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Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v senéate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Alexandry Hanusovej a sudcov
JUDr. Romana Bolebrucha a Mgr. Patricie Skotnickej v spore zalobcov: X/ J. G. O., Q.. X.XX.XXXX,
X. X, U, Statny ob€an Francuzskej republiky, X/ N. O., Q.. X.X.XXXX, X. Q.. XX, U., statna obcianka
Slovenskej republiky, obaja zastipeni advokatskou kancelariou Barto$ik Svaby, s.r.o., Plynarenska 7/
A, Bratislava, ICO: 35 929 049, proti zalovanému: U. Y.. N..K.., R. XX, U., Z.: XX XXX XXX, zastGpeny
advokatom JUDr. Lubomirom HIbo&anom, Vajnorska 20, Bratislava, o zlavu z kupnej ceny 10.476 eur,
na odvolanie zalobcov 1/ a 2/ proti rozsudku Okresného sudu Bratislava | ¢.k. 15C/142/2012-242 z
10.3.2016 v spojeni s opravnym uznesenim ¢.k. 15C/142/2012-297 z 5.3.2019, takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie v napadnutom zamietajicom vyroku a v suvisiacom vyroku
o nahrade trov konania z r u § u j e a vec vracia na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie ulozZil Zalovanému povinnost’ zaplatit Zalobcom 1/ a 2/
spolo€ne a nerozdielne 720 eur a nahradit im trovy konania 613,96 eura. Vo zvy8ku Zalobny navrh
zamietol a Zalobcom 1/ a 2/ uloZil povinnost spolo€ne a nerozdielne nahradit Zalovanému trovy konania
2.447,73 eura. Statu nahradu trov konania nepriznal.

2. Zalobcovia vo veci zalobou doruéenou sudu 6.6.2012 Ziadali, aby sud uloZil zalovanému povinnost
uhradit im 10.476 eur ako zlavu z kupnej ceny. Zalobu odévodnili tym, Zze 31.3.2011 uzavreli so
Zalovanym zmluvu o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru k bytu €3 na T. I. XX T. U. za
kupnu cenu 432.000 eur a pocas rekonstrukénych prac vykonanych v priebehu mesiacov marec - april
2012 zistili, Ze predmetna nehnutelnost ma viaceré vady, ktoré nebolo mozné v €ase kupy odhalit ani pri
néleZitej starostlivosti. Tieto vady zdokumentoval znalec Z.. J. R., R.., a ocenil ich v odbornom posudku
&. 01/2012 z 15.4.2012 na 8 730 eur bez DPH (s 20% DPH na 10.476 eur). Zalobcovia si uplatnili u
Zalovaného narok na zfavu z kupnej ceny, ktory v8ak Zalovany neuznal.

3. Sud prvej indtancie vykonanym dokazovanim z vysluchu Zalobcov 1/ a 2/ zistil, Ze pred kupou bytu €.
3 nachadzajucom sa na T. I. XX T. U. (dalej len ,byt®) si dali vyhotovit dva audity - pravny (&i predlozené
doklady preukazuju vlastnicke pravo predavajuceho) a druhy technicky (€i technicky stav nehnutelnosti
na zaklade vykresov a vizualneho overenia je v poriadku a ¢i nema skryté vady, ktoré by boli pre nich
neprijatelné). Odborny posudok o technickom stave bytu vypracoval Z.. J. R., R.., pod &. 1/2011 z
5.2.2011 (dalej len ,odborny posudok 1“). Kipnu zmluvu so Zalovanym uzavreli 31.3.2011, protokol o
odovzdani a prevzati bytu bol spisany 11.5.2011. Necely rok po kupe zacali v spolupraci s architektom
robit' v byte upravy, v ramci ktorych boli odhalené vady, ktoré bolo treba odstranit. Na oznac&enie tychto
vad a ur€enie ndkladov na ich odstranenie sidali vypracovat odborny posudok Z.. J. R., R.., oznageny ¢.
1/2012 z 15.4.2012 (dalej len ,odborny posudok 2“) a u Zalovaného si listom z 2.5.2012 uplatnili zfavu z
kupnej ceny 8.730 eur bez DPH. Sud prvej indtancie dalej z odborného posudku 1 zistil, Ze jeho u¢elom
bolo posudenie stavu konstrukcie bytu, jeho kvalita a kvalita realizovanych stavebnomontaznych prac.



