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Uznesenie

Krajsky sud v Trnave v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Eriky Tischlerovej a €lenov senatu
Mgr. Lucie Mizerovej a JUDr. Petra Dumana, v pravnej veci Zalobcu: A. B., nar. XX.X.XXXX, bytom
B. XXX/XX, C., zastupeného advokatkou: Mgr. Eva Bacikova, so sidlom Paulinska 17, Trnava, proti
zalovanym: 1/ D. E., nar. XX.XX.XXXX, bytom F. E. XXXX/XXX, G. - D., 2/ H. C., nar. X.XX.XXXX, bytom
I. E. XXXX/XX B., G., obaja zasttpeni splnomocnencom: HARSANY advokati, s. r. 0, so sidlom Hlavna
31/15, Trnava, ICO: 50 481 355, o ur&enie neplatnosti kipnej zmluvy, o odvolani Zalovanych 1/ a 2/ proti
rozsudku Okresného sudu Trnava z 12. aprila 2023 ¢&. k. 40C/51/2022-77, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie ru §i avec mu vracia na dalSie konanie
a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie vyrokom I. ur€il, Ze kipna zmluva uzavreta v Trnave
diia 10.9.2021 medzi zalovanou 1/ a zalovanym 2/, predmetom ktorej bol prevod spoluvlastnickeho
podielu Zalovanej 1/ o velkosti 1/28-ina vzhladom k celku v prospech Zalovaného 2/ na nehnutelnostiach
nachadzajucich sa v katastri nehnutefnosti Okresného Uradu Trnava, katastralny odbor, katastralne
uzemie D., obec G., okres Trnava, zapisanych na liste vlastnictva &islo XXXX ako parcela registra ,C*
parc. €. 484, druh zahrada o vymere 317 m2 a parcela registra ,C* parc. €. 485, druh zahrada o vymere
645 m2, titulom ktorej Okresny urad Trnava, katastralny odbor, povolil vklad viastnickeho prava pod V
7181/2021 dnia 8.10.2021, je neplatna; vyrokom Il. priznal Zalobcovi narok na nahradu trov konania vodi
Zalovanym 1/ a 2/ spolo€ne a nerozdielne v plnom rozsahu.

2. Pravne svoje rozhodnutie odévodnil ustanovenim § 34 ods. 2, § 40a, § 41, § 43a ods. 1, § 140,
131 ods. 1, § 134, § 151n, § 1510 ods. 1, 3 zdkona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (dalej len
,Obc&iansky zakonnik* alebo ,0Z%), § 23a ods. 4 zakona &. 253/1998 Z.z. o hlaseni pobytu ob&anov
Slovenskej republiky a registri obyvatelov Slovenskej republiky, § 34 ods. 2 zakona €. 162/1995 Z. z.
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v
zneni neskorsich predpisov.

3. Vecne dévodil, Ze Zalobou doru€enou sudu dna 6.6.2022 sa Zzalobca domahal uréenia neplatnosti
kiupnej zmluvy uzavretej medzi Zalovanou 1/ a Zalovanym 2/ z db6vodu dovolania sa relativnej
neplatnosti pravneho ukonu, uzavretej kipnej zmluvy medzi Zalovanymi, a to pre porusenie zakonného
predkupného prava zalobcu ako podielového spoluvlastnika. Zalobca v konani tvrdil, Ze mu nebola pred
uzatvorenim kipnej zmluvy doruéena ponuka na uplatnenie predkupného prava. Zalovani ziadali Zalobu
zamietnut' a tvrdili, Ze Zalovana 1/ reSpektovala predkupné pravo ostatnych spoluvlastnikov a neexistuje
dovod, ktory by pravny ukon - kipnu zmluvu uzatvorent dia 10.9.2021 robil neplatnym.

4. Sud prvej indtancie uviedol, Ze Zaloba o ur€enie neplatnosti pravneho ukonu, predmetom ktorého je
vlastnicke pravo k nehnutelnosti, je pravnym prostriedkom vlastnika na ochranu svojho vlastnickeho



prava, ak je spdsobila byt podkladom pre zmenu zapisu vlastnickeho prava v katastri nehnutefnosti.
Uvedené zavery sa primerane vztahuju aj na spoluvlastnictvo (podielové a bezpodielové) podla § 136
ods. 2 OZ s modifikaciou, ktora zohladfiuje spoluvlastnicke vztahy. Zjednodusené ponimanie ochrany
vlastnickeho prava znamena ochranu vlastnika veci pred kazdym (erga omnes), kto do toho prava
neopravnene zasiahne (spravidla nevlastnikmi). Ochrana spoluvlastnickeho prava je Specificka v tom,
Ze chrani kazdého spoluvlastnika aj proti neopravnenym zasahom ostatnych spoluvlastnikov.

5. V ustanoveni § 140 Obcianskeho zakonnika je upravené predkupné pravo spoluvlastnika (tzv.
zakonné predkupné pravo), ktoré ma vecnopravnu povahu. Prava a povinnosti z pravneho vztahu z
predkupného prava vznikaju okamihom, ked jeden zo spoluvlastnikov, tzv. povinna €i zaviazana strana
chce svoj spoluvlastnicky podiel previest na inG nez blizku osobu. Tento spoluvlastnik je podla § 140
OZ povinny ponuknut' svoj podiel na veci na kupu ostatnym spoluvlastnikom ako opravnenym osobam.
Ponuka predkupného prava je jednostranny pravny ukon adresovany opravnenym osobam, ktory okrem
vSeobecnych nalezitosti vyZadovanych zakonom pre pravny ukon a pre navrh na uzavretie zmluvy (§ 37,
43a OZ), musi obsahovat aj oznamenie v3etkych podmienok, za ktorych zaviazana osoba ponuka svoju
vec na kupu, to znamend, podfa podstatnych nalezitosti kipnej zmluvy (predmet kupy a cena veci), i
dalSie podmienky ¢i poziadavky, za ktorych méa déjst k predaju. Prijatim ponuky opravnena osoba prejavi
svoju vblu uzavriet zmluvu za predloZzenych podmienok. Ak opravnena osoba podmienkam ponuky
nevyhovie, jej predkupné pravo zanikne (§ 606 OZ). Pritom nie je rozhodujuce, &i sa tak stalo preto,
Ze nemOze vyhoviet ponuke alebo Ze nechce. Predkupné pravo sa realizuje iba raz, a to pomerne v
kratkych dobach - v pripade nehnutelnosti v rozsahu dvoch mesiacov, ak si u€astnici nedohodli inu
dobu. Potom uz spoluvlastnicky podiel mozno opravnene previest na int osobu. Spoluvlastnikovi, ktory
ponuku neprijal, tak su€asne vznika predkupné pravo voci novému nadobudatelovi podielu. K u€innému
prijatiu ponuky na odkupenie spoluvlastnickeho podielu na nehnutelnosti dochadza az zaplatenim
kupnej ceny za ponuknuty spoluvlastnicky podiel bud v dohodnutej lehote, alebo v pripade nehnutelnosti
v dvojmesacnej dobe od doruéenia ponuky.

6. Pri poruSeni zakonného predkupného prava Obdiansky zakonnik v ustanoveni § 603 ods. 3
upravuje primarne (vSeobecné) pravidlo, ktorym je opravnenému dana moznost domahat sa od
nadobudatela bud’ ponuknutia veci na kupu alebo toho, aby mu zostalo predkupné pravo zachované.
Sekundarnym (Specialnym) opravnenim z poruSenia predkupného prava je pravo opravneného na
reparaciu protipravneho stavu do pravneho stavu, aky tu bol pred jeho poruSenim - t. j. navratenim do
pévodného stavu, k Eomu mdze sluzit’ institut dovolania sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu (§
40a OZ). V pripade, ak povinny spoluvlastnik nereSpektoval zakonné predkupné pravo a svoj podiel
previedol na int nez blizku osobu bez toho, aby ho predtym ponukol ostatnym spoluvlastnikom, pravny
ukon, na zaklade ktorého doSlo k prevodu spoluvlastnickeho podielu, zakon povaZuje za neplatny, ak sa
opravneni spoluvlastnici jeho neplatnosti dovolaju. Pravnym dévodom dovolania sa tejto neplatnosti je
reparacia poruSenia pravnej povinnosti (naprava protipravneho stavu) v podobe moznosti opravneného
subjektu v zdkonnych medziach realizovat predkupné pravo, uz ako subjektivne opravnenie vodi
povinnému. V3eobecné naroky upravené v § 603 ods. 3 OZ a Specialny narok upraveny v § 140 OZ
sa vzajomne vyluduju, €o znamena, Zze opravneny sa musi rozhodnut, ktory z narokov si uplatiuje. Z
povahy tychto narokov je vylu&ené, aby opravneny zaroven uplatfioval neplatnost pravneho ukonu a tiez
niektory z narokov vyplyvajuci z § 603 ods. 3 OZ (Ziadat o nahradenie prejavu vole nadobudatela alebo
si ponechat’ predkupné pravo voci nemu). Podfa konstantnej judikatury teda plati, Ze tieto naroky sa
navzajom vylu€uju a opravneny sa neméze domahat vSetkych alebo dvoch z tychto narokov su¢asne. V
danom pripade sa Zalobca rozhodol uprednostnit’ Specialnu Upravu naroku v zmysle § 40a OZ podanim
uréovacej Zaloby o neplatnost pravneho ukonu, ktorym malo byt poruSené jej predkupné pravo.

