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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trencine v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Gabriely Janakovej a sudcov
Mgr. lvana Kubinyiho a Mgr. Zuzany Holubkovej v spore Zalobcu: A. B., nar. X.X.XXXX, trvale bytom
C. XXXX, zast. Advokatskou kancelariou UHAL s.r.o., so sidlom Stefana Moyzesa 9877/43, Zvolen,
ICO: 47 236 655, proti zalovanym: 1/ D. E., nar. X.X.XXXX, trvale bytom F. G. XXX/XX, H., a 2/ I. E.,
nar. XX.X.XXXX, trvale bytom J. G. XXXX/XXX, H., obaja zast. JUDr. Janou Bezakovou, advokatkou so
sidlom Bakalarska 6, Prievidza, o uréenie neplatnosti odstupenia od kupnej zmluvy zo dna 15.2.2021
a iné, o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Prievidza zo dia 26. septembra 2022, ¢.k.
12C/10/2021-648, takto

rozhodol:

I. Rozsudok sudu prvej instancie potvrdzuje.

ll. Zalovanym 1/ a2/ priznéava proti zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania
v rozsahu 100 %.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie vyrokom |. zamietol Zalobu a vyrokom Il. Zalovanym
priznal vo€i Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.
2. Sud prvej indtancie rozhodoval na zaklade Zaloby, ktorou Zalobca ziadal urcit, Ze:

i. pravny ukon Zalovanych nazvany ,,Odstupenie od kupnej zmluvy® zo dna 25.2.2021, adresovany
Zalobcovi, je neplatny;

ii. neexistuje pravo Zalovanych odstupit od kipnej zmluvy zo dfia 15.2.2021, uzavretej medzi zalobcom
a Zalovanymi, ktoré je odvodzované z § 597 ods. 1 Obcdianskeho zakonnika, preto, Ze Zalovani neboli
upozorneni na existenciu bezpe€nostného pasma plynovodu na predmete zmluvy a preto nemozno na
pozemkoch stavat;;

iii. prava a povinnosti zmluvnych stran podfa kupnej zmluvy zo dia 15.2.2021, uzavretej medzi zalobcom
a Zalovanymi trvaju; a

iv. aby sud obom Zalovanym ulozil povinnost' spolo€ne a nerozdielne prevziat predmet kipnej zmluvy
podla €lanku Il kupnej zmluvy zo diia 15.2.2021, a to pozemky, nachadzajice sa v k.u. C., obec C.,
okres H., evidované K. L. H., katastralny odbor, zapisané na LV & XXXX, a to parcelu registra ,,C* ¢.
2576/57 - orna pdda o vymere 458 m2, parcelu registra ,,C* &. 2576/26 - orna pdda o vymere 458 m2,
parcelu registra ,,C* €. 2576/26 - orna pdda o vymere 113 m2 a parcelu registra ,,C* &. 2576/30 - orna
pdda o vymere 13 m2.

3. Zalobu zdévodnil tym, Ze so Zalovanymi uzatvoril diia 15.2.2021 kapnu zmluvu na $pecifikované
nehnutefnosti — pozemky. Zalovani mu dorudili odstupenie od tejto kupnej zmluvy z dévodu vedenia
vysokotlakového plynového potrubia, ktoré je chranené bezpednostnym a ochrannym pasmom, ¢o



znemozhuje, aby pozemky vyuzili na ugely vystavby rodinného domu. Zalobca povaZzoval odstipenie
od zmluvy za neplatné, nakolko Zalovanym predal ornu pddu, ¢o sa deklaruje priamo v zmluve,
a zaroven pre to, Ze boli priamo v zmluve oboznameni o trasovani plynového potrubia. Stu¢asne boli
kupuijuci oboznameni so stavom na pozemku, vratane umiestneného plynovodu. Zalobca tak zastaval
presvedcenie, Ze Zalovanymi vytykané skuto€nosti nie si vadami predmetu prevodu. Preto Zalovani
nemali Ziadne pravo na odstupenie od kupnej zmluvy, ¢o im aj oznamil listom zo dfia 2.3.2021. Na
podanie Zaloby bol odkazany K. L. H., katastralnym odborom.

4. Zalovani ziadali zalobu ako nedévodnu v celom rozsahu zamietnut'.

5.V sulade s § 137 pism. ¢) CSP sud prvej in§tancie najskér skumal, &i Zalobca ma na pozadovanom
uréeni naliehavy pravny zaujem. Dospel pritom k pozitivnemu vysledku. SkonsStatoval, Ze toto
rozhodnutie je schopné vyriesit pravne vztahy medzi stranami ohfadom odstupenia od zmluvy.

6. V konani mal sud prvej indtancie za preukazané, Ze realitna kancelaria ako sprostredkovatel sa
zaviazala obstarat’ Zalobcovi ako zaujemcovi za odmenu uzavretie zmluvy. Realitha kancelaria podla §
774 Obcianskeho zakonnika sprostredkovala Zalobcovi, na zaklade zverejneného inzeratu, zaujemcu o
kupu nehnutelnosti, ktorymi boli Zalovani. Sud prvej indtancie sa stotoznil so Zalobcom, Ze v sulade s §
777 Obcgianskeho zékonnika je sprostredkovatel povinny za zaujemcu konat alebo prijimat’ ¢okolvek, len
ak bol na to splnomocneny pisomnym plnomocenstvom. Zalobca kipnu zmluvu, vyhotovenu realitnou
kancelariou podpisal, za jej obsah teda zodpoveda on.

7. Z vykonaného dokazovania mal sud prvej inStancie za preukazané, Ze Zalobca, v postaveni
predavajuceho, uzavrel, prostrednictvom realitnej kancelarie, ktora navrh kdpnej zmluvy kompletne
pripravila, so zalovanymi kipnu zmluvu. Bolo nesporné, Ze Zalobca so Zalovanymi ani v ase uzavretia
kupnej zmluvy do osobného kontaktu nepriSiel.

8. TieZz bolo nesporné, Ze Zalovani Zalobcovi zaplatili kipnu cenu z predaja pozemkov vo vyske 41.800
eur a takisto, Ze od kupnej zmluvy nasledne odstupili podla § 597 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Tiez
bolo nesporné i to, Ze zalobca s odstupenim od kupnej zmluvy nesuhlasil, z dévodu ktorého podal na
sud Zalobu.

9. Zalovani tvrdili, Ze ide o neupotrebitelny pozemok pre vystavbu, a preto od kipnej zmluvy odstupili.
Zalovani planovali na pozemku vystavbu rodinného domu, resp. apartmanového domu, &o podla
sudu prvej indtancie muselo byt Zalobcovi zname (aj iné subjekty na pozemku postavili domy, dlhSia
komunikacia medzi svedkyfiou M. a Zalovanymi, resp. M. a Zalobcom), pri¢om v bode Il kiipnej zmluvy
ani v Ziadnom inom ustanoveni tejto zmluvy vdbec nie su uvedené Ziadne obmedzenia tykajuce sa
plynu. Zalovani boli pred kupou upovedomeni o tom, Ze cez pozemky, ktoré kupili, prechadza plyn,
pricom na mieste samom plati ochranné pasmo 2 metre od osi plynovodu na kazdu stranu, nebolo
v3ak preukazané, Ze by boli upovedomeni o trasovani vysokotlakového potrubia, €0 ma za nasledok
podstatne vaésie obmedzenia v suvislosti so zamyslanou vystavbou na pozemkoch.

10. Sud prvej inStancie dalej uviedol, Ze v kipnej zmluve sa jasne uvadza, Ze predmetom predaja je
orna pbda, pricom v kupnej zmluve sa vObec neuvadzal ucel, kvéli ktorému Zalovani nehnutelnosti od
Zalobcu kupili.

11. Z okolnosti, za ktorych sa vS8ak pozemky v danej lokalite predavali, jednozna&ne podla sudu prvej
inStancie vyplyvalo, Ze sa na nich predpokladala vystavba apartmanovych domov (vid zverejneny
inzerat, Uzemnoplanovacia dokumentacia, priprava inZinierskych sieti v blizkosti predmetnych
pozemkov). Sam Zalobca napokon tvrdil, Ze cely pozemok mal zaujem (kvéli obmedzeniam na
pozemkoch — zosuvné pasmo, vysokotlakovy plynovod), predat ako celok na developersky projekt,
nakoniec sa vSak sam rozhodol pozemky rozparcelovat a predat ich viacerym zaujemcom. Za
tychto okolnosti, kedZze na pozemkoch sa predpokladala vystavba, o ¢om bol Zalobca celkom iste
uzrozumeny (napr. vystavba na dovtedy predanych pozemkoch, e-mailova komunikacia medzi Zalobcom
a svedkyrfiou M.), bolo jeho povinnostou informovat potencialnych zaujemcov o pozemky o vSetkych
vlastnostiach pozemkov, v suvislosti s predpokladanou vystavbou na nich. A teda aj o tom, Ze z dévodu
vysokotlakového plynu, ktory cez pozemky prechadza, je potrebné pri predpokladanej vystavbe na
pozemkoch dodrzat nielen ochranné, ale aj bezpeénostné pasmo, o om Zalobca vedel.



12. Pri uzatvarani kupnych zmluv, vratane tejto so zalovanymi, konal Zalobca prostrednictvom realitnej
kancelarie, ktora aj kipne zmluvy po obsahovej stranke pripravovala. Za samotny obsah kupnych zmluv
ako predavajuci, ktory aj predkladal navrhy zmluv kupujicim, zodpoveda Zalobca. Preto nebolo namieste
z jeho strany sa vyhovarat na to, Ze on v3etky potrebné informécie, vratane podkladov, ktoré mal,
realitnej kancelarii poskytol, a o ni€ iné sa starat nemusi. Av3ak to, Ze Zalobca realitnej kancelarii poskytol
len niektoré informacie a podklady k predavanym pozemkom, preukazuje aj samotna elektronicka
komunikacia medzi Zalobcom a D. M., v ktorej svedkyfa M. opakovane Ziadala Zalobcu o stale dal3ie
informacie ohladne pozemkov.

13. Sud prvej inStancie neakceptoval tvrdenie Zalobcu, Ze svedkyhia M. sa so Zzalovanymi poznala, a
teda kedZe M. pred uzavretim kupnej zmluvy mala vedomost’ o vysokotlakovom plyne (t4to zmienka
je v kupnej zmluve uzavretej s C. M.), tuto skuto€nost Zalovanym aj povedala, pretoZe z vykonaného
dokazovania to preukazané nebolo.

14. Sud prvej instancie uviedol, Ze v kazdom pripade vlastnikom predavanych nehnutelnosti bol Zalobca,
on kupnu zmluvu uzavrel, a preto nemdze prenasat svoju zodpovednost za jej obsah na realitnd
kancelariu. Ta pri priprave obsahu kupnej zmluvy vychadzala z informacii a podkladov od Zalobcu.
Pritom informacie o hydrogeologickych prieskumoch tuzemia, ktoré Zalobca realitnej kancelérii poskytol,
boli dokonca neaktuélne.

