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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Evy Siskovej a Slenov senatu
JUDr. Dariny Vargovej a Mgr. Mareka JanigloSa, v spore zalobcov: 1/ A. B., nar. XX. XX. XXXX, C. XXX/
X, D. E., zastipenej Mgr. Martinom Kiricom, advokatom, Mostna 42, Nitra, ICO: 42 199 697 a 2/ F.
B., nar. XX. XX. XXXX, G. XXXX/X, D., zastupeného JUDr. Mgr. Mariou Kovacovou, advokatkou, Pod
Sokolom 12, Nitrianske Hrngiarovce, ICO: 42 212 057, proti Zalovanej: B. G., nar. XX. XX. XXXX, E.
XXXX/XXX, D., zastipenej Mgr. Erikom Jakubikom, advokatom, Frafa Mojtu 269/43, Nitra, ICO: 54
673 283, o nahradenie prejavu vole, o odvolani zalobcov proti rozsudku Okresného sudu Nitra €. k.
8C/7/2024-407 zo dna 04. 04. 2025, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Il. Zalovanej priznava proti zalobcom 1/ a 2/ narok na nahradu trov odvolacieho konania v plne;
vyske.

odovodnenie:

1. Okresny sud Nitra (dalej aj sud prvej inStancie alebo sud) vy3Sie oznaCenym rozsudkom Zalobu
Zalobcov zamietol (vyrok I.) a Zalovanej priznal proti Zalobcovi 1/ a 2/ narok na nahradu trov konania
v rozsahu 100 % s tym, Ze o vySke rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku (vyrok

IL.).

2. Po pravnej stranke svoje rozhodnutie odévodnil citaciou ust. § 3 ods. 1, § 39, §48 ods. 1,2, § 136
ods. 1, § 140, § 603 ods. 3 zakona €. 40/1964 Zb. Obdiansky zakonnik, ust. § 255 ods. 1, § 262 ods.
2 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok.

3. V odbvodneni svojho rozsudku uviedol, Ze Zalobcovia sa Zalobou domahali nahradenia prejavu véle
uzatvorit kipnu zmluvu, predmetom ktorej je prevod vlastnickeho prava Zalovanej k nehnutelnosti v k.
u. D. E., zapisanej na LV €. XXXX, parcela registra ,C* parc. €. XXXX/X — zahrada o vymere 374 m2,
vo vyske spoluvlastnickeho podielu Zalovanej 1/6 k celku, a to na Zalobkyriu 1/ vo vy8ke dve patiny
zo spoluvlastnickeho podielu Zalovanej a na Zalobcu 2/ vo vySke tri patiny spoluvlastnickeho podielu
Zalovanej. Zalobu odévodnili tym, Ze pri uzatvoreni kiipnej zmluvy zo dia 07. 06. 2021, na zaklade ktorej
Zalovana nadobudla spoluvlastnicke pravo k vyssie uvedenej nehnutelnosti od predavajucej H. A., bolo
porusené predkupné pravo zostavajucich podielovych spoluvlastnikov, a to Zalobcu 2/ a neb. I. J. a
neb. B. J.. Predavajluca vedela, Ze dlhodobym uzivatelom pozemkov bol I. J. a jeho rodina. Napriek
evidencii zomrelych os6b na liste vlastnictva, predavajica ako vzdialena pribuzna rodiny J. mohla oslovit
pravnych nastupcov, pripadne pockat do skon&enia dedi¢ského konania. K poruSeniu predkupného
prava zalobkyne 1/ doslo v rozsahu spoluvlastnickeho podielu jej otca neb. |. J. a prapraotca neb.
B. J., s poukazom na uznesenie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 6Cdo/209/2010, publ. pod R 26/2011.



Zalobcovia pisomne vyzvali Zalovanu na prevod ziskaného spoluvlastnickeho podielu, Zalovana navrhu
na uzatvorenie zmluvy nevyhovela.

4. Zalovana povazovala Zalobu za neddvodnu. Uviedla, Ze Zalobca sa listom zo diia 21. 06. 2023,
doru¢enym Zalovanej dnha 06. 07. 2023, dovolal relativnej neplatnosti kipnej zmluvy V 5417/2021, na
zéklade oho nastala neplatnost absoldtna a Zalovana nie je pasivne vecne legitimovana. Zalovana sa
snazila vyrieSit vec mimosudne a uzatvorila Dohodu o urovnani, ktorou vyhovela poZiadavke Zalobcu
a vykonala spatny prevod na pévodného vlastnika. Konanie o vklade bolo prerusené na namietku
Zalobcu 2/ pre poruSenie jeho predkupného prava a dovolanie sa relativnej neplatnosti pravneho
Ukonu. PovaZovala Zalobu za neddvodnu pre nedostatok aktivnej vecnej legitimacie, nakofko na strane
Zalobcov musia byt v8etci dedi€ia po porugitelovi B. J., v mene ktorého si uplatfiuje narok len Zalobkyria
1/. Uviedla, 26 nemala vedomost o dedi€och I. J.. Zalovana konala v dobrej viere a jej jedinym
umyslom bolo zabezpecenie pristupovej cesty k jej a susedovym pozemkom. Prezentovala nazor, Ze
Zaloba nerieSi vec, iba vyvolava neistotu pravnych vztahov a retazenie naslednych sudnych sporov.
Dalej mala za to, Ze si zalobkyfia uplatfiuje narok vo vaésom rozsahu, ako jej priznava zakon, ked po
podielovom spoluvlastnikovi B. J. neprebehlo deditské konanie. Zalobcovia si nemézu uplatnit i jeho
podiel. V pripade, ak by si Zalobcovia uplatnili narok v takom rozsahu, ako im priznava zékon, vzhladom
k tomu, Ze sporna nehnutefnost’ sa nachadza mimo zastavaného uzemia obce, doslo by k drobeniu
polnohospodarskej pddy v rozpore so zakazom v zmysle § 23 ods. 1 zadkona €. 180/1995 Z. z. Poprela,
Ze by uzivatelom spornej nehnutelnosti bol I. J., ked tieto nehnutelnosti uZivala K. G..

5. Sud prvej intancie po vykonanom dokazovani zistil nasledovny skutkovy stav:

Spoluvlastnikmi nehnutelnosti v k. U D. E. zapisanej na LV €. XXXX ako pozemky parcely registra "C"
parc. €. XXXX/X zahrada o vymere 374 m2 boli v ase podania Zaloby Zalobkyfa 1/ v podiele 1/6 k celku
(vlastnicke pravo nadobudla titulom dedenia v dedi¢skom konani 13D/60/2021), Zalobca 2/ v podiele
1/3 k celku, H. A. v podiele 1/6 k celku a zomr. B. J. v podiele 1/3 k celku. Kupnou zmluvou uzatvorenou
diia 07. 06. 2021 medzi H. A. ako predavajucou a Zalovanou ako kupujucou nadobudla Zalovana
vlastnicke pravo k pozemku parc. €. XXXX/X v podiele 1/6 k celku (predmetom zmluvy boli okrem
uvedeného prevody vlastnickeho prava aj medzi inymi osobami tykajuce sa inych nehnutefnosti). Pred
uzatvorenim kupnej zmluvy nebola realizovana ponuka predavajucej na odkupenie spoluvlastnickeho
podielu vo€i ostatnym spoluvlastnikom, ktorymi v tom &ase boli Zalobca 2/, zomr. B. J. a zomr. |. J.
(otec Zalobkyne 1/ zomrel diia XX. XX. XXXX). Vklad kupnej zmluvy bol povoleny pod V 5417/2021
dnha 06. 07. 2021. Zalobcovia zaslali listom zo dha 17. 12. 2022 Zalovanej navrh na uzatvorenie
kupnej zmluvy z titulu poruSenia predkupného prava, ktorym Ziadali o prevod spoluvlastnickeho podielu
za rovnhakych podmienok, ako ho nadobudla od pévodnej spoluvlastni¢ky. Medzi stranami nasledne
prebiehali rokovania. Za Zalovaného jednal jeho syn, L. B..

6. Zalobca 2/ zaslal Zzalovanej list zo dfia 21. 06. 2023 - dovolanie sa neplatnosti pravneho Gkonu -
kupnej zmluvy zo diia 07. 06. 2021 v zmysle § 40a Obcianskeho zdkonnika, v spojeni s § 140, 602 a
nasl. Ob&ianskeho zékonnika z dévodu, Ze nebol osloveny p. A. s ponukou na odkupenie prevadzaného
podielu na dotknutej nehnutelnosti. Zalobkyria 1/ sa listom zo dhia 28. 06. 2023 adresovanym
Zalovanej dovolavala relativnej neplatnosti a Ziadala o prevod nehnutefnosti na pévodnu spoluvlastni¢ku.
Na zaklade dovolania sa relativnej neplatnosti zalobkyfia a pévodna spoluvlastni¢ka uzatvorili dha
14. 07. 2023 Dohodu o urovnani, predmetom ktorej bol spatny prevod spoluvlastnickeho podielu k
predmetnej nehnutefnosti na pévodnu spoluvlastni¢ku z dévodu, Ze Zalovanej bolo dria 30. 06. 2023
doruc€ené dovolanie sa relativnej neplatnosti od podielovych spoluvlastnikov vedenych na LV €. XXXX
(u€astnikom dohody bola aj tretia osoba vo vztahu k inej nehnutelnosti). Konanie o vklade dohody
0 urovnani prebiehalo pod V 5428/2023. Do konania podal Zalobca 2/ oznamenie, ktorym namietal
voci podanému navrhu na vklad z dévodu porusenia jeho zakonného predkupného prava a dovolaval
sa neplatnosti pravneho ukonu. Okresny urad Nitra, katastralny odbor, rozhodnutim V-5425/2023-17
zo dna 08. 12. 2023 navrh na vklad zamietol, a to z dévodu, ze prihliadol na namietku podielového
spoluvlastnika (Zalobcu 2/) ohfadne poruSenia jeho predkupného prava. Rozhodnutie napadli odvolanim
Ugastnici dohody o urovnani. Urad geodézie, kartografie a katastra SR napadnuté rozhodnutie potvrdil
(rozhodnutie &islo VoU 17/2024/SI zo dfia 03. 07. 2024).

7. Zalovana listom zo dfia 21. 10. 2024 adresovanym predavajucej H. A. odstupila od &asti kipnej zmluvy
zo dna 07. 06. 2021, v Casti prevodu spoluvlastnickeho podielu na nehnutelnosti vedenej na LV &.
XXXX (ako aj dalSia kupujuca I. M. N. vo vztahu k inej parcele), z dévodu, Ze vyhlasenie predavajucej



o tom, Ze na hnutelnosti neviaznu Ziadne tarchy, vecné bremena, zalozné prava a ani iné pravne
povinnosti a zavazky, na ktoré by bolo treba kupujuceho upozornit, a teda nie su zatazené Ziadnymi
pravami tretich osoby, sa ukdzalo ako nepravdivé. Na nehnutelnosti viazlo zdkonné predkupné pravo
podielovych spoluvlastnikov, o ¢om sved¢i prebiehajuce sudne konanie. H. A. prevzala odstupenie dha
23. 10. 2024. Na zaklade navrhu Zalovanej bolo vedené na Okresnom uUrade Nitra, katastralny odbor,
pod Z 6686/24 konanie o vykonanie zaznamu odstupenia od zmluvy. Z dévodu prebiehajucich konani na
sude (8C/7/2024 a 52C/6/2024) bolo konanie vo veci zaznamu prerusené a z dévodu spatvzatia navrhu
Zalovanou bolo zastavené.

8. Nasledne Zalovana, H. A. (al. M. N. vo vztahu k inému pozemku) uzatvorili dfia 05. 12. 2024 Dohodu
o odstupeni od kupnej zmluvy, kde spologne uviedli vo vztahu k prevodu vlastnickeho prava k pozemku
parc. €. XXXX/X kiipnou zmluvou zo dna 07. 06. 2021, ze v €ase prevodu nehnutelnosti si neuvedomovali
pravne vady pri spisani kupnej zmluvy a tym, Ze nereSpektovali predkupné pravo, predavajuca
neuskutoCnila ponukovu povinnost pred predajom spoluvlastnickych podielov. Spoluvlastnici podali na
Okresny sud Nitra zalobu o nahradenie prejavu véle. Aby predisli sudnym sporom, resp. aby zastavili
sudne konanie, dohodli sa na odstupeni. V rovnaky der vyhotovili aj pisomny pravny ukon oznaéeny
ako Pisomny prejav vOle u€astnikov zmluvy odstupit od zmluvy v zmysle § 38 pism. h) bod 1 vyhl.
Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z. z. Konanie vo veci zaznamu
Z 7728/24 bolo z dévodu prebiehajucich konani na sude (8C/7/2024 a 52C/6/2024) prerusené do
pravoplatného skoncenia oboch konani.

9. Po zhodnoteni tvrdeni strdn sporu a vykonanom dokazovani sud dospel k zaveru, Ze Zaloba nie
je dévodna. Obdiansky zakonnik nepozaduje k predaju spoluvlastnickeho podielu suhlas ostatnych
spoluvlastnikov, vyZaduje len reSpektovanie predkupného prava. Napriek tomu, Ze v zdkonnej Uprave
nie je vyslovne stanovené, Ze predkupné pravo podla § 140 Obcianskeho z&konnika ma vecnu
povahu a pbsobi vodi tretim osobam, sidna prax so suhlasom Sirokej odbornej verejnosti zakonnému
predkupnému pravu tato povahu prisudzuje. Z tohto zaveru vyplyva, Ze spoluvlastnik veci, ktorého
predkupné pravo bolo poruSené, ma naroky vyplyvajuce jednak zo vSeobecnych ustanoveni o vechom
predkupnom prave (§ 603 ods. 3 Obcianskeho zakonnika) a taktiez zvlastne naroky, ktoré su stanovené
v ustanoveni § 40a v spojeni s § 140 Obcianskeho zakonnika. V tomto kontexte sa vyprofilovali
nasledujuce pravne prostriedky, ktorymi sa opravneny spoluvlastnik méze domahat napravy porusenia
predkupného prava spoluvlastnikov: a/ moznost domahat sa vyslovenia neplatnosti pravneho ukonu
medzi spoluvlastnikom (zaviazanou osobou) a nadobudatefom (tretou osobou) z dévodu tzv. relativne;j
neplatnosti pravneho tkonu (§ 40a Obdianskeho zakonnika), b/ moznost domahat sa mimosudne od
tretej osoby (nadobudatela spoluvlastnickeho podielu), aby mu predany spoluvlastnicky podiel ponukla
na kupu, a to za rovnakych podmienok, za ktorych kupil spoluvlastnicky podiel od povinnej osoby (§
603 ods. 3 Obcgianskeho zakonnika); a ak tak tretia osoba (nadobudatel spoluvlastnickeho podielu)
neurobi dobrovolne, ma opravneny spoluvlastnik pravo domahat sa na sude vydania rozhodnutia,
ktorym by bol nahradeny pri kipnej zmluve prejav vOle nadobudatela (§ 229 CSP), ¢/ nadalej si
ponechat predkupné pravo, ktoré viak za&ne pOsobit odteraz vodi novému nadobudatefovi podielu (§
603 ods. 3 Obcianskeho zakonnika). Vyber pravneho prostriedku opravneného vlastnika smerujuceho
k naprave dbésledkov porusenia jeho predkupného prava je plne v jeho autondmii. Aj napriek tomu,
Ze opravneny spoluvlastnik ma moznost vyberu z uvedenych pravnych moznosti, ich kumulacia je
vylu€ena (rozhodnutie najvyssieho sudu sp. zn. 2Cdo/91/2008). V pripade réznych sudnych Zaléb musi
sud vzdy uprednostnit rieSenie neplatnosti pravneho ukonu, s ktorym expressis verbis pocita aj samotny
zakonodarca v § 40a Obcianskeho zakonnika (rozsudok Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky z 28.
septembra 2021, sp. zn. 8 Cdo 208/2019). V konani nebolo sporné, Zze doslo k poruSeniu predkupného
prava, ked predavajuca ako podielova spoluvlastni¢ka vodi ostatnym spoluvlastnikom vébec ponuku
na odkupenie podielu nerealizovala, €o sama v pozicii svedka uviedla s tym, Ze o takejto povinnosti
vedomost nemala.

