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Uznesenie

Krajsky sud v Kosiciach v pravnej veci zalobcu W. 1., K.. XX XX.XXXX, O. XXX XX Y. C.. XX, zastupeného
JUDr. Janom Kotlikom, advokatom, so sidlom Karloveské rameno 6, P.O.BOX 23, 810 01 Bratislava 11,
proti Zalovanym v 1. rade Q.. R. P.Q., K.. XX.XX.XXXX, O.Y. C.. XX a v 2. rade Diepold, s. r.0., so sidlom
v Banskej Bystrici, Kyncelova 77, ICO: 45 301 174, zalovani v 1. a 2. rade zastUpeni splnomocnenym
zastupcom Alexandrom Lébnerom, nar. 29.12.1971, bytom Banska Bystrica, Kralova, Podhaj €. 4105/57,
o neplatnost' kupnej zmluvy a o uloZeni povinnosti uzavriet kipnu zmluvu, o odvolani odporcov proti
rozsudku Okresného sudu Roznava sp.zn. 8C/151/2010 zo dria 31.01.2011 takto

rozhodol:

Odvolacisud zruS$uje rozsudok sudu prvého stupha v jeho napadnutej vyhovujucej €asti a v rozsahu
zruSeniavec vracia na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupfia u r & i I, Ze kupna zmluva zo dna 24.08.2010,
ktorou Zalovany v 1. rade previedol vlastnictvo svojich spoluvlastnickych podielov k nehnutelnostiam,
zapisanym v Katastri nehnutelnosti Spravy katastra v Rozhave :
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pre katastralne uzemie Y., na zaklade ktorej bolo za¢até vkladové konanie Spravou katastra v Roznave
pod €. B.-XXXX/XXXX je neplatna

Sud konanie v prevySujucej €asti o ulozenie povinnosti Zalovanému v 1. rade uzavriet so Zalobcom
kupnu zmluvu vylugil na samostatné konanie, v ktorom rozhodne aj o trovach tohto konania.

Svoje rozhodnutie zalozil na zisteni, ze Zalobca vo svojej zZalobe poukazal na to, ze zalovany v 1.
rade ako predavajuci uzavrel so zalovanym v 2. rade ako kupujucim dria 24.08.2010 kdpnu zmluvu,
predmetom ktorej bol predaj spoluvlastnickych podielov zalovaného v 1. rade uvedenych vo vyrokove;j
Casti rozsudku, ktora zmluva bola predlozena na vklad Katastralnemu dradu KosSice, Sprava katastra
Rozfava dfia 21.09.2010 a je evidovana pod &islom konania B.-XXXX/XXXX. Zalobca prostrednictvom
svojho pravneho zastupcu sa dovolal listom zo dfia 27.09.2009 relativnej neplatnosti kiipnej zmluvy
uzavretej medzi zalovanymi podla § 40a OZ a to z dévodu, ze listom zo dfia 27.07.2010 zalobca oznamil
zalovanym v 1. a 2. rade, Ze ako spoluvlastnik vyuziva predkupné pravo podla § 140 Obcianskeho
zakonnika (dalej len ,0Z%) v spojeni s § 602 OZ k spornym nehnutefnostiam a to na ponuku zo dfia
20.07.2010 na predaj spoluvlastnickych podielov za kdpnu cenu 0,25 Eur za 1 m2 vymery pripadajlcej
v prepocte na podiel zalovaného v 1. rade a to vo vSetkych jej podmienkach.

V priebehu konania Zalobca zaroveri rozsiril zalobu o ulozenie povinnosti zalovanému v 1. rade uzavriet
kupnu zmluvu so zalobcom tak, ako bola uvedena vysSie a to z dévodu, ze zalobca prijal ponuku
zalovaného v 1. rade zastipeného zalovanym v 2. rade zo dria 20.07.2010 na predaj spoluvlastnickych
podielov k spornym nehnutelnostiam za kapnu cenu 0,25 Eur za 1 m2 vymery pripadajucej na podiel
zalovaného v 1. rade a to vo vSetkych jej podmienkach a zaroven zalobca zlozil finanéné prostriedky
na kupu v prospech zZalovaného

