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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Martina Filakovského a sudcov
JUDr. Branislava Brezu a JUDr. Anny Kovalovej v pravnej veci Zalobcu: MEBA Reality, s.r.o., Tka¢ska
6507/2, 080 01 Presov, ICO: 36 507 776, pravne zastipeného: JUDr. Zuzana Burdova, advokatka so
sidlom Volgogradska 13, 080 01 PreSov, proti zalovanym: 1/ Slovenska republika v zastupeni spravcu
- Finanéné riaditelstvo SR, Lazovna ulica 63, 974 01 Banska Bystrica, ICO: 42 499 500, 2/ JUDr. T.
R., nar. XX XX.XXXX, bytom Z. XXXX/XX, XXX XX L., o neplatnost kiipnej zmluvy, o odvolani zalobcu
proti rozsudku Okresného sudu PreSov zo dfia 13.02.2019 ¢.k. 8C 9/2018-103 v spojeni s opravnym
uznesenim zo dria 08.07.2019 &.k. 8C 9/2018-126 takto jednohlasne rozhodol

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok v spojeni s opravnym uznesenim.

Zalovanym v |. rade a Il. rade sa priznava nahrada trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie Zalobu zamietol. Zalobcovi uloZil povinnost nahradit
Zalovanému v |. rade a Il. rade trovy konania v rozsahu 100 %.

2. V odbvodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze z dévodu poruSenia zakonného predkupného prava
Zalobcu Zalovanym v |. rade sa Zalobca v sulade s dikciou § 40a Obcianskeho zakonnika dovolaval
voCi Zzalovanym v |. a Il. rade relativnej neplatnosti pravneho ukonu - kipnej zmluvy uzavretej medzi
Zalovanymi v I. a Il. rade, predmetom ktorej bol spoluvlastnicky podiel 8/24 za cenu 272.500 eur na
nehnutelnosti: stavba sup. €. XXXX na parcele CKN &. XXXX/X, druh stavby - ind budova pozemku
parc. CKN &. XXXX/X, druh pozemku - zastavané plochy a nadvoria, o vymere 507 m2, nehnutelnosti
zapisané na LV ¢. XXXX, k.u. L..

3. Svoj navrh odbvodnil tym, Ze Zalobca je podielovym spoluvlastnikom nehnutelnosti: stavba sup. €.
XXXX na parcele CKN & XXXX/X, druh stavby - ind budova; pozemok parc. CKN &. XXXX/X, druh
pozemku - zastavané plochy a nadvoria, o vymere 507 m2; zapisané na LV €. XXXX, k.u. L., obec L.,
okres L., vedenom na Okresnom Urade L., katastralnom odbore, v podiele 9/24.

4. Listom zo dna 28.7.2016 Zalovany v |. rade zaslal Zalobcovi ponuku s tym, Ze: a/ v sulade s §
11 ods. 1 zak. €. 278/1993 Z.z. je podielovym spoluvlastnikom nehnutefnosti nachadzajucej sa na |.
ulici €. X v L.e na LV €. XXXX v podiele 8/24; b/ na uvedené nehnutelnosti bol vypracovany znalecky
posudok €. XXX/XXXX zo dna 8.2.2016 znalca Doc. Ing. L. T. CSc. na v8eobecnu hodnotu majetku
678.000 eur, tato suma predstavuje hodnotu spoluvlastnickeho podielu Zalovaného v I. rade a je zaroven
cenou, za ktoru Zalobcovi ako spoluvlastnikovi ponuka svoj podiel k prevodu v sulade s § 8e pism.
c) zdkona €. 278/1993 Z.z. v spojeni s § 140 Obcianskeho zakonnika; c/ v pripade, Ze si Zalobca



uplatni zdkonné zalozné pravo na uvedeny spoluvlastnicky podiel a s uvedenou ponukou suhlasi, ma
tak urobit’ pisomne na adresu uvedenu Zalovanym v I. rade v lehote 30 kalendarnych dni od dorucenia
tohto listu - v opaCnom pripade bude mat' Zalovany v I. rade zato, Ze o ponukany podiel Zalobca nema
zaujem. Vzhladom na neprimerane vysoku cenu Zalobca na ponuku nereagoval, odhliadnuc od d'alSich
formalnych nedostatkov ponuky, zaslanej Zalovanym v I. rade Zalobcovi.

5. Z Registra ponukaného majetku Statu a aktualneho LV nehnutelnosti Zalobca zistil, Ze Zalovany v I.
rade vyhlasil ponukové konanie dfa 17.06.2016 na portali www.ropk.sk pre Statne institucie, nasledne
oslovil ostatnych spoluvlastnikov a kedZe Ziaden zo spoluvlastnikov ponuku Zalovaného v I. rade neprijal,
zverejnil dha 14.10.2016 podla § 8aa ods. 2 zak. €. 278/1993 Z.z. v registri osobitnych ponukovych
konani a elektronickych aukcii vyhladsenie elektronickej aukcie za 100 % primeranej ceny - t.j. cenu
spoluvlastnickeho podielu na uvedenych nehnutefnostiach podla znaleckého posudku €. XXX/XXXX
znalca Ing. S. K., ktorym bola vé8eobecna hodnota majetku uréena na 678.000 eur.

- v stanovenej lehote spravca - Zalovany v |. rade neobdrzal Ziadnu ponuku, nasledne potom cenu
za spoluvlastnicky podiel na nehnutefnostiach na portali www.ropk.sk znizoval: dfia 1.12.2016 za 90%
primeranej ceny,

- dfia 20.01.2017 za 70% primeranej ceny,

-dna 10.03.2017 za 40% primeranej ceny, t.j. 272.500 eur - v stanovenej lehote Zalovany v |. rade obdrzal
len jedinu ponuku - od Zalovaného v Il. rade, uchadzac splnil podmienky, zlozil finanénu zabezpeku a bola
s nim uzatvorena kupna zmluva, vklad vlastnickeho prava ktorej bol pod spisovou znackou P.-XXXX/
XXXX v prospech nového vlastnika katastrom nehnutelnosti povoleny dfia 13.10.2017 - XXXX/XXXX.

