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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v KoSiciach v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Anny Slovinskej a sudkyn
JUDr. Zuzany Matyiovej a JUDr. Olgy Micietovej v spore zalobcu A. B., nar. XX.X.XXXX, bytom C. D. E.
F. XXX, zastupeného Advokatskou kancelariou JUDr. JCLic. G. B., H., |., so sidlom KoSice, Juzna trieda
28, proti zalovanym 1/ J. K., C. L., nar. XX.X.XXXX, bytom C. F. XXXX/X, H. a 2/ JRD Rakovec, druzstvo,
so sidlom Rakovec nad Ondavou ¢&. 389, ICO: 52 518 167, zalovany zastipeny Advokatskou kancelariou
SLAMKA & Partners s.r.o., so sidlom v Dolnom Kubine, Radlinského 1735/29, o urenie neplatnosti
zmlav o prevode nehnutelnosti, o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Michalovce ¢.k.
25C/29/2021-466 zo dia 18.3.2024, takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.

Priznava Zzalovanym proti Zalobcovi nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1.0kresny sud Michalovce ako sud prvej inStancie rozsudkom uvedenym v zahlavi zamietol Zalobu
Zalobcu, ktorou sa domahal urenia neplatnosti kupnej zmluvy, ktorou previedol Zalovany v 1. rade
svoje spoluvlastnicke podiely na nehnutefnostiach nachadzajucich sa v kat. uz. C. D. E., obec C. D.
E., E. B., zapisanych na LV €. XXX o velkosti 24/1848 k celku. Tieto spoluvlastnicke podiely previedol
na zalovaného v 2. rade. Zalobca odévodnil Zalobu tym, Ze je &lenom pozemkového spologenstva
Lesy Rakovec — p.s. Rakovec n/Ondavou, ICO: 42 332 311, so sidlom Rakovec nad Ondavou &. 389,
ktoré hospodari so spolo€nou nehnutefnostou a ktorej suastou su nehnutelnosti zapisané na liste
vlastnictva €. XXX ako parcely registra ,C*, parcelné Cislo 2320, parcelné &islo 2329 a prave svoje
podiely v tychto nehnutelnostiach previedol kiipnou zmluvou Zalovany v 1. rade na Zalovaného v 2. rade.
Zalobca tvrdil, Ze v danom pripade ide o hospodéarenie so spolo&nou nehnutelnostou, ktorej prevod
upravuje osobitny predpis, a to zakon €. 97/2013 Z.z o pozemkovych spolo&enstvach v zneni neskorsich
predpisov, a preto doSlo k porudeniu ust. § 7 ods. 8 tohto zakona (sud prvej inStancie uviedol, Ze
v skutoénosti ide o § 9). Zalobca tvrdil, Ze pokial Zalovany v 1. rade ako vlastnik podielu chcel prevadzat
svoj spoluvlastnicky podiel na tretiu osobu, bol povinny ho ponuknut’ ostatnym vlastnikom podielov na
spoloénej nehnutelnosti, avéak spoluvlastnicky podiel v tomto pripade pontknuty vébec nebol. Zalovany
v 1. rade teda previedol svoj podiel bez toho, aby ho ako podielovému spoluvlastnikovi vo velkosti
24/1848 k celku ponukol na odkupenie, ale neponukol ho ani inému podielovému spoluvlastnikovi.
Zalobca sa preto listami doru€enymi obom Zalovanym dovolal neplatnosti citovanych kapnych zmlav
v sulade so znenim § 40a Obcianskeho zakonnika.

2.Zalovany sa vyjadril k Zalobe tak, Ze predmetna nehnutelnost sa nachadza v obci Rakovec nad
Ondavou, kat. uz. C. D. E., ale nie je spolocnou nehnutelnostou, ako to vyplyva zo samotného

listu vlastnictva €. XXX zverejneného na portdli katastra nehnutelnosti. V Casti A listu vlastnictva



€. XXX pri spolo¢nej nehnutelnosti je uvedeny koéd 1, €o znamend, Ze pozemok nie je spolo¢nou
nehnutelnostou. Ide len o obyCajné nehnutelnosti v spoluvlastnictve, na ktoré sa vztahuju vSeobecné
ustanovenia o vlastnictve nehnutelnosti, resp. o spoluvlastnictve, t.j. Ob&ianskeho zakonnika. Nie kazdy
pozemok, ktory obhospodaruje pozemkové spolo¢enstvo je totiz spolo€nou nehnutefnostou, méze ist
len o spolo¢ne obhospodarovanu nehnutefnost, t.j. nehnutelnost, ktora je sice v spoluvlastnictve, no
nie je spolocnou nehnutelnostou, je len z véle vlastnikov zverena pozemkovému spolo€enstvu na ucely
spolo€ného obhospodarovania. Takto argumentoval Zalovany v 2. rade aj na list Zalobcu, ktorym sa
neplatnosti kiipnej zmluvy dovolaval. Dalej Zalovany v 2. rade poukazal na to, Ze namietanou zmluvou
doSlo k prevodu medzi osobami blizkymi a z toho dévodu nedoslo k poruseniu predkupného prava
Zalobcu, pretoZe Zalovany v 1. rade v takom pripade nemusel svoj spoluvlastnicky podiel najskér
ponuknut ostatnym spoluvlastnikom podla ust. § 140 Obgianskeho zakonnika na odkupenie. Zalovany
v 1. rade ako ¢len JRD Rakovec (Zalovaného v 2. rade) previedol vlastnicke pravo na blizku osobu, t.j.
pravnick( osobu. Zalovanému v 1. rade vzniklo &lenstvo v JRD Rakovec prijatim za ¢lena na zaklade
pisomnej Clenskej prihlasky a v ase uskutoénenia namietanych prevodov bol Zalovany v 1. rade riadnym
¢lenom druzstva a jeho Clenstvo stale trva. Ako &len druzstva Zalovany v 1. rade ma pravo na podiel na
zisku, ma pravo podielat sa na riadeni druzstva, ktoré méze uplatnit prostrednictvom ¢lenskej schbdze,
ma pravo na vyrovnavaci podiel atd'., a preto ide o tzv. blizku osobou. Medzi Zalovanymiv 1. a 2. rade je
osobné, majetkové a dalSie prepojenie, teda je tam kvalifikovana prepojenost’ vyZzadovana zakonom v
§ 116 Obcianskeho zakonnika. Namietal tiez procesnu nepripustnost podanej Zaloby, pretoZe Zalobca
sa domaha uréenia pravnej skutodnosti a nie uréenia, &i tu pravo je alebo nie je. Zalovany v 1. rade
vo svojom vyjadreni k Zalobe pouzil rovnaku argumentaciu ako Zalovany v 2. rade a navrhol, aby sud
Zalobu zamietol.

