Sud: Okresny sud Banska Bystrica

Spisova znacka: 9C/22/2019

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 6119254686

Déatum vydania rozhodnutia: 12. 02. 2020

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Jarmila JanoSova

ECLI: ECLI:SK:0SBB:2020:6119254686.4

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Banska Bystrica sudkynou JUDr. Jarmilou JanoSovou v pravnej veci zalobcu 1/ T. Q., M..
XX, XX, XXXX, €. XX, XXX XX Q. Q., 2/ F. Q., M.. XX. XX. XXXX, C. XX, XXX XX Q. Q., obaja zasttpeni
advokatkou JUDr. Alenou Nguyenovou, MladeZnicka 17, 974 04 Banska Bystrica, ICO: 43099408, proti
zalovanym 1/ Q.. F. F., M.. XX. XX. XXXX, A. XXXX/XX, XXX XX Q. Q., 2/ T. D., M.. XX. XX. XXXX, A.
XXXXIXX, XXX XX Q. Q., zalovani 1/ a 2/ zast. advokatkou JUDr. Mgr. Luciou Pricovou, Na Troskach 12,
974 01 Banska Bystrica, ICO: 50601881, o ur&enie neplatnosti odstupenia od kipnej zmluvy a zmluvy
o prevode vlastnickeho prava, takto

rozhodol:

Sud urcuje, Zzejednostranny pravny ukon zalovaného 1/ a zalovaného 2/ - odstupenie od kupnej
zmluvy zo diia 15. 01. 2019, uzavretej medzi predavajicimi F. Q., D.. Q., M.. XX. XX. XXXX, Q. C.M.
XX, XXX XX Q. Q.J. T.Q., D.. T., M.. XX. XX. XXXX, Q. C. XX, XXX XX Q. Q. a kupujicimi T. D., D.. D.,
M.. XX. XX, XXXX, Q. A. XXXX/XX, XXX XX Q. Q. J. Q.. F. F,, D.. F.,, M.. XX. XX. XXXX, Q. A. XXXX/
XX, XXX XX Q. Q., predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k nehnutefnosti zapisanej na LV
&. XX, vedenom Okresnym uradom Q. Q., katastralny odbor, obec C., pre katastralne uzemie C., a to
rodinny dom so supisnym &islom XX, postaveny na parcele €. XXX, pozemok parcela registra KN ,,C*,
Cislo XXX, o vymere 799 m2, zastavané plochy a nadvoria, pozemok parcela registra KN ,C*, Cislo XXX,
o vymere 141 m2, zadhrady a pozemok parcela registra KN ,E*, Cislo XX/X, o vymere 1293 m2, zahrady,
ktory Zalovany 1/ a zalovany 2/ vykonali pisomnym prejavom zo dnia 01. 03. 2019 je neplatny.

Sud urcuje, zejednostranny pravny ukon zalovaného 1/ a zalovaného 2/ - odstipenie od zmluvy o
prevode vlastnictva k bytu zo dfia 15. 01. 2019, uzavretej medzi predavajicimi T. D., D.. D., M.. XX. XX.
XXXX, Q. AL XXXX/IXX, XXX XX Q. Q. J. Q.. F.F.,,D.. F., M.. XX. XX. XXXX, Q. A. XXXX/XX, XXX XX Q. Q.
a kupujucimi F. Q., D.. Q., M.. XX. XX. XXXX, Q. C. XX, XXX XX Q. Q. J. T.Q., D.. T., M.. XX. XX. XXXX,
Q. C. XX, XXX XX Q. Q., predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k nehnutelnosti zapisanej na
LV &. XXXX, vedenom Okresnym Uradom Q. Q., katastralny odbor, obec Q. Q., pre katastralne tzemie
P.: Q. C.. XX, nachadzajuci sa na X. poschodi, vchod &. XX v obytnom dome so supisnym &islo XXXX,
stojacom na parcele registra KN ,C*, €islo XXXX, na ulici A. F. Q. Q. a podiel na spolo¢nych €astiach
a spolo¢nych zariadeniach domu vo vyske spoluvlastnickeho podielu XXX/XXXXX, ktory zalovany 1/ a
Zalovany 2/ vykonali pisomnym prejavom zo dfia 01. 03. 2019 je neplatny.

Zalobcovia1/a2/ maju vodizalovanym 1/ a 2/ narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, ktoré
su povinni zaplatit' v lehote 3 dni odo dha pravoplatnosti uznesenia, ktorym bude stanovena ich vyska.

odovodnenie:

1. Zalobcovia sa Zalobou domahali uréenia, Ze jednostranny pravny Gkon Zalovanych 1/ a 2/ - odstupenie
od kupnej zmluvy zo diia 15. 01. 2019 uzatvorenej medzi Zalobcami, ako predavajucimi a Zalovanymi
ako kupujucimi, predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k nehnutefnosti zapisanej na LV &. XX,



