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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZzenom z predsednicky senatu Mgr. Daniely Drnakovej a sudcov
JUDr. Romana Majerského a JUDr. Ivany Stiftovej, v spore Zalobcov:

1/ V.. V. G., T.. XXX XXXX, H-M. C.. XXXX, H., 2/ V.. S. C., T.. XXX XXXX, T. XXX/X, H., proti
Zalovanym: 1/L. S., T.. XX. X XXXX, G. XXXXX/XX, H., 2/ N. P., T.. XX. X XXXX, Y. XXX/X, H., o ulozenie
povinnosti prejavu vble, na odvolanie zalovanych 1/ a 2/ proti rozsudku Okresného sudu Bratislava
¢. k. 61C/90/2017-246, zo diia 7.3.2022, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuije.

Il. Zalobcom 1/ a 2/ priznava proti Zalovanym 1/ a 2/ plny narok na nahradu trov odvolacieho konania.
oddovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie ulozZil Zalovanému 1/ a Zalovanej 2/ povinnost prejavit
vblu voci zalobcovi 1/ pri uzavreti kipnej zmluvy, a to ponuknut Zalobcovi 1/ na kupu spoluvlastnicky
podiel vo velkosti 1/12 k pozemku parcely registra ,C* &. XXXX/X - ostatné plochy vo vymere 75 m2,
pozemku parcely registra ,X. C.. XXXX/XX - ostatné plochy vo vymere 92 m2 a pozemku parcely registra
.. C.. XXXX/XX - ostatné plochy vo vymere 28 m2, zapisanych na liste vlastnictva &. XXXX pre katastrélne
tzemie M., obec H. - I.. C.. M., okres H. V., a to za kipnu cenu vo vyske 1.032,11 eura (vyrok I.),
Zalovanému 1/ a zalovanej 2/ uloZil povinnost prejavit volu voci Zalobcovi 2/ pri uzavreti kipnej zmluvy,
a to ponuknut’ Zalobcovi 2/ na kupu spoluvlastnicky podiel vo velkosti 1/12 k pozemku parcely registra
,. C.. XXXX/X - ostatné plochy vo vymere 75 m2, pozemku parcely registra ,. C.. XXXX/XX - ostatné
plochy vo vymere 92 m2 a pozemku parcely registra ,X.

C.. XXXX/XX - ostatné plochy vo vymere 28 m2, zapisanych na liste vlastnictva & XXXXX pre katastrélne
tzemie M., obec H. - I.. C.. M., okres H. V., a to za kipnu cenu vo vyske 1.032,11 eura (vyrok Il.)
a Zalobcom 1/ a 2/ priznal proti Zalovanym 1/ a 2/ narok na nahradu trov konania v pomere 100 %
(vyrok Ill.). V odévodneni uviedol, Ze Zalobcovia 1/ a 2/ sa zalobou doru¢enou sudu dna 22.12.2017,
opravenou a doplnenou podanim zo diia 5.4.2018, domahali uloZenia povinnosti prejavit’ vofu ponuknut
na predaj spoluvlastnicky podiel k pozemkom parcely registra ,.. C.. XXXX/X, C.. XXXX/XX Z. C.. XXXX/
XX, zapisanych na liste vlastnictva €. XXXXX pre katastralne uzemie M. (dalej tiez ,pozemky®), a
to kazdému zalobcovi vo velkosti 1/12 k celku, za kapnu cenu 1.032,11 eura, z titulu poruSenia ich
zakonného predkupného prava, ktoré im ako spoluvlastnikom danych nehnutelnosti podla zapisu v
katastri nehnutelnosti svedci.

2. Zalobu vecne odévodnili tym, Ze spolu s C. G. Z. |. G. boli spoluvlastnikmi predmetnych pozemkov.
Kupnou zmluvou zo dha 5.4.2017 C. G., ako jeden zo spoluvlastnikov, previedol svoj spoluvlastnicky
podiel vo velkosti 1/6 k celku na Zalovanych bez toho, aby ho predtym ponukol na predaj ostatnym
spoluvlastnikom. Zalovani nasledne listom zo diia 20.5.2017 ponukli v ramci predkupného prava



Zalobcom spoluvlastnicky podiel k predmetnym pozemkom za 10.000 eur a Zalobcovia tuto ponuku
prijali listom zo dia 6.6.2017. Nakolko v3ak k uzavretiu kupnej zmluvy nedo$lo, Zalovani listom zo
dna 1.12.2017 opéatovne ponukli Zalobcom svoj spoluvlastnicky podiel, ale uz za sumu 30.000 eur (t. j.
923,07 eura/m2). Takto ur€ena kupna cena sa v3ak Zalobcom javila ako neprimerane vysoka vzhladom
na umiestnenie a druh pozemku, ako aj na skuto¢nost, Ze Zalovani sami tieto predmetné pozemky kupili
za cenu 2.064,22 eura (t. j. 63,51 eura/m2), €o je podiel suhrnnej kipnej ceny 45.000 eur uréenej v
kupnej zmluve zo dha 5.4.2015 pripadajuci na vymeru predmetnych pozemkov. Argumentovali preto, Ze
pri uzavreti kipnej zmluvy zo dfia 5.4.2015 medzi C. G. ako predavajucim a Zalovanymi ako kupujucimi,
doslo k poruSeniu zdkonného predkupného prava Zalobcov ako ostatnych spoluvlastnikov predmetnych
pozemkov a podanou Zalobou sa preto domahaju naroku vyplyvajuceho z porudenia predkupného
prava, a to aby im Zalovani (ako nadobudatelia) predany spoluvlastnicky podiel ponukli za rovnakych
podmienok, za ktorych ho kupiliod C. G..

3. Pokial ide o stru¢ny obsah napadnutého rozhodnutia (§ 393 ods. 2 C. s. p.), sud prvej indtancie
uviedol, Ze uznesenim zo dha 22.1.2018 nariadil neodkladné opatrenie, ktorym Zalovanym 1/ a 2/
ulozZil povinnost zdrzat sa nakladania so spoluvlastnickym podielom vo vefkosti 1/6 k predmetnym
nehnutefnostiam vo forme predaja, zameny, darovania, vkladu do majetku pravnickej osoby, prenajatia
a vypozi€ania, a to az do pravoplatného skon&enia konania vo veci samej. Uvedené uznesenie v spojeni
s potvrdzujucim uznesenim Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 3Co/174/2018, zo dha 22.6.2018,
nadobudlo pravoplatnost dria 18.7.2018.

4. Vo vztahu k skutkovému stavu sud prvej inStancie zistil, Ze podla vypisu z listu vlastnictva &.
XXXXX pre katastralne tizemie M., obec H. - I.. C.. M., okres H. V., boli ku dfiu 5.5.2015 ako podielovi
spoluvlastnici predmetnych pozemkov zapisani (i) Zalobca 1/ v podiele 1/3 k celku, (ii) Zalobca 2/ v
podiele 1/3 k celku, (iii) I. G. v podiele 1/6 k celku a (iv) C. G. v podiele 1/6 k celku. Na z&klade kupne;j
zmluvy zo dia 5.5.2015 predavajuci C. G. a zalovani 1/ a 2/ ako kupujuci uskuto€nili prevod vyluéného
vlastnickeho prava k pozemku parcely registra ,. C.. XXXX/XX - zahrady vo vymere 293 m2 a pozemku
parcely registra ,. C.. XXXX/XX - vinice o vymere

383 m2, zapisanych na liste vlastnictva €. XXXX pre katastralne Uzemie M. ako aj spoluvlastnickeho
podielu na pozemkoch, ktoré su predmetom Zaloby (zapisanych na liste vlastnictva XXXXX pre
katastralne uzemie M. - pozn. odvolacieho sudu) vo velkosti 1/6 k celku, a to vSetko za dohodnutu
kupnu cenu v suhrnnej vySke 45.000 eur. Vklad vlastnickeho a spoluvlastnickeho prava k prevadzanym
nehnutelnostiam bol povoleny do katastra nehnutefnosti rozhodnutim Okresného uradu Bratislava,
katastralneho odboru ¢&. V-11229/15 zo dia 22.5.2015, ku ktorému dfiu zarovefl kdpna zmluva
nadobudla uginky. Medzi stranami nebolo sporné, Ze predavajuci C. G. pred uskutoénenim predaja
svojho spoluvlastnickeho podielu k predmetnym pozemkom vo velkosti 1/6 k celku neponukol tento
spoluvlastnicky podiel na kupu ostatnym spoluvlastnikom - Zalobcovi 1/, Zalobcovi 2/ a |. G..

