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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Stara Lubovna sudkyfiou JUDr. Emiliou MiSenkovou v pravnej veci zalobkyne: A. B. C.,
nar. XX. XX.XXXX, D. XXX, XXX XX E. F., pravne zastupena: JUDr. Michal Barnovsky, advokat, AK so
sidlom Namestie generala Stefanika 532/7, 064 01 Stara Luboviia, ICO: 53 287 461, proti Zzalovanym:
1./ G. H., nar. XX. XX XXXX, H. 1. XX, XXX XX H. 1., 2./ A. A., nar. XX. XX.XXXX, B. XXXX/XX, XXX XX I.
F., 3/ J. A., nar. XX XX.XXXX, B. XXXX/XX, XXX XX I. F., zalovani v 2. a 3. rade pravne zastupeni: JUDr.
Rastislav Stasak, advokat, AK so sidlom 17. novembra 14, 064 01 Stara Luboviia, ICO: 42 085 951, v
konani o ur€enie neplatnosti pravneho ukonu - kiipnej zmluvy, takto

rozhodol:

.Sud urcuje, Ze kupna zmluva uzatvorena dra 13.6.2024 medzi zalovanou v 1. rade
ako predavajucou a zalovanymi v 2. a 3. rade ako kupujucimi, predmetom ktorej je odplatny prevod
vlastnickeho prava k nehnutelnosti nachadzajucej sa v kat. Uz. I. F., obec |. F., okres |. F., parcely registra
,E“ evidovanej na mape uréeného operatu pod parc. €. 1666/3 o vymere 114 m2, druh pozemku orna
pbéda, vedenej na LV €. XXXXX pod B1 v podiele 25/126 k celku, ktora je predmetom katastralneho
konania vedeného na Okresnom urade Stara Lubovia, katastralny odbor pod sp. zn. V-1113/2024,
jeneplatna.

[I. Sud priznava zalobkyni narok na nahradu trov konania voc€i zalovanej v 1. rade v rozsahu 100 %
s tym, Ze o vySke nahrady trov konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti
tohto rozsudku, vydanym vy$§im sudnym dradnikom.

1. Zalobkyni narok na nahradu trov konania vodi Zalovanym v 2. a 3. rade
nepriznava.

odovodnenie:

1. Zalobkyna sa Zalobou podanou na tunaj$om sude dfia 1.10.2024 domaha vodi zalovanym uréenia, ze
kupna zmluva uzavreta diia 13.6.2024 medzi Zalovanou v prvom rade a Zalovanymi v 2. a 3. rade, ktore;j
predmetom bol predaj spoluvlastnickeho podielu Zalovanej v 1. rade v podiele 25/126 k nehnutelnosti
parcele registra ,E“ parcelné Cislo 1666/3 o vymere 114 m2, kat. Uz. |. F., zapisanej na LV €. XXXXX,
je neplatna.

2. Podanie Zaloby odbvodnila tym, Ze Zalovana v 1. rade ako predavajuca a Zalovani v 2.
rade a 3. rade ako kupujuci, uzatvorili dfia 13.06.2024 kupnu zmluvu, predmetom ktorej bol odplatny
prevod vlastnickeho prava k nehnutelnosti. Z uvedeného dévodu bol na Okresny urad Stara Lubovia,
katastralny odbor, dfia 20.06.2024 doru€eny navrh na povolenie vkladu vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti. K uzatvoreniu predmetnej kiipnej zmluvy pritom doslo bez toho, aby Zalovana v 1. rade
ponukla svoj spoluvlastnicky podiel v zmysle § 140 Obcianskeho zdkona Zalobkyni ako podielove;j
spoluvlastni¢ke predmetnej nehnutefnosti. V désledku uvedeného podala Zzalobkyria Okresnému uradu



Stara Luboviia, katastralnemu odboru dfia 29.06.2024 namietku k predmetnej kupnej zmluve z titulu
poruSenia predkupného prava a namietala neplatnost predmetného pravneho ukonu. Na zaklade tejto
skuto€nosti vydal Okresny urad Stara Lubovna, katastralny odbor rozhodnutie o prerudeni konania dna
12.07.2024 s tym, Ze dorudil u€astnikom pravneho ukonu predmetnu namietku a vyzval ich na vyjadrenie
k danej namietke relativnej neplatnosti z dbvodu nerealizacie zakonného predkupného prava. Nakolko
v3ak u€astnici predmetnej zmluvy danu namietku Zalobkyne neakceptovali, Okresny Urad Stara Lubovnia
vydal rozhodnutie sp. zn. V-1113/2024 zo dna 25.07.2024, ktorym jednak prerusil katastralne konanie
vedené pod sp. zn. V-1113/2024 a zaroveri vyzval Zalobkyriu na podanie Zaloby.

