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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Namestovo, sudkynou Mgr. Katarinou Radicovou, v pravnej veci zalobcu: N.. G. H., nar.
XX XX XXXX, bytom C. XXX, zast.: JUDr. Miroslav Bachynec, advokat, Podbiel 177, proti Zalovanym:
1/ G. N. D,, rod. D., nar. XX.XX.XXXX, bytom D. XXX/XX, U., 2/ N. K., rod. Y., nar. XX.XX.XXXX, bytom
C. 6, 3/N. U, rod. Y,, nar. XX.XX.XXXX, bytom C. XXX, 4/ U. I, rod. I., nar. XX.XX.XXXX, bytom S. nad
B. XXX, 5/ N. Y., rod. Y., nar. XX. XX.XXXX, bytom H. C. XX, 6/ S. Y., rod. Y., nar. XX.XX.XXXX, bytom
I. 3, Zalovani X/-X/ zast.: JUDr. Zuzana Baloghova, advokatka, Mostova 33, Ruzomberok, v konani o
uréenie neplatnosti kipnej zmluvy, takto

rozhodol:

I.Sud urcuje, ze kipna zmluva uzatvorena drna 10.05.2021 medzi zalovanou 1/ G. N. D., rod. D., nar.
XX XX XXXX, bytom D. XXX/XX, U., ako kupujiucou a Zalovanymi 2/ N. K., rod. Y., nar. XX.XX.XXXX,
bytom C. 6, C., 3/ N. U,, rod. Y., nar. XX.XX.XXXX, bytom C. XXX, C., 4/ U. I., rod. I., nar. XX.XX.XXXX,
bytom S. nad B. ¢. XXX, S. nad B., 5/ N. Y,, rod. Y., nar. XX.XX.XXXX, bytom H. C., &. XX, H. C., 6/ S.
Y., rod. Y., nar. XX. XX.XXXX, bytom XXX XX 1. €. 3, ako predavajucimi, ktorej predmetom boli pozemky
zapisané na LV ¢. XXXX k.u. C., parc. KN-E €. XXXX - orna péda o vymere 1045 m2 v podiele 7/32 a
na LV ¢. XXXX k.u. C., parc. KN-E €. XXXX - orna péda o vymere 1077 m2 v podiele 37/96, ktorej vklad
bol povoleny Okresnym uradom odborom katastralnym v U. pod sp. zn. V XXX/XXXX dfia 27.5.2021,
je neplatna.

1. Zalobcovi sud priznava vodi zalovanym narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou sudu dia 06.04.2022 sa Zalobca domahal vydania rozhodnutia, ktorym by sud
uril, Ze kipna zmluva uzatvorena dfia 10.05.2021 medzi Zalovanou 1/ a Zalovanymi 2/ az 6/ je neplatna.
Zaroven Ziadal priznat narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

2.V Zalobe poukazal na to, Ze je podielovym spoluvlastnikom pozemkov zapisanych na LV ¢&. XXXX,
k. u. C., parc. KN-E €. XXXX/X a €. XXXX/X (v kupnej zmluve oznagené eSte ako parc. &. XXXX)
a LV & XXXX, k. u. C., parc. KN-E & XXXX, zhodne v podiele 1/32. Dia 10.05.2021 bola medzi
Zalovanou 1/ ako kupujucou a Zalovanymi 2/ az 5/ (pozn. sudu, spravne ma byt Zalovanym 6/)
ako predavajucimi uzatvorena kupna zmluva, ktorej vklad do katastra nehnutelnosti bol povoleny
Okresnym uradom, katastralny odbor v U. pod sp. zn. V XXX/XXXX dfa 27.05.2021, ktorym zapisom
nadobudla Zalovana 1/ spoluvlastnicke podiely na spornych pozemkoch. Zalovani v 2/ az 6/ ako podielovi
spoluvlastnici si nesplnili svoju zdkonnu povinnost’ zakotvenu v § 140 Obdianskeho zakonnika, ked
previedli spoluvlastnicky podiel na Zalovanu 1/ bez toho, aby prevod spoluvlastnickeho podielu pisomne
ponukli ostatnym podielovym spoluvlastnikom, a takto porusili ich zakonné predkupné pravo. Zalobca
dalej uviedol, Ze ma naliehavy pravny zaujem na predmetnej Zalobe, nakolko len uréenim neplatnosti
kupnej zmluvy sa vyrieSi spornost medzi u€astnikmi sporu. Na podanie zaloby je aktivne legitimovany



v zmysle § 40a v spojeni s § 140 Obcianskeho zakonnika, pricom Zaloba bola podana v rdmci trojrocnej
premli&acej doby.