B.. U.. C. - rodinny dom, sUpisné &islo XX, postaveny na parc. C.. XXX, registra KNC, o vymere XXX
L.X, zastavané plochy a nadvoria, parc. registra KNC €. XXX, o vymere XXX L.X, zédhrada a KNE &. XX/
X, o vymere X XXX L.X, zahrady, ktory Zalovani 1/ a 2/ vykonali pisomnym prejavom zo dnia 01. 03.
2019, je neplatny;

Zaroven sa domahali ur€enia, Ze jednostranny pravny ukon Zalovanych 1/ a 2/ - odstupenie od zmluvy
o prevode vlastnictva k bytu zo dna 15. 01. 2019, uzatvorenej medzi Zalovanymi ako predavajucimi a
Zalobcami ako kupujucimi, predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k nehnutelnosti zapisanej
nalV e XXXXB..U..P,G.Q.Q., Q.C.. XX, M. X. U., F. XX, v obytnom dome so supisnym &islom XXXX,
stojacom na parc. registra KNC ¢. XXXX, M. A. E. F. Q. Q. a podiel na spolo¢nych &astiach a spolo&nych
zariadeniach domu, ktory vykonali Zalovani 1/ a 2/ pisomnym prejavom zo dia 01. 03. 2019, je neplatny.

2. Zalovani 1/ a 2/ ziadali zalobu v plnom rozsahu zamietnut ako bezdévodnu.

3. Sud vykonal dokazovanie Zalobou, pisomnymi vyjadreniami stran, ich vypovedou na pojednavani,
kupnymi zmluvami ohfadom predmetnych nehnutelnosti, odstupenim od zmlav zo dfia 01. 03. 2019,
rozhodnutiami Okresného Uradu Banska Bystrica, katastralneho odboru, &islo vkladu F. XXX/XXXX zo
dria 01. 03. 2019 a F. XXX/XXXX zo dha 06. 03. 2019 o preruseni vkladového konania, LV & XX B..
U.. C., svedeckou vypovedou Q. B.G., dcéry Zalobcov B. D., otca Zalobkyne L. T., U. B. - starostu
obce C., fotodokumentéciou domovej nehnutelnosti, odbornym vyjadrenim I.. 1. C. - znalca v odbore
stavebnictvo, odvetvie odhady nehnutelnosti, hodnoty stavebnych prac, pozemné stavby &. 177/2019,
zapisom spisanym stranami dia 26. 02. 2019, potvrdeniami o preskusani komina L. W. zo diia 28. 06.
2019 a inymi listinnymi dékazmi a zistil tento skutkovy stav:

4. Podfa tvrdenia Zalobcu tito boli bezpodielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti - rodinného domu v
obci C., F. M. C. C.. XX, C. P. XX, spolu s prifahlymi pozemkami parcelou &. XXX, XXX D. B. J. U. C..
XX/X, D. B.. Tento dom nadobudli kipou pred 9 rokmi, ked ho nasledne kompletne prerobili. V tej dobe
mali dve maloleté deti. V dome kurili Gstrednym karenim - pecou na pevné palivo. Ustredné kuarenie
vybudovali hned prvy rok po nastahovani. Vybudovali novy komin, na ktory sa napojila pec na ustredné
kurenie. S kurenim nemali Ziadne problémy, pri¢om ostatné kominy nevyuzivali. V dome neprefukovalo,
neboli tam plesne, vZdy tam bolo teplo.

V dbsledku manzelskych problémov sa rozhodli dom predat’ prostrednictvom realitnej kancelarie.

5. Dfa 15. 01. 2019 uzatvorili so Zalovanymi kipnu zmluvu ohfadom rodinného domu, ktorej vklad bol
povoleny Okresnym Uradom Banska Bystrica, katastralnym odborom, pod &islom F. XXX/XXXX R. XX.
XX, XXXX.

6. V tento isty defi dia 15. 01. 2019 uzatvorili ako kupujuci so Zalovanymi ako predavajucimi zaroven
kupnu zmluvu ohladom ich bytu, nachadzajuceho sa na A. E. C.. XX F. Q. Q., ktory v st¢asnej dobe
obyva ich dcéra, pricom ich vlastnicke pravo k tomuto bytu na z&klade kipnej zmluvy nebolo Okresnym
uradom, katastralnym odborom, Q. Q. zavkladované, ale konanie bolo v désledku odstupenia od kupne;j
zmluvy zo strany Zalovanych prerusené. Katastralny urad ich vyzval na podanie Zaloby na sud z dévodu,
Ze spochybriovali platnost odstupenia od zmluvy zo strany Zalovanych.

7. Ako dékaz pripajili rozhodnutie Okresného Uradu Banska Bystrica zo dna 06. 03. 2019 pod &islom
F. XXX/XXXX vo veci kipnej zmluvy F. XXX/XXXX. Tymto odévodfovali svoj naliehavy pravny zaujem
na urovacej zalobe

8. Uviedli, Ze uzatvarali dve samostatné kiipne zmluvy prostrednictvom realitnej kancelarie / ohfadom
domu , aj ohfadom bytu/.

