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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobcu R. Q., narodeného X. R. XXXX, F. XXXX,
zastiipeného Advokatska kancelaria UHAL s.r.0., Stefana Moyzesa 9877/43, Zvolen, ICO: 47 236 655,
proti zalovanym 1/ Y. V,, narodeny X. E. XXXX, H. G. XXX/XX, T. a 2/ X. V,, narodenej XX. R.
XXXX, U. G. XXXX/XXA, T., o urCenie neplatnosti odstipenia od kiupnej zmluvy z 15. februédra 2021
a iné, vedenom na Okresnom sude Prievidza pod sp. zn. 12C/10/2021, o dovolani zalobcu proti
rozsudku Krajského stidu v Trencine sp. zn. 17Co/14/2023 z 29. februara 2024, takto

rozhodol:

Dovolanieodmiet a.

Zalobca je povinny zaplatit® Zalovanym 1/ a 2/ nahradu trov dovolacicho konania vo vyske uréenej
sudom prvej in§tancie.

Odovodnenie

Rozhodnutie stidu prvej inStancie

1. Okresny sud Prievidza (dalej len ,,sid prvej inStancie” alebo ,,okresny sud“) rozsudkom ¢. k.
12C/10/2021-648 z 26. septembra 2022 (d’alej len ,,rozsudok sudu prvej inStancie” alebo ,,rozsudok
okresného sudu) prvym vyrokom Zzalobu zamietol a druhym vyrokom zalovanym 1/ a 2/ (d’alej aj
»Zzalovani) priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % vo¢i zalobcovi.

2. Sud prvej in§tancie rozsudok oddvodnil pravne § 588, § 774, § 777, § 48 ods. 1, 2, § 596, § 597 ods.
1, 2, § 499 zadkona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (d’alej len ,,Obc¢iansky zakonnik®), § 137 pism.
c), § 255 ods. 1, § 262 ods. 2 zakona ¢. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (d’alej len ,,CSP*).

3. Sud prvej inStancie na zaklade vykonaného dokazovania konStatoval, Ze Zalobca, v postaveni
predavajuceho, uzavrel prostrednictvom realitnej kancelarie so Zalovanymi kipnu zmluvu. Zalovani
zalobcovi zaplatili kiipnu cenu z predaja pozemkov vo vyske 41 800 €, od predmetnej kipnej zmluvy
nasledne, v zmysle § 597 ods. 1 Obé&ianskeho zékonnika, odstapili Zalobca s odstapenim od kiipnej
zmluvy nesuhlasil.



4. Zalovani planovali na pozemku vystavbu rodinného domu. Pred kipou boli upovedomeni o tom, Ze
cez pozemky, ktoré boli predmetom kupnej zmluvy, prechadza plynové potrubie, pri€om na mieste
samom plati ochranné pdsmo dva metre od osi plynovodu na kazdd stranu. V konani nebolo ale
preukazané, Zze by boli upovedomeni o skuto¢nosti, ze ide o vysokotlakové potrubie plynu ani o jeho
presnom trasovani na dotknutych pozemkoch, ¢o ma za nasledok podstatne vacSie obmedzenia v
suvislosti so zamys$l'anou vystavbou na pozemkoch.

5. Okresny sud sa nestotoznil s tvrdenim zalobcu, ze predmetom kipnej zmluvy bola orna pdda a
zalobca nemal vedomost o zamere Zalovanych na vystavbu rodinného domu. Sud prvej inStancie
uviedol, ze pozemky sa v danej lokalite predavali za ¢elom vystavby apartmanovych domov. Sam
zalobca v konani potvrdil, ze cely pozemok chcel predat’ na developersky ucel, nakoniec sa rozhodol
pozemky rozparcelovat’ a predat’ ich viacerym zdujemcom. Na pozemkoch sa predpokladala vystavba, o
¢om bol zalobca uzrozumeny.

6. K tvrdeniu zalobcu, ze konal prostrednictvom realitnej kancelarie, ktorej poskytol vetky informacie, a
preto sa o iné starat’ nemusel, sud prvej inStancie uviedol, Ze vlastnikom predavanych nehnutel'nosti bol
zalobca, preto nemoéze prendSat svoju zodpovednost' na realitnii kancelariu, ktord vychadzala pri
pripravu obsahu kiipnej zmluvy z informacii a podkladov od Zalobcu.

7. Okresny std poukazal na znenie kupnej zmluvy, v ktorej bolo vel'mi stroho uvedené, ze kupujuci boli
oboznameni o hydrogeologickych podmienkach a o trasovani plynového potrubia, ¢o vyhodnotil ako
nedostato¢nu informaciu o ,,vade™ pozemkov.

8. Pokial’ zalobca v priebehu konania tvrdil, Ze Zalovani si mali a mohli o pozemkoch zistit" vSetky
potrebné udaje o plynovode v Slovenskom plynarenskom priemysle (d’alej len ,,SPP*), okresny stud
konStatoval, Ze tymito informaciami musel Zalobca ako vlastnik disponovat’ a bolo jeho povinnostou ich
oznamit’ v§etkym potencionalnym zaujemcom a kupujucim.

9. Okresny sud na zaklade svedeckych vypovedi dospel k zaveru, ze aby sa na predmetnom pozemku
mohlo stavat, bolo by nevyhnutné postavit chranicku potrubia plynu, pricom jej naklady by boli
minimalne cca 5 000 az 15 000 €, musela by sa postavit aj na Casti susediacich pozemkov vo
vlastnictve tretich oséb a s ich sthlasom. Obmedzenie by sa vztahovalo aj na situovanie stavby na
pozemku a umiestnenie vstupnych otvorov a okien stavby, ktoré by nemohli byt situované smerom k
plynovodu. Okresny sud uzavrel, ze bez vybudovania chranicky su teda predmetné nehnutelnosti
nepouzitelné na ucel, na ktory ich Zalovani kupili, teda na realizaciu stavby rodinného domu, pretoze
ochranné pasmo v rozsahu 20 metrov zasahuje po celej dizke pozemkov. Aj v pripade vybudovania
chranicky by bolo mozné stavat’ len na vel'mi malej Casti pozemku, a aj to, len s velkymi obmedzeniami.

10. Okresny sud konStatoval, Ze dodato¢ne, po uzavreti kiipnej zmluvy vysla najavo skryta vada
(vedenie vysokotlakového potrubia na predmetnych nehnutelnostiach, a s tym suvisiace obmedzenia a
zvySené ndklady na pripadnt realizdiciu stavby rodinného domu), na ktoru zalobca Zzalovanych
neupozornil, ktora robi vec neupotrebitelnou, a preto zalovani dévodne odstipili od kipnej zmhuvy.

Rozhodnutie odvolacieho sudu

11. O odvolani Zalobcu rozhodol Krajsky sud v Trenc¢ine (d’alej aj ,,krajsky sud*“ alebo ,,odvolaci stid*)
rozsudkom sp. zn. 17Co/14/2023 z 29. februara 2024 (d’alej len ,;rozsudok odvolacicho sudu“ alebo
»rozsudok krajského sidu®), ktorym prvym vyrokom rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil a druhym
vyrokom zalovanym 1/ a 2/ priznal proti Zalobcovi narok na nahradu trov odvolacicho konania v rozsahu
100 %.

12. V odévodneni konstatoval, Ze po preskimani veci dospel k zaveru, ze namietky Zalobcu uvedené v
odvolani st nedévodné.



13. K tvrdenému nedostatoénému oddvodneniu rozsudku sudu prvej inStancie odvolaci sud konStatoval,
ze oddvodnenie napadnutého rozsudku je dostatoéné a presvedCivé, reaguje na vsetky podstatné
argumenty zalobcu. Dodal, Ze nie je tlohou sudu detailne odpovedat’ na kazdy argument sporove;j strany.

