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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Spisska Nova Ves sudkyna JUDr. Jana Gargulova v spore zalobcu: S.. L. Q., V.. X. X.XXXX,
B. P, Y. L. XX, XXX XX K., pravne zastlpeny Advokatska kancelaria Taragel a Pogubayova, s. . 0., ICO:
50413091, Starosaska 11, 052 01 Spisska Nova Ves, proti Zalovanym: 1./ SALAGRO, s.r.0., ICO: 46
487 514, so sidlom F. Urbanka 2475/39, 052 01 SpiSska Nova Ves, pravne zastipenému JUDr. Zuzanou
Kollarovou, advokatom so sidlom v Zimna 59, 052 01 Spisska Nova Ves a 2./ KOVOTVARY SPIS,
s.r.o., ICO: 44 789 815, so sidlom Stefanikova 492/38, 053 04 Spisské Podhradie, pravne zastipeného
Mgr. Jurajom Ber¢om, advokatom, Zimna 59, SpiSska Nova Ves, v konani o urenie neplatnosti kiipne;j
zmluvy, takto

rozhodol:

. S4d ur € uje, ze Kipna zmluva uzavreta dha 14.10.2014 medzi zalovanym v 1./ rade ako
predavajucim a zalovanym v 2./ rade ako kupujucim, v Casti I. bod 1, pismeno B, tykajucej sa
nehnutelnosti zapisanych na LV ¢. XXXX pre k.u. K., okres K., vedené Okresnym uradom K., katastralny
odbor, o velkosti spoluvlastnickeho podielu 1-ica k celku a to konkrétne:

- pozemky parcela registra C Cislo XXXX/X o vymere 45 m2, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria,
- parcela registra C Cislo XXXX/XX o vymere 1178 m2, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria,

- parcela registra C Cislo XXXX/XX o vymere 437 m2, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria,
ktorej vklad bol povoleny Okresnym uradom K., katastralny odbor, rozhodnutim pod sp. zn. V XXX/XX
zo dna 16.10.2014, je neplatna.

II. V prevySujucej Casti sud zalobu zamieta.

1l. Ziadna zo stran nema pravo na nahradu trov konania.
oddovodnenie:

1. Okresny sud SpiSska Nova Ves rozhodol vo veci stran sporu rozsudkom 5C/114/2014-209 zo diia
11.10.2017.

2. Krajsky sud v KoSiciach uznesenim 9Co/18/2018-244 zo dna 13.11.2018 zruSil rozsudok a vratil
vec sudu prvej inStancie na dalSie konanie. Poukazal na ustanovenie § 140 veta prva Obc&ianskeho
zakonnika ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici predkupné pravo, ibaze ide
o prevod blizkej osobe (§ 116, § 117). V uvedenom ustanoveni je uvedené zakonné predkupné
pravo, ktoré ma vecnopravny charakter. Ak niektory zo spoluvlastnikov chce svoj spoluvlastnicky podiel
previest' na niekoho iného (cudzie osoby, spoluvlastnika alebo spoluvlastnikov), musi ho preto najskér
ponuknut na kupu vSetkym ostatnym spoluvlastnikom. Z hladiska obsahu, G&inkov a vykonu treba i na
predkupné pravo vyplyvajuce z § 140 Obcianskeho zdkonnika aplikovat (uplatnenim analégie legis -  §
853 Obcianskeho zakonnika) vSeobecnu Upravu o predkupnom prave zaradenu do 6smej Casti druhej
hlavy, druhého oddielu Obgianskeho zakonnika (§ 602 - § 606 Obc&ianskeho zakonnika).



3. Spoluvlastnik, ktory je opravneny z predkupného prava v zmysle § 140 Obcgianskeho zédkonnika ma
pri poruSeni povinnosti zo strany spoluvlastnika, ktory je povinny z predkupného prava, na vyber, &i:

a/ sa bude zalobou domahat vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy o prevode podielu zo
spoluvlastnika na tretiu osobu (§40a Obclianskeho zakonnika); jeho Zaloba musi v takom pripade
smerovat voci vSetkym ucastnikom zmluvy o prevode spoluvlastnickeho podielu, pri ktorej bolo porusené
jeho predkupné pravo, lebo ti su pasivne legitimovani,

b/ sa bude domahat voCi nadobudatelovi (tretej osobe ako singularnemu pravnemu nastupcovi
pbévodného podielového spoluvlastnika), aby mu nadobudnuty spoluvlastnicky podiel ponukol na
kupu za rovnakych podmienok, za ktorych ich kupil od pévodného podielového spoluvlastnika; ak
nadobudatel jeho vyzve nevyhovie, ma opravneny spoluvlastnik pravo domahat sa na sude Zalobou
voci nadobudatelovi, aby bol nahradeny prejav véle nadobudatela; Zalobe vyhovujuce rozhodnutie sudu
nahradi v tomto pripade chybajuci zmluvny prejav nadobudatela (§ 161 ods. 3 O.s.p.),

¢/ sa uspokoji s tym, Ze mu zostava predkupné pravo, avsak uz voc&i nadobudatelovi

4. Zakon v uvedenych ustanoveniach ponechava opravnenému spoluvlastnikovi volbu, &i vbbec,
pripadne ktoré z tychto rieSeni zvoli.

5. UlozZil sudu prvej inStancie zaoberat sa vecou samou a preskumat, ¢i v danom pripade doSlo k
poruSeniu predkupného prava Zalobkyne a nasledne vo veci opatovne rozhodnut.

6. Sud doplnil dokazovanie v smere naznacenom v zruSujucom uzneseni, oboznamil sa s predlozenymi
dokazmi.

7. Podla § 470 ods. 1-4 CSP a nie je ustanovené inak, plati tento zakon aj na konania zacaté predo
driom nadobudnutia jeho ug€innosti.

Pravne ucinky ukonov, ktoré v konani nastali predo diiom nadobudnutia G&innosti tohto zakona,
zostavaju zachované. Ak sa tento zakon pouZije na konania za¢até predo diiom nadobudnutia u¢innosti
tohto zakona, nemozno uplathovat ustanovenia tohto zdkona o predbeznom prejednani veci, popreti
skutkovych tvrdeni protistrany a sudcovskej koncentracii konania, ak by boli v neprospech strany.

Na lehoty, ktoré diiom nadobudnutia ucinnosti tohto zakona neuplynuli, sa pouziju ustanovenia tohto
zakona; ak vSak zakon doteraz ustanovoval lehotu dIhSiu, uplynie lehota az v tomto neskorSom Case.
Konanie zaCaté do 30. juna 2016 na vecne, miestne, kauzalne a funkéne prisluShom sude podla
predpisov uginnych do 30. juna 2016 dokon&i sud, na ktorom sa konanie zacalo.

8. Podla § 391 ods. 2 CSP ak bolo rozhodnutie zruSené a ak bola vec vratena na dalSie konanie a nové
rozhodnutie, sud prvej inStancie je viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu.

9. Zalobkyfa sa svojou Zalobou doZadovala vyslovenia neplatnosti kiipnej zmluvy uzatvorenej medzi
Zalovanymi 1/ spolo€nostou SALAGRO, s.r.o., so sidlom F. Urbanka 2475/39, 052 01 SpiSska Nova
Ves, ICO: 46 487 514 ako predavajucim a 2/ spoloénostou KOVOTVARY SPIS, s.ro., so sidlom
Novoveska cesta 29, 054 01 Levoda, ICO: 44 789 815, ako kupujlcim, na zaklade ktorej doslo k
prevodu spoluvlastnickeho podielu o vefkosti 1/2 k celku na nehnutelnostiach - parcelach registra "C"
evidovanych na katastralnej mape

parc. €. XXXX/X, o vymere 45 m2, druh zastavané plochy a nadvoria,

- parc. €. XXXX/XX, o vymere 1 178 m2, druh zastavané plochy a nadvoria,

- parc. €. XXXX/XX, o vymere 437 m2, druh zastavané plochy a nadvoria,

zapisanych na liste vlastnictva &. XXXX pre katastralne uzemie K., N. K., N. K.D. s odévodnenim, Ze je
podielovym spoluvlastnikom nehnutelnosti - parciel registra "C", evidovanych na katastralnej mape

- parc. €. XXXX/X, o vymere 45 m2, druh zastavané plochy a nadvoria,

- parc. €. XXXX/XX, o vymere 1 178 m2, druh zastavané plochy a nadvoria,

- parc. €. XXXX/XX, o vymere 437 m2, druh zastavané plochy a nadvoria,

zapisanych na liste vlastnictva €. XXXX pre katastralne uzemie K., N. K., N. KD., a to so
spoluvlastnickym podielom o vefkosti 1/4 k celku (zapisany pod B3).

