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Uznesenie

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Michala Borona a &leniek senatu
JUDr. Viery Kandrikovej a JUDr. Jany Janéikovej v spore Zalobcu: A. B., nar. XX XX.XXXX, bytom B.
XXIXX, XXX XX C., zastupeného JUDr. Ing. Marcelou Martinkovi¢ovou, advokatkou so sidlom Namestie
Sv. Egidia 95, 058 01 Poprad, proti zalovanym: 1/ Rolnicke druzstvo Lucivna, so sidlom 059 31 Lucivna,
ICO: 00 199 745, zasttipeného: LEGATE, s.r.0., so sidlom Dvorakovo nabrezie 8/A, 811 02 Bratislava,
ICO: 35 846 909, 2/ D. E., nar. XX.XX.XXXX, bytom F. XXX/XX, XXX XX G., zastGpenej JUDr. Petrom
Behuriom, advokatom, so sidlom Namestie sv. Egidia 44, 058 01 Poprad, o urenie relativnej neplatnosti
zmluvy, o odvolani zalovaného v 1. rade proti rozsudku Okresného sudu Poprad ¢.k. 21C/71/2023-144
zo dia 04.09.2024, takto jednohlasne

rozhodol:
ZruSuje sa rozsudok a vracia sa vec sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie
odovodnenie:

l.
Konanie pred sudom prvej inStancie

1. Okresny sud Poprad (dalej len ,sud prvej inStancie®) napadnutym rozsudkom rozhodol tak, Ze:

.. Urcuje, ze Kipna zmluva zo dia 17.05.2021 uzatvorena medzi Zalovanym v 1. rade a Zalovanou
v 2. rade, ktorej predmetom je prevod:

- spoluvlastnickeho podielu vo vySke 2/747 v pomere k celku na liste vlastnictva €. XXX,

- spoluvlastnickeho podielu vo vySke 14/5517 v pomere k celku na liste vlastnictva €. XXX,

- spoluvlastnickeho podielu vo vySke 14/5301 v pomere k celku na liste vlastnictva €. XXX,

- spoluvlastnickeho podielu vo vySke 14/5517 v pomere k celku nehnutefnosti na liste vlastnictva &. XXX,
nachadzajucich sa v k. 0. C., obec C., okres G., vedenych Okresnym uradom Poprad, katastralny odbor,
- spoluvlastnickeho podielu vo vySke 14/5301 v pomere k celku na liste vlastnictva €. XXXX,

- spoluvlastnickeho podielu vo vySke 14/5517 v pomere k celku nehnutefnosti na liste vlastnictva ¢.
XXXX nachadzajucich sa v k. u. H., obec H., okres G., vedenych Okresnym Uradom Poprad, katastralny
odbor, je neplatna.

ll. Zalobcovi priznéava voéi Zzalovanému v 1. rade nahradu trov konania v plnom rozsahu s tym, Ze
sud rozhodne o trovach konania uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

lll. Zalobcovi nepriznava nahradu trov konania vogi Zalovanej v 2. rade.”

2. Vec pravne posudil sud prvej inStancie na zaklade ustanoveni § 9 ods. 8, § 14 ods. 2 a 7 zakona
€. 97/2013 Z.z. o pozemkovych spoloCenstvach (dalej aj ako ,,ZoPS*), § 40a zakona &. 40/1964 Z.z.
Obgiansky zakonnik (dalej aj ako ,,Obc&iansky zakonnik* alebo ,,0Z¢), § 137, § 151 ods. 1 a 2, § 153
ods. 1 az 3 a § 215 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ako ,,CSP®).

3. V odbvodneni sud prvej inStancie uviedol, Ze na zaklade zisteného skutkového stavu a pravneho
posudenia mal za to, Ze Zaloba je dbévodna. V predmetom konani sa Zalobca domahal relativnej



neplatnosti Kupnej zmluvy zo dia 17.05.2021, ktorou Zalovana v 2. rade previedla svoje podiely
zo spolognej nehnutefnosti Zalovanému v 1. rade. Dovodom namietanej neplatnosti bolo poruSenie
zakonnej ponukovej povinnosti Zalovanej v 2. rade podielovym spoluvlastnikom podfa osobitnej pravnej
upravy pozemkovych spoloCenstiev.

4. Sud prvej inStancie mal za to, Ze naliehavy pravny zaujem na podani uréovacej Zaloby v predmetnej
veci je dany, a to s poukazom na uznesenie Najvy$Sieho sudu SR sp.zn. 7Cdo/46/2013 zo dna
14.05.2014.

5. Sud prvej indtancie nepovazoval za sporné to, Zze medzi Zalovanymi doSlo k uzavretiu Kupnej
zmluvy dia 17.05.2021, ktorej predchadzalo nesporné doru€enie pisomnej ponuky Zalovanej v 2. rade
ako podielovej spoluvlastni¢ky, vyboru, ktoru adresovala Byvalym urbarialistom obce C., pozemkové
spologenstvo, doru¢enejdna 10.02.2020. Ani to, Ze Zalobca je podielovym spoluvlastnikom predmetnych
nehnutelnosti, ktoré boli predané Zalovanou v 2. rade Zalovanému v 1. rade ako tretej osobe, bez
pribuzenského vztahu.

6. Pre sud prvej indtancie bolo spornym, & na zaklade iba dorucenej ponuky Zzalovanou v 2.
rade dna 10.02.2020 vyboru, Byvalym urbarialistom obce C., pozemkové spoloCenstvo, doslo
k riadnemu splneniu zakonnej ponuky predkupného prava v zmysle § 9 ods. 8 zakona ¢&.
97/2013 o pozemkovych spoloCenstvach v zneni neskorSich pravnych predpisov (dalej len ,zakon
o pozemkovych spoloéenstvach® alebo ,ZoPS*) a Ci Zalovanej v 2. rade vzniklo pravo uzavriet Kiupnu
zmluvu s tretou osobou.

7. Sud prvej inStancie mal za to, Ze ponukova necinnost’ vyboru bola nesporna a pre dané posudenie
nebolo relevantné z akého dévodu bol vybor v tomto ohfade necinny. Aj napriek nespornej ponukove;j
necinnosti vyboru, bola zo strany Zalovanej v 2. rade porusena povinnost pri prevode spoluvlastnickych
podielov na tretiu osobu (bod 32 rozsudku sudu prvej indtancie). Predmetné podiely neboli riadne
ponuknuté ostatnym podielovym spoluvlastnikom, ani Zalobcovi na predaj, pretoze ponuka Zalovanej v 2.
rade sa nedostala nec¢innostou vyboru, do dispozi¢nej sféry podielovych spoluvlastnikov uz akoukolvek
zdkonnou formou (zvolanim zhromazZdenia s programom ponuky alebo hlasovanim), a tito nemali
moznost prejavit’ svoj zaujem o spoluvlastnicke podiely Zalovanej v 2. rade.

