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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Lucenec sudkynou JUDr. Jankou Gibalovou v spore zalobkyne: A. B., narodena
XX XX.XXXX, trvale bytom C. XX, XXX XX D., zast.: PATAC & PARTNERS s.r.0. so sidlom Karadzi¢ova
16, 821 08 Bratislava - mestska &ast Ruzinov, ICO: 53 779 509 proti Zalovanému: C. E., narodeny
XX XX XXXX, trvale bytom F. E. G. X, XXX XX B., zast.: LawService, s.r.o. so sidlom Straz 223, 960 01
Zvolen, ICO: 36 861 723, o nahradenie prejavu véle, takto

rozhodol:

|.S0d Zalobu zamieta.

ll. Zalobkyfia je povinnéa nahradit Zalovanému trovy konania v rozsahu 100 % do troch dni od
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sud prvej inStancie rozhodne o ich vyske.

odovodnenie:

1. Zalobkyria sa zalobou doruenou tunajsiemu sidu dfia 13.04.2023 doméhala uloZenia povinnosti
Zalovanému prejavit vélu uzavriet kipnu zmluvu medzi Zalovanym ako predavajucim a Zalobkyriou ako
kupujucou, pricom predmetom prevodu bude nehnutefnost zapisana na LV €. XXXXX, k.u. B., pozemok
reg. ,E* parc. &. XXXX/X, druh pozemku trvaly travny porast o vymere XXXXX m2, ktorého podielovym
spoluvlastnikom (v podiele XXXXXX/XXXXXXX H. XXXXX/XXXXX k celku) je Zalovany. Kupna zmluva
je obsahom navrhovaného vyroku rozsudku.

Zalobkyfa uviedla, Ze fiou pozadovany narok vodi zalovanému vyplyva z ustanovenia § 603 ods. 3
zakona ¢&. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (dalej len ,0Z%), na zaklade ktorého sa mbze v pripade
poruSenia predkupného prava opravneny (Zalobkyfa) od nadobudatela (zalovany) domahat, aby mu
vec ponukol na predaj za podmienok, za akych vec nadobudol.

Zalobkyfa je podielovym spoluvlastnikom (v rozsahu XXXXXX/XXXXXXX k celku) pozemku reg. ,|.“ s
parc. €. XXXX/X, druh pozemku trvaly travny porast o vymere XXXXX m2 zapisany na liste vlastnictva €.
XXXXX vedenom Okresnym uradom Lucéenec, katastralny odbor pre katastralne uzemie B.. Vzhlfadom
na existujuce spoluvlastnictvo k nehnutelnosti a z titulu § 140 OZ disponuje Zalobkyra voc&i ostatnym
spoluvlastnikom nehnutelnosti predkupnym pravom. Predkupné pravo Zalobkyne vSak bolo v dosledku
prevodu vlastnickeho prava v prospech zalovaného ako nadobudatela opakovane porusené.
Predkupné pravo Zalobkyne bolo porusené konkrétne pri:

- prevode spoluvlastnickeho prava k nehnutelnosti v podiele XXXXXX/XXXXXXX k celku na zaklade
kupnej zmluvy €. J./XXXX K. XX XX XXXX = XXX/XX (pévodny viastnik p. L. M. N.);

- prevode spoluvlastnickeho prava k nehnutefnosti v podiele XXXXX/XXXXX k celku na zaklade kupnej
zmluvy €. J./XXXX K. XX XX XXXX = XXX/XX (pévodni vlastnici p. F. F. a E. J.).

Z prilozenych zmluv je zrejmé, Ze predmetné spoluvlastnicke podiely boli Zalovanému predané za
kupnu cenu vo vySke 4,- Eur/m2. Vo vSeobecnosti, v pripade porusenia povinnosti zo strany povinného
spoluvlastnika, ma opravneny spoluvlastnik pravo na:



- dovolanie sa tzv. relativnej neplatnosti pravneho ukonu podla § 40a OZ;

- domahanie sa od nadobudatefla, aby mu spoluvlastnicky podiel ponukol na kupu podla § 603 ods. 3
OZ za rovnakych podmienok, za ktorych kupil podiel od povinnej osoby; alebo

- ponechanie si predkupného prava voc&i budicemu nadobudatelovi podielu.

Zalobkyna neprejavila zaujem o dovolanie sa relativnej neplatnosti. S ohfadom na porusenie
predkupného prava jej vdak vzniklo pravo na domahanie sa, aby jej Zalovany ako nadobudatel veci
ponukol na predaj za rovnakych podmienok, za akych ju sam nadobudol.

Zalobkyna prostrednictvom svojho pravneho zastupcu preto vyzvala Zzalovaného na uzavretie kupnej
zmluvy, ktora tvorila prilohu k vyzve a ktorej vysledkom mal byt prevod vlastnickeho prava predmetnych
spoluvlastnickych podielov k nehnutefnosti za kipnu cenu vo vySke 4,- Eur/m2, t. j. za cenu, za ktoru
Zalovany spoluvlastnicke podiely k nehnutefnosti nadobudol.

Zalovany odpovedal prostrednictvom svojho pravneho zastupcu, ktory uviedol, Ze potrebuje dihsiu
lehotu na vypocitanie kupnej ceny, ako aj na zabezpec€enie znaleckého posudku na ohodnotenie
nehnutelnosti.

Zalobkyna v8ak uz ma skusenosti z minulosti, Ze Zalovany nasledne vec prestane riesit alebo vébec
reagovat, ako je zrejmé aj z priloZzenej komunikacie. Zalobkyfa este v roku 2021 vyzvala Zalovaného,
aby jej predlozil kipne zmluvy, na zaklade ktorych bolo porusené jej predkupné pravo, no Zalovany na
uvedené nereagoval.

KedZe ma Zalobkyna za to, Ze Zzalovany vytvara ucelové obstrukcie, ktoré maju zapri€init marne
uplynutie zakonnej lehoty na uplatnenie si Zalobkyni vzniknutych narokov, zalobkyria sa rozhodol (aj s
ohladom na zabezpec&enie dodrzania premiCacej lehoty) doméct sa svojich narokov sudnou cestou.

V zmysle rozsudku Najvy$sieho sidu Ceskej republiky z 25.11.2010, sp. zn. 33 Cdo 3371/2008
v8ak plati: ,Pravo podielového spoluvlastnika nehnutelnosti, ktorého predkupné pravo bolo porusené,
domahat sa od nadobudatela, aby mu ponukol spoluvlastnicky podiel na nehnutelnosti na kipu podla
§ 603 ods. 3 OZ, sa preml&uje vo vSeobecnej 3-ro¢nej premli€acej dobe (§ 101 OZ), ktora zac¢ina plynat
driom nasledujucom po dni, ku ktorému vznikli a€inky vkladu prava do katastra nehnutefnosti na zaklade
kupnej zmluvy, ktorou bolo porusené predkupné pravo.“.

S ohladom na absenciu dokumentov Zalobkyrfia nepozna niektoré z udajov Zalovaného (napriklad rodné
Cislo alebo IBAN, kam ma byt kipna cena uhradena), preto bude Zalobny navrh v ramci konania, t. j. po
vyjadreni Zalovaného, upresneny, resp. niektoré z Udajov skorigované.

2. Zalobkyria na preukézanie svojho naroku pripojila k Zalobe vypis z LV &. XXXXX pre k.d. B., kipnu
zmluvu €. J./XX, kiipnu zmluvu ¢&. J./XX, vyzvu pravneho zastupcu zalobkyne na uzavretie priloZzenej
kupnej zmluvy zo dna 03.04.2023, navrh kupnej zmluvy medzi stranami sporu, podaci listok zo dna
04.04.2023, e-mailovu komunikaciu medzi zastupcami stran sporu v dfioch 12.04.2023 a 13.04.2023,
vyjadrenie pravneho zastupcu Zalobkyne k navrhu na vyporiadanie podielového spoluvlastnictva zo dfia
10.06.2021 a e-mailovu komunikaciu zastupcov stran sporu v obdobi od 22.06.2021 do 04.08.2021.

3. Zalovany vo vyjadreni zo diia 09.05.2023 Ziadal Zzalobu Zalobkyne ako pred&asnu zamietnut z dévodu,
Ze Zalobkynia nevyvinula Ziadnu snahu &i pokus o zmierlivé rieSenie. Zaroven uviedol, Zze Zalobu
Zalobkyne v celom rozsahu popiera napriek tomu, Ze ma zaujem o mimosudne vysporiadanie celej
zalezitosti. K podaniu Zaloby doslo z dévodu poruSenia ustanovenia § 140 OZ, Ze predavajuci neponukol
na odpredaj vopred svoj spoluvlastnicky podiel Zalobkyni a az tak mohol Zalovany nadobudnuat sporné
nehnutelnosti. Zalovany sporné nehnutelnosti nadobudol do vlastnictva v dobrej viere a z dévodu
dobrych vztahov. Vlastnicke pravo je zarucené Ustavou Slovenskej republiky a v podstate prevod
vlastnickeho prava v prospech Zalobkyne bude vynuteny. Preto je Zzalovany toho nazoru, Ze by bolo
vhodnejSie zachovanie predkupného prava a aj Zzalobny vyrok sa javi ako nejasny a nedévodny.

4. Dha 25.05.2023 bolo sudu doruené vyjadrenie Zalobkyne k vyjadreniu Zalovaného, v ktorom
Zalobkyfia opatovne poukazala na skutoCnost, Ze jej narok voci Zalovanému vyplyva z ustanovenia
§ 603 ods. 3 OZ, na zaklade ktorého sa mdze v pripade poruSenia predkupného prava opravneny
(zalobca) od nadobudatela (Zalovany) domahat, aby mu vec ponukol na predaj za podmienok, za akych
vec nadobudol. Z hladiska opodstatnenosti naroku Zalobkyne je irelevantna dobra viera alebo dobré
vztahy Zalovaného s jeho pravnymi predchodcami. Napriek uvedenému vSak povaZovala Zalobkyria
za nutné poukazat’ na celkom zrejmé zavadzanie zo strany Zalovaného, nakofko pravna zastupkyna
Zalovaného diia 06.07.2021 uviedla pravnemu zastupcovi Zalobkyne nasledovné: ,Pre pani O. a p. E.
moja Advokatska kancelaria spisala kipne zmluvy. Obaja kupujuci, ale i predavajuci boli oboznameni
so skutonostou relativnej neplatnosti pravneho tkonu.“.



Z komunikacie pravnych zastupcov Zalobkyne a Zalovaného jednoznacne vyplyva, Ze Zalovany mal
vedomost’ o relativnej neplatnosti pravnych ukonov, a to este pred spisanim kupnej zmluvy. Tvrdenia
Zalovaného je preto potrebné brat’ ako zavadzajuce a ucelové. Je vysoko pravdepodobné, Ze Zzalovany
vykupil pozemky za velmi nizku cenu, pri¢om sa spoliehal na skuto&nost, Ze nikto spomedzi ostatnych
spoluvlastnikov nehnutelnosti nevznesie svoje zakonné naroky.

Pokial ide o mimosudne rieSenie vzniknutej situacie, komunikacia z obdobia roku 2021 mala smerovat’
prave k jej vyrieSeniu. Zalovany sa vSak dlhodobo odml&al a napriek vedomiu o relativnej neplatnosti
vykupoval dalSie spoluvlastnicke podiely. Opravnené navrhy Zalobkyne na mimosudne rieSenie tak
Zalovany neuznal.

