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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Jozefa Angelovi¢a a sudcov JUDr.
Daniely Babinovej a JUDr. Mariany Muranskej vo veci Zalobcov: 1/ Ing. V. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom
B. &. XXXX/XXX, S., 2/ P. Z. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. €. XXXX/XXX, S., oboch zastdpenych JUDr.
Petrom Gdovinom, advokatom v Humennom, Namestie slobody €. 12, proti Zalovanym: 1/ W. M., nar.
XX XXXXXX, bytom L. €. XXX, 2/'Y. M., nar. XX. XX.XXXX, bytom B. &. XXXX/XX, S., 3/ Mgr. F. H., rod.
M., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. &. XXXX/XX, S., vSetkych zastupenych JUDr. Miroslavom Korchom,
advokatom v Humennom, Ul. Kukorelliho €. 1505/50, o vratenie kipnej ceny, o odvolani zalovanych proti
rozsudku Okresného sudu Humenné ¢.k. 5C 46/2013 - 113 z 20.03.2014 takto

rozhodol:
Potvrdzuje rozsudok.

Zalovany v 1. rade je povinny zaplatit Zalobcom nahradu trov odvolacieho konania vo vyske 187,07 Eur,
Zalovany v 2. rade vo vySke 93,54 Eur a Zalovana v 3. rade vo vy3ke 93,54 Eur na ucet JUDr. Petra
Gdovina, advokata, a to do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupna zaviazal zalovaného v 1. rade zaplatit zalobcom 6.750 Eur,
zalovaného v 2. rade 3.375 Eur a Zalovanu v 3. rade 3.375 Eur a to do 15 dni od pravoplatnosti rozsudku.
Zaviazal zalobcov vydat Zalovanym nehnutelnosti, a to parcely C KN €. 1046/1 a C KN 1047/1, zapisané
na LV & XXX, kat. uz. S. nad E., a to do 15 dni od pravoplatnosti rozsudku. Zaviazal Zalovaného v 1.
rade zaplatit zalobcom nahradu trov konania vratane trov pravneho zastupenia vo vySke 1.810,73 Eur,
Zalovaného v 2. rade vo vySke 904,86 Eur a zalovanu v 3. rade taktiez vo vySke 904,87 Eur na ucet
pravneho zastupcu zalobcov a to do 15 dni od pravoplatnosti rozsudku.

Vychadzal zo zistenia, Zalobcovia mali zaujem o zakupenie predmetnych nehnutelnosti s tym, Ze mali
vopred vymienené vlastnosti, aby tieto zdhrady nemali Ziadne obmedzenia, vecné bremenad, tarchy
a ubezpec€ovani Zalovanymi prostrednictvom realitnej kancelarie uzavreli nasledne kupnu zmluvu.
Nésledne zistili, Ze nehnutefnosti su zataZené verejnym vodovodom - potrubim, ktoré prechadza
cez obidve parcely uhloprieCkou, ktoru znazorfioval aj nacrt predloZeny zastupkyfiou vodarenskej
spoloénosti pri jej vysluchu. Neboli nikym upozorneni na toto obmedzenie, hoci mali pred kupou
vymienené vlastnosti, ktoré by mal mat predmet kupy, teda nehnutelnost. Nasledne zistili, Ze takéto
vlastnosti tento pozemok nema, preto realizovali odstdpenie od zmluvy. Zalovani sa v konani branili
tym, Ze nevedeli o tom, Ze cez tieto pozemky prechadza verejny vodovod, pretoZze pozemky nadobudli
dedenim. V tejto suvislosti sud poukazuje na to, ze § 597 Obcianskeho zakonnika sa nevztahuje len na
pripady, ked predavajuci neupozorni kupujuceho na vady, o ktorych vie, ale aj na pripady, ked ide o vady,
ktoré vysli dodato€ne najavo nielen pre kupujuceho, ale aj pre predavajuceho a na ktoré predavajuci



kupujuceho nemohol upozornit, pretoZze o nich nevedel. Aj ked vodovodné potrubie, tzv. verejny
vodovod, ktory prechadza pod zdhradami Zalobcov nadobudnutych kdpnou zmluvou nie je oznaceny
ako vecné bremeno, je potrebné mat za to, Ze vodovodné potrubie, ktoré vedie cez pozemky Zalobcov,
je verejnym vodovodom, pretoze to dokumentuje pisomné stanovisko Vychodoslovenskej vodarenske;j
spolo¢nosti, ale aj prezentované na pojednavani. Tento verejny vodovod ma v zékone €. 442/2002 Z.z.
vymedzené osobitné postavenie a v zmysle tohto zakona mal byt chraneny pasmami ochrany, ktoré
je vlastnik pozemku povinny akceptovat a ktoré mu neumozfiuju v tomto pasme vykonavat’ konkrétne
¢innosti. Rovnako je povinny trpiet pristup cudzich oséb na tieto nehnutelnosti.

