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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Denisy Saligovej a sudcov JUDT.
Borisa Minksa a JUDr. Renaty Patrovicovej v spore zalobcov: 1/ A. B., nar. XX. XX.XXXX, bytom XXX
XX C. XXX a 2/ D. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom XXX XX C. XXX, zasttpenych JUDr. Sabinou Surinovou
Barciovou, advokatkou so sidlom Coboriho 2, 949 01 Nitra, proti Zalovanej: E. B., nar. XX. XX.XXXX,
bytom XXX XX C. XXX, zastupenej JUDr. Pavilom Gracikom, advokatom so sidlom Farska 40, 949 01
Nitra, o zaplatenie sumy vo vySke 18.032 eur s prislusenstvom, o odvolani Zalobcov proti rozsudku
Okresného sudu Nitra €. k. 17C/15/2023-221 zo dha 13.11.2023 takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovanej vodi zalobcom 1/ a 2/ priznava narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
odovodnenie:

1. Sud prvej inStancie napadnutym rozsudkom Zalobu zamietol a Zalovanej voci Zalobcom priznal narok
na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. Svoje rozhodnutie odévodnil s odkazom na ustanovenie §
588, § 596, § 597 ods. 1, 2, § 599 ods. 1, 2 Obdlianskeho zakonnika (dalej len ,0Z*) a § 150 ods.
1, § 151 ods. 1 zakona &. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku (dalej ,CSP®). V odbévodneni
svojho rozhodnutia sud uviedol, Ze Zalobcovia sa podanou Zalobou domahali, aby sud uloZil Zalovanej
povinnost’ zaplatit sumu vo vySke 18.032 eur spolu s prislusnym urokom z omeskania ako aj istinu
vo vyske 1.560 eur. Zalobcovia Zalobou uplatneny narok odévodriovali tym, Ze so Zalovanou uzatvorili
dna 17.05.2022 kupnu zmluvu, ktorej predmetom okrem inych nehnutefnosti bol aj rodinny dom sup.
€. XXX, postaveny na parcele registra ,,C* KN parcelné Cislo XXXX/X, sklad sup. €. XXX, popis
stavby: sklad, postaveny na parcele registra ,,C* KN parcelné &islo XXXX/XX. Zalobcovia uhradili za
nehnutefnost Zalovanej dohodnutd kupnu cenu vo vySke 154.000 eur a po prevzati nehnutelnosti
zistili, Ze rodinny dom sup. €. XXX ma vady - poSkodenie omietky a podlah spbsobené vihkostou
(murivo stavby je navlhnuté a z dévodu absentujucej hydroizolacie natahuje do seba vihkost aj nadale;,
z dévodu absentujucej hydroizolacie su vlhké aj podlahy), ktoré je potrebné nevyhnutne odstranit
podrezanim muriva hydroizolaciou. Dria 28.07.2022 na osobnom stretnuti konajucom sa v rodinnom
dome si Zalobcovia uplatnili vo€i Zalovanej bez zbyto¢ného odkladu svoje prava zo zodpovednosti za
vySSie uvedené vady s navrhom na mimosudnu dohodu, pri€om pozadovali zfavu z kipnej ceny z dovodu
vihkosti stavby vyZzadujlcej opravu vytknutych vad. Zalobcovia si objednali vypracovanie cenovej ponuky
na odstranenie vlhkosti a opravu vad u dodavatela, ktory cenu prac a materialu nacenil na celkovi sumu
18.032 eur a zaroven si dali vypracovat expertizu vo veci vylu€enia alebo potvrdenia vad a poruch, ktoré
nie su v sulade so stanovenymi poziadavkami vSeobecne zavaznych pravnych predpisov, slovenskych
technickych noriem, za ktord uhradili celkovu sumu vo vyske 1.560 eur.



2. Zalovana namietala Zzalobcami uplatneny narok v celom rozsahu. PovaZovala ho za nedévodny a
uviedla, Ze predaj predmetnej nehnutefnosti realizovala realitna agentura a v inzerate uviedla vyslovnu
informaciu o tom, Ze predmetny rodinny dom bol €iasto¢ne zrekonstruovany predchadzajucim majitelom.
Do rodinného domu nezasahovala, len ho uzivala v stave v akom ho kupila a v takom istom stave
ho aj nasledne predala, pri<om v ramci podkrovia je nutna rekonstrukcia. Dalej uviedla, Ze kupujuci
vykonali niekolko osobnych obhliadok, v ramci ktorych sa dostato€ne oboznamili so stavom, v akom
sa rodinny dom nachadzal, a aj napriek tomu, Ze iSlo o star§i dom, rozhodli sa tento kupit a uzavriet
s0 Zalovanou kupnu zmluvu. Diia 04.04.2022 bolo obcou Zbehy vydané potvrdenie o veku stavby, v
ktorom sa uvadzalo, Ze predmetna stavba rodinného domu bola zrealizovana v roku 1965 a odvtedy je
v uzivani. RekonS$trukcia bola v roku 1990, z &oho je zrejmé, Ze predmetny rodinny dom ma 57 rokov,
¢o bolo kupujucim zname eSte pred uzatvorenim kupnej zmluvy.

