zaruka dana dohodou
zmluvnych stran, je nadmietka Zalovaného, Ze nevystavil zaruCny list nedévodna, rovnako ako aj
skutoCnost, Ze stavebné prace vykonaval svojpomocne. Trvaju na tom, Ze na zaklade zmluvnej zaruky
lehota na vytknutie vady sa v tomto pripade uplatiuje podfa § 505 OZ, tieto vady vytkli riadne a v€as, k
preml&aniu ich naroku prava na uplatnenie zodpovednosti za vady nedoslo a Zaloba je v celom rozsahu
dévodna.

4. Zalovany k vyjadreniu Zalobcov k odporu voéi platobnému rozkazu uviedol, Ze nadalej nesuhlasi s
narokom uplatnenych Zalobcami, teda zhodne s jeho odporom vo i platobnému rozkazu, opat poukazuje
na to, Ze za cely ¢as vykonu dokon&ovacich prac Zalobcovia nenamietali ani proces dokonCovacich
prac, a ani nevytkli Ziadnu vadu, priCom uz po¢as samotnych obhliadok mohli nadobudnut vedomost o
pripadnych zjavnych vadach. Rovnako poukazuje na to, Ze vady neboli vytknuté v lehote bez zbytoéného
odkladu, ale boli vytknuté az oneskorene a z toho dévodu v zmysle ust. § 504 OZ nedoSlo k naplneniu
jednej zo zdkonnych podmienok na uplatnenie narokov zo zodpovednosti za vady.

5. Vo veci bol vyty&eny termin pojednavania na defi 29.01.2020, na ktorom pravny zastupca Zalobcov v
1/ a v 2/rade predniesol Zalobu zhodne s jej pisomnym obsahom a tiezZ sa vyjadril zhodne s pisomnym
vyjadrenim k odporu podaného Zalovanym voci platobnému rozkazu. K procesnej obrane Zalovaného,
Ze su prekludované prava tiez poukazuje na ich vyjadrenie k odporu, v ktorom uvadza pravny nazor,
Ze vzhladom k tomu, Ze bola poskytnuta zakonom predpisanym spdsobom zaruka, okrem vSeobecnej
upravy zodpovednosti za vady pri kipnej zmluve sa ma v tomto pripade uplatnit zodpovednost za vady
podla § 505 OZ, v zmysle ktorého vadu treba vytknat do 6 mesiacov od zistenia vady najneskédr do
uplynutia zaruénej doby, ktora je v tomto pripade 5 rokov, a teda eSte neuplynula a z predlozenych
dbkazov vyplyva, Ze uz v podani zo 04.01.2018 boli v riadnej lehote uplatnené vady, ktoré boli zistené
po navrate zalobcov zo zahraniCia

5.1. Pravny zéstupca Zalovaného uviedol, Ze zotrvavaju na svojich tvrdeniach, ktoré vyjadril ¢i uz v
podanom odpore alebo vo vyjadreni k vyjadreniu Zalobcov v 1/ a v 2/rade k odporu Zalovaného.
Nadalej zotrvavaju na tvrdeni, Ze tieto vady neboli vytknuté v€as a riadne, nakolko protistrana mala uz
skér moznost na zaklade cenovej ponuky spolo¢nosti TOP ROOF, kedZe uz museli mat vedomost o
existencii tychto vad. Dalej hlavne namietaju vysku istiny alebo naroku, ktori si narokuje protistrana,
kedZe podla nazoru Zalovaného, ktory je doloZzeny aj odbornym vyjadrenim, ktoré si nechali vyhotovit
ich znalcom, vyplyva, Ze tento narok, ktory si uplatiiuju Zalobcovia nie je odévodneny v tej vyske, v
akej to pozaduju, nakolko z odborného vyjadrenia znalca Ing. L. P., znalca z odboru stavebnictvo,
odvetvie pozemné stavby, odhad hodnoty nehnutefnosti a odhad hodnoty stavebnych prac vyplyva
vySka vycislenej hodnoty na odstranenie streSnej krytiny 8706,50 eura, teda vyska, ktoru si uplatfiuje
protistrana je nedévodna.

5.2. Zalovany vo svojej vypovedi uviedol, Ze rano mu doslo odborné vyjadrenie od Ing. L. P., ktoré
zalozil do spisu. Ked to konzultoval so znalcom na obhliadke domu povedal, ze v ziadnom pripade
tam nie je nebezpelenstvo byvania, ta strecha nie je v dobrom stave, ale nie v takom, ako uvadza
protistrana. Na otazku pravneho zastupcu Zalobcov akym spésobom bola zabezpedena stavba strechy,
kto viedol stavebny dennik a schvaloval stavebné prace uviedol, Ze to bol jeho brat U. U.. On bol ako
majitel a dal to postavit’ bratovi, kedZe ma stavebnu firmu. Brat si potom najimal fudi, ktori to robili.
Na otazku, Ze z odborného vyjadrenia, ktoré predlozil su vyc&islené naklady na opravu strechy na 8
706,60 eura a &i uznava vady na tej streche, Zzalovany uviedol, Ze 4no ale nepredaval dom, Ze su tam
vady. O tom, Ze strecha nie je v sulade s projektom sa dozvedel az pri obhliadke, ked tam bol aj pravny
zastupca Zalobcov. Pritomny bol aj jeho brat, ktory v ramci stavebnej €innosti vSetko komunikoval so



Zalobcami. Na otazku, ako sa brat vyjadroval k pochybnostiam, €i je strecha postavend v sulade s
projektovou dokumentaciou Zalovany uviedol, Ze sa vyjadroval brat tak, Ze on to nerobil, Ze to robili
strechari a daval ruky od toho pre¢. Na otadzku pravneho zastupcu zalovaného, ¢i mali k dispozicii
Zalobcovia projektovu dokumentaciu po€as zhotovovania stavby odpovedal Ze ano. Na dalSiu otazku,
¢i boli vady, ktoré Zalobcovia vytykali v Zalobe alebo uplatnenie narokov vad zo strany Zalobcov tieto
vytykané v priebehu stavebnych prac, alebo dokon&ovacich prac zalovany uviedol, Ze nie. Potvrdil, Ze
od 14.09.2017 nemal do nehnutefnosti pristup.

5.3. Pravny zastupca Zalobcov k predlozenému odbornému vyjadreniu navrhol najskér, aby bolo zaslané
znalcovi, ktoré pre nich vypracoval znalecky posudok, avSak nakoniec obaja pravni zastupcovia stran
sporu sa zhodli na tom, aby sud nariadil kontrolné znalecké dokazovanie.

6. Vo veci sud nariadil znalecké dokazovanie znalcom Ing. X. G. z odboru stavebnictvo, odvetvie:
pozemné stavby, odhad hodnoty nehnutefnosti, odhad hodnoty stavebnych prac.

6.1. Z kontrolného znaleckého posudku znalca Ing. X. G., znalecky posudok €. XX/XXXX, sud zistil,
Ze analyzou uvedenou v znaleckom posudku s posudenim skrytych vad diela a s navrhom ich sanacie
konstatuje znalec, Ze ide evidentne o havarijny stav. Realizaciou opravy strechy podla sana¢ného
projektu Ing. Arch. R. U. bude mat stavba pozadované uZzitkové vlastnosti a predpokladanu Zivotnost,
hygienu a komfort uzivania. Znalecky posudok & XX/XXXX Ing. E. M. je vypracovany v sulade so
zisteniami dvoch nezavislych odbornych timov, stavebnej komory SR Nitra a projektovej organizacie
AM-Studio, s.r.o. Topol¢any a podla osobnych zisteni sa stotoZfiuje so zavermi znaleckého posudku, ¢o
aj podrobne vysvetlil. Naproti tomu konstatuje, Ze ocenenie nakladov na sanaciu strechy v Odbornom
vyjadreni €. XX/XXXX Ing. L. P. je urobené nepreskumatelnym spdsobom a neriedi sanaciu vzniknutého
havarijného stavu rodinného domu v H. pozadovanym odbornym postupom. Znalec dalej uvadza, Ze
kvalitu vybranych hodnotenych konstrukcii diela hodnoti ako zlu, ked je stavba v havarijnom stave,
ohrozujucom Zivot a majetok fudi. Na zaklade podrobnej kontroly spracovaného rozpoc&tu nakladov na
odstranenie chybne zhotovenych konstrukcii strechy a krovu konstatuje, Ze obvyklé naklady na uvedené
prace predstavuju v danom mieste a ¢ase 21 540,62 eura s DPH, zaokruhlene 21 540 eur s DPH.

