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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici v senate zlozenom z predsedu senatu Mgr. Stefana Balaza a &lenov
senatu JUDr. Ivice Hanuskovej a JUDr. Katariny Katkovej v spore Zalobcu U. Z. so sidlom XXX XX Z., J.
1, T.: XX XXX XXX, zastupeného Advokatska kancelaria JUDr. Igor Mdller & Mgr. Martin Dikos, s. r. 0.,
so sidlom 010 01 Zilina, Tolstého 20/1201, proti Zalovanym 1/ O.. B. C., nar. XX. XX. XXXX a 2/ O.. Q.
C., nar. XX. XX. XXXX, obaja bytom XXX XX L., A. XXXX/X, statni ob¢ania SR, zastupenych advokatom
JUDr. Jozefom MikuSsom, Advokatska kancelaria 960 01 Zvolen, Nam. SNP 37, o nahradenie prejavu
véle, o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Zvolen ¢&. k. 8C/241/2013-287 zo dria 21. 07.
2020, takto

rozhodol:

I. Rozsudok okresného sudu potvrdzuje.

1. Zalobca je povinny nahradit Zalovanym trovy odvolacieho konania v celom rozsahu.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom okresny sud zamietol v celom rozsahu Zalobu, ktorou sa Zalobca domahal
nahradit’ prejav vble Zalovanych 1/ a 2/ tak, ze Zalovani v 1. a 2. rade ako predavajuci navrhuju
Zalobcovi ako kupujucemu uzatvorenie kipnej zmluvy, text ktorej tvori prilohu rozsudku okresného sudu.
Zalobca tvrdil, Ze ako predavajici so Zalovanymi v 1. a 2. rade na strane kupujtcich uzatvoril kipnu
zmluvu, ktorej vklad bol povoleny 01. 10. 2002, na z&klade ktorej sa Zalovani 1/ a 2/ stali podielovymi
spoluvlastnikmi nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXXX, kat. Uz. Z., parcela &. XXXX, o vymere XXX
m2, vedené ako zastavané plochy a nadvoria, stavba - materska Skola sup. €. XXX na parc. €. XXXX
(dalej len ,nehnutelnost®). O. tvrdenia Zalobcu zmluvné strany sa v &lanku VIII. kipnej zmluvy dohodli
na predkupnom prave, z ktorého je opravneny Zalobca pre pripad nezrealizovania projektu ob&ianskeho
zdruzenia Chranené byvanie a chranené dielne alebo skon&enia jeho &innosti, kupujuci sa zaviazal
nehnutelnost previest do vlastnictva Zalobcu (spoluvlastnicky podiel) za kipnu cenu uvedenu v &lanku
[ll. Obc&ianske zdruZenie uzavrelo dfia 12. 07. 2002 najomnu zmluvu na uzivanie priestorov nehnutelnosti
za ucelom prevadzkovania socialnej sluzby, a to od 15. 06. 30. 06. 2012, a diia 01. 07. 2012 uzavrelo
zmluvu o najme nebytovych priestorov od 01. 07. 2012 do 31. 12. 2012. Listom zo dfia 20. 03. 2013
oznamilo oblianske zdruZenie Zalovanym v 1. a 2. rade skon&enie najmu nebytovych priestorov z
dévodu havarijného stavu budovy. Najomny vztah zanikol uplynutim trojmesaénej vypovednejlehoty diia
30. 06. 2013. Zalobou na Okresnom sude Zvolen zo dfia 13. 11. 2006 sa zalovany v 1. a 2. rade domahali
zruSenia a vyporiadania podielového spoluvlastnictva k nehnutelnosti voéi Zalovanym T.. P. A.a T.. C.
A., Ziadali, aby nehnutelnost bola prikdzana do vlastnictva Zzalovanych a za protihodnotu 1.000.000,-
Sk, t. j. 33.193,92 €. Uvedené konanie do podania Zaloby v prejednavanej veci nebolo skonéené.
Spoluvlastnicke pravo trva nadalej bez vyporiadania a vzhfadom na vysSie uvedené bolo povinnostou
Zalovanych v 1. a 2. rade ponuknut spoluvlastnicky podiel na nehnutelnosti na kipu Zalobcovi, kedZe
Zalovani v 1. a 2. rade sa rozhodli scudzit vec, a to jej prevodom na druhého spoluvlastnika, t. j. pri



