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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Martin sudcom Mgr. Martinom Bauerom v spore Zalobkyne: RNDr. C. S. M.., X..
XXXXXXXX, V. L. Y. XX, proti zalovanym: 1/ Mgr. J. J., X.. XX. XX XXXX, V. L. J. XXXX/XXA, H. - J. a
2/ Mgr. A. S., X.. XX XX XXXX, V. L. E.. C. XXXX/X, H., obaja pravne zastupeni: JUDr. Peter Vevurka,
advokét so sidlom v Namestove, Mieru 312, o narokoch zo zodpovednosti za vady, takto

rozhodol:

I. Zalovani 1/a2/ st povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit Zalobkyni sumu 300
€ v lehote 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

II. Vo zvySnej Casti sud Zalobcu zamieta.

l1l. Zalobkyni sa voéi zalovanym priznava narok nanahradu trov konania v plnom rozsahu, o
vySke ktorej rozhodne sud prvej inStancie samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobou doruéenou sudu diia 13.02.2020, doplnenou podanim zo dfia 03.03.2020 a podanim zo diia
07.07.2020, sa zalobkyna voc€i Zalovanym domahala narokov zo zodpovednosti za vady z kipnej zmluvy
vo vySke 3.000 € z titulu zfavy z kipnej ceny, ndhrady nevyhnutnych nakladov vo vyske 263,58 € z titulu
nakladov na pravne poradenstvo a vo vysSke 350 € z titulu nakladov na vypracovanie geometrického
planu. Uviedla, Ze so Zalovanymi uzatvorila kipnu zmluvu, ktorej predmetom bola dvojpodlazna budova
s oznacenim Cisla 70 bez supisného Cisla, nachadzajuca sa na parcele 139/3, nezapisanéa na LV, ktora
zasahuje do cudzej parcely &. 140. Zalovani opisali budovu ako vedlajiu stavbu, ktora tvori doplnkovu
funkciu ku hlavnej stavbe. Zalovani porusili v bode VI. kiipnu zmluvu Vyhlasenie predavajlcich, kedze
nepravdivo uviedli, Ze sU opravneni s nehnutelnostami nakladat a su opravneni bez akéhokolvek
pravneho obmedzenia uzavriet kipnu zmluvu, Ze vlastnicke pravo nie je spochybnené narokmi tretich
0s0b a neboli vydané Ziadne uradné rozhodnutia alebo iné opatrenia organov Statnej spravy, ktorych
zodpovednost sa prenasa na kupujucu. Vlastnicke pravo zalobkyne bolo spochybnené narokmi tretich
osbb. V stavbe prebieha samodestrukcia. O statike stavby vedela uz pri kipe. Sutiny na vlastné naklady
postupne odstrafiuje. Stabilna ostane iba &ast budovy, nadalej ostava dvojpodiazna. Cast pozemku, na
ktorej sa nachadza stavba, sa neda od dotknutych susedov odkupit, pretoZe jeden z nich uz davno nezije.
Nie je mozné, aby sa stavbe zlegalizovala, pretoZe tam viazne 15 exekucii. Nebude mozné zlegalizovat
stavbu v sucinnosti s dotknutymi vlastnikmi. Zlegalizovanie sa bude dat vykonat iba pomocou stavebnej
firmy, ktora stavbu zbura alebo Uplne rekonstrukciou prestavi.

2. Sud vykonal dokazovanie listinnymi dokazmi zaloZzenymi v spise a vysluchom Zalobkyne zistiac
nasledovny skutkovy stav:



