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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Namestovo, sudkynou Mgr. Katarinou Radi€ovou, v pravnej veci zalobcu: Z. H., rod. H.,
nar. XX XX.XXXX, bytom K. XXX, pravne zast.: JUDr. Miroslav Bachynec, advokat s miestom vykonu
¢innosti Podbiel 177, proti zalovanym: 1/ X. Y. H., rod. H., nar. XX.XX.XXXX, bytom K. XXX, 2/ F.. Z. S.,
rod. S., nar. XX.XX.XXXX, bytom Q. XXX/XX, Y., v konani o ur€enie neplatnosti Casti kipnej zmluvy, takto

rozhodol:

I.Sad urcuje, ze kipna zmluva uzatvorena dra 03.09.2020 medzi Z. S., nar. XX.XX.XXXX, bytom
Q. XXX/XX, XXX XX'Y., zastupujucim S. S., nar. XX.XX.XXXX, naposledy bytom XXX XX K. XXX, zomr.
XX XX XXXX, ako predavajucu a X. Y. H., rod. H., nar. XX. XX.XXXX, bytom XXX XX K. XXX ako
kupujucou, ktorej predmetom bol prevod pozemku zapisanom na LV €. XXXX, k.u. K., parc. D. €. XXXX/
X - orna pdda o vymere 729 m2 v podiele 12/32, ktorej vklad bol povoleny Okresnym tradom odborom
katastralnym v TvrdoSine pod €.k. V 1655/2020 dfia 26.08.2021,je neplatna.

Il. Zalobcovi priznéava proti Zalovanym 1/ a 2/ nérok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou sudu dia 10.06.2022 sa Zalobca domahal vydania rozhodnutia, ktorym by sud
urcil, Ze kiipna zmluva uzatvorena dia 03.09.2020 medzi Zalovanymi je neplatna. Zarovenh Ziadal priznat
narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

2. V Zalobe poukazal na to, Ze je podielovym spoluvlastnikom pozemku zapisanom na LV &. XXXX,
k. 0. K., ktory bol predmetom kupnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalovanymi, ku ktorej vklad do
katastra nehnutefnosti bol povoleny Okresnym uradom odborom katastralnym v TvrdoSine pod sp.
zn. V 1655/2020 diia 26.08.2020. Zalobca uviedol, Ze Zalovani ako podielovi spoluvlastnici si vodi
nemu nesplnili svoju zadkonnu povinnost zakotvenu v § 140 Obcianskeho zakonnika, ked previedli
spoluvlastnicky podiel na spornom pozemku bez toho, aby spoluvlastnicky podiel pisomne ponukli
Zalobcovi ako podielovému spoluvlastnikovi na kupu, ¢im porusili jeho zakonné predkupné pravo.
Zalovani pritom nie su medzi sebou blizkymi osobami. Vzhladom na uvedené sa Zalobca podanou
Zalobou domahal ur&enia relativnej neplatnosti kupnej zmluvy, ktorou doslo k prevodu podielov na
spornom pozemku. Zalobca dalej uviedol, Ze na podanie Zaloby je aktivne legitimovany v zmysle § 40a
v spojeni s § 140 Obcianskeho zdkonnika, pricom predmetné ustanovenia ob&ianskeho zakonnika su
normami umozfujucimi podanie Zaloby o uréenie pravnej skuto&nosti v zmysle § 137 pism. d) CSP bez
potreby preukazovania naliehavého pravneho zaujmu.

3. K podanej Zzalobe sud uvadza, Ze Zalobca v Zalobe nespravne oznadcil Zalovaného 2/ ako stranu sporu,
kedZe tento nebol uastnikom kupnej zmluvy, ale zalovanu 3/ pri jej podpise len zastupoval. V priebehu
konania v3ak pbévodne Zalovana 3/ zomrela a zo spravy sudneho komisara Mgr. Andrea Loneka,
notara zo sidlom v Namestovo prejednavajuceho dedi€sku vec po Zalovanej 3/ mal sud preukazané,



Ze ako dedi¢ zo zdkona v |. dedi¢skej skupine prichadza do uvahy len jej syn Ing. Z. S.. Vzhladom
na uvedené Zalovany 2/ ako pravny nastupca Zalovanej 3/ vstupil do jej prav a povinnosti, a preto sud
vydal uznesenie &. k. 13C/69/2022-51 zo diia 12.09.2023, ktorym rozhodol o tom, Ze v konani bude
pokracovat s dedi€¢om po zomrelej Zalovanej 3/, ktory v konani uz vystupoval ako Zalovany 2/. Uznesenie
nadobudlo pravoplatnost dfia 21.10.2023. Z dévodu, Ze sa Zalovany 2/ v priebehu konania stal stranou
sporu, sud nemohol proti nemu Zalobcu zamietnut’ ako voci subjektu, ktory nebol vo veci pasivne vecne
legitimovany.