3. Zalovana v 1. rade vo vyjadreni k Zalobe uviedla, Ze narok uplatneny Zalobou neuznava, Zalobu
povazuje za nedévodnu a navrhuje, aby ju sud zamietol. Dovolavanie sa neplatnosti zmluvy zo strany
Zalobkyne je nedévodné a Sikandzne. Zaloba je zjavne samoudelna, podana iba preto, Ze Zalobca
mal moznost taku Zalobu podat. Podanéa Zaloba v3ak nesleduje Ziaden legitimny ciel, pretoze uréenie
neplatnosti danej zmluvy by nijako nezmenilo pravne postavenie Zalobcu. Nikoho totiZ nemozno nutit,
aby zotrval v spoluvlastnickom zvazku, ani mu zabranit disponovat svojim vlastnictvom. Zalovana
nema zaujem byt nadalej spoluvlastni¢kou dotknutych nehnutelnosti, a preto ich predala. Ziada Zalobu
zamietnut a priznat’ jej narok na nahradu trov konania voci Zalobcovi.

4. Zalovani v 2. a 3. rade s podanou Zalobou nesuhlasili, narok zalobkyne povaZovali za nedévodny.
Uviedli, Ze podla im dostupnych informacii predavajuca — zalovana v 1. rade pred tym, ako svoj
podiel predala im, rokovala s pravnym predchodcom Zalobkyne (jej synom) o predaji svojho podielu
na predmetnej nehnutelnosti. Pravny predchodca Zalobkyne v8ak nesuhlasil s poZzadovanou kupnou
cenou, preto k predaju nedoslo. Nasledne sa stala spoluvlastni¢kou predmetnej nehnutefnosti zalobkyria
a Zalovana v 1. rade po tom, €o ani ini spoluvlastnici neprejavili o podiel zaujem, zhafala dalej
potencialnych kupujucich. Z uvedeného dévodu maju za to, Ze nakolko vtedajSi spoluvlastnik nesuhlasil
s vy8kou kupnej ceny, za ktoru chcela svoj podiel predat Zalovana v 1. rade, tejto ni¢ nebranilo predat
tento podiel im. Dalej Zalovani v 2. a 3. rade maju za to, Ze Zalobkyfa nema naliehavy pravny zaujem,
ktorého existencia je podmienkou Uspesnosti ur€ovacej zaloby, nakolko pokial by sud podanej Zalobe
vyhovel, nedoslo by k vyrieSeniu predmetného sporu, ale tato skutocnost by len znamenala zaciatok
dalSich konani tykajucich sa toho, kto a v akom rozsahu ma narok na spoluvlastnicky podiel pdvodne
vlastneny Zalovanou v 1. rade. Zalobkyfa dokonca ani len nenaznadila, Ze by mala zaujem o kupu
predmetného spoluvlastnickeho podielu za rovnakych podmienok, za akych ho kupili oni.

5. Po prvotnych vyjadreniach sud nariadil termin pojednavania na def 28.5.2025. Na pojednavanie
sa dostavila Zalobkyna a jej pravny zastupca, ako aj Zalovany v 2. rade a pravny zastupca Zalovanych
v 2. a 3. rade. Sporové strany pritomné na pojednavani zhodne navrhli, aby sud odrodil pojednavanie
z dévodu, Ze maju snahu o zmierlivé vyrieSenie tohto sporu, dospeli aj ku konkrétnemu rieSeniu moznej
dohody, t.j. aby sa z podielu Zalovanych v 2. a 3. rade na spornej parcele, ktory nadobudli kipou od
Zalovanej v 1. rade, od¢lenila pomerna Cast Zalobkyne a bola prevedena do jej vlastnictva. Za ucelom
dorieSenia detailov tejto dohody a potreby jej pisomného vyhotovenia sporové strany pritomné na
pojednavani poziadali o odro¢enie terminu pojednavania. Sud odrocil pojednavanie na der 3.7.2025.

6. Na pojednavanie dha 3.7.2025 sa dostavil pravny zastupca Zalobkyne, Zalovany v 2. rade a pravny
zastupca zalovanych v 2. a 3. rade. Zalovana v 1. rade sa na pojednavanie nedostavila, svoju
nepritomnost ospravedinila z dévodu, Ze sa dlhodobo zdrziava v zahraniéi. K veci uviedla, Ze pozemky
opakovane ponukala rodine C., avSak k dohode nedoslo, pretoze sa opakovane nezhodli na cene, a to
napriek viacerym rokovaniam. Zaroven vyhlasila, Ze v buducnosti nema zaujem predavat Ziadne zo
svojich pozemkov rodine Zamiskovcov.

