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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobcu I. A., narodeného X. L. XXXX, Q., A. S. XX,
zastapeného spolo¢nost'ou Advokatska kancelaria Mgr. Karol Hat'apka, s. r. o., Bratislava, Vretenova 4,
ICO: 46 606 122, proti zalovanej obchodnej spolo¢nosti L. S. M., spol s r. 0., Velky Biel, Kostoln4,
ICO: 00 613 258, zastupenej advokatkou JUDr. Michaelou Kajabovou, Bratislava, Budovatel'ska 2, o
zaplatenie zl'avy z kipnej ceny vo vyske 35.018,05 eura s prislusenstvom, vedenom na Okresnom sude
Pezinok pod sp. zn. 6C/306/2011, o dovolani Zalobcu proti rozsudku Krajského stdu v Bratislave z 24.
maja 2023 sp. zn. 4Co/28/2023, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského sudu v Bratislave z 24. méja 2023 sp. zn. 4Co0/28/2023 a rozsudok Okresného
sudu Pezinok z 28. oktobra 2021 ¢. k. 6C/306/2011-384 v spojeni s opravnym uznesenim z 15. februara
2023 €. k. 6C/306/2011-422 zr u $ u je a vec vracia Okresnému stdu Pezinok na d’alSie konanie.

Odovodnenie

1. Okresny sud Pezinok (d’alej len ,,sud prvej inStancie® alebo ,,prvoin§tancny sud“) v poradi druhym
rozsudkom z 28. oktobra 2021 ¢. k. 6C/306/2011-384 v spojeni s opravnym uznesenim z 15. februara
2023 ¢. k. 6C/306/2011-422 zamietol Zalobu, ktorou sa Zalobca domahal zaplatenia 35.018,05 eura,
titulom zlavy z kupnej ceny nehnutelnosti a priznal Zalovanej vo¢i Zalobcovi narok na nahradu trov
konania pred sudom prvej inStancie a pred odvolacim sudom v rozsahu 100 %.

1.1. V odévodneni uviedol, ze strany sporu uskuto¢nili prevod nehnutelnosti diia 5. maja 2009 Zmluvou
o prevode vlastnictva podla ustanovenia § 588 a nasl. Obcianskeho zakonnika (dalej len ,,0Z),
obsahom ktorej bol prevod vlastnictva Zalovanej do vylu¢ného vlastnictva zalobcu k nehnutelnostiam
vedenym na liste vlastnictva ¢. XXXX k. 6. Q., obec Q., okres Q. (pozemku a k radovému rodinnému
domu sup. ¢islo XXXX), vklad vlastnickeho prava v prospech zalobcu bol povoleny dia 01. jona 2009
pod sp. zn. V-2002/09, pricom kipna cena nehnutelnosti bola stanovena dohodou zmluvnych stran vo
vyske 182.002,25 eura. Sud ustalil, Ze predmet konania je ¢o do skutkového zakladu vymedzeny ako
narok zalobcu, ktory vznikol v désledku vadného plnenia zalovanou podla Zmluvy o prevode vlastnictva
k nehnutelnostiam, ¢o do predmetu naroku ide o pefiazné plnenie. Zalobcom uplatnené naroky pravne
posudil ako narok kupujiceho na primeranti zl'avu z dojednanej kupnej ceny predmetu kipy podla § 597



ods. 1 OZ. Po vyhodnoteni, Ze zalobca ako kupujuci riadne a v€as uplatnil u Zalovanej ako predavajiucej
naroky z vad predmetu kipy, zaoberal sa dovodnost’ou uplatnenia jednotlivych vad.

1.2. Pokial’ i§lo o vadu tykajucu sa zmenSenia rozmerov domu o 200 mm, nakolko si strany sporu v ¢l.
I ods. 1 kupnej zmluvy dohodli, Ze predmetom kupy je rodinny dom s podlahovou plochou 180 m2,
bolo podla sudu prvej inStancie potrebné tuto Zalobcom uplatnenti vadu posudzovat’ vo vztahu k ¢l. 1
ods. 1 kupnej zmluvy. Dévodil, ze pokial si strany v kiipnej zmluve vyslovne nevymienili, Ze predmet
kapy - rodinny dom ma byt postaveny v sulade s projektovou dokumentaciou pre stavebné povolenie,
tato nie je smerodajné pri urceni predmetu kupy a nasledne posudenie jej vlastnosti. Z toho podla sidu
prvej inStancie vyplynulo, ze zistenie znalca, ze rodinny dom je o 200 mm uz$i, nez je uvedené v
projektovej dokumentacii pre stavebné povolenie, nie je vadou veci.

1.3. Vo vztahu k namietanej hrdzi na zabradli terasy, neodstranenej prepravnej folii na klampiarskych a
inych vyrobkoch sud prvej inStancie upriamil pozornost’ na ¢l. V kapnej zmluvy, v ktorom Zalobca
potvrdil, Ze vykonal obhliadku predmetu prevodu, oboznamil sa s jeho technickym stavom a v takomto
skutkovom stave predmet prevodu kupuje. Z vypovede samotného zalobcu povazoval za zrejmé, ze uz
pocas obhliadky pred uzavretim kupnej zmluvy mal vedomost’ o hrdzi na zibradli a folii na parapetach
(aj naprick tomu kiipnu zmluvu uzavrel), preto ustanovenie § 597 OZ (upravujuce vady, ktoré vysli
najavo dodato¢ne) nebolo podla prvoinstanéného sidu mozné vztiahnut' na tieto vady, ked’Ze boli v Case
uzavretia zmluvy zjavné. Dodal, Ze drobna korézia na zabradli je beznou vecou, ktora mohla vzniknit’ aj
v dosledku mechanického poskodenia.

