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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu: JUDr. Martina Valentova a sudkyri:
JUDr. Lubica Spalova a JUDr. Luboslava Vankova, v pravnej veci zalobcu: I. F., nar. X.X.XXXX, adresa
R., R. XXXX/X, §tatny ob¢an Talianskej republiky, zastipeného advokatkou: JUDr. Marianna Kohutova
BéreSova, so sidlom Bratislava, Stefanikova 47, proti Zalovanej: B. N., nar. XX.X.XXXX, adresa H. O.
XXX, zastpenej advokatom: Mgr. Stefan Slovagik, so sidlom Nitra, Mostna 46, o zaplatenie 84.600,- Eur
s prislusenstvom, na odvolanie Zalovanej proti rozsudku Okresného sudu Trnava €. k. 13C/8/2013-500
zo dia 6.4.2018 - v jeho vyhovujucej Casti, v€itane vyrokov o nahrade trov konania stran a Statu, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud rozsudok sudu prvej in§tancie vo vyhovujucej ¢asti a v €asti o nahrade trov konania stran
astatu potvrdzuje.

ll. Zalovanému p riz n & v a narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie vyrokom |. zaviazal Zalovanu zaplatit' Zalobcovi sumu
84.600,- Eur s urokom z omeskania vo vySke 8,75% ro¢ne zo sumy 84.600,- Eur od 23.8.2012 do
zaplatenia, do 30 dni od pravoplatnosti rozsudku, vyrokom Il. vo zvySku Zalobu zamietol, vyrokom llI.
priznal Zalobcovi narok na nahradu trov konania voc€i Zalovanej v rozsahu 100% a vyrokom IV. zaviazal
Zalovanu na nahradu trov konania $tatu v rozsahu 100%, priom o vy$ke tejto nahrady bude rozhodnuté
samostatnym uznesenim.

2. Rozhodnutie odévodnil pravne aplikaciou § 499, § 500 ods. 1, § 501, § 563, § 588, § 596, § 597, §
598, § 599 ods. 1, 2, § 517 ods. 1, 2 Obcianskeho zakonnika, § 3 nariadenia viady &. 87/1995 Z. z. v
zneni u€innom ku dfiu vzniku ome&kania, § 209 ods. 1, 2 § 232 ods. 3, § 255 ods. 1, § 262 ods. 1, 2, §
258 ods. 1, § 259, €l. 4 ods. 1, 2, &l. 17 Civilného sporového poriadku (dalej uz len CSP).

3. Vecne sud prvej indtancie argumentoval tym, Zze z vykonaného dokazovania zistil, Zze Zzalobca ako
kupujuci uzatvoril diia 18.2.2011 so zalovanou, ako predavajucou, kupnu zmluvu, na zaklade ktorej
Zalovana previedla na Zalobcu vlastnicke pravo k nehnutelnostiam nachadzajucich sa v katastralnom
uzemi E. U. H., zapisanych v katastri nehnutelnosti pre obec E. U. H., k.4. E. U. H., na LV & XXXX
a tam oznacené ako: a) pozemok, parcela &. 719/2, parcela registra "C" evidovana na katastralnej
mape, druh pozemku: ostatné plochy o celkovej vymere 1229 m2, b) pozemok, parcela &. 719/3, parcela
registra “C" evidovana na katastralnej mape, druh pozemku: ostatné plochy o celkovej vymere 1086
m2, ¢) pozemok, parcela &. 719/4, parcela registra “C" evidovana na katastralnej mape, druh pozemku:
zastavané plochy a nadvoria o celkovej vymere 1036 m2, d) pozemok, parcela €. 719/9, parcela registra
“C" evidovana na katastralnej mape, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria o celkovej vymere 316
m2 (v texte aj len “ predmetné pozemky”), e) stavba, druh stavby: rozostavany rodinny dom, postaveny



na parc. ¢. 719/9, (dalej aj len “nehnutelnosti”), a v ktorej sa Zalobca zaviazal zaplatit Zalovane;j
kupnu cenu, ktora bola stanovena dohodou zmluvnych stran na sumu 120.000,- Eur za prevadzané
pozemky. Predavajuca v zmluve v bode Ill. ods. 4 vyhlasila a zarucila sa, Ze kupujucemu nezatajila
Ziadne skuto€nosti ohladne stavu nehnutelnosti, ktoré by mohli mat’ zasadny vplyv na vélu kupujuceho
uzavriet zmluvu. Pri vykopovych pracach za u¢elom osadenia inZinierskych sieti v mesiaci maj 2011 ale
Zalobca zistil, Ze pod pozemkami sa nachadzala nelegalna skladka odpadu stavebného a komunalneho
charakteru, o ktorej nebol pred kupou Zalovanou informovany. Po uvedenom zisteni si dal Zalobca
vypracovat geologicky prieskum podlozia pozemkov spolo¢nostou GEOTIP s.r.0., z ktorého vyplyva, Ze
na prevaznej Casti pozemku je hribka odpadov priblizne 3,2 m a na vychodnom okraji vyklifiuje na 0,7
az 0,8 m. Povrch odpadov sa nachadza v hibke 0,0 az 0,7 m (v priemere 0,25 m) a baza odpadov v 0,3
az 3,2 m. Odpady su prekryté vrstvou jemnozrnnej zeminy. Spravnost’ zaverov prieskumu bola neskor
v konani potvrdena znaleckym posudkom RNDr. Minarika. Nasledne si zalobca listom zo dia 6.8.2012
u zalovanej uplatnil narok zo zodpovednosti za vady v podobe zlavy z kipnej ceny vo vyske 100.000,-
Eur s tym, Ze v pripade potreby rieSenia veci sudnou cestou si bude uplatfiovat i iroky z omeSkania
9% ro€ne od dorugenia vyzvy az do zaplatenia. Podla nesporného tvrdenia Zzalovaného boli naroky zo
zodpovednosti za vady u Zalovanej vytknuté dria 21.8.2018, od ktorého datumu si Zalovany uplatfoval
uroky z omeskania. Zalovana Zalobcovi odpovedala, Ze si nie je vedoma Ziadnych vad nehnutelnosti a
Ziadna podstatna skuto&nost’ ohfadom nehnutelnosti nebola Zzalobcovi zatajena.

4. Sud prvej indtancie dalej konstatoval, Ze v konani mal za jednoznaéne preukazané, Ze pod
prevadzanymi pozemkami sa uz v ¢ase predaja nachadzala rozsiahla nelegalna skladka komunalneho
a stavebného odpadu (Cestné prehlasenia a vysluchy D. L., H. L., geologicky prieskum spol. GEOTIP,
s.r.o., fotografie). Sporna bola otazka, ¢i skladka stavebného, alebo komunalneho odpadu prestavuje
vadu predanej veci, a Ci Zalobca bol o skladke Zalovanou pred kupou informovany, a aka vyska zlavy
zodpoveda povahe a rozsahu vady. Sud ma za to, Ze pri kupe pozemku kupujuci (i ked' si nevymieni
Specifické vlastnosti pozemku) ofakava, ze pozemok bude mat urcité obvyklé vlastnosti, pricom pri
pozemku v okoli rodinného domu je obvyklou a o€akavatelnou vlastnostou pozemku jeho vSeobecna
ekologickd nezavadnost a moznost’ vyuzit ho na pestovanie zeleniny, ¢i ovocia. Sud ma za to, Ze
pritomnost skrytej rozsiahlej nelegalnej skladky komunalneho odpadu (nie sklddky odpadu stavebného)
pod pozemkom nie je obvyklou vlastnostou pozemku, ktort by bolo mozné o¢akavat, a predstavuje vadu
prevadzanej nehnutelnosti a urcity stuper ekologickej zataze pozemku (i uz objektivne relevantnej z
hladiska faktorov ochrany Zivota a zdravia ludi, v pripade, ak hodnoty Skodlivych latok v postihnutej pbde
presiahnu bezpecené limity stanovené normami alebo relevantnej subjektivhe z hfadiska postojov a
oCakavani konkrétneho kupujuceho). Vyznam a rozsah tejto vady (dblezity pre urenie vysky narokov zo
zodpovednosti za vady) zavisi jednak od rozsahu a individualnej charakteristiky skladky (kde nelegalna
skladka predstavuje vysSie ekologické rizikd vzhfadom na jej neriadenost a neexistujucu kontrolu)
a jednak od ucelu, na ktory sa ma pozemok vyuZzivat. Pritomnost skladky komunalneho odpadu
potom nemusi predstavovat vyrazny odklon od o€akavani kupujuceho od pozemku (vzhladom na jeho
vlastnosti) kupovaného na ucely priemyselnej vystavby (ina povaha a ucel zmluvy - aj ked aj tu pri
urCitych typoch priemyslu méze byt informacia o pritomnosti sklddky komunalneho odpadu zasadnéa
- napr. pri potravinarskej vyrobe z dévodu hygienickych narokov na podmienky vyroby). ZasadnejSi
vyznam informovania o podstate a Specifickej charakteristike pozemku (odklonu od oakavanych
charakteristik a moznosti vyuzitia pozemku) je v pripade kupy pozemku na G&el byvania (napr. vystavba
bytovych jednotiek), a to obzvlast v pripade byvania v rodinnom dome, kde kupujuci prirodzene o¢akéva
moznost vyuzitia kupovanych pozemkov v okoli domu na uéely zalozenia ovocnej €i zeleninovej zahrady,
detského ihriska (o€akavané - obvyklé vlastnosti pozemku), ktoré moznosti vyuzitia budu v pripade
pozemku na skladke komunalneho odpadu véeobecne obmedzené. Ugel vyuzitia mdze kupujuci priamo
formulovat' (pripadne si i vymienit' urCité vlastnosti pozemku), alebo tento méze vyplyvat zo samotnej
podstaty pozemkov, resp. povahy zmluvy, ako tomu bolo i v tomto pripade (pozemky v okoli novostavby
rodinného domu - uréeného na trvalé byvanie sukromnych o0séb v prostredi satelitnej obce). Zalovanou
tvrdena skutoCnost, Ze pozemky boli pri predaji evidované v katastri nehnutelnosti ako zastavané
plochy a nadvoria a ostatné plochy, nema z hladiska hodnotenia vadnosti pozemkov pravnu relevanciu,
nakolko na posudenie oCakavani Zalovaného je relevantny fakticky stav pozemkov a nie podstata
ich zapisu v katastri nehnutelnosti, ktora sa méze zmenit. Sud ma tiez za to, Ze uvedena vada
pozemkov nebola zrejma z katastra nehnutefnosti (§ 500 ods. 1 Obd&ianskeho zakonnika) ked, ako sud
bliz8ie odévodriuje dalej, z katastra nehnutelnosti nebolo mozné zistit’ pritomnost’ skladky komunalneho
odpadu. Pritomnost’ nelegéalnej skladky komunalneho odpadu tak sud posudil ako skrytu faktickd vadu
predanej veci zniZujucu vyuzitefnost prevadzanych pozemkov a podla nazoru sudu i budicu predajnu



cenu nehnutelnosti a zalovana bola povinna zalobcu na fu vopred upozornit. Zodpovednost za tuto
skrytu vadu v3ak Zalovana nesie aj v pripade, ak by sama o vade nevedela. Sud prvej indtancie su¢asne
povazoval za preukazané, Ze Zalovana Zalobcu neinformovala o skuto&nosti, Ze pod prevadzanymi
pozemkami sa nachadza skladka komunalneho odpadu, ked sama sa v konani vyjadrila, Ze “nevie
ni¢ o nejakom komunalnom odpade na pozemku a ani ni¢ o nelegalnej skladke odpadu”. V konani sa
branila argumentéciou, Ze Zalobcovi povedala, Ze na pozemku je “navazka”, ktora vSak podla nej “nema
Ziadne nasledky a vplyv na Zivotné prostredie”, pri€¢om “nepovaZuje pritomnost’ stavebnej sute za vadu
pozemku”. Povedala mu, Ze “t4 navazka je stavebna sut”. Zalovana tak ani sama v konani netvrdila, Ze
by Zalobcu informovala o skutognosti, Ze pod pozemkami je skladka komunalneho odpadu. Informovanie
Zalobcu o tom, Ze na pozemku je “navazka”, pripadne “stavebna sut” (ktort skuto&nost’ informovania
Zalovana v konani dokazovala prostrednictvom viacerych svedkov) povaZuje sud za nerozhodné z
hladiska posudzovania naroku Zalobcu na zlavu z kiipnej ceny, ked' v tomto pripade vadou predanej veci
(pozemkov) je pritomnost rozsiahlej nelegalnej skladky komunalneho odpadu pod povrchom pozemkov,
nie pritomnost navazky, ¢i odpadu stavebného. Na pripadné zbavenie sa zodpovednosti predavajuceho
totiz nepostaduje vSeobecné upozornenie, ale je nevyhnutné, aby predavajuci upozornil kupujiceho na
konkrétne vady predavanej veci, a to konkrétnou Specifikaciou tychto vad, v tomto pripade konkrétnym
uvedenim, Ze pod pozemkom sa nachadza skladka komunalneho odpadu. Zalovani zodpovednosti
za vady nezbavuje ani vyhlasenie Zalobcu uvedené v €&l. 4 ods. 2 kupnej zmluvy, ktoré reflektuje iba
poznanie stavu pozemku kupujucim z vizualneho hladiska, pri€om v danom pripade iSlo o skrytu vadu
pozemkov, kedZe predmetna skladka na pozemku bola zavezena zeminou (cca 25 cm pod povrchom),
a beznym vzhliadnutim pozemku nebolo mozné zistit' jej existenciu (fotografie z ohliadky predmetu
kupy), €o dokladuje i skuto€nost, Ze ani znalkyfia Ing. Szabova pri ohliadke nehnutelnosti pritomnost
skladky nezistila. Vzhladom na skuto&nost, Ze zodpovednost za vady je koncipovana na principe
zodpovednosti objektivnej, nebolo tieZ pre posudenie naroku zalobcu podstatné, &i zalovana o existencii
uvedenej skladky komunalneho odpadu vedela, alebo nie. S poukazom na vykonané dokazovanie ma
v3ak sud za to, Ze Zalovana o pritomnosti skladky komunalneho odpadu vedela. Uvedené preukazuje
viacero vykonanych dbékazov, a to tak vyhlasenie byvalého vlastnika nehnutefnosti D. L., od ktorého
nehnutefnosti nadobudla (kipna zmluva zo dha 6.5.2005), a ktory vyslovne uviedol, ze “Zalovana
nepochybne vedela o tom, Ze na tychto pozemkoch bola v minulosti skladka komunalneho odpadu”, ako
aj ze “sklddka nebola odstrdnend, ale len zakryt4 plytkou vrstvou navozenej zeminy” (vyhldsenie zo diia
25.5.2012), obdobne formulované vyhlasenie H. L. zo dfa 25.5.2012, byvalého starostu obce. Taktiez
vlastnik susedného pozemku Ing. A. D. (vyhlasenie zo dfia 3.5.2013) uviedol vo vyhlaseni, Ze “Zalovanu
opakovane videl pritomnd na jej pozemku pri hibeni jam pre zaklady domu a pre osadzanie pilét, a
teda musela vidiet, aké podloZzie ma dany pozemok, Ze su tam celé vrstvy komunalneho stavebného
a iného odpadu. Videl ju pritomnu na parcelach v ase, ked stavebné vykopy zretelne odkryli vrstvy
odpadkov...a je presved&eny, Ze nepochybne vedela o tom, Ze na pozemkoch bola v minulosti skladka
komunalneho odpadu, a Ze nebola odstranena”. Obdobne svedok Ing. G. T. (statik projektu rodinného
domu Zalovanej) pri jeho vysluchu cestou doZiadaného sudu uviedol, Ze “na predmetny pozemok sa bol
osobne s architektom pozriet, kde zistili, Ze je to navazka - rumovisko, kde dedin€ania znasali odpad”, a
preto “ako statik dal podmienku, Ze tato stavba musi byt umiestnena na Sachtovych pilieroch. Na mieste
zistili mocnost’ tychto navazok az do vySky 4m.”.

