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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trencin sudkyriou Mgr. Lenkou Kvasnicovou v pravnej veci zalobcov 1) H.. P. Q., nar.
XX XX XXXX, bytom S. XX, O., 2) H.. H. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom S. XX, O., 3) H.. U. W., nar.
XXXXXXXX, bytom K. XX, V., vSetkych zastupenych JUDr. TomaSom KlieStencom, advokatom so
sidlom Ulica M. Waltariho 7, Piestany, proti zalovanym 1) H.. X. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom Q. X/A,
0, 2) H.. V. Q,, nar. XX XX.XXXX, bytom Q. X/A, O. a 3) TREKOMA, s. r. 0., so sidlom Racianska
22/A, Bratislava, ICO 47146591, véetkym zastipenym MALOVIC, s. r. 0., so sidlom Radianska 22/A,
Bratislava, ICO 47231980, o ur&enie vlastnickeho prava takto

rozhodol:

I. Konanie sa v Casti o urCenie neplatnosti kiipnej zmluvy zo diia 08.12.2014 uzavretej medzi zalovanymi
1), 2) a zalovanym 3), predmetom ktorej bol prevod spoluvlastnickeho podielu zalovanej 1) vo velkosti
X/X a zalovaného 2) vo velkosti X/X nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXXX vedenom Okresnym
uradom |I., katastralnym odborom, pre k. U. l., a to pozemku parcela registra C &. X/X, o vymere XXX
m2, zastavané plochy a nadvoria, pozemku, parcela registra C €. X/X, o vymere XX m2, zastavané
plochy a nadvoria, pozemku, parcela registra C €. X/X, o vymere XXX m2, zastavané plochy a nadvoria.
pozemku. parcela registra C €. X/X. o vymere XXX m2, zastavané plochy a nadvoria. stavby - V. O.,
sup. €. X, postavena na parcele registra C €. X/X, a stavby - V. O., sup. €. XX, postavena na parcele
registra C &. X/X, zastavuje.
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.LUr¢uje sa, Ze zalovani 1), 2) st podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti zapisanych na LV ¢.
XXXX vedenom R. tradom |., katastralnym odborom, pre k. 0. I., a to pozemku parcela registra C &. X/
X, o vymere XXX m2, zastavané plochy a nadvoria, pozemku, parcela registra C €. X/X, o vymere XX
m2, zastavané plochy a nadvoria, pozemku, parcela registra C €. X/X, o vymere XXX m2, zastavané
plochy a nadvoria. pozemku. parcela registra C ¢. X/X. o vymere XXX m2, zastavané plochy a nadvoria.
W. - V. O,, sup. €. 2, postavena na parcele registra C &. X/X, a stavby - V. O., sup. €. XX, postavena na
parcele registra C &. X/X, kazda v podiele X/X.

.. Ur¢uje s a, ze zalozné pravo k spoluvlastnickemu podielu o velkosti ? k nehnutelnostiam
zapisanym na LV & XXXX vedenom R. uradom I., katastralnym odborom, pre k. u. ., a to pozemku
parcela registra C €. X/X, o vymere XXX m2, zastavané plochy a nadvoria, pozemku, parcela registra
C ¢&. X/X, o vymere XX m2, zastavané plochy a nadvoria, pozemku, parcela registra C ¢. X/X, o vymere
XXX m2, zastavané plochy a nadvoria. pozemku. parcela registra C €. X/X. o vymere XXX m2, zastavané
plochy a nadvoria. W. - V. O., sup. €. X, postavena na parcele registra C ¢. X/X, a stavby - V. O., sup.
€. XX, postavena na parcele registra C ¢. X/X zriadené v prospech zalovanej 1), zriadené zmluvou o
zriadeni zalozného prava zo dna 24.01.2015, neexistuje.

IV.Urcuje s a, Ze zalozné pravo k spoluvlastnickemu podielu o velkosti ? k nehnutelnostiam
zapisanym na LV €. XXXX . vedenom Okresnym uradom |., katastralnym odborom, pre k. 0. I., a to
pozemku parcela registra C €. X/X, o vymere XXX m2, zastavané plochy a nadvoria, pozemku, parcela
registra C ¢. X/X, o vymere XX m2, zastavané plochy a nadvoria, pozemku, parcela registra C ¢. X/X, o



vymere XXX m2, zastavané plochy a nadvoria. pozemku. parcela registra C &. X/X. o vymere XXX m2,
zastavané plochy a nadvoria. W. - V. O, sup. &. 2, postavena na parcele registra C €. X/X, a stavby -
V. O., sup. €. XX, postavena na parcele registra C €. X/X zriadené v prospech Zalovaného 2), zriadené
zmluvou o zriadeni zaloZného prava zo dna 24.01.2015, neexistuje.
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V. Zalobcom 1) - 3) sa vo&i Zalovanym 1) - 3) priznava narok na nahradu trov konania v rozsahu 100
%, o ktorych vyske bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku, pricom
vySku trov su povinni zaplatit’ spolo¢ne a nerozdielne.

odovodnenie:

1. Zalobcovia 1) - 3) sa pdvodne podanou Zalobou doméhali uréenia neplatnosti zmluvy o kupe
nehnutelnosti uzavretej dna 08.12.2014, ktorou zalovany 1) ako predavajuci previedol na zZalovaného
3) ako kupujuceho svoj spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/8 a ktorou zalovany 2) ako predavajuci
previedol na zalovaného 3) ako kupujuceho svoj spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/8 k nehnutelnostiam
zapisanym v katastri nehnutelnosti vedenom Okresnym dradom I., katastralnym odborom, na liste
vlastnictva €. XXXX, a to pozemok parcela registra C €. X/X, o vymere XXX m2, zastavané plochy a
nadvoria, pozemok, parcela registra C €. X/X, o vymere XX m2, zastavané plochy a nadvoria, pozemok,
parcela registra C €. X/X, o vymere XXX m2, zastavané plochy a nadvoria. pozemok. parcela registra
C ¢. X/X. o vymere XXX m2, zastavané plochy a nadvoria. stavba - V. O., sup. €. X, postavena na
parcele registra C €. X/X, a stavba - V. O., sup. €. XX, postavena na parcele registra C €. X/X; ur€enia, zZe
zalovana 1) je podielovym spoluvlastnikom X/X a zalovany 2) je podielovym spoluvlastnikom X/X vysSie
uvedenych nehnutelnosti. Dalej sa domahali uréenia neplatnosti zmluvy o zriadeni zalozného prava k
vysSie uvedenym nehnutelnostiam, ktorou zalovany 3) ako zalozca zriadil v prospech zalovaného 1) a
Zalovaného 2) ako zaloznych veritelov zalozné pravo k spoluvlastnickemu podielu o velkosti ? k vySSie
uvedenym nehnutefnostiam a nahrady trov konania.

2. Pocas konania zalobcovia 1) - 3) svoju zalobu upravili tak, Ze tato v €asti o ur€enie neplatnosti kipnej
zmluvy zo dna 08.12.2014 uzavretej medzi zalovanymi 1), 2) a zalovanym 3), zobrali spat. Sud preto v
sulade s § 145 ods. 2 Civilného sporového poriadku (dalej len "CSP") konanie v tejto €asti zastavil. Vo
zvysnej Casti ziadali pripustit zmenu Zaloby tak, ze ziadali urcit, Ze Zalovana 1) je v podiele 1/8 a zalovany
2) je v podiele X/X spoluvlastnik dotknutych nehnutelnosti a ze zalozné pravo k spoluvlastnickemu
podielu Zalovanej 1) vo velkosti ? a zalovaného 2) vo velkosti ? zriadené Zalovanym 3) neexistuje. Sud
na pojednavani dna 28.01.2019 v sulade s § 142 ods. 1 CSP zmenu Zaloby pripustil.

