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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Dolny Kubin sudcom JUDr. Petrom Bebejom v pravnej veci zalobcu: X., zastipeného
PUKAJ, advokatska kanceléria s. r. 0., so sidlom v 026 01 Dolnom Kubine, Hviezdoslavovo namestie
1661, ICO: 53029623, proti zalovanym: 1/ A., 2/ T., 3/ V., zalovani 1/ az 3/ zasttpeni JUDr. JURKOVEC
ADVOKAT DK, s.r.0., so sidlom v 026 01 Dolnom Kubine, M. R. Stefanika 1822, ICO: 36832103, 4/ X.,
5/ A., v spore o urenie vlastnictva, takto

rozhodol:

I. Sud uréuje, ze zalovani 1/ a 2/ su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti parc. KN-C ¢. XXX/X -
zastavana plocha a nadvorie o vymere 1218 m2, zapisanej na LV €. XXXX pre obec a k. u. A. J. spolu
vo velkosti 1/2-ice (podiel v BSM) a zalovana 3/ je podielovou spoluvlastni¢kou nehnutelnosti parc. KN-
C &. XXX/X - zastavana plocha a nadvorie o vymere 1218 m2, zapisanej na LV €. XXXX pre obec a k.
u. A. J. vo velkosti 1/8-iny k celku.

Il. Sud priznava zalobcovi vod&i zalovanym 1/ az 3/ narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

l1l. Zalovanym 4/ a 5/ narok na nahradu trov konania nepriznava.
oddovodnenie:

1. Zalobou datovanou k 17.12.2020, doru¢enou tunajsiemu sudu 17.12.2020 elektronicky, autorizovanou
podla osobitného predpisu, sa Zalobca prostrednictvom splnomocneného zastupcu voci Zalovanym 1/
az 5/ domahal uréenia, Ze Zalovani 1/ a 2/ su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti registra C-KN,
parcela €. XXX/X, zastavané plochy a nadvoria o vymere 1218 m2, nachadzajucej sa v k. u. A., obec A.,
okres A., vo velkosti 1/2 k celku a Ze Zalovana 3/ je podielovym spoluvlastnikom nehnutelnosti registra
C-KN, parcela €. XXX/X, zastavané plochy a nadvoria o vymere 1218 m2, nachadzajuca sa v k. U. A.,
obec A., okres A., vo velkosti 1/8 k celku.

2. Odbévodnil ju tym, Ze:

2.1. Pre Zalobcu v neznamy deri uzavrela Zalovana 3/ ako predavajuci kipnu zmluvu so Zalovanymi 1/ a
2/ ako kupujucimi, predmetom ktorej bol predaj €asti spoluvlastnickeho podielu Zalovanej 3/ vo velkosti
1/16 k celku nehnutelnosti zapisanej na LV &. XXXX, a to pozemku registra C-KN, parcela & XXX/X,
zastavané plochy a nadvoria o vymere 1218 m2, nachadzajucej sa v k. u. A. J., obec A. J., okres A. J.
(dalej len ,predmetna nehnutelnost®).

2.2. Zalobcovi ako opravnenému podielovému spoluvlastnikovi nebola Ziadnym spésobom zo strany
Zalovanej 3/ urobena ponuka na odkupenie &asti spoluvlastnickeho podielu, ¢im porusSila obligatérnu
povinnost’ vyplyvajucu priamo zo zakona, nakolko ak podielovy spoluvlastnik ma zaujem previest
Cast’ spoluvlastnickeho podielu na cudziu osobu alebo iného spoluvlastnika, je povinny ponuknut
Cast prevadzaného spoluvlastnickeho podielu na kupu vsetkym ostatnym spoluvlastnikom, nie len
niektorému z nich.



2.3. Vklad kupnej zmluvy, na zaklade ktorej sa zvaésil spoluvlastnicky podiel Zalovanych 1/a 2/ 0 1/16 k
celku na predmetnej nehnutefnosti, bol vkladovym konanim Okresného uradu A. J., katastralny odbor,
vkladom pod €. V-XXXX/XXXX, povoleny dfia 27.10.2020 - XXXX/XX.

2.4. V pripade predaja Casti spoluvlastnickeho podielu o velkosti 1/16 k celku nehnutelnosti Zalovanou
3/ bez ponuknutia na odkupenie Casti spoluvlastnickeho podielu o velkosti 1/16 vSetkym ostatnym
podielovym spoluvlastnikom, sa jedna o relativnu neplatnost’ kipnej zmluvy uzavretej medzi Zalovanymi
1/ az 3/.

2.5. Citujuc ust. § 40a zakona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (dalej len ,0Z%), § 140 a § 116 OZ,
nasledne konstatoval, Ze vztah medzi Zalovanymi 1/ a 2/ a Zalovanou 3/ nie je vztahom medzi blizkymi
osobami v zmysle § 116 OZ. Predkupné pravo podielovych spoluvlastnikov je taxativne zalozené priamo
zakonom vznika bez ohfadu na vélu opravneného alebo povinného. Nakolko konanim Zalovanych bolo
explicitne poruSené zakonné predkupné pravo zalobcu, ktoré sa viaze na nehnutelnost, je Zalobca
opravneny dovolavat’ sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu.