5. Zalovany vo vyjadreni zo diia 13.06.2023 na vyzvu sidu podla § 167 ods. 4 zakona &. 160/2015 Z.
z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*) k vyjadreniu Zalobkyne uviedol, Ze sporné nehnutelnosti
nadobudal do svojho vlastnictva v dobrej viere a pdvodnymi vlastnikmi ako predavajucimi bol
ubezpeceny, Ze pani B. kipu odmieta za danych podmienok. Konanie Zalobkyne je u€elové a snazi sa
dosiahnut’ svoj prospech napriek tomu, Ze tieto nehnutelnosti neuzivala a nikdy sa o ne riadne nestarala.
Pozemky sa nachadzaju na nie lukrativhom mieste v Lu€enci v blizkosti ochranného pasma Zeleznic, v
blizkosti je vodny tok a jeho ochranné pasmo. Zalobkynia zaslala Zalovanému navrh na uzavretie kupne;
zmluvy, ktora kupna zmluva je aj su€astou navrhovaného petitu Zaloby. Podana Zaloba o nahradenie
prejavu vole obsahuje znenie konkrétnej zmluvy, ktora ma byt medzi stranami sporu uzavreta. Zalovany
je toho nazoru, Ze Zalobny petit nespravne vymedzuje prava a im zodpovedajuce povinnosti, o moze
mat za nasledok, Ze rozhodnutie by bolo nevykonatelné.

6. Zalobkyna v pisomnom vyjadreni doruéenom sudu dfia 20.06.2023 nad ramec svojho vyjadrenia
zo dna 25.05.2023 reagovala na argumentdciu, ktord pouZila advokatska kancelaria zastupujuca
tretiu osobu v konani vedenom na tunajSom sude pod sp. zn. 11C/21/2023, ktoré ma totozny stav
a predpokladala, Ze bude sudom zohladnena aj v tomto konani. S ohladom na skutoCnost, Ze aj
Zalovany bol v minulosti zastupeny tou istou advokatskou kancelariou pri mimosudnych rokovaniach so
Zalobkyhou, Zalobkyra sa odovodnene domnievala, Ze advokatska kancelaria eSte len pouzije uvedeny
argument priamo na pojednavani aj v tomto konani. Preto Zalobkyfia povazovala za vhodné, aby sudu
vopred ozrejmila svoje stanovisko.

V konani vedenom tunajSim sudom pod sp. zn. 11C/21/2023 bol Zalovanym predlozeny nasledovny
argument: ,Pri poruSeni predkupného prava médze Zalobkyha uplatfiovat svoje naroky iba v rozsahu
velkosti svojho spoluvlastnickeho podielu. Inak by nepripustnym spdsobom zasahovala do prav resp.
pravom chranenych zdujmov ostatnych spoluvlastnikov v zmysle § 3 ods. 1 Ob¢&ianskeho zdkonnika. (...)
Zalovaného nazor (vyrieknuty jedinym kontroverznym rozhodnutim z roku 2008) je uz pravne prekonany
nielen vSeobecne znamym zamerom zakonodarcu scefovat’ pozemky, ale aj prislusnou judikaturou,
ktora poukazuje prave na zamer zakonodarcu, ktory sa snazi o scelovanie pozemkov.

Zalovanym deklarovany postup reflektuje na neaktualny stav, prisom sa odklafa od vyznamu a
primarneho ciefa zakonného predkupného prava spoluvlastnikov, ktorym je zachovanie pévodného
okruhu spoluvlastnikov, resp. vylu€enie tretej osoby z okruhu spoluvlastnikov, a zarovern podporuje
zvySovanie poctu spoluvlastnikov, ¢o je v poslednych rokoch v strikthnom rozpore so zamerom
z&konodarcu a judikatury.

Najvy&8i sud Slovenskej republiky vo svojom rozsudku z 28. septembra 2021, sp. zn. 8 Cdo 208/2019
uvadza: ,Ugel a zmysel predkupného prava spoluvlastnikov je vystizne zhrnuty v pravnej doktrine. Za
najdolezitejSiu funkciu predkupného prava je povazovana pravna istota ostatnych spoluvlastnikov alebo
inak znemoznenie vstupu spoluvlastnikom nepohodinej tretej osoby do spoluvlastnictva. Predkupné
pravo spoluvlastnikov tiez posilfiuje ich postavenie vo vztahu k spolo¢ne vlastnenej veci. Okrem
toho predstavuje prevenciu pravnych sporov, pretoze zjednocuje vlastnictvo k veci a zmenSuje
pocet spoluvlastnikov. Institut predkupného prava spoluvlastnikov vSak nesluzi len ako prevencia
pravnych sporov, ale aj ako prevencia mimopravnych tenzii. NavySe, zjednocovanim vlastnictva
(zmenSovanim poctu spoluvlastnikov) sa zvySuje samotna atraktivita spoluvlastnictva. Nakoniec,
predkupné pravo spoluvlastnikov vyvazuje niektoré kfu€ové nevyhody spoluvlastnictva. Pravna
rovnovaha zabezpe€ovana tymto instititom na jednej strane reSpektuje pravo kazdého spoluvlastnika
previest svoj podiel a na strane druhej reSpektuje opravneny zaujem ostatnych spoluvlastnikov.”.
Ceska sudna prax uvadza, Ze predkupné pravo spoluvlastnikov, ktori podiel (resp. tu jeho idedlnu &ast,
ktora by na nich pripadala, keby zakonné predkupné pravo uplatnili) vykapit nechcu, ,prirastie” ostatnym
spoluvlastnikom (napr. rozsudok Najvyssieho sudu Ceskej republiky sp. zn. 33 Cdo 603/2008, tiez ako
Rc 75/2010 a taktieZ sp. zn. 22 Cdo 2358/2010).



Narok poZadovany Zalobkyriou voci Zalovanému vyplyva z ustanovenia § 603 OZ, na zaklade ktorého
sa mbze v pripade porusenia predkupného prava opravneny (zalobca) od nadobudatela (zalovany)
domahat, aby mu vec ponukol na predaj za podmienok, za akych vec nadobudol, pri€om zakon rozsah
uplatnenia nelimituje na dovtedajsi rozsah nadobudnutého spoluvlastnickeho podielu. V zmysle § 603
ods. 3 OZ: ,Ak sa predkupné pravo poruSilo, méZe sa opravneny bud od nadobudatela domahat, aby
mu vec ponukol na predaj, alebo mu zostane predkupné pravo zachované.*

Obgiansky zakonnik sice upravuje disponovanie pravami podla rozsahu spoluvlastnickych podielov,
avSak vyhradne explicitnym popisom, napr.:

-vzmysle § 140 OZ, t. j. pri prevode za predpokladu, Ze je viacero spoluvlastnikov, ktori maju zaujem o
kupu ponukaného podielu, €¢o v danom pripade nekoreSponduje so skutkovym stavom;

- v zmysle § 142 ods. 2 OZ, t. j. pri sudnom nariadeni predaja a s tym suvisiacim rozdelenim vytazku
v rozsahu podfa spoluvlastnickeho podielu.

Zalobkyfa poukéazala napriklad, ako by fungovalo predkupné pravo podla predstav prezentovanych
Zalovanym:

Hypoteticky vlastnik 9/10 podielu by sa rozhodol predat’ svoj spoluvlastnicky podiel. V zmysle zdkonnych
predpisov o uplatneni predkupného prava v8ak musi ponuknut’ spoluvlastnicky podiel najprv druhému
spoluvlastnikovi. To, €o tvrdi Zalovany by prakticky znamenalo, Ze zvy3ny vlastnik 1/10 by nemohol
kupit viac ako 1/10, event. v pripade poruSenia predkupného prava by sa mohol domahat iba v rozsahu
1/10. Inymi slovami, podla tvrdeni Zalovaného by sa zvySny vlastnik 1/10 mohol stat’ iba vlastnikom
dal3ej 1/10, pricom zvySnych 8/10 by zrejme mohlo byt legalne predané tretej osobe. Uvedeny postup
by celkom maril snahu zdkonodarcu o scelovanie pozemkov v zmysle vySSie uvedeného.

Je logické, Ze v hypotetickom priklade méze vlastnik 1/10 v ramci uplatnenia predkupného prava kupit
celych ponukanych 9/10. Rovnako v pripade, ak by doslo k poruSeniu jeho predkupného prava, nebol by
obmedzeny na uplatnenie vzniknutych prav z titulu porusenia jeho predkupného prava iba na rozsahu
jeho dovtedajsieho spoluvlastnickeho podielu.

Zalobkyfa nesuhlasi ani s nazorom Zalovaného, Ze spoluvlastnik, ktory by uplatnil narok na odkipenie
celého podielu, by zasiahol do prav ostatnych spoluvlastnikov. Do prava ostatnych spoluvlastnikov uz
bolo zasiahnuté Zalovanym — tretou osobou, a teda nemdze ddjst k inému zasahu, aky uz pretrvava.
Zalobkyna zaroveh poukazala na skutocnost, Ze v dobrej viere informovala Zalovaného, Ze na
predmetnych nehnutelnostiach niekto vyrabal stromy a vybudoval bez vedomia Zalobkyne parkovisko,
ktoré vyuzivaju okolité spolo&nosti. Zalobkyfa poziadala Zalovaného o spolupracu pri odstraneni
nelegalne vybudovaného parkoviska, ktoré je bezplatne vyuzivané na ukor pozemkov vo vlastnictve
sporovych stran. Zalovany v$ak na ziadost Zalobkyne nijakym spésobom nereagoval.

Zalobkyna ma za to, Ze Zalovany neméa k pozemkom nijaky skutoény vztah a dany stav mu vyhovuije.
Nakolko vlastnictvo k nehnutelnosti nadobudol v rozpore so zakonom, ochrana jeho prava je aj s
ohladom na jeho neskorsie hospodarenie a komunikovanie s ostathym spoluvlastnikom nehnutefnosti
nemoralna, a teda ma za to, Ze nezédkonna.

7. Vo veci sa uskutocnili dve sudne pojednavania, dfia 18.07.2023 a 21.11.2023.

8. Zalobkyna sa na pojednavania nedostavila, svoju net&ast, ako aj netgast svojho pravneho zastupcu
ospravedinila a Ziadal o konanie a rozhodnutie vo veci v ich nepritomnosti. Sud preto vec prejednal a
rozhodol v nepritomnosti Zalobkyne v sulade s § 180 CSP. V ospravedIneni neu€asti na pojednavani zo
dfia 17.07.2023 Zalobkyria zarover opatovne poukazala na argumentaciu uvedenu vo svojom pisomnom
vyjadreni zo dha 20.06.2023, v ktorom poukazovala na prekonané pravne nazory, ako aj na Siroko
uplatfiovanu snahu zakonodarcu o scelovanie pozemkov, teda o podporenie institutu zakonného
predkupného prava. Pomerné uplatfiovanie by bolo medzi Zalobkyfou a vyhradne Zalovanym a dalSim
Zalovanym z toho istého titulu z iného konania na tunajSom sude, t. j. osobami, ktoré z principu
nebudu ochotné sa so Zalobkyriou nijakym spdsobom dohodnut. Takymto spésobom jediny, kto bude
v skuto€nosti poSkodeny, je pbvodny vlastnik, t. j. Zalobkyfia a pravo bude chranit nadobudatelov,
ktori cielene porusili predkupné pravo povodného vlastnika, t. j. Zalobkyne. V ustanoveni § 140 OZ je
kfuCové, Ze sa tu nerieSi vztah k osobe, ktora mieni spoluvlastnictvo opustit, ale len vnutorny vztah
zostavajucich spoluvlastnikov, ktori sa rozhodli vykonat' svoje predkupné pravo. Klu¢ové je slovo ,o0
vykone®. Nikto okrem Zalobkyne nemal v zaujme svoje predkupné pravo vykonat, a teda nie je dévod,
preco by Zalobkyfia nemohla nadobudnut cely prevadzany podiel. Nejde teda o tych spoluvlastnikov,
ktori sa rozhodli predkupné pravo nevykonat, ale len o konkurenciu tych, ktori sa ho rozhodli vykonat’
(teda v skuto€nosti iba Zalobkyria).