10. Zalovana v konani predloZila viacero namietok voéi Zalobe. Argumentovala dovolanim sa relativnej
neplatnosti kiipnej zmluvy Zalobcami. Sud prvej inStancie uviedol, Ze ak by doSlo k u&innému dovolaniu
sa relativnej neplatnosti kipnej zmluvy, Zalobe o nahradenie prejavu vole by uz nebolo mozné vyhoviet,
nakolko déjdenim dovolania sa neplatnosti ostathym ucastnikom pravneho Ukonu sa kongi relativna
neplatnost pravneho ukonu a nastava neplatnost, ktord svojimi u¢inkami mozno prirovnat’ k absolutne;j
neplatnosti (uznesenie NS SR zo dna 20. oktébra 2010, sp. zn. 4 Cdo 136/2009). Sud vSak nemal
preukazané, Ze doslo k u¢innému dovolaniu sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu. Pravne nasledky



dovolania sa relativnej neplatnosti prdvneho ukonu nastavaju okamihom déjdenia tohto prejavu véle
do dispozi€nej sféry bud druhému u&astnikovi, alebo ak sa dovola relativnej neplatnosti tretia osoba
vSetkym uc€astnikom pravneho ukonu. Zo zisteného skutkového stavu vyplynulo, Ze dovolanie sa
neplatnosti pravneho ukonu bolo oboma Zalobcami adresované a doru¢ené len Zalovanej, nie v3ak
druhej u€astni¢ke zmluvy, predavajucej. KedZe nenastali u€inky dovolania sa relativnej neplatnosti
kupnej zmluvy, zmluva je platna so v8etkymi dosledkami z nej vyplyvajuacimi.

11. Co sa tyka namietok Zalovanej uvedenych na zadiatku konania, tykajlcich sa skutognosti, ze ako
podielovy spoluvlastnik spornej nehnutelnosti bol vedeny na liste vlastnictva nebohy B. J. (a s tym
suvisiace namietky o neuplnom okruhu Zalobcov, ktorymi maju byt vSetci dediCia a namietky, Ze si
Zalobkyha uplatriuje viac, ako jej zakon priznava vzhlfadom na jej podiel), tieto (pdvodne dévodné)
stratili svoju opodstatnenost’ prejedanim dedi¢stva po zomr. B. J. a nadobudnutim jeho podielu na
nehnutelnosti prave Zalobkyfou 1/. V tomto kontexte je nedévodna aj dalSia (hypoteticka) namietka
Zalovanej, Ze (v stave pred prededenim podielu po B. J.) by Zalobcovia mali narok na vykupenie len
pomernej (nie celej) Casti podielu Zzalovanej, ¢im by v rozpore so zdkazom drobenia podla § 23 ods. 1
zakona €. 180/1995 Z. z. doslo k drobeniu pofnohospodarskej po6dy mimo zastavaného Uzemia obce,
nakolko by Zalovanej zostal zvySkovy spoluvlastnicky podiel. V désledku prededenia podielu pévodného
spoluvlastnika na zalobkyriu si Zalobcovia ako jedini ostavajuci spoluvlastnici veci mézu uplatnit a aj
uplatriuju pravo na prevod celého podielu Zalovane;.

12. V konani nebolo sporné, Ze v €ase uzatvorenia kupnej zmluvy dfia 07. 06. 2021 boli, okrem
predavajucej, na liste vlastnictva ako spoluvlastnici evidovani Zalobca 2/, neb. I. J. (otec Zalobkyne 1/) a
prapraotec neb. B. J. (prapraotec Zalobkyne 1/). V suvislosti s otazkou, i si m6ze Zalobkyna uplatfiovat
naroky z poruSeného predkupného prava, aj ked v €ase jeho poruSenia nebola spoluvlastni¢kou
nehnutelnosti, sa sud stotoznil s argumentaciou Zalobcov. Najvyssi sud SR v konani sp. zn.
6Cdo/386/2012 uviedol, Ze dedistvo sa nadobuda ku driu smrti porucitela a ku dfiu smrti pravnej
predchodkyne su jej dedi¢ia aj nositelmi zakonného predkupného prava. Na uvedenych zaveroch
nemeni ni¢ ani skuto¢nost, Ze osoby Zalobcov v tom €ase neboli zapisané v katastri nehnutefnosti ako
spoluvlastnici nehnutelnosti. Zapis do katastra nehnutelnosti sa totiz v takomto pripade uskutochiuje
formou zaznamu, ktory ma iba deklaratornu povahu (nim nedochédza k vzniku, zmene alebo k zaniku
prava). Az do vyporiadania dedi¢stva pravoplatnym rozhodnutim sudu treba dedi€ov povazovat za
vlastnikov celého majetku patriaceho do dediéstva. Po vydani rozhodnutia o dedi¢stve za osobu v
konani aktivne legitimovanu treba povazovat osobu, ktora konkrétnu nehnutefnost nadobudla. Ohfadne
spatosti zakonného predkupného prava so spoluvlastnickym podielom dal sud prvej inStancie do
pozornosti vyznamné aj uznesenie NS SR sp. zn. 3Cdo/239/2012 zo dna 13. 08. 2015, uverejnené
v Zbierke stanovisk najvysSieho sudu a rozhodnuti sudov Slovenskej republiky pod & R 7/2016,
ako aj uznesenie NS SR sp. zn. 6Cdo/209/2010 zo dna 27. 10. 2010. Z uvedenych rozhodnuti
vyplyva taziskovy zaver, Ze v pripade zdkonného predkupného prava podielového spoluvlastnika ide
0 vecné pravo, ktoré je spaté s jeho spoluvlastnickym podielom a ako také nie je viazané na osobu
spoluvlastnika, ale prevodom spoluvlastnickeho podielu prechadza na nadobudatela spoluvlastnickeho
podielu. Sumarizujuc uvedené vychodiska mozno konstatovat, Ze opravnenym na uplatnenie niektorého
z narokov z poruSenia zakonného predkupného prava je vZzdy len aktualny podielovy spoluvlastnik
spoloénej veci bez ohlfadu na skuto¢nost, Ze k pripadnému poruseniu zakonného predkupného prava
doslo pred nadobudnutim dotknutého spoluvlastnickeho podielu od toho predchadzajuceho podielového
spoluvlastnika, ktorého zakonné predkupné pravo bolo poruSené. Sudna prax dospela su€asne k
zaveru, Ze .k poruseniu predkupného prava podielového spoluvlastnika dochadza uz samotnym vznikom
pravneho ukonu (uzavretim kupnej zmluvy), pretoZe vtedy vznikol pravny dovod (titulus), ktory je
zakladom poru$enia predkupného prava (rozsudok NS SR sp. zn. 4Cdo/37/2007 zo dia 30. 01. 2008).
Vzhladom na uvedené je dana aktivna vecna legitimacia Zalobkyne 1/ (samozrejme aj Zalobcu 2/, tato
v8ak spochybnena nebola) a okruh aktivne legitimovanych oséb je upiny.

13. V priebehu konania doSlo k odstupeniu Zalovanej od Casti kipnej zmluvy dha 21. 10. 2024, ako
aj k dohode o odstupeni medzi Zalovanou a predavajucou diia 05. 12. 2024. Vzhlfadom na polemiku
medzi stranami sporu ohladom vecno-pravnych G&inkov odstupenia sud prvej inStancie uviedol, Ze
predmetna sporna otazka odstupenia od zmluvy ako spésobu zaniku vlastnickeho prava bola opakovane
judikovana sudnymi autoritami, kedy sudy vyslovili zaver, ze nakolko odstiupenie od zmluvy ma i vecno-
pravne ucinky, obnovuje sa v désledku neho pbvodny stav, t. j. zo zakona sa obnovuje vlastnicke pravo
prevodcu. Tymto pravnym Uukonom odstupenia od kupnej zmluvy nastali vecno-pravne u€inky majuce



za nasledok obnovenie pdvodného stavu medzi stranami kipnej zmluvy tak, ako keby k jej uzavretiu
nedoslo, kedy na obnovenie vlastnickeho prava uz nie je potrebné konstitutivne rozhodnutie spravy
katastra (obdobne rozsudok NS SR sp. zn. 6SZ0/229/2010, publikovany pod R 81/2014; uznesenie NS
SR sp. zn. 20bdo/99/2020; analogicky rozhodnutie IV. US 4/2021).

14. Sud prvej instancie sa nestotoznil s nazorom Zalovanej, Ze nemédze v tomto konani predbezne
posudit’ platnost pravneho ukonu odstipenia od zmluvy. Pre meritérne rozhodnutie sporu je potrebné,
aby sud vyhodnotil skutkové tvrdenia stran (zistil skutkovy stav) a pravne ich posudil. Niektoré, pre
meritum veci rozhodujlice pravne skuto€nosti, nie su len jednoduché fakty, ale predstavuju kombinaciu
skutkového a pravneho posudenia (tzv. zloZzené pravne skuto€nosti). Ak je zloZzena pravna skutoCnost
pre dévodnost' Zalobného naroku relevantna, predstavuje predbeznu otazku. Sud nezistil dévody, pre
ktoré by nemohol predbezne posudzovat’ platnost Ukonov, od ktorych zavisi zistenie, komu svedci
aktualne vlastnicke pravo k spornej nehnutelnosti a s tym aj suvisiace posudenie pasivnej vecnej
legitimacie. Sud sa nestotoznil s tym, Ze neplatnost by mohol posudzovat’' len sud na zaklade Zaloby
opravnenej osoby, t. j. druhého ulastnika pravneho uUkonu. Ni¢ na uvedenom zavere nemeni ani
subjektivna zavaznost rozsudku, teda Ze rozsudok v predmetnom konani o nahradenie prejavu véle
pbsobi len medzi stranami sporu, a nie voci tretim osobam. Od zmluvy mozno odstupit, len ak je to v
zakone ustanovené alebo u€astnikmi dohodnuté (§ 48 ods. 1 Obgianskeho zakonnika). Sud suhlasil so
Zalobcami, Ze kupna zmluva neobsahovala ustanovenia o odstupeni od zmluvy. Preto v takomto pripade
pre platné odstupenie musi byt dany zdkonny dévod odstupenia zakotveny v Obgianskom zakonniku
(pripadne v inom pravnom predpise). Vo vztahu k odstipeniu od €asti kupnej zmluvy z diha 21. 10.
2024 Zalovana uvadzala, Ze iSlo o odstupenie v zmysle § 507 Obcianskeho zakonnika (vSeobecna
zodpovednost za vady v zneni do 30. 06. 2024), podla ktorého, ak nemozno vadu odstranit a ak
nemozno pre fu vec uzivat dohodnutym spésobom alebo riadne, je nadobudatel opravneny doméahat’
sa zruSenia zmluvy. Inak sa m6zZe nadobudatel domahat bud primeranej zfavy z ceny, vymeny, alebo
opravy alebo doplnenia toho, 8o chyba. Zalovana v pisomnom pravnom Ukone odstupenia uviedla, Zze
od zmluvy odstupuje z dévodu, Ze predavajuca vyhlasila, Ze na nehnutefnosti neviaznu Ziadne tarchy,
vecné bremena, zalozné prava a ani iné pravne povinnosti a zavazky, na ktoré by bolo treba kupujucich
upozornit, a teda nie su zatazené Ziadnymi pravami tretich oséb, pri¢om toto tvrdenie sa ukazalo ako
nepravdivé, viazlo tu zakonné predkupné pravo podielovych spoluvlastnikov, ktoré nebolo uplatnené,
o dom svedd&i prebiehajlci sudny spor. Zalovana tak odstupila pre pravne vady kipenej veci. Pokial
Zalovana tvrdi, Zze od zmluvy odstupila titulom uplatnenia narokov zo zodpovednosti za vady, musi
zaroven preukazat, Zze na uplatnenie takéhoto prava boli splnené podmienky a Ze toto pravo v Case
jeho realizacie trvalo, resp. nezaniklo. Je pravdou, Ze jednym z takychto prav je pravo na odstupenie
od zmluvy, avSak kupujuci mdze uplatfiovat prava zo zodpovednosti za vady, len ak vadu vytkol u
predavajuceho bez zbytoéného odkladu, najneskér do uplynutia 24 mesiacov od prevzatia veci. Ak v
tejto lehote vadu nevytkne, prava zo zodpovednosti za vady zaniknu (§ 599 Obcianskeho zakonnika).
Uvedena lehota je prekluzivna, teda ma za nasledok zanik prava na odstupenie od zmluvy, ak vady neboli
vytknuté v€as, t. j. do 24 mesiacov od prevzatia veci (kipna zmluva neobsahuje ustanovenia o prevzati
veci, preto je treba vychadzat z datumu nadobudnutia vlastnickeho prava Zalovanou — vklad vlastnickeho
prava bol povoleny dfia 06. 07. 2021). Zalovana nepreukazala, kedy konkrétne predavajlcej pravne
vady vytkla a ¢i i8lo naozaj o vytknutie pravnej vady v zmysle uplatnenia zodpovednosti za vadné
plnenie. Predavajuca v ramci svedeckej vypovede na otazku, kedy ju kontaktovala Zalovana s tym, Ze na
predmetnej nehnutefnosti viaznu pravne vady, uviedla, Ze pribliZzne pred dvoma rokmi, t. j. bez uvedenia
konkrétneho datumu. Listinné dbkazy konkrétne vytknutie pravnej vady Zalovanou voci predavajice;j
nepotvrdzuju. Je preukazané a nesporné, Ze predavajucu kontaktovali Zalobcovia za u€elom rieSenia
poruseného predkupného prava, avSak ani vzajomné jednania medzi nimi, resp. vyjadrenie Zalovanej,
Ze nie je problém spatny prevod nehnutelnosti na predavajucu, nepreukazuju, Ze Zalovana vytkla pravnu
vadu predavajucej. Tomuto nenasvedcuje ani obsah dohody o urovnani zo dna 14. 07. 2023, ktory bol
reakciou na (neucinné) dovolanie sa relativnej neplatnosti kiipnej zmluvy. Vzhfadom na uvedené dospel
sud prvej inStancie k tomu, Ze Zalovana nepreukézala, Ze jej pravo na odstupenie od zmluvy v roku 2024
existovalo, resp. Ze z dévodu preklizie nezaniklo.

15. Navy$e, v zmysle § 500 ods. 1 Obc&ianskeho zékonnika, ak ide o zjavné vady alebo o vady, ktoré
mozno zistit z prislusnej evidencie nehnutelnosti, nemozno uplatiiovat narok zo zodpovednosti za
vady, ibaze scudzitel vyslovne ubezpedil, Ze vec je bez akychkolvek vad. Je sice pravdou, Ze kipna
zmluva obsahuje vyhlasenie, Ze na nehnutelnosti neviaznu Ziadne tarchy, avSak vzhfadom na vysledky
dokazovania nejde o autentické vyhlasenie predavajucej, nakofko z dokazovania vyplynulo, Ze zmluvu



koncipovala Zalovana ako kupujuca, predavajuca do nej nezasahovala, zmluvu ani necitala (aj ked
mala tu moznost), vo vSetkom sa spolahla na Zalovanu. Preto pokial tvrdenu vadu - predkupné pravo
ostatnych spoluvlastnikov bolo mozné zistit' z evidencie nehnutelnosti, nemdze Zalovana na zaklade
tohto dévodu uplatfiovat’ naroky zo zodpovednosti za vady. Napokon Zalovana nerozporovala, Ze sa
profesijne venuje kupe nehnutelnosti, preto o predkupnom prave ostatnych spoluvlastnikov a s tym
suvisiacich narokov si mohla (mala) byt vedoma. Napokon sud sa stotoZriuje s tvrdenim, Ze samotné
predkupné pravo, ktoré pésobi zo zdkona, nie je pravnou vadou veci, touto je az jeho porusenie
nerealizovanim ponukovej povinnosti a naslednym uplatnenim narokov ostatnych spoluvlastnikov z
poruseného predkupného prava. Sud uzavrel, Ze nemal preukazané platné odstupenie od kupnej zmluvy
pravnym ukonom zo dia 21. 10. 2024.