3. Zalovana 1/ sa k zalobe vyjadrila podanim doruéenym sudu dfia 04.07.2022, v ktorom neuznala
Zalobcom uplatneny narok. Zalovana 1/ je toho nazoru, Ze v jej pripade ide o prevod medzi blizkymi
osobami v zmysle § 116 Obcianskeho z&konnika. Medzi Zalovanou 1/ a Zalovanymi 2/, 3/ a 6/ je
vztah blizkych 0s0b, ked tieto sud tety, sestry Zalovanej 1/, a teda vztah medzi nimi je blizky a
takto sa aj navzajom vnimaju. Aj ostatni Zalovani su pribuznymi so Zalovanou 1/, ked' Zalovani 4/
a 5/ st pribuzni jej matky. Zalovana 1/ ma preto za to, Zze kupnou zmluvou uzatvorenou medzi
Zalovanymi nedoSlo k poruseniu predkupného prava Zalobcu, ked iSlo o prevod medzi blizkymi
osobami. Zaroven Zalovana 1/ nesuhlasi s tym Ze by nedoSlo k ponuknutiu spoluvlastnickeho podielu
Zalobcovi, pricom uviedla, Ze komunikovala aj s ostatnymi podielovymi spoluvlastnikmi. Zalovana 1/
poukazala na to, Ze pred uzatvorenim kupnej zmluvy komunikovala so Zalobcom prostrednictvom
svojho brata N. D. a jeho manzelky Y. D., kedy Zalobca nemal zaujem nadobudnut spoluvlastnicke
podiely Zalovanych 2/ az 6/. Zalovana 1/ méa za to, Zze zalobca nepreukazal ani naliehavy pravny
zaujem, nakolko pre zaver o existencii naliehavého pravneho zaujmu nepostacuje len konstatovanie
porusenia zakonného predkupného prava. Zalobca neuviedol, z akého dévodu nesuhlasi s tym, aby bola
podielovou spoluvlastnic¢kou Zalovana 1/ a nepreukazal, ako by vyhovenie Zaloby zmenilo postavenie
Zalobcu. Zalobca pritom nie je jedinym podielovym spoluvlastnikom nehnutelnosti, spoluvlastnicke
podiely vlastnia aj dalSie osoby, ktoré Zalobu nepodali. Na zaver zalovana poukazala na to, Ze Zalobca
sam pri nadobudnuti spoluvlastnickeho podielu na nehnutefnostiach od matky Zalovanej 1/, porusil
predkupné pravo.

4. Zalovani 2/ az 5/ vo svojom vyjadreni doruéenom stdu dfia 04.07.2022, ako aj Zalovana 6/ vo vyjadreni
doru¢enom sudu dfia 20.06.2022 zhodne poukazali na pribuzensky rodinny pomer medzi Zalovanymi, €o
pre platny prevod spoluvlastnickeho podielu predpoklada ust. § 140 Obcianskeho zakonnika. Zaroven
podfa Zalovanych Zalobca nepreukézal naliehavy pravny zaujem v zmysle ust. § 137 pism. ¢) CSP
a podla ich vedomosti zalobca pri nadobudnuti spoluvlastnickeho podielu sam nedodrzal predkupné
pravo, a preto povazuju konanie Zalobcu v rozpore s dobrymi mravmi. Okrem Zalobcu su podielovymi
spoluvlastnikmi aj dalSie osoby, ktoré Zalobu nepodali a ktoré navySe su spoluvlastnikmi v podieloch
viac ako 1. Zalovani dalej uviedli, Ze pri uzatvarani kipnej zmluvy vychadzali z informéacie, Zze Zalobca
sa mal vyjadrit tak, Ze nema o ich podiely zaujem. So Zalobcom v8ak osobne nekomunikovali.