7. Pred otvorenim pojednavania dfia 3.7.2025 sud dotazoval pravnych zastupcov sporovych stran, aky
je vysledok mimosudnych rokovani, za u€elom ktorych bolo odro¢ené predchadzajice pojednavanie.
Pravny zastupca Zalobkyne uviedol, Ze prebiehali mimosudne rokovania, v ramci ktorych k definitivne;j
dohode nedoslo, avSak teraz pred pojednavanim prebehlo opatovne mimosudne rokovanie medzi
pravnym zastupcom Zalobkyne a pravnym zastupcom Zalovanych v 2. a 3. rade, kde zhodne dospeli
k zaveru, Ze je tu moznost uzatvorenia mimosudnej dohody, av8ak jednou zo stran dohody by mala byt
aj Zalovana v 1. rade, ktora tu nie je pritomna a nie je zrejmé jej stanovisko k takejto dohode, preto je
na mieste, Ze by sa eSte pokusili 0 mimosudne rokovanie za u¢elom dospiet k mimosudnej dohode.
Pravny zastupca Zalovanych v 2. a 3. rade k mozZnosti ukongenia tohto sporu zmierlivym spésobom



uviedol, Ze rozhodnutie ktoré by bolo otakavatefné v danej veci, by neprospelo Ziadnej zo sporovych
stran. Na zaklade spolo&ného rokovania teraz pred pojednavanim dospeli k moznému rieSeniu, ktoré
by bolo v podstate vyhodné pre vSetkych zu&astnenych, resp. pre vietky sporové strany, avSak situaciu
komplikuje ta skuto€nost, Ze doposial nedoslo k prepisu nehnutelnosti na jeho klientov, teda k danému
sa musi vyjadrit’ aj Zalovana v 1. rade, teda p. H.. Vzhfadom na to, Ze k tej dohode, ku ktorej predbezne
dospeli, do$lo len teraz pred malou chvifou, nebol ¢as na to, aby sa p. H. k tomuto vyjadrila a to
vzhladom na to, Ze sa nachadza v zahrani¢i. Aj sa pokuSali s fiou skontaktovat, ale nepodarilo sa im
to, Cize Ziadaju dnedné pojednavanie eSte odrodit, aby naformulovali pripadné znenie zmieru, ktoré by
zaslali aj p. H. a ak by ona s tym suhlasila, bolo by mozné ukongit tento spor aj takouto formou. Mysli si,
Ze je to urcite, aj ¢o sa tyka pripadného buduiceho fungovania na danej nehnutefnosti, asi najvhodnejsie.
Vlastne podstatou by bolo to, Ze jeho klient by sa stal vlastnikom podielu, ktory by mu podla doterajSieho
jeho podielu patril, Zalobkyfia by sa stala takisto v takom pomere, aky by jej pripadal podla velkosti
jej doterajSieho podielu s tym, Ze Zalobkyria by vyplatila adekvatnu sumu, teda zodpovedajucu vymere
jej podielu, jeho klientovi a trovy by eSte dorieSili, teda Ze kto kolko by uhradil. Takto by p. H.
nemusela vracat kiipnu cenu, ktord nadobudla a Zalobkyna s jeho klientmi by mali vlastne vaésiu vymeru
pozemkov, resp. vacsi podiel na danom pozemku, ¢o by bolo pre vSetkych najvyhodnejSie. Pokial by
teda bola moznost' este odrocit pojednavanie, tak by boli radi a pokusili by sa urobit’ vSetko preto, aby
doslo k takémuto zmierlivému rieeniu.

8. Za uc€elom pripravy dohody sporovych stran v zaujme zmierlivého ukonCenia tohto sporu sud
pojednavanie odrocil na defi 29.9.2025.

9. Zalovana v 1. rade vo vyjadreni zo diia 17.9.2025 Ziadala ospravedinit jej net¢ast na pojednavani
dria 29.9.2025. Dalej uviedla, Ze si uvedomuije, Ze pochybila pri uzavreti kipnej zmluvy a predaiji svojho
pozemku bez toho, aby boli osloveni v&etci spolumaijitelia. Konala vSak v dobrej viere a poucila sa do
buducna, Ze sa bude vzdy striktne riadit zakonmi Slovenskej republiky a postupovat v sulade s pravami
vSetkych spoluvlastnikov. Do tohto sudneho sporu sa dostala proti svojej véli. Uz na zaliatku Ziadala,
aby sa vec ukoncila zmierom a chcela vratit prijaté finanné prostriedky, aby pozemok ostal jej. Bolo jej
vSak panom A. oznamené, Ze je potrebné, aby o celej veci rozhodol sud. V snahe vyriesit’ spor ponuka
pani C. odkupenie celého pozemku za cenu 65,00 eur/m2, pri€om by zaroven uhradila aj vSetky doteraz
vzniknuté trovy a sudne néklady. K. A. je pripravena vratit vSetky peniaze, ktoré jej za pozemok zaplatil.
Ak pani C. s tymto navrhom nebude suhlasit, ponuka plati aj pre ostatnych spoluvlastnikov. V pripade,
Ze ani oni neprejavia zaujem, je pripravena ponuknut pozemok opatovne panovi A. — za rovnakych
podmienok ako pani C., teda za cenu 65,00 eur/m2 a s povinnostou uhradit vSetky sudne trovy. Ak sa
ani v tomto pripade nedosiahne dohoda, Ziada o zruSenie zmluvy s panom A., pri€om mu vrati zaplatenu
sumu a sudne naklady by znasali pani C. a pan A., kedZe ona bola do tejto situacie vtiahnuta a pri predaji
pozemku konala len v dobrej viere. PovaZuje takéto rieSenie za spravodlivé. V pripade, Ze nebude nikto
suhlasit’ s uvedenym postupom, bude nutena vykonat’ zapocet trov so sumou, ktoru jej zaplatil pan A.,
nakolko od zaliatku zdGrazrovala, aby cely proces prebehol jednoducho, jasne a hladko.