16. Nasledne Zzalovana a predavajuca ako ucastnici kipnej zmluvy uzatvorili dohodu o odstupeni od
kupnej zmluvy, reflektujuc poruSenie predkupného prava ostatnych spoluvlastnikov z dévodu predidenia
sudnym sporom, resp. zastavenia predmetného sudneho konania. Dohodu o odstupeni od zmluvy ako
dvojstranny pravny Ukon platna pravna Gprava nevylu€uje. Dohoda o odstupeni od zmluvy nemusi byt
viazana na existenciu nejakého doévodu (Najvyssi sud SR sp. zn. 4Cdo/111/2008). To znamena, Ze
dohoda o odstupeni od zmluvy uzatvorena ucastnikmi danej zmluvy méze byt zaloZena na akomkofvek
dovode, dokonca mbze byt platne uzatvorena aj bez uvedenia dévodu.

17. Otazku konkurencie prava na nahradenie prejavu véle vyplyvajiceho z porusenia predkupného
prava a prava na odstipenie od zmluvy bola v sudnej praxi rieSena. Ustavny sud SR v rozhodnuti
sp. zn. lll. US 725/2016 zo diia 25. 10. 2016 kons$tatoval, Ze krajsky sud konal v medziach svojej
pravomoci a v suvislosti s podstatnou argumentaciou stazovatelov (ktori v staZznosti namietali moznost
odporcov odstupit od predmetnej kupnej zmluvy z dévodu ich skér uplatheného prava na kupu
spoluvlastnickeho podielu z poruSseného predkupného prava a v tej suvislosti povazovali napadnuté
rozhodnutie krajského sudu za nedostatocne odévodnené a nepresvedcCivé, kedZe v odévodneni svojho
rozhodnutia sa krajsky sud nevenoval stazovatefmi nastolenej argumentacii vztahu konkurencie proti
sebe stojacich dvoch prav, a to prava staZovatelov na nahradenie prejavu véle na jednej strane a prava
odporcov na odstupenie od kupnej zmluvy) postupoval spravne. Krajsky sud v danej veci vyvodil, Ze
tym, Ze navrhovatelia neuplatnili relativnu neplatnost pravneho ukonu (predmetnej kipnej zmluvy), a
pravny ukon bol teda nadalej platny, nezabranili tomu, Ze odporcovia mohli od tejto kipnej zmluvy
odstupit, ak sa dozvedeli o tom, Ze predkupné pravo bolo porusené, a zo strany predavajucej boli
uisteni o tom, Ze vo vztahu k predmetu prevodu neviazlo predkupné pravo. Za danych okolnosti
tak uplatnené predkupné pravo zo strany navrhovatelov vo vztahu k odporcom na odkupenie ich
spoluvlastnickeho podielu nemohlo byt v danom pripade nadradené inému zakonnému pravu, ktoré v
tom €ase mohlo byt pouzité v zmysle platného zadkona na odstranenie zavadného stavu. Tento zaver
povazoval Ustavny sud za Ustavne konformny. Ustavny sud Slovenskej republiky, v uzneseni sp. zn.
I. US 131/2018 zo dila 18. 04. 2018 uviedol, Ze pokial sa staZovatelia ako opravneni spoluvlastnici
pri poruseni predkupného prava nedovolavali neplatnosti pravneho ukonu podla § 40a Obcianskeho
zakonnika a domahali sa (len) nadobudnutia prevedeného spoluvlastnickeho podielu podla § 603
ods. 3 Obcianskeho zakonnika, ide o situaciu, ked platnost zmluvy a jej pravne ucinky zostavaju
zachované, ¢o samo osebe zaklada jednak pravnu moznost odstupenia od takejto zmluvy a jednak
moznost’ uplatfiovat zostavajuce naroky plynuce z porusenia predkupného prava vratane opravnenia
domahat sa nadobudnutia (odkupenia) spoluvlastnickeho podielu za rovnakych podmienok, za akych
doslo k jeho prevodu. ZruSenim (ukonéenim) zmluvy v désledku odstipenia (obdobne i dovolanim sa
jej neplatnosti) ide o stav, ked zanika efektivna moznost’ dovolavat sa prava na kupu spoluvlastnickeho
podielu podla § 603 ods. 3 Obcianskeho zakonnika z poruSenia zakonného predkupného v zmysle §
140 Obcianskeho zdkonnika. Odstupenie od zmluvy je totiz jednym z pravnych néstrojov na dosiahnutie
zruSenia zmluvy. Vyuzitim prava odstupit od zmluvy dochadza k zaniku zavazkov zo zmluvy a k
naplneniu jednej z vynimiek zasady pacta sunt servanda. Ustavny sud konstatoval, Ze v okolnostiach
danej veci nenaSiel Ziadne relevantné dévody, ktoré by z Ustavnopravneho hladiska boli spdsobilé
spochybnit' imanentny zaver krajského sudu, Ze po navrateni veci do povodného stavu (,restitutio
in integrum®) obnovenim pévodnej Struktury vlastnickych (spoluvlastnickych) prav k nehnutelnostiam
spoluvlastnici, ktorych zakonné predkupné prava boli povodne porusené, sa uz nemdzu Uspesne
domahat na byvalych nadobudateloch predaja spoluvlastnickeho podielu. NajvysSie sudne autority tak
vyriesili koliziu vy§Sie uvedenych prav tak, Zze ak déjde k odstupeniu od scudzovanej zmluvy, ktorou doslo
k poruSeniu predkupného prava podielovych spoluvlastnikov, obnovuje sa pévodny vlastnicky stav, a
nie je mozné sa domahat nahradenia prejavu vole ako naroku z poruSeného predkupného prava.



18. Zalobkyria poukéazala na rozhodnutie Najvy$sieho stidu Ceskej republiky sp. zn. 30Cdo/2366/2016,
kde sud posudzoval situaciu, kedy odstupeniu od prevodnych zmllv zo strany zalovaného predchadzalo
podanie Zaloby, ktorou Zalobcovia uplatnili svoj narok plynuci z poruSenia predkupného prava, ked
sa postupom v zmysle § 603 ods. 3 Ob&. zakonnika domahali vyhlasenia prejavu véle Zalovaného
s uzavretim predmetnej kipnej zmluvy. NajvySsi sud konstatoval, Ze po uplatneni tohto pravneho
naroku, ak boli k nemu splnené vSetky hmotnopravne predpoklady, uz nebolo mozné u&inne odstupit od
uvedenych prevodnych zmluv, pretoZe tomu branila v medziobdobi (novo) nastévajuca hmotnopravna
situacia (vzniknuta tym, Ze Zalobcovia ako dotknuti podielovi spoluvlastnici uplatnili popisany predmetny
narok). Sud prvej instancie v odévodneni svojho rozhodnutia dalej uviedol, e Ustavny sud SR sa
explicitne vo vySSie uvedenych rozhodnutiach nezaoberal tym, &i je mozné odstupenie od zmluvy aj po
podani zaloby na nahradenie prejavu véle. V danych pripadoch iSlo o odstupenie od zmluvy zrejme pred
podanim zaléb na sud, avSak uz za situacie, ked' si podielovi spoluvlastnici uplatnili pravo na odkupenie
spoluvlastnickeho podielu za rovnakych podmienok, za akych doslo k jeho prevodu, pri€¢om ani takto
uplatnené pravo nebranilo platnému odstipeniu od zmluvy. V konani pred Krajskym sudom v Banske;j
Bystrici sp. zn. 15C0/118/2022 odvolaci sud rozsudkom zo dfia 07. 11. 2023 dokonca zmenil vyhovujuci
rozsudok sudu prvej inStancie o nahradeni prejavu vble na zamietajuci, akceptujuc odstupenie od zmluvy
az v odvolacom konani (po predloZeni veci na odvolaci sud). Sudna prax tak akceptovala situaciu,
Ze pravo na odstupenie od zmluvy nezanika vykonanim volby konkrétneho prostriedku pri poruseni
predkupného prava, t. j. realizovanim vyzvy na uzatvorenie kupnej zmluvy, teda sa nevytvori novy
hmotnopravny stav, kedy uz nie je mozné od zmluvy odstupit. To znamena, Ze sudy v Slovenske;j
republike nasledne neprijali konstrukciu a zavery uvadzané Najvy$sim sadom CR v rozhodnuti, na ktoré
poukazovala Zalobkyha (resp. sudu nie je zname Ziadne také rozhodnutie).

19. K namietke Zalobcov na obchadzanie zakona v suvislosti s odstupenim od zmluvy dospel sud k
otazke, Cije Ziaduce, udrzatelné a suladné s ucelom predkupného prava a jeho ochrany, aby uz vzniknuté
naroky z porusenia predkupného prava — povinnost kupujuceho predat’ vec za rovnakych podmienok
spoluvlastnikom, mohli byt zmarené realizovanim prava na odstupenie od zmluvy. Odstupenim od
zmluvy sa zmluva zruSuje od pociatku a obnovuje sa pévodny stay, t. j. v danom pripade pdvodny stav
pred poruSenim predkupného prava, priCom predkupné pravo zostava zachované. Spoluvlastnik sa tak
nedostane do horSieho postavenia, v akom bol pred porusenim predkupného prava, resp. nevznikne
mu Ziadna ujma. Preto nemozno konstatovat, Ze by odstupenim od zmluvy doSlo k obchadzaniu uéelu
ustanoveni zakona o predkupnom prave.

20. Zalobcovia namietali, Ze konane Zalovanej je v rozpore s dobrymi mravmi. V danej veci do$lo k
odstupeniam od zmluvy so znaénym ¢asovym odstupom niekolkych rokov nielen od uzatvorenia zmluvy,
ale aj od momentu, ¢o Zalobcovia oznamili predavajucej a Zalovanej porusenie predkupného prava. Pre
posudenie suladnosti s dobrymi mravmi je potrebné zohfadnit’ konkrétne okolnosti danej prejednavane;j
veci. Medzi zainteresovanymi osobami prebiehali viaceré jednania s réznym obsahom. Koncom roka
2022 vyzvali zalobcovia Zalovanu na uzatvorenie kupnej zmluvy za rovnakych podmienok, za akych
nadobudla podiel Zalovana (nedohodli sa z dévodu narokov Zalovanej na cestu). Zaciatkom roka 2023
rieSil syn Zalobcu 2/ p. B. s pravnym zastupcom Zalovanej zamenu spornych pozemkov za pozemky
Zalovanej a |. N.. Predavajucu p. A. oslovila najskér Zalobkyfia a nasledne syn zalobcu s tym, Ze
podiel nadobudne naspéat a nasledne prevedie na Zalobcov. Zalobcovia dorugili Zalovanej dovolanie
sa relativnej neplatnosti zmluvy, na zaklade ¢oho bol dohodou o urovnani vykonany spatny prevod
na p. A.. K povoleniu vkladu vSak nedo$lo, nakolko Zalobca (za ktorého konal jeho syn), dorucil do
konania namietku porusenia jeho predkupného prava a dovolanie sa relativnej neplatnosti (sud nie je
opravneny hodnotit’ postup spravneho organu v danej veci, avSak podla nazoru sudu, ak dochadza k
spatnému prevodu podielu na pédvodného spoluvlastnika z dévodu dovolania sa relativnej neplatnosti
pravneho ukonu pre porudenie predkupného prava, reparuje sa poruSeny pravny stav a v takom
pripade nevznika predkupné pravo ostatnym spoluvlastnikom, nakolko by to bolo v rozpore s u¢elom
prostriedkov ochrany predkupného prava). Uvedeny postup odévodnil tym, Ze povodna spoluvlastnicka
prestala komunikovat, dala sa zastupit pravnym zastupcom Zalovanej a mali obavu, Ze pri ponuke
navySi cenu. Nasledne, ked Zalobcovia podali Zalobu a doslo k prededeniu podielu na Zalobkyriu (teda
Zalobe by bolo mozné vyhoviet), Zalovana od zmluvy odstupila jednostrannym pravnym ukonom, pri¢om
potom navrh na vykonanie zadznamu v katastri nehnutelnosti vzala spat — tu nevyznieva déveryhodne
tvrdenie Zalovanej na pojednavani, Ze nevie, z akého dévodu kataster konanie zastavil. Potom uzatvorila
dohodu o odstupeni od zmluvy, kde ako ucel uviedli u€astnici dohody ukon&enie sudneho konania. Je



zrejmé, Ze obe strany (Zalobcovia i Zalovana) sa snaZili vyrie$it situaciu podla svojich predstav a cielov,
niekedy aj neStandardne. Je pravda, Ze Zalovana chce dosiahnut tento ciel (pristupovu cestu) za stavu,
ked doslo k poruseniu pravnej normy, avSak odstupenim od zmluvy Zalovana uz (spolu)vlastni¢kou byt
prestava, nastalo restitutio in integrum, t. j. prava spoluvlastnika v zmysle § 140 Ob¢&ianskeho zakonnika
boli tymto v prospech pévodného spoluvlastnika opatovne prinavratené (obnovené). Ak sa aj zalovana
zjavne snazi navratit pdvodny vlastnicky stav (sledujuc zrejme tvrdeny ciel), nie je mozné na zaklade
hypotetickych Gvah o budiucom konani Zalovanej a p. A. (ktora naposledy avizovala, Ze nema zaujem na
Ziadnom opatovnom predaiji svojho podielu, ak by jej podielové spoluvlastnictvo obnovilo) konstatovat,
Ze sa priedi dobrym mravom. Sud vie zhodnotit' len preukazané skutoénosti. Uvaha sudu zaloZena na
aplikécii § 3 Obcianskeho zdkonnika musi byt podloZzena konkrétnymi zisteniami, z ktorych vyplava
rozpor s dobrymi mravmi. Ak Zalovana vyuzila zdkonny nastroj (dohodu o odstupeni), ktorej vysledkom
bude navratenie do stavu pred porusenim predkupného prava, ¢im sa postavenie zalobcov oproti stavu
pred porudenim ich prava nezhorSi, nemozno kroky Zalovanej (aj ked nie Uplne Standardné), povazovat
za nesuladné so vSeobecnou predstavou moralky a spravodlivosti (aj s poukazom na to, Ze uplatnenie
odstupenia od zmluvy za su€asného uplatnenia prava na odkupenie podielu Ustavny sud nepovazoval
za ustavne nekonformné). Zhrnuc uvedené sud nezistil v konani Zalovanej prvky takej intenzity, ktoré
by boli v rozpore s dobrymi mravmi.

21. Nakolko kupna zmluva je platna (dovolanie sa relativnej neplatnosti nebolo u€inné), je mozné od
takejto zmluvy odstupit. Sud vyhodnotil, Ze odstupenie od €asti kipnej zmluvy z 21. 10. 2024 nebolo
platné. AvSak nezistiac dovody neplatnosti dohody o odstupeni zo dha 05. 12. 2024 sud konStatoval, Ze
tato je platna, vzhfadom na vecno-pravne ucinky odstupenia doSlo k obnoveniu pdvodnych vlastnickych
vztahov, t. j. podielovym spoluvlastnikom je p. A., a nie Zalovana, ktora tym padom nema pasivnu vecnu
legitimaciu. Zohladniac tieto zavery sud Zalobu zamietol.

22. O nahrade trov konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP, v zmysle ktorého sud prizna strane
nahradu trov podfa pomeru jej Uspechu vo veci. KedZe bola v konani Uspesna Zalovana, priznal jej sud
vodi zalobcom narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.