15. Zalovani tvrdili, Ze pozemky, kipené od Zalobcu, nemohli vyuZit na ugel stavby rodinného domu,
resp. apartmanového domu, kedze na pozemkoch viazlo vecné bremeno — bolo v iom zabudované
vysokotlakové potrubie plynu, s im ich Zalobca pred uzavretim kdpnej zmluvy neoboznamil.

16. Z nespornych tvrdeni stran mal sud prvej inStancie za preukdzané, Ze Zalovani na mieste samom
pred kupou pozemku boli. V tom &ase cely pozemok uz bol rozparcelovany (napriek tvrdeniam Zalobcu,
Ze mal zaujem predat cely pozemok v ramci developerského projektu) a v jeho blizkosti bola realizovana
priprava na inzinierske siete. Tiez vykonanym dokazovanim mal sud prvej inStancie za preukazané, Ze
v Case, ked Zalovani opakovane na pozemkoch boli, boli na nich postavené uz viaceré stavby (vratane
domov).

17. Susediaci pozemok si v tej istej lokalite, ako aj Zzalovani, od Zalobcu kupila eSte pred Zalovanymi
aj pribuzna Zalovanych, na stavebné Gc&ely. Aj inzerat, zverejneny realitnou kancelariou, obsahoval
informaciu o predaji lukrativneho pozemku s mozZnostou buducej vystavby na fiom. Z telefonicke;j i
mailovej komunikacie Zalobcu s D. M. vyplynulo, Ze Ziadala od Zalobcu viaceré informacie a pisomnosti
k nehnutelnostiam, ktoré jej aj Zalobca poskytol. Ak by sa na nich neplanovalo stavat, neZiadala by ich,
pricom aj podla uzemného planu Mesta C. sa na pozemkoch predpokladala vystavba. Preto podla sudu
prvej inStancie mozno len tazko predpokladat, Ze Zalovani kupovali pozemky za inym ucelom, nez za
ucelom stavby domu.

18. KedZe vlastnikom pozemkov bol Zalobca a kupnu zmluvu so Zalovanymi uzavrel, bolo jeho
povinnostou informovat Zalovanych eSte pred jej uzavretim o vSetkych vadach pozemkov. A to zvIast,
ked, ako sam tvrdil, nevedel, za akym ucelom tieto pozemky Zalovani kupuju. V kupnej zmluve je len
velmi stroho uvedené, Ze kupujuci boli oboznameni o hydrogeologickych podmienkach (ktoré vSak uz
v tom Case podla svedka J. nezodpovedali realite) a o trasovani plynového potrubia, ¢o je podla sudu
prvej inStancie vefmi nedostato€na informacia o ,,vade“ pozemkov.

19. Pokial Zalobca v priebehu konania tvrdil, Ze Zalovani si mali a mohli o pozemkoch, ak chceli na nich
stavat, zistit vSetky potrebné udaje o plynovode na SPP, sud prvej inStancie uviedol, Ze tieto informécie
ako vlastnik pozemku a potencialny predavajuci predsa vedel alebo mal vediet Zalobca. A za situacie
na mieste samom, ked musel predpokladat, Ze sa na pozemkoch mdze stavat, mal vSetky informacie
o plynovom potrubi oznamit' vSetkym potencidlnym kupujucim, €o celkom zrejme neurobil a v &lanku 1l
kupnej zmluvy len velmi stroho uviedol informacie o plynovode, vtedy uz obom Zalovanym zname.

20. Pokial sa Zalobca v tomto smere odvolaval na postup realitnej kancelarie, tak sud prvej inStancie
upozornil, Ze ta kdpnu zmluvu neuzatvarala v mene Zalobcu (ako to spravne uviedol sam Zalobca).
Takze zodpovednost za to, Ze Zalovanym nebolo pred jej uzavretim vSetko potrebné ohladne plynovodu
oznamené, nemoze zZalobca prenasat’ na realitnu kancelariu.



21. Sud prvej instancie dal za pravdu aj realitnej kancelarii v tom, Ze o vysokotlakovom potrubi na mieste
samom nevedela az do uzavretia kipnej zmluvy C. M. (v tejto zmluve zmienka o vysokom tlaku plynu
je), kedze Zalobca v konani nijako nepreukazal, Ze v tomto smere poskytol, a ak ano, kedy, realitnej
kancelarii v8etky potrebné informacie.

22. Sud prvej inStancie akcentoval, Ze ak by pred uzavretim kidpnej zmluvy postupoval Zalobca €estne
a bol zodpovedny, bol by, resp. mal realitnej kancelarii poskytnut sdm udaje aj o potrubi na jeho
pozemkoch, a nie sa len odvolavat na to, Ze predsa obom Zalovanym predal ornd pddu a ni€ iné ho
nezaujima. Aj ked naozaj Zalobca predal Zalovanym ornu pddu, celkom iste musel pocitat' s tym, Ze aj
Zalovani, rovnako ako iné subjekty, ktoré uz predtym v danej lokalite od Zalobcu kupili pozemky, budu
chciet na kipenom pozemku stavat. Pokial sa Zalobca spolahol len na to, Zze zalovani budu kupené
pozemky uzivat na nejaky iny ucel, opat sud prvej indtancie pripomenul, Ze Zalobca pred uzavretim
kupnej zmluvy konal nezodpovedne a lahkovazne.

23. K tvrdeniu Zalobcu, Ze uz z kipnej ceny muselo byt Zalovanym zrejmé, Ze sa predava orna pdda
a nie stavebny pozemok, sud prvej inStancie uviedol, Ze kiipna cena je vzdy kompromisom zmluvnych
stran, priCom v kiipnej cene mohlo byt naozaj prihliadnuté napriklad aj na trasovanie plynovodu, velkost
pozemku a podobne.

24. Zalobca teda ako zodpovedny predavajuci mal mat vedomost a teda aj dalej mal oznamit Zalovanym
pred kupou pozemkov vSetky obmedzenia, ktoré v suvislosti s pripadnou vystavbou na pozemkoch,
resp. pri ich uZivani mézu Zalovanym v buducnosti vystat.

25. Absencia informacii ohladne vysokotlakového potrubia plynu spésobila to, Ze sa narusili zamery
Zalovanych s planovanym vyuZitim nehnutefnosti (stavba rodinného, resp. apartmanového domu).
Zalobca sa branil aj tym, Ze pouzitim beténovych zabran sa za istych okolnosti mohlo na pozemkoch
aj stavat, pricom by iSlo ,,len“ o naklady cca 7.000 eur, podla pisomného stanoviska svedka J. by
iSlo o naklady vo vySke 10.000 eur a podla vypovede svedka N. J. vo vyske 5.000 az 15.000 eur. Z
vypovede svedka N. O. a takisto aj z vypovede N. J. v3ak vyplynulo, Ze vybudovanie chrani¢ky nie je
jednoducha zalezitost. Chrani¢ka by sa musela postavit' aj na ¢asti susediacich pozemkov, ktoré su vo
vlastnictve tretich oséb a s ich stihlasom. TiezZ je otazne, &i by, vzhfadom na zmenu hydrogeologickych
podmienok a moznosti zosuvu pédy na mieste samom (oproti informaciam poskytnutych Zalobcom pri
kupe nehnutelnosti) aj po umiestneni chranicky, suhlasil spravca siete s realizaciou stavby rodinného
alebo apartmanového domu a v akej blizkosti plynového potrubia. Navyse, az po ulozeni chrani¢ky by
spravca plynovodu urcil rozsah obmedzeni na stavbu, pri€om z vypovedi vy8Sie uvedenych svedkov mal
sud prvej inStancie zistené, Ze by malo ist' 0 ochranné pasmo v rozsahu 10 metrov. Sud prvej indtancie
sa stotoznil so Zalovanymi, ze vzhladom na umiestnenie plynového potrubia, ktoré je podfa situacnych
nacrtov situované v prvej Stvrtine pozemku, by mohla byt stavba umiestnena na ploche cca 3 az 6 metrov
od vrchnej hranice pozemku po jeho dizke. Obmedzenia by sa tak nevztahovali len na situovanie stavby
na pozemku, ale aj na jej rieSenie. Obmedzenia by sa vztahovali aj na umiestnenie vstupnych otvorov a
okien stavby, ktoré nesmu byt situované smerom k plynovodu. To v3ak nezohladriuje skuto€nost, Ze by
sa zalovanym podarilo chrani¢ku na pozemok umiestnit' vzhfadom na potrebu jej presahu na susedné
pozemky vo vlastnictve tretich oséb a aky by bol rozsah obmedzeni stavby a ani to, aka ¢ast’ pozemku
by bola po jeho poloZeni na stavbu pouzitelna. Bez vybudovania chrani¢ky su teda nehnutelnosti
nepouzitelné na uc&el, na ktory ich Zalovani kupili, teda na realizaciu stavby, pretoZze ochranné pasmo v
rozsahu 20 metrov zasahuje po celej dizke pozemkov. Aj v pripade vybudovania chraniéky by teda bolo
mozné stavat len na velmi malej Easti pozemku a aj to len s velkymi obmedzeniami.

26. Zalobca obdobne nezodpovedne konal takisto aj vo vztahu k N. H. a C. H., ktori takisto mali predsa
zaujem na pozemkoch v danej lokalite stavat, pri€om ani oni nemali Ziadne informacie od Zalobcu, resp.
od realitnej kancelarie, ohladne vyuZitelnosti kupovanych pozemkov. Sud prvej inStancie povazoval za
neuveritelné, s akou vehemenciou Zalobca, prostrednictvom svojho pravneho zastupcu, sa v priebehu
konania snazil presvedCit sud, Ze on vlastne ni¢ neporusil, vdetko o mal potencialnym kupujucim
oznamit, aj oznamil, zabudol v8ak uviest, Ze aj v pripade predaja pozemkov Zalovanym to bol on a nie
realitha kancelaria, kto kiipnu zmluvu so zalovanymi uzavrel, a teda zodpoveda za jej obsah.

27. Lahkovazne konanie Zalobcu pred uzavretim kidpnej zmluvy bolo celkom zrejmé podla sudu prvej
indtancie aj z toho, Ze Zalobca realitnej kancelarii poskytol len tie pisomnosti, ktoré mal uz predtym k



dispozicii a z ktorych niektoré neboli ani aktualne (hydrogeologicky prieskum). Neurobil vSak ni¢ preto,
aby zalovanym pred uzavretim kipnej zmluvy dal k dispozicii aj vSetky relevantné tidaje od SPP. Pokial
totiz Zalobca tvrdil, Ze Zalovani si mohli vSetky potrebné udaje zistit u plynarov, kedZe z ohliadky na
pozemkoch v danej lokalite bolo mozné zistit, Zze v zemi je zabudované potrubie, treba uviest, Ze bolo
predovSetkym povinnostou Zalobcu tieto informacie od SPP v Case predaja pozemku mat, a tieto aj
poskytnut’ Zalovanym, o Zalobca celkom zrejme neurobil.

