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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senéate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Valérie Kleinovej a &lenov
senatu JUDr. Michaely Frimmelovej a Mgr. Ingrid Degmovej PospiSilovej v pravnej veci navrhovatelky:
C.. N. R, nar. XX.XX.XXXX, bytom G. XX, H., zast. JUDr. Pavlom Sivackom, advokatom, Timravina 9,
Bratislava, proti odporcovi: Four Group s.r.o., ICO: 35 931 060, Pialska 2, Lok, o zaplatenie 65.660,89
eur s prislusenstvom, na odvolanie navrhovatelky proti rozsudku Okresného sudu Bratislava IV zo dfia
28. januara 2014 ¢.k. 11C 46/2012-141, takto

rozhodol:
Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfna potvrdzuje.
Odporcovi nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
odévodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupfia zamietol navrh navrhovatelky, ktorym sa od odporcu
domahala zaplatenia sumy 65.660,89 eur s prislusenstvom, titulom vratenia celej kipnej ceny po jej
odstupeni od kipnej zmluvy. Odporcovi nepriznal nahradu trov konania.

Z vykonaného dokazovania mal za preukazané, Ze odporca ako predavajuci a navrhovatefka ako
kupujuca uzavreli dna 12.03.2008 kupnu zmluvu, ktorej predmetom bol prevod parcely €. XXXX/XX
o vymere 738 m2, druh pozemku orna pdda v kat. Uz. I. C. H., zapisanej na LV &. XXXX za kdpnu
cenu 2.450,- Sk/m2. Z tejto kdpnej zmluvy zistil, Ze kupujuca v ¢l. €. 4 bod 3 a 4 vyhlasila, ze ku
dfiu podpisania zmluvy si pozemok na mieste osobne prezrela, vzala na vedomie jeho technicky a
pravny vztah, aky mozno zistit z beZznej obhliadky nehnutelnosti, a zarover zobrala na vedomie, Ze k
predmetu prevodu nie su vybudované inZinierske siete, kupuje ho v stave, v akom sa nachadza, a Ze
pre zaloZenie stavby berie na vedomie, Ze na predmete kupy bola v roku 1985 vykonand technicka a
nasledne biologicka rekultivacia pozemku, a preto tento nemusi mat po celej ploche rovhaki homogenitu
podzemného profilu. Vklad vlastnickeho prava navrhovatelky k pozemku do katastra nehnutelnosti
bol povoleny pod €. V-1537/08 dna 23.06.2008, a navrhovatelka je na LV €. XXXX pre kat. uz. I.
C. H. vedena ako vylu¢na vlastnic¢ka predmetnej nehnutelnosti. Z Odstupenia od zmluvy zo dfa
21.01.2010, doru¢eného navrhovatelkou odporcovi, zistil, Ze navrhovatelka upovedomila odporcu o tom,
Ze napriek stanovenému terminu vybudovania a skolaudovania inZinierskych sieti, tieto neboli doposial
vybudované, ked sa udajne preraba projekt, a o tom, Ze bola v rokoch 2008 a 2009 informovana
o problémoch s dodavkami pitnej vody, ktord bude redlna az po vybudovani paralelného dialkového
vodovodného potrubia, ¢o nebolo zohladnené v kipnej zmluve. Navrhovatelka dalej v Odstupeni od
zmluvy uviedla, ze podla dodato¢nych informacii od obyvatelov obce bola v danej lokalite v minulosti
skladka odpadu, a preto trvala na poskytnuti vysledku inZiniersko-geologického prieskumu, ktory jej bol
zaslany az 9 mesiacov po podpisani kipnej zmluvy. Vzhladom na to, Ze pozemok nespifia predpoklady