zruseni a vyporiadani podielového spoluvlastnictva na zaklade Zaloby zo dfia 13. 11. 2006. Zalovani 1/,
2/ su povinni ponuknut Zalobcovi na kupu ich spoluvlastnicky podiel za kdpnu cenu, ktora predstavovala
polovicu zo sumy 9.059,93 €, t. j. 4.529,97 €. Vyzvou zo diia 24. 10. 2013 Zalobca vyzval Zalovanych
1/, 2/ na plnenie povinnosti z predkupného prava, pri€om tito sa vyjadrili, Ze predkupné pravo Zalobcu
jeho nevyuzitim v zakonnej lehote bez dal$ieho zaniklo. Zalobca bol preto nuteny domahat sa vydania
rozhodnutia o nahradeni prejavu vole Zalovanych v 1. a 2. rade touto Zalobou.

2. Okresny sud na zaklade vykonaného dokazovania zistil, Ze na zaklade kupnej zmluvy uzatvorenej
medzi Zalobcom ako predavajucim a kupujucimi v 1. rade M.. B. C. a Bc. Q. C. a kupujucimi v 2. rade
T.P. A.aT.C. A kupujuci v rade 1. a v rade 2. kupili do podielového spoluvlastnictva po polovici
vySSie uvedenu nehnutelnost. Podla &lanku VIII. zmluvné strany sa dohodli, Ze v pripade nerealizovania
projektu ob&ianskeho zdruZzenia Chranené byvanie a chranené dielne alebo skonéenia jeho €innosti
predkupné pravo na nehnutelnosti uvedené v ¢lanku I. tejto zmluvy bude mat predavajuci za kipnu cenu
dohodnutu v &lanku lll. tejto zmluvy. Uvedena nehnutelnost je zapisana na LV €. XXXX, kat. uz. Z. a
vlastnikmi su v polovici Zalovani v 1. a 2. rade a v druhej polovici T.. P. A.a T.. C. C..

3. Okresny sud z najomnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalovanym v 1. rade a T.. P. A. zistil, Ze tito
ako prenajimatelia prenajali obCianskemu zdruZeniu Chranené byvanie a chranené dielne predmetnu
nehnutelnost a ¢as najmu bol dohodnuty od 15. 06. do 30. 06. 2012. Na zaklade zmluvy o najme
nebytovych priestorov zo dria 01. 07. 2012 okresny sud zistil, Ze ako prenajimatelia su tu v prvom rade
uvedeni Zalovani v 1. a 2. rade a ako prenajimatelia v druhom rade su uvedeni T.. P. A.aT.. C. A. a
ako najomca obcianske zdruZenie Chranené byvanie a chranené dielne. Predmetom tejto zmluvy bol
prendjom nehnutelnosti na dobu uréiti od 01. 07. do 31. 12. 2012 s mozZnostou dalSieho najmu.

4. Okresny sud na zaklade listu oblianskeho zdruzenia Chranené byvanie a chranené dielne
adresovaného prenajimatefom - Zalovanymv 1.a2.radea T..P.A.aT.. C. A. - zistil, Ze im bolo oznamené
skoné&enie najmu nebytovych priestorov v zmysle &lanku VII. bod 2 zmluvy o najme nebytovych priestorov
z dévodu dlhotrvajuceho havarijného stavu strechy budovy, ktora bola predmetom najmu. Su¢asne im
bolo oznamené, Ze k 01. 04. 2013 opustaju priestory predmetnej budovy a od tohto dfia sa nebudu
uchadzat o ngjom.

5. Okresny sud z vyzvy Zalobcu zo diia 24. 10. 2013 adresovanej Zalovanym v 1. a 2. rade zistil, Ze
v zmysle kupnej zmluvy V XXX/XXXX bol povoleny vklad vy3Sie uvedenej kupnej zmluvy do katastra
nehnutelnosti k 31. 10. 2002. Obc¢ianske zdruzenie Chranené byvanie a chranené dielne skoncilo svoju
¢innost' v nehnutelnosti, ktora bola predmetom prevodu, ku driu 30. 06. 2013. U. Z. vyzvala Zalovanych
1/, 2/ na splnenie si ich povinnosti z predkupného prava ponuknut ich spoluvlastnicky podiel na predaj
za kupnu cenu 4.529,97 € v sulade s ¢lankom lll. kipnej zmluvy, a to najneskér do 29. 10. 2013.

6. Zalovany v 1. rade Zalobcovi vo vyjadreni zo dia 04. 11. 2013 oznamil, okrem iného, Ze vyzve nemozu
Zalovani vyhoviet z objektivnych doévodov a jednak z toho dbvodu, Ze Zalobca predkupnym pravom
nedisponuje.

