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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v senate zloZzenom z predsednitky JUDr. Jany Urbanovej a &lenov
JUDr. Yvetty Dzugasovej a Mgr. Andreja Kekelyho, v pravnej veci Zalobcu: D. L., nar. XX.XXXX, trvale
bytom XXX XX A. XXXX, zastupeného spolo¢nostou: Advokatska kancelaria JUDr. Peter Strapac, PhD.,
s.r.0., so sidlom ul. 17. novembra 3215, 022 01 Cadca, ICO: 50 473 522, proti Zzalovanym: 1/ Ing. B. L.,
nar. XX. XX.XXXX, trvale bytom XXX XX A. XXXX, adresa na doru€ovanie: Q. XXXX/XX, XXX XX O.,
Ceska republika, 2/ OKLAHOMA, s.r.o., so sidlom Kopaniny 917/10, 709 00 Ostrava - Marianske Hory,
Ceska republika, ICO: 258 15 369, o uréenie neplatnosti kipnej zmluvy, o odvolani Zalovaného 2/ proti
rozsudku Okresného stdu Cadca &.k. 10C/306/2015-103 zo dria 01.12.2017, takto

rozhodol:

Meni rozsudok Okresného sudu Cadca ¢.k. 10C/306/2015-103 zo diia 01.12.2017 tak, Ze Zalobu
Zalobcu v celom rozsahu zamieta.

Zalovani vrade 1/a2/ maju vodi zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom okresny sud urcil, Ze kipna zmluva c&islo V 2948/2015 uzavreta dfa
07.08.2015 medzi Zalovanou v rade 1/ Ing. B. L., nar. 06.XX.XXXX, bytom A. &. XXXX, ako predavajucou
a zalovanym v rade 2/ OKLAHOMA, s.r.o0., Kopaniny 917/10, 709 00 Ostrava - Marianske Hory, Ceska
republika, ICO: 258 15 369, ako kupujucim, ktorej predmetom bol prevod spoluvlastnickeho podielu
Zalovanej v rade 1/ vo velkosti 1 na: parcele C-KN €. 2713 - trvalé travne porasty o vymere 92 m2,
parcele C-KN &. 2714/2 - trvalé travne porasty o vymere 517 m2, parcele C-KN &. 2714/3 - zastavané
plochy a nadvoria o vymere 233 m2, parcele C-KN &. 2714/4 - zastavané plochy a nadvoria o vymere
33 m2, parcele C-KN ¢&. 2716 - trvalé travne porasty o vymere 64 m2, v rodinnom dome &.s. XXXX
postavenom na parcele C-KN &. 2714/3 zapisanych Okresnym uradom Cadca, katastralny odbor na LV
€. XXXX, pre katastralne uzemie A., obec A., okres W. (dalej aj ,sporné nehnutefnosti), je neplatna
(vyrok 1.). O trovach konania rozhodol tak, Zze Zalobca ma narok na nahradu trov konania v rozsahu
100 % (vyrok Il.).

2. V dbvodoch svojho rozhodnutia uviedol, Ze Zalobou doru€enou sudu diia 10.12.2015 sa Zalobca
domahal uréenia neplatnosti kupnej zmluvy €. V 2948/2015 zo diia 07.08.2015 dovodiac, Ze diia
24.02.2015 zalovana rade v 2/ prevzala uznesenie Okresného sidu Cadca sp. zn. 7C/277/2014 o
nariadeni predbezného opatrenia, ktorym sa jej zakazalo nakladat SO
spoluvlastnickym podielom nehnutelnosti a teda vedela o obmedzeni svojho viastnickeho prava. Uginky
uvedeného predbezného opatrenia zanikli pravoplatnostou uznesenia Krajského stdu v Ziline zo dia
28.05.2015 sp.zn. 9C0/313/2015 t.j. dria 19.06.2015, pricom nasledne diia 07.08.2015 Zalovana v rade
2/ uzatvorila kipnu zmluvu predmetom ktorej su Zalované nehnutelnosti. Konanie Zalovanej v rade 1/ sa
prie€i dobrym mravom, pricom v dome, ktory je predmetom kidpnej zmluvy, byvaju deti Zalovanej v rade
1/. Zalobca v Zalobe citujuc ust. § 40 a § 140 zakona &. 40/1964 Zb. Obc¢ianskeho zakonnika



v zneni neskorsich predpisov poukazal na skuto€nost, Ze vo vyzve k uplatneniu predkupného prava,
ktoru Zalobcovi zaslala Zalovana je uréend lehota 10 kalendarnych dni, €o je v rozpore so zakonom.
Zalobca ma naliehavy pravny zaujem na uréeni neplatnosti predmetnej zmluvy.

3. Na zaklade vykonaného dokazovania mal okresny sud preukazané, ze kupnou zmluvou zo dna
07.08.2015 Zalovana v rade 1/ previedla spoluvlastnicky podiel 1 k pozemkom nachadzajucim sa v k..
A.: KN-C parc. €. 2713 - TTP o vymere 92 m2, KN-C parc. €.2417/2 - TTP o vymere 517 m2,
KN-C parc. €. 2714/3 - zastavané plochy a nadvoria p vymere 233 m2, KN-C parc. €. 2714/4 - zastavané
plochy a nadvoria o vymere 33 m2, KN-C parc €. 2716 - TTP o vymere 92 m2, rodinny dom &. sup. XXXX
na pozemku KN-C parc. €. 2714/3, zapisané na LV €. XXXX, pre k.u. A., obec A., okres W..

4. Z listu vlastnictva &. XXXX, vedeného Okresnym uradom Cadca, Katastralnym odborom pre k.u. A.
vyplyva, Ze Zalobca a Zalovana v rade 2/ su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti, kazdy v podiele
1: rodinny dom €. sup. XXXX postaveného na parcele KN-C &. 2714/3, pozemkov KN-C parc. &. 2713,
KN-C parc. & 2714/2, KN-C parc. &. 2714/3, KN-C parc. &. 2714/4 a KN-C parc. &. 2716. Zalovana v
rade 2/ nadobudla spoluvlastnicky podiel na zaklade vysSie uvedenej kupnej zmluvy, ktorej
vklad bol povoleny pod €. V - 29948/2015 dna 28.09.2015.

5. Vyzvou zo diia 09.12.2014 Zalovana v rade 1/ vyzvala Zalobcu na uplatnenie predkupného prava
v lehote 10 kalendarnych dni. Kupna cena vo vyzve je 90.000,00 Eur, ktora by bola splatna v dvoch
splatkach tak, Ze prva splatka vo vySke 1 kupnej ceny by bola splatna pri podpise kupnej zmluvy a
druha 1 kupnej ceny by bola splatna po povoleni vkladu vlastnickeho prava kupujuceho do katastra
nehnutelnosti, a to do 3 dni odo dfia doru€enia rozhodnutia prisludnej spravy katastra.

6. Z vypisu z SMS komunikacie medzi Zalobcom a konatelom Zalovanej v rade 2/ vyplyva, Ze konatel
Zalovanej v rade 2/ ponukal Zalobcovi na predaj polovicu spornej nehnutefnosti najskdér za cenu
70.000,00 Eur (05.10.2015), nasledne za cenu 65.000,00 Eur (05.10.2015) a dia 29.10.2015 za cenu
40.000,00 Eur.

7. Z odvolania proti uzneseniu Okresného stdu Zilina zo dita 27.10.2015, &.k.10 CbZm 46/2015 zo dia
07.04.2016 okrem iného vyplyva, Ze zalovana v rade 1/ neméze splnit to, €o jej bolo ulozené predbeznym
opatrenim, pretoZe ku dnednému dfiu jej nebola vyplatena zo strany spolo¢nosti OKLAHOMA, s.r.o.
kupna cena za nehnutelnosti. Doslo k uhrade kupnej ceny formou zapoctu.

8. Z odvolania proti uzneseniu Okresného sudu Zilina zo diia 29.10.2015, &.k. 19 Zm 32/2015 zo diia
07.04.2016 okrem iného vyplyva, Ze zalovana v rade 1/ neméze splnit to, €o jej bolo ulozené predbeznym
opatrenim, pretoZe ku dnednému dfiu jej nebola vyplatena zo strany spolo¢nosti OKLAHOMA, s.r.o.
kupna cena za nehnutelnosti. Doslo k uhrade kupnej ceny formou zapoctu.

