Sud: Krajsky sud Nitra

Spisova znacka: 9C0/106/2022

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 4121209598

Déatum vydania rozhodnutia: 31.10. 2022

Meno a priezvisko sudcu, VSU: Magr. Ingrid Radosicka Vallova
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Uznesenie

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu Mgr. Ingrid RadoSickej Vallovej a &lenov
senatu JUDr. Katariny MarcCekovej a Mgr. Andrey Szombathovej-Polakovej, v spore Zalobcu: X. X.,
nar. XX. XX. XXXX, bytom Y. €. XX, zastupeny JUDr. Vierou Kola¢anskou, advokatkou, so sidlom
Trenc¢in, Nam. sv. Anny 7269/20A, proti Zzalovanym: 1. L. B., nar. XX. XX. XXXX, bytom K. U., X.
XXX/IXX, 2. R. B., nar. XX. XX. XXXX, bytom K. U., X. XXX/XX, obaja zalovani zastupeni JUDr. Evou
Hlavacovou, advokatkou, so sidlom Nitra, Farské 12, o nahradenie povinnosti prejavu vble podielového
spoluvlastnika, o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Nitra zo dha 26. maja 2022 €. k.
36C/39/2021-138 takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie zru$uje avec mu vracia na dalSie konanie
a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zamietol Zalobu Zalobcu, ktorou sa domahal nahradenia
prejavu vble zalovanych v 1. a 2. rade, Ze ako predavajuci uzatvaraju kipnu zmluvu so Zalobcom ako
kupujucim, predmetom ktorej je prevod vlastnickeho prava k spoluvlastnickemu podielu Zalovanych k
nehnutefnostiam nachadzajucich sa v kat. uz. K. U., evidovanych na LV &. XXXX ako pozemky registra
CKN parc. €. 2631 - orna péda o vymere 484 m2, parc. €. 2634 - trvaly travnaty porast o vymere 491
m2, a to v podiele 1-ica k celku za kipnu cenu 9 000,- eur, ktora bola dohodnuta ako kipna cena medzi
pévodnym podielovym spoluvlastnikom W. X. ako predavajucou a Zalovanymi ako kupujucimi v kiipne;j
zmluve, ktorej vklad bol povoleny Okresnym uradom Zlaté Moravce, katastralny odbor pod V 2196/2020-
€. z. 1473/20. O trovach konania sud rozhodol tak, Ze Zalovanym v 1. a 2. rade priznal narok na ndhradu
trov konania proti zalobcovi v rozsahu 100%.

1.1. Po pravnej stranke sud svoje rozhodnutie odévodnil ust. § 35 ods. 1, 2, § 37, § 136 ods. 1, 2, §
140, § 603 ods. 2, 3, § 605, § 606 Obclianskeho zakonnika, ako aj vykonanym dokazovanim.

1.2. Predmetom sporu bola otazka, & bol prevod spoluvlastnickeho podielu k nehnutefnostiam
nachadzajucim sa v k. 0. K. U., LV & XXXX, vo velkosti 1, z pbvodnej podielovej spoluvlastnicky W. X.
na Zalovanych vykonany v rozpore s § 140 a § 603 Obcianskeho zakonnika.

1.3. Z vykonaného dokazovania mal sud preukazané, Ze zaloba je v celom rozsahu nedbévodna. Pévodna
podielova spoluvlastni¢ka nehnutelnosti - p. X. ponukla Zalobcovi svoj podiel na odkupenie za 25 000,-
eur. Zalobca listom zo dfia 15. 02. 2020 sa k jej ponuke na kipu vyjadril len v tom zmysle, Ze ide o
nadhodnotend ponuku, &o mu potvrdil aj Zalovany v 1. rade. Zalobca sa okrem toho vyjadril jednoznaéne
v tom zmysle, Ze: ,mdj spoluvlastnicky podiel k pozemkom chcem predat. Preto ti v sulade vysSie
citovaného § 140 Obc¢ianskeho zakonnika predkladam pisomnu ponuku na vyuzitie predkupného prava,
v ktorom uvadzam ponuku kupnej ceny 12 500,- eur.“ Z obsahu tohto listu, adresovanému priamo p. X.,
Zalobca prejavil jednoznacéne a zrozumitelne vélu svoj spoluvlastnicky podiel predat p. X.. To, Zze takuto



ponuku dal, vyplynulo aj z jeho vysluchu. Skuto&nost, Ze Zalobca mal zaujem svoj podiel uz v tej dobe
predat, ako aj to, Ze nemal zaujem nadobudnut podiel p. X., vyplyva aj z listu Zalobcu zo dria 08. 03. 2020,
ktorym ponukol svoj spoluvlastnicky podiel na predaj priamo Zalovanym cez ich pravnu zastupkynu, a
to z dévodu, Ze jeho podiel sa stal pravne volny, kedZe p. X. si naf nerobi narok a dala mu suhlas na
disponovanie s nim. Prave tento prejav vble Zzalobcu odporuje jeho neskorSiemu tvrdeniu, ktoré uviedol
pri vysluchu, a to tomu, Ze svoj spoluvlastnicky podiel nikdy nepovazoval za volny. Nevedel sudu inak
ani odpovedat na to, €o recipro€ne navrhol svoje byvalej manzZelke. ESte aj v liste zo diia 28. 02. 2021,
adresovanom Zalovanym, uviedol, Ze jednou z moznosti pre nich ako podielovych spoluvlastnikov, je
odkupenie jeho podielu za sumu ponuknutd exmanZzelke vo vyzve na predkupné pravo.