9. Zalovany na pojednavaniach prostrednictvom svojho pravneho zastupcu Ziadal Zalobu zamietnut
z dbvodu, ze petit Zaloby (kipna zmluva) obsahuje nespravne vycislenie spoluvlastnickeho podielu,
ktory ma byt predmetom predaja zo Zalovaného na Zalobkyfiu a to z dbévodu, Ze nezodpoveda
pomernej Casti, na ktoru by mala Zalobkyria narok a teda je tento petit, resp. kipna zmluva v rozpore
s ustanovenim § 140 druha veta OZ, podla ktorého, ak sa spoluvlastnici nedohodnu o vykone
predkupného prava, maju pravo vykupit’ podiel pomerne podla velkosti podielov. Cely spoluvlastnicky
podiel by bola Zalobkyria opravnena nadobudnut len so suhlasom dalSieho spoluvlastnika, resp. na
z&klade dohody s tymto dalSim spoluvlastnikom, v ktorej by sa tento d'alSi spoluvlastnik vzdal svojho
predkupného prava v prospech Zalobkyne, ¢o sa v8ak v tomto pripade nestalo. Zaroven poukazal
na to, Ze sud o Zalobe o nahradenie prejavu vble mdze rozhodnut len takym spésobom, Ze bud ju
zamietne, alebo jej vyhovie, ale v Ziadnom pripade sud petit Zaloby Ziadnym spésobom modifikovat,
doplifiat, upravovat tak, by bol v sulade so zakonom. Tiez uviedol, Ze pri porovnani kipnych zmlav, na
zaklade ktorych Zalovany nadobudol predmetny spoluvlastnicky podiel, a kipnej zmluvy predloZenej
Zalobkynou, vidiet hned niekolko podstatnych rozdielov, na zaklade €&oho mozno vyvodit, Ze sa nejedna
o rovnaké podmienky. Spomenut mozno napriklad zmluvnu pokutu, ktora sa nachadza v kupnej zmluve
predkladanej Zalobkyrou. Takisto sa v tejto kipnej zmluve nenachadza ustanovenie o tom, kto bude
povinny hradit poplatky suvisiace s podanim navrhu na vklad do katastra tak, ako je to v pdvodne;j
zmluve. Zalovany nadobudol spoluvlastnicky podiel v dobrej viere, pri¢om sa domnieval, Ze jeho pravny
predchodca oslovil vSetkych spoluvlastnikov na uplatnenie predkupného prava a Ze toto nebolo vyuzité.
Zalobkyfa sa o predmetné pozemky riadne nestarala, v skutodnosti boli v katastrofalnom stave, plné
smeti a odpadkov, a to az do momentu, kym tam nepriiel Zalovany, a to napriek tomu, Ze ako
spoluvlastnicka je takisto povinna sa o tieto pozemky starat, avSak Zalobkyha o to neprejavila Ziaden
zaujem. Co sa tyka otazky preml&ania, Zalovany uviedol, Ze tato otazka nie je jednoznaéne vyrieSena
judikaturou slovenskych sudov. Vzhladom na skuto€nost, Ze jedna kupna zmluva bola uzatvorena dha
20.04.2020 a druha 03.04.2020, pricom preml&acia doba je tri roky a plynie od datumu podpisu kupnej
zmluvy, ma Zalovany za to, Ze narok odvodzovany od kupnej zmluvy uzatvorenej dria 03.04.2020
je premi€any, kedZe Zaloba bola podana na sude dia 13.04.2023 a premi€acia doba uplynula dha
03.04.2023.

10. Diia 27.07.2023 Zalobkyra dorucila sudu v poradi dalSie pisomné vyjadrenie, v ktorom uviedla,
Ze Zalovany zaklada svoje argumenty predovSetkym na rozhodnuti NajvySSieho sudu Slovenskej
republiky sp. zn. 2Cdo 91/2008, ako aj dalSich rozhodnutiach, ktoré v zasade iba odkazuju na
toto rozhodnutie, t. j. na 15 ro&né rozhodnutie, ktoré uz podla nazoru Zalobkyne nenapifia ugely
predpokladané zakonodarcom. Naopak, rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 8Cdo
208/2019 celkom zrejme preferuje zachovanie pravnej istoty pdvodnych spoluvlastnikov, a to aj formou
znemoznenia vstupu nepohodinej tretej osoby do spoluvlastnictva. Podla nazoru Zalobkyne rozsudok
sp. zn. 8Cdo 208/2019 v plnom rozsahu podporuje postup, ktorého sa v ramci tohto konania dovolava,
a zaroven deklaruje snahu o zmenu rozhodovacej praxe v zmysle zastaralého postupu uplatfiovaného
podfa rozhodnutia sp. zn. 2Cdo 91/2008. Rozsudok Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
8Cdo 208/2019 spravne poukazuje na skutonost, Ze zjednocovanim vlastnictva (zmenSovanim poctu
spoluvlastnikov) sa zvySuje samotna atraktivita spoluvlastnictva.

Ceska sudna prax tiez uvadza, Ze predkupné pravo spoluvlastnikov, ktori podiel (resp. tu jeho idealnu
Cast, ktora by na nich pripadala, keby zakonné predkupné pravo uplatnili) vykupit nechcu, ,prirastie”
ostatnym spoluvlastnikom (napr. rozsudok Najvy$sieho siudu Ceskej republiky 33 Cdo 603/2008, tiez
ako Rc 75/2010 a taktiez 22 Cdo 2358/2010).

V danom pripade pomerné uplatfiovanie by bolo medzi Zalobkyriou, Zzalovanym a p. O., ktora je
Zalobkyfiou Zalovana v totoznej veci na tunajSom sude pod sp. zn. 11C/21/2023, t. j. osobami, ktoré
pre vlastny zisk nebudu ochotné sa so Zalobkyriou nijakym korektnym spésobom dohodnut. Takymto
spbsobom jediny, kto bude v skuto€nosti poSkodeny, je pdvodny vlastnik, t. j. Zalobkyna a (prekonana)
judikatura bude chranit nadobudatelov, ktori preukazatelne cielene porusili predkupné pravo pdvodného
vlastnika, t. j. Zalobkyne. V tejto suvislosti tiez Zalobkyria poukazala aj na rozsudok Krajského sudu v
PreSove sp. zn. 23C0/106/2019 zo dna 30.09.2020.

Podla nazoru Zalobkyne nemozno ignorovat’ ani skuto¢nost, Ze ¢im menSim spoluvlastnickym podielom
pbvodny vlastnik v ase porusenia jeho predkupného prava disponuje, tym je jeho zakonna ochrana
nizSia a naopak, ¢im je jeho spoluvlastnicky podiel vyssi, tym je aj jeho zdkonna ochrana vySsia.
Takéto uvazovanie znevyhodriuje predovietkym minoritnych vlastnikov, pri ktorych potencialny narusitel
predkupného prava nema realny dovod predkupné pravo akceptovat, nakolko pravo minorithého
vlastnika je natolko slabé, Ze na neho netreba ani nazerat. Z tohto pohladu je preto nutné diferencovat



medzi primarnym postavenim povodného vlastnika, ktorého predkupné pravo bolo naruSené, pretoze
podla velkosti jeho pévodného podielu sa meni aj jeho pozicia. Tiez je potrebné diferencovat medzi
situaciou, kedy si vSetci spoluvlastnici uplatfiuju predkupné pravo, pretoze za takych okolnosti sa nemeni
pravne postavenie spoluvlastnikov a podiely sa kazdému zvySuju pomerne (za danych okolnosti ma
rozhodnutie 2cdo 91/2008 racio) a medzi situaciou, ak si uplatiiuje predkupné pravo iba jeden zo
vSetkych spoluvlastnikov. Tuto skutoénost nevzalo na zretel ani rozhodnutie sp. zn. 2Cdo 91/2008, ani
dalSie rozhodnutia, ktoré iba mechanicky odkazovali na rozhodnutie sp. zn. 2Cdo 91/2008. Ide o pritom
o kl'u¢ové posudenie, ktoré nemozno dalej ignorovat.

Ugelom zakonného predkupného prava (ratio legis) je, aby podla moznosti bolo zachované vlastnicke
pravo doterajSim spoluvlastnikom, resp. niektorému z nich. Pri vyklade § 140 OZ je tak treba dat
prednost ochrane prav existujicich spoluvlastnikov pred pravami tretich os6b (rozhodnutie Najvyssieho
sudu Ceskej republiky z 29.02.2012, sp. zn. 22 Cdo 2358/2010). Zalobkyfa taktiez poukéazala
na rozsudok Najvyssieho sudu Ceskej republiky sp. zn. 28 Cdo 2783/2019 zo dfia 27.11.2019:
.Zmyslom zakonného predkupného prava podielovych spoluvlastnikov nie je bezdévodné obmedzenie
dispozitného prava spoluvlastnika, ale moznost opravneného subjektu zabranit zmene v okruhu
spoluvlastnikov spolo¢nej veci tym, Ze podiel sam odkupi, €im je chraneny proti neziaddcemu vnikaniu
cudzich os6b do spolo¢enstva.”.

Zalobkyna popiera akukolvek komunikaciu s predchadzajicimi vlastnikmi, ktori mali podfa prednesu
pravneho zastupcu Zalovaného na pojednavani ubezpelit Zalovaného, Ze bolo predkupné pravo
uplatnené a Zalobkyria toto odmietla. Napriek tomu, Ze Zalobkyha popiera aj Ustnu komunikaciu, k
naplneniu zakonnych predpokladov bolo nevyhnutné vyzvat’ Zalobkyriu na uplatnenie si predkupného
prava v pisomnej podobe a za zakonnych podmienok. Zalobkyfa povaZuje tento argument za
nepreukazany, ucelovy a vymysleny. Pravny zastupca zalovaného sam priznal, Ze Zalovany a p. O.
boli vopred informovani o relativnej neplatnosti vykonanych pravnych ukonov. Zalovanym deklarovana
snaha o uzavretie mimostdnej dohody je dlhodobo predstierana. Zalovany v roku 2021 rokovanie
bezddvodne prerusil. Dal$i pokus o komunikaciu Zalobkyne so Zalovanym prebiehal v roku 2023, kedy
Zalobkyfa s odstupom €asu nahliadla na prisluné listy vlastnictva a zistila, Ze uz vetky spoluvlastnicke
podiely, s vynimkou jej, boli Zalovanym a p. O. bez vedomia Zalobkyne vykupené. Zalobkyfia mala
zaujem celu vec uzavriet raz a navzdy. PoZiadala preto pravneho zastupcu Zalovaného o komunikéaciu
a vyzval Zalovaného a p. O. na pripadnui moznost’ mimosudnej dohody, priCom pre Zalobkyfu existovali
dva prijatefné zavery, ktoré odprezentoval aj pravnemu zastupcovi Zalovaného a p. O.:

1. Zalovany a p. O. predaju svoj podiel zalobkyni za cenu, za ktord pozemky nadobudli porusenim
predkupného prava;

2. zalobkyria preda svoj podiel Zalovanému a p. O. za cenu uréenu znaleckym posudkom.