9. Podl'a Notarskej zapisnice N 42/2015, NZ 5677/2015, NCRIS 5857/2015 zo dfia 23.12.2015 Zalovana
v rade 1/ uznala svoj zavazok voci Zalovanej v rade 2/ ¢o do zakladu a vysky.

10. Zo zmluvy o pdzicke zo dna 23.02.2015 vyplyva, Ze Zalovana v rade 2/ poZi€ala Zalovanej v rade 1/
sumu 300.000,00 Eur, ktoru sa Zalovana v rade 1/ zaviazala splacat Zalovanej v rade 2/ v 60. splatkach
po 5.000,00 Eur. Prva splatka p6zi¢ky bola splatna dria 28.02.2015.

11. Listom zo dfia 24.11.2017 zalovana v rade 2/ zapocitala Zalovanej v 1/ rade nezaplatené 4 splatky,
t.j. 20.000,00 Eur, na prvu ¢ast kupnej ceny za nehnutelné veci, ktoré mala Zalovana v rade 2/. Podla
ustnej dohody, ktort Zalovana v rade 1/ uzavrela so Zalovanou v rade 2/ mali byt dalSie splatky pdzicky
zapocitané na kupnu cenu, ktori mala Zalovana v rade 2/ zaplatit' Zalovanej v rade 1/. Zvy3Sok kupnej
ceny vo vySke 70.000,00 Eur bol tymto spdsobom, t.j. jednotlivymi zapo&tami zaplateny dria 28.09.2016.
12. Citujuc ust. § 137 pism. c) a § 60 CSP, ako aj ust. § 34, § 37 ods. 1, § 39, § 40 ods. 1, §
40a, § 43a, § 140, § 588, § 589 a § 605 zakona €. 40/1964 Obciansky zakonnik v zneni neskorsich
predpisov (dalej len ,Obc&iansky zakonnik®), okresny sud skonstatoval existenciu naliehavého pravneho
zaujmu Zalobcu na pozadovanom uréeni, ktory ako spoluvlastnik ma nepochybne narok na pravnu
ochranu, pokial ide o jeho spoluvlastnicky podiel. Bez takéhoto uréenia by totiz bolo jeho pravo ohrozené.
Zalobca v priebehu konania namietal, Ze sporna kiipna zmluva je neplatna, nakolko tato je v rozpore s
dobrymi mravmi. Vyzva, ktora bola Zalobcovi doru€ena zo strany Zalovanej v rade 1/, neobsahovala totiz
vSetky naleZitosti podla zakona. Lehota na uplatnenie predkupného prava v nej uvedena je v rozpore
so zakonom. I8lo teda o zastieraci pravny ukon, ktory nepoZziva pravnu ochranu.

13. Zmluva, pri ktorej uzavreti jeden z U€astnikov umyselne predstieral urcitu volu SO
zamerom, aby tym vyvolal u druhého ucastnika omyl alebo aby tym vyuzil jeho omylu, nie je (absolutne)
neplatna podla § 37 ods. 1 Ob&ianskeho zakonnika alebo podla § 39 Ob¢&ianskeho zakonnika Podvodné
konanie jedného z uc€astnikov zmluvy pri jej uzavreti je dévodom neplatnosti zmluvy podla § 49a
Obcianskeho zakonnika, ktorého sa mdze - v zmysle § 40a Obcianskeho zakonnika - Uspesne dovolat



len druhy G&astnik (z rozsudku NS CR sp. zn. 26Cdo 1941/2011). Zaver, ze urcity pravny
ukon je neplatny pre rozpor so zakonom, sa musi opierat’ o rozumny vyklad predmetného zakonného
ustanovenia. Nie kazdy (Udajny) rozpor so zakonom ma za nasledok absolutnu neplatnost
pravneho ukonu.

14. Ustanovenie § 140 Obcianskeho zakonnika nema odkaz na aplikaciu i ust. § 602 a nasl. Ob&ianskeho
zakonnika upravujuce predkupné pravo ako pravo zmluvne dojednané pri kupnej zmluve. Kogentnu
upravu nemozno prispdsobovat Uprave dispozitivnej a predkupné pravo spoluvlastnikov bez ohladu na
ich vélu nemozno zmenit ani zrusit. Ziadne ustanovenia rovnakého zéakona nemézu byt vykonavacim
predpisom k sebe samému (a osobitna Uprava k v8eobecnej uz vbébec nie). Vylucenie
predkupného prava z ostatnych prav spoluvlastnikov k spolo€nej veci a jeho iné posudzovanie
nema oporu v zakone. U predkupnych prav podla § 140 a § 602 a nasl. Ob¢ianskeho zakonnika ide o dva
rézne a samostatné pravne instituty, ktoré nemozno zmieSavat ani cez analdgiu zakona (a teda vtahovat
zdkonné ustanovenia platné pre jeden na druhy). Ak sa rozhodne podielovy spoluvlastnik
s predmetom podliehajucim predkupnému pravu disponovat, je povinny ho ponuknut takou ponukou,
ktora ma v8etky nalezZitosti navrhu na uzatvorenie zmluvy (§ 43a Obcianskeho zakonnika). Za uginnosti
teraz platnej zakonnej Upravy bolo rovnako Najvy$Sim sudom Slovenskej republiky judikované, Ze z
hladiska obsahu, G€inkov a vykonu treba aj na predkupné pravo vyplyvajuce z § 140 Obcianskeho
zakonnika aplikovat’ (uplatnenim analégie legis - § 853 Obcianskeho zakonnika) vSeobecnu Upravu o
predkupnom prave zaradenu do 6smej Casti druhej hlavy druhého oddielu Obcianskeho zakonnika (§
602 az 606). Ponuka sa vykona ohlasenim vSetkych podmienok; ak ide o nehnutelnost,
musi byt ponuka pisomna.

15. Prijatie ponuky je jednostranny pravny uUkon opravneného spoluvlastnika adresovany
spoluvlastnikovi povinnému, ktory ku svojej platnosti vyZaduje vSeobecné naleZitosti ustanovené v §
37 Obcianskeho zakonnika. Podla § 43c ods. 1 Obcianskeho zdkonnika v&asné vyhlasenie urobené
osobou, ktorej bol navrh uréeny alebo iné jej v€asné konanie, z ktorého mozno vyvodit jej suhlas, je
prijatim navrhu. V § 605 veta prva Obcianskeho zakonnika je vymedzena doba, v ktorej mbéze
opravneny spoluvlastnik svoje pravo prednostnej kipy vykonat a zaroven spésob, akym musi reagovat
na ponuku na odkupenie, pokial chce uspeSne uplatnit svoje predkupné pravo a vec kupit - opravneny
spoluvlastnik musi ponuknutu vec vyplatit.

16. Vykonanym dokazovanim mal sud preukazané, Ze Zalovana v rade 1/ dorucila Zalobcovi vyzvu zo
dria 09.12.2014 na uplatnenie predkupného prava, k spoluvlastnickemu podielu vo vyske 1
k nehnutelnosti parcele C-KN &. 2713 - trvalé travne porasty o vymere 92 m2, parcele C-KN &. 2714/2 -
trvalé travne porasty o vymere 517 m2, parcele C-KN &. 2714/3 - zastavané plochy a nadvoria o vymere
233 m2, parcele C-KN ¢&. 2714/4 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 33 m2, parcele
C-KN €. 2716 - trvalé travne porasty o vymere 64 m2, v rodinnom dome €.s. XXXX postavenom na
parcele C-KN &. 2714/3 zapisanym Okresnym Gradom Cadca, katastralny odbor na LV & XXXX, pre
katastralne uzemie A., obec A.. Kipna cena bola uréend v sume 90.000,00 Eur a splatnost kupnej ceny
bola ur€ena tak, Ze prva splatka vo vyske 1 kupnej ceny by bola splatna pri podpise kupnej ceny a druha
1 kipnej ceny by bola splatna po povoleni vkladu vlastnickeho prava kupujuceho do katastra
nehnutelnosti a to do troch dni odo difia doru€enia rozhodnutia prisluSnej spravy katastra. Vo vyzve je
ur€ena lehota na prijatie ponuky 10 kalendarnych dni.

17. Zalovana v rade 1/ predmetné nehnutelnosti previedla na Zalovanu v 2/ rade kipnou zmluvou zo
dria 07.08.2015. Kupna cena bola Zalovanej v rade 1/ uhradena zapoctom zo dnia 24.11.2017.