4. Zalovani sa k Zalobe pisomne nevyjadrili.

5. Sud vo veci nariadil pojednavanie na defi 13.12.2023, na ktoré pojednavanie sa nedostavil Zalobca,
ktory svoju neucast ospravedInil prostrednictvom pravneho zastupcu a Zalovana 1/, ktora svoju neucast
na pojednavani neospravedlnila ani neziadala o odroCenie pojednavania. Na zaklade uvedeného
sud vykonal pojednavanie v zmysle § 180 CSP v nepritomnosti Zalobcu a Zalovanej 1/, na ktorom
pojednavani pravni zastupca Zalobcu zotrval na predchadzajucich vyjadreniach.

6. Zalovany 2/ na pojednavani Ziadal zalobu zamietnut, nakolko ju povaZoval za nedévodnu. Zalovany
2/ poukazal na to, Ze pravny zastupca Zalobcu priSiel na sid o dve minuty neskér, z ktorého dévodu
sa nemalo ani pojednavat. Uviedol, Ze spolu so Zalovanou 1/ volali Zalobcovi, ktorému navrhli, Ze mu
pozemky predaju. Zalobca sa k tomu v8ak odmietol vyjadrit a ponuku prijat.

7. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa s listinnymi dékazmi nachadzajucimi sa v suidnom spise
a z vykonaného dokazovania zistil nasledovny skutkovy stav:

8. Dria 03.09.2020 bola uzatvorena kupna zmluva medzi S. S. zastupenou Zalovanym 2/ ako
predavajucou a Zalovanou 1/ ako kupujucou, predmetom ktorej bol podiel o velkosti 12/32 na pozemku
zapisanom na LV €. XXXX, k. U. K., D. parc. &. XXXX/X - orna pdda o velkosti 729 m2. Kupna cena bola
medzi u€astnikmi zmluvy dohodnuta na sumu 55 eur. Vklad kupnej zmluvy do katastra nehnutelnosti
bol povoleny rozhodnutim Okresného uradu TvrdoSin, katastralny odbor €. vkladu: V 1655/2020 dha
26.08.2021, ¢o mal sud preukazané z katastralneho spisu sp. zn. V 1655/2020.

9. Z LV €. XXXX mal sud preukazané, Zze sporna nehnutelnosti je v spoluvlastnictve viacerych oséb,
pricom v Case uzatvorenia kupnej zmluvy a aj v su€asnosti je Zalobca podielovym spoluvlastnikom
spornej nehnutefnosti v podiele 1/32. Spoluvlastnicky podiel na spornej nehnutelnosti nadobudol
Zalobca na zaklade OsvedCenia o dedi€stve Z-1097/12, 7D/167/2011 zo dna 20.09.2012.

10. Podla § 40a Obcianskeho zakonnika, ak ide o dévod neplatnosti pravneho ukonu podfa ustanoveni
§49a, 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589 a § 701 ods. 1, povazuje sa pravny ukon za platny, pokial sa ten,
kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti sa neméze dovolavat
ten, kto ju sam spdsobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktort vyZaduje dohoda
ucastnikov ( § 40). Ak je pravny ukon v rozpore so vSeobecne zavaznym pravnym predpisom o cenach,
je neplatny iba v rozsahu, v ktorom odporuje tomuto predpisu, ak sa ten, kto je takym ukonom dotknuty,
neplatnosti dovola.

11. Podla § 116 Obcianskeho zakonnika, blizkou osobou je pribuzny v priamom rade, surodenec a
manzel; iné osoby v pomere rodinnom alebo obdobnom sa pokladaju za osoby sebe navzajom blizke,
ak by ujmu, ktoru utrpela jedna z nich, druha dévodne pocitovala ako vlastna ujmu.

