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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Anny Kovalovej a ¢lenov senatu
JUDr. Branislava Brezu a JUDr. Martina Filakovského v spore zalobcu: C. G.D. W. C., G. G. XXX XX C.,
V.: XX XXX XXX, pravne zasttpeny JUDr. Emilom Zupikom, advokatom, Prazska 4, 040 11 Kosice, proti
zalovanym: 1/ Z. W.Y., T.. XX.XX.XXXX, H. XXX XX N., B. XXX, B.U.,C. M., 2/ Z., G.M..B.., XXX XX C.
C.. XX, V.: XX XXX XXX, obaja zalovani zastupeni: JUDr. Danielom Finkom, advokatom, Valagkovska
21, 066 01 Humenné, o neplatnost kupnej zmluvy, o odvolani Zalovanych proti rozsudku Okresného
sudu Humenné, ¢.k. 7C/19/2018-265 zo dfia 11.aprila 2019 v spojeni s opravnym uznesenim sp.zn.
7C/19/2018-325 zo dria 12. novembra 2019, takto jednohlasne

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.

Zalobca mé vo vztahu k Zzalovanym v 1. a 2. rade narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu
100 %.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom Okresny sud Humenné (dalej len ,sud prvej inStancie®) rozhodol tak, Ze:
»oud ur€uje, Ze je neplatna kipna zmluva zo diha 23.02.2015 uzatvorena medzi Zalovanym v 1.rade
a Zalovanym v 2.rade, na zaklade ktorej Okresny urad |., Katastralny odbor, rozhodnutim zo dna
27.04.2015, ¢islo vkladu D. XXX/XX povolil vklad vlastnickeho prava v prospech zalovaného v 2.rade k
podielom k nehnutefnostiam v katastrdlnom uzemi C. a to k podielu vo vy8ke X/ XXX k nehnutelnostiam
vedenym:

a) na LV &. XXX, parcely registra EKN a to k parcele €. XXXX, trvalé travne porasty o vymere 16 702
m2 a k parcele €. XXXX, trvalé travne porasty o vymere 657 714m2,

b) na LV €. XXX k parcele registra EKN &. XXXX, lesné pozemky o vymere 771 810 m2.

Zalobcovi vo vztahu k Zalovanym priznava nahradu trov konania v plnom rozsahu s tym, Ze o vyske trov
konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.*

2. Rozhodnutie pravne oddvodnil okrem iného ust. § 2 ods. 1,§ 11 ods. 1a 2, § 12 ods. 3, § 27 ods. 3
zakona €. 181/1995 Z.z. o pozemkovych spolo€enstvach platného a u€inného v ¢ase zapisu Zalobcu do
registra pozemkovych spolo¢enstiev ( dalej len ,,Zakon®), § 2 ods. 1 pism. d), § 2 ods. 2, § 8 ods. 1, §
9ods.1,2a7,§31o0ds. 1zakona &. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spoloCenstvach ( dalej len ,,Zakon
o spologenstvach®) platnom a u¢innom od 27.02.2014 do 30.06.2018, § 39, § 40a, § 140, § 588, § 602
zékona €. 40/1964 Zb. Obclianskeho zakonnika ( dalej len ,,Ob¢iansky zdkonnik®), § 4 ods. 1, § 5 ods.
3,838,846 0ods. 1, § 70 ods. 1 a 2 zakona €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti, § 137 zakona ¢.
160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku (dalej len ,,C.s.p.%).



3. Vykonanym dokazovanim mal sud |. inStancie za preukdzané, Ze Zalobca je podielovym
spoluvlastnikom nehnutelnosti zapisanych na LV & XXX Z. W. C.. XXX, katastralne tizemie C. a Zzalovany
v 1. rade ako podielovy spoluvlastnik uvedenych nehnutelnosti svoj podiel k nim previedol na zaklade
kupnej zmluvy zo diha 23.02.2015 na Zalovaného v 2. rade, ktory je v suCasnej dobe zapisany ako
podielovy spoluvlastnik v katastri nehnutelnosti. Zo strany Zalovaného v 1. rade prevadzany podiel na
predmetnych nehnutelnostiach nebol ponuknuty na odkupenie ostatnym podielovym spoluvlastnikom.

4. Zalobca bol ako podielovy spoluvlastnik zapisany do katastra nehnutelnosti na zaklade titulu
nadobudnutia F.-X/XX osvedcCenie T. XXX/XXXX, T. XXXXX/XXXX zo dna 28.12.2007. Sud poukazal, ze
udaj v katastri nehnutelnosti o pravach k nehnutelnostiam je hodnoverny a zavazny, ak sa nepreukéze
opak. Takato skutoCnost, teda opak oproti zapisu v katastri, v konani preukazany nebol. Nebolo ani
preukazané, Zeby sa viedlo nejaké sudne konanie vo veci spornosti vlastnickeho prava Zalobcu, resp.
aby bolo vedené spravne konanie ohladom preskumania rozhodnutia katastralneho uradu tykajuceho sa
zapisu vlastnickeho prava Zalobcu. Sud preto za relevantnu skuto€nost bral to, Ze Zalobca je podielovym
spoluvlastnik nehnutelnosti prevedenych kipnou zmluvou Zalovanym v 1. rade na Zalovaného 2. rade
a teda je v konani dana jeho aktivna vecna legitimacia.