10. Dnia 28.9.2025 pravny zastupca Zalovanych v 2. a 3. rade oznamil sudu, Ze z vyjadrenia Zalovanej
vyplyva, Zze Zalovana v 1. rade zvaZuje mimosudne urovnanie. Zaroven kon$tatoval, Ze medziasom
doslo medzi Zalobkyriou a Zalovanymi v 2. a 3. rade predbezne k dohode, v zmysle ktorej by Zalovana
v 1. rade previedla sporny podiel na Zalobkyfu a Zalovanych v 2. a 3. rade podla velkosti ich aktualnych
spoluvlastnickych podielov s tym, Ze Zalovani by uhradili ¢ast trov konania Zalobkyni. Text dohody bol
zaslany aj Zalovanej v 1. rade, no tato naf doposial nereagovala. Rovnako nereagovala ani na telefonaty
a SMS Zalovaného v 2. rade. V tomto Stadiu teda nemaju stanovisko Zalovanej v 1. rade. Napriek tomu, s
prihliadnutim na ochotu Zalovanej v 1. rade ukon¢it spor dohodou, je mozné predpokladat, Ze zmierlivé
rieSenie sporu je realne. Z uvedeného dévodu navrhol zvazit odroenie pojednavania za u¢elom zistenia
stanoviska Zalovanej v 1. rade k navrhnutej dohode. Text dohody o urovnani pripojil k vyjadreniu. Pokial
sa sud s tymto navrhom nestotozni a bude chciet napriek moZnosti urovnania sporu dohodou rozhodnut
VO veci samej, poukdzal na tu skuto€nost, Ze Zalovani v 2. a 3. rade sa do aktualnej situacie dostali
nevedomky, ten kto porusil predkupné pravo bola prave Zalovana v 1. rade. Zalovani v 2. a 3. rade
navySe v prospech urovnania sporu urobili viaceré ustupky. Bolo by teda podfa ich nazoru nespravodlivé,
aby v pripade rozhodnutia vo veci samej museli zna$at trovy tohto konania. Preto navrhol, aby ich v
takom pripade sud nezaviazal na nahradu tychto trov.



11. Vzhladom na snahu sporovych stran o zmierlivé vyrieSenie sporu s konkrétnym navrhom —
predloZzenou dohodou o urovnani odroc€il sud pojednavanie na def 29.10.2025. Z dévodu prekazky na
strane zdkonného sudcu bol zruSeny termin pojednavania vytyceny na den 29.10.2025 a novy termin
pojednavania bol uréeny na deri 1.12.2025.

12. Zalovanayv 1. rade v podani zo diia 20.11.2025 oznéamila sudu, Ze sa neméze zugastnit pojednéavania
dniia 1.12.2025, nakolko sa dlhodobo zdrziava v zahrani¢i a néaklady na cestovné /letenku/ by daleko
presiahli sumu, za ktor( dany pozemok predala. Ziada, aby sud prihliadol na skuto&nosti, ktoré nastali
a ktoré si ani nevedela predstavit, Ze by sa mohli stat' v jej pripade, pri predaji takého malého kusku
pozemku. Zavazuje sa vratit rodine A. sumu penazi, ktoré prijala za tento pozemok a pozemok ostane
v jej vlastnictve. Nie je v jej zdujme predat a ani sa dohodnut na predaji jej pozemkov rodine C.. Ako
uviedla v predchadzajucich vyjadreniach, kde podla jej presved€enia mali moznost' kipy pozemkov, ale
odmietli sumu niekolkokrat po sebe, na predaji sa nedohodli. Ospravedifiuje sa, Ze nepostupovala podla
zakonov Slovenskej republiky a nedala moznost odkupenia pozemku vSetkym spoluvlastnikom, ale veri
a ma nadej, Ze sud rozhodne v jej prospech a naklady spojené s tymto sporom si rozdelia v8etky strany
spolocne.

13. Na pojednavanie diia 1.12.2025 sa dostavil pravny zastupca Zalobkyne, Zalovany v 2. rade a pravny
zastupca zalovanych v 2. a 3. rade.

14. Pravny zéstupca Zalobkyne zotrval na podanej Zalobe v celom rozsahu. Vo vztahu k mimosudnym
rokovaniam uviedol, Ze tieto medzi stranami sporu prebehli s tym, Ze tak Zalobkyfa ako aj Zalovani v 2.
a 3. rade mali zaujem uzavriet mimosudnu dohodu, avSak z dévodu nepristupného postoja Zalovanej
v 1. rade k uzavretiu konkrétnej mimosudnej dohody v danom pripade nedoSlo.