10. Uviedla, Ze Zalobou podanou na Okresnom sude v SpiSskej Novej Vsi dfia 9.9.2014 sa domaha
nahradenia prejavu vble Zalovaného 1/, pretoZe ako predavajuci uzatvara so Zalobkyrou kipnu zmluvu
v zneni, ako je uvedené v prilohe rozsudku. Konanie je v su€asnosti vedené pod sp. zn. 5C/74/2014,
pricom Zaloba bola na sude podana z dbvodu, Ze pbévodny podielovy spoluvlastnik previedol svoj
spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/2 k celku na Zalovaného 1/, a to na zaklade titulu nadobudnutia
uvedeného na liste vlastnictva ako ,Kupna zmluva L. XX/XX - XXX/XX".



11. S ohfadom na podanie zaloby Zalobkyfia navrhla Okresnému uUradu K., katastralny odbor zapis
informativnej poznamky o prebiehajucom sudnom konani (sp. zn. 5C/74/2014), ktora aj bola do LV &.
XXXX riadne vyznacena.

12. Po zapise poznamky Zalovany 1/ previedol svoj podiel na vySSie uvedenych nehnutelnostiach na
Zalovaného 2/, a to na zaklade titulu nadobudnutia uvedeného na liste vlastnictva ako ,Kupna zmluva L.
XXXIXX - XXXX/IXX, pricom spoluvlastnicky podiel Zalovaného 2/ o velkosti 1/2 je v su€asnosti zapisany
na liste vlastnictva pod B7.

13. Poukéazala na to, Ze pri prevode spoluvlastnickeho podielu na Zalovaného 2/ bolo opatovne porusené
jej predkupné pravo ako podielovej spoluvlastni¢ky nehnutefnosti, kedZe spoluvlastnicky podiel jej nebol
ponuknuty na odkupenie. K prevodu spoluvlastnickeho podielu z Zalovaného 1/ na Zalovaného 2/ pritom
doslo po zapise poznamky v katastri nehnutelnosti, a teda Zzalovani konali zjavne nedobromysefne.
14. Je teda toho néazoru, Ze jej vznikli naroky vyplyvajuce z poruSenia jej predkupného prava k
spoluvlastnickemu podielu k nehnutefnostiam, a to aj pravo domahat sa urenia neplatnosti prevodu
spoluvlastnickeho podielu zo zalovaného 1/ na zalovaného 2/.

15. Listom zo dria 24.10.2014 informovala zalovaného 2/, Zze sa dovolava neplatnosti prevodu
spoluvlastnickeho podielu zo zalovaného 1/ na zalovaného 2/, a to na zaklade titulu nadobudnutia
uvedeného na liste vlastnictva ako ,Kupna zmluva L. XXX/XX - XXXX/XX*.

16. Zaroven podala spolu so Zalobou aj navrh na nariadenie predbezného opatrenia. Sud tomuto navrhu
vyhovel a uznesenim &. k. 5C/114/2014-25 zo dha 20.11.2014 nariadil predbezné opatrenie, ktorym
Zalovanému 2/ zakazal predat, darovat, zamenit, zaloZit, zatazit vecnym bremenom, predkupnym
pravom, dat' do najmu, vypozi¢at, uzavriet zmluvu o buducej zmluve, vlozit ako vklad na podnikanie,
rucit, menit podstatu, dat’ suhlas s dobrovolnou drazbou, vyhotovit’ notarsku zapisnicu - exekuény titul,
alebo akokolvek nakladat so spoluvlastnickym podielom o velkosti 1 k celku, na nehnutelnostiach
zapisanych na LV €. XXXX pre katastralne uzemie K. a ur€il, Ze Zalovany 2/ je povinny zdrzat' sa
vykonu akychkolvek stavebnych, stavebno-technickych alebo inych Uprav a prac na nehnutefnostiach,
zapisanych na LV €. XXXX pre katastralne uzemie K..

17.V priebehu sporu sa doZadovala vyslovenia celej neplatnosti zmluvy, o E¢om rozhodol sid uznesenim
na pojednavani dina 2.10.2019.

18. Zalovany 1/ s navrhom nesuhlasil. Uviedol, Ze listom zo dfia 17.09.2014 Zalobkyni oznamil,
Z?e nehnutefnosti, ktorych je aj Zalobkyfia podielovou spoluvlastni¢kou, nadobudol spolu s inymi
nehnutefnostami za celkovu kone¢nu kupnu cenu 45 215,19 eur bez DPH, pri€om nie je mozné urcit, aka
Cast kupnej ceny je za dotknuté spoluvlastnicke podiely a aka za iné nehnutelnosti, ktoré boli predmetom
prevodu. Zalovany 1/ bol pripraveny vstupit do rokovani ohfadom uzavretia riadnej kiipnej zmluvy za
danych podmienok so zohladnenim uz vykonanych investicii. Predmetné nehnutelnosti vedené na LV €.
XXXX su sucastou prijazdovej cesty v areali, v ktorom stoja budovy v jeho vyluénom vlastnictve a teda
ponuknutim na predaj Zalobkyni iba podielu na pristupovej ceste by sa de facto zbavil pristupu ku vlastne;j
nehnutelnosti (budovam v areali), z &oho vyvodzuje, Ze Zalobkyna vykonava svoje pravo podielového
spoluvlastnika v rozpore s dobrymi mravmi, s tym, Ze k budovam v jeho vylu€énom vlastnictve neexistuje
iny pristup ako ten, ktory je na spornych pozemkoch.

19. Zalovany 2/ s navrhom nesuhlasil, poukazal na to, Ze nehnutelnosti kupoval v dobrej viere
a napadnutou kupnou zmluvou nadobudol nielen v Zalobe oznaené pozemky v podielovom
spoluvlastnictve Zalovaného 1/, ale aj budovy vo vyluénom vlastnictve zalovaného 1/ a v pripade, Ze by
sud vyhlasil celt kipnu zmluvu za neplatnu, bude problém urcit' vySku hodnoty podielu o velkosti 1 k
nadobudnutym pozemkom, kedZe nehnutelnosti kupil ako subor za jednotnu cenu 45 000,- eur. Poukazal
na dodato¢nu informaciu ziskanu od Zalovaného 1/ o nedodrzani predkupného prava k prevadzanému
podielu v pomere 1/12 k nehnutefnostiam, zapisanym v LV &. XXXX, k. 0. K. darovacou zmluvou L. XXX/
XX-XXX/XX a dovolavani sa relativnej neplatnosti v tomto konani voci Zzalobkyni a S.. Q. v &asti tohto
pravneho ukonu, tiez v suvislosti s uvedenym, poukazal na to, Ze ak nedoSlo k realizacii predkupného
prava a splneniu si ponukovej povinnosti pri prevadzani podielu medzi Zalobkyriou a S.. Q. uvedenou
zmluvou, pri v€asnom uplatneni tohto prava Zalovanym 1/, déjde k zmene podielov, ¢im sa zmenia aj
moznosti na vykupenie podielov podla pomeru.



20. Na pojednavani konanom dna 6.8.2015 Zalobkyha uviedla, Ze pévodny spoluvlastnik - spoloénost
E., T..I.N.., v ktorej bol konatelom tiez S.. T., mala nedoplatok na elektrine, pri¢om podla nej z tohto
dévodu tuto nehnutefnost’ previedol na spoloénost T., T..I..N.. a Ziadala S.. T., aby jej bol tento podiel
odpredany za sumu, ktora je uvedena v kupnej zmluve, ktora je zalozena v katastri, iSlo o kipnu zmluvu
medzi E. D. T.. Napriek ich vzajomnej komunikacii a rozhovorom odpredal tieto podiely Zalovanému 2/,
a to napriek tomu, ze v katastri bola uvedena poznamka o tom, zZe sa vedie sudne konanie. Tiez uviedla,
Ze jej boli podiely na predmetnych nehnutelnostiach ponuknuté, ale za inu cenu, pri€om ona navrhovala,
aby bola cena zhodna s cenou uvedenou v kipnej zmluve medzi E., T..I..N.. a Zalovanym 1/.