v 1. rade do uradnej uschovy na Notarskom urade notara JUDr. Jozefa Farkasovského v RoZnave,
¢o je v sulade s ustanovenim § 568 OZ povazované za uhradenie kupnej ceny predavajucemu s
tym, Ze Zalovanému v 1. rade podla ust. § 605 OZ mala byt vydana kupna cena po uzavreti kipnej
zmluvy a povoleni vkladu vlastnickeho prava v prospech Zalobcu. KedZe zalovany v 1. rade neuzavrel
napriek platnému prijatiu ponuky Zalobcom kupnu zmluvu, ale odpredal svoje spoluvlastnicke podiely
este pred uplynutim lehoty dvoch mesiacov od vykonania svojej ponuky Zalovanému v 2. rade, ktory
nie je spoluvlastnikom spornych nehnutelnosti, porusil predkupné pravo zalobcu k spoluvlastnickym
podielom a preto mal Zalobca pravo ziadat, aby mu Zalovany v 1. rade ponuknuté spoluvlastnicke podiely
predal v stlade s ponukou zo diia 20.07.2010. Zalovany v 1. rade svoju povinnost uzavriet kupnu
zmluvu po prijati ponuky dobrovolne nesplinil a dokonca ju porusil tym, Ze uzavrel s inym kiipnu zmluvu
a preto Zalobca trval na nahradeni - vyhldseni vole Zalovaného v 1. rade na uzavretie kipnej zmluvy na
spoluvlastnicke podiely, ktoré ponukol na preda;j.

V prejednavanej veci Zalovany v 1. rade nepostupoval v sulade s vy3Sie uvedenymi zakonnymi
ustanoveniami, nakolko pred tym, nez uzavrel so Zalovanym v 2. rade kipnu zmluvu zo dfia 24.08.2010,



nedodrzal dvojmesaénu lehotu a pred uplynutim tejto dvojmesacnej lehoty, v ktorej mohol Zalobca prijat
ponuku, uzavriet’ kipnu zmluvu a zaplatit kipnu cenu, uzavrel ind kipnu zmluvu. Zdkonna dvojmesacna
lehota by uplynula diia 20.09.2010. Zalobca naviac oznamil Zalovanému v 1. rade (oznamenie bolo
doru¢ené 30.07.2010), Ze prijima jeho ponuku. Napriek tomu Zalovany v 1. rade neuzavrel kipnu
zmluvu so Zalobcom, ale so Zalovanym v 2. rade dfia 24.08.2010, hoci Zalobca zlozZil aj urCité financné
prostriedky do notarskej uschovy, aj ked je pravdou, Ze konkrétnym zloZitelom nebol Zalobca, ale
financné prostriedky do notarskej uschovy boli zloZzené v prospech Zalovaného v 1. rade na konkrétny
ucel, t. j. kapu spoluvlastnickych podielov, ktora kiipna cena mala byt Zalovanému v 1. rade vydana
po povoleni vkladu vlastnickeho prava k prevadzanym spoluvlastnickym podielom a to k ponuke na
uplatnene predkupného prava z 20.07.2010, o nesporne vyplyva aj z potvrdenia o zriadeni notarske;j
uschovy. Takto zo strany Zalobcu sud povazoval prehlasenie o prijati ponuky za ucinné a to aj s
poukazom na zloZenie finanénych prostriedkov do notarskej Uschovy. Z toho jednoznacne vyplyva, Ze
Zalovany v 1. rade nedal moznost spoluvlastnikovi odkupit’ spoluvlastnicke podiely, naopak, realizoval
ind kipnu zmluvu pred uplynutim zakonnej dvojmesacnej lehoty a preto napadnuté kdpna zmluva sa
stala relativne neplatnou. KedZe sa Zalobca dovolal tejto neplatnosti, bolo potrebné jeho Zalobe vyhoviet.
Aj z dalSieho konania Zalovaného v 1. rade vyplyva, Ze nepostupoval v sulade s ustanovenim § 140 OZ,
nakolko predloZil nova ponuku zo dria 09.09.2010, v ktorej zvysil cenu z 0,25 Eur/1 m2 na 0,46 Eur/1
m2 a zaroven zruSil predchadzajucu ponuku, ale pritom mal napadnutd kipnu zmluvu uz uzavretda dha
24.08.2010. Podrla druhej ponuky pre Zalobcu zo dia 09.09.2010 by Zalobcovi najskér skoncila lehota
na uplatnenie predkupného prava az dna 09.11.2010 (resp. 2 mesiace odo dha prevzatia), pricom ale
Zalovany v 1. rade predlozil kipnu zmluvu na zapis do katastra dfia 21.09.2010. Z vySSie uvedeného teda
jednoznadne vyplyva, Ze Zalovani v 1. a 2. rade uzavreli medzi sebou kiipnu zmluvu zo dha 24.08.2010
bez toho, Ze by boli umoznili Zalobcovi, ako spoluvlastnikovi Zalovaného v 1. rade, riadne vyuzZit’ svoje
predkupné pravo. Preto sud zalobu zalobcu povazoval za dévodnu a opodstatnenu a v €asti urCenia
neplatnosti kipnopredajnej zmluvy predmetnej Zalobe vyhovel a rozhodol tak, ako je to uvedené vo
vyrokovej Casti rozsudku s tym, Ze v dalSej €asti Zaloby t. j. uloZzenia povinnosti Zalovanému uzavriet so
Zalobcom kupnu zmluvu resp. nahradenia prejavu vOle Zalovaného na odpredaj spornych nehnutelnosti,
sud Zalobu vylugil na samostatné konanie s poukazom na ustanovenie § 112 ods. 2/ O. s. p. s tym,
Ze v predmetnom konani je potrebné vykonat’ dalSie dokazovanie, v ktorom konani sud rozhodne aj o
trovach tohto konania.

