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Rozhodnutie

Okresny sud Dolny Kubin v pravnej veci navrhovatelky: V. X., nar. XX.XX.XXXX, bytom Q. XX,
zastdpena: T. A., nar. XX.XX.XXXX, bytom Q. XX, proti odporcom: 1/ D. T., nar. XX.XX.XXXX, bytom
Q. XX,

2/ T. S., nar. XX.XX.XXXX, bytom M. K., M. XX/XXX, 3/ W. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom R. XX, v konani
o vyslovenie neplatnosti pravneho ukonu, takto

rozhodol:

I. Sud urcuje, ze kipna zmluva, ktorej vklad bol povoleny Okresnym uradom Dolny Kubin, katastralnym
odborom pod €. M. XXXX/XX, uzavreta medzi predavajucim Zuzana Regulyova, rod. Regulyova, bytom
Jasenova 14 a kupujucimi T. S., M. XX/XXX, M. K. P. W. Q., R. XX, kde predmetom prevodu boli
nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva €. XXXX katastralne uzemie Jasenova v spoluvlastnickom
podiele 1-ica t.j. pozemky E-KN parc. C.. XXXX/X P. XXXX/X katastralne uzemie Jasenovd je n
eplatna.

Odporkyiav 1/rade je povinna zaplatit navrhovatelovi trovy konania vo vySke 99,50 EUR
a to do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku

odovodnenie:

Navrhom zo dna 11.01.2016, doru€enym tunajSiemu sudu dria 14.01.2016 navrhovatelka Ziadala, aby
sud urcil, Ze kapna zmluva, ktorej vklad bol povoleny Okresnym uradom Dolny Kubin, katastralnym
odborom pod &. V XXXX/XX, uzavretd medzi predavajucim D. T,, rod. T., bytom Q. XX, a kupujucimi T.
M., M. 10/151, VySny K. a W. Q., R. XX, ohladne prevodu nehnutefnosti zapisanych na liste vlastnictva
€. XXXX katastralne uzemie Q. pod polozkami B X a X t.j. pozemky E-KN parc. €. XXXX/X a XXXX/X kat.
uzemie Q. je neplatna a zaroven povinnost odporcov nahradit navrhovatelovi trovy konania do troch dni.

Navrh odovodnil tym, Ze pod €. V XXXX/XX bol povoleny vklad Okresnym tradom

Dolny Kubin, katastralnym odborom kupnej zmluvy medzi pévodnym vlastnikom D. T. rod. T., bytom Q.
XX a nadobudatefmi - kupujucimi T. M., M. XX/XXX, M. K. a W. Q., R. XX a takto zapisany na LV ¢&.
XXXX k.U. Q. pod polozkami B X a 3. Ona je spoluvlastni¢kou tychto nehnutefnosti v 1 na uvedenom
LV zapisana pod B 1. Zaroven je vlastniCkou stavieb - rodinného domu &islo sup. XX v celosti - LV
XXX k.U. Q.. Jedna sa o pozemky E - KN parc. €. XXXX/X a XXXX/X k.0. Q.. Zastavana plocha pod
domom je vedena na LV XXX ako parc. €. C - KN XXX/X a je to tym, Ze je nezamerana, dom vSak
v skutoCnosti a aj podla mapy stoji na parc. €. E-KN XXXX/X. Je pravda, Ze v minulosti pripisom AK
JUDr .Roberta Slamku zo dna 15.4.2013 bola vyzvana na odkupenie spoluvlastnickeho podielu parc. &.
E - KN XXXX/X k.U. Q., avSak vedoma si toho, Ze dom stoji na parc. . C-KN XXX k.u. Q., o uvedeny
podiel na parc. XXXX/X nemala zdujem. AvSak vyzvana na odkupenie parc. €. E-KN XXXX/X ktorej je
spoluvlastni¢kou nikdy nebola a ta sa previedla na novych vlastnikov. Vzhladom na skuto&nost, Ze pri
vyzve na odkupenie parc. E - KN XXXX/X bola €iastocne v omyle a na odkupenie parc. E-KN XXXX/X
nebola vyzvana ako spoluvlastni¢ka v zmysle § 140 OZ a vzhladom nato, Ze prevod nebol uskuto€neny



na blizke osoby predavajucej, navrhuje aby sud po vykonanom dokazovani vydal rozsudok, tak ako uz
je vysSie uvedené.