3. Sud prvej indtancie mal za to, Ze nebolo sporné, Ze strany sporu uzavreli dfia 17.05.2022 kupnu
zmluvu, na zaklade ktorej Zalovand predala Zalobcom 1/ a 2/ nehnutelnosti nachadzajiuce sa v
katastralnom uzemi C., obec C., okres F., evidované na LV &. XXX, vydanom Okresnym uradom Nitra,
katastralnym odborom za kupnu cenu vo vySke 154.000 eur. Nebolo sporné, Zze zalovana vyhlasila,
Ze jej nie su zname Ziadne vady, na ktoré by mala kupujucich upozornit, Ze nehnutelnosti su v
stave zodpovedajuce ich veku a uzivaniu, pricom na predmetnej nehnutefnosti nevykonavali Ziadne
rekonstrukcie, do uzivania nehnutefnosti vstupili tak, ako predmetnu nehnutelnost kupili. V ¢ase predaja
spornej nehnutelnosti nemali Ziadnu vedomost' o tom, Ze by predmetnd nehnutelnost vihla, resp. Ze
boli problémy s vlhkostou stien. Nebolo sporné, Ze Zalobcovia z dévodu zistenych vad spdsobenych
vlhkostou stien vyzvali Zalovanu predZalobnou vyzvou zo dia 24.08.2022 na zaplatenie sumy vo
vysSke 18.729,14 eura, ktord predstavuje cenovl ponuku na odstranenie vlhkosti a na opravu vad.
Nebolo sporné, Ze zalobcovia si na preukazanie vad nehnutelnosti dali vypracovat expertizu, a to dha
31.08.2022, z ktorej taktiez vyplynulo, Ze nehnutelnost trpi vadou, a to vihkost'ou. Spornou skuto€nost'ou
bolo, &i vady existovali uz v dobe uzavretia kipnej zmluvy alebo vznikli v ¢ase po uzatvoreni kupne;j
zmluvy, a spornou je aj stanovenie primeranej zlavy z dojednanej ceny zodpovedajucej povahe a
rozsahu vady.

4. Z predloZenej expertizy ako aj z nasledného vysluchu svedka G. H. |. bolo zistené, Ze v Ease vykonania
expertizy sa v nehnutelnosti nachadzala zvySena vlhkost, avSak nadalej zostalo sporné, ¢i predmetna
vihkost existovala uz predtym alebo k nej doslo po kupe nehnutelnosti, pricom vypo&uty znalec sa k
takymto odbornym otazkam nevedel vyjadrit. Sud konstatoval, Ze v konani bola sporna otazka povahy
a rozsahu vady, zavaznost vad, ako aj to, €i vady obmedzuju alebo komplikuju uzivanie nehnutefnosti,
¢i vzniknuté vady existovali uz v €ase uzatvorenia kipnej zmluvy a najavo vysli az dodatoéne alebo ide
o vady, ktoré vznikli v ¢ase po uzatvoreni zmluvy. Sud mal za to, Ze na odstranenie tychto rozporov
nebol zo strany Zalobcov predlozeny dbkaz, a vypocluti svedkovia Zalobcami tvrdené skutoénosti
nepotvrdili. Pravna zastupkyna Zalobcov netrvala na vypracovani znaleckého posudku, ktory by vedel
odstranit’ vzniknuté rozpory, mala za to, Ze vysluch nimi navrhnutého svedka a predloZenej expertizy
je postaduijuci. Ulohou Zalobcov v danej veci bolo preukazat, Ze nimi namietané vady existovali uz v
Case uzatvorenia kipnej zmluvy, ich tlohou bolo Specifikovat konkrétne o aké vady iSlo, v akom rozsahu
a i tieto vady vysli najavo az dodato¢ne a presne $pecifikovat’ vy8ku zlavy, ktord podfa vyjadrenia
Zalobcov mala zodpovedat nakladom na odstranenie nimi uvadzanych vad, pricom Zalobcovia si zlavu
z kupnej ceny uplathovali len na zaklade predpokladanej cenovej ponuky vy€islenej firmou, ktora bola
spochybniovana a nepreukazali, Ze by predmetna firma tieto vady odstrafiovala v rozsahu cenovej
ponuky, pricom z listinnych dékazov predloZenych Zalobcami vyplyva, Ze Zzalobcovia si sami vykonavaju
odstranenie vad, vychadzajuc z blokov o zakipenom tovare, z oho sud usudzoval, Ze vady odstranené
na vlastné naklady nemé6zu zodpovedat nakladom vy&islenym firmou, ktora v cenovej ponuke zahrnula
aj pracu na odstranenie vihkosti muriva. Prihliadnuc na skuto€nost, Zze prave tieto skuto&nosti boli v
predmetnom spore sporné, zalobcovia v tejto ¢asti neuniesli dbkazné bremeno preukazujuce skutoény
rozsah a povahu vad, ako aj presne Specifikované naklady, ktoré vznikli v savislosti s odstranenim vad
a ktorych konkrétnych vad, a z tohto dévodu sud Zalobu ako neddévodnu v celom rozsahu zamietol.

5. O trovach konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1, § 262 ods. 1, 2 CSP tak, Ze v konani Uspesnej
Zalovanej priznal proti neuspeSnym Zalobcom 1/ a 2/ nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

6. Proti tomuto rozsudku podali v zdkonnej lehote odvolanie Zalobcovia navrhujuc napadnuty rozsudok
zrusit' a vec vratit na dalSie konanie. Podané odvolanie oddvodnili odkazom na ustanovenie § 365



