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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Lugenec sudcom JUDr. Janom Sulajom v spore Zalobkyne: R. M., narodena XX . XX.XXXX,
trvale bytom P. XX, XXX XX A., $tatna obgianka SR, v zastipeni JUDr. FrantiSek Komka, advokat, so
sidlom Hlavna 27, 080 01 Presov, ICO: 37 941 054, proti zalovanému: L. U., narodeny XX.XX.XXXX,
trvale bytom A. XXX, XXX XX A., §tatny ob&an SR, v zastipeni JUDr. Ondrej Szilagyi, advokat, so sidlom
Hali¢ska cesta 3200, 984 01 Lugenec, ICO: 37 998 528, o uréenie vlastnickeho prava a nahradenie
prejavu vole, takto

rozhodol:

|. Zaloba Zalobcu o nahradenie prejavu véle Zalovaného uzatvorit' so Zalobcom kipnu zmluvu o prevode
spoluvlastnickych podielovsa zamieta.

Il. Zalobca je povinny nahradit Zalovanému trovy konania v rozsahu 100 %, vo vyske
ako bude rozhodnuté osobitnym uznesenim vydanym vysS§im sidnym uradnikom, v lehote troch dni od
pravoplatnosti tohoto uznesenia.

odovodnenie:

1. Zalobkyfa sa Zalobou dorudenou stdu diia 18.09.2019 domahala uréenia vlastnickeho prava
a nahradenia prejavu vble Zalovanym, priCom uviedla, Z2e je podielovou spoluvlastniCkou k
nehnutelnostiam zapisanych na LV & XXX, k.U. P. pod B-11 v podiele 5/320-in a Zalovany pod B-35 v
podiele 4/320-iny a pod B-42 v podiele 7/320-in. Zalovany svoje spoluvlastnicke podiely nadobudol na
zaklade kupnych zmlav od pravnych predchodcov a su zapisané v katastri nehnutelnosti na zaklade
vkladovych konani pod V 2831/16 zo diia 20.09.2016 a pod V 2812/16 zo diia 26.09.2016. Zalovany
uzavrel s jednotlivymi spoluvlastnikmi k nehnutelnostiam kipne zmluvy bez toho, aby tito predchadzajuci
spoluvlastnici informovali v3etkych ostatnych spoluvlastnikov o svojej voli predat’ svoje spoluvlastnicke
podiely k nehnutelnostiam Zalovanému, ako aj o podmienkach za akych hodlaju svoje podiely odpredat,
a teda Zalovany nadobudol pravo k vyzna¢enym spoluvlastnickym podielom v rozpore s ustanovenim §
140 Obc¢ianskeho zakonnika (dalej len ,0Z"), podla ktorého ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju
spoluvlastnici predkupné pravo, ibaZe ide o prevod blizkej osobe (§ 116, 117). Tym, Ze spoluvlastnici
neinformovali ako buduci predavajuci ostatnych spoluvlastnikov a neponukli v ramci predkupného prava
odpredaj svojich spoluvlastnickych podielov ostatnym spoluvlastnikom, ale svoje spoluvlastnicke podiely
odpredali bez ponuky inej tretej osobe (Zalovanému), doSlo k poruseniu povinnosti zo zakonného
predkupného prava. V désledku poruSenia tohto predkupného prava je uzavreta kipna zmluva relativne
neplatna (§ 404 OZ), v dosledku ktorej

sa opravneny spoluvlastnik ma moznost doméhat od nadobudatela (nového podielového
spoluvlastnika), aby mu vec ponukol na kipu podla § 603 ods. 3 OZ.

Zalobkyfa poziadala Zalovaného doporugenym listom zo diia 09.09. 2019, aby jej vSetky svoje
spoluvlastnicke podiely, ktoré nadobudol na zaklade kupnych zmlav, $pecifikovanych na LV &. XXX, k.u.



P. aregistrovanych katastralnym aradom pod jednotlivymi Cislami V, odpredal za jednotlivych podmienok,
na zaklade ktorych ich odkupil. Zalovany na vyzvu nereagoval.

V pripade porusenia predkupného prava je nutné pripustit moznost opravneného spoluvlastnika
domahat sa alternativne prava vyplyvajuceho mu z ustanovenia § 603 ods. 3 OZ. Opravneny
spoluvlastnik z predkupného prava ma teda pri jeho porudeni zo strany povinného spoluvlastnika na
vyber 3 zdkonné moznosti:

1. M6Ze sa domahat vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy o prevode podielu zo spoluvlastnictva na
tretiu osobu.

2. Méze sa vodi nadobudatefovi (tretej osobe) domahat, aby mu bol predany spoluvlastnicky podiel z
jeho strany za rovnakych podmienok, za ktorych ich kupil od povinnej osoby.

3. Ponechat si predkupné pravo. ktoré vSak za¢ne posobit’ az voci nadobudatelovi.

Zalobkyfa navrhuje, aby procesny sud vyhlasenim rozsudku nahradil prejav véle Zalovaného ako
predavajuceho na uzatvorenie kupnej zmluvy k nehnutefnostiam, u€astnikom ktorej je Zalobkyna ako
kupujuca.

2. Zalovany sa k Zalobe pisomne vyjadril podanim zo dfia 18.10.2019 (&.I. 41-42), v ktorom uviedol, Zze
je pravdou, Ze nadobudol spoluvlastnicke podiely na nehnutelnostiach zapisanych na LV & XXX pre
k.u. P. na z&klade Kupnych zmluv uzatvorenych dna 13.07.2016 s predavajucim P. M. a diia 08.08.2016
s predavajucim L. R..

Zo strany predavajucich doslo k poruseniu predkupného prava, nakolko neponukli najprv odpredaj
svojich spoluvlastnickych podielov ostanym spoluvlastnikom, ale tieto predali Zalovanému bez
predchadzajucej ponuky.

Rovnako je pravdou, Ze sa Zalobkyha Vyzvou na odkupenie nadobudnutych podielov k nehnutelnostiam
zo diia 09.09.2019 domahali, aby jej zalovany ako nadobudatel predmetnych nehnutelnosti ponukol
tieto na predaj.

Zalovany v8ak na uveden( vyzvu nereagoval z dévodu, Ze Zalobkynia si uplatnila jej prisliichajice pravo
aZ po uplynuti preml&acej lehoty. Premligacia lehota uplynula diia 13.07.2019 a 08.08.2019. Zaloba bola
podana na sud dna 18.09.2019, teda po uplynuti premi€acej lehoty. Vyzva na odkupenie bola odoslana
Zalovanému dfia 09.09.2019, rovnako po uplynuti premli€acej lehoty.

Predkupné pravo zalobkyne bolo porusené uz v okamihu, kedy doSlo k vzniku pravneho ukonu, t.j. kipne;j
zmluvy, lebo vtedy vznikol pravny dovod, ktory je zakladom porudenia predkupného prava. Okamih,
kedy doSlo k poruseniu prava nemozno posuvat az do dha zapisu vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti. Zalovany teda vznasa namietku premléania.

3. Zalobkyfa sa k vyjadreniu Zalovaného pisomne vyjadrila podanim zo dfia 30.10.2019 (&.l. 62-63)
a opravou vyjadrenia zo diia 31.10.2019 (&.I. 73), v ktorom uviedla, Ze Zalovany vo svojom vyjadreni
akceptuje porusenie predkupného prava pri nadobudnuti spoluvlastnickych podielov kipou od svojho
pravneho predchodcu, avSak vznasa namietku premli&ania, ktoru opiera o ustanovenia § 101 OZ, podla
ktorého pokial nie je uvedené inak, preml¢acia doba je trojroéna a plynie odo dria, ked sa pravo mohlo
vykonat’ po prvy raz.

Zalovany argumentuije, Ze premicacia lehota mala uplynat dia 08.07.2019 a 08.08.2019, pri¢om Zaloba
na sud bola podana dfia 18.09.2019, teda po uplynuti trojro&nej premli&acej lehoty.

S takymto pravnym nazorom Zalovaného nemozno suhlasit’ a je potrebné ho povazovat za nespravny
a nezakonny.

Z aktualneho LV &. XXX, k.u. P. z polozky B35 vyplyva, Ze kiipna zmluva, vklad ktorej bol povoleny pod
€. V 2831/16 zo dnia 20.09.2016 bola katastralnym odborom zavkladovana 09.01.2019, R 7/2019-1/19
a dalSia kapna zmluva €. V 2812/16 zo dha 26.09.2016 bola zavkladovana 09.01.2019, R 7/2019-1/19.
Predkupné pravo medzi podielovymi spoluvlastnikmi vyplyva priamo zo zakona a ma vecno-pravnu
povahu, je trvalym obmedzenim jednej z troch najvyznamnejSich zloziek prava vlastnickeho - prava
nakladat’ so svojou vecnou konkrétne previest ju na iného. Pre spoluvlastnika veci zaklada povinnost,
aby v pripade, Ze chce svoj spoluvlastnicky podiel scudzit, prednostne ho ponukol na kipu ostatnym
spoluvlastnikom. Ponuka sa vykona ohlasenim vSetkych podmienok, ak ide o nehnutefnost musi byt
ponuka pisomna.

Ak bol spravou katastra povoleny vklad vlastnickeho prava na zéklade neplatnej zmluvy, je teda realne
dany modus, avS8ak jasne chyba titulus, teda platne uzavreta zmluva. Na zaklade neplatného pravneho
ukonu takto nemé6ze déjst k platnému prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnosti a teda nemozno
uvazovat o ochrane vlastnickeho prava, hoc aj dobromyselného nadobudatela. Rovnako nie je mozné



za uvedeného stavu uprednostnit’ poZiadavku pravnej istoty a ochrany prav nadobudnutych v dobrej
viere pred zasadou, podla ktorej ,nikto nemdze na iného previest viac prav, ako ma sam®.

V prejednavanej veci zalobkyni za¢ala plynut trojroéna premli&acia doba v zmysle § 101 OZ odo diia,
ked sa pravo mohlo vykonat po prvy raz, t.j. kedy sa stal predmetny pravny ukon pravne ucinnym a
su€asne kedy mala Zalobkyfa realnu a objektivhu mozZnost’ najskér zistit, Ze bol vykonany predmetny
ucinny pravny ukon (prevod spoluvlastnickych podielov) a taktiez kedy mozno od Zalobkyne spravodlivo
pozadovat, aby najskér ziskala vedomost o existencii predmetného pravneho ukonu - porudenie
predkupného prava.

Z dbvodu spravneho vykladu tohto zakonného ustanovenia a skumania konkrétnych okolnosti pripadu
je potrebné uzavriet, Ze pravo Zalobkyne sa mohlo vykonat po prvy raz 20.09.2016, kedy bola povolena
zmena zapisu vlastnickeho prava k nehnutelnostiam zapisanych na LV XXX, k.u. P. pod poloZzkami B35
a B42 a to na zaklade kupnej zmluvy V 2812/16 zapisanej pod polozkou B42 na tom istom LV.

KedZe Zzalobkyfia procesnému sudu podala svoju Zalobu dfa 18.09.2019, tato bola podana riadne a
v&as pred uplynutim trojro&nej preml&acej doby, ktora uplynula dfiom 20.09.2019, resp. 26.09.2019.

4. Zalovany sa k vyjadreniu Zalobkyne pisomne vyjadril podanim zo diia 18.11.2019 (&.I. 82), v ktorom
uviedol, Ze Zalobkyria vo svojom stanovisku zo dia 30.10.2019 zastava nazor, Ze trojrocna premicacia
doba zacdina plynat odo diia, ked sa pravo mohlo vykonat po prvy raz, t.j. 09.01.2019, kedy bola povolena
zmena zapisu vlastnickeho prava k nehnutefnostiam zapisanych na LV €. XXX, k.u. P..

Zalovany uZ vo vyjadreni k Zalobe popiera tvrdenia Zalobkyne, pretoZe zo zaverov ustélenej judikatiry
vyplyva, Zze ,okamih kedy doslo k poruSeniu prava nemozno posuvat az do dfia zapisu, pretoze ide
uz o modus, ktorym sa uradne zavrSuje sukromnopravny ukon a ktory ma pravny vyznam pre prevod
vlastnickeho prava“.

V sulade s ustdlenou sudnou a vykladovou praxou nie je dovod, aby dosSlo k odklonu od tychto
rozhodnuti, nakolko sud dostato¢ne dané dévody veduce k zamietnutiu Zaloby z dévodu vznesene;j
namietky preml€ania zo strany Zalovaného.

Zalobkyna v stanovisku dalej uvadza, Ze vo v8eobecnosti plati, Ze nadobudnutie vlastnickeho prava k
nehnutelnosti vyZzaduje kumulativne spinenie dvoch pravnych skuto¢nosti a pokial bol povoleny vklad
vlastnickeho prava na zaklade neplatnej zmluvy je dany modus, avSak chyba titulus. Zalovany sa
s predmetnym nazorom nestotoZfuje. Zastdva nazor, Ze rozhodnutie prislusného Okresného uradu,
katastralneho odboru nie je predpokladom platnosti Ukonu, ale je iba podmienkou U&innosti. Na zaklade
uvedeného trva na tom, Ze k premi¢aniu doslo 13.07.2019 a 08.08.2019, t.j. po uplynuti troch rokov odo
dfia podpisania kipnych zmlav a zaloba bola podana oneskorenie.

PremiCanie ma svoje opodstatnenie preto, aby pod sankciou premliania bolo uplathnené pravo v
ustanovenych lehotach na prislusnych orgdnoch a zmyslom tohto institutu je zvySenie istoty v pravnych
vztahoch, a to aj za cenu straty vynutitelnosti prava.

Zalovany nadalej navrhuje, aby bola Zaloba zamietnuta v celom rozsahu.

5. Sud vykonal vo veci dokazovanie precitanim vyzvy na odkupenie nadobudnutych podielov k
nehnutelfnostiam &.1. 6-7, LV €. XXX (€&.I. 8-18), spisov V 2812/2016 a V 2831/2016 z prilohovej obalky
(€.I. 93) a zistil tento skutkovy stav:

6. Pisomnym podanim zo dia 09.09.2019 (€.l. 6-7) oznacenym ako ,Vyzva na odkupenie nadobudnutych
podielov k nehnutelnostiam® Zalobkyna vyzvala Zalovaného k odpredaniu spoluvlastnickych podielov,
ktoré nadobudol na zaklade kupnych zmluyv, ktorych vklad bol povoleny Spravou katastra Lu¢enec pod V
2831/16 zo diia 20.09.2016 a &. V 2812/16 zo diha 26.09.2016, nakolko odpredajom spoluvlastnickych
podielov doslo k poruseniu jej predkupného prava v zmysle § 140 OZ. Lehotu na odpredaj Zalobkyha
urcila na 7 dni odo dria dorucenia tejto vyzvy Zalovanému.

7. Z Listu vlastnictva €. XXX (&.I. 8-18) je zrejmé, Ze Zalobkyria R. M. je podielovou spoluvlastni¢kou
nehnutelnosti parc. €. XXX o vymere 4314 m2 - trvaly travny porast, parc. €. XXXX/X o vymere 29011
m2 - trvaly trdvny porast, parc. €. XXXX/X. o vymere 4714 m2 - trvaly travny porast, parc. &. XXXX/
X o vymere 424376 m2 - trvaly trdvny porast, parc. €. XXXX/X o vymere 1797 m2 - lesny pozemok v
podiely 5/320-in a Zzalovany L. U. v podiely 4/320-iny (V 2831/16 z 20.09.2016) a 7/320-in (V 2812/16
2 26.09.2016).

8. Podla § 140 zakona ¢&. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (dalej len ,0Z"), ak sa spoluvlastnicky
podiel prevadza, maju spoluvlastnici predkupné pravo, ibaZe ide o prevod blizkej osobe (§ 116, 117). Ak



sa spoluvlastnici nedohodnu o vykone predkupného prava, maju pravo vykupit podiel pomerne podla
velkosti podielov.

9. Podla § 602 ods. 1 OZ, kto preda vec s vyhradou, Ze mu ju kupujuci ponukne na predaj, keby ju chcel
predat, ma predkupné pravo.

10. Podla § 603 ods. 1 OZ, predkupné pravo uklada povinnost' iba tomu, kto slubil vec ponuknut' na
predaj.

11. Podla § 603 ods. 2 OZ, predkupné pravo mozno dohodnut’ aj ako vecné pravo, ktoré pdsobi aj vodi
nastupcom kupujuceho. Zmluva sa musi uzavriet pisomne a predkupné pravo sa nadobuda vkladom
do katastra nehnutelnosti. Ak predavajuci nekupil vec ponuknutd kupujicim, zostava mu zachované
predkupné pravo aj vodi jeho pravnemu nastupcovi.

12. 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.

13. Podla § 605 OZ, ak nie je dohodnuta doba, dokedy sa ma predaj uskutoCnit, musi opravnena
osoba vyplatit hnutelnost do 6smich dni, nehnutelnost do dvoch mesiacov po ponuke. Ak tato doba
uplynie marne, predkupné pravo zanikne. Ponuka sa vykona ohlasenim vSetkych podmienok; ak ide o
nehnutefnost, musi byt ponuka pisomna.

14. Podla § 100 ods. 1 OZ, pravo sa premi&i, ak sa nevykonalo v dobe v tomto zakone ustanovenej
(§ 101 az 110). Na preml&anie sud prihliadne len na namietku diZnika. Ak sa dIznik preml€ania dovol4,
nemozno premi¢ané pravo veritelovi priznat.

15. Podla § 101 OZ, pokial nie je v dalSich ustanoveniach uvedené inak, preml€acia doba je trojroéna
a plynie odo dria, ked sa pravo mohlo vykonat' po prvy raz.

16. Podla § 116 OZ, blizkou osobou je pribuzny v priamom rade, surodenec a manzel; iné osoby v
pomere rodinnom alebo obdobnom sa pokladaju za osoby sebe navzajom blizke, ak by ujmu, ktoru
utrpela jedna z nich, druha dévodne pocitovala ako vlastnu ujmu.

17. Podla § 117 OZ, stupen pribuzenstva dvoch oséb sa uréuje podla po&tu zrodeni, ktorymi v priamom
rade pochadza jedna od druhej a v pobo¢nom rade obidve od najbliZSieho spoloéného predka.

18. Podla § 853 ods. 1 OZ, obclianskopravne vztahy, pokial nie su osobitne upravené ani tymto ani
inym zakonom, sa spravuju ustanoveniami tohto zdkona, ktoré upravuju vztahy obsahom aj u¢elom im
najblizsie.

19. V zmysle § 140 veta prva Obcianskeho zakonnika, ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza,
spoluvlastnici maju predkupné pravo, ibaze ide o prevod blizkej osobe v zmysle §§ 116 a 117.
V uvedenom ustanoveni je upravené zakonné predkupné pravo, ktoré ma vecno-pravny charakter.
Ak niektori zo spoluvlastnikov chce svoj spoluvlastnicky podiel previest na niekoho iného, musi ho
najskér ponuknut na kipu ostatnym spoluvlastnikom. Z hladiska obsahu, ucinkov a vykonu treba aj na
predkupné pravo vyplyvajuce z § 140 Obcianskeho zakonnika aplikovat analdgiou legis v zmysle § 853
Obcgianskeho zakonnika v&eobecnu upravu o predkupnom prave zaradenu do 6smej €asti druhej hlavy
druhého oddielu Ob¢ianskeho z&konnika v §§ 602 az 606.

20. PoruSenie predkupného prava nema za nasledok absolutnu neplatnost zmluvy o prevode
spoluvlastnickeho podielu. Spoluvlastnik, ktory je opravneny z predkupného prava 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 Obcianskeho zakonnika), jeho Zaloba musi v takom pripade
smerovat proti v8etkym u&astnikom zmluvy o prevode spoluvlastnickeho podielu, pri ktorej bolo
poruseného jeho predkupné pravo, lebo ti su pasivne legitimovani,

b) sa bude domahat voli nadobudatelovi (tretej osobe ako singularnemu pravnemu nastupcovi
pbévodného 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 véle nadobudatela, Zalobe vyhovujuce rozhodnutie sudu
nahradi v tom pripade chybajuci zmluvny prejav nadobudatefa, alebo

c) sa uspokoji s tym, Ze mu zostava predkupné pravo, aviak voci nadobudatelovi. Zakon v uvedenych
ustanoveniach ponechava opravnenému vlastnikovi volbu ¢i vébec, pripadne ktoré z vyssie uvedenych
rieSeni zvoli.

21. V pripade porusenia vecného predkupného prava ma opravneny (predavajuci) pravo domahat sa
svojich prav aj vo&i nadobudatelovi (tretej osobe), ktory vec kupil od zaviazaného.

22. Z vykonaného dokazovania je zrejmé a medzi stranami nebolo sporné, Ze nehnutelnosti, ktoré su
predmetom uplatneného prava Zalobkyne na spatny odpredaj podla § 603 ods. 3 OZ boli pévodne v
spoluvlastnictve P. M., nar. XX. XX.XXXX a U. X., nar. XX.XX.XXXX (Kupna zmluva zo dha 13.07.2016)
a L. R., nar. XX XX XXXX (Kupna zmluva zo dfa 08.08.2016).

23. Zo zaloby nepochybne vyplyva, Ze Zalobkyra Zalobou sa domaha nahradenia prejavu vole pre
poruSenie § 140 OZ, ked doslo k prevodu spoluvlastnickeho podielu v rozpore s tymto ustanovenim. V
Zalobe je konStatované, ze v désledku porusenia tohto predkupného prava je uzavreta kipna zmluva
relativne neplatna v zmysle § 40a OZ, v désledku ktorej ma opravneny spoluvlastnik moznost domahat’
sa od nadobudatela, aby mu vec ponukol na kipu podla § 603 ods. 3 OZ, €o Zalobkyria realizovala aj
listom zo diia 9. 9. 2019. Zarover odkazala na rozhodnutie Najvy$sieho sidu CR 22Cdo/1875/2005,
ktoré odkazuje na ustanovenie § 603 ods. 3 OZ, pricom nasledne Zalobny navrh znie na nahradenie
prejavu véle na odkupenie spoluvlastnickeho podielu za rovnakych podmienok, priom Zalobkyha
pripojila aj s znenie zmluvy. Tieto skuto€nosti vyplyvaju aj z vyzvy na odkupenie nadobudnutych podielov
k nehnutelnostiam, kde Zalobkyna jednoznaéne poukazuje na ustanovenie § 603 ods. 3 OZ.

24. V konani nie je sporné, Ze spoluvlastnici nehnutefnosti previedli svoje spoluvlastnicke podiely na
Zalovaného bez toho, aby tieto spoluvlastnicke podiely najprv riadne ponukli ostatnym spoluvlastnikom,
teda aj Zalobkyni. Ide preto o poruSenie zakonného predkupného prava. Spoluvlastnik, ktorého zakonné
predkupné pravo bolo porudené, ma v pripade, Ze s takymto prevodom spoluvlastnickeho prava
nesuhlasi, dve moznosti, a to bud sa domahat relativnej neplatnosti zmluvy o prevode spoluvlastnickeho
podielu v zmysle § 40a OZ alebo sa domahat, aby mu nadobudatel nadobudnuty spoluvlastnicky podiel
ponukol na kiipu za rovnakych podmienok, za ktory ho kupil od pévodného podielového spoluvlastnika (§
603 ods. 3 OZ), pricom Zalobkynia zvolila druhtt moznost, teda nedomaha sa relativnej neplatnosti zmluy,
ale domaha sa, aby Zalovany nadobudnuté spoluvlastnicke podiely jej ponukol na kipu za rovnakych
podmienok.

25. Je nesporné, Ze obidva tieto naroky sa premi€uju vo vSeobecnej trojro¢nej premli&acej dobe. Spornou
zostava otazka, v ktorom okamihu zac¢ina premli€acia doba tychto narokov plynut, €i je to uz odo dna
uzavretia zmluvy o prevode spoluvlastnickeho podielu alebo az od okamihu nadobudnutia vlastnickeho
prava.

26. Vo vztahu k zadliatku plynutia premi¢acej lehoty, nakolko Zalovany preml€anie prava Zalobcu
namietol, bol vysloveny zavézny pravny nazor odvolacim sudom v jeho zrudujucom uzneseni sp.
zn. 13Co/38/2020 vo vztahu k zaciatku plynutia vSeobecnej trojrocnej premliacej lehoty pri naroku
spoluvlastnika domahat' sa nahradenia prejavu vble pre porusSenie § 140 OZ. Odvolaci sud uvadza:
~opoluvlastnici sa objektivne nemaju moznost dozvediet o tom, Ze iny spoluvlastnik uzatvoril k svojmu
spoluvlastnickemu podielu scudzovaciu zmluvu. O tejto skuto€nosti sa mézu ostatni spoluvlastnici
objektivne dozvediet prave az z prisluSného listu vlastnictva zalozenom v katastri nehnutelnosti.
Najvyssi sud SR v rozhodovacej praxi akceptuje tuto skuto¢nost, ked’ uvadza, ako to poznamenava aj
okresny sud vo svojom rozhodnuti, Ze pravo dovolavat' sa relativnej neplatnosti z poruSenia zakonného
predkupného prava nie je nijako zavislé od subjektivnej vedomosti opravneného subjektu o podstate
prava a o jeho vykone (uplatneni). K takému istému zaveru o pociatku plynutia premli€acej lehoty tohto
naroku dospela aj ustalena rozhodovacia prax Najvyssieho stidu CR napr. v rozsudku zo diia 15. 4. 2003
sp. zn. 320do/568/2002. Ustalena rozhodovacia prax NajvysSieho sudu SR sa vztahuje iba k naroku
na dovolanie sa relativnej neplatnosti.



Podiatok preml&acej doby naroku domahat’ sa po nadobudatelovi, aby mu nadobudnuty spoluvlastnicky
podiel ponukol za rovnakych podmienok, ustailena prax NS SR neriesi, tuto otdzku vsak vyriesil uz
Najvyssi sud CR v rozsudku sp. zn. 33Cdo/3371/2008 zo dria 25. 11. 2010, v ktorom uvadza, Ze trojroéna
premiCacia doba na uplatnenie prava podielového spoluvlastnika, ktorého predkupné pravo bolo
porusené, domahat’ sa voci nadobudatelovi, aby mu spoluvlastnicky podiel na nehnutelnosti ponukol
ku kupe, za¢ina bezat’ dfiom nasledujucim po dni, ku ktorému vznikli u¢inky vkladu prava do katastra
nehnutelnosti na zaklade kipnej zmluvy, ktorou bolo predkupné pravo porusené. Z tohto rozhodnutia
vyplyva, Ze pociatok plynutia premiCacej doby je viazany na okamih nadobudnutia vlastnickeho prava,
pricom tento zaver je nevyhnutné aplikovat’ aj na Slovensku.

Ak by preml€acia doba tohto naroku zacala plynut uz odo dfia uzavretia zmluvy, bol by to navod pre
Spekulantov, ako mézu obist’ predkupné pravo ostatnych spoluvlastnikov spolo¢nej veci. Ak by totiz
spoluvlastnik prevadzajuci spoluvlastnicky podiel a nadobudatel uzatvorili zmluvu bez toho, aby o tom
informovali ostatnych spoluvlastnikov a navrh na vklad vlastnickeho prava podali prisluSnému katastru
nehnutelnosti az po troch rokoch od uzatvorenia zmluvy, ked takyto postup je mozny, nakolko navrh na
vklad prava do katastra nehnutefnosti mozno podat v éasovo neobmedzenej dobe, oba naroky ostatnych
spoluvlastnikov na obranu pred poruSenim ich predkupného prava by uz boli premi¢ané, &im by sa
pravna uprava zakonného predkupného prava stala obsolentnou. Struéne povedané, v pripade, ak sa
narok domahat sa relativnej neplatnosti zmluvy, ktorou bolo porusené predkupné pravo spoluvlastnika,
premli¢any z dévodu, Ze uplynuli viac ako 3 roky od uzavretia zmluvy, narok dotknutého spoluvlastnika
domahat sa voci nadobudatefovi, aby mu spoluvlastnicky podiel na nehnutelnosti ponukol ku kupe, sa
premlCi az po troch rokoch od vkladu vlastnickeho prava.

V danej veci bolo preukazané, ze predkupné pravo Zalobkyne bolo poruSené, preto podla § 603 ods.
3 OZ zalobkyna je opravnena sa od Zalovaného domahat, aby jej vec ponukol na predaj alebo jej
zostane predkupné pravo zachované. To, Ze doslo pévodnymi spoluvlastnikmi nehnutefnosti k ponuke
na odpredaj ich podielov bez toho, aby tieto podiely ponukli na odpredaj ostatnym spoluvlastnikom,
nema za nasledok absolutnu neplatnost’ takejto zmluvy, na zaklade ktorej Zalovany podiely ziskal, ale
Zalobkyha sa m6ze dovolat’ relativnej neplatnosti tejto zmluvy v zmysle § 40a OZ alebo sa domahat
u Zzalovaného, teda na novom podielovom spoluvlastnikovi, aby jej vec ponukol na predaj podfa § 603
ods. 3 OZ, ktoru moznost Zalobkyra zvolila.

Odvolaci sud zdéraziuje, Ze v pripade, Ze by sa Zalobkyfia ucinne dovolala relativnej neplatnosti
zmluvy o prevode spoluvlastnickeho podielu, nemohla by sa uz opravnene a uspeSne domahat, aby
jej Zzalovany vec ponukol na predaj, pretoZe v pripade dovolania sa relativnej neplatnosti by Zalovany
spoluvlastnicke podiely platne nenadobudol. Na z&klade vyzvy opravneného vznika nadobudatelovi
pravna povinnost ponuknut opravnenému vec na kupu za podmienok, za ktorych mu mala vec pévodne
ponuknut povinna osoba. Ak nesplni nadobudatel tato povinnost, mdze sa opravneny domahat na sude,
aby jeho prejav véle v tomto smere bol nahradeny sudnym rozhodnutim. Prava vyplyvajuce z § 603
ods. 3 OZ mdze podielovy spoluvlastnik uplatnit, aj ked pravo z relativne neplatnej zmluvy, na zaklade
ktorej nadobudatel vec ziskal, neuplatnil vébec, alebo neudinne. Predpokladom uplatnenia prava podla
§ 603 ods. 3 OZ nie je, aby sa Zalobkyria najskdr mala povinnost’ dovolat relativnej neplatnosti zmluvy
o prevode spoluvlastnickeho podielu.

Specialnym opravnenim z porusenia predkupného prava je pravo opravneného na reparaciu
protipravneho stavu do pravneho stavu, aky tu bol pred jeho poruSenim, teda navratenim pévodného
stavu, na €o sluZi indtitut dovolania sa relativnej neplatnosti, tito moznost' v8ak Zalobkyfia nezvolila.
Zalobkyfa zvolila postup podla § 603 ods. 3 OZ, pri¢om opakovane odvolaci sud zdérazriuje, Ze moznost
domahat sa neplatnosti pravneho ukonu podfa § 40a OZ sa vylu€uje s uplatnenim prava podla § 603
ods. 3 OZ a naopak.

Uplatnenie prava v sulade s § 603 ods. 3 OZ je podmienené tym, Ze Zalobkyfia mbze uplatnit pravo
voci osobe, ktora je drzitefom tohto prava, teda doSlo k prevedeniu spoluvlastnickeho podielu, ¢o
bolo v konani preukazané, kedze na LV je ako spoluvlastnik zapisany uz Zalovany. Zalobkyfia by sa
nemohla doméct tohto prava v sulade s citovanym ustanovenim voci Zalovanému, pokial' by v katastri
nehnutelnosti ako spoluvlastnik nebol zapisany. Zalobkyfa tak mohla svoje pravo v zmysle § 101
OZ vykonat' po prvy raz vtedy, ked vznikla moznost podat Zalobu na sude, CiZe, kedy sa pravo stalo
narokom. KedZe samotna kipna zmluva ma iba obligacné Uginky (zavazuje len jej u€astnikov) a jej
vecné ucinky - nadobudnutia vlastnictva nadobudatelom - nastanu az vkladom vlastnickeho prava do
katastra nehnutelnosti, trojro€na premi¢acia doba na uplatnenie zdkonného predkupného prava podla
§ 603 ods. 3 OZ zagne plynut diiom nasledujucim po dni, ku ktorému vznikli u€inky vkladu prava do
katastra nehnutefnosti. Az vtedy sa totiZ stane pravo osoby z predkupného prava opravnenej domahat’
sa od nadobudatefla, aby mu ponukol vec ku kipe, narokom.*



27. V zmysle vySSie uvedeného, kedZe ucinky vkladu vlastnickeho prava Zzalovanym vznikli
pravoplatnostou rozhodnutia o vklade, kedy Zalovany bol zapisany do prislusného katastra
nehnutelnosti pod V 2831/16 dfa 20.9.2016 a pod V 2812/16 zo dfia 26.9.2016, potom Zaloba podana
na Okresnom sude Luéenec diia 18.9.2019 je podana v ramci plynutia zakonnej trojroénej premicace;j
lehoty, a teda pravo Zalobcu domahat sa nahradenia prejavu vble v zmysle § 603 ods. 3 OZ v spojeni
s § 140 OZ nie je premlCanym.

