Advokatska kancelaria
Befiova, s.r.o.

Vady bytu po kipe + inspiricia, na ¢o je potrebné myslie¢ pri tvorbe kipnej zmluvy

Svoju prax sme za¢inali sidnymi spormi, pri ktorych sme si tak pre klientov ako aj pre seba overili,
ako je dolezité mat spridvne pripravenid zmluvu a sdvisiace dokumenty. Uvedeny siidny spor je dobrym
prikladom pre obozretnost pri kipe a predaji nehnutel'nosti:

Oslovili nés klienti, mlady pér s diefatom, ktori si kapili svoj prvy vysneny byt, do ktorého sa
nastahovali a byt zariadili. V zimnych mesiacoch zistili, ze v byte sa im za¢inajd tvorit plesne,
bolo tam vlhko, citili puch, ¢o spdsobilo diskomfort v uzivani, nutnost odstranovania plesni,
mal'ovanie, plesefi im poskodzovala aj osobné veci. Mali tiez strach o zdravie malého dietatka
a rodiny.

Klienti nevedeli, z ¢oho plesne opakovane vznikajad, preto si nechali vypracovat znalecky
posudok. Znalec posadil, ze plesen spésobuje nedostatoénd, resp. ziadna tepelnd izolicia
zelezobeténového venca pri strope a podlahe, obvodovy plis¢ domu nie je plnoplosne zatepleny a
okna maju nizsiu kvalitu izola¢ného dvojskla. Ako riesenie odporudil uskuto¢nit riadnu tepelnt
izoliciu a vymenit oknd, ¢o by pre nasich klientov znamenalo znaént investiciu. Otdzka klientov
znela, ¢i vobec maju nejaky narok pri objaveni takychto vad bytu, ako si tento nirok uplatnia, u

koho, v akej vyske a v akej lehote?

O 1. Co je potrebné pozriet ako prvé?

Ci sme este v lehote na uplatnenie vad
z kupovaného bytu.

Lehota - vady z bytu je potrebné uplatnit si bez zbyto¢ného odkladu, najneskor
do 24 mesiacov odo dia prevzatia bytu (§ 599 Obcianskeho zakonnika).

Z odovzdavajuceho a preberajuceho protokolu predlozeného klientmi sme
zistili, ze sme v lehote na uplatnenie vad bytu.
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InSpiracia ku kipnym zmluvam:

Odporucame venovat pozornost aj odovzdavajicemu a preberaciemu protokolu
a jeho uschovaniu, v tomto pripade nam posluzil ako dékaz,

ze sme s uplatnenim vad v lehote.




2.V druhom kroku je potrebné zanalyzovat samotné znenie
kdpnej zmluvy a posidif moznosti uplatnenia nirokov z vad.

V pripade vad nas hlavne zaujima, ako je v zmluve upraveny technicky stav
bytu. Ustanovenia o technickom stave bytu st v zmluvach casto vagne, pri
ich vypracovani sa nemysli na to, Ze predavajtci maju tzv. notifikacnu
povinnost, teda su povinni v kiipnej zmluve upozornit na vady, o ktorych
vedia (§ 596 Obcianskeho zakonnika).

Ak by predavajuci v kipnej zmluve upozomili na konkrétnu vadu bytu, tak by kupujuci
naroky z tejto vady nemali.

Ak predavajuci na konkrétnu vadu bytu v kipnej zmluve neupozornili, kupujuci si
moZu uplatnit naroky z vad bytu.

V nasom pripade predavajuci v kupnej zmluve na vady bytu neupozornili.

Aké su naroky z vad?

Pravo na zlavu z kipnej ceny (§597 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika) :

vyska zlavy zavisi od povahy a rozsahu vady a prihliada sa pri nej aj na vysku kipnej ceny.
Vyska zl'avy sa posudzuije individualne, moze predstavovat napriklad vysku nakladov
sUvisiacich s odstranenim vady.

Pravo odstupit od zmluvy, a to v pripadoch:
 akide o vadu, ktora robi vec neupotrebitelnou
« alebo ak predavajuci kupujuceho ubezpedil, Ze vec nema vady,
« alebo ak predavajuci kupujuceho ubezpedil, ze vec urcité vlastnosti ma
a to sa ukaze ako nepravdivé.



V nasom pripade predavajuci v kipnej zmluve vyslovene uviedli, Ze predavany byt vady
nema, klienti preto mali zaujem od kupnej zmluvy odstupit.

Mal3 vsuvka:

Predavajici v stidnom spore tvrdili, Ze po cely ¢as, ako oni byt uzivali, sa oti nilezite
starali, zabezpecovali jeho vetranie, preto odstipenie kupujicich od kapnej zmluvy
povazovali za neopodstatnené a neplatné. Ma takéto tvrdenie v pripade sidneho sporu
vyznam?

