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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Piestany sudkyriou JUDr. Ingrid Simonovou v spore Zalobkyne: O. D., nar. XX.XX.XXXX,
trvale bytom C. V. XXX, pravne zastipena: JUDr. Mgr. Marian Kropaj, PhD., advokat, so sidlom
Mudroriova 7356/51, PieStany, proti zalovanym: 1. C. K., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom C. V. XXX,
Statny ob¢an Ukrajiny, 2. R. K., nar. XX. XX.XXXX, trvale bytom C. V. XXX, statny ob¢an Ukrajiny, obidvaja
pravne zastlpeni: RS legal s.r.0., so sidlom M. Waltariho 7, Piestany, ICO: 36 864 358, o nahradenie
prejavu vole, takto

rozhodol:

|I. Sud zalobu zamieta.

Il. Zalovani1.a2. majd narok nanahradu trov konania voéi Zzalobkyni v rozsahu 100 % .
oddovodnenie:

1. Zalobkyfa sa Zalobou dorugenou tunajsiemu sudu dria 01.07.2019 domahala voé&i Zalovanym
vydania rozhodnutia, ktorym by sud uloZil Zalovanym povinnost uzavriet v postaveni predavajucich so
Zalobkyhou v postaveni kupujucej kipnu zmluvu, predmetom ktorej je nehnutelnost opisana v Zalobe
za kupnu cenu 1.500 eur. Zaroven si uplatnila aj narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.
Zalobkyna svoju Zalobu odévodnila tym, Ze je podielovou spoluvlastniékou na nehnutelnosti zapisanej
na LV & XXXX, nachadzajucej sa v kat. uzemi C. V., okres N., obec C. V. a to pozemok - parcela
registra ,C* parcela &. XXXX/X, A. N.: U. N. O. R. vo vymere XX m2 v podiele 1-ica vo vztahu k celku.
Zalovani nadobudli vlastnictvo k spoluvlastnickym podielom na spornej nehnutelnosti, pricom ich pravni
predchodcovia porusili svoju zakonnu povinnost’ nakolko prevadzané spoluvlastnicke podiely zalobkyni
neponukli. Pravni predchodcovia Zalovanych v konani vedenom na Okresnom sude PieStany pod sp.
zn. XC/XXX/XXXX pisomne deklarovali sudu aj vtedajSiemu pravnemu zastupcovi Zalobkyne, Zze prava
Zalobkyne neboli popierané, Zze Zzalobkyni bude predmetny pozemok neskdr odpredany. Napriek tomuto
vyhlaseniu svoje podiely na predmetny pozemok predali Zalovanym. Opomenutim tejto povinnosti prislo
k poruseniu predkupného prava zalobkyne v ddsledku ¢oho jej vznikol narok v zmysle § 603 ods. 3
Obcianskeho zakonnika domahat sa toho, aby jej predmetné spoluvlastnicke podiely boli ponuknuté na
predaj. Jej snahou bolo vyriesit zalezitost mimosudne pisomnou vyzvou na uzatvorenie kipnej zmluvy,
na ktort Zalovani reagovali prostrednictvom svojej pravnej zastupkyne a jej pozZiadavku povazovali za
neopodstatneny a neakceptovatelnu. Zalobkyfa sa dovolala pred podanim Zaloby na sud neplatnosti
kupnej zmluvy zo diia XX.XX.XXXX aj vo vztahu k predavajucim.

2. V pisomnom vyjadreni k podanej zalobe Zalovani opisali priebeh tykajuci sa prevodu spornej
nehnutelnosti a uviedli, Ze Zalobu povaZzuju za nedévodnu a Ziadali tuto v celom rozsahu zamietnut.
Poukazali na prebiehajuce konanie na tunajSom sude pod sp. zn. XC/XXX/XXXX, predmetom ktorého
je zruSenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva k spornému pozemku, pricom poukazali na
skuto€nost, Zze predmetny pozemok bol vytvoreny ako spoloény dvor este v roku 1976 na zaklade



dohody pravnych predchodcov Zalobkyne a ich pravnych predchodcov. V roku 1976 matka Zalobkyne
a stard matka pravnych predchodcov Zalovanych dala vyhotovit geometricky plan, ktory C. X.. Z. diia
XX XX XXXX a tymto geometrickym planom bola vytvorena parcela €. XXXX/X O. I. A., ktory darovala
svojej dcére O. D. - Zalobkyni v podiele 1 a svojmu synovi O. V. v podiele 1. Od uvedeného &asu
Zalobkyha a taktiez pravni predchodcovia Zalovanych tento novoutvoreny pozemok ako spolo¢ny dvor
uzivali a bol vytvoreny za ucelom zabezpecenia pristupu na nehnutelnosti vo viastnictve zalobkyne a aj
vo vlastnictve jej brata O. V. a jeho manzelky. Tento pravny a fakticky stav Zalobkyria celé desatrocia
tolerovala a spolo&ny dvor bol vyuZivany tak Zalobkyfiou, ako aj pravnymi predchodcami Zalovanych
ako prislusenstvo hlavnej veci, teda na pristup k rodinnym domom &.s. XXX O. C..I.. XXX a dalSich
prilahlych pozemkov s prislusenstvom (garaz, dielha), teda cez tento spolo&ny dvor sa realizoval pristup
pesi i motorovymi vozidlami. Spoloé&ny dvor tak od roku 1977 sluzil potrebam oboch rodin ako spoloény
pristup peSi i motorovym vozidlom na nehnutelnosti v ich viastnictve, teda z hfadiska prava bol uréeny
na uzivanie s vecou hlavnou, rodinnymi domami C..I.. XXX O. XXX a ostatnymi prifahlymi pozemkami k
tymto rodinnym domom. Tento stav reSpektovali aj predavajuci, ktori im svoje spoluvlastnicke podiely na
spolo&nom dvore predali samostatnou kiipnou zmluvou zo dfia XX.XX.XXXX, ked' predtym im kipnou
zmluvou zo A.O. XX. XX XXXXN.W.A. C..I.. XXX O.U.O.N.N.I.Z.1.H.D. O. 1. A.. Bez dohody o predaji
spoluvlastnickych podielov na spoloénom dvore by predmetné nehnutelnosti nekupili, pretoze by nemali
zabezpedeny pristup do garaze, dielne a hospodarskej budovy. Zalovani poukazali na ustanovenie
§ 121 ods. 1 OZ, ako aj na vyklad k uvedenému ustanoveniu, ako aj na zauzivanu sudnu prax, ¢o
tvori prisluSenstvo hlavnej veci. Poukazali na to, Ze veci majuce povahu prisluSenstva hlavnej veci su
samostatnymi vecami, preto mozno ich vlastnictvo prevadzat bez su€asného prevodu vlastnictva k
hlavnej veci, a to bez ohladu na hospodarsku neucelnost takéhoto rozdelenia viastnictva. Prislusenstvo
v3ak sleduje osud hlavnej veci a je rozhodujuca vola stran, ktora musi byt naleZite prejavena. Nakolko
spologny dvor je prislusenstvom hlavnej veci, a T. W. A. C..I.. XXX O. XXX a prilahlych pozemkov, preto
spoluvlastnicke podiely na tomto spoloénom dvore zdielaju osud tychto hlavnych veci, tvoriac jediny
pristup pesi aj autom k veciam hlavnym. S poukazom na tento pravny stav nemohli pravni predchodcovia
Zalovanych svoje spoluvlastnicke podiely na spolo€nom dvore ponuknut Zalobkyni na kupu, aby tak
realizovali jej predkupné pravo podla ustanovenia § 140 OZ. Poukazali dalej na to, Ze Zalobkyha vyjadrila
nazor, Zze ona by za podiely na tomto spolo€nom dvore dala max. 100 eur kazdému spoluvlastnikovi,
¢o vsetci traja spoluvlastnici odmietli s tym, Ze oni majui dohodnutd kiipnu cenu za svoje podiely 1.000
eur pre kazdého. Tymto neformalnym spésobom doslo teda v podstate k prejednaniu predkupného
prava zalobkyne, ktoré bolo uzavreté tym, Ze za sumu 3.000 eur Zalobkyrfia o realizaciu predkupného
prava nema zaujem. Nakolko spolo¢ny dvor je nepochybne prisluSenstvom veci hlavnej je vylu¢ené
realizovanie predkupného prava. Zalovani navrhli toto konanie prerusit az do pravoplatného skonéenia
konania vedeného pod sp. zn. XC/XXX/XXXX.