7. Sud prvej instancie vo veci vykonal dokazovanie listinnymi dokazmi, lustraciou trvalého pobytu Zalobcu
v registri obyvatefov Slovenskej republiky, elektronickymi sluzbami Ministerstva vnutra Slovenskej
republiky Informacény portal - poskytnutie referenénych udajov na zaklade atribatov adresy, vypismi z
listov vlastnictva k nehnutefnostiam nachadzajucim sa na adrese J. XXX, G. - D. a na adrese J. XXX,
G.-D..

8. Na zaklade vykonaného dokazovania a zisteného skutkového stavu veci dospel sud prvej indtancie k
pravnemu zaveru, Ze aloba je dévodne podana a je potrebné jej vyhoviet. Zalobca v konani preukazal,
Ze je jednym z viacerych podielovych spoluvlastnikov nehnutelnosti nachadzajucich sa v katastrdlnom
Uzemi D., zapisanych na LV & XXXX, a to o velkosti spoluvlastnickeho podielu 6/8. Zalobca v



konani tiez riadne preukazal, Ze zalovana 1/ kipnou zmluvou z 10.9.2021 previedla vlastnicke pravo
k svojmu spoluvlastnickemu podielu na nehnutelnostiach o veflkosti 1/28 v prospech Zalovaného 2/,
ktory nie je jej blizkou osobou, avsak bez toho, aby si platne a ucinne splnila zdkonom stanovenu
ponukovu povinnost vogi Zzalobcovi. Zalobca preukazal svoj naliehavy pravny zaujem na pozadovanom
uréeni, Zze vo vyroku oznaCena kupna zmluva, ktorou doSlo k prevodu spoluvlastnickeho podielu na
nehnutelnostiach zo Zalovanej 1/ na Zalovaného 2/ tak, Zze tym bolo porusené predkupné pravo Zalobcu
ako podielového spoluvlastnika danych nehnutelnosti, je neplatna, kedZze mu bola odfiatda moznost
kupit' spoluvlastnicky podiel Zzalovanej 1/, a pre zmenu zapisu v katastri nehnutefnosti nepostaduje
sa ucinne dovolat neplatnosti, ale Zalobca potrebuje sudne rozhodnutie, na podklade ktorého déjde k
zmene zapisu; bez sudneho rozhodnutia bude v katastri nehnutelnosti vedeny ako vlastnik dotknutého
spoluvlastnickeho podielu aj nadalej Zalovany 2/. Sud prvej inStancie tak dospel k zaveru, Ze Zalobca
ma naliehavy pravny zaujem na zvolenom spdsobe rieSenia postupu po poruseni jeho predkupného
prava Zalovanou 1/, a teda naliehavy pravny zaujem na urceni, Ze predmetna kdpna zmluva, ktorou
Zalovana 1/ previedla svoj spoluvlastnicky podiel na nehnutefnostiach v spoluvlastnictve tiez Zalobcu,
za sucasného poruSenia predkupného prava Zalobcu, na Zalovaného 2/, je relativne neplatna.

9. Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze Zalobca ma od 1.2.2003 vedeny trvaly pobyt
na adrese B. XXX/XX, C.. V konani bolo medzi stranami nesporné, Ze Zalobca denne travi ¢as v
rodiovskom dome v G. - D., kde sa stara o otca. Zalobca preto nesporoval, Ze travi v D. vela &asu,
stara sa aj o preberanie postovych zasielok otca. Z listin predloZenych Zalobcom na pojednavani dna
12.4.2023 vyplynulo, Ze od presne nezisteného €asu v minulosti doSlo k zmene evidencie supisnych
Cisel rodinnych domov v katastralnom uzemi D., a preto adresa Zalobcu vedena na liste vlastnictva €.
XXXX v k. 0. D., kde je Zalobca ako v poradi druhy podielovy spoluvlastnik nehnutelnosti evidovany
so zapisanou adresou v ¢ase nadobudnutia spoluvlastnickeho podielu o velkosti 6/8 k nehnutelnostiam
na zaklade darovacej zmluvy s povolenim vkladu (pod V 2509/97) dia 9.1.1998 ako J. XXX, G. - D,
nie je adresou, na ktorej sa nachadza rodi€ovsky dom Zalobcu, pretoze po Uprave evidencie supisnych
Cisel je adresa rodinného domu supisné Cislo XXXX v k. u. D., t. j. domu vo vlastnictve rodi€ov Zalobcu
J. XXX, D., K. J. XXX, D.. V zmysle § 70 zdkona €. 162/1995 Z. z. su udaje katastra hodnoverné,
ak sa nepreukaze opak. Zalobca v konani preukazal, Ze jeho adresou trvalého pobytu je od 1.2.2003
adresa B. XXX/XX, C. a rodi¢ovsky dom sa nachadza na adrese J. XXX, D.. Sud tak dospel k zaveru,
Ze pokial zalovana 1/ adresovala ponuku na predaj jej spoluvlastnickeho podielu na nehnutefnostiach
Zalobcovi ako spoluvlastnikovi na uplatnenie predkupného prava na adresu J. XXX, G. - D., predmetna
listina ako prejav véle Zalovanej 1/ smerujuci k uzavretiu zmluvy, t. j. navrh na uzavretie zmluvy sa
nedostal do dispozi¢nej sféry zalobcu, ktorému bol uréeny, a preto Zalobca nemal moznost prijat navrh
na uzavretie kipnej zmluvy k spoluvlastnickemu podielu Zalovanej 1/ o velkosti 1/28. Zalovana 1/
tak neucinne doru€ovala ponuku na uplatnenie predkupného prava Zalobcovi na adresu, na ktorej sa
Zalobca nezdrziava a ani nema adresu trvalého pobytu. V désledku toho dospel sud k zaveru, Ze Zalobca
sa uspesne dovolal neplatnosti kipnej zmluvy, a to listinou oznagenou ako ,Dovolanie sa relativnej
neplatnosti pravneho ukonu z dévodu porusenia predkupného prava spoluvlastnika nehnutelnosti z
23.3.2022.

10. Sud prvej inStancie mal taktiez za to, Ze listina ,Ponuka na predaj spoluvlastnickeho podielu
spoluvlastnikovi v k. 0. D., zapisany na liste vlastnictva &. XXXX* neobsahuje podstatné naleZitosti, a
to adresu trvalého pobytu Zalovanej 1/, ktora mala byt nepochybne vpisana do predpripravenej listiny,
a na ktoru adresu Zalobca mal adresovat prijatie navrhu na uzavretie zmluvy o prevode vlastnickeho
prava k podielu. Rovnako v listine absentovalo uvedenie Cisla uctu (IBAN), na ktory mal Zalobca ako
podielovy spoluvlastnik plnit v lehote dvoch mesiacov po obdrzani tejto ponuky. V listine tiez absentovali
nalezitosti ako defi a miesto podpisania samotnej ponuky na predaj podielu Zalovanou 1/ a nakoniec
Zalobca poukazal aj na volnym okom pozorované rozdiely podpisov Zalovanej 1/ na kipnej zmluve z
10.9.2021, na doru€enke o prevzati Dovolania sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu Zalobcom a na
Oznameni z 4.3.2022, ktorym Zalovana 1/ adresovala pravnej zastupkyni Zalobcu tvrdenie o riadnom
splneni zakonnej povinnosti na uplatnenie predkupného prava vodi vdetkym spoluvlastnikom, ktoré tak
vytvorili pochybnost, Ze ide o podpis Zalovanej 1/ na vSetkych uvedenych listinach. Absenciu trvalého
pobytu, resp. adresy zalovanej 1/, ktora ponukala svoj podiel na predaj, na ktort mal Zalobca v pripade
prejavenia zaujmu na prijatie navrhu na uzavretie zmluvy adresovat’ svoju akceptaciu Zalovanej 1/, sud
zhodnotil ako absenciu obligatérnej nalezitosti, pre ktoru je ponuka vadnou, t. j. neplatnou listinou.