3. Podanim zo dria 09.04.2020 sa Zalovani 1/ a 2/ vyjadrili k podanej Zalobe. Navrhli, aby sud konanie
zastavil a v pripade, ak konanie nezastavi, navrhli Zalobu zamietnut' a zaroven si uplatnili narok na
nahradu trov konania. Z podania Zalobkyne zo dria 12.02.2020 ako aj z doplnenia Zaloby zo dha
03.03.2020 je nesporné, Ze Zaloba nema nalezitosti podla Civilného sporového poriadku. Je nesporné,
Ze sa jedna o Zalobu zjavne neddvodnu. Popieraju v8etky tvrdenia Zalobkyne. Z obsahu kupnej zmluvy
je nesporné, Ze predmetom kupnej zmluvy bola stavba supisného C&isla 69 na parcele ¢. 139/3 a
pozemok C-KN parcela €. 139/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 885 m2. Ak podla Zalobkyfou
pripojeného geometrického planu lezi ¢ast’ stavby na pozemku parcelného ¢&isla 139/6, cca 3 m2, je
to pre moznost asanacie stavby bezpredmetné. Stavby nie su su€astou pozemku. Je mozné, aby boli
vlastnikom pozemku a stavby rozdielne osoby. Stav prevddzanej nehnutefnosti bol Zalobkyni znamy.
Zalovani neporusili Ziadne zo zmluvnych ustanoveni élanku VI. kipnej zmluvy. Na spornej nehnutelnosti
neviaznu Ziadnu tarchy ani obmedzenia. Tvrdenia Zalobkyne tykajuce sa udajnych nakladov spojenych
s asandciou su irelevantné. Zalovani neprevzali Ziadny zavazok tykajlci sa asanacie nehnutelnosti.

4. Podanim zo dna 13.06.2020 sa Zalobkyfia vyjadrila k vyjadreniu Zalovanych. Uviedla, Ze Zalovani na
svoju obhajobu uvadzaju, Ze stavba mdze zasahovat do cudzej parcely. Zalovani takymto spdsobom
nemoOzu ospravedifiovat zasahovanie stavby do cudzej nehnutelnosti. Zasielala vyzvu Zalovanym, s
ktorymi chcela dosiahnut mimosudnu dohodu. Zotrvala na podanej Zalobe.

5. Dfia 31.10.2019 uzatvorili strany sporu, Zzalovani 1/ a 2/ ako predavajuci a Zalobkyha ako kupujuca,
kupnu zmluvu, ktorej predmetom boli nehnutelnosti zapisané na LV XX, vedenom Okresnym uradom
Martin, katastralny odbor, pre k. U. Y., obec Vricko, okres Martin, a to pozemok parcely registra C-
KN parcelné &islo 139/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 885 m2 a rodinny dom supisného
Cislo 69, postaveny na parcele €. 139/3. Podla ¢lanku Il. zmluvy sa kupujuca riadne oboznamila so
stavom predmetnych nehnutefnosti, a to na zaklade ich obhliadky. Tieto nehnutelnosti kupuje v stave v
akom sa nachadzaju s prihliadnutim na vek a opotrebenie nehnutefnosti. Kipna cena bola dojednana
vo vySke 18.000 €. Z ¢&lanku V (Popis nehnutelnosti) vyplyva, Zze pozemok ma pristup ku verejnej
cestnej komunikéacie, je oploteny a bez kompostoviska. Hlavna stavba rodinny dom je umiestnena v
strede parcely. Ma dve nadzemné podlazia. VedlajSia stavba, ktora tvori doplnkovu funkciu ku hlavnej
stavbe sa nachadza na hranici pozemku vedla susednych parciel 139/1 a 139/2. Ma dve nadzemné
podlazia. Statika je narusena. Je nevyhnutna €iastona alebo Uplna demolacia. Z €lanku VI. (Vyhlasenia
predavajucich) vyplyva, Ze vlastnicke pravo predavajucich nie je spochybnené Ziadnou Zalobou na sude,
resp. inymi ndrokmi tretich oséb. Nehnutelnosti nie su zatazené predkupnymi, zaloZnymi ani ngjomnymi
pravami, vecnymi bremenami, dlhmi, exekuciami alebo inymi tarchami. Neboli vydané Ziadne uradné
rozhodnutia alebo iné opatrenia organov statnej spravy, ktorych zodpovednost' sa prenasa na kupujucu,
okrem tych, ktoré su zverejnené na webovej stranke obecného uradu.

