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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore zalobcu JUDr. P. E., O., L. XX, zastipeného Advokatskou
kancelariou LEGALITAS, s.r.o., Kosice, Hlavna 15/24, 1CO: 54 887 224, v mene ktorej kona advokat a
konatel’ JUDr. Martin Strkolec, PhD., proti zalovanej X. W., O., O. I. XXX, zastupenej Advokatskou
kancelariou ALENA ZADAKOVA & spol., Kosice, Kovac¢ska 32, v mene ktorej kona advokatka JUDr.
Alena Zadakova, o zl'avu z kipnej ceny a nahradu $kody, vedenom na byvalom Okresnom stde KoSice |
pod sp. zn. 12C/171/2006, o dovolani Zalobcu a Zalovanej proti rozsudku Krajského stidu v KoSiciach zo
7. jula 2021 sp. zn. 9Co/40/2020 takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského stidu v Kosiciach zo 7. jula 2021 sp. zn. 9C0/40/2020 zruSujeavecmuvrac
i a na dalie konanie.

Odovodnenie

1. Okresny sud Kosice I (dalej len ,sud prvej inStancie" alebo ,,prvostupiiovy sud") ostatnym
rozsudkom z 10. decembra 2019 ¢. k. 12C/171/2006-1352 ulozil Zalovanej povinnost’ zaplatit’ Zalobcovi
zlavu z kupnej ceny 41 026,30 eura s bliz§ie uréenym urokom z omeskania, usly zisk vo vyske 59
749,05 eura a nahradit’ $§kodu 693,90 eura. V spore o zlavu z kupnej ceny priznal zalobcovi proti
zalovanej narok na nahradu trov konania vo vyske 84,48 %. V spore o ndhradu u$lého zisku priznal
zalovanej proti zalobcovi narok na nahradu trov konania vo vySke 15,5 %. V spore o nahradu Skody
priznal Zalovanej proti Zalobcovi narok na nahradu trov konania vo vyske 79,18 %. Priznal §tatu proti
zalobcovi narok na nahradu trov konania vo vyske 7,76 %. Priznal $tatu proti Zalovanej narok na
nahradu trov konania vo vyske 92,24 %. O vyske nahrady trov konania uviedol, Zze rozhodne
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku.

1.1. Sud prvej inStancie po vykonanom dokazovani a po prd&vnom posudeni veci - v zmysle § 1 ods. 1, §
2 o0ds. 1, § 3 ods. 1, § 4 ods. 1, § 5 ods. 1, ods. 4 zak. ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, § 499, § 588, § 596, § 597 ods. 1, § 598, § 599 ods. 1, 2 a § 600 OZ, § 44 ods.
1, 3,8 46a ods. 1, 2 § 58 ods. 1, 3, § 66 zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom
poriadku (Stavebny zakon) u¢inného v rozhodnom ¢ase, § 26 ods. 1 vyhl Federdlneho ministerstva pre
technicky a investiény rozvoj o podrobnejSej uprave uzemného konania a Stavebného poriadku ¢.
85/1976 Zb. - dospel k zaveru, Ze naroky, uplatnené zalobcom st opodstatnené, preto Zalobe v celom



rozsahu vyhovel.

2. Krajsky sud v KoSiciach (d’alej len ,,odvolaci stid") rozsudkom zo 7. jala 2021 sp. zn. 9Co0/40/2020
potvrdil prvostupnovy rozsudok vo vyroku, ktorym bola zalovanej ulozena povinnost’ zaplatit’ zalobcovi
zlavu z kapnej ceny 10 290 eur s blizSie urenym trokom z omesSkania, usly zisk 2 987,46 eura a
nahradit’ $kodu 693,90 eura, zmenil prvostupiiovy rozsudok vo vyhovujicom vyroku v zostavajicej
casti tak, ze Zalobu zamietol, vyslovil, Ze v spore o zlavu z kipnej ceny ma zalobca narok na nahradu
trov konania voc¢i zalovanej v celom rozsahu z priznanej sumy vyhovujliceho vyroku, vyslovil, ze v
spore o nahradu uslého zisku ma Zalovana narok na ndhradu trov konania voci zalobcovi v celom
rozsahu, vyslovil, Ze v spore o nahradu Skody ma Zalovand narok na nahradu trov konania voci
zalobcovi v rozsahu 80 %, priznal §tatu proti zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 50 % a
proti zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu 50 % a vyslovil, Ze o vySke néhrady trov
konania rozhodne sud samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

2.1. Odvolaci sud po zopakovani dokazovania v potrebnom rozsahu dospel k zaveru, ze odvolanie
zalovanej je Ciastoéne opodstatnené. Dokazovanie vykonal zopakovanim listinnych dokazov a dospel k
odlisnym skutkovym zisteniam ako sud prvej inStancie, pokial’ ide o preukazanu vysku uplatneného
naroku na primeranu zl'avu z kiipnej ceny a naroku titulom uslého zisku.

2.2. Odvolaci sud najskér uviedol, ze vysledky vykonaného dokazovania potvrdili, ze zalobca vytkol
vady uvedené v Zalobe a uplatnil narok na zlavu z kupnej ceny riadne a v&as. Dalej uviedol, Ze
prvostupiiovy sud sa spravne vyporiadal aj s namietkou Zalovanej, ktora s poukazom na § 501 OZ
uviedla, Ze jej zodpovednost’ za vady je vyli¢ena. Pokial’ ide o aplikaciu ust. § 501 OZ pre pripad, ked’
predmetom prevodu vlastnickeho prava su individualne uréené veci, ktorym je jednoznacne aj prevod
bytu, judikatira najvy$Sich stdnych autorit sa ustalila a zhodla v zavere, ze dopad spominaného
ustanovenia § 501 OZ je v takom pripade vyli¢eny (vid' rozhodnutie Ustavného sudu SR II1.US
48/2012, rozhodnutia Najvyssicho sudu CR 33Cdo/1430/2010, 33Cdo/2884/12 a iné, ktoré su z dovodu
rovnakej pravnej upravy pouzitelné aj pri aplikacii slovenského pravneho poriadku). Ani Gvahy Zalovanej,
ze v CL 1II. predmetnej kiipnej zmluvy sa Zalobca vopred vzdal svojich prav uplatiiovat’ zodpovednost’ za
vady, nemozu obstat’. I§lo totiz o dohodu neplatnu, ktora odporuje ust. § 574 ods. 2 OZ, podl'a ktorého
dohoda, ktorou sa niekto vzdava prav, ktoré moézu vzniknut az v buducnosti, je neplatna (vid’
rozhodnutie Najvyssieho suidu CR 33Cdo/2641/2012). Pokial Zalovand v stvislosti s touto
argumentaciou poukazovala na niektoré rozhodnutia Najvyssicho sidu SR ohl'adom aplikacie § 574 ods.
2 0Z, tieto vychadzaju z inych skutkovych okolnosti, ako boli zistené v prejedndvanej veci, preto na
dany pripad boli nepouzitelné.

