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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Jany Zemkove;,
PhD. a zo sudcov Mgr. Dusana Cima a JUDr. Terézie Mecelovej, v spore Zalobcov: 1/ Pozemkové
spolo¢enstvo urbarsky a zemiansky spolok Tekovska Breznica, Nova Baiia, Nébrezna 1149/5, ICO: 37
957 104, 2/ R.. V. S., narodeny X. F. XXXX, 1. Z., I. XXXX/X, 3/ R.. R. Q., narodeny XX. I. XXXX,
I. Z., H XXX/XX, 4/ R.. V. S.A., narodeny XX. W. XXXX, G. Z. C.. XXX a 5/ W.. B. O., narodeny
XX. J. XXXX, G. Z. C.. XXX, vietci zastipeni advokatom JUDr. Samuelom Baranikom, Bratislava,
Podjavorinskej 7, proti zalovanym: 1/ Rolnicke druZstvo Tekovské Nemce, Hronsky Betiadik, ICO: 00
210 552 a 2/ V. Q., narodeny XX. F. XXXX, W. C.. XXX, obaja zastipeni splnomocnenkyiiou
Advokatska kancelaria Nyul s.r.o., Levice, Ul kpt. JaroSa 738/4, ICO: 53 875 303, o urdenie neplatnosti
pravneho tkonu, vedenom na Okresnom sude Ziar nad Hronom pod sp. zn. 28C/10/2020, o dovolani
zalobcov 1/ - 5/ proti rozsudku Krajského sudu v Banskej Bystrici sp. zn. 11Co0/83/2021 zo dna 24.
novembra 2022, takto

rozhodol:

Dovolaniezamiet a.

Zalobcovia 1/ - 5/s G p o v in n izaplatit' Zalovanym 1/, 2/ néhradu trov dovolacicho konania vo vyske
urcenej sudom prvej inStancie.

Odovodnenie

Rozhodnutie stidu prvej inStancie

1. Okresny sud Ziar nad Hronom (dalej len ,,s0d prvej inStancie™ alebo ,,okresny sud) rozsudkom ¢. k.
28C/10/2020-184 z 24. augusta 2021 (dalej len ,rozsudok sudu prvej inStancie” alebo ,rozsudok
okresného sudu“) prvym vyrokom zalobu zamietol a druhym vyrokom zalovanym 1/, 2/ priznal
spolo¢ne a nerozdielne narok na nahradu trov konania voc¢i zalobcom 1/ az 5/ spolo¢ne a nerozdielne v
rozsahu 100 % (druhy vyrok).

2. Z dovodov rozhodnutia stidu prvej inStancie vyplyva, ze vec pravne posudil podla § 40a, § 140, §



605, § 606 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (d’alej v texte aj len ,,0Z), § 9 ods. 2, 7, 8, 10,
§ 14 ods. 1, 2 veta prva, ods. 3 veta tretia, § 16 ods. 1, ods. 2 pism. a) zdkona ¢. 97/2013 Z. z. o
pozemkovych spoloCenstvach (dalej v texte aj len ,zdkon ¢. 97/2013 Z. z.*“ alebo ,zdkon o
pozemkovych spoloCenstvach® alebo aj ,,ZoPS“), § 34 ods. 2 zakona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny zakon) a konstatoval,
ze zalobcovia sa zalobou domahali uréenia neplatnosti kipnej zmluvy, uzatvorenej medzi Zalovanymi dna
17. jona 2020, ktorej vklad do katastra bol povoleny Okresnym uradom E., katastralny odbor dia 6.
augusta 2020 pod ¢. V 799/2020, a tiez, ze v zalobe ziadali ur¢it, ze zalovany 2/ je vlastnikom
spoluvlastnickeho podielu vo velkosti 7/1352 na pozemkoch, zapisanych na liste vlastnictva ¢. XXXX v
k. 0. G. Z., spoluvlastnickeho podielu vo velkosti 7/1352 na pozemkoch zapisanych na liste vlastnictva
¢. XXXX v k. 4. G. Z. a spoluvlastnickeho podielu vo velkosti 21/4056 na pozemkoch zapisanych na
liste vlastnictva ¢. XXXX v k. 4. Z. z dévodu nedodrzania pravnych predpisov pri prevode
spoluvlastnickych podielov a porusenia predkupného prava ostatnych vlastnikov podielov na spolo¢nej
nehnutelnosti.

Rozhodnutie odvolacieho sudu

3. O odvolani Zalobcov 1/ - 5/ (dalej aj ,,zalobcovia“) rozhodol Krajsky sud v Banskej Bystrici (d’alej aj
krajsky sud“ alebo ,,odvolaci std*) rozsudkom sp. zn. 11Co0/83/2021 z 24. novembra 2022 (d’alej len
»rozsudok odvolacieho sudu“ alebo ,rozsudok krajského sudu®), ktorym prvym vyrokom potvrdil
rozsudok stdu prvej inStancie a druhym vyrokom priznal Zzalovanym 1/, 2/ narok na nahradu trov
odvolacieho konania v rozsahu 100 % proti zalobcom 1/ - 5/ spolocne a nerozdielne.

4. Po preskumani obsahu spisu odvolaci sid dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcov 1/ - 5/ vo veci nie
je dovodné. Krajsky sud sa stotoznil so skutkovymi a pravnymi zavermi stidu prvej inStancie. Okresny
sud vykonal dostato¢né dokazovanie, dokazy naSli adekvatnu odozvu v pisomnom vyhotoveni jeho
rozhodnutia; okresny std zodpovedal va¢sinu odvolacich namietok. Z obsahu stidneho spisu odvolaci
sud zistil, Ze zalovany 2/ dorucil Zalobcovi 1/ list z 8. jila 2019, oznaceny ako ,,Ponuka na odkupenie
pozemkov podla § 9 ods. 8 zdkona ¢. 97/2013 Z. z. prostrednictvom Vyboru® (,,Vybor* aj ,,vybor®
znamena pre ucely rozhodnutia dovolacieho stidu vybor pozemkového spolocenstva ), v ktorom uviedol,
ze ma zéujem predat’ svoje podiely na konkrétnych pozemkoch, tvoriacich spolo¢nt nehnutelnost’, ktoré
presne Specifikoval; sucasne jednozna¢ne uviedol kupnu cenu (8 209,50 €), za ktorti ponuka svoje
podiely na predaj, sposob jej zaplatenia (prevodom na presne oznaceny bankovy ucet) a lehotu na
zaplatenie (dva mesiace). Vybor tuto ponuku zalovaného 2/ neuviedol v programe zasadnutia
zhromazdenia, ktoré zvolal na termin 8. marca 2020 a ani nebola tato ponuka obozndmenda na zasadnuti
zhromazdenia, ¢o Zalobcovia odovodnovali tym, ze zalovany 2/ nereagoval na vyzvy vyboru z 23. jila
2019 a 4. februara 2020 na vyjadrenie, ¢i ma vedomost’ o tom, Ze iny spoluvlastnik mé zaujem o
odkupenie tychto jeho podielov. Zalovany 2/ sa na zasadnuti zhromaZdenia neziéastnil, osobne tam
svoju ponuku neprezentoval a po uplynuti lehoty dvoch mesiacov od zasadnutia zhromazdenia svoje
podiely na nehnutelnostiach predal zalovanému 1/ kupnou zmluvou o prevode spoluvlastnickych
podielov dia 17. jina 2020 za kapnu cenu 8 209,50 €, vyplatent na bankovy tcet predavajuceho do 7
pracovnych dni od povolenia vkladu vlastnickeho préva.

5. Prevod spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nej nehnutelnosti, rozsah a spdsob realizacie predkupného
prava ostatnych spoluvlastnikov upravuje osobitnym spdsobom zakon ¢. 97/2013 Z. z. O pozemkovych
spolo¢enstvach; pravna tprava, uvedend v § 9 ods. 7, obsahovala dve osobitné pravidla voci v§eobecnej
uprave predkupného préava, ktoré navzijom nesuvisia a kazdé samostatne ma postavenie lex specialis
voci v§eobecnej uprave Obcianskeho zakonnika. Prvé pravidlo ustanovovalo, ze pri prevode podielu na
iné¢ho ¢lena spolo¢enstva nemaju ostatni spoluvlastnici predkupné pravo, druhé pravidlo len upravovalo,
ze ak sa prevadza podiel na tretiu osobu (kedy podla vSeobecnej upravy ostatni spoluvlastnici maji
predkupné pravo vzdy - okrem pripadu, ze ide o prevod blizkej osobe), tak ponuku na prevod voci
ostatnym spoluvlastnikom je prevodca povinny realizovat’ prostrednictvom vyboru spolo¢enstva.



6. Dna 14. marca 2018 Narodnd rada Slovenskej republiky prijala zadkon ¢. 110/2018 Z. z., ktorym sa
meni a dopliia zikon &. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spoloéenstvach v zneni zékona &. 34/2014 Z. z.,
(dalej v texte aj ,,novela™), ktora nadobudla u¢innost 1. jila 2018 (okrem troch vynimiek, ktoré
nadobudli u¢innost’ 1. oktobra 2018).

7. Z dovodovej spravy k tejto zdkonnej uprave vyplyva, ze novela obsahuje upravu v § 9 ods. 7,
tykajucu sa predkupného prava pri prevode podielu spolocnej nehnutelnosti; ipravou sa nemeni rezim
vylic¢enia predkupného prava pri prevode na iného spoluvlastnika, ktory je ustanoveny platnym
zakonom; novela upresiiuje v § 9 ods. 7 ZoPS postup prevodu podielu spolo¢nej nehnutelnosti tak, ze
ak sa prevadza podiel spolo¢nej nehnutelnosti medzi jej spoluvlastnikmi, t. j. na iného spoluvlastnika,
vylucuje sa predkupné pravo ostatnych spoluvlastnikov: dovodom bolo umoznit’ kumuldciu drobnych
podielov s cielom eliminovat” enormnu rozdrobenost’ a odbremenit’ prevodcu od oslovovania ostatnych
spoluvlastnikov, pretoze ak sa podiel prevedie na iného spoluvlastnika, ostane vlastnictvo podiclu
zachované v okruhu existujucich spoluvlastnikov a neddjde k nekontrolovanému vstupovaniu novych
¢lenov do pozemkového spolocenstva. V § 9 ods. 8 ZoPS novela upravila osobitnii ipravu realizacie
predkupného préva pri prevode na tretiu osobu, t. j. osobu, ktord nie je spoluvlastnikom dotknutej
spolo¢nej nehnutelnosti. Prevodca nie je povinny ponuku voci ostatnym spoluvlastnikom realizovat’
prostrednictvom vyboru, ale mé& na to pravo. Vybor v pripade vyuzitia tohto ¢lenovho prava ma
povinnost’ postupovat’ podla § 9 ods. 10 alebo § 14 ods. 1 ZoPS. Ak predkupné pravo nebude uplatnené
alebo ak spoloéenstvo neuplatni svoje pravo podla odseku 10, prevodca mozZe podiel previest’ na tretiu
osobu. Dévodom tejto Upravy bolo, Ze povinnost’ prevodcu realizovat’ ponuku prostrednictvom vyboru
ho negativne zasiahla vtedy, ak potreboval prevod realizovat’ ¢o najskér a nemohol ¢akat’, napr. az jeden
rok na zvolanie valného zhromaZzdenia, na ktorom tato jeho ponuka mala byt prerokovana.