3.Nasledne sud vykonal dokazovanie a dha 6.12.2021 rozhodol vo veci v poradi prvym rozsudkom,
a to &.k. 25C/29/2021-221, ktorym Zalobu zamietol. Vychadzal pritom z toho, Ze v danom pripade
predmetna nehnutelnost nie je spolonou nehnutelnostou, podana Zaloba je procesne pripustna,
Zalobca nie je aktivne vecne legitimovany na podanie predmetnej Zaloby, nejde o prevod vlastnickeho
prava k spoluvlastnickemu podielu medzi blizkymi osobami, avSak Zalobca tym, Ze podanou Zalobou
sa domaha ur€enia neplatnosti celej kipnej zmluvy, ktorou by malo byt porusené predkupné pravo bez
dohody ostatnych spoluvlastnikov, ktori by s takymto postupom suhlasili, takto Zzalobca uplatfiuje svoje
naroky pri porudeni predkupného prava vo va¢Som rozsahu ako mu patri. V désledku odvolania Zalobcu
Krajsky sud v KoSiciach ako sud prvej instancie uznesenim &.k. 2C0/52/2022-375 zo diia 25.1.2023
rozsudok sudu prvej inStancie zrusil a vec mu vrétil na daldie konanie a nové rozhodnutie. Stotoznil
sa vo svojich dévodoch so zaverom sudu prvej inStancie, ked predmetnu Zalobu pokladal za procesne
pripustnu, avSak vzhfadom k tomu, Ze Zalovany v 2. rade predloZil v odvolacom konani rozsudky tak
Okresného sudu Zilina, Krajského sudu Zilina a uznesenie Najvy$sieho stidu SR sp.zn. 7Cdo/218/2021
ulozil sudu prvej indtancie s ohladom na predloZzené rozhodnutia v dalSom konani sa opatovne
vysporiadat s otazkou procesnej pripustnosti danej zaloby. Ulozil sudu prvej inStancie vyporiadat’ sa
aj s namietkou Zalobcu, Ze na liste vlastnictva €. XXX je zapisany ako podielovy spoluvlastnik tam
zapisanej nehnutefnosti, z €oho odvodzuje svoju aktivnu vecnu legitimaciu v spore. Odvolaci sud sa
v uvedenom uzneseni tiez stotoZnil so zaverom sudu prvej indtancie, Ze medzi Zalovanymi iSlo o bezny
Standardny vztah a neSlo medzi nimi o vztah blizkych oséb. Vyjadril sa aj k pravidlam pomerného
uplatfiovania narokov a porusenia zakonného predkupného prava, ked v tejto suvislosti uviedol, Ze
predmetom sporu bolo ur€enie relativnej neplatnosti pravneho ukonu kupnej zmluvy uzavretej medzi
Zalovanym, a preto nemozno hovorit o neplatnosti €asti pravneho ukonu vo vztahu k nejakému podielu,
ale relativne neplatny je ukon ako taky, teda cela kipna zmluva uzavretd medzi Zalovanymi bez ohfadu
na to, €i sa ini spoluvlastnici domahali vyslovene relativnej neplatnosti pravneho ukonu alebo nie.

4.Po zruSeni v poradi prvého rozsudku sud prvej indtancie v sulade s Upravou odvolacieho sudu vo
veci doplnil dokazovanie, dékazy ktoré vykonal opatovne posudil a zistil vietky rozhodujuce skuto€nosti
potrebné pre posudenie dévodnosti uplatneného naroku zalobcu. Zistil, ze dfia XX.X.XXXX uzavrel
Zalovany v 1. rade a Zalovany 2. rade kupnu zmluvu, ktorou Zalovany v 1. rade ako predavajuci previedol
na zalovaného v 2. rade ako kupujuceho spoluvlastnicky podiel o velkosti XX/XXXX na nehnutelhostiach
nachadzajucich sa v kat.uz. C. D. E., obec C. D. E., E. B., ktoré su zapisané na LV &. XXX, ako parcely
registra C, a to parc. €. 2320 o vymere 1515 m2 - lesny pozemok, parc. &. 2327 o vymere 1892 m2 -
lesny pozemok a parc. €. 2329 o vymere 772 m2 - druh pozemku lesny pozemok. Kupna zmluva bola
zapisana do katastra nehnutelnosti XX. X. XXXX. Z listu vlastnictva €. XXX mal pritom sud preukazané, ze
k predmetnym parcelam je zalovany v 2. rade zapisany pod B41 v podiele 24/1848 titulom nadobudnutia



prave kipnou zmluvou zapisanou pod M. XXX/XX. Zalobca na tomto liste vlastnictva evidovany ako
spoluvlastnik tejto nehnutelnosti nie je.

5.Dalej mal tiez sud preukazané, Zze zalovany v 1. rade bol &lenom druzstva od 13.3.2020 s &lenskym
vkladom 1 €. Tak z LV & XXX, kat. uz. C. D. E. ako aj z potvrdenia Okresného uradu Michalovce,
pozemkovy a lesny odbor zo dfia 18.10.2021 vyplynulo, Ze nehnutelnosti zapisané na LV &. XX,
XXX, XXX, XXXX N. XXXX nie su spolo¢nou nehnutelnostou, ale len spoloéne obhospodarovanou
nehnutefnostou.

6.5ud prvej inStancie dalej zistoval od Okresného uUradu Michalovce, katastralny odbor a dostal
informaciu zo dna 28.12.2021, Ze kdéd spoloCnej nehnutelnosti sa v katastri eviduje od 1.5.2025.
Podla platného pravneho stavu Okresny urad, katastralny odbor pini na ucely zapisu kédu spologne;j
nehnutelnosti len funkciu evidenéného organu a vychadza z udajov uvedenych v potvrdeni Okresného
uradu, pozemkovy a lesny odbor o registracii pozemkového spoloenstva a z udajov uvedenych v zmluve
0 pozemkovom spologenstve.

7.Sud sa oboznamil so stanovami pozemkového spoloCenstva Lesy Rakovec, Pozemkové spologenstvo
Rakovec nad Ondavou a s képiou pozemnokniznych vloZiek €. 724, 440, 416 a 417 vztahujucich sa na
predmetné nehnutefnosti, prifom neobsahuju udaje o tom, Ze by sa na predmetné pozemky vztahovali
osobitné predpisy, akymi su zakonné &lanky XI1X/1898, X/1913 alebo XXXII1/1913.

8.Sud vypocul ako svedka J. O. P., zamestnanca okresného uradu, na ucely posudenia, &i predmetna
nehnutefnost je spolo&nou nehnutelnostou, alebo len spoloéne obhospodarovanou nehnutefnost.
Svedok uviedol, Ze odkedy pracoval na prisluSsnom odbore, vilastne sa nikdy nerozliSovalo, &i ide
o spolo¢nu nehnutelnost alebo spoloéne obhospodarovani nehnutelnost, bolo to v podstate pre
pracovnikov Uradu jedno, az posledné dva roky sa tato otazka nastolila ako dblezita a zacalo sa to
rieSit. Poukazal na to, Ze je pravda, Ze existuju aj listy vlastnictva, kde su uvedené, Ze konkrétna
nehnutelnost je spolo&nou nehnutelnostou, avsak na ich odbore takéto pozemkové spolo&enstvo, ktoré
by hospodarilo na tychto nehnutelnostiach ani nezaregistrovali. Na otazku sudu, &i zo svojej praxe
ma skusenosti, &i v pripade spolo¢nej nehnutelnosti, ktord mdzu tvorit nehnutefnosti na viacerych LV,
¢i teda nie su tito spoluvlastnici na kazdom z tychto LV na nehnutefnosti, ktoré maju tvorit’ spolo¢nu
nehnutelnost uviedol, Ze to ani tak nemusi byt.