Pravny zastupca Zalovaného (po dohode so svojimi klientmi) najprv suhlasil s prvou mozZnostou a
vypocital na tento ucel celkovu kupnu cenu vo vyske 166,775,52 Eur, s ktorou Zalobkyha suhlasila.
Zalobkyfa sa domnieva, Ze Zalovany a p. O. pdvodne nepoditali s moznostou akceptacie tejto ceny zo
strany Zalobkyne, a preto po jej prijati pravny zastupca Zalovaného tuto moznost okamzite zamietol.
Nasledne pravny zastupca zalovaného (po dohode so svojimi klientmi) pristapil k druhej moznosti a
na tento u€el nechal iniciativne vypracovat znalecky posudok, ktorého vysledkom mala byt hodnota
spoluvlastnickeho podielu Zalobkyne, aby bola uréena suma, ktord ma zalovany a p. O. Zalobkyni
vyplatit. Znalecky posudok na objednavku p. O. vypracoval znalec L. F. O. ktory urgil, Ze spoluvlastnicke
podiely vo vlastnictve Zalobkyne, t. j. 5063,97 m2 maju hodnotu vo vyske 50.487,78 Eur, t. j. znalec
urcil, Ze pozemky v Lu€enci maju hodnotu 9,68 Eur/m2. V ramci vdeobecného prehladu o cenach
nehnutelnosti sa tato cena Zalobkyni nezdala realna. Zalobkyria preto pre objektivnost iniciovala
vypracovanie dalSieho znaleckého posudku, a to znalcom L. H. P., ktory urgil, Ze spoluvlastnicke podiely
vo vlastnictve Zalobkyne, t. j. XXXX,XX m2 maju v skuto€nosti hodnotu vo vysSke 149.792,23 Eur,
t. j. znalec urcil, Ze totozné pozemky v B. maju hodnotu XX, XX Eur/m2. Rozdiel medzi znaleckymi
posudkami bola suma vo vySke 99.304,45 Eur. Po doru€eni znaleckého posudku vypracovaného p. P.
Zalovany a p. O. prostrednictvom pravneho zastupcu uviedli, Ze ponechaju celu vec na rozhodnutiu sudu
a od mimosudneho rokovania odstupili s vyhovorkou, Ze v désledku podania Zaloby zo strany Zalobkyne.
Podla nazoru Zalobkyne po vSetkych tychto okolnostiach a skuto¢nostiach rozhodne nemozno hovorit
o dobrej viere Zalovaného alebo p. O.. Hoci uz X, XX I. je mélo, Zalovany spolu s p. O. vykupili pozemky
za X — X I, priCom tieto vykupovali za u¢elom rozSirenia svojho podnikania na vedfajSom pozemku
spoloénostou KAM Rent, s.r.o., kde p. O. pésobi ako spolo¢nik spolo¢nosti. Napriek tomu, v momente
ako mohli od Zalobkyne kupit pozemky za skuto&nu znalecku cenu, uz zaujem neprejavovali.



PoruSenim predkupného prava zo strany zalovaného a p. O. az do rozmerov, kedy sa na liste vlastnictva
nachadza iba Zalobkyna, Zalovany a p. O., sp6sobuje de facto znemozZnenie akéhokolvek vykonu
vlastnickeho prava zalobkyriou.

Konanie Zalovaného a p. O. pri nakladani s pozemkom a komunikéacii s organmi Statneho stavebného
dohladu bliZzSie popisanej vo vyjadreni podla nazoru Zalobkyne nie je spravne a moralne a nemalo
by v Ziadnom smere pozivat pravnu ochranu. Rozhodnutie Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky sp.
zn. 8Cdo 208/2019 pritom primarne brani vzniku stavu, kedy pévodny vlastnik musi akceptovat tretie
osoby, ktoré teraz svoje nezakonne nadobudnuté vlastnictvo zneuZivaju proti pdvodnému vlastnikovi.
Opakovanym porusenim predkupného prava bol spésobeny tento stav, ktory je potrebné odstranit.
Pokrac&ujucou aplikaciou rozhodnutia sp. zn. 2Cdo 91/2008 by sa tento stav iba trvalo podporil.

Postup v zmysle rozhodnutia 2Cdo 91/2008 znamena, Ze Zalobkyria by sa domohla iba dalSej Casti
pozemku a vo zvySku by ostal Zalovany alebo p. O., t. j. osoby ktoré predkupné pravo porusili. Toto
rozhodnutie taktieZ vylu€uje kumuléciu prostriedkov, kedy by sa Zalobkyrna voci zvy3nej €asti mohla
domoct relativnej neplatnosti, aby sa v zmysle 8Cdo 208/2019 nestracala atraktivita pozemku a nedoslo
k vstupu tretej, neziadanej, osoby. Inymi slovami, akykofvek postup mimo Zalobkyfiou navrhovaného
znamena, ze predkupné pravo v skuto€nosti nechrani pévodnych vlastnikov pred vstupom tretich osdb,
ale chrani tieto tretie osoby pred nedobrovolnym vystvanim pévodného vlastnika. Zalobkyra ako jediny
pbvodny spoluvlastnik sa stala iba neZiaducou kulisou pri rozhodovani novych spoluvlastnikov, ktori
nadobudli svoje podiely skrz poruSenie predkupného prava pdvodného spoluvlastnika.

Pokial pravny zastupca Zalovaného na pojednavani namietal spornost momentu zacatia plynutia
premiCacej lehoty v pripade naroku podielového spoluvlastnika nehnutelnosti domahat sa vodi
nadobudateflovi spoluvlastnickeho podielu, aby mu ponukol na kipu nadobudnuty spoluvlastnicky
podiel, Zzalobkyfa opatovne poukazala na rozsudok Najvyssieho sudu Ceskej republiky z 25.11.2010,
sp. zn. 33 Cdo 3371/2008 a tiez na uznesenie NajvysSieho sidu SR sp. zn. 7 Cdo 269/2019 zo dna
31.05.2022.

11. Zalovany na vyjadrenie Zalobkyne reagoval pisomnym podanim zo dia 31.07.2023, v ktorom uviedol,
Ze argumentécia zalobkyne ohladom poskodenia Zalobkyne z dévodu pravdepodobnej nemoZznosti
dosiahnutia dohody s dalSim spoluvlastnikom (ktory je Zalovanym z toho istého titulu v inom konani
vedenom na sude) irelevantna. Zalobkyni zo Ziadneho pravneho predpisu alebo zmluvného vztahu
nevyplyva pravny narok na uzavretie takejto dohody ani na nadobudnutie celého spoluvlastnickeho
podielu. Nikoho nemozno nutit, aby sa vzdal svojho predkupného prava v prospech iného podielového
spoluvlastnika. Nasledkom nedosiahnutia konsenzu o vykone predkupného prava ma poskodeny z
predkupného prava v zmysle rozhodovacej praxe sudov pravo domahat sa, aby mu nadobudatef
za rovnakych podmienok ponukol na predaj spoluvlastnicky podiel v rozsahu zodpovedajucom
velkosti jeho vlastného spoluvlastnickeho podielu na nehnutefnosti v pomere k spoluvlastnickym
podielom ostatnych podielovych spoluvlastnikov (resp. ma pravo len na pomernd, a nie celu &ast
prevadzaného spoluvlastnickeho podielu, pretoZe zakon chrani prava a opravnené zaujmy aj ostatnych
spoluvlastnikov). Ak by aj k uzavretiu dohody s dal$im spoluvlastnikom nedoS$lo, neposkodi to Zalobkyriu,
ale bude jej patrit’ len to, na €¢o ma podlfa zakona narok. Zavery Zalobkyne o tom, Ze zamietnutim
Zaloby budu chraneni ,porusovatelia predkupného prava“, ktori cielene chceli profitovat na Zalobkyni,
neobstoja. Naopak, z konania Zalobkyne mozZno usudit snahu o obohatenie sa o nie€o, ¢o jej zdkon ako
mensinovej podielovej spoluvlastni¢ke nepriznava.

Zalovany nesuhlasil ani s tvrdenim Zalobkyne, Ze Zalovany cielene porusil predkupné pravo Zzalobkyne.
Zalovany spoluvlastnicky podiel nadobudol od pévodnych spoluvlastnikov v dobrej viere, pricom
bol tymito spoluvlastnikmi uisteny o tom, Ze ponukli svoj spoluvlastnicky podiel na predaj dalSim
spoluvlastnikom, ktori vSak svoje predkupné pravo neuplatnili. Rovnako tak aj zalovany sam telefonicky
kontaktoval spoluvlastnikov o zamere kupit spoluvlastnicke podiely na nehnutefnosti zapisanej na
LV €. XXXXX, k.u. B., priCom ku diu prevodu spoluvlastnickych podielov nebol zo strany Zalobkyne
kontaktovany. V tejto stvislosti poukazal na rozhodnutie Najvyssieho sudu Ceskej republiky sp. zn.
22 Cdo 4441/2007, ktory sa zaoberal pripadnom ustnej alebo konkludentne uzatvorenej dohody v
pripade neuplatnenia predkupného prava, pricom dévodil, Ze predkupné pravo zanikne aj v pripade, Ze
spoluvlastnik ma vedomost’ o predaji spoluvlastnickeho podielu druhého spoluvlastnika, avdak svojim
konani da najavo, Ze s predajom suhlasi, preto by bolo nadbyto€né takémuto spoluvlastnikovi vec este
ponuknut na kupu. Vzhladom k tomu, Ze Zalobkyria mala vedomost o predaiji spoluvlastnickych podielov
k vySSie uvedenej nehnutelnosti, avSak tato nijakym spésobom neprejavila zaujem o ich kupu tym, Ze
nekontaktovala ostatnych spoluvlastnikov ani Zalovaného, tak jednoznaéne prejavila suhlas s predajom
spoluvlastnickych podielov v prospech Zalovaného.



Ponukova povinnost ponuknut’ najprv svoj podiel na predaj ostatnym spoluvlastnikom ako opravnenym
z predkupného prava zatazuje podielového spoluvlastnika, t.j. osobu, ktord sa rozhodne predat’ svoj
spoluvlastnicky podiel, a nie nadobudatela. Na zaklade uvedeného ma Zalovany za to, Ze ak bolo
poruSené predkupné pravo Zalobkyne, k poruSeniu tejto povinnosti by doslo zo strany pdvodnych
spoluvlastnikov, a nie Zalovaného. Zalovany zarove odmietal akékolvek tvrdenia Zalobkyne smerujice
k tomu, Ze by sa Zalovany umyselne akokolvek podieflal na poruseni jej predkupného prava s cielom
ziskat' pre seba prospech v podobe predmetného spoluvlastnickeho podielu na Ukor poruSenia prav
Zalobkyne, a teda Ze by chcel Zalobkyriu akokolvek poSkodit.

K rozhodnutiu Najvy$8ieho sudu Slovenskej republiky zo dfia 28.09.2021, sp. zn. 8Cdo/208/2019
Zalovany uviedol, Ze v Zalovanej veci sa zalobcovia domahali uréenia neplatnosti kiipnej zmluvy z titulu
poruSenia predkupného prava, priCom Zalobkyha sa v tomto sidnom konani domaha nahradenia prejavu
vble, preto je toho nazoru, Ze Zalobkyfiou uvadzané rozhodnutie nie je mozné aplikovat na prejednavanu
vec. Ak Zalobkyfia mala zdujem na zachovani pévodného okruhu spoluvlastnikov, tak ako prezentuje
aj vo svojich vyjadreniach, tak sa mala moznost domahat relativnej neplatnosti pravneho ukonu v
zmysle ust. § 40a OZ, zmyslom ktorého je navratenie do predoSlého pravneho stavu, a vysledkom
ktorého je dosiahnutie stavu pred prevodom spoluvlastnickych podielov. Zalobkyria vak nevyuzila tento
indtitt vzhlfadom k tomu, Ze podala Zalobu o nahradenie prejavu vdle. Zalovany sa domnieva, Ze
Zalobkyfia si musela byt vedoma, s prihliadnutim na ust. § 140 OZ, Ze takouto Zalobou sa méze doméahat
len pomernej €asti prevadzaného podielu, a to podla velkosti vlastného podielu. Tvrdenia uvedené
Zalobkyhou obsiahnuté v jej vyjadreniach nemaju akukolvek relevanciu v prejednavanej veci.

Nakolko Zalovany nadobudol spoluvlastnicky podiel v dobrej viere, vyhradne odmieta, Ze by predmetny
spoluvlastnicky podiel nadobudol v rozpore s dobrymi mravmi. Rovnako Zalovany odmieta, Zze by
nemoznost dosiahnutia dohody s ostatnymi spoluvlastnikmi bola v rozpore s dobrymi mravmi a ddvodom
na vyhovenie Zalobe.

