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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sid v C a d ¢ i Mgr. Andreou Kubjatkovou v pravnej veci zalobkyne: B. C., O.. D., L..
XXXXXXXX, J. XX 1. D.. XXXXX, T.. J., W., pravne zastupenej Mgr. Zdenékom Krmasekom, advokatom
so sidlom 721 00 Ostrava - Svinov, U Rourovny 556/3, Ceska republika, proti Zalovanym v rade: 1/ C.M.
C., L. XX XXXXXX, J. XXX XX C., G. XXXX/XA, 2/ R. C., 0.. D.O., L.. XX XX.XXXX, J. XXX XX C., G.
XXXX/XA, 3/ D., K., W.: XX XXX XXX, D. D. XXX XX C., Y. XXX, v8etci pravne zastlpeni spolo&nostou
Advokatska kancelaria VARMUS s. r. o., ICO: 36 863 203, so sidlom 022 01 Cadca, Palarikova 83, o
povinnost’ uzavriet kipnu zmluvu, takto

rozhodol:

I. Navrhovatelka uzatvara s odporcami v 1/ a 2/ rade kupnu zmluvu nasledovného znenia:

KUPNA ZMLUVA
ktoru uzavreli 01.07.2021

1./ Manzelia:
C.C,0..C.T.

nar. : XX. XX XXXX 0. C..: XXXXXX/XXXX
J.: G. XXXX/IA, XXX XX C., SR $tatny ob&an SR

a
R.C. O..D.

nar. : XX.X.XXXX  0..C..: XXXXXX/XXXX
J. 1 G XXXX/NA, XXX XX C., SR $tatny ob&an SR
ako predavajuci v 1/rade na strane jednej (dalej len ,predavajuci v 1/rade)

2./D., K.

ICO : XX XXX XXX

D. : Y. XXX, XXX XX C., SR

Zapisany v obchodnom registri Okresného sudu Zilina, odd. Sro, vloZka &islo 89/L
zast. :W..G.Y.

ako predavajuci v 2 /rade na strane jednej (dalej len ,predavajuci v 2/rade®)

S.
B.C., 0..D.

nar. : XX.XX.XXXX



J. i XX D.. XXXXX T.. J., Izrael, Statny ob&an Izraela
ako kupujuci na strane druhej (dalej len ,, kupujuci®)

Zmluvné strany sa dohodli takto:

l.

Predmet zmluvy

Predavajuci v 1/rade vyhlasuju, ze su podielovymi spoluvlastnikmi v podiele 1 nehnutelnosti a to:

1) rodinného domu sup. ¢ . XXX postaveného na parcele KN-C XXX/X - zast. plochy a nédvoriva vedeny
Okresnym uradom Cadca, odbor katastralny na LV &. XXXXX pre katastralne uzemie C., obec C.a, okres
C..

2v) parcely KN-C XXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere vXXXm2 yedeny Oyresnym uradom
Cadca, odbor katastralny na LV €. XXXXX pre katastralne uzemie C., obec C., okres C..

Predavajuci v 2/rade vyhlasuje, Ze je podielovym spoluvlastnikom v podiele 1 nehnutelnosti a to:

3) rodinného domu sup. €. XXX postaveného na parcele KN-C XXX/X - zast. plochy a

nadvoria vedeny Okresnym uradom Cadca, odbor katastralny na LV & XXXXX pre katastralne Gzemie
C., obec C., okres C..

4) parcely KN-C XXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXXm2 vedeny Okresnym uradom
Cadca, odbor katastralny na LV &. XXXXX pre katastralne uzemie C., obec C., okres C..

Il.
Kupna cena

Kupujuca sa zavazuje, Ze kipnu cenu vo vyske 22.430,62 € uhradit predavajucim v 1/ a 2/rade kazdému
vo vySke 11.215,31 €, v lehote 15 dni od pravoplatnosti rozsudku.

Predavajuci v 1/rade a predavajuci v 2/rade vyhlasuju, Ze touto zmluvou odpredav
aju svoje nehnutelnosti uvedené v ¢lanku I. - tejto zmluvy kupujucemu do vyluéného viastnictva v
podieloch tak, ako su popisané a uvedené v ¢lanku . tejto zmluvy.

Kupujuci predmetné nehnutelnosti odkupuje do vyluéného viastnictva v podieloch tak, ako su
popisané a uvedené v ¢lanku . tejto zmluvy a prehlasuje, Ze dobre pozna stav predmetu zmluvy.

Predavajuciv 1/fradeav2/rade prehlasuju, Ze naprevadzanych nehnutefnostiach opisanych
v ¢l. I. tejto zmluvy neviaznu Ziadne tarchy, vecné bremena a zarovefi predavajuci v 1/rade a v 2/rade
rucia za nespornost svojho vlastnictva.

Kupujuci prehlasuje, Zzejemudobreznamy pravny a fakticky stav prevadzanych nehnutefnosti.
IV.

VSetky naklady spojené so spisanim a Uplnym prevodom predmetnych nehnutelnosti, vratane spravnych
poplatkov spojenych so zacatim konania o povoleni vkladu nadobudnutého prava do prisluSného
katastra nehnutefnosti zaplatia predavajuci v 1/rade a v 2/rade.

Ugastnici zmluvy sa dohodli na tom, Ze poplatky sa budd hradit podla zakona.

V.



Ugastnici tejto zmluvy bert na vedomie, Ze vlastnicke pravo k prevadzanym nehnuteI’Qostiam opisanych
v €l. |. tejto kuipnej zmluvy prechadza na kupujuceho rozhodnutim Okresného uradu Cadca, katastralny
odbor o vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.

Ugastnici zmluvy st svojimi podpismi na zmluve viazani do diia rozhodnutia o vklade
nehnutelnosti do katastra nehnutelnosti.

VI

Tato kupna zmluva je spisana v 5 vyhotoveniach, z nich v8etci u€astnici obdrzia po vydani rozhodnutia
o vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti po jednom a ostavajlce vyhotovenia zostanu k
dispozicii Okresného uradu Cadca, odbor katastrainy.