18. Konatel Zalovanej v 2/ rade prostrednictvom SMS komunikacie ponukol Zalobcovi predaj
spoluvlastnicky podiel vo vySke 1 na spornych nehnutefnostiach najskér za cenu 70.000,00 Eur,
nasledne za 65.000,00 Eur (diia 05.10.2015) a dna 29.10.2015 za cenu 40.000,00 Eur.

19. Je zrejmé, Ze ponuka, ktoru poslala Zalovana v 1/ rade nekoreSponduje so skuto&nost'ou, za akych
podmienok boli sporné nehnutefnosti prevedené na Zalovanu v rade 2/. Ponuka je teda v rozpore s
ust. § 605 Obgcianskeho zakonnika, nakolko neobsahuje vSetky podmienky za akych déjde k prevodu
spoluvlastnickeho prava.

20. V zmysle vySSie uvedeného ust. § 605 Obc&ianskeho zakonnika lehota na vyplatenie nehnutefnosti
je dvojmesacéna, pricom v ponuke je uvedena lehota desat’ pracovnych dni.

21. K realnemu zaplateniu kupnej ceny zo strany zalovanej v 2/ rade nedoSlo, cena bola zaplatena
zapoc¢tom az dna 24.11.2017, teda neboli dodrzané podmienky, za akych Zalovana v 1/ rade ponukla
na predaj svoj spoluvlastnicky podiel.

22. Na zaklade vy3sSie uvedeného sud rozhodol tak, ze predmetna kipna zmluva uzatvorena medzi
Zalovanou v rade 1/ a zalovanou v rade 2/ je neplatna, nakolko neboli dodrzané ustanovenia §§ 605,
40 ods. 1 a § 43a Obcianskeho zakonnika.



23. Naviac sud uviedol, Ze povazuje za prinajmenSom ,,zvlastne", Ze Zalovana v rade 2/ (prostrednictvom
svojho Statutara) po tom ako odkupila spoluvlastnicky podiel k spornym nehnutefnostiam za sumu
90.000,00 Eur, nasledne po necelych 3 mesiacoch od podpisania spornej zmluvy ponukla Zalobcovi
predaj spoluvlastnickeho podielu za 40.000,00 Eur, teda sumu menSiu o viac ako polovicu. Uvedené
evokuje skér nazor, Ze uzavretie kiipnej zmluvy medzi zalovanou v rade 1/ a Zalovanou v rade 2/ je
zastieracim pravnym ukonom, ktory nepoziva pravnu ochranu.

24. K poruSeniu predkupného prava déjde aj vtedy, ak povinny napriek akceptacii opravneného, pokial
ide o kupu nehnutelnosti, nechce uzavriet pisomnu zmluvu alebo ak sa neskdr ukaze, Ze povinny vec
predal tretej osobe za vyhodnejSich podmienok, ako uviedol v ponuke opravnenému (napr.
za nizSiu kupnu cenu). Pri nevyuZiti predkupného prava vo vztahu k povinnému doslo k jeho zaniku a
povinny ma moznost' vecou disponovat bez obmedzenia predkupnym pravom. NemézZe vSak vec predat’
za niZSiu cenu alebo za fahS8ich podmienok, nez uviedol v ponuke opravnenému. Ni¢ vSak nebrani tomu,

aby vec predal za vysS8iu cenu alebo za tazSich podmienok, nez uviedol v ponuke opravnenému.
25. Na zaklade vysSie uvedenych dbévodov sud Zalobe vyhovel.

26. O trovach konania rozhodol okresny sud podla § 255 ods. 1 a priznal zalobcovi narok na
ich nahradu voci Zalovanym neuspesnym v konani v rozsahu 100 % vo vyske, ktora bude po

pravoplatnosti rozsudku vycislena v uzneseni vysSieho sudneho Uradnika prvoins§tanéného sudu (§ 262
ods. 2 CSP).

27. Proti tomuto rozsudku podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalovany v rade 2/, ktory sa
domahal jeho zmeny tak, Ze odvolaci sud Zalobu Zalobcu v celom rozsahu zamietne a zaroveh prizna
Zalovanému v rade 2/ narok na nahradu trov prvoinstanéného i odvolacieho konania.

28. Primarne odvolatel namietal, Ze Zzalobca v priebehu konania pred sudom prvej indtancie ani netvrdil
naliehavy pravny zaujem na poZadovanej urCovacej Zalobe, a preto ho ani nemohol preukazat’ tak, ako
to tvrdi okresny stid v napadnutom rozhodnuti. Zalobca tak nesplnil zakladny predpoklad na prejednanie
a rozhodnutie sudu o uréovacej Zalobe.

29. Dalej okresny sud vo svojom rozhodnuti tvrdil, Ze v posudzovanom pripade nebol dodrzany postup
podla ust. § 605 Obcianskeho zakonnika, resp. dvojmesacéna lehota v fiom uvedena, ked v ponuke
Zalovanej v rade 1/ adresovanej Zzalobcovi bola uvedena len lehota 10 dni. Zalovana v rade 1/ ma vsak
za to, Ze v tomto pripade nie je aplikacia ust. § 605 Obc&ianskeho zakonnika pripustnd, pretoze v ust.
§ 140 Obcianskeho zakonnika nie je odkaz na § 605 Obcianskeho zakonnika a naviac v oznaenom
ustanoveni sa jedna o lehotu, v ktorej ma byt zaplatena kipna cena, a nie o lehotu na vyjadrenie k
ponuke na uplatnenie predkupného prava a ani o lehotu na uzavretie kipnej zmluvy. Hoci okresny sud
v odévodneni svojho rozhodnutia citoval judikaturu rieSiacu tuto problematiku, €inil tak bez odkazu na
konkrétne rozhodnutia najvy$sieho stdu. Dalej odvolatelka akcentovala, Ze kiipna zmluva bola uzavreta
v pisomnej forme tak, ako to uklada z&kon (§ 40 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika) u kupnej zmluvy,
predmetom ktorej su nehnutelnosti. Nie je jej preto zrejmé, z akého dévodu by mala byt sporna kipna
zmluva neplatna pre nedodrzanie formy. Tento svoj pravny zaver konajuci sud Ziadnym spOsobom
neodévodnil, a preto je jeho rozhodnutie v tejto Casti nepreskumatelné.

30. Okrem toho sud prvej inStancie vo svojom rozhodnuti vobec neoddvodnil, z akého dbévodu je
kupna zmluva neplatna aj podla § 43 Obcianskeho zakonnika a aj v tejto Casti je jeho rozhodnutie
nepreskimatelné. Zalovana v rade 1/ dfia 11.12.2014 dorugila Zalobcovi vyzvu na uplatnenie
predkupného prava zo dna 09.12.2014. V tejto vyzve uviedla, Ze Zalobcovi ponuka na kupu ideéalny podiel
1 na nehnutelnostiach, ktoré nadobudli ako spoluvlastnictvo tak, Ze v zakonnej trojrocnej lehote
nebolo vyporiadané ich bezpodielové spoluvlastnictvo manzelov. Svoj spoluvlastnicky podiel Zalovana
v rade 1/ ponukla zalobcovi za kipnu cenu 90.000,00 Eur tak, ze kipna cena bude uhradena v dvoch
splatkach. Zalovana v rade 1/ poZiadala Zalobcu, pokial ma zaujem kupit jej spoluvlastnicky podiel, aby
jej ponuku prijal pisomnou formou v lehote 10 dni odo dfia doru€enia tejto vyzvy, t.j. do 21.12.2014.
Zalobca sa v tejto lehote nevyjadril, preto Zalovana v rade 1/ mala za to, Ze o spoluvlastnicky podiel nema
zaujem. V désledku toho Zalovana v rade 1/ za rovnakych podmienok predala spoluvlastnicky podiel
Zalovanej v rade 2/, ktora ho od neho kupila v dobrej viere na zaklade kupnej zmluvy zo dia 07.08.2015,
t.j. cca po 8 mesiacoch od doru&enia vyzvy Zalobcovi. V €lanku Ill. predmetnej kipnej zmluvy je uvedena
kupna cena 90.000,00 Eur a jej splatnost v dvoch splatkach, tak ako to bolo uvedené aj vo vyzve na
uplatnenie predkupného prava zo dnia 09.12.2014. Je teda zrejmé, Ze kupna zmluva nebola uzavreta v
rozpore s tym, €o bolo uvedené vo vyzve. Skuto€nost, Ze zalovany v rade 2/ nezaplatil Zalovanej
v rade 1/ kupnu cenu tak, ako bolo dojednané v kiipnej zmluve, vSak nezaklada dévod neplatnosti kipnej
zmluvy, pretoze sa jedna o vzajomny vztah medzi Zalovanou v rade 1/ ako predavajucou a Zalovanym
v rade 2/ ako kupujucim a Zalobcu sa vbbec netyka. Pokial Zalovana v rade 2/ nezaplatila kipnu cenu



riadne a v€as, mala Zalovana v rade 1/ moznost Zalovat ju na sude o zaplatenie kupnej ceny. To v8ak
nespdsobuje neplatnost kupnej zmluvy.