8. Dovodova sprava d’alej konStatuje, ze ani platny zakon a ani jeho novela sa netyka osobitnej situacie
prevodu na blizku osobu, nezasahuje do inStititu relativnej neplatnosti a ani nezasahuje do konania
katastralneho orgéanu, t. j. zdkon nezveruje katastralnemu organu opravnenie preverovat, ¢i doslo alebo
nedoslo k poruseniu predkupného prava, a vyvodzovat' z toho nasledok v podobe nepovolenia vkladu,
pretoze jedingym organom, kompetentnym zriadit’ napravu pri poruSeni predkupného prava, je sud;
porusenie predkupného prava spdsobuje relativau neplatnost’ tak, ako to vyplyva z § 40a Obcianskeho
zakonnika, pri¢om opravnenie ju konstatovat’ patri iba sudu, nie katastralnemu orgénu.

9. Dévodova sprava priamo pocita s tym, Ze nemozno vylucit’, Zze do okruhu spoluvlastnikov preniknii
nadobudatelia podielov spolo¢nej nehnutelnosti, ktori ziskavaji v spolo¢enstve vyrazni prevahu alebo
dokonca viaésinovy podiel, v dosledku ¢oho je poéetne prevazna va¢Sina minoritnych spoluvlastnikov
vzdy prehlasovana jednym alebo len niekolkymi majoritnymi spoluvlastnikmi. Tieto nevyvéazené pravne
vztahy zdkon umoznuje riesit’ niektorym z legalnych nastrojov usporiadania vlastnickych vztahov, ked’
dava moznost’ dohodnut’ sa na aspon ¢iasto¢nom vyporiadani vlastnictva, kedy méze dojst’ k rozdeleniu
spolo¢nej nehnutelnosti na vlastnicke celky povodnych minoritnych spoluvlastnikov na jednej strane a
majoritnych vlastnikov na druhej strane.

10. Krajsky sud odvolaci dovod v zmysle § 365 ods. 1 pism. b) CSP, oddvodneny tym, ze sud prvej
inStancie vykonal vyber dokazov, pretoze neprihliadol na list ¢lena pozemkového spolocenstva R.. O. O.
z 31. januara 2020 (¢. 1. 97 spisu), ktory preukazatelne prejavil zaujem o odkupenie spoluvlastnickych
podielov Zalovaného 2/, o ¢om informoval aj vybor spoloCenstva, nepovazoval za dévodny. Odvolaciu
namietku krajsky sud zodpovedal v bodoch 8. - 8.4 oddvodnenia rozhodnutia; povinnosti vyboru pri
prevode spoluvlastnickeho podielu na tretiu osobu st jednoznacne ustanovené v § 9 ods. 10 alebo § 14
ods. 1 ZoPS.

11. Krajsky std sa stotoznil so zaverom sudu prvej inStancie, ktory vychadzal z § 2 ods. 2 zakona ¢.
97/2013 Z. z. V aktudlnom zneni, ze vybor pozemkového spolo¢enstva mal ohl'adne ponuky zalovaného
2/ povinnost’ konat’ a zaradit’ ju na prejednanie zhromazdenia bez ohl'adu na to, ¢i zalovaného 2/ vyzyval
na komunikiciu v tomto smere alebo nie. Zalovany 2/ postupoval v sulade so zakonom, Zalobcovia



bezddvodne vytykaji jeho neéinnost’; Zalovanému 2/ zo Ziadneho zékonného ustanovenia nevyplyva
povinnost’ zi€astnit’ sa zasadnutia zhromazdenia pozemkového spoloCenstva a prezentovat ponuku na
predaj svojich podielov, ked’ za ucelom predaja svojho podielu zvolil zdkonny postup, a to ponuku na
predaj cestou vyboru. Ak aj mal zalovany 2/ vedomost’ o tom, ze v pozvanke na valné zhromazdenie na
termin 8. marca 2020 nie je uvedena ponuka na predaj jeho podielu, nemal povinnost’ zasahovat’ do tohto
procesu, pretoZze zakon jednoznane povinnosti ohladom obozndmenia c¢lenov pozemkového
spolocenstva o predaji podielu zalovaného 2/ preniesol na vybor. Podla krajského stdu neobstoji
namietka zalobcov o tom, Ze pokial by zalovany 2/ v€as namietal nezaradenie jeho ponuky na
zhromazdenie do dia konania zhromazdenia, vybor by v zmysle § 14 ods. 4 ZoPS ponuku zalovaného 2/
dophnil do programu zasadnutia priamo na rokovani zhromazdenia. Aj krajsky sud je toho nédzoru, ze ak
zalobca 1/ dostal ponuku Zalovaného 2/, a nasledne obdrzal relevantni informaciu o tom, ze o kipu
tychto jeho podielov prejavil zdujem spoluvlastnik urbdru, mal i tak povinnost’ zaradit’ ponuku do
programu zasadnutia zhromazdenia, na ktorom mali prdvo reagovat’ ostatni spoluvlastnici, majuci zdujem
o kupu podielu. Okresny sud nepochybil, ked’ dospel k zaveru, Ze ak zalovany 2/ splil svoju ponukovi
povinnost’ oslovenim spolo¢enstva, ako mu to zdkon umoziuje, vybor mal nasledne zdkonnt povinnost’
ponuku zapracovat’ do pozvanky programu zasadnutia zhromazdenia. Uplynutim doby dvoch mesiacov
od zasadnutia zhromazdenia, hoci vzhladom na nesplnenie zadkonnej povinnosti vyborom na fiom nebol
prejednany predaj podielov Zalovaného 2/, bol Zalovany 2/ opravneny previest’ spoluvlastnicke pravo na
tretie osoby. Okresnému sudu nemozno podla krajského sudu dévodne vytknit’ opomenutie, Ze dohoda
so spoluvlastnikom urbaru je tou podstatnou skuto¢nostou, ktora ¢ini ponuku predkupného prava
smerom Kku ostatnym spoluvlastnikom urbaru bezpredmetnou s odkazom na § 9 ods. 7 ZoPS.

12. Krajsky std sa stotoznil s ndzorom zalobcov v odvolani, Ze ponuka Zalovaného 2/ na odkupenie jeho
podielov je jednostrannym pravnym tkonom; ide o posudenie pravneho ukonu v zmysle Obcianskeho
zakonnika. Av§ak na postup ohl'adom predkupného prava je potrebné aplikovat’ osobitnii pravnu Upravu
zakona ¢. 97/2013 Z. z., ked'Zze § 9 ods. 7 ZoPS vyslovne upravuje, Ze na prevod podielu na spolo¢nej
nehnutelnosti medzi spoluvlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti sa nevzt'ahuje vSeobecné ustanovenie o
predkupnom préave, ak nejde o prevod podla § 11 ods. 2; prevodca ponuku voli ostatnym
spoluvlastnikom ma pravo realizovat’ prostrednictvom vyboru a vybor v pripade vyuzZitia tohto ¢lenovho
prava mé povinnost’ postupovat’ podla § 9 ods. 10 alebo § 14 ods. 1 ZoPS. Tento zadkon expressis
verbis nestanovuje nalezitosti ponuky, preto je potrebné vychadzat’ zo v§eobecnej pravnej Gpravy.

13. Ak zalovany 2/ svoju ponuku na predaj podielov dorucil spolocenstvu dia 18 jula 2019, vybor zvolal
zasadnutie zhromazdenia na deii 8. marca 2020, a zalovany 2/ previedol nehnutel'nosti kiipnou zmluvou
zo 17. juna 2020, potom podla odvolacicho sudu konal v stlade s pravnou upravou.

14. Zhrnuc vysS$ie uvedené odvolaci sud uviedol, ze vybor ako vykonny a §tatutarny organ spolo€enstva
(§ 16 ods. 1 ZoPS) a zhromazdenie ako najvyssi orgén spoloCenstva, zlozené zo vsetkych ¢lenov
spolocenstva (§ 14 ods. 1 ZoPS), participuje na prevode podielov spolo¢nej nehnutelnosti; vlastnik
podielu na spolo¢nej nehnutelnosti ma pravo sa rozhodnut’, ¢i pontukne svoj podiel prostrednictvom
vyboru (§ 9 ods. 8 ZoPS), alebo priamo vSetkym ostatnym vlastnikom podielov; av§ak vlastnik podielu
musi vziat’ do uvahy vSetky Specifikd a osobitny postup, spojeny s takymto prevodom spoluvlastnickeho
podielu na tretiu osobu, kedze prevod je vzdy spojeny s povinnostou ponuky vSetkym ostatnym
vlastnikom podielov (¢i uz priamo alebo prostrednictvom vyboru). Ak sa vlastnik podielu na spolo¢nej
nehnutelnosti rozhodne previest’ spoluvlastnicky podiel na tretiu osobu formou ponuky prostrednictvom
vyboru, prenasa tym povinnost’ ponuknut’ podiel ostatnym spoluvlastnikom podielov na vybor, a sam
nemusi ponukovt povinnost’ voci v§etkym ostatnym vlastnikom podielu realizovat’.

15. Za neoddvodnent povazoval odvolaci sid ndmietku Zalobcov, ze okresny sud vec nespravne pravne
posudil kons§tatovanim, Ze Zalovany 2/ previedol svoje podiely zo spoloé¢nej nehnutelnosti za podmienok
suladnych s jeho ponukou z 8. jula 2019, v ktorej pozaduje uhradenie 100 % preddavku na kupnu cenu a
az nasledné uzatvorenie kuipnej zmluvy, priCom zalovanému 1/ umoznil zaplatenie kipnej ceny so
splatnostou do 7 dni odo dia povolenia vkladu vlastnictva do katastra, ¢im vytvoril zalovanému 1/
podstatne priaznivejSie podmienky prevodu, ked’ sa najskor stal vlastnikom podielov a az potom mal



uhradit’ kipnu cenu, na rozdiel od 0s6b opravnenych z predkupného prava, ktoré mali uhradit’ kipnu
cenu vo vyske 100 % nielen pred nadobudnutim vlastnictva, ale aj pred uzatvorenim kiipnej zmluvy.
Zalobcovia ako spoluvlastnici urbaru s nepochybne opravneni z predkupného prava; nespravne vsak
vSetci v odvolani konStatuju, Zze im kipu nikto neponukol ani priamo ani prostrednictvom valného
zhromazdenia. Zalovany 2/ si jednozna&ne zvolil cestu ponuky predaja svojich podielov prostrednictvom
vyboru, s ktorym komunikoval, Zalobcovi 1/ nesporne bol doruceny list zalovaného 2/ s ponukou
predkupného préva, na ktory odpovedali zalobcovia 2/ a 3/ ako predseda a podpredseda vyboru (€. L
listinné¢ho sudneho spisu 94, 96 a 98). Za to, ze vybor si nesplnil povinnost’ a do programu pozvanky na
zvolané zhromazdenie vlastnikov pozemkového spoloCenstva (na dent 8. marca 2020) neuviedol (z
akychkolvek dovodov) aj ponuku zalovaného 2/, nemoZno tohto sankcionovat’ neplatnostou kiipnej
zmluvy, uzavretej nasledne dna 17. juna 2020 so zalovanym 1/. Akékolvek dovody viedli vybor k
pochybnostiam o vaznosti prejavu vole zalovaného 2/ predat’ jeho spoluvlastnicke podiely, mal podla
krajského sudu povinnost’ o tejto skutoCnosti cestou pozvanky na zvolané zhromazdenie oboznémit
vSetkych ¢lenov pozemkového spolocenstva. SkutoCnost, ze ani samotny zalovany 2/ sa nedostavil na
zhromazdenie, a Ze vybor mal moznost' zaradit ako bod programu jeho ponuku aj priamo na
zhromazdeni, ni¢ na tomto zavere nemeni; je pravom a nie povinnostou ¢lenov pozemkového
spolo¢enstva sa zucastiiovat’ zasadnuti zhromazdenia.

