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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trencin v konani pred sudkynou Mgr. Gabrielou Chudovskou v pravnej veci zalobcu: P.. K.
C., nar. XX.XX.XXXX, bytom C. XXX, XXX XX S., pravne zasttpeny: JUDr. Peter Zilingik, advokat, so
sidlom Centrum |. 57/132, Dubnica nad Vahom, proti zalovanym : 1/ Z. S., nar. XX. XX.XXXX, bytom XXX
XX 8. €. XXX, 2/ R. O., nar. XX XX.XXXX, bytom XXX XX S. €. XXX, zalovany 2/ pravne zastupeny : A..
A. Legersky, advokat, so sidlom Nam. sv. Anny 25, Trencin, o urenie neplatnosti pravneho ukonu, takto

rozhodol:

Sud urcduje, Ze kupnazmluva uzatvorena dna 25.01.2019 medzi zalovanou 1/ ako predavajicou
a zalovanym 2/ ako kupujucim, predmetom ktorej bol prevod spoluvlastnickych podielov o velkosti 4/16-
iny na nehnutelnostiach - pozemkoch KNE parc.¢. XXXX/XXX, ostatna plocha o vymere XX.XXX m2,
KNE parc.¢. XXXX/XXX, ostatna plocha o vymere 490 m2 a KNE parc.C. XXXX/XXX, ostatna plocha o
vymere 3.329 m2 nachadzajucich sa v k.U. S., obec S., okres P., zapisanych na LV ¢. XXXX a ktorej
vklad do katastra nehnutefnosti bol Okresnym dradom P., odborom katastralnym povoleny pod ¢.k. V
XXXX/IXXXX je neplatna.

Zalobca ma proti Zzalovanym 1/ a 2/ spolo¢ne a nerozdielne narok na nahradu trov konania v rozsahu
100%.

odovodnenie:

1.Zalobou dorugenou sudu dfia 21.10.2019 v zneni zmeny Zaloby pripustenej na pojednavani dnia
18.06.2020 sa Zalobca domahal, aby sud ur€il, Ze kipna zmluva uzatvorena medzi Zalovanymi 1/ a 2/
dna 25.01.2019 je neplatna.

2. Zalobu skutkovo odévodnil tym, Ze Zalobca je podielovym spoluvlastnikom nehnutelnosti, a to :
pozemku parcely registra E KN p. €. XXXX/XXX - ostatna plocha o vymere 11 XXX m2, pozemku
parcely registra E KN p. €. XXXX/XXX - ostatna plocha o vymere XXX m2, pozemku parcely registra
E KN p. €. XXXX/XXX - ostatna plocha o vymere XXXX m2, zapisanych na F. vlastnictva . XXXX
pre katastralne uzemie: S., obec: S., okres: P. (dalej len sporné nehnutelnosti alebo predmetné
nehnutelnosti), so spoluvlastnickym podielom vo velkosti 1/8-ina. Zalovana 1/ listom zo diia 08.02.2019
vyzvala Zalobcu na uplatnenie predkupného prava k jej spoluvlastnickemu podielu na vysSie uvedenych
nehnutelnostiach. Zalobca oznamil Zalovanej 1/, listom, ktory jej zaslal dia 22.02.2019, Ze si uplatfiuje
predkupné pravo na predmetnych nehnutelnostiach. Aj napriek tomu Zalovana 1/ ako podielova
spoluvlastni¢ka vySsie uvedenych nehnutefnosti previedla svoj spoluvlastnicky podiel vo velkosti 4/16-
iny na predmetnych nehnutefnostiach kipnou zmluvou zo dria 25.01.2019 na Zalovaného 2/ Okresny
urad P., katastralny odbor rozhodol o povoleni vkladu vlastnickeho prava svojim rozhodnutim &. V XXXX/
XXXX. Nakolko bolo predkupné pravo zalobcu ako podielového spoluvlastnika pri prevode vilastnictva k
spoluvlastnickemu podielu na vysSie uvedenych nehnutelnostiach obidené, oznamil Zalobca Zalovanej
1/ listom zo dfia 12.09.2019 a zalovanému 2/ listom zo 12.09.2019, Ze kiipna zmluva zo dna 25.01.2019,



ktorej vklad bol povoleny Okresnym uradom P., E. odbor, pod &.: V XXXX/XXXX je neplatna. Zalobca
tvrdil, Ze kipna zmluva je relativne neplathym pravnym tkonom z dévodu obidenia jeho predkupného
prava. V dalsdom pisomnom vyjadreni Zalobca doplnil, Ze sa jedna o Zalobu podla ust. § 137 pism. d)
Civilného sporového poriadku a neplatnost pravneho ukonu vyplyva z ustanovenia § 40a v spojeni s ust.
§ 140 Obcianskeho zakonnika. Poukézal na to, Ze Zalovana 1/ uzatvorila so Zalovanym 2/ kipnu zmluvu
dnia 25.01.2019, kde podfa €l. V kupnej zmluvy bola Zalovanej 1/ vyplatena kipna cena v sume 15.000,-
eur Zalovanym 2/ pred podpisom kupnej zmluvy a podla €&l. VIl zmluvy Zalovana 1/ splnomocnila
zalovaného 2/ k zastupovaniu pri konani o navrhu na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.
AZ nasledne listom zo diia 08.02.2019 zaslala Zalovana 1/ ostatnym podielovym spoluvlastnikom ponuku
na predaj svojho spoluvlastnickeho podielu. Ponuka na predaj spoluvlastnickeho podielu je pravny
ukon, ktory musi spifiat’ nalezitosti pravneho ukonu podra ust. § 37 Obgianskeho zakonnika. V &ase,
ked Zzalovana 1/ vykonala pravny ukon - ponuku na predaj spoluvlastnickeho podielu, uz nemala
skuto&nu vélu tento prevod na podielovych spoluvlastnikov uskutoénit, pretoze vlastnictvo previedla na
Zalovaného 2/. Z toho vyplyva, Ze ponuku na predaj spoluvlastnickeho podielu nemyslela vazne, pretoze
tento predaj uz uskuto€nit nemohla, nakolko bola viazana kupnou zmluvou z 25.01.2019. Tomuto
pravnemu ukonu teda chyba jedna zo zakladnych nélezitosti pravneho ukonu, a to nalezitost vaznosti, a
preto ide o neplatny pravny ukon. Okrem toho k poruseniu predkupného prava doSlo uzatvorenim kupne;j
zmluvy, a to dfia 25.01.2019 a nie podanim navrhu na vklad do katastra nehnutelnosti na Okresnom
urade P., katastralny odbor dila 24.06.2019, resp. povolenim vkladu vlastnickeho prava. Zalovana 1/
uzatvorila predmetna kiipnu zmluvu bez toho, aby ponukla svoj spoluvlastnicky podiel Zalobcovi, a preto
ide o relativne neplatny pravny ukon.