1.4. Zalobca namietal poru$enie predkupného prava z dévodu, Ze p. X. previedla svoj podiel na
Zalovanych za vyhodnejSich podmienok ako tych, ktoré ponukla jemu; iSlo o cenu podielu, kedy
Zalovanym previedla spoluvlastnicky podiel za cenu 9 000,- eur a jemu ho ponukla za 25 000,- eur.
V spojitosti s tym sud povazoval za nevyhnutné posudit vzajomnu komunikaciu Zalobcu a pévodnej
podielovej spoluvlastni¢ky pred podpisom kupnej zmluvy. Na zaklade nej dospel k zaveru, Ze sam
Zalobca nemal zaujem o spoluvlastnicky podiel p. X., a to bez rozdielu toho, za akych
podmienok by k prevodu malo déjst. Z prejavu vole Zalobcu (listy zo dfia 15. 02. 2020, 08. 03. 2020)
mal sud preukazané, Ze v tomto pripade doSlo k zaniku predkupného prava ako takého, a nielen vo
vztahu k ponuke odkupenia za 25 000,- eur. Zalobca mal od podiatku zaujem svoj spoluvlastnicky
podiel iba predat, najskér p. X. a neskdér samotnym Zalovanym. Preto sud nezohladnil uvadzané
skuto€nosti v Zalobe a pocas konania zo strany Zalobcu. Sud mal za to, Ze spdsobom konania Zzalobcu
ten chcel svoj podiel predat, a nie dalSi podiel k nehnutelnostiam nadobudnut. Prejav vble Zalobcu bol
vykonany vyslovne, tj. vyhotovil ponuky na predaj spoluvlastnickeho podielu, priCom ani v jednom z
listov a vyjadreni v priebehu roku 2020 nebolo uvedené a ani z ich obsahu nevyplyvalo, Ze by mienil
spoluvlastnicky podiel kupit, pripadne za nizSiu sumu (napr. za cenu 12 500,- eur, tak ako to ponukol
exmanzelke v liste zo dfia 15. 02. 2020).

1.5. Na zaklade toho sud dospel k zaveru, ze doSlo k zaniku predkupného prava, preto sa uz nemal
dévod vyjadrovat k namietanym skutoCnostiam ohladne vy3ky ceny, za ktord nadobudli Zalovani
spoluvlastnicky podiel k nehnutefnostiam. PoruSenie predkupného prava podla § 140 Obcianskeho
zakonnika sud nemal v spore preukazané ani po vykonani dokazovania. Sud zaroven poukazal na to,
Ze pokial spoluvlastnik vyslovne prejavil vofu vec nekupovat, bolo by uz nadbytoéné mu ju eSte ponukat
na kupu. V tomto pripade bolo pre sud dolezité skutkové zistenie, tj. Ze obaja podielovi spoluvlastnici
zhodne prejavili vofu nekupovat navzajom spoluvlastnicke podiely. Obaja mali zaujem ich predat tretim
osobam, pri¢om z listin, ktoré su su€astou spisu, Zalobca ich aj naozaj mienil uz v roku 2020 previest na
Zalovanych. Z dévodu, Ze v tomto pripade nedoslo zo strany pévodného podielového spoluvlastnika k
poruSeniu predkupného prava, p. X. mala moznost’ svoj volny spoluvlastnicky podiel k nehnutefnostiam
previest' na tretie osoby, teda na Zalovanych.

1.6. Sud nevykonal dokazovanie vysluchom svedka - W. X., a to z dévodu, Zze mal k dispozicii vSetku
koreSpondenciu Zalobcu a p. X., z ktorych boli zrejmé skuto€nosti, ktoré sud nasledne posudzoval.
Vzhfadom na vy3Sie uvedené, sud vyhodnotil narok Zalobcu ako neddvodny, preto Zalobu v celom
rozsahu zamietol.

1.7. O trovach konania sud prvej inStancie rozhodol podfa § 255 ods. 1 CSP a uspeSnym Zalovanym
priznal plnu nahradu trov konania, ked strany sporu nenavrhli, ani sud nezistil existenciu dévodov
hodnych osobitného zretela, pre ktoré by mal postupovat' v zmysle § 257 CSP.

2. Rozsudok sudu prvej indtancie napadol v zakonnej lehote odvolanim Zalobca, ktory sa doméahal jeho
zmeny podla § 388 CSP a vyhovenia Zalobe. Uviedol, Ze odvolanie podava z odvolacich dévodov
uvedenych v § 365 ods. 1 pism. d/, f/ a h/ CSP. NestotozZriuje sa so zistenym skutkovym stavom a
nasledne vyvodenymi skutkovymi zavermi, ktoré sud prvej inStancie nespravne posudil, ked nespravne
aplikoval ustanovenia zékona, ktoré je pre rozhodnutie v danej veci rozhodné, v désledku ¢oho sud
nespravne rozhodol.