6.2. Znalecky posudok bol doru¢eny pravnym zastupcom stran sporu na vyjadrenie v lehote 10 dni.
Vyjadrenie zaslal pravny zéstupca Zalobcov, listom zo dnia 07.07.2020, v ktorom Zalobcovia uviedli, Ze
k znaleckému posudku €. XX/XXXX nemaju Ziadne namietky a plne sa stotozriuju so zavermi znalca
uvedenymi v znaleckom posudku, ako aj s jeho posudenim zaverov posudku &. XX/XXXX Ing. E. M.
a Odborného vyjadrenia €. XX/XXXX Ing. L. P.. Tymto znaleckym dokazovanim sa potvrdila spravnost
nimi predloZzenych dokladov o skrytych vadach predmetu kupy, teda, Ze strecha nie je zhotovend podla
projektovej dokumentacie a stavba je vykonana v rozopre s technickymi poziadavkami, v désledku ¢oho
je stavba v havarijnom stave, ohrozujucom zivot a majetok ludi.

7. Vo veci sud vytyc€il termin pojednavania na deri 09.10.2020, na ktorom pravni zastupcovia strédn sporu
uviedli, ze dalSie navrhy na dokazovanie nemaju.

7.1. Pravny zastupca Zalobcov v 1/ a v 2/ rade vo svojej zavereCnej reCi uviedol, Ze je toho
nazoru, Ze vykonanym dokazovanim bolo jednoznaéne preukazané, Zze naroky Zalobcov su dévodné. K
namietke Zalovaného, Ze pravo tykajuce sa vytknutych vad bolo uplatnené neskoro opatovne uvadza, Ze
Zalobcovia po tom, ako im v novembri 2018 bola zaslana mailom cenova ponuka na opravu zistenych vad
zaslali prvé uplatnenie vad, ktoré sa tykalo jednak aj vad z vykonanych prac po uzatvoreni kiipnej zmluvy,
ktoré vyplyvali zo zmluvy o buducej zmluve aj zo zistenych vad v rdmci subjektu, ktory zaslal predmetnu
cenovu ponuku. Nasledne pri spolo€nej obhliadke so zalovanym nadobudli Zalobcovia podozrenie, Ze pri
stavbe strechy nepostupoval v sulade s projektovou dokumentéaciou, a preto poziadali ¢lena stavebnej
komory o vypracovanie podrobného znaleckého posudku a po 25. diioch od datumu vyhotovenia
nim zistené vady pisomne uplatnili. Preto namietka, Ze vady neboli uplatnené v sulade so zakonnymi
lehotami neobstoji, jednak slovitko bezodkladne treba vytvarat spojitosti s konkrétnym pripadom, o ktory
sa jedna, tu sa nejedna o vady nejakého rychlo kaziaceho sa tovaru a zaroven opatovne poukazuje na
to, Ze Zalovany poskytol zaruku na vyhotovenie stavebnych prac a v takom pripade je vady potrebné
uplatnit do 6 mesiacov od zistenia, &o nepochybne bolo a Zaloba bola podana v zakonnych lehotach. Co
sa tyka preukazania vySky narokov, tieto potvrdilo aj kontrolné znalecké dokazovanie, ktoré sa v plnom



rozsahu stotozZnilo s predlozenymi listinnymi dokazmi, a preto je toho nazoru, Ze Zalobe je potrebné v
plnom rozsahu vyhoviet a priznat’ plnd nahradu trov konania.

7.2. Pravny zastupca Zalovaného vo svojej zaverecnej re€i uviedol, Zze ako v predchadzajucich
vyjadreniach uz uviedli, povaZzuju zalobu Zalobcov v celom rozsahu za nedévodnu. Co sa tyka namietky,
Ze vady boli vytknuté Zzalovanému v&as, uvadzaju, Ze protistrana podla ich nazoru pojem bezodkladne
nevyklada s jeho vyznamom tak, ako to predpoklada znenie Obcianskeho zdkonnika, kde podfa ich
zmysle daného ucelu ustanovenia tzn. bezodkladne po tom, ako sa Zalobcovia dozvedeli o existencii
moznych vad v danej nehnutelnosti, a preto z ich pohfadu nebol narok, resp. pravo zalobcov uplatnené
v Case, kedze uz pocas celého roku 2017 mali moznost oboznamit sa so stavom nehnutelnosti, kedze
danu nehnutelnost’ pravidelne navstevovali a pokial sa vyjadrili, Ze vlastne dané cenové kalkulacie a
odborné vyjadrenia si dali vypracovat za ucelom, Ze tam boli badatefné vady, tie si mohli uplatnit’ uz
skér, ked vedomost o moznych vadach museli mat minimalne v septembri 2017 a k prvému realnemu
vytknutiu vad doslo aZ v januari 2018. Dalej nesuhlasia aj s vyjadrenim protistrany ohfadom poskytnutej
zaruky, kedZe podla ich nazoru skuto€nost, Ze Zalovany tuto nehnutelnost budoval svojpomocne,
prostrednictvom inych osbb, svojho brata, tak by naroky vyplyvajice z vad sa nemali spravovat ust. §
505 ale podfa § 504 OZ, tak ako to tvrdia od zaCiatku a v spojitosti s tym maju za to, ze dané vady
neboli uplatnené véas. Co sa tyka kalkulacie cien, maju za to, Ze tato je nadhodnotena a nereflektuje
skuto&né naklady v pripade preukazania vad a potreby na ich sanéciu.

8. Sud vykonal dokazovanie vysluchom Zalovaného, oboznamenim sa s obsahom zmluvy o buducej
kupnej zmluve, kipnej zmluvy, listom pravneho zastupcu zo diia 04.01.2018 ozna&eného ako uplatnenie
narokov zo zodpovednosti za vady, posudenia konStrukcie strechy spoloénostou TOP ROOF, s.r.o.
Nitra, odpovede na list zo dria 04.01.2018 zo strany Zalovaného, listom zo dfia 22.01.2018, odborného
vyjadrenia s odbornym posudenim a stanoviskom aktudlneho stavu novostavby rodinného domu
Stavebnej komory SR vypracovaného prezidentom SK SR C. P., listom pravneho zastupcu Zalobcov
zo dnha 23.07.2018 oznageného ako uplatnenie narokov zo zodpovednosti za vady rozostavaného
rodinného domu, listom pravneho zastupcu zalobcov zo dhia 07.02.2019 oznaceného ako doplnenie
uplatnenia narokov zo zodpovednosti za vady predmetu kupy, obsahom faktur, znaleckého posudku
€. XX/IXXXX znalca Ing. E. M., odborného vyjadrenia €. XX/XXXX Ing. L. P., kontrolného znaleckého
posudku €. 35/2020 znalca Ing. X. G. a zistil tento skutkovy stav:

8.1. Dha 05.12.2016 uzavreli Zalobcovia v 1/ a v 2/ rade, ako buduci kupujuci, so Zalovanym, ako buduicim
predavajucim, zmluvu o buducej kupnej zmluve, predmetom ktorej, ako to vyplyva z ¢lanku Il. bodu 2 bol
zavazok zalovaného, ako buduceho predavajiceho, a Zalobcov v 1/ a v 2/rade, ako buducich kupujucich,
uzavriet’ kipnu zmluvu, ktorej predmetom bola kupa v celosti nehnutefnosti uvedenych v €lanku I. bod
1 tejto zmluvy, nachéadzajucich sa v kat. Uz. H., vedené na LV &. XXXX ako rozstavany rodinny dom, bez
oznalenia supisnym ¢&islom, postaveny na parc. reg. ,C* parc. &. XXXX/XX o vymere 1 565 m2 orna
pbdda, parc. €. XXXX/X o vymere 53 m2 zastavané plochy a nadvoria parc. reg. ,C“. Podla ¢lanku Ill. bou 1
dohodnuté kupna cena bola vo vy3ke 113 000,- eur, ktora mala byt zaplatena tak, Ze: a) prva ¢ast kupnej
ceny vo vySke 2 000,- eur pred podpisom tejto zmluvy formou rezervaéného poplatku, b) druha &ast
kupnej ceny vo vySke 500,- eur zaplatena pri podpise tejto zmluvy formou zalohy, c) tretia Cast' kupne;j
ceny vo vyske 500,- eur mala byt zaplatena do 14 dni od podpisu tejto zmluvy na dohodnuté &islo Uctu, d)
Stvrta zostavajuca €ast kupnej ceny vo vyske 110 000,- eur zaplatena po podpise kupnej zmluvy formou
hypotekarneho uveru na u&et predavajuceho. Podla &lanku IV. bodu 5 tejto zmluvy, buduci predavajuci
sa zaviazal prevadzané nehnutelnosti odovzdat najneskér do dfia uskuto€nenia vkladu vlastnickeho
prava podla tejto zmluvy. Kupujuci sa zaviazali na vyzvu predavajuceho nehnutelnosti riadne prevziat.
Buduci predavajuci a buduci kupujuci sa dohodli na dokon&eni nehnutelnosti, a to interiér - sanita (WC,
vaia, sprchovy kut, umyvadla) do 1 000,- €, plavajuca podlaha 30 m2 do 10 € za m2, dlazba 80m2 do
15€ /m2, obklad kupelne 25 m2 do 15,- €/ m2, dvere + zarubne 7 ks do 1 000,- €, kotol 2 300,- €, plynova
pripojka 1 000,- €, zva¢Senie kupelne 300,- €. Exteriér: dlazba schody 8 m2 do 15 € /m2, zabradlie +
strieSka 200,- €, terasa (dlazba alebo drevo) 25 m2 do 15,- € /m2, spolu za material 7 920,- €, praca
2 080,- € (zapocitané v sume 113 000,- €).