3. Zalovana 1/ sa k zalobe pisomne nevyjadrila.

4. Zalovany 2/ ziadal vo svojom vyjadreni Zalobu ako neddévodnu zamietnut. V prvom rade poukazal
na procesnu nepripustnost’ Zaloby o ur€enie neplatnosti pravneho ukonu ako Zaloby o uréenie pravne;j
skuto€nosti. Z ustanovenia § 137 pism. d) CSP vyplyva, Ze Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo
o urCeni pravnej skutognosti, len ak to vyplyva z osobitného predpisu. Za takéto ustanovenie vSak
nemozno podla Zalovaného 2/ povaZovat vieobecné ustanovenia vztahujuce sa na pravne ukony, teda
§ 34 a nasl. Obcgianskeho zakonnika (napr. s poukazom na rozsudok Krajského sudu v R. e . €.k. 4Co
244/2017-149 zo dna 21.6.2018), a preto je Zalobu uz len pre tento nedostatok potrebné podla neho
zamietnut. Dalej uviedol, Ze diia 25.01.2019 do$lo k uzatvoreniu kupnej zmluvy na spoluvlastnicky
podiel na predmetnych nehnutelnostiach za kdpnu cenu 15.000,- eur. Navrh na vklad vlastnickeho
prava do katastra nehnutelnosti na zaklade tejto kupnej zmluvy nebol podany hned po jej uzavreti z
doévodu vedomosti oboch uc€astnikov zmluvy o zdkonnom predkupnom prave ostatnych podielovych
spoluvlastnikov a o potrebe realizacie ponuky na jeho uplatnenie. Preto Zalovana 1/ zaslala ostatnym
podielovym spoluvlastnikom vratane zalobcu pisomné ponuky na uplatnenie predkupného prava.
Zalobcovi poslala listovu zasielku zo dia 08.02.2019, ktoru si prevzal dita 11.02.2019 a Zalobca v reakcii
na ponuku svojim listom oznamil Zzalovanej 1/, Ze si uplatfiuje predkupné pravo na jej spoluvlastnicky
podiel na nehnutelnostiach a v pripade, Ze si toto pravo uplatnia viaceri spoluvlastnici, tak on si uplatfiuje
pravo na adekvatnu éast vo vyske jeho podielu. Zalobca vSak okrem zaslania listu Zalovanej 1/ v
z&konnej dvojmesacnej lehote na uplatnenie predkupného prava, ktord uplynula dfia 11.04.2019, nié
iné vo vztahu k uplatneniu tohto jeho prava neurobil a kipnu cenu v sume 15.000,- eur Zalovane;j
1/ do uplynutia tejto lehoty nezaplatil. Vzhladom na to, Ze ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika o
spoluvlastnictve neobsahuju podrobnejSiu Upravu prav a povinnosti zo zakonného predkupného vztahu,
tento vztah sa v zmysle § 853 Obcianskeho zakonnika spravuje ustanoveniami o zmluvnom predkupnom
prace (§ 602 a nasl. Obgianskeho zakonnika), ktoré si mu obsahom a U&elom najblizSie. Podla §
605 Obclianskeho zakonnika plati, Ze ak nie je dohodnutd doba, dokedy sa m& predaj uskutoénit,
opravnena osoba musi vyplatit nehnutefnost do dvoch mesiacoch po ponuke a ak tato doba marne
uplynie, predkupné pravo zanikne. V ustanoveni je upraveny spdsob, akym musi opravnena osoba
na ponuku reagovat, ak chce UspeSne uplatnit’ predkupné pravo, a teda musi ponuknutu vec v&as
vyplatit. K prijatiu ponuky na uplatnenie predkupného prava nedochadza pisomnym oznamenim o prijati
ponuky, ale az zaplatenim ceny uvedenej v ponuke. Len zaplatenim tejto ceny mbdze svoje predkupné
pravo vykonat a samo vyhlasenie o prijati ponuky bez vyplatenia podielu v dvojmesaénej lehote,
nemozno povazovat za riadne prijatie ponuky. Nezaplatenie ceny podielu v lehote ma za nasledok
zanik povinnosti spoluvlastnika, ktory chce svoj podiel predat, vyplyvajucej mu z predkupného prava.
Ak Zalobca nevyplatil v zakonom ur€enej lehote kiipnu cenu uvedenu v ponuke v sume 15.000,- eur,
predkupné pravo Zalobcu pre pripad prevodu podla tejto kipnej zmluvy zaniklo uplynutim dvojmesacdne;j
lehoty a Zalobca sa uz nemdzZe UspeSne dovolat relativnej neplatnosti zmluvy pre poruSenie jeho



predkupného prava. Po marnom uplynuti zakonnej prekluzivnej dvojmesacnej lehoty, v ktorej Zalobca,
ale ani Ziaden dalsi podielovy spoluvlastnik predkupné pravo riadne neuplatnili, bol dfia 24.06.2019 do
katastra nehnutefnosti podany navrh na vklad vlastnickeho prava na zaklade kupnej zmluvy zo dha
25.01.2019. Samotna skuto¢nost, Ze k uzavretiu kiipnej zmluvy doslo dria 25.01.2019, teda este pred
realizaciou ponuky na uplatnenie predkupného prava, je bez vyznamu, kedZe k podaniu navrhu na
vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti a k povoleniu vkladu, teda k vzniku vecnopravnych
u€inkov zmluvy, doSlo az po marnom uplynuti zakonnej prekluzivnej doby. Pokial by v lehote bolo
predkupné pravo uplatnené, nebolo by doslo k podaniu navrhu na vklad vlastnickeho prava do katastra
nehnutefnosti a Zalovanej 1/ by vznikla povinnost previest spoluvlastnicky podiel za tu istd kdpnu
cenu 15.000,- eur zalobcovi. Poukazal na to, Ze argumentéacia Zalobcu o nedostatku vaznosti véle
Zalovanej 1/ pri ponuke na uplatnenie predkupného prava a z toho odvodzovana neplatnost’ pravneho
ukonu je ucelovym tvrdenim Zalobcu, nakofko Zalovana 1/ v €ase urobenia ponuky Zalobcovi bola
vlastnikom podielu a tento stav trval az do uplynutia vykupnej lehoty, teda do 11.04.2019. Trval na
tom, Ze k poruSeniu predkupného prava nemohlo déjst samotnym uzatvorenim zmluvy, pretoze ponuka
na odkupenie podielu so vietkymi nalezitostami a v predpisanej forme bola Zalobcovi doruena skér,
ako nastali vecnopravne uUcCinky tejto kupnej zmluvy. Zo Ziadneho ustanovenia zakona nevyplyva,
Ze by podielovy spoluvlastnik nemohol postupovat' tak, Ze najskér uzavrie kipnu zmluvu s tretou
osobou, ktora ponukne spoluvlastnicky podiel za konkrétnu kupnu cenu, takto uzatvorena zmluva
nasledne nebude realizovana podanim navrhu na vklad do katastra nehnutefnosti, potom doéjde k
ponuke na uplatnenie predkupného prava za kupnu cenu ponukanu tretou osobou a v pripade, ak
dojde k riadnemu uplatneniu predkupného prava, tak uzatvorena kipna zmluva nebude realizovana a
podielovy spoluvlastnik, ktory sa rozhodol predat svoj podiel, uzatvori novu kipnu zmluvu s podielovym
spoluvlastnikom, ktory si predkupné pravo riadne uplatnil. Uzatvorenim samotnej zmluvy s tretou osobou
este nedochadza k poruseniu predkupného prava, lebo k jeho poruseniu dochadza az nadobudnutim
vecnopravnych uc€inkov bez predchadzajucej ponuky na uplatnenie predkupného prava. Samotné
obligaéné ucinky kupnej zmluvy postupu zvolenému Zalovanou 1/ nebranili a Zalovany 2/ bol s takymto
postupom uzrozumeny a suhlasil s odloZzenim podania navrhu na vklad vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti az na ¢as po uplynuti doby na uplatnenie predkupného prava ostatnymi spoluvlastnikmi.
Poukazal na odbornu literatiru, podla ktorej sa pripusta takato alternativa a obsah skor uzatvorene;j
kupnej zmluvy s tretou osobou je potom uréujuci pre naslednu ponuku na uplatnenie predkupného
prava adresovanu ostatnym spoluvlastnikom. Hrani€énym okamihom pre podanie ponuky na uplatnenie
predkupného prava je tak az zmena vlastnickych pomerov.

5. Na pojednavani pravny zastupca Zalobcu zotrval na tom, Ze ponuka na odpredaj podielu
realizovana zalovanou 1/ nie je platnym pravnym ukonom, kedZe v €ase jej realizacie uz Zalovana 1/
nehnutelnostami nedisponovala vzhfadom na skorSie uzavretie pravne perfektnej zmluvy so Zalovanym
2/. Z tohto dévodu nemohla uz ucinne ponuknut svoj spoluvlastnicky podiel Zalobcovi a k poruSeniu
predkupného prava do$lo uz samotnym uzavretim kupnej zmluvy, €o vyplyva aj z rozhodnutia NS SR
sp.zn. 4Cdo/37/2007. Uviedol, Ze Zalobu podal podla § 137 pism. d) CSP a je presvedZeny, Ze takato
zmluva je pripustna s poukazom na § 40a Obcianskeho zakonnika a poukazal na rozhodnutia, ktoré
procesnu pripustnost’ Zaloby v tomto zneni za ucinnosti CSP konstatovali. Domaha sa neplatnosti celej
kapnej zmluvy (po zmene Zaloby), pretoZe ostatni spoluvlastnici si predkupne pravo neuplatnili. Zalobca
uviedol, Ze ponuke na odkupenie podielu porozumel, ale bolo v nej uvedené, Ze kipna cena sa uhradza
pri uzavreti kipnej zmluvy a on nemal ani vedomost, &i si aj ostatni podielovi spoluvlastnici uplatnili
predkupné pravo, kolki z nich tak urobili, kolki budd kupovat’ nehnutelnosti a v akych podieloch. On vo
svojej odpovedi Zalovanej 1/ jasne formuloval, Ze ma zaujem s fiou uzavriet kiipnu zmluvu a Ziadal o
dalSie nalezZitosti a oCakaval jej suc€innost, ktoru ale ona neposkytla. Ak by bola chcela, aj by bol vyhotovil
kupnu zmluvu, k tomu by ale tiezZ potreboval dalSie informacie. Po odpovedi na ponuku Zalobca Zalovanu
1/ uz nekontaktoval. Kontaktoval ju potom, €o zistil, Ze nehnutelnost je predana bez toho, aby bolo
reSpektované jeho predkupne pravo.