2.1. Jednoznacne bolo preukazané, ze v danom pripade priSlo k poruseniu povinnosti predkupného
prava zo strany Zalovanych a bol preto opravneny domahat sa vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy
o prevode podielu so spoluvlastnictva na tretiu osobu, resp. domahat' sa vo&i nadobudatelovi (tretej



osobe), aby mu predany spoluvlastnicky podiel ponukla na kiipu za rovnakych podmienok, za ktorych
kupil od zaviazanej osoby. Je pravdou, Ze pdvodna podielova spoluvlastniCka mu urobila ponuku, ktorou
mu ucelovo nadhodnotenou sumou ponukla spoluvlastnicky podiel na odkupenie za sumu 25 000,-eur.
Tato ponuka bola pre neho neprijatelna, preto pévodnej spoluvlastni¢ke ponukol svoj podiel za sumu
12 500,- eur. Medzi podielovymi spoluvlastnikmi teda nedoslo k dohode a ich prvy vzajomny pokus
o vyporiadanie spoluvlastnictva bol neuspesny. Tretej osobe (Zalovanym) ponukol svoj podiel az po
tom, €o mu pdvodna spoluvlastni¢ka oznamila, Zze sa vzdava predkupného prava k jeho podielu. Svojho
predkupného prava sa nikdy nevzal a to, Ze svoj podiel zvaZzoval predat aj on, ho nezbavuje predkupného
prava. Poukazal na rozhodnutie R 19/1953 a dalej uviedol, Ze ak spoluvlastnik chce previest svoj podiel
na inu osobu, musi ostatnym spoluvlastnikom urobit tzv. ponuku na odkupenie podielu. Podla § 605 veta
tretia OZ musi ponuka urobena v ramci predkupného prava obsahovat oznamenie vSetkych podmienok,
za ktorych navrhovatel ponuka svoj podiel na kipu, ¢o znamena, Ze popri podstatnych néalezitostiach
kupnej zmluvy ako je predmet a cena veci, aj dalSie podmienky alebo poZiadavky, za ktorych ma déjst k
predaju a musi byt dodrZzana pisomna forma. Ak sa v8ak podstatné naleZitosti kipnej zmluvy nezhoduju
s podstatnymi nalezitostami kipnej zmluvy s tretou osobou, nejde v takom pripade o riadnu ponuku,
ani s fiou nie je spojeny beh lehét podla § 605 OZ. K poruseniu povinnosti zakonného predkupného
pravneho vztahu dochadza nielen vtedy, ked povinna osoba vébec neponukne opravnenej osobe svoj
podiel na veci za cenu a pripadne dalSich podmienok ponuknutych tretou osobou, ale aj vtedy, ak
povinna osoba urobila opravnenej osobe riadnu ponuku s hlasenim vSetkych podmienok ponuknutych
tretej osobe, ale opravneny spoluvlastnik ju s ohfadom na obsah podmienok nepovazoval za prijatefnu,
a potom povinna osoba podiel prevedie na tretiu osobu za podmienok vyhodnejSich nez boli obsahom
ponuky opravnenej osobe. Rozhodovacou praxou bolo ustalené, ze zakonnému predkupnému pravu
spoluvlastnika koreSponduje povinnost’ prevadzajucej osoby ponuknut ju tomuto spoluvlastnikovi na
odkupenie a tato povinnost zahffia aj povinnost tuto ponuku opakovat' v pripade, Ze prevadzajuca osoba
chce spoluvlastnicky podiel predat za nizSiu cenu ako bola t4, ktora bola uvedena v poslednej ponuke
zaslanej opravnenému spoluvlastnikovi.

2.2. Sud prvej indtancie svojim rozhodnutim posvatil konanie pdvodnej podielovej spoluvlastnicky, ktora
v rozpore s dobrymi mravmi mu spravila neprijatelnt ponuku. Bolo jej zrejmé, Ze takuto ponuku nevyuzije
a znevyhodnila ho ako opravneného podielového spoluvlastnika. To, Ze svoj podiel ponukol na odpredaj,
ho nezbavuje prava vyuzit predkupné pravo voci povodnej spoluvlastni¢ke, ktora nasledne realizovala
predaj za ovela nizSiu sumu ako jemu. Takato ponuka - na predaj podielu za 9 000,- eur zo strany byvale;j
spoluvlastni¢ky mu nikdy nebola dana. Ako opravneny z ponuky podielovej spoluvlastniky reagoval na
jej konkrétnu ponuku a nepochybne vyjadril, Ze ponuku neprijima. Az tymto prejavom véle neprijatim
ponuky dbjde k zaniku predkupného prava, avSak za podmienky, Zze prevod bude uskutoéneny podla
podmienok, ktoré boli opravnenému oznamené v ponuke, ¢o sa v danom pripade nestalo.

2.3. Zaver sudu prvej inStancie, Ze na zaklade jeho konania nemal zaujem o spoluvlastnicky podiel
pbvodnej spoluvlastni¢ky, a to bez rozdielu toho, za akych podmienok by k prevodu malo dbjst,
povazuje za nespravny. Nembze mu byt na ujmu, Ze pokial vyslovne prejavil vélu vec nekupovat,
bolo by uz nadbytoéné mu ju eSte ponukat na kupu. Nikdy nebolo nikde uvedené, Ze by ponuku na
odkupenie podielu za novu - ovela nizSiu sumu neprijal, neprehodnotil svoje rozhodnutie a svoj podiel
na nehnutefnostiach by si nasledne ponechal.