VII.
Zaverecéné ustanovenie

Ugastnici tejto zmluvy prehlasuju, Ze ich zmluvna volnost nie je obmedzena, Ze su plne sposobili k
pravnym ukonom a opravneni k uzavretiu tejto zmluvy, a Ze tato zmluva bola

spisana podfa ich pravej, vaznej a slobodnej véle, pre €o jej obsah potvrdzuju svojimi nizSie
pripojenymi podpismi.

C.C. R. C.
predavajuci v 1/rade predavajuci v 1/rade

D, K. B. C.
X.W..G.Y. Kkupujuci
predavajuci v 2/rade

Il. Zalobkynisid priznava vodiZzalovanymv 1/az 3/ rade nahradu trov konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Zalobkyfa svojou Zalobou podanou na sud diia 23.11.2015 Ziadala sud, aby vyniesol rozsudok, ktorym
zaviaze zalovanych v 1/ a 2/ rade uzatvorit' s fiou kipnu zmluvu, znenia uvedeného vo vyroku rozsudku.

2. Zalobkyria v Zalobe uviedla, Ze je podielovou spoluvlastni¢kou v podiele 1-ca nehnutelnosti a to
domu supisné Cislo XXX, postaveného na parcele KNC ¢. XXX/X zast. plochy a nadvoria a podielovou
spoluvlastnic¢kou v podiele 1-ca parcele KNC €. XXX/X - zast. plochy a nadvoria o vymere XXX m2, k.u.
C.. Zalovani v 1/ a 2/ rade su podielovi spoluvlastnici v uvedenej nehnutelnosti, kazdy v podiele 1-tina,
ktory nadobudli kiipnou zmluvou V 1621/2015 zo dnha 15.06.2015, ktorej pévodnym spoluvlastnikom
podielu bol I. D., jej brat. I. D. odpredal zalovanym v 1/ a 2/ rade jej spoluvlastnicky podiel v 1-ci,
pricom neponukol Zalobkyni na predaj tento podiel. Predkupné pravo je zaloZené priamo zakonom, ako
také méa vecno-pravny charakter, pésobi aj voc€i tretim osobam. Ak podielovy spoluvlastnik prevedie
nehnutelnost bez toho, Ze by ju ponukol opradvnenému - dalSiemu podielovému spoluvlastnikovi, ma
tento podielovy spoluvlastnik pravo domahat sa od nadobudatela, aby mu nehnutefnost ponukol na
predaj. Ak si novy podielovy spoluvlastnik nesplni tuto povinnost, mdzZze sa opravneny domahat na
sude, aby jeho prejav vole bol nahradeny sudnym rozhodnutim podla § 161 ods. 3 OSP /poznamka
sudkyne - tohto ¢asu 229 CSP/. Pévodny spoluvlastnik I. D. mal udajne svoj spoluvlastnicky podiel na
nehnutelnostiach odpredat odporcom v 1/ a 2/ rade na zaklade zmluvy o buducej kipnej zmluvy zo dna
07.06.2004. Z&kon na predkupné pravo ako vecné pravo ma prednost pred zmluvnym vztahom. Aj ked
sa pdvodny spoluvlastnik zaviazal v zmluve o buducej zmluve, Ze odpreda tento svoj spoluvlastnicky
podiel odporcom v 1/ a 2/ rade, bolo jeho povinnostou ponuknut jeho spoluvlastnicky podiel zalobkyni,
v zmysle § 140 OZ. Zalovani v 1/ a 2/ rade odmietaju splnit svoj zavézok, vyplyvajlci zo zakonného
predkupného prava, zneuzivaju svoj spoluvlastnicky podiel a obmedzuju Zalobkyfiu aj v uzivani jej



podielu. Zalovani v 1/ a 2/ rade odmietaju uzatvorit so Zalobkyfiou kupnu zmluvu za rovnakych
podmienok, ako tuto nehnutelnost nadobudli od pévodného spoluvlastnika I. D.. KedZe navrhovatelka
nebola ugastniCkou tohto zmluvného vztahu - kdpnej zmluvy V 1621/2015, z tohto dévodu jej nie je
znama kupna cena, za ktoru odkupili Zalovani v 1/ a 2/ rade od Zalobcu tento spoluvlastnicky podiel.
Zalobkyna, kedZze nebola Ggastni¢kou tohto zmluvného vztahu, akceptuje kipnu cenu, za ktort odkupili
Zalovani v 1/ a 2/ rade tento spoluvlastnicky podiel. Po dorugeni spisu OU Cadca, odbor katastralny
V 1621/2015, upravi svoj navrh s tym, Ze kipnu cenu uhradi Zalovanym v 1/ a 2/ rade do 3 dni od
pravoplatnosti rozsudku. Ziada Zalobe vyhoviet.

3. Zalovani 1/ az 3/ vo svojom vyjadreni sa k Zalobe uviedli, Ze Zalobkyfa spoloéne s I|. D., ako
podielovi spoluvlastnici spornych nehnutefnosti, kazdy v podiele 1-ca, ako buduci predavajuci, uzatvorili
dna 07.04.2004 zmluvu o buducej kupnej zmluve so Zalovanymi, ako buducimi kupujdcimi. 1. D. svoj
zavazok z tejto zmluvy spinil a to riadnou kupnou zmluvou, zavkladovanou v katastri nehnutelnosti
pod &islom V1621/2015. Zalobkyfia odmietla svoj zavazok dobrovolne spinit a preto si ho Zalovani
uplatnili sudnou cestou. Rozsudkom OS CA zo dria 08.02.2016 ¢&.k. 10C/199/2015 bola Zalobkyria
zaviazana k povinnosti uzatvorit’ kipnu zmluvu o prevode spoluvlastnickeho podielu v 1-ci k spornym
nehnutelnostiam. Zalobkyfa v konani 10C/199/2015 namietala porugenie predkupného prava zo strany
I. D., sud vyhodnotil tito namietku ako nedévodnu, z dévodu uzatvorenia zmluvy o buducej zmluve.
Na zaklade tejto zmluvy mali Zalobkyfia a I. D. povinnost' previest vlastnicke pravo na Zalovanych.
Tato povinnost mala prednost pred zakonnym predkupnym pravom. Zalovani maju za to, Ze Zalobkyni
tak nevzniklo vo&i nim pravo na uzatvorenie povinnosti uzatvorit s fiou kidpnu zmluvu na prevod
spoluvlastnickych podielov, ktoré nadobudli zakonne od |. D.. Zalobu Ziadaju zamietnut.

