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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Jany Bajankovej a
sudcov JUDr. Jozefa Kolcuna, PhD. a JUDr. Jany Haluskovej, v spore Zalobcu: I. F., nar. X.X. XXXX,
bytom R., R. XXXX/X, zastipené¢ho advokatkou JUDr. Mariannou Kohutovou BéreSovou, so sidlom
Bratislava, Stefanikova 18, proti zalovanej: B. N., nar. XX.X.XXXX, bytom T., T. XXXX/XC,
zastupenej advokatkou Mgr. Elenou Szabdovou, so sidlom Nové Zamky, Hlavné ndmestie 7, o zaplatenie
84.600,- Eur s prislu§enstvom, vedenom na Okresnom sude Trnava pod sp. zn. 13C/8/2013, o dovolani
zalovanej proti rozsudku Krajského sudu v Trnave zo dna 12. maja 2020 sp. zn. 25C0/127/2019 v
spojeni s opravnym uznesenim zo diia 17. jala 2020 sp. zn. 25C0/127/2019 takto

rozhodol:

Dovolanie zalovanejzamiet a.

Zalobcovi priznava voci zalovanej narok na nadhradu trov dovolacieho konania v celom rozsahu.

Odovodnenie

1. Okresny sud Trnava (d’alej len ,,sud prvej inStancie) rozsudkom ¢. k. 13C/8/2013-500 zo dna
6.4.2018 vyrokom I. zaviazal Zalovanu zaplatit’ Zalobcovi sumu 84.600,- Eur s tirokom z omeskania vo
vyske 8,75 % ro¢ne zo sumy 84.600,- Eur od 23.8.2012 do zaplatenia, do 30 dni od pravoplatnosti
rozsudku, vyrokom II. vo zvysku Zalobu zamietol, vyrokom III. priznal Zalobcovi narok na néhradu trov
konania voc¢i zalovanej v rozsahu 100 % a vyrokom IV. zaviazal Zalovanu na nahradu trov konania $tatu
v rozsahu 100 %, pricom o vyske tejto nahrady bude rozhodnuté samostatnym uznesenim.

1.1. Pravne rozhodnutie odévodnil aplikaciou § 499, § 500 ods. 1, § 501, § 563, § 588, § 596, § 597, §
598, § 599 ods. 1, 2, § 517 ods. 1, 2 Obcianskeho zdkonnika, § 3 nariadenia vlady ¢. 87/1995 Z. z. v
zneni i¢innom ku dnu vzniku omeskania, § 209 ods. 1, 2, § 232 ods. 3, § 255 ods. 1, § 262 ods. 1, 2, §
258 ods. 1, § 259, €L 4 ods. 1, 2, ¢1. 17 Civilného sporového poriadku (d’alej uz len ,,CSP*).

1.2. Vecne sud prvej inStancie argumentoval tym, Ze z vykonaného dokazovania zistil, Ze zalobca ako
kupujici uzatvoril dia 18.2.2011 so zalovanou, ako predavajicou, kipnu zmluvu, na zaklade ktorej
zalovand previedla na zalobcu vlastnicke pravo k nehnutelnostiam nachadzajicich sa v katastralnom
uzemi E. U. H., zapisanych v katastri nehnutel'nosti pre obec E. U. H., k. u. E. U. H,, na LV ¢. XXXX a
tam oznacené ako: a) pozemok, parcela ¢. XXX/X, parcela registra ,,C* evidovana na katastralnej mape,



druh pozemku: ostatné plochy o celkovej vymere 1229 m2, b) pozemok, parcela ¢. XXX/X, parcela
registra ,,C* evidovana na katastralnej mape, druh pozemku: ostatné plochy o celkovej vymere 1086 m2,
c) pozemok, parcela ¢. XXX/X, parcela registra ,,C* evidovana na katastralnej mape, druh pozemku:
zastavané plochy a nédvoria o celkovej vymere 1036 m2, d) pozemok, parcela ¢. XXX/X, parcela
registra ,,C* evidovana na katastralnej mape, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria o celkovej
vymere 316 m2 (v texte aj len ,,predmetné pozemky”), e) stavba, druh stavby: rozostavany rodinny
dom, postaveny na parc. ¢. XXX/X, (dalej aj len ,,nehnutelnosti”’), a v ktorej sa zalobca zaviazal zaplatit’
zalovanej kupnu cenu, ktord bola stanovend dohodou zmluvnych stran na sumu 120.000,- Eur za
prevadzané pozemky. Predavajica v zmluve v bode III. ods. 4 vyhlasila a zarucila sa, Ze kupujucemu
nezatajila Ziadne skuto¢nosti ohl'adne stavu nehnutelnosti, ktoré by mohli mat’ zasadny vplyv na volu
kupujaceho uzavriet’ zmluvu. Pri vykopovych pracach za u¢elom osadenia inZinierskych sieti v mesiaci
maj 2011 Zzalobca zistil, ze pod pozemkami sa nachadzala nelegdlna skladka odpadu stavebného a
komunalneho charakteru, o ktorej nebol pred kiipou zalovanou informovany. Po uvedenom zisteni si dal
zalobca vypracovat’ geologicky prieskum podlozia pozemkov spolocnostou GEOTIP s.r.o0., z ktorého
vyplyva, Ze na prevaznej Casti pozemku je hrubka odpadov priblizne 3,2 m a na vychodnom okraji
vyklifiuje na 0,7 az 0,8 m. Povrch odpadov sa nachadza v hibke 0,0 az 0,7 m (v priemere 0,25 m) a
baza odpadov v 0,3 az 3,2 m. Odpady st prekryté vrstvou jemnozrnnej zeminy. Spravnost’ zaverov
prieskumu bola neskdr v konani potvrdend znaleckym posudkom A.. G.. Nésledne si zalobca listom zo
dina 6.8.2012 u zalovanej uplatnil narok zo zodpovednosti za vady v podobe zlavy z kapnej ceny vo
vyske 100.000,- Eur s tym, Ze v pripade potreby riesSenia veci sidnou cestou si bude uplatiovat’ i troky
z omeskania 9 % ro¢ne od doruéenia vyzvy az do zaplatenia.

1.3. Sud prvej inStancie d’alej konStatoval, Zze v konani mal za jednozna¢ne preukdzané, ze pod
prevadzanymi pozemkami sa uz v ¢ase predaja nachadzala rozsiahla nelegalna skladka komunalneho a
stavebného odpadu (Eestné prehlasenia a vysluchy D. L., S. L., geologicky prieskum spol. GEOTIP,
s.r.0., fotografie). Sporna bola otazka, ¢i skladka stavebného, alebo komunalneho odpadu predstavuje
vadu predanej veci, a ¢i zalobca bol o skladke Zalovanou pred kipou informovany, a aka vyska zlavy
zodpoveda povahe a rozsahu vady. Sud vyslovil, Ze pri kiipe pozemku kupujuci (i ked’ si nevymieni
Specifické vlastnosti pozemku) ocakéva, ze pozemok bude mat’ urcité obvyklé vlastnosti, pricom pri
pozemku v okoli rodinného domu je obvyklou a o¢akavatelnou vlastnostou pozemku jeho vSeobecna
ekologickd nezavadnost’ a moznost’ vyuzit' ho na pestovanie zeleniny, ¢i ovocia. Sud mal za to, ze
pritomnost’ skrytej rozsiahlej nelegalnej skladky komunalneho odpadu (nie skladky odpadu stavebného)
pod pozemkom nie je obvyklou vlastnostou pozemku, ktorti by bolo mozné ocakavat’, a predstavuje
vadu prevadzanej nehnutelnosti a ur¢ity stupen ekologickej zataze pozemku (¢i uz objektivne relevantne;
z hladiska faktorov ochrany zivota a zdravia I'udi, v pripade, ak hodnoty $kodlivych latok v postihnutej
pode presiahnu bezpe¢né limity stanovené normami alebo relevantnej subjektivne z hl'adiska postojov a
o¢akavani konkrétneho kupujuceho). Vyznam a rozsah tejto vady (dolezity pre urcenie vySky narokov
zo zodpovednosti za vady) zavisi jednak od rozsahu a individualnej charakteristiky skladky (kde
nelegalna skladka predstavuje vysSie ekologické rizika vzhladom na jej neriadenost’ a neexistujiicu
kontrolu) a jednak od ucelu, na ktory sa ma pozemok vyuzivat. Pritomnost’ skladky komunalneho
odpadu potom nemusi predstavovat’ vyrazny odklon od ocakavani kupujuceho od pozemku (vzhl'adom
na jeho vlastnosti) kupovaného na ucely priemyselnej vystavby (ina povaha a ucel zmluvy - aj ked’ aj tu
priur¢itych typoch priemyslu moéze byt informacia o pritomnosti skladky komunalneho odpadu zasadné
- napr. pri potravinarskej vyrobe z dévodu hygienickych ndrokov na podmienky vyroby). Zasadnejsi
vyznam informovania o podstate a Specifickej charakteristike pozemku (odklonu od oc¢akavanych
charakteristik a moznosti vyuzitia pozemku) je v pripade kipy pozemku na i¢el byvania (napr. vystavba
bytovych jednotiek), a to obzvlast' v pripade byvania v rodinnom dome, kde kupujuci prirodzene
otakava moznost vyuzitia kupovanych pozemkov v okoli domu na tUcely zaloZenia ovocnej c¢i
zeleninovej zahrady, detského ihriska (ocakavané - obvyklé vlastnosti pozemku), ktoré moznosti vyuzitia
budd v pripade pozemku na skladke komundlneho odpadu vieobecne obmedzené. Ugel vyuzitia moze
kupujici priamo formulovat’ (pripadne si i vymienit urcité vlastnosti pozemku), alebo tento moze
vyplyvat’ zo samotnej podstaty pozemkov, resp. povahy zmluvy, ako tomu bolo i v tomto pripade
(pozemky v okoli novostavby rodinného domu - ureného na trvalé byvanie sukromnych osob v
prostredi satelitnej obce). Zalovanou tvrdend skutonost, Ze pozemky boli pri predaji evidované v
katastri nehnutelnosti ako zastavané plochy a nadvoria a ostatné plochy, nema z hladiska hodnotenia



