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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsednic¢ky senatu JUDr. Lenky Kostolanskej a &lenov
senatu JUDr. Vladimira Novotného a JUDr. Adriany Kélmanovej, PhD., v spore Zalobkyne: A. A. A, nar.
XX XX XXXX, bytom B. C. XXXX/XX, D., zastupena: JUDr. Julian LapSansky, advokatska kancelaria,
spol. s r. 0., so sidlom Zelinarska 8, Bratislava - mestska &ast Ruzinov, ICO: 45 941 815, proti
Zalovanému: URBAR p. s. E. F., so sidlom Jablofiovce 215, Jabloriovce, ICO: 42 368 821, zastipeny:
Advokatska kancelaria Maslak, s. r. 0., so sidlom Surska 716/5, Modra, ICO: 55 088 007, o uréenie
neplatnosti uzneseni zhromazdenia pozemkového spolo€enstva, o odvolani Zalovaného proti rozsudku
Okresného sudu Levice €. k. 16C/69/2022-196 zo dna 29. marca 2023, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Il. Zalobkyni priznava proti zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu
100%, o vySke ktorého naroku rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie ur€il, Ze uznesenia prijaté na zhromazdeni Zalovaného
dna 03.09.2022, ktorymi bola schvalena:

a) zmena Clanku 3 bodu 6. Zmluvy o pozemkovom spolo€enstve vlastnikov podielov spolo€nej
nehnutefnosti v zmysle Zakona €. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolo€enstvach v zneni neskorsich
zmien a doplnkov a to v nasledovnom zneni: "Na prevod podielu na spoloénej nehnutelnosti medzi
¢lenmi spolo€enstva, ako aj na tretiu osobu (ne¢lena spolo€enstva) sa uplatriuje predkupné pravo, to
neplati ak ide o prevod na blizku osobu alebo na spolodenstvo ako na pravnickd osobu. Ak vlastnik
podielu na spolo¢nej nehnutefnosti prevadza svoj spoluvlastnicky podiel, pri ktorom plati predkupné
pravo, je povinny ho ponuknut opravnenym osobam z predkupného prava, podiel mozno ponuknut
prostrednictvom vyboru. Ak o podiel neprejavia zaujem ostatni vlastnici alebo spolo¢enstvo konajuce
prostrednictvom vyboru, vlastnik ho méze previest €lenovi spoloCenstva, resp. tretej osobe."

a

b) zmena ¢&lanku 5 bodu 4. Zmluvy o pozemkovom spoloCenstve vlastnikov podielov spologne;j
nehnutefnosti v zmysle Zakona €. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolo€enstvach v zneni neskorsich
zmien a doplnkov a to v nasledovnom zneni: "Kazdy &len spoloCenstva ma pri hlasovani na zasadnuti
zhromazdenia jeden hlas.",

su neplatné.

Druhym vyrokom sud prvej inStancie rozhodol o trovach konania tak, Zze Zalobkyni voéi Zalovanému
priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

2.V odbvodneni sud prvej inStancie uviedol, Ze Zalobkyna je podielovou spoluvlastni¢kou spolo&nych
nehnutefnosti zapisanych na listoch viastnictva €. XXXX, G. XXXX, G. XXXX, G. XXXX, G. XXXX,



G. XXXX, G. XXXX H. G. XXXX, vedenych pre katastralne uzemie E. F., obec F., okres Levice
a ¢lenkou pozemkového spologenstva URBAR p. s. E. F.. Zalovany je spologenstvom vlastnikov
spoloénych nehnutelnosti podla § 2 ods. 1 pism. ¢) Zakona €. 97/2013 o pozemkovych spologenstvach,
s nazvom URBAR p. s. E. F., registrovany pod registraénym &islom R-041/402 v Registri pozemkovych
spoloCenstiev. Dia 03.09.2022 bola zhromazdenim zalovaného schvalena zmena ¢&lanku 3, bodu 6.
Zmluvy o pozemkovom spoloCenstve vlastnikov podielov spolo¢nej nehnutelnosti v zmysle Zakona ¢&.
97/2013 Z. z. o pozemkovych spologenstvach v zneni neskorSich zmien a doplnkov. Za schvalenie
uznesenia hlasovalo 64,25 % vSetkych hlasov, zdrzalo sa 0 %, proti bolo 21,15 % vSetkych hlasov
a to vratane Zzalobkyne. Dal$im uznesenim schvalenym zhromazdenim Zalovaného dna 03.09.2022
bola schvalena aj zmena ¢lanku 5, bodu 4. Zmluvy o pozemkovom spolo¢enstve vlastnikov podielov
spoloénej nehnutefnosti v zmysle Zakona &. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolo€enstvach v zneni
neskorsich zmien a doplnkov. Za schvalenie uznesenia hlasovalo opat 64,25 % vsetkych hlasov, zdrzalo
sa 0 %, proti bolo 21,15 % v8etkych hlasov a to vratane Zalobkyne. Z evidencnej karty podielnika,
tykajucej sa zalobkyne, vyplyvalo, Ze Zalobkyfia je ako podielni¢ka evidovana od 03.01.2021 a k datumu
vytvorenia tejto tlaCovej zostavy, teda k 31.01.2023 by disponovala pomerom uc¢asti na vykone prav a
povinnosti vyjadrenom podielmi na spolo¢nej nehnutelnosti v rozsahu 20,69 % vSetkych hlasov.

3. Po takto zistenom skutkovom stave sud prvej inStancie svoje rozhodnutie pravne odévodnil § 137
pism. c) zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len "CSP"), § 1 ods. 1, § 2 ods.
1 pism.c),§2ods. 2,§3,§50ds.1,§9 ods. 4, 5,7, § 15 ods. 1, 2 zdkona &. 97/2013 Z. z. o
pozemkovych spologenstvach (dalej aj len ,zakona o pozemkovych spolo€enstvach®), § 3 ods. 1, §
39, § 40a zakona &. 40/1964 Zb. Obgciansky zakonnik, majuc pritom za to, Ze Zalobkyna sa podanou
Zalobou domahala ur&enia neplatnosti uzneseni prijatych zhromazdenim Zalovaného dfa 03.09.2022,
ktorymi bola schvalend zmena ¢lanku 3, bodu 6 a zmena Clanku 5, bodu 4 Zmluvy o pozemkovom
spologenstve vlastnikov podielov spolo€nej nehnutelnosti. Na zaklade vykonaného dokazovania dospel
sud prvej inStancie k zaveru, Ze Zaloba Zalobkyne je dévodna.

4. KedZe i8lo o urCovaciu Zalobu, sud sa v prvom rade zaoberal jej procesnou pripustnostou.
Ur€ovacia Zaloba podla § 137 pism. d) CSP o ureni pravnej skuto€nosti je pripustna, ak to vyplyva
z osobitného predpisu. Tymto osobithnym predpisom je v danom pripade zakon &. 97/2013 Z. z. o
pozemkovych spoloCenstvach a to konkrétne § 15 ods. 2, poslednéa veta predmetného zakona, podla
ktorej prehlasovani ¢lenovia spolo€enstva maju pravo obratit sa na sud, aby rozhodol o neplatnosti
rozhodnutia zhromaZzdenia. Uréovaciu Zalobu Zalobkyne podla § 137 pism. d) CSP, tak povaZoval sud
za procesne pripustnu.