3. Zalobcovia 1) - 3) svoju Zalobu odévodnili tym, Ze st podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti
zapisanych na LV & XXXX vedenom R. uradom ., katastralnym odborom, pre k. U. I., a to pozemku
parcela registra C €. X/X, o vymere XXX m2, zastavané plochy a nadvoria, pozemku, parcela registra
C ¢. X/X, o vymere XX m2, zastavané plochy a nadvoria, pozemku, parcela registra C €. X/X, o vymere
XXX m2, zastavané plochy a nadvoria. pozemku, parcela registra C €. X/X. o vymere XXX m2, zastavané
plochy a nadvoria. stavby - V.
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O., sup. ¢.. postavena na parcele registra C €. X/X, a stavby - V. O., sup. & XX, postavena
na parcele registra C ¢&. X/X, pricom velkost podielu zalobkyne 1) je X/X, zalobcu 2) je X/X a
zalobkyne 3) je X/X. VySSie uvedené nehnutelnosti boli pred uzavretim kupnej zmluvy v roku 2014
v podielom spoluvlastnictve Zalobcov a zalovanych 1), 2). Podiel zZalovanych 1), 2) na predmetnych
nehnutelnostiach predstavoval 1/8 pre kazdého. Zalovani 1), 2) svoje spoluvlastnicke podiely predali
zalovanému 3), pricom nereSpektovali ich zakonné predkupné pravo. Poznamenal, Ze zalovany
3) nie je a ani v Case prevodu predmetnych nehnutelnosti nebol voéi Zalovanym 1), 2) blizkou
osobou, a preto mali zalovani 1), 2) zakonnu povinnost ponuknut svoje spoluvlastnicke podiely
ostatnym spoluvlastnikom. Pred predajom spoluvlastnickych podielov Zalovani 1), 2) im zaslali navrh na
vysporiadanie podielového spoluvlastnictva, kde navrhli vyporiadat’ podielové spoluvlastnictva okrem
nehnutelnosti v I. aj k nehnutelnostiam v O., kde spomedzi Zalobcov bola spoluvlastni¢ka len zalovana 1)
stym, Ze v pripade ak navrh neakceptuju maju tento list povaZovat za vyzvu na vyuZitie ich predkupného
prava, pri¢om lehota na jej uplatnenie im zadala plynat odo diia 14.10.2014. Zalovani 1), 2) v bode 3



tejto vyzvy urgili podmienky predaja. Zalovani 1), 2) im sice ponukli celé svoje spoluvlastnicke podiely za
kupnu cenu vo vySke 300.000 eur za kazdy podiel vo velkosti 1/8, avSak tato ich ponuka neobsahovala
vSetky podmienky predaja, napr. neobsahovala Udaj o splatnosti kipnej ceny a neobsahovala ani
udaj, Ze kupujuci po nadobudnuti spoluvlastnickych podielov zriadi k nim v prospech predavajucich
zalozné pravo na zabezpeclenie ich pohladavky voci kupujucemu na zaplatenie kipnej ceny, ako aj tato
ich ponuka bola protipravne a neplatne podmienena tym, Ze zakladnou podmienkou predaja bol len
spolo&ny predaj vSetkych spoluvlastnickych podielov Zalovanych 1), 2) k predmetnym nehnutefnostiam
ako aj k spolo&dnym nehnutelnostiam v O.. Zalobcom 2), 3) bola dana protipravna podmienka, Ze si
maju kupit' aj podiely na nehnutelnostiach v O., ktoré nevlastnili, a to spolu za sumu 900.000 eur.
Vzhfadom na neurcitost a nezrozumitefnost ponuky, poziadali Zalovanych 1), 2) o doplnenie ich ponuky.
Na toto Zalovani 1), 2) nereagovali a eSte pred uplynutim dvojmesacnej lehoty uzavreli so Zalovanym
3) kipnu zmluvu zo diia 08.12.2014, na z&klade ktorej previedli na Zalovaného 3) svoje spoluvlastnicke
podiely na predmetnych nehnutelnostiach. Maju za to, Ze ponuka na uplatnenie predkupného prava je
absolutne neplatny pravny ukon, a to pre svoju neurditost' (neuplnost) a nezrozumitelnost. Listami zo
dfia 26.10.2017 sa voci Zzalovanym 1), 2) dovolali neplatnosti dotknutej kipnej zmluvy. Maja za to, Ze
Zalovani 1), 2) pravny ukon - kipnu zmluvu neurobili slobodne a vazne a Ze sa obsahom a ucelom
odporuje zadkonu a obchadza ho a prie€i sa dobrym mravom, a preto je absolutne neplatny. Tento
zaver preukazuje spravanie Zalovanych 1), 2) po vykonani tohto pravneho Ukonu, ako aj ich dalSie
prejavy véle, z ktorych jednoznacne vyplyva, Zze prevod svojich spoluvlastnickych podielov nemysleli
vazne a skutocne, ked ukon uskutoénili len z ekonomickych a praktickych dévodov, aby oddelili tento
ich majetok od sukromného majetku, z dévodov praktickej zastupitelnosti konajucich oséb, z dévodov
dopadu na uZivanie tohto majetku v pripade dedi¢ského konania, z dévodu prechodu u&tovania na
podvojné uétovnictvo a pod. Zalovani 1), 2) v liste adresovanom jednému z najomcov uvadzaju, Ze k
zmene formy vlastnictva pristupili vyluéne z internych dévodov. Cez v prospech nich zriadené zalozné
pravo su skuto&nymi vliastnikmi dotknutych podielov na predmetnych nehnutefnostiach nadalej
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Zalovani 1), 2). Domnievaju sa, Ze takéto spravanie Zalovanych 1), 2) je v rozpore s dobrymi mravmi,
a preto vykon ich prav a povinnosti neméze pozivat pravnu ochranu. Zalovani 1), 2) po dohode
so svojimi dafovymi poradcami Spekulativne previedli za neprimerane vysoku cenu svoje podiely na
Zalovaného 3), priom umyslom prevodu bolo len za €o najvysSiu cenu previest ich podiely z ich
vlastnictva ako fyzickych oséb obchodného do majetku obchodnej spolo€nosti tak, aby uctovné a
darfiové odpisy v podvojnom uctovnictve boli o najvySSie. Po prevode podielov na Zalovaného 3)
nebola tymto zaplatend kupna cena a preto doslo zo strany Zalovaného 3) k zriadeniu zaloZznych prav
v prospech Zalovanych 1), 2) za u€elom zabezpec&enia ich pohladavky na zaplatenie kupnej ceny, a
to zmluvami o zriadeni zaloZzného prava zo dfia 24.01.2015. Poukazali, ze v obCianskom prave plati
zasada, Ze nikto neméze na iného previest viac prav ako sam ma, t. j., ak je kipna zmluva neplatna,
Zalovany 3) sa nikdy nestal spoluvlastnikom predmetnych nehnutelnosti a kedZe zaloZzné pravo méze
zriadit' len vlastnik veci a Zalovany 3) nebol nikdy spoluvlastnikom, nemohol platne a u&inne zriadit
zalozné pravo k predmetnym nehnutelnostiam. Preto su aj zalozné zmluvy zo dfia 24.01.2015 absolutne
neplatné. Zalobcovia dalej uviedli, Ze maju naliehavy pravny zaujem na tom, aby sud vyslovil neplatnost
kupnej zmluvy a ur€il, Ze podielovymi spoluvlastnikmi sa Zalovani 1), 2) a aby vyslovil neplatnost
zaloznych zmluv, pretoZe len na zaklade rozsudku sudu mozno uskuto&nit’ potrebné zapisy do katastra
nehnutelnosti. V su€asnosti panuje stav pravnej neistoty ohfadne predmetnych nehnutelnosti, ktory
prinasa stale nové sporné situacie ohladne predmetnych nehnutelnosti. Od doby, kedy sa Zalovany 3)
stal spoluvlastnikom predmetnych nehnutelnosti, za¢al z jeho strany permanentny boj proti ostatnym
spoluvlastnikom, a to napriek tomu, Ze po€as doby 20 rokov predtym Zalovani 1), 2) a Zalobcovia
spolu nazivali a uZivali predmetné nehnutelnosti vo vzajomnej zhode. Zalovany 3) asi 2 mesiace po
tom, €o sa stal spoluvlastnikom predmetnych nehnutefnosti, oznamil Zalobcom 1), 2), Ze sa stal novym
spoluvlastnikom a naznadil spésob jeho dalSej konfrontanej komunikacie s ostatnymi spoluvlastnikmi.
Napr. prestal hned reSpektovat viac ako 20 - ro€nu dohodu medzi spoluvlastnikmi o spésobe uzivania
a hospodarenia s predmetnymi nehnutelnostami. Osobne oslovoval jednotlivych najomcov, aby sa v
pripade potreby obracali na |. Q., hoci dovtedy spravcu predmetnych nehnutelnosti vykonaval Zalobca
2). Zalovani 1), 2) podali na Okresnom sude O. | Zalobu proti spravcovi predmetnych nehnutelnosti
Zalobu o zaplatenie sumy 25.857,76 eur s prisluSenstvom, ktorou sa domdahaju voci Zalobcovi 2)
vyplatenia na nich pripadajucej sumy z fondu oprav a prevadzky a to napriek tomu, Ze tato suma presla
spolu so spoluvlastnickym podielom na Zalovaného 3). Ak by sud ur€il v tomto konani kipnu zmluvu
za neplatna a urcil by vlastnictvo k predmetnym nehnutefnostiam, odpadla by potreba konania pred