21. Konatel zalovaného 1/ - S.. R. T., sa pri svojom u¢astnickom vysluchu na pojednavani dna 6.8.2015
vyjadril, Ze bol upovedomeny o tom, Ze je potrebné ponuknut’ podiel na predmetnych nehnutefnostiach.
Ako celok ho Zalobkyni ponukol dvakrat. Bolo jej to ponuknuté aj pisomne, v prvej ponuke bola vysSia
suma, v druhej ponuke bola suma ponizena o nejakych 10 % a bola to suma, za ktora to odkupila
spolognost Zalovaného 2/. Zalobkyria na to reagovala tak, Ze by to akceptovala a aj za tato cenu,
ale nemala byt vyplatena v hotovosti, ale boli ponuknuté za odplatu nehnutelnosti v E., ktoré vlastni
p. Q.. Nasledne nehnutelnosti odpredal p. Q. (konatel Zalovaného 2/). Dalej konatel Zalovaného 1/
uviedol, Ze ma za to, Ze si splnil predkupné pravo a tieto nehnutelnosti, ktoré tam vlastnil, ponukol
ako balik Zalobkyni. Bolo nerozumné niekomu ponukat cestu cez nehnutefnosti, kedZe je tam potrebné
zabezpedit' siete na tieto pozemky. Kupna zmluva so Zalovanym bola uzavreta koncom r. 2014 za cenu
45 215,19 eur, €o bolo za vSetky objekty, nehnutelnosti a pozemky v tomto areali. Vyzvu na uplatnenie
predkupného prava zasielal poStou doporu€enou aj na adresu zalobkyne, o Com predlozil doklad - list zo
dna 17.9.2014, oznaceny ako odpoved zo dna 28.6.2014, podany na poste 19.9.2014. Budovy, parcely,
podiel na spolo&nych priestoroch a ceste chcel predat’ ako celok a ma za to, Ze tieto budovy a prislusné
parcely by stratili na hodnote, ak by nebola zabezpe&ena pristupova cesta a spolo¢ny dvor. Nikdy
nezvazoval to nejako realne delit, kedZze nebol medzi spoluvlastnikmi problém ohfadom spoloéného
uzivania dvora a spoloCnej cesty.

22. Konatel Zalovaného 2/ R. Q. na pojednavani diha 6.8.2015 uviedol, Ze mal zaujem si zakupit
nehnutelnosti, kedZe bol v najme, tieto skuto¢nosti spomenul pred S.. T. a tak doslo k reci o predaji
nehnutelnosti. Skontroloval si list vlastnictve, zistil, Ze je vlastnikom 100 % parciel a budov, ¢o sa
tyka pristupovych ciest, nerieSil to, nevidel v tom problém. Pred podpisanim kipnej zmluvy priestory
uzival ako najomca. Ked vykonal vonku nejaké Upravy, oslovil ho p. Q. a Zalobkyria, bolo to priatelské
odhovaranie, aby nepristipil ku kdpnej zmluve s p. T.. Viac menej pri rozhovoroch a stretnutiach
nevyznelo ni¢ o predkupnom prave, odmietol ponuku Q., aby odkupil ich nehnutelnosti, kedze tieto mu
nevyhovovali. Vypovedal, Ze nevedel, Ze na Slovensku je taka Uprava prava, mal za to, Ze vSetko je
vyrieSené.

23. Pravny zastupca zalobkyne v rdmci zaverec¢nej re€i uviedol, Ze ma za to, Ze v liste zo dfia 17.9.2014,
ktorym bola uskuto€nena ponuka Zalovaného 1/ vo&i Zzalobkyni na uplatnenie predkupného prava, nie
je tato ponuka urobena zakonnym spbsobom, v sulade so zmyslom a ucelom § 140 Obcianskeho
zakonnika, pretoZe neslo o ponuku za rovnakych podmienok, za akych boli nehnutelnosti nadobudnuté.
Na odpredaj bol ponuknuty cely stibor nehnutelnosti, ku ktorym Zalobkyria nema spoluvlastnicky podiel,
pricom listom zo dfia 23.9.2014, ktorym Zalobkyfia reagovala na ponuku Zalovaného 1/ vyslovene
upozornila, Ze tito ponuku nepovazuje za urobenu zakonnym spdésobom, poucila ho o tom, ako ona
vhima pravnu stranku veci, Ze neexistuje dovod, preco by prevod spoluvlastnickych podielov, ku
ktorym je ona spoluvlastnikom, mal byt viazany na prevod iného nehnutelného majetku a Zalovany,
napriek tomu Ziadnu int ponuku, aby si splnil zakonné povinnosti, voCi Zalobkyni neuskutoénil. Tvrdenia
Zalovaného 1/, ktoré uviedol vo svojom podani sudu zo diia 16.12.2014, ktoré oznacil ako odvolanie
o tom, Ze vykonanim ponuky na odpredaj spoluvlastnickych podielov k dotknutym nehnutefnostiam
by nastala absurdna situacia, kedy by sa vlastnik zbavil pristupu k svojej vlastnej stavbe, povazuje
za pravne irelevantné, podla nazoru pravneho zastupcu Zalobkyne nie je mozné suhlasit’ s ndzorom
Zalovaného 1/, Ze realizovanie predkupného prava by bolo v rozpore s dobrymi mravmi, takyto pravny
nazor je vyslovene v rozpore so zakonnymi ustanoveniami Obgianskeho zakonnika. Zalovanému
1/ ni€¢ nebranilo v tom, aby spoluvlastnicky vztah so Zalobkyriou vyrieSil eSte pred odpredajom
spoluvlastnickych podielov, mal moznost domahat sa zriadenia vecného bremena a k odpredaju
ho nikto nendutil. Taktiez Zalovany 2/ v €ase, kedy kipnu zmluvu so Zalovanym 1/ uzatvaral, vedel o
existujucom spore o uplatneni predkupného prava, vedel aj o poznamke zapisanej na liste vlastnictva,



hoci tuto vedomost’ na pojednavani 6.8.2015 poprel, ale tieto informacie su jednoznacne uvedené v
kupnej zmluve medzi Zalovanymi.

24. Pravny zastupca Zalovaného 1/ v ramci zaverec¢nej rec€i uviedol, Zze predkupné pravo Zalobkyne
a aj ostatnych podielovych spoluvlastnikov nebolo porusené, Zalobkyni bolo niekolkokrat, naposledy
listom zo dna 17.9.2014, ponuknuté nadobudnutie aj spornych spoluvlastnickych podielov na
nehnutelnostiach, priCom nie je dévodné, aby tato ponuka bola cenovo za rovnaku sumu, za aku tieto
nehnutelnosti nadobudol Zalovany 1/. Zmyslom a ucelom § 140 a ustanoveniam o predkupnom prave
nie je, aby sa vlastnik nehnutelnosti takymto spésobom mal zbavit svojho pristupu k nehnutelnosti a
aby sa nasledne pred tym mal domahat iného alebo rovnakého pristupu formou vecného bremena.
Zalovany 1/ nehnutelnosti ako balik nadobudol presne za ti cenu bez DPH, za ktord to nasledne
odpredal zalovanému 2/ a uhradil kiipnu cenu, ¢o nebolo predmetom dokazovania v tomto konani. Podla
nazoru zalovaného 1/ nie su splnené procesné podmienky, vzhladom na tzv. nerozlu¢né procesné
spolo€enstvo stran sporu a navrhol zalobu zamietnut.

25. Pravny zéastupca Zalovaného 2/ uviedol, Ze vo vztahu k predmetu sporu nemozno Zalovanému
1/ davat za vinu, Ze Zalobkyni neponukol moznost’ vykupenia na fiu pripadajuceho spoluvlastnickeho
podielu. Co sa tyka podmienok zmluvy, za ktorych Zalovany 2/ nadobudol stubor nehnutelnosti zakupil
nehnutefnosti za u€elom umiestnenia prevadzky, do toho investoval a rekonstruoval tieto priestory,
vyplatil dohodnutu kupnu cenu, resp. zaviazal sa k tomu. Taktiez poukazal na tu skutoénost, Ze v zmysle
zakonnych ustanoveni nie je nutné domahat’ sa vyslovenia relativnej neplatnosti uplatnenim Zaloby na
sude, ale je dana moznost dovolat sa relativnej neplatnosti vo&i ostatnym u€astnikom a tym sa pravny
ukon povaZuje za neplatny, vo vztahu k Zalovanému 2/ sa v8ak ziadnym pisomnym pravnym ukonom
Zalobkyha nedomahala relativnej neplatnosti pred podanim Zaloby, a preto nie je mozné davat’ za vinu
Zalovanému 2/ vedenie tohto konania a nasledne znasat v pripade jej Uspechu poZadovanu nahradu
trov konania, vratane trov pravneho zastupenia, ktoré si navrhovatelka uplatfiuje. Zalovany 2/ neporusil
Ziadnu z povinnosti vyplyvajucu zo zakona pri nadobudani vlastnickeho prava k nehnutelnostiam a bolo
by minimalne v rozpore aj s dobrymi mravmi, ak by mal znaSat' pozadovanu nahradu. Zarover uviedol, Ze
nepovazuje celu kipnu zmluvu za relativne neplatnd, ale len jej €ast' s poukazom na § 41 Obcianskeho
zdkonnika (€. I. 52 spisu).