2.3. K argumentéacii zalovanej, Ze nesie zodpovednost’ len za skryté vady uviedol, ze z ust. § 597 OZ,
ktoré je Specialnym ustanovenim pre pripad zodpovednosti za vady kupenej veci (§ 500 OZ) vyplyva, ze
v pripade kapnej zmluvy ide o objektivnu zodpovednost’ predavajuceho za skryté alebo zjavné vady
existujuice v dobe uzavretia kipnej zmluvy, na ktoré kupujuci predavajuiceho v zmysle § 596 OZ
neupozornil. Je preto bez pravneho vyznamu skumat’, ¢i v danom pripade i§lo o vady zjavné alebo
skryté, ako sa mylne domnieva Zalovana (vid’ rozhodnutie Najvyssicho stidu CR 33Cdo/896/2010).

2.4. K prvostupnovym sudom priznanej zl'avy z kiipnej ceny vo vyske 41 026,30 eura odvolaci sud po
zopakovani dokazovania dospel k zaveru, Ze priznani vySku nie je mozné povazovat za primeran(i
konkrétnym okolnostiam pripadu. Po odcitovani ustanoveni § 499, § 596 a § 597 ods. 1 OZ
interpretoval ustanovenie § 597 ods. 1 OZ tak, Ze patri v spdsobe urcenia primeranej zl'avy z dojednanej
kapnej ceny k pravnym normam s relativne neur¢itou (abstraktnou) hypotézou, ktoré tak ponechava
sudu, aby podla svojej tivahy vymedzil sam hypotézu tejto pravnej normy zo Sirokého, vopred
neobmedzeného okruhu okolnosti (vid’ rozhodnutie Najvyssiecho sudu CR 21Cdo/5236/2007). Podla
ustalenej rozhodovacej praxe sudov a komentarovej literatiry zavisi vySka zlavy z kupnej ceny v zmysle
tohto zdkonného ustanovenia od povahy a rozsahu vady vzhl'adom k dojednanej kiipnej cene, na znizeni
funkénych vlastnosti veci alebo jej estetickej hodnoty, na d’alSom moZznom spdsobe uzivania veci, na
cene nutnych oprav veci a inych obdobnych hl'adisk. Uviedol, Ze stanovenie vy$ky priznanej zlavy je
otazkou pravnou, nie otdzkou odbornou.

2.5. Vzhl'adom na spornost’ existencie a rozsahu vad odvolaci sid zameral dokazovanie na skumanie
rozsahu tychto vad, &i vytknuté vady spliiaji podmienky podla § 597 ods. 1 OZ, zakladaju narok
zalobcu na primerantl zl'avu z dojednanej ceny a v akej vyske. Pri vyéisleni vysky primeranej zlavy



podla nazoru odvolacicho sudu v danom pripade nebolo mozné vychadzat' vyluéne z nakladov
vyc¢islenych znaleckym posudkom z dévodov niz§ie uvedenych.

2.5.1. V suvislosti s argumentaciou zalobcu, ktory poukazoval na to, Ze vytknuté nedostatky povazuje za
vady predanej veci v zmysle § 597 ods. 1 OZ vyluéne na tom zaklade, Ze rekonstrukcia uskuto¢nena
zalovanou nebola vykonana v stlade s projektovou dokumenticiou, odvolaci sud uviedol, Ze tato
argumentacia by mohla obstat’ len v tom pripade, pokial’ by bolo zo strany zalobcu preukazané, ze v
dosledku nedodrzania projektovej dokumentacie zo strany zalovanej pri rekonStrukcii bytu doSlo k
zmene, resp. k znizeniu funkénych a uzivacich vlastnosti bytu, jeho Zivotnosti a pod. V tomto smere
zalobca ddkazné bremeno neuniesol. Na zodpovedanie tychto otazok nebolo ani sidom prvej inStancie
zamerané dokazovanie. Odvolaci sud bol toho nazoru, Ze nedodrzanie projektovej dokumentacie zo
strany Zalovanej v otazke iného dispoziéného rieSenia bytu alebo pouzitia inych materidlov bez
preukazania, ze tato skutonost ovplyvnila uZzivacie vlastnosti bytu, nebolo vyznamné z hladiska
aplikacie ust. § 547 (spravne malo byt 597, pozn.) ods. 1 OZ. Prave v tychto tivahach pochybil sud
prvej inStancie.

2.5.2. Zalobca sa podl'a nazoru odvolacieho stidu dostal do dokaznej nudze predovietkym tym, Ze zadal
s rekonstrukciou a opravou predmetného bytu bez toho, aby postupoval v zmysle § 506 OZ a uchoval
vec bez vykonania akychkol'vek zdsahov po primerant dobu, za Gi¢elom preskimania vad. Zalobca tym,
ze zapocal s rekonStrukciou a opravou predmetného bytu bez toho, aby zabezpecil potrebné odborné
vyjadrenie znalca k rozsahu, charakteru vytknutych vad a odborné vyjadrenie k otazke, ako zistené vady
ovplyvnili uzivacie vlastnosti bytu sa sam dostal do tazZivej dokaznej situacie. Ani jeden zo znaleckych
posudkov, ktoré sii obsahom spisu, tieto odborné otazky jednozna¢ne nezodpoveda. Dokazné bremeno
v tomto smere zat'azovalo zalobcu.