6. Samotné zakonné predkupné pravo ma za nasledok vznik povinnosti spoluvlastnika, ktory hodla svoj
spoluvlastnicky podiel previest na ina osobu. Nesplnenie zdkonom danych povinnosti ma za nasledok
relativnu neplatnost’ tohto pravneho ukonu v zmysle § 40a OZ, teda pravo spoluvlastnika, predkupné
pravo ktorého bolo porusené, v lehote 3 rokov od porusenia predkupného prava, dovolat’ sa relativne;j
neplatnosti.

7. Za splnenie ponukovej povinnosti mozno povaZovat iba stav, ak spoluvlastnik ponukne prevod
spoluvlastnickeho podielu ostatnym spoluvlastnikom riadne. Za riadne uskuto€nenu ponuku je mozné
povazovat iba ponuku, ktora: 1/ ma obsahové nalezZitosti predpokladané zakonom, 2/ ponuka je
adresna a bola doru¢end. Ponuka musi obsahovat cenu, splatnost ceny, ostatné podmienky, ktoré mézu
ovplyvnit rozhodovanie o vyuZiti - nevyuziti predkupného prava. Vo vztahu k obsahu ponuky na kupu
spoluvlastnickeho podielu plati, Ze ponuku je mozné povazovat za ucinnu len vtedy, ak sa podmienky,
za ktoré bol spoluvlastnicky podiel tretej osobe ponuknuty podstatne neliSia od podmienok uvedenych v
ponuke na kupu spoluvlastnickeho podielu spoluvlastnikovi. Pripadny predaj spoluvlastnickeho podielu
tretej osobe za niZSiu cenu ako bola uvedena v ponuke sa vzdy povaZuje za porusenie predkupného
prava. Podmienky uvedené v kupnej zmluve uzavretej s tretou osobou sa sice mézu lisit, avSak len
vtedy, ak su prisnejSie, ako urCovala ponuka adresovand spoluvlastnikovi. Za riadne uskutoénenu
ponuku nie je mozné povazovat ponuku, v ktorej je uvedend kratSia splatnost kupnej ceny ako dva
mesiace, ak ide o nehnutefnost  (§ 605 OZ). Zakon ur&uje formu, akou musi spoluvlastnik uskuto&nit
ponuku len vtedy, ak ide o ponuku spoluvlastnickeho podielu k nehnutelnej veci (§ 605 OZ) a jej
nedodrzanie ma za nasledok neplatnost’ ponuky (§ 40 ods. 1 OZ). Zakon predpoklada prijatie ponuky
realnym prejavom, a to zaplatenim kupnej ceny v zdkonom stanovenej lehote 2 mesiacov v pripade
nehnutelnej veci. U&inne prijat ponuku je véak mozné len vtedy, ak ponuka obsahovala aspori podstatné
néleZitosti danej zmluvy vyZadované pre prevod vlastnictva. Ak ponuka takéto naleZitosti neobsahovala,
ide o neucinnu ponuku

8. Zalovany v |. rade porusil zakonné predkupné pravo Zalobcu tym, Ze:

- jeho ponuka zo dfia 28.07.2016 neobsahovala zakonom poZadované nalezitosti, a preto bola neplatn3;
- nasledne zalovany v |. rade znizoval cenu spoluvlastnickeho podielu bez toho, aby ponukol predaj
spoluvlastnickeho podielu zalobcovi;

- predal spoluvlastnicky podiel tretej osobe - Zalovanému v II. rade bez toho, aby urobil u€innd ponuku
aj Zalobcovi;

- nie je ani zrejmé, ktory znalec vypracoval znalecky posudok €. XXX/XXXX na ur€enie vSeobecnej ceny
spoluvlastnickeho podielu Zalovaného v |. rade - v liste zaslanom Zalobcovi sa uvadza meno Doc. Ing. L.



T. CSc. - av3ak v zapisnici Zalovaného v |. rade zo zasadnutia komisie pre osobitné ponukové konanie
zo dfia 03.05.2017 je uvedené meno Ing. S. K..

9. Zalovany v |. rade vo svojom vyjadreni navrhol Zalobu zamietnut. Uviedol, Ze rozhodnutim prezidenta
finanénej spravy zn. XXXXXXX/XIXXXXXX/XXXX zo diia 12.03.2012 boli za prebyto&ny majetok Statu
vyhlasené nehnutefnosti (vo velkosti spravovaného podielu - 8/24) nachadzajice sa na |. D.. X v obci
L., zapisané na liste viastnictva ¢. XXXX pre k.u. L.. Spravca pri prevode prebytoéného nehnutelného
majetku Statu je povinny vykonat ponukové konanie voc&i inym sprdvcom podfa § 8 zakona o sprave
majetku Statu (tzv. ponukové konanie). Vynimky z tejto povinnosti su upravené v § 8 ods. 3 a 4 zakona
o sprave majetku Statu. Ak Ziaden spravca neprejavi zaujem o ponukany nehnutefny majetok Statu,
je spravca dotknutého nehnutelného majetku Statu povinny vykonat osobitné ponukové konanie podla
§ 8a zakona o sprave majetku Statu alebo elektronickil aukciu podla § 8aa a § 8ab zadkona o sprave
majetku Statu, teda prebytoCny nehnutefny majetok Statu musi ponukat vo verejnej sutazi ponuk. S
poukazom na § 8 ods. 8 zdkona o sprave majetku Statu prebyto€ny nehnutefny majetok Statu, ktorého
primerana cena podla § 8a ods. 3 presahuje 10.000 eur, je spravca povinny ponuknut’ len v elektronicke;j
aukcii. Vynimky z povinnosti vykonat osobitné ponukové konanie/elektronicku aukciu su upravené v § 8e
zakona o sprave majetku Statu. Pri prevode dotknutého majetku Statu Finanéné riaditel'stvo Slovenskej
republiky vykonalo vSetky ukony v sulade so zakonom o sprave majetku Statu. Kedze nedoslo k prevodu
dotknutého majetku Statu podla § 8 a ani podla § 8e zakona o sprave majetku Statu, Zalovany v I. rade
postupoval podla § 8aa zdkona o sprave majetku Statu. Ponuka bola zverejnena dna 10.03.2017 na
stranke registra ponukaného majetku $tatu www.ropk.sk. Zalovany v I1. rade splnil podmienky vyhlasenia
elektronickej aukcie a kedZe jeho cenova ponuka bola spravcovi predlozena ako jedina, bol osloveny
na uzavretie kipnej zmluvy tak, ako to spravcovi uklada § 8aa ods. 6 zakona o sprave majetku Statu.