5. Zalobca vo vyjadreni k vyjadreniu Zzalovanych zo dfia 04.08.2022 k nadobudnutiu spoluvlastnickeho
podielu na nehnutelnostiach od matky Zalovanej 1/ uviedol, Ze mu ich ponukla I. D. s tym, Ze nemé
dostatok finanénych prostriedkov, pri€om mal za to, Ze si splnila povinnost voci ostatnym podielovym
spoluvlastnikom. Dalej poukéazal na to, Ze nepozna N. D. ani jeho manzelku a nie je pravdou, Ze by
od nich dostal pisomnu ponuku alebo ind vyzvu obsahujucu ponuku na odkupenie prisluchajuceho
spoluvlastnickeho podielu na predmete sporu. Zalobca ma za to, Ze medzi zalovanymi bola uzatvorena
kupna zmluva, v ktorej bola dohodnutu kipna cena 20 eur/m2, ktora mnohonasobne prevySuje cenu
polnohospodarskej pédy, ktora bola predmetom kupnej zmluvy. Z uvedeného vyplyva, Ze predavajuci
uzatvorili zmluvu zo ziStnych dévodov, a preto tvrdenie o ich blizkom pomere je u€elové. K naliehavému
pravnemu zaujmu Zalobca uviedol, Ze v predmetnom pripade neje o Zalobu na ur€enie, €i tu pravo je
alebo nie je, pri ktorej je potrebné preukazovat naliehavy pravny zaujem, ale o Zzalobu na ur€enie pravnej
skuto€nosti a ust. § 40a Obcianskeho zakonnika je normou, ktora umoZzfuje podanie Zaloby bez potreby
preukazovania naliehavého pravneho zaujmu.

6. Zalovana 1/ vo vyjadreni zo dfia 26.09.2022 zotrvala na predchadzajucich vyjadreniach. Poukéazala
na to, Ze osobné stretnutie Y. a N. D. so Zalobcom neprebehlo, nakolko cela ich komunikacia prebiehala
prostrednictvom telefénu. Zalovana 1/ nesthlasi s tvrdenim Zalobcu, Ze by kipnu zmluvu predavajici
uzatvorili zo ziStnych dévodov, kedZe k dohode ohfadom prevodu pozemkov doslo v ramci rodiny, kedZe
tito spoluvlastnici nemali o pozemky zaujem. Kupna cena bola dohodnuté s ohfadom na miesto a lokalitu
pozemkov medzi zmluvnymi stranami. Aj od blizkych oséb sa da riadne odkupit nehnutelnost, resp.
podiel k nej, zvlast za hodnotu, aku redlne ma. Cena 20 eur/m2 bola tuprimnou rodinnou dohodou pre
obe strany, bez Spekulacii. V tejto suvislosti zalovana 1/ poukazala na to, Ze kiipna cena pozemkov sa
aktualne pohybuje na najniZSej hodnote 35 eur/m2, o neuniklo ani Zalobcovi, kedZe sa proti snahe o
komaséciu niekolkokrat odvolaval a cely proces sa tym blokuje.



7. Sud vo veci nariadil pojednavanie na def 16.12.2022, na ktoré pojednavanie sa nedostavili Zalobca
a Zalovani 2/ az 6/, ktori svoju neucast ospravedinili prostrednictvom pravnych zastupcov. Na zaklade
uvedeného sud vykonal pojednavanie v zmysle § 180 CSP v nepritomnosti zalobcu a Zalovanych 2/ az
6/, na ktorom pojednavani pravni zastupcovia stran sporu zotrvali na predchadzajucich vyjadreniach.
Pravny zastupca Zalobcu poukazal na to, Ze v prejednavanom pripade sa nejedna o prevod blizkej
osobe v zmysle § 140 veta prva Obcianskeho zakonnika a Zalovana 1/ ziadnym spdsobom nepreukazala
tvrdenia o blizkom pribuzenskom vztahu. Pravna zastupkyna Zalovanych naopak ma za to, Ze bol
preukazany blizky rodinny vztah medzi Zalovanymi, a to vypovedou Zalovanej 1/ a svedkyne. Zaroven
podla pravnej zastupkyne nemozno opomenut ani dobré mravy, ked medzi zalovanymi sa vyporiadavaju
pozemky v ramci ich rodinnych vztahov, pri€¢om Zalobca svoj podiel na spornych parcelach nadobudol
minimalne pochybnym spdsobom od matky Zalovanej 1/, kedy je zrejmé, Zze uzatvarala kipnu zmluvu
v tiesni a za nevyhodnych podmienok.