23. Proti rozsudku stdu prvej instancie sa odvolali obidvaja Zalobcovia. Zalobkyfia 1/ v odvolani uviedla,
Ze sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 365 ods. 1 pism. b/ CSP),
dalej Ze sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam
(§ 365 ods. 1 pism. f/ CSP) a rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci (§ 365 ods. 1, pism. h/ CSP).

24. Dalej v odvolani zalobkyna 1/ uviedla, Ze sa nestotoZfiuje so zaverom sudu prvej indtancie, Ze na
zaklade platnej dohody o odstupeni zo dfia 05. 12. 2024 doslo k obnoveniu pévodnych vlastnickych
vztahov, t. j. podielovym spoluvlastnikom je p. A., a nie Zalovana, ktora tym padom nema pasivnu vecnu
legitimaciu a podla tohto zaveru sud Zalobu zamietol. Je nesporné, Ze Zalovana poc€as konania ako dokaz
predlozZila listinu zo diha 21. 10. 2024, v ktorej bolo uvedené jednostranné odstupenie kupujucej od
Casti kupnej zmluvy a toto odstupenie aj dorucila pdvodnej predavajucej. Tak zalovana, ako aj pdvodna
predavajuca p. A. tvrdili poc€as celého konania, Ze toto odstupenie je platné, povodna predavajuca
ho Ziadnym spdsobom nespochybriovala, ani sa nedomahala urenia neplatnosti tohto odstupenia od
kupnej zmluvy. Nasledne Zalovana predloZzila do konania listinu oznadenu ako ,Pisomny prejav vOle
ucastnikov zmluvy odstupit od zmluvy“ zo dnia 05. 12. 2024, v ktorom sa v bode 1.8 uvadza, Ze:
Ugastnicka dohody 1 M. M. N. a Ugastni¢ka dohody 2 B. G. vyhlasili Odstupenie od &asti Kupnej zmluvy
zo dfia 21.10.2024 beru spat s &im suhlasila aj Ugastnitka dohody 3 H. A. a cely pravny stav nahradzuju
dvojstrannym odstupenim od Kupnej zmluvy v €asti k nehnutelnostiam parc. €. XXXX/X zahrada o
vymere 490 m2 a parc. 6. XXXX/X zahrada o vymere 374 m2, zo diia 07. 06. 2021. Dalsia listina
predloZzena Zalovanou bola ,Dohoda o odstupeni od kupnej zmluvy“ zo dfia 05. 12. 2024, v ktorej sa
ale ,spatvzatie prvého odstupenia od kiipnej zmluvy nespomina. Sud podla nazoru Zalobkyne dospel
k nespravnym skutkovym zisteniam, kedy prehliadol skuto€nost, Ze v poradi druhému odstupeniu od
kupnej zmluvy predchadza ,spatvzatie* prvého jednostranného odstupenia od zmluvy. Takyto pravny
ukon jednoznacne obchadza zakon, nakofko v reZzime Obcianskeho zakonnika podla § 48 ods. 2 po
odstupeni od zmluvy sa zmluva zru$uje od zadiatku (ex tunc), ak nie je pravnym predpisom ustanovené
alebo uc€astnikmi dohodnuté inak. Po odstupeni uz nie je Ziadna konvalidacia mozna (fakticky vSak
mozno Uc€inky zruSenia zmluvy odstranit uzatvorenim novej zmluvy). Ak by sme pripustili moZnost



.Spatvzatia“ odstupenia od zmluvy, musel by sa povodny pravny stav (obnoveny po odstlupeni) znovu
zruSit a kupujuca by opat nadobudla svoje vlastnicke pravo, aby mohla znovu od zmluvy odstupit. Takyto
spOsob nadobudania vlastnictva ale zdkon nepoznd. Zarovern je zrejmé, Ze nevyhnutnym predpokladom
pre moznost odstupenia od zmluvy je existencia platnej kipnej zmluvy v ¢ase odstupenia. Pokial teda
v poradi druhému odstupeniu od kupnej zmluvy predchadzalo ,spat vzatie® prvého odstupenia, ktoré
navy$e strany povazovali za platné a chceli na jeho zaklade preukédzatefne dosiahnut zmenu zapisu
vlastnickeho prava v katastri nehnutelnosti, je podla ich nazoru v poradi druhé odstupenie od kupnej
zmluvy absolutne neplatny pravny ukon. K (ne)platnosti prvého odstupenia od Casti kupnej zmluvy sa
prvykrat vyjadril sud az v ramci napadnutého rozsudku.

25. Co sa tyka pravneho posldenia sidom vo vztahu k Dohode o odstupeni od zmluvy ako
dvojstranného pravneho uUkonu, nesuhlasi Zalobkyfia 1/ s nazorom sudu vyslovenym v bode 51.
rozsudku, tento je podfa jej nazoru v protiklade s vychodiskom, uvedenym sidom v bode 46. rozsudku.
Sudom oznacéené uznesenie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 4Cdo/111/2008 sa vo svojom obsahu venuje
jednostrannému odstupeniu od zmluvy, nie dohode o odstupeni, takZze podla jej ndzoru na posudzovany
pripad tento judikat nedopada. Ohladom posudzovania dohéd o odstupeni od zmluvy sa vyjadril Najvy3si
sud SR v rozsudku sp. zn. 6Sz0/229/2010 [R 81/2014] v ktorom sa uvadza, Ze ,odstupenie od zmluvy je
jednostrannym pravnym ukonom. Tymto ukonom realizuje u€astnik zmluvy svoje pravo (nie povinnost)
dombéct sa v dbésledku naplnenia zakonného alebo zmluvného dévodu zrudenia zmluvy. K odstupeniu
od zmluvy nedochadza preto na zaklade novej zmluvy uzavretej medzi zmluvnymi stranami. Pokial
Obgiansky zakonnik v § 48 ods. 1 umozfiuje odstupit od zmluvy, ak ,je to u€astnikmi dohodnuté®, ma sa
na mysli nie novouzatvorena dohoda, na zaklade ktorej by bolo v podstate mozné odstupit’ od kazde;j
zmluvy, ale taka dohoda prejavena v ustanoveni pévodnej zmluvy, ktora by stanovovala zmluvny dévod
odstupenia od tejto zmluvy. Uvedenému svedc¢i i skuto€nost, Ze pravo odstupit od zmluvy sa viaze v
zmysle § 48 ods. 1 Obc&ianskeho zdkonnika na u€astnika zmluvy, t. j. na jeho jednostranny pravny ukon
a nie na dohodu u€astnikov zmluvy. ... To v8ak neznamena, Ze by nebolo mozné akceptovat aj také
odstupenie od zmluvy, ktoré je sice formalne nespravne oznacené ako dohoda, av3ak z jeho obsahu (§
35 ods. 2 Obcdianskeho z&konnika) nesporne vyplyva, Ze nim doslo k uplatneniu si odstipenia od zmluvy
ucastnikom pdvodnej zmluvy, pri¢om suhlasny prejav adresata by v podstate znamenal, Ze tomuto bolo
odstupenie doru¢ené a Ze tento jeho platnost nespochybriuje.*

26. Rozhodnutie sudu ohladom platnosti Dohody o odstupeni zo dia 05. 12. 2024 je teda prekvapivé, v
rozpore s ustalenou rozhodovacou praxou najvy$Sich sudnych autorit a nespravodlivé, bez dékladného
a presvedcivého odévodnenia s prihliadnutim na skutkové a pravne osobitosti pripadu. Dvojstranné
odstupenie od zmluvy, ktoré malo podfa u€astnikov (Zalovanej a p. A.) nahradit cely doterajsi pravny
stav, nenachadza oporu v zakone, pbévodna predavajuca nemala Ziaden zakonny dévod odstupovat od
uzatvorenej kupnej zmluvy a ani v texte povodnej kipnej zmluvy nebola dohodnuta moznost od zmluvy
odstupit.

27. Sud v bode 46. rozsudku suhlasil so zalobcami, ze ,kipna zmluva neobsahovala osobitné
ustanovenia o odstupeni od zmluvy*, teda Ze by si zmluvné strany v pévodnej kipnej zmluve dohodli
zmluvny dovod odstupit’ od zmluvy (napr. aj bez uvedenia dévodu alebo z akéhokolvek dévodu).
Vzhladom k tomu, Ze zmluvy o prevode nehnutefnosti maju obligatérne pisomnu formu, pravne
vyznamna je len vOla ucastnikov, vyjadrena v pisomnej forme a sud sa so znenim kupnej zmluvy
oboznamil. ,Novouzatvorenu® dohodu o odstupeni je preto potrebné v zmysle vysSie uvedenej judikatary
povaZovat v sulade s ustanovenim § 35 ods. 2 Obgianskeho zakonnika za subeh troch jednostrannych
odstupenti, ku ktorym vS8ak tiez musi byt dany zakonny dévod, inak by nemohlo ist' o odstupenie platné.

28. Sud pomerne podrobne skumal (bod 49.), &i kupujuca pri prvom odstupeni od &asti kipnej zmluvy
riadne a v€as uplatnila svoje pravo na odstupenie od zmluvy z dévodu vad prevadzanej nehnutelne;j
veci, pricom sud skonstatoval, Ze Zzalovana nepreukazala, Ze jej v roku 2024 pravo na odstupenie od
zmluvy existovalo, resp. Ze z dévodu prekluzie nezaniklo.

29. Sud ale dalej celkom formalne skonstatoval, Ze nezistil dovod neplatnosti dohody o odstupeni zo
dria 05. 12. 2024, tato povaZzuje sud za platnu. Sud sa podfa jej nazoru nevysporiadal s podstatnymi
okolnostami pripadu, ktorymi boli najma otazka, €i je mozné platne uzatvarat dohodu o odstupeni
od zmluvy a takto fubovolne rusit zmluvu aj v pripade, ak si v pdvodnej kipnej zmluve strany takuto
moznost nedohodli, dalej &i je mozné druhykrat odstupit’ od zmluvy po ,spatvzati“ prvého odstupenia a



i je mozné takto zrus$it zmluvu po viac ako tri a pol roku od jej uzatvorenia. Tymto postupom sudu bola
Zalobkyni odfiata moznost' néalezite skutkovo aj pravne argumentovat proti rozhodnutiu sudu v rdmci
vyuZzitia riadneho opravného prostriedku.

30. Na zaklade takéhoto nespravneho pravneho zaveru potom sud skonstatoval, ze zalovana nema
pasivnu vecnu legitimaciu a Zalobu preto zamietol. V konani podla jej nazoru nebolo Zalovanou
preukazané, Zze by vbbec doSlo k platnému odstupeniu od kupnej zmluvy (& uz jednostrannymi
odstupeniami kupujucich zo dia 21. 10. 2024, alebo uzatvorenim Dohody o odstupeni zo dfia 05.
12. 2024). Nesuhlasila s postupom sudu, ktory akceptoval postupné dokladanie listin o Ukonoch,
vyhotovovanych Zalovanou podfa aktualnej procesnej situacie. Ked Zalovana zistila z predbezného
pravneho nazoru sudu, Ze Zaloba je opodstatnena a je mozné jej vyhoviet, predlozila na konci
pojednavania listinu o prvom odstupeni od €asti kupnej zmluvy. Akonahle zacal sud posudzovat dané
odstupenie z hlfadiska pravnej Upravy tykajucej sa narokov zo zodpovednosti za vady, vzala Zalovana
prvé odstupenie spat’ (rovnako Ziadala zastavit zaznamové konanie na katastri) a predlozila druhé
odstupenie od zmluvy. K obsahu druhého odstupenia uz sud neviedol takmer Ziadne dokazovanie.

31. Takisto povaZuje za nespravny postup sudu pri rieSeni otdzky konkurencie prava na nahradenie
prejavu vyplyvajuceho z poruSenia predkupného prava a prava na odstupenie od zmluvy. V
prejednavanom pripade bolo pravo na nahradenie prejavu vyplyvajuceho z poruSenia predkupného
prava uplatnené Zalobou na sude, Zaloba bola podana v€as a po&as konania bol vyrieSeny aj okruh
u€astnikov na strane Zalobcov. Okamihom, kedy sud Zalobe mohol vyhoviet, nastala podla jej nazoru
novad hmotnopravna situacia. V pravomoci sudu bolo ulozit' Zalovanej povinnost prejavu vole a tym
nahradit tento prejav. Zalovana vSak rozhodnutie sidu oddialila a medzi¢asom uskutoénila iny prejav
vble, ktory (podla jej nazoru) dokazal zabranit vyhoveniu Zalobe. Podla jej nazoru logicky po&as konania
smerujuceho k vydaniu rozsudku podla § 229 CSP ,vykonava“ vélu Zzalovanej sud, ak zalobe vyhovie,
a teda Zalovana je po€as konania v tomto smere obmedzena.

32. Sud sa pri rieSeni nastolenej pravnej otazky konkurencie dvoch prav priklonil k sidnym rozhodnutiam
citovanym v bode 53., 54. a 57. rozsudku, pri¢om sam uznal, Ze tieto rozhodnutia danu situéciu nerieSia
explicitne. Naopak, pravne posudenie zo sudneho rozhodnutia citovaného v bode 56. rozsudku sud
nevyuZil, aj ked iSlo doslova o analogicku situaciu. Tymto postupom sudu bola Zalobkyni opat’ odnata
moznost' naleZite skutkovo aj pravne argumentovat proti rozhodnutiu sudu v ramci vyuzitia riadneho
opravného prostriedku.

33. Zalobkyfia 1/ je toho nazoru, Ze zalovana je nadalej pasivne vecne legitimovana, v katastri
nehnutelnosti je evidovana ako spoluvlastni¢ka podielu na nehnutelnosti a v konani

nepreukazala, Ze by bola pévodna kupna zmluva zruSena v ddsledku platného odstupenia od zmluvy.
Na zaklade dévodov uvedenych v tomto odvolani sa Zalobkyfia 1/ domahala, aby odvolaci sud rozsudok
sudu prvej indtancie v sulade s § 388 CSP zmenil tak, Ze Zalobe v celom rozsahu vyhovie a prizna jej
narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, alternativne, aby odvolaci sud rozsudok sudu prve;j
indtancie v sulade s § 389 ods. 1 CSP zruSil a vec bola vratena sudu prvej indtancie na dalSie konanie
a nové rozhodnutie.

34. Proti rozsudku sudu prvej inStancie podal odvolanie aj Zalobca 2/, pri€com odvolacie dovody
subsumoval pod ustanovenia § 365 ods. 1 pism. d) zadkona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok
tym, Ze konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, podla
ustanovenia § 365 ods. 1 pism. f) zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok tym, Ze sud dospel
na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam, podla ustanovenia § 365 ods. 1
pism. h) zadkona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok tym, Ze rozhodnutie sudu prvej inStancie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

35. Zalobca 2/ namietal, Ze vSetky konajucim sudom citované judikaty vychadzaji z nespravneho
pochopenia zakladnej pravnej premisy. VSetky citované judikaty su zaloZzené na nespravnom posudeni
veci. Takéto pravne nazory sudnych autorit su v priamom rozpore s chapanim spravodlivosti ako takej
a podnecuju neuctu k pravu, nakolko priam nabadaju k poruSovaniu zakona. Zalovana ako narusitelka
pokojného stavu neredpektovala zdkonné ustanovenia, judikatirou je chranena az do tej miery, Ze
nemusi konat ni¢ a jej ,dohoda s pévodnym predavajucim® jej zabezpecuje uspech v spore. Naproti
tomu ten, koho pravo bolo evidentne porusené, musi aktivne konat, aby sa mohol doméct svojho prava,



ktoré spocCiva v tom, Ze Zalobcovia si neZelaju pravny stay, t. j. aby bol so Zalovanou spoluvlastnikom
predmetnej veci, kedZe zalovana ma svoj zamer, ktory chce pretladit na dotknutom pozemku, a to zriadit’
pristupovu cestu, pri€om nehladi na pdvodnych spoluvlastnikov pozemku.

