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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Branislava Brezu a sudcov JUDr.
Martina Filakovského a JUDr. Anny Kovalovej v pravnej veci zalobcov: 1. X.. C. O., nar. X.X.XXXX,
byvajuceho v Q. C.. XX, 2. S.A. O., nar. X.X.XXXX, byvajuceho v Q. C.. XX, 3. C. I, nar. XX.X.XXXX,
byvajuceho v Q. C.. XX, 4. K. X., nar. XX.X.XXXX, byvajicej v Q. C.. XX, 5. O. H., nar. XX.X.XXXX,
byvajuceho v Q. C.. XX, 6. Q. J., nar. XX.X.XXXX, byvajuceho v Q. C.. X, pravne zastipenych JUDr.
Danielou Strakovou, advokatkou so sidlom v PreSove, na ul. Konstantinovaj €. 6, p r o t i Zalovanym:
1. K. J., nar. X XX.XXXX, byvajucej v Q. C.. XX, 2. GEODET SNINA, s. r. 0., so sidlom v Snine, na ul.
Strojarskej €. 3995/113, pravne zastipenému JUDr. Evou KakoSovou, advokatkou so sidlom v Snine, na
ul. Partizanskej ¢. 1057, o neplatnost’ pravnych ukonov, o odvolani Zalovaného v 2. rade proti rozsudku
Okresného sudu PreSov zo dna 11.5.2016 ¢€.k. 8C/368/2012 - 407 takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.

Zalobcom sa prizn av anahrada trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Prvoinstan€ny sud napadnutym rozsudkom urc€il, Ze kipne zmluvy uzatvorené medzi Zalovanou v 1.
rade a Zalovanym v 2. rade dia 29.10.2010 a dfa 6.5.2010 su neplatné. Zalobcom priznal nahradu trov
konania vo vyske 100 %.

2. VVykonanym dokazovanim mal za preukdzané, Ze Zalovana v 1. rade a Zalovany v 2. rade dfia
6.5.2010 uzatvorili kipnu zmluvu o prevode nehnutefnosti vo vyluénom vlastnictve Zalovanej v 1. rade
zapisanym na LV €. XXX kat. uz. Q.. Touto kupnou zmluvou odpredala aj svoj spoluvlastnicky podiel k
nehnutelnostiam zapisanym na LV €. XXX a €. XX kat. Uz. Q.. Kupna cena bola dohodnuta za vsetky
nehnutelnosti vo vyske 2 500 Eur. Celkova vymera pozemkov spolu s lesnymi pozemkami predstavuje
XXX XXX m2, z toho lesné pozemky predstavuju vymeru XX XXX m2.

3. Dal$ou kapnou zmluvou zo dfia 29.10.2010 Zalovana v 1. rade odpredala Zalovanému v 2. rade
nehnutelnosti v jej vylu€nom vlastnictve zapisané na LV &. XXX, kat. Uz. Q. a spoluvlastnicky podiel k
nehnutelnostiam zapisanym na LV €. XXX, &. XXX, €. XX, & XX, €. XXX a €. XX kat. uz. Q. za kupnu
cenu 1.000 Eur.

4. Rozhodnutim Obvodného uradu PreSov zo dna 23.5.1996 bolo zapisané Pozemkové spolocenstvo
D. Q. do registra pozemkovych spolo€enstiev s pravnou subjektivitou.

5. Procesnou podmienkou urCovacej Zaloby podfa ustanovenia § 80 pism. c/ O.s.p. je existencia
naliehavého pravneho zaujmu na poZadovanom urceni. Naliehavy pravny zaujem je spravidla dany



v pripade, ak by bez tohto uréenia bolo pravo Zalobcu ohrozené alebo ak by sa bez tohto uréenia
stalo jeho pravne postavenie neisté. Rozsudok, ktorym sud rozhodol o neplatnosti pravneho ukonu
tykajuceho sa nehnutefnosti je listinou, na zaklade ktorej sprava katastra vyznaci formou zaznamu stav
pred tymto pravnym ukonom, o samo o sebe mbze zakladat' naliehavost pravneho zaujmu Zaloby o
uréenie neplatnosti pravneho ukonu.

