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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Renaty PatroviCovej a sudkyn
JUDr. Sone Zmekovej a JUDr. Denisy Saligovej v spore Zalobcu: A. B., nar. XX.XX.XXXX, C. XXX, C.,
zastupeny: JUDr. Ing. lvan Katona, PhD., LL.M.- advokatska kancelaria, s.r.o., skratene IKAK, s.r.o.,
so sidlom G. Czuczora 4, Nové Zamky, ICO: 51 816 865, proti zalovanym: 1/ D. C., nar. XX.XX.XXXX,
bytom C. XXX, C., a 2/ D. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom E. XXXX/XXXX, F. D., zastupeny: Mgr. Romana
Mravikova, advokatka so sidlom Stefanikova tr. 3, Nitra, o uréenie neplatnosti kiipnej zmluvy, o odvolani
zalovaného 2/ proti rozsudku Okresného sudu Nitra €. k. 7C/52/2022-58 zo diia 26. 01. 2023 v spojeni
s opravnym uznesenim €. k. 7C/52/2022-73 zo dfia 27. 02. 2023 takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalobcovi vogi Zzalovanému 2/ priznava narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Okresny sud Nitra (sud prvej inStancie) rozsudkom zo dfia 26. 01. 2023 &. k. 7C/52/2022-58
(napadnuty rozsudok) urcil, Ze kipna zmluva zo dfia 09.02.2021, spisana notédrskou zapisnicou u notara
A. D. G, sp. zn. N 44/2021, Nz 2804/2021, uzatvorena medzi predavajucim: D. C., H. C., narodeny
XXX XXXX, trvale bytom C. XXX, XXX XX C., SR a kupujucim: D. B., H. B., narodeny XX.X.XXXX,
trvale bytom E. XXXX/XXXX, XXXXX F. D., SR je neplatna. Zalobcovi priznal proti Zalovanym 1/ a 2/
spoloéne a nerozdielne narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o vyske ktorej rozhodne sud
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku.

2. V odbvodneni rozsudku sud prvej inStancie uviedol, Ze Zalobca sa podanou Zalobou doméhal
uréenia, Ze Kupna zmluva zo dia 09.02.2021, spisana notarskou zapisnicou u notara A. D. G., sp. zn.:
44/2021 /I Nz 2804/2021, medzi predavajucim: D. C., H. C., trvale bytom: C. XXX, XXX XX C., SR,
narodeny: XX.X.XXXX, a kupujucim: D. B., H. B., trvale bytom: E. XXXX/XXXX, XX XXX F. D., SR,
datum narodenia: XX.X.XXXX, je neplatna a zaroven sa domahal aj priznania nahrady trov konania.
Zalobu zdévodnil tym, Ze Zalovany 2/ nadobudol od Zalovaného 1/ uvedenou kipnou zmluvou zo dfia
09.02.2021 spoluvlastnicke podiely k nehnutelnostiam evidovanych v katastralnom tzemi: C., obec: C.,
okres: F. D., uvedenym v predmetnej notarskej zapisnici. Zalovany 1/ vak bol povinny ponuknut svoj
podiel najprv jemu, lebo ako spoluvlastnik ma predkupné pravo. KedZe tak neurobil, Zalovany 1/ porusil
zakonné predkupné pravo Zalobcu. Upozornil Zalovaného 1/ na poruSenie predkupného prava, uplatnil
si zakonné predkupné pravo a zalovaného 2/ poziadal o zaujatie stanoviska v predmetnej veci listom zo
dria 07.04.2021, z dévodu porudenia zakonného predkupného prava. List bol doru¢eny Zalovanému 2/
dna 12.04.2021, no Zalovany 2/ sa k listu nevyjadril.



3. Zalovany 1/ k zalobe uviedol, Ze v oktdbri roku 2020 Zalobcovi pri stretnuti odovzdal ponuku na
vyuzitie predkupného prava na spoluvlastnicke podiely k nehnutelnostiam evidovanych v k. u. C., obec
C., I. F. D., ktoré su vy$pecifikované v ramci prisluSnej kipnej zmluvy. Od tohto okamihu Zalobca Ziadal
o znizenie kupnej ceny, o neakceptoval. Zalobca moznost na odkupenie nehnutelnosti v zmysle jeho
zakonného predkupného prava ako spoluvlastnika nevyuzil a po marnom uplynuti lehoty 2 mesiacov
oslovil Zalovaného 2/. Na pojednavani Zalovany 1/ uviedol, Ze nevedel o tom, Ze Zalobca ma predkupné
pravo. Zalobcu oslovil iba Ustne, ale nechcel mu zaplatit, kolko Ziadal, tak predal pozemky Zalovanému
2/, ktory zaplatil pozadovanu sumu.

