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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Pavla Pileka a ¢lenov senatu JUDr.
Romana Gregusa a JUDr. Mareka OlekSaka, v pravnej veci zalobcu: A. B., nar. XX. XX.XXXX, bytom C.
XXX/X, D., proti zalovanym: 1/ E. F., nar. XX.XX.XXXX, bytom G. XXX, D., 2/ Lesy, Luky a Pasienky
Uhliska, s.r.o., so sidlom Uhliska 100, Pukanec, ICO: 47 610 221, obaja zastGpeni: JUDr. Julian
LapSansky, advokatska kancelaria, spol. s r. 0., so sidlom Zelindrska 8, Bratislava — mestska Cast
Ruzinov, ICO: 45 941 815, 3/ H. I. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom X. XXXX XXXX/X, J. F., zastupena
splnomocnenym zastupcom: H. B., nar. XX. XX.XXXX, bytom X. H. X, J. F., o ur€enie neplatnosti kupnych
zmluyv, o odvolani zalobcu proti Il. vyroku rozsudku Okresného sudu Levice €. k. 5C/3/2023 - 205 zo diia
16. decembra 2024 v spojeni s uznesenim Okresného sudu Levice €. k. 5C/3/2023 — 233 zo dna 12.
marca 2025, takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok Okresného sudu Levice €. k. 5C/3/2023 - 205 zo dna 16. decembra 2024
v spojeni s uznesenim Okresného sudu Levice €. k. 5C/3/2023 — 233 zo dfia 12. marca 2025, v Casti
v ktorej bola Zzaloba zamietnutda me ni tak, Zze urCuje, Ze kipna zmluva zo dna 27.01.2021 uzavreta
medzi neb. K. A. B. ako predavajicim a zalovanym v 1. rade ako kupujucim, predmetom ktorej bol prevod
spoluvlastnickeho podielu o velkosti 5/24 k nehnutelnostiam zapisanym na LV & XXX, katastralne
uzemie E. A., obec A. a to k CKN parcele &. XXX/X - vinica o vymere 386 m2, CKN parcele ¢. XXX/
X - zdhrada o vymere 211 m2, CKN parcele €. XXX - vinica o vymere 710 m2, CKN parcele &. XXX/X
- zahrada o vymere 443 m2, CKN parcele €. XXX - zdhrada o vymere 277 m2, CKN parcele ¢. XXX -
zahrada o vymere 507 m2, CKN parcele ¢. XXXX - zahrada o vymere 540 m2je neplatna.

Zalobca ma narok nanahradu trov konania vratane trov odvolacieho konania voéi Zalovanym
v 1. — 3. rade v rozsahu 100 %.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej instancie vo vyroku I. urgil, Ze kdpna zmluva zo dria 21.10.2021
uzavreta medzi Zalovanym v 1. rade ako predavajucim a Zalovanym v 2. rade ako kupujucim, predmetom
ktorej je prevod spoluvlastnickeho podielu vo velkosti 5/24 k nehnutelnostiam zapisanym na LV €. XXX,
k. 0. E. A. (bliz&ia identifikacia vyplyva z vyroku €. |.) je neplatna.

2.V zostavajucej Casti, v ktorej sa zalobca domahal aj vyslovenia neplatnosti zmluvy zo dfia 27.01.2021
uzavretej medzi neb. K. A. B. a zalovanym v 1. rade, predmetom ktorej bol prevod totoZzného
spoluvlastnickeho podielu, sud prvej inStancie Zalobu zamietol (vyrok Il.). Napokon vo vyroku Ill. sud
rozhodol o nahrade trov konania tak, Ze Ziadnej zo stran nepriznal pravo na ich nahradu.

3.V odbévodneni rozsudku sud prvej inStancie uviedol, Ze Zalobca sa domahal uréenia neplatnosti kiipnej
zmluvy zo dna 27.01.2021 uzavretej medzi pravnym predchodcom Zalovaného v 3. rade K. A. B. a



Zalovanym v 1. rade, a to v €asti spoluvlastnickeho podielu k nehnutelnostiam zapisanym na LV &. XXX,
CKN parcely €. XXX/X, XXX/X, XXX, XXX/X, XXX, XXX, XXXX pre kat. uzemie E. A..

Okrem toho sa Zalobca domahal uréenia, Ze kupna zmluva zo dnia 21.10.2021 uzavretd medzi
Zalovanym v 1. rade a Zalovanym v 2. rade, predmetom ktorej bol prevod spoluvlastnickeho podielu k
nehnutelnostiam zapisanym na LV €. XXX pre kat. uzemie E. A. je neplatna.