8.2. Dha 14.02.2017 uzatvorili zalobcovia v 1/ a v 2/ rade, ako kupujuci, so Zalovanym, ako predavajucim,
kupnu zmluvu, predmetom ktorej boli nehnutelnosti nachadzajice sa v kat. uz. H., okres Z., zapisané
na LV & XXXX, a to stavba rozostavany rodinny dom, bez supisného ¢&isla, postaveny na parc. reg. ,C*



€. XXXX/XX orna pbéda o vymere 1 565 m2 (podla novovytvoreného GP €. XXXXXXXX-XXX/XXXX,
parc. €. XXXX/XX o vymere 1 395 m2 orna pdda a parc. &. XXXX/XX o vymere 170 m2, zastavané
plochy a nadvoria) parc. reg. ,E* parc. &. XXXX/X o vymere 53 m2 zastavané plochy a nadvoria. Podla
¢lanku Ill. bodu 1 dohodnuta kupna cena bola vo vySke 60 000,- eur. V ten isty def uzavreli dodatok
kupnej zmluvy, ked z Clanku Ill. bodu 1 vyplyva, Ze zmluvné strany sa dohodli na kipnej cene za
nehnutelnosti vo vySke 60 000,- eur, za zariadenie a vybavenie domu na kupnej cene vo vyske 53 000,-
eur. Vzhladom na uvedené celkova kupna cena predstavuje sumu vo vyske 113 000,- eur. Podla &lanku
lll. bodu 3 predavajuci suhlasi s 5 roénou zarukou na stavebné prace a poskytne pinu su€innost. Ako
vyplyva z rozhodnutia Okresného uradu Topol€any, katastralny odbor, zo dfia 27.06.2017 &islo vkladu
V 1105/2017 bol povoleny vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti k nehnutefnostiam v kat.
uz. H., LV &. XXXX, teda nehnutelnosti tak ako su uvedené vyssie, nadobudnuté Zalobcami na zaklade
predmetnej kipnej zmluvy uzavretej so Zalovanym. Takze vklad bol povoleny diia 27.06.2017 a tymto
dfiom nadobudlo rozhodnutie pravoplatnost. Pravne uginky vkladu nastali dha 27.06.2017.

8.3. Po uzavreti kupnej zmluvy prebiehala medzi stranami sporu komunikacia ohladom priebehu
dokonCovacich prac, najma prostrednictvom SMS sprav a emailu, pretoZe Zalobcovia odcestovali
pracovne do irska. Na Slovensko pricestovali v septembri 2017, a ako uviedli vo veci, zistili, Ze
dokonCovacie prace neboli vykonané podla dohody a navyse pri obhliadke domu spozorovali zate€enie
rimsy a extrémnu nerovnost’ krovu. Preto poZziadali stavebnu firmu TOP ROOF, s.r.o., aby posudila
konstrukcie strechy, ktora spolo€nost zistila vady na streSnych konstrukciach:

- zle spravena kominovu lemovku s neidentifikovatelnou paskou,

- zle uloZena Skridlu pre malé prekrytie a vysotenu krajovu Skridlu

- extrémna nerovnost krovu

- vypustenie krytiny do Zlabu je nedostacujuce, malo by byt aspori v 1/3, cca 5-7cm

- zle ohnuté haky, Zlab by mal byt rovno resp. 1cm nakloneny od podbitia. Nasledne listom zo dfia
04.01.2018 ich pravneho zastupcu, vytkli Zalobcovia v 1/ a v 2/rade Zalovanému zistené vady, tykajuce
sa celého domu, kupefne, steny interiéru, stropu, sprchy, vonkajSej terasy a strechy, kde vytkli zle
spravenu kominovu lemovku, zle uloZzenu Skridlu pre malé prekrytie a vysotenu krajovu Skridlu, extrémnu
nerovnost krovu, vypustenie krytiny do  Zfaby ako nedostato¢né, zlé ohnuté haky. Vzhladom na
uvedené, v sulade s § 622 a 648 OZ, vyzvali Zalovaného na bezodkladnu a bezplatnu opravu vytykanych
vad, inak si uplatnia svoje pravo na primeranu zlavu z dojednanej ceny vo vySke 15 000,- eur, pripadne
pravo od zmluvy odstupit’ a vratenie vSetkého, €o na zaklade zmluvy plnili.

8.4. Z cenovej ponuky spolognosti TOP ROOF, s.r.o., ktora posudila kon&trukciu strechy vyplyva, Ze za
vykonanie odstranenia vad bola vy€islena suma 4 493,- eur.

8.5. Zalovany listom advokata zo dita 22.01.2018 k uplatnenému naroku Zalobcov zo zodpovednosti
za vady oznamil Zalobcom, Ze stavba netrpi vadami, ktoré uvadzaju v ich liste. Nemohol dokongit
niektoré prace, pretoze mu bol znemozZneny pristup do nehnutelnosti. V Ziadnom pripade Zalobcom
nemohlo vzniknut’ pravo na primeranu zlavu z dojednanej ceny, kedZe vec netrpi uvadzanymi vadami a
nedokonc&enie prac zapricinili Zalobcovia. Dfia 01.02.2018 prebehlo rokovanie, na ktorom sa dohodli na
obhliadke predmetnej nehnutefnosti k Comu doslo dfia 06.03.2018.

8.6. Za ucelom vypracovania odborného vyjadrenia ohfadom strechy Zzalobcovia oslovili Stavebnu
komoru SR, konkrétne jej prezidenta C. P.. Z odborného vyjadrenia s odbornym posudenim a
stanoviskom aktudlneho stavu novostavby predmetného rodinného domu &. 8/2018 zo drfia 29.06.2018
vyplyva, Ze na krytine nie su osadené snehové lapacCe, okrajova Stitova krytina preukazuje chybné
osadenie celej krytiny, krytina vykazuje plodné zvinenie, nespravne ukonéena krytina. Dalej sa uvadza,
Ze klampiarske lemovanie okolo komina je vyhotovené nespravne so znizenou funkénostou. Konstrukcia
krovu je vyhotovena v rozpore s projektom pre stavebné povolenie a realizatnym projektom. Z
uvedenych dovodov a sucasného stavu konStrukcie krovu kvalifikuje krov a strechu ako celok za
nebezpecny pre obyvatelov objektu a pre stavbu samu. Zistené poruchy spojov potvrdzuju staticku
nestabilitu krovov a jeho pohyb. Podla odborného vyjadrenia bola zistena vada aj na tepelnej izolacii v
streSnom priestore. Zo zaveru vyjadrenia a stanoviska vyplyva, Ze maju za to, Ze neodbornym vykonanim
prac na konstrukcii strechy su spésobené vady s realnou moznostou zavazného a nezvratného
poskodenia strechy tak, ako je to uvedené v posudku a v stanovisku. Strechu povazuju z hladiska
suCasného stavu ku diu obhliadky (16.06.2018) za nebezpelnu a staticky rizikova. Odporucaju
demontaz kompletnej kon$trukcie strechy a vyhotovit nova konstrukciu podla pévodného projektu. Maju



za to, Ze bez rekonstrukcie konstrukcie a jej nahradenia novym, stabilnym a bezpe¢nym prvkom, nie je
mozné bezpec€ne uzivat predmetny rodinny dom v zmysle zékona &. 50/1976 Zb..