28. Za podstatné sud prvej inStancie povazoval aj to, Ze realitnd kancelaria, so suhlasom Zalobcu,
inzerovala predaj nehnutelnosti na svojich webovych strankach ako predaj lukrativnych pozemkov s
blizkostou inZinierskych sieti s mozZnostou v buducnosti na nich stavat za podmienok kaskadovitej
stavby. Pokial sa Zalobca odvolaval na ¢l. Il kipnej zmluvy, sud prvej inStancie zdéraznil, Ze z tohto
¢lanku nie je zrejmy rozsah obmedzeni realizovat stavbu na nehnutefnostiach. To, Ze na pozemkoch sa
nachadza plynové potrubie s vysokym tlakom plynu, nebolo mozné zistit’ pri ohliadke a nebolo ani zjavné
na pohlad. V kupnej zmluve su uvedené niektoré tarchy, viaznuce na nehnutelnostiach, neuvadza sa
tam vSak ni¢ o plynovom potrubi. Vada nehnutefnosti (Ze na nich nie je mozné bez vysokych nakladov
stavat)) nebola Zalobcom, resp. realitnou kancelariou Zalovanym blizSie Specifikovana, naopak, zalovani
boli Zalobcom (resp. realitnou kancelariou) ubezped&eni, Ze na nehnutelnostiach sa stavat rodinny dom
da, ¢o bolo podloZené podkladmi o schvalenom uzemnom plane a hydrogeologickym posudkom.

29. Hoci Zalobca tvrdil, Ze Zalovanym predal ornu pddu, pri€com ho nezaujimalo, za akym ucelom
nehnutelnosti Zalovani kupuju, v rozpore s tym takisto tvrdil, Ze Ziadal D. M. o sprostredkovanie kontaktu
so zalovanymi z dévodu, aby im vysvetlil vSetky obmedzenia, ktoré na pozemkoch su, pri€om chcel zistit,
na aky ucel Zzalovani pozemky potrebuju. Ak by tomu naozaj tak bolo, tak sud prvej inStancie upozornil,
Ze mu nebolo zrejmé, a neuviedol to ani Zalobca, pre€o k tomuto stretnutiu nedoslo.

30. Sud prvej indtancie tak uzavrel, Zze dodato¢ne, po uzavreti kipnej zmluvy, vySla najavo vada
(vedenie vysokotlakového potrubia na nehnutefnostiach, a s tym suvisiacimi obmedzeniami a zvySenymi
nakladmi na realizaciu stavby rodinného domu), na ktoru Zalobca Zalovanych neupozornil, ktora robi
vec neupotrebitelnou. Zalovani preto dévodne odstipili od kipnej zmluvy. Preto sud prvej instancie
vyhodnotil Zalobu Zalobcu v celom rozsahu za nedévodnu, a tak ju zamietol.

31. Nad ramec tychto zaverov sud prvej inStancie dodal, Ze svedok N. J., v suvislosti s vybavovanim
zalezitosti ohfadne kupy pozemkov svedkom N. H., zistil, Ze hydrogeologicky posudok, ktory bol
realitnou kancelariou N. H. predloZeny, je zastarany a nezodpoveda su¢asnému stavu. Pri preverovani
stavu pozemku zabezpecil technicki spravu z novembra 2017 na posudenie geologického podlazia
pozemkov, zo zaveru ktorej je zrejmé, Ze ide o lokalitu, v ktorej mdézu vzniknut deformaéné pohyby
(zosuvy) a v pripade stavania na pozemkoch je potrebné vybudovat' viacero ochrannych prvkov na
zabezpecenie stability pozemkov. Rozsah takéhoto obmedzenia z hydrogeologickych posudkov, ktoré
Zalobca prostrednictvom realitnej kancelarie dolozil Zalovanym pri kipe nehnutelnosti, nevyplyva, a je
tiez podla sudu prvej indtancie vadou nehnutelnosti, s ktorou Zalovani neboli oboznameni.

32. O nahrade trov konania rozhodol sud prvej inStancie podla § 255 ods. 1 CSP tak, Ze uspeSnym
Zalovanim priznal nahradu trov konania proti Zalobcovi v plnom rozsahu.

33. Proti tomuto rozsudku podal odvolanie zalobca.

34. Zalobca namietal, Ze pre pravne Ukony tykajlce sa prevodov nehnutelnosti je podstatné len to, &o je
uvedené v pisomnej zmluve. To, €o v nej uvedené nie je, aj ked to napriklad u&astnici zamyslali, pripadne
to bol ich motiv, je z hladiska zavaznosti pre u€astnikov pisomnej zmluvy bezvyznamné. Druhu stranku
veci tvori vyklad zmluvy. Ten prichadza do uvahy len v pripade, ak text zmluvy v ur€itych ustanoveniach
nie je jasny. To nie je pripad spornej kipnej zmluvy. Text zmluvy je jasny a zrozumitefny, nepripustajuci
rézny vyklad. Pre G&ely vykladu zmluvy preto postaduje vychadzat z vykladu gramatického. Nie je
potrebné zistovat zo zmluvy, €o ur€itym ustanovenim u€astnici mienili, pripadne €o ich viedlo k uzavretiu
zmluvy a pod.

35. V zmluve nikde nie je spomenuté, Ze sporné pozemky kupujuci kupuju na ucely vystavby rodinného
domu &i vystavbu akejkolvek inej nehnutelnosti. V zmluve su taktiezZ pozemky oznaené ako orna
pbéda, nie ako zastavana plocha a nadvorie. Zo zmluvy nie je teda vébec mozné zistit, na aky ucel



kupujuci pozemky kupuju. Neprichddza do Uvahy zistovat vykladom zmluvy, na aky ucel pozemky
kupujuci nadobudli, pretoZe neexistuje text zmluvy, ktory by mal byt vykladom zistovany, pripadne
sporny. V prospech tohto zaveru je podla Zalobcu aj judikatira. Zalobca namietal, Ze k judikatudre, ktoru
oznacil, sa sud prvej inStancie v rozhodnuti nevyjadril. Sud prvej inStancie sa podfa zalobcu odklonil
od tejto ustalenej judikatury, €o je nepripustné. Zaver sudu prvej indtancie, Zze pre pravny vztah medzi
ucastnikmi je rozhodujuce to, €o dohodli v zmluve, je preto v priamom rozpore s jeho neskor§im zaverom,
Ze sporné pozemky na zaklade mimozmluvnych zamerov Zalovanych nesu vady, na ktoré neupozornil.
Pritom Zalobca citoval judikaturu k arbitrarnosti odévodnenia sudneho rozhodnutia.

36. Zalobca upozornil, Ze i v nasom pravnom poriadku sa preferuje zasada pacta sunt servanda a
aj pri jej pouziti sa reSpektuje vdla zmluvnych stran prejavena v pisomnej zmluve. Pisomna zmluva
nedava Ziaden dovod na odstupenie od zmluvy na zaklade ddévodov uvedenych kupujucimi. Okrem
toho, v €lanku VII. ods. 7 kupnej zmluvy potvrdili aj kupujuci, Ze si zmluvu riadne precitali, Ze zmluva
je zrozumitelna, urcita, vyjadruje ich skutoénu a vaznu volu, nie je uzavreta v tiesni a za napadne
nevyhodnych podmienok. Ak zmluva zodpoveda ich vOli, maju ju dodrzat a je pre nich zavazna.

37. Zalobca namietal i dal$ie zavery sudu prvej instancie, ktoré sice nie su pre vec podstatné, ale sud
ich v rozhodnuti uviedol a posudil ich nespravne.

38. Sud prvej instancie tvrdil, Ze mal pozemky v danom Uzemi predavat ako ,projekt‘ na ucely vystavby
apartmanovych domov. To nie je pravdou, Ziaden projekt neexistoval a neexistuje, a preto to ani takto
predavané byt nemohlo.

39. Vo vztahu k Zalovanym namietal, Ze urobil vSetko pre to, aby dostali o spornych pozemkoch vietky
potrebné informacie. Mal snahu uviest vSetky informacie vo vztahu k pozemkom, a to aj napriek tomu, ze
pozemky neboli uréené na vystavbu rodinného domu, €o je zo zmluvy a Uzemnoplanovacej informacie
zrejmé.

40. Co sa tyka svedkyne M. ako zastupkyne realitnej kancelarie, zalobca namietal, Ze jej vypovede su
nevierohodné. O podstatnych skuto€nostiach hovorila nepravdu a sud zavadzala. Sud prvej inStancie
sa s tymito skutoénostami nevysporiadal.

41. Ohfadom uvedenych pozemkov, vratane spornych pozemkov, ho prva oslovila svedkyna M..
Ohladom predaja pozemkov dfia 19.11.2020 uzavrel s realitnou kancelariou vyhradnd zmluvu o
sprostredkovani predaja nehnutelnosti. Podla tejto zmluvy sa nepredavali stavebné pozemky, ale orna
pbdda a v zmluve nie je uvedené ni¢ o tom, Ze realitna kancelaria ma tieto pozemky inzerovat ako
stavebné, alebo &okolvek podobné. Podla &lanku VII. ods. 2 pism. b) bez suhlasu sprostredkovatela
nesmel kontaktovat zaujemcov. Podla €lanku VIII. ods. 2 bol sprostredkovatel povinny konat odborne,
s nalezitou starostlivostou.

42. ESte pred prevodom spornych pozemkov na Zalovanych doSlo k uzavretiu kipnej zmluvy medzi
nim ako predavajicim a A. M. H. ako kupujucou. Toto sa tykalo susednych pozemkov. Zalovany je
bratom A. M. H. a zéroveh su v pribuzenskom vztahu aj k svedkyni M.. Od A. M. H. dostali tip na
pozemky Zalovani. Zaujemkynu A. M. H. zabezpecila zasa svedkyria M.. Je teda zrejmé, Ze tieto osoby
boli v kontakte od pociatku. Realitnej kancelarii poskytol uz pred touto prvou kdpnou zmluvou vsetky
podklady, ktoré k pozemkom mal. Diia 31.7.2020 dostal F. M. odpoved na svoju ziadost o preverenie
distribuéného plynovodu na pozemkoch, ktoré chcela kupovat A. M. H.. KedZe v3ak polozil len otazku,
¢i sa na uvedenych pozemkoch nachadza distribu¢na siet, dostal len odpoved, Ze sa taka siet tam
nachadza. Nepytal sa v8ak vébec na druh plynovodu, ani na jeho ochranné, ¢i bezpe&nostné pasma.
Dna 12.8.2020 zaslala svedkyria M. A. M. H. navrh kipnej zmluvy k pozemkom, ktoré chcela kupit. V tejto
zmluve nebolo uvedené ni€ o vysokotlakovom vedeni plynu. Na jeho poziadavku, aby tato skutoénost,
ako aj hydrogeologické pomery pozemkov, boli uvedené v zmluve, dfia 1.11.2020, zaslala svedkyfia M.
A. M. H. ndvrh kupnej zmluvy, kde uZ tieto skuto€nosti uvedené su. To, Ze do zmluvy Ziadal zakotvit tieto
skuto€nosti, tvrdil od pociatku konania a dokazovanim sa to potvrdilo.