2.5.3. Zéavery znaleckého posudku ¢. XX z XX. A. XXXX Technickej univerzity v KoSiciach podla
nazoru odvolacicho sudu neposkytovali odborny podklad pre zodpovedanie otazky, ¢i nedostatky
vytknuté zalobcom v Zalobe, a to kazdy jednotlivo boli vadami bytu tak, ako ma na mysli ust. § 547
(spravne malo byt 597, pozn.) OZ. Ako vyplyvalo z obsahu tohto znaleckého posudku bola sudom
znaleckému ustavu zadand tloha vykalkulovat naklady potrebné na odstranenie kazdej jednej vady
opisanej v zalobe. Tieto boli popisané v posudkovej Casti bodu 2.2.2 znaleckého posudku a ako
vyplyvalo z obsahu tohto znaleckého posudku, znalecky ustav nerealizoval pre ucely zodpovedania
zadanej ulohy obhliadku bytu. Pri vycCisleni nakladov na odstranenie vad znalecky ustav vychadzal z
vykazu vymer jednotlivych poloZiek, ktoré prevzal zo znaleckého posudku ¢. XXX/XXXX Ustavu
stdneho inZinierstva v Ziline zo XX. U. XXXX. Su¢astou posudkovej ¢asti znaleckého posudku boli
jednotlivé Ciastkové rozpocty u kazdej jednotlivo vytknutej vady s vykazom vymer. Ako vyplyvalo z
obsahu odborného stanoviska ¢. 3 Technickej univerzity v KoSiciach, ktorym znalecky tstav
zodpovedal namietky a dopliujuce otazky zalovanej voci znaleckému posudku ¢. XX., ale aj vypovede
Ing. Y. S., PhD., znalecky tstav v spominanom znaleckom posudku sa nezaoberal otazkou odborného
posudenia existencie a opodstatnenosti jednotlivych nedostatkov vytknutych Zalobcom v zalobe, ked'ze
tato otazka nebola ani zadavatelom zadand. Pri vy¢isleni nékladov vyplyvajucich zo zaveru znaleckého
posudku vychadzal z ozna¢enych nedostatkov zalobcom v Zalobe a tieto podla uvedenej metodiky v
znaleckom posudku aj vy¢islil.

2.5.4. Tento znalecky posudok tak zodpovedal otazku, aké nevyhnutné stavebné upravy (prace) a
néklady na to potrebné je potrebné vynalozit, aby byt bol prevedeny v sulade s projektovou
dokumentaciou vratane iného dispozicného rieSenia a pouzitia inych materidlov, ako boli pdvodne
naprojektované (Ze schodisko do podkrovia malo byt drevené, nie betonové, ulozené kolmo na stropné
tramy, Ze nebola realizovana polprie¢ka, namiesto podlahy bola uloZzena keramicka dlazba, realizovanie
kuchynskej linky a pod.). Z krycich listov preto uréenych vychadzal pri stanoveni nevyhnutnych
nékladov aj znalecky ustav pri zodpovedani tlohy zadanej sidom v znaleckom posudku ¢. XX. Odvolaci
sud v tejto suvislosti opdtovne zdoéraznil, Ze zmena dispozi¢ného rieSenia, pripadne pouzitie inych
materialov, s akymi sa pocitalo v projekte bez toho, aby takto oznacené nedostatky zmenili uzivacie
vlastnosti veci (bytu), resp. znizili moznost’ vyuZzitia tejto veci alebo jej Zivotnost’, nemozno povazovat’ za
opravnené vady tak, ako ma na mysli ust. § 547 (spravne malo byt 597, pozn.) OZ.

2.5.5. Wchadzajuc z tychto tivah odvolaci sud dospel k zaveru, ze naklady potrebné na odstranenie
kazdej jednotlivej vady, vycCislené sumou 41 717,87 eura s DPH v znaleckom posudku ¢. XX Technickej
univerzity v KoSiciach bolo potrebné povazovat' za vyrazné skreslené, ktoré nezohladiovali skuto¢né



naklady potrebné na odstranenie vytykanych vad. Naklady tam vy¢islené preto odvolaci sid povazoval
za orientacné, ktoré Ciastocne pri stanoveni primeranej zlavy z kiupnej ceny aj pouzil, avSak aj pri
zohladneni d’al§ich hl'adisk, vyznamnych pre stanovenie tejto zl'avy.

2.5.6. Za najzavaznej$i nedostatok vytknuty zalobcom povazoval odvolaci sud nevhodné zasahy do
nosnych konstrukcii krovu (staticky nevhodné schodisko) a urezani krokvu. Po skutkovom a
odbornom (znaleckom) opise zistenej vady (bod 58 odévodnenia odvolacieho rozhodnutia) odvolaci sud
konStatoval, Ze odstranenie tejto vady bolo znaleckym posudkom ¢. XX Technickej univerzity v
Kosiciach vyc¢islené na sumu 6 349,08 eura. Odvolaci sud bol toho nazoru, ze za vady vytknuté
zalobcom, ktorych spolo¢nym menovatelom bolo to, Ze nimi dochadza k znizeniu kvality uzivacich
vlastnosti bytu bolo potrebné povazovat’ vady oznacené v znaleckom posudku ¢. XX pod ¢. 1, 2, 4, 5,
6, 8 a 12, ktorych odstranenie bolo znalecky vyc¢islené 3 769,24 eura (vada 1), 1 360,99 eura (vada 2),
4 679,53 eura (vada 4), 899,14 eura (vada 5), 6 349,08 eura (vada 6), 330,37 eura (vada 8), 61,76 eura
(vada 12), ¢o spolu predstavuje sumu 17 450,11 eura (bod 59 odévodnenia odvolacieho rozhodnutia).
2.5.7. V suvislosti s vadami v znaleckom posudku ¢. XX. oznacenymi pod ¢. 3, 7, 9, 10, 11 a 13
odvolaci std tieto nepovazoval za opodstatnené pre priznanie zlavy z dojednanej ceny, ¢o nasledne aj
zd6vodnil (bod 60 odévodnenia odvolacieho rozhodnutia).