7. Dalej sud v konani zistil, Ze v konani pod sp. zn. 12C/180/2006 na Okresnom sude Zvolen prebieha
konanie, v ktorom ako Zalobcovia vystupuju O.. B. C. a O.. Q. C. a ako Zalovani T.. P. A. a T.. C.
A., priCom predmetom sporu je zruSenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva k predmetnej
nehnutelnosti. Okresny sud zalobu zamietol (v poradi uz Stvrtym) rozsudkom &. k. 12C/180/2006-1010
zo dna 22. 11. 2016 a Krajsky sud v Banskej Bystrici rozsudkom &. k. 13C0/80/2017-1044 zo dfia
28. 03. 2017 rozsudok okresného sudu potvrdil. Rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici bol
zruSeny uznesenim NajvysSieho sudu SR sp. zn. 3Cdo/108/2018, v ktorom dovolaci sud, okrem iného,
poukazal na to, Ze zavazkoveé predkupné pravo vznika na zaklade dohody predavajuceho a kupujuceho,
podla ktorej vtedy, ak by chcel kupujuci kipenu vec v buducnosti predat, musi ju najskér ponuknut
predavajucemu. Takéto predkupné pravo sa v prevaznej vacsine uplatiiuje v pripade predaja, teda
odplatného prevodu. Zavazkové pravo mozno v zmysle § 602 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika dohodnut
aj pre iny spdsob scudzenia veci, nez predaj, a pod inym scudzenim, nez je predaj, treba rozumiet
vSetky spOsoby scudzenia, ktoré nie su predajom, teda napr. scudzenie darovanim alebo vymenou.
Predkupné pravo zriadované pre pripad iného spésobu scudzenia musi byt medzi predavajucim a
kupujucim konkretizované a vyslovne dohodnuté; predkupné pravo sa vtedy tyka iba situacie, v ktorej
nastane vopred dohodnuté iné scudzenie veci. Scudzenim sa tu rozumie pravny ukon vyjadrujicu vélu



konajuceho scudzitela previest urcitu vec (dosiahnut' jej prevod do vlastnictva iného). Toto predkupné
pravo sa vztahuje na dohodnuté spdsoby prevodu kupovanej veci (spoluvlastnickeho podielu na nej);
nevztahuje sa na prechod vlastnictva kupovanej nehnutelnosti (spoluvlastnickeho podielu na nej).
Pokial je prevod vlastnickeho prava zaloZeny na vOli stran previest toto pravo na iného, pre prechod
vlastnictva je podstatna ina pravna skutocnost, nez je vdla stran (napr. zakon, rozhodnutie Statneho
organu). Na zaklade rozhodnutia sudu o zruSeni a vyporiadani podielového spoluvlastnictva prikazanim
spoloénej veci do vyluéného vlastnictva niektorého z doterajSich vlastnikov dochadza k prechodu (nie
prevodu) vlastnickych opravneni.

8. Okresny sud vec pravne posudil podfa ust. § 34, § 35 ods. 1, 2, § 36 ods. 1, 2, § 37 ods. 1, § 39,
§ 41, § 853 ods. 1, § 602 ods. 1, 2, § 603 ods. 1 az 3, § 604, § 605, § 606, § 607 ods. 1,2 OZ a
dospel k pravnemu zaveru, Ze ¢lanok VIII. kipnej zmluvy, ktorej vklad bol povoleny 01. 10. 2002, je
neplatnym dojednanim. Podla nazoru okresného sudu slovné znenie predmetného ¢lanku, Ze v pripade
nerealizovania projektu ob&ianskeho zdruzenia Chranené byvanie a chranené dielne alebo skon&enia
jeho &innosti ma predkupné pravo na predavané nehnutefnosti Obec Z., odporuje zneniu predkupného
prava v zmysle § 602 OZ.

9. Podla § 602 ods. 1 OZ, kto preda vec s vyhradou, Ze mu ju kupujuci ponukne na predaj, keby ju chcel
predat, ma predkupné pravo. Podla odseku 2 toho istého ustanovenia také pravo mozno dohodnut aj
pre pripad iného scudzenia veci nez predajom.