Proti tomuto rozsudku v€as a v zakonnej lehote podali odvolanie obaja zalovani prostrednictvom svojho
pravneho zastupcu a ziadali, aby odvolaci sud zmenil rozsudok sudu prvého stupfa a zamietol navrh
zalobcov a priznal odporcom nahradu trov konania v pripade, ak odvolaci sud rozhodnutie studu potvrdi,
tak ziadal, aby bolo pripustné dovolanie.

Svoje odvolanie odévodnil tym, Ze sud prvého stupria svojim postupom v prejednavanej veci podstatnym
spbsobom zasiahol do zakladného prava odporcov na spravodlivy sudny proces tym, Ze v rozpore s ust.
§ 157 O.s.p. nielenze dostato¢ne neoddvodnil, ale najma nereagoval na pravne a skutkovo relevantné
namietky odporcov vznesené podas konania. Dalej poukazal na to, Ze v prejednavanej veci sa sud
nevysporiadal s namietkami uplatnenymi odporcami a uplatnil v prejednavanej veci arbitrarny postup
skutocnost, Ze sud prvého stupria nedodrzal v odévodneni svojho rozhodnutia ust. § 157 ods. 2 O.s.p.,
sposobuje aj nepreskimatelnost rozhodnutia. Dalej zdéraznil v odvolani, Ze nie je sice povinnostou stidu
reagovat' v odévodneni rozsudku na kazdy argument, ¢i namietku u€astnika, pokial je pre rozhodnutie
po pravnej alebo skutkovej strdnke bezvyznamny, avSak v danom pripade konstatuje sud, Ze nereagoval
a nevysporiadal sa ani s jednou namietkou odporcov.

Dalej v odvolani zdéraznil, Ze odporcom nie je zrejmé, akym spdésobom ddkaz sud prvého stupfia
vykonal a akymi uvahami sa riadil pri jeho hodnoteni, pretoZe z listinného ddkazu, ktory bol predlozeny
vyplyva, Ze boli zloZzené urcité finan&né prostriedky do notarskej uschovy, avSak ako sdm sud uvadza
aj v odévodneni rozsudku, zloZitefom nebol navrhovatel. Dalej zdéraznil v odvolani, Ze ak sa podanou
Zalobou v prejednavanej veci navrhovatelov okrem iného domaha ur€enia neplatnosti kipnej zmluvy,
tak dévodom ma byt, Ze hoci listom zo dria 27.07.2010 navrhovatel oznamil odporcom v 1. a 2. rade,
Ze ako spoluvlastnik vyuziva predkupné pravo, teda mal prijat ponuku na odpredaj spoluvlastnickych
podielov. Napadnuta kupna zmluva bola predlozena na vklad do Katastra nehnutelnosti a ku vkladu
nehnutelnosti do$lo. Tu vytyka sudu prvého stupiia, Ze ak rozsudkom urcil, Ze kipna zmluva uzavretd