Okresnym sudom O. |, sp. zn. 6C/63/2016. Zalobcovia nemaji pravnu istotu, kto je spoluvlastnikom
predmetnych nehnutelnosti, a preto sa domahaju uréenia vlastnickeho prava touto Zalobou. Zalovany
3) zneuziva existenciu zaloZnych prav pri rokovaniach so Zalobcami 0 moznom zruseni a vyporiadani
podielového spoluvlastnictva k predmetnym nehnutelnostiam a tptp u€elovo zriadené zalozné pravo im
brani slobodne rozhodovat o hospodareni so spolo¢nou vecou, nakolko v pripade potreby by nebolo
mozné ziskat Uver na opravu alebo rekonS$trukciu. Aj ked' na LV viazne zéloZné pravo len na konkrétny
spoluvlastnicky podiel, nie je mozné realne vymedzit, kuk torej €asti spolo¢nej veci sa vztahuje, a preto
de facto zataZuje nehnutelnost’ ako celok. Zddraznili, Ze Zalobkyna 3) neprejavila volu vzdat’ sa svojho
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predkupného prava, a to nielen pisomne alebo mi¢ky. Zdéraznili, Ze Zalovani 1), 2) v Case spisania
kupnej zmluvy neboli spolo&nikmi Zalovaného 3), ale uz v den podpisu kupnej zmluvy sa konalo valné
zhromazdenie, na ktorom sa stali spolo&nikmi danej spolo&nosti.

4. Zalovani 1) - 3) s podanou Zalobou nesuhlasili. Uviedli, Zalobkyria 1) a Zalovana 1) su sestrami,
Zalobca 2) je manzelom Zzalobkyne 1) a Zalovany 2) je manzelom Zalovanej 1). Zalovany 3) je obchodnou
spoloénostou, kde spoloénikmi su Zalovani 1), 2) a ich dve deti. Zalobkyni 1) a Zalovanej 1) bola
prinavratena €ast nehnutefnosti na zaklade Dohody o vydani nehnutefnosti zo dia 30.05.1991, a
to kazdej po ?. V rovnakom &€ase im boli prinavratené i nehnutefnosti v O., ktorych spoluvlastnikmi
boli Zalobkyrfia 1) v podiele ? a Zalovana 1) a Zalovany 2) kazdy v podiele ?. V obdobi marca
2014 mali zaujem rieSit spoluvlastnicke vztahy tak, Zze kazda zo sestier a jej rodina sa stane
vyluénym vlastnikom jednej z nehnutelnosti. UZ v tomto obdobi informovala Zalovana 1) Zalobkyriu
1) aj o skuto€nosti, Ze ako predmetné nehnutefnosti, tak aj nehnutelnosti v O. si Zelaju previest
do vlastnictva ich vlastnej obchodnej spolognosti. K otazke naliehavého pravneho zaujmu uviedli,
Ze maju za to, Ze Zalobcovia nemaju naliehavy pravny zaujem na pozadovanom uréeni, a to pre
neuzitoCnost takéhoto uréenia ako prevencie konania a vysporiadania spoluvlastnictva k predmetnym
nehnutelnostiam; neuzitoCnost' takéhoto uréenia ako prevencie buduceho prevodu medzi Zalovanymi
ako blizkymi osobami, nakofko aj pravnicka osoba mdze byt blizkou osobou k fyzickej, priom v danom
pripade podmienky na klasifikovanie Zalovaného 3) ako blizkej osoby k Zalovanym 1), 2) su spinené;
neuzitoCnost takéhoto uréenia z pohfadu sudneho konania na plnenie vedeného na Okresnom sude O.
I, sp. zn. 6C/63/2016; neuZzito¢nost takéhoto ur€enia ako prevencie uplatfiovania spoluvlastnickych prav
k predmetnym nehnutelnostiam Zalovanymi. K tvrdenému zneuzivaniu zaloznych prav Zalovanym 3)
uviedli, ze Zalovany 3) deklaroval pripravenost zabezpedenia kvitancie k zaloznym pravam k momentu
uzavretia zavaznej dohody. Dodali, Ze Zalobcovia v €ase od povolenia vkladu vlastnickeho prava k
predmetnym nehnutelnostiam v prospech zalovaného 3) nepretrzite a bezsporne konali so Zalovanym
3) ako so spoluvlastnikom predmetnych nehnutelnosti. VSetky ukony a komunikacia z ich strany
smerovali na Zalovaného 3). Popri tom Zalobcovia vyplacali Zalovanému 3) najomné, konali s nim
ako so spoluvlastnikom aj pri uzatvarani zmlGv s tretimi osobami a pod.. Co sa tyka nesplnenia
podmienok na vyuzitie predkupného prava, zalovani 1) - 3) dali do pozornosti, Ze Obd&iansky zakonnik
dava spoluvlastnikom, ktorych predkupné prava boli porusené, tieto moznosti: dovolat’ sa relativnej
neplatnosti pravneho ukonu podla § 40a Obd&ianskeho zakonnika, domahat sa u nadobudatefla, aby mu
vec ponukol na predaj a v pripade, Ze sa tohto prava nedomdze, pravo domahat' sa na sude nahradenia
prejavu vole, alebo ponechat si predkupné pravo voci nadobudatelovi. Ur€ovacia zaloba ma preventivny
charakter, t. ., Zalobca musi preukazat svoj zaujem na tom, aby bol vydany rozsudok pre neho po pravnej
stranke vyznamny. DalSou podmienkou pre vydanie uréovacieho rozsudku je, Ze navrhovany rozsudok
by mal neistotu, resp. ohrozenie Zalobcu odstranit’. V tejto suvislosti poukazali na rozhodnutie Krajského
sudu v I. Maju za to, Ze Ziadny zo Zalobcov nema redlny zaujem o nadobudnutie spoluvlastnickeho
podielu na predmetnych nehnutefnostiach. K otdzke neplatnosti kiipnej zmluvy Zalovani uviedli, Zze pri
jej uzatvarani konali slobodne a nie z donutenia tretich stran. Co sa tyka vaznosti véle kiipnu zmluvu
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uzavriet' podotkli, Ze pre posudenie existencie tohto atributu pravneho ukonu nie je podstatné, z akych
dovodov k pravnemu ukonu doslo. Nemaju povinnost komukolvek vysvetlovat a zdévodriovat, z akého
dovodu pristupili k danému pravnemu ukonu. Pohnutka je pre posudzovanie naleZitosti véle celkom
irelevantna. Pravne doésledky uzavretia zmluvy o€akavali, boli s nimi uzrozumeni a aj ich konanie
nasledujuce po uzavreti kipnej zmluvy preukazuje, Ze ucinky kipnej zmluvy koreSponduju s ich vélou
takyto pravny dosledok dosiahnut. NestotozZnili sa s tvrdenim Zalobcov, Ze Zalovani 1), 2) su cez v
prospech nich zriadené zalozné pravo nadalej skutoénymi vlastnikmi nehnutelnosti. Zalovani 1), 2) sa