43. Medzitym, eSte diia 2.10.2020, zaslala svedkyfia M. z neznameho dbévodu A. M. H. aj
navrh kudpnej zmluvy medzi svedkom H. a nim ako Zalobcom, kde su uvedené skutoCnosti o
hydrogeologickych pomeroch na pozemkoch a o vysokotlakovom plyne. Dia 3.11.2020 svedok J., ktory



vykonava inzinierske sluzby pre svedka H., poslal svedkovi H. e-mail, kde mu oznamuje existenciu
vysokotlakového vedenia plynu. Nato dia 3.11.2020 svedok H. odstupil od rezervaénej zmluvy e-
mailom, kde uviedol, Ze dévodom je vedenie vysokotlakového plynu v mieste pozemkov, o ¢om mu
realitna kancelaria nedala vediet. D. H. eSte podal Ziadost o zmenSenie bezpecnostného pasma, kde
SPP suhlasi s odstupom apartmanového domu vo vzdialenosti 12 metrov od plynového zariadenia za
podmienky umiestnenia bezpe&nostného prvku. Nasledne dfia 5.11.2020 s nim uzavrela A. M. H. kdipnu
zmluvu na pozemky susediace so spornymi pozemkami. V uzavretej kipnej zmluve je vyslovne uvedené,
Ze na pozemkoch sa nachadza vedenie vysokotlakového plynu. Dfia 23.2.2021 podala A. M. H. Ziadost
o vydanie stanoviska k existencii a priebehu plynarenskych zariadeni, na ¢o dostava uz odpoved, Ze
sa na danom mieste nachadza vedenie vysokotlakového plynu. Takuto Ziadost v§ak mohla podat uz v
juli 2020 namiesto toho, aby sa dopytovala len na distribu€nu siet. Bez ohlfadu na to vSak podla v spise
zalozenej komunikacie uz od 2.10.2020 (zaslanie kupnej zmluvy tykajucej sa H. M.) jednoznacne vedela
o vedeni vysokotlakového plynu na pozemkoch, takZe sa vlastne pytala na nie€o, €o jej uz muselo byt
zname. Zalovani prejavili volu odstupit od kipnej zmluvy na zaklade listu zo dfia 25.2.2021, v ktorom
uviedli, Ze sporné nehnutefnosti kupili na ucely vystavby rodinného domu. V tomto liste sa vyjadrili, Ze
pracovnici realitnej kancelarie ich ubezpecili, ze stavba rodinného domu na spornych pozemkoch je
mozna.

44. Do spisu eSte predlozila svedkyna M. komunikaciu s nim cez Whatsapp, z ktorej vyplyvaju
viaceré skutoénosti. Z komunikacie zo dfia 20.7.2020 vyplyva, Ze mala vedomost o Uzemnoplanovacej
informacii, podla ktorej sa na pozemkoch nedaju stavat rodinné domy. Z komunikacie zo dfia 22.7.2020
vyplyva, Ze poziadavka rozdelit parcely vysla zo strany kupujucej A. M. H., o uviedla v sprave svedkyna
M., a teda geometricky plan sa robil na ich podnet. Zo sprav zo diha 20.7.2020 vyplyva aj to, Ze
vedela o vedeni plynového potrubia. Z komunikacie dfia 15.8.2020 vyplyva, Ze predaval ornu podu,
o ¢om svedkyfia M. vedela a vzala to na vedomie. Z komunikacie od 30.10.2020 do 3.11.2020 vyplyva,
Ze pozadoval upravy kupnej zmluvy, kde Ziadal vlozit ustanovenia o hydrogeologickych pomeroch a
vysokotlakovom plyne. To, Ze to bolo do zmluvy vioZené, potvrdzuje aj e-mailova komunikacia medzi
svedkyfou M. a A. M. H.. Z komunikacie zo dna 1.3.2021 vyplyva, Zze az v tento deft mu poskytla
svedkyha M. teleféonne Cisla na obe kupujuce.

45. Na pojednavani dna 30.9.2021 uviedol Zalovany, Ze chceli na spornych pozemkoch stavat rodinny
dom, priCom realitna kancelaria im uviedla, Ze je to mozné. Na opakovanu otazku sudcu Zalovany
uviedol, Ze chceli stavat rodinny dom, alebo bytovu jednotku. Podla vyjadrenia Zzalovaného Ziadali
o telefonicky kontakt na neho, ktory im zo strany pani M. poskytnuty nebol. Zalovana uviedla, Ze
pokial nie su vlastnikom pozemkov a nemaju podpisanu kupnu zmluvu, informacie o plyne by sa vraj
nedozvedeli, ¢o je nepravdou. Pritom svedok H. zistil vdetky informacie o plyne len na zaklade toho,
Ze mal uzavretd rezervaénu zmluvu, ktord mali uzavretd aj zalovani. Dalej uviedla, Ze o spornych
pozemkoch sa dozvedeli od A. M. H., ktora im povedala, Ze susedny pozemok je volny, lebo pan, ktory
ho chcel kupit, od zmluvy odstupil (bol to svedok H.). Vraj si zistovali v realitnej kancelarii, pre¢o od
zmluvy odstupil, kde im mali uviest, Ze neziskal finan&né prostriedky. Na otazku, pre€o netrvali na tom,
aby v zmluve bolo uvedené, Ze ide o stavebné pozemky, uviedla, Zze to neziadali preto, lebo uvedené
pozemky sa predavali prave na stavebny ucel. O tom, Ze to maju byt stavebné pozemky, vedela od
Svagrinej a z inzeratu, v ktorom bola uvedena svedkyria M..

46. Z vypovede svedkyne M. vyplyva, Ze je tieZ rodinou so Zalovanymi. Potvrdila, Ze prave ona ho oslovila
s tym, €i nechce predat’ pozemky. Potvrdila, Ze im poskytol podklady k spornym pozemkom, vratane
Uzemnoplanovacej informacie. Tvrdila, Ze nevedela o tom, Ze sa na spornych pozemkoch nachadza
vysokotlakovy plyn a uviedla, Ze jej mal povedat len o ochrannom pasme o velkosti 2 metre na kazdu
stranu plynovodu. Uviedla nepravdu, Ze spolupracu so svedkom H. ukondili oni, v skuto€nosti odstupil od
zmluvy on. Nepravdivo uviedla, Ze o tom, aké potrubie sa na mieste nachadza, sa A. M. H. dozvedela az
po uzavreti kipnej zmluvy. VSetky tieto tvrdenia vyvratila e-mailova komunikacia, ktoru predloZila sama
svedkynia M., SMS komunikacia a komunikacia cez Whatsapp.

47. Rovnako to vyvracia prepis telefonického rozhovoru medzi nim a svedkyriou M., ktory sa v spise tiez
nachadza. Svedkyfia M. aj zjavne Uc€elovo zavadzala, ked tvrdila, Ze Zalovani tam mali zaujem stavat’
bud dom pre syna, alebo penzién, respektive apartmanovy dom, o je v rozpore s tym, ¢o uviedli zalovani
na pojednavani a v ich odstupeni. Rovnako nepravdivo uviedla, Ze nemohli zistit' ,presny obsah rur,
pretoZe neboli vlastnikmi pozemku. Jednak uz toto vyjadrenie osvedCuje znacné nedostatky v odbornosti



realitnej kancelarie, ale zaroven je nepravdivé, kedZe vSetko o plyne bolo mozné zistit’ priamym dotazom
na SPP, bez ohfadu na to, &i je alebo nie je vlastnik. Nasledne nelogicky tvrdila, Ze by nemal zaujem o
kontakt, ¢o ale nie je pravdou, kedZze mu sama zaslala cez Whatsapp telefonicky kontakt na nich, ¢o uz
v3ak bolo az po uzavreti zmluv a po odstupeni od nich.

48. Z prepisu telefonického rozhovoru medzi nim a svedkyriou M. vyplyva, Ze Zalovani vedeli o vSetkom,
t. j. ako o plyne, tak aj o ostatnych skuto€nostiach a Ze boli v kontakte ako rodina medzi sebou (t. j.
so M. H.). V tomto rozhovore potvrdila aj to, ze v3etky informacie poskytla aj tym, €o poodstupovali
(odstupil svedok H.). V rozhovore potvrdila aj to, Ze informacie o plyne a hydrogeologickych pomeroch
i8li do zmluv na jeho podnet. Potvrdila, Ze videli vyjadrenie pre svedka H. z SPP. Skonstatovala, Ze sa
nepredaval stavebny pozemok, ale orna péda a kupna cena tomu bola prispésobena.

49. Svedok N. A. O. (svedok Zalovanych) uviedol, Ze ak niekto vie, Ze sa na mieste nachadza
vysokotlakové potrubie, vie potom urCit' aj bezpe€nostné pasmo, pricom rozsah pasma tento svedok
vedel uviest bez toho, aby vébec potreboval pozriet do zédkona (20 metrov). Potvrdil, Ze o tom, Ze na
mieste je vysokotlakovy plyn, sa dozvedel na prelome rokov 2020 az 2021, povedal to ako A. M. H.,
tak aj Zalovanym. Svedok O. potvrdil aj to, Ze Zalovani chceli stavat’ rodinny dom. Potvrdil, v rozpore s
u€elovymi tvrdeniami Zalovanych (o tom, Ze by museli byt vlastnikmi &i mat uzavretd kipnu zmluvu),
Ze na Ziadosti o SPP ohladom plynu nebolo ¢o vypisovat, ani sa tam ni¢ nepripajalo, pretoze to bola
internetova vzorova Ziadost, a ked sa vypisala, priSla odpoved.

50. Z obhliadky na mieste samom bolo zistitelné, Ze sa tam nachadza vedenie plynu, pretoZe je
oznacené kovovymi farebnymi stipikmi. K tomuto sa vyjadril aj v podani zo dfa 24.6.2021. Sami Zalovani
vo vyjadreni zo dia 31.5.2021 uviedli, Ze si sporné pozemky boli viackrat obhliadnut'.

51. Z uvedeného vyplyva, Ze vSetci zi€astneni (teda ako Zalovani, tak aj manzelia M.) uz pred uzavretim
kupnych zmluv vedeli, Ze cez sporné pozemky, ako aj cez pozemky, ktoré kupovala A. M. H., vedie
vysokotlakovy plyn.

52. Zalobca upozornil, Ze nie je odbornik v oblasti plynu a plynovych vedeni. Nemysli si preto, Ze by bol
povinny Zalovanym uvadzat presné udaje o ochrannych a bezpe€nostnych pasmach plynu a iné vysoko
Specifické odborné udaje. Spominané 20-metrové bezpe&nostné pasmo plati pri akomkolvek plynovom
vedeni, ak sa neprevadzkuje na volnom priestranstve (§ 80 ods. 2 zakona €. 251/2012 Z.z.). To, Ze nejde
o volné priestranstvo, je zistitené vofnym okom pri obhliadke, pretoze uvedené miesto je zastavané
dal8imi nehnutelnostami. Neznalost’ zakona neospravedIfiuje a nikto nie je povinny iného upozorfovat
na to, ¢o je v zakone uvedené.

53. Sud prvej inStancie mu vytkol, Ze konal nezodpovedne a fahkovazne. Tak to podfa Zalobcu nie
je, pretoZe na jeho popud sa do zmluvy vloZili ustanovenia o plyne a o hydrogeologickych pomeroch
a poskytol vSetky podklady realitnej kancelarii. To, Ze bol plne nadpomocny napriklad aj zaujemcovi
svedkovi H., potvrdil aj svedok J.. Rovhako svedok A. P. na tom istom pojednavani potvrdil, Ze bol
napomocny pri kipe pozemkov a upozornil ho na obmedzenia tykajuce sa uvedenych pozemkov. Obaja
svedkovia potvrdili, Ze uviedol vSetky informacie o vysokotlakovom potrubi plynu a ni¢ nezamical.
Naopak, svedok J. potvrdil, Ze realitna kancelaria neposkytla jeho klientovi H. Ziadne informacie a to
napriek tomu, Ze ich v tom ¢ase mala odo neho, vratane pisomnych podkladov k pozemkom.