5. Nehnutelnosti zapisané na LV & XXX Z. W. C.. XXX su spoloénymi nehnutelnostami ktoré
obhospodaruje Zalobca, ako to vyplyva z vypisu z registra pozemkovych spoloenstiev, do ktorého je
Zalobca zapisany ako pozemkové spolo¢enstvo od 29.04.1996.

6. Zalobca ako pozemkové spolodenstvo bol zaloZeny ako spolodenstvo s pravnou subjektivitou
vlastnikmi podielov spolo&nej nehnutefnosti, a to na zaklade zmluvy o jej zaloZeni, bol riadne zapisany
do registra pozemkovych spolo€enstiev. V zmysle platnej pravnej Upravy v €ase vzniku Zalobcu su¢astou
zmluvy o zaloZeni bol aj zoznam vlastnikov podielov spolo&nej nehnutelnosti, ktori zmluvu uzatvorili.
PrisluSnym na zapis do registra pozemkovych spolo¢enstiev bol organ v obvode ktorého sa nachadzala
spolo&na nehnutelnost. Clenmi spologenstva boli vSetci spoluvlastnici spoloénej nehnutelnosti.

7. Zalobca ako pozemkové spolo&enstvo bol opravneny hospodarit na spolognej nehnutelnosti, pricom
spolo¢nu nehnutelnost tvorili podiely jednotlivych viastnikov tak ako to bolo vymedzené v zmluve o jeho
zalozeni, zmluva o zaloZeni spolo€enstva s navrhom na jeho registraciu bola predloZzena prislusnému
uradu, ktory registraciu vykonal a zaroven v registri vyznacil spolo¢nu nehnutefnost a to uvedenim Cisiel
listov vlastnictva a uvedenim katastralneho uzemia.

8. Zalobca sa v konani domahal uréenia neplatnosti kipnej zmluvy zo dfia 23.02.2015 medzi Zalovanymi
v 1. a2.rade z dbovodu nereSpektovania predkupného prava vzmysle § 9 ods. 7 Zakona o pozemkovych
spolo¢enstvach.

9. Zalobu o neplatnost kipnej zmluvy z dévodu nere$pektovania zakonného predkupného prava je
mozné subsumovat pod ustanovenie § 137 pism. d) C.s.p. a teda v zmysle platnej pravnej Gpravy je
takato zaloba pripustna.

10. Ustanovenie § 9 ods. 7 az 10 Zakona o pozemkovych spolo€enstvach nevylu€uje explicitne aplikaciu
ustanoveni o predkupnom prave Obcianskeho zakonnika, mozno ustanovenia § 140 a § 602 az 606
aplikovat subsidiarne k tomuto ustanoveniu ako ustanovenia lex specialis. Obgiansky zakonnik upravuje
zmluvné predkupné pravo v ustanoveniach § 602 az 606, tieto ustanovenia sa analogicky pouZiju aj
v pripade predkupného prava spoluvlastnikov. Ustanovenie § 9 ods. 7 tohto zdkona vylu€uje aplikaciu
predkupného prava podfa Obcianskeho zakonnika iba pri prevode podielu spolo€nej nehnutelnosti
medzi ¢lenmi pozemkového spolo€enstva s vynimkou prevodu podielu v sprave SPF, pricom v dane;j
veci sa o takyto pripad nejedna.

11. Obrana Zalovanych v tomto konani bola zaloZzen& na skutkovych tvrdeniach o tom, Ze predmetné
nehnutelnosti v katastri nehnutelnosti nie su zapisané ako spolo¢né a teda sa na ne neviaze predkupné
pravo. V dalSom namietali, Ze Zalobca sa voc€i zalovanému v 1. rade ako k podielovému spoluvlastnikovi
nikdy nespraval a nikdy tak s nim nekonal. Poukazovali na dobromyselnost Zalovaného v 2. rade pri
nadobudnuti vlastnickeho prava k predmetnym nehnutelnostiam.



12. Pojem spolo€na nehnutefnost nebol definovany zdkonom &. 181/1995 Z. z. Definicia spolognej
nehnutelnosti bola vytvorena pravnym vykladom a suvisiacou judikatdrou. Napriklad Ustavny sud
Slovenskej republiky vo svojom naleze zo diia 05.10.2010, sp. zn. lll. US 154/2010-44 uviedol, Ze:
.pojem spolo€na nehnutelnost nie je explicitne definovany v pravnom poriadku SR, avSak z ucelu a
zmyslu zakona o pozemkovych spolo¢enstvach mozno vyvodit, Ze zakonodarca pri kreovani a pouzivani
tohto pojmu v samotnom texte zakona mal na mysli majetkovy substrat pozemkového spologenstva a
nie kazdy jednotlivy pozemok identifikovany parcelnym Cislom®.