Zo zaveru tohto posudku vyplynulo, Ze neboli viditelné Ziadne trhliny na obvodovych kon&trukciach,
neboli zistené Ziadne viditelné stopy po pripadnom zate€eni, sadrokarténové obklady boli rovné,
opatrené malbou, dovtedy realizované obklady bude potrebné preSparovat, sadrokarténova stena v
Casti vchodovych bezpelnostnych dveri a v €asti medzi miestnostami kupelfia, spalha a schodisko
by mala byt murovana, aby tvorila bezpe&nostnu funkciu. Z protokolu o odovzdani bytu z 11.5.2011
sud prvej indtancie zistil, Ze bola vykonana podrobna prehliadka bytovych a nebytovych jednotiek,
vSetkych sucasti a prisluSenstva, spolo¢nych €asti a spolo¢nych zariadeni predmetu kupy, za ucasti
kupujucich a predavajuceho. V ¢Casti oznaCenej ako vady a nedorobky boli vyzna¢ené pod ¢&. 1 -
oprava sadrokartonu medziposchodie v miestnosti oznacenej ako schodiste, pod €. 2 - oprava obkladu
pred vstupnou branou v miestnosti oznaCenej ako vchod. Z odborného posudku 2 zistil, Ze vertikalne
konstrukcie - Zelezobetdnové schodisko vo vnutri bytovej jednotky vykazuje réznu vySku, od 170 mm
po 200 mm, Sirka schodiska v dolnej ¢asti je 850 mm a v hornej &asti schodiska 730 mm. Podla tohto
posudku obal klimatizacie a klimatizanych jednotiek zn. D. S. namontovanych v byte vykazovali farebnu
nestalost. Podla posudku ustredné vykurovanie - podlahové konvektory boli krivo osadené tak, Ze na
jednej strane bola vyska ramu od beténovej mazaniny 15 mm a na druhej strane 9 mm, rozvod vody bol
urobeny plastovymi rozvodmi TPR o svetlosti priemeru rur 1, Geberity (zadna zakrytd ¢ast WC) neboli
pevne ukotvené na zvislé steny, sadrokarténové konstrukcie medzi kupelfiou a chodbou neboli zvukovo
izolované, v kupelni pod streSnou konstrukciou boli zate€ené miesta, rozmery stien v Zelezobeténove;j
stene ST6, ktora mala mat podla projektovej dokumentécie dizku 2 800 mm, mala v skuto&nosti dizku 3
300 mm. Podla posudku tieto nedostatky a zavady nemuseli kupujuci pri preberani bytu zistit; tieto bolo
mozné zistit po dékladnom zamerani, resp. pri rozobrani konstrukcie.

4. Sud prvej indtancie na zéklade zisteného skutkového stavu dospel k zaveru, Ze medzi stranami bolo
sporné, &i vytknuté vady uvadzané v odbornom posudku 2 su skryté vady, na ktoré Zalovany Zalobcov
1/ a 2/ pri kupe bytu neupozornil a preto maju podfa ustanovenia § 597 ods. 1 Obgianskeho zakonnika
narok na zlavu z kupnej ceny bytu. Z vykonaného dokazovania mal za nepochybné, Ze predavajuci
kupujucich na Ziadne vady neupozornil, nakolko podfa jeho nazoru byt, ktory bol predmetom kupy,
Ziadne vady nemal. Vady zistené Zalobcami pri Upravach vykonavanych v byte, ktoré si uvadzané v
odbornom posudku 2 nemozno podfa sudu prvej inStancie vSetky kvalifikovat ako skryté vady, nakolko
pred uzavretim kiipnej zmluvy si sami Zalobcovia dali vyhotovit' odborny posudok 1, ktory bol zamerany
na zistenie stavu konstrukcie bytu a kvalitu realizovanych stavebnomontaznych prac. Vady uvadzané
v zavere odborného posudku 1 (obklady doposial realizované bude potrebné kvalitnejSie preSparovat,
sadrokarténova stena v €asti vchodovych bezpe&nostnych dveri a v €asti medzi miestnostami kupelna,
spalfia a schodiskom by mala byt murovand) boli takého charakteru, s ktorymi sa Zalobcovia stotoznili
a kapnu zmluvu 31.3.2011 so Zalovanym podpisali. Zalobcovia sa pri kipe bytu podfla stdu spravali
zodpovedne, s nalezitou starostlivostou, ked si dali vyhotovit odborny posudok. Vady, ktoré Zalobcovia
zistili po kuipe bytu, sud prvej indtancie z hfadiska ich charakteru nehodnotil vSetky ako skryté z dévodu,
Ze ak by Z.. J. R., R.., urobil obhliadku bytu s odbornou starostlivostou, s absolutnou istotou by zistil, Ze
schodisko vo vnutri bytovej jednotky mé réznu vysku aj Sirku, Ze obal na klimatizacnych jednotkdch ma
nerovnaku farbu, Ze podlahové konvektory su krivo osadené, Ze Geberity nie riadne ukotvené na zvislé
steny, Ze jedna stena (prieCka) mala namiesto 2 800 mm az 3 300 mm. K zate€eniu kupelne pod streSnou
konstrukciou poukazal na zaver v posudku, Ze stavba je dokon&ena uz dva roky a nie su viditelné Ziadne
trhliny na obvodovych konstrukciach a neboli zistené Ziadne viditelné stopy po pripadnom zatecent;
Zalobcovia navySe tuto vadu blizSie neSpecifikovali a to ani po skon&eni prac v byte a neuviedol to ani
Z..J. R, R.. vodbornom posudku 2. Sud prvej inStancie zd6raznil, Ze ak sa Zalobcovia domahaju zfavy
z kupnej ceny z dévodu skrytych vad, ich charakter musia jednozna&ne preukazat, ¢o neurobili.