11. Z vys8ie uvedenych dovodov dospel sud k zaveru, Ze Zalobca v konani uniesol bremeno tvrdenia
aj dbkazné bremeno o naliehavom pravnom zaujme na uréeni neplatnosti kipnej zmluvy uzavretej dia
10.9.2021 medzi zalovanou 1/ a Zalovanym 2/ pre porusenie jeho zakonného predkupného prava ako
podielového spoluvlastnika.

12. V Casti o trovach konania sud prvej inStancie rozhodnutie odévodnil ust. § 255 ods. 1 zakona €.
160/2015 Z.z. (dalej len ,CSP*), vecne plnym procesnym Uspechom Zalobcu.

13. Proti tomuto rozsudku podali v€as odvolanie Zalovani 1/ a 2/ s navrhom jeho zruSenie a vratenie
sudu prvej indtancie na dalie konanie a nové rozhodnutie. Odvolanie oddvodnili ust. § 365 ods. 1
pism. f/ a h/ CSP. Namietku nespravneho pravneho posudenia veci odévodnili tym, Zze sud v konani
nedostatoéne skumal existenciu naliehavého pravneho zaujmu Zalobcu na rozhodnuti sidu o uréenie
neplatnosti kipnej zmluvy. Predmetna Zaloba, tak ako ju Zalobca dorucil sudu, je nepripustna, pretoze
sa nejedna o urCenie pravnej skutoCnosti vyplyvajucej z osobitného predpisu (§ 137 pism. d/ CSP).
Na pozadovanom urceni neplatnosti pravneho ukonu nebol dany ani naliehavy pravny zaujem (§ 137
pism. c/ CSP), pretoZe by nedoSlo k zmene vlastnika, ktory je v su€asnej dobe zapisany v evidencii
katastra nehnutelnosti. Sud prvej indtancie sa ne/existenciou naliehavého pravneho zaujmu blizSie
nezaoberal, napriek tomu, Ze Zaloba bola z hmotnopravneho hladiska nepripustna. Z dévodu procesne;j
nepripustnosti Zaloby podfa § 137 pism. d/ CSP a ani sekundarnej procesnej nepripustnosti Zaloby podla
§ 137 pism. ¢/ CSP sud vec nespravne pravne vec posudil.

14. Vo vztahu k namietke nespravneho zistenia skutkového stavu zalovani uviedli, Ze pokial ide o
doru€ovanie ponuky Zalovanej 1/ na predaj jej spoluvlastnickeho podielu na nehnutefnostiach Zalobcovi
ako spoluvlastnikovi na uplatnenie jeho predkupného prava, Zalovana 1/ si svoju zakonnu povinnost
splnila aj voc&i Zalobcovi, ked Zalobcovi ponuku zaslala doporu€enym listom, ¢o preukazala listkom
potvrdzujucim prijatie zasielky na prepravu Slovenskou postou, a.s., diia 7.6.2021. Napriek tvrdeniam
Zalobcu o nespravnom doru€eni na adresu J. XXX, namiesto J. XXX, sa zasielka dostala do sféry
dispozicie Zalobcu. Slovenska posta, a.s., vo svojom liste z 24.3.2023 uviedla, Ze dna 8.6.2021 bol
vykonany pokus o dorulenie, adresat na odovzdavacom mieste nebol zastihnuty, preto mu bolo
zanechané oznamenie o uloZeni zasielky. Zasielka teda nebola doru¢ena Zalobcovi nie z dévodu, Ze by
bol adresat poStovému doru€ovatelovi neznamy, ale z dévodu, Ze nebol zastihnuty, preto mal adresat
(zalobca) podla nazoru zalovanych moznost v nasledujucej odbernej lehote zasielku prevziat. Postovy
dorucovatel, ktory zasielku Zalobcovi doru¢oval osobne, dlhé roky doru€uje v uvedenej lokalite zasielky,
preto pozna obyvatelov jednotlivych nehnutefnosti, a napriek tomu, Ze na zasielke bola nespravne
oznaCena adresa Zalobcu ako ¢&islo domu XXX, doru€ovatel doru€oval zasielku Zalobcovu na spravnu
adresu XXX, pretoze iSlo o dom oproti. Preto postovy doruCovatel zasielku nevratil Zalovanej 1/ ako
odosielatelovi z dévodu ,adresat neznamy®, ale zasielka nebola Zalobcovi doru¢ena z dévodu, Ze
wadresat zasielku neprevzal v odbernej lehote*”.

15. Zalovani tiez poukéazali na rezZim hmotnopravneho dorugovania a v tejto stvislosti odkazali na ust.
§ 45 ods. 1 OZ. Uviedli, Ze pri doru€eni pisomnosti nepritomnej osobe, plati tzv. teéria dojdenia, a teda
pisomnost povazuje za doruéenu v okamihu, ked' sa pisomnost dostala do sféry dispozicie jej adresata,
t.j. vtedy, ak ma dany adresét objektivnu moznost oboznamit sa s obsahom zasielky, a to bez ohfadu na
to, Ci tak i skuto€ne urobil. Preto ak adresat mari doru€enie pisomnosti, tato skutoénost nema vplyv na
skuto€nost, Ze doru€enie danej pisomnosti sa povazuje za riadne. Aj ked adresat neprebera postu alebo
odmietne prevzatie doporu€enej zasielky, mal objektivnu moznost’ oboznamit’ sa s obsahom zasielky —
ak tak nasledne v dosledku vlastného konania neurobi, tato skuto&nost' nie je mozné pripisat na tarchu
odosielatela.

16. Pokial ide o sudom prvej inStancie vytknutl vadu listiny ,Ponuka na predaj spoluvlastnickeho
podielu®, Zalovani poukazali na uznesenie NS SR z 23.5.2012 sp. zn. 6 Cdo 115/2011, podla ktorého
z hladiska obsahu, u€inkov a vykonu treba aplikovat' (uplatnenim analégie legis - § 853 OZ) vieobecnu
upravu o predkupnom prave zaradenu do 6smej Casti druhej hlavy druhého oddielu Obgianskeho
zakonnika, t.j. ust. § 602 az § 606. Ponuka urobena v ramci predkupného prava nie je klasickym
navrhom na uzavretie zmluvy vychadzajucim zo v8eobecnej oblianskopravnej zdsady zmluvnej volnosti.
V zmysle ustalenej odbornej literatary, ako aj sudnej praxe, ponuka musi obsahovat ozndmenie
vSetkych podmienok, za ktorych sa spoluvlastnicky podiel ponuka. V pripade kipnej zmluvy treba uviest
Specifikaciu spoluvlastnickeho podielu, ktory chce previest, Specifikaciu kipnej ceny, za ktord ma byt



spoluvlastnicky podiel prevedeny a iné podmienky alebo poZiadavky, za ktorych ma déjst’ ku kupe. V
listine ,Ponuka na predaj spoluvlastnickeho podielu® je jednozna&ne identifikovana osoba, ktora uvedenu
ponuku vykonala, a to identifikaciou prostrednictvom datumu narodenia a v spojitosti s identifikaciou
nehnutelnosti bola Zalovana 1/ jednoznacne identifikovana. Skuto&nost, Ze Zalobca vedel identifikovat
a mohol kontaktovat Zalovanu 1/, vyplyva aj z vyjadreni Zalobcu, resp. jeho pravneho zastupcu, kedze
Zalobca a Zalovani sa poznaju.

17. Zalobca vo vyjadreni k odvolaniu Zalovanych navrhol rozsudok sudu prvej indtancie ako vecne
spravny potvrdit. Vo vztahu k ndmietke nespravneho posudenia veci Zalobca uviedol, Ze sa Zalobnym
navrhom domahal ur€enia pravnej skutoénosti, ktorou je kipna zmluva uzavreta medzi Zalovanymi dna
10.9.2021. Za osobitny predpis, ktory umoziuje podat Zalobu o uréenie pravnej skutoénosti v zmysle
§ 137 pism. d) CSP Zalobca oznacil § 34 ods. 2 zakona €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti
v spojeni s § 40a a § 140 OZ. Vzhladom na tuto skuto€nost’ Zalobca v Zalobnom navrhu neuvadza
skuto€nosti preukazujuce existenciu naliehavého pravneho zaujmu na podanej Zalobe. Podla nazoru
Zalobcu citované ustanovenia katastralneho zakona a Obc&ianskeho zakonnika predstavuju osobitny
predpis, ktory zaklada procesnu pripustnost’ Zaloby o urCenie neplatnosti pravneho ukonu, na zaklade
rozhodnutia o ktorej mozno v katastri vyznadit stav pred tymto pravnym tkonom. Zalobca poukazal
na to, Ze v su€asnej judikature i pravnej tedrii existuju dve skupiny nazorov na pravne posudenie
Zaldb o ur€enie relativnej neplatnosti zmlav, z dévodu poruSenia predkupného prava. Podla jednej z
tychto nazorovych skupin je potrebné Zalobu spoluvlastnika o urenie relativnej neplatnosti zmluvy o
prevode podielu zo spoluvlastnika na tretiu osobu v pripade porusenia predkupného prava posudzovat
podla § 137 pism. c) CSP, ked sudy povaZzuju za dostato€ny naliehavy pravny zaujem, pravny zaujem
dotknutého spoluvlastnika na reparacii nasledkov protipravneho Ukonu, a to zabezpeéenim zapisu v
katastri nehnutelnosti do stavu pred tymto ukonom. Podla druhej ndzorovej skupiny, je potrebné otazku
pripustnosti Zaloby o ur€enie neplatnosti kipnej zmluvy pri poruseni predkupného prava spoluvlastnika
v zmysle § 140 OZ posudzovat podfa ustanovenia § 137 pism. d) CSP. Podl'a ustalenej judikatury sudov
SR je Zaloba o ur&enie neplatnosti kiipnej zmluvy z dévodu porusenia predkupného prava spoluvlastnika
povazovana za pripustnu. Bez ohfadu na to, ako sud posudi pravnu kvalifikaciu naroku zalobcu, t.j. bez
ohladu na skuto&nost, i sud posudi uplatneny Zalobny navrh ako Zalobu v zmysle § 137 pism. ¢) CSP,
resp. ako Zalobu v zmysle § 137 pism. d) CSP, nemoZno konstatovat jej procesnu nepripustnost, ako
v odvolani tvrdia Zalovani.