6. Z vypisu z LV €. XX, vytvoreného cez katastralny portal diia 07.10.2020, vedenym Okresnym uradom
Martin, katastralny odbor, pre k. 0. Y., obec Vricko, okres Martin, mal sud preukazané, Ze Zalobkyfia je
vyluénou vlastni¢kou nehnutefnosti, a to rodinného domu, supisného &isla 69, postaveného na parcele &.
139/3 a pozemku parcely registra C-KN evidované na katastralnej mape parcelné Cislo 139/3 - zastavana
plocha a nadvorie o vymere 885 m2. Ako titul nadobudnutia je uvedend kdpna zmluva, ktorej vklad bol
povoleny dria 11.02.2020 pod Cislom V5108/2019.

7. Zalobkyfia na pojednavani uviedla, Ze Ziada o odstranenie pravnej vady. Geometricky plan bol
vyhotoveny za ucelom zdpisu v8etkych stavieb nachadzajucich sa na predmetnom pozemku tak, aby
boli zapisané v katastri nehnutelnosti. Kazda stavba na osobitnej parcele. Po vyhotoveni geometrického
planu sa zistilo, Ze vedlajSia stavba sa nachadza s€asti na susediacom pozemku. Vy3ku zfavy
ponechava na uvahe sudu, avSak by bolo potrebné zohladnit postoj Zalovanych, ktori neprejavili po
cely ¢as snahu o vyrieSenie problému. Z uvedeného je zrejmé, Ze je to naroéné vyriesit. Nie je pravda,
Ze stavba existuje od 1932, nakolko ma geometricky plan z roku 1959 a 1982, kde sa dana stavba
nenachadza. Nema vedomost' o tom, Ze by jej Zalovani navrhli odstupenie od zmluvy a vratenie kiipne;j
ceny. Za rok porobila na pozemku vela Uprav. V su€asnej dobe uz nesuhlasi s odstupenim od zmluvy.
Stala by sa bezdomovcom, kedZe ma trvaly pobyt v rodinnom dome.

8. Pravny zastupca Zalovanych na pojednavani uviedol, Ze Zaloba je nedévodna. Petit je neurcity a
nevykonatefny. Ak sa Zalobkyfia mienila domahat prav za zodpovednosti za vady z kupnej zmluvy



v zmysle § 599 OZ, mala vopred uplatnit' tieto prava u predavajuceho. Pred podanim Zaloby vSak
neboli uplatnené prava zo zodpovednosti za vady. Zaloba bola podana predéasne, kedZe Zalobkyra
vopred tieto vady nevytkla. Pokus o zmier nie je mozné povazovat za takyto ukon. Pri uzatvarani kipnej
zmluvy vychadzali zmluvné strany z udajov z katastra, z katastralnej mapy. Zalovani nemali pochybnosti
o spravnosti tychto ddajov. Ak vyhotovenim geometrického planu Zalobkyha zistila dané skutonosti,
pochybila ona samotnd, nakolko mohol sa vyhotovit geometricky plan pred samotnym uzavretim zmluvy.
Nie je pravdou, Ze Zalovani nekomunikovali so Zalobkyfiou. Navrhli jej odstupenie od zmluvy a vratenie
kipnej ceny, ¢o ona odmietla. Na cudzom pozemku sa nachadza roh vedlajej stavby. Zalobkyha
bola eSte pred uzatvorenim zmluvy oboznamena s tym, Ze vedlajSia stavba je v dezolathom stave.
Bola si vedoma Ciastocnej, resp. Uplnej demolacie. Ak by to odstranila, problém je vyrieSeny. Ak sa
nachadza stavba na cudzom pozemku, doslo k vydrZzaniu vecného bremena, kedZe vedlajSia stavba
bola postavena este v roku 1932. Zalobkyfa si méze uplatnit zapis vecného bremena. Maju vedomost,
Ze zalobkyna nekomunikuje ani s vlastnikmi susediaceho pozemku. Zalobkyriou uplatnené suvisiace
naroky, odmena za pravne sluzby je nepreukazana. Tieto ukony jej boli poskytnuté az po podani Zaloby
a nie st dévodné. Zalobkyriou uplatiiovany narok je v celosti nedévodny. Ak Zalobkyria Ziada, aby sa
sud riadil pri uréeni vySky zfavy vlastnou uvahou, Ziada, aby sud zohladnil nimi uvedené skutonosti,
ako aj zavinenie tohto stavu a skutkové okolnosti pri uzatvarani zmluvy.