5. Z dohody opomenutych podielovych spoluvlastnikov o vykone predkupného prava uzavretej dna
20.12.2017 medzi zalobcom 1/, Zzalobcom 2/ a |. G.Z. vyplynulo, Ze sa vzajomne dohodli na vykone
predkupného prava v zmysle § 140 Obc¢ianskeho zakonnika tak, Ze ,podiel, na ktory méa zadkonny narok
z dévodu vykupu podielu pomerne podla velkosti podielov spoluvlastnik 3 (t. j. I. G. - pozn. sudu prvej
inStancie), nadobudnu rovnym dielom spoluvlastnici 1 a 2 (t. j. zalobca 1/ a Zalobca 2/ - poznamka sudu
prvej indtancie). Ugastnici tejto dohody suhlasia s tym, Ze spoluvlastnici 1 a 2 sa budd ako opomenuti
podielovi spoluvlastnici domahat' svojho zdkonného naroku podla § 140 Obcianskeho zakonnika a
zaroven aj takto zmluvne modifikovaného néroku (t. j. aj spoluvlastnickeho podielu spoluvlastnika 3
na zaklade jeho suhlasu) od kupujucich v sudnom konani; konkrétne spoluvlastnik 1 sa bude od
kupujucich domahat spoluvlastnickeho podielu vo vySke 1/12 k celku a spoluvlastnik 2 sa bude domahat’
spoluvlastnickeho podielu vo vyske 1/12 k celku®.

6. Vykonanou obhliadkou predmetnych nehnutelnosti a ich okolia bolo zistené, Ze predmetné pozemky
su cca 2,5 m Siroké a dlhé cca 50 az 60 m. Povrch maju suvisle vybeténovany a su takmer po celej
svojej dizke lemované oplotenim vysokym cca 2 m. Od pohladu zo Stupavskej ulice (t. j. z ich ,dolného
konca“) predmetné pozemky stupaju pomerne strmo do kopca a mierne sa ohybaju dolava, pri¢om sluzia
ako prijazdova cesta k susediacim pozemkovym jednotkam. Sirka danych pozemkov neumozfiuje, aby
sa na nich obisli dve osobné motorové vozidla (nieto nakladné motorové vozidla) a neumozriuje ani
odstavenie (parkovanie) motorového vozidla tak, aby ho bolo mozné inym motorovym vozidlom obist.
Uvedené pozemky oblieha celkom pat uzavretych sukromnych pozemkovych jednotiek, a to pri Usti do



Stupavskej ulice z lavej strany pozemky a stavba I. G. (list vlastnictva &. XXXXX pre katastralne uzemie
M.) a nad nimi prevadzané pozemky C. G. (list vlastnictva €. XXXX pre katastralne izemie M.). Pri Usti
do Stupavskej ulice z pravej strany dané pozemky lemuju pozemky a stavba U. S. (list vlastnictva &.
XXXX pre katastralne uzemie M.) a nad nimi pozemky a stavba Zalobcu 2/ (list vlastnictva €. XXXX
pre katastralne uzemie M.); na svojom ,hornom konci Ustia do pozemkov so stavbou Zalobcu 1/ (list
vlastnictva €. XXXXX pre katastralne uzemie M.).

7. Zaroven sud prvej inStancie zistil, Ze k prevadzanym pozemkom zapisanym na liste vlastnictva €.
XXXX pre katastralne uzemie M. svedcilo vyluéné vlastnicke pravo najskér predavajucemu C. G., ktory
ho kupnou zmluvou zo dha 5.5.2015 previedol na Zalovanych 1/ a 2/. Aktualnym vlastnikom tychto
pozemkov je N.. N. H., a to na zaklade kupnej zmluvy uzavretej medzi fiou a zalovanymi 1/ a 2/, ktora
nadobudla u&inky povolenim jej vkladu do katastra nehnutelnosti ku dha 23.3.2021. Na prevadzanych
pozemkoch zapisanych na liste vlastnictva €. XXXX sa nenachadza Ziadna stavba a su pokryté travnym
porastom s men8imi krovinami a drevinami a jednym vy$8im stromom. Pristup k nim je mozny zospodu
(t.j. naiich ,spodnom konci“) z pozemkov, ktoré su predmetom konania. Tieto pozemky zapisané na liste
vlastnictva €. XXXX lemuju z pravej strany pozemky Zalobcu 1/ (zapisané na liste vlastnictva €. XXXXX)
a z lavej strany pozemky so stavbou zapisané na listoch vlastnictva &. XXXX Z. C.. XXXX, ktoré st bud
vo vylu€nom vlastnictve N.. N. H. (pozemky so stavbou zapisané na liste vlastnictva €. XXXX) alebo v
podielovom spoluvlastnictve N.. N. H.A. vo velkosti 1/5 k celku (pozemok zapisany na liste vlastnictva
&. XXXX). K pozemkom zapisanym na listoch vlastnictva & XXXX Z. C.. XXXX je zabezpe&eny pristup z
verejnej komunikacie, teda N.. N. H. ako aktualny vlastnik prevadzanych pozemkov zapisanych na liste
vlastnictva €. XXXX ma k tymto pozemkom zabezpedeny aj pristup z verejnej komunikacie cez svoje
vlastné pozemky.

8. Vykonanym dokazovanim mal sud prvej inStancie preukazané, Ze v €ase uzavretia kipnej zmluvy
medzi predavajucim C. G. a Zzalovanymi 1/ a 2/ ako kupujucimi dfa 5.5.2015, boli Zalobcovia 1/ a 2/
podielovymi spoluvlastnikmi predmetnych nehnutefnosti (kazdy zo Zalobcov vo velkosti 1/3 k celku), a
teda vo vztahu k prevadzanému spoluvlastnickemu podielu predavajuceho C. G. vo velkosti 1/6 k celku
im svedcilo zakonné predkupné pravo v zmysle § 140 Obdianskeho zakonnika, kedZe tento prevod
sa nekonal medzi predavajucim a jemu blizkymi osobami. Zarovefi medzi stranami nebolo sporné, Ze
predavajuci C. G. pred prevodom svojho spoluvlastnickeho podielu neponukol tento podiel ostatnym
spoluvlastnikom, a teda ani Zalobcom, z €oho vyplynulo, Ze Zalobcovia maju v konani aktivhu vecnu
legitimaciu domahat’ sa napravy z porusenia predkupného prava.

9. Na ozrejmenie pravnej stranky veci uviedol, Ze v otdzke ochrany spoluvlastnika, ktorého predkupné
pravo bolo porusené, sa rozhodovacia prax najvysSich sudnych autorit ustalila na tom nazore, Ze
ak porusil niektory z podielovych spoluvlastnikov povinnost ponuknut’ svoj spoluvlastnicky podiel ku
kupe ostatnym spoluvlastnikom ako prvym a skuto&ne vykonal prevod svojho spoluvlastnickeho podielu
na tretiu osobu (nie na osobu blizku), vystavuje sa spolu s tretou osobou osobitnej forme postihu
uvedenej v § 40a Obcianskeho zakonnika. KedZe v pripade zakonného predkupného prava podielovych
spoluvlastnikov § 140 Obdianskeho zakonnika neobsahuje osobitni Upravu, ni¢ nebrani tomu, aby sa
aj na tieto vztahy pouzila vSeobecna pravna Uprava o predkupnom prave nachadzajuca sa v § 602
a nasl. Obc&ianskeho zakonnika. V pripade porusenia predkupného prava je teda nutné pripustit aj
moznost opravneného spoluvlastnika domahat sa alternativne prava vyplyvajuceho mu z § 603 ods. 3
Obcianskeho zakonnika. Opravneny spoluvlastnik z predkupného prava ma teda pri poruSeni povinnosti
zo strany povinného spoluvlastnika na vyber tri zdkonné moznosti. M6Ze sa domahat bud vyslovenia
relativnej neplatnosti zmluvy o prevode podielu zo spoluvlastnictva na tretiu osobu alebo sa mdze vodi
nadobudatelovi (tretej osobe) domahat, aby mu predany spoluvlastnicky podiel ponukol za rovnakych
podmienok, za ktorych ho kupil od povinnej osoby. Ak tak nadobudatel dobrovolne neurobi, méze sa
opravneny spoluvlastnik domahat na sude vydania rozhodnutia, ktorym sa pri kipe nahradi prejav
vble nadobudatela (§ 229 C. s. p.). Tretou moznostou je, Ze si ponecha predkupné pravo, ktoré vSak
zagne pdsobit az voli nadobudatelovi. Zakon v uvedenych ustanoveniach ponechava opravnenému
spoluvlastnikovi volbu €i vobec, pripadne ktoré z tychto rieSeni zvoli (napr. rozhodnutia NajvysSieho
sudu SR sp. zn. 2Cdo/28/2009, sp. zn. 3Cdo/122/2009, sp. zn. 4Cdo/48/2009 a sp. zn. 8Cdo/124/2018).

