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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Martina Filakovského a sudcov
JUDr. Branislava Brezu a JUDr. Anny Kovalovej v pravnej veci zalobcov: 1/ Ing. L. B., nar. XX. XX.XXXX,
bytom J. - D. XXXX/X, XXX XX P., 2/ B. B., nar. XX. XX.XXXX, bytom J. - D. XXXX/X, XXX XX P., obaja
zastapeni JUDr. Martin Tomas, advokat, 1.maja 216/7, 058 01 Poprad, proti zalovanym: 1/ P. I., nar.
XX XXXXXX, bytom P. XXX, XXX XX B., 2/ Z. I., nar. XX.XX.XXXX, bytom P. XXX, XXX XX B. 3/ V. I.,
nar. XX. XX.XXXX, bytom D. XXX/XX, XXX XX P., 4/ U.. L. ., nar. XX XX.XXXX, bytom D. XXX/XX, XXX
XX P., zalovani 3/ a 4/ zastupeni: JUDr. Zuzana HavaSova, advokatka, so sidlom Mengusovce 15, 059
36 Mengusovce, o uréenie neplatnosti kipnej zmluvy s prisl., o odvolani Zalovanych v 3. a 4. rade proti
rozsudku Okresného sudu Poprad zo dria 18.01.2019 ¢.k. 11C 31/2017 - 228 takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.

Zalobcom sa priznava nahrada trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou stdu 28.06.2017 Zalobcovia Ziadali, aby sud urgil, Ze kipna zmluva zo dna
21.12.2015 v zneni jej Dodatku zo dfia 28.01.2016 uzavreta medzi predavajucimi P. I., rodeny ., nar.
XXXXXXXX, bytom Z. XXXX/XX, XXX XX P.,, oban SR a Z. |, rod. K., nar. XX.XX.XXXX, bytom Z.
XXXXIXX, XXX XX P., ob&an SR a kupujucimi V. ., rod. ., nar. XX.XX.XXXX, bytom D. XXX/X, XXX XX
P.,oban SRaU..L. 1., rod. X., nar. XX XX.XXXX, bytom D. XXX/X, XXX XX P., ob€an SR, ktorej vklad bol
povoleny D. uradom P., odborom katastralnym, pod V XXXX/XXXX je v €asti prevodu spoluvlastnickeho
podielu vo velkosti 1/12 k parcele KN - C €. XXX/X o vymere 760 m2 v kultire zahrada, k. U. U. neplatna.

2.V zalobe tvrdili, ze su bezpodielovi spoluvlastnici spoluvlastnickeho podielu k nehnutelnosti, a to parc.
KN - C €. XXX/X o vymere 760 m2 v kulture zadhrady. Pozemok je zapisany na LV €. XXX okres P., obec
L. a k.u. U. vo vySke spoluvlastnickeho podielu 1/6 - ina k celku pod V K nehnutelnosti zapisanej na tom
istom liste vlastnictva boli v minulosti zapisani zalovani v 1. a 2. rade ako bezpodielovi spoluvlastnici
vo vySke spoluvlastnickeho podielu 1/6 - ina k celku.

3. Zalobcovia na internete cez katasterportal zistili, Ze Zalovani v 1. a 2. rade &ast zo svojho
spoluvlastnickeho podielu vo velkosti 1/12 -ina k celku k parcele vedenej na LV &. XXX, k.u. U., previedli
na zaklade kupnej zmluvy, ktorej vklad bol povoleny Okresnym uradom P., katastralny odbor pod V
XXXX/IXXXX dfia 08.02.2016 na Zalovanych v 3. a 4. rade do ich bezpodielového spoluvlastnictva bez
toho, aby tento ponukol na predaj Zalobcom.



4. Po zisteni uvedenych skuto€nosti (poruseni predkupného prava), Zalobcovia sa u Zalovanych v 1.,
2., 3. a 4. rade dovolali relativnej neplatnosti pravneho ukonu podfa ust. § 40a OZ a to listami zo dna
10.05.2017 adresovanymi zalovanym v 1., 2., 3. a 4. rade.