16. Namietka Zalobcov, ze ucinky predkupného prava vratane lehoty neboli naplnené, pretoze vsetci
¢lenovia spoloCenstva sa nedozvedeli o ponuke podiclov na predaj, preto zalovany 2/ nemal pravo
ponuknut’ svoje podiely tretej osobe, tiez podla odvolacieho sudu neobstoji. Zalovany 2/ si svoju
zakonnu povinnost’ splnil, zvolil si moznost’ ponuky predaja svojho spoluvlastnickeho podielu cestou
vyboru; z jeho konania nemozno vyvodzovat’ negativne dosledky: svoju jednoduchti ponuku zo 14. jina
2018 na predaj podielov, zaslanti spolocenstvu (¢. L 93 spisu) po vyzve spolocenstva listom z 26. juna
2018 (€. L. 94 spisu) upresnil a $pecifikoval (¢. 1. 95 spisu). Na tomto zavere ni¢ nemeni ani skuto¢nost’,
ze ¢len spolocenstva R.. O. O. prejavil listom z 31. januara 2020 zaujem o kupu podielu Zalovaného 2/,
pretoZe Zalobcovia netvrdili a z obsahu nevyplyva, Zeby tento ¢len spolo¢enstva prejavil takyto zaujem
pred 8. julom 2019, resp. aj po 8. marci 2020. Neuslo pozornosti krajského stidu, Zze R.. O.L. O. sa ako
¢len spoloc¢enstva nedomahal ani uplatnenia predkupného prava na Okresnom urade katastralny odbor E.
(¢. L 99), ani sa nedovolaval neplatnosti pravneho tkonu voci zalovanému 2/ (¢. 1. 100), a napokon ani
nepodaval z tohto dévodu Zalobu. MozZno sa preto dovodne domnievat’, Ze jeho zaujem o kipu podiclov
zalovaného 2/ nebol opravdivy. Zo zapisnice o pojednavani pred okresnym sudom z 24. augusta 2021,
na ktorom sud prvej inStancie vyhlasil odvolanim napadnuty rozsudok, sa aj zalobca 2/ vyjadril, Ze
zaujem o kupu podielov zalovaného 2/ nemal (¢. 1. 182). Namietané zalobcami dévody o mordlnom a
mravnom zlyhani zalovaného 2/ vzhladom na predaj jeho podielov Zalovanému 1/, s ktorym vedie
zalobca 1/ stidne spory, tak nemaji opodstatnenie.

17. Zalobcovia nestihlasili ani s argumentaciou okresného sidu o vyligeni aplikacie rozhodnutia
Najvyssicho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3Cdo/30/1993 na dany pripad. Citované rozhodnutie bolo
krajskému sudu zname; v kontexte rozhodovania v prejednavanej veci nemozno konstatovat’ potrebu
jeho aplikability; k poruseniu predkupného prava spoluvlastnika z dovodu, Zze cena uvedena v ponuke
opravnenému nie je cenou ponuknutou niekym inym, dochadza vtedy, ak bol podiel predany tretej osobe
za cenu ini (pre neho vyhodnej§iu), ako bola spoluvlastnikovi vopred ponuknuta (rozhodnutie
Najvysgieho sudu CR, sp. zn. 25 Cdo 2764/99); o takyto pripad v prejednavanej veci nejde. Zalovany 2/
v ponuke z 8. jula 2019 uviedol, Ze za svoje podiely poZzaduje cenu 8 209,50 €, ktora mala byt vyplatena
na jeho bankovy tcet v lehote dvoch mesiacov po ponuke. Z kiipnej zmluvy zo 17. jina 2020 vyplyva,
ze Zalovany 2/ nasledne previedol svoje podiely na Zalovaného 1/ za poZzadovanu kupnu cenu vo vyske 8
209,50 €, ktora mala byt vyplatend na bankovy et predavajuceho do 7 pracovnych dni od povolenia
vkladu vlastnickeho prava; na Zzalovaného 1/ neboli teda podiely prevedené za vyhodnejSich podmienok,
nez aké zalovany 2/ stanovil v predoslej ponuke.

Dovolanie



18. Proti predmetnému rozsudku odvolacicho sudu podali dovolanie zalobcovia 1/ - 5/ (dalej aj
»dovolatelia®), ktoré¢ho pripustnost’ aj dévodnost’ vyvodzuji z § 420 pism. f) a § 421 ods. 1 pism. b)
CSP navrhujuc rozhodnutie odvolacieho sudu zrusit’ a vec vratit’ odvolaciemu stidu na d’al§ie konanie.

19. V ramci dovolacieho dévodu podla § 420 pism. f) CSP dovolatel’ odvolaciemu stdu vytykal, ze v
konani dos§lo k vaddm uvedenym v ustanoveni § 420 CSP, ked” sud nespravnym procesnym postupom
znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doSlo k poruSeniu
prava na spravodlivy proces. Jednym z argumentov zalobcov v konani pred sidom prvej inStancie aj
odvolacim sidom (vid’ bod II. 9. odvolania) bolo, Ze Zalovany 1/ zaplatil za predmetny spoluvlastnicky
podiel tzv. cenu zaluby, ktord nebola v§eobecnou cenou (¢o bolo medzi stranami ustalené ako nesporné,
vid’ str. 7 a 8 zapisnice z pojednavania z 24. augusta 2021). V tej stvislosti dovolatelia argumentovali s
odkazom na rozhodnutie dovolacicho sudu z 27. aprila 1993 sp. zn. 3Cdo/30/1993 (ktoré bolo pripojené
k replike Zzalobcov z 22. februara 2021), ze v rezime zdkonného predkupného prava, ma opravneny
spoluvlastnik pravo vykonat’ svoje predkupné pravo nie za cenu ponuknuti niekym inym, ale za
v§eobecnu cenu (obdobne ako pri vyporiadani podielového spoluvlastnictva rozhodnutim stadu, nakol’ko
,»Bolo by v rozpore s ti€elom OZ ak by prevod podielu, ku ktorému dojde donutenim zo strany stidu
zruSenim spoluvlastnictva zvyhodnoval alebo znevyhodiioval spoluvlastnika oproti tomu, ak dojde k
realizacii predkupného prava.“ (rozhodnutic NajvysSicho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
3Cdo/30/1993). Tvrdia, Ze zalovany 2/ bol povinny ponuknut Zalobcom predmetny podiel za jeho
v§eobecni cenu, inak jeho ponuka nie je platna. Odvolaci sid napriek zretelnému poukazu na
rozhodnutie dovolacieho stdu sp. zn. 3Cdo/30/1993, v bode 15. rozsudku odvolacicho sudu iba
konstatoval, Ze uvedené rozhodnutie je mu zname, av§ak nemozno ho na tento pripad pouzit, pretoze
nedoslo k prevodu spoluvlastnickeho podielu za cenu int1, nez uvedenti v ponuke. O takyto pripad vsak
v rozhodnuti sp. zn. 3Cdo/30/1993 nejde, ked’ toto rozhodnutie riesi pravnu otazku, za aki cenu moze
pontkajici spoluvlastnik ponuknut’ svoj spoluvlastnicky podiel, ¢i za cenu pontknutii niekym inym,
alebo za cenu vSeobecnu. Odvolaci sud teda nastolent pravnu otdzku platnosti ponuky Zalovaného 2/
pontkajiceho prevod podielu za cenu zaluby, nie za cenu vSeobecnu, vo vizbe na zavery rozhodnutia
Najvyssicho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3Cdo/30/1993, vébec neriesil a nevysvetlil. Pokial
posudzované pravne otazky uz rieSila skor$ia judikatura v skutkovo obdobnych veciach, potom moéze
sud postupovat dvomi spdsobmi, bud’ skor vysloveny pravny zaver reSpektovat i v posudzovanom
pripade, alebo oddovodnit’ svoj odliSny pravny néazor. No ak sa chce sud od takejto praxe odklonit’, je
jeho zdkonnou povinnostou dbokladne vysvetlit, z akych dévodov nebolo mozné v prejednavanej veci
akceptovat’ zalobcami predlozené rozhodnutie.

20. Podrl'a dovolatel'ov odvolaci sud nezodpovedal ani na namietku uvedenu v bode I1. 6 odvolania, kde
zalobcovia namietali, Ze v ponuke zalovany 2/ pozaduje vyplatenie 100 % preddavku a az nasledne je
ochotny pristipit’ k uzatvoreniu kiipnej zmluvy, priCom v pripade zalovaného 1/ uzatvoril zalovany 2/
kapnu zmluvu a sthlasil so splatnost'ou kiipnej ceny az po povoleni vkladu vlastnictva Zalovaného 1/ do
katastra, v lehote splatnosti kupnej ceny 7 dni od povolenia vkladu. Zalovany 2/ predmetny podiel
previedol na Zalovaného 1/ za podstatne priaznivej§ich podmienok ako uviedol v ponuke pre
spoluvlastnikov (ked’ zalovany 1/ sa najskor stal vlastnikom podielu a az potom mal uhradit’ kiipnu cenu
na rozdiel od 0s6b opravnenych z predkupného prava, ktoré mali uhradit’ kipnu cenu vo vyske 100 %
nielen pred nadobudnutim vlastnictva, ale aj pred uzatvorenim kupnej zmluvy). V bode 11. rozsudku
odvolacieho sudu tento oznacil namietku zalobcov, av§ak ju argumentacne nevyriesil, nezaoberal sa fou,
¢im ostalo jeho rozhodnutie bez relevantného dévodu, preco tento dévod neplatnosti neakceptoval.

21. Odvolaci sud nevysvetlil, preco neprijal ani bod II. 5 odvolania Zalobcov, v ktorom Zalobcovia
namietali, ze ponuka zalovaného 2/ bola ako jednostranny pravny ukon zalovaného 2/ limitovana jeho
prejavom vole na dobu trvania 2 mesiace po ponuke - teda nebolo mozné, aby std bez prejavu vole
pontikajiceho doby trvania (viazanosti) jeho pravneho ukonu presunul na trvanie do 2 mesiacov od
konania valného zhromazdenia (na ktorom ponuka prejednanad nebola). Pokial’ zalovany 2/ prejavil vo
svojom pravnom ukone volu, dokedy bude viazany tymto prejavom voéle, sid nebol opravneny tento
prejav vole modifikovat. Ani na tuto odvolaciu namietku Zalobcovia odpoved’ v rozsudku odvolacieho



sudu nedostali, ¢im je jeho rozhodnutie v tomto (a predoslych bodoch) nepreskimatelné.

22. Za pravne otazky, ktoré v rozhodovacej praxi dovolaciecho stdu eSte neboli rieSené zalobca [§ 421
ods. 1 pism. b)CSP] povazoval nasledujuce otazky:

1. Otizka: Ci splnenie povinnosti vopred ponuknut prevadzany spoluvlastnicky podiel ostatnym
spoluvlastnikom v pozemkovom spolo¢enstve podla zakona ¢. 97/2013 Z. z. je zo strany predkupnym
pravom povinného spoluvlastnika splnena aj tym, Ze:

1) doruci ponuku vyboru pozemkového spoloCenstva,

2) sa uskutoéni po doruceni ponuky najbliz§ie zhromazdenie pozemkového spoloCenstva, a to bez
ohladu na to, ¢i je ponuka v programe zasadnutia zhromazdenia uvedena (resp. na zasadnuti
zhromazdenia oboznamena) alebo nie.