pism. d), f), h) CSP. Uviedli, Ze si boli pred kipou nehnutefnosti vedomi skutoCnosti, Ze ide o starsi
rodinny dom s tym, Ze na fiom bola robena &iastoéna rekonstrukcia — dom mal urobenu novu fasadu, bol
zatepleny, cela strecha bola vymenena (bol vymeneny aj krov) a bola tam vykonana pristavba. KedzZe
iSlo o nehnutelnost, ktora mala viac ako 60 rokov, bolo potrebné vymenit staré elektrické rozvody. S touto
skuto€nostou boli oboznameni uz pri prvej prehliadke nehnutelnosti. Okrem toho chceli na nehnutefnosti
vykonat' drobné Upravy ako vymenu podlah alebo nové omietky. Pri prvej prehliadke nehnutelnosti bola
len Zalobkyha 2/. PoCas tejto prehliadky sa niekofkokrat uistovala, &i dom nevlihne alebo nema iné
skryté vady. Na dalSiu obhliadku uz pridla aj so Zalobcom 1/, ktory sa opatovne pytal Zalovanej, &i
nehnutelnost nevlhne. Zo strany Zalovanej boli uisteni, Ze dom nevlhne. Tuto skuto€nost potvrdila sama
Zalovana na pojednavani diia 11.07.2023. Nehnutelnost prebrali od Zalovanej diia 09.07.2022, pri¢om
po 3 dfioch zistili, Ze dom méze byt navihnuty. Zalovana spodiatku bola naklonena dohode a navrhla,
Ze uhradi polovicu nakladov na odstranenie vlhkosti. Tvrdenia Zalovanej o tom, Ze si sami spdsobili
vlhkost' na nehnutelnosti tym, Ze vytrhali podlahu a obuchali murivo, boli vyvratené na pojednavani
dfia 11.07.2023. Nie st povinni pri odstraneni vad spolupracovat prave so C. H., ICO: 40269001. Tato
cenova ponuka bola vypracovana najma za u¢elom mimosudneho rokovania so Zalovanou, ktora sa
chcela najskdr dohodnut. Z listinnych dékazov predloZzenych sudu vyplynulo, Ze C. H. vykonal diia
27.10.2022 podrezanie muriva za sumu v celkovej vySke 2.820 eur. Ked zacali s odstrafiovanim vad
podrezanim muriva, zistilo sa, Ze tehla domu je tak navlhnuta, Ze sa drobi a meni sa na prach. Pokial
by pokracovali v podrezavani muriva, mohla by na nehnutelnosti spadnut cela stena. Z tohto dévodu
pristupili k chemickej injektazi. I. H. nemohol vykonat dalSie potrebné opravy ani z Easového hfadiska,
kedZe mal zajednané uz iné zakazky a museli by na odstranenie vad ¢akat’ niekolko mesiacov. Preto
dokoncili zvy3ok prac s inou firmou. Pri odstrafiovani vad spolupracovali so spoloénostou CF ecostav
s.r.0., ktora na nehnutelnosti vykonala nasledovné stavebné prace: odstranenie podlah a sutiny do hibky
50 cm, odstranenie omietok do vy3ky 1 m, uloZenie kameniva a zhutnenie, betonaz, viazanie armatury,
zhotovenie izolaénej vane, sanatné omietky do 1 m, zateplenie podlahy, beténovy poter. V désledku
vysokej miery inflacie, rastucej ceny energii a nedostatku stavebného materialu vyrazne stupli naklady
na stavebny material a stavebné prace, preto sa snazili znizit naklady napr. tym, Ze si sami zabezpedia
stavebny material. Uviedli, Ze povaZuju vysku naroku za dévodnu a primeranu, vzhladom na dohodnutu
kupnu cenu nehnutelnosti v porovnani s cenou oprav vad, znizenie funk&nosti nehnutelnosti, nemoznost
obyvania nehnutelnosti, rozsah oprav vad, cenu nakladov oprav vad a dodavok, naklady vznikajuce
navySe v désledku pokradujuceho najmu bytu a pravidelného cestovania motorovym vozidlom na
nehnutefnost z bydliska a spat, ¢asové hladisko nemoznosti nastahovania sa do nehnutefnosti. V
konani preukazali skuto€né naklady na opravu vad a odstranenie vihkosti faktirami od dodavatefov
a blo¢kami v celkovej vySke 17.440,40 eura. KedZe sa nemohli nastahovat do nehnutefnosti s dvomi
maloletymi detmi, vznikli im aj dalSie neoCakavané naklady na najom bytu v obci J. (najomné vo vyske
166 eur/mesacéne po nutenom prediZzeni najomnej zmluvy, poplatky za energie: elektrinu vo vyske 45
eur/mesacne a plyn vo vySke 63 eur/mesacne). Expertiza bola vypracovana G. H. I. |. zo spolognosti
Stavebna a znalecka organizacia, s.r.o. Skryté vady — zvy8end vihkost' v dotknutej nehnutelnosti bola
potvrdena po osobnej obhliadke znalcom, pri€om na pojednavani dfia 11.07.2023 uviedol, Ze zisteny
stav v nehnutelnosti nebol vyhovujuci v zmysle vyhl. €. 259/2008 Z. z. o podrobnostiach o poZiadavkach
na vnutorné prostredie budov v plathom zneni z dévodu nameranej zvy3enej vihkosti a takyto stav
je potrebné odstranit bud’ podrezanim alebo injektaZou. Znalec dalej potvrdil, Ze odstranené boli len
naslapné vrstvy podlahy a omietky boli obité len na €asti steny, priCom Cast omietky bola obita aj na
podnet znalca z dévodu vykondvania merani sondami. Znalec dalej absolutne vylucil, Ze by k nim
zistenému navlhnutiu do$lo obitim vnutornej omietky alebo vybratim naslapnej vrstvy podlahy v interiéri.
Znalec uviedol, Ze tehla bola uz degradovanejSia a merania vykonal vo vySke etalonu — vychodiskového
bodu 1,5 m nad podlahou, kde vylugil vplyv pripadnej zemnej vihkosti a vysledky prekracovali hranicu
etalonu niekolfkonasobne (laicky povedané, vihkost' existovala a pdsobila dlhodobo, uz pred kupou
nehnutelnosti). Vysluchom znalca vyvrétili tvrdenie Zalovanej o tom, Ze by vihkost' spdsobili prave
oni. Vytykané skryté vady existovali uz v ¢ase kupy rodinného domu. Vady sa nedali zistit pri beZznej
ohliadke, ¢o potvrdil aj znalec. KedZe expertiza bola vypracovana znalcom v odbore stavebnictvo -
G. H. I. I, ktory sa k danej veci vyjadril aj na pojednavani dria 11.07.2023, dodato&né vypracovanie
znaleckého posudku by bolo v rozpore so zasadou hospodarnosti konania. Znalec potvrdil, Ze vihkost
sa v nehnutelnosti nachadzala uz pred kupou nehnutelnosti a nebola spésobena ich neodbornym
konanim. Sud prvej indtancie v predmetnej veci vyslovil predbezny pravny nazor kde uviedol, Ze sporna
je otazka o aké vady ide, &i ide o vady skryté, ktoré neboli poznatelné v ¢ase uzatvarania kipnej zmluvy
alebo o vady, ktoré vznikli v désledku neodborného zasahu do domu a urdil, Ze sporna je aj otazka,
¢i Zalobcami uplatiiovany nérok na zlavu z kupnej ceny je dévodny aj ¢o do vysky. Mali za to, Ze v



konani relevantnymi listinnymi dékazmi, vypovedami sporovych stran a svedeckou vypovedou znalca
preukazali opravnenost a odévodnenost pohladavky - uplatfiovaného naroku na zfavu z kipnej ceny,
¢o do pravneho dévodu a ¢o do vysky.