Sud prvej indtancie povaZoval za nespornu skuto€nost, Ze ostatni podielovi spoluvlastnici nemali
Ziadnu vedomost o tom, Ze Zalovana v 2. rade ma v Uumysle predat svoje spoluvlastnicke podiely na
dotknutych nehnutelnostiach tretej osobe. V pripade nedinnosti vyboru pozemkového spolo€enstva
mala Zalovana v 2. rade, ako &len spoloenstva vyuzit svoje zakonné moznosti na zvolanie zasadnutia
zhromazdenia, pripadne sama realizovat ponukovl povinnost vo€i vSetkym ostatnym vlastnikom
podielov na nehnutelnostiach, ¢o vS8ak neurobila a ostala taktieZz ne€innou. Podla nazoru sudu prve;j
inStancie boli Zalobca ako aj ostatni spoluvlastnici ukrateni na svojom predkupnom prave do tej miery,
Ze im ako spoluvlastnikom neboli ponuknuté podiely Zalovanej v 2. rade. Ponuka Zalovanej v 2. rade
prostrednictvom vyboru by bola splnena aZz diiom konania zasadnutia zhromazdenia, kde by ostatni
podielovi spoluvlastnici mali moznost prijat ponuku Zalovanej v 2. rade a predkupné pravo by v tomto
pripade zaniklo az uplynutim lehoty dvoch mesiacov v zmysle § 605 OZ, ktora by plynula odo dha
konania zasadnutia zhromazdenia.

8. Sud prvej inStancie dalej konstatoval, Zze v danom pripade teda nebola ponuka na predaj v ramci
realizacie predkupného prava vykonana riadne a v sulade so zakonom o pozemkovych spolo¢enstvach.
Ustanovenie § 9 ods. 8 ZoPS upravuje zadkonné pravidla pre realizaciu predkupného prava, v zmysle
ktorych, 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 ponuknut prostrednictvom vyboru. Ak o podiel neprejavia zaujem ostatni vlastnici podielov alebo
v ich mene spolo€enstvo podla odseku 10, mozZno ho previest tretej osobe.

Sud prvej indtancie dospel k zaveru, Ze uvedené ustanovenie je potrebné vykladat’ v ramci uplatnenia
metddy systematického vykladu, aj v spojeni s ust. § 14 ods. 3 alinea tretia, podla ktorej, ak vlastnik
podielu na spolo¢nej nehnutelnosti ponuka svoj podiel prostrednictvom vyboru podfa § 9 ods. 8, alebo
ak fond prevadza podiel vo vlastnictve Statu podfa § 11 ods. 2, vybor to uvedie v programe zasadnutia
zhromazdenia. Predkupné pravo mozno realizovat v ramci pozemkového spoloenstva bud priamo
jednotlivym spoluvlastnikom, alebo v tomto pripade prostrednictvom vyboru. Podfa nazoru sudu prve;j
inStancie k skutoénému umozneniu uplatnenia predkupného prava ostatnymi spoluvlastnikmi méoze



dojst’ len vtedy, pokial vybor takuto informaciu alebo takuto ponuku jednotlivym spoluvlastnikom na
valnom zhromazdeni realne aj predlozil. Tak to v tomto pripade nebolo, a zo strany vyboru
nedoslo dalej k predloZeniu ponuky na kupu podielov v pozemkovom spolo€enstve vo vztahu k
ostatnym spoluvlastnikom. Sud prvej inStancie mal za to, Ze vyklad tohto ustanovenia neméze byt
formalisticky v tom smere, Ze predavajuci si spini svoju povinnost vo vztahu k vyboru a neméze
zodpovedat’ za konanie vyboru. Podstatné je posudenie, & mali moznost’ ostatni spoluvlastnici sa o
moznosti realizacie predkupného prava skutoéne aj dozvediet a toto v pripade zaujmu uplatnit. V
tomto smere je odpoved negativna, teda k moznosti ostatnych spoluvlastnikov realizovat predkupné
pravo, pretoZe neboli splnené zakonné podmienky, nemali tito informaciu a realne si toto pravo nemohli
uplatnit, pokial ide o pasivitu spdsobenu ne€innostou vyboru pozemkového spolo€enstva.

9. Sud prvej indtancie na zaklade uvedeného vyslovil nazor, Ze Zalovana v 2. rade sa nezbavila
zodpovednosti riadnej ponuky iba jej dorudenim a tym, Ze uviedla v pisomnosti: ,Vase pisomné
vyjadrenie k odpredaju mojich spoluvlastnickych podielov mézZete zaslat' na moju adresu D. E., F. XXX/
XX, G. do 60 dni odo dna dorucenia tejto Ziadosti. V pripade, Ze sa v tejto lehote nevyjadrite, budem
mat za to, Ze nik z &lenov Byvalych urbarialistov obce C., pozemkové spoloéenstvo nema zaujem
o odkupenie mojich spoluvlastnickych podielov na vy$Sie uvedenych listoch vlastnictva.” Zdéraznil, Ze
takouto zvolenou formou ponukovej povinnosti, nedos$lo k realnej ponuke zo strany vyboru pozemkového
spologenstva. Podla sudu prvej inStancie mala Zalovana vyvinut iniciativu ako zo zdkona zodpovedna
osoba vyZziadanim si zapisnice a programu zo zhromazdenia, ¢i doslo k ponuke a pokial k zhromazdeniu
nedoslo, ako v tomto pripade, nebola opravnena kdpnu zmluvu uzavriet.

10. Sud prvej inStancie nepovazoval ostatne skuto&nosti pre dany spor za relevantné. Podstata sporu
spociva v tom, &i doslo k realnej ponuke, nie pre€o k nej nedoslo. Z toho dévodu povazoval sud prvej
indtancie za nadbyto&né vykonat' vysluch svedka E. ku skuto&nostiam, pre€o nezvolal zhromazdenie
spologenstva a akym spdsobom bolo naloZzené s ponukou Zalovanej v 2. rade. Skuto&nost, Ze k zvolaniu
zhromazdenia nedoslo a Ze podiely neboli ponuknuté, bola sudu prvej inStancie nesporna.

11. Na zaver sud prvej inStancie akcentoval, Zze vlastnik podielu musi vziat do Uvahy vSetky Specifika
a osobitny postup, ktory je spojeny s prevodom spoluvlastnickeho podielu v pripade ponukovej
povinnosti s odkazom na ust. § 14 ods. 1 predposledna veta ZoPS, z ktorého vyplyva, Ze ak vlastnik
podielu na spoloénej nehnutelnosti ponuka svoj podiel prostrednictvom vyboru podla § 9 ods. 7 ZoPS,
vybor to uvedie v programe zasadnutia zhromazdenia. Pokial teda vlastnik podielu na spolo¢nej
nehnutelnosti realizuje ponuku prostrednictvom vyboru, prenaSa tym povinnost ponuknut uvedeny
podiel ostatnym spoluvlastnikom podielov na vybor, €o je pre neho vyhodné, pretoZze nemusi ponukovu
povinnost' realizovat sam vocCi v8etkym ostatnym vlastnikom podielov. Vybor tak v tomto pripade
tuto ponukovu povinnost’ musi realizovat’ spdsobom zvolania zhromazdenia. Na druhej strane v3ak zo
strany vlastnika podielu na spoloénej nehnutefnosti, ktory ma zaujem previest svoj spoluvlastnicky
podiel, podfa sudu prvej indtancie ponukova povinnost nie je splnena len tym, Ze podiel ponukne
prostrednictvom vyboru. Z vyS8Sie uvedenych dévodov sud prvej inStancie Zalobe vyhovel, nakolko
dospel k zaveru, Ze k realnemu splneniu zakonného predkupného prava nedoslo. Sud prvej indtancie
urcil kipnu zmluvu zo dfia 17.05.2021 za neplatnu.