4. Zalovany 2/ k zalobe uviedol, Ze diia 09.02.2021 k uzavretiu kiipnej zmluvy so Zalovanym 1/ pristapil
az po momente, kedy Zalobca ako spoluvlastnik uvedenych nehnutelnosti nevyuZil svoje predkupné
pravo. Cena pozadovana Zalobcom sa mu zdala privysoké a Ziadal o zniZenie kipnej ceny. Zalobca na
uvedenej cene trval a nebol ochotny ju zniZit. Na tomto skutkovom a pravnom zéklade ho Zalovany 1/
informoval, Ze Zalobca nevyuZil svoje zdkonné predkupné pravo a jeho jednania vzdy viedlilen k znizeniu
kupnej ceny, na ¢o nebol predavajuci ochotny pristupit. Ked mal zaujem predmetné nehnutelnosti
odkupit, tak mal akceptovat poZzadovanu kupnu cenu. On tito cenu po nevyuziti predkupného prava
Zalobcom akceptoval a cenu nezjednaval.

5. Vykonanym dokazovanim sud prvej inStancie zistil, Ze Zalobca listom zo dfia 7.4.2021 upozornil
Zalovaného 2/ na poruSenie jeho zdkonného predkupného prava a uplatnenie si predkupného prava,
lebo pri prevode spoluvlastnickych podielov k nehnutelnostiam vedenym na LV & XXXX, XXX, XXX,
XXXX, XXXX, XXXX, XXXX, XXX, XXXX J. XXX k. u. C., ktorych sa stal zalovany 2/ podielovym
spoluvlastnikom, doSlo k poruseniu predkupného prava opravneného podielového spoluvlastnika v
zmysle § 140 Obcianskeho zdkonnika.

6. Z kupnej zmluvy uzatvorenej formou notérskej zdpisnice napisanej na notarskom uUrade dfa
09.02.2021 A. D. G., uzatvorenej medzi Zalovanymi vyplyva, Ze Zalovany 2/ ako podielovy spoluvlastnik
nehnutefnosti nachadzajucich sa v okrese F. D., obec C., k. 0. C. na LV & XXXX, XXX, XXX, XXX,
XXXX, XXXX, XXXX J. XXXX previedol tieto nehnutelnosti na zalovaného 1/ za kipnu cenu 1.830,- eur.

7. Sud prvej indtancie vec pravne posudil podfa § 137 Civilného sporového poriadku, § 40a, § 140, § 41,
§ 853 ods. 1, § 602 ods. 1 a § 603 ods. 3 Obclianskeho zakonnika. V prvom rade sa zaoberal namietkou
Zalovaného 2/ ohladne existencie naliehavého pravneho zaujmu. Uviedol, Ze Zaloba, ktorou sa Zalobca
domaha uréenia neplatnosti pravneho ukonu, je Zalobou o uréenie pravnej skutoénosti, a preto sud tato
Zalobu subsumoval pod § 137 pism. d) CSP a teda v danom pripade nebolo potrebné preukazovat
naliehavy pravny zaujem. Sud prvej instancie dalej dospel k zaveru, Ze moznost' Zalobcu domahat’ sa
relativnej neplatnosti pravneho ukonu vyplyva priamo zo zakona (z ustanovenia § 40a Obcianskeho
zakonnika v spojeni s ustanovenim § 140 Obcianskeho zakonnika) a teda su splnené podmienky na
podanie Zaloby podfa § 137 pism. d) CSP. Vzhfadom k procesnému postoju zalovanych Zalobca nema
inl moznost doméct sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu a obnovy pévodného pravneho stavu k
spornym nehnutelnostiam ako podanim Zaloby. Preto je urovacia Zaloba procesne pripustna. Uvedené
vyplyva aj z odévodnenia rozhodnutia Najvy$Sieho sidu SR sp. zn. 8Cdo/208/2019 zo dria 28.09.2021.