36. Za najdblezitejsiu funkciu predkupného prava je povazovana pravna istota ostatnych spoluvlastnikov
alebo inak znemozZnenie vstupu spoluvlastnikom nepohodinej tretej osoby do spoluvlastnictva.
Predkupné pravo spoluvlastnikov tiez posilfiuje ich postavenie vo vztahu k spoloéne vlastnenej veci.
Ak porusil niektory z podielovych spoluvlastnikov povinnost ponuknut svoj spoluvlastnicky podiel ku
kupe ostatnym spoluvlastnikom ako prvym a skuto&ne vykonal prevod svojho spoluvlastnickeho podielu
na tretiu osobu (nie na osobu blizku), vystavuje sa spolu s tretou osobou osobitnej forme postihu
uvedenej v § 40a Obcianskeho zakonnika. Spoluvlastnik, ktory je opravneny z predkupného prava (§
140 Obdgianskeho zakonnika), ma pri porudeni povinnosti zo strany spoluvlastnika, ktory je povinny z
predkupného prava, na vyber: a) €i sa bude Zalobou domahat’ vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy
o prevode podielu zo spoluvlastnika na tretiu osobu (§ 40a Obcianskeho zakonnika); jeho Zaloba musi
v takomto pripade smerovat’ voci vSetkym u€astnikom zmluvy o prevode spoluvlastnickeho podielu, pri
ktorej bolo porusené jeho predkupné pravo, lebo ti su pasivne legitimovani, b) ¢ sa bude doméahat
voci nadobudatelovi (tretej osobe ako singularnemu pravnemu nastupcovi pévodného podielového
spoluvlastnika), aby mu nadobudnuty spoluvlastnicky podiel ponukol na kipu za rovnakych podmienok,
za ktorych ich kupil od povodného podielového spoluvlastnika; ak nadobudatel jeho vyzve nevyhovie,
ma opravneny spoluvlastnik pravo domahat sa na sude Zalobou voc&i nadobudatelovi, aby bol nahradeny
prejav vOle nadobudatela; Zalobe vyhovujuce rozhodnutie sudu nahradi v tomto pripade chybajuci
zmluvny prejav nadobudatela, alebo c¢) sa uspokoji s tym, Ze mu zostava predkupné pravo, avdak uz voci
nadobudatelovi. Zakon v uvedenych ustanoveniach ponechava opravnenému spoluvlastnikovi vofbu, &i
vbbec, pripadne ktoré z tychto rieSeni zvoli.

37. Z predloZzenych komunikacii stran sporu jednoznacne vyplyva, Zze Zalovana mala vedomost o
relativnej neplatnosti pravnych ukonov, a to este pred spisanim kupnej zmluvy, ktori sama spisovala a
pripravovala. Zalovana vlastni a skupuje pozemky a je v problematike kupy pozemkov zorientovana a
skusena. Preto ma Zalobca 2/ za to, Ze tvrdenia Zalovanej je potrebné brat’ ako zavadzajuce a ucelové.
Je vysoko pravdepodobné, Ze Zalovana vykupila pozemky za velmi nizku cenu, priCom sa spoliehala
na skutoénost, Zze nikto spomedzi ostatnych spoluvlastnikov nehnutelnosti nevznesie svoje zdkonné
naroky. Zalovana bola informovanéa o tom, Ze podielovi spoluvlastnici zalobca 1/ a Zalobca 2/ nesuhlasia
s takymto postupom a Ziadaju nahradenie prejavu véle. Pokial ide o mimosudne rieSenie vzniknutej
situacie, komunikéacia z obdobia roku 2022-23 mala smerovat prave k jej vyrie$eniu. Zalovana sa véak
na konkrétnych podmienkach dohody nechcela dohodnut. Zalobcovia v konani preukézali, Ze Zalovana
sporné nehnutelnosti nenadobudla do svojho vlastnictva v dobrej viere. Postup Zalovanej sa odklana
od vyznamu a primarneho ciela zakonného predkupného prava spoluvlastnikov, ktorym je zachovanie
pbévodného okruhu spoluvlastnikov, resp. vylu€enie tretej osoby z okruhu spoluvlastnikov, a zaroven
podporuje zvySovanie poctu spoluvlastnikov, €o je v poslednych rokoch v strikthom rozpore so zamerom
z&konodarcu a judikatury.

38. Odstupenim od €asti kipnej zmluvy zo dfia 21. 10. 2024 Zalovana spolu a I. M. N. oznamili svedkyni
H. A., Ze odstupuju od kupnej zmluvy, v €asti prevodu spoluvlastnickeho podielu na nehnutefnostiach
vedenych na Okresnom uUrade Nitra, katastralnom odbore, obec D. E., k. U. D. E., na LV XXXX ako
parcela reg. C evidovana na katastralnej mape ako parc. €. XXXX/X —zahrada o vymere 490 m2 a na LV
XXXX ako parcela reg. C evidovana na katastralnej mape ako parc. &. XXXX/X — zahrada o vymere 374
m2 v podiele 1/6 k celku. Svedkyna H. A. toto odstupenie prevzala dia 23. 10. 2024, pred jej vypovedou v
predmetnej veci na okresnom sude. Mal za to, Ze takéto odstupenie je taktiez neplatné. Uvedeny postup
Zalovanej Zalobca 2/ povaZuje za rozporny so zakonom &i dobrymi mravmi. Az ked sud na pojednavani
dna 23. 11. 2024 na navrh Zalovanej uviedol, Ze vysluch Zalobcov nevykona vzhladom na predchadzajuci
marny dopyt na stranu zalovanej ohladom vysluchu Zalobcov a malo déjst k meritérnemu rozhodnutiu
VO veci, pravny zastupca Zalovanej uviedol, Ze ma listinné dékazy, ktoré mu boli doru€ené ,dnes” na
predloZenie a tykaju sa odstupenia od pévodnej kiipnej zmluvy.

39. Zalobca povazuje tito Dohodu o vzajomnom odstipeni od kupnej zmluvy a jej zrueni podia
obsahu za jednostranné odstupenie od kupnej zmluvy a preto ide o absolutne neplatny pravny ukon.
Dohodou o odstupeni malo ist zo strany Zalovanej o akési ,0Zivenie“ zmluvy po tom, ¢o od nej uz
ucastnici odstupili. K odstupeniu od kupnej zmluvy doslo uz poc€as prebiehajuceho siudneho konania



vedeného na sude, ked uz malo déjst' k ukon&eniu dokazovania. V kupnej zmluve nebolo dojednana
odstupenie od zmluvy z dévodu poruSenia predkupného prava. Neexistoval ani dévod odstupenia od
zmluvy podla zékona. Zalovana si nevymienila Ziadnu vlastnost nehnutelnosti, ktora by ho opraviovala
na odstupenie od zmluvy a predavajuci sa nezarucil, Ze splnil ponukovu povinnost z predkupného
prava spoluvlastnikov. Zalovana predkladala svoje ddkazy vzdy oneskorene. Cakala, ako sa vyvinie
situacia a nasledne predkladala doékazy. Zalobca 2/ trva na tom, Ze aj dohoda o odstupeni bola
podana oneskorene, ked uz bolo skoncentrované konanie. Tento dokaz bol predloZzeny oneskorene,
pricom pravny zastupca neuviedol ziadne dovody, ktoré by mu branili predlozit tento dékaz skér. Dal
do pozornosti stidu rozhodnutie Nejvy$siho soudu Ceské republiky 30 Cdo 2366/2016, v ktorom sa
uvadza, Ze v posudzovanej veci oba sudy (pri pravnom posudeni veci) celkom odhliadli od zadsadne
vyznamnej okolnosti, t. j. Ze predmetnému odstupeniu od prevodnych zmlav zo strany Zalovaného 1)
predchadzalo podanie Zaloby v tejto veci, ktorou Zalobcovia mimo iné uplatnili svoj narok plynuci z
poruSenia predkupného prava, kedy postupom v zmysle § 603 ods. 3 Ob¢. zak. sa domahaju prehlasenia
prejavu véle Zalovaného 1) s uzavretim predmetnej kipnej zmluvy. Po uplatneni tohto pravneho naroku,
ak boli k nemu splnené v3etky hmotnopravne predpoklady, uz nebolo mozné ucinne odstupit od
uvedenych prevodnych zmlayv, kedZe tomu branila v medziobdobi (novo) nastala hmotnopravna situacia
(vzniknuta tym, Ze Zalobcovia ako dotknuti podielovi spoluvlastnici uplatnili popisany narok).

40. Sud prvej instancie rieSil otazku neplatnosti Dohody o odstupeni ako predbeznu otazku k naroku
Zalobcov na nahradenie prejavu véle Zalovanej. Zalobca 2/ ma za to, Ze sud prvej indtancie nezohladnil
vSetky rozhodujuce okolnosti, resp. niektoré otazky posudil nespravne. V tomto Stadiu konania nebolo
dosledne posudena otazka neplatnosti Dohody o odstipenim, pretoze podla vysledku, zavisi aj vysledok
celého konania. Tento ukon Zalovanej sa prieci § 39 OZ, prie€i sa dobrym mravom, obchadza samotny
z&kon a je v rozpore s dobrymi mravmi.

41. Judikatura Najvy$sieho sudu Slovenskej republiky, ale aj Najvy$sieho sudu Ceskej republiky,
povazuje pravo na odstupenie od zmluvy za majetkové pravo. Odstupenim od zmluvy sa totiz zasahuje
do majetkovych prav zmluvnych stran, a to vtom ohlade, Ze minimalne jedna zo stran musi po odstupeni
od zmluvy nieCo vratit spat alebo uz neziska nie€o, o pbvodne ziskat mala. KedZe je pravo na
odstupenie od zmluvy jednoznaéne majetkovym pravom, premi€uje sa za tri roky odo dfia, kedy ho
bolo mozné vykonat prvykrat. Zalobca 2/ vo svojich vyjadreniach vzniesol namietku premi¢ania, pretoze
toto pravo sa premi€alo. Na zaklade horeuvedenych skutonosti Zalobca 2/ povaZuje za scestné, Ze
Zalovanej ako poruSitelovi prava je umoznena obrana postavena na poukazovani mozného poruSenia
prav ostatnych spoluvlastnikov.

42. Zalobca 2/ podal odvolanie aj vo&i naroku na nahradu trov konania, ked sud prvej instancie
rozhodol podla § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP v spojeni s § 396 ods. 1 CSP tak, Ze procesne plne
uspednej zalovanej priznal narok na nahradu trov konania v plnej vySke, a to z dévodu, Ze strana,
ktora mala plny Uspech vo veci (Zalovana), ma narok na nahradu v8etkych ucelne vynaloZenych trov
proti strane, ktora vo veci Uspech nemala (Zzalobca 1/ a Zalobca 2/), ked nevidel dévod pre aplikaciu
ust. § 257 CSP. Zaloba bola podana dévodne, vSetky namietky Zalovanej boli Zalobcami v konani
preukdzané ako neddévodné. Prave z tohto dévodu v zmysle § 257 CSP mal sud rozhodnut, Ze Zalovane;j
voci zalobcom nahradu trov tohto odvolacieho konania nepriznal, nakolko vzhliadol v predmetnej veci
dovody hodné osobitného zretela, spocCivajlice v tom, Ze Zzalobca voci Zalovanej podal zalobu z dévodu,
Ze doslo k poruSeniu predkupného prava. Pri€inou vzniku sudneho sporu bolo konanie Zalovanej
v podobe porusenia predkupného prava. Zalobca 2/ napriek tomu, Ze bolo porusené jeho zakonné
predkupné pravo, napriek tomu, Ze mal zaujem sa mimosudne dohodnut so Zzalovanou, ktora rozumnu
dohodu odmietala a neustéle chcela vytazit z tohto konania, nevidi spravodlivost v tom, aby bojom za
spravodlivost a svoje zakonné prava platil trovy konania Zalovanej. Zaloba bola podana dévodne. Na
zaklade vys$Sie uvedeného navrhol, aby prislusny sud rozsudok sudu prvej indtancie zmenil a Zalobe v
celom rozsahu vyhovel alebo rozsudok sudu prvej inStancie podfa § 389 ods. 1 v spojeni s § 391 ods.
1 CSP zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

43. K odvolaniu sa vyjadrila Zalovana, ktora zotrvala na argumentécii prezentovanej v priebehu konania.
K vyjadreniu Zalovanej sa nasledne vyjadrovali Zalobcovia prostrednictvom ich pravnych zastupcoyv,
ktorych obsah nepovaZoval odvolaci sud za potrebné uvadzat do odévodnenia rozsudku, nakofko ide
o identické namietky, ktoré boli obsahom samotného odvolania, ktoré podali proti rozsudku sudu prvej
inStancie.



44. Podla § 387 ods. 1, 2 CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.

Ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZhuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia, méze sa v
odbvodneni obmedzit' len na skonstatovanie spravnosti dévodov napadnutého rozhodnutia, pripadne
doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dovody.

45. Odvolaci sud poukazuje na to, Ze v zmysle ust. § 363 CSP (nalezitosti odvolania) sa v odvolani
popri vSeobecnych nalezitosti podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa
napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne (odvolacie dovody) a €oho sa odvolatefl
domaha (odvolaci navrh). Odvolacie dovody uvedené v odvolaniach Zalobcu 1/ a 2/ poukazuju na ust.
§ 365 ods. 1 pism. b/, d/, f/ a h CSP.

46. Odvolaci sud sa v plnom rozsahu stotoziuje s pravnym zaverom sudu prvej indtancie o nedévodnosti
Zaloby Zalobcov pre nedostatok pasivnej vecnej legitimacie Zalovanej v prejednavanom spore, v tomto
smere si osvojuje dévody napadnutého rozsudku sudu prvej indtancie a v zmysle § 387 ods. 1 a2 CSP
na tieto v celom rozsahu poukazuje. KedZe odvolaci sud dospel k tomu zaveru, Ze rozsudok sudu prve;j
inStancie je spravny, dostato¢ne odbévodneny, nepovazuje vo svojom rozhodnuti za nutné v sulade s
ustanovenim § 387 CSP opakovat tie isté dévody, ktoré su obsiahnuté v prvoin§tanénom rozhodnuti,
vratane citacie pravnych predpisov vztahujucich sa na tento pripad. Sud prvej indtancie na zaklade
vykonanych dokazov dospel k spravnym skutkovym zisteniam, na ktoré aplikoval spravne ustanovenie
pravneho predpisu a su€asne vec spravne pravne posudil. Z dévodu, Ze odvolaci sud je rozsahom a
dbévodmi odvolania Zalobcov viazany (§ 379 CSP, § 380 CSP), pri posudzovani veci sa zaoberal len
namietkami Zalobcov uvedenych v ich odvolaniach.