31. Ani to, Ze Zalovana v rade 2/ prostrednictvom konatela ponukla Zalobcovi na predaj spoluvlastnicky
podiel za nizSiu kupnu cenu, ako ju sama kupila, bez dalSich dbkazov eSte neznamena, Ze
spoluvlastnicky podiel nebol predany za cenu 90.000,00 Eur, ako nespravne uzatvoril sud prvej indtancie
v napadnutom rozhodnuti. Jedna sa len o Spekulaciu. V tom €ase Zalobca robil Zalovanej v rade 2/ rézne
naschvaly a znemozZfioval jej uzivanie jej spoluvlastnickeho podielu tak, ako to €ini doposial. Je teda
zrejmé, Ze Zalovana v rade 2/ mala preto snahu svojej investicie sa zbavit. Zarovern sam Zalobca ani
raz neponukol Zalovanej v rade 2/, Ze jej spoluvlastnicky podiel od nej kupi a nesuhlasil ani s jednym
jej navrhom, hoci zjavne ma ofi zaujem, €o preukazal i podanim Zaloby o urenie neplatnosti kupne;j
zmluvy v tomto spore. Pokial sa bude chciet Zalobca stat’ viastnikom nehnutelnosti ako celku a bude
pravoplatne uréené, Ze predmetna kipna zmluva je neplatna, bude si musiet odkupit' spoluvlastnicky
podiel od Zalovanej v rade 1/. Ur€enim neplatnosti kipnej zmluvy sa totiz nestane vyluénym vlastnikom
predmetnych nehnutelnosti. Zalovani maju za to, Ze Zalobcovi tento stav vyhovuje, pretoze vSetky
nehnutelnosti uziva vyluéne sam, nemusi sa s nim o ne delit a ani nikomu platit kiipnu cenu za jeho
polovicu.

32. Napokon Zalovana v rade 2/ poukazala na to, Ze konajuci sud nevykonal dékaz dokladom o doru¢eni
(doru€enkou) od vyzvy na uplatnenie predkupného prava zo dna 09.12.2014, z ktorého vyplyva, Ze
tato bola Zalobcovi doru¢ena dna 11.12.2014. Tato listina bola predloZzena sudu na prvom pojednavani
konanom dna 12.10.2017 a Zalovana v rade 2/ nebola pou¢eny o koncentracii konania. Bolo pritom
obtiaZne tato listinu dohfadat, resp. ziskat, pretoZe vyzvu odosielala Zalovana v rade 1/ a ta so
Zalovanym v rade 2/ nekomunikuje. Sud prvej inStancie v odévodneni svojho rozhodnutia ani neuviedol,
preco tento dékaz nevykonal a ignoroval ho.

33. Napokon Zalovana v rade 2/ poukazala i na to, Ze na pojednavani poZiadala sud o zaslanie zapisnice
z pojednavania zo dfia 01.12.2017, ktord mu doposial nebola doruéena.

34. Zalobca vo svojom vyjadreni k odvolaniu navrhol rozsudok okresného sidu ako vecne spravny
potvrdit. Su€asne Ziadal, aby mu odvolaci sud priznal vo¢i Zalovanym v rade 1/ a 2/ narok na nahradu
trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.

35. Primarne zdbraznil, Ze pokial Zalovana v rade 2/ argumentuje ust. § 140 Obc&ianskeho z&konnika,
toto je v prejednavanej veci neaplikovatelné, pretoZze medzi Zalovanou v rade 1/ a Zalovanou v rade 2/ sa
nemoze jednat o prevod medzi blizkymi osobami. Zalovana v rade 1/ je totiz fyzick& osoba a Zalovana
v rade 2/ je pravnicka osoba (obchodna spolo&nost’ zaloZzena za uCelom podnikania a
dosahovania zisku tak, ako to ma na mysli aj Obchodny zékonnik a zakon o obchodnych korporaciach
platnych v Ceskej republike). Zalobca opatovne zdéraznil, Ze je absolutne neredlne, aby niekto kapil
nehnutefnost za sumu 90.000,00 Eur a nasledne ju ponukal Zalobcovi na predaj za sumu 70.000,00 Eur,
neskér za 65.000,00 Eur a potom za sumu 40.000,00 Eur. Je nerealne, aby v priebehu mesiaca alebo
dvoch klesla hodnota tejto nehnutefnosti o 50.000,00 Eur. To iba evokuje skuto€nost, Ze kupna cena
nebola realne zaplatena a nikdy platena byt nemala. Podstatnou nalezitostou kupnej zmluvy je uhrada
kupnej ceny, ku ktorej podla nazoru zalobcu nikdy nedoslo. Za absolutne scestné zalobca oznadil
tvrdenie odvolatela, Ze k ihrade kupnej ceny malo déjst zapoc€itanim dfia 24.11.2017. Logicky netnosna
je aj konstrukcia, Ze dia 07.08.2015 Zalovany v rade 2/ kupil od Zalovanej nehnutelnost, pricom uz dha
23.02.2015 jej zmluvou o pdzicke pozi€al finanéné prostriedky vo vyske 300.000,00 Eur, ktoré sa mu
Zalovana v rade 1/ zaviazala splacat po 5.000,00 Eur v splatkach od 28.02.2015. Ziadna z tychto splatok
uhradena nebola. Zalovana v rade 2/ klipi nehnutelnost od Zalovanej v rade 1/, ktorej uz predtym pozical
300.000,00 Eur a nasledne déjde k zapocitaniu tychto sum az dfia 24.11.2017. Tato konStrukcia nie je
vbbec vierohodna, a to z toho dévodu, Ze péziCka sumy 300.000,00 Eur nikdy nebola preukazana a
splatka vo vyske 5.000,00 Eur je absolutne nerealna s prihliadnutim na majetkové pomery Zalovanej v
rade 1/, ktora nie je schopna plnit vyzivné na svoje deti, ktoré su v starostlivosti otca (Zalobcu).
Na Zalovanu v rade 1/ je podana exekucia a bolo zistené, Ze robi v obchode s pocitaCovymi hrami. Je
teda nemozné, aby takato pOzic¢ka vébec prebehla a bola realne uhradena. NavySe dna 01.01.2013
nadobudol uginnost zakon €. 394/2012 Z. z. o obmedzovani platieb v hotovosti, ktory zakazuje
medzi fyzickymi osobami navzajom hotovostnu platbu nad 15.000,00 Eur a medzi fyzickymi osobami
a pravnickymi osobami v obchodnom styku nad 5.000,00 Eur. Takouto zmluvou doSlo podla nazoru
Zalobcu i k poruseniu zakona, kedZe pbzitka v uvedenej sume nebola vyplatena na ucet. V rozpore s
dobrymi mravmi je aj tvrdenie Zalovanej v rade 2/, Ze Zalobca jej robil rézne schvalnosti pri uzivani
nehnutelnosti. Zalobca totiz zostal v predmetnej nehnutelnosti Zit so svojou vy$e osemdesiatroénou
matkou a dvomi detmi a zalovana v rade 2/ nastahovala do tohto domu bezdomovcov. Proti tomu sa



Zalobca branil navrhom na vydanie neodkladného opatrenia. Je to teda prave Zalovana v rade 2/, ktora
stazila uZivanie predmetnej nehnutelnosti Zalobcovi.