V podanej Zalobe Zalobca pévodne oznadil ako Zalovaného v 3. rade H. B., nar. XX XX.XXXX, bytom
J. F., X. H. X, t. & splnomocneného zastupcu Zalovanej v 3. rade, ktory mal byt pravnym nastupcom
nebohého K. A. B..

Zalobca v podanej Zalobe poukazal na skutodnost, Ze je podielovym spoluvlastnikom nehnutelnosti
zapisanych na LV & XXX, kat. uzemie E. A., pricom neb. K. A. B., nar. XX XX.XXXX ako
podielovy spoluvlastnik predmetnych nehnutelnosti previedol kiipnou zmluvou zo dfia 27.01.2021 svoj
spoluvlastnicky podiel k nehnutelnostiam na Zalovaného v 1. rade, pri¢om ten nasledne previedol dalSou
kupnou zmluvou zo diia 21.10.2021 takyto spoluvlastnicky podiel na Zalovaného v 2. rade.

Zalobca dalej uviedol, Ze neb. K. A. B. porusil jeho predkupné pravo, ked mu ako spoluvlastnikovi
nehnutelnosti neponukol jeho spoluvlastnicky podiel k predmetnym nehnutelnostiam na preda;j, ale tieto
nehnutelnosti previedol na tretiu osobu.

V dbsledku tychto skuto€nosti tak podla § 140 Obc&ianskeho z&konnika porusil predkupné pravo Zalobcu
a z tohto dévodu sa ten domaha uréenia neplatnosti kipnych zmllv, a to s poukazom na § 40a
Obcianskeho zakonnika.

Zalobca poukézal na skuto&nost, Ze pravnemu nastupcovi pdvodného podielového spoluvlastnika -
Zalovanému v 2. rade adresoval vyzvu - upozornenie na porusenie predkupného prava, v ktorej ho Ziadal,
aby nadobudnuty spoluvlastnicky podiel mu ponukol na kipu za rovnakych podmienok, za ktorych ho
kupil od pévodného podielového spoluvlastnika.

Zo strany zalovaného v 2. rade mu v3ak bolo oznamené, Ze z jeho strany je zaujem rieSit vec mimosudne
s tym, Ze ponukol nadobudnuty spoluvlastnicky podiel k nehnutefnostiam na odkupenie za kipnu cenu
vo vySke 1.500,- eur.

S takouto ponukou v3ak Zalobca nemohol suhlasit, nakofko jeho predkupné pravo bolo porusené
kupnou zmluvou zo dfia 27.01.2021, ktorou pravny predchodca Zalovanej v 3. rade K. A. B. predal
spoluvlastnicky podiel zalovanému v 1. rade, pricom kupna cena vSetkych nehnutelnosti uvedenych
v tejto kupnej zmluve predstavovala sumu 2.400,- eur. Z tejto kipnej ceny v8ak iba &ast’ pripada na
dotknuté nehnutefnosti, pri€om Zalovany v 1. rade mohol kipnou zmluvou zo dna 21.10.2021 predat
nehnutefnosti za 1.500,- eur, ktoré mu aj ponukol na odkupenie, avSak tento predaj bol iba fiktivny,
nakolko fyzickéa osoba - Zalovany v 1. rade uvedené pozemky predal, resp. prepisal na pravnicku osobu
- Zalovaného v 2. rade, ktora ako vSetci vedia, je jeho firmou.

4. Pbvodne Zalovany v 3. rade, t. €. splnomocneny zastupca Zalovanej v 3. rade, dia 30.03.2023 dorudil
sudu svoje vyjadrenie, v ktorom poukazal na skuto€nost, Ze nie je dedi€om po jeho otcovi, pretoze nic
nezdedil a dedi¢ské konanie bolo pravdepodobne zastavené pre nemajetnost.

5. Nasledne sud s poukazom na § 167 ods. 3 CSP dorucil vyjadrenie povodného Zalovaného v 3. rade
Zalobcovi s tym, Ze Zalobca nasledne zobral vo¢i nemu Zalobu spat’ a poziadal o pripustenie vstupu
dalSieho u€astnika na strane Zalovanych, a to H. I. B. ako dedi¢ky po nebohom K. A. B..

Zalovana v 3. rade uviedla, Ze manzel vzhladom na jeho zhor§eny zdravotny stav si na predkupné pravo
nespomenul a pozemky prvému zaujemcovi, a to Zzalovanému v 1. rade, ktory bol konatelom Zalovaného
v 2. rade, predal.

Zalovana v 3. rade vo svojom vyjadreni zo diia 23.04.2024 uviedla, Ze suhlasi s vyjadrenim Zalobcu,
aby sud vyhlasil neplatnost’ kipnych zmluv aj s tym, aby pozemky presli do vlastnictva zalobcu.