47. K namietkam produkovanym Zalobcami v podanom odvolani odvolaci sud zaujima nasledovné
stanovisko:

48. Odvolaci dovod podfa ustanovenia § 365 ods. 1 pism. b) Civilného sporového poriadku je
naplneny vtedy, ak nespravny procesny postup sudu, znemozfiujuci strane realizaciu jej prav, dosiahne
urcitu intenzitu, ktord oddvodni zaver o tom, Ze celé konanie sa nejavi ako spravodlivé, priCom
konkrétne pochybenie sudu musi byt hodnotené v kontexte celého konania. Zalobkyfia 1/ namietala
v podanom odvolani porusenie zasady koncentracie, kedy sud prvej inStancie prihliadol na postupné
dokladanie listin a ukonov Zalovanou, najma dohodu o odstupeni od zmluvy zo dha 05. 12. 2024.
K uvedenej namietke odvolaci sud dodava, Ze z obsahu spisu zistil, Ze uvedena dohoda bola
predloZzena Zalovanou na pojednavani diia 07. 03. 2025, na ktorom boli pritomni pravni zastupcovia
Zalobcov a kedy sa uvedena listina dostala do ich dispozicie. Na uvedenom pojednavani strany sporu
nenavrhli doplnit dokazovanie, ani nepoZiadali, vzhfadom na predloZeny dékaz (dohoda o odstupeni)
o odro€enie pojednavania za ucelom blizSieho oboznamenia sa s predlozenym dokazom. Podstata
tzv. koncentraénej zasady spocCiva v tom, Ze strany sporu nie su opravnené vykonat' niektoré procesné
ukony kedykolvek v priebehu konania, ale iba v urlitom Stadiu konania. Ak procesny ukon strany,
ktory podlieha koncentracii konania, nie je vykonany v€as, nespdsobuje (za zdkonom ustanovenych
podmienok) procesno-pravne uc&inky. Absencia procesno-pravnych ucinkov sa prejavi v tom, Ze sud
na procesny ukon neprihliada. Procesné ukony stran sporu, ktoré podliehaju koncentracii konania,
su prostriedky procesného uUkonu a prostriedky procesnej obrany (§ 149 CSP). Z normativneho
hladiska méa koncentracia konania za nasledok osobitné procesno-pravne sankcie (v podobe neuginnosti
procesného ukonu strany sporu) za to, Ze strana sporu porusSila procesnu povinnost' riadneho vedenia
sporu (procesna diligencia). Povinnost' riadneho vedenia sporu je vSeobecne vyjadrena v Clanku 8
Zakladnych principov CSP tak, Ze strany sporu su povinné vykonat prostriedky procesného ukonu
a prostriedky procesnej obrany v sulade s principom hospodarnosti. Procesné ukony nesmu viest
k prietahom v konani (8lanok 5 Zakladnych principov CSP). Ugelom a zmyslom koncentracie konania
je prispiet k rychlosti konania, zabranit zdrZiavaniu konania a motiva&ne pdsobit na strany sporu, aby
procesné ukony vykonavali v€as. Zasada koncentracie konania sa uplatriuje v dvoch podobach, a to ako
koncentracia vhodna (§ 153 CSP - sudcovska koncentracia konania) a koncentracia nutna (§ 154 CSP -
zakonna koncentracia konania). Sudcovska koncentracia konania je v dispozi¢nej pravomoci sudu.
Zakonna koncentracia konania je pre sud a strany sporu obligatérna. V&asnost predloZenia prostriedkov
procesného ukonu a prostriedkov procesnej obrany vyhodnoti v okolnostiach konkrétneho pripadu sud
a je ponechané na jeho Uvahe, €i pripadné omeSkanie procesného Ukonu ospravedini, alebo &i prijme



procesnu sankciu, ktora spociva v tom, Ze sud na procesny ukon neprihliadne, a tym mu neprizna
procesné ucinky.

49. Vzhladom na vysSie uvedenu argumentéaciu je zrejmé, Ze Zalovana predloZila listiny zo dia 05. 12.
2024 na pojednavani dna 07. 03. 2025, teda z asového hladiska mohla a mala tak urobit’ skér, aby
na ne mohla protistrana reagovat. AvSak vzhladom na obsah predloZenych listin (dohoda o odstupeni
od kupnej zmluvy) sud prvej inStancie nemohol na predlozené listiny neprihliadnut vzhfadom na vecno-
pravne nasledky, ktoré boli s nimi spojené. Odvolaci sud v8ak poukazuje na to, Ze na pojednavani dha
07. 03. 2025 boli pritomni pravni zastupcovia Zalobcov, ktori na samotnom pojednavani predloZenie
listin nenamietali. Zo znenia zapisnice z pojednavania dna 07. 03. 2025 vyplyva, Ze na jej zaciatku
predloZila zalovana listiny - dohodu o odstupeni od kipnej zmluvy zo diia 05. 12. 2024 a pisomny prejav
véle u€astnikov zmluvy odstupit od zmluvy zo diia 05. 12. 2024, a to sudu i stranam sporu. K uvedenému
postupu neboli produkované Ziadne namietky o poruSeni sudcovskej koncentracie, pravni zastupcovia
Zalobcov nasledne kladli otdzky Zalovanej i vypocuvanej svedkyni H. A.. PredloZené listiny teda mali
k dispozicii na zacgiatku pojednavania, mali moznost’ sa s nimi oboznamit' a v pripade, ak bol potrebny
dihSi &as na reakciu k predlozenym listindm, mali moznost sud poZiadat o prerudenie pojednavania
za ucelom ich oboznamenia, alebo aj o odroenie pojednavania. Zo zapisnice vSak nevyplyva, Ze by
boli strany sporu, resp. ich pravni zastupcovia postup sudu namietali. K opravneniu sudcu vychadzat
v jednotlivom pripade z ustanovenia § 153 CSP odvolaci sid odkazuje na rozhodnutie Ustavného sudu
SR II. US 530/2018. Odvolaci sud povazoval odvolaci dévod podla ust. § 365 ods. 1 pism. b/ CSP za
nedévodny, nakolko dospel k zaveru, Ze sud prvej indtancie musel prihliadnut vzhfadom na predmet
sporu na predloZené dbkazy a pokial strany sporu nenamietali predloZenie dokazy Zalovanou a nenavrhli
odrocit pojednavanie za u€elom moznej reakcie na ne, obrali sa tak sami 0 moznost’ pouzit' prostriedky
procesnej obrany. Sud nie je povinny,, ale ani opravneny nahradzat aktivitu stran sporu.

50. Pokial ide o namietky subsumované pod ust. § 365 ods. 1 pism. f/ CSP, (t. j. na zaklade
vykonanych dbkazov dospel sud k nespravnym skutkovym zisteniam), odvolaci sud uvadza, Ze len
samotné spochybriovanie spravnosti skutkovych zisteni a vyhodnotenia dékazov sudom, alebo prosté
spochybrovanie spravnosti rozhodnutia sudu i kritika jeho pristupu zvoleného pri pravnom posudzovani
veci, vyznamovo nezodpovedaju kritériu uvedenému v § 365 ods. 1 pism. f) CSP. Odvolaci dévod
v zmysle ustanovenia § 365 ods. 1 pism. f) Civilného sporového poriadku sa tyka chyby v zistovani
skutkového stavu veci sudom prvej inStancie spocivajucej v tom, Ze skutkové zistenie, ktoré bolo
podkladom pre jeho rozhodnutie, je nespravne, t. j. musi ist o skutkové zistenie, na zaklade ktorého
vec posudil po pravnej stranke a ktoré je nespravne v tom zmysle, Ze nema oporu vo vykonanom
dokazovani, priom medzi chybami skutkového zistenia a chybami pravneho posudenia je Uzka
vzajomna suvislost, kedZe pri¢inou nespravnych (v zmysle nedostato¢nych) skutkovych zisteni méze
byt chybny pravny nazor, v désledku ktorého zistoval iné skuto€nosti, pripadne zistenym skuto&nostiam
prisudzoval iny pravny vyznam. Nespravne su i také skutkové zistenia, ktoré zalozil na chybnom
hodnoteni dékazov. Ide o situaciu, ked je logicky rozpor v hodnoteni dbkazov, pripadne poznatkov, ktoré
vyplynuli z prednesov stran alebo ktoré vyS$li najavo inak, z hfadiska zavaznosti (dlezZitosti), zakonnosti,
pravdivosti, eventualne vierohodnosti. V tomto pripade odvolaci sud konstatuje, Ze sud prvej inStancie
vykonal v8etky relevantné dokazy navrhnuté stranami, tieto dokazy spravne vyhodnotil a z hodnotenia
dokazov ustalil skutkovy stav, z ktorého pri rozhodovani vychadzal. Odvolaci sud konStatuje, Ze po
preskumani veci nezistil skutkové vady preskimavaného rozsudku sudu prvej indtancie a odvolaci sud
nevzhliadol v konani vady, ktoré ma na mysli ustanovenie § 365 ods. 1 pism. f) Civilného sporového
poriadku. Odvolacia namietka Zalobcov o nespravnych skutkovych zisteniach sidom prvej inStancie
je tak nenalezita. Z podanych odvolani nevyplyva, ktoré skutkové zistenia sudu prvej inStancie su
nespravne. Namietky Zalobcov obsiahnuté v ich odvolaniach, podfa nazoru odvolacieho sudu smeruju
k nespravnemu pravnemu posudeniu veci sudom prvej inStancie, a to najma k moznosti uzavriet
dohodu o odstupeni od kupnej zmluvy zmluvnymi stranami v Stadiu, kedy si spoluvlastnik prevadzanej
nehnutelnosti uplatnil na side zalobou nahradenie prejavu véle v ddsledku porusenia jeho predkupného
prava.

51. K odvolaciemu dbvodu podfa ustanovenia § 365 ods. 1 pism. h) Civilného sporového poriadku
0 nespravnom pravnom posudeni veci odvolaci sud uvadza, Zze pravnym posudenim je &innost
sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a na zisteny skutkovy stav aplikuje
konkrétnu pravnu normu. Nespravne pravne posudenie je chybnou aplikaciou prava na zisteny
skutkovy stav, dochadza k nej vtedy, ak sud nepouzil spravny (nalezity) pravny predpis alebo ak sice



aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval, alebo ak zo spravnych skutkovych
zaverov vyvodil nespravne pravne zavery. V preskimavanej veci odvolatelia - Zalobcovia v odvolani
namietali predovSetkym nespravne pravne posudenie veci suidom prvej inStancie, a to konkrétne jeho
vyhodnotenie dohody o odstupeni od kupnej zmluvy, ktory, podla nazoru sudu, viedol k navrateniu
pbvodného stavu pred uzavretim kipnej zmluvy a teda, Ze Zalovana, ktora vystupovala v kipnej zmluve
ako kupujuca uz nie je spoluvlastni¢kou spornej nehnutelnosti na zaklade vecno-pravnych désledkov
odstupenia od zmluvy.

52. Odvolaci sud konStatuje, Ze v konani nebolo sporné, Ze uzavretim kipnej zmluvy zo dfa 07. 06.
2021 medzi H. A. ako predavajucou a Zalovanou ako kupujucou, predmetom ktorej bola i nehnutefnost
- parc. €. XXXX/X zahrada o vymere 374 m2 v spoluvlastnickom podiele 1/6 k celku evidovana na
LV & XXXX k. 0. D. E. (v dalSsom texte len sporna nehnutefnost), bolo porusené predkupné pravo
Zalobcov ako podielovych spoluvlastnikov k uvedenej spornej nehnutelnosti, nakolko predavajuca pred
jej uzavretim neponukla Zalobcom uvedeny spoluvlastnicky podiel. Vklad kupnej zmluvy zo dfia 07. 06.
2021 bol povoleny Okresnym uradom Nitra, katastralnym odborom pod V 5417/2021 dna 06. 07. 2021.

53. Zalobcovia diia 17. 12. 2022 pisomne predloZili navrh, okrem iného i Zalovanej, na uzavretie kipnej
zmluvy k spornej nehnutelnosti v désledku porusenia ich predkupného prava.

54. Listom zo diia 21. 06. 2023 Zalobca 2/ pisomne oznamil Zalovanej, Ze sa dovolava neplatnosti
pravneho ukonu obsiahnutého v kupnej zmluve zo dna 07. 06. 2021 vzhfadom na skutonost, Ze
ako podielovy spoluvlastnik nebol osloveny H. A. s ponukou na odkupenie prevadzaného podielu
na dotknutej nehnutefnosti. Konstatuje, Ze na jeho vyzvu na spatny prevod nehnutelnosti povodnym
podielovym spoluvlastnikom nedostal vyhovujucu odpoved.

55. Nasledne, diia 14. 07. 2023 bola uzavreta dohoda o urovnani medzi u¢astnikmi: Zalovanou (U&astnik
[.), t€astnik II. I. M. N. a u€astnik Ill. H. A., z ktorej vyplynulo, Ze v zdujme predchadzania sudnym
sporom sa uCastnici dohody dohodli, Ze svoje sporné naroky budu rieSené nasledovne - U&astnik I.
prevadza na ucastnika lll. spornu nehnutelnost. V dohode sa dalej konstatuje, Ze uzavretie kupne;j
zmluvy pod V 5417/2021 bolo vykonané bez riadnej vyzvy na uplatnenie predkupného prava podielovym
spoluvlastnikom. Dra 30. 06. 2023 bolo doru¢ené Zalovanej dovolanie sa relativnej neplatnosti od
podielovych spoluvlastnikov vedenych na LV &. XXXX pre k. 0. D. E. pod B/1 a B/2. U&astnici prehlasili,
Ze v Case uzavretia tejto dohody ohladom prevadzanych nehnutelnosti nie su vedené Ziadne sudne,
spravne ani exekucné konania a nie s predmetom ziadneho iného pravneho ukonu.

56. Zalobca 2/ podanim zo dfia 21. 07. 2023 Okresnému uradu Nitra, katastralnemu odboru
oznamil k prebiehajucemu vkladovému konaniu (V 5428/2023), Ze namieta vo&i podanému névrhu
na vklad nepomenovanej zmluvy v zmysle § 51 Ob¢. zadkonnika vedenému pod &. k. V 5428/2023
z dévodu porusenia jeho zakonného predkupného prava pri nakladani so spoluvlastnickym podielom na
nehnutelnosti — parcela registra C KN €. XXXX/X zahrada o vymere 374 m2, evidované na LV &. XXXX
k. u. D. E., kde je vlastni¢kou B. G. s velkostou spoluvlastnickeho podielu 1/6-tina. Reakciou Okresného
uradu Nitra, katastradlneho odboru na namietku Zzalobcu 2/ bolo rozhodnutie €. V 5428/2023-8 zo dfia 07.
08. 2023, ktorym bolo konanie o navrhu na vklad prava do katastra nehnutefnosti (dohody o urovnani
zo dia 14. 07. 2023) preruSené na dobu 30 dni, v ktorej lehote mali byt odstranené nedostatky dohody
o urovnani, a to preukazanie, Zze bola dand ponuka na vykup spoluvlastnikovi, ktory namieta, Ze mu
predmet prevodu nebol ponuknuty, alebo Ze ide o prevod na blizku osobu, alebo aby sa vyjadrili, Ze
suhlasia s namietkou a Ziadaju konanie ukoncit’ bez povolenie vkladu (t. j. spatvzatie navrhu na vklad).
Rozhodnutim V 5428/2023-17 zo dfia 08. 12. 2023 bol navrh na vklad zamietnuty.

57. SuCastou spisu je i podanie pravneho zastupcu Zalobkyne 1/ zo dfia 28. 06. 2023 adresované
Zalovanej, v ktorej sa konStatuje, Ze bolo porusené zakonné predkupné pravo k spoluvlastnickemu
podielu H. A. o velkosti 1/6-tiny na nehnutelnosti CKN parc. &. XXXX/X - zdhrada o vymere 374
m2 v kat. uzemi D. E. pri prevode tohto podielu na Zalovanu kupnou zmluvou V 5417/21 zo dha
07. 06. 2021. Zalobkyna 1/ sa rozhodla dovolat relativnej neplatnosti pravneho ukonu tykajuceho
sa tejto nehnutelnosti. Zalovana bola vyzvana, aby v lehote 5 dni od doru&enia vyzvy previedla svoj
spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/6 tiny spat na pévodnu spoluvlastni¢ku H. A..



58. Z takto zisteného skutkového stavu odvolaci sud konstatuje zmato&né konanie Zalobcov, ked listom
zo dna 21. 06. 2023 Zalobca 2/ a listom zo dfia 28. 06. 2023 Zalobkyria 1/ (cestou jej pravneho zastupcu)
sa dovolali relativnej neplatnosti pravneho dkonu - kdpnej zmluvy zo dfia 07. 06. 2021 a domahali
sa spatného prevodu na pdvodnu spoluvlastni¢ku H. A., priCom potom, ¢o zalovana s fou uzavrela
dohodu o urovnani, ked podla jej obsahu vyhovela navrhu Zzalobcov 1/ a 2/ a ked sa fiou mal dosiahnut
spatny prevod spoluvlastnickeho podielu spornej nehnutefnosti zo Zalovanej na pévodnu vlastnicku -
H. A., tento prevod zmaril Zalobca 2/ namietkou podanou proti vkladovému konaniu dohody o urovnani,
vysledkom ktorého bolo zamietnutie navrhu na vklad prava do katastra nehnutefnosti. Odvolaciemu sudu
neprinalezi posudzovat postup spravy katastra v tomto sudnom konani. Postupnost’ ukonov Zalobcov,
ktoré prebiehali mimo sudneho, aj v sudnom konani v8ak vyhodnotil odvolaci sud tak, Ze nie je
mozné posudit konanie Zzalovanej smerujuce k navrateniu stavu spdsobom, ktory si pévodne Zalobcovia
zvolili, za odporujuci dobrym mravom. Z konania Zalovanej je zrejmé, Ze akceptovala vélu zalobcov
prezentovanu v ich dovolani sa relativnej neplatnosti kipnej zmluvy na spatny prevod podielu na sporne;j
nehnutelnosti na pévodnu predavajucu, preto jej konanie nie je mozné vyhodnotit' ako konanie v rozpore
s dobrymi mravmi. Odvolaci sud sa stotozfiuje s argumentaciou sudu prvej indtancie, ktory nepovazoval
namietku zalobcov o konani Zalovanej v rozpore s dobrymi mravmi za dévodnu.