6. Zalobcovia v rade 1. - 6. a zalovana v 1. rade su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti,
ktoré v zmysle zmluvy o zaloZeni Pozemkového spolo€enstva D. Q. tvoria predmet spoluvlastnictva
¢lenov Pozemkového spoloCenstva D. Q.. Jedna sa o tieto pozemky, ktoré boli vydané v roku 1992
pre obnovené pozemkové spoloCenstva v k. U. Q., ktorych €lenovia, resp. ich pravni nastupcovia
nasledne zalozZili Pozemkové spoloCenstvo D. Q.. Pre pripad prevodu nehnutelnosti tvoriacich
predmet spoloéného vlastnictva su podielovi spoluvlastnici obmedzeni tym, Ze mbézu prevadzat’ svoj
spoluvlastnicky podiel k spoloénej nehnutelnosti a s nim suvisiace prava a povinnosti len za podmienok
ustanovenych v Zakone o pozemkovych spologenstvach, vo vyhlaseni spolo¢nikov o zdruZeni alebo
v zmluve o zaloZeni a v osobitnom predpise. Osobitnym predpisom sa rozumie Obciansky zakonnik.
Podla § 140 Obcianskeho zakonnika ako aj podla ¢lanku 5 stanov Pozemkového spolo¢enstva D.
Q. patri pri prevode podielov ostatnym podielovym spoluvlastnikom predkupné pravo, a teda ak chce
spoluvlastnik previest' svoj spoluvlastnicky podiel na tretie osoby alebo na niektorého zo spoluvlastnikov
musi ho najprv ponuknut na kupu vdetkym ostatnym spoluvlastnikom s vynimkou prevodu podielov
blizkej osobe.

7. Zvykonaného dokazovania je zrejmé, Ze zalovana v 1. rade ako podielova spoluvlastni¢ka predkupné
pravo Zalobcov nereSpektovala a bez toho, aby podielovym spoluvlastnikom, t.j. Zalobcom ponukla
svoj podiel na spolo¢nej nehnutefnosti k odpredaju, teda, aby si splnila povinnost’ ponuky predkupného
prava, uzatvorila so Zalovanym v 2. rade kupne zmluvy, predmetom ktorych boli okrem iného aj
spoluvlastnicke podiely na spolognej nehnutelnosti. Zalobcovia ako opravnené osoby z predkupného
prava sa v zakonnej trojrocnej premli¢acej lehote uspeSne dovolali relativnej neplatnosti pravneho ukonu
v zmysle ustanovenia § 40a Obcianskeho zakonnika podanim Zaloby na ur€enie relativnej neplatnosti
pravnych ukonov na sud. Pripady relativnej neplatnosti pravnych ukonov vymedzuje zakon taxativne
v ustanoveni § 40a a medzi tieto pripady patri aj pripad poruSenia predkupného prava podla § 140
Obcianskeho zakonnika. Relativna neplatnost pravneho Ukonu nastava na zaklade dovolania sa tejto
neplatnosti pravneho ukonu tymi subjektmi, ktoré ju nespdsobili. Je to ukon hmotného prava a pravne
uginky nastavaju dovolanim sa relativnej neplatnosti. Zalobcovia v rade 1. aZ 6. rade sa ako dotknuté
osoby, podielovi spoluvlastnici dovolali ur€enia relativnej neplatnosti pravneho ukonu. Preukazali aj
naliehavy pravny zdujem na takomto ur€eni. Z tohto dévodu sud prvej intancie v tejto Casti Zalobe
vyhovel.

8. Pokial ide o nehnutefnosti nachadzajuce sa vo vyluénom vlastnictve Zalovanej v 1. rade pri ich
prevode doslo k neur¢itému prejavu v suvislosti so stanovenim kupnej ceny. Kipna cena bola stanovena
jednotnou sumou a to v pripade kupnej zmluvy zo dfa 6.5.2010 vo vySke 2 500 Eur a v pripade kupne;j
zmluvy zo dfia 29.10.2010 vo vySke 1 000 Eur. Kupna cena bola teda dojednana za celok, bez rozliSenia
druhov pozemkov, takZze nemozno urcit kipnu cenu za tie parcely, ktoré boli prevedené vo vyluénom
vlastnictve Zalovanej v 1. rade a nie je tak mozné urc€it, aku kipnu cenu by mala Zalovana v 1. rade
vratit Zalovanému v 2. rade a aku by si mala ponechat.