6. Pravny zastupca zalovaného v 1. a 2. rade uviedol, Ze podla jeho nazoru je Zaloba nedévodna,
pretoZe tak Zalovana v 3. rade, ako aj samotny Zalobca v podani zo dna 27.02.2024 potvrdili, Ze
prevadzany spoluvlastnicky podiel k spornym nehnutefnostiam bol ponuknuty na odpredaj, av3ak
ostatni podielovi spoluvlastnici neprejavili oA zaujem. Podla vyjadrenia Zalobcu odhovarali pravneho
predchodcu Zalovanej v 3. rade, aby podiel nepreviedol tretim osobam, a aby si ho nechal a nasledne
by doslo k jeho prededeniu. Obgiansky zakonnik v rdmci pravnej upravy podielového spoluvlastnictva
vychadza zo zasady, Ze okruh podielovych spoluvlastnikov je ustaleny a prevody sa maju diat' v
zasade len medzi podielovymi spoluvlastnikmi a prevod na tretiu osobu je mozny az ked ostatni
neprejavia zaujem. Zaroven vSak plati, Ze nikoho nemozme proti jeho voli nutit, aby zotrval v podielovom
spoluvlastnictve, pokial tento ponukne podiel a ostatni podielovi spoluvlastnici neprejavia zaujem, je
opravneny previest tento podiel aj na tretiu osobu. Na zaklade podani Zalovanej v 3. rade a Zalobcu
tak zalovani v 1. a v 2. rade maju za to, Ze k splneniu ponukovej povinnosti doslo zo strany pravneho
predchodcu Zalovanej v 3. rade, avSak ostatni podielovi spoluvlastnici o tento podiel neprejavili zaujem.
Preto Ziadal Zalobu zamietnut ako neddvodnu. Zaroven pravny zastupca zZalovaného v 1. a 2. rade
uviedol, Ze on vychadza len z tych listinnych dékazov, ktoré boli predlozené, priCom nemal informaciu o
tom, akym spésobom boli ponuknuté predmetné pozemky K. A. B. ostatnym spoluvlastnikom.

7. Sud zistil nasledovny skutkovy stav veci:

Kupnou zmluvou zo diia 27.01.2021 pravny predchodca Zalovanej v 3. rade, K. A. B., nar. XX XX.XXXX
predal Zalovanému v 1. rade spoluvlastnicky podiel k nehnutefnostiam zapisanym na LV €. XXXX, XXXX,
XXXX, XXXX, XXXX, XXXX, XXXX. Okrem toho mu predal aj spoluvlastnicky podiel o velkosti 5/24 k
nehnutefnostiam zapisanym na LV &. XXX pre kat. tzemie E. A., a to k CKN parceliam &. XXX/X, XXX/
X, XXX, XXX/IX, XXX, XXX a XXXX. Kupna cena za vSetky tieto nehnutelnosti bola dojednana vo vyske
2.400,- eur.

Kdpnou zmluvou uzatvorenou medzi Zalovanym v 1. rade a Zalovanym v 2. rade dfa 21.10.2021
Zalovany v 1. rade odpredal Zalovanému v 2. rade spoluvlastnicky podiel o velkosti 5/24 k
nehnutefnostiam zapisanym na LV &. XXX pre kat. izemie E. A., a to za kipnu cenu 1.500,- eur.

Podla vypisu z LV &. XXX, kat. uzemie E. A. boli ku dfiu 25.01.2023 podielovymi spoluvlastnikmi k CKN
parcelam &. XXX/X, XXX/X, XXX, XXX/X, XXX, XXX, ako aj XXXX Zalobca v podiele 5/24, H. A. v podiele
9/24, Zalovany v 2. rade v podiele 5/24 /podiel nadobudol na z&klade kupnej zmluvy zo dfia 21.10.2021
zavkladovanej pod V6445/2021/ a K. A. L. a A. L. v podiele 5/24.

Zalobca pisomnym podanim oznagenym ako Upozornenie na porusenie predkupného prava upozornil
Zalovaného v 2. rade na porusenie jeho predkupného prava, pric¢om Ziadal, aby mu spoluvlastnicky
podiel ponukli na kipu za rovnakych podmienok, za ktorych ho kupili od pévodného podielového
spoluvlastnika.

Nasledne Zalovany v 2. rade pisomnym podanim zo dfia 15.06.2022 oznamil Zalobcovi, Ze chcu vyriesSit
predmetny spor zmierlivo s tym, Ze spoluvlastnicky podiel o velkosti 5/24 k nehnutelnostiam zapisanym
na LV & XXX pre kat. Uzemie E. A. mu ponukaju na odkupenie za rovnakych podmienok, za ktorych ho
nadobudli od predchadzajuceho podielového spoluvlastnika, t. j. za kiipnu cenu vo vyske 1.500,- eur.