8. Sud vykonal dokazovanie vysluchom Zalovanej 1/, svedkyne Y. D., oboznamenim sa s listinnymi
dbkazmi nachadzajucimi sa v sudnom spise a z vykonaného dokazovania zistil nasledovny skutkovy
stav:

9. Zalobca a zalovani 2/ az 6/ boli podielovymi spoluvlastnikmi pozemkov zapisanych na LV & XXXX a
XXXX, k. u. C.. V pripade pozemku zapisanom na LV ¢. XXXX sa jednalo o parcelu registra E evidovanu
na mape uréeného operatu ako parc. €. XXXX - orna péda o vymere 1045 m2, na ktorej parcele Zalobca
vlastni podiel 1/32. Zalovana 2/ pévodne vlastnila na nehnutelnosti podiel 1/32, zalovana 3/ podiel 1/32,
Zalovany 5/ podiel 4/32 a Zalovana 6/ podiel 1/32. Pokial ide o pozemok zapisany na LV ¢. XXXX, jedna
sa rovnako o parcelu registra E evidovanu na mape ureného operatu ako parc. €. XXXX - orna pdda
o vymere 1077 m2. Zalobca na nehnutelnosti vlastni podiel 1/32. Zalovana 2/ pévodne vlastnila podiel
1/32, Zalovana 3/ podiel 1/32, Zalovany 4/ podiel 1/4, Zalovany 5/ podiel 4/32 a Zalovana 6/ podiel 1/32.

10. Dnia 10.05.2021 uzatvorili Zalovani 2/ az 6/ ako predavajuci a zalovana 1/ ako kupujuca kupnu
zmluvu, predmetom ktorej boli vy$Sie uvedené nehnutelnosti v podieloch pripadajucich na Zalovanych 2/
az 6/ za kupnu cenu, ktora bola medzi u€astnikmi zmluvy dohodnuta na sumu 20 eur/m2. Vklad kupnej
zmluvy do katastra nehnutelnosti bol povoleny rozhodnutim Okresného uradu U., katastralny odbor &.
vkladu: V XXX/XXXX dna 27.05.2021, o mal sud preukazané z pripojeného spisu V XXX/XXXX. Na
zaklade uvedeného sa zalovana 1/ stala vlastni¢kou pozemku parc. &. XXXX v podiele 7/32 a parc. €.
XXXX v podiele 37/96.

11. Zalobca sudu predlozil aj listinu oznagent ako Dovolanie sa neplatnosti pravneho tkonu zo dnia
06.04.2021 adresovanu Zalovanym 1/ aZ 6/, v ktorej namietal poruSenie svojho predkupného prava a
listinu ozna€enu ako Navrh na zapis poznamky do katastra nehnutefnosti zo dfa 06.04.2021 adresovanu
Okresnému uradu U., katastralny odbor.

12. Zalovana 1/ vo svojej vypovedi na pojednavani poukazala na to, Ze jej bral telefonicky viackrat
komunikoval so zalobcom, kedy komunikacia bola obtiazna, nakolko Zalobca im nedvihal telefén a tvrdil,
Ze nevie o aky pozemok ide a preto Ziadal, aby mu zaslali SMS spravu. Na pozemok dali vyhotovit’ aj
pisomnu ponuku, av8ak Zalobca im povedal, Ze ju netreba podpisat, Ze on 0 pozemok nema zaujem a
Ze nebude robit’ problémy. Zalovany 2/ az 6/ zalobcu nekontaktovali. Dalej Zalovana 1/ uviedla, Ze na
pozemku chcu stavat’ rodinny dom a za tymto u€elom hladali vhodné pozemky, pricom sa dozvedeli,
Z2e ma v C. prebiehat komasacia, preto sa so Zalovanymi 2/ az 6/ stretli. Pokial ide o Zalovanych 2/
az 6/ jedna sa o jej tety a ujov, s ktorymi sa pravidelne stretavaju skoro kazdy tyzden, oslavuju sviatky,
pozna aj ich rodinni anamnézu. Zalovana 2/ je dokonca jej krstnd mama. Ku kupnej cene Zalovana
1/ uviedla, Ze v Case, kedy uzatvarali kipnu zmluvu robili prieskum a zistili, Ze obdobné pozemky sa
predavaju za sumu 30-35 eur/m2 a preto sa im suma 20 eur/m2 zdala spravodliva vzhfadom na rodinné
vztahy. Pri kipe pozemku nemali Ziadny necisty umysel a nechceli udkodit’ ani nikomu z rodiny. Okrem
toho sa vSetkym finanéné prostriedky z kipy pozemku zi$li. Zalovana 2/ si za finan&né prostriedky dala
spravit' riny okolo domu, Zalovana 3/ iSla do kupelov, pretoZze ma problémy so srdcom, Zalovany 5/ doloZil
finanéné prostriedky na kupu auta a Zzalovana 6/ kupila synovi novi harmoniku.