5. Zalobcovia ako podielovi spoluvlastnici k nehnutelnosti - parc. KN - C & XXX/X o vymere 760 m2 v
kulture zahrady, pozemok je zapisany na LV &. XXX, okres P., obec L. a k.u. U., maju naliehavy pravny
zaujem na odstraneni stavu pravnej neistoty v tom, aby bol naisto ureny pravny stav po tom, ako sa
u€inne dovolali relativnej neplatnosti pravneho ukonu - kiipnej zmluvy zo dfia 21.12.2015 v zneni jej
Dodatku zo dria 28.01.2016 pod V XXXX/XXXX. KedZe rozsudok, ktorym by sud rozhodol o neplatnosti
pravneho ukonu, je listinou, na zaklade ktorej kataster vyznaci formou zdznamu stav pred tymto pravnym
Ukonom (§ 34 ods. 2 zakona €. 162/1995 Z.z.), Zalobcovia mdzu prave nim pozZadovanym uréenim
dosiahnut’ odstranenie neistoty v pravnych vztahoch tykajucich sa spoluvlastnictva k predmetnej
nehnutelnosti, pripadne predist moznym dal$im sporom.

6. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie rozhodol tak, Ze

I. Sud ur€uje, Ze kdpna zmluva zo dfia 21.12.2015 v zneni jej dodatku zo dfa 28.1.2016 uzavreta medzi
predavajucim P. |, rod. I., nar. XX.X. XXXX, bytom Z. XXXX/XX, XXX XX P., obéan SR a Z. l.ov3, rod. K.,
nar. XX XX.XXXX, bytom Z. XXXX/XX, XXX XX P., ob&an SR a kupujucimi V. 1., rod. ., nar. XX. X. XXXX,
bytom D. XXX/X, XXX XX P., obéan SR a U.. L. I., rod. X., nar. XX.X.XXXX, bytom D. XXX/X, XXX XX P.,
ob&an SR, ktorej vklad bol povoleny Okresnym uradom P., odborom katastralnym pod V XXXX/XXXX
je v Casti prevodu spoluvlastnickeho podielu vo velkosti 1/12 k parcele KN - C &. XXX/X o vymere 760
m2 v kulture zahrada, k. 0. U. neplatna.

Il. Zalobcovia 1/, 2/ maju pravo na nahradu trov konania vo&i Zalovanym 1/ az 4/ v rozsahu 100 %, o
vySke tejto ndhrady bude rozhodnuté sidom samostatnym uznesenim.

7.V odbvodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze po vykonanom dokazovani zistil skutkovy stav, podla
ktorého Zalobcovia su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti parc. €. XXX/X - zahrady o vymere
760 m2, zapisanej na LV €. XXX pre k. 0. U., a to v podiele 1/6-ina. Podielovym spoluvlastnikom tejto
nehnutelnosti boli aj Zalovani 1/, 2/, ato v podiele 1/12, ktori na zaklade kupnej zmluvy zo dfia 21.12.2015
a dodatku zo dfia 28.1.2016 previedli na Zalovanych 3/, 4/ €ast svojho spoluvlastnickeho podielu o
velkosti 1/12 do ich bezpodielového spoluvlastnictva. Pred uzavretim kidpnej zmluvy Zalovani 1/, 2/
neponukli ostatnym podielovym spoluvlastnikom na odkupenie €ast spoluvlastnickeho podielu, ktory bol
predmetom prevodu.

8. Podla § 40a Obcianskeho zakonnika, ak ide o dovod neplatnosti pravneho ukonu podla ustanoveni
§ 49a, 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589, § 701 ods. 1 a § 741b ods. 2, povazuje sa pravny Ukon za
platny, pokial sa ten, kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti
sa nemdze dovolavat ten, kto ju sdm spésobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme,
ktoru vyZaduje dohoda u&astnikov (§ 40). Ak je pravny ukon v rozpore so vdeobecne zavaznym pravnym
predpisom o cenach, je neplatny iba v rozsahu, v ktorom odporuje tomuto predpisu, ak sa ten, kto je
takym ukonom dotknuty, neplatnosti dovola.

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

10. Podlra § 116 Obcianskeho z&konnika blizkou osobou je pribuzny v priamom rade, surodenec a
manzel; iné osoby v pomere rodinnom alebo obdobnom sa pokladaju za osoby sebe navzajom blizke,
ak by ujmu, ktoru utrpela jedna z nich, druha dévodne pocitovala ako vlastnd ujmu.

11. Zalobcovia v uvedenej pravnej veci sa domahaju vyslovenia neplatnosti kipnej zmluvy uzavretej
Zalovanymi 1/, 2/ a Zalovanymi 3/, 4/, a to zo dha 21.12.2015 a dodatku zo dha 28.1.2016, a
to vyslovenim relativnej neplatnosti pravneho ukonu, ktory vyplyva priamo z ustanovenia § 40a
Obcgianskeho zakonnika, a preto sud ma za to, Ze je splnena podmienka na podanie uréovacej Zaloby
vyplyvajuca z ustanovenia § 137 pism. d) zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok.