8. Sud po vykonanom dokazovani povaZoval za nesporné, Zze pravny predchodca Zalovanej v 3.
rade K. A. B. odpredal kipnou zmluvou zo dna 27.01.2021 okrem iného aj spoluvlastnicky podiel
k nehnutelnostiam zapisanym na LV &. XXX kat. uzemie E. A., a to Zalovanému v 1. rade. V Case
uzatvorenia takejto zmluvy bol aj Zalobca podielovym spoluvlastnikom, a to aj spolu so svedkom H. A.
aJ. L.

Nasledne Zalovany v 1. rade previedol kipnou zmluvou zo dha 21.10.2021 takéto nehnutelnosti na
zalovaného v 2. rade.

Sud sa najskér zaoberal pripustnostou takejto zaloby, nakofko ide o Zalobu o uréenie pravnej skutoénosti
podla § 137 pism. d) CSP. Sud v suvislosti s pripustnostou takejto Zaloby o ur&enie neplatnosti kipnych
zmlav z dbévodu porusenia predkupného prava Zalobcu poukazuje na rozsudok Najvy3Sieho sudu
SR, sp. zn. 4Cdo/186/2022 zo dha 28.02.2024, z ktorého okrem iného vyplyva: ,Osobitnym pravnym



predpisom, z ktorého v pripade poruSenia predkupného prava vyplyva opravnenie spoluvlastnika
domahat sa Zalobou urcenia neplatnosti kipnej zmluvy (§ 137 pism. d) Civilného sporového poriadku),
je v hmotnopravnej rovine § 40a Obcianskeho zakonnika v spojeni s § 140 tohto zakonnika.*

Z tohto dévodu tak sud dospel k zaveru, Ze Zaloba Zalobcu o uréenie neplatnosti kipnych zmluv je
procesne pripustna, a to s poukazom na § 137 pism. d) CSP nakolko ten preukazal, Ze bol a v su¢asnosti
aj nadalej je podielovym spoluvlastnikom nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXX kat. uzemie E. A.,
ktorych spoluvlastnicky podiel prevadzal pravny predchodca Zalovanej v 3. rade na Zalovaného v 1.
rade, resp. Zzalovany v 1. rade na Zalovaného v 2. rade predmetnymi kipnymi zmluvami.

Sud sa nasledne zaoberal dalSou skutocnostou, a to, &i je takato Zaloba dévodna. Obciansky zakonnik
upravuje v § 140 v spojeni s ustanoveniami § 602 a nasl. Obgianskeho zakonnika predkupné pravo
podielového spoluvlastnika. V pripade porusenia predkupného prava sa podielovy spoluvlastnik moze
dovolat’ okrem iného relativnej neplatnosti pravneho uUkonu, ktorym bolo poruSené jeho predkupné
pravo. Podstata relativnej neplatnosti pravneho ukonu podla § 40a Obcianskeho zékonnika spodiva
v tom, Ze pravny ukon vznikol, od zaliatku existuje a povaZuje sa za platny s tym, Ze vyvolal pravne
ucinky, ale len do okamihu, ked sa ten, na koho ochranu je relativna neplatnost ustanovena, neplatnosti
pravneho ukonu nedovola. Dovolat’ sa neplatnosti voci u¢astnikom pravneho ukonu mozno tak urobit’ aj
Zalobou podanou podra Civilného sporového poriadku, predmetom ktorej je neplatnost pravneho ukonu.
V takomto pripade v8ak ma uc€inky az od okamihu, kedy dbjde stranam sporu s tym, Ze nepritomnym
stranam preto treba dovolanie sa neplatnosti pravneho ukonu doruéit.

Z predloZenych listinnych dékazov okrem iného vyplyva, Ze Zalobca pred podanim Zaloby v roku 2022
komunikoval so Zalovanym v 2. rade ohfadom porusenia predkupného prava s tym, Ze ziadal, aby
spoluvlastnicky podiel bol prevedeny na jeho osobu za rovnakych podmienok tykajucich sa kupnej ceny,
ako doslo k jeho prevodu kupnou zmluvou zo dna 27.01.2021.

Zalobca a Zalovany v 2. rade sa vSak pred podanim Zaloby nedohodli na prevode spoluvlastnickeho
podielu na Zalobcu z titulu porusenia predkupného prava, a to z dévodu rozdielnych predstav o vyske
kupnej ceny.