5. Sud prvej indtancie za jedinu skrytu vadu povaZoval sadrokarténovu kon$trukciu medzi kupelffiou a
chodbou. Zalobcovia mohli zistit az po jej rozobrani, Ze nie je zvukovo izolovana, e podkladovy rost
nebol urobeny podfa normy pre sadrokarton, o spdsobilo prehybanie a chvenie obkladu. Na zaklade
uvedeného priznal zalobcom zlavu z kiipnej ceny 600 eur stanovenej v odbornom posudku 2 ako naklady
na odstranenie tejto vady, ktori povazoval za primeranu a z dévodu hospodarnosti konania k vyske
nakladov nevykonaval dalSie dokazovanie. KedZe v odbornom posudku 2 boli naklady na opravu uréené
bez DPH, urcil zfavu z kiipnej ceny vo vySke 720 eur, ¢o je suma s DPH (600 eur s 20% DPH).

6. Sud prvej indtancie namietku Zalovaného, Ze Zalobcovia vady podfa ustanovenia § 599 ods.
1 Obcgianskeho zakonnika nevytkli bez zbyto&ného odkladu, ked sami uviedli, Zze ich zistili v marci
alebo aprili 2012, odborny posudok si dali vyhotovit 15.4.2012, poverenie na zastupovanie v konani



advokatskej kancelarii dali 24.4.2012 a zfavu z kipnej ceny si u zalovaného uplatnili listom z 2.5.2012,
povazoval za nedévodnu. Bol toho nazoru, ze zalobcovia postupovali po zisteni vad s odbornou
starostlivostou, ked si nechali odbornikom posudit, ¢i vady, ktoré zistili, maju charakter skrytych vad a
odhadnut naklady na ich odstranenie a konali bez zbytoéného odkladu. Ostatné vady, s poukazom na
ustanovenia § 597 ods. 1, § 599 ods. 1 a ods. 2, § 619 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika nepovazoval
za skryté, a preto zalobu vo zvy$ku zamietol. O trovach konania rozhodol podfa ustanovenia § 142 ods.
2 OSP a zalobcom 1/ a 2/ priznal ich nahradu vo vyske 613,96 eura; Zalovanému priznal nadhradu trov
konania 2.447,73 eura. O trovach Statu rozhodol podla ustanovenia § 141 ods. 2 OSP s poukazom na
§ 18 OSP, podla ktorého u&astnici maju pravo konat pred sudom v svojej matercine; kedZze Zalobca
1/ je ob&an Francuzskej republiky, ktorého materskym jazykom je francuzstina, bolo povinnostou sudu
komunikovat’ s u€astnikom v jeho materskom jazyku, €o vyvolalo nevyhnutnost pribrat do konania
timo¢nika, priCom trovy s tymto spojené plati stat.