23. Odvolaci std tuto pravnu otazku vyriesil tak, Ze na platné splnenie povinnosti ponuknut’ prevadzany
spoluvlastnicky podiel v pozemkovom spolo¢enstve podla zakona ¢. 97/2013 Z. z. vyzadoval
preukazanie dorucenia ponuky vyboru spolo¢enstva a samotné uskuto¢nenie (najblizSicho) zhromazdenia
po doruceni tejto ponuky bez ohladu na to, Ze ponuka Zzalovaného 2/ v programe najblizSicho
zhromazdenia uvedend nebola (resp. ani na zasadnuti nebola obozndmend). Dovolatelia tvrdia, ze k
ucinnej realizacii ponuky predkupného prava moze dojst’ jedine vtedy, ak je tato ponuka nielen vyboru
dorucena, ale aj zaradend do programu zhromazdenia, podl'a § 14 ods. 3 zékona ¢. 97/2013 Z. z. totiz
plati, ze ak vlastnik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti ponuka svoj podiel prostrednictvom vyboru
podla § 9 ods. 8 alebo ak fond prevadza podiel vo vlastnictve Statu podla § 11 ods. 2 citovaného
zakona, vybor to uvedie v programe zasadnutia zhromazdenia. Az realne uvedenie ponuky do programu
zasadnutia zhromazdenia (ktora sa dorucuje vSetkym spoluvlastnikom spoloCenstva) je zabezpecené, ze
dotknuti spoluvlastnici (ako opravneni z predkupného prava) sa o ponuke dozvedia a tuto ponuku zvazia.
Nie je mozné spajat’ splnenie tejto povinnosti so zhromazdenim spolo¢enstva len preto, Ze bolo najblizSie
konané po ponuke, ak redlne na tomto zhromazdeni ponuka uvedena do programu nebola. Predkupné
pravo je predsa pravom urc¢enym na ochranu vSetkych spoluvlastnikov a ak sa redlne (na zédklade
vykladu zakona odvolacim sudom) jednotlivy spoluvlastnik o ponuke nedozvie, ako mdze realizovat’ toto
svoje opravnenie? V ziadnom pripade vSak nemozno (hladiac na zakonné prava ostatnych
spoluvlastnikov) dospiet’ k zaveru, Ze pasivitou vyboru predkupné pravo ostatnych spoluvlastnikov
zanika. Takymto vykladom institatu predkupného prava odvolaci sud poprel samotny ucel a zmysel
predkupného prava, popiera pravnu istotu spoluvlastnikov z predkupného prava opravnenych, resp. ich
prava zabranit’ vstupu neZelanej tretej osoby do spolocenstva zalozeného spoluvlastnictvom.

24. 2. Otazka: Odkedy plynie v pripade prevodu podielu spolo¢nej nehnutelnosti podla zadkona ¢.
97/2013 Z. z. doba dvoch mesiacov podla § 605 OZ, ak je ponuka na realizaciu predkupného prava
realizovand prostrednictvom vyboru spolo¢enstva postupom podla § 9 ods. 8 zakona ¢. 97/2013 Z. z.?
(a sucasne) Je vybor povinny zaradit ponuku na rokovanie najblizSicho zhromazdenia po doruceni
ponuky vyboru, naprick tomu, Ze existuju opravnené pochybnosti o vaznosti ponuky, resp. o trvani
ponuky?

25. Odvolaci sud tuto pravnu otdzku vyriesil tak, Ze uviedol: ,,Uplynutim lehoty dvoch mesiacov od
zasadnutia zhromazdenia, hoci vzhl'adom na nesplnenie zakonnej povinnosti vyborom na fiom nebol
prejednany predaj podielov Zalovaného 2/, bol Zalovany 2/ opravneny previest’ spoluvlastnicke pravo na
tretie osoby.“ Odvolaci sud spojil za¢iatok plynutia lehoty (resp. doby) podla § 605 OZ s uskuto¢nenim
po ponuke najbliz§icho zhromazdenia, aj ked’ ustanovenie § 14 ods. 3 zakona ¢. 97/2013 Z. z. neuklad4
vyboru povinnost’ zaradit’ ponuku do programu po ponuke najblizSicho zhromazdenia. A d’alej, v konani
boli zistené pochybnosti a vaznosti, resp. trvani ponuky, za ucelom ktorych vybor pozemkového
spologenstva pisomne dotazoval a pozadoval vysvetlenia od Zalovaného 2/. Zalovany 2/ na tieto dotazy
nereagoval a vysvetlenia neposkytol, naprick ¢omu odvolaci stid zotrval na nazore, Ze ponuka mala byt’
zaradena do programu zhromazdenia. Dovolatelia tvrdia, ze doba podla § 605 OZ nemoéze plynit’ odo
dila konania zhromazdenia spolo¢enstva, na ktorom ponuka prejednand nebola. Takyto vyklad zakona
nema ziadne zakonné a ani logické opodstatnenie. Podla § 605 OZ totiz zaina plynut’ doba dvoch
mesiacov ,,po ponuke®. Rovnako podla § 9 ods. 8 posledna veta zakona ¢. 97/2013 Z. z. plati, ze ak o



podiel neprejavia zdujem ostatni vlastnici podielov alebo v ich mene spolo¢enstvo podl'a odseku 10,
mozno ho previest tretej osobe. Na to, aby ostatni vlastnici podielov mohli zaujem o prevadzany podiel
prejavit’ alebo neprejavit, musi im byt ponuka oznamena, resp. sa aspon dostat’ do ich sféry dispozicie
(napr. zverejnenim v programe zhromazdenia na mieste obvyklom, resp. na webovom sidle
spolo¢enstva, doru¢enim pozvanky (por. § 14 ods. 2 zakona ¢. 97/2013 Z. z.). Rovnako nevyplyva zo
ziadneho ustanovenia povinnost’ vyboru zaradit’ ponuku na rokovanie najbliz§icho zhromazdenia, najma
ak existuji pochybnosti o vaznosti vole oferenta, resp. ¢i eSte ponuka trvad (ak by ju vyuzil iny
spoluvlastnik zo spoloCenstva), ako to bolo v naSom pripade. Ak odvolaci sud spojil zaciatok plynutia
doby dvoch mesiacov podla § 605 OZ prave s rokovanim najbliz§icho zhromazdenia, aj ked’ existovali
preukazatelne problémy s objasnenim dal§ich skuto¢nosti viazucich sa na ponuku, je jeho pravne
posudenie nespravne.

26. 3. Otazka: Je vybor pozemkového spolocenstva povinny podla § 14 ods. 3 zadkona €. 97/2013 Z. z.
uviest’ ponuku na prevod podielu spolo¢nej nehnutelnosti v programe zasadnutia zhromazdenia napriek
tomu, ze jeden zo spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti oznami vyboru zaujem o prevadzany podiel
70 spolo¢nej nehnutelnosti?

27. Odvolaci sud tato pravnu otazku vyriesil tak, ze uviedol: ,,Aj krajsky sud je toho néazoru, ze ak
zalobca 1/ dostal ponuku Zalovaného 2/, a nasledne obdrzal relevantni informaciu o tom, ze o kipu
tychto jeho podielov prejavil spoluvlastnik urbaru, mal i tak povinnost’ zaradit’ ponuku do programu
zasadnutia zhromaZdenia, na ktorom mali pravo reagovat’ ostatni spoluvlastnici, majici zaujem o kipu
podielu. Pravne posudenie odvolacicho stidu nepovazuji dovolatelia za spravne. Odvolaci sud prehliadol
podstatny rozdiel medzi predkupnym pravom vo vseobecnosti (§ 140 OZ) a predkupnym préavom v
pozemkovom spolocenstve (kde sa podl'a § 2 ods. 2 zakona ¢. 97/2013 Z. z. pouZijii ustanovenia OZ iba
vtedy, ak (0. 1i.) § 9 ods. 7 zadkona neustanovuje inak). Pri vS§eobecnom predkupnom prave maji ostatni
spoluvlastnici predkupné pravo aj v pripade prevodu spoluvlastnickeho podielu medzi spoluvlastnikmi.
Pri v§eobecnom predkupnom prave by teda bol nazor odvolacicho sidu sprévny, pretoze aj keby na
ponuku Zzalovaného 2/ este pred jej prejednanim reflektoval spoluvlastnik R.. O., tak treba vytvorit’
priestor aj ostatnym spoluvlastnikom, pretoze trva aj ich predkupné pravo (stibezne s predkupnym
pravom R.. O.). V pripade predkupného prava medzi spoluvlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti podla
zakona ¢. 97/2013 Z. z. vSak pri reflektovani spoluvlastnika R.. O. uz podl'a § 9 ods. 7 zékona ¢.
97/2013 Z. z. predkupné pravo ostatnych spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti neprichadza do tivahy
a prejednanim ponuky by sa iba vniesol zméatok do pravnych vztahov, na ¢o listom zo 4. februara 2020
vybor zalovaného 2/ aj upozornil. Preto pozadovanie vysvetleni zo stany vyboru od Zalovaného 2/ je plne
opodstatnené a zalovany 2/ bol povinny vyboru vysvetlit’ vzniknuta situaciu.

28. 4. Otézka: Je odlisnt dohodu o splatnosti kupnej ceny (spocivajuicu v dohode o zaplateni kupnej
ceny az po vklade vlastnickeho prava) mozné povazovat za vyhodnejSie podmienky prevodu oproti
ponuke predkupného prava (kde sa pozadovala platba kipnej ceny v celosti vopred pred podpisom
kapnej zmluva a pred povolenim vkladu vlastnictva do katastra), so zaverom o poruseni predkupného
prava poskytnutim vyhodnej§ich podmienok tretej osobe, nez spoluvlastnikovi v predchadzajicej
ponuke?

29. Odvolaci sud tuto pravnu otazku vyriesil tak, Ze vyhodnejSie podmienky prevodu na zalovaného 1/
oproti ponuke zalovaného 2/ adresovanej vyboru nevzhliadol a uzatvorenie kupnej zmluvy medzi
zalovanymi s vyhodnej§imi podmienkami pre kupujiceho, nez boli dané v predchadzajucej ponuke, za
porusSenie predkupného prava zalobcov nepovazoval. Dovolatelia tvrdia, Ze dohoda o splatnosti kupnej
ceny je beznou sucastou zmhiv o prevode vlastnictva a vyjadruje, ¢i vacsie riziko pri prevode nesie
predavajuci (v pripade Ze sa kupna cena plni az po prevode vlastnictva na kupujiiceho), alebo vicsie
riziko nesie kupujici (v pripade, Ze sa kupna cena plni vopred pred prevodom), resp. je toto riziko
rozdelené (napr. vyuZzitim inStitGtu notarskej ischovy, bankového akreditivu a pod.). V pripade ponuky
zalobcom bola pre nich splatnost’ kiipnej ceny nastavend s rizikom pre nich (vyplatia vopred a az
nasledne uvadzal zalovany 2/, Ze by uzavrel kupnu cenu); v pripade zalovaného 1/ v§ak v kiipnej zmluve
nastavil zalovany 2/ tieto podmienky prevodu pre zalovaného 1/ odchylne, podstatne pre kupujuceho



priaznivejSie, tak, ze plnil kipnu cenu az po zapise vlastnickeho prava kupujuceho (zalovaného 1/) do
katastra. Mozno uzavriet, ze zalovany 2/ previedol svoj podiel na zalovaného 1/ za podstatne
priaznivejSich podmienok, ako uviedol v liste vyboru Zzalobcu 1/. Na zéklade uvedeného doslo k
poruseniu predkupného prava a pravne posudenie odvolaciecho stidu povazujeme aj v tejto Casti za
nespravne.