26. V priebehu sporu doslo k zaniku pravneho zastupenia vo vztahu k Zalovanému 2/.

27. Zalovani teda so Zalobou nesuhlasili a poukazali na to, Ze nehnutelnosti, ktoré boli predmetom
prevodu podfa kupnej zmluvy zo dfia 14.10.2014, tvoria jeden celok, tvoria ich stavby vo vylu¢nom
vlastnictve zalobcu a k nim prislichajuce podiely na pozemkoch, ktoré tvoria pristupovu cestu k stavbam
a spolo¢ny dvor. Uzivanie spoloéného dvora a pristupovej cesty je spojené s vlastnictvom stavieb.
Odpredaj spoluvlastnickeho podielu len k pozemkom by poSkodil vlastnika stavby a bez prava pristupu
by znaéne znizil hodnotu stavby. Uplatfiovanie predkupného prava k pozemkom by prichadzalo iba vtedy,
ak zalovany by mal zaujem odpredat’ zvlast pozemky a zvlast stavby. V tomto pripade poukazali i na
rozhodnutie Krajského sudu Banskéa Bystrica sp. zn. 14Co/47/2006.

28. Z obsahu spisu ml sud preukazané, Ze podla listu vlastnictva &. XXXX Y. N., N. D. Q. U.O. K. je
Zalobkyna podielovou spoluvlastnic¢kou nehnutelnosti o velkosti podielu 1 (pod B3), vedenych na LV
€. XXXX:

-parc. €. XXXX/X, o vymere 45 m2, druh zastavané plochy a nadvoria,

-parc. €. XXXX/XX, o vymere 1.178 m2, druh zastavané plochy a nadvoria,

-parc. €. XXXX/XX, o vymere 437 m2, druh zastavané plochy a nadvoria, a to na zaklade darovacej
zmluvy L. - XXX/XX.

29. Dohodou o vykone predkupného prava z 08.08.2014 sa podielovi spoluvlastnici nehnutelnosti,
vedenych na LV & XXXX:

-parc. €. XXXX/X, o vymere 45 m2, druh zastavané plochy a nadvoria,

-parc. &. XXXX/XX, o vymere 1 178 m2, druh zastavané plochy a nadvoria,

-parc. €. XXXX/XX, o vymere 437 m2, druh zastavané plochy a nadvoria, pre katastralne uzemie K.,
obec K., okres K., Zalobkyna, R.. E. Q., V.. XX XX.XXXX, P. T. J. XXX/XX, T. Y. (B4) a S.. Y. Q,,
V.. XX XX XXXX, P. Y. L. XX, K. (B6) dohodli, ze predkupné pravo k spoluvlastnickemu podielu na
predmetnych nehnutefnostiach o velkosti 1, ktoré v €ase uzavretia tejto dohody vlastnil edte Zalovany
1/, bude uplatiiovat Zalobkynia - listina a €. I. 120 spisu.



30. Listom zo diia 12.8.2015 Ziadala Zalobkyria Zalovaného 1/, aby jej predmetné nehnutelnosti ponukol
na predaj za rovnakych podmienok, ako tieto nehnutelnosti nadobudol od svojho pravneho predchodcu
na zéklade kupnej zmluvy L. XX/XX - XXX/XX.

31. Dna 19.8.2014 bol zo strany pravnej zastupkyne Zalovaného 1/ Zalobkyni zaslany list, v ktorom su
Zalobkyni ponukané na predaj nehnutelnosti vedené na LV &. XXXX, Q..U.. K. vo vyluénom vlastnictve
Zalovaného 1/, ako aj nehnutefnosti vedené na LV & XXXX, k.u. K. v podielovom spoluvlastnictve
zalovaného 1/ o velkosti podielu 1, a to spolo¢ne za kupnu cenu 60 000,- eur.

32. Listom zo dha 17.9.2014 Zalovany 1/ oznamil Zalobkyni, Ze spoluvlastnicke podiely na
nehnutelnostiach, vedenych na LV €. XXXX, k.U. K. neboli nikdy ponukané na predaj samostatne, ale
vzdy iba spolu s budovami nehnutelnosti vedené na LV & XXXX, Q..U.. K. vo vyluénom vlastnictve
Zalovaného 1/.

33. Listom zo diia 23.9.2014 Ziadala Zalobkyna Zalovaného 1/, aby jej ponukol na predaj iba podiel
o velkosti 1 na nehnutelnostiach, vedenych na LV & XXXX, Q..U.. K. v podielovom spoluvlastnictve
Zalovaného 1/.

34. Listom zo dria 24.10.2014 sa Zalobkyfa dovolava neplatnosti prevodu spoluvlastnickeho podielu
k predmetnym nehnutelnostiam zo Zalovaného 1/ na Zalovaného 2/, a to na zaklade kupnej zmluvy,
ktorej vklad bol povoleny pod L. XXX/XX a Ziadala, aby bol na liste vlastnictva zapisany opatovne ako
podielovy spoluvlastnik Zalovany.

35. Diia 14.10.2014 bola uzavretd kipna zmluva medzi Zalovanym 1/, ako predavajucim a Zzalovanym
2/ ako kupujucim, ktorej vklad bol povoleny Rozhodnutim Okresného uradu K., katastralny odbor dria
16.10.2014 pod L. XXX/XX, predmetom prevodu boli:

- nehnutelnosti vedené na LV &. XXXX, Q..U.. K. vo vyluénom vlastnictve Zalovaného 1/,

a tieZ nehnutelnosti vedené na LV €. XXXX:

parc. €. XXXX/X, o vymere 45 m2, druh zastavané plochy a nadvoria,

parc. &. XXXX/XX, o vymere 1 178 m2, druh zastavané plochy a nadvoria,

parc. €. XXXX/XX, o vymere 437 m2, druh zastavané plochy a nadvoria, zapisanych na liste vlastnictva €.
XXXX pre katastralne uzemie K.C., N. K., N. K., v podielovom spoluvlastnictve Zalovaného 1/ o velkosti
spoluvlastnickeho podielu 1 a

- hnutelné veci (pila pasova LV 9, vzduchotechnické zariadenie, bruska pasova DCSLB200, ventilator
Cyklon, skracovacia pila Z 14).

36. Zalovany 1/ a zalovany 2/ si v él. lll. ods. 1 dohodli celkovi kipnu cenu vo vyske 54 258,23 ,- eur
vratane DPH. Zalovany 2/ v &l. IV. ods. 3 vzal na vedomie, Ze sa ohfadom nehnutelnosti, vedenych na
LV €. XXXX vedie sudne konanie na Okresnom sude SpiSska Nova Ves pod sp. zn. 5C/74/2014, priCom
na LV €. XXXX, k.u. K. je uvedena poznamka o prebiehajucom sudnom konani.

37. Z pripojeného spisu tunajSieho sudu sp. zn. 5C/74/2014 sud zistil, Ze Zalobkyrfia podala na tunajSom
sude dia 9.9.2014 Zalobu, ktorou sa domaha, aby sud nahradil prejav vole Zalovaného Salagro, s.r.0.,
Ze ako predavajuci uzatvara so Zalobkynou S.. L. Q. kipnu zmluvu v zneni, aké je uvedené v prilohe
rozsudku. Sud uznesenim 5C/74/2014-34 zo diia 12.3.2015 konanie prerusil, a to do pravoplatného
skonCenia tohto sporu (sp. zn. 5C/114/2014).

38. Z pripojeného spisu tunajSieho sudu sp. zn. 7C/358/2015 sud zistil, Ze spolo¢nost’ T., T..I..N.. (v
konani 5C/114/2014 v pozicii Zalovaného 1/) podala diia 06.08.2015 na tunajSom sude Zalobu, ktorou
sa domaha, aby sud urcil, Ze darovacia zmluva medzi Zalovanou 2/ - F. Y. ako darcom a Zalovanym
1/ - S.. Y. Q. ako obdarovanym, ktorou Zalovany 1/ nadobudol spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/12 k
celku, na nehnutelnostiach zapisanych na LV &. XXXX Q..U.. K. je neplatna a alternativne navrhol, aby
sud nahradil prejav vble zalovaného 1/ na zmluve, ktorou prevadza Zalobcovi spoluvlastnicky podiel o
velkosti 1/24 k celku na nehnutelnostiach, zapisanych na LV & XXXX Q..U.. K., s tym, Ze alternativnym
vyrokom sa Zalobca domaha nahradenia prejavu véle zalovaného 1/ vo vztahu k spoluvlastnickemu
podielu 1/24 k celku, €o je podiel zodpovedajuci podielu Zalobcu na prevadzanom spoluvlastnickom
podiele.