54. Podla vyjadrenia svedka H. na pojednavani dia 26.9.2022 mu svedkyrfia M. v ase, ked sa zaujimal
o kupu pozemkov, povedala, Ze spodkom pozemkov vedie plyn, ktory na pripojenie vyuzit neméze,
pretoZe to je plyn, ktory vedie do kupelov. Az potom pritom podpisoval rezervaénu zmluvu, takZze uz vtom
Case M. vedela, Ze plyn je pre napojenie nevyuzitelny. Svedok H. potvrdil aj to, Ze ked' sa iSiel informovat’
u plynarov, dostal vetky informéacie o plyne. Svedok H. potvrdil aj to, Ze mu M. na mieste ukazala, Ze
ide o vysokotlakovy plyn. Svedok H. napokon potvrdil aj to, Ze bol napomocny pri poskytovani informacii
osobe, ktoru poveril inzinierskou Cinnostou, t. j. panovi J..

55. Nesuhlasi preto so sudom prvej instancie, Ze porusil svoju informaénu povinnost. Naopak, realitnej
kancelarii poskytol v3etky informécie, ktoré mal, odovzdal v3etky podklady tykajuce sa pozemkoy,
ktorymi disponoval, a napokon len na jeho popud sa do kupnych zmlav vlozZili ustanovenia o plynovom
vedeni a hydrogeolégii. Nezanedbal preto informacnu povinnost voéi kupujiucim, pri€om sam na nich



kontakt nemal. Z rezervacnej zmluvy (Clanok VIII.) uzavretej medzi Zalovanymi a realitnou kancelariou
vyplyva, Ze su si vedomi faktického a pravneho stavu nehnutelnosti.

56. Zalobca namietal, Ze prave kupuijlci konali lahkomyselne a v rozpore so zasadou vigilantibus iura
scripta sunt, ak napriek udajom v zmluve o existencii plynového vedenia nevykonali ni¢, neZiadali uviest
do pisomnej zmluvy Ucel, na ktory pozemky kupuju, udaj o tom, Ze tam chcu stavat rodinny dom, atd.
Rovnako zanedbali beznu opatrnost, ak si nezistili informéacie o tomto plynovom vedeni, ked dostali
navrh kupnej zmluvy vopred, kde bolo uvedené, Ze sa na danom mieste nachadza vedenie plynu a Ze
su tam rizikové hydrogeologické pomery.

57. VSetci zucastneni vedeli o vedeni vysokotlakového plynu uz od leta 2020, ale pre toto konanie
predstieraju neznalost tejto skuto¢nosti kvéli uspechu v konani.

58. Zalobca dalej namietal, Ze z pohladu pisomnej zmluvy sporné pozemky nemaji vadu, pretoze
su spOsobilé na uzivanie. Je pravdou, Ze pri niektorych spésoboch uzivania, z viacerych do Uvahy
prichadzajucich, mozu existovat urcité obmedzenia ich uzivania ¢&i vyuzitia v désledku okolnosti majucich
zaklad v pozemkoch, ako je napriklad plynové potrubie tam umiestnené, i hydrogeologické pomery
pozemku. Tieto obmedzenia v8ak ako vady prichadzaju do uvahy len pre moznost vystavby na
pozemkoch, aj to len €o do rozsahu vystavby na pozemkoch, nie v tom smere, Ze by vystavbu vyluCovali.
Tieto obmedzenia okrem toho v Ziadnom pripade nebrania inému spésobu vyuzitia pozemkov.

59. Skuto€nosti tykajuce sa moznosti vystavby na spornych pozemkoch, umiestnenia stavby, vystavby
chranic¢ky, obmedzeni v suvislosti s existenciou ochrannych a bezpe€nostnych pasiem na spornych
pozemkoch, su v8etko odborné otazky, ktoré sud neméze posudit sdm. Preto na tieto otazky musel
sud prvej indtancie ustanovit znalca. KedZe znalec tieto otdzky nezodpovedal, ale riesil ich sud prvej
inStancie, doslo k poruSeniu ustanovenia § 206, resp. § 207 CSP. Na zavery sudu prvej inStancie vo
vztahu k tymto otazkam preto nemozno prihliadnut, kedZe nejde o otazky pravne, ale odborné, na ktoré
sud nemdze a nesmie odpovedat.

60. Sud prvej inStancie tak bez akéhokolvek blizSieho skimania tychto skutoénosti odborne spdsobilou
osobou dospel k zaveru, na ktory vébec nebol opravneny. Uviedol totiz, Ze sporné pozemky su
neupotrebitelné na ucely, na ktoré ich Zalovani podla ich mimozmluvnych vyjadreni kupovali. Tato
skuto€nost v konani dokazne v8ak vébec nebola zistend. Na zodpovedanie tejto otazky by v prvom
rade musel mat sud zistené, aku konkrétnu stavbu Zalovani na spornych pozemkoch chceli stavat, teda
napriklad tym, Ze by Zalovani predloZili projekt tejto stavby a zarover muselo by byt vykonané znalecké
dokazovanie, v ramci ktorého by znalec potvrdil, Ze na pozemkoch nie je mozné vykonat Ziadnu stavbu.
Takéto skutoCnosti dbkazne zistené neboli.

61. Z dokazovania vyplyva, Ze na spornych pozemkoch by bolo mozné postavit stavbu, teda sporné
pozemky su spbsobilé na vystavbu. Rovnako na pozemku umiestneny vysokotlakovy plyn je mozné
rieSit’ vybudovanim chranicky, ¢o sa v konani takisto preukazalo, kedze je mozné zmenSit ochranné
pasmo na 12 metrov (dokonca 10 metrov podla spravy SPP pre pana M.), o o sa vSak zalovani ani
nepokusili. Tieto skuto&nosti nepreukazuju neupotrebitelnost pozemkov.

62. Zalovani ani netvrdili, ani inym spésobom nepreukézali, aky dom chceli na pozemku stavat, s akymi
rozmermi, za akych podmienok by stavali, nepredloZili projekt, atd. Preto nebolo mozné ani posudit,
Ci konkrétne oznaceny rodinny dom s konkrétnymi rozmermi stavat na spornych pozemkoch mozno,
alebo nie. Na tuto skuto€nost napokon zalovani ani nenavrhli ziadne dokazovanie, vratane znaleckého
dokazovania.

63. Ak by uz teda aj sud prvej indtancie chcel odbévodnit’ svoj nazor o existencii neupotrebitelnej vady,
za predpokladu, Ze by sa nikto nepozastavoval nad tym, Ze v pisomnej zmluve ni¢ o u¢elovom ur&eni
spornych pozemkov na vystavbu nie je, nemal pre tento zaver Ziadne podklady v spise.

64.V konani dokazne vbébec nebolo zistené, €i tvrdena ,vada“, je vadou neodstranitelnou, ktora robi vec
neupotrebitelnou, alebo vadou odstranitefnou. Sud prvej indtancie zaloZil svoj nazor o neupotrebitelnosti
spornych pozemkov na tvrdeni zalovanych, ktoré vS§ak spochybrioval, a tym sa stalo nepreukdzanym a
zaroven svoj nazor sud prvej indtancie zalozil na posudeni odbornych skuto&nosti, €o mu neprinalezalo.



Rozhodnutie sudu prvej inStancie v tomto smere teba bolo v celom rozsahu nespravne a okrem toho
predCasné.

65. Vybudovanie chranicky (ak by pre urity typ stavby vObec bola potrebna) podla vyjadreni svedkov
predstavovalo investiciu od 5.000 eur az do 15.000 eur (svedok J.), respektive investiciu 10.000 eur
(svedok J.), €o vzhladom na hodnotu pozemku a hodnotu buducej stavby na nej nemozno povazovat
za naklad neumerny cene veci. Ani tato otazka vSak znalcom skimana nebola a sud prvej indtancie ju
skumal sam, na €o nebol opravneny.

66. Sud prvej inStancie vobec neprihliadol na to, Ze Zalovani od zmluvy odstupili preto, lebo podla nich na
spornych pozemkoch nemozno stavat rodinny dom. Rodinny dom v skuto€nosti na spornych pozemkoch
nemozno stavat uz na zaklade Uzemnoplanovacej informacie, ktord mali pred uzavretim zmluvy k
dispozicii, &o potvrdzuje odpoved na Ziadost o Uzemnoplanovaciu informéciu zo dfia 30.7.2019.

67. Skutocnost, Ze na spornych pozemkoch nie je mozné stavat rodinny dom, nie je pre Zalovanych
skuto€nostou, o ktorej by €ase kupy pozemkov nevedeli, nejde teda o vadu, na ktord neboli upozorneni
a ktora vySla najavo dodatocne. Tato skutoCnost vyluCuje moznost uplatnenia narokov podla §
597 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, kedZze o nemoznosti stavat rodinny dom na pozemkoch podla
Uzemnoplanovacej informacie pred uzavretim zmluvy vedeli a napriek tomu zmluvu uzavreli. Uz tato
skuto€nost sama osebe vylu€uje moznost’ odstupenia od zmluvy.

68. Sud prvej inStancie podla Zalobcu vSak L'ngne opomenul, Ze zalovani od zmluvy neodstupili pre
vadu tykajucu sa hydrogeologickych pomerov. Zalobca namietal aj tieto zavery sudu prvej indtancie. V
konani nebolo ani nijako dOkazne zistené, Ze na pozemkoch nie je mozné stavat pre ich hydrogeologické
pomery.

69. Dalej Zalobca uviedol, Ze kipna cena pozemkov podla zmluvy predstavovala sumu 71,58 eur/m2.
Predlozil dokazy (vyjadrenie zo dfia 1.2.2022), ktoré osvedCovali, ze pozemky v blizkosti spornych
pozemkov sa preddvali za kdpnu cenu 145-150 eur/m2, €o je velky rozdiel. Aj z toho je zrejmé, Ze
Zalovani vedeli, ¢o kupuju a Ze sa pozemky nepredavali ako stavebné pozemky. Sud prvej indtancie
uviedol, Ze cena je vecou dohody, to ale nedava odpoved na jeho dékaz o realnej vys3ej cene pozemkov
na danom mieste, preto je aj tento zaver sudu prvej inStancie nepreskimatelnym.

70. V priebehu konania sa jeho pravny zastupca na pojednavani vyjadril, Ze spor by sa mal viest medzi
inymi u€astnikmi ako medzi nim a Zalovanymi. Naznacoval tym to, Ze by tu pravdepodobne bola dand
zodpovednost realitnej kancelarie za poskytnuté, resp. neposkytnuté informacie vo vztahu k Zalovanym
a v tejto suvislosti mozno aj zodpovednost za Skodu.