5. Sud prvej indtancie nasledne uviedol, Ze mal za preukazané, Ze Zalobca pred prevodom nehnuteflnosti
o pritomnosti skladky komunalneho odpadu nemal vedomost. Sud vychadza z uz uvedenej skuto¢nosti,
Ze sama Zalovana Zalobcu o skladke komunalneho odpadu neinformovala. O pritomnosti skladky
komunalneho odpadu pod prevadzanymi pozemkami nemali vedomost ani pracovnici realitnej
kancelarie, ktora predaj nehnutefnosti sprostredkuvala a pritomnost’ skladky komunalneho odpadu
nevyplyvala ani z inzercie predmetnych nehnutelnosti zo dfia 23.12.2010. Obdobne neinforovanie o
pritomnosti skladky komunalneho odpadu potvrdil vo vyhlaseni i Ing. arch. M. H. (architekt osloveny
Zalobcom, pritomny v procese uzatvarania zmluvy), ktory sa sam dozvedel o danej skladke az od
Zalobcu po zacati stavebnych prac po kupe nehnutelnosti. Nevedomost Zalobcu o pritomnosti skladky
potvrdzuje aj jeho samotné konanie pred uzatvorenim kupnej zmluvy, ked si na stanovenie vieobecne;j
hodnoty nehnutelnosti dal vypracovat znalecky posudok u znalkyne Ing. arch. Szabovej, ktora nemala
pri vypracuvani posudku informéciu o skladke na predmetnych nehnutelnostiach, pricom ak by vedela o
skladke “je mozné, Zze by mala vplyv na cenu nehnutefnosti”. Je nelogické, aby si Zalobca, ak by o skladke
komunalneho odpadu vedel, ako zaujemca o kupu nehnutelnosti, daval vypracovat’ znalecky posudok
bez informovania znalkyne o tejto skuto€nosti. Nevedomost Zalobcu o pritomnosti skladky mé sud tiez
preukdzanu z jeho nasledného konania po zisteni pritomnosti odpadov v pdde, pri vykopovych pracach



pre inZinierske siete, ked ako prvé dal uskutoCnit geologicky prieskum na zistenie povahy zne istenia,
a to eSte predtym, ako uplatiioval voci Zalovanej akékolvek naroky, a teda je zrejma jeho snaha zistit
skutoCny stav kupenych nehnutefnosti, ktory v €ase kupy zjavne nepoznal.

6. Vo vztahu k argumentacii Zalovanej, Ze Zalobca bol informovany o podstate pozemkov, ked mu
bol predloZzeny LV zo diia 10.11.2009 (vypis z LV & XXXX pre k.u. E. U. H. zo diAa 10.11.2009), na
ktorom bol pri ostatnych plochach uvedeny kéd spdsobu vyuZivania pozemku 14700 s vysvetlivkou
“iné pozemky (odkalisko, skladka odpadu, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim a kamenim,
ochranné hradze, bermy, slatiny a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok - krovie, skaly, Strk,
kamenie a iné)” sud prvej inStancie konstatoval, Ze jednak Zalobca ani z tohto vypisu z LV nemohol
mat vedomost o konkrétnom charaktere pozemku, kedZe vo vysvetlivke je velké mnozstvo druhov
pozemkov, o ktoré sa mbze jednat (priCom ani pri pojme skladka odpadu nie je bliZz8ia charakteristika,
pricom je zasadny rozdiel, ak je pod pozemkom skladka stavebného, alebo komunalneho odpadu) a
taktiez v €ase kupy nehnutelnosti uz aktualny LV zo dia 27.1.2011 (z ktorého vychadzala i znalkyha Ing.
Arch. Szabova) uvadzal kdd vyuzitia ostatnych pléch 37 (pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny,
vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly uZitok), teda uz
vébec neobsahoval poloZku “skladky odpadu”, a teda Zalobca vzhfadom na v €ase kupy aktualny LV
nemohol ani predpokladat’ pritomnost’ akejkolvek skladky. K zmene popisu spdsobu vyuZzitia pozemkov
na LV doslo na zaklade usmernenia Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &. P-7810/2009 zo
dfia 27.11.2009. Vzhladom na uvedené mal sud za preukazané, Ze Zalobca v ase uzatvorenia kupnej
zmluvy o pritomnosti sklddky komundélneho odpadu informovany nebol.

7. K argumentu Zalovanej, Ze sa na fiu zodpovednost za vady predanych pozemkov nevztahuje,
nakolko nehnutelnosti boli v kipnej zmluve prevedené ako “stoja a lezia” sud prvej indtancie poukazal
na skutoCnost, Ze uvedené ustanovenie je mozné aplikovat len v pripade prevodu veci uréenych
suhrnne, k ¢omu v danom pripade nedoslo, ked kupnou zmluvou boli prevadzané individualne uréené
nehnutelnosti, ktory pravny zaver podporuje i ustalena judikatura, a to napr. rozhodnutie NS CR sp.
zn. 32 Cdo 5430/2007 zo diia 5.3.2009, ktory v rozhodnuti uviedol, Ze “podla spravneho zaveru
odvolacieho sudu totiz o pripad podla § 501 Obc&ianskeho zakonnika neslo, nakolko predmetom kupnej
zmluvy uzatvorenej medzi jej uCastnikmi neboli veci ur€ené suhrnne, ale individudlne oznacené v
prilohe €. 1 zmluvy®. Obdobne mozZnost aplikacie uvedeného ustanovenia Obclianskeho zakonnika
iba na veci uréené sthrnne vyplyva i z rozhodnutia Ustavného sudu SR sp. zn. lll. US 48/2012 zo
dna 28.3.2012, ktory uviedol Ze ,Zjavnym ucelom citovaného ustanovenia Obc&ianskeho zdkonnika je
regulacia zodpovednosti za vady prenechanej veci vo vztahu medzi zmluvnymi stranami, na ¢o poukazal
i krajsky sud v odévodneni svojho napadnutého rozsudku. Vyplyva to zo systematického zaradenia
ustanovenia v Obdianskom zakonniku. Zasadné vylu€enie zodpovednosti scudzitefa za vady veci,
ktora je prenechana tak, ako stoji a lezi (vynimka z tejto zadsady plynuca z citovaného ustanovenia
nie je pre posudzovany pripad rozhodnd), je v8ak ddsledkom pravom aprobovaného zameru jedne;j
zmluvnej strany prenechat druhej zmluvnej strane veci uréené suhrnom (per aversionem). Znamena to,
Ze nadobudatel prebera vSetky veci ako celok bez ohladu na ich kvantitu a kvalitu a bez ohfadu na to,
¢i ide o veci uréené individualne alebo druhovo. “, a k u€elu tohto institutu, Ze ,Predmetné ustanovenie
spravodlivo rozdeluje riziko plynuce z jeho vyuzitia na U€astnikov zavazkovo-pravneho vztahu. Na jednej
strane sice nadobudatel suhrnu veci zasadne nemdze uplatfiovat' voli scudzitefovi naroky plynuce
zo zodpovednosti za vady, na druhej strane sa v3ak aj scudzitel vystavuje riziku, ze v suhrne veci
prenechavanych ako stoja a lezia sa bude nachadzat’ aj vec, ktoru prenechat nema v umysle. Iba
takyto vyklad zaistuje spravodlivu rovhovahu u€astnikov pravnych vztahov, ktora bezpochyby musi byt
reSpektovana aj vo sfére sukromného zavazkového prava vyznacujuceho sa vyraznym prvkom zmluvne;j
volnosti.

8. Sud prvej indtancie potom uviedol, Ze na zaklade vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze
sporové strany uzatvorili dfia 18.2.2011 kdpnu zmluvu v zmysle § 588 Obcianskeho zakonnika, pri¢om
prevadzané pozemky trpeli v ase predaja skrytou vadou v podobe pritomnosti nelegalnej skladky
komunalneho odpadu, ktora vada vySla najavo az po uzatvoreni kiipnej zmluvy, a za ktord vadu Zalovana
ako predavajuca zodpoveda. Dodatoéne tak vySla najavo vada, na ktoru Zalovana ako predavajuca
Zalobcu ako kupujuceho neupozornila a kupujuci ma pravo na primeranu zfavu z dojednanej ceny
zodpovedajucu povahe a rozsahu vady. Narok na primeranu zfavu z kiipnej ceny predanej veci pritom
nestoji na skutocnosti, €i existujuca skladka komunalneho odpadu na predmetnom pozemku spdsobuje
vacsie ¢i mensie dopady na zdravotny stav. Zakonnou podmienkou na uplatnenie a nasledné priznanie



naroku je samotna existencia vady predanej veci, ktord ma sud za danu. Zalobca si u Zalovanej v
zakonnej lehote svoj narok zo zodpovednosti za vadu predanej veci uplatnil, priom od Zalovanej
pozadoval zlavu z kupnej ceny 82.000,- Eur. Pri ur€ovani vySky zlavy, ktora by zodpovedala povahe a
rozsahu vady vychadzal sud prvej indtancie z porovnania vieobecnej hodnoty prevadzanych pozemkov
ur€enej v znaleckom posudku vypracovanom znalcom Ing. Petrovi¢om, t.j. 37.200,- Eur a kdpnej ceny,
za ktoru boli pozemky realne prevedené, t.j. 120.000,- Eur (ktora cena zarover zodpovedala vSeobecnej
hodnote pozemkov v &ase uzatvorenia kupnej zmluvy uréenej znaleckym posudkom Ing. Szabovej),
pricom posudok znalca Ing. Petrovi¢a hodnotil ako sukromny znalecky posudok, ked' v priebehu konania
boli naplnené vsetky naleZitosti, ktoré ma sukromny znalecky posudok spifiat (doplnenie vyhlasenia
znalca v zmysle § 209 CSP). K namietkam Zalovanej k posudku znalca Ing. Petrovia sud uviedol, Ze
tieto namietky ohladne aplikacie konkrétneho koeficientu redukujucich faktorov boli znalcom dostatoéne
presvedcivo vysvetlené na pojednavani dia 19.1.2018, kde uviedol, Ze “pre neho je zasadna vec, Ze tam
bolo dva metre a viac metra skladky, ¢o bolo zrejmé aj z geologického prieskumu, pri¢om iSlo o neriadenu
skladku, ¢o ho viedlo k pouZitiu koeficientu 0,4”, s tym, Zze “vybral koeficient redukujucich faktorov
Cislo 2, nakolko tento spomina odpady a ich uskladnenie”. V konani bol ¢o do uréenia vSeobecnej
hodnoty prevadzanych pozemkov vyhotoveny i posudok znalca Ing. Miklanka, av8ak sud ma za to, Ze
tento posudok nie je mozné pouzit na ucely uréenia vySky primeranej zfavy z titulu vady pozemkov
spocivajucej v pritomnosti skladky komunalneho odpadu pod pozemkom predavanym na ucéely byvania,
ked znalec sam uviedol, Ze pritomnost skladky zohladnil v posudku pri uréeni hodnoty len zo stavebného
hladiska, nakolko nie je opravneny skumat ekologicku podstatu veci (prihliadal na “stazené zakladové
pomery pri vystavbe a potrebu dalSieho prekrytia zeminou, ekologické zatazenie tam nevidel”, nakolko
by ho najprv musel v zavéznom stanovisku zhodnotit Urad verejného zdravotnictva). Uvedeny znalec
tak vy¢islil hodnotu pozemkov na sumu 119.000,- Eur, a teda obdobne ako znalkyria Ing. Szabova, ktora
v3ak pritomnost skladky komunalneho odpadu nezohladfiovala vébec. Vo vSeobecnosti mozno povedat,
Ze pojem “hodnota veci” vyjadruje uroven Ziadosti veci, (z ekonomického hladiska je hodnota, resp. cena
tvorena prave dopytom vo vztahu k ponuke istého tovaru), pri€om je zrejmé, Ze v pripade ponuky dvoch
veci, kde u jednej sa vyskytuje vada a u druhej nie, bude vaési zaujem o vec (a teda i vy3Sia cena veci)
bez akejkolvek vady. Pri stotoZneni sa s rieSenim zvolenym znalcom Ing. Miklanekom by sud musel
logicky uzavriet, Ze vo vSeobecnosti je hodnota pozemku rovnaka v pripade, ak sa pod nim nachadza
stavebny odpad, €i iné nestabilné podlozie (napr. piescita pdda) ako v pripade, ak sa pod pozemkom
nachadza rozsiahla skladka komunalneho odpadu. Tu vS8ak sud upriamuje pozornost na skutoénost,
Ze napriek tomu, Ze vSetky typy tychto nestabilnych podloZi si vyzaduju vySSie naklady pri zakladani
stavby, pritomnost’ skladdky komunélneho odpadu, okrem subjektivnych vyhrad prezentovanych v tomto
pripade Zalobcom (neprijemny pocit a obavy byvat nad skladkou), v tomto pripade i reélne objektivne
obmedzuje moznost vyuzitia pozemku, napriklad na u€ely pestovania ovocia a zeleniny (vid zavery
znaleckého posudku RNDr. Minarika). Sud tak ma za to, Ze znalec Ing. Miklanek pri vyhotovovani
posudku nevychadzal riadne z jemu zadanej ulohy, ked uvedené skutonosti (zmenSenej vyuZitelnosti
pozemkov) v posudku riadne nezohladnil, resp. zohfadnil len z hladiska stavebného, naproti posudku
znalca Ing. Petrovi€a, ktory vo svojom posudku Specificky zohladnil pritomnost’ skladky komunalneho
odpadu. Pozemok s vadou bude mat nizSiu hodnotu, ako pozemok bez akychkolvek vad, a preto i
samotna skuto¢nost, Ze znalec Ing. Miklanek ur&il hodnotu pozemkov na sumu v podstate sa rovnajucu
sume urcenej znaleckym posudkom Ing. Szabovej, ktord hodnotu pozemkov urcila bez vedomosti o
pritomnosti skladky komunalneho odpadu, potvrdzuje, Ze znalec Ing. Miklanek uvedené Specifikum
predmetnych pozemkov pri ur€ovani ich hodnoty dostatotne nezohladnil, ¢o obmedzuje moznost
vyuZitia jeho posudku v tomto konani. V ramci procesu hodnotenia dékazov sa sud prvej inStancie
riadil principmi hodnotenia znaleckych posudkov a nehodnotil samotné odborné zavery jednotlivych
znaleckych posudkov z hladiska ich spravnosti, ale zameral sa na uplnost posudkov vo vztahu k
zadaniu, logické odévodnenie zaverov znalcov, a sulad posudkov s ostatnymi vykonanymi dokazmi
(obdobne rozsudok Najvyssieho sudu CR zo diia 9.2.2011, sp. zn. 22 Cdo 1561/2010). Z uvedeného
dévodu sa nezameriaval podrobne na hodnotenie pouZzitia konkrétnych koeficientov (namietanych
oboma zo stran u jednotlivych znaleckych posudkov) kazdym zo znalcov, ked vyber konkrétneho
koeficientu pri ocefiovani nehnutefnosti je vecou konkrétneho znalca, ako odbornej spdsobilej osoby.
Pri konkurencii uvedenych dvoch znaleckych posudkov predloZzenych v konani, sa sud z vyssie
uvedenych dévodov priklonil k uréeniu hodnoty predmetnych pozemkov znaleckym posudkom, ktory
Specificky zohladruje existenciu vady pozemkov v podobe pritomnosti nelegalnej skladky komunalneho
odpadu. Vzhladom na uvedené sud Zalovanej ulozil zaplatit’ Zalobcovi pozadovanu zlavu z kupnej ceny
predmetnych pozemkov vo vySke 82.000,- Eur, vychadzajuc z toho, Ze hodnota pozemkov v &ase ich
predaja sa pohybovala na urovni cca 38.000,- Eur (37.200,- Eur ur€enych Ing. Petrovicom), priCom



