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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Sone Zmekovej a sudkyn JUDr.
Renaty Patrovicovej a JUDr. Denisy Saligovej v pravnej veci zalobkyne: |. Z., rod. O., nar. XX.XX.XXXX,
bytom O.. D.. XXXX/XX, XXX XX H., zastipenej JUDr. Petrom Lukackom, PhD., advokatom so sidlom
Februarova 1608 5/A, 958 01 Partizanske, proti zalovanym: 1/ L. O., rod. O., nar. XX.XX.XXXX, bytom
N. XXXX/XX, XXX XX H., a 2/ AgroGrand s.r.o., so sidlom Hlavna 56, 956 31 KruSovce - Dolné
Chlebany, ICO: 44 946 783, zastipenému advokatskou kancelariou KOTRUSZ-BENCIK, s.r.o., so
sidlom Stefanikova 57, 949 01 Nitra, ICO: 47 237 252, o uréenie neplatnosti kiipnej zmluvy, o odvolani
zalovaného 2/ proti rozsudku Okresného sudu Topol€any €. k. 8C/22/2020-188 zo dna 21.06.2022 takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalobkyni priznava vogi zalovanému 2/ narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Sud prvej inStancie napadnutym rozsudkom ur€il, Ze je neplatna kupna zmluva zo dna
16.09.2019, ktorej vklad vlastnickeho prava bol povoleny rozhodnutim Okresného uradu Topol€any,
katastralny odbor pod V 3034/2019-2434/2019, ktorou Zalovany 1/ previedol svoje vlastnicke pravo k
spoluvlastnickym podielom na nehnutelnostiach zapisanych na Okresnom arade H., katastralny odbor
pre k. u. H. na: LV & XXXX ako parcela registra E-KN €. XXXX/X, ornd péda o vymere XX XXX m2 v
spoluvlastnickom podiele 1-ica, LV & XXXX ako parcela registra E-KN &. XXXX/X orna pdéda o vymere
X XXX m2 a parcela €. XXXX/X orna péda o vymere X XXX m2 v spoluvlastnickom podiele 5/16-in a
LV €. XXXX ako parcela registra E-KN &. XXXX/X orna péda o vymere XX XXX m2 v spoluvlastnickom
podiele 5/16-in, na Zalovaného 2/. O trovach konania rozhodol tak, Ze Zalobkyni priznal proti Zalovanym
1/ a 2/ narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % s tym, Ze o konkrétnej sume tejto nahrady
rozhodne sud samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku. Sud tento rozsudok odévodnil
s odkazom na ustanovenie § 2 ods. 1, § 34, § 40a, § 603 ods. 3, § 140 Obcianskeho zakonnika, §
34 ods. 1, 2 zakona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zékon) v zneni neskorSich predpisov, § 137, § 151 ods. 1, 2, § 262 ods.
1, 2 a § 255 ods. 1 zdkona &. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku (dalej len ,Civilny sporovy
poriadok® alebo ,CSP*).

2.V oddvodneni rozsudku sud uviedol, Ze Zalobkyfia sa podanou zalobou domahala uréenia neplatnosti
kupnej zmluvy, ktorou Zalovany 1/ previedol svoje vlastnicke pravo k spoluvlastnickemu podielu na
nehnutelnosti nachadzajucej sa v okrese H., obec H., katastralne uzemie H., parc. €. XXXX/X - ornd
péda o vymere XX XXX m2 zapisaného na LV ¢. XXXX vedeného Okresnym uradom H., katastralnym
odborom vo velkosti 1-ica na Zalovaného 2/. Zalobu zdévodnila tym, Ze?je podielovou spoluvlastni¢kou
v 1-ici nehnutefnosti - parcely €. XXXX/X, orna péda o vymere XX XXX m2, zapisanej na Okresnom



urade H., katastralny odbor, pre k.U H. na LV XXXX. DAa 04.06.2020 sa dozvedela, Zze dalSi podielovy
spoluvlastnik uvedenej nehnutelnosti, Zalovany 1/, previedol svoj spoluvlastnicky podiel 1-ici na
Zalovaného 2/ bez toho, aby ju informoval o zdmere predat’ svoj spoluvlastnicky podiel. K prevodu
vlastnickeho prava tohto podielu na Zalovaného doslo podla vypisu z LV XXXX pre k.u. H. na zaklade
kupnej zmluvy, zapisanej do katastra nehnutefnosti pod V 3034/2019 - 2434/2019, pricom ona k nej
pristup nema. Zalovany I/ previedol svoj spoluvlastnicky podiel 1/2-ice na parcele &. XXXX/X Zalovanému
2/, ktory nie je jeho blizkou osobou podfa § 116 Obclianskeho zakonnika, bez jej suhlasu a bez
dodrzania zakonného predkupného prava, ¢im porusil ustanovenia o predkupnom prave v zmysle §
140 Obcianskeho zakonnika, a z toho dévodu je kipna zmluva podla § 40a Obcianskeho zakonnika
neplatna.

3. Zalovany 1/ sa k zalobe nevyjadril. Zalovany 2/ Ziadal Zalobu zamietnut, priom uviedol, Ze ich
spolognost’ v pravnom postaveni kupujuceho s predavajucim L. O. predmetnd zmluvu uzavrela po
tom, &o predavajuci vyhlasil, Ze je opravneny previest vlastnicke pravo k nehnutelnostiam a Ze je
opravneny s nimi nakladat v celom rozsahu. V Cl. V kdpnej zmluvy Zalovany 1/ vyhlasil, Ze ostatni
podielovi spoluvlastnici nehnutelnosti nemaju zaujem o kupu jeho spoluvlastnickych podielov. Za prevod
spoluvlastnickych podielov k nehnutelnostiam mu bola uhradena kupna cena vo vySke X.XXX,- eur
a jej prevzatie zalovany 1/ potvrdil podpisom kupnej zmluvy. Vlastnicke pravo spolo&nost’ nadobudla
povolenim vlastnickeho prava katastralnym odborom Okresného uradu Topol€any v konani vedenom
pod €. V 3034/2019 -2434/2019. Tvrdenia Zalobkyne uvadzané v podanej Zalobe navodzuju dojem,
Ze predmetom kupnej zmluvy bol len spoluvlastnicky podiel k nehnutelnosti vedenej na LV &. XXXX -
pozemok reg. ,,E“ s parc. €. XXXX/X. Predmetom kupnej zmluvy v3ak boli aj spoluvlastnicke podiely
k daldim trom nehnutelnostiam, ktoré nakupoval v spoluvlastnickych podieloch ako jeden predmet
prevodu, ¢o preukazuje aj kipna cena, ktora nebola dojednana za 1 m2, ale v zmluve bola stanovena
celkova suhrnna cena za vSetky prevadzané nehnutelnosti. Prevod nehnutelnosti nepredstavuje
delitelny pravny ukon, a preto by vyslovenie neplatnosti kipnej zmluvy ako celku predstavovalo
neprimerany zasah do zmluvy a bolo by v rozpore so zasadou favor negotii. Poukazal na Uznesenie
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 2Cdo 28/2009 zo dia 26. maja 2010, podfa ktorého jedina
situacia, kedy by Zaloba na ur€enie neplatnosti mohla mat’ Uspech, je vtedy, ak by ostatni spoluvlastnici,
ktorych predkupné pravo bolo dotknuté, nemali zaujem nadobudnut prevadzany spoluvlastnicky podiel,
a sucasne by mali za ciel zabranit’ tretej osobe vo vstupe do spoluvlastnickeho vztahu. V takomto
pripade Zalobcovia znaSaju dékazné bremeno ohladne preukazania naliehavého pravneho zaujmu
pre urenie neplatnosti zmluvy, rovnako ako dbkazné bremeno preukazania naliehavého pravneho
zaujmu, z akého dévodu chcu zabranit novému nadobudatelovi ziskat spoluvlastnicky podiel. Zalobky#a
neuviedla Ziadne skuto&nosti preukazujuce jej naliehavy pravny zaujem na pozadovanom uréeni a ani
neuviedla relevantny dévod pre podanie svojej Zaloby.