7. Kodvolaniu Zalobcov sa vyjadrila Zalovana navrhujuc napadnuty rozsudok potvrdit ako vecne spravny.
Uviedla, Ze rozsudok povazuje za zakonny, vecne a formalne spravny. Pre vyvodenie zodpovednosti
podla § 596 OZ je nutné, aby iSlo o vady, ktoré existovali v Ease plnenia, teda v tomto pripade v Case
predaja nehnutelnosti. Prave z dévodu, Ze sa Zalobcom nepodarilo preukazat’ existenciu vad v Case
predaja nehnutelnosti, bola Zaloba zamietnuta. Zalobcovia existenciu vad v éase predaja nehnutelnosti
preukazovali expertizou, ktora bola vypracovana G. H. I, I. dfa 08.09.2022. Je nesporné, Ze predmetnou
expertizou bola zistena pritomnost zvySenej miery vihkosti vdome, avSak tieto skutoénosti boli zistované
takmer 4 mesiace od kupy rodinného domu a existencia vihkosti bola namerana ku driu vypracovania
expertizy, teda k 08.09.2022. Dana expertiza teda nijakym spésobom nezodpoveda zakladnu otazku,
a sice, ¢&i vlhkost' v dome bola uz pocas jeho kupy Zalobcami. V konani bol vypoc¢uty svedok G. H. I.,
., ktory sice vylu€il moznost’ vzniku vihkosti v désledku obitia omietok a vytrhnutia podlah zo strany
Zalobcov, av8ak nevyvratil a ani sa nijako nevyjadril k tomu, Ze by zvySena vlhkost v dome mohla
nastat’ aj inym spésobom. Svedok sam uviedol, Ze otazka existencie vad v ¢ase predaja domu mala
byt predmetom samostatného znaleckého skumania a tym padom vylugil relevantnost vypracovane;j
expertizy na zodpovedanie tejto otazky v konani. Je na tarchu Zalobcov, ked netrvali na vykonani
znaleckého dokazovania za u¢elom zodpovedania zakladnej otazky v konani. V danom pripade bola
expertiza predloZzena Zalobcami, ide teda o sukromné odborné vyjadrenie, ktoré tak mé povahu ,len*
listinného dOkazu. Z&kon preferuje odborné vyjadrenie tam, kde na zodpovedanie otazky postaduju
odborné znalosti a nie su potrebné vedecké znalosti ako pri znaleckom posudku. Z vykonaného
dokazovania nebolo nijak preukazané, Zze by nehnutefnost v Ease jej predaja zalobcom trpela vadou
— vihkostou.

8. K vyjadreniu Zalovanej sa vyjadrili Zalobcovia, ktori sa s jej tvrdeniami nestotoznili. Na stretnuti dfia
28.07.2022 zalovana sama potvrdila pritomnost’ vihkosti v nehnutelnosti tym, Ze chcela uhradit’ polovicu
nakladov na jej odstranenie. KedZe Zalovana zmenila nazor, zac€ali kontaktovat' firmy zaoberajuce sa
vysuSanim muriva a na preukazanie svojich tvrdeni si nechali vypracovat expertizu, podla ktorej boli
namerané hodnoty na niektorych miestach az desatnasobne vy3Sie hodnota etalonu uréend vo vyske 1,5
m v miestnosti ,Izba 1“. Hodnota etalonu bola 6,05 %. Hodnota vihkosti v ,Komore* - 21,1% a v ,lzbe 2°
- 31,5 %. Takto vysoké hodnoty su dbkazom dihodobého pbsobenia vihkosti v nehnutefnosti. Zdéraznili
zapisanie svedka v zozname znalcov. KedZe sukromné odborné vyjadrenie vypracované zapisanym
znalcom ma podobné vlastnosti ako sukromny znalecky posudok podla § 209 CSP, v ramci analégie
legis by sud mal toto odborné vyjadrenie vykonat' rovnako, ako odborné vyjadrenie vyZiadané sudom.

9. Krajsky sud v Nitre ako odvolaci sud (§ 34 CSP), viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, §
380 CSP) ako aj skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud prvej indtancie (§ 383 CSP), prejednal vec
bez nariadenia pojednavania s verejnym vyhlasenim rozsudku (§ 385 ods. 1, § 378 ods. 1, § 177 ods. 2
pism. c), § 219 ods. 3 CSP) a po prejednani veci urobil zaver, Ze rozsudok sudu prvej indtancie je vecne
spravny. Preto tento rozsudok v celom rozsahu podla § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravne potvrdil.

