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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Mestsky sud Kosice, sudkynou JUDr. Evou Halkovou, v spore zalobkyne: A. B., C. D., narodena
XXX XXXX, bytom E. XXX, zastipena: Advokatska kancelaria JUDr. JCLic. F. A. D., s. r. 0., ICO:
52858774, Juzna trieda 28, KoSice, proti zalovanym: 1. A. B., C. G., narodena XX.X.XXXX, bytom
H. XX, I, 2. B. J. I, narodeny X.X.XXXX, bytom K. C., L. M. 4, N. O,, B. G. P, Q. X zastupeny:
Advokatska kancelaria VEREB, s.r.o., ICO: 52633284, Hrnéiarska 3, Kosice, o uréenie neplatnosti
zmluvy s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

I. Kdpna zmluva z 3.10.2022, ktorou Zzalovana 1 previedla svoj spoluvlastnicky podiel na
nehnutelnostiach nachadzajucich sa v katastralnom uzemi I., obec:

I., okres: KoSice - okolie, ktoré su zapisané na liste vilastnictva €. XXXX, ako parcely

registra ,E*

- parcelné ¢. XXX/X o vymere 581 m2, druh pozemku orna pbda

- parcelné ¢. XXX o vymere 832 m2, druh pozemku trvaly travny porast,

vo velkosti spoluvlastnickeho podielu 1/4 k celku,

na Zalovaného 2, ktorej vklad bol povoleny pod €. k. R. XXXX/XXXX zo dria 24.10.2022, kipna zmluva
S/XX, je neplatna.

Il. Zalobkyfia ma vodi Zalovanym narok na nahradu trov konania v pomere 100 %.
odovodnenie:

1. Zalobkyna sa podanou Zalobou dorugenou sudu 11.11.2022 domahala uréenia neplatnosti kupnej
zmluvy, vklad ktorej bol do katastra nehnutelnosti povoleny pod V — XXXX/XXXX H. XX XX XXXX - S.
H. XXX/XX, uzatvorenej medzi Zalovanou 1 ako predavajucou a zalovanym 2 ako kupujucim (d'alej len
,kupna zmluva“). Zaroven Ziadala priznat ndhrady trov konania.

2. Zalobu odévodnila tym (body 2 — 4 odévodnenia), Ze je podielovou spoluvlastni¢kou nehnutelnosti
uvedenych v Zalobe, evidovanych na liste vlastnictva €. XXXX (dalej len ,LV*) Okresnym uradom KoSice
— okolie, katastralny odbor, okres KoSice — okolie, obec T., katastralne uzemie |., evidovanych ako parcely
registra ,E* parcelné &. XXX/X o vymere 581 m2, druh pozemku orna pdda a parcelné &. XXX o vymere
832 m2, druh pozemku trvaly travny porast (dalej len ,nehnutelnosti).

3. Zalovany 1 ako podielovy spoluvlastnik nehnutelnosti previedol svoj spoluvlastnicky podiel vo velkosti
1 k celku na Zalovaného 2 kiipnou zmluvou bez toho, aby Zalobkyni ako podielovej spoluvlastni¢ke tychto
nehnutelnosti ponukol jeho podiel na odkupenie v sulade s § 140 zakona ¢&. 40/1964 Zb. Obcianskeho
z&konnika v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,0Z").



4. Listami z 28.10.2022 sa Zalobkyria v sulade s § 40a OZ v spojeni s § 140 OZ dovolala neplatnosti
kapnej zmluvy. Zalovani sa k listom nevyjadrili.

5. Zalovany 2 Ziadal Zalobu zamietnut z dévodu, Ze je procesne nepripustna a nedévodna. Namietal,
Ze na Zalobe nie je naliehavy pravny zaujem, zalobkyria ho nepreukazala.

6. Zalobkyna zotrvala na podanej Zalobe a uviedla, Ze v konani sa naliehavy pravny zaujem
nepreukazuje, pretoZe Zaloba je podana v zmysle § 137 pismeno d) zakona &. 160/2015 Z. z. Civilny
sporovy poriadok (dalej len ,CSP*). Zalobkyfia si vybrala zakonom umoznenu alternativu - podala Zalobu
o urCenie neplatnosti zmluvy o prevode podielu zo spoluvlastnika na tretiu osobu, jej Zaloba jednoznaéne
smeruje voCi vSetkym ucastnikom zmluvy, teda voci zalovanym 1, 2, ktori su v spore pasivne vecne
legitimovani. Poukazala na § 40a OZ a § 34 ods. 1, 2 zakona &. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutefnosti
a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) a na rozhodovaciu €innost
vSeobecnych sudov v obdobnych pripadoch.

