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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

4C/25/2025

Okresny sud Liptovsky Mikula$ sudkynou JUDr. Zuzanou Bajlovou, LL.M., v pravnej veci zalobcu: A.
B., nar. XX. XX. XXXX, bytom C. XXX, pravne zastupeny: Advokatska kancelaria JUDr. Ladislav Jandi,
s. . 0., so sidlom Don&ova 1451/21, Ruzomberok, ICO: 36 862 304, proti zalovanému: 1./ D. E., nar.
XX, XX. XXXX, bytom B. XXX, X./ B. F.,, nar. XX. XX. XXXX, bytom A. XX, obaja pravne zastupeni:
JANCI & Partners s.r.o., so sidlom Belopotockého 720/2, Liptovsky Mikulas, ICO: 47 258 748, o uréenie
neplatnosti pravneho ukonu,takto

rozhodol:

4C/25/2025

[.Sudurcuje, Ze Kipna zmluva uzatvorena dna 20. 05. 2022 medzi zalovanym 1./ ako predavajucim
na strane jednej a zalovanym 2./ ako kupujucim na strane druhej, ktorej vklad do katastra nehnutelnosti
bol povoleny rozhodnutim Okresného uradu Liptovsky Mikulas, katastralny odbor pod V 2474/2022 zo
dria 21. 06. 2022 a predmetom ktorej bol prevod spoluvlastnickeho podielu o velkosti 6/48-in z celku
k nehnutelnosti, a to k pozemku parcela KN-E ¢&. 143/42 orna pdda o vymere 1157 m2, k. u. B., ktory
je ako nehnutelnost zapisany v katastri nehnutelnosti vedenom Okresnym uradom Liptovsky Mikulas,
katastralny odbor pre katastralne uzemie B., obec Konska okres Liptovsky Mikula$, obec Liptovsky
Mikula$, na LV XXX je neplatny pravny ukon.

II. Sud priznava zalobcovi voc&i zalovanym 1./ a 2./ nahradu trov konania v plnom rozsahu, ktoré su
povinni zZalovani 1./, 2./ zaplatit spolo¢ne a nerozdielne.

lll. O vySke nahrady trov konania bude rozhodnuté sudom prvej inStancie po pravoplatnosti tohto
rozhodnutia samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

odovodnenie:

4C/25/2025

1. Zalobou podanou na sud prvej intancie diia 08. 04. 2025 sa Zalobca doméahal uéenia neplatnosti
Kudpnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalovanymi dha 20. 05. 2022, predmetom ktorej bol prevod
spoluvlastnickeho podielu uvedeného vo vyrokovej &asti tohto rozsudku. Zalobu odévodnil tym, Ze
Zalobca v su&asnosti je a aj v ase uzatvorenia pravneho ukonu bol podielovym spoluvlastnikom so
spoluvlastnickym podielom vo velkosti 6/48-in pozemku zapisanom na LV & XXX, k. 4. B.. Uvedeny
spoluvlastnicky podiel nadobudol na zaklade Kupnej zmluvy V 3885/2015, vklad vlastnickeho prava bol
povoleny 01. 10. 2015. Dria 20. 05. 2022 uzatvoril Zalovany 1./ so Zalovanym 2./ kipnu zmluvu bez



vedomia a suhlasu Zalobcu a bez toho, aby Zalobcovi Zzalovany 1./ zamer prevodu daného podielu na
Zalovaného 2./ oznamil, ale aj bez toho, aby bola realizovana ponukova povinnost vo vztahu k zameru
prevodu oznadeného podielu. Zalobca mal a ma pritom zamer scelenia vlastnictva k oznagenej parcele
a pokial by ponuku na odkupenie podielu Zalovaného dostal, urcite by na fu kladne zareagoval a tuto
by prijal, pri€om disponoval dostatkom finanénych prostriedkov potrebnych k uhradeniu kipnej ceny. Pri
riadnom prevode bol Zalobca obideny a jeho pravne postavenie bolo takym postupom priamo popreté.
Zalobca ma za to, Ze zmluva trpi relativnou neplatnostou. Zalovany 1./ o spoluvlastnickom prave Zalobcu
vedel, nakolko Zalobca bol riadne ako spoluvlastnik zapisany na LV. Zalobca ma za to, Ze v danej veci
Zalovany 1./ konal cielene a umyselne poprel predkupné pravo Zalobcu. Potvrdenim tieto skutoCnosti
a uzatvorenie inych kipnych zmliv zo strany Zalovaného 2./ s inymi spoluvlastnikmi danej nehnutelnosti
bez toho, aby aj pri tychto prevodoch bolo reSpektované predkupné pravo Zalobcu. Medzi Zalovanym
1./ .a 2./ nie je a nebol pravny vztah, ktory by bolo mozné hodnotit ako vztah blizkych oséb.

2. Zalovany 1./ v sidom stanovenej lehote nevyuzil svoje procesné opravnenie a k podanej Zalobe, ktora
mu spolu s vyzvou na vyjadrenie zo dia 15. 05. 2025 bola doruena dna 19. 05. 2025, sa nevyijadril.