12. Vzhfadom na argumentaciu Zalovaného Zalobkyfia navrhom zo dna 11.09.2023 navrhla zmenu
Zaloby, pricom tato sa tykala navrhovaného znenia kipnej zmluvy, ktora bola pojata do petitu Zalobného
navrhu a mala sa stat’ suast'ou vyroku rozsudku, a to ustanovenia o splatnosti kupnej ceny (€l. Il. bod
2.2 zmluvy), o zmluvnej pokute (ktora sa vypusta) (€l. Ill. bod 3.2 zmluvy) a o sprdvnom poplatku za
vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti (¢l. lll. bod 3.2 zmluvy), ktorych sa tykali namietky
Zalovaného. Zalovany pisomnym podanim zo dfia 25.09.2023 so zmenou Zaloby nesuhlasil. Uznesenim
€.k. 10C/21/2023-221 zo dia 10.10.2023, pravoplatnym dria 26.10.2023, sud zmenu Zaloby pripustil.

13. Dna 20.09.2023 bolo sudu doruCené podanie zalovaného, v ktorom poukazal na rozhodnutia
Najvy88ieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 8Cdo/208/2019, 7MCdo/1/2013 a 4Cdo/48/2009 a
rozsudok Krajského sudu v PreSove sp. zn. 23Co0/106/2016 zo dria 30.09.2016. Zaroven uviedol,
Ze nesuhlasi s tvrdenim Zalobkyne, Ze skuto€nost, Ze pravna zastupkyha, ktora pre Zalovaného
pripravovala kupne zmluvy, poucila Zalovaného o moznych nasledkoch porusenia predkupného prava,
preukazuje jeho nekonanie v dobrej viere. Samotna skuto¢nost, Zze bol Zalovany pouéeny svojim
advokatom o moznych nasledkoch relativnej neplatnosti pravneho ukonu, ktorym sa porusuje predkupné
pravo, eSte nepreukazuje jeho vedomosti o tom, Ze k poruseniu predkupného prava aj skuto¢ne doslo.
Zalovany odmietal aj tvrdenia Zalobkyne smerujlce k tomu, Ze by vyska kupnej ceny, za ktord nadobudol
spoluvlastnicky podiel, bola d6kazom o tom, Ze pri ich nadobudani nekonal v dobrej viere. VySka kupnej
ceny je vecou dohody zmluvnych stran, ¢o vyplyva zo zmluvnej autonémie stran zavazkovo-pravnych
vztahov. Takéto tvrdenia Zalobkyne povaZuje za ucelové.

V suvislosti s vypracovanymi znaleckymi posudkami zalovany uviedol, Ze podla jeho nazoru hodnota
pozemkov vo vlastnictve Zalobkyne uréend znaleckym posudkom vypracovanym znalkyfou L. H. P.
nezodpovedd skutonej hodnote pozemkov vzhladom k tomu, Ze tieto pozemky sa nachadzaju v
priemyselnej zéne, nejde o lukrativnhe pozemky a ich vyuZitie na iné nez priemyselné ucely by nebolo
mozné. Zaroven je potrebné uviest, Ze tento znalecky posudok je vypracovany len na zaklade jedne;j
ponuky zverejnenej na internetovom portali spolo¢nosti zaoberajucej sa predajom nehnutelnosti, aviak
bez ohladu na to, Ze by znalec vykonal dalSie porovnanie s inymi obdobnymi nehnutelnostami v dane;j
lokalite. Hodnota uvedena v znaleckom posudku L. H. P. je nadcenena. Zaroven Zalovany dodal, Ze
posudenie hodnoty pozemkov vo vlastnictve Zzalobkyne nie je predmetom tohto sporu a je na sporovych
stranach, &i a na akej sume sa napokon dohodnu.

Zalovany tiez uviedol, Zze Zalobe o nahradenie prejavuje véle méze sud rozhodnut bud len tak, ze
jej v celom rozsahu vyhovie alebo ju v celom rozsahu zamietne. Sud neméze petit zaloby nijakym
spdsobom menit, dopifiat’ alebo ho upravovat tak, aby bol v stlade so zakonom. Sud zaroveri nembze



Zalobe o nahradenie prejavu véle vyhoviet, ak zmluva, ktora ma byt uzatvorena, neobsahuje rovnaké
zmluvné podmienky, za ktorych nadobudatel nadobudol spoluvlastnicky podiel od pdvodného viastnika,
¢o v tomto pripade neobsahuje (napr. v kipnej zmluve predkladanej Zalobkyriou je navySe vyhlasenia
zmluvnych stran).

14. Sud po oboznadmeni sa so Zalobou, pisomnymi vyjadreniami stran sporu a pripojenymi listinnymi
ddkazmi zistil tento skutkovy stav:

15. Z vypisu z LV & XXXXX, k.u. B. (€.I. 10, 11 spisu) je zrejmé, Ze Zalobkyria A. B. je podielovou
spoluvlastniékou nehnutelnosti pod P. v podiele XXXXXX/XXXXXXX (titul nadobudnutia: Pkvl. C. XXX,
P. — uznesenie OS &. XX XXXX/XX z 20.04.2002 — pol. vz. XXXX/XX, Rozhodnutia C. O. B. & O. XX/
XXXX zo dia 07.11.2007 — K. XXXX/XX) a Zzalovany C. E. je podielovym spoluvlastnikom podielov pod
P. 0 velkosti XXXXXX/XXXXXXX (titul nadobudnutia: Kipna zmluva &. J./XXXX z 12.05.2020) a pod P.
0 velkosti XXXXX/XXXXX (titul nadobudnutia: Kupna zmluva €. J./XXXX z 04.05.2020).

16. Na LV &. XXXXX je vedena ako spoluvlastni¢ka nehnutelnosti aj E. H. O., Q. O., nar. XX.XX.XXXX,
XXX XX P. XXX, ktora je podielovym spoluvlastnikom podielov pod P. o velkosti XXXXXX/XXXXXXX
(titul nadobudnutia: Kapna zmluva &. J./XXXX z 05.02.2021), pod P. o velkosti XXXXXX/XXXXXXX
(titul nadobudnutia: Kdpna zmluva €. J./XXXX z 05.02.2021), pod P. o velkosti XXXXX/XXXXX (titul
nadobudnutia: Kipna zmluva €. J./XXXX z 14.07.2021), pod P. o veflkosti XXXXXX/XXXXXXX " (titul
nadobudnutia: Kipna zmluva €. J./XXXX z 30.08.2022) a pod P. o velkosti XXXXXX/XXXXXXX (titul
nadobudnutia: Kipna zmluva €. J./XXXX z 16.10.2020).

17. Listom zo dia 10.06.2021 (€.I. 22 spisu) Zalobkyra prostrednictvom svojho pravneho zastupcu
v nadvaznosti na deklarovany dlhodoby zaujem Zzalovaného a p. O. o vyporiadanie podielového
spoluvlastnictva k pozemkom zapisanym na LV & XXXXX H. XXXX, vyzvala Zalovaného
prostrednictvom jeho vtedajSej pravnej zastupkyne F. L. P. na predloZenie podkladov — vyziev na
uplatnenie predkupného prava zo strany pévodnych podielovych spoluvlastnikov p. N. a p. F. alebo p.
J. v pripade neskorSieho predaja spoluvlastnickeho podielu na pozemku Zalovanému.

18. Z predloZenej e-mailovej komunikacie (€.l. 23 spisu) vyplyva, Ze v mesiacoch jun — august 2021 bola
medzi zastupcami strdn sporu vedena elektronicka komunikacia ohfadne nehnutefnosti (okrem iného)
vedenej aj na LV & XXXXX. V uvedenej komunikacii zastupca Zalobkyne upozorfioval na porusenie
predkupného prava Zalobkyne, vytykal nedodrzanie zakonnej lehoty ani pisomnej formy vyzvy zo strany
pbvodnych podielovych spoluvlastnikov. Zastupkyna Zalovaného priznala, Ze kupujuci, ale i predavajuci
boli oboznameni so skuto¢nostou relativnej neplatnosti pravneho ukonu

19. Zalobkynia listom zo dria 03.04.2023 (&.1. 16 — 19 spisu) Ziadala Zalovaného ako opomenuty podielovy
spoluvlastnik, aby jej odpredal za rovnakych podmienok, ako ich nadobudol, spoluvlastnicke podiely na
nehnutelnosti zapisanej na LV &. XXXXX, k.U. B., o velkosti XXXXXX/XXXXXXX z celku, ktory nadobudol
na zaklade kupnej zmluvy €. J./XXXX z 12.05.2020 od pévodného vlastnika L. M. N. a o velkosti XXXXX/
XXXXX z celku, ktory nadobudol na zaklade kupnej zmluvy €. J./2020 z 04.05.2020 od pévodnych
vlastnikov F. F. a E. J., a to do 10 dni odo dfia doru€enia vyzvy, v ktorej lehote Zalobkyha Ziadala
o doplnenie udajov do priloZzenej kupnej zmluvy a predaj nehnutefnosti za rovnakych podmienok, za
akych Zalovany nehnutefnost’ nadobudol (4,- Eur/m2), v opaénom pripade sa bude uspokojenia svojich
narokov domahat sudnou cestou Zalobou o nahradenie prejavu véle. Podla pripojeného podacieho listku
(€.I. 20 spisu) bola vyzva Zalovanému odoslana dha 04.04.2023.

20. Dria 13.04.2023 bola na tunajSom sude podana Zaloba Zalobkyne o nahradenie prejavu vole vedena
pod sp. zn. 10C/21/2023.

21. Z predloZenych kupnych zmluv vyplyva, Ze:

- kipnou zmluvou zo dfia 08.06.2020 (€.I. 12, 13 spisu), ktorej vklad do katastra nehnutelnosti bol
povoleny pod J./XXXX, nadobudol kupujuci C. E. (Zalovany) spoluvlastnicky podiel na nehnutelnosti
zapisanej na LV &. XXXX, k.u. B., parc. reg. ,E*, parc. &. 2236/6 — trvaly travny porast o vymere 11699
m2 o velkosti 575450/4246700 k celku od predavajuceho L. M. N,

- kiipnou zmluvou zo diia 03.04.2020 (¢.I. 14,15 spisu), ktorej vklad do katastra nehnutefnosti bol
povoleny pod V-1005/2020, nadobudol kupujuci C. E. (zalovany) spoluvlastnicky podiel na nehnutelnosti



zapisanej na LV €. XXXX, k.u. B, parc. reg. ,|.%, parc. €. XXXX/X — trvaly travny porast o vymere XXXXX
M2 o velkosti XXXXXX/XXXXXXX + XXXXXX/XXXXXXX k celku od predavajucich F. F. a E. J. (rovnakou
kupnou zmluvou nadobudla od predavajucich F. F. a E. J. do svojho spoluvlastnictva spoluvlastnicke
podiely o0 velkosti XXXXXX/XXXXXXX + XXXXXX/XXXXXXX na nehnutefnostiach zapisanych na LV &.
XXXX, k.u. B., parc. reg. ,|.%, parc. €. XXXX/X — trvaly travny porast o vymere XXXX m2 a parc. €. XXXX/
X —trvaly travny porasty o vymere XXXXX m2 E. H. O.).

22.Z aradnej €innosti je sudu zname, Ze na tunajSom sude je pod sp. zn. 11C/21/2023 vedené aj konanie
Zalobkyne A. B. proti Zalovanej E. H. O. o nahradenie prejavu vole podla § 603 ods. 3 OZ z dévodu, Ze jej
predkupné pravo ako spoluvlastni¢ky nehnutefnosti v rozsahu XXXXXX/XXXXXXX k celku k pozemku
parc. reg. ,l.% parc. &. XXXX/X druh pozemku trvaly trdvny porast o vymere XXXXX m2 zapisané na LV
€. XXXXX, k.u. B. a v rovnakom rozsahu k pozemku parc. reg. ,|.%, parc. €. XXXX/X A. pozemku trvaly
travny porast o vymere XXXX m2 a pozemku parc. reg. ,l.“, parc. €. XXXX/X, druh pozemku trvaly travny
porast 0 vymere XXXXX m2 zapisané na LV €. XXXX, k.u. B. bolo Zalovanou porusené, a to konkrétne
pri prevode spoluvlastnickeho prava k vy3Sie uvedenym nehnutelnostiam na zaklade kupnej zmluvy
€. JUXXXX zo 14.07.2021 — XXXX/XX, od pévodného spoluvlastnika C. G., na zaklade kupnej zmluvy
J/IXXXX z 30.08.2022 -XXXX/XX, od pévodného spoluvlastnika A. A., na zdklade kupnej zmluvy J./
XXXX 'z 16.10.2020 — XXXX/XX (pbévodny vlastnik zatial nezisteny), na zaklade kupnej zmluvy J./2020
z 18.05.2020 — XXXX/XX (pbvodny vlastnik zatial nezisteny) a pri prevode spoluvlastnickeho prava
k nehnutelnosti evidovanej na LV ¢. XXXX na zaklade kupnej zmluvy J. — XXXX/XXXX z 04.05.2020
— XXX/XX (kde bol pévodnym vlastnikom pan F. a pani J.). Konanie sp. zn. 11C/21/2023 dosial nie je
pravoplatne skonéené (zaloba bola prvoinstanénym sudom zamietnuta na pojednavani dia 13.11.2023).