4. Zalobkyria v replike zotrvala na poruseni ustanovenia § 140 Obgianskeho zakonnika Zalovanym 1/,
v zmysle ktorého ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici predkupné pravo, ibaze
ide o prevod blizkej osobe, a ak sa spoluvlastnici nedohodnu o vykone spoluvlastnickeho prava, maju
pravo vykupit prevadzany podiel pomerne podfa velkosti svojich podielov. Zakon s takymto ukonom
spaja vznik tzv. relativnej neplatnosti pravneho ukonu podla § 40a Obcianskeho zakonnika, pokial sa
ten, kto je takym ukonom dotknuty, tejto neplatnosti dovola. K dovolaniu sa relativnej neplatnosti fiou
doSlo podanou Zalobou a jej doru€enim Zalovanym 1/, 2/. Pravny ukon kupnej zmluvy je neplatny od
svojho zaciatku (ex tunc). Zakon pre to, aby nastali uginky tzv. relativnej neplatnosti pravneho ukonu,
neustanovuje Ziadnu formu; mozno tak urobit’ i Zalobou (vzdjomnou Zalobou) podanou na sude alebo
namietkou v ramci obrany proti uplatnenému pravu (naroku) v konani pred sidom. Ona ma zaujem
predmetnl nehnutefnost’ plnohodnotne vyuzivat, a poukazala aj na ustanovenie § 137 pism. ¢) CSP s
vykladom, podfa ktorého pravny zaujem na uréeni prava vyplyva z pravneho predpisu, ak pravny predpis
urcitu osobu opravriuje alebo jej uklada podat’ blizie Specifikovanu ur€ovaciu Zalobu. Opravnenie podat
takuto ur€ovaciu Zalobu zaklada nevyvratitelnd domnienku, Ze pravny zaujem Zalobcu je dany.

5. V priebehu konania Zalobkyria zmenila Zalobu tak, Zze Ziadala ur€it neplatnost’ kipnej zmluvy zo dna
16.09.2019, ktorou Zalovany 1/ previedol na Zalovaného 2/ svoje vlastnicke pravo k spoluvlastnickym
podielom na nehnutelnostiach zapisanych na Okresnom urade Topol€any, katastralny odbor, pre k. u.
H., na LV & XXXX ako parcela €. XXXX/X - orna péda o vymere XX XXX m2 v spoluvlastnickom podiele
1/2-ice, LV €. XXXX ako parcela €. XXXX/X - orna pdda o vymere X XXX m2 a parcela & XXXX/X -
orna pdda o vymere X XXX m2 v spoluvlastnickom podiele 5/6-in, LV & XXXX ako parcela &. XXXX/X -



orna péda o vymere XX XXX m2 v spoluvlastnickom podiele 5/6-in. Toto malo vyplynut’ z kipnej zmluvy
predloZenej Zalovanym 2/ vzhladom na stanovisko, Ze predmetom nebol iba podiel na nehnutelhostiach
vedenych v Zalobe, ale aj podielov na dalSich nehnutefnostiach, pri¢om naliehavy pravny zdujem vyplyva
priamo zo zakona. Zalobkyria uviedla, Ze spoluvlastnicke podiely k nehnutelnostiam ona pred 20 rokmi
objavila ako neprejednané dediéstvo a toto dala prejednat. Zalovany 1/ je jej brat a ona sa citi dotknuta,
Ze jej ni¢ nepovedal. Nejaka ponuka od Zalovaného 2/ sice priSla a aj sa o tom spolu rozpravali, avSak
neskor, v juni 2020, sa na to pozrela a zistila, ¢o sa stalo. Po skon&eni sporu je ochotna nehnutelnosti
od zalovaného 1/ kupit.

6. Zalovany 2/ namietal, Ze Zalobkyfia sa mohla o obsahu kupnej zmluvy dozvediet zo zbierky
listin, do ktorych ako spoluvlastni¢ka ma pristup. Zmenu Zaloby povazoval za nehospodarnu, pricom
relativna neplatnost sa neméze dotykat prevodu spoluvlastnickych prevodov k parcelam XXXX/X,
XXXXIX, XXXX/X, lebo Zalobkyna u nich nebola spoluvlastniCkou a Ziadne jej prava neboli porudené.
Spoluvlastni€kou bola len u parcely &. XXXX/X a jej ciefom je teraz dosiahnut’ vyluéné vlastnictvo, kedze
ju chce uzivat. Zalobkyma potvrdila, Ze ju oslovil s ponukou na kipu a dalej komunikoval len s tymi, ktori
prejavili zaujem odpredat. Kupnu zmluvu uzavrel v dobrej viere a nemal si ako preverit, €i si predavajuci
splnil svoje povinnosti spoluvlastnika.

7. Sud prvej inStancie pévodne rozhodol rozsudkom zo dfia 29.06.2021 €. k. 8C/22/2020-70, ale po
podani odvolania Zalovanym 2/ odvolaci sud uznesenim zo dfia 22.02.2022 ¢&. k. 12C0/85/2021-154
zrus8il napadnuty rozsudok a vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie s tym,
Ze zalobkyria povodne v Zalobe namietala relativnu neplatnost’ kiipnej zmluvy len vo vztahu k parcele
reg. E, zapisanej na liste vlastnictva (LV) €. XXXX, kde 8lo o prevod podielu Zalovaného 1/ v rozsahu 1-
ice. Ked v priebehu konania Zalovany 2/ dolozil predmetnu kiipnu zmluvu, Zalobu rozSirila aj vo vztahu
k trom parceldm reg. E vedenym na LV €. XXXX €. XXXX v podiele 5/6-in, kde v8ak evidentne doslo
k omylu, pretoZze s ohladom na zapis na tychto dvoch listoch vlastnictva v skuto¢nosti Slo o prevod
podielu zalovaného 1/ len v rozsahu 5/16-in (nie 5/6-in), kde je zaroven aj Zalobkyfa dalSou podielovou
spoluvlastnickou, a to rovnako v rozsahu len 5/16-in. Sud prvej inStancie zmenu Zaloby uznesenim
pripustil na prvom pojednavani diia 06.05.2021. Zalovany 2/ spravny podiel 5/16-in sice uviedol vo
vyjadreni zo diia 09.09.2020 a aj Zalobkyna vo vyjadreni zo diia 27.05.2021, av3ak zmena Zaloby bola
pripustena u uvedenych parciel tykajucich sa prevodu v podiele 5/6-in, namiesto spravneho podielu 5/16-
in, o sa napokon premietlo aj do vyroku rozsudku bez toho, aby v odévodneni bolo vysvetlené, pre€o
ide o udaj s inym podielom Zalovaného 1/, nez aky bol predmetom prevodu v danej kipnej zmluve. Sud
prvej inStancie v dalSom konani s ohfadom na zapisy na LV €. XXXX a &. XXXX mal overit u Zalobkyni
spravnost’ petitu Zaloby a v nadvaznosti na to mal posudit’ aj opodstatnenost’ Zaloby v zmysle celého
znenia uznesenia, ktorym bola pripustena zmena Zaloby. Spravne bolo potrebné vyrok rozsudku sudu
navySe Specifikovat' aj udajom nehnutelnosti vedenych v konkrétnom katastri nehnutelnosti v registri ,E*
so pravnou vyskou spoluvlastnickeho podielu prevadzaného Zalovanym 1/ (§ 42 ods. 2 pism. ¢/ zdkona)
a pre uplnost aj s &islom rozhodnutia o povoleni vkladu vlastnickeho V 3034/2019 - 2434/2019, pod
ktorym sa na Okresnom urade, katastralny odbor, H., o ndvrhu na vklad vlastnickeho prava na zaklade
spornej kupnej zmluvy konalo.