Zalobcovia v 1. a 2. rade platne odstupili od kiipnej zmluvy a to v 3-roénej preml&acej lehote, pretoze
zakon vyslovne neustanovuje dobu, v ktorej mozno uplatnit pravo na odstupenie od zmluvy, avSak
ucastnik méze toto pravo uplatnit vo vSeobecnej 3-ro€nej premiCacej lehote poditanej odo dha, ked
sa mohlo vykonat po prvy raz. Tvrdenie zalovanych o tom, ze zalobca neuplatnil svoje pravo zo
zodpovednosti za vady pozemku v 6-mesacnej lehote je irelevantné, pretoze zalobcovia neuplatriuju
narok na zlavu z kupnej ceny, ale predmetom tohto konania je narok zalobcov na vratenie kipnej ceny
v dbésledku platného odstupenia od zmluvy, teda ich jednostranného pravneho ukonu, a preto bolo
potrebné Zalobe v celom rozsahu vyhovel.

Vyrok o trovach konania odévodnil ustanovenim § 142 ods. 1 O.s.p., podla ktorého zalobcom ako
uspednym ucastnikom priznal ndhradu trov konania, vratane trov pravneho zastupenia, v zmysle
vycislenia uvedeného v odévodneni rozhodnutia sudu prvého stupna.

Proti rozsudku v zadkonnej lehote podali odvolanie Zalovani.

Poukazali na to, ze Zalobcovia mohli platne od zmluvy odstupit len v sulade s kogentnymi ustanoveniami
tykajucimi sa vad predmetu kupy. Pravny nazor prvostupfového sudu o irelevantnosti namietok
zalovanych o neuplatneni si prava zodpovednosti za vady v zakonnej lehote, lebo podla sudu si
zalobcovia neuplatfuju narok na zfavu, ale vratenie kupnej ceny v désledku platného odstupenia od
zmluvy, nemdze obstat. Nevedno, ako mohol mat sud za preukazané, ze zalobcovia mali zaujem kupit
nehnutelnosti s tym, Ze mali vopred vymienené vlastnosti, aby tieto zahrady nemali Ziadne obmedzenia,
vecné bremena, tarchy a ubezpec€ovani zalovanymi uzavreli kipnu zmluvu.

Sprostredkovanie predaja realizovala realitna spolo¢nost, Zalobcovia reagovali na inzerat, zalovani
v 1. a 3. rade sa so Zalobcami stretli prvykrat az na pojednavani v konani. Pozemky, ktoré boli
predmetom kupy su evidované v katastri nehnutelnosti, kde je zavdznym udajom aj samotny druh
pozemku. Na liste vlastnictva je riadne zapisany a s kédom 4 spbésobu vyuZitia, t.j. pozemok prevazne v
zastavanom Uzemi obce alebo zahradkéarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie a okrasna
zelen. Taktiez na liste vlastnictva v Casti C - tarchy je bez zapisu. Samotnej kipnej zmluve, ktoru
vyhotovovala profesionalna spolo¢nost, su aj prehlasenia u€astnikov o oboznameni sa s predmetom
kupy, &i prehlasenim predavajucich, Ze na tychto nehnutelnostiach neviaznu Ziadne dlhy, vecné bremena
a iné tarchy.

Prakticky kazdy pozemok je do urcitej miery dotknuty verejnymi zaujmami, ktoré vlastnici su povinni
reSpektovat a ak im vznika ujma, maju narok na jej nahradu. Samotné vodovodné potrubie je verejnym
zaujmom a nie je prekazkou vyuZitia pozemku, tak ako je evidovany v katastri nehnutefnosti. Dokonca
vodovodna pripojka na polnohospodarskom pozemku zvySuje jeho hodnotu. Ak Zalobcovia v oznameni
2 20.09.2012 o odstupeni od zmluvy poukazuju na vady v zmysle § 597 Obcianskeho zakonnika, potom
odstupenie od zmluvy z tychto dévodov je iba jednou z moznosti uplatnenia zodpovednosti za vady, za
podmienok uvedenych v zakone.

