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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Jany Vargove;
(sudkyne spravodajkyne) a &lenov senatu JUDr. Romana Tichého a JUDr. Jozefa Suleka, v spore
zalobcu: A. B., C. B., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom D. E. XXX, pravne zastupeny: JUDr. JURKOVEC
ADVOKAT DK, s.r.o., so sidlom 026 01 Dolny Kubin, M. R. Stefanika 1822, ICO: 36 832 103, proti
zalovanym: 1/ F. G., C. H., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom D. E. XX, pravne zastdpena: JUDr. Miroslav
Bachynec, advokat so sidlom Podbiel & 177, 2/ 1. J., C. J., nar. XX XX.XXXX, trvale bytom D. E.
XXX, o neplatnost zmluvy, o odvolani zalovanej 1/ proti rozsudku Okresného sidu Namestovo ¢. k.
17C/33/2024-65 zo dna 03.09.2024, takto

rozhodol:

I. Rozsudok sudu prvej instancie potvrdzuje.

Il. Zalobca m & proti zalovanej 1/ pravo na nahradu trov odvolacieho konania dévodne vynaloZenych
trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.

1. Zalobkyha vo vztahu k Zalovanej 2/ nema pravo na nahradu trov odvolacieho konania.

odovodnenie:

1. Sud prvej indtancie napadnutym rozsudkom urcil, Ze zamenna zmluva uzavreta medzi Zalovanou v 1/
rade F. G., C. H., nar. XX.XX.XXXX, bytom D. XX a Zalovanym v 2/ rade I. J., C. J., nar. XX. XX.XXXX,
bytom D. XXX, spisana dfa 30.12.2021 a podpisana Zalovanym 2/ dia 30.12.2021 a Zalovanou

1/ dha 05.01.2022, ktorej predmetom je zamena pozemkov v k. 0. D., zapisané pévodne na LV &. XXXX,
teraz na LV &. XXXX, k. u. D., pozemok parc. reg. ,E* KN €. 8456 - orna péda o vymere 589 m2, ,E*
KN €. 8464 - trvaly travny porast o vymere 140 m2, ,E“ KN &. 8465 - orna pdda o vymere 2323 m2, ,E*
KN &. 8469/2 - trvaly travny porast

o vymere 45 m2, v podiele 120/240-in na jednej strane s pozemkom zapisanym na LV &. XXXX, k. .
D., pozemok parc. reg. ,E“ KN €. 6105 - orna péda o vymere 3205 m2,

v spoluvlastnickom podiele 1/2-ica na druhej strane, ktorej vklad bol povoleny Okresnym uradom
Tvrdosin, katastralnym odborom pod &. V 21/22 zo dfia 20.06.2022 je neplatna. Zalobcovi proti
Zalovanym priznal narok na nahradu trov konania vo vyske 100 %.

2. Sud prvej indtancie vec pravne posudil v zmysle ust. § 40a, § 41, § 116, § 117, § 140, § 603 ods. 3
Obcianskeho zakonnika a ust. § 137 pism. d) CSP. Uviedol, Ze Zalobca sa domahal ur&enia relativnej
neplatnosti vy83ie oznacenej zamennej zmluvy s poukazom na § 40a Obc&ianskeho zakonnika, dévodiac
porusenim zakonného predkupného prava podla § 140 Obcianskeho zakonnika. Sud prvej inStancie
vychadzal zo skutkového zistenia, Zze na LV €. XXXX, ktory je vedeny Okresnym uradom TvrdoSin,
katastralny odbor pre okres TvrdoSin, obec D., k.u. D., je Zalobca zapisany ako podielovy spoluvlastnik
nehnutelnosti v spoluvlastnickom podiele o velkosti 1/4-ina. Zalovana 1/ je zapisana ako podielova
spoluvlastnicka v spoluvlastnickom podiele o velkosti 1/2-ica. Na LV &. XXXX, ktory je vedeny Okresnym
uradom TvrdoSin, katastralny odbor pre okres Tvrdo$in, obec D., k. u. D. je Zalovany 2/ zapisany
ako podielovy spoluvlastnik nehnutefnosti v spoluvlastnickom podiele o velkosti 120/240-in. Zamennou



