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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trendine v senate zloZzenom z predsednitky senatu JUDr. Viery Skultétyovej a sudky
JUDr. Beaty Cupkovej a JUDr. Zuzany Sludnej v spore Zalobcu: A. B. C., D. B., so sidlom C. XXX, A.,
ICO: XX XXX XXX, zastupeného Hriadel & Heger, Advokatska kancelaria s.r.0., so sidlom Palisady 33,
Bratislava — mestska &ast Staré Mesto, ICO: 51 643 359, proti zalovanym: 1/ E. F. G., nar. XX.XX.XXXX,
bytom H. XX, F., 2/ D. A., I, so sidlom A. XXX, A., ICO: XX XXX XXX, zalovani 1/ a 2/ zastipeni LEGATE,
s.r.o., so sidlom Dvorakovo nabreZie 8/A, 811 02 Bratislava, ICO: 35 846 909, o uréenie neplatnosti
kipnej zmluvy, na odvolanie Zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Banovce nad Bebravou zo dia 2.
februara 2022, ¢.k. 2C/49/2020-105 takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovani 1/,2/ maja proti Zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.
odovodnenie:

1. Sud prvej inStancie svojim rozsudkom Zalobu zamietol (vyrok |.) a Zalobcovi uloZil povinnost' zaplatit
Zalovanym 1/, 2/ spolo€ne a nerozdielne nahradu trov konania v celom rozsahu (vyrok Il.).

2. V odbvodneni svojho rozhodnutia sud prvej instancie uviedol, ze Zalobca sa podanou Zalobou
domahal, aby sud urcil neplatnost kipnej zmluvy zo dfia 15.05.2019 uzatvorenej medzi Zalovanym 1/
a zalovanym 2/, ktorej vklad bol povoleny J. K. L. M. L., katastralny odbor pod V XXXX/XXXX, predmetom
ktorej bol prevod spoluvlastnickych podielov Zalovaného 1/ na spoloénych nehnutelnostiach vedenych
nalLV & XXXXprek.u.C.. Poukazalna§3,§40ds.1,§80ds.1,§90ds.8,§ 14 0ds. 7 pism.e), §
16 ods. 1, 2 pism. a), ods. 4 zdkona &. 97/2013 Z.z. o pozemkovych spolo€enstvach (dalej aj ako ZoPS)
a § 40a Obdianskeho zakonnika a dévodil, Ze na to, aby mohol podielnik bez porusenia predkupného
prava predat svoj podiel na spoloénej nehnutelnosti tretej osobe, je potrebné nielen to, aby o tento
podiel neprejavili zaujem dalSi podielnici, ale v ich mene aj samotné spolo€enstvo. V tomto pripade doslo
k prejaveniu zaujmu o odkupenie podielov Zalovaného 1/ v mene ostatnych podielnikov, o ¢om bol riadne
oboznameny a nedoslo tak k naplneniu zakonnych podmienok pre predaj podielov Zalovaného 1/ tretej
osobe. Poukéazal na skuto€nost, Ze ku diiu spisania ponuky na predaj podielov uz bola uzatvorena kipna
zmluva medzi Zalovanymi 1/, 2/, predmetom ktorej bol prave predaj podielov Zalovaného 1/ na spolo¢nej
nehnutelnosti, ktora bola prislusnému katastralnemu odboru predloZzena v Case, ked Zalovani vedeli, Ze
o kupu podielov prejavil v mene ostatnych podielnikov svoj zaujem Zalobca. Konanie zalovanych bolo
nielen v rozpore s dobrymi mravmi, ale aj v rozpore s pravnymi predpismi tykajucimi sa predkupného
prava. Zalovani tak uzatvorili kipnu zmluvu, ktora pre trvajlce uginky predkupného prava nemohla platne
vzniknut a ide tak zjavne o neplatny pravny ukon. Kipna zmluva neobsahovala odkladaciu podmienku
podla § 36 ods. 1, 2 Obgianskeho zakonnika, ktora by jej vznik odkladala do ¢asu, kedy budu naplnené
podmienky umozfiujuce legalny prevod podielov. Tvrdil, Ze ponuka Zalovaného 1/ neobsahovala vietky



nalezitosti, ktoré by pre svoju platnost' mala obsahovat, ked neobsahovala informacie o splatnosti kipne;j
ceny. Nasledkom uzatvorenej kupnej zmluvy medzi Zalovanym 1/ a Zalovanym 2/ do$lo k priamemu
poruSeniu viacerych pravnych predpisov upravujucich predkupné pravo, pricom nasledkom uvedeného
je neplatnost’ tohto pravneho ukonu.

3. Sud prvej inStancie z vykonaného dokazovania mal preukazané, Ze zalobca je pozemkovym
spoloCenstvom v zmysle z&k. & 97/2013 Z.z., Zalovany 1/ je byvaly spoluvlastnik spolognej
nehnutelnosti, byvaly €len Zalobcu a Zalovany 2/ je v su€asnosti podla listu vlastnictva spoluvlastnikom
spolo&nej nehnutelnosti. Z listu zalovaného 1/ zo dfia 15.05.2019 oznadeného ako "Ponuka na prevod
vlastnickych prav k spoluvlastnickym podielom na spolo€nych nehnutefnostiach - Ziadost o vyjadrenie"
adresovaného Zalobcovi vyplyva, Ze v zmysle § 9 ods. 8 zakona &. 97/2013 Z. z. ako vlastnik
spoluvlastnickych podielov na spolo€nej nehnutelnosti poziadal vybor Zalobcu o ponuknutie svojich
spoluvlastnickych podielov na spolo&nej nehnutelnosti na predaj za kipnu cenu vo vySke 5
880,00 eur. V ponuke je tiez uvedené, Ze v pripade zaujmu o kupu, kiipna cena za prevod vlastnickych
prav k predmetnej €asti Zalovanym 1/ ponukanych spoluvlastnickych podielov v ponuke uvedenych
spolo€nych nehnutefnosti, sa ur€i pomerne podfa veflkosti celych ponukanych spoluvlastnickych
podielov na uvedenych spoloénych nehnutefnostiach a vefkosti spoluvlastnickeho
podielu zaujemcu o kupu na tychto spolo&nych nehnutelnostiach a pomerne sa prepocita podfa kupne;j
ceny za prevod vlastnickych prav k celych ponukanym spoluvlastnickym podielom na tychto spolo&nych
nehnutelnostiach. Zaroven poZziadal o pisomné vyjadrenie k odpredaju v lehote do 60 dni
odo dna dorugenia tejto Ziadosti, s tym, Ze v opacnom pripade bude mat za to, Ze nik z ¢lenov Zalobcu
nema zaujem o odkupenie jeho spoluvlastnickych podielov na predmetnej nehnutefnosti. Nebolo medzi
stranami sporeng, Ze Zalobcovi bol tento list doru€eny diia 21.05.2019. Z kiipnej zmluvy uzavretej medzi
Zalovanym 1/ ako preddvajucim a Zalovanym 2/ ako kupujucim dia 15.05.2019 vyplyva, Zze Zalovany
1/ svoj spoluvlastnicky podiel na spolo¢nej nehnutefnosti predal Zalovanému 2/ za kupnu
cenu 5 880,00 eur. Z podacej peciatky J. K. L. M. L., katastralny odbor, vyplyva, Ze tato kipna zmluva
bola katastralnemu odboru doru¢ena dha 13.08.2019 a do katastra nehnutelnosti bola zapisana dha
05.09.2019 (V XXXX/XXXX). Z listu Zalobcu zo dna 22.07.2019 oznageného ako "Ponuka na prevod
vlastnickych podielov v US-odpoved" vyplyva, Ze Zalobca prerokoval ponuku Zalovaného
1/ na prevod vlastnickych prav k spoluvlastnickym podielom na spoloénych nehnutelnostiach v US,
pri¢om ponuka bola pisomne zverejnena vo vyvesnych tabuliach v obci, ale doteraz sa neprihlasil Ziadny
¢len US, ktory by prejavil zaujem o kupu tychto podielov. Vybor na svojom zasadnuti dfia 31.05.2019
rozhodol, Ze v pripade, ak nikto z ¢lenov US neprejavi zaujem o podiely, US ma zaujem tieto podiely
odkupit do vlastnictva US, ale o tom musi rozhodnut valné zhromazdenie. Nebolo medzi stranami
sporné, Ze Zalovanému 1/ bol tento list doru€eny dria 30.07.2019. Z Cestného vyhlasenia G. N., nar.
XX XX XXXX (predseda a Clen vyboru A. C.), H. D., nar. XX. XX.XXXX (podpredseda a Clen vyboru A.
C.), E. D., nar. XX XX.XXXX (€len vyboru A. C.), O. L., nar. XX.XX.XXXX (€len vyboru A. C.), P. H., nar.
XX XX XXXX (predseda dozornej rady A. C.), H. Q., nar. XX.XX.XXXX (€len dozornej rady A. C.), O. N.,
nar. XX XX.XXXX (€len dozornej rady A. C.) vyplyva, Ze boli pritomny na rokovani US dha 31.05.2019
a odsuhlasili rozhodnutie vyboru odkupit’ podiel v US od Zalovaného 1/ pre potreby US.