8. Zalobkyria podanim zo dfia 30.05.2022 upravila Zalobu a sud na pojednavani diia 21.06.2022 pripustil
zmenu Zaloby v zneni petitu, akému napokon aj vyhovel, ako je uvedené vo vyroku rozsudku.

9. Po vykonanom dokazovani sud prvej indtancie kon&tatoval, Ze kipnou zmluvou zo dha 16.09.2019
odkupil Zalovany 2/ ako kupujuci od zalovaného 1/ ako predavajuceho nehnutefnosti v kat. uz. H.,
zapisané na LV €. XXXX ako parc. €. XXXX/X, orna p6da vo vymere XX XXXmX v podiele 1-ice, LV &.
XXXX parc. €. XXXX/X, orna péda vo vymere X XXXmX v podiele 5/16-in, LV €. XXXX parc. &. XXXX/X,
orna pdda vo vymere X XXXmX v podiele 5/16 a LV €. XXXX parc. €. XXXX/X orna pbéda vo vymere XX
XXXmX za kupnu cenu vo vySke X.XXX,- eur, ktora bola uhradena pri podpise zmluvy. Na LV €. XXXX
kat. Uz. H. su vedeni ako spoluvlastnici k parc. €. XXXX/X vo vymere XX XXXmX Zalobkyha v podiele
1 a Zalovany 2/ v podiele 1. Na LV ¢. XXXX kat. uz. H. st vedeni ako spoluvlastnici k parc. & XXXX/
X vo vymere X XXXmX a parc. €. XXXX/X vo vymere X XXXmX, Zalobkyfa v podiele 5/16, Zalovany
2/ v podiele 5/16, A. A. v podiele 1/24, 1. O. v podiele 1/24, L.. R. T. v podiele 1/24 a Y. B. v podiele
1/8. Na LV €. XXXX kat. uz. H. st vedeni ako spoluvlastnici k parc. &. XXXX/X vo vymere XX XXXmX,
Zalobkyha v podiele 5/16, Zalovany 2/ v podiele 5/16, U. N. v podiele 1/24, |. O. v podiele 1/24, L.. R.
T. v podiele 1/24 a Y. B. v podiele 1/8.



10. Zisteny skutkovy stav sud posudil s odkazom na ustanovenie § 2 ods. 1, § 40a, § 603 ods. 3,
§ 140 Obcianskeho zakonnika, § 34 ods. 1, 2 zakona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov,
§ 137 pism. a), b), c¢), d), § 151 ods. 1, 2 zédkona ¢&. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku (dalej
len ,CSP*). Uviedol, Ze relativne neplatnym je taky ukon, ktorého platnost’ alebo neplatnost’ zavisi od
toho, &i osoba, ktora je opravnena relativnu neplatnost namietat, toto svoje pravo uplatni. Opravnenou
osobou, ktora méze namietat’ relativhu neplatnost’ pravneho tkonu, mdze byt jeho uc€astnik, ale aj
osoba, ktora nebola ucastnikom uUkonu, ale je nim dotknuta napriklad opomenuty spoluvlastnik podla
§ 140 Obcianskeho zakonnika. Dovolanie sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu ma hmotnopravnu
povahu, a teda pravne uCinky dovolania sa tejto neplatnosti podla § 40a Obdianskeho zakonnika
nastavaju okamihom, ked tento prejav vble dbjde vietkym ucastnikom relativne neplatného pravneho
ukonu. Ak sa opravneny subjekt u¢inne dovolal neplatnosti pravneho uUkonu, je pravny ukon neplatny
od svojho zaciatku (ex tunc) a nenastanu jeho pravne ucinky v podobe vzniku, zmeny, &i zaniku
prav a povinnosti. Zmluvy a iné pravne ukony, ich existencia, platnost’ &i neplatnost su pravnymi
skuto€nostami, a preto otdzka procesnej pripustnosti Zaloby Zalobkyne o urCenie neplatnosti kupnej
zmluvy uzavretej medzi Zalovanymi dfia 16.09.2019 o prevode spoluvlastnickych podielov pri poruseni
predkupného prava v zmysle § 140 Obc&ianskeho zakonnika sud posudzoval podfa § 137 pism. d) CSP
vychadzajuc zo zistenia, Ze ide o Zalobu na urenie pravnej skutonosti. Vo vztahu k § 137 pism. d) CSP
citované ustanovenie § 34 ods. 1, 2 katastralneho zakona je tym osobitnym predpisom, ktory pripusta
moznost Zaloby podielového spoluvlastnika nehnutelnosti o urenie neplatnosti zmluvy o prevode
spoluvlastnickeho podielu nehnutelnosti na tretiu osobu pri nereSpektovani zakonného predkupného
prava. Pri uvedenej Zalobe smerujucej k ochrane predkupného prava podielového spoluvlastnika
logicky dévod, preco je potrebné, aby sud rozhodnutim uril neplatnost pravneho dkonu, vyplyva z
hmotnopravneho vztahu upraveného v § 140 v spojeni s § 40a Obcdianskeho zakonnika v pripade, ak
pravne ucinky dovolania sa relativnej neplatnosti zmluvy o prevode spoluvlastnickeho podielu dotknutym
spoluvlastnikom zmluvné strany neuznavaju, resp. ak platnost prevodu spoluvlastnickeho podielu zo
spoluvlastnika na tretiu osobu pre porusenie predkupného prava je medzi dotknutymi subjektmi sporng;
v takom pripade rozhodnutie sudu deklarujice neplatnost prevodu spoluvlastnickeho podielu, zavazné
pre strany sporu a uc€astnikov zmluvy, je podmienkou pre obnovenie stavu evidovaného v katastri
pred napadnutym (neplatnym) pravnym ukonom a zosuladenie skuto¢ného stavu so stavom pravnym
evidovanym v katastri nehnutelnosti.

11. Predkupné pravo podielovych spoluvlastnikov je zaloZené priamo zakonom, ide o zakonné
predkupné pravo, ktoré je spojené s vlastnictvom univerzélnych a singularnych pravnych nastupcov
povinnej osoby. Spoluvlastnik, ktory je opravneny z predkupného prava (§ 140 Obcianskeho zakonnika),
ma pri porudeni povinnosti zo strany spoluvlastnika, ktory je povinny z predkupného prava, na
vyber, €i: a/ sa bude Zzalobou domahat vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy o prevode podielu zo
spoluvlastnika natretiu osobu (§ 40a Obcianskeho zakonnika); jeho Zaloba musi v takomto pripade
smerovat voci vSetkym ucastnikom zmluvy o prevode spoluvlastnickeho podielu, pri ktorej bolo porusené
jeho predkupné pravo, lebo ti su pasivne legitimovani, b/ sa bude domahat voci nadobudatelovi
(tretej osobe ako singularnemu pravnemu nastupcovi pdvodného podielového spoluvlastnika), aby
mu nadobudnuty spoluvlastnicky podiel ponukol na kipu 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 sidu nahradi v tomto pripade chybajuci zmluvny prejav
nadobudatela, c/ sa uspokoji s tym, Ze mu zostava predkupné pravo, avSak uz voci nadobudatelovi.
Zakon v uvedenych ustanoveniach ponechava opravnenému spoluvlastnikovi vofbu, & vébec, pripadne
ktoré z tychto rieSeni zvoli.“ (rozsudok NajvysSieho sudu SR z 22.9.2010, sp. zn. 3 Cdo 122/2009). Ak
opravneny spoluvlastnik vyuZzije svoje pravo domahat sa neplatnosti pravneho ukonu, ktorym doslo k
prevodu spoluvlastnickeho podielu na tretiu osobu, nastavaju ucinky relativnej neplatnosti uz samotnym
dovolanim sa. V dbsledku neplatnosti pravneho ukonu, pripadne jeho Casti, sa obnovia pdvodné
vlastnicke vztahy. Pre zapis povodnych vlastnickych vztahov v katastri nehnutelnosti je vSak potrebné
sudne rozhodnutie deklarujuce, Ze pravny ukon, ktorym doSlo k prevodu vlastnickeho prava na tretiu
osobu je neplatny, kedZe len na zaklade rozhodnutia sidu méze prislusny organ, v su€asnosti okresny
urad, vyznadit v katastri nehnutefnosti pédvodny vlastnicky vztah pred tymto pravnym ukonom (§ 34 ods.
2 katastralneho zakona).