1.4. Sud prvej inStancie d’alej ohl'adom nefunkcnej deliacej steny medzi domami z hladiska zvukovej
izolacie konStatoval, ze tvrdenia tykajice sa pouzitého materialu, z ktorého bola deliaca stena postavena,
vyhodnotil ako irelevantné. Poukazal na to, Ze sa jednalo o kipnu zmluvu, ked Zalobca kupoval
zhotovenu vec a material pouzity na deliacu stenu bol uvedeny v technickom liste, ktory bol sucastou
kapnej zmluvy. Podotkol, Ze sa nejednalo o zmluvu o dielo, v ktorej by sa Zalovanad zaviazala na
vyhotovenie diela podl'a dohodnutych parametrov a z dohodnutych materidlov. Porovnanie skutkového
stavu s projektovou dokumentaciou (podla ktorej mali byt deliace steny z keramickych blokov
Porotherm 300 akustik) bolo preto pre postdenie narokov zalobcu podla sudu prvej inStancie Uplne
bezpredmetné. Pokial’ i§lo o tvrdenia zalobcu o nefunkénej deliacej stene medzi domami z hladiska
zvukovej izolacie, ktora by brénila riadnemu uzivaniu veci, toto nepovazoval za preukazané, ked’ znalec v
znaleckom posudku ¢. 5/2016 sice skonStatoval, ze deliaca stena medzi domami nevyhovuje poziadavke
STN 73 0532 - akustika, k ¢omu vSak uviedol, Ze dodrziavanic slovenskej technickej normy je
dobrovolné (§ 7 ods. 3 zakona ¢. 264/1999 Z. z. o technickych poziadavkach na vyrobky a o
posudzovani zhody). Sud prvej inStancie mal za to, Ze nedostato¢na zvukova izolacia ostala len v rovine
tvrdeni Zalobcu, pri€om Zalobca sa odvoladval na Protokoly o merani zvukovoizolatnych vlastnosti
stavebnych konStrukcii (vyhotovenych pre potreby iného sudneho konania), ktoré vSak podla stdu
nepredlozil. Dalej uviedol, Ze Zalobca sa opakovane odvolaval na meranie nepriezvuénosti vniitornych
stien Specializovanym akreditovanym laboratériom, avSak ziadny listinny dokaz o vysledkoch tohto
merania neboli do spisu dolozené. SkonStatoval, ze v prejednavanej veci nebol vykonany ziaden posudok
odbornikom z oblasti akustiky (meranim na mieste samom), ktory by jednak preukdzal nad STN
pripustni mieru hlu¢nosti a pri¢innt suvislost’ s materidlom deliacej steny. K znaleckému posudku ¢.
1/2011 predloZzenému Zalobcom, vypracovanému znalcom D.. V. F., uviedol, Ze pri vyhodnoteni
skutkového stavu (a to celkovo, nielen v Casti tykajicej sa nefunkénej deliacej steny) nan neprihliadol z
dévodu, Ze Zalovana nebola oboznamena s vykonanim obhliadky, ktorej sa nasledne nemohla zucastnit’,
zaastnil sa jej len znalec a Zalobca ako zadavatel posudku, preto nebola zaru€ena nestrannost
znaleckého dokazovania, ¢o mohlo vzbudit pochybnosti o objektivnosti znaleckého posudku, ked
podklady na vypracovanie znaleckého posudku boli dodané len zo strany zalobcu. Podl'a ndzoru sudu
prvej inStancie znalec nebol ani opravneny zodpovedat otazky o zvukovej izolacii deliacej steny a o
hluénej prevadzke technologie kotla UK a TUV, ked’ D.. F. je znalcom v odvetvi pozemné stavby, odhad
hodnoty nehnutelnosti a odhad hodnoty stavebnych prac, ale nie je znalcom v odvetvi stavebné fyzika
(ktoré je zamerané na posudzovanie najméd teplotechniky, akustiky a osvetlenia vSetkych druhov
stavieb). Uviedol, ze otazka tykajuca sa hlu¢nosti nebola tymto znalcom tiez zodpovedana jednoznacne,



ked’ znalec sice konStatoval, ze zmenou materialu a kon$trukcie deliacej steny medzi domami neboli
dodrzané poziadavky stanovené STN 73 0532 - akustika, ale zarovel odporucil zrealizovat’ meranie
vzduchovej nepriezvuc¢nosti vnutornych stien v zmysle normy STN EN ISO 140-4 $pecializovanym
akreditovanym laboratoriom.

1.5. V stvislosti s uplatnenou vadou tykajicou sa hluénej prevadzky technoldgie kotla UK a TUV std
prvej inStancie dospel k zéveru, Ze sa nejednd o vadu predmetu prevodu - rodinného domu, ked v
konani bolo preukdzané, ze Zalovana odovzdala Zzalobcovi zaru¢ny list, ¢im prava a povinnosti zo
zodpovednosti za vady plynového kotla presli na Zzalobcu, ¢o aj sam potvrdil, ked’ vyslovne uviedol, ze
niekolkokrat reklamaciu kotla riesil. Pokial’ zalobca argumentoval, Ze namontovany kotol bol nevhodny
pre dany typ kuarenia, uvedené bolo podla nazoru prvoin§tanéného stdu vyvratené vyhlasenim
generalneho dovozcu vykurovacej techniky Buderus, ako aj odbornym vyjadrenim D. F. ISTROTEL -
poradenstvom predaj a servis vykurovacej techniky.