14. Odvolaci sud sa nestotoznil s namietkou tykajicou sa téelu kapy, ktory nebol v kipnej zmluve
vyjadreny a uviedol, Ze uc€el nie je implicitne dany oznac¢enim druhu pozemkov v spornej kupnej zmluve.
K vkladu schopnosti zmluvy o prevode nehnutelnosti sa vyzaduje oznaCenie druhu pozemku [Co je
priamo zakotvené v § 42 ods. 1 pism. ¢) katastralneho zakona]. R6zne druhy pozemkov st definované v
§ 9 katastralneho zakona, pricom prvym druhom [§ 9 pism. a)] je ornd pdda. Preto nemozno z
ozna¢enia druhu pozemku v kapnej zmluve vyvodzovat ucel nasledného pouzitia pozemkov. Termin
stavebny pozemok katastralny zdkon nepozni, no pozna ho stavebny zakon. Z inzeratu realitnej
kancelarie, ako i z izemnoplanovacej informacie v konani pred sudom prvej inStancie vyplynulo, ze
pozemok predavany zalobcom bol uréeny Uzemnym planom obce na vystavbu. Jednalo sa tak o
stavebny pozemok, a to priamo zo zakona, a na tento ucel ho i zalovani kupovali, o0 ¢om boli ubezpeceni.
Ak Zalobca nehodlal Zalovanym predavat pozemky na stavebné ucely, resp. ak tento uéel z dalsicho
uzivania kupujucimi chcel vylucit’, tak mal tento ucel pouzitia v zmluve explicitne vyjadrit. Zo zmluvy
nebolo zistiteIné, na aky ucel zalovani pozemky kupili, odvolaci sud v§ak poznamenal, Ze stavebny ucel
pozemku je bezny.

15. K namietke dovolatel'a, Ze sa sud prvej inStancie nezaoberal Zalobcom ozna¢enou judikatirou
odvolaci sud konStatoval, Ze zavery oznaCenej judikatiry nedopadajii na prejednavanti vec. Oznafend
judikatra sa tykala interpretacie obsahu zmluvy, pricom podstatnou v tomto prejednavanom pripade
bola otazka, ¢i z druhu oznacenia pozemku vyplyval aj ucel pouzitia pozemkov.

16. Odvolaci std vyhodnotil namietku Zalobcu tykajucu sa zasady pacta sunt servanda za pravne
bezvyznamnu. Zmyslom tejto zasady je vo vSeobecnej rovine, aby povinnosti, ku ktorym sa strana
zmluvne zaviazala, boli plnené. O opaku v prejednavanom spore nebolo ziadnych pochyb.

17. K tvrdenej zodpovednosti realitnej kancelarie odvolaci sud uviedol, Zze povazoval ¢innost’ realitnej
kancelarie pre postdenie tohto sporu za pravne nevyznamni. Zavizok realitnej kancelarie, na podklade
sprostredkovatel'skej zmluvy uzavretej so zalobcom, spo¢ival v obstarani zdujemcu na uzatvorenie
zmluvy so Zzalobcom, zodpovednost’ za uzatvorenie konkrétnej kupnej zmluvy uz lezala na zalobcovi. Za
pripadné vady veci tak nemohla zodpovedat’ v tomto pripade realitnd kancelaria. Za neopodstatnené
vyhodnotil aj namietky zalobcu, Ze ziadal realitni kancelariu o doplnenie kipnej zmluvy o informaciu o
trasovani vysokotlakového plynu cez pozemky. Zalobca nepreukazal, e by realitnej kancelarii poskytol
presné udaje o trasovani vysokotlakového plynu i s pokynom, aby s touto informaciou pozemky
inzerovala, resp. aby to priamo tlmocila zalovanym ako budicim kupujocim. Ak Zalobca tvrdil, ze
realitnd kancelaria vedela o trasovani vysokotlakového plynu cez pozemky, tak podstatné podla
odvolaciecho sudu bolo, ze tuto informaciu mal Zalovanym tlmocit’ Zalobca. A to priamo, pripadne prave
prostrednictvom realitnej kancelarie, najneskor pred podpisom kupnej zmluvy.

18. Odvolaci std sa nestotoznil s namietkami Zalobcu, Ze ucinil vSetko, aby zalovani mali potrebné
informécie o spornych pozemkoch. Skonstatoval, Ze bezné trasovanie plynu cez pozemok, teda
napojenie pozemku na inZinierske siete, ¢ini pozemok vyuZitelnej$i. AvSak trasovanie vysokotlakového
plynu kvoli zdkonnym obmedzeniam (ochranné a bezpe¢nostné pasmo) vyuzitelnost” pozemku znaéne
obmedzuje, ba v niektorych smeroch az znemoziuje. Zalobca mal vedomost o trasovani
vysokotlakového plynu cez pozemky. Vzhl'adom na obmedzenia spojené s pozemkom zat'azenym touto
skuto¢nost'ou bolo povinnost'ou Zalobcu oboznamit' kupujucim trasovanie vysokotlakového plynu cez
pozemky.

19. Podrla zalobcu zalovani niesli zodpovednost’ za kiipu pozemkov, ked’Ze z obhliadky na mieste samom
bolo zistiteIné, vzhladom na farebné kovové stlpiky, Ze cez pozemok vedie vysokotlakovy plyn. K
existencii farebnych kovovych stlpikov odvolaci sud zastaval nazor, Ze z nich nie je zrejmé, ze cez



pozemok (a vobec kadial’ presne) vedie vysokotlakovy plyn. K tizemnoplanovacej informécii z 30. jula
2019, na ktort poukazoval zalobca, odvolaci sud podotkol, Ze tato nevylucovala stavebné ucely, ale ich
priamo pripuitala. Zalovanych v moznej vystavbe na spornych pozemkoch (teda v absencii
akychkol'vek obmedzeni v danej lokalite) mohla utvrdit’ existujuca vystavba v okoli tychto pozemkov.

20. Odvolaci sud nesuhlasil s tvrdenim Zalobcu o priaznivej$ej cene pozemkov pontkanej Zalovanym,;
uprava ceny spornych pozemkov oproti cene ponuknutej svedkovi T., ktory sa rovnako zaujimal o kupu
pozemkov, bola aj po vedomosti o trasovani vysokotlakového plynu minimalna a nezodpovedala ani
tvrdeniu Zalobcu o finanénych néakladoch, ktoré je/bolo nutné vynalozit’, aby sa mohlo na pozemkoch
stavat’.

21. Reagujuc na obranu zalobcu spochybilujucu zaver okresného sudu o neupotrebitelnosti pozemkov a
potrebe znaleckého dokazovania, odvolaci sud konstatoval, Ze vysokotlakové plynové vedenie/potrubie
musi byt oddelené nielen ochrannym, ale navyse i bezpe¢nostnym pasmom, ktoré znacne obmedzuji
stavebné moznosti vlastnika takéhoto pozemku. Uvedena vada tak predstavuje vadu neupotrebitelnosti
podla § 597 ods. 1 Obcianskeho zédkonnika, ¢o opodstatfiovalo Zalovanych platne odstapit’ od zmluvy.
Stavebny ucel je beznym vyuzitim pozemku. Nebolo tak povinnost'ou Zalovanych preukazovat’, Ze brani
vyuzitiu konkrétnej stavby, ktort zamyslali. Nebolo preto pred sudom prvej inStancie sporu o tom, ze
ochranné a bezpe¢nostné pasmo sposobuje uz podla zakona stavebné obmedzenia. Z vykonaného
dokazovania sidom prvej inStancie vyplynuli konkrétne stavebné obmedzenia. Na vykonané dokazovanie
zalobca v konani pred siidom prvej in§tancie nereagoval navrhom na vykonanie znaleckého dokazovania,
ktoré je mozné iba na navrh strany sporu (§ 207 ods. 1 CSP).