na vystavbu rodinného domu, resp. dodato¢ne boli zistené skutocnosti, o ktorych nebola informovanéd
pred uzavretim kupnej zmluvy, ktoré ale zasadne komplikuju az neumozfiuju vyuzitie pozemku pre
pbvodny zamer vystavby rodinného domu, pre ktory ho kupovala, odstupuje od kupnej zmluvy a ziada
vratit’ kipnu cenu. Odkazala tiez na zavery geologického prieskumu. Z odpovede na odstupenie od
zmluvy zo dfia 16.02.2010 zistil, Ze odporca navrhovatelke oznamil, Ze pri predaji pozemku ju o jeho
stave informoval a ni¢ nezaml&al, dalej Ze pri kazdom stretnuti s majitefmi pozemkov v tejto lokalite
otvorene oboznamoval so stavom realiz&cie pripravy a problémami, ktoré sa k vystavbe inZinierskych
sieti viazali. Uviedol tiez, Ze pripravoval viacpodlaznu bytovu zastavbu, k realizacii ktorej si na vlastné
naklady objednal geologicky prieskum, ktorého vysledky spristupnil majitefom okolitych pozemkov.
Oboznamil navrhovatelku s tym, Ze najzavaznejsi problém, ktory sa riedil pri inZinierskych sietach,
bola dodavka vody z verejného vodovodu na predmetné pozemky, a tento bol vyrieSeny. Uviedol,
Ze nedisponuje finanénymi prostriedkami, za ktoré by mohol pozemok od navrhovatelky odkupit.
Sud prvého stupna ustalil, Ze navrhovatelka vyzvala odporcu na vratenie kupnej ceny listom zo dna
04.08.2011 v lehote do 10 dni od doru€enia vyzvy. Odporca vyzvu prevzal dfia 10.08.2011.

Po vykonani dokazovania vy$Sie uvedenymi listinnymi dokazmi a vysluchom navrhovatelky, odporcu,
a svedkov V.. C. Y, V.. . N,, M. N,, I. Y., ako i dalSimi listinnymi dékazmi zalozenymi v spise dospel
k zaveru, o neddvodnosti navrhu navrhovatelky, ked vec pravne posudil podfa ust. § 48 ods. 1 a 2, §
451, § 588, § 597 ods. 1 a 2 a § 599 Obc¢. zak.. Mal za preukazané, ze medzi Ucastnikmi konania bola
drfia 12.03.2008 uzavreta kupna zmluva na predmetny pozemok, pri¢om vklad vlastnickeho prava do
katastra nehnutelnosti do vlastnictva navrhovatelky bol povoleny 23.06.2008, Ze navrhovatelka zaplatila
odporcovi kipnu cenu za pozemok vo vyske 60.017,92 eur a zalohu na vybudovanie inzinierskych
sieti vo vySke 5.642,97 eur, a Zze pozemok bol v ¢ase uzavretia kipnej zmluvy z hfadiska jeho druhu
predavany a aj v kipnej zmluve oznaceny ako orna péda. Mal tiez za preukazané, Ze navrhovatelka
zobrala ako kupujuca na vedomie technicky stav pozemku, ktory mozno zistit z beznej obhliadky, ako
aj informaciu, ze na fiom bola vykonana technicka a biologicka rekultivacia a pozemok nemusi mat
rovnaku homogenitu. Zo zaverov inziniersko-geologického vyskumu, vypracovaného dria 03.11.2008
vyplyva, ze z pohladu stability je Uzemie staveniska rizikové na nahodny vyskyt zemin a je preto citlivé
na nerovnomerné sadanie, zakladové pomery su charakterizované ako zlozité, najma pre zakladanie
v polohach navazkovych zemin a stavebného odpadu, s odportiéanim hibkového zaloZenia obytnych
objektov na piloty alebo vibropiloty. Mal tiez za preukazané, ze navrhovatelka vytkla odporcovi vady
pozemku najskér Ustne, Ze sa na nom neda stavat a preto odstupuje od zmluvy, a to na osobnom
stretnuti so svedkom V.. N. v juli 2009, a nasledne v pisomnom odstipeni od zmluvy zo dia 21.01.2010,
v ktorom Zziadala vratenie kupnej ceny, ktoru jej odporca nevratil. Odporca namietal, Ze na odstupenie
od zmluvy neboli dané dévody, a povazoval ho za neplatné, neurcité, a premicané.