10. Z obsahu spisu vyplyva, Ze Zalobcovia sa podanou Zalobou domahali, aby sud uloZil Zalovanej
povinnost zaplatit sumu vo vySke 18.032 eur spolu s prislusnym arokom z omes$kania ako aj istinu vo
vy$ke 1.560 eur. Zalobcovia Zalobou uplatneny narok odévodriovali tym, Ze so zalovanou uzatvorili dfia
17.05.2022 kupnu zmluvu, ktorej predmetom okrem inych nehnutelnosti bol aj rodinny dom sup. &. XXX,
postaveny na parcele registra ,,C* KN parcelné Cislo XXXX/X, sklad sup. €. XXX, popis stavby: sklad,
postaveny na parcele registra ,,C* KN parc. & XXXX/XX. Zalobcovia uhradili za nehnutelnost Zalovanej
dohodnutd kupnu cenu vo vySke 154.000 eur a po prevzati nehnutelnosti zistili, Ze rodinny dom sup.
€. XXX ma vady - poSkodenie omietky a podlah spdsobené vihkostou, ktoré je potrebné nevyhnutne
odstranit podrezanim muriva hydroizolaciou. Zalobcovia si objednali vypracovanie cenovej ponuky na
odstranenie vlhkosti a opravu vad u dodavatela, ktory cenu prac a materialu nacenil na celkovd sumu
18.032 eur a zaroven si dali vypracovat expertizu, za ktord uhradili celkovd sumu vo vySke 1.560 eur.
Sud prvej inStancie po vykonani dokazovania vo veci samej rozhodol napadnutym rozsudkom, ktorym
Zalobu zamietol a Zalovanej voci zalobcom priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. Proti
tomuto rozsudku podali Zalobcovia v zakonnej lehote odvolanie.



11. Podla § 879x Obcianskeho z&konnika ustanovenia tohto zakona sa pouziju na pravne vztahy
vzniknuté po 30. juni 2024.

12. Podla § 596 Obc¢ianskeho zakonnika v zneni u¢innom do 30.06.2024, ak vec ma vady, o ktorych
predavajuci vie, je povinny kupujuceho pri dojednavani kiipnej zmluvy na ne upozornit.

13. Podla § 597 ods. 1, 2 Ob¢ianskeho zakonnika v zneni u€innom do 30.06.2024, 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. Pravo odstupit’ od zmluvy méa kupujuci aj vtedy, ak ho predavajici
ubezpedil, Ze vec ma urCité vlastnosti, najma vlastnosti vymienené kupujucim, alebo Ze nema Ziadne
vady, a toto ubezpecenie sa ukaze nepravdivym.

14. Podla § 599 Obdianskeho zakonnika v zneni u¢innom do 30.06.2024, vady musi kupujuci uplatnit
u predavajuceho bez zbyto€ného odkladu. Prava zo zodpovednosti za vady sa mbze kupujuci domahat
na sude, len ak vady vytkol najneskdr do 24 mesiacov od prevzatia veci.

15. Podla ¢&l. 8 CSP, strany sporu su povinné oznacit’ skutkové tvrdenia délezité pre rozhodnutie vo veci
a podopriet’ svoje tvrdenia dékazmi, a to v sulade s principom hospodarnosti a podla pokynov sudu.

16. Podla § 149 CSP prostriedkami procesného utoku a prostriedkami procesnej obrany su najma
skutkové tvrdenia, popretie skutkovych tvrdeni protistrany, ndvrhy na vykonanie dékazov, namietky k
navrhom protistrany na vykonanie dékazov a hmotnopravne namietky.

17. Ustanovenie § 597 OZ nadvazuje na predchadzajuce ustanovenie § 596 OZ, ktoré upravuje
tzv. notifikanu povinnost predavajuceho upozornit' kupujuceho, a to este v procese dojednavania
kupnej zmluvy, na v8etky vady preddvanej veci, o ktorych vie. V ustanoveni § 597 OZ su upravené
prava kupujuceho v pripade, ak v ¢ase po uzavreti kipnej zmluvy vyjde najavo vada, na ktord nebol
predavajucim upozorneny. Ide teda o vady, ktoré existovali uz v ase uzatvorenia kiipnej zmluvy, najavo
vySli az dodato€ne a predavajuci na ne kupujuceho v rozpore s § 596 OZ neupozornil. Toto ustanovenie
sa netyka vad, ktoré vznikli v €ase po uzatvoreni zmluvy, tyka sa len takych vad, ktoré v tom Case
len vySli najavo. Predavajuci je povinny na vadu upozornit, aj ked ma iba podozrenie o jej existencii.
Zodpovednost predavajuceho za dodato€ne prejavenu vadu ma charakter objektivnej zodpovednosti,
t. j. bez ohfadu na zavinenie, ktorej sa predavajuci nemdze zbavit a nie je preto rozhodujuce, Ci
o vade vedel alebo nevedel. Predavajuci sa zodpovednosti za vady preddvanej veci zbavi len vtedy, ak
kupujuceho vyslovne upozorni na vady veci. Nestaci pritom vSeobecné upozornenie o tom, Ze vec je
vadna, upozornenie sa musi vztahovat na konkrétnu vadu. Z hfadiska obsahu musi byt upozornenie
dostatoCne konkrétne, urcité a zrozumitefné na to, aby bolo mozné bezpeéne identifikovat vadu, na
ktoru sa toto upozornenie vztahuje. Ak vyjde dodatoéne najavo vada, na ktort predavajuci kupujuceho
neupozornil, ma kupujuci pravo na primeranu zlavu z dojednanej kupnej ceny alebo odstupenie od
zmluvy. Notifikacna povinnost sa tyka vSetkych vad, o ktorych predavajuci pri predaiji vie, t. j. faktickych
aj pravnych bez ohfadu na to, ¢i su zjavné alebo skryté. Za vady, na ktoré predavajici kupujuceho pred
predajom upozornil, predavajuci nebude zodpovedat. Naopak, nesplnenie notifikaCnej povinnosti bude
mat za nasledok vznik prava uplatfiovat naroky z vadného pinenia.