zmluvou spisanou dfa 30.12.2021 a podpisanou Zalovanou 1/ dfia 05.01.2022 a Zalovanym 2/ dna
30.12.2021 zamieniajuci €. 1 (Zalovana v 1/ rade v tomto konani) previedol jeho spoluvlastnicky podiel
o vefkosti 120/240-in k nehnutelnostiam bliz8ie Specifikovanym v &lanku lll. na zamienajuceho €. 2
(Zalovany 2/ v tomto konani). Zamienajuci €. 2 previedol jeho spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/2-ica k
nehnutelnosti bliz8ie Specifikovanej v €lanku Ill. na zamiefajuceho €. 1 (Zalovana 1/ v tomto konani).
3. Z vyjadreni stran sporu sud prvej indtancie ustalil, Ze v danej veci nebolo sporné, Ze medzi Zalovanou
1/ a Zalovanym 2/ bola spisana dna 30.12.2021 zamenna zmluva, ktora bola Zzalovanou 1/ podpisana
dria 05.01.2022 a zalovanym 2/ podpisana dna 30.12.2021, ktora bola zavkladovana pod €. V 21/22
zo dna 20.06.2022. Spornou nebola ani skutoénost, Ze zalobcovi ako podielovému spoluvlastnikovi
nehnutelnosti nebol prevadzany spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/2-ica k nehnutelnosti zapisanej na
LV €. XXXX, pozemok KNE parc. €. 6105, druh pozemku: orna péda o vymere 3205 m2 ponuknuty,
a teda bolo porudené jeho predkupné pravo. Spornou v3ak bola otazka Zalobného navrhu, konkrétne
moznosti dovolavat' sa Zalobcom neplatnosti len €asti zamennej zmluvy, resp. celej zdmennej zmluvy.
4. Sud prvej indtancie sa prioritne zaoberal otazkou pripustnosti podanej Zaloby o ur€enie relativnej
neplatnosti zamennej zmluvy. Konstatoval, ze pravnymi dosledkami poruSenia predkupného prava je
moznost’ dotknutej osoby dovolat’ sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu, ktorym doslo k prevodu
spoluvlastnickeho podielu na tretiu osobu. Je nepochybné, Ze ide o uréenie pravnej skutognosti, teda
0 Zalobu v zmysle § 137 pism. d) CSP, ktorej pripustnost je podmienena existenciou osobitného
predpisu, ktory urciti osobu opravriuje podat ur€ovaciu Zalobu. V uvedenom kontexte sud prvej inStancie
konstatoval, Ze rozhodnutie NajvySSieho sidu SR €. R 5/2022 Zalobu o ur&enie relativnej neplatnosti
pravneho ukonu, ktorym bolo obidené predkupné pravo podielového spoluvlastnika, priorizuje spomedzi
pravnych prostriedkov napravy dbésledkov poruSenia predkupného prava podielového spoluvlastnika.
Zakon dava podielovému spoluvlastnikovi pri poruseni jeho predkupného prava tri alternativy ochrany
proti tomu, kto predkupné pravo porusil: 1/ prdvo domahat sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu,
2/ pravo domahat' sa, voc&i nadobudatelovi, aby mu predany spoluvlastnicky podiel ponukol na kupu
za rovnakych podmienok, za ktorych ich kupil, 3/ ponechat’ si predkupné pravo, ktoré za¢ne pésobit
vocCi nadobudatelovi podielu. Su€asne je v rozhodnuti formulovany zaver, Ze kumulécia tychto moznosti
je vylu€ena, avsak v pripade réznych sudnych Zaléb sid musi vzdy uprednostnit’ rieSenie neplatnosti
pravneho ukonu, s ktorym expressis verbis pocita samotny zakonodarca v § 40a Obcianskeho
zakonnika, pric¢om ostatné spdsoby napravy odvodené od porusenia zmluvného predkupného prava
predstavuju len komplementarny (individualny) spésob ochrany opravneného vlastnika. Iba uplna
relativna neplatnost pravneho ukonu méze plne zarucit' u€el a zmysel predkupného prava. V tejto
suvislosti sud prvej inStancie poukazal aj na rozsudok Najvyssieho sudu SR, sp. zn. 4Cdo/186/2022 v
zmysle ktorého: ,,Osobitnym pravnym predpisom, z ktorého v pripade porusenia predkupného prava
vyplyva opravnenie spoluvlastnika domahat sa Zzalobou ur€enia neplatnosti kipnej zmluvy (137 pism.
d) Civilného sporového poriadku), je v hmotnopravnej rovine § 40a Obcianskeho zdkonnika

v spojeni s § 140 tohto zakonnika.“ Sud prvej inStancie konstatoval, Ze v okolnostiach pripadu neboli
preukdzané zakonné predpoklady pre pouzitie vynimky z prava spoluvlastnika na predloZenie ponuky
na uplatnenie predkupného prava. Na z&klade toho uzavrel, Ze Zalobca sa zakonom predpisanym
spbsobom dovolal uréenia relativnej neplatnosti zamennej zmluvy pre obidenie predkupného prava.

5. Nasledne sud prvej inStancie skumal, &i je mozné domahat sa relativnej neplatnosti len k tej Casti
zamennej zmluvy, ku ktorej nehnutefnosti mal Zalobca predkupné pravo. Poukazal pritom na judikaturu
sudov, z ktorej plynie, Ze pokial ide o dvojstranny pravny ukon, je potrebné skumat, &i ide o dva pravne
ukony navzajom od seba oddelitefné, ktoré su spésobilé samostatnej existencie, alebo je nutné zmluvu
chapat ako jediny nedelitelny celok. Rozhodujucim kritériom pritom zostava véla zmluvnych u€astnikov,
ich stanovisko k danej otazke je preto treba vzdy zistit. Pri oddelitelnej Easti neplatného ukonu sa mozno
domahat prava z bezdévodného obohatenia.