23. Na Okresnom sude Lu€enec bolo pod sp. zn. 11C/74/2023 vedené aj konanie Zalobkyne A. B. proti
Zalovanym 1/ E. H. B. a 2/ C. E. o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia. V predmetnej veci sud
navrhu Zalobkyne €iastone vyhovel a uznesenim &.k. 11C/74/2023-40 zo dfia 11.10.2023, pravoplatnym
dna 14.11.2023, nariadil neodkladné opatrenie, ktorym:

- uloZil Zalovanej 1/ povinnost zdrZat’ sa nakladania s nasledovnymi nehnutelnostami:

a) parcelareg. ,l.“ s parc. €. XXXX/X 0 vymere XXXXX m2, druh pozemku trvaly travny porast zapisana
na liste vlastnictva €. XXXXX vedeny Okresnym uUradom Lu€enec, katastralny odbor pre katastralne
uzemie B.;

b) parcela reg. ,1.“ s parc. €. XXXX/X o vymere XXXX m2, druh pozemku trvaly travny porast a parcela
reg. ,I.“ s parc. &. XXXX/X o vymere XXXXX m2, druh pozemku trvaly travny porast zapisané na liste
vlastnictva €. XXXX vedeny Okresnym uradom Luéenec, katastralny odbor pre katastralne uzemie B.,
a to najma tieto nehnutelnosti prenajat, vypozi¢at, znicit, poskodit, urobit neupotrebitelnymi, zriadit na
tychto nehnutelnostiach stavbu alebo nakladat s nehnutelnostami inym spésobom, ktorym by v katastri
nehnutelnosti Slovenskej republiky doSlo ku zmene parcelného ¢&isla, supisného &isla alebo ku zmene
tvaru a/alebo hranic tychto nehnutelnosti, a to az do pravoplatného skon&enia konani vedenych pod sp.
zn. 11C/21/2023 a 10C/21/2023 tunajsim sudom prvej indtancie o nahradenie prejavu vole (vyrok I.);

- uloZil Zalovanému 2/ povinnost’ zdrzat’ sa nakladania s nasledovnymi nehnutelnostami:

a) parcela reg. ,l.“ s parc. €. XXXX/X 0 vymere XXXXX m2, druh pozemku trvaly travny porast zapisana
na liste vlastnictva €. XXXXX vedeny Okresnym uUradom Luéenec, katastralny odbor pre katastralne
uzemie B.,

a to najma tieto nehnutelnosti prenajat, vypozi¢at, znicit, poskodit, urobit neupotrebitelnymi, zriadit na
tychto nehnutelnostiach stavbu alebo nakladat s nehnutelnostami inym spésobom, ktorym by v katastri
nehnutelnosti Slovenskej republiky doSlo ku zmene parcelného ¢&isla, supisného &isla alebo ku zmene
tvaru a/alebo hranic tychto nehnutelnosti, a to az do pravoplatného skon&enia konani vedenych pod sp.
zn. 11C/21/2023 a 10C/21/2023 tunajsim sudom prvej indtancie o nahradenie prejavu vole (vyrok I1.);

- v prevySujucom rozsahu navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol (vyrok Ill.);

- Ziadnej zo stran narok na nahradu trov konania nepriznal (1V.).

24. Podla § 140 OZ, 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 podla velkosti podielov.

25. Podla § 603 ods. 3 OZ, ak sa predkupné pravo porusilo, méZe sa opravneny bud od nadobudatela
domahat, aby mu vec ponukol na predaj, alebo mu zostane predkupné pravo zachované.



26. Podla § 605 OZ, ak nie je dohodnuta doba, dokedy sa ma predaj uskuto&nit, musi opravnena
osoba vyplatit hnutelnost do 6smich dni, nehnutelnost do dvoch mesiacov po ponuke. Ak tato doba
uplynie marne, predkupné pravo zanikne. Ponuka sa vykona ohlasenim vSetkych podmienok; ak ide o
nehnutefnost, musi byt ponuka pisomna.

27. Podla § 116 OZ, blizkou osobou je pribuzny v priamom rade, surodenec a manzel; iné osoby v
pomere rodinnom alebo obdobnom sa pokladaju za osoby sebe navzajom blizke, ak by ujmu, ktoru
utrpela jedna z nich, druha dévodne pocitovala ako vlastnu ujmu.

28. Podrla § 117 OZ, stupen pribuzenstva dvoch os6b sa ur€uje podla poc¢tu zrodeni, ktorymi v priamom
rade pochadza jedna od druhej a v pobo¢nom rade obidve od najbliZSieho spoloéného predka.

29. Podla § 123 OZ, vlastnik je v medziach zakona opravneny predmet svojho vlastnictva drzat, uzivat,
pozivat jeho plody a uZitky a nakladat s nim.

30. Podlra § 137 ods. 1 OZ, podiel vyjadruje mieru, akou sa spoluvlastnici podielaju na pravach a
povinnostiach vyplyvajucich zo spoluvlastnictva k spolo€nej veci.

31. Podla § 132 ods. 1 OZ, vlastnictvo veci moZzno nadobudnut kupnou, darovacou alebo inou zmluvou,
dedenim, rozhodnutim Statneho organu alebo na zaklade inych skuto€nosti ustanovenych zakonom.

32. Podla § 132 ods. 2 OZ, ak sa vlastnictvo nadobuda rozhodnutim Statneho orgénu, nadobuda sa
vlastnictvo diilom v fiom uréenym, a ak urCeny nie je, diom pravoplatnosti rozhodnutia.

33. Podla § 133 ods. 2 OZ, ak sa prevadza nehnutelna vec na zdklade zmluvy, nadobuda sa vlastnictvo
vkladom do katastra nehnutelnosti podla osobitnych predpisov, ak osobitny zakon neustanovuje inak.

34. Podla § 101 OZ, pokial nie je v dalSich ustanoveniach uvedené inak, preml€acia doba je trojro¢na
a plynie odo dria, ked sa pravo mohlo vykonat' po prvy raz.

35.V zmysle § 140 veta prva OZ, ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, spoluvlastnici maju predkupné
pravo, ibaze ide o prevod blizkej osobe v zmysle § 116 OZ. V uvedenom ustanoveni je upravené
zakonné predkupné pravo, ktoré ma vecnopravny charakter. Ak niektory zo spoluvlastnikov chce
svoj spoluvlastnicky podiel previest na niekoho iného, musi ho najskér ponuknut na kupu ostatnym
spoluvlastnikom. Porusenie predkupného prava nema za nasledok absolutnu neplatnost zmluvy o
prevode spoluvlastnickeho podielu. Spoluvlastnik, ktory je opravneny z predkupného prava, ma pri
poruSeni povinnosti zo strany spoluvlastnika, ktory je povinny z predkupného prava, na vyber, &i:

- sa bude Zalobou domahat’ vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy o prevode podielu zo spoluvlastnika
na tretiu osobu (§ 40a OZ); jeho Zaloba musi v takom pripade smerovat proti vSetkym u¢astnikom zmluvy
o prevode spoluvlastnickeho podielu, pri ktorej bolo poruSené jeho predkupné pravo, lebo ti su pasivne
legitimovani,

- 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 ho 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 tom pripade chybajuci zmluvny prejav nadobudatefla,

- sa uspokoji s tym, Ze mu zostava predkupné pravo zachované, avSak voci nadobudatelovi.

Zakon ponechava opravnenému vlastnikovi volbu, i vébec, pripadne ktoré z vy3Sie uvedenych rieSeni
zvoli.

36. Zalobkyria v predmetnom spore nenamietala relativnu neplatnost kdpnych zmlav, ale Ziadala
nahradenie prejavu vble pre poruSenie § 140 OZ, ked doslo k prevodu spoluvlastnickych podielov v
rozpore s tymto ustanovenim. Zalobkyfa sa podanou Zalobou domahala, aby sud nahradil prejav véle
Zalovaného uzavriet kipnu zmluvu, ktorou Zalovany prevedie na Zalobkyhou svoj spoluvlastnicky podiel
na nehnutelnosti evidovanej na LV €. XXXXX, k.u. B..



37. Medzi stranami nebolo sporné, Ze zalobkyria je podielovou spoluvlastni¢kou nehnutelnosti zapisanej
na LV & XXXXX, k.U. B., parc. reg. ,|.%, parc. & XXXX/X o vymere XXXXX m2 trvalé travne porasty pod
poradovym ¢islom P., spoluvlastnicky podiel XXXXXX/XXXXXXX.

38. Nespornym tiez je, Ze Zalovany nadobudol spoluvlastnicky podiel o velkosti XXXXXX/XXXXXXX
evidovany na liste vlastnictva €. XXXXX, k.u. B. pod P. na zaklade kupnej zmluvy €. J./XXXXz 12.05.2020
od predchadzajuceho podielového spoluvlastnika L. M. N. (spoluvlastnicky podiel XXXXXX/XXXXXXX)
a spoluvlastnicky podiel o veflkosti XXXXX/XXXXX M. P. na zaklade kupnej zmluvy &. J./2020
z 04.05.2020 od predchadzajucich podielovych spoluvlastnikov F. F. a E. J. (od kazdého spoluvlastnicky
podiel XXXXXX/XXXXXXX), a Ze Zalovany je v su€asnej dobe vedeny na tomto liste vlastnictva ako
podielovy spoluvlastnik dotknutych podielov. Spoluvlastnicke podiely boli predané Zalovanému za kdpnu
cenu X,- Eur/m2.

39. V konani tiez nebolo sporné, Zze v pripade kupnych zmlav zo dria 08.06.2020 a 03.04.2020 sa
nejednalo o prevod medzi blizkymi osobami.

40. Zalobkyha ako podielovy spoluvlastnik nehnutelnosti zapisanej na LV &. XXXXX, k.4. B. namieta
poruSenie svojho predkupného prava a vyzvala Zzalovaného pred podanim Zaloby na uzavretie kupne;j
zmluvy. Zalovany pocas konania narok Zalobkyne popieral, Zalobu Ziadal zamietnut, argumentujuc,
Ze on nadobudol nehnutelnosti v dobrej viere a po ubezpecéeni predavajucimi, ze Zalobkyfia kupu
odmietla. Vyrok povaZoval za nejasny a nedbévodny, nespravne vymedzujuci prava a povinnosti, ¢o
moze mat za nasledok, Ze rozhodnutie bude nevykonatelné. Ziadal zachovanie predkupného prava
Zalobkyni. Dévodil tiez, Ze Zalobe Zalobkyne nemozZno vyhoviet aj z dévodu, Ze navrhované znenie
kupnej zmluvy nekoreSponduje kiipnym zmluvam, ktorymi doslo k spornému prevodu nehnutefnosti.
Vzhfadom na namietky Zalovaného Zalobkyria navrhla zmenu Zaloby, ktoru sud pripustil uznesenim &.k.
10C/21/2023-221 zo dria 10.10.2023, pravoplatnym dna 26.10.2023.