18. Vo vztahu k namietke nespravneho zistenia skutkového stavu, zalobca uviedol, Ze povazuje zistenia
a zavery sudu vyplyvajuce z hodnotenia v konani predloZzenych dokazov za spravne. Zalovana 1/ v
konani nepreukazala svoje tvrdenia o doru€eni vyzvy na uplatnenie predkupného prava Zalobcovi. Z
vykonaného dokazovania nevyplyva, Ze by sa postova zasielka, ktorou Zalovana 1/ vyzyvala Zalobcu na
uplatnenie predkupného prava dostala do jeho dispozi¢nej sféry, kedZze nebola doru¢ovana na adresu
jeho trvalého bydliska a ani na ind adresu, na ktorej sa Zalobca zdrZoval a mal sa tak moznost’ s fiou
oboznamit. Zalovani v konani nenavrhli vykonat Ziaden dékaz, ktory by preukazal ich tvrdenia o tom,
Ze zasielka sa dostala do dispozi€nej sféry Zalobcu.

19. Zalovani odvolaciu repliku nepodali.

20. Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 34 CSP), po zisteni, Ze odvolanie bolo podané v&as (§ 362
ods. 1 CSP), opravnenym subjektmi — zaroven stranou, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané
(§ 359 CSP), proti rozhodnutiu sudu prvej inStancie, proti ktorému zakon odvolanie pripusta (§ 355
ods. 1 CSP), po skonstatovani, Ze podané odvolanie ma zakonné nalezitosti (§ 127 a § 363 CSP) a
Ze odvolatelia pouzili zdkonom pripustné odvolacie dévody (§ 365 ods. 1 pism. f/ a h/ CSP), preskumal
napadnuté rozhodnutie v medziach danych rozsahom (§ 379 CSP) a dévodmi odvolania (§ 380 ods.
1 CSP), s prihliadnutim ex offo na pripadné vady tykajuce sa procesnych podmienok, ktoré nezistil (§
380 ods. 2 CSP), suc pritom viazany skutkovym stavom ako ho zistil sud prvej inStancie (§ 383 CSP),
postupom bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario) a dospel k zaveru,
Ze napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie je potrebné zrusit a vec vratit’ sidu prvej indtancie na dalSie
konanie a nové rozhodnutie.

21. Predmetom prieskumu odvolacieho sudu s poukazom na uplatnené odvolacie dévody a na
odbévodnenie preskimavaného rozsudku bolo posudit, €i sud prvej intancie na zaklade nim vykonaného
dokazovania a realizovaného pravneho posudenia veci rozhodol vecne spravne, pokial Zalobe Zalobcu



ako obideného podielového spoluvlastnika domahajuceho sa urenia neplatnosti kupnej zmluvy
uzatvorenej medzi Zalovanymi 1/ a 2/ vyhovel, ked dospel k zaveru, Ze Zalovana 1/ neucinne doru€ovala
ponuku na uplatnenie predkupného prava Zalobcovi na adresu, na ktorej sa Zalobca nezdrziava a
ani nema adresu trvalého pobytu a zaroven, Ze listina ,Ponuka na predaj spoluvlastnickeho podielu
spoluvlastnikovi v k. . D., zapisany na liste vlastnictva ¢. XXXX* neobsahuje podstatné naleZitosti.

22. Zalovani v podanom odvolani so zavermi stdu v napadnutom rozhodnuti nesuhlasili a namietali
nespravne pravne posudenie veci sudom prvej inStancie, ako aj nespravne skutkové zistenia z
vykonanych ddkazov.

23. Vo vztahu k namietke nespravneho pravneho posudenia veci, odvolaci sud uvadza, Zze pravnym
posudenim je ¢innost sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a aplikuje konkrétnu
pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravne pravne posudenie je chybnou aplikaciou prava na
zisteny skutkovy stav; dochadza k nej, ak sud nepouzil spravny (nélezity) pravny predpis alebo ak sice
aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho v3ak interpretoval alebo ak zo spravnych skutkovych
zaverov vyvodil nespravne pravne zavery.

24. Z obsahu spisu vyplyva, Ze Zalobca sa podanou Zalobou domahal uréenia neplatnosti kipnej zmluvy
uzatvorenej medzi Zalovanou 1/ ako predavajucou a Zalovanym 2/ ako kupujucim, a to z dévodu,
ze zalovana 1/ nereSpektovala zakonné predkupné pravo zalobcu ako podielového spoluvlastnika
nehnutelnosti a nepontkla mu svoj spoluvlastnicky podiel na odkupenie. Zalovani v odvolani namietali,
Ze sud prvej inStancie nespravne pravne posudil naliehavy pravny zaujem zalobcu na pozadovanom
urCeni, kedZe Zalovani mali prioritne za to, Ze sa jedna o Zalobu o ur€enie pravnej skuto¢nosti (§ 137
pism. d/ CSP), av8ak tato nevyplyva z osobitného predpisu a su€asne Zalobca ani nema naliehavy
pravny zaujem v zmysle § 137 pism. ¢/ CSP, pretoze by nedoslo k zmene vlastnika, ktory je v suasne;j
dobe zapisany v evidencii katastra nehnutelnosti.

25. Odvolaci sud uvadza, Ze zmluvy a iné pravne Ukony ich existencia, platnost €i neplatnost su pravnymi
skuto€nostami (§ 2 ods. 1 Obcianskeho zakonnika). Uréenie existencie pravnej skuto€nosti (napr. Ze
pravny ukon je neplatny) odporuje vo svojej podstate zasade, Ze sud ma urcit’ aktualny pravny stav. Pri
uréeni pravnej skuto¢nost’ hovori rozsudok o tom, ¢o bolo v minulosti, nie vdak nevyhnutne o tom, ¢o
je v pritomnosti. Nova pravna uprava Civilného sporového poriadku pripusta Zzalobu na ur€enie pravne;j
skuto&nosti iba za predpokladu, Ze tak vyplyva z pravneho predpisu (najma hmotného prava). Pokial ide
o starSiu judikaturu, ktora sa zaoberala skimanim existencie naliehavého pravneho zaujmu v konani
o urCenie relativnej neplatnosti pravneho ukonu pre porudenie zakonného predkupného prava podla §
140 OZ (vecnej povahy), je potrebné zdoéraznit, Ze tato vychadzala z ust. § 80 pism. ¢/ Obc&ianskeho
sudneho poriadku uginného do 30.6.2016 (OSP), v zmysle ktorého zakladnou podmienkou uspesného
uplatnenia v8etkych urovacich Zaldb bola existencia naliehavého pravneho zaujmu. Civilny sporovy
poriadok u&inny od 1.7.2016 v8ak zaviedol Uplne novu koncepciu uréovacich Zaldb, kde sa rozliSuje
klasicka ur€ovacia Zaloba podfla pism. c) (napr. o ur€enie vlastnickeho prava alebo ur€enie, Ze urcita
vec patri do dedi¢stva, a pod.) a Zaloba o ur€eni pravnej skutonosti (napr. uréenie neplatnosti zmluvy)
podla pismena d). V danom pripade sa teda nepochybne jednéa o Zalobu o ur&enie pravnej skutoénosti (§
137 pism. d/ CSP), priCom moznost domahat’ sa urCenia neplatnosti Zalobcom ozna€enej kiipnej zmluvy
vyplyva z § 40a v spojeni s § 140 Obcianskeho zakonnika. Sud prvej indtancie sa teda nadbyto¢ne
zaoberal naliehavym pravnym zdujmom Zalobcu na poZadovanom ur€eni, €o vSak v kone&nom dosledku
nemalo vplyv na vecnu spravnost jeho zaveru o pripustnosti zalobcom podanej Zaloby. Odvolacia
namietka Zalovanych o nespravnom pravnom posudeni veci ohladom nepripustnosti podanej ur€ovace;j
Zaloby teda nebola dévodna.