12. V konani nebolo sporné, Ze zalobkyfa je podielovym spoluvlastnikom nehnutefnosti a dalSim
podielovym spoluvlastnikom bol pred uzavretim kupnej zmluvy zo dfia 16.09.2019 Zalovany 1/, ktory
uvedenou kupnou zmluvou previedol svoje spoluvlastnicke podiely na Zalovaného 2/. KedZe v konani
nebolo preukazané, ba ani tvrdené, Ze by pri prevode spoluvlastnickeho podielu zo Zalovaného 1/
na Zalovaného 2/ iSlo o prevod blizkej osobe, bolo povinnostou Zalovaného 1/ ponuknut ostatnym
spoluvlastnikom svoj spoluvlastnicky podiel na odkupenie. KedZe Zalovany 1/ tak preukazatelne
neurobil, doSlo k poruseniu predkupného prava Zalobkyne, dosledkom €oho je relativha neplatnost
pravneho ukonu, ktorym doslo k prevodu spoluvlastnickeho podielu, lebo Zalobkyna vyuzila svoje pravo
a tejto neplatnosti sa podanou Zalobou dovolala. Ni¢ nemeni na tom ani tvrdenie Zalovaného 2/, Ze konal
v dobrej viere a Ze su vysporiadané vSetky naroky suvisiace s nehnutelnostou zo strany predavajuceho,
ktory ho mal v tomto smere vyslovne ubezpedit. Sud povazoval Zalobu za opodstatnenu, a preto jej
vyhovel. Zaroven uspesnej Zalobkyni priznal narok na nahradu trov konania voéi Zalovanym 1/, 2/ v
rozsahu 100 % podla § 255 ods. 1 a § 262 ods. 2 CSP.

13. Proti tomuto rozsudku podal v zdkonnej lehote odvolanie Zalovany 2/, ktory Ziadal napadnuty
rozsudok zmenit, Zalobu zamietnut' a priznat mu pInd nahradu trov konania. Odvolanie oddvodnil s
odkazom na ustanovenie § 365 ods. 1 pism. b) a h) CSP. Poukazal na to, Ze Zalobkyha sa Zalobou v
jej kone€nom zneni domahala uréenia neplatnosti kiipnej zmluvy, ktorou Zalovany 1/ na neho previedol
svoje vlastnicke pravo k spoluvlastnickym podielom na spornych nehnutelnostiach nachadzajucich sa
v katastralnom uzemi H., okrese H., obci H., evidovanych Okresnym uradom Topol€any na LV &. XXXX,
&. XXXX a LV & XXXX. Zalovany 1/ v zmluve vyhlasil, Ze je opravneny previest vlastnicke pravo k
nehnutelnostiam, Ze je opravneny s nimi nakladat' v celom rozsahu a Ze ostatni podielovi spoluvlastnici
nehnutefnosti nemaju zaujem o kupu jeho spoluvlastnickych podielov. Za prevod spoluvlastnickych
podielov k nehnutefnostiam mu bola uhradena kupna celkova cena vo vyske X.XXX,- eur. O povoleni
vkladu vlastnickeho prava bolo rozhodnuté katastralnym odborom Okresného Uradu Topol&any pod &.
V 3034/2019 - 2434/2019. V odvolani Zalovany 2/ dalej uviedol, Ze rozhodnutie sudu prvej indtancie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Na predkupné pravo vyplyvajuce z ustanovenia
§ 140 Obcianskeho zakonnika s uplatnenim analogie legis v zmysle § 853 Obcianskeho zékonnika
treba aplikovat vdeobecnu upravu o predkupnom prave obsiahnutu v ustanoveniach § 602 az § 606
Obcianskeho zdkonnika. Ustanovenie § 603 ods. 3 Obdcianskeho zakonnika obsahuje vSeobecné
pravidlo, ktorym je opravnenému dana moznost domahat’ sa od nadobudatela bud’ ponuknutia veci na
kupu alebo toho, aby mu zostalo predkupné pravo zachované. Specialnym opravnenim z poru$enia
predkupného prava je pravo opravneného dovolat’ sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu v zmysle
ustanovenia § 40a Obcianskeho zakonnika, o ktoré Zalobkyha oprela svoju Zalobu s tym, Ze mé
zaujem spornu nehnutelnost plnohodnotne vyuzivat. Tvrdenia Zalobkyne su podla Zalovaného 2/
vnutorne rozporné, lebo vyhovenim Zalobe by sa Zalovany 1/ opéatovne zapisal ako spoluvlastnik
nehnutelnosti, a teda nie je zrejmé, ako chce ona dané nehnutelnosti plnohodnotne vyuzivat. Pri tomto
zadmere sa mala domahat nadobudnutia predmetnych spoluvlastnickych podielov do svojho vlastnictva
prostrednictvom vyzvy ponuknutia veci na kipu a Zalobou na plnenie. Zaloba nezodpoveda jej imyslu,
a preto neexistuje ani naliehavy pravny zaujem na pozadovanom uréeni. V tomto smere poukazal
na uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 2Cdo 28/2009 zo dna 26. maja 2010,
podla ktorého: ,V zmysle uvedenej konstantnej judikatiry mozno vyvodit' zaver, Ze jedina situacia,
kedy by Zaloba na uréenie neplatnosti mohla mat' Uspech, je vtedy, pokial by ostatni spoluvlastnici,
ktorych predkupné pravo bolo dotknuté, nemali zaujem nadobudnut prevadzany spoluvlastnicky
podiel, a suasne by mali za ciel zabranit tretej osobe vo vstupe do spoluvlastnickeho vztahu. V
takomto pripade Zalobcovia znaSaju dékazné bremeno ohladne preukazania naliehavého pravneho
zaujmu pre uréenie neplatnosti zmluvy, rovnako ako dékazné bremeno preukazania naliehavého
pravneho zaujmu, z akého dévodu chcu zabranit novému nadobudatelovi ziskat spoluvlastnicky podiel.*
Existencia naliehavého pravneho zaujmu nie je vylu€ena ani v pripade uréovacej Zaloby o neplatnost
pravneho ukonu podanej spoluvlastnikom, ktorého predkupné pravo bolo porusené, avSak naliehavy
pravny zaujem na pozadovanom urCeni je dany, len ak spoluvlastnik nema zaujem nadobudnut
prevadzany spoluvlastnicky podiel a zarovefi ma dévod, pre ktory chce zabranit’ vstupu tretej osoby do
spoluvlastnickeho vztahu. Naliehavy pravny zaujem na uvedenom uréeni méze existovat len v pripade
kumulativneho splnenia uvedenych podmienok. Obdobny zaver prijal aj Krajsky sud v Trnave rozsudkom
&. k. 24Co/788/2014-142 zo dha 26.08.2015. Zalobkyha nepreukazala naliehavy pravny zaujem na
pozadovanom uréeni a ani neuviedla skuto&nosti odévodriujuce potrebu zabranit' vstupu Zalovaného 2/
do postavenia spoluvlastnika nehnutelnosti, hoci sama nemala zaujem nadobudnut vlastnicke pravo
k spoluvlastnickym podielom. Na to poukazoval aj pred sudom prvej inStancie, ktory to vSak nijako



nezohladnil a v désledku toho vec nespravne pravne posudil. To podla neho zaklada odvolaci dévod
podla § 365 ods. 1 pism. h) CSP.