vadnosti pozemkov pravnu relevanciu, nakolko na postudenie o¢akavani zalovaného je relevantny
fakticky stav pozemkov a nie podstata ich zépisu v katastri nehnutelnosti, ktora sa méze zmenit. Sud
ma tiez za to, ze uvedend vada pozemkov nebola zrejméd z katastra nehnutelnosti (§ 500 ods. 1
Obcianskeho zakonnika) ked’, ako sud blizSie odévodnuje d’alej, z katastra nehnutelnosti nebolo mozné
zistit’ pritomnost’ skladky komunalneho odpadu. Pritomnost’ nelegalnej skladky komunalneho odpadu tak
sud posudil ako skryta fakticki vadu predanej veci znizujucu vyuzitelnost’ prevadzanych pozemkov a
podl'a nézoru sudu i budicu predajnii cenu nehnutelnosti a zalovana bola povinné zalobcu na fiu vopred
upozornit. Zodpovednost’ za tato skrytu vadu vSak zalovana nesie aj v pripade, ak by sama o vade
nevedela. Sud prvej inStancie sucasne povazoval za preukazané, Ze Zalovana Zalobcu neinformovala o
skutoénosti, Ze pod prevadzanymi pozemkami sa nachadza skladka komunalneho odpadu, ked’ sama sa
v konani vyjadrila, Ze ,,nevie ni¢ o nejakom komunalnom odpade na pozemku a ani ni¢ o nelegélnej
skladke odpadu”. V konani sa branila argumenticiou, Ze Zzalobcovi povedala, Ze na pozemku je
HLhavazka”, ktora vSak podla nej ,nemé ziadne nasledky a vplyv na Zzivotné prostredie”, pricom
,hepovazuje pritomnost’ stavebnej sute za vadu pozemku”. Povedala mu, Ze ,t4 navazka je stavebna
sut”. Zalovana tak ani sama v konani netvrdila, e by Zalobcu informovala o skuto&nosti, Ze pod
pozemkami je skladka komunalneho odpadu. Informovanie Zalobcu o tom, Ze na pozemku je ,,navazka”,
pripadne ,,stavebnd sut™ (ktoru skuto€nost’ informovania zalovana v konani dokazovala prostrednictvom
viacerych svedkov) povazuje stid za nerozhodné z hladiska posudzovania naroku zalobcu na zlavu z
kapnej ceny, ked’ v tomto pripade vadou predanej veci (pozemkov) je pritomnost’ rozsiahlej nelegélne;j
skladky komunalneho odpadu pod povrchom pozemkov, nie pritomnost navazky, ¢i odpadu
stavebného. Na pripadné zbavenic sa zodpovednosti predavajiceho totiz nepostaluje vSeobecné
upozornenie, ale je nevyhnutné, aby predéavajici upozornil kupujoceho na konkrétne vady predavane;
veci, a to konkrétnou Specifikdciou tychto vad, v tomto pripade konkrétnym uvedenim, ze pod
pozemkom sa nachadza sklddka komunalneho odpadu. Zalovanu zodpovednosti za vady nezbavuje ani
vyhlasenie Zalobcu uvedené v ¢l. 4 ods. 2 kupnej zmluvy, ktoré reflektuje iba poznanie stavu pozemku
kupujicim z vizualneho hladiska, pricom v danom pripade ilo o skryti vadu pozemkov, kedze
predmetna skladka na pozemku bola zavezend zeminou (cca 25 cm pod povrchom), a beznym
vzhliadnutim pozemku nebolo mozné zistit' jej existenciu (fotografie z ohliadky predmetu kipy), ¢o
dokladuje i1 skuto¢nost’, Ze ani znalkyiia B.. E. pri ohliadke nehnutelnosti pritomnost’ skladky nezistila.
Vzhl'adom na skutoénost, Ze zodpovednost za vady je koncipovana na principe zodpovednosti
objektivnej, nebolo tiez pre posudenie naroku Zalobcu podstatné, ¢i Zalovana o existencii uvedenej
skladky komunélneho odpadu vedela, alebo nie. S poukazom na vykonané dokazovanie ma vSak sud za
to, ze zalovand o pritomnosti sklddky komundlneho odpadu vedela. Uvedené preukazuje viacero
vykonanych doékazov, a to tak vyhlasenie byvalého vlastnika nehnutelnosti D. L., od ktorého
nehnutelnosti nadobudla (kipna zmluva zo dia 6.5.2005), a ktory vyslovne uviedol, Ze ,,Zalovana
nepochybne vedela o tom, Ze na tychto pozemkoch bola v minulosti skladka komunalneho odpadu”, ako
aj ze ,,skladka nebola odstranena, ale len zakryt4 plytkou vrstvou navozenej zeminy” (vyhlasenie zo dila
25.5.2012), obdobne formulované vyhlasenie S. L. zo dia 25.5.2012, byvalého starostu obce. Taktiez
vlastnik susedného pozemku B.. A. D. (vyhlasenie zo dna 3.5.2013) uviedol vo vyhlaseni, Ze ,,zalovanu
opakovane videl pritomnu na jej pozemku pri hibeni jam pre zaklady domu a pre osadzanie pildt, a teda
musela vidiet, aké podloZie ma dany pozemok, ze su tam celé vrstvy komunalneho stavebného a iného
odpadu. Videl ju pritomnt na parcelach v case, ked stavebné vykopy zretelne odkryli vrstvy
odpadkov...a je presvedCeny, ze nepochybne vedela o tom, ze na pozemkoch bola v minulosti skladka
komunalneho odpadu, a ze nebola odstranena”. Obdobne svedok B.. G. T. (statik projektu rodinného
domu Zalovanej) pri jeho vysluchu cestou doziadaného stdu uviedol, ze ,,na predmetny pozemok sa bol
osobne s architektom pozriet’, kde zistili, Zze je to navazka - rumovisko, kde dedin¢ania znasali odpad”, a
preto ,,ako statik dal podmienku, Ze tato stavba musi byt’ umiestnena na Sachtovych pilieroch. Na mieste
zistili mocnost’ tychto navazok az do vysky 4m.”.

1.4. Sud prvej inStancie nasledne uviedol, Ze mal za preukdzané, ze zalobca pred prevodom
nehnutelnosti o pritomnosti skladky komunalneho odpadu nemal vedomost. Sud vychadza z uz
uvedenej skutoCnosti, ze sama zalovana zalobcu o skladke komunalneho odpadu neinformovala. O
pritomnosti sklddky komundlneho odpadu pod prevadzanymi pozemkami nemali vedomost ani
pracovnici realitnej kancelarie, ktora predaj nehnutelnosti sprostredkuvala a pritomnost’ skladky
komundlneho odpadu nevyplyvala ani z inzercie predmetnych nehnutelnosti zo dna 23.12.2010.



Obdobne neinformovanie o pritomnosti skladky komunalneho odpadu potvrdil vo vyhlaseni i B.. K.. M.
S.D. (architekt osloveny Zalobcom, pritomny v procese uzatvarania zmluvy), ktory sa sam dozvedel o
danej skladke az od zalobcu po zacati stavebnych prac po kupe nehnutelnosti. Nevedomost’ zalobcu o
pritomnosti skladky potvrdzuje aj jeho samotné konanie pred uzatvorenim kupnej zmluvy, ked’ si na
stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti dal vypracovat’ znalecky posudok u znalkyne B.. K.. E.,
ktora nemala pri vypracuvani posudku informaciu o skladke na predmetnych nehnutelnostiach, pricom
ak by vedela o skladke ,je mozné, Ze by mala vplyv na cenu nehnutelnosti’. Je nelogické, aby si
zalobca, ak by o skladke komunédlneho odpadu vedel, ako zaujemca o kupu nehnutelnosti, déaval
vypracovat’ znalecky posudok bez informovania znalkyne o tejto skuto¢nosti. Nevedomost’ zalobcu o
pritomnosti skladky ma sud tiez preukazant z jeho nasledného konania po zisteni pritomnosti odpadov v
pode, pri vykopovych pracach pre inzinierske siete, ked” ako prvé dal uskutoénit’ geologicky prieskum
na zistenie povahy zneCistenia, a to eSte predtym, ako uplatiioval voci zalovanej akékol'vek naroky, a
teda je zrejma jeho snaha zistit' skutocny stav kupenych nehnutelnosti, ktory v Case kupy zjavne
nepoznal.

1.5. Vo vztahu k argumentacii zalovanej, Ze zalobca bol informovany o podstate pozemkov, ked’ mu bol
predloZzeny LV zo dna 10.11.2009 (vypis z LV ¢. XXXX pre k. u. E. U. H. zo dna 10.11.2009), na
ktorom bol pri ostatnych plochach uvedeny kod spésobu vyuzivania pozemku 14700 s vysvetlivkou ,,iné
pozemky (odkalisko, skladka odpadu, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim a kamenim,
ochranné hradze, bermy, slatiny a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok - krovie, skaly, Strk,
kamenie a iné)” sud prvej inStancie konStatoval, ze jednak Zalobca ani z tohto vypisu z LV nemohol mat’
vedomost’ o konkrétnom charaktere pozemku, kedze vo vysvetlivke je velké mnozstvo druhov
pozemkov, o ktoré sa moze jednat’ (priCom ani pri pojme skladka odpadu nie je blizSia charakteristika,
pricom je zasadny rozdiel, ak je pod pozemkom sklddka stavebného, alebo komunalneho odpadu) a
taktiez v Case kupy nehnutelnosti uz aktualny LV zo dna 27.1.2011 (z ktorého vychadzala i znalkyna B..
K.. E.) uvadzal kdéd vyuzitia ostatnych ploch 37 (pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole,
vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok), teda uz vébec
neobsahoval polozku ,,skladky odpadu”, a teda Zalobca vzhladom na v €ase kupy aktualny LV nemohol
ani predpokladat’ pritomnost’ akejkolvek skladky. K zmene popisu sposobu vyuzitia pozemkov na LV
doilo na zaklade usmernenia Uradu geodézie, kartografic a katastra SR &. P-7810/2009 zo diia
27.11.2009. Vzhl'adom na uvedené mal sid za preukazané, Ze zalobca v Case uzatvorenia kiipnej zmluvy
o pritomnosti skladky komunalneho odpadu informovany nebol.

1.6. K argumentu zalovanej, Ze sa na fiu zodpovednost’ za vady predanych pozemkov nevztahuje,
nakol’ko nehnutelnosti boli v kiipnej zmluve prevedené ako ,,stoja a lezia” sud prvej inStancie poukazal na
skutoénost,, Ze uvedené ustanovenie je mozné aplikovat’ len v pripade prevodu veci ur¢enych sthrnne, k
¢omu v danom pripade nedoslo, ked kipnou zmluvou boli prevadzané individualne urcené
nehnutelnosti, ktory pravny zaver podporuje i ustalena judikattra, a to napr. rozhodnutie NS CR sp. zn.
32Cdo/5430/2007 zo diia 5.3.2009, ktory v rozhodnuti uviedol, Ze ,,podl’a sprdvneho zdveru odvolacieho
sudu totiz o pripad podla § 501 Obcianskeho zdkonnika neSlo, nakolko predmetom kupnej zmluvy
uzatvorenej medzi jej ucastnikmi neboli veci ur¢ené sthrnne, ale individualne oznacené v prilohe ¢. 1
zmhuvy“. Obdobne moznost’ aplikacie uvedeného ustanovenia Obcianskeho zakonnika iba na veci ur¢ené
suhrnne vyplyva i z rozhodnutia Ustavného stidu SR sp. zn. III. US 48/2012 zo dia 28.3.2012, ktory
uviedol Ze ,,Zjavnym tc€elom citovaného ustanovenia Obc¢ianskeho zakonnika je regulacia zodpovednosti
za vady prenechanej veci vo vztahu medzi zmluvnymi stranami, na ¢o poukazal i krajsky sud v
odovodneni svojho napadnutého rozsudku. Wplyva to zo systematického zaradenia ustanovenia v
Obcianskom zékonniku. Zasadné vylu¢enie zodpovednosti scudzitel'a za vady veci, ktora je prenechana
tak, ako stoji a lezi (vynimka z tejto zasady plynuca z citovaného ustanovenia nie je pre posudzovany
pripad rozhodnd), je vSak désledkom pravom aprobovaného zdmeru jednej zmluvnej strany prenechat’
druhej zmluvnej strane veci uréené sthrnom (per aversionem). Znamena to, ze nadobudatel’ preberé
vSetky veci ako celok bez ohl'adu na ich kvantitu a kvalitu a bez ohladu na to, ¢i ide o veci ur¢ené
individualne alebo druhovo.®, a k ucelu tohto institatu, ze ,,Predmetné ustanovenie spravodlivo rozdel'uje
riziko plynuce z jeho vyuzitia na Ucastnikov zavazkovo-pravneho vztahu. Na jednej strane sice
nadobudatel suhrnu veci zdsadne nemoéze uplatiiovat’ voci scudzitelovi naroky plynice zo
zodpovednosti za vady, na druhej strane sa vSak aj scudzitel vystavuje riziku, ze v sthrne veci
prenechavanych ako stoja a lezia sa bude nachadzat’ aj vec, ktor prenechat’ nema v imysle. Iba takyto



vyklad zaistuje spravodlivi rovnovahu ucastnikov pravnych vztahov, ktora bezpochyby musi byt
reS$pektovana aj vo sfére sukromného zavizkového prava vyznacujiiceho sa vyraznym prvkom zmluvnej
volnosti.