9. Faktirou &. 2020005 Ing. E. Z., S. M. XXXX/XX, Suéany, ICO: 35 075 988, vyfakturoval Zalobkyni
vyhotovenie geometrického planu na zameranie stavieb v katastralnom uzemi Y. v celkovej vySke 350 €.

10. Vyzvou zo dna 02.04.2020, adresovanou zalovanému 1/, Zzalobkyna vyzvala zalovaného 1/ na
poskytnutie zlavy z kipnej ceny nehnutelnosti a nahradu nakladov suvisiacich s uplatnenim narokov zo
zodpovednosti za vady. Uviedla, Ze ako vlastnik zistila, Ze nehnutelnosti su zatazené pravnymi vadami,
o ktorych ju vébec neinformovali. Vady spoc€ivaju v tom, Zze na parcele €. 139/3 sa nachadza stavba
oznaCena v ¢lanku V. kupnej zmluvy ako vedlajSia stavba. Po premerani skuto&ného stavu umiestnenia
tejto stavby na pozemku zistila, Ze tato stavba zasahuje do susedného pozemku zapisaného na LV ¢&.
XXX. O pravnych radach ju neinformovali. Bude povinné nechat’ odstranit nielen pristavbu a nadstavbu,
ale aj prvé nadzemné podlazie. Preto si uplatfiuje narok na zfavu z kupnej ceny vo vyske 17 %, t.j.
3.000 €, ktora zodpoveda zistenym vadam veci, na ktoré nebola upozornena. Zaroven Ziada zaplatenie
nakladov vo vyske 350 €, ktoré vynaloZzila na vyhotovenie geometrického planu a spravne poplatky
suvisiace s jeho zapisom do katastra nehnutelnosti. Napriek tomu, Ze zacala viest sudne konanie
tykajuce sa porusenia kupnej zmluvy, ktoré je vedené na Okresnom sude Martin pod sp. zn. 6C/11/2020,
v pripade vzajomnej dohody podanu Zalobu vezme spéat.

11. Z geometrického planu €. 11/2020 vyhotovenom Ing. E. Z. dfia 06.02.2020, autorizaéne overeného
dfia 06.02.2020 a uradne overeného diia 02.03.2020, vyplyva, Ze z pozemku parcely registra C-KN parc.
€. 139/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 885 m2 boli vytvorené parcely €. 139/3 o vymere 821
m2, &. 139/5 o vymere 44 m2 a &. 139/6 o vymere 20 m2, priCom na pozemku 139/6 je postavena
budova bez supisného &isla, ktora zasahuje do susediaceho pozemku.

12. Fakturou €. 20200041 JUDr. Ing. Martina Kiselova, advokatka so sidlom v Martine, Pavla Mudroria
26, vyfakturovala Zalobkyni odmenu za poskytované pravne sluzby vo vySke 263,58 €, a to za 2 ukony
konzultacia a pisomné podanie - 2 x mimosudna vyzva zo dia 03.04.2020 spolu s rezijnym paualom
(2x121,17 € + 2 x 10,62 €). Uvedenu sumu Zalobkyru uhradila dfha 14.04.2020.

13. Podla § 588 Obgianskeho zakonnika (dalej len ,0Z%) Z kupnej zmluvy vznikne predavajucemu
povinnost predmet kupy kupujucemu odovzdat a kupujucemu povinnost predmet kupy prevziat a
zaplatit' zan predavajucemu dohodnutu cenu.

Podla § 499 OZ Kto prenecha inému vec za odplatu, zodpoveda za to, Ze vec v Case plnenia ma
vlastnosti vyslovne vymienené alebo obvyklé, Ze ju mozZno pouzit podfa povahy a u€elu zmluvy alebo
podla toho, €o u€astnici dojednali, a Ze vec nema pravne vady.

Podla § 500 ods. 1 OZ Ak ide o zjavné vady alebo o vady, ktoré mozno zistit' z prisluSnej evidencie
nehnutelnosti, nemozno uplatfiovat narok zo zodpovednosti za vady, ibaZe scudzitel vyslovne ubezpecil,
Ze vec je bez akychkolvek vad.