39. Z vysluchu svedkov a z listinnych dékazov sud skutkovo uzavrel, Ze zalovany 1/ ponukol Zalobkyni
predmetné nehnutelnosti, vedené na LV &. XXXX v k.U. K. na predaj, aviak nie samostatne, ale spolu s
nehnutelnostami, vedenymi na LV &. XXXX, Q..U.. K., teda s nehnutelnostami vo vylu&nom vlastnictve
Zalovaného 1/, a to ako ,balik“. Uvedena skutoénost sa sudu z vykonaného dokazovania javi ako
nepochybna. Nepochybné sa sudu javi skutkové zistenie, Ze Zalobkyfia mala zaujem podiel Zalovaného
1/ o velkosti 1 na nehnutelnostiach, vedenych na LV & XXXX, k.u. K. kupit, avSak samostatne, bez
nehnutelnosti vedenych na LV &. XXXX vo vyluénom vlastnictve Zalovaného 1/.

40. Tieto skuto€nosti sud povazoval za nesporné.

41. Spornou otazkou tohto sporu bolo, ¢i v tomto konkrétnom pripade doslo k naplneniu zakonnej
povinnosti zalovaného 1/ ponuknut’ Zalobkyni, ako podielovej spoluvlastni¢ke, na predaj podiel na
predmetnych nehnutelnostiach, ak predaj podielu zaroveri podmiefioval aj kipou inych nehnutefnosti
(vedenych na LV &. XXXX).

42. Podla § 80 pism. ¢) OSP navrhom na zac&atie konania mozno uplatnit, aby sa rozhodlo najma o
uréeni, €i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem.

43. Od 1.7.2016 nadobudol uginnost zakon ¢&. 160/2015 Z.z. - Civilny sporovy poriadok (dalej CSP),
ktory nahradil predoslu procesnu normu - Obd&iansky sudy poriadok (O.s.p.)

44. Podla § 470 ods. 1 - 4 CSP a nie je ustanovené inak, plati tento zédkon aj na konania za¢até predo
driom nadobudnutia jeho ug€innosti.

Pravne ucinky ukonov, ktoré v konani nastali predo diiom nadobudnutia G&innosti tohto zakona,
zostavaju zachované. Ak sa tento zakon pouZije na konania za¢até predo diiom nadobudnutia u¢innosti
tohto zakona, nemozno uplathovat ustanovenia tohto zdkona o predbeznom prejednani veci, popreti
skutkovych tvrdeni protistrany a sudcovskej koncentracii konania, ak by boli v neprospech strany.

Na lehoty, ktoré diiom nadobudnutia ucinnosti tohto zakona neuplynuli, sa pouziju ustanovenia tohto
zakona; ak vSak zakon doteraz ustanovoval lehotu dIhSiu, uplynie lehota az v tomto neskorSom Case.
Konanie zaCaté do 30. juna 2016 na vecne, miestne, kauzalne a funkéne prisluShom sude podla
predpisov uginnych do 30. juna 2016 dokon&i sud, na ktorom sa konanie zacalo.

45. Podla § 391 ods. 2 CSP ak bolo rozhodnutie zruSené a ak bola vec vratena na dalSie konanie a
nové rozhodnutie, sud prvej instancie je viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu.

46. Podla § 137 pism. d) CSP Zalobou mozZno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o ureni pravnej
skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

47. Podla § 34 Obcianskeho zakonnika (dalej OZ) pravny ukon je prejav vble smerujuci najma k vzniku,
zmene alebo zaniku tych prav alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju.

48. Podla § 40a OZ ak ide o dbévod neplatnosti pravneho ukonu podla ustanoveni, pravny ukon za
platny, pokial sa ten, kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti
sa nemOZze dovolavat ten, kto ju sam spdsobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktoru
vyzaduje dohoda ucastnikov. Ak je pravny ukon v rozpore so vieobecne 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.

49. Podla § 41 Obclianskeho zakonnika ak sa dévod neplatnosti vztahuje len na €ast pravneho ukonu,
je neplatnou len tato ¢ast, pokial z povahy pravneho ukonu alebo z jeho obsahu alebo z okolnosti, za
ktorych k nemu doslo, nevyplyva, Ze tuto ¢ast nemozno oddelit od ostatného obsahu.

50. Podla § 136 ods. 1 OZ vec mOZze byt v spoluvlastnictve viacerych vlastnikov.
51. Podla § 140 OZ ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici predkupné pravo, ibaze

ide o prevod blizkej osobe. Ak sa spoluvlastnici nedohodnu o vykone predkupného prava, maju pravo
vykupit podiel pomerne podla velkosti podielov.



52. Podla § 100 ods. 1,2 OZ pravo sa premlé&i, ak sa nevykonalo v dobe v tomto zakone ustanovenej
(§ 101 az 110). Na preml&anie sud prihliadne len na namietku diZnika. Ak sa dIZznik preml€ania dovol4,
nemozno premi¢ané pravo veritelovi priznat.

Preml&uju sa vSetky majetkové prava s vynimkou vlastnickeho prava. Tym nie je dotknuté ustanovenie
§ 105. Zalozné prava sa nepreml&uju skér, nez zabezpecena pohladavka.

53. Podla § 101 OZ pokial nie je v dalich ustanoveniach uvedené inak, premli¢acia doba je trojroéna
a plynie odo dria, ked sa pravo mohlo vykonat' po prvy raz.

54. V prvom rade - vzhladom na skutocnost, Ze ide o ur€ovaciu Zalobu, skiumal sud naliehavy pravny
zaujem.

55. Predmetom tohto sporu je vyslovenie neplatnosti zmluvy, pri¢om pévodne uplatnenou Zalobou sa
Zalobkyha doZadovala vyslovenia relativnej neplatnosti pravneho ukonu, ku ktorému doslo pri uzatvarani
v poradi druhej zmluvy, nie v8ak k celej zmluve, ale len k podielu, ktorého spoluvlastnikom bola
Zalobkyna.

56. K naliehavému pravnemu zaujmu na tejto urCovacej Zalobe vyslovil pravny nazor Krajsky sud v
KoSiciach v uzneseni 5C0/18/2018-244 zo dna 13.11.2018, kedy v bode 22 svojho rozhodnutia odvolaci
sud ustalil, Ze v danom pripade je dany naliehavy pravny zaujem na ur€eni neplatnosti pravneho ukonu
(kaupnej zmluvy), ktorou bol prevedeny spoluvlastnicky podiel Zalovaného 1/ na Zalovaného 2/ a ktorym
ukonom doslo k opatovnému poruseniu predkupného prava Zalobkyne. Tento naliehavy pravny zaujem
vyplyva z tej skuto€nosti, Ze druhym prevodom bola predmetna nehnutelnost, vo vztahu ku ktorej doslo
k tvrdenému poruseniu predkupného prava Zzalobkyne prevedena za vyrazne vy3Siu kipnu cenu ako pri
prvom prevode a tiez tym, Ze z obsahu kupnej zmluvy nie je mozné jednozna&ne stanovit kiipnu cenu
tykajucu sa predmetnych nehnutelnosti, vo vztahu ku ktorym doslo k porueniu predkupného prava.
Prave tieto dévody aj podla nazoru odvolacieho sidu zakladaju existenciu naliehavého pravneho zaujmu
na pozadovanom urceni.

57. Podla § 391 ods. 2 CSP ak bolo rozhodnutie zruSené a ak bola vec vratena na dalSie konanie a
nové rozhodnutie, sud prvej instancie je viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu.

58. Sud mal teda vyriedenu otazku naliehavého pravneho zaujmu.

59. Na pojednavani dna 2.10.2019 sud pripustil rozSirenie Zaloby o vyslovenie neplatnosti vo vztahu k
celej uzatvaranej zmluve medzi obidvomi Zalovanymi.

KedZe na pojednavani boli pritomné vSetky strany pripadne ich zastupcovia, sud nevyhotovoval
uznesenie o tom v pisomnej forme.

60. K naliehavému pravnemu zaujmu po rozsireni Zaloby zastupkyra Zalobkyne uviedla, Ze naliehavy
pravny zaujem Zalobkyne sa samozrejme méze tykat len spoluvlastnickeho podielu k nehnutelnostiam,
vo vztahu ku ktorym bolo porusené predkupné pravo Zalobkyne, avSak zaroven je dany naliehavy
pravny zaujem na vysloveni neplatnosti kipnej zmluvy ako celku a to z dévodu, ako bola stanovena
kupna cena za predmet prevodu kipnej zmluve zo dha 14. 10. 2014, z ur€enia ktorej sa nedalo stanovit,
aka Cast' kupnej ceny pripada na ten - ktory predmet kupy a preto ak je neplatna takato kipna zmluvy
v Casti, je neplatna aj ako celok.