3. V replike zo dria XX.XX.XXXX Zalobkyria namietala vyjadrenie Zalovanych vo vztahu k spornému
pozemku ako prisludenstvo hlavnej veci tvrdiac, Ze predmetny pozemok nie je prisluSenstvom nejake;j
inej hlavnej veci, teda nie je Ziadnym prisludenstvom stavby, resp. stavieb a predmetny pozemok
je nepochybne samostatnou vecou ako ktorykolvek iny pozemok. Pravni predchodcovia Zalovanych
ako podielovi spoluvlastnici nemohli rozhodnut o tom, Zze predmetny pozemok bude predstavovat
prisludenstvo stavieb - hlavnych veci, pretoze im patril len spoluvlastnicky podiel a nie cely pozemok.
Pozemok ako prisluSenstvo by v Ziadnom pripade nemohol patrit viacerym spoluvlastnikom, ale mohol
by byt len vo vyluénom vlastnictve vlastnika hlavnej veci. Vylugila dohodu o predaji spoluvlastnickeho
podielu Zalovanym, pretoZe Ziadna dohoda s fiou nikdy nebola uzavretd a pravni predchodcovia
Zalovanych konali umyselne tak, Ze porusili jej predkupné pravo. V snahe vyhnut sa sudnemu sporu
poZiadala pdvodnych spoluvlastnikov o stretnutie, na ktorom jej advokéat uviedol, Ze Zalobkyha ma
zaujem odkupit podiely, av3ak Ziadna zo stran neuviedla Ziadnu sumu. Trvala na tom, Ze jej predkupné
pravo bolo porusené. S navrhom Zalovanych na prerusenie konania nesuhlasila.

4. Uznesenim vydanym dna 25. februara 2020 sud zamietol navrh Zalovanych na preruSenie konania
z dbévodu, Ze vysledok konania o zruSenie a vyporiadanie podielového spolu-vlastnictva k spornej
nehnutefnosti nema vplyv na konanie o porusenie predkupného prava, resp. na konanie o nahradenie
prejavu vble. Podla ndzoru sudu konanie o vyporiadanie podielového spoluvlastnictva nijako nebrani
rozhodovaniu o tom, &i bolo porudené predkupné pravo Zalobkyne. Proti tomuto uzneseniu, ktoré vydal
vy88i sudny uradnik podali Zalovani staznost s odévodnenim, Ze vysledok sudneho sporu vedeného
pod sp. zn. XC/XXX/XXX mbze mat vyznam pre rozhodnutie sudu v predmetnom konani. O staznosti
Zalovanych bolo rozhodnuté uznesenim vydanym 17. jula 2020, ktorym sud staznost Zalovanych



zamietol. Toto uznesenie spolu s uznesenim zo dfia 25. februara 2020 nadobudlo pravoplatnost
29.07.2020.

5. Sud vo veci vykonal dokazovanie listinnymi dékazmi predloZenymi sporovymi stranami, vysluchom
sporovych stran, vysluchom svedkyn O. A. O. K.. K. D., pripojenym spisom tunajSieho sudu sp. zn. XC/
XXX/IXXXX a zistil nasledovny skutkovy stav.

6. Kipnou zmluvou uzatvorenou dria XX.XX.XXXX medzi predavajucimi X. K., X. V. O. K. D. a kupujucimi
- zalovanymi, predavajuci ako podielovi spoluvlastnici nehnutefnosti nachadzajucej sa v obci C. V., C.
J.. U.. C. V., zapisanej v katastri nehnutelnosti vedenom Okresnym tradom N., katastralnym odborom
na liste vlastnictva €. XXX, pozemok registra ,C* KN s parcelnym &islom XXXX/X, U. N. O. R. o vymere
XX m2, previedli svoje spoluvlastnicke prava na zalovanych ako kupujucich za dohodnuta kipnu cenu
vo vySke 3.000 eur.

7. Z vypisu z listu vlastnictva &. XXXX vyplyva, Ze sporové strany su podielovymi spoluvlastnikmi
sporného pozemku, Zalobkyra v podiele 1-ica, Zalovany 1. v podiele 1-ina a Zalovana 2. v podiele 1-ina.

8. Zo stanoviska pravnych predchodcov Zalovanych zo dna 13.05.2016 v konani o zruSenie a
vyporiadanie podielového spoluvlastnictva (sp. zn. XC/XXX/XXXX) vyplyva ich vyjadrenie, Ze mali
zaujem, aby novy majitel mal moznost prechodu pocas opravy domu a od€erpavanie Zumpy, nakolko nie
je iny prechod k nej s tym, Ze Zalobkyni bude predmetny pozemok neskér odpredany. Prava Zalobkyne
neboli vébec popierané a neboli podané Ziadne navrhy (cena pozemku) na odpredaj zo strany Zalobkyne
a k navrhu odpredaja - zruSenia podielového spoluvlastnictva vyjadrili svoj suhlas.

9. Zalobkyna prostrednictvom svojho pravneho zastupcu listom zo dita 03.06.2019 vyzvala Zalovanych
na uzatvorenie kupnej zmluvy tykajucej sa spornej nehnutefnosti, pretoZze konanim pdvodnych
spoluvlastnikov doslo k poruSeniu jej predkupného prava a vznikol jej narok domahat' sa toho, aby jej
Zalovani ponukli podiel na predaj za takych podmienok za ktorych tento pozemok nadobudli.

9. Na list zalobkyne zo dfia 03.06.2019 Zalovani reagovali pisomnou odpovedou ich pravnej zastupkyne
zo dna 10.06.2019, v ktorej odmietli tvrdenie o poruseni predkupného prava zalobkyne, pri¢om poukazali
na to, ze sporny pozemok bol vytvoreny ako spoloény dvor, ktory mal zabezpeCovat pristup na
pozemky pravnych predchodcov Zalovanych ako aj pravnych predchodcov Zalobkyne. Tento pozemok
ako spologny dvor sa uziva niekolko desiatok rokov. Pravni predchodcovia zalovanych, suc si vedomi,
Ze pozemok parcela €. XXXX/X je spolo&nym dvorom a zabezpeduje pristup tak k pozemkom Zalobkyne
ako aj Zalovanych, neponukli zalobkyni na odkupenie svoje spoluvlastnicke podiely na tomto spoloénom
dvore, ale previedli ich na Zalovanych, aby im zabezpecili cez tento spolo&ny dvor potrebny pristup.

10. Zalobky#a prostrednictvom svojho pravneho zastupcu sa pisomnym podanim zo diia 25.06.2019 vo
vztahu k pravnym predchodcom Zalovanych dovolala neplatnosti kipnej zmluvy zo diia XX. XX XXXX
(C.. Q.. XX).

11. Z pripojeného sudneho spisu tunajSieho sudu vedeného pod sp. zn. XC/XXX/XXXX bolo zistené,
Ze medzi sporovymi stranami prebiehal sudny spor, predmetom ktorého bolo zruSenie a vyporiadanie
ich podielového spoluvlastnictva. Okresny sud Piedtany rozsudkom vydanym 29. méja 2019 zamietol
Zalobu Zalobkyne O. D., ktorou sa proti Zalovanym domahala zru$enia a vyporiadania podielového
spoluvlastnictva. Sud pri rozhodovani o tejto zalobe dospel k zaveru, Ze realne rozdelenie veci nie
je dobre mozné, pretoze sporna parcela je uzka a bola vytvorena za u€elom prechodu a prejazdu,
na ktoré je aj vyuzivana. Prieéne rozdelenie parcely neprichadza do uvahy a v pripade pozdizneho
rozdelenia podla spoluvlastnickych podielov by sa vytvorili dve Uzke parcely, ktoré by vo svojej Sirke
nemohli sluzit ucelu, na ktory ho obe strany vyuZivali - prejazd a prechod. Takymto rozdelenim by
doSlo k zmareniu vyuzitia pozemku. V pripade vyporiadania podielového spoluvlastnictva prikazanim
veci do vlastnictva jedného zo spoluvlastnikov, sud posudil hladisko velkosti podielov a u¢elné vyuzitie
veci, pricom sud vykonal obhliadku na mieste samom, z ktorej vyplynulo, Ze rodinny dom Zalobkyne
je stavebne orientovany tak, Ze vchod do domu vyudstuje na spornu parcelu, priCom tato sporna
parcela ma podla tvrdenia sudu podstatny vyznam pre Zalovanych. Prechod k svojmu rodinnému domu
maju zalovani zabezpe&eny cez parcelu 8. XXXX/X. Co sa tyka prejazdu, pri obhliadke sud zistil, Ze
prejazd k pozemkom parcela &. XXXX/X (C. U. A.), XXXX/X,XX O. XX, ako aj k stavbam na tychto
pozemkoch mozny nie je. Sud osobitne zohladnil charakter stavieb - garaz, hospodarska budova a