7. Proti zamietajucemu vyroku rozsudku sudu prvej inStancie podali Zalobcovia 1/ a 2/ odvolanie a podla
obsahu ich podania Ziadali rozsudok v napadnutej ¢asti zmenit' a Zalobe vyhoviet v celom rozsahu
Odvolanie odbévodnili nespravnym pravnym posudenim veci suidom prvej instancie, ked nespravne
obmedzil aplikaciu ustanovenia § 597 Obcianskeho zadkonnika vyluéne na tzv. skryté vady, hoci toto sa
vztahuje na vady akejkolvek povahy (&i uz skryté alebo zjavné, odstranitelné alebo neodstranitelné),
t.j. na v8etky vady, na ktoré ich bol Zalovany podfa ustanovenia § 596 Obcianskeho zakonnika povinny
upozornit pri dojednavani kipnej zmluvy, resp. na v3etky vady, ktoré objektivne na nehnutelnosti viazli a
ktoré dodato¢ne vysli najavo. Pri vyklade ustanovenia § 597 Obcianskeho zakonnika sud prvej inStancie
nepostupoval v sulade so zakonom, ked sa zameral vylu€ne na skryté vady. Takyto zaver mozno vyvodit
aj z aktualnych rozhodnuti slovenskych a eskych sudov (rozsudok Najvyssieho sudu CR z 28.7.2011
sp. zn. 33 Cdo 896/2010, rozsudok Najvy$sieho sudu CR z 24.10.2013 sp. zn. 33 Cdo 2641/2012,
rozsudok Krajského sudu v Bratislave z 13.3.2013 sp. zn. 2C0/30/2013, uznesenie Krajského sudu v
Trnave z 31.1.2012 sp. zn. 11Co/80/2011, uznesenie Najvy3Sieho sudu SR z 29.9. 2011 sp. zn. 2 Cdo
133/2011, rozhodnutie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 3 Cdo 4/2005, uznesenie Krajského sudu v Trnave
z 31.1.2012 sp. zn. 11C0/80/2011, rozsudok Krajského z 22.9.2014 sp. zn. 1Co0/123/2014). Sud prvej
inStancie im tymto odoprel pravo ucinne uplatiiovat’ ich zakonné naroky vyplyvajuce zo zodpovednosti
Zalovaného za vady na nehnutelnosti, ktoré vysli neskér najavo.

8. Zalobcovia v odvolani dalej argumentovali, Ze ani pri akceptacii nazoru, e ustanovenie § 597
Obcianskeho zakonnika sa vztahuje len na skryté vady, nie je mozné v sulade s rozhodovacou praxou
sudov dospiet k zaveru, Ze nimi vytykané vady nemali povahu skrytych vad. Sudy totiZ pri posudzovani
skrytych vad vychadzaju vyluéne z toho, ¢&i su takéto vady viditefné volnym okom alebo nie (rozsudok
Krajského sudu v Trnave z 14.5.2014 sp. zn. 24Co0/158/2013). A contrario, aby sa urcita vada povazovala
za skrytd, nie je potrebné pouzivat meracie zariadenia, pripadne iné pristroje, ale postacuje, Ze ju nie je
mozné vidiet volnym okom. To, Zze Z.. J. R., R.., ako spracovatel odborného posudku 1 predmetné vady
nezistil volnym okom, je jednoznacne potvrdenim skutoCnosti, Ze boli skryté a nezistitelné pri beznej
obhliadke bytu. Na zaklade vy$3ie uvedeného je potrebné vSetky vytykané vady bytu uplatiiované v
tomto odvolani povaZovat za skryté vady. Dalej uviedli, Ze zo zisteného skutkového stavu jednoznaéne
vyplyva, Ze Zalovany ich upozornil len na tie vady, ktoré boli auditované v odbornom posudku 1
objednanom Zalobcami v suvislosti s kipou bytu, a na vady uvedené v bode 8.11. zmluvy. Okrem
tychto vad ich neupozornil na Ziadne iné vady bytu a v konani pred sudom prvej inStancie Zalovany
takéto upozornenie nepreukazal. Z vy$3ie uvedeného a zo samotného zistenia predmetnych vad bytu
architektkou pri pracach na byte v roku 2012 je jednoznacné, Ze o vadach, ktoré dodato¢ne vysli najavo
a ktoré boli opisané v odbornom posudku 2, v ase uzavretia zmluvy vobec nevedeli.

9. Napokon v odvolani uviedli, Ze skuto€nost, Ze vady bytu neboli zistené ani spracovatefom odborného
posudku 1, im nemé&ze byt v Ziadnom pripade na ujmu. Od spracovatela posudku vobec nepovazovali
detailnu analyzu technického stavu bytu. Skuto€nost, Ze ulohou spracovatefa posudku nebolo zamerat
sa na detailnu analyzu vSetkych moznych vad bytu, ale len na vSeobecny skutkovy stav, mozno odvodit
aj zo samotného znenia predmetného posudku. Nie je spravne, ak sud prvej inStancie spracovatelovi
predmetného posudku vycital, Ze nepostupoval s odbornou starostlivostou tym, Ze byt skimal len
volnym okom, bez pouzitia meracich pristrojov, ak pravne predpisy neustanovuju poziadavky pre
vypracovavanie predmetnych odbornych posudkov.