1.6. Pokial’ i§lo o zatekanie okolo ramov plastovych okien a dveri, prasknuté nadpraZie nad posuvnymi
dverami v obyvacej izbe, zatekanie v strope pod strechou, zatekanie pod dverami z izby na 2. NP na
terasu, zatekanie stropu a stien v garazi, vyskyt mineralnych kvaplov na odkvapovom nose ukoncenia
terasy, priesaky cez obvodové murivo do priestorov susedného domu z vntitornych rozvodov v kapelni
na 2. NP, sud prvej inStancie vychadzal zo znaleckého dokazovania nariadeného v sudnom konani,
ktorym neboli preukazané ziadne zatekania ani prasknuté nadprazie nad posuvnymi dverami v obyvacej
izbe. Znalec pritom skonstatoval, Ze hlavny problém spocival v nedodrzani spravneho technologického a
c¢asového postupu realizdcie dokonCovacich prac, priCom tieto si uz vykonéaval zalobca na vlastni
zodpovednost. NavySe, v pripade prasknutého nadprazia nad posuvnymi dverami sa tato vada tykala
najmé susediaceho rodinného domu D.. L., vo vztahu ku ktorému znalec D.. F. G. v znaleckom
posudku ¢. 1/2016 (vypracovaného pre potreby iného sudneho konania) skonstatoval, Ze primarny
dévod prasknutého nadprazia nad posuvnymi dverami v obyvacej izbe sa javi nespravna instalacia
vonkajSich hlinikovych zaluzii, ktoré montaz si zabezpecil D.. L.. Uviedol, ze v konani nebolo
jednoznacne preukazané, ze sa jedna o technicky problém stavby.

1.7. Ohl'adom nevybudovania rekreaéného parku sud prvej in§tancie poukazal na kupnu zmluvu, v ktorej
nie je uvedeny zavdzok Zalovanej ako predavajucej vybudovat’ v oblasti radovych rodinnych domov
rekreacnu Cast’ projektu Family park Senec, preto nepovazoval nezrealizovanie tejto rekreacnej Casti za
vadu predmetu prevodu. Mal za to, Ze v pripade, ak vizia existencie rekreacnych Casti projektu zohrala
vaznu ulohu pri rozhodovani zalobcu pri vybere rodinného domu, bolo na iom, aby trval na uvedeni
tejto podmienky v pisomnej kupnej zmluve.

1.8. Sud prvej inStancie napokon uviedol, ze medzi stranami bolo nesporné, ze rodinny dom bol v case
uzatvorenia kupnej zmluvy dostavany do Stadia holodomu, ktory si musel zalobca pre ucely byvania
dokoncit. Mal za to, Ze pri predaji nehnutel'nosti rozostavaného v $tadiu holodomu je potrebné rozlisovat’
medzi skuto¢nou vadou a nedokonéenou ¢astou domu. Z vykonaného dokazovania podla sudu prvej
inStancie nevyplynul presny opis $tadia rozostavanosti holodomu, preto v danom pripade bola zhor$ena
pozicia zalobcu ako nositela dokazného bremena, aby preukazal, ¢i sa jednalo skutone o prejav vady
predmetu prevodu a nie o dosledok nedokonéenych prac, pripadne dosledok vadnych dokoncovacich
prac. Sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze Zalobca nepreukazal existenciu dodato¢ne zistenych vad
predmetu prevodu, a preto nemd narok na zlavu z kupnej ceny, na zaklade ¢oho zalobu zamietol.
Rovnako nevzhliadol akékol'vek konanie zalovanej v stvislosti s uzavretim kupnej zmluvy, ktoré by
odporovalo dobrym mravom. O naroku na néhradu trov konania rozhodol podla § 255 ods. 1 v spojeni
s § 262 ods. 1 a 2 zdkona ¢. 160/2015 Z. z. Civiného sporového poriadku v zneni neskorsich predpisov
(dalej len ,,CSP).

2. Krajsky sud v Bratislave (d’alej len ,,odvolaci sud*) na odvolanie Zalobcu rozsudkom z 24. maja 2023
sp. zn. 4Co0/28/2023 rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdil a zalovanej priznal narok na ndhradu trov
odvolacieho konania v celom rozsahu. Mal za to, Ze stid prvej inStancie vykonal nalezité dokazovanie
potrebné na zistenie rozhodujucich skutoé¢nosti délezitych pre posudenie dovodnosti zaloby, ktorou sa



zalobca domahal zaplatenia zlavy z klpnej ceny vo vySke 35.018,05 eura s prislusenstvom, jeho
skutkové zistenia maji oporu vo vykonanom dokazovani, ked’ vzal do uvahy vSetky rozhodujuce
skutoCnosti, ktoré¢ z vykonanych dokazov, a z obsahu spisu vysli najavo. Pokial’ i§lo o odvolaciu
argumentaciu zalobcu tykajucu sa tvrdenej vady zmenSenia rozmerov domu o 200 mm, odvolaci sud
konstatoval, Ze v danom pripade Zalovana nerealizovala vystavbu rodinného domu podla poziadavky
zalobcu, ale zalobca kupoval rodinny dom ako holodom dostavany, skolaudovany a zapisany na liste
vlastnictva, a preto sa stotoZnil so sidom prvej inStancie, Ze zistenie znalca, Ze rodinny dom je o 200
mm uzs$i, nez je uvedené v projektovej dokumentacii pre stavebné povolenie, nie je vadou veci ktora
vys$la dodato¢ne najavo v zmysle § 597 ods. 1 OZ.

2.2. Ohl'adom neodstranenych foli na parapetoch a na garaZovej brane odvolaci sid zhodne s
prvoinstanénym sudom dospel k zdveru, ze zalobca pri uzatvarani kiipnej zmluvy mal vedomost’ o hrdzi
na zabradli a neodstranenych prepravnych folidch, teda neslo o vady, ktoré vysli dodatocne najavo.
Podotkol, ze sa jednalo o zjavné vady, viditelné a ako vyplyva z vykonaného dokazovania zalobcovi
zname pred uzavretim kipnej zmluvy. Preto konStatoval, Ze v c¢asti tychto vad je vylicena
zodpovednost’ zalovanej ako predavajiucej s poukazom na § 500 OZ, vyluéujice zodpovednost’ za zjavné
vady. Podl'a nazoru odvolacieho sudu prvoinStanény sud spravne poukdzal aj na ¢l. V kipnej zmluvy, v
ktorom Zzalobca potvrdzuje, ze vykonal obhliadku predmetu prevodu, obozndmil sa s jeho technickym
stavom a v takomto skutkovom stave predmet prevodu kupuje.