2.6. Podla rozhodnutia Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky, sp. zn. 5 Cdo 211/2009 zo dfa
31.08.2010 ,Pravny ukon, ktory ma vadu majucu za nasledok jeho tzv. relativnu neplatnost v zmysle
ustanovenia § 408 OZ sa povaZzuje za platny (so vSetkymi pravnymi désledkami z neho vyplyvajacimi),
pokial ten, na ochranu ktorého je dévod neplatnosti pravneho Ukonu uréeny (opravnena osoba), sa
neplatnosti nedovola. Ak sa oprdvnena osoba relativnej neplatnosti pravneho ukonu dovola, je pravny
ukon neplatny od svojho zaciatku (ex tunc). To plati i tam, kde na zaklade tohto relativhe neplatného
pravneho ukonu vzniklo vkladom do katastra nehnutelnosti vecné pravo. Relativnej neplatnosti sa treba
dovolat. Zakon pre to, aby nastali Ucinky tzv. relativnej neplatnosti pravneho ukonu neustanovuje Ziadnu
formu dovolania sa tejto neplatnosti. MoZno tak urobit i Zalobou (vzdjomnou Zalobou) podanou na
sude alebo namietkou v ramci obrany proti uplatnenému pravu (naroku) v konani pred sidom. Otazku
relativnej neplatnosti je mozné v ob&ianskom siudnom konani vZdy riesit ako otazku predbeznu®.

2.7. S poukazom na vySSie uvedené skutonosti navrhol, aby sud po vykonanom dokazovani
skonstatoval, €i uzavretd kipna zmluva, ktorej vklad bol povoleny dfia 27.10.2020 - XXXX/XXXX, pod €.
V-XXXX/IXXXX, uzavreta medzi zalovanymi 1/ az 3/, je platna. V pripade, ak sud dospeje k explicitnému
zaveru, Ze kipna zmluva je neplatna, navrhol rozhodnut podla Zalobného petitu.

3. Zalovani 1/ az 3/ prostrednictvom zastupcu podanim zo 16.02.2021, dorué¢enym sudu 17.02.2021,
uviedli, Ze podla nich je podana Zaloba neodévodnena a pravne neopodstatnena. Navrhli, aby sud
Zalobu Zalobcu o urCenie vlastnictva zamietol a priznal Zalovanym 1/ az 3/ nahradu trov konania vo
vySke 100 %.

3.1. Zalobca ju podava ako podielovy spoluvlastnik predmetnej nehnutelnosti, pravne odévodmujic
podanie takejto uréovacej zaloby ustanovenim § 140 OZ.

3.2. V danom pripade uzatvorila Zalovana 3/ ako predavajuca kupnu zmluvu so Zalovanymi 1/ a 2/ ako
kupujuacimi, ktorej vklad bol povoleny 27.10.2020 pod &. V XXXX/XXXX, kde kupujuci v zmysle vy$3ie
citovaného ustanovenia § 140 OZ odkupili od Zalovanej 3/ podiel pomerne zodpovedajuci velkosti ich
doterajSich podielov. V kiipnej zmluve je tato skuto€nost aj uvedena s tym, Ze vzhladom na dlhotrvajuce
zlé vztahy medzi podielovymi spoluvlastnikmi nedoslo medzi nimi k dohode. V jej €lanku Il. je uvedené,
Ze predmetom tejto kupnej zmluvy je len 1/2-ica spoluvlastnickeho podielu patriaceho predavajuce;j,
a to vzhfadom na ustanovenie § 140 OZ a kedZe kupujuci - Zalovani 1/ a 2/, dovtedy boli vlastnikmi
spoluvlastnickeho podielu v predmetnej nehnutelnosti v 1/2-ici zapisaného v LV €. XXXX k. 4. A. J.,
pod B3 odkupili od predavajucej len 1/2-icu jej spoluvlastnickeho podielu, reSpektujic predkupné pravo
ostatnych podielovych spoluvlastnikov.

3.3. Ako na dbleziti skuto€nost, ktora spochybriuje prave postavenie Zalobcu na podanie takejto
uréovacej Zaloby, upozornili na existenciu doteraz pravoplatne neskonéeného exekuného konania
vedeného pred Okresnym sudom Dolny Kubin sp. zn. 6Er/794/1998 vo veci opravneného N., proti
Zalobcovi ako povinnému, v ramci ktorého malo déjst’ k exekuovaniu spoluvlastnickeho podielu Zalobcu
vo vySke 1/8-iny predmetnej nehnutelnosti. Z tohto sudneho spisu vyplyva, Ze nie je vébec isté
postavenie Zalobcu ako podielového spoluvlastnika v pripade, ak by bol schvéleny priklep, ktorym
Zalovani 1/, 2/ mali nadobudnut predmetny spoluvlastnicky podiel Zalobcu.

3.4. Spochybnili aj to, €i sa Zalobca ako ,doterajsi spoluvlastnik® mbéze v danom pripade domahat
uréenia vlastnictva takymto typom Zaloby, pretoze su€asna sudna prax takuto moznost podielovému
spoluvlastnikovi nehnutelnosti nedava.

4. Zalovana 5/ podanim z 10.02.2021, podanym na sud 22.02.2021, ako podielova spoluvlastni¢ka
predmetnej nehnutelnosti s podielom 1/8-ina v pomere k celku, vyjadrila suhlas s tvrdenim, Ze Zzalobcovi