Podrla § 501 OZ Ak sa vec prenecha ako stoji a lezi, nezodpoveda scudzitel za jej vady, ibaZe vec nemé
vlastnost, o ktorej scudzitel vyhlasil, Ze ju ma, alebo ktort si nadobudatel vyslovne vymienil.



Podla § 596 OZ Ak vec ma vady, o ktorych predavajuci vie, je povinny kupujuceho pri dojednavani
kupnej zmluvy na ne upozornit.

Podla § 597 ods. 1, 2 OZ Ak dodato¢ne vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci kupujuceho neupozornil,
ma kupujuci pravo na primeranu zfavu z dojednanej ceny zodpovedajucu povahe a rozsahu vady; ak ide
o vadu, ktord robi vec neupotrebitelnou, ma tieZ pravo od zmluvy odstupit. Pravo odstupit od zmluvy ma
kupujuci aj vtedy, ak ho predavajuci ubezpedil, ze vec ma urcité vlastnosti, najma vlastnosti vymienené
kupujucim, alebo Ze nema Ziadne vady, a toto ubezpec&enie sa ukaze nepravdivym.

Podla § 598 OZ Kupujuci ma pravo na uhradu nevyhnutnych nékladov, ktoré mu vznikli v suvislosti s
uplatnenim prav zo zodpovednosti za vady.

Podla § 599 ods. 1, 2 OZ Vady musi kupujuci uplatnit u predavajuceho bez zbyto&ného odkladu. Prava
zo zodpovednosti za vady sa mdzZe kupujuci domahat na sude, len ak vady vytkol najneskér do 24
mesiacov od prevzatia veci. Pravo na ndhradu nevyhnutnych nakladov méze kupujuci uplatnit na sude,
len ak naklady predavajucemu oznami v lehote uvedenej v odseku 1.

Podla § 600 OZ Uplatnenim prav zo zodpovednosti za vady nie je dotknuté pravo na nadhradu Skody.

14. Na zaklade vykonaného dokazovania a v sulade s citovanymi zakonnymi ustanoveniami sud Zalobe
Ciastocne vyhovel, nakolko v Casti uvedenej vo vyroku |. rozsudku mal preukazanu jej dévodnost.
Zalobkyna sa podanou Zalobou domé&hala narokov zo zodpovednosti za vady z kupnej zmluvy
uzatvorenej so zalovanymi dia 31.10.2019. Sud sa nestotoZnil s argumentaciou Zalovanych tykajuce;j
sa nedostatku nalezitosti podanej Zaloby. Zo Zaloby a dalSich podani Zalobkyne je zrejmé, €oho sa
tyka a €o sleduje. Ak aj Zalobny navrh nie je pravne perfektny, pre tieto nedostatky mozno v konani
pokraCovat. Sud je viazany obsahom Zalobného petitu, nie jeho formulaciou. Iba sud rozhoduje o
tom, ako bude formulovany vyrok jeho rozhodnutia, pripadnym navrhom nie je viazany. Pri formulacii
vyroku rozhodnutia sid musi dbat, aby vyjadroval z obsahového hladiska to, ¢oho sa Zalobkyna
Zalobou skuto¢ne domaha. Zmyslom procesného prava je poskytnutie ochrany subjektivnym pravam
vyplyvajucim z prava hmotného a nie vytvaranie prekdzok na ich presadenie. Nemozno uprednostnit
striktnu aplikaciu procesnej normy na ukor spravodlivej ochrany porudeného prava. Pravna kvalifikacia
veci je vecou sudu. Povinnostou stran je uviest rozhodné skuto&nosti, ktoré umoznia sudu, aby
uplatneny narok alebo obranu proti nemu pravne kvalifikoval. Sud skima, ¢i tvrdené skuto€nosti mozno
podriadit pod hypotézu niektorej pravnej normy tak, aby z dispozicie tejto pravnej normy bolo mozné
vyvodit' plnenie, pripadne urcit, & tu Zalobcom poZadovany pravny vztah alebo pravo je alebo nie
je alebo potvrdit také skutognosti, ktoré brania tomu, aby bolo Zalobe vyhovené. Ak strana uvedie
rozhodujuce skuto€nosti, z ktorych vyvodzuje fiou tvrdeny narok alebo obranu proti nemu, ale s tymito
skuto€nostami spéja nespravne pravne nasledky, nie je sud viazany prdvnym nazorom a je povinny
posudit’ vec podla tych pravnych noriem, ktoré na tvrdeny a sudom zisteny skutkovy stav dopadaju.
Podla obsahu Zalobného navrhu sud ustalil, Ze v predmetnej veci sa Zalobkyfia podanou Zalobou
domaha zfavy z kupnej ceny a nahrady nevyhnutnych nakladov, ktoré jej vznikli v stvislosti s uplatnenim
prav zo zodpovednosti za vady.