41. Spornym medzi stranami bolo, ¢i ma Zalobkyfia ako opomenuty spoluvlastnik narok na cely
prevedeny spoluvlastnicky podiel Zalovaného alebo len na pomernu &ast’ predanych podielov podla
velkosti svojho vlastného spoluvlastnickeho podielu. Zalovany namietal tieZz premléanie naroku
Zalobkyne odvodzované od kupnej zmluvy uzatvorenej dria 03.04.2020.

42. Sud na zaklade vykonaného dokazovania povazuje za preukazané, Ze pOvodni podielovi
spoluvlastnici nehnutelnosti previedli svoje spoluvlastnicke podiely na Zalovaného bez toho, aby tieto
spoluvlastnicke podiely najprv riadne ponukli ostatnym spoluvlastnikom, teda aj Zalobkyni. Uvedené
nepochybne vyplyva z elektronickej komunikacie zastupcov stran sporu z roku 2021, ked' zastupkyna
Zalovaného F. L. P. v e-maile zo dia 06.07.2021 adresovanom zastupcovi zalobkyne F. M. M. uvadza:
.V danej veci p. E. a p. E. O. odkupili spoluvlastnicke podiely nehnutelnosti od spoluvlastnikov na
z&klade ich prejavenej vlOle. V8etci spoluvlastnici boli ustne (telefonicky) oboznameni so zadmerom
k nadobudnutiu nehnutelnosti p. O. a p. E.. VSetky ukony k danej veci komunikovali s L. J. (tel. kontakt
XXXX XXX XXX), ktory uvedenu zalezitost technicky zabezpec€oval pre zaujemcov — kupujucich. Pre
pani O. a p. E. moja Advokatska kancelaria spisala kupne zmluvy. Obaja kupujuci, ale i predavajuci
boli oboznameni so skuto&nostou relativnej neplatnosti pravneho ukonu. Predavajuci p. E. a p. Q.
poskytli pisomné stanovisko, Ze zaslali pisomny navrh ostatnym spoluvlastnikom k odkupeniu ich
spoluvlastnickych podielov. Pan E. a p. O. riadne vyplatili kipnu cenu, ktoru predavajuci pozadovali
a ktora bola zmluvnymi stranami dohodnuta.“.

43. Z ustanovenia § 605 OZ vyplyva, Ze ak nie je dohodnuta doba, dokedy sa ma predaj uskutoénit,
musi opravnena osoba vyplatit’ nehnutelnost do dvoch mesiacov po ponuke. Ak tato doba uplynie
marne, predkupné pravo zanikne. V pripade nehnutelnosti sa musi ponuka vykonat' ohlasenim vSetkych
podmienok pisomne. Z vy3Sie uvedeného v8ak nepochybne vyplyva, Ze ponuka na predaj nehnutefnosti
nebola uskuto&nena v sulade so zakonnym ustanovenim § 605 OZ minimalne, pokial ide o formu,
pricom z elektronickej komunikacie vyplyva, Ze zmluvné strany zmluvy o prevode nehnutelnosti si boli
vedomé relativnej neplatnosti pravneho ukonu. Preto ide o poruSenie zakonného predkupného prava.
Skuto¢nost, Ze Zalovany o poruseni predkupného prava nemal vedomost a nadobudol nehnutefnosti
v dobrej viere, je v tomto smere bez pravneho vyznamu.



44. Predtym, ako sud posudi otazku, & ma Zalobkyna pravo na odkupenie celych spoluvlastnickych
podielov, ktoré nadobudol Zalovany k nehnutelnostiam zapisanym na LV & XXXXX pod P. v podiele
XXXXXXIXXXXXXX H. M. P. J. M. XXXXX/XXXXX, povazuje sud za potrebné vyjadrit sa najprv k otazke
preml€ania naroku Zalobkyne, kedZe Zalovany preml€anie namieta.

45. Vo vztahu k plynutiu premli€acej doby sud uvadza, Ze narok spoluvlastnika (Zalobkyne) domahat
sa, aby mu nadobudatel spoluvlastnicky podiel ponukol na kipu za rovnakych podmienok, za akych ho
kupil od pbvodného podielového spoluvlastnika (§ 603 ods. 3 OZ), sa preml€uje vo vdeobecnej trojroéne;j
premliCacej dobe. Spornou bola v konani otazka, v ktorom okamihu za&ina preml€acia doba plynut, &i je
to odo dria uzatvorenia zmluvy o prevode spoluvlastnickeho podielu alebo az od okamihu nadobudnutia
vlastnickeho prava, pri€¢om Zalovany argumentoval prvou moznostou.

46. Pokial ide o zacliatok plynutia preml€acej doby, sud uvadza, Ze NajvysSi sud Slovenskej republiky
v uzneseni z 31. maja 2022, sp. zn. 7Cdo/269/2019, ktoré bolo uverejnené v Zbierke stanovisk
najvyssieho sudu a rozhodnuti sudov Slovenskej republiky pod €. 53 z roku 2022 vyslovil, Ze ,Opravnenie
spoluvlastnika, ktorého predkupné pravo bolo porusené (§ 140 Obcianskeho zakonnika) domahat sa
od nadobudatela, aby mu vec ponukol na predaj v zmysle § 603 ods. 3 Obcianskeho zakonnika
vznikad aZz momentom, ked nadobudatel nadobudol vlastnicke pravo k nehnutelnosti, kedZze az tymto
momentom je s predmetnou nehnutefnostou opravneny nakladat (§ 123 Obcianskeho zakonnika).”.
Sucasne v tomto rozhodnuti vyslovil, Ze zavery prijaté v suvislosti so za€atim plynutia premliacej lehoty
spoluvlastnika na dovolanie sa relativnej neplatnosti zmluvy z dévodu porusenia predkupného prava (v
spore vedeného Najvy$Sim sudom Slovenskej republiky pod sp. zn. 4Cdo/37/2007), nemozno uplatnit na
obmedzenie prava spoluvlastnika poZadovat’ od nadobudatela, aby mu ponukol spoluvlastnicky podiel
na nehnutelnosti na kupu, a to z dévodu, Ze toto pravo suvisi s nadobudnutim vlastnickeho prava.
Od prijatia rozhodnutia sp. zn. 7Cdo/269/2019 pritom moZzZno hovorit o zaCiatku ustalenej rozhodovacej
praxe NajvysSieho sudu Slovenskej republiky vo vztahu k otadzke plynutia premiacej doby pri prave
spoluvlastnika, ktorého predkupné pravo bolo porusené, domahat sa podla § 603 ods. 3 OZ, aby mu
nadobudatel ponukol vec na predaj.

47. V8eobecna trojrona premiCacia doba, ktora podla § 101 OZ plynie odo dha, ked sa pravo
mohlo vykonat po prvy raz, za€ina plynut objektivne. Pri zmluvnom prevode nehnutelnosti (resp.
spoluvlastnickeho podielu k nehnutelnosti) sa vlastnictvo nadobuda vkladom do katastra nehnutelnosti,
resp. pravoplatnym rozhodnutim o povoleni vkladu. Vlastnicke pravo k nehnutefnosti teda nevznika
podpisom zmluvy, ale az na zaklade nasledného zapisu prava do katastra nehnutefnosti. Aj ked pravo
spoluvlastnika bolo porudené uz uzavretim predmetnej kupnej zmluvy, opravnenie domahat sa od
nadobudatela, aby mu vec ponukol na predaj v zmysle § 603 ods. 3 OZ mu vznika az momentom, ked
nadobudatel nadobudol vlastnicke pravo k nehnutefnosti, kedZe az tymto momentom je s predmetnou
nehnutelnostou opravneny nakladat (§ 123 OZ). Nadobudatel sa uzavretim zmluvy eSte nestdva
spoluvlastnikom nehnutelnosti, a preto neméze byt ani drZitelom prav vyplyvajucich z § 123 OZ
(uznesenie Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 7Cdo/269/2019 zo dfia 31.05.2022).

48. KedZe ucinky vkladu vlastnickeho prava Zalovanym nastali pravoplatnostou rozhodnutia o vklade,
kedy Zalovany bol zapisany do prislusného katastra nehnutelnosti pod J./XXXX z 12.05.2020 a J./
XXXX z 04.05.2020, potom Zaloba podana na Okresnom sude Luenec dha 13.04.2023 je podana
v rdmci plynutia zakonnej trojroénej preml€acej doby, a teda pravo Zzalobkyne domahat sa nahradenia
prejavu vble v zmysle § 603 ods. 3 v spojeni s § 140 OZ nie je preml€ané, pricom netreba opominat’ ani
prerusenie plynutia preml€acich déb, ku ktorému doslo na podklade zakona €. 62/2020 Z. z. o niektorych
mimoriadnych opatreniach v suvislosti so Sirenim nebezpecnej nakazlivej fudskej choroby COVID-19 a
v justicii a ktorym sa menia a doplifiaju niektoré zakony.

49. Zalobkyha si uplatnila pravo na odkupenie celych spoluvlastnickych podielov, ktoré nadobudol
Zalovany k nehnutefnostiam zapisanym na LV €. XXXXX, k.U. B. kipnymi zmluvami &. J./XXXX zo
dria 12.05.2020 a &. J./XXXX zo dfia 04.05.2020. Zalovany C. E. predmetné nehnutelnosti nadobudol
kupnymi zmluvami od predavajuceho L. M. N., podiel koreSpondujuci zapisu pod P., XXXXXX/XXXXXXX
a F. F. aE. J., podiel koreSpondujuci pod P., XXXXX/XXXXX, t.j. nadobudol predmetné podiely v celosti
tak, ako ich jeho pravni predchodcovia vlastnili. KedZe doSlo k poruseniu predkupného prava a vzniku
prava zalobkyne domahat sa prevodu spoluvlastnickych podielov za rovnakych podmienok, ako ich
nadobudol Zalovany, vyvstava otazka, &i Zalobkyria ma pravo na spatny prevod podielov v celosti tak,



ako ich Zalovany nadobudol, resp. pomerne k vySke svojho spoluvlastnickeho podielu, ktory aktualne
vlastni, v pomere k spoluvlastnickym podielom ostatnych spoluvlastnikov.

50. Vychadzajuc z ustanovenia § 140 vety druhej OZ sa kazdy spoluvlastnik mdéze domahat' svojho
naroku vyluéne v rozsahu, ktory pripada pomerne na veflkost jeho spoluvlastnickeho podielu. To
znamena, ze ak ma zaujem jeden spoluvlastnik o cely prevedeny podiel (nad rozsah, ktory zodpoveda
jeho spoluvlastnickemu podielu v pomere k ostatnym podielom), musia s tym vyslovit’ suhlas ostatni
podielovi spoluvlastnici, inak je opravneny poZadovat iba to, o pripada pomerne na jeho podiel.
Ak takejto dohody medzi dotknutymi spoluvlastnikmi niet, naroky z porusenia predkupného prava su
determinované velkostou spoluvlastnickeho podielu, t. j. kazdy spoluvlastnik pri poruseni predkupného
prava mbze uplatiovat’ svoje naroky iba v rozsahu velkosti svojho podielu.