8. Dalej sa sud prvej instancie zaoberal vecnym postdenim sporu, a to, & doslo k poruseniu
predkupného prava Zalobcu a &i sa Zzalobca dovolal relativnej neplatnosti. Dospel k zaveru, Ze Zaloba
bola podana dévodne. Uviedol rozsiahly vyklad ustanovenia § 40a Obc&ianskeho zakonnika, zaoberal sa
otazkou relativnej neplatnosti pravneho ukonu a jej dovolania sa. Poukazal na to, Ze v pripade poruSenia
predkupného prava ma ten, koho predkupné pravo bolo porusené, viacero moznosti. M6ze sa domahat,
aby mu nadobudatel vec ponukol na predaj, méze sa rozhodnut, Ze si ponecha svoje predkupné pravo
zachované, alebo sa méze rozhodnut, ze sa bude domahat’ (relativnej) neplatnosti pravneho ukonu,
ktorym bolo predkupné pravo porugené (§ 40a, § 140 Obgianskeho zakonnika). Zalobca sa rozhodol
uplatnit’ si poslednu z uvedenych moznosti a domahal sa urCenia relativnej neplatnosti kipnej zmluvy,
predmetom ktorej bol prevod spoluvlastnickeho podielu na spornych nehnutefnostiach zo Zalovaného
1/ na Zalovaného 2/. Zmyslom ur€enia relativnej neplatnosti pravneho ukonu v pripade poruSenia
predkupného prava je navratenie do predo$lého pravneho stavu, pred prevodom. Povinnost Zalovaného
1/ ponuknut jeho spoluvlastnicky podiel na predaj v prvom rade Zalobcovi titulom predkupného prava
vyplyva z ustanovenia § 140 Obcianskeho zdkonnika a s poukazom na § 853 ods. 1 Obc&ianskeho
zdkonnika aj z ustanovenia § 602 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Sud prvej indtancie uviedol,



Ze Obciansky zakonnik neobsahuje osobitné ustanovenia o spOsobe realizacie predkupného prava
v ustanoveni § 140 Obdianskeho z&konnika (okrem Upravy v pripade nedohodnutia sa viacerych
spoluvlastnikov), preto sa v zmysle § 853 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika analogicky pouZiju ustanovenia
o predkupnom prave v zavazkovopravnych vztahoch (§ 602 a nasl. Ob&ianskeho zakonnika). Ten, kto
ponuka vec (spoluvlastnicky podiel) na predaj, je povinny ponuknut ju najskér ostatnym spoluvlastnikom,
ktori maju pravo vec kupit (v pripade, ak sa nedohodnu, podla velkosti svojich spoluvlastnickych
podielov).

9. Na zaklade vykonaného dokazovania sud prvej indtancie dospel k zaveru, Ze k poruSeniu
predkupného prava Zalobcu doSlo tym, Ze ponuka zo strany Zalovaného 1/ vo¢i nemu ako opravnenému
spoluvlastnikovi nebola urobena vo forme, ktora sa vyZaduje, t. j. v pisomnej forme, pretoZze predmetom
prevodu su nehnutefnosti. Sud prvej inStancie poukazal na vyjadrenie Zalovaného 1/ na pojednavani,
ktory uviedol, Ze ponuka na vyuZitie predkupného prava nebola pisomne doru¢ena zalobcovi a Ze Slo
iba o ustnu dohodu. Mal tak za preukazané, Ze Zalovany 1/ ako podielovy spoluvlastnik, predtym ako
ponukol predmetné nehnutelnosti na predaj Zzalovanému 2/, tieto nehnutelnosti neponukol Zalobcovi
ako podielovému spoluvlastnikovi na predaj pisomnou ponukou, &im doslo k poruseniu predkupného
prava. Dalej mal sid prvej indtancie za preukazané, Ze vyzvou zo diia 07.04.2021 (upozornenie na
prerusenie predkupného prava) sa Zalobca proti Zalovanému 2/ dovolal relativnej neplatnosti pravneho
Ukonu, ktora bola Zalovanému doru€ena dria 12.04.2021, a podanou Zalobou sa dovolal tak aj vo vztahu
k Zalovanému 1/, €o pravny poriadok umoznuje. Vzhladom k zaveru, Ze predkupné pravo Zalobcu bolo
porusené, sud prvej inStancie Zalobe vyhovel a urcil, Ze kipna zmluva uzatvorena dia 09.02.2021 medzi
Zalovanymi je neplatna.

10. O trovach konania rozhodol sud prvej inStancie podla § 255 ods. 1, 2 CSP tak, Ze Zalobcovi, ktory bol
v spore uspesny v celom rozsahu, priznal vo¢i neuspednym Zalovanym narok na nahradu trov konania
v rozsahu 100 %.