Dovolanie

22. Proti rozsudku odvolacieho stidu podal dovolanie Zalobca (d’alej aj ,,dovolatel*), ktorého pripustnost’
aj dovodnost’ vyvodzoval z § 420 pism. f) CSP a § 421 ods. 1 pism. a) CSP navrhujic rozsudok
odvolacicho stidu ako aj rozsudok sudu prvej inStancie zrusit’ a vec vratit’ sudu prvej inStancie na nové
konanie.

23. K dovolaciemu dévodu podla § 420 pism. f) CSP uviedol, Zze odvolaci sud nereagoval na stanovisko
zalobcu z 23. januara 2023, nevyjadril sa k pravnym argumentom v fiom uvedenym ani k judikattre v
flom citovanej. Odvolaci sud nereagoval na judikataru tykajucu sa vykladu zmluvy, ale ani na ziadnu
judikatiru citovani zalobcom. Odkézal len na rozhodnutie Najvy3sieho sudu Ceskej republiky z 25. juna
2009, ktoré vSak neoznacil spisovou znaCkou, preto bolo nevyhladatelné a dovolatel sa k nemu
nemohol vyjadrit’. I8lo o rozhodnutie, ktoré v konani doposial’ nebolo uplatnené, odvolaci stid v§ak nedal
zalobcovi moznost’ vyjadrit’ sa k nemu eSte pred jeho rozhodnutim vo veci.

24. V bode III. dovolania dovolatel’ poukédzal na porusenie prava na spravodlivy sudny proces, ktoré
vzhliadol v nezrozumitelnosti a nepreskumatelnosti rozsudku krajského sudu v nasledujucich
vytykanych bodoch:

- vyjadrenie odvolacieho sudu, ze judikatira tykajica sa interpretacie obsahu zmluvy je pre vec
nepodstatnd. Odvolaci sid sam vykonal vyklad pisomnej zmluvy, tento vyklad vykonal v rozpore s
textom zmluvy, a to v otazke, Co sa rozumie pozemkom s ornou pddou a uviedol, Ze tento pojem pozna
len katastralny zakon. Na t(to nova argumentaciu dovolatelovi neumoznil reagovat. Odvolaci sud
pisomna zmluvu svojim vykladom doplital, ked” vyvodil, Ze pokial v zmluve nie je vyslovne uvedeny
ucel, na ktory st sporné pozemky urc¢ené, moze to byt aj na vystavbu a v d’alSom texte sa pridfzal tohto
svojho postdenia,

- odvolaci sud rozporne tvrdil, ze uc¢el kipy v zmluve nebol vyjadreny a zaroven, ze stavebny ucel
pozemku je bezny. Dovolatel’ uviedol, Ze nie je zrejmé, z akych v§eobecne zndmych skuto¢nosti alebo
okolnosti dospel odvolaci sud k tomuto zaveru,



- dovolatel’ uviedol, Ze nerozumie odévodneniu odvolacicho sudu, ktory dospel k zaveru, ze do zmluvy
sa stavebny ucel Standardne nevyjadruje, pretoze vlastnicke pravo nadobudatela nehnutelnosti v sebe
obsahuje vSetky jednotlivé zlozky vlastnickeho préva,

- dovolatel’ za nelogicky a neprijatelny oznacil zaver odvolacicho sudu, ze Zalobca mal do zmluvy uviest’
ucel, pokial’ chcel, aby zZalovani nenadobudli pozemky na téel vystavby. Dovolatel’ uviedol, Ze to mali
byt prave Zalovani, ktorym malo zilezat' na tom, aby predmet kipy mal urc¢itu kvalitu, ak ho kupovali na
urdity zamyslany ucel. Zalobca ako predavajuci nemohol dopredu vediet, za akym téelom Zalovani
kupuju pozemky,

- za nezrozumitelny a nepochopitelny oznacil zaver odvolacicho sudu tykajici sa zasady pacta sunt
servanda,

- za navzajom si odporujiice oznadil zavery odvolacicho sudu tykajice sa ¢innosti realitnej kancelarie.
Dovolatel tvrdil, ze na jednej strane pre odvolaci sud boli podstatné ¢innosti vykonané mimo pisomne;j
zmluvy na ucely preukazania doévodu nadobudania pozemkov a na druhej strane z hladiska
zodpovednosti Zalobcu uprednostnil zmluvné zavizky zo zmluvy, ktoré Zalobca dovfsil podpisom.
Dovolatel'ovi nebolo zrejmé, ¢i sa odvolaci sud stotoznil s jeho ndzorom alebo nie,

- za rozporny a nepreskumatelny povazoval nazor odvolacicho sudu, Ze zalobca mal najneskdr v
okamihu podpisu zmluvy informovat’ kupujicich o trasovani vysokotlakového plynu cez pozemky. Na
druhej strane odvolaci stid povazoval za neopodstatnené namietky Zalobcu, Ze ziadal realitnt kancelariu o
doplnenie informacie o trasovani vysokotlakového plynovodu do zmluvy. Odvolaci stid d’alej tvrdil, ze
ak aj realitnd kancelaria vedela o trasovani vysokotlakového plynovodu, tak podstatné bolo, ze tuto
informaciu mal Zalobca tlmo¢it’ Zalovanym,

- odvolaci sud nereagoval na argumentdciu ohladne rozdielnej ceny, za ktoru sa predavali pozemky
zalovanym oproti vSeobecnej cene pozemkov v danej oblasti. Odvolaci sud v danej veci vykonal
matematické porovnanie, ktoré je podla zalobcu nezrozumitelné,

- dovolatel' poukéazal na tvrdenic odvolacicho sudu, ze bezné trasovanie plynu cez pozemok, Cini
pozemok vyuzitelnejsi a zarovenl odvolaci sud tvrdil, ze trasovanie vysokotlakového plynu vyuzitelnost’
pozemku zna¢ne obmedzuje, ba znemoziuje. Podl'a dovolatela i§lo o tvrdenie, ktoré nebolo podlozené
ziadnou skuto¢nost'ou, pravnou praxou, alebo pravnym predpisom, preco by bezné trasovanie plynu cez
pozemok, malo ¢init’ pozemok za nevyuzitelnejsi, tento nazor zaroven nevychadzal zo skutkového stavu,
pretoze podla spisu plynové potrubie napajalo kupele, a preto bolo na ucely pripojenia sa stavieb
nepouzitelné. Dovolatel’ tvrdil, Ze samotny odvolaci stid si nebol isty, ¢i trasovanie vysokotlakového
plynu vyuzitelnost’ pozemku znemoziuje, alebo len obmedzuje. ISlo o vyznamnu skuto¢nost’, pretoze z
hl'adiska neupotrebitelnosti pre moznost’ odstupenia od zmluvy, musela byt vystavba nemozna, nielen
stazena,

- za rozporny dovolatel' povazoval zaver odvolacieho sudu tykajuci sa hodnotenia tizemnoplanovacej
informacie, kedze odvolaci sud vyvodil, Ze Uzemnoplanovacia informécia pripustala vystavbu na
pozemkoch, odvolaci sud opomenul, Ze zalovani chceli stavat’ rodinny dom, ktory uzemnoplanovacia
mformacia neumoziovala,

- rozsudok odvolacicho sudu povazoval za nepreskumatelny, pretoze oprel svoje rozhodnutie o zaver, ze
z dokazovania vyplynuli konkrétne stavebné obmedzenia, avSak dovolatelovi nebolo zrejmé, aké
konkrétne stavebné obmedzenia mal zistit’ sud prvej inStancie, ked’ze takéto obmedzenia v jeho rozsudku
nie su.