12. Zalobcovia sa domahaju relativnej neplatnosti pravneho Ukonu, a to z dévodu, Ze pri uzavreti
kupnej zmluvy medzi Zalovanymi doSlo k poruseniu ich predkupného prava na prevadzanu c&ast
spoluvlastnickeho podielu v zmysle § 140 Obcianskeho zakonnika. Sud mal preukazané, Zze medzi
stranami nebolo sporné, Ze Zalovani 1/, 2/ previedli East’ spoluvlastnickeho podielu nehnutelnosti, ktora
je v podielovom spoluvlastnictve viacerych oséb vratane Zalobcov na Zalovanych 3/, 4/, a pred uzavretim
kupnej zmluvy neponukli predmetnu €ast spoluvlastnickeho podielu na odkupenie ostatnym podielovym
spoluvlastnikom, ktori maju v zmysle ust. § 140 Obc&ianskeho zakonnika pri prevode spoluvlastnickeho
podielu predkupné pravo. Predkupné pravo sa v zmysle ust. § 140 Obc&ianskeho zakonnika nevyzaduje
iba v pripade prevodu spoluvlastnickeho podielu medzi blizkymi osobami.

13. Ustanovenie § 40a Obcianskeho zdkonnika upravuje tzv. relativnu neplatnost pravneho ukonu, ktora
spocCiva v tom, Ze pravny ukon, pri ktorom je dany dévod relativnej neplatnosti sa povaZzuje za platny
pokial ten, kto je takymto pravnym ukonom dotknuty sa neplatnosti pravneho ukonu dévodne nedovola.
Jednym z dévodov relativnej neplatnosti je aj porusenie predkupného prava podielovych spoluvlastnikov
podla ust. § 140 Obcianskeho zakonnika. Zakladnym predpokladom vyslovenia relativnej neplatnosti
pravneho ukonu je uskuto€nenie vyslovenym prejavom, z ktorého musi byt zrejma véla dotknutej osoby
dovolat sa neplatnosti pravneho Gkonu. Zalovani namietali, Ze zo strany Zalobcov nedo$lo k riadnemu
dovolaniu sa relativnej neplatnosti, a Ze konanie zo strany Zalobcov je v rozpore s dobrymi mravmi, a Ze
povazuju konanie Zalobcov za Sikanézne. Sud nepovaZuje konanie zalobcov za Sikan6zne a v rozpore s
dobrymi mravmi nakolko ust. § 40a Obcianskeho zakonnika umoziiuje dovolat’ sa relativnej neplatnosti
pravneho ukonu a sud ma za to, Ze zo strany zalovanych 1/, 2/ doslo k poruseniu predkupného prava
podielovych spoluvlastnikov, a to v zmysle ust. § 140 Ob¢ianskeho zékonnika. Ako aj sami zalovani 1/,
2/ uviedli, nevedeli o tom, Ze ponukova povinnost musi byt pisomna, a Ze musia ponuknut’ na predaj
uvedené nehnutelnosti podielovym spoluvlastnikom prednostne vietkym, €o zo strany Zalovanych 1/,
2/ nebolo splnené.

14. Z ustanovenia § 140 Obc¢ianskeho zakonnika vyplyva, Ze podielovi spoluvlastnici maju predkupné
pravo v pripade prevodu spoluvlastnickeho podielu a toto ich pravo je vylu¢ené iba v pripade, ked sa
spoluvlastnicky podiel prevadza blizkej osobe. Pojem blizkych oséb vymedzuje ust. § 116 Obc&ianskeho
zakonnika a to tak, Ze blizkou osobou su predovsetkym pribuzni v priamom rade, surodenci a manzelia,
¢o v8ak nie je pripad Zalovanych. Za blizke osoby sa mbzu povazovat aj iné osoby, avSak za splnenia
dvoch podmienok, a to Ze ide o iné osoby, ktoré su v rodinnom alebo obdobnom pomere a zarover je
medzi nimi taky vztah, ak by ujmu, ktord utrpela jedna z nich, druha dévodne pocitovala ako vlastnu.
V uvedenom pripade nejednéa sa o takyto pribuzensky vztah blizkych oséb, ako Zalovani uviedli maju
priatelsky vztah, stretdvaju sa, navstevuju sa, avSak nie su to podmienky splnené tak ako ustanovuje
§ 116 Obdianskeho zakonnika.