2.3. Vo vzt'ahu k odvolacim namietkam tykajucim sa nefunkénej deliacej steny odvolaci stid uviedol, Ze
z obsahu spisového materidlu nie je zrejmé, ze zalobca nim tvrdeny listinny dokaz ,,Odborné vyjadrenie -
vykonanie akreditovaného merania - Meranie vzduchovej nepriezvuc¢nosti deliacich konStrukcii steny*
sudu prvej in§tancie skutocne predlozil. Dodal, ze tento dokaz, resp. jeho kopia nie je sucast'ou podania
zalobcu zo dna 22. januara 2018 a zalobca v tomto podani na tento dokaz len poukazoval. Odvolaci sud
sa preto stotoznil so sidom prvej inStancie, Ze nedostato¢na zvukova izolacia ostala len v rovine tvrdeni
zalobcu, preto tato vadu povaZzoval za nepreukazanu, nakol’ko tvrdenia ohladne merani nepriezvucnosti
vnutornych stien §pecializovanym akreditovanym laboratoriom vratane vysledkov tychto merani neboli
do spisu zalozené. K namietanej zamene pouzitého materialu na vystavbu deliacej steny odvolaci sud
poukézal na kiipnu zmluvu a technicky list, ktory bol jej sti¢astou a v ktorom bol material pouZzity na
deliacu stenu uvedeny. Odvolaci std teda uzavrel, Ze Zalobca kupoval dom zhotoveny z materialu
uveden¢ho v technickom liste, s ktorym bol riadne obozndmeny, preto nemozno konstatovat’, ze i§lo o
skryta vadu.

2.4. Pokial’ 8lo o namietky tykajice sa zohl'adnenia vysledkov znaleckého dokazovania, odvolaci sud
zdo6raznil, Ze sud prvej inStancie na sukromny znalecky posudok ¢. 1/2011 neprihliadol hlavne z dévodu,
ze znalec D.. F. nebol opravneny zodpovedat' otazky o zvukovej izolacii deliacej steny a o hlu¢nej
prevadzke technolégie kotla UK a TUV, ked’ D.. F. je znalcom v odvetvi pozemné stavby, odhad
hodnoty nehnutelnosti a odhad hodnoty stavebnych prac, ale nie je znalcom v odvetvi stavebna fyzika.
Zaroven poukazal na skuto¢nost, Ze otazka tykajica sa hlu¢nosti nebola tymto znalcom jednoznacne
skons$tatovana, nakol’ko sam odporucil zrealizovat’ meranie vzduchovej nepriezvuénosti vnitornych stien
v zmysle normy STN EN ISO 140-4 $pecializovanym akreditovanym laboratdriom.

2.5. K vytknutej vade hlu¢nej prevadzky kotla UK a TUV odvolaci siid konitatoval, Ze je pravdou, Ze
kotol bol sucastou domu, avS§ak zhodne so sud prvej in§tancie mal za to, ze sa nejedna o vadu predmetu
prevodu rodinného domu. V konani bolo nesporné, Ze Zalovana odovzdala zalobcovi zaru¢ny list, priCom
nasledne zalobca s p. F. riesil niekolkokrat reklamaciu kotla. Na dévazok odvolaci sud uviedol, ze
zalobcom tvrdend nebezpeCnost a nevhodnost kotla pre dany typ kurenia nebola vyhlasenim
generalneho dovozcu vykurovacej techniky Buderus, ako aj odbornym vyjadrenim D. F. ISTROTEL -
poradenstvom predaj a servis vykurovacej techniky potvrdena.

2.6. Vo vztahu k odvolacej argumentécii zalobcu, Ze sud prvej inStancie dospel na zéklade mylného
usudku k zaverom, ktoré nemaju oporu v skutkovom stave, ani v predlozenych dokazoch, odvolaci std
s poukazom na obsah spisu kon§tatoval, ze sid prvej inStancie vo veci nariadil znalecké dokazovanie na



zaklade zhodného navrhu oboch sporovych stran, ktoré dorucili sidu prvej inStancie aj otazky pre
sudom ustanoven¢ho znalca, na ktoré bolo znalcovi ulozené zodpovedat. Podla odvolacieho sudu mal
sud prvej inStancie preto dva pramene dokazov, jeden znalecky posudok a jeden znalecky posudok v
podobe dokazného prostriedku listinou, po ktorych preskiimani v zakonnom rozsahu a vyhodnoteni
procesu ich vzniku napokon vychéadzal zo znaleckého posudku D.. P. Z., X.., ktory bol vypracovany na
zaklade znaleckého dokazovania nariadeného v sudnom konani, na navrh sporovych stran. Odvolaci sud
postup stidu prvej inStancie a jeho nasledné zavery vyhodnotil ako spravne.

2.7. Napokon v suvislosti s odvolacou argumentaciou zalobcu, Ze dostal od Zalovanej ako predavajice;j
pred uzavretim zmluvy informacie ohl'adne ,,Family parku Senec®, ktorych existencia mala pri uzavreti
zmluvy pre zalobcu zasadny vyznam pri rozhodovani o uzavreti kipnej zmluvy, sa odvolaci sud plne
stotoZnil s nazorom sudu prvej inStancie, ze takyto zavézok Zalovanej nebol sti¢astou predmetnej kiipnej
zmluvy, preto nezrealizovanie tejto rekreacnej ¢asti nebolo mozné povazovat’ za vadu predmetu prevodu.
O naroku na nahradu trov odvolacicho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 v spojeni s §
255 ods. 1, § 262 ods. 1 a2 CSP.