Sud prvého stupna vysvetlil institut odstupenia od zmluvy, a vzhfadom na obranu odporcu najskér
posudzoval platnost odstupenia od zmluvy navrhovatelkou zo dia 21.01.2010. Po posudeni néleZitosti
odstupenia od zmluvy, dospel k zaveru, Ze ide o platny pravny ukon, ktory bol ur€ity, zrozumitefny, vazny,
nebol v rozpore s obsahom ¢&i u€elom zakona a nepriecil sa ani dobrym mravom, pricom vzhladom na
dévod odstupenia od zmluvy z titulu vady veci (konkrétne, Zze na pozemku sa neda stavat) bol ukon
navrhovatelkou urobeny aj v zakonom stanovenej lehote na vytknutie vady (24 mesiacov). Po tomto
zavere sa zaoberal dbvodom odstupenia od kupnej zmluvy zo strany navrhovatelky, a dospel k zaveru,
Ze na odstupenie od kupnej zmluvy neboli splnené podmienky. Vysvetlil, Ze zodpovednost' za vady je
podla ust. § 597 Obc¢. zak. objektivna, a jej dosledky mbze predavajuci vylucit len tym, ze kupujuceho
upozorni na urcité vady veci, ktoré uz nasledne kupujuci nemdéze vytykat' a predavajuci za ne nenesie
zodpovednost. Vadnost veci méze spocivat v tom, Ze vec nema vlastnosti, ktoré si pri kipe kupujuci
vymienil, alebo vlastnosti, o ktorych predavajuci ubezpedil kupujuceho, a toto ubezpelenie sa ukazalo
nepravdivym. Za vadu sa povaZuje neexistencia takej vlastnosti veci, ktora sa u veci urcitého druhu a
veku v3eobecne predpoklada, a v dosledku ktorej je jej moznost vyuZitia podstatne zniZzend. Vyvodil, Ze
pokial odporca uistil navrhovatelku o tom, Ze uzemny plan umoZiuje na pozemku urcity druh vystavby,
a toto ubezpecenie sa ukaze nepravdivym, ma navrhovatelka pravo od zmluvy odstupit'.

PovaZoval vSak za nesporné, Zze pozemok bol z hfadiska druhu v kipnej zmluve oznaleny ako orna
pbéda, a Ze v kupnej zmluve si navrhovatelka vyslovne nevymienila vlastnosti pozemku tak, Ze tento
je vhodny ako stavebny pozemok len pre urcity druh vystavby pre obytné objekty BD 01, BD 02, teda



pozemok nadobudla ako ornu pddu a o stave pozemku bola informovana v &lanku &. 4 kiipnej zmluvy,
&o mal za preukazané vypovedami svedkov M. N. a . Y.C.. Vyhodnotil, Ze navrhovatelka nepredioZila
v konani Ziaden dékaz o svojom tvrdeni, Ze predmetny pozemok nie je vhodny na vystavbu rodinného
domu a nie je stavebnym pozemkom z hfadiska u€elu kupnej zmluvy a jej zameru. Mal za to, Ze vysledky
inZiniersko-geologického prieskumu vystavbu rodinného domu a vyuZitie pozemku ako stavebného
nevylu€uju. Zastaval nazor, Ze navrhovatelka bola oboznamena so stavom pozemku, a preto jej zistenia
z inziniersko-geologického prieskumu ako podklad pre odstupenie od zmluvy neuznal, kedZe tento
prieskum sa tykal celej lokality, nebol zamerany na pozemok navrhovatelky, o ktorom, ako nevhodnom
na stavbu rodinného domu, sa prieskum ani nezmieriuje. Vyhodnotil, Ze skuto€nost, Ze uzemie je citlivé
na nerovhomerné sadanie koreSponduje s ¢lankom kupnej zmluvy, v ktorom je uvedenég, Ze pozemok
nemusi mat' po celej ploche rovnaki homogenitu podzemného profilu. Naviac, z vypovede svedkov a
aj samotnej navrhovatelky zistil, Ze v danej lokalite prebieha vystavba rodinnych domov. Dospel potom
k zaveru, Ze navrhovatelka nepreukazala fiou tvrdeny dovod odstupenia od zmluvy, a to vlastnosti
pozemku vyslovne fiou vymienené, majlice vady, a ani ubezpec€enie odporcu Zze pozemok nema Ziadne
vady, ¢o by sa ukazalo nepravdivym.