26.V daldom v8ak odvolaci sud vyhodnotil namietky Zalovanych o nespravnom zisteni skutkového stavu,
ako aj nespravnom pravnom posudeni veci ako dévodné.

27. Pokial ide o namietku Zalovanych o nespravnych skutkovych zisteniach sudu prvej indtancie, tento
odvolaci dévod je naplneny, ak rozhodnutie sidu prvej inStancie ma skutkoveé vady, t.j. v pripade, ak bol
nespravne vytvoreny skutkovy zaklad. Nespravnost skutkového zakladu méze byt spésobena chybnym
vyhodnotenim navrhov na vykonanie dbékazov, nespravnym vyhodnotenim vykonanych dékazov alebo
ak by tu bol predpoklad dotvorenia skutkového stavu dalSimi pripustnymi prostriedkami procesnej obrany
¢i procesného utoku. V danom pripade sud prvej indtancie v ramci hodnotenia vykonaného dokazovania



nezohladnil skuto¢nosti zasadného vyznamu pre rozhodnutie vo veci samej, preto tento odvolaci dévod
bol naplneny.

28. Zo zisteného skutkového stavu vyplyva, Ze Zalovana 1/ doru€ovala Zalobcovi ponuku na predaj
spoluvlastnickeho podielu doporu¢enym listom na jeho adresu pobytu uvedenu na liste vlastnictva €.
XXXX v k. u. D, tj. J. XXX, G., podanym na postovu prepravu dha 7.6.2021, o Eom Zalovani predloZili
ftk. podacieho listka s podacim ¢islom L.. Z postového podacieho listka vyplyvaju udaje odosielatela:
D. E., F. XXX, G., ako aj udaje adresata: A. B., J. XXX, G.. Zalobca poprel pravost predloZenej ftk.
podacieho listka, avSak zo strany sudu prvej inStancie zostalo toto popretie bez povSimnutia, kedZe sa
v ramci zisteného skutkového stavu tymto listinnym dbkazom — podacim listkom ani nezaoberal. Zo
spravy Slovenskej posty, a.s. (€.I. 68) vyplynulo, Ze zasielka L. bola podana na poste Trnava 5 dna
7.6.2021 a dna 8.6.2021 vykonal postovy doru€ovatel pokus o doru€enie zasielky na adrese J. XXX,
G., pricom adresat na odovzdavacom mieste nebol zastihnuty, a tak poStovy doruCovatel zanechal
adresatovi oznamenie o uloZeni zasielky na poste, kde bola uloZzena pocas plynutia odbernej lehoty.
Dra 29.6.2021 bola zéasielka vratena spat’ odosielatefovi. Tymto listinnym dékazom sa vSak sud prve;j
inStancie vObec nezaoberal a uzavrel, Ze Zalobca ma od 1.2.2003 vedeny trvaly pobyt na adrese B.
XXX/IXX, C., a pokial ide o adresu, na ktorej sa zalobca denne zdrZiava — adresa rodiCovského domu,
z listin predloZzenych Zalobcom na pojednavani dha 12.4.2023 vyplynulo, Ze od presne nezisteného
C¢asu v minulosti doslo k zmene evidencie supisnych €isel rodinnych domov v kat. Uz. D., a adresa
Zalobcu vedena na liste vlastnictva &. XXXX v k. 0. D., J. XXX, G. - D., nie je adresou, na ktorej sa
nachadza rodi€ovsky dom Zalobcu, pretoZe po Uprave evidencie supisnych Cisel je adresa rodinného
domu sup. €. XXXX v k. u. D., J. XXX, D.. Sud prvej inStancie v8ak v ramci zistovania skutkového stavu
nezohladnil nespornu skuto€nost, Ze strany sporu sa poznaju a navySe Zalobca v podani z 24.11.2022
(€.I. 59) uviedol, Ze na adrese J. XXX, D., Zili v ¢ase realizacie ponuky rodi¢ia Zalobcu. Nasledne
tiez zalobca (prostrednictvom svojho pravneho zastupcu) aj na pojednavani 17.2.2023 na otazku sudu
uviedol (&.I. 66), Ze na adrese J. XXX, D., Zalobca nema adresu trvalého pobytu, byva tam otec Zalobcu,
ktory vyZaduje celodennu opateru, preto sa tam Zalobca kazdodenne nachadza, stara sa o domacnost,
o otca, vybera postu, priCom Zalovani vedeli, Ze ide o rodi¢ovsky dom Zalobcu. Nasledne az na dalSom
pojednavani diia 12.4.2023 (&.I. 75) Zalobca s poukazom na listiny z verejne dostupnych zdrojov zacal
tvrdit, Ze po Uprave evidencie orientaénych Cisiel (ku ktorej doslo nevedno kedy) je skutoéna adresa
rodi€ov Zalobcu J. XXX, D.. Sud prvej indtancie vSak vObec nezohladnil vtomto smere spravu Slovenske;j
posty, a.s., ktora vratila Zalovanej 1/ zasielku s tym, Ze adresat si ju neprevzal v odbernej lehote a nie
s tym, Ze adresat je na uvedenej adrese neznamy (§ 34 zakona &. 324/2011 Z.z. o postovych sluzbach).
Aby mala v danom pripade zmena orientaénych Cisiel z hfadiska doru€ovania vyznam, musela by byt
premietnuta aj na oznaceni domu rodi€ov Zalobcu, o v8ak v konani ani len tvrdené nebolo. V zmysle
§ 70 zakona ¢&. 162/1995 Z. z. su udaje katastra hodnoverné, ak sa nepreukaze opak, priCom pokial
zalovana 1/ doru€ovala ponuku na uplatnenie predkupného prava zalobcovi na adresu vedenu v katastri
nehnutelnosti a posta jej vratila zasielku ako neprevzatu Zalobcom v odbernej lehote, hodnovernost
Udajov katastra u Zalovanej 1/ nemohla byt spochybnena. Vyznamnou skuto¢nost nezohladnenou
sudom prvej indtancie su v tejto suvislosti nesporné skutkové tvrdenia stran, Ze strany sporu sa poznali
a vedeli, kde sa zdrziavaju. Ak teda Zalovana 1/ mala vedomost o tom, Ze Zalobca sa kazdodenne
zdrZiava na adrese rodiCovského domu (a s ohladom na udaje o trvalom pobyte vlastnika v katastri
nehnutelnosti mala za to, Ze tam ma i trvaly pobyt), potom mu ponuku na uplatnenie predkupného prava
dorucovala do takej sféry, v ramci ktorej mohla rozumne oCakavat, Ze sa adresat s obsahom danej
pisomnosti oboznami (mbZe objektivne oboznamit). V nadvaznosti na vy$3ie uvedené Zalovani spravne
argumentovali tzv. teériou ddjdenia, €im sa sud prvej inStancie opatovne nezaoberal.

29. V zmysle ustanovenia § 45 ods. 1 OZ prejav vble pdsobi vo&i nepritomnej osobe od okamihu,
ked jej dOjde. V danom pripade sa jedna o tzv. teériu dbjdenia, a teda pri hmotnopravnych ukonoch
sa nevyzaduje skutoéné dorudenie a prevzatie pisomnosti zachytavajlucej pravny dkon. Ug&innost
adresovanych jednostrannych hmotnopravnych ukonov v reZime Ob¢ianskeho zakonnika, resp. celkovo
v oblasti sukromného prava predpoklada, Zze prejav vble dbjde, resp. je doru€eny adresatovi, t. j.
e sa dostane do sféry jeho dispozicie - uz tymto okamihom zacina pravny ukon pdésobit vo i
druhej zmluvnej strane. Slovné spojenie ,dostane do jeho dispozi¢nej sféry“ nemozno vykladat v
zmysle procesnopravnych predpisov. Je nim potrebné rozumiet objektivnhu moznost nepritomnej osoby
zoznamit' sa s jej adresovanym pravnym ukonom. Pravna tedria i sudna prax takou moZnostou
chape nielen samotné prevzatie pisomného hmotnopravneho uUkonu adresatom, ale i také pripady,
kedy doru€enim listu €i telegramu, obsahujuceho prejav véle, do bydliska alebo sidla adresata, &i