ako opravnenému podielovému spoluvlastnikovi nebola Ziadnym spésobom zo strany Zalovanej 3/
urobena ponuka na odkupenie €asti spoluvlastnickeho podielu vzhfadom na skuto¢nost, Ze predmetna
ponuka na odkupenie spoluvlastnickeho podielu Zalovanej 3/ jej ako opravnenej spoluvlastni¢ke do
dnedného dna nebola doru¢ena. Poukazala na § 140 OZ, z ktorého explicitne vyplyvaju povinnosti
spoluvlastnikov (spoluvlastnika), ktori maju zaujem previest svoj spoluvlastnicky podiel. Elementarnou
povinnostou spoluvlastnika je ponuknut na odkupenie svoj spoluvlastnicky podiel v8etkym ostatnym
opravnenym spoluvlastnikom. Nespornou je skuto&nost, Ze Zalovana 3/ poruSila obligatérnu povinnost
ustanovenu pravnym predpisom, nakolko jej ako opravnenej spoluvlastni¢ke neponukla na odkupenie
Cast spoluvlastnickeho podielu. Vyslovila suhlas aj s konStatovanim Zalobcu, Ze nie je mozné aplikovat
tu Cast ustanovenia § 140 OZ, ktora dovoluje, aby spoluvlastnicky podiel bol prevedeny bez realizacie
ponuky na odpredaj spoluvlastnickeho podielu ostatnym podielovym spoluvlastnikom. Dodala, Ze medzi
Zalobcom a Zalovanymi 1/ a 2/ dochadza v poslednej dobe k Castym konfliktom, ktorych vyvrcholenie
smeruje k podaniu Zaldb na sudne konanie, resp. k podaniam na preskimanie, €i doslo k spachaniu
niektorého trestného &inu. Konanie Zalovanych 1/ az 3/ povazuje za umyselné v snahe poSkodit
nielen samotnému Zalobcovi, ale aj obchodnej spoloénosti R., ktorej je Zalobca konatelom. Vzhfadom
na skutocnost, Ze Zalovani 1/ a 2/ nadobudli nadpoloviénu vacSinu spoluvlastnickeho podielu az
uzavretim kupnej zmluvy so Zalovanou 3/, ktora explicitne porusila povinnost uréenu zakonom, mozno
skonstatovat, Ze ich konanie bolo umyselné z dévodu moznej aplikacie ustanovenia § 139 ods. 2 OZ,
ktoré Zalovanym 1/ a 2/ umoZfuje vyuzivat pravo na hospodarenie s nehnutefnostou, nakolko disponuju
s vacsinovym podielom. Navrhla, aby sud podanej Zzalobe vyhovel v plnom rozsahu.

5. Zalobca prostrednictvom zastupcu v replike danej podanim z 26.03.2021, doruéenym sudu
01.04.2021, pridrziavajuc sa nadalej podanej zaloby, uviedol, Ze je nesporna skuto¢nost, Ze medzi
Zalovanymi 1/ az 3/ do8lo k uzavretiu kupnej zmluvy, ktorej vklad bol Okresnym uradom Dolny Kubin,
katastralny odbor pod €. 2048/2020. AvSak sporna je skutocnost, &i Zalovana 3/ ponukla na odkupenie
spoluvlastnicky podiel vSetkym ostatnym podielovym spoluvlastnikom tak, ako to explicitne vyplyva z
ustanovenia § 140 OZ. Uvedené ustanovenie obmedzuje spoluvlastnika v nakladani s jeho podielom
v tom zmysle, Ze mu exaktne konstituuje elementarnu povinnost ponuknut podiel prednostne vSetkym
ostatnym spoluvlastnikom bez ohladu na velkost ich spoluvlastnickych podielov.

5.1. V pripade, ak chcela Zalovana 3/ svoj podiel, resp. €ast’ podielu previest na inu osobu, bola povinna
ostatnym spoluvlastnikom urobit tzv. ponuku na odkupenie. Ustanovenie § 605 OZ tretia veta explicitne
uréuje obligatdérne nalezitosti uskutoénenej ponuky. Fundamentalnou podmienkou ponuky v pripade
prevodu nehnutelnosti na tretiu osobu je pisomna forma. Popri v8eobecnych nalezitostiach kupne;j
zmluvy musi ponuka obsahovat' v8etky podmienky a poziadavky, za ktorych navrhovatel (zalovana 3/
pozn. zalobcu) ponuka svoj podiel na kupu.

5.2. Navrhol sudu, aby Zalovana 3/ predlozila dékaz o uskutoCneni ponuky adresovany kazdému
jednému podielovému spoluvlastnikovi, vratane potvrdenia, Ze podielovy spoluvlastnik ponuku prevzal.
Dodal, Ze zalobcovi nebola do dne3ného dha predlozena ponuka na odkupenie spoluvlastnickeho
podielu, resp. jeho &asti.

5.3. ZjednodusSene interpretované ust. § 140 OZ konstituuje exaktny postup podielového spoluvlastnika,
ktory ma zaujem previest' svoj spoluvlastnicky podiel, a to nasledovny: Prvotnym ukonom podielového
spoluvlastnika je adresovat’ pisomnu ponuku na odpredaj spoluvlastnickeho podielu vietkym ostatnym
podielovym spoluvlastnikom. Ti su opravneni vyuZzit predkupné pravo, a to v lehote dvoch mesiacov
po prijati ponuky (§ 605 OZ). Nasledne mdézu vzniknut dve eventuality. Prvou eventualitou je, Ze
na ponuku, ktort adresoval podielovy spoluvlastnik, Ziaden z ostatnych podielovych spoluvlastnikov
nereagoval, teda nevyuzil predkupné pravo, ¢o spbsobi zanik jeho predkupného prava a podielovy
spoluvlastnik, ktory mal zaujem predat’ svoj spoluvlastnicky podiel, ho mbze predat tretej osobe.
KomplikovanejSou je druha eventualita, ktora moze vzniknut po adresovani ponuky, ide o zaujem dvoch
alebo viacerych podielovych spoluvlastnikov odkupit predavany spoluvlastnicky podiel. V tom pripade
musi byt medzi zdujemcami uzavreta dohoda o vykone predkupného prava. Ak k uzavretiu dohody o
vykone predkupného prava neddjde, mdze byt aplikovana druha veta ust. § 140 OZ, ktora podielovym
spoluvlastnikom zaklada pravo vykupit podiel pomerne podfa velkosti podielov. Vzhladom na vysSie
opisany detailny postup, ktorym Zalovana 3/ mala postupovat, skonstatoval, Ze nebol z jej strany postup
dodrzany, ¢o malo za nasledok porusenie predkupného prava Zalobcu, ktory vyuzil aplikaciu ust. § 40a
OZ a uplatnil namietku relativnej neplatnosti.