Poukazal tiez na to, ze navrhovatelka neformulovala fiou pozadovany zalobny petit tak, aby bola zaistena
vzajomna viazanost vratenia si plneni, hoci v pripade zrusenej zmluvy si musia Ucastnici vratit' to, ¢o
podla nej dostali. Napriek tomu, Ze pri kipnej zmluve ide o synalagmaticky zavazok, sa navrhovatelka
domahala len vratenia kupnej ceny od odporcu bez toho, aby bola zaviazana na vratenie pozemku.
KedZe jej navrh nevyjadroval vzajomnu viazanost restitu¢nych povinnosti u€astnikov, zamietol ho aj
z tohto dévodu. O trovach konania rozhodol podla ust. § 142 ods. 1 O.s.p. a odporcovi ich ndhradu
nepriznal, nakolko si ju neuplatnil navrhom.

Proti tomuto rozsudku podala navrhovatelka prostrednictvom svojho pravneho zastupcu v€as odvolanie,
a Ziadala napadnuty rozsudok sudu prvého stupfa zrudit a vec vréatit na dalSie konanie. Nesuhlasila
s druhym z dbévodov zamietnutia navrhu, ked poZiadavku sudu prvého stupria, aby v navrhu
vyjadrila vzajomnu viazanost restituénej povinnosti u¢astnikov zruSenej zmluvy, povazovala za ni¢im
nepodloZzenu a nespravnu. Poukazala na to, Ze nedévodnost tejto poZiadavky vyplyva uz z toho, Ze v
danom pripade ide o prevod nehnutelnosti, pri€om odstupenim od zmluvy sa obnovuje predchadzajuci
stav, a teda odporca sa momentom odstupenia od zmluvy bez dalSieho stal vlastnikom nehnutefnosti,
pricom ona sa uz navrhom domahala len vratenia kipnej ceny. Mala tieZ za to, Ze z dévodu nedostatku
aktivnej legitimacie nemohla v konani uplatiovat pravo na vratenie pozemku, ktoré patri odporcovi, a
teda nemohla Ziadat' na pinenie zaviazat samu seba. Co sa tyka prvého dévodu zamietnutia jej navrhu
mala za to, Ze sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym
zisteniam, ked dékazy hodnotil jednostranne v prospech odporcu. Poukazal na nespravne zavery sudu
prvého stupna, kedZe skuto€nost' Ze pozemok nekupovala ako ornu pddu, ale ako stavebny so zamerom
vystavby rodinného domu na rfiom, povazovala za zjavnu uz zo samotnej ceny pozemku 81,33 eur/m2
oproti zvyCajnej cene 0,40 eur/m2 pri prevode polnohospodarskej pédy, ako i z konania odporcu, ktory
pozemky ponukal na predaj a inzeroval ako stavebné spolu s parcelacnym planom ozna¢enym ,I. C. H. -
obytna zéna Pod PSeno-zdpad®. Za d6kaz o umysle odporcu predat pozemok ako stavebny povaZovala
aj jeho zmluvny zavazok vybudovat k nemu inZinierske siete. Ze odporca pozemok ponukal, a prevadzal
ako stavebny a vhodny na vystavbu rodinného domu, potvrdili vo vypovediach pred sudom aj byvali
konatelia a spolo€nici odporcu I. N. a I. Y.. Dokazovanim mala za preukdzané, Ze odporca ju pri kipe
pozemku ubezpecoval, Ze tento je vhodny na vystavbu rodinného domu, a toto jeho ubezpelenie sa
ukazalo nepravdivym na zaklade zaverov inziniersko-geologického prieskumu. Z uvedeného vyvodila,
Ze mala pravo odstupit' od kupnej zmluvy v zmysle ust. § 597 ods. 2 Ob¢€. zak. ¢o aj v€as a platne
urobila. V tejto suvislosti poukézala na rozpory v odévodneni napadnutého rozsudku, kedZe sud prvého
stupfia najskér skonstatoval, Ze jej odstupenie od zmluvy je platny pravny dkon, ktory spifial naleZitosti,
a nasledne uviedol, Ze pre jej odstupenie od zmluvy neboli splnené podmienky, v dbésledku &oho
povazovala pravne posudenie veci sudom prvého stupfia za nekonzistentné.

Odporca vo svojom vyjadreni k odvolaniu navrhovatelky suhlasil s rozsudkom sudu prvého stupria, a
k veci ni€ viac neuviedol.



Odvolaci sud preskumal vec podla ust. § 212 ods. 1 O.s.p. v rozsahu odvolania navrhovatelky, bez
nariadenia odvolacieho pojednavania podla ust. § 214 ods. 2 O.s.p. s verejnym vyhlasenim rozsudku
podla ust. § 156 ods. 3 O.s.p., ked dospel k zaveru, Ze odvolanie navrhovatelky nie je dévodné.