5. Dalej sa sud prvej indtancie zaoberal otazkou vecnej legitimacie stran sporu a mal za to, Ze
Zalobkyha je ¢lenkou spologenstva vlastnikov spolo¢nej nehnutefnosti a domaha sa uréenia neplatnosti
uzneseni, ktorymi bola schvalena zmena ¢&lanku 3, bodu 6 a zmena &ldnku 5, bodu 4 Zmluvy o
pozemkovom spolo€enstve vlastnikov podielov spolo¢nej nehnutefnosti, pricom v oboch pripadoch
bola prehlasovanou &lenkou spolo€enstva, v dosledku €oho je aktivna vecna legitimacia Zalobkyne
preukdzana. Sud sa nestotoZznil s nazorom Zalovaného, Ze na UspeSné podanie Zaloby o uréenie
neplatnosti rozhodnutia zhromazdenia sa vyZaduje jej podanie minimalne dvoma prehlasovanymi lenmi
spologenstva, pretoZe pokial by zakonodarca podmierioval podanie Zaloby takouto podmienkou, zakotvil
by ju priamo do zakona. Zalovany je spolo&enstvom vlastnikov spolo&nej nehnutelnosti podfa § 2 ods. 1
pism. c) zakona &. 97/2013 o pozemkovych spolo&enstvach, s ndzvom URBAR p. s. E. F., registrovany
pod registratnym Cislom R-041/402 v Registri pozemkovych spologenstiev, ktorého organ schvalil
Zalobou napadnuté rozhodnutia, v désledku ¢oho mal tak sud pasivnu vecnu legitimaciu Zalovaného
rovnako za preukazanu.

6. V suvislosti so samotnou otazkou neplatnosti bolo potrebné uviest, Ze v su€asnosti neexistuje
vSeobecna pravna Uprava, ktora by upravovala vady rozhodnuti pravnickych oséb a ich pravne nasledky
(absolutna alebo relativna neplatnost, &i iné pravne nasledky). Obchodny zakonnik sice upravuje dévody
neplatnosti uzneseni valného zhromazdenia kapitalovych obchodnych spolo¢nosti a ¢lenskej schédze
druzstva, zadkon o pozemkovych spolo€enstvach a ani iné osobitné pravne predpisy vSak takuto Upravu
neobsahuju. Najvyssi sud SR vo svojom rozhodnuti sp. zn.: 40bdo/19/2018 z 30.12.2019 (33/222) prijal
zaver, Ze analégia Obchodného zakonnika na vnutorné veci pozemkového spologenstva je vylucena.
Ak teda osobitna pravna uprava absentuje a analégia podla ustanoveni Obchodného zakonnika je
vylucend, potom by sa vady rozhodnuti organov pozemkového spoloenstva mali posudzovat podla



vSeobecnej Upravy platnosti pravnych ukonov, v désledku &oho by rozpor s kogentnou normou ¢i s
dobrymi mravmi, spésoboval absolutnu neplatnost tychto rozhodnuti. V pripade absolutnej neplatnosti
pravneho ukonu je pravny ukon neplatny od pociatku, dovolat sa absolutnej neplatnosti méze kazdy,
koho sa absolutne neplatny pravny ukon dotyka, a to bez ohladu na premi€aciu dobu, pricom sud
na nu prihliada z uradnej povinnosti. Naopak, v prospech relativnej neplatnosti hovori samotny § 15
ods. 2 zakona o pozemkovych spolo€enstvach, ktory umoziiuje prehlasovanému ¢lenovi spolo€enstva
obrétit sa na sud, aby rozhodol o neplatnosti rozhodnutia zhromazZdenia. Relativne neplatny pravny
ukon sa povaZzuje za platny, az kym sa dotknuty subjekt relativnej neplatnosti nedovola. Pravo dovolat
sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu sa premléuje vo vSeobecnej trojroénej premli€acej lehote. V
tejto suvislosti sud opatovne poukazal na rozhodnutie NajvySSieho sudu SR sp. zn.: 40bdo/19/2018
z 30.12.2019 (33/2022). Ak teda vady rozhodnutia zhromazZdenia pozemkového spoloCenstva mdze
na sude Zalobou napadnut len zdkonom aktivne vecne legitimovany subjekt a sice prehlasovany ¢len
spologenstva a to v trojro&nej preml¢acej lehote, ktora plynie odo dfia prijatia rozhodnutia zhromazdenia,
potom mozno dospiet len k zaveru, Zze vady rozhodnuti organov pozemkového spologenstva, ktorych
ddsledkom je neplatnost, maju nasledky relativnej neplatnosti.

7. Pokial iSlo o uznesenie, ktorym zhromazdenie Zalovaného schvdlilo zmenu ¢&lanku 3, bodu 6
Zmluvy o spolo€enstve, podla ktorej sa aj na prevod podielu medzi ¢lenmi spoloCenstva uplatfiuje
predkupné pravo, toto uznesenie bolo podla nazoru sudu neplatné, kedze bolo v rozpore s § 9 ods. 7
zakona o pozemkovych spologenstvach. Podla § 9 ods. 7 zakona o pozemkovych spologenstvach, na
prevod podielu na spolo¢nej nehnutelnosti medzi spoluvlastnikmi spolo&nej nehnutelnosti sa nevztahuje
vSeobecné ustanovenie o predkupnom prave podla § 140 Obcianskeho zakonnika, ak nejde o prevod
podla § 11 ods. 2, teda o prevod podielu, ktory spravuje fond. Podfa nazoru sudu tak § 9 ods. 7
predmetného zakona jednoznacne zakotvuje, Ze na prevod podielu na spolo¢nej nehnutelnosti medzi
¢lenmi pozemkového spologenstva sa nevztahuje vSeobecné ustanovenie Obcianskeho z&konnika
o predkupnom prave, ak nejde o prevod podla § 11 ods. 2 predmetného zakona, pricom o takyto
pripad v prejednavanej veci nejde. Samotna osobitna ¢ast’ dévodovej spravy k zakonu €. 110/2018 Z.
z., ktorym bol novelizovany zakon o pozemkovych spolo€enstvach uvadza: "lde o Upravu ustanoveni
uvedenych v § 9 ods. 7 platného zakona tykajucich sa predkupného prava pri prevode podielu spologne;j
nehnutelnosti. Touto Upravou sa nemeni rezim vyluenia predkupného prava pri prevode na iného
spoluvlastnika, ktory je ustanoveny platnym zadkonom, dochadza v8ak k Uprave niektorych detailov
a uprave formalneho &lenenia ustanoveni preto, ze tak, ako boli ustanovenia uvedené v plathnom
zakone, spbésobovali nedorozumenia a chybnu aplikaciu tak zo strany ucastnikov prevodu vlastnictva
ako aj zo strany katastralnych odborov okresnych uradov a dokonca i sudov." "Platna Uprava uvedena
v odseku 7 obsahovala dve osobitné pravidla voc&i vSeobecnej Uprave predkupného prava. Tieto
pravidla navzdjom nesuvisia, kazdé samostatne ma postavenie lex specialis vo¢i vSeobecnej uprave
Obcianskeho zakonnika. Prvé pravidlo ustanovuje, Ze pri prevode podielu na iného ¢lena spolo€enstva
nemaju ostatni spoluvlastnici predkupné pravo. Druhé pravidlo len ustanovuje, ze ak sa prevadza
podiel na tretiu osobu, kedy podla vdeobecnej Upravy ostatni spoluvlastnici predkupné pravo vzdy maju
(okrem pripadu, Ze ide o prevod blizkej osobe), tak ponuku na prevod voci ostatnym spoluvlastnikov
je prevodca povinny realizovat' prostrednictvom vyboru spoloéenstva. Novela ma priniest’ tieto zmeny:
V odseku 7 (bod 14) sa uvadza len ustanovenie tykajuce sa prevodu medzi spoluvlastnikmi spolo¢nej
nehnutefnosti. Neuvadza sa, Ze ide o prevod medzi ¢lenmi spoloCenstva, pretoZze by mohlo ist aj o
Clenov, ktori su vlastnikmi inej spolo&ne obhospodarovanej nehnutelnosti. Cielom je len, aby iSlo o
prevod v komunite spoluvlastnikov jednej nehnutelnosti. Inak sa ponechava rezim, ktory je upraveny
i platnym zakonom. Ak sa prevadza podiel spolo€nej nehnutefnosti medzi jej spoluvlastnikmi, to zn.
na iného spoluvlastnika, vylu€uje sa predkupné pravo ostatnych spoluvlastnikov. Dévodom je umoznit
kumul&ciu drobnych podielov s ciefom eliminovat enormnu rozdrobenost. Ciefom je rovnako odbremenit
prevodcu od oslovovania ostatnych spoluvlastnikov (ktorych su spravidla desiatky, najCastejSie stovky
a niekedy i tisice), pretoZe ak sa podiel prevedie na iného spoluvlastnika, ostane vlastnictvo podielu
zachované v okruhu existujucich spoluvlastnikov a nedéjde k nekontrolovanému vstupovaniu novych
Clenov do pozemkového spoloCenstva." KedZe zakon pri prevode podielu spoloénej nehnutefnosti
medzi jej spoluvlastnikmi predkupné pravo vylu€uje, potom rozhodnutie zhromazdenia, ktorym bolo toto
predkupné pravo do zmluvy zakotvené, je v rozpore so zakonom a teda neplatné.