1.7. Sud prvej inStancie potom uviedol, Ze na zéklade vykonaného dokazovania dospel k zaveru, ze
sporové strany uzatvorili dina 18.2.2011 kapnu zmluvu v zmysle § 588 Obcianskeho zakonnika, pricom
prevadzané pozemky trpeli v Case predaja skrytou vadou v podobe pritomnosti nelegalnej skladky
komunalneho odpadu, ktord vada vy§la najavo aZ po uzatvoreni kipnej zmluvy, a za ktoru vadu Zalovana
ako predavajuca zodpoveda. Dodatocne tak vySla najavo vada, na ktorti zalovand ako predavajica
zalobcu ako kupujuceho neupozornila a kupujici ma pravo na primerani zlavu z dojednanej ceny
zodpovedajicu povahe a rozsahu vady. Narok na primerant zI'avu z kiipnej ceny predanej veci pritom
nestoji na skuto¢nosti, ¢i existujiica skladka komunalneho odpadu na predmetnom pozemku spdsobuje
vacSie ¢1 menSie dopady na zdravotny stav. Zakonnou podmienkou na uplatnenie a nésledné priznanie
naroku je samotnd existencia vady predanej veci, ktord ma sud za danti. Zalobca si u Zalovanej v
zakonnej lehote svoj narok zo zodpovednosti za vadu predanej veci uplatnil, pricom od Zalovanej
pozadoval zl'avu z kipnej ceny 82.000,- Eur. Pri ur¢ovani vysky zlavy, ktord by zodpovedala povahe a
rozsahu vady vychadzal sid prvej in§tancie z porovnania v§eobecnej hodnoty prevadzanych pozemkov
urcenej v znaleckom posudku vypracovanom znalcom B.. D, t. j. 37.200,- Eur a kiipnej ceny, za ktort
boli pozemky realne prevedené, t. j. 120.000,- Eur (ktora cena zarovenl zodpovedala vSeobecnej hodnote
pozemkov v ¢ase uzatvorenia kupnej zmluvy urcenej znaleckym posudkom B.. E.), pricom posudok
znalca B.. D.C. hodnotil ako sukromny znalecky posudok, ked’ v priebehu konania boli naplnené vietky
nalezitosti, ktoré ma sukromny znalecky posudok spliiiat’ (doplnenie vyhlasenia znalca v zmysle § 209
CSP). K namietkam zalovanej k posudku znalca B.. D. sud uviedol, Ze tieto namietky ohladne aplikécie
konkrétneho koeficientu redukujucich faktorov boli znalcom dostatocne presved¢ivo vysvetlené na
pojednavani diia 19.1.2018, kde uviedol, ze ,,pre neho je zasadna vec, Ze tam bolo dva metre a viac
metra skladky, ¢o bolo zrejmé aj z geologického prieskumu, pricom i§lo o neriadenu skladku, ¢o ho
viedlo k pouzitiu koeficientu 0,4”, s tym, zZe ,,vybral koeficient redukujacich faktorov ¢islo 2, nakolko
tento spomina odpady a ich uskladnenie”. V konani bol ¢o do urcenia v§eobecnej hodnoty prevadzanych
pozemkov vyhotoveny i posudok znalca B.. G., avSak sud ma za to, ze tento posudok nie je mozné
pouzit na ucely urcenia vysky primeranej zlavy z titulu vady pozemkov spocivajicej v pritomnosti
skladky komunalneho odpadu pod pozemkom predavanym na ucely byvania, ked’ znalec sam uviedol, ze
pritomnost’ skladky zohl'adnil v posudku pri uréeni hodnoty len zo stavebného hladiska, nakolko nie je
opravneny skiimat’ ekologicku podstatu veci (prihliadal na ,stazené zédkladové pomery pri vystavbe a
potrebu d’alSicho prekrytia zeminou, ekologické zatazenie tam nevidel”, nakolko by ho najprv musel v
zéaviznom stanovisku zhodnotit’ Urad verejného zdravotnictva). Uvedeny znalec tak vy¢&islil hodnotu
pozemkov na sumu 119.000,- Eur, a teda obdobne ako znalkyna B.. E., ktora vSak pritomnost’ skladky
komunalneho odpadu nezohl'adiiovala vobec. Vo v§eobecnosti mozno povedat, Ze pojem ,.hodnota veci”
vyjadruje uroveinl Ziadosti veci, (z ekonomického hl'adiska je hodnota, resp. cena tvorena prave dopytom
vo vztahu k ponuke istého tovaru), priCom je zrejmé, Ze v pripade ponuky dvoch veci, kde u jednej sa
vyskytuje vada a u druhej nie, bude va¢s§i zdujem o vec (a teda i vysSia cena veci) bez akejkol'vek vady.
Pri stotozneni sa s rieSenim zvolenym znalcom B.. G. by sid musel logicky uzavriet’, Ze vo v§eobecnosti
je hodnota pozemku rovnaka v pripade, ak sa pod nim nachadza stavebny odpad, ¢i iné nestabilné
podlozie (napr. pies¢itd pdda) ako v pripade, ak sa pod pozemkom nachédza rozsiahla skladka
komunalneho odpadu. Tu vsSak stid upriamuje pozornost’ na skutocnost, Ze naprick tomu, ze vSetky
typy tychto nestabilnych podlozi si vyZaduju vyssie naklady pri zakladani stavby, pritomnost’ skladky
komunalneho odpadu, okrem subjektivnych vyhrad prezentovanych v tomto pripade Zalobcom
(neprijemny pocit a obavy byvat’ nad skladkou), v tomto pripade i realne objektivne obmedzuje moznost’
vyuzitia pozemku, napriklad na ucely pestovania ovocia a zeleniny (vid’ z&very znaleckého posudku A..
G.). Sud tak ma za to, Zze znalec B.. G. pri vyhotovovani posudku nevychddzal riadne z jemu zadanej
ulohy, ked’ uvedené skuto¢nosti (zmenSenej vyuzitelnosti pozemkov) v posudku riadne nezohladnil,
resp. zohl'adnil len z hladiska stavebného, naproti posudku znalca B.. D., ktory vo svojom posudku
Specificky zohladnil pritomnost’ skladky komunalneho odpadu. Pozemok s vadou bude mat’ nizSiu
hodnotu, ako pozemok bez akychkolvek vad, a preto i samotnd skutocnost, ze znalec B.. G. ur€il
hodnotu pozemkov na sumu v podstate sa rovnajicu sume urcenej znaleckym posudkom B.. E., ktora
hodnotu pozemkov urcila bez vedomosti o pritomnosti sklddky komunalneho odpadu, potvrdzuje, ze



znalec B.. G. uvedené S§pecifikum predmetnych pozemkov pri uréovani ich hodnoty dostatocne
nezohladnil, ¢o obmedzuje moznost’ vyuzitia jeho posudku v tomto konani. V ramci procesu hodnotenia
dokazov sa sud prvej inStancie riadil principmi hodnotenia znaleckych posudkov a nehodnotil samotné
odborné zavery jednotlivych znaleckych posudkov z hl'adiska ich spravnosti, ale zameral sa na Gplnost’
posudkov vo vztahu k zadaniu, logické odovodnenie zaverov znalcov, a sulad posudkov s ostatnymi
vykonanymi dokazmi (obdobne rozsudok Najvyssieho sudu CR zo diha 9.2.2011, sp. zn.
22Cdo/1561/2010). Z uvedeného dévodu sa nezameriaval podrobne na hodnotenie pouzitia konkrétnych
koeficientov (namietanych oboma zo stran u jednotlivych znaleckych posudkov) kazdym zo znalcov,
ked” vyber konkrétneho koeficientu pri oceflovani nehnutelnosti je vecou konkrétneho znalca, ako
odbornej sposobilej osoby. Pri konkurencii uvedenych dvoch znaleckych posudkov predlozenych v
konani, sa sud z vysSie uvedenych dovodov priklonil k uréeniu hodnoty predmetnych pozemkov
znaleckym posudkom, ktory Specificky zohladiluje existenciu vady pozemkov v podobe pritomnosti
nelegalnej skladky komunalneho odpadu. Vzhladom na uvedené sud zalovanej ulozil zaplatit® zalobcovi
pozadovanu zl'avu z kupnej ceny predmetnych pozemkov vo vyske 82.000,- Eur, vychadzajic z toho,
ze hodnota pozemkov v Case ich predaja sa pohybovala na urovni cca 38.000,- Eur (37.200,- Eur
uréenych B.. D.), pricom Zalobca (bez vedomosti o pritomnosti vady pozemkov) zalovanej za pozemky
zaplatil 120.000,- Eur, a teda o 82.000,- Eur viac ako bola ich redlna hodnota, vzhl'adom na pritomnt
vadu, ktoru zlavu povazuje sud vzhladom na povahu a rozsah tejto vady za primerant. Skutocnost’, Ze
uvedena zlava nie je neprimerane vysokd, sudu potvrdzuje i Zalobcom predloZzeny sukromny znalecky
posudok STU v Bratislave ¢. 20/2017 zo dna 28.7.2017 ocenujici teoreticki hodnotu sanacnych prac
na pozemkoch, ktoré by boli potrebné za G¢elom Gplného odstranenia vady, na sumu 437.368,42 Eur.
1.8. PrvoinStan¢ny std dalej uviedol, Ze okrem néaroku na primerant zlavu priznal Zalobcovi i nim
uplatiiovany narok na nahradu nakladov vzniknutych v stvislosti s uplatnenim prava zo zodpovednosti
za vady (§ 598 Obcianskeho zakonnika) vo vyske 2.600,- Eur v podobe ceny preukazatelne uhradenej
za vyhotovenie geologického prieskumu spolo¢nosti GEOTIP, s.r.o., ktory Zzalobca zhotovoval za
ucelom zistenia rozsahu a charakteru vady pozemkov a jeho vyhotovenie bolo nevyhnutné a ucelné pre
uplatnenie jeho prav zo zodpovednosti za vady voci Zalovane;.

1.9. Pretoze sa zalovand s pefiaznym plenim dostala do omeskania, sud jej ulozil povinnost’ zaplatit’
zalobcovi 1 irok z omeskania vo vyske 8,75 % ro¢ne zo sumy 84.600,- Eur od 23.8.2012 do zaplatenia,
ked’ podl'a nesporného tvrdenia zalobcu v Zalobe k uplatneniu narokov zo zodpovednosti za vady voci
zalovanej doslo dna 21.8.2012. Wslovil, ze diilom, kedy mala Zalovana Zalobcovi plnit, bol tak den
nasledujuci, a teda do omeSkania s plnenim sa dostala dia 23.8.2012. Vy$ku troku z omeSkania urcuje
nariadenie vlady Slovenskej republiky, ktora vySka uroku z omeSkania v zneni u¢innom ku diiu
omeskania, je o 8 percentudlnych bodov vyssia ako zakladna Grokova sadzba Eurdpskej centralnej banky
platna k prvému diiu omeskania s plnenim pefiazného dlhu. Zalobca ma tak narok na zaplatenie iroku z
omeskania vo vyske 8,75 % (t. j. 8 % + 0,75 %), nakolko zakladna trokova sadzba Europskej
centralnej banky ku diiu 23.8.2012 bola 0,75 %. Vo zvy$nej Casti Uroku z omeSkania sud Zalobu
zamietol (vyrok II. rozhodnutia). Vzhladom na vysku zalobcovi priznanej sumy urcil sud lehotu na
plnenie v zmysle § 232 ods. 3 CSP v predizenom trvani 30 dni od pravoplatnosti rozsudku, za uéelom
poskytnutia priestoru Zalovanej na zabezpecenie thrady priznanej sumy.

1.10. O naroku na nahradu trov konania stran std prvej inStancie rozhodol podl'a ustanovenia § 262 ods.
1 CSP v spojeni s § 255 ods. 1 CSP, ked’ zalobcovi, ktory bol vo veci plne spesny (resp. netispeSny
len v nepatrnej Casti prisluSenstva pohladavky), priznal vo¢i zalovanej narok na nahradu trov konania v
rozsahu 100 % (vyrok IIL.). O vyske nahrady trov konania rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia
samostatnym uznesenim sudny uradnik.