13. Zakon €. 97/2013 Z. z. rovnako obsahuje definiciu pozemkového spolo€enstva, kde nadviazal na
definiciu podla zdkona €. 181/1995 Z. z., priCom umoznil aj vznik novych pozemkovych spoloCenstiev.
VSetky pozemkové spoloCenstva v3ak pod sankciou zruSenia a likvidacie boli povinné prispésobit
svoje pravne pomery zakonu ¢&. 97/2013 Z. z., tj. stali sa pozemkovymi spologenstvami s pravnou
subjektivitou, resp. boli zruSené a zlikvidované. Podla platnej pravnej upravy tak méze vzniknuat
aj nové pozemkové spoloCenstvo hospodariace na spolo¢nej nehnutelnosti alebo na spoloéne
obhospodarovanej nehnutefnosti, pricom zékon uz presne definuje tieto pojmy - § 8 ods.1.

14. Sud I. indtancie dospel k zaveru, Ze skuto€nost neuvedenia kdodu spoloénej nehnutefnosti v
katastri nehnutelnosti, nie je relevantnou skutoénostou, ktora by bola akceptovatelna pre uspesnu
obranu Zalovanych v konani. Vznik spolo¢nej nehnutelnosti nie je viazany na zapis kédu spolo€nej
nehnutelnosti do katastra. Spolo€nymi nehnutefnostami su nehnutelnosti uvedené v zmluve, na zaklade
ktorej spoloenstvo vznika a ktoré budu spologenstvom obhospodarované. Tieto nehnutefnosti sa
zaznamenavaju aj pri zapise pozemkového spoloenstva do prisluSného registra, ako to vyplyva
aj z vypisu z registra Zalobcu. Poznamka v katastri nehnutefnosti a zaznagenie kédu spoloénej
nehnutefnosti ma len evidenénu a informaénu funkciu. Jej absencia neznamena, Ze sa nejedna o
spolo¢nu nehnutelnost.

15. Zalovany v 1. rade napriek nim skér tvrdenym skutognostiam, na ostatnom pojednavani uviedol,
Ze bol po odpredaji svojich podielov U€astny na zhromazdeni Zalobcu, priCom blizSie dévod, pre ktory
sa zucastnil, neuviedol a nepoprel, Ze sa tam vyjadril v tom zmysle, Ze on si so svojimi podielmi mdze
robit €o chce. Teda jeho skorSie tvrdenia o tom, Ze nevedel, Ze v ramci dedi¢ského konania nadobudol
podiel na spolo&nej nehnutelnosti sa javia sudu ako tendenéné a nezakladajlice sa na pravde. Dévodna
nie je ani obrana Zalovaného v 1. rade v tom smere, Ze s nim Zalobca ako so spoluvlastnikom nikdy
nekonal. Zalovany v 1. rade nadobudol prevedené podiely v ramci dediéského konania po svojom
pravnom predchodcovi a nasledne bol ako spoluvlastnik zapisany do katastra nehnutelnosti. Dlhodobo
sa zdrZiava v zahranici, svoje vlastnicke pravo nevykonaval, o predmetné nehnutefnosti sa nezaujimal
a sa o ne nestaral. Dané skutoCnosti vS§ak neznamenaju, Ze zmenou vlastnickeho prava sa meni rezim
nadobudnutej nehnutelnosti, t.j. Ze sa uZ nema jednat’ o spoloénu nehnutefnost. Bolo na samotnom
Zalovanom aby sa riadne chopil vlastnickeho prava a nadobudnuty majetok spravoval a riadne sa o neho
staral. Ako v8ak aj Zalovany vo svojej vypovedi uviedol, napriek tymto skuto&nostiam bol si vedomy toho,
Ze je iba podielovym spoluvlastnikom a so svojimi podielmi mdze nakladat’ tak, ako sa rozhodne.

16. Podla nazoru sudu I. indtancie neobstoji ani tvrdenie, Ze Zalovany v 2. rade ako kupujuci
nemal vedomost o tom, Ze kupuje podiel na spolo¢nej nehnutelnosti a ze predavajuci podiely na
odpredaj neponukol ostatnym ¢lenom spolo€enstva, teda Ze pri nadobudnuti vlastnickeho prava bol
dobromyselny. V konani bolo preukazané, Ze konatel Zalovaného v 2. rade V.. |. Z. je ako fyzicka osoba
tiez vlastnikom podielu na spoloénej nehnutefnosti, teda je ¢lenom spolo&enstva a po uréitu dobu bol aj
¢lenom dozornej rady zalobcu. Medzi kompetencie dozornej rady patri kontrola €innosti spolo¢enstva ( §
17 Zakona o pozemkovych spologenstvach). Konatel Zalovaného v 2. rade, V.. |. Z., za Zalovaného v 2.
rade aj podpisal kipnu zmluvu zo dfia 23.02.2015, teda nemohol byt dobromyselny v tom, Ze nadobuda
inu nehnutelnost a nie podiel na spolo¢nej nehnutelnosti. Tvrdenie Zalovanych je bezvyznamné pre
posudenie platnosti kiipnej zmluvy, nakofko samotna vedomost & nevedomost' kupujuceho nema vplyv
na to, Ze samotna zmluva bola uzatvorena v rozpore so zakonom.

17. Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze Zalovany v 1. rade ako podielovy spoluvlastnik existenciu
zakonného predkupného prava nereSpektoval pri predaji podielov na spolo¢nej nehnutelnosti. Bez toho,
aby opravnenym osobam ponukol svoje podiely, uzatvoril so Zalovanym v 2. rade kipnu zmluvu. Bolo
teda dané pravo opravnenych spoluvlastnikov domahat’ sa vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy o
prevode podielov so spoluvlastnika na tretiu osobu. Zalobca ako osoba opravnena z predkupného prava



sa neplatnosti pravneho ukonu uspesne dovolal podanim Zaloby na ur&enie neplatnosti kipnej zmluvy
tvoriacej predmet tohto konania a preto sud Zalobe vyhovel.

18. Vyrok o trovach konania pravne odévodnil podla § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 C.s.p.

19. Proti rozsudku podali v€as odvolanie zalovani. Odvolanie podali z dévodov podla ust. § 365 ods.
1 pism. b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto&riovala jej patriace
procesné prava v takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, podla pism. d)
konanie ma ind vadu, ktorda mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, pism. f) sud
prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam a podla
pism. h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Navrhol,
aby odvolaci sud napadnuty rozsudok zrus$il a vec vratil sudu I. inStancie na dalSie konanie a nové
rozhodnutie.

20. Podla zalovanych sud I. indtancie zavazne pochybil, ked nereSpektoval ustanovenie § 183 C.s.p. a
nevyzval strany na zhrnutie navrhov, vyjadrenie k dokazovaniu a k pravnej stranke veci, teda neumoznil
stranam zaverec¢né redi.

21. Zalovani sa nestotoZfuju so zaverom sudu, Ze vznik spolognej nehnutelnosti nie je viazany na
zapis kodu spoloénej nehnutelnosti do katastra. Z obsahu vykonaného dokazovania je zrejmé, Ze v Case
prevodu nehnutelnosti zapis spolo&nej nehnutelnosti na prislusnom liste vlastnictva neexistoval. List
vlastnictva a zapisy v katastri su pritom verejnou listinou, z €oho su€asne aj vyplyva, Ze plati domnienka
o spravnosti tychto zapisov v danom ¢ase. KedZe v ¢ase prevodu takyto zapis neexistoval, Zalovany v
1. rade nemal zdkonnu ponukovu povinnost v zmysle zak. ¢. 97/2013 Z. z..

22. Zalovani nesuhlasia ani so stanoviskom a zaverom sudu, e z ddévodu jeho funkcie ako
Clena dozornej rady musel mat vedomost o vSetkych skutonostiach v predmetnom pozemkovom
spologenstve. V.. |. Z. po¢as konania jasne vysvetlil, Ze jeho funkcia bola iba formalna, nakolko vybor
spologenstva mu nepredloZil a nepredkladal ziadne doklady na kontrolu.

23. Podfa nazoru Zalovanych Zalobcovia nepreukézali naliehavy pravny zaujem. Takéto rozhodnutie
sudu mbze spdsobovat dalej len mnozZenie dalSich sporov do buducna. V pripade, ak by na zaklade
pravoplatného rozhodnutia bol opatovne ako vlastnik vyznaceny Zalovany 1 a ten by nasledne mal opat’
zaujem tuto nehnutelnost predat Zalovanému 2, katastralny urad by s najva¢Sou pravdepodobnostou
opat povolil vklad do katastra nehnutelnosti, tak ako to uz skér vykonal.

24. Zalovani dalej uviedli, Ze v konani sa mal sud zaoberat s poukazom na nalez Ustavného sudu
Slovenskej republiky sp.zn. I. US 151/2016 aj posudzovanim délezitosti ochrany dobromyselného
vlastnika a principu dobrej viery pri nadobudnuti nehnutelnosti.

25. Zalovani taktiez v konani spochybnili aktivnu legitimaciu Zalobcu a maju za to, Ze skutoénosti na
ktoré poukazali su tak zavazného charakteru, Ze spésobuju absolutnu neplatnost’ pravneho ukonu, na
zaklade &oho nie je mozné, aby Zalobca nadobudol notarskou zapisnicou nehnutelnosti tak ako to udal.
Prave nadobudnutie nehnutefnosti Zalobcom od ¢oho odvija svoju aktivnu legitimacie bolo absolutne
neplatné nepoZzivajuce pravnu ochranu.