Zalobcovia nevytkli podla § 504 Obgianskeho zakonnika tvrdené vady najneskér do konca prekluzivnej
lehoty, ale az v samotnom pisomnom oznameni z 20.09.2013, ktorym zalovanym oznamuju odstupenie



od kupnej zmluvy z 21.02.2012. Teda pre ucinné odstupenie od kupnej zmluvy pre vady nebola v€as
splnena zdkonna podmienka ich vytknutia v prekluzivnej lehote.

K pripadnému zvazovaniu lehét na vytknutie vad podla § 599 Obcianskeho zakonnika, je potrebné
uviest, Zze Smernica €. 1999/44/ES, ktora implementovala toto ustanovenie do Obgianskeho zakonnika,
upravuje problematiku zodpovednosti za vady spotrebného tovaru pri spotrebitelskych kupnych
zmluvach.

Zalobcovia sa podanou Zalobou domahali vratenia kiipnej ceny oproti vrateniu predmetu kupy neplatnej
v désledku omylu konajucej osoby. NeskorSie po vyjadreni Zalovanych navrhli zmenu petitu, ktoru
sud pripustil uznesenim z 01.10.2013, priCom nespravnu zalobu podali zalobcovia, preto nahrada trov
konania za navrh na zmenu petitu neméze zatazovat protistranu. Na zaklade toho navrhli, aby odvolaci
sud rozsudok zmenil a Zalobu zamietol.

Zalobcovia vo vyjadreni k odvolaniu Zalovanych poukazali na to, Ze poZiadavka, aby na predmetnych
nehnutelnostiach neviazli Ziadne dlhy, vecné bremena alebo tarchy, bola vyslovene vymienena v &lanku
V. ods. 1 a vyplyva aj z vypovede zastupkyne sprostredkovatela kupy, teda spolo¢nosti EURESK, s.r.o.
V zmysle § 37a ods. 1 zadkona &. 138/1973 Zb. o vodach, je vodovodné potrubie ako vodovodny a
kanaliza¢ny rad tarchou vo forme vecného bremena na pozemku.

Zodpovednost podla § 597 Obcianskeho zakonnika je zodpovednostou objektivnou, t.j. zodpovednost
za vysledok. Jej dbsledky mdze predavajuci vylucit iba tym, Zze upozorni kupujuceho na konkrétne
vady veci. Predavajuci, ktory na vadu neupozornil, sa nemdze zodpovednosti zbavit, pritom nie je
rozhodujuce, €i o vade sam vedel alebo nie. S tvrdenim Zalovanych o zvySeni hodnoty pozemku na
zaklade existencie vodovodnej pripojky nemozno suhlasit. Totiz v pripade poruchy vodovodu a jeho
naslednej opravy, su tieto Cinnosti spojené s devastaciou Casti pozemku.

AZ po uzavreti kupnej zmluvy vysSla najavo vada, ktora robi vec neupotrebitelnou a taktieZz predavajuci
ubezpedili kupujucich, Ze prevadzané pozemky maju uréité vlastnosti vymienené kupujucim a o tom,
Ze nemaju ziadne pravne vady. Sud v predmetnej veci neaplikoval Smernicu €. 1999/44/ES o kupe
spotrebného tovaru, ale ide o platné odstupenie od kupnej zmluvy vo v8eobecnej trojroénej premlicacej
lehote.

Pokial ide o ukon pravnej sluzby z 19.08.2013, neslo o zmenu petitu Zaloby, ale o0 komplexné vyjadrenie
vo veci. Na zaklade toho navrhli, aby odvolaci sud rozsudok ako vecne spravny potvrdil.

Odvolaci sud prejednal vec podla § 212 ods. 1,2 O.s.p. a to bez nariadenia pojednavania (§ 214 ods.
2 O.s.p.) a zistil, ze odvolanie zalovanych nie je dévodné.

Sud prvého stupria vykonal vo veci dokazovanie v potrebnom rozsahu, na zaklade ktorého spravne
zistil skutkovy stav a vo veci aj spravne rozhodol. Skutkové zistenia sudu prvého stupfia zodpovedaju
vykonanému dokazovaniu a odévodnenie rozhodnutia ma podklad v zisteni skutkového stavu. Na tychto
spravnych skutkovych zisteniach sudu prvého stupfia ni€ sa nezmenilo ani v $tadiu odvolacieho konania.