6. Zalovana 1/ na pojednavani uviedla, Ze by suhlasila, aby sa nehnutelnost prepisala naspat na fiu a
nie je spokojna, Ze to skoncilo na sude. Uviedla, Ze so Zalovanym 2/ mala uz skor na tieto isté pozemky
podpisanu jednu zmluvu, kde bola dojednana urcita suma ako kupna cena, ale Zalovany 2/ priSiel za
fou s tym, Ze chce zdvihnat kipnu cenu a zvySit nominalnu hodnotu majetku. Tak prvu kipnu zmluvu
anulovali a podpisali tito druhd kipnu zmluvu, ktora je predmetom tohto konania. Zalovany 2/ jej vyplatil
kupnu cenu na zaklade prvej kipnej zmluvy, to bolo 1.000,- eur, av8ak na zaklade tejto druhej kupne;j
zmluvy, o ktort v konani ide, jejuz Zzalovany 2/ nevyplatil ni¢. Dalej uviedla, Ze o sa tyka listiny - ponuky



na odkupenie podielu adresovanej Zzalobcovi, toto bola dohodnuta vec so Zalovanym 2/, Ze sa ona
nema o to starat. Zalovany 2/ jej povedal, Ze sa nemusi starat, Ze on to zariadi, a Ze bude na fiom, ako
vydokladuje veci ostatnym spoluvlastnikom. Zalovany 2/ ako kupujuci si toto zobral na starost. Ponuku
na odkupenie ona nepisala, ale ju podpisala. Odpoved Zalobcu zobrala na vedomie, ale naspat sa mu
uZ neozvala. Zalobca jej poslal len tuto odpoved a uZ ju potom nekontaktoval. Zalovana 1/ este dodala,
ze spornu kdpnu zmluvu podpisala, ale peniaze nedostala.

7. Pravny zastupca Zalovaného 2/ zotrval na tom, Ze Zaloba nie je procesne pripustna a Zalobca, hoci
mu bola riadne ponuka doru€ena, predkupné pravo nerealizoval, uplynutim vykupnej dvojmesacne;j
lehoty zaniklo jeho predkupne pravo vo vztahu k tomuto prevodu. Co sa tyka okamihu, ku ktorému
dochadza k poruseniu predkupného prava, Zalobcom uvadzana judikatira sa podla neho tyka okamihu
zadiatku plynutia premlgacej doby, a na prejednavanu situaciu neméze dopadat. Zalovana 1/ potvrdila
svojim podpisom na zmluve prevzatie kupnej ceny v sume 15.000 eur a jej tvrdenia o nezaplateni
kupnej cenu su nepreukazané a ani nemaju suvis s prejednavanou vecou. Podla jeho vedomosti, kiipna
cena bola riadne zalovanej 1/ vyplatena. Poukazal na judikaturu Ceského najvy$Sie sudu, podla ktorej
sa nevylu€uje existencia uzavretej prevodnej zmluvy v ¢ase ponuknutia podielu na predaj druhému
spoluvlastnikovi. Podla neho ponuka bola realizovana riadne, bolo vymedzené, aké podiely, za aku
cenu sa predavaju, bola dojednana splatnost a bolo na Zalobcovi, aby si pripadne vyZiadal dalSie
udaje k tomu kde, akym spésobom sa ma vyplatit kipna cena, a pokial sa tak nestalo, toto nemédze
ist na tarchu nadobudatela podielov. Zakon nestanovuje vyslovne Ziadne néleZitosti tejto ponuky, len
vymedzuje, Zze musi byt pisomna, pokial sa jedna o nehnutelnost. Ako dovod pre zamietnutie Zaloby
napokon uviedol, Ze podmienkou na vyhovenie Zaloby o neplatnost pravneho ukonu je, Ze v petite musi
byt prejaveny synalagmaticky vztah a nemozno takejto Zalobe vyhoviet' bez toho, aby sa vyporiadali
vzajomné plnenia. KedZe Zaloba Zalobcu vo svojom petite synalagmaticky vztah nezohladruje, Zalobe
nemozno vyhoviet. Zalovany 2/ uviedol, Ze nerozumie, z akého dévodu sa spomina prva kipna zmluva,
ked nie je predmetom sporu. Kupna zmluva, ktora je predmetom tohto sporu, bola podpisana a na
zaklade nej bola kiipna cena riadne vyplatena, €o Zalovana 1/ potvrdila svojim podpisom na tejto kipnej
zmluve.

8. Sud vykonal dokazovanie dalej obozndmenim sa s listinnymi dokazmi nachadzajucimi sa v sidnom
spise a na zdklade vykonaného dokazovania zistil nasledovny skutkovy stav:

.9. Da 25.01.2019 bola uzatvorend kupna zmluva medzi Zalovanou 1/ ako predavajucou a Zalovanym
2/ ako kupujucim, ktorej predmetom bol prevod spoluvlastnickeho podielu o velkosti 4/16 na
nehnutefnostiach zapisanych na LV & XXXX N. k.u. S. ako pozemok parcely registra E KN p. &.
XXXX/IXXX - ostatna plocha o vymere 11 825 m2, pozemok parcely registra E KN p. €. XXXX/XXX
- ostatna plocha o vymere 490 m2, pozemok parcely registra E KN p. &. XXXX/XXX - ostatna plocha
o vymere 3329 m2 z predavajucej na kupujuceho. V €l. V bolo dohodnuté, Ze kipna cena za vysSie
uvedeny predmet kupe predstavuje sumu 15.000,- eur, ktord kupnu cenu Zalovany 2/ ako kupujuci
vyplatil Zalovanej 1/ ako predavajucej pred podpisom tejto zmluvy k jej rukam.

10. Zalovana 1/ zaslala Zalobcovi list zo dfia 08.02.2019 oznadeny ako Ziadost o vyjadrenie k
predkupnému pravu, v ktorom sa uvadza, Ze Zalovana 1/ ma zaujem odpredat’ spoluvlastnicky podiel o
velkosti 4/16 na na nehnutefnostiach zapisanych na LV €. XXXX v k.U. S. ako pozemok parcely registra
E KN p. & XXXX/XXX - ostatna plocha o vymere 11 825 m2, pozemok parcely registra E KN p. &.
XXXX/IXXX - ostatna plocha o vymere XXX m2, pozemok parcely registra E KN p. &. XXXX/XXX -
ostatna plocha o vymere 3329 m2. Spoluvlastnicky podiel k tymto pozemkom sa rozhodla predat za
kupnu cenu 3,835 eur / m2. Vyzvala Zalobcu, aby sa vyjadril, &i si uplatfiuje predkupné pravo na jej
spoluvlastnicky podiel o velkosti 4/16 k celku na tychto nehnutefnostiach za kapnu cenu 15.000,- eur
splatnu v def podpisu kupnej zmluvy. Ziadala Zalobcu podla § 140 Obgianskeho zakonnika, aby jej
oznamil svoje stanovisko. V pripade, Ze neobdrzi jeho vyjadrenie, bude mat za to, Ze predkupné pravo
na jej spoluvlastnicky podiel si Zalobca neuplatriuje. Podla doru€enky list bol Zalobcovi doru¢eny dha
11.02.2019.

11. Listom datovanym driom 21.01.2019 (celkom zrejme ide o chybu v pisani datumu), ktorym Zalobca
uviedol, Ze reaguje list zo diia 08.02.2019, adresovanym Zalovanej 1/, Zalobca oznamil, Ze si uplatiiuje
predkupné pravo na podiel Zalovanej 1/ v parcelach vedenych na LV €. XXXX v k.U. S. s tym, Ze ak si
viaceri spoluvlastnici uplatnia predkupné pravo, tak Ziada o adekvatnu ¢ast’ vo vySke jeho podielu.



12. Dia 24.06.2019 bol na Okresny urad llava, odbor katastralny, podany navrh na vklad vlastnickeho
prava do katastra nehnutefnosti na zaklade zmluvy uvedenej v odseku 9, teda na zaklade zmluvy
uzatvorenej medzi zalovanou 1/ ako predavajucou a Zalovanym 2/ ako kupujucim dfia 25.01.2019. Vklad
vlastnickeho prava na zaklade tejto zmluvy bol povoleny Okresnym uradom P., odborom katastralnym
pod V XXXX/XXXX.