9.Zalobca prostrednictvom pravneho zastupcu reagoval, Ze ma za to, Ze spolo&nou nehnutelnostou sa
nehnutelnost stala okamihom vzniku pozemkového spolo¢enstva podla § 2 ods. 1 pism. a/, b/ alebo §
¢ zékona o pozemkovych spologenstvach. V pripade, ak sa sud aj nestotozni s touto argumentaciou,
ma za to, Ze je potrebné aplikovat uz uznesenie Krajského sudu v KoSiciach sp.zn. 6Co/47/2022 zo dha
27.3.2023 alebo 3C0/125/2022 zo dia 19.5.2023, ktory sa taktieZ vyjadroval k spolo¢nej nehnutefnosti.
Nakolko Zalobca je zapisany ako podielovy spoluvlastnik na LV & XXX aj tieto nehnutelnosti patria
do spolognej nehnutelnosti, a tak je p. B. je lenom pozemkového spololenstva, a teda aj aktivne
legitimovany na podanie takejto zaloby. Tuto argumentaciu rozporoval zastupca Zalovanych, ktory
uviedol, Ze v danom pripade, ako to vyplyva aj z predloZzenej pozemnokniZznej zapisnice nevyplyva, Ze
by historicky tato nehnutelnost bola niekedy brana ako tzv. spolo€na nehnutelnost.

10.Sud prvej inStancie nasledne pravne posudil vec podla ust. § 140, § 603 ods. 3, § 605 Obd&ianskeho
zakonnika pouzil ust. § 137 Civilného sporového poriadku, dalej § 34 ods. 2 zakona &. 162/1995
Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam, podla § 40a
Obcgianskeho zakonnika, podla § 8 ods. 1, 2, § 9 ods. 1, 7, 8 zadkona €. 97/2013 Z.z. o pozemkovych
spologenstvach, § 12 ods. 1 a § 2 ods. 1 pism. d/ tohto zakona.

11.Sud povazoval za zakladnu otazku, ktord bolo treba vyrieSit, otazku & nehnutelnost, na ktorej
Zalovany v 1. rade previedol svoj spoluvlastnicky podiel na Zalovaného v 2. rade je spolo¢nou
nehnutefnostou alebo spolo¢ne obhospodarovanou nehnutelnostou. Poukazal na to, Zze zakon o
pozemkovych spologenstvach v § 8 ods. 1 zaviedol legalnu definiciu institatu spolo¢nej nehnutelnosti.
Ide o novelu zakona €. 110/2018 Z.z., ktory uvadza, Ze spolo€nou nehnutefnostou sa rozumie jedna
nehnutelna vec nehnutelna vec, ktora méze pozostavat z viacerych pozemkov a na ktoru sa vztahovali
osobitné predpisy, a to zakonny &lanok XIX/1898, X/1913 a zdkonny ¢lanok XXXIII/1913. Sud prvej
inStancie pouzil dévodovu spravu k tejto novelizacii, ktora vysvetluje, Ze spolo&nou nehnutelnostou je



i v plathom zakone ta nehnutefnost, ktora bola takto restituovana, t.j. jej vlastnictvo, resp. jej drzba
bola vratena povodnym vlastnikom, na ktorych sa vztahovali zruSené predpisy upravujuce postavenie
a Cinnosti byvalych spolo€enstevnych atvarov. Je fou teda historicky dana spolo€na nehnutelnost,
€¢o sa v navrhu zakona objashuje vlozenim nového odkazu nad definiciu spolo¢nej nehnutefnosti.
Je potrebné vychadzat z historického principu, priCom podfa citovanej dévodovej spravy sa mal
historicky princip pri uréeni rozsahu spolo¢nej nehnutelnosti uplatnit uz vo vztahu k pévodnej definicii
pojmu spoloéna nehnutefnost, ktora bola obsiahnuta v pévodnom zneni § 8 ods. 1 zakona o
pozemkovych spologenstvach. Nazor, Ze spolo¢nu nehnutelnost tvoria tie pozemky, ktoré su ako
sucast spolo¢nej nehnutefnosti uvedené v zmluve o pozemkovom spolo€enstve sa nedal nesporne
odvodit’ z ustanoveni zakona o pozemkovych spoloenstvach a predstavoval akysi pokus o preklenutie
nejasnosti vyplyvajucich z nejednoznalnej definicie institutu spolo€nej nehnutefnosti v § 8 ods. 1
pbévodného zakona o pozemkovych spoloCenstvach pred novelou. Poukazal na to, Ze ani svedok
J. P.,, ani Okresny urad Michalovce, katastralny odbor, ani Okresny urad, pozemkovy a lesny odbor
nevedeli dat jasnu odpoved, &i predmetnu nehnutefnost’ je nutné povazovat za spolo&nu nehnutefnost
alebo nie. Sud uviedol, Ze vzhladom na znenie definicie institutu spoloénej nehnutefnosti po novele
zakona o pozemkovych spoloCenstvach vykonanej zakonom €. 110/2018 Z. z. je zrejmé, Ze rozsah
spoloénej nehnutelnosti nie je mozné rozSirovat, a to takym spésobom, Zeby vlastnici podielov na
spolo¢nej nehnutelnosti nadobudli vlastnictvo dalSieho pozemku, ktory by mal byt podla ich véle
sucast'ou spolo€nej nehnutelnosti. Spoloéna nehnutefnost totiz predstavuje urcity, v minulosti vzniknuty
substrat pozemkov, na ktoré sa vztahovali osobitné predpisy. Teda tvoria ju pozemky, ktoré historicky
boli su¢astou spolo€nej nehnutelnosti a vlastnictvo takychto pozemkov nepreslo z vlastnictva vlastnikov
podielov na spolo€nej nehnutelnosti do vlastnictva tretej osoby so su€asnym vyc&lenenim prisludného
pozemku zo substratu pozemkov tvoriacich spolo€nu nehnutelnost. V kone€¢nom désledku je spolona
nehnutefnost predmetom evidovania v katastri nehnutelnosti aj ked nie je vyslovne uvedena ako
predmet katastra. V predmetnom spore z vypisu listu vlastnictva vyplyva, Ze predmetna nehnutelnost
nie je vedena ako spolo¢na nehnutelnost, ba dokonca Okresny urad, pozemkovy a lesny odbor potvrdil,
Ze nehnutelnosti na LV €. XXX nie su spolo¢nou nehnutelnostou. KedZe hodnovernost udajov katastra
nehnutelnosti treba interpretovat' tak, Ze su zapisované zakonom ustanovenym postupom len na zaklade
relevantnych a hodnovernych podkladov, tieto udaje katastra si hodnoverné a zavazné. Hodnovernost
Udajov katastra nebola vyvratena ani v danom pripade.

12.S0d poukazal na to, Ze z jeho &innosti je mu zname, a uviedol aj &isla sporov, kde rovnako Zalobca A.
B. sa domaha ur¢enia neplatnosti zmluvy o prevode nehnutelnosti na LV €. XXX, XXX, XXX, XXXX, F.
XX N. F. XXXX. Zalovanym v 2. rade je rovnako JRD Rakovec, druzstvo. Zalobca je véak evidovany ako
spoluvlastnik len na LV €. XXX, na ostatnych vySSieuvedenych, ktoré podfa neho maju tvorit spolo¢nu
nehnutefnost evidovany nie je. Teda na citovanych listoch vlastnictva nie su rovnaki spoluvlastnici. Ani
z pozemnokniznych vloziek €. 724, 440, €. 416 a €. 417 nevyplyva, Ze by sa na tam uvedené pozemky
vztahovali osobitné predpisy, a to zakonné Clanky XIX/1898, X/1913 a XXXIII/1913. Aj svedok J. P.
Vo svojej vypovedi uviedol, Ze pri oznameni, Ze dané nehnutelnost nie je spolo&nou nehnutelnostou
vychadzal z udajov, ktoré boli v pozemkovej knihe, kde plati, Ze sa na fiu vztahuju tie ¢lanky z rokov
1913 a pod., kde takyto zapis, Ze sa na tuto konkrétnu nehnutelnost vztahuju tieto élanky v pozemkovej
knihe nebol.