Odpoved’: takéto tvrdenie predévajicich je bez vyznamu, zodpovednost preddvajiicich za vady mé
tzv. objektivny charakter, tejto zodpovednosti sa nemézu zbavit, pricom nie je rozhodujtce,

¢i o vadich predavajtici vedeli alebo nevedeli. Zodpovednosti sa preddvajici mozu zbavit len

v pripade, ak kupujtcich vyslovene upozornili na vady veci (upozornenie na vady v zmluve neméze
byt iba vieobecné, ale musi odkazovat na konkrétnu vadu), resp. preddvajiici musia preukdzat, ze vadu

sposobili svojim konanim kupujtici.

Dalsia vsuvka:
Nie je mozné zbavit sa zodpovednosti za vady pouzitim ,,zézra¢nej formulky*,
ze kupujuci kupuje vec ,tak ako stoji a lezi“ (§501 Obcianskeho zakonnika)?

Odpoved nie, nie je to mozné Uvedend formulicia sa pouziva iba v pripadoch, v ktorych st veci
urcené tihrnne, napriklad hromadné veci (skladové veci), teda veci bez rozlisenia.
Byt, dom, pozemok, st individualne urcené veci, nemozno ich povazovat za veci tthrnne urcené.

InSpiracia ku kipnym zmluvam:

v kiipnych zmluvach je potrebné venovat riadnu pozornost ustanoveniam

o vadach bytu/nehnutelnosti, preddvajici maju povinnost upozornit na vSetky
vady, ktoré st im zname. Upozornenie na vady nemoéze byt iba vSeobecné,
ale musi odkazovat na konkrétnu vadu/vady.

Ak kupuijuci kupuju byt/dom s tym, Ze je pre nich délezita
urcita vlastnost bytu/domu (napriklad, Zze dom je cely
z tehly), mali by trvat na jej uvedeni v zmluve.



C 3. Poslednym krokom je uplatnenie nirokov z vid

U koho?

Naroky z vad je potrebné uplatnit si u predavajtcich.

V akej lehote?

Bez zbytocného odkladu, najneskor a v lehote 24 mesiacov odo dia prevzatia
nehnutelnosti, inak kupujicim toto pravo zanikne.

V rovnakej lehote je mozné uplatnit si aj pravo na nahradu nevyhnutnych
nakladov, ktoré vznikli v suvislosti s uplatnenim prav zo zodpovednosti za vady
(napriklad naklady za vypracovanie znaleckého posudku).

Ako?

Pisomne dorucenim predavajicim. Kupujtci by mali vadu popisat a uviest,
aky narok si uplatiuju.




Ak mam narok na odstupenie od zmluvy,
co dalej?

Odstupenim od kupnej zmluvy sa zmluva zrusuje od zaciatku, vlastnictvo bytu
odstupenim prechadza do vlastnictva pévodného majitel’a, teda predavajuceho.
Kupujuci maju narok, aby im predavajuci vratil celu kipnu cenu, a to najneskor den
nasledujuci po dni odo dna dorucCenia odstupenia od zmluvy. Ak by k vrateniu kupnej
ceny v tomto termine nedoslo, kupujuci maju zaroven narok na uhradu urokov z
omeskania. Vyska urokov z omeskania je podla nariadenia vlady SR ¢. 87/1995 Z. z.
v zneni nariadenia vlady ¢. 586/2008 Z. z. o 8 percentualnych bodov vyssia ako
zakladna urokova sadzba Europskej centralnej banky, teda je pomerne zaujimava,

v Case pisania tohto ¢lanku (rok 2020) predstavuje 8% roc¢ne.

Nasi klienti sa rozhodli uplatnit si pravo na odstupenie od kipnej zmluvy,
¢o sme v ich mene urobili.
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V nasom pripade predavajiici odmietli dobrovol'ne uhradit kiipnu cenu, nasich klientov sme
preto zastupovali v sidnom konani, kde siid preddvajiicim uréil povinnost uhradi¢ nagim
klientom celi kipnu cenu ako aj droky z omeskania, ¢o nisledne predavajiici aj urobili a nasi
klienti si mohli zabezpe(it tentoraz kvalitné byvanie.

Advokatska kancelaria
Benowvid, S.r:o;

Tento ¢lanok som uverejnila na svojej stranke www.akbenova.sk v sekcii Priklady z praxe, v ktorej
uvadzam pravne problémy (prirodzene anonymné) rieSené mojou advokatskou kancelariou v rdmci
sudnych konani alebo pradvneho poradenstva. Nadejam sa, Ze su ¢lanky koncipované tak, aby boli
inspiraciou pre rieSenie podobnych pravnych problémov.

V pripade, ak mate podobny pravny problém, nevahajte nasu kancelariou oslovit bud’ prostrednictom
mailu: advokat@akbenova.sk alebo telefonicky na ¢isle 0903 271 571.