4. Pravny zastupca Zalobkyne na prvom pojednavani uviedol, Ze navrhuju aby sud Zzalobe vyhovel
z dovodov, Ze zakonné predkupné pravo ma prednost pred zmluvnym predkupnym pravom. Pokial
byvaly spoluvlastnik |. D. odpredal svoj spoluvlastnicky podiel, a nebol ponuknuty Zalobkyni, domnievaju
sa, ze porusil svoje zakonné predkupné pravo. Pokial sa uvadza v konani 10C/199/2015, Ze bola
dana povinnost' v tomto konani Zalovanej uzatvorit s odporcami danu kipnu zmluvu, chcu uviest, Ze
uCastnikmi tohto konania neboli ti, ktori boli aj v konani 5C/328/2015. Zarovefi namietaju platnost
zmluvy o uzavreti buducej kupnej zmluvy. Je preukdzané, Ze zmluvné strany si dohodli vSeobecnu
kupnu cenu podla znaleckého posudku. V danom pripade tato skutonost nebola naplnena. Z tohto
dévodu nemo6zu Zalovani namietat tento zavazok. Podla § 37 OZ pravny ukon sa musi urobit slobodne
a vazne, urdite a zrozumitefne, inak je neplatny. V zmluve o buducej kupnej zmluve v &lanku Il bod 2
sa uvadza: Buduci kupujuci C. C. a jeho manzelka, D. K., atd..., sa zavazuju, Ze odkupia od buducich
predavajucich ich spoluvlastnicke podiely s tym, ze kazdému za ich spoluvlastnicky podiel bude
vyplatenych 500.000,-- Sk, cca 16.596,-- €. Zaroven v bode, v ¢lanku VII. bod 4 zmluvy o buducej kipnej
zmluve je uvedené: zmluvné strany su si vedomé tej skutoCnosti, Ze vSeobecna cena prevadzanych
nehnutelnosti bude uréena znaleckym posudkom. Ak ide o kipnu zmluvu, ktorej predmetom je odplatny
prevod nehnutelnosti, podstatnymi nalezitostami, ktoré musia byt obsiahnuté, v dohode o buduce;j
kupnej zmluve je cena, ktord budu po uzavreti kipnej zmluvy a odovzdani nehnutelnosti povinni kupujuci
zaplatit predavajucemu. Sud neméze pri nahradeni prejavu véle ni¢ na podstatnych nalezitostiach menit,
dopliiovat, &i upreshovat. Je vylu€ené, aby neurcité Udaje boli napravované vykladom prejavu véle
u€astnikov zmluvy o buducej kipnej zmluve. Chcu uviest, Ze nebolo povinnostou Zalobkyne dodrzat
ustanovenia kupnej zmluvy, ktorych platnost, respektive neplatnost’ je namietana. Zmluva o uzavreti
buducej kdpnej zmluvy je absolitne neplatna v zmysle § 34 Obcianskeho zakonnika. Poukazuju na
to, Ze nebolo povinnostou ani byvalého spoluvlastnika I. D., ale ani v su€asnej dobe Zalobkyne plnit
si svoju povinnost, ktora jej bola dana v zmysle zmluvy o uzavreti buducej kipnej zmluvy. Zmluva o
uzavreti buducej kipnej zmluvy bola uzatvorena v roku 2004. Zmenili sa absolutne podstatné pomery,
z tohto dévodu nevznikla Zalobnike povinnost’ uzatvérat kupnu zmluvu so Zalovanymi, a zaroven ani
byvaly spoluvlastnik I. D. nebol povinny uzatvorit’ tuto buducu kipnu zmluvu so Zalovanymi. Navrhuju,
aby sud Zalobe vyhovel, respektive doplnil dokazovanie pripojenim spisu 10C/199/2015, a zaroven
pripojenim spisu z odboru katastralneho V1621/2015 z dévodu, aby mohla Zalobkyrfia doplnit kipnu
zmluvu do vyroku svojho rozhodnutia. Zalobkyfa nebola G&astni¢kou tohto konania, z tohto dévodu
nemohla doplnit’ kipnu cenu do svojho Zalobného petitu. V pripade Uspechu navrhuju, aby mi bola
priznana nahrada trov konania, zaroven Ziadaju sud, aby prerusil konanie do skon&enia konania vo veci
sp. zn. 10C/199/2015.



5. Pravny zastupca Zalovanych na prvom pojednavani uviedol, Zze Zalovani v 1. az 3. rade ziadaju
Zalobu Zalobkyne ako neddévodnu zamietnut, pokial ide o dévod uvadzany v Zalobe, Ze bolo porusené
predkupné pravo Zalobkyne, toto predkupné pravo Zalobkyne zaniklo tym, Ze uzavrela zmluvu o
buducej kupnej zmluve. Tato zmluva o buducej kipnej zmluve bola plathnym pravnym ukonom, ¢o bolo
predmetom skumania aj v spore vedenom na Okresnom sude v Cadci pod &islom 10C/199/2015.
NavySe zo Ziadneho pravneho predpisu v pripade aj poruSenia predkupného prava nevyplyva, Ze by
sud mohol ulozit povinnost' druhej strane uzavriet kipnu zmluvu s osobou, ktorej predkupné pravo
malo byt porudené. Z obsahu Zalobného navrhu vyplyva, ze samotny navrh kipnej zmluvy, ktory je
predmetom Zalobného navrhu, je neplatnym pravnym ukonom, kedZe neobsahuje ani vySku kupne;j
ceny. Navrhuju, aby sud navrh na prerudenie konania zamietol, pokial ide o novu skuto¢nost uvadzanu
pravnym zastupcom Zalobkyne v zaverecnej reci, Ze by malo ist' o neplatnost zmluvy o buducej kupne;j
zmluve, je to len pravny nazor Zalobcu ni¢im nepodloZzeny. Z obsahu zmluvy o buducej kipnej zmluve
je zjavné, Ze si u€astnici dohodli kipnu cenu v buducej kipnej zmluve vo vySke 500.000,-- Sk. Pokial
sa spomina v dalSich ustanoveniach znalecky posudok, je to z toho doévodu, Ze v ase uzatvarania
zmluvy o buducej kiipnej zmluve pozadoval katastralny urad prilozit, alebo pripojit k navrhu na vklad aj
znalecky posudok. Kupna cena buduca vo vySke 500.000,-- Sk medzi u€astnikmi bola jasne dohodnuta,
a v tomto smere je medzi u€astnikmi dohodnuty platny pravny ukon o buducej kipnej zmluve so
vSetkymi podstatnymi nélezitostami, kedZe bol dohodnuty predmet, kipna cena, aj ¢as, dokedy ma
buduci predavajuci povinnost takuto kiipnu zmluvu uzavriet. Z tychto dévodov navrhuju, aby sud vo veci
rozhodol na prvom pojednavani, a navrh Zalobkyne, ako nedévodny, zamietol.