13. Z vypovede svedkyne Y. D., Svagrinej Zalovanej 1/, sud zistil, Ze Zalobcu kontaktovala ona, pretoZe
pbvodne chceli kupit sporné pozemky spolu s manzelom. Nasledne sa v3ak ich rodinna situacia zmenila.
So Zalobcom komunikovala len telefonicky, pri¢om mu adresovala aj SMS spravu, ktord ma v mobile.



Kontaktovala ho s tym, Ze chce odkupit podiely Zalovanych ako aj jeho podiel. Po tom, ako ho telefonicky
kontaktovala jej zalobca povedal, Ze mu ma dat’ ¢as, Ze si to musi pozriet a Ze sa ozve. Po dvoch
tyZdiioch ho kontaktovala, na €o jej povedal, Ze si chce ponechat spoluvlastnicky podiel, avak nebude
namietat poruSenie predkupného prava. Svedkyfa poukazala na to, Ze si dala vypracovat aj pisomnu
ponuku, ktori mala pri sebe uz v ¢ase, kedy komunikovala so Zalobcom, a to z dévodu, Ze kontaktovala
aj ostatnych podielovych spoluvlastnikov, ktori rovnako povedali, Ze si chcu ponechat svoje podiely. Tato
ponuka bola vypracovana v ase, kedy sporné nehnutelnosti chcela kupovat ona s manzelom, aj SMS
sprava sa tykala toho, Ze chcu pozemky nadobudnut oni. SMS spravu posielala dfia 03.08.2020 na &islo
Zalobcu, pricom jej text znel ,,Dobry der, posielam vam €&isla parciel XXXX, XXXX ked' si to pozriete dajte
mi vediet, ako ste sa rozhodli.“ SMS spravu posielala zhruba na prelome, vtedy pozemky vybavovala
uz aj pre zalovanu 1/, nakolko ona &akal dvojicky a potrebovali byvanie hned. Zalovanej 1/ povedala,
Ze vSetko vybavili a ak maju zaujem o pozemok, tak im ho prenechaju. Oni v3etko zacali, kontaktovali
ostatnych podielovych spoluvlastnikov a nasledne to nechali na Zalovanu 1/. Svedkyna dalej uviedla,
Ze Zalobcovi ponukala za pozemky kupnu cenu 20 eur/m2, tato mu povedala do telefénu. Ku vztahu
medzi Zzalovanymi svedkyfia uviedla, Ze tento je vyborny pravidelne sa stretavaju a nevie o tom, Ze by
medzi nimi bol nejaky problém.

14. Podla § 40a Obdianskeho zakonnika, ak ide o dévod neplatnosti pravneho ukonu podfa ustanoveni
§49a, 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589 a § 701 ods. 1, povazuje sa pravny ukon za platny, pokial sa ten,
kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti sa neméze dovolavat
ten, kto ju sam spdsobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktorti vyZzaduje 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.

15. 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 vlastnd ujmu.

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

17. 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.

18. 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.

19. 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.