9. Zalobcovia povazovali odstupenie od kipnej zmluvy zo diia 15. 01. 2019 zo diia 01. 03. 2019
za neplatné, kedZe Zalovani mali moznost sa riadne oboznamit’ s technickym stavom domu, ktory aj
v takomto stave kupovali. Kipna cena bola primerana stavu nehnutefnosti, pri¢om kvéli poSkodenej
streche a kominu na zaklade stanoviska strecharov bolo zfavené z kupnej ceny 10 000,-- Eur.
Zalovani boli uzrozumeni s tym, Ze sa jedna o stary kamenny rodinny dom, ktory si budi postupne
renovovat podfa vlastnych predstav a moznosti. Skutoénost, Ze Zalovani nemali dostatoéné skisenosti
s vykurovanim rodinného domu nemdzZe byt na tarchu poctivych predavajucich. Tato skutoénost
neznamena, Ze kurenie je nefunkéné a dom je neobyvatelny. Zalovani sa stahovali do domu v strede



zimy a hned zacali stierkovat. Za dva dni im nechceli steny vyschnut, pri€om pri malovani je délezité
pocas chladného pocasia riadne kurit' a zaroven vetrat. Svojou vlastnou nevedomostou zapricinili stav,
ked nedokazali dom dostato¢ne vykurit. Stierkované steny neschli, a preto sa tam zacali tvorit plesne.
Dolozena fotodokumentacia vyhotovena znalcom bola z aprila 2019, t. j. po dvoch mesiacoch neuzivania
a nevykurovania rodinného domu.

10. Vytykana vada - prasknutie vonkajsej steny nie je dévodna. Z vonkajsej steny boli vypadnuté dve
skaly, o sa da lahko opravit a je to viditelné aj volnym okom, a teda nejedna sa o skrytu vadu. Oni
sami 0 nej nemali vedomost..

11. Zalovani Ziadali Zalobu v plnom rozsahu zamietnut. Od zmluvy odstupili v zmysle ustanovenia §
597 ods. 2 O. z. Dodato€ne vysli najavo vady, ktoré robia predmet zmluvy pre nich neupotrebitefnym na
dohodnuty uéel. Predmet zmluvy nema vlastnosti, ktoré by podla nich mal mat. V su&innosti s realithou
kancelariou bola dohodnuta zamena predmetnych nehnutefnosti, a teda odstipenim doslo k odstupeniu
od oboch zmluv.

12. Pre ucCely urCenia technického stavu rodinného domu a skrytych vad v &ase podpisu zmluv
poziadali znalca I.. C. o vypracovanie posudku diia 12. 07. 2019, ktory pripojili ku spisu. Tento ohliadol
nehnutefnost’ uz v aprili 2019 a urobil fotodokumentaciu.

13. Dom v C. zagali uzivat dia 22. 02. 2019. Za dva dni zistili také vady, ktoré boli zamlané, pripadne
bolo uvedené, Ze takéto vady nehnutefnost nema. Zistili, Ze rodinny dom nema vymienené vlastnosti,
obsahuje skryté vady, na ktoré neboli upozorneni a ktoré existovali v ase podpisu zmluyv, a teda rodinny
dom nespina vymienené poziadavky. Nebolo ho mozné vykurovat v stlade s bezpe&nostnymi predpismi,
kedZe reviziou boli zistené zavazné nedostatky tykajuce sa kominov. Dom a steny boli vihké. Bolo tazké
ich vysusit' a zaCala sa v dome robit’ plesef. Preto boli nateni ho opustit. Pokial' aj hlavna pec Viadrus
fungovala, dymila a vypustala decht. Nemala taky tah, aby vykurila cely dom.

14. Dfa 26. 02. 2019 urobili so zalobcami zapis, kde vytkli vietky vady, ktoré existovali v ase podpisu
zmlav, o ktorych mali vedomost po tom, o sa nastahovali do predmetného domu. Boli to skryté vady, o
ktorych neboli informovani. Zistili ich po nastahovani sa do nehnutelnosti. Jednalo sa o vonkajSiu stenu
s prasklinou. Tym ostava cela stena vlhka, studend, prefukuje do domu, &im sa stavaju vSetky steny
vlhké a plesnivé. Nefunkény krb v obyvacke, v ktorom sa neda kurit. Komin nefunkény - nema Ziaden
tah. Piecka, ktora usti do komina, sa stava tiez nefunkéna. Hlavny komin, na ktory bol napojeny kotol,
nebol Cisteny - hrial, alebo nebolo citit' teplo, bolo citit decht.

15. Okrem dovodov uvedenych v samotnom odstupeni od zmluvy vo svojom pisomnom vyjadreni k
Zalobe zo dria 06. 08. 2019 uviedli eSte dalSie dovody (napr. Ze nebolo vydané stavebné povolenie
na pristavbu, Ze zistili, Ze susedny dom ma sused zaujem prerobit na penzién a restauraciu) s tym,
Ze poukazovali aj na uznesenie Najvy3Sieho sudu SR zo dha 30. 06. 2009 4Cdo/111/2008, podla
ktorého neexistencia dévodov odstupenia uvedenych v odstupeni nevylu€uje platnost odstupenia z
inych skuto€ne existujucich dévodov.