12. O trovach konania rozhodol sud prvej indtancie v zmysle ustanovenia § 255 ods. 1 a ustanovenia
§ 257 CSP.

I.
Odvolanie zalovaného v 1. rade

13. Proti tomuto rozsudku podal Zalovany v 1. rade v zakonom stanovenej lehote odvolanie z dévodov
uvedenych v § 365 ods. 1 pism. e), f) a h) CSP.

14. Zalovany v 1. rade namietal, Ze sud prvej in§tancie vec nespravne pravne posudil, pricom striktnym
vykladom ustanovenia § 9 ods. 8 ZoPS prakticky znemoznil strane v pripade, Ze vybor nebol aktivny, aby
spoluvlastnici spolo€nej nehnutelnosti v pripade zameru predat svoj spolu vlastnicky podiel postupovali
podla predmetného ustanovenia § 9 ods. 8 ZoPS a ponukali svoj spoluvlastnicky podiel prostrednictvom
vyboru, ¢o podla Zalovaného v 1. rade nie je v sulade s u€elom predmetného ustanovenia. Sud prvej
inStancie neredpektuje zmysel a ucel zakona, kedy je potrebné vnimat histériu jeho vzniku ako aj



systematické suvislosti. Citoval ustanovenia § 9 ods. 8, ods. 10a § 14 ods. 1, 2, 3,6 a 7 pism. e) zakona
0 pozemkovych spolo¢enstvach.

15. V tejto suvislosti odvolatel poukazal na Dovodovu spravu k zakonu €. 110/2018 Z.z., ktorym sa
meni a dopifia zakon o pozemkovych spologenstvach, z ktorej vyplyva, Ze zamerom zakonodarcu
bolo zjednodusit' proces ponuky predkupného prava v pozemkovych spolo€enstvach, nakofko tieto
mavaju velky pocet &lenov a proces ponuky predkupného prava méze byt zlozity a asovo narocny.
Z uvedeného dévodu bola preto v €asti prenesena zodpovednost za tento proces na vybor pozemkového
spoloCenstva, ktoré prebera niektoré povinnosti prevodcu, pokial sa ten rozhodne pri prevode
spoluvlastnickeho podielu na spolo€nej nehnutefnosti previest svoj spoluvlastnicky podiel na tretiu
osobu.

16. Odvolatel uviedol, Ze spoluvlastnicky podiel od ucinnosti zdkona ¢€. 110/2018 Z.z. (t.j. od 1.7.2018)
je mozné ponuknut v ramci predkupného prava priamo vSetkym spoluvlastnikom alebo prostrednictvom
vyboru. V pripade vyuZitia druhej moznosti podfa § 9 ods. 8 ZoPS mébZe vybor rozhodnut, Zze a)
vyuzije postup podla § 9 ods. 10 ZoPS a uzatvori zmluvu o prevode vlastnictva podielu a spolo¢nej
nehnutelnosti (€o vyZaduje schvalenie vedenej zmluvy na zhromazdeni podla § 14 ods. 7 ZoPS) alebo
b) ponuku doruéi ostatnym spoluvlastnikom na nasledujicom zhromazdeni vlastnikov. Zalovany v 1.
rade zdbraznil, Ze v oboch uvedenych pripadoch spdsob vyuZitia predkupného prava spocCiva na aktivite
vyboru, ktory je v oboch pripadoch povinny konat, a to v pripade postupu podla § 14 ods. 10 ZoPS
nechat svoj postup schvalit na zhromazdeni rozhodnutim podla § 14 ods. 7 pism. e) ZoPS alebo zvolat
najmenej raz za rok zasadnutie spoloCenstva a sprostredkovat ponuku na vyuzitie predkupného prava
ostatnym spoluvlastnikom.

Vybor sice nie je adresatom ponuky predkupného prava, ponukajuci spoluvlastnik ale neméze byt
rukojemnikom vyboru, pokial si ten neplni povinnosti. Z toho je zrejmé, Zze ponuka predkupného prava
sa dostava do sféry dispozicie pozemkového spolo€enstva (t.j. vyboru, ktory v o mene kond) a ten
je potom povinny zabezpedit doru€enie ponuky predkupného prava ostatnym spoluvlastnikom. Tento
proces nemdze byt zodpovednostou ponukajuceho spoluvlastnika, ktory si svoju ponukovu povinnost
splnil uz doru€enim vyboru spologenstva podla § 9 ods. 8 ZoPS.

Vybor je podfa odvolatela teda prostrednikom ponuky, ktory nekona v mene ponukajuceho
spoluvlastnika, ale uZz za spoloCenstvo a v8etkych zostavajucich spoluvlastnikov spolo€nej
nehnutefnosti. Vybor je v lehote 2 mesiacov od doru€enia ponuky povinny informovat ostatnych
spoluvlastnikov alebo uzatvorit zmluvu o prevode spoluvlastnickeho podielu v ich mene. Doru¢enim
ponuky vyboru je ponukova povinnost splnena a dostava sa prostrednictvom vyboru do dispozi¢nej sféry
ostatnych spoluvlastnikov, nakolko ich vybor zastupuje aj pri uzatvarani zmluvy o prevode vlastnictva
podielu na spolo€nej nehnutelnosti podla § 9 ods. 10 ZoPS, ak tak rozhodlo zhromazdenie (§ 16 ods. 2
pism. d) ZoPS). Nie je mozné, aby plynuli dve lehoty na vyuZitie predkupného prava, jedna 2-mesaéné
od doru€enia ponuky vyboru pre pripad vyuZitia prava podfa 9 ods. 10 a druha 2-mesacna od zvolania,
resp. konania zhromazdenia, na vyuZitie predkupného prava jednotlivymi vlastnikmi. Z toho je zrejmé,
Ze lehota na vyuzitie predkupného prava v trvani 2 mesiacov zac¢ina plynut uz momentom dorucenia
ponuky prostrednictvom vyboru.

17. Dalej uviedol, Ze nie je mozné akceptovat vyklad, Ze pokial vybor nezvola zasadnutie zhromaZdenia
a ostane necdinny, musi ponukajuci spoluvlastnik dorugit ponuku predkupného prava ostatnym
spoluvlastnikom jednotlivo. Ponuku predkupného prava je ponukajuci spoluvlastnik povinny urobit' len
raz a tuto si spini uz doruéenim ponuky vyboru pozemkového spolo€enstva.