10. Sud prvej indtancie konStatoval, Ze v danom pripade si Zalobcovia ako opravneni spoluvlastnici
zvolili moznost ochrany svojho poruSeného predkupného prava, ktort zakon predpoklada, a to moznost
spocCivajucu v domahani sa proti nadobudatelom - Zalovanym, aby im predany spoluvlastnicky podiel



ponukli na kiipu za rovnakych podmienok, za ktorych ho kupili od povinnej osoby - predavajuceho C.
G. na zaklade kupnej zmluvy zo dfia 5.5.2015, preto overoval totoZznost podmienok, ktoré Zalobcovia
pozaduju od Zalovanych pri ponuknuti predaného spoluvlastnickeho podielu im na kupu.

11. Zistil pritom, Ze Zalobcovia sa Zalobou domahaju nahradenia prejavu Zalovanych ponuknut im na
kupu totozny predmet kupy (t. j. spoluvlastnicky podiel na predmetnych pozemkoch vo velkosti 1/6 k
celku) a za kupnu cenu zodpovedajucu vymere pripadajlicej na tento spoluvlastnicky podiel. Kedze v
kupnej zmluve zo dfia 5.5.2015 si zmluvné strany dohodli kipnu cenu len suhrnne, a nie osobitne pre
pozemky zapisané na liste vlastnictva

€. XXXX a osobitne pre prislusny spoluvlastnicky podiel na pozemkoch, ktoré su predmetom tohto
konania, z prevadzanej vymery pozemkov zapisanych na liste vlastnictva €. XXXX v sucte 676 m2
a 1/6 zo suctu vymery v Zalobe 3pecifikovanych pozemkov 195 m2 za kupnu cenu 45.000 eur,
pripada na 1/6 zo suctu vymery predmetnych pozemkov suma 2.064,22 eura. Komparaciou skuto€nosti
vyplyvajucich z kdpnej zmluvy zo dfia 5.5.2015 a Zalobnej Ziadosti Zalobcov vyplynulo, Ze v danom
pripade podmienky tykajuce sa predmetu kupy a kupnej ceny, ktoré s pojmovymi znakmi a zaroven
podstatnymi nalezitostami kupnej zmluvy (essentialia negotii) podfa § 588 Obcianskeho zakonnika,
mozno povazovat za totozné. Dodal, Ze totoznost podmienok kupy prevedeného spoluvlastnickeho
podielu s navrhovanou povinnostou Zalovanych ponuknut’ tento spoluvlastnicky podiel Zalobcom na
kupu (predaj) Zalovani v spore Ziadnym spdsobom nepopierali, a preto nemal dévodné pochybnosti o
pravdivosti tejto skuto€nosti, a to Ze uvedeny spoluvlastnicky podiel na predmetnych pozemkoch ako
predmet kupy bol prevadzany za kipnu cenu 2.064,22 eura (§ 186 ods. 2 C. s. p.).

12. Dalej sa zaoberal tym, &i Zalobcovia 1/ a 2/ ako opravneni podielovi spoluvlastnici maju skutoéne
narok aj na to, aby im bol ponuknuty na kupu cely prevedeny spoluvlastnicky podiel na predmetnych
pozemkoch vo velkosti 1/6 k celku. Objashujuc pravny stav uviedol, Ze z ustalenej rozhodovacej praxe
najvy3Sich sudnych autorit vyplyva, Ze dotknuty spoluvlastnik, ktorého predkupné pravo bolo porusené,
mdbze uplathovat narok len na pomernu Cast predaného podielu podfa velkosti svojho vlastného
spoluvlastnickeho podielu. Tento spoluvlastnik sa v pripade porusenia predkupného prava nemébze bez
dohody s ostatnymi spoluvlastnikmi o vykone predkupného prava domahat prevodu celého podielu,
pokial ostatni spoluvlastnici zostavaju pasivni v obrane svojich prav. MICanie a pasivita neméze v
Ziadnom pripade znamenat suhlas, preto ma spoluvlastnik, ktory sa domaha svojho naroku, pravo len
na pomernu Cast' podielu a nadobudatelovi pripada len taky spoluvlastnicky podiel, ktory by inak patril
tym spoluvlastnikom (spoluvlastnikovi), ktori by sa prevodu nedomahali. Z toho vyplyva, Ze tento aktivny
spoluvlastnik ma pravo vykupit kipnou zmluvou prevedeny spoluvlastnicky podiel len pomerne, teda
z kazdého predaného spoluvlastnickeho podielu len jeho €ast pripadajucu na jeho podiel v pomere k
podielom ostatnych spoluvlastnikov (rozhodnutia Najvy3Sieho sudu SR sp. zn. 2Cdo/91/2008 a sp. zn.
8Cdo/124/2018).

13. Konstatoval, Ze v prejednavanej veci sa zalobcovia domahaju uloZenia povinnosti, aby im Zalovani
ako nadobudatelia ponukli prevedeny spoluvlastnicky podiel na kupu. Vysledkom tohto sporu teda ma
byt uloZenie povinnosti u€init ponuku (navrh, ofertu) na uzavretie zmluvy o prevode spoluvlastnickeho
podielu v zmysle § 605 Obc&ianskeho zakonnika, pri¢om kazdy z podielovych spoluvlastnikov ma pravo
vykupit' tento prevedeny podiel pomerne podla velkosti svojho spoluvlastnickeho podielu, ak sa tito
spoluvlastnici nedohodnu o vykone predkupného prava inak (§ 140 veta druha Obc&ianskeho zakonnika).
V danom pripade sa opomenuti spoluvlastnici, t. j. Zalobca 1/, Zalobca 2/ al. G., dohodlidfa 20.12.2017 o
vykone predkupného prava v zmysle § 140 Obc¢&ianskeho zakonnika tak, Ze spoluvlastnicky podiel, ktory
ma byt predmetom prevodu, nadobudnu Zalobcovia 1/ a 2/ rovnym dielom, a to aj ¢o do Casti pripadajuce;j
spoluvlastnikovi I. G., priCom vS8etci U€astnici tejto dohody suhlasili s tym, Ze Zalobcovia 1/ a 2/ sa budu
ako opomenuti spoluvlastnici domahat svojho zakonného naroku podla § 140 Obcianskeho zakonnika
a zaroven aj touto dohodou modifikovaného naroku (1. j. aj spoluvlastnickeho podielu spoluvlastnika . G.
na zaklade jeho suhlasu) v sudnom konani od kupujucich (Zalovanych). Na zaklade uvedeného dospel
k zaveru, Ze opomenuti spoluvlastnici sa dohodli o vykone predkupného prava, a preto Zalobcom 1/ a
2/ sved¢i procesny narok domahat sa ponuknutia predmetného spoluvlastnickeho podielu (vo velkosti
1/6 k celku) na kupu, a to kazdému zo Zalobcov vo velkosti 1/12 k celku.