2.5.8. Pre kone¢né ustalenie primeranej zlavy z kipnej ceny vSak odvolaci sud ,,vychéadzal nielen zo
sumy vykalkulovanej znaleckym posudkom ¢. XX Technickej univerzity v KoSiciach (u uznanych vad
vo vyske 17 450,11 eura), ale aj z povahy a rozsahu vad uznanych odvolacim sudom a popisanych
vysSie, ktoré maju za nasledok zniZenie uzivacich vlastnosti bytu, ako su uniky tepla, kondenzacia
vodnej pary a pod., priCom v konani nebolo preukazané, Ze by tieto vady robili vec neupotrebitelnou.
Odvolaci sud dospel k zaveru, ze v danom pripade za primeranu je potrebné povazovat zl'avu z kiipnej
ceny vo vyske 10 %, €o ¢ini 10 290 eur. Wchadzajic z charakteru a povahy uznanych vad, ako aj z tej
skuto¢nosti, v akom rozsahu existujiice vady ovplyvnili uzivacie vlastnosti bytu, ma odvolaci sud za to,
7e nim priznana vyska zl'avy z kupnej ceny je primerana aj vzhl'adom na vysku kapnej ceny a zodpoveda
spravodlivému usporiadaniu vzt'ahov medzi stranami sporu, najmi s prihliadnutim na ti skutoénost’, ze
zalobca hodnovernym sposobom v konani nepreukazal sumu, aka je potrebné vynalozit' za ucelom
odstranenia vytykanych vad. Tato suma bola ur¢ena znaleckym skimanim len orienta¢ne, ako uz bolo
uvedené skor." (body 61 a 62 odévodnenia odvolacieho rozhodnutia).

2.6. V suvislosti s narokom na nahradu $kody titulom uslého zisku, ktory bol sidom prvej inStancie
priznany vo vySke 59 749,05 eura, odvolaci sud pri skimani predpokladov zodpovednosti za $kodu
(porusenie pravnej povinnosti, existencia Skody, pri¢innd stuvislost’ medzi poruSenim pravnej povinnosti
a Skodou a zavinenie) v podstatnom uviedol, ze prvostupiiovy sud pri rozhodovani o naroku na nahradu
uslého zisku dospel k nespravnemu nazoru, ze Zalobca preukazal existenciu pri¢innej stvislosti za celé
uplatnené obdobie od 15. januara 2005 do 15. januara 2010, a to len tou skuto¢nostou, Ze najomcovia
od predmetnej zmluvy odstupili a tym stratil garanciu najomného za celé obdobie, na ktoré bola p6vodna
zmluva o ndjme uzavretd. Na preukdzanie dovodnosti naroku by Zzalobca musel v konani tvrdit a
preukazat’, ze v predmetnom obdobi mal realnu moznost’ konkrétny byt za urcita Ciastku prenajimat’,
nebyt’ protipravneho konania Zalovanej. Pre uznanie dovodnosti naroku nestaci len preukazanie samotnej
skutoénosti, Ze najomcovia od predmetnej zmluvy odstupili a takto Zalobca stratil redlnu moznost’
nehnutelnost’ prenajimat’, ako nespravne uzavrel siid prvej in§tancie. Zalobca by totiz musel v konani
preukézat’, ze pocas celej uplatnenej doby, za ktoru uplatnil narok na usly zisk, nemohol predmetnu
nehnutelnost’ prenajimat’ a stalo sa tak len v désledku protipravneho konania Zalovanej. Odvolaci sud v
tejto suvislosti z obsahu spisu zistil, ze jeho sucastou je zmluva o dielo, ktorti uzavrel zalobca ako
objednavatel’ so zhotovitelom z 21. februara 2005 a na zaklade ktorej sa dohodol o oprave predmetného
bytu v stvislosti s jej stre$nou ¢ast'ou za ucelom odstranenia vad zistenych na predmetnom byte. Tato
zmluva bola uzavretd na obdobie 3 mesiacov. Ako vyplyva z preberacieho protokolu zo dita 18. méja
2005 po uplynuti troch mesiacov boli tieto prace ukonéené a byt odovzdany Zalobcovi. Ziaden iny dokaz
na preukazanie tej skutocnosti, aké obdobie potreboval Zalobca na odstranenie vytknutych vad, Zalobca
do spisu nepredlozil. Kedze v tomto smere dokazné bremeno zataZzovalo Zalobcu, bertic do tvahy
charakter a rozsah uznanych vad mal odvolaci stid za to, Ze v danom pripade zalobca preukazal
existenciu pri¢innej suvislosti po obdobie troch mesiacov. Preto odvolaci sud potvrdil rozsudok
ohl'adom naroku na usly zisk vo vyske 2 987,46 eura, ktory predstavuje uslé ndjjomné za obdobie troch
mesiacov a v zostavajicej Casti rozsudok zamietol.



2.7. Odvolaci sud d’alej uviedol, Zze pokial’ i§lo o narok na nahradu $kody, ktory uplatnil Zalobca ako
nédhradu za nevyhnutné néklady, ktoré mu vznikli v suvislosti s uplatnenim naroku sudnou cestou, a
ktoré spo¢ivaji v odmene za vyhotovenie znaleckého posudku ¢. XX/XXXX vo vyske 663,88 eura,
ktoru uhradil znalcovi a sumy 30,02 eura za thradu hotovych nakladov za overenie listiny notarke, sud
prvej inStancie rozhodol vecne spravne, pokial’ tento narok Zalobcovi priznal. Preto odvolaci sud v tejto
¢asti prvostupniovy rozsudok potvrdil.

2.8. Nakolko zalobca v konani uplatnil tri samostatné néaroky, pri kazdom tomto naroku odvolaci sud
rozhodol samostatne aj o trovach prvoin§tan¢ného a odvolacieho konania a tieto priznal tak, ako vyplyva
z enunciatu tohto rozsudku.

3. Proti rozsudku odvolacicho sudu - v ¢asti jeho potvrdzujuceho vyroku, vyroku o trovach konania v
spore o zl'avu z kupnej ceny, v spore o ndhradu Skody a trovach S$tatu proti zalovanej - podala zalovana
dovolanie tvrdiac naplnenie dovolacich dévodov podla § 420 pism. f/ a § 421 ods. 1 pism. b/ CSP. Po
opise priebehu sudneho konania v ramci ktorého zopakovala jej predsidnu argumentaciu v polemike s
postupmi a zavermi niz§ich stidov navrhla najskér odlozit’ pravoplatnost’ a vykonatelnost’ napadnutého
odvolacieho rozhodnutia a nasledne zrusit' toto rozhodnutie a vec vratit' odvolaciemu sudu na dalSie
konanie. Ziadala tieZ priznat’ trovy dovolacieho konania.