8.7. Listom pravneho zastupcu zo dna 23.07.2018 si Zalobcovia voci Zalovanému uplatnili naroky zo
zodpovednosti za vady predmetu kupy - rozostavany rodinny dom bungalov XXXX a uplatnili si pravo
na primeranu zfavu vo vyske 20 000 ,- eur. Z listu dalej vyplyva, Ze si dali zalobcovia vypracovat
odborné vyjadrenie s odbornym posudenim a stanoviskom aktualneho stavu novostavby ,rodinny dom
bungalov XXXX* €. XIXXXX, vypracovany C. P., prezidentom Stavebnej komory Slovenskej republiky.
Uvedené odborné vyjadrenie zalovanému zasielaju s poukazom na § 597 OZ, uplatriujuc v priloZzenom
odbornom vyjadreni uvedené vady predmetnej strechy, dalej cituju ustanovenia § 596, § 597 a § 598
OZ. Zalobcovia, ako kupujlci, si uplatfiuju uvedené vady predmetu kupy a Ziadaju primeranu zlavu
z dojednanej ceny vo vySke 15 000,- eur a tiez nahradit naklady vyzadujuce opravu tychto vad a
nedokon&enych prac v sume 4 250,- eur. Zaroveh si uplatfiuju naklady, ktoré im vznikli v suvislosti s
vypracovanim odborného vyjadrenia v sume 750,- eur.

8.8. Za ucelom odborného vycislenia nakladov na opravu vad strechy si Zalobcovia objednali
vypracovanie sana¢ného projektu. Zo sanacného projektu na opravu zistenych poruch stavby rodinny
dom v H., &ast M., spolo&nostou AM-Studio, s.r.0., architektura projektovych stavieb, Ing. Arch. R. U.,
s datumom 10/2018 vyplyva, Ze bol vypracovany odborny staticky posudok zodpovednym rieSitelom
Ing. U. C., PhD. a technickéa sprava a v ramci polozkovitého rozpoé&tu naklady na sanaciu boli vy&islené
na 21 540,62 eura.

8.9. Zo znaleckého posudku &. XX/XXXX vypracovaného znalcom Ing. E. M. vyplyva, Ze znalec posudil
vady na streSnych konstrukciach rozostavaného rodinného domu, zapisaného na LV &. XXXX v kat. 0z.
H. a zistené vady podrobne opisal v bode 10 tohto znaleckého posudku a su¢asne stanovil hodnotu
stavebnych prac na sanaciu zistenych vad na streSnych konstrukcidch rozostaveného rodinného domu
vo vySke 21 540,62 eura vratane DPH.

8.10. Listom pravneho zastupcu zo dria 07.02.2019 adresovaného Zalovanému, zalobcovia v 1/ a v
2/ rade doplnili uplatnenie narokov zo zodpovednosti za vady predmetnu kupy - rozostavany rodinny
dom bungalov XXXX s predlozenym rozpoctu podla sananého projektu na opravu zistenych poruch
stavby, v ktorom liste okrem iného Zalobcovia uvadzaju, Ze nakolko na list zo dfia 23.07.2018 Zalovany
vébec nereagoval, pre presné stanovenie ndkladov na opravu zistenych vad si dali vypracovat’ sanaény
projekt na opravu zistenych poruch stavby predmetného rodinného domu. Z krycieho listu rozpoctu tohto
sanatného projektu vyplyva, Ze celkové naklady na sanaciu &inia 21 540,62 eura s DPH. Opatovne
podotykaju, Ze na tieto vady predmetu kupy Zzalovany, ako predavajuci, neupozornil Zalobcov, ako
kupujucich, pri predaiji tohto rozostavaného rodinného domu, pri€om ako stavebnik musel mat vedomost’
o tom, ako sa stavba realizovala, priCom v ¢&lanku Il. odsek 3 kupnej zmluvy, v zneni jej dodatku,
na stavebné prace poskytol 5 roénu zaruku. Vzhladom na uvedené Zalobcovia dopifiaju naroky zo
zodpovednosti za vady predmetu kupy a uplatfiuja si tymto titulom voci Zalovanému pravo na primeranu
zlavu z kipnej ceny vo vyske 21 540,62 eura. Taktiez dopifiaju narok na uhradu nakladov vzniknutych
v suvislosti s uplatnenim zodpovednosti za vady, a to naklady za sanacny projekt vo vySke 1 095,- eur,
ako aj naklady za vyhotovenie znaleckého posudku v sume 400,- eur, znalca Ing. E. M., teda spolu uz
s uplatnenymi nakladmi na odborné vyjadrenie v sume 750,- eur, €inia spolu 2 245,- eur. Spolu preto
naroky zo zodpovednosti za vady predmetu kupy €inia 23 785,62 eura.

8.11. Z odborného vyjadrenia €. XX/XXXX Ing. L. P. predloZzeného Zalovanym vyplyva, Ze zhotovena
strecha predmetného rodinného domu vykazuje nespravne vyhotovené detaily, kon&trukcia strechy je
poprehybana. Konstrukcia strechy sa musi opravit. Celkové naklady na opravu strechy boli vy€islené
na sumu 8 706,60 eura.

8.12. Z kontrolného znaleckého posudku, nariadeného sudom, znalecky posudok €. XX/XXXX Ing. X.
G., mal sud za preukazané, Ze analyzou uvedenou v znaleckom posudku, zadavatefom pozadovanych
jednotlivych rekonstrukénych prvkov zhotoveného diela (strechy a krov) rozostaveného rodinného domu
na pozemku v Obci H., Okres Z., s posudenim skrytych vad diela a s navrhom ich sanacie konstatuje,
Ze ide evidentne o havarijny stav. Realizaciou opravy strechy podla sanaéného projektu Ing. Arch. R.
U., bude mat stavba pozadované projektované Uzitkové vlastnosti a predpokladanu Zivotnost, hygienu
a komfort uzivania. Znalecky posudok €. XX/XXXX Ing. E. M. je vypracovany v sulade so zisteniami



dvoch nezavislych odbornych timov, stavebnej komory SR Nitra a projektovej organizacie AM-Studio,
s.r.o. Topol€any a podla osobnych zisteni sa stotoZfiuje so zavermi uvedeného znaleckého posudku.
Naproti tomu konstatuje, Ze ocenenie nakladov na sanaciu strechy v Odbornom vyjadreni &. XX/XXXX
Ing. L. P. je urobené nepreskimatelnym spdsobom a neriesi sanaciu vzniknutého havarijného stavu
rodinného domu v H. poZzadovanym odbornym postupom. Kvalitu vybranych hodnotenych konstrukcii
diela hodnoti znalec ako zlu, ked je stavba v havarijnom stave, ohrozujucom Zivot a majetok fudi.
Na zaklade podrobnej kontroly spracovaného rozpo¢tu nakladov na odstranenie chybne zhotovenych
konstrukcii strechy a krovu konStatuje, Ze obvyklé naklady na uvedené prace predstavuju v danom
mieste a Case 21 540,62 eura, zaokruhlene 21 540,- eur s DPH.

8.13. Zfaktury €. |, vystavenej SKSR Stavebna komora Slovenskej republiky, 0.z. Nitra objednavatelovi
U. B., t,j. Zalobkyni v 2/rade, vyplyva, Ze Stavebna komora Slovenskej republiky fakturovala za odborné
vyjadrenie s odbornym posudenym a stanoviskom €. X/XXXX k uhrade 750,- eur.

8.14. Z vycislenia nahrad nakladov AM-Studio, s.r.0. Topol€any k cenovej ponuke rodinného domu v H.
- Cast’ M., vyplyva vy3ka Specifikovanych nakladov 1 095,- eur.

8.15. Z dariového dokladu znalca Ing. E. M. vyplyva vyuétovanie odmeny, nahrady hotovych vydavkov
a nahrady za stratu ¢asu za posudenie vad streSnych konStrukcii na rodinnom dome v H. a stanovenie
hodnoty stavebnych prac na sanacii zistenych vad, znalecky posudok €. XX/XXXX, odmena celkom vo
vySke 400,- eur.

9. Podla § 588 OZ, Z kupnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost’ predmet kupy kupujucemu
odovzdat’ a kupujucemu povinnost’ predmet kupy prevziat a zaplatit' zafi predavajucemu dohodnutu
cenu.

10. Podla § 597 ods. 1 OZ, Ak dodatoCne vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci kupujuceho
neupozornil, ma kupujuci pravo na primeranu zlavu z dojednanej ceny zodpovedajucu povahe a rozsahu
vady; ak ide o vadu, ktora robi vec neupotrebitelnou, ma tieZ pravo od zmluvy odstupit.

11. Podfa § 598 OZ, Kupujuci ma pravo na uhradu nevyhnutnych nakladov, ktoré mu vznikli v stvislosti
s uplatnenim prav zo zodpovednosti za vady.

12. Podla § 599 ods. 1,2 OZ, Vady musi kupujuci uplatnit u predavajuceho bez zbyto€ného odkladu.
Prava zo zodpovednosti za vady sa méze kupujuci domahat na sude, len ak vady vytkol najneskdr do
24 mesiacov od prevzatia veci.

Pravo na nahradu nevyhnutnych nakladov mézZe kupujuci uplatnit na sude, len ak naklady
predavajucemu oznami v lehote uvedenej v odseku 1.