Na pojednavani dria 25.04.2016 zastupca navrhovatelky uviedol, Ze sa pridrZiavaju

svojho pisomného navrhu, on nezastupuje navrhovatelku preto, Ze je starosta ale preto, Ze pozna celu
tu genézu, kde p. X. kupil pozemok od byvalych starych rodi¢ov p. T., vtedy nebolo mozné stavat na
cudzom pozemku, bohuZzial bolo treba peniaze na Zivobytie a stavbu domu a tak fudia nedavali peniaze
na pravnikov a notarov, ale nechavali vlastnictva vo vzduchoprazdne. Pan X. alebo p. X. nereagovali na
ponuku na odkupenie aj preto, Ze verili, Ze tu bude reSpektovana nejaka moralka, je pravdou, Ze p. T.
je oficidlne dedickou, ale tiez ma postaveny dom na cudzich pozemkoch a musela si ich vysporiadat.
Vela [udi sa zachovalo teraz Cestne a dobrovolne bez narokov vysporiadali majetky, ktoré v minulosti
dostali zaplatené aj ked to pravne nebolo dotiahnuté. Oni preto zotrvavaju na podanom navrhu a ziadaju
mu vyhoviet.

Odporkyna v 1/ rade D. T. na pojednavani uviedla, Ze uvedené pozemky ponukala na predaj a pan S. P.
Q. mali zaujem to kupit. Je pravdou, Ze na tych pozemkoch prakticky odjakZiva stoji rodinny dom, ktory
patri teraz navrhovatelke, ta tam v3ak teraz nebyva. Cenu dohodli tak, Ze ona povedala kolko zato chce
a oni suhlasili. Oni dojednali cenu kompletne za vSetky nehnutelnosti, ktoré boli predmetom predaja,
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nedojednali cenu za m2. Podla nej sa jej posielalo viac ponuk, bolo to aj za 7 EUR za m2 ale to vSetko
mal v rukach pravnik Dr. B., ona sa o to nejako nestarala, nevie preco jej neposlal ponuku na odkupenie
aj tej druhej parcely. Ona doloZila akurat ten list, ktory ona prevzala ako tu vyzvu. Ona veri svojej mame
a to v tom, Ze ten pozemok bol dany X. len do uZivania a stary otec ten pozemok vedfla nepredal. Pan
X. to chcel kupit, bol za mamou mozno dva krat ale nedohodli sa na cene.

Odporca v 2/ rade T. S. na pojednavani uviedol, Ze oni videli ponuku pani T., mali vtedy nejaku viziu,
stretli sa teda s p. T., dohodli sa na cene. Je pravdou, Ze ta bola v podstate pevna za obidve parcely,
oni to v podstate akceptovali. Zmluvu pripravovala ich pravni¢ka, ale mali zato, Ze predkupné pravo
bolo predavajucou rieSené, nevedeli, Ze neboli ponuknuté podiely v oboch parceliach. Oni sa pokusili
kontaktovat’ aj s p. X., ale jediny kontakt na fiu bol e-mail, kde jej oznamil, Ze kupili spoluvlastnicke
podiely a Ze chcu s fou riesit’ tuto novu situaciu. Kontakt na navrhovatelku zharnal uz pred podpisom
zmluvy ale dostal ho asi az mesiac po kupe. Je pravdou, Ze oni sa pytali p. T. na otazku predkupného
prava, ona im povedala, Ze to ma vyrieSené, Ze ma papier, ale nemala ho so sebou a k nemu sa taktiez
dostali az po kupe.

Odporca v 3/ rade W. Q. na pojednavani uviedol, Ze to bolo presne tak, ako povedal p. S., v podstate k
tomu nema €o dodat, chceli to kupit, tak to kupili. Oni nemaju zaujem o ten dom ani o pozemok pod
domom, ale ten pozemok ma priblizne 1900 m a preto sa da rozdelit' tak, aby boli vSetci spokojni.