13.Sud prvej indtancie sa vyjadroval aj k uzneseniu Krajského sudu KoSice 3C0/125/2022, na ktory
poukazal pravny zastupca Zalobcu, kde vyslovil krajsky sud nazor, Ze mozno uzavriet, Ze spolo¢nou
nehnutelnostou sa nehnutelnost’ stava okamihom vzniku pozemkového spoloCenstva v zmysle § 2
ods. 1 pism. a/, b/ alebo c/, ktoré dobrovolne zalozili spoluvlastnici a tam zahrnuté nehnutelnosti,
ktoré budu tvorit spolo€nu nehnutelnost. S tymto nazorom sa vSak sud prvej indtancie nestotoznil
a poukazal na prisluSnu osobitnu &ast dévodovej spravy, k zakonu &. 110/2018, ktora novelizovala
zakon €. 97/2013 Z. z. k bodu 14. v § 8. Opatovne uvadzal sud prvej inStancie poznatky z dévodovej
spravy a upozornil, Ze na povahu vlastnictva spolo€nej nehnutelnosti nema vplyv to, aky historicky pévod
ma alebo malo pozemkové spolo&enstvo, zdruzujuce vlastnikov nehnutelnosti. VSetky spologenstevné
utvary boli zjednotené do institutu pozemkového spolo¢enstva s jednou pravnou Upravou uz zadkonom
€. 181/1995, a preto nie je podstatné, do ktorej kategdrie podla § 2 ods. 1 pism. a/ az ¢/ spolo€enstvo
patri, pretoze vzdy ide o jeden institit pozemkového spolodenstva, ale nema vplyv na charakter
vlastnictva spolo¢nej veci. Spolo€na nehnutefnost nemohla a neméze vzniknut uzatvorenim zmluvy
0 pozemkovom spologenstve ani vznikom pozemkového spolo€enstva, tu dochadza iba k vytvoreniu
organiza¢ného substratu, v ktorom spoluvlastnici realizuju svoje vlastnicke opravnenia, nie k zasahu do



majetkovych pomerov viastnikov pozemkov. Necitiac sa viazany predlozenym rozhodnutim Krajského
sudu v KoSiciach prijal sud zaver, Ze nehnutelnosti na LV &. XXX nie su spolo€nou nehnutelnostou,
ale len spolo¢ne obhospodarovanou nehnutefnostou a na prevod spoluvlastnickych podielov sa
vztahuju vSeobecné ustanovenia Obcianskeho zakonnika a nie ustanovenia zakona o pozemkovych
spolo¢enstvach.

14.Sud prvej indtancie sa vyjadroval aj k Zalovanymi namietanej procesnej nepripustnosti zaloby.
Uviedol, Ze Zalobca sa v danom pripade domaha neplatnosti kiipnej zmluvy, ktorou doslo k prevodu
podielov zo spoluvlastnika na tretiu osobu a vyslovil zaver, Ze vo vztahu k ustanoveniu § 137d CSP,
ktory hovori o tom, Ze pripustnost’ pouzitia Zaloby o urenie pravnej skuto€nosti sa viaze na vyplyvanie
takejto moznosti z osobitného predpisu, tak za osobitny predpis povazoval ustanovenie § 34 ods. 2
katastralneho zakona. Podstata tohto ustanovenia zostala zachovana aj po zmene procesnej Upravy,
ucinnejod 1.7.2016, hoci €lankom XXXVI zakona €. 125/2016 Z. z. o niektorych opatreniach, suvisiacich
s prijatim novych procesnych kédexov doslo k novelizacii katastralneho zdkona, dokonca aj v dotknutom
ustanoveni § 34 ods. 2, kde sa menila odkazova norma smerujica uz na nové ustanovenie § 228 CSP. Ak
preto sudne rozhodnutie o neplatnosti pravneho Ukonu, tykajuceho sa nehnutelnosti, je podla aktualne;j
pravnej Upravy stale zapisatelné do katastra nehnutefnosti, znamena to, Zze pravna Uprava aj po zmene
koncepcie ur€ovacich zaléb akceptuje existenciu sudneho rozhodnutia o neplatnosti pravneho ukonu
vo vztahu k nehnutefnostiam. Sud dospel k zaveru, Ze ak pravna Uprava akceptuje sudne rozhodnutie
o neplatnosti pravneho ukonu ako do katastra nehnutefnosti zapisatelny vysledok sporového konania,
iniciovaného na podklade ust. § 137 pism. d/ CSP, treba pripustit aj Zalobu o uréenie neplatnosti
pravneho ukonu, ak tato neznamena len parcialne rieSenie daného problému, a ak sa fiou odstrani
pravna neistota t.j. pravne postavenie stran sporu, sa stane istym bez toho, Ze by muselo nasledovat
eSte dalSie sudne konanie. Na zaklade uvedenych Uvah dospel sud prvej inStancie k zaveru, Ze vdanom
pripade, na zaklade sudom vyslovenej neplatnosti pravneho uUkonu, by bolo rozhodnutie podkladom
preto, aby bol obnoveny zapis Zalovaného v 1. rade ako pévodného podielového spoluvlastnictva
v katastri nehnutelnosti, a tym sa odstrani existujica pravna neistota Zalobkyne, ako aj Zzalovanych.
Nebolo preto mozné ustavne akceptovatelnym spdsobom zamietnut Zalobu Zalobcu len vzhlfadom na
formulaciu Zalobného petitu a tym nepriamo povedat, Ze si ma na ochranu svojho pravneho postavenia
podat novu Zalobu, vychadzajiucu v podstate z toho istého skutkového zakladu len inak formulovanym
petitom. Poukézal pritom na pravny nazor Najvy8Sieho sudu SR, vysloveny v rozhodnuti sp. zn.
6Cdo/137/2017 zo dha 21.6.2018. V zmysle platnej pravnej Upravy spoluvlastnik vlastniaci podiel
k nehnutelnosti ma pravo disponovat’ so svojim spoluvlastnickym podielom, avSak jeho zmluvna volnost
je obmedzena v sulade s § 140 Obcianskeho zakonnika tak, Ze svoj spoluvlastnicky podiel méze bez
obmedzenia previest len na blizke osoby podfa § 116 Obgianskeho zakonnika. Z uvedeného vyplyva,
Ze Zalobcom aktivne vecne legitimovanym v konani o urenie neplatnosti pravneho ukonu, ktorym doslo
k prevodu spoluvlastnickeho podielu na nehnutelnosti, a teda k poruseniu zakonného predkupného
prava moze byt len obideny iny spoluvlastnik danej nehnutefnosti. Kto je stranou konania, vymazuje
pravo procesné. Preskimavanie vecnej legitimacie je imanentnou sugastou sudneho konania a sud na
fu za konania musi aj prihliadat.

15.Pri posudzovani existencie alebo neexistencie aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu v spore vychadzal
z toho, Ze predmetna nehnutefnost nie je spoloénou nehnutefnostou. Z predloZenych listinnych
dbkazov, a to z LV €. XXX jednoznalne vyplyva, Ze Zalobca na fiom nie je uvedeny ako jeden zo
spoluvlastnikov predmetnej nehnutelnosti, teda jeho predkupné pravo nemohlo byt porusené, nie je
obidenym spoluvlastnikom a nemdze byt Zalobcom v tomto konani. Z uvedeného dévodu bolo potrebné
zamietnut’ Zalobu pre nedostatok aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu. Vzhfadom na uvedené sa sud
prvej inStancie uz nezaoberal dalSimi namietkami stran sporu.