10. Z ust. § 602 OZ okresny sud vyvodil, Ze predavajuci si mdze pre pripad, ak by sa kupujuci
v buducnosti rozhodol predat kupenu vec, s kupujucim dohodnut, Ze vec musi najprv ponuknut
pbévodnému predavajucemu. Z uvedené teda vyplyva, Ze takato podmienka je dana len v pripade, ak by
pdvodny kupujuci chcel predat vec. To isté je mozné aj v pripade iného scudzenia veci v zmysle odseku
2 § 602 OZ, ktoré vSak musi byt jednoznacne Specifikované. Predkupné pravo nie je mozné viazat na
taku skuto€nost, ktorou je nerealizovanie urditej ¢innosti, resp. skon&enie urditej Cinnosti. Takato dohoda
je v rozpore so zakonom. Predkupné pravo v zmysle § 602 a nasl. OZ nastava len v pripade, ak by
kupujuci chcel v buducnosti predmet kiipnej zmluvy predat’. Preto, ak sa kupujuci v budicnosti takuto vec
predat nerozhodne, opravneny z predkupného prava nemédze kupujuceho Ziadnym spdsobom donutit
na jej odpredaj, t. j. vyuzit predkupné pravo, pokial nenastane skutocnost, ktort zakon predpoklada.
Taktiez v § 606 Obcianskeho zakonnika je ustanovené, Ze opravneny kupit vec musi zaplatit cenu
ponuknutu niekym inym. Z toho teda tieZ vyplyva, Ze dojednané predkupné pravo, ako bolo dohodnuté
v Clanku VIII. kipnej zmluvy, nie je mozné v rdmci ObcZianskeho zékonnika uplatnit, nakolko aj takéto
dojednanie je v rozpore s § 606 OZ, kedZe Obec Z. a kupujuci si dohodli uz vopred kipnu cenu, za
ktoru by boli Zalovani povinni v pripade realizovania predkupného prava nehnutelnost’ previest spat
do vlastnictva Zalobcu. Sud mal tiez za to, Ze v sudenej veci nie je mozné uplatnit ani ustanovenia o
prave spatnej kupy, kedZe toto je mozné dohodnut len ohladom hnutefnej veci a navySe je ho mozné
vykonat najneskdr do jedného roka od uzavretia kipnej zmluvy, ak sa u€astnici nedohodli na inej lehote.
V pripade nedohodnutia inej lehoty, resp. neuplatnenia takychto vyhrad, takéto pravo zanika. Zmluvné
strany sa aj za moznosti pouzitia analégie v zmysle § 853 OZ nedohodli na moznosti uplatnit predkupné
pravo, s ¢im by potom bola spojena moznost podania Zaloby v pripade nesplnenia takejto dohody.

11. Vzhladom na vySsSie uvedeneé skutoCnosti okresny sud Zalobu v celom rozsahu zamietol a o nahrade
trov konania rozhodol podla ust. § 255 ods. 1 CSP podla pomeru Uspechu vo veci. Zalovanym, ktori boli
v celom rozsahu Uspesni, priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

12. Proti rozsudku okresného sudu podal v zakonnej 15-dfovej lehote (§ 362 ods. 1 veta prva CSP)
odvolanie Zalobca z dévodu zmato€nosti a nezrozumitefnosti rozsudku, poruSenia prava na spravodlivy
proces a nespravneho pravneho posudenia veci. Tvrdil, ze sud v dévodoch napadnutého rozsudku
uviedol, Ze Zalobu zamietol z dévodu, Ze €lanok VIII. Kipnej zmluvy je neplatnym dojednanim medzi
u€astnikmi, a to pre jeho rozpor so zakonom, t. j. inymi slovami konstatoval, Ze ide o neplatny pravny
Ukon v zmysle § 39 OZ. V tom istom bode 35 oddvodnenia napadnutého rozsudku vSak sucasne
konstatoval, Ze to isté zmluvné dojednanie mé povahu jasnej a zrozumitefnej dohody zmluvnych stran
o tom, Ze v pripade nerealizacie alebo skoncéenia projektu Chraneného byvania a chranenej dielne sa
vlastnikom predmetnej nehnutefnosti mal stat’ opatovne predavajuci. Toto zmluvné ustanovenie potom
sud pravne posudil ako (platni) dohodu zmluvnych stran o rozvazovacej podmienke k pravnemu ukonu
Kupnej zmluvy, v zmysle ktorej malo platit, Ze splnenim rozvazovacej podmienky sa ma Zalobca stat