36. Zalobca tiez nesuhlasil s nazorom odvolatelky, Ze napadnuty rozsudok je nepreskumatelny. Konajuci
sud totiz odpovedal na najdblezitejSie skutoCnosti, ktoré povazoval za preukazané a na podklade
ktorych rozhodol. Nie je potrebné, aby sud vo svojom rozhodnuti odpovedal na kazdu otazku, ktora
v konani vystala, jednotlivo, avSak v celkovom suvise musi byt zrejmé, preto rozhodol tak, ako je
uvedené vo vyrokovej Casti. Podstata predmetnej neplatnosti zmluvy vSak spociva v samotnej ponuke na
uplatnenie predkupného prava. Riadnou je pritom len taka ponuka, v ktorej je stanovena lehota na prijatie
ponuky najmenej 8 dni, ak ide o hnutelnu vec a dva mesiace, pokial ide o vec nehnutelnu. Pripadné
poruSenie povinnosti zo strany povinného spoluvlastnika ma opravneny spoluvlastnik pravo dovolat sa
tzv. relativnej neplatnosti pravneho ukonu podfa § 40a Obcianskeho zakonnika (Obciansky zakonnik
C. H. Beck 2015, autor Stevéek M. a spol.). V ponuke Zalovanej v rade 1/ na uplatnenie predkupného
prava adresovanej Zalobcovi je nesporne uvedena len lehota 10 dni, o spésobuje relativnu neplatnost
pravneho ukonu. V danej suvislosti je pravne irelevantné, kedy doslo k samotnému uzavretiu kupne;j
zmluvy a kedy doslo k vyplateniu finan€nych prostriedkov. V navrhu na uplatnenie predkupného prava
musia byt v3etky nalezZitosti vyCerpavajuco uvedené, teda ked bolo uvedené v navrhu na uplatnenie
predkupného prava, Ze kupna cena bude uhradena v dvoch splatkach, tak to malo byt aj v kupne;j
zmluve, ako aj v samotnom realnom vykonani, a nie, Ze kiipna cena bola zaplatena nésledne az o tri roky
zapodtom. Zalovana v rade 2/ Ziadnym spdsobom nepreukazala, Ze by jej polovica kupnej ceny bola
zaplatena pri podpise kupnej zmluvy a druha polovica kipnej ceny bola splatna po podani navrhu na
vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. Jednoznaéné obchadzanie slovenskych pravnych
predpisov vyplyva aj z kipnej zmluvy, pretoZe kipna cena je v predmetnej kipnej zmluve vyplacana v
hotovosti, a to aj napriek zakonu €. 394/2012 Z. z. o obmedzovani platieb v hotovosti. Tym
podla nazoru Zalobcu doslo aj k poruSeniu danovych predpisov a tiezZ k imyselnému konaniu.
Predmetné platby nikdy nemali prejst zo Zalovaného v rade 2/ na Zalovanu v rade 1/, a teda ilo len o
fiktivne platby, aby tak doslo k prevodu predmetnej nehnutelnosti a robeniu schvalnosti prave Zalobcovi.

37. Zalovana v rade 2/ vo svojej odvolacej replike oznadila vyjadrenie Zalobcu k odvolaniu za
nezmyselné a odporujuce jeho predchadzajucim tvrdeniam v spore. Zalovana v rade 2/ ma zato,
Ze v danom pripade bola na mieste aplikacia ust. § 140 Obc&ianskeho zakonnika. Samotny Zalobca uz
v Zalobe poukazoval na ust. § 140 Obc&ianskeho zakonnika v spojeni s § 40a Obd&ianskeho zakonnika
a domahal sa urCenia relativnej neplatnosti kdpnej zmluvy. Sud prvej inStancie preto pri svojom
rozhodovani tiez vychadzal z ust. § 140 Obcianskeho zakonnika. Zmena stanoviska Zalobcu je preto
celkom nepochopitelna. Zalovana v rade 2/ vyslovila tiez nesuhlas so zaverom Zalobcu, Ze podstatnou
nalezitostou kupnej zmluvy je Uhrada kupnej ceny. Kipna cena musi byt uréena dohodou stran v sulade
so v8eobecne zavaznymi pravnymi predpismi, inak je relativne neplatna podfa § 40a Obdianskeho
zakonnika. Relativna neplatnost’ sa tyka celej kiipnej zmluvy z dévodu, Ze ur€enie ceny je podstatnou
néleZitostou kupnej zmluvy a nemozno ju od ostatného obsahu kupnej zmluvy oddelit. Kupna cena
musi byt ur€ena v peniazoch. Neplatnost’ kipnej zmluvy vSak nespdsobuje neuhradenie kupnej ceny
kupujucim. Skuto&nost, Ze kupnu cenu Zalovana v rade 2/ nezaplatila tak, ako bolo dojednané v kupne;j
zmluve, nespdsobuje neplatnost kupnej zmluvy. Jedna sa totiz o vzgjomny vztah medzi Zalovanou
v rade 1/ ako predavajucou a Zalovanym v rade 2/ ako kupujacim, no v Ziadnom pripade sa netyka
zalobcu. Pokial zalovana v rade 2/ nezaplatila kipnu cenu riadne a v¢as, zalovana v rade 1/ mala
moznost' podat’ proti Zalovanému v rade 2/ Zalobu na sud o jej zaplatenie. Naviac, zalovana v rade 1/
nikdy nerozporovala tvrdenie Zalovanej v rade 2/ o zaplateni kipnej ceny formou zapogitania. Zalovana
v rade 2/ v priebehu konania notarskou zapisnicou spisanou notarkou JUDr. Danou Salusovou dia
23.03.2015 €. NZ 5677/2015, NCRIs 5857/2015 preukéazal existenciu pozi¢ky, ktora poskytol Zalovanej
v rade 1/ v sume 300.000,00 Eur. Z obsahu tejto zmluvy jednoznaéne vyplyva existencia uvedenej
pbzicky, o svojim podpisom potvrdila i zalovana v rade 1/, ktora navySe svoj zavazok uznala ¢o do
dovodu a vysky a suhlasila s priamou vykonatelnostou notarskej zapisnice. Toto spravanie Zalovanej v
rade 1/ by bolo celkom nelogické, pokial by v skuto&nosti neobdrzala od Zzalovaného v rade 2/ Ciastku
300.000,00 Eur. Zalobca v priebehu prvoinstanéného konania nepredloZil a ani nenavrhol sudu ani jediny
dokaz, ktorym by preukazal opak. Zalovana v rade 1/ nikdy nerozporovala existenciu tejto pdzigky. S
ohladom na existenciu dlhu Zalovanej v rade 1/ vo vyske 300.000,00 Eur vodi Zalovanej v rade 2/ bolo
mozné vykonat zapogitanie na kipnu cenu. Zalovana v rade 2/ kiipnu cenu za nehnutelnosti zaplatila
formou zapogitania, ¢o bolo pripustné a legalne. Zalovana v rade 2/ zotrvala na tom, Ze zalobca jej
doposial znemozfiuje uzivanie idealneho podielu na nehnutelnosti (1), ktorych je
spoluvlastni¢kou. V rodinnom dome so zalobcom Zije tiez jeho matka bez akéhokolvek pravneho dévodu



(nie je vlastnikom, ani najomcom spornej nehnutelnosti), jeho uz plnolety syn D. L., ktory pracuje a
zaraba, a malolety syn G. L. Zalovana v rade 2/ nehnutelnosti neméze uZivat a matka Zalobcu a pinolety
syn D. jej neplatia za uZivanie jeho idealneho spoluvlastnickeho podielu najomné, obidvaja tam teda
byvaju zadarmo a bez pravneho dévodu. To nemozno povazovat za spravodlivé. Zalovana v
rade 2/ poprela tvrdenie Zalobcu, Ze by do predmetného domu nastahovala bezdomovcov. Uviedla, Ze
sa jedna o ni¢im nepreukazané tvrdenie Zalobcu, ktorym chcel len vyvolat IGtost. Zalovana v rade 2/
zotrvala na svojom tvrdeni, Ze napadnuty rozsudok okresného sudu je nepreskumatelny, pretoze sud
prvej inStancie sa v iom nevysporiadal so vietkymi podstatnymi skutonostami, ktoré vysli v priebehu
konania najavo a neodévodnil svoju vlastnu aplikaciu zakonnych ustanoveni. Tym bolo porusené pravo
Zalovanej v rade 2/ na spravodlivy proces zakotvené v Listine zakladnych prav a slobdd.