16. Rovnako poukézali na judikaturu uverejnenu v ZSP z roku 1996 &. 40, podla ktorej za vadu veci sa
v zmysle § 597 O. z. povaZuje neexistencia takej vlastnosti veci, ktora sa pri veci ur€itého druhu, veku a
ceny vSeobecne predpoklada a v désledku ktorej je moznost’ vyuzitia podstatne znizena. Pri rodinnom
dome mozno za taku vadu spravidla povaZovat nefunkéné kurenie, kanalizaciu, nevhodnu izolaciu a
obvodové mury s kon&truk&nymi chybami.

17. Z odstupenia od kupnej zmluvy zo dha 01. 03. 2019 bolo zistené, Ze tymto doSlo k odstupeniu
od kupnej zmluvy zo dha 15. 01. 2019 ako aj od zmluvy o prevode vlastnictva bytu zo dria 15. 01.
2019. Dévodom odstupenia bola skuto€nost, Ze Zalobcovia v kupnej zmluve uviedli, Ze im nie su
zname také vady a poSkodenia nehnutelnosti a vybavenia nehnutelnosti, na ktoré by ich mali osobitne
upozornit, priom v &ase predaja zaml&ali také vady a vlastnosti, ktoré boli nimi vymienené a uviedli,
Ze nehnutefnosti nemaju Ziadne vady. Zami€ali skuto&nosti, ktoré boli pre nich dolezité a vyznamné, o
ktorych keby mali vedomost, nepristupili by ku kipnej zmluve, pri€¢om v nehnutelnostiach sa neda byvat.
Ich konanim doslo k naplneniu ustanovenia § 597 ods. 2 O. z.



18. Dalej je v odstipeni od zmluvy uvedené, Ze nastahovanim diia 22. 02. 2019 boli zistené skuto&nosti,
o ktorych ako predavajuci vedeli v Ease predaja a zaml&ali ich:

a) Vonkajsia stena je prasknutd, vyduta pod strechou, steny su vlhké, stena je zvetrana vonkajSimi
poveternostnymi podmienkami.

b) Stena je studena, prefukuje zo steny.

c) Nefunkéné su v8etky kominy, neda sa zakurit v krbe, v piecke, aj ked hlavna pec Viadrus funguje
(nebola robena nari revizna sprava), ale dymi a vypusta decht a nema taky tah, aby vykurila cely dom.
d) Namiesto dva nimi uvadzanych kominov bolo zistené, Ze su tam tri, ktoré su vSetky nefunkéné a treba
ich opravit.

e) V dome sa neda byvat, kedZe nie je v iiom mozné kurit, dom je vlhky a zdravie kupujucej je ohrozené.
f) V zapise 26.01.19 je uvedené, Ze ,Nesuhlasim, Ze dom je obyvatelny.”

g) Pozemok nebol zbaveny fekalie, ako bolo dohodnuté.

h) Neboli upovedomeni, Ze sa predosly vlastnik obesil na pozemku.

i) Upovedomili ich, Ze maju 3-ro¢né dieta a Ze je potrebné, aby dom bol obyvatelny a napriek tomu
zaml€ali podstatné vady a skutoCnosti, ktoré robia dom neobyvatelnym a nevhodnym na trvalé uzivanie
aj zo zdravotnej stranky.

19. Z odborného vyjadrenia &. 177/2019 I.. I. C. bolo zistené, Ze toto bolo vyhotovené na zéklade Ustnej
objednavky zo diia 30. 03. 2019 a miestneho Setrenia zo dna 02. 04. 2019, kedy bola vyhotovena
fotodokumentacia. Pri spracovani odborného vyjadrenia znalec pouzil Zakon o uzemnom planovani a
stavebnom poriadku €. 50/1976 Z. z. a vyhladku 532/2002 Z. z. o technickych poZiadavkach na vystavbu,
ktora sa v zmysle jej ust. § 1a/ tyka technickych poziadaviek na /nové/ stavby.

Z posudku vyplyva, Ze dom ma zvislé nosné konstrukcie murované z kamena, Ustredné vykurovanie, v
miestnostiach su osadené panelové radiatory, pri¢om zdrojom tepla je kotol Ustredného kurenia zausteny
do komina. Pri novom komine sluziacom ustrednému kureniu nie je dodrzand minimalna vzdialenost 5
cm od nosnych konstrukcii krovu a su tam zistené eSte dalSie nedostatky. Praskliny na fasade boli zistené
z dvora a na severnej fasade v kamennom murive z dévodu dlhodobého zatekania poSkodenej strechy
domu. nosnych konStrukcii krovu. V interiéri sa poruchy prejavuju vihnutim stien v kutoch viacerych
miestnosti pod stropom ako aj nad podlahou miestnosti. V mnohym miestach sa uz na stenach vyskytuju
Cierne plesne. V hornom kute zadnej miestnosti su stopy po zate€eni. Zistené nedostatky maju negativny
dopad na hodnotu nehnutefnosti, jej uzivatel'sky komfort a bezpe€nost’ uzivania ako aj na Zivotnost
stavby. Prilohou je fotodokumentacia z ohliadky zo dfa 02. 04. 2019 a zo dha 24. 08. 2019 az 01. 11.
2019.