dielhia a prihliadol na pomerne Uzky priestor medzi rodinnym domom Zalovanych a hranicou pozemku
suseda Zalovanych sprava, ktory predstavuje Sirku 2,13 m, preto sud skonstatoval, Ze prejazd nie je
mozny inak, ako cez spornt parcelu. Dalej sud uviedol, Ze by bolo vyligené, aby Zalovani vyuzivali
svoje ,zadné“ pozemky, vratane garaze a ostatnych uzitkovych stavieb, pokial by im mal byt zamedzeny
pristup cez spornu parcelu. Sud pri obhliadke skimal aj umiestnenie rodinného domu Zalovanych, ktory
takisto z pravej strany prilieha k spornej parcele a zistil, Ze tento je oto€eny k spornej parcele bo¢nou
Castou (vchod maju Zalovani umiestneny z parcely €. XXXX/X, teda z opacnej strany). Sud uzatvoril,
Ze iny pristup k nehnutelnostiam vo vlastnictve Zalovanych, ako cez spornu parcelu nie je mozny.
NajvhodnejSim spdsobom vyporiadania podielového spoluvlastnictva by sa javilo prikdzanie sporne;j
parcely do vlastnictva zalobkyni za primeranu nahradu, av3ak tu vyvstali zavazné skutkové okolnosti,
ktoré nemohol sud opomenut. Jednak ide o absenciu pristupu k ,zadnym*® parcelam Zalovanych, garazi
a ostatnych hospodarskych budov (vratane dvora za domom), jednak na spornej parcele je Sikmo vzadu
vpravo vybudovana branka, ktord je vyuzivana na prejazd vozidlom Zalovanymi (branka vyustuje na
parc. &. XXXX/X v mieste za domom pred garazou a teda urcita ¢ast pozemku je vyuzivana vyluéne
Zalovanymi). Po zvazZeni vSetkych okolnosti sid vyhodnotil, Ze najvhodnejSou a najspravodlivejSou
alternativou je zamietnutie Zaloby, resp. ponechanie spornej parcely v podielovom spoluvlastnictve
sporovych stran. Z dokazovania vyplynula potreba ponechania pristupu k nehnutelnostiam vo vlastnictve
Zalovanych a pokial by sud rozhodol tak, ze vec prikaze Zalobkyni do vlastnictva a zriadi pre Zalovanych
vecné bremeno spocivajluce v prave prejazdu, spdsob uzivania spornej parcely by sa pre obe strany v
podstate nezmenil a rozhodnutie sudu by sa tak minulo u€elu podanej Zaloby. Proti tomuto rozhodnutiu
podala v zakonnej lehote Zalobkyta odvolanie a Krajsky sud v Trnave rozsudkom vydanym 28. aprila
2020 napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie potvrdil, plne sa stotoznil s nazorom prvoinstanéného
sudu a podfa jeho nazoru sucasny stav (trvajuci od roku 1979) objektivne Zalobkyfiu nemoze zatazovat
neprimerane a ani Zalovanym neposkytuje neprimerané vyhody. Rozsudok prvoinstanéného sudu v
spojeni s rozsudkom odvolacieho sudu nadobudol pravoplatnost dna 03.06.2020.

12. Na pojednavani konanom difia 11.05.2021 sporové strany prostrednictvom svojich pravnych
zastupcov zotrvali na svojich stanoviskach, zalobkynia tvrdila, Ze predkupné pravo nebolo realizované,
nebola uskutoénena ani Ziadna ponuka &i uz formalne alebo neformalne, o ¢om sved¢&i potvrdenie
pravnych predchodcov Zalovanych, ktori vo svojom vyjadreni celkom jednozna&ne uviedli, Ze neboli
podané Ziadne navrhy (cena pozemku). Na stretnuti u A.. D. nebola rieSena Ziadna kupna cena ani
nejaka protihodnota, ktord by mala Zalobkyfia zaplatit’ za nadobudnutie spoluvlastnickych podielov.
Zalobkyfa potvrdila, Ze na stretnuti u A.. D. bola pritomna aj p. D., N.. D. a pracovni¢ka realitnej
kancelarie, pricom o Ziadnej Ciastke sa nerozpravali. Podla jej nazoru sa nehnutelnost znehodnotila
okamihom vytvorenia spolo&ného dvora. Pravna zastupkyna Zalovanych potvrdila, Ze predkupné pravo
Zalobkyne poruSené bolo, aviak len z toho dévodu, Ze nebola dodrZzana formalna nalezitost v zmysle ust.
§ 140 Obcianskeho zakonnika. Podmienky za akych bolo ponuknuté predkupné pravo boli prerokované
v minulosti v kancelérii A.. D., ktory v tom &ase Zalobkyriu zastupoval, pri€om pravni predchodcovi
Zalovanych vtedy ponukli Zalobkyni podiely na spornej nehnutefnosti za 1.000 eur za kazdého, teda
celkovo 3.000 eur, ¢o vSak zalobkyria odmietla, pretoZe sa jej tato suma zdala vysoka a ona ponukla
pravnym predchodcom Zalovanych za spoluvlastnicky podiel €iastku 100 eur. Predkupné pravo teda bolo
ponuknutén ale nebola splnena formalna podmienka, teda pisomna forma. Spolo&ny dvor bol vytvoreny
e8te v roku 1976 geometrickym planom na Ziadost matky Zalobkyne za ucelom vyrieSenia moznosti
pristupu k rodinnym domom a od tohto roku sa spolo&ny dvor uzival a pravni predchodcovia Zalovanych
takto spolo€ny dvor uzivali a svoje podiely na spolo&nom dvore ponukli Zalobkyni za cenu ktord odmietla.
Spoloc¢ny dvor, ktory sporové strany vyuzivaju je obsluznym priestorom pre rodinné domy a je potrebny
aj na prejazd do garaze a hospodarskej budovy vlastnicky patriacim Zalovanym a v pripade, ak by sud
Zalobe vyhovel, zasiahlo by sa do vykonu vlastnickeho prava zalovanych, bol by im zamedzeny pristup
do garaze a hospodarskej budovy a teda by nemohli pinohodnotne vykonavat svoje vlastnicke pravo.
V suvislosti s prejednavanou vecou dala do pozornosti rozhodnutie Okresného sudu Topol&any &. k.
6C/279/2016 - 492 zo diia 4. jula 2019, ktory bol odvolacim sudom Krajskym sudom v Nitre rozsudkom zo
dnia 25. novembra 2020 potvrdeny. Poukazala na dévody uvedené v tomto rozhodnuti a na skuto€nost,
Ze v konani vedenom pred Okresnym sudom Topol€any bolo preukazané, Ze predkupné pravo bolo
realizované, av8ak neformalnym spdsobom, pricom sud uviedol, Ze ak by Zalobe vyhovel, bolo by to v
rozpore s dobrymi mravmi.

13. Na pojednavani dfia 22.06.2021 Zalobkyra uviedla, Ze potom ako sa dozvedela, Ze jej Svagrina
chcela predat sporny pozemok, niekedy na zaciatku jula 2015, poZiadala o stretnutie vSetkych



spoluvlastnikov u A.. D., kde sa zili spolu s p. D.C., N.. D. a pani z realitnej kancelarie. Na tomto stretnuti
A.. D. oboznamil pritomnych, Ze Zalobkyfa ma zaujem odkupit’ spoluvlastnicke podiely, av8ak nebola
navrhnuta Ziadna suma a po cely ¢as sa ani o Ziadnej sume nehovorilo. Pan D.a reagoval na jej ponuku
slovami, Ze preco nie, ale nebude to len tak, pretoZe ddjde k zhodnoteniu nehnutelnosti a vraj by to bolo
mozné az potom, ako sa ona bude spravat’ k susedom. Stretnutie bolo napokon ukonéené bezvysledne
a k predaju podielov na predmetnom pozemku nakoniec doSlo a ona sa ocitla v neprijemne;j situacii.
Sporny pozemok vyuziva aktualne ako suc¢ast domu, je tam vchod a zdéraznila, Ze zalovani maju svoj
vlastny vchod, sporny pozemok nevyuzivaju, nevie o tom, Ze by vyuZivali garaz, pretoZze svoje auto
parkuju pred domom a pristup na svoje pozemky mézu vyuzit cez iné pozemky a nie cez tento konkrétny
sporny pozemok. O vzniku spolo&ného dvora nevedela ni€. Pri stretnuti u A.. D. nemienila ni¢ platit.

