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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny stid Namestovo samosudcom Mgr. Martinom Stubniakom v pravnej veci Zalobcov: 1/ Q. O., nar.
XXXXXXXX, 2/'Y. O., nar. XX.XX.XXXX, obaja bytom W., E. XX, 3/ U. A., nar. XX.XX.XXXX, bytom A.,
Slnec¢na XXX/XX, vSetci v konani prav. zastupeni: JUDr. Anna Kubikova, advokatka, Bratislava, Hec¢kova
2, 1CO: 30 852 013, proti zalovanym: 1/ U. P., nar. XX.XX.XXXX, bytom W., Q. koniec XXX, 2/ U. O., nar.
XX XX XXXX, bytom O. XX, A. /XXX, v konani o urenie neplatnosti kipnej zmluvy, takto

rozhodol:

[.Sud urcuje, ze kipno-predajna zmluva uzatvorena medzi zalovanym 1/ a zalovanou 2/, datovana
driom XX. XX.XXXX v zneni jej dodatku datovanom dia XX.XX.XXXX, zavkladovana X. katastra A. dfia
29.11.2012 pod V 1750/2012, je v plnom rozsahu neplatna.

Il. Zalovany 1/ je povinny nahradit Zalobcom 1/ az 3/ spoloéne a nerozdielne trovy konania vo
vyske 99,50 Eur a trovy pravneho zastupenia vo vyske 302,46 Eur, ich zaplatenim pravnej zastupkyni
Zalobcov 1/ az 3/ JUDr. Anne Kubikovej, advokatke, HeCkova €. 2, Bratislava, v lehote 3 dni odo dfia
pravoplatnosti tohto rozsudku.

l1l. Zalobcom 1/ az 3/ nahradu trov konania vodi zalovanej2/ nepriznéava.
odovodnenie:

Podanou Zalobou Ziadali Zalobcovia vyslovit neplatnost vy$3ie popisanej kupnej zmluvy s odévodnenim,
Ze jej predmetom boli spoluvlastnicke podiely k nehnutelnostiam v k.u. W., ktorych st spoluvlastnikmi a
Zalovana 2/ ako podielova spoluvlastni¢ka im pred prevodom svojich podielov na Zalovaného 1/ podiely
neponukla, pricom sa nasledne voci obom Zalovanym pisomne dovolali relativnej neplatnosti zmluvy.
Vzhfadom na to, Ze nemaju zdujem byt v spoluvlastnictve so Zalovanym 1/, ktory podvodnym vydrzanim
nadobudol iné ich nehnutelnosti, chcu navratit vlastnictvo do pévodného stavu, o vo vztahu k zapisom
v katastri nehnutelnosti dosiahnu touto Zalobou.

Zalovany 1/ v pisomnom vyjadreni Ziadal, aby napadnuta zmluva bola nedotknuta, nakolko matka jeho
manzelky bola so Zalovanou 2/ spoluziaCka a su¢asne syn bratranca Zalovanej 2/ ma za manzelku jeho
neter a preto prevod brali ako po rodine. Zalovana 2/ neupovedomovala ostatnych spoluvlastnikov, lebo
ked to kupovali oni, tiez porusili jej predkupné pravo.

Zalovana 2/ v pisomnom vyjadreni prejavila [Utost, Ze doslo k sidnemu sporu a Ze ju Zalobcovia aj
Zalovany 1/ vystavili ako osobu vysokého veku so sporom spojenému psychickému vypatiu. Vzhlfadom
na svoje bydlisko v O. nemohla ako rodacka z W. pozemky, ktoré boli predmetom kupnej zmluvy
obhospodarovat. V roku 2012 ju oslovil zalovany 1/ &i by mu pozemky nepredala. Pozna ho, pretoze
je manzelom dcéry jej priatefky a spoluziaCky z detstva a ich rodiny su spribuznené tym, Ze syn jej
bratranca si zobral za manzelku neter Zalovaného 1/. Kupca na pozemky nevyhfadavala a v dobre;j