11. Proti uvedenému rozsudku podal odvolanie Zalovany 2/, ktory Ziadal rozsudok sudu prvej indtancie
zmenit a Zalobu zamietnut. Uviedol, Ze Zalobca sa Zalobou domahal uréenia pravnej skutoCnosti
spadajucu pod rezim § 137 pism. d/ CSP. Civilny sporovy poriadok zasadne nepripusta uréovacie Zaloby
o urCenie pravnej skuto€nosti s vynimkou zaléb o ur&enie pravnej skuto¢nosti za podmienky, Ze to
vyplyva z osobitného pravneho predpisu. Podla jeho nazoru vSak za takyto predpis nemozno povazovat
ustanovenie § 40a Obdianskeho zakonnika. Relativnej neplatnosti sa podla § 40a Obcianskeho
zakonnika treba dovolat. Dojdenim dovolania sa konéi relativna neplatnost’ pravneho ukonu a nastava
neplatnost, ktord U€inkami mozno prirovnat’ k absolutnej neplatnosti. MoZnost' urenia tejto pravne;j
skuto€nosti sudom v3ak zo znenia § 40a Obcianskeho zakonnika nie je mozné vyvodzovat. Rovnako
nemozno procesnu pripustnost Zaloby o ur€enie neplatnosti zmluvy o prevode spoluvlastnickeho podielu
podla § 40a Obcianskeho zakonnika vyvodit z ustanovenia § 34 ods. 2 zakona &. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti.

12. K odvolaniu Zalovaného 2/ sa pisomne vyjadril Zalobca, ktory Ziadal rozsudok sudu prvej indtancie
ako vecne spravny potvrdit. Poukazal na to, Ze v zmysle ustalenej judikatary a pravnej Upravy sa
umozniuje podielovému spoluvlastnikovi, ktorého predkupné pravo nebolo reSpektované, uplatiiovat’ tri
navzajom sa vylu€ujuce typy narokov: 1. domahat sa ur€enia relativnej neplatnosti pravneho ukonu,
2. domahat sa prevodu scudzeného podielu od nadobudatela, 3. stav akceptovat a ponechat’ si
predkupné pravo voci nadobudatelovi. Kazdy z tych narokov sleduje iny cief. Podla jeho nazoru primérne
treba pripustit dovolanie sa relativnej neplatnosti. Podanou Zalobou sleduje ciel, aby bol Zalovany 1/
opat vlastnikom a aby jemu, pripadne ostatnym dotknutym spoluvlastnikom, boli v zmysle ustanoveni
Obcgianskeho zakonnika riadne a zakonne ponuknuté podiely k jednotlivym pozemkom. Tento postup
mu ako spoluvlastnikovi, ktorého predkupné pravo bolo porusené, nemozno odfat tym, Ze by mala byt
predmetna zaloba procesne nepripustna.

13. Krajsky sud v Nitre, ako sud odvolaci podla § 34 zakona ¢&. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok
(dalej len ,CSP*) po zisteni, Ze odvolanie bolo podané opravnenou osobou v zdkonom stanovene;j
lehote, preskumal napadnuté rozhodnutie, viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 CSP),
prejednal odvolanie bez nariadenia pojedndvania s verejnym vyhlasenim rozsudku (§ 385 ods. 1, § 378
ods. 1, § 219 ods. 3 CSP) a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného 2/ nie je dévodné, preto rozsudok
sudu prvej inStancie ako vecne spravny podla § 387 ods. 1 CSP potvrdil.



14. Podla § 387 ods. 1 CSP (Civilny sporovy poriadok ucinny) odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej
inStancie potvrdi, ak je vo vyroku vecne spravne.

15. Podfla § 387 ods. 2 CSP ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoziiuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti dévodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

16. Ak ma odvolaci sud za to, Ze sud prvej inStancie nielen vecne spravne rozhodol, ale v odévodneni
sa (uplne) spravne argumentacne vysporiadal so skutkovym stavom i pravnym posudenim, nemusi
vyhotovovat' Standardné rozhodnutie s nalezitostami podfa § 220 ods. 2 CSP, ale sa len obmedzi
na konstatovanie spravnosti dovodov napadnutého rozhodnutia. Sud prvej instancie vykonal vo veci
dostatoné dokazovanie, spravne zistil skutkovy stav, spravne vec posudil po pravnej stranke, preto
odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil. Odvolaci sud sa v celom rozsahu
stotoznil s oddvodnenim napadnutého rozhodnutia, preto v zmysle § 387 ods. 2 CSP sa obmedzuje len
na konstatovanie spravnosti dévodov napadnutého rozhodnutia a na ne poukazuje.