20. Zalobca na pojednavani uviedol, Ze predaj domu vybavovala dcéra s manzelkou. On v tej dobe bol
odstahovany. Predtym v dome byval asi 8 rokov. Ako prvy rok urobili Ustredné kurenie na pevné palivo
a nasledne novy komin, na ktory napojili pec. Nemali Ziadne problémy s vykurovanim.

21. Zalovana na pojednavani uviedla, Ze videli, v akom je dom stave. Pytali sa vSak, &i je vykurovatelny
a ¢i tam nie su plesne a bolo im povedané, Ze je v poriadku. Na streche bolo vidiet' plechové prekrytie,
kadial zatekalo. Bolo to vidiet aj na stenach. Strecharov volala na ohliadku realitna kancelaria. Z dévodu
stavu strechy bola zniZzena kupna cena o 10 000,-- Eur. Ich znalkyfia ohodnotila dom vypracovanym
posudok kvéli jeho financovaniu na 109 000,-- Eur. Dom kupili za 103 000,-- Eur. O zavadach domu im
nehovorila ni€. V ¢ase, ked sa stahovali do domu, boli v izbe, kde zatekalo plesne.

22. Zalovany uviedol, Ze v ase kapy vyzeral dom, Ze je v poriadku / pec i$la, dom bol suchy/. Bolo
im povedané, Ze je vykuritelny a Ze drzi teplo. V €ase stahovania radiatory boli radiatory horuce, ale
napriek tomu bolo citit' chlad.

23. Svedkyna Q. B., realitna maklérka, uviedla, Ze pdvodna cena domu bola 125 000,-- Eur. Neskor
bola zniZena po jednani so Zalovanymi na 103 000,-- Eur. Z vlastnej iniciativy sa skontaktovala s firmou
BB Strechy, ktora ocenila novu strechu, vratane komina na 10 000,-- Eur, o oznamila Zalovanym.
Bola dvakrat na ohliadke domu so Zalovanymi. Nikdy tam nebola zima. Aj v ¢ase stahovania boli
radiatory teplé. V ramci ohliadky videl Zalovany flak v favom rohu spalne od zatekania strechy. Na
fotodokumentacii, ktord urobila, bol vidiet flak aj nad sporakom v kuchyni. Zalobkyria mala pévodne
rezervovany iny byt u inej realitnej kancelarie. Nebolo pocitané, Ze dojde ku zamene nehnutefnosti.
Nasledne sa rodina Zalovanych rozhodla odkupit dom a Zalobcovia byt.



24. Svedok U. B., starosta obce, uviedol, Ze osobne navstivil pred predajom dom Zalobcov trikrat.
Naposledy pred dvomi rokmi v zime. Bol v obyvacke a bolo tam teplo.

25. Svedkynia B. D., dcéra Zalobcov, uviedla, Ze byvala v dome az do jeho predaja. Bola pritomna
pri ohliadke domu Zalovanymi. Tito neohliadli dom zo strany susedov, kam sa ist’ nedalo, len cez ich
pozemok. Ona sama nevedela o tom, Ze je z tej strany vypadnuta tehla. Ostatné vytykané vady boli
viditefné a Zalovani museli mat o nich vedomost, napr. nedokon&ena fasada, flaky v dome. Plesne v
dome nemali. Je to kamenny dom, ktory je prirodzene vihky, ale ked sa vykuruje, tak tam nie je vlhko.
Ona sama nevedela zakurit. Robili to rodi€ia. V dome Zili aj s jej mladSou sestrou. So sestrou pouzivali
rano v zime elektrické ohrievace, kedZe sa cez noc neprikladalo. Pouzivali ich asi na 5 minut.

26. Svedok L. T., otec Zalobkyne, uviedol, Ze chodieval do ich domu ¢istit kominy. Robil kedysi kuri¢a.
Ukazoval Zalovanému, ako sa ma kurit. Nevie, ¢&i to pochopil. Povedal, Ze to nepotrebuje, lebo si kupil
pec na peletky. Pri kireni v dome Zalobcov bolo potrebné nastavit Eerpadlo pri rozkdreni, dopustat vodu
do radiatorov, natlakovat’ vzduch, odvzdusnit radiatory.

27. Zastupkyna zalovanych na pojednavani uviedla, Ze sama pisala odstupenie od kipnej zmluvy, ked
dévodom boli vymienené vlastnosti - dom mal byt suchy a vykuritefny. Kurenie malo byt v poriadku.

28. Zastupkyna Zalobcov uviedla, Ze sa nejedvné 0 nejaku vymienenu vlastnost. Dom bol obyvatelny 8
rokov, ked' tam byvali Zalobcovia aj s detmi. Zalovani vedeli, Ze sa jedna o stary opotrebovany dom a
nemo6ze mat taku kvalitu byvania ako novy. Mali dost' €asu a priestoru sa s nim oboznamit.