6. Pravny ukon moze byt neplatny bud cely, alebo €iastoéne. Tam, kde sa dévod neplatnosti vztahuje
na cely pravny ukon, je pravny ukon neplatny v celom rozsahu. Tam, kde sa dévod neplatnosti vztahuje
iba na Cast pravneho ukonu, pri¢om ide o vadu pravneho ukonu, ktord mozno oddelit od jeho ostatného
obsahu, bude neplatnou ex tunc len tato ast’ pravneho ukonu. § 41 Obcianskeho z&konnika vychadza
zo zasady, Ze pri existencii vad pravneho ukonu désledky neplatnosti postihuju cely pravny ukon iba
vtedy, ak - z povahy pravneho uUkonu, - z jeho obsahu, - z okolnosti, za ktorych k nemu doslo nevyplyva,
Ze tuto Cast nemozno oddelit’ od ostatného obsahu. Povahu pravneho ukonu uréuje predovSetkym jeho
obsah. Pod povahou pravneho ukonu rozumieme typicku vlastnost, ktorou sa dany ukon odliSuje od
inych ukonov. Za stavu, Ze by tato typicka vlastnost od¢lenenim €asti Ukonu stratila svoju podstatu,
znamenalo by to nepripustny zasah do povahy pravneho ukonu a teda neoddelitefnost’ asti neplatného
pravneho ukonu. Pod okolnostami, za ktorych doSlo k pravnemu Ukonu, je treba rozumiet okolnosti, ktoré



boli obsahom jednania stran, ktoré tu boli v ¢ase tohto jednania, a ktoré vyustili k samotnému pravnemu
Ukonu. Posudenie toho, &i je Cast pravneho ukonu oddelitelna od ostatného Ukonu, bude zavislé aj od
pomeru (vztahu) samotného obsahu pravneho ukonu ako celku k obsahu &asti pravneho ukonu.

7. Najvyssi sud CR v judikate 21Cdo/20/2013 vyslovil nazor, Ze ,,oddelitelnost* asti pravneho tkonu od
ostatného jeho obsahu je potrebné vzdy vyvodit vykladom z povahy pravneho ukonu alebo z jeho obsahu
alebo z okolnosti za ktorych k nemu doslo, uplatnia sa preto interpretané zasady. Neoddelitelnost je
treba chapat v zmysle obsahovej, nie realnej oddelitelnosti, podfa zasady favor negotia je potom treba
davat prednost pristupu, ktory inak zachovava ostatné ¢asti zmluvy.

8. Zdmennd zmluva je dvojstranne zavazujuca zmluva, podfa ktorej si zmluvné strany zamiefiaju vec za
vec. Svojou povahou ide o synalagmaticky zavazkovy pravny vztah. Z toho vyplyva, Ze plnenia oboch
stran su navzajom na seba viazané (povinnost plnit je podmienena su¢asnym protiplnenim). Ide tu teda
nielen o vzajomnost prav a povinnosti, ale aj o vzajomnu podmienenost plneni. Tato zmluva sa riadi
ustanoveniami o kiipnej zmluve. Ide v podstate

o uzatvorenie dvoch kupnych zmldv, kedy namiesto kupnej ceny je v8ak poskytnutd zamenend vec.
Ide o typicku vlastnost zdmennej zmluvy, ktorou sa tato zmluva odliSuje od inych zmludv. Od&lenenim
Casti jednej zdmennej zmluvy od druhej zamennej zmluvy tym spdsobom, Ze by sud prvej inStancie len
Cast jednej z nich vyhlasil za neplatnu pre nereSpektovanie predkupného prava, by sud prvej indtancie
nepripustnym spésobom zasiahol do povahy tohto pravneho ukonu a zamenna zmluva by stratila svoju
podstatu. V danom pripade si zalovana 1/ a Zalovany 2/ navzajom zamenili nehnutelnosti, ktoré boli
blizSie Specifikované v predmetnej zamennej zmluve. Z povahy, ako aj obsahu tohto pravneho ukonu
jednoznacdne vyplyva, Ze jednu zdmennu zmluvu od druhej zamennej zmluvy nemozno oddelit, pretoze
pokial by sud urc€il len Cast tejto zmluvy za neplatnd, t. j. ti €ast, ktora sa tyka nehnutefnosti zapisane;j
na LV & XXXXk. u. D., vo vztahu k druhej €asti, ktora sa tyka nehnutefnosti zapisanych na LV &. XXXX
k. 0. D., by sa druhy u€astnik zameny

(vdanom pripade Zalovany 2/) bezdévodne obohatil a takéto rozhodnutie by zaloZilo dalSie spory. Okrem
toho sud prvej indtancie poukazuje aj na tu skuto€nost, Ze Zalovany 2/ vo svojom vyjadreni uviedol, Ze
chce spoluvlastnicky podiel previest' na Zalobcu, nakolko si mysli, Ze tento podiel mu patri a zaroven
sa vyjadril tiez, Ze suhlasi, aby sud prvej inStancie rozhodol v prospech Zaloby podanej Zalobcom o
neplatnost zmluvy.

9. O nahrade trov konania rozhodol sud prvej inStancie s poukazom na ust. § 262 ods. 1, 2 a § 255 ods.
1 CSP a zalobcovi, konstatujuc jeho uspech v spore v plnom rozsahu, priznal proti zalovanym 1/ a 2/
narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

10. V&as podanym odvolanim domaha sa zalovana 1/ zmeny napadnutého rozsudku a zamietnutia
Zaloby. Zvoleny spésob ochrany prav uplatneny zalobcom proti zamennej zmluve ako celku, ktorého
predkupné pravo bolo porudené len na LV ¢. XXXXk. U. D., nebol podfa nazoru Zalovanej 1/ odévodneny
vo vztahu k LV & XXXX k. u. D., na ktorom Zalobca nebol vedeny ako podielovy spoluvlastnik, a teda
na podanie Zaloby v tejto Casti okrem inych skuto€nosti nebol aktivne legitimovany.