povazuju za kone¢nych uzivatefov vyhod v Zalovanom 3). Pokial Zalobcovia tvrdia, Ze kipna zmluva
bola uzavreta v rozpore s dobrymi mravmi, ked' bola uzavreta Spekulativne a za neprimerane vysoku
cenu, ktoru Zalovany 3) nezaplatil, tieto tvrdenia nijak nepreukazali. Maju za to, Ze namietanie rozporu
kupnej zmluvy s dobrymi mravmi prinalezi len zmluvnym strandm kupnej zmluvy. Domnievaju sa, Ze
Zalobcom neprinalezi poukazovat na neplatnost zmluvy z dévodu rozporu s dobrymi mravmi na zaklade
posudzovania cenotvorby a Ze ich zdkonnym pravom a prostriedkom obrany je domahanie sa ochrany
ich prav ako spoluvlastnikov nehnutelnosti. Poukazali na rozhodnutie US CR sp. zn. lll. US 3900/12 a
dodali, Ze ak by aj existovali dévody pre konstatovanie absolutnej neplatnosti kipnej zmluvy, aj v takom
pripade by bolo potrebné zvazit' pripadné dbsledky takéhoto zaveru a ak je to mozné, uprednostnit
platnost’ tohto pravneho ukonu pred jeho neplatnostou. K splneniu podmienok predkupného prava
poznamenali, Ze predkupné pravo zaniklo marnym uplynutim lehoty, ked' Zalobcovia si vyzvu prevzali
osobne dna 24.09.2014. Podfa vyzvy sa mali v lehote 14 dni od doru€enia, t. j. do 08.10.2014 vyjadrit k
navrhu na vyporiadanie podielového spoluvlastnictva k predmetnym nehnutefnostiam, prip. tento navrh
povazovat za vyzvu na uplatnenie predkupného prava. Dvojmesaéna lehota tak zacala plynut dha
08.10.2014 a uplynula dfa 08.12.2014 a nie dria 14.12.2014, ako tvrdia zalobcovia. Dodali, Ze na to,
aby opravneny z predkupného prava svoje pravo riadne uplatnil, je potrebné, aby povinnému jednak
dorucil vyhlasenie o prijati ponuky, ale su€asne aby v tejto lehote zaplatil pozadovanu kupnu cenu. V tejto
suvislosti poukézali na rozhodnutie NS CR, sp. zn. 28Cdo/3059/2009. Zalobcom 1), 2) uplynula lehota
dria 08.12.2014 bez toho, aby nimi bolo predkupné pravo riadne vykonané. Zalovani 1), 2) podpisali
kupnu zmluvu diia 08.12.2014 a rovnako aj Zalovany 3) podpisal tuto zmluvu dfia 08.12.2014, avSak az
v Case, ked bolo zrejmé, Ze zo strany Zalobcov 1), 2) nedoslo k zloZeniu kipnej ceny na ucty zalovanych
1), 2). K zapisu vlastnickeho prava v prospech Zalovaného 3) doslo dfia 12.12.2014. VV zmysle platnych
pravnych predpisov je vyuZitie predkupného prava zo strany opravneného spoluvlastnika urobené véas,
ak je dané do momentu nadobudnutia vlastnickeho prava zo strany tretej osoby. Ak by teda lehota na
vyuzitie zakonného predkupného prava pre Zalobcov 1), 2) uplynula neskér nez 08.12.2014, pre marnost
uplynutia lehoty by nebol rozhodujuci moment uzavretia kupnej zmluvy, ale moment nadobudnutia
spoluvlastnickeho prava k predmetnym nehnutefnostiam Zalovanym 3), ku ktorému realne doslo az 4 dni
po marnom uplynuti lehoty. Rovnaku vyzvu ako Zalobcom 1), 2) zaslali aj Zalobkyni 3) diia 05.11.2014.
Tato sa telefonicky, hlasovou komunikaciou prostrednictvom aplikacie Skype a aj mailom vyjadrila, Ze
sa vzdava predkupného prava a je ochotna zaslat aj pisomné vzdanie sa tohto prava za predpokladu,
Ze jej to ich splnomocneny zastupca pripravi a zasle. Ten predmetné pisomné vzdanie sa zalobkyni 3)
zaslal dha 28.11.2014, priCom podpisané sa od Zalobkyne 3) nevratilo,
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pricom Zzalobkyfia 3) opakovane uUstne prejavila suhlas s predajom spoluvlastnickych podielov k
predmetnej nehnutelnosti, a to edte pred uzavretim kupnej zmluvy. Poukézali, Ze ani v lehote od
28.11.2014 do dia udajného uplynutia lehoty na uplatnenie predkupného prava nedoS$lo zo strany
Zalobkyne 3) k doru€eniu akéhokolvek prejavu véle, ktory by mohol byt povaZzovany za uplatnenie
predkupného prava, resp. za Uhradu kupnej ceny. Ak by aj napriek uvedenému vznikli pochybnosti
o tom, €i zo strany Zalobkyne 3) doSlo k riadnemu udeleniu suhlasu s predajom tretej osobe, je
potrebné tvrdené skutoCnosti posudzovat pravidlom dobrej viery adresata prejavu. V zmysle tohto
pravidla poZiva pravnu ochranu primarne dobromyselnost adreséata prejavu. Dalej Zalovani dodali, Ze
pokial Zalobcovia tvrdili vo vyzve absenciu doby splatnosti, obsah ponuky na uplatnenie predkupného
prava je uréeny § 605 Obc&ianskeho zakonnika. Podmienkami v pripade kupy sa rozumie najma uréenie
predmetu kupy a jeho cena. Ostatné podmienky sa oznamuju, ak su obsiahnuté v zmluve, resp. ak sa
odliSuju od dalSich podmienok ustanovenych zdkonom. Toto ustanovenie umozriuje, aby sa dohodou
ustanovila ina, aj kratSia, lehota na vyuzitie predkupného prava. Povinny z predkupného prava moze
stanovit' aj dIh&iu lehotu nez zakonnu. Podmienky sa oznamuju, ak existuju v Case zaslania vyzvy.
Maju za to, ze podmienky neuvedené priamo vo vyzve je potrebné vyvodit’ z prislusnych zakonnych
ustanoveni tykajucich sa kupnej zmluvy. Poznamenali, Ze v €ase zaslania vyzvy im nebolo zrejmé, aka
splatnost bude dohodnuta v kiipnej zmluve a odkézali na rozhodnutie NS CR, sp. zn. 31Cdo/1296/2009.
Domnievaju sa, Ze zriadenie zalozného prava v prospech predavajuceho je podmienkou, ktora je
pre Zalovaného 3) ako kupujuceho menej vyhodna v porovnani s podmienkami uvedenymi vo vyzve
adresovanej zalobcom, v ramci ktorych Zalovani 1), 2) neuvazZovali o potrebe zriadenia zalozného
prava. NavySe vymienenie si zalozného prava v podmienkach uvedenych vo vyzve by bolo nelogické,
neoddvodnené a nemozné, nakolko k samotnému uzavretiu zmluvy so Zalobcami v pripade vyuZitia ich
predkupného prava by doSlo az po zloZeni kipnej ceny na ich ucet. Samotné znenie kipnej zmluvy s
opravnenymi z predkupného prava je totiz mozné pripravit a zmluvu uzavriet az potom, kedy je zrejmé a