14. Z vysluchu Zalovanej 2. na pojednavani konanom dra 22.06.2021 bolo zistené, Ze sporny pozemok
vyuzivaju Zalovani vylu€ne ako pristup osobnym autom do garaze, priCom jeho $irka je len na Sirku auta
a je to jediny ich mozny pristup ku garazi, kedZe iny pristup mozny nie je. V roku 2015 ked' si hladali s
manzelom vhodnu nehnutelnost za t€elom kupy, prehliadali aj iné domy a pokial by v tom &ase vedeli, Ze
bude v suvislosti s tymto pozemkom prebiehat spor, dom spolu s garazou, dielfiou a vechodom by nekupili.
Poukazala na obhliadku uskutoénenu v konani o zru$enie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva,
z ktorej jasne vyplynulo, Ze pristup cez iny pozemok nie je mozny, kedZe ma Sirku len 1,85 m. Vchod,
ktory vyuzivaju do domu je mozny vyuzivat iba peSo. Spociatku do garaze chodili autom, ize sporny
pozemok vyuZivali, av8ak na zaklade tvrdenia Zalobkyne, Ze pozemok ni€ili a tyrali ju hlukom, tento
radSej prestali vyuzivat' a vlastné motorové vozidlo parkuju pred domov s vynimkou parkovania v garazi
pocas pobytu na dovolenke. V minulosti sa pristup cez sporny pozemok vyuZzival aj pre vozidlo, ktoré
Cisti Zumpu, avS8ak Zumpu uz nemaju, maju kanalizaciu. Zdéraznila, Ze Ziadny iny vchod do garaze nie
je a momentalne ani nie je mozny vchod zozadu.

15. Svedkyna O. A. vo svojej svedeckej vypovedi potvrdila, Ze sprostredkovala Zalovanym kupu spornej
nehnutelnosti a zu€astnila sa osobne stretnutia u A.. D. v jeho kancelarii. Predtym, ako prebehlo toto
stretnutie prebehla aj navsteva u A.. D.a u neho doma, kedZe bola vyslovena ponuka v suvislosti so
spoloénym dvorom v ramci ktorej sa Zalobkyna vyjadrila, Ze spoloény dvor jej patri a ona je ochotna
dat 1 euro za 1m2. Potom poZiadala A.. D., aby sa so Zalobkyriou porozpraval a nasledne nasledovalo
stretnutie u neho v kancelarii aj za pritomnosti Zalobkyne, p. D.V. O. N.. D. predmetom ktorého bol
spoloény dvor a Zalobkyna zopakovala, Ze dvor jej patri, Ze ona je vlastni¢ka, Ze nie je ochotna zaplatit
a Ze viac ako 1 euro za 1 m2 neda. Pri predaji celej nehnutelnosti nebola re¢ o tom, Ze by Zalovani
odkupili nehnutelnost bez pristupu do garaze a do dielne. Na otazku preco bolo uzatvarané dve kipne
zmluvy svedkyfia odpovedala, Ze prva kipna zmluva sa tykala rodinného domu a druha kupna zmluva
sa uzatvdrala vzhladom na skuto€nost, Ze pravni predchodcovi a Zalovanych mali eSte nejaké veci v
garazi a kupovali maly X-X. D. C. N.. Dalej svedkyna uviedla, Ze Zalobkyha na dvore kri¢ala, Ze dvor je
v jej vlastnictve, Ze sa nemaju o ¢om bavit a Ze je ochotna dat len 1 euro za 1 m2.

16. Svedkyna K.. K. D. uviedla, Ze Zalobkyna je jej krsth4d mama a so Zalovanymi uzatvarala kupnu
zmluvu. Predtym ako sa uskutoCnilo stretnutie u A.. D. sa chceli aj s p. A. so Zalobkyriou dohodnut,
avSak Zalobkyna stale opakovala, Ze je ochotna zaplatit' len 1 euro za 1 m2 a na stretnuti u A.. D., na
ktorom bola pritomna ona, jej manzel, p. A. a Zalobkyfa sa nijako nedohodli, nakolko Zalobkyfa od
svojho stanoviska neustupila. V suvislosti so spornym pozemkom uviedla, Ze tento sa odjakziva uzival
ako spolo¢ny dvor a pristup k nehnutelnostiam. Nepamatala si, Ze by eSte za Zivota jej otca Zalobkyria
niekedy Ziadala, aby sa spolo&ny dvor usporiadal inym spésobom. Potvrdila, Ze potom ako Zalobkyha
prehlasovala, Ze zaplati len 1 euro za 1 m2 a kedZe sa uz nehlasila, brali to ako jej nezaujem, preto
boli spoluvlastnicke podiely na spornom pozemku ponuknuté na odkupenie Zalovanym, ktori prechod
potrebovali aj kvoli Zumpe.

17. V zavereCnom vyjadreni Zalobkyfa uviedla, Ze sa jedna o dve samostatné nehnuteflnosti, ktoré
boli ako samostatné vyuZivané uz od ich vzniku, kazda jedna nehnutefnost mala svoj samostatny
vchod a takto to fungovalo 13 rokov. Spoloény dvor nevyriesil pristup spoluvlastnikov, pri€¢om spolo¢ny
dvor bol odkupeny aZ po roku po kupe nehnutelnosti. Zalovani sa dopustili podia jej nazoru nekale;
¢innosti v spolupraci s byvalym advokatom a taktieZ aj s predavajicimi a vysledok sporu bol rozhodnuty
skér ako bola podana Zaloba. Podla nazoru pravneho zastupcu Zalobkyne je nepochybné, Ze doslo
k porudeniu predkupného prava zalobkyne. Zalobkyni nebola predlozena Ziadna pisomna ani Ustna
ponuka a nedoslo ani k Ziadnej neformalnej dohode. Zalobkyfa mala zaujem nadobudnut’ predmetny



spoluvlastnicky podiel k pozemku s parc. C.. XXXX/X, J.. U.. C. V., preto bolo povinnostou predavajucich
jej tento podiel najprv ponuknut. Nesuhlasi s nazorom, ze by mala byt Zaloba v rozpore s dobrymi
mravmi. Pokial ide o judikat Krajského sudu v Nitre, ktory bol predloZeny do sudneho spisu, tento
sa nevztahuje na dany rieSeny pripad. Pravni predchodcovia Zalovanych uz v konani vedenom na
Okresnom sude PieStany sp. zn. XC/XXX/XXXX pisomne deklarovali sudu aj vtedajSiemu pradvnemu
zastupcovi Zalobkyne, Ze prava Zalobkyne neboli popierané, tiez deklarovali, Ze Zalobkyni bude
predmetny pozemok neskér odpredany. Napriek tomuto celkom jasnému vyjadreniu bolo poruSené
predkupné pravo zalobkyne a tento pozemok bol odpredany Zalovanym. Treba si vSimnut, Ze boli
uzatvorené dve kiipne zmluvy, prva sa tykala rodinného domu, garaze, Sopy a inych pozemkov, pricom
sporny pozemok bol predmetom kupnej zmluvy az po roku, €ize v ase kedy bola uzatvorena tato
kupna zmluva uz prebiehalo sudne konanie o zruSenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva.
VSetkym zu€astnenym teda muselo byt zrejmé, Ze Zalobkyfia sa domaha prava k tomuto pozemku.
Zalovani v tom &ase mali k dispozicii geometricky plan, vytyGovaci naért a v predmetnej kiipnej zmluve
vyhlasili, Ze uzatvorenim tejto zmluvy nebude porusené nejaké pravo tretej osoby, alebo Ze by malo
byt nejaké obmedzenie braniace k disponovaniu s prevadzanou nehnutelnostou. Podla jeho nazoru
sporny pozemok nie je ziadnym prislusenstvom stavby, urite nie rodinného domu, pretoze rodinny dom
Zalobkyne bol postaveny skdr ako vznikol tzv. spolo€ny dvor a Zalovani maju samostatny vstup do svojho
rodinného domu a nepotrebuju na vstup prechod cez tento pozemok. Dvor nezabezpedil dostatocny
pristup na pozemku nikomu. Zalobkyfa nesuhlasi s tym, Ze pozemok je pre Zalovanych nenahraditelny
ako pristupova a obsluzna nehnutelnost. Ziadna dohoda k hlavnej veci a prislugenstve neexistuije.
Zalobkyra naproti tomu vyuzZiva tento pozemok ako stéast domu, &iZe vchod k svojmu rodinnému domu
odjakziva. Zalovani maji samostatny vstup cez iny pozemok. Pristup ku garazi a k $ope maju aj cez iné
pozemky. Aj samotna Zalovana na pojednavani uviedla, Zze pozemok je vyuzivany vyluéne ako pristup
osobnym autom do garaze. Zaloba je podana dévodne, je preukazané, Ze bolo porusené predkupné
pravo Zalobkyne a preto Ziada sud, aby rozhodol v zmysle Zalobného petitu a nahradil chybajuci prejav
véle.