61. Ku vzniku pravneho vztahu je potrebné, aby nastala urcitd skuto€nost, ktora je v pravnej norme
predpokladana. Predvida ju hypotéza pravnej normy. Takato podmienka sa nazyva pravna skuto€nosti.
Cize pravnymi skutonostami st také okolnosti a skuto&nosti, ktoré spdsobuiju vznik, zmenu alebo zanik
pravnych vztahov. Ku vzniku resp. zmene alebo zaniku niektorych pravnych vztahov je nevyhnutné, aby
nastalo aj viacej pravnych skutoénosti.

62. Pravne skuto€nosti sa rozdeluju podla toho, &i su zavislé na voli osdb alebo nie, na:

63. Pravne skuto€nosti zavislé od vble osbb, ktorymi su pravne ukony a protipravne ukony. Pravny ukon
je prejav vOle smerujuci najma k vzniku, zmene alebo zaniku tych prav alebo povinnosti, ktoré pravne
predpisy s takymto prejavom spajaju. Prejav véle sa méze urobit konanim alebo opomenutim; moze
sa stat' vyslovne alebo inym sp6sobom nevzbudzujucim pochybnosti o tom, ¢o chcel u€astnik prejavit.
Pravne ukony vyjadrené slovami treba vykladat nielen podla ich jazykového vyjadrenia, ale najma tiez



podla véle toho, kto pravny ukon urobil, ak tato vola nie je v rozpore s jazykovym prejavom. Pravne
ukony vyjadrené inak nez slovami sa vykladaju podla toho, o spbsob ich vyjadrenia obvykle znamena.
Pritom sa prihliada na v6lu toho, kto pravny ukon urobil, a chrani sa dobromysefnost toho, komu bol
pravny ukon urceny.

64. Nie kazdy prejav véle je pravnym ukonom. Podmienkou, aby bol prejav véle pravnym dkonom
je, aby pravne predpisy s takymto prejavom spajali pravne nasledky. Pravne ukony mézeme delit' aj
na jednostranné, dvojstranné a viacstranné. Typickym jednostrannym pravnym ukonom je napriklad
vypoved zamestnanca, a teda pokial je tu prejav vOle jedinej osoby (zamestnanca), nastane pravnou
normou predpokladany nasledok, ktorym je v danom pripade skon&enie pracovného pomeru. Typickym
dvojstrannym pravnym ukonom je zmluva (dohoda).

65. Pravne ukony sa mbzu delit aj podla toho, €i k ich platnosti je nevyhnutné dodrzanie urcitej formy
(napriklad pisomnej formy) na formalne a neformalne pravne ukony.

66. Protipravne konanie (delikt) je prejav vble, ktory je v rozpore so zakonom a zaklada pravnu
zodpovednost. M6ze spodivat’ v konani alebo v opomenuti. Su to napriklad trestné Ciny, priestupky a
pod.

67. Pravne skuto&nosti nezavislé od vble oséb su pravne udalosti a protipravne stavy. Tieto pravne
skuto€nosti vznikaju bez ohladu na vélu oséb, avSak pravne normy im prisudzuja pravne nasledky.

68. Pravna udalost je takou pravnou skutonostou, ktord nastédva nezavisle od fudskej vole, avSak
spbsobuje pravne nasledky. Typickym prikladom pravnych udalosti s narodenie, smrt, dosiahnutie
urcitého veku, plynutie ¢asu a pod.

69. Aj plynutie €asu je pravnou udalostou len ak v spojitosti s nim zakon upravuje urcité pravne nasledky.
70. Uplynutie zakonom stanovenej lehoty mbdze spdsobit’ premi€anie prava. Ak sa premi€ania dovola
povinna strana namietkou preml€ania, nemozno toto pravo sudne vymahat, avSak samo pravo alebo
narok nezanika a méze ho povinny spinit dobrovofne. Premli€uju sa v8etky majetkové prava s vynimkou
vlastnickeho prava. Ako priklad méZeme uviest ustanovenie § 106 Obcianskeho zékonnika: ,,Pravo na
nahradu Skody sa preml&i za dva roky odo dfa, ked sa poskodeny dozvie o Skode a o tom, kto za fu
zodpoveda. Najneskorsie sa pravo na nahradu Skody premi&i za tri roky, a ak ide o Skodu spdsobenu
umyselne, za desat rokov odo dra, ked doSlo k udalosti, z ktorej Skoda vznikla; to neplati, ak ide o Skodu
na zdravi." CiZe v danom pripade rozliSujeme plynutie dvoch lehét. Prvou je subjektivna lehota dvoch
rokov, ktora zacina plynat odo dfia, ked' sa poSkodeny dozvie o Skode a o tom, kto za fiu zodpoveda.
Ak by pocas tejto doby nebolo pravo uplatnené Zalobou na sude, zanika. Plynie tu vSak aj objektivha
lehota troch rokov (resp. v pripade ak ide o Skodu spésobenu imyselne desat rokov), a to odo dfia, ked
doslo k udalosti, z ktorej 8koda vznikla. Subjektivna lehota je tu teda limitovana objektivnou lehotou.
71. Podla § 34 ods. 1, 2 zak. €. 162/1995 Z. z. (Katastralny zakon) prava k nehnutelnostiam uvedené
v § 1 ods. 1, ktoré vznikli, zmenili sa alebo zanikli zo zakona, rozhodnutim Statneho organu, priklepom
licitatora na verejnej drazbe, vydrzanim, prirastkom a spracovanim, prava k nehnutefnostiam osvedcené
notarom, ako aj prava k nehnutelnostiam vyplyvajuce z najomnych zmluiv, zo zmluv o prevode spravy
majetku Statu alebo z inych skutoénosti sved€iacich o zvereni spravy majetku obce alebo spravy majetku
vy$8ieho uzemného celku sa do katastra zapisuju zaznamom, a to na zaklade verejnych listin a inych
listin. Zaznamom sa zapisuje i zmena poradia zaloznych prav z dohody zaloZnych veritelov o poradi ich
zaloznych prav rozhodujicom na ich uspokojenie.

72. Ak sud rozhodol o neplatnosti pravneho Ukonu alebo neplatnosti dobrovolnej drazby, okresny urad
vyznaci stav pred tymto pravnym ukonom alebo pred dobrovolnou drazbou; to plati aj vtedy, ak pravo
k nehnutelnosti bolo dotknuté dalSou pravnou zmenou a ak je rozhodnutie sudu zavazné pre osoby,
ktorych sa tato pravna zmena tyka.

73. K naliehavému pravnemu zaujmu po rozsireni Zaloby zastupkyria Zalobkyne uviedla, Ze naliehavy
pravny zaujem Zalobkyne sa samozrejme méze tykat len spoluvlastnickeho podielu k nehnutelnostiam,
vo vztahu ku ktorym bolo porudené predkupné pravo Zalobkyne, aviak zarovef je dany naliehavy
pravny zaujem na vysloveni neplatnosti kipnej zmluvy ako celku a to z dévodu, ako bola stanovena
kupna cena za predmet prevodu kupnej zmluve zo dfia 14.10.2014, z urenia ktorej sa nedalo stanovit,
aka Cast' kupnej ceny pripada na ten - ktory predmet kupy a preto ak je neplatna takato kipna zmluvy
v Gasti, je neplatna aj ako celok. Poukéazala pritom na rozsudok Najvyssieho sudu Ceskej republiky
22Cdo/2127/2000 zo dra 12.9.2002.

74. Tento rozsudok sa tyka posudzovania pripadnej Ciasto¢nej neplatnosti pravneho ukonu (§41 OZ)
a tyka sa prevodu pozemku, na ktorom sa nachadza dom a prilahlé zahrady, lebo ide o €asti od seba
obsahovo neoddelitelné. Najvyssieho sudu Ceskej republiky v tomto rozsudku uviedol, Ze ak je v kipnej



zmluve, ktorou sa prevadza viac nehnutelnosti, jej u€astnikmi dojednana cena jedinou Ciastkou tak, ze v
zmluve nie je cena jednotlivych nehnutelnosti nijako Specifikovana (a to ani napr. odkazom na znalecky
posudok, ktory by Specifikaciu obsahoval), a z povahy prevadzanych nehnutelnosti je zrejmé, Ze nembze
ist o rovnaké ceny, potom ak je zmluva neplatna ohladom prevodu jednej z tychto nehnutelnosti, je
neplatna i v Casti tykajucich sa zostavajucich nehnutelnosti touto zmluvou tiez prevedenych.

75. Hmotnopravnou podmienkou takejto neplatnosti pravneho Ukonu je existencia od seba obsahovo
neoddelitelnych nehnutelnosti.