17. Odvolaci sud dospel k zaveru o vecnej spravnosti preskimavaného rozsudku sudu prvej indtancie,
ktory vo veci dostato€ne zistil skutkovy stav a v intenciach platnej pravnej upravy vyvodil z neho i spravne
pravne zavery, vykonal vo veci dokazovanie v potrebnom rozsahu, vyvodil spravne skutkové zistenia,
na ktorych aj zalozil svoje rozhodnutie, prislusné ustanovenia podstatné pre pravne posudenie veci
interpretoval a aplikoval pravne suladnym spésobom, jeho Gvahy su logické, a preto aj celkom legitimne a
pravne akceptovatelné. Sud prvej inStancie primerane rozumnym a okolnostiam danej veci postacujucim
spbsobom reflektoval i na odvolatefom vznaSané tvrdenia, na danu vec aplikoval i relevantné
hmotnopravne ustanovenia a svoje rozhodnutie presvedcivo a nalezite odévodnil, zodpovedajuc uz i
na vSetky pravne a skutkovo vyznamné otazky predkladané Zalovanym 2/ v jeho odvolani. Zalovany 2/
v odvolani neuviedol Ziadne také skuto€nosti, skutkové €i pravne, s ktorymi by sa sud prvej indtancie
nebol vyporiadal, pokial boli pre danu vec relevantné.

18. Napadnuty rozsudok zodpoveda poziadavkam stanovenym v § 220 ods. 2 CSP, podla ktorého
sud v odbévodneni rozsudku uvedie, ¢oho sa Zalobca domdhal, aké skutoCnosti tvrdil, aké dbkazy
oznadil, aké prostriedky procesného utoku pouzil, ako sa vo veci vyjadril Zalovany a aké prostriedky
procesnej obrany pouzil; sud jasne a vystizne vysvetli ako posudil podstatné skutkové tvrdenia a
pravne argumenty stran, ktoré skuto&nosti povazuje za preukazané a ktoré nie, ktoré dokazy vykonal,
z ktorych dékazov vychadzal a ako ich vyhodnotil, pre€o nevykonal dalSie navrhnuté dokazy a ako vec
pravne posudil, pripadne odkaze na ustalenu rozhodovaciu prax, a dba, aby odévodnenie rozsudku
bolo presvedgivé. Uselom oddvodnenia rozhodnutia je preukazat jeho spravnost, logicky, vnitorne
kompaktne a neprotire€ivo vysvetlit myslienkovy postup sudu veduci k rozhodnutiu i s poukazom na
pravne zavery, ktoré prijal; niet v iom miesta pre dohady a domnienky. Suc¢asne je i prostriedkom
kontroly spravnosti postupu sudu pri vydavani sudnych rozhodnuti, ktoré preto musia byt preskumatelné.
Sud je povinny rozsudok oddvodnit spésobom zakotvenym v ustanoveni § 220 ods. 2 CSP, ¢o
je jednym z principov riadneho a spravodlivého procesu vyplyvajucich z Listiny zakladnych prav a
slobdd ako aj z &lanku 46 Ustavy Slovenskej republiky, ktory predstavuje stéast prava na spravodlivy
proces. Z odbvodnenia sudneho rozhodnutia musi vyplyvat vztah medzi skutkovymi zisteniami a
Uvahami pri hodnoteni dékazov a pravnymi zavermi. Ak rozsudok neobsahuje zakonné nalezitosti, v
kone&nom dosledku je takyto rozsudok nepreskimatelny. Sud sa v odévodneni svojho rozhodnutia musi
vyporiadat’ so vSetkymi rozhodujucimi skuto€nostami a jeho myslienkovy postup musi byt v odévodneni
dostatoCne vysvetleny nielen poukazom na v8etky skutoCnosti zistené vykonanym dokazovanim, ale
tiez s poukazom na pravne zavery, ktoré prijal.