8. Rovnako za neplatné povaZzoval sud prvej inStancie aj rozhodnutie zhromazdenia, ktorym bola
schvélena zmena hlasovania v zmysle, Ze kazdy Clen spoloCenstva ma pri hlasovani na zasadnuti
zhromazdenia jeden hlas. Ustanovenie § 15 ods. 1 predmetného zakona zakotvuje, Ze kazdy &len



spoloenstva ma pri rozhodovani zhromazdenia rovnaky pomer hlasov, aky mu patri podfa pomeru
ucasti ¢lena spoloCenstva na vykone prav a povinnosti podla § 9 ods. 4, pricom § 9 ods. 4 su€asne
zakotvuje, Ze pomer ulasti ¢lenov spolo€enstva na vykone prav a povinnosti vyplyvajucich z &lenstva
v spologenstve je vyjadreny podielmi na spolo€nej nehnutelnosti. Podiel na spolo&nej nehnutelnosti tak
vyjadruje mieru, akou sa spoluvlastnici spolo€nej nehnutelnosti podielaju na pravach a povinnostiach
vyplyvajucich zo spoluvlastnictva k spolo€nej nehnutelnosti. V zmysle ods. 5 predmetného ustanovenia,
v pripade, ak je spolo¢na nehnutelnost zapisana v katastri nehnutelnosti na viacerych listoch vlastnictva
a pomer ucasti €lenov spolo€enstva na vykone prav a povinnosti vyplyvajucich z €lenstva v spolo€enstve
nemozno urcit podfa odseku 4, mozno ho urlit dohodou ¢&lenov spoloCenstva alebo rozhodnutim
zhromazdenia. Zakon tak podla nazoru sudu jednoznaéne preferuje, pokial to je mozné, pomer u&asti na
vykone prav a povinnosti vyplyvajucich z ¢lenstva zakotveny v § 9 ods. 4 zakona a iba za predpokladu,
Ze su splnené podmienky uvadzané v ods. 5 predmetného ustanovenia, mozno tento pomer ucasti
dojednat inak. Osobitna Cast dovodovej spravy k zakonu €. 97/2013 uvadza, Ze v pripade, Ze jednotlivé
parcely patriace do spolo¢nej nehnutefnosti s zapisané na réznych listoch vlastnictva a v désledku
toho su podiely jednotlivych €lenov spoloCenstva na jednotlivych parcelach rézne a nedaju sa preto
urcit’ postupom podla odseku 4, v zaujme zjednoduSenia a sprehladnenia hlasovania na zhromazdeni
a ur€eni podielu na vynose z hospodéarenia spoloCenstva sa pomer UCasti, resp. vypoCet pomeru
ucasti dotknutych &lenov spolo€enstva modze uréit bud dohodou €lenov spolo¢enstva alebo rozhodnutim
zhromazdenia. V konani nebolo sporné, Zze spolo¢na nehnutelnost je zapisana v katastri nehnutelnosti
na viacerych listoch vlastnictva. V konani tieZz nebolo sporné, Ze az do schvalenia zmeny v hlasovani
spornym rozhodnutim zhromaZdenia, sa na zasadnuti zhromazdenia realizovalo hlasovanie podla
velkosti podielov na spolo¢nej nehnutelnosti. V zmysle uvedeného mal tak sud za to, Ze pomer ucasti
¢lenov spologenstva na vykone prav a povinnosti vyplyvajucich z €lenstva v spoloenstve bolo mozné
urcit podla § 9 ods. 4, kedZe bol takto ur€eny od samotného vzniku spoloCenstva a to az do prijatia
sporného rozhodnutia zhromazdenia. Uvedené potvrdzuje aj skuto€nost, Ze sam Zalovany vo svojom
vyjadreni argumentuje, Ze prijatou zmenou zmluvy o spologenstve, nedoslo k odchylnej Uprave pomeru
na vykone prav a povinnosti, pokial ide o majetkové prava ¢lenov ¢i dalSie majetkové prava zalovaného.
Zalovany v konani netvrdil a nieto este nepreukazal, v désledku ¢oho, resp. z akého dévodu uz nie
je podla neho mozné urcit pomer ucasti ¢lenov na vykone prav a povinnosti vyplyvajucich z Clenstva
v spologenstve podielmi na spolo¢nej nehnutefnosti tak, ako tomu bolo az do schvélenia sporného
rozhodnutia zhromaZdenia. Ak teda pomer uc€asti ¢lenov podla ich velkosti podielov uréit mozné je,
potom rozhodnutie zhromazdenia, ktorym bola prijata zmena zmluvy spolo€enstva tak, Ze kazdy ¢len ma
na zhromazdeni jeden hlas, je v rozpore so zakonom a teda neplatné. V tejto suvislosti nemozno suhlasit
ani s argumentaciou Zalovaného, Ze § 15 ods. 1 zakona je dispozitivnym ustanovenim a to s poukazom
na § 5 ods. 1 pism. j) predmetného zakona, ked § 5 v zdsade upravuje formu a obligatérne nalezitosti
zmluvy o spoloCenstve. V zmysle § 5 ods. 1 pism. j) predmetného zakona musi zmluva obsahovat okrem
iného dalSie skutocnosti podla § 15 ods. 1. Zdkonodarca tak v tejto €asti zdkona zakotvil obligatérne
nalezitosti zmluvy o spolo€enstve, priCom jednou z poziadaviek zakona je aj obligatérne vymedzenie
pomeru uUcasti ¢lenov spoloCenstva pri rozhodovani zhromazdenia a to bez ohfadu na to, &i je tento
pomer uréeny podfla § 9 ods. 4 alebo podfa § 9 ods. 5 zdkona. Obligatérne zakotvenie tejto nalezitosti
do zmluvy dava logicky doévod, kedZe z povahy veci ide o jednu z najddlezitejSich nalezitosti zmluvy, od
ktorej sa odvija miera Ucasti ¢lena spoloCenstva na vykone prav a povinnosti vyplyvajucich z ¢lenstva.
Avs8ak iba za predpokladu, ked pomer ucasti nie je mozné urCit podla § 9 ods. 4 zakona, je ho podla
nazoru sudu mozné urcit dohodou €&lenov alebo rozhodnutim spologenstva tak, ako to predpoklada § 9
ods. 5 predmetného zdkona. V suvislosti s argumentaciou Zalovaného s poukazom na dévodovu spravu
k zdkonu ¢&. 110/2018 Z. z., podla ktorej "nie je v zaujme &lenov spoloCenstiev, aby jeden spoluvlastnik
ziskal rozhodujucu vaésinu hlasov, a je v rozpore s instititom spolo&enstva, aby spologenstvo ziskalo
samo v sebe rozhodujuce postavenie a hospodarilo len na zaklade véle vyboru a bez ohladu na vélu
poc&tom prevazujucich ostatnych ¢lenov spolo€enstva...." je potrebné uviest, Ze tato sa tykala zakonného
zakotvenia moznosti spoloCenstva nadobudat vlastnictvo podielu na spolo¢nej nehnutelnosti, kedze
dovtedy platna pravna Uprava zakazovala spolo€enstvu podiely na spolo&nej nehnutelnosti nadobudat’
a to sucasne s tym, Ze sa zaroven zakotvil maximalny podiel spoloCenstva, ktory nesmie presiahnut
49 %. KedZe v konani nebolo tvrdené a preukdzané splnenie podmienok podla § 9 ods. 5 zakona,
rozhodnutie zhromazdenia, ktorym sa prijala zmena hlasovania v zmysle, Ze kazdy ¢len spologenstva
ma pri hlasovani na zasadnuti zhromazZdenia jeden hlas, je v rozpore s § 9 ods. 4 predmetného zakona
a je teda neplatné. Aj pre pripad, Ze by toto rozhodnutie zhromaZzdenia nebolo neplatné pre rozpor so
zakonom, teda pre pripad, Zze by bol § 15 ods. 1 predmetného zékona dispozitivnym ustanovenim, je
nutné dospiet k zaveru, Ze spornym rozhodnutim prijaty spésob G&asti ¢lenov spolo€enstva na vykone