3.1. V suvislosti s dovolanim podla § 420 pism. f/ CSP namietala nedostatok dévodov (pozri bod 4.2.,
4.7. dovolania), porusenie § 387 ods. 3 CSP, ,.ked’Ze sa dostatocne nevysporiadal s mojimi podstatnymi
argumentami, nakol’ko odévodnenie rozsudku nedava ziadne odpovede na moje zasadné tvrdenia, najmi
tie ktoré som v svojich pocetnych pisomnych podaniach uvadzala, najmd v odvolani zo dna 20. 12.
2021" (pozri bod 4.3. dovolania). Dalej uvadzala, Ze odvolacie rozhodnutie je zmitoéné a riadne
neoddévodnené (k bodu 59 oddvodnenia odvolacieho sudu - bod 4.4. dovolania). V d’alSom namietala, ze
vS§eobecny sud nemoéze posudzovat ako predbeznu otazku to, ¢i je stavba v sulade s projektovou
dokumentaciou a ¢i je byt uzivania schopny, nakolko je to vyluéna kompetencia stavebného uradu,
ktory o tom pravoplatne rozhodol (bod 4.11. dovolania). Zl'avu z kiipnej ceny mdze zalobca uplatiiovat’
len vtedy, ked’ vadu nie je mozné odstranit’ a ak pre tito vadu nie je mozné vec uzivat’ dohodnutym
sposobom alebo riadne. Sud sa nevysporiadal s ustanovenim § 507 OZ (bod 4.12. dovolania). Uvadzala,
ze Zalobca sa mohol v zmysle § 5 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. eSte pred kipou doméahat, aby sa vykonal
znalecky posudok na zistenie technického stavu bytu, ale o tento znalecky posudok nepoziadal, naopak v
tomto konani predlozil asi $tyri znalecké posudky (bod 4.13. dovolania). Znova zopakovala, ze byt sa
prevadzal ,,ako stoji a lezi" (§ 501 OZ), preto zalovanid nemohla zodpovedat’ za zistené vady. Odvolaci
sud mal v zdujme spravodlivého usporiadania vztahov ti€astnikov konania zdkonnu povinnost’ skiimat’,
¢i neboli porusené dobré mravy (bod 4.18. dovolania). Dalej uvadzala, 7e napadnuté odvolacie
rozhodnutie bolo pre fiu aj prekvapivé s poukazom na skoér vydané zruSujuce rozhodnutie odvolacicho
sudu, v ktorom poukazoval na nespravne pravne zavery prvostupiiového rozsudku a prikazal mu, aby
dokazovanie zameral na ustalenie konkrétnych vad kupenej veci, ktoré Zalobca uvadzal v zalobe.
Dévodne som predpokladala, ze odvolaci sid po mojom odvolani z 20. oktébra 2019 ddsledne bude
vyhodnocovat,, ¢i zalobca preukazal jednotlivé vady a kedZze som ich namietala, Ze tato otazka bude
predmetom odborného skumania znalcom. Ked’Zze uz v ¢ase rozhodovania o veci sidom prvej inStancie
zalobca byt nemal vo vlastnictve a drzbe, bolo jasné, ze vady uvadzané v zalobe nie je schopny
preukazat’ a ziaden znalec z odvetvia poruchy stavieb nebude vediet' tieto odborne vyhodnotit.
Povazujem preto rozhodnutie odvolaciecho sudu za prekvapivé v tom zmysle, Zze pri oddvodneni
rozsudku mu pre ustalenie vad postacili vypovede priatel’ky Zalobcu, jeho kolegu , fotodokumentacia a
vysluch Ing. Y. PhD., ktora vy¢islila naklady na odstranenie vad len ,,0d stola" na zéklade popisu vad,
ktoré v zadani na vypracovanie znaleckého posudku uviedol Zalobca (bod 4.19. dovolania). Dalej
uviedla, Ze odvolaci sud v rozhodnuti jej argumenty Ziadnym spdsobom nereflektoval, tieto ani necitoval,
nevyjadril sa ani v tom smere, Ze st irelevantné a bezvyznamné na posudenie veci, preto bolo mozné
odovodnenie a rozhodnutie odvolacicho sidu povazovat' za nepreskiimatelné v takej miere , ze doslo k
poruseniu prava Zalovanej v spore na spravodlivy proces , ¢im konanie zat'azili vadou uvedenou v ust. §
420 pism. f/ CSP. Rozsudok odvolacicho sudu je nedostato¢ne odévodneny, tak ako to uvadzam vyssie,
a jeho skutkové zavery st v rozpore s obsahom spisu, ¢o je d'alSou vadou tohto rozhodnutia. Stid zobral
do tivahy skuto€nosti, ktoré z vykonaného dokazovania nevyplynuli, opomenul rozhodné skutoc¢nosti,
ktoré boli vykonané dokaznymi prostriedkami a za konania vysli najavo (bod 4.20. dovolania).



3.2. V suvislosti s dovolanim podl'a § 421 ods. 1 pism. b/ CSP Zalovana nastolila otazku: ,,Zodpoveda
scudzitel za vady predavaného bytu ako sucasti konkrétneho bytového domu, ak byt predava so
spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych Castiach, spolo¢nych zariadeniach domu, s prisluSenstvom a
zariadenim, okrem iného so vstavanymi skrilami, kuchynskou linkou so zabudovanymi
elektrospotrebi¢mi a to spdsobom per aversionem t. j. ako stoji a lezi, alebo je jeho zodpovednost’ voci
nadobudatelovi vyla¢ena podla ust. § 501 Obc¢ianskeho zédkonnika ?". Odvolaci sud vylicil aplikaciu ust.
§ 501 OZ na posudzovant vec (bod 36. jeho odovodnenia), zaroven vyslovil svoj pravny nazor, Ze
zalobca sa nemohol vopred vzdat’ svojich prav v zmysle ust. § 574 ods. 2 OZ a teda jeho prehlasenie v
zmluve, ze predmet kupy kupuje a prebera tak, ako stoji a leZi je neplatné. Nastolena pravna otazka eSte
nebola rieSena v rozhodovacej praxi dovolacieho stidu. Podl'a jej nazoru sa v danom pripade jednalo o
uhrnkovi kupu a predaj, pri ktorej Zalovana ako scudzitel' nezodpoveda za vady, ked’ze nadobudatel’ -
zalobca jednostranne prehlasil, Ze ,, predmetné nehnutelnosti ,, kupuje tak ako stoja a lezia". Tym bola
vylicena aj jej zodpovednost’ za pripadné vady s odkazom na ust. § 501 OZ.