18. Predmetom odvolacieho konania je posudenie spravnosti procesného postupu a rozhodnutia sudu
prvej instancie s prihliadnutim na odvolacie namietky vznesené Zalobcami v podanom odvolani. Odvolaci
sud preto preskiumal odvolanim napadnuty rozsudok a obsah celého spisového materialu, ale vady
vytykané odvolatelmi nezistil. Sud prvej indtancie pri svojom rozhodovani vychadzal z riadne zisteného
skutkového stavu, ktory ma oporu vo vykonanom dokazovani a vec spravne pravne posudil na zaklade
prisludnych zakonnych ustanoveni. Odvolaci sud sa stotoZiuje s pravnym posudenim danej veci suidom
v sulade s ustanoveniami § 596 a nasl. Obcianskeho zakonnika v zneni u€innom do 30.06.2024, ked
z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze predmetom tohto konania je narok Zalobcov na zaplatenie
primeranej zfavy z kupnej ceny, ktora Zalobcovia uhradili na zaklade uzatvorenej kipnej zmluvy zo dha
17.05.2022, ktorej predmetom okrem inych nehnutelnosti bol aj rodinny dom sup. &. XXX postaveny
na parcele registra ,,C* KN parc. & XXXX/X, sklad sup. & XXX postaveny na parcele registra ,,C*
KN parc. €. XXXX/XX. Medzi stranami sporu nebolo sporné, Ze strany sporu uzavreli dha 17.05.2022
kupnu zmluvu, na zaklade ktorej zalovana predala Zalobcom 1/ a 2/ nehnutelnosti nachadzajuce sa



v kat. uz. C., obec C., K. F,, evidované na LV &. XXX, vydanom Okresnym uradom Nitra, katastralnym
odborom za kupnu cenu vo vyske 154.000 eur. Nebolo sporné, Ze Zalovana vyhlasila, Ze jej nie su
zname Ziadne vady, na ktoré by mala kupujucich upozornit, Ze nehnutelnosti su v stave zodpovedajucom
ich veku a uzivaniu, priCom na predmetnej nehnutelnosti nevykonavala Ziadne rekonS$trukcie, do
uzivania nehnutelnosti vstupila tak, ako predmetni nehnutelnost kupila. Dalej nebolo sporné, ze
Zalobcovia z dévodu zistenych vad spdsobenych vihkost'ou stien vyzvali Zalovanu predzalobnou vyzvou
2o diia 24.08.2022 na zaplatenie sumy vo vySke 18.729,14 eura, ktora predstavuje cenovu ponuku na
odstranenie vihkosti a na opravu vad. Zalobcovia si dali na preukazanie vad nehnutelnosti vypracovat
expertizu, a to dha 31.08.2022, z ktorej vyplynulo, Ze nehnutelnost trpi vadami - po3kodenie omietky
a podlah spésobenych vihkostou. Na zaklade uvedenych nespornych skutkovych tvrdeni stran sporu
sud prvej inStancie spravne posudzoval uplatneny narok Zalobcov v sulade s ustanoveniami § 596
a nasl. Obcgianskeho zdkonnika v zneni u¢innom do 30.06.2024. Sud prvej inStancie narok Zalobcov
po vykonanom dokazovani zamietol z tohto dévodu, Ze Zalobcovia neuniesli ddbkazné bremeno v Casti
preukazania existencie nimi namietanych vad uz v ¢ase uzatvorenia kipnej zmluvy, ako aj z dévodu,
Ze Zalobcovia nedpecifikovali konkrétne o aké vady i8lo, v akom rozsahu a &i tieto vady vysli najavo
az dodatoéne, a tiez z dévodu nedostatoéného Specifikovania vySky zlavy, ktora mala zodpovedat
nakladom na odstrdnenie nimi uvadzanych vad.

19. V suvislosti so splnenim si dbkaznej povinnosti Zalobcov odvolaci sud dodava, Ze medzi povinnosti
stran v sporovom konani patri predovSetkym tvrdenie rozhodnych skuto€nosti a navrhovanie dékazov
(tzv. povinnost tvrdenia a dékazna povinnost), prostrednictvom ktorych poskytuju informéacie potrebné
pre rozhodnutie. Sporové konanie je ovladané hlavne principom kontradiktérnosti a prejednacim
principom, ktoré predur€uji, Ze tarchu a zodpovednost za vysledok konania nesu strany sporu.
Dokazovanie je procesnym pravom upraveny postup sudu a stran, u€elom ktorého je ziskanie poznatkov
dolezitych pre rozhodnutie sudu, ktorymi sa overuje ne/pravdivost tvrdeni v konani. Vysledkom
celkového hodnotenia ddkaznych prostriedkov je zaver o pravdivosti tvrdenych skutoCnosti, ktory je
podkladom pre zaver o tom, &i a do akej miery strana sporu splnila svoju povinnost' preukazat skutkové
tvrdenia. Také hodnotenie dokazov, ktoré vyznie v zaver, Ze pravdivost skutkovych tvrdeni nemozno
potvrdit' ani vylugit, povedie k tomu, Ze rozhodnutie sudu vyznie nepriaznivo pre stranu sporu, ktorej
pravdivost’ tvrdeni mala byt preukazana (rozsudok NS SR, sp. zn. 6MCdo/1/2010). Teda dékaznym
bremenom sa rozumie procesna zodpovednost strany sporu za to, Ze za konania neboli preukazané jej
tvrdenia, Ze z toho dévodu muselo byt rozhodnuté o veci samej v jej neprospech.

20. Ako prvu odvolaciu namietku odvolaci sud preskimal skutoCnost, €i zalobcovia uniesli, resp.
neuniesli dékazné bremeno v Casti preukazania existencie nimi namietanych vad uz v ase uzatvorenia
kupnej zmluvy. Pre Uspesné uplatnenie naroku Zalobcov na zaplatenie primeranej zfavy z kipnej ceny
bolo v predmetnom spore rozhodné, €i Zalobcami zistené vady nehnutelnosti — poSkodenie omietky
a podlah spdsobené nadmernou vihkostou existovali uz v ase uzatvorenia kupnopredajnej zmluvy
zo dha 17.05.2022, a teda &i ide o vady, ktoré existovali pred predajom nehnutelnosti a vysli najavo
dodato&ne po jej predaji. Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze sud prvej indtancie spravne vyhodnotil
skutkovy stav sporu a vykonané dokazovanie tak, Ze Zalobcovia skuto¢nost, Ze vady - podkodenie
omietky a podlah spdsobené nadmernou vihkostou v nehnutelnosti, existovali v ¢ase pred a pocas
uzatvorenia kupnopredajnej zmluvy zo dna 17.05.2022, pred sudom nepreukazali, pricom dbkazné
bremeno v preukazani tejto skuto€nosti spodivalo vylu&ne na Zalobcoch.