16.0 trovach konania rozhodol podlfa § 255 CSP, podla ktorého priznal uspednym Zzalovanym proti
neuspesnému zalovanému pind nahradu trov konania.

17.V zakonnej lehote podal proti vSetkym vyrokom rozsudku odvolanie Zalobca z dévodov uvedenych
v § 365 ods. 1 pism. d/, f/ a h/ CSP. Navrhol, aby odvolaci sud sam rozhodol vo veci tak, Ze vyhovie
Zalobe v celom rozsahu a zaviaZe Zzalovanych na uhradu vSetkych trov konania Zalobcovi v plnom
rozsahu. Poukazal na to, Ze sa svojou zalobou domahal ur&enia neplatnosti kipnej zmluvy, ktorou
previedol Zalovany v 1. rade svoje spoluvlastnicke podiely na nehnutelnostiach nachadzajucich sa
v kat. uz. C. D. E. zapisanych na LV & XXX o velkosti podielu 24/1848 k celku titulom toho, Ze



neponukol Zalobcovi ako podielovému spoluvlastnikovi tychto nehnutelnosti spoluvlastnicky podiel na
nehnutelnostiach na odkupenie a neponukol ich ani inému podielovému spoluvlastnikovi, preto sa
tak dovolal neplatnosti kipnej zmluvy v sulade s § 40a Obcianskeho zakonnika. Sud prvej indtancie
povazoval za zakladnu otazku, na ktoru bolo potrebné odpovedat, &i nehnutelnost je spolo¢nou
nehnutefnostou alebo spolo&ne obhospodarovanou nehnutefnostou a uzavrel, Ze podana Zaloba je
procesne pripustna. Rozhodnutie sudu prvej instancie podla zalobcu vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci. Sud prvej indtancie vychadzal iba z idajov zapisanych na LV, kde absentuje poznamka,
Ze ide o spolo&nu nehnutefnost. NemozZno sa preto stotoznit’ s tymto ndzorom, pretoZze vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci. Zalobca A. B. je élenom Pozemkového spologenstva Lesy
Rakovec p.s. Rakovec nad Ondavou, ktoré vzniklo podla zakona o pozemkovych spolo¢enstvach,
o ¢om svedcCi vypis z registra pozemkovych spoloCenstiev, ktory je verejnym zoznamom a su v fiom
vyznacgené listy vlastnictva, na ktorych su evidované pozemky patriace do spolo¢nej nehnutelnosti,
pricom na tejto skuto€nosti ni€ nemenia ani tie okolnosti, na ktoré poukazuju Zalovani. Pozemkové
spologenstvo Lesy Rakovec teda jednozna&ne hospodari so spolo€¢nou nehnutelnostou, ktorej sucastou
su aj nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva €. XXX. Ako podielovy spoluvlastnik na liste vlastnictva
€. XXX, ktory je taktiez su€astou nehnutelnosti, na ktorych hospodari Pozemkové spolo€enstvo Lesy
Rakovec a je zapisany pod B 169. V zmysle zakona €. 97/2013 Z.z. o pozemkovych spolo¢enstvach plati,
Ze Clenmi spolo¢enstva podla § 2 ods. 1 pism. a/ az c/ tohto zdkona su vSetci vlastnici podielov spolo¢nej
nehnutelnosti, teda kazdy podielovy vlastnik, ktory je zapisany na predmetnom liste vlastnictva, ktoré
je spolo&nou nehnutefnostou, a teda pozemkové spolo€enstvo s touto nehnutefnostou hospodari, je
¢lenom takéhoto spoloCenstva. KedZe Zalobca je zapisany ako podielovy spoluvlastnik na LV €. XXX a aj
tieto nehnutefnosti patria do spolo€nej nehnutelnosti, tak ako aj nehnutelnosti zapisané na LV €. XXX,
ako Clen pozemkového spolo€enstva je Zalobca vecne aktivne legitimovanym subjektom v tomto konani.
Zalobca preukazoval v konani, Ze ide o spoloéni nehnutelnost, nie o spoloéne obhospodarovanu
nehnutefnost poukazom na ust. § 8 ods. 1 a ods. 2 zakona €. 97/2013 Z.z. o pozemkovych
spologenstvach. Argumentoval aj zmluvou o pozemkovom spolo€enstve s pravnou subjektivitou podla
zakona €. 97/2013 Z.z. a zdkona ¢&. 40/1963 Zb., na ktoru sud neprihliadol z dévodu sudcovskej
koncentracie konania. Podla &lanku Ill. u€el a majetkova podstata bod 1, 2 a 3 zmluvy o pozemkovom
spologenstve plati, Ze spologenstvo je zriadené za u€elom podnikania na spolo&nych nehnutelnostiach
a vzniklo na zaklade pravnych pomerov pévodnych urbarnikov. NovozaloZené pozemkové spologenstvo
prevzalo vietky zname zavazky a prava doterajSich urbarnikov diiom schvalenia zmluvy o zaloZeni
spologenstva a po zaregistrovani spolo€enstva. A. C., pozemkové spoloenstvo, hospodari a podnika
na nehnutelnostiach zapisanych na LV &. XX ako parcely registra E parc. €. 1235, LV &. XXX ako parcela
registra ,C* parc. €. 1241, LV &. XXX ako parcela registra ,E“ parc. €. 2310, LV & XXX ako parcela
registra ,C* parc. ¢€. 232, &. 2327, 2329, LV ¢. XXXX ako parcela registra ,C* parc. &. 2319, LV & XXXX
ako parcela registra ,C* parc. €. 2328. Zalobca uviedol, Ze sud prvej indtancie nevzal do uvahy tieto
dbkazy potrebné na zistenie rozhodujucich skutonosti, vychadzal iba z poznamky uvedenej na liste
vlastnictva, Ze udajne ma ist o spolo¢ne obhospodarovanu nehnutefnost. V konani zalobca poukazoval
na stanovy pozemkového spoloenstva A. C. na zaklade ¢lanku VIII, ktorého plati, ze predavajuci
¢len spolo€enstva je povinny svoj spoluvlastnicky podiel so suhlasom vyboru ponuknut pri prevode
¢lenom, resp. €lenovi spolo€enstva s vynimkou prevodu darovanim blizkej osobe v zmysle Ob¢&ianskeho
zakonnika. Ak o tento ponukany podiel neprejavia zaujem ostatni ¢lenovia spolo€enstva, predavajuci
mdbze predat’ podiel so suhlasom vyboru tretej osobe. Sud prvej inStancie vSak tento dékaz do uvahy
nevzal. Zalobca nadalej tvrdil, Ze v danom pripade nejde o spolo&ne obhospodarovanu nehnutelnost, ale
o spoloénu nehnutefnost, €o jednoznaéne vyplyva v prvom rade zo zmluvy o pozemkovom spoloCenstve.
Sam sud prvej inStancie v bode 45. svojho oddvodnenia uviedol, Ze spoloéna nehnutelnost predstavuje
vzdy ur€ity v minulosti vzniknuty substrdt pozemkov, na ktory sa vztahovali osobitné predpisy.
Na jednej strane teda uviedol, Ze spolo¢nu nehnutelnost tvoria pozemky, ktoré historicky boli
sucastou spolo¢nej nehnutelnosti a vlastnictvo tychto pozemkov nepreslo z vlastnictva vlastnikov
podielov na spolo€nej nehnutelnosti do vlastnictva tretej osoby, na druhej strane je vSak pre neho
smerodajna iba poznamka v katastri nehnutefnosti. O spoloéne obhospodarovani nehnutelnost’ ide
podla zakona o pozemkovych spoloCenstvach v tom pripade, ak od pozemku alebo pozemkov patriacich
do spoloénej nehnutefnosti mozno na zéklade rozhodnutia spoluvlastnikov spolo€nej nehnutefnosti
na zhromazdeni oddelit novovytvoreny pozemok. Oddelena Cast spolo&nej nehnutelnosti prestava
byt spolo&nou nehnutefnostou diom zapisu v katastri nehnutelnosti a oddelena &ast spolocne;j
nehnutelnosti sa stava spolo€ne obhospodarovanou nehnutefnostou. Pri tychto lesnych pozemkoch
nikdy nedoslo k oddeleniu, nikdy nedoSlo k rozhodnutiu spoluvlastnikov spolo€nej nehnutefnosti na
zhromazdeni oddelit novovytvoreny pozemok. Oddelena €ast’ spolo¢nej nehnutefnosti nebola zapisana