13. Podla § 502 ods. 1,2 OZ, Zakon, jeho vykonavaci predpis, dohoda U&astnikov alebo jednostranné
vyhlasenie scudzitefa mézu ustanovit, v ktorych pripadoch sa zodpoveda za vady, ktoré sa vyskytuju
do ur¢enej alebo dojednanej doby po splneni.

Ugastnici mozu tiez dohodnut zodpovednost za vady, ktoré sa vyskytni do uréenej alebo dojednanej
doby od splnenia, alebo zodpovednost podla prisnejSich zasad, nez ustanovuje zakon. O takej dohode
vydd povinna osoba opravnenej osobe pisomné potvrdenie (zaruény list).

14. Podla § 504 OZ, Nadobudatel mdze uplatfiovat narok zo zodpovednosti za vady na sude len vtedy,
ak vytkol vady bez zbyto€ného odkladu po tom, €o mal mozZnost vec prezriet. Nadobudatel mbzZe vadu
vytknut' najneskér do Siestich mesiacov, pokial zakon neustanovuje inak. Ak v tejto lehote nevytkne
vadu, pravo zanikne.

15. Podfa § 505 OZ, Ak ide o vady, za ktoré sa zodpoveda podla § 502, vadu treba vytknat do Siestich
mesiacov od zistenia vady, najneskdr do uplynutia uréenej zaru€nej doby.

16. Podfla § 508 ods. 1,2 OZ, Narok zo zodpovednosti za vady je potrebné uplatnit na side vo vSeobecnej
premliCacej dobe (§ 101), ktora zacina plynat odo dria, ked nadobudatel vytkol vady u scudzitefa.
Vada, ktora sa prejavi do Siestich mesiacov odo dna prevzatia plnenia, sa povazuje za vadu, ktora bola
uz v def prevzatia, ak to neodporuje povahe veci alebo ak scudzitel nepreukaze opak.



17. Podla § 509 ods. 1, 3 OZ, Opravneny ma pravo na nahradu potrebnych nakladov, ktoré mu vznikli v
suvislosti s uplatnenim prava zo zodpovednosti za vady. Toto pravo treba uplatnit u povinného najneskor
do jedného mesiaca po uplynuti doby, v ktorej treba vytknut vady; inak pravo zanikne.

Na plynutie premli&acej doby uréenej na uplatnenie prav na sude sa primerane pouzije § 508.

18. Kdpna zmluva je zmluva, z ktorej vznikne predavajucemu povinnost predmet kipy kupujucemu
odovzdat’ do vlastnictva a kupujucemu povinnost predmet kupy prevziat a zaplatit zaf predavajucemu
dohodnutu cenu.

18.1. Zodpovednost podla ustanovenia § 597 je objektivna, za ktoru predavajuci zodpoveda ak vec
vykazovala vadu v €ase uzavretia zmluvy bez zretefa na to, &i o vade vedel alebo nie. Ak dodato¢ne
vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci kupujuceho neupozornil, kupujuci ma pravo Ziadat zlavu z
dojednanej ceny, zodpovedajucu povahe a rozsahu vady, odstupit od zmluvy, ak ide o vadu, ktora robi
vec neupotrebitelnou, na nahradu nevyhnutych nakladov, ktoré mu vznikli v savislosti s uplatnenim
prav so zodpovednostou za vady a nahrady Skody podfa vieobecnych ustanoveni. Pravo na nahradu
nevyhnutnych nakladov je osobitnym narokom kupujuceho. Podmienkou vzniku tohto naroku je riadne
a doévodné uplatnenie prava zo zodpovednosti za vady predmetu kupy. Pravo na uhradu nevyhnutnych
nakladov mozno uplatnit na sude len za predpokladu, Ze kupujuci ich oznami predavajucemu v lehote
danej na uplatnenie prava zo zodpovednosti za vady. Ak kupujuci neoznami naklady predavajucemu
v&as, pravo na ich nahradu zanikne. Nakladmi v suvislosti s uplatnenim prava zo zodpovednosti za vady
su napriklad naklady vynaloZené na odborné posudenie stavu predmetu kupy a podobne.

18.2. Uprava o uplatneni prav zo zodpovednosti za vady podia § 599 ods. 1 OZ je osobitnym
ustanovenim vo vztahu k § 504 OZ. Pravo zo zodpovednosti za vady musi kupujuci uplatnit u
predavajuceho bez zbyto¢ného odkladu. Ide o poriadkovu lehotu. Kupujuci musi konkrétne pravo,
vyplyvajuce zo zodpovednosti predavajuceho za vady, uplatnit hned, potom ako vadu zistil. Najneskér
v3ak je potrebné vadu vytknut do 24 mesiacov od prevzatia veci.

18.3. Ustanovenie § 502 ods. 1 OZ zmocriuje zakon, jeho vykonavaci predpis, u€astnikov alebo
scudzitefa, aby urcili, v ktorych pripadoch sa bude zodpovedat za vady, ktoré sa vyskytuju do uréenej
alebo dojednanej doby po splneni. Ustanovenie odseku 2 poskytuje zmluvnym stranam moZznost
dohodnut zodpovednost za vady v zaru€nej dobe aj v inych pripadoch, alebo dohodnut’ prisnejsie
podmienky zodpovednosti, nez to ustanovuje pravny predpis.

18.4. Ustanovenie § 504 OZ upravuje postup nadobudatela pri uplatfiovani zodpovednosti za vady
jednak u scudzitela a jednak na sude. Vady treba vytknut bez zbytoéného odkladu, najneskér viak do
6 mesiacov potom, ako nadobudatel mal moznost vec prezriet. Kym poZiadavka vytknut vady ,bez
zbyto€ného odkladu“ mé iba poriadkovu povahu, lehota 6 mesiacov je lehotou prepadnou; jej uplynutim
pravo zanikne (§ 583 OZ). Vytka vady je jednostranny pravny ukon, ktory sa méze urobit akoukolvek
formou; vzdy v8ak vyslovne. Vadu treba vytknat presnym oznacenim vady, alebo poukazanim na to,
ako sa vada prejavuje. Nadobudatel musi s vytkou scudzitelovi tiez oznamit, aké pravo z toho dévodu
uplatriuje (§507 ods. 1 OZ).

18.5. Ustanovenie § 505 OZ sa vztahuje na pripady zodpovednosti za vady, ktoré sa vytkli po
splneni v zaru€nej dobe, ur€enej pravnym predpisom, dohodou stran, alebo jednostrannym vyhlasenim
scudzitela.

19. Na zéklade vykonaného dokazovania mal sud za preukdzané, Zze dna 05.12.2016 uzavreli Zalobcovia
v 1/ av 2/ rade, ako buduci kupujuci, so Zalovanym, ako buducim predavajicim, zmluvu o buducej kupnej
zmluve, predmetom ktorej, ako to vyplyva z &lanku Il. bodu 2 bol zavazok Zalovaného, ako buduceho
predavajuceho, a Zalobcov v 1/ a v 2/rade, ako buducich kupujucich, uzavriet kipnu zmluvu, ktorej
predmetom bola kupa v celosti nehnutefnosti uvedenych v €lanku I. bod 1 tejto zmluvy, nachadzajucich
sa v kat. uz. H., vedené na LV &. XXXX ako rozstavany rodinny dom, bez oznaéenia supisnym ¢&islom,
postaveny na parc. reg. ,C* parc. €. XXXX/XX o vymere 1 565 m2 orna péda, parc. €. XXXX/X o vymere
53 m2 zastavané plochy a nadvoria parc. reg. ,C*. Podla &lanku lll. bou 1 dohodnuta kupna cena bola
vo vyske 113 000,- eur. Buduci predavajuci a buduci kupujuci sa dohodli na dokon&eni nehnutelnosti,
a to interiér - sanita (WC, vana, sprchovy kut, umyvadla) do 1 000,- €, plavajuca podlaha 30 m2 do 10



€ za m2, dlazba 80m2 do 15€ /m2, obklad kupelne 25 m2 do 15,- €/ m2, dvere + zarubne 7 ks do 1
000,- €, kotol 2 300,- €, plynova pripojka 1 000,- €, zva&Senie kupelne 300,- €. Exteriér: dlazba schody
8 m2 do 15 € /m2, zabradlie + strieSka 200,- €, terasa (dlazba alebo drevo) 25 m2 do 15,- € /m2, spolu
za material 7 920,- €, praca 2 080,- € (zapocitané v sume 113 000,- €). Diia 14.02.2017 uzatvorili
Zalobcovia v 1/ a v 2/ rade, ako kupujuci, so Zalovanym, ako predavajicim, kipnu zmluvu, predmetom
ktorej boli nehnutelnosti nachadzajuce sa v kat. Uz. H., okres Z., zapisané na LV & XXXX, a to stavba
rozostavany rodinny dom, bez supisného &isla, postaveny na parc. reg. ,C* €. XXXX/XX orna pdda o
vymere 1 565 m2 (podla novovytvoreného GP €. XXXXXXXX-XXX/XXXX, parc. &. XXXX/XX o vymere
1 395 m2 orna pbda a parc. €. XXXX/XX o vymere 170 m2, zastavané plochy a nadvoria) parc. reg.
LE¢ parc. €. XXXX/X o vymere 53 m2 zastavané plochy a nadvoria. Podfa ¢lanku Ill. bodu 3 predavajuci
suhlasil s 5 ro€nou zarukou na stavebné prace a poskytnutim plnej sucinnosti. V zmysle dodatku kupnej
zmluvy zo dia 14.02.2017.