25. Dovolatel’ namietal aj rozsudok sudu prvej inStancie, ktorému vytkol, Ze ma 45 stran, ale vlastné
zdovodnenie vzt'ahujice sa na vec samu mozno ndjst’ az na strane 40. Vo vlastnom zd6évodneni okresny
sud takmer neoprel pravne zavery o prislusné pravne ustanovenia a nerozobral skutkové podstaty



prislusnych ustanoveni. V rozsudku sa vobec nevysporiadal s podstatnou argumentaciou tykajucou sa
toho, ako prebehol cely zmluvny vztah, k tvrdeniam a dékazom, Ze Zalobca neporusil informaént
povinnost’, k tomu, aké informacie mali k dispozicii zalovani a preco do zmluvy nevlozili to, ¢o
povazovali za podstatné. Pravne zavery nevychadzaji zo zisteného skutkového stavu, zavery ohl'adom
vytykaného poruSenia informacnej povinnosti nie st takmer nijako argumentaéne podlozené a su
svojvolné. Ani jeden zo sudov sa nevyjadril k citovanej judikatare, z ktorej mnoha predstavuje ustalenti
sudnu prax, ale ani nevysvetlili odklon od tejto stdnej praxe naprick tomu, Ze to bola ich povinnost’
podla €l. 2 ods. 1 az 3 CSP a 220 ods. 3 CSP, ¢im doslo k poruseniu principu pravnej istoty.

26. Poru§enie prava na spravodlivy proces dovolatel’ videl v tom, Ze sudy posudzovali odborna otazku a
dospeli k zaveru, ze sporné pozemky st neupotrebitelné na ucéel, na ktory ich Zalovani podla ich
mimozmluvnych vyjadreni kupovali. Na zodpovedanie tejto otazky by v prvom rade musel mat sud
zistené, aku konkrétnu stavbu Zalovani na spornych pozemkoch chceli stavat, a zaroveii, muselo by byt
vykonané znalecké dokazovanie, v ramci ktorého by znalec potvrdil, Ze na pozemkoch nie je mozné
vykonat’ stavbu. K ndzoru odvolacicho sudu, Ze Zalobca mal navrhnit’ znalecké dokazovanie uviedol, ze
dokazné bremeno bolo na Zalovanych, ktori mali preukazat, ze vystavba je nemozna, preto mali
navrhnit’ znalecké dokazovanie. Odvolaci sud pre zaver o existencii neupotrebitelnej vady nemal Ziadne
podklady v spise, zalozil tento nazor len na tvrdeni zalovanych, ktoré zalobca rozporoval.

27. K dovolaciemu doévodu podla § 420 pism. f) CSP dovolatel’ uviedol, ze odvolaci sud porusil § 382
CSP, ked’ v odvolacom konani prvykrat poukazal na § 9 a § 42 ods. 1 pism. ¢) zakona ¢. 162/1995 Z.
z. katastralneho zakona a § 43h ods. 1 zékona ¢. 50/1976 Zb. stavebného zakona, ako aj na rozhodnutie
Najvyssicho stidu Ceskej republiky z 25. jina 2009. Dovolatel’ tvrdil, Ze zo strany odvolacieho studu i§lo
o zésadné tvrdenia, pretoZze nim vyvracal zalobcovo tvrdenie, Ze oznacCenie pozemkov v kipnej zmluve
ako ornej pddy pre kupujucich znamenalo, Ze nekupuju stavebné pozemky. Zaroven na tychto pravnych
ustanoveniach odvolaci sud zaloZil svoje tvrdenie, Zze ide o pozemok stavebny, a teda nie je potrebné ho
oznacovat’ ako stavebny v pisomnej zmluve.

28. K dovolaciemu doévodu podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP dovolatel’ uviedol, Ze nesuhlasi so zavermi
odvolacicho sudu, ktoré ucel kupy zalovanych vyvodil z inzeratov a informacii podanych realitnou
kancelariou, z uzemnoplanovacej informacie a zo zdkona. Podla dovolatela z kipnej zmluvy nie je
mozné zistit’, za akym ucelom kupujuci pozemky kupovali. Zo strany sudov preto neprichddzalo do
uvahy zistovat’ vykladom pisomnej zmluvy, na aky ucel pozemky kupujuci nadobudli, pretoze neexistuje
text zmluvy, ktory by mal byt vykladom zistovany, ked’ze o ucele kipy zmluva ml¢i. Za tohto stavu sa
ma mat zato, Ze ucel kipy pozemkov v zmluve nie je urCeny, a preto je pre Ucastnikov zmluvy
nepodstatny a nezavéazny. Sudy oboch intancii povysili mimozmluvnu pohnutku konania Zalovanych na
G¢el uzavretej pisomnej kupnej zmluvy a zmluvu o tento uéel doplitali, aj ked’ tato pohniitka, motiv, &i
ucel konania Zalovanych neboli vobec v pisomnom texte zmluvy vyjadrené. Poukazujic na rozsudky
Najvyssicho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3Cdo/137/96 a sp. zn. 3Cdo/179/2011 a uznesenie
Najvyssicho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 8Cdo/79/2017 dovolatel’ uviedol, Ze sudy v tejto otazke
rozhodli v rozpore s ustalenou stdnou praxou, podla ktorej sa pri pisomnej zmluve vychadza len z
prejavu vole, ktory je v zmluve vyslovne vyjadreny a len tento prejav vole mozno vykladat’ a nan
prihliadat. Study nesmeli dopiiat’ text zmluvy vykladom o skutoénosti, ktoré sa v fiom nenachadzaju,
pretoze tym vykladali pravny tikon v rozpore s jeho jazykovym vyjadrenim, ¢o je zaroven v rozpore s
ustalenou sudnou praxou. Na mimozmluvné pohnutky, ucely konania, ¢i motivy konania pritom
nemozno prihliadat’, ak medzi G¢astnikmi bola uzavreta pisomna zmluva, do ktorej sa tieto mimozmluvné
skuto¢nosti nepretavili.

29. K dovolaciemu dovodu nespravneho pravneho posudenia veci dovolatel’ uviedol, Ze nezanedbal svoju
informa¢nu povinnost’, realitnej kancelarii dovolatel’ poskytol vSetky informacie, ktoré mal, odovzdal jej
vSetky podklady tykajuce sa pozemkov, ktorymi disponoval a len na jeho popud sa do kupnych zmlav
vlozili ustanovenia o plynovom vedeni a hydrogeologii. Podla jeho nazoru nezanedbal informaénu
povinnost’ vo¢i kupujucim, priCom podla sprostredkovatel'skej zmluvy mal zakizané ich priamo
kontaktovat’. Naopak tvrdil, Ze to boli Zzalovani, ktori konali l'ahkomyselne a v rozpore so zasadou