38. Zalobca vo svojej odvolacej duplike zotrval na svojej doterajej argumentécii. Poukézal na
rozhodnutia NS CR sp. zn. 33Cdo 3391/2011 sp. zn. 330do 663/2004, z ktorych vyplyva, Ze
ak mala byt kipna cena zaplatena zapo&tom, ide o znaény rozdiel oproti ponukovému konaniu, pretoze
ide o novu skuto€nost’ uhradenia kupnej ceny. K redlnemu zaplateniu kiipnej ceny zo strany Zalovane;j
2/ nedoslo, kedzZe kupna cena bola zaplatena zapoétom az dna 24.11.2017, a teda neboli dodrzané
podmienky, za akych Zalovana v rade 1/ ponukla na predaj svoj spoluvlastnicky podiel Zalobcovi. Podla
nazoru Zalobcu je predmetna kupna zmluva neplatna, nakolko neboli dodrzané ust. § 605, § 40 ods.
1 a § 43a Obdianskeho zakonnika. Pokial sa tyka zmluvy o pdzi¢ke, tato je podfa nazoru Zalobcu len
fiktivnym dokladom. Zmluva o pézicke je redlnym kontraktom, ktory vyZaduje, aby realne doslo k prevodu
finanénych prostriedkov. V predmetnej zmluve vSak nie je nikde spomenuté, akym spésobom malo
dojst k prevodu finanénych prostriedkov. Podstatné viak je, Ze zmluva o p6zi¢ke bola uzatvorena dna
23.02.2015. Vyzva na uplatnenie predkupného prava bola uskutoénena dna 09.12.2014 a kipna zmluva
bola uzatvorena medzi Zalovanou v rade 1/ a Zalovanou v rade 2/ dfia 07.08.2015. Aj podla
ustalenej judikatury a pravnej teérie je nesporné, Ze ak ddjde k zmene podmienok, za ktorych
malo dojst k predaju nehnutelnosti, je potrebné urobit nové ponukové konanie. Zalobca zotrval na tom,
Ze napadnuty rozsudok je dostato¢ne odévodneny a vecne spravny. Zdéraznil, Ze podstatou celého
sporu je neplatnost’ predmetnej kipnej zmluvy, ktora spoc&iva v ponuke na uplatnenie predkupného prava
zaslanej Zalobcovi Zalovanou v rade 1/, v ktorej nebola stanovena zakonna lehota 2 mesiace na prijatie
ponuky a neboli v nej obsiahnuté vSetky naleZzitosti tak, ako nasledne doslo k prevodu vlastnickeho prava.
Nembze mat oporu v zakone to, ked spoluvlastnik vo vyzve uvedie, Ze kiipna cena ma byt uhradena
v dvoch splatkach, no nasledne dbjde k jej uhrade az po troch rokoch a zapoc€itanim. VSetky okolnosti,
ktoré tvrdi Zalovana v rade 2/, su preto irelevantné.

39. Dal$ie podania procesnych stran neboli v odvolacom konani stranami sporu produkované.

40. Krajsky sud, ako sud odvolaci (§ 34 CSP), preskumal rozsudok okresného sudu v rozsahu
vyplyvajucom z ust. § 379 CSP a bez nariadenia pojednavania postupom podla ust. § 385 ods. 1 CSP
a contrario v spojeni s § 219 ods. 3 CSP toto rozhodnutie podla ust. § 388 CSP zmenil spdsobom
uvedenym vo vyrokovej €asti tohto rozhodnutia.

41. Primarne odvolaci sud uvadza, Ze posudenie navrhu na vykonanie dokazovania, rozhodnutie, ktoré
z dékazov budu v ramci dokazovania vykonané, je vzdy vecou sudov (§ 185 ods. 1 CSP), a nie
stran sporu. Pokial odvolatel namietal, Ze prvoinstanény sud nevykonal dbkaz listinou - doru¢enkou
preukazujucou prevzatie vyzvy Zalovanej v rade 1/ zo dna 09.12.2014 Zalobcom dha 11.12.2014, tato
jeho namietka neobstoji. Uvedenu skuto€nost uviedla pravna zastupkyrfia Zalovaného na pojednavani
konanom dna 01.12.2017 a Zalobca tuto skutoénost vyslovne nepoprel, a preto sa povazuje za nespornu
(§ 151 ods. 1 CSP). Ani to, Ze okresny sud na Ziadost pravnej zastupkyne Zalovaného v rade 2/
neodoslal bezodkladne kdpiu zapisnice pojednavani zo diia 01.12.2017 (§ 99 ods. 2 CSP), nespdsobuje
nespravnost napadnutého rozsudku.

42. Po preskimani obsahu spisového materialu odvolaci sud dospel k zaveru, Ze opravny prostriedok
Zalovanej v rade 2/ proti napadnutému rozsudku sudu prvej inStancie je dévodny. Rozhodnutie
okresného sudu v predmetnej Casti je totiz zaloZzené na nespravnom pravnom posudeni. V tejto suvislosti
odvolaci sud uvadza, Ze skutkovy stav zisteny sudom prvej inStancie povazuje za nesporny a z takto
spravne zisteného skutkového stavu vychadzal pri svojom rozhodovani. Jeho zaver o absolutnej, &i
relativnej neplatnosti spornej kipnej zmluvy vSak neobstoji.



43. Za spravny vSak povazoval odvolaci sud zaver sudu prvej inStancie o tom, Ze Zalobca ma naliehavy
pravny zaujem na pozadovanom ureni v zmysle ust. § 137 pism. c) CSP. Tento vyplyva aj z ust. § 40a
Obcgianskeho zakonnika. Nespornym medzi stranami sporu bolo, ze zalobca a zalovana v
rade 1/ boli pdvodne podielovymi spoluvlastnikmi spornych nehnutefnosti. Tieto nehnutelnosti nadobudli
pocas trvania manzelstva a ich podielové spoluvlastnictvo k nim vzniklo v sulade s ust. § 149 ods. 3
Obgianskeho zakonnika. Vyzvou zo dna 09.12.2014 zalovana v rade 1/ oznamila zalobcovi,
Ze ma vazneho zaujemcu o kupu jej ideadlneho spoluvlastnickeho podielu vo vySke 1 na spornych
nehnutelnostiach za kipnu cenu 90.000,00 Eur, z ktorej €ast' vo vySke 45.000,00 Eur by uhradil kupujuci
predavajucemu pri podpise zmluvy a druhu polovicu po povoleni vkladu viastnickeho prava
kupujuceho k spornym nehnutelnostiam do katastra nehnutelnosti, a to do 3 dni odo dfia doru€enia
rozhodnutia prislusnej spravy katastra predavajicej. Zaroven Zalovana v rade 1/ vyzvala Zalobcu na
uplatnenie predkupného prava a navrhla mu uzatvorit kiipnu zmluvu, predmetom ktorej by bola jej
spoluvlastnicky podiel na spornych nehnutelnostiach vo vyske 1, ktory by previedla do vlastnictva
Zalobcu za kupnu cenu 90.000,00 Eur, ktoru by jej zalobca zaplatil v dvoch splatkach tak, Ze prva splatka
vo vyske polovice kupnej ceny by bola splatna pri podpise kipnej zmluvy a druha splatka kupnej ceny by
bola splatna po povoleni vkladu vlastnickeho prava kupujuceho do katastra nehnutelnosti, a to do 3 dni
odo diia dorugenia rozhodnutia prisludnej spravy katastra Zzalovanej v rade 1/. Zalovana v rade 1/ tiez
vo vyzve uviedla, Ze v pripade zdujmu kupit jej idealnu polovicu nehnutefnosti, Ziada Zalobcu o prijatie
vy$8ie uvedeného navrhu pisomnou formou v lehote 10 kalendarnych dni odo diia doru€enia tejto vyzvy
s tym, Ze inak svoju idealnu polovicu nehnutelnosti preda vyssie uvedenému zaujemcovi.
Uvedenu vyzvu Zalobca prevzal diia 11.12.2014, no Ziadnym spdsobom na fiu nereagoval. Nésledne
az dna 07.08.2015 Zalovana v rade 1/ ako predavajuca uzatvorila so Zalovanou v rade 2/ ako kupujucim
kupnu zmluvu, predmetom ktorej bol jej spoluvlastnicky podiel vo vyske 1 na spornych
nehnutelnostiach. V predmetnej kiipnej zmluve sa zmluvné strany dohodli, Ze kiipna cena nehnutelnosti
je 90.000,00 Eur, z ktorych €ast' vo vyske 45.000,00 Eur uhradi kupujuci predavajucemu pri podpise
zmluvy v hotovosti k rukam predavajicej vkladom na jej u€et uvedeny v zahlavi tejto zmluvy a polovicu
kupnej ceny po povoleni vkladu vlastnickeho prava kupujuceho k spornym nehnutefnostiam do katastra
nehnutelnosti, a to do 3 dni odo drfia doru€enia rozhodnutia prisludnej spravy katastra predavajice;,
bezhotovostnym prevodom na ucet predavajucej uvedeny v zahlavi tejto zmluvy. Vklad tejto
zmluvy bol povoleny pod ¢&. V-2948/2015 zo dna 28.09.2015.