4. Sud prvej inStancie konstatoval, Ze zalobu o neplatnost’ kipnej zmluvy z dévodu nere$pektovania
zakonného predkupného prava je mozné subsumovat pod ustanovenie § 137 pism. d) CSP, a teda
v zmysle platnej pravnej upravy je takato Zaloba pripustna. Ustanovenie § 9 ods. 7 az 10 zakona
0 pozemkovych spoloCenstvach nevyluCuje explicitne aplikaciu ustanoveni o predkupnom prave v
Obgianskom zakonniku, preto mozno ustanovenia § 140 a § 602 az 606 aplikovat
subsididrne k tomuto ustanoveniu ako ustanovenia lex specialis. Ustanovenie § 9 ods. 7 tohto zakona
vylu€uje aplikaciu predkupného prava podla Obc&ianskeho zakonnika iba pri prevode podielu spolo¢nej
nehnutelnosti medzi Elenmi pozemkového spolo€enstva s vynimkou prevodu podielu v sprave B., pricom
v danej veci sa o takyto pripad nejedna.

5. Zalobca sa neplatnosti kiipnej zmluvy uzavretej medzi Zalovanymi dfia 15.05.2019 (V XXXX/XXXX)
domahal z dévodu porusenia predkupného prava ostatnych vlastnikov spoloénej nehnutelnosti. Zalovani
v spore preukazali listinami, poStovym podacim listkom (€.I. 58-59), Ze dna 15.05.2019 Zalovany 1/
Zalobcovi odoslal listinu oznaenu ako Ponuka na prevod vlastnickych prav k spoluvlastnickym
podielom na spolo&nych nehnutelnostiach - Ziadost o vyjadrenie a ktoru listinu Zalobca prevzal dna
21.5.2019, ktory den prevzatia nebol medzi stranami sporny. V tejto listine Zzalovany 1/ v zmysle ust.
§ 9 ods. 8 zakona o pozemkovych spolo&enstvach prostrednictvom vyboru



Zalobcu ponukol na predaj jeho podiel na nehnutelnostiach uvedenych v tejto listine ostatnym vlastnikom
podielov na tejto spolo€nej nehnutelnosti, za kdpnu cenu 5 880,- eur (ktorda sa v pripade zaujmu
urci a pomerne prepocita podla velkosti celych ponukanych spoluvlastnickych podielov
a velkosti spoluvlastnickeho podielu zaujemcu o kupu na tychto spoloénych nehnutefnostiach) s tym,
Ze k odpredaju sa ma vyjadrit' v lehota 60 dni odo dfia doru€eniu tejto pisomnosti. Sud prvej indtancie
bol nazoru, Ze tato listina spifia véetky naleZitosti jednostranného pravneho ukonu, s ktorym
zakon spaja ucinky ponuky na predaj (ponukovej povinnosti) v zmysle ust. § 140 a § 602-606
Obcianskeho zakonnika. Obsahovala ponuku na odkupenie presne Specifikovaného spoluvlastnickeho
podielu, kiipnu cenu a bola v hom stanovena doba na odpoved. Aj ked sa v
ponuke zo dha 15.05.2019 uvadza doba 60 dni, neplatnost tohto jednostranného pravneho ukonu
to nespbsobuje, nakolko doba na uplatnenie predkupného prava neuplynula skér ako je uvedené v
ust. § 605 Obcianskeho zakonnika, t.j. v lehote dvoch mesiacov, pretoZe ina lehota medzi u€astnikmi
(opravneného a povinného z predkupného prava) dohodnuta nebola (nepostacuje len konstatovanie
Zalobcu, Ze vzhladom na charakter spolo€enstva je tato lehota nedostato€na), ina lehota nevyplyva ani
z iného zakona. KedZe Zalovani preukazali, ze Zalobcovi Zalovany 1/ spoluvlastnicky podiel ponukol
na predaj, bolo potom dékazné bremeno na Zalobcovi, aby preukazal, Ze predkupné pravo v suvislosti
s prevodom podielu na spolo€nej nehnutelnosti uplatnil riadne a v€as. Ak opravnena osoba podmienkam
ponuky nevyhovie, jej predkupné pravo zanikne (§ 606). Pritom nie je rozhodujuce, &i sa tak stalo preto,
lebo neméze, alebo preto, lebo nechce. Predkupné pravo sa realizuje len raz, a to v pomerne kratkych
prepadnych (prekluzivnych) lehotach, a to v lehote osem dni pri hnutelnych veciach a v lehote dva
mesiace pri nehnutefnych veciach (ak si t€astnici nedohodli inu lehotu). Potom uz spoluvlastnicky podiel
mozno previest na inu osobu. K u¢innému prijatiu ponuky na odkupenie spoluvlastnickeho podielu na
nehnutelnosti dochadza az zaplatenim kupnej ceny za ponuknuty spoluvlastnicky podiel v dvojmesacdne;j
dobe od doru€enia ponuky (§ 605 OZ), pokial nebola dohodnuta ina doba jej zaplatenia (R49/2010).
Prijatie ponuky je jednostranny pravny ukon opravneného spoluvlastnika adresovany spoluvlastnikovi
povinnému, ktory ku svojej platnosti vyZzaduje vSeobecné nalezZitosti ustanovené v § 37 Obgianskeho
zakonnika. Podla § 43¢ ods. 1 Obcianskeho zakonnika v€asné vyhlasenie urobené osobou, ktorej bol
navrh uréeny alebo iné jej v€asné konanie, z ktorého mozno vyvodit jej suhlas, je prijatim navrhu. V §
605 veta prva Obc&ianskeho zdkonnika je vymedzena doba, v ktorej méZe opravneny spoluvlastnik svoje
pravo prednostnej kupy vykonat a zaroven spdsob, akym musi reagovat na ponuku na
odkupenie, pokial chce uspesne uplatnit’ svoje predkupné pravo a vec kupit' - opravneny spoluvlastnik
musi ponuknutd vec vyplatit. Zalobca vsak v spore nepredlozil taky dékaz, ktorym by preukazal, Ze si
predkupné pravo v€as uplatnil, t.j. Ze podmienkam ponuky v&as vyhovel, t.j. Ze v lehote dvoch mesiacov
od prevzatia ponuky kupnu cenu za podiel Zalovanému 1/ vyplatil. Zalobca nepreukazal, Ze o podiel
riadne a v€as prejavili zaujem ostatni vlastnici podielov alebo Zalobca v ich mene podla odseku 10
zakona o pozemkovych spolo¢enstvach, preto ich predkupné pravo zaniklo a Zalovany 1/ tak mohol svoj

spoluvlastnicky podiel na spolo&nej nehnutelnosti previest tretej osobe, ¢o sa aj stalo a
Zalovany 2/ sa 05.09.2019 stal vlastnikom podielu na spoloénych nehnutefnostiach, pretoZze po tom,
ako marne uplynula lehota (diiom 21.07.2019), bol dfia 13.08.2019 podany navrh na vklad

vlastnickeho prava.