30. Dovolatelia za pravnu otazku, ktorej rozhodnutie je pre tento spor podstatné, a ktord uz bola rieSena
v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu (av$ak nebola vyrieSend, vid' vyklad pojmu vyrieSena prévna
otazka v néleze Ustavného stidu Slovenskej republiky sp. zn. I. US 115/2020, rovnako aj v naleze sp. zn.
I. US 51/2020, s odkazom, na ktoré sa tento dovolaci dovod uplatituje préave podla § 421 ods. 1 pism.
b) CSP, aj ked sa jedna uz o pravnu otazku dovolacim sidom rieSen(1), mozno oznacit’ otazku, ¢i v
pripade, Ze sa podielovi spoluvlastnici nedohodnti na cene podielu v stvislosti s realizdciou zdkonného
predkupného prava, je opravneny spoluvlastnik (v zaujme predkupné pravo vyuzit) povinny vyplatit’
cenu ponukanu tretou osobou (a to aj vtedy, ak by tretia osoba ponukala tzv. cenu zaluby, teda cenu
podstatne vyss$iu od vSeobecnej ceny ponukaného podielu). Odvolaci stid tito pravnu otazku vyriesil
tak, Ze akceptoval, Ze je platna ponuka Zalovaného 2/ za cenu, ktora je podstatne vySSia od vSeobecnej
ceny. Podl'a pravneho ndzoru odvolacieho stdu teda opravneny z predkupného prava je povinny vyplatit’
cenu ponuknutt nieckym inym, ak chce platne vyuzit' svoje predkupné pravo. Podla nazoru dovolatelov
je spravny pravny zaver v tejto otazke taky, ako uvadza Najvys§si sud Slovenskej republiky v rozhodnuti
z 27. aprila 1993 sp. zn. 3Cdo/30/1993: ,Nemalo by praktického vyznamu predkupné pravo, ak vec
moze odkupit’ len ten zaujemca, ktory najviac pontikne. Nehovoriac uZz o neobmedzenej moznosti
obchadzania zdkona (simulovanie vySky ponuknutej ceny), ak predavajici ma ziujem niekomu
konkrétnemu vec predat’, aj bez toho dosah predkupného prava by sa znizil. Ak vec moze odkupit’ ten
zaujemca, ktory najviac ponukne, bude to znamenat, Ze zaujemcovia, ktori maji nadmerny majetok,
nadmerné prijmy, maju moznost’ bez obmedzenia (nadobudat’) nielen veci, kde pri predaji obmedzenia
nie su, ale aj tam kde obmedzenie predkupnym pravom je.*.

Dovolatelia tvrdia, ze pri realizicii zdkonného predkupného prava, méa opravneny spoluvlastnik moznost’
odkupit’ prevadzany spoluvlastnicky podiel za cenu vSeobecnu (za cenu obdobne danu ako v pripadoch,
keby o vyporiadani prikdzanim veci rozhodoval siid). Ponuka Zalovaného 2/ teda (aj z tohto dovodu)
nebola platna, na zaklade ¢oho bolo prevodom podielu medzi zalovanymi porusené predkupné pravo
zalobcov a Zalobcovia sa G¢inne dovolali relativnej neplatnosti tohto pravneho tikonu. Odvolaci std sa
teda svojim pravnym posudenim odklonil od rieSenia tejto pravnej otdzky v judikatire dovolacieho sudu.

31. K dovolaniu Zalobcov 1/ - 5/ sa zalovani 1/, 2/ nevyjadrili.
Postudenie veci dovolacim sudom

32. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej aj ,,najvyssi sud* alebo ,,dovolaci stud* alebo ,,NS SR*) ako
sud dovolaci (§ 35 CSP) konstatuje, Ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana,
v ktorej neprospech bolo vydané napadnuté rozhodnutie (§ 424 CSP), za splnenia tiez podmienok
zastipenia takejto strany a spisania jej dovolania v stlade so zakonom (§ 429 ods. 1 CSP).

33. Dovolanie treba povazovat' za mimoriadny opravny prostriedok, ktory ma v systéme opravnych
prostriedkov civilného sporového konania osobitné postavenie. Dovolanie nie je ,,d’alSim odvolanim® a
dovolaci stid nesmie byt vnimany ako tretia inStancia, v rdmci konania ktorej by bolo mozné preskimat’
akékol'vek rozhodnutie odvolacieho sudu z akychkol'vek dévodov a hladisk.

34. Dovolaci sud povazuje za prospesné opakovane pripominat, ze dovolanie nepredstavuje opravny
prostriedok, ktory by mal slizit’ na odstranenie nedostatkov pri ustaleni skutkového stavu veci. Dovolaci
sud nemdze v dovolacom konani formulovat’ nové skutkové zavery a rovnako nie je opravneny
preskimavat’ spravnost’ a uplnost” skutkovych zisteni, uz len z toho doévodu, ze nie je opravneny
prehodnocovat’ vykonané dokazy, pretoze (na rozdiel od sudu prvej inStancie a odvolacieho sudu) v



dovolacom konani nema mozZnost’ vykonavat’ dokazovanie, nie je sidom skutkovym.

35. Pravo na sudnu ochranu nie je absolitne a v zaujme zaistenia pravnej istoty a riadneho vykonu
spravodlivosti podlicha ur¢itym obmedzeniam. Toto pravo, sucastou ktorého je tiez pravo domoct’ sa na
opravnom sude napravy chyb a nedostatkov v konani a rozhodovani sudu niz$ej inStancie, sa v civinom
sporovom konani zarucuje len vtedy, ak st splnené vSetky procesné podmienky, za splnenia ktorych
moze sud konat' a rozhodnit' o veci samej. Plati to pre vSetky §tadid konania, vratane dovolacieho
konania. Na tychto zaveroch zotrvava aj sti¢asna rozhodovacia prax najvyssiecho sudu.

36. Obsahom zakladného prava na stdnu ochranu podla ¢l 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky je
poskytnit’ uplatiovanému pravu stdnu ochranu, avSak len za predpokladu, Ze st splnené procesné
podmienky studneho konania (vid’, napr. rozhodnutia Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. 1. US
80/09, I1. US 79/08, TV. US 476/2012). Dovolaci sud preto pristupuje k podanému dovolaniu tak, Ze
najskor skuma, Ci je procesne pripustné; k postideniu opodstatnenosti dovolania (t. j. postudeniu, Cije v
nom opodstatnene uplatneny dovolaci dévod) sa dovolaci sud dostava len v pripade prijatia zaveru, ze
dovolanie je pripustné. Dovolanie je pripustné, ak jeho pripustnost’ vyplyva z ustanovenia § 420 CSP
alebo § 421 CSP. Dévody zakladajice pripustnost’ dovolania treba dosledne odliSovat’ od dévodov, ktoré
zakladaji opodstatnenost’ dovolania. Opodstatnené (dovodné) je také pripustné dovolanie, v ktorom je
opravnene uplatneny dovolaci dovod. Dovolacim dévodom je nespravnost vytykana v dovolani
(porovnaj § 428 CSP). V pripade dovolania pripustného podla § 420 CSP je dovolacim dévodom
procesna vada zmédto¢nosti uvedena v tomto ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP), v pripade dovolania, ktoré
je pripustné podla § 421 ods. 1 CSP, je dovolacim dévodom nespréavne pravne posudenie veci (§ 432
ods. 1 CSP).

37. Podl'a § 419 CSP proti rozhodnutiu odvolacicho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon priptsta.
Rozhodnutia odvolacieho stdu, proti ktorym je dovolanie pripustné, si vymenované v § 420 a § 421
CSP.

38. V danom pripade z dovolania Zalobcov vyplyva, Ze napadaju rozsudok odvolacieho stidu v celom
jeho rozsahu na zéaklade § 420 pism. f) a § 421 ods. 1 pism. b) CSP.

Dovolanie podla § 420 pism. f) CSP

39. V zmysle § 420 pism. f) CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci
samej, alebo ktorym sa konanie kon¢i, ak sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskutocniovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doslo k poruSeniu préva na spravodlivy
proces.

40. Dovolanie pripustné podl'a § 420 CSP mozno od6vodnit’ iba tym, Ze v konani do§lo k vade uvedene;j
v tomto ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP). Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze dovolatel’ uvedie, v com
spociva tato vada (§ 431 ods. 2 CSP).

41. Ustanovenie § 420 pism. f) CSP zakladd pripustnost a zarovenn dovodnost’ dovolania v tych
pripadoch, v ktorych miera porusenia procesnych prav strany nadobudla intenzitu porusenia jej prava na
spravodlivy proces. Pod poruSenim préva na spravodlivy proces v zmysle tohto ustanovenia treba
rozumiet’ nespravny procesny postup sudu spocivajuci predovsetkym v zjavnom poruseni kogentnych
procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zdkonnému, ale aj Uistavnému procesnopravnemu
ramcu, a ktoré tak zaroven znamena aj porusenie ustavne zarucenych procesnych prav spojenych s
uplatnenim stdnej ochrany. Ide napriklad o pravo na verejné prejednanie veci za pritomnosti strany
sporu, pravo vyjadrit’ sa ku v§etkym vykonavanym dokazom, pravo na riadne odévodnenie rozhodnutia,
na predvidatelnost’ rozhodnutia, na zachovanie rovnosti stran v konani, na relevantné konanie stdu
spojené so zakazom svojvolného postupu a na rozhodnutie o riadne uplatnenom odvolacom navrhu



spojené so zakazom denegatio iustitiac (odmietnutia spravodlivosti).

42. 7 ustélenej rozhodovacej praxe najvysSicho stdu vyplyva, Ze pripadny nedostatok riadneho
oddvodnenia dovolanim napadaného rozhodnutia, nedostato¢ne zisteny skutkovy stav alebo nesprévne
pravne posudenie veci v zasade nezaklada vadu konania v zmysle ustanovenia § 420 pism. f) CSP. Do
uvahy preto neprichadza ani relevantnost’ namietky, Ze odvolaci sid nedostatoénym odoévodnenim
rozhodnutia dovolatelom znemoznil, aby uskuto¢iiovali im patriace procesné prava v takej miere, ze
doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces. V tejto suvislosti povazuje dovolaci sud za potrebné
poznamenat’, Ze odvolaci sid v odovodneni svojho rozhodnutia nemusi dat’ odpoved’ na vSetky
odvolacie namietky uvedené v odvolani, ale len na tie, ktoré maji pre rozhodnutie o odvolani podstatny
vyznam, ktoré zostali sporné, alebo na ktoré povazuje odvolaci sud za nevyhnutné dat odpoved z
hladiska doplnenia dévodov rozhodnutia sidu prvej indtancie (I1. US 78/05).