3. K podanému odvolaniu Zalobcu sa pisomne vyjadrili Zalovani, ktori navrhli, aby odvolaci sud
napadnuté rozhodnutie ako vecne spravne potvrdil a priznal im narok na nahradu trov odvolacieho
konania. Poukazali na vystizné a presné odévodnenie v bode 37., 38. a 39. oddvodnenia rozsudku,
kde sud konStatoval, Ze prejav vble je najdblezitejSou zlozkou a je klu€ovy pre posudenie platnosti
platného pravneho Ukonu. Z obsahu podani, ako aj z prejavu Zalobcu nevyplynulo, Ze zrozumitelne a
jednoznadne prejavil zaujem kupit podiel p. X.. Zastavaju nazor, Ze prave tento prejav vOle je ,alfou a
omegou“ posudenia celého pripadu. Vzajomné ponuky medzi Zalobcom a p. X. nie je mozné obsahovo
stotoZnovat s uplatnenim si predkupného prava, ani prejav Zalobcu na kupu podielu z tychto vzajomnych
ponuk vyvodzovat. Prejav véle, €o chce ten-ktory subjekt vykonat, teda, ¢i chce kupit, predat’ alebo
nieCo ponuknut na predaj, musi byt jasne obsahovo odliSeny, o v danom pripade Zalobca neurobil.
Neuviedol jasne a zrozumitelne, Ze ma zaujem o kupu podielu p. X.. Ponukal iba predaj svojho podielu,
a to je v danom pripade najpodstatnejSim argumentom. Ponuku predaja svojho podielu p. X. Zalobcovi
urobila preukézatelne pisomnou formou. Zastavaju nazor, ze aplikacia § 605 OZ by bola mozna len v
pripade, ak by Zalobca jasne a zrozumitelne pozZiadal p. X. 0 moznost kupit jej podiel. KedZe Zalobca



neprejavil relevantne zaujem o kipu podielu p. X., chybal zadkladny parameter pre aplikaciu uvedeného
ustanovenia. Ak teda Zalobca neprejavil zaujem kupit podiel, ale svoj podiel chcel predat, je pravne
irelevantné a vymyka sa logike posudzovat podmienky, za ktorych kupili podiel p. X. Zalovani. Napokon,
aj v zavere odvolania sdm Zalobca fakticky potvrdzuje, Ze reédlne nepoziadal p. X. o odkupenie jej podielu
do svojho vlastnictva. Jeho tvrdenie, Ze on nechcel kupit podiel za 25 000,-eur, rovnako ete neznamena,
Ze by naozaj chcel kupit podiel p. X. za 12 500,- eur. Chybal prejav vole zalobcu, Ze by napriklad on
naozaj kupil podiel p. X. za 12 500,- eur. Napokon, ani p. X. nemohla vediet, Ze Zalobca ma zaujem kupit
jej podiel za int cenu, pretoze to z jeho pisomnych prejavov nijako nevyplyva. Nezaujem Zalobcu o kupu
podielu p. X. potvrdzuje aj to, Ze sdm ponukol svoj podiel na odpredaj p. X.. UZ len z logiky veci musi
byt nezaujatej strane jasné, Ze Zalobca o kupu podielu p. X. skutoény zaujem nemal, preto sa nemohla
dopustit’ poruSenia predkupného prava zalobcu a zZalovani nenesu na tomto stave ziadnu vinu.

4. Krajsky sud v Nitre ako odvolaci sud (§ 34 CSP) po zisteni, Ze odvolanie bolo podané v¢as (§ 362
ods. 1 CSP), opravnenym subjektom - stranou, v neprospech ktorej bolo rozhodnutie vydané (§ 359
CSP) proti rozhodnutiu sudu prvej inStancie, proti ktorému zakon odvolanie pripusta a po skonstatovani,
Ze odvolanie ma zakonné nalezitosti (§ 365 CSP) a odvolatel pouzil zakonné odvolacie dévody - § 365
ods. 1 pism. d/, f/ a h/ CSP, viazany skutkovym stavom, tak ako ho zistil sud prvej indtancie, bez potreby
jeho zopakovania alebo doplnenia, postupom bez nariadenia odvolacieho pojednavania s verejnym
vyhlasenim rozhodnutia (§ 219 ods. 1 CSP a contrario) dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu je dévodné
a rozhodnutie sudu prvej inStancie je potrebné podla § 389 odsek 1 pism. b/ CSP zrusit’ a vratit’ sudu
prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