10. Z ust. § 8e pism. c) zakona o sprave majetku Statu vyplyva, Ze Zalovany v |. rade ako spravca
nemusel, v pripade akceptacie ponuky zo strany spoluvlastnika - Zalobcu, vykonat elektronicku aukciu
a dotknuty spoluvlastnicky podiel statu mu mohol previest priamo. Spoluvlastnicky podiel v§ak spravca
mohol previest len za primeranu cenu, teda za cenu stanovenu podla vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Za niZ8iu nez primeranu cenu je
mozné predmetny spoluvlastnicky podiel Statu previest len pri vyhlaseni elektronickej aukcie v sulade s
citovanym § 8aa ods. 5 v spojeni s § 8a ods. 8, 9 alebo 11 zdkona o sprave majetku Statu, ale len tomu
zaujemcovi, ktory splni uréené podmienky a poda najvysSiu ponuku. Povinnost pozadovat primeranu
cenu nemusela byt dodrzana ani v pripadoch uvedenych v § 11 ods. 2 pism. a) a b) zakona o sprave
majetku Statu v zneni u¢innom do 30.04.2018, ale tieto pripady su na Zalobcu neaplikovatelné, kedze
Zalobca nie je obcou, vy$8im Uzemnym celkom ani cudzim $tatom. Ugelom vyhlasenia elektronickej
aukcie je vytvorit sutazné prostredie, v ktorom sa uchadzaju anonymni zdujemcovia o prevod majetku
Statu. Aj ked § 8e pism. c) zdkona o sprave majetku Statu v spojeni s § 140 Obcianskeho zakonnika
umoznuje predaj spoluvlastnickeho podielu Statu mimo verejnej sutaze, opatovne, spoluvlastnik nema
podla § 11 ods. 2 zadkona o sprave majetku Statu narok na odkupenie spoluvlastnickeho podielu Statu za
cenu nizsiu, nez zakonom o sprave majetku $tatu pozadovanu primerant cenu. Zalovany v |. rade ako
spravca preto nebol opravneny Zalobcu prednostne oslovit' s dalSimi ponukami na odkupenie podielu
Statu na predmetnom majetku vo vyske primeranej ceny znizenej o 10%, 0 30% a 0 60%. Ako uz uviedol
vySSie, za takuto cenu spravca mohol dotknuty spoluvlastnicky podiel predat’ len tomu zaujemcovi, ktory
sa prihlasil do vyhlasenia elektronickej aukcie a splnil zakonom o sprave majetku Statu ustanovené
podmienky. Zalobca sa Ziadneho vyhlasenia elektronickej aukcie, v ktorom sa dotknuty spoluvlastnicky
podiel Statu ponukal, nezu€astnil, a z tohto dévodu zdkonom o sprave majetku Statu predpokladané
podmienky nesplnil. Ustanovenia § 8a, § 8aa a 8ab zakona o sprave majetku Statu maju kogentnu
povahu. Z uvedenych dévodov spravca musi dodrzat postup nakladania s prebytoénym nehnutefnym
majetkom Statu ustanoveny zakonom o sprave majetku Statu. Zakon o sprave majetku Statu je osobitnym
predpisom, ktorého Uprava ma prednost pred ustanoveniami Obc&ianskeho zakonnika ako vSeobecného
kédexu na useku civilného prava. Uplatfiuje sa tu zasada prednosti osobitnej Upravy pred vSeobecnou
Upravou, znamej aj z rimskeho prava ako ,lex specialis derogat lex generalis®.

11. Podla nazoru Zalobcu zalovany v I. rade porusil jeho zakonné predkupné pravo tym, Ze jeho ponuka
zo dna 28.07.2016 neobsahovala Ob¢ianskym zdkonnikom poZzadované naleZitosti (cenu, splatnost’ a
ostatné podmienky, ktoré mézu mat vplyv na rozhodovanie), a preto bola neplatna. Zalobca takisto
namieta platnost ponuky Zalovaného v |. rade, realizovanej listom zo da 28.07.2016, pretoze podfa jeho
nazoru u¢inne mozno prijat ponuku len vtedy, ak ponuka obsahovala aspori podstatné naleZitosti dane;j