10. Zalovany vo vyjadreni k odvolaniu Ziadal rozsudok v napadnutej asti ako vecne spravny potvrdit.
Uviedol, Ze sud prvej indtancie dospel k sprdvnemu zaveru, Ze pokial ide o vytykané vady bytu
Zalobcami, iSlo prevazne o vady okom viditefné a zistitelné bez nutnosti demontéze, rozoberania a
zasahovania do muriva bytu, okrem sadrokarténovej konstrukcie nachadzajucej sa medzi kupelffiou
a chodbou, v ktorej chybala zvukova izolacia. Vytykané vady boli na byte uz pri prvej ohliadke bytu
Zalobcami, pri ktorej okrem nich a Zalovaného bola pritomna i odborne znalad osoba (Z.. J. R., R..),
ktoru Zalobcovia poverili, aby posudila stav bytu. V tejto suvislosti uviedol, Ze predmetné vady pri prvej
ohliadke zistené neboli, kedZe o nich nie je v odbornom posudku 1 zmienka. Mal preto za to, Ze tieto
zjavné a okom viditefné vady, pokial by existovali, mohli byt zistené tieZ pri odovzdavani bytu 11.5.2011,
kedy bola vykonana podrobna prehliadka bytu a nebytovych priestorov bytu, jeho sucasti, prislusenstva
a spolocnych €asti a zariadeni prislichajucich k bytu za U&asti kupujucich a predavajuceho. Vytykané
vady nie su zaznamenané ani v protokole o odovzdani bytu z 11.5.2011. Na zaklade tohto sa branil
proti Zalobe tym, Ze zjavné a okom viditelné vady, ktoré mu vytkli Zalobcovia a na zaklade ktorych
si vo€i nemu uplatnili zlavu z kupnej ceny, v Ease uzatvorenia kupnej zmluvy neexistovali. Poukézal
na to, Ze vady bytu, ktoré su uvedené v odbornom posudku 2 mu Zalobcovia vytkli po viac ako roku
od uzatvorenia kupnej zmluvy, ktora bola vyhotovena po vypracovani odborného posudku 1 a na jeho
zaklade; tieto vady bytu zistili Zalobcovia po€as vykonavanych Uprav bytu, pri€om mu neumoznili sa s
vadami bytu na mieste samom (v byte) oboznamit' a v jeho nepritomnosti, v priebehu vykonavanych
prac si dali vypracovat odborny posudok 2 tej istej osobe, ktoréa pri prvej obhliadke bytu nezistila ziadnu
z tychto zrejmych a okom viditelnych vad. Za takéhoto stavu nie je mozné Zalobcom priznat, Ze by bez
akychkolvek pochyb v konani preukazali, ze vytykané vady, obzvlast stavebného charakteru, existovali
na byte uz v Case uzavretia kupnej zmluvy. Podla jeho ndzoru nebolo vylu€ené, Ze vaésina vytykanych
vad mohla byt spdsobena stavebnymi zasahmi, ktoré v byte Zalobcovia rok po jeho kupe zrealizovali.

11. Zalovany vo vyjadreni k odvolaniu dalej uviedol, Ze tvrdenie Zalobcov, Ze nimi povereny odbornik Z..
J. R, R.., mal posudzovat stavbu len z hladiska jej bezpe€nosti a buducej obyvatefnosti je nepravdivé,
ked tento sam v posudku uvadzal vady viditefné volnym okom (potreba kvalitnejSie preSparovat obklady,
su miesta, kde $parovacia hmota nenaplifia naplno $paru). Navy$e v odbornom posudku 1 sa uvadza, ze
ide o vypracovanie odborného posudku, v ktorom sa posudi stav konstrukcie bytu, jeho kvalita a kvalita
zrealizovanych stavebnomontaznych prac. Mal za zrejmé, Ze ulohou odbornika povereného Zalobcami
bolo posudzovat aj v3etky zjavné a okom viditelné vady spocivajuce v zlej konstrukcii bytu, ktoré by
nezodpovedali pozadovanej kvalite a pozadovanej kvalite realizovanych stavebnomontaznych prac, a
do takto stanoveného rozsahu ulohy, treba zaradit aj zistovanie vSetkych neskér Zalobcami vytykanych
vad bytu.

12. Zalobcovia 1/ a 2/ v stanovisku k vyjadreniu Zalovaného k odvolaniu uviedli, Ze sa plne pridrziavaju
obsahu svojho odvolania. Tvrdenia Zalovaného uvedené vo vyjadreni su podfa nich nekonzistentné,
nepodloZzené dbkazmi a Cisto ucelové, s ciefom vyhnut sa zodpovednosti za vady (ktoré, ako bolo
preukazané, dodatocne vysli najavo), resp. vyhnut sa poskytnutiu narokovanej zfavy z kdpnej ceny
nehnutelnosti, a to napriek tomu, Ze pre vznik tohto naroku boli splnené vSetky zakonné predpoklady,
¢o v konani preukazali.