19.1. Po uzavreti kipnej zmluvy prebiehala medzi u€astnikmi kupnej zmluvy komunikacia ohfadom
priebehu dokon&ovacich prac, pretoze Zalobcovia odcestovali pracovne do irska komunikéacia prebiehala
najma prostrednictvom SMS sprav a emailov. Na Slovensko pricestovali v septembri 2017 a zistili, Ze
dokonCovacie prace neboli vykonané podla dohody a navyse pri obhliadke domu spozorovali zate€enie
rimsy a extrémnu nerovnost krovu. Preto poZiadali stavebnu firmu TOP ROOF, s.r.o. aby posudila
konstrukcie strechy, ktora spolo¢nost’ zistila vady tak, ako je to uvedené v bode 8.3. tohto rozsudku.
Po zisteni tychto vad Zalobcovia v 1/ a v 2/rade listom zo dfia 04.01.2018 vytkli Zalovanému zistené
vady s vyzvou na opravu vytknutych vad s tym, Ze inak si uplatnia svoje pravo na primeranu zlavu vo
vyske 15 000,- eur. Zalovany listom zo dfia 22.01.2018 Zalobcom oznamil, Ze stavba netrpi vadami,
ktoré v liste uvadzaju. Za u€elom zistenia vad konstrukcie strechy si dali vypracovat Zalobcovia odborné
vyjadrenie s odbornym posudenim Slovenskou stavebnou komorou, a.s., konkrétne jej prezidentom C.
P.. Vysledok odborného vyjadrenia s posudenim a stanoviskom aktualneho stavu novostavby je uvedeny
v bode 8.6. tohto rozsudku, z ktorého vyplynuli zistené poruchy konstrukcie krovu so zaverom neodborne
vykonanych prac na konstrukcii strechy so spOsobenim vady s realnou moznostou zavazného a
nezvratného poSkodenia strechy. Nasledne listom zo dfia 23.07.2018 si zalobcovia voéi zalovanému
uplatnili naroky zo zodpovednosti za vady predmetu kupy a uplatnili si primeranu zlavu vo vyske 20
000,- eur, v ¢om su zahrnuté i ndklady za vypracovanie odborného vyjadrenia, teda naklady v suvislosti
s uplatnenim prava zo zodpovednosti za vady vy€islené v sume 750,- eur. Za ucelom odborného
vycislenia nakladov na opravu zistenych vad strechy si objednali vypracovanie sanacného projektu, ktory
bol vypracovany spolo¢nostou AM-Studio, s.r.o., z ktorého vyplyva polozkovity rozpoCet nakladov na
sanaciu 21 540,62 eura. Hodnota stavebnych prac na sanaciu zistenych vad na streSnych konstrukciach
predmetného rozostaveného rodinného domu bola vycislena znalcom Ing. E. M. v znaleckom posudku
€. XX/IXXXX vo vySke 21 540,62 eura. Listom zo dfia 07.02.2019 Zalobcovia v 1/ a v 2/ rade doplnili
uplatnenie narokov zo zodpovednosti za vady tykajuce sa predmetného rodinného domu a uplatnili
si voli Zalovanému pravo na primeranu zfavu z kupnej ceny vo vySke 21 540,62 eura a tieZ uhradu
nakladov vzniknutych v suvislosti s uplatnenim zodpovednosti za vady spolu vo vySke 2 245 - eur, tak
ako je to Specifikované v bode 8.10. tohto rozsudku.

19.2. Zalovany si dal vypracovat odborné vyjadrenie Ing. L. P., vypracované pod &islom XX/XXXX,
ktorym znaleckym posudkom, bola stanovena cena za opravu streSnej konstrukcie rodinného domu vo
vySke 8 706,58 eura. Vzhfadom na rozpor medzi predloZzenymi posudkami stranami sporu sud nariadil
kontrolné znalecké dokazovanie znalcom Ing. X. G., ktory v znaleckom posudku &. XX/XXXX uviedol,
Ze na zaklade podrobnej kontroly spracovaného rozpoc&tu nakladov na odstranenie chybne zhotovenych
konstrukcii strechy a krovu konStatuje, Ze obvyklé naklady na uvedené prace predstavuju v danom
mieste a Case 21 540,62 eura s DPH.

19.3. Zalovany v konani namietal v&asnost vytknutia vad a hlavne namietal vysku istiny, ako naroku
Zalobcov v 1/ a v 2/rade. Podla Zalovaného Zalobcovia mali vedomost o0 mozZnych vadach minimalne v
septembri 2017 a k prvému realnemu vytknutiu vad do$lo aZ v januari 2018. Zalovany vyslovil nesuhlas
ohladom poskytnutej zaruky, ked Zalovany tato nehnutelnost’ budoval svojpomocne, prostrednictvom
inych oséb, svojho brata, a tak naroky vyplyvajuce z vad by sa mali spravovat’ podla ustanovenia § 504
OZ. Zalobcovia, vzhladom na namietku zo strany Zalovaného. poukazali na ustanovenie § 502 ods. 1
0OZ, s tym, Ze zaruka bola dohodnuta medzi stranami sporu a tiez uviedli, Ze na zaklade zmluvnej zaruky
lehota na vytknutie vady sa v tomto pripade uplatriuje podla § 505 OZ, ktoré vady vytkli riadne a v€as a
podla zalobcov k preml€aniu ich naroku prava na uplatnenie ich zodpovednosti nedoslo.



20. Podfa Zalovaného naroky Zalobcov by sa mali spravovat podla ustanovenia § 504 OZ a nie podla
ustanovenia § 505 OZ. Ustanovenie § 504 OZ sa tyka zodpovednosti za vady, ktoré mala vec v ¢ase
plnenia (§499 OZ), aj keby iSlo o vady skryté. Spbésob uplatnenia zodpovednosti za vady, ktoré sa
vyskytnu v zaru€nej dobe je upraveny v § 505 a nasl. OZ. MozZnost uplatnenia prav zo zodpovednosti za
vady, ktoré sa vyskytuju na veci uz pri jej prevzati je na sude podmienena predchadzajicim vytknutim
vady u scudzitela. Nadobudatel musi vadu vytknut' u schudzitela bez zbytoéného odkladu, potom ¢o
mal moznost vec prezriet. Tato lehota ,bez zbytoéného odkladu“ méa charakter poriadkovej lehoty, bez
vagsieho pravneho vyznamu. Dal$ou lehotou je lehote 6 mesiacov, po ktord musi nadobudatel vadu
vytknut’ a tato lehota zacina plynut potom, ked nadobudatel mal moznost si vec prehliadnut a plati
len v pripade, ak zadkon neurcuje inu lehotu (napr. § 599 ods. 1 OZ). Lehota v trvani 6 mesiacov je
lehotou prekluzivnou a po jej marnom uplynuti pravo zanikne. V pripade v€asného uplatnenia prava
zodpovednosti za vady u schudzitela za&ina plynat vSeobecna trojroéna premli&acia doba na uplatnenie
naroku zo zodpovednosti za vady na sude. Zagiatok plynutia preml€acej doby je viazany na okamih,
ked nadobudatel vytkol vadu schudzitefovi. V pripade, ak vada veci nie je objektivne zistitelna nielen pri
prehliadke veci, ani pri jej prevzati, treba mat' za to, Ze uvedena 6 mesacna prekluzivna lehota zac¢ina
plynut vtedy, kedy sa prejavili negativne viastnosti veci (napr. vhodnost stavebného materialu v urcitych
podmienkach po jeho zabudovani).