3. Zalovany 2./ prostrednictvom svojho pravneho zastupcu podanim doruéenym sudu diia 24. 06. 2025
(€. I. 41 spisu) ziadal Zzalobu zamietnut. Uviedol, Ze Zalobca mal vedomost o prevodoch Zalovaného
1./ na Zalovaného 2./, ked' Zalovany 2./ ako nadobudatel predmetného spoluvlastnickeho podielu sa
s kazdym vlastnikom (vratane Zalobcu) zapisanym na LV €. XXX, k. u. B., stretol v obdobi 12/2021
az do 03/2022, ktorych osobne prechadzal za u¢elom nasledného odkupu spoluvlastnickych podielov.
Zalobca nemal zaujem previest vlastnicke pravo na Zalovaného 2./, pri¢om uviedol, Ze ked Zalovany
2./ nadobudne spoluvlastnicke podiely od ostatnych spoluvlastnikov, oni sa nasledne dohodnu ako to
bude s jeho spoluvlastnickym podielom. Z predmetného vyplava, Ze Zalobca mal vedomost’ o tom, Ze
Zalovany 1./ bude prevadzat a Zalovany 2./ bude nadobudat’ podiel a to najmenej od 03/2022, lehotu
Zalobca pocita odo dfia podpisu kupnej zmluvy, vedomost’ mal minimalne 2 mesiace skér a preto tuto
lehotu omeskal. Maju za to, Ze zo strany Zalobcu dochadzka k Sikanéznemu uplatneniu prava, ked
podanie Zaloby vykonal aZ pred uplynutim nim pogitanej lehoty. Zalovany 2./ sa v mesiaci 04/2025
stretol so Zalobcom, kde chceli uzatvoril neSpecifikovanud dohodu na vyriedenie tohto nedorozumenia,
pricom si uréili termin, kedy sa dohodnu na spdsobe vyrie$enia. Zalovany 2./ v tomto termine kontaktoval
Zalobcu, pritom Zalobca nezdvihol telefén ani inak nereagoval a az nasledne podal Zalobu. Zalobca
sa dovolava relativnej neplatnosti prdvneho Ukonu, av8ak nepreukazal naliehavy pravny zdujem. Pri
skumani existencie naliehavého pravneho zdujmu v konani o uréenie relativnej neplatnosti pravneho
ukonu pre poruSenie zakonného predkupného prava podfa § 140 OZ (vecnej povahy) ide o posudenie,
¢i podana zaloba je vhodnym (U&innym a spravne zvolenym) procesnym nastrojom ochrany prava
Zalobcu, €i sa fiou mbéze dosiahnut odstranenie spornosti prava a €i snad len zbytoéne nevyvolava
konanie, po ktorom bude musiet aj tak nasledovat iné (d'al$ie) sudne konanie alebo konania. Zalobca
by sa teda mal domahat inych moznosti, a to bud ponechanie predkupného prava a lebo odkupenie
Casti podielu, ktory mu prinalezi. Opravnena osoba, ktorej predkupné pravo uz bolo porusené, nema
naliehavy pravny zaujem na uréeni neplatnosti zmluvy, pretoZe jej patri pravo domahat sa plnenia z
poruseného predkupného prava. Predmetné konstatovala aj ustalena judikatdra v rozsudku NS SR,
sp. zn. 7Cdo/47/2013 zo dia 14. 05. 2014. Samotny Zalovany 1./ mal vélu predat’ spoluvlastnicky
podiel vylu€ne Zalovanému 2./ alebo ostatnym spoluvlastnikom nehnutelnosti, okrem Zzalobcu, ked
Zalovany 1./ uplatnil predkupné pravo vsetkym spoluvlastnikom okrem Zalobcov, nakolko samotny
Zalobca nadobudol spoluvlastnicky podiel konanim V 3885/2015 bez uplatnenia predkupného prava a
prave tento Zalobca nastolil ,trend” neuplatriovania predkupného prava. Zalovany 1./ vykonal rovnaké
ukony ako Zalobca v rovnakom rozsahu, akurat v pripade prevodu Zalovaného 1./ na Zalovaného 2./
sa Zalobca domaha relativnej neplatnosti pravneho ukonu bez naliehavého pravneho zaujmu — sam
nepodal moznost nahradenia prejavu véle a su€asne Zalovany 2./ ako spoluvlastnik zalobcovi neskodi
a nemeni Ucel vyuzitia pozemku (ked tento nie je mozné uzivat vo velkosti podielu Zalobcu k pozemku)
a teda samotny naliehavy pravny zaujem Zalobcovi absentuje a bez takéhoto naliehavého pravneho
zaujmu nemoze byt tato Zaloba uspedna.