14. Zdbraznil, Ze Zalovani v ramci svojej procesnej obrany namietali, Ze predmetné pozemky, sluziace
ako pristupova cesta, su prislusenstvom k hlavnej veci, ktorou st v danom pripade pozemky zapisané na
liste vlastnictva €. XXXX, v prospech ich (vtedajSieho) vyluéného vlastnika C. G.. Na zaklade uvedeného



argumentovali, Ze pravne ukony tykajuce sa hlavnej veci sa zasadne musia tykat’ aj prislusenstva.
Sud prvej inStancie sa nestotoznil s uvedenym vykladom Zalovanych a uviedol, Ze rozhodovacia prax
najvy8Sich sudnych autorit sa priklafa prave k opaénému zaveru. PrisluSenstvo veci, teda veci, ktoré
patria vlastnikovi hlavnej veci a su nim ur€ené na to, aby sa s hlavnou vecou trvalo uzivali (§ 121 ods.
1 Obcianskeho zakonnika), neprestavaju byt tymto ur€enim vecami v pravnom zmysle podla

§ 119 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. To znamena, Ze prisluSenstvo tvoria veci samostatné, ktoré
mdbzu byt samostatnym predmetom pravnych vztahov a ich pravny rezim nesleduje zo zakona bez
dalSieho rezim hlavnej veci. Platné pravo nema ustanovenie o tom, Ze by na nadobudatela hlavnej
veci prechadzalo aj prisluSenstvo veci. K prevodu prisluSenstva na nadobudatefa hlavnej veci je
vzdy potrebné prejavit zakonom predpisanym spésobom vélu previest aj prisluSenstvo. Ak nebola
vbla previest aj prisluSenstvo hlavnej veci pravne vyznamnym spésobom prejavend, prislusenstvo na
nadobudatela hlavnej veci neprechadza. Opaény nazor nemozno opriet o Ziadne ustanovenie platného
prava (vid R 7/1987, uznesenie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 6Cdo/18/2011 aj rozsudok velkého senatu
obgianskopravneho kolégia Najvyssieho sidu CR sp. zn. 31Cdo/2772/2000, publikovany v &eskej
Zbierke sudnych rozhodnuti a stanovisk pod €. 75/2004, ktory je s ohfadom na argument pribuznosti
pravnych poriadkov aplikovatelny aj v slovenskom pravnom prostredi).

15. Na zaklade uvedeného uzavrel, Ze prisluSenstvo veci v zmysle § 121 ods. 1 Obc&ianskeho zékonnika
(accessio) nesleduje bez dalSieho pravny rezim hlavnej veci (res principalis). Ak sa teda prevadza
vlastnicke pravo k hlavnej veci, samo o sebe to neznamena, Ze sa zaroven prevadza aj vlastnicke pravo k
jej prislusenstvu. V relacii prejednavanej veci ale v kipnej zmluve zo dfia 5.5.2015 bolo medzi zmluvnymi
stranami vyslovne dojednané, Ze predmetom prevodu su pozemky zapisané na liste vlastnictva ¢.
XXXX (Zalovanymi oznaCované ako ,hlavné pozemky“) a zaroven aj prislusny spoluvlastnicky podiel
k pozemkom, ktoré su predmetom tohto konania, vo velkosti 1/6 k celku. Z uvedeného vyplynulo, Ze
zmluvné strany (predavajuci C. G. a Zalovani) prejavili vOlu predat aj predmetny spoluvlastnicky podiel,
a preto sa dalej zaoberal otazkou, ¢i pozemok vobec méze byt prisluSenstvom iného pozemku (ako veci
hlavnej) a pri jej rieSeni opatovne dospel k opaénému zaveru, aky prezentovali Zalovani.

16. Argumentoval, Ze v pripade prisluSenstva veci pravna Uprava v § 121 ods. 1 Obgianskeho zékonnika
nerozliSuje medzi vecami hnutefnymi a nehnutelnymi, a preto hnutelna vec moze byt prislusenstvom
inej hnutefnej veci alebo aj nehnutelnej veci. AvSak z ob&ianskopravnej doktriny (odbornej literatury), ako
aj rozhodovacej praxe sudov vyplyva, Zze nehnutelna vec nemédze byt prisluSenstvom inej nehnutelnej
veci, teda pozemok nemdze byt prisludenstvom iného pozemku. Z tejto zdsady existuju v praxi urcité
vynimky, ked prisludenstvo predstavované nehnutelnou stavbou je funk&ne spaté bud s pozemkom,
alebo s inou nehnutelnostou. Za prislusenstvo pozemku sa tak povaZuje napr. murovana studna, bazén
Ci oplotenie, alebo prisluSenstvom nehnutelnej stavby sa méze stat napr. vedla stojaca stodola &i kélna.
Vo v8etkych tychto pripadoch vynimiek bola nehnutelnym prislusenstvom pozemku vZdy iba stavba ako
nehnutelnost; ani jednom pripade neslo o pripad, Ze by prisluSenstvom pozemku bol iny pozemok.

17. Uviedol preto, Ze v prejedndvanej veci sa tak uplatni zdkladné pravidlo, a to Ze nehnutelna vec
nemdze byt prisluSenstvom inej nehnutelnej veci. Preto ani predmetné pozemky (hoci sluziace ako
pristupova cesta) nemdzu byt prislusenstvom k inym pozemkom (vratane pozemkov zapisanych na liste
vlastnictva €. XXXX), a to ani v tom pripade, Ze k tymto inym pozemkom uz Ziadna ina verejna pristupova
cesta nevedie. K uvedenému poznamenal, ze predpokladom charakteru prisluSenstva, okrem toho,
Ze obidve veci, t. j. hlavna vec aj prisluSenstvo musia byt trvalo a funkéne prepojené spoloénym
hospodarskym ucelom, je tiez existencia vlastnickeho prava jedného vlastnika k hlavnej veci a zaroven
aj k prisluSenstvu. Je tomu tak z dévodu, Ze o tom, ¢&i sa ur€itd vec stane prisluSenstvom hlavnej
veci rozhoduje vylu€ne vlastnik hlavnej veci. Inak povedané, hlavna vec aj prislusenstvo musia patrit
rovnakému vlastnikovi; ak tomu tak nie je, nejde o prisluSenstvo hlavnej veci. Uvedené plati aj pre
pripad, Ze vlastnik hlavnej veci je len spoluvlastnikom vedlaj$ej veci; Cize ak vlastnik hlavnej veci je iba
spoluvlastnikom vedlajej veci, potom tato vedlajSia vec neméze byt prislusenstvom hlavnej veci.

18. Poukazal na to, Ze z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze v ase uzavretia kipnej zmluvy zo dfa
5.5.2015 boli predmetné pozemky v podielovom spoluvlastnictve Styroch roznych oséb (Zalobcov 1/ a
2/, 1. G. Z. C. G.) a nie vo vyluénom vlastnictve jedného vlastnika, €o a priori vylu€uje ich charakter
prisludenstva k tzv. ,hlavnym pozemkom* zapisanym na liste vlastnictva €. XXXX, ktoré boli vo vyluénom
vlastnictve predavajuceho C. G.. Predmetné pozemky teda vyluéne nepatrili C. G., a preto len on
sam a bez suhlasu ostatnych spoluvlastnikov nemohol ur€it, aby tvorili k ,hlavnej veci“ (pozemkom



zapisanym na liste viastnictva ¢. XXXX) prisluSenstvo. Rovnako, ak predmetné pozemky patrili Styrom
réznym spoluvlastnikom, nemohli tito spoluvlastnici rozhodnut o tom, Ze budu tvorit prislusenstvo takého
pozemku, ktory uz ale im Styrom vlastnicky nepatril, ale patril len jednému z nich. V danom pripade teda
neboli splnené podmienky pre zaver o tom, Ze predmetné pozemky su prislusenstvom prevadzanych
pozemkov zapisanych na liste vlastnictva €. XXXX, a to z dévodu, Ze (i) prisluSenstvom nehnutelne;j
veci zdsadne nembdze byt ina nehnutefna vec a (i) prislusenstvo vyluéne vlastnicky nepatrilo vlastnikovi
hlavnej veci (v désledku €oho nemohol byt naplneny volovy prvok u viastnika hlavnej veci urdit' toto
prisludenstvo na trvalé uzZivanie s hlavnou vecou, kedZe mu prisluSenstvo v celosti nepatrilo).

19. Zalovani taktieZ namietali, Ze vykon prava Zalobcov z porugenia ich zakonného predkupného prava k
spoluvlastnickemu podielu na predmetnych pozemkoch je v rozpore s dobrymi mravmi, kedZe ina cesta
k prevadzanym pozemkom zapisanym na liste vlastnictva

€. XXXX nevedie (resp. v Case uzavretia kupnej zmluvy zo dfia 5.5.2015 neviedla), ¢im sa
znemozni pristup k nim a ich uZivanie, pri¢om poukéazali na uznesenie Najvys$ieho sudu CR sp. zn.
22Cdo/4741/2015 a na usporiadanie vlastnickych a uzivacich prav k pristupovej ceste v developerskych
projektoch. Dévodili tiez, Ze na tychto pozemkoch nemdzu stavat, pretoze stavebny Urad im nevyda
stavebné povolenie, ak k stavebnému pozemku nie je zabezpeleny pristup. Rozpor s dobrymi mravmi
zaroven odovodnili tym, Ze sa spolu s ostatnymi spoluvlastnikmi finanéne podielali na vybudovani
nového asfaltového koberca na danych pozemkoch, a to sumou pripadajiucou na ich spoluvlastnicky
podiel vo velkosti 1/6 k celku, vo vySke 792,67 eura.