5.4. Nesuhlasil s konStatovanim zalovanych 1/ az 3/, Zze ,V kipnej zmluve je tato skutoénost’ aj uvedena
s tym, Ze vzhfadom na dlhotrvajuce zlé vztahy medzi podielovymi spoluvlastnikmi nedoslo medzi nimi
k dohode®. S poukazom na uzavretd kipnu zmluvu, predovietkym ¢€lanok Il. Kipnej zmluvy - poslednd



veta je len zalovanymi 1/ az 3/ vSeobecne konstatované, Ze ,nedoslo medzi spoluvlastnikmi k dohode
o vykone predkupného prava®“.

5.5. Predkupné pravo podielovych spoluvlastnikov je zalozené priamo zakonom, vznika bez ohfadu na
vblu opravneného alebo povinného. Nakolko konanim Zalovanych bolo explicitne poruSené zakonné
predkupné pravo zalobcu, ktoré sa viaze na nehnutelnost, je Zalobca opravneny dovolavat sa relativnej
neplatnosti pravneho ukonu.

5.6. Podla uznesenia NajvySSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 4 Cdo 136/2009 zo dna 20.
oktobra 2010 ,Pravny ukon, ktory ma vadu majucu za nasledok jeho tzv. relativhu neplatnost v zmysle
ustanovenia § 40a OZ, sa povazuje za platny (so vSetkymi pravnymi désledkami 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 zaciatku (ex tunc). To plati i tam, kde na zaklade tohto relativhe neplatného
pravneho ukonu vzniklo vkladom do katastra nehnutefnosti vecné pravo*.

5.7. Na pravny ukon sa hfadi ako keby k nemu vobec nedoslo. To znamena, Ze relativne neplatny pravny
ukon straca, rovnako ako absolutne neplatny pravny ukon, celkom svoje pravne ucinky. Vznika pravny
stav, aky tu bol pred vznikom relativne neplatného pravneho ukonu, €¢o znamena, Ze prevodca (Zalovana
3/ pozn. Zalobcu) sa opatovne stane vlastnikom prevadzanych veci € majetkovych hodndt.

5.8. Podla Zalobcu Zalovana 3/ svojim omisivnym konanim porusila povinnosti vyplyvajuce zo zdkonného
predkupného prava vzhfadom k tomu, Ze neadresovala ostatnym podielovym spoluvlastnikom ponuky
na odpredaj svojho spoluvlastnickeho podielu, ¢im evidentne porusila predkupné pravo ostatnych
spoluvlastnikov.

6. Zalovany 4/ sa v podani z 29.04.2021, podanom na sud 05.05.2021, ako podielovy spoluvlastnik
predmetnej nehnutefnosti s velkostou podielu 1/8 v pomere k celku, stotoznil s tvrdenim a detailnym
opisom postupu, akym mala Zalovana 3/ postupovat, ak mala zaujem predat’ svoj spoluvlastnicky podiel,
pripadne jeho &ast. Zalovana 3/ Ziadnym spdsobom neponukla odpredaj svojho spoluvlastnickeho
podielu, &im poruSila exaktné ustanovenia OZ, a to najma ust. § 605 OZ posledna veta. Zdbéraznil,
Ze mu ako opravnenému podielovému spoluvlastnikovi nebola Ziadnym spésobom zo strany Zalovanej
3/ doru€ena pisomna ponuka na odkupenie spoluvlastnickeho podielu. Dodal, Ze s odpredajom &asti
spoluvlastnickeho podielu Zalovanej 3/ nesuhlasi. Vyslovil suhlas s ndvrhom Zalobcu na vykonanie
dbkazu, aby boli sudu Zalovanou 3/ predloZené pisomné ponuky, vratane potvrdeni o prevzati ponuk.
Stotoznil sa aj s konStatovanim Zalobcu, Ze v kupnej zmluve, ktoru Zalovani 1/ az 3/ podpisali, je
len vSeobecne konstatované, Ze ,nedoSlo medzi spoluvlastnikmi k dohode o vykone predkupného
prava“. Zalovani 1/ az 3/ Zziadnym spdsobom nepreukéazali uskutoénenie pisomnych ponuk na odpredaj,
pripadne dévody, pre€o dohoda o vykone predkupného prava nebola uskutoénena. Navrhol, aby sud
podanej Zalobe vyhovel.