4. Pravny zastupca Zalobcu k vyjadreniu Zzalovaného 2./ v replike doru€enej sudu diia 11. 07. 2025
(€. I. 48 spisu) uviedol, Ze Ziadny z argumentov uvedenych v podani Zalovaného 2./ nie je spdsobily
vyvratit skutkové a pravne tvrdenie Zalobcu. Tvrdenia o nejakej vedomosti Zzalobcu o zamySlanych
prevodoch su jednak nepravdivé a jednak bez pravneho vyznamu vo vztahu k predmetu daného
konania. Akékolfvek dohody tykajuce sa nehnutelnosti a ich prevodu musia byt obligatérne uzatvorené



v pisomnej forme, pri¢om nedodrzanie pisomnej formy tychto pravnych ukonov zaklada neplatnost
takéhoto pravneho Ukonu. Zalobcovi nebola ozndmena Ziadna ani Ustna a ani pisomna ponuka na
realizaciu predkupného prava. Zalobca nezasiahol do prav inych oséb, prave naopak, do jeho prav bolo
zasiahnuté tym, Ze tieto boli ignorované a dnes sa prava domaha ich ochrany sudnou cestou, ¢o je
jediny legitimny nastroj presadzovania svojich zaujmov v pravnom State. UZ preto nie je mozné takyto
postup oznacit' za Sikandzne uplatnenie prava. Pokial ide o plynutie lehoty na dovolanie sa relativne;j
neplatnosti pravneho ukonu, tato plynie od uzatvorenia namietaného pravneho ukonu, ¢o konstatoval NS
SR vo svojom rozhodnuti sp. zn. 4Cdo/37/2007. V konaniach o Zalobach o ur&enie relativnej neplatnosti
pravneho ukonu nie je potrebné preukazovat naliehavy pravny zaujem, pricom judikatura, na ktoru
poukazuje zalovany 2./, je neaktualna a davno prekonana. V zmysle § 34 ods. 2 zdkona €. 162/1995
Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam, ak sud rozhodol
o neplatnosti pravneho ukonu, okresny urad vyznadi stav pred tymto pravnym ukonom; to plati i vtedy,
ak pravo k nehnutefnosti bolo dotknuté dalSou pravnou zmenou a ak je rozhodnutie sudu zavazné
pre osoby, ktorych sa tato pravna zmena tyka. Je Uplne bez pravneho vyznamu, akym spésobom sa
Zalobca stal podielovym spoluvlastnikom oznaéenej nehnutelnosti v minulosti, nakolko plati princip
prezumpcie platnosti tohto pravneho ukonu. Aj s poukazom na to, Ze nikto v minulosti nevyslovil Ziadne
vyhrady k platnosti, ¢i neplatnosti pravneho ukonu, na zaklade ktorého sa on stal sam podielovym
spoluvlastnikom pred takmer desiatimi rokmi. Zalobca vznasa namietku neexistencie pravne uginného
dovolania sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu.

5. Zalovany 1./ nevyuZil svoje procesné opravnenie na podanie dupliky, hoci bol na to vyzvany
uznesenim ¢&. k. 4C/25/2025-61 zo dna 14. 07. 2025.

6. Zalovany 2./ v duplike (8. |. 64 spisu) uviedol, Ze nie je pravdou, Ze Zalovany 2./ nemal vélu
vyrieSit predmetnu vec mimosudne, ked' na zaklade kontaktovania Zalobcu sa stretli osobne a nasledne
Zalobca neuviedol riadne premyslenu a uvazenu predstavu rieSenia, ktora predstava bola v rozpore
s podanou Zalobou, ked Zalobca sa domahal nadobudnutia v8etkych spoluvlastnickych podielov
nadobudnutych Zalovanym 2./ za symbolickd cenu, avSak formou Zaloby uplatnil relativhu neplatnost
pravneho ukonu. Je potrebné poukazat, Ze Zalovany 2./ po vykonani porady s pravnym zastupcom
kontaktoval telefonicky opakovane Zalobcu, pri€¢om mal zaujem navrhnut vzajomne vhodnym spbsob
vyriedenia situacie za U¢elom predchadzania zbyto€nych sporov, do ktorych by boli zatiahnuti aj povodni
vlastnici nehnutelnosti, avsak zalobca telefén opakovane nezdvihol a ani sa spatne neozval, po ¢om
nasledne boli podané Zaloby na prislusny sud. Cielom Zalobcu nie je nadobudnut’ nehnutelnosti, ale
vykonat akusi ,pomstu®, resp. strpéenie Zivota Zalovaného 2./. Uspechom v spore sa postavenie Zalobcu
nezmeni a stale zostane na liste vlastnictva s rovhakym postavenim, ako bol aj pred podanim Zaloby.
V pripade, ak by sa Zalobca domahal nahradenia prejavu véle, tak prave tento spbésob ,nasledku”
neuplatnenia predkupného prava by jeho postavenie zlepSilo, ¢im by bolo mozné dospiet k zaveru, Ze
pri takto podanej a formulovanej Zalobe s vélou nadobudnut €o i len East spoluvlastnickeho podielu k
nehnutelnosti, by vznikal naliehavy pravny zaujem Zalobcu. Naliehavy pravny zaujem na uréeni toho, i
tu pravo je alebo nie je, je dany iba vtedy, ak by bez takéhoto ur€enia bolo Zalobcovo pravo ohrozené
alebo by sa jeho pravne postavenie stalo neistym, a to za predpokladu, Ze toto ohrozenie alebo tuto
neistotu mozno odstranit rozhodnutim sudu. Naliehavost spodiva v skuto€nosti, Ze rozhodnutie sudu
je pre zalobcu uZito€né podstatnym spdsobom. Pravny zaujem v8ak naliehavy nie je, ak sa Zalobca
mdbze domahat svojho prava prostrednictvom inych prostriedkov ochrany prava a to dalSim uplatnenim
predkupného prava, kedZe toto pravo nestratil voci Zalovanému 2./, ked tento bude manipulovat’ s tymto
spoluvlastnickym podielom. Zaroveri poukazali na rozhodnutie Ustavného studu SR zo diia 06. 10. 2017,
sp. zn. Il. US 590/2017.