12. Podfa § 117 Obc&ianskeho zakonnika, stupen pribuzenstva dvoch oséb sa uréuje podla poc¢tu zrodent,
ktorymi v priamom rade pochadza jedna od druhej a v poboénom rade obidve od najblizSieho spoloéného
predka.

13. Podla § 140 Obcianskeho zakonnika, ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici
predkupné pravo, ibaze ide o prevod blizkejosobe(§116,117). Ak sa spoluvlastnici nedohodnu o vykone
predkupného prava, maju pravo vykupit podiel pomerne podfa velkosti podielov.



14. Podla § 603 ods. 3 Obdianskeho zdkonnika, ak sa predkupné pravo porusilo, md6ze sa opravneny
bud’ od nadobudatela domahat, aby mu vec ponukol na predaj, alebo mu zostane predkupné pravo
zachované.

15. Podla § 605 Obcianskeho zakonnika, ak nie je dohodnuta doba, dokedy sa ma predaj uskutoénit,
musi opravnena osoba vyplatit' hnutefnost do O8smich dni, nehnutefnost do dvoch mesiacov po
ponuke. Ak tato doba uplynie marne, predkupné pravo zanikne. Ponuka sa vykona ohlasenim vSetkych
podmienok; ak ide o nehnutelnost, musi byt ponuka pisomna.

16. Podla § 137 pism. d) Civilného sporového poriadku, Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo
najma o ur€eni pravnej skutocnosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

17. Zalobca sa v konani doméahal uréenia neplatnosti kipnej zmluvy, teda uréenia pravnej skuto&nosti.
Zaloba na ur&enie pravnej skutoénosti je Zalobou, ktorej pripustnost treba posudzovat podla ust. § 137
pism. d) CSP. Na to, aby bolo mozné prijat zaver, &i predmetna Zaloba je pripustna v zmysle § 137
pism. d) CSP, je potrebné posudit, & § 40a Obdianskeho zakonnika je priamo normou, ktord umozruje
Zalovat’ o neplatnost. V opaénom pripade, by totiz nebolo mozné Zalobe vyhoviet. V zmysle ustalenej
judikatuary vysSich sudnych instancii (napr. rozhodnutie Najvy3Sieho sudu SR sp. zn. 8Cdo/203/2020
zo dha 27.05.2021, uznesenie Krajského sudu v Ziline sp. zn. 10C0/211/2019 zo dfia 15.10.2019,
rozsudok Krajského sudu v Ziline sp. zn. 11C0/45/2021 zo dia 14.06.2022), je ust. § 40a Obgianskeho
zakonnika normou, ktora umozriuje podanie Zaloby o uréenie pravnej skuto€nosti v zmysle § 137 pism.
d) CSP, bez potreby preukazovania naliehavého pravneho zaujmu. Toto ustanovenie spolu v spojeni s §
140 Obdgianskeho zakonnika predstavuje osobitné zakonné opravnenie, ktoré umozfiuje opomenutému
podielovému spoluvlastnikovi podat’ Zalobu o ur&enie neplatnosti pravneho ukonu podfa § 137 pism. d)
CSP, ked sa dovolal relativnej neplatnosti pravneho ukonu, ak povinna osoba nepristupila k mimosudnej
naprave protipravneho stavu - vrateniu plnenia z neplatného pravneho ukonu. Rozsudok, ktorym bude
rozhodnuté o neplatnosti pravneho ukonu, predstavuije listinu, na zaklade ktorej sprava katastra vyznaci
formou zdznamu stav pred tymto prdvnym ukonom (§ 34 ods. 2 zak. &. 162/1995 Z. z.). Predmetna
Zaloba je preto procesne pripustna.