7. Na predbeznom prejednani sporu konanom dra 09.06.2021:

7.1. zastupca zalobcu doplnil Zalobu v tom zmysle, Ze vyslovne uvadza, Ze sa dovolava relativnej
neplatnosti pravneho Ukonu, a to kipnej zmluvy uzavretej medzi zalovanymi 1/ a 2/ a zalovanou 3/,
na zaklade ktorého doslo k prevodu poloviéného spoluvlastnickeho podielu Zalovanej 3/ na Zalovanych
1/ a 2/ k nehnutefnosti uvadzanej v Zalobe. K Zalovanymi 1/ az 3/ namietanému nedostatku vecnej
legitimacie Zalobcu uviedol, Ze pre sud je rozhodujuci stav v ¢ase vyhlasenia rozhodnutia, pri¢om v
Case rozhodovania sudu v tomto spore je potrebné vychadzat' z existujuceho stavu, ku ktorému nebol
pravoplatne schvaleny priklep udeleny sudnym exekutorom;

7.2. zastupca Zalovanych 1/ az 3/ uviedol, Ze vo veci spoluvlastnickeho podielu Zalobcu a Zalovanej
5/ prebieha exekuéné konanie, o ktorom bolo rozhodované ohladne udeleného priklepu vo veci
6Er/794/1998, kde okresny sud priklep neschvalil, ale vo veci bolo podané odvolanie, o ktorom doposial
rozhodnuté nebolo. Je teda mozné, Ze odvolaci sud méze rozhodnut aj inak, ako rozhodol prvostupriovy
sud a v takom pripade by na strane Zalobcu bol nedostatok aktivnej vecnej legitimacie uréovacej Zaloby.
Navrhol prerusit toto konanie do rozhodnutia odvolacieho sudu v exekuénej veci 6Er/794/1998.

8. Na pojednavani 08.09.2021:

8.1. zastupca Zalobcu pridrziavajuc sa podanej Zaloby véitane jej doplnenia na predbeznom prejednani
sporu uviedol, Ze je preukazana aktivna vecna legitimacia Zalobcu na podanie tejto Zaloby s ohlfadom
na rozhodnutie odvolacieho sudu, ktorym bol potvrdeny napadnuty vyrok uznesenia tunajSieho sudu zo
dria 05.02.2019 vo veci €. k. 6Er/794/1998-26. Bolo preukazané, Ze Zalovana 3/ pri prevode €asti svojho
spoluvlastnickeho podielu nekontaktovala Zalobcu, ¢im poruSila jeho predkupné pravo;



8.2. zastupca Zalovanych 1/ az 3/ uviedol, Ze dokym sa od protistrany nedozvedel o rozhodnuti krajského
sudu, mienil na pojednavani podat navrh na preruSenie tohto konania do pravoplatného skoncenia
konania v exekuc¢nej veci tunajSieho sudu 6Er/794/1998. KedZe vo veci bolo rozhodnuté, takyto navrh
nepodava. Navrhol, aby sud postupoval v zmysle jeho vyjadrenia zo 16.02.2021. Predavajuca - zalovana
3/ reSpektovala zakonné predkupné pravo, pretoZze na zalovanych 1/ a 2/ previedla len &ast’ svojho
spoluvlastnickeho podielu, a to pomerne podla doterajSej velkosti podielov Zalovanych 1/ a 2/. V
pripade, Ze by ostatni podielovi spoluvlastnici mali zaujem nadobudnut’ jej podiel, tak nema za takych
istych podmienok problém previest svoj zostavajuci podiel na ostatnych podielovych spoluvlastnikov.
Podla neho pri takomto type sporu nema Zalobca moznost domahat’ sa uréenia vlastnickeho prava
a mysli si, Ze ani svojim vyjadrenim na predbeZnom prejednani sporu tento nedostatok neodstranil.
Poukazal aj na rozhodnutie Najvy3Sieho sudu SR sp. zn. 4Cdo/7/2020 zo dia 27.05.2020, podla ktorého
predkupné pravo v pripade darovacej zmluvy neplati. Podla jeho informacii, medzi zalovanymi 3/ a 4/,
ktori su byvalymi manzelmi, nie su dobré vztahy, na overenie oho navrhol pripojit ich rozvodovy spis
tunajSieho sudu, ktorého spisovu znacku nevie, ale oznacil u€astnikov daného konania a prave tieto zlé
vztahy boli ddvodom, pre ktoré zalovana 3/ nekomunikovala so Zalovanym 4/ pri prevode &asti svojho
spoluvlastnickeho podielu. Zalobcovi sa nepodarilo odstranit zmatoény a neurgity petit obsiahnuty v
Zalobe, a preto navrhol Zalobu zamietnut a priznat Zalovanym 1/ az 3/ nahradu trov konania.

9. V danom pripade sa Zalobca domaha poZadovaného uréenia v suvislosti s tym, Ze sa dovolal
relativnej neplatnosti kipnej zmluvy (zmluvy uzatvorenej z 29.09.2020), uzavretej medzi Zzalovanou 3/
ako predavajucou a zalovanymi 1/ a 2/ ako kupujucimi, ktorou predavajuca previedla na kupujucich (za
odplatu 4.567,50 eura, resp. jednotkovu cenu 60,- eur/m2) €ast svojho spoluvlastnickeho podielu na
predmetnej nehnutelnosti (1/16-inu v pomere k celku, resp. 1/2-icu fiou dovtedy vlastneného podielu),
ku ktorej bol povoleny vklad Okresnym uradom A. J., katastralny odbor dfia 27.10.2020 pod €. V XXXX/
XXXX (dalej len ,KZ*) pre porusenie jeho zdkonného predkupného prava podla § 140 OZ ako jedného
z podielovych spoluvlastnikov predmetnej nehnutelnosti (vo velkosti 1/8-iny k celku zapisanom na LV &.
XXXX pod B1). V katastri nehnutelnosti je evidovany zapis vlastnickych prav k predmetnej nehnutelnosti
tak, ako bol (naposledy) zmeneny vkladom uvedenej KZ, ked ako jej podielovi spoluvlastnici su vedeni:
Zalobca (pod B1) v podiele 1/8-iny, zalovany 4/ (pod B2) v podiele 1/8-iny, Zalovani 1/ a 2/ (pod B3 -
spolu v podiele 9/16-in, Zalovana 4/ (pod B4) v podiele 1/8-iny a Zalovana 3/ (pod B8) v podiele 1/16-
iny. Pred vkladom KZ do katastra boli nesporne Zalovani 1/ a 2/ evidovani ako spoluvlastnici predmetne;j
nehnutelnosti v podiele 1/2-ice a spoluvlastnicky podiel Zalovanej 3/ predstavoval 1/8-inu.