V tejto suvislosti poukazal na spdsob interpretacie ustanoveni zakona o pozemkovych spolo€enstvach
a zakon je potrebné vykladat tak, aby bol naplneny jeho ugel, pri<om poukéazal na nalez Ustavného sudu
SR sp.zn. |. US 155/2017. Sud prvej indtancie svoj vyklad zaloZil na formalistickom pristupe, ktory vedie
k popretiu ucelu § 9 ods. 8 ZoPS, ktory ma viest k zjednodu$eniu procesu ponuky predkupného prava,
nie k jeho staZeniu, resp. znemoZzneniu.

18. Namietal, Ze zaver sudu prvej inStancie, Ze ponuka realizovana prostrednictvom vyboru sa do
sféry dispozicie ostatnych spoluvlastnikov dostava az diiom konania zhromazdenia podla Zalovaného
v 1. rade vObec nezohladriuje, Ze ponukajuci spoluvlastnik postupuje zakonnym spdsobom, ak ponuku
v zmysle § 9 ods. 8 ZoPS realizuje prostrednictvom vyboru a dalej nezohladriuje, Ze vybor nemusi
zvolat’ zhromazdenie spoluvlastnikov alebo si nemusi splnit’ povinnost' uviest' jeho ponuku v pozvanke
na Ziadne zo zhromazdeni, €im by fakticky aj pravne zmaril moznost ponukajuceho spoluvlastnika svoj



podiel platne previest na tretiu osobu, nakolko by si povinnost ponuky predkupného prava nikdy nesplnil
(a to vylu€ne z dévodov na strane vyboru).

19. Nesuhlasi s vykladom ustanovenia § 9 ods. 8 ZoPS sudom prvej inStancie a uviedol, Ze Ustavne
konformnym a suladnym so zmyslom a u¢elom zakona o pozemkovych spoloCenstvach sa javi vyklad,
v zmysle ktorého si prevadzajuci spoluvlastnik spini povinnost ponuky predkupného prava uz doru€enim
jeho ponuky vyboru podla § 9 ods. 8 ZoPS, a to aj vtedy, ked sa tato ponuka nedostava do sféry
dispozicie v8etkych ostatnych spoluvlastnikov. Nec¢innost' vyboru nemdéze byt na tarchu ponukajuceho
spoluvlastnika, ktory kona v dobrej viere a v sulade so zakonom. Z vySSie uvedenych dévodov preto
podla Zalovaného v 1. rade rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci.

20. Dal$ie naplnenie odvolacich dévodov podla odvolatela spogiva v nevykonani navrhovanych dékazov
a v tom, Ze sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym
zisteniam, v konani navrhoval vysluch A. E., predsedu pozemkového spoloéenstva, a to za ucelom
objasnenia okolnosti a konania vyboru po doru€eni ponuky predkupného prava zo strany Zalovanej v 2.
rade. Sud prvej indtancie tento dékaz nevykonal z toho dévodu, Ze ho povaZoval za nadbyto¢ny.
Odvolatel ma za to, Zze vysluchom A. E. by doSlo k ozrejmeniu, pre€o nebolo jeho povinnostou oboznamit
ostatnych ¢&lenov urbaru s ponukou predkupného prava doru€enou vyboru, ¢ mal moznost zvolat
zhromazdenie spoluvlastnikov alebo uzatvorit v ich mene zmluvu podla § 9 ods. 10 ZoPS a preco
tak neurobil. Podla Zalovaného v 1. rade by tiez ozrejmil, z akého dévodu neumoznil spoluvlastnikom
hlasovat koreSponden&ne v zmysle § 14 ods. 6 ZoPS alebo formou per rollam, resp. spoluvlastnikov
o ponuke predkupného prava inou primeranou formou neinformoval, ak deklaroval nemoznost konania
zhromazdenia z dévodu pandémie COVID.

Sud prvej indtancie nespravne vyhodnotil tvrdenie A. E. ohfadom skutoénosti, Ze k ponuke predkupného
prava nedoslo, nakolko vo svojom vysluchu v konani sp.zn. 17C/30/2021 potvrdil, Ze ponuka vyboru
doru€ena bola. Na zaklade uvedeného ma za to, Ze su dané aj odvolacie dévody podla § 365 ods. 1
pism. e) a f) CSP a navrhol rozsudok sudu prvej in§tancie zmenit tak, Ze zaloba sa zamieta, pripadne
rozsudok sudu prvej inStancie zrusit a vec vratit sudu prvej instancie na dalsie konanie. Co sa tyka
nahrady trov konania, Ziadal, aby odvolaci sud zaviazal Zalobcu na ndhradu trov odvolacieho konania
Zalovanému v 1. rade v rozsahu 100 %.

Il
Vyjadrenie sporovych stran v odvolacom konani

21. K odvolaniu Zalovaného v 1. rade sa vyjadrila Zalovana v 2. rade. Zalovana v 2. rade v celom
rozsahu poprela tvrdenia Zalovaného v 1. rade, povaZuje ich za nespravne, pricom vyklad prisludnych
ustanoveni, na ktoré sa Zalovany v 1. rade odvoldva nie je podla Zalovanej v 2. rade zaloZeny na logickom
zaklade. Povazuje rozhodnutie sudu prvej inStancie v celom rozsahu za spravne a je toho nazoru, Ze
sud na zaklade vykonanych dékazov dospel k spravnym skutkovym zisteniam, pri€¢om nebolo potrebné
vykonat' akékolvek dalSie dokazovanie a vec bola prisluSnym sidom spravne posudena.

NemozZno suhlasit s tvrdenim Zalovaného v 1. rade, ked uvadza, Ze spoluvlastnik spologne;j
nehnutelnosti si splni povinnost ponuky predkupného prava momentom doru€enia ponuky vyboru
pozemkového spolo€enstva. Podla nej je vyluéne na spoluvlastnikovi, ktory chce svoj spoluvlastnicky
podiel na spolo¢nej nehnutelnosti predat, akou formou tento podiel ponukne na predaj ostatnym
opravnenym spoluvlastnikom, zakon mu neprikazuje podiel ponukat prostrednictvom vyboru, preto ak
spoluvlastnikovi predaj suri, je na rozhodnuti spoluvlastnika, &i si vyberie realizovat ponuku cez vybor
alebo zasle ponuku ostatnym spoluvlastnikom inym spdsobom, Standardne listom doru¢ovanym postou.
Zalovana v 2. rade uviedla, Ze cely proces predaja pre fiu zabezpedoval Zalovany v 1. rade, ktory si
vybral ponuku prostrednictvom vyboru, to z toho dévodu, Ze ide o ekonomickejSi spésob.