15. Pravny zastupca Zalovanych v 2 a 3. rade uviedol, Ze v konani bolo preukazané, Zze Zalovana v 1.
rade nereSpektovala predkupné pravo predpisanym spésobom, hoci jednala s pravnym predchodcom
Zalobkyne. Zalovani v 2. a 3. rade pri uzatvarani kiipnej zmluvy mali za to, Ze teda tato povinnost bola
splnend, av8ak ukazal sa opak, preto reSpektuju podanu Zalobu, su si vedomi danych désledkov, avSak
vo vztahu k trovam konania poukazuju na to, Ze oni sa dostali do tejto situacie nie z vlastnej viny a po
zisteni danej situacie sa pokusali vyrieSit danu vec mimosudne pri minimalizacii dalSich sudnych trov,
€o sa v8ak nepodarilo. Poukazal na to, Ze na tunajSom sude subezZne prebiehalo rovnaké konanie,
ako v tejto veci, kde sporovou stranou - Zalovanym v 1. rade, bol iny U€astnik konania, a tam sa
podarilo dospiet k dohode, ta vec je uz aj pravoplatna. V danej veci v8ak z dévodu nesuhlasného
postoja Zalovanej v 1. rade nebolo mozné k takejto dohode dospiet. Preto Ziada, aby pri rozhodovani
o nahrade trov konania sud prihliadal na tuto skuto¢nost.

Sud vykonal dokazovanie obozndmenim spisového materialu a zistil nasledujuci skutkovy stav:

16. Z listu vlastnictva €. XXXXX, na ktorom je vedena parcela registra ,E“ evidovana na mape uréeného
operatu pod parc. €. 1666/3 o vymere 114 m2, druh pozemku orna pdda, vyplyva, Ze spoluvlastnikmi
tejto parcely su: pod B6 Zalobkyria v podiele 5/21; pod B7 Zalovani v 2. a 3. rade v podiele 2/48; a pod
B1 zalovana v 1. rade v podiele 25/126.

17. Zalobkyha nadobudla svoj spoluvlastnicky podiel na oznagenej parcele titulom darovacej zmluvy,
ktorej vklad do katastra nehnutelnosti bol povoleny rozhodnutim V-1282/2023 zo diia 7.8.2023.

18. Z kuipnej zmluvy zo diia 13.6.2024 je zrejmé, Ze Zalovana v 1. rade ako podielova spoluvlastni¢ka
predala svoj spoluvlastnicky podiel o velkosti 25/126 na spornej nehnutelnosti Zalovanym v 2. a 3.
rade za kupnu cenu 1.200,- eur. Zmluvné strany podali kiipnu zmluvu na Okresny Urad Stara Lubovia,
katastralny odbor, kde vkladové konanie sa vedie pod €islom vkladu: 1113/2024.

19. Zalobkyfia podala Okresnému dradu Stara Luboviia, katastralny odbor, namietku k predmetnej
kupnej zmluve z titulu poruSenia predkupného prava a namietala neplatnost predmetného pravneho
ukonu. Na zaklade tejto skuto€nosti Okresny urad Stara Luboviia, katastralny odbor, rozhodnutim zo
dnia 25.7.2024 prerusil katastralne konanie vedené pod sp. zn. V-1113/2024 a zaroven vyzval Zalobkyriu
na podanie Zaloby.



20. Zalovana v 1. rade pred uzavretim danej zmluvy neoslovila Zalobkyfiu s ponukou na preda;j jej
spoluvlastnickeho podielu, nakolko z jej vyjadreni vyplyva, Ze o predaji pozemku sice v minulosti
rokovala s predchadzajucim spoluvlastnikom p. C., k dohode v8ak nedoSlo, pretoZe sa nezhodli na
cene, preto povaZovala za zbyto¢né ponukat mu pozemok opatovne.

21. Zalovani v 2. a 3. rade nemali vedomost o tom, Ze Zalovana v 1. rade porusila predkupné pravo
Zalobkyne. Po zisteni tejto skuto¢nosti sa snazili o zmierlivé vyrieSenie vzniknutého sporu, boli ochotni
urobit viaceré Ustupky, avsak z dévodu nesuhlasného postoja Zalovanej v 1. rade ku konkrétnej dohode
nedoslo.

22. Podla § 137 pism. d) zakona ¢. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku ( dalej len ,,CSP*)
Zalobou mozZno pozZadovat, aby sa rozhodlo najma o urCeni pravnej skutoCnosti, ak to vyplyva z
osobitného predpisu.

23. V danom pripade za takyto osobitny predpis mozno povazovat ustanovenie § 140 Obcianskeho
zakonnika v spojeni s § 40a Obcianskeho zakonnika.

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

25. Podla § 40a Ob¢ianskeho 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 prdvneho ukonu nedovola. Neplatnosti sa neméze dovolavat
ten, kto ju sam spdsobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktorti vyZaduje 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.