Sud vykonal dokazovanie listinnymi dokladmi zalozenymi v spise, vysluchom u&astnikov, oboznamenim
sa so spisom tunajsieho stdu sp. zn. XD/XXX/XXXX ako aj spismi Katastralneho uradu v Ziline, Sprava
katastra Dolny Kubin a to : M. XXXX/XX P. M. XXXX/XX, pri€om zistil tento skutkovy stav:

Z pripojenej kupnej zmluvy zo dha 23.11.2015, ktorej vklad bol povoleny pod &. V XXXX/XX sud zistil,
Ze predavajuca D. T. (odporkyfia) odpredala kupujucim (odporcom) J.. T. S. P. W. Q. do ich podielového
spoluvlastnictva a to kazdému kupujicemu v pomere 1-ica svoje nehnutelnosti nachadzajuce sa v Y.
Q., K..U.. Q., ktorych bola podielovym spoluvlastnikom v podiele 1-ica a to parc. registra E evidovana
na katastralnej mape ako parc. €. XXXX/X, druh pozemku orna pdéda o vymere 1 326 m2 a ako parc. €.
XXXX/X, druh pozemku orna péda o vymere 573 m2, ktoré boli zapisané na LV &. XXXX pre Y. ak.u. Q.. V
bode lII. kipnejzmluvy je uvedené, Ze predavajuci sa s kupujucim €. 1 a kupujucim &. 2 dohodli, Ze kiipna
cena prevadzanych nehnutefnosti podla &l. 11., ods. 2.1 tejto zmluvy predstavuje sumu 14 900 EUR, kde
kazdy z kupujucich predavajucemu uhradi rovnaku Ciastku 7 450 EUR a to v def podpisu tejto zmluvy
v hotovosti do ruk predavajuceho. Druhou podielovou spoluvlastni¢kou predmetnych nehnutelnosti
zapisanych na LV €. XXXX bola v podiele 1-ica navrhovatelka. Pravny zastupca predavajucej (teraz
odporkyne) zaslala dfa 15.04.2013 navrhovatelke ponuku na odkupenie spoluvlastnickeho podielu (€.1.
7 spisu) a to ohladne parc. €. XXXX/X - 1499 m2 k.u. Q. Y. Q.. V ponuke sa uvadza, Ze sa navrhovatelke



ponuka na odkupenie podiel odporkyne 1-ica predmetnej nehnutelnosti a to vcene 10 EUR/1m2. Vyjadrit
sa k ponuke mala v lehote 30 dni. Navrhovatelka dria 19.04.2013 zaslala odpoved na tuto ponuku s
tym, Ze si neuplatiiuje svoje predkupné pravo na tuto parcelu. Na uvedenych
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pozemkoch stoji rodinny dom, ktory patri navrhovatelke, resp. patril jej pravnym predchodcom, v
skuto€nosti nejde o ornu pddu ale o stavebné pozemky. Nutné je poukazat, ze ohfadne skutkovych
tvrdeni, ktoré sud vy3Sie uviedol nebolo medzi ucastnikmi sporu.

V zmysle § 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.

V zmysle § 40a OZ veta prva, druha, ak ide o dévod neplatnosti pravneho tukonu podla ustanoveni § 49a,
140, § 145 ods. 1, § 479, § 589, § 701 ods. 1 a § 741b ods. 2, povaZuje sa pravny ukon za platny, pokial
sa ten kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti sa nemdze
dovolavat ten, kto ju sam spdsobil.