9. Podla ustanovenia § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika pravny ukon sa musi urobit slobodne a
vazne, urcite a zrozumitelne; inak je neplatny. Je to pripad absolutnej neplatnosti pravneho ukonu, ktora
nastava priamo zo zakona, ktokolvek sa jej m6Ze dovolat. Absolutne neplatny pravny ukon nespdsobuje
pravne nasledky aj ked uz bolo vydané rozhodnutie o vklade zapisu do katastra nehnutelnosti. Absollitna
neplatnost pravneho ukonu pésobi od zadiatku, od vzniku pravneho ukonu a plati, Ze zmluva nebola
uzavreta, k prevodu nehnutefnosti fakticky nedoS$lo. Absolutnu neplatnost’ pravneho ukonu nemozno
zahoijit’ ani dodato&nym schvéalenim. Absolutnej neplatnosti pravneho ukonu sa méze dovolat’ ktokolvek.
Pri absolutnej neplatnosti pravneho ukonu sa naliehavy pravny zaujem nepreukazuje.

10. Ak je zadkladom neurcitosti prejavu skutoCnost, Ze tu vObec nebola uréita vérla, vyklad nemdze
odstranit tento nedostatok dany v samotnej véli. Neurcity prejav véle je neplatny v takom rozsahu ako pri
nezrozumitelnosti pravneho ukonu. Pokial ide o kipnu cenu, ta je odplatou za predmet kupy a mala by
byt spravodliva, t. j. mala by byt vo vyske, za ktoru sa spravidla vec rovnakého druhu, mnozZstva, akosti a



podobne predava v danom €ase a v danom mieste. Dohoda o cene musi byt urcita, teda dohovor medzi
zmluvnymi stranami musi byt natolko urcity, Ze pomocou udajov obsiahnutych v dohovore je mozné
urcit cenu. Cena je ur€ita, ak ju strany vyslovne alebo mi¢ky prijali za smerodajnu cenu, uréenu jednym
z nich, ale su&asne musi byt splnena podmienka, Ze cenu mozno takto urcit’ pri pouziti pevnych pravidiel
predvidanych zmluvnymi stranami, napriklad na zaklade kalkulacie. Podmienke o urcitosti kipnej zmluvy
by nezodpovedalo, ak by kiipnu cenu mohla urgit' ktordkolvek zo zmluvnych stran na zaklade fubovdle.
Ak je cena volne dojednana, mozno sa neplatnosti dovolat, ak je neprimerana vzhlfadom na hodnotu
predmetu kupy, teda pre rozpor s dobrymi mravmi s prihliadnutim na okolnosti, za ktorych bola dojednana
a s prihliadnutim &i je v sulade s dobrymi mravmi. Z okolnosti zistenych pri uzatvarani zmluv bolo
preukdzané, Ze kupna cena bola stanovena Zalovanym v 2. rade odhadom, teda bez znaleckého
posudku a zistovania vdeobecnej ceny platnej v danom mieste a ¢ase. Rovnako bolo preukazané, Ze
Zalovanav 1. rade nemala v umysle odpredat lesné pozemky. S navrhom zmluvy sa neoboznamila a tato
zmluva jej bola predloZena len pred podpisom na obecnom urade. Nachadzala sa pod ¢asovym tlakom,
lebo Zalovany v 2. rade naliehal, aby to bolo urobené rychlo. Pri podpise nemala ani okuliare, priCom
Zalovana v 1. rade je osobou v pokro€ilom veku, ktora je starobnou déchodkyriou so zlym zdravotnym
stavom, tazko sa pohybuje, zle vidi a nedostatoéne poéuje. Zalovana v 1. rade kipnu cenu nenavrhovala
a tuto stanovil zalovany v 2. rade priamo v zmluve, pri€om v oboch pripadoch kdpnych zmluv islo o
predaj réznych pozemkov od ornej pédy az po lesné pozemky vo velkej vymere. V kupnej zmluve zo
dna 6.5.2010 su pozemky v celkovej vymere XXX XXX m2, odpredané za kupnu cenu 2 500 Eur, ¢o
v prepocte na 1m2 predstavuje 0,015 Eur. Z toho lesné pozemky maji vymeru XX XXX m2. V kupnej
zmluve zo dna 29.10.2010 Zalovana v 1. rade previedla na Zzalovaného v 2. rade pozemky o vymere
XX XXX m2 za kapnu cenu 1 000 Eur, teda za sumu 0,017 Eur za 1m2. Vymera lesnych pozemkov
bola 35 XXX m2. Cene vo vySke 0,016 Eur za m2 v kat. Uz. Q. zodpoveda priblizne hodnota trvalych
travnatych porastov, avSak cena lesnych pozemkov je za m2 od 0,48 Eur do 0,61 Eur podla druhu drevin
v jednotlivych lesnych dielcoch. Cena lesnych pozemkov odpredanych spornymi kipnymi zmluvami
bola viac ako 30 nasobne nizSia. Vbla Zalovanej v 1. rade smerovala len k odpredaju luk, pri¢om do
kupnej zmluvy sa dostali hodnotné pozemky v obrovskej vymere, ktorych bola spoluvlastni¢kou a nikto
zo zmluvnych stran nezistoval, aka je cena Iuk, ornej pddy a lesnych pozemkov s prihliadnutim na
to, Zze ide o pozemky v lukrativnej rekreacnej oblasti W.. Naviac ako to vyplynulo aj z vypovede C. J.,
bola Zalovana v 1. rade a aj C. J. pri dojednavani zmluvy uvedeni do omylu, ked im pan N. Z. mal
povedat, Ze predmetom predaja je pozemok, kde sa nachadza ,pofovnicka buda“ a pri druhej zmluve
.pozemok na cestu k tejto pofovnickej chate®. Kipnu zmluvu aj text zhotovil Zalovany v 2. rade tak, ze si z
internetového portalu zistil parcely, ktorych vlastni¢kou bola Zalovana v 1. rade a tieto zahrnul do kupne;j
zmluvy prvej aj druhej. So Zalovanou osobne nejednal ani s fiou neprehliadol pozemky, ktoré maju byt
predmetom prevodu. Bolo preukazané, ze prejav vble Zalovanej v 1. rade smeroval len k predaju luk,
teda trvalych travnatych porastov, ktorych bola vylu€nou vlastniCkou. Aj ked Zalovana v 1. rade nie je
osoba zbavena svojpravnosti vykonanym dokazovanim a to svedeckymi vypovedami pani O. S. a N. K.
bolo preukazané, Ze je dezorientovana, trpi senilitou, nie je schopna pochopit obsah pisomnosti, pokial
su jej pre€itané, ani rieSit svoje Uradné zalezitosti.