vlastnikom predmetnej nehnutelnosti. Inymi slovami tak sud konstatuje, Ze €lanok VIII. Kupnej zmluvy
ma povahu platného pravneho ukonu, obsahom ktorého je dohoda zmluvnych stran o rozvazovace;j
podmienke Kupnej zmluvy. Ak sud ako dovod zamietnutia Zaloby vyslovne oznadil absolutnu neplatnost
Clanku VIII. Kdpnej zmluvy, je absolutne zméatoéné a nezrozumitefné, ak vzapati totozné zmluvné
ustanovenie oznaCuje za platny pravny ukon s konkrétnymi pravnymi u€inkami pre zmluvné strany.
Napadnuty rozsudok nespifia zakladné nalezZitosti vyZadované v ust. § 220 ods. 2 CSP, v désledku
¢oho doslo k poruSeniu zékladného prava Zalobcu na riadne oddvodnenie rozhodnutia. Podla jeho
nazoru, aj ked zmluvné strany v predmetnom zmluvnom ustanoveni pouzili pojem ,predkupného prava®,
bolo ulohou sudu posudit’ toto zmluvné ustanovenie v prvom rade z hladiska jeho obsahu, t. j. zistit,
kam smerovala skuto&na véla zmluvnych stran pri jeho uzatvérani, a teda &i u¢elom a cielom tohto
zmluvného ustanovenia bolo skuto&ne zriadit' predkupné pravo s obsahom a v podobe upravenej v
ust. § 602 a nasl. OZ, alebo &i skuto€nym obsahom tohto dojednania je ina Uprava vzajomnych prav
a povinnosti zmluvnych strdn. Sud ma vykonat taky vyklad €lanku VIII. Kipnej zmluvy, ktory robi toto
ustanovenie platnym a ucinnym, kedze takyto vyklad mé prednost pred vykladom veducim k zaveru
o neplatnosti a neucinnosti tohto ustanovenia. Zmluvu mal vyloZit v sulade so spoloénym umyslom
stran, a to aj vtedy, ak sa tento umysel odliSoval od doslovného vyznamu pouzitych slov. Mal tiez vziat
ohlad na vonkajSie okolnosti, za ktorych bola zmluva uzavreta, vzhladom na povahu a uéel zmluvy.
Zdbraznil, Ze samotny sud mal v konani za preukazané a nesporné, Ze predaj nehnutelnosti Zalovanym
a manzelom A. sa uskuto¢nil za ucelom realizacie projektu R. a Ze pre pripad nerealizacie tohto
projektu alebo jeho ukon&enia zmluvné strany jednoznaéne upravili svoje vzajomné prava a povinnosti
tak, aby predmetné nehnutelnosti bolo mozné vratit do vlastnictva Zalobcu (bod 35. odévodnenia
rozsudku). Uz z formulacie Clanku VIII. Kupnej zmluvy je zrejmé, Ze zmluvné strany ani nepoditali
s alternativou prevodu vlastnickeho prava k predmetnym nehnutefnostiam na tretiu osobu. Jedinym
ucelom prevodu vlastnickeho prava bola prave realizacia projektu R.. Obec v danej dobe nemala ziadnu
inu potrebu ani dévod nehnutelnosti prevadzat. Aj z tohto dévodu teda Zalobca trval na tom, aby v
zmluve bol zakotveny mechanizmus, ktory by obci zaru€oval moznost vratenia vlastnickeho prava k
predmetnym nehnutefnostiam. Ak boli jednoznaéne preukazané okolnosti uzavretia kupnej zmluvy, ako
aj ucel, ktory zmluvné strany sledovali, bolo povinnostou sudu pri jej interpretacii k tymto skuto€nostiam
prihliadat. Pri ich zohladneni v8ak dal sudu za pravdu v tom, Ze dohoda zmluvnych stran v &lanku
VIII. Kapnej zmluvy svojim obsahom nespifia nélezitosti vyzadované v ust. § 602 a nasl. OZ, avsak
aplikaciou vyssie uvedenych zdsah nemozno sucasne dospiet’ k zaveru, Ze toto zmluvné dojednanie je
dojednanim absolutne neplatnym. Z obsahu ¢lanku VIII. Kipnej zmluvy je mozné jednoznacéne vyvodit
vblu u€astnikov zmluvy, dosiahnut’ Upravu vzajomnych prav a povinnosti umoZziujucu predavajucemu
(zalobcovi) nadobudnut spat do vlastnictva predmetné nehnutelnosti v pripade, ak projekt CHRABYT
nebude realizovany vObec alebo jeho realizdcia bude ukonena. Aj ked by teda pojmovo v tomto
pripade neslo o zriadenie predkupného prava v prospech kupujuceho, je jednoznacné, Ze z tohto
zmluvného ustanovenia vyplyva pravo kupujiuceho pri splneni dohodnutej podmienky pozadovat
vratenie predmetu od kupujuceho za vopred dohodnutu cenu, ktorému zodpoveda povinnost kupujuceho
takymto spésobom a za tychto podmienok predmet kupy predavajucemu vratit. Takéto dojednanie je
treba povazovat’ za dojednanie dovolené a mozné a z hladiska jeho obsahu za dostatoCne urcité a
zrozumitelné. Posudenie zmluvnej podmienky dojednanej v €lanku VIII. Kipnej zmluvy ako rozvazovacej
podmienky Zalobca povazoval za dojednanie v rozpore s priamo prejavenou vélou ugastnikov pravneho
Ukonu. Z ¢lanku VIII. Kupnej zmluvy vyplyva, Ze v pripade nerealizacie projektu CHRABYT alebo
ukoné&enia jeho &innosti ma mat’' U. Z. (predkupné) pravo na nehnutefnosti uvedené v ¢lanku . tejto
zmluvy... za kiipnu cenu dohodnutu v ¢€lanku lll. tejto zmluvy. Takymto spdsobom tak zmluvné strany
jednoznadne prejavili volu zriadit v prospech predavajuceho pravo pozadovat od kupujucich spatny
prevod vlastnickeho prava na zaklade kupnej zmluvy v pripade, ak bude splneny dalSi zmluvny
predpoklad spocivajuci v nerealizacii, resp. ukonceni projektu CHRABYT V Ziadnom pripade nie je
mozné z textu zmluvy ani z okolnosti pripadu vyvodit zaver, Ze na splnenie tohto predpokladu zmluvné
strany viazali zanik kipnej zmluvy. Tvrdil tieZ, Ze podmienka, €i uz rozvéazovacia alebo odkladacia, nie je
pravom aprobovanym titulom nadobudnutia vlastnickeho prava k nehnutelnosti. Rozsudok okresného
sudu Ziadal zmenit’ a Zalobe v celom rozsahu vyhoviet.