6. Sud konanie prerusil uznesenim &. k. 5C/328/2015-86 zo dna 12.09.2016 do pravoplatného skonéenia
veci vedenej na Okresnom stde Cadca pod sp. zn. 10C/199/2015.

7. Rozsudkom Okresného sudu v Cadci 10C/199/2015-101 zo dia 08.02.2016 Okresny sud nahradil
prejav vOle Zalovanej /v tomto konani Zalobkyne/ uzatvorit so Zalobcami 1/, 2/ (C. C. a D. K.) kdpnu
zmluvu, ktorou by odpredala svoj spoluvlastnicky podiel v jednej polovici v dome €. XXX, postaveného
na parcele KNC &. XXX/X a polovicu parcele KNC XXX/X, k.u. C., zalobcom v 1/ a 2/ rade. Krajsky sud
v Ziline rozsudkom 11C0184/2016-162 zo dria 28.02.2017 rozsudok stdu prvej indtancie zmenil tak, Zze
navrh Zalobcov v 1/ a 2/ rade zamietol. Odvolaci sud zmluvu o buduicej zmluve povazoval z dévodu
neurcitosti dojednania o kipnej cene za neplatnu. Taktiez zastaval nazor, Zze pokial zmluva o buduce;j
kupnej zmluve uvaZovala o uzatvoreni jednej kdpnej zmluvy, nebolo mozné domahat sa nahradenia
prejavu véle osobitne iba vo vztahu k Zalovanej, ale bolo potrebné, aby boli Zalovani v3etci, do Uvahy
prichadzajuci predavajuci, nakolko aj suhlas o odpocitani z dohodnutej uhrnnej kipnej ceny 1.000.000,-
Sk trov konania v suvislosti s konanim 13 NcC/27/2002, ako budu vycislené po pravoplatnosti rozsudku
sudu o odpocitani dohodnutej zmluvnej odmeny vo vySke 20 % z kdpnej ceny sa tykal vSetkych do uvahy
prichadzajucich buducich predavajucich a ich pravnych nastupcov. To, &i Zalobcovia uzatvorili pripadne
kupnu zmluvu o odpredaji spoluvlastnickeho podielu s I. D. je pre vysledok tohto sporu irelevantné,
nakolko v zmluve o buducej kipnej zmluve sa buduci predavajuci a ich pravni nastupcovia nezaviazali
uzatvorit’ osobitné kipne zmluvy, ale naopak uzatvorit jednu kiipnu zmluvu v prospech Zalobcov, ako
buducich kupujucich, ktora mala usporiadat’ vSetky naroky z buducej kipnej zmluvy medzi zmluvnymi
stranami. Nebolo mozZné znenie zmluvy o buducej kipnej zmluve v podstatnych naleZitostiach menit,
modifikovat' a upresfiovat’ vo vztahu ku kazdému z buducich predavajucich osobitne.

8. Proti uvedenému rozsudku KS Zilina podali Zalobcovia v konani 10C/199/2015 dovolanie, ktoré NS
SR uznesenim 3Cdo27,28/2019 zo dria 14.03.2019 odmietol s tym, Ze pokial odvolaci sud postupoval v
sulade so vSeobecnymi pravnymi zavermi zodpovedajlucimi ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho
sudu v otazke nalezitosti zmluvy o buducej zmluve a dospel k zaveru, Ze jej ustanovenia o buducej
kupnej cene nie su dostato€ne jasné a uprimné, neslo o judikatérny odklon v zmysle § 421 ods. 1 pism.
a/ CSP. Nad rdmec vy3Sie uvedeného poukazal na to, Ze otdzka uréitosti zadefinovania kupnej ceny
v buducej kupnej zmluve nebola jedinou, ktord povaZoval odvolaci sud za kfu€ovu pre rozhodnutie,
kedZe dospel taktiez k zaveru, Ze pravny vztah os6b zucastiujucich sa na uzatvoreni zmluvy o buduce;j
kupnej zmluve, mal byt podla ich dohody upraveny jedinou kipnou zmluvou - komplexne a za ucasti
vSetkych dotknutych subjektov - stanovujucou vzajomné prava a povinnosti vSetkych jej u€astnikov, teda
nie jednotlivo osobitne s kazdym zvlast, ako sa to stalo v danom pripade.

9. Proti vyssie uvedenému uzneseniu NS SR 3Cdo27,28/2019 zo dia 14.03.2019 podali Zalobcovia v
prvom a druhom rade v konani 10C/199/2015 uUstavnu staznost, ktord Ustavny sud SR uznesenim |.US



528/2020-16 zo dria 01.12.2020 zamietol z dévodu, Ze v odévodneni napadnutého uznesenia NS SR
nevzhliadol také zavazné nedostatky, ktoré by po pripadnom prijati Ustavnej staznosti na dalSie konanie,
opravnovali Ustavny sud k vysloveniu zaveru o poruseni prava stazovatelov na sudnu ochranu podla
§ 46 ods. 1 Ustavy. Zavery NS SR v tomto pripade nie je mozné oznadit za zjavne svojvolné, alebo
nelogické, ¢i z iného dévodu ustavne neudrzatelné. Iba v takomto extrémnom pripade by totiz Gstavny
sud mohol zasiahnut do vysostnej pravomoci NS SR tykajucej sa posudzovania pripustnosti podaného
dovolania. K namietke porusenia zékladného prava vlastnit majetok podfa &lanku 20 ods. 1 Ustavy,
napadnutym uznesenim NS SR konS$tatoval, Ze tento ¢lanok priznava len ochranu majetku, ktory bol
nadobudnuty v sulade s platnym pravnym poriadkom.