18. Spoluvlastnik, ktory je opravneny z predkupného prava, ma pri poruseni povinnosti zo strany
spoluvlastnika, ktory je povinny z predkupného prava na vyber, &i: a) sa bude Zalobou domahat
vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy o prevode podielu zo spoluvlastnika na tretiu osobu (§ 40a
Obcianskeho zakonnika); jeho Zzaloba musi v takom pripade smerovat voci vSetkym u¢astnikom zmluvy
o prevode spoluvlastnickeho podielu, pri ktorej bolo poruSené jeho predkupné pravo, lebo ti su pasivne
legitimovani, b) sa domahat vo&i nadobudatelovi (tretej osobe ako singularnemu pravnemu nastupcovi
pbévodného podielového spoluvlastnika), aby mu nadobudnuty spoluvlastnicky podiel ponukol na
kupu za rovnakych podmienok, za ktorych ich kupil od pévodného podielového spoluvlastnika; ak
nadobudatel jeho vyzve nevyhovie, ma opravneny spoluvlastnik pravo domahat’ sa na sude Zalobou
voci nadobudatelovi, aby bol nahradeny prejav véle nadobudatela; Zalobe vyhovujuce rozhodnutie sudu
nahradi v tomto pripade chybajici zmluvny prejav nadobudatela (§ 229 CSP), ¢) sa uspokoji s tym, Ze mu
zostava predkupné pravo, av8ak uz voci nadobudatelovi. Zakon v uvedenych ustanoveniach ponechava
opravnenému spoluvlastnikovi volbu, €i vébec, pripadne ktoré z tychto rieSeni zvoli (rozhodnutie
Najvy&Sieho sudu SR sp. zn. 3Cdo/173/2010).

19. K relativnej neplatnosti pravneho ukonu sud uvadza, Zze pravny ukon, ktory ma vadu majlcu za
nasledok jeho tzv. relativnu neplatnost’ v zmysle ustanovenia § 40a Ob¢ianskeho zakonnika, sa povazuje
za platny (so v8etkymi pravnymi désledkami z neho vyplyvajucimi), pokial ten, na ochranu ktorého je
dovod neplatnosti pravneho ukonu uréeny (opravnena osoba), sa neplatnosti nedovola. Ak sa opravnena
osoba relativnej neplatnosti pravneho ukonu dovola, je pravny ukon neplatny od svojho zaciatku (ex
tunc). To plati i tam, kde na zaklade tohto relativne neplatného pravneho ukonu vzniklo vkladom do
katastra nehnutelnosti vecné pravo. Pri dovolani sa neplatnosti ide o jednostranny pravny ukon, ktory
sa musi adresovat druhému ucastnikovi pravneho ukonu, resp. vSetkym ucastnikom pravneho ukonu,
ak ten, kto sa dovolava relativnej neplatnosti pravneho ukonu, nie je u€astnikom tohto pravneho ukonu.
Déjdenim dovolania sa neplatnosti ostatnym u¢astnikom pravneho ukonu sa konéi relativna neplatnost
pravneho ukonu a nastava neplatnost, ktoru svojimi u€inkami mozZno prirovnat k absolutnej neplatnosti.
Zakon pre to, aby nastali u€inky tzv. relativnej neplatnosti pravneho ukonu neustanovuje Ziadnu formu
dovolania sa tejto neplatnosti. MozZno tak urobit’ i Zalobou (vzajomnou Zalobou) podanou na sude alebo



namietkou v rdmci obrany proti uplatnenému pravu (naroku) v konani pred sudom. Otazku relativnej
neplatnosti je mozné v obCianskom sudnom konani vZdy riesit ako otazku predbeznu. Bez dovolania sa
relativnej neplatnosti je pravny ukon platny a sud €i iny organ pravnej ochrany bez tohto jednostranného
pravneho ukonu neméze z Uradnej povinnosti prihliadnut’ na relativnu neplatnost.

20. V prejednavanej veci sa zalobca ako podielovy spoluvlastnik Zalobou domahal vyslovenia relativnej
neplatnosti kipnej zmluvy uzatvorenej diia 03.09.2020, ktorou do$lo k prevodu podielu na sporne;j
nehnutelnosti medzi Zalovanymi. Zalobca je v konani aktivne vecne legitimovany, kedZe porusenia
predkupného prava sa mdze domahat ktorykolvek z podielovych spoluvlastnikov, ktorého zédkonné
predkupné pravo bolo porusené. Zaloba smeruje voéi véetkym ugastnikom Zalobou napadnutej kipnej
zmluvy, kedZe tak ako na to sud poukazal, pdvodne Zalovana 3/ (predavajica) v priebehu konania
zomrela a jej pravnym nastupcom je Zalovany 2/. Zaroven bola Zaloba podana aj v trojro¢nej premiCacej
lehote, kedZze zaloba bola podana na sud dna 10.06.2022.