Zalobca (bez vedomosti o pritomnosti vady pozemkov) Zalovanej za pozemky zaplatil 120.000,- Eur,
a teda o 82.000,- Eur viac ako bola ich realna hodnota, vzhfadom na pritomna vadu, ktoru zfavu
povazuje sud vzhladom na povahu a rozsah tejto vady za primeranu. Skuto¢nost, Ze uvedena zfava
nie je neprimerane vysoka, sudu potvrdzuje i Zalobcom predloZeny sukromny znalecky posudok STU v
Bratislave €. 20/2017 zo dha 28.7.2017 oceriujuci teoreticki hodnotu sanaénych prac na pozemkoch,
ktoré by boli potrebné za u€elom uplného odstranenia vady, na sumu 437.368,42 Eur.

9. Prvoinstanény sud dalej uviedol, Ze okrem naroku na primeranu zfavu priznal Zalobcovi i nim
uplatfiovany narok na nahradu nakladov vzniknutych v suvislosti s uplatnenim prava zo zodpovednosti
za vady (§ 598 Obcgianskeho zdkonnika) vo vySke 2.600,- Eur v podobe ceny preukazatelne uhradenej
za vyhotovenie geologického prieskumu spoloénosti GEOTIP, s.r.o0., ktory Zalobca zhotovoval za u€elom
zistenia rozsahu a charakteru vady pozemkov a jeho vyhotovenie bolo nevyhnutné a ucelné pre
uplatnenie jeho prav zo zodpovednosti za vady voci Zalovane;j.

10. Podla prvoinstanéného sudu tiez, pretoze sa Zalovana s pefiaznym plnenim dostala do omes$kania,
ulozil jej povinnost zaplatit Zalobcovi i urok z omeskania vo vySke 8,75 % ro¢ne zo sumy 84.600,- Eur
od 23.8.2012 do zaplatenia, ked podla nesporného tvrdenia zalobcu v Zalobe k uplatneniu narokov zo
zodpovednosti za vady voci Zalovanej doslo diia 21.8.2012, diiom kedy mala Zalovana Zalobcovi plnit bol
tak deri nasledujuci, a teda do omeskania s plnenim sa dostala dfia 23.8.2012. VySku uroku z omeskania
uréuje nariadenie vlady Slovenskej republiky, ktora vySka uroku z omeskania v zneni u¢innom ku diu
omeskania, je o 8 percentualnych bodov vyS3ia ako zakladna urokova sadzba Eurdépskej centralnej
banky platna k prvému driu omeskania s plnenim pefiazného dihu. Zalobca ma tak narok na zaplatenie
uroku z omeSkania vo vyske 8,75% (t. j. 8% + 0,75%), nakolko zakladna urokova sadzba Eurdpske;j
centralnej banky ku driu 23.8.2012 bola 0,75%. Vo zvy3nej €asti iroku z omeSkania sud Zalobu zamietol
(vyrok Il. rozhodnutia). Vzhladom na vySku Zalobcovi priznanej sumy urcil sud lehotu na plnenie v zmysle
§ 232 ods. 3 CSP v predizenom trvani 30 dni od pravoplatnosti rozsudku, za G&elom poskytnutia priestoru
Zalovanej na zabezpecenie uhrady priznanej sumy.

11. O néaroku na nahradu trov konania stran sud prvej inStancie rozhodol podla ustanovenia § 262 ods.
1 CSP v spojeni s § 255 ods. 1 CSP, ked Zalobcovi, ktory bol vo veci plne uspesny (resp. neluspesny
len v nepatrnej Casti prisluSenstva pohladavky) priznal vo&i Zalovanej narok na nahradu trov konania
v rozsahu 100% (vyrok Ill.). O vy8ke néhrady trov konania rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia
samostatnym uznesenim sudny uradnik.

12. Vo vyroku V. rozsudku uloZil prvoinstanény sud Zalovanej ako v konani plne neuspesnej strane
v zmysle ustanovenia § 259 v spojeni s § 255 ods. 1 CSP s pouzitim &lanku 4 Civilného sporového
poriadku tieZ povinnost nahradit' Statu trovy konania v rozsahu 100%, ktoré trovy Statu vznikli vyplatenim
znale¢ného v konani ustanovenym znalcom sc&asti z rozpoctovych prostriedkov sudu (uznesenia o
priznani znaleéného). O vySke nahrady trov konania Statu rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia
samostatnym uznesenim sudny uradnik.

13. Proti tomuto rozsudku, vyluéne v jeho vyhovujucej €asti, podala prostrednictvom pravneho
zastupenia odvolanie Zzalovana. Svoje odvolanie odévodnila odvolacimi dévodmi podfa § 365 ods. 1
pism. f) a h) CSP.

14.V Uvode odvolania Zalovana poukazala na to, Ze odévodnenie rozsudku sudu prvej indtancie ohladne
naroku Zalobcu (zfavy z kupnej ceny) titulom vady predavanej veci, nespifia nalezitosti predpisané
zakonom, ktoré ma obsahovat oddévodnenie rozsudku, aby bolo rozhodnutie jasné, zrozumitefné a
preskumatelné. Zalobcovi predala pozemok spolu s rozostavanym rodinnym domom. V ustanoveni &l.
IV. ods. 2. kiipnej zmluvy Zalobca v postaveni kupujuceho vyhlasil, Ze pred uzavretim tejto zmluvy
sa oboznamil so stavom nehnutelnosti, jej stav mu je dobre znamy a nehnutefnost’ v stave, v akom
stoji a lezi kupuje do svojho vylu€ného vlastnictva. Bez ohladu na fakt, &i pri predaji pozemku spolu
s rozostavanym domom obstoji ustanovenie § 501 Obcianskeho zakonnika, ktorého znenie bolo
implementované do samotnej zmluvy, kupujuci explicitne v zmluve prehlasil, Ze sa oboznamil so stavom
nehnutelnosti a tento mu je dobre znamy. Zalobca disponoval véetkymi dokumentmi ohladne predavane;
stavby, disponoval kompletnou projektovou dokumentéaciou, ktorej obsah mu musel byt dobre znamy a
ktora obsahovala vSetky informacie tykajuce sa stavby samotnej, jej povahy, ako aj skuto€nostou, Ze
stavba bola zaloZzena na navazke. Poukazuje na vypoved svedka R. G., ktory sa pred sudom vyjadril,



Ze: ,Navazky maju vplyv na hodnotu pozemku, ale eSte pred kipou samotnou, kedZe tento fakt si
vyZaduje zvySené investicné naklady na zakladanie stavby. Tym, Ze tam bola navazka stavba vysla
neskor drahsie.", s tym, Ze je namieste uviest, Ze v8etky naklady, ktoré v kone€nom dosledku mohli mat
vplyv aj na cenu samotnej nehnutelnosti, znaSala vyluéne ona, kedZe nehnutelnosti boli prevadzané uz
s rozostavanou stavbou, kde boli uz vietky zvySené vydavky ohladne jej zaloZenia vykonané. Nesuhlasi
s nazorom sudu, Ze zalobca nepoznal stav nehnutelnosti, ktora kupoval, resp. Ze nehnutelnost bola
predana so skrytou vadou, o ktorej Zalobca v €ase kupy nevedel. O skuto€nosti, Ze Zalobca vedel o stave
nehnutelnosti svedgia predovsetkym fakty. Zalobca prehlasil v samotnej zmluve, Ze stav nehnutelnosti
dobre pozna - disponoval v8etkymi dokladmi, projektovou dokumentéciou, ako aj originalom LV €. XXXX
zo dna 10.11.2009, &o preukazuje Znalecky posudok &. 5/2011 Ing. Arch. Katariny Szabovej, a to
konkrétne na str. 2 v ods. 5.1 kde je uvedené, Zze zadavatel - Zalobca, predlozil predmetné LV, z ktorého
jednoznacne a nespochybnitelné vyplyva, Ze okrem zastavanych pléch budu predmetom kupy ostatné
plochy, pricom v legende spésobu vyuzivania pozemku je pod kédom 14700 uvedené, pre konanie
najrozhodujucejSie: odkalisko, skladka odpadu, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo
kamenim, ber my, slatiny, krovie, skaly, 8trk, kamenie a iné. V tejto suvislosti opatovne poukazuje na
subjektivne tvrdenia konajuceho sudu (str. 23, bod 38): ,....ani pri pojme skladka odpadu nie je blizSia
charakteristika, pricom je zasadny rozdiel, ak je pod pozemkom skladka stavebného, alebo komunalneho
odpadu." Sud uz dalej ale vo svojom rozhodnuti neuviedol a nevy3pecifikoval, aky je ten ,zasadny
rozdiel" v skladke stavebného a komunalneho odpadu. Nie je jej preto dostato¢ne jasné a v tomto smere
povazuje aj odévodnenie sudu prvej inStancie za nedostatocné, a tym padom nepreskimatelné, na
zaklade akych Uvah a nazorov dospel k zaveru, Ze komunalny odpad na nehnutelnosti je vadou veci,
pricom per analogiam stavebny odpad uZz takouto vadou byt nemusi, resp. nie je (napr. str. 20 bod 36.
rozsudku, str. 23 bod 39. rozsudku). Takéto uvahy sudu su v8ak aj v prikrom rozpore so znaleckym
dokazovanim, ktoré bolo v ramci konania vykonané. V konani boli vypracované dva rozhodujuce a
pre rozhodnutie sudu smerodajné znalecké posudky, a to jednak na stanovenie vSeobecnej hodnoty
pozemkov (Znalecky posudok €. 9/2017 znalca Ing. Jana Miklanka), a taktieZ na poudenie geologického
prieskumu vykonaného spolo&nostou GEOTIP s.r.o. (Znalecky posudok €. 04/2015 znalca RNDr. Juraja
Minérika). Prvy z uvadzanych znalecky posudkov stanovil vS8eobecnu hodnotu predmetnych pozemkov
v takmer totoZnej vyske za aké boli tieto odpredané Zalobcovi v zmysle uzatvorenej kipnej zmluvy. Nie je
pritom pravdou, Ze by znalec nezohladnil realny stav nehnutelnosti aj z pohladu navazky, pri€om spravne
posudzoval dany stav nehnutelnosti zo stavebného hladiska, kedZe na skimanie ekologickej podstaty
veci nebol opravneny. Touto skuto€nostou sa zaoberal druhy z menovanych znaleckych posudkov, z
ktorého mozno zase jednoznacne vyvodit, Ze ,zeminy a podzemna voda nie su kontaminované". Je
preto pre fu nepochopitelné a z tohto pohladu aj neakceptovatelné, aby sud zobral do uvahy a svoje
rozhodnutie opieral vyluéne iba o dbkazy, ktoré obstaral Zalobca, z tychto dokazov si ,vytiahol" tie Casti,
ktoré sa mu do odévodnenia rozsudku ,hodili" a nasledne nespravodlivo rozhodol.