prav a povinnosti vyplyvajucich z &lenstva spoloenstva sa v zmysle vSetkych skutkovych okolnosti
zistenych v prejednavanej veci, prie€i dobrym mravom, pretoZe hrubo znevyhodruje Zalobkyfu ako
vacsinovu podielovu spoluvlastni¢ku a naopak zvyhodfiuje ostatnych mensinovych spoluvlastnikov. Ako
vyplyva z karty podielnika, Zalobkyha by k 31.01.2023 disponovala pomerom ucasti na vykone prav a
povinnosti vyjadrenom podielmi na spolo¢nej nehnutelnosti v rozsahu 20,69 % vSetkych hlasov. Ak je
teda celkovy pocet Clenov Zalovaného 175 tak ako to tvrdi Zalovany, potom na zvySnych 174 &lenov
pripada priemerny pomer ucasti vyjadrenom podielmi na spolo€nej nehnutelnosti v rozsahu cca 0,45 %
vSetkych hlasov/Clen. V dosledku zhromazdenim prijatého rozhodnutia sa vSak pomer U¢asti zalobkyne
pri hlasovani vyrazne znizuje na 1 hlas, pri¢om pri ostatnych ¢lenoch sa z priemernych 0,45 % zvy3uje
tiez na 1 hlas. Takyto pomer uc&asti prijaty rozhodnutim spolo&enstva hrubo diskriminuje Zalobkyriu,
ked vyraznym spdsobom obmedzuje jej u€ast na vykone hlasovacich prav, o vo svetle skutoénosti,
Ze az do prijatej zmeny sa na zasadnuti zhromazdenia realizovalo hlasovanie podla velkosti podielov
na spolo€nej nehnutefnosti, nemozno hodnotit’ inak, ako umysel poskodit’ Zalobkyriu. V tomto smere
sud poukazuje na rozhodnutie NajvysSieho sudu SR, sp. zn.: 6 M Cdo 1/2011, podla ktorého absencia
dobromyselnosti pri pravnom ukone smerujucom k nadobudnutiu prav, ktorym boli porusené prava tretej
osoby, ma za nasledok neplatnost’ tohto pravneho ukonu pre jeho rozpor s dobrymi mravmi.

9. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud prvej indtancie podla § 255 ods. 1 CSP a Zalobkyni
ako strane v konani Uspesnej v celom rozsahu, priznal voéi Zalovanému narok na nahradu trov konania
v rozsahu 100 %. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud samostatnym uznesenim podla § 262
ods. 2 CSP po pravoplatnosti tohto rozsudku.

10. Proti tomuto rozhodnutiu v zakonnej lehote podal odvolanie Zalovany, dévodiac § 365 ods. 1 pism. b)
a h) CSP, teda Ze rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci,
a sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoériovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

11. Mal za to, Zze zakon o pozemkovych spolo€enstvach dohodnutie zmluvného predkupného prava v
Ziadnom svojom ustanoveni nevylu€uje a sud sa s uvedenou skutonostou vdbec pri koncipovani svojho
rozhodnutia nezaoberal, kedZe svoj pravny nazor koncipoval ohfadom zakonného predkupného prava (§
9 ods. 7 a 8 zakona). Mal preto za to, Ze v zmysle spolkovej autonémie za stavu, ked Ziadne ustanovenie
zakona o pozemkovych spolo¢enstvach nezakazuje dohodnutie si zmluvného predkupného prava, s
tym, Ze podla § 5 ods. 1 pism. f) je mozné v zmluve o spoloenstve dohodnut prava a povinnosti ¢lenov
spoloCenstva, a Ze vacsina Clenov Zalovaného (64,25 % v8etkych €lenov Zalovaného, nielen pritomnych)
tuto Upravu prijala na riadnom valnom zhromazdeni, kde sa tvori véla Zalovaného, sud neprimerane
zasiahol do rozhodnutia &lenov Zalovaného. Zadkon o pozemkovych spoloenstvach, rovnako ako
Obchodny zakonnik pri obchodnom podiele, moznost zriadenia zmluvného predkupného prava
explicitne neupravuju. Pritom ale v obchodnom prave sa vykladom pripusta zriadenie predkupného
prava k obchodnému podielu (I., A. Predkupné pravo na obchodny podiel a désledky jeho porudenia.
In Bulletin Slovenskej advokéacie, &. 7-8/2010, s. 26-36). Zalovanému je zrejmy judikat Najvy3sieho
sudu SR, na ktory poukazal aj prvoinstanény sud v bode 32 odévodnenia napadnutého rozsudku,
teda Ze analdgia Obchodného zakonnika na vnatorné veci pozemkového spolo€enstva je vylucena,
no uvedeny vyklad o moznosti zriadenia zmluvného predkupného prava je mozné vztiahnut aj na
pripad pozemkovych spoloCenstiev, kedZe tak Obchodny zakonnik, ako aj zdkon o pozemkovych
spologenstvach o moznosti zriadenia zmluvného predkupného prava explicithe nehovoria. Ak sa teda
valné zhromazdenie ako najvy$Si organ zalovaného (§ 14 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach)
nadpoloviénou vacésinou hlasov uznieslo na tom, Ze je povinnostou &lenov Zalovaného ponuknut' svoj
podiel pri predaji aj ostatnym ¢lenom Zalovaného (zmluvné predkupné pravo), Zalovanému nie je znamy
dovod, pre ktory by takéto dojednanie malo byt neplatné (§ 9 ods. 7 a 8 sa tykaju Upravy zakonného
predkupného prava). Zalovany bol preto toho nazoru, Ze napadnuty rozsudok vychadza z nespravneho
pravneho posudenia veci, a zaroven aj poruSuje pravo na spravodlivy proces, ked pri zmluvnej Uprave
predkupného prava ¢lenov Zalovaného v zmluve o spolo€enstve napadnuty rozsudok konstatuje rozpor
so zakonnym predkupnym pravom podla § 9 ods. 7 a 8 zakona o pozemkovych spolo€enstvach, bez
Co i len zmienky o § 5 ods. 1 pism. f) zdkona o pozemkovych spolo€enstvach, ktory podla nazoru
odvolatela zaklada moznost’ uUpravy zmluvného predkupného prava ¢lenov spologenstva, pricom v
pripade pozemkovych spoloéenstiev je legitimny U€el zachovavat spoluvlastnicku Struktdru podielnikov,
a teda Struktaru ¢lenov spolo€enstva a stanovit podmienky na prevod podielov, a teda ¢lenskych prav.