71. Na jednej strane mu sud prvej indtancie vytykal, Ze aj ked kipnu zmluvu pripravila realitna kancelaria,
za zmluvu zodpoveda. Na druhej strane sud prvej inStancie preniesol na neho zodpovednost za to, ¢o
realitna kancelaria inzeruje a aké informacie podava pripadnym kupujucim. Uznava, Ze zodpoveda za
to, €o je v zmluve, ale nezodpoveda za to, aké informacie podava realitha kancelaria zaujemcom a ¢o
inzeruje, pretoze realitha kancelaria nie je a nebola jeho zastupcom (§ 777 Obcianskeho zékonnika),
¢oho dékazom je aj uzavretie kipnej zmluvy medzi kupujucimi a nim priamo. Konanie bez plnej moci nie
je konanim za neho a toto zavazuje priamo realitnu kancelariu, a nie jeho. Okrem toho, realitna kancelaria
uzavrela s kupujucimi vlastni zmluvu, takZe pravny vztah medzi realitnou kancelariou a kupujucimi sa
potom spravuje touto zmluvou.

72. Preto mal Zalobca za to, Ze je dana zodpovednost realitnej kancelarie vo vztahu ku kupujucim, nie
v3ak jeho zodpovednost. Svoje povinnosti na zaklade kupnej zmluvy dodrzal, a naopak, podal a snazZil sa
podat’ kupujucim ohlfadom predavanych pozemkov vSetky informacie. Realitna kancelaria vystupujuca
voci nemu, ako aj voci kupujucim, v osobe svedkyne M., preukazala znaénu mieru neodbornosti. Okrem
toho, tak ako svedkyfia M. zavadzala sud a uvadzala nepravdivé skuto€nosti, to isté mohla robit v
zmluvnom vztahu s nim, ako aj s kupujucimi. Nemal ako uviest Zalovanych do omylu, pretoZe sa s nimi
nikdy pred uzavretim zmluvy nestretol.

73. Na zaver Zalobca namietal, Ze napadnuty rozsudok sice ma 45 stran, ale odévodnenie za&ina az
na str. 40. Napriek tomu povazoval rozsudok za neprehladny. Sud prvej inStancie sa mal argumentacne



vysporiadat s jeho podstatnymi namietkami. Rozsudok tak Zalobca povazoval za nedostato¢ne
odbévodneny.

74. Vzhladom na vedené Zalobca Ziadal odvolaci sud, aby napadnuty rozsudok zrusil a vratil na nové
konanie a rozhodnutie a priznal mu plnu nahradu trov odvolacieho konania.

75. K odvolaniu Zalobcu sa vyjadrili Zalovani. Stotoznili sa so zavermi sudu prvej indtancie, pricom
odkazali na jeho argumentaciu. Preto Ziadali odvolaci sud o potvrdenie napadnutého rozsudku.

76. V replike sa zalobca pridrzal podaného odvolania.
77.V duplike Zalovani odkazali na svoje skorsie vyjadrenie.

78. Krajsky sud ako sud odvolaci preskumal vec podla § 379 a § 380 ods. 1 zakona ¢. 160/2015 Z.z.
Civilny sporovy poriadok (dalej ako ,CSP*), bez nariadenia pojednavania odvolacieho sudu podla § 385
ods. 1 CSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je potrebné podla § 387 ods. 1 CSP
potvrdit.

79. Vzhladom na obsiahlost podaného odvolania Zalobcom (24 stran), odvolaci sud pristipil
k hodnoteniu odvolacich namietok podfa ich okruhov, a to nasledovne. Najskér odvolaci sud
posudil namietku nedostatoéného odévodnenia napadnutého rozsudku. Nasledne sa postupne venoval
okruhom odvolacich namietok, ktoré sa tykali u€elu zmluvy, zodpovednosti a €innosti realitnej kancelarie
v tomto spore, predaju pozemkov ako ,projektu”, dalej namietok upozorfiujiucich na to, ze Zalobca
konal zodpovedne a ucinil maximum. Nato sa odvolaci sud sustredil na namietky Zalobcu upozorfiujuce
na zodpovednost Zalovanych za kupu pozemkov a Ze pozemky nie su neupotrebitelné. Na zaver sa
odvolaci sud struéne vyjadril k namietkam tykajicim sa hydrogeologickych prieskumov.

80. V3etky tieto namietky Zalobcu odvolaci sud vyhodnotil ako nedévodné.

81. Zalobca namietal nedostatoéné odévodnenie napadnutého rozsudku s tvrdenim, Ze sud prvej
inStancie sa mal vysporiadat s jeho podstatnymi namietkami a argumentaciou, pricom upriamil
pozornost na obsiahlost rozsudku s tym, Ze jeho samotné odévodnenie zaberalo velmi kratku ast.

82. Odvolaci sud s touto namietkou nestotoznil. Odévodnenie napadnutého rozsudku je dostatoéné
a presvedCivé. Reaguje na vsetky podstatné argumenty Zalobcu (v sulade s § 220 ods. 1 CSP, podla
ktorého sud v rozsahu musi jasne a vystizne vysvetlit, ako posudil podstatné skutkové tvrdenia a pravne
argumenty stran).

83. Nie je pritom ulohou sudu detailne odpovedat na kazdy argument sporovej strany. S tym sa
stotoZriuje aj konstantnd judikatura. NajvystiZznejSie sa k (ne)poruSeniu prava na spravodlivy proces
vyjadril Ustavny sud CR konstatovanim, Ze ,nie je porusenim prava na spravodlivy proces, ak véeobecné
sudy nebuduju vlastné zavery na podrobnej oponenture (a vyvracani) jednotlivo vznesenych namietok,
ak proti nim stavia vlastny uceleny argumentaény systém, ktory logicky a v prave vyloZi tak, Ze podpora
spravnosti ich zaverov je sama o sebe dostatodna“ (nalez sp. zn. lll. US 989/08 zo dfia 12.02.2009,
bod 68).

84. Co sa tyka Uelu zmluvy, Zalobca namietal, Ze je podstatné iba to, &o sa uviedlo v kipnej zmluve.
Skuto¢nosti v nej neuvedené, hoci i stranami zamys$lané, su bezpredmetné. V zmluve nie je uvedené,
Ze pozemky kupili Zalovani na u&ely vystavby rodinného domu, resp. akejkolvek inej nehnutelnosti.
V zmluve boli pozemky oznadené ako orna pdda. Pozemky tak nenesu vady, ako to skonstatoval sud
prvej indtancie.

85. Ani s touto namietkou sa odvolaci sud nestotozZriuje.
86. V spornej kupnej zmluve sa nenachadza explicitne (vyslovne, priamo) uvedeny ucel, na ktoré mali

predavané pozemky Zalovanym ako kupujucim sluzit. To Zalobca ani nepopiera a ani to zo samotne;j
zmluvy nevyplyva.



87. Tento ucCel v8ak nie je implicitne (nepriamo, bez formalneho vyjadrenia) dany oznadenim druhu
pozemkov v spornej kipnej zmluve. Zalobca totiz opomina, Ze zmluva o prevode nehnutelnosti na to,
aby bola vkladuschopnou, vyZaduje oznalenie druhu pozemku [€o je priamo zakotvené v § 42 ods.
1 pism. c) katastralneho zakona). Rbézne druhy pozemkov su definované v § 9 katastralneho zakona,
pricom prvym druhom [§ 9 pism. a)] je orna pdda. Su€asne ja namieste upozornit, Ze druh pozemku nie
je stavebny pozemok. Preto nemozno z oznaéenia druhu pozemku v kiipnej zmluve vyvodzovat' ucel
nasledného pouzitia pozemkov.

88. NavySe, termin stavebny pozemok katastralny zakon nepozna, no pozna ho stavebny zakon. Podla §
43h ods. 1 stavebného zakona sa stavebnym pozemkom rozumie €ast Uzemia ur€eny Uzemnym planom
obce alebo Uzemnym planom zény, alebo Uzemnym rozhodnutim na zastavanie a pozemok zastavany
stavbou.

89. Z inzeratu realitnej kancelarie, ako i z Uzemnoplanovacej informacie v konani pred sidom prvej
inStancie vyplynulo, Ze pozemok predavany Zalobcom bol uréeny Uzemnym planom obce na vystavbu.
To, Ze i8lo o pozemok uréeny na vystavbu, potvrdila Zalovanym realitha kancelaria a naostatok
i obhliadka na mieste samom Zalovanymi za u&asti zamestnankyne realitnej kancelarie. V jej priebehu
sa oboznamili s tym, Ze v okoli uz boli vybudované viaceré rodinné domy. Jednalo sa tak o stavebny
pozemok, a to priamo zo zdkona, a na tento U&el ho i Zalovani kupovali, o €om boli ubezpedeni.

90. Ak preto Zalobca nehodlal Zalovanym predavat pozemky na stavebné ucely, resp. ak tento ucel
z dalSieho uzivania kupujucimi chcel vylugit, tak mal tento ucel pouzitia (alebo jeho pripadnu modifikaciu)
v zmluve explicitne vyjadrit. Ozna&enie druhu pozemkov tak nepredstavuje ucel vyuzitia pozemkov (teda
Ze by boli predané zrejme iba na polhohospodarske ucely, €o priamo Zalobca v odvolani netvrdil, ale
z kontextu tejto odvolacej namietky je to zrejmé).

91. Ak v tejto suvislosti Zalobca namietal, Ze zo zmluvy nie je zistitefné, na aky u€el Zalovani pozemky
kupili, tak odvolaci sud poznamenava, Ze stavebny ucel pozemku je bezny. Do zmluvy sa Standardne
tento ucel zmluvy nevyjadruje, pretoZe vlastnicke pravo nadobudatefa nehnutefnosti v sebe obsahuje
vSetky jednotlivé zloZzky vlastnickeho prava, teda opraviiuje nadobudatela vec drzat (ius possidendi),
vec uzivat' a pozivat jej plody a 0zZitky (ius utendi et fruendi) a pravo vecou disponovat' (ius disponendi).
Preto i z tohto pohladu plati uz uvedené, teda ak predavajuci nepredaval pozemok na stavebné ucely
kvoli obmedzeniam plynucim zo zédkona (k Eomu sa odvolaci sud este dostane), tak mal tuto skutoénost’
explicitne do zmluvy zachytit. A kedZe sa v to uvedenom pripade nestalo, spravne sud prvej indtancie
skonstatoval, Ze pozemky, ktoré Zalobca predal Zalovanym, boli uréené aj na stavebné ucely.

92. Vo svetle uvedeného neobstoji ani namietka zalobcu, ktorou vytykal sudu prvej indtancie, Zze sa
vébec nezaoberal judikaturou, ktorti oznacil na podporu svojej argumentacie k vykladu zmluvy. Zavery
oznaCenej judikatury nedopadaju na prejednavanu vec. Oznacena judikatira sa tyka interpretacie
obsahu zmluvy, pri€¢om podstatnou v tomto prejednavanom pripade je otazka, ¢i z druhu oznacenia
pozemku vyplyval aj u€el pouZzitia pozemkov. A odvolaci sud dospel k negativnemu zaveru, ¢im potvrdil
v tomto smere vecne spravny zaver sudu prvej inStancie.