medzi odporcom v 1. rade, odporcom v 2. rade je neplatna, pretoze ide o nespravne posudenie veci prv,
ako podrobne uviedli dévody napadnutého rozsudku zdéraznil, Ze sud nespravne dévodil, Ze odporca
v 1. a 2. rade poruSil zdkladné ustanovenia tym, Ze nedodrzal dvojmesacnu lehotu a pred uplynutim
tejto, v ktorej mohol navrhovatel prijat ponuku uzavriet kipnu zmluvu a zaplatit kipnu cenu, tento zaver
poklada nielen za nespravny vyklad prisluSnych ustanoveni zakona, ale aj za taky, ktory sa neopiera
o preukazané skutognosti. Namieta v odvolani, Ze sud prvého stupfia nijakym spdsobom nevyhodnotil
skuto€nost, Ze odporca v 1. rade predaj svojich spoluvlastnickych podielov za podmienok oznamenych
v ponuke nikdy nerealizoval a od predaja upustil. Povazoval za preukazané, Ze k predaju za tychto
podmienok na odporcu v 2. rade nedoslo, rovnako ako ani na iného spoluvlastnika, ¢&i tretiu osobu.
Namietal, Ze sud prvého stupria sa vyhol akejkolvek reakcii na argumentacie odporcov uvedenou v
pisomnom vyjadreni k Zalobe, ako aj prezentovanu na Ustnom pojednavani, v ktorej tvrdia, Ze nie je
povinnostou spoluvlastnika, pokial hodla svoje spoluvlastnicke podiely scudzit' a ponukne ich v sulade
s ust. § 140 OZ na kupu ostatnym spoluvlastnikom, tieto napokon aj predat’.

Bolo podané vyjadrenie zo strany zalovanych, ktorym Ziadali rozsudok sudu prvého stupfa potvrdit ako
vecne spravny a poukazali na to, ze v konani pred prvostupfovym sudom bolo jasne preukazané, ze
zalovany v 1. rade neponukol pred predajom svojho spoluvlastnickeho podielu tento podiel ostatnym
spoluvlastnikom a so zalovanym v 2. rade uzavrel kipnu zmluvu este predtym, ako zaslal zalobcovi
ponuku na vyuzitie predkupného prava a k vkladovému konaniu pristipili Zalovani este pred uplynutim
lehoty na vyuzitie predkupného prava a preto je zmluva jednoznacéne neplatna, pretoze zalobca sa tejto
neplatnosti riadne a v€as dovolal.

Odvolaci sud vec prejednal bez nariadenia pojednavania v zmysle ust. § 214 ods. 2 pism. €) O.s.p. v
rozsahu vyplyvajicom z ust. § 212 ods. 1 a zistil, Ze nie su podmienky ani na potvrdenie ani pre zmenu
rozhodnutia. Prvostupfiovy sud aj ked vykonal nélezZité dokazovanie ale vo veci pred€asne rozhodol a
nevykonal v8etky dékazy, ktoré by boli potrebné pre spravodlivé rozhodnutie vo veci.