do jeho postovej schranky, popripade i hodenim oznamenia do poStovej schranky o ulozeni takej
zasielky, nadobudol adresat hmotnopravneho ukonu objektivnu prileZitost zoznamit sa s obsahom
zasielky. Pritom nie je nevyhnutné, aby sa adresat skuto¢ne zoznamil s obsahom hmotnopravneho
ukonu, postacuje, Ze mal objektivhu moznost spoznat jeho obsah (napr. uznesenie NajvysSieho sudu
Slovenskej republiky z 28. januara 2011 sp. zn. 5Cdo/129/2010). Rozhodujuce je objektivne hladisko,
t. j. ak sa preukaze, Ze adresat mal realnu moznost’ oboznamit sa s prejavom véle, nastavaju pravne
uginky jednostranného pravneho ukonu obsahujuceho takyto prejav bez ohladu na to, €i sa s nim adresat
skuto€ne oboznamil. Pre €as déjdenia prejavu vOle dalej plati, Ze prejav vole musi dbjst adresatovi v
Case, v ktorom sa podla obvyklych okolnosti mohol s obsahom prejavu véle oboznamit; zalezi teda
na tom, kedy adresat mal a mohol predpokladat prijatie prejavu. Dojdenim prejavu véle do dispozi¢ne;j
sféry adresata sa zavr3uje proces u€inného dorucenia pravneho ukonu a od tohto momentu je pravny
ukon pre konajuci subjekt zavazny a nemozno ho jednostranne odvolat. Z povahy ustanovenia § 45
ods. 1 Obcianskeho zakonnika vyplyva, Ze ide o kogentné ustanovenie, ktoré nepripusta odchylnud
dohodu zmluvnych stran v podobe fikcie doru€enia. Pravna konstrukcia doru€ovania upravena tymto
ustanovenim totiz zabezpeduje spravodlivé vyvaZovanie zaujmov zmluvnych stran. Adresatovi pravneho
Ukonu poskytuje moznost obozndmit’ sa s obsahom pravneho ukonu a taktiez istotu, aby u€inky daného
pravneho ukonu nenastali bez toho, Ze mu to nebolo umoznené. Pritom nie je podstatné, €i sa adresat s
obsahom zasielky aj skuto€ne oboznamil. Je potrebné si vdak uvedomit, Ze v pripade sporu o doru¢eni
pisomnosti bude dékazné bremeno o dorueni zataZzovat odosielatela. Je preto vhodné, aby odosielatel
vhodnym spésobom dorucenie zasielky adresatovi zdokumentoval, resp. ju vedel relevantne preukazat
(por. R 4/2021).

30. Odvolaci sud tiez poukazuje na rozhodnutie sp. zn. 5Cdo/129/2010 z 28. januara 2011, kde
dovolaci sud vyslovil zaver, Zze voci pritomnej osobe (osobe priamo u€astnej pri pravnom ukone, ktory
realizuje druha osoba) prejav véle pésobi ihned. Nepritomnej osobe (osobe, s ktorou osoba, realizujuca
pravny ukon nie je v bezprostrednom styku) musi prejav vole ddjst; nemusi jej byt fakticky doruceny
(adresatom prevzaty). Prejav véle déjde nepritomnej osobe vtedy, ked sa ocitne vo sfére jej dispozicie.
Déjdenim do sféry dispozicie mozno rozumiet dbjdenie prejavu vble do takej sféry, v ramci ktorej mozno
rozumne oCakavat, Ze sa adresat s obsahom danej pisomnosti obozndmi (mdze objektivne oboznamit).
Posudzovanie situacie z objektivheho hladiska posilfiuje dobromyselnost i pravnu istotu subjektov
pravnych vztahov. Vzhfadom na konkrétnu situaciu je potrebné skumat, ¢i a ako i (fakticky) nedoruéeny
(adresatom skutoCne neprevzaty) prejav véle pOsobi voci jeho adresatovi. K U€innému doruceniu
nepritomnej osobe nie je nevyhnutné, aby sa adresat s prejavom véle skutoéne oboznamil, postaduje, Ze
mal objektivnu mozZnost oboznamit sa s prejavom vole. V rozhodnuti sp. zn. 252f/8/2009 zo 6. jula 2010
najvyssi sud uviedol, Ze je na u€astnikovi konania, aby preukézal odoslanie podania sudu, €i uz podacim
listkom, predloZenim druhopisu podania s potvrdenim podatelne sudu o prevzati zasielky doru€ene;j
osobne, predlozenim vypisu z elektronickej posty o odoslani zasielky alebo predlozenim telefaxového
potvrdenia o bezchybnom odoslani podania spolu s potvrdenim, Ze podanie bolo odoslané prislusnému
sudu s vysledkom doru€enia. Rovnaké pravne zavery vyplyvaju tiez z uznesenia NajvysSieho sudu SR
sp. zn. 4Cdo/90/2023 z 29.11.2023.

31. Pokial ide popretie pravosti ftk. podacieho listka zo strany Zalobcu, ktory uvadzal, ze z neho
nie je mozné jednoznacne zistit, &i zasielka s podacim Cislom bola naozaj doru¢ovana Zzalobcovi,
odvolaci sud uvadza, Ze pre spdsobilost listiny byt dékaznym prostriedkom nie je rozhodujuce, &iide o
original listiny (prvopis, pdvodné znenie) alebo o odpis, &i fotokdpiu (fotograficky zhotovenu képiu alebo
inym spbsobom zhotovenu kopiu). Aj fotokédpia listiny je spdsobila byt vykonana ako dokaz zdkonom
predpokladanym spésobom. CSP v Ziadnom svojom ustanoveni neuklada sudu povinnost vykonavat
dokaz iba originalom listiny. Od spésobilosti listiny byt dokaznym prostriedkom vSak treba odliSovat
spbsob vykonania dbkazu listinou sudom a posudzovanie pravosti a pravdivosti listiny. Pravostou a
pravdivostou listiny sa sud zaobera v ramci hodnotenia dékazov, t.j. v ramci €innosti, pri ktorej sud
hodnoti dékazy podla svojej uvahy, a to kazdy dbkaz jednotlivo a vSetky dékazy v ich vzajomne;j
suvislosti, pri¢om starostlivo prihliada na to, €o vy$lo za konania najavo, vratane toho, ¢o uviedli strany.
Dékaz vykonany fotoképiou listiny hodnoti sud ako kazdy iny dékaz a v pripade vykonania dokazu
fotoképiou listiny mozno len zvazit jeho dékaznu silu (por. uznesenie NajvysSieho siudu SR sp. zn. 3
Obo 61/2009). Zaroveri je potrebné uviest, Zze pri sukromnych listinach treba rozliSovat ich pravost, teda
skutonost, Ze sukromna listina pochadza od toho, kto je v nej uvedeny ako vystavitel, a spravnost,
t.j. pravdivost. Ak vystavitel popiera pravost sukromnej listiny, lezi ddkazné bremeno ohfadom pravosti



listiny na tom ucastnikovi, ktory zo skuto€nosti uvedenych v listine vyvodzuje pre seba priaznivé pravne
dosledky (por. uznesenie NajvySsieho sudu SR z sp. zn. 4 Cdo 13/2009).

32.V suvislosti s obsahovymi nalezitostami ponuky sud prvej inStancie taktiez pochybil, ked neaplikoval
relevantné ustanovenia Obcianskeho zdkonnika, ako namietali i Zalovani. Odvolaci sud dava do
pozornosti, ze predmetom konania je zdkonné predkupné pravo upravené ustanovenim § 140
Obcianskeho zakonnika. PretoZe ustanovenia o spoluvlastnictve (§ 136 a nasl. Ob¢&ianskeho zdkonnika)
neobsahuju podrobnejsiu Upravu prav a povinnosti zo zakonného predkupného pravneho vztahu, ktory
ma vecno-pravny charakter, vychadza sa v zmysle § 853 ods. 1 Obd&ianskeho zakonnika z analogicke;j
aplikacie pravnej upravy predkupného prava, a to z ustanoveni o zmluvnom predkupnom prave (§ 602 a
spoluvlastnikov. Ustanovenia, ktoré sa tykaju iba zmluvného predkupného prava sa nepouziju (por. napr.
R 122/1953, rozhodnutia NajvysSieho sudu SR sp. zn. 2Cdo/91/2008, 7MCdo/1/2013, 7Cdo/46/2020).

33. Podla § 605 Obcianskeho zakonnika, ak nie je dohodnuta doba, dokedy sa méa predaj uskutolnit,
musi opravnena osoba vyplatit' hnutefnost do O8smich dni, nehnutefnost do dvoch mesiacov po
ponuke. Ak tato doba uplynie marne, predkupné pravo zanikne. Ponuka sa vykona ohlasenim vSetkych
podmienok; ak ide o nehnutelnost, musi byt ponuka pisomna.