43. Aj v zmysle judikatary Ustavného sudu Slovenskej republiky plati, Ze sid nemusi rozhodovat’ v
stlade so skutkovym a pravnym nazorom strany konania, je v§ak povinny na zdkonom predpokladané a
umoznené procesné tkony strany primeranym, zrozumitelnym a tstavne akceptovatelnym spdsobom
reagovat’ v sulade s platnym procesnym pravom (II. US 675/2014, IV, US 252/04, IV. US 329/04, 1II.
US 32/07). Vecna spojitost’ odovodnenia rozhodnutia s principom prava na spravodlivy proces garantuje
kazdej strane konania, e vydany rozsudok musi spiiat’ limity zrozumitelného, uréitého a logicky
odovodneného rozsudku. Iba skuto¢nost, Ze dovolatelia sa s pravnym nazorom odvolacicho sudu
nestotoziuji, nemoze viest’ k zaveru o zjavnej neodévodnenosti jeho rozhodnutia (I. US 188/06).

44. Judikatira Europskeho sudu pre 'udské prava sice nevyzaduje, aby na kazdy argument strany, aj na
taky, ktory je pre rozhodnutie bezvyznamny, bola dand odpoved’ v odévodneni rozhodnutia; ak vSak ide
o argument, ktory je pre rozhodnutie rozhodujici, vyZaduje sa Specificka odpoved’ prave na tento
argument (rozhodnutia vo veci Ruiz Torija proti Spanielsku z 9. decembra 1994, séria A, &. 303 - A, s.
12, § 29, Hiro Balani proti Spanielsku z 9. decembra 1994, séria A, €. 303 - B, Georgiadis proti Grécku
z 29. méja 1997, Higgins proti Franctizsku z 19. februdra 1998), ¢o v preskiimavanej veci bolo splnené.

45. Do prava na spravodlivy proces nepatri pravo ucCastnika konania, aby sa std stotoznil s jeho
pravnymi nazormi, navrhovanim a hodnotenim ddkazov. Neznamena ani pravo na to, aby bola strana
konania tispe$na, teda, aby bolo rozhodnuté v sulade s jej poziadavkami a pravnymi nazormi. Nie je
porusenim prava na spravodlivy proces iné hodnotenie vykonanych doékazov, skutkovych tvrdeni stran,
ako aj iny pravny nazor sudu na dovodnost’ uplatneného naroku, resp. namietok. Pravo na sudnu
ochranu nemozno stotoznovat s procesnym uspechom strany, z ¢oho vyplyva, ze vSeobecny sud
nemusi rozhodovat’ v stilade so skutkovym a pravnym nazorom strany konania, vratane ich dovodov a
namietok (II. US 4/94, 11. US 3/97, 1. US 204/2010).

46. Dovolatelia vo vztahu k uplatnenému dovolaciemu dévodu v zmysle § 420 pism. f) CSP namietali
absenciu vysporiadania sa s otazkou tzv. ceny zaluby za predmetny spoluvlastnicky podiel v suvislosti s
odkazom na rozhodnutie najvys$sieho sudu 3Cdo/30/1993 z 27. aprila 1993 a k namietke dovolatelov, ze
zalovany 2/ pozaduje vyplatenie 100 % preddavku kupnej ceny a nasledne zalovany 2/ pri uzatvoreni
kapnej zmluvy so zalovanym 1/ uzavrel kiipnu zmluvu, priCom splatnost’ ceny bola dohodnuté inak, az
po povoleni vkladu do katastra.

47. Uvedenu vytykani vadu dovolaci sud nepovazuje za opodstatneni. V prvom rade dovolaci sud
konStatuje, Ze ide o otazky, ktorymi sa odvolaci sud vo svojom rozhodnuti zapodieval, nenechal ich bez
povSimnutia. Uvedeny zaver potvrdzuje odovodnenie rozsudku krajského sudu v bodoch 11. a 15., z
ktorych vyplynulo, Ze uvedena argumenticia nie je podla odvolacicho stidu pravne vyznamna pre
smerovanie sporu, pretoze dovodnost’ tychto namietok nie je schopné zhojit’ (i keby bola pravdiva) ich
dévodnost’ v spore, pretoze zalobcovia neprejavili zdujem o odkupenie predmetné spoluvlastnickeho
podielu v lehote podla § 605 Obcianskeho zakonnika, t. j. v lehote dvoch mesiacov po ponuke.

48. Dovolaci sud uzatvara, ze nejde tu ani o totozny pripad ako vo veci vedenej na najvy$§om stude pod



sp. zn. 3Cdo/30/1993 z 27. aprila 1993, pretoze i§lo o spor, v ktorom sa spoluvlastnici v suvislosti s
realizaciou predkupného prava nedohodli na cene podielu. V tomto spore, spoluvlastnici tak, ako uz bolo
spomenuté, neprejavili v rozhodnom case zaujem o kupu predmetného podielu v zdkonnej lehote, preto
dovolanie v tejto Casti povazuje dovolaci sid za nepripustné [§ 447 pism. f) CSP].

49. Dovolaci sud v tejto suvislosti poukazuje na dlhodobo re$pektovany zaver, Zze sid v odvolacom
konani nemusi dat’ odpoved’ na vSetky namietky uvedené v opravnom prostriedku, ale iba na tie, ktoré
maju (podla nazoru sudu) podstatny vyznam pre rozhodnutie o odvolani a zostali sporné alebo su
nevyhnutné na doplnenie dévodov rozhodnutia stidu prvej inStancie, ktoré je predmetom preskiimania v
odvolacom konani (II. US 78/05). Ako vyplyva aj z judikatiry Ustavného stiidu Slovenskej republiky, iba
skutoénost’, Ze dovolatel’ sa s pravnym nazorom vSeobecného sudu nestotoziuje, nemdze viest’ k zaveru
0 zjavnej neoddvodnenosti alebo arbitrarnosti rozhodnutia odvolacieho stidu (napr. 1. US 188/06).

50. Odovodnenie obsiahnuté v rozsudku sudu prvej inStancie aj krajského stidu v celom jeho kontexte
splita naleZitosti odovodnenia vyplyvajice z § 220 ods. 2 v spojeni s § 393 ods. 2 CSP, kedze
zodpoveda zakladnej Struktire oddvodnenia rozhodnutia. Z odévodnenia rozhodnutia odvolacicho sidu
vyplyva vztah medzi skutkovymi zisteniami, tvahami pri hodnoteni dokazov na jednej strane a pravnymi
zavermi na strane druhej, pricom argumenticia odvolaciecho stdu je koherentnd a rozhodnutie
konzistentné, logické a presved¢ivé.

51. Pokial’ ide o namietky dovolatelov tykajiice sa spravnosti skutkovych zisteni sidov ako vysledku
hodnotenia dokazov, dovolaci sud uzatvara, ze skutkovy zaver, ktory tvori podstatu tohto vysledku,
nepredstavuje pravne posudenie. Skutkovy zaver sudov niz§ich stupfiov nemozno v dovolacom konani
uspesne spochybnit’.

52. Podla dovolacicho stidu treba uviest, Ze odkaz na rozhodnutie organu stdnej ochrany tstavnosti
Ceskej republiky, nijako sudy Slovenskej republiky nezavizuje, a teda neméze byt dovodom vedicim k
zmene napadnutého rozsudku. Zodpoveda skuto¢nosti, Ze slovensky pravny systém a ¢esky pravny
systém su navzajom velmi blizke, nie st vSak totozné, a preto bez dalSicho podrobného poznania
pravneho systému iného §tatu rozhodnutie siidov Ceskej republiky nemozno v praxi sudov Slovenskej
republiky automaticky aplikovat ako pramen na$ho prava. Pokial’ aj sud prvého stupnia v odévodneni
svojho rozhodnutia (bod 26. odovodnenia) argumentoval okrem in¢ho aj rozhodnutim Nejvy$siho soudu
Ceskej republiky, nemozno mu tento postup vytykat, ked oddvodnenie uvedeného rozsudku pouzil len
ako podpornu interpretacni pomécku na vyvodenie logického zaveru v spore.

53. Dovolaci sud uzatvéra, Ze rozsudok odvolacicho stdu spiia kritérid pre odévodnenie rozhodnutia
vyplyvajuce z § 393 ods. 2, 3 CSP a z § 220 ods. 2, 3 CSP, preto ho nemozno povazovat za
nepresktimatelny. Je z neho dostato¢ne zrejmé, akymi tivahami sa odvolaci sud riadil a aké zavery zaujal
k pravnemu posudeniu. Dovolaci sud je preto ndzoru, Ze odvolaci sud oddévodnil svoje rozhodnutie
sposobom zodpovedajicim zakonu.

Dovolanie podl'a § 421 ods. 1 pism. b) CSP

54. V zmysle § 421 ods. 1 CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacicho sudu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, a/ pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacicho sudu, b/ ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho sidu eSte nebola vyrieSena alebo c/ je
dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

55. Pre vSetky tri procesné situacie, v ktorych § 421 ods. 1 CSP pripusta dovolanie, m&d mimoriadny
vyznam obsah pojmu ,,pravna otazka“ a to, ako dovolatel’ tito otazku zadefinuje a Specifikuje v dovolani.
Otazkou relevantnou z hl'adiska § 421 ods. 1 CSP méze byt len otazka pravna (nie skutkova otazka). Zo



zakonodarcom zvolenej formulacie tohto ustanovenia vyplyva, ze moze ist’ tak o otdzku hmotnopravnu,
ako aj o otazku procesnopravnu (ktorej rieSenie zdviselo na aplikdcii a interpretdcii procesnych
ustanoveni). V pripade dovolania podaného v zmysle tohto ustanovenia je (procesnou) povinnostou
dovolatela vysvetlit' v dovolani, o ktorti z moznosti uvedenych v § 421 ods. 1 pism. a) az ¢) CSP ide,
teda z ¢oho vyvodzuje pripustnost dovolania (porovnaj napriklad 1Cdo/126/2017, 1Cdo/206/2017,
1Cdo/208/2016, 2Cdo/203/2016, 3Cdo/235/2016, 3Cdo/132/2017, 4Cdo/14/2017, 4Cdo/89/2017,
4Cdo/207/2017, 7Cdo/20/2017, 8Cdo/186/2016, 8Cdo/78/2017, 8Cdo/221/2017).

56. Otazkou relevantnou v zmysle § 421 ods. 1 pism. b) CSP je pravna otazka, ktora eSte nebola rieSena
dovolacimi senatmi najvyssiecho sudu, takze vo vztahu k nej sa ani nemohla ustalit’ rozhodovacia prax
dovolacicho stdu. Ak procesna strana vyvodzuje pripustnost’ dovolania z tohto ustanovenia, musi: a/
konkretizovat’ pravnu otazku doposial’ nerieSent dovolacim sudom a b/ uviest’, ako by mala byt tato
otazka spravne rieSena.

57. Nevyhnutnou podmienkou pripustnosti dovolania podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP je, ze sa tyka
pravnej otazky, na rieSeni ktorej zalozil odvolaci sud svoje rozhodnutie. Toto ustanovenie dopada len na
taka pravnu otézku, ktort: a/ odvolaci sud riesil [neponechal ju nepov§imnutou a pri svojich pravnych
uvahach nedotknutou, ale ju riadne nastolil, vysvetlil jej podstatu, vyjadril vo vzt'ahu k nej svoje pravne
uvahy (pripadne moznosti odlisnych pristupov k jej rieSeniu) a vysvetlil jej rieSenie a tiez dovody, so
zretelom na ktoré zvolil prave rieSenie, na ktorom zaloZil svoje rozhodnutie], a b/ (zaroven) dovolaci sud
eSte nerieSil. Otazka, ktorou sa strany sporu, pripadne aj sud v konani sice zaoberali, na vyrieSeni ktorej
ale nie je v kone€nom désledku zaloZzené dovolanim napadané rozhodnutie, nie je preto v zmysle
ustanovenia, o ktorom je re¢, rovnako relevantna.