Sud prvého stupfia sa vyhol akejkolvek argumentacie na argumentaciu odporcov uvedenu v pisomnom
vyjadreni a k Zalobe, ako aj prezentovanu na ustnom pojednavani, v ktorej tvrdia, Ze nie je povinnostou
spoluvlastnika, pokial chce svoje spoluvlastnicke podiely scudzit a ponukne ich v sulade s § 140 OZ
na kupu ostatnym spoluvlastnikom, tieto napokon aj predat. Obsahové a formalne naleZitosti ponuky
na uplatnenie predkupného prava su zakotvené v § 605 OZ, ktory sa aplikuje aj na zakonné predkupné
pravo v dosledku aplikacie analdgie podla § 853 ods. 1, pricom Obdiansky zékonnik a iny pravny
predpis neobsahuje normu, podla ktorej ma mat ponuka na uplatnenie predkupného prava stotoznena s
klasickym navrhom na uzavretie zmluvy podla ust. § 43a OZ a ma vyvolavat prislusné pravne ucinky. Sud
vo svojom rozhodnuti konstatuje, Ze ponuka je jednostranny pravny ukon zaviazaného spoluvlastnika,
adresovany spoluvlastnikovi opravneného a kedZe ide o navrh na uzavretie zmluvy, musi spifat
vSeobecné nalezitosti vyplyvajuce pre pravne ukony v zmysle ust. § 37 OZ a vyjadrit véfu navrhovatefla,
aby bol navrh viazany, pripadne jeho prijatie. AvSak prehliadol skuto€nost, Ze pokial spoluvlastnik upusti
od umyslu previest svoj spoluvlastnicky podiel, alebo za podmienky, najma kdpna zmluva, zmenia jej
opravnenu ponuku na uplatnenie predkupného prava zrusit' a predaj nerealizovat, resp. vykonat novu
ponuku a ohlasit zmenené podmienky. TaktieZ prehliadol skutoénost, Ze ponuku zo dfia 20.07.2010, hoci
bola navrhovatelom medzi€asom prijata, odporca v 1. rade zrusil a od predaja svojich spoluvlastnickych
podielov za tam oznamenych podmienok upustil. Odporca v 1. rade svoje rozhodnutie o zruSeni ponuky z
20.07.2010 navrhovatefovi oznamil svojim listom doru€enym mu 14.09.2010, takZe navrhovatel o tomto
konani odporcu v 1. rade mal vedomost.

Je potrebné sa vyporiadat's okolnostou, ze ked odporca v 1. rade svoju ponuku v ramci volnej dispozicie
svoje vlastnictvo zrusil a predaj za tychto podmienok nerealizoval, i sa dopustil porusenia pravneho
predpisu vo vztahu k tejto ponuke, teda, ¢i je mozné uplatfiovat’ akékolvek predkupné prava a prijatie
ponuky navrhovatelom zo drfia 31.07.2010. K poruSeniu predkupného prava navrhovatela by zrejme
doslo v pripade, ak by napriek prijatiu ponuky navrhovatelom zo dna 31.07.2010 odporca v 1. rade
previedol svoje spoluvlastnicke podiely vyhodnejsie pre nadobudatela, v danom pripade na odporcu
v 2. rade. Aj k takémuto zaveru by v8ak bolo mozné dospiet iba za podmienky, ze navrhovatel v
zakonom stanovenej dvojmesacnej lehote zaplatil kipnu cenu, resp. rozlozil pefiazné prostriedky do



notarskej uschovy. K tymto okolnostiam v3ak v skutoénosti nedoslo. Po zrudeni veci bude potrebné,
aby sud prvého stupna zvazil a relativne odévodnil, ze ak navrhovatel nevyuzil svoje predkupné pravo,
teda nezlozil penazné prostriedky, neprejavil zaujem spoluvlastnicke podiely kupit' za ponuknutych
podmienok, &i je opravneny sa domahat relativnej neplatnosti pravneho ukonu ani iného prostriedku
ochrany a ¢&i jeho predkupné pravo vo vztahu k odporcovi v 1. rade zaniklo.

Poukazujuc na vysSie uvedené bolo potrebné rozsudok sudu prvého stupha zrusit ako predCasny.
Bude ulohou sudu prvého stupfia sa riadit vyslovenym pravnym nazorom odvolacieho sudu a vykonat
dokazovanie vo veci. Az po vykonani dokazovania, ktoré je vySSie uvedené, pripadne ktoré bude
potrebné este vykonat, bude moct sud prvého stupna zakonite a spravodlivo vo veci rozhodnut.

V novom rozhodnuti rozhodne sud prvého stuprfia aj o nahrade trov prvostuprfiového aj odvolacieho
konania.

Rozhodnutie bolo prijaté senatom pomerom hlasov 3:0 (§ 3 ods. 3 zékona &. 757/2004 Z.z. v zneni
u€innom od 01.05.2011).

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.