6. K prostriedku procesného utoku Zalobcu, Ze dovodom neplatnosti kupnej zmluvy je i
ta skutognost, Ze tato bola zmluvnymi stranami podpisana uz 15.05.2019, je neddvodna, pretoze jej
neplatnost by nastala vzhladom na skuto¢nost’ (ktorej uréenia vo forme neplatnosti sa prava domaha
toto Zalobou), Ze ide relativnu neplatnost, len v tom pripade, ak by sa jej neplatnosti Zalobca platne
dovolal, ¢o v spore preukazané nebolo. Na zavere sudu, Ze predkupné pravo ostatnych vlastnikov
spoloénych nehnutelnosti a v ich mene spologenstva t.j. Zalobcu zaniklo uplynutim dvoch mesiacov po
ponuke t.j. uplynutim dfia 21.07.2019 (vzhfadom na ust. § 605 a 122 Obc&ianskeho zakonnika) neméze
zmenit' skuto€nost, Ze Zalovany 1/ dia 30.07.2019 obdrzal list od spolocenstva, t.j. Zalobcu, alebo Ze
o ich zamere podiel kupit vediet mohol. Zalobca bol nazoru, Ze predkupné pravo ostatnych vlastnikov
podielov nezaniklo, a to z dévodu, Ze dfia 22.07.2019 vyhotovil list s oznacenim Ponuka na
prevod vlastnickych podielov v US - odpoved, ktory bol Zalovanému 1/ doru¢eny dfia 30.07.2019, ktory
dbkaz v3ak nepreukazuje ale ani nim preloZené listiny €estné prehlasenia niektorych Elenov Zalobcu,
Ze k uplatneniu predkupného prava doslo riadne a vCas, pretoZe nepreukazuje, Ze ostatni vlastnici
podielov spolo&nych nehnutelnosti alebo spolo¢enstvo v ich mene (Zalobca) riadne a vEas prijali ponuku
na prevod podielu Zalovaného 1/ t.j. Ze v lehote do 21.07.2019 Zalovanému 1/ poZadovanu kupnu
cenu vyplatili (Zalobca takuto skuto€nost' ani netvrdil). Sud prvej inStancie tvrdenie zalobcu, Ze Ziadny
pravny predpis neukladal Zalobcovi, aby oznamenie na uplatnenie predkupného prava bolo vykonané



pisomnou formou alebo Ze v lehote malo déjst’ i k vyplateniu kipnej ceny, povaZuje za nedbvodné, a
to prave s poukazom na znenie § 605 Obclianskeho zakonnika, ktoré sice o pisomnom
oznameni vyuzitia predkupného prava nehovori, ale jednoznaéne uvadza, ze v dobe dvoch mesiacov
po ponuke musi ten, komu sved¢i predkupné pravo k nehnutelnosti a toto si chce aj uplatnit, musi
(nehnutelnost) vyplatit’ (R 49/2010).

7. Na konstatovani sudu (na ktorom je postavené toto rozhodnutie sudu o zamietnuti Zaloby), ktorym
je neunesenie dékazného bremena Zalobcu, Ze po tom, ako mu bol Zalovanym 1/ podiel ponuknuty na
predaj, predkupné pravo riadne a v€as vocCi zalovanému 1/ neuplatnil, nie je rozhodna okolnost, Ze
sud z dévodu aplikdcie sudcovskej koncentracie nevykonal dékaz navrhnutym Zalobcom, a to vysluch
Zalovaného 1/, a to prave z dévodu, Ze vysluchom Zalovaného 1/ (ak by tento dékaz bol uplatneny v¢as)
by Zalobca nepreukazal, Ze nehnutelnost’ vyplatil (§ 605 Obd&ianskeho zakonnika), pretoZze Zalobca v
spore ani len netvrdil (a tym padom ani v spore nepreukazoval), Ze k vyplateniu nehnutelnosti doslo,
ktora okolnost’ vyplatenia nehnutelnosti v zakonnom stanovenej prekluzivnej lehote dvoch mesiacov
po ponuke pre tento spor o urenie pravnej skuto€nosti neplatnosti zmluvy vyplyvajuci z osobitného
predpisu patri medzi rozhodné. Z uvedenych dbvodov sud prvej instancie Zalobu v celom rozsahu
zamietol. Pravne svoje rozhodnutie odévodnil ust. § 40a, § 140, § 602, § 603, § 604, § 605, §
606 Obcianskeho zakonnika, § 137 CSP, § 3,§ 8 ods. 1, §9 ods. 7, 8, 10, § 14 ods. 7 pism. e), § 16
ods. 1, 2 pism. a), ods. 4 zakona ¢&. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolo¢enstvach, o trovach konania
rozhodol podla § 255 ods. 1, § 262 ods. 1 CSP.

8. Proti tomuto rozsudku v zakonom stanovenej lehote podal odvolanie Zalobca a domahal sa, aby
odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie zrusil a vec vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.
Uplatnil odvolaci dévod podfa § 365 ods. 1 pism. f), h) CSP. Vytykal sudu prvej instancie, Ze nevyhodnotil
skuto€nost, Ze vybor pozemkového spoloenstva — Zalobca, nie je adresatom ponuky v radmci
predkupného prava, pretoZe vybor nie je z predkupného prava opravneny, je iba prostrednikom ponuky
a nie subjektom opravnenym sa k ponuke vyjadrit. Zdkon neustanovuje v Ziadnom ustanoveni pravnu
fikciu, z ktorej by vyplyvalo, Ze ponuka doru€ena vyboru pozemkového spolo€enstva — Zalobcovi, sa
povazuje za ponuku doru€enu ostatnym spoluvlastnikom. Sud prvej inStancie sa potom tiez nezaoberal
tym, akym spésobom je vybor pozemkového spologenstva nalozit dalej s doru¢enou ponukou, pri¢om
podla § 14 ods. 3 posledna veta zadkona o pozemkovych spoloCenstvach je vybor pozemkového
spologenstva povinny doru€enu ponuku na prevod podielov zahrnit do programu v pozvanke na
zasadnutie spolo¢ného majetku a az tento ukon doru€enie pozvanky s ponukou v predkupnom
prave mdze byt povazovany za skutoéné doru€enie ponuky prevadzajuceho spoluvlastnika ostatnym
spoluvlastnikom, ak obsahuje podstatné nalezZitosti. Vybor na svojom zasadnuti dha 31.05.2019
rozhodol, Ze v pripade, ak nikto Clenov pozemkového spoloCenstva neprejavi zaujem o podiely,
pozemkové spoloCenstvo ma zaujem tieto podiely odkupit do vlastnictva zalobcu, o ¢om v3ak musi
rozhodnut valné zhromazdenie, o oznamil zalovanému 1/ listinou s nazvom ,Ponuka na prevod
vlastnickych prav podielov US — odpoved* zo dhia 22.07.2019. Zalovany 1/ o tychto skuto&nostiach
vedel a pokial zvolil spGsob oslovenia ponuky predaja svojich spoluvlastnickych podielov cestou
vyboru pozemkového spolo€enstva dal suhlas, Ze jeho ponuka sa bude prejednavat na zhromazdeni
vlastnikov, tym sa zacina lehota pocitat az prerokovanim ponuky na zhromazdeni spoluvlastnikov.
Nakolko Zalovany 1/ ne€akal na prerokovania zhromazdenia vlastnikov podfa §
14 ods. 3 posledna veta zakona &. 97/2013 Z. z., porusil predkupné pravo ostatnych spoluvlastnikov.
Zalovanému 1/ bolo riadne ozndmené, Ze Ziadny z &lenov Zalobcu neprejavil zaujem o odkipenie
podielov, no su¢asne mu bolo oznamené, Ze Zalobca v mene spolo¢nikov ma zaujem o odkupenie
jeho podielov, o ¢om v8ak musi rozhodnut jeho valné zhromazdenie. Podla § 9 ods. 8 zakona
o pozemkovych spoloCenstvach nie je vybor pozemkového spoloCenstva adresatom ponuky, je iba
prostrednikom a nie subjektom opravnenym vyjadrit sa k ponuke, preto plynutie lehoty na uplatnenie
predkupného prava neméze byt pocitané jeho doru€enim — oznamenim na
pozemkové spoloCenstvo, ale az prerokovanim ponuky na zhromazdeni vlastnikov. Z tohto dévodu
je toho nazoru, Ze az prerokovanim ponuky na zhromazdeni spoluvlastnikov, t. j. diiom 31.05.2019,
zacala plynut lehota 60 dni na odkupenie spoluvlastnickych podielov Zalobcovi, priCom Zalovany 1/
dria 30.07.2019 obdrzal list od spologenstva s nazvom Ponuka na prevod vlastnickych prav podielov
US — odpoved zo dia 22.07.2019. MozZno teda jednoznacne konstatovat, Ze samotny Zalobca v mene
ostatnych podielnikov prejavil zaujem o kupu podielov, &im nastala situacia zamedzujuca moznost
prevodu podielov Zalovaného 1/ tretej osobe mimo ostatnych podielnikov, ktort predstavoval Zalovany
2/, ako to vyplyva z poslednej vety § 9 ods. 2 zdkona o pozemkovych spologenstvach. V zmysle § 14