vigilantibus iura scripta sunt (teda prava patria bdelym), ak naprick udajom o existencii plynového
vedenia a rizikovych hydrogeologickych pomeroch v navrhu kiipnej zmluvy, nevykonali ni¢, neziadali
uviest’ do pisomnej zmluvy ucel, na ktory pozemky kupujli, idaj o tom, ze tam chcu stavat’ rodinny
dom a o aky dom poéjde, atd. Rovnako zanedbali bezni opatrnost, ak si eSte pred uzavretim kiipnej
zmluvy nezistili informacie o tomto plynovom vedeni, ked’ dostali navrh kuipnej zmluvy vopred, kde bolo
uvedené, Ze sa na danom mieste nachadza vedenie plynu a Ze su tam problematické hydrogeologické
pomery a tuto povinnost’ zanedbali aj napriek tomu, Ze na spornych pozemkoch sa nachédzaju farebné
stipy, ktoré oznaGujii vedenie plynu. Dovolatel' zalovanym vytykal neopatrnost’ spo¢ivajicu v tom, Ze
kupovali pozemky oznacené v kiipnej zmluve ako ornd pdda, kde aj bezny obCan vie, zZe na takomto
pozemku stavat’ nemozno. Rovnako mali k dispozicii uizemnoplanovaciu informaciu, podla ktorej sa na
uvedenych pozemkoch sice mdze stavat’, ale nie rodinny dom. Dovolatel’ tvrdil, Ze tato vada rozsudkov
oboch sudov zaklada rozpor s ustalenou rozhodovacou praxou, a to s uznesenim NajvySSicho sudu
Slovenskej republiky sp. zn. 4Cdo/26/2014, rozsudkami Najvyssicho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
3Cdo/233/2015 a sp. zn. 3Cdo/179/2011, nalezom Ustavného sidu Slovenskej republiky sp. zn. 1. US
510/2016 a s uzneseniami Ustavného stidu Slovenskej republiky sp. zn. I. US 193/2019 a sp. zn. II. US
538/2020.

30. K dovolaciemu dovodu podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP dovolatel’ uviedol, ze stdy sa odklonili od
ustalenej rozhodovacej praxe v otazke aplikdcie zasady pacta sunt servanda, ak priznali mimozmluvnym
pohnutkam (ucel, motiv uzavretia zmluvy) zalovanych pravnu relevanciu. Sudy oboch stupiiov
nevychadzali z dobrovolne a vazne uzavretej pisomnej kiipnej zmluvy, ktora nedavala ziadny dovod na
odstupenie od zmluvy na zéklade dovodov uvedenych kupujicimi. V ¢lanku VII. ods. 7 kiipnej zmluvy
kupujiici potvrdili, Ze si zmluvu riadne precitali ze zmluva je zrozumitelna, urcita, vyjadruje ich
skutoénu a vaznu volu, nie je uzavretd v tiesni za ndpadne nevyhodnych podmienok. Ak zmluva
zodpovedala ich voli, mali ju dodrzat’ a bola pre nich zavdzna. V tejto suvislosti dovolatel’ poukazal na
rozsudok Najvyssieho stdu Slovenskej republiky sp. zn. 3Cdo/179/2011 a nélezy Ustavného sudu
Slovenskej republiky sp. zn. I. US 184/2015 a sp. zn. IV.US 647/2020.

31. K dovolaciemu dévodu § 421 ods. 1 pism. a) CSP uviedol, Ze vada spocivajuica vo vedeni
vysokotlakového plynu cez sporné pozemky nie je vadou zjavnou, lebo Zalovanych upozornil v kupnej
zmluve, Ze cez sporné pozemky je vedeny plyn. Bolo potom povinnostou Zalovanych pri zachovani
nalezitej opatrnosti si zistit, o aky plyn ide. Rovnako bol plyn na pozemkoch oznafeny farebnymi
stipikmi, pri¢om obhliadku Zalovani vykonali. Spominané dvadsat’ metrové bezpednostné pasmo plati pri
akomkolvek plynovom vedeni, ak sa neprevadzkuje na vol'nom priestranstve (§ 80 ods. 2 zakona €.
251/2012 Z. z.). Neznalost’ zdkona neospravedlituje a nikto nie je povinny iného upozoriovat’ na to, ¢o
je v zadkone uvedené. Rozhodnutie odvolaciecho stidu, ako aj rozhodnutie sudu prvej inStancie preto
odporuje ustalenej sudnej praxi, ktort predstavuje rozsudok Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky sp.
zn. 5Cdo/133/2000. Dovolatel’ poukazal aj na zavery rozhodnutia Najvyssicho stidu Ceskej republiky sp.
zn. 33Cdo/1705/2007, ¢&i Krajského stidu v Nitre sp. zn. 7C0/80/2011. Dalej poukézal na rozsudky
Najvyssicho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 7Cdo/198/2016 a sp. zn. 5Cdo/108/2021.

32. K dovolaciemu dovodu podl'a § 421 ods. 1 pism. a) CSP dovolatel’ poukézal na odklon od ustélenej
rozhodovacej ¢innosti v otazke nemoznosti vystavby rodinného domu. Sud v rozhodnuti neprihliadol na
skutoénost’, ze zalovani od zmluvy odstapili preto, lebo podl'a nich na spornych pozemkoch nemozno
stavat’ rodinny dom. Rodinny dom na spornych pozemkoch nebolo mozné stavat na zaklade
uzemnoplanovacej informacie, podla ktorej malo byt uzemie zastavané nad$tandardnymi ubytovacimi
zariadeniami apartméanového typu sliziacim kipelnym a rehabilitatnym ucelom kupelného aredlu.
Skuto¢nost’, ze na spornych pozemkoch nebolo mozné stavat’ rodinny dom, nebola pre Zalovanych
skuto¢nost'ou, o ktorej by nevedeli. Neslo teda o vadu, na ktorti neboli upozorneni, a ktora vysla najavo
dodatoc¢ne. Tato skuto¢nost’ vylu¢ovala moznost’ uplatnenia narokov podla § 597 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika. Rozhodnutie odvolacicho sudu a rozhodnutie stidu prvej inStancie je v rozpore s ustalenou
sudnou praxou predstavujucou rozsudok NajvysSieho stidu Slovenskej republiky sp. zn. 5Cdo/133/2000
a rozhodnutia Najvysgieho stidu Ceskej republiky sp. zn. 33Cdo/1705/2007.



33. Rozpor s ustalenou sudnou praxou dovolatel’ vzhliadol v tom, Ze spor by sa mal viest medzi inymi
ucastnikmi ako medzi Zalobcom a Zalovanymi a poukézal na zodpovednost’ realitnej kancelarie. Podla
dovolatel'a, sprostredkovatel’ porusil ustanovenia zmluvy, ktora mal uzavret so zalovanymi a nekonal s
odbornou starostlivostou, ak neoznamil zalovanym vSetky informacie o predmete kupy, ktoré mal,
sposobil svojim konanim $kodu, za ktorti zodpoveda. Dovolatel’ tvrdil, ze odvolaci sud a sud prvého
stupna vec nespravne pravne posudili, ak uznali zodpovednost’ Zalobcu za vady namiesto toho, aby
vyvodili zodpovednost’ za §kodu zo strany realitnej kancelarie vo¢i Zalovanym. Tato skuto¢nost’ zalozila
rozpor rozhodnutia odvolacieho sudu s ustalenou sudnou praxou predstavujucou rozsudok Najvyssieho
sudu Slovenskej republiky sp. zn. 4Cdo/115/97, ako aj rozhodnutia NajvysSicho sudu Slovenskej
republiky sp. zn. 5Cdo/65/2003, sp. zn. 4Cdo/148/2010 a 2Cdo/185/2011.

34. Zalovani sa k dovolaniu nevyjadrili.

35. Podanim zo 14. oktobra 2024, ktoré bolo doruc¢ené Najvyssiemu sudu Slovenskej republiky Zalobca
navrhol odklad pravoplatnosti rozhodnutia odvolacicho sidu napadnutého rozhodnutia, ktoré podanim z
18. oktobra 2024 vzal spat.

