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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Namestovo, sudkynou Mgr. Katarinou Radi¢ovou, v pravnej veci Zalobcu: JUDr. D. J., nar.
XX XX XXXX, bytom XXX XX G. XXX, pravne zast.: JUDr. Miroslav Bachynec, advokat so sidlom 027
42 Podbiel 177, proti zalovanym: 1/ B. P. T., nar. XX. XX.XXXX, bytom XXX XX G. XXX, 2/ G. D. nar.
XX XX XXXX, bytom XXX XX G. XXX, 3/ 1. D., nar. XX XX.XXXX, bytom XXX XX G. XXX, v konani o
uréenie neplatnosti Casti kupnej zmluvy, takto

rozhodol:

I.S4d urcuje, zZe kipna zmluva uzatvorena dna 15.03.2021 medzi zalovanou 1/ B. P. T,, rod. T,,
nar. XX.XX.XXXX, bytom XXX XX G. XXX, ako predavajucou a zalovanymi 2/ D. G. nar. XX. XX.XXXX,
3/ D. I. rod. M., nar. XX.XX.XXXX, obaja bytom XXX XX G. XXX, ako kupujucimi, ktorej predmetom
bol okrem inych prevod pozemkov parcely EKN €. XXXX orna pdda o vymere 650 m2 v podiele 1/16 a
EKN €. XXXX orna péda o vymere 1251 m2 v podiele 1/16, ktorej vklad bol povoleny Okresnym Gradom
odborom katastralnym v TvrdoSine pod €.k. V 726/2021 dna 29.04.2021, je v uvedenej Casti neplatna.

1. Zalobcovi priznéava proti zalovanym 1/ - 3/ narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou sudu dia 17.04.2023 sa Zalobca domahal vydania rozhodnutia, ktorym by sud
urCil, Ze kupna zmluva uzatvorena dfia 15.03.2021 medzi zalovanou 1/ a Zalovanymi 2/ 3/ je neplatna.
Zaroven Ziadal priznat narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

2. V Zalobe poukazal na to, Zze je podielovym spoluvlastnikom pozemkov nachadzajiacich sa v k.
u. G., a to parc. R. &. XXXX orna pdéda o vymere 650 m2 a EKN & XXXX orna pdda o vymere
1251 m2, ktoré boli predmetom kupnej zmluvy uzatvorenej dia 15.03.2021. Zalovana 1/ ako podielova
spoluvlastni¢ka si nesplnila svoju zakonnu povinnost zakotvenu v § 140 Obc&ianskeho zakonnika, ked
previedla spoluvlastnicky podiel na spornych pozemkoch na Zalovanych 2/ a 3/ bez toho, aby prevod
spoluvlastnickeho podielu pisomne ponukla zalobcovi ako podielovému spoluvlastnikovi, ¢im porusila
jeho zakonné predkupné pravo. Vzhladom na uvedené sa Zalobca podanou zalobou domaha relativne;j
neplatnosti kiipnej zmluvy v &asti prevodu podielov Zalovanej 1/. Zalobca dalej uviedol, Ze na podanie
Zaloby je aktivne vecne legitimovany v zmysle § 40a v spojeni s § 140 Obcianskeho zakonnika, pri¢om
predmetné ustanovenia oblianskeho zakonnika su normami umoZzfiujucimi podanie Zaloby o uréenie
pravnej skuto€nosti v zmysle § 137 pism. d) CSP bez potreby preukazovania naliehavého pravneho
zaujmu.

3. Zalovani 1/ az 3/ sa k Zalobe pisomne nevyjadrili.

4. Sud vo veci nariadil pojednavanie na defi 23.08.2023, na ktoré pojednavanie sa nedostavili Zalovani
1/ az 3/. Pokial ide o Zalovanu 1/ tato svoju neucast ospravedinila podanim doru€enym sudu dna



23.08.2023, v ktorom poukazala na to, Ze ju bude na pojednavani zastupovat jej otec, ktorému da
splnomocnenie. Predmetné splnomocnenie vSak v €ase vykonania pojednavania sudu predlozené
nebolo a preto neboli spinené procesné podmienky na to, aby mohla byt Zalovana 1/ v konani zastiupena
fiou zvolenym zastupcom. Zalovany 2/ a 3/ svoju netéast na pojednavani neospravedinili ani neziadali o
jeho odroCenie. Na zaklade uvedeného sud vykonal pojednavanie v zmysle § 180 CSP v nepritomnosti
Zalovanych 1/ az 3/, na ktorom pojednavani pravni zastupca Zalobcu zotrval na predchadzajucich
vyjadreniach.

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

6. Dfia 15.03.2021 uzatvorila Zalovana 1/ ako predavajuca a zalovani 2/ a 3/ ako kupujuci kipnu zmluvu,
predmetom ktorej boli nehnutelnosti nachadzajuce sa v k. U. G., R. parc. &. XXXX orna péda o vymere
650 m2 v podiele 1/16 a EKN parc. &. XXXX orna péda o vymere 1251 m2 v podiele 1/16. Jedna s o kipnu
zmluvu, u€astnikom ktorej bolo dokopy 29 oséb v postaveni predavajucich a kupujucich, a predmetom
ktorej boli pozemky blizSie Specifikované v bode I., 1.1 az 3.37 zmluvy. Kipna cena bola stanovena za
vietky predavané pozemky v celkovej vyske 510 eur. Vklad kupnej zmluvy do katastra nehnutelnosti
bol povoleny rozhodnutim Okresného uradu TvrdoS$in, katastralny odbor &. vkladu: V XXX/XXXX dfa
29.04.2021, ¢o mal sud preukazané z katastralneho spisu sp. zn. V XXX/XXXX.