13. Zalovani 1/, 2/ v pisomnom vyjadreni k odvolaniu uviedli, Ze s odvolanim Zalobcu nesuhlasia,
povazuju ho za nedbévodné, naopak povazuju rozsudok sudu prvej indtancie za spravny a spravodlivy.
Zalobca oznaduje napadnuty rozsudok za zmétoény, pric¢om Zalovanym sa za zmato&né javi samotné
odvolanie Zalobcu. Nie je zrejmé, o zalobca napadnutym odvolanim celkovo mieni z procesnej stranky
v tomto spore v kone¢nom désledku docielit. Zalobca na jednej strane poukazuje na to, Ze podla jeho



nazoru ¢lanok VIII. kipnejzmluvy je platny, av8ak na druhej strane sam uvadza, Ze dohoda v €lanku VIII.
kupnej zmluvy svojim obsahom nespifia nalezitosti dojednania o predkupnom prave podla ust. § 602 a
nasl. OZ a nejedna sa ani o rozvazovaciu podmienku a Zalobca ho povazuje za vedlajSie dojednanie
v suvislosti s kiipnou zmluvou. Takéto vedlajSie dojednanie by vSak bolo jednoznacne prekludované v
zmysle ust. § 610 ods. 2 OZ. Rozsudok okresného sudu Ziadali ako vecne spravny potvrdit.

14. Krajsky sud ako sud odvolaci (§ 34 CSP) odvolanie prejednal viazany rozsahom a dévodmi odvolania
(§ 379, § 380 CSP) bez nariadenia pojednavania na prejednanie odvolania (§ 385 ods. 1 a contrario
CSP) a rozsudok okresného sudu podla ust. § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravny potvrdil.