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

21. V konani mal sud za preukazané a medzi stranami nebolo sporné, Zze Zalobca a zalovana 1/ su
podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti zapisanych na LV &. XXXX a XXX, k. 4. C.. Zalovana 1/
nadobudla spoluvlastnicke podiely na zaklade kupnej zmluvy uzatvorenej diia 10.05.2021 so Zalovanymi
2/ az 6/, teda s osobami, ktoré boli pred uzatvorenim kipnej zmluvy rovnako podielovymi spoluvlastnikmi
predmetnych nehnutelnosti. Dalej v konani nebolo sporné, Ze uzatvorenim kupnej zmluvy doslo k
poruseniu predkupného prava Zalobcu, nakolko Zzalobcovi neboli pred jej uzatvorenim ponuknuté
spoluvlastnicke podiely Zalovanych 2/ az 6/ na kiipu za zakonom stanovenych podmienok, kedZe nebola
dodrzana pisomna forma ponuky, ktora by obsahovala cenu a podmienky, za ktorych méze déjst k
odkupeniu nehnutelnosti. Zaroven z vypovede svedkyne vyplynulo, Ze tato komunikovala so Zalobcom



ohladne odkupenia pozemkov vo svojom mene a az nasledne do tohto procesu vstupila Zzalovana 1/.
Uvedend skutocnost, vSak ni€¢ nemeni na tom, Ze v zmysle § 605 Obcianskeho zakonnika, musi byt
ponuka urobena pisomne, €o sa v prejednavanej veci nestalo. Spornym v konani bola skutoénost, i
v pripade prevodu spoluvlastnickych podielov medzi Zalovanymi iSlo o prevod medzi blizkymi osoba v
zmysle § 116 a 117 Obcianskeho zakonnika, pre ktory pripad sa zakonné predkupné pravo neuplatriuje.

22. 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 zaloba 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).

23.V prejednavanej veci sa Zalobca ako podielovy spoluvlastnik Zalobou domaha vyslovenia relativnej
neplatnosti kipnej zmluvy uzavretej diia 10.05.2021, ktorou doslo k prevodu podielov Zalovanych 2/ az
6/ na zalovanu 1/. Zalobca tak je v konani aktivne vecne legitimovany, kedze porusenia predkupného
prava sa méze domahat ktorykolvek z podielovych spoluvlastnikov, ktorého zakonné predkupné pravo
bolo porusené a je dana aj pasivna vecna legitimacia, nakolko Zaloba smeruje voc€i vdetkym u€astnikom
kupnej zmluvy, teda Zalovanym 1/ az 6/. Zarover bola Zaloba podana aj v trojro¢nej premli¢acej lehote,
kedZe kupna zmluva bola uzatvorena dfia 10.05.2021 a Zaloba bola podana na sud diia 06.04.2022. K
relativnej neplatnosti pravneho tkonu sud uvadza, Ze pravny ukon, ktory ma vadu majucu za nasledok
jeho tzv. relativnu neplatnost v zmysle ustanovenia § 40a Obcianskeho zakonnika, sa povazuje za
platny (so v8etkymi pravnymi dosledkami z neho vyplyvajucimi), pokial ten, na ochranu ktorého je dévod
neplatnosti pravneho ukonu uréeny (opravnena osoba), sa neplatnosti nedovola. Ak sa opravnena osoba
relativnej neplatnosti pravneho ukonu dovola, je pravny ukon neplatny od svojho zadiatku (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 uc€astnikovi pravneho ukonu, resp. vSetkym u€astnikom pravneho ukonu, ak ten, kto
sa dovolava relativnej neplatnosti pravneho ukonu, nie je u€astnikom tohto pravneho ukonu. Déjdenim
dovolania sa neplatnosti ostatnym ucastnikom pravneho ukonu sa kon¢i relativna neplatnost pravneho
ukonu a nastava neplatnost, ktoru svojimi t€inkami mozno 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 ramci obrany proti uplatnenému pravu (naroku) v konani pred sudom. Otazku relativnej neplatnosti
je mozné v ob&ianskom sudnom konani vzdy rieSit ako otazku predbeznu. Bez dovolania sa relativne;j
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.