nepochybné, ktori spoluvlastnici a v akej miere svoje predkupné prava vyuzili. K Udajnej podmienenosti
prevodu predmetnych nehnutelnosti a nehnutefnosti v Bratislave uviedli, Ze mali zaujem na komplexnom
vyrieSeni spoluvlastnickych vztahov. V8etkym u€astnikom bolo v dotknutom €ase zrejmé, Ze predkupné
pravo patri spoluvlastnikom podla vySky ich podielov, teda im bolo zrejmé, Ze predkupné pravo k
nehnutelnostiam v O. ma len Zalobkyra 1). Preto tvrdenia Zalobcov v tomto smere povaZuju za ucelové.
Nesuhlasili, Ze vyzvy na uplatnenie predkupného prava su neurcité a nezrozumitelfné. Tieto obsahovali
identifikaciu predmetu kupy ako aj kupnu cenu. NavySe kupna cena nebola uvedena ako celok, ale
po poloZkach. Suc€astou vyzvy bola tiez podmienka prevzatia nehnutelnosti, a to pre kupujuceho
vyhodnejSie, nez uruje zakonna Uprava. Ak su¢astou vyzvy neboli dalSie podmienky predaja, povinnym
z predkupného prava boli uréené podmienky podfa ustanoveni Obclianskeho zakonnika. Povinny z
predkupného prava nie je povinny spolu s vyzvou predkladat’ aj samotné znenie zmluvy. Vyjadrili nazor,
Ze ak je spoluvlastnicky podiel predany tretej osobe za rovnakych, prip. menej vyhodnych podmienok, k
Ziadnemu poskodeniu prav spoluvlastnika nedochadza a jeho predkupné pravo nie je porusené. Kipna
zmluva bola dojednana tak, aby podmienky v nej uvedené neboli lepSie nez podmienky, za ktorych by
Zalobcovia nadobudli predmet kupy v pripade vyuzitia ich predkupného prava. Poznamenali, Ze konanie
Zalobcov pred a po uzavreti kupne;j
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zmluvy je potrebné vykladat tak, Ze o splneni podmienok na prevod nemali pochybnosti. S prihliadnutim
na rozhodnutie NS CR, sp. zn. 28Cdo/338/2012 maju za to, Ze pri posudzovani toho, & bola vyzva
dana riadne, je potrebné prihliadat k naslednému spravaniu sa u€astnikov a toto spravanie vykladat v
sulade so zasadami logiky. Prave spravanie sa Zalobcov pred podanim vyziev, po€as plynutia lehoty
na vyuzitie predkupného prava a ich spravanie sa v ¢ase do podania Zaloby v tomto konani bolo
jednoznacné v tom, Ze Zalovaného 3) povazZovali sa legitimneho vlastnika spoluvlastnickeho podielu a
ako s vlastnikom s nim konali. Zdéraznili, Ze vysledok tohto konania neovplyvni pravnu neistotu Zalobcov
vznikajucu im zo sudneho konania vedeného na Okresnom sude O. |, sp. zn. 6C/63/2016, nakolko sud v
konani 6C/63/2016 nevyhovel navrhu na prerudenie konania do pravoplatného skoncenia tohto sudneho
konania, nakolko toto konanie nema vplyv na konanie vedené pod sp. zn. 6C/63/2016. Zastavaju tiez
nazor, Ze existujuce zalozné prava nemozno povazovat za okolnost preukazujucu naliehavy pravny
zaujem Zalobcov.

5. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim vypisu z LV €. XXXX pre k. U. I, LV & XXXX pre k. Q.
O. - W. Q., navrhov na vysporiadanie podielového spoluvlastnictva zo diia XX XX.XXXX a zo dna
XX XX XXXX, zmluvy o kiupe nehnutelnosti zo dfia 08.12.2014, oznameni - dovolania sa neplatnosti
pravneho ukonu - kipnej zmluvy zo dia 08.12.2014 - zo dha 26.10.2017, zmlav o zriadeni zaloZzného
prava k nehnutelnostiam zo dfia 24.01.2015, vypisom z Obchodného registra, mailovej komunikacie
zo diia 25.09.2014, listu Zalobkyne 1) zo diia 17.07.2015, mailovej komunikacie zo dria 28.11.2014,
vyhlasenia Zalobcov 1), 2) zo diia 25.11.2014, a zistil nasledovny skutkovy stav:

6. Zalobcovia 1) - 3) a zalovany 3) st podielovymi spoluvlastnikom nehnutelnosti zapisanych na LV &.
XXXX vedenom Okresnym uradom |., katastralnym odborom, pre k. 0. I., a to pozemku parcela registra
C €. X/IX, o vymere XXX m2, zastavané plochy a nadvoria, pozemku, parcela registra C €. X/X, o vymere
XX m2, zastavané plochy a nadvoria, pozemku, parcela registra C &. X/X, o vymere XXX m2, zastavané
plochy a nadvoria, pozemku. parcela registra C €. X/X. o vymere XXX m2, zastavané plochy a nadvoria,
stavby - V. O, sup. €. X, postavena na parcele registra C €. X/X, a stavby - V. O, sup. &. XX, postavena
na parcele registra C €. X/X tak, Ze Zalobkyra 1) vlastni podiel vo velkosti X/X, Zalobca 2) podiel vo
velkosti X/X, Zzalobkyfia 3) podiel vo velkosti X/X a Zalovany 3) podiel vo velkosti ?. Na predmetnych
nehnutefnostiach je zriadené zalozné pravo v prospech Zalovanych 1), 2) na podiel Zalovaného 3).
Podielovymi spoluvlastnikmi predmetnych nehnutefnosti podla stavu ku dfiu 17.03.2014 boli Zalobkyha
1) v podiele X/X, Zalobca 2) v podiele 3/8, Zalobkyna 3) v podiele 2/8, Zalovana 1) v podiele 1/8 a zalovany
2) v podiele 1/8. Spoluvlastnikmi nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXXX pre k. 0. O. - W. Q. podla
stavu ku driu 17.03.2014 boli Zalovana 1) v podiele ?, Zalovany 2) v podiele ? a Zalobkyfia 1) v podiele ?.

7. Navrhom na vysporiadanie podielového spoluvlastnictva zo dia 24.09.2014 navrhli Zalovani 1),
2) moznost zruSenia a vyporiadania podielového spoluvlastnictva Zalobcom 1), 2) s tym, Ze ak sa
nevyjadria k ndvrhu do 14 dni, nech povazuju tento navrh za vyzvu na vyuZitie ich predkupného prava
jednak k nehnutelnostiam
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v O. a jednak k nehnutelnostiam v |.. Podmienky predaja boli stanovené nasledovne: a) Kipna cena za
spoluvlastnicky podiel Zalovanej 1) na nehnutefnosti v O. vo vyske 1/4 je v celkovej vySke 450.000,- eur,
pricom predkupné pravo sa vztahuje vyluéne na Zalobkyriu 1) ako spoluvlastni¢ku nehnutelnosti v O.,
zmluva musi byt uzavreta najneskér v posledny den lehoty na vyuZitie jej predkupného prava a navrh na
vklad do katastra nehnutelnosti musi byt podany oboma zmluvnymi stranami najneskér v nasledujuci
pracovny defi po uzavreti zmluvy. K faktickému odovzdaniu nehnutelnosti dbjde do 10 pracovnych dni
odo dnia povolenia vkladu; b) Kupna cena za spoluvlastnicky Zalovaného 2) na nehnutelnosti v O. vo
vySke 1/4 je v celkovej vyske 450.000,- eur, pricom predkupné pravo sa