14. Dalej zalovany 2/ v odvolani uviedol, Ze sid nespravnym procesnym postupom znemoznil, aby
uskuto€hoval jemu patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy
proces. Sud by mal v ramci odévodnenia rozhodnutia vziat do Uvahy v3etky relevantné argumenty
stran a uviest' presvedcZivé dévody pre svoje rozhodnutie. Pokial sa obmedzi len na opis skutkového
stavu, citaciu zakonnych ustanoveni a nasledne kon$tatuje z nich vyplyvajuci zaver, no neuvedie, akym
spbsobom vzhladom na konkrétne okolnosti daného pripadu aplikoval ustanovenia pravneho predpisu,
nie je mozné takéto rozhodnutie povazovat' za zrozumitefné a presved¢ivo odévodnené. Povinnostou
sudu je v rozhodnuti uviest dostato¢né a relevantné dovody, na ktorych svoje rozhodnutie zalozil, a to
sa musi tykat tak skutkovej ako i pravnej stranky rozhodnutia. (l1l. US 328/05, IIl. US 116/06). Riadne
oddvodnenie sudneho rozhodnutia ako su€ast zakladného prava na sudnu ochranu podfa &l. 46 ods.
1 Ustavy vyzaduje, aby sa sud jasnym, pravne korektnym a zrozumitefnym spésobom vyrovnal so
vSetkymi skutkovymi a pravnymi skuto€nostami, ktoré su pre jeho rozhodnutie vo veci podstatné a
pravne vyznamné. (IV. US 14/07). VSeobecny sud je povinny poskytnit odpovede na tie, ktoré maju
pre vec podstatny vyznam. Ak sud dospeje k rozhodnutiu bez toho, aby sa v rozhodnuti vysporiadal so
vSetkymi rozhodujucimi skutoénostami tvoriacimi zaklad pre toto rozhodnutie, treba ho povazovat za
arbitrarne, teda za rozporné s ¢l. 46 ods. 1 Ustavy a s &l. 6 ods. 1 dohovoru. (I. US 33/2012). Sudy su totiz
povinné rozhodovat’ v obdobnych veciach rovnako a tym zachovavat pravnu istotu a predvidatelnost
prava. Odklon od rozhodnutia v obdobnej veci musi sud dostatocne zdbévodnit. V tomto pripade sa sud
obmedzil len na konstatovanie skutkového stavu a na citaciu pravnych predpisov, z ktorych nasledne
formuloval svoj zaver. V bode 16. rozsudku uviedol, Ze pri$lo k poruseniu predkupného prava zalobkyne
ako podielovej spoluvlastnic¢ky, désledkom &oho je relativha neplatnost pravneho uUkonu prevodu
spoluvlastnickeho podielu, lebo Zalobkyria vyuZila svoje pravo, tejto neplatnosti sa podanou Zalobou
dovolala a vzhfadom na to sud Zalobe vyhovel. Pritom sa nijako vysporiadal s jeho argumentaciou
ohladom absencie naliehavého pravneho zaujmu Zalobkyne na poZadovanom uréeni a nezaujal
stanovisko k rozsudku Krajského sudu v Trnave €. k. 24Co/788/2014-142 zo dia 26.08.2015 v obdobnej
veci a nezaujal ani stanovisko k nim uvadzanému uzneseniu NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp.
zn. 2Cdo 28/2009 zo dfia 26. maja 2010. Tieto rozhodnutia dostato€nym spdsobom preukazuju ustalenu
rozhodovaciu prax sudov tykajlucu sa posudzovania existencie naliehavého pravneho zaujmu v pripade
Zaloby o ur¢enie neplatnosti pravneho ukonu z dévodu porusenia predkupného prava spoluvlastnika
nehnutelnosti. Z nich vyplyva, Ze existencia naliehavého pravneho zaujmu nie je vyli¢ena ani v pripade
uréovacej Zaloby o neplatnost pravneho ukonu podanej spoluvlastnikom, ktorého predkupné pravo
bolo porudené, ale naliehavy pravny zaujem na pozadovanom urleni je dany, len ak spoluvlastnik
nema zaujem nadobudnut spoluvlastnicky podiel a zaroveri ma dévod, pre ktory chce zabranit' vstupu
tretej osoby do spoluvlastnickeho vztahu. Takuto skuto€nost Zzalobkyria v konani nepreukazala a ani ju
netvrdila. Sud sa tak odchylil od ustalenej rozhodovacej praxe a dospel k rozhodnutiu bez toho, aby sa
v odévodneni vysporiadal so vSetkymi rozhodujucimi skuto€nostami. Podla neho absenciou nalezitého
a presvedc&ivého oddvodnenia prislo k poruseniu jeho prava na spravodlivy proces, ¢o zaklada odvolaci
dovod v zmysle § 365 ods. 1 pism. b) CSP.

15. Zalobkyria vo vyjadreni k odvolaniu Zalovaného 2/ navrhla napadnuty rozsudok ako vecne spravny
potvrdit' a priznat' jej plnd nahradu trov odvolacieho konania. Uviedla, Ze s nazorom Zalovaného 2/
uvedenom v odvolani nemozno suhlasit. Sud podanu zalobu spravne posudil tak, ze ide o zalobu podla
§ 137 d) CSP, t. j. Zalobu o ureni pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu. Osobitnym
predpisom je v tomto pripade zakon &. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a
inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon), z ktorého ustanoveni (§ 34 ods. 1, 2) vyplyva pravo
na podanie takejto Zaloby aj podielovym spoluvlastnikom nehnutelnosti. V tomto smere povazuje zavery
sudu prvej indtancie uvedené v bode 14.2 napadnutého rozhodnutia za spravne. Rovnako Zalovany 2/
aj vo vztahu k tymto otazkam podporuje svoj nazor rozhodnutiami sudov, ktoré v8ak boli prijaté pred
u€innostou nového Civilného sporového poriadku, ktory (okrem iného) explicithe zaviedol vo svojom
ustanoveni § 137 ods. d) novy druh Zaloby s osobitnym pravnym reZzimom. V tejto suvislosti poukazal
aj na rozhodnutie KS v Nitre, ktory uz raz v tejto pravnej veci rozhodoval a vo svojom uzneseni &. k.
12C0/85/2021-154 zo dfia 22.02.2022 konstatoval, Ze bolo potrebné aplikovat’ ustanovenie § 137 pism.
d) CSP, podra ktorého Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo o uréeni pravnej skuto¢nosti, ak to
vyplyva z osobitného predpisu, a aj to, Ze podana Zaloba v €asti o uréenie neplatnosti kipnej zmluvy je
nepochybne Zalobou o uréenie pravnej skutonosti, ktora méze byt podana v zmysle § 137 pism. d) CSP.



Odvolaci sud citovanym uznesenim napadnuty rozsudok Okresného sudu Topol€any zruSil a vec vratil
sudu prvej indtancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie v podstate len z dévodu zrejmej nespravnosti
vo vyrokovej €asti rozhodnutia (preklep pri identifikacii dotknutych podielov na predmetnych parcelach),
ktora vSak v priebehu nasledného konania pred sudom prvej indtancie bola odstranena. Pokial Zalovany
2/ v odvolani namietal, Ze mu sud nespravnym procesnym postupom znemoznil, aby uskutoc¢rioval jemu
patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces, tak naplnenie
tohto odvolacieho dévodu Zalovany 2/ videl najma v tom, Ze odévodnenie napadnutého rozhodnutia nie
je dostatoCné a presvedcCivé. S tymto nazorom Zalobkyha nesuhlasila, lebo odévodnenie napadnutého
rozhodnutia spifia vSetky zakonom poZadované naleZitosti, je dostatoéne zrozumitelné a presvedgivé.
Sud prvej indtancie v bodoch 14.-18. svojho rozsudku detailne vysvetlil svoje uvahy, ktoré ho viedli
k prijatiu rozhodnutia, pri¢om presvedCivo a logicky odévodnil svoje rozhodnutie. Preto je odvolanie
Zalovaného 2/ nedbévodné.