1.11. Vo vyroku IV. rozsudku ulozil prvoin$tanény sud zalovanej ako v konani plne netispe$nej strane v
zmysle ustanovenia § 259 v spojeni s § 255 ods. 1 CSP s pouzitim Clanku 4 Civilného sporového
poriadku tiez povinnost’ nahradit’ $tatu trovy konania v rozsahu 100 %, ktoré trovy Statu vznikli
vyplatenim znalecného v konani ustanovenym znalcom scasti z rozpoc¢tovych prostriedkov sudu
(uznesenia o priznani znale¢ného). O vySke nahrady trov konania §tatu rozhodne po pravoplatnosti
rozhodnutia samostatnym uznesenim studny uradnik.

2. Na odvolanie zalovanej Krajsky stid v Trnave rozsudkom sp. zn. 25C0/127/2019 zo diia 12. maja
2020 v spojeni s opravnym uznesenim zo dna 17. jila 2020 sp. zn. 25C0/127/2019 potvrdil rozsudok



sudu prvej inStancie vo vyhovujicej Casti a v ¢asti o nahrade trov konania stran a $tatu a zalobcovi
priznal narok na néhradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.

2.1. Odvolaci sud zdéraznil, Ze predmetom prieskumu odvolacieho stidu, bolo s poukazom na uplatnené
odvolacie dovody zalovanej a na odévodnenie preskumavaného rozsudku posudit’ spravnost’ postupu a
rozsudku sudu prvej in§tancie v jeho vyhovujicom vyroku, konkrétne spravnost’ jeho zaverov o naroku
zalobcu na primerant zl'avu z dojednanej ceny prevadzanych pozemkov kupnou zmluvou v uplatnenom
rozsahu pre skrytd vadu (nelegalna sklddka komunalneho odpadu na pozemku), ktoré vada vysla najavo
az po uzatvoreni kipnej zmluvy a o naroku na nahradu nakladov vzniknutych v suvislosti s uplatnenim
prava zo zodpovednosti za vady (§ 598 Obcianskeho zakonnika). Zamietajici vyrok napadnutého
rozsudku studu prvej inStancie zostal odvolanim nedotknuty, a preto nadobudol pravoplatnost’.

2.2. Odvolaci sud uviedol, ze v plnom rozsahu prebera sudom prvej in§tancie zisteny skutkovy stav, na
zaklade ktorého dospel k spravnym skutkovym zaverom, pokial’ ide o skuto€nosti pravne rozhodné pre
posudenie navrhom uplatneného naroku zalobcu na primerana zlavu z dojednanej ceny prevadzanych
pozemkov kupnou zmluvou, ako aj ndroku na tthradu nevyhnutnych nakladov.

2.3. Na zdo6raznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia o uvedenom naroku uviedol pokial’ Zalovana
namieta nedostatky odbévodnenia odvolanim napadnutého rozsudku stdu prvej inStancie v jeho
vyhovujucej Casti tykajucej sa naroku Zzalobcu na primerant zlavu z dojednanej kupnej ceny
prevadzanych pozemkov, odévodnenie rozsudku sudu prvej inStancie v napadnutej Casti zodpoveda
ustanoveniu § 220 ods. 2 CSP.

2.4. K vyhrade zalovanej k subjektivnemu tvrdeniu konajuceho sudu (str. 23, bod 38.): ,,...ani pri pojme
skladka odpadu nie je blizSia charakteristika, pricom je zasadny rozdiel, ak je pod pozemkom skladka
stavebného, alebo komunalneho odpadu.®, pricom sud uz dalej ale vo svojom rozhodnuti neuviedol a
nevyS$pecifikoval, aky je ten ,,zdsadny rozdiel“ v skladke stavebného a komunalneho odpadu, odvolaci
sud uviedol, Ze Zalovanej zrejme uslo pozornosti, ze sud prvej inStancie prioritne zalozil rozhodnutie o
danom naroku prave na tom, ze prevadzané pozemky trpeli v ¢ase predaja skrytou vadou v podobe
pritomnosti nelegalnej skladky komunalneho odpadu, ktora vada vysla najavo az po uzatvoreni kupnej
zmluvy, a za ktortl vadu zalovana ako predavajuca zodpoveda. Sud prvej instancie neposudzoval ako
skryti vadu existenciu skladky stavebnej sute na pozemku, i ked’ podla zalobcu, ani na jej existenciu
zalovanou upozorneny nebol.

2.5. Pokial’ ide o prehlasenie kupujuceho, Ze nehnutelnost’ kupuje do svojho vyluéného vlastnictva v
stave, v akom stoji a lezi (§ 501 Obcianskeho zakonnika), odvolaci sud plne odkézal na spravnu,
dostato¢nu a vy€erpavajucu argumentaciu prvoin§tanéného sudu obsiahnutti v odseku 39. odévodnenia
napadnutého rozsudku, od ktorej sa nemal dovod odchylit.

2.6. K vyslovnému prehlaseniu zalobcu ako kupujuceho v zmluve, Ze sa oboznamil so stavom
nehnutelnosti a tento mu je dobre znamy, odvolaci sud uviedol, Ze takéto vyhlasenie by obstalo len za
situacie, ak by existencia skladky komunalneho odpadu (rovnako ako aj odpadu stavebného) na
pozemku mohla byt Zalobcovi zndma z osobnej ohliadky pozemku, t. j. bola by na pozemku zjavna,
resp. jej existencia by vyplyva z prislu§nej evidencie nehnutel'nosti, ¢o ale nie je dany pripad. Prvy pripad
vyluc¢uje hned’ samotné tvrdenie Zalovanej (i ked’ v konani zjavne spochybnené), ze sama o skladke
komunalneho odpadu nevedela, ¢o potom logicky vyluCuje, aby o nej vedel zalobca. K namietke, ze
existencia skladky komunalneho odpadu mala vyplyvat' aj zo zapisu pozemkov v prislu§nej evidencii
nehnutelnosti (na liste vlastnictva) uviedol, Ze 1 ked’ je nesporné, Ze kataster nehnutelnosti vedie subor
udajov o nehnutelnostiach zahriajiici aj udaj o charaktere pozemku z hladiska jeho mozného vyuzitia
spolu s prislusnymi kédmi (kod druhu a spdsobu vyuzitia pozemku), ktorym udajom v katastri pri
prevadzanych pozemkoch bol udaj charakteru (druhu) pozemkov ako ,,0statna plocha* (kod 14) a udaj o
sposobe ich vyuzitia v ramci popisu ,,Iné pozemky (odkalisko, skladka odpadu, svahy, rokliny, vymole,
vysoké medze s krovim alebo kamenim, ochranné hradze, bermy, slatiny a iné plochy, ktoré
neposkytuji trvaly uzitok - krovie, skaly, Strk, kamenie a iné¢)“ (kod 14700), takyto udaj bol zavizny v
zmysle vyhlasky Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z. z. len do
30.11.2009. Od 1.12.2009 bola u¢inna vz nova vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z., ktord zmenila kodovanie
sposobu vyuzitia pozemku a na liste vlastnictva prevadzanych pozemkov sa od uvedeného ¢asu, len do
ktorého je mozné zahrnuit’ obdobie predzmluvnych rokovani sporovych stran, s naslednym uzatvorenim
kapnej zmluvy, uvadzal uz iny kod vyuzitia danych pozemkov (kod 37), s popisom ,,Pozemok, na
ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré



neposkytuji trvaly 0zitok“, z ktorého popisu nevyplyva mozZnost existencie skladky odpadu na
pozemkoch (€o na druhej strane nevylucuje jej existenciu), a len tento zapis v katastri nehnutelnosti bol
zaviazny, s moznostou zalobcu z neho vychadzat v dobrej viere, Ze stav katastra zodpoveda
skuto¢nému stavu veci. Na uvedenom zavere nemoze ni¢ zmenit' ani odvolavanie sa zalovanej na to, Ze
zalobca mal moznost’ oboznamit’ sa aj s listom vlastnictva prevadzanych pozemkov zo dia 10.11.2009,
t. j. zadovaZzenym eSte v ¢ase pred zmenou kodovania druhu a spésobu vyuzitia pozemkov, ktory mal
byt zaloZzeny v Znaleckom posudku €. 5/2011 B.. K.. L. E., ktorej znalkyni mal predmetny list
vlastnictva predlozit’ sam, a z ktorého jednoznacne a nespochybnitelné vyplyva, ze okrem zastavanych
ploch budi predmetom kipy ostatné plochy, pricom v legende spoésobu vyuzivania pozemku je pod
kédom 14700 uvedené, pre konanie najrozhodujucejSie: odkalisko, skladka odpadu, svahy, rokliny,
vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim, bermy, slatiny, krovie, skaly, $trk, kamenie a iné, ako i
s projektovou dokumentaciou k stavbe rodinného domu, ktorti Zalobcovi odovzdala. Pre zalobcu
vzhladom na ostatné uvedené v predmetnom odseku oddvodnenia bol totiz zavizny len ten vypis z
katastra nehnutelnosti, ktory zodpovedal aktudlnemu zapisu druhu a spdsobu vyuzitia kupovanych
pozemkov, teda ten, ktory ani prikladmo nepripustal mozné vyuzivanie pozemkov na skladky odpadu.
Pricom ani pévodny zapis na liste vlastnictva (t. j. ten, na ktory sa zalovand odvolava) o spdsobe
vyuzitia pozemkov nevypovedal o tom, ze na pozemkoch skladky odpadu skutocne i boli, i§lo len o
jednu z viacerych moznych variant skuto¢ného vyuzitia pozemku. V danom pripade z konania
vyplynulo, Ze naozaj o skladku odpadu i§lo, pricom zapis mohol vypovedat’ jedine o skladky legalnej,
ktorou dana skladka komunalneho odpadu prikryta navezenou zeminou rozhodne nebola. Skladka bola
nelegalna, ktora na rozdiel od skladky riadenej, sa vykonavala bez pravidelného sledovania procesov vo
vnitri skladky a jej vplyvu na okolie, bez overenia, ¢i takdto skladka odpadu spiiat’ kritéria ochrany
zivotného prostredia a zdravia, bez vedenia o evidencii o odpade uloZzenom na skladke, a to z hladiska
vyli¢enia nebezpecenstva nielen pre zdravie ¢loveka, ale aj pre iné zivé organizmy a zivo¢ichy, ako aj na
vlastnost’ pddy v bezprostrednom okoli. Zalobca tak nemal ani hypotetickii moZnost’ rozhodnat’ sa, &i si
za dohodnut kipnu cenu kupi dané pozemky i s nelegilnou skladkou komunalneho odpadu
nachéadzajucou sa v ich podlozi. Niet preto pochyb, Ze prevadzané pozemky skuto¢ne trpeli skrytou
vadou, ako to posudil stid prvej inStancie.

2.7. Podl'a odvolacicho sudu az dodato¢né zistenie Zalobcu, Ze v podlozi kupenych pozemkov od
zalovanej sa nachadza nekontrolovana skladka komunalneho odpadu, o ktorej nebol informovany, ktoré
pozemky v zna¢nej vymere kupoval pre Gcely ich uzivania spolu s kupovanym rozostavanym rodinnym
domom postavenym tiez na kontaminovanom pozemku, ktorému domu maju pozemky slizit’ na s nim
spolo¢né kazdodenné uzivanie jeho obyvatelmi, nesporne vykazuje ich skrytu vadnost, a opodstatnene
vyvolava u kupujiceho a ¢lenov jeho rodiny, obavu z mozného negativneho dopadu kontaminacie
pozemkov na ich zdravie.