20. Vo vztahu k uvedenym namietkam Zalovanych sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze argumentécia
uznesenim Najvy$sieho sidu CR sp. zn. 22Cdo/4741/2015 je neopodstatnena, pretoZze nedopadé na
zisteny skutkovy a pravny stav posudzovanej veci (t. j. nie je k skutkovému stavu veci dostatone
priliehava). Predmetom konania, ktorym sa zaoberal Najvy3si sid CR, bolo porusenie zakonného
predkupného prava k ,nebytovej jednotke (garazi), v budove s prislusnym podielom na spoloénych
Castiach tejto budovy a pozemkoch (...) s vyhradnym pravom parkovania na parkovacom mieste ¢&. 1%,
pricom posudenie suladu vykonu prava spoluvlastnika na uplatnenie poruSeného predkupného prava
s dobrymi mravmi Najvy$si sud CR vyhodnocoval aj z toho aspektu, Ze ,spoluvlastnictvo spoloénej
garaze sa ma €o najviac blizit pravu jednotlivych spoluvlastnikov uzivat prislusné garazové stétia, a to
v nadvéznosti na vlastnictvo bytovych jednotiek”. Predmetné uznesenie Najvy$ieho sudu CR sa teda
tyka pravneho rezimu garazovych (parkovacich) stati v gardzach nachadzajucich sa v bytovom dome,
ked na rozdiel od uvedeného, v prejednavanej veci predmetné pozemky ale v Ziadnom pripade ako
garaz nesluzia a s ohfadom na ich Uzky charakter, kde sa vedla seba neobidu dva osobné automobily,
nemézu funk&ne sluzit’ ani ako parkovacie statie.

21. Dodal, Zze rovnako nemohla s Uspechom obstat ani argumentacia rieSenim prijazdovej cesty
obdobnym ako v developerskych projektoch, o €om ako priklad Zalovani predloZili vypis k parcele €.
XXXX/XX v katastralnom uzemi S., ktord sluzi ako prijazdova cesta k pozemkom a stavbam v lokalite
S. F,, ked v danom pripade z vykonanej obhliadky vyplynulo, Ze predmetné pozemky a ich okolie Ziaden
charakter developerského projektu a s tym spojenej vystavby nemaja. Neexistoval tu Ziaden developer
ako ,prvy“ vlastnik celej lokality, ktory z pozicie svojho vlastnictva dokaze predat jednotlivé pozemky tak,
aby kazdy novy nadobudatel stavby a pozemku v tejto lokalite bol zaroveri spoluvlastnikom prijazdovej
cesty v prislusnom spoluvlastnickom podiele pripadajucom na vymeru pozemkov, ktoré ma vo svojom
vyluénom vlastnictve (avSak ani uvedené rieSenie nie je pravidlom, pretoZze z verejne dostupnych
informaénych zdrojov vyplyva, Ze existuje mnoho developerskych projektov, kde si prijazdovu cestu
ponechava vo vyluénom vlastnictve sam developer a pristup vlastnikom k ich stavbam a pozemkom
zabezpecuje tym, Ze zriadi k tejto ceste vecné bremeno prava prechodu a prejazdu v ich prospech - pozn.
sudu prvej inStancie). Napokon doplnil, Ze samotna skuto&nost, Ze v3etci vilastnici stavieb a pozemkov
v lokalite realizacie developerskych projektov (ako napr. S. F.) su zaroven podielovymi spoluvlastnikmi
pozemku sluZiaceho ako prijazdova cesta, eSte sama o sebe ni¢ nevypoveda o tom, ako sa bude alebo
nebude realizovat zakonné predkupné pravo ostatnych spoluvlastnikov a &i tu nie je v jednotlivych
zmluvach dohodnuté osobitna uprava, pricom Zalovani ohladom tejto skuto¢nosti neprodukovali Ziadny
dokaz.

22.V danej suvislosti poznamenal, Ze Zalovanymi predlozeny dokaz, ktory mal vypovedat’ o ,skuto¢nych®
vlastnickych a uzivacich pomeroch v lokalite Devinske zahrady (vypis k parcele prijazdovej cesty
€. XXXX/XX v katastralnom uzemi Devin) vyhodnotil ako znaéne zavadzajuci, pretoze podfa vypisu



z listu vlastnictva (a nie iba vypisu parcely), na ktorom je tato parcela zapisana, teda podla listu
vlastnictva €. XXXX pre katastralne Uzemie S., na predmetnej parcele sluziacej ako prijazdova cesta,
ktor( sice spoluvlastnia jednotlivi vlastnici pozemkov a stavieb v tejto lokalite, je v &asti C: Tarchy
zapisané ,vecné bremeno spocivajuce v prave prechodu peSo a prejazdu motorovymi vozidlami cez
pozemok registra C KN parc. &. XXXX/XX v prospech vlastnika pozemkov (a teda nielen stavieb -
pozn. sudu prvej inStancie) registra C KN parc. €. (...)", pricom dalej su uvedené jednotlivé parcely
pozemkov, ku ktorym tato prijazdova cesta vedie. Zhriujuc uzavrel, Ze z uvedeného vyplynulo, Ze v
pripade developerského projektu, na ktory Zalovani poukazali, jednotlivi vlastnici maju z titulu vecného
bremena zabezpedeny pristup k ich pozemkom aj v pripade, Ze by sa v désledku naslednych prevodov
vlastnictva nestali spoluvlastnikmi prijazdovej cesty. Pokial teda Zalovani oddvodfovali rozpor vykonu
prava Zalobcov na uplatnenie poruSeného predkupného prava s dobrymi mravmi poukazom na rieSenie
vlastnickych a uzivacich pomerov v developerskych projektoch (konkrétne S. F.), sud prvej indtancie
dospel k zaveru o nedbévodnosti tejto namietky, a to jednak pre skutkovu odliSnost posudzovaného
pripadu, ako aj pre jej vecnu neopodstatnenost, pretoze v Zalovanymi prezentovanom priklade maju
jednotlivi vlastnici pozemkov danej lokality zabezpe€ené uzivanie prijazdovej cesty z titulu prava
zodpovedajuceho vecnému bremenu prechodu a prejazdu bez ohfadu na to, &i zaroven su alebo nie su
spoluvlastnikmi tejto prijazdovej cesty.

23. Za nenalezitu povazoval tiez namietku rozporu vykonu prava Zalobcov s dobrymi mravmi v suvislosti
s tym, Ze vyhovenim Zalobe sa dosiahne stav, kedy sa zalovani nebudi méct dostat’ k prevadzanym
pozemkom zapisanym na liste vlastnictva €. XXXX z verejnej pristupovej cesty alebo cez svoje vlastné
pozemky (€o uz ale v ase rozhodovania nebola pravda, pretoZe Zalovani uz neboli vlastnikmi tychto
prevadzanych pozemkov a tieto vlastnila N.. N. H., ktora ma k nim zabezpeceny pristup z verejne;j
komunikéacie cez svoje vlastné pozemky). Primarne uviedol, Ze Ziadny zakon neustanovuje, Zze kazdy
jeden pozemok nevyhnutne musi mat pristup z verejnej komunikacie a rovnako ani Ziadnemu vlastnikovi
neuklada, aby sam konal tak, Ze sa vzda Casti svojho vlastnickeho prava alebo ho obmedzi za
ucelom, aby vlastnik susediaceho pozemku, ku ktorému nie je pristup z verejnej komunikacie, mal tento
pristup zabezpedeny. Skuto€nost, Ze vlastnik pozemku nema zabezpedeny pristup k nemu z verejne;j
komunikacie, nembze sama osobe (s ohfadom na uz uvedeny vyklad) eliminovat' zakonné predkupné
pravo ostatnych podielovych spoluvlastnikov sukromnych pozemkov, cez ktoré by sa dal tento pristup
zabezpecit, alebo viest k zaveru, Ze kazdé uplatnenie poruSeného predkupného prava za takejto situacie
bude povazované za vykon prava priec€iaci sa dobrym mravom. Tymto vykladom by sa celkom poprel
ucel § 140 Obcgianskeho zakonnika, a preto ho treba povazovat za nespravny.