15. V konani nebolo medzi stranami sporné, Ze doslo k uzavretiu kipnej zmluvy. Rovnako nebola sporna
skuto€nost, Ze Cast vedlajSej stavby nezapisanej v katastri nehnutelnosti, ktora bola taktiez predmetom
zmluvy, sa nachadza na susediacom pozemku tak, ako to vyplyva aj z predloZzeného geometrického
planu. Spornym ostalo to, & ma Zalobkyna fiou uplatneny narok na zlavu z kupnej ceny a nahradu
nevyhnutnych nakladov vyplyvajuce zo zodpovednosti za vady. Pravna Uprava obsiahnutd v ust. § 499
OZ a nasl. obsahuje Upravu vieobecnej zodpovednosti za vady a uplatni sa len vtedy, ak osobitna
pravna uprava, v prejednavanej veci Uprava kupnej zmluvy, nema ind pravnu Upravu zodpovednosti za
vady. Zakon rozliSuje faktické a pravne vady, zjavné a skryté. V pripade, Ze vec vykazuje vady, ma to
za nasledok moznost’ opravnenej osoby uplatnit’ pravo zo zodpovednosti za vady. Za opravnenu osobu
sa povaZzuje iba osoba, ktora je v zmluvnom vztahu. Rozhodujuce je iba to, Ze doslo k uzavretiu platnej
kupnej zmluvy a predavajuci neupozornil kupujuceho na existenciu vady, ktora vySla dodato€ne najavo.
Zodpovednost za vady je objektivnej povahy, €o méa za dbsledok, Zze predavajuci zodpoveda za vady
bez ohladu na to, €i o existencii vady vedel alebo nie. Zodpovednost' je obmedzena iba vynimocne (§§
500 a 501 OZ). Sudu neboli preukazané skuto¢nosti, ktoré by obmedzovali zodpovednost predavajucich
za vady. Zo zmluvy vyplyva, Ze Zalobkyfia bola uzrozumend len s tym, Ze vedlajSia stavba si vyzaduje
uplnu alebo Ciastoénu demolaciu. V tomto pripade sa vSak jedna o vadu fakticki a zjavnua, na ktoru
bola Zalobkyha upozornena a aj napriek tomu sa rozhodla zmluvu uzavriet. Predmet konania sa v3ak
tejto vady nedotyka. Zalobkyha si uplatfiuje naroky z vady pravnej a skrytej, ktora vysla najavo az
dodatocne. Pre rozhodnutie vo veci je bez pravneho vyznamu, Ze vedlajSia stavba nie je evidovana v