26. Podla nazoru zalovanych odévodnenie napadnutého rozsudku sudu I. inStancie je nepreskimatelné
z dévodu, Ze sa sud nezaoberal vSetkymi rozhodujicimi skuto&nostami potrebnymi pre posudenie veci,
na ¢o zalovani v tomto odvolani poukazali. Takymto konanim podfa nazoru Zalovanych doslo k odnatiu
moznosti konat’ pred sudom.

27. K odvolaniu zalovanych sa vyjadril Zalobca. K poru$eniu prava na spravodlivy proces, neprednesenie
zaverecnej reci uviedol, Ze zalovani vyuZili moznost uplatnit vSetky prostriedky procesnej obrany,
vysvetliliich a navrhovali Zalobu zamietnut' Iné prostriedky procesnej obrany podla vlastného vyhlasenia
uz nemali a sud ukonéil dokazovanie. V zaverec¢nej reci vo formalnom zmysle slova, myslenej ako
zhrnutie pouzitych argumentov, by nemohli uplatnit iné prostriedky procesnej obrany, ako uplatnené do
vyhlasenia uznesenia o ukonéeni dokazovania podla § 154 C.s.p.. K aktivnej vecnej legitimacii uviedli,
Ze zapis vlastnictva na liste vlastnictva je hodnoverny a zavazny, pokial sa nepreukaze inak. Dalej



podla sucasnej prvéwnej Upravy poz. spolo¢enstvo mdze byt spoluvlastnikom, len jeho podiel nesmie
presiahnut 49%. Zalobca je teda riadne zapisanym spoluvlastnikom a ma aktivnu legitimaciu podat
zalobu o neplatnost prevodu podielu.

28. K zapisu spolo¢nej nehnutelnosti podla nazoru Zalobcu spolo&na nehnutelnost nevznika na zaklade
poznamky v liste vlastnictva, ale vznikom pozemkového spolo€enstva, do ktorého zalovany v 1. rade
vstupil dobrovolne a vedel o pravnej Uprave nakladania so spolo&nou nehnutefnostou, nebol teda
dobromyselny. Pokial ide o dobromyselnost Zalovaného v 2. rade, ten takisto vedel o existencii
spoloénej nehnutelnosti, lebo konatel Zalovaného v 2. rade je sam &lenom pozemkového spoloCenstva,
bol dokonca &lenom dozornej rady tohto spologenstva. Navrhol napadnuty rozsudok potvrdit a priznat
pravo na nahradu trov konania.

29. Krajsky sud v PreSove (dalej len ,odvolaci sud®) prislusny na rozhodnutie o odvolani (§ 34
C.s.p.), vzhfadom na v€as podané odvolanie, preskimal napadnuté rozhodnutie, ako aj konanie mu
predchadzajuce v zmysle zasad vyplyvajucich z ustanovenia § 379 a nasl. C.s.p., bez nariadenia
pojednavania (§ 385 C.s.p. a contrario) a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovanych nie je dovodné.

30. Vo veci sa v dostatocnom rozsahu zistil skutkovy stav a zo zistenych skuto€nosti bol vyvodeny
spravny pravny zaver. KedZe ani v priebehu odvolacieho konania sa na tychto skutkovych a pravnych
zisteniach ni€¢ nezmenilo, odvolaci sud si osvojil nalezité a presvedCivé odévodnenie rozhodnutia
prvoindtanénym sudom, na ktoré v plnom rozsahu odkazuje.

31. Podla § 8 ods. 1 zakona &. 97/2013 Z.z. o pozemkovych spoloCenstvach (dalej len ,zakon &. 97/2013
Z.z.*)uginny od 27.02.2014 do 30.06.2018, spolo€nou nehnutelnostou na ucely tohto zakona sa rozumie
jedna nehnutefna vec, ktora pozostava z viacerych samostatnych pozemkov. Spoloéna nehnutefnost
je nedelitelnd okrem pripadov podla odseku 2. Podielové spoluvlastnictvo spolo&nej nehnutelnosti
nemozno zru$it a vyporiadat podla vSeobecnych ustanoveni o zruSeni a vyporiadani spoluvlastnictva.)

32. Podla § 9 ods. 1 zakona €. 97/2013 Z.z., ¢lenmi spolo¢enstva podla § 2 ods. 1 pism. a) az c) su
vSetci vlastnici podielov spoloénej nehnutelnosti. Pri rozhodovani zhromazdenia fond vykonava prava
¢lena spologenstva, ktorého podiel spolo¢nej nehnutelnosti spravuje alebo s ktorym naklada podla § 10
ods. 1 a 2, len ak zhromazdenie rozhoduje podfla § 14 ods. 4 pism. a), b), d), h) a i).

Podla odseku 2, Clenstvo v spologenstve vznika a zanika prevodom alebo prechodom vlastnickeho
prava k podielu spolo¢nej nehnutelnosti.

Podla odseku 3, nadobudatel vliastnickeho prava k podielu spoloénej nehnutelnosti vstupuje do prav a
povinnosti ¢lena spoloCenstva v rozsahu nadobudaného podielu a je povinny do dvoch mesiacov odo
drfia nadobudnutia vlastnickeho prava pristupit k zmluve o spologenstve.