24. Ako sud uviedol vy$Sie, v konani bola preukazana absencia pisomnej ponuky na odkupenie
spoluvlastnickeho podielu adresovana spoluvlastnikovi - Zalobcovi. Vo vztahu k platnosti tohto prevodu
bolo povinnostou zalovanych preukazat, Ze sa jedna o vynimku, a teda prevod tzv. blizkej osobe,
ktory predchadzajucu ponukovu povinnost nevyZaduje. V tomto zmysle preto dokazné bremeno na
preukazanie atributov naplnenia pojmovych znakov blizkej osoby zataZuje Zalovanu stranu. V zmysle
§ 116 Obcianskeho zakonnika je blizkou osobou jednak pribuzny v priamom rade, napr. surodenec,
manzel, dieta a jednak iné osoby v pomere rodinnom alebo obdobnom za predpokladu, Ze by ujmu,
ktoru utrpela jedna z nich, druha dévodne pocitovala ako ujmu vlastnd. V konani nie je spornym, Zze u
Zalovanych sa nejedna o pribuznych v priamom rade, ale je medzi nimi vzdialeny pribuzensky pomer,
nakol'ko Zzalovana 1/ je neterou Zalovanych 2/, 3/ a 6/ a dcérou netere Zalovanych 4/ a 5/. VV ramci druhe;j
kategorie blizkych oséb musi byt kumulativne so vztahom splnena druha podmienka, a to, Ze osoba by
ujmu, ktoru utrpi ina osoba, dévodne pocitovala ako vlastnu. Podmienka pocitovania ujmy inej osoby



ako ujmy vlastnej svedci o istej kvalite a intenzite vzajomného vztahu, ktory tieto osoby medzi sebou
maju. Tento vztah musi byt pritom vzajomny, to znamena, Ze nestaci, ak jedna z oséb by pocitovala
ujmu tej druhej ako svoju vlastnu, ale musi to platit aj opacne. Pocitovanie ujmy niekoho iného, ako
ujmy vlastnej je podmienkou subjektivnou, nestaci v3ak iba tvrdenie dotknutych osob, Ze ujmu iného
pocituju ako svoju vlastnu.

25. Medzi Zalovanymi je vzdialeny pribuzensky pomer, je preto pochopitelné, Ze sa Zalovani poznaju,
navstevuju sa a oslavuju aj sviatky. To, Ze medzi nimi je dobry vztah v konani nebolo spornym, potvrdila to
aj svedkyna. Uvedené v8ak automaticky neznamena, Ze ide o blizke osoby v zmysle § 116 Ob¢ianskeho
zakonnika, pretoZe na to, aby ich vztah mohol byt povazovany za blizky, t. j. vztah rovnajuci sa rodi¢om,
detom, manzelom, musi byt emoc&ne intenzivny, priCom vonkajSie prejavy takéhoto vztahu musia byt
preukazané. Zakonnu definiciu pojmu ,ujma, ktoru by utrpela jedna z takychto blizkych oséb vo vztahu k
druhej osobe a tato by tito ujmu musela pocitovat ako ujmu viastnu® je potrebné definovat v SirSom slova
zmysle ako také osobné, citové a ekonomické prepojenie, ktoré navodzuje stav, ze akékolvek postihnutie
(8koda, uraz) jednej z tychto oséb, &i uz vo sfére osobného Zivota, vztahov, zdravia, hospodarenia
u druhej osoby vyvola rovnaky dopad na jej stav, ako keby takuto ujmu utrpela bezprostredne ona
sama. V prjednavanom pripade nemal sud okrem tvrdeni Zalovanej 1/ o dobrom rodinnom vztahu
preukazanu taku kvalitu vztahu medzi Zalovanymi, aku predpoklada ustanovenie § 116 druha veta,
teda skuto€nost, Ze osoba v pripade, ak sa jej blizka osoba dostane do stavu nudze, vykonava aktivne
ukony na odstranenie tejto nidze a tento stav nie je ochotna tolerovat, pripadne prehliadat. Takyto
vzajomny vztah netvrdili vo svojich vyjadreniach ani Zalovani 2/ az 6/, tito len stroho poukazali na
pribuzensky vztah medzi Zalovanymi a intenzitu vztahu nepreukézala ani svedkyfia. Zalovani v konani
nepredloZili Ziadne dékazy na preukazanie intenzity ich vztahu, a preto v konani neuniesli dékazné
bremeno. Sud v Ziadnom pripade nespochybriuje dobry vztah medzi Zalovanymi, ktori sa ako vzdialeni
pribuzni pravidelne navstevuju, sid vSak nemal preukazanu taku intenzitu vztahu, ktord poZzaduje ust.
§ 116 Obdianskeho zakonnika.