2.8. K namietke, Ze sud sa absolutne nevysporiadal s obrovskym rozdielom oboch znalcov pri stanoveni
vSeobecnej hodnoty pozemkov a priklonil sa k stkromnému posudku Zalobcu vypracovaného znalcom
B.. D., ktory posudok spochybriuje pre markantnu odliSnost’ so znaleckym posudkom znalca B.. G.,
ktorého zadavatelom bol sud, a ktory znalec bral do uvahy celkovy stav nehnutelnosti, odvolaci sud
uviedol, Ze vSetci znalci ocenovali pozemky ako ,,0statné plochy*, bez ohl'adu na to, ako mal Zzalobca v
umysle pozemky vyuzivat' (¢i na nom chcel mat velk(l zadhradu) a ¢i to pozemok vzhladom na
charakter vObec umoznoval, oceflovala sa t4 istd ,ostatna plocha®, t. j. nelrodny pozemok.
Relevantnost’ prave posudku B.. D. vychddza z jeho komplexnosti ako celku, pretoze préve jeho
posudok pokial’ ide o hodnotu koeficientov polohovej diferenciacie, na zaklade ktorych sa urcovala
v§eobecna hodnota ocefiovanych pozemkov po zisteni ich kontaminacie, s ktorou obaja znalci pracovali
a zohladnovali ju pri koeficiente redukujicich faktorov s rozdielom 0,30 (znalec B.. D. urcil hodnotu
tohto koeficientu 0,40 a B.. G. 0,70), ¢o logicky nemdze mat’ az taky zasadny vplyv na skutocne
vyrazny rozdiel medzi vSeobecnou hodnotou ocenovanych pozemkov tymito znalcami. Na takyto
vyrazny nepomer stanovenej hodnoty pozemkov znalcami mal vplyv predovSetkym rozdiel uréenych
hodnét pri ostatnych koeficientoch, priCom znalci sa zhodli len pri jednom, a to pri koeficiente intenzity
vyuzitia. Pokial’ ide o ostatnych 5 koeficientov (v§eobecnej situacie, dopravnych vzt'ahov, obchodnej a
priemyselnej polohy, technickej infraStruktiry pozemku a povySujicich faktorov) bol to prave posudok
B.. D., ktory okrem hodnoty koeficientu dopravy, ohodnotil ostatné 4 koeficienty zhodne ako znalkyna
B.. K. E., znalec B.. G. sa pri hodnoteni tychto koeficientov od ostatnych znalcov odklanal, pri



koeficiente povysujucich faktorov vyrazne (znalci B.. D. a B.. K.. E. tento koeficient ohodnotili na 1,00
a B.. G. az na 1,50), pricom to bol jedine koeficient dopravnych vztahov, pri ktorom jedinom z
uvedenych koeficientov sa B.. G. zhodol s inym znalcom (B.. K.. E.) a na to na hodnote tohto
koeficientu 1,00, znalec B.. D. ho ohodnotil na 0,85. Aj z uvedeného hodnotenia koeficientov polohovej
diferenciacie jednotlivymi znalcami, z ktorych jedine znalkyna B.. K.. E. o kontaminacii nevedela, ktora
sa ale premietala len do jedného koeficientu - redukujicich faktorov, potom vyplyva, Ze je to prave
posudok B.. D., ktory je najredlnej$i pokial’ ide o ocenenie pozemkov s takym zavaznym nedostatkom,
ktorym je kontaminicia dvoma sklddkami odpadu, z toho jednej dokonca nelegalnej, t. j.
nekontrolovanej, v takom rozsahu a s nasledkami, ktoré vyplyvaji z vykonaného dokazovania, uzavrel
odvolaci sud.

3. Proti uvedenému rozhodnutiu odvolacieho sudu podala zalovana (d’alej ako ,.dovolatel’ka®) dovolanie,
pripustnost’ ktorého odévodnila poukazom na § 421 pism. a), b) CSP a ust. § 420 pism. f) CSP.

3.1. Uplatnila dovolaci dovod podla ust. § 420 pism. f) CSP, pricom porusenie prava na spravodlivy
proces ma spocivat v absencii odpovede na odvolacie argumenty, ktoré su pre rozhodnutie vo veci
podstatné, a to v absencii hodnotenia absolitnej neplatnosti pravnych ukonov uplatnenia si naroku
zalobcu na zodpovednost’ za vady a prekluziou tohto naroku, hoci tieto otazky sud posudzuje z tiradnej
moci. Mala za to zalobca nevytkol vadu riadne a vcas bez zbytocného odkladu, pricom poukazala na
rozhodnutie najvyssieho sudu sp. zn. 40bdo/32/20017.

3.1.1. Za nepreskimatelni oznacila suidom urc¢enu vysku zlavy z ceny, ked k spoésobu uréenia zlavy
patri aj prejudicidlne posudenie, ¢i ide o vadu odstranitelni alebo neodstranitelnu, opis vady, jej
prejavov, rozsahu, vplyvu na obvykle uzivanie veci.

3.1.2. Namietala vady dokazovania spoc¢ivajuce v deformovani vypovede svedka, ktora je pre tvrdent
vedomost’ o vytykanej vade podstatna (sv. L.) a z neho vyvodenim zaverov o ,,prevahe komunalneho
odpadu® a dobe ,,zavazky“ hlinenej jamy, o ¢om sa dozvedela Zalovana az z doruc¢eného rozhodnutia
odvolacicho sudu, v doésledku ¢oho doslo k prekvapivému rozhodnutiu; pripustenim listinného dokazu
ako ,,sukromného znaleckého posudku® B.. D. bez splnenia zdkonnych podmienok a dokonca bez
nalezitosti znaleckého posudku; nespravnym vyhodnotenim znaleckych posudkov k pritomnosti skladky
komunalneho odpadu, pritomnosti kontaminacie pozemkov, nadbytoCnosti sana¢ného posudku, k
rozdielne stanovenym v§eobecnym hodnotam pozemkov jednotlivymi znalcami.

3.1.3. Dovolatel’ka mala za to, Ze ide o prekvapivé rozhodnutie, ked’ sid napriek zmene ,,0o¢akavanych
vlastnosti“ pozemku z prvoin§tanénym stidom uvéadzanych ako pestovanie plodin uviedol iny ucel (ale
ani ten nevymedzil), bez sucasnej zmeny vysky priznanej zl'avy.

3.2. Dovolatelka tiez namietala dovolaci dévod podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP, pricom pravne otazky
vymedzila nasledovne:

a) 5Cdo/242/2010 - kupujuci vedel (z LV ¢. XXXX, ktoré odovzdal znalkyni B.. E.) o vadach predmetu
kapy, €o vyluCuje priznanie zlavy z kupnej ceny v rozpore s pravnym nazorom NS SR, ktory
konStatuje, ze vedomost’ kupujiceho o vade vylu¢uje moznost’ priznania zl'avy,

b) odvolaci sid opravil vyrok o nahrade trov konania tak, Ze sa dostal do zjavného rozporu s
vyhlasenym znenim rozhodnutia, v rozpore so zasadou nemennosti vyhlasenych rozhodnuti,
vyplyvajicou z rozhodnuti NS SR sp. zn. 5Szf/13/2009 a 20bdo/32/2017,

c¢) sud neposkytol odpovede na zasadne odvolacie argumenty Zalovanej, v rozpore s rozhodnutiami NS
SR - napr. sp. zn. 6Cdo/98/2017

d) rozhodnutie nie je preskimatelne, o zaroven zakladd vadu zmitocnosti - NS SR sp. zn.
2Cdo/68/2017

e) odvolaci sud potvrdil aj postup stdu prvej in$tancie v otazke znaleckého dokazovania, hoci bolo v
rozpore (a teda aj rozhodnutie odvolacicho sudu je v rozpore) s rozhodnutim NS SR sp. zn.
10bdo/12/2008:

f) vyklad pravnych noriem nesmie zésadne popriet’ ich obsah a zmysel, inak by bol ich nepriamou (a
teda nepripustnou) novelizaciou:

Pravomoc vSeobecnych sudov vykladat' zakony nemozno chapat’ tak, ze by boli opravnené vykladané
ustanovenie zikona fakticky novelizovat.“ (Nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. II. US
796/2016 z 22. jona 2017), obdobne aj v naleze sp. zn. II. US 244/2009 z 29.9.2009: Ustavne
konformny vyklad pravnej normy resp. vyklad pravnej normy vobec nemoze siahat’ tak d’aleko, aby sa



dostal do rozporu so znenim, resp. so zmyslom vykladaného normativneho textu. V takomto pripade by
totiz uz neslo o vyklad, ale o fakticku novelizdciu pravnej normy. Sud sa pri interpretacii zodpovednosti
za vady na predmete kupy popiera vyznam a el zdkonnych ustanoveni § 499, 597 a nasl, 501
Obcianskeho zakonnika a ustanovenia o (absolutnej) neplatnosti pravnych ukonov.

g) sud sa odklonil, bez zd6vodnenia odklonu, od pravneho nazoru NS SR sp. zn. 40bdo/32/2007 a
d’alsich ohl'adom lehoty ,.bez zbytoéného odkladu®, a to tak tym, Ze tto lehotu neposudzoval, ako aj
tym, Ze (konkludentne) povazoval lehotu 15 mesiacov od zistenia vady za postacujucu.

h) Rozhodnutie je prekvapivé, v rozpore s nazorom vyslovenym NS SR v rozhodnuti sp. zn.
3Cdo/102/2008, pripadne rozhodnutie z pohl'adu vysledkov konania na sude prvého stupia ,,neCakane
zaloZene nepredvidatelne na inych (,,novych®) dévodoch, nez na ktorych zalozil svoje rozhodnutie sud
prvého stupna, priCom ucastnik konania v danej procesnej situacii nemal moznost’ namietat’ spravnost’
,»Noveého* pravneho ndzoru zaujatého az v odvolacom konani - NS SR sp. zn. 5Cdo/46/2011).

i) nespravnou interpretaciou a neinterpretatnou vSetkych pravnych noriem, ktoré st pre rozhodnutie
podstatné a podla ktorych sud sporovi vec a vztah medzi jeho stranami posudzuje, v rozpore s
pravnym nazorom a rozhodnutim NS SR sp. zn. 4Cdo/13/2009

j) absencia odpovede na zasadné argumenty a namietky zalovanej. Rozhodnutie sudu musi dat’
ucastnikovi konania odpoved’ na podstatné - zasadné otazky a ndmietky, spochybiiujice zavery
namietaného rozhodnutia v zdvaznych a samotné rozhodnutie ovplyvitujicich stvislostiach. Vo vSetkych
vymenovanych pripadoch ide zaroven o porusenie pradva na spravodlivy sudny proces, kedZe jeho
organickou sucast'ou je aj pravo na dodrziavanie procesnych pravidiel, v zmysle toho pravo na riadne
odovodnenie odklonu od ustalenej rozhodovacej praxe najvys$Sich stdnych autorit. NS SR sp. zn.
5Cdo/242/2010 a podobne a rozSirujicou, aj s argumentaciou ohladom prava na spravodlivy sudny
proces, aj v rozhodnuti NS SR 5Cdo/242/2010,

k) sud postupoval v rozpore s rozhodnutim NS SR sp. zn. 4Cdo/13/2009 pri hodnoteni dokazov a
rozdeleni dokazného bremena.

3.3. Dovolatel’ka napokon namietala aj dovolaci dévod podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP, nakol’ko mala
za to, ze rozhodnutie odvolacieho stidu zaviselo od otazky, ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu
eSte nebola rieSena. Tieto otdzky vymedzila nasledovne:

a) aplikacia § 501 Obcianskeho zakonnika na zmluvny prevod nehnutelnosti

,»J€ mozné a pripustne v civilnom sporovom konani aplikovat’ ustanovenie § 501 Ob¢. zak. na zmluvny
vzt'ah, ktorym sa kiipnou zmluvou odplatne prevadza vlastnictvo nehnutelnosti resp. ich suboru?*

b) aplikacia § 500 vo vztahu k vedomosti o vadach nehnutelnosti

»Ak je kupujiici oboznameny so spdsobom vyuzitia nehnutelnosti - pozemku, ktory je zapisany na liste
vlastnictva aj s uvedenim prislusného koédu vyuzitia a slovnym opisom tohto vyjadrenia (napr. Ostatné
plochy, kod 14700 odkaliska, skladky, bermy...), ma tento udaj uc¢inky ,,zjavnej vady* podla § 500
Obcianskeho zdkonnika a nemozZnosti jej uplatnenia voc¢i predavajicemu zo zodpovednosti za skryté
vady?