vztahuje vyluéne na Zalobkyriu 1) ako spoluvlastniCku nehnutelnosti v O. zmluva musi byt uzavreta
najneskér v posledny defi lehoty na vyuZzitie jej predkupného prava a navrh na vklad do katastra
nehnutefnosti musi byt podany oboma zmluvnymi stranami najneskdr v nasledujuci pracovny den
po uzavreti zmluvy. K faktickému odovzdaniu nehnutelnosti dojde do 10 pracovnych dni odo dna
povolenia vkladu; c) Kupna cena za spoluvlastnicky Zalovaného 2) na nehnutelnosti v I. vo vySke
1/8 je v celkovej vySke 300.000,- eur, pricom predkupné pravo sa vztahuje na Zalobcov 1), 2) ako
spoluvlastnikov nehnutefnosti v I., zmluva musi byt uzavreta najneskér v posledny deri lehoty na vyuZitie
ich predkupného prava a navrh na vklad do katastra nehnutelnosti musi byt podany zmluvnymi stranami
najneskér v nasledujuci pracovny defi po uzavreti zmluvy. K faktickému odovzdaniu nehnutelnosti dojde
do 10 pracovnych dni odo dia povolenia vkladu; d) Kupna cena za spoluvlastnicky Zalovanej 1) na
nehnutelnosti v I. vo vySke 1/8 je v celkovej vySke 300.000,- eur, pri¢om predkupné pravo sa vztahuje na
Zalobcov 1), 2) ako spoluvlastnikov nehnutefnosti v I.. Zmluva musi byt uzavreta najneskér v posledny
den lehoty na vyuzitie ich predkupného prava a navrh na vklad do katastra nehnutelnosti musi byt
podany zmluvnymi stranami najneskor v nasledujuci pracovny defi po uzavreti zmluvy. Ku faktickému
odovzdaniu nehnutelnosti dojde do 10 pracovnych dni odo dfia povolenia vkladu. Podmienkou predaja
je spolocny predaj vdetkych spoluvlastnickych podielov Zalovanych 1), 2) v uvedenych nehnutelnostiach
(t. j. nie je mozné vyuzit predkupné pravo samostatne na €asti uvedené v bode a) az d)). Navrhom na
vysporiadanie podielového spoluvlastnictva zo da 05.11.2014 podali Zalovani 1), 2) Zalobkyni 3) ponuku
na vyuZitie jej predkupného prava na spoluvlastnicke podiely na nehnutelnosti v I.. Podmienky predaja
boli stanovené nasledovne: a) podmienkou predaja je predaj vSetkych ich podielov na nehnutelnostiach
v O. av . naraz jednému kupujucemu, b) kiipna cena za spoluvlastnicky podiel Zalovanej 1) vo velkosti ?
na nehnutelnostiv O. je 450.000 eur, c) kiipna cena za spoluvlastnicky podiel Zalovaného 2) vo velkosti ?
na nehnutelnosti v O. je 450.000 eur, d) kipna cena za spoluvlastnicky podiel Zalovaného 2) vo velkosti
1/8 na nehnutefnosti v |. je 300.000 eur, e) kipna cena za spoluvlastnicky podiel Zalovanej 1) vo velkosti
1/8 na nehnutefnosti v I. je 300.000 eur, f) kipna zmluva musi byt uzavretd najneskér v posledny
den lehoty na vyuzitie ich predkupného prava a navrh na vklad do katastra nehnutelnosti musi byt
podany zmluvnymi stranami najneskdr v nasledujuci pracovny der po uzavreti zmluvy, g) k faktickému
odovzdaniu nehnutelnosti dbjde do 10 pracovnych dni odo dfia povolenia vkladu.
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8. Zmluvou o kupe nehnutelnosti zo dria 08.12.2014 Zalovani 1), 2) predali spoluvlastnicke podiely
na nehnutefnostiach v O. ako aj na nehnutelnostiach v I. spolo¢nosti Z., s. r. 0., za kdpnu cenu
450.000 eur za podiel Zalovanej 1) na nehnutelnostiach v Bratislave, za kdpnu cenu 450.000 eur za
podiel Zalovaného 2) na nehnutefnostiach v O., za kdpnu cenu 300.000 eur za podiel Zalovanej 1) na
nehnutelnostiach v I. a na kipnu cenu 300.000 eur za podiel Zalovaného 2) na nehnutefnostiach v I..

9. Oznameniami adresovanymi Zalovanym 1) - 3) zo dha 26.10.2017 sa Zalobcovia 1) - 3) dovolali
relativnej neplatnosti kupnej zmluvy zo dha 08.12.2014, ktorou zalovani 1), 2) previedli svoje
spoluvlastnicke podiely na nehnutelnostiach v O. a v I. na Zalovaného 3) z dévodu nedodrzania lehoty
podla § 605 Obcianskeho zakonnika a pre neohlasenie vSetkych podmienok predaja.

10. Zmluvami o zriadeni zéloZzného prava k nehnutelnostiam zo dfia 24.01.2015 Zalovany 3) zriadil v
prospech Zalovanych 1), 2) zaloZzné pravo na svoje spoluvlastnicke podiely na nehnutefnostiach v O. a
v |. za uCelom zabezpedlenia pohladavky vyplyvajucej z kipnej zmluvy uzavretej diia 08.12.2014.



11. Z vypisu z obchodného registra vyplyva, Ze spolo¢nost |, s. r. 0., niesla do diha 22.01.2015 nazov Z.,
S. . 0., a do tohto datumu boli jej spolo&nikmi a konatefmi A. Z. a V. Z.. Od 22.01.2015 su jej spolo&nikmi
Zalovani 1), 2) a konatefmi Zalovani 1), 2) al. Q. a V. Y. Q..

12. Z mailovej komunikacie zo dia 25.09.2014 vyplyva, Ze |. Q. ako splnomocneny zastupca Zzalovanych
1), 2) oznamil Zalobcom 1), 2), Ze vyzvu na vyuZitie predkupného prava, ktort im odovzdali Zalovani 1),
2) diha 24.09.2014, im zasiela aj poStou a Ziadal ich o jej prevzatie.

13. Listom zo diia 17.07.2015 Zalobkyria zalovanému 3) potvrdila, Ze navrh na vyporiadanie podielového
spoluvlastnictva prevzala spolu so Zalobcom 2) dfia 24.09.2014.

14. Mailom zo diia 28.11.2014 zaslal I. Q. Zalobkyni 3) dokument k vzdaniu sa jej predkupného prava k
spoluvlastnickym podielom na nehnutefnostiach v O. a v I..

15. Vyhlasenim Zalobcov 1), 2) zo dna 25.11.2014 tito deklaruju, Ze doposial nedoslo k riadne vyzve
na uplatnenie predkupného prava.

16. Podla § 40a Obcianskeho zakonnika, ak ide o dévod neplatnosti pravneho ukonu podfa ustanoveni
§ 49a, 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589, § 701 ods. 1 a § 741b ods. 2, povazuje sa pravny Ukon za
platny, pokial sa ten, kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti
sa nemdze dovolavat ten, kto ju sdm spésobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme,
ktoru vyZaduje dohoda u&astnikov (§ 40). Ak je pravny ukon v rozpore so vdeobecne zavaznym pravnym
predpisom o cenach, je neplatny iba v rozsahu, v ktorom odporuje tomuto predpisu, ak sa ten, kto je
takym ukonom dotknuty, neplatnosti dovola.
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17. Podla § 140 Obcianskeho zakonnika, ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici
predkupné pravo, ibaze ide o prevod blizkej osobe (§ 116, 117). Ak sa spoluvlastnici nedohodnu o vykone
predkupného prava, maju pravo vykupit podiel pomerne podfa velkosti podielov.

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

19. Podla § 122 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, koniec lehoty uréenej podfa tyzdfiov, mesiacov alebo
rokov pripada na den, ktory sa pomenovanim alebo &islom zhoduje s dfiom, na ktory pripada udalost,
od ktorej sa lehota za&ina. Ak nie je takyto den v poslednom mesiaci, pripadne koniec lehoty na jeho
posledny deri.

20. Podla § 137 pism. c) CSP, Zzalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o ur€eni, Ci tu
pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie je potrebné
preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu

21. Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze Zaloba Zalobcov 1) - 3) je dévodna. KedzZe
sa zalobca domaha svojho prava v zmysle ust. § 137 pism. ¢) CSP ur€ovacou Zalobou, zaoberal sa sud
primarne zistenim, ¢i maju Zalobcovia na takomto ur&eni naliehavy pravny zaujem tak, ako to pozaduje
zakon. Ur€ovacou Zalobou sa Zalobca domaha vydania autoritativneho vyroku sudu, Ze uréité pravo
tu je (pozitivne ur€enie), alebo tu nie je (negativne urlenie). Takéhoto uréenia sa v8ak Zalobca mdze
domahat len vtedy, ak je na tom naliehavy pravny zdujem. Naliehavy pravny zaujem na pozadovanom
uréeni bude dany spravidla vtedy, ak by bez tohto uréenia bolo Zalobcovo pravo ohrozené alebo ak by
sa bez tohto poZadovaného ur€enia stalo jeho pravne postavenie neistym. Naliehavy pravny zaujem na
pozadovanom ureni bude dany vZdy, ak existuje rozpor medzi skuto€nym stavom a stavom zapisanym
v katastri nehnutelnosti. V danom pripade ma sud za to, Ze zalobcovia maju na ur€eni vlastnickeho
prava naliehavy pravny zaujem. Z predlozenych listov zo dfia 26.10.2017 adresovanych Zalovanym 1)
- 3) vyplyva, Ze Zalobcovia sa vodi Zalovanym 1) - 3) dovolali relativnej neplatnosti kipnej zmluvy zo
dria 08.12.2014 z dévodu poruSenia ich predkupného prava k dotknutym nehnutefnostiam. Dovolanim
sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu nastavaju pravne ucinky neplatnosti pravneho ukonu, ¢im sa