v katastri nehnutelnosti. V Ziadnom pripade teda nejde o spoloéne obhospodarovanu nehnutelnost,
ale o nehnutelnost spoloénu. Zalobca vychadzajic zo sudneho spisu adresoval aj pisomnu Ziadost na
Okresny urad Michalovce, pozemkovy a lesny odbor na poskytnutie informacie, teda toho na zaklade
akych skuto&nosti uviedol, Ze pozemky zapisané na LV XX, XXX, XXX, XXX, XXXX N. XXXX, kat. uz.
C. D. E. su spolo¢ne obhospodarovanou nehnutelnostou a nie spolo€nou nehnutelnostou. Uvedeny
urad reagoval, Ze je metodicky usmerfiovany Ministerstvom pédohospodarstva a rozvoja vidieka, pricom
pre posudenie &i sa jedna o spolo¢nu nehnutefnost’ alebo o spolo&ne obhospodarovanu nehnutelnost
su zavazné udaja z katastra, t.j. i v pozemnokniznych vioZkach existuje historicky udaj o tom, Ze
by sa na predmetné pozemky vztahovali osobitné predpisy (zdkonné ¢&lanky z roku 1898 a 1913).
Okresny urad, katastralny odbor vykonava zapisy do katastra nehnutelnosti na zaklade verejnych
listin alebo inych listin, pri¢om v tomto pripade je relevantnou listinou na vyznadenie kdédu spolo&ne;j
nehnutelnosti potvrdenie OU PLO o vykonanej registracii pozemkového spologenstva spolu so zmluvou
o pozemkovom spolo&enstve, kde je uvedeny rozsah spolo¢nej nehnutelnosti, ktory odsuhlasili vlastnici
spoloénej nehnutelnosti nadpoloviénou vaésinou hlasov pocitanou podfa velkosti spoluvlastnickych
podielov. Aj ked v zmluve a v stanovach sa uvadza pojem spolo€na nehnutelnost v navrhu na zapis
do registra nebol uvedeny jednoznaény rozsah pozemkov spoloénej nehnutelnosti a ani spolo€enstvo
neziadalo o zapis kddu spoloénej nehnutelnosti na kataster. Zalobca poziadal za G&elom ozrejmenia aj
Okresny urad Michalovce, katastralny odbor, v ramci ktorej Ziadal o poskytnutie informacii odévodnenie,
na zaklade akych skuto€nosti doslo k zapisu informativnej poznamky — druh pozemku 1, teda pozemok
nie je spolo€nou nehnutelnostou na predmetnych pozemkoch, ktory sa vyjadril, Ze kéd spologne;j
nehnutelnosti sa v katastri nehnutelnosti eviduje od 1.1.2005. Podla platného pravneho stavu Okresny
urad, katastralny odbor plni na ucely zapisu kédu spolo€nej nehnutelnosti len funkciu evidenéného
organu a vychadza z Gidajov uvedenych v potvrdeni OU PLO o registracii pozemkového spolodenstva a
z udajov uvedenych v zmluve o pozemkovom spolo&enstve. Pri zapise parciel do katastra nehnutelnosti
Okresny urad Michalovce, katastralny odbor nerozliSuje, ¢i sa jedna o spolo€nu nehnutelnost alebo
0 spolo¢ne obhospodarovanu nehnutelnost. Je teda jasné na zaklade tejto odpovede, Ze aby
mohol byt v katastri nehnutefnosti pre parcelu uvedeny kéd spoloénej nehnutelnosti Okresny urad,
katastralny odbor vykonava zapisy do katastra nehnutelnosti na zaklade verejnych listin alebo inych
listin, pri¢om relevantnou listinou na vyznaéenie kédu spoloénej nehnutelnosti je potvrdenie OU PLO o
vykonanej registracii pozemkového spologenstva spolu so zmluvou o pozemkovom spolocenstve, kde
je uvedeny rozsah spolo¢nej nehnutelnosti. Skuto&nost, Ze v navrhu na zépis do registra nebol uvedeny
jednoznalny rozsah pozemkov spoloénej nehnutelnosti ni¢ nemeni na tom, Ze plni na uéely zapisu
kédu spolo¢nej nehnutelnosti okresny urad len funkciu evidenéného organu. Vznikla teda zakladna
otazka ako mohol Okresny urad Michalovce, pozemkovy a lesny odbor uviest vo svojom podani, Ze v
danom pripade ide o spolo¢ne obhospodarovanu nehnutelnost a nie o spolo¢nu nehnutelnost, pricom
dodal, Ze hodnovernejsi dbkaz méze podat len Okresny urad Michalovce, katastralny odbor, avSak tento
pini na ucely zapisu spolo€nej nehnutelnosti len funkciu evidenéného organu. Teda ani Okresny urad
Michalovce, katastralny odbor nepodal hodnovernej$i dékaz o tom, o aku nehnutelnost' vlastne ide.
Napriek tomu sud prvej indtancie povazoval za preukazané, Ze nejde o spolo&nt nehnutelnost. Zalobca
uviedol, Ze Udaje katastra nehnutelnosti su zavazné a platia, kym sa nepreukaze ich opak. Poznamka
v katastri nehnutefnosti ma len evidenénu a informativnu evidenciu, teda je Uplne nepodstatné ako
bola a ¢&i bola napisana poznamka o spolo&nej nehnutelnosti v katastri nehnutelnosti, kedze spolo¢nou
nehnutefnostou v zmysle zakona o pozemkovych spolo&enstvach sa nehnutelnost nestava vtedy, ked je
na liste vlastnictva uvedena informativna poznamka, ale okamihom vzniku pozemkového spologenstva.
Nesplnenie ponukovej povinnosti spoluvlastnika je dovodom na neplatnost kupnej zmluvy uzavretej
s tretou osobou v lehote troch rokov. Poukazal na rozhodnutie Okresného sudu Humenné, resp.
Krajského sudu Presov, ktorych spoluvlastnici tohto pozemkového spologenstva prevadzali svoje podiely
na tretiu osobu bez reSpektovania ponukovej povinnosti iSlo o celkovo devat konani, v ktorych sudy vzdy
rovnako rozhodli tak, Ze urdili, Ze tieto kipne zmluvy su neplatné. Odvolatel poukazal aj na svedecku
vypoved svedka J. O. P., ako zamestnanca Okresného Uradu, pozemkovy a lesny odbor, hlavne na
to, Ze odkedy pracoval na prislusnom odbore od roku 1995, ohfadne pozemkovych spolo€enstiev sa
nikdy nerozliSovalo, &i ide o spolo€nu nehnutelnost alebo spoloéne obhospodarovanu nehnutelnost.
V podstate tato otdzka sa stala relevantnou az posledné dva roky. Ani z vypovede tohto svedka
nevyplynulo, Ze v danom pripade nejde o spolocnu nehnutelnost, ale o spolo€ne obhospodarovanu
nehnutelnost, kedZe sam nevedel s urditostou toto konstatovat. Nepochopitefne nevzal do uvahy sud
prvej indtancie uznesenie Krajského sudu v KoSiciach sp. zn. 3C0/125/2022 zo dia 19.5.2023, kde bola
zodpovedana otazka ohladne spolo€nej nehnutelnosti alebo spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti
s tym, Ze je potrebné vychadzat zo zakona €. 97/2013 Z. z., konkrétne z § 8 tohto zakona. Tento