10. V pripade u€inného dovolania sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu nastavaju ucinky neplatnosti
pravneho ukonu spatne (ex tunc) ku diu jeho vzniku (v danom pripade ku dfiu uzavretia KZ). Hoci
Zalujuca strana osobitne nezdévodriovala existenciu naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom
uréeni ako nevyhnutného procesného predpokladu uspeSnosti fiou podanej uréovacej Zaloby [§ 137
pism. c) Civilného sporového poriadku - dalej len ,CSP*], zo Zaloby je zrejma Zalobcova snaha
ako jedného z podielovych spoluvlastnikov dosiahnut zmenu zapisu vlastnickych prav k predmetnej
nehnutelnosti na stav existujuci v ase, ktory bol pred vkladom neplatnostou postihnutej KZ (obnovenie
pbévodného stavu), t.j. aby evidovany vlastnicky stav zodpovedal skutoénému vilastnickemu stavu,
pricom podana Zaloba je spésobilym prostriedkom na dosiahnutie uvedeného (§ 34 ods. 1 zékona
€. 162/1995 Z. z. v zneni neskorsich zmien). Sud preto konstatuje existenciu naliehavého pravneho
zaujmu Zalobcu ako podielového spoluvlastnika predmetnej nehnutelnosti na pozadovanom uréent,
¢o zvyrazfuje tiez to (a vyslovne na to poukazala Zalovana 5/ - bod 4. odévodnenia), ze zalovani
1/ a 2/ su aktualne vedeni ako spoluvlastnici s nadpoloviénym spoluvlastnickym podielom (9/16-in),
kdezto predtym boli vedeni ako spoluvlastnici hoci tiez s najva&sim spoluvlastnickym podielom, ale nie
vacsinovym, ked tento podiel predstavoval presne 1/2-icu. Velkost spoluvlastnickych podielov ma pritom
pre hospodarenie a rozhodovanie spoluvlastnikov o spoloénej veci kfu€ovy vyznam (§ 139 ods. 2 OZ).

11. Nebolo medzi stranami sporné skutkové tvrdenie &i uz Zalobcu a rovnako aj zalovanych 4/ a 5/, Ze
Zalovana 3/ pred uzavretim KZ neponukla (tobdZ ponukou v pisomnej forme) tymto spoluvlastnikom ako
subjektom, ktori maju k nej (rovnako ako aj zalovani 1/ a 2/) zakonné predkupné vecné pravo, odkupenie
fnou KZ prevadzanej Casti jej spoluvlastnickeho podielu na predmetnej nehnutelnosti. Uvedenymi
subjektmi tvrdenu neexistenciu pisomnej ponuky Zalovanej 3/ na odpredaj Casti jej podielu, ktory
previedla KZ na Zalovanych 1/ a 2/, Zalovana 3/ (rovnako ani zalovani 1/ a 2/) nijako nerozporovali. Na
uvedenom pritom ni¢ nemeni ,zdovodnenie“ predmetu prevodu a nasledna citacia vety druhej § 140 OZ
obsiahnuté v ¢l. Il. KZ.



12. Nebolo tiez sporné, Ze Zalovana 3/ na jednej strane a Zzalovani 1/ a 2/ na strane druhej nie su
osobami sebe navzajom blizkymi, €o napokon tvrdil Zalobca uz v podanej Zalobe a toto jeho skutkové
tvrdenie nebolo zo strany Ziadneho zo subjektov vystupujucich na strane Zalovanej rozporované. V
uvedenej suvislosti sud nepovazoval (pre posudenie veci) za potrebné zistovat' uUroven vztahov medzi
Zalovanou 3/ a Zzalovanym 4/ - jej byvalym manZelom, ktorych naruSenost’ (zlé vztahy) podla zéstupcu
Zalovanych 1/ az 3/ mala byt dévodom, pre ktory Zalovana 3/ pri prevode &asti svojho spoluvlastnickeho
podielu ,nekomunikovala“ so Zalovanym 4/. Kvalita vzajomnych vztahov spoluvlastnikov a ich pripadna
narusenost, hoc aj len medzi niektorymi z nich, nemd totiz Ziadny vplyv na povinnosti vyplyvajuce
kazdému zo spoluvlastnikov mieniaceho disponovat’ so svojim podielom na veci (alebo jeho ¢astou),
ktoré mu vyplyvaju z existencie zakonného predkupného prava. Naviac predmetom sporu je otazka
poruSenia predkupného prava zo strany Zalovanej 3/ vo vztahu k Zzalobcovi. Z uvedenych dévodov sud
dbkaz navrhovany zastupcom zalovanych 1/ az 3/ (pripojenie rozvodového spisu Zalovanych 3/ a 4/ na
preukazanie ich nie dobrych vztahov) ako nadbytoény (Uplne zbyto€ny) nevykonal.