15. Dalej zalovana v odvolani poukéazala na to, Ze z uzatvorenej kiipnej zmluvy medzi stranami vyplyva,
Ze Zalobca kupoval zastavané plochy a ostatné plochy a nie zahrady, ktoré by mali byt vyuZitefné
na pestovanie zeleniny alebo ovocia. Zalobca si v uzatvorenej kipnej zmluve Ziadnym spésobom
nevymienil konkrétne vlastnosti kupovanej nehnutelnosti, ani nedeklaroval spbésob ich vyuzitia. Nazory
sudu o tom, Ze sa oCakava, Ze kupujuci bude v pripade byvania v rodinnom dome pestovat ovocie
a zeleninu (str. 21 bod 36. rozsudku), su len dékazmi nepodloZzenymi a subjektivnymi dvahami sudu.
Vyuzitie pozemku kupujucim, a to aj napriek skuto€nosti, Ze sa na pozemku nachadza rozostavany dom,
mdze byt réznorodé s ohladom na individualitu osoby kupujuceho, jeho zaujmy, potreby, aktivity a pod.
Konkrétne vymedzenie jednotlivych vlastnosti predavanej veci v3ak v zmluve absentovali, a preto je
takéto tvrdenie sudu opétovne len jeho subjektivnym, ni€im nepodloZenym tvrdenim. Ma za to, Ze sud
sa absolutne nevysporiadal s obrovskym rozdielom oboch znalcov pri stanoveni vSeobecnej hodnoty
pozemkov a priklonil sa k sikromnému posudku Zalobcu vypracovaného znalcom Ing. Petrovi€om, ktory
posudok spochybriuje pre markantnu odliSnost so znaleckym posudkom znalca Ing. Miklanka, ktorého
zadavatelom bol sud, a ktory znalec bral do uvahy celkovy stav nehnutelnosti. Sud prvej inStancie
v oddvodneni rozsudku tieZ nijakym spdsobom neuviedol, ako dékazy vyhodnotil, akymi konkrétnymi
Uvahami sa riadil pri ich hodnoteni. V rdmci hodnotenia dékazov sud prvej inStancie ziadnym spésobom
neprihliadal na jej vyjadrenia a v ramci odévodnenia svojho rozhodnutia si z celého vykonaného
dokazovania a najma v prospech Zalobcu ,vytiahol" len tie Casti, ktoré sa mu podla jeho uvah (ktoré
v ramci oddévodnenia rozhodnutia bliZzSie nerozvinul) ,hodili" na odévodnenie svojho rozhodnutia. Sud
nereSpektoval zakladné zasady civilného procesu, skutkovy stav vyhodnotil jednostranne v neprospech
Zalovanej a tak sam svojim konanim podmienil zmato¢nost a nepreskiumatelnost svojho rozhodnutia.



16. Zalovana dfia 12.4.2019 dorugila sidu prvej instancie podanie oznagené ako ,Doplnenie
odvolania ..... “ (odvolanie je datované 25.6.2018 - poznamka odvolacieho sudu), ktorym podfa
nasledného stanoviska k vyjadreniu Zalobcu k jej odvolaniu konStatovala, Zze predmetnym podanim
nerozSirovala odvolacie dbvody, len nim upresfiovala odvolanie o niektoré skuto&nosti, kedZe do
uvedeného Casu jej nebolo doru€ené vyjadrenie Zalobcu k jej odvolaniu. V predmetnom podani
poukazala na to, Ze Zaloba na zniZenie kupnej ceny je z jej pohfadu len Spekulativnym krokom Zalobcu.
K &lanku IV. kiipnej zmluvy eSte dodala, Ze ak sa niektoré vyhlasenie ukazalo ako nepravdivé, napr.
vyhlasenie o tom, Ze nevie o Ziadnej skrytej vade na nehnutefnosti, mohol Zalobca z tohto dévodu
platne odstupit od zmluvy v zmysle &lanku VI. zmluvy. Skutoénost, Ze Zalobca uvedenu moznost
nevyuZil, nedava ind moznost, ako sa domnievat, Ze Zalobca nebol s predmetom kupy aZ natolko
nespokojny, aby vyuzil intitit odstipenia od zmluvy. Zalobca si v priebehu pojednavania protireéili,
ked na jednej strane hovori, ako si chcel na pozemkoch pestovat zeleninu, aby vzapati uviedol, Ze mu
bol zmareny nasledny predaj tychto pozemkov. Nesuhlasi s argumentaciou sudu, Ze Zalobca mohol
byt' nejakym sp6sobom zavedeny. Z listu vlastnictva, ktory Zalobca mal k dispozicii vyplyva, Ze sa
jedna a ostatné plochy, a to menovite vratane skladky odpadu. Preto bolo na samotnom Zalobcovi,
aby si preveril o aku skladku odpadu sa jedna a pokial mu uvedené podlozie pozemku nevyhovuje,
aby nasledne postupoval v sulade s jeho presvedéenim. Samotné podlozie pozemku, nech uz by na
flom bola akakolvek skladka odpadu, nemusi byt prekazkou na riadne uzivanie veci. V suvislosti so
znaleckymi posudkami Zalovana opatovne poukazala, Ze na jednej strane sud odmietol akceptovat
zavery znaleckych posudkov, ktorych zadavatefom bol samotny sud, ale na druhej strane celé svoje
rozhodnutie oprel a zdévodnil sukromnym znaleckym posudkom vyhotovenym na zaklade objednavky
Zalobcu, ktory namieta. Nespravnost uvedeného znaleckého posudku je zrejmé ani nie tak z celkovej
udajnej hodnoty nehnutefnosti, ale uz zo samotného mechanizmu, resp. koeficientu, ktorym sa znalec
dopracoval k vyslednej sume. Uvedené je zrejmé nielen z toho, ¢o uz napéadala, a to Ze Znalecky
posudok Ing. Petrovi€a €. 048/2012 je diametralne odliSny od ostatnych posudkov, ale hlavne posudok je
uplne mimo reality. Uz v priebehu samotného konania vyplynulo, Ze rovnaké podloZie maju aj susediace
nehnutelnosti a ich trhova hodnota je Uplne niekde inde, ako podfa znalca Ing. Petrovica. Ani samotny
Zalobca by s odpredajom nehnutelnosti za uvedenu Ciastku nesuhlasil, pretoZe aj jemu je jasné, Ze
realna hodnota uvedeného pozemku je aj napriek danému podloZiu niekde Uplne inde. Predmetom
kupnej zmluvy nikdy neboli zadhrady ani ornd pdda a bez ohfadu na vizualnu stranku prevadzane;j
nehnutelnosti, tdto musela trpiet nejakou vadou, inak by nebola zaradena medzi ostatné plochy, ako
priestor, ktory nie je mozné trvalo uzivat' na pestovanie. Sud mal mat pri vydani rozhodnutia ozrejmené,
¢i ide o odstranitelnu vadu, alebo neodstranitelnd vadu a podla toho nasledne postupovat. Pokial by aj
prichadzalo do Uvahy primerané zniZenie kipnej ceny, tak urcite nie v takom rozsahu, ako Ziadal Zalobca.
V danom pripade priznana istina s prisluSenstvom zna¢ne prevySuje celu kipnu cenu za pozemky,
pretoZe podla aktualneho vyroku sudu nielenZe Zalobca dostane spat v3etky peniaze, ktoré zaplatil
za pozemky, ale tieto pozemky mu ostanu v celosti (teda aj ¢ast, ktora sa nachadza pod domom a
ktora by za ziadnych okolnosti nebola vyuZivana na pestovanie) a navySe mu este bude musiet doplatit’
nemalu Ciastku. Preto nie je zrejmé, ako si pod tymto vyrokom médZe sud predstavovat spravodlivé
rieSenie sporu stran, ked jedna strana - zalovana pride o nehnutefnosti a zaroveni musi vratit sumu
znacéne prevysujucu kupnu cenu, ktort obdrzala za pozemky a druhd strana - Zzalobca, ktory sa podla
vSetkého vlastnym pri¢inenim, resp. konanim, ktoré nepoziva sudnu ochranu, zavinil vzniknutu situéaciu,
pretoZe sa ani nepokusal si zistit aspor zakladné informacie, tak mu ostane cely pozemok, a dostane
naspat sumu, ktora prevySuje zaplatenu kipnu cenu. Sud sa mal, pri vydavani rozsudku, v prvom
rade riadit’ ustanovenim § 500 Obc&ianskeho zakonnika, ktoré vylu€uje zodpovednost scudzitela pokial
ide o zjavné vady alebo o vady, ktoré mozno zistit' z prislusnej evidencie nehnutelnosti, tak ako to
je v tomto pripade. Zvlast pokial Zzalobca po cely ¢as disponoval listom vlastnictva, ktory obsahoval
aj vyslovne uvedené ostatné plochy vratane slovného spojenia ,skladka odpadu”. NavySe samotna
zmluva obsahuje informaciu, Ze Zalobca, ako kupujuci, je oboznameny s faktickym a pravnym stavom
kupovanych nehnutelnosti, preto argumentacia, Zze tak neurobil, neméze byt na jej tarchu.

17. S argumentéaciou Zalovanej vyplyvajlucej z predmetného doplnenia odvolania, podaného sudu po
uplynuti zdkonnej lehoty na podanie odvolania, sa odvolaci sud bude zaoberat’ len v rozsahu, ktory
nadvézuje na argumenty v samotnom odvolani. Argumentaciu (v neskorSom doplneni odvolania),
ktord nemozno podriadit pod Ziadny z argumentov v samotnom odvolani, odvolaci sud povaZuje za
nepripustné doplnenie dévodov odvolania. Konkrétne ide o argumentaciu odkazujicu na moznost
Zalobcu odstupit’ od zmluvy, ako i tu, podla ktorej sud mal mat pri vydani rozhodnutia ozrejmené, i



ide o odstranitelnt vadu, alebo neodstranitelnt vadu a podla toho nasledne postupovat. Zalovana v
odvolani moznost' Zalobcu odstupit od zmluvy, ako i potrebu posudenia, €i ide o vadu odstranitelnd
alebo neodstranitelnd, navySe bez blizSieho vysvetlenia vplyvu tejto vyhrady na rozhodnutie o veci, ¢o
znemoziuje na jej zaklade odvolaci prieskum, nenamietala. V odvolani Zalovand iba vylu€ovala prevod
pozemkov so skrytou vadou. Dané pripomienky su potom bez priamej nadvaznosti na podstatu a zaklad
argumentacie obsiahnutej v odvolani.

18. Zalobca odvolaci navrh nepodal, k doruéenému odvolaniu Zalovaného predloZil prostrednictvom
pravneho zastupenia pisomné vyjadrenie, ktorym navrhol, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok
potvrdil. Poukazal na to, Ze Zalovand neuvadza a nijako neSpecifikuje, ktoré konkrétne naleZitosti
predpisané zdkonom oddvodnenie rozsudku podfa nej neobsahuje. V odvolani nie je konkrétne
pomenovana ani jedna zakonom stanovena nalezitost odévodnenia rozsudku, ktorej absenciu Zalovana
namieta. Neuvadza sa ani jeden priklad dékazu, ktory mal sud podfa Zalovanej vyhodnotit neobjektivne
a vyluéne v neprospech Zalovanej a rovnako v odvolani nie su nijako konkretizované ani dokazy,
ktoré by mali svedCit ,jednoznaéne v prospech Zalovanej". Ma za to, Ze v konani bolo preukazané,
Ze nebol nijakym spb6sobom zo strany Zalovanej oboznameny so skutoCnostou, Ze v podlozi
kupovaného pozemku a pod kupovanou stavbou je nelegalna skladka komunalneho a iného odpadu.
Dalej bolo preukazané, e z dokumentacie k stavbe, ktori ako kupujuci ziskal od Zalovanej ako
predavajucej dotknutych nehnutefnosti, nijako nevyplyvalo - nebolo tam uvedené, Ze stavba kupovaného
rozostavaného rodinného domu je postavena na &iernej skladke odpadu. Zalovana odovzdala stavebnu
dokumentaciu ku kupovanej stavbe az po kupe predmetnych nehnutelnosti. Vykonané dokazovanie
preukazalo, Zze mu nebol znamy fakt, Ze kupovana stavba je postavena na skladke stavebného a
komunalneho odpadu. Tato skladka sa nachadza 25 cm a viac pod povrchom pozemku, ¢o znamena,
Ze sam z vizuélnej ohliadky pozemku sa o existencii skladky nemal ako dozvediet - nebola pohfadom
pozorovatelné a vnimatefna a Zalovana mu takuto informaciu neposkytla hoci o nej vedela. Rovnako
bolo v konani preukazané, Ze Zalovana o tom, Ze stavba stoji na skladke stavebného a komunalneho
odpadu nepovedala ani realitnej kancelarii Public & Business Services, s.r.0., ktord mu sprostredkovala
predaj predmetu kupy. Pokial ide o vyhlasenie uvedené v €lanku IV bodu 2 kiipnej zmluvy o oboznameni
sa kupujuceho so stavom pozemku je nepopieratefné, Ze kupujaci si pri kupovani pozemku nedaval
vypracovat nejaky znalecky alebo odborny geograficky prieskum pozemku a nerobil ani Ziadne
sondazne, & prieskumné vykopy na pozemku. Cize dané vyhlasenie moze reflektovat nanajvys iba
poznanie kupujuceho ziskané len na zaklade vizualneho vnemu stavu povrchu pozemku. A kedZe
predmetna nelegalna skladka na pozemku bola zavezena zeminou, vizualnym vzhliadnutim povrchu
pozemku nebolo mozZné zistit, spoznat jej existenciu. NavySe v tomto pripade dané vyhlasenie v
zmluve nezaklada nijaku objektivnu zodpovednost kupujiceho" ale naopak prislusné ust. Ob&ianskeho
zakonnika stanovuju objektivnu zodpovednost' predavajuceho za vady, ktorymi trpi predavana vec a to
bez ohladu na to, & o tychto vadach predavajici vie, alebo nevie. Zalovana o vade predavanej veci
vedela, lebo bola o tom informovana v zmysle vypovedi svedkov a rovnako si musela tato skuto¢nost
taktiez potvrdit vykonavanymi vykopovymi pracami pri stavbe rodinného domu na danom pozemku.
Zalovana najprv tvrdila, Ze pozemok netrpi Ziadnou vadou, potom tvrdila, Ze o Ziadnej skladke nevedela,
neskér zase tvrdila, Ze o tom, Zze na pozemku je skladka, resp. zavezené obecné smetisko, Zze ho
informovala pred uzavretim kipnej zmluvy atd., nasledne Zalovana tvrdila, Ze existencia skladky vyplyva
zo stavebnej dokumentacie ku kupovanej stavbe rodinného domu, ¢o bolo dokazovanim vyvratené tiez.
Z vykonaného dokazovania vyplyva, Ze Zalovana najneskér v ¢ase vykonavania vykopovych prac na
stavbe rodinného domu musela aj sama zistit, €o sa nachadza v podlozi pozemku, Ze je tam zasypana
skladka odpadu. Pokial ide o LV &. XXXX, k.U. Slovenska Nova Ves z roku 2009, v konani nebolo
preukazané, s akym obsahom predlozil takyto LV sudnej znalkyni K. Szabovej a i vébec predloZil
tejto j znalkyni nejaky LV. Znalecky posudok Ing. arch. Katariny Szabovej ¢. 5/2011 zo dha 2.2.2011
ako svoju prilohu €.2 (str. 18 tohto ZP) obsahuje aj LV &. XXXX, k.u. E. U. H. z 27.1.2011, ktory pri
predmetnych parcelach ma uvedené kody vyuzivania i pozemku 37 (,pozemok, na ktorom su skaly,
svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly
uzitok"), 18 (,pozemok, na ktorom je dvor") a 26 (,pozemok, na ktorom je rozostavané stavba"). Teda
nie je tam Ziadna informacia o nejakom ,odkalisku, skladke odpadu" a pod. a ani zZiadny kéd ,14700".
Popiera, Ze by disponoval LV €. XXXX, k.U. E. U. H. z roku 2009 s takym obsahom ako to tvrdi
Zalovana. Ing. arch. L. E. v konani vypovedala ako svedok a Zalovana jej k danej veci Ziadnu otazku
nepoloZzila a ani nasledne v priebehu konania Ziaden dbkaz ohlfadom tejto veci vykonat nenavrhla. V
sulade s principmi sudcovskej ako aj zakonnej koncentracie konania akékolvek dalSie dokazovanie uz
nie je v tomto pripade pripustné uz len preto, Ze pripadné navrhované procesné prostriedky by neboli