15. Medzi stranami sporu nie je sporna ta skuto€nost, Ze medzi nimi do$lo k uzavretiu kiipnej zmluvy
dna 11. 07. 2002, ktorej vklad bol povoleny dia 31. 10. 2002 Spravou katastra V., na zaklade
ktorej sa zalovany 1/ a 2/ stali podielovymi spoluvlastnikmi vo velkosti spoluvlastnickeho podielu 1/2
nehnutelnosti zapisanych na LV ¢. XXXX kat. Uz. Z. - pozemok parc. KN-C & XXXX o vymere XXX
m2, zastavané plochy a nadvoria a stavba - materska Skola, supisné ¢. XXX na parcele €. XXXX.
Zmluva bola zavkladovana pod €. V XXX/XX. V €&lanku VIII. tejto zmluvy sa zmluvné strany dohodli,
Ze ,v pripade nerealizovania projektu Obc&ianskeho zdruzenia Chranené byvanie a chranené dielne
alebo skoné&enia jeho Cinnosti predkupné pravo na nehnutelnosti uvedené v ¢&l. |. tejto zmluvy bude
mat’ predavajuci U. Z. za kipnu cenu dohodnutu cenu v &lanku lll. tejto zmluvy®. TaktieZz nebolo medzi
stranami sporné, Ze obc&ianske zdruzenie Chranené byvanie a chranené dielne skoncilo svoju &innost
a zalovany 1/ po skonéeni najomného vztahu s OZ R. odmietol predmetnu nehnutelnost previest’ spat
do vlastnictva predavajuceho, v dosledku ktorej skutoCnosti sa Zalobca domahal nahradenia prejavu
vble Zalovanych na sude Zalobou. Vzhfadom na uvedené okresny sud spravne v konani skumal, €i
dojednanie o predkupnom prave v predmetnej kipnej zmluve je dojednanim, ktoré je v sulade s ust. §
602 ods. 1, 2 OZ.

16. V zmysle ust. § 602 ods. 1 OZ predavajuci ma predkupné pravo vtedy, ak preda vec s vyhradou, Ze
mu ju kupujuci ponukne na predaj, keby ju chcel predat. To znamena predkupné pravo vznika len za
splnenia tej podmienky, Ze kupujuci chce predmetnu nehnutelnost predat. V sudenej veci vak nejde o
takyto pripad, kedZe kupujuci nemaju zaujem predmetnu nehnutelnost, resp. svoj spoluvlastnicky podiel
(1/2) predat, ale podali na sude Zalobu o zruSenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva proti
osobam vlastniacim dal$i spoluvlastnicky podiel k nehnutelnosti v 1/2. Najvy3si sud Slovenskej republiky
v uzneseni v konani vedenom pod sp. zn. 3Cdo/108/2018 vykonal pravny rozbor a zaujal pravne zavery
k otazke, o sa povaZuje za prevod nehnutelnosti a ¢o sa povaZuje za prechod vlastnickych prav.
SkonStatoval, Ze zavazkové predkupné pravo vznika na zaklade dohody predavajuceho a kupujuceho,
podla ktorej vtedy, ak by chcel kupujuci kipenu vec v buducnosti predat, musi ju najskér ponuknut
predavajucemu. Takéto predkupné pravo sa v prevaznej vacsine uplatiiuje v pripade predaja, teda
odplatného prevodu. Zavazkové predkupné pravo mozno v zmysle § 602 ods. 2 OZ dohodnut aj pre iny
spbsob scudzenia veci nez je predaj... (napr. scudzenie darovanim alebo vymenou)... Toto predkupné
pravo sa vztahuje na dohodnuté spdsoby prevodu kupovanej veci (spoluvlastnickeho podielu na nej);
nevztahuje sa na prechod vlastnictva kupovanej nehnutefnosti (spoluvlastnickeho podielu na nej)...
Pokial je prevod vlastnickeho prava zaloZeny na vO0li stran previest toto pravo na iného, pre prechod
vlastnictva je podstatna ina pravna skutocnost, nez je vdla stran (napr. zakon, rozhodnutie Statneho
organu). Na zaklade rozhodnutia sudu o zruSeni a vyporiadani podielového spoluvlastnictva prikazanim
spolo&nej veci do vylu&ného vlastnictva niektorého z doterajSich spoluvlastnikov dochadza k prechodu
(nie prevodu) vlastnickych opravneni.

17. Odvolaci sud poukazuje na to, Ze v sudenej veci neboli splnené podmienky na to, aby sa mohol
Zalobca uspeSne domahat' svojho predkupného prava voci Zalovanym 1/, 2/ a teda ani domahat’ sa
nahradenia prejavu vole Zalovanych im predmetnu nehnutelnost previest. Zalovani 1/, 2/ totiz po
skoné&eni ¢innosti obCianskeho zdruZenia Chranené byvanie a chranené dielne neprevadzal predmetnu
nehnutelnost do viastnictva dalSej osoby, ale podali Zalobu na okresnom sude o zruSenie a vyporiadanie
podielového spoluvlastnictva. V takom pripade by vSak nedoS$lo k prevodu nehnutelnosti na tretiu
osobu, ale k prechodu vlastnickych opravneni zalovanych 1/, 2/ na tretiu osobu, resp. na dalSieho
(dalSich) podielového spoluvlastnika. Dohoda zmluvnych stran v kupnej zmluve vSak dojednanie o
predkupnom prave predavajuceho v pripade prechodu vlastnictva (spoluvlastnictva) neobsahovala. V
zmysle pravneho nazoru Najvy3Sieho sudu predkupné pravo zriadované pre pripad iného spdsobu



scudzenia musi byt medzi predavajucim a kupujucim konkretizované a vyslovne dohodnuté. Predkupné
pravo sa vtedy tyka iba situacie, v ktorej nastane vopred dohodnuté iné scudzenie veci.