11. Do predmetu predaja boli zahrnuté v8etky nehnutefnosti, ktoré Zalovana v 1. rade vlastnila, &i uz vo
vyluénom alebo v podielovom spoluvlastnictve, o €¢om v8ak nebola uzrozumena a vzhfadom aj na jej
vek, zdravotny stav, prejavy senility urobila Ukon, ktory bol v rozpore s jej prejavom véle. Preto sud aj
dojednanie o kupnej cene v oboch zmluvach zo 6.5.2010 a 29.10.2010 povaZuje za absolutne neplatny
pravny ukon, ktory je v rozpore s dobrymi mravmi. Kipna cena za predaj nehnutelnosti nachadzajucich
sa vo vyluénom vlastnictve Zalovanej v 1. rade je neur€itd, nemozno ju urCit prepoétom za m2, lebo bola
uréena odhadom pre vSetky nehnutelnosti oznagené v kipnych zmluvach, aviak islo o predaj pozemkov
rézneho druhu, réznej ceny, €o pri tvorbe kupnej ceny nebolo vébec zohladnené. Uz z povahy tychto
pozemkov vyplyva, Ze ich cena neméze byt rovnaka a potom aj véla u€astnikov zmluvy smerovala k
prevodu tychto nehnutelnosti iba ako celku a inu volu u€astnici nemali ani nevyjadrili.

12. S prihliadnutim na uvedené sud prvej inStancie vyslovil, Ze obe kiipne zmluvy su neplatné ako celok.

13. Proti tomuto rozsudku podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalovany v 2. rade. Navrhol
rozsudok zrusit' a vec vratit na dalSie prejednanie a rozhodnutie. Alternativne pozadoval rozhodnutie
zmenit tak, aby Zaloba Zalobcov bola zamietnuta. Ako dévod uviedol, Ze porusenie predkupného prava,
ku ktorému malo dojst’ vo vztahu k Zalobcom, v rozhodnuti odévodnené nie je a pre nedostatok dévodov
je rozhodnutie aj nepreskiumatelné. Pogas konania zo strany Zalovaného v 2. rade boli predkladané