24. Poukazal na skuto€nost, Ze ak vlastnik pozemku nie je vlastnikom pristupovej cesty k nemu, ma
viaceré legalne moznosti, ako si tento pristup zabezpecit, a to napriklad:

(i) dohodou s vlastnikom pristupovej veci o odkupeni ¢asti tejto pristupovej cesty alebo spoluvlastnickeho
podielu na tejto pristupovej ceste, (ii) dohodou o zriadeni vecného bremena spocivajuceho v prave
prechodu a prejazdu, (iii) dohodou o najme pristupovej cesty alebo (iv) v pripade, Ze je zaroven
vlastnikom stavby, ma moznost podat’ Zalobu o zriadenie vecného bremena cesty. Ako nedévodny
vyhodnotil argument, Ze Ziadny stavebny Urad nevydéa stavebné povolenie pre stavbu na pozemku, ku
ktorému jeho vlastnik nema zabezpedenu pristupovu cestu, kedZe stavebno-pravne predpisy poskytuju
rieSenie aj pre takuto situaciu, kedy stavebny Urad moze za u€elom uskuto€nenia stavby ulozit tym, ktori
maju vlastnicke alebo iné prava k susednym pozemkom alebo stavbam, aby trpeli vykonanie prac zo
svojich pozemkov alebo stavieb (§ 135 ods. 1 Stavebného zakona). Preto ani pripad, ak k (stavebnému)
pozemku nevedie pristupova cesta, nema bez dalSieho za nasledok nevydanie stavebného povolenia a
nemoznost vystavby na tomto pozemku. S ohfadom na uvedené mozné zékonné rieSenia situacie, kedy
vlastnik pozemku nie je zaroven vlastnikom prijazdovej cesty alebo nema zabezpec&eny pristup z verejnej
komunikacie dospel k zaveru o neopodstatnenosti namietky zalovanych o vykone prava Zalobcov na
uplatnenie poruSeného predkupného prava v rozpore s dobrymi mravmi, ked’ vo vSeobecnosti plati, Ze
kto vykonava svoje pravo, nikomu neskodi (nheminem laedit, qui iure suo utitur).

25. Ako uplne absurdnu sud prvej inStancie vyhodnotil namietku rozporu vykonu prava Zalobcov z
poruSenia ich predkupného prava s dobrymi mravmi spoc€ivajucu v tom, Ze Zalovani sa finantne
podielali na Uprave povrchu predmetnych pozemkov sluZiacich ako prijazdova cesta. Dovodil, Ze
tato namietka v Ziadnom pripade neméze napifiat vynimognost aplikacie § 3 ods. 1 Obgianskeho
zdkonnika. Fungovanie systému pisaného prava je zaloZzené najma na déslednom dodrziavani pravidiel
vyplyvajucich z pravnych predpisov (vratane pravidla ponuknut spoluvlastnicky podiel na kiipu ostatnym



spoluvlastnikom ako prvym - pozn. sudu prvej indtancie) a korektiv dobrych mravov nesmie byt na ujmu
principu pravnej istoty a nesmie neprimeranevoslabovat’ subjektivne prava ucastnikov vyplyvajice z
pravnych noriem (rozsudok NajvysSieho sudu CR sp. zn. 25Cdo/2895/99).

26. Doplnil, Ze ak sa niekto finanéne podiefal na zhodnoteni veci, ktora, ako sa neskdr ukazalo, mu v
skuto€nosti nepatrila, ma dostatoéné zakonné moznosti efektivne sa domahat’ vratenia vynaloZzenych
prostriedkov, a nie cez korektiv dobrych mravov, ktorym by sa vo vysledku poprelo pravo opomenutého
podielového spoluvlastnika z poruSeného predkupného prava, ktoré mu zakon vyslovne priznava.
Zdbraznil, ze absurdnost tejto namietky podd&iarkuje fakt, Ze Zalovani su eSte stale spoluvlastnikmi
predmetnych pozemkov a z ich vyjadreni je zrejmé, Ze dané pozemky ako prijazdovu cestu plne vyuZzivali
(a to odo dna ich nadobudnutia na zaklade kupnej zmluvy zo dfia 5.5.2015 az do ich predaja v roku
2021). Neexistuje preto racionalny doévod, pre€o by sa nemali finanéne podieflat’ na jej rekonstrukcii,
oprave a udrzbe, ak ju sami uzivali. Je samozrejmé, Ze spoluvlastnik ma znasat’ primerané naklady na
zachovanie a opravy spolocnej veci, tak ako ich ma znasat napriklad aj opravneny z vecného bremena
(§ 151n ods. 3 Obcianskeho zakonnika).

27. Zaverom dal Zalovanym do pozornosti, Ze nie kazdy vykon prava opravnenych os6b zakonnym
spbsobom, s ktorym nesuhlasia, je automaticky vykonom prava v rozpore s dobrymi mravmi, ako sa to
pocas celého konania snazili neluspesne prezentovat. Ak mali Zzalovani za to, Ze rieSenie usporiadania
vlastnickych a uzivacich pomerov v pripadoch, kedy vlastnik pozemku nie je vlastnikom pristupovej
cesty je nedostatoéné a je potrebna jeho zmena &i precizovanie, ide o vyhradu, ktord& ma smerovat
na zakonodarcu. Sudy, suc viazané zdkonom, rozhoduju podla platného pravneho stavu (de lege lata)
a nie podla Zelania u€astnika konania, ako by mala pravna uprava vyzerat (de lege ferenda). Do
prava na spravodlivy proces totizto nepatri pravo na to, aby bol U€astnik konania pred vieobecnym
sudom uspesny, teda aby sa vSeobecny sud stotoznil s jeho pravnymi ndzormi a predstavami, preberal
a riadil sa nim predkladanym vykladom v&eobecne zavaznych predpisov a rozhodol v sulade s jeho
vblou a poziadavkami, ale ani pravo vyjadrovat sa k spésobu hodnotenia nim navrhnutych dékazov
sudom, pripadne dozadovat sa nim navrhnutého spésobu hodnotenia vykonanych dékazov (rozhodnutia
Ustavného stdu SR sp. zn. IV. US 252/04, sp. zn.

I. US 50/04, sp. zn. I. US 98/97, sp. zn. II. US 3/97 a sp. zn. II. US 251/03).

28. Konkludujuc uvedené sud prvej inStancie uviedol, Ze v prejednavanej veci bolo preukazané, Ze pri
uzavreti kipnej zmluvy zo dfia 5.5.2015 medzi predavajucim C. G. a zalovanymi ako kupujucimi doslo
k poruSeniu zakonného predkupného prava Zalobcov ako opravnenych podielovych spoluvlastnikov
predmetnych pozemkov, ¢o zalozZilo ich narok domahat’ sa prava na uplatnenie poruSeného predkupného
prava. KedZe v konani nebolo zistené, Ze by na posudzovanu vec dopadala akakolvek zakonna &i
zmluvna vynimka, na zaklade ktorej by predkupné pravo Zalobcov a pravo na uplatnenie prava z jeho
poruSenia nemalo platit’ a rovnako nebol zisteny vykon Zalobou uplatneného prava Zalobcov v rozpore
s dobrymi mravmi, sud prvej inStancie za pouzitia § 3 ods. 1, § 140, § 603 ods. 3 a § 605 Obc&ianskeho
zakonnika Zalobe ako dévodnej vyhovel a Zalovanym 1/ a 2/ uloZil povinnost prejavit volu vo€i Zalobcom
1/ a 2/. O trovach konania rozhodol podla § 262 ods. 1 C. s. p. v spojeni s § 255 ods. 1 C. s. p. a kedzZe
Zalobcovia mali v konani plny Uspech, vznikol im proti neispeSnym Zalovanym narok na nahradu trov
konania v plnom rozsahu s tym, Ze o vySke nahrady trov konania Zalobcov rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim (§ 262 ods. 2 C. s. p).

29. Proti rozsudku podali odvolanie Zalovani 1/ a 2/, ktori Ziadali rozsudok sudu prvej indtancie zmenit' a
Zalobu zamietnut. Podstatnym zhrnutim skutkovych tvrdeni a pravnych argumentov ich odvolania (§ 393
ods. 2 C. s. p.) bola namietka, Ze rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci.