34. Ponuka je jednostranny pravny ukon adresovany opravnenému a okrem vSeobecnych nalezZitosti
vyZzadovanych zakonom pre pravne ukony (§ 37 Obcianskeho zdkonnika) a pre navrh na uzavretie
zmluvy (§ 43a Obcianskeho zakonnika - hlavne zavéznost ponuky) musi obsahovat ozndmenie
vSetkych podmienok, za ktorych povinny ponuka svoju vec na kupu, t. j. vedla podstatnych nalezitosti
kupnej zmluvy, ako je predmet kipy a cena veci, i dalSie podmienky, &i poziadavky, za ktorych ma vec
predat, a musi byt dodrzana pisomna forma (pri nehnutefnosti). Teda obsahom riadnej ponuky musia
byt tie podmienky, za ktorych mé déjst k predaju medzi povinnym a opravnenym z predkupného prava a
ktorych splnenim mdZze opravneny svoje predkupné pravo vykonat, pri€om oznacéenie konkrétnej osoby,
ktora prejavila zaujem pripadne vec kupit, nie je podmienkou ponuky vedla ceny. V pripade, ak by
ponuka nebola riadna (neobsahovala by potrebné nalezitosti), znamena to, Ze takato ponuka neméze
vyvolat zakonom predpokladané uc&inky. V tom pripade — i keby opravneny ponuku prijal, a to aj véasnym
zaplatenim kupnej ceny uvedenej v ponuke — jeho predkupné pravo by nebolo vykonané. Za splnenie si
povinnosti spoluvlastnika v zmysle § 140 OZ nie je mozné povazovat, ak dbjde k ponuke na kupu v inej
forme, ako to vyZaduje zakon, teda ak ide o nehnutefnost, obligatérne sa v zmysle § 605 OZ vyZaduje
pisomna forma.

35. Sud prvej indtancie vyhodnotil absenciu trvalého pobytu, resp. adresy Zalovanej 1/, ktora ponukala
svoj podiel na predaj, na ktori mal Zalobca v pripade prejavenia zaujmu na prijatie navrhu na uzavretie
zmluvy adresovat svoju akceptaciu zalovanej 1/, ako absenciu obligatérnej nalezitosti, pre ktoru je
ponuka vadnou, t. j. neplatnou listinou. S takymto zaverom sudu prvej indtancie vSak nemozno suhlasit.
Zo zisteného skutkového stavu vyplyva, Ze Zalovana 1/ bola v ponuka riadne identifikovanad menom,
priezviskom, datumom narodenia, ako aj jej podielovym spoluvlastnictvom k prevadzanému podielu na
nehnutelnostiach zapisanych na LV €. XXXX, k.u. D., a zaroven v konani bolo nespornym, Ze strany sa
poznaju. Absenciu uvedenia trvalého pobytu Zalovanej v okolnostiach prejednavanej veci preto nemozno
vyhodnotit ako nedostatok takej nalezitosti, ktora by robila predmetnu ponuku vadnou. V tejto suvislosti
odvolaci sud poukazuje aj na rozhodnutie Najvy3Sieho sudu SR sp. zn. 30bdo/25/2022 z 28.9.2022
publikované pod R 13/2023, v ktorom najvy3$si sud uviedol, ze ustavny sud dlhodobo uprednostiiuje
zmluvnd autonémiu pred prilisnym formalizmom pri vyklade zmlav (I. US 640/2014), preto striktne
formalisticky vyklad pravnej normy v kontexte predmetnej zmluvy vedie k nespravodlivému zaveru, ktory
znamena poru$enie zakladnych prav (primerane |. US 164/2012). Aj najvy$si std vo svojej uz ustalenej
rozhodovacej praxi (vid. napr. rozsudok z 27. septembra 2001, sp. zn. 7MObdo/2/2000 (Zb. &. 9/2002),
resp. rozsudok z 30. aprila 2008, sp. zn. 10bdoV/2/2006-399) dlhodobo judikuje, Ze nepresnosti v
oznaceni UCastnika zmluvy nespdsobuju neplatnost zmluvy, ak je nepochybné, kto zmluvu uzavrel. Z
ustalenej rozhodovacej praxe dalej vyplyva, Ze prax, kedy vSeobecné sudy uprednostiuju vyklad veduci
k neplatnosti zmluvy, nie je Ustavne konformna a je v rozpore s principmi pravneho $tatu (opat |. US
640/2014). Len v pripade, ak pojmy pouZité na jazykové vyjadrenie obsahu pravneho ukonu su natofko
nejednoznacné alebo nejasné, Ze z nich nie je mozZné ani s prihliadnutim na véfu u¢astnikov usudzovat o
zamere, ktory sa mal naplnit, moze byt opodstatneny zaver o neurgitosti pravneho ukonu podla § 37 ods.
1 Obcianskeho z&konnika (vid. uznesenie Najvy&Sieho sudu Slovenskej republiky zo 16. aprila 2009



sp. zn. 5Cdo/205/2008). Podporne mozno poukazat aj na rozhodovaciu prax Najvy$sieho sudu Ceske;
republiky (rozsudok z 10. aprila 1997, sp. zn. 2Cdon/386/1996, zhodne rozsudok z 27. oktdbra 1999,
sp. zn. 2Cdon/824/1997), podla ktorého vada v oznageni osoby, ktora robi pravny ukon, nespésobuje
sama o sebe jeho neplatnost, pokial mozno z celého obsahu pisomného prejavu véle jeho vykladom (§
35 ods. 2 OZ), pripadne objasnenim skutkovych okolnosti, za ktorych bol pravny ukon urobeny, zistit,
kto bol vedfa vlastnika predmetného objektu u€astnikom zmluvy.

36. V suvislosti s ponukou na odkupenie spoluvlastnickeho podielu na nehnutelnosti odvolaci sud
tiez dava do pozornosti rozhodnutie Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 2 Cdo 44/2008
z 12.5.2009, publikované pod R 49/2010, podla ktorého k u€innému prijatiu ponuky na odkupenie
spoluvlastnickeho podielu na nehnutelnosti (§ 140 Obcianskeho zédkonnika) dochadza az zaplatenim
kupnej ceny za ponuknuty spoluvlastnicky podiel v dvojmesaénej dobe od doru€enia ponuky (§ 605
Obcianskeho zakonnika), pokial nebola dohodnuta ind doba jej zaplatenia. Samo vyhlasenie o prijati
ponuky bez vyplatenia podielu v tejto lehote nemozno preto povazovat za u&inné prijatie ponuky.
V nadvaznosti na uvedené mozno tieZz poukazat na Cesku judikaturu, podla ktorej ak neposkytne
spoluvlastnik, ktory urobil ponuku predkupného prava, potrebnu sucinnost k vyplateniu kiipnej ceny,
musi osoba opravnena z predkupného prava v sulade s § 568 OZ v spojeni s § 522 OZ zlozit
zodpovedajucu Ciastku do Uradnej uschovy, ak chce ponuku predkupného prava uéinne akceptovat
(napr. rozsudky Najvyssieho sudu CR z 26.6.2007 sp. zn. 22 Cdo 1996/2005, z 17.9.2007 sp. zn. 22
Cdo 2915/2006, z 21.6.2012 sp. zn. 33 Cdo 3589/2010). Z hfadiska vykonu predkupného prava je
rozhodujuce, ¢&i ten, kto je opravneny vec kupit, zaplatil v lehote cenu, za ktori mu bola vec ponuknuta
na kipu predavajucim spoluvlastnikom. Je teda viazany len cenou (popripade dalSimi podmienkami
vedla ceny) uvedenou v ponuke predavajuceho, lebo zaplatenim prave tej ceny mdze svoje predkupné
pravo vykonat. V suvislosti s hodnotenim ponuky na odkupenie spoluvlastnickeho podielu je potrebné
prihliadat predovSetkym na jednotlivé zmluvné podmienky (cena, splatnost a iné) v ponuke danej
spoluvlastnikovej a podmienky, za ktorych bol nasledne podiel predany tretej osobe. | v pripade, ak
sa tieto podmienky liSia, nemozno z toho bez dalSieho dospiet k zaveru o poruseni predkupného
prava. Jednotlivé zmluvné podmienky nemdzu byt porovnavané izolovane, ale len v kontexte v8etkych
ostatnych zmluvnych podmienok. Iba v pripade, Ze takto komplexne hodnotené zmluvné podmienky,
za ktorych bol spoluvlastnicky podiel ponuknuty spoluvlastnikovi, si menej vyhodné (natolko, aby to
objektivhe mohlo ovplyvnit Uvahu opravneného spoluvlastnika o prijati ponuky) ako podmienky, za
ktorych bol spoluvlastnicky podiel nasledne predany tretej osobe, déjde k zasahu do predkupného prava
opravneného spoluvlastnika. Pokial je spoluvlastnicky podiel predany tretej osobe za porovnatefnych
¢i menej vyhodnych podmienok, k Ziadnemu poskodeniu prav spoluvlastnika nedochadza a jeho
predkupné pravo nie je poru$ené (rozsudok Najvy$sieho siudu CR z 11.5.2011, sp. zn. 31 Cdo
1926/2009).