zaver bol taky, ze spolo¢nou nehnutelnostou sa nehnutelnost' stava okamihom vzniku z pozemkového
spologenstva v zmysle § 2 ods. 1 pism. a/, b/ alebo c/. V tomto kontexte rozhodnutie sudu prvej
inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia a je arbitrarne. Okrem toho sud prvej inStancie
postupoval bez toho, aby vopred stranam uviedol svoje predbezné pravne posudenie, aby mohli strany
konania reagovat na tuto otazku. Sud nespravnym procesnym postupom teda znemoznil strane aby
uskutoChovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k porudeniu prava na spravodlivy
proces. Neurcil ktoré skutkové tvrdenia su medzi stranami, ktoré povazuje za nesporné. Postup sudu je
pre strany a ich zastupcov na zaklade uvedenych ukonov nepredvidatelny a netransparentny. Tym je
naplneny aj odvolaci dévod podla ustanovenia § 365 ods. 1 pism. b/ CSP, pretoze sud prvej inStancie
Ziadnym spOsobom neurcil uvedené okolnosti a neposkytol predbezné pravne posudenie veci.

18.K odvolaniu sa pisomne vyjadrili Zalovani s tym, Ze povazuju rozhodnutie sudu prvej instancie
za vecne spravne, riadne odévodnené a vydané na zaklade spravneho pravneho posudenia, preto
navrhli, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil a uplatnili si
voci Zalobcovi nahradu trov odvolacieho konania. StotoZnili sa s odévodnenim rozhodnutia sudu
prvej indtancie, ktoré viedlo k zamietnutiu Zaloby pre nedostatok aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu
ako poruseného podielového spoluvlastnika. Zalovani uvadzaju, Ze samotné opomenutie vyjadrenia
predbezného pravneho posudenia veci sudom prvej inStancie, ¢i nasledna zmena pravneho posudenia
v priebehu konania neznamena nespravny procesny postup sudu prvej instancie, ¢i porusenie prava
na spravodlivy proces, a poukazuju na judikataru Ustavného sidu uznesenie sp. zn. |. US 643/2022-14
zo dia 24.11.2022, uznesenie NajvysSieho sudu SR z 30.6.2022 sp. zn. 7Cdo/45/2020, sp. zn.
20bdo/56/2020 zo dna 28.12.2020. Poukazali hlavne na uznesenie Najvy$8ieho sudu SR zo dfia
27.3.2024 sp. zn. 5Cdo/62/2023, ktorym zruSil rozhodnutie Krajského sudu v KosSiciach 6Co0/6/2023
a rozhodnutie Okresného sudu Michalovce sp. zn. 6C/17/2021 a vec vrétil na sud prvej inStancie na
dalSie konanie. Vyhovel pritom dovolaniu JRD Rakovec, druzstvo v spore o ur€enie neplatnosti vzmluve
o prevode nehnutelnosti a v odévodneni ohladne blizkosti vztahu druzstva a ¢lena druzstva uviedol
s odkazom na ustanovenie Najvy$Sieho sudu SR z 24.1.2024 sp. zn. 4Cdo/238/2022, dospel k zaveru,
Ze vztah Zalovanych v 1. a 2. rade je potrebné povazovat za vztah blizkych oséb, pretoze ¢lensky
podiel Zalovaného v 1. rade predstavuje majetkovu u€ast’ €lena druzstva na majetku druzstva, teda
majetku Zalovaného v 2. rade, a intenzita ich vzdjomného vztahu, jeho kvantita i kvalita, resp. sudmi
nizSich indtancii deklarované benefity, je podla nazoru dovolacieho sudu v okolnostiach v danej veci
dostato€nym dévodom, preco predmetny vztah vykazuje vztah blizkych oséb. VZdy v8ak takéto zistenia
bude vyzadovat individualne postdenie kazdej veci. Zalovani predloZili rozhodnutie Krajského stdu
v KoSiciach sp. zn. 3Co/170/2023, v ktorom sud posudzoval obdobny pripad len s inym ¢lenom druzstva,
ale s tym istym zalovanym v 2. rade, kde dbvodil, Ze na zaklade dévodov prezentovanych Najvy$Sim
sudom SR odvolaci sud povazoval odvolanie Zalovanych za opodstatnené, a preto napadnuty rozsudok
sudu prvej inStancie (ktorym bolo vyhovené Zalobe Zalobcu o neplatnost kiipnej zmluvy) zrusil a vec mu
vratil na dalSie konanie s tym, Ze sa vyda nové rozhodnutie, v ktorom uz bude vychadzat z premisy,
Ze vztah Zalovanych v 1. a 2. rade v danom pripade je nevyhnutné povazovat za vztah blizkych osob.
Zalovani teda maju za to, Ze v spore bolo dostatoéne preukazané, ze predmetné pozemky netvoria
spoloénu nehnutelnost, Ze ide o spoloéne obhospodarovanu nehnutelnost a zalobca nie je aktivne
vecne legitimovany na podanie Zaloby. ISlo o prevod a okrem toho iSlo o prevod medzi blizkymi osobami,
a preto je zdkonné a dévodné rozhodnutie o zamietnuti Zaloby.

19.Zalobca sa k vyjadreniu Zalovanych opétovne pisomne vyjadril a zotrval na svojich argumentoch.
V danom pripade nebolo preukazané, Zeby Zalovany v 1. rade od Zalovaného v 2. rade mal benefity, ktoré
predstavuju akusi nadstavbu beznych €innosti, ktoré preukazuju vyraznu mieru prepojenia Zalovanych,
zarovenl pomoc radu od Zalovaného. NemoZno preto automaticky vztah medzi ¢lenom druzstva
a druzstvom povazovat za vztah blizkych oséb.

20.Krajsky sud v KoSiciach na zaklade podaného odvolania vec podla ust. § 385 ods. 1 CSP prejednal
bez nariadenia odvolacieho pojednavania a preskumal rozsudok sudu prvej indtancie v medziach
odvolania, t.j. v rozsahu vyplyvajuicom z § 380 ods. 1,2 CSP (vymedzenom odvolacimi dovodmi a
namietkami Zalobcu uvedenymi v odvolani) a § 379 CSP , spolu s konanim, ktoré mu predchadzalo
a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu nie je dovodné, preto rozsudok potvrdil podla § 387 ods. 1
CSP, lebo z hfadisk uplatnenych odvolacich dévodov je vecne spravny. Rozsudok bol verejne vyhlaseny
na Krajskom sude v KoSiciach, pri¢om miesto a ¢as verejného vyhlasenia rozsudku bolo zverejnené
minimalne 5 dni na dradnej tabuli Krajského sudu v KoSiciach (§ 219 ods. 1, 3 CSP).