7. Zalovana 1 k Zzalobe uviedla, Ze pozemky opisané v Zalobe previedla ako kupujuca kipnou zmluvou
na Zalovaného 2 bez toho, aby ich ponukla na odkupenie Zalobkyne, teda doslo k poruSeniu zakonného
predkupného prava podla OZ voci Zalobkyni.

8. V dalSich podaniach a v priebehu pojednavania, konanom za nepritomnosti Zzalovanej 1, ktora
svoju neucast ospravedinila, Zalobkyna, aj Zalovany 2 zotrvali na svojich predoSlych vyjadreniach
a argumentacii.

9. Sud vykonal dokazovanie predloZzenymi listinnymi dékazmi: listy z 28.10.2022, vypis z LV &. XXXX,
rozsudky Krajského sudu v KoSiciach: sp. zn. 6C0/98/2022 z 16.5.2023, 6C0/6/2023 z 21.2.2023,
6C0/98/2022 z 23.8.2022, 2C0/210/2021 z 27.10.2022, 6C0/63/2022 z 26.4.2023, uznesenie Krajského
sudu v KoSiciach sp. zn. 3Co/14/2022 z 5.9.2022 a kdpnou zmluvou.

10. Na zaklade vykonaného dokazovania sud zistil nasledovny skutkovy stav:

11. Zalobkyna je podielovou spoluvlastni¢kou nehnutelnosti. Zalovana 1 bola rovnako podielovou
spoluvlastni¢kou tychto nehnutelnosti. Svoj podiel previedla kipnou zmluvou na Zalovaného 2. Vklad
do katastra nehnutefnosti bol na zaklade tejto kipnej zmluvy nasledne povoleny.

12. Zalovana 1 pred uzavretim kupnej zmluvy so Zalovanym 2 nepontikla svoj podiel na nehnutelnostiach
na predaj Zalobkyni.

13. Zalobkyria sa domohla neplatnosti kipnej zmluvy listom, ku ktorému sa Zalovani nevyjadrili.
14. Zisteny skutkovy stav sud podriadil pod zakonné ustanovenia:

15. Podla ustanovenia § 140 OZ, ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici predkupné
pravo, ibaZe ide o prevod blizkej osobe (§ 116, 117). Ak sa spoluvlastnici nedohodnu o vykone
predkupného prava, maju pravo vykupit podiel pomerne podfa velkosti podielov.

16. Podla ustanovenia § 40a OZ prva veta: Ak ide o dévod neplatnosti pravneho ukonu podla ustanoveni
§49a, 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589 a § 701 ods. 1, povazuje sa pravny ukon za platny, pokial sa ten,
kto je takym Uukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola.

17. Podla § 34 ods. 1 katastralneho zakona, prava k nehnutelnostiam uvedené v § 1 ods. 1, ktoré vznikli,
zmenili sa alebo zanikli zo zakona, rozhodnutim Statneho organu, priklopom licitatora na verejnej drazbe,
vydrzanim, prirastkom a spracovanim, prava k nehnutefnostiam osved€ené notarom, ako aj prava k
nehnutelnostiam vyplyvajice z najomnych zmldyv, zo zmluv o prevode spravy majetku Statu alebo z inych
skutocnosti svedcCiacich o zvereni spravy majetku obce alebo spravy majetku vyssieho uzemného celku
sa do katastra zapisuju zdznamom, a to na zdklade verejnych listin a inych listin. Zaznamom sa zapisuje
i zmena poradia zaloZnych prav z dohody zaloznych veritelov o poradi ich zaloZnych prav rozhodujucom
na ich uspokojenie.



18. Podla § 34 ods. 2 katastralneho zakona, ak sud rozhodol o neplatnosti pravneho Ukonu alebo
neplatnosti dobrovofnej drazby, okresny urad vyznadi stav pred tymto pravnym ukonom alebo pred
dobrovolhou drazbou; to plati aj vtedy, ak pravo k nehnutelnosti bolo dotknuté dalSou pravnou zmenou
a ak je rozhodnutie sudu zavazné pre osoby, ktorych sa tato pravna zmena tyka

19. Podla ust. § 137 pism. c) CSP, Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o urCeni, &i tu
pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie je potrebné
preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu.