ods. 7 pism. e) zakona o pozemkovych spologenstvach su¢asne musela tato skuto€nost byt schvalena
valnym zhromazdenim Zalobcu a Zalobca tak nemohol pristupit k okamzitému uzatvoreniu kiipnej zmluvy
so zalovanym 1/. Z&kon o pozemkovych spoloCenstvach ma postavenie lex specialis k Ob&ianskemu
zakonniku a k inym pravnym predpisom, ktory Zalovani svojim konanim porusili. Citoval § 16 ods. 1, 2,
§ 9 ods. 8 zakona o pozemkovych spoloéenstvach a uviedol, Ze pokial sa vlastnik podielu na spolo¢nej
nehnutelnosti rozhodol ponuknut svoj podiel prostrednictvom vyboru a nie priamo vSetkym ostatnym
vlastnikom podielov, musi tento vlastnik podielu vziat do uvahy vSetky Specifika a osobitny postup, ktory
je spojeny s prevodom spoluvlastnickeho podielu na tretiu osobu v pripade tejto zvolenej ponukove;j
povinnosti, pricom podla § 14 ods. 3 posledna veta zakona o pozemkovych spolo¢enstvach vybor uvedie
ponuku na odpredaj podielu na spolo¢nej nehnutelnosti na programe zasadnutia
zhromazdenia. Pouk&zal na rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici sp. zn. 15C0/15/2021. Dalej
uviedol, Ze zalovany 1/ v pravnom postaveni predavajuceho a Zalovany 2/ v pravnom postaveni
kupujuceho uzatvorili dfia 15.05.2019 kupnu zmluvu v rovnaky deri ako bol vyhotoveny list Zalovaného
1/ (ponuka) predtym, ako uplynula lehota 60 dni na vyjadrenie k odkupeniu podielov, na zaklade
ktorej Zalovany 1/ previedol na Zalovaného 2/ svoje podiely na spolo¢nej nehnutelnosti. Zo strany
Zalobcu preukazatelne doslo k prejaveniu zaujmu o odkupenie podielov Zalovaného 1/ v mene ostatnych
podielnikov, o €om bol riadne oboznameny a nedoslo tak k naplneniu zakonnych podmienok pre preda;j
podielu Zalovaného 1/ tretej osobe. Predkupné pravo Zalobcu nemohlo zaniknut v pripade, Ze Zalobca
ako spoluvlastnik vedel o zamySlanom predaiji druhym spoluvlastnikom tretej osobe, aviak nepochybne
dal najavo, Ze o vec ma zaujem a Ze s predajom nesuhlasi. Naviac, ponuka Zalovaného 1/ neobsahovala
vSetky naleZitosti, ktoré by pre svoju platnost’ mala obsahovat, nakolko zo samotnej ponuky by malo
vyplyvat, za akych podmienok by malo déjst k odkupeniu podielov na zdklade nasledne;j
kupy, ponuka v8ak neobsahovala informéacie o jej splatnosti, ktora vSak uz vysledna kupna zmluva
obsahuje. DoSlo tak k poruseniu viacerych pravnych predpisov upravujucich predkupné pravo, pricom
nasledkom uvedeného je neplatnost pravneho ukonu — kdpnej zmluvy. Takyto ukon nespésobuje Ziadne
pravne nasledky a vzhladom na zjavnu nedobromyselnost konania Zalovanych a jeho rozpore s dobrymi
mravmi, ako aj pre rozpor s pravnymi predpismi tykajucimi sa predkupného prava.

9. Zalovani vo svojom pisomnom vyjadreni k podanému odvolaniu navrhli rozsudok sudu prvej instancie
ako vecne spravny potvrdit a priznat' im nahradu trov konania. Poukazali na dévodovu spravu k § 9 ods. 8
a dovodili, Ze novelou zakona o pozemkovych spolo¢enstvach €. 110/2018 Z. z. od 01.07.2018 v pripade,
ak prevodca pristupi k ponuke vyuZitia predkupného prava prostrednictvom vyboru, je vybor opravneny
jednak informovat ostatnych spoluvlastnikov spolo€nej nehnutelnosti o ponuke predkupného prava tak,
aby mohli uplatnit predkupné pravo individualne alebo uzatvorit zmluvu o prevode vlastnictva podielu na
spolo&nej nehnutelnosti tak, aby sa nadobudatelom podielu stali vSetci vlastnici spolo&nej nehnutefnosti
pomerne podla velkosti podielov a cenu plati spolo¢enstvo. Uvedené moznosti su v zakone definované
ako alternativne, nie ako kumulativne, preto nevyuzitim predkupného prava v&as zo strany ostatnych
spoluvlastnikov predkupné pravo zanika. Ak predkupné pravo nebude uplatnené alebo ak spolo¢enstvo
neuplatni svoje pravo podla ods. 10, prevodca mbze podiel previest na tretiu osobu. Sam zalobca
uviedol, ze po prerokovani ponuky na zhromazdeni spoluvlastnikov dfia 31.05.2019 zacala
plynut lehota 60 dni na odkupenie spoluvlastnickych podielov Zalobcovi, v oznameni zo dfia 22.07.2019
jednoznacne uviedol, Ze ponuku predkupného prava Ziaden &len spoloenstva nevyuZil, pri¢om svedok
N. dria 02.02.2022 pred sudom prvej inStancie uviedol, Ze sa prihlasilo 8 zaujemcov, ktori ale nemali
zaujem o vyuzitie predkupného prava, nakolko cena bola vysoka. Je preto zrejmé a preukazané, Ze
vybor ponuku predkupného prava spoluvlastnikom dorucil eSte pred 31.05.2019. Z listu Zalobcu zo dna
22.07.2019 — Odpoved na ponuku na prevod spoluvlastnickych prav, a tiez vysluchu G. N. — predsedu
spologenstva na pojednavani diha 02.02.2022 vyplynulo, Ze vyboru bola doruéena ponuka na vyuzitie
predkupného prava podfa § 9 ods. 8 zakona o pozemkovych spologenstvach, ktort pisomne zverejnil
a komunikoval s ostatnymi spoluvlastnikmi pozemkového spoloéenstva este pred dfiom 31.05.2019, na
ponuku nikto zo spoluvlastnikov (Elenov) pozemkového spoloenstva nereagoval, neprijal ju. K rozsudku
Krajského sudu v Banskej Bystrici sp. zn. 15C0/15/2021 uviedli, Ze pred sudom prvej inStancie bolo
preukdzané a tuto skutonost nepopiera ani samotny Zzalobca, Ze ponuka predkupného prava bola
ostatnym ¢lenom pozemkového spolo€enstva prostrednictvom vyboru komunikovana a spristupnena
pred diiom 31.05.2019, priCom Ziaden z Clenov pozemkového spoloenstva toto predkupné pravo
ucinne nevyuzil do 31.05.2019 ani neskér. Zdbraznil, Zze predkupné pravo sa realizuje
len raz. Zdkon o pozemkovych spoloenstvach nikde neustanovuje, Ze po odmietnuti alebo nevyuZiti
predkupného prava priamo ¢lenmi pozemkového spolo€enstva by eSte vzniklo pravo vyboru realizovat
predkupné pravo podla § 9 ods. 10, predkupné pravo tak po uplynuti dvojmesacnej lehoty v zmysle