3. Proti rozsudku odvolacicho sudu podal zalobca (dalej aj ,,dovolatel*) dovolanie, ktoré oddévodnil
poukazom na ustanovenia § 420 pism. f) CSP a § 421 ods. 1 pism. b) CSP. Namietal, ze sudy sa
nevysporiadali s viacerymi rozhodujucimi dokazmi predlozenymi zalobcom, ktoré preukazovali iny
skutkovy a pravny stav nez vyplynul z vykonaného dokazovania. Rozporoval zaver sudov, Ze vadu
spocivajicu v nedostatoénej zvukovej izolacii zalobca nepreukdzal a Zalobcom oznaceny dokaz
,»Odborné vyjadrenie - vykonanie akreditovaného merania - Meranie vzduchovej nepriezvu¢nosti
deliacich konStrukcii steny* sa v sudnom spise nenachadza. Poukdazal na to, Ze v pisomnom podani z 22.
janudra 2018 oznacil sudne konanie vedené na Okresnom stude Pezinok sp. zn. 5C/323/2011 a v fiom
predlozeny original predmetného dokazu. Dovolatel’ uviedol, Ze spolo¢nost’ AKUSON, s. r. o. vykonala
akreditované merania vzduchovej nepriezvuénosti a potvrdila, ze steny medzi Zalobcom a jeho susedmi
ani po izola¢nej Uprave nezodpovedaju pozadovanym technickym normam. Napokon poukazal na to, ze
z odovodnenia prvoin$tanéného rozhodnutia vyplyva, Ze sa sud zaoberal posudenim vzduchovej
nepriezvuc¢nosti, a preto zaver sudov o absencii dokazu stvisiaceho s meranim vzduchovej
nepriezvuénosti vyznieva arbitrarne a bez opory v skutkovom stave.

3.1. Dovolatel dalej v tejto suvislosti namietal nestlad medzi projektovou dokumenticiou a
skuto¢nostou, ¢o potvrdil aj znalecky posudok ¢. 1/2011 D.. V. F.. Wjadril presvedcenie, Ze prave
zamena materidlov stavby mala za nasledok nedosahovanie vzduchovej nepriezvucnosti v predmetne;j
nehnutelnosti. Vo vztahu k vyhodnoteniu vysledkov znaleckého dokazovania uviedol, Ze netcéast
zalovanej na obhliadke znalca za G¢elom vykonania znaleckého dokazovania nemdze oddvodiovat
neprihliadnutie sudu na Zalobcom predlozeny dokaz - sukromny znalecky posudok. Okrem toho,
zalovana bola opakovane informovana o termine obhliadky nehnutelnosti znalcom, avS§ak na obhliadku
sa nedostavila, ¢o nemdze byt na tarchu zalobcovi. Pokial i§lo o zaver sudov, ze znaleckym
dokazovanim nariadenym v sidnom konani (znalecky posudok &. 5/2016 D.. P. Z., X..) neboli
preukazané ziadne zatekania ani prasknuté nadpraZie nad posuvnymi dverami v obyvacej izbe, dovolatel
poukazal na dizku predmetného konania (vedeného od roku 2011) a s tym suvisiacu skutoénost, Ze
vacsinu vad si bol niteny opravit' na vlastné naklady. Dodal, Ze znalecky posudok ¢. 1/2011 D.. V. F.
bol vypracovany pred opravou tychto vad a tento jednozna¢ne potvrdzuje existenciu horeuvedenych vad
ako aj zodpovednost’ Zalovanej. Vzhl'adom na uvedené navrhol, aby dovolaci sud napadnuté rozhodnutie
zru§il a vec vratil odvolaciemu stdu na dalSie konanie. Zaroven ziadal odlozit vykonatelnost’
napadnutého rozsudku.

4. Zalovana sa k podanému dovolaniu pisomne nevyjadrila.

5. Podla § 444 ods. 1 CSP dovolaci sid moéZze na navrh odlozZit vykonatelnost napadnutého
rozhodnutia, ak st tu dovody hodné osobitného zretel'a. Podla § 444 ods. 2 CSP ak nejde o rozhodnutie,
ktoré uklada povinnost’ plit, dovolaci sid m6ze na navrh odlozit’ jeho pravoplatnost’, ak st tu dovody
hodné osobitného zretel’a; ustanovenie § 230 tym nie je dotknuté.



6 . Dovolaci sud nezistil splnenie podmienok pre odklad vykonatelnosti dovolanim napadnutého
rozhodnutia podl'a ustanovenia § 444 ods. 1 CSP a v sulade s ustidlenou praxou o tom nevydal
samostatné rozhodnutie. Uvedeny procesny postup z ustavnopravneho hladiska povazuje za udrzatelny
aj Ustavny std Slovenskej republiky (m. m. IV. US 158/2022, IV. US 442/2022).

7. Najvy$8i sud Slovenskej republiky (d’alej aj ,,najvys$si sud* alebo ,,dovolaci sud*) ako stid dovolaci (§
35 CSP) po zisteni, ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana zastupena v
sulade so zakonom (§ 429 ods. 1 CSP), v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424
CSP), bez nariadenia pojednavania (§ 443 CSP) dospel k zaveru, ze dovolanie je dovodné.