7. Bez toho, aby bol pravny zastupca Zalobcu suidom vyzvany na vyjadrenie, podanim doru¢enym sudu
11. 09. 2025 uviedol, Ze pokial Zalovany 2./ v poslednom podani kladie déraz na aspekt udajného
nepreukazania naliehavého pravneho zaujmu na podanej zalobe, poukazujuc pritom na uz neaktualnu
a na vec sa nevztahujucu judikaturu, Zalobca tuto argumentaciu povaZzuje za nespravnu. V danom
pripade sa Zalobca podanou zalobou doméaha uréenia neplatnosti kipnej zmluvy k nehnutelnosti podla
ustanovenia § 40a Obc¢ianskeho zakonnika z dévodu porudenia jeho predkupného prava. VyuZiva teda
jednu z hmotnym pravom dovolenych moznosti domahat sa prostrednictvom sudu svojho poruseného
prava. Podla aktualneho rozhodnutia NS SR €. 4Cdo/238/2022 z 29. 01. 2024 publikovaného v Zbierke
stanovisk NS a rozhodnuti sudov SR pod ¢&. 6/2024, rozhodnutie €. 75, osobitnym pravnym predpisom, z
ktorého vyplyva opravnenie Zalobcu domahat sa uréenia neplatnosti kipnej zmluvy (pravnej skuto&nosti)



je v hmotnopravnej rovine ust. 40a Obcgianskeho zakonnika, v spojeni s ust. 140 ObcZianskeho zakonnika.
V danom pripade tak nie je ani len potrebné zaoberat sa otazkou naliehavého pravneho zaujmu na
takto navrhovanom uréeni, nakolko tato otadzka je relevantna len pri inom druhu Zaléb podanych v
zmysle § 137 pism. ¢) CSP. Z tychto dévodov je na mieste ndmietku Zalovaného 2./ poukazujucu na
udajné nepreukazanie naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom uréeni odmietnut ako procesne
nenalezitd a nemajucu Ziadny zakonny podklad.

8. Sud vykonal pojednavanie v nepritomnosti Zalovanych 1./ a 2./, ktorych neu€ast na pojednavani
ospravedInil ich pravny zastupca.

9. Pravny zastupca Zalobcu na pojednavani trval na podanej Zalobe. Uviedol, Ze maju za to, Ze Zalobcovi
nebolo umoznené realizovat vykon predkupného prava, pretoZe zo strany zalovaného 1./ ako dalSieho
podielového spoluvlastnika nebola vobec splnena pisomna ponukova povinnost, ktora by mu dovolovala
realizovat’ vykon predkupného prava. V podstate otadzka realizacie ponukového prava nebola v tomto
konani sporna, pretoZe Zalovany 1./ Ziadnu taki ponuku neuginil. Zalovany 2./ ani netvrdil, Ze by takato
ponuka bola u€inena. Z tohto pohfadu je dana pravna skuto¢nost medzi stranami nesporna a sud méoze
z tejto skuto€nosti vychadzat. Tato skuto€nost je pritom zakladnou okolnost €o do posudenia platnosti
alebo neplatnosti namietaného pravneho ukonu.

10. Pravna zastupkyfia Zalovanych Ziadala Zalobcu v celom rozsahu zamietnut. Uviedla, Ze sa
nestotoZfiuju so Zalobcom uplatiovanym narokom a so samotnou Zalobou, ked maju za to, Ze tato
ma byt odmietnuta v plnom rozsahu. Pripadny vyrok rozsudku, Zze kipna zmluva je neplatnd, nemé
vypovednu hodnotu. Zmluvy a iné pravne ukony, ich existencia, platnost, i neplatnost’ su pravnymi
skuto&nostami. Ur€enie existencie pravnej skutoénosti odporuje vo svojej podstate zasade, Ze sud ma
urcit' aktualny pravny stav. Pri uréeni pravnej skuto¢nosti hovori rozsudok o tom, ¢o bolo v minulosti,
nie vSak nevyhnutne o tom, ¢o je v pritomnosti. Z opisanych dévodov tak Civilny sporovy poriadok
pripusta Zalobu o urenie pravnej skutoénosti iba za predpokladu, Ze tak vyplyva z osobitného pravneho
predpisu. Takymto osobitnym pravnym predpisom nie ani § 40a a § 140 Obcianskeho zakonnika, ktory
sa venuje podmienkam relativnej neplatnosti pravneho ukonu a upravy predkupného prava podielového
spoluvlastnika, ked tieto ustanovenia nehovoria ni¢ o tom, Ze by sa Zalobca mohol domahat urcenia
neplatnosti pravneho tukonu Zalobou na sudu ako je napr. v osobitnom pravnom predpise (napr. Zakonnik
prace). Preto Ziadaju Zalobu odmietnut a Zalovanym priznat’ narok na nahradu trov konania v plnom
rozsahu.