58. V suvislosti s uplatnenym dovolacim dévodom v zmysle § 421 ods. 1 pism. b) CSP dovolatel
namietal nespravne pravne posudenie sporu v nasledujucich otazkach - 1. otazka:

1. Ci splnenie povinnosti vopred pontuknut’ prevadzany spoluvlastnicky podiel ostatnym spoluvlastnikom
v pozemkovom spoloCenstve podla zakona ¢. 97/2013 Z. z. je zo strany predkupnym pravom
povinného spoluvlastnika splnena aj tym, ze:

1) doruci ponuku vyboru pozemkového spolo¢enstva,

2) sa uskutoéni po doruceni ponuky najbliz§ie zhromazdenie pozemkového spoloéenstva, a to bez
ohladu na to, ¢i je ponuka v programe zasadnutia zhromazdenia uvedena (resp. na zasadnuti

zhromazdenia oboznamena) alebo nie.

59. Podl'a § 2 ods. 2 zakona ¢. 97/2013 Z. z. na prava a povinnosti vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti a
vlastnikov spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti sa vzt'ahuju ustanovenia Ob¢ianskeho zakonnika,
ak § 8ods. 1,§90ds. 1az3 a7az12, § 10 ods. 4 a § 15 ods. 2 az 5 neustanovuju inak.

60. Podla § 9 ods. 7 zdkona ¢. 97/2013 Z. z. na prevod podielu na spolocnej nehnutelnosti medzi
spoluvlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti sa nevzt'ahuje v§eobecné ustanovenie o predkupnom prave, ak
nejde o prevod podla § 11 ods. 2.

61. Podla § 9 ods. 8 zékona ¢. 97/2013 Z. z. ak vlastnik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti prevadza
spoluvlastnicky podiel na tretiu osobu, je povinny ho ponuknut ostatnym vlastnikom podielov na
spolo¢nej nehnutelnosti; podiel mozno pontknut prostrednictvom vyboru. Ak o podiel neprejavia
zaujem ostatni vlastnici podielov alebo v ich mene spolo¢enstvo podl'a odseku 10, mozno ho previest’
tretej osobe.

62. Podla § 14 ods. 3 zakona ¢. 97/2013 Z. z. vybor v oznameni a pozvanke na zasadnutie
zhromazdenia (d’alej len ,,pozvéanka®) uvedie nazov a sidlo spoloCenstva, miesto, datum a hodinu
zasadnutia zhromazdenia, 0daj, ¢i ide o ¢iastkovli schodzu alebo mimoriadne zasadnutie zhromazdenia,
program zasadnutia zhromazdenia a pouCenie o moznosti zucastnit’ sa zasadnutia prostrednictvom
zastupcu na zéklade splnomocnenia. Vybor mdze v pozvanke uviest, ze ak na zasadnuti zhromazdenia
nebude dostatoéna ucast na to, aby sa dosiahlo rozhodnutie podla § 15 ods. 2, povazuje sa toto



zasadnutie za prva Ciastkov schddzu; zaroven uvedie miesto, datum a hodinu konania d’alSich
¢iastkovych schodzi. Ak vlastnik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti pontka svoj podiel prostrednictvom
vyboru podla § 9 ods. 8 alebo ak fond prevadza podiel vo vlastnictve statu podla § 11 ods. 2, vybor to
uvedie v programe zasadnutia zhromazdenia.

63. Dovolaci sad na Otazku ¢. 1 odpoveda tak, ze problematiku predkupného prava v suvislosti s
prevodom podielu na spolo¢nej nehnutelnosti upravuje zdkon €. 97/2013 Z. z. v § 9 ods. 7 a 8. Na
prevod podielu na spolo¢nej nehnutelnosti medzi ¢lenmi pozemkového spolocenstva sa podla § 9 ods. 7
zakona ¢. 97/2013 Z. z. nevztahuje vSeobecné ustanovenie o predkupnom prave, t. j. ustanovenia
Obcianskeho zakonnika o predkupnom prave, s vynimkou prevodu podla § 11 ods. 2 zdkona ¢. 97/2013
Z. z. Inak povedané, v§eobecné ustanovenia Obc¢ianskeho zakonnika o predkupnom prave sa uplatnia,
ak ide o prevod podla § 11 ods. 2 zdkona ¢. 97/2013 Z. z., ktory upravuje predkupné pravo k podielom
na spolo¢nej nehnutelnosti v sprave Slovenského pozemkového fondu (d’alej len ,,fond®), t. j. predkupné
pravo k podielom na spolo¢nej nehnutelnosti vo vlastnictve Statu.

64. Pre pripad, ak vlastnik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti prevadza svoj spoluvlastnicky podiel na
osobu, ktora uz na prislusnej spolocnej nehnutelnosti vlastni podiel, nie je ustanovené predkupné pravo
vlastnikov podielov na prislusnej spolo¢nej nehnutelnosti - vynimkou je len pripad prevodu podielu na
spolo¢nej nehnutelnosti v sprave fondu. V stvislosti s prevodom podielu na spolo¢nej nehnutelnosti je
teda potrebné rozliSovat prevod podielu na spolocnej nehnutelnosti medzi ¢lenmi pozemkového
spoloCenstva na jednej strane a prevod podielu na spolo¢nej nehnutelnosti na tretiu osobu na druhej
strane. Ked’Ze pre pripad, ked’ vlastnik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti prevadza svoj spoluvlastnicky
podiel na osobu, ktord uz na prislusnej spolo¢nej nehnutelnosti vlastni podiel, nie je s vynimkou prevodu
podielu na spolo¢nej nehnutelnosti vo vlastnictve, resp. sprave Statu ustanovené predkupné pravo
vlastnikov podielov na prislusnej spolo¢nej nehnutelnosti, vlastnik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti
moze svoj spoluvlastnicky podiel previest na ktoréhokol'vek iného vlastnika podielu na spoloc¢nej
nehnutelnosti bez toho, aby musel svoj podiel ponuknut’ ostatnym vlastnikom podielov na spolo¢nej
nehnutelnosti.

65. V § 9 ods. 8 zakona ¢. 97/2013 Z. z. je upravené predkupné pravo vlastnikov podielov na spolo¢nej
nehnutelnosti, ak niektory vlastnik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti prevadza svoj spoluvlastnicky
podiel na tretiu osobu, t. j. osobu, ktora este na prislu§nej spolo¢nej nehnutelnosti nevlastni podiel (d’alej
aj ,,tretia osoba®), ¢o nastalo i v tomto spore.

66. Pre pripad prevodu podielu na spolo¢nej nehnutelnosti na tretiu osobu ustanovil zakonodarca v § 9
ods. 8 zakona ¢. 97/2013 Z. z. pre vlastnika podielu, ktory mieni previest’ svoj podiel, povinnost’ najprv
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
spolo¢enstvo, méze ho vlastnik podielu na dotknutej spolocnej nehnutelnosti previest’ na tretiu osobu.
Pravna norma obsiahnutd v § 9 ods. 8 zakona ¢. 97/2013 Z. z. sa javi podl'a dovolacieho sudu pomerne
problematicka. Vlastnik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti, ktory mieni previest’ svoj podiel, mdze splnit’
svoju ponukovu povinnost’ réznymi spésobmi, a to aj prostrednictvom vyboru spoloCenstva - ponuka sa
moze, ale nemusi urobit’ prostrednictvom vyboru. Spdsob, akym sa ma predmetna ponuka zrealizovat’,
modze byt podrobnejSie upraveny internym predpisom spoloCenstva, napr. stanovami pozemkového
spolocenstva, priCom je na ¢lenoch pozemkového spolocenstva, ako si tito problematiku upravia.
Odpoved’'ou dovolacicho sidu na polozent Otazku €. 1 je, Ze splnenie povinnosti vopred pontknut’
prevadzany spoluvlastnicky podiel ostatnym spoluvlastnikom v pozemkovom spolocenstve podla zakona
¢. 97/2013 Z. z. je zo strany predkupnym pravom povinného spoluvlastnika splnena aj tym, Ze
preukazatelne doruci ponuku vyboru pozemkového spolocenstva (d’alej aj ,,Vybor®). Znamena to, ze
zalovany 2/ splnil svoju zadkonni povinnost pretoZze svoj zamer preukazatelne oznamil Vyboru
spoloCenstva. Skuto¢nost, ¢i Vybor spoloCenstva uvedie alebo neuvediec v programe najblizSicho
zasadnutia zhromazdenia, zdmer spoluvlastnika predat’ svoj podiel nemdze ist’ na tarchu predkupnym
pravom povinného spoluvlastnika. Vybor spolocenstva mé totiz takiito povinnost’ uviest v programe
zasadnutia zhromazdenia, ak vlastnik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti pontika svoj podiel



prostrednictvom vyboru, priamo zo zakona a pripadnym pochybenim sa zodpoveda spolo¢enstvu a jeho
jednotlivym ¢lenom. Na tomto mieste dovolaci sud konStatuje, ze prave zalobcovia 2/ - 5/ boli v
rozhodnom case aj ¢lenovia Vyboru Zalobcu 1/, teda boli priamo zapojeni do predmetného konania a
zvoleného postupu Vyboru spolocenstva, ¢o vyplyva z verejne dostupného Registra pozemkovych
spolo¢enstiev.

67. Podl'a dovolacieho stidu Vybor v takomto pripade ponukovll povinnost’ realizuje tak, Ze najmenej raz
za rok musi zvolat zasadnutie zhromazdenia (§ 14 ods. 2 zakona ¢. 97/2013 Z. z), kedy ponuku
prevodu spoluvlastnickeho podielu musi uviest’ v programe zasadnutia zhromazdenia. Zhromazdenie je
mozné zvolat aj CastejSie. Zo strany vlastnika podielu na spolo¢nej nehnutelnosti, ktory ma zaujem
previest’ spoluvlastnicky podiel na tretiu osobu ponukova povinnost’ je splnena tym, Ze podiel pontikne
prostrednictvom vyboru, aj ked’ sa v tomto pripade ponuka eSte nedostala do dispozi¢nej sféry vSetkych
ostatnych vlastnikov podielov (spoluvlastnikov) na spolo¢nej nehnutelnosti; ponukova povinnost’ vo
vztahu ku vSetkym ostatnym vlastnikom podielov je uz v zmysle zdkona prenechana kompetencii
Vyboru spolo¢enstva. Bude nesporne splnena datumom konania najblizSicho zasadnutia zhromazdenia,
ked’ze az zasadnutim zhromazdenia sa vSetci ostatni vilastnici podielov na spolo¢nej nehnutelnosti maji
moznost’ dozvediet’ o ponuke prevodu spoluvlastnickeho podielu. Zaver odvolacicho sudu, ze az diiom
konania zasadnutia zhromazdenia zac¢ina plynut dvojmesa¢nd doba v zmysle § 605 Obcianskeho
zakonnika, v ramci ktorej ostatni vlastnici podielov maju moznost' akceptovat’ ponuku a vyplatit’
nehnutelnost’ je tak pre tento pripad udrzatelny v zmysle zakona. Predkupné pravo zanikne, ak tato
dvojmesa¢na doba uplynie marne, teda ak do dvoch mesiacov od zasadnutia zhromazdenia neddjde k
akceptovaniu ponuky na prevod spoluvlastnickeho podielu a k vyplateniu prevadzanej nehnutelnosti.
Rovnako je mozné, aby priamo Vybor zabezpecil odkupenie ponuknutého spoluvlastnickeho podielu, ak
bude mat’ spolo¢enstvo podrobnejSie upraveny mechanizmus a postup v internom predpise.