§ 605 Obdianskeho zakonnika zaniklo a nie je mozné viazat’ Zalovaného 1/ ako predavajuceho, aby
Cakal na zvolanie daldieho zhromazdenia spolo€enstva, ktoré sa kona jedenkrat za rok, kde by mal
vybor zaradit' aj hlasovanie o otazke poverenia vyboru uzatvorit zmluvu v ich mene, pokial predtym
predkupné pravo nevyuzili individualne. Nezaradenie tohto bodu na program najbliZzSieho zhromaZzdenia
zakon vbbec nesankcionuje a je preto mozné, Ze vybor na najbliZSie zasadnutie tento bod programu
vbbec nezaradi, €o by nebolo v sulade s principom pravnej istoty, pokial by predavajuci musel ¢akat,
¢i vybor tento bod programu zaradi na inu schédzu, alebo nezaradi vobec. Pokial by odvolaci sud
suhlasil s nazorom, Ze dvojmesacéna lehota na vyuzitie predkupného prava zacala plynut' az 31.05.2019,
potom uplynula najneskdr 31.07.2019, pri€om v tejto lehote nedoslo k ucinnému vyuZzitiu predkupného
prava, kedZe v tejto lehote Ziaden zo spoluvlastnikov nehnutefnost’ nevyplatil, ¢o je tiez podmienka
uvedena v § 605 Obcianskeho zakonnika a ktoru je potrebné splnit na uc€inné vyuZzitie predkupného
prava. Dévodili, Ze Zalobca len uc¢elovo blokuje vstup Zalovaného 2/ do pozemkového spologenstva
Urbarska spolo¢nost K&inna, ¢o priznal i svedok N. vo svojej vypovedi diia 02.02.2022. Napriek tomu,
Ze Zalobca deklaroval svoj postup podfa § 9 ods. 10 zakona o pozemkovych spologenstvach vo svojom
liste zo dfia 22.07.2019, tuto skuto&nost’ v rozpore s § 14 ods. 3 a 7 pism. e) tohto zakona neuviedol
v pozvanke na zasadnutie zhromaZzdenia Zalobcu, ktoré sa uskuto¢nilo 15.02.2020 ana
samotnom zasadnuti sa o poverenie vyboru uzatvorit so Zalovanym 1/ vébec nerokovalo, je tak
zrejmé, Ze prejavena véla uzatvorit zmluvu v mene spoluvlastnikov pozemkového spolo¢enstva nebola
skuto€na, ale len predstierana za u€elom snahy oddalovat a blokovat nadobudnutie podielu Zalovanym
2/. Z vykonaného dokazovania je nepochybne preukazané, Ze Ziaden zo spoluvlastnikov spoloénej
nehnutefnosti nevyuzil ani do dneSného dna predkupné pravo, vybor pozemkového spologenstva
najneskér do 31.05.2019 informoval spoluvlastnikov o ponuke predkupného prava a Ziaden z nich
neuviedol zaujem pozemky nadobudnut na zaklade podmienok, ktoré boli v ponuke uvedené, nikto
nebol ochotny uhradit cenu uvedent v ponuke. Zalobca vo svojom liste z 22.07.2019 sice deklaroval
vblu kupit pozemky prostrednictvom vyboru v zmysle § 9 ods. 10 s tym, Ze o tom musi eSte rozhodnut
valné zhromazdenie, avSak vybor toto rozhodnutie na najblizSie zhromazdenie nezaradil. Na
schbédzi konanej dia 15.02.2020 ani kedykolvek predtym Ziaden spoluvlastnik spolo€nej nehnutelnosti
predkupné pravo nevyuzil. Zalovani sice kiipnu zmluvu uzavreli dia 15.05.2019, av$ak navrh na vklad
vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti podali az dfia 13.08.2019, vecnopravne ucinky kupnej
zmluvy nastali az po povoleni vkladu vlastnickeho prava v prospech Zalovaného 2/ diia 05.09.2019.
Najneskér 31.07.2019 uplynula dvojmesacéna lehota na vyuzitie predkupného prava, v ktorej ziaden
zo spoluvlastnikov predkupné pravo ucinne nevyuzZil. List Zalobcu adresovany zalovanému 1/ zo
dna 22.07.2019, ktory mu bol doru¢eny dria 30.07.2019 neobsahoval bezpodmieneény prejav vdle
nadobudnut’ pozemky za podmienok uvedenych v ponuke predkupného prava, pricom
pokial predkupné pravo nevyuZili samotni spoluvlastnici spolo¢nej nehnutelnosti do 31.07.2019, lehota
na vyuzitie predkupného prava vyborom podla § 19 ods. 10 sa nepredlZzuje a tiez uplynula najneskér
31.07.2019. K prevodu vlastnickeho prava doslo az po marnom uplynuti dvojmesacnej lehoty na
vyuzitie predkupného prava. Ponuka na vyuZitie predkupného prava musi jasne a nepochybne definovat
predmet ponuky — nehnutelnosti $pecifikované v sulade s pravnymi predpismi o evidencii nehnutelnosti
a kupnu cenu. Nasledne podfa § 605 Obcianskeho zakonnika v pripade vyuZitia predkupného prava
povinna opravnena osoba tuto cenu musi aj vyplatit, aby doslo k vyuZitiu predkupného prava, a to
v lehote 2 mesiacov musi ten, komu sved¢&i predkupné pravo k nehnutefnosti a toto si chce aj uplatnit,
nehnutelnost vyplatit (R 49/2010). Ponuka na vyuZitie predkupného prava zo dna 15.05.2019 je
preto dostato¢ne urcita a obsahuje vSetky podstatné nalezitosti, a to presnu identifikaciu nehnutefnosti,
ktoré maju byt predmetom prevodu, ako aj vySku kipnej ceny, je nesporné, Ze k vyplateniu kupnej ceny
zo strany Zalobcu do dnesného diia nedo$lo. Zalovany 2/ pri uzavreti kipnej zmluvy mal nepomerne
nevyhodnejSiu lehotu na zaplatenie kipnej ceny, a to lehotu 7 dni od jej podpisu, €im bol znevyhodneny
oproti opravnenym z predkupného prava, ¢o v8ak nie je mozné vykladat na tarchu Zalovaného 2/.
Neuvedenie splatnosti kipnej ceny v zmysle kupnej zmluvy nie je vadou, ktora by mala za nasledok
neurcitost’ ponuky na vyuzitie predkupného prava.

10. Zalobca vo svojom pisomnom vyjadreni k vyjadreniu Zalovanych uviedol, Ze Zalovany 1/ zvolil spdsob
oslovenia ponuky predaja svojich spoluvlastnickych podielov cestou vyboru pozemkového spolo¢enstva,
dal tak suhlas, Ze jeho ponuka sa bude prejednavat’ na zhromaZzdeni spoluvlastnikov
a mal vedomost, Ze lehota na odkupenie spoluvlastnickych podielov sa zaéne pocitat az prerokovanim
ponuky na zhromazdeni spoluvlastnikov. Nakolko Zalovany 1/ ne€akal na prerokovanie zhromazdenia
vlastnikov podfa § 14 ods. 3 posledna veta zakona ¢&. 97/2013 Z. z., porusil predkupné pravo ostatnych
spoluvlastnikov. Zalovanému 1/ sice bolo riadne oznamené, Ze Ziadny z &lenov Zalobcu neprejavil