26. Obciansky zakonnik nepozaduje k predaju spoluvlastnickeho podielu suhlas ostatnych
spoluvlastnikov, vyZaduje len reSpektovanie predkupného prava. Spoluvlastnik, ktory je opravneny
z predkupného prava (§ 140 Obcianskeho zakonnika), ma pri poruSeni povinnosti zo strany
spoluvlastnika, ktory je povinny z predkupného prava, na vyber, €i: a/ sa bude Zalobou domahat
vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy o prevode podielu zo spoluvlastnika na tretiu osobu (§ 40a
Obcgianskeho zakonnika); jeho Zaloba musi v takomto pripade smerovat’ voéi vSetkym u€astnikom
zmluvy o prevode spoluvlastnickeho podielu, pri ktorej bolo porusené jeho predkupné pravo, lebo ti
sU pasivne legitimovani, b/ sa bude domahat voci nadobudatelovi (tretej osobe ako singularnemu
pravnemu nastupcovi pévodného podielového spoluvlastnika), aby mu nadobudnuty spoluvlastnicky
podiel ponukol na kupu za rovnakych podmienok, za ktorych ich 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 vole nadobudatela; Zalobe vyhovujuce
rozhodnutie sudu nahradi v tomto pripade chybajuci zmluvny prejav nadobudatefa (§ 161 ods. 3 O.s.p.),
¢/ sa uspokoji s tym, Ze mu zostava predkupné pravo, avSak uz voci nadobudatelovi. Zakon v uvedenych
ustanoveniach ponechava opravnenému spoluvlastnikovi vofbu, &i vobec, pripadne ktoré z tychto rieSeni
zvoli. (porov. rozsudok NajvysSieho stidu SR z 22.9.2010, sp. zn. 3 Cdo 122/2009).

27. Sud mal z vykonaného dokazovania za preukazané, Ze Zalovana v 1. rade na zaklade kipnej zmluvy
zo diia 13.6.2024 ako podielova spoluvlastni¢ka predala svoj spoluvlastnicky podiel 25/126 k parcele
gislo 1666/3 zapisanejna LV & XXXXX, kat. uz. |. F., Zalovanymv 2. a 3. rade ako kupujucim. Zalovana
v 1. rade pred uzavretim kipnej zmluvy so Zalovanymiv 1. a 2. rade neponukla svoj spoluvlastnicky
podiel Zalobkyni, ako osobe opravnenej z predkupného prava.

28. Zalobkyna, ktora v &ase uzatvorenia kipnej zmluvy (13.6.2024) uZ bola vedena na LV &.
XXXXX ako spoluvlastni¢ka vysSie oznacCenej parcely pod B6, si ako opravnena spoluvlastni¢ka z
predkupného prava, z dévodu poruenia povinnosti zo strany Zalovanej v 1. ako spoluvlastni¢ky povinne;j
z predkupného prava, zvolila jednu z moznosti opravneného spoluvlastnika a Zalobou v predmetnej
veci sa domahala vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy o prevode podielu zo spoluvlastnika na tretie
osoby, zalovanych v 2. a 3. rade.



29. Pokial ide o pripustnost takejto ur€ovacej zaloby a o preukazanie naliehavého pravneho zaujmu na
pozadovanom urceni je potrebné uviest, Ze ak déjde k porudeniu predkupného prava, Zaloba o uréenie
neplatnosti pravneho Ukonu moZze obstat z pohfadu naliehavého pravneho zaujmu, resp. jej podanie
vyplyva priamo z ust. § 140 Obcianskeho zakonnika a § 40a Obcgianskeho zakonnika (rozhodnutie
NS SR sp. zn. 7Cdo 46/2013). Zaloba o ur&enie neplatnosti pravneho ukonu, predmetom ktorého je
vlastnicke pravo k nehnutelnosti, je pravnym prostriedkom vlastnika na ochranu svojho vlastnickeho
prava, ak je spdsobila byt podkladom pre zmenu zapisu vlastnickeho prava v katastri nehnutefnosti.
Uvedené zavery sa primerane vztahuju aj na spoluvlastnictvo, pri¢om zmena v katastri nehnutelnosti
sa vykona zadznamom (porovnaj rozsudok Krajského sudu v Ziline sp.zn. 9C0/213/2017 z 29. 03. 2018).

30. Z ustanovenia § 40a Obcianskeho zakonnika v spojeni s § 140 Obcianskeho zakonnika teda
vyplyva primarne moznost domahat sa urlenia relativnej neplatnosti pravneho ukonu, ktorym bol
podielovy spoluvlastnik vylu¢eny z mozZnosti nadobudnutia tohto podielu. Zaroven je dany aj naliehavy
pravny zaujem Zalobkyne na takomto uréeni. Zalobkyna v prejednavanom pripade podala Zalobu
o urCenie neplatnosti pravneho ukonu podfa § 40a Obcianskeho zakonnika s poukazom na § 140
Obcianskeho zakonnika, ktorou sa zaroven dovolavala relativnej neplatnosti namietaného pravneho
Ukonu u Zalovanej v 1. rade (prevodkyne) i Zalovanych v 2. a 3. rade (nadobudatefov) prevedenych
podielov. Désledkom takéhoto ukonu je neplatnost pravneho uUkonu spatne odo dha uzavretia
predmetnych kupnych zmluv.

31. V danom pripade je nepochybné, Ze Zalovana v 1. rade predtym, ako sa rozhodla odpredat svoj
spoluvlastnicky podiel cudzim osobam, a to zalovanym v 2. a 3. rade, neponukla na predaj svoj
spoluvlastnicky podiel na nehnutelnosti Zalobkyni.