22. Podla nej zalovany v 1. rade pri realizacii kupy podielu vobec nere$pektoval skuto¢nost, Ze valné
zhromazdenie sa k predmetnej veci eSte nekonalo, a teda, Ze opravneni spoluvlastnici nie su o ich
predkupnom prave informovani. Z uvedeného dévodu nemozno podfa Zalovanej v 2. rade povazovat
doruc¢enie ponuky vyboru za splnenie si tejto povinnosti. Preto je podla nazoru Zalovanej v 2. rade
rozhodnutie sudu, v zmysle ktorého dvojmesacna lehota na vyuzitie predkupného prava zacina plynut
az momentom uskuto&nenia zhromazdenie spoluvlastnikov, je spravne.



23. Uviedla, Ze predmetné konanie nie je prvym konanim, kde sa Zalovany v 1. rade snazi véemoznymi
prostriedkami infiltrovat do pozemkového spoloCenstva a nereSpektuje zakon, pripadne sa snazi
nadobudnut spoluvlastnicke podiely na inych pozemkoch v k.u. C. nereSpektujuc predkupné pravo
ostatnych podielovych spoluvlastnikov, o nasledne vyustuje do sudnych sporov. Podla Zalovanej v 2.
rade si Zalovany v 1. rade uCelovo vyklada zakon vo svoj prospech, nakolko Ziadne z ustanoveni
neustanovuje, Ze by bol vybor povinny v lehote dvoch mesiacov od doru€enia ponuky o tejto ponuke
ostatnych spoluvlastnikov informovat. TaktieZ nesuhlasi s tvrdenim, Ze sa ponuka doru¢enim vyboru
dostava do dispozi€nej sféry ostatnych spoluvlastnikov. Ak by niektory zo spoluvlastnikov prejavil
o ponukany spoluvlastnicky podiel zaujem, kipnu zmluvu by uzatvoril s predavajucim, spolo&enstvo
by nemalo dévod byt stranou zmluvy. Podla nej sa javi, Ze Zalovany v 1. rade zmato¢ne prepaja
nadobudanie podielu jednotlivymi podielovymi spoluvlastnikmi a/alebo samotnym spologenstvom
a nereSpektuje plynutie dvojmesacnej lehoty na vyuZitie predkupného prava, pricom jeho pristupom
dochéadza k ukrateniu prav ostatnych spoluvlastnikov.

24. Poukazala na skuto€nost, Ze v samotnej kipnej zmluve a v jej obsahu sa ni¢ neuvadza o ponuknuti
podielov ostatnym spoluvlastnikom spolo&nej nehnutelnosti. Udelom ustanovenia § 9 ods. 8 ZoPS je
v urcitej miere zabranovat prevodom podielnikov do ruk tretich osdéb a zachovat’ okruh spoluvlastnikov
spoloénej nehnutelnosti. Pozemkové spologenstvo je uzavretym okruhom spoluvlastnikov a zakon dba
na to, aby do takéhoto spolo¢enstva bez dodrzania prislusného postupu nevstupovali tretie osoby.
Zalovana v 2. rade poukézala na uznesenie Krajského sudu Banska Bystrica sp.zn. 15C0/15/2021 zo
dria 07.04.2021, z ktorého vyplyva, Ze ponukova povinnost vo vztahu ku vSetkym ostatnym vlastnikom
podielov bude splnena az datumom konania zasadnutia zhromazdenia, pretoze az zasadnutim
zhromazdenia sa v&etci ostatni vlastnici podielov na spoloénej nehnutelnosti dozvedia o ponuke prevodu
spoluvlastnickeho podielu.

25. Zaverom Zalovana v 2. rade uznala, Ze nekonala v zmysle zakona a zanedbala svoje zakonné
povinnosti, pricom sa spoliehala na nespravne poskytnuté informacie, v désledku ktorych doslo
k protipravnemu konaniu. Navrhla, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie potvrdil
a zaroven si voCi zalovanému uplatnila nahradu trov odvolacieho konania.

26. V odvolacej replike Zalovany v 1. rade uviedol, Ze Zalovana v 2. rade napriek tomu, Ze kipnu zmluvu
zo diia 17.05.2021 so Zalovanym v 1. rade sama dobrovolne uzatvorila, teraz tvrdi, Ze sa Zalovany
v 1. rade snazi infiltrovat do pozemkového spoloCenstva a nereSpektuje zakon, priCom je to prave
udajné porusenie povinnosti ponuknut predkupné pravo zo strany Zalovanej v 2. rade, pre ktoré Zalobca
inicioval toto konanie. Podla Zalovaného v 1. rade by logicky mala Zalovana v 2. rade branit' vlastné
konanie a obhajovat svoj postup pred uzatvorenim kupnej zmluvy, nakolko sama prejavila vélu podiel
Zalovanému 1. rade odpredat, pri€om by mala mat zaujem proces riadne dokondéit, nakolko dostala
kupnu cenu. Konanie Zalovanej v 2. rade dokazuje, Ze nema zaujem v tomto spore uspiet’ a zastava
akoby poziciu dal$ej Zalobkyne. Zalovanému v 1. rade nie je zname, ¢o ju k tomu vedie, ale ako bolo
preukazané v konani vedenom na Okresnom sude Poprad, sp.zn. 17C/30/2021, predseda pozemkového
spologenstva sa podla Zalovaného v 1. rade Zalovanej v 2. rade vyhrazal, Ze pokial neodstupi od
predmetnej kupnej zmluvy zo dna 17.05.2021, budu jej hrozit negativne nasledky. Z uvedeného je
teda podla zalovaného v 1. rade zrejmé, Ze pozemkové spoloCenstvo prostrednictvom jeho vyboru
a niektorych ¢lenov sa vSemozne usiluju, aby zalovany v 1. rade do pozemkového spoloCenstva
nevstupil.

27.V odvolacej duplike Zalobkyria zapakovala, Ze si plne uvedomuje svoju chybu a uznava, Ze nekonala
v zmysle zdkona, nakolko nemala v ¢ase uzatvorenia predmetnej kiipnej zmluvy dostatok informacii na
to, aby spravne vyhodnotila svoje konanie a spoliehala sa na korektnost’ a zakonnost procesu — predaja
spoluvlastnickych podielov, ktoré zabezpeloval Zalovany v 1. rade, ktory sledoval len svoje zaujmy.
Dalej poprela, Ze by sa jej ktokolvek vyhrazal, napokon negativne désledky sa dostavili tak &i tak, &i tak
pretoZe ide o nevyhnutny désledok porudenia povinnosti predkupného prava. Zaverom Zalovana v 2.
rade uviedla, Ze nemozno nevziat na zretel, Ze Zalovany v 1. rade dbé iba o svoje zaujmy, a to aby sa za
kazdych okolnosti stal spoluvlastnikom spoloénej nehnutefnosti, priom je zrejmé, Ze doslo k porudeniu
ponukovej povinnosti. Podla Zzalovanej v 2. rade ju Zalovany v 1. rade oklamal, ked jej tvrdil, Ze predaj
je v poriadku a v koneénom dbsledku prave Zalovany v 1. rade spdsobil pravne zmatky, ktoré vyustili do
sudnych konani, ktorych musi byt Zalovana v 2. rade su&astou.