19. K dévodom rozhodnutia sudu prvej inStancie odvolaci sud dodava, Ze Civilny sporovy poriadok
rozliSuje medzi Zalobami o urCenie, Ze tu pravo je alebo nie je v zmysle § 137 pism. c) a Zalobami
o urCenie pravnej skutoCnosti v zmysle § 137 pism. d). Ciefom zakonodarcu pri zavedeni tohto
rozliSovania bolo vylugit vietky nepotrebné Zaloby o ur€enie neplatnosti/platnosti pravnych ukonov a
inych pravnych skutonosti, ktoré vyvolavaju dalSie spory a mifiaju sa ucelu zaloby uréovacej. Pravna
uprava Civilného sporového poriadku pripusta Zalobu na uréenie pravnej skutonosti, ak tak vyplyva z
osobitného pravneho predpisu, najma z hmotného prava (§ 137 pism. d/ CSP). Zmluvy a iné pravne
ukony, ich existencia, platnost €i neplatnost su podla § 2 ods. 1 Obcdianskeho zdkonnika pravnymi



skuto€nostami. Pravna uprava v Obcianskom sudnom poriadku (OSP), u€innom do 30.06.2016,
neobsahovala (vyslovné) ustanovenie, ktoré by upravovalo pripustnost Zaloby na uréenie pravne;j
skuto€nosti, ktorou je aj ur€enie neplatnosti zmluvy. V sudnej praxi sa vSak takéto Zaloby pripustali, ak
mal Zalobca na takomto ur€eni naliehavy pravny zaujem.

20. V tomto spore sa Zalobca domahal urCenia neplatnosti kiipnej zmluvy, teda uréenia pravnej
skuto&nosti ovplyviiujucej pravny vztah z prava spoluvlastnika nehnutelnosti. Nejde teda o zalobu na
uréenie, &i tu pravo je alebo nie je, pri ktorej je potrebné preukazovat’ naliehavy pravny zaujem tak,
ako ho posudzoval sud prvej indtancie. Zaloba na uréenie pravnej skutodnosti je preto Zalobou, ktorej
pripustnost treba posudzovat podla § 137 pism. d) CSP. Na to, aby bolo mozné prijat zaver, &i predmetna
Zaloba je pripustna v zmysle § 137 d) CSP, je potrebné posudit, ¢i § 40a Obcianskeho zakonnika je
priamo normou, ktora umozriuje zalovat o neplatnost.

21. V zmysle § 140 veta prva Obcianskeho zakonnika ak sa prevadza spoluvlastnicky podiel, maju
spoluvlastnici predkupné pravo, ibaZe ide o prevod osoby blizkej. Ide o zakonné predkupné pravo
podielového spoluvlastnika, ktoré ma vecno-pravny charakter, o znamena, Ze je spojené s vecou a
prechadza na jej nadobudatefla. Predkupné pravo vznika za predpokladu, Ze podielovy spoluvlastnik
ma zaujem previest’ svoj spoluvlastnicky podiel. V takom pripade ma povinnost svoj podiel ponuknut
spoluvlastnikovi s vynimkou prevodu na osobu blizku. V pripade, Ze povinny spoluvlastnik nereSpektoval
zakonné predkupné pravo a svoj podiel previedol na inu, nez blizku osobu bez toho, aby ho predtym
ponukol ostatnym spoluvlastnikom, pravny ukon, na zaklade ktorého doslo k prevodu spoluvlastnickeho
podielu, zakon povaZzuje za neplatny. Pravnym dévodom dovolania sa relativnej neplatnosti je reparacia
poruSenia pravnej povinnosti (naprava protipravneho stavu) v podobe mozZnosti opravneného subjektu
v zadkonnych medziach realizovat predkupné pravo uz ako subjektivne opravnenie voli povinnému.
Méze sa v zmysle § 603 ods. 3 Obcdianskeho zakonnika domahat toho, aby mu bola vec ponuknuta na
kupu, alebo podat’ Zalobu na nahradenie vole povinnej osoby. Opomenuty spoluvlastnik nemusi Ziadat
o bezprostredné nadobudnutie prevedeného spoluvlastnickeho podielu; jeho zaujem mbze smerovat’ k
tomu, aby mu zostalo zachované predkupné pravo vo&i novému nadobudatelovi. Z ustanovenia § 40a
v spojeni s § 140 Obcianskeho zakonnika vyplyva primarne moznost domahat’ sa uréenia relativnej
neplatnosti pravneho ukonu, ktorym bol ako podielovy spoluvlastnik vyliéeny z mozZnosti nadobudnutia
tohto podielu. Podanim takejto Zaloby sa vyluéi pripadna moznost’ inych spoluvlastnikov Zalovat' o
nahradenie prejavu vole, a teda primarny ciel zakonného predkupného prava v zachovani pévodného
okruhu spoluvlastnikov, resp. vylucenie tretej osoby z okruhu spoluvlastnikov.