11. Sud vo veci vykonal dokazovanie oboznamenim sa s obsahom listin zaloZenych v spise, a to Kiipnou
zmluvou zo dna 20. 05. 2022 (€. I. 4 spisu), s Oznamenim o dovolani sa relativnej neplatnosti pravneho
Ukonu zo dfia 07. 04. 2025 (€. I. 11 spisu), s vypisom z LV XXX, k. u. B. (€. I. 12 spisu) a s obsahom
pripojeného spisu Okresného sudu Liptovsky Mikula$, katastralny odbor V 2474/2022.

12. Zhodnotiac vykonané dokazovanie jednotlivo i vo vzdjomnych suvislostiach, s prihliadnutim na
vSetko, €¢o v konani vy$lo najavo, sud zistil tento skutkovy pravny stav:

13. Sud mal preukazané, ze medzi Zalovanymi 1./ v pravnom postaveni predavajuceho a Zalovanym
2./ v pravnom postaveni kupujuceho bola dria 20. 05. 2022 uzatvorena Kupna zmluva, predmetom
ktorej bol prevod spoluvlastnickeho podielu o velkosti 6/48-in parcely registra ,E*, evidovanej na
mape uréeného operatu Okresnym uradom Liptovsky Mikula$, katastralny odbor zapisanej na LV &.
XXX, k. u. B. za ktipnu cenu 723,10 eur. Medzi stranami sporu nebolo sporné, Zze pred zamyslanym
prevodom spoluvlastnickeho podielu na Zalovaného 2./ si Zalovany 1./ vo vztahu k Zalobcovi ako
dalSiemu podielovému spoluvlastnikovi o velkosti spoluvlastnickeho podielu 6/48-in pod poradovym
Cislom 1 v &asti B listu vlastnictva nesplnil pisomnu ponukovu povinnost. Listom zo dfia 07. 04. 2025
adresovany Zalovanym 1./, 2./ sa Zalobca dovolaval relativnej neplatnosti pravneho ukonu pre poruSenie
predkupného prava s tym, Ze v zaujme ochrany svojich prav vo veci podal Zalobu na vecne a miestne
prislusnom sude.

14. Podla § 137 CSP, zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o

a) splneni povinnosti,

b) naroku na usporiadanie prav a povinnosti stran, ak urcity spésob usporiadania vztahu medzi stranami
vyplyva z osobitného predpisu,

c¢) urCeni, &i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie
je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu, alebo



d) ur€eni pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

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

16. Podla § 40a Obdianskeho zakonnika, ak ide o dévod neplatnosti pravneho ukonu podfa ustanoveni
§49a, 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589 a § 701 ods. 1, povazuje sa pravny ukon za platny, pokial sa ten,
kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti sa neméze dovolavat
ten, kto ju sam spdsobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktort vyZzaduje dohoda
ucastnikov (§ 40). Ak je pravny ukon v rozpore so vSeobecne zavaznym pravnym predpisom o cenach,
je neplatny iba v rozsahu, v ktorom odporuje tomuto predpisu, ak sa ten, kto je takym ukonom dotknuty,
neplatnosti dovola.

17. Ustanovenie § 40a Obcianskeho zdkonnika upravuje tzv. relativnu neplatnost pravneho ukonu, ktora
je zaloZzena na vyvratitelnej domnienke platnosti tohto Ukonu, inak povedané, relativne neplatny pravny
ukon vyvolava pravne uCinky ako platny pravny ukon do okamihu dovolania sa pravnej skutoénosti
opodstatriujucej zaver o relativnej neplatnosti. Dovolanie sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu je
jednostranny hmotnopravny ukon, ktory musi byt adresovany druhému u&astnikovi pravneho ukonu.
Déjdenim dovolania sa kon¢i relativna neplatnost pravneho Ukonu a nastava jeho neplatnost absolutna.
Opravneny z predkupného prava sa moze relativnej neplatnosti pravneho ukonu dovolat aj mimo
sudneho konania, ale aj v suidnom konani doru¢enim Zaloby. Pravne ucinky dovolania sa neplatnosti
prevodu nastavaju v okamihu, kedy je prejav véle, ktorym sa dovolava neplatnosti prevodu, déjde
prevodcovi (povinnému z predkupného prava) aj nadobudatefovi spoluvlastnickeho podielu, hoci aj
doru€enim Zaloby. Dovolanie sa relativnej neplatnosti ma za nasledok, Zze pravny ukon, ktory sa dovtedy
povazoval za platny sa s u€inkami ex tunc stava absolutne platnym pravnym tukonom.