29. Predmetom sporu bola Zaloba o ur€enie neplatnosti odstupenia od kupnych zmliv uzatvorenych
ohladom predaja nehnutelnosti - rodinného domu v C. a 3-izbového bytu v Q. Q., ked naliehavy pravny
zaujem na takejto urCovacej Zalobe Zalobcovia oddvodriovali rozhodnutim Okresného uradu Q. Q.,
katastralneho odboru o preruseni konania za uc¢elom vyrieSenia tejto otazky prostrednictvom sudne;j
Zaloby.

Prerudenie konania sa tykalo vkladového konania ohladom prevodu bytu Zalovanych v prospech
Zalobcov.

30. Vo vztahu k zneniu ustanovenia § 137 CSP sa jedna o Zalobu o urCenie pravnej skutoCnosti
(neplatnosti pravneho ukonu) v suvislosti s ustanovenim § 31a pism. c) katastralneho zakonom ¢&.
162/1995 Z. z

31. Sud si predovSetkym musel vyrieSit otazku, ¢i dévody odstupenia sa mdzu tykat oboch kupno-
predajnych zmliv uzatvorenych medzi stranami, alebo len kipnej zmluvy ohfadom predaja rodinného
domu.

32. Z vypovede zalobcov ako aj samotnych Zalovanych na pojednavani vyplynulo, Ze pristupili na
rieSenie uzatvorenia dvoch kupnych zmluv, kedZe uzatvorit zdmennu zmluvu nebolo mozné. Svedkyna
Q. B., ktora sprostredkovavala oba predaje nehnutelnosti, potvrdila, Ze sa jednalo o dva samostatné
pravne ukony a neuvazovalo sa o spisani zdmennej zmluvy .

Nebolo potom preukéazané, Ze by sa jednalo o disimulovany pravny ukon - zamenu zmluvu, ako to tvrdila
zastupkyna Zalovanych na pojednavani

33. Podla § 48 ods. 1 O. z. od zmluvy mdze u€astnik odstupit, len ak je to v tomto alebo v inom zakone
ustanovené alebo u&astnikmi dohodnuté.

(2) Odstupenim od zmluvy sa zmluva od zadiatku zruSuje, ak nie je pravnym predpisom ustanovené
alebo ucastnikmi dohodnuté inak.

34. Podla § 596 O. z., ak vec ma vady, o ktorych predavajuci vie, je povinny kupujuceho pri dojednavani
kupnej zmluvy na ne upozornit.

35. Podla 597 ods. 1 O. z., ak dodatoéne vyjde najavo vada, na ktord 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.



(2) 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

36. V konani nebolo tvrdené ani preukazané, ze by medzi stranami existovala dohoda o moznosti
odstupenia od zmluvy v zmysle ust. § 48 ods.1 O. z. (umoZiujuca odstupit od zmluvy aj predavajucim).
Z uvedenych doévodov povazoval sud odstupenie od zmluvy o prevode vlastnickeho prava k bytu za
neplatny pravny ukon, kedZe k takémuto ukonu doslo zo strany predavajuceho, nie kupujiceho, ktory
ukon citované zakonné ustanovenia neumoznuju.

37. Z tychto dévodov sud v tejto Casti zalobe vyhovel.

38. Sud sa dalej zaoberal otéazkou platnosti odstupenia od kupnej zmluvy zo strany kupujucich -
Zalovanych ohladom rodinného domu v Cerine.

Co sa tyka naliehavého pravneho zaujmu na takejto Zzalobe zo strany Zalobcov, aj ked na podanie tejto
Zaloby neboli odkazani v katastralnom konani, nesporne sa jedna u nich o naliehavy pravny zdujem
na pozadovanom urceni, €i doSlo odstupenim k platnému zruSeniu zmluvy, kedZe bez tohto uréenia
by sa ich pravne postavenie stalo neistym. Cielom takejto uréujucej Zaloby je poskytnutie preventivne;j
ochrany. Iny typ Zaloby z ich strany neprichadza do uvahy.

39. Podla § 34 O. z. pravny ukon je prejav vble smerujuci najma k vzniku, zmene alebo zaniku tych prav
alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju.

Podla § 37 ods. 1 O. z. pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne, ur€ite a zrozumitefne; inak je
neplatny.

40. Podla Zalovanych doslo k uplatneniu prava odstupit od zmluvy z dévodov uvedenych v § 597 ods. 2
O. z., na ktoré ustanovenie tento pravny ukon odkazuje a pravna zastupkyria Zalovanych na pojednavani
tuto skutoénost vyslovne potvrdila.

41. Dévody uplatnenia zodpovednosti za vady kupenej veci su upravené v ust. § 597 O. z. Vo v8etkych
pripadoch ma pravo kupujuci na zfavu z kipnej ceny zodpovedajlcu povahe a rozsahu vady.

42. Zakonodarca upravuje moznost odstupenia od zmluvy v pripade existencie vad a to v ust. § 597 ods.
1 0. z., ak sajedna o vadu, na ktoru predavajuci neupozornil a ktora robi predmet kiipy neupotrebitelnym,
pricom sa musi jednat o vadu neodstranitelnu a trvall, pre ktord nemozno vec pouzivat dohodnutym
alebo obvyklym spbsobom. Nestacdi, Ze sa jedna o prechodnu neupotrebitelnost, ktord mozno opravou
odstranit. O takyto pripad vad ani odstupenia v3ak zo strany Zalovanych neslo, €o vyslovne uviedli v
pisomnom odstupeni, ako aj Ustne na pojednavani.