13. Listami zo dfia 12.09.2019 adresovanymi zalovanym 1/ a 2/ sa Zalobca dovolal relativnej neplatnosti
kupnej zmluvy zo dnia 25.01.2019 s poukazom na porusenie jeho predkupného prava v zmysle § 140
a 40a Obcianskeho zakonnika.

14. Podla listu viastnictva &. XXXX pre k.u. S., nehnutelnosti - pozemok parcely registra E KN p. &.
XXXX/XXX - ostatna plocha o vymere 11 825 m2, pozemok parcely registra E KN p. &. XXXX/XXX
- ostatna plocha o vymere 490 m2, pozemok parcely registra E KN p. €. XXXX/XXX - ostatna plocha
o vymere 3329 m2 su aktualne v podielovom spoluvlastnictve viacerych podielovych spoluvlastnikov,
okrem iného pod B 14 je evidovany Zalobca so spoluvlastnickym podielom o velkosti 1/8 a pod B 21
je evidovany Zalovany 2/ so spoluvlastnickym podielom o velkosti 4/16 nadobudnutym titulom kupne;j
zmluvy uzatvorenej so Zalovanou 1/ (V XXXX/XXXX).

15. Zakonné ustanovenia:

Podla § 140 Obcianskeho z&konnika, Ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici
predkupné pravo, ibaZe ide o prevod blizkej osobe (§ 116, 117 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/
SK/ZZ/1964/40/20191201>). Ak sa spoluvlastnici nedohodnu o vykone predkupného prava, maju pravo
vykupit podiel pomerne podla velkosti podielov.

Podla § 40a Obcianskeho zakonnika, Ak ide o dbvod neplatnosti pravneho ukonu podla
ustanoveni § 49a <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20191201>, 140 <https://
www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20191201>, § 145 ods. 1 <https://www.slov-
lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20191201>, § 479 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z77/1964/40/20191201>, § 589 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20191201> a
§ 701 ods. 1 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20191201>, povazuje sa pravny
Ukon za platny, pokial sa ten, kto je takym Ukonom dotknuty, neplatnosti prdvneho Ukonu nedovola.
Neplatnosti sa nemdze dovolavat ten, kto ju sam spbsobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol
urobeny vo forme, ktorl vyZaduje dohoda uc€astnikov (§ 40 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/
SK/ZZ/1964/40/20191201>). Ak je pravny ukon v rozpore so vdeobecne zavaznym pravnym predpisom
0 cenach, je neplatny iba v rozsahu, v ktorom odporuje tomuto predpisu, ak sa ten, kto je takym ukonom
dotknuty, neplatnosti dovola.

Podla § 853 ods. 1 Ob¢ianskeho zadkonnika, Obc&ianskopravne vztahy, pokial nie su osobitne upravené
ani tymto ani inym zakonom, sa spravuju ustanoveniami tohto zédkona, ktoré upravuju vztahy obsahom

Podla § 603 ods.1 aZ ods.3 Obcianskeho zakonnika, predkupné pravo uklada povinnost iba tomu, kto
slubil vec ponuknut na predaj. Predkupné pravo mozno dohodnut aj ako vecné pravo, ktoré pbsobi
aj voli nastupcom kupujuceho. Zmluva sa musi uzavriet pisomne a predkupné pravo sa nadobuda
vkladom do katastra nehnutelnosti. Ak predavajuci nekupil vec ponuknutd kupujucim, zostava mu
zachované predkupné pravo aj voci jeho pravnemu nastupcovi. Ak sa predkupné pravo porusilo, mézZe sa
opravneny bud od nadobudatela domahat, aby mu vec ponukol na predaj, alebo mu zostane predkupné
pravo zachované.

Podla § 605 Obc&ianskeho zakonnika, Ak nie je dohodnuta doba, dokedy sa ma predaj uskutoCnit, musi
opravnena osoba vyplatit hnutelnost do ésmich 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.

Podla § 137 Civilného sporového poriadku (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, ¢) uréeni, 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) ureni pravnej skutonosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

16. Podanou Zalobou sa Zalobca domaha ur¢enia tzv. relativnej neplatnosti kiipnej zmluvy podla § 40a
Obcianskeho zakonnika, ktoru uzatvoril jeden z viacerych podielovych spoluvlastnikov predmetnych
nehnutelnosti ako predavajuci (Zalovana 1/) s tretou osobou ako kupujucim (Zalovany 2/), medzi ktorymi
neslo o vztah blizkych oséb v zmysle § 116 a § 117 Obgianskeho zakonnika. Zalobca bol v ase
uzatvorenia kupnej zmluvy ako aj v €ase rozhodovania sudu podielovym spoluvlastnikom predmetnych
nehnutelnosti. Zalobca ako podielovy spoluvlastnik tvrdi, Ze jeho predkupné pravo bolo porusené, a
preto je predmetna kipna zmluva neplatna.

17. Zakladnou spornou okolnostou bolo to, i jeho Zaloba o urlenie neplatnosti kipnej zmluvy je
procesne pripustna v zmysle § 137 CSP. Podradiac Zalobu pod § 137 CSP sud konstatuje, Ze
uréenie neplatnosti pravneho Ukonu, sa povaZuje za urCenie pravnej skutonosti. Podla citovaného
ustanovenia § 137 pism. d/ Civilného sporového poriadku, Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo
o ur€eni pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu. Sud sa stotoznil s argumentaciou
Zalobcu, Ze osobitnym predpisom je v danom pripade § 40a Obcianskeho zakonnika, ktory opravriuje
toho, kto je neplatnym pravnym ukonom dotknuty, dovolat sa neplatnosti prdvneho ukonu. Sudu je
zname, Ze v otazke procesnej pripustnosti Zaloby o ur€enie neplatnosti pravneho Ukonu pre porusenie
predkupného prava po zavedeni CSP poc¢nuc diiom 01.07.2016 panuju rézne nazory na to, €i § 40a
Obcianskeho zakonnika je priamo tou normou, ktora umoznuje Zalovat o relativnu neplatnost’ pravneho
Ukonu alebo nie. V sudnej praxi mozno ndjst rozhodnutia (vydané uz za uc€innosti CSP), ktoré ust. §
40a Obcianskeho zdkonnika v pripade porusenia zakonného predkupného prava spoluvlastnika takto
chapu (napr. rozsudok Krajského sudu v Ziline sp.zn. 9C0/213/2017, Krajského sudu v Nitre sp.zn.
9C0/275/2015, Okresného sudu Trencin sp.zn. 27C/71/2016), ale aj také, ktoré konstatuju, Zze z § 40a
Obcianskeho zakonnika priamo nevyplyva pripustnost Zaloby o urenie neplatnosti pravneho ukonu pre
poruenie predkupného prava (napr. rozsudok Krajského stdu v Ziline sp.zn. 8Co/4/2017). Sud je v
prvom rade toho nazoru, Ze nemozno kon$tatovat, Ze by sa osoba nemohla (a to aj Zalobou, alebo
vzajomnou Zalobou, €o nie je vylu¢eny spdsob dovolania sa relativnej neplatnosti) dovolavat relativnej
neplatnosti, nakolko by i8lo o argumentaciu vyslovne contra legem v rozpore s ustanovenim § 40a
Obcianskeho zakonnika. Tiez nezanedbatelné hladisko v prospech prejednania tohto druhu Zaloby je
podla nazoru sudu to, Ze primarnou ulohou sudu by mala byt vZdy materialna ochrana prava, ktora v
Ziadnom pripade neméze prevazit formalisticky pristup a bazirovanie na tom, ako mé byt naformulovany
Zalobny petit, ked je zrejmé, €o sa Zalobou sleduje a aké poruSenie prdva ma byt rozhodnutim sudu
napravené. To vSetko plati o to viac, Ze ani § 137 CSP nie je ustanovenim, ktoré by predpokladalo vSetky
typy do uvahy pripadajucich Zaldb a Zalobnym petitov, ale je len demonstrativnym vypo&tom niektorych
typov Zaléb (slovko ,najma“). Tiez treba do uvahy vziat' to, Ze dlhoro¢ne (prakticky az do nadobudnutia
ucinnosti CSP) nebol vbbec Ziaden problém so Zalovanim relativnej neplatnosti pravneho ukonu a
tieto Zaloby sa v praxi pripustali a aj meritérne prejednavali, pokial na takomto uréeni bol naliehavy
pravny zaujem a to prave s poukazom na moznost Zalovat tymto sp6sobom podla § 40a Obcianskeho
zakonnika. Prijaty bol zaver, Ze Zaloba o ur€enie neplatnosti pravneho ukonu pre porusenie predkupného
prava (§ 40a OZ) v zasade mdze obstat z pohladu naliehavého pravneho zaujmu (podla vtedajSieho ust.
§ 80 pism. ¢/ OSP) i vtedy, ak uz doSlo k poruSeniu predkupného prava (uznesenie Najvyssieho sudu
SR zo 14. maja 2014, sp. zn. 7 Cdo 46/2013), a preto aj Zalobcom podana Zaloba by spadala pod, za
uginnosti OSP, procesne pripustnu a prejednatelnu Zalobu. Sud nevidi dévod nenadviazat na tuto prax,
ktora dlhoro¢ne z hladiska posudzovania splnenia procesnych podmienok na meritérne prejednanie
tychto Zaléb nerobila vac&si problém. Podla nazoru sudu, ani v su€asnosti nie je takato zaloba zbytoéna
a bez vyznamu (pri€om ciefom § 137 CSP bolo prave eliminovanie vSetkych zbyto&nych Zaldb, akou
podla sudu v tejto veci podana Zaloba nie je), pretoZe cielom, ktory Zalobca takouto Zalobou sleduje,
je realizacia jeho prava ako opravneného podielového spoluvlastnika na reparaciu protipravneho stavu
zapri¢ineného Zalovanymi do pravneho stavu, aky tu bol pred porusenim jeho predkupného prava. Pre
pripad vyhovenia tejto Zaloby navy$e aj za ucinnosti CSP sa takto zamy$&lany ciel dosiahne, pretozZe
aj za suCasnej pravnej upravy katastralny odbor prislusného okresného dradu v zmysle § 34 ods. 2
katastralneho zékona, zapiSe aj na zaklade takto formulovaného vyroku sudu stav pred poruSenim
prava, a preto nemozno konstatovat, Ze by v praktickej rovine Zaloba s takymto Zalobnym petitom bola
neucelna, nezmyselna a Ze by ,ni¢ neriedila“. Takato Zaloba zmysel ma, pretoZe na zaklade rozhodnutia
s takto navrhovanym vyrokom sa urci, Ze prava zo zmluvy z dévodu porusenia predkupného prava
nevznikli. Sud preto vzal do Uvahy to, Ze v tejto veci Zalobcom navrhované rozhodnutie odstrani spornost’