32. Pokial ide o namietku Zalovanej v 1. rade, Ze ona v minulosti oslovila rodinu Zami8kovych s ponukou
predaja jej spoluvlastnickeho podielu, aviak k dohode nedoslo, nakofko sa nedohodli na cene, uvedené
nie je mozné povazovat za splnenie si povinnosti spoluvlastnika v zmysle § 140 Obc&ianskeho zakonnika.

33. V ustanoveni § 140 Obcianskeho zakonnika je zakotvené zakonné predkupné pravo spoluvlastnikov,
pricom zmluvné predkupné pravo je upravené v § 602 a nasl. Obcianskeho zdkonnika a tato pravna
Uprava sa pouzije subsidiarne (§ 853 Obcianskeho zakonnika) i v8ade tam, kde predkupné pravo
ustanovené zakonom neobsahuje osobitnu Upravu (R 122/1953).

34. Z uvedeného je zrejmé, Ze pri nedostatku vyslovnej pravnej Upravy zakonného predkupného prava
sa v zmysle § 853 Obcianskeho zakonnika vychadza z analogickej aplikacie vSeobecnej pravnej Upravy
predkupného prava, obsiahnutej v 6smej Casti Obcianskeho zakonnika, upravujucej zavazkové pravo (§
602 az 606) s tym, Ze tie ustanovenia, ktoré sa tykaju vyluéne zmluvného predkupného prava nemozno
pouzit (porovnaj tiez CR Rc 72/2002).

35. Z § 605 Obclianskeho zakonnika vyplyva, Ze pokial sa jedna o nehnutelnost, musi byt ponuka
pisomna.

36. Spoluvlastnik, ktory chce previest svoj podiel na ind osobu, musi ostatnym spoluvlastnikom urobit
tzv. ponuku na vykup. Ponuka je jednostranny pravny ukon, ktory okrem poziadaviek kladenych
vSeobecne na pravne ukony (§ 37 a nasl. ObCianskeho zakonnika) a nalezitosti navrhu na uzavretie
zmluvy (§ 43 a nasl. Obc¢ianskeho zakonnika) musi obsahovat vSetky podmienky (predmet kupy, kipnu
cenu), za ktorych povinny ponuka vec na kupu, ktorych splnenim, mdze opravneny svoje predkupné
pravo vykonat, pri¢om pokial ide o nehnutelnost je potrebné aby bola urobena v pisomnej forme (pozri
aj Katastralny bulletin islo 2/2019 str. 51).

37. Dbkazné bremeno o skuto&nosti, Ze bola urobena ponuka na vykup, a to v poZzadovanej pisomnej
forme, lezi na Zalovanej v 1. rade, nakolko nemozno poZadovat od Zalobkyne, aby preukazovala
neexistenciu nejakej skuto€nosti (preukazovat, ze nedoslo k realizacii ponuky na vykup). Z pravidla, Ze
kazdy preukazuje iba svoje vlastné skutkové tvrdenia existuje vynimka vychadzajuca zo skutoénosti,
Ze od nikoho nemozno spravodlivo poZadovat, aby preukazoval realnu neexistenciu urcitej skutonosti
(negativnu skutonost’ - nie€o €o sa nestalo, o neexistuje). Preukazovanie takejto skutoCnosti je
spravidla objektivhe nemozné (probatio diabolica).



38. V prejednavanej veci Zalovana v 1. rade nepreukazala splnenie si svojej povinnosti vyplyvajlicej
z § 140 Obcianskeho zakonnika, preto Zalobkyna bola opravnena domahat sa vyslovenia relativnej
neplatnosti kupnej zmluvy zo dfa 13.6.2024 v zmysle § 40a v spojenis  § 140 Obcianskeho zakonnika.

39. Vzhlfadom na uvedené neostavalo sudu iné, ako Zalobe Zalobkyne vyhoviet.

40. Podla § 251 CSP trovy konania su vSetky preukazané, odévodnené a ucelne vynaloZené vydavky,
ktoré vzniknu v konani v suvislosti s uplatiovanim alebo branenim prava.

41.V zmysle § 255 ods. 1, 2 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo
veci. Ak mala strana vo veci Uspech len iasto€ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne
vyslovi, Ze Ziadna zo stran nemd na nahradu trov konania pravo.

42. Podla § 257 CSP sud vynimo&ne neprizna nahradu trov konania, ak existuju dévody hodné
osobitného zretela.

43. Podla § 262 ods. 1 a 2 CSP, o ndroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v zhodnuti,
ktorym sa konanie konci. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

44. O nahrade trov konania sud rozhodol v zmysle vy3Sie citovanych zdkonnych ustanoveni. V tomto
konani bola Zalobkyria UspeSna v celom rozsahu, preto jej patri narok na priznanie nahrady trov konania
v rozsahu 100 %.

45. Pri rozhodovani o povinnosti nahradit trovy konania sud vzal do uUvahy Specifické okolnosti
prejednavanej veci, ddvody podania Zzaloby a napokon aj postoj sporovych stran v tomto konani a dospel
k nasledovnym zéverom.