76. Sud poukazuje na to, Ze citovany rozsudok je nepouzitelny na predmet tohto sporu, pretoze v
danom pripade predmetom prevodu medzi obomi Zalovanymi okrem nehnutefnosti zapisanych na LV €.
XXXX, k.u. K., spoluvlastni¢kou ktorych bola Zalobkyna, boli i nehnutelnosti vedené na LV &. XXXX vo
vyluénom vlastnictve Zalovaného 1/. Z toho teda jednoznacéne vyplyva, Ze sa nejedna od seba obsahovo
neoddelitelné nehnutelnosti.

77. Vzhfadom na skutoCnost, Ze Zalobkyni Ze v ramci ponuky Zalovaného 1/ bolo umoZnené
spoluvlastnicke podiely odkupit iba spolu s ostatnymi susediacimi nehnutefnostami v danej lokalite, to
znamena spolu so vSetkymi nehnutelnostami vo vlastnictve zalovaného 1/, teda vratane nehnutelnosti
zapisanych v LV XXXX k. 0. K. a teda listinu, ktorou Zalovany 1/ realizoval predkupné pravo v popisanom
obsahu, sud nevyhodnotil ako riadne realizovanu ponuku na predaj predkupného prava.

78. Sud teda skonstatoval, Ze tymto postupom Zalovaného 1/ bolo obidené predkupné pravo Zalobkyne.

79. Zakon neumoZzhuje nutit podielového spoluvlastnika, ktory chce vyuZit predkupné pravo, ku kupe
aj inych nehnutelnosti vo vlastnictve spoluvlastnika, ktory chce svoj podiel predat. Ak teda Zalovany
1/ ani napriek vyslovnej Ziadosti Zalobkyne jej neponukol na predaj v ramci uplatnenia predkupného
prava iba vyluéne podiel na pozemkoch, kde je aj navrhovatelka podielovou spoluvlastni¢kou (LV &.
XXXX) a neurcil cenu za tento prevadzany podiel, (resp. neuviedol cenu, ponuknutu tretou osobou),
ale Zalobkyriu nutil kupit' aj iné nehnutefnosti, v ktorych podielovou spoluvlastni¢kou nebola, pochybil a
nenaplnil zakonom stanovenu povinnost' v § 140 OZ o ponuknuti prevadzaného podielu spoluvlastnikovi
na uplatnenie predkupného prava.

80. Po vykonanom dokazovani mal sud preukazané, Ze Zaloba je opodstatnena, nie vSak v plnom
rozsahu.

81. Spor sa tyka vyslovenia neplatnosti pravneho ukonu, ktorym do$lo k poruseniu predkupného prava
medzi spoluvlastnikmi nehnutelnosti, pri¢om prevod tychto nehnutelnosti sa nerealizoval medzi blizkymi
osobami.

82. So svojim spoluvlastnickym podielom méze kazdy spoluvlastnik nakladat podobne ako vlastnik
so svojou vecou. Jeho zmluvna volnost je v8ak obmedzena zakotvenim predkupného prava do
Obcianskeho zakonnika (s uc€innostou od 1. januara 1992). Z neho vyplyva, Ze ak niektory zo
spoluvlastnikov chce svoj spoluvlastnicky podiel previest na cudzie osoby alebo na jedného zo
spoluvlastnikov, musi ho najskdr ponuknut na kupu vSetkym ostatnym spoluvliastnikom (nielen
niektorému z nich). Vynimkou je len pripad, ked spoluvlastnik prevadza svoj podiel blizkej osobe. Blizkou
osobou je pribuzny v priamom rade, surodenec a manzel; iné osoby v rodinnom alebo obdobnom pomere
sa pokladaju za osoby sebe navzajom blizke, ak by ujmu, ktor utrpela jedna z nich, druha dévodne
pocitovala ako vlastnu ujmu.

83. Predkupné pravo podielovych spoluvlastnikov je zaloZené priamo zakonom, preto ide o zakonné
predkupné pravo (na rozdiel od zmluvného predkupného prava, ktoré vznika zo zmluvy podla § 602 a
nasl.). Ma vzdy priamo zo zakona vecnopravny charakter ako pravo, ktoré je spojené s vlastnictvom
univerzalnych a singularnych pravnych nastupcov povinnej osoby. Jeho existencia viak sama osebe
neobmedzuje dispoziciu vecou, pretoZe do tych Cias, kym sa osoba dotknutd ukonom, pri ktorom sa
nereSpektovalo predkupné pravo, nedovola neplatnosti pravneho ukonu (§ 40a), treba na tento ukon
hladiet ako na platny, so v8etkymi désledkami z toho vyplyvajucimi.

84. Podla su€asnej pravnej upravy teda plati, ze ak niektory zo spoluvlastnikov prevadza svoj
spoluvlastnicky podiel na inu nez blizku osobu, ostatni spoluvlastnici maju naf predkupné pravo.

85. Prava a povinnosti z pravneho vztahu z predkupného prava vznikaju okamihom, ked jeden zo
spoluvlastnikov (povinna osoba) chce svoj podiel scudzit a previest ho na inu nez blizku osobu.

86. Tento spoluvlastnik je povinny ponuknut svoj podiel na veci na kupu ostatnym spoluvlastnikom
ako opravnenym osobam. V ponuke, ktora pri prevode nehnutefnosti musi byt pisomna (§ 605 in



fine), by prevodca mal opravnenému navrhnut uzavretie zmluvy (§ 43a, § 43b) za ur€itych podmienok,
s uvedenim ceny spoluvlastnickeho podielu a €asu, do ktorej ma byt navrh prijaty (§ 43c). Prijatim
navrhu opravneny prejavi svoju vélfu zmluvu uzavriet, ¢o sa, samozrejme, musi tykat aj kupnej ceny
spoluvlastnickeho podielu, ktorou by mala byt vdeobecna cena, t.j. cena, za ktoru by sa spoluvlastnicky
podiel mohol predat bez toho, aby bol kupujici alebo predavajuci k tomu nateny. NajCastejsie to bude
cena, ktoru povinnému z predkupného pravneho vztahu ponukla tretia osoba, ako mozny zaujemca o
kupu podielu.

87. Opravneny spoluvlastnik z predkupného prava ma pri poruseni povinnosti zo strany zaviazaného
spoluvlastnika na vyber tieto moznosti:

a) domahat’ sa vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy o prevode podielu zo spoluvlastnictva na
tretiu osobu (§ 40a). Pripadna Zaloba opravnenej osoby v takomto pripade smeruje voci vSetkym
ucastnikom prevodnej zmluvy (ich pravnym nastupcom) ako pasivne legitimovanym osobam. Treba ju
podat najneskér do uplynutia trojro€nej premi€acej doby (§ 101), ktora zacgina plynut od uzavretia zmluvy
o prevode podielu medzi zaviazanou osobou a nadobudatelom podielu;

b) domahat' sa voci nadobudatelovi (tretej osobe), aby mu predany spoluvlastnicky podiel ponukla na
kupu za rovnakych podmienok, za ktorych ich kupil od zaviazanej osoby. Ak tak nadobudatel podielu
neurobi dobrovolne, opravneny spoluvlastnik ma pravo domahat sa na sude vydania rozhodnutia,
ktorym sa pri kipnej zmluve nahradi prejav vOle nadobudatela (§ 161 ods. 3 OSP). Aj v tomto pripade
to treba urobit vo vSeobecnej trojroénej premli&acej dobe (§ 101), ktora zacina plynut od okamihu
prevodného aktu medzi zaviazanou osobou a Zaloba musi smerovat’ vo&i nadobudatelovi ako pasivne
legitimovanej osobe, a nie voci byvalému spoluvlastnikovi;

¢) ponechat si predkupné pravo, ktoré vSak zaCne pbsobit az vo&i nadobudatelovi podielu (§ 603 ods.
3 in fine).

88. Pravnym ukonom uvedenym v § 40a je dotknuty nielen u€astnik neplatného pravneho ukonu, ale aj
ina osoba, ktorej pravny ukon zasiahol do hmotnopravneho postavenia (napr. podielovy spoluvlastnik,
ktory ma predkupné pravo na podiel iného spoluvlastnika, manzel, ktory nedal suhlas na predaj auta
patriaceho do bezpodielového spoluvlastnictva manzelov, a pod.).