21. Zalovana 1/ bola v priebehu celého konania neginna, k podanej Zalobe sa nevyjadrila. Pokial ide
o Zalovaného 2/ ten sudu namietal skuto€nosti tykajuce sa osoby pravneho zastupcu Zalobcu, ktoré
ale neboli spbsobilé ovplyvnit rozhodovanie vo veci. Podmienkou platnosti kiipnej zmluvy v pripade
prevodu nehnutefnosti, ktora je v podielovom spoluvlastnictve viacerych spoluvlastnikov je splnenie
ponukovej povinnosti, kedy musi byt vyhotovena pisomna ponuka obsahujiuca cenu nehnutelnosti a
lehotu, v ramci ktorej je mozné uplatnit’ predkupné pravo, tato pisomna ponuka musi byt adresovana
vSetkym podielovym spoluvlastnikom, resp. sa musi jednat’ o prevod medzi blizkymi osobami. Zalovani
vSak v konani nepredlozili dokazy preukazujiuce splnenie ponukovej povinnosti, ani dokaz o ich
pribuzenskom vztahu a ako sud uviedol vySSie Zalobca sa v ramci trojroCnej preml€acej doby dovolal
relativnej neplatnosti pravneho ukonu. Pokial Zalovany 2/ trval na tom, Ze sud nemal v konani vykonat
pojednavanie a zalobu mal zamietnut z dévodu, Ze sa pravny zastupca nedostavil do budovy sudu vé&as,
uvedené nie je dovodom na zamietnutie Zaloby. Sud mal splnené procesné podmienky na vykonanie
pojednavania a v pripade, Ze by sa pravny zastupca nedostavil bez ospravedinenia na pojednavanie,
bolo by pojednavanie vykonané v jeho nepritomnosti. Dévodom na zamietnutie Zaloby nie je ani
skuto€nost, Zze Zalovani po podani Zaloby oslovili Zalobcu na odkupenie pozemkov, nakolko je na
Zalobcovi ako podielovom spoluvlastnikovi zvolit spdsob, akym sa bude domahat napravy poruSenia
predkupného prava.

22. Ako sud uviedol vy3sie, na zdklade vykonaného dokazovania mal preukdzanu absenciu pisomnej
ponuky na odkupenie spoluvlastnickeho podielu S. S., v su€asnosti zalovaného 2/ v zmysle § 605
Obcianskeho zdkonnika adresovanu ostatnym spoluvlastnikom spornej nehnutelnosti, teda aj Zalobcovi
pred uzatvorenim kupnej zmluvy. Zarovef sa v prejednavanej veci nejedna o vynimku, na ktoru sa
zakonné predkupné pravo neuplatriuje, teda o prevod medzi blizkymi osoba v zmysle § 116 a 117
Obcianskeho zakonnika.

23. S poukazom na uvedené, kedy sud kon&tatoval nesplnenie ponukovej povinnosti a Zalobca sa
uginné dovolal relativnej neplatnosti kipnej zmluvy v zmysle § 40a Obc&ianskeho zdkonnika, sud Zalobe
ako skutkovo a pravne doévodnej vyhovel.

24. O trovach konania rozhodol sud v sulade s ustanovenim § 255 ods. 1 CSP, podla ktorého sud
prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci. Nakofko bol Zalobca v konani
plne uspesny, pretoZe sud Zalobe vyhovel, priznal mu sud voli neluspeSnym Zalovanym pravo na
pInd nahradu trov konania. O vySke trov konania bude rozhodnuté po pravoplatnosti tohto rozsudku
samostatnym uznesenim v sulade s § 262 ods. 2 CSP.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu mozZno podat odvolanie v lehote 15 dni od doru€enia rozhodnutia na sude,
proti ktorého rozhodnutiu smeruje. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 362 ods. 1,2 CSP).

Pravny zastupca Zalobcu sa po vyhlaseni a oddvodneni rozsudku vzdal prava podat vo€i nemu
odvolanie.



V odvolani sa popri vdeobecnych naleZitostiach podania (§ 127 CSP) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne (odvolacie
dévody) a ¢oho sa odvolatel doméaha (odvolaci navrh)(§ 363 CSP).

Odvolanie mozZno odévodnit’ len tym, Ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

(§ 365 ods. 1CSP).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP).

Na navrh toho, kto je opravneny pozadovat’ splnenie naroku z exekuéného titulu preto, ze povinny
dobrovolne nesplnil to, o mu exekucny titul uklada, mozno vykonat exekuciu - § 48 ods. 2 zakona ¢&.
233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekuénej Cinnosti (Exeku€ny poriadok) a 0 zmene a doplneni
dalSich zakonowv.