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

Treba uviest, Ze zmluvnéa volnost spoluvlastnika je obmedzena lebo svoj spoluvlastnicky podiel méze
bez dalSieho previezt iba na blizke osoby, v inom pripade maju spoluvlastnici predkupné pravo, kde
predavajuci spoluvlastnik musi najskér svoj podiel ponuknut ostatnym spoluvlastnikom. V ponuke, ktora
pri prevode nehnutelnosti musi byt pisomna a v tejto by prevodca mal opravnenému navrhnat uzavretie
zmluvy za uré€itych podmienok s uvedenim ceny spoluvlastnickeho podielu a €asu do ktorej ma byt navrh
prijaty. Pokial ide o cenu, v zadsade by to naj¢astejSie mala byt cena, ktoru povinnému z predkupného
pravneho vztahu ponukla tretia osoba ako mozny zaujemca o kupu podielu, pripadne niz8ia. Predkupné
pravo sa realizuje len raz a to v lehote dva mesiace pri nehnutelnych veciach pokial si u¢astnici nedohodli
inu lehotu. K posudeniu, €i je €ast pravneho ukonu oddelitelna sud poukazuje na judikataru (R 48/1998
NS CR, druha &ast) v zmysle ktorej pre postdenie, & je &ast pravneho ukonu oddelitelnd od jeho
ostatného obsahu nepostacuje len zaver o tom, Ze nepriamym predmetom posudzovaného pravneho
ukonu su dve samostatné veci (napr. pozemok a stavba postavena na tomto pozemku). Toto posudenie
uzko suvisi s vykladom tohto pravneho ukonu a preto sa uplatnia interpretacné zasady uvedené v § 35
ods. X OZ.

Vzhfadom na vykonané dokazovanie a citované zdkonné ustanovenia sud potom rozhodol, Ze
predmetna kupna zmluva je neplatnad. V danom pripade nebolo reSpektované predkupné pravo
navrhovatelky a to k obom parceliam. Pri parcele &. XXXX/X je to uplne zrejmé, tato sa v pisomne;j
ponuke na odkupenie spoluvlastnickeho podielu nenachadzala. NemozZno v3ak konstatovat, Zeby bola
splnena povinnost ponuky ani v pripade parcely €. XXXX/X, pretoZe jej bola dana ponuka na odkupenie
uvedenej parcely v cene 10 EUR/m2. V danom pripade je teda zrejmé, Ze to bola ovela vysSia kiipna
cena, za aku bol spoluvlastnicky podiel predany. Ako uviedli aj kupujuci, kiipna cena bola pevna za
obidve parcely a teda cena za meter predstavovala 7,85 EUR. Mozno teda konstatovat, Ze takato
ponuka nebola v sulade so zakonom, resp. dobrymi mravmi, pretoZe pri akceptovani moznosti takejto
ponuky by prakticky povinnost ponuky, resp. reSpektovanie predkupného prava nebolo funkéné, pretoze
by stacilo dat akukofvek nadhodnotenu ponuku, ktort by opravneny

7C/2/2016

5

z predkupného prava nemohol akceptovat a povinny z predkupného prava by mohol prakticky slobodne
prevadzat svoj spoluvlastnicky podiel bez nutnosti realne reSpektovat predkupné pravo. Preto sud mal
zato, Ze v zmysle § 41 nie je mozné pripadne oddelovat ¢ast pravneho ukonu (kipnej zmluvy) a rozhodol
0 jej neplatnosti v celom rozsahu.



O trovach konania sud rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p., a pretoZe navrhovatelka mala plny uspech
vo veci, sud odporkyiu v 1/ rade zaviazal k uhrade trov konania, ktoré predstavuju zaplateny sudny
poplatok vo vySke 99,50 EUR, kde sud prihliadol na tu skutoénost, ze v zasade sudny spor zavinila
prave odporkyfia v 1/ rade, ktora bola povinnou pri reSpektovani predkupného prava.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo diia jeho doruCenia cestou
tunajSieho sudu ku Krajskému sudu v Ziline, a to pisomne v dvoch vyhotoveniach.

Podla § 205 ods. 1, 2 O.s.p. v odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3) uviest,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v om sa toto rozhodnutie alebo postup
sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze

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

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

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupna dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam,
e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutoCnosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie sidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania méze odvolatel rozSirit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.

V pripade, Ze nebude dobrovolne splnena povinnost uloZzena tymto vykonatelnym rozhodnutim,
mdbze osoba opravnend z rozhodnutia podat navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona
(Zakon €. 233/1995 Z.z. v zneni neskorSich predpisov).