medzi stranami sporu a v poZadovanom smere nastoli istotu, ktora by tu bez navrhovaného rozhodnutia
nebola dosiahnuta. Zaverom sud dopifia, Ze hoci sa sud ( v stlade s aktualnou rozhodovacou praxou
slovenskych sudov) prihlasil k nazoru, Ze Zaloba o urenie neplatnosti pravneho ukonu je Zalobou o
ur€enie pravnej skutocnosti, dokonca ani na tuto teoreticku otazku v tedrii a praxi nie su jednotné nazory
(k tomu napr. rozhodnutie Najvy$sieho sudu CR sp.zn. 30 Cdo/4101/2016 z 23.03.2017).
Za takéhoto diskutabilného stavu je potom o to viac namieste nezamietnut’ Zalobu o uréenie neplatnosti
pravneho ukonu len gisto formalne s poukazom na nespravne zvolenu formuléaciu, ale prejednat ju s
prihliadnutim na to, aky ciel sa sleduje a ¢&i tato zaloba je spbésobila napravit nastalé porudenie prava.
Ako uz sud vySsie odbvodnil, takato Zaloba je spOsobila privodit napravu a istotu v pravnych vztahoch
podielovych spoluvlastnikov, a preto ju sud aj meritérne prejednal.

18. Obciansky zakonnik v § 603 ods. 3 stanovuje pri poruSeni predkupného prava primarne (vSeobecné)
pravidlo, ktorym je opravnenému dana moznost na nadobudatefovi domahat sa bud ponuknutia veci
na kupu alebo toho, aby mu zostalo predkupné pravo zachované. Pravna tedria i prax je jednotna v
nazore, Ze nasledky ustanovenia § 603 ods. 3 OZ sa uplatnia v pripade poruSenia vecného predkupného
prava. 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 pdvodného stavu, k Comu mdze sluzit' institut dovolania sa relativnej neplatnosti (§ 40a OZ). V
pripade, ak povinny spoluvlastnik nereSpektoval zdkonné predkupné pravo a svoj podiel previedol na
inl 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, v pripade,
ak sa opravneni spoluvlastnici jeho neplatnosti dovolaju(§ 40a OZ). Pravhym dévodom dovolania sa
tejto neplatnosti je reparacia porusenia pravnej povinnosti (ndprava protipravneho stavu) v podobe
moznosti opravneného subjektu v zakonnych medziach realizovat predkupné pravo, uz ako subjektivne
opravnenie voci povinnému. Pokial sa opravneny v zmysle § 603 ods. 3 OZ bude domahat toho, aby
mu bola vec ponuknuta na kdpu, ma moznost podat’ zalobu o nahradenie véle povinného. Situacia, v
ktorej bolo predkupné pravo porusené avSak opravneny z akychkolvek dévodov nezZiada bezprostredne
nadobudnutie podielu na veci, je realizaciou druhej alternativy § 603 ods. 3 OZ, ktorou opravnenému
zostava zachované predkupné pravo voci nadobudatelovi (novému spoluvlastnikovi) v pripade, Ze tento
sa rozhodne v buducnosti vec predat. Prostriedkom na zabezpec&enie tohto opravnenia je samotny text
zakona (vid § 603 ods. 3 OZ), preto zo strany opravneného nie je potrebné voci nadobudatelovi iniciovat
sudne konanie. V8eobecné naroky vyplyvajuce z porusenia predkupného prava uvedené v § 603 ods.
3 OZ este dopifia Specialna uprava naroku vyplyvajliceho z ustanovenia § 40a v spojeni s § 140 OZ
- moznost domahat’ sa neplatnosti pravneho ukonu podfa § 40a OZ. Uvedené naroky (vSeobecné a
Specialny) sa vzajomne vylu€uju, €o znamena, Ze opravneny sa musi rozhodnut, ktory z nich uplatfiuje.
Z povahy tychto narokov je vylu€ené, aby opravneny zaroven uplatfioval neplatnost pradvneho ukonu
(§40a OZ) a tiez niektory z narokov vyplyvajuci z § 603 ods. 3 OZ (napr. Ziadat o nahradenie prejavu
jeho vble nadobudatefla, alebo si ponechat predkupné pravo vo&i nemu). Najvy$Sim sudom Slovenske;j
republiky bolo judikované (3 Cdo 262/2009, 4 Cdo334/2009, 5 Cdo 211/2009, 6 Cdo 115/2011 a pod.),
Ze z hladiska obsahu, u&inkov a vykonu treba aj na predkupné pravo vyplyvajuce z § 140 Obd&ianskeho
zakonnika aplikovat' (uplatnenim analdgie legis - § 853 OZ) vSeobecnu Upravu o predkupnom prave
zaradenu do 6smej Casti druhej hlavy druhého oddielu Ob¢ianskeho zékonnika (§ 602 az § 606).

19. V konani nebolo sporné, ze sporné zalovana 1/ bola podielovou spoluvlastniCkou s podielom
4/16 na spornych nehnutelnostiach (ktoré previedla na Zalovaného 2/), Zalobca je stéle aj v Case
rozhodovania sudu ( pod B 14) podielovym spoluvlastnikom spornych nehnutelnosti s podielom 1/8,
pricom na liste vlastnictva su zapisani dalSi podielovi spoluvlastnici nehnutelnosti (pod B 7,8,9,10,
11,12, 15,17, 18, 19, 20), ktori si predkupné pravo v tejto veci neuplatnili (toto tvrdenie Zalovaného 2/
nebolo rozporované). Dalej bolo zistené, Ze dfia 25.01.2019 uzatvorila Zalovana 1/ ako predavajuca
so zalovanym 2/ ako kupujucim kupnu zmluvu, ktorou na neho previedla spoluvlastnicke podiely na
spornych nehnutelnostiach o velkosti 4/16. Dalej nebolo sporné, Ze dfia 08.02.2019 adresovala Zalovana
1/ zalobcovi listinu oznagenu ako Ziadost o vyjadrenie k predkupnému pravu, na ktort Zalobca reagoval
listom z 21.02.2019 (zrejme spravne ma byt datum 21.02.2019) tak, Ze si uplatfiuje svoje predkupné
pravo k spornym nehnutefnostiam. Nasledne dfia 24.06.2019 bol podany navrh na vklad vlastnickeho
prava k spornym nehnutelnostiam na podklade kupnej zmluvy zo dra 25.01.2019, ktory bol pod V
1934/2019 aj povoleny, v dbsledku €oho sa Zalovany 2/ stal podielovym spoluvlastnikom spornych
nehnutelnosti s podielom 4/16 (pod B 21).



