Rada advokata

Zakonné predkupné pravo spoluvlastnikov pozemkov — praktické
rady

Ak vlastnite pozemok spoloc¢ne s dalS§imi osobami, mozno ste uz narazili na
pojem predkupné pravo. lde o zakonné pravo ostatnych spoluvlastnikov kupit vas podiel
ako prvi, ak sa ho rozhodnete predat niekomu cudziemu.

Obgiansky zakonnik upravuje predkupné pravo len velmi struéne. Jeho obsah vSak
podrobnejSie dotvorili sudy vo svojich rozhodnutiach. V tomto ¢lanku najdete prehlad
toho najdélezitejSieho, Co by malvediet kazdy, kto chce svoj podiel predat—alebo naopak,
vyuzit svoje predkupné pravo.

Lehota na uplatnenie predkupného prava

Zakon presnu lehotu neuvadza, no podla judikatiry sa na zakonné predkupné pravo
primerane pouzije lehota pri zmluvnom predkupnom prave, teda 2 mesiace. Tato lehota
zacCina plynut dinom dorucenia vyzvy alebo ponuky na uplatnenie predkupného prava
spoluvlastnikovi.

Z praktického hladiska je preto vzdy dobré odlozit si doruc¢enku, podaci listok alebo e-
mailové potvrdenie o doruceni, aby sa v pripade sporu dalo dolozit, odkedy presne lehota
bezi.

Kedy sa predkupné pravo povaZzuje za uplatnené?

Dalsia vec, na ktort sa &asto zabuda, je samotny spdsob uplatnenia predkupného prava.
Mnohi si myslia, Ze staci napisat: ,,Ponuku prijimam, chcem podiel kipit.“ Slovenské sudy
vSak zdoraznili, ze to nie je vSetko. Aby sa predkupné pravo povazovalo za riadne a v€as
vyuzité, musia byt splnené dve podmienky zaroven: spoluvlastnik musi ponuku v lehote
pisomne akceptovat a zaroven v rovnakej lehote aj zaplatit dohodnutu kapnu cenu. Ak
niekto sice posle odpoved, ze ma o podiel zaujem, ale v€as nezaplati, predkupné pravo
sa povaZzuje za neuplatnené a predavajuci moze podiel previest na ind osobu.

Ak je spoluvlastnikov viac — pomerné pravo, nie ,vSetko pre jedného*

Specialnu pozornost si zaslUZi situécia, kedy spoluvlastnikov s predkupnym pravom je
viac. V takom pripade nema kazdy z nich narok na cely predavany podiel, ale len na jeho
pomernu Cast podla velkosti svojho spoluvlastnickeho podielu, pokial sa nedohodnu
inak. Jednoduchy priklad: predava sa 1/2 pozemku a dvaja dalsSi spoluvlastnici maju
predkupné pravo. Ak si pravo uplatnia obaja, principom je, Ze kazdy z nich ma narok kupit
polovicu z tej predavanej polovice, teda 1/4. Ak by chcel cely podiel ziskat len jeden z nich,
mali by sa spoluvlastnici medzi sebou dohodnut, Zze pravo vyuzije iba on.



Vynimky

Samozrejme, nie vzdy sa predkupné pravo uplatiuje. Zakon ustanovuje vynimku pri
prevodoch na blizke osoby - typicky na deti, rodiCov, surodencov ¢i manzela alebo
manzelku. V rozhodnutiach sudov sa objavuju aj nazory, ze za blizku osobu mozno v
urcitych situaciach povazovat aj pravnicku osobu (napriklad ,vlastnu“ firmu). Niektoré
sudy zaroven pripustili, Ze pri darovani spoluvlastnickeho podielu sa predkupné pravo
neuplatni, avSak rozhodovacia prax v tejto otazke nie je jednotna, takze nemozno
automaticky vychadzat z toho, ze darovanim sa predkupné pravo vzdy obide.

Predkupné pravo do buducnosti

Do buducnosti sa navySe ¢rta vyrazna zmena. Pripravovany novy Obd&iansky zakonnik
pocCita s tym, Ze dneSna podoba zakonného predkupného prava spoluvlastnikov
pozemkov zanikne. Predkupné pravo by sa malo zachovat len pri nehnutelnostiach
sluziacich na byvanie. V praxi by to mohlo ulahcit vysporiadanie rozdrobenych pozemkov,
ktorych mame najméa v naSom regidne, viac nez dost.
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Som advokat so vSeobecnym zameranim s dbérazom najmé na obcéianske pravo,
obchodné pravo, rodinné pravo, nehnutelnosti, zmluvni agendu a sudne spory.
VyStudoval som Pravnicku fakultu Univerzity Komenského v Bratislave a niekolko rokov
som pdbsobil vrenomovanych advokatskych kancelariach v Bratislave, kde som
poskytoval pravne poradenstvo fyzickym osobam, podnikatelom ako aj nadnarodnym
spoloénostiam pri medzinarodnych transakciach.

Po 10 rokoch v Bratislave som sa vratil na Oravu, kde vediem vlastnu advokatsku
kancelariu a poskytujem pravne sluzby jednotlivcom, podnikatelom aj obciam.
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