18. Pravna zastupkyna Zalovanych v zaverenom vyjadreni citovala ust. § 121 ods. 1 Obc&ianskeho
zakonnika, podla ktorého prisluS§enstvom veci su veci, ktoré patria vlastnikovi hlavnej veci a su uréené na
to, aby sa s hlavnou vecou trvale uzivali. Z vykladu k tomuto ustanoveniu je zrejmé, Ze pri posudzovani,
ktora vec je hlavna a ktora tvori prisluSenstvo k hlavnej veci, nerozhoduje, &i ide o hnutelné alebo
nehnutelné veci. PrisluSenstvo musi vzdy vlastnicky patrit' vlastnikovi hlavnej veci a nim musi byt uréené
na trvalé uzivanie s hlavnou vecou. Z dokazovania, ktoré bolo vykonané tak v konani o zruseni a
vyporiadani podielového spoluvlastnictva, tak aj v tomto konani, bolo preukazané, Ze sporny pozemok
parc. &. XXXX/X bol vytvoreny ako spolocny dvor v roku 1977 na zaklade pravnych ukonov, teda
zhody vtedajSich vlastnikov na vytvoreni tohto spolo&ného dvora ako obsluzného pozemku k dvom
nehnutefnostiam, W. A. C.. I.. XXX O. XXX a k ich prifahlym pozemkom a dal$im stavbam na tychto
pozemkoch. Tento novoutvoreny obsluzny pozemok sa takto uzival a uziva az doteraz od roku 1977.
Z nespocetnych vyjadreni Zalobkyne vyplyva, Ze ona jedind s tymto rieSenim nesuhlasila a zjavne
po smrti svojho brata, ked sa odstahovala z domu aj Svagrina, sa rozhodla usporiadat’ vilastnictvo k
tomuto pozemku podla svojich predstav a absolutne bezohladne na zaujem Zalovanych v tejto snahe
pokracuje uz v druhom sudnom spore. Pokial odznelo z ust Zalobkyne, Ze zo strany jej klientov malo
ist o nejaku nekalu &innost v spolupraci s pravnymi predchodcami jej klientov a realitnej kancelarie,
ktora sprostredkovala predaj, ide absolutne o nehorazne tvrdenie. Jej klienti kupovali nehnutefnosti v
dobrej viere, Ze tak ako bolo uvedené v kipnej zmluve, nehnutelnosti nie su zatazené Ziadnou tarchou,
nemali vedomost’ o Ziadnych susedskych sporoch ani narokoch a tak ako sa jednoznacne vyjadrila
Zalovana, mali viacero ponuk a keby mali vedomost o tom, Ze existuju naroky Zalobkyne, ktoré si riesi,
neboli by tieto nehnutelnosti kupili. O tom, Ze nemali Ziadnu vedomost o narokoch Zalobkyne, ani o
rieSeni, resp. vysledku rieSenia predkupného prava s ich pravnymi predchodcami sved¢&i vypoved p.
D. O. N.. A.. Z dokazovania, ktoré bolo vykonané v tomto konani vyplynulo, Ze k debate o realizaciu
predkupného prava zalobkyne doslo a to prostrednictvom jej vtedajSieho pravneho zastupcu priamo
v jeho kancelarii, kde neboli naplnené formalne predpoklady predkupného prava, t.j. pisomna forma,
ale k rozhovoru medzi pravnymi predchodcami Zalovanych (zdéraznila, o ktorom ni¢ jej klienti nevedeli)
a Zalobkyriou doSlo, pri ktorej prilezitosti, ako potvrdili svedkyne, mala Zalobkyria povedat, Zze im za
spoluvlastnicky podiel vyplati max. 1 euro a na pojednavani v tomto konani dfia 22.06.2021 na jej otdzku
Zalobkyha odpovedala, Ze nemienila za podiely platit' ni€. V suvislosti s vyjadrenim pravneho zastupcu
Zalobkyne o tom, Ze zacal prebiehat’ spor na Okresnom sude PieStany v roku 2016 medzi Zalobkyriou
a pravnymi predchodcami Zalovanych, Zalovani nevedeli vébec ni¢, ani o tom netusili az kym sa nestali



vlastnikmi sporného spolo&ného dvora na zaklade druhej kipnej zmluvy, ktoru uzavreli. O tomto spore
boli potom informovani, pretoZze do tohto sporu vlastne kupou ako pravni nastupcovia museli vstupit.
Tvrdenie, Ze maju vlastny pristup na svoje pozemky je hrubé zavadzanie, pretoze v predchadzajicom
spore aj v tomto bolo preukazané, Ze jediny pristup ku garazi a hospodarskej budove je len a vyluéne cez
spolo&ny dvor. V su€asnosti garaz uzivaju len vefmi obmedzene prave z dévodu prebiehajucich sudnych
sporov, pretoZze nemaju zdujem zhorSovat' vztahy so Zalobkyfiou a maju zdujem na ukonceni tychto
sporov bez zvySovania napéatia v ich vzgjomnych vztahoch. Spoloény dvor je skuto€ne pre Zalovanych
nenahraditefny ako pristupova a obsluzna nehnutefnost k ich dalSim nehnutefnostiam, pretoze spolo¢ny
dvor tvori pristup ku garazi a hospodarskej budove, ale je tiez jediny pristup ako doviezt k nehnutefnosti
naklad, ktory sa neda dopravit na ich pozemky motorovym vozidlom. Tvrdenie Zalobkyne, Ze Ziadna
dohoda o hlavnej veci a prisluSenstve neexistuje nie je zjavne pravdivé tvrdenie, pretoZe o tom, Ze k
hlavnym veciam &o I. W. A. C..I.. XXX O. XXX bude pristup cez pozemok, ktory tvori prisluSenstvo
tychto hlavnych veci ako obsluzny pozemok, existovala dohoda medzi vtedajSimi vlastnikmi od roku
1977 a od toho &asu sa tento pozemok ako obsluzny pozemok aj vyuziva. Ze ide o obsluzny pozemok
vyplyva aj zo zapisu na Q. C.. XXXX, kde je tento pozemok zapisany, ked pri spdsobe vyuZivania
pozemku parc. &. XXXX/X je uvedené pozemok na ktorom je dvor. = Neuveritefnym klamstvom zo
strany Zalobkyne je tvrdenie, Ze garaz a dielfia je pripravena na likvidaciu, toto je tvrdenie, ktoré je jej
vymysel. Zamietnutia Zaloby sa domahaju nielen z dévodov, ktoré uviedli vo vyjadreni zo diia 23.09.2019,
pretoZe sa domnievaju, Ze tento rezim hlavnej veci a prisludenstva k hlavnej veci sa na tento pripad
vztahuje a jednoducho prisluSenstvo musi sledovat osud hlavnej veci aj z hfadiska prava, ale domahaju
sa zamietnutia Zaloby najma z poukazom na judikat Krajského sudu v Nitre, ktory predloZili a trvaju na
tom, Ze skutkovo aj pravne ide o absolutne totoznu vec. Pokial ide o narok na realizaciu predkupného
prava, prvostupriovy sud aj Krajsky sud v Nitre ako odvolaci sud sa v tomto pripade jednoznane
zhodli na tom, Ze pri pozemku, ktory slizi pre zabezpecenie pristupu k nehnutelnostiam sporovych
stran je obsluznou parcelou a potom uplatnenie predkupného prava na takyto pozemok je zneuZzitim
spoluvlastnictva a v rozpore s dobrymi mravmi. Striktné dodrzanie § 140 Obc&ianskeho zakonnika by bolo
v zrejmom nepomere k spravodlivej ochrane prav Zzalovanych ako dalSich spoluvlastnikov tejto parcely.
V pripade uplatnenia a realizovania predkupného prava Zalobkyhou by Zalovani stratili pristup k svojej
nehnutelnosti, o by znaéne zasiahlo do ich prav. Teda vykon predkupného prava odporuje dobrym
mravom, pri€¢om vlastnicke prdvo nemozno zneuzit na ujmu prav inych alebo v rozpore so vSeobecnymi
zaujmami chranenymi zakonom. Z tychto z dévodov tak prvostupriovy sud ako aj odvolaci sud v tomto
pripade Zalobu Zalobcov o nahradenie prejavu vOle zamietol. Odvolavajuc sa na tento judikat, zalovani
povazuju pravne a skutkové okolnosti za absolutne zhodné a navrhuju, aby Zalobkyfa bola povinna
uhradit' im nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