4. Proti napadnutému odvolaciemu rozhodnutiu v celom rozsahu, t. j. v§etkym jeho vyrokom podal
podla § 420 pism. f/ a § 421 ods. 1 pism. b/ CSP dovolanie aj zalobca. Navrhol zrusit' napadnuté
odvolacie rozhodnutie a vec mu vratit’ na d’alSie konanie a priznat’ zalobcovi ndhradu dovolacich trov.
4.1. V suvislosti s dovolanim podl'a § 420 pism. f/ CSP namietal nedostatok dévodov. V podstatnom
uviedol, Ze v danej veci bol samotny postup odvolacieho sudu pri stanoveni vysky zlavy z kuipnej ceny
explicitne uvedeny v bode 62 odovodnenia napadaného rozhodnutia. Z uvedeného vsak akokol'vek
nevyplyva akym konkrétnym spdsobom stid urcil hodnotu 10 % ako primeranu zlavu z kupnej ceny,
akym spdsobom uvazoval a zohladnenim akych kritérii, pripadne pomerov vlastnosti ,,bezvadného" bytu
a bytu s uznanymi vadami dospel k primeranosti nim urcenej zl'avy z kiipnej ceny bytu. Uvedeny zaver
odvolacieho sudu bol o to prekvapivejsi, ze v bodoch 58 a 59 jeho dévodov podrobne opisal nim uznané
vady a Zalobcom preukazané naklady na odstranenie tychto vad. Odévodnenie napadaného rozhodnutia
citované v bode 62 bolo tak nielen prekvapivé, ale navySe aj rozporuplné a ostava len ,,na domysleni" si
adresata tohto rozhodnutia ako odvolaci sud dospel k nim urCenej primeranej zlave. Uvedenym
postupom tak sud de facto znemoznil kontrolu spravnosti svojho postupu pred pripadnou svojvolou. Ak
oddvodnenie napadaného rozhodnutia neobsahuje konkrétne uvahy sudu (myslienkové kroky, premisy),
ktoré by dokladne zdovodiovali akym spoésobom std ustalil, ze za primerani mozno v danom pripade
povazovat’ zl'avu z kupnej ceny vo vyske 10 %, nemozno toto rozhodnutie sudu povazovat’ za riadne
odovodnené.

4.2. V suvislosti s dovolanim podla § 421 ods. 1 pism. b/ CSP Zalobca za nespravne pravne postdenie
veci povazoval postup odvolacicho sidu, ktory nespravne aplikoval ust. § 597 ods. 1 OZ. Uvedené
nespravne pravne posudenie vyplyvalo z bodu 44 odévodnenia napadaného odvolacicho rozhodnutia, v
ktorom sud uvadza kritérida pre urCenie primeranej zlavy z kapnej ceny a okrem iného tvrdi, ze
»Ls]tanovenie vySky priznanej zlavy je otdzkou prévnou, nie otdzkou odbornou", s ¢im Zalobca
nesuhlasil. Podl'a jeho nazoru spravne pravne posudenie vyssie uvedenej otdzky (spocivajucej vo vyklade
a aplikécii ust. § 597 ods. 1 OZ) ma byt nasledovné: ,,Stanovenie vysky zlavy z kiipnej ceny podla §
597 ods. 1 Obcianskeho zakonnika je odbornou otazkou, pricom posudzovanie povahy a rozsahu vady
je odbornym posudzovanim vychadzajicim z konkrétnych technickych, ¢i inych vlastnosti, ktord mé
vec bez vady oproti veci, ktord trpi vadou." Dalej uviedol, 7e odvolaci sud nepovazoval vysledky
dokazovania (najmé zavery znaleckych posudkov, resp. odbornych vyjadreni stanovujucich naklady na
odstranenie vytknutych vad) za smerodajné, resp. nevysvetlil akou mierou ich vobec zohladnil pri
stanoveni vysky zlavy z kapnej ceny. Ak aj teda odvolaci sud povazoval za rozhodujice kritérium pre
urcenie zl'avy z klpnej ceny zniZzenie funkénych vlastnosti bytu, d’al§i mozny spdsob uzivania a cenu
nevyhnutnych oprav tak ako to cituje v bode 44 od6vodnenia, priC¢om skutkovy stav je jednoznacne
zadefinovany vysledkami dokazovania, v oddvodneni napadaného rozhodnutia absolitne opomenul
uviest, akym sposobom konkrétne uvedené kritéria posudil. Namiesto toho odvolaci sud bez dalSicho
uviedol, za primeranu je potrebné povazovat' zlavu z kipnej ceny vo vyske 10 %. Vo vztahu ku
konkrétnostiam arbitrarnosti uvedeného postupu stidu zalobca odkazuje na dovolaci dovod zméatoc¢nosti,
ktory Specifikoval pri dovolani podla § 420 pism. f/ CSP.

5. Zalobca vo svojom stanovisku k dovolaniu Zalovanej navrhol, aby najvyssi sud dovolanie odmietol



resp. zamietol. V podstatnom uviedol, Ze odvolaci sid sa s namietkami Zalovanej vysporiadal
dostatoénym spdsobom. V suvislosti s pravnou otdzkou formulovanou zalovanou v ramci dovolania
podla § 421 ods. 1 pism. b/ CSP uviedol, Ze odvolaci stid s uvedenou pravnou otadzkou vysporiadal
spravne, pricom toto svoje rozhodnutie nalezite odévodnil v bode 36 rozsudku odvolacieho sudu. Tomu
zodpovedaju aj zavery pravnej doktriny.

6. Zalovana vo svojom stanovisku k dovolaniu Zalobcu v podstatnom uviedla, ze suhlasi s Zzalobcom
namietanou zméto¢nostou a nedostatkom riadneho oddévodnenia sudneho rozhodnutia. Rovnako sa
stotoznila s jeho ndzorom, ze posudzovanie povahy a rozsahu vady je odbornym posudzovanim.