20.V prvom rade bolo treba posudit, ktorym okamihom dochadza k poruSeniu predkupného prava
opravneného podielového spoluvlastnika, teda &i samotnym uzatvorenim kupnej zmluvy, resp.
povolenim vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti na zaklade kipnej zmluvy. Tuto situaciu
zdkon vyslovne nerieSi. Aj komentar k Obcianskemu zdkonniku (Fekete, O: Obciansky zékonnik,
4.zvézok Zavazkové pravo- zmluvy, Velky komentar, Bratislava, Eurokédex 2015, str. 94) uvadza,
Ze Obciansky zakonnik nerieSi otazku, &i je vlastnik povinny vec ponuknut opravnenému az po tom,
¢o ma s tretou osobou uz uzavretu kdpnu zmluvu, alebo €i tak ma urobit’ vtedy, ked' o predaji za¢ne
vazne rokovat. V pripade sporu je na sudcovi, aby podla zdsad ekvity rozhodol, ¢o je v danom
pripade spravodlivé. V konani nebolo sporné, Ze najskdr bola uzatvorena kupna zmluva (25.01.2019)
a az nasledne doslo k ponuke adresovanej Zalobcovi na kupu prevadzanych podielov (08.02.2019),
pricom navrh na vklad do katastra nehnutelnosti bol podany dfa 24.06.2019. Ponuke Zalobcovi tak
prechadzalo uzatvorenie riadnej kipnej zmluvy so Zalovanym 2/. Zalovany 2/ sa branil tym, Ze k
poruSeniu predkupného prava nedochadza uzatvorenim zmluvy ako takej, ale az okamihom, kedy
nastanu vecnopravne uc€inky zmluvy (tj. vkladom do katastra nehnutelnosti), odvolavajuc sa na nazory
predovsetkym Eeskych sudov a teoretikov. Sud v8ak konstatuje, Ze Najvy38si sud SR napr. v rozhodnuti
sp.zn. 4 Cdo/37/2007 alebo sp.zn. 2 Cdo/108/2015 (ale napriklad zhodne aj rozhodnutie NSCR sp.zn
32 0do/568/2002) skonstatoval, Ze predkupné pravo je porusené uz v okamihu, kedy doSlo k vzniku
pravneho ukonu (kupnej zmluvy), lebo vtedy vznikol pravny dévod (titulus), ktory je zakladom porusenia
predkupného prava. Okamih, kedy doslo k poruseniu prava, nemozno posuvat az do dfia zapisu (vkladu)
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti, pretoZe sa jedna uz o modus, ktorym sa uUradne zavrSuje
sukromnopravny ukon, a ktory ma pravny vyznam pre prevod vlastnickeho prava (nie pre pravny ukon
ako taky), ¢im nadviazal na starSiu judikatdru (R 50/85). Podla nazoru sudu nie je vyznamnym, Ze takyto
zaver bol prijaty v rozhodnutiach, kde sa posudzovalo plynutie premi€acej doby pre uplatnenie narokov
z porudenia predkupného prava, pretoze tento zaver bol formulovany najvy§sim sidom v3eobecne bez
vyslovnej viazanosti len na posudenie otdzky premi€ania. V tejto suvislosti treba uviest, Ze aktualna
Ceskd judikatura a odborna literatura nie je plne pouzitelnd na rieSenie tejto otazky (spésobom, aky
prezentuje Zalovany 2/) v podmienkach slovenskej pravnej upravy, nakolko novy &esky obd&iansky
zakonnik vylovene upravuje, Ze na to, aby bola ponuka na uplatnenie predkupného prava platnou, sa
vyzaduje skorSie uzatvorenie zmluvy s kupychtivou osobou, €o je podstatny rozdiel oproti slovenskej
pravnej Uprave, ktora sa okamihu, kedy musi byt realizovana ponuka na odkupenie podielov, nevenuje
vbbec a je prakticky len na posudeni sudu, ako sa s touto otdzkou vysporiada. Sud konstatuje, Ze sa
priklonil k zaveru, ktory prezentuje slovenska judikatdra, a teda uzavrel, Ze pokial samotnej ponuke
adresovanej Zalobcovi na uplatnenie predkupného prava, prechadzalo uzatvorenie kiipnej zmluvy medzi
Zalovanou 1/ a Zalovanym 2/, uz samotnym uzatvorenim zmluvy bez toho, aby tomu predchadzala
ponuka na odkupenie podielu ostatnym podielovym spoluvlastnikom, doslo k poruSeniu predkupného
prava zalobcu.

21. Sud vsak uvadza, az aj nebyt uvedeného nedostatku, je tu iny dévod, pre ktory treba konstatovat,
Ze predkupné pravo Zalobcu bolo porusené. Sud uvadza, Ze ponukovy list adresovany Zalobcovi
zo dna 08.02.2019 podlfa nazoru sidu nemohol vyvolat uginky platnej ponuky pre uplatnenie si
predkupného prava. Ponuka na vyuzitie predkupného prava je jednostrannym pravnym ukonom
povinného z predkupného prava adresovanym opravnenému a musi okrem vSeobecne kladenych
poZiadaviek na pravne ukony (§ 37 a nasl OZ) a nalezitosti navrhu na uzavretie zmluvy (§ 43a02)
zodpovedat’ podmienkam, za ktorych povinny ponuka vec na kupu a splnenim ktorych méze opravneny
svoje predkupné pravo vykonat. Rozhodujucou podmienkou méze byt i forma zaplatenia kipnej ceny,
najma ak méze ovplyvnit hodnotu nehnutelnosti, ¢i jej pravne pomery, ale i jej splatnost. V danej veci
bol ponukovy list z 08.02.2019 formulovany nasledovne: , Mam zaujem odpredat’ méj spoluvlastnicky
podiel z nehnutelnosti v k.0. S., zapisané na LV & XXXX - pozemkov E KN p. €. XXXX/XXX - ostatna
plocha o vymere 11 825 m2, E KN p. & XXXX/. XXX - ostatna plocha o vymere 490 m2, E KN p.
€. XXXX/XXX - ostatna plocha o vymere 3329 m2, ktorych som podielovou spoluvlastni¢kou pod B
21 v podiele 4/16 k celku. Vymera na méj spoluvlastnicky podiel z EKN p.&. XXXX/XXX predstavuje
2956,25 m2, z EKN p.C. XXXX/XXX predstavuje 122,5 m2 a z EKN p.&. XXXX/XXX predstavuje
832,25 m2. Svoj vyssie uvedeny spoluvlastnicky podiel z pozemkov E KN p. €. XXXX/XXX - ostatna
plocha o vymere 11 825 m2, E KN p. €. XXXX/XXX - ostatna plocha o vymere XXX m2, E KN p. &.
XXXX/IXXX - ostatna plocha o vymere XXXX m2 som sa rozhodla predat’ v sume 3,835 eur/ 1m2.
Vyjadrite sa mi, ako podielovy spoluvlastnik uvedenych nehnutelnosti, &i si uplatfiujete predkupné pravo
na moj spoluvlastnicky podiel 4/16 k celku z nehnutelnosti v k.u. S. - E KN p. & XXXX/XXX - ostatna
plocha o vymere 11 825 m2, E KN p. & XXXX/XXX - ostatna plocha o vymere 490 m2, E KN p. &.