20.1. Ustanovenie § 504 OZ upravuje vSeobecnu Upravu oproti osobitnej uprave pre vytknutie vady v
suvislosti s kipnou zmluvou, ktoré su uvedené v ustanoveniach § 597 a §599 OZ. Podla systematického
zaradenia ustanovenia § 504 OZ a tomuto ustanoveniu zodpovedajucemu § 597 a § 599 OZ je medzi
tymito ustanoveniami vztah vSeobecného a osobitného. Ustanovenie § 504 OZ vymedzuje opravneny
subjekt na uplatnenie naroku z vad ako nadobudatefa, a to vo v8eobecnosti. Ustanovenie § 599 OZ je
zaradené v druhej hlave, v prvom oddiele, a tyka sa uplatnenia vad v suvislosti s kipnou zmluvou a
nadobudatela vymedzuje ako kupujuceho. Kym podla § 504 OZ mbze nadobudatel uplatnit na sude
narok zo zodpovednosti za vady ak tieto vytkol v stanovenej lehote bez zbytoéného odkladu potom,
¢o mal moznost prezriet, kupujuci sa mbze prava zo zodpovednosti za vadu v zmysle ustanovenia
§ 599 ods. 1 OZ domahat na sude, ak vady vytkol najneskér v stanovenych terminoch po prevzati
veci. Pretoze ustanovenie § 597 a § 599 ods. 1 OZ je vo vztahu k § 504 OZ ustanovenim osobitnym,
plati pre dizku a priebeh lehét, vratane ich zagiatku, Uprava vykonana ustanovenim § 599 ods. 1 OZ
a zacCiatok lehoty na vytknutie vady kupujucim sa upina ku diiu prevzatia veci. Ustanovenie § 508 OZ
potom upravuje zacliatok lehoty na uplatnenie naroku zo zodpovednosti za vady na sude. V zmysle
ustanovenia § 599 OZ narok kupujuceho na zlavu z ceny veci prevodu mdze byt uspesne uplatneny, ak
kupujuci vytkol vadu najneskorSie v lehote 24 mesiacov od prevzatia veci. V rovnakej lehote ako prava
zo zodpovednosti za vady sa musi uplatnit’ aj pravo na nahradu nevyhnutych nakladov. Ako vyplyva z
vySSie uvedeného, plynutie prekluzivnej lehoty za€ina okamihom prevzatia veci a nie diiom uzavretia
kupnej zmluvy. Ak ide o nehnutelnost prekluzivna lehota zadina plynut dfiom vkladu vlastnickeho prava
do katastra nehnutefnosti, ibaZe ide o prevod, kedy sa vklad nevyZaduije.

21. V danej veci predmetom konania je uplatnenie prava zo zodpovednosti za vady veci -
rozostaveného rodinného domu, ktorého vlastnictvo bolo na zalobcov v 1/ a v 2/rade prevedené
na zaklade kupnej zmluvy, uzavretej so Zalovanym dfa 14.02.2017. Medzi stranami nie je sporné,
Ze uzatvorili dha 05.12.2016 zmluvu o buducej kupnej zmluve, s dohodnutymi dokoncovacimi
stavebnymi pracami uvedené v tejto zmluve, a taktieZ nie je sporné uzatvorenie kupnej zmluvy dna
14.02.2017 a dodatku kupnej zmluvy z toho istého dra. Kdpna zmluva bola uzavretd v zmysle
ustanovenia § 588 a nasl. OZ. Na zmluvny vztah, zaloZeny kdpnou zmluvou medzi fyzickymi osobami,
nepodnikatelmi, sa vztahuje ustanovenie § 588 a nasl. OZ. VSeobecnu upravu zodpovednosti za vady
(ustanovenie § 499 az § 510 OZ) mozno pouzit vtedy, ak pri jednotlivych typoch zmliv uzavretych
podla OZ nie je osobitna uprava zodpovednosti za vady, ktor& méa prednost pred vSeobecnou
upravou. Zodpovednost predavajuceho je objektivhou zodpovednostou, teda nevyZaduje sa zavinenie
predavajuceho. Zodpovednost predavajuceho sa vztahuje na vady, ktoré mala vec v €ase plnenia, hoci
vysli najavo dodato¢ne. OZ umozriuje rozsirit zodpovednost aj na vady, ktoré vzniknu v zarunej dobe,
ktora moze byt zaloZena zakonom, ale i dohodou zmluvnych stran, alebo jednostrannym vyhlasenim
predavajuceho (zaruénym listom).

21.1. V danom pripade, v zmysle dodatku kupnej zmluvy, uzavretej podla § 588 a nasl. OZ, &lanku
lll. bodu 3, Zalovany suhlasil s 5 ro€nou zarukou na stavebné prace a poskytnutim plnej sucinnosti. Z



ustanovenia § 505 OZ vyplyva, Ze ak ide o vady, za ktoré sa zodpoveda podfa § 502, vadu treba vytknut
do 6 mesiacov od zistenia vady, najneskér do uplynutia uréenej zaruénej doby. Zalobcovia v 1/ a v 2/rade
zistili vy§Sie uvedené vady na rodinnom dome potom, ako sa vratili na Slovensko, v septembri 2017, z
irska, kde pracovali, resp. Zalobca v 1/ rade. Nasledne po zisteni vad a odbornom postdeni konstrukcie
strechy spolo¢nostou TOP ROOF, s.r.o., vytkli vady Zalovanému listom zo dfia 04.01.2018, teda pocas
plynutia 6 mesacnej doby od zistenia vady, uplatfiujuc si primeranu zfavu z dojednanej ceny najskér
vo vySke 15 000,- eur, ktoru nasledne listami zo dfa 23.07.2018 a 07.02.2019 Specifikovali na celkovu
sumu 23 785,62 eura potom, ako si dali vypracovat odborné posudenie aktualneho stavu novostavby,
vyCislit' celkové naklady na sanaciu a znalecky posudok znalcom Ing. E. M.. Naklady na sanaciu boli
vycislené na 21 540,62 eura a tieZ si uplatnili pravo na uhradu nevyhnutnych nakladov vzniknutych v
suvislosti s uplatnenim prava zo zodpovednosti za vady v celkovej vySke 2 245,- eur (750+1095+400). V
rovnakej lehote ako pravo zo zodpovednosti za vady sa musi uplatnit’ aj pravo na nahradu nevyhnutnych
nakladov, ktoré vznikli v suvislosti s uplatnenim prava zo zodpovednosti za vady.

21.2. Pokial Zalovany namietal, Ze vytknutie vady nebolo bez zbyto&ného odkladu sud k tomu uvadza,
Ze tato lehota je poriadkovou lehotou. Pravny nasledok takéhoto porusenia OZ neuvadza, ale to
neznamena, Ze nadobudatel nemusi ratat s nepriaznivymi désledkami svojho opomenutia, poukazujuc
na ustanovenie § 420. Uvedena poriadkova lehota je vlastne bez va&Sieho pravneho vyznamu. Délezitou
a podstatnou pre vytknutie vady je lehota prekluzivna.

21.3. Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze Zaloba Zalobcov je dévodna, pretoze si
riadne uplatnili svoj narok zo zodpovednosti za vady Specifikovany v Zalobe, ktory narok si uplatnili na
zaklade toho, Ze napriek tomu, Ze Zalovany im v kipnej zmluve poskytol zaruku 5 rokov na stavebné
prace, a zalovanému riadne vytkli odbornymi posudkami zistené vady a uplatnili si pravo na primeranu
zlavu z dojednanej vysky, Zalovany odmieta dobrovolne plnit tieto naroky. Svoj narok Zalobcovia uplatnili
vo vySke 23 785,62 eura a to titulom prava na zfavu z kiipnej ceny v sume 21 540,62 eura titulom prava
na uhradu nevyhnutnych nakladov vzniknutych v suvislosti s uplatnenim prava zo zodpovednosti za
vady v sume 2 245 - eur, tak ako je to vy3sie Specifikované, teda naklady na odborné vyjadrenie v sume
750,- eur, naklady uhradené za sanaény projekt vo vyske 1 095,- eur a za vypracovanie znaleckého
posudku €. XX/XXXX vo vy8ke 400,- eur.

21.4. Pri urCeni vy8ky zfavy z kipnej ceny zdkon neustanovuje vSeobecné pravidlo. Rozsah zniZzenej
ceny musi byt preto vZdy posudeny s prihliadnutim na konkrétne okolnosti daného pripadu. Sud
posudzoval v danej veci rozsah zistenej vady, kiipnu cenu nehnutelnosti, zavaznost poSkodenia, ked
bola preukazana vada na streSnych konstrukciach, ako to vyplyva z posudenia spolo¢nosti TOP ROOF,
s.r.o. (bod 8.3. tohto rozsudku). Odborné vyjadrenie ohladom strechy bolo vypracované Slovenskou
stavebnou komorou, a.s., z ktorého odborného vyjadrenia vyplynuli zistené poruchy konstrukcie
krovu. Nasledne si dali zalobcovia vypracovat odborné vycislenie nakladov na opravu zistenych vad
spoloénostou AM-Studio, s.r.o., z ktorého vyplyva polozkovity rozpo€et ndkladov na sanaciu 21 540,62
eura. Hodnota stavebnych prac na sanaciu v uvedenej vySke bola potvrdena aj znalcom Ing. E. M. vo
vySke 21 540,62 eura, vySka uplatnenej zfavy z kiipnej ceny bola namietana zalovanym ako neprimerane
vysoka oproti odbornému vyjadreniu Ing. L. P., ktoré v konani predlozil Zalovany, s vy€islenim celkovych
nakladov na opravu strechy vo vyske 8 706,60 eura. Preto sud nariadil kontrolny znalecky posudok
znalcom Ing. X. G., ktory v znaleckom posudku &. XX/XXXX kons&tatoval, Ze obvyklé naklady na uvedené
prace predstavuju v danom mieste a Case 21 540,62 eura s DPH a tieZ zaujal stanovisko, ako to vyplyva
z bodu 8.12. tohto rozsudku, k predloZzenému odbornému vyjadreniu Ing. L..