voli, Ze ako starSi Clovek urobi po véli pribuznému a zndmemu s predajom suhlasila. Nevedela, Ze
podla zakona musi oslovit' ostatnych spoluvlastnikov, lebo vzhfadom na vek zakony nepoznéa a len
podpisala zmluvu pripravenu Zalovanym 1/ s tym, Ze nechcela nikoho ukratit. Hned ako dostala namietky
od spoluvlastnikov Ziadala, aby Zalovany 1/ dal vec do poriadku, no nevedno preco jej nechcel vratit
pozemky oproti vrateniu kipnej ceny 500,- Eur ani sa so Zzalobcami dohodnut.

Na zaklade vykonaného dokazovania listinnymi dékazmi predloZzenymi sporovymi stranami a po
oboznameni spisu X. katastra A. sp. zn. V 1750/2012 sud zistil nasledovné:

Podla aktuélnych vypisov z listov vlastnictva €. XXX, & XXXX a & XXXX k.u. W. su Zalobcovia 1/ a 2/ uz
od roku 2003 zapisani ako podielovi spoluvlastnici tam vedenych pozemkov na zaklade kupnej zmluvy
zavkladovanej pod V 689/2003. V sucasnosti ich spoluvlastnicky podiel predstavuje 17/72-tin. Takisto
Zalobca 3/ je od roku 2003 podielovym spoluvlastnikom tam vedenych pozemkov na zaklade kupnej
zmluvy zavkladovanej pod V 1010/2002 (s datumom vkladu dfia 13.01.2003) s tym, Ze v su€asnosti jeho
spoluvlastnicky podiel predstavuje 1/8.

Kupnou zmluvou datovanou dfiom XX.XX.XXXX v zneni jej dodatku zo drfia XX.XX.XXXX Zalovana 2/
ako podielova spoluvlastni¢ka odpredala Zalovanému 1/ svoj spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/8 k
nehnutefnostiam vedenym na liste vlastnictva &. XXXX k.a. W. ako E-KN parc. €. XXXX/X a €. XXXX/
XXX, na liste vlastnictva &. XXXX k.U. W. ako E-KN parc. €. XXXX/X, &. XXXX/X a €. XXXX/X a na
liste vlastnictva &. XXX k.u. W. ako E-KN parc. €. XXX/X, €. XXXX/X, & XXXX/X, & XXXX/X, €. XXXX/
X, €. XXXX/X, €. XXXX a €. XXXX/X za kupnu cenu 1,- Eur. Kipna zmluva bola zavkladovana do
katastra nehnutelnosti diia 29.11.2012 pod €. V 1750/2012 a na tomto prdvnom zaklade je ako podielovy
spoluvlastnik predmetnych nehnutelnosti s podielom o velkosti 1/8 v katastri aktudlne vedeny Zalovany
1/.

Zo zhodnych vyjadreni u€astnikov vyplynulo, Ze Zalovana 2/ pred tymto prevodom nijako neoslovila
s ponukou na odkupenie podielov ostatnych podielovych spoluvlastnikov vratane Zalobcov 1/ az 3/.
Tito sa nasledne listami zo dha 22.07.2013, resp. zo dfia 22.04.2014 obratili na oboch Zalovanych s
namietkou, ze pri predmetnom prevode bolo porusené ich predkupné pravo a teda kiipna zmluva zo dna
04.09.2012 je relativne neplatnou. | ked' z podacich listkov nemozno vyvodit, &i a kedy si tieto ozndmenia
fakticky prevzal Zalovany 1/ (ked Zalovana 2/ ich prevzatie potvrdila vo svojom pisomnom vyjadreni k
Zalobe), faktom je, Ze obaja Zalovani prevzali opis tejto Zaloby o vyslovenie neplatnosti kiipnej zmluvy
dna 23.06.2014 (zalovany 1/), resp. dia 18.06.2014 (Zalovana 2/).