11. V dalej dasti odvolania Zzalovana 1/ poukazuje na preventivny charakter, ktory méa spifiat uréovacia
Zaloba a potrebu skumat naliehavy pravny zaujem na poZzadovanom konkrétnom urCovacom petite.
Zdbrazfiuje, Ze vo veci sa Zalobca domaha urcenia neplatnosti (relativnej) zamennej zmluvy ako celku —
v skuto&nosti dvoch kupnych zmluv — €o skonstatoval aj sud prvej inStancie na pojednavani, predmetom
ktorych boli rozdielne nehnutelnosti a rozdielni podielovi spoluvlastnici. Takuto Zalobu predpoklada
Obciansky zakonnik v ust. § 40a, pricom v danom pripade Zalobca mal naliehavy pravny zaujem na
poZadovanom ur€eni, ale len pri nehnutefnosti zapisanej na LV & XXXX kat. uz. D., na ktorom je
zapisany ako podielovy spoluvlastnik.

12. Zalovana 1/ argumentuje, Ze Zalobca Ziadnym spdsobom nepreukézal naliehavy pravny zaujem na
pozadovanom ur&eni, Ze Zalovana 1/ poruSila pravo prednosti kipy pri nehnutelnostiach zapisanych na
LV & XXXX kat. 0z. D., ked existenciu naliehavého pravneho zaujmu ani netvrdil majuc za to, Ze sud
je povinny ur€it neplatnost zamennej zmluvy ako celku. Sud prvej instancie bol povinny vychadzat z §
41 Obdianskeho zakonnika, ktory upravuje neplatnost €asti pravneho ukonu. Zakladnym predpokladom
toho, aby iSlo len o neplatnost’ €asti Ukonu je, Ze ,vadnu“ €ast’ pravneho ukonu je mozné oddelit’ od
zvy8ku ukonu.

13. Sud prvej instancie dospel k zaveru, Ze od¢lenenim Casti jednej zamennej zmluvy od druhej
zdmennej zmluvy tym spdsobom, Ze by sud len &ast jednej z nich vyhlasil za neplatnu pre
nereSpektovanie predkupného prava, by sud nepripustnym spdsobom zasiahol do povahy tohto
pravneho ukonu a zdmenna zmluva by stratila svoju podstatu. V danom pripade si Zalovana 1/ a Zalovany
2/ navzajom zamenili nehnutelnosti, ktoré boli blizSie Specifikované v predmetnej zamennej zmluve.



Z povahy, ako aj obsahu tohto pravneho Ukonu jednoznacéne vyplyva, Ze jednu zamennu zmluvu od
druhej zamennej zmluvy nemozZno oddelit, pretoZe pokial by sud ur€il len Cast tejto zmluvy za neplatnu,
t. j. t Cast, ktord sa tyka nehnutelnosti zapisanej na LV €. XXXX k. 0. D., druha Cast, ktora sa tyka
nehnutelnosti zapisanych na LV &. XXXX k. u. D., druhy u€astnik zameny (v danom pripade Zalovany 2/)
by sa tymto bezdévodne obohatil a takéto rozhodnutie by zaloZilo dal$ie spory. Zalovana 1/ argumentuije,
Ze uvedené konStatovanie sudu prvej indtancie nie je mozné povazovat za spravne z procesnopravneho
hladiska, z pohladu aktivnej legitiméacie Zalobcu, ktoru nie je mozné nahradit, a preto procesne spravne
sa mohol doméhat neplatnosti iba asti zdmennej zmluvy tykajucej sa LV €. XXXX k. 0. D.. Na zaklade
moznosti dovolat sa relativnej neplatnosti len €asti zamennej zmluvy, Zalobca sa nemohol relativne;j
neplatnosti zdmennej zmluvy dovolat ako celku a v dosledku nemoznosti dovolavat sa CiastoCne;j
neplatnosti zmluvy bol aktivne legitimovany na podanie Zaloby na urenie neplatnosti Casti zmluvy a nie
zmluvy ako celku.

14. Zalovana 1/ suhlasi s nazorom sidu prvej instancie v tom, Ze z povahy, ako aj obsahu predmetného
pravneho ukonu, vyplyva, Ze jednu zdmennu zmluvu od druhej zamennej zmluvy nemozZno oddelit,
pretoze pokial by sud urcil len East tejto zmluvy za neplatnd, t. j. tu Cast, ktora sa tyka nehnutelnosti
evidovanych na LV €. XXXXk. U. D., druhy u€astnik zmluvy Zalovany 2/, ktory nadobudol podiely na inom
LV & XXXX k. u. D., by sa tymto ukonom bezddvodne obohatil a takéto rozhodnutie by zaloZilo dalSie
spory medzi stranami konania. Zalovana 1/ argumentuje, Ze to ale neméze byt dévodom na vyhovenie
Zalobe, z ktorej je zrejmé, Ze na jej podanie v celom rozsahu nebol v zmysle procesnych zdsad Zalobca
aktivne legitimovany. Aktivnu legitimaciu neméze nahradit vyjadrenie Zalovaného 2/, na ktoré poukéazal
sud prvej inStancie, v ktorom mal uviest, Ze chce spoluvlastnicky podiel previest na Zalobcu, nakolko si
mysli, Ze tento podiel mu patri a zaroven sa vyjadril tieZ, Ze suhlasi, aby sud rozhodol v prospech Zaloby
podanej Zalobcom o neplatnost’ zmluvy.