21.5. Vzhladom na vy3Sie uvedené pre stanovenie vySky zlavy sud prihliadal na cenu opravy sanacie
strechy rodinného domu, ako to vyplyva z predchadzajuceho bodu 21.4., a na zaklade Uvahy dospel k
zaveru, Ze za primeranu vySku zfavy z kipnej ceny mozno povazovat znalcom Ing. X. G. vy&islent sumu
21540, 62 eura. Dalej sud povazoval za dévodny a preukazany narok Zzalobcov na Ghradu nevyhnutnych
nakladov vzniknutych v suvislosti s uplatnenim prava zo zodpovednosti za vady v sume 2 245,- eur,
ktory narok bol preukazany listinnymi dékazmi, uvedenymi v bodoch 8.13. - 8.15. tohto rozsudku. Preto
sud, povazujuc Zalobu za dévodnu, rozhodol ak, ako je uvedené vo vyrokovej Easti tohto rozsudku.

22. Podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak ide o omeskanie s plnenim pefazného dlhu, ma
veritel pravo pozadovat od dlznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podfa tohto zakona povinny



platit’ poplatok z omes8kania; vySku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

23. Podfa § 3 ods. 1 nariadenia vlady €. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia
Obcianskeho zakonnika, vySka urokov z omeSkania je o pat percentualnych bodov vyssia ako zakladna
urokova sadzba Eurépskej centralnej banky platna k prvému driu omeSkania s plnenim pefiazného dlhu.

24. O uroku z omeskania rozhodol sud v zmysle ustanovenia § 517 ods. 2 a § 3 nariadenia vlady a priznal
Zalobcom nimi uplatneny urok vo vySke 5 % z predmetnej sumy od podania Zaloby, t.j. 12.04.2019.

25. K namietke premi€ania, ktora bola vznesena Zalovanym sud uvadza, Ze k preml€aniu uplatneného
naroku zalobcov nedo$lo, ked vSeobecna trojrocna premliacia doba zacina plynut odo dna, ako si
kupujuci uplatnili pravo zo zodpovednosti za vady u predavajuceho, tzn. zaciatok premli&acej doby je
den, ked si Zalobcovia, ako kupujuci, u Zalovaného, ako predavajuceho, uplatnili zodpovednost za vady
listom zo dfia 04.01.2018. Z predlozeného podacieho harku vyplyva, Ze datum podania na poste bol dha
05.01.2018. Zalobcovia podali Zalobu na tunaj$om sude dfia 12.04.2019, teda podas plynutia trojroéne;
premliCacej doby.

26. Na zaver sud uvadza, Ze podla nazoru Zalovaného naroky vyplyvajuce z vad by sa mali spravovat
podla ustanovenia § 504 OZ. Ako uz bolo konstatované vyssie, ide v danej veci o zodpovednost za vady
veci, ktora bola prevedena na zéklade kupnej zmluvy, preto by nebol dany dévod posudzovat' vec podla
vSeobecnej Upravy zodpovednosti za vady, t.j. § 504 OZ, ale podla osobitnej Upravy pre vytknutie vady,
teda ust. 597 a § 599 OZ, ktoré ustanovenia sa pouziju v suvislosti s kipnou zmluvou. Rozdiel medzi
ustanovenim § 504 a § 599 OZ bol uvedeny vysSie. Kym podla ust. § 504 OZ mbze nadobudatel uplatnit
na sude narok zo zodpovednosti za vady ak tieto vytkol v stanovenej lehote bez zbyto€ného odkladu,
potom, o mal moznost si vec prezriet. Kupujuci sa méze prava zo zodpovednosti za vady, v zmysle §
599 ods. 1 OZ, domahat na sude, ak vady vytkol po prevzati veci. PretoZe ustanovenie § 597 a § 599
ods. 1 OZ je vo vztahu k ustanoveniu § 504 ustanovenim osobitnym, plati pre dizku a plynutie lehot
Uprava vykonand v ustanoveni § 599 ods. 1 OZ. Z ustanovenia § 599 ods. 1 OZ vyplyva, Ze narok na
zlavu z kupnej ceny pre vadu veci mdze byt Uspesne uplatneny, ak kupujuci vytkol vady veci najneskér
v lehote 24 mesiacov od prevzatia. V pripade, Ze ide o nehnutefnost, prekluzivna lehota zacina plynuat
driom vkladu vlastnickeho prava do katastra, k €omu v danej veci doSlo, ako to vyplyva z rozhodnutia
Okresného uradu Topol€any, katastralny odbor &. V1105/2017, diiom 27.06.2017. Ako vyplyva z vy3Sie
uvedeného, k vytknutiu vady do$lo listom Zalobcov zo dfia 04.01.2018, teda v Case plynutia prekluzivne;j
lehoty a dalSimi listami zo dfia 23.07.2018 a 07.02.2019 dosSlo k upresneniu naroku zo zodpovednosti
za vady.

27. Podla § 2 ods. 2 zak. €. 71/1992 Zb. o sudnych poplatkoch a poplatku za vypis z registra
trestov, Ak je poplatnik od poplatku oslobodeny a sud jeho Zalobe alebo navrhu vyhovel, zaplati podla
vysledku konania poplatok alebo jeho pomernu East’ Zalovany alebo odporca, ak nie je tiez od poplatku
oslobodeny. Tuto povinnost v8ak Zalovany alebo odporca nema v konani o rozvod manzelstva, o uréenie
neplatnosti alebo o uréenie neexistencie manzelstva, ak sud tak rozhodne alebo ak ulozi nahradu trov
konania poplatnikovi, a v konani pred spravnym sudom.

28. Uznesenim Okresného sudu Topol€any zo diia 29.04.2019 ¢€.k. 6C/22/2019-162 bolo priznané
Zalobcom v 1/ a v 2/rade Ciasto¢né oslobodenie od platenia sudneho poplatku za podanie Zaloby vo
vySke 90%. Preto sud v zmysle citovaného ustanovenia § 2 ods. 2 zak. €. 71/1992 Zb. zaviazal
Zalovaného za doplatenie sudneho poplatku v zmysle sadzobnika sudnych poplatkov, polozky 1a,
podla ktorej vySka sudneho poplatku je vo vySke 6 % z ceny predmetu konania. Predmetom konania
je zaplatenie sumy 23 785,62 eura, z Coho 6 % predstavuje vySku sudneho poplatku 1 427,- eur a
vzhladom na oslobodenie Zalobcov od sudneho poplatku vo vySke 90%, Zalovany je povinny zaplatit
sudny poplatok v sume 1 284,50 eura.

29. Podla § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku (CSP), Sud prizna strane nahradu trov konania
podla pomeru jej Uspechu vo veci.

30. Podla § 262 ods.1, 2 CSP, O naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.



O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa
konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

31. Vzhlfadom na Uspech Zalobcov v 1/ a v 2/rade, sud im priznal narok na nahradu trov konania v plnej
vySke, ktoré trovy pozostavaju z Ciasto€ne zaplateného sudneho poplatku za podanie Zaloby a zodmeny
pravneho zastupcu za zastupovanie. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktoré vyda vyssi sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie do 15 dni odo dfia jeho dorucenia, pisomne v dvoch
vyhotoveniach, cestou Okresného sudu Topol€any na Krajsky sud v Nitre.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit’ len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

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

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sidom prvej inStancie.

Exeku€né konanie sa zafina na navrh. Exekuciu moZzno vykonat na navrh toho, kto je opravneny
pozadovat splnenie naroku z exekuéného titulu preto, Ze povinny dobrovolne nesplnil to, €o mu exekuény
titul uklada. ( § 48 ods. 1,2 zak. €. 233/1995 Z.z.).

Néavrh na vykonanie exekucie sa podava prislusnému sudu. Na exekuéné konanie je kauzalne prisludny
Okresny sud Banska Bystrica (§ 49 zak. €. 233/1995 Z.z.).