Zalobca sa relativnej neplatnosti predmetnych pravnych Gikonov zaéal dovolavat az neskér, a to podanim
Zaloby, ktora bola doru¢ena sudu dna 27.01.2023. Takato Zaloba bola nasledne doru¢ena Zalovanému
v 1. rade 08.03.2023, Zalovanému v 2. rade diia 06.03.2023 a Zalovanej v 3. rade dna 14.11.2023 ako
pravnej nastupni¢ke predavajuceho K. A. B. z kiipnej zmluvy zo diia 27.01.2021. Z tohto dévodu tak
mozno povazovat za preukazané, Ze Zalobca sa u¢innym sp6sobom dovolal relativnej neplatnosti podla
§ 40a Obcianskeho zdkonnika vocCi u€astnikom predmetnych kupnych zmluv uzavretych v roku 2021,
resp. ich pravnym nastupcom az v roku 2023, pretoZe nebolo preukazané, Ze by sa jej u¢inne dovolal
skor.

Zaroven sud poukazuje na rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn. 6Cdo/221/2010 zo dha 20.12.2011,
z ktorého okrem iného vyplyva ,Kto v ¢ase pred dovolanim sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu
previedol na tretiu osobu vec nadobudnuti na zaklade tohto pravneho Ukonu, disponoval s vecou ako
vlastnik a jeho dispozicia mala pravne uc&inky prevodu vlastnictva. Dovolanie sa relativnej neplatnosti
pravneho ukonu nema vplyv na pravne postavenie tretich os6b, ktoré dobromyselne nadobudli
vlastnictvo od Ucastnika relativne neplatného pravneho ukonu v ¢ase, ktory predchadzal dovolaniu sa
relativnej neplatnosti.”

S prihliadnutim na vy3Sie uvedené skutoCnosti tak sud dospel k zaveru, Ze Zaloba nie je dévodna
pokial ide o uréenie neplatnosti kipnej zmluvy zo dna 27.01.2021, pretoZe podla nazoru sudu doslo k
poruseniu predkupného prava zalobcu, nakolko tvrdenia zalovaného v 1. a 2. rade o tom, ze bola splnena
ponukova povinnost vo¢i ostatnym spoluvlastnikom zo strany pravneho predchodcu zalovanej v 3. rade,
neboli jednoznacne preukazané. Spinenie ponukovej povinnosti nevyplyvalo ani z vypovede vypocutych
svedkov - podielovych spoluvlastnikov, pri¢om ti popreli, Ze by im pravny predchodca Zalovanej v 3. rade
ponukol jeho spoluvlastnicky podiel na odkupenie pred uzavretim predmetnej kipnej zmluvy. Okrem
toho Zalobca najskér tvrdil, Ze dostal takuto ponuku na odkupenie spoluvlastnickeho podielu od pravneho
predchodcu Zalovanej v 3. rade /neskér to poprel z dévodu, Ze tato ponuka sa mala tykat inych
nehnutelnosti/, ale tato ponukova povinnost sa mala udiat len formou telefonického rozhovoru hoci



predmetom prevodu boli nehnutelnosti. Preto by aj v pripade, ak by existovala takato ponuka na predaj
spoluvlastnickeho podielu k nehnutelnostiam, bol pravny ukon neplatny pre nedodrzanie pisomnej formy
podla § 46 ods. 1 Obgianskeho zakonnika ako aj § 605 Obc&ianskeho zakonnika,. TiezZ je potrebné uviest,
Ze takato ponukova povinnost by mala smerovat voci vSetkym podielovym spoluvlastnikom s tym, Ze len
samotny Zalobca pripustil, Ze mu bol ponuknuty na kipu takyto spoluvlastnicky podiel k nehnutefnostiam.
V sudnom konani tak nebolo jednoznacne preukazané, Ze by tato ponuka bola urobena vodi vSetkym
podielovym spoluvlastnikom v pisomnej forme, resp. Ze by tato ponuka obsahovala zakonné naleZitosti,
resp. podmienky tykajuce sa predkupného prava /napr. cena spoluvlastnickeho podielu a pod./. Z tohto
dovodu tak neobstoja argumenty pravneho zastupcu Zalovaného v 1. a 2. rade o tom, Ze nebolo
porusené predkupné pravo zalobcu, nakofko mu pravny predchodca Zalovanej v 3. rade pred uzavretim
kupnej zmluvy ponukol na predaj takyto spoluvlastnicky podiel.

Zaroven je v8ak potrebné uviest, Ze Zalobca sa dovolal relativnej neplatnosti az okamihom dorucenia
Zaloby do vlastnych ruk v3etkym uc€astnikom pravneho ukonu - kupnych zmlav, resp. ich pravnym
nastupcom, a to v roku 2023.