Posudenie veci dovolacim sutdom

36. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej aj ,,Najvyssi sud SR* alebo ,,dovolaci stud* alebo ,,NS SR*)
ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni, ze dovolanic podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP)
strana, v ktorej neprospech bolo vydané napadnuté rozhodnutie (§ 424 CSP), za splnenia tiez podmienok
zastipenia takejto strany a spisania jej dovolania v sulade so zakonom (§ 429 ods. 1 CSP), bez
nariadenia pojednavania (§ 443, cast’ vety pred bodkociarkou CSP) dospel k zaveru, Ze dovolanie
zalobcu je potrebné odmietnut’.

37. Dovolanie treba povazovat' za mimoriadny opravny prostriedok, ktory ma v systéme opravnych
prostriedkov civilného sporového konania osobitné postavenie. Dovolanie nie je ,,d’alSim odvolanim* a
dovolaci stid nesmie byt vnimany ako tretia inStancia, v ramci konania ktorej by bolo mozné preskiimat’
akékol'vek rozhodnutie odvolacieho sudu z akychkol'vek dévodov a hladisk.

38. Dovolaci sud povazuje za prospesné opakovane pripominat, ze dovolanie nepredstavuje opravny
prostriedok, ktory by mal sluzit' na odstranenie nedostatkov pri ustaleni skutkového stavu veci. Dovolaci
sud nemdze v dovolacom konani formulovat nové skutkové zavery a rovnako nie je opravneny
preskimavat’ spravnost’ a uplnost’” skutkovych zisteni, uz len z toho dovodu, ze nie je opravneny
prehodnocovat’” vykonané dokazy, pretoze (na rozdiel od sudu prvej inStancie a odvolaciecho sudu) v
dovolacom konani neméa moznost’ vykonavat’ dokazovanie, nie je sidom skutkovym.

39. Dovolanim sa preto nemozno uspe$Sne domahat’ revizie skutkovych zisteni urobenych sidmi prvej a
druhej inStancie, ani prieskumu nimi vykonaného dokazovania. Na hodnotenie skutkovych okolnosti a
zistovanie skutkového stavu st povolané stdy prvej a druhej inStancie ako skutkové sudy, a nie
dovolaci stid, ktory je v zmysle § 442 CSP viazany skutkovym stavom, tak ako ho zistil odvolaci sud, a
jeho prieskum skutkovych zisteni nespociva v prehodnocovani skutkového stavu, ale len v kontrole
postupu sudu pri procese jeho zistovania (porov. 1. US 6/2018). V ramci tejto kontroly dovolaci sud
sice ma moznost vyhodnotit’ a posudit, ¢i konanie nie je postihnuté réoznymi zadvaznymi deficitmi v
dokazovani (tzv. opomenuty dokaz, deformovany dékaz, poruSenie zasady vol'ného hodnotenia dokazov
a pod.), a ¢i konajicimi sudmi prijaté skutkové zavery nie st svojvolné, neudrzatelné alebo prijaté v
zrejmom omyle, ktory by poprel zmysel a podstatu prava na spravodlivy proces (IV. US 252/04), aviak
len pri dovolacom dovode (vade zmito¢nosti) v zmysle § 420 pism. f) CSP, nie pri dovolacom dovode
v zmysle § 421 ods. 1 CSP.

40. Pravo na sudnu ochranu nie je absolitne a v zaujme zaistenia pravnej istoty a riadneho vykonu
spravodlivosti podlieha ur¢itym obmedzeniam. Toto pravo, suc¢astou ktorého je tiez pravo domoct’ sa na
opravnom sude napravy chyb a nedostatkov v konani a rozhodovani sudu niz$ej inStancie, sa v civinom



sporovom konani zarucuje len vtedy, ak st splnené vSetky procesné podmienky, za splnenia ktorych
modze sud konat' a rozhodnit’ o veci samej. Plati to pre vSetky §tadid konania, vratane dovolacieho
konania. Na tychto zaveroch zotrvava aj si€¢asna rozhodovacia prax Najvyssicho sudu SR.

41. Obsahom zékladného prava na stdnu ochranu podla ¢l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky je
poskytnit’ uplatiovanému pravu stdnu ochranu, avSak len za predpokladu, Ze st splnené procesné
podmienky studneho konania (vid’ napr. rozhodnutia Ustavného stidu SR sp. zn. 1. US 80/09, II. US
79/08, TV. US 476/2012). Dovolaci sud preto pristupuje k podanému dovolaniu tak, Ze najskor skiama,
¢i je procesne pripustné; k posudeniu opodstatnenosti dovolania (t. j. postdeniu, ¢i je v nom
opodstatnene uplatneny dovolaci dovod) sa dovolaci sud dostava len v pripade prijatia zaveru, ze
dovolanie je pripustné. Dovolanie je pripustné, ak jeho pripustnost vyplyva z ustanovenia § 420 CSP
alebo § 421 CSP. Dévody zakladajice pripustnost’ dovolania treba dosledne odliSovat’ od dévodov, ktoré
zakladaji opodstatnenost’ dovolania. Opodstatnené (dovodné) je také pripustné dovolanie, v ktorom je
opravnene uplatneny dovolaci dovod. Dovolacim dévodom je nespravnost vytykana v dovolani
(porovnaj § 428 CSP). V pripade dovolania pripustného podla § 420 CSP je dovolacim dévodom
procesna vada zmédto¢nosti uvedena v tomto ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP), v pripade dovolania, ktoré
je pripustné podla § 421 ods. 1 CSP, je dovolacim dévodom nespravne pravne posudenie veci (§ 432
ods. 1 CSP).

42. Podl'a § 419 CSP proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon priptsta.
Rozhodnutia odvolacieho stdu, proti ktorym je dovolanie pripustné, si vymenované v § 420 a § 421
CSP.

43. V danom pripade z dovolania Zzalobcu vyplyva, Ze napada rozsudok odvolacicho sudu v celom jeho
rozsahu na zaklade § 420 pism. f) CSP a § 421 ods. 1 pism. a) CSP.

44. V zmysle § 420 pism. f) CSP je dovolanie pripustné (proti rozhodnutiu odvolacieho stidu vo veci
samej, alebo ktorym sa konanie konc¢i), ak sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto¢novala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k poruseniu prava na spravodlivy
proces.

45. Z hladiska pripustnosti dovolania v zmysle § 420 pism. f) CSP nie je vyznamny subjektivny nézor
dovolatela tvrdiaceho, Ze sa sud dopustil vady zmitoCnosti v zmysle tohto ustanovenia; rozhodujice je
vylu¢ne zistenie (zaver) dovolacieho stidu, Ze k tejto procesnej vade skutoéne doslo. Dovolaci sud preto
skumal, ¢i v konani doslo k dovolatelom namietanej vade zméto¢nosti.

46. Ustanovenie § 420 pism. f) CSP zakladd pripustnost a ziroveii ddvodnost’ dovolania v tych
pripadoch, v ktorych miera porusenia procesnych prav strany nadobudla intenzitu porusenia jej prava na
spravodlivy proces. Pod porusenim prava na spravodlivy proces v zmysle tohto ustanovenia treba
rozumiet’ nespravny procesny postup sudu spocivajuci predovsetkym v zjavnom poruseni kogentnych
procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zdkonnému, ale aj Gstavnému procesnopravnemu
ramcu, a ktoré tak zarovefl znamena aj poruSenie ustavne zaruc¢enych procesnych prav spojenych s
uplatnenim stidnej ochrany. Ide napriklad o pravo na verejné prejednanie veci za pritomnosti strany
sporu, pravo vyjadrit’ sa ku v§etkym vykonavanym dékazom, pravo na riadne odévodnenie rozhodnutia,
na predvidatelnost’ rozhodnutia, na zachovanie rovnosti stran v konani, na relevantné konanie stdu
spojené so zakazom svojvolného postupu a na rozhodnutie o riadne uplatnenom odvolacom navrhu
spojené so zdkazom denegatio iustitiae (odmietnutia spravodlivosti).