19. Z obsahu rozsudku Krajského sudu v Nitre €. 5Co0/188/2019 zo dfia 25. novembra 2020, na ktory
pravna zastupkyna Zalovanych poukazovala a na ktory sa odvolavala, bolo zistené, Ze odvolaci sud
napadnuty rozsudok Okresného sudu Topol€any zo diia 4. jula 2019, ktorym Zalobu v ¢asti nahradenia
prejavu véle zamietol, potvrdil. Predmetom konania bolo nahradenie prejavu vble a neplatnost pravneho
ukonu. Zalobcovia sa podanou Zalobou doméahali voéi Zzalovanym, ako podielovym spoluvlastnikom
nehnutelnosti, ktoré nadobudli od pévodného podielového spoluvlastnika na zaklade kupnej zmluvy,
nahradenia prejavu véle a neplatnosti pravneho ukonu s odbévodnenim, Ze zo strany pévodného
podielového spoluvlastnika nebola urobena ponuka na kupu spoluvlastnickeho podielu, v désledku ¢oho
bolo ich zakonné pravo porusené. V konani bolo nepochybne preukazané, Ze byvalym spoluvlastnikom
nebola realizovana vo vztahu k Zalobcom pisomna ponuka na odpredaj jeho spoluvlastnickeho podielu
predtym, ako svoj spoluvlastnicky podiel ponukol na odpredaj Zalovanym. Nebolo sporné, Ze bolo
v zaujme byvalého spoluvlastnika predat nehnutelnosti ako celok a tieZz bolo nesporné, Ze parcela
vedena ako pozemok, na ktorom je dvor sluzila a slizi ako spoloény dvor k nehnutefnostiam Zalobcov a
Zalovanych ako obsluzna parcela pre pristup k nehnutelnostiam. Podla nazoru sudu, aj ked podielovy
spoluvlastnik si nesplnil povinnost vyplyvajucu z ust. § 140 OZ, uplatnenie predkupného prava
Zalobcami povazoval za rozpor s dobrymi mravmi. Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze sud prvej indtancie
dostatoCne a spravne zistil skutkovy stav veci, vec spravne pravne posudil. V pripade predaja podielu
na predmetnom pozemku iSlo o predaj, na ktory sa vztahovala zakonna povinnost predavajuceho a
predkupné pravo zvySnych podielovych spoluvlastnikov a teda doSlo k poruSeniu predkupného prava,
¢o malo za nasledok moznost dovolat’ sa relativnej neplatnosti, Ziadat o prevod nehnutelnosti za
podmienok pdvodného predaja a napokon ponechat si predkupné pravo do buducnosti. Podla nazoru
odvolacieho sudu priSiel prvoinstanény sud k spravnym zisteniam a pravnym zaverom o tom, Ze



uplatnenie subjektivneho prava Zalobcov nebolo v sulade s dobrymi mravmi a preto nepoziva ochranu
a nebolo mozné ani uspedSne sa doméct nahradenia prejavu vole. Domové nehnutelnosti sporovych
stran mali spolo€nu pristupovu cestu cez predmetny pozemok, pri€om iny pristup z verejnej cesty nebol
a podla nazoru odvolacieho sudu si tazko mozno predstavit zaujem o domovu nehnutelnost’ pokial
nema pristupovu cestu. V tomto pripade iSlo poruSenie predkupného prava povodného podielového
spoluvlastnika, ktory striktne formalne nesplnil povinnost vyplyvajucu z ust. § 140 OZ, &im toto
ustanovenie porusil, porusil ho ale za situacie, Ze Zalovanym predaval aj nehnutelnosti vyluéne v
jeho vlastnictve. PoruSenie tejto povinnosti Zalovany 1, 2 nijakym spésobom nenavodili. Pre samotné
uplatnenie subjektivneho prava dovolat sa vyzvy na odpredaj predmetnej nehnutelnosti Zalobcami
dovody aplikovatelnosti § 3 ods. 1 OZ existovali. Otazka charakteru predmetu nehnutelnosti (dvor)
podla nazoru odvolacieho sidu nema priamy vplyv na aplikovatefnost’ dobrych mravov, pri dovolani sa
opravneni vyplyvajucich z ust. § 603 ods. 3 OZ. Prvoindtanény sud podfa nazoru odvolacieho sudu
spravne zistil, Ze predmetna nehnutelnost’ je dvorom, ktory fakticky a pre Zalovanych nenahraditefne
sluzZi ako pristupova a obsluzna nehnutelnost. Nebolo by v sulade s principmi na ktorych stoji Zivot
obd&iansko-pravnych vztahov, aby sa nahradenim prejavu vble dostali Zalovani do situacie, Ze ku svojej
nehnutelnosti nemaju pristup.

20. Podra § 137 pism. a) Civilného sporového poriadku, Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo
najma o splneni povinnosti.

21. Podla § 229 CSP, pravoplatné rozsudky ukladajuce povinnost prejavu vble nahradzuju tento prejav.

22. Podla § 140 Obdianskeho zakonnika, ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici
predkupné pravo, ibaze ide o prevod blizkej osobe (§ 116, 117). Ak sa spoluvlastnici nedohodnu o vykone
predkupného prava, maju pravo vykupit podiel pomerne podfa velkosti podielov.

23. Podla § 603 ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika, ak sa predkupné pravo porusilo, méze sa opravneny
bud’ od nadobudatela domahat, aby mu vec ponukol na predaj, alebo mu zostane predkupné pravo
zachované.

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

25. Podla § 116 Obcianskeho zakonnika, 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 vilastna ujmu.

26. Podla § 117 Obc&ianskeho zakonnika, stupefi pribuzenstva dvoch oséb sa uréuje podfa podtu zrodeni,
ktorymi v priamom rade pochadza jedna od druhej a v poboénom rade obidve od najblizSieho spoloéného
predka.

27. Podla § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z
obd&ianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov
inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi.

28. Podla § 40a Obcianskeho zakonnika, ak ide o dovod neplatnosti pravneho Ukonu podla ustanoveni
§49a, 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589 a § 701 ods. 1, povazuje sa pravny ukon za platny, pokial sa ten,
kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti sa neméze dovolavat
ten, kto ju sam spdsobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktort vyZzaduje dohoda
ucastnikov ( § 40). Ak je pravny ukon v rozpore so vSeobecne zavaznym pravnym predpisom o cenach,
je neplatny iba v rozsahu, v ktorom odporuje tomuto predpisu, ak sa ten, kto je takym ukonom dotknuty,
neplatnosti dovola.

29. Podla 212 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, prislusenstvom veci su veci, ktoré patria vlastnikovi
hlavnej veci a su nim uréené na to, aby sa s hlavnou vecou trvale uzivali.



30. Kazdy spoluvlastnik mdze so svojim spoluvlastnickym podielom nakladat podobne ako vlastnik
so svojou vecou. Jeho zmluvna volnost je v8ak obmedzena predkupnym pravom z ktorého vyplyva,
Ze ak niektory zo spoluvlastnikov chce svoj spoluvlastnicky podiel previest na cudzie osoby alebo na
jedného zo spoluvlastnikov, musi ho najskér ponuknut na kupu vdetkym ostatnym spoluvlastnikom
(nielen niektorému z nich). Vynimkou je len pripad, ked spoluvlastnik prevadza svoj podiel blizkej osobe.
Blizkou osobou je pribuzny v priamom rade, surodenec a manzel; iné osoby v rodinnom alebo obdobnom
pomere sa pokladaju za osoby sebe navzajom blizke, ak by ujmu, ktoru utrpela jedna z nich, druha
dovodne pocitovala ako vlastna ujmu. Predkupné pravo podielovych spoluvlastnikov je zaloZzené priamo
zakonom, preto plati, Ze ak niektory zo spoluvlastnikov prevadza svoj spoluvlastnicky podiel na ini nez
blizku osobu, ostatni spoluvlastnici maju nar predkupné pravo.