59. V dalSom konani uz v ramci prebiehajuceho sudneho konania o nahradenie prejavu vole, Zalovana
podanim zo dfia 21. 10. 2024 (spolu s inou kupujucou vo vztahu k inej nehnutefnosti prevadzane;j
rovnakou kupnou zmluvou), oznamila predavajucej H. A. odstupenie od &asti kipnej zmluvy zo dna 07.
06. 2021 z dévodu, Ze na prevadzanych nehnutelnostiach viazlo zakonné predkupné pravo podielovych
spoluvlastnikov, ktoré nebolo uplatnené, o €om svedCia prebiehajice sudne konania (okrem iného
i pod sp. zn. 8C/7/2024). Dna 25. 10. 2024 pravny zastupca zalovanej podal na Okresny urad Nitra,
katastralny odbor navrh na vykonanie zaznamu na zaklade odstupenia od &asti kipnej zmluvy zo dha
21.10. 2024 a Ziadal zapisanie pdvodnej spoluvlastniCky H. A. do katastra nehnutelnosti (Z 6686/2024).
Okresny urad Nitra, katastralny odbor oznamil pravnym zastupcom stran sporu, Ze preruSil konanie
vedené pod Z 6686/24 do pravoplatného ukon&enia sudnych konani, a to oznamenim zo dia 27. 11.
2024. Nasledne pre spatvzatie navrhu na vykonanie zaznamu Z 6686/24 oznamil dria 03. 12. 2024
ukond&enie konania.

60. Na dotaz konajuceho sudu prvej indtancie Okresny urad Nitra, katastralny odbor zaslal oznamenie
zo dna 04. 02. 2025 o prerudeni konania Z 7728/24, a to v konani o navrhu na vykonanie zaznamu
na zaklade dohody o odstupeni od kupnej zmluvy zo dha 05. 12. 2024 do skoné&enia sudnych konani,
lebo katastralny odbor nie je opravneny riedit spory ohladom vlastnictva k nehnutelnostiam, ktoré su
poznamenané v poznamke na LV €. XXXX a &. XXXX, obidva k. 0. D. E..

61. Na pojednavani dfia 07. 03. 2025 predlozila Zzalovana sudu i protistrane ,Pisomny prejav véle
u€astnikov zmluvy odstupit od zmluvy, kde okrem iného, je ucastni¢kou dohody €. 2 Zalovana a ¢.
3 H. A.. Predmetom uvedeného pravneho ukonu je popisana genéza od uzavretia kupnej zmluvy
a ukonov smerujucim k odstupeniu od nej popisana vysSie. V. bode 1.8 dohody ucastni¢ky dohody
vyhlasili, Ze odstupenie od €asti kupnej zmluvy zo dia 21. 10. 2024 beru spat a cely pravny stav
nahradzuju dvojstrannym odstupenim od kupnej zmluvy aj v Casti tykajucej sa spornej nehnutelnosti.
V bode 2.1 dohody sa uvadza, ze nakolko 05. 12. 2024 doslo k platnému a G&innému odstupeniu od
kupnej zmluvy v Casti spornych nehnutefnosti, v sulade s ust. § 48 ods. 2 Obcianskeho zakonnika
sa kupna zmluva v tejto Casti od zaciatku zrudila. Navrhli, aby kataster vykonal zaznam vlastnickeho
prava v prospech predavajucej H. A. ohfadom spornych nehnutefnosti. Okrem uvedeného pisomného
prejavu bola predloZena i dohoda o odstupeni od kupnej zmluvy medzi rovnakymi u€astnikmi, z ktorej
v Casti Il. vyplyva znenie, Ze uCastnici dohody spoloéne uviedli, Ze v €ase prevodu nehnutelnosti
si neuvedomovali pravne vady pri spisani kipnej zmluvy s tym, Ze nereSpektovali predkupné pravo
ostatnych spoluvlastnikov. Tito podali Zalobu o nahradenie prejavu véle z dévodu nedodrzania § 140
Obcianskeho zakonnika, kedZe predavajuca im neponukla spoluvlastnicke podiely na odkupenie za
rovnakych podmienok. Z dévodu, aby predisli sidnym sporom sa dohodli na odstipeni od kipnej zmluvy.
Uzavretim dohody sa obnovuje vlastnicke pravo u€astni¢ky dohody €. 3 (H. A. ) k spornym pozemkom.

62. Z takto zisteného skutkového stavu sudom dospel odvolaci sud k rovnakému zaveru, ako sud prvej
inStancie, a teda, Ze dohodu o odstupeni od kupnej zmluvy povazoval za platnd, majicu vecno-pravne
u€inky analogicky, ako pri jednostrannom odstupeni od zmluvy, nakolko ide o prejav vole u€astnikov



zmluvy, u¢elom ktorého nebolo obist’ zakon, ale reparovat stav, ktory spdsobili poruSenim zakonného
predkupného prava zalobcov.

63. Pokial Zalobkyna 1/ poukazovala na rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn. 6S20/229/2010 zo dna
20. 07. 2011, v tomto konani preskimaval najvyssi sud postup spravy katastra pri jeho posudzovani
dohody o odstipeni od zmluvy, pricom najvy$si std dospel k zaveru: ,Ci platnost odstupenia od zmluvy
nie je medzi jej u€astnikmi sporna, musi sprava katastra obligatérne skiumat’ a to jednak z dévodu, Ze
len platné odstupenie od zmluvy vyvolava nalezité pravne ucinky ako i s prihliadnutim na zavaznost
zasahu tychto uginkov do vlastnickeho, resp. vecnopravneho stavu. Tato skutoénost mozno preukazat
vyslovnym alebo konkludentnym prejavom druhej zmluvnej strany. Pisomné prehlasenie tejto druhej
strany méze byt doloZené bud k odstupeniu od zmluvy alebo si ho vyziada samotna sprava katastra.
Pokial sa druhy u&astnik vyjadri, Ze nespochybiuje platnost uskuto€neného odstupenia od zmluvy,
sprava katastra vykona prisludny zaznam v katastri nehnutefnosti, priCom nie je opravnena skumat,
i skuto€ne i dodlo k naplneniu dévodu pre odstupenie od zmluvy. Ak vSak druhy u€astnik spochybni
platnost’ odstupenia od zmluvy, mala by ho sprava katastra vyzvat, aby v uréenej lehote podal na sud
prisludnu Zalobu (§ 80 pism. ¢/ Ob¢&ianskeho sudneho poriadku) s pou€enim, Ze pokial tak neurobi,
bude to vyhodnotené ako ,akceptacia“ platnosti vykonaného odstupenia od zmluvy. Ak nasledne dana
Zaloba bude podana, sprava katastra nebude méct vykonat prislusny zaznam a ponecha na dotknutom
liste vlastnictva zapisanu plombu o zaCatom zdznamovom konani (§ 44 ods. 1 katastralneho konania),
pripadne na navrh vyznacéi na fiom aj informativhu poznamku o zaCatom sudnom konani v zmysle §
44a Obcianskeho sudneho poriadku. V rovnakom pripade pri odstupeni od zmluvy, na zaklade ktorej
eSte nebolo rozhodnuté o vklade do katastra nehnutelnosti, sprava katastra prerusi vkladové konanie
podla § 31a pism. a/ katastralneho zakona z dévodu zalatia konania o predbeznej otazke..........
Ako uz bolo uvedené odstupenie od zmluvy je jednostrannym pravnym ukonom. Tymto Ukonom
realizuje uc€astnik zmluvy svoje pravo (nie povinnost) domdct sa v dosledku naplnenia zakonného
alebo zmluvného dévodu zruSenia zmluvy. K odstupeniu od zmluvy nedochadza preto na zaklade novej
zmluvy uzatvorenej medzi zmluvnymi stranami. Pokial Ob¢ianky zakonnik v § 48 ods. 1 umozriuje
odstupit od zmluvy, ak ,je to u€astnikmi dohodnuté®, ma sa na mysli nie novouzatvorena dohoda,
na zaklade ktorej by bolo v podstate mozné odstupit od kazdej zmluvy, ale takd dohoda prejavena
v ustanoveni pdvodnej zmluvy, ktora by stanovovala zmluvny dbévod odstipenia od tejto zmluvy.
Uvedenému svedcii skuto€nost, Ze pravo odstupit od zmluvy sa viaze v zmysle § 48 ods. 1 Obcianskeho
zdkonnika na u€astnika zmluvy, t. j. na jeho jednostranny pravny ukon a nie na dohodu ucastnikov
zmluvy. V tejto suvislosti treba poukazat' aj na rozdielny ¢asovy moment nastiupenia pravnych u&inkov
pri odstupeni od zmluvy ako jednostrannom pravnom ukone a pri zmluvnom dojednani. Inak povedané,
pokial odstupenie od zmluvy je pravne konstituované ako jednostranny pravny ukon, ktorého uc&inky
nastavaju uz doru€enim do dispozi¢nej sféry adresata, nie je zaroven (ani s odkazom na princip zmluvne;j
volnosti) mozné pravne relevantne uzatvorit takd zmluvu, predmetom ktorej by bola dohoda zmluvnych
stran o odstupeni od predchadzajucej zmluvy, ktord by svoje vecnopravne u&inky nadobudala az
vkladom do katastra nehnutefnosti. Predpokladom uzatvorenia inominatnej zmluvy v zmysle § 2 ods.
3 a § 51 Obcgianskeho zakonnika je totiz skutoénost, Ze zmluva nesmie odporovat obsahu alebo ucelu
zakona; tato poziadavka by vSak v danom pripade najma z dévodu odliSného momentu nastupenia
pravnych ucinkov nebola dodrzana. To v8ak neznamend, Ze by nebolo mozné akceptovat aj také
odstupenie od zmluvy, ktoré je sice formalne nespravne oznacené ako dohoda, av3ak z jeho obsahu
(§ 35 ods. 2 Obcianskeho zakonnika) nesporne vyplyva, ze nim doslo k uplatneniu si odstupenia od
zmluvy u&astnikom pdvodnej zmluvy, priCom suhlasny prejav adresata by v podstate znamenal, Ze
tomuto bolo odstupenie dorucené a Ze tento jeho platnost nespochybriuje. Predmetna Dohoda zo dnia
22. januara 2010 vy3Sie naznaCenu povahu jednoznacne ma. Z jej obsahu vyplyva, Ze pravo odstupit
od predchadzajucej kupnej zmluvy si uplatnili obaja jej u€astnici, Ze tieto prejavy vole si navzajom dali
na vedomie a Ze vykonané odstupenie medzi nimi nebolo sporné. | ked dané odstupenie od zmluvy
je formalne koncipované ako zmluvny akt a nie ako subeh dvoch jednostrannych pravnych ukonoy, je
potrebné toto vykladat v sulade s ustanovenim § 35 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika. Z tohto zakonného
ustanovenia vyplyva priorita vykladu podla véle konajucej osoby, pricom je zrejmé, Ze zakladnym
umyslom dotknutych u&astnikov v danom pripade bolo odstupit od zmluvy, ¢im zaroveri bola zachovana
aj potrebna jednota prejavenej vole s jej jazykovym vyjadrenim®.

64. S odkazom na dané rozhodnutie najvy$Sieho sudu, ale aj na judikatiru uvedenud v rozsudku sudu
prvej indtancie, je odvolaci sud toho nazoru, Ze Dohoda o odstupeni od kupnej zmluvy zo dfha 05.
12. 2024 mala za nasledok platné odstupenie od predchadzajicej kupnej zmluvy zo dria 07. 06.



2021 (€. V 5417/2021), €o bol aj najpodstatnejsi argument oboch odvolatelov - Zalobcov v odvolani
proti napadnutému rozsudku sudu prvej inStancie, ktori nepovazovali tento pravny ukon za platny.
Z rozhodnutia najvys8ieho sudu vyplynulo, Ze v zasade uc€astnici zmluvy mézu odstupit’ od zmluvy aj
dohodou, ktoru je ale potrebné posudit’ ako odstupenie od zmluvy a v katastri nehnutefnosti vyznadit
zaznamom, a nie ako novu zmluvu, ktora by bola zavkladovana. Zalobkyna 1/ poukazuje na uvedené
rozhodnutie, z ktorého si z kontextu vybrala tu Cast, ktora podfa jej ndzoru je v rozpore s rozhodnutim
sudu prvej inStancie. Podla nazoru odvolacieho sudu z rozhodnutia vyplyva, Ze pri odstupeni od zmluvy
je dolezita ta skutoCnost, €i odstupenie od zmluvy nie je medzi U€astnikmi sporné, ¢o musi kataster
zistovat, priom z rozhodnutia vyplyva, Ze kataster nie je opravneny skumat dévod odstupenia od
zmluvy, ale zhodny prejav véle u€astnikov zmluvy od nej odstupit, o bolo aj v prejednavanom pripade,
hoci sprava katastra nevykonala (zatial) zaznam pre prebiehajuce sudne spory medzi stranami sporu.

65. Odvolaci sud sa stotoznil aj s nazorom sudu prvej inStancie, Zze platnost a uc€innost dohody
o odstupeni od kupnej zmluvy nembze menit ani prebiehajice sudne konanie o nahradenie prejavu
vble pre porusenie zakonného predkupného prava, priCom za podstatné povazuje tu skutoénost, Ze
kupna zmluva je platna a samotné podanie Zaloby o nahradenie prejavu véle nespésobuje obmedzenie
na pravnych ukonoch zmluvnych strén, pokial su prejavom ich slobodnej, suhlasnej vble a pokial ich
cielom nie je obchadzanie zdkona. Spravne poukazal sud prvej indtancie na judikatiru ustavného
sudu, ako i krajského sudu, a jeho rozhodnutie nie je v rozpore s judikatirou slovenskych najvysSich
sudnych autorit. Rozhodnutie Najvy$sieho sudu CR potom nie je pre sudy zavazné, nakolko riedi vec
inym spdsobom, nez sudy v SR. Odvolaci sud sa nestotoznil s jeho zaverom, Ze nastala ina skutkova
situacia, nakolko jej dosledky, ako to vyhodnotil Eesky najvyssi sud, nevyplyvaju explicitne zo Ziadneho
pravneho predpisu. Odvolaci sud dava do pozornosti aj tu skuto€nost, Ze obdobna situacia, t. j. kedy
bola podana Zaloba o nahradenie prejavu vble a nasledne doslo k odstupeniu od zmluvy, bola rieSena
sudmi v SR, pricom v uvedenych konaniach (v ktorych bola podana Zaloba o nahradenie prejavu véle
a nasledne po jej podani doslo k plathému a ucinnému odstupeniu od zmluvy, ktorou bolo predkupné
pravo porudené) zalobcovia vzali Zalobu o nahradenie prejavu vole spat, ¢o vSak v prejednavanej veci
nenastalo a Zalobcovia na podanej Zalobe trvaju, na €o maju samozrejme pravo, a preto sa sud musel
vysporiadat' s vecou v oddvodneni svojho rozhodnutia, ¢o aj nalezite vykonal. Odvolaci sud sa stotoznil aj
s nazorom sudu prvej inStancie o vyhodnoteni neplatného odstipenia od zmluvy, kedZe toto odstupenie
nebolo doru€ené vietkym uéastnikom pravneho tkonu.