47. Podla § 421 ods. 1 pism. a ) CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho sudu,
ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu
zaviselo od vyrieSenia pravnej otazky, pri ktorej rieSeni sa odvolaci std odklonil od ustéalenej
rozhodovacej praxe dovolacieho stidu.

48. Z hladiska pripustnosti dovolania podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP ma osobitny vyznam vzajomny



vztah medzi ,,pravnou otazkou“ a ,rozhodovacou praxou dovolacicho sidu“. Pre pravnu otazku v
zmysle § 421 ods. 1 pism. a) CSP je charakteristicky ,,odklon* jej rieSenia, ktory zvolil odvolaci sud od
ustélenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu. Ide teda o situdciu, v ktorej sa uz rozhodovanie senatov
dovolacicho sudu ustalilo na uréitom rieSeni pravnej otazky, odvolaci sud sa v§ak svojim rozhodnutim
odklonil od ,,ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu (R 83/2018).

49. Aby na zéklade dovolania podaného podla tohto ustanovenia mohlo byt rozhodnutie odvolacieho
sudu podrobené meritérnemu dovolaciemu prieskumu z hladiska namietaného nespravneho pravneho
posudenia veci (§ 432 ods. 1 CSP), musia byt (najskor) splnené predpoklady pripustnosti dovolania
zodpovedajice niektorému zo sposobov rieSenia tej pravnej otazky, od vyrieSenia ktorej zaviselo
rozhodnutie odvolacicho stdu a tiez podmienky dovolacieho konania, medzi ktoré okrem iného patri
riadne oddvodnenie dovolania pripustnymi dovolacimi dévodmi a spdsobom vymedzenym v § 431 az §
435 CSP (porovnaj sp. zn. 2Cdo/203/2016, 3Cdo/216/2017, 4Cdo/64/2018, 6Cdo/113/2017,
7Cdo/95/2017, 8Cdo/95/2017). K posudeniu ddvodnosti dovolania (¢i dovolatelom napadnuté
rozhodnutie skuto¢ne spociva na nespravnom pravnom posudeni) méze dovolaci sud pristapit, len ak st
splnené uvedené predpoklady (po prijati zaveru o pripustnosti dovolania). Aj pravna Gprava dovolacicho
konania obsiahnuta v CSP, podobne ako predchadzajica prévna uprava, dosledne odliSuje pripustnost’ a
dovodnost’ dovolania.

50. Otazkou relevantnou podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP moze byt len otazka pravna (nie skutkova
otazka). Moze ist’ tak o otazku hmotnopravnu (ktora sa odvija od interpretacie Obcianskeho zakonnika,
Obchodného zdkonnika, Zakonnika prace, Zdkona o rodine ¢i iného predpisu hmotného prava), ako aj o
otazku procesnopravnu (ktorej rieSenie zaviselo na aplikdcii a interpreticii procesnych ustanoveni).
Predmetna otazka musi byt zaroveil procesnou stranou nastolena v dovolani. Pravne otazky dovolatela
v dovolani nenastolené a nepomenované nemaju z hladiska pripustnosti dovolania podla tohto
ustanovenia relevanciu.

51. Dovolatel’ v stvislosti s vadou v zmysle § 420 pism. f) CSP odvolaciemu stidu vytykal nedostatky v
zistenom skutkovom stave veci a v nedostatocnom a nezrozumitelnom oddvodneni odvolacieho
rozsudku. Dovolaci stid po oboznameni sa s rozsudkom odvolacicho sidu a so spisovym materialom
dospel k zaveru, ze vytykané nedostatky tu nezistil, pri¢om vychadzal z ustanovenia § 442 CSP, podla
ktorého je dovolaci sud viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil odvolaci sud. Z oddévodnenia
rozsudku odvolacieho stidu je zrejmé, Ze rozsudok odvolacicho sudu spiha kritéria pre oddvodnenie
rozhodnutia vyplyvajiice z § 393 ods. 2 a3 CSP az § 220 ods. 2 a 3 CSP, preto ho nemozno povazovat’
za nepreskumatelny.

52. Oddévodnenie odvolaciecho sudu zodpovedé zakladnej (formalnej) Strukture oddévodnenia rozhodnutia.
Suslednosti jednotlivych ¢asti odovodnenia a ich obsahové (materidlne) ndplne zakladaju suhrnne ich
zrozumitelnost’ aj vSeobecnu interpretaénu presved¢ivost. Z odovodnenia rozsudku vyplyva vzt'ah
medzi skutkovymi zisteniami, aj uvahami pri hodnoteni dokazov na jednej strane a pravnymi zavermi na
strane druhej. Argumentacia odvolacicho sudu je koherentna a jeho rozhodnutie konzistentné, logické a
presvedCivé, premisy v flom zvolené aj zavery, ku ktorym na ich zaklade dospel, st prijatelné pre
pravnicktl aj laicka verejnost. V danom pripade z oddvodneni rozhodnuti sidov (odvolacieho a
prvoinitanéného), chapanych v ich organickej (kompletizujiicej) jednote (napr. rozhodnutia Ustavného
sudu SR sp. zn. II. US 78/05, III. US 264/08, IV. US 372/08), je dostatoéne zrejmé, z ktorych
skutoénosti a dokazov sudy vychadzali, akymi tvahami sa riadil sad prvej in§tancie, ako ich posudzoval
odvolaci std a aké z&very zaujal k jeho prdvnemu posudeniu. Odévodnenie napadnutého rozhodnutia tak
nemozno povazovat’ za nepresvedcivé.

53. K namietke dovolatel'a, Ze odvolaci stid nezaujal stanovisko k jeho podaniu z 23. januara 2023, na
ktoré ho pisomne vyzval odvolaci std, dovolaci sud konstatuje, Ze nejde o tak zavazné procesné
pochybenie, ktoré by malo zdsadny vyznam pre posudenie sporu ako takého. Je sice pravdou, ze v
uvedenom podani (I. ¢. 678-681) zalobca odkazuje na viaceré rozhodnutia ¢eskych sudov, je tu vSak
potrebné skonstatovat’, ze rozhodnutia ¢eskych sudov netvoria zavdznu judikaturu pre rozhodovanie



sudov na uzemi Slovenskej republiky (samozrejmostou len zostava sa s rozhodnutiami sudu iného
Clenského sudu Eurdpskej Unie oboznamit' a pripadne ich pouzit ako nSpirativhu pomdcku pri
rozhodovani, a to len za predpokladu rovnakej pravnej Gpravy), preto k pochybeniu odvolacieho sidu
nedoslo.