Podla ust. § 48 ods. 1 a 2 Ob¢. zak. od zmluvy mdze uc€astnik odstupit, len ak je to v tomto alebo v
inom zakone ustanovené alebo Uc¢astnikmi dohodnuté. Odstupenim od zmluvy sa zmluva od zaciatku
zruSuje, ak nie je pravnym predpisom ustanovené alebo u¢astnikmi dohodnuté inak.

Podla ust. § 588 Obc. zak. z kipnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost predmet kipy kupujicemu
odovzdat’ a kupujucemu povinnost’ predmet kupy prevziat a zaplatit' zafi predavajucemu dohodnutu
cenu.

Podla ust. § 597 ods. 1 Ob&. zak. ak dodatoCne vyjde najavo vada, na ktoru predavajuci kupujuceho
neupozornil, ma kupujuci pravo na primeranu zlavu z dojednanej ceny zodpovedajucu povahe a rozsahu
vady; ak ide o vadu, ktora robi vec neupotrebitelnou, ma tieZ pravo od zmluvy odstupit.

Podla ust. § 597 ods. 2 Ob¢. zak. pravo odstupit od zmluvy ma kupujuci aj vtedy, ak ho predavajuci
ubezpedil, ze vec ma urcité vlastnosti, najma vlastnosti vymienené kupujicim, alebo ze nema ziadne
vady, a toto ubezpecenie sa ukaze nepravdivym.

Podla ust. § 457 Ob¢. zak. ak je zmluva neplatna alebo ak bola zrusena, je kazdy z u€astnikov povinny
vratit druhému vSetko, €o podla nej dostal.

Odvolaci sud po oboznameni sa s obsahom spisu dospel k zaveru, ze sud prvého stupfia vzhladom na
vykonané dokazovanie riadne a dostato¢ne zistil skutkovy stav veci v zmysle § 153 ods. 1 O.s.p.. Vec aj
spravne pravne posudil, ked na zisteny skutkovy stav aplikoval ust. §48 ods. 1a2,§588,a§597 ods. 1a
2 Obc¢ianskeho zakonnika. Svoje rozhodnutie v &asti, v ktorej dospel k zaveru o neplatnom odstupeni od
kupnej zmluvy zo strany navrhovatelky, tiez nalezitym spésobom odévodnil tak, ako to ma na mysli ust. §
157 ods. 2 O.s.p.. V oddévodneni rozsudku sa sud prvého stupna vy€erpavajucim spdsobom vysporiadal
so v8etkymi okolnostami, na ktorych zalozil toto svoje rozhodnutie, a ktoré boli pre posudenie veci a
rozhodnutie podstatné. Dokladne vysvetlil z akého dévodu navrhu navrhovatelky nevyhovel, ked sa v
tejto suvislosti podrobne zaoberal relevantnymi ustanoveniami kdpnej zmluvy, ktord uc€astnici konania
uzavreli dfia 12.03.2008, odstupenim navrhovatelky od nej zo dria 21.01.2010, ako aj argumentaciou
oboch u€astnikov konania a predloZzenymi listinnymi dékazmi, a vyvodil spravny zaver, Ze navrhovatelka
neodstupila od kupnej zmluvy platne, nakolko fiou tvrdeny dévod odstupenia od zmluvy nepreukazala.
Nepreukazala, Ze si vyslovne vymienila vlastnosti pozemku, o ktorych ju odporca ubezpegil, Ze pozemok
ich ma, a Ze by sa toto jeho ubezpec&enie ukazalo nepravdivym. S tymto zaverom sudu prvého stupha
sa stotoznil aj odvolaci sud.