Obgiansky zakonnik v ust. § 136 ods. 1 uruje, Ze vec mdze byt v spoluvlastnictve viacerych vlastnikov.
Podla ods. 2 je spoluvlastnictvo podielové alebo bezpodielové, pri€om bezpodielové spoluvlastnictvo
méZze vzniknut len medzi manzelmi. Ust. § 140 Obcianskeho zakonnika hovori, Ze ak sa spoluvlastnicky
podiel prevadza, maju spoluvlastnici predkupné pravo, ibaze ide o prevod blizkej osobe (§ 116, § 117).
Pravna tedria aj judikatdra sa zhoduju v tom, Ze v pripade prevodu spoluvlastnickeho podielu na inu
nez blizku osobu je potrebné v zmysle ust. § 853 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika analogicky postupovat
podla ust. § 602 a nasl. Obgianskeho zakonnika a teda pri prevode spoluvlastnickeho podielu k
nehnutelnosti musi podielovy spoluvlastnik ponuknut najskér svoj podiel na odkupenie pisomnou formou
ostatnym spoluvlastnikom. V pripade, Ze podielovy spoluvlastnik nereSpektuje tento postup, porusi
tym predkupné pravo ostatnych spoluvlastnikov, ktori sa méZzu domahat’ od nadobudatela podielu, aby
im podiel ponukol na predaj alebo im predkupné pravo zostane zachované. Tretou moznostou je, Ze
opomenuti spoluvlastnici sa budd domahat’ relativnej neplatnosti zmluvy, ktorou bol spoluvlastnicky
podiel prevedeny na tretiu osobu €o im umoZziuje znenie § 40a Obc&ianskeho zakonnika, ktory stanovuije,
Ze ak ide o dovod neplatnosti podla § 140 Obc&ianskeho zakonnika, povazuje sa pravny ukon za platny,
pokial sa osoba dotknuta pravnym ukonom jeho neplatnosti nedovola.

Sud na z&klade vykonaného dokazovania mal za preukdzané, Ze Zalovana 2/ ako podielova
spoluvlastnicka neponukla kvalifikovanym spdsobom v pisomnej forme Zalobcom 1/ az 3/ ako
podielovym spoluvlastnikom svoj podiel k spolo€nym nehnutelnostiam na odkupenie predtym, nez podiel
previedla na Zalovaného 1/ kipnou zmluvou zo dfia 04.09.2012. Zalovana 2/ pritom mala povinnost
ponuknut svoj podiel ostatnym podielovym spoluvlastnikom vratane Zalobcov 1/ az 3/, pretoze sa
nejednalo o prevod blizkej osobe. Blizku osobu definuje § 116 Obc&ianskeho zakonnika tak, ze je fiou
pribuzny v priamom rade, sirodenec a manzel, pri€¢om iné osoby v pomere rodinnom alebo obdobnom



sa pokladaju za osoby sebe navzajom blizke, ak by ujmu, ktor utrpela jedna z nich, druha dévodne
pocitovala ako ujmu vlastnu. V tomto smere je rozhodujuce, Ze medzi osobami, ktoré mozno na zaklade
uvedenej zakonnej definicie povazovat za osoby sebe navzajom blizke, musi existovat rodinny alebo
obdobny pomer a zaroven v pripade, Ze by jedna z nich utrpela ujmu, tuto by musela dévodne druha
osoba pocitovat’ ako vlastnd ujmu €o samozrejme plati aj obratene. Inymi slovami nejedna sa o blizke
osoby v pripade, Ze by len jedna z tychto osdb pocitovala utrpenu ujmu ako vlastnu a druha naopak
nie. Ako vyplynulo z vyjadreni Zalovanych, nie su pribuznymi v priamom rade, surodenci ani manzelia.
Rovnako ich nemozZno pokladat’ ani za osoby blizke, pretozZe i ked st zna€ne vzdialenou rodinou, nebol
preukazany medzi Zalovanym 1/ a Zalovanou 2/ Ziaden kvalitativny vztah kvalifikovatelny tak, Ze v
pripade utrpenia ujmy jedného z nich by druhy pocitoval utrpent ujmu ako vlastnu. Ziaden zo Zalovanych
anilen nenaznadil, Ze by si boli akokol'vek takto blizky, naopak z ich vyjadreni je evidentné, Ze su osobami
zo vzdialenejSej rodiny a ich vzajomny vztah tento ramec nijako neprekracuje.