10. Po rozhodnuti ustavného sudu Zalovani vo svojom vyjadreni uviedli, Ze Zalobkyfia spolo€ne s |.
D. uzatvorili dha 07.06.2004 zmluvu o buducej kupnej zmluve. I. D. si svoj zavazok z tejto zmluvy
splnil riadnou kupnou zmluvou, ktorej vklad bol povoleny pod €islom V1621/2015. I. D. si navySe
splnil svoju zadkonnu povinnost, ked svoj spoluvlastnicky podiel ponukol pisomne na predaj svojej
sestre Zalobkyni. Tato podiel odmietla kupit a sama mala zaujem predat’ svoju polovicu Zalovanym. O
uvedenych skutoénostiach ma vedomost' vtedajSia pravna zastupkyfa Zalobkyne a jej brata JUDr. C.
J., ktoru Ziadaju vypoCut’ ako svedkyfiu a taktiez I. D., ktory osobne povedal Zalovanému v 1/ rade, Ze
svoj podiel pontkol na predaj svojej sestre a ta ho odmietla kupit. Zalovani maju za to, Zze Zalobkyni
nevzniklo Ziadne pravo voCi nim na uzatvorenie povinnosti uzavriet s nimi kipnu zmluvu na prevod
spoluvlastnickych podielov, ktoré nadobudli od I. D.. Zo Ziadneho zdkonného ustanovenia platnych
pravnych predpisov nemozno vyvodit pravo Zalobkyne na zaviazanie Zalovanych k povinnosti uzatvorit
s fiou kupnu zmluvu obsahu, ktory je predmetom Zaloby. Aj ked bola zmluva o buducej zmluve krajskym
sudom vyhlasena za neplatnu, ktory rozsudok potvrdil aj NS SR, Zalovani maju za to, Zze |. D. v Case, ked
prevadzal na Zalovanych svoj podiel, konal v dobrej viere v sulade so zakonom a dohodou zmluvnych
stran. Preto by bolo v rozpore s dobrymi mravmi, ak by bolo v predmetnom pripade sudom vyhlasené
poruSenie zakonného predkupného prava zo strany predavajiceho I. D.. Aj ked bola zmluva o buduce;j
zmluve vyhlasena za neplatnu, nema to Ziaden vplyv na porusenie zakonného predkupného prava zo
strany I. D., kedZe tento nemohol vediet v €ase splnenia zmluvy o buducej zmluve, Ze tato bude neskor
vyhlasena za neplatnu, Ziadaju Zalobu zamietnut.

11. Zalobkyha vo svojom vyjadreni sa k Zalobe po rozhodnuti Gstavného studu sthlasila s vyslovenym
predbeznym pravnym nazorom sudu, v ktorom bolo uvedené, Ze Zalobu povazuje v celom rozsahu za
dovodnu. Tvrdenia Zalovanych, ze v Ziadnom pravnom predpise nie je ustanovena prednost zakonného
predkupného prava pred zmluvnym a s poukazom na ustanovenie § 140 OZ sa javia ako zmatoCné.
TaktieZ neuviedli, z akého dévodu prostriedok procesnej obrany - vysluch JUDr. C. J., ktora disponuje
listinnymi dokazmi k predmetnému konaniu, nemohli uplatnit’ uz v priebehu konania, Ziadala, aby sud
na tento prostriedok procesnej obrany neprihliadal. Navrhovala Zalobe vyhoviet a priznat ndhradu trov
konania v rozsahu 100 %.

12. Sud v predbeZznom pravnom nazore po rozhodnuti Ustavného sudu obom stranam uviedol, Ze
Zalobu povaZzuje v celom rozsahu za dévodnu, nakolko z rozsudku KS ZA 11Co/184/2016-162 zo dna
28.02.2017 vyplyva, Ze zmluva o buducej zmluve zo dfia 07.06.2004 je neplatna, z oho teda vyplyva,
Ze pbévodny spoluvlastnik nehnutelnosti I. D. porusil predkupné pravo Zalobkyne v zmysle § 140 OZ.

13. Na pojednavani dia 03.06.2021 pravny zastupca Zalobkyne uviedol, Ze poukazuju naich pisomné
a ustne vyjadrenia, ktoré prebehli nielen v tomto konani, ale aj v konani Okresného sudu Cadca
10C/199/2015. Bolo preukazané, ze byvaly spoluvlastnik nehnutefnosti I. D. neponukol na predaj svoj
spoluvlastnicky podiel zalobkyni a z titulu § 140 OZ, bolo preukazané, Ze pokial sa Zalovani domahaju
vlastnickeho prava k predmetu tohto konania z titulu zmluvy o uzavreti buducej kupnej zmluvy, tato
zmluva bola vyhlasena za neplatnu. Vyklad prava tak, ako je ur€itou formou prezentovany pravnym
zastupcom Zalovanych, podla ich ndzoru nie je Gstavny. Ziadna pisomna ponuka zo strany |. D., byvalého
spoluvlastnika k predmetu tohto konania nebola doru¢ena, ani ziadne ustne podanie doru€ené. Zaroven
doplnil Zalobu o kupnu cenu vo vySke 22.430,62 €. Navrhuju, aby sud Zalobnému navrhu vyhovel a
priznal Zalobkyni ndhradu trov konania v rozsahu 100 %.