zmluvy vyZadované pre prevod vlastnictva (§ 605 Obgianskeho zakonnika). Zalovany v |. rade listom zo
dria 28.07.2016 pisomne ponukol Zalobcovi v sulade s § 8e pism. c) zdkona o sprave majetku Statu v
spojeni s § 140 Obd&ianskeho zakonnika na odpredaj uvedeny spoluvlastnicky podiel vo vlastnictve Statu.
Pisomna ponuka obsahovala: a) Specifikaciu majetku podla zapisu majetku v katastri nehnutefnosti,
b) ur&enie ceny, c) lehotu na vyjadrenie sa k ponuke s dodatkom, Ze ak sa v urenej lehote Zalobca
k ponuke nevyjadri, Zalovany v |. rade bude mat za to, Ze o ponukany majetok Statu Zalobca nemé
zaujem. Podstatnymi nalezitostami kupnej zmluvy su podla § 588 Obcianskeho zakonnika predmet
kupy a kupna cena. Tieto naleZitosti ponuka z 28.07.2016 obsahovala. Splatnost kupnej ceny nie je
podla nasho nazoru potrebné/mozné v ponuke uvadzat, pretoze tuto osobitne upravuje § 11 ods. 1
z&kona o sprave majetku Statu. Predmetna ponuka z 28.07.2016 obsahovala iba lehotu na vyjadrenie sa
Zalobcu k danej ponuke, ktora vSak nebola lehotou na zaplatenie kupnej ceny, ako zrejme Zalobca mylne
predpoklada. V sulade s § 11 ods. 1 zakona o sprave majetku Statu prevod vlastnictva majetku Statu sa
uskuto€huje zmluvami podla Obcianskeho zakonnika. Kipne zmluvy musia obsahovat dohodu o Gcele,
na ktory bude majetok Statu sluzit jeho nadobudatelovi, a dohodu o dobe splatnosti ceny, ktora nesmie
byt dlhSia ako 60 dni odo diia nadobudnutia platnosti kipnej zmluvy. Dohodnutu cenu je nadobudatefl
povinny zaplatit’ pred podanim navrhu na vklad do katastra nehnutefnosti; navrh na vklad vlastnictva k
nehnutelnosti do katastra nehnutelnosti je opravneny podat len spravca, a to az po zaplateni dohodnute;j
ceny. Ak nadobudatel nezaplati dohodnutu cenu najneskdr v posledny deri dohodnutej doby splatnosti,
je spravca povinny odstupit od zmluvy. Kipna zmluva, ktorou sa prevadza nehnutefny majetok Statu
podielovému spoluvlastnikovi, nadobudne podla § 11 ods. 4 pism. ¢) zakona o sprave majetku Statu v
zneni ucinnom od 01.12.2014 platnost diiom jej uzavretia. Az od tohto okamihu zac&ina plynut lehota
splatnosti kipnej ceny, ktora nesmie presiahnut 60 dni. Zalovany v |. rade teda ani nemohol pozadovat
zaplatenie kupnej ceny, pretoze v sulade s § 11 ods. 1 zadkona o sprave majetku Statu kipnu cenu méze
spravca majetku Statu prijat len na zaklade platnej kipnej zmluvy a az od platnosti kiipnej zmluvy plynie
aj lehota na zaplatenie. Pre Uplnost uvadzame, Ze tato osobitna pravna uUprava je pre spoluvlastnika
vyhodnejSia nez aku ustanovuje Obciansky zakonnik v § 605 Obcianskeho zékonnika. Podla § 605
Obcgianskeho zakonnika, ak nie je dohodnuta doba, dokedy sa ma predaj uskutonit, musi opravnena
osoba vyplatit hnutelnost do 6smich dni, nehnutelnost do dvoch mesiacov po ponuke. Ustanovenie §
11 ods. 1 zakona o sprave majetku Statu osobitne upravuje zaciatok plynutia lehoty na zaplatenie kipnej
ceny. Takisto osobitne upravuje maximalny ramec, v ktorého ramci mozno dohodnut lehotu splatnosti
kupnej ceny, Cize pri predaji majetku Statu sa lehota podla § 605 Obc&ianskeho zakonnika nepouZije.
Délezité je uviest, Ze lehota podla § 11 ods. 1 zakona o sprave majetku Statu neplynie po doruceni
ponuky (ako je to v pripade § 605 Obc&ianskeho zakonnika), ale plynie az po platnosti kipnej zmluvy. K
poruseniu predkupného prava pri realizacii ponuky voci Zalobcovi zo strany Zalovaného v I. rade nemohlo
dojst, pretoze lehota na zaplatenie kipnej ceny je dana priamo zakonom o sprave majetku Statu, a tiez
preto, Ze zalovany v |. rade v pisomnej ponuke zo dfia 28.07.2016 neuviedol lehotu na zaplatenie kupne;j
ceny v rozpore so zdkonom o sprave majetku Statu. PretoZze predmetna ponuka obsahovala spravnu
Specifikaciu ponukaného majetku Statu a cenu, za ktoru bol majetok Statu v sulade s § 11 ods. 2 zakona
o sprave majetku Statu ponukany, pricom ponuku Zalobca riadne prevzal, ma zato, Ze ponuku na prevod
podielu Statu na predmetnom majetku Zalovany v |. rade voc€i Zalobcovi realizoval riadne a v sulade s
pravnymi predpismi. Ide tak o platne a u€inne vykonany pravny ukon.

12. Podla nazoru Zalobcu nie je ani zrejmé, ktory znalec vypracoval znalecky posudok na uréenie
vSeobecnej cenu spoluvlastnickeho podielu Zalovaného v I. rade - v liste zaslanom Zalobcovi sa uvadza
meno Doc. Ing. L. T. CSc, av8ak v zapisnici Zalovaného v I. rade zo zasadnutia komisie pre osobitné
ponukové konanie zo dfia 03.05.2017 je uvedené meno Ing. S. K.. Primerana cena ponukaného majetku
bola urend na zaklade znaleckého posudku &. XXX/XXXX znalca Doc. Ing. L. T., CSc, ktorym bola
vSeobecna hodnota ponukaného majetku uréena na 678.000 eur. Nespravne meno znalca v zapisnici
zo diia 03.05.2017 znamena pravdepodobne len administrativhu chybu pri vyhotovovani predmetnej
zapisnice, av8ak cena nehnutelnosti 678.000 eur je uvedena spravne. Tato chyba v8ak nema Ziadny
vplyv na primeranu cenu predmetného majetku Statu. Podotkol, Ze aj v pripade osoby Ing. S. K. ide o
znalca z odboru stavebnictvo, pri¢om tento Udaj v citovanej zapisnici ma vyznam len v tom, Ze primerana
cena nehnutelného majetku Statu bola stanovena na zaklade znaleckého posudku, teda v sulade s §
8a ods. 3 zakona o sprave majetku Statu.

13. Na zaklade uvedenych skuto&nosti Zalovany v |. rade povaZuje navrh Zalobcu zo dha 12.02.2018,
ktorym sa domaha relativnej neplatnosti kipnej zmluvy uzavretej dfia 30.06.2017 medzi Zalovanym
v |. rade a Zalovanym v Il. rade z dévodu poruSenia zakonného predkupného prava, za nedévodny.