31. Prava a povinnosti z pravneho vztahu z predkupného prava vznikaju okamihom, ked jeden zo
spoluvlastnikov chce svoj podiel scudzit’ a previest ho na inu nez blizku osobu. Tento spoluvlastnik je
povinny ponuknut' svoj podiel na veci na kipu ostatnym spoluvlastnikom ako opravnenym osobam. V
ponuke, ktora pri prevode nehnutefnosti musi byt pisomna, prevodca by mal opravnenému navrhnut
uzavretie zmluvy za ur€itych podmienok, s uvedenim ceny spoluvlastnickeho podielu a &asu, do ktorej
ma byt navrh prijaty. Prijatim navrhu opravneny prejavi svoju véfu zmluvu uzavriet. Ak opravnend
osoba podmienkam ponuky (i uz priamo medzi zmluvnymi stranami dohodnutej alebo ponuknutej tretou
osobou) nevyhovie, jej predkupné pravo zanikne.

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

a) domahat sa vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy o prevode podielu zo spoluvlastnictva na tretiu
osobu (§ 40a)

b) domahat’ sa voci nadobudatelovi (tretej osobe), aby mu predany spoluvlastnicky podiel ponukla na
kupu za rovnakych podmienok, za ktorych ich kupil od zaviazanej osoby. Ak tak nadobudatel podielu
neurobi dobrovolne, opravneny spoluvlastnik ma pravo domahat sa na sude vydania rozhodnutia,
ktorym sa pri kipnej zmluve nahradi prejav véle nadobudatefla;

¢) ponechat si predkupné pravo, ktoré v8ak za&ne pbsobit’ az vo€i nadobudateflovi podielu.

33. Relativne neplatny pravny ukon vyvolava vSetky ucinky ako platny pravny ukon, av8ak tieto ucinky
pbsobia len do okamihu dovolania sa pravnej skuto€nosti opodstatriujucej zaver o relativnej neplatnosti.
Pravny ukon je teda podmienecne platny. Jeho definitivna platnost nastava po uplynuti troch rokov
odo dna urobenia pravneho ukonu, poc€as ktorych sa Ziadna opravnena osoba nedovola relativnej
neplatnosti, dodatoénym schvalenim relativne neplatného pravneho ukonu (ratihabicia), dodatoénym
odpadnutim doévodu relativnej neplatnosti pravneho ukonu.

34. Pravnym ukonom uvedenym v § 40a je dotknuty nielen u€astnik neplatného pravneho ukonu, ale aj
ina osoba, ktorej pravny ukon zasiahol do hmotnopravneho postavenia (napr. podielovy spoluvlastnik,
ktory ma predkupné pravo na podiel iného spoluvlastnika). Relativnej neplatnosti sa treba dovolat.
Ide o jednostranny pravny ukon, ktory sa musi adresovat druhému u&astnikovi (ostatnym u€astnikom
pravneho ukonu). Déjdenim dovolania sa konéi relativna neplatnost pravneho ukonu a nastava
neplatnost, ktord uc¢inkami mozno prirovnat k absolutnej neplatnosti. Bez dovolania sa relativnej
neplatnosti je pravny ukon platny a sud ¢i iny organ pravnej ochrany bez tohto jednostranného pravneho
ukonu nemdze z uradnej povinnosti prihliadnut na relativnu neplatnost. Dovtedy, kym sa osoba dotknuta
ukonom nedovold neplatnosti pravneho ukonu, treba na tento Ukon hladiet ako na platny, so v8etkymi
ddsledkami z toho vyplyvajacimi.

35. Podanou Zalobou sa Zalobkyria ako podielova spoluvlastni¢ka domaha vydania rozhodnutia, ktorym
sud nahradi prejav vble nadobudatelov - Zalovanych 1. a 2. pri kiipnej zmluve, na zaklade ktorej déjde k
predaju spoluvlastnickeho podielu Zalovaného 1. vo velkosti 1- ina a Zalovanej 2. vo velkosti 1- ina za
kupnu cenu 3.000 eur, teda déjde k naprave jej poruseného predkupného prava.

36. V konani nebolo sporné existujuce podielové spoluvlastnictvo sporovych stran nehnutefnosti
- pozemku registra C KN s parc. Cislom XXXX/X, U. N. O. R. V. C. XX K., ktord nehnutefnost
Zalovani nadobudli od pravnych predchodcov kipnou zmluvou uzatvorenou XX. XX.XXXX, pravoplatnou
XXXXXXXX (C. XXXX/16 ). Sporny pozemok je zapisany v liste vlastnictva €. XXXX ako Pozemok,
na ktorom je dvor. Sud ma preukazané, Ze zalobkyfia sa dovolala neplatnosti pravneho Ukonu - kupne;j



zmluvy z XX XX.XXXX, pisomnym podanim zo dfia XX.XX.XXXX adresovanym byvalym podielovym
spoluvlastnikom.

37. Z vysledkov vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze Zalobkyfia ako podielova spoluvlastni¢ka
sporného pozemku v minulosti iniciovala stretnutie s byvalymi spoluvlastnikmi za u€elom dorieSenia ich
spoluvlastnictva vo vztahu k spornému pozemku. Na tomto stretnuti, ktoré prebehlo v kancelarii S.. D.
za UCasti Zalobkyne, vtedajSich dvoch spoluvlastnikov a pracovnicky realitnej kancelarie p. A., prebehla
debata v suvislosti s realizaciou predkupného prava, avSak nedo$lo k Ziadnej dohode v suvislosti s
kupnou cenou. Podla vyjadrenia Zalobkyne Ziadna zo zuc€astnenych stran neuviedla Ziadnu sumu.
Svedkyne vo svojich vypovediach tvrdili, Ze Zalobkyha sa opakovane mala vyjadrit, Ze je ochotna zaplatit
1 euro za 1 m2. Je nesporné, Ze Zalobkyna mala zaujem odkupit podiely na spornom pozemku, aviak
tym, Ze neboli naplnené formalne predpoklady predkupného prava (nebola Zalobkyni predlozena Ziadna
pisomna ponuka), nemozno dospiet k zaveru, Ze doslo k dohode o predaji spoluvlastnickych podielov
a pdvodni spoluvlastnici napokon svoje spoluvlastnicke podiely predali Zalovanym, bez toho, aby ich
ponukli na predaj Zzalobkyni. Mozno teda konstatovat,, Ze porusSili predkupné pravo Zalobkyne, v désledku
¢oho jej vznikol narok v zmysle § 603 ods. 3 Obcianskeho zakonnika domahat sa, aby jej spoluvlastnicke
podiely boli ponuknuté na predaj. Vo vztahu k uplatneniu tohto subjektivheho prava zalobkyne je v3ak
potrebné zaoberat sa otazkou, &i takéto uplatnenie spifia predpoklad dobrych mravov. Vychadzajic
z okolnosti pripadu je sud nazoru, Ze uplatnenie subjektivheho prava Zalobkyne podla § 603 ods. 3
Obc¢ianskeho zakonnika nebolo v sulade s dobrymi mravmi a preto ani nemdze pozivat ochranu a teda
ani nie je mozné uspesne sa domahat nahradenia prejavu véle.