15. Zaverom zalovana 1/ argumentuje, Ze urCovacia Zaloba nie je opodstatnena najma vtedy, ak
vyrieSenie urditej otdzky neznamena uplné vyrieSenie obsahu spornosti daného pravneho vztahu.

16. Zalobca vo vyjadreni k odvolaniu sa v plnom rozsahu stotoZnil s odévodnenim rozsudku stdu prvej
inStancie, ktory dospel k spravnemu zaveru, Ze Zalobca sa zakonom predpisanym spdsobom dovolava
uréenia relativnej neplatnosti zamennej zmluvy pre obidenie predkupného prava. Tvrdenie Zalovane;j
1/, Ze Zalobca nebol v celom rozsahu aktivne legitimovany na podanie predmetnej Zaloby, si vzdjomne
odporuje s tvrdenim Zalovanej 1/ v podanom odvolani, v ktorom vyslovuje suhlas s nazorom sudu prvej
indtancie, Ze nie je mozné oddelit’ jednu zdmennu zmluvu od druhej zdmennej zmluvy.

17. Zalovana 1/ v odvolacej replike uvadza, Ze Zalobca len zopakoval ast odévodnenia jej odvolania
a nezaoberal sa podstatou odvolania spocivajuceho v opomenuti procesnej zasady tykajucej sa aktivnej
legitimacie na podanie Zalobného navrhu. Zalovana 1/ zotrvava na tom, Ze Zalobcom zvoleny spdsob
ochrany prav opravneného spoluvlastnika proti zamennej zmluve ako celku nebol spravny. Predkupné
pravo Zalobcu bolo porudené len na LV &. XXXX k. u. D.. Zo strany Zalobcu vo vyjadreni ide zjavne
0 nepochopenie podstaty tvrdenia odvolatelky, Ze vyslovila suhlas s nazorom sudu prvej inStancie, Ze
nie je mozné oddelit jednu zamennu zmluvu od druhej zamennej zmluvy. Urobila tak z dévodu, Ze podla
doterajSej sudnej praxe, ak nastane takyto pripad, bolo povinnostou sudu zalobu ako celok zamietnut,
lebo Zalobca neosvedcil naliehavy pravny zaujem na nim pozadovanom ur&eni u oboch zmluv, z ktorych
sa sklada zamenna zmluva.

18. Zalobca v sidom stanovenej lehote odvolaciu dupliku k odvolacej replike Zalovanej 1/ nepodal.
19. Zalovany 2/ ostal v odvolacom konani pasivny.

20. Krajsky sud, ako sud odvolaci (§ 34 ods. 1 CSP), po zisteni, Ze odvolanie podala subjektivne
legitimovana (neuspesna) strana sporu (§ 359 CSP) v zakonom stanovenej lehote (§ 362 ods. 1 CSP),
vec preskumal v rozsahu a z dévodov vymedzenych v § 379 CSP a § 380 ods. 1 CSP a bez nariadenia
pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario v spojeni s § 219 ods. 3 CSP) rozsudok sudu prvej inStancie
pri aplikacii § 387 ods. 1 CSP potvrdil ako vecne spravny.

21. Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotozZnil so skutkovymi zavermi sudu prvej indtancie (ktoré napokon
ani odvolanim Zalovanej 1/ neboli napadané), v zmysle ktorych medzi Zalovanou 1/ a Zalovanym 2/
bola dfia 30.12.2021 spisana zamenna zmluva (Zalovanou 1/ podpisana dria 05.01.2022 a Zalovanym
2/ diia 30.12.2021), zavkladovana pod €. V 21/22 zo dia 20.06.2022. Zdmennou zmluvou zamiefajuci



€. 1 (zalovana 1/) previedol svoj spoluvlastnicky podiel o velkosti 120/240-in k nehnutefnostiam
blizSie Specifikovanym v ¢l. lll. na zamienajuceho &. 2. Zamienajuci €. 2 (zalovany 2/) previedol jeho
spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/2 k nehnutelnosti blizSie Specifikovanej v €l. lll. na zamiehajucu €. 1.
Na LV €. XXXXk. u. D. je Zalobca zapisany ako podielovy spoluvlastnik nehnutefnosti v spoluvlastnickom
podiele o velkosti 1/4. Zalovana 1/ je zapisana ako podielova spoluvlastni¢ka v spoluvlastnickom podiele
o velkosti 1/2. Na LV €. XXXX k. u. D. je Zalovany 2/ zapisany ako podielovy spoluvlastnik nehnutelnosti
v spoluvlastnickom podiele 120/240-in. Medzi stranami sporu nebola sporna skuto¢nost, ze zalobcovi
ako podielovému spoluvlastnikovi nehnutelnosti nebol prevadzany spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/2
k nehnutefnosti zapisanej na LV &. XXXX k. 0. D. — pozemok KNE parc. €. 6105, druh pozemku orna
pdda o vymere 3205 m2 ponuknuty na predaj, a teda bolo porusené jeho predkupné pravo.