7. Najvyssi sad Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvyssi sad" alebo ,,dovolaci sud") ako sud dovolaci (§
35 CSP) po zisteni, Ze dovolanie podali v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) obe strany zastupené v
sulade so zdkonom (§ 429 ods. 1 CSP), v ktorych neprospech bolo napadnuté rozhodnutie scasti
vydané (§ 424 CSP), bez nariadenia pojednavania (§ 443 CSP) dospel k zaveru, ze dovolanie Zalovanej a
zalobcu podla § 420 pism. f/ CSP je pripustné a tiez dovodné; v dosledku jeho ucinku dovolaci sud
zru$il rozhodnutie odvolacieho stidu a vec mu vratil na d’alSie konanie (§ 449 ods. 1 a § 450 CSP).

8. Predmetna vec na najvy$Som sude povodne napadla do senatu 2C a za sudkyiiu spravodajkyiiu bola
urcena predsednicka tohto senatu JUDr. Viera Petrikovd. V dosledku skoncenia jej sudcovského
poOsobenia na najvy$Som sude bola potom - podla bodu 2 prechodnych ustanoveni ¢l. XXVlla a prilohy
&. 5 opatrenia &. 6, ktorym sa meni a doplia rozvrh prace najvyssicho sudu na rok 2023 s G&innostou
od 1. jula 2023 - tato vec pridelena sendtu 7C a sudcom spravodajcom sa stal JUDr. Peter Briiak.

9. Na navrh zalovanej najvys$si std uznesenim z 29. jina 2022 sp. zn. 2Cdo/85/2022 odlozil
vykonatel'nost’ napadnutého odvolaciecho rozsudku, zistiac doévody hodné osobitného zretela pre
vyhovenie predmetnému procesnému navrhu Zalovane;.

10. Dovolaci sud je viazany dovolacimi dévodmi (§ 440 CSP). Dovolacim dévodom je nespravnost’
vytykana v dovolani (vid’ § 428 CSP). Dovolanie pripustné podla § 420 mozno oddvodnit’ iba tym, ze v
konani doslo k vade uvedenej v tomto ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP). Dovolaci dévod sa vymedzi tak,
ze dovolatel’ uvedie, v ¢om spociva tato vada (§ 431 ods. 2 CSP).

11. V danom pripade Zalovana a zalobca (d’alej spolu aj ,,dovolatelia") uplatnili tiez dovolaci dévod v
zmysle § 420 pism. f/ CSP, podla ktorého je dovolanie pripustné, ak std nespravnym procesnym
postupom znemoznil strane, aby uskuto¢novala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doslo k
poruseniu prava na spravodlivy proces.

12. Hlavnymi znakmi charakterizujiicimi procesnu vadu uvedena v § 420 pism. f/ CSP su zasah sudu do
prava na spravodlivy proces a nespravny procesny postup sudu znemoziujuci procesnej strane, aby
uskuto¢iiovala jej patriace procesné opravnenia v takej miere (intenzite), v dosledku ktorej doSlo k
poruSeniu prava na spravodlivy proces. Podstatou prava na spravodlivy sadny proces je moznost’
fyzickych a pravnickych osdb domahat’ sa svojich prav na nezavislom a nestrannom stide a v konani
pred nim vyuzivat' vSetky pravne instituty a zaruky poskytované prdvnym poriadkom; jeho integralnou
sucastou je pravo na relevantné, zakonu zodpovedajice sudne konanie. Ide napr. o pravo na verejné
prejednanie sporu za pritomnosti stran sporu, pravo vyjadrit’ sa ku vSetkym vykonanym dékazom, pravo
na zastupenie zvolenym zastupcom, pravo na riadne oddvodnenie rozhodnutia, na predvidatelnost’
rozhodnutia, na zachovanie rovnosti stran v konani, na relevantné konanie sudu spojené so zakazom
svojvolného postupu a so zdkazom denegatio iustitiac (odmietnutie spravodlivosti). Porus§enim prava na
spravodlivy proces v zmysle uvedeného ustanovenia zdkona treba rozumiet’ nespravny procesny postup
sudu spocivajuci predovsetkym v zjavnom poruSeni kogentnych procesnych ustanoveni, ktoré sa
vymyka nielen zo zakonného, ale aj z Gstavnopravneho ramca, a ktoré zaroven znamena aj porusenie
ustavou zaruc¢enych prodcesnych prav spojenych so sudnou ochranou préva.

13. Dovolatelia v podanom dovolani namietali okrem iného prekvapivost napadnutého odvolacicho



rozhodnutia (body 3.1. a 4.1.).

14. Podl'a § 382 CSP ak ma odvolaci sud za to, Ze sa na vec vztahuje ustanovenie v§eobecne zavdzného
pravneho predpisu, ktoré pri doterajSom rozhodovani veci nebolo pouzité a je pre rozhodnutie veci
rozhodujice, vyzve strany, aby sa k moznému pouzitiu tohto ustanovenia vyjadrili.

14.1. Wssie citované ustanovenic ma predist’ vydavaniu tzv. prekvapivych rozhodnuti, vychadza z
principu predvidatelnosti sidneho rozhodnutia, ktory je povazovany za komponent principu pravneho
Statu, osobitne principu pravnej istoty.

14.2. O tzv. prekvapivé rozhodnutie ide predovsetkym vtedy, ak odvolaci sid zalozi svoje rozhodnutie
vo veci na inych pravnych zaveroch ako sud prvej inStancie, za su¢asného naplnenia tej okolnosti, ze
proti tymto inym (odli§nym) pravnym zaverom odvolacicho stdu, nema strana konania moznost’
vyjadrovat’ sa, pravne argumentovat’, pripadne predkladat’ nové dokazy, ktoré sa z hladiska doterajSich
pravnych zaverov sudu prvej inStancie nejavili ako vyznamné (napr. 7Cdo/1/2018, 2Cdot33/2020,
7Cdo/129/2019, 7Cdo/21/2020, 2Cdo/275/2019, 7Cdo/137/2021).