vratili pravne pomery k veci (k predmetnym nehnutefnostiam) do stavu existujuceho pred prevodom
podielu na Zalovaného 3). Z vypisu z LV & XXXX pre k. 0. |. vyplyva, Ze spoluvlastnikom dotknutych
nehnutelnosti v podiele ? je Zalovany 3), priCom dovolanim sa relativnej neplatnosti kipnej zmluvy sa
spoluvlastnikmi opat’ stali Zalovani 1), 2). Z uvedeného vyplyva, Ze tu nie je zhoda medzi skutonym
stavom a stavom zapisanym v katastri nehnutelnosti, priom v takomto pripade je naliehavy pravny
zaujem na pozadovanom uréeni dany vzdy. NavySe pravne postavenie Zzalobcov je neisté aj z pohfadu
vykonu spoluvlastnickych prav a povinnosti, ked' za takéhoto stavu nie je celkom zrejmé, kto je dalSim
spoluvlastnikom dotknutych nehnutefnosti a s kym je nutné vykonavat prava a povinnosti vyplyvajuce
z podielového spoluvlastnictva. Z rovnakého dévodu, t. j.
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uvedenie do suladu skuto&ny stav so zapisanym stavom v katastri nehnutelnosti, sud zastava nazor,
Ze Zalobcovia maju naliehavy pravny zaujem aj na urCeni neexistencie zalozného prava, nakofko toto
zabezpecuje pohladavku zo zmluvy, ktorej neplatnosti sa zalobcovia dovolali.

22. Po ustaleni naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom urleni sa sud zaoberal otazkou,
¢i zakonné predkupné pravo Zalobcov zakotvené v ustanoveni § 140 Obcianskeho zakonnika bolo
dodrzané. Ako vyplyva z predmetného ustanovenia je povinnostou prevadzajuceho spoluvlastnika
ponuknut svoj spoluvlastnicky podiel v prvom rade ostatnym spoluvlastnikom okrem pripadu prevodu
spoluvlastnickeho podielu blizkej osobe. Az ked tito o prevadzany spoluvlastnicky podiel neprejavia
zaujem, mdze spoluvlastnik podiel predat’ tretej osobe. Zakonné predkupné pravo k prevadzanému
spoluvlastnickemu podielu podfa § 140 Obcianskeho zakonnika ma vecno-pravne u&inky, €o znamena,
Ze pbsobi i voci pravnemu nastupcovi - novému spoluvlastnikovi (kupujucemu); v takom pripade potom
tedria hovori o tzv. vecnom predkupnom prave. Konkrétne pravne nasledky poruSenia predkupného
prava su zavislé od druhu poruseného predkupného prava. Podla uz konstantnej judikatury Najvyssieho
sudu SR (napriklad rozhodnutia 3Cdo 262/2009, 4Cdo 334/2009, 5Cdo 211/2009 a dalSie), z hladiska
obsahu uginkov a vykonu treba aj na predkupné pravo vyplyvajuce z § 140 Obcianskeho zdkonnika
s uplatnenim analogie legis v zmysle § 853 Obcianskeho zakonnika aplikovat vSeobecnu Upravu o
predkupnom prave zaradenu do 8. Casti druhej hlavy, druhého oddielu Ob¢ianskeho zakonnika v § 602
az § 606 Obcianskeho zakonnika. V danom pripade iSlo o prevod spoluvlastnickeho podielu Zalovanych
1), 2) na zalovaného 3), pricom v €ase podpisu kupnej zmluvy, ako vyplyva z vypisu z obchodného
registra, Zalovani 1), 2) neboli spolo&nikmi ani konatelmi Zalovaného 3) a v konani nebolo preukazané,
Ze by mali iny obdobny vztah k tejto pravnickej osobe, preto mozno konstatovat, Ze v sudenej veci
neslo o prevod spoluvlastnickeho podielu medzi blizkymi osobami. To, Ze sa nasledne stali spolo&nikmi
Zalovaného 3) nema vplyv na stav, ktory tu existoval v ase uzatvarania kipnej zmluvy. Kedze medzi
Zalovanymi 1) - 3) neSlo o prevod spoluvlastnickeho podielu na blizku osobu, bolo povinnostou
Zalovanych 1), 2) ponuknut ostatnym spoluvlastnikom, Zalobcom 1) - 3), svoje spoluvlastnicke podiely na
predaj. Zalovani 1), 2) zalobcom 1), 2) zaslali vyzvu na vyuZzitie predkupného prava zo dia 24.09.2014.
V tejto vyzve presne oznadcili nehnutelnosti, ktorych spoluvlastnickych podielov sa predkupné pravo
tykalo, priCom iSlo o nehnutelnosti v O. a v Tren¢ine, uviedli kipnu cenu jednotlivych podielov, pri¢om
sucasne uviedli, Ze podmienkou predaja je spolo¢ny predaj vietkych ich spoluvlastnickych podielov, t.
j- nie je mozné vyuzit predkupné pravo samostatne na jednotlivé spoluvlastnicke podiely. Y. vyzvu zo
dna 05.11.2014 zaslali i Zalobkyni 3). Z uvedeného mozno vyvodit, Ze Zalovani 1), 2) urobili ostatnym
spoluvlastnikom riadnu ponuku s ohlasenim vSetkych podmienok ponuknutych Zalovanym 3). Otazkou
ostava, €i napriek tejto ponuke neporusili zakonné predkupné pravo a &i bola dodrzana zakonom
stanovena lehota pre prijatie takejto ponuky. Ponuka je jednostranny pravny ukon, ktory musi obsahovat
vSetky podmienky, za ktorych povinny ponuka vec na kupu a ktorych splnenim opravneny méze svoje
predkupné pravo vykonat'. V sudenej veci Zzalovani 1), 2), ako je uz vys8ie uvedené, stanovili podmienky
predaja svojich spoluvlastnickych podielov, avSak kupu hociktorého podielu podmienili kipou vSetkych
ostatnych do Uvahy prichadzajuci podielov aj na inych nehnutelnostiach. Inak povedané, ak by napr.
Zalobkynia 1)
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prejavila zaujem o spoluvlastnicky podiel Zalovanej 1) na nehnutelnostiach v I., tento by si nemohla
kupit bez toho, aby spolu s tym nekupila aj spoluvlastnicky podiel Zalovaného 2) na predmetnych
nehnutefnostiach a k tomu este aj podiely Zalovanych 1), 2) na nehnutefnostiach v O.. Sud ma
za to, Zze zalovani 1), 2) takymto spdsobom v podstate znemoznili Zalobcom vyuzit predkupné
pravo ku ktorémukolvek spoluvlastnickemu podielu na ktorejkofvek nehnutefnosti podla svojej vlastne;j



uvahy a véle, &im ich vylugili z moznosti vyuzitia predkupného prava vo vztahu len k niektorému
spoluvlastnickemu podielu na niektorej nehnutelnosti. Takito podmienku v ramci vyzvy na vyuZitie
predkupného prava mozno povazovat za zakon obchadzajicu, a preto ma sud za to, Ze na strane
Zalovanych 1), 2) doslo k porudeniu povinnosti zo zakonného predkupné prava voci Zzalobcom 1) - 3).
V désledku jeho porusenia sud ako predbeznu otazku vyhodnotil, Ze kipna zmluva zo dia 08.12.2014
je v kontexte ustanoveni §§ 140 a 40a Obcianskeho zakonnika neplatnd, a preto urcil, Ze zalovani 1),
2) su podielovymi spoluvlastnikmi predmetnych nehnutelnosti zapisanych na LV & XXXX pre k. 0. |. v
podiele kazdy 1/8.