28. Krajsky sud v PreSove ako sud odvolaci (§ 34 CSP) po zisteni, Ze odvolanie bolo podané v
zakonom stanovenej lehote (§ 362 ods. 1 CSP), opravnenou osobou (§ 359 CSP) proti rozhodnutiu,
proti ktorému je odvolanie pripustné (§ 355 CSP), preskumal napadnuté rozhodnutie, ako aj konanie mu
predchadzajuce v zmysle zasad vyplyvajucich z ust. § 379 a nasl. CSP, bez nariadenia pojednavania
(§ 385 CSP a contrario) a dospel k zaveru o dévodnosti odvolania Zalovaného v 1. rade.

29. V odvolacom konani z dispozi¢nej zasady vyplyva, Ze odvolaci sud vec prejedna v medziach, v
ktorych sa odvolatel domaha prieskumu. Uréenim rozsahu napadnutia rozhodnutia sudu prvej inStancie
odvolatel nielen vymedzuje to, ohladne akych vyrokov u rozhodnutia sudu prvej indtancie nastal
suspenzivny u&inok odvolania, ale suasne stanovi medze, v ktorych je odvolaci sud opravneny a
povinny rozhodnutie sudu prvej inStancie preskumat. So zretefom na obsah odvolania Zalovaného
v 1. rade bolo v odvolacom konani preskumavané rozhodnutie sudu prvej inStancie vo v8etkych jeho
vyrokoch.

30. K namietke nespravneho pravneho posudenia § 365 ods. 1 pism. h) CSP odvolaci sud uvadza, Ze
pravnym posudenim je ¢innost sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a aplikuje
konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravnym pravnym posudenim veci je omyl sudu
pri aplikacii prava na zisteny skutkovy stav. O omyl ide vtedy, ak sud nepouzil spravny pravny predpis
alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval alebo ak zo spravnych
skutkovych zaverov vyvodil nespravne pravne zavery (pozri napr. Najvy3si sud SR, sp.zn. 7Cdo/7/2010).

31. Podla § 9 ods. 8 ZoPS 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 ponuknut prostrednictvom vyboru. Ak o podiel neprejavia zaujem ostatni vlastnici podielov
alebo v ich mene spolocenstvo podfa odseku 10, mozno ho previest tretej osobe.

32. Podla § 14 ods. 2 ZoPS zasadnutie zhromaZdenia zvolava vybor najmenej raz za rok. Vybor je
povinny pozvat na zasadnutie zhromazZdenia najmenej 30 dni pred terminom zasadnutia zhromaZzdenia
vSetkych Elenov spolo¢enstva, fond, ak fond spravuje podiely na spolo€nej nehnutefnosti alebo spoloéne
obhospodarovanej nehnutelnosti alebo s nimi naklada, a spravcu, ak spravca vykonava prava vlastnika
k podielom na spolone obhospodarovanej nehnutefnosti. Vybor najmenej 25 dni pred terminom
zasadnutia zhromazZdenia uverejni oznamenie o zasadnuti zhromazdenia (dalej len ,0znamenie®) na
obvyklom mieste uverejnenia, na svojom webovom sidle alebo v médiu s celoStatnou pdsobnostou;
obvyklé miesto uverejnenia urci spolo€enstvo v stanovach. Vybor je povinny informovat okresny urad o
zasadnuti zhromazdenia do 30 dni odo dfia jeho konania.

33. Podla § 14 ods. 7 pism. e) ZoPS do pdsobnosti zhromazdenia patri rozhodovat o povereni
spoloCenstva konat' vo veci nadobudnutia vlastnictva podielu na spolo€nej nehnutelnosti podla § 9 ods.
10.

34. Predmetom odvolacieho prieskumu bolo preskimanie vecnej spravnosti rozhodnutia sudu prvej
inStancie, ktorym tento vyhovel Zalobe o ur&enie neplatnosti Kipnej zmluvy uzatvorenej dria 17.05.2021,
ktorej predmetom bol prevod spoluvlastnickych podielov na spolo¢nej nehnutelnosti, ktoré Zalovana v 2.
rade ako podielova spoluvlastni¢ka previedla na zalovaného v 1. rade ako tretiu osobu.

Sud prvej inStancie sa stotoznil s tvrdenim Zalobcu, Ze Zalovana v 2. rade porusSila povinnost' prednostne
ponuknut svoje spoluvlastnicke podiely na kupu vdetkym ostatnym spoluvlastnikom na spologne;j
nehnutelnosti podla § 9 ods. 8 ZoPS.

Podla pravneho nazoru sudu prvej inStancie doru€enie ponuky prostrednictvom vyboru nie je mozné
povazovat za skuto€né umoznenie uplatnenia predkupného prava ostatnym spoluvlastnikom. Ponuka
Zalovanej v 2. rade na prevod jej spoluvlastnickych podielov prostrednictvom vyboru by bola spinena
az diiom konania zasadnutia zhromazdenia, kde by ostatni podielovi spoluvlastnici mali moznost prijat
ponuku Zalovanej v 2. rade.

35. Zalovany v 1. rade v odvolani namietal, Ze ustavne konformnym a suladnym so zmyslom a G&elom
zakona o pozemkovych spolo¢enstvach je vyklad, v zmysle ktorého si prevadzajuci spoluvlastnik spini
povinnost’ ponuky predkupného prava uz doru¢enim jeho ponuky vyboru podfa § 9 ods. 8 ZoPS, a to aj
vtedy, ked sa tato ponuka nedostava do sféry dispozicie vdetkych ostatnych spoluvlastnikov. Odvolaci
sud povazoval odvolacie namietky Zalovaného v 1. rade, za opodstatnené.



36. Zo zapisnice o pojednavani zo dha 04.09.2024 (&.l. 141-142 spisu) vyplyva, Ze Zalovany v 1. rade
odpovedal na polozené otazku jeho pravneho zastupcu, Ze nema vedomost o tom, Ze by sa v rokoch
2020, 2021 uskutoénilo zhromazdenie podielovych spoluvlastnikov. Na polozenu otazku pravneho
zastupcu zalobcu, Ze €i sa konalo nejaké valné zhromazZdenie po podpise kupnej zmluvy, odpovedal
zaporne. Na dalSiu otazku, Ze Ci vedel, Ze ku podpisu kipnej zmluvy nebolo zvolané valné zhromazdenie,
Zalovany odpovedal, Ze to nebolo predmetom jeho skumania. Z tejto zapisnice o pojednavani dalej
vyplyva, Ze sud prvej indtancie zamietol navrh Zalovaného v 1. rade na vysluch svedka p. E., ktory chcel
svedka vypocut ku skutoénosti, pre€o nebolo zvolané valné zhromazdenie alebo hlasovanie.