21.Podla ust. § 387 ods. 2 CSP ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZhiuje s odévodnenim
napadnutého rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit’ len na skonstatovanie spravnosti dévodov
napadnutého rozhodnutia, prip. doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie
dovody. Odvolaci sud sa stotoZfiuje so spravnymi skutkovymi a pravnymi zavermi sudu prvého stupna
tykajucimi sa posudenia charakteru nehnutelnosti ako aj Zalovanych ako blizkych osdb a s odévodnenim
napadnutého rozsudku, na ktoré v celom rozsahu poukazuje a dopifia nasledovné:

22.Zalobca podané odvolanie oddévodnil dévodmi vymedzenymi v § 365 ods. 1 pism. d/, f/ a h/ CSP.
Podla nazoru odvolacieho sudu ani jeden z tychto uplatnenych dévodov nie je dany. Namietal, Ze sud
prvej inStancie vychadzal iba z Udajov zapisanych na LV, kde absentuje poznamka, Ze ide o spolo¢nu
nehnutefnost. Uviedol, Ze Udaje katastra nehnutefnosti su zavazné a platia, kym sa nepreukaze ich
opak. Poznamka v katastri nehnutefnosti ma len evidenénu a informativnu evidenciu, teda je Uplne
nepodstatné ako bola a ¢€i bola napisana poznamka o spolo¢nej nehnutefnosti v katastri nehnutelnosti,
kedZe spolonou nehnutelnostou v zmysle zakona o pozemkovych spoloenstvach sa nehnutelnost
nestava vtedy, ked je na liste vlastnictva uvedena informativha poznamka, ale okamihom vzniku
pozemkového spologenstva.

23.0dvolaci sud uvadza, Zze sud prvej inStancie vychadzal pro posudzovani & ide o spolo¢nu
nehnutefnost alebo spolo¢ne obhospodarovanu nehnutefnost len z ddajov na liste vlastnictva, €o nie
je pravdou. Na tuto okolnost vykonal dokazovanie aj inymi, vy8Sie uvedenymi dékazmi a tieto dokazy
vyhodnotil jednotlivo a vo vzajomnej suvislosti, priom svoj zaver zrozumitefne a jednoznacne formuloval
a odvolaci sud sa s tymto zaverom stotozriuje. Je pravdou, Ze zapis v katastri nehnutelnosti je zavazny
ak sa nepreukaze opak. V katastri nehnutefnosti je zapis, Ze predmetna nehnutefnost’ je spolo¢ne
obhospodarovanou nehnutefnostou a Zalobca v spore opak nijako nepreukazal. Nepreukazal, Ze v
pozemnokniznych vloZkach existuje historicky udaj o tom, Ze by sa na predmetné pozemky vztahovali
osobitné predpisy (zakonné &lanky z roku 1898 a 1913). Okresny urad, katastralny odbor vykonal zapis
do katastra nehnutelnosti na zéklade a aj ked v zmluve a v stanovach sa uvadza pojem spolo¢na
nehnutefnost, v navrhu na zapis do registra nebol uvedeny jednoznaény rozsah pozemkov spolo&ne;j
nehnutelnosti a ani spoloenstvo neziadalo o zapis kédu spoloénej nehnutelnosti na kataster.

24.0Odvolatefl poukazoval aj na Stanovy pozemkového spolo€enstva A. C. na zaklade ¢lanku VIII, ktorého
plati, Ze predavajuci ¢len spoloCenstva je povinny svoj spoluvlastnicky podiel so suhlasom vyboru
ponuknut pri prevode ¢lenom, resp. &lenovi spolo€enstva s vynimkou prevodu darovanim blizkej osobe
v zmysle Obc&ianskeho zakonnika. KedZe Zalobca je zapisany ako podielovy spoluvlastnik na LV &. XXX
a aj tieto nehnutelnosti patria do spolo€nej nehnutelnosti, tak ako aj nehnutelnosti zapisané na LV ¢&.
XXX, ako €len pozemkového spolo¢enstva je Zalobca vecne aktivne legitimovanym subjektom v tomto
konani.

25.Napriek zaveru, Ze v predmetnom spore nejde o spoloénu nehnutelnost, Zze Zalobca nie je
aktivne legitimovany na podanie predmetnej Zaloby, odvolaci sud vzhladom na priebeh celého sporu
uvadza aj rieSenie otazky blizkej osoby. Vo viacerych konaniach tunajSieho sudu sa Zalobca domahal
neplatnosti kipnych zmlav z rovnakého dévodu, okrem iného aj u nehnutefnosti, zapisanych aj na LV
€. XXX s vysledkom zamietnutia Zaloby, prave pre okolnost, Ze prevod bol uskutoéneny osobe blizkej
(Clenovi druzstva), napr. v spore 3Co/6/2025 zo dna 15.5.2025. V uvedenom spore sud konstatoval, Ze
.Najvyssi sud Slovenskej republiky povazuje za dostato¢né na to, aby Zalovani boli z hfadiska prevodu
spoluvlastnickeho podielu v danom pripade povaZovany za blizke osoby. V tomto smere rozhodovacia
¢innost NajvysSieho sudu Slovenskej republiky je konstantna (k tomu vid' aj uznesenie NajvysSieho sudu
Slovenskej republiky 9Cdo/42/2023 z 19.3.2025). Sud prvej indtancie v preskimavanej veci dospel k
zaveru, Ze dotknuté nehnutelnosti su spoloénou nehnutelnostou, s &im sa odvolaci sud nestotozZriuje,
nakolko z vykonaného dokazovania a predloZzenych sprav takato skutoCnost bez pochybnosti
preukazana nie je. Bez ohladu na to v3ak aj pri spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti sa reSpektuju
vynimky z ponukovych postupov ustanovenych zakonom pri prevodoch polnohospodarskych pozemkov
na blizku osobu. Otazkou prevodu vlastnickeho prava k spoluvlastnickym podielom na spoloénych
nehnutelnostiach sa zaoberali sudy napr. vo veci posudzovanej v koneCnej instancii Najvy3Sim
sudom Slovenskej republiky pod sp. zn. 9Cdo/55/2020, kde v uzneseni z 10.11.2020 odmietajucom
dovolanie je konstatované, Ze pri prevadzani vlastnickeho podielu k spolo&nej nehnutelnosti na blizku
osobu nebola dand povinnost’ Zalovaného ponuknut na odpredaj svoj spoluvlastnicky podiel ostatnym



spoluvlastnikom. Podl'a sudnej praxe teda na pripady scudzenia spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nej
nehnutelnosti ,blizkej osobe“ sa nevztahuje predkupné pravo ostatnych podielovych spoluvlastnikov k
spolo¢nej nehnutelnosti.

26.KedZe zalovani v 1. a 2. rade su blizkymi osobami, bertc do uvahy § 140, § 116 a § 117 Obcianskeho
zakonnika, je preskumavany rozsudok sudu prvej inStancie vecne spravny vratane vyroku o trovach
konania.

27.0 naroku na nahradu trov odvolacieho konania bolo rozhodnuté podfa § 396 ods. 1 CSP v spojeni
s § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1, 2 CSP. Odvolaci sud teda rozhodol len o naroku na nahradu trov
odvolacieho konania s tym, Ze o vySke nahrady trov odvolacieho konania rozhodne sud prvej indtancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i a to samostatnym uznesenim. Zalovani boli v
odvolacom konani plne Uspesni, preto im odvolaci sud priznal plnu nahradu trov odvolacieho konania
proti neuspesnému zalobcovi.

28.Rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v KoSiciach pomerom hlasov 3 : 0 (§ 393 ods. 2
posledna veta CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP)

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o pefnaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a) a b).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 1,2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doruc€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 CSP).



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

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

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupria
(§ 429 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).