S poukazom na vysSie citovanu judikaturu, a to rozsudok NS SR sp. zn. 6Cdo/221/2010 je potom
potrebné prihliadnut na skutoCnost, Ze v €ase dovolania sa relativnej neplatnosti zo strany Zalobcu
bol predmetny spoluvlastnicky podiel prevedeny zo strany Zalovaného v 1. rade na Zalovaného v 2.
rade dalSou kupnou zmluvou, priom Zalovany v 1. rade dobromyselne nadobudol tento spoluvlastnicky
podiel od pravneho predchodcu Zalovanej v 3. rade, a to kipnou zmluvou zo dfia 27.01.2021.

Z uvedenych skutoCnosti tak vyplyva, Ze Zalovany v 1. rade v €ase uzavretia kupnej zmluvy zo
dria 27.01.2021 platne a dobromyselne nadobudol ako tretia osoba takyto spoluvlastnicky podiel od
pravneho predchodcu Zalovanej v 3. rade. Preto nasledné Zalobcovo dovolanie sa relativnej neplatnosti
kupnej zmluvy zo dfia 27.01.2021 nema vplyv na pravne postavenie tretich oséb - Zalovaného v 1. rade,
ktory dobromysefne nadobudol vlastnictvo od u€astnika relativhe neplatného pravneho ukonu v ¢ase,
ktory predchadzal dovolaniu sa relativnej neplatnosti. Z tohto dévodu tak sud Zalobu v Casti, v ktorej sa
Zalobca domahal ur€enia Ciasto€nej neplatnosti kipnej zmluvy zo dfia 27.01.2021, zamietol.

9. Sud zaroven vyhovel Zalobe Zalobcu v Casti ur€enia neplatnosti kupnej zmluvy uzavretej medzi
Zalovanym v 1. a 2. rade zo dfia 21.10.2021, pretoZe mal za preukazané, Ze doslo zo strany Zalovaného
v 1. rade k poruSeniu predkupného prava pri prevode spoluvlastnickeho podielu na zalovaného v 2.
rade, pricom v sudnom konani nebolo preukdzané, Ze by si Zalovany v 1. rade pred uzavretim takejto
zmluvy splnil svoju ponukovu povinnost' voci Zalobcovi, resp. ostatnym podielovym spoluvlastnikom.

V tomto konani Zalovani v 1. a 2. rade ani netvrdili, Ze by pred uzavretim takejto kipnej zmluvy ponukol
Zalovany v 1. rade ako podielovy spoluvlastnik na predaj podla § 605 Obc&ianskeho zakonnika v pisomnej
forme spoluvlastnicky podiel Zalobcovi, resp. ostatnym spoluvlastnikom. Z tohto dévodu tak sud ur€il
neplatnost kipnej zmluvy zo dfia 21.10.2021 z dévodu poruSenia predkupného prava Zalobcu, nakolko
ide o relativne neplatny pravny ukon, ktorého sa Zalobca u€innym spésobom dovolal podfa § 140
Obgianskeho zakonnika v spojeni s § 40a ObcCianskeho zakonnika.

Sud zaroven poukazuje na skuto€nost, Ze nemozno sa stotoznit' s argumentéaciou Zalobcu o tom, Ze
Zalovany v 2. rade ako obchodna spoloénost’ vliastnicky patri Zalovanému v 1. rade, nakolko ako vyplyva
z vypisu z Obchodného registra Zalovaného v 2. rade, tak Zzalovany v 1. rade v sucasnosti a ani v ¢ase
uzavretia predmetnych kiipnych zmlav nebol spolo€nikom a ani konatefom takejto spolo&nosti.

10. O trovach konania sud rozhodol podfa § 255 ods. 2 CSP a Ziadnej zo stran nepriznal narok na
nahradu trov konania, pretoze Zalobca ako aj Zalovani boli iasto€ne uspesni v sidnom konani.

11. Rozsudok sudu prvej inStancie napadol v€as podanym odvolanim Zalobca, ktoré smerovalo vo i
vyroku, ktorym sud jeho Zalobu zamietol, priCom sa domahal jeho zruSenia a vratenia veci sudu prvej
inStancie na dalSie konanie.