18. Ustanovenie § 140 Obcianskeho z&konnika upravuje zakonné predkupné pravo podielovych
spoluvlastnikov. Jeho podstatou je povinnost podielového spoluvlastnika, ktory sa rozhodne previest
svoj spoluvlastnicky podiel, ponuknut' najprv ostatnym podielovym spoluvlastnikom ako opravnenym
z predkupného prava, teda zakonné predkupné pravo obmedzuje podielového spoluvlastnika pri
nakladani s jeho spoluvlastnickym podielom, s ktorym inak mézZe, a to aj bez suhlasu ostatnych
spoluvlastnikov, volne disponovat. Pravo disponovat so spoluvlastnickym podielom prislicha kazdému
spoluvlastnikovi, pri€om zmluvna volnost spoluvlastnika je obmedzena, lebo svoj spoluvlastnicky podiel
mdbze bez dalSieho previest len na osoby blizke. Pokial spoluvlastnik mieni svoj podiel previest na iné
osoby, musi najskér svoj podiel ponuknut' ostatnym spoluvlastnikom.

19. K poruSeniu povinnosti zo zakonného predkupného prava dochadza najma v tych pripadoch,
ak ponuka vodi ostatnym spoluvlastnikom nebola urobena vbébec; ponuka sice bola urobena, ale za
podstatne vyS8Siu cenu, nez sa ktoru bol spoluvlastnicky podiel nakoniec prevedeny; podiel bol na
nadobudatela prevedeny za podmienok vyhodnejSich oproti ponuke alebo podiel bol prevedeny skér,
nez uplynula dohodnuta alebo zakonna uvedena doba na preda;.

20. Podra rozsudku Najvyssieho sudu SR z 22. 09. 2010, sp. zn. 3Cdo/122/2009 spoluvlastnik, ktory
je opravneny z predkupného prava (§ 140 Obcianskeho zékonnika), ma pri poruseni povinnosti zo
strany spoluvlastnika, ktory je povinny z predkupného prava, na vyber, €i: a) 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’ voéi vSetkym u€astnikom
zmluvy o prevode spoluvlastnickeho podielu, pri ktorej bolo porusené jeho predkupné pravo, lebo ti
sU pasivne legitimovani, b) sa bude domahat’ vo¢i nadobudatefovi (tretej osobe ako singularnemu
pravnemu nastupcovi pévodného podielového spoluvlastnika), aby mu nadobudnuty spoluvlastnicky
podiel ponukol na kupu za rovnakych podmienok, za ktorych ich kupil od pévodného 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, c) sa uspokoji s
tym, Ze mu zostava predkupné pravo, avSak uz voci nadobudatelovi. Zakon v uvedenych ustanoveniach
ponechava opravnenému spoluvlastnikovi volbu, &i vébec, pripadne ktoré z tychto rieSeni zvoli.

21.V pripade poruSenia predkupného prava je tak opravneny spoluvlastnik z predkupného prava:

a) domahat sa vyslovenia neplatnosti pravneho ukonu z dévodu tzv. relativnej neplatnosti;

b) domahat sa vydania rozhodnutia, ktorym bude nahradeny prejav véle nadobudatefla;



c) nadalej si ponechat’ predkupné pravo, ktoré zacne pdsobit’ vo¢i budicemu nadobudatelovi podielu.

22. Z uvedenych troch moznosti si Zalobca vybral prvd moznost, t. j. podanou Zalobou sa domahal
vyslovenia neplatnosti kipnej zmluvy uzavretej medzi Zalovanymi. Zalobca sa tak dovolal relativnej
neplatnosti pravneho Ukonu vyplyvajicej z ustanovenia § 40a Obd&ianskeho zakonnika voci Zalovanym
1./ a 2./ listom zo dna 07. 04. 2025, najneskdr vSak doru¢enim zaloby o ur&enie neplatnosti pravneho
Ukonu sudom.