V konani nebolo sporné, ze navrhovatelka nadobudla od odporcu na zaklade kupnej zmluvy zo dia
12.03.2008 vlastnicke pravo k vySsie Specifikovanému pozemku, Ze je ako jeho vlastni¢ka zapisana
na liste vlastnictva, vedenom Katastrom nehnutelnosti, a Ze za pozemok zaplatila kiipnu cenu a &ast
preddavku na vybudovanie inzinierskych sieti. Taktiez nebolo sporné, ze navrhovatelka listom zo dha
21.01.2010, doru€enym odporcovi, odstupila od kipnej zmluvy, a domahala sa vratenia kdpnej ceny, s
¢im odporca nesuhlasil, ked jej odstupenie od zmluvy nepovazoval za platné. Spornym v konani o navrhu
navrhovatelky, ktorym sa od odporcu domahala zaplatenia 65.660,89 eur s prisluSenstvom titulom
zruSenia kupnej zmluvy na zaklade jej odstipenia od nej, zostalo len posudenie, &i odstupila od kupnej
zmluvy platne, a vznikol jej narok na vratenie plnenia zo zrusenej zmluvy, ako tvrdila navrhovatelka,
alebo je jej odstupenie od kipnej zmluvy neplatné, kedze nan nebol dévod, ako tvrdil odporca.

Na zdbéraznenie spravnosti zaverov sudu prvého stupna, a na namietky navrhovatelky v odvolani uvadza
odvolaci sud nasledovné. Navrhovatelka odvodzovala svoje pravo odstupit od kupnej zmluvy od ust.
§ 597 ods. 2 Ob¢. zak., ked tvrdila, ze mala zaujem nadobudnut predmetny pozemok ako stavebny



a vhodny na vystavbu rodinného domu, a Ze si teda tieto vlastnosti pozemku pri uzatvarani kupnej
zmluvy vymienila, pri€¢om odporca ju pri kiipe pozemku ubezpec€oval, Ze tento fiou poZadované vlastnosti
ma, a je vhodny na vystavbu rodinného domu, avSak toto jeho ubezpec&enie sa ukazalo nepravdivym
na zaklade zaverov inZiniersko-geologického prieskumu. Vo svojom odstupeni od zmluvy zo dna
21.01.2010 poukazala prave na zavery predmetného prieskumu, z ktorého vyplyva, ze uzemie je citlivé
na nerovnomerné sadanie, najma na zakladanie v polohach navazkovych zemin a stavebného odpadu,
v niektorych lokalitach sa odportca hibkové zaloZenie objektov na piloty alebo vibropiloty s hibkou 7 az
9 metrov, od &oho odvodila, Ze jej pozemok nespifia predpoklady G&elu, pre ktory ho kupovala, teda na
vystavbu rodinného domu, resp. Ze dodatoCne zistené skuto&nosti, o ktorych nebola informovana pred
uzavretim kipnej zmluvy, plnohodnotné vyuZzitie pozemku na povodny zamer komplikuju az neumoziiuju.