15. Sud konstatuje, Ze vztah medzi Zalovanymi 1/, 2/ a 3/, 4/ nie je mozné povazovat za vztah blizkych
0s0b, teda pokial medzi nimi doSlo k uzavretiu kupnej zmluvy bez toho, aby pred uzavretim tejto
zmluvy bola prevadzana Cast spoluvlastnickeho podielu ponuknuta na predaj ostatnym podielovym
spoluvlastnikom, tymto konanim bolo porusené predkupné pravo ostatnych podielovych spoluvlastnikov,
¢o zaklada dévod neplatnosti pravneho ukonu v zmysle § 40a Obcianskeho zakonnika. Sud ma za to,
Ze zo strany Zalobcov, ktori sa domahaju uréenia neplatnosti pravneho ukonu nevidi konanie v rozpore s
dobrymi mravmi, nakolko Zalobcovia sa domahaju uréenia neplatnosti pravneho tkonu a tato im vyplyva
priamo z ust. § 40a Obc&ianskeho zakonnika. Sud dospel k zaveru, Ze Zzaloba je dévodna, a preto rozhodol
o ur¢eni neplatnosti predmetného pravneho Ukonu a to, Ze jedna sa o relativnhu neplatnost pravneho
ukonu, a to Casti prevodu spoluvlastnickeho podielu vo velkosti 1/12 k parcele M. o vymere XXX m2
v kulture zahrada, k. 0. U..

16. O trovach konania rozhodol sud v zmysle ust. § 255 ods. 1 zakona &. 160/2015 Z. z. - Civilného
sporového poriadku (dalej len ,CSP*) v plathom zneni tak, Ze Zalobcom, ktori boli v spore v celom
rozsahu uspesni, priznal nahradu trov konania v rozsahu 100 %. O vySke nahrady trov konania rozhodne
sud samostatnym uznesenim postupom podla § 262 ods. 2 CSP.

17. Zalovany v 3. rade a Zalovana vo 4. rade v podanom odvolani navrhli, aby odvolaci sid rozhodnutie
sudu prvej inStancie zrusil a vec vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie, pripadne, ak budu dané
podmienky na rozhodnutie vo veci, aby vo veci sam rozhodol tak, Ze Zalobu zamietne.



18. Dalej uviedli, Ze sud prvej instancie sa v rozsudku nevyporiadal s otazkou (ne) existencie naliehavého
pravneho zaujmu Zalobcov na ur€eni neplatnosti kupnej zmluvy, a to aj napriek tomu, Zze Zalovani
opakovane vo svojich pisomnych podaniach, ako aj na pojednavani 18.01.2019 poukazovali na
neexistenciu naliehavého pravneho zaujmu a hlavne napriek tomu, Ze absencia naliehavého pravneho
zaujmu je dévodom zamietnutia zaloby.

19. Podla nazoru odvolatelov podla ustalenej sudnej judikatury plati, Ze ak vyslovenim neplatnosti
pravneho Ukonu sa ma riesit’ len predbezna otazka vo vztahu k otazke, &i tu pravo je, alebo nie je,
nie je na takejto Zalobe dany naliehavy pravny zdujem (pre porovnanie rozsudok NS SR sp. zn. 2 Cdo
98/2004).

20. Odvolatelia dalej namietali, Ze sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dokazy potrebné na zistenie
rozhodujucich skuto€nosti. Vysluchom Zalobcov v 1. a 2. rade, ktory navrh sud prvej intancie zamietol,
chceli zalovani preukazat, ¢i podana Zaloba je vhodnym procesnym nastrojom ochrany prav Zalobcu,
¢i sa fiou mdéze dosiahnut odstranenie spornosti prava a €i len zbytocne nevyvolava konanie, pri
ktorom bude musiet’ aj tak nasledovat iné sudne konanie. Existencia naliehavého pravneho zaujmu v
konani o uréenie relativnej neplatnosti pravneho ukonu pre porusenie zakonného predkupného prava
spoluvlastnika zavisi aj od posudenia toho, aky pravny ukon vedie spoluvlastnika k vyvolaniu sudneho
sporu.

21. V dalSej €asti podaného odvolania Zalovani v 3. a 4. rade poukazali na skuto€nost, Ze Zalobcovia
nevahaju porusSovat zdkon, stavebné povolenia, nereSpektuji rozsudky sudov, ani rozhodnutia
prislusnych organov a nestitia sa ani krivého obvinenia. Na druhej strane Sikan6zne vyzaduju od
ostatnych dodrziavanie zakona, ako v tomto pripade, ked pre nevedomost Zalovanych doSlo k
uzatvoreniu kupnej zmluvy, ktorej neplatnosti sa dozaduju pred sudom.