13. Zalovany vo vyjadreni k stanovisku Zalobcov 1/ a 2/ uviedol, Ze sa plne pridrziava obsahu svojho
vyjadrenia k odvolaniu. Zopakoval, Ze Zalobcovia neuniesli dékazné bremeno k svojim tvrdeniam;
jednoznaéne mozno podla nich konstatovat, Ze neslo o Ziadne skryté vady a nie je dana jeho povinnost
2o zodpovednosti za vady poskytnut Zalobcom zlavu z kipnej ceny. Takyto narok Zalobcom nevznikol,
Zalobcovia ho nepreukdazali a neboli splnené Ziadne zakonné predpoklady na zlavu z kdpnej ceny.

14. Odvolaci sud viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 ods. 1 CSP) preskumal rozsudok
v napadnutej zamietajucej Casti, prejednal odvolanie bez nariadenia odvolacieho pojednavania podla
ustanovenia § 385 ods. 1 CSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej indtancie je v napadnutej Casti
potrebné zrusit' a vec vratit' v tomto rozsahu na dalSie konanie.

15. Prdvnym posudenim veci je Cinnost sudu spocivajuca v subsumacii zisteného skutkového stavu pod
skutkovu podstatu vyhladanej pravnej normy, ktoré vedie k zaveru, ¢i a komu sud pravo priznava ale
nepriznava. Pravne posudenie veci je nespravne, ak sa sud dopusti pri tejto €innosti omyluy, t.j. ked na
spravne zisteny skutkovy stav aplikoval iny pravny predpis, nez ktory mal spravne pouzit, alebo aplikoval
sice spravny pravny predpis, ale ho nespravne interpretoval, alebo zo skuto&nosti naisto preukazanych



vyvodil nespravne pravne zavery. Nespravnym pravnym posudenim je vedla pripadov, kedy sud na
zisteny skutkovy stav aplikuje nespravnu pravnu normu i situacie, ked' sud aplikuje pravnu normu na
nedostatoéne zisteny skutkovy stav, z ktorého nemozno posudit spravnost aplikacie prave tejto pravne;j
normy, t.j. ked' sud subsumuje zisteny skutkovy stav pod skutkovu podstatu normy bez toho, aby bolo
naisto dané naplnenie vSetkych jej zdkonnych znakov.

16. Podla ustanovenia § 596 Obcianskeho zakonnika ak vec ma vady, o ktorych predavajuci vie, je
povinny kupujuceho pri dojednavani kiipnej zmluvy na ne upozornit.

17. Podla ustanovenia § 597 ods. 1 a ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika 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, ktora 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 ubezpecenie
sa ukaze nepravdivym.

18. V danej veci sa Zalobcovia domahali priznania nahrady nakladov, ktoré vynaloZili na stavebné a iné
upravy, vykonané v byte kipenom od Zalovaného na odstranenie jeho vad. KedZe malo ist o plnenie
vyplyvajuce zo zdvazkového pravneho vztahu zalozeného oznagenou kupnou zmluvou uzavretou medzi
stranami sporu, z ktorého sa kupujucim malo dostat’ plnenia bez vad, ¢o sa podla nich nestalo, sud
prvej inStancie postupoval spravne, ak zisteny skutkovy stav posudzoval podla ustanovenia § 597 ods.
1 prvej vety Obcianskeho zakonnika.

19. Predavajuci je povinny prenechat kupujucemu vec bez vad. Ak nesplni tuto povinnost, nastupuje
zodpovednost za vady, ktora sa (s vynimkou zaruky) zasadne vztahuje na vady, ktoré existovali v dobe
plnenia. Vadné je také plnenie, ktoré a) nema vlastnosti vyslovne vymienené alebo obvyklé (t.j. vlastnosti
Standardné, ktoré sa u predmetu pinenia s ohladom na jeho povahu vo vieobecnosti predpokladaju), b)
nie je mozné ju pouzit’ podla povahy alebo ucelu zmluvy, alebo ¢) ma pravnu vadu. Nedostatok fyzicke;j
povahy, napr. €o do akosti, mnozstva, funkénosti a pod., je tzv. faktickou vadou.