Opieral sa najma o skuto&nost, Ze v tomto pripade sa zakonné predkupné pravo nerealizovalo len podla
Obcianskeho zdkonnika, ale najma podla zakona o sprave majetku $tatu, ktory ako osobitny predpis ma
prednost pred vieobecnymi ustanoveniami ObCianskeho zakonnika. Pretoze Zalobca neuplatnil svoje
zakonné predkupné pravo napriek riadne doruéenej vyzve a neboli spinené ani iné zdkonom o sprave
majetku Statu ustanovené dévody na uplatnenie vynimky z realizacie elektronickej aukcie (§ 8e zakona o
sprave majetku Statu), Zalovany v |. rade bol zo zakona o sprave majetku Statu povinny realizovat predaj
spoluvlastnickeho podielu Statu v ramci elektronickej aukcie. V ramci elektronickej aukcie bol Zalovany
v |. rade povinny uzatvorit kipnu zmluvu len stym zaujemcom, ktory sa do konania prihlasil a spinil
zakonom o sprave majetku Statu a spravcom uréené podmienky. Takymto zaujemcom v pripade prevodu
predmetného majetku Statu bol Zalovany v Il. rade, na zaklade ¢oho s nim bola uzatvorena dotknuta
kupna zmluva. Ministerstvo financii Slovenskej republiky vyslovilo v sulade s § 11 ods. 4 zdkona o sprave
majetku Statu, suhlas s dotknutou kiipnou zmluvou dna 16.08.2017.

14. Zalovany v II. rade vo svojom vyjadreni k Zalobe uviedol, Ze je pravdou, Ze sa zG&astnil ponukového
konania dria 10.03.2017, predmetom ktorého bol v Zalobe uvadzany spoluvlastnicky podiel. Ponuku
predloZil ako jediny a bol uspedny. Nasledne uzatvoril kipnu zmluvu, na zaklade ktorej aj nadobudol
vlastnicke pravo k uvedenému spoluvlastnickemu podielu na nehnutelnostiach. Dodrzanie ustanoveni o
predkupnom prave nepreveroval, nakolko predpokladal, Ze je to oSetrené v sulade so zdkonom. Je v3ak
nazoru, Ze vykladom ustanoveni § 8 ods. 8 a § 8e zak. &. 278/1993 Z.z. o sprave majetku Statu, mozno
dospiet’ k zaveru, ze predkupné pravo Zalobcu nebolo porusené. Ustanovenia uvedenych paragrafov
podla jeho nazoru umoznuju spravcovi rozhodnut sa, akym spbsob bude realizovat predaj Statneho
majetku. V § 8 ods. 8 uvedeného zakona je zakotvena povinnost predavat prebytoény nehnutefny
majetok Statu formou osobitného ponukového konania alebo v elektronickej aukcii, ak § 8e neustanovuje
inak. Ust. § 8e stanovuje potom vynimky z povinnosti vykonat osobitné ponukové konanie alebo
elektronicku aukciu. Spravca nebol povinny postupovat podlfa § 140 OZ, pretoZe Uprava realizacie
predaja spoluvlastnickeho podielu vo viastnictve Statu podla zakona o sprave majetku Statu ma prednost’
pred Upravou uvedenou v Obgianskom zakonniku. Zakon o sprave majetku Statu treba vykladat' tak, Ze
spravca ma moznost rozhodnut sa &i bude predavat spoluvlastnicky podiel v rezime spoluvlastnickeho
prava alebo podla § 8 ods. 8 zdkona o sprave majetku Statu, teda vykonat osobitné ponukové konanie
alebo elektronicku aukciu.

15. Zalobca v replike uviedol, Ze Zalovany v |. rade cituje cely rad ustanoveni zak. &. 278/1993 Z.z.
(dalej len "zakon o sprave majetku tatu"), avSak s jeho nazorom nie je mozné suhlasit, nakolko podla
§ 8 zakona o sprave majetku Statu je spravca pri prevode prebytoéného majetku Statu povinny vykonat
ponukové konanie vo€i inym spravcom (avSak zalobca nie je v postaveni iného spravcu) a ak sa
prebyto¢ny majetok neprevedie do spravy iného spravcu, spravca prevedenie jeho vlastnictvo, a podla
ods. 8 je spravca povinny majetok v hodnote nad 10.000 eur ponuknut’ len elektronickej aukcii. Zakon
neupravuje expressis verbis vynimku z Upravy zakonného predkupného prava v Ob&ianskom zakonniku,
ako iné osobitné pravne predpisy (napr. Exekuény poriadok v § 166), a tiez zakon o sprave majetku
$tatu neupravuje ani zakonné predkupné pravo inak. Zalobca zotrval na svojom stanovisku uvedenom
v Zalobe, Ze ponuka zo strany Zalovaného v |. rade neobsahovala poZadované naleZitosti.

16. Zalovany v |. rade v duplike uviedol, Ze sice zakon o sprave majetku $tatu neupravuje expressis
verbis vynimku zo zakonného predkupného prava tak, ako je tomu napr. v pripade Exeku¢ného poriadku,
avSak zakon o sprave majetku Statu takuto upravu ani nepotrebuje, pretoZe jeho zakonna Uprava ma
prednost pred ustanoveniami Obcianskeho zakonnika ako vSeobecného kdédexu na useku civilného
prava. Subsidiarna pdsobnost Obc&ianskeho zakonnika je vyjadrena v § 1 ods. 2 tohto zakona, podla
ktorého Obcdiansky zakonnik upravuje majetkové vztahy fyzickych a pravnickych oséb, majetkové
vztahy medzi tymito osobami a Statom, ako aj vztahy vyplyvajuce z prava na ochranu oséb, pokial
tieto oblianskopravne vztahy neupravuju iné zakony. Z tohto dévodu nie je potrebné, aby zakon o
sprave majetku Statu explicitne upravoval vynimku z in&tititov Obgianskeho zakonnika, ak ma vlastnu
pravnu upravu tychto institatov, resp. pravnych vztahov. Pri nakladani s prebytoénym majetkovym
podielom $tatu Zzalovany v |. rade, ako spravca majetku Statu, musel postupovat v sulade s prislusnymi
ustanoveniami zakona o sprave majetku Statu, ktoré neumozfuja, aby podielovému spoluvlastnikovi bol
podiel majetku Statu ponuknuty prednostne za nizSiu ako primeranu cenu.