5. Predmetom konania je, po pripusteni zmeny Zaloby uznesenim OS Nitra zo dfia 27. 01. 2022
€. k. 36C/39/2021-71, nahradenie prejavu véle podielového spoluvlastnika, tak ako je to pripustené
uvedenym uznesenim o zmene Zaloby. Zalobca sa domahal tak nahradenia prejavu véle Zalovanych v 1.
a 2. rade, Ze ako predavajuci uzatvaraju kipnu zmluvu so Zalobcom ako kupujucim, predmetom ktorej je
prevod vlastnickeho prava k spoluvlastnickemu podielu zalovanych k nehnutelnostiam nachadzajucich
sa v kat. uz. K. U., evidovanych na LV €. XXXX ako pozemky registra CKN parc. €. 2631 - orna pdda
0 vymere 484 m2, parc. €. 2634 - trvaly travnaty porast o vymere 491 m2, a to v podiele 1-ica k celku,
a to za kupnu cenu 9 000,- eur, ktora bola dohodnutd ako kupna cena medzi pdvodnym podielovym
spoluvlastnikom W. X. ako predavajucou a Zalovanymi ako kupujucimi v kipnej zmluve, ktorej vklad bol
povoleny Okresnym Gradom Zlaté Moravce, katastralny odbor pod V 2196/2020-8. z. 1473/20. Zalobca
v podanej zalobe, ako aj v konani tvrdil, Ze s byvalou manzelkou W. X. boli podielovi spoluvlastnici
predmetnych nehnutefnosti, priom podielova spoluvlastni¢ka W. X. poruSila jeho predkupné pravo.
Pred uzatvorenim kupnej zmluvy so Zalovanymi vyzvou zo dfia 04. 02. 2020 uplatnila u neho predkupné
pravo, pricom svoj podiel 1/2-ica mu ponukla za kdpnu cenu 25 000,- eur a Ziadala, aby sa vyjadril
do 25. 02. 2020. Zalobca tvrdil, Ze navrh p. X. neprijal, ked cenu povaZoval za velmi nadhodnoten
a neprimeranu, a preto jej listom zo dna 15. 02. 2020 ponukol, Ze jej spoluvlastnicky podiel odkupi
za 12 500,- eur. Diia 12. 10. 2020 uzatvorila p. X. kipnu zmluvu so Zalovanymi, ktorym predala svoj
spoluvlastnicky podiel za sumu 9 000,- eur s tym, Ze mala za to, Ze Zalobca jej ponuku neprijal, a preto
mohla s podielom volne nakladat. Listom zo dia 28. 02. 2021 sa Zalobca obracal na Zalovanych, ktorym
oznamil, Ze doslo k poruSeniu jeho predkupného prava podla § 140 OZ a Ziadal, aby mu bol ponuknuty
podiel na odkupenie za rovnakych podmienok, za akych ho kupil, alebo dal moznost odkupit jeho podiel
za sumu ponuknutu exmanzelke vo vyzve na predkupné pravo v sulade so zakonom. Sud prvej indtancie
napadnutym rozsudkom Zalobu zamietol, ked dospel k zaveru, Ze doslo k zaniku predkupného prava, a
preto sa ani nevyjadroval k namietanym skuto€nostiam ohladne vysky ceny, za ktoru Zalovani nadobudli
spoluvlastnicky podiel k nehnutelnostiam. K poruseniu predkupného prava nemal preukazané ani po
vykonanom dokazovani a zaroven poukazal na to, Ze pokial spoluvlastnik vyslovne prejavil vélu vec
nekupovat, bolo by nadbyto&né mu ju eSte ponukat na kupu. Pre sud bolo ddlezité skutkové zistenie, t.
j- Ze obaja podielovi spoluvlastnici zhodne prejavili vbfu nekupovat navzajom spoluvlastnicke podiely.
Z dbvodu, Ze nedoslo zo strany pévodnej podielovej spoluvlastniCky (p. X.) k porudeniu predkupného
prava, mala moznost svoj volny spoluvlastnicky podiel k nehnutelnosti previest’ na tretie osoby, teda
na Zalovanych.

6. Ulohou odvolacieho stdu bolo v stlade s rozsahom a dévodmi podaného odvolania Zalobcu posudit,
¢i sud prvej inStancie spravne posudil, ¢i doslo, resp. nedoslo k poruSeniu predkupného prava povinnou
osobou.



7. Podla § 140 Obcdianskeho zakonnika, ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici
predkupné pravo, ibaze ide o prevod blizkej osobe (§ 116, § 117). Ak sa spoluvlastnici nedohodnu o
vykone predkupného prava, maju pravo vykupit podiel pomerne podfa velkosti podielov.

7.1. Podla § 40a veta prva OZ, ak ide o dévod neplatnosti pravneho ukonu podfa ustanoveni § 49a, §
140, § 145 ods. 1, § 479, § 589, § 701 ods. 1 a § 741b ods. 2, povaZuje sa pravny ukon za platny, pokial
sa ten, kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola.

8. Podla § 603 odsek 3 OZ, ak sa predkupné pravo porusilo, mdze sa opravneny bud od nadobudatela
domahat, aby mu vec ponukol na predaj, alebo mu zostane predkupné pravo zachované.