16. Zalovany 1/ sa k odvolaniu Zalovaného 2/ nevyjadril.

17. Krajsky sud v Nitre ako odvolaci sud (§ 34 CSP) viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379,
§ 380 CSP) ako aj skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud prvej indtancie (§ 383 CSP), prejednal
vec bez nariadenia pojednavania s verejnym vyhlasenim rozsudku (§ 385 ods. 1, § 378 ods. 1, § 219
ods. 3 CSP) a po prejednani veci urobil zaver, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je vecne spravny
a ako taky ho podla § 387 ods. 1 CSP potvrdil. Zaroven aplikoval ustanovenie § 387 ods. 2 CSP,
podla ktorého ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZriuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia,
mdbze sa v odévodneni obmedzit' len na skonstatovanie spravnosti dévodov napadnutého rozhodnutia,
pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody. Odvolaci sud sa
s odévodnenim rozsudku sudu prvej instancie v tomto pripade stotoznil v celom rozsahu, preto na toto
odbvodnenie poukazuje a na zdbraznenie jeho spravnosti dodava nasledovné:

18. Pri rozhodovani o odvolani odvolaci sud vychadzal zhodne so sudom prvej inStancie najma z nizSie
citovanych zékonnych ustanoveni:

19. Podla § 140 Obgianskeho zdkonnika 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.

20. Podl'a § 3 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z ob¢ianskopravnych
vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt
v rozpore s dobrymi mravmi.

21. Podla § 40a Obcianskeho zakonnika, ak ide o dovod neplatnosti pravneho ukonu podla ustanoveni
§ 49a, 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589, § 701 ods. 1 a § 741b ods. 2, povazuje sa pravny Ukon za
platny, pokial sa ten, kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti
sa nemdze dovolavat ten, kto ju sdm spésobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme,
ktoru vyZaduje dohoda u&astnikov (§ 40). Ak je pravny ukon v rozpore so vdeobecne 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.

22. Podfa § 137 pism. d) CSP Zalobou mozno poZadovat, aby sa rozhodlo najma o ur€eni pravnej
skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

23. Podla § 34 ods. 2 zakona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a
inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) 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.

24. Odvolaci sud na podklade citovanych zakonnych ustanoveni zhodne so sudom prvej inStancie
konstatoval, Ze je dany zaklad pre vyhovenie Zaloby o urCenie relativnej neplatnosti pravneho
ukonu spornej kupnej zmluvy. Zaroven zotrvava na tom, Ze vo vSeobecnosti kazdy spoluvlastnik
mdbze nakladat so svojim spoluvlastnickym podielom (§ 123 Obd&ianskeho zakonnika), pri¢om prevod



spoluvlastnickeho podielu je obmedzeny zakonnym ustanovenim § 140 Obcianskeho zakonnika a v
pripade spoluvlastnictva méze spoluvlastnik previest svoj spoluvlastnicky podiel na iné ako blizke
osoby, uvedené v ustanoveni § 116 Obcianskeho zakonnika, len za predpokladu re$pektovania
zakonného predkupného prava ostatnych spoluvlastnikov. Prevadzany spoluvlastnicky podiel teda
musi spoluvlastnik najskér ponuknut’ ostatnym spoluvlastnikom. Povinnost' spoluvlastnika ponuknut
prevadzany spoluvlastnicky podiel na predaj ostatnym spoluvlastnikom vznikéa aj pri predaji inému
spoluvlastnikovi. Zakonné predkupné pravo spoluvlastnikov ma charakter vecného prava. Ak
spoluvlastnik prevadzajuci svoj spoluvlastnicky podiel nereSpektoval zakonné predkupné pravo
ostatnych spoluvlastnikov a spoluvlastnicky podiel previedol na int ako blizku osobu, trpi pravny ukon,
na zaklade ktorého k prevodu doslo, relativnou neplatnostou v zmysle § 40a Obcianskeho zakonnika.
Uvedeny pravny ukon je teda povazovany za platny, pokial sa ten, kto je nim dotknuty, nedovola jeho
neplatnosti. Ak sa opravnena osoba relativnej neplatnosti pravneho ukonu nedovola, moze sa domahat’
jednak neplatnosti pravneho uUkonu, pripadne aby jej nadobudatel spoluvlastnickeho podielu ponukol
spoluvlastnicky podiel na predaj za podmienok, za akych uvedeny spoluvlastnicky podiel nadobudol,
alebo jej predkupné pravo zostava zachované. Vofba konkrétneho postupu patri opravnenej osobe
(spoluvlastnikovi). Toto pravne hodnotenie urobil aj sud prvej inStancie v odévodneni napadnutého
rozsudku.

25.V konani nebolo sporné, Ze Zzalovany 1/, brat Zalobkyne a zaroveri podielovy spoluvlastnik vSetkych
spornych nehnutelnosti, ako predavajuci kipnou zmluvou zo dfia 16.09.2019 previedol na Zalovaného 2/
svoje spoluvlastnicke podiely bez preukdzaného suhlasu Zalobkyne tiez ako podielovej spoluvlastni¢ky
vSetkych spornych nehnutelnosti, ktord sa Zalobou dovolala relativnej neplatnosti pravneho ukonu
kupnej zmluvy v zmysle § 40a Obcdianskeho zakonnika s tym pravnym nasledkom, Ze Zalovany
1/ po vysloveni neplatnosti zmluvy bude opéatovne zapisany v katastri nehnutefnosti ako podielovy
spoluvlastnik v silade s ustanovenim § 34 ods. 2 katastralneho zékona. Zalovany 2/ ako nadobudatel
sa branil oproti tomu tym, Ze predavajuci v zmluve vyhlasil, Ze je opravneny previest vlastnicke pravo k
nehnutelnostiam, Ze je opravneny s nimi nakladat' v celom rozsahu a Ze ostatni podielovi spoluvlastnici
nehnutelnosti nemaju zaujem o kipu jeho spoluvlastnickych podielov. Ako kupujuci sa uspokojil s tymto
vyhlasenim bez toho, aby si takéto vyhlasenie overil, resp. aby si k prevodu napriklad vyZiadal doloZenie
pisomnych suhlasov spoluvlastnikov s cielom preukazatelne sa vyhnut riziku relativnej neplatnosti
kupnej zmluvy. Podla znenia zmluvy €inila kiipna cena sa prevod spoluvlastnickych podielov Zalovaného
1/ celkovo X.XXX,- eur.