Podla § 48 ods. 1, 2 Obc&ianskeho zékonnika, od zmluvy mézZe uc€astnik odstupit, len ak je to v tomto
alebo v inom z&kone ustanovené alebo u€astnikmi dohodnuté. Odstupenim od zmluvy sa zmluva od
zaciatku zruSuje, ak nie je pravnym predpisom ustanovené alebo u€astnikmi dohodnuté inak.

Podla § 597 ods. 1,2 Obcianskeho zakonnika, ak dodato¢ne vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci
kupujuceho neupozornil, ma kupujlici pravo na primeranu zfavu z dojednanej ceny zodpovedajlcu
povahe a rozsahu vady; ak ide o vadu, ktora robi vec neupotrebitelnou, ma tiez pravo od zmluvy odstupit.



Pravo odstupit' od zmluvy ma kupujuci aj vtedy, ak ho predavajuci ubezpedil, Ze vec ma urcité vlastnosti,
najma vlastnosti vymienené kupujucim alebo Ze nema Ziadne vady a toto ubezpeclenie sa ukaze
nepravdivym.

V predmetnej veci bolo nepochybne preukazané, Ze Zalobcovia boli ubezpedeni prostrednictvom
sprostredkovatelskej spolo€nosti o tom, Ze na nehnutelnostiach, ktoré zakupili predmetnou kipnou
zmluvou, neviaznu Ziadne tarchy a tato okolnost bola vlastne podmienkou zaujmu Zalobcov o
uzavretie kupnej zmluvy vo vztahu k predmetnym nehnutefnostiam. Predmetna kupna zmluva
bola sice vypracovana spolo¢nostou EURESK, s.r.0., ktora sprostredkovala zakupenie predmetnych
nehnutefnosti Zalobcami od Zalovanych, avSak z vypovede zastupkyne tejto obchodnej spoloénosti,
ktora bola vypo€utd na pojednavani na sude prvého stupfia ako svedkyna, vyplynulo, Ze Zalovani
spolocnost informovali tak, Ze neuvadzali okolnost, Ze sa na predmetnych nehnutelnostiach nachadza
verejny vodovod. Preto je v kipnej zmluve uvedena okolnost, Ze na predmetnych nehnutefnostiach
neviaznu Ziadne tarchy alebo obmedzenia, tak ako to vyplyva z &lanku V. ods. 1 predmetnej kupne;j
zmluvy.

Okolnost existencie verejného vodovodu vyplyva nepochybne z vypovede svedkyne Mgr. V. E., ktora
bola vypocuta ako informovana zastupkyna Vychodoslovenskej vodarenskej spolo¢nosti, a.s., KoSice a
tuto okolnost potvrdila, vratane obmedzeni, ktoré vyplyvaju zo zakona ¢. 442/2002 Z.z. o vodach. Tuto
vypoved je potrebné hodnotit ako potvrdenie tarchy, o ktorej Zalobcovia neboliinformovani a ktora moze
obmedzovat uzivanie predmetnych nehnutefnosti z hfadiska vykonu vlastnickeho prava.

Spravne sud prvého stupna vo veci aplikoval ustanovenie § 597 ods. 1,2 Obcianskeho zakonnika a je
potrebné suhlasit’ s ndzorom sudu prvého stupria, Ze zodpovednost, ktora vyplyva z tohto zdkonného
ustanovenia, je zodpovednostou objektivnhou, priom nie je rozhodujuce, €i samotny predavajuci vedel
o existencii vady, tak ako tomu bolo s najva¢3ou pravdepodobnostou aj v pripade Zalovanych, ktori
popieraju, Ze by vedeli o existencii verejného vodovodu.

To v8ak ni¢ nemeni na moznosti aplikacie § 597 ods. 2 Obclianskeho zékonnika v predmetnej veci,
pretoze prostrednictvom kupnej zmluvy boli Zalobcovia ubezpedeni, Ze vec - predmetné nehnutelnosti
maju vymienené vlastnosti, to znamena, Ze na nich neviaznu Ziadne tarchy, priCom toto ubezpecenie
dané vlastne Zalovanymi prostrednictvom sprostredkovatelskej realitnej spolo¢nosti, sa ukazalo ako
nepravdivé, pricom v tomto smere spravne zddraznuje sud prvého stupha, Ze subjektivna nevedomost’
o tychto problémoch na strane predavajucich, nie je pravne vyznamna a neméze zabranit désledkom,
ktoré vyplyvaju z aplikacie ustanovenia § 597 ods. 1,2 Ob¢ianskeho zakonnika, ako to spravne urobil
sud prvého stupnia.