38. Z vysledkov vykonaného dokazovania, poukazujuc na vykonanu obhliadku sidu na mieste samom
dria XX.XX.XXXX v konani o zruSenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva (XC/XXX/XXXX)
jednoznadne vyplyva, Ze sporny pozemok sluzi ako spolo¢ny dvor, pricom prejazd k nehnutelnostiam vo
vlastnictve Zalovanych nie je mozny inak, ako cez spornu parcelu. Pokial ide o vykonanu obhliadku sudu
driia XX XX.XXXX na mieste samom, sud zistil, Ze nehnutelnosti Zalobkyne a Zalovanych su umiestnené
vedla seba. Z pohladu obecnej komunikacie (N.. C.. XXXX/X) je vlavo N.. C.. XXXX/X (na nej postaveny
RD vo vlastnictve Zalobkyne) a za fiou parc. &. XXXX/X - v8etko vo vlastnictve Zalobkyne. Sporna
parcela vyustuje na obecnu cestu a prilieha k parc. XXXX/X (Z.) zlava a k parc. &. XXXX/X (na ktorej je
postaveny RD vo vlastnictva Zalovanych) a XXXX/X (taktieZ vo vlastnictve Zalovanych) prilieha sprava,
nachadza sa teda medzi nehnutelnostami zalobkyne a Zalovanych. V zadnej Casti spornej parcely
vpravo sa hachadza Sikmo postavena brana vyustujiuca na pozemok parc. &. XXXX/X (zalovani). Zadna
Cast spornej parcely vlavo je volne prestupna na pozemok parc. €. XXXX/X a XXXX/7 (zalobkyfia). RD
Zalovanych je postaveny na parc. €. XXXX/X tak, Ze zfava priamo susedi so spornou parcelou a sprava
je prechod po parc. €. XXXX/X v Sirke 2,13 m az po susednu parc. &. XXXX/X (tretie osoby). Na parc.
&. XXXX/X sa nachadzaju umiestnenim vzadu dve hospodarske budovy a Z. (pod nimi parc. C.. XXXX/
X, XX a XX). Medzi garaZzou a za fou nachadzajucou sa hospodarskou budovou a parc €. XXXX/X
(zalobkyha) je prechod o Sirke 2,55 m. Sporna parcela sluzi zalobkyni aj na pristup k jej ,zadnym®*
pozemkom, a to parc. &. XXXX/X atd. Zalobkyfia spornt parcelu vyuziva prevazne ako dvor, pri¢om
v pripade potreby realizacie va¢sich zahradnych uprav, pripadne stavebnej €innosti, je pre Zalobkyriu
sporna parcela vyuzitelna spésobom prejazdu. Sud konStatoval, Ze vyuZitie spornej parcely ma aj pre
Zalovanych podstatny vyznam. Prechod k svojmu rodinnému domu maju Zalovani zabezpeéeny cez
parc. &. XXXX/X, avSak prejazd k pozemkom parc. €. XXXX/X (€ast za domom), XXXX/X, XX O. XX, ako
aj k stavbam na tychto pozemkoch mozny nie je. Osobitne bolo potrebné zohladnit' aj charakter stavieb
na parc. €. XXXX/X, XX a XX: a to garaz, hospodarska budova a dielfia. Bolo potrebné prihliadnut’ na
pomerne Uzky priestor medzi rodinnym domom Zalovanych a hranicou pozemku suseda Zalovanych
sprava (t.j. parc. €. XXXX/X), ktory predstavuje Sirku 2,13 m. Nakolko Sirka pozemku uréena na prejazd
motorovym vozidlom je podfa zauzivanych Standardov, ako aj stavebnych predpisov 3 m, prejazd nie
je mozny inak, ako cez spornu parcelu. Bolo by teda vylu€ené, aby Zalovani vyuZivali svoje ,zadné*
pozemky, vratane garaze a ostatnych uZitkovych stavieb, pokial by im mal byt zamedzeny pristup cez
spornt parcelu. Co sa tyka frekvencie vyuzivania pozemku, Zalovani nevyuzivaju sporn parcelu na
prejazd kazdy den, hoci by mohli, avdak tak isto nie je vylu¢ené, Zze sa do buducna tento stav zmeni.
Pokial iSlo o zabezpe&enie pristupu cez obecnu parcelu €. XXXX/X, sud uzavrel, Zze tento pristup by
nebol mozny, nakolko obec potvrdila, Zze parc. €. XXXX/X je v najme p. K., s ro€nou vypovednou dobou,
pricom o tom, Ze by bola dana vypoved z najmu, sud Ziadnu informaciu nemal. Osobitne sud zdbrazil,
Ze parc. €. XXXX/X vo vlastnictve obce je sice v buducnosti uréena Uuzemnym planom na vystavbu
komunikéacie, aviak keby sa tak aj stalo, tato parcela nevyustuje (a to ani len s€asti) na pozemok parc.



€. XXXX/X. Naopak, vyustuje na parc. €. XXXX/X vo vlastnictve tretich oséb (X. K. v podiele 1/8, X.
V. v podiele 1/8 a K. D. v podiele 6/8) a pokial by aj Zalovanym bol umozZneny prejazd cez parc. €.
XXXX/X, potrebovali by mat' zriadeny aj prejazd cez parc. €. XXXX/X, €o sa nestalo. Pri zohfadneni
rozhodujuceho stavu v €ase rozhodnutia, sud dospel k zaveru, Ze iny pristup k nehnutelnostiam vo
vlastnictve Zalovanych, ako cez spornu parcelu, nie je mozny.

39. S poukazom na vySSie uvedené mozno jednoznacne dospiet' k zaveru, Ze sporna parcela ma nielen
pre Zalovanych, ale aj pre Zalobkyfiu podstatny vyznam, pri€¢om sucasny stav objektivne Zalobkyfu
neméze zatazovat neprimerane a ani Zalovanym neposkytuje neprimerané vyhody, ako konstatoval
Krajsky sud v Trnave v odévodneni rozsudku sp.zn. 25C0/197/2019 z 28. aprila 2020. V konani bolo
nesporne preukdzané, Zze sporny pozemok bol v minulosti (v roku 1976) vytvoreny geometrickym
planom ako spolo&ny dvor a od tohto obdobia bol uzivany Zalobkyfiou a pravnymi predchodcami
Zalovanych za u€elom zabezpedenia pristupu peSo i motorovymi vozidlami k ich rodinnym domom a
dal8im prifahlym pozemkom s prisluSenstvom (garaz, hospodarska budova, dielfia). Vo vztahu k otazke
posudenia spolo¢ného dvora ako prisluSenstva treba uviest, Ze ide o Specificky inétitat a judikatura
slovenskych sudov nema ustéleny pravny nazor. Preto bolo potrebné zohladnit' konkrétne okolnosti
pripadu, prihliadnut na to, ako a pre€o spolo¢ny dvor vznikol, ako sa uziva a aky ma pre spoluvlastnikov
vyznam. Podla nazoru sudu sa spoloény dvor viaze nie na konkrétneho vlastnika resp. uzivatela domu,
ale prave na dom a preto nie je mozné nakladat’ so spoloénym dvorom ako samostatnou nehnutelnostou
a teda ani nie je namieste aplikacia ustanoveni o predkupnom prave.

40. Vychadzajuc z okolnosti pripadu, poukazujic na vySSie uvedeng, je mozné konstatovat, Ze pokial by
sud zalobe vyhovel, Zalovani by sa dostali so situacie, kedy by stratili pristup k svojim nehnutelnostiam,
¢o by znadne zasiahlo do ich vlastnickeho prava. KedZe sporny pozemok sluzi pre zabezpecenie
pristupu k nehnutefnostiam Zalovanych, uplatnenie predkupného prava na takyto pozemok je zneuzitim
spoluvlastnictva a v rozpore s dobrymi mravmi. Ako skon3tatoval Okresny sud Topol€any vo svojom
rozsudku z 4. jula 2019, ktory bol potvrdeny rozsudkom Krajského sudu v Nitre a na ktory poukazala
pravna zastupkyna Zalovanych: ,strikiné dodrzanie § 140 OZ by bolo v zrejmom nepomere k spravodlivej
ochrane prav Zalovanych ako dalSich spoluvlastnikov tejto parcely*.

41. V kontexte vy3Sie uvedeného, napriek tomu, Ze pdvodni podielovi spoluvlastnici nesplnili svoju
povinnost vyplyvajucu im z ustanovenia § 140 Obcianskeho zdkonnika, uplatnenie predkupného prava
Zalobkyhou sud povazuje za vykon prava, ktory je v rozpore s ust. § 3 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika,
pri¢om vlastnicke pravo nemozno zneuzit' na ujmu prav inych alebo v rozpore so vdeobecnymi zaujmami
chranenymi zakonom (&l. 20 ods. 3 Ustavy SR). Sud preto Zalobu o nahradenie prejavu vole zamietol.

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

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

44. Podfla § 262 ods. 2 CSP, o vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

45. Sud prirozhodovani o ndhrade trov konania vychadzal zo zasady zodpovednosti za vysledok konania
(zadsada uspechu) a vzhladom na zhora uvedené vysledky konania ustalil, Ze v konani boli UspeSnou
stranou Zalovani, ktorym s pouzitim ust. § 255 ods. 1 CSP priznal narok na nahradu trov konania v
celom rozsahu.

46. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozsudku
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie do 15 dni odo dfa dorucenia
jeho pisomného vyhotovenia, cestou podpisaného sudu, ku Krajskému sudu
v Trnave, dvojmo.



V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel doméaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b)sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€rovala 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 in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,
f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

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

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

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

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené pred sidom
prvej inStancie, mozno uplatnit’ za splnenia podmienok podla § 366 CSP najneskor v lehote na vyjadrenie
k odvolaniu.

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 preukdzané, 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 sudom prvej instancie.