zaujem o odkupenie podielov, no su€asne mu bolo oznamené tiez to, Ze Zalobca ma v mene spolo¢nikov
z4ujem o odkupenie jeho podielov, o om v8ak musi rozhodnut valné zhromazZdenie v zmysle § 14 ods.
7 pism. e) zdkona o pozemkovych spoloenstvach. Az prerokovanim ponuky na
zhromazdeni spoluvlastnikov, t. j. dfia 31.05.2019 zacala plynut lehota 60 dni na
odkupenie spoluvlastnickych podielov Zalobcom, priom Zalovany 1/ dfia 30.07.2019 obdrzal list od
spologenstva s nazvom Ponuka na prevod vlastnickych prav podielov US —odpoved, zo diha 22.07.2019.
Samotny Zalobca tak v mene ostatnych podielnikov prejavil zaujem o kupu podielov, &im nastala situacia
zamedzujuca moznosti prevodu podielov Zalovaného 1/ tretej osobe mimo ostatnych podielnikov, ktoru
predstavoval Zalovany 2/ a tato skutoCnost musela byt su€asne schvalena valnym zhromazdenim
Zalobcu a Zalobca tak nemohol pristupit k okamzitému uzatvoreniu kupnej zmluvy so Zalovanym 1/,
napriek tomu Zalovany 1/ previedol svoje spoluvlastnicke podiely na Zalovaného 2/ kiipnou zmluvou zo
dfia 15.05.2019. Predkupné pravo Zalobcu tak nemohlo zaniknut v pripade, Ze Zalobca ako spoluvlastnik
vedel o zamysfanom predaji druhym spoluvlastnikom tretej osobe, avSak nepochybne dal najavo, Ze
0 vec ma zaujem a Ze s predajom nesuhlasi.

11. Zalovani vo svojom pisomnom vyjadreni k vyjadreniu Zalobcu uviedli, Ze z vykonaného dokazovania
nevyplynulo, Ze v stanovach alebo v Zmluve o pozemkovom spolo&enstve, ktoré mali byt zverejnené

na webovej stranke Zalobcu, je upravena lehota na prerokovanie navrhu predkupného
prava na zhromazdeni spoluvlastnikov, je treba mat za to, Ze stanovy ani Zmluva
0 pozemkovom spoloCenstve neobsahuju dojednania odliSné od ustanoveni zakona.

Pokial Zalobca tvrdi, Ze az diom 31.05.2019 zadala plynut 60-driova lehota na vyuzitie predkupného
prava (Zalovany 1/ list Zalobcu obdrzal dfia 30.07.2019), vybor bol opravneny informovat’ ostatnych
spoluvlastnikov spolo&nej nehnutelnosti o ponuke predkupného prava tak, aby mohli uplatnit’ predkupné
pravo individualne alebo vyuzit pravo uzatvorit Zmluvu o prevode vlastnictva podielu na spologne;j
nehnutelnosti tak, aby sa nadobudatefom podielu stali vSetci vlastnici spolo&nej nehnutefnosti pomerne
podla velkosti podielov a cenu zaplati spolo¢enstvo, na €o je nevyhnutné zvolanie zhromaZzdenia
spoluvlastnikov podla § 14 ods. 7 pism. e) zdkona o pozemkovych spolo€enstvach. Tieto dve moznosti
vyuzitia predkupného prava su v zakone definované alternativne, nie kumulativne, a preto ak raz
vybor sprostredkoval ponuku predkupného prava jednotlivym spoluvlastnikom spolo&nej nehnutelnosti,
potom predkupné pravo zanikne marnym uplynutim dvojmesaénej lehoty a vznikne opravnenie prevodcu
previest’ spoluvlastnicky podiel na tretiu osobu. Predkupné pravo je mozné vyuZzit len raz a jednym
spbsobom, nie kumulativhe oboma sp6sobmi. Pokial' nedoslo k plathnému uplatneniu predkupného prava
podla § 9 ods. 8 zakona o pozemkovych spoloenstvach, nemdze vybor dodato€ne pozadovat, aby
v mene spoluvlastnikov uzatvoril vybor o prevode vlastnictva podielu pomerne v8etkym spoluvlastnikom.
Takyto dvojstupfovy proces uplatnenia predkupného prava zakon neumoziiuje a nie je ani ucelom
ustanovenia § 9 ods. 8 takto komplikovat' proces uplatnenia predkupného prava. Pokial zakon
neupravuje lehotu, v akej bol vybor povinny zvolat zhromazdenie spoluvlastnikov za u¢elom schvalenia
takejto zmluvy podla § 14 ods. 7 pism. €), mohol by vybor blokovat proces predaja spoluvlastnikovi
na neur€ito nezvolanim zhromazdenia spoluvlastnikov alebo nezaradenim schvalenia uzatvorene;j
zmluvy na Ziadnom z nasledujucich zhromazdeni. Preto je zrejmé, a sam Zalobca to aj priznal, Ze
k ponuke na uplatnenie predkupného prava prostrednictvom vyboru doslo, tato ponuka bola
prerokovana 31.05.2019, bola vyborom sprostredkovana spoluvlastnikom, pri€om z ich strany v lehote
dvoch mesiacov nedoslo k u¢innému uplatneniu predkupného prava, nakolko nedoslo k zaplateniu
kupnej ceny v dvojmesacnej lehote v zmysle § 605 Obc&ianskeho zakonnika. Najneskér 01.08.2019
mohol Zalovany 1/ previest pozemKky tretej osobe. K navrhu na vklad vlastnickeho prava v prospech
Zalovaného 2/ do$lo az 13.08.2019. Ziaden z &lenov pozemkového spolodenstva svoje predkupné pravo
ucinne nevyuzil do 31.05.2019, do 21.07.2019, do 31.07.2019, ani neskér. Zalobca pritom
nezaradil do pozvanky na zasadnutie zhromazdenia Zzalobcu, ktoré sa uskuto¢nilo 15.02.2020
pred toto predkupné pravo a o povereni vyboru uzatvorit so Zzalovanym 1/ zmluvu vébec nerokovalo.
Prejavena vola uzatvorit zmluvu podfa § 9 ods. 10 zadkona o pozemkovych spoloCenstvach v mene
spoluvlastnikov pozemkového spoloCenstva nie je a nikdy nebola skuto¢na, ale len predstierana za
ucelom oddialit a blokovat' nadobudnutie podielov Zalovanym 2/. Zéakon o pozemkovych spologenstvach
nikde neuvadza, Ze po odmietnuti alebo nevyuZziti predkupného prava priamo ¢lenmi pozemkového
spologenstva, by eSte vzniklo pravo vyboru realizovat’ predkupné pravo podla § 9 ods. 10, nakolko
predkupné pravo sa realizuje len raz. Pokial spoluvlastnici spoloénej nehnutefnosti nevyuzili svoje
predkupné pravo individualne po uplynuti dvojmesacénej lehoty v zmysle § 605 Obcianskeho zakonnika,
ich predkupné pravo zaniklo a nie je mozné viazat Zzalovaného 1/, aby ¢akal na zvolanie dalSieho



zhromazdenia spolo€enstva, kde by mal vybor zaradit' aj hlasovanie o otazke poverenia vyboru uzavriet
zmluvu, €o naviac vybor neurobil, realizaciu ponuky predkupného prava maril.

12. Dal$ie pisomné vyjadrenia k veci podané neboli.

13. Krajsky sud v Trenline ako sud odvolaci preskumal vec podfa § 379 a § 380 Civilného sporového
poriadku (dalej len ,CSP“) bez nariadenia pojednavania podla § 385 CSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok
sudu prvej inStancie je potrebné ako vecne spravny potvrdit podla § 387 ods. 1 CSP.