12. Napadnutym rozsudkom prvoinstanény sud dalej urcil, Ze prijatda zmena zmluvy o spolo€enstve
Zalovaného, podfa ktorej ma kazdy ¢&len Zalovaného pri hlasovani na zasadnuti zhromazZdenia
Zalovaného 1 hlas, je neplatna, a to z dévodov uvedenych v bodoch 41 az 45 odévodnenia napadnutého
rozsudku. Argumentéciu sudu povazoval za zmato¢nu, ako aj vytykal nespravne aplikovanie § 9
ods. 4 a 5 a § 5 ods. 1 pism. j) zakona o pozemkovych spoloCenstvach na prejednavanu vec. Ust.
§ 9 ods. 4 a 5 sa totiz tykaju pomeru Uc&asti €lenov spoloCenstva na vykone prav a povinnosti,
t. j. v8eobecne vo vztahu k vSetkym pravam a povinnostiam ¢&lenov, ktoré vyplyvaju z ¢lenstva v
spologenstve. Naproti tomu, hlasovacie pravo ako jedno z nemajetkovych prav &lenov spolo€enstva
je osobitne upravené v § 5 ods. 1 pism. j) zakona o pozemkovych spoloenstvach. Aj iné prava
suvisiace s €lenstvom v spologenstve su na inych miestach zédkona osobitne upravené (napr. pravo
na podiel na zisku v § 20 ods. 1 zakona). Prvoinstanény sud tak nespravne uprednostnil a aplikoval
vSeobecnu uUpravu § 9 ods. 4 a 5, ktora sa tyka generalne prav a povinnosti €lenov, pred osobitnou
upravou § 5 ods. 1 pism. j) zakona v spojeni s § 15 ods. 1, ktora sa tyka hlasovacieho prava ako
jedného z nemajetkovych prav ¢lenov, ¢im je dany odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. h) CSP.
Takisto § 5 ods. 2 zakona o pozemkovych spolo€enstvach ustanovuje, Zze stanovy spoloenstva mdzu,
okrem iného, obsahovat hlasovaci poriadok zhromazdenia, ak tento neupravuje zmluva o spolo¢enstve.
Samotny zakon o pozemkovych spologenstvach tak ustanovuje, Ze Uprava hlasovania je dispozitivna
(Co pripusta aj prvoinstanény sud v napadnutom rozsudku v bode 45 odbvodnenia), a predpoklada, Ze
vnutorné pravidla fungovania spoloenstva si upravia samotni ¢lenovia pozemkového spolo€enstva, ¢o
je zaroven aj prejavom ich spolkovej autonémie. Prvoindtanény sud v napadnutom rozsudku (bod 45
odbvodnenia) pre pripad, ak by bol § 15 ods. 1 dispozitivny, uviedol, Ze prijata uprava (teda ze kazdy
¢len ma pri hlasovani jeden hlas) sa prie€i dobrym mravom, pretoZe hrubo znevyhodnuje Zalobkyriu ako
vacgsinovu podielovu spoluvlastni¢ku a naopak zvyhodriuje ostatnych mensinovych spoluvlastnikov. Tato
konstatacia sudu vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci, ide o jednostranny nahlad sudu
na vec, bez toho, aby sa vysporiadal s u¢elom prijatej zmeny, t. j. zachovat u&el spolo¢enstva v podobe
spolo&ného rozhodovania €lenov o uzivani a hospodareni so spolo&nou nehnutelnostou (§ 19 ods. 1
zakona o pozemkovych spolo¢enstvach), a teda zachovat kolektivny prvok pri rozhodovani. Poukaz
prvoindtanéného sudu v bode 45 odbdvodnenia napadnutého rozsudku na rozhodnutie Najvy3Sieho
sudu SR, sp. zn. 6 M Cdo 1/2011, bolo absolutne neprislichajuce na tento pripad. Prvoinstanény
sud v napadnutom rozsudku nekriticky a jednostranne preberal tvrdenia Zalobkyne bez toho, aby sa
vysporiadal s postavenim ostatnych ¢lenov Zalovaného, ¢im dospel k nespravnym pravnym zaverom.
Vzhfadom na pocet lenov Zalovaného s réznymi velkostami spoluvlastnickych podielov na jednotlivych
listoch vlastnictva, pri€om pri takomto pocte dochadza €asto k prechodu ¢lenskych prav a povinnosti,
nie je dost dobre mozné oCakavat, ze by zmluva o spolo&enstve obsahovala konkrétny pomer uc¢asti
kazdého C&lena (vyjadrené napriklad % alebo zlomkom). O tom svedCi napriklad to, Ze v zmluve o
spologenstve Zalovaného nie su vyjadrené konkrétne % spoluvlastnickych podielov kazdého Clena,
podla ktorych sa vyplaca podiel na zisku. V kone¢nom désledku vytykal, Ze pravne posudenie veci
prvoindtanénym sudom sved&i v prospech obsolétnosti § 5 ods. 1 pism. j) zédkona, ¢im je naplneny
odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. h) CSP. Bez softwérov pre urbare by nebolo dost dobre
mozné vypocitat' vySku podielu kazdého ¢lena vzhlfadom na celd vymeru spolognej nehnutelnosti,
preto zakonodarca ustanovil v § 9 ods. 5 moznost celkovo pomer Elenskych prav a povinnosti upravit
rozhodnutim zhromazdenia, t. j. nie priamo zmluvou o spolo¢enstve, ale rozhodnutim zhromaZzdenia
(ktoré sa nemusi prejavit do zmluvy o spolodenstve). Zalovany poukazal tieZ na to, Ze nemozno
zamienat osobitnu Upravu hlasovacieho prava upravenu v zmluve o spologenstve podla § 5 ods. 1 pism.
j) zakona s upravou pomeru u&asti na €lenskych pravach a povinnostiach vSeobecne podla § 9 ods.
4 a 5 zakona.

13. V zaverelnej Casti odvolania Zalovany bol toho nazoru, Ze napadnuty rozsudok je zalozeny na
prizme vSeobecného posudzovania podielového spoluvlastnictva bez zohladnenia osobitnej pravne;j
formy pozemkového spolo€enstva a jej U€elu a bez zohladnenia spolkovej autondmie.

14. Na zaklade uvedeného Ziadal odvolaci sud, aby zmenil napadnuty rozsudok tak, Ze Zalobu v celom
rozsahu zamietne a Zalovanému voci Zalobkyni prizna narok na nahradu trov konania vratane trov
odvolacieho konania v rozsahu 100%.

15. K odvolaniu Zalovaného podala pisomné vyjadrenie Zalobkyfia, povaZujuc rozsudok za vecne
spravny. Zdoraznila, Ze ustanovenie § 9 ods. 7 zakona o pozemkovych spolo€enstvach je kogentnym
ustanovenim, a preto interpretacia Zalovaného ohladom zmluvného predkupného prava je v prikrom



rozpore s umyslom a ciefom Upravy predkupného prava v zakone o pozemkovych spolo¢enstvach,
konkrétne jeho neuplatnenia pri prevode podielu medzi Elenmi spoloCenstva. Medze zmluvnej autonémie
su dané zdkonom a zmluvné strany si nemézu upravit ur€ity vztah tak, ze takato uprava by bola v rozpore
so zakonom. Tento rozpor mdze mat aj podobu obchadzania zakona, i dojednania, ktoré je v rozpore
s ucelom zakona. Okrem toho dodala, Ze ani analégia s Obchodnym zakonnikom nie je spravna,
pretoZze Obchodny zakonnik zriadenie predkupného prava na obchodny podiel nezakazuje, zatial ¢o
zakon o pozemkovych spologenstvach predkupné pravo pri prevode podielu medzi spoluvlastnikmi v
§ 9 ods. 7 vyslovene zakazuje. K dalsim namietkam zalobkyna uviedla, Ze ustanovenie § 5 ods. 1
zakona o pozemkovych spologenstvach upravuje povinné nalezitosti zmluvy o spolo€enstve, pricom
pod pism. j) su uvedené dalSie skuto&nosti podla odseku 2, § 13 ods. 1 pism. d), § 13 ods. 4 a 5,
§ 15 ods. 1, 3 a 4. Uvedené ustanovenie pripusta modifikaciu alebo spresnenie existujucej pravnej
upravy v zmluve o spologenstve, neumoziiuje viak upravit tieto otazky v priamom rozpore so zadkonom.
Ustanovenia § 15 ods. 1 a 3 zakona o pozemkovych spolodenstvach, ktoré su povinnou nalezitostou
zmluvy o spologenstve, maju byt prevzaté do zmluvy o spoloCenstve v zdkonnom zneni a v zmluve
mozno upravit iba dalSie podrobnosti o spésobe vykonu hlasovacieho prava, nemozno vsak ur€it inak
velkost’ podielov Clenov. Ustanovenie § 5 ods. 1 pism. j) zdkon o pozemkovych spologenstvach je
dispozitivne do tej miery, Ze umoZzniuje vlastnikom spolo¢nej nehnutefnosti upravit' dalSie otazky spojené
s vykonom hlasovacieho prava, neumoziuje vSak vylugit zakladnu zakonnu Upravu, t.j. zakladny princip
velkosti podielu uréuje velkost hlasu na zhromazdeni. Suhlasila s tym, Ze Zalovany nepreukéazal z akého
dévodu uz nebolo mozné urcit pomer u&asti €lenov na vykone prav a povinnosti vyplyvajucich z &lenstva
v spologenstve podielmi na spolo¢nej nehnutefnosti tak, ako tomu bolo az do schvélenia sporného
rozhodnutia zhromazdenia. Az v odvolani dévodil modernymi vykonnymi softverovymi programami.
Zotrvala na tom, Ze obe zmeny zmluvy o spologenstve boli prijaté v umysle obmedzit' jej postavenie
u Zalovaného, redukuju postavenie Zalobkyne len na pasivny prijem a umoZiuju jej prehlasovanie inymi
Clenmi spologenstva, ktorych podiel je neporovnatelne niz8i. Tym sa popiera princip spravodlivosti.
Poukazala tiez na to, Ze ak by sa aj pri ur€eni velkosti hlasov €lenov na zhromazdeni mohla na
zaklade ustanovenia § 9 ods. 5 zakona o pozemkovych spolo€enstvach prijat ind ako zakonna uprava
uréenia velkosti hlasov, aj tato by musela aspori v zakladnych rysoch reSpektovat zakladné principy
spravodlivosti. To znamenalo, Ze aj v takom pripade by nebolo mozné jednostranne zvyhodnit alebo
znevyhodnit' ¢lena len z titulu velkosti jeho podielu na spolo€nej nehnutelnosti. Okrem toho mala za to,
Ze pozemkové spologenstvo nie je vyluéne vysledkom realizacie prava na slobodné zdruzenie, ale v jeho
Uprave je silne pritomny aj verejnopravny aspekt, ktory sa prejavuje v rozdielnom spdsobe vzniku, ucele
pravnickej osoby, zloZzeni a kreovani organov a pod. Navrhla rozsudok ako vecne spravny potvrdit.