Podla odseku 4, pomer ucasti ¢lenov spoloCenstva na vykone prav a povinnosti vyplyvajucich z €lenstva
v spoloCenstve je vyjadreny podielmi na spolo€nej nehnutelnosti.

Podla odseku 7, na prevod podielu spolo¢nej nehnutelnosti medzi ¢lenmi spoloenstva sa nevztahuje
vSeobecné ustanovenie o predkupnom prave,) ak nejde o prevod podla § 11 ods. 2. Ak vlastnik podielu
spoloénej nehnutelnosti prevadza svoj spoluvlastnicky podiel, musi ho ponuknut’ na predaj ostatnym
vlastnikom podielov spolo€nej nehnutefnosti prostrednictvom vyboru; ak o podiel neprejavia zaujem
ostatni vlastnici podielov, mbze ho predat tretej osobe.

33. Podla § 120dsek 1 zakona €. 97/2013 Z.z., E&lenmi spolo€enstva podla § 2 ods. 1 pism. d) su v3etci
vlastnici spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti.

Podla odseku 2, vlastnik spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti podla odseku 1 prenechava tuto
nehnutelnost do spravy spoloenstva s ciefom spoloéného obhospodarovania a uzivania na ucely podla
§ 19, pri€om spolo€na nehnutelnost ani spoluvlastnictvo nehnutelnosti nevznika.

Podla odseku 3, ¢lenstvo v spoloenstve podla § 2 ods. 1 pism. d) vznika a zanika prevodom alebo
prechodom vlastnickeho prava k spolo€ne obhospodarovanej nehnutelnosti. Nadobudatel vliastnickeho
prava k spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti sa prevodom alebo prechodom vlastnickeho prava



stava ¢lenom spologenstva a vstupuje do prav a povinnosti ¢lena spolo€enstva v rozsahu nadobudanej
nehnutelnosti.

Podla odseku 4, pomer uCasti €lena spoloCenstva podla § 2 ods. 1 pism. d) na vykone prav a
povinnosti vyplyvajucich z Elenstva v spolo€enstve je vyjadreny podielom vymery nehnutelnosti patriacej
¢lenovi spologenstva na celkovej vymere spoloéne obhospodarovanych nehnutefnosti vietkych &lenov
spoloCenstva.

34. Podla § 31 odsek 1zékona €. 97/2013 Z.z., spologenstva s pravnou subjektivitou podla doterajSich
predpisov sa povazuju za spoloCenstva podla tohto zakona. SpoloCenstva bez pravnej subjektivity
zalozené podla doterajSich predpisov sa povazuju za spoloenstva bez pravnej subjektivity podla
doterajSich predpisov az do splnenia povinnosti podfa odseku 5.

35. Podla § 40a Obcianskeho zakonnika, ak ide o dovod neplatnosti pravneho ukonu podla ustanoveni
§ 49a, 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589 a § 701 ods. 1, povazuje sa pravny ukon za platny, pokial sa ten,
kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti sa neméze dovolavat
ten, kto ju sam spdsobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktort vyZzaduje dohoda
ucastnikov (§ 40). Ak je pravny ukon v rozpore so vSeobecne zavaznym pravnym predpisom o cenach,
je neplatny iba v rozsahu, v ktorom odporuje tomuto predpisu, ak sa ten, kto je takym ukonom dotknuty,
neplatnosti dovola.

36. Vo veci nie je mozné stotoznit sa s namietkou Zalovanych o nedostatku naliehavého pravneho
zaujmu. Z ust. § 9 ods. 7 zakona ¢&. 97/2013 Z.z. v zneni u€innom v ¢ase uzatvorenia kupnej zmluvy
vyplyva, Ze ak vlastnik spolonej nehnutefnosti chce previest svoj spoluvlastnicky podiel na iného
spoluvlastnika (podielnika) spoloénej nehnutelnosti, ostatni spoluvlastnici nemaju predkupné pravo. Ak
v3ak vlastnik podielu spolo&nej nehnutelnosti prevadza svoj spoluvlastnicky podiel, musi ho ponuknut
na predaj ostatnym vlastnikom podielov spolo¢nej nehnutelnosti prostrednictvom vyboru, ak o podiel
neprejavia zaujem ostatni vlastnici podielov, mézZe ho predat tretej osobe.