uplatnené v¢as, nakolko Zalovana ich mohla predlozit' uz skér, ak by konala starostlivo so zretelom na
rychlost a hospodarnost' konania, a to v prisluSnom $tadiu uz ukon€eného prvoinstanéného konania
v tejto veci. Ak podfa vyjadreni Zalovanej eSte v roku 2009 mal byt obsah zapisu na LV & XXXX,
k.u. E. U. H., €o do 8pecifikdcie druhovych kédov vyuzivania pozemku iny ako uz bol v roku 2011 (LV
v prilohe ZP Ing. Szabovej), tak k tejto zmene obsahu danych udajov doSlo v ¢ase, ked predmetné
nehnutelnosti boli vo vlastnictve Zalovanej (roky 2005 az 2011). Teda &i uz to bolo na iniciativu Zalovane;j
v tom Case (medzi rokmi 2009 a 2011), alebo aj mimo jej iniciativu (nevylu€uje, Ze to bolo na iniciativu
Zalovanej so zamerom ,zakryt" pochybnosti o bezvadnosti pozemkov), Zalovana aj tymto sp6sobom
bola informovand, Ze stav pozemkov, resp. stav podloZia pozemkov je iny ako bezny Standardny stav
pozemkov uréenych na stavbu rodinnych domov. Informacia na LV pri danom pozemku je uvedend len
druhovo prikladmo. Pritom je evidentné pri pohlfade na povrch pozemku, Ze sa nejedna o Ziadne rokliny,
skaliska, €i (odkryté) skladky odpadu. Je povinnostou predavajuceho poznat fakticky stav predavanej
veci a o tomto stave informovat’ kupujuceho. V opacnom pripade, ak predavajuci suc zatazeny touto
zakonnou povinnostou si tuto povinnost nesplini, a to €i uz zamerne umyselne, alebo ,iba" opomenutim,
potom ako nasledok nesplnenia si tejto svojej povinnosti a povinnosti informovat o zistenom a poznanom
stave predavanej veci kupujuceho, je predavajuci zatazeny aj zodpovednostou za ujmu spdsobenu
kupujucemu z dévodu, Ze kupovana vec nema tie vlastnosti a teda ani tu hodnotu, ktoré a ktoru takato
vec obvykle ma mat’ a ma. Tato zodpovednost' predavajuceho je pravnym poriadkom materializovana,
resp. jej koreluje narok kupujuceho na primeranu zfavu z kipnej ceny predavanej veci, o vlastnostiach
ktorej kupujuci nebol predavajucim nalezite informovany. Ak by aj mal k dispozicii predmetny LV, v
ktorom v legende spésobu vyuzivania pozemku by bolo napr. pod kédom 14700 uvedené ,odkalisko,
skladka odpadu, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim, bermy, slatiny, krovie,
skaly, 8trk, kamenie a iné.", z tolkych uvedenych moznosti by mohol len tazko uréit, o ktory sposob
vyuzivania sa v danom pripade jedna, resp. ktora z tychto charakteristik druhovo zahrnuta do jednej
mnoziny ,14700" sa na dany pozemok konkrétne vztahuje. Ak Zalovana nemala umysel tieto informacie
kupujucemu zami&at z dévodu, aby to nevyvolalo dopad na zniZenie kupnej ceny, Ze by tak aj jasne
urobila a do kipnej zmluvy by to vyslovne uviedla. Zalovana v$ak tieto slova v kiipnej zmluve neuviedla.
A neurobila tak z opomenutia, & nahodou, zalovana podfa neho tak urobila zamerne a to z dévodu, ze
ak by tie slova (existenciu vad pozemku z dévodu skladky odpadov) v kipnej zmluve vyslovne uviedla,
tak si dobre uvedomovala, Zze by dané nehnutelnosti boli takmer nepredajné a urcite by neboli predajné
za zalovanou pozadovanu a nim zaplatenu cenu, ale by musela z vysky tejto kipnej ceny podstatne a to
velmi podstatne zlavit. Ma za to, Ze pravne vyznamnou je tak vada umyselne predavajucim zaml&ana
(o ktorej pri predaji vie, zdmerne o nej v8ak nepoda informéaciu kupujucemu - ako to bolo voci Zalovane;j
preukdzané v tomto konani), ako aj vada, o ktorej predavajuci vie, no kupujuceho neumyselne (z
nedbanlivosti, roztrzitosti ¢i zabudlivosti) na fiu neupozorni, a dokonca aj vada, na ktoru predavajuci
kupujuceho upozornit' ani nemohol, pretoZze o nej nevedel. V tejto suvislosti poukazuje na rozsudok
NS SR sp. zn. 3 Cdo 4/2005, alebo R 23/1970. K znaleckému posudku Ing. Jana Miklaneka uvadza,
Ze jeho najzavaznejSou vadou je skutocnost, Ze ignoroval ulohu, ktora mu bola uloZzena konajucim
sudom uznesenim &. 13C/8/2013-334 zo dha 30.06.2016. A to ,, ... ur€it vS8eobecnu hodnotu pozemkov...
vzhladom na zistené vlastnosti predmetnych pozemkov a moznosti ich vyuZzitia vzhladom na zavery
znalca RNDr. Juraja Minarika, VZP &. 4/2015 zo dia 30.11.2015 v spoteni spravou spolo¢nosti GEOTIP
s.r.0. o geologickom prieskume predmetnych pozemkov z augusta r. 2011".

19. V zavere vyjadrenia Zalobca uviedol, Ze predmetny pozemok kupoval za u¢elom zaloZenia velkej
ovocnej a zeleninovej zahrady, v ktorej by si mohol dopestovat' plnohodnotne pre rodinu potrebné ovocie
a zeleninu v biokvalite. Bol mu v3ak podvodne predany pozemok so skladkou odpadov v podlozi. Ako
vyplyva aj zo sudneho znaleckého posudku RNDr. J. Minarika je ,vylu&ena priama konzuméacia rastlin”
dopestovanych na posudzovanych pozemkoch a pestovanie plodin, ktoré slizia na priamy konzum, je
v tejto oblasti problematické az nezZiaduce. Vzhladom na v konani namietanu a zdévodnenu zavaznu
vadnost a tym neakceptovatelnost’ znaleckého posudku Ing. Jana Miklaneka nariadeného sudom a
pre ulah&enie rozhodovania sudu vo veci, predloZil sudu sukromny znalecky posudok spracovany Ing
Rébertom Petrovicom €. 048/2012 vyhotoveny v sulade s § 209 CSP, priCom predmetom predkladaného
sukromného znaleckého posudku je rovnaka uloha aka bola predmetom vadného znaleckého posudku
Ing. Jana Miklaneka nariadeného sudom, t.j. stanovenie i vSeobecnej hodnoty meritérnych pozemkov
pre u€el ohodnotenia nehnutefnosti a to s vedomim skuto€nosti vyplyvajucich zo zaverov geologického
prieskumu vykonaného spol. GEOTIP , s.r.o. . KedZe Ziaden iny znalecky posudok k tejto otazke
predloZeny nebol, sid v zmysle § 209 ods. 2 CSP postupoval pri vykonavani tohto dékazu akoby islo



0 znalecky posudok sudom ustanoveného znalca a rozhodoval na zaklade tohto znaleckého posudku.
Odvolaciemu sudu navrhuje napadnuty rozsudok potvrdit.

20. K vyjadreniu zZalobcu k odvolaniu zaslala Zalovana prostrednictvom pravneho zastupcu pisomné
stanovisko, v ktorom uviedla, Ze realitni kancelariu informovala pravdivo, resp. umyselne nezaml€ovala
Ziadne informacie. Uvedenu skutocnost’ nevyvracia ani vyhlasenie realitnej kanceléarie, pretoze toto
je irelevantné z toho pohladu, Ze realitnd kanceléria bola priamo zu€astnena na obchode a mala z
neho profit, preto v pripade iného tvrdenia by si realitha kancelaria musela priznat' chybu, Zze bud
nevedeli ¢o predavaju, alebo Ze zaviedli kupujuceho. Preto vyjadrenie realitnej kancelarie povazuje za
tendencné a pre toto sudne konanie nepouzitelné. Nikdy netvrdila ani realitnej kancelarii ani Zalobcovi,
Ze predava bezvadnu ornu pédu alebo zahradu, ktoré su trvalo uréené na pestovanie, preto nie je zrejmé,
akym spOsobom sa mala nepravdivo vyjadrit k predaju pozemku s oznacenim ,ostatné plochy". So
Zalobcom nemala povinnost komunikovat a ani ho o nicom informovat, za tymto u€elom si zazmluvnila
realitnu kancelariu, ktora mu neposkytla dostatoéné informacie Zalobca sa mal ako kupujlci zaujimat
o predmet kupy a zistit' si dostatoéné informacie o predmete kupy, ¢o potvrdil svojim vyhlasenim. To Ze
tak neurobil a zmluvu aj napriek tomu podpisal ma byt' pripisané na jeho Skodu. Uvedené ustanovenie
Zalobca napada z dévodu. Zze nehnutelnost kupoval len na zaklade vizualneho vnemu, ¢o vyslovene
hovori len o jeho nezodpovednosti a lahostajnosti alebo o tom, Ze o uvedenej skutoCnosti vedel a
teraz sa snazi uvedenu informéciu len spefazit, priSom mu nebola spdsobena Ziadna $koda. Zalobca
nenamieta pozemok, na ktorom mu stoji dom a nechce dom vrétit, ale vadi mu len prifahly pozemok, z
ktorého chce taku zlavu, Ze ho v redle dostane zadarmo. Zalobca sa odvolava na sudcovskd a zéakonn
koncentraciu moci, aby nahodou pri podrobnejSom skumani nevyslo najavo, Ze predmetné posudky
vyhotovené na objednavku zadavatela, teda Zalobcu, neodrazaju realny stav nehnutelnosti a najma
hodnotu nehnutelnosti. Opatovne poukazuje, Ze Zalobca kupoval ,ostatné plochy* (ktoré nie su trvalo
uréené na pestovanie), teda nie ornt pddu ani zahrady. Original LV &. XXXX zo dfia 10.11.2009, s ktorym
od zadiatku kupneho procesu kupujuci disponoval je uvedeny presny charakter pozemku pod kédom
14700 - Iné pozemky (odkalisko, skladka odpadu, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo
kamenim, ochranné hradze, bermy, slatiny a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok - krovie, skaly,
Strk, kamenie a iné ). Najneskdr odo dha 26.1.2011 Zalobca disponoval s uvedenym listom vlastnictva
a uvedena poznamka ,skladka odpadu" sa na liste vlastnictva nachadzala. Pokial kupujuci kupoval
nie€o, €o sa nevola zahrada, ale chcel, aby to malo vlastnosti zahrady, tak si uvedenu podmienku mohol
v zmysle § 501 Obcianskeho zakonnika vymienit priamo do kupnej zmluvy, ¢o v3ak neurobil, preto
absencia uvedeného konania nemoéze ist na jej vrub ako predavajucej. Susedné pozemky maju také
isté podlozie, o vyplynulo zo svedeckych vypovedi v sidnom konani a nie je zrejmé, Ze by nejakym
spbsobom stratili na hodnote. Spochybriuje tieZz odbornost’ a spravnost posudku Ing. Petrovica.

21.V dalSom Zalovana uz len opakovane uvadza argumenty, na ktoré poukézala v odvolani.

22. Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 34 CSP), po zisteni, Ze odvolanie bolo podané v¢as (§
362 ods. 1 CSP), opravnenym subjektom - stranou, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359
CSP), proti rozhodnutiu sudu prvej indtancie, proti ktorému zakon odvolanie pripusta (§ 355 ods. 1 CSP),
po skonstatovani, Ze podané odvolanie ma zakonné nalezitosti (§ 127 a § 363 CSP) a Ze odvolatef
pouzil zakonom pripustné odvolacie dévody (§ 365 ods. 1 pism. f) a h) CSP), preskimal napadnuté
rozhodnutie v medziach danych rozsahom (§ 379 CSP) a dévodmi odvolania (§ 380 ods. 1 CSP), s
prihliadnutim ex offo na pripadné vady tykajuce sa procesnych podmienok, ktoré ale nezistil (§ 380 ods.
2 CSP), suc pritom viazany skutkovym stavom ako ho zistil sud prvej inStancie bez potreby zopakovat
alebo doplnit dokazovanie (§ 383 CSP), postupom bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods.
1 CSP a contrario), ked miesto a ¢as verejného vyhlasenia rozsudku bolo oznamené na verejnej tabuli
a na webovej stranke sidu minimalne 5 dni pred jeho vyhlasenim (§ 219 ods. 3 CSP) a dospel k zaveru,
Ze rozsudok je dévodné v napadnutej vyhovujucej €asti ako vecne spravny v zmysle § 387 CSP potvrdit.

23. Predmetom prieskumu odvolacieho sudu, je s poukazom na uplatnené odvolacie dévody Zalovanej a
na oddévodnenie preskumavaného rozsudku posudit spravnost postupu a rozsudku sudu prvej inStancie
v jeho vyhovujucom vyroku, konkrétne spravnost’ jeho zaverov o naroku Zalobcu na primeranu zfavu
z dojednanej ceny prevadzanych pozemkov kdpnou zmluvou v uplatnenom rozsahu pre skrytd vadu
(nelegéalna skladka komunalneho odpadu na pozemku), ktora vada vyS$la najavo az po uzatvoreni kupne;j
zmluvy a o naroku na nahradu nakladov vzniknutych v suvislosti s uplatnenim prava zo zodpovednosti



za vady (§ 598 Obcianskeho zakonnika). Zamietajuci vyrok napadnutého rozsudku sudu prvej indtancie
zostal odvolanim nedotknuty a preto nadobudol pravoplatnost.

24. Pretoze odvolaci sud v plnom rozsahu prebera sidom prvej inStancie zisteny skutkovy stav, na
zaklade ktorého dospel k spravnym skutkovym zaverom, pokial ide o skuto&nosti pravne rozhodné pre
posudenie ndvrhom uplatneného naroku Zalobcu na primeranu zlavu z dojednanej ceny prevadzanych
pozemkov kupnou zmluvou, ako aj naroku na uhradu nevyhnutnych nakladov a pretoze odvolaci sud
v celom rozsahu zdiela i pravne zavery sudu prvej indtancie vo veci, ktory na vec aplikoval spravne
hmotnopravne ustanovenia a tieto v suvislosti s danou vecou i spravne vylozil a preto sa v podstathom
a rozhodujucom stotoznuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia, s poukazom na ustanovenie §
387 ods. 2 CSP odvolaci sud konstatuje spravnost jeho pre vec podstatnych dévodov a uz iba odkazuje
na pisomné vyhotovenie rozsudku. Odvolaci sud ani s prihliadnutim na uplatnené odvolacie argumenty
Zalovanej nenachadza dovod, pre ktory by sa mal od kfu€ovych zaverov sudu prvej inStancie odchylit
a neméze preto dat' v rozhodnom za pravdu odvolatefke. Na zdéraznenie spravnosti napadnutého
rozhodnutia o uvedenom naroku uvadza nasledovné:

25. Ako prvé Zalovana namietala, Ze odévodnenie rozsudku ohladne naroku Zalobcu (zlavy z kupnej
ceny) titulom vady predavanej veci, nespina naleZitosti, ktoré ma obsahovat odévodnenie rozsudku,
aby bolo rozhodnutie jasné, zrozumitelné a preskumatefné. V suvislosti s uvedenou odvolacou
argumentaciou odvolaci sud konstatuje nasledovné.

26. Podla § 220 ods. 2 CSP v odbévodneni rozsudku sud uvedie, ¢oho sa Zalobca domahal, aké
skuto€nosti tvrdil, aké dokazy oznacil, aké prostriedky procesného utoku pouZil, ako sa vo veci vyjadril
Zalovany a aké prostriedky procesnej obrany pouzil. Sud jasne a vystizne vysvetli, ako posudil podstatné
skutkové tvrdenia a pravne argumenty stran, ktoré skuto¢nosti povaZuje za preukazané a ktoré nie, ktoré
dbkazy vykonal, z ktorych dékazov vychadzal a ako ich vyhodnotil, pre€o nevykonal dalSie navrhnuté
dbkazy a ako vec pravne posudil, pripadne odkaze na ustalenu rozhodovaciu prax. Sud dba, aby
odbvodnenie rozsudku bolo presvedcivé. Podla odseku 3, ak sa sud odkloni od ustalenej rozhodovacej
praxe, odévodnenie rozsudku obsahuje aj dékladné odévodnenie tohto odklonu.

27. Rozhodnutie sudu ako organu verejnej moci nemusi byt totoZzné s oCakavaniami a predstavami
Ucastnika konania, ale z hladiska odévodnenia musi spifiat parametre zakonného rozhodnutia (§ 220
ods. 2, 3, 4 CSP), pricom uc€astnikovi konania musi dat odpoved na podstatné (zdsadné) otazky
a namietky spochybfujuce zavery namietaného rozhodnutia v zavaznych a samotné rozhodnutie
ovplyviiujucich suvislostiach. Citované zakonné ustanovenie sa totiz chape aj z hladiska prav ucastnika
na stdnu ochranu podla &l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky, ktorého sugastou je aj pravo na
sudne konanie spifiajuce garancie spravodlivosti, a toto ustanovenie treba vykladat a uplatiovat’ aj
s ohfadom na prisludnu judikaturu Eurépskeho sudu pre ludské prava (dalej len ,ESLP*) - porovnaj
napr. rozsudok vo veci Garcia Ruiz proti Spanielsku z 21. januara 1999, staznost &. 30544/96, Zbierka
rozsudkov a rozhodnuti 1999-I tak, Ze rozhodnutie sidu musi uviest presvedcivé a dostatoéné dévody,
na zaklade ktorych je zaloZzené. Rozsah tejto povinnosti sa mdze menit podla povahy rozhodnutia a musi
sa posudit vo svetle okolnosti kazdej veci. Judikatura ESLP teda nevyZaduje, aby na kazdy argument
strany (UCastnika) bola dana odpoved v odévodneni rozhodnutia. Ak vSak ide o argument, ktory je pre
rozhodnutie rozhodujuci, vyZzaduje sa Specifickd odpoved prave na tento argument (rozsudok Georgiadis
proti Grécku z 29. maja 1997, staznost €. 21522/93, Zbierka rozsudkov a rozhodnuti 1997- lll, rozsudok
Higginosova a dalsi proti Francuzsku z 19. februara 1998, staznost &. 20124/92, Zbierka rozsudkov a
rozhodnuti 1998-1). Ustavny sud Slovenskej republiky vyslovil, Ze ,stugastou obsahu zakladného prava
na spravodlivé sidne konanie podla &l. 46 ods. 1 Ustavy a &l. 36 ods. 1 Listiny zakladnych prav a slobéd
(dalej len listina®) je aj pravo u€astnika konania na také odévodnenie sudneho rozhodnutia, ktoré jasne
a zrozumitefne dava odpovede na vSetky pravne a skutkovo relevantné otazky suvisiace s predmetom
sudnej ochrany, t. . s uplatnenim narokov a obranou proti takémuto uplatneniu“ a Zze ,takéto odévodnenie
musi obsahovat’ aj rozsudok opravného (odvolacieho) sudu® (por. uznesenie z 3. jula 2003, sp. zn. IV.
US 115/03 <.).

28. Pokial Zalovana namieta nedostatky odévodnenia odvolanim napadnutého rozsudku sudu prvej
indtancie v jeho vyhovujucej Casti tykajucej sa naroku Zalobcu na primeranu zlavu z dojednanej kiipne;j
ceny prevadzanych pozemkov, treba vychadzat z toho, Ze pravo na ur€itd kvalitu sidneho konania, ktorej
sucastou je aj pravo na dostatoné odbévodnenie sudneho rozhodnutia, je jednym z aspektov prava na



spravodlivy proces. Z judikatury Eurépskeho sudu pre fudské prava, ako aj z rozhodnuti Ustavného sudu
Slovenskej republiky totiz vyplyva, Ze tak zakladné pravo podla &l. 46 ods. 1 ustavy, ako aj pravo podla ¢l.
6 ods. 1 dohovoru v sebe zahffiaju aj pravo na rovnost zbrani, kontradiktérnost’ konania a odévodnenie
rozhodnutia (I1. US 383/06 <.); pravo na riadne odévodnenie stidneho rozhodnutia patri medzi zakladné
zasady spravodlivého sudneho procesu. Podla odvolacieho sudu ale Zalovanej nemozno prisvedcit, Ze
bolo porusené jej pravo na riadne odévodnenie sudneho rozhodnutia.

29. Odbovodnenie rozsudku sudu prvej inStancie v napadnutej €asti podfa predchadzajuceho odseku
zodpoveda cit. ustanoveniu § 220 ods. 2 CSP. <. Jeho rozhodnutie nemoZzno povazovat' za svojvolné,
zjavne neodbvodnené, kedZe je zaloZzené na dévodoch v rozsudku uvedenych , ktory sud sa pri vyklade
a aplikacii zakonnych predpisov neodchylil od znenia prislusnych zakonnych ustanoveni a nepoprel ich
ucel a vyznam, podajuc postacujucu odpoved na vSetky skutkovo a pravne relevantné otazky suvisiace s
predmetom sudnej ochrany v tejto pravnej veci. Rozhodnutie sudu prvej in§tancie umoZzfiuje preskumat’
ako, na zaklade ¢oho a z akych dévodov sud v merite veci rozhodol. Jeho skutkové a pravne zavery nie
su v danom pripade zjavne neoddvodnené (Ci zjavne neudrzatelné alebo arbitrarne) a tak nezlugitelné
s &l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky; odévodnenie odvolanim napadnutého rozsudku sudu prve;
inStancie o danom naroku (naroku Zalobcu na primeranu zlavu z dojednanej kipnej ceny) ako celok
spifia parametre zakonného odévodnenia. Skuto&nost, Ze odvolatelka ma odlisny nazor, bez dalsieho
nezaklada a nedokazuje fiou tvrdent nepreskumatelnost, resp. nedostatok nalezitosti podla § 220 ods.
2 CSP.

30. Pokial ide v tejto suvislosti o konkrétne vyhrady Zalovanej k subjektivnemu tvrdeniu konajuceho
sudu (str. 23, bod 38): ,....ani pri pojme skladka odpadu nie je blizSia charakteristika, pricom je zasadny
rozdiel, ak je pod pozemkom skladka stavebného, alebo komunalneho odpadu.”, pri€om sud uz dalej ale
vo svojom rozhodnuti neuviedol a nevySpecifikoval, aky je ten ,zasadny rozdiel" v skladke stavebného
a komunalneho odpadu, Zalovanej zrejme u$lo pozornosti, Ze sud prvej inStancie priorithe zaloZil
rozhodnutie o danom naroku prave na tom, Ze prevadzané pozemky trpeli v Ease predaja skrytou vadou
v podobe pritomnosti nelegalnej skladky komunalneho odpadu, ktora vada vysla najavo az po uzatvoreni
kupnej zmluvy, a za ktord vadu Zalovana ako predavajica zodpoveda. Sud prvej inStancie neposudzoval
ako skrytu vadu existenciu skladky stavebnej sute na pozemku, i ked podla Zzalobcu, ani na jej existenciu
Zalovanou upozorneny nebol. Namietané tak neméze zaloZit relevantny odvolaci argument.

31. Vychadzajuc z uvedeného tak odvolaci sud dospel k zaveru, Zze rozhodnutie sudu nizSieho
stupfia o naroku Zalobcu na primeranu zlavu z dojednanej kupnej ceny netrpi nedostatkom riadneho
odbvodnenia, ktoré by malo za nasledok vznik vady podla § 365 ods. 1 pism. b) CSP (porusenie prava
na spravodlivé sudne konanie).

32. Nasledna argumentacia Zalovanej bola zalozena na zneni &l. IV. ods. 2. kipnej zmluvy, v ktorom
Zalobca v postaveni kupujuceho vyhlasil, Ze pred uzavretim tejto zmluvy sa oboznamil so stavom
nehnutelnosti, jej stav mu je dobre zndmy a nehnutelnost v stave, v akom stoji a leZi kupuje do
svojho vyluéného vlastnictva. Bez ohladu na fakt, ¢i pri predaji pozemku spolu s rozostavanym domom
obstoji ustanovenie § 501 Obcdianskeho zdkonnika, ktorého znenie bolo implementované do samotnej
zmluvy, kupujuci explicitne v zmluve prehlasil, Ze sa oboznamil so stavom nehnutelnosti a tento mu
je dobre znamy. Zalobca disponoval véetkymi dokumentmi ohladne predavanej stavby, disponoval
kompletnou projektovou dokumentéaciou, ktorej obsah mu musel byt dobre znamy a ktora obsahovala
vSetky informacie tykajuce sa stavby samotnej, jej povahy, ako aj skuto€nostou, Ze stavba bola zaloZzena
na navazke.

33. Pokial ide o prehlasenie kupujuceho, Ze nehnutelnost’ kupuje do svojho vyluéného vlastnictva v
stave, v akom stoji a lezi (§ 501 Obclianskeho zakonnika), odvolaci sud plne odkazuje na spravnu,
dostato¢nu a vyCerpavajucu argumentaciu prvoinstanéného sudu obsiahnutt v odseku 39 odévodnenia
napadnutého rozsudku, od ktorej nie je dévod sa odchylit. Nakoniec ani odvolatelka tejto argumentacii
blizSie neprotiredi.