Vzhladom na tieto tvrdenia navrhovatelky postupoval sud prvého stupna spravne, ked skumal, i
navrhovatelka fiou uvadzané skutocnosti, na ktorych zalozila dévodnost svojho odstupenia od kupne;j
zmluvy v konani aj preukazala, nakolko existenciu dévodov pre platné odstipenie od zmluvy za
stavu, ked odporca platnost odstupenia namietal, je potrebné nielen tvrdit, ale aj preukazat. Odvolaci
sud poukazuje na ust. § 120 ods. 1 veta prva O.s.p., podla ktorého su uc€astnici povinni oznacit
dbkazy na preukazanie svojich tvrdeni. DOkaznym bremenom sa rozumie procesna zodpovednost
ucastnika konania za to, ze v konani neboli preukazané jeho tvrdenia, a Ze z toho dévodu muselo byt
rozhodnuté o veci samej v jeho neprospech. Dékazné bremeno ohfadom urditych skutoCnosti lezi na
tom ucCastnikovi konania, ktory z ich existencie vyvodzuje pre seba priaznivé pravne désledky, ide teda o
toho uc€astnika, ktory existenciu tychto skuto€nosti tvrdi. Ak navrhovatelka tvrdila, Ze od kipnej zmluvy
odstupila v zmysle ust. § 579 ods. 2 Ob¢. zak. dévodne, pretoze si pri kipe pozemku vymienila, ze
tento je vhodny na vystavbu rodinného domu, o ¢om ju odporca ubezpecil, avSak jeho ubezpedenie sa
vzhladom na zavery inziniersko-geologického prieskumu ukazalo nepravdivym, od ¢oho odvodzovala
dévodnost svojho navrhu na zaplatenie zalovanej sumy vzhfadom na zruSenie kiipnej zmluvy jej platnym
odstupenim, bola povinna tieto tvrdenia preukazat dékazmi. KedZze ich ziadnymi hodnovernymi dékazmi
nepreukazala, ako spravne vyhodnotil sud prvého stupna, je namieste zaver, ze v konani neuniesla
na svoje tvrdenia dékazné bremeno. Odvolaci sud v prvom rade zhodne so sudom prvého stupna
poukazuje na skutoCnost, Zze navrhovatelka bola v kipnej zmluve odporcom oboznamena s tym, ze
pozemok nemusi mat’ po celej ploche rovnakd homogenitu podzemného profilu, o je nepochybné z ¢l. 4
kupnej zmluvy. Navrhovatelka svoje tvrdenie o tom, Ze fiou kiipeny pozemok nie je napriek ubezpeceniu
odporcom stavebnym pozemkom vhodnym na stavbu rodinného domu, a ze ubezpecenie odporcu bolo
teda nepravdiveé, preukazovala zavermi inziniersko-geologického prieskumu zo dria 01.12.2008, ktory si
dal vypracovat odporca za ucelom posudenia vystavby bytovych domov BD 01 a BD 02 na pozemkoch
odliSnych od pozemku navrhovatelky. Zo zaverov tohto inziniersko-geologického prieskumu vyplynulo,
Ze Uzemie je citlivé na nerovhomerné sadanie, najma pre zakladanie v polohach navazkovych zemin a
stavebného odpadu, a preto bolo pre obytné objekty BD 01 a BD 02 odporuéené ich hibkové zaloZenie na
piloty alebo vibropiloty s hibkou 7 az 9 metrov. Je potom nepochybné, Ze predmetny prieskum nevylugil
zamer odporcu postavit na pozemkoch inych ako pozemok navrhovatelky bytové domy, ale vzhfadom na
zistenu zlozitost zakladovych pomerov, rizikovost staveniska a citlivost podlozia predmetnych pozemkov
na nerovnomerné sadanie, odporucil odporcovi spdsob zaloZenia stavieb zamysfanych obytnych domov
BD 01 a BD 02. V suvislosti s tymto prieskumom sud prvého stupfia spravne uviedol, Ze navrhovatelka
si nevymienila, Ze fiou kupovany pozemok ma byt vhodny na vystavbu obytnych domov BD 01 a BD
02, a naviac, tento prieskum nebol zamerany na jej pozemok, a z jeho zaverov ani nevyplyva, Ze by bol
jej pozemok nevhodny na stavbu rodinného domu. Kedze navrhovatelka ziadny dékaz na preukazanie
nevhodnosti jej pozemku na stavbu rodinného domu a nemoznosti vyuzitia pozemku na ucel a zamer,
pre ktory ho kupovala, v konani nepredlozila, dospel odvolaci sud zhodne so sudom prvého stupna k
zaveru, ze pre jej odstupenie od kipnej zmluvy neboli spinené podmienky. Navrhovatelka nepreukazala,
Ze ubezpecenie odporcu o tom, ze fnou kupeny pozemok je vhodny na vystavbu rodinného domu, je
nepravdivé, preto nebol dany dévod na odstupenie od kipnej zmluvy podla ust. § 597 ods. 2 Ob&. zak.,
a jej odstupenie od kupnej zmluvy je neplatné. Preto rozhodol sud prvého stupfia spravne, ked navrh
navrhovatelky zamietol.

Spravnost uvedenych zaverov sudu prvého stupfia nemohla spochybnit’ ani navrhovatelkou v odvolani
uvedena namietka o udajnej zmato€nosti a nekonzistentnosti pravneho posudenia odstupenia od zmluvy
sudom prvého stupna. Z odévodnenia napadnutého rozsudku totiZ jednoznaéne vyplyva, Ze sud prvého
stupfia najskér posudzoval pravny ukon odstupenia od zmluvy z hladiska pref zdkonom vyZzadovanych



nalezitosti a dodrzania lehét, a az po vyhodnoteni, Zze vSetky naleZitosti spifia, pristipil k hodnoteniu
jeho obsahu, teda dévodov, pre ktoré navrhovatelka od zmluvy odstupila. KedZe jeho konstatovanie,
Ze odstupenie od zmluvy spifialo zakonom pozadované naleZitosti platného pravneho Ukonu, nie je
v Ziadnom rozpore s jeho zaverom o nepreukazani dévodov a teda nesplneni podmienok pre platné
odstupenie od zmluvy, vyhodnotil odvolaci sud tuto namietku navrhovatelky ako nedévodnu.