14. Zalobca sa v danej veci domahal proti zalovanym 1/, 2/ uréenia neplatnosti kupnej zmluvy zo
diia 15.05.2019 uzatvorenej medzi Zalovanym 1/ ako predavajucim a Zalovanym 2/ ako kupujucim,
ktorej vklad bol povoleny Okresnym uradom Banovce nad Bebravou, katastralny odbor pod V XXXX/
XXXX, predmetom ktorej bol prevod spoluvlastnickych podielov Zalovaného 1/ vedenych na LV &. XXXX
pre k. u. C. z dévodu porusenia jeho predkupného prava. Z vykonaného dokazovania sudom prve;j
inStancie bolo nesporné preukazané, ze dfia 15.05.2019 Zalovany 1/ ako predavajici a zalovany 2/ ako
kupujuci uzavreli kipnu zmluvu, predmetom ktorej bol spoluvlastnicky podiel Zalovaného 1/ na spolo&ne;j
nehnutelnosti za kupnu cenu 5 880,- eur, ktorej vklad bol povoleny dfia 05.09.2019 pod
V XXXXIXXXX. Nespornym bola i ponuka na prevod vlastnickych prav k spoluvlastnickym podielom
na spolo¢nych nehnutelnostiach — Ziadost o vyjadrenie Zalovaného 1/ zo dna 15.05.2019, ktora bola
Zalobcovi doru€ena dna 21.05.2019. Uvedenou ponukou Zalovany 1/ Ziadal vybor o ponuknutie svojich
spoluvlastnickych podielov na spolo€nej nehnutelnosti za kiipnu cenu vo vyske 5 880,- eur. List Zalobcu
zo dna 22.07.2019, oznaceny ako ,Ponuka na prevod vlastnickych podielov v US — odpoved®, bola
doru¢ena zalovanému 1/ dnia 30.07.2019, v ktorom Zalobca uviedol, Ze ponuka Zalovaného 1/ bola
pisomne zverejnena vo vyvesnych tabuliach v obci, ale doteraz sa neprihlasil Ziaden ¢len US, ktory
by prejavil zaujem o kupu tychto podielov. Vybor na svojom zasadnuti dia 31.05.2019 rozhodol, Ze
v pripade, ak nikto z &lenov US neprejavi zaujem o podiely, ma zaujem tieto podiely odkupit do vlastnictva
Zalobca, o ¢om v8ak musi rozhodnut valné zhromazdenie.

15. Sud prvej inStancie s poukazom na § 9 ods. 8 zdkona o pozemkovych spolo€enstvach a § 140 a
§ 602 - § 606 Obcdianskeho zakonnika zalobu zamietol z dévodu, Ze v § 605 veta prva Obc&ianskeho
zakonnika je vymedzena doba, v ktorej méze opravneny spoluvlastnik svoje pravo prednostnej kupy
vykonat a zarover spdsob, akym musi reagovat na ponuku na odkupenie, pokial chce Uuspesne
uplatnit svoje predkupné pravo a vec kupit, opravneny spoluvlastnik musi ponuknutd vec vyplatit.
Predkupné pravo Zalobcu zaniklo uplynutim dvoch mesiacov po ponuke, t. j. uplynutim dfia 21.07.2019,
ktoru skutoénost nemdze zmenit to, Ze Zzalovany 1/ dfia 30.07.2019 obdrzal list spoloCenstva, Zze toto ma
zamer podiel kupit. Zalobca nepreukazal, Ze ostatni vlastnici podielov spolo&nych nehnutelnosti alebo
spologenstvo v ich mene (Zalobca) riadne a v&as prijali ponuku na prevod podielu Zalovaného 1/ v lehote
do 21.07.2019 a pozadovanu kiipnu cenu vyplatili. Zalobca tak neuniesol dékazné bremeno, Ze po tom,
ako mu bol Zzalovanym 1/ ponuknuty na predaj jeho podiel v spolo&nych nehnutelnostiach, predkupné
pravo riadne a v&as voci Zalovanému 1/ uplatnil, pretoZe ani netvrdil, Ze k vyplateniu nehnutefnosti doslo,
ktora okolnost' vyplatenia nehnutelnosti v zakonom stanovenej prekluzivnej lehote dvoch mesiacov
po ponuke pre tento spor o uréenie pravnej skuto€nosti neplatnosti zmluvy vyplyvajicej z osobitného
predpisu patri medzi rozhodné.

16. Pre pripad prevodu podielu na spolo&nej nehnutefnosti na tretiu osobu stanovil zakonodarca
v § 9 ods. 8 zakona o pozemkovych spologenstvach pre vlastnika podielu, ktory mieni previest
svoj podiel, povinnost najskér ponuknut tento podiel ostatnym vlastnikom podielov na dotknutej
spolo¢nej nehnutelnosti s tym, Ze ak o podiel neprejavia zaujem ostatni vlastnici podielov na dotknutej
spolo&nej nehnutelnosti alebo v ich mene spologenstvo méze ho vlastnik podielu na dotknutej spolo€nej
nehnutelnosti previest na tretiu osobu. Vlastnik podielu na spolo€nej nehnutelnosti, ktory mieni previest
svoj podiel, mdzZe splnit svoju ponukovu povinnost réznymi spdsobmi, a to bud' priamo jednotlivym
spoluvlastnikom spolo&nej nehnutelnosti, alebo prostrednictvom vyboru.

17. Zalovany 1/ svoju povinnost vyplyvajicu mu z § 9 ods. 8 zakona o pozemkovych spologenstvach
spinil tym, Ze svoju ponuku adresoval vyboru pozemkového spolo€enstva KSinna svojim podanim zo
drnia 15.05.2019, ktoré zalobca prevzal drfia 21.05.2019. Ponuka zalobcu obsahovala presnu $pecifikaciu
jeho spoluvlastnickych podielov nehnutelnosti vedenej na LV €. XXXX v k. u. C., ako i ponuku kupne;j



ceny vo vyske 5 880,- eur s tym, Ze Ziadal o pisomné vyjadrenie k odpredaju spoluvlastnickych podielov
do 60 dni od doruéenia jeho Ziadosti.

18. Z hfadiska obsahu Uc€inkov a vykonu treba aj na predkupné pravo vyplyvajuce z§
140 Obcianskeho zakonnika aplikovat (uplatnenim analdgie legis - § 853 Obcianskeho zakonnika)
vSeobecnu upravu o predkupnom prave zaradenu do 6smej Casti druhej hlavy druhého oddielu
Obcianskeho zakonnika (§ 602 - § 606). Ponuka urobena v ramci predkupného prava nie je klasickym
navrhom na uzavretie zmluvy vychadzajicim zo v8eobecnej ob&ianskopravnej zasady
zmluvnej vofnosti, v ktorom moézZe navrhovatel svojim prejavom véle vymedzit' lehotu na prijatie navrhu,
ponuka musi re$pektovat ustanovenie § 605 Obcianskeho zakonnika (pokial by nebola dohodnuté iné
doba) (rozhodnutie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 6Cdo 115/2011).

19. K ndmietke Zalobcu, Ze ponuka Zalovaného 1/ zo diia 15.05.2019 neobsahovala vSetky naleZitosti,
ktoré zakon od takejto ponuky vyZaduje, najmé neobsahovala lehotu splatnosti kupnej ceny, odvolaci
sud udava, Ze sa s jeho nazorom nestotoZfiuje. Povinnost ponuknut vec na predaj opravnenému
v predpisanej forme a s obsahom, z ktorého vyplyvaju vietky podmienky predaja, vyplyva z ustanovenia
§ 605 posledna veta Obcianskeho zakonnika, podla ktorého, ak ide o predaj nehnutefnosti, musi
sa ponuka urobit pisomne. V citovanom zdkonnom ustanoveni sa obsah ponuky vymedzuje iba
vieobecnym konStatovanim, Ze ponuka sa robi ohlasenim vSetkych podmienok. Ponuka musi
obsahovat’ predovsetkym predmet predaja a cenu predaja, priCom rozhodujuca je cena ponuknuta
tretou osobou, ak nie je dohodnuté inak, vhodné je i uvedenie odhadnej ceny. Pokial ide o splatnost
ceny predaja, rozhodujuce su lehoty na vyplatenie ceny upravené v § 605. Tieto zakonom stanovené
lehoty nevylu€uju, aby sa zmluvné strany dohodli aj na dlhSich lehotach. Na uréenie kratSej lehoty na
predaj nemusi ten, komu prislicha predkupné pravo pristupit, pretoze lehoty na predaj su ustanovené
v § 605. Namietka Zalobcu o tom, Ze ponuka Zalovaného 1/ zo dia 15.05.2019 na odkupenie jeho
spoluvlastnickych podielov na spolo€nej nehnutelnosti trpela vadami, nebola dévodna.