katastri nehnutelnosti. Pravnym ddésledkom toho, Ze dodatogne vysla najavo vada, na ktord kupujuci
nebol upozorneny, je moznost kupujuceho /1/ Ziadat zlavu z kipnej ceny, /2/ odstupit od zmluvy, ak ide
0 neupotrebitelna vec, /3/ Ziadat nahradu nevyhnutnych nakladov, ktoré vznikli v sivislosti s uplatnenim
zodpovednosti za vady, /4/ Ziadat nahradu 8kody. Volba naroku, ktory si Zalobkyfia uplatni, je vylu¢ne
na jej rozhodnuti. Za ucinné vytknutie vady je mozné povazovat také, ktoré oznadi konkrétnu vadu.
Zalobkyna si podanou Zalobou uplatnila narok na zfavu z kipnej ceny a nahradu nevyhnutnych nakladov.
Pravna uprava lehoty na uplatnenie prava zo zodpovednosti za vady uvedena v ust. § 599 OZ je pravnou
Upravou osobitnej povahy. V suvislosti s uplatnenim zodpovednosti za vady zakon uklada povinnost
vytknut vadu bez zbyto€ného odkladu, najneskdr do 24 mesiacov od prevzatia veci. S opomenutim
bezodkladného vytknutia vSak zdkon nespaja Ziadne pravne dbsledky. Jedna sa o ustanovenie, ktoré ma
poriadkovy charakter. Pred podanim Zaloby kupujuci teda vobec nemusi vady vytknut’ predavajucemu.
Postaduje, ak tak urobi v samotnej Zalobe a sud Zalobu doruéi predavajucemu v prekluzivnej lehote.
Prekluzivna lehota je 24 mesiacov. Ak v tejto lehote kupujuci svoje pravo zo zodpovednosti za vady
neuplatni, pravo zanikne. Zaloba bola Zalovanému 1/ doruéena dfia 08.04.2020 a Zalovanej 2/ diia
06.04.2020. Preto sud skonstatoval, Ze Zalobkyfia si narok na zlavu z kipnej ceny uplatnila riadne a
véas.

16. Pod primeranou zlavou je potrebné rozumiet zhodnotenie okolnosti vyznamnych najma vo vztahu k
povahe a rozsahu vady so zretefom na dohodnutu kipnu cenu, zniZenie funkénych viastnosti, esteticku
hodnotu veci, dali mozny spdsob a rozsah uZivania veci. Ide o pravne hodnotenie vySky zfavy, nie
znalecké hodnotenie. Ustanovenie § 597 OZ patri pri spésobe ur€enia primeranej zfavy z dohodnutej
kupnej ceny k pravnym normam s relativne neurcitou (abstraktnou) hypotézou, t.j. k prdvnym normam,
ktoré prenechavaju sudu, aby podla svojho uvazenia v kazdom jednotlivom pripade vymedzil sam
hypotézu pravnej normy zo Sirokého, vopred neobmedzeného okruhu okolnosti. S prihliadnutim na
okolnosti prejednavanej veci sud ustalil, Zze primerana zlfava z kipnej ceny je vo vySke 300 €. Pri jgj
uréeni sud prihliadal na celkovu kupnu cenu vo vySke 18.000 €, pricom tato predstavovala predovsetkym
hodnotu pozemku vo vymere 885 m2 a rodinného domu supisného ¢&islo 69. VedlajSia stavba, ktora trpi
pravnou vadou, pini len doplnkovu funkciu k hlavnej stavbe. Je akymsi vedlajsim predmetom kupne;j
zmluvy. Predstavuje prisludenstvo rodinného domu, ktoré mdze byt sice samostatnym predmetom
pravnych vztahov, ale zmluvné strany jednoznacne prejavili vélu previest vlastnicke pravo aj k tejto
nehnutelnosti. Jej technicky stav si vyZzaduje upinu alebo Ciastonu demolaciu, s &im bola Zalobkyria
oboznamena. Teda, ak by doslo k uplnej demolacii vedlajSej stavby ako jednej z dvoch v zmluve
predpokladanych moZnosti, pravna vada odpadne (bude zhojena). Zalobkytiou uplatnena zfava z kiipnej
ceny vo vySke 3.000 € predstavuje vySe 16 % z kupnej ceny, €o sud povaZuje za zjavne neprimerané
k celkovej hodnote a stavu prevadzanych nehnutelnosti. Argumentacia Zalovanych ohladne vydrZzania
Casti susediaceho pozemku, na ktorej je postavena vedlajSia stavba, je pre rozhodnutie vo veci pravne
bezvyznamnd, nakolko predmetom sporu nie je urCenie vlastnickeho prava ani dalSie usporiadanie
vlastnickych, pripadne uzivacich prav, ale naroky plynice zo zodpovednosti za vady. Zalobkyha
nepochybila ani tym, Ze si pred uzavretim zmluvy nedala vyhotovit geometricky plan. Takato povinnost
pre kupujuceho, rovnako ani pre predavajlceho nevyplyva zo Ziadneho pravneho predpisu. Zalobkyra
uverila tvrdeniam Zalovanych, Ze okrem v zmluve uvedenych vad (technicky stav vedlajSej stavby)
predmet zmluvy netrpi Ziadnymi dalSimi vadami. Ni¢ na tom nemeni skuto€nost, Ze predavajuci o tejto
vade nemali vedomost.