8.1. Z citovanych zakonnych ustanoveni vyplyva, Ze ak porusil niektory z podielovych spoluvlastnikov
povinnost’ ponuknut voj spoluvlastnicky podiel ku kupe ostatnym spoluvlastnikom ako prvym a skuto¢ne
vykonal prevod svojho spoluvlastnickeho podielu na tretiu osobu (nie na osobu blizku), vystavuje sa
spolu s tretou osobou osobitnej forme postihu uvedenej v § 40a OZ. Obc&iansky zakonnik neobsahuje
dalSiu upravu vecného predkupného prava a ani priamo neodkazuje, Ze na toto pravo z hladiska
obsahu, uc€inkov a vykonu treba aplikovat' ustanovenia o zmluvnom predkupnom prave tak, ako to
bolo upravené v § 137 OZ z roku 1950. To vS8ak nebrani tomu, aby sa podla analdgie legis (§ 853
0OZ) na tieto vztahy pouzila vdeobecna uUprava o predkupnom prave zaradena do 6smej Casti druhej
hlavy druhého oddielu v § 602 az § 606 OZ. To mozno vyvodit aj z § 603 ods. 2 OZ, ktory priamo
umozniuje predkupné pravo dohodnut aj ako vecné pravo (porovnaj napr. P. Voj€ik a kolektiv, Ob&iansky
zakonnik, stru¢ny komentar, IURA EDITION, spol. sr. 0., Bratislava 2008, str. 326, J. Svoboda a kolektiv,
Obciansky zakonnik, Komentar a suvisiace predpisy, V. doplnené, rozSirené a aktualizované vydanie,
EUROUNION, Bratislava, 2004, str. 221).

8.2. V pripade porusSenia predkupného prava je teda nutné pripustit moznost opravneného
spoluvlastnika domahat sa alternativne prava vyplyvajuceho mu z ust. § 603 ods. 3 OZ. Opravneny
spoluvlastnik z predkupného prava ma teda pri poruseni povinnosti zo strany povinného spoluvlastnika
na vyber tri zakonné moznosti. M6Ze sa domdahat bud vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy o
prevode podielu zo spoluvlastnictva na tretiu osobu, alebo sa mdze voci nadobudatelovi (tretej osobe)
domahat, aby mu predany spoluvlastnicky podiel ponukol za rovnakych podmienok, za ktorych ich
kupil od povinnej osoby. Ak tak nadobudatel dobrovolne neurobi, méZe sa domahat’ na sude vydania
rozhodnutia, ktorym sa pri kiipe nahradi prejav véle nadobudatela (§ 161 ods. 3 OSP). Tretou moznostou
je, Ze si ponecha predkupné pravo, ktoré vSak zacne pbsobit az voci nadobudatelovi. Treba zdbraznit,
Ze subezné uplatnenie naroku podfa § 40a a § 603 ods. 3 OZ je z pravnej povahy veci vylu¢ené. Iné
nasledky poruSenia predkupného prava zékon nepripusta, a preto zo zakona nemozno vyvodit’ ani iny
spbsob ochrany opravneného spoluvlastnika, ktorého predkupné pravo bolo porusené.

8.3. Pravnym posudenim sa pritom rozumie ¢innost, sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje
pravne zavery a na zisteny skutkovy stav aplikuje konkrétnu pravnu normu. Nespravne pravne
posudenie je chybnou aplikaciou prava na zisteny skutkovy stav; dochadza k nej vtedy, ak sud nepouZil
spravny (nalezity) pravny predpis, alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho ale
interpretoval alebo, ak zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne pravne zavery.

9. Podla § 140 Obcdianskeho zakonnika, ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici
predkupné pravo, ibaze ide o prevod blizkej osobe (§ 116, § 117). Ak sa spoluvlastnici nedohodnu o
vykone predkupného prava, maju pravo vykupit podiel pomerne podfa velkosti podielov.

10. Vlastnicke pravo ako zakladny pravny institit mozno vo vSeobecnosti charakterizovat ako pravom
zakotvenu moznost vlastnika v medziach stanovenych pravnym poriadkom drzat, uzivat a nakladat' so
svojou vecou podla svojej ivahy a vo svojom zaujme. Vlastnicke pravo vSetkych vlastnikov ma zasadne
rovnaky zakonny obsah a ochranu, nesmie byt v§ak zneuzité na ujmu prav druhych alebo v rozpore so
zdkonom chranenymi vdeobecnymi zaujmami. Spoluvlastnictvo potom predstavuje situaciu, kedy jedna
vec, aj ked nie je realne rozdelena, patri viac subjektom spolocne.

11. In8titdt predkupného prava medzi spoluvlastnikmi je prostriedkom obmedzujucim pravo
spoluvlastnika v jeho dispozicii s majetkom - vo volnej mozZnosti previest’ svoj spoluvlastnicky podiel na
tretiu osobu. Predkupné pravo medzi podielovymi spoluvlastnikmi vyplyva priamo zo zakona a ma vecno-



pravnu povahu, je trvalym obmedzenim jednej z troch najvyznamnejSich zloZiek prava vlastnickeho -
prava nakladat’ so svojou vecou, konkrétne previest ju na iného. Pésobi voc&i kazdému spoluvlastnikovi
veci i jeho pravnym nastupcom a pre spoluvlastnika veci zaklada povinnost, aby v pripade, Ze chce svoj
spoluvlastnicky podiel scudzit, prednostne ho ponukol na kipu ostatnym spoluvlastnikom. Ide o pravny
vztah, v ktorom pravu jednej strany na prednostnu ponuku na kiipu a moznosti jej vyuZitia zodpoveda
povinnost strany druhej. Prava a tomu zodpovedajice povinnosti, ktoré tvoria obsah tohto pravneho
vztahu, su stanovené priamo zakonom.