17. Zalovany v |. rade dalej uviedol, Ze ustanovenie § 8e pism. c) zakona o sprave majetku $tatu upravuje
osobitny rezim nakladania s prebytoénym nehnutelnym majetkom Statu, ktory umoZziuje podielovému



spoluvlastnikovi prednostne nadobudnut’ majetok Statu, mimo osobitného ponukového konania alebo
elektronickej aukcie. Ak spoluvlastnik toto prednostné pravo nevyuZije, spravca majetku Statu musi pri
prevode dotknutého majetku Stat konat' podla zakona o sprave majetku Statu. KedZe ciefom zakona
o sprave majetku Statu je vytvorit' sutazné prostredie, v ktorom potencialni zaujemcovia o kipu mézu
spravcovi predkladat cenové ponuky, vitaznou je najvySSia predloZzena cenova ponuka. Nie je mozné,
aby spravca majetku Statu za cenu ponuknutu vitaznym uchadzaCom ponukol majetok Statu prednostne
podielovému spoluvlastnikovi, pretoze tuto cenu vopred nepozna. Poukazal tiez na skutoénost, ze
spravca majetku Statu moze previest prebyto¢ny majetok Statu len osobe, ktora ponukla najvyssiu kipnu
cenu, pricom nemdze bez zakonnych dévodov z kipnopredajného vztahu odstupit. Aj samotny § 11
ods. 2 zakona o sprave majetku Statu taxativne vymenuva pripady, kedy je mozné predat’ nehnutefny
majetok Statu za niZSiu ako primeranu cenu. Uplatnenie predkupného prava medzi tieto pripady nepatri.
Zakon o sprave majetku Statu neumoznil spravcovi majetku Statu, aby opatovne ponukal spoluvlastnicky
podiel jeho spoluvlastnikovi pri kazdom zniZeni primeranej ceny. Povinnostou spravcu majetku Statu
pri predaji prebytoéného nehnutelného majetku Statu je dodrziavat postup podfa zédkona o sprave
majetku Statu, pretoze tento postup je pre spravcu zavazny. Dodrzanie tohto zakonného postupu je
nevyhnutnym predpokladom udelenia suhlasu so sp6sobom nakladania s majetku $tatu, a teda platnosti
kupnej zmluvy.

18. Predaj nehnutefného majetku Statu podfa zakona o sprave majetku Statu je mozné vykonat az po
ponukovom konani; vynimky su upravené v § 8 ods. 3 a v § 8 ods. 4 zakona o sprave majetku Statu.
Ponukové konanie je uréené iba spravcom majetku Statu, ktori by mohli vyuzit ponuknuty majetok Statu
na svoju ¢innost. Na prevod spravy majetku Statu podla § 8 zakona o sprave majetku Statu nema vplyv
ani pripadné predkupné pravo spoluvlastnika, pretoZze na zéklade uspeSného ponukového konania sa
prevadza len sprava nehnutefného majetku Statu (v katastri sa zmena spravy vykona len zéznamom). Z
majetkového hladiska nie je zmena spravy relevantna, pretoze vlastnicke pravo statu ostava zachované.
AZ ked o nehnutelny majetok Statu neprejavi zaujem Ziaden spravca, mozno v sulade s § 8 ods. 8
zakona o sprave majetku Statu previest vlastnicke pravo Statu v prospech iného subjektu (v katastri sa
zmena vlastnictva realizuje vkladovym konanim). Spravca majetku Statu musi nehnutelny majetok Statu
verejne ponuknut na prevod v ramci osobitného ponukového konania alebo elektronickej aukcie, ak sa
prevod vlastnictva nehnutelného majetku Statu nezrealizuje podla § 8e zakona o sprave majetku Statu,
teda mimo verejnej sutaze ponuk.

19. Na prejednanie veci sud nariadil pojednavanie, na ktoré sa dostavila pravna zastupkyna Zalobcu,
zastupkyna Zalovaného v |. rade a Zalovany v Il. rade.

20. Zalobca okrem skutognosti uvedenych v jeho pisomnych podaniach na pojednavani uviedol, Zze
ponuka neobsahovala ani udaje na uhradu kupnej ceny, banku €islo uc¢tu, pricom podla § 567 ods.
2 Obcianskeho zakonnika je pefiazny dlh spineny pripisanim sumy dlhu na u&et veritela v pefiaznom
ustave, nakolko vzhladom na osobitny predpis a vySku kupnej ceny by uhrada v hotovosti bola
nepripustna. Pokial osobitny predpis neupravuje vyslovne predkupné pravo (napr. exekuény poriadok,
zakon o konkurze a reStrukturalizacii, zakon o oddlZzeni) a to inym spdsobom ako v Obc&ianskom
zakonniku, alebo Ze sa ustanovenia v Obc&ianskeho zakonnika o predkupnom prave nepouziju, tak
neplati zdsada lex specialis derogat lex generalis, ale plati uprava v Obc&ianskom z&konniku a tato
povinnost predavajuceho pouzitim osobitného predpisu nezanika. NavySe zakon o sprave majetku Statu
v poznamke 13c vyslovne na upravu § 140 Obcianskeho zakonnika odkazuje. Ak Zalovany v I. rade
cenu za spoluvlastnicky podiel znizoval, bol povinny dat' aktualnu ponuku aj zalobcovi. Nebolo dévodné
ogakavat, Ze sa spoluvlastnik zigastni ako zaujemca v aukcii. Zalovany v |. rade predal spoluvlastnicky
podiel zalovanému v Il. rade za cenu nepomerne nizsiu, nez bola ponuka zalobcovi.