43.V §597 ods. 2 O. z. je upravena moznost odstupenia od zmluvy v désledku zistenej vady /existujuce
v ¢ase uzatvorenia zmluvy/, ktora nerobi vec neupotrebitelnou. Kupujuci vdak musi preukazat, Ze ho
predavajuci ubezpedil, Ze vec nema Ziadne vady, alebo Ze ma ur€ité vlastnosti, najma vymieneng, ¢o
sa ukaze nepravdivym..

Odstupenie od zmluvy o kupe nehnutelnosti si vyZzaduje pisomnu formu, nakolko samotna zmluva o
prevode nehnutelnosti si vyZzaduje pisomnu formu.

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

45. Vytknutie zo strany Zalovanych bolo realizované dria 26. 02. 2019 pisomnou formou v zapise na ¢.
I. 70 spisu, kde boli vytknuté vady pod bodom 18 a) az c) tohto rozhodnutia.Pre riadne uplatnenie prav
z0 zodpovednosti za vady sa vyZaduje v prvej faze - vytknutie vad dostatocne urcité oznacenie vady
alebo popisanie, ako sa prejavuije.



46. Ako hlavny dbvod odstupenia od zmluvy Zalovani uviedli, Ze sa domova nehnutelnost nedala vykurit,
dom bol vihky, hoci mal byt suchy a vdome sa tvgrili plesne. Mali byt ubezpec&eni, Zze kominy su funkéné.
Funkény bol len jeden komin, pri€¢om tento nesplfial podmienky z hladiska bezpectnej prevadzky.

47. Podla rozhodnutia NS SR 4Cdo 111/2018, na ktory poukazovali Zalovani, odstupenie od zmluvy
je jednostranny adresovany pravny ukon, ktory sa stava uinnym tym, Ze dbjde do dispozi¢nej sféry
adresata. Aj ked podfa tohto rozhodnutia NS SR uvedenie dévodov odstipenia v pisomnom odstupeni
od zmluvy neznamena viazanost tymito dovodmi a nevylu€uje platnost’ odstupenia z inych skutoéne
existujucich dévodov, musi sa jednat o faktické dévody odstupenia existujuce v €ase ucinnosti tohto
pravneho ukonu.

Len tieto dévody odstupenia boli predmetom skimania v tomto sporu.

48. Zalovani tvrdili, Ze ich poZiadavka, aby bol dom suchy a vykurovatelny predstavovala vymienenu
vlastnost. Tato skuto€nost’ nevyplyva zo zapisu zo dfia 26.02.19, z kipnej zmluvy, ani zo svedeckych
vypovedi.

49. Pokial Zalovani poukazovali na to, Ze Zalobcovia v ¢lanku IV kipno-predajnej zmluvy. uviedli, Ze im
nie st zname také vady a poSkodenia nehnutelnosti, na ktoré by mali osobitne upozornit, v tomto istom
¢lanku sami vyhlasili, Ze sa oboznamili s technickym stavom nehnutelnosti a nehnutefnost’ v takomto
stave kupuju.

Nehnutefnost’ ohliadli 6x a dali si ju pred kupou ohodnotit znalkyfou, odborniCkou v stavebnictve.
Zaplatili za fiu kupnu cenu 103 000,-- Eur/ vratane pozemku o vymere 2.233 m2/, ktora bola nizSia o 6
000,-- Eur nez stanovena znalkyriou. Bola znizena o 10 000,-- Eur z titulu poSkodenej strechy a komina.
Mali vedomost' o tom, Ze dom bol dlhodobo obyvany rodinou Zalobcov 9 rokov. Dom bol vykurovany, v
dome bolo teplo, radiatory boli funk&né. Tuto skuto&nost’ potvrdili aj svedkovia - starosta obce, realitna
maklérka, dcéra Zalobcov ako aj samotni Zalovani.

Pokial aj tepelny komfort v rodinnom dome nebol rovnaky ako v paneldkovom byte, suvisi to so
sposobom vykurovania, charakterom samotného byvania v rodinnom dome ako aj jeho vekom.
Boli oboznameni aj so stavom vykurovacich telies a kominov, tak ako vyplyva aj z nimi pripojene;j
fotodokumentacie v spise.

50. Nebolo preukazané, Ze by o praskline v kamennom obvodovom mure zo strany susedov mali
zalobcovia vedomost. Kazdopadne tato prasklina sa nachadzala pod poSkodenou strechou, kam
aj viditelne zatekalo. S takymto typom poruchy obvodového muriva museli potom Zalovani pocitat,
pripadne si dat' posudit rozsah poskodenia odbornikom.