Co sa tyka dal$ieho dévodu pre zamietnutie navrhu navrhovatelky, ktory std prvého stupiia ustalil v tom,
Ze nou pozadovany vyrok nevyjadruje vzajomnu viazanost restituénej povinnosti u€astnikov zruSenej
zmluvy v zmysle ust. § 457 Ob¢. zak., a preto mu nebolo mozné vyhoviet, aj toto pravne posudenie by
bolo spravne za predpokladu, Zze by sud prvého stupfia dospel k zaveru o zruseni zmluvy na zaklade
platného odstupenia od nej zo strany navrhovatelky. Podla ust. § 457 Ob¢. zak. plati, Zze ak bola zmluva
zruSena, je kazdy z ucastnikov povinny vratit druhému vSetko, o podla nej dostal. Toto ustanovenie
vyslovne stanovuje, ze désledkom plnenia zo zrusenej zmluvy je povinnost U€astnikov zmluvy vratit' si
navzajom vsetko, €o z takejto zmluvy nadobudli. V pripade povinnosti vratit si obojstranné pinenie z titulu
zruSenej kipnej zmluvy v rezime ust. § 457 Obc. zak. ide o synalagmaticky, teda vzajomne podmieneny
zavazok podfla ust. § 560 Ob¢&. zak., kedy poziadavka navrhovatelky, aby jej bolo odporcom vratené
plnenie, ktoré mu poskytla, méze uspiet jedine v pripade, ak do znenia zalobného petitu premietne svoj
zavazok vratit mu pozemok, a vyjadri tak vzajomnu viazanost plneni. Jej narok na vratenie kipnej ceny
zo zruSenej zmluvy je totiz zo zakona podmieneny jej povinnostou vratit odporcovi to, ¢o za predmetnu
kupnu cenu ziskala, a ak svoj zavazok v pozadovanom vyroku nevyjadri napr. tak, Zze ,odporca je
povinny zaplatit navrhovatelke Zalovanu sumu proti vydaniu pozemku odporcovi navrhovatelkou®,
nemoze byt v konani uspesSna. Na tomto zavere ni¢ nemeni ani navrhovatelkou v odvolani prezentovana
argumentacia, spocivajuca zjednodusene povedané v tom, ze ona plnenie vratit nemusi, pretoze jej
odstupenim od zmluvy sa tato od pociatku zrusSila, a tym sa obnovil pévodny stav, teda vlastnictvo
odporcu k pozemku. Tento jej nazor nezodpoveda zisteniam z vykonaného dokazovania, nakolko
navrhovatelka je na liste vlastnictva, vedenom Katastrom nehnutelnosti, stale zapisana ako vlastnicka
pozemku, priom v konani nepreukazala ziadny titul, na zaklade ktorého by kataster nehnutelnosti
,bez dalSieho®, ako uvadza v odvolani, zapisal & uz vkladom alebo zaznamom vlastnictvo odporcu k
pozemku. Pravne ucinky odstipenia od kupnej zmluvy pdsobia od pociatku, teda ex tunc, len pokial ide
0 jej obliga¢né ucinky, Co znamena, Ze sice doslo k zruSeniu zavazkového pravneho vztahu, avsak nie
k zaniku vecnopravnych ucinkov kiipnej zmluvy, ktoré vznikli vkladom vlastnickeho prava navrhovatelky
do Katastra nehnutelnosti. Z uvedeného dévodu by bol pravny nazor sudu prvého stupna v pripade, ze
by bolo v konani preukazané platné odstupenie navrhovatelky od kupnej zmluvy, spravny.

Vzhladom na vy&Sie uvedené odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia ako vecne spravny
podla ust. § 219 ods. 1 O.s.p. potvrdil.

O trovach odvolacieho konania rozhodol podla ust. § 142 ods. 1 v spojeni s § 224 ods. 1 O.s.p., a
uspednému odporcovi nahradu trov odvolacieho konania nepriznal, nakofko si ich nahradu neuplatnil
navrhom.

Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Tento rozsudok nemozno napadnut’ odvolanim.