20. Odvolaci sud pri preskiumavani zistil, Ze sud prvej inStancie veci pri aplikacii ustanovenia § 597
ods. 1 Obcianskeho zakonnika nespravne povazoval za pravne relevantné jedine skryté vady veci; na
prejednavanu vec teda aplikoval spravne zakonné ustanovenie, toto vSak nespravne interpretoval, v
dosledku ¢oho vec nespravne pravne posudil. V prejednavanej veci bolo v zmysle vySSie uvedeného
bez pravnej relevancie, &i sa jednalo o vady veci, ktoré su zjavné alebo skryté, ale podstatnou bola
najma ta skuto€nost, na ktoré vady veci Zalovany ako predavajuci zalobcov ako kupujucich upozornil.
V konani bolo zistené, Ze Zalovany Zalobcov neupozornil na vady, ktoré neskdr namietali; Zalovany
uviedol, Ze o Zalobcami namietanych vadach nevedel (€.I. 187, t.j. ak Zalovany o predmetnych vadach
nevedel, logicky na nich nemohol Zalobcov ani upozornit); Zalovany ma pritom objektivhu zodpovednost
za vady veci, na ktoré Zalobcov neupozornil. Za takto zisteného skutkového stavu sa sud prvej indtancie
nemal zaoberat tym, €i sa jedna o vady zjavné, Ci skryté, ale sa mal zamerat na to, i Zalobcami
namietané nedostatky veci mozno povazovat za vady. Inymi slovami bolo potrebné zobrat na zretel, Ze
vadami mozno v8eobecne rozumiet’ v3etko, €o zniZuje moznost’ pouzitia veci, jej upotrebenia alebo ¢o
ju znehodnocuje a nasledne vyhodnotit, & Zalobcami namietané skutoénosti spifiaju tieto kvalifikadné
kritéria. Sud prvej indtancie mal dalej v pripade, Ze sa jedna o vady veci, vziat na zretefl to, ¢i namietané
vady veci existovali uz v ¢ase uzatvorenia kupnej zmluvy (za nasledne vady predavajuci zo zakona
nezodpoveda, tato zodpovednost by mu mohla vzniknut jedine dohodou podla ustanovenia § 502 ods. 1
Obcianskeho zakonnika) a bolo tiez potrebné zohladnit, & Zalobcovia ako kupujuci o vadach veci v €ase
uzavretia kipnej zmluvy vedeli (Zalobcovia by si v opacnom pripade nemohli uplatfiovat’ narok na zlavu,
nakolko by nebola splnena podmienka stanovena § 597 Obc¢ianskeho zakonnika, t.j. ak by o vade vedeli,
nemohla by pre nich dodatoéne vyjst najavo). Rozhodnym v tejto suvislosti je v3ak jedine skutoénd
vedomost kupujuceho, t.j. nejde o vady, ktoré mal kupujuci zistit, a to ¢i uz sam alebo prostrednictvom
odborne spbsobilej osoby (jedna sa len o vady, o ktorych mal kupujuci skutoéne vedomost, priCom sa
kupnu zmluvu rozhodol uzavriet’ aj napriek tymto vadam). Napokon len pre Uplnost je potrebné poukazat
na to, Ze je vecou predavajuceho poznat nim predavanu vec a kupujuceho upozornit' na vSetky vady
veci v zmysle ustanovenia § 596 Obcianskeho zakonnika; kupujuci nema povinnost vady predavanej
veci aktivne zistovat, naopak je povinnostou predavajuceho ho na vSetky vady veci upozornit.

21. Odvolaci sud k pravnemu posudeniu veci dalej uvadza, Zze subjektom, od ktorého mozno dévodne
oCakavat dokladnu znalost stavu predavanej veci je predavajuci, a preto mu zakon uklada povinnost
upozornit kupujuceho na vady predavanej veci (§ 596 Obcianskeho zakonnika). Ide o tzv. notifikaCnu



povinnost’ predavajuceho, priCom tato sa tyka v8etkych vad veci, t.j. pravnych, faktickych, zjavnych
ako aj skrytych. Obciansky zakonnik ani iny pravny predpis neuréuje formu upozornenia, v dosledku
¢oho do uvahy prichadza akakolvek vhodna forma. Z hfadiska obsahu v8ak musi byt upozornenie
dostatone konkrétne, urcité a zrozumitelné na to, aby bolo mozné bezpeéne identifikovat vadu,
na ktoru sa toto upozornenie vztahuje; len vSeobecné vyhlasenie o tom, Ze vec je vadna nie je
splnenim notifikacnej povinnosti. Je pritom délezité posudzovat, €i si predavajuci splnil, &i nesplinil
notifikaénu povinnost, nakofko vysledok tohto posudenia méa priamy dopad na aplikaciu ustanovenia
§ 597 ods. 1 Obcianskeho zakonnika (dodato¢ne zistené vady kupujucim); inymi slovami za vady, na
ktoré predavajuci kupujuceho pred predajom upozornil, predavajuci zodpovedat’ nebude, no naopak,
nesplnenie si notifikaCnej povinnosti méze mat za nasledok vznik prava kupujiceho uplatfiovat’ si naroky
z vadného plnenia podfa ustanovenia § 597 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. V tomto zmysle ide o
objektivhu zodpovednost predavajuceho, t.j. bez ohladu na to, & o vadach veci vedel, alebo nevedel.
Podstatnym tiez nie je ani to, €i sa jedna o vady zjavné, &i skryté, nakolko predavajuci zodpoveda za
vSetky vady, ktoré na veci viazli v dobe uzavretia kipnej zmluvy a na ktoré kupujuceho neupozornil
(obdobne rozsudok Najvyssieho sidu CR z 28.7.2011 sp. zn. 33 Cdo 896/2010, uznesenie Najvyssieho
sudu SR z 29.4.2010 sp. zn. 5 Cdo 269/2008, rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici z 30.3.2016
sp. zn. 15C0/822/2014, uznesenie Krajského sudu v Trnave z 31.1.2012 sp. zn. 11Co/80/2011, rozsudok
Krajského sudu v Bratislave z 13.3.2013 sp. zn. 2C0/30/2013). Predavajuci sa zodpovednosti za vady
veci mbéze zbavit tym, Ze preukaze, Ze kupujuceho na vady veci vyslovne upozornil, pripadne preukaze,
Ze kupujuci o konkrétnych vadach veci vedel a napriek tomu sa slobodne rozhodol kiipnu zmluvu uzavriet
(t.j. ak dodatoéne vyjde najavo vada; ak by kupujuci o vade vedel, logicky pre neho neméze dodatotne
vyjst najavo vada veci, v dosledku ¢oho by nebol naplneny predpoklad pre aplikaciu § 597 ods. 1
Obcianskeho zakonnika).