22. Sud prvej indtancie dalej vec spravne pravne posudil v intenciach v ust. § 40a, § 41,

§ 116, § 117, § 140 a § 603 ods. 3 Obcianskeho zakonnika a ust. § 137 pism. d) CSP, ked
dospel k zaveru o pripustnosti Zalobcom podanej uréovacej Zaloby v intenciach § 137 pism. d) CSP.
Osobitnym pravnym predpisom, z ktorého v pripade porusenia predkupného prava vyplyva opravnenie
spoluvlastnika domahat’ sa Zalobou ur€enia neplatnosti zmluvy, je v hmotnopravnej rovine § 40a
Obcianskeho zakonnika v spojeni s § 140 Obcianskeho zakonnika. Spravny bol tieZz poukaz sudu prvej
indtancie na rozhodnutie Najvy3Sieho sudu SR &. R5/2022, v intenciach ktorého v pripade réznych
sudnych Zaléb sid musi vzdy uprednostnit’ rieSenie neplatnosti pravneho ukonu s ktorym expressis
verbis poCita samotny zakonodarca v ust. § 40a Obcianskeho zakonnika, ked ostatné spdsoby napravy
odvedené od porudenia zmluvného predkupného prava predstavuju len komplementarny (individualny)
spbsob ochrany opravneného vlastnika. Iba Uplna relativna neplatnost pravneho ukonu méze plne
zaruGit ucel a zmysel predkupného prava.

23. Odvolaci sud stotoZriuje sa so zavermi sudu prvej inStancie i v Casti, v ktorej konstatoval,
Ze nie je mozné domahat sa relativnej neplatnosti len Casti spornej zamennej zmluvy vo vztahu
k nehnutelnosti, ku ktorej mal Zalobca predkupné pravo ked konstatoval, Ze zamenna zmluva svojou
povahou predstavuje synalagmaticky zavazkovy pravny vztah. Plnenia oboch stran su navzajom na
seba viazané (povinnost plnit’ je podmienena sucasne protiplnenim). Ide tu teda nielen o vzajomnost
prav a povinnosti, ale aj o vzajomnu podmienenost plneni. Sud prvej indtancie dospel skumajuc povahu
i obsah pravneho ukonu k spravnemu zaveru o nemoznosti oddelitefnosti ¢asti pravneho ukonu (prevod
nehnutelnosti, vo vztahu ku ktorej bolo porusené predkupné pravo Zalobcu) od ostatného jeho obsahu
(prevodu nehnutefnosti, vo vztahu ku ktorému nebolo porusené predkupné pravo Zalobcu).

24. Odvolaci sud v3ak povazuje za potrebné diStancovat sa od tych pravnych zaverov sudu prvej
inStancie, v ramci ktorych sud prvej inStancie vo vztahu k posudzovanej zmluve ur€enia neplatnosti
ktorej sa domaha Zalobca konstatuje, Zze v danom pripade, cit.: ,,Ide v podstate o uzatvorenie dvoch
kupnych zmlav, kedy namiesto kipnej ceny je vSak poskytnutd zamenena vec...“, resp. v ramci ktorych
konstatuje, cit.: ,,od€lenenim €asti jednej zdmennej zmluvy od druhej zdmennej zmluvy tym spésobom,
Ze by sud len ¢ast jednej z nich vyhlasil za neplatnt pre nere$pektovanie predkupného prava, by
sud nepripustnym spdsobom zasiahol do povahy tohto pravneho ukonu...“. Uvedena nespravna Gvaha
sudu prvej inStancie, podla ktorej su v posudzovanom pravnom ukone (zamennej zmluve spisanej dia
30.12.2021) obsiahnuté dve zamenné zmluvy, v8ak nemala Ziaden vplyv na vecnu spravnost rozsudku
sudu prvej inStancie.

25. Prioritne vo vztahu k vy88ie zmiefovanej chybnej Uvahe sudu prvej indtancie povaZuje odvolaci
sud za potrebné uviest, Ze v danom pripade medzi Zalovanou 1/ a Zalovanym 2/ (ktory porusil
predkupné pravo Zalobcu) bola uzavreta typicka (jedna) zdmenna zmluva, v ktorej sa obe strany
zaviazali ,,previest” zmluvnému partnerovi vlastnicke pravo k vymiefanej veci (Zalovana 1/ Zalovanému
2/ spoluvlastnicke pravo k nehnutefnostiam Specifikovanym v ¢lanku lll. zmluvy a Zalovany 2/ Zalovanej
1/ oproti uvedenému svoje spoluvlastnicke pravo k nehnutefnosti Specifikovanej v €lanku Ill. zmluvy).
26. Zamenna zmluva je typickou vzajomnou (synalagmatickou) zmluvou podobnou kupnej zmluve.
Jej predmetom je ,,vymena nie€oho za nie€o* (quid pro quo). Vo vztahu ku kupnej zmluve v3ak ide
o v8eobecnejsi institut, pretoze predmetom zameny mbze byt Cokolvek, avSak v pripade kupy to mézu
byt len peniaze ako druhovo uréené veci. Kipna zmluva je z tohto hladiska Specifickym druhom zameny
veci. Na rozdiel od kupnej zmluvy sa ako protiplnenie pri zdmennej zmluve poskytuje takisto vec, nie
peniaze (ak by kupna cena nebola dojednana, mohlo by ist o darovaciu zmluvu). Pravda uvedené
nevylu€uje ani zamenu veci za peniaze, ak peniaze nevystupuju ako druhovo uréené veci. O zamennu
zmluvu by v takom pripade iSlo, keby sa vec vymiefala za peniaze ako zberatel'ské kusy, alebo keby
iSlo o vymenu veci, ktoré su predmetom zberatelského zaujmu (napr. mince) medzi zberatelmi.