23. Podrobnosti o spdsobe vykonu predkupného prava, najma o forme a obsahu ponuky a o dobe na
zaplatenie ceny za predmet kupy upravuje ustanovenie § 605 Obc&ianskeho zakonnika. Pokial' sa tyka
ponuky zo strany zaviazaného spoluvlastnika, ide o jednostranny pravny ukon adresovany opravnene;j
osobe, ktory okrem v8eobecnych néleZitosti musi obsahovat' aj vdetky podmienky, za ktorych povinny
ponuka vec na kupu, t. j. vySku kupnej ceny, lehotu jej splatnosti, & spdsob zaplatenia. Jej doru¢enim
zacina plynut lehota na prijatie ponuky a zaplatenie kiipnej ceny za prevod spoluvlastnickeho podielu,
ktora lehota je v pripade nehnutefnosti dvojmesacna. Poclas tejto lehoty musi opravnena osoba ponuku
nielen prijat oznamenim povinnému, ale za predmet prevodu zaplatit poZzadovanu kupnu cenu, resp.
splnit' vSetky podmienky stanovené v ponuke. Ak opravneny ponuku povinnej osoby neprijme, €i uz
z dévodu svojej necinnosti a z toho plyniceho marneho uplynutia stanovenej lehoty alebo oznameni
o neprijati ponuky, jeho predkupné pravo zanikne a povinna osoba méze previest spoluvlastnicky podiel
za podmienok uvedenych v ponuke inej osobe. V pripade, ak opravnena osoba oznami neprijatie ponuky
v ramci uréenej lehoty, povinna osoba je opravnena previest spoluvlastnicky podiel este pred uplynutim
lehoty na prijatie ponuky a zaplatenie kipnej ceny. Pre ponuku a jej prijatie platia vSeobecné ustanovenia
Obcianskeho zdkonnika o oferte a akceptacii. Tieto ukony maju byt vykonané pred zamysfanym
prevodom.

24. Skutkové tvrdenia Zalobcu, Ze zo strany Zalovaného 1./ ako povinnej osoby z predkupného prava
nedoslo vo vztahu k Zalobcovi k splneniu (pisomnej) ponukovej povinnosti, neboli Ziadnym spésobom
zo strany Zalovanych rozporované. Podla § 151 ods. 1 CSP, skutkové tvrdenia strany, ktoré protistrana
vyslovne nepoprela, sa povazuju nesporné. Vykonanym dokazovanim mal tak sud preukazané, ze zo
strany Zalovaného 1./ pred zamy&fanym prevodom jeho spoluvlastnickeho podielu nebola vébec splnena
ponukova povinnost. Inak povedané, Zalovany 1./ pred uzavretim kupnej zmluvy so Zalovanym 2./
ako kupujucim svoj spoluvlastnicky podiel neponukol na prevod Zalobcovi ako dalSiemu podielovému
spoluvlastnikovi (pomerne vo velkosti jeho spoluvlastnickeho podielu). Sud mal teda preukazané
porusenie predkupného prava zalobcu.

25. V ramci prostriedkov procesnej obrany Zalovany 2./ namietal nepripustnost Zaloby o uréenie
neplatnosti pravneho ukonu pre absenciu naliehavého pravneho zaujmu a rovnako namietal, Ze podana
Zaloba je rozporna s dobrymi mravmi, t j. Ze zo strany Zalobcu ide o Sikanézny vykon prava.

26. V suvislosti s procesnou obranou Zalovaného 2./ sud poukazuje na uznesenie NajvysSieho sudu SR,
sp. zn. 4Cdo/238/2022 z 29. 01. 2024 publikované v Zbierke stanovisk NS a rozhodnuti sidov SR ¢.
6/2024 pod R 75/2024, v ktorom ako prvou poloZenou otazkou sa najvy$Si sud zaoberal tym, &i Zaloba
o neplatnost’ kipnej zmluvy v suvislosti s poruSenim predkupného prava je v zmysle ustanovenia §
137 pism. d) CSP pripustnym procesnym prostriedkom. Pri rieSeni procesnej pripustnosti Zaloby podla
§ 137 pism. d) CSP sa najvys8i sud zaoberal otazkou, z akého pravneho vztahu Zalobca vyvodzuje
v konani nim uplatiiovany narok (t. j. predmet konania), nasledne je potrebné tento vztah désledne
analyzovat' a nakoniec spravne vyhodnotit a posudit po pravnej stranke. Najvy3si sud poukazal na
rozhodnutie NS SR z 20. oktébra 2022, sp. zn. 10bdo/51/2021, ktory judikoval, Ze Zaloba o urenie
neplatnosti pravneho ukonu (podana za ucinnosti Civilného sporového poriadku) je Zalobou o uréenie
pravnej skuto€nosti podla § 137 pism. d) Civilného sporového poriadku. Jej pripustnost je podmienena
existenciou osobitného predpisu, ktory urCiti osobu opraviuje podat’ tymto predpisom Specifikovanu
uréovaciu zalobu. NS SR konstatoval, Zze v ,danom pripade sa zalobca podanou zalobou domahal
uréenia neplatnosti kipnej zmluvy k nehnutelnostiam podla ustanovenia § 40a Obcianskeho zakonnika
z dévodu poruSenia predkupného prava. Vyuzil teda jednu z hmotnym pravom dovolenych mozZnosti
domahat sa prostrednictvom sudu svojho poruSeného prava. Civilny sporovy poriadok uinny od 1.
jula 2016 (na rozdiel od Obc&ianskeho sudneho poriadku v zneni Gu&innom do 30. juna 2016) zalobu
o urCenie pravnej skuto€nosti (ktorou je aj zaloba o uréenie neplatnosti pravneho tkonu) pripusta len
vtedy, ak urenie pravnej skutonosti vyplyva z osobitného predpisu...Podla dovolacieho sidu osobitnym