14. Na pojednavani diha 03.06.2021 pravny zastupca zalovanych 1/ az 3/ uviedol, Zze Zalovani sa
v plnom rozsahu pridrziavaju svojich doterajSich Ustnych a pisomnych prednesov, priCom poukazuiju



jednak na procesnu stranku sporu, kde sud je viazany Zalobou, priCom Zaloba neobsahuje podstatnu
naleZitost kipnej zmluvy, ku ktorej by mali byt Zalovani zaviazani, to znamena kupnu cenu. Uprava na
dnednom pojednavani je jednak v rozpore s koncentratnou zasadou, €ize sud by na fiu nemal prihliadat
a navySe neméze sud na fu prihliadat aj z dévodu, Ze nebola uskutoénena procesnym spdsobom
pisomnou formou tak, aby sa néleZite k takejto zmene mohli vyjadrit aj Zalovani, aby sud mohol vébec
prihliadat’ na takito zmenu Zaloby. Preto aj z tohto dévodu by mala byt Zaloba Zalobcov zamietnuta.
Pokial ide o samotné tvrdenie Zalobcov, Ze malo dbjst k porudeniu predkupného prava zo strany |. D.
a neponukol zalobkyni svoj spoluvlastnicky podiel, oni sudu uz tento vyklad ponukli, Ze obaja vtedajsi
spoluvlastnici, t.j. Zalobkyfa a |. D. uzavreli medzi sebou zmluvu a aj so Zalovanymi, v ktorej sa zaviazali
previest spoluvlastnicky podiel na tretie osoby, t.j. na Zalovanych a Ze vzajomne si neuplatriuju svoje
predkupné pravo, teda vzdali sa predkupného prava. Pokial sudy rozhodli o neplatnosti zmluvy, rozhodli
0 neplatnosti v désledku dojednanej kupnej ceny, ale nie o zavazku zmluvnych stran. Preto pokial
je mozno oddelit obsah zavazkového vztahu zmluvy od dalSieho zavazkového vztahu tykajuceho sa
kupnej ceny, tak samotna neplatnost dohody neméze mat’ vplyv na zavazok vtedajSich spoluvlastnikov
anaich prejav vble vzdat sa prava ponuknut spoluvlastnicky podiel na predaj druhému spoluvlastnikovi.
Je zjavné, Ze Zaloba zo strany Zalobkyne je Spekulativha a odporuje dobrym mravom. Sud by preto
nemal prihliadat’ na takto Spekulativne uplatneny narok zo strany zalobkyne, ktora sa rozhodla predat’
nehnutefnost inym osobam a nie Zalovanym, hoci ju k tomu viazala predchadzajuca zmluva o buduce;j
zmluve. Z tychto dévodov navrhuju, aby sud Zalobu Zalobkyne zamietol a v pripade Uspechu Ziadaju
priznat nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

15. Podla § 140 OZ ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici predkupné
pravo, ibaZze ide o prevod blizkej osobe (§ 116, 117 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7/1964/40/20191201>). Ak sa spoluvlastnici nedohodnu o vykone predkupného prava, maju pravo
vykupit podiel pomerne podla velkosti podielov.

Podla § 603 ods. 3 OZ ak sa predkupné pravo porusilo, méZe sa opravneny bud od nadobudatela
domahat, aby mu vec ponukol na predaj, alebo mu zostane predkupné pravo zachované.

Podla § 161 ods. 3 OSP, t.€. neucinného, pravoplatné rozsudky ukladajice vyhlasenie vble nahradzuju
toto vyhlasenie.

Podla § 229 CSP pravoplatné rozsudky ukladajice povinnost prejavu véle nahradzuju tento prejav.

16. Na zaklade vykonaného dokazovania sud dospel k zaveru, Ze Zaloba je v celom rozsahu dévodna,
preto jej vyhovel. Sud mal preukazané, Zze navrhovatelka je podielovou spoluvlastni¢kou v podiele 1-
ca nehnutelnosti a to domu supisné &islo XXX, postaveného na parcele KNC &. XXX/X k.u. C., ako aj
tejto parcely a Zalovani v 1/ a 2/ rade su podielovymi spoluvlastnikmi tejto nehnutelnosti, kazdy v 1-
tine. Uvedené podiely nadobudli kipnou zmluvou V 1621/2015 zo diia 15.06.2015 od I. D., byvalého
podielového spoluvlastnika brata Zalobkyne. Pévodny spoluvlastnik I. D. odpredal Zalovanym v 1/ a 2/
rade tento svoj podiel bez toho, aby ho v zmysle § 140 OZ ponukol navrhovatelke na predaj, &im podla
nazoru Zalobkyne, ako aj nazoru sudu, doslo k porudeniu predkupného prava podla § 140 OZ.

17. V konani mal sud dalej preukazané, Ze dnia 07.06.2004 bola uzatvorena zmluva o buducej kupnej
zmluve medzi Zalobkyhou, jej bratom I. D. a ich prdvnymi nastupcami, ako buducimi predavajucimi a C.
C. S.D. K. - ako buducimi kupujucimi, predmetom ktorej bolo, Ze sa buduci predavajuci zaviazali previest
vlastnicke pravo k svojim podielom v predmetnych nehnutelnostiach buducim kupujacim. Kupna cena
bola dohodnuté neurcitym spdsobom. Brat Zalobkyne I. D. na zaklade tejto zmluvy dobrovofne uzatvoril
so zalovanymi kipnu zmluvu, ktora bola zavkladovana pod V 1621/2015 zo dila 15.06.2015. Zalobky#a
odmietla svoj spoluvlastnicky podiel na zaklade zmluvy o buducej zmluve odpredat’ budidcim kupujucim,
nakolko mala za to, Ze tato zmluva je neurcita, z dévodu neurcitosti kiipnej ceny.