27. Pravne nasledky vzajomnosti zavézkov sa vSeobecne prejavuju v tom, Ze pokial dohoda alebo
osobitny predpis neustanovuju nie€o iné, aplikuje sa na ne najma zasada vzajomnej viazanosti plnenia,



na ktorej sa zaklada namietka nesplnenia zmluvy. Ak teda subjekt vzdjomného zavazkovopravneho
vztahu uplatni svoju pohladavku proti druhému subjektu, hoci sam neplnil alebo nie je pripraveny plinit
(ochotny) suc€asne, tento druhy subjekt méze vzniest namietku nesplnenia zmluvy. Ak je namietka
opodstatnend, druhy subjekt nie je povinny plInit a ani sa nemdze z tohto dévodu dostat do omeskania.
Na rozdiel od vzajomného zavazku pri jednoduchom (bezodplathom) zavazku ma jeden subjekt iba
postavenie veritela a druhy iba postavenie diznika, takZe jeden pravo pozadovat plnenie, druhy je
povinny plnenie poskytnat. Ako priklad jednoduchého zavazku mozno uviest darovanie alebo rucenie.
Aj pri jednoduchom zavazku existuje vzajomnost prav a povinnosti (dlznik ma nielen povinnost, ale aj
pravo plnit a veritel ma nielen pravo pozadovat plnenie, ale aj povinnost ho prijat' a poskytnat potrebné
spolupbésobenie). Rozdiel oproti vzajomnému zavazku je vSak v tom, Ze pri jednoduchom zavazku
neexistuje zmienovana podmienenost plnenia. Zamenna zmluva, aka bola uzatvorena i v danom
pripade, je teda typickym vzajomnym (synalagmatickym) zavazkom, t. j. zavazkom, pri ktorom si strany
poskytuju ekonomicky prospech navzajom a pri ktorom su obe strany navzajom veritefom i dlznikom.
28. V prejednavanej veci medzi Zalovanou 1/ a Zalovanym 2/ bola uzavreta (jedna) zdmenna zmluva,
na zaklade ktorej si Zalovana 1/ a Zalovany 2/ vzdjomne ako celok zamenili svoje spoluvlastnicke
podiely, a to Zalovana 1/ svoj spoluvlastnicky podiel evidovany na LV & XXXX (v su€asnosti vedenom
ako LV €. XXXX) a zalovany 2/ svoj spoluvlastnicky podiel k nehnutelnostiam evidovany na LV ¢&.
XXXX. Inymi slovami, odplata Zalovaného 2/ (ktory porusil predkupné pravo Zalobcu) za prevod jeho
spoluvlastnickeho podielu vo vy3ke 1 k nehnutelnosti evidovanej na LV €. XXXX — parc. reg. E evidovanej
na mape uréeného operatu ako parc. €. 6105 orna pdda o vymere 3205 m2 mala formu nepefazne;j
odplaty — vecného plnenia — prevodu spoluvlastnickeho podielu Zalovanej 1/ k nehnutefnostiam
evidovanym na LV €. XXXX (toho €asu LV €. XXXX), parc. reg. E evidované na mape uréeného operatu
ako parc. €. 8456 orna péda o vymere 589m2, €. 8464 trvaly travny porast o vymere 140m2, €. 8465 orna
pbda o vymere 2423m2, €. 8469/2 trvaly travny porast o vymere 45m2. V Clanku V. ods. 1 Zmluvy sa
zmluvné strany dohodli, Ze hodnota zamiefianych nehnutefnosti Specifikovanych v zmluve je rovnaka,
preto si nebudu medzi sebou ni¢ doplacat.

29. Pre uplnost odvolaci sud dodava, Zze zadmennu zmluvu je dalej potrebné odliSit od tzv. dvojitej
kupy, pri ktorej sa plnenie jednej strany podmieriuje plnenim druhej strany, pri€om kazdé scudzenie
sa posudzuje samostatne. O tom, &i ide o zamennu zmluvu, alebo o dvojitu kupu, sved¢i véla
zmluvnych stran. Ak dochadza k vzajomnej vymene dvoch individualne uréenych veci, priCom uvedenie
ich ceny sluzi iba ako ukazovatel ich hodnoty, potom ide o vymenu, a to aj v pripade, ked sa ma
rozdiel v cenach zmiefiovanych veci kompenzovat vyplatenim pefiazi. Véla zmluvnych stran smeruje
k uzavretiu zamennej zmluvy aj vtedy, ked bude v jednej zmluve uvedena ,,zdmenna cena®, ale ta sa
ma sucasne vyrovnat vzajomnym zapoc¢tom stran.

30. Ak sa v8ak vzajomne plni tak, Ze pre kazdé plnenie je stanovena urcita cena, priCom obe plnenia su
hospodarsky a pravne nezavislé tak, Ze neplatnost’ jedného nespbdsobuje neplatnost’ druhého pinenia,
potom ide o dve oddelené — hoci navonok su€asne uzavreté — kiupne zmluvy. V prejednavanom
pripade nebola pre kazdé jednotlivé plnenie (plnenie Zalovanej 1/ a plnenie Zalovaného 2/) stanovena
samostatna cena a obsah uzavretej zmluvy ani suidom prvej inStancie zistené skutkové okolnosti nedava
Ziaden priestor pre Uvahu o tom, Ze obe plnenia (plnenie Zalovanej 1/ a plnenie Zalovaného 2/) boli
hospodarsky a pravne nezavislé.