21. Zalovany v |. rade okrem skuto&nosti uvedenych v jeho pisomnych podaniach na pojednavani
uviedol, ze zakon o sprave majetku Statu reflektuje aj na zakonné predkupné pravo podielového
spoluvlastnika v tom, Ze podielovy spoluvlastnik ma prednostné pravo na kipu podielu majetku Statu,
tzn. Ze ak prevod spravy ostatnym spravcom je neuspesny, ako prvy je osloveny podielovy spoluvlastnik,
resp. podielovi spoluvlastnici. Ak ani spoluvlastnik nereflektuje na tuto ponuku, musi sa vykonat osobitné
ponukové konanie a pri nehnutelnom majetku Statu s hodnotou nad 10.000 je to vyhlasenie elektronicke;j
aukcie. Akonahle sa zrealizuje vyhlasenie elektronickej aukcie, tak zédkon jednoznacne hovori ako ma
postupovat, t.j. musi sa postupovat’ v ramci ponukového konania, ktoré ma charakter verejnej sutaze s
vlastnym postupom, do ktorého sa uchadzaé& musi prihlasit’ a zarovern musi spinit stanovené podmienky.



Zakon jasne ur€uje, Ze mozno uzavriet kipnu zmluvu len s tym uchadzagom, ktory ponukne najvysSiu
cenu.

22. Zalovany v Il. rade na pojednavani uviedol, Ze pokial by zakonodarca mal v imysle upravit, alebo
zakotvit' predkupné pravo v zmysle § 140 Obcianskeho zakonnika, tak by to aj vyslovne uviedol v
ustanoveniach ktoré upravuju to osobitné ponukové konanie, resp. elektronicki aukciu, av8ak také
kogentné ustanovenie v zakone chyba. Mal zato, Ze umyslom zakonodarcu nebolo zvyhodfiovat
neprimerane spoluvlastnikov, ale klast déraz na hospodarnost a rychlost a resp. funk&nost celého toho
predajného procesu a tym, Ze stanovil v § 8e zakona o sprave majetku Statu vyslovne konstatoval,
Ze spravca nie je povinny vykonat osobitné ponukové konanie, resp. elektronicku aukciu, dal moznost
predavajucemu rozhodnut sa, ¢i bude realizovat’ predaj bud’ formou osobitného ponukového konania,
resp. elektronickej aukcie, alebo bude reflektovat na predkupné pravo spoluvlastnikov.

23. Sud prvej indtancie po vykonanom dokazovani zistil skutkovy stav, podla ktorého z LV &. XXXX, k.u.
L., sud zistil, Ze Zalobca je podielovym spoluvlastnikom nehnutelnosti: stavba sup. €. XXXX na parcele
CKN &. XXXX/X, druh stavby - ina budova; pozemok parc. CKN &. XXXX/X, druh pozemku - zastavané
plochy a nadvoria, o vymere 507 m2, v podiele 9/24.

24. Rozhodnutim prezidenta finanénej spravy zn. XXXXXXX/X/XXXXXX/XXXX zo dhia 12.03.2012
boli za prebytoény majetok Statu vyhlasené nehnutelnosti (vo velkosti spravovaného podielu - 8/24)
nachadzajuce sa na l. ulici €. X v obci L., zapisané na liste vlastnictva €. XXXX pre k.U. L..

25.V znaleckom posudku €. XXX/XXXX zo dfia 8.2.2016 Doc. Ing. L. T. CSc. stanovil vS§eobecnu hodnotu
spoluvlastnickeho podielu Statu na vySSie uvedenych nehnutelnostiach na sumu 678.000 eur.

26.V liste zo diia 28.7.2016 Zalovany v |. rade ako dal$i spoluvlastnik vys8ie uvedenych nehnutelnosti
s podielom vo velkosti 8/24 zaslal Zalobcovi ponuku na uplatnenie predkupného prava k tomuto podielu.
V liste uviedol, Ze na uvedené nehnutelnosti bol vypracovany znalecky posudok €. XXX/XXXX zo dfia
8.2.2016 znalca Doc. Ing. L. T. CSc., ktory stanovil vdeobecnu hodnotu na sumu 678.000 eur, pricom
tato suma predstavuje hodnotu spoluvlastnickeho podielu Zalobcu a je zaroveri cenou, za ktori mu svoj
spoluvlastnicky podiel ponukol na predaj v sulade s § 8e pism. c) zakona ¢&. 278/1993 Z.z. v spojeni s §
140 Obgianskeho zakonnika. Zalovany v liste v dalej uviedol, Ze ak si Zalobca uplatni zakonné zélozné
pravo na uvedeny spoluvlastnicky podiel a s uvedenou ponukou bude suhlasit, ma tak urobit pisomne
na adresu uvedenu Zalovanym v |. rade v lehote 30 kalendarnych dni od doru€enia tohto listu, nakolko
v opacnom pripade bude mat Zalovany v I. rade zato, Ze o ponukany podiel Zalobca nema zaujem.

27.V konani nebolo sporné, Zze zalobca si svoje predkupné pravo po obdfzani vySSie uvedenej ponuky
neuplatnil.

28. Zo zapisnice zo zasadnutia komisie pre osobitné ponukové konanie, najom a elektronicku aukciu
prebytoéného majetku Statu pri FR SR zo diia 03.05.2017 sud zistil, Ze diha 17.06.2016 bolo v sulade
s § 8 ods. 1 zdkona vyhlasené konanie o prevod spravy prebytoéného majetku Statu (vo velkosti
spravovaného podielu FR SR - 8/24) nachadzajucom sa na . ulici €. X v obci L., zapisanom na LV &.
XXXX, k.0. L., ako: stavba so supisnym &islom XXXX stojaca na pozemku parcely C-KN &. XXXX/X,
zastavané plochy a nadvoria o vymere 507 m2, pozemok parcely C-KN & XXXX/X, zastavané plochy
a nadvoria o vymere 507 m2. Predmetné konanie pre spravcov bolo vyhlasené dria 17.06.2016 na
portali www.ropk.sk so zagiatkom lehoty na predloZenie ponuk dfia 18.06.2016. Termin na doru¢ovanie
prihladok bol do 20.07.2016. V uvedenej lehote spravca neobdrzal akcept Ziadnej Statnej institdcie.
Spravca bol v dalSom povinny oslovit ostatnych spoluvlastnikov predmetného majetku Statu v ramci
uplatnenia zadkonného predkupného prava (§ 8e pism. ¢/ zakona v spojeni s § 140 Obcianskeho
zakonnika). V ramci tohto konania Ziaden z oslovenych spoluvlastnikov ponuku spoluvlastnickeho
podielu Statu v sprave Finanéného riaditelstva SR neprijal. Dfa 14.10.2016 spravca v sulade s § 8aa
ods. 2 platného znenia zékona zverejnil v registri osobitnych ponukovych konani a elektronickych aukcii
na www.ropk.sk vyhlasenie elektronickej aukcie za 100 % primeranej ceny. Primerana cena ponukaného
majetku bola uréena na zaklade znaleckého posudku &. XXX/XXXX, ktorym bola vdeobecna hodnota
ponukaného majetku uréena na 678.000 eur. Zadiatok predkladania cenovy ponuk bol 15.10.2016.
Termin podania prihlaSok bol 25.11.2016. Podmienkou vyhlasenia bolo zloZenie finanénej zabezpeky
na depozitny udet spravcu vedeny v Statnej pokladnici vo vyske 30.000 eur. V stanovenej lehote