18. Odvolaci sud sa stotoZfiuje s pravnym zaverom okresného sudu, Zze v sudenej veci nedoslo k
platnému dojednaniu o predkupnom prave v ¢lanku VIII. Kipnej zmluvy, nakolko v zmysle § 602 ods.
1 OZ je mozné predkupné pravo dojednat pre pripad, Ze by kupujuci chcel predmetnud nehnutelnost
predat, avSak u€astnici zmluvy sa dohodli na predkupnom prave nie pre pripad, Ze by kupujuci chceli
predmetnd nehnutefnost predat, ale viazali ho na podmienku nerealizovania projektu obc&ianskeho
zdruzenia Chranené byvanie a chranené dielne alebo skongenia jeho €innosti. Dojednanie predkupného
prava je preto v rozpore so zdkonom, kedZe svojim obsahom odporuje zadkonu (§ 39 OZ). Na tento
zaver nema vplyv ta4 skutognost, Zze u&astnici zmluvy si dojednali vopred kupnu cenu, za ktoru by
Zalobca odkupil predmetnu nehnutelnost od Zalovanych vopred, kedZe v zmysle § 606, vety prvej OZ,
kto je opravneny kupit vec, musi zaplatit cenu ponuknutd niekym inym, ak nie je dohodnuté inak. Toto
ustanovenie uklada sice opravnenému kupit vec povinnost zaplatit cenu ponuknutu niekym inym, avSak
len za podmienky, ak nie je dohodnuté inak. U&astnici zmluvy sa v predmetnej zmluve dohodli inak,
kedZe sa dohodli vopred na kupnej cene v bode lll. kipnej zmluvy. Odvolaci sud sa stotoZhuje so
stanoviskom odvolatefla, Ze vyklad zmluvy, ktory robi dojednané ustanovenie platnym a u€innym, ma
prednost pred vykladom veducim k zaveru o neplatnosti a neucinnosti tohto ustanovenia, avSak zaroven
plati aj to, Ze sud nemdze vykladom pravneho ukonu dospiet k jeho platnosti, pokial bol urobeny priamo
v rozpore so zakonom, pokial nebol urobeny jasne, urite a zrozumitelne. Konajucim prejavena véla
neméze byt v rozpore s jej jazykovym vyjadrenim a méze sa vykladat len v sulade s jazykovym prejavom
pravnej normy. Nemdze byt teda v jednoznanom rozpore s pisomnym vyjadrenim pravnej normy.

19. Krajsky sud rozsudok potvrdil ako vecne spravny aj vo vyroku o ndhrade trov konania, ktory je zavisly
od rozhodnutia vo veci samej. Okresny sud spravne rozhodol o nahrade trov konania podla pomeru
uspechu vo veci v zmysle ust. § 255 ods. 1 CSP.

20. Odvolaci sud rozhodol o nahrade trov konania taktiez podla pomeru Uspechu vo veci v odvolacom
konani podla ust. § 255 ods. 1 CSP a kedZe Zzalovany 1/, 2/ boli v konani v celom rozsahu uspesni,
Zalobcovi ulozil povinnost’ nahradit’ Zalovanym trovy odvolacieho konania v celom rozsahu. Rozhodol tak
aj bez navrhu v rozhodnuti, ktorym sa konanie kon¢€i (§ 262 ods. 1 CSP). O vy8ke ndhrady trov konania
rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

21. Rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu v pomere hlasov 3 : 0.
Poucenie:

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) CSP (§ 421 ods. 2 CSP).

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

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

b) napadnuty vyrok odvolacieho siudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podfa pismen a) a b) (§ 422 ods. 1 CSP).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 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 doruéenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (t.j. ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje a podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa
toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZzuje za nespravne (dovolacie dévody)
a ¢oho sa dovolatel doméaha (dovolaci navrh)

(§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny 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, ktorda 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 zalozenou 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).