15. Dovolaci std predovsetkym uvadza, ze prvostupniovy sud vo svojom ostatnom rozsudku vychadzal
z nazoru, ze zalobcom uplatnend zlava z kipnej ceny je opravnend vo vysSke stanovenej znaleckym
posudkom ¢. XX z XX. A, XXXX, t. j. v sume 41 717,87 eura, ktort sumu zalobcovi priznal. V
suvislosti s pozadovanym uslym ziskom tiez Zalobcovi priznal sumu 59 749,05 eura. Odvolaci sid oba
zalobcom uplatnené naroky z hladiska ich skutkového a/alebo pravneho zakladu zasadne redukoval, ked’
v suvislosti so zl'avou z kiipnej ceny priznal Zalobcovi sumu 10 290 eur a uslym ziskom (Skodou) sumu
693,90 eura. Odvolaci sid vo veci nariadil pojednédvanie, na ktorom oboznamil niektoré dokazy,
uskutocnili sa prednesy sporovych stran a ich zaverecné reci a nasledne bol vyhlaseny rozsudok (¢. L
1430 a nasl. spisu). Odvolaci std najskor ,,v zaklade" uznal znalcom vycislené naklady v polozkach pod
¢. 1,2,4,5 6,8 al12 v celkovej vyske 17 450,11 eura. Nasledne mimo ramca nosnych pravnych
zaverov vyslovenych prvostupnovym sudom pri uréeni vySky priznanej zlavy z kipnej ceny,
vychadzajuc (z d’alej neodovodneného, pozn.) pravneho nazoru, Ze ,,Ze stanovenie vy$ky priznanej zlavy
je otadzkou pravnou, nie otazkou odbornou", odvolaci sud ,,dospel k zaveru, ze v danom pripade za
primerant je potrebné povazovat' zl'avu z kiipnej ceny vo vyske 10 %, ¢o ¢ini 10 290 eur. Wchadzajic
z charakteru a povahy uznanych vad, ako aj z tej skutoCnosti, v akom rozsahu existujice vady
ovplyvnili uzivacie vlastnosti bytu, ma odvolaci sud za to, Ze nim priznana vyska zl'avy z kiipnej ceny je
primerand aj vzhladom na vySku kiipnej ceny a zodpovedé spravodlivému usporiadaniu vztahov medzi
stranami sporu, najmé s prihliadnutim na ta skuto¢nost’, Ze zalobca hodnovernym spdsobom v konani
nepreukazal sumu, akl je potrebné vynalozit' za u¢elom odstranenia vytykanych vad" (body 44 a 62
odovodnenia odvolacieho rozhodnutia). Inak povedané nosné doévody prvostupnového sudu pre
priznanie zl'avy z kupnej ceny vychadzali z odborne vy¢islenych nékladov, kym v pripade odvolacieho
sudu, tento niektoré odborne vy¢islené naklady (iba) selektivne zohladnil a zl'avu ur€il na zaklade svojej
uvahy; navyse ako spravne uvadza zalobca - uvahy nedostatocne preskumatelne;.

16. Vzhl'adom na vyssie uvedené ma dovolaci sud za to, Ze odvolaci sud posudil predmetny spor (aj) na
inych/novych pravnych zaveroch, ako sud prvej inStancie, priCom tieto iné pravne zavery boli pre
rozhodnutie veci dolezité. Podstatou manudukcnej (poucovacej) povinnosti (§ 382 CSP) je zabrénit’
odnatiu moznosti konat’ pred odvolacim sudom, a teda zabezpeCit riadny pristup k spravodlivému
procesu aj po podani odvolania. Ked’ze odvolaci stid takto nepostupoval a tuto povinnost s inesplnil,
dovolatelia v danej procesnej situacii nemali moznost’ namietat’ spravnost’ tohto iného/nového pravneho
nazoru zaujatého az v samotnom odvolacom rozhodnuti. Tymto nespravnym procesnym postupom
odvolacieho sudu doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces v zmysle § 420 pism. f/ CSP. Uvedena
skuto¢nost, ze v konani doslo k procesnej vade podla § 420 pism. f/ CSP je okolnost'ou, pre ktorti musi
dovolaci sud napadnuté rozhodnutie vzdy zrusit, pretoze rozhodnutie vydané v konani postihnutom tak
zavaznou procesnou vadou nemoze byt povazované za spravne.

17. Ked’ze v okolnostiach preskumavanej veci dospel dovolaci sud k zaveru, ze postup odvolacicho stidu
vo vztahu k namietanej tzv. prekvapivosti rozhodnutia odvolacieho sudu vykazuje znaky namietaného
nespravneho procesného postupu vyplyvajuiceho z § 420 pism. f/ CSP, najvyssi sud sa dalSimi



dovolacimi namietkami Zalobcu a zalovanej uz nezaoberal. Naprick uvedenému sa javi byt vhodné, aby
odvolaci sud v ramci jeho nového rozhodnutia primerane reagoval na zadsadné pripomienky dovolatelov
(pokial’ tak uz neurobil, pozn.), a to v zaujme presvedcivosti a jednoznac¢nosti svojho rozhodnutia.

18. Ak je dovolanie dovodné, dovolaci sud napadnuté rozhodnutie zrusi (§ 449 ods. 1 CSP). Ak dovolaci
sud zru$i napadnuté rozhodnutie, mdze podl'a povahy veci vratit’ vec odvolaciemu sudu alebo stdu prvej
inStancie na d’alSie konanie, zastavit’ konanie, pripadne postupit’ vec organu, do ktorého pravomoci patri
(§ 450 CSP). Najvyssi sud v zmysle tychto ustanoveni zrusil rozhodnutie odvolacieho sudu a vratil mu
vec na d’alSie konanie.

19. Ak dovolaci sud zrusi rozhodnutie a ak vrati vec odvolaciemu sudu alebo stdu prvej inStancie na
dalsie konanie, rozhodne tento sud o trovach pdvodného konania a o trovach dovolacicho konania (§
453 ods. 3 CSP). Ak bolo rozhodnutie zruSené a ak bola vec vratend na d’alSie konanie a nové
rozhodnutie, sid prvej inStancie a odvolaci sid st viazani pravnym nazorom dovolacicho sudu (§ 455
CSP).

20. Toto rozhodnutie prijal senat najvy$sSieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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