¢) moznosti doplnenia vyhlasenia znalca podla § 209 CSP bez vykonania znaleckého tkonu (doplnenia)
k znaleckému posudku, ktory bol ako listinny dokaz predlozeny do konania pred i¢innostou CSP, bez
znaleckej dolozky, vo fotokdpii,

c.1: je platnym a pre civilné sporové konanie pouZzitelnym znalecky posudok, ktory neobsahuje znaleckt
dolozku?

c.2: je znalecky posudok predlozeny sudu pred ucinnostou zakona ¢. 160/2015 Z. z. - CSP - ma
dodatocné doplnenie vyhlasenia znalca podla § 209 CSP predloZzené k posudku vyhotovenému pred
uc¢innostou CSP ucinky ,transformacie” tohto posudku z listinného dékazu na znalecky posudok podla
§ 208 a 209 ods. 2 CSP?

d) zalozeni rozhodnutia na pomenovani vady bez uvedenia jej zdkonnej definicie

Ak sud zaklada rozhodnutie na pojmoch, ktoré su definované v zakone, vS§eobecne zavdznom pravnom
predpise, podzakonnej norme, komunitarnej Uprave, je potrebne tieto pojmy definovat' tak, aby
zodpovedali ich zakonnej definicii a v takomto zmysle a vyzname ich aj pouzivat'”? Osobitne, ak sud na
nich zaklada svoje rozhodnutie? Ide napr. o pojmy skladka, nelegilna skladka, komunalny odpad,
stavebny odpad, nelegdlna skladka komunélneho odpadu, ekologické riziko, ekologicka z&hadnost,
ekologicka zataz, ekologické riziko?

e) Otazky definovanej takto:



Je mozné, pri posudzovani zodpovednosti za vady podla § 597 a suvisiace Ob¢. zak. rozhodnit o
priznani Zalobou uplatneného naroku v prospech zalobcu bez toho, aby zalobca preukazal, ako sa vada
prejavuje, ako vada zalobcu obmedzuje, ¢i ide o vadu odstranitelna alebo neodstranitelnu, ¢i a akym
sposobom brani vada Zalobcovi ako kupujucemu v riadnom uzivani veci, aké néklady vynalozil alebo st
potrebne na jej odstranenie?

f) Ma vyhlasenie kupujuceho pri kiipe nehnutelnosti, Ze sa so stavom nehnutelnosti oboznamil, je mu
dobre zndmy a nehnutelnost’ kupuje v stave, v akom stoji a lezi, pravny dosledok nemoznost’ si
uplatiiovat’ narok z vadného plnenia - zo skrytej vady?

f) Je pri zasadnej zmene skutkovych tvrdeni - v konkrétnom pripade sa uplatituje zl'ava z kiipnej ceny za
vadné plnenie z kiipnej zmluvy - sud povinny procesne sa vysporiadat’ s tym, ze zalobca definuje svoje
naroky v konani - pocas jeho trvania, vo svojich vypovediach - rozne, a produkuje rézne skutkové
tvrdenia (,,v rdmci zl'avy si uplatiiuje naklady, ktoré nevie preukézat’), a ¢i sa tieto tvrdenia povazuju za
zmenu zaloby podla § 140 ods. 2 CSP?

g) Je sud v civinom sporovom konani povinny zohladnit’ pri rozhodovani o naroku zo zodpovednosti za
vady predanej veci neskoré v zmysle nie bezodkladné po zisteni vad, uplatnenie vad podla § 599 Ob¢.
zak. kupujicim u predavajuceho?

h) Je povinnostou sudu v rozhodnuti pomenovat obvykly ucel pouzivania alebo druh a spdsob
obvyklého uzivania konkrétnej veci, ak zmena tcelu, zmena uzitkovej hodnoty, obmedzenie v obvyklom
uzivani je podstatna pre rozhodnutie o plneni uplatnenom zalobou a jeho vyske?

ch) Spdsobuje neurcitost’ notifikacie skrytej vady kupenej veci podla § 599, ked’ z pisomného podania
nie je zrejmé, ¢i si kupujici uplatiuje zlavu z kiipnej ceny, nahradu vynaloZzenych nékladov, nahradu
buducich potrebnych nakladov, nahradu za zisah do osobnostnych prav, nahradu za zmarené
oc¢akavania, nadhradu us§lého zisku, nahradu $kody, neplatnost’ tejto notifikacie ako pravneho ukonu?

4. Zalobca sa k dovolaniu nevyjadril.

5. Dovolatelka zaslala 23.9.2021 podanie, s doplnenim dokladov suvisiacich so staznostnym konanim,
ku ktorému vSak vyslovne uviedla, Ze nie je rozSirenim dovolania ani roz§irenim dovolacich dévodov
alebo petitu.

6. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej aj ,,najvyssi sud*) ako std dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni, ze
dovolanie bolo podané v¢as (§ 424 CSP), a to opravnenym subjektom (§ 427 CSP), zastapenym podla
§ 429 ods. 1 CSP sktimal, ¢i su splnené aj d’alSie podmienky dovolaciecho konania a predpoklady
pripustnosti, pricom zistil, Ze dovolanie je potrebné zamietnut’.

K dovolaciemu dévodu podla § 420 pism. f) CSP

7. Zalovana pripustnost’ podaného dovolania vyvodila z § 420 pism. f) CSP a svoju argumentaciu o
existencii vady v zmysle § 420 f) CSP zalozila na tvrdeni o absencii riadneho od6vodnenia, a to v
absencii hodnotenia absolitnej neplatnosti pravnych tkonov uplatnenia si naroku Zzalobcu na
zodpovednost’ za vady a prekliziou tohto naroku, hoci tieto otazky sud posudzuje z tradnej moci.

8. Sud prvej indtancie v bode 40. (podporne v bode 34.) rozsudku vyslovne uviedol: ,,Zalobca si u
zalovanej v zdkonnej lehote svoj narok zo zodpovednosti za vadu predanej veci uplatnil, pricom od
zalovanej pozadoval zl'avu z kapnej ceny 82.000,- eur.” Sud teda z tradnej moci posudil véasnost’
uplatneného naroku. Ked'ze Zalovana v odvolani voci tomuto zaveru neuviedla Zziadnu odvolaciu
namietku, nebolo povinnost'ou odvolaciecho sidu sa osobitne zaoberat’ v€asnost'ou uplatneného naroku
ani urcitostou jednostrannych pravnych ukonov, ktorymi si zalobca svoj narok na zlavu z kiipnej ceny
uplatnil.

8.1. Splnenie notifikaénej povinnosti v prekluzivnej dobe je hmotnopravnou podmienkou uplatnenia
naroku zo zodpovednosti za vady na sude. Od vytknutia vady zacina plynut preml¢acia doba na
uplatnenie prava zo zodpovednosti za vady na sude. Vytknutie vady je jednostranny, vyslovny a
adresovany prejav vole nadobudatela, ktorym treba presne oznaCit' vadu alebo opisat, ako sa vada
prejavuje. Obciansky zakonnik na vytknutie vady neustanovuje zZiadnu formu. Wytknutim vady zadina



plynut’ 3-ro¢na premléacia doba na uplatnenie zvoleného naroku na sude.

8.1.1. V danom pripade zalobca vytkol podanim zo dna 6.8.2012, v ktorom vyslovne uviedol, Ze na
kapenych pozemkoch doSlo k odhaleniu zrejme nelegalnej skladky odpadu a vysledkov geologického
prieskumu vyplyva, Ze na pozemkoch sa nachadzaji viaceré nebezpecné odpady v rdznych
koncentraciach, pricom si uplatituje narok na zl'avu z kiipnej ceny vo vyske 164 205 € (¢. 1. 85 a nasl.);
naslednym podanim z 20.11.2012 (¢. 1. 90) si uplatnil zl'avu vo vyS8ke 80 000 €. Dovolaci sud
konStatuje, ze i§lo o jednostranné, adresné a urcité pravne tikony

8.2. Rozhodnutie odvolacieho sudu, s ktorym tvori jeden celok rozhodnutie okresného sudu preto netrpi
vadou zmétoc¢nosti. Pre splnenie povinnosti skimat’ v€asnost’ uplatnenia naroku na zl'avu z ceny bolo
odovodnenie postacujice, nakol’ko malo podklad v obsahu spisu.

8.3. Pokial’ dovolatel’ka vadu nedostatku odévodnenia odvodzuje aj z faktu, Ze sa stdy nevyporiadali s
pojmom bez zbytocného odkladu, v ktorej lehote musi byt vada vytknutd, a preto je narok
prekludovany, ani tato namietka nie je dévodna.

8.3.1. V ustanoveni § 599 OZ su upravené lehoty na uplatnenie prav kupujuceho, ktoré mu vznikaju v
dosledku vadného plnenia zo strany predavajuceho. Tato pravna uprava je vo vztahu k § 504 OZ
osobitnym ustanovenim. Tieto lehoty maji odliSny charakter. Zatial' ¢o lehota upravena v prvej vete
odseku 1 ,,bez zbyto¢ného odkladu® ma poriadkovy charakter a v pripade jej prekroc¢enia nedochadza k
strate prava kupujuceho, lehota ,,24 mesiacov* upravend v druhej vete odseku 1 ma charakter zadkonnej
lehoty a jej prekroCenie ma za nasledok prekliziu prava. Primarnym predpokladom uplatnenia prav z
vadného plnenia je ich uplatnenie u predavajuceho. Zakon nepredpisuje formu, v akej maju byt tieto
prava uplatnené, do uvahy preto prichadza akakol'vek vhodna forma. Z hladiska ¢asu je kupujici
povinny prava z vadného plnenia uplatnit’ ,,bez zbyto¢ného odkladu® po vyskyte vady. Sti€asne vSak
plati, ze vadu je nutné vytkniit' najneskér do 24 mesiacov od prevzatia veci. Tato lehota nemdze byt
predizena a zaGiatok jej plynutia nemoze nastat’ inak ako od prevzatia veci. Po marnom uplynuti tejto
lehoty pravo zo zodpovednosti za vady zanikne a kupujici si uz nebude moct’ uplatnit’ toto pravo na
sude.

8.3.2. Odkaz dovolatelky na rozsudok NajvysSieho sudu z 29. aprila 2008 sp. zn. 40bdo/32/2007 je
absolutne nenalezity. Toto rozhodnutie rieSi otazku, ¢i k ozndmeniu zapocitania pohladavok nedoslo v
lehote bez zbyto¢ného odkladu tak, ako to predpoklada § 529 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, teda riesi
iny pravny vztah, ako je predmet konania.

9. Dovolatelka za nepreskumatelnt oznacila aj sidom urc¢ent vySku zlavy z ceny ked namietala, Ze k
sposobu uréenia zlavy patri aj prejudicialne posudenie, ¢iide o vadu odstranitelnu alebo neodstranitelnt,
opis vady, jej prejavov, rozsahu, vplyvu na obvykle uzivanie veci.