51. Vo vztahu k pripojenym potvrdeniam o vykonani a preskusani kominov, ak aj boli na hlavhom
komine, na ktory bola napojena pec zabezpedujuca ustredné kurenie, zistené vady / na povalovej Casti
mal byt prasknuty spoj na kominovom plasti, nedostatona vyska kominového telesa v nadst. ¢asti,
nevyhovujuce napojenie dymovodu v mieste sopucha/ boli to vady odstranitefné. Skuto¢nost, Ze komin,
do ktorého bola zaustena pec na vykurovanie bol funkény nebola sporna.

52. Sud v tejto suvislosti sud poukazuje na tu skuto€nost, Ze Zalovani kupovali dom so strechou vratane
krovu v takom stave, ktory nutne vyZadoval jeho vymenu ako aj rekonStrukciu komina / vedeli o posudeni
rozsahu prac a nakladov strecharmi /.

53. Kominy, boli vybudované zaroveri s domom a maju svoju Zivotnost. Co sa tyka reviznej spravy, o tito
pred kupou Zalovani Zalobcov nepoziadali (rovnako ani u elektrickych rozvodov, ktorych stav nevytykali).

54. Existencia plesni v dome v €ase kupy nebola preukazana. Bolo preukazané, Ze po tom, ¢o sa prvu
noc Zzalovani nastahovali do domu a neboli schopni riadne ho vykurit, na druhy deri zacali stierkovat,
¢im do domu dostali nadmernu vihkost. Nasledne o dva dni ho opustili. Sud sa potom stotoznil s nazorom
Zalobcov, Ze sami svojim chovanim zapri€inili vznik plesni a fotodokumentéacia znalca zo dfia 02. 04. uz
neméze mat vypovednu hodnotu o stave nehnutelnosti k datumu predaja.

55. Ako uz bolo uvedené, bolo preukazané, Ze v dome bolo mozné kurit. Postup kurenia popisal
svedok - otec Zalobkyne na pojednavani. Komin, na ktory bola napojena hlavna pec Viadrus fungoval.



SkutoCnost, Ze sa neda zakurit v krbe a v piecke, Zalobcovia nepopierali. Nejednalo sa zo strany
Zalovanych o vymienenu vlastnost' / vymienenou viastnostou malo byt, aby sa dalo v dome kaurit/.
Tvrdenie, Ze hlavna pec ma vypustat decht a dymit a nema taky tah, aby vykdurila cely dom, nebola
preukdzana. Samotny zalovany uviedol, Ze radiatory riadne kurili, ale v dome bolo chladno. Nejednalo
sa potom o vadu vo vykurovacom systéme, ale o nedostatku v tepelno - izolaénych vlastnostiach
obvodového kamenného muriva. O tom, Ze sa jednalo o stary, kamenny, nezatepleny dom, Zalovany
mali vedomost.

56. Pre dévodné uplatnenie prava odstupenia od zmluvy je potrebné preukazat, Ze vec mala vady, ktoré
sa vyskytovali na predanej veci v ¢ase uplatnenia prava zo zodpovednosti za vady a ma taku povahu,
aka je pre uplatnenie kupujucim zvoleného prava vyzadovana. Podmienky pre platné odstupenie od
kupno-predajnej zmluvy v zmysle ust.§ 597 ods.2 O.z. Zalobcovia nepreukazali, a preto sud Zalobe aj
v tejto Casti vyhovel.

57. Sud sa nezaoberal dévodmi odstupenia od zmluvy uvedené pod bodom 18 f) az h), nakolko
nepredstavuju vady v zmysle § 597 O. z.

58. Pokial obrana Zalovanych vychadzala z rozhodnutia Najvy3Sieho stidu SR publikovaného pod &. 40 v
ZSP 1/1996, predmetom sporu bolo odstupenie od zmluvy z dévodov vad vzniknutych realizaciou stavby
domu v rozpore s projektovou dokumentaciou ked bol kupujuci ubezpeceny, ze dom je v perfektnom
stave / jeho vek nie je z rozhodnutia zrejmy, ani ostatné skutkové okolnosti/.

V danom pripade Zalobcovia predavali stary dom za kipnu cenu zodpovedajicu jeho technickému stavu
v Case kupy, pricom mali k dispozicii vypracovany znalecky posudok na jeho hodnotu vychadzajuci z
jeho technického stavu.

59. O trovach konania bolo rozhodnuté podla zasady uspechu v spore v zmysle § 255 ods. 1 CSP, ked
uspednym Zalobcom sud priznal nahradu trov konania v plnom rozsahu.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné podat’ odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho doruéenia, pisomne
v dvoch vyhotoveniach na Okresny sud Banska Bystrica.

V odvolani musi byt uvedené, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim
sleduje, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie
povazuje za nespravne (odvolacie dévody), ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) a musi byt
podpisané. Odvolanie treba predlozit v potrebnom pocte rovnopisov s prilohami tak, aby sa jeden
rovnopis s prilohami mohol zaloZit' do sudneho spisu a aby kazdy dalSi subjekt dostal jeden rovnopis s
prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny poc€et rovnopisov a priloh, sud vyhotovi képie odvolania na trovy
toho, kto ho urobil.

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, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci,

i) pravoplatné uznesenie sudu prvej instancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v pismenach a) az h), ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;j.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, mdze opravneny podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z. z. (Exekuény poriadok).