16. Zalovany nasledne v odvolacej replike uviedol, Ze dispozitivnost pravnej normy nie je dana vyluéne
vyjadrenim ,ak zo zmluvy o spoloCenstve, zo stanov alebo z rozhodnutia zhromaZdenia nevyplyva nieco
iné“, ide len o jeden z viacerych spdsobov vyjadrenia dispozitivnosti. Kogentnost alebo dispozitivhost
pravnej normy je potrebné vyvodzovat aj s ohladom na ostatné ustanovenia pravneho predpisu.
Pri porovnani znenia § 12 ods. 5 a § 5 ods. 1 pism. j) zdkona o pozemkovych spoloenstvach
bol toho nazoru, Ze ide len o iny spOsob vyjadrenia dispozitivnhosti upravy /§ 5 ods. 1 pism. j)
Specialne k hlasovaciemu pravo &lenov/. Zotrval tieZ na argumentacii, Ze § 5 ods. 1 pism. j) zakona
0 pozemkovych spolo€enstvach v spojeni s § 15 ods. 1 zakona o pozemkovych spolo€enstvach je
Specialnym ustanovenim k § 9 ods. 4 a 5 zakona, kedZe sa neviaZe na pomer ¢lenskych prav vSeobecne
(t. j. v8etkych €Elenskych prav), ale vylu¢ne len na jedno z nemajetkovych €lenskych prav, a to prava
hlasovat. Preto bol pravny nazor prvoindtanéného sudu, ked povazoval prijatu Upravu hlasovania jeden
Clen —jeden hlas za rozpornu s § 9 ods. 4, nespravny. Prvoinstanény sud mal tato Upravu, ktora sa netyka
vSetkych ¢lenskych prav, ale len jedného z €lenskych prayv, a to prava hlasovat na valnom zhromazdeni,
posudzovat’ z pohladu § 5 ods. 1 pism. j) zdkona o pozemkovych spoloenstvach v spojeni s § 15
ods. 1 zakona o pozemkovych spolo€enstvach, nie z pohfadu § 9 ods. 4 a 5 zdkona o pozemkovych
spoloCenstvach, ako to urobil v napadnutom rozsudku. Napriek tomu aj keby postupovali podla § 9 ods.
4 a 5 zakona o pozemkovych spologenstvach, v pripade Zalovaného je moznost uplatnenia § 9 ods.
5 zakona dana. Zdb6raznil, Zze ciel osobitnej Upravy hlasovania spocival v zachovani u€elu Zalovaného
ako spoloCenstva, t. j. ako zdruZenia vaésieho poctu osbb sledujuceho rovnaky zaujem. Priklonenie
sa ku kogentnosti § 15 ods. 1 zdkona o pozemkovych spoloenstvach by znamenalo nepripustné
obmedzenie vnutrospolkovej autonémie ¢lenov pozemkového spoloéenstva bez racionalneho dévodu,
ak na sledovanie ich zaujmov vo vztahu k hospodareniu spolo€nej nehnutelnosti im aj tak zakon
umoznuje vyuzivat pripadne iné pravne formy, kde budu postupovat Upravou hlasovania jeden &len
— jeden hlas. Vytykal tieZ, Ze na zdruzovaci aspekt prvoinstanény sud v napadnutom rozsudku nebral



Ziadny ohfad, pri¢om zohfladrnoval len zaujmy jedného z €lenov bez zohfadfiovania zdujmov ostatnych
¢lenov. Mal za to, Ze nejde o Ziadny neprimerany zasah, bola to legitimna Uprava jedného z &lenskych
(nemajetkovych) prav Clenov spologenstva suladna so zakonom o pozemkovych spoloenstvach, ktoru
si schvalili €lenovia nadpoloviénou vacésinou. Na dobré mravy bolo preto potrebné nahliadat komplexne,
nielen z jedného uhla pohladu (bez zohladnenia prav ostatnych) a podrobit testu proporcionality. Osoby
vlastniace spolo€nu nehnutefnost’ nie su len spoluvlastnikmi spoloénej nehnutelnosti, ale aj ¢lenmi
pozemkového spologenstva ako pravnickej osoby sukromného prava (ZSP 41/2018). Cielom ¢&lenov
Zalovaného v podobe prijatej osobitnej Upravy hlasovacieho prava bolo nadalej zachovat podstatu tejto
pravnej formy, kolektivny prvok pri rozhodovani o spolo¢nej nehnutelnosti, zaroven s vyvazenim prav
podielnikov s va&Sim podielom dodrziavajuc princip proporcionality tak, aby nedoslo k neprimeranému
poskodeniu podielnikov s vaésim podielom & neprimeranému zvyhodneniu podielnikov s menSim
podielom (k €omu by mohlo déjst, ak by nielen hlasovacie pravo, ale aj podiel na zisku bol vyplacany
podla poctu hlav, bez ohfadu na velkost' spoluvlastnickeho podielu, resp. by bolo obmedzené pravo
niektorych &lenov kandidovat do organov spologenstva &i navrhovat uznesenia valného zhromazdenia).
Dispozitivnost' § 15 ods. 1 v spojeni s § 5 ods. 1 pism. j) zakona o pozemkovych spolo¢enstvach podla
Zalovaného zodpoveda sukromnopravnemu charakteru Upravy pozemkovych spoloCenstiev, spolkovej
autondmii ¢lenov a ucelu zmluvy o spolo€enstve. K zmluvnému predkupnému pravu uviedol, Ze aj
v pripade uplatnenia predkupného prava medzi ¢lenmi dochadza k naplneniu G&elu pravnej Gpravy,
o ktorom hovori Zalobkyha vo vyjadreni k odvolaniu, a to ku kumulacii, resp. zvySovaniu podielov
jednotlivych €lenov, ale tak, aby svoj zaujem mohli uplatnit’ vSetci opravneni spoluvlastnici, a aby
nedochadzalo k skupovaniu podielov len jednym ¢&i malou skupinou &lenov bez toho, aby aj ostatni
Clenovia mohli uplatnit’ predkupné pravo. Zotrval na tom, Ze prvoinstanény sud sa v napadnutom
rozsudku vbbec nevenoval rozdielu medzi zakonnym a zmluvnym predkupnym pravom, a teda vébec
neprihliadal na moznost dohodnutia si zmluvného predkupného prava pri prevode Clenskych prav v
zmysle § 5 ods. 1 pism. f) zakona o pozemkovych spolo€enstvach, na ktorom sa dohodli €lenovia
vo svojom zakladnom vnutornom dokumente, ktory upravuje postavenie &lenov v Zalovanom ako
pozemkovom spolo¢enstve. Tato Uprava nie je diskriminaéna, vztahuje sa na kazdého ¢&lena rovnako.