93. Rovnako bez pravneho vyznamu odvolaci sud hodnoti namietku Zalobcu tykajucu sa zasady pacta
sunt servanda, ktoru spojil s ndmietkou ohfadom uc€elu zmluvy. Zmyslom tejto zasady totiz je ,vo
vSeobecnej rovine, aby povinnosti, ku ktorym sa strana zmluvne zaviazala, boli plnené® (rozsudok
Najvyssieho sudu CR zo dfia 31.1.2019, sp. zn. 25 Cdo 5765/2017). A o opaku predsa v prejednavanom
spore Ziadnych pochyb nebolo.

94. K zodpovednosti a €innosti realitnej kancelarie v tomto spore prezentoval Zalobca viacero odvolacich
namietok. Namietal vypovede svedkyne M., zastupkyne realitnej kancelarie, nakolko o podstatnych
okolnostiach podla Zalobcu vypovedala nepravdu a sud zavadzala. Dalej upozornil, Ze v zmluve sa
nepredavali pozemky ako stavebné a v zmluve nebolo ni¢ uvedené o tom, aby realitna kancelaria mala
tieto pozemky inzerovat ako stavebné. Zalobca poukazal aj na zmluvu so sestrou Zalovaného, A. M.
H., a na zmluvu so svedkom D. H., ktory odstupil od rezervanej zmluvy. Podfla Zalobcu tak svedkyria
M. vedela o trasovani vysokotlakového plynu uz od 2.10.2020 a Zalovani mali eSte pred uzatvorenim
spornej zmluvy vedomost o trasovani vysokotlakového plynu. Podla Zalobcu tak zodpoveda Zalovanym



realitna kanceléria, pretoZze sam nezodpovedé za to, aké informacie inzerovala a poskytla Zalovanym
pri predaji pozemku.

95. Odvolaci sud nepovazuje €innost realitnej kancelarie pre posudenie tohto sporu za pravne
vyznamnu. Zavazok realitnej kancelarie, na podklade sprostredkovatelskej zmluvy uzavretej so
Zalobcom, spocival v obstarani zaujemcu na uzatvorenie zmluvy so Zalobcom (vid § 774 Obc&ianskeho
zdkonnika). Ani obstaranie takéhoto zaujemcu realitnou kancelariou eSte nezavazovalo Zalobcu, aby
kipnu zmluvu so zaujemcami (v tomto pripade so Zalovanymi) aj uzatvoril. A sulasne, ako to
spravne skonstatoval aj sud prvej indtancie, zodpovednost za uzatvorenie konkrétnej kipnej zmluvy (s
konkrétnou kvalitou) uz leZzala na Zalobcovi. Za pripadné vady veci tak nemohla zodpovedat' v tomto
pripade realitha kancelaria, ¢omu zodpoveda priamo Obciansky zakonnik v § 597 ods. 1, ktory
konstruuje zodpovednost' za vady predavajuceho, ¢o bol v tomto pripade Zalobca.

96. Hoci by teoreticky aj realitna kancelaria inzerovala pozemky v inej kvalite, nez v skuto€nosti boli, stale
findlnu zodpovednost' za predaj tychto pozemkov tazi vlastnika tejto veci. Je to napokon jeho podpis,
ktorym zmluvu na znak svojho suhlasu uzavrie. Najneskdr v okamihu podpisu zmluvy sa mohol vlastnik
veci ubezpedit, Ze buduci kupujuci maju vedomost’ o trasovani vysokotlakového plynu cez pozemky,
a napriek tomu ich maju v6fu kupit. Preto odvolaci sud povaZzuje za neopodstatnenu aj odvolaciu
namietku Zalobcu ohladom toho, Ze kdpnu zmluvu pripravovala realitna kancelaria (v otazke pripravy
tejto zmluvy mohla Zalobcu realitna kancelaria nanajvy$ zastupovat, €¢o napokon nezbavilo moznosti
Zalobcu k jej ovplyvneniu). Aj z tohto pohladu su neopodstatnené namietky Zalobcu, Ze Ziadal o doplnenie
kupnej zmluvy realitnu kancelariu aj o informaciu o trasovani vysokotlakového plynu cez pozemky.

97. Dalej je potrebné poznamenat, Ze Zalobca nestratil kontrolu ani nad inzerovanim pozemkov
realithou kancelariou. Nadvazujuc na uvedené, bolo predsa zodpovednostou Zalobcu ako kupujuceho
zabezpedit, aby predal pozemky takej kvality, ako v skuto€nosti aj boli. Pokial Zalobca upozorfioval
na neodborné konanie realitnej kancelarie, bolo v jeho moci usmernit’ jej ¢innost' tak, aby predavala
pozemky takého stavu a kvality, aké v skuto€nosti boli. Naostatok, uvedené bolo i povinnostou Zalobcu
vo vztahu k realitnej kancelarii, nakolko podfa § 777 Obc&ianskeho zakonnika musel realitnej kancelarii
oznamovat (slovami zdkona) v8etky délezité okolnosti suvisiace so sprostredkovanim, najma okolnosti,
ktoré m6zu ovplyvnit rozhodnutie zaujemcu uzavriet' sprostredkdvanu zmluvu.

98. Sucasne je podstatné, ze Zalobca nepreukazal, Ze by realitnej kancelarii poskytol presné udaje
o trasovani vysokotlakového plynu i s pokynom, aby s touto informaciou pozemky inzerovali, resp. aby
to priamo timo€ili Zalovanym ako buducim kupujucim (resp. akymkolvek kupujicim).

99. Ak Zalobca preto tvrdil, Ze realitna kancelaria vedela o trasovani vysokotlakového plynu cez pozemky
Zalobcu, tak podstatné podla odvolacieho sudu je, ze tato informaciu mal Zalovanym timocit' Zalobca.
A to priamo, pripadne prave prostrednictvom realitnej kancelarie, a to najneskdr pred podpisom kupnej
zmluvy. Ze by uvedené splinil, Zalobca netvrdil a ani v konani nepreukazal. Nie je namieste ani obrana
Zalobcu, Ze Zalovani vedeli o trasovani vysokotlakového plynu cez sporné pozemky od inych oséb (A.
M. H., D. H.); tuto skutognost Zalobca v konani nepreukazal.

100. Zalobca dalej namietal, Ze sporné pozemky nepredaval ako ,developersky projekt”. Namietal preto
kons&tatovanie sudu prvej inStancie, Ze by chcel vSetky pévodne nerozparcelované pozemky predavat
ako ,projekt®.

101. Odvolaci sud tato namietku vyhodnotil k meritu veci ako pravne nepodstatnu. Touto odvolacou
namietkou sledoval Zzalobca preukazat, Ze sa na pozemkoch nepredpokladala vystavba. K uvedenému
sa vSak odvolaci sud uz vyjadril. Pozemky, ktoré Zalovani od Zalobcu kupili, predpokladali aj vystavbu,
o ¢om svedci inzerat realitnej kancelarie, existujuca vystavba v €ase obhliadky danej lokality Zalovanymi
a nevyluCeny stavebny ucel Zalobcom v zmluve, pripadne timocenim Zalovanym. Odvolaci sud
zdéraziuje, Ze okolnost, &i Zalobca hodlal predat pévodne nerozparcelované pozemky ako ,projekt,
nie je pre meritum veci podstatna. Podstatné je to, &i (aj) na stavebny ucel predal Zalobca pozemky
Zalovanym. Iné pozemky nie su predmetom tohto sporu.

102. V dalSom okruhu odvolacich ndmietok Zalobca namietal, Ze u€inil vSetko pre to, aby Zalovani mali
vietky potrebné informacie o spornych pozemkoch. Tvrdil, Ze pritom nebol povinny zalovanym uvadzat
presné udaje o ochrannych a bezpecnostnych pasmach plynu a iné Specifické odborné otazky. Nekonal



lahkovazne, ako mu to vytykal sud prvej inStancie, pretoZze na jeho popud sa do kupnej zmluvy vlozili
udaje o plyne a hydrogeologickych pomeroch. Realitnej kancelarii poskytol vSetky podklady.

103. Ani s tymito namietkami odvolaci sud nesuhlasi. Ako to uz odvolaci sud skon$tatoval, Zalobca
v kipnej zmluve, av8ak ani inak vopred pred uzatvorenim zmluvy neoboznamil zalovanych o trasovani
vysokotlakového plynu cez pozemky. PoZiadavku oboznamenia Zalovanych o tejto skuto¢nosti Zalobca
nesplnil tym, Ze do zmluvy vloZil informaciu o trasovani plynu. BeZné trasovanie plynu cez pozemok, teda
napojenie pozemku na inZinierske siete, ¢ini pozemok vyuzitefnejSi. AvSak trasovanie vysokotlakového
plynu kvoli zakonnym obmedzeniam (ochranné a bezpecnostné pasmo) vyuzitelnost pozemku znaéne
obmedzuje, ba v niektorych smeroch az znemoznuje.

104. Odvolaci sud dodava, Ze Zalovani sami nespochybnili, Ze by nevedeli o trasovani plynu cez
pozemky; nevedeli o trasovani vysokotlakového plynu cez pozemky. A odvolaci sud pripomina uz
uvedené, Ze Zalobca mal vedomost o trasovani vysokotlakového plynu cez pozemky minimalne uz
od odstupenia od rezervalnej zmluvy svedka H., a napriek tomu Zalovanych priamo na uvedené
neupozornil.

105. Nie je preto namieste predpoklad Zalobcu, Ze nebol povinny Zalovanym uvadzat presné udaje
o ochrannych a bezpe&nostnych pasmach spojenych s trasovanim vysokotlakového plynu cez pozemky.
Vzhladom na obmedzenia spojené s pozemkom zatazenym touto skuto&nostou bolo povinnostou
Zalobcu oboznamit o trasovani vysokotlakového plynu cez pozemky. Zalobca si mal byt vedomy, Ze
pokial zanedba oboznamenie zalovanych o tejto skuto€nosti, vystavuje sa riziku zodpovednosti za vady
veci. Kupa pozemku, ktory nie je vyuZzitelny na pravidelny a bezny ucel (teda i stavebny), €ini z pozemku
pozemok vadny.

106. Odvolaci sud tak nepovaZuje za naleZitu ani suvisiacu namietku Zalobcu, podla ktorej Zalovanych
neznalost’ zakona neospravedlfiuje, priCom zdéraznil, Ze nemal povinnost upozorfiovat Zalovanych na
to, €o je v zdkone uvedené. Odvolaci sud v8ak ma za to, Ze tato zdsada tu nepdsobi na prospech
Zalobcu, ale prave proti nemu, nakolko bolo jeho povinnostou upozornit Zalovanych na trasovanie
vysokotlakového plynu cez predavané pozemky. Zalobca si tak zamiefia priginu s nasledkom. Ak
Zalovani nevedeli o trasovani vysokotlakového plynu, t. j. o jeho samotnej existencii (pri€ina), tak
nemohli mat’ adekvatnu vedomost’ ani o zakonnom nasledku z jeho existencie plynuceho v podobe
obmedzenej vyuzitefnosti pozemkov (nasledok). Naostatok, odvolaci sud poznamenava, Ze ani zmysel
tohto argumentu Zalobcu nedopada na prejednavany spor, pretoZe tu nejde o situaciu, ze by Zalovani
vedeli o trasovani vysokotlakového plynu cez pozemok, no nevedeli by iba o presnych ochrannych
a bezpecnostnych pasmach plynucich zo zakona (a ktoré by polahky mohli vediet oboznamenim sa so
zdkonom).