18. Zalovani v tomto konani podali na Zalobkyriu Zalobu v konani 10C/199/2015, ktorou Ziadali, aby
okresny sud nahradil prejav vOle Zalovanej uzatvorit s nimi - ako Zalobcami, kiipnu zmluvu v zneni,
ako bolo uvedené vo vyrokovej €asti rozsudku a to na zdklade uzatvorenej zmluvy o buducej kupnej
zmluve medzi fiou ako Zzalovanou, jej bratom a Zalobcami. Zaviazala sa ako aj jej brat buducim kupujucim
odpredat ich spoluvlastnicke podiely v predmetnej nehnutelnosti. Zalovana sa v konani 10C/199/2015
branila tym, Ze zmluva o buducej kipnej zmluve je neplatna z dévodu neurcitosti kipnej ceny, a taktiez z



dovodu, Ze sud nemdze ni¢ na podstatnych nalezitostiach menit, doplfiovat, i uprestiovat. Je vyluéené,
aby neurcité Udaje boli napravované vykladom prejavu véle uc€astnikov zmluvy o buducej kupnej
zmluve. Okresny sud Zalobe vyhovel a zaviazal Zalovanu uzatvorit so Zalobcami v 1/ a 2/ rade kupnu
zmluvu, ktorou by odpredala svoje spoluvlastnicke podiely k predmetnej nehnutelnosti Zalobcom. Proti
uvedenému rozsudku podala Zalovana odvolanie a Krajsky sud v Ziline rozsudkom 11Co/184/2016-162
zo diia 28.02.2017 zmenil rozsudok tak, Zze Zalobu zamietol z dévodu neurditosti dojednania o kupnej
cene, ale taktiez aj z dévodu, Ze buduca zmluva uvaZovala iba o uzatvoreni jednej kupnej zmluvy,
ktorou mali byt usporiadané v8etky naroky z buducej kupnej zmluvy medzi zmluvnymi stranami. Taktiez
konstatoval, Ze nebolo mozné znenie zmluvy o buducej kiipnej zmluve v podstatnych nalezitostiach
menit, modifikovat a upresfiovat vo vztahu ku kazdému z buducich predavajucich osobitne. Podané
dovolanie vogi uzneseniu Krajského sudu v Ziline bolo odmietnuté a staznost Zalobcov v tomto konani
bola ustavnym sidom zamietnutéa ako zjavne neopodstatnena.

19. V zmysle § 140 OZ ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici predkupné pravo
k tomuto podielu. Predkupné pravo ma povahu vecného prava a v pripade prevodu spoluvlastnickeho
podielu, pésobi aj voli pravnemu nastupcovi kupujuceho, ktory sa stal novym spoluvlastnikom namiesto
predavajuceho. Vznika zo zakona ako zakonné predkupné pravo, sucasne so vznikom podielového
spoluvlastnictva. Pravo disponovat so spoluvlastnickym podielom prislicha kazdému spoluvlastnikovi.
Zmluvna volnost spoluvlastnika je vSak obmedzena, lebo svoj spoluvlastnicky podiel méze bez dalSieho
previest iba na blizke osoby. Ak spoluvlastnik prevadza svoj podiel na iné, nez blizke osoby, musi
najskér svoj podiel ponuknut ostatnym spoluvlastnikom. Ide teda o povinnost spoluvlastnika vyplyvajicu
zo zakonného predkupného prava, ktorému koreSponduje opravnenie ostatnych spoluvlastnikov o
odkupenie tohto spoluvlastnickeho podielu. Ak povinny spoluvlastnik nereSpektoval zakonné predkupné
pravo a svoj podiel previedol na inu, nez blizku osobu, bez toho, aby ho predtym ponukol druhému
spoluvlastnikovi, je pravny uUkon, na zaklade ktorého doSlo k prevodu spoluvlastnickeho podielu
neplatny, ale len v pripade, ak sa opravneny spoluvlastnik dovola jeho neplatnosti podla § 40a OZ.

20. V danom pripade sud nemal preukazané, Ze by byvaly podielovy spoluvlastnik I. D., predtym ako
odpredal svoj podiel Zalovanym v 1/ az 3/ rade, tento ponukol na predaj svojej sestre Zalobkyni, ako
jedinej podielovej spoluvlastni¢ke. Aj ked' pravny zastupca Zalovanych vo svojom vyjadreni sa zo dha
19.05.2021 uviedol, Ze I. D. si splnil tuto svoju zakonnu povinnost, ked spoluvlastnicky podiel ponukol
pisomne na predaj svojej sestre Zalobkyni a tato ho odmietla kupit, na pojednavani uviedol, Ze touto
pisomnou ponukou mal na mysli prave zmluvu o buduicej zmluve. Z tohto dévodu ani sud nevykonal
dokaz vysluchom JUDr. C. J., advokatky, ktord mala disponovat’ listinnymi podkladmi k predmetnému
konaniu, nakolko sud mal k dispozicii samotnu zmluvu o buducej zmluve a je pravne irelevantné,
kto tuto zmluvu pripravoval a mal k nej podklady. Aj napriek tomu, Ze vo svojom vyjadreni zo dha
19.05.2021 uznal, Ze zmluva o buducej zmluve bola neskér krajskym sudom vyhlasena za neplatnu z
doévodu nejasnych ustanoveni o cene a NS SR tuto neplatnost’ potvrdil, mal nadalej za to, Zze I. D. v
Case, ked prevadzal na Zalovanych svoj podiel podfa zmluvy o budicej zmluve, konal v dobrej viere, v
sulade so zakonom a dohodou zmluvnych stran. Mal teda za to, Ze preto by bolo v prikrom rozpore s
dobrymi mravmi, ak by v tejto veci sud konstatoval poruSenie zakonného predkupného prava zo strany
predavajuceho I. D., nakolko tento v Case, ked prevadzal svoj podiel, nemohol vediet, Ze zmluva o
buducej zmluve bude neskér vyhlasena za neplatnu.