89. Relativnej neplatnosti sa treba dovolat. Ide o jednostranny pravny ukon, ktory sa musi adresovat
druhému ucastnikovi (ostatnym ucastnikom pravneho udkonu). V pripade ked ten, kto sa dovolava
relativnej neplatnosti pravneho Ukonu, nie je u€astnikom tohto pravneho uUkonu, jednostranny prejav
vble treba adresovat’ vSetkym ucastnikom relativne neplatného pravneho ukonu. Déjdenim dovolania
sa kon¢i relativna neplatnost pravneho ukonu a nastava neplatnost, ktord u€inkami mozno prirovnat
k absolutnej neplatnosti. Pisomna forma dovolania sa relativnej neplatnosti nie je sice predpisana, to
znamena, Ze relativnej neplatnosti sa mozno dovolavat aj Ustne, z hladiska pravnej istoty vS§ak mozno
odporucat, aby sa tento jednostranny pravny ukon urobil pisomne. V pisomnej forme ho v§ak treba urobit’
vzdy, ak je zakonom ustanovend alebo dohodou u€astnikov dojednana pisomna forma pravneho ukonu.
Z os6b dotknutych relativne neplatnym pravnym ukonom je z prava dovolat sa neplatnosti vylu€eny ten,
kto ju sam spobsobil. Spravidla pdjde napriklad o podielového spoluvlastnika, ktory predal svoj podiel
bez toho, aby umoznil ostatnym spoluvlastnikom vykon predkupného prava, manzela, ktory konal bez
suhlasu druhého manzela v nie beZnych veciach, spoloéného najomcu bytu, ktory v takych istych veciach
neziadal suhlas od ostatnych spolo&nych najomcov, a pod.

90. Pravo dovolat sa relativnej neplatnosti pravneho Ukonu sa premléuje vo vSeobecnej trojroCnej
premliCacej lehote. Po jej uplynuti uz nie je mozné UspeSne sa dovolat relativnej neplatnosti. Ak vdak
v priebehu tejto preml€acej doby ddjde k dovolaniu sa neplatnosti, pravny ukon sa stava neplatnym od
zaciatku (ex tunc) a tuto neplatnost mozno uplatnit v sidnom alebo v inom pradvnom konani bez ohladu
na plynutie ¢asu. V tom spociva jej podobnost’ s absolutnou neplatnostou.

91. Bez dovolania sa relativnej neplatnosti je pravny ukon platny a sud &i iny organ pravnej ochrany bez
tohto jednostranného pravneho ukonu neméze z Uradnej povinnosti prihliadnut’ na relativnhu neplatnost.
To znamena, Ze napriklad sprava katastra je zasadne povinna, ak niet dovolania sa relativnej neplatnosti,
povolit vklad vlastnickeho prava k nehnutelnosti bez ohfadu na to, Ze pravny ukon je relativne neplatny.
Z uradnej povinnosti by mohol u€astnikov konania nanajvys poucit (podfa zékona &. 71/1967 Zb.) o
moznosti vyplyvajucej z § 40a. V pripade ich nedinnosti by vSak musel vklad povolit'.

92. Ak u€astnik alebo G&astnici neuznavaju opodstatnenost jednostranného pravneho ukonu, ktorym sa
dotknuta osoba dovolala relativnej neplatnosti, nezostava im nic iné, nez pozZiadat’ o ochranu sud. Zaloba
na urenie neplatnosti ukonu v8ak vyZaduje preukazanie naliehavého pravneho zaujmu, a preto sa



spravidla bude Zalovat skér na plnenie. Ur€ovacia Zaloba sa uplatni najma v pripade, ked ur€ovaci vyrok
je potrebny z hfadiska obcianskopravnej prevencie (predchadzania dalSim sporom), alebo v pripade,
ked vyrok o neplatnosti je potrebny v konani pred inym organom pravnej ochrany alebo pred organom,
ktorému bola zverena Cast pravomoci inak patriacej suidom (napr. v konani pred spravou katastra
nehnutelnosti). Relativnu neplatnost vSak mozno uplatnit priamo v sudnom konani ako procesnu obranu
alebo ako vzajomny navrh (na uréenie neplatnosti alebo na pinenie).

93. Relativna neplatnost pravneho ukonu sa mézZe (za splnenia podmienok uvedenych v § 41) vztahovat
len na ¢ast pravneho Ukonu.

94. Vzhladom na popisané vysSie je sud toho nazoru, Ze Zalovany 1/ pri prevode nehnutelnosti
na Zalovaného 2/ v suvislosti s uzatvorenim kupnej zmluvy zo dfia XX.XX.XXXX porusil predkupné
pravo Zalobkyne, ale len vo vztahu k tym nehnutelnostiam, ktorych podielovou spoluvlastni¢kou bola
Zalobkyha, teda vo vztahu k nehnutelnostiam zapisanym na LV &. XXXX v k.u. K..

95. Sud preto Zalobe v tejto Easti vyhovel.

96. Sud sa ale nestotoznil s argumentaciou Zalobkyne, Ze je potrebné vyslovit neplatnost celej kipnej
zmluvy zo diia XX XX.XXXX.

97. Predmetom prevodu boli nielen spoluvlastnicke podiely Zalobkyne a Zalovaného 1/ na Zalovaného
2/ zapisané na LV &. XXXX v k.U. K., ale tiez nehnutelnosti / zapisané na LV &. XXXX v k.U. K. a hnutelné
veci - tie vo vyluénom vlastnictve Zalovaného 1/.

98. V tejto Casti sud Zalobu zamietol, pretoZze ako je uvedené vySSie, vzhladom na skuto€nost, Ze
nejde o nehnutelnosti od seba obsahovo neoddelitelné, mimochodom su zapisané i rozdielnych listoch
vlastnictva (LV &. XXXX a LV & XXXX, Q..U.. K.) a preto nie je mozné na tento pripad aplikovat rozsudok
Najvyssieho sudu Ceskej republiky 22Cdo/2127/2000 zo diia 12.9.2002, ktory riesil skutoénost, ze
sa neda urcit, aka €ast z kdpnej ceny sa tykala nehnutelnosti vo vztahu ku ktorym bolo porusené
predkupné pravo zalobkyne, avSak na inom skutkovom zaklade.

99. Vo vztahu k rozsudku Krajského sudu v Banskej Bystrici sp. zn. 14 Co 47/2006 zo diia 27.6.2006,
na ktory poukazala zastupkyna Zalovaného 1/, v zmysle ktorého v pripade spoluvlastnictva spoloéného
dvoru a u&elu, ktorému sluzi priamo spatému so susediacimi domovymi nehnutelnostami, predkupné
pravo tak, ako je upravené v ustanoveni § 140 OZ v danom pripade nemozno vymahat a preto vykon
takéhoto prava nepoziva pravnu ochranu, sud udava, Zze ani tento rozsudok nie je pre dany spor
pouzitefny pretoZe citovany rozsudok riesil domové nehnutelnosti, a tieto predmetom sporu nie su.

100. Po pripusteni zmeny Zaloby - rozSireniu o vyslovenie neplatnosti celej kipnej zmluvy - vzniesol
zastupca zalovaného 1/ namietku premi&ania.

101. PremlCanie definujeme ako uplynutie ¢asu ustanoveného v zakone na vykonanie prava, ktory
uplynul bez toho, aby sa pravo bolo vykonalo, v désledku ¢oho povinny subjekt mbéze &elit' suidnemu
uplatneniu prava namietkou preml€ania. Pouzitie namietky premi€ania znamena, Ze sud nemdze
premli¢ané pravo priznat. Ani uplatnenim namietky premli&ania pravo nezanika, a preto povinny subjekt
mdze aj po uplynuti premliacej lehoty a po vzneseni namietky preml€ania dobrovolne svoj dlh plnit.

102. V tejto suvislo sud podotyka, Ze Zalobkyria prostrednictvom podania svojej zastupkyne podanim z &.
I. 118 zo diha 5.11.2015, ktoré doslo sudu 10.11.2015 Ziadala vyslovenie neplatnosti celej kipnej zmluvy.

103. Zaloba bola podana na sude diia 31.10.2014, podanie zo dfia 10.11.2015 tak bolo podané v ramci
plynutia zakonnej 3-ro€nej lehoty a preto sa neméze jednat o premlany narok.

104. Aj ked tento narok bol uplatneny v€as, s jeho opodstatnenostou sa sud z dévodov popisanych
vySSie nestotoznil a preto Zalobu v tejto Casti zamietol.

105. O trovach konania rozhodol sud podfa § 255 CSP a vzhladom na pomer Uspechu a neuspechu
stran Ziadnej zo stran nepriznal nahradu trov konania.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat’ odvolanie v lehote 15 dni v 3 vyhotoveniach od dorucenia
rozhodnutia na sude, proti ktorého rozhodnutiu smeruje. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota
plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

V odvolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania 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).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

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, ktorda 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 § 365 odseku 1 CSP (vid.
vysSie), ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat’ navrh na
vykonanie exekucie podla osobitného zakona €. 233/95 Z.z., ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych
deti, ndvrh na sudny vykon rozhodnutia.