26. Zalobkyha pdvodne v Zalobe namietala relativnu neplatnost kipnej zmluvy len vo vztahu k parcele
reg. E, zapisanej na liste vlastnictva (LV) €. XXXX, kde $lo o prevod podielu Zalovaného 1/ v rozsahu 1-
ice. Ked v priebehu konania Zalovany 2/ dolozil predmetnu kiipnu zmluvu, zalobu o uréenie neplatnosti
pravneho ukonu kupnej zmluvy rozsirila aj vo vztahu k trom parcelam reg. E vedenym na LV &. XXXX
€. XXXX v podiele 5/6-in, o neskdr zmenila na spravny podiel, pretoZze s ohladom na zapis na tychto
dvoch listoch vlastnictva v skutoénosti Slo o prevod podielu Zalovaného 1/ len v rozsahu 5/16-in (nie 5/6-
in), kde je zaroven aj zalobkyria dalSou podielovou spoluvlastni¢kou, a to rovnako v rozsahu len 5/16-in.
Podla obsahu spisu Zalobkyha v Zalobe vébec neuviedla dovod, o ktory Zalovany 2/ v podstatne;j
miere oprel svoje odvolanie, t. j. neuviedla nejaky osobitny dévod, pre ktory Zalobu podala. V Zalobe
poukazala na to, Ze medzi zalovanymi 1/ a 2/ doSlo k uzavretiu predmetnej kipnej zmluvy bez jej
suhlasu, poukazala na prisludné zdkonné ustanovenia a uviedla, Ze ma naliehavy pravny zaujem na
uréeni neplatnosti kipnej zmluvy v zmysle § 137 pism. ¢) zakona €. 160/2015 Z. z. Civilného sporového
poriadku (U¢inného od 01.07.2016). Vo vyjadreni k vyjadreniu Zalovaného 2/ k podanej Zalobe, t. j. eSte
pred rozSirenim Zaloby o neplatnost’ kipnej zmluvy tykajucej sa dalSich troch parciel, o. i. uviedla, Ze
ma zaujem nehnutefnosti plnohodnotne uzivat. Toto vyjadrenie zostalo len v tejto polohe a Zalobkyha
ho nijako bliZz8ie nerozviedla, neSpecifikovala a ani vo svojej vypovedi na pojednavani dria 29.06.2021
ni¢ o plnohodnotnom uzivani neuvadzala. Vypovedala, Ze sa citi dotknutd, Ze jej brat ni€¢ nepovedal, Ze
sa mal na fiu obratit, &i to ona nechce kupit; zo zakona ma totiZ predkupné pravo a to si neda nikomu
upriet, je ochotna ti sumu Zalovanému 1/ dat a od neho to odkupit. Zalovany 2/ netrval na podrobnej$om
vysvetleni dévodu podania Zaloby zo strany Zalobkyne. V odvolacom konani uvadzal, Ze jej tvrdenia su
vnutorne rozporné, lebo po navrateni veci do pdvodného stavu sa vlastnikom spoluvlastnickych podielov
stane Zalovany 1/, a teda nie je mu zrejmé, ako by ona mala nehnutelnosti v takejto situacii plnohodnotne
uzivat. Sud prvej inStancie uvedenému prejavu Zalobkyne z hladiska formulacie Zalobného petitu
neprikladal dblezitost a vychadzal z obsahu Zaloby a z toho, Ze pokial Zalovana relevantny dévod svoje;j
Zaloby opiera o ten fakt, Ze k prevodu spoluvlastnickych podielov Zalovaného 1/ Zalovanému 2/ doslo



bez jej suhlasu a Ze sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu kupnej zmluvy dovolava podfa § 40a
Obcianskeho zakonnika v nadvaznosti na ustanovenie § 140 Obcianskeho z&konnika, tak dévod na
vyhovenie Zaloby na poZzadovanom uréeni je dany podla § 137 pism. d) CSP (bod 14.2 rozsudku).

27. Odvolaci sud sa so zistenym skutkovym stavom a aj s pravnym hodnotenim zo strany sudu
prvej inStancie stotoznil, pri¢om konStatoval, Ze je zjavné, Ze sud prvej inStancie posudil dévod Zaloby
v zmysle § 137 pism. d) CSP spravne, kedZe ur€enie pravnej skuto¢nosti - vyslovenie neplatnosti
kupnej zmluvy - vyplyva z osobitného pravneho predpisu, a to z ustanovenia § 34 ods. 2 katastralneho
z&kona v nadvaznosti na ustanovenie § 40a a § 140 Obcianskeho zakonnika. Nebol dévod zhodnocovat
osobitne sudne rozhodnutia posudzujuce naliehavy pravny zaujem v konaniach prebiehajucich pred
prijatim nového procesného predpisu, t. j. edte za u€innosti zakona €. 99/1963 Zb. Ob¢&ianskeho sudneho
poriadku, uc¢inného do 30.06.2016, v ustanoveni § 80 pism. c), podfa ktorého navrhom na zaclatie
konania bolo mozné uplatnit, aby sa rozhodlo najma o ur€eni, €i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie
je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; pri skimani existencie naliehavého pravneho zaujmu, ktory
Zalobca mal preukazovat, Slo o posudenie, €i podana Zaloba je vhodny procesny nastroj ochrany prava
Zalobcu, Ci sa fiou mdze dosiahnut odstranenie spornosti prava a €i len zbyto€ne nevyvolava konanie,
po ktorom bude musiet’ aj tak nasledovat iné (dalSie) sidne konanie alebo konanie.

28. Odvolaci sud uz vo svojom prvom rozhodnuti v tejto veci uviedol, Ze v désledku prijatia nového
procesného predpisu, Civilného sporového poriadku, didiom 01.07.2016 sa aplikuje ustanovenie § 137
pism. c), d) CSP, ktoré zakonodarca formuloval inak, nez v ustanoveni § 80 pism. c) OSP. Ustanovenie
§ 137 pism. a),b),c),d) CSP obsahuje demons&trativny vypocet druhov Zaldb, priom doterajsiu pravnu
upravu pomerne vyrazne modifikuje. V tomto pripade aj podfa nazoru odvolacieho sudu bolo potrebné
aplikovat’ ustanovenie § 137 pism. d) CSP, podla ktorého Zzalobou mozZno poZzadovat, aby sa rozhodlo
o uréeni pravnej skutoCnosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu, kedy pravnou skutoénostou je
skuto€nost, s ktorou pravna norma spdja vznik, zmenu alebo zanik pravneho vztahu. NajCastejSimi
pravnymi skuto&nostami zavislymi od vble su zmluva, odstupenie od zmluvy, skonéenie pracovného
pomeru vypovedou a pod. Zaujmom zakonodarcu bolo zjavne vylugit' tie Zaloby o ur€enie neplatnosti,
resp. platnosti pravnych ukonov a inych pravnych skutonosti, ktoré vyvolavaju dalSie spory a mifiaju sa
ucelu zaloby ur€ovacej. Takato Zaloba je pripustna len v pripade, ak jej existenciu predpoklada osobitny
predpis. Zakonodarca v dovodovej sprave uvadza, ze medzi osobitné predpisy podla pismena d) tohto
ustanovenia patria napriklad Zakonnik prace, zakon €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a pod.
a novym je aj ustanovenie § 11 ods. 4 zakona €. 129/2010 Z. z. o spotrebitelskych uveroch a o inych
uveroch a pdziCkach pre spotrebitelov. Podand Zaloba v €asti o urCenie neplatnosti kipnej zmluvy je
Zalobou o ur€enie pravnej skutognosti, ktora mbze byt podana v zmysle § 137 pism. d) CSP, ak to
vyplyva z osobitného predpisu. Sud prvej indtancie v tomto pripade spravne konstatoval, Ze naliehavy
pravny zaujem na ureni neplatnosti pravneho ukonu kipnej zmluvy vyplyva z osobitného predpisu, a to
z ustanovenia § 34 ods. 2 katastralneho z&kona, podla ktorého ak sud rozhodol o neplatnosti pravneho
ukonu alebo neplatnosti dobrovolnej drazby, okresny urad vyznaéi stav pred tymto pravnym ukonom
alebo pred dobrovolnou 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. Posudenie
danosti naliehavého pravneho zaujmu na poZadovanom uréeni neplatnosti kipnej zmluvy zo strany
Zalobkyne teda sud prvej indtancie podla jeho zaveru urobil spravne, a preto odvolanie Zalovaného 2/
v tomto bode odvolaci sud nemohol posudit ako opodstatnené.