34. K vyslovnému prehlaseniu Zalobcu ako kupujuceho v zmluve, Ze sa oboznamil so stavom
nehnutelnosti a tento mu je dobre zndmy, odvolaci sud uvadza, Ze takéto vyhlasenie by obstélo len
za situacie, ak by existencia skladky komunalneho odpadu (rovnako ako aj odpadu stavebného) na
pozemku mohla byt Zalobcovi znama z osobnej ohliadky pozemku, t.j. bola by na pozemku zjavna,



resp. jej existencia by vyplyva z prislusnej evidencie nehnutelnosti, ¢o ale nie je dany pripad. Prvy
pripad vyluCuje hned samotné tvrdenie Zalovanej (i ked v konani zjavne spochybnené), Ze sama o
skladke komunalneho odpadu nevedela, o potom logicky vyluéuje, aby o nej vedel Zalobca. Zalovana
ako dalSie tvrdi, Ze existencia skladky komunalneho odpadu mala vyplyvat’ aj zo zapisu pozemkov v
prisludnej evidencie nehnutelnosti (na liste vlastnictva). K tejto namietke odvolaci sud uvadza, Ze i
ked je nesporné, Ze kataster nehnutelnosti vedie subor Udajov o nehnutelnostiach zahffiajuci aj udaj o
charaktere pozemku z hladiska jeho mozného vyuZitia spolu s prislusnymi kddmi (kéd druhu a spésobu
vyuzitia pozemku), ktorym udajom v katastri pri prevadzanych pozemkoch bol idaj charakteru (druhu)
pozemkov ako ,ostatna plocha“ (kéd 14) a udaj o spbsobe ich vyuZitia v ramci popisu ,Iné pozemky
(odkalisko, skladka odpadu, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim, ochranné
hradze, bermy, slatiny a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly uZitok - krovie, skaly, Strk, kamenie a
iné)* (kdd 14700), takyto Gdaj bol zavézny v zmysle vyhlasky Uradu geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky €. 79/1996 Z. z. len do 30.11.2009. Od 1.12.2009 bola u&inna uz nova vyhlaska ¢.
461/2009 Z. z., ktora zmenila kédovanie spésobu vyuzitia pozemku a na liste vlastnictva prevadzanych
pozemkov sa od uvedeného &asu, len do ktorého je mozné zahrnut obdobie predzmluvnych rokovani
sporovych stran, s naslednym uzatvorenim kupnej zmluvy, uvadzal uz iny kdd vyuzitia danych pozemkov
(kod 37), s popisom ,,Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo
kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly Uzitok“, z ktorého popisu nevyplyva moznost existencie
skladky odpadu na pozemkoch (€o na druhej strane nevyluCuje jej existenciu), a len tento zapis v katastri
nehnutelnosti bol zavazny, s moZznostou Zalobcu z neho vychadzat' v dobrej viere, Ze stav katastra
zodpoveda, skutoénému stavu veci. Na uvedenom zavere nemdze ni¢ zmenit ani odvolavanie sa
Zalovanej na to, Ze Zalobca mal moznost’ oboznamit’ sa aj s listom vlastnictva prevadzanych pozemkov
zo dia 10.11.2009, t.,j. zadovazenym eSte v Case pred zmenou kdédovania druhu a spésobu vyuZitia
pozemkov, ktory mal byt zaloZzeny v Znaleckom posudku &. 5/2011 Ing. Arch. Katariny Szabovej, ktorej
znalkyni mal predmetny list vlastnictva predlozit sam, a z ktorého jednoznacne a nespochybnitelné
vyplyva, Ze okrem zastavanych ploch budu predmetom kupy ostatné plochy, pri€om v legende spdsobu
vyuzivania pozemku je pod kédom 14700 uvedené, pre konanie najrozhodujucejSie: odkalisko, skladka
odpadu, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim, ber my, slatiny, krovie, skaly,
8trk, kamenie a iné, ako i s projektovou dokumentéaciou k stavbe rodinného domu, ktoru Zalobcovi
odovzdala. Pre Zalobcu vzhladom na ostatné uvedené v predmetnom odseku odbévodnenia bol totiz
zavazny len ten vypis z katastra nehnutefnosti, ktory zodpovedal aktualnemu zapisu druhu a spdsobu
vyuzitia kupovanych pozemkov, teda ten, ktory ani prikladmo nepripustal mozné vyuzivanie pozemkov
na skladky odpadu. Pricom ani povodny zapis na liste vlastnictva (t.j. ten, na ktory sa Zalovana odvolava)
0 spOsobe vyuZitia pozemkov nevypovedal o tom, Ze na pozemkoch skladky odpadu skutone i boli,
iSlo len o jednu z viacerych moznych variant skutoéného vyuzitia pozemku. V danom pripade z konania
vyplynulo, Ze naozaj o skladku odpadu iSlo, priCom zapis mohol vypovedat jedine o skladky legéalnej,
ktorou dana skladka komunalneho odpadu prikryta navezenou zeminou rozhodne nebola. Skladka bola
nelegalna, ktora na rozdiel od skladky riadenej, sa vykonavala bez pravidelného sledovania procesov
vo vnutri skladky a jej vplyvu na okolie, bez overenia, &i takato skladka odpadu spifat kritéria ochrany
Zivotného prostredia a zdravia, bez vedenia o evidencii 0 odpade uloZzenom na skladke, a to z hladiska
vylu€enia nebezpec€enstva nielen pre zdravie &loveka, ale aj pre iné Zivé organizmy a Zivocichy, ako
aj na vlastnost pddy v bezprostrednom okoli. Zalobca tak nemal ani hypoteticki moznost rozhodnut
sa, &i si za dohodnutu kupnu cenu kupi dané pozemky i s nelegalnou skladkou komunalneho odpadu
nachadzajucou sa v ich podloZi. Niet preto pochyb, Ze prevadzané pozemky skutoéne trpeli skrytou
vadou, ako to posudil sud prvej indtancie.

35. Zalovana tvrdila, Ze o skladke komunaineho odpadu na pozemkoch nevedela. Takéto tvrdenie
Zalovanej je podla odvolacieho sidu dokazovanim spochybnené. Zalovana najneskor v Gase
vykondavania vykopovych prac na stavbe rodinného domu ako stavebnik musela zistit, o sa nachadza
v podloZi pozemku, t.j. Ze je tam zasypany nielen stavebny odpad, ale predovSetkym odpad komunalny.
Vyplyva to z fotografii predloZzenych Zalobcom zachytavajucich existenciu komunalneho odpadu v
podlozi pozemku pri uskuto&fiovanych vykopoch, v tesnej blizkosti rozostavanej stavby rodinného domu,
zo zaverecnej spravy geologického prieskumu pozemkov vyhotovenej spolocnostou GEOTIP, s.r.o.,
ktora vychadzala rovnako z uskutoénenych vykopoch na pozemkoch, z vypovede svedka Ing. G. T,
statika projektu rodinného domu, ktory Zalovana ako stavebnik stavala do Stadia pred uzatvorenim
kupnej zmluvy, a ktory svedok potvrdil, Ze na pozemok sa bol s architektom pozriet, kde zistil, Ze ide
o rumovisko, kam dedin€ania znasali odpad, ¢omu potom musel prispdsobit’ zaklady domu, a tiez z
vypovede a Cestného vyhlasenia nielen pdvodného vlastnika Petra Kovaca, ale aj z vypovede a Eestného



prehlasenia byvalého starostu obce H. L., ktory ako otec predavajuceho so Zalovanou rokoval ohladne
jej kupy predmetnych pozemkov, pricom ju mal vyslovne upozornit, Ze na pozemkoch bola nelegalna
skladka komunalneho odpadu, o ktorej historii sa Zalovand mala u neho intenzivne zaujimat. Tento
svedok tiez potvrdil, Ze sa bol pozriet' na vykopové prace zadané Zalovanou ako stavebnikom, pri ktorych
bolo vidiet nielen stavebna sut' ale aj domovy odpad. Domovy odpad sa mal podla svedka na pozemky
nelegalne vyvazat v rokoch 1960 az 1965, t.j. 5 rokov, stavebna sut sa na pozemky legalne a tym
kontrolovane vyvazala az neskor, v rokoch 1975 az 1977, teda len 2 roky, ¢o potom nepriamo potvrdzuje
vyjadrenie Zalobcu, Ze nelegalneho komunalneho odpadu je na pozemku omnoho viac, nez stavebného.
V suvislosti s uvedenym je potom tazké uverit, Ze Zalovana po zisteni existencie nahromadeného
komunalneho odpadu v podlozZi pozemku, na ktorom zadala stavat rodinny dom, v ktorom planovala
byvat, nepreverovala povod takéhoto odpadu, a Ze by sa pritom nedopracovala k zisteniu nelegalne;j
skladky komunalneho odpadu na svojich pozemkoch, o ktorej skladke bezpochyby vedel nielen pévodny
vlastnik, od ktorého Zalovana pozemky kupovala, ale aj byvaly starosta obce, s ktorym o kupe jednala,
a predovsetkym o nej vedeli tiez vlastnici susednych pozemkov, pricom sused Ing. A. D. v ¢estnom
vyhlaseni potvrdil, Ze sam pri kipe pozemku bol starostom informovany, Ze v podloZi je ,divoka“ skladka
komunalneho odpadu a pri vykopovych pracach na stavbe domu zalovanu opakovane videl pritomnu
na parcelach, ktoré vykopové prace zretelne odkryli vrstvy komunalneho a iného odpadu, ktory odpad
musel vidiet kazdy, kto bol na pozemkoch.

36. Nepreukazanym Zalovanou zostalo i tvrdenie, Ze Zalobcu informovala aspofi o existencii skladky
stavebného odpadu v podlozi. Oboznamenie Zalobcu Zalovanou len s ,navazkou“ na pozemku, ktoré
slovo ,navazka“ i podfa Slovnika slovenského jazyka znamena navazanie, vozenie niecoho, napr.
piesku, zeminy, ale to, o sa navaza, dopravuje niekam, ked z beZnej ohliadky pozemku bolo zistitelné
len to, Ze je na lom navezena zemina, bez objasnenia Zalovanou, ¢o pod tymto pojmom mala skutoéne
namysli, t.j. prezentované podanie informacie Zalobcovi ako kupujucemu o existencii navazky odpadu v
podlozi predavaného pozemku, pretoZe sa to z beZnej ohliadky zistit nedalo. To, Ze skladka odpadu v
nachadzajuca sa v podlozi pozemku nebola z beZnej ohliadky zistitelna potvrdili aj odbornici na stavby
privolani k ohliadke rozostavaného rodinného domu a jeho okolia, konkrétne svedok M. H., ktorého
zalobca oslovil a poziadal ho o odbornd pomoc pri rieSeni navrhu rodinného domu, za ktorého pritomnosti
sa zalovana nemala zmiefiovat’ o Ziadnych nedostatkoch a tieZz svedok F. E. osloveny Zalobcom, aby
posudil nehnutefnosti, na ktorych mal v buduicnosti pre Zalobcu vykonavat urcité stavebné prace,
ktory tiez ni¢ napadné, nevhodné na stavbe nezistil, tento svedok dokonca nezaregistroval ani pilotaz
rozostavaného domu. Skutoénost, Ze Zalobca bol Zalovanou informovany iba o ,navazke®, vyplyva zo
samotnej vypovede Zalovanej, a tieZ z vypovede jej priatefa D. E., s ktorym v novostavbe domu planovala
byvat. Zalovana az na zaklade dotazovania sidom na pojednavani dia 22.6.2017 (&. I. 414 spisu),
t.j. nie sama od seba v ramci vypovede pred sudom, na otazku sudu &i informovala Zalovaného pred
uzatvorenim zmluvy o tom, aké je podloZenie pozemku, uviedla, Ze ,povedala mu, Ze je tam navazka®,
na otazku, ¢ mu aj vysvetlila, €o mysli pod pojmom navazka, uviedla ,to, Ze je tam navazka jej priatel
s nim hovoril o tychto technickych veciach® a napokon na otazku , i Zalobcu vyslovne informovala
o tom, Ze pod vrstvovou zeminy na danom pozemku je uloZeny odpad, Zalovana uviedla ,to bola
navazka stavebnej sute, Ziadne ekologické zatazenie, povedala mu, Ze ta navazka je stavebna sut®. Na
takuto odpoved Zalobca reagoval tym, Ze pre neho ,navazka, znamena makka zemina, nie odpad®, ¢o
vzhladom na uvedené nie je mozné spochybnit.

37. Podla odvolacieho sudu az dodatoCné zistenie Zalobcu, Ze v podlozi kupenych pozemkov od
Zalovanej sa nachadza nekontrolovana skladka komunalneho odpadu, o ktorej nebol informovany,
ktoré pozemky v znacnej vymere kupoval pre ucely ich uzivania spolu s kupovanym rozostavanym
rodinnym domom postavenym tieZ na kontaminovanom pozemku, ktorému domu maju pozemky sluzit
na s nim spolo¢né kazdodenné uzivanie jeho obyvatelmi, nesporne vykazuje ich skrytd vadnost, a
opodstatnene vyvolava u kupujuceho a ¢&lenov jeho rodiny, obavu z moZného negativheho dopadu
kontaminacie pozemkov na ich zdravie. Ak aj Zalovana v odvolani argumentuje tym, Ze zo znaleckych
posudkov, ktoré skumali ekologicku podstatu veci mozno jednoznacéne vyvodit, Ze ,zeminy a podzemnd
voda nie su kontaminované®, takato argumentéacia zjavne obstat nemdze, pretoze nie je suladna s
vysledkami podanych znaleckych posudkov zaoberajucich sa znedistenim pozemkov. PredovSetkym
uz len samotné oznacenie kontaminacia znamena znecistenie Skodlivymi latkami, ktoré znedistenie
pozemkov takymito latkami znaleckymi posudkami bolo zistené, znalci sa nasledne vyjadrovali k tomu, &i
takéto znecistenie (kontaminacia) zistenymi Skodlivymi latkami v ramci ich koncentracie, méze mat vplyv
na zdravie Cloveka. RNDr. Juraj Minarik v posudku skonstatoval, Ze rozborom v prieskume spoloénosti



GEOTIP s.r.o0, nebola dostato€ne preukazana kvalita a zdravotna nezavadnost’ podzemnej vody pre jej
vyuzitie pre ludsku potrebu. Vylu€enie niektorych znecistujucich latok podla znalca eSte neznamena
zaru€enie kvality a nezdvadnosti vody. K tomu su potrebné skusky v SirSom rozsahu, ako boli vykonané v
ramci prieskumu. TieZ bolo zistené, Ze uloZené odpady a odpadové zeminy, i ked nie su kontaminované
znecistujucimi latkami nad mieru danu osobitnymi predpismi, v pripade lokalne zisteného obsahu
arzénu, ktorého hodnota bola v urcitej oblasti len tesne pod intervenénym kritériom znamena, ze tato
koncentracia mbze ohrozit ludské zdravie a Zivotné prostredie a to pri priamom poziti kontaminovane;j
latky. Takyto zaver odbornika potom podla odvolacieho sudu predstavuje realnu hrozbu pre zdravie,
predovSetkym u malych deti. Nie je pritom mozZné nebrat do uvahy, Ze geologicky prieskum bol len
orientagny, ¢o nevylu€uje mozné dalSie rizika.