21. Zalobcovia v podanom odvolani namietali, Ze skuto&nost o existencii vad pred kipou nehnutelnosti
bola preukazana vykonanou expertizou vypracovanou G. H. I. |, ktory tuto skutonost’ potvrdil i na
pojednavani diha 11.07.2023. S touto namietkou sa odvolaci sud nestotoznil. Z obsahu vypracovane;j
expertizy vyplyva zaver, Ze bolo identifikovanych 19 miest na vnutornych povrchoch stavebnych
konstrukcii, pricom 12 indikuje zvySenu vihkost, 6 vykazuje riziko zvySenej vihkosti a 1 meranie
nevykazuje znamky zvySenej vlhkosti. V obsahu samotnej expertizy nebolo konstatované, ¢i vihkost
a nou spbsobené vady nehnutefnosti vznikli pred predajom nehnutefnosti a existovali uz v Case
uzatvorenia kupnopredajnej zmluvy alebo az po prevzati nehnutefnosti Zalobcami. Predmetnou
expertizou bola sice zistena zvySena miera vihkosti v dome, av3ak expertiza bola vypracovana ku driu
08.09.2022, takmer 4 mesiace od kupy rodinného domu, a nezobrazuje stav vihkosti nehnutelnosti
ku driu predaja nehnutelnosti. Na pojednavani dia 11.07.2023 vypovedal ako svedok G. H. I. I. (nie
v postaveni znalca ako to uvadzali odvolatelia), ktory vyhotovil pre Zalobcov expertizu za uelom zistenia
zvySenej vihkosti. Svedok sam pred sudom uviedol, Ze sa vie vyjadrit len k tomu, ¢i v €ase, ked vykonaval



expertizu, sa v nehnutefnosti (v stene) nachadzala zvySena vihkost. Z tohto dovodu nemozno prisveddit
tvrdeniu zalobcov, Ze existencia vady vlhkosti nehnutelnosti pred kiipou nehnutefnosti bola preukazana
touto expertizou a naslednym vysluchom pana G. H. I. |.. Aj ked tento svedok potvrdil, Ze zisteny stav
v nehnutefnosti nebol vyhovujuci v zmysle vyhl. €. 259/2008 Z. z. o podrobnostiach o poziadavkach na
vnutorné prostredie budov v plathom zneni z dévodu nameranej zvySenej vihkosti a absolutne vylugil, Zze
by k nim zistenému navlhnutiu doSlo obitim vnatornej omietky alebo vybratim naslapnej vrstvy podlahy
v interiéri, tieto skuto&nosti nemozno vyhodnotit v tom smere, Ze by vada zvySenej vlhkosti nehnutelnosti
existovala v ¢ase uzatvorenia kipnopredajnej zmluvy. Rovnako z konstatovania svedka, Ze tehla bola
uz degradovanejSia a merania vykonal vo vy8ke 1,5 m nad podlahou, kde vylugil vplyv pripadnej zemne;j
vlhkosti a vysledky prekraCovali hranicu etalonu niekolkondsobne, nemozno vyvodit tak, ako uvadzali
Zalobcovia, Ze vihkost existovala a pdsobila dlhodobo, uz pred kipou nehnutelnosti. Zalobcovia preto
predloZzenou expertizou a vysluchom svedka G. H. I. |. nepreukézali svoje tvrdenie, Ze vytykané skryté
vady nehnutelnosti spésobené zvySenou vlhkostou, existovali uz v €ase kupy rodinného domu. Je
pravdou, Ze vyvratili tvrdenie Zalovanej o tom, Ze by vlhkost spdsobili prave oni v désledku vykonanych
zdsahov do omietok a naSlapnych vrstiev podlahy, aviak samotnd zvySena vihkost v dome mohla
vzniknut aj z inych dévodov po predaji nehnutelnosti. Aj ked pravna zastupkyria Zalobcov na pojednavani
dfia 16.05.2023 navrhla ustanovenie znalca z odboru stavebnictva v pripade, ak bude nadalej aj po
vypocluti svedka G. H. I. |. sporna otazka vad nehnutefnosti, nasledne na pojednavani dia 11.07.2023
od tohto znaleckého dokazovania upustila, pretoze ho nepovazovala za potrebné z dévodu, ze bolo
vyvratené spbsobenie vlhkosti obitim Casti omietky a vybratim OSB dosiek na podlahe. Vyvratenie
spbsobenia zvySenej vihkosti obitim &asti omietky a vybratim OSB dosiek na podlahe v3ak neznamena
preukdzanie vzniku vad - poSkodenia omietky a podlah pred predajom nehnutefnosti. Sud prvej
inStancie preto spravne vyhodnotil, Ze v predmetnom konani bolo potrebné pre unesenie dékazného
bremena Zalobcov v Casti tvrdenia vzniku vad nehnutefnosti pred jej predajom, nariadenie znaleckého
dokazovania za uCelom zistenia, i vady spdsobené zvySenou vihkostou v nehnutefnosti existovali
v Case predaja nehnutelnosti. KedZe Zalobcovia znalecké dokazovanie v tomto spore nenavrhli, resp.
od jeho navrhnutia ustupili, hoci tato skuto€nost’ nebola vykonanym dokazovanim preukézana a zostala
i nadalej spornou, sud spravne konstatoval neunesenie dbkazného bremena Zalobcami v tejto Casti,
¢o ma za nasledok samotné zamietnutie podanej Zaloby. S tvrdenim Zalobcov, Zze svedok potvrdil,
ze vlhkost sa v nehnutelnosti nachadzala uz pred kipou nehnutelnosti, sa odvolaci sud nestotoznil,
pretoZe takato skutocnost vypovedou svedka G. H. |., |. s poukazom na vy3Sie uvedené potvrdena
nebola. PredloZzena expertiza nijakym spésobom nezodpovedala otazku, ¢i vihkost v nehnutelnosti bola
pritomna uz pocas jeho kupy Zalobcami, pri€om na tomto zavere ni€ nemeni ani ta skutoénost, Ze
svedok je zapisany v zozname znalcov pre odbor stavebnictvo. Svedok G. H. I., I. sice vylucil moznost
vzniku vihkosti v désledku obitia omietok a vytrhnutia podlah zo strany Zalobcov, avSak nevyvratil a ani
sa nijako nevyjadril k tomu, Ze by zvySena vihkost mohla nastat aj inym spésobom. Svedok sam uviedol,
Ze otazka existencie vad v Case predaja by mala byt predmetom znaleckého skiumania, a tym padom
vylugil relevantnost’ vypracovanej expertizy na zodpovedanie tejto otazky v konani.