22. Odvolaci sud posudzujuc vec z hladiska vySSie uvedeného vykladu a skutkového stavu sa
stotozZnil s pravnym zaverom sudu prvej inStancie o danosti naliehavého pravneho zaujmu zalobcu na
pozadovanom urceni. Aj podla doterajSej rozhodovacej praxe na podani uréovacej Zzaloby o neplatnost
pravneho ukonu, ktorym malo byt porusené predkupné pravo, mal v zmysle § 80 pism. ¢) OSP Zalobca
naliehavy pravny zaujem a nepatrilo mu iba vyluéne pravo domahat’ sa plnenia z poruseného prava
(§ 603 ods. 3 Obcianskeho zakonnika). Opodstatnenost’ tohto zaveru vyplyva aj zo skuto€nosti, Ze
rozsudok, ktorym sud rozhodol o neplatnosti pravneho ukonu tykajuceho sa nehnutelnosti, je listinou, na
zaklade ktorej sprava katastra vyznaci formou zaznamu stav pred tymto pravnym ukonom (§ 34 ods. 2
zakona €. 162/1995 Z. z.), o samo o sebe mbzZe zakladat naliehavost pravneho zaujmu Zaloby o uréenie
neplatnosti pravneho ukonu s prihliadnutim na pravny dévod, ktory viedol opravneného k vyvolaniu
sudneho sporu.

23. V posudzovanom pripade Zalobca podal Zalobu o uréenie neplatnosti pravneho ukonu podla § 40a
Obgianskeho zakonnika, pricom vyzvou zo dha 07.04.2021 (upozornenie na preruSenie predkupného
prava) sa zalobca proti Zalovanému 2/ dovolal relativnej neplatnosti pravneho ukonu, ktora bola
Zalovanému dorucend dia 12.04.2021, a podanou Zalobou sa dovolal tak aj vo vztahu k Zalovanému
1/. Désledkom takéhoto ukonu je neplatnost’ pravneho ukonu spatne, odo dha uzavretia predmetnej
kupnej zmluvy. Déjdenim dovolania sa neplatnosti pravneho Ukonu ostatnym uc¢astnikom pravneho
ukonu sa kon¢i relativna neplatnost pravneho ukonu a nastava neplatnost, ktoru svojimi i€inkami mozno
prirovnavat k absolutnej neplatnosti (4Cdo/136/2009, 5Cdo/211/2009).

24. Odvolaci sud zastava nazor, Ze ustanovenie § 40a Obcianskeho zakonnika je normou, ktora
umozniuje podanie Zaloby o urenie pravnej skuto¢nosti v zmysle § 137 pism. d) CSP bez potreby
preukazovania naliehavého pravneho zaujmu. Podla nazoru odvolacieho sudu toto ustanovenie je v



spojeni s § 140 Obcianskeho zakonnika mozné vykladat tak, Ze ide o osobitné zakonné opravnenie,
ktoré umozfiuje opomenutému podielovému spoluvlastnikovi podat Zalobu o uréenie neplatnosti
pravneho ukonu podfa § 137 pism. d) CSP, ked sa dovolal relativnej neplatnosti pravneho ukonu, ak
povinna osoba nepristipila k mimosudnej naprave protipravneho stavu - vrateniu plnenia z neplatného
pravneho ukonu (Zalovany 2/ na vyzvu nereagoval). Dovolanie sa relativnej neplatnosti ma zakonny
dosledok (relativnej) neplatnosti pravneho Ukonu, a teda aj Zalobny petit musi zodpovedat zakonnému
dbsledku (neplatnost) a nie nasledku na vlastnictvo (iny vlastnicky stav). Treba rozliSovat hmotno-
pravnu formu (§ 40 a Obdianskeho zakonnika) a procesnopravnu formu (§ 137 pism. d/ CSP) -
stranku uplatnenia relativnej neplatnosti pravneho ukonu a pokial hmotné pravo de lege lata dovolanie
sa relativnej neplatnosti pripusta, aj procesné pravo musi takuto zalobu umoznit bez ohladu na
to, ze ustanovenie § 40a Obdianskeho zakonnika vyslovne na Zalobu o neplatnost neodkazuje;
preto neobstoji zuzujuci vyklad Zalovaného 2/. Ugelom predkupného prava spoluvlastnikov je totiz
ochrana opravneného spoluvlastnika pre pripad, Ze by sa mal zmenit okruh spoluvlastnikov, kedZe pre
spoluvlastnika méze byt délezité, aby ostal rovnaky okruh spoluvlastnikov k veci. M&Ze dbjst k situaciam,
Ze ak by sa okruh spoluvlastnikov zmenil, prinieslo by to nezhody medzi spoluvlastnikmi. Predkupné
pravo sluzi opravnenému spoluvlastnikovi, aby mal moznost zabranit' pripadnej zmene osoby iného
spoluvlastnika, resp. vylucit' tretiu osobu zo spoluvlastnictva. Predmetnou Zalobou Zalobca dosiahne
obnovenie pévodného spoluvlastnickeho stavu a zostane mu zachované predkupné pravo podielového
spoluvlastnika.