Za uvedeného stavu Zalobcovia 1/ az 3/ ako podielovi spoluvlastnici mali predkupné pravo v zmysle §
140 Obdianskeho zakonnika, ktoré Zzalovana 2/ porusila tym, Ze im nedala pisomnu ponuku obsahujucu
vSetky podmienky, za ktorych bola ochotna svoj spoluvlastnicky podiel odpredat. V takom pripade
ustanovenie § 40a Obc&ianskeho zdkonnika urluje, Ze ak ide o dévod neplatnosti pravneho ukonu podla
§ 140 povazuje sa pravny ukon za platny, pokial sa ten, kto je takym ukonom dotknuty neplatnosti
pravneho ukonu nedovola. Navrhovatelia sa najskér listami a nasledne aj samotnym podanim Zaloby (§
41 ods. 3 Obcianskeho sudneho poriadku), ktora bola doruéena obom Zalovanym ako u€astnikom kupnej
zmluvy, U€inne dovolali jej relativnej neplatnosti. V dosledku toho je napadnuta kipna zmluva relativne
neplatnou. Sud preto vychadzajuc z citovanych ustanoveni ur€il, Ze predmetna zmluva medzi Zalovanymi
1/ a 2/ je neplatnou vysloviac iba presnejSie to, Coho sa Zalobcovia 1/ az 3/ formuléciou Zalobného
petitu domahali. Naliehavy pravny zaujem Zalobcov (§ 80 pism. ¢) Obc&ianskeho sudneho poriadku)
spocival v tom, Ze na podklade podanej Zaloby vyhlasené rozhodnutie je spésobilym podkladom pre
vykonanie zmeny zapisu v katastri nehnutelnosti podla § 34 ods. 2 zakona ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri
nehnutefnosti v platnom zneni, ktory zapis sice nema priamy dopad na stav ich spoluvlastnickych
podielov (obnovi sa iba pévodny zapis spoluvlastnictva Zalovanej 2/), bude tym ale vyrieSena pravna
neistota Zalobcov v otazke &i su v spoluvlastnickom vztahu so Zzalovanou 2/ alebo so Zzalovanym 1/. Sud
nevykonal dokazovanie kipnou zmluvou, na podklade ktorej sa Zalobcovia 1/ az 3/ stali spoluvlastnikmi
pozemkov E-KN parcela ¢. XXXX/X a & XXXX/XXX vedenych na LV €. XXXX k.u. W.. Za stavu kedy
Zalobcovia podla katastralnych zapisov nadobudli spoluvlastnicke podiely kipnymi zmluvami eSte v roku
2003 (Zalobcovia 1/ a 2/ kipnou zmluvou V 689/2003 ako aj osved&enim o vydrZzani zo dfia 25.11.2012,
Zalobca 3/ kupnou zmluvou V 1010/2002) a zastupkyfia Zalovaného 1/ mala az v su&asnosti (teda po
vySe 10 rokoch) zistit, Ze v kiipnych zmluvach tieto parcely Zalobcovia uvedené nemaiju, jednalo by sa
iba o tzv. skutkovy omyl, ktory by mal za nasledok nadobudnutie spoluvlastnickych podielov Zalobcami
k tymto udajne v zmluvach opomenutym pozemkom vydrzanim podfa § 134 Obcianskeho zakonnika.
Odhliadnuc od toho v$ak std nedopifial dokazovanie v tomto smere predovsetkym preto, Ze z vypisu z
LV & XXXX k.u. W. je zrejmé, Ze tam vedené E-KN parcely €. XXXX/X a €. XXXX/XXX boli vytvorené
(pravdepodobne z inych parciel) niekedy v roku 2011 (Eoho dGkazom je blizSie neidentifikovany zapis
vykonany zaznamom pod Z 2537/2011 pri kazdom z evidovanych spoluvlastnikov, ktori nadobudli
podiely do roku 2011) a teda v roku 2003 tieto parcely v kipnych zmluvach Zalobcov uvedené ani byt
nemohli. Len zaverom sa uvadza k tvrdeniam Zalovaného o porudeni predkupného prava Zalovane;j
2/ v minulosti, Ze porusenie predkupného prava spdsobuje pravne nasledky az v pripade dovolania
sa relativnej neplatnosti scudzovacej zmluvy. Dokym sa jej dotknutéd osoba nedovola, pravny ukon je
platnym s tym, Ze pravo dovolat sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu sa preml€uje v trojroéne;j
premliacej dobe. Pokial potom Ziadne presnejSie tvrdenie ani dokaz zo strany Zalovaného 1/ v tomto
smere oznaceny ani predloZzeny nebol, nebolo potrebné sa bliZSie touto otazkou v konani zaoberat,
rovnako ako bezpredmetnym bolo zoberat sa otdzkou vysky dojednanej kipnej ceny.