8. V zmysle § 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolacieho sudu dovolanie pripustné, (len) ak to zédkon
pripuSta. To znamena, Zze ak zdkon vyslovne neuvadza, Zze dovolanie je proti tomu - ktorému
rozhodnutiu odvolaciecho stdu pripustné, nemozno také rozhodnutie (GspeS$ne) napadnut dovolanim.
Rozhodnutia odvolacicho stdu, proti ktorym je dovolanie pripustné, si vymenované v ustanoveniach §
420 a § 421 CSP.

9. Podl'a § 420 pism. f) CSP je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci
samej alebo ktorym sa konanie konci, ak siid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto¢iiovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doSlo k poruseniu prava na spravodlivy
proces.

10. Dovolanie pripustné podla § 420 CSP 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. Dovolaci std je dovolacimi dévodmi viazany (§ 440 CSP). Dovolacim ddévodom je nespravnost’
vytykana v dovolani (porovnaj § 428 CSP). Pokial nema dovolanie vykazovat' nedostatky, ktoré v
kone¢nom désledku vedu k jeho odmietnutiu podla § 447 pism. f) CSP, je (procesnou) povinnostou
dovolatela vysvetlit v dovolani zakonu zodpovedajucim spdsobom, z ¢oho vyvodzuje pripustnost’
dovolania a v dovolani nalezite vymedzit' dovolaci dovod (§ 420 CSP alebo § 421 CSP v spojeni s § 431
ods. 1 CSP a § 432 ods. 1 CSP). V désledku spomenutej viazanosti dovolaci sud neprejednava dovolanie
nad rozsah, ktory dovolatel' vymedzil v dovolani uplatnenym dovolacim dévodom.

12. Dovolatel' vyvodzujuc pripustnost dovolania z ustanovenia § 420 pism. f) CSP namietal i/
nevysporiadanie sa s dokazmi predloZzenymi zalobcom, i/ vyhodnotenic dokazovania a iii/ nespravne
(arbitrarne) skutkové a pravne zavery.

13. K poruSeniu prava na spravodlivy proces v zmysle ustanovenia § 420 pism. f) CSP moze dojst’
nielen nepreskimatelnost'ou alebo prekvapivostou rozhodnutia odvolacieho sudu (porov. I. US 105/06,
I11. US 330/2013, ¢i 4Cdo/3/2019, 8Cdo/152/2018, bod 26, 5Cdo/57/2019, bod 9, 10), ale aj réznymi
zavaznymi deficitmi v dokazovani (tzv. opomenuty dokaz, deformovany dokaz, poruSenie zasady
volného hodnotenia dokazov a pod.). Pravo na spravodlivy proces je preto naplnené aj tym, ze sudy po
vykonani dékazov a ich vyhodnoteni zistia skutkovy stav a po vyklade a pouziti relevantnych pravnych
noriem rozhodnu tak, Ze ich skutkové a pravne zavery nie si svojvolné, neudrzatelné alebo Ze neboli
prijaté v zrejmom omyle konajucich sudov, ktory by poprel zmysel a podstatu prava na spravodlivy
proces (IV. US 252/2004).

14. V tomto kontexte podstatou dovolacicho prieskumu nie je prehodnocovanie skutkového stavu
dovolacim sudom, ale kontrola postupu sidov oboch nizSich inStancii pri procese jeho zistovania a
vyhodnocovania. Otazka, ¢i sud pri zistovani skutkového stavu reSpektoval Gstavno-procesné zasady
(ako napr. zékaz tzv. deformacie dokazu, ¢i opomenutého dokazu, zdsadu rovnosti zbrani, priamosti,
volného hodnotenia dokazov), je otdzkou procesnopravnou, ktora ako takd mdze byt prezentovana
dovolaciemu sudu v podanom dovolani ako pripustny a dovoleny dovolaci dovod podla ustanovenia §



420 pism. f) CSP. Zaroven je potrebné dodat’, Ze nespravne zistenie skutkového stavu veci ma totiz, ak
sud aplikuje dokladne hmotné pravo, vzdy vplyv na nespravne pravne posudenie skutku, a preto takéto
chybné rozhodnutie sudu suasne spodiva aj v nespravnom pravnom posudeni veci (porov. I. US
6/2018, 4Cdo/88/2019).

15. Podl'a § 295 CSP sud moze vykonat’ aj tie dokazy, ktoré spotrebitel’ nenavrhol, ak je to nevyhnutné
pre rozhodnutie vo veci. Sud aj bez navrhu ex officio obstard alebo zabezpe¢i taky dokaz. Predmetné
ustanovenie (systematicky zaradené do druhej hlavy Civilného sporového poriadku ,,Spory s ochranou
slabsej strany*) predstavuje jedno z kli¢ovych ustanoveni prelamujice dispozicny princip v civinom
hmotnym pravom. Wplyva z neho, Ze v spotrebitel'skych sporoch sid modze vykonat' aj tie dokazy,
ktoré spotrebitel’ nenavrhol, ak je to nevyhnutné pre rozhodnutie vo veci. Takyto postup je odovodneny
zvySenou mierou ingerencie sudu ako organu ochrany prava do spotrebitel'skych pravnych vzt'ahov
(gtevéek,M, Ficova, S., Baricova, J., Mesiarkinova, S., Bajankova, J., TomaSovi¢, M.,a kol. Civilny
sporovy poriadok. Komentar. Praha: C.H. Beck, 2016 ). Tato moznost’ priznana sudu bola postidena ako
nevyhnutna pre to, aby bola pre spotrebitela zabezpeCena UCinna ochrana, najmd s ohladom na
nezanedbatelné nebezpe€enstvo toho, ze spotrebitel’ o svojich pravach nevie, alebo ma tazkosti s ich
uplatnenim. Wkonavanie dokazov aj bez ndvrhu by malo smerovat’ nielen k posudeniu neprijatenosti
ustanoveni spotrebitel'skej zmluvy alebo inych zmluvnych dokumentov suvisiacich so spotrebitel'skou
zmluvou, na ktorych je zalozeny narok tvrdeny v zalobe, ale malo by smerovat’ k posudeniu vsetkych
okolnosti s uzatvorenim zmluvy, v dobe uzatvorenia zmluvy a na vSetky ostatné podmienky zmluvy
alebo intl zmluvu, od ktorej spotrebitelska zmluva zavisi (vid’ tieZ uznesenie NajvysSieho sudu SR sp. zn.
5Cdo/131/2019 z 31. marca 2021).