38. Zalobca, aj ked kupoval pozemky z hladiska ich druhu ako ,ostatné plochy“, navy$e pokial ich
kupoval ako pozemky prifahlé ku kupujucemu rozostavanému rodinnému domu stojacemu na jedne;j
z kupovanych parciel, eSte neznamena, ze tym bola vylu¢ena moznost' kupujuceho domnievat’ sa, Ze
pozemky bude mdct vyuZit pre ucely domového byvania, s ich aktivnym vyuZitim podfa aktualnych
potrieb, samozrejme v ramci ich charakteru, ¢o ale vzhlfadom na ich kontaminaciu a jej pévod, na
ktoré znedistenie predavajucou upozorneny nebol, bude s urditostou vyrazne obmedzené. Odvolaci
sud si nemysli, Ze kupujuci bol povinny si v kipnej zmluve osobitne vymienit na aké konkrétne
ucely tradi€ne spajané s byvanim v rodinnom dome bude chciet pozemky vyuzivat, napokon takéto
potreby sa mdzu polas uzivania menit. | ked je pravdou, Ze na neurodnej péde sa s najvacSou
pravdepodobnostou zelenina a ovocie nedopestuju, s ¢im sa musi zalobca zmierit, kedZe charakter
kupovaného pozemku vyplyva z udajov katastra nehnutelnosti, ni¢ to ale nemeni na tom, Zze Zalobca
pre kontaminaciu pozemkov bude vyrazne obmedzeny v ostathom do Uvahy prichadzajucom vyuzivani
takychto pozemkov spolu s domovou nehnutelfnostou, kupovanych za u€elom sprijemnenia si byvania.

39. Zalovana v odvolani vytykala aj nadbytoénost Zalobcom predlozeného listinného dékazu v podobe
znaleckého posudku &. 20/2017 na stanovenie hodnoty sanacnych prac, kedZe podfa znalca RNDr.
Juraja Minarika zeminy nie sU kontaminované a odstranenie odpadov ani sanacia Uuzemia nie su
potrebné. Takato namietka je v prvom rade irelevantna uz len tym, Ze zo znaleckého posudku RNDr.
Juraja Minarika nevyplyva konStatovanie, Ze zeminy nie su kontaminované. Tu odvolaci sud blizSie
odkazuje aj na uvadzané ods. 37 odévodnenia. Za druhé Zalobcom predlozeny znalecky posudok na
stanovenie hodnoty sanaénych prac na pozemku nebol az tak uplne nepotrebny, pretoze preukazuje,
Ze naklady na odstranenie zisteného znedistenia su neumerne prevysujuce hodnotu pozemku a to i pre
pripad jeho bezvadnosti. Z uvedeného je mozné nepriamo vyvodit' aj to, Ze pozadovany rozsah zlavy z
kupnej ceny Zalobcom sa nejavi byt neopravnenym.

40. Zalovana ako posledné namietala, Ze sid sa absolUtne nevysporiadal s obrovskym rozdielom
oboch znalcov pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov a priklonil sa k sukromnému posudku
Zalobcu vypracovaného znalcom Ing. PetroviCom, ktory posudok spochybriuje pre markantnu odliSnost
so znaleckym posudkom znalca Ing. Miklanka, ktorého zadavatefom bol sud, a ktory znalec bral do
uvahy celkovy stav nehnutelnosti.

41. Z predmetnej namietky, ako ani z inej nevyplyva spochybriovanie spésobu uréenia primeranej zlavy
ako rozdielu medzi véeobecnou hodnotou pozemkov uréenou v Znaleckom posudku &. 5/2011 Ing. Arch.
Katariny Szabovej, ktory bol vyhotoveny pre ucely kipnej zmluvy sporovych stran, t.,j. v Case, pred
zistenim ich znedistenia kupujucim, ktoré znecistenie nebolo zname ani znalkyni a v posudku z neho
nevychadzala, ktora znalkyria urcila cenu pozemkov na sumu 120.350,94 Eur a skuto€nou vSeobecnou
hodnotou pozemkov zohladfujuc ich kontaminaciu v Case predaja, t.j. vadu, ktora vySla najavo az
dodatocne, preto z neho vychadzal aj odvolaci sud.

42. Zalovana v predmetnej argumentécii (pozri ods. 40 odévodnenia) nesuhlasi pri ustalovani
vSeobecnej hodnoty pozemkov zohladfiujuc ich kontaminaciu komunalnym a stavebnym odpadom
pre ucely vypoctu zfavy z kipnej ceny s pouzitim prave Znaleckého posudku vyhotoveného znalcom
Ing. Rébertom Petrovicom €. 48/2012 zo diia 20.12.2012, ktory sukromny znalecky posudok predloZil
sudu Zalobca, z ktorého posudku vyplyva uréenie vSeobecnej ceny pozemkov v sume 37.183,38
Eur. Odvolava sa na Znalecky posudok &. 9/2017 zo dria 30.6.2016 podany sudom ustanovenym
znalcom Ing. Janom Miklankom, z ktorého vyplyva uréenie vdeobecnej ceny prevadzanych pozemkov
aj vzhfadom na ich kontaminaciu, o ktorej znalec vedel pracujuc s rovnakymi podkladmi (t.j. znaleckym



posudkom RNDr. Juraja Minarika a prieskumnou spravou vyhotovenou spolo¢nostou GEOTIP s.r.o.,
ktora vykonavala geologicky prieskum podlozia pozemkov) ako znalec Ing. Rébert Petrovi€, z ktorého
posudku vyplyva uréenie véeobecnej ceny pozemkov 119.000,- Eur. Zalovana znalecky posudok Ing.
Petrovi¢a spochybriuje pre vyraznu odliSnost so znaleckym posudkom znalca Ing. Miklanka, ktorého
znalca do konania pribral prave sud, ale pri rozhodovani ho nepouzil a priklonil sa prave k posudku
predlozeného zalobcom.

43. V suvislosti s predmetnou argumentaciou odvolaci sud upriamuje pozornost na to, Ze s uvedenou
namietkou sa vyCerpdvajuco vysporiadal sud prvej inStancie v napadnutom rozsudku, konkrétne v
ods. 40 jeho odévodnenia, s ktorym oddvodnenim sa odvolaci sud stotoZfiuje az na jednu vyhradu,
ktorou je sudom prvej inStancie prikladné zahrnutie do obmedzeni Zalobcu pri vyuziti pozemkov pre
ich kontaminaciu pestovanie zeleniny a ovocia, ktoré pestovanie vylu€uje uz len charakter pozemku
ako neurodnej pédy. Napokon vSetci traja znalci ocefiovali pozemky ako ,ostatné plochy“, bez ohladu
na to, ako mal Zalobca v umysle pozemky vyuZivat (& na fnom chcel mat’ velku zahradu) a &i to
pozemok vzhfadom na charakter vébec umozrioval, ocefiovala sa ta ista ,ostatna plocha“, t.j. nedrodny
pozemok. Relevantnost prave posudku Ing. Petrovi¢a vychadza z jeho komplexnosti ako celku, pretoze
prave jeho posudok pokial ide o hodnotu koeficientov polohovej diferenciacie, na zaklade ktorych sa
uréovala vdeobecna hodnota ocefiovanych pozemkov po zisteni ich kontaminacie, s ktorou obaja znalci
pracovali a zohladfiovali ju pri koeficiente redukujucich faktorov s rozdielom 0,30 (znalec Ing. Petrovic
urCil hodnotu tohto koeficientu 0,40 a Ing. Miklanek 0,70), €o logicky nemdze mat az taky zdsadny vplyv
na skuto¢ne vyrazny rozdiel medzi vSeobecnou hodnotou ocerfiovanych pozemkov tymito znalcami.
Na takyto vyrazny nepomer stanovenej hodnoty pozemkov znalcami mal vplyv predovSetkym rozdiel
uréenych hodnbt pri ostatnych koeficientoch, pri€¢om znalci sa zhodli len pri jednom a to pri koeficiente
intenzity vyuZitia. Pokial ide o ostatnych 5 koeficientov (vSeobecnej situacie, dopravnych vztahoyv,
obchodnej a priemyselnej polohy, technickej infrastruktury pozemku a povysSujucich faktorov) bol to prave
posudok Ing. Petrovi€a, ktory okrem hodnoty koeficientu dopravy, ohodnotil ostatné 4 koeficienty zhodne
ako znalkyna Ing. Arch. Szabova, znalec Ing. Miklanek sa pri hodnoteni tychto koeficientov od ostatnych
znalcov odklanal, pri koeficiente povysujucich faktorov vyrazne (znalci Ing. Petrovi€ a Ing. Arch. Szabova
tento koeficient ohodnotili na 1,00 a Ing. Miklanek az na 1,50), pricom to bol jedine koeficient dopravnych
vztahov, pri ktorom jedinom z uvedenych koeficientov sa Ing. Miklanek zhodol s inym znalcom (Ing.
Arch. Szabovou) a na to na hodnote tohto koeficientu 1,00, znalec Ing. Petrovi¢a ho ohodnotil na 0,85.
Aj z uvedeného hodnotenia koeficientov polohovej diferenciacie jednotlivymi znalcami, z ktorych jedine
znalkyna Ing. Arch. Szabové o kontaminacii nevedela, ktora sa ale premietala len do jedného koeficientu
- redukujucich faktorov, potom vyplyva, Ze je to prave posudok Ing. PetroviCa, ktory je najrealnejsi pokial
ide 0 ocenenie pozemkov s takym zdvaznym nedostatkom, ktorym je kontamindcia dvoma skladkami
odpadu, z toho jednej dokonca nelegalnej, t.j. nekontrolovanej, v takom rozsahu a s nasledkami, ktoré
vyplyvaju z vykonaného dokazovania.

44. Sud prvej indtancie priznal zalobcovi okrem naroku na uplatnenu zlavu z kdpnej ceny aj narok na
nahradu nakladov vzniknutych v suvislosti s uplatnenim prava zo zodpovednosti za vady, ktoré naklady
predstavuje zdokladované zaplatenie ceny vyhotovenia geologického prieskumu spolo¢nostou GEOTIP
s.r.o. v sume 2.600,- Eur, s odkazom na § 598 Obc¢ianskeho zakonnika, ktoré rozhodnutie Zalovana
sice napadla, ale bez osobitnej odvolacej argumentacii, logicky ako narok zavisly od zakladného naroku
Zalobcu na zfavu z kipnej ceny, ktory narok sporovala. Nakolko Zalobca preukazal v konani existenciu
vady a jej riadne uplatnenie, rovnako ako ugelnost zadaného geologického prieskumu pre dané konanie
a vynaloZenie nakladov na jeho vykonanie, ¢im nejde o naklady vynalozené az v sudnom konani, sud
prvej indtancie spravne rozhodol, ked aj tento narok Zalobcovi priznal.

45. DalSie odvolacie argumenty Zalovanej odvolaci sud povaZoval pre rozhodnutie vo veci samej
za nerozhodné, bez potreby sa nimi osobitne vysporiadavat. | podla uz konstantnej judikatdry tak
narodnych, ako aj nadnarodnych sudov sud nemusi dat odpoved na v8etky otazky nastolené ucastnikmi
konania, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostato¢ne objasriuju skutkovy
a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych detailov sporu uvadzanych
ucastnikmi konania. Odévodnenie rozhodnutia tak nemusi dat odpoved na kazdu jednu poznamku, &i
pripomienku U¢astnika konania, ktory ju nastolil. Je v8ak nevyhnutné, aby bolo reagované na podstatné
a relevantné argumenty ugastnikov konania (porovnaj napriklad rozhodnutia US SR 11.US 251/04, 111.US
209/04, 11.US 200/09 a podobne). Na dalsiu irelevantni argumentaciu Zalovanej nespdsobili ovplyvnit



priznanie uplatnenych narokov Zalobcovi, odvolaci sud nepovaZoval za potrebné reagovat Specifickou
odpovedou.

46. Vzhladom na uvedenu argumentéaciu, odvolaci sud v sulade s § 387 ods. 1 a 2 CSP rozsudok
sudu prvej indtancie, vratane suvisiacich a odvolanim osobitnou argumentaciou nenapadnutych vyrokov
o nahrade trov konania sporovych stran a nahrade trov konania Statu, ako vecne spravny potvrdil.

47. O nahrade trov odvolacieho konania, s pouzitim § 262 ods. 1 CSP v zmysle § 396 CSP,
rozhodol odvolaci sud ex offo podla § 255 ods. 1 CSP a v odvolacom konani v celom rozsahu
uspednému Zalobcovi priznal pind nahradu trov konania proti nedspesnej Zalovanej. O vySke nahrady
trov odvolacieho konania v zmysle § 262 ods. 2 CSP rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie skon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

48. Senat krajského sudu toto rozhodnutie prijal pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon

pripusta (§ 419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je podla § 421 CSP pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo
zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia
pravnej otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sidu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvom pohladavky a vyska prisluSsenstva v Case
zacatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b) (§ 422 ods. 1 CSP).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP).

Dovolanie mdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spolocenstvo podla § 77 (§ 425 CSP).

Prokurator méze podat dovolanie, ak sa konanie zacalo jeho Zalobou alebo ak do konania vstupil (§
426 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).



Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 2 CSP).

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

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

Povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupria
(§ 429 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie, v éom spociva tato vada (§ 431 ods. 2 CSP).
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v €om spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, ze dovolatel poukaze na svoje podania pred sudom preve;j
inStancie alebo pred odvolacim sudom (§ 433 CSP).

Dovolacie dévody mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania (§ 434 CSP).
V dovolani nemozno uplathovat nové prostriedky procesného uUtoku a prostriedky procesnej obrany
okrem skuto€nosti a dokazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania (§ 435 CSP).