22. Sud prvej instancie podfa odvolacieho sudu rozhodnutie o Zalobcami uplathenom naroku na
poskytnutie zfavy z kupnej ceny pre vady veci zaloZil na nespravnych pravnych zaveroch, pre ktoré
sa potom podstatou veci z hladiska vy3Sie uvedenych pravne vyznamnych skuto€nosti pre posudenie
opodstatnenosti naroku nezaoberal, znemoznil strane Zalobcov, aby uskuto&fovali im patriace procesné
prava v takej miere, Ze dosSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces. Sud prvej inStancie pochybil v
tom, Ze ako pravne vyznamné pre uplatnenie naroku na zfavu z kipnej ceny povazoval jedine skryté
vady veci (nie vSetky vady, na ktoré Zalovany ako predavajuci Zalobcov ako kupujucich neupozornil), a
nakolko uvedeny nedostatok nemozno napravit v konani pred odvolacim sudom, odvolaci sud rozsudok
sudu prvej indtancie v napadnutej €asti podla ustanovenia § 389 ods. 1 pism. b) CSP zrusil a podla
ustanovenia § 391 ods. 1 CSP vratil vec v tomto rozsahu na dalSie konanie. V dalSom konani bude
sud prvej indtancie povinny riadit’ sa vys$Sie uvedenym pravnym nazorom odvolacieho sudu, ktorym je v
zmysle ustanovenia § 391 ods. 2 CSP viazany; opatovne posudi dévodnost naroku Zalobcov a zohladni,
Ze pre posudenie dévodnosti naroku Zalobcov nie je pravne vyznamnym posudenie, ¢i sa jedna o vady
zjavné alebo skryté; rozhodnym je to, &i Zalovany Zalobcov na vady veci upozornil, za zohfadnenia toho,
¢i sa vbbec jedna o vady veci, Ci tieto existovali v Ease uzavretia kupnej zmluvy, a &i o nich Zalobcovia
vedeli. Sud prvej inStancie tiez vezme do Uvahy, Ze uréenie vySky zlavy z kipnej ceny musi byt posudené
s prihliadnutim na konkrétne okolnosti daného pripadu; vySka bude zavisiet’ predovietkym od povahy a
rozsahu vady vzhladom na kupnu cenu veci, dalej od zniZenia funk&nych vlastnosti veci a jej esteticke;j
hodnoty, od dalSej upotrebitefnosti, ceny oprav a pod. Sud prvej indtancie na prejednanie sporu nariadi
pojednavanie (§ 297 CSP), na zaklade vykonanych dbékazov ustali skutkovy stav potrebny pre svoje
rozhodnutie, ktoré bude vo vztahu k zistenému skutkovému stavu preskimatelné a po opatovnom
rozhodnuti sporu svoje zavery o skutkovych zisteniach a pravnom posudeni veci odévodni spd6sobom
zodpovedajucim ustanoveniu § 220 ods. 2 CSP.

23. Sud prvej inStancie v novom rozhodnuti o veci rozhodne o nahrade trov konania (§ 262 ods. 1, §
396 ods. 3 CSP).

24. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zdkon



pripudta (§ 419 CSP) v lehote dvoch mesiacov od doruenia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods.
1CSP).

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 nalezitostiach 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).