37. Pravo disponovat so spoluvlastnickym podielom prislicha kazdému spoluvlastnikovi. Zmluvna
volnost spoluvlastnika je vS§ak obmedzend, lebo sa spoluvlastnicky podiel méze bez dalSieho previest
iba na blizke osoby. V tomto pripade ostatni spoluvlastnici nemaju predkupné pravo na prevadzany
spoluvlastnicky podiel. Ak vSak spoluvlastnik mieni svoj podiel previest na iné nez blizke osoby, pripadne
aj na jedného so spoluvlastnikov musi najskor svoj podiel ponuknut’ ostathym spoluvlastnikom. Ide
teda o povinnost' spoluvlastnika vyplyvajuca zo zakonného predkupného prava, ktorej koreSponduje
opravnenie ostatnych spoluvlastnikov, ktory nechcu vec predat na odkupenie tohto spoluvlastnickeho
podielu. Predkupné pravo ma povahu vecného prava a v pripade prevodu spoluvlastnickeho
podielu pésobi aj voli pravnemu nastupcovi kupujuceho, ktory sa stal novym vlastnikom na miesto
predavajuceho. Vznika so zakona su€asne so vznikom podielového spoluvlastnictva a to bez ohfadu na
to, &i spoluvlastnictvo vzniklo na zaklade zmluvy, na zéklade rozhodnutia alebo zo zékona. Ak povinny
spoluvlastnik nereSpektoval zdkonné predkupné pravo a svoj podiel previedol na inu nez blizku osobu
bez toho, aby ho predtym ponukol ostatnym spoluvlastnikom, je pravny ukon, na zaklade ktorého doslo
k prevodu spoluvlastnickeho podielu neplatny, ale len v pripade, Ze sa opravneni spoluvlastnici dovolaju
jeho neplatnosti ( § 40a Obcianskeho zakonnika)

38. Najvyssi sud Slovenskej republiky v uzneseni zo dna 14. maja 2014 sp. zn. 7Cdo/46/2013 k
naliehavému pravnemu zaujmu uviedol cit.: ,NemozZno suhlasit s argumentom, Ze ak déjde k porueniu
predkupného prava opravnena uz nema naliehavy pravny zaujem na podani zaloby o neplatnost
pravneho ukonu v zmysle § 40a OZ. Takyto nazor totizZ nemozno odvodit’ ani vykladom z ustanovenia §
40a OZ v spojeni s § 80 pism. ¢/ O.s.p. ale ani z inej pravnej upravy. Vo vSeobecnosti treba prisvedcit
zaveru, Ze Zaloba o uréenie neplatnosti pravneho ukonu pre porusenie predkupného prava (§ 40a OZ)
mdbze obstat’ z pohladu naliehavého pravneho zaujmu podla § 80 pism. ¢/ O.s.p i vtedy, ak uz doslo k
poruseniu predkupného prava.”

39. Odvolaci sud sa nestotoznil ani s tvrdenim Zalovanych, Ze nereSpektovanim ust. § 182 C.s.p. a
neumoznenim stranam zaverec¢né reci ide o tak zavaznu vadu rozhodovacieho procesu, ktora sama o
sebe musi znamenat zruSenie rozsudku. Z obsahu zapisnice o pojednavani zo dfia 11.4.2019 vyplyva, Ze
po otvoreni pojednavania pravny zastupca Zalovanych a nasledne aj Zalovany v 1. rade uplatnili vSetky



prostriedky procesnej obrany, bolo umoznené aj klast' otazky zalovanému v 1. rade. Pravny zastupca
Zalovanych navrhol Zalobu zamietnut. Po vypoc&uti Zalovaného v 1. rade sud konstatoval, Zze v konani
na vykonanie uz neboli navrhnuté Ziadne iné dbkazy, preto ani Ziadne iné dbkazy sud nebude vykonavat
a nato sud vyhlasil uznesenie, ktorym bolo dokazovanie za skonéené.

40. V tomto smere odvolaci sud poukazuje na uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp.zn.
5Cdo/118/2009 zo diia zo dia 2.decembra 2009, podfa ktorého "Zavere¢nou recou" nie je vak len ten
procesny Ukon u¢astnika (jeho zastupcu), ktory je takto oznaceny aj formalne. Za "zavereénu re¢" mozno
aj bez tohto formalneho oznacenia povazovat aj iny, na zaver pojednavania urobeny procesny ukon
ucastnika (jeho zastupcu), ktorym zhrriuje svoje navrhy, vyjadruje sa k dokazovaniu a k pravnej stranke
veci. | ked' zo zapisnice sudu prvého stupria nevyplyva, Zze by u€astnici urobili procesny ukon vyslovne
oznaleny ako "zavereCna rec", predsa len je z nej zrejmé, Ze sud vytvoril Zalovanej moznost' zhrnat
skutkové a pravne zavery, z ktorych vyvodzovala opodstatnenost svojej obrany proti Zalobe na splnenie
povinnosti. Zalovana tito moznost aj vyuzila, vysvetlila, v ¢om podla nej spoéiva neopodstatnenost
Zaloby. Sud jej umoZznil predniest aj navrh, ako ma byt o Zalobe rozhodnuté. Z uvedeného dévodu dospel
dovolaci sud k zaveru, Zze odvolaci sud Zalobkyni neodfal procesné opravnenie zhrnut svoje navrhy a
vyjadrit’ sa k dokazovaniu i k pravnej stranke veci (§ 118 ods. 3 O.s.p. v zneni do 15. oktdbra 2008).”