25. Dovolanim sa relativnej neplatnosti pravneho Ukonu Zalobca dosiahol, Ze pravny ukon prevodu
nehnutefnosti kipnou zmluvou zo dha 09.02.2021 je neplatny; je zrejmé, Ze zalobca ma zaujem
nadobudnut’ vlastnicke pravo k spornym nehnutelnostiam, priCom z hladiska zakonnych moznosti si
vybral Zalobu o uréenie neplatnosti pravneho ukonu, teda nie Zalobu na nahradenie prejavu vole vo forme
kupnej zmluvy. Podla platnej pravnej upravy je rozsudok, ktorym bolo rozhodnuté o neplatnosti pravneho
ukonu ohladne nehnutelnosti listinou, na zaklade ktorej sprava katastra vyznac&i formou zaznamu stav
pred tymto pravnym ukonom (§ 34 ods. 2 zakona €. 162/1995 Z. z.), preto dévodnost aplikacie § 137
pism. d) CSP je dana.

26. Sud prvej indtancie spravne dospel k zaveru, Ze v predmetnom spore je dany naliehavy pravny
zaujem na pozadovanom ureni v zmysle § 137 pism. d/ CSP. Nasledne sa spravne skutkovo i pravne
vyporiadal s otazkou existencie porudenia predkupného prava Zalobcu. K tomu odvolaci sud dodava, Ze
ak spoluvlastnik mieni svoj podiel previest na iné nez blizke osoby, svoj podiel musi najskér ponuknut
ostatnym spoluvlastnikom. KedZe ustanovenia Obcianskeho zakonnika o spoluvlastnictve neobsahuju
podrobnejSiu Upravu prav a povinnosti zo zakonného predkupného pravneho vztahu, za pouZitia
analdgie legis (§ 853 OZ) sa tento pravny vztah spravuje ustanoveniami Obgianskeho zakonnika, ktoré
upravuju vztahy obsahom a u¢elom mu najbliZzSie. Za takéto ustanovenia treba povazovat’ ustanovenia
0 zmluvnom predkupnom prave ako o vedlajSom dojednani pri kipnej zmluve upravené v § 602 a nasl.
Obcgianskeho zakonnika. Podla poslednej vety § 605 Obcianskeho zakonnika pre formu ponuky na
predaj opravnenej osobe plati, Ze ak ide o nehnutelnost, musi byt dodrzana pisomna forma. Ponuka
musi obsahovat vSetky podmienky, za ktorych ma byt kiipna zmluva uzavreta.

27.V danej veci bolo preukazané, Ze zalovany 1/ nezaslal Zalobcovi pisomnu ponuku ohladne odpredaja
jeho spoluvlastnickeho podielu, &im bolo porusené predkupné pravo zalobcu. Vzhlfadom na to sud prve;j
inStancie spravne dospel k zaveru o dévodnosti predmetnej Zaloby, preto odvolaci sud rozsudok sudu
prvej inStancie ako vecne spravny podfa § 387 ods. 1 CSP potvrdil.

28. O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1, § 262 ods. 1, § 255 ods.
1 CSP tak, Ze v tomto $tadiu konania uspesnému Zalobcovi priznal vod&i Zalovanému 2/, ktory podal
odvolanie proti rozsudku, narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu, o vySke ktorych
podla § 262 ods. 2 CSP rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozsudku odvolacieho sudu
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

29. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:



Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu mozno podat’ dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419, § 420, § 421
CSP), v lehote dvoch mesiacov od doruéenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na
sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii.

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

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach 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).