12. Zalobca v odvolani uviedol, Ze nesuhlasi s aplikaciou rozsudku NS SR sp. zn. 6Cdo/221/2010 zo
dria 20.12.2011, tak ako ho interpretoval sud prvej indtancie v napadnutom rozhodnuti. Podla Zzalobcu
je tretou osobou, vychadzajuc z rozsudku NS SR, v pripade prvej kupnej zmluvy Zalovany v 1. rade



a v pripade druhej kipnej zmluvy je tretou osobou Zalovany v 2. rade, ktori dobromyselne nadobudli
vlastnictvo od Ucastnika relativne neplatného pravneho ukonu v ¢ase, ktory predchadzal dovolaniu sa
tejto neplatnosti. Podla Zzalobcu mal teda sud prvej inStancie bud zamietnut’ Zalobu v celom rozsahu,
alebo mal zrusit obe tieto zmluvy, nakolko postup pri oboch zmluvach bol rovnaky.

13. Zalobca taktiez namieta, Ze sud v jednej &asti Zalobu zamietol, napriek tomu, Ze kon$tatoval
porusenie predkupného prava zalobcu.

14. K odvolaniu Zalobcu sa pisomne vyjadrili Zalovany v 1. rade a zalovany v 2. rade podanim zo
dnia 17.03.2025, v ktorom uvadzaju, ze sa stotozhuju s pravnym hodnotenim vykonanym sudom prvej
inStancie. Zaroven poukazuju na svoje predchadzajuce pisomné a ustne vyjadrenia.

Zalovany v 1. rade nadalej zotrvava na tvrdeni, Ze pravny predchodca Zalovanej v 3. rade ponukol
ostatnym spoluvlastnikom svoj spoluvlastnicky podiel na predaj, €o potvrdil spoCiatku aj samotny
Zalobca, ktorého naslednu obranu povaZuje za ucelovu.

15. Zalovany v 1. rade a zalovany v 2. rade vo vyjadreni popreli vzajomné prepojenie, ale nakolko obaja
pracuju — podnikaju v oblasti polnohospodarskej vyroby, v tej istej lokalite, je prirodzené, Ze navzajom
spolupracuju. Zaroven vyjadrili ochotu vec riesit zmierlivo, pri€¢om navrhli napadnuty rozsudok ako vecne
spravny potvrdit.

16. Odvolaci sud prejednal odvolanie Zalobcu v sulade s ust. § 378 a nasl. CSP, citiac sa byt rozsahom
a dévodmi odvolania viazany, pricom dospel k z&veru, Ze odvolanie Zalobcu proti zamietajucej Casti
rozsudku je dévodné, a je potrebné rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutej ¢asti podla § 388 CSP
zmenit'.

17. Odvolaci sud v prvom rade uvadza, Ze sa citi byt viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud
prvej inStancie, a preto vo veci rozhodol bez nariadenia pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP).

18. Odvolaci sud ma v3ak za to, Zze sud prvej inStancie aplikoval na predmetnu vec zavery vyplyvajuce
z rozsudku NS SR sp. zn. 6Cdo/221/2010 zo dfia 20.12.2011 nespravne, &im aj nespravne interpretoval
ust. § 40a prva veta O. z. Tak ako z citovaného rozhodnutia NS SR vyplyva, podstata relativnej
neplatnosti pravneho ukonu v zmysle § 40a O. z. spoCiva v tom, Ze pravny ukon, u ktorého je dany
dovod relativnej neplatnosti vznikol od zaciatku, existuje, povaZuje sa za platny, a teda vyvolava pravne
ucinky, pokial sa ten, na koho ochranu je relativne neplatnost’ stanovena, neplatnosti pravneho ukonu
nedovolal. V pravnej tedrii bol vysloveny nazor, podla ktorého relativnu neplatnost mozno chapat’ ako
platnost’ pod rozvazovacou podmienkou. Takéto chapanie relativnej neplatnosti ma vplyv na pravne
postavenie osoby, ktora vec nadobudla od u€astnika relativne neplatného pravneho ukonu.

Ak ten, kto nadobudol vlastnicke pravo na zéklade pravneho ukonu postihnutého vadou zakladajucou
jeho relativnu neplatnost, do doby dovolania sa relativnej neplatnosti ziskanu vec dalej previedol,
disponoval ako vlastnik so svojou vecou opravnene (az do dovolania sa relativnej neplatnosti pravny
ukon ma ucinky, teda aj u€inky prevodu vlastnictva). Na nadobudatela teda preSlo viastnicke pravo k veci
a na rozdiel od absolutnej neplatnosti by sa od neho nemohlo pozadovat vratenie veci.

19. Takato interpretacia chrani dobromyselnost tretej osoby a zodpoveda poZiadavke spravodlivého
usporiadania vztahov; ak totiz takato osoba (ktora nebola u€astnikom relativne neplatného pravneho
ukonu) pri nadobudani vlastnictva kona v dbvere v spravnost udajov zakonom zriadeného verejného
registra (katastra nehnutelnosti) o tom, Ze prevodca je vlastnikom prevadzanych nehnutefnosti, nesmie
byt v tejto dovere sklamana.