dbkazy o tom, Ze v Case uzavretia kipnych zmliv neboli Zalobcovia evidovani v katastri nehnutelnosti
ako podielovi spoluvlastnici. Niektori vébec a niektori bez potrebnych identifikatorov. Nie je mozné, aby
pri vysloveni neplatnosti kiupnych zmlav z titulu poruSenia predkupného prava sa jednotlivo neskimalo
porusSenie predkupného prava voci konkrétnym Zalobcom a to v ¢ase uzavretia kipnych zmlav. V roku
2010, kedy boli uzavreté obe kipne zmluvy, bolo povinnostou Zzalobcov mat’ evidované svoje vlastnicke
pravo k nehnutelnostiam riadne na listoch vlastnictva a to s uvedenim vSetkych svojich identifikatorov.
Nie je predsa mozné, aby predavajuci spoluvlastnik, resp. tretie osoby, z vlastného podnetu zistovali v
evidencii obyvatelov, na policii, na mestskych a obecnych uradoch, osobné udaje, ktoré im tieto organy
ako cudzim osobam ani neposkytnu. Naviac nemaju zaruku, ¢i su ich zistenia spravne. Naproti tomu
vlastnik, ktory sa nestara o svoj majetok, o jeho spravnu evidenciu a spravnost’ Udajov a to 20 rokov
od zmeny pomerov na Slovensku a vzniku katastrov nehnutelnosti, si uplatriuje prava voci osobam,
ktoré tento stav nespdsobili. K porugeniu predkupného prava zalobcov teda nedoslo. Zalobcovia nemaju
ani naliehavy pravny zaujem na podani Zaloby o urenie neplatnosti kipnych zmlav z doévodu ich
absolutnej neplatnosti pre adajna neurcitost kupnych cien. Nie je mozné, aby tretie osoby, ktoré nie su
ucastnikmi dvojstranného pravneho ukonu, akym je kupna cena, podavali Zaloby pre neurcitost kupne;j
ceny, hoci samotni G&astnici zmluvy takdto Zalobu nepodali a sami na zru$eni zmliv zaujem nemaju.
Zalovana v 1. rade sa doposial vogi Zalovanému v 2. rade nedomahala neplatnosti kipnych zmlav
kvalifikovanou Zalobou na sude. Ani jeden zo Zalobcov tak nepreukazal naliehavy pravny zaujem na
uréeni absolutnej neplatnosti kipnych zmlav z dévodu podla ustanovenia § 37 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika. Zalobcovia taktiez nemaju Ziaden naliehavy pravny zaujem na uréeni neplatnosti kipnych
zmlav pre rozpor kupnej ceny s dobrymi mravmi. Z rozhodnutia sa neda zistit, v ¢om by mala byt
vySka kupnej ceny v rozpore s dobrymi mravmi. Ak Zalovana v 1. rade mala konat v omyle ide o
relativnu neplatnost, pri€om tejto relativnej neplatnosti sa Zalovana v 1. rade vodi Zalovanému v 2. rade
Ziadnou kvalifikovanou Zalobou nedovolala. Sud sa v konani ako aj v rozhodnuti venoval otazke, €i
Zalovany v 2. rade vo i Zalovanej v 1. rade sa dopustil konania v rozpore s dobrymi mravmi, &i ju uviedol
do omylu, €i vedela €o podpisuje, €i vedela €o predava, Ci vedela Ze cena je primerana alebo nie a
podobne. Takéto dokazovanie sa vykonavalo aj po zrudujucom uzneseni odvolacieho sudu za situacie,
Ze Zalovana v 1. rade nie je Zalobcom ale spolu so Zalovanym v 2. rade sa nachadza v pozicii Zalovanej
strany. Za déveryhodné sa povazovalo vyjadrenie syna Zalovanej v 1. rade, ktorého vypoved ako osoby
blizkej nemozno povazovat za objektivnu a nezaujati. Obdobnym spdsobom bola vyhodnotena vypoved
svedkyne O. S., ktora je od roku 2009 vlastni¢kou domu Zalovanej v 1. rade, pri€om darovaciu zmluvu
spisovala pravna zastupkyna terajSich Zalobcov. Nazory tejto svedkyne na zdravotny stav Zalovanej v 1.
rade sa vyhodnotili ako pravdivé, hoci do spisu Ziadna lekarska sprava predloZzena nebola. Objektivnejsie
mozno posudit’ vyjadrenia starostu obce, av8ak ani z jeho vyjadreni sa neda vyvodit nielen Uplna ale
ani Ciasto€na nesvojpravnost Zalovanej v 1. rade. Z rozsudku vyplyva, Ze Zalovany v 2. rade sa mal
poznat so svedkom N. Z. a spolu mali uviest’ Zalovanu v 1. rade do omylu. Vod&i Zalovanému v 2. rade
sa pritom Ziadne trestné stihanie a ani sidne konanie nevedie. Zalovany v 2. rade sa z tohto dévodu
adekvatnym a pravne kvalifikovanym spdsobom nebranil tvrdeniam Zalovanej v 1. rade vo¢i nemu a ani
nenavrhoval v tomto smere dékazy, nakolko sa pravne branil vo¢i Zalobcom a nie vocCi Zalovanej v 1.
rade. Proti Zalovanému v 2. rade nebol vedeny spravodlivy sudny proces.