23. Hoci sud vzhliadol neplatnost kiipnej zmluvy vo vy$Sie uvedenom dbvode, pre Uplnost dodava, Ze aj
keby nedoslo k poruseniu predkupného prava zalobcov z uvedeného dévodu, doslo k jeho poruSeniu pre
nedodrzanie lehoty na prijatie ponuky Zzalobcami. Z predloZenej emailovej komunikacie medzi Zalobcami
1), 2) a zalovanymi 1), 2), prip. ich v tom €ase splnomocnenym zastupcom vyplynulo, Ze Zalobcovia 1),
2) prevzali ponuku na vyuzitie predkupného prava dria 24.09.2014 (teda nie az 29.09.2014 ako tvrdili
Zalobcovia v Zalobe), €o nakoniec nebolo medzi stranami ani sporné, pricom im bola poskytnuta lehota
14 dni na vyjadrenie sa k navrhovanému vyporiadaniu podielového spoluvlastnictva a v pripade, Ze
navrh na vyporiadanie podielového spoluvlastnictva neprijmu, maji sa v lehote 2 mesiacov vyjadrit,
¢i vyuZivaju svoje predkupné pravo na odkupenie spoluvlastnickych podielov na tam uvedenych
nehnutelnostiach. Obd&iansky zakonnik v § 605 rovnako upravuje dvojmesacénu lehotu, v ramci ktorej
je potrebné, aby opravneny z predkupného prava ponuku prijal a su€asne vyplatil aj kipnu cenu,
prip. splnil dalSie podmienky. Uvedena lehota je hmotnopravnou prekluzivnou lehotou, €o znamena, Ze
opravneny musi ukon prijatia ponuky urobit’ u povinného najneskér v posledny deri lehoty, nestaci, ak
by napriklad oznamenie o prijati ponuky v posledny def lehoty podal na poStovu prepravu. Marnym
uplynutim lehoty predkupné pravo opravneného zanika. V danom pripade za¢ala dvojmesacna lehota
plynut diiom 08.10.2014, &o bol posledny der 14-dfiovej lehoty poskytnutej na vyjadrenie sa k navrhu na
vyporiadanie podielového spoluvlastnictva, a uplynula dfia 08.12.2014. Obd&iansky zakonnik neupravuje,
v ktorej chvili uplynie lehota v ramci dfia, i na jeho zaciatku, alebo na konci. Z povahy veci vyplyva, Ze
ak uplynutim lehoty pravo zanika, koniec lehoty pripada na koniec dfia. Znamena to teda, ze Zalobcom
lehota na vyuzitie predkupného prava uplynula dria 08.12.2014 o 24:00 hod.. Preto, ak Zalovani 1) -
3) uz v priebehu dfia 08.12.2014 uzavreli kipnu zmluvu, nemozno uzavriet inak, ako, Ze nevyckali na
koniec stanovenej lehoty a tuto uzavreli v rozpore so zakonom pred jej uplynutim. Zalovani 1) - 3) sa v
konani branili tym, Ze k zapisu vlastnickeho prava v prospech Zalovaného 3) doslo az dia 12.12.2014, a
teda az k tomuto driu je potrebné posudzovat splnenie dvojmesaénej lehoty. Sud sa s takymto tvrdenim
Zalovanych nestotoZfiuje a zastava nazor, Ze lehota musi byt dodrZzana ku diiu uzavretia zmluvy,
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nie az ku diu zapisu vlastnickeho prava v prislusnom katastri nehnutelnosti, nakolko zmluva nadobuda
platnost momentom jej uzavretia a strany su fiou uz v tejto faze viazané. Zalovani sa tiez branili tym,
Ze zmluvu uzatvarali az vtedy, ked bolo nepochybne jasné, Ze Zalobcovia 1), 2) svoje predkupné pravo
nevyuzili. Sud vyhodnotil uvedené tvrdenie za uc€elové, nakolko z ponuky nevyplynulo, akym spésobom
Zalobcovia maju kupnu cenu zaplatit (i na ucet Zzalovanych 1), 2) alebo inak), preto boli opravneni
kipnu cenu zaplatit aj k rukam Zalovanych 1), 2) kedykolvek aZ do 24:00 dia 08.12.2014. Co sa tyka
Zalobkyne 3), Zalovani 1), 2) jej ponuku na vyuZitie predkupného prava urobili listom zo dia 05.11.2014,
pricom nepredloZili doklad, kedy dosSlo k doru€eniu tejto ponuky Zalobkyni 3). Ak by sud vychadzal zo
dria 05.11.2014, t. j. odo dria, kedy bola ponuka urobend, k uplynutiu dvojmesacnej lehoty by doslo dna
05.01.2015, Cize takmer mesiac po uzavreti kupnej zmluvy. Aj vo vztahu k zalobkyni 3) teda doslo k
poruseniu jej predkupného prava. Pokial sa v tejto suvislosti Zalovani 1) - 3) branili tym, Ze Zalobkyna
3) sa vzdala svojho predkupného prava, mozno len konstatovat, Ze o tejto skuto¢nosti sudu nepredlozili
Ziaden dbkaz preukazujuci pravdivost ich tvrdeni, pri€om ani z predloZzeného mailu zo drfa 28.11.2014
spolahlivo nevyplyva, Ze Zalobkyna 3) sa svojho predkupného prava vzdala, ¢o aj len Ustne.

24. Zalobcovia v ramci svojho utoku poukazovali aj na absolitnu neplatnost’ kipnej zmluvy, nakolko
nebola uzavretd slobodne a vazne, pricom v tejto suvislosti sud dava za pravdu Zalovanym,
Ze svoje tvrdenia nijak nepreukazali. Pokial poukazovali na neplatnost ponuky pre jej neurcitost
a nezrozumitelnost, je namieste konStatovat, Z2e ponuka z tohto hfadiska nebola neurditd ani
nezrozumitelna a sud nezistil Ziadne dovody, pre ktoré by bolo mozné takéto pochybenie konstatovat.
Co sa tyka tvrdeni Zalobcov, Ze zriadenie zaloZného prava im nebolo zo strany Zalovanych 1), 2) v
ramci vykonanej ponuky oznamené, sud zastava nazor, Ze zriadenie zaloZzného prava tym, Ze zatazuje



nehnutefnost, pésobi nepriaznivejSie pre nadobudatela, preto nemozno mat' za to, Ze neoznamenim
tejto skuto€nosti zalobcom sa znevyhodriuje ich postavenie opravnenych z predkupného prava, a teda
Ze kupujuci nadobudol nehnutelnosti za vyhodnejsich podmienok.

25. Podla § 151a Obclianskeho zakonnika, zalozné pravo slizi na zabezpec€enie pohladavky a jej
prisludenstva tym, Zze zalozného veritela opraviiuje uspokojit sa alebo domahat sa uspokojenia
pohladavky z predmetu zaloZzného prava (dalej len "zaloh"), ak pohladavka nie je riadne a v€as splnena.

26. Dalej sa Zzalobcovia doméahali (po zmene Zaloby) urdenia, Ze zalozné pravo zriadené v prospech
Zalovanych 1), 2) zmluvami o zriadeni zéloZzného prava k predmetnym nehnutefnostiam v podiele ?
neexistuje. Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze Zalovany 3) za U¢elom zabezpec&enia pohladavky
Zalovanych 1), 2) vyplyvajucej z kupnej zmluvy zo diia 08.12.2014 zaloZil okrem iného aj predmetné
nehnutelnosti. Zalozné pravo slizi na zabezpedenie prava veritela na splnenie pohladavky - zavazku,
ktory diZnikovi vyplyva zo zavézkového pravneho vztahu. Zalozné pravo ma k tomuto zavazkovému
pravnemu vztahu akcesoricku povahu, t. z., Ze vznik a trvanie zaloZného prava nerozluéne suvisi so
zabezpecfovanou pohladavkou. KedZe sud vyhodnotil kipnu zmluvu, z ktorej zaplatenie kupnej ceny
bolo predmetnym zaloZnym pravom zabezpecené, ako neplatnu, neexistuje hlavny zavazok, a preto
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v zmysle vy$8ie uvedeného vykladu neméze existovat ani zalozné pravo zabezpecujuce splnenie tohto
hlavného zavazku. S poukazom na uvedené sud Zalobe aj v tejto ¢asti vyhovel.

27. Podlra § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

28.V predmetnej veci mali plny Uspech Zalobcovia, preto im sud priznal nahradu trov konania v rozsahu
100 %, pricom o vyske trov konania rozhodne sud samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto
rozhodnutia (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dha jeho doru€enia cestou
podpisaného sudu ku Krajskému sudu v Tren&ine, pokial sa tohoto prava po vyhlaseni rozsudku
ucastnici vyslovne nevzdali.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 132 ods. 1 CSP) uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov 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.