13. Vo vztahu k namietke Zalovanych 1/ az 3/ spochybriujacich aktivnu vecnu legitimaciu Zalobcu
na podanie Zaloby, a to s ohfadom na prebiehajuce exekuéné konanie vo veci tunajSieho sudu sp.
zn. 6Er/794/1998 (v nom ako povinny vystupuje Zalobca a kde ohladne predaja spoluvlastnickeho
podielu Zalobcu na predmetnej nehnutelnosti terajSim Zalovanym 1/ a 2/ bolo rozhodnuté eSte
nepravoplatnym uznesenim tunajSieho sudu z 05.02.2019 sp. zn. 6Er/794/1998 tak, Zze uvedeny preda;j
sud neschvalil a su€asne vyhovel aj namietkam terajSej zalovanej 5/, smerujacim proti uvedenému
predaju spoluvlastnickeho podielu) tym, Ze eSte nie je isté ako bude rozhodnuté o odvolani terajsich
Zalovanych 1/ a 2/ vo&i uvedenému prvostupfiovému rozhodnutiu, siud uvadza, Zze o uvedenom
odvolani uz bolo rozhodnuté dria 07.09.2021 tak, Ze Krajsky sud v Ziline odvolanim napadnuty vyrok
prvostupfiového rozhodnutia Il., ktorym sud predaj spoluvlastnickeho podielu neschvalil, potvrdil a v
zostavajucej Casti vyslovil, Ze zostava prvostupriové uznesenie nedotknuté. Hoci dané rozhodnutie
eSte ku diu vyhlasenia tohto rozsudku nenadobudlo pravoplatnost, su€asne je zrejmé, Ze danym
rozhodnutim, (hoc zatial ku dfiu vyhlasenia tohto rozsudku nepravoplatnym, ale su€asne voci ktorému
odvolanie nie je pripustné) uz neméze déjst k takej zmene, ktora by mohla evokovat’ nedostatok vecnej
legitimacie Zalobcu, teda k situacii, Ze doslo k strate spoluvlastnickeho podielu Zalobcu v ramci uvedene;j
exekucie edte pred rozhodnutim sudu v tejto veci.

14. Druhou zasadnou namietkou, pre ktoru podla Zalovanych 1/ az 3/ nebola Zalovana povinna
ponuknut spoluvlastnicky podiel pred jeho predajom Zalovanym 1/ a 2/ na predaj ostatnym zostavajucim
spoluvlastnikom, a teda v rdmci nich aj Zalobcovi, bolo to, Ze Zalovana 3/ na zalovanych 1/ a 2/ previedla
len Cast svojho spoluvlastnickeho podielu, a to jeho 1/2-icu, ktora €ast’ zodpoveda tomu, kolko (v akom
pomere) by Zalovani 1/ a 2/, spoluvlastniaci 1/2-icu predmetnej nehnutelnosti, boli opravneni odkupit' z
jej celého spoluvlastnickeho podielu. Prakticky takéto zdovodnenie obsahoval aj uz zmieneny &l. Il. KZ.
Uvedenu namietku sud nepovaZzuje za dévodnu z nasledovnych dévodov:

15.1. Podla § 140 OZ, ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici predkupné pravo,
ibaZe ide o prevod blizkej osobe (§ 116, § 117). Ak sa spoluvlastnici nedohodnu o vykone predkupného
prava, maju pravo vykupit podiel pomerne podfa velkosti podielov.

15.2. Podla § 40a veta prva OZ, ak ide o dévod neplatnosti pravneho ukonu podla ustanoveni § 49a, §
140, § 145 ods. 1, § 479, § 589, § 701 ods. 1 a § 741b ods. 2, povazuje sa pravny ukon za platny, pokial
sa ten, kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola.

15.3. Podla § 603 ods. 3 OZ, ak sa predkupné pravo porusilo, mdze sa opravneny bud od nadobudatela
domahat, aby mu vec ponukol na predaj, alebo mu zostane predkupné pravo zachované.

16. Z citovanych zakonnych ustanoveni vyplyva, Ze ak porusil niektory z podielovych spoluvlastnikov
povinnost’ z titulu existencie zakonného vecného predkupného prava, a to ponuknut najprv svoj
spoluvlastnicky podiel ku kupe ostatnym spoluvlastnikom a skutoéne bez takejto ponuky vykonal prevod
svojho spoluvlastnickeho podielu na tretiu osobu, ktora nie je blizkou osobou daného spoluvlastnika,
vystavuje sa spolu s takouto tretou osobou moznosti postihu podla § 40a OZ. Nakolko OZ neobsahuje
dalSiu upravu vecného predkupného prava a ani priamo neodkazuje, Ze na toto pravo z hladiska obsahu,
ucinkov a vykonu treba aplikovat ustanovenia o zmluvnom predkupnom prave obsiahnutého v § 602 az
§ 606 OZ, tieto ustanovenia je napriek tomu potrebné nan primerane aplikovat podla analégie legis (§
853 OZ), ked ust. § 603 ods. 2 OZ priamo umoziiuje predkupné pravo dohodnut aj ako vecné pravo.



Prava a povinnosti z pravneho vztahu zdkonného predkupného prava v zmysle § 140 OZ vznikaju az
okamihom, ked jeden zo spoluvlastnikov sa rozhodne svoj podiel scudzit' a vykonat’ jeho prevod na ina
nez blizku osobu.

17. Pokial ide o samotnu ponukovu povinnost, formu a naleZitosti takéhoto Ukonu, sud poukazuje na
argumentaciu Zalobcu uvadzanu v jeho replike (bod 5.1. odévodnenia), s ktorou sa sud stotoZriuje a
na fu poukazuje.

18.V pripade porusenia povinnosti povinného spoluvlastnika z predkupného prava (ponuknut vec najprv
na predaj ostatnym jej spoluvlastnikom ako opravnenym osobam) ma opravneny spoluvlastnik pravo
alternativne (t. j. nie su€asne, kedZe subezné uplatnenie jednotlivych prav z predkupného prava je
vylu€ené) na vyber z troch zakonnych moZznosti: a) dovolat sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu
podla § 40a OZ v spojeni s § 140 OZ, alebo b) domahat sa od nadobudatela, aby mu prevodom
nadobudnuty spoluvlastnicky podiel ponukol na kipu podla § 603 ods. 3 OZ za rovnakych podmienok,
za ktorych ho kupil od povinnej osoby alebo c) si predkupné pravo ponechat' s tym, Ze toto zane pésobit
az voci nadobudatelovi.