51. Za nespravny je potrebné povazovat nazor, ze v pripade, ak spoluvlastnik, ktory svoj narok
z porusenia predkupného prava neuplatnil, tak daldi dotknuty spoluvlastnik, ktorého predkupné
pravo bolo poruSené sa mdze domahat uplatnenia svojho predkupného prava aj nad rozsah svojho
spoluvlastnickeho podielu, t. j. celého podielu zodpovedajuceho predmetu prevodu. Spravnym je
nazor, podla ktorého méze tento dalsi spoluvlastnik uplathovat narok len na pomernu ¢ast podielov
podla velkosti svojho vlastného spoluvlastnickeho podielu. Tento spoluvlastnik sa v pripade porusenia
predkupného prava, nemdze bez dohody s ostatnymi spoluvlastnikmi o vykone predkupného prava
domahat’ prevodu celého podielu, pokial ostatni spoluvlastnici zostavaju pasivni v obrane svojich
prav. MI¢anie a pasivita neméze v Ziadnom pripade znamenat suhlas, preto ma spoluvlastnik, ktory
sa domaha svojho naroku, pravo len na pomernu Cast podielu a nadobudatelovi pripada len taky
spoluvlastnicky podiel, ktory by inak patril tym spoluvlastnikom (spoluvlastnikovi), ktori by sa prevodu
nedomahali. Z toho vyplyva, Ze tento aktivny spoluvlastnik ma pravo vykupit kipnou zmluvou prevedené
spoluvlastnicke podiely len pomerne, teda z kazdého predaného spoluvlastnickeho podielu len jeho Cast
pripadajucu na jeho podiel v pomere k dielom ostatnych spoluvlastnikov (rozhodnutie Najvy$Sieho sudu
Slovenskej republiky sp. zn. 2Cdo/91/2008).

52. Z uvedeného rozhodnutia jasne vyplyva, Ze dotknuti podielovi spoluvlastnici sa musia v kazdom
pripade dohodnut, ak sa chcu odchylit od zakladného pravidla o pomernom uplathovani narokov
z predkupného prava, resp. narokov z jeho porusenia. Nakolko k dohode s ostatnymi spoluvlastnikmi
nehnutefnosti v danom pripade nedo$lo, Zalobkyfia ma pravo vykupit kipnou zmluvou prevedené
spoluvlastnicke podiely len pomerne, teda z kazdého predmetného spoluvlastnickeho podielu len
pomernu &ast’ vo vztahu k jej podielu pod P., vyjadreni zlomkom XXXXXX/XXXXXXX, z podielov
nadobudnutych Zalovanym.

53. Otazka prava domahat sa uplatnenia predkupného prava aj nad rozsah spoluvlastnickeho
podielu spoluvlastnika, t.j. celého podielu zodpovedajuceho predmetu prevodu, resp. pravo len na
pomernu Cast podielu podla velkosti vlastného spoluvlastnickeho podielu bola rieSena vo viacerych
rozhodnutiach NajvysSieho sudu Slovenskej republiky (napriklad sp. zn. 2Cdo/91/2008, 8Cdo/124/2018,
9Cdo/293/2021), z ktorych vyplyva, Ze ak podielovy spoluvlastnik prevedie svoj spoluvlastnicky
podiel k nehnutelnosti na iného bez toho, aby ho pisomne ponukol dalSiemu spoluvlastnikovi,
resp. spoluvlastnikom, mdze sa opravneny spoluvlastnik domahat toho, aby mu spoluvlastnicky
podiel ponukol na predaj, avSak len pomerne do vysky svojho spoluvlastnickeho podielu. Ani
dalSie rozhodnutia neupravuju otazku velkosti ,vykupenia“ prevedeného spoluvlastnickeho podielu
opomenutym spoluvlastnikom odliSne od rozhodnutia sp. zn. 2Cdo/91/2008. K rovnakym zaverom
dospeli vo svojich rozhodnutiach aj odvolacie senaty Krajského sudu v Banskej Bystrici (napr.
rozhodnutia Krajského sudu v Banskej Bystrici sp. zn. 11Co/176/2019 zo dha 13.11.2019, sp. zn.
17C0/30/2022 zo dha 23.11.2022, sp. zn. 11C0/202/2019 zo dfia 30.07.2020, sp. zn. 15C0/70/2021 zo
dna 19.01.2022). A hoci je sudu zndme, Ze nazory odvolacich senatov na rozhodovanie v tejto otazke
nie su jednotné, ako vyplynulo aj zo zasadnutia ob&ianskopravneho kolégia Krajského sudu v Banske;j
Bystri zo dna 13.04.2023, z jeho zaverov vyplynula potreba prihliadat na aktualnu rozhodovaciu prax
najvyssieho sudu vo veciach tykajacich sa poruSenia predkupného prava dotknutého spoluvlastnika,
pri¢om vo vztahu k rozhodnutiu Najvy$Sieho stidu Slovenskej republiky sp. zn. 8Cdo/208/2019 predseda
kolégia zddraznil, Ze (len) ozrejmuje rozdiel nasledkov uplatnenia si narokov z porusenia predkupného
prava réznymi spésobmi. Preto sud nevidel dévod odchylit sa od ustaleného pravneho nazoru
najvyssieho sudu.



54. Pokial ide o rozhodnutie sp. zn. 8Cdo/208/2019, v tejto suvislosti sud dodava, Ze zaver, ktory
z rozhodnutia odvodzuje Zalobkyfia, nemozno podla nazoru sudu dovodit. Najvy3si sud Slovenskej
republiky sa v rozhodnuti sp. zn. 8Cdo/208/2019 venuje institutu predkupného prava, jeho realizacii aj
nasledkom jeho porusenia, z jeho obsahu v8ak nevyplyva, Ze by mal dotknuty spoluvlastnik v zmysle §
603 ods. 3 OZ pravo vykupit' cely spoluvlastnicky podiel Zalovaného. Dovolaci sud naopak uvadza, Ze
iba relativna neplatnost pravneho ukonu méze naplnit uel a zmysel predkupného prava a plne zarugit
ochranu opravnenych spoluvlastnikov pri prevode spoluvlastnickeho podielu. Dovolanie sa relativnej
neplatnosti kipnej zmluvy €o aj len jednym z opravnenych spoluvlastnikov ma za nasledok neplatnost
celej kupnej zmluvy, nakolko je potrebné vychadzat z rozsahu jej predmetu a nie z pomeru podielov
Zalobcov na dotknutej nehnutelnosti. Vo vztahu k vykonu predkupného v3ak najvyssi sud opakovane
vo svojom rozhodnuti uvadza, Zze ,ak je viac opravnenych spoluvlastnikov z predkupného prava,
zakonodarca predpoklada dohodu spoluvlastnikov o jeho vykone, hoci podrobnosti blizSie neSpecifikuje.
Spoluvlastnici sa mézu dohodnut, Ze predkupné pravo vyuzije len niektory z nich alebo viaceri. Len ak
sa opravneni spoluvlastnici nedohodnu na vykone predkupného prava, vznika im pravo vykupit podiel
pomerne podla velkosti podielov (§ 140 OZ). (...) Ak prejavia zaujem o predkupné pravo viaceri, avSak sa
nevedia na jeho vykone dohodnut, maju pravo vykupit podiel pomerne podfa velkosti svojich podielov®.

55. Iné zavery nemozno vyvodit ani z dalSieho rozhodnutia NajvysSieho sudu Slovenskej republiky
sp. zn. 7MCdo/1/2013 zo dfia 28.05.2014, ktoré sa v podrobnostiach venuje prvej faze realizacie
predkupného pava, a to faze ponuky povinného spoluvlastnika na odkupenie podielu opravnenym
spoluvlastnikom. Povinny spoluvlastnik ma povinnost’ ponuknut cely podiel, ktory zamysla predat,
a ponuka musi byt ulinenda vSetkym spoluvlastnikom, priCom je na rozhodnuti opravnenych
spoluvlastnikov, €i a v akom rozsahu ponuku prijmu. Tito sa maju predov8etkym dohodnut’ o vykone
predkupného prava. lba v pripade, ak k takejto dohode medzi nimi nedbjde, maju nasledne
(ak sa o vykone predkupného prava nedohodli) pravo vykupit podiel pomerne podfa velkosti
spoluvlastnickych podielov. Takato postupnost — po realizacii ponuky dohoda a podmienenost’ prava
vykopu podielu pomerne podla velkosti podielov skutoénostou, Ze sa spoluvlastnici nedohodnd,
zodpoveda zneniu druhej vety § 140 OZ: ,ak sa spoluvlastnici nedohodnu o vykone predkupného
prava, maju pravo vykupit podiel pomerne podla velkosti podielov®. Z tohto ustanovenia naopak
nemozno dovodit poZiadavku, aby povinni spoluvlastnici v realizovanej ponuke prednostne ponukli
svoj podiel opravnenym spoluvlastnikom podfa velkosti ich spoluvlastnickych podielov s uréenim nim
zodpovedajucej ceny.

56. Pokial ide o poukazovanie stran sporu na €esku judikaturu tykajucu sa predkupného prava, v tejto
suvislosti sid poznamenava, ze aktualna ¢eska pravna Uprava v podstate zruSila tento institut, pri¢om sa
dlhodobo odliSovala aj judikatura €eskych sudov od judikatury slovenskych sudov (blizSie aj uznesenie
Ustavného sudu sp. zn. Il. US 186/012). Z toho dévodu uZ neprichadza do Gvahy ani nazeranie na
aplikacné problémy institutu predkupného prava vyluéne prizmou Ceskej sudnej judikaturu (k tomu aj
rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 8Cdo/208/2019 zo dfia 28.09.2021).

57. Zaverom sud uvadza, Ze o Zalobe pozadujucej uloZenie povinnosti uzavriet zmluvu urcitého obsahu
uvedeného v predmetnej Zzalobe mébze sud rozhodnut len tak, Ze navrhu Uplne vyhovie alebo ho
zamietne, pri¢om sud nemdze obsah zmluvy modifikovat. Pri rozhodovani o nahradeni prejavu vole sud
nemdze ni¢ na podstatnych naleZitostiach zmluvy menit, dopinat &i uprestiovat, je vylugené, aby sud
neurCité, nespravne, pripadne chybajuce udaje o veci, ktora ma byt predmetom prevodu, napravoval.
Nespravne uvedenie spoluvlastnickeho podielu (a teda aj jeho kupnej ceny), na ktory ma Zalobkyha
pravo, je teda dévodom zamietnutia Zaloby (pozri napriklad uznesenie Ustavného sudu Slovenskej
republiky &.k. lll. US 445/2016-10 zo dila 28.06.2016).

58. Zalobkyfia mé pravo na prevod &asti podielu pévodnych spoluvlastnikov, ktory Zalovany nadobudol,
sucastou vyroku rozsudku je aj samotna navrhovana zmluva o prevode. Sud vSak nemébze sam z
vlastnej iniciativy zmenit’ pozadovany podiel a pripadne Zalobe v €asti vyhoviet, a to najma vo vztahu k
obsahu samotnej navrhovanej zmluvy, pretoze zmena takéhoto pravneho ukonu nalezi jedine Zalobcovi.
Z uvedeného dbévodu, kedZe Zalobkyfia sa domahala prevodu podielu v celosti, sud zalobu zamietol.

59. Argumentéciu stran sporu ohladne stavu, v akom sa sporny pozemok nachadzal predtym, ako sa
ho ujal zalovany (zanedbany, plny odpadkov), ako aj posudzovania hodnoty pozemkov (znaleckymi



posudkami), sud povazuje za nadbyto€nu, vo vztahu k predmetu tohto konania pravne irelevantna a bez
vplyvu na vysledok konania a preto sa fiou z dévodu hospodarnosti nezaoberal.

60. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci.

61. Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez ndvrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

62. Podla § 262 ods. 2 CSP, o vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie v lehote do
60 dni po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konc&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik.

63. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud podfa § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP. Zalovany
mal v spore plny uspech, preto ma voci Zalobkyni narok na nahradu trov konania v celom rozsahu. O
vySke tejto ndhrady rozhodne sud po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim.

Poucenie:

Pouc¢enie: Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie, ktoré sa podava v lehote 15 dni odo
dna dorucenia pisomného vyhotovenia rozhodnutia, prostrednictvom Okresného sudu Luéenec, Ulica
Dr. Herza 14, 984 37 Lucenec na Krajsky sud v Banskej Bystrici, a to pisomne.

Podla § 363 CSP, v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, 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).

Podla § 364 CSP, rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit' len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania.

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

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

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

d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

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

Podla § 365 ods. 2 CSP, odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odbévodnit aj tym, ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Podla § 365 ods. 3 CSP, odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla § 366 CSP, prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli
uplatnené v konani pred sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouZit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

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



Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (Exeku&ny poriadok).