37. Pravo na ur€itu kvalitu sudneho konania, ktorej suCastou je aj pravo uCastnika (strany) na
dostatoné oddvodnenie sudneho rozhodnutia, je jednym z aspektov prava na spravodlivy proces.
Ugelom odévodnenia rozhodnutia je vysvetlit postup sudu a dévody jeho rozhodnutia. Pravo na
riadne odévodnenie sudneho rozhodnutia patri medzi zakladné zasady spravodlivého sudneho procesu,
jednoznacdne vyplyva aj z ustalenej judikatury Eurépskeho sudu pre fudské prava. Judikatura tohto sudu
nevyZaduje, aby na kazdy argument strany, aj na taky, ktory je pre rozhodnutie bezvyznamny, bola
dané odpoved v odévodneni rozhodnutia. Ak vSak ide o argument, ktory je pre rozhodnutie rozhodujuci,
vyzaduje sa $pecificka odpoved prave na tento argument (Ruiz Torija c. Spanielsko z 9. decembra 1994,
séria A, ¢. 303-A, s. 12, § 29; Hiro Balani c. Spanielsko z 9. decembra 1994, séria A, &. 303-B; Georgiadis
c. Grécko z 29. maja 1997; Higgins c. Francuzsko z 19. februara 1998).

38. O zjavnu neoddvodnenost alebo arbitrarnost’ sidneho rozhodnutia ide spravidla vtedy, ak zo
strany sudu doslo k takej interpretacii a aplikacii pravnej normy, ktora zasadne popiera ucel a vyznam
aplikovanej pravnej normy, alebo ak dévody, na ktorych je zaloZené sudne rozhodnutie, absentuju, su
zjavne protirec€ivé alebo popieraju pravidla formalnej a pravnej logiky, pripadne ak su tieto dévody zjavne
jednostranné a v extrémnom rozpore s principmi spravodlivosti (Ill. US 305/08, IV. US 150/03, I. US
301/06).

39. Kritériom pre posudenie (ne)preskumatelnosti rozhodnutia je splnenie nélezitosti odévodnenia
ustanovenych zakonom, ktoré uklada sudu povinnost podat vyklad opodstatnenosti, pravdivosti,
zakonnosti a spravodlivosti vyroku rozsudku a tym preukazat jeho spravnost. Rozhodnutie sudu



preto musi obsahovat upIné a vystizné odévodnenie, v ktorom sud logicky, vnutorne kompaktne a
neprotirecivo vysvetli svoj postup a dévody svojho rozhodnutia. Pritom sa musi vysporiadat’ so vSetkymi
rozhodujucimi skuto€nostami a jeho myslienkovy postup musi byt v odévodneni dostatoéne vysvetleny
nielen s poukazom na v&etky skutoCnosti zistené vykonanym dokazovanim, ale tiezZ s poukazom na
pravne zavery, ktoré prijal. Odévodnenie musi byt su€asne i prostriedkom kontroly spravnosti postupu
sudu pri vydavani rozhodnuti, t. j. musi byt preskiumatelné.

40. Odbvodnenie rozhodnutia sudu, z ktorého nemozno zistit, akym spdsobom sud postupoval
pri posudzovani rozhodnych skuto&nosti v prejednavanej veci, nevyhovuje zakonnym poZiadavkam,
ktoré CSP kladie na obsah odévodnenia rozhodnutia a v kone€nom désledku takéto rozhodnutie
zasahuje do zakladnych prav uc€astnika sudneho konania, ktory ma narok na to, aby bola jeho vec
spravodlivo posudena. Civilny sud je preto povinny svoje rozhodnutie riadne oddvodnit, je povinny
tiez zrozumitefnym spésobom vysvetlit, ako a pripadne pre€o sa ur€itou namietkou nezaoberal.
Oddvodnenie rozhodnutia musi stranam konania umozriovat spoznat’ Uvahy sudu, ktoré boli relevantné
pre vysledok konania, a tym preskumatelnost sudneho rozhodnutia z hladiska zakonnosti a vecne;j
spravnosti. Pre presvedCivost sudneho rozhodnutia je kfuCové, aby sudy reagovali na substantivne
argumenty a namietky stran sporu a aby vysvetlili, pre€o ich neprijali.

41. Riadne a presvedcivé oddvodnenie pisomnej formy rozsudku je nielen formalnou poziadavkou,
ktorou sa ma zamedzit vydaniu obsahovo nezdbévodnenych, nepresvedCivych alebo neurcitych a
nezrozumitelnych rozsudkov, ale ma byt v prvom rade pramerfiom poznania Uvah sudu tak v otazke
zistovania skutkového stavu veci, ako aj v pravnom posudeni veci. Tieto poziadavky v8ak napadnuty
rozsudok nespinia.

42. V kontexte vSetkého vy3Sie uvedeného odvolaci sud konStatuje, Ze v danom pripade doSlo
nespravnym procesnym postupom sudu prvej inStancie (nedostatoCnym vyhodnotenim zisteného
skutkového stavu a neodévodnenim rozhodnutia v sulade so zakonnymi pozZiadavkami) k znemozneniu
stranam (tu Zalovanym) realizovat’ ich procesné pravo na vysvetlenie dévodov rozhodnutia v takej
miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, pricom s poukazom na mieru zlyhania sudu
prvej indtancie, ked rozhodnutie v relevantnych zaveroch vo vztahu k poruSeniu predkupného prava
Zalobcu riadne a dostato¢ne neoddvodnil a nevysporiadal s argumentaciou Zalovanych prezentovanou
v priebehu konania, nie je dobre mozné tento nedostatok napravit az v konani pred odvolacim sudom.
Zaroven sud prvej indtancie v dosledku nespravneho pravneho posudenia (neaplikovanim § 45 ods.
1 a § 605 Obcianskeho zakonnika) nevyhodnotil vykonané dokazovanie ako celok a nevysporiadal sa
s procesnou obranou Zalovanych.

43. S poukazom na vySSie uvedenu argumentaciu potom odvolaci sud rozsudok sudu prvej s pouzitim
ust. § 389 ods. 1 pism. b/ a ¢/ CSP vratane zavislého vyroku o nahrade trov konania (§ 379 pism. a/
CSP) zrusil a vec vrétil sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

44. Povinnostou sudu prvej in§tancie, suc pritom viazany vyslovenym pravnym nazorom odvolacieho
sudu (§ 391 ods. 2 CSP), bude v konani pokraovat a o Zalobe Zalobcu opatovne rozhodnut, pricom
v dalSom konani sud prvej inStancie opatovne dbsledne vyhodnoti vykonané dokazovanie, a to aj
predloZzenu ftk. podacieho listka a oznamenie Slovenskej posty, a.s. (najmad so zameranim sa na
zodpovedanie otazky, &i bola ponuka na odkupenie spoluvlastnickeho podielu doruéena Zalobcovi
v sulade s tzv. tedriou dbjdenia, a Ci tato ponuka obsahuje zakonom vyZadované néleZitosti) a v
nadvaznosti na to opatovne posudi uplatneny narok Zalobcu (a to i aplikaciou § 45 ods. 1 a § 605
Obcgianskeho zakonnika), pricom zohfadni ustalenu sudnu prax. Sud prvej inStancie pri pisomnom
vyhotoveni rozhodnutia bude dbat na to, aby oddvodnenie rozsudku bolo uréité a presvedCivé, s
uvedenim obsahovych nalezitosti podla § 220 ods. 2 CSP, vratane uvedenia pouzitych prostriedkov
procesného utoku a procesnej obrany, ktoré skutoCnosti povazoval za preukdzané a ktoré nie,
ktoré dbkazy vykonal a ako ich vyhodnotil, pripadne pre€o nevykonal dalSie navrhnuté dbkazy a
ako vec pravne posudil. Povinnost' sudu riadne oddvodnit rozhodnutie je odrazom prava ucastnika
na dostatoCné a presvedCivé odévodnenie spbsobu rozhodnutia sudu, ktoré sa vysporiada aj so
Specifickymi namietkami stran konania.

45.V novom rozhodnuti rozhodne sud prvej inStancie opatovne o nahrade trov prvoindtanéného, aj tohto
odvolacieho konania (§ 396 ods. 3 CSP).



46. Senat odvolacieho sudu toto rozhodnutie prijal pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolacieho sudu nie je pripustné dovolanie.