9.1. Sud prvej inStancie v bode 40. rozsudku uviedol, ze pri ur¢ovani vysky zl'avy, ktora by zodpovedala
povahe a rozsahu vady, vychadzal z porovnania v§eobecnej hodnoty prevadzanych pozemkov uréenej v
znaleckom posudku vypracovanom znalcom B.. D., t. j. 37.200,- eur a kupnej ceny, za ktort boli
pozemky realne prevedené, t. j. 120.000,- eur (ktord cena zarovenl zodpovedala vSeobecnej hodnote
pozemkov v Case uzatvorenia kupnej zmluvy uré¢enej znaleckym posudkom B.. E.), Specificky zohl'adnil
existenciu vady pozemkov v podobe pritomnosti nelegalnej skladky komunalneho odpadu, ktora
sposobuje Zalobcovi neprijemny pocit a obavu byvat' nad skladkou a realne objektivne obmedzuje
moznost’ vyuZitia pozemku, napriklad na tucely pestovania ovocia a zeleniny. Odvolaci sud v bode 43.
rozsudku sa stotoznil s uvedenymi dévodmi sidom prvej inStancie s vynimkou prikladnom uvedeného
obmedzenia zalobcu pri vyuziti pozemkov pre ich kontaminaciu pestovanie zeleniny a ovocia z dovodu,
ze charakter pozemku ako netrodnej pody pestovanie takychto plodin vylucuje. Nésledne oba sudy
niz§ich stupniov rozobrali jednotlivé odborné posudenia znalcov k hodnote pozemkov a poukazali na
rozdiely medzi nimi a tieto tiez vyhodnotili.

9.2. Dovolaci stid ma za to, e rozhodnutie odvolacicho sudu aj pri zodpovedani tejto otazky spliia
kritérid pre odévodnovanie rozhodnuti v zmysle § 393 ods. 2 CSP a § 220 ods. 2 CSP z hladiska
formalnej Struktiry a obsahuje aj zdévodnenie vSetkych pre vec podstatnych skutkovych a pravnych
otazok. Pokial' ide o otazku charakteru vady z pohladu jej kvalifikacie na odstranitelni alebo
neodstranitelnt, tato je vyznamna pri uplatneni si naroku zo zodpovednosti za vady veci v podobe
odstipenia od zmluvy. V ustanoveni § 597 OZ st upravené prava kupujuceho v pripade, ak v Case po
uzavreti kipnej zmluvy vyjde najavo vada, na ktorti nebol predavajucim upozorneny. Ak dodatoéne



vyjde najavo vada, na ktort predavajiaci kupujiceho neupozornil, ma kupujici pravo na primerani zl'avu
z dojednanej ceny; ak ide o vadu, ktora robi vec neupotrebitelnou, ma tiez pravo od zmluvy odstupit’.
Kupujici ma teda v pripade splnenia zakonnych predpokladov v zasade pravo na primerant zlavu z
dojednanej ceny, to su pripady, ak ma vec odstranitelna vadu a v pripade, ak ide o vadu
neodstranitelnti, ma pravo volby, ktory z narokov uplatni. Aj v pripade neodstranitelnej vady moze teda
ziadat’ zl'avu z ceny. Zalobca uplatnil v danej veci narok na zlavu z ceny, preto vyslovné stanovenie
charakteru vady v podobe jej odstranitelnosti ¢i neodstranitelnosti nebolo nevyhnutné.

10. Za nedévodni povazoval dovolaci sud aj namietku tykajuicu sa prekvapivosti rozhodnutia
odvolaciecho sudu. O prekvapivé rozhodnutie ide v pripade, ak inStanéne nadriadeny (spravidla odvolaci)
sud uplne alebo podstatne zmeni pravne vychodiska, podla ktorych bola vec dosial’ posudzovana, a
neumozni ucastnikom vyjadrit sa k tejto zmene. Typicky pdjde o zmenu pravnej kvalifikacie
relevantnych skutkovych zisteni alebo rozhodujucich skutkovych okolnosti, a to za situacie, ked’ pocas
konania predchéadzajuceho takejto zmene nemali strany pochybnost o inej, dovtedy zvaZovanej
kvalifikacii (vychadzajic z priamej informacie sudu alebo z inych podstatnych skuto¢nosti).
Prekvapivost’ rozhodnutia mdze spoc¢ivat’ v aplikacii pravnej normy, ktora dosial’ v konani nebola pouzita
sporovymi stranami ani sudom, alebo v zmene pravneho nazoru stidu vyvolanej dokazom vykonanym
alebo skuto¢nostou zistenou az v odvolacom konani, ku ktorym sa t€astnik nemal moznost’ vyjadrit.
Posudenie, ¢i v danom pripade ide o prekvapivé rozhodnutie, bude vzdy zavisiet od konkrétnych
skutkovych okolnosti. Iba odliSna interpretacia totozného zdkonného ustanovenia aplikovaného na
zhodny skutkovy stav nemdzZe spdsobit’ prekvapivost’ napadnutého rozhodnutia (Nalez Ustavného sudu
Slovenskej republiky &. k. II1. US 52/2019 z 1. aprila 2020).

10.1. V danom pripade dovolatelka mé za to, Ze prekvapivost spociva v tom, ze napriek zmene
»oCakavanych vlastnosti pozemku prvoinstanénym sudom uvadzanych ako pestovanie plodin, uviedol
odvolaci std iny el (ale ani ten nevymedzil), bez sti¢asnej zmeny vysky priznanej zl'avy. Dovolaci sud
konstatuje, ze oba sudy posudili zI'avu z kupnej ceny zhodne podl'a rovnakej pravnej normy, dokonca
nedoslo ani k zmene pravneho nézoru odvolacieho sidu (v oddévodneni sa plne stotoznil s pravnym
nazorom sudu prvoinstan¢ného aj zo zistenym skutkovym stavom). Pokial’ odvolaci stid pri stanoveni
zl'avy z kupnej ceny nezohl'adnil moznost’ vyuzitia pozemkov na pestovanie plodin, tato skutocnost’ nie
je ni¢im prekvapivym.

11. Dovolatel’ka d’alej namietala spdsob hodnotenia dokazov niz§imi sidmi. Vzhladom na namietky
zalovanej smerujice najmd k nevyvazenému spdsobu dokazovania dovolaci sid pripomina, ze
dokazovanie je cast’ civilného konania, v rdmci ktorej si sud vytvara poznatky, potrebné na rozhodnutie
vo veci. Pravomoc konat’ o veci, ktorej sa navrh tyka, v sebe obsahuje i pravomoc posudit’ to, ¢i a aké
dokazy na zistenie skutkového stavu su potrebné a akym spdsobom sa zabezpe¢i dokaz na jeho
vykonanie (I. US 52/03). Dovolaci siid poznamenava, 7e dovolanie nepredstavuje opravny prostriedok,
ktory by mal slizit’ na odstranenie nedostatkov pri ustaleni skutkového stavu veci. Dovolaci sud nemdze
v dovolacom konani formulovat nové skutkové zavery a rovnako nie je opravneny preskiimavat’
spravnost’ a uplnost’ skutkovych zisteni, uz len z toho dévodu, Ze nie je opravneny prehodnocovat’
vykonané dokazy, pretoZe (na rozdiel od sudu prvej in§tancie a odvolaciecho stidu) v dovolacom stde
nemd moznost vykonavat dokazovanie. Dovolanim sa preto nemozno uspeSne domédhat revizie
skutkovych zisteni urobenych sudmi nizSej inStancie, ani prieskumu nimi vykonaného dokazovania.
Inymi slovami, na hodnotenie skutkovych okolnosti a zistovanie skutkového stavu st teda povolané
sudy prvej inStancie a druhej inStancie ako skutkové stdy, a nie dovolaci std, ktory je v zmysle § 442
CSP viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil odvolaci std, a jeho prieskum skutkovych zisteni
nespo¢iva v prehodnocovani skutkového stavu, ale len v kontrole postupu stidu pri procese jeho
zistovania (porov. I. US 6/2018). V ramci tejto kontroly dovolaci sud sice ma moznost’ vyhodnotit’ a
posudit’, ¢i konanie nie je postihnuté r6znymi zavaznymi deficitmi v dokazovani (tzv. opomenuty dokaz,
deformovany dokaz, porusenie zasady volného hodnotenia dokazov a pod) a ¢i konajici sidmi prijaté
zavery nie su svojvolné, neudrzatelné alebo prijaté v zrejmom omyle, ktory by poprel zmysel a podstatu
prava na spravodlivy proces, ¢im by mohlo ddjst’ k vade zmédto¢nosti v zmysle § 420 pism. f) CSP,
avSak dovolaci sud tieto vady v prejednavanej veci nezistil.

11.1. Dovolatel’ka vyslovne tvrdi deformovany dokaz, a to vypoved svedka L.. Jeho vypoved (C. L



196) potvrdzuje to, Co konstatovali sidy v zakladnom konani, pritomnost’ skladky stavebného a
komunalneho odpadu na pozemkoch. Pokial dovolatelka namieta, Ze touto mala byt preukdzana jej
vedomost’ o vytknutej vade, tato ndmietka nie je podstatnd. Zodpovednost predavajiceho za dodatocne
prejavenu vadu ma totiz charakter objektivnej zodpovednosti, t. j. bez ohl'adu na zavinenie, ktorej sa
predavajuci nemoze zbavit' a nie je preto rozhodujuce, ¢i o vade vedel alebo nevedel. Predavajuci sa
zodpovednosti za vady predavanej veci zbavi len vtedy, ak kupujuceho vyslovne upozorni na vady veci.
Nestaci pritom vSeobecné upozornenie o tom, Ze vec je vadnd, upozornenie sa musi vztahovat' na
konkrétnu vadu. Z tohto dévodu vsetky dovolacie namietky tykajice sa vedomosti, resp. nevedomosti
zalovanej o vytknutej vade su pravne bezvyznamné, a preto sa dovolaci sud nimi v kontexte jednotlivych
namietok osobitne zaoberat’ nebude.

11.2. Daliia namietka dovolatel’ky sa tykala nespravne vyhodnotenému dokazovaniu o vedomosti
zalobcu o existencii skladky. Poukazovala najméd na list vlastnictva ¢. XXXX, z ktorého vyplyva
existencia skladky, ktory Zalobca odovzdal znalkyni B.. E. a na prehldsenie Zalobcu, ze sa so stavom
nehnutelnosti oboznamil a Ze ich kupuje v stave, v akom stoji a lezi. Odvolaci sud sa touto namietkou,
ktoru uviedla Zalovana aj v odvolani, podrobne zoberal v bode 34. od6vodnenia rozsudku. Dovolaci sud
nezistil v hodnoteni dokazov ziaden zavazny deficit, toto plne zodpoveda zasade volného hodnotenia
dokazov.

12. Dal$ia namietka sa tykala pripustenia listinného dékazu ako ,,sukromného znaleckého posudku B..
D. bez splnenia zakonnych podmienok a dokonca bez nalezitosti znaleckého posudku. Sud prvej
intancie v bode 40. rozsudku uviedol, ze posudok B.. D. hodnotil ako sukromny znalecky posudok,
ked v priebehu konania boli naplnené vietky nalezitosti, ktoré ma sukromny znalecky posudok spliiat’,
pricom odkézal na ¢. 1. 401, kde sa nachadza doplnenie vyhlasenie znalca v zmysle § 209 CSP. Dovolaci
sud preto konStatuje, Ze uvedena namietka je bez relevancie.

13. Dovolatelka spochybnila aj spravnost vyhodnotenia znaleckych posudkov k pritomnosti skladky
komunalneho odpadu, pritomnosti kontaminicie pozemkov, poukdzala na nadbyto¢nost sanacného
posudku a na rozdielne stanovené vSeobecné hodnoty pozemkov jednotlivymi znalcami. Aj tieto
namietky boli uvedené uz v odvolani a odvolaci su sa s nimi vyCerpavajuco vyporiadal v bode 43.
odovodnenia. Dovolaci sud konStatuje, ze prijaté zavery konajicich sudov nie su svojvolné,
neudrzatelné alebo prijaté v zrejmom omyle, ktory by poprel zmysel a podstatu prava na spravodlivy
proces.