16. Ustanovenie § 295 CSP treba interpretovat’ tak, aby vysledné rieSenie obstalo pred meradlom tzv.
zdravého rozumu a v spolo&nosti panujucich predstav o spravodlivosti (nalez US SR sp. zn. 1. US
689/2014). Preto ho nemozno vykladat’ izolovane, ale v spojeni s ostatnymi ustanoveniami zakona,
zohladnujuc tmysel zadkonodarcu, zmysel pravnej normy a systematiku Civilného sporového poriadku
(uznesenie NS SR sp. zn. 5Cdo/131/2019 z 31. marca 2021).

17. V zasade nie je povinnostou sudu vykonat’ kazdy spotrebitelom navrhnuty dékaz resp. ,,nachadzat™
bezbreho ddkazy podporujuce tvrdenie spotrebitela v spore, avSak na druhej strane z ustanoveni zakon
(§ 295 CSP) vyplyva, Ze ak je to nevyhnutné pre rozhodnutie vo veci ma potrebné dokazy vykonat’ ex
offo. Pokial' takto nepostupuje mozno s ohladom na okolnosti tej-ktorej veci konStatovat’” poruSenie
prava na spravodlivy proces (R 83/2023).

18. V danom pripade zo zisteného skutkového stavu vyplyva, Ze medzi stranami sporu bola uzatvorena
Zmluva o prevode vlastnictva k nehnutelnostiam podl'a § 588 a nasl. OZ, podla ktorej sa prevadzajica
(zalovand) zaviazala previest nadobudatelovi (Zalobcovi) do vyluéného vlastnictva nehnutelnosti a
nadobudatel’ sa zaviazal tieto nehnutelnosti kiipit' a zaroven zaplatit' prevadzajicej odplatu. V zmysle
obc¢iansko-pravnej ochrany vyplyvajicej z Obc¢ianskeho zakonnika je spotrebitel'skou zmluvou kazda
zmluva, a to bez ohl'adu na jej pravnu formu, ktort uzatvara dodavatel’ so spotrebitelom. V danom
pripade vztah zalobcu (ako kupujuceho, resp. nadobudatela) a zalovanej (ako predavajucej, resp.
prevadzajicej) je vztahom medzi spotrebitefom a dodavatefom, kedze predmetnd zmluva spiia
definiéné znaky spotrebitel'skej zmluvy oznacujuce jej subjekty, a to spotrebitel’a (ktory je osobou, ktora
pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej
podnikatel'skej ¢innosti) a dodéavatela (ktory je osobou, ktord pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej
zmluvy kona v rdmci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej ¢innosti) v zmysle § 52 ods. 3
a 4 Obcianskeho zdkonnika. Najvyssi sud uzatvara, ze v danom pripade je Zmluva o prevode vlastnictva
k nehnutelnostiam spotrebitel'skou zmluvou podla prislusnych ustanoveni Obc¢ianskeho zakonnika, preto
sa na fiu v plnom rozsahu vztahuji vSetky ustanovenia ochrany spotrebitela vyplyvajuce z ob¢iansko-
pravnej ochrany spotrebitelov.

19. Po preskiimani napadnutych rozhodnuti a obsahu spisového materialu dovolaci stid dospel k zaveru,



ze v danej veci stdy nizSich inStancii pri svojom rozhodovani nespravne nezohladnili spotrebitel'sky
charakter prejedndvanej veci a vo svojom procesnom postupe neaplikovali ustanovenie § 295 CSP, v
dosledku ¢oho napokon nezistili skutkovy stav v miere potrebnej pre spravne meritorne rozhodnutie.

20. Ako uz bolo uvedené (blizSie vid’ bod 16. tohto rozhodnutia) predmetné ustanovenie uklada sudu
vykonat' ex offo aj tie dokazy, ktoré spotrebitel explicitne nenavrhol, ak je to nevyhnutné pre
rozhodnutie vo veci. Pravo sudu nie je zdkonom €asovo obmedzené. V stidenej veci Zalobca v stvislosti
s uplatnenym narokom (okrem iného) namietal vadu predmetu prevodu, spoc¢ivajucu v nedostatocnej
zvukovej izolacii a s tym suvisiacu nefunkcnost’ deliacej steny medzi jednotlivymi domami. Vo vzt'ahu k
preukazaniu uvedeného tvrdenia Zzalobca oznaéil v ramci pisomného podania z 22. januara 2018
adresovaného sudu prvej inStancie (¢. 1. 270-271) - stdne konanie vedené na Okresnom sude Pezinok
pod sp. zn. 5C/323/2011 a v niom predlozeny origindl dokazu ,,Odborné vyjadrenie - vykonanie
akreditovaného merania - Meranie vzduchovej nepriezvu¢nosti deliacich konstrukcii - steny®, z ktorého
podla neho vyplyval zaver, Ze steny ani po izolaénej Gprave nezodpovedaju pozadovanym technickym
normam.

20.1. Sud prvej inStancie vo svojom rozsudku (bod 57. oddvodnenia) konStatoval, Ze nedostatona
zvukova izolacia ostala len v rovine tvrdeni Zalobcu, ked Zalobca sa sice odvolaval na Protokoly o
merani zvukovoizola¢nych vlastnosti stavebnych konstrukcii (vyhotovenych pre potreby iného sudneho
konania), tieto vSak sudu nepredlozil. Sud prvej inStancie preto vadu spocivajicu v nedostatoénej
zvukovej izolacii povazoval za nepreukazan.