12. Podla § 603 odsek 3 OZ, ak sa predkupné pravo porusilo, mbze sa opravneny bud od nadobudatela
domahat, aby mu vec ponukol na predaj, alebo mu zostane predkupné pravo zachované.

12.1. Z citovanych zakonnych ustanoveni vyplyva, Ze ak porusil niektory z podielovych spoluvlastnikov
povinnost’ ponuknut svoj spoluvlastnicky podiel ku kupe ostatnym spoluvlastnikom ako prvym a
skuto€ne vykonal prevod svojho spoluvlastnickeho podielu na tretiu osobu (nie na osobu blizku),
vystavuje sa spolu s tretou osobou osobitnej forme postihu uvedenej v § 40a OZ. KedZe ust. § 140
OZ neobsahuje dalSiu upravu vecného predkupného prava a ani priamo neodkazuje, Ze na toto pravo
z hladiska obsahu, u€inkov a vykonu treba aplikovat’ ustanovenia o zmluvnom predkupnom prave, ni¢
nebrani tomu, aby sa aj na tieto pravne vztahy pouzila vSeobecna pravna Uprava o predkupnom prave
zaradena do 6smej Casti druhej hlavy druhého oddielu v § 602 az § 606, avdak s urcitymi odchylkami
danymi charakterom pravnej Upravy toho-ktorého zdkonného predkupného prava. To mozno vyvodit’ aj
z § 603 ods. 2, ktory priamo umozniuje predkupné pravo dohodnut aj ako vecné pravo (porovnaj napr. P.
Vojcik a kolektiv, Ob¢iansky zakonnik, struény komentér, [IURA EDITION, spol. s r. 0., Bratislava 2008,
str. 326).

13. Obdiansky zakonnik nevyZaduje k predaju spoluvliastnickeho podielu suhlas ostatnych
spoluvlastnikov, vyzaduje len reSpektovanie predkupného prava. Hoci v zakonnej Uprave nie je vyslovne
zakotvené, Ze predkupné pravo podla § 140 OZ ma vecnu povahu a pdsobi vodi tretim osobam,
sudna prax zdkonnému predkupnému pravu tato povahu prisudzuje. Z hladiska obsahu, u¢inkov a
vykonu treba teda aj na predkupné pravo vyplyvaju z § 140 OZ aplikovat (uplatnenim analogie legis
- § 853 OZ) vSeobecnu upravu o predkupnom prave zaradenu do 6smej Casti druhej hlavy druhého
oddielu Obcianskeho zakonnika (§ 602 az § 606 OZ). Ponuka urobena v ramci predkupného prava
nie je klasickym navrhom na uzavretie zmluvy vychadzajucim zo v8eobecnej ob&iansko-pravnej zdsady
zmluvnej vofnosti, v ktorom moze navrhovatel svojim prejavom véle vymedzit lehotu na prijatie navrhu.
Ponuka povinného, dokedy ma byt predaj zaviseny, musi reSpektovat aj ust. § 605 OZ (pokial by nebola
dohodnutéd ina doba - €o je typicky vyuzitelné pre zmluvné predkupné pravo, nie v8ak pre zakonné
predkupné pravo podfla § 140 OZ). Ak spoluvlastnik nevycka uplynutie zakonnej dvojmesacnej lehoty a
prevedie ponukany spoluvlastnicky podiel, porusuje predkupné pravo ostatnych spoluvlastnikov (pozri
uznesenie NS SR sp. zn. 6 Cdo 115/2011, nalez US CR sp. zn. II. US 156/2005).

14. V pripade poruSenia povinnosti zo strany povinného spoluvlastnika ma opravneny spoluvlastnik
pravo: a/ dovolat sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu podfa § 40 OZ, b/ domahat sa od
nadobudatela, aby mu spoluvlastnicky podiel ponukol na kupu podla § 603 ods. 3 OZ za rovnakych
podmienok, za ktorych kupil podiel od povinnej osoby alebo c/ si predkupné pravo ponechat’ vodci
budicemu nadobudatelovi podielu.

15. Zakonné predkupné pravo podielového spoluvlastnika zanikne najméd vtedy, ak opravneny
spoluvlastnik predkupné pravo riadne a v€as nevyuzije. Predkupné pravo spoluvlastnika zanika i v
pripade, Ze opravneny spoluvlastnik o zamysfanom predaji spoluvlastnickeho podielu preukazatelne
vie a prejavi, hoci konkludentne, suhlas s predajom inému. Za nevyuzitie predkupného prava mozno
povazovat aj vyhlasenie opravneného spoluvlastnika o tom, Ze ma zaujem o prevadzany podiel,
no navrhuje zmenu podmienok prevodu podielu. Zakon napokon nevylu€uje ani moznost vzdat’ sa
zakonného predkupného prava pre pripad budiceho prevodu spoluvlastnickeho podielu (vid Stevéekm
M., Dulak, A., Bajankova, J., FeCik, M., Sedlacko, F., TomaSovi¢, M. a kol Obc&iansky zakonnik I., § 1 -
§ 450. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2015, 988 str.).