spravca neobdrzal Ziadnu cenovu ponuku. Dfia 01.12.2016 spravca v sulade s § 8aa ods. 2 platného
znenia zakona zverejnil v registri osobitnych ponukovych konani a elektronickych aukcii na www.ropk.sk
vyhlasenie elektronickej aukcie za 90 % primeranej ceny. Zacdiatok predkladania cenovych ponuk bol
02.12.2016. Termin podania prihlaSok bol 11.01.2017. Podmienkou vyhlasenia bolo zloZenie finanénej
zabezpeky na depozitny Uget spravcu vedeny v Statnej pokladnici vo vyske 30.000 eur. V stanovenej
lehote spravca neobdrzal Ziadnu cenovu ponuku. Dha 20.01.2017 spravca v sulade s§ 8aa ods. 2
platného znenia zékona zverejnil v registri osobitnych ponukovych konani a elektronickych aukcii na
www.ropk.sk vyhlasenie elektronickej aukcie za 70 % primeranej ceny. ZacCiatok predkladania cenovych
ponuk bol 21.01.2017. Termin podania prihlasok bol 24.02.2017. Podmienkou vyhlasenia bolo zlozenie
finanénej zabezpeky na depozitny U&et spravcu vedeny v Statnej pokladnici vo vyske 30.000 eur. V
stanovenej lehote spravca neobdrzal Zziadnu cenovi ponuku. Diia 10.03.2017 spravca v sulade s §
8aa ods. 2 platného znenia zakona zverejnil v registri osobitnych ponukovych konani a elektronickych
aukcii na www.ropk.sk vyhlasenie elektronickej aukcie za 40 % primeranej ceny. Zaliatok predkladania
cenovych ponuk bol 11.03.2017. Termin podania prihlaSok bol 21.04.2017. Podmienkou vyhlasenia bolo
zloZenie finanénej zabezpeky na depozitny Gdet spravcu vedeny v Statnej pokladnici vo vyske 20.000
eur. V stanovenej lehote obdrzal jednu cenovu ponuku od Zalovaného v Il. rade vo vySke 272.500 eur.

29. Dna 30.6.2017 uzavrel Zalovany v |. rade ako predavajuci a Zzalovany v Il. rade ako kupujuci kipnu
zmluvu, predmetom ktorej bol spoluvlastnicky podiel o velkosti 8/24 k nehnutefnostiam zapisanym na
LV ¢. XXXX, k.u. L., t.j. k stavbe so sup.¢. XXXX postavenej na parcele CKN &. XXXX/X, druh stavby -
ina budova a k parcele. CKN €. XXXX/X, - zastavané plochy a nadvoria o vymere 507 m2. Kupna cena
bola dohodnuta vo vySke 272.500 eur.

30. Ministerstvo financii Slovenskej republiky liste zo diia 16.08.2017 vyslovilo v sulade s § 11 ods. 4
zakona o sprave majetku Statu suhlas s vy$Sie uvedenou kipnou zmluvou.

31. Sud vec pravnej posudil podla ust. §1 ods. 2 zakona €. 40/1964 Zb., Ob¢ianskeho zakonnika, § 8
ods. 1, ods. 8, § 8aa ods. 1, ods. 2, ods. 5, § 8a ods. 3, 8a ods. 8, § 8aa ods. 6, ods. 7, § 8e pism. c)
zakona €. 278/1993 Z.z. o sprave majetku Statu, § 140 Obclianskeho zakonnika, § 11 ods. 1, ods. 2 a
ods. 4 Zakona o sprave majetku Statu a dospel k nasledovnym zaverom.

32. Na zaklade vykonaného dokazovania sud dospel k zaveru, Zze Zaloba nie je dévodna a preto ju
zamietol.

33. Sud je toho nazoru, Ze zakon o sprave majetku Statu je osobitnym predpisom, ktorého uprava ma
prednost’ pred ustanoveniami Obcianskeho zakonnika ako vSeobecného kdédexu na useku civilného
prava. Uplatriuje sa tu zasada prednosti osobitnej upravy pred vSeobecnou Upravou, znamej ako ,lex
specialis derogat lex generalis®. Zdkonné predkupné pravo sa tak nerealizuje len podla Obc&ianskeho
zakonnika, ale najma podfa zakona o sprave majetku Statu. Ustanovenia zakona o sprave majetku Statu
maju pritom kogentnu povahu, o znamena, Ze spravca musi dodrzat postup nakladania s prebytoénym
nehnutelnym majetkom S$tatu ustanoveny zakonom o sprave majetku Statu. Predaj nehnutefného
majetku Statu podla zakona o sprave majetku Statu je mozné vykonat az po ponukovom konani, ktoré
je uréené iba spravcom majetku Statu, pri€om v pripade ak iny spravca prejavi zaujem o ponukany
majetok, dojde len k prevodu spravy nehnutelného majetku Statu a teda nie vlastnickeho prava. Az ked o
nehnutelny majetok Statu neprejavi zaