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Odborné pravne stanovisko

Navrh na uznesenie:
Mestské zastupitelstvo v Roznave

schvaluje

predaj podielu k pozemku vo vyske 1/2, parc. C.
KN C 2081/127 zahrada s celkovou vymerou 163
m? zapisaného na LV ¢. 6613 v k. U. RozZnava, pre
Mgr. Danielu Zavodskld bytom Zlatd 27, Roznava,
podla § 9a ods. 15 pism. c) zak. ¢. 138/1991 Zb.
za cenu 1 222,50 €. VSeobecna hodnota pozemku
podla Znaleckého posudku ¢. 51/2024 zo dna 12.
06. 2024 vyhotoveného Ing. Stefanom Bastakom,
je vo vyske 1 180,- €. VsSetky naklady suvisiace
s predajom bude znasat kupujuca.

uklada
zabezpedit vypracovanie kipnej zmluvy

Z: zastupca primatora mesta
T: 31. 10. 2024

DOVODOVA SPRAVA



k materialu

Mgr. Daniela Zavodska, Zlata 27, Roznava
- predaj pozemku mesta

Legislativne vychodiska: | § 140 zékona ¢. 40/1964 Zb. Ob¢iansky zékonnik, § 9a ods. 15
pism. ¢) zak. ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci a § 10 ods. 9 pism.
¢) Zasad hospodérenia s majetkom mesta

Prijaté uznesenia MZ Uznesenie MZ €. 53/2024 zo dna 28. 03. 2024 — uznesenie

a ich realizacia: ozndmené, zasland ponuka podielovému spoluvlastnikovi
Hospodarsky a finanény

dopad na rozpocet Prijem do rozpoctu 1 222,50 € polozka ¢. 231 001

mesta:

Naroky na pracovné Bez naroku na pracovné miesta

miesta:

Sulad navrhu na Navrh na uznesenie je/nie je vsulade s § 140 zikona ¢.
uznesenie s pravnymi 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik, § 9a ods. 15 pism. c) zak. ¢.
predpismi SR: 138/1991 Zb. o majetku obci a § 10 ods. 9 pism. c) Zasad

hospodarenia s majetkom mesta

Mestské zastupitel'stvo v Rozilave na svojom zasadnuti diia 28. 03. 2024 uznesenim ¢.
53/2024 schvalilo zverejnenie zameru predaja podielu vo vyske 1/2 k pozemku, parc. ¢. KN
C 2081/127 zahrada s celkovou vymerou 163 m? zapisaného na LV &. 6613 v k. (. Rozhava,
pre Jana Féabiana a manz. Mgr. Mériu Fabidnovi, obaja bytom Zakarpatska ¢. 22 Roznava,
podla § 9a ods. 15 pism. f) zak. ¢. 138/1991 Zb. z dovodu hodného osobitného zretel'a podl'a
§ 10 ods. 11 pism. a) a h) Zasad hospodarenia s majetkom mesta za cenu 15,- €/m?. Vietky
naklady suvisiace s predajom buda znasat’ kupujlci. Zaroven mestské zastupitel'stvo ulozilo
oslovit' podielového spoluvlastnika pozemku ohladne uplatnenia zdkonného predkupného
prava.

Ide opozemok vk. 0. Roznava, parc. ¢. KN C 2081/127, zahrada s celkovou
vymerou 163 m?, ktory je v podielovom spoluvlastnictve mesta v podiele 1/2 a je zapisany na
LV ¢. 6613 a nachddza sa medzi rodinnymi domami na Letnej a Jarnej ulici ako je to
vyznacené na grafickych prilohach materidlu. Mesto nema pristup na tento pozemok.

Dna 15. 05. 2024 bola zaslana ponuka na uplatnenie predkupného prava Mgr. Daniele
Zavodskej, bytom Zlata 27, Roziiava, ako podielovej spoluvlastnicke predmetného pozemku.

Listom zo dia 22. 05. 2024 nam Mgr. Daniela Zavodska oznémila, Ze ponuku prijima
a dna 22. 05. 2024 uhradila kupnu cenu vo vyske 1 222,50 € na Gi¢et mesta.

Listom zo dia 24. 06. 2024 bolo Mgr. Zéavodskej ozndmené, ze evidujeme jej
uplatnenie predkupného prava k pozemku a Ze predaj pozemku podla § 9 anasl. zdkona ¢.
138/991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov v stvislosti s § 14 Zasad
hospodarenia s majetkom mesta podlieha schvaleniu mestskym zastupitel'stvom. Preto
uhradend kuipna cena vo vyske 1 222,50 € jej bola vratena.

Dna 22. 08. 2024 mesto obdrzalo zo sudu Zalobu od pravneho zastupcu Mgr. Daniely
Zavodskej o nahradenie prejavu vole na kupnej zmluve snavrhom na schvélenie
neodkladného opatrenia.




V zmysle § 9a ods. 15 pism. c) zak. €. 138/1991 Zb. mesto mdze predat’ podiel
majetku obce, ktorym sa realizuje zakonné predkupné pravo apodla § 9a ods. 16 zak. .
138/1991 Zb. o majetku obci mesto je povinné dohodnut’ kupnu cenu najmenej vo vyske
vSeobecne] hodnoty majetku, narozdiel od prevodu majetku obce z dovodu hodného
osobitného zretela, kedy je mozné dohodnut’ nizSiu kupnu cenu nez je vSeobecna hodnota

majetku.

V3eobecna hodnota pozemku podl'a Znaleckého posudku €. 51/2024 zo dna 12. 06.
2024 vyhotoveného Ing. Stefanom Bastakom, je vo vyske 1 180,- €.

Komisia: Termin Uznesenie:
zasadnutia:
Finan¢na, podnikatel'ska a spravy 12.09. 2024 | odporaca MZ schvalit’ predaj podielu

mestského majetku:

k pozemku vo vyske 1/2, parc. ¢. KN C
2081/127 zéhrada s celkovou vymerou
163 m? zapisaného na LV ¢&. 6613 v k.
u. Roznava, pre Mgr. Danielu Zavodski
bytom Zlata 27, Roznava, podla § 9a
ods. 15 pism. c¢) zak. ¢. 138/1991 Zb. za
cenu 1 222,50 € ako pdvodne stanovila.
Vsetky naklady suvisiace s predajom
bude znésat’ kupujuca.




5.6.2024

Blanka Fabianova
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Titl.
Do ruk primatora
ROZNAVA

V Kosiciach dna 30. 08. 2024

Odborné pravne stanovisko

Vramci zmluvy o poskytovani pravnej pomoci na zéklade VaSej Ziadosti som
prestudoval prislusnti pravnu upravu a literatiru ako aj dolozené podklady a na zaklade toho
podavam vo veci toto odborné pravne stanovisko.

Predmet
Predmetom tohto stanoviska je vypracovanie odborného pravneho stanoviska
k uplatneniu predkupného prava na nehnutel'nost’ v spoluvlastnictve mesta Roznava.

Skutkovy stav

Mesto Roznava sa zkatastra nehnutelnosti vroku 2022 dozvedelo o zmene
podielového spoluvlastnika v podiele '2 k nehnutelnosti v k. 4. Roznava na LV ¢. 6613
k parcele KN C 2081/127 druh pozemku: zahrada, celkova vymera 163 m? z p. Turociho na p.
Brincka, druhym podielovym spoluvlastnikom v podiele '2 je mesto. Spoluvlastnicky podiel
bol vroku 2022 kipnou zmluvou prevedeny na p. Brincka, avSak bez toho aby bola
predmetnd nehnutel'nost ponuknutd na odpredaj Mestu RoZiava, ako podielovému
spoluvlastnikovi nehnutel'nosti.

Prevodom vlastnickeho prava k vysSie uvedenej nehnutelnosti doSlo k poruseniu
zakonného predkupného prava mesta ako podielového spoluvlastnika podla § 140 zakona ¢.
40/1964 Zb. Obciansky zakonnik.

Nasledne mesto zistilo, ze darovacou zmluvou (V-88/2023-125/2023) bolo prevedené
vlastnicke pravo k uvedenému spoluvlastnickemu podielu na blizku osobu pdvodného
vlastnika — druzku p. Brincka — p. Zavodsk.

ESte ako podielovy spoluvlastnik p. Brincko podal dina 22.04.2022 Ziadost
o odkupenie spoluvlastnickeho podielu v podiele 2 k parcele KN C 2081/127 (aj inych
parciel), uvedeny predaj komisie pri Mestskom zastupitel'stve v Roznave (d’alej len ,,MZ*)
neodporucili schvalit. (vid’ priloha ¢. 4) Uvedeny material nakoniec nebol zaradeny do
programu rokovania MZ, nakolko doSlo k spitvzatiu ziadosti o odkupenie podielu
k pozemku zo strany ziadatel'a p. Brincka.

Nasledne si diia 28.09.2022 podal zZiadost’ o kupu spoluvlastnickeho podielu v podiele
% k parcele KN C 2081/127 p. Fabian s manZelkou, ktori vlastnia susedny pozemok parcela
KN C 2081/126, na ktorom je postaveny rodinny dom, sipisné ¢. 929 a uvedend parcela KN
C 2081/127 druh pozemku: zéhrada, celkova vymera 163 m? je s uvedenymi nehnutelnostami



oplotené ako jeden celok. Uvedeny prevod majetku z dovodu hodného osobitného zretel’a bol
prerokovany na MZ dna 28.03.2024, kde MZ odporucilo zverejnenie zédmeru predaja
pozemku mesta a zaroven ulozilo oslovit’ podielového spoluvlastnika pozemku (p. Zavodsku)
ohl'adne uplatnenia zdkonného predkupného prava.

Dna 18.10.2023 bolo p. Turocimu dorucené¢ "Uplatnenie predkupného prava ¢.
MsU/RV-164/2023-42472-MAJ" zo dia 26.09.2023 ako pdovodnému podielovému
spoluvlastnikovi rieSenych nehnutelnosti. Odpoved’ nepriSla ziadna. A takisto fikciou
dorucenia bolo dna 03.11.2023 dorucené p. Brinckovi "Uplatnenie predkupného prava c.
MsU/RV-164/2023-42464-MAJ" zo dia 26.09.2023 na vedomie to bolo zaslané aj p.
Turocimu, doruc¢ené 18.10.2023. Odpoved’ v tomto pripade neprisla ziadna.

Dna 09. a 10.11.2023 bolo zo strany mesta ako spoluvlastnika nehnutel'nosti p.
Zavodskej ap. Brinckovi dorucené "Uplatnenie predkupného prava" — vyzva na prevod
vlastnickeho prava v prospech mesta Roznava k nehnutel'nostiam v podiele 1/2 pod B2 k
nehnutelnostiam v k.a. Roznava na liste vlastnictva Okresného uradu Roznava, katastralny
odbor ¢. LV 6613 ato za rovnakych podmienok, za akych boli darované novému
spoluvlastnikovi (v opacnom pripade mesto avizuje podanie sudnou cestou). Odpoved’ bola
takd, ze plnenie je objektivne nemozné a darovanie je v poriadku, pretoze ide o druzku
s ktorou Zije v spolo¢nej domdacnosti a ma s fiou dieta.

Dna 20.05.2024 bola p. Zavodskej doruc¢ena Ponuka na uplatnenie predkupného prava.
Dnia 22.05.2024 bolo mestu doru¢ené Oznamenie o uplatneni predkupného prava s odvolanim
sa na judikaturu sidov av ten isty deni bola na ucet mesta pripisand kiipna cena vo vyske
1 222,50 €. Zaroven mesto vyzvala na uzavretie riadnej kiipnej zmluvy.

Na zéklade uvedeného bol vypracovany material na rokovanie MZ na predaj pozemku
mesta podl'a § 9a ods. 15 pism. c) zdkona €. 138/1991 Zb. o majetku obci pre p. Zavodska.
Pred zasadnutim komisii bol poslancom MZ dorugeny list — ,,Ziadost’ o prevod pozemku* zo
dina 11.06.2024 od p. Fabiana s manzelkou, v ktorom opisuji okolnosti okolo prevodov
rozoberaného pozemku a ostatné skutocnosti tykajice sa dané¢ho pripadu. Komisia finan¢na,
podnikatel'ska a spravy mestského majetku (dalej len ,,Komisia finan¢nd*) na svojom
zasadnuti dna 13.06.2024 po prerokovani predloZené¢ho materidlu neodpora¢a MZ schvalit
predaj uvedeného podielu k pozemku a odporuca predloZit’ materidl do MZ na predaj podielu
k predmetnému pozemku pre p. Fabiana s manzelkou.

Ked'Ze zdmer predaja podielu k pozemku pre p. Fabiana s manZelkou nebol zverejneny
na uradnej tabuli v lehote 15 dni pred zasadnutim MZ (z d6vodu uplatnenia predkupného
prava p. Zavodskou), uvedeny material moze byt na zéklade odporucania Komisie finan¢ne;j
predlozeny az na MZ, ktoré sa bude konat 26.09.2024 (po zverejneni zédmeru predaja).
Materiél na predaj pozemku mesta (podielu k pozemku) pre p. Zavodsku nebol zaradeny do
programu rokovania MZ, ktoré sa uskutoéni dna 27.06.2024 z dovodu potreby na
vypracovanie pravnej analyzy.

Dna 20.06.2024 bolo dorucené p. primatorovi a poslancom MZ Stanovisko k predaju
spoluvlastnickeho podielu k nehnutel'nosti od pravneho zastupcu p. Zavodskej, v ktorom
mesto varuju, ze v pripade, ak MZ tito zalezitost na najblizSom zasadnuti (tj. dia
27.06.2024) riadne neprerokuje a predaj spoluvlastnickeho podielu k vysSie uvedenej
nehnutelnosti p. Zavodskej neschvali, podaji bez zbytocného odkladu na sad zalobu
o nahradenie prejavu vole mesta na kupnej zmluve a zéroven navrh na vydanie neodkladného
opatrenia spoc¢ivajuceho v zdkaze nakladat’ s predmetnym spoluvlastnickym podielom.



Dna 26.06.2024 bol zo strany mesta zaslany do elektronickej schranky p. Zavodskej
list ,,Predaj podielu k pozemku mesta — oznamenie“, v ktorom sa uvadza, ze materidl na
schvalenie predaja podielu vo vyske 2 k pozemku parc. ¢. KN C 2081/127 zdhrada s
vymerou 163 m? zapisaného na LV & 6613 bude predlozeny na zasadnutie MZ v mesiaci
september 2024 z dovodu potreby vypracovania pravnej analyzy.

Pravny rozbor

V ustanoveni § 140 Obcianskeho zakonnika je upravené zdkonné predkupné pravo,
ktoré ma vecno-pravny charakter. Podl'a tohto ustanovenia - 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 vykuipit
podiel pomerne podl'a vel'kosti podielov.

Podl'a § 40a veta prva Obcianskeho zdkonnika (dalej len ,,0Z*), ak ide o ddévod
neplatnosti pravneho tikonu podla ustanoveni § 49a, § 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589 a § 701
ods. 1 povazuje sa pravny ukon za platny, pokial’ sa ten, kto je takym utkonom dotknuty,
neplatnosti pravneho tkonu nedovola.

Z cit. ustanovenia § 140 Obcianskeho zékonnika vyplyva, Ze so svojim
spoluvlastnickym podielom moze kazdy spoluvlastnik nakladat’ podobne ako vlastnik so
svojou vecou. Jeho zmluvna vol'nost’ je vSak obmedzena zakotvenim predkupného prava do
Obcianskeho zakonnik. Z neho vyplyva, ze ak niektory zo spoluvlastnikov chce svoj
spoluvlastnicky podiel previest’ na cudzie osoby alebo na jedného zo spoluvlastnikov, musi ho
najskor ponuknut’ na kapu vSetkym ostatnym spoluvlastnikom (nielen niektorému z nich).
Vynimkou je len pripad, ked’ spoluvlastnik prevadza svoj podiel blizkej osobe (o je prave
nas pripad).

Spoluvlastnik, ktory chce previest svoj podiel na ini osobu, musi ostatnym
spoluvlastnikom urobit’ tzv. ponuku na vykup. Ponuka na vykup je jednostranny pravny ukon,
ktory okrem poziadaviek kladenych vSeobecne na pravne ukony (§ 37 a nasl. Obc¢ianskeho
zékonnika) a naleZitosti navrhu na uzavretie zmluvy (§ 43 a nasl. Obc¢ianskeho zakonnika)
musi obsahovat’ vSetky podmienky, za ktorych povinny pontka vec na kiipu (predmet kupy,
kapnu cenu), ktorych splnenim mdZe opravneny svoje predkupné pravo vykonat, pricom
pokial’ ide o nehnutel'nost’ je potrebné aby bola urobend v pisomne;j forme.

K  ucinnému prijatiuv ponuky na odkupenie spoluvlastnickeho podielu na
nehnutelnosti (§ 140 OZ) dochddza az zaplatenim kupnej ceny za ponuknuty spoluvlastnicky
podiel v dvojmesacnej dobe od dorucenia ponuky (§ 605 OZ), pokial’ nebola dohodnutd ina
doba jej zaplatenia “. (rozsudok NajvysSieho sidu SR, sp. zn. 2 Cdo 44/2008).

Z hl'adiska obsahu, u¢inkov a vykonu treba aj na predkupné pravo vyplyvajtce z § 140
Obcianskeho zakonnika aplikovat’ uplatnenim analogie legis v zmysle § 853 Obcianskeho
zékonnika vSeobecnu Upravu o predkupnom préve, zaradenu do 8. Casti druhej hlavy II.
oddielu Obcianskeho zdkonnika (§ 602 az § 606). Sudna prax je teda jednotna v zéavere, ze
pravna Uprava platna pre zmluvné predkupné pravo sa pouzije podporne aj tam, kde zakonom
stanovené predkupné pravo neobsahuje osobitnu Upravu (vid' napriklad rozhodnutia
Najvyssieho sudu SR sp. zn. 3Cdo/224/2008, 3Cdo/262/2009, 4Cdo/334/2009,
5Cdo/211/2009, 2Cdo/13/2018 a dalsie, ktoré judikovali, Ze z hladiska obsahu, ucinkov a
vykonu treba aj na predkupné pravo vyplyvajuce z § 140 OZ aplikovat uplatnenim analogie



legis podla ust. § 853 OZ vseobecnui upravu o predkupnom prave zaradenu do 8. casti druhej
hlavy II. oddielu OZ, t. j. § 602 az § 6006).

Podl'a § 603 ods. 3 Obcianskeho zdkonnika, ak sa predkupné pravo porusilo, moze
sa opravneny bud’ od nadobudatel’a domahat’, aby mu vec ponukol na predaj alebo mu zostane
predkupné pravo zachované. Opravneny spoluvlastnik z predkupného prava ma pri poruseni
povinnosti zo strany zaviazaného spoluvlastnika na vyber tieto moZnosti:

- doméhat’ sa vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy o prevode podielu zo spoluvlastnictva
na tretiu osobu (§ 40a);

- domahat’ sa voci nadobudatel'ovi (tretej osobe), aby mu predany spoluvlastnicky podiel
ponukla na kupu za rovnakych podmienok, za ktorych ich kupil od zaviazanej osoby. Ak tak
nadobudatel’ podielu neurobi dobrovol'ne, opravneny spoluvlastnik mé pravo domahat’ sa na
sude vydania rozhodnutia, ktorym sa pri kiipnej zmluve nahradi prejav vole nadobudatela ( §
161 ods.3 OSP, teraz § 229 Civilného sporového poriadku),

- ponechat’ si predkupné pravo, ktoré vSak zacne posobit’ az vo¢i nadobudatel'ovi podielu.

., Zakon v uvedenych ustanoveniach ponechava opravnenému spoluvlastnikovi volbu,
¢i vobec, pripadne ktoré z tychto rieSeni zvoli* (rozsudok NajvysSieho sudu SR, sp. zn.
3Cdo/173/2010).

Podla rozsudku Najvyssieho sudu SR, sp. zn. 3 Sz-0-KS 84/2006 dovolat sa
relativnej neplatnosti zmluvy o prevode nehnutel'nosti podl'a § 40a Obcianskeho zakonnika
mozno 1 namietkou v katastrdlnom konani o povoleni vkladu. Sprava katastra (v stcasnosti
katastralny odbor okresného uradu) je povinnd vznesenii ndmietku dorucit Ucastnikom
katastralneho konania o povoleni vkladu a vysporiadat’ sa s fiou v odévodneni rozhodnutia.
Podl'a tohto rozsudku: ,,odvolaci sud povazoval za zdakladnu pravau otazku pre posudenie
zdkonnosti napadnutého rozhodnutia vecnu sprdavnost vykladu ustanovenia § 40a
Obcianskeho zakonnika, najmd pojmu ,,dovolat’ sa neplatnosti pravneho ukonu* a naslednu
aplikaciu tohto ustanovenia odporcom (katastralnym odborom okresného uradu) a sudom
prvého stupna. Obciansky zakonnik blizsie nesSpecifikuje, voci komu a akym sposobom sa
moze opravnena osoba dovolat relativnej neplatnosti pravneho ukonu.

Tieto skutocnosti su ustdalené sudnou praxou, ktord rozlisuje dovolanie sa relativnej
neplatnosti v obcianskom konani formou namietky a dovolania sa relativnej neplatnosti mimo
sudneho konania jednostrannym pravaym tikonom adresovanym ostatnym ucastnikom zmluvy.

I ked’ dovolanie sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu v administrativnom konani o
povolenie vkladu viastnickeho prava k nehnutelnosti pred spravou katastra nebolo doteraz
Jjudikované, mozno dospiet k zaveru, Ze obdobne zdiela pravny rezim dovolania sa relativnej
neplatnosti pravneho ukonu v obcianskom sudnom konani. Tak ako sud v obcianskom sudnom
konani i sprava katastra v administrativnom konani je povinnd na vznesenu ndmietku
relativnej neplatnosti prdvneho ukonu prihliadat. Podla katastralneho zdkona pri
rozhodovani o povoleni vkladu prihliada sprava katastra aj na skutkové a pravne skutocnosti,
ktoré by mohli mat vplyv na povolenie vkladu. Takouto pravnou skutocnostou je aj dovolanie

¢

sa relativnej neplatnosti pravneho vikonu. *“.
V danej veci mozno v postupnosti a ndslednosti ukonov uviest”:

A./



Mesto Roznava sa dozvedelo ozmene podielového spoluvlastnika v podiele Y2
k nehnutel'nosti z p. Turociho na p. Brincka - spoluvlastnicky podiel bol kapnou zmluvou
prevedeny na p. Brincka bez toho aby bola predmetna nehnutenost’ poniknuta na
odpredaj Mestu RozZiava, ako podielovému spoluvlastnikovi nehnutel'nosti. Je nepochybné,
ze takymto prevodom vlastnickeho prava doSlo k poruseniu zakonného predkupného préava
mesta ako podielového spoluvlastnika.

Samotné zakonné predkupné pravo ma za nasledok vznik povinnosti spoluvlastnika,
ktory hodla svoj spoluvlastnicky podiel previest' na inii osobu, poniknut’ svoj spoluvlastnicky
podiel pred uskutocnenim prevodu na predaj spoluvlastnikom (ak nejde o prevod blizkej
osobe, ¢o v danom pripade nebolo splnené).

Nesplnenie zakonom danych povinnosti ma za nasledok relativnu neplatnost’
tohto pravneho ukonu vzmysle § 40a Obcianskeho zakonnika, teda pravo
spoluvlastnika, ktorého predkupné pravo bolo porusené, v lehote 3 rokov od porusenia
predkupného prava dovolat’ sa relativnej neplatnosti.

Pritom za splnenie ponukovej povinnosti mozno povazovat’ iba stav, ak spoluvlastnik
ponukne prevod spoluvlastnickeho podielu ostatnym spoluvlastnikom riadne. Za riadne

uskutocnenti ponuku je mozné povaZovat’ iba ponuku, ktora ma obsahové nalezitosti
predpokladané zikonom a Kktora je adresna a bola pisomne dorucena vSetkym
spoluvlastnikom.

Zaroven zdorazilujeme, Ze realizovanie prava z dovodu porusenia predkupného prava
podielovymi spoluvlastnikmi nie je v rozpore s dobrymi mravmi, ale vzdy v stlade so
zakonom.

Najvyssi sud SR v rozsudku pod sp. zn. 4 Cdo/37/2007 (obdobne aj pod sp. zn. 2
Cdo/108/2015) skonstatoval, ze , predkupné pravo je poruSené ui v okamihu, kedy
doslo k vzniku pravneho ukonu (kupnej zmluvy), lebo vtedy vznikol pravny dovod (titulus),
ktory je zakladom porusSenia predkupného prava.

Okamih, kedy doslo k poruSeniu prava, nemozZno posuvat az do dna zapisu
(vkladu)vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti, pretoze sa jednad uz o modus, ktorym sa
uradne zavrsuje sukromnopravny ukon, a ktory ma prdavny vyznam pre prevod viastnickeho
prava (nie pre pravny ukon ako taky), ¢cim nadviazal na starsiu judikatiuru (R 50/85).

To znamend, Ze v stvislosti s moZnostou uspesného domdhania sa narokov
z porusenia predkupného prava podielového spoluvlastnika — zo strany mesta RoZiava - je
zakotvena premlc¢acia doba a to v trvani troch rokov. Téato premlcacia doba zacina plynit’ odo
dna, ked’ sa pravo mohlo vykonat’ po prvy krat (§ 101 Obcianskeho zakonnika)

Po uplynuti tejto premléacej lehoty sa uz obideny podielovy spoluvlastnik —
v naSom pripade mesto RoZinava nemoZe domahat’ nirokov spojenvch s prevodom
spoluvlastnickeho podielu z p. Turociho na p. Brincka.

Uvedené skutocnosti bude potrebné posudit’ na Grovni mesta Roziava a vyhodnotit’
s tym spojené d’alSie mozné tkony.

B./
Po zisteni tohto stavu na urovni mesta Roziava bola snaha danu vec usporiadat’,
pricom ale hned’ nasledne sa mesto dozvedelo o darovani tohto spoluvlastnickeho podielu.



Darovacou zmluvou bolo prevedené vlastnicke pravo k uvedenému spoluvlastnickemu
podielu na — druzku (tak to deklaroval) p. Brincka — p. Zavodsku. Je zaujimavé — a sved¢i to
o ucelovosti konania a postupov vo vztahu k mestu Roziiava — p. Brincko este ako podielovy
spoluvlastnik podal dna 22.04.2022 ziadost' o odkupenie spoluvlastnickeho podielu (Co
nasledne zobral spit’) a previedol darovacou zmluvou na p. Zavacku.

V roku 2023 bolo zo strany mesta ako spoluvlastnika nehnutelnosti p. Zavodskej a p.
Brinckovi dorucené "Uplatnenie predkupného prava" — vyzva na prevod vlastnickeho prava v
prospech mesta Roznava k nehnutelnostiam ato za rovnakych podmienok, za akych boli
darované novému spoluvlastnikovi (v opa¢nom pripade mesto avizovalo podanie sudnou
cestou).

Odpoved’ bola takd, ze plnenie je objektivne nemozné a darovanie je v poriadku,
pretoze ide o druzku s ktorou Zije v spolo¢nej domécnosti a ma s fou diet’a.

V tomto kontexte — odhliadnuc od zhora uvedeného — je potrebné vyhodnotit’
a posudit’ tzv. blizku osobu v zmysle § 116 Obcianskeho zdkonnika a s fou suvisiace
posudenie ujmy, ktori by utrpela jedna z takychto blizkych os6b vo vzt'ahu druhej
osobe, ktora by tuto ujmu musela pocit’ovat’ ako ujmu vlastni.

Posudzovana ,,blizkost™ vychadza z ich deklarovaného prepojenia (spolo¢né diet’a
a spolocnd domécnost’ v ¢ase realizovania prevodov — Co treba objektivne posudit’ a
zdokumentovat’). Vztah medzi prevodcami a nadobudatel'mi sa tak vo vSeobecnosti javi ako
ten, ktory spiiia_atribiity vyplyvajiice z § 116 Obé&ianskeho zikonnika, lebo by ujmu
nepochybne pocitovali ako ujmu vlastna.

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

., V ramci druhej kategorie blizkych osob spojenej s dovodnym pocitovanim ujmy ako
viastnej musi byt kumulativne so vztahom splnend druhd podmienka, a to, Ze osoba by ujmu,
ktoru utrpi ind osoba, dévodne pocit’ovala ako vlastnu. Podmienka pocitovania ujmy inej
osoby ako ujmy vlastnej svedci o istej kvalite a intenzite vzajomného vztahu, ktory tieto osoby
medzi sebou maju. Tento vztah musi byt pritom vzajomny, to znamend, Ze nestaci, ak jedna z
0sob by pocitovala ujmu tej druhej ako svoju vlastnu, ale musi to platit aj opacne.
Pocitovanie ujmy niekoho iného, ako ujmy viastnej je podmienkou subjektivnou, nestaci vsak
iba tvrdenie dotknutych osob, Ze ujmu iného pocituju ako svoju viastnu. Prave ,,dovodnost™
takéhoto , pocitu”, ktora je explicitne vyjadrena v uvedenom ustanoveni vndsa do
posudzovania vzajomného vztahu prvok objektivnosti. Posudzovat' by sa malo, ci si osoby
vzdjomne prejavuju zdujem, ¢i si pomdahaju, ak Ziju v spolocnej domadcnosti, skumaji sa
pomery, v akych spolocne Ziju a pod. Napriek objektivizujiicemu prvku ,,dovodnosti"”
pocitovanej ujmy ako vlastnej je splnenie tejto podmienky velmi individualne a je potrebné ho
skumat' v kazdom jednotlivom pripade individudlne. Sud sa teda musi zaoberat vztahom
posudzovanych osob komplexne a to z hladiska objektivneho a z hladiska spolocenskej
moralky . (rozsudok Najvyssieho sudu SR, sp. zn. 6Cdo/164/2022).



Najvyssi sud SR v uzneseni pod sp. zn. 5Cdo/32/2017 uviedol, Ze ,,ustanovenie § 116
veta za bodkociarkou Obcianskeho zdkonnika neddava priamu odpoved na tuto otazku a
nestanovuje ziadne presné kritéria, z ktorych by zaver o tom, ze ide o osobu blizku, vyplyval.
Je tomu tak preto, ze kazdy jeden pripad je individualny a kazdy jeden vztah medzi osobami
Jjedinecny, zaloZeny na roznych vdzbach a okolnostiach.

Aby tak rozhodnutie o existencii blizkosti osob bolo spravne, zdkonné a spravodlivé,
nie je mozné urcit’ presné hranice, kedy vzt’ah tychto osob uZ naberd charakter vit’ahu
blizkej osoby. Citované ustanovenie je totiz jednou z pravnych noriem, ktoré pravna teoria
nazyva pravnou normou s relativne neurcitou hypotézou, t. j. normou, ktorych hypotéza nie je
stanovenda pravnym predpisom a ktora tak prenechdva sudu na zvazeni v kazdom jednotlivom
pripade, aby sam vymedzil hypotézu pravnej normy zo Sirokého, vopred neobmedzeného
okruhu okolnosti. Napriek tomu je mozné aspon vseobecne uviest, zZe pri prijimani zaveru
sudu budu podstatné napr. také okolnosti, aky druh vzajomného vztahu je medzi osobami, ¢i
Ziju v spolocnej domdacnosti (i ked’ tento znak nemusi byt este sam osebe urcujuci), aké su
vzdjomné pomery v takejto domdcnosti, ¢i si osoby navzdjom pomdahaju, zaujimaju sa o seba
nielen z pohladu majetkovych aspektov alebo ak ide o rozvedenych manzelov nielen z
pohladu starostlivosti o spolocné deti, ¢i takéto osoby prejavuju o seba zdujem v zavaznych
pripadoch, v chorobe, starobe a v nudzi. Ak bola hypotéza pravnej normy vymedzena sudom
spravne, nemoze byt rozhodnutie vo veci v rozpore so zakonom z dévodu, zZe neboli objasnené
okolnosti dalsie, pripadne ze nebola zohladnend ind okolnost, ktoru v posudzovanom pripade
nemozno povazovat za podstatnii, ¢i vyznamnu.

Zaroven je dolezité a absolutne nevyhnutné zdoraznit, Ze pre urcenie vztahu medzi
osobami ako vztahu blizkeho, budu relevantné len tie okolnosti, ktoré tu existovali v
rozhodnom case, t. j. v prejednavanej veci v case uskutocnenia odporovatelného pravneho
ukonu diznikom. Akokolvek zdvazné mozu byt okolnosti, ktoré nastanu po rozhodnom Ccase,
nemozu byt tieto podkladom pre rozhodnutie sudu bez dalsieho “.

C./

Nasledne zo strany mesta Roznava dna 20.05.2024 bola p. Zavodskej dorucena
»Ponuka na uplatnenie predkupného prava.“ O dva dni nato p. Zavodska dorucila mestu
,»Ozndmenie o uplatneni predkupného prava™ a v ten isty denn bola na tcet mesta RoZznava
pripisand kupna cena. Zarovenl mesto Roznava vyzvala na uzavretie riadnej kiipnej zmluvy.

Mozno teda skonStatovat, Ze mesto RoZiava relevantnym spésobom kvalifikovane
dorudilo ponuku na uplatnenie predkupného prava k svojmu podielu, klientka ju prijala
a kupnu cenu za predmetny spoluvlastnicky podiel mesta uhradila.

V tomto pripade mozZno skonStatovat, ze ide o kvalifikovany prejav vole na urovni
mesta RoZnava, ktory bol vyjadreny jasne, zrozumitel'ne a urcito. O jeho obsahu neboli a nie
st pochybnosti. Preto moZno uviest’, ze takto prijatd ponuka je pre mesto RoZnava pravne
zavazna.

Podl'a odbornej literatary .,k prijatiu ponuky na odpredaj spoluvlastnickeho
podielu dochadza vyplatenim tohto podielu opravnenou osobou v zakonnej 2-mesac¢nej
lehote, samotné vyhlasenie o prijati ponuky bez vyplatenia podielu v tejto lehote nemozno
povazovat’ na u¢inné prijatie ponuky.“ (I. Fekete: Obciansky zdakonnik-komentar). Lehota



na prijatie ponuky plynie kazdému spoluvlastnikovi samostatne od riadneho dorucenia
ponuky.

Zostava otazkou relevantnost’ konania konkrétnych oséb na urovni mesta Roznava
v nadvdznosti na zavidzok ztoho vyplyvajici — toto vSak nie je mozné posudzovat bez
znalosti a vedomosti d’alSich ukonov a rozhodnuti orgdnov mesta Roznava.

D./

Pokial’ ide o ponuky a ziadosti p. Fabidna s manzelkou — v intenciach tohto pravneho
posudenia veci nie su relevantné a vystupuju ako tretie osoby zavislé od vysledku posudenia
postupov mesta uvedenych zhora.

Preto sa im v tomto pravnom stanovisku ani blizSie nevenujeme.

E./

Pokial’ ide o volovy prvok v ramci chodu samospravy obce — objavuju sa aj v

judikatire dva zakladné smery (vzdjomne sa vylucujice):

- jedna argumentacnd rovina spociva vtom, Ze nemozno nahradit’ prejav vole
kolektivneho organu — obecného zastupitel'stva rozhodnutim sidu (okrem pripadov
priamo vymedzenych zadkonnou upravou,

- adruha skupina rozhodnuti tvrdi, Ze je mozné nahradit’ prejav vole obce (organu
obce) rozhodnutim stdu.

V danom pripade je teda tzv. kontraktacna povinnost’ (zikonom stanovena
povinnost’ prijat’ navrh) v kolizii s tzv. ,,volovym prvkom“ v samosprave obci. Na
doplnenie - podl'a dovodovej spravy k zak. SNR ¢. 138/1991 Z. z. o majetku obci v zneni
neskorsich predpisov:

,, Pri prevodoch majetku obci sa navrhuje, aby v pripade zmluvnych prevodov, ktoré nie
su_vyjadrenim_gzmluvnej dobrovol’nosti _obce, ale obec ich musi realizovat’, pretoZe ide
0 povinnost’ _ustanovenu_zdkonom, prevod takéhoto majetku nepodliehal schvdleniu
obecnych zastupitel’stvom. Prikladom povinnosti obce previest nehnutelny majetok

z vlastnictva obce na zdkonom urcené osoby je povinnost previest' byty, nebytové priestory
a pozemky, ak su splnené podmienky ustanovené v zakone ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov“. To znamena, Ze v pripadoch
prevodu vlastnictva bytu ndjomcovi bytu sa podl'a kogentného ustanovenia zakona o majetku
obci ajeho dovodovej spravy nepouZziju rezimy prejavu vole kolektivneho organu obce —
obecného zastupitel'stva a tiez starostu obce.

K tomu mozZno uviest’ nasledovné pravne relevantné okolnosti a skuto¢nosti:

Prva skupina argumentuje:

Zakladna pravna uprava prejavu vole ako predpokladu uzavretia zmluvy je v
Obcianskom zakonniku — zdkon ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov. Platny
Obciansky zdkonnik vychadza z teorie, ze pravny ukon, je zaloZeny na prejave vole. Pri
zmluve ide o prejav vole najmenej dvoch strdn. Z ustanovenia § 2 ods. 1 a ods. 2
Obcianskeho zakonnika zakotvujuceho pre obCianskopravne vzt'ahy zasadu, Ze tieto vznikaju

na zaklade pravnych tkonov alebo z inych skuto¢nosti, s ktorymi zédkon vznik tychto vzt'ahov



spaja a princip rovného postavenia subjektov v tychto vztahoch, vyplyva, Zze Ziadny z
ucastnikov obc¢ianskopriavneho vzt’ahu neméZe stanovit’ privne postavenie iného
subjektu napr. tym, Ze od neho vyZaduje splnenie pravnej povinnosti, hoci sa nestalo
aktualnym.

Najvyssi sud Slovenskej republiky konstatuje, ,,Ze ¢innost’ samospravy obci a miest,
ich prava a povinnosti su upravené zakonom ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni, pricom v
zmysle § 11 ods. 4 pism. a/ a g/ obecné zastupitel’stvo je zastupite’skym zborom, ktory
rozhoduje o zakladnych otazkach Zivota obce* (rozsudok NajvysSieho sudu SR, sp. zn. 1
M Obd V 3/2004). ,,Obce su verejnopravnymi korporaciami a pokial' konaju vo veciach
prava stkromného, nie je moZné tvorenie a prejavy ich véle mechanicky posudzovat’
rovnako, ako by iSlo napr. o obchodné spolo¢nosti. A pretoze uz od dob starych Rimanov
plati, ze "ignorantia iuris non excusat", je v bytostnom pravnom zaujme tretich osob, aby si
overili, ze pri danom pravnom tkone bola splnena jedna zo zakonom stanovenych podmienok
jeho vzniku®. (Ndlez Ustavného siidu CR, sp. zn. III. US 721/2000).

Rozsudok NajvysSieho sudu SR, sp. zn. 13 Cdo 284/2006 k tomu uvadza : ,,U obce
ako pravnickej osoby (§ 18 ods. 2 pism. ¢/ Obcianskeho zdkonnika a § 1 ods. 1 zékona ¢.
369/1990 Zb.) je potrebné rozliSovat' vykonavanie pravnych ukonov od rozhodovania o
tychto tkonoch. Zatial’ ¢o rozhodovanie znamena vytvaranie véle vo vnutri, v ramci
organizacnej Struktiry obce o tom, ¢i, respektive aky pravny ukon obec. Urobi
(vykond), pravne konanie je prejavom uz takto vytvorenej vole navonok voci tretej osobe s
cielom zalozit’, zmenit’ alebo zruSit pravny vztah. Funkcia Statutarneho organu prévnicke;j
osoby, ktorym je nesporne starosta obce (§ 13 ods. 3 citovaného zadkona), znamena
vyhradné opravnenie konat’ menom obce navonok, t. j. prejavovat’ vol'u obce vo vzt'ahu k
tretim osobam. Tato funkcia vSak sama o sebe nezahiiia jeho vylucne opravnenie
vytvarat’ tito vol'u, ktora je potom prejavovana navonok prave v podobe pravnych
ukonov urobenych na ziaklade uvedeného konatel’ského opravnenia. Opravnenie
rozhodovat o pravnych ukonoch, t. j. o tom, ¢i, resp. aky pravny tkon obec urobi (prejavi), je
zo zékona rozdelena medzi obecnl radu, Statutdrny organ a obecné zastupitel'stvo (porovnaj §
11, § 13 a § 14 zakona €. 369/1990 Zb. v spojeni s § 7 a nasledujicimi zakona ¢. 138/1991
Zb.).

Podl'a ustanovenia § 9 ods. 2 pism. ¢/ zdkona €. 138/1991 Zb. schvéleniu obecnym
zastupitel'stvom podliehaji vzdy nakladanie s majetkovymi pravami v urcenej hodnote.
Rozhodnutie obecného zastupitel’stva o majetkovopravnom  ukone nie je
autoritativnym vyrokom obce, ktorym sa individudlny pravny vztah ucastnikov
zaklad4, meni alebo rusi ale je prejavom véle obce. Tento prejav sa tvori a prejavuje
uznesenim obecného zastupitel’stva. Ak sa pred suidom vyskytne v ob¢ianskom siidnom
konani ako sporna otazka platnosti zmluvy uzavretej medzi obcou a druhym
ucastnikom zmluvy, ktorej predmetom je niektory z majetkovopravnych ukonov, ktory
vyZadoval rozhodnutie obecného zastupitel’stva, musi sid skiumat’ platnost’ prejavu
vole tak z hPadiska formalnych (prijatie uznesenia sposobom stanovenym v zakone)
ako aj z hPadiska meritérnych nalezitosti, ktorého jadrom je prejav vole. Bez prejavu
vole a jeho vyjadrenia v objektivne zistitePnej forme nemozZno hovorit’ o pravnom
ukone. Této zasada plati aj pre prejavy vole obce v oblasti ob¢ianskeho prava“.



V rozsudku Najvys$Sieho sidu SR, sp. zn. 2Cdo/115/2018 sudy dospeli k zaveru, ze
zmluva o budicej zmluve nebola platne uzavretd, kedze nebola schvalena miestnym
zastupiteI'stvom. V tejto suvislosti vyslovili zaver, ze sid nemdze svojim rozhodnutim
nahradzat sthlas miestneho zastupitel'stva s pravnym ukonom, nakolko by tym doslo k
obchadzaniu zadkonov upravujucich kompetencie orgdnov samospravy.

Druha skupina pravnych nazorov argumentuje tym, Ze ,,... sudne rozhodnutie
nahradza rozhodnutie obecného zastupitel'stva (prejav vole obce) a zaroven jeho prejav
navonok (podpis starostom). Zastavaju nazor, ze ziadnym spdsobom nedochadza k
obchadzaniu zékonov upravujucich kompetencie orgdnov samospravy, nakol’ko dvojfazovost’
sa vztahuje na zmluvné vztahy, kde starosta obce moze konat’ iba v rozsahu, v akom st
pravne ukony (zmluvy) schvalené zastupitel'stvom, v pripade poruSenia s ddsledkom
neplatnosti pravneho tikonu.*

Je podla nich nevyhnutné¢ odliSovat situaciu, ked medzi zmluvnymi stranami
dochadza k zmluvnému prevodu nehnutelnosti a situaciu, ked’ sthlas jednej zmluvnej strany
ma byt’ nahradeny sudnym rozhodnutim.

Pravne zavery

V danom konrétnom pripade je potrebné prihliadat’ na cely sled protipravnych a v
niektorych pripadoch aj ucelovych konani a postupov zo strany sucasnych vlastnikov. Toto je
a bude potrebné zohl'adnovat’ aj v rdmci samotného rozhodovnaia mesta ako pravnickej osoby
sukromného prava.

Na jednotlivé zédkladné otdzky je mozné odpovedat’ nasledovne:

1./ Kompetencia mestského zastupitel'stva na odpredaj vlastnictva / spoluvlastnictva
nehnutelného majetku je vyhradna — okrem pripadov, kde to ustanovuje osobitny predpis (v
naSom pravnom poriadku je takymto predpisom napriklad zak. €. 182/1993 Z. z. v platnom
zneni).

2./ Mestské zastupitel'stvo vytvara vlastnll vol'u a tato je urcujuca aj pre sposob jeho
rozhodovania.

Inak povedané mestské zastupitel'stvo ako kolektivny organ nikto nemoézZe donutit
realizovat’ urcity prevod nakladania s majetkom (ak s nim nesthlasi).

Preto argumentacia o ,,povinnosti realizovat’ prevod* — povinnosti schvalit’ takéto
uznesenie - spoluvlastnickeho podielu pozemku podla § 9 a nasl. zdkona SNR ¢. 138/1991
Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov pradvne neobstoji a mesto — mestské
zastupitel'stvo - nie je povinné schvalit’ uzavretie kipnej zmluvy na zéklade uplatnenia
predkupného prava zo strany podielového spoluvlastnika.

Rovnako tak mesto — mestské zastupitel'stvo - nie je povinné schvalit’ uzavretie
ktpnej zmluvy v prospech p. Fabidna a jeho manzelky.

3./ V danom pripade o predmetny spoluvlastnicky podiel maju zaujem dve skupiny
0s0b — mozno preto odporucat’ v ramci konania a rozhodovania organov mesta Roznava byt’
primerane zdrzanlivy a to az do kone¢ného dorieSenia danej veci pred prisluSnymi organmi.



4./ Na druhej strane je potrebné priznat’ relevanciu pravnemu tkonu mesta
Roznava spocivajicemu v ponuke na odpredaj za stanovenych podmienok a nasledne;j
akceptacii tejto ponuky a uhradenia kupnej ceny.

To znamend, ze mesto Roznava kvalifikovane ponuklo na odpredaj spoluvlastnicky
podiel (a to aj za stavu, Ze to neurobilo mestské zastupitel'stvo) atito ponuka bola
akceptovana. Do popredia sa tak dostava posudenie tohto konania ako suladného, pripadne
rozporného s dobrymi mravmi (to patri do kompetencie sudov).

S ohl'adom na zhora uvedené skuto¢nosti — a so zohl'adnenim potencialnych stdnych
konani a rozdielnych pravnych ndzorov v rozhodovani sudov —

mozno odporicat’ orginom mesta RoZiava

definitivne vyporiadanie tohto sporu formou rozhodnutia mestského zastupitel'stva
(schvalenia kipnej zmluvy na odpredaj spoluvlastnickeho podielu).

Zaroven davame suhlas s poskytnutim vysledkov pravnej pomoci tretim osobdm
(poslancom MZ, pripadne ako sucast materidalov predkladanych do MZ) na ucely doriesenia
vzniknutej situdcie, ktorej sa pravna analyza tyka.

S uctou

doc. JUDr. Jozef Sotolai, PhD.
advokat