31. Vzhfadom na uvedené pravnoteoretické postulaty potom odvolaci sud vyhodnotil ako nedévodnu
odvolaciu argumentaciu Zalovanej 1/, ktorej podstata spocivala v tvrdeni/obrane, Ze Zalobca mal aktivnu
vecnu legitimaciu len pokial iSlo o uréenie neplatnosti tej zamennej zmluvy, ktorou Zalovany 2/ previedol
svoj spoluvlastnicky podiel k nehnutelnostiam evidovanym na LV & XXXX, priCom nebol aktivne
legitimovany a nepreukazal naliehavy pravny zaujem pokial iSlo o uréenie neplatnosti tej zamenne;j
zmluvy, ktorou Zalovana 1/ previedla svoj spoluvlastnicky podiel k nehnutelnostiam evidovanym na LV
€. XXXX (toho €¢asu XXXX).

32. Odvolaci sud povaZuje za potrebné zdoraznit, Ze v prejednavanej veci bola uzavreta jedna zamenna
zmluva, Zalovany 2/ porusil predkupné pravo zalobcu vo vztahu k nehnutelnostiam evidovanym na
LV & XXXX, za ktoru ziskal nepefiazné (vecné) plnenie. Z hladiska priznania mozZnosti dovolavat
sa relativnej neplatnosti zmluvy v intencidch ust. § 40a Obcianskeho zdkonnika je irelevantné, aky
charakter malo protiplnenie, &i formu nehnutefnosti, hnutefnych veci, zmeniek, cennych papierov, atd.
ISlo o odplatu, ktord nemozno oddelit od plnenia — prevodu spoluvlastnickeho podielu zalovaného
2/ k nehnutefnostiam evidovanym na LV & XXXX (obdobne ako kupnu cenu nemozno oddelit od
predmetu kupy v kupnej zmluve). Uvedené sa nijak teda neliSi od moznosti dovolavat' sa relativnej
neplatnosti napr. celej kipnej zmluvy, kde odplatou su druhovo uréené peniaze. Nie je preto z hladiska
posudenia aktivnej vecnej legitimacie, resp. naliehavého pravneho zaujmu pravne relevantné, &i aj



vo vztahu k nehnutelnostiam evidovanym na LV & XXXX (toho ¢asu XXXX) bolo/nebolo porusené
predkupné pravo Zalobcu, ako tvrdi odvolatelka. Zaverom je potrebné zdéraznit, Ze naliehavy pravny
zaujem na ureni neplatnosti zamennej zmluvy nebol povinny Zalobca preukazovat. Opravnenie Zalobcu
domahat sa ur€enia neplatnosti (celej) zamennej zmluvy (§ 137 pism. d) CSP) z dévodu poruSenia jeho
predkupného prava zalovanym 2/ plynie z osobitného pravneho predpisu - § 40a Ob&ianskeho zakonnika
v spojeni s § 140 Obcgianskeho zakonnika. Sud prvej inStancie dospel k spravnemu zaveru, Ze jednotlivé
plnenia nemozno od seba oddelit. Od¢lenenim &asti Ukonu (prevodu spoluvlastnickeho podielu) na
nehnutelnosti evidovanej na LV & XXXX od druhej €asti ukonu — prevodu spoluvlastnickeho podielu
k nehnutefnostiam evidovanym na LV €. XXXX (toho ¢asu XXXX) by uzavreta zmluva stratila celkom
svoju podstatu, nakolko by sa vyrazne zasiahlo do podstatnych pojmovych znakov (tzv. essentialia
negotti) zdmennej zmluvy ako take;j.

33. Nakolko odvolacie namietky neboli spbsobilé spochybnit vecnu spravnost’ rozsudku sudu prvej
inStancie, odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie pri aplikacii ust. § 387 ods. 1 CSP potvrdil ako
vecne spravny.

34. O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 255 ods. 1 CSP v spojeni s § 396 ods. 1
CSP. Zalovana 1/ nebola so svojim odvolanim Uspe$na ani v asti, preto Uspesnej protistrane — Zalobcovi
patri vo€i nej narok na nahradu trov konania tohto Stadia konania v plnom rozsahu. O konkrétnej vySke
trov odvolacieho konania rozhodne sud prvej inStancie v zmysle § 262 ods. 2 v spojeni s § 251 CSP.
KedZe Zalovany 2/ nebol v odvolacom konani aktivny, nemohli vo vztahu k Zalovanému 2/ vzniknut
Zalobcovi Ziadne trovy odvolacieho konania. Z uvedeného dévodu odvolaci sud vyslovil, Ze Zalobca vo
vztahu k Zalovanému 2/ nema pravo na nahradu trov odvolacieho konania.

35. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského stdu v Ziline pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta. (§ 419 CSP)

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,
b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,
e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

(§ 420 CSP)

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.



Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podfa § 357 pism. a) az n). (§ 421 ods. 1 a 2 CSP)

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevysuje desathasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b).

Na uréenie vy8ky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej indtancie. (§ 422 ods. 1 a 2 CSP)

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné. (§ 423 CSP)

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude. (§ 427 ods. 1 a 2 CSP)

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania ustanovenych v § 127 ods. 1 CSP (ktorému
sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje a podpisania) 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)

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom.

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je
a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej asti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo &len, ktory za ne kona ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého
stupna. (§ 429 CSP)

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit' len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania. (§ 430 CSP)