19. V danom pripade v predchadzajucom bode uvadzanych moznosti Zalobca vyuZil moznost uvedenu
pod pism. a), ked sa voci Zalovanym 1/ az 3/ ako uc€astnikom KZ dovolal relativnej neplatnosti KZ.
Hoci zo Zaloby explicitne nevyplyva, Ze sa jej Zalobca danou Zalobou dovolava, aj ked na to viackrat
poukazuje ako na pravo spoluvlastnika dovolat sa relativnej neplatnosti pri poruSeni predkupného prava,
v naslednej replike uvedenej pod bodom 5. odévodnenia je uz zrejmé dovolanie sa tejto neplatnosti (v
Casti uvedenej pod bodom 5.1. odévodnenia) a hapokon aj na predbeZnom prejednani sporu sa Zalobca
prostrednictvom svojho zastupcu opat vyslovne dovolal neplatnosti KZ pre porusenie jeho predkupného
prava.

20. S poukazom na doposial uvedené sud konStatuje, Zze aj v pripade, ak spoluvlastnik z akychkolvek
doévodov nechce odpredat’ cely svoj spoluvlastnicky podiel, ale chce odpredat’ len nejaku jeho Cast,
hoc prave taku, aka z neho svojim pomerom zodpoveda velkosti spoluvlastnickeho podielu iného
spoluvlastnika, ktorému to zamys$la predat, aj v takom pripade ma povinnost ponuknut to z toho ¢o
vlastni a chce odpredat, na predaj vSetkym spoluvlastnikom, ktori v pripade, ak sa nedohodnu o vykone
predkupného prava, maju potom pravo dany podiel (Cast podielu), ktory chce iny spoluvlastnik odpredat,
odkupit’ pomerne podfa velkosti svojich spoluvlastnickych podielov § 140 veta druha OZ.

21. Nakoflko si Zalovana 3/ v suvislosti s prevodom &asti svojho spoluvlastnickeho podielu na predmetnej
nehnutelnosti pred uzavretim KZ nesplnila svoje povinnosti vo&i vSetkym spoluvlastnikom predmetne;j
nehnutelnosti, ktoré jej z existujuceho zakonného predkupného prava vyplyvaju a stalo sa tak (popri
Zalovanych 4/ a 5/) aj vo vztahu k Zalobcovi, ktory sa ucinne dovolal relativnej neplatnosti KZ, sud
konstatuje neplatnost predmetnej KZ v zmysle § 40a OZ.

22. Nadvazne na to potom skutocny vlastnicky vztah k predmetnej nehnutelnosti vo vztahu k Zalovanym
1/, 2/ a 3/, ktory mal byt dotknuty danou KZ, je potom taky, aky vyplyva zo Zalobného petitu, preco
sud Zalobe, ktorou sa Zalobca domahal deklarovania spoluvlastnictva Zalovanych 1/ az 3/ v podieloch
zodpovedajucich stavu pred uzavretim KZ, ktord sa v désledku uginného dovolania sa relativnej
neplatnosti stala neplatnou k momentu jej uzavretia, vyhovel, opatovne poukazujuc aj na to, €o uz bolo
uvedené pod bodom 10. odévodnenia.

23. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud s poukazom na § 262 ods. 1 CSP, postupujuc podla
§ 255 CSP, tak Ze Zalobcovi voc€i Zalovanym 1/ az 3/, ktori boli i€astnikmi neplatnej KZ a ktorej predmet
z toho dévodu nemohol mat Ziadny vplyv na velkost ich spoluvlastnickych podielov na predmetnej
nehnutelnosti, priznal narok na plna nahradu trov tohto konania. O vySke trov bude rozhodnuté s
poukazom na § 262 ods. 2 CSP samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

24. Zalovanym 4/ a 5/, ktori vystupovali v tomto spore na strane Zalovanej len z dévodu existencie
nerozluéného nuteného spoloenstva a v tomto konani sa len pisomne vyjadrili, pri€om tito potvrdzovali
skutkové tvrdenia Zalobcu a fakticky ho podporovali, sud nahradu trov konania nepriznal, kedze im v
tomto spore Ziadne trovy nevznikli, resp. ich mozny vznik z obsahu spisu nevyplyva, ked Zalobcovi ako v



spore uspesnej strane vo vztahu k tymto dvom Zalovanym s ohfadom na ich fakticky postoj k predmetu
sporu, nebol dévod priznat nahradu trov.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie v Iehote 15 dni odo dra jeho doru€enia na Okresny sud
Dolny Kubin (§ 355 ods. 1 a § 362 ods. 1 CSP).

V odvolani sa musi okrem vSeobecnych nalezitosti podania stanovenych v § 127 ods. 1 a 2 CSP
(ktorému sudu je urcené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, o sa nim sleduje, jeho podpisania a uvedenia
spisovej znacky tohto konania) uviest, 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.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€fovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c) rozhodoval vyli€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 d6ékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretozZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1
CSP).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP).

V pripade, Ze nebude dobrovolne splnena povinnost uloZena tymto rozhodnutim, mbZe sa osoba
opravnend z rozhodnutia domahat’ uspokojenia svojho naroku navrhom na vykonanie exekucie podla
osobitného zakona €. 233/1995 Z. z. v zneni neskorSich zmien.