37. Predmetna Zaloba v sudenej veci je podana v sulade s ustanovenim § 137 pism. c¢) CSP,
Cize naliehavy pravny zaujem Zalobcu na ur€eni vlastnickeho prava pdvodnych spoluvlastnikov v
predmetnom spore je dany a spociva v zachovani pévodného okruhu spoluvlastnikov spolo¢nej veci,
ktorym nie je jedno, s kym su spoluvlastnikmi a maju zakonnymi prostriedkami presadzovat’ zachovanie
pbévodného stavu v spoluvlastnictve pdvodnych spoluvlastnikov spolo€nej veci, resp. ich moznosti
nadobudnutia podielov opravnenych spoluvlastnikov v pripade riadneho vykonu predkupného prava.
Naliehavy pravny zaujem je dany aj z dévodu, Ze Zalobca chcu ur€ovacim vyrokom dosiahnut zhodu
medzi tvrdenym a skuto€nym stavom, a stavom zapisanym v katastri nehnutelnosti, zosuladit’ evidovany
a pravny stav, ked navrhovany vyrok moze byt podkladom pre uskuto&nenie zmeny zapisu vlastnickych
prav v katastri nehnutelnosti.

38. Zakon ¢&. 97/2013 Z.z. v ustanoveni § 9 ods. 8 umozriuje realizovat’ povinnost’ vyplyvajucu z
predkupného prava vlastnikom podielov na spolo¢nej nehnutefnosti aj prostrednictvom vyboru. Teda
spoluvlastnici spolo€nej nehnutelnosti mdzu realizovat’ povinnost z predkupného prava v zmysle §
605 Obcianskeho zakonnika alebo prostrednictvom vyboru Spologenstva. Je na vyber spoluvlastnika
spolo€nej nehnutelnosti, ktori moznost vyuZije.

39. Odvolaci sud poukazuje na rozsudok Najvys8ieho sudu Slovenskej republiky (dalej ako ,,najvy3si
sud“) zo dna 26.3.2025, sp.zn. 6Cdo/101/2023), v ktorom najvysSi sud rozhodoval v obdobnom spore
o urCenie neplatnosti kipnej zmluvy z dévodu poruSenia zakonného predkupného prava podla § 9
ods. 8 ZoPS, ked podielovy spoluvlastnik dorugil list oznageny ako ,Ponuka na odkupenie pozemkov
podla § 9 ods. 8 zakona €. 97/2013 Z.z. prostrednictvom vyboru, priCom vybor tuto ponuku neuviedol
v programe zasadnutia zhromazdenia. Najvy$si sud dospel k zaveru, cit.: ,,Pre pripad prevodu podielu
na spolo¢nej nehnutefnosti na tretiu osobu ustanovil zdkonodarca v § 9 ods. 8 zdkona €. 97/2013 Z. z.
pre vlastnika podielu, ktory mieni previest svoj podiel, povinnost najprv ponuknut tento podiel ostatnym
vlastnikom podielov na dotknutej spolo€nej nehnutefnosti s tym, Ze ak o podiel neprejavia zaujem ostatni
vlastnici podielov na dotknutej spolo€nej nehnutelnosti alebo v ich mene spoloenstvo, mbze ho viastnik
podielu na dotknutej spoloénej nehnutelnosti previest na tretiu osobu. Pravna norma obsiahnuta v § 9
ods. 8 zakona €. 97/2013 Z. z. sa javi podla dovolacieho sudu pomerne problematicka. Vlastnik podielu
na spoloénej nehnutelnosti, ktory mieni previest svoj podiel, mbéze splnit svoju ponukovu povinnost
réznymi spdsobmi, a to aj prostrednictvom vyboru spoloCenstva - ponuka sa mdze, ale nemusi urobit
prostrednictvom vyboru. Spdsob, akym sa ma predmetna ponuka zrealizovat, mdze byt podrobnejsie
upraveny internym predpisom spologenstva, napr. stanovami pozemkového spologenstva, pricom je
na Clenoch pozemkového spoloCenstva, ako si tuto problematiku upravia. Odpovedou dovolacieho
sudu na polozenu Otazku &. 1 je, Ze splnenie povinnosti vopred ponuknut prevadzany spoluvlastnicky
podiel ostatnym spoluvlastnikom v pozemkovom spoloCenstve podfa zdkona €. 97/2013 Z. z. je
zo strany predkupnym pravom povinného spoluvlastnika splnena aj tym, Zze preukazatefne doruci
ponuku vyboru pozemkového spolo¢enstva (dalej aj ,Vybor®). Znamena to, ze Zalovany 2/ splnil svoju
zakonnu povinnost pretoZe svoj zamer preukazatefne oznamil Vyboru spolo€enstva. Skuto€nost, €i
Vybor spolo€enstva uvedie alebo neuvedie v programe najblizS§ieho zasadnutia zhromazdenia, zamer
spoluvlastnika predat svoj podiel nemdze ist na tarchu predkupnym pravom povinného spoluvlastnika.
Vybor spolo¢enstva ma totiz takuto povinnost uviest' v programe zasadnutia zhromazdenia, ak vlastnik
podielu na spolognej nehnutelnosti ponuka svoj podiel prostrednictvom vyboru, priamo zo zakona
a pripadnym pochybenim sa zodpoveda spolo€enstvu a jeho jednotlivym ¢lenom. Na tomto mieste
dovolaci sud kon$tatuje, Ze prave Zalobcovia 2/ - 5/ boli v rozhodnom &ase aj ¢lenovia Vyboru Zalobcu
1/, teda boli priamo zapojeni do predmetného konania a zvoleného postupu Vyboru spolo€enstva, ¢o
vyplyva z verejne dostupného Registra pozemkovych spolo¢enstiev.®



67. Podla dovolacieho sudu Vybor v takomto pripade ponukovu 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. ZhromaZzdenie
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, Zze podiel ponukne
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 zakona prenechana kompetencii
Vyboru spologenstva. Bude nesporne splnena datumom konania najblizSieho zasadnutia zhromazdenia,
kedZe az zasadnutim zhromazdenia sa vSetci ostatni vlastnici podielov na spolo€nej nehnutelnosti
maju moznost’ dozvediet' o ponuke prevodu spoluvlastnickeho podielu. Zaver odvolacieho sudu, Ze az
dfilom konania zasadnutia zhromaZdenia zaCina plynut dvojmesacna doba v zmysle § 605 Ob¢ianskeho
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
dvojmesacna doba uplynie marne, teda ak do dvoch mesiacov od zasadnutia zhromazdenia nedéjde
k akceptovaniu ponuky na prevod spoluvlastnickeho podielu a k vyplateniu prevadzanej nehnutelnosti.
Rovnako je mozné, aby priamo Vybor zabezpedil odkupenie ponuknutého spoluvlastnickeho podielu,
ak bude mat spolo€enstvo podrobnejsie upraveny mechanizmus a postup v internom predpise.*

40. Odvolaci sud konStatuje, Ze tento pravny zaver NajvysSieho sudu SR presiel aj testom Ustavnosti,
ked Ustavny sud SR v rozhodnuti sp.zn. IV. US 539/2020 zo dria 28.10.2020, ktorym odmietol Gstavnu
staznost proti rozhodnutiu najvy8Sieho sudu sp.zn. 6Cdo/101/2023 zo dia 26.03.2025, konstatoval,
Ze cit.: ...,, Rozhodujucou okolnost'ou bolo, Ze Zalovany 2 riadne splnil svoju ponukovu povinnost a po
marnom uplynuti dvoch mesiacov od naslednej schédze uzavrel kipnu zmluvu s tretou osobou. Vybor
staZovatela v 1. rade si nesplnil svoju zdkonnu povinnost a tento bod do programu schédze nezaradil,
¢lenov s ponukou neoboznamil ani sam neuplatnil predkupné pravo a lehota v désledku poruSenia jeho
povinnosti uplynula marne. Uvedené nemdze byt pri¢itané na tarchu zalovaného 2. Uvedené pravne
posudenie nevykazuje pnutie so zakladnym pravom stazovatelov na sudnu ochranu alebo spravodlivy
proces.”