54. Samotny nesuhlas s pravnymi zavermi odvolacicho stdu nie je doévodom na konstatovanie
zmétoc¢nosti ani arbitrarnosti rozsudku odvolacieho sudu. Nesporné a rozhodujice podla odvolacieho i
dovolacicho sudu je, Ze v kupnej zmluve z 15. februara 2021 (L ¢. 10 - 16) zalobca ako predavajici,
ktory mal vedomost’ v ¢ase pripravy a podpisu kupnej zmluvy, o existencii vysokotlakového potrubia
plynu na predmetnych pozemkoch, tito rozhodujicu skuto¢nost’ do kupnej zmluvy neuviedol. ISlo
prave o zasadni informaciu pre (ne)ispech uvedeného kontraktu. Zo zisteného stavu veci je
preukézané, ze cez predmetné pozemky viedlo uz v ¢ase, ked sa inzeroval ich predaj realitnou
kancelariou, vysokotlakové plynové potrubie, ktoré mohlo (mdze) obmedzit' alebo vyli€it spolu s
hydrogeologickymi podmienkami (Clanok III. kipnej zmluvy) ako aj spolu so zvySenymi finanénymi
nakladmi ich pripadné vyuZitie na vystavbu, o ktord mali Zalovani zaujem. Zalovani sa uchadzali o kapu
predmetnych pozemkov, kedZe boli inzerované ako stavebné (dokonca svedkami opakovane
oznaCované ako lukrativne) pozemky realitnou kancelariou R. C. U. T.. Na zéklade uvedeného bolo
potrebné posudit’ jednak dovolatelom tvrdent zdsadu prava patria bdelym (Zalovanym) v uvedenom
kontexte s neuvedenim (mozno aj zdmernym) rozhodujicich skuto¢nosti do kuipnej zmluvy zo strany
predavajuceho, teda dovolatela. Dovolaci stid tu vzhladom na vyS$Sie uvedené skutocnosti, nezistil
ziadne pochybenie v zaveroch prijatych odvolacim stidom v bodoch 101. - 111. odévodnenia rozsudku
a je toho istého nazoru ako stid odvolaci v bode 106. odévodnenia, ze dovolatel’ si zamiefia pricinu s
nasledkom.

55. Dovolaci sud k namietke dovolatel'a, ze odvolaci sud mal porusit’ § 382 CSP, ked’ v odvolacom
konani poukazal na § 9 a § 42 ods. 1 pism. ¢) zdkona ¢. 162/1995 Z. z. katastralneho zakona a § 43h
ods. 1 zakona €. 50/1976 Zb. stavebného zakona, konStatuje, Ze je pravdivé vyjadrenie dovolatela, ze
odvolaci sud v bodoch 87. a 88. rozsudku poukézal aj na citované ustanovenia zdkonov, ale v zasade
Slo len o dovysvetlenie Sir§ich argumentov na zisteny skutkovy stav. Uvedené ustanovenia zakonov
neboli pre rozhodnutie o odvolani rozhodujuce, preto k poruseniu § 382 CSP zo strany odvolacicho studu
neprislo.

56. K vytykanej absencii znaleckého dokazovania k otdzkam existencie ochrannych a bezpecnostnych
pasiem limitujicich pripadni vystavbu rodinného domu na predmetnych pozemkoch, dovolaci std
konstatuje, ze z obsahu spisu nezistil existenciu opomenutého dokazu, teda, Ze by Zalobca predlozil
vypracovany znalecky posudok, ktory by bol opomenuty. Preto uvedent argumentaciu vyhodnotil ako
irelevantnu.

57. V danom pripade dovolaci sud dospel k zaveru, ze dovolatel v dovolani len vymedzil pravne
problémy, s rieSenim ktorych sa nestotoznil. Dovolaci sud zaroven poukazuje na to, ze dovolatel v
dovolani oznacil ustaleni rozhodovaciu prax dovolacicho sudu sp. zn. 3Cdo/43/2019, 3Cdo/179/2011,
1Cdo/31/2000, 4Cdo/115/97, 4Cdo/148/2010, 2Cdo/185/2011, od ktorej sa mal odvolaci sud pri
rozhodovani odklonit’, pretoze podla ustalenej judikatury je pri pisomnej kiipnej zmluve rozhodujuci text
zmluvy a na mimozmluvné pohniitky neprejavené v zmluve nemozno prihliadat. S dovolacou namietkou
nie je mozné suhlasit, pretoze v tomto spore k odklonu od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacicho
stdu nedos§lo. Sudy nizSich inStancii v tomto spore rozhodovali o ur¢eni neplatnosti odstipenia od
kapnej zmluvy, pri€om svoje rozhodnutie zalozili prave na pisomnom texte predmetnej kipnej zmluvy. V
tomto spore totiz nedoilo v rozhodnutiach stidov k dopliianiu textu kapnej zmluvy, prave naopak, k
zamietnutiu Zaloby o urcenie neplatnosti odstupenia od kiipnej zmluvy, odvolaci sud dospel prave pre
absenciu rozhodujucich skuto¢nosti, ktoré v uvedenej kipnej zmluve predavajici neuviedol (skryté
vady).

58. V tejto suvislosti dovolaci sud zdoraziuje, Ze sud prvej inStancie i sud odvolaci sa v tomto pripade
mali zaoberat” samotnou pripustnostou Zaloby a pripadne i existenciou uréenia nalichavého pravneho



zaujmu podla § 137 CSP. Ustanovenie § 137 d) CSP obsahuje totiz novl pravnu Gpravu (oproti uprave
v Obc¢ianskom sudnom poriadku), ktora pripusta podanie zaloby na urcenie pravnej skuto¢nosti (t. j. aj
neplatnosti odstipenia od kipnej zmluvy) iba za predpokladu, Ze tak vyplyva z pravneho predpisu a z
hmotného prava. Zalobu znejicu na uréenie pravnej skutoénosti, ktora z osobitného pravneho predpisu
nevyplyva, je totiz nevyhnutné povazovat’ za vadnu, ¢o je i tento pripad.

59. Rovnako i skuto¢nost’, Zze podl'a izemnoplanovacej informécie na predmetnych pozemkoch nebolo
mozné stavat’ rodinné domy, ¢o je podla dovolatela vadou zjavnou, ¢o by malo za nasledok rozpor s
rozhodnutim dovolaciecho sudu sp. zn. 5Cdo/133/2000, je potrebné skonStatovat, Zze s uvedenym
zaverom o odklone od rozhodovacej praxe dovolacieho stidu nie je mozné uplne sthlasit’. Je pravdou, ze
ak je uvedena informacia verejne dostupnou, tak si tato skuto¢nost’ mohli overit’ i kupujuci, teda v tomto
zmysle by i§lo o vadu zjavnt, tak ako spravne namieta dovolatel. Na strane druhej, ak predavajici
pozemku o tejto skutoCnosti vedel, mal korektne v zmluve o tejto skuto¢nosti informovat’ kupujucich,
¢o vSak opét’ nezrealizoval, tvrdiac okrem iného, ze predmetom predaja bola orna péda, co mala okrem
iného zohladnit’ aj nizia kiipna cena pozemkov. Dovolaci std len ako obiter dictum dopiia, Ze aktualna
ponukova cena za 1m2 ornej pody v okrese T. je na urovni 1 € za m2, ¢o je podstatny rozdiel oproti
dohodnutej cene v tejto veci (584 m2 ornej pddy by malo cenu na Grovni cca 584 €, priCom kupna cena
pozemku dohodnuta v kupnej zmluve bola 41 800 €). Vzhl'adom ku zistenému stavu veci sidmi niz§ich
stupniov mozno uzavriet, Ze ak by pozemky mali len vyssie uvedentl zjavnl vadu, bolo by mozné s
dovolatelom v tejto Casti suhlasit’, no vzhladom na existenciu skrytej vady, zostava uvedeny zaver bez
realneho dopadu aj na vysledok dovolacieho konania.

60. Dovolaci sud dospel k zaveru, ze s poukazom na uvedené, dovolanie podla § 447 pism. f) CSP
odmietne.

61. Rozhodnutie o naroku na nahradu trov dovolacieho konania Najvy$si sad SR neoddvodnuje (§ 451
ods. 3 veta druha CSP).

62. Uznesenie prijal senat Najvyssieho sidu SR pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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