20. Podla ust. § 137 pism. d) CSP, Zzalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o ur&eni pravnej
skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

21. Ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, v zmysle ust. § 140 OZ maiju spoluvlastnici predkupné pravo,
ibaZe ide o prevod blizkej osobe. Toto ustanovenie reSpektuje pravo spoluvlastnika disponovat svojim
spoluvlastnickym podielom, av3ak na druhej strane umoznuje ostatnym spoluvlastnikom nadobudnut
spoluvlastnicky podiel spoluvlastnika, ktory nemieni v spoluvlastnickom vztahu zotrvat, a to na
zaklade zakonného predkupného prava.

16. V spore o uplatnenie naroku z poruSenia predkupného prava nesie Zzalobca bremeno
tvrdenia, Ze je nositelom predkupného prava a Ze doslo k jeho porudeniu. Pre Zalobcu z toho
vyplyva bremeno dbkazné, a to pokial ide o preukazanie spoluvlastnickeho prava (pripadne prechodu
spoluvlastnickeho a teda i predkupného prava). Ak sa chce UspeSne branit Zalovana strana, musi tvrdit,
Ze zakonné predkupné pravo dotknutého spoluvlastnika bolo reSpektované, realizovanim ponuky
na predaj spoluvlastnickeho podielu dotknutému spoluvlastnikovi, pri€om o svojom tvrdeni splnenia
ponukovej povinnosti musi ponuknut dékazy. Zalobkyha preukézala svoje spoluvlastnictvo, Zalovani
ho nespochybnili. Zalovani netvrdili, Ze zakonné predkupné pravo Zalobkyne respektovali. Zalovana 1
vyslovne uviedla, Ze z jej strany doslo k poruSeniu predkupného prava Zalobkyne.

17. Podla ustalenej judikatury NajvysSieho sudu SR ma opravneny spoluvlastnik z predkupného prava
pri porudeni povinnosti zo strany povinného spoluvlastnika na vyber tri zakonné moznosti. M6ze sa
domahat’ bud' vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy o prevode podielu zo spoluvlastnika na tretiu
osobu alebo sa mbdze voci nadobudatelovi (tretej osobe) domahat, aby mu predany spoluvlastnicky
ponukol za rovnakych podmienok, za ktorych ich kupil od povinnej osoby. Ak tak nadobudatel dobrovolne
neurobi, mbze sa domahat na sude vydania rozhodnutia, ktorym sa pri kipe nahradi prejav vole
nadobudatefla. Tretou moznostou je, Ze si ponecha predkupné pravo, ktoré vSak zaCne pdsobit’ az vodi
nadobudatelovi.

18. Zalobkyna si zvolila prvi moznost, pisomnou vyzvou sa dovolala relativnej neplatnosti pravneho
ukonu — kupnej zmluvy, priCom Zalovaného 1 vyzvala, aby predmetné vlastnicke pravo navratil do
pévodného stavu. Vyzva bola doru¢end aj Zalovanému 2. Tito na fAu nereagovali. Doruenim vyziev
nastali u€inky dovolania sa relativnej neplatnosti predmetného pravneho Ukonu — kdpnej zmluvy a
nastala aj neplatnost.

19. Sud posudil namietku Zalovaného 1 o procesnom nepripustnosti Zaloby ako nedévodnu. Podana
Zaloba je procesne pripustna, spada pod typ Zaloby podla § 137 pism. d) CSP. Za osobitny predpis,
umoznujuci Zalobkyni pri poruseni jej predkupného prava domahat sa osobitnej ochrany Zalobou
o urCenie neplatnosti kipnej zmluvy je §40a OZ v spojeni s § 150 OZ a § 34 ods. 1, 2 katastralneho
zakona. Pri zalobe o ur€enie pravnej skuto€nosti nie je potrebné preukazovat naliechavy pravny zaujem.

20. Obdobny pravny nazor vyslovil opakovane aj Krajsky sud v KoSiciach, ¢o preukazuju rozhodnutia
predlozené Zalobkyriou.