30. S poukazom na pravne zavery obsiahnuté v uzneseni Najvy$sieho sudu CR sp. zn.
22Cdo/4741/2015, ktory rozhodoval v 8ase, ked podla predchadzajlcej pravnej tpravy v CR bolo este
platné predkupné pravo podielovych spoluvlastnikov, a ktorym argumentovali aj na sude prvej inStancie,
ako aj s poukazom na § 3 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika namietali zaver sudu prvej indtancie, Ze vykon
predkupného prava zo strany Zalobcov nie je v rozpore s dobrymi mravmi. Argumentovali, Ze dévodom
rozporu s dobrymi mravmi je fakt, Ze vykonom predkupného prava Zalobcovia znemoznia uzivanie
whlavného* pozemku, ktorého vlastnictvo a najma vykon vlastnickeho prava priamo suvisi s existenciou
pristupovej cesty na pozemok. Zalobcovia nadobudnutim spoluvlastnickych podielov Zalovanych



nebudu mat zmeneny Ucel vyuzitia pristupovej cesty, jednoznaéne v8ak dbjde k znemozneniu uzivania
hlavného pozemku, na uzivanie ktorého bola pristupova cesta zriadena a ktorému predmetny pozemok
v spoluvlastnictve sluzi.

31. Nestotoznili sa ani so zaverom sudu prvej inStancie, Zze argumentacia v uzneseni NajvysSieho sudu
CR sp. zn. 22Cdo/4741/2015 nie je dostatoéne priliehava, nakolko v danom rozhodnuti sa nejedna o
spoluvlastnictvo pozemku (pristupovej cesty), ale o spoluvlastnictvo podielu na nebytovom priestore,
ktory je spojeny s uzivanim parkovacich miest. Dévodili, Ze je irelevantné o spoluvlastnictvo ake;j
nehnutelnosti ide, nakolko toto nemalo vo vyjadrenom pravnom nazore Najvy$sieho sudu CR relevanciu.
Zaroven dali do pozornosti, Ze v konani poukazali na to, Ze v rdznych katastralnych uzemiach v SR sa
nachadzaju pozemky, kde vlastnici jednotlivych pozemkov su zaroven spoluvlastnikmi pristupovej cesty
k nim a teda pri predaji svojho pozemku spolu s podielom na pristupovej ceste dochadza k poruseniu
predkupného prava ostatnych spoluvlastnikov, pricom ako jeden z mnohych prikladov uviedli vypis k
parcele C-KN &. XXXX/XX v katastralnom uzemi S.. Dodali, Ze aj ked sud prvej inStancie spravne
poukazal na to, Ze napriek spoluvlastnictvu bolo v tomto konkrétnom projekte zriadené pravo prechodu
ako vecné bremeno, v mnohych inych situaciach sa v3ak zriaduje len spoluvlastnicke pravo k pristupovej
ceste, na preukazanie €oho pripojili k odvolaniu vypis z listu vlastnictva €. XXXX, katastralne uzemie
D. a pozornost upriamili na skutonost, Ze vlastnik pozemku (v prilohe oznaceného ako parcela C-KN
€. XXXX/X) nema zriadené pravo prechodu cez pristupovu cestu, parcelu €. XXXX/X a tato cesta je v
spoluvlastnictve vlastnikov prilahlych pozemkov.

32. Odmietli aj argumentaciu sudu prvej indtancie, Ze ak vlastnik pozemku nie je vlastnikom pristupovej
cesty k nemu, mbéze sa domahat Zalobou o zriadenie vecného bremena cesty a argumentovali, Ze
uvedeny nazor nema oporu v zakone. Domahat sa prava prechodu je podla pravnej Upravy mozné len v
pripade uréenia prava prechodu, ktoré vzniklo vydrzanim (uréovacou Zalobou) alebo je mozné domahat’
sa zriadenia prava prechodu podla

§ 1510 ods. 3 Obclianskeho zakonnika, avdak z dévodu, Ze na predmetnom pozemku, ku ktorému vedie
pristupova cesta, sa nenachadza stavba, nemébze sa vlastnik pozemku domahat zriadenia vecného
bremena. Zaroveri boli nazoru, Ze sud prvej inStancie nespravne poukazal na § 135c¢ (§ 135 ods. 1 - pozn.
odvolacieho sudu) Stavebného zakona, ktory upravuje len povinnosti vlastnikov susednych pozemkov
pocas samotnej vystavby, nie zriadovanie prechodu k buducej stavbe na pozemku.

33. Zalobcovia 1/ a 2/ vo vyjadreni k odvolaniu Zalovanych 1/ a 2/ uviedli, Ze rozhodnutie sidu prvej
inStancie povazuju za vecne spravne, precizne a logicky oddévodnené. Stotoznili sa s konStatovanim
sudu prvej indtancie, Ze rozhodnutie Najvyssieho sudu CR

sp. zn. 22Cdo/4741/2015 sa tyka Uplne inej skutkovej veci, ked mali za to, Ze nie je mozné stotoZfiovat
posudzovanie pravneho rezimu garaZového statia [0 ktorom sa aj Najvy$si sud CR vyjadruje Ze
.--.jednotlivé parkovacie statia nemdzu byt samostatnym predmetom vlastnictva a podla judikatary
Najvyssieho sudu pritom nie je garaz (a tym skér garazové statie) ani prisluSenstvom bytu“] s pravnym
rezimom samostatnych pozemkov. Mali potom za prirodzené, Zze aj pravne posudenie narokov z
garazovych stati a garazi je diametralne odliSné od pravneho posudenia narokov zo samostatnych
pozemkov ako typickej nehnutelnej veci, ktora je nepochybne samostatnym predmetom vlastnictva, k
¢omu poukazali aj na pravne zavery sudu prvej indtancie obsiahnuté v napadnutom rozsudku.

34. Dodali, ze Zalovani fakticky zaloZili svoje odvolanie na skutoénosti, Ze ,az do nedavnej doby*
boli vylu€énymi vlastnikmi pozemkov, ktoré nazyvali ,hlavnymi“. V tejto suvislosti poukazali Zalobcovia
na § 217 ods. 1 veta prva C. s. p., podla ktorej je pre rozsudok rozhodujuci stav v €ase jeho
vyhlasenia. Boli nazoru, Ze ak Zalovani previedli vlastnictvo k uvedenym pozemkom na tretiu osobu,
nemézu sa dovolavat v ase vyhlasenia rozsudku ochrany na tom skutkovom zaklade, Ze potrebuju
vedlajsi pozemok z dévodu vykonu vlastnickeho prava k tzv. hlavnému pozemku, pricom do pozornosti
dali aj skutonost, Ze z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze su€asna vlastnicka tychto ,hlavnych*
pozemkov, ma tieto spristupnené z dostupnej verejnej komunikacie, preto namietka Zalovanych, ktorou
sa domahaju ochrany (hoci pochybného) prava, ktoré v su€asnosti ani nemaju, nemdze v nijakom
pripade obstat.

35. V suvislosti s novym dékazom, ktory Zalovani pripojili k odvolaniu, ktorym chceli preukazat, ako
si vzajomné vztahy upravuju iné subjekty obc&ianskopravnych vztahov uviedli, Ze Uprava uvedenych
vlastnickych a spoluvlastnickych vztahov je vyluéne na véli stran, ktoré zmluvu uzatvarali a takéto zmluvy



nie su pre konajuci sud smerodajné. Poznamenali, Ze ak by iné subjekty ob&ianskopravnych vztahov
navzajom porusovali svoje prava vyplyvajuce z predkupného prava, neznamena to, Ze sa uvedenym
konanim zaloZi akasi ,protipravna zvyklost®, ktora bude pre sud zavazna a ktord by bol povinny sud
akceptovat a stotoZnit sa s fiou. BliZz8ie sa k uvedenej argumentécii Zalovanych nevyjadrovali, nakolko
predmetny dOokaz bol predloZzeny az v odvolacom konani. Na doplnenie dali do pozornosti, Ze Zzalovani
sami uviedli, Ze si uvedomuju, Ze v konani pred sudom prvej indtancie dévodili listom vlastnictva,
ktory sud prvej indtancie zhodnotil spravne (a teda nim nepreukazali mienené skutkové tvrdenia), preto
predloZili iny list vlastnictva, ktory mé preukazat udajne jednu z ,mnohych inych situacii“ ako bola
ta, ktorou dévodili v konani na sude prvej inStancie. S poukazom na sudnu prax (napr. rozhodnutie
Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 10Co/77/2020) a § 154 C. s. p. Zalobcovia mali za to, Ze nielen
skutkové tvrdenia a popretie skutkovych tvrdeni su prostriedkami procesného utoku a prostriedkami
procesnej obrany, ale rovnako tak su to v zmysle § 149 C. s. p. aj navrhy na vykonanie dbékazov,
namietky k navrhom protistrany na vykonanie dékazov a hmotnopravne namietky. Ak teda Zalovani
dolozili nové ddkazy, tieto nie je mozné v odvolacom konani vykonat, pri€om zddraznili, Ze ani tato
skuto€nost ni€¢ nemeni na tom, Ze novo predloZeny list vlastnictva nijako nemézZe spochybnit’ prava
Zalobcov vyplyvajuce z § 140 a § 603 ods. 3 Ob¢ianskeho zakonnika.