41. Z obsahu spisu vyplyva, Ze Zalobca sa Zalobou podanou dria 26.04.2018 sudu I. inStancie v
spojeni s navrhom zo dia 09.10.2018 domahal vydania rozhodnutia v zmysle vyroku napadnutého
rozsudku. Podanie Zaloby odévodnil tym, Ze je pozemkovym spolo&enstvom podfla zakona €. 97/2013
Z.z. Zalovany v 1.rade je ¢lenom tohto spolo&enstva a jeho podiely k nehnutefnostiam na LV &. XXX
Z. W. C.. XXX su suéastou spoloénej nehnutelnosti. Vo vypise z registra pozemkovych spolo&enstiev
je uvedené, Ze nehnutelnosti vedené na LV &. XXX Z. W. C.. XXX patria do spolo&nej nehnutelnosti
spravovanej zalobcom. Na povodnom LV €. XXX je uvedené, Ze pozemky - parcely €. XXXX, XXXX,
XXXX kat. uzemie C., su zdruzené vydanim zakona €. 181/1995 Z.z., ktory tieto spoloenstva prehlasil
za pozemkové spoloCenstva podla tohto zakona a oni suU nimi aj podla suasného platného zak. &.
97/2013 Z.z.

42. K Zalovanymi namietanému nedostatku aktivnej vecnej legitimacie odvolaci sud sa stotoznil s
odévodnenim rozhodnutia stdu |. indtancie v bode 23. Zalobca bol riadne zapisany do registra
pozemkovych spolodenstiev v sllade s platnymi pravnymi predpismi. Zalobca bol ako podielovy
spoluvlastnik zapisany aj do katastra nehnutefnosti titulom notarskej zapisnice nadobudnutia F.-X/XX
osvedc€enie T. XXX/XXXX, T. XXXXX/XXXX zo dfia 28.12.2007 na zaklade vydrzania. Podla § 70 ods.
1 Katastralneho zakona, udaje katastra su hodnoverné, ak sa nepreukaze opak. V konani nebolo
preukazané, Zeby sa viedlo, pripadne bolo vedené sudne konanie tykajuce sa zapisu vlastnickeho prava
Zalobcu. Sud je viazany Zalobnym navrhom Zalobcu (§ 216 C.s.p.) a predmetom tohto sporu nie je
uréenie platnosti resp. neplatnosti notarskej zapisnice o osved&eni vyhlasenia o vydrzani nehnutelnosti
Zalobcom. Sud teda v tomto konani vychadza z udajov katastra nehnutelnosti, na zaklade ktorého je
Zalobca podielovym spoluvlastnikom nehnutefnosti prevedenych kipnou zmluvou zo Zalovaného v 1.
rade na zalovaného v 2. rade.

43. Zalovani v podanom odvolani namietali, Ze v &ase prevodu nehnutelnosti neexistoval zapis v katastri
nehnutelnosti, o tom, Ze ide o spolo¢nu nehnutelnost, a teda Zalovany nemal o tom vedomost a nemal
zakonnu ponukovu povinnost. S tymto tvrdenim sa nemoZze odvolaci sud stotoznit, pretoze ako uz bolo v
konani preukdzané, kéd spolo€nej nehnutefnosti ma evidenény charakter a nema vplyv na vznik, zmenu
a zanik pravnych vztahov.

44.V konani pred sudom I. in§tancie bolo preukazané, zZe za Zalovaného v 2. rade podpisal kipnu zmluvu
konatel spolognosti, V.. Z., ktory nepochybne je &lenom pozemkového spologenstva, a ako uz bolo
uvedené a preukazané bol aj v minulosti ¢lenom dozornej rady pozemkového spolo¢enstva. Tvrdenie
Zalovaného v 2. rade, Ze jeho funkcia bola iba formalna, a vybor mu nepredkladal Ziadne doklady na
kontrolu je v posudeni &i doslo k poruSeniu predkupného prava ustanoveného zdkonom bez pravneho
vyznamu.

45. Zalovany v 1. rade si ponukov( povinnost vyplyvajlcu z ustanovenia § 9 ods. 7 zakona &. 97/2013
Z.z. nesplnil a tymto konanim do$lo k poruseniu povinnosti vyplyvajucejz citovaného zakona. Vzhfadom



na vysSie uvedené, odvolaci sud v zmysle § 387 ods. 1 C.s.p. rozsudok sud I. in§tancie ako vecne
spravny potvrdil.

46. O trovach odvolacieho konania rozhodol podfa ustanovenia § 396 ods.1, § 262 ods. 1 a § 255 ods. 1
C.s.p. tak, Ze Zalobca bol v odvolacom konani uspeSny v plnom rozsahu, preto mu odvolaci sud priznal
narok voci Zalovanym v 1. a 2. rade na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %. Podla § 262
ods. 2 C.s.p. o vy8ke nahrady tychto trov rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia,
ktorym sa konanie konc&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

47. Rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v PreSove pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.) 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 odsek 1 C.s.p.).

Dovolatel musi byt's vynimkou pripadov podla § 429 odsek 2 v dovolacom konani zastipeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 odsek 1 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach 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 C.s.p.).