16. Podla odbornej spisby medzi typické subjektivhe prava, ktorych sa nemozno vopred vzdat, patri
okrem osobnostnych prav (§ 11 OZ) napr. pravo dusevného vlastnictva (autorské pravo), pravo vzniest
namietku premi&ania (§ 100 ods. 1 OZ), predkupné pravo pri podielovom spoluvlastnictve (§ 140 OZ),



atd. [vid Fekete, I.: Obc&iansky zakonnik, Velky komentar 2. diel (§ 460 az § 880), Bratislava, Eurokddex,
2011, str. 1689]. Predkupné pravo zanikne predovSetkym zanikom veci, ktorej sa predkupné pravo
tyka. Dalej zanikne smrtou opravnenej fyzickej osoby, resp. zanikom pravnickej osoby. Opravneny sa
predkupného prava méze i vzdat (vid aj § 574 OZ). Platny prejav vOle o zrieknuti sa predkupného prava
k nehnutelnosti mozno urobit len pisomne [vid Fekete, |.: Ob&iansky zakonnik, Velky komentar 2. diel
(§ 460 az § 880), Bratislava, Eurokédex, 2011, str. 1811].

17. Dovolaci sud vo svojom rozhodnuti konstatuje, Ze za ucinné a platné vzdanie sa predkupného
prava nemozno povazovat prehlasenie dovolatelky v inom sidnom konani, o zruSenie a vyporiadanie
podielového spoluvlastnictva, Ze podiely ostatnych (niekofkych) spoluvlastnikov nechce. Vzdanie sa
prava bez vSetkého (eo ipso) sa nepredpoklada (a iure nemo recedere praesumitur). Ak je sporné, &i
vbbec doslo k vzdaniu sa prava, plati vyklad, Ze k vzdaniu sa prava vébec nedoslo. Uplatni sa tu teda
stara zasada rimskeho prava, Ze v pripade pochybnosti sa vychadza z toho, Ze dotknuty subjekt sa
svojho prava nechcel vzdat (renuntiatio non praesumitur). Predpokladom platnosti dohody o vzdani sa
predkupného prava tak je, Ze dohoda, ktorou sa opravneny vzdava svojho prava, musi byt pisomna
(uznesenie NS SR 2 Cdo 13/2018 zo diia 29. 11. 2018 R &. 23/2019).

18. V preskiumavanej veci pdvodna spoluvlastni¢ka si splnila povinnost’ ponuknut spoluvlastnicky podiel
na predaj zalobcovi ako druhému spoluvlastnikovi, a to listom zo dria 04. 02. 2020, kedy mu ponukla na
predaj spoluvlastnicky podiel na nehnutelnosti v kat. Uz. K. U., zapisany na LV & XXXX, parc. €. 2631 -
orna pbda o vymere 484 m2, parc. €. 2634 - trvaly travnaty porast o vymere 491 m2 v podiele 1-ica k celku
za kupnu cenu 25 000,- eur. Zalobca v stanovenej lehote (do 25. 02. 2020 v zmysle vyzvy) listom zo dfia
15. 02. 2020 reagoval na vyzvy spoluvlastni¢ky a uviedol, Ze svoj spoluvlastnicky podiel chce predat.
Zaroven si splnil ponukovu povinnost’ voci byvalej spoluvlastnic¢ke (W. X.) a ponukol jej na predaj svoj
podiel za kipnu cenu 12 500,- eur. Pokial ide o vyzvu a navrhovanu cenu 25 000,- eur, tuto povazoval
za nadhodnotenu. Listom zo dfia 13. 02. 2020 spoluvlastni¢ka W. X. vyhlasila, Ze si nerobi narok na
spoluvlastnicky podiel Zalobcu. Nasledne W. X. ako predavajuca predala svoj podiel na nehnutefnosti
Zalovanym kupnou zmluvou zo dia 12. 10. 2020 za kupnu cenu 9 000,- eur.

19. Podla nazoru odvolacieho sudu, sud prvej inStancie sa nedostato¢ne vysporiadal s otazkou zaniku
predkupného prava Zalobcu, najma za situacie, ze pbvodné podmienky, za ktorych bola urobena
ponukova povinnost' z predkupného prava, sa podstatne zmenili, hlavne pokial ide o kipnu cenu.
Povinnost znovu ponuknut’ svoj podiel na odkupenie ostatnym spoluvlastnikom je len v pripade, Ze
sa podmienky (niektora z nich) pévodne ohlasené natolko zmenili, Ze rozdiel medzi nimi by objektivne
mohol ovplyvnit Gvahy opravnenych spoluvlastnikov o prijati ponuky (pozri rozsudok NS CR 33 Cdo
4017/2013 zo dria 30. 04. 2014).

20. Vychadzajuc z vyssie uvedenych pravnych zaverov, odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie vratil
na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Povinnostou sudu prvej indtancie bude zaoberat sa s vecou v
nazna¢enom smere a vo veci opatovne rozhodnut a rozhodnutie oddvodnit' v sulade s § 220 ods. 2 CSP.

Toto rozhodnutie prijal odvolaci 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 zdkon pripusta (§ 419
CSP) v lehote dvoch mesiacov od dorucenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na
sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii.

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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).

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