7. Zlistu vlastnictva €. XXXX a XXXX, k. 0. G. mal sud preukazané, Ze v €ase uzatvorenia kipnej zmluvy
bol Zalobca a tento aj nadalej je podielovym spoluvlastnikom spornych nehnutelnosti.

8. Podla § 40a Obcianskeho zakonnika, ak ide o dovod 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 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, ktorti 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.

9. 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 vilastna ujmu.

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

11. 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.

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

13. 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.

14. 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.

15. V konani mal sud za preukdzané a medzi stranami nebolo sporné, Zze Zalobca a Zalovany 2/ su
podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti zapisanej na LV €. XXXX, k. u. G. a spolu so 2avlovanou
3/ su aj podielovymi spoluvlastnikmi nehnutefnosti zapisanej na LV ¢. XXXX, k. u. G.. Zalovani



nadobudli spoluvlastnicke podiely na pozemkoch na zaklade kupnej zmluvy uzatvorenej diia 15.03.2021
so Zalovanou 1/, teda s osobou, ktord bola pred uzatvorenim kupnej zmluvy rovnako podielovou
spoluvlastni¢kou nehnutelnosti, ktoré boli predmetom danej kipnej zmluvy. Dalej v konani nebolo
sporné, Ze uzatvorenim kupnej zmluvy doslo k poruseniu predkupného prava Zalobcu, nakolko mu neboli
pred jej uzatvorenim ponuknuté spoluvlastnicke podiely zalovanej 1/ na kipu za zakonom stanovenych
podmienok, kedZe nebola dodrzana pisomna forma ponuky, ktora by obsahovala cenu a podmienky,
za ktorych méze dojst’ k odkupeniu nehnutelnosti. Zarover v konani nebolo sporné, Ze sa nejednalo o
prevod medzi blizkymi osobami.

16. Zalobca sa v konani domaha uréenia neplatnosti kipnej zmluvy, teda uréenia pravnej skutoénosti.
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 umozriuje
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.

17. 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 ucastnikom 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, avdak 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).

18. K relativnej neplatnosti pravneho ukonu sud uvadza, Zze pravny ukon, ktory ma vadu majlcu za
nasledok jeho tzv. relativnu neplatnost’ v zmysle ustanovenia § 40a Obgianskeho 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.

19. V prejednavanej veci sa Zalobca ako podielovy spoluvlastnik Zalobou domaha vyslovenia relativnej
neplatnosti kipnej zmluvy uzatvorenej dria 15.03.2021, ktorou doslo k prevodu podielov Zalovane;j
1/ na Zalovaného 2/ a 3/. Zalobca tak je v konani aktivne vecne legitimovany, kedZe porusenia
predkupného prava sa mdze domahat ktorykolvek z podielovych spoluvlastnikov, ktorého zadkonné
predkupné pravo bolo porusené a je dana aj pasivna vecna legitimacia, nakolko Zaloba smeruje voci
vSetkym uc€astnikom Zalobou napadnutej kipnej zmluvy, teda Zalovanym 1/ az 3/. Zaroven bola Zaloba
podana aj v trojroénej premléacej lehote, kedZe Zaloba bola podana na sud diia 17.04.2023. Zalovani
1/ az 3/ boli v priebehu celého konania necinni, k podanej Zalobe sa nevyjadrili a ani nepredloZzili dékazy
preukazujuce splnenie ponukovej povinnosti, resp. dokazy o pribuzenskom vztahu medzi Zalovanymi.
Sud mal na z&klade vykonaného dokazovania preukdzanu absenciu pisomnej ponuky na odkupenie
spoluvlastnickych podielov Zalovanej 1/ v zmysle § 605 Obcdianskeho zakonnika, ktoru by adresovala
ostatnym spoluvlastnikom spornych nehnutelnosti, teda aj Zalobcovi pred uzatvorenim kipnej zmluvy.
Zaroven sa v prejednavanej veci nejedna o vynimku, na ktora sa zakonné predkupné pravo neuplatriuje,
a teda o prevod medzi blizkymi osoba v zmysle § 116 a 117 Obcianskeho zakonnika.

20. Vzhladom na vy3Sie uvedené skuto€nosti, kedy doSlo k poruseniu predkupného prava Zalobcu
uzatvorenim kupnej zmluvy zo dria 15.03.2021 medzi Zalovanymi, pricom Zalobca sa uc¢inné dovolal
relativnej neplatnosti kipnej zmluvy v zmysle § 40a Obcianskeho zdkonnika, sud Zalobe ako skutkovo
a pravne dévodnej vyhovel.

21. O trovach konania rozhodol sud v sulade s ustanovenim § 255 ods. 1 CSP, podla ktorého sud
prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci. Nakofko bol Zalobca v konani
plne uUspesny, pretoze sud Zalobe vyhovel, priznal mu sud voéi neuspeSnym 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).

V odvolani sa popri vSeobecnych 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 domaha (odvolaci navrh)(§ 363 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢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 inS§tancie 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).

Na navrh toho, kto je opravneny pozZadovat’ 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.