20. Zasadnou odvolacou namietkou zalobcu bola namietka, Ze lehota 60 dni na odkupenie
spoluvlastnickych podielov Zalobcovi zagala plynat az dna 31.05.2019, kedy doSlo k prerokovaniu
ponuky na zhromazdeni spoluvlastnikov a uplynula najskér dfia 31.07.2019, pricom dria 30.07.2019
Zalovany 1/ obdrzal list Zzalobcu zo dfia 22.07.2019 s nazvom ,Ponuka na prevod vlastnickych
prav podielov US — odpoved®, v ktorej uviedol, Ze prerokoval ponuku na prevod vlastnickych prav
k spoluvlastnickym podielom na spoloénych nehnutelnostiach, ponuka bola pisomne zverejnena vo
vyvesnych tabuliach obci, ale doteraz sa neprihlasil Ziaden &len US, ktory by prejavil zaujem o kupu
tychto podielov. Vybor na svojom zasadnuti dfia 31.05.2019 rozhodol, Ze v pripade, Ze nikto z ¢lenov US
neprejavi zaujem o podiely, US ma zaujem tieto podiely odkupit do vlastnictva, o €&om musi rozhodnut
valné zhromaZzdenie.

21. Spornou tak zostala otazka, &i lehota dvoch mesiacov stanovenéa v § 605 Obcianskeho zakonnika,
v ktorej zaujemca o kupu (spoluvlastnik) alebo v danej veci Zalobca, ma uplatnit svoje predkupné pravo,
uplynula marne a zalovany 1/ mohol previest svoj podiel na spolo€nej nehnutelnosti tretej osobe, alebo
v uvedenej lehote Zalobca riadne a v€as uplatnil svoje predkupné pravo, Zalovany 1/ tak nemohol
svoj podiel na spolo€nej nehnutelnosti previest tretej osobe bez nasledku relativnej neplatnosti tohto
pravneho ukonu (§ 40a Obcianskeho zakonnika).

22. V danej veci Zalobca ponuku Zalovaného 1/ pisomne zverejnil vo vyvesnych tabuliach v obci
hned potom, ako ponuku Zalovaného 1/ obdrzal (vid vysluch svedka G. N. na pojednavani dha
02.02.2022), t. j. pred datumom 31.05.2019. Ziaden z &lenov z urbarskeho spolo&enstva neprejavil
o kupu spoluvlastnickych podielov Zalovaného 1/ realny zaujem, ktoru skutocnost Zalobca oznamil
Zalovanému 1/ listom zo dria 22.07.2019, ktory mu bol doru¢eny dna 30.05.2019.

23. Zalobca listom zo dfia 22.07.2019 dorugeny Zalovanému 1/ dila 30.07.2019 sice uviedol, Ze
v pripade, Ze Ziadny z &lenov urbarskeho spolo€enstva neprejavi zaujem o podiely, ma zaujem tieto
podiely odkupit do vlastnictva urbarskeho spolo€enstva, o €om musi rozhodnut' valné zhromazdenie.

24. K argumentacii Zalobcu, Ze predpokladom pre prijatie ponuky Zalovaného 1/ bolo v zmysle § 14
ods. 7 pism. e) Zakona &. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolo€enstvach, rozhodnutie zhromazdenia
vSetkych &lenov spologenstva (Zalobcu), odvolaci sid uvedeny zaver nespochybriuje. Zalobca viak



nepreukazal, Ze zhromazdenie vSetkych Clenov spoloenstva v zmysle § 14 ods. 2 ZoPS (vybor je
povinny na zasadnutie zhromazdenia pozvat vSetkych ¢lenov v lehote 30 dni pred terminom zasadnutia
zhromazdenia) s programom ponuky Zalovaného 1/ zvolal, ktorému uUkonu od obdrZania ponuky
Zalovaného 1/ (od 21.05.2019) ni€¢ nebranilo, nepreukazal, Ze zhromazdenie prerokovalo ponuku
Zalovaného 1/ s kladnym vysledkom a vyplatilo nasledne v zdkonom stanovej lehote dvoch mesiacov,
t.j. do 21.07.2023 kupnu cenu (R 49/2010, rozhodnutie NS SR, sp. zn. 4Cdo
164/2022). Pokial Zalobca v podanom odvolani tvrdil, Ze diia 31.05.2019 doslo k prerokovaniu ponuky
zhromazdenim spoluvlastnikov, toto tvrdenie sa nejavi ako pravdivé vzhfadom na vypoved svedka N. (.
I. 98), vyjadrenie Zalobcu k ponuke Zalovaného 1/ (€.l. 56), Cestné prehlasenia €lenov vyboru (E. I. 95),
z ktorych dokazov vyplyva, Ze v uvedeny den sa uskuto€nilo zasadnutie ¢lenov vyboru Zalobcu a nie
zhromazdenie v3etkych &lenov spolo€enstva, ktori v8ak o zvolani zhromazdenia v zmysle cit. zakonného
ustanovenia nerozhodli. Za takto zistenych skutkovych okolnosti v danej veci, ked v lehote dvoch
mesiacov po ponuke Zalobca zostal necinny, ani len sa nepokusil zvolat zhromazdenie vSetkych &lenov
spologenstva za u¢elom prerokovania ponuky Zalovaného 1/, kiipnu cenu Zalovanému 1/ nevyplatil, nie
je mozné uzavriet, Ze Zalobca svoje predkupné pravo voci Zalovanému 1/ uplatnil riadne a v&as, ked
dbkazné bremeno v danej veci neuniesol. Samotné oznamenie vyboru Zalobcu zo diia 22.07.2019 o jeho
zaujme podiely Zalovaného 1/ odkupit, bez dalSich, pre prijatie ponuky zalovaného 1/ nevyhnutnych
ukonov (zvolanie zhromazdenia vSetkych ¢lenov spoloCenstva) nie je mozné vyhodnotit ako riadne
a v€asné prijatie ponuky zalovaného I/ zalobcom. K tvrdeniu Zalobcu, Ze zhromazdenie vSetkych &lenov
spologenstva sa zvolava jedenkrat za rok, nie je ddvodom na nezvolanie zhromazdenia podla aktualnej
potreby, €o je i pripad danej veci, ked zakon o pozemkovych spolo€enstvach uvadza zasadnutie
zhromazdenia ,najmenej* raz za rok, nie , iba“ raz za rok. Zalovany 1/ svoju ponukovud povinnost splnil,
a preto mohol previest svoj podiel na spolo€nej nehnutelnosti tretej osobe v sulade s § 9 ods. 8 veta
druha zakona o pozemkovych spolo€enstvach.

25. K tvrdeniu Zalobcu, Ze konanie Zalovanych je v rozpore s dobrymi mravmi vzhladom na zjavnu
nedobromyselnost ich konania, odvolaci sud udava, Ze ust. § 3 Obc&ianskeho zakonnika umoZzriuje sudu
posudit vec vtom smere, €i vykon daného subjektivneho prava je v sulade s dobrymi mravmia v pripade,
Ze tomu tak nie je, odopriet pravnu ochranu uplatfiovaného prava. Aplikacia tohto ustanovenia umozriuje
aj zasah do vykonu uz existujuceho prava vyplyvajuceho z obcianskopravnych vztahov, neméze ale
viest ku vzniku, zmene alebo zaniku prav a povinnosti. Ustanovenie § 3 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika
nema totiz vlastnu priamu normotvornu platnost — upravuje iba spésob aplikacie a interpretacie inych
ustanoveni (rozsudok NajvysSieho sudu SR z 30. marca 2011, sp. zn. 3 Cdo 144/2010). Odvolaci sud
zo zisteného skutkového stavu danej veci nezistil Ziaden dévod pre aplikaciu citovaného zakonného
ustanovenia, pricom zalobca dévod pre aplikaciu tohto zakonného ustanovenia nekonkretizoval.

26. Z tychto dévodov odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny VO VeCi
samej i vo vyroku o trovach konania ako vecne spravny potvrdil.

27. O trovach odvolacieho konania rozhodol podla § 396 ods. 1, § 255 ods. 1, § 262 ods.
1 CSP tak, Ze zalovani 1/, 2/, ktori boli v konani uspesni, maju proti zalobcovi narok na
nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.

28. Rozhodnutie bolo senatom Krajského sudu v Trengine prijaté pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu 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 vdeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie doévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