14. Zalobcovia navrhli rozsudok ako vecne spravny potvrdit.

15. Odvolaci sud v zmysle zasad ustanoveni § 379, § 380 a § 381 Civilného sporového poriadku
preskumal napadnuty rozsudok spolu s konanim, ktoré mu predchadzalo, vec prejednal bez nariadenia
pojednavania a zistil, Ze odvolanie Zalovaného v 2. rade nie je opodstatnené.

16. V konani sa v dostato€nom rozsahu zistil skutkovy stav a zo zistenych skuto€nosti bol vyvodeny
spravny pravny zaver. KedZe ani v priebehu odvolacieho konania sa na tychto skutkovych a pravnych
zisteniach ni€¢ nezmenilo, odvolaci sud si osvojil nalezité a presvedCivé odévodnenie rozhodnutia
prvoindtanénym sudom, na ktoré v plnom rozsahu odkazuje.

17. Vo veci nie je mozné stotoznit’ sa s tvrdenim o nedostatku naliehavého pravneho zaujmu Zalobcov
na pozadovanom uréeni. Zalobcovia, resp. ich pravni predchodcovia v &ase uzatvarania kipnych zmlav
zo dfia 29.10.2010 a zo dfia 6.5.2010 medzi Zalovanou v 1. rade a Zalovanym v 2. rade postavenie
spoluvlastnikov mali.



18. Podla vyjadrenia Statutarneho zastupcu Zalovaného v 2. rade X.. C. Z. na pojednavani konanom
dria 13.11.2013 obe kupne zmluvy boli vyhotovené v Ease pred zapisom Registra obnovenej evidencie
pozemkov ( ROEP) na liste vlastnictva. Register obnovenej evidencie pozemkov je vysledkom konania
0 obnove evidencie niektorych pozemkov a pravnych vztahov k nim ¢o priamo vyplyva z ustanovenia
§ 1 ods. 1 zakona &. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom.
Predmetom konania v zmysle ustanovenia § 1 ods. 5 tohto pravneho predpisu boli pozemky vymedzené
plosne vlastnickymi vztahmi alebo drzbou, ktoré neboli evidované alebo boli evidované neuplne podla
osobitnych predpisov v subore geodetickych informacii a v subore popisnych informacii. Ak Zalobcovia
neboli zapisani bud vébec alebo neuplne na prislusnych listoch vlastnictva len z ddvodu neukon&eného
konania o obnove evidencie niektorych pozemkov a pravnych vztahov k nim tato okolnost vplyv na
ich opravnenia vyplyvajuce z podielového spoluvlastnictva nema. Okrem toho Zalovana v 1. rade
nikdy netvrdila, aby Zalobcov a ich pravnych predchodcov v ¢ase uzatvorenia kipnych zmluv napriek
neuplnym udajom nepoznala. Ako dévod nereSpektovania predkupného prava zalobcov ako podielovych
spoluvlastnikov uviedla len to, Ze svoj spoluvlastnicky podiel k nehnutefnostiam vébec prevadzat
nechcela, nakofko predmetom prevodu mal byt iba prevod luk nachadzajucich sa v jej vylu¢nom
vlastnictve.

19. Predkupné pravo spoluvlastnika upravuje Obciansky zakonnik v ustanoveni § 140. Vychadzajuc z
tohto ustanovenia, 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 podla velkosti podielov.