29. Obdobnu problematiku riesil aj NajvysSi sud SR v rozhodnuti sp. zn. 6Cdo 137/2017 zo dfia 21. juna
2018, kedy prejednaval dovolanie v spore o uréenie Ciasto¢nej neplatnosti zmluvy o zriadeni zalozného
prava a o urlenie, Ze zalozné pravo neexistuje. Pritom prijal zaver, Ze ,dovolatelia opodstatnene
poukazovali na novelizované znenie ustanovenia § 34 ods. 2, prva Cast vety pred bodkociarkou
katastralneho zakona, podla ktorého ak sud rozhodol o neplatnosti pravneho ukonu alebo o neplatnosti
dobrovolnej drazby, okresny urad vyznaci stav pred tymto pravnym ukonom alebo pred dobrovolnou
drazbou. Z citovaného ustanovenia vyslovne vyplyva, Ze na vyznalenie, resp. obnovenie stavu, aky
bol v katastri pred neplatnym pravnym ukonom, je potrebné rozhodnutie sudu o neplatnosti pravneho
Ukonu. S prihliadnutim na ustavny princip dévery v platné pravo je takouto jasnou formulaciou zakona
bez daldieho dany naliehavy pravny zaujem na ur€eni neplatnosti pravneho uUkonu, ak ide o taky
pravny ukon, na zaklade ktorého bol v katastri vykonany zapis a ak na zaklade rozhodnutia sudu o
jeho neplatnosti mozno v katastri vyznadit stav pred tymto pravnym ukonom. Vzhfadom na platnu
pravnu Upravu nie je preto na takyto pripad uplatnitefny zaver sudnej praxe (majuci pévod v Eeskom



pravnom prostredi), podla ktorého naliehavy pravny zaujem nie je dany, ak poZzadované urenie ma
povahu predbeznej otazky vo vztahu k otazke existencie &i neexistencie prava alebo pravneho vztahu.
Existencia naliehavého pravneho zaujmu na uréeni neplatnosti zmluvy o zriadeni zaloZného prava,
dana potrebou vyznac&enia stavu v katastri nehnutelnosti, aky tu bol pred neplatnym pravnym ukonom,
v3ak zaroven nevyluéuje aj existenciu naliehavého pravneho zaujmu na uréeni neexistencie zalozného
prava. Konkrétne okolnosti danej veci podla nazoru dovolacieho sudu odévodfiuju zaver o existencii
naliehavého pravneho zaujmu Zalobcov aj na ur€eni neexistencie zalozného prava. Takymto uréenim
mozno totiz dosiahnut’ aj odstranenie pravnej neistoty, v ktorej sa Zalobcovia ocitli v suvislosti s ukonmi
smerujucimi k realizacii zadlozného prava na byty a nebytové priestory v ich vlastnictve, resp. v suvislosti
s konkurznym konanim na majetok upadcu.”

30. Ak bolo v tomto pripade v konani preukazané, Zze Zalovany 1/ vopred - pred uzavretim kupnej zmluvy
so zalovanym 2/ - neponukol Zalobkyni na predaj jeho spoluvlastnicky podiel, potom si Zalobkyna
mohla uplatnit’ svoje pravo z porusenia predkupného prava na sude bud Zalobou o uréenie neplatnosti
daného pravneho ukonu alebo Zalobou o nahradenie vyhlasenia véle, pripadne ponechat stav, aky je, so
zachovanim predkupného prava voci novému spoluvlastnikovi. V pripade ur€enia neplatnosti pravneho
ukonu by nastupila povinnost prislusného okresného dradu, katastralneho odboru, vyznadit stav pred
pravnym ukonom podla § 34 ods. 2 katastralneho zakona, v zmysle ktorého ak sud rozhodol o neplatnosti
pravneho ukonu alebo neplatnosti dobrovolnej drazby, okresny urad vyznadi stav pred tymto pravnym
ukonom alebo pred dobrovolnou 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 prdvna zmena tyka. Ak by
nastal stav, Ze by sa Zalovany 1/ opatovne rozhodol odpredat’ svoj spoluvlastnicky podiel, podfa § 140
Obcianskeho zakonnika by ho bol povinny preukazatefne ponuknut ostatnym spoluvlastnikom. V. danom
pripade preto za su€asnej procesnopravnej upravy nebol dévod na skumanie danosti naliehavého
pravneho zaujmu na pozadovanom urceni, ale bol dany dévod na skumanie, &i Zalobkyfa Ziada uréenie
pravnej skuto€nosti, ktora vyplyva z osobitného predpisu.

31. Odvolaci sud po prejednani veci dospel k zaveru, Ze v nadvaznosti na zakonni moznost Zzalobkyne
ako spoluvlastni¢ky, ktorej predkupné pravo podla § 140 Obcianskeho zakonnika bolo konanim
Zalovaného 1/ porusené, mala pravo uplatnit na sude Zalobou aj relativnu neplatnost sporného pravneho
Ukonu, ktorej sa mohla doméct osobitne voci Zalovanym samostatnym jednostrannym pravnym ukonom,
alebo ktorej sa mohla doméct aj obsahom podanej Zaloby. Odvolaci sud zastava nazor, ze bolo
relevantné aplikovat’ v danej veci ustanovenie § 34 ods. 2 katastrdlneho zdkona v nadvaznosti na
ustanovenie § 40a a § 140 Obcianskeho zakonnika tak, ako to urobil aj sud prvej inStancie. Uvedené
ustanovenie § 34 ods. 2 katastralneho zakona predpoklada rozhodnutie sudu o uréenie neplatnosti
zmluvy o prevode vlastnictva k nehnutelnosti. Z citovaného ustanovenia vyslovne vyplyva, Ze na
vyznacenie, resp. obnovenie stavu, aky bol v katastri pred neplathym pravnym ukonom, je potrebné
rozhodnutie sudu o neplatnosti pravneho ukonu, a s prihliadnutim na uUstavny princip dévery v platné
pravo je takouto jasnou formulaciou zakona bez dalSieho dany dévod na to, aby uvedené ustanovenie
slizilo ako podklad pre zaver, Ze ide o osobitny predpis, z ktorého vyplyva moznost domahania sa
uréenia pravnej skutocnosti. V danej veci ide o taky pravny ukon, na zaklade ktorého bol v katastri
vykonany zapis a na zaklade rozhodnutia sudu o jeho neplatnosti by bolo mozné v katastri vyznadit
stav pred tymto pravnym ukonom. Zakon nevyzaduje zdévodnenie dotknutého spoluvlastnika, v tomto
pripade Zalobkyne, zdbvodriovat navy$e aj osobné pohnutky veduce k podaniu Zaloby o uréenie
relativnej neplatnosti pravneho ukonu. V tomto smere odvolaci sud pravne posudenie veci suidom prve;j
inStancie zhodnotil ako spravne a odvolanie zalovaného 2/ povazoval z tohto dévodu za neopodstatnené
vo véetkych bodoch odvolania. Napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie spifia vSetky podstatné
zdkonné nalezitosti tak z hladiska jeho vecnej spravnosti ako aj z hfadiska jeho naleZitosti v zmysle §
220 ods. 2 CSP.

32. S ohladom na uvedené odvolaci sud odvolanie Zalovaného 2/ povazoval za nedévodné a napadnuty
rozsudok ako vecne spravny podfa § 387 ods. 1 CSP potvrdil, pri€om v podrobnostiach poukazuje na
jeho odévodnenie (§ 387 ods. 2 CSP).

33. V odvolacom konani bola Zalobkyria uspesna, preto jej podfa § 255 ods. 1 CSP patri ndhrada
trov odvolacieho konania. Odvolaci sud podfa § 396 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP Zalobkyni priznal vogi
Zalovanému 2/ nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu. Podla § 262 ods. 2 CSP o vyske



nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie v lehote do 60 dni po pravoplatnosti rozhodnutia,
ktorym sa konanie konc&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

34. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu mozno podat’ dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419, § 420, § 421
CSP), v lehote dvoch mesiacov od doru¢enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na
sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii.

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

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