66. Odvolaci dévod podla ustanovenia § 365 ods. 1 pism. d) Civilného sporového poriadku, na ktory
poukazuje odvolanie Zalobcu 2/, dopada na akékolvek pochybenie v procesnom postupe sudu, ktoré nie
je subsumovatelné pod ostatné odvolacie dévody, av§ak len za predpokladu, Ze mohli mat’ za nasledok
nespravne rozhodnutie vo veci. Prikladom takejto vady mdze byt nespravne realizovana mandukacna
povinnost sudu, pochybenia vo vykonanom dokazovani, porusenie viazanosti inym rozhodnutim alebo
posudenie predbeznej otazky v rozpore s existujucim rozhodnutim prislusného organu. Zalobca 2/
neuviedol konkrétne pochybenie sudu prvej inStancie v jeho procesnom postupe (okrem porusenia
zasady kontradiktérnosti, ku ktorej sa odvolaci sud vyjadril), a preto uvedeny odvolaci dévod povaZzuje
odvolaci sud za nenaleZity. Sud prvej inStancie pokryl argumentaéne rozsiahlo a spravne vsetky
namietky odvolatefov (okrem namietky premlania vznesenej Zalobcom 2/ az v podanom odvolani) a
preto dos$lo k zachovaniu prava na ur€itu kvalitu sidneho konania, ktorej su€astou je aj pravo strany
sporu na dostatoéné odbévodnenie sudneho rozhodnutia, ¢o je jednym z aspektov prava na spravodlivy
proces.

67. Podla nazoru odvolacieho sudu, sud prvej inStancie rozhodol v zmysle existujiuceho pravneho
stavu zakonne a spravne. Odvolaci sud v tejto sUvislosti poukazuje na Uznesenie Ustavného sudu
Slovenskej republiky zo dria 18. aprila 2018, I. US 131/2018 -11, ktorym tento rozhodoval o namietanom
poruseni zakladného prava na sidnu a ind pravnu ochranu zaruéeného v &l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej
republiky a prava na spravodlivé sudne konanie zaru¢eného v &l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane fudskych
prav a zakladnych slobéd rozsudkom Krajského sudu v Banskej Bystrici sp. zn. 15 Co 194/2017 zo
14. novembra 2017, teda vo veci, ktory rozhodoval totoZzny senat odvolacieho sudu, ako v tejto veci.
Ustavny sud dospel k zaveru v obdobnej veci, Ze ,Pokial sa staZovatelia ako opravneni spoluvlastnici
pri poruseni predkupného prava nedovolavali neplatnosti pravneho ukonu podla § 40a Obcianskeho
zakonnika a domahali sa (len) nadobudnutia prevedeného spoluvlastnickeho podielu podla § 603 ods.
3 Obcianskeho zakonnika, ide o situaciu, ked platnost zmluvy a jej pravne uginky zostavaju zachované,
€¢o samo osebe zaklada jednak pravnu mozZnost odstupenia od takejto zmluvy a jednak mozZnost



uplatfiovat zostavajuce naroky plynuce z porusenia predkupného prava vratane opravnenia domahat sa
nadobudnutia (odkupenia) spoluvlastnickeho podielu za rovnakych podmienok, za akych doslo k jeho
prevodu. Zrusenim (ukon&enim) zmluvy v désledku odstupenia (obdobne i dovolanim sa jej neplatnosti)
ide o stav, ked zanika efektivha moznost dovolavat sa prava na kupu spoluvlastnickeho podielu podla §
603 ods. 3 Obcianskeho zakonnika z poruSenia zakonného predkupného v zmysle § 140 Ob¢ianskeho
zdkonnika. Odstupenie od zmluvy je totiz jednym z pravnych nastrojov na dosiahnutie zruSenia zmluvy.
Vyuzitim prava odstupit od zmluvy dochadza k zaniku zavazkov zo zmluvy a k naplneniu jednej z
vynimiek zasady pacta sunt servanda“.

68. Ustavny std Slovenskej republiky vo svojom néleze zo dfia 12. 12. 2017 vo veci |. US 407/2016-37 v
kontexte veci zdbraznil, Ze preskimanie vecnej legitimacie, &i uz aktivnej alebo pasivnej, je imanentnou
suCastou kazdého sudneho konania, pricom sud vecnu legitimaciu skima vzdy aj bez navrhu a aj v
pripade, Ze ju Ziaden z u&astnikov konania nenamieta (pozri rozsudok NajvysSieho sidu Slovenske;j
republiky sp. zn. 2 Cdo 205/2009 z 29. juna 2010), kde zistenie nedostatku vecnej legitimacie ma za
nasledok zamietnutie Zaloby. Postup konajuceho sudu, ktory opomenie vyrieSenie kardinalnej otazky,
akou je otazka existencie vecnej legitiméacie, k zodpovedaniu ktorej je konajuci sud ex offo viazany,
protire€i obsahu zékladného prava na sudnu ochranu garantovaného &l. 46 ods. 1 Ustavy, ako aj obsahu
prava na spravodlivé sudne konanie garantovaného &l. 6 ods. 1 Dohovoru (m. m. Ill. US 266/2014.

69. Aj v rozhodovanej veci bol sud prvej indtancie povinny skumat vecnu legitimaciu, pricom dospel
k zaveru, Ze na zaklade dohody o odstupeni od kupnej zmluvy pévodnou predavajlcou a Zalovanou
ako kupujucou doslo k prinavrateniu vlastnictva pévodnej spoluvlastnicke H. A.. Sud prvej indtancie
musel na tieto skutoCnosti prihliadnut a nemohol tak ulozZit povinnost uzatvorit kipnu zmluvu v
predloZzenom zneni, nakolko Zalovana, ako kupujuca, uz nie je vo vztahu k podielu 1/6-iny zapisana
ako spoluvlastni¢ka v katastri nehnutefnosti, ktory podiel pdvodne nadobudla od H. A., ktorej bolo
prinavratené spoluvlastnictvo na zaklade dohody o odstipeni od kupnej zmluvy. Zalovana tak nebola
pasivne legitimovana v danom konani, preto odvolaci sud nemal ind moznost a rozsudok sudu prve;j
inStancie ako vecne spravny potvrdil.

70. S ohfadom na namietku premi€ania prava na odstupenie od kupnej zmluvy, ktora je obsiahnuta
v odvolani Zalobcu 2/, odvolaci sud poukazuje na ustanovenie § 366 Civilného sporového poriadku,
podla ktorého prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené
v konani pred sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit len vtedy, ak sa tykaju procesnych
podmienok, vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu, ak ma byt nimi preukazané, ze v
konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci alebo ak ich
odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej inStancie. V zmysle § 149
CSP prostriedkami procesného utoku a prostriedkami procesnej obrany su najma skutkové tvrdenia,
popretie skutkovych tvrdeni protistrany, navrhy na vykonanie dékazov, namietky k navrhom protistrany
na vykonanie dokazov a hmotnopravne namietky. Namietka premi¢ania vznesena Zalobcom 2/ - novoty
v odvolacom konani - nespina ani jednu z uvedenych podmienok pripustnosti novét, a teda odvolaci
sud v sulade s ustanovenim § 366 CSP na predmetny ddkaz neprihliadol. Zalobca 2/ uviedol v odvolani,
Ze namietka premi¢ania je obsiahnutd v jeho vyjadreniach, ktoré neSpecifikoval a odvolaci sud po
oboznameni sa s obsahom spisu namietku premi€ania nevzhliadol v Ziadnom vyjadreni Zalobcu 2/,
ani v jeho ustnom vyjadreni na pojednavani, a to ani cestou jeho pravneho zastupcu. Odvolaci sud
je toho nazoru, ze v danom pripade ide o novotu, ktora je podla § 366 CSP nepripustna. Zakon v
ustanoveni § 366 CSP ani neuvadza taky dévod, ktory by stranu opraviioval predkladat dalSie dékazy
v odvolacom konani z dévodu, Ze strana sa domnievala, Ze sud vyhodnoti vykonany dbkaz v sulade
s jej presvedcenim.

71. DalSie odvolacie argumenty odvolaci sid povaZoval pre rozhodnutie vo veci samej uz za
nerozhodné, bez potreby sa nimi osobitne vysporiadavat. | podla uz konstantnej judikatury sud nemusi
dat odpoved na vSetky otédzky nastolené u€astnikmi/stranami konania, ale len na tie, ktoré maju pre
vec podstatny vyznam, pripadne dostato€ne objasiiuju skutkovy a pravny zéklad rozhodnutia bez toho,
aby zachadzali do vSetkych detailov sporu uvadzanych u&astnikmi/stranami konania. Odévodnenie
rozhodnutia tak nemusi dat odpoved na kazdu jednu poznamku, & pripomienku uUcastnika/strany
konania, ktoru nastolil. Je v8ak nevyhnutné, aby bolo reagované na podstatné a relevantné argumenty
Ugastnikov/stran konania (porovnaj napriklad rozhodnutia Ustavného sudu SR sp. zn. I.US 251/04,
111.US 209/04, 11.US 200/09 a podobne). Odévodnenie sidneho rozhodnutia v opravhom konani nemusi
dat odpoved na kazdu otazku alebo argument v opravnom prostriedku, ale iba na tie, ktoré maju



rozhodujuci vyznam pre rozhodnutie o odvolani alebo su nevyhnutné na doplnenie dévodov rozhodnutia,
ktoré sa preskiimava (Il. US 78/05). Preto na ostatnti odvolaciu argumentaciu odvolatefov — Zalobcov
1/ a 2/ zaoberajicu sa dalSimi okolnostami prejednavanej veci, vzhladom na uvedené zavery uz
irelevantnu a nespésobilu ovplyvnit rozhodnutie, i s poukazom na princip hospodarnosti konania (¢l. 17
OSP), odvolaci sud nepovazoval za potrebné reagovat Specifickou odpovedou.

72. Vzhladom na uvedené odvolaci sud napadnuty rozsudok podla ust. § 387 ods. 1 CSP ako vecne
spravny potvrdil.

73. Podla § 262 ods. 1, 2 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez naroku sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa
konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Podla § 257 CSP, vynimocne sud neprizna ndhradu trov konania, ak existuju dévody hodné osobitného
zretela.

74. Zalobca 2/ vo svojom odvolani navrhol sudu, aby o trovach konania rozhodol v sulade s ust.
§ 257 CSP, ¢o odbvodnil spravanim sa Zalovanej, ktora tesne pred ukon€enim veci predloZila sudu
dohodu o odstupeni od zmluvy, aby zmarila vyhovenie Zalobnému navrhu Zalobcov. Odvolaci sud
povazuje za potrebné uviest, Zze dévody hodné osobitného zretefa sa mozu tykat' sociélnej situacie
stran sporu. V takomto pripade je potrebné pri posudzovani okolnosti hodnych osobitného zretela
prihliadat na osobné, majetkové, zarobkové a iné pomery oboch stran sporu. Do Uvahy treba brat' tiez
také okolnosti, ktoré viedli k sudnemu uplatneniu naroku, a prihliadat i na postoj stran v konani. Z
uvedeného vykladu § 257 CSP vyplyva, Ze pri aplikacii tohto zakonného ustanovenia mozno prihliadat’ i
na okolnosti, ktoré viedli k uplatneniu naroku na sude. Ustanovenie § 257 CSP predstavuje odchylku od
zasady zodpovednosti za vysledok (§ 255 CSP) a od zasady zodpovednosti za zavinenie (§ 256 ods.
1 CSP). Dikcia ustanovenia § 257 CSP, podla ktorého sud vynimoc€ne neprizna nahradu trov konania,
ak su tu dévody hodné osobitného zretefa znamena, Ze sud nemusi zaviazat neuspesnu stranu sporu
na nahradu trov konania, resp. nemusi zaviazat' stranu, ktora spdsobila vznik trov svojim zavinenim,
aby tieto trovy nahradila protistrane. PouZitie tohto ustanovenia negativhe dopada na stranu sporu,
ktora by inak mala pravo na nahradu trov konania. Z tohto dévodu musi aplikacia daného ustanovenia
zodpovedat osobitnym okolnostiam konkrétneho pripadu a musi mat vZdy vynimo€ny charakter. Civilny
sporovy poriadok pre rozhodnutie o nepriznani nahrady trov konania podla § 257 vyZaduje kumulativne
splnenie dvoch podmienok, a to jednak dévody hodné osobitného zretela a jednak vynimo&né okolnosti,
tieto v8ak zdkon bliz8ie neSpecifikuje, ich vyklad je ponechany na sudnu prax. Toto ustanovenie ma
sluZit na odstranenie neprimeranej tvrdosti, teda, inymi slovami, na dosiahnutie spravodlivosti pre strany
sporu, pokial ide o vedenie sudneho konania a jeho vysledok. (Stevéek, M., Ficova, S., Baricova, J.,
Mesiarkinova, S., Bajankova, J., TomaSovi¢, M., a kol. Civilny sporovy poriadok). Aplikacia § 257 CSP je
mozna vo vynimocnych pripadoch a je namieste skor restriktivny vyklad, kedZe ide o odchylku zo zasady
zodpovednosti za vysledok (§ 255 CSP), ako aj zo zadsady zodpovednosti za zavinenie (§ 256 ods. 1
CSP).

74. Odvolaci sud sa nestotoznil s nazorom Zalobcu 2/, Ze v prejednavanej veci ide o vynimo&né okolnosti.
Z obsahu spisu je zrejmé, Ze zalobcovia sa uz v roku 2023 dovolavali relativnej neplatnosti kipnej
zmluvy, priCom Zalovana (spolu s predavajucou) mala snahu vyhoviet im a realizovala, i ked' zrejme nie
celkom spravnou formou, ukony smerujice k spatnému prevodu podielu na nehnutefnosti na pévodnu
vlastni¢ku, €o nakoniec zmaril samotny Zalobca svojou namietkou na katastri nehnutefnosti. Na uvedenu
skuto€nost’ odvolaci sud prihliadol, nakolko k reparacii poruSseného predkupného prava zalobcov
pristupovala Zalovana ustretovo, i ked v konéenom désledku nie podla naslednych predstav Zalobcov.
Ako spravne vyhodnotil sud prvej indtancie, navratenim vlastnictva pdvodnej vlastnicke prevadzaného
podielu na nehnutelnosti nedoSlo k Ziadnej Skode Zalobcov, tito sU nadalej spoluvlastnikmi sporne;j
nehnutelnosti, teda nevstupila tam medzi nich dalSia neZelana osoba (ako uvadzala Zalobkyha 1/)
a nadalej maju moznost, samozrejme v pripade, ak pdvodna predavajica H. A., odkupit spoluvlastnicky
podiel na spornej nehnutelnosti, v éom im rozhodnutie sudu nebrani. Aplikacia ust. § 257 CSP by
v prejednavanej veci mohla byt uplatnena v takom pripade, ak by nedoSlo k mareniu vOle Zalovanej
reparovat poruSenie predkupného prava zalobcami v priebehu konania, nakolko stav, ktory nastane po
pravoplatnosti tohto rozsudku, mohol byt v désledku ukonov Zalovanej realizovany minimalne pred 2,5
rokom, a v takom pripade by nevznikli trovy konania strandm sporu v takom rozsahu, ako v su€asnosti.



75. O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla ust. § 396 ods. 1 v spojeni s § 255 ods.
1, § 262 ods. 1 CSP a Zalovanej, ktora bola v odvolacom konani Uspesna, priznal voéi Zalobcom 1/ a
2/ narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnej vySke s tym, Ze o vy8ke nahrady trov konania
rozhodne sud prvej inStancie postupom podla § 262 ods. 2 CSP.

76. Rozhodnutie bolo prijaté ¢lenmi odvolacieho senatu v pomere 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).

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).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).