O trovach konania medzi Zalobcami 1/ az 3/ a Zalovanym 1/ sud rozhodol podla § 142 ods. 1
Obcianskeho sudneho poriadku a uspeSnym Zzalobcom priznal nahradu ucéelne vynaloZzenych trov
konania a trov pravneho zastupenia vo€i neuspednému Zalovanému 1/. | ked Zalovanému 1/ bolo
uznesenim vysSieho sudneho uradnika tunajSieho sudu zo dia 09.09.2014 &.k. 8C/64/2014-59 priznané
oslobodenie od platenia sudnych poplatkov, vo svetle novych skuto€nosti a dékazov predlozenych
pravnou zastupkyrnou Zalobcov bude potrebné toto oslobodenie prehodnotit. Sud potom nezistiac ziaden
dovod hodny osobitného zretela pre nepriznanie trov konania voci Zalovanému 1/, priznal Zalobcom 1/
az 3/ nahradu trov konania vo vySke 99,50 Eur za sudny poplatok zaplateny za Zalobny navrh a ndhradu



trov pravneho zastupenia vo vyske 302,46 Eur. Sud pri uréeni zadkladnej sadzby tarifnej odmeny za jeden
Ukon pravnej sluzby vychadzal z § 11 ods. 1 pism. a) a § 13 ods. 2 vyhla8ky MS SR ¢&. 655/2004 Z.
z. 0 odmenach a nahradach advokatov v plathom zneni (dalej len ,vyhlaska“), podfa ktorych zakladna
sadzba tarifnej odmeny za jeden ukon pravnej sluzby je 30,925 Eur (50 % zo sumy 61,85 Eur), €o pri
spoloénych ukonoch pri zastupovani troch os6b predstavuje po zaokruhleni 92,78 Eur. Nahradu trov
pravneho zastupenia sud priznal za nasledovné u€elne vynaloZené ukony pravnej pomoci:

- priprava a prevzatie zastupenia dia 08.02.2014, resp. 22.04.2014 v sume 92,78 Eur + rezijny pausal
8,04 Eur,

- vypracovanie Zaloby dna 15.05.2014 v sume 92,78 Eur + rezijny pausal 8,04 Eur,

- zastupovanie na pojednavani diia 27.10.2014 v sume 92,78 Eur + rezijny pausal 8,04 Eur,