22. Napokon odvolatelia poukazuju na skutoénost, Ze uréenim neplatnosti ¢asti kiipnej zmluvy vo vztahu
k parcele &.. vymere 760 m2 - zdhrada v k. U. U., ktora je pristupovou cestou, stratili spGsob, akym sa
mézu dostat na svoj pozemok, nedotknuty uréenim neplatnosti kipnej zmluvy.

23. Zalobcovia vo vyjadreni k odvolaniu Zalovanych v 3. a 4. rade navrhli napadnuty rozsudok ako vecne
spravny potvrdit.

24. Odvolaci sud v zmysle zasad ustanoveni § 379, § 380 a § 381 CSP preskumal rozsudok spolu
s konanim, ktoré mu predchadzalo, vec prejednal bez nariadenia pojednavania a zistil, Ze odvolanie
Zalovanych v 3. a 4. rade nie je opodstatnené.

25. Vo veci sa v dostatoénom rozsahu zistil skutkovy stav a zo zistenych skuto€nosti bol vyvodeny
spravny pravny zaver. KedZe ani v priebehu odvolacieho konania sa na tychto skutkovych a pravnych
zisteniach ni€¢ nezmenilo, odvolaci sud si osvojil nalezité a presvedcivé odévodnenie rozhodnutia
prvoindtanénym sudom, na ktoré v plnom rozsahu odkazuje.

26. Len na zdb6raznenie spravnosti napadnutého rozsudku, odvolaci sud poukazuje na to, Ze z obsahu
spisu, podanej Zaloby, nepochybne vyplyva, Ze Zalobcovia sa rozhodli uprednostnit' Specialnu Upravu
naroku v zmysle § 40a Obcianskeho zakonnika podanim urovacej Zaloby o neplatnost’ pravneho
ukonu, ktorym bolo porusené ich predkupne pravo. Ak sa tak rozhodli, potom je vylu¢ena moznost,
aby Zalobcovia mohli uplatnit’ niektory zo v8eobecnych narokov v zmysle § 603 ods. 3 Obc&ianskeho
zakonnika.

27. Odvolaci sud dalej poukazuje na to, ze Najvy$5i sid SR v rozhodnuti 7Cdo 46/2013 ustalil, ze Zaloba
o urCenie neplatnosti pravneho ukonu pre porusenie predkupného prava (§ 40a OZ) méze obstat z
pohladu naliehavého pravneho zaujmu podfa § 80 pism. ¢) O.s.p. (aktualne § 137 pism. c) CSP) i vtedy,
ak uz doslo k poruseniu predkupného prava. Neplati teda zaver, ze ak doslo k poruseniu predkupného
prava, opravnena osoba uz automaticky nema naliehavy pravny zaujem na podani Zzaloby o neplatnost
pravneho ukonu v zmysle § 40a Obcianskeho zakonnika, takyto zaver totiz nevyplyva zo Ziadnej pravne;j
Upravy. | pre dany pripad teda plati, Ze skuto€nost, Ze uz doslo k poruseniu predkupného prava Zalobcov,
sama o sebe nema za nasledok nedostatok jej naliehavého pravneho zaujmu na uréeni neplatnosti danej
zmluvy. (obdobne Krajsky sud Trnava sp. zn. 25Co 103/2017).



28. Po ustéleni zaveru, Ze Zalobcovia maju na podanie hore uvedenej Zaloby naliehavy pravny zaujem,
samotnom vyjadreni Zalovanych v podanom odvolani, Zze k uzatvoreniu kupnej zmluvy doSlo pre
nevedomost Zalovanych, namietky odvolatefov, & podand Zaloba je vhodnym procesnym nastrojom
ochrany prav Zalobcov, €i podana Zaloba nie je Sikan6znym vykonom prava a ¢&i vyhovenim Zalobe
nedéjde k strate pristupovej cesty, nie su natofko pravne vyznamné, aby boli spdsobilé spochybnit
spravnost vydaného rozhodnutia sudom prvej instancie.

29. S prihliadnutim na uvedené odvolaci sud postupom vyplyvajucim z ust. § 387 CSP rozsudok ako
vecne spravny potvrdil.

30. Zaroven v odvolacom konani UuspeSnym Zalobcom priznal nahradu trov odvolacieho konania v
rozsahu 100 % podla ustanoveni § 396 ods. 1, § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1, ods. 2 CSP s tym, Ze o
vySke nahrady tychto trov rozhodne sud prvej inStancie.

31. Rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 odsek 1 C.s.p.).

Dovolatel musi byt's vynimkou pripadov podla § 429 odsek 2 v dovolacom konani zastipeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 odsek 1 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).