28. Zalobkyha si uplatnila pravo na odkUpenie spoluvlastnickych podielov, ktoré nadobudol Zalovany k
nehnutelnostiam zapisanym na LV €. XXX, k.U. Polichno, pod B35 v podiely 4/320-iny a B42 v podiely
7/320-in. Zalovany L. U. predmetné nehnutelnosti nadobudol kipnymi zmluvami od predavajiceho P.
M., podiel koreSpondujuci zapisu pod B42, 7/320-in a L. R., podiel koreSpondujuci pod B35, 4/320-
iny, t.j. nadobudol predmetné podiely v celosti tak, ako ich jeho pravny predchodcovia vlastnili. KedZe
doslo k poruseniu predkupného prava a vzniku prava Zalobkyne domahat sa prevodu spoluvlastnickeho
podielu za rovnakych podmienok ako ho nadobudol Zalovany, vyvstava otézka, ¢i zalobkyfia méa pravo
na spatny prevod podielu v celosti tak, ako ho zalovany nadobudol, resp. pomerne k vyske svojho
spoluvlastnickeho podielu, ktory aktualne vlastni v pomere k spoluvlastnickym podielom ostatnych
spoluvlastnikov, ktorych predkupné pravo bolo taktiez porusené. Pokial si druhy spoluvlastnik narok z
predkupného prava neuplatnil, mdéze sa zalobkyria domahat uplatnenia svojho predkupného prava aj
nad rozsah svojho spoluvlastnickeho podielu, t.j. celého podielu zodpovedajuceho predmetu prevodu len
za predpokladu, Ze takyto spoluvlastnik (spoluvlastnici), ktori si toto pravo neuplatriuju s nadobudnutim
spoluvlastnickeho podielu Zalobkyne vyslovne suhlasia. Mi¢anie a pasivita spoluvlastnikov neméze v
Ziadnom pripade znamenat suhlas, preto spoluvlastnik, ktory sa domaha svojho naroku ma pravo len na
pomernu €ast podielu a nadobudatefovi (Zalovanému) pripadé taky spoluvlastnicky podiel, ktory by inak
patril tym spoluvlastnikom, ktori sa prevodu nedomahali. Z uvedeného vyplyva, Ze Zalobkyfa ma pravo
vykupit kipnou zmluvou prevedené spoluvlastnicke podiely len pomerne, teda z kazdého predmetného
spoluvlastnickeho podielu len pomernu €ast vo vztahu k jej podielu pod B11, vyjadrenu zlomkom
5/320-in, €o predstavuje z podielov nadobudnutych Zalovanym z podielu 4/320-iny pravo zalobkyne na
1/5120-inu a z podielu 7/320-in predstavuje pravo Zalobkyne podiel 7/25600-in. Otazka prava domahat
sa uplatnenia predkupného prava aj nad rozsah spoluvlastnickeho podielu spoluvlastnika, t.j. celého
podielu zodpovedajiuceho predmetu prevodu, resp. pravo len na pomernu €ast’ podielu podla velkosti
vlastného spoluvlastnickeho podielu bola rieSena rozhodovacou €innostou sudov Slovenskej republiky,
napr. Najvyssi sud SR pod sp. zn. 2Cdo/91/2008 a tomu koreSpondujuci rozsudok Krajského sudu
Banska Bystrica sp. zn. 11Co/176/2019, ktoré konstatuju, Ze spoluvlastnik je opravneny pozadovat z
dovodu porusenia jeho predkupného prava len pomernu €ast nadobudnutého spoluvlastnickeho podielu
zodpovedajucu velkosti jeho spoluvlastnickeho podielu.

29. O zalobe pozadujucej ulozenie povinnosti uzavriet zmluvu uréitého obsahu uvedeného v predmetnej
Zalobe mbze sud rozhodnut len tak, Ze navrhu Gplne vyhovie alebo ho zamietne, pri¢om sud neméze
obsah zmluvy modifikovat. Ulohou sidu nie je vypoéitat konkrétnu vysku spoluvlastnickeho podielu,
na ktorého spéatny prevod by mal Zalobca pravo a ktory je predmetom zmluvy. Povinnostou sudu nie
je nahradzat’ obsah Zaloby a pravneho ukonu vo vztahu ku ktorému sa Zalobca domaha nahradenia
prejavu véle, ¢im by v podstate takato Cinnost sudu sa rovnala nahradzaniu plnenia povinnosti strany
sporu (podobne rozsudok Krajského sudu Zilina sp. zn. 6Co/869/2014 z 29.4.2015). Napriek tomu,
Ze zalobkyfia ma pravo na prevod Casti podielu pévodnych vlastnikov, ktory Zalovany nadobudol,
tak ako je to uvedené pod bodom 28 odévodnenia tohto rozsudku, su€astou vyroku rozsudku je aj
samotna navrhovana zmluva o prevode , pricom v8ak sud nemdze sam z vlastnej iniciativy jednak
zmenit poZadovany podiel a pripadne Zalobe v €asti vyhoviet, a to najma vo vztahu k obsahu samotnej
navrhovanej zmluvy, pretoZze zmena takéhoto pravneho ukonu naleZi jedine zalobcovi. Z uvedeného
dovodu, kedZe Zalobkyria sa domahala prevodu podielu v celosti, sud Zalobu zamietol.