Je potrebné taktiez suhlasit s pravnym nazorom sudu prvého stupria, Zze na realizaciu prav vyplyvajucich
z ustanovenia § 597 ods. 1, 2 Obcianskeho zakonnika je potrebné aplikovat vSeobecnu trojrocnu
premicaciu lehotu, v ramci ktorej Zalobcovia svoje pravo realizovali, pretoze nejde tu o Specialny pripad
zodpovednosti za vady, ktoré by bolo potrebné vytknut v 6 mesacnej lehote, ako to argumentuju zalovani
vo svojich vyjadreniach vratane odvolania.

Ide totiZ o Speciélny pripad odstupenia od zmluvy v ddsledku absencie nepravdivosti ubezpecenia o
existencii urcitych vlastnosti na strane predavanej veci a o tom, ¢i nema Ziadne vady.

Spravne preto postupoval sud prvého stupria, pokial Zalobe v predmetnej veci vyhovel a so zretelom
na to, Ze spravny je vyrok napadnutého rozsudku aj o trovach konania, odvolaci sud rozsudok ako
vecne spravny v sulade s ustanovenim § 219 ods. 1 O.s.p. potvrdil, pri¢om v zmysle § 219 ods. 2 O.s.p.
poukazuje odvolaci sud na spravne a vystizné dévody uvedené v odévodneni rozhodnutia sudu prvého
stupna.



Pokial ide o namietky tykajuce sa toho, Ze nie je mozné priznat nahradu trov konania za ukon
pravnej pomoci z 19.08.2013, je potrebné poukazat’ na to, Ze predmet konania z hfadiska petitu bol
zrejmy od podiatku konania, pri€om Zalobcovia sa domahali zaplatenia sumy 13.500 Eur a vratenia
pozemkov Zalovanym, ¢o sa v priebehu konania nezmenilo a zmena Zalobného petitu, ktora bola
vykonana uznesenim &.k. 5C 46/2013 - 56 z 01.10.2013, bola vlastne upresnenim pévodného petitu
Zaloby z hfadiska rozvrhnutia sumy 13.500 Eur na jednotlivych Zalovanych podfa vy3ky ich podielov v
predmetnych nehnutelnostiach, o nemozno povazovat za neuéelny ukon pravnej pomoci.

O trovach odvolacieho konania bolo rozhodnuté podla § 224 ods. 1 O.s.p. a § 142 ods. 1 O.s.p,,
podla ktorého Zalobcovia ako Uspesni U€astnici maju pravo na nahradu trov odvolacieho konania proti
zalovanym, ktori ani v odvolacom konani Uuspech nemali. Trovy odvolacieho konania pozostavaju z
trov pravneho zastipenia, a to z odmeny pravneho zastupcu zalobcov za jeden ukon pravnej pomoci
- vyjadrenie k odvolaniu zalovanych, za ktory patri odmena vo vySke 303,74 Eur (ide o vyjadrenie k
odvolaniu robené za dvoch zalobcov), pricom odmenu za tento Ukon je potrebné kratit o 50 % v zmysle
§ 13 ods. 2 vyhl. €. 655/2004. Teda za jeden Ukon pravnej pomoci je mozné v zmysle vy$Sie uvedeného
si uplatiiovat sumu 151,87 Eur za jedného zo zalobcov a sumu 303,74 Eur za oboch Zalobcov k Comu
je potrebné pripocitat tzv. rezijny pausal a 20 % DPH, nakolko pravny zastupca zalobcov je platitelom
dane z pridanej hodnoty, o spolu predstavuje sumu 374,14 Eur, ktora je zaroven trovami na strane
zalobcov v odvolacom konani.

V zhode so sudom prvého stupria rozdelil tuto nahradu trov konania Zalobcov na Zalovanych ako
neuspesnych u€astnikov podfa miery ich u€asti v konani.

V sulade s ustanovenim § 149 ods. 1 O.s.p. uloZil odvolaci sud Zalovanym ako neuspesnym ucastnikom,
aby tuto nahradu trov odvolacieho konania Zalobcov zaplatili priamo pravnemu zastupcovi Zalobcov.

Poucenie:

Proti rozsudku odvolanie nie je pripustné.