14. Napadnuty rozsudok odvolacicho sudu vadami namietanymi v dovolani netrpi. Pri hodnoteni
dokazov nemozno odvolaciemu sudu (ako aj sudu prvej inStancie) vycitat pochybenia, a preto ani
nemozno polemizovat’ s jeho zavermi, ktoré Zalovana namieta v dovolani (vid’ rozsudok najvysSicho
sudu z 11. oktébra 2013 sp. zn. 5Cdo/328/2012). Za procesnu vadu konania podla § 420 pism. f) CSP
nemozno povazovat’ to, ze odvolaci sud svoje rozhodnutie neodovodnil podla predstav dovolatela, ale
len to, Ze ho neoddvodnil objektivne uspokojivym spésobom, pric¢om to rozhodne nie je tento pripad.

15. Za porusenic prava na spravodlivy proces nemozno povazovat ani postup odvolacieho stdu
spo¢ivajuci vo vydani opravného uznesenia, ktorym opravil vyrok o ndhrade trov odvolacicho konania,
kde uviedol spravne oznacenie uspeSnej strany v konani. Jeho postup bol plne v stlade s ustanovenim §
224 CSP.

16. Dovolaci sud z dévodov vyssie uvedenych vadu podla § 420 pism. f) CSP nezistil.
K dovolaciemu dévodu podla § 421 ods. 1 CSP vSeobecne

17. Podla § 421 ods. 1 CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho sudu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie stidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho stdu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, a/ pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacicho sudu, b/ ktord v rozhodovacej praxi dovolaciecho sidu eSte nebola vyrieSena alebo c/ je
dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.



18. Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit’ iba tym, Ze rozhodnutie spo¢iva v nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP). Dovolaci dovod sa vymedzi tak, ze dovolatel’ uvedie pravne
posudenie veci, ktoré poklada za nespravne, a uvedie, v ¢om spociva nespravnost’ tohto pravneho
posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).Dovolaci sud je dovolacimi dovodmi viazany (§ 440 CSP).

19. Na to, aby dovolaci sid mohol pristapit k meritérnemu dovolaciemu prieskumu rozhodnutia
odvolacicho sudu z hladiska namietaného nespravneho pravneho posudenia veci, musia byt (najskor)
splnené predpoklady pripustnosti dovolania zodpovedajuce niektorému zo sposobov rieSenia tej pravnej
otazky, od vyrieSenia ktorej zaviselo rozhodnutie odvolaciecho sudu a tiez podmienky dovolacicho
konania, medzi ktoré okrem iného patri riadne odévodnenie dovolania pripustnymi dovolacimi dévodmi a
sposobom vymedzenym v § 431 az § 435 CSP.

20.1. Aby urcitd otdzka mohla byt relevantna z hladiska § 421 ods. 1 CSP, musi mat’ zretelné
charakteristické znaky. PredovSetkym musi ist’ o otazku pravnu (teda v ziadnom pripade nie o skutkovi
otazku). Zo zakonodarcom zvolenej formulacie tohto ustanovenia vyplyva, Ze otazkou rieSenou
odvolacim stidom sa tu rozumie tak otdzka hmotnopravna (ktora sa odvija od interpretacie napriklad
Obcianskeho zakonnika, Obchodného zikonnika, Zakonnika prace, Zakona o rodine), ako aj
procesnopravna (ktorej rieSenie zaviselo na aplikécii a interpretacii procesnych ustanoveni). Musi ist’ o
pravnu otazku, ktort odvolaci sud riesil a na jej vyrieSeni zalozil rozhodnutie napadnuté dovolanim.
Pravna otazka, na vyrieSeni ktorej nespocivalo rozhodnutie odvolacieho sudu (vyrieSenie ktorej neviedlo
k zaverom vyjadrenym v rozhodnuti odvolacieho sudu), i keby bola pripadne v priebehu konania sudmi
posudzovana, nemoze byt povazovana za vyznamnu z hladiska tohto ustanovenia. Otazka relevantna v
zmysle § 421 ods. 1 CSP musi byt procesnou stranou nastolena v dovolani (a to jasnym, urcitym a
zrozumitelnym sposobom).

20.2. Pre zaver o tom, Ze ide o pravnu otazku, kI'i¢ovu pre rozhodnutie vo veci samej a pre posudenie
pripustnosti dovolania, nie je rozhodujuci subjektivny nazor sporovej strany, ze dana pravna otazka moze
byt pre fiu rozhodujica. Pravna otazka, ktort ma dovolaci stid vo svojom rozhodnuti riesit’, musi byt
rozhodujica pre rozhodnutie vo veci samej. To znamend, Ze dovolaci sud nemdze rieSit’ hypotetické
otazky, ktoré nemajui, resp. v d'alSom konani nem6zu mat’ vplyv na meritérne rozhodnutie, a ani otazky,
ktoré vobec nesuvisia s rozhodovanym sporom. Sama polemika dovolatela s pravnymi zavermi
odvolacicho sudu, prosté spochybriovanie spravnosti jeho rozhodnutia alebo len kritika toho, ako
odvolaci sud pristupoval k rieSeniu niektorého problému, vyznamovo nezodpovedaji kritériu vymedzenia
dovolacicho dévodu v zmysle § 432 CSP.

20.3. Vo vzt'ahu k pripustnosti dovolania podl'a § 421 ods. 1 pism. a) aj b) CSP dovolaci sud uvadza, ze
toto ustanovenie dopada len na také pravne otazky, ktoré odvolaci sud riesil, t. j. vysvetlil jej podstatu a
uviedol suvisiace pravne tivahy spolu s dévodmi, pre ktoré zvolil préve rieSenie, na ktorom zalozil svoje
rozhodnutie a svojim rozhodnutim sa odklonil od ustéalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu (§ 421
ods. 1 pism. a/ CSP) alebo ide o takt pravnu otazku, ktort dovolaci stid zaroven neriesil.

K dovolaciemu dovodu podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP

21. Dovolaci sud posudzujuc dovolanie z hl'adiska vymedzenia dovolacich dovodov (§ 431 - 435 CSP)
dospel k zaveru, ze dovolatel’ka nastolila v dovolani iba dve pravne otazky, ktoré zodpovedaju kritériam
pripustnosti.

21.1. Prvou je otazka, ¢ije mozné a pripustné v civinom sporovom konani aplikovat’ ustanovenie § 501
Ob¢. zdk. na zmluvny vztah, ktorym sa kipnou zmluvou odplatne prevadza vlastnictvo nehnutelnosti
resp. ich suboru?*

21.2. Ustanovenie § 501 OZ vylucuje zodpovednost’ scudzitela za vady veci v pripade, ak predmetom
plnenia su veci ur¢ené thrnom (per aversionem), ktoré sa prenechavaju ako jeden celok. Veci v takom
pripade nie st ur¢ené ani individualne ani druhovo ¢i hromadne, ale inymi tdajmi, napr. ozna¢enim
miesta, kde sa nachadzaju. Stav jednotlivych veci sa z praktickych dovodov nezist'uje, nadobudatel tieto
veci nadobuda v takom stave, v akom sa v Case odovzdania nachéadzaju, priCom scudzitel’ za ich vady
nezodpoveda. Ustanovenie § 501 OZ nie je mozné pouzit' na individudlne urcené veci, aj ked’ ide o



zloZent vec. Je irelevantné, ¢i zmluvné strany v zmluve pouziji formulaciu ,,vec sa prenechava ako stoji
a lezi“ alebo ini obdobnu formulaciu. Ak predmet plnenia na zédklade zmluvy nie je ur¢eny thrnom,
vysSie uvedené slovné spojenia nesposobia vylicenie zodpovednosti scudzitela za vady veci.

21.3. V danom pripade boli predmetom prevodu vlastnicke pravo k nehnutelnostiam, t. j. rozostavanej
stavbe a pozemkom, teda k veciam uréenym individualne, preto je dopad ustanovenia § 501 OZ na
zodpovednost’ za vady vylaceny.

22. Druhou otazkou je ,,6i ma dodato¢né doplnenie vyhlasenia znalca podla § 209 CSP predlozené k
posudku vyhotovenému pred u¢innostou CSP ucinky ,transformacie” tohto posudku z listinného
dokazu na znalecky posudok podla § 208 a 209 ods. 2 CSP?*

22.1. Cielom pravnej upravy, ktora zaviedla ins$titit stkromného znaleckého posudku, bolo
zhospodarnenie konania v tom zmysle, Ze ak si strana uz dala vypracovat’ znalecky posudok, v ktorom
su zodpovedané relevantné otazky aj pre prebiehajuce sudne konanie, je namieste, aby bol tento znalecky
posudok pouzity aj v sudnom konani a vykonavany a hodnoteny ako znalecky posudok. Doterajsia prax
sudu umoznovala posudzovat’ takyto znalecky posudok ako dokaz listinou. V tejto stvislosti je potrebné
mat’ na pamati, ze ziaden dokaz nema predpisanti zakonnu silu (¢L 15 ods. 2), t. j. kazdy dokaz ma
rovnocenné postavenic a potencial presved¢ivosti. Sud vSak doposial nemal moznost’ znalca, ktory
nebol ustanoveny stidom a ktory vypracoval sukromny znalecky posudok, vypocut, polozit mu
doplinajuce otazky, prip. ho konfrontovat’ s ustanovenym znalcom alebo inym znalcom, ktory predlozil
sukromny znalecky posudok protistrane, ¢im boli moznosti sidu v zistovani skutkového stavu
obmedzené a spravidla nasledovalo nariadenie d’al§icho znaleckého dokazovania.

22.2. Ustanovenie § 209 ods. 2 CSP ustanovuje osobitnu nalezitost’ sutkromného znaleckého posudku,
ktorou je dolozka o tom, ze znalec si je vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
Aj ked’ § 209 ods. 2 CSP hovori o sikromnom znaleckom posudku predloZzenom spolu so zalobou, t. j.
v Case zaCatia konania, za stkromny znalecky posudok mozno povazovat aj znalecky posudok
zabezpeceny stranou pred U¢innostou CSP, pokial sa opatri touto doloZzkou dodato¢ne. Doplnenie
dolozky podla § 209 ods. 2 CSP na obsahu znaleckého posudku ni¢ nemeni. Opac¢ny vyklad by sa
prie¢il dovodom, pre ktoré bol sukromny znalecky posudok do civilného sudneho konania zavedeny.

23. Sudy v zakladnom konani obe pravne otazky vyriesili spravne, preto je dovolanie nedovodné.

24. Dovolatelka v dovolani uviedla cely rad d’alSich otdzok, ktoré vSak nezodpovedaji vymedzeniu
dovolacich dévodov v zmysle §§ 431 - 435 CSP. Dovolatelka bud’ nevymedzila pravnu otazku vobec
(to sa tyka vSetkych nastolenych namietok uvedenych v bode 3.2. pism. a/ az k / tohto rozhodnutia )
alebo ju sice vymedzila, ale neslo o otazku, na ktorej rieSeni odvolaci sud zalozil svoje rozhodnutie (to sa
tyka otazok nastolenych v bode 3.3. pism. b/, d/ aZ ch/ tohto rozhodnutia). Dovolaci std je prisne
viazany otizkou vymedzenou dovolatelkou, nemdze je modifikovat’ ani prispdsobovat (IL. US
291/2021). Dovolacia argumentécia z uvedenych dévodov nepredstavuje vymedzenie podstatnej pravne;j
otazky tak, ako to predpoklada § 421 ods. 1 pism. b) CSP v spojeni s § 432 ods. 2 CSP.

25. Z vys$sie uvedeného vyplyva, ze dovolanie dovolatelky nie je dovodné a z uvedeného dévodu preto
ho dovolaci sid podl'a ustanovenia § 448 CSP zamietol.

26. Dovolaci sud rozhodol o trovach dovolacieho konania podla ustanovenia § 255 ods. 1 CSP. Sud
prizna strane nahradu trov konania podl'a pomeru jej uspechu vo veci. Zalobca mal plny Gspech vo veci,

dovolaci sid mu tak priznal voc¢i Zalovanej narok na nahradu trov dovolacicho konania v celom rozsahu.

27. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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