XXXX/XXX - ostatna plocha o vymere 3329 m2 za kupnu cenu 15.000,- eur splatnu v defl podpisania
kupnej zmluvy. Ziadam Vas v zmysle ustanovenia § 140 Obg&ianskeho zakonnika, aby ste mi oznamili
svoje stanovisko. V pripade, ak neobdrzim Va$e vyjadrenie, mam za to, Ze predkupné pravo na moj
spoluvlastnicky podiel si neuplatiiujete.“ Na tento list Zalobca reagoval listom nasledovného znenia
» Uplatiujem si predkupné pravo na Vas podiel v parcelach uvedenych na LV ¢. XXXX v k.u. S.. V
pripade, ak si viaceri spoluvlastnici uplatnia predkupné pravo, tak na adekvatnu &ast’ vo vySke méjho
podielu. Zaroven Vas Ziadam, ak si budu na V&S podiel uplatriovat' predkupné pravo aj ini spoluvlastnici,
aby ste ich informovali o skuto€nosti, Ze parcele KNE XXXX/XXX realne mate o 916 m2 menej ako
momentalne vedené na LV. Tuto pddu Vas dedko uz predal panovi S. pod rodinny dom a na katastri
nevykonali spravne zapis o tejto skutocnosti. Niektorym spoluvlastnikom tato skutonost je znama.“ V
kontexte tychto skuto&nosti je zrejmé, Ze Zalobca v€as reagoval na ponuku predkupného prava a mal
zaujem o uzavretie kupnej zmluvy za podmienok uréenych Zalovanou 1/. Zalovana 1/ v$ak na list
Zalobcu nijako nereagovala, sama uviedla pri svojom vysluchu, Ze vzala list Zalobcu na vedomie, ale
nasledne sa uz zalobcovi naspat neozvala a podiel previedla na zalovaného 2/. V tomto kontexte bolo
potom potrebné vyhodnocovat i ur&itost ponuky obsiahnutej v ponukovom liste z 08.02.2019, ked' tato
neobsahovala ohladom platobnych udajov ni¢ okrem vysky kupnej ceny, ktora mala byt zaplatena pri
podpise kupnej zmluvy, ku ktorej uzatvoreniu ale nedoslo, pretoZze Zalovana 1/ neposkytla Zalobcovi v
tomto smere Ziadnu sucinnost, ¢im sa zmarila moznost vyplatit’ kipnu cenu spdsobom, aky Zalovana
1/ sama do ponuky ako podmienku odkUpenia podielov zahrnula. Ziadne bliz§ie informacie o moznosti
zaplatenia kupnej ceny, formu, spdsob zaplatenia ponukovy list neobsahoval. Nebolo uvedené, kde,
akym spésobom a formou sa méze uhradit kipna cena uvedena v ponuke, bolo len uvedené, ze sa ma
uhradit’' v sume 15.000,- eur pri podpise kupnej zmluvy, ku ktorej podpisu nedoslo, pretoze na odpoved
Zalobcu Zalovana 1/ nereagovala, hoci potvrdila, Ze list dostala a ,vzala ho na vedomie®. Navy3e,
Zalovana 1/ sama formulovala ponukovy list (ktory hoci aj sama nepisala, ale potvrdila, Ze ho podpisala)
tak, Ze na to, aby mohla zvolit dal$i postup jej prakticky stacilo vyjadrenie Zalobcu, €i si mieni uplatnit
predkupné pravo, a i napriek tomu, Zze stanoviskom zalobcu disponovala, sucinnost k dosiahnutiu
uzatvorenia kupnej zmluvy so Zalobcom a k prevzatiu kipnej cenu pri jej podpise neposkytla a zrejme ani
poskytnut’ nemala v umysle, ked uviedla, Ze napriek doru¢enému listu, previedla podiel na Zalovaného
2/, priCom v suvislosti s realizaciou ponuky Zalobcovi uviedla, Ze to uz bola dohodnuta vec so zalovanym
2/ a ona sa nemusela o ni¢ starat. Za tohto stavu nemozno potom podla nazoru sudu davat na tarchu
Zalobcovi, Ze predavané nehnutelnosti nevyplatil v dvojmesacnej lehote od doru€enia ponuky. Sud ma
za to, Ze s ohfadom na okolnosti prejednavanej veci mala pisomna ponuka na uplatnenie predkupného
prava z 08.02.2019 obsahovat'i Udaje o splatnosti kipnej ceny, teda miesto, spésob a formu jej splatenia.
Iba pri takto formulovanej ponuke by bolo mozné konstatovat, Ze Zalobca podmienky v ponuke nesplinil
v€as. Inak treba ponuku Zalovanej 1/ hodnotit iba ako formalnu, a jej nasledné spravanie (nereagovanie
na list Zalobcu) ako ,branenie v moznosti Zalobcu svoje predkupné pravo zrealizovat. Inak povedané,
kedZe zalovana 1/ v dalSom nekomunikovala so Zalobcom o odpredaiji svojho spoluvlastnickeho podielu,
hoci jej bolo jeho stanovisko a zaujem o podiely zname, mala jej pisomna ponuka z 08.02.2009 uz
obsahovat’ vSetky podmienky, spinenim ktorych mohol Zalobca svoje predkupné pravo vykonat, teda
i podmienku miesta, spdsobu a formy zaplatenia kipnej ceny Zalovanej 1/. Takéto podmienky ale
ponuka neobsahovala. Takéto podmienky pritom podla sudu vzhladom na absenciu komunikacie medzi
Zalovanou 1/ a Zalobcom bolo mozné povazovat za podmienku rozhodujucu, za podmienku bez ktorej
si Zalobca svoju zdkonnu povinnost vyplatit podiel v dvojmesacnej lehote nemal moznost reélne spinit
a na druhej strane, realne neprichadzalo do uUvahy ani vyplatenie ,v deh podpisu kupnej zmluvy®,
pretoZe snaha Zalovanej 1/ v tomto smere vo vztahu Zalobcovi smerujuca k uzatvoreniu kiipnej zmluvy
absentovala. Podmienka vyplatenia podielu nastavena Zzalovanou 1/ samotnou (pri podpise kupnej
zmluvy), teda splnitelna realne tiez nebola, pokial sa Zalovana 1/ Zalobcovi uz nasledne po prijati jeho
stanoviska neozyvala, hoci Zalobca &akal, Ze tak ucini, kedZe jeho zaujmom o kupu v€as disponovala.
Naproti tomu, Zalovanému 2/ sucinnost’ k uzatvoreniu kupnej zmluvy a prevzatiu kipnej ceny (nech
uz tato bola vyplatena v akejkolvek vySke) celkom zrejme poskytla, ¢im podmienky neboli zo strany
Zalovanej 1/ pre oboch kupychtivych zaujemcov rovnaké. Za takéhoto stavu sud konstatuje, Ze ponukovy
list musi obsahovat vSetky podmienky, za ktorych si zaujemca méze splnit povinnost vyplatit podiel v&as.
Ak takéto podmienky v nej uvedené nie s a su€asne Zalovana 1/ nereagovala na list Zalobcu, neposkytla
sucinnost’ Zalobcovi, potom aj tieto platobné podmienky je potrebné povazovat za rozhodujuce a pre
ich absenciu ponuku je nutné vyhodnotit za vadnu. Zalovana 1/ nenastavila podmienky pre kupu pre
oboch zaujemcov rovnako, ked zmluva uzatvorila skér so Zalovanym 2/ a su¢asne nevytvorila priestor
na uzatvorenie zmluvy so Zalobcom. Za takychto okolnosti potom sud nepovazuje list Zalovanej 1/ za
riadny ponukovy list, im doslo k poruSeniu predkupného prava Zalobcu.



22. Okrem toho staria judikatura dokonca kon&tatovala, Ze tym, Ze vlastnik nehnutefnosti oznamil tomu,
pre ktorého je zapisané predkupné pravo, Ze chce nehnutelnost predat za ur€itu sumu, a vyzval ho, aby
sa v zakonnej lehote vyjadril, & chce predkupné pravo uplatnit, neponukol mu nehnutelnost’ na kupu
(rozsudok NS CSR 21. 12. 1920, sp. zn. Rv | 1100/20, Vazny &. 817/1920). V podstate ponuka spisana
Zalovanou 1/ napifiala tieto atribaty, ked jej obsahom bolo to, Ze tato ma v umysle predat podiely za
konkrétnu kupnu cenu a vyzvala Zalobcu, aby sa vyjadril, €i si uplatriuje predkupné pravo k nim za tato
kupnu cenu bez dalSich blizSie stanovenych podmienok. Preto vychadzajuc z tychto starSich vychodisk,
by sa ponuka Zalovanej 1/ ani nepovazovala za riadnu ponuku na uplatnenie predkupného prava.