20. Premietnutim predmetnych zaverov vyslovenych v cit. rozsudku NS SR na prejednavanu vec je
potom zrejmé, Ze tym, kto nadobudol viastnicke pravo na zéklade pravneho ukonu postihnutého vadou
zakladajucou jeho relativnu neplatnost’ bol Zzalovany v 1. rade, a to na z&klade kupnej zmluvy zo dna
27.01.2021. Ak potom Zalovany v 1. rade vec dalej previedol, do doby dovolania sa relativnej neplatnosti,
na tretiu osobu, disponoval s vecou ako vlastnik, a preto pripadné dovolanie sa relativnej neplatnosti
nema vplyv na pravne postavenie tretej osoby (zalovaného v 2. rade). Dobromyselnost je tak postavena



na ochranu Zalovaného v 2. rade, ktory ju nadobudol od Zalovaného v 1. rade, ktory nehnutelnost ziskal
na zéklade pravneho ukonu postihnutého vadou zakladajucou jeho relativnu neplatnost.

21. NS SR v citovanom rozhodnuti dalej uvadza: ,Spravnost’ vykladu podfa predchadzajuceho odseku
mozno podopriet’ aj argumentom, podfa ktorého ak by relativna neplatnost’ pravneho ukonu mala mat za
nasledok absolutnu neplatnost’ pravneho ukonu, ktorym ucéastnik relativne neplatného pravneho ukonu
do dovolania sa relativnej neplatnosti opravnenou osobu previedol svoje vlastnicke pravo (nadobudnuté
na zaklade pravneho ukonu postihnutého vadou zakladajicou relativhu neplatnost) na tretiu osobu
(odliSnu od uc€astnikov relativne neplatného pravneho ukonu), potom by ochrana pravne;j istoty tretich
osbb zaru€ena v § 40a veta prva O. z. slovami: ,pravny ukon sa povazuje za platny“, minula svoj ucel.
Prakticky by sa totiz nemohla uplatnit.

22. Vychadzajuc z vysSie uvedeného, ma odvolaci sud za to, Ze predkupné pravo Zalobcu pri uzatvarani
kupnej zmluvy zo diia 27.01.2021 poruSené bolo, v tejto asti sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozriuje
s odévodnenim sudu prvej inStancie ohlfadne porusenia predkupného prava, a preto sa Zalobca Uspesne
dovolal relativnej neplatnosti kipnej zmluvy uzavretej diha 27.01.2021 medzi prdvnym predchodcom
Zalovanej v 3. rade K. A. B. ako predavajucim a Zzalovanym v 1. rade ako kupujucim.

23. Z uvedenych dbvodov, preto odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie, v €asti v ktorej Zalobu
zamietol, zmenil a Zalobe vyhovel.

24. KedZe vyrok €. . rozsudku sudu prvej indtancie odvolanim napadnuty nebol, pri¢om nejde o vyroky
zavislé (§ 367 ods. 2 veta druhd CSP), odvolaci sud tento vyrok sudnemu prieskumu nepodrobil,
vychadzajuc z rozsahu odvolania.

25.V désledku, Ze Zalobca bol v konani pred odvolacim sudom uspesny a rozsudok sudu prvej indtancie
bol zmeneny v jeho prospech aj v zamietajlcej €asti, je potrebné konstatovat, Ze zalobca bol v konani
uspesdny, a preto odvolaci sud zmenil aj vyrok o trovach konania, ked v sulade s ust. § 255 ods. 1 CSP
priznal Zalobcovi nahradu trov konania (vratane odvolacieho konania) voCi Zalovanym v 1. az 3. rade
v rozsahu 100 %.

26. Toto rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 - 423 CSP).
Dovolanie mézZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané v lehote dvoch mesiacov
od dorucenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej
indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia
len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na
prislusnom odvolacom alebo dovolacom sude. V dovolani sa popri vS8eobecnych 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). Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastdpeny advokatom. Dovolanie a iné
podania dovolatela musia byt spisané advokatom. Povinnost byt zastupeny advokatom neplati, ak
je dovolatelom fyzicka osoba, ktord ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupnfia, ak je
dovolatefom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo ¢&len, ktory za fu kond ma vysokoSkolské
pravnické vzdelanie druhého stupria alebo ak je dovolatel v sporoch s ochranou slab&ej strany podla
druhej hlavy tretej Casti tohto zadkona zastupeny osobou zaloZenou alebo zriadenou na ochranu
spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla predpisov o rovhakom zaobchadzani a
o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizdciou a ak ich zamestnanec alebo dlen,
ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupia.