17. V odvolacej duplike Zalobkyna k dispozitivhosti ustanovenia § 5 ods. 1 pism. j) zakona ¢&. 97/2013
Z.z. o pozemkovych spoloCenstvach v zneni neskorsich predpisov poukazala na dévodovu spravu
k zakonu €. 110/2018 Z.z. a jasny umysel zakonodarcu. Formulaciou zakon ustanovi definuje poZiadavku
na kogentnost ustanovenia § 15 ods. 3 zakona o pozemkovych spolo¢enstvach. Mala tiez za to, Ze
ustanovenie § 5 ods. 1 pism. j) zakona o pozemkovych spoloenstvach umoziiuje vlastnikom spologne;j
nehnutelnosti upravit' dalSie skuto€nosti podla § 15 ods. 1 zakona o pozemkovych spolo¢enstvach.
Nedovoluje v3ak ist nhad ramec zakona, pripadne ho obchadzat tak, ze dprava v zmluve o spologenstve
by bola popretim pravnej Upravy obsiahnutej v § 15 ods. 1 zakona o pozemkovych spolo¢enstvach.
Nesuhlasila s odkazom na pravnu Upravu vnutornych pomerov obc&ianskych zdruzeni, obchodnych
spolo&nosti alebo druzstva, pretoZze kazda pravnicka osoba ma svoju vlastnu pravnu Upravu vnutornych
pomerov. TaktieZ nesuhlasila s dovolavanim sa Zalovaného na maximalnu mieru zmluvnej autonémie
priznanej ob¢ianskemu zdruZeniu. Ak €lenovia chceli hospodarit’ na spolo¢nej nehnutelnosti v inej forme
pravnickej osoby alebo vyuzivat vyhody volnejSej upravy vnutornych pomerov inej pravnickej osoby,
mali zriadit za u&elom obhospodarovania spolo¢nej nehnutelnosti iny druh pravnickej osoby, ¢o zakon
o pozemkovych spolo¢enstvach pripusta.

18. Krajsky sud v Nitre, ako sud odvolaci (§ 34 CSP) posudzujuc odvolanie Zalovaného, po zisteni, zZe
v danom pripade boli splnené podmienky na podanie odvolania podla § 361 ods. 1 CSP a po zisteni,
Ze odvolanie spifa nalezitosti podla § 363 CSP, viazany rozsahom odvolania a odvolacimi dévodmi
odvolania (§ 379 a § 380 CSP), rovnako tak viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud prvej
indtancie (§ 383 CSP), prejednal odvolanie Zalovaného bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385
ods. 1 CSP), pretoZze nepovazoval za potrebné zopakovat alebo doplnit dokazovanie a nevyzadoval
si to déleZity verejny zaujem, s naslednym verejnym vyhlasenim rozhodnutia (§ 219 ods. 3 CSP), ked
dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného nie je dévodné a napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie je
potrebné podla § 387 ods. 1 CSP potvrdit ako vecne spravny.

19. Podla § 387 ods. 1 CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.



Podla § 387 ods. 2 CSP, ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZrfiuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti dévodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

Podla § 387 ods. 3 CSP, odvolaci sud sa v odévodneni musi zaoberat’ aj podstatnymi vyjadreniami
stran prednesenymi v konani na sude prvej instancie, ak sa s nimi nevysporiadal v odévodneni
rozhodnutia sud prvej inStancie. Odvolaci sud sa musi v oddvodneni vysporiadat s podstatnymi
tvrdeniami uvedenymi v odvolani.

20. Predmetom konania je Zaloba, ktorou sa zalobkyfia domahala urenia neplatnosti uzneseni,
prijatych na zhromazdeni Zalovaného dha 03.09.2022, ktorymi bola schvalena: a) zmena &lanku 3
bodu 6. Zmluvy o pozemkovom spolo€enstve vlastnikov podielov spolo¢nej nehnutefnosti v zmysle
Zakona €. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolo€enstvach v zneni neskorSich zmien a doplnkov a to v
nasledovnom zneni: "Na prevod podielu na spoloénej nehnutelnosti medzi ¢lenmi spoloenstva, ako
aj na tretiu osobu (neclena spologenstva) sa uplatfiuje predkupné pravo, to neplati ak ide o prevod
na blizku osobu alebo na spolo€enstvo ako na pravnickil osobu. Ak vlastnik podielu na spolo&ne;j
nehnutelnosti prevadza svoj spoluvlastnicky podiel, pri ktorom plati predkupné pravo, je povinny ho
ponuknut opravnenym osobam z predkupného prava, podiel mozno ponuknut prostrednictvom vyboru.
Ak o podiel neprejavia zaujem ostatni vlastnici alebo spologenstvo konajuce prostrednictvom vyboru,
vlastnik ho mdze previest ¢lenovi spolo€enstva, resp. tretej osobe." a b) zmena &lanku 5 bodu 4. Zmluvy
0 pozemkovom spoloCenstve vlastnikov podielov spolo&nej nehnutelnosti v zmysle Zakona &. 97/2013
Z. z. o pozemkovych spolo¢enstvach v zneni neskorSich zmien a doplnkov a to v nasledovnom zneni:
"Kazdy ¢len spolo&enstva ma pri hlasovani na zasadnuti zhromazdenia jeden hlas." Sud prvej indtancie
Zalobnému naroku zalobkyne vyhovel a uznesenia, citované vo vyroku rozsudku, urcil za neplatné. Proti
tomuto rozhodnutiu podal v zakonnej lehote odvolanie Zalovany, namietajuc, Ze rozhodnutie sudu prvej
inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci a sud nespravnym procesnym postupom
znemoznil strane, aby uskuto€niovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze dos$lo k poruseniu
prava na spravodlivy proces. Vytykal pritom, Ze v zmysle spolkovej autonémie Ziadne ustanovenie
zakona o pozemkovych spoloenstvach nezakazuje dohodnutie si zmluvného predkupného prava.
Namietal taktieZ nespravne aplikovanie § 9 ods. 4 a 5 a § 5 ods. 1 pism. j) zdkona o pozemkovych
spologenstvach na prejednavanu vec, ¢im bol zaloZzeny odvolaci dévod podfa § 365 ods. 1 pism.
h) CSP. Zaverom vytykal nereSpektovanie vble vyrazne nadpolovi¢nej vaésiny &lenov Zalovaného
a nezodpovedanie argumentov Zalovaného.

21. Odvolaci sud po prejednani veci dospel k zaveru, Ze sud prvej inStancie vykonal vo veci dostatoéné
dokazovanie, spravne zistil skutkovy stav, vec spravne posudil po pravnej stranke, preto napadnuty
rozsudok ako vecne spravny potvrdil (§ 387 ods. 1 CSP). Odvolaci sud sa plne stotoZfiuje s dovodmi
sudu prvej inStancie uvedenymi v napadnutom rozsudku, na tieto poukazuje ako na spravne a preto
ich nebude duplicithe opakovat (§ 387 ods. 2 CSP). Rozhodnutie sudu prvej inStancie povaZzuje za
spravne, skutkovo a pravne zddévodnené s tym, Ze nasledne sa odvolaci sud obmedzil uz len na
doplnenie dévodov podporujucich vecnu spravnost napadnutého rozhodnutia, zameriavajuc sa pritom
na podstatnu odvolaciu argumentaciu Zalovaného.