20.2. Zalobca nasledne do podaného odvolania (¢. 1. 397) opitovne zahrnul poukaz na svoje pisomné
podanie z 22. janudra 2018 a na sudne konanie, v rdmci ktorého bol predlozeny original dokazu
,»Odborné vyjadrenie - vykonanie akreditovaného merania - Meranie vzduchovej nepriezvucnosti
deliacich konstrukcii - steny“. Odvolaci std sa v napadnutom rozhodnuti (bod 34. oddvodnenia)
stotoznil so sudom prvej inStancie, ze nedostatocna zvukova izolacia ostala len v rovine tvrdeni zalobcu,
preto vadu spocivajucu v nedostatoénej zvukovej izolacii povazoval za nepreukazant, nakolko tvrdenia
ohl'adne merani nepriezvu¢nosti vnitornych stien $pecializovanym akreditovanym laboratériom vratane
vysledkov tychto merani neboli do spisu zaloZené.

21. V sporoch s ochranou slabsej strany (v spotrebitel'skych veciach) nie je povinnostou sudu vykonat’
kazdy spotrebitelom navrhnuty dokaz, avSak na druhej strane z ustanoveni zadkona (§ 295 Civilného
sporového poriadku) vyplyva, ze ak je to nevyhnutné pre rozhodnutie vo veci, méa potrebné dokazy
vykonat’ ex offo. Pokial’ takto nepostupuje, mozno s ohl'adom na okolnosti tej-ktorej veci konstatovat’
poru$enie prava na spravodlivy proces (R 83/2023).

22. Bez potreby hlbs$ich analyz mozno konstatovat, Ze pokial’ Zalobca (ako spotrebitel) v stvislosti s
uplatnenym narokom voc¢i zalovanej, namietajuc neexistenciu faktického stavu stavby, ktory brani
riadnemu uzivaniu veci, opakovane poukazoval na existujuci listinny dokaz preukazujici opodstatnenost’
jeho tvrdeni, rozhodnutie nizSich sudov spocivajuce v neuneseni dokazného bremena Zalobcom mozno
za dan¢ho stavu (ked uvedeny listinny dokaz napokon nebol vykonany) povazovat za predCasné a
prieCiace sa ucelu ustanovenia § 295 CSP. S ohl'adom na charakter sudené¢ho sporu mal sud prvej
in§tancie nadviazat na procesnu aktivitu Zzalobcu a vyvinut iniciativu k obstaraniu predmetného
listinného dokazu podla § 295 CSP. Pokial’ tak sud prvej inStancie neucinil a nevykonal dokazovanie
nevyhnutné pre rozhodnutie vo veci (v prospech spotrebitel’a), pri¢om ani odvolaci sud tieto nedostatky
neodstrdnil, dovolaci sid v postupe sudov nizSich inStancii vzhliadol procesni nespréavnost’ takej
intenzity, ktora napliia vymedzenie dovolacicho dévodu podl'a § 420 pism. f) CSP (R 83/2023).

23. Obiter dictum najvyssi sud uvadza, Ze mu je z vlastnej ¢innosti zndme rozhodnutie Krajského sudu v
Bratislave sp. zn. 7Co/118/2022, ktorym bolo ¢iasto¢ne vyhovené obdobnej zalobe vilastnikov susedného
domu proti totoznej Zalovanej, vychadzajuc z preukazanej skuto€nosti, Ze pri¢inou nedostatocnej
zvukovej izolacie je vada deliacej steny medzi domami zalobcov v tamojSom konani a zalobcom v tomto
konani.



24. Vzhladom na zistenie, ze v konani doSlo k procesnej vade podla § 420 pism. f) CSP, ktord
skuto¢nost’ je okolnostou, pre ktorti musi dovolaci stid napadnuté rozhodnutie vzdy zrusit, pretoze
rozhodnutie vydané v konani postihnutom tak zavaznou procesnou vadou nemdze byt povazované za
spravne, Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok odvolaciecho sudu zrusil (§ 449 ods. 1 CSP).
Ked'Zze napravu nemozno dosiahnut’ iba zru§enim rozhodnutia odvolacieho stidu, dovolaci sud zrusil aj
rozhodnutie sudu prvej inStancie (§ 449 ods. 2 CSP) a vec mu vratil na d’alSie konanie (§ 450 CSP).

25. Ak v konani doslo k procesnej vade zmédto¢nosti znemoziujiicej strane realizaciu jej procesnych
opravneni, dovolaci sud napadnuté rozhodnutie zrusi bez toho, aby sa zaoberal spravnostou pravnych
zaverov, na ktorych spoéiva zruSované rozhodnutie sudu (2Cdo/5/2018, 3Cdo/146/2018,
4Cdo/69/2021, 8Cdo/70/2017). Dovolaci sid preto ani v tomto pripade neposudzoval dovolanie z
hladiska dalsich vyslovenych namietok a pripustnosti (pripadne opodstatnenosti) uplatneného
dovolacieho dévodu podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP.

26. Ak bolo rozhodnutie zrusené a ak bola vec vratena na d’al§ie konanie a nové rozhodnutie, sud prvej
inStancie a odvolaci sud su viazani prdvnym nézorom dovolacicho sudu (§ 455 CSP). Ak dovolaci sud
zrusi rozhodnutie a ak vrati vec odvolaciemu sudu alebo sudu prvej inStancie na dalSie konanie,

rozhodne tento sud o trovach pévodného konania a o trovach dovolacieho konania (§ 453 ods. 3 CSP).

27. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssicho sadu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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