36. Zalovani 1/ a 2/ sa k vyjadreniu Zalobcov 1/ a 2/ k podanému odvolaniu odvolacou replikou nevyjadrili.

37. Odvolaci sud viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 ods. 1

C. s. p.) preskumal rozsudok sudu prvej intancie, prejednal odvolanie Zalovanych 1/ a 2/ bez nariadenia
odvolacieho pojednavania podla § 385 ods. 1 a contrario C. s. p., kedZe sa nejednalo o pripad, v ktorom
by bolo potrebné zopakovat' alebo doplnit dokazovanie a nariadenie pojednavania si nevyzadoval ani
dolezity verejny zaujem a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je vecne spravny, preto
ho v sulade s § 387 ods. 1 C. s. p. potvrdil. Rozsudok verejne vyhlasil diia 29.7.2025 (§ 387 ods. 1, §
219 ods. 3 C. s. p.).

38. Taziskom odvolacej argumentéacie bola uz v konani pred sudom prvej inétancie uplatnena namietka
Zalovanych, Ze vykon predkupného prava Zalobcov je v rozpore s dobrymi mravmi z dévodu, Ze nim
dochadza k znemozneniu uZivania ,hlavného* pozemku, na uzivanie ktorého bola zriadena pristupova
cesta nachadzajuca sa na dotknutych pozemkoch, ktorych spoluvlastnikmi st aj zalobcovia.

39. Odvolaci sud konstatuje, Ze nemoznost pristupu vlastnika na pozemok inak ako cez pozemok iného
vlastnika, neméze sama o sebe zaloZit rozpor zakonného predkupného prava ostatnych podielovych
spoluvlastnikov pozemku, cez ktory sa da tento pristup zabezpedit, s dobrymi mravmi. Zaroven je
potrebné zdbraznit, Ze v konani nebolo sporné, Ze v priebehu konania na sude prvej inStancie zalovani
odpredali ,hlavny pozemok® zapisany na liste vlastnictva €. XXXX pre katastralne uzemie M., a to kipnou
zmluvou, ktord nadobudla uc€inky povolenim jej vkladu do katastra nehnutelnosti ku driu 23.3.2021,
pricom nova vlastni¢ka N.. N. H. ma pristup k uvedenému pozemku z verejnej komunikacie cez svoje
dalSie pozemky.

40. S poukazom na § 217 ods. 1 veta prva C. s. p., v zmysle ktorého je pre rozsudok rozhodujuci stav
v Case jeho vyhlasenia tak mozno konstatovat, Ze Zalovani ani neboli v ase rozhodnutia sudu prvej
inStancie vlastnikmi pozemku, ku ktorému by bol pristup len cez pozemok v spoluvlastnictve Zalobcov
vedeny na liste vlastnictva &. XXXXX pre katastralne uzemie M.. Na zéklade uvedeného a v zhode
so zavermi sudu prvej inStancie, na ktoré v podrobnostiach poukazuje (ods. 20 a 20.1 napadnutého
rozhodnutia), odvolaci sud vyhodnotil predmetnd namietku ako nedévodnu.

41. Neobstoji ani poukaz zalovanych na uznesenie Najvy$sieho sudu CR sp. zn. 22Cdo/4741/2015 vo
veci, ktorej predmetom bolo poruSenie zdkonného predkupného prava k nebytovej jednotke (garazi) a
kde bola posudzovana aj otazka suladu vykonu predkupného prava s dobrymi mravmi. Hodno uviest,
Ze pravne zavery sudu nie je mozné interpretovat bez suvisu so skutkovymi zisteniami konkrétneho
pripadu, z ktorych vyplyvaju. V otazke rozporu uplatneného prava Zalobcov s dobrymi mravmi nemozno
preto nez prisvedgCit zaveru sudu prvej intancie, Ze argumentacia uvedenym rozhodnutim Najvy3sieho
sudu CR je neopodstatnend, nakolko v danom rozhodnuti bol rieeny skutkovo odligny pripad, tykajuci sa
poruSenia zakonného predkupného prava k nebytovej jednotke (garazi), v budove s prislusnym podielom
na spolo¢nych €astiach tejto budovy a pozemkoch, a teda pravne zavery obsiahnuté v danom rozhodnuti
nemozno vztiahnut na Zalobcami uplatneny narok.



42. Rovnako je bez relevancie aj ndmietka Zalovanych, Ze v roznych katastralnych uzemiach v SR
sa nachadzaju aj pozemky, kde vlastnici jednotlivych pozemkov su zaroven spoluvlastnikmi pristupovej
cesty k nim, kedZe sukromnopravna zmluvna Uprava vlastnickych a spoluvlastnickych vztahov nie je pre
sud zavazna, pricom uvedenou namietkou sa zaoberal v napadnutom rozhodnuti aj sud prvej inStancie,
na ktorého argumentaciu odvolaci sud v podrobnostiach odkazuje (ods. 19 a 19.1 napadnutého
rozhodnutia). V suvislosti s listom vlastnictva €. XXXX pre katastralne Guzemie D., ktory Zalovani na
preukazanie dévodnosti danej argumentéacie predloZzili v odvolani ako novy dékaz odvolaci sud uvadza,
Ze z dévodu, Ze Zalovani nepreukazali ani netvrdili naplnenie podmienok uvedenych v § 366 C. s. p. na
predloZenie prostriedkov procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred sudom prvej inStancie,
na uvedenu listinu ako na nepripustnd novotu neprihliadal.

43. Bez dbévodnosti je aj namietka Zalovanych o nespravnosti argumentacie sudu prvej indtancie, Ze
ak vlastnik pozemku nie je vlastnikom pristupovej cesty k nemu, méze sa domahat’ Zalobou zriadenia
vecného bremena cesty, ked Zalovani namietali, Ze tdto moznost je dana v zmysle § 1510 Obd&ianskeho
zakonnika len v pripade, ak je na pozemku, ku ktorému vedie pristupova cesta, postavena stavba.
Rovnako nedbvodna je aj namietka, Zze sud prvej inStancie nespravne poukazal aj na § 135 ods. 1
Stavebného zakona, kedZe tento neupravuje zriadovanie prechodu k buducej stavbe na pozemku.

44. Odvolaci sud kons&tatuje, Ze moznosti vlastnika pozemku zabezpecit si pristup k pozemku ak nie je
vlastnikom pristupovej cesty, sud prvej indtancie vymenoval v odseku 20.2. napadnutého rozhodnutia
vo v8eobecnosti, teda nie len pre okolnosti prejednavanej veci a k predmetnej, Zalovanymi namietanej
moznosti v zmysle § 1510 Obc&ianskeho zakonnika uviedol, Ze tato je mozna prave v pripade, ak je
uvedeny vlastnik zaroveri vlastnikom stavby, pri€om rovnako poukazal aj na moznosti stavebného dradu
v zmysle § 135 ods. 1 zékona

€. 50/1976 Zb. (stavebny zakon) pre pripad vystavby stavby na takomto pozemku.

45. Pretoze Zalovani v podanom odvolani neuviedli Ziadne relevantné skuto&nosti, ktorymi by preukézali
vecnu nespravnost rozhodnutia sudu prvej inStancie, odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie ako
vo vyroku vecne spravny potvrdil.

46. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 396 ods. 1 C. s. p. v
spojeni s § 255 ods. 1 C. s. p. a § 262 ods. 1 C. s. p. tak, Ze zalobcom 1/ a 2/, ktori mali v odvolacom
konani plny uspech, priznal proti Zalovanym 1/ a 2/ plny narok na nahradu trov odvolacieho konania.

47. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C. s. p.) v
lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude,
ktory rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 C. s. p.).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1

C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C. s. p.).