20. Pravo disponovat so spoluvlastnickym podielom prislicha kazdému spoluvlastnikovi. Zmluvna
volnost spoluvlastnika je vS§ak obmedzend, lebo sa spoluvlastnicky podiel méze bez dalSieho previest
iba na blizke osoby. V tomto pripade ostatni spoluvlastnici nemaju predkupné pravo na prevadzany
spoluvlastnicky podiel. Ak vSak spoluvlastnik mieni svoj podiel previest na iné nez blizke osoby, pripadne
aj na jedného so spoluvlastnikov musi najskor svoj podiel ponuknut ostathym spoluvlastnikom. Ide
teda o povinnost' spoluvlastnika vyplyvajuca zo zakonného predkupného prava, ktorej koreSponduje
opravnenie ostatnych spoluvlastnikov, ktory nechcu vec predat na odkupenie tohto spoluvlastnickeho
podielu. Predkupné pravo ma povahu vecného prava a v pripade prevodu spoluvlastnickeho podielu
pbsobi aj vo€i pravnemu néastupcovi kupujuceho , ktory sa stal novym vlastnikom na miesto
predavajuceho. Vznika so zakona su€asne so vznikom podielového spoluvlastnictva a to bez ohfadu na
to, &i spoluvlastnictvo vzniklo na zaklade zmluvy, na zéklade rozhodnutia alebo zo zékona. Ak povinny
spoluvlastnik nereSpektoval zdkonné predkupné pravo a svoj podiel previedol na inu nez blizku osobu
bez toho, aby ho predtym ponukol ostatnym spoluvlastnikom, je pravny ukon, na zaklade ktorého doslo
k prevodu spoluvlastnickeho podielu neplatny, ale len v pripade, Ze sa opravneni spoluvlastnici dovolaju
jeho neplatnosti ( § 40a Obcianskeho zakonnika) .

21. Z vykonaného dokazovania je zrejmé, Ze Zalovana v1. rade ako podielova spoluvlastnicka existenciu
predkupného prava nereSpektovala. Bez toho, aby opravnenym osobam ponukla svoje podiely na
spolo€nych nehnutelnostiach uzatvorila so Zalovanym v 2. rade kdpne zmluvy, predmetom ktorych
boli okrem iného aj spoluvlastnicke podiely na spoloénych nehnutefnostiach. Je teda dané pravo
opravnenych spoluvlastnikov doméahat’ sa vyslovenia relativnej neplatnosti zmlav o prevode podielov so
spoluvlastnika na tretiu osobu. Zalobcovia ako osoby opravnené z predkupného prava sa neplatnosti
pravneho ukonu uUspeSne dovolali podanim Zaloby na uréenie neplatnosti dvoch kupnych zmluv
tvoriacich predmet tohto konania.

22. Zalobkyria okrem spoluvlastnickych podielov prevadzala aj nehnutelnosti nachadzajice sa v jej
vyluénom vlastnictve. Za takejto situacie bolo nevyhnutné skumat, €i uzatvorené kupne zmluvy su
neplatné ako celok alebo len v Castiach suvisiacich s poruSsenim zakonného predkupného prava
Zalobcov ako podielovych spoluvlastnikov.

23. Podla ustanovenia § 41 Obdianskeho zékonnika, ak sa dovod neplatnosti vztahuje len na Cast
pravneho ukonu, je neplatnou len tato Cast, pokial z povahy pravneho ukonu alebo z jeho obsahu alebo z
okolnosti, za ktorych k nemu doslo, nevyplyva, Ze tuto €ast nemozZno oddelit od ostatného obsahu. Tam,
kde sa dévod neplatnosti vztahuje na cely pravny ukon je pravny ukon neplatny v celom rozsahu. Otazku
moznosti a nemozZnosti oddelenia pravneho ukonu treba posudzovat z hfadiska povahy a obsahu celého
pravneho ukonu a nielen z hfadiska oddelovanej Casti. Zmluvu, pokial ide o jej zdkonom uréené pojmové



znaky, treba chapat’ ako nedelitelny celok. Obe kupne zmluvy takymto nedelitelny celok v prejednavanej
veci predstavuju.

24.V danom pripade, ako to vyplyva z obsahu spisu, obe kipne zmluvy vypracoval a predlozil na podpis
Zalovanej v 1. rade Zalovany v 2. rade, pricom predloZzené zmluvy vébec nezodpovedali vOli Zalovanej
v 1. rade €o sa tyka rozsahu predavanych nehnutelnosti a ich kipnej ceny.