44. V zmysle ust. § 605 Obcianskeho zakonnika, ak nie je dohodnuta doba, dokedy sa ma predaj
uskutoCnit, musi opravnena osoba vyplatit hnutefnost do osem dni, nehnutelnost 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.

45. Z uznesenia NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 6Cdo 115/2011, publikovaného pod R
23/2019 vyplyva, Ze ponuka urobena v ramci predkupného prava nie je klasickym navrhom na uzavretie
zmluvy vychadzajucim zo vSeobecnej oblianskopravnej zadsady zmluvnej volnosti, v ktorom mdze
navrhovatel svojim prejavom vble vymedzit lehotu pre prijatie navrhu. Ponuka povinného,
dokedy ma byt predaj zaviSeny, musi reSpektovat aj ust. § 605 Obc&ianskeho zakonnika (pokial by
nebola dohodnuta ina doba - €o je typicky vyuZitelné pre zmluvné predkupné pravo, nie vSak pre zdkonné
predkupné pravo podla § 140 Obcgianskeho zakonnika). Ak spoluvlastnik nevy&ka na uplynutie zakonne;j
dvojmesacnej lehoty a prevedie ponukany spoluvlastnicky podiel, poruuje predkupné pravo ostatnych
spoluvlastnikov (pozri napr. Nalez Ustavného sudu Ceskej republiky I. US 156/2005 Z. z.).

46. V posudzovanom pripade bola Zzalovana v rad 1/ opravnena predat Zalovanému v rade 2/ podiely
na predmetnych nehnutelnostiach potom, ako uplynula dvojmesacéna lehota uvedena v ust. § 605
Obcianskeho zakonnika. Dvojmesacna lehota podla § 605 vety prvej Obc&ianskeho zdkonnika, po¢as

ktorej musi opravnena osoba nehnutelnost vyplatit, sa vztahuje len na zaplatenie kupne;j
ceny, nie vSak na prijatie ponuky na vyuzitie predkupného prava; pre ponuku a jej prijatie plati §
43 a nasl. Obgianskeho zakonnika. V danom pripade bolo pre zachovanie predkupného prava

Zalobcu nevyhnutné, aby Zalobca relevantnym prejavom véle akceptoval ponuku urobenu Zalovanou
v rade 1/, a to v desatdfiovej lehote, ktora bola na prijatie v ponuke stanovend, a ktoru odvolaci sud
povazuje pri zohladneni okolnosti daného pripadu za primeranu. Az v pripade riadneho
prijatia ponuky stanovenej v desatdrnovej lehote potom mohol Zalobca az do uplynutia dvojmesacdne;j
lehoty vyplatit kipnu cenu nehnutelnosti, &im by realizoval svoje predkupné pravo v sulade s ust. § 605
Obcianskeho zakonnika. Je nepochybné, Ze Zalobca ponuku na vyuzitie svojho predkupného prava v



stanovenej desatdriovej lehote neprijal. Samotné neodmietnutie ponuky nema rovnaké pravne ucinky
ako jej prijatie a z tejto skuto€nosti nemozno vyvodit iny zaver, nez, Ze Zalobca riadnym spésobom
neprejavil svoju volu ponuku prijat’ a svoje predkupné pravo vyuzit. Vyzva na uplatnenie predkupného
prava bola Zalobcovi doruéena dita 11.12.2014. Zalovana v rade 1/ uzavrela kipnu zmluvu so Zalovanym
v rade 2/ az dna 07.08.2015, t. j. po marnom uplynuti dvojmesacnej lehoty uvedenej v ust. § 605
vety prvej Obcianskeho zdkonnika. Marnym uplynutim tejto lehoty potom predkupné pravo Zalobcu
zaniklo (§ 605 veta druha Obgianskeho zakonnika). Zalobca totiZ - v désledku neakceptovania ponuky
a marneho uplynutia lehoty na vyplatenie kupnej ceny uz nemohol svoje predkupné pravo na sporné
nehnutelnosti uplatnit. V danej suvislosti odvolaci sud poukazuje na rozhodnutie NajvySSieho
sudu Ceskej republiky sp. zn. 330do 654/2003, ktoré vychadza z rovnakej pravnej Upravy a je preto
plne akceptovatelné i na prejednavanu vec.

47. Zaroven odvolaci sud dodava, Ze z obsahu kupnej zmluvy uzavretej medzi Zalovanou v rade 1/ ako
predavajucou a zalovanym v rade 2/ ako kupujucim dria 07.08.2015 nevyplyva odlidné dojednanie vysky
kupnej ceny. Podstatné naleZitosti kipnej zmluvy su teda rovnaké tak VO vyzve Zalovanej
zo dnia 09.12.2014 adresovanej Zalobcovi, ako aj v samotnej kipnej zmluve &. V 2948/2015 uzavretej
dria 07.08.2015 medzi Zalovanou v rade 1/ ako predavajucou a zalovanym v rade 2/ ako kupujucim.

48. Skutognost, €i kupujuci uhradil predavajucemu kupnu cenu vo vySke a v lehotach uvedenych v
zmluve vSak nema vplyv na platnost tejto zmluvy. Tak ako spravne argumentovala Zalovana v rade 2/,
jednd sa len o pravny vztah medzi u€astnikmi kdpnej zmluvy. V pripade riadneho neuhradenia kupne;j
ceny kupujucim, mbze sa predavajuci domahat svojich narokov vo¢i nemu v sidnom konani. Zapocitanie
je jednym z dalSich spésobov zaniku vzajomnych pohfadavok upravenych zédkonom. Désledkom
zapocitania je zanik pohfadavky, a to okamihom stretu pohladavok spdsobilych na zapocitanie, a
to s uginkami ex nunc. Nie je teda rozhodujuci ¢as uskuto¢nenia zapocitacieho prejavu. Zakladom
zapocitania su dva zavazky (pohfadavky) medzi rovnakymi subjektmi, priCom veritel jednej pohladavky
je vo vztahu k tomu istému diZznikovi su€asne diZznikom druhej pohladavky, ktorej veritefom je diZnik
prvej pohladavky. Za situacie, Ze zalovana v rade 1/ mala z titulu zmluvy o p6zi¢ke zo dna
23.02.2015 voci zalovanému v rade 2/ dlh vo vySke 300.000,00 Eur a na druhej strane Zalovana v rade
2/ diZila Zalovanej v rade 1/ z titulu kipnej ceny za prevadzané nehnutefnosti Ciastku 90.000,00 Eur, ni¢
nebranilo tomu, aby nebolo bol zo strany Zalovanej v rade 2/ (kupujucej z kipnej zmluvy) VO
vztahu k Zalovanej v rade 1/ (predavajucej z kipnej zmluvy) realizovany zapocitaci prejav na uhradu
kupnej ceny za sporné nehnutelnosti. Existenciu zmluvy o pézi¢ke na Ciastku 300.000,00 Eur zo dha
23.02.2015 zalovani v konani riadne preukazali. Existenciu vzajomnych zavazkov Zalovanej v rade 1/
voci zalovanej v rade 2/ ani jeden zo Zzalovanych nepoprel, naopak tieto boli v konani riadne preukazané.
Su to prave tvrdenia Zalobcu, ktoré zostali v konani len v rovine ni¢im nepodloZenych tvrdeni.