22. Rovnako sa odvolaci sud nestotoznil s tvrdenim Zalobcov, Ze dodato&né vypracovanie znaleckého
posudku by bolo v rozpore so zasadou hospodarnosti konania, a to z dévodu, Ze v danom pripade
skutkové tvrdenie Zalobcov o existencii vad v désledku zvySenej vihkosti v Case predaja nehnutelnosti
vykonanym dokazovanim preukazané nebolo, pric¢om ide o skutkové tvrdenie, ktorého preukazanie je
jednou z podmienok uspesného uplatnenia naroku Zalobcov. Vykonanie znaleckého dokazovania by
preto nebolo v rozpore so zasadou hospodarnosti konania, prave naopak, takéto znalecké dokazovanie
bolo Ziaduce pre preukazanie existencie vad v dosledku zvySenej vihkosti v rodinnom dome v €ase jeho
predaja.

23. V ustanoveni § 597 OZ, na zaklade ktorého si Zalobcovia uplatnili predmetny narok, su upravené
prava kupujuceho v pripade, ak v ¢ase po uzavreti kipnej zmluvy vyjde najavo vada, na ktord nebol
predavajucim upozorneny. lde o vady, ktoré existovali uz v ¢ase uzatvorenia kipnej zmluvy, najavo
vySli az dodato&ne a predavajuci na ne kupujuceho v rozpore s ustanovenim § 596 OZ neupozornil.
Pre uplatnenie naroku Zalobcov je preto podstatnym, aby v pripade existencie vady na nehnutelnosti
iSlo o vadu, ktora existovala v €ase predaja nehnutelnosti, no najavo vysla az nasledne, pricom
Zalovanou ako predavajucou na takuto vadu Zalobcovia upozorneni neboli. Len za splnenia tychto
podmienok by bola dévodne dana opodstatnenost ich naroku na primeranu zfavu z dojednanej kiipne;j
ceny zodpovedajucu povahe a rozsahu vady. Pokial vSak Zalobcovia v konani nepreukazali, ze nimi



vytykané vady spésobené zvySenou vlhkostou existovali v Ease predaja nehnutelnosti, nie je mozné ich
uplatnenému naroku vyhoviet, ale je na mieste podanu Zalobu zamietnut v celom jej rozsahu.

24. Hoci zalobcovia v podanom odvolani uvadzali opis stavu nehnutelnosti a tiez to, aké drobné upravy
na nej planovali vykonat, Ze sa niekolkokrat uistovali, ¢i dom nevlhne alebo nema iné skryté vady,
pri€om zo strany Zalovanej boli uisteni, Ze dom nevlhne, tak tieto uvadzané skuto¢nosti neboli spésobilé
ovplyvnit spravny zaver sidu o neuneseni dokazného bremena existencie namietanych vad v €ase
predaja nehnutelnosti, pre ktory nie je mozné postupovat inak, ako podanu Zalobu v celom jej rozsahu
zamietnut.

25. Z dbvodu, Ze uz samotné neunesenie dokazného bremena v €asti preukazania existencie zalobcami
namietanych vad v €ase predaja nehnutelnosti je ddvodom na zamietnutie podanej Zaloby v celom jej
rozsahu tak, ako spravne rozhodol sud prvej indtancie, odvolaci sud povazoval za nadbyto€né bliZzSie
sa zaoberat ndmietkami Zalobcov tykajucimi sa vySky primeranej zlavy z kipnej ceny, pretoze tieto nimi
uplatnené namietky s poukazom na vys8ie uvedené neunesenie dokazného bremena nie su spdsobilé
zmenit pravny zaver zamietnutia podanej Zaloby v tomto spore. Pokial Zalobcovia nepreukazali spinenie
podmienok pre uplatnenie ich naroku na primeranu zfavu z kdpnej ceny, bolo by nehospodarnym
a nadbytoCnym sa dalej zaoberat a preskimavat samotni doévodnost’ vySky uplatneného naroku,
ktorého priznanie Zalobcom vzhladom na vy3Sie uvedené skuto€nosti nema zakonny podklad. Odvolacie
namietky Zalobcov preto odvolaci sud vyhodnotil ako nedévodné a nespdsobilé privodit zmenu
napadnutého rozhodnutia.

26. Na zaklade vsetkych vy3Sie uvedenych dévodov odvolaci sud napadnuty rozsudok ako vecne
spravny podfa § 387 ods. 1 CSP potvrdil.

27. V odvolacom konani bola procesne Uspesnou zalovana, preto odvolaci sud o trovach odvolacieho
konania rozhodol v zmysle § 396 ods. 1, § 255 a § 262 ods. 1 CSP tak, Ze jej priznal vo¢i Zalobcom 1/ a 2/
narok na ich ndhradu v plnom rozsahu. Podla § 262 ods. 2 CSP o vy3$ke nahrady trov konania rozhodne
sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim,
ktoré vyda sudny uradnik.

28. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu mozZno podat’ dovolanie, ak to zdkon pripusta (§ 419, §
420, § 421 CSP), v lehote dvoch mesiacov od dorucenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému
subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii.

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

V dovolani sa popri vSeobecnych néalezZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