41. Na zaklade vySSie uvedenych pravnych zaverov najvy$sich sudnych autorit odvolaci sud konstatuje,
Ze sud prvej indtancie vec nespravne pravne posudil, pokial viazal splnenie ponukovej povinnosti zo
strany prevodcu (ako ponukajuceho spoluvlastnika) podla § 9 ods. 8 ZoPS na realne predloZenie
tejto ponuky vyborom na zhromazdeni vlastnikov, &im prakticky znemoznil v pripade, Zze vybor nebol
aktivny, aby spoluvlastnici spolo¢nej nehnutefnosti v pripade zameru predat’ svoj spolu vlastnicky podiel
postupovali podla ustanovenia § 9 ods. 8 ZoPS a ponukali svoj spoluvlastnicky podiel prostrednictvom
vyboru, €o nie je v sulade s ucelom predmetného ustanovenia. Nie je mozné akceptovat ani vyklad,
podfa ktorého pokial vybor nezvold zasadnutie zhromazdenia a ostane necinny, musi ponukajuci
spoluvlastnik sam ako ¢len spoloCenstva vyuZit svoje zdkonné mozZnosti na zvolanie zasadnutia
zhromazdenia, pripadne sam realizovat ponukovu povinnost vo&i vSetkym ostatnym vlastnikom podielov
na nehnutelnostiach. Ponuku predkupného prava je ponukajuci spoluvlastnik povinny urobit’ len raz
a tato si spini uz doru€enim ponuky vyboru pozemkového spolo€enstva. Ako Ustavne konformnym
a suladnym so zmyslom a u€elom zakona ¢&. 97/2013 Z.z. o pozemkovych spoloCenstvach sa javi
vyklad, v zmysle ktorého si prevadzajuci spoluvlastnik spini povinnost’ ponuky predkupného prava uz
doru¢enim jeho ponuky vyboru podfa § 9 ods. 8 ZoPS, a to aj vtedy, ked sa tato ponuka nedostava
do sféry dispozicie vdetkych ostatnych spoluvlastnikov. Zalovana v 2. rade si svoju zakonnu povinnost
splnila, zvolila si moznost ponuky predaja svojho spoluvlastnickeho podielu prostrednictvom vyboru; z
jej konania nemozno vyvodzovat negativne désledky. Necinnost vyboru alebo nesplnenie povinnosti
zabezpecit doru€enie ponuky predkupného prava ostatnym spoluvlastnikom, nemédze byt na tarchu
ponukajuceho spoluvlastnika, ktory kona v dobrej viere a v sulade so zakonom.

42. Pokial teda sud prvej indtancie zalozil svoje rozhodnutie, ktorym Zalobe o uréenie relativnej
neplatnosti kipnej zmluvy vyhovel a povazoval namietku Zalovaného v 1. rade o tom, Ze ponukovéa
povinnost’ je splnena len tym, ak vlastnik podielu ponukne svoj podiel prostrednictvom vyboru ako
neopodstatnend, jeho rozhodnutie spoliva na nespravnom pravnom posudeni veci. Vyklad ust. §
9 ods. 8 ZoPS spodivajuci v zavere, ze Zalovana v 2. rade bola povinna sama aktivne konat’ vo
vztahu k vyboru, je neakceptovatelny. Uvedené zakonné ustanovenie jednoznacne pripusta splnenie si
ponukovej povinnosti podielu, ktora prinalezala Zalovanej v 2. rade prostrednictvom vyboru. Pokial sud



prvej inStancie dotknuté ustanovenie vykladal tak, Ze Zalovana v 2. rade mala vyvinut iniciativu ako zo
zakona zodpovedna osoba vyZiadanim si zapisnice a programu zo zhromaZzdenia, a tak zistit, ¢i doslo
k ponuke, je v rozpore so znenim zakona. Takyto vyklad neprimerane rozSiruje povinnosti Zalovanej v
2. rade nad ramec zakona, a z toho dévodu je potrebné ho povazovat za neakceptovatelny a pravne
neudrzatefny.

Ponuknuta aplikacia sidom prvej indtancie by pre pripad akejkolvek nedinnosti vyboru pozemkového
spoloCenstva nezabezpedila naplnenie zmyslu a u€elu zakonnej normy podla § 9 ods. 8 zdkona ¢&.
97/2013 Z.z. o pozemkovych spoloCenstvach.

43. So zretelom na vy3sSie uvedené odvolaciemu sudu neostavalo ni€ iné len kasanym vybavenim veci
zrusit rozsudok a postupom podfa § 389 ods. 1 pism. ¢) CSP a podfa § 391 ods. 1, 2 CSP s vratenim
veci sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

44. V dalSom konani bude ulohou sudu prvej inStancie opatovne rozhodnut o Zalobe Zalobcu tak,
Ze musi prednostne opatovne vyriesit pravnu otazku, & na zaklade iba doru€enej ponuky Zalovanej
v 2. rade vyboru doslo k riadnemu splneniu zakonnej ponuky predkupného prava v zmysle § 9 ods.
8 ZoPS vo vys8ie uvedenych intenciach a v tomto smere vykonat dokazovanie, v ramci ktorého
umozni strandm sporu predniest’ tvrdenia a oznacit ddkazy na preukazanie svojich tvrdeni vo vztahu
k okolnostiam doru€enia ponuky vyboru a realizacie ponukovej povinnosti vyborom vo vztahu k ostatnym
¢lenom pozemkového spologenstva. Po opatovnom posudeni veci sud prvej inStancie rozhodne a svoje
rozhodnutie odévodni tak, aby zodpovedalo poZiadavkam stanovenym v ustanoveni § 220 ods. 2 CSP.
Zaroven rozhodne aj o v3etkych trovach konania (§ 396 ods. 3 CSP).

45. Rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v PreSove v pomere hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

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

Dovolatel ma pravo zvolit si advokata a moznost obratit’ sa na Centrum pravnej pomoci (§ 160 ods.
2 CSP).

Podanie vo veci samej urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu
treba dodato¢ne dorudit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného
predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci sidu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodatoéné
dorucenie podania nevyzyva (§ 125 ods. 2 CSP).

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods.2 v dovolacom konani zastupeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

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