Co spolu predstavuje 302,46 Eur. Sud nepriznal Zalobcom uplatnené nahrady za cestu pravnej
zastupkyne na pojednavanie dha 27.10.2014 a s tym suvisiacu nahradu za stratu €asu, nakolko
prostriedky vynaloZzené na presun advokata z Bratislavy do Namestova a spat (v uplatnenej sume
336,25 Eur) v situacii kedy v mieste prebiehajuceho sudneho konania a blizkom okoli pdsobi mnozZstvo
advokatov, nie su ucelne vynaloZzenymi nakladmi na uplatfiovanie prava tak ako to ma na mysli ust. §
142 ods. 1 Obgianskeho stidneho poriadku. Zalobcovia 1/ az 3/ ako osoby byvajlce v Namestove, resp.
v blizkom okoli si zvolili na svoje pravne zastupenie advokatku v podstate z opaéného konca republiky a
preto si musia trovy s tym spojené znasat' zo svojho. Podfla § 149 ods. 1 Obc&ianskeho sudneho poriadku
je Zalovany 1/ povinny zaplatit’ prisuident nahradu trov pravnej zastupkyni Zalobcov 1/ az 3/.

Nahradu trov konania vratane trov pravneho zastupenia sud zalobcom 1/ az 3/ vo&i Zalovanej 2/ nepriznal
vychadzajuc z ust. § 142 ods. 1 a § 150 ods. 1 Obcianskeho sudneho poriadku. Z celého pisomného
podania zalovanej 2/ je zrejmé, Ze do tohto sporu sa dostala iba v désledku nedokonalej znalosti zakona,
¢o v8ak vzhlfadom na jej vysoky vek je pochopitelné a aj ospravedinitelné. Su¢asne si uvedomuje svoje
pochybenie, ktoré sa snazila v suginnosti so zalovanym 1/ od€init, no bez jeho prispenia napravu nebolo
mozné dosiahnut. Preto v podstate len v désledku neustupdivosti Zalovaného 1/ bola zainteresovana do
tohto sudneho konania. Prihliadajuc potom na vysoky vek Zalovanej 2/, jej nepriaznivy zdravotny stav
a nizky déchodok ako aj vzhladom na zavazné zdravotné problémy jej manzela sud dospel k zaveru,
Ze v danych suvislostiach by bolo krajne nespravodlivym, aby Zalovana 2/ musela znd3at’ uhradu trov
konania, ktoré svojim postojom nezavinila. Preto sud vyslovil, Ze sa UspeSnym Zalobcom 1/ az 3/ nahrada
trov konania voci neuspesnej Zalovanej 2/ nepriznava.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné podat odvolanie v lehote do 15 dni odo dfia doru€enia jeho pisomného
vyhotovenia, pisomne vo vyhotoveni trojmo na tunajsi sud.

V odvolani musi byt uvedené, kto ho robi, ktorému sudu je ur€ené, ktorej veci sa tyka, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup okresného
sudu povazuje za nespravny, ¢oho sa odvolatel domaha (ako ma odvolaci sud rozhodnut), uviest datum
a podpis. Odvolanie treba predlozit v troch rovnopisoch, inak sud zhotovi képie na trovy odvolatela (§
205 ods. 1 O.s.p.).

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze:

a) v konani dosSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1 O.s.p.,

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

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav, pretoZe nevykonal navrhnuté dokazy,

d) sud prvého stupria dospel k nespravnym skutkovym zisteniam na zaklade vykonanych d6kazov,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a - sa tykaju podmienok konania, vecnej prislusnosti sudu, vylucenia
sudcu, v konani doslo k vadam, ktoré mohli mat' za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci samej,
odvolatel nebol pouceny podla § 120 ods. 4 O.s.p., odvolatel bez svojej viny nemohol predlozit alebo
oznacit dokazy do rozhodnutia sudu prvého stupna),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefny rozsudok, méze opravneny podat’ navrh na
exekuciu podla zakona €. 233/1995 Z. z. Exekuény poriadok, v zneni neskorsich predpisov.