49. Zaroven je nutné dodat, Ze neplatnost’ pravneho ukonu pre rozpor s dobrymi mravmi prichadza
do uvahy len vtedy, ak ide o ukon, ktory nie je v rozpore so zakonom a ani ho neobchadza, ale
odporuje takym pravidlam spravania, ktoré nemaju povahu pravnych noriem a ktoré zakonodarca
urobil podpornym zdrojom pre uréenie pravidiel Ziaduceho spravania. Dévodom neplatnosti sa tak
moze stat iba vtedy, ak inak pravny Ukon zodpoveda zakonu. Uvaha, &i pravny dkon je alebo nie
je v rozpore s dobrymi mravmi, zavisi vzdy od okolnosti konkrétneho pripadu a ma vyznam prave
a len pre tuto vec; jej zovSeobecnenie, t. j. vytvorenie vSeobecného pravidla aplikovatelného na iné
obdobné pripady, je spravidla vylu¢ené, pretoZe uvaha, &i ide o pravny ukon contra bonos mores je
v kazdom konkrétnom pripade podlozena celkom konkrétnymi zisteniami, ktoré bliZzSie okresny sud
vo svojom rozhodnuti neuviedol. Hoci okresny sud vo svojom rozhodnuti konStatoval, Ze zaver, Ze
urcity pravny ukon je neplatny pre rozpor so zdkonom, sa musi opierat o rozumny
vyklad predmetného zakonného ustanovenia a nie kazdy (Udajny) rozpor so zakonom ma za nasledok
absolutnu neplatnost’ pravneho ukonu, svoje Uvahy v tomto pripade a zavery z nich vyvodené na
z&klade vykonaného dokazovania skutkového stavu zisteného vykonanym dokazovanim v odévodneni
napadnutého rozhodnutia nekonkretizoval a jeho rozhodnutie (tak ako spravne namietala vo svojom
opravnom prostriedku i Zalovana v rade 2/) bliz8ie neoddvodnil. Rozhodne nemozno povedat, Zze by
Zalovana v rade 2/ odkupila od Zalovanej v rade 1/ sporné nehnutefnosti za vyhodnejSich
podmienok, ako ich predtym ponukla na predaj Zalobcovi.

50. Ani nasledné cenové ponuky Zalovanej v rade 2/ realizované vo vztahu k Zalobcovi po kupe
spornych nehnutelnosti nie su v sudenej veci relevantné. Je vzdy vecou predavajuceho, za aku cenu



sa rozhodne nehnutelnost, resp. spoluvlastnicky podiel na nehnutefnosti predat. Nizka kupna cena,
pokial nie je v rozpore s cenovymi predpismi a zaroven je vysledkom zmluvného dojednania uéastnikov
bez toho, Zze by uzatvorenie pravneho Ukonu sprevadzala, resp. na uzatvorenie zmluvy mala vplyv i
okolnost, v désledku ktorej by sa také konanie priecilo dobrym mravom, nesleduje nemravny ciefl, ani
nema nemravny désledok (pozri napr. rozhodnutie NS CR sp. zn. 30Cdo 21/2012).

51. Nad ramec uvedeného odvolaci sud uvadza, ze ani porusSenie zakona &. 394/2012 Z. z. o
obmedzovani platieb v hotovosti, na ktory poukazoval Zalobca v priebehu odvolacieho konania,
nespdsobuje neplatnost’ uzavretych zmluav, ¢o priamo vyplyva z ustanoveni tohto zakona.

52. Zalobca v priebehu prvoingtanéného i odvolacieho konania tvrdil, Ze podstatou celého konania je nim
tvrdena neplatnost’ predmetnej zmluvy, ktora mala spocivat v tom, Ze v ponuke Zalovanej v rade 1/ na
uplatnenie predkupného prava adresovanej Zalobcovi, nebola stanovena zakonna lehota dva mesiace
na prijatie ponuky a neboli v nej obsiahnuté v3etky naleZitosti, za ktorych nasledne doslo k prevodu
vlastnickeho prava (kupnou zmluvou medzi Zalovanou v rade 1/ ako predavajucou a Zalovanou v rade
2/ ako kupujucou).

53. Navrhovanie dbkazov v civilnom sporovom konani ma priamu spojitost' s povinnostou tvrdenia (§
132 ods. 1, § 150 ods. 1 CSP). Povinnost tvrdenia a dékaznu povinnost moze strana pinit od zaciatku
konania, v Zalobe, vo vyjadreni k nej, mimo tychto procesnych ukonov, v rdmci pripravy pojednavania,
pri odro€ovani pojednavani. Povinnost oznacit dékazy sa vztahuje na vSetky tvrdenia, ktoré
sa uviedli v Zalobe a vo vyjadreni Zalovaného. Poslednou procesnou moznostou spinenia dékaznej
povinnosti je okamih vyhlasenia uznesenia o skoneni dokazovania (§ 154 CSP), o om bola Zalobkyha
zo strany okresného sudu riadne pougena. Cielom povinnosti tvrdenia a ddkaznej povinnosti je unesenie
dbkazného bremena v rozsahu, v ktorom dékazné bremeno spociva na strane konania, bez ohfadu na
jej procesné postavenie. Nesplnenie dékaznej povinnosti prinasa so sebou také rozhodnutie sudu, ktoré
vychadza zo skutkového zakladu zisteného z dékazov navrhnutych stranou v opaénom
procesnom postaveni nez je ten, kto nesplinil alebo nedostato¢ne splinil svoju dékaznu povinnost.

54. Rozdelenie bremena tvrdenia a dékazného bremena medzi strany v spore zavisi na tom, ako
vymedzuje pravna norma ich prava a povinnosti. Obvykle plati, Ze skuto¢nosti navodzujuce Zalované
pravo musi tvrdit Zalobca, zatial €o okolnosti toto pravo vylu€ujuce su zalezitostou zalovaného. Bremeno
tvrdenia a dokazné bremeno vystihuje aktualnu skutkovu a dékaznu situaciu konania. V priebehu sporu
sa mOze menit, teda mbéze dochadzat k jeho prerozdelovaniu.

55. Ziada sa dodat, Ze skuto&nosti a dékazy, ktoré strana neuplatnila v konani pred sidom prvej instancie
nemozno v zasade pred odvolacim sudom uplatnit (vynimky formuluje ustanovenie § 366 CSP). V
civilnom procese sa uplatriuje tzv. neuplny apelaény systém, kedy sud je viazany rozsahom a dévodmi
podaného odvolania a strana mbze v odvolacom konani vzniest namietky proti postupu prvoin§tanéného
sudu len v pripade, ak dané namietky boli uz predmetom posudzovania zo strany tohto sudu. Sud druhej
inStancie vystupuje len ako opravny sud, jeho ulohou nie je vykonavat nové dékazy, &i zaoberat sa
novymi skuto€nostami, ktoré v prvoin§tanénom konani neboli produkované.

56. Zalobca teda v konani neuniesol dékazné bremeno o nim tvrdenej neplatnosti kipnej zmluvy a jeho
tvrdenia zostali v konani nepreukazané.

57. Z uvedenych dévodov preto krajsky sud rozsudok sudu prvej inStancie zmenil tak, ze
Zalobu Zalobcu o ur€enie neplatnosti predmetnej kipnej zmluvy v celom rozsahu zamietol.

58. O naroku na nahradu trov konania krajsky sud rozhodol podla § 262 ods. 1 CSP v spojeni s § 255
ods. 1 CSP a § 396 ods. 1 a2 CSP tak, Ze Zalovanym v rade 1/ a 2/ ako uspesnej procesnej strane priznal
narok na ich nahradu v rozsahu 100 % proti zalobcovi, ktory vo veci Uspech nemal. Je pritom potrebné
zdoraznit, Ze trovy konania na sude prvej inStancie i tohto odvolacieho konania, o ktorych rozhodoval
odvolaci sud, tvoria jeden celok, a preto odvolaci sud rozhodol o nich jednym vyrokom.

59. O vySke nahrady trov konania rozhodne po pravoplatnosti tohto rozhodnutia vySsi sudny uradnik
sudu prvej indtancie (§ 262 ods. 2 CSP).

60. Toto rozhodnutie senatu odvolacieho sudu bolo prijaté hlasovanim pomerom hlasov ~ 3: 0.



Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za
fiu zakonny zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od
vyriedenia pravnej otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani
proti uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 1 a 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevysuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a) a b).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 1 a 2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluShom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 1 a 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania ustanovenych v § 127 ods. 1 CSP (ktorému
sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje a podpisania) uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie
povazuje za nespravne (dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom.

Povinnost podfa odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo ¢len, ktory za fiu kona ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c) dovolatel v sporoch s ochranou slabsej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastipeny
osobou zaloZenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a



ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).