pravnym predpisom, z ktorého vyplyva opravnenie Zalobcu domahat’ sa uréenia neplatnosti kupne;j
zmluvy (pravnej skuto€nosti) je v hmotnopravnej rovine daného pripadu ustanovenie § 40a Obc&ianskeho
z&konnika, v spojeni s ustanovenim § 140 Obc&ianskeho zakonnika (obdobne vid uznesenie z 15. oktdbra
2019 Krajského sudu v Ziline, sp. zn. 10Co/211/2019, uznesenie Krajského sudu v Ziline z 28. februara
2019, sp. zn. 9C0/201/2018, uznesenie Krajského sudu v Trnave z 30. aprila 2020, sp. zn. 10C0/35/2019,
uznesenie Krajského sudu v Trnave z 30. juna 2021, sp. zn. 10C0/26/2020).

27. Pretoze ide o Zalobu v zmysle ust. § 137 pism. d) CSP, sud sa otazkou existencie naliehavého
pravneho zaujmu nezaoberal a dospel preto k zaveru, Ze Zaloba o neplatnost’ kipnej zmluvy je Zalobou
o uréenie pravnej skuto¢nosti a za osobitny predpis je potrebné v tomto pripade povazovat samotny
Obciansky zakonnik, v pripade uplatnenia Zaloby o relativnu neplatnost kipnej zmluvy ide o ust. § 40a
v nadvaznosti na ust. § 140 Obcianskeho zakonnika. Rozsudok, ktorym bolo rozhodnuté o neplatnosti
pravneho ukonu ohfadne nehnutefnosti je listinou, na zaklade ktorej sprava katastra vyznaci formou
zdznamu stav pred tymto pravnym ukonom (§ 34 ods. 2 zakona ¢&. 162/1995 Z. z.).

28. Rovnako sud za Sikan6zny vykon prava nepovazoval podanie Zaloby na sud, kedZe preukazatelne
k poruSeniu predkupného prava Zalobcu zo strany Zalovaného 1./ doSlo, preto Zalobca podanou
Zalobou realizoval svoje prava opomenutého podielového spoluvlastnika. Namietku Zalovaného 2./,
Ze uplatnenim tohto prava zo strany podielového spoluvlastnika (v danom pripade Zalobcu) vykonava
tento svoje prava voéi nim Sikanézne z dbvodu, Zze sam poruSil predkupné pravo, nemozno potom
hodnotit' ako relevantnu, nakolko vo svojej podstate neguje ucel prava poskodeného spoluvlastnika
dovolat’ sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu z dévodu poruSenia predkupného prava ako
efektivneho nastroja, ktorého jednym z fundamentalnych cieflov ma byt zabranenie vstupu
(poSkodenym spoluvlastnikom ,nechcenej) tretej osoby do takéhoto majetkového spologenstva.
Napokon, ak zo strany Zalobcu doSlo k poruSeniu predkupného prava, ni¢ nebranilo dotknutym
podielovym spoluvlastnikom domahat sa ochrany svojich prav, tak ako to podanou Zalobou uginil
Zalobca.

29. Rovnako za nerelevantnu namietku sud vyhodnotil ndmietku premliania vznesenu Zalovanym 2./,
kedZe trojrocna premiCacia doba na dovolanie sa relativnej neplatnosti prdvneho ukonu v zmysle
ustalenej judikatury plynie od uzatvorenia namietaného pravneho ukonu (20. 05. 2022) a Zaloba na sud
bola podana dna 08. 04. 2025, teda v&as.

30. Z tychto dévodov sud Zalobe v celom rozsahu vyhovel.
31. O trovach konania rozhodol sud tak, Ze Zalobcovi ako Uspesnej strane sporu voci Zalovanym 1./a 2./
priznal pIni nahradu trov konania, na ktoré zaviazal Zalovanych 1./, 2./ spolo&ne a nerozdielne. O vyske

nahrady trov konania bude rozhodnuté sudom prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozhodnutia, ktoré
vyda sudny Uradnik podla § 262 ods. 2 Civilného sporového poriadku.

Poucenie:

4C/25/2025

Proti tomuto rozsudku mozno podat v lehote 15 dni od jeho doru€enia odvolanie na Okresnom
sude Liptovsky Mikula$. Odvolanie rvnc“)ie podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.
O odvolani rozhodne Krajsky sud v Ziline.

Podla § 363 CSP, sa v odvolani popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podla § 364 CSP, rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit' len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1 CSP, odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze



a) neboli splnené procesné podmienky,

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

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 365 ods. 2 CSP, odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odbévodnit aj tym, Ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tdto vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Podla § 365 ods. 3 CSP, odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla § 366 CSP, prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli
uplatnené v konani pred sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit’ len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zdkona &. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekulnej Cinnosti
v zneni neskorSich predpisov.