25. Zalovana v 1. rade od samého pociatku sporu tvrdila, Ze jej umyslom bolo predat len konkrétne
nehnutelnosti a to luky nachadzajuce sa v jej vyluénom vlastnictve. To potvrdil nielen v konani vypocuty
syn Zalovanej v 1. rade C. J., ktorého svedecku vypoved povazuje Zzalovany v 2. rade za neobjektivnu,
ale aj dalSi svedok N. Z. pritomny pri rokovaniach o predmete kupy. Tento svedok uviedol na pojednavani
konanom dna 2.4.2014 , Ze Zalovana v 1. rade chcela previest len urcité nehnutelnosti v jej vyluénom
vlastnictve. Co sa tyka druhov pozemkov, podla zoznamu pozemkov predlozeného synom Zalovanej v
1. rade, medzi pozemkami uréenymi na predaj boli pozemky oznacené ako orna pdda a trvalé travnaté
porasty. Lesné pozemky na zozname uvedené neboli. Tento zoznam parciel svedok zasielal zalovanému
v 2. rade mailom alebo SMS spravou. Ak nasledne Zalovany v 2. rade spracoval kiipne zmluvy v rozpore
s vblou prejavenou Zalovanou v 1. rade takéto jeho konanie je v rozpore s dobrymi mravmi a spésobuje
neplatnost oboch pravnych ukonov podla ustanovenia § 39 Obd&ianskeho zakonnika.

26. Zalovany v 2. rade ni¢im pravne vyznamne nepreukdazal, aby na zmeny v kapnych zmluvéch v
porovnani s prejavenou vofou Zalovanu v 1. rade upozornil.

27. Podla ustanovenia § 3 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika vykon prav a povinnosti vyplyvajuacich z
obd&ianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov
inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi.

28. Pojem dobré mravy Obciansky zédkonnik nedefinuje. Je tomu tak preto, lebo dobré mravy podliehaju
spoloCenskému vyvoju, ale tieZ preto, Ze vo vSetkych jednotlivostiach by bolo tazké ich vystihnut.
Vo v8eobecnosti v8ak mozno hovorit o pravidlach moralneho charakteru vSeobecne platnych v
demokratickej spolo&nosti, v ktorej sa uplatiiuje a presadzuje vzajomna sludnost, ohfaduplnost a
vzajomné reSpektovanie. Je to v podstate suhrn urcitych etickych a kulturnych pravidiel v spolo&nosti
v8eobecne uznavanych. Cinnost namierent proti uvedenym pravidlam mozno oznagdit za &innost proti
dobrym mravom.

29. Ustanovenie § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika patri k pravnym normam s relativne neurcitou
hypotézou. t. j. k pravnym normam, ktorych hypotéza nie je stanovena priamo pravnym predpisom a
ktoré tak prenechavaju sudu, aby podfa svojho uvazenia v kazdom jednotlivom pripade sam vymedzil
hypotézu pravnej normy zo Sirokého dopredu neobmedzeného okruhu okolnosti. Pri posudzovani, i
konanie u€astnika obc&iansko-pravneho vztahu je v sulade &i v rozpore s dobrymi mravmi zakon vyslovne
neurCuje z akych hladisk ma sud vychadzat. Rozhodnutie o tom, &i su splnené podmienky pre pouZitie
ustanovenia § 3 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika, alebo ustanovenia § 39 Obc&ianskeho zakonnika je vZzdy
potrebné urobit po starostlivej uvahe, v ramci ktorej musia byt zvazené vSetky rozhodujuce okolnosti.

30. Konanie Zalovaného v 2. rade znaky konania odporujiceho dobrym mravom vykazuje. Zalovany v
2. rade nereSpektujuc volu Zalovanej v 1. rade do pisomného vyhotovenia zmluv bez predchadzajuceho
upozornenia zahrnul nielen nehnutelnosti oznacené Zalovanou v 1. rade na predaj, ale v3etky
nehnutelnosti nachadzajuce sa vo vyluénom aj v podielovom spoluvlastnictve zalovanej v 1. rade.

31. V suvislosti s tymto zistenim je potrebné skonStatovat, Zze uzavreté kupne zmluvy nemézu
obsahovat ani podstatnu naleZitosat' kazdej kupnej zmluvy, ktorou je dojednanie kupnej ceny. K platnému
dojednaniu kupnej ceny moze dojst’ len vtedy, ak predmet kipy medzi u€astnikmi sporny nie je. Ak je
kupna cena dojednana i za nehnutelnosti, ktoré vobec predmetom prevodu nemali byt, ide o dojednanie
neurcCité a teda neplatné podla ustanovenia § 37 ods. 1 Ob¢&ianskeho zakonnika.

32. S prihliadnutim na uvedené odvolaci sud rozsudok ako vecne spravny potvrdil postupom
vyplyvajucim z ust. § 387 CSP.



33. Zaroven uspeSnym zalobcom priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %
v sulade s ustanovenim § 396 ods. 1 CSP v spojeni s ustanoveniami § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 a ods.
2 CSP s tym, Ze o vysSke nahrady trov konania rozhodne sud prvej instancie.

34. Rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy ( § 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods.2 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).