68. Dovolaci sud k Otazke ¢. 2 dovolatela Odkedy plyniec v pripade prevodu podiclu spolo¢nej
nehnutelnosti podla zdkona ¢. 97/2013 Z. z. doba dvoch mesiacov podla § 605 OZ, ak je ponuka na
realizaciu predkupného prava realizovana prostrednictvom vyboru spolocenstva postupom podla § 9
ods. 8 zakona ¢. 97/2013 Z. z.? Je vybor povinny zaradit ponuku na rokovanie najblizSicho
zhromazdenia po doru¢eni ponuky vyboru, napriek tomu, Ze existuji opravnené pochybnosti o vaznosti
ponuky, resp. o trvani ponuky? Dovolaci sud zhodne s odvolacim stidom konStatuje, ze zakon ¢.
97/2013 Z. z. neupravuje dalsi postup na konanie Vyboru po predlozeni takejto ponuky z casového
hladiska. VSeobecnu upravu vecného predkupného prava obsahuje Obciansky zakonnik, preto zaver
odvolacicho sudu, ktory spojil za¢iatok plynutia doby podla § 605 OZ s uskutoénenim po ponuke
najblizSicho zhromazdenia, aj ked’ ustanovenie § 14 ods. 3 zdkona ¢. 97/2013 Z. z. neuklada vyboru
povinnost’ zaradit' ponuku do programu po ponuke najbliz§icho zhromazdenia, mozno povazovat za
udrzatelny a v sulade s ucelom zékona ¢. 97/2013 Z. z. A to za predpokladu, ze stanovy spoloCenstva
neupravuju tuto problematiku - zaraditt ponuku na predaj spoluvlastnickeho podielu do programu
najblizSicho zhromazdenia, (ale aj povinnost’ Vyboru zvolat’ zhromazdenie v skorSej lehote, alebo inym
sposobom informovat’ spoluvlastnikov o zamere odpredat spoluvlastnicky podiel ¢lena - napr.
hromadnym e-mailom, sms spravou, ...) inym spdsobom a to v zaujme moznosti spoluvlastnikov a
¢lenov spoloCenstva kupit ponuknuty podiel, ak spoluvlastnici a Clenovia nemajii zéujem, aby do
spolo¢enstva vstapili dal§i novi spoluvlastnici.

69. K tretej skupine dovolacich otazok - Je vybor pozemkového spolo¢enstva povinny podla § 14 ods. 3
zakona ¢. 97/2013 Z. z. uviest ponuku na prevod podielu spolo¢nej nehnutelnosti v programe
zasadnutia zhromazdenia napriek tomu, ze jeden zo spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti oznami
vyboru zaujem o prevadzany podiel zo spolocnej nehnutelnosti? Dovolaci sud konstatuje, ze sa na tomto
mieste stotoznuje so zdverom odvolacicho sudu, ktory uviedol v bode 13. odévodnenia rozsudku, a to
ku skutoCnosti, Ze ¢len spolocenstva R.. O. prejavil listom z 31. januara 2020 zaujem o kupu
predmetného spoluvlastnickeho podielu Zalovaného 2/, aj to, Ze zalobcovia netvrdili a z obsahu spisu
nevyplyva, ze by menovany svoj zdujem uplatnil pred 8. jilom 2019, resp. aj po 8. marci 2020. Preto sa
krajsky sud domnieval, Ze uvedeny zaujem o realizdciu predkupného prava nebol opravdivy, a to i preto,
ze neprebieha stidny spor medzi R.. O. a zalovanymi. Podporne tu odvolaci sud odkazal aj na obsah



zapisnice z pojednavania sudu na ¢. 1. 182 sudneho spisu. Za tychto okolnosti dovolaci stid konstatuje,
7e nebola naplnend podmienka § 9 ods. 7 zdkona ¢. 97/2013 Z. z., a preto povinnost’ Vyboru zaradit’
ponuku do programu zasadnutia zhromaZzdenia, zostala zachovana.

70. K dovolacej Otazke ¢. 4 dovolaci stid poukazuje na zavery odvolacieho sudu, ktory tato otdzku
vyrie$il v bode 15. a 16. odévodnenia rozsudku tak, Zze vyhodnejSie podmienky prevodu na zalovaného
1/ oproti ponuke zalovaného 2/ adresovanej vyboru nevzhliadol a uzatvorenie kupnej zmluvy medzi
zalovanymi s vyhodnej$imi podmienkami pre kupujiiceho, nez boli dané v predchadzajucej ponuke, za
porusenie predkupného prava zalobcov nepovazoval. Vzhladom ku skutkovému stavu veci mozno podla
nazoru dovolacicho sidu povazovat’ predmetnu otazku len za akademicku, pretoze rozhodnutie v spore
od jej vyrieSenia nezalezalo. Ide len o otazku pridruzent, ked’ze svoju zakonni povinnost’ v tomto spore
porusil Vybor tym, ze nezaradil ponuku Zalovaného 2/ na prevod podielu spolo¢nej nehnutelnosti do
programu zasadnutia zhromazdenia, pripadne, Ze priamo Vybor nevyuzil pravo postupovat’ podla § 9
ods. 10 citovaného zékona a sam neuzatvoril v mene spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti zmluvu o
prevode vlastnictva podielu na spolocnej nehnutelnosti. Nadobudatelom podiclu by sa stali vSetci
vlastnici spolo¢nej nehnutelnosti pomerne podla velkosti podielov a kiipnu cenu zaplati spolo¢enstvo.
Konkrétne podmienky zmluvy vratane splatnosti kiipnej ceny by bolo mozné posudit’ len vtedy, ak by
prave pre dovolatelmi tvrdené zmenené podmienky splatnosti kupnej ceny bola poSkodend strana
dovolatelov. K tomuto vSak neprislo. Relevantna z hladiska porusenia predkupného prava moéze byt v
sudnom spore len ta skutocnost, ¢i spoluvlastnicky podiel bol alebo nebol po vykonani riadnej ponuky
na jeho predaj ostatnym spoluvlastnikom prevedeny na tretiu osobu za celkovo vyhodnejSich podmienok
(nie len z hladiska dohodnutého spdsobu splatnosti ceny, vySky kipnej ceny uvedenej v ponuke a v
kapnej zmluve) nez aké boli uvedené v ponuke samotne;.

71. Dovolatelia za pravnu otazku, ktorej rozhodnutie je pre tento spor podstatné, a ktora uz bola rieSena
v rozhodovacej praxi dovolacicho stidu (avSak nebola vyrieSena, vid' vyklad pojmu vyrieSend pravna
otazka v naleze Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. I. US 115/2020, rovnako aj v néleze sp. zn.
I. US 51/2020, s odkazom, na ktoré sa tento dovolaci dovod uplatituje prave podla § 421 ods. 1 pism.
b) CSP, aj ked’ sa jedna uz o pravnu otazku dovolacim sidom rieSent1), oznacili otdzku, ¢i v pripade, ze
sa podielovi spoluvlastnici nedohodnti na cene podielu v stuvislosti s realizaciou zakonného predkupného
prava, je opravneny spoluvlastnik (v zaujme predkupné pravo vyuzit) povinny vyplatit’ cenu ponukanu
tret'ou osobou (a to aj vtedy, ak by tretia osoba ponukala tzv. cenu zaluby, teda cenu podstatne vysSiu
od vSeobecnej ceny pontkaného podielu). Dovolaci sud aj uvedenti otazku povazuje za akademick,
pretoze nebola rozhodujucou pre posudenie tohto sporu. Odvolaci sid i sud prvého stupna sa k uvedene;j
otazke vyjadrili (bod 15. od6évodnenia rozsudku odvolacicho stdu). Odvolaci sud vysvetlil z akého
dévodu sa nestotoznil s argumentaciou odvolatelov k otazke v§eobecnej ceny spoluvlastnickeho podielu
aj s poukazom na rozhodnutie sp. zn. 3Cdo/30/1993. I$lo o skutkovo iny pripad, ked’ cena uvedend v
ponuke opravnenému nie je cenou ponuknutou niekym inym. V tomto pripade nepriSlo k predaju
predmetného podielu za ini cenu nez za aku ju ponukol Zalovany 2/ spoluvlastnikom prostrednictvom
Vyboru. Zo skutkového stavu veci ani nevyplyva, ze by preukazatelne ind osoba alebo zalobcovia
pontkli za odkupenie predmetného spoluvlastnickeho podielu cenu niz§iu oproti kiipnej cene, za ktoru
bol podiel ponuknuty na predaj, resp., za ktoru bol aj predaj uskuto¢neny. Aj z tohto dévodu pripustnost’
a ani dévodnost’ tejto ¢asti dovolania uplatneného podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP nie je dana.

72. Dovolanie ako mimoriadny opravny prostriedok je vo vztahu k odvolaniu ako riadnemu opravnému
prostriedku, prostriedok subsidiarny nielen z procesného hladiska - teda ze dovolanie mozno podat’ len
proti rozhodnutiu vydanému v odvolacom konani (¢o znamenda, Ze odvolacie konanie predchadza
dovolaciemu konaniu), ale aj z hmotnopravneho hladiska, ktoré zohladiiuje skuto¢nost’, Ze dovolatel
mdze v mimoriadnom opravnom prostriedku (Gispesne) argumentovat’ len takymi dovodmi, ktoré
namietol uz v ramci riadneho opravného prostriedku, a ktoré boli meritdrne posudzované odvolacim
stdom alebo nim posudzované neboli, hoci byt mali.

73. Z uvedeného dévodu vo vzt'ahu k otdzkam polozenym dovolaciemu studu podla § 421 ods. 1 pism.
b) CSP najvyssi sud uzatvara, ze tretia a Stvrta otazka, ktoré dovolatelia polozili v zavere dovolania, Ze sa



tykaju otazok, od ktorych rozhodnutie odvolacieho stidu nezaviselo. Dovolaci stid nie je povinny
odpovedat’ na akukol'vek, teda aj hypotetickt otdzku dovolatelov, ale iba na podstatnii otazku tykajucu
sa prejednavanej veci, ktord spliia zakonné podmienky podla § 421 a § 432 CSP.

74. Z vyssie uvedenych dovodov dospel najvyssi sud k zaveru, ze na podklade dovolania zalobcov podla
§ 421 ods. 1 pism. b) CSP, uskuto¢niac vecny dovolaci prieskum v rozsahu zakona, nie je dovolanie
dovodné a s poukazom na § 448 CSP dovolanie zamietol.

75. Zalobcovia neboli v dovolacom konani tspesni, preto im postupom podla § 453 ods. 1 CSP v
spojeni s § 255 ods. 1 CSP bola dovolacim sudom ulozend povinnost' nahradit’ trovy dovolacicho
konania Zzalovanym v celom rozsahu. O ich vySke rozhodne sud prvej inStancie samostatnym

uznesenim.

76. Tento rozsudok prijal senat najvyssicho sidu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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