21. Sud ma za to, Ze nakolko zmluva o buducej zmluve bola prejudicialne vyhlasena za neplatnd
rozsudkom Krajského sudu Zilina 11Co/184/2016 a to v konani 10C/199/2015, do pravoplatnosti
ktorého skonc&enia bolo konanie vo veci 5C/328/2015 preruSené, nasledne bolo preruSené do skoncenia
dovolacieho konania, ako aj do skon&enia konania na ustavnom sude, ktory svojimi rozhodnutiami len
potvrdili rozsudok Krajského sidu v Ziline, Ze zmluva o budlcej zmluve je neplatna pre neurgitost
dohodnutej buducej ceny, ako aj preto, Ze mala byt uzatvorena jedna kupna zmluva, ktora by vyriesila
vSetky naroky z buducej kipnej zmluvy medzi stranami bolo porusené predkupné pravo Zalobkyne.
Okresny sud je viazany pravnym nazorom vys$Sich sudov. Absolitna neplatnost nastava priamo
zo zakona (ex lege) a pOsobi od zaciatku (ex tunc) voli kazdému. Z takéhoto pravneho ukonu
pravne nasledky nikdy nenastanu a sud musi na tato neplatnost prihliadat' aj bez navrhu, z dradne;j
povinnosti. Nemohlo teda uzatvorenim takejto zmluvy zaniknut predkupné pravo Zalobkyne, ako tvrdi
pravny zastupca Zalovanych. Nakolko sud nemal preukazané, Ze by byvaly spoluvlastnik predmetne;j
nehnutelnosti I. D. dodrzal predkupné pravo v zmysle § 140 OZ, ponukol Zalobkyni - svojej sestre
na predaj svoj podiel a zmluva o buddcej zmluve bola povazovana za neplatni, mala Zalobkyha



jednoznacne v zmysle § 603 ods. 3 OZ, ako opravnena spoluvlastni¢ka, ktorej predkupné pravo bolo
porusené, pravo domahat’ sa, aby nadobudatel - t.j. Zalovani v 1/ az 3/ rade jej ponukli vec na predaj
a ak tak neurobili dobrovolne, mohla sa domahat nahradenia prejavu vole nadobudatefov rozhodnutim
sudu za rovnakych podmienok, ako ziskali tento podiel oni podla § 229 CSP. Nakolko Zalovani v 1/ az 3/
rade Zalobkyni odmietli dobrovolne ponuknut podiel jej byvalého spoluvlastnika I. D. na predaj, naopak
viedli proti nej konania 10C/199/2015, v ktorom bola zaviazana uzatvorit’ s nimi kipnu zmluvu ohfadne
svojho podielu a ona viedla proti nim toto konanie 5C/328/2015, kde Ziadala, aby Zalovani v 1/ az 3/ rade
boli povinni uzatvorit' s fiou zmluvu za rovnakych podmienok, za akych uzatvorili kipnu zmluvu s I. D.,
sud jej zalobe v plnom rozsahu, ako dévodnej, vyhovel.

22. Pravny zéastupca zalovanych v konani namietal, Ze pravny zastupca Zalobkyne na poslednom
pojednavani zmenil Zalobu a to tak, Ze len vyhlasil znenie zmenenej Zaloby do zapisnice, ¢o je
nepripustné. Pravny zastupca Zalobkyne mal sudu predlozit zmenené znenie navrhovaného petitu, ku
ktorému by sa oni mohli vyjadrit. Naopak pravny zastupca Zalobkyne namietal, Ze ide len o doplnenie
Zaloby, nakolko v Zalobe uvadzali, Ze neboli u€astnikmi pravneho ukonu a to kupnej zmluvy medzi I.
D. a Zalovanymi, ktora bola zavkladovana pod V 1621/2015 a tym padom nemali vedomost' o kupne;j
cene, ktora bola medzi stranami dohodnuta. Az po tom, ¢o sa oboznamil pravny zastupca Zalobkyne so
spisom OU Cadca, katastralny odbor, pod &islom V 1621/2015, vyhlasil do zapisnice na pojednavani,
Ze navrhovany petit kipnej zmluvy v bode Il. kiipna cena, Ziadaju doplnit: kupujuca sa zavazuje kupnu
cenu vo vySke 22.430,62 € uhradit’ predavajucemu v rade 1/ a predavajucemu v rade 2/, kazdému vo
vySke 11.215,31 €, v lehote 15 dni od pravoplatnosti rozsudku.

23. Pravny zastupca Zalovanych teda namietal, Ze iSlo o zmenu Zalobného petitu, naopak pravny
zastupca Zalobkyne, Ze len o doplnenie, nakofko nemali vedomost o kupnej cene. Sud sa stotoznil
s tvrdenim pravneho zastupcu zalobkyne, nakolko podfa § 140 ods. 1, 2 CSP sa za zmenu Zaloby
povazuje navrh, ktorym sa rozSiruje uplatnené pravo, uplatfiuje iné pravo, alebo ide o podstatni zmenu,
alebo doplnenie rozhodujucich skuto€nosti tvrdenych v Zalobe.

24.V danom pripade toto ustanovenie § 140 ods. 1, 2 CSP naplnené nebolo, nakolko pravny zastupca
Zalobkyne len doplnil kipnu cenu v navrhovanej sume, nakofko ako uviedol, jeho klientka nebola
u€astnickou zmluvy, ktorou I. D. prevadzal svoj podiel na Zalovanych v tomto konani. Nemohla mat
teda vedomost o kupnej cene, o tejto sa dozvedeli az zo spisu V 1621/2015. Sud sa s tymto tvrdenim
stotoZhuje a ma za to, Ze nedoslo k zmene Zaloby, len o doplnenie Zaloby, pri¢om samotni zalovani,
kedZe boli u€astnikmi konania o uzatvoreni zmluvy s I. D., mali jednozna¢ne vedomost o tejto kupne;j
cene a teda neSlo o Ziadnu podstatnd zmenu Zaloby, alebo doplnenie rozhodujucich skutoénosti,
tvrdenych v Zalobe. Na zaklade vy38ie uvedenych skutonosti sud mal preukdzané, Ze Zaloba bola v
celom rozsahu dévodna a preto jej vyhovel.

25. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP. Zalobkyfia mala v konani piny uspech,
preto jej sud priznal nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie (§ 355 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilného sporového
poriadku).

Odvolanie je mozné podat v lehote 15 dni od dorugenia rozhodnutia na Okresnom stde Cadca pisomne
dvoch vyhotoveniach.

Odvolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom sude (§ 362 ods.
2 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku).

V odvolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach 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) (§ 363 zakona ¢. 160/2015 Z. z. Civilného sporového
poriadku).



Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 zakona &. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania. (§ 365 ods. 3 zadkona €. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku).

Ak nebude povinnost ulozena tymto rozsudkom splnena dobrovolne, je mozZné navrhnut vykon
rozhodnutia.