22. Z obsahu spisu je pritom zrejmé, Ze Zalobkyfia je podielovou spoluvlastni¢kou spolo&nych
nehnutefnosti zapisanych na listoch viastnictva &. XXXX, G. XXXX, G. XXXX, G. XXXX, G. XXXX,
G. XXXX, G. XXXX H. G. XXXX, vedenych pre katastralne uzemie E. F., obec F., okres Levice
a ¢lenkou pozemkového spologenstva URBAR p. s. E. F.. Zalovany je spologenstvom vlastnikov
spoloénych nehnutelnosti podla § 2 ods. 1 pism. ¢) Zakona €. 97/2013 o pozemkovych spologenstvach,
s nazvom URBAR p. s. E. F., registrovany pod registraénym &islom R-041/402 v Registri pozemkovych
spoloCenstiev. Dia 03.09.2022 bola zhromazdenim zalovaného schvalena zmena ¢&lanku 3, bodu 6.
Zmluvy o pozemkovom spoloCenstve vlastnikov podielov spolo¢nej nehnutelnosti v zmysle Zakona ¢&.
97/2013 Z. z. o pozemkovych spologenstvach v zneni neskorSich zmien a doplnkov. Za schvalenie
uznesenia hlasovalo 64,25 % vSetkych hlasov, zdrzalo sa 0 %, proti bolo 21,15 % vSetkych hlasov
a to vratane Zzalobkyne. Dal$im uznesenim schvalenym zhromazdenim Zalovaného dna 03.09.2022
bola schvalena aj zmena ¢lanku 5, bodu 4. Zmluvy o pozemkovom spolo¢enstve vlastnikov podielov
spoloénej nehnutefnosti v zmysle Zakona &. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolo€enstvach v zneni
neskorsich zmien a doplnkov. Za schvalenie uznesenia hlasovalo opat 64,25 % vsetkych hlasov, zdrzalo
sa 0 %, proti bolo 21,15 % v8etkych hlasov a to vratane Zalobkyne. Z evidencnej karty podielnika,



tykajucej sa Zalobkyne, vyplyvalo, Ze Zalobkyria je ako podielni¢ka evidovana od 03.01.2021 a k datumu
vytvorenia tejto tlaCovej zostavy, teda k 31.01.2023 by disponovala pomerom uc¢asti na vykone prav a
povinnosti vyjadrenom podielmi na spolo¢nej nehnutelnosti v rozsahu 20,69 % vSetkych hlasov.

23. Odvolaci sud v tejto suvislosti postupom podfa § 387 ods. 3 CSP k odvolacim namietkam Zalovaného
dodava, Zze nemozno hovorit 0 nepripustnom preskimavani uzneseni pozemkového spolocenstva, za
situacie, ak prehlasovani &lenovia, resp. jeden &len spoloCenstva (€o bol dany pripad) sa obrati na
sud, aby rozhodol o neplatnosti rozhodnutia zdruzenia. Uvedeny procesny postup stanovuje zakon
o pozemkovych spolo¢enstvach v § 15 ods. 2 posledna veta, s ¢im sa sud prvej inStancie dostato¢ne
vysporiadal, ako aj sa riadne vysporiadal s pripustnostou takejto Zaloby. Z uvedeného vyplyva,
Ze spolkova autondémia pri tvorbe rozhodnuti zdruzenia je uz zo zdkona obmedzovana moznostou
prehlasovaného &lena spologenstva obratit sa na sud, aby rozhodol o neplatnosti rozhodnutia zdruzenia.
Nasledne takéto rozhodnutie musi prejst sudnou kontrolou (platnost, resp. neplatnost rozhodnutia
zdruzenia). Takouto kontrolou nepresli suidom prvej indtancie preskimavané uznesenia, s &im sa
odvolaci sud stotozfiuje a dodava, Ze sud prvej inStancie sa spravne nezaoberal zmluvnym predkupnym
pravom, nakolko z pomeru hlasovania jednoznalne vyplyva, Ze medzi ¢lenmi spolo€enstva nebol
dosiahnuty konsenzus (zhoda) v rozsahu 100% ohladom dojednania zmluvného predkupného prava,
a preto ani takéto pravo vzniknut nemohlo, ako ani nemohlo byt zaradené medzi dohodnuté prava
a povinnosti podfa § 5 ods. 1 pism. f) zdkona o pozemkovych spolo€enstvach. Zmluvny konsenzus
je prejav zhodnej vble zmluvnych stran ako predpoklad vzniku zmluvy. Ak nie je dosiahnuty, zmluva
nevznika, a teda aj argumentacia o spolkovej autondémii zo strany Zalovaného, ktorou vzniklo
zmluvné predkupné pravo, je nedévodna. Rovnako tak za nedévodné je potrebné povazovat’ namietky
Zalovaného, tykajuce sa aplikacie § 5 ods. 1 pism. j) v spojeni s § 15 ods. 1 zdkona o pozemkovych
spologenstvach, nakolko aj podla nazoru odvolacieho sudu, z ustanovenia § 15 ods. 1 zakona
0 pozemkovych spologenstvach jednoznacne vyplyva, Ze kazdy ¢len spolo¢enstva ma pri rozhodovani
zhromazdenia rovnaky pomer hlasov, aky mu patri podla pomeru u&asti €lena spoloenstva na vykone
prav a povinnosti podla § 9 ods. 4 zakona o pozemkovych spolo¢enstvach, v désledku ¢oho odvolaci
sud dospel k zaveru, Ze pravne posudenie sudu prvej inStancie je aj v tejto spornej otazke spravne. Na
zdéraznenie spravnosti odvolaci sud dava Zzalovanému do pozornosti, Ze aj pri uréeni pomeru hlasov
podla § 9 ods. 5 zakona o pozemkovych spolo€enstvach je potrebné zohladnit pomer G&asti ¢lena
spologenstva na vykone prav a povinnosti, resp. urcit pomer uc¢asti ¢lenov spolodenstva na vykone
prav a povinnosti z ¢lenstva dohodou &lenov spolodenstva alebo rozhodnutim zhromazdenia, priom
je potrebné zohladnit rozsah podielov jednotlivych €lenov aj na hlasovacich pravach. Uvedené vyplyva
aj z dévodovej spravy, v ktorej je uvedené, Ze €len spoloCenstva ma pri hlasovani na zhromazdeni
k dispozicii poCet hlasov, ktory zodpoveda poctu alebo velkosti podielov spolo&nej nehnutelnosti, ktoré
vlastnik vlastni. V opaénom pripade tak, ako uviedol sud prvej inStancie, rozhodnutie zhromazdenia
neobstoji pri sudnej kontrole. Je nepripustné, aby boli upravované podmienky fungovania spolo&enstva
podla véle vac&siny bez toho, aby podliehali sudnej kontrole, ktorej sa méze doméct prehlasovana
mensina, ak idu na jej ukor. Naviac, podla nazoru odvolacieho sudu hlasovaci poriadok nemozno
stotoZnovat s uréenim poctu hlasov tak, ako to uvadzal Zalovany v odvolani.

24. Odvolaci sud zaverom zdOrazfiuje, Ze v8eobecny sud nemusi dat odpoved na v3etky otazky
nastolené stranou sporu, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostatoCne
objashuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych detailov sporu
uvadzanych stranami sporu. Ustavny sid vo svojich rozhodnutiach uvedené konstantne pripomina a
odvolaci sud sa s tymto v plnej miere stotozriuje, preto odévodnenie rozhodnutia vdeobecného sudu,
ktoré struéne a jasne objasni skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, postaduje na zaver o tom, Ze z tohto
aspektu je plne realizované pravo strany sporu na spravodlivé sidne konanie (napr. IV. US 115/03, II.
US 44/03, 1. US 209/04, 1. US 117/05, IV. US 112/05).

25. Z uvedenych dbvodov odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie podfa  § 387 ods.
1, 2 a 3 CSP ako vecne spravne potvrdil.

26. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol v zmysle § 396 ods. 1 CSP v
suvislosti s § 262 ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP tak, Ze v odvolacom konani plne Uspesnej Zalobkyni priznal
narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % voci neuspesnému Zalovanému. O vyske nahrady trov
konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia o odvolani v zmysle § 262 ods. 2
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.



27. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Nitre pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

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

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

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