30. Sudu je znama skuto&nost, Ze vo vztahu uplatnenia si prava z porusenia zakonného predkupného
prava vo vztahu k celému prevadzanému podielu, resp. ,len v rozsahu svojho spoluvlastnickeho
podielu®, nepanuje nazorova jednotnost. Moznost' Ziadat v ramci uplatnenia si prava pri poruSeni
predkupného prava cely prevadzany prevod Zalobcu vyplyva najméa z eskej judikatury (argumentacne
rozhodnutie NS CR sp. zn. 22Cdo 2358/2010, resp. sp. zn. 33Cdo 603/2008), naopak rozhodnutie
ustavného sudu 11.US 52/2016-11 zo dia 21.1.2016 vo vztahu k rozhodnutiu Krajského sudu Presov
€.k. 21C0/96/2014-135, ako aj Okresného sudu Kezmarok pod sp. zn. 4C/1/2013, kde sudy rieSili spornu



otazku medzi stranami sporu, konkrétne ¢i zalobca mal v désledku poruSenia predkupného prava pravo
na odkupenie celého spoluvlastnickeho podielu napadnutého Zalovanym v désledku porusenia jeho
predkupného prava alebo vzhfadom na dalSieho spoluvlastnika iba pomernu €ast zodpovedajucu jeho
spoluvlastnickemu podielu a ustalili s odkazom na § 140 OZ, ktory predpoklada dohodu spoluvlastnikov
vykone predkupného prava, teda spoluvlastnici sa mézu dohodnut, Ze namiesto pomerného odkupenia
ponukaného podielu podiel odkupi len jeden z nich. Uvedeny pravny nazor, z ktorého nepriamo vyplyva
pomerné odkupenie ponukaného podielu Ustavny sud zhodnotil ako zaver, ktory nie je svojvolny,
pravne zavery nie su v zjavnom rozpore Ci urobené v zrejmom omyle a v nesulade s platnou pravnou
Upravou ani zasadne nepopieraju ucel a vyznam aplikovanych predpisov Obd&ianskeho zakonnika, teda
pomerné odkupenie ponukaného podielu a vysloveny nazor Krajského sudu v PreSove ustavnym sidom
negovany nebol. Vychadzajuc teda z rozhodovacej €innosti slovenskych sudov v predmetnej veci sud
pripustil pomerné odkupenie spoluvlastnickeho podielu a kedZe Zalobkyna Ziadala odkupenie celého
podielu bez ohfadu na pomer vo vztahu k jej spoluvlastnickemu podielu, Zalobu sud v celom rozsahu
zamietol.

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

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

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

34. Zalovany bol v konani Uspes$ny, sud jej preto priznal pravo na nahradu trov konania od Zalobkyne
v celosti. O vySke nahrady trov konania sud rozhodne po pravoplatnosti vo veci samej samostatnym
uznesenim.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré sa podava v lehote 15 dni odo dria dorucenia
pisomného vyhotovenia rozsudku, prostrednictvom Okresného sudu Luc€enec, Filakovska cesta 287,
984 01 Lucenec na Krajsky sud Banska Bystrica, a to pisomne.

Odvolanie je potrebné predlozit' s potrebnym poctom rovnopisov a s prilohami tak, aby jeden rovnopis
zostal na sude, a aby kazd4 strana sporu dostala jeden rovnopis odvolania. Ak strana sporu nepredlozZi
potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi kdpie na jej trovy.

Podla § 363 Civilného sporového poriadku, v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania
uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie
povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a €¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podla § 364 Civilného sporového poriadku, rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1 Civilného sporového poriadku, odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

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

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



Podla § 365 ods. 2 Civilného sporového poriadku, odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno
odbévodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo
veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Podla § 365 ods. 3 Civilného sporového poriadku, odvolacie dévody a dokazy na ich preukazanie mozno
menit a doplfiat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla § 366 Civilného sporového poriadku, prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesne;j
obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred sudom prvej in§tancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy,
ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Podla § 367 ods. 1 Civilného sporového poriadku, ak poda ten, kto je na to opravneny, v€as odvolanie,
nenadobuda rozhodnutie pravoplatnost, dokial o odvolani pravoplatne nerozhodne odvolaci sud.

Podla § 367 ods. 2 Civilného sporového poriadku, ak sa rozhodlo o niekolkych pravach so samostatnym
skutkovym zakladom alebo ak sa rozhodnutie tyka niekolkych subjektov a ide o samostatné
spologenstvo podfa § 76 a odvolanie sa vyslovne vztahuje len na niektoré prava alebo na niektoré
subjekty, nie je pravoplatnost’ vyroku, ktory nie je napadnuty, odvolanim dotknuta. To neplati, ak od
rozhodnutia o napadnutom vyroku zavisi vyrok, ktory odvolanim nebol vyslovne dotknuty, alebo ak urcity
spbsob usporiadania vztahu medzi stranami vyplyva z osobitného predpisu.

Podla § 367 ods. 3 Civilného sporového poriadku, pravoplatnost’ ostatnych vyrokov nie je dotknuté
ani vtedy, ak odvolanie smeruje len proti vyroku o trovach konania, o prisluSenstve pohladavky, o jej
splatnosti alebo o predbeznej vykonatelnosti.

Podla § 368 Civilného sporového poriadku, osoba opravnena podat’ odvolanie sa méze odvolania vzdat.
Vzdat' sa odvolania mozno len vodi sudu, a to az po vyhlaseni rozhodnutia.

Podla § 369 ods. 1 Civilného sporového poriadku, dokial o odvolani nebolo rozhodnuté, mozno ho vziat
spat. Ak odvolatel vzal odvolanie spat, neméze ho podat znova.

Podla § 369 ods. 2 Civilného sporového poriadku, ak odvolatel vezme odvolanie spat, pravoplatnost
napadnutého rozhodnutia nastane, ako keby k podaniu odvolania nedo$lo. Lehoty, ktoré maju plynut od
pravoplatnosti napadnutého rozhodnutia, plynu v takom pripade od pravoplatnosti uznesenia o zastaveni
odvolacieho konania.

Podla § 369 ods. 3 Civilného sporového poriadku, ak sa odvolanie, o ktorom nebolo rozhodnuté, vzalo
spat, odvolaci sud odvolacie konanie zastavi.

Podla § 369 ods. 4 Civilného sporového poriadku, ak sa odvolanie vzalo spat sC€asti, pouziju sa
ustanovenia predchadzajucich odsekov primerane.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny médze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfa osobitného zakona; ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh
na sudny vykon rozhodnutia.