17. Jednym z dbsledkov vady veci je aj pravo kupujuceho na nahradu nevyhnutnych nékladov, ktoré
vznikli v suvislosti s uplatnenim prav zo zodpovednosti za vady. Zakladnym predpokladom vzniku tohto
prava je existencia pri¢innej suvislosti medzi vadou veci a vznikom nevyhnutnych ndkladov v désledku
uplatnenia prav zo zodpovednosti za vady. Pravo na nahradu nevyhnutnych nakladov je akcesoricke;j
povahy a je teda zavislé na existencii zodpovednosti za vady. Musi sa jednat o u€elne vynaloZzené
naklady. Za ucelne vynalozené naklady nemozno povazovat naklady vynalozené v suidnom konani, v
ktorom sa uplatriuje samotné pravo zo zodpovednosti za vady. V takom pripade sa jedna o procesny
narok, o ktorom rozhoduje sud v konani o vySke naroku na nahradu trov konania po pravoplathom
skon&eni veci. Z uvedenych dévodov sud nemohol Zalobkyni priznat nahradu nakladov za vyhotovenie
geometrického planu, kedZe podfa vyjadrenia Zalobkyne bol geometricky plan vyhotoveny nie v pri€innej
suvislosti so zistenou vadou, ale za u€elom zamerania stavieb, rozdelenia pozemku a ich zapisu do
katastra nehnutelnosti. Nebol désledkom konkrétnej vady a bol by vyhotoveny bez ohladu na zistenu
vadu. Rovnako nemohol sud priznat Zzalobkyni nahradu nakladov za pravne poradenstvo, nakolko tieto
boli vynaloZené az po zacati konania, v ktorom si Zalobkyfa uplatfiuje pravo zo zodpovednosti za vady



a svojou podstatou sa jedna o trovy konania, nie nevyhnutné naklady tak, ako to ma na mysli ust. §
598 OZ. Boli vynaloZzené za u€elom zmierneho vyrieSenia veci. Pre Uplnost sud uvadza, Zze uplatnenim
prav zo zodpovednosti za vady nie je dotknuté pravo na nahradu $kody. Zodpovednost za vady je v3ak
potrebné odliSovat od zodpovednosti za Skodu. Za nedostatky vlastného pinenia je dana zodpovednost
za vady. AZ ina ujma, ktord vznikla ako nasledok vadného pinenia, je Skodou. Ide o ujmu, ktoru vyvolali
vady poskytnutého plnenia, nie o ujmu spoc€ivajucu vo vadnosti poskytnutého predmetu plnenia.

18. Podla § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*) sud prizna strane nahradu trov
konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

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

19. O trovach konania rozhodol sud tak, Ze uspednej Zalobkyni priznal narok na nahradu trov konania
v plnom rozsahu. Zalobkyfa bola Uspesna v plnom rozsahu aj ked sud Zalobu v prevysSujucej ¢asti
zamietol, nakofko vySka zfavy z kipnej zmluvy z titulu pravnej vady zdvisela vylu¢ne na Uvahe sudu.
Ohladne zakladu naroku, a to naroku zo zodpovednosti za vady, bola Zalobkyfia UuspesSna v celom
rozsahu. O vy3ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia,
ktorym sa konanie konc&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je mozné podat odvolanie v lehote 15 dni od jeho doru€enia na Okresny sud
Martin.

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

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

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

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

d) konanie ma inu vadu, ktora 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.

Podla § 365 ods. 2 CSP odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit aj tym, ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Podla § 365 ods. 3 CSP odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopinat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania.

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

a) sa tykaju procesnych podmienok,

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

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani 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.



Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zakona &. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekucnej €innosti v
zneni neskorsich predpisov.