23. K zaveru o formalnosti ponuky realizovanej zalobcovi bez skutoéného umyslu ponuknut podiel
ostatnym spoluvlastnikom, sved¢i aj konanie Zalovanych, ktoré samotnému odoslaniu ponukového listu
predchadzalo. Zalovana 1/ ako predavajica suhlasila so Zzalobou a s uréenim neplatnosti kipnej zmluvy
s poukazom na fakt, Ze so Zalovanym 2/ eSte skor ako doslo k uzatvoreniu kipnej zmluvy z 25.01.2019,
uzatvorila prvd kipnu zmluvu s rovnakym predmetom kupy, kde kupna cena bola uréend iba v sume
1.000,- eur (vo vztahu ku ktorej nebola preukazana ani riadna ponuka ostatnym spoluvlastnikom na
uplatnenie predkupného prava, ktora by jej uzatvoreniu predchadzala). Tato bola nasledne zruSena
a bola podpisana kupna zmluva z 25.01.2019 na Ziadost' Zalovaného 2/ s kupnou cenou za totozny
predmet kupy, ale uz v sume 15.000,- eur, av8ak Zalovana 2/ tvrdila, Ze jej tuto kipnu cenu Zalovany 2/
nezaplatil a Ze ma titulom kupnej ceny uhradenych iba 1.000- eur, ¢o Zalovany 2/ poprel, ked tvrdil, Ze jej
vyplatil riadne 15.000,- eur. Existenciu tejto prvej kipnej zmluvy s kiipnou cenou za prevadzané podiely
v sume 1.000,- eur vSak zalovany 2/ nespochybnil, ked tento len namietal, Zze ,nevie, pre€o sa spomina
prva kupna zmluva, ked nie je predmetom sporu®. Netvrdil vSak, Ze by takato zmluva s takymto obsahom
nebola medzi zmluvnymi stranami skér uzatvorena. Uzatvaranie kipnych zmluv s totoZnym predmetom
(totozné podiely na totoZznych nehnutelnostiach) s podstatnym navySovanim kupnej ceny bez zjavného
dévodu svedcia v8ak v kontexte ostatnych zistenych skuto€nosti (uzatvorenie zmluvy so Zzalovanym 2/
skér, nez doslo k ponuke smerom k Zalobcu, nasledné neposkytnutie su€innosti Zalovanou 1/ Zalobcovi
smerom k uzatvoreniu kdpnej zmluvy s nim, hoci mala vedomost o jeho zaujme) o snahe zmluvnych
stran navysit naoko pre uc€ely ponukového listu kiipnu cenu tak, aby tato odradila ostatnych podielovych
spoluvlastnikov od uplatnenia si predkupného prava pri tejto kiipnej cene za prevadzané podiely. Ponuka
sice (oneskorene az po uzatvoreni zmluvy) bola Zalovanou 1/ realizovana Zalobcovi listom z 08.02.2019,
avSak za tak vysoku kupnu cenu, o ktorej sama v konani teraz tvrdi, Ze za fAu Zalovanému 2/ nikdy
prevadzané podiely redlne ani nepredala. Sud je toho nazoru, Ze ani z tychto dévodov (pre podstatne
odlisné podmienky realizacie predaja) neméze ponuka realizovana smerom k Zalobcovi obstat.

24. Sud sa nestotoznil s argumentaciou Zalovaného 2/, podfa ktorej nemozno vyhoviet Zalobe o
neplatnost zmluvy, ak su€asne nie je v Zalobnom petite vymedzeny synalagmaticky vztah, tj. povinnost
stran vratit' si vzdjomne vSetko, ¢o sa podfa neplatnej zmluvy plnilo, teda splnenie povinnosti vratit
plnenie jednou zmluvnou stranou proti splneniu povinnosti vratit plnenie druhou zmluvnou stranou. Je
sice pravda, ze po ur€eni neplatnosti kipnej zmluvy si jej U€astnici budd musiet vratit vSetko, ¢o sa
na zaklade nej plnilo (§ 457 Obcianskeho zakonnika), ale nie je ulohou sudu v tomto spore, aby riesil
vzajomné restituéné naroky zmluvnych stran (Zalovanych 1/ a 2/), ktoré v tomto spore ani nestoja proti
sebe ako Zalobca a Zalovany a vzajomne sa vodi sebe tieto dve osoby ani niCoho nedomahaju. Ak bude
pravoplatne ur¢ena neplatnost zmluvy, nasledne si zmluvné strany (teda Zalovana 1/ a Zalovany 2/) budu
povinni vratit na zaklade nej vSetko, €o si navzajom podla tejto zmluvy plnili s tym, Ze synalagmatickost
tohto ich vzajomného zavazku (ak si niektora z nich tato povinnost dobrovolne nespini a bude ju treba
Zalovat) je kritériom na formuléciu Zalobného navrhu a nasledného vyroku sudu v spore, kde tieto
zmluvné strany sa pripadne budu jedna od druhej domahat vratenia plnenia z neplatnej zmluvy (v
konani o plnenie restitu¢nej povinnosti podla § 457 Obc&ianskeho zakonnika). Na to, aby sa vobec mohla
niektora zo zmluvnych stran kupnej zmluvy zo dna 25.01.2019 domahat vzajomného plnenia od druhe;j
zmluvnej strany, musi byt najskdr s kone€nou platnostou vyrieSend otazka, €i skuto€ne je zmluva medzi
nimi uzatvorena neplatna a v urovacom rozsudku, ktory toto deklaruje, niet eSte dovodu zaoberat' sa
narokmi na plnenie z neplatnej zmluvy (ktoré naroky si mézu ucastnici zmluvy v koneénom désledku
vyriedit aj mimosudne bez rozhodnutia sudu). Takyto spor by mal Uplne iny predmet a proti sebe by
stali zmluvné strany neplatnej zmluvy. Takyto spor by sa prakticky Zalobcu ako osoby, ktora u€astnikom
neplatnej kipnej zmluvy ani nebola, netykal. Z tychto dévodov sud tuto argumentaciu nevyhodnotil ako
doliehajucu na tento spor.



25. Nakolko sud vySsie konStatoval, Ze Zalobcovo zakonné predkupné pravo bolo porusené pri predaji
podielov o velkosti 4/16 - iny na spornych nehnutelnostiach patriacich Zalovanej 1/ na Zalovaného 2/
ako kupujuceho kupnou zmluvou zo diia 25.01.2019, predmetna kupna zmluva je v zmysle § 40a v
spojeni s § 140 Obcianskeho zakonnika neplatna, kedZe sa jej neplatnosti Zalobca uspesne dovolal. K
nazoru zZalobcu o neplatnosti kipnej zmluvy sa nakoniec priklonila aj sama Zalovana 1/, ktora uviedla,
Ze suhlasi s tym, aby boli nehnutelnosti prepisané spat’ na riu. Neplatnostou je postihnuty cely pravny
ukon, ktory sa dotykal veci v podielovom spoluvlastnictve, ¢im sa sleduje u¢el a zmysel predkupného
prava - zabranit vstupu tretej osoby do spoluvlastnickeho vztahu a zachovanie vlastnickeho prava
doteraj$im spoluvlastnikom. Najvy$si sud CR v rozhodnuti sp.zn. 22Cdo/2358/2010 zo dfia 29.02.2012
konstatoval, Ze pri vyklade ustanovenia o predkupnom prave podielovych spoluvlastnikov (§ 140
Obcianskeho zakonnika) je treba dat prednost ochrane prav podielovych spoluvlastnikov pred pravami
tretich oséb, pricom uréenim neplatnosti celej zmluvy sa dosiahne reparacia protipravneho stavu
spbsobeného konanim Zalovanych a nastolenie stavu, aky tu bol pred poruSenim predkupného prava.
Sud preto s poukazom na vy3Sie uvedené odévodnenie Zalobe ako skutkovo a pravne dévodnej vyhovel.

26. O nahrade trov konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP, podfa ktorého sud prizna strane
nahradu trov konania podla pomeru jej Gspechu vo veci. Zalobca bol Uspe$ny v celom rozsahu, kedze
sud jeho Zalobe vyhovel v celom rozsahu, a preto ma voci neuspednym Zalovanym 1/ a 2/ spolo¢ne
a nerozdielne pravo na nahradu trov konania v rozsahu 100%. O vySke nahrady trov konania bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku v zmysle § 262 ods. 2 CSP.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru€enia na Okresnom sude
Trencin.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania ( t.j. ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje a podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa
napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel
domaha (odvolaci navrh).

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

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala 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 inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Podla ustanovenia § 366 CSP prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré
neboli uplatnené v konani pred sudom prvej inStancie, 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 doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sidom prvej inStancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opradvneny mdze podat navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (zakon €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a



exekucénej €innosti v zneni neskorsich predpisov); ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh
na sudny vykon rozhodnutia.