107. Zalobca nadvazoval na predchadzajicu namietku suéasne okruhom odvolacich namietok, podra
ktorych Zalovani nest zodpovednost za kipu pozemkov. Zalobca tvrdil, Ze z obhliadky na mieste samom
bolo zistitelné, vzhladom na farebné kovové stipiky, Ze cez pozemok vedie vysokotlakovy plyn. Dalej
Zalobca upozornil, Ze Zalovani napriek udajom v zmluve o plyne nevykonali ni¢, neZiadali do zmluvy
uviest Uucel zmluvy, na ktory pozemky kupuju. Zanedbali pritom beznu opatrnost, ak si vopred nezistili
informacie o tomto plynovode. Zalobca sti&asne akcentoval, Ze na spornych pozemkoch sa nemohli
stavat rodinné domy, &o plynie z Uzemnoplanovacej informacie z 30.7.2019. Zalobca tiez namietal, Zze
pozemky Zalobcom predal za 71,58 eur/m2, avdak pozemky v blizkosti spornych pozemkov sa predavali
za 145-150 eur/m2, o predstavuje velky cenovy rozdiel.

108. Co sa tyka vedomosti Zalovanych o vysokotlakovom plyne cez pozemky z existencie farebnych
kovovych stipikov, odvolaci sid ma za to, Ze z nich nie je zrejmé, Ze cez pozemok (a vébec kadial presne)
vedie vysokotlakovy plyn. Sugasne tieto stipiky nemali ani dévod vzbudit u Zalovanych pochybnost,
Ci cez pozemky vedie prave vysokotlakovy plyn, ak po€as obhliadky boli realithou kancelariou
upovedomeni o vedeni plynu (teda bezZného, nie vysokotlakového spdsobujuceho obmedzenia).

109. Co sa tyka Uzemnoplanovacej informéacie z 30.7.2019, odvolaci sud podotyka, Ze tato nevylugovala
stavebné ucely, ale ich priamo pripustala. Pritom v3ak podstatnou informaciou pre Zalovanych bola
informacia realitnej kancelarie pri inzerovani pozemkov, ktora pripustala stavebny ucel a opak tohto
UCelu sa az do uzatvorenia zmluvy Zalobcom k Zalovanym nedostala. Odvolaci sud dodava, Ze tato



informéacie zalobcovi neprospieva, nakolko pri jej vedomosti mal Zalovanym priamo deklarovat, Ze
niektoré stavebné ucely su v danej lokalite vylucené.

110. Ani nasledne neboli Zalovani upozorneni zalobcom, pripadne realitnou kancelariou o tom, ze cez
pozemky vedie vysokotlakovy plyn. Preto je mylné presvedéenie Zalobcu, Ze by Zalovani nezachovali
beZnu mieru opatrnosti, ak si vopred nezistovali informacie o plyne vedicom cez pozemok. Napokon,
Zalovanych v moznej vystavbe na spornych pozemkoch (teda v absencii akychkolvek obmedzeni v danej
lokalite) mohla utvrdit existujuca vystavba v okoli tychto pozemkov.

111. Nie je tak opodstatnené prenasat zodpovednost na Zalovanych. Bol to totiz Zalobca, a to minimalne
od Casu, ked svedok H. odstupil od rezervaénej zmluvy, kto mal adekvatne oboznamit Zalovanych
o trasovani vysokotlakového plynu. A to Zzalobca nevykonal. Odvolaci sud nesuhlasi ani s tvrdenim
Zalobcu o cene pozemkov, pric¢om uz skons$tatoval, Ze Uprava ceny spornych pozemkov oproti cene
svedkovi H. bola po vedomosti o trasovani vysokotlakového plynu minimalna a nezodpovedala ani
nazoru Zalobcu o nakladoch, ktoré je nutné vynaloZit, aby sa mohlo na pozemkoch stavat.

112. Co sa tyka Gcelu zmluvy, tak k tomuto sa odvolaci sud vyjadril v bodoch 84. — 93. tohto rozsudku.

113. Zalobca dal$imi odvolacimi namietkami spochybfioval zaver sidu prvej instancie, Ze pozemky
sU neupotrebitelné, o predstavuje podfa § 597 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika dévod na odstupenie
od zmluvy Zalovanymi. Tvrdil, Ze zdkonné obmedzenia spojené s vysokotlakovym plynom nebrania
v uzivani pozemku vSetkymi spésobmi. Podla Zalobcu mal otdazku moznosti vystavby na pozemkoch
rieSit’ znalec, nie sdm sud prvej inStancie. Sporné pozemky su pritom spdsobilé na vystavbu. Sud prve;j
intancie mal mat najskér zistené, aku konkrétnu stavbu chceli Zalovani na pozemkoch realizovat. Dale;
Zalobca uviedol, Ze vybudovanie chrani¢ky od 5.000 — 15.000 eur nie je neumerné kupnej cene.

114. Ani tieto odvolacie namietky nemaju Sancu na uspech. Klu€ové je, Ze zalobca predal Zalovanym
pozemky s tym, Ze ich neupozornil na obmedzené stavebné mozZnosti. Existencia ochranného
a bezpec€nostného pasma spojenych s trasovanim vysokotlakového plynu brani pinej vyuZitelnosti
pozemkov, €o predstavuje vadu neupotrebitelnosti pozemkov podla § 597 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika.

115. Odvolaci sud v tejto suvislosti upozoriiuje aj na zavery judikatury, ktora sa tyka v zasade totozného
problému. Najvyssi sud CR v uzneseni zo dha 29.5.2007, sa zaoberal tym, & podzemné kable na
pozemku chranené ochrannym pasmom spdsobuju vadu podfa § 597 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika,
pricom kon$tatoval, Ze ,pokial odvolaci sud v danej veci dovodil, Ze existencia podzemného, ochrannym
pasmom chraneného kéblového vedenia umiestneného na pozemku je — vzhladom ku stavebnému
U€elu, pre ktoré mal byt pozemok vyuzity — vadou, ktora evidentne zniZila vyuZitie tejto nehnutefnosti
k planovej vystavbe, t. j. vadou v zmysle § 597 ods. 1 Obgianskeho zdkonnika, neodchylil sa od
uvedenej judikatury; jeho pravny nazor je vyrazom Standardnej sudnej praxe“. Od tohto rozhodnutia
s prejednavanou vecou odvolaci sud nenachadza zéasadné rozlidenia, ktoré by branili jeho plnej
aplikovatelnosti. | v tejto veci totiz vysokotlakovy plyn je chraneny nielen ochrannym, ale navyse
i bezpe€nostnym pasmom, ktoré znane obmedzuju stavebné moznosti vlastnika takéhoto pozemku.
Tato vada tak predstavuje vadu neupotrebitefnosti podla § 597 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, ako to
spravne skon$tatoval sud prvej inStancie, ¢o opodstatriovalo platne odstupit’ Zalovanych od zmluvy.

116. Stavebny ucel, ako to uz odvolaci sud zdéraznil, je beznym vyuzitim pozemku. Nebolo
tak povinnostou Zalovanych preukazovat, Ze brani vyuZitiu konkrétnej stavby, ktord zamyslali.
Neupotrebitelnost je totiZ kvalita alebo charakter veci, ktora je tu dand este pred jej konkrétnym vyuZitim,
teda uz vopred zabrariuje predpokladanému ucelu.

117. NemozZno suhlasit ani s nazorom Zalobcu, Ze moZznosti vystavby na tychto pozemkoch mal
posudzovat znalec, nie sud prvej indtancie sém. Odvolaci sud tu postrehol aj drobny, no podstatny detail
v argumentacii Zalobcu. V konani pred sudom prvej indtancie Zalobca tvrdil, Ze je mozné na pozemku
stavat, av8ak po vynalozZeni nakladov vo vySke cca 7.000 eur, naproti ¢omu v odvolani Zzalobca tvrdi, Ze
tato otazka bola otdzkou znaleckou. Nebolo preto pred sudom prvej indtancie sporu o tom, Ze ochranné
a bezpecnostné pasmo spbsobuju uz podla zakona stavebné obmedzenia (a na tato okolnost’ preto
nebolo nutné ani vykonavanie znaleckého dokazovania). Napokon sudu prvej intancie z vykonaného



dokazovania vyplynuli konkrétne stavebné obmedzenia. A na vykonané dokazovanie Zalobca v konani
pred sudom prvej inStancie nereagoval navrhom na vykonanie znaleckého dokazovania. Znalecké
dokazovanie je pritom mozné iba na navrh strany sporu (§ 207 ods. 1 CSP). Sud prvej inStancie preto
postupoval spravne.

118. Odvolaci sud v argumentacii Zalobcu nenaSiel spochybnenie zaverov sudu prvej instancie
ohladom vybudovania chranicky, ktora by musela zasahovat na susedné pozemky, €o by si logicky
vyZadovalo suhlas vlastnikov tychto susednych pozemkov. Na tieto podstatné zavery tak nebolo
potrebné a adekvatne znalecké dokazovanie, kedZe ide o otazku pravnu (a odvolanim nespochybnenu).

119. Optikou uvedeného je preto nedévodna namietka Zalobcu ohfadom neumernosti vybudovania
chrénvic“:ky s kiipnou cenou pozemkov.
120. Zalobca napokon namietal aj zavery sudu prvej instancie tykajuce sa hydrogeologickych informacii.

121. Odvolaci sud dava zalobcovi za pravdu, Ze Zalovani neodstupili od zmluvy kvéli hydrogeologickym
informaciam. Av3ak to ani sud prvej inStancie neskonstatoval. Preto odvolaci sud povaZuje polemiku
so zavermi sudu prvej indtancie ohladom hydrogeologickych informéacii za nadbyto¢nu, kedze
nepredstavovali nosné dovody, pre ktoré sud prvej indtancie rozhodol o zamietnuti Zaloby Zalobcu.
122. Odvolaci sud, zhrnuc uvedené, plne suhlasi so sudom prvej inStancie, Ze Zalovani odstupili
od kupnej zmluvy dévodne a platne pre existenciu vady neupotrebitelnosti pozemkov, spocCivajucej
v trasovani vysokotlakového plynu cez tieto pozemky. Sud prvej instancie tak rozhodol vecne spravne,
ked Zalobu Zalobcu poZadujucu uréenie neplatnosti odstupenia od zmluvy Zalovanymi zamietol ako
neddvodnu.

123. Vzhladom na vecne spravne rozhodnutie ohfadom merita veci sa odvolaci sud stotoznil aj s
rozhodnutim sudom prvej indtancie o trovach konania podla zasady uspechu v konani.

124. Odvolaci sud preto rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil ako vecne spravny (§ 387 ods. 1 CSP).

125. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 CSP
v spojeni s § 255 ods. 1 CSP tak, Ze Zalovanym 1/ a 2/ priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania
v rozsahu 100 % vodci Zalobcovi, nakolko boli v odvolacom konani plne uspesni. V zmysle § 262 ods. 2
CSP o vySke nahrady trov bude rozhodovat' sud prvej inStancie.

126. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom krajského sudu jednomyselne.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