46. Ako uz bolo vyssie uvedené, Zalobkyra podala predmetnu Zalobu z dévodu, Ze uzatvorenim kupnej
zmluvy dfia 13.6.2024 bolo porusené jej predkupné pravo, nakolko pred uzatvorenim tejto zmluvy so
Zalovanymi v 2. a 3. rade jej Zalovana v 1. rade neponukla svoj spoluvlastnicky podiel na kupu. Sud
podanej Zalobe v celom rozsahu vyhovel.

47. Z vysSie rozpisanych dévodov tohto rozsudku je zrejmé, Ze pri€inou vzniku tohto sporu je
(ne)konanie Zalovanej v 1. rade, ktora si pred uzavretim kupnej zmluvy so Zalovanymi v 2. a 3.
rade nesplnila svoju zakonnu povinnost' podielového spoluvlastnika vo vztahu k Zalobkyni, nakolko jej
neponukla svoj spoluvlastnicky podiel na vykup tak, ako to vyZzaduje ustanovenie § 140 OZ. Naproti
tomu je potrebné dat za pravdu zalovanym v 2. a 3. rade, Ze tito nevedeli o tom, Ze Zalovana v 1.
rade si pred uzavretim kipnej zmluvy nesplnila svoju zakonnu povinnost voci zalobkyni, a to navySe za
situacie, Ze Zalovana v 1. rade v kipnej zmluve zo dia 13.6.2024, v bode V. prehlasila, Ze na predmete
prevodu podla tejto zmluvy neviaznu Ziadne dihy, vecné bremena, zalozné prava ani iné vecné prava
alebo pravne povinnosti. Zalovani v 2. a 3. rade v zmysle uvedeného prehlasenia Zalovanej v 1. rade
tak zrejme nemali vedomost’ o tom, Ze prevadzana nehnutefnost’ je zataZzena pravom inej osoby, &ize
v danej veci predkupnym pravom podielového spoluvlastnika - Zalobkyne B. C..

48. Sud zaroven prihliadal aj na postoj sporovych stran v tomto konani, ked Zalovani v 2. a 3. rade
po zisteni, Ze si Zalovana v 1. rade nesplnila svoju zakonnu povinnost v zmysle § 140 OZ, vyvijali
aktivnu snahu o zmierlivé vyrieSenie tohto sporu a v zaujme dohody boli ochotni urobit aj viaceré ustupky
z ich strany, priCom prostrednictvom svojho pravneho zastupcu, v spolupraci s pravnym zastupcom
Zalobkyne, pripravili aj navrh dohody o urovnani, s ktorou suhlasila tak Zalobkyna, ako aj Zalovani v 2.
a 3. rade, avSak z dévodu nesuhlasného postoja Zalovanej v 1. rade k uzavretiu tejto dohody, a teda
aj k zmierlivému vyrieSeniu tohto sporu, napokon nedoslo.

49. Kazdé rozhodnutie by malo byt nielen zakonné ale aj spravodlivé. Princip spravodlivosti
je jednym z najddlezitejSich principov sporového konania. Spravodlivost predstavuje koncept
zahfhajuci spravodlivost, rovnost a spravodlivé zaobchadzanie ktorého obsahom je predovetkym
jeho uplathovanie vo svetle konkrétnych okolnosti kazdého sporového konania. Spravodlivost totiz



sprostredkovava aplikovatelnost rozhodnutia preto, Ze je univerzalnou hodnotou, lebo kazdy, aj ten
najobycajnejsi Clovek, ma schopnost rozpoznat, ¢o je a €o nie je spravodlivé. Hlavne v tomto zmysle
je spravodlivost imanentnou kategériou prava. (Nalez Ustavného sudu SR z 3. oktébra 2012, sp. zn.
1 US 33/2012).

50. S poukazom na uvedené skuto€nosti ma sud za to, Zze vo vztahu k Zalovanym v 2. a 3. rade za
situacie, Ze: (i) nie z ich strany do3lo k poruseniu predkupného prava Zalobkyne; (ii) v priebehu celého
konania prejavovali aktivnu snahu o zmierlivé vyrieSenie tohto sporu aj za cenu viacerych ustupkov;
(iii) budu musiet znasat' trovy svojho pravneho zastupcu; nebolo by spravodlivé, aby (aj) im bola
uloZzend povinnost nahradit’ trovy konania Zalobkyne, ktorej ndhrada trov v tomto konani nepochybne
patri, nakolko mala plny Uspech v tomto spore. Z uvedenych dévodov rozhodol sud o nahrade trov
konania tak, ze Zalobkyni priznal nahradu trov konania voci Zalovanej v 1. rade v rozsahu 100 % a vo
vztahu k Zalovanym v 2. a 3. rade nahradu trov konania Zalobkyni nepriznal.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie, ktoré sa podava do 15 dni od doruéenia tohto rozsudku
na sude, proti rozhodnutiu ktorého odvolanie smeruje.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.
V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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 domaha (odvolaci navrh).

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

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

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zak. €. 233/1995 Z.z.