26. K Zalovanym namietanému nedostatku naliehavého pravneho zaujmu zalobcu na pozadovanom
ur€eni sud uvadza, ze Zalobca sa v konani domaha uréenia neplatnosti kipnej zmluvy, teda uréenia
pravnej skuto€nosti. Nejde teda o Zalobu na ur€enie, ¢i tu pravo je alebo nie je, pri ktorej je potrebné
preukazovat naliehavy pravny zaujem. Zaloba na uréenie 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, ¢i § 40a Obc&ianskeho
zakonnika je priamo normou, ktora umoziuje Zalovat o neplatnost. V zmysle ustalenej judikatury
vy88ich sudnych instancii (napr. rozhodnutie Najvys$dieho sudu SR sp. zn. 8Cdo/203/2020 zo diia
27.05.2021, uznesenie Krajského sudu v Ziline sp. zn. 10C0/211/2019 zo diia 15.10.2019, rozsudok
Krajského stdu v Ziline sp. zn. 11C0/45/2021 zo diia 14.06.2022), je ust. § 40a Obgianskeho zékonnika
normou, ktora umozfiuje podanie Zaloby o urenie pravnej skuto&nosti v zmysle § 137 pism. d) CSP,
bez potreby preukazovania naliehavého pravneho zaujmu. Toto ustanovenie spolu v spojeni s § 140
Obcianskeho 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 zaznamu stav pred tymto pravnym ukonom (§ 34 ods. 2 zak. €. 162/1995 Z. z.). Vzhladom na
uvedené preto Zalobca v tomto konani nebol povinny preukazovat' naliehavy pravny zaujem.

27. Pokial ide o namietku Zalovanych, Ze Zzalobca nadobudol svoje spoluvlastnicke podiely na spornych
nehnutelnostiach v rozpore s dobrymi mravmi. Na uvedenu skuto€nost sud pri rozhodovani nemohol
prihliadat, nakolko tato zmluva nebola predmetom tohto konania, bola uzatvorena medzi inymi
ucastnikmi zmluvy, a to matkou zalovanej 1/ a Zalobcom v roku 2017. Od uzatvorenia kupnej zmluvy
podielovi spoluvlastnici, a teda ani Zalovani 2/ az 6/ nenamietali poruSenie svojho predkupného prava,
matka Zalovanej 1/ od kupnej zmluvy neodstupila a sud nema ani vedomost o tom, Ze by namietala
uzatvorenie kupnej zmluvy v tiesni alebo za inak nevyhodnych podmienok. Sud tak bez predlozenia
relevantnych dokazov nemodze konstatovat, Ze by bolo spravanie Zzalobcu v ramci nadobudnutia svojho
spoluvlastnickeho podielu v rozpore s dobrymi mravmi. Rovnako tak Zalovanymi namietané nekorektné
spravanie zalobcu, ktory im mal v ramci telefonického rozhovoru uviest, Ze nebude namietat’ porusenie
predkupného prava a nie je potrebné vyhotovovat pisomnu ponuku ni¢ nemeni na skuto&nosti, Ze



zakon bezpodmienelne vyzaduje zachovanie pisomnej formy, pri€om o uvedenom Zalovana 1/, ako aj
svedkyria mali vedomost. Zakonom stanovenu formu pritom nesplfala ani SMS zaslana Zalobcovi.

28. Vzhladom na vySSie uvedené, kedy sud konstatoval poruSeniu predkupného prava Zalobcu
uzatvorenim kupnej zmluvy medzi Zalovanymi 1/ az 6/ a u€inné dovolanie sa relativnej neplatnosti kipne;j
zmluvy v zmysle § 40a Obcianskeho zakonnika zo strany Zalobcu, sud Zalobe ako skutkovo a pravne
dévodnej vyhovel.

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

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 vykonatefny rozsudok, méZe opravneny podat’ navrh na
exekuciu podla zakona €. 233/1995 Z. z. Exeku€ny poriadok, v zneni neskorsich predpisov.