21. Ako to vyplyva z rozsudku Krajského sudu v KoSiciach sp. zn. 2C0/210/2021 z 27.10.2022, ide o
nazor ustaleny v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu (napr. rozhodnutia NS SR sp. zn. 3Cdo/173/2010
z 11.12.2012, sp. zn. 2Cdo 13/2018 z 29.11.2018, sp. zn. 7Cdo 46,47/2013 zo 14.5.2014). Podla
rozhodnutia NS SR sp. zn. 2Cdo 28/2009 z 26.5.2010 ,Urovacia Zaloba by bola namieste vtedy, ak by
Zalobkyha ako opomenuty spoluvlastnik nemala zaujem nadobudnut prevedené spoluvlastnicke podiely
a suc€asne by chcela zabranit' tretej osobe vstupit’ do spoluvlastnickeho podielu®.



22. O skutkovo takmer totoznom spore, o pripustnosti Zaloby o urenie neplatnosti kipnej zmluvy
v pripade porusenia predkupného prava, rozhodol Krajsky sud v KoSiciach aj 15.11.2023 rozsudkom ¢&.
k. 9C0/153/2022 — 104, ktorym potvrdil rozsudok Okresného sudu KoSice — okolie €. k. 6C/7/2022-79
2 23.6.2022. Uviedol, Ze: ,Ustanovenie § 40a OZ je prave tou normou, ktora z hfadiska hmotnopravneho
podkladu umoZzriuje podanie Zaloby o ur€enie pravnej skutoCnosti v zmysle § 137 pism. d) CSP, bez
potreby preukazovania naliehavého pravneho zaujmu. NavySe je potrebné podotknut, Ze rozsudok,
ktorym sud rozhodne o neplatnosti pravneho ukonu tykajuceho sa nehnutelnosti je listinou, na zaklade
ktorej sprava katastra vyznaci formou zaznamu stav pred tymto prdvnym ukonom, tak ako vyplyva z §
34 ods. 2 zak. €. 162/1995 Z. z. v plathom zneni. “

23. Vzhfadom na vys8ie uvedeny skutkovy stav, zakonné ustanovenia a pravne posudenie, sud
povazoval zalobu vzhfadom na porusenie predkupného prava Zalobkyne za dévodnu a vyrokom |.
rozsudku, ktorym sud uril neplatnost’ kiipnej zmluvy, Zalobe v plnom rozsahu vyhovel.

24. Podla uz konstantnej judikatdry narodnych (napr. rozhodnutia US SR 1. US 251/04, 11l. US 209/04,
1. US 200/09), aj nadnarodnych sudov, sud nemusi dat odpoved na v$etky otazky nastolené stranami,
ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostato€ne objasfiuju skutkovy a pravny
z&klad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do v8etkych detailov sporu uvadzanych stranami.
Odbvodnenie rozhodnutia tak nemusi dat odpoved na kazdu jednu poznamku, €i pripomienku strany,
ktora ju nastolila. Je vSak nevyhnutné, aby bolo reagované na podstatné a relevantné argumenty stran.

25. Sud o naroku na nahradu trov konania rozhodol podla § 255 ods. 1 v spojeni s § 262 CSP tak,
Ze plne uspesnej Zalobkyni priznal voCi Zalovanym narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.
O vySke trov konania sa rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozhodnutia, ktoré
vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

26. Pri rozhodovani o naroku na nahradu trov konania sa sud zaoberal aj tym & v danom pripade
neexistuju dévody hodné osobitného zretela v zmysle § 257 CSP pre nepriznanie nahrady trov konania
uspednému Zalovanému. Sud v predmetnej veci nemal za preukazanu existenciu dévodov hodnych
osobitného zretela, ani vynimoc€nost okolnosti u stran sporu, a preto nevidel priestor pre aplikaciu ust.
§ 257 CSP.

Poucenie:

Poucenie: Proti tomuto rozsudku moZno podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doruéenia na
Mestsky sud KoSice v troch pisomnych vyhotoveniach (§ 362 ods. 1 CSP).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 ods. 1 CSP) uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne a ¢oho sa odvolatel domaha (§ 363 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€riovala 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 inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1
CSP).

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



Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného predpisu (t.j. zakon €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch
a exekuénej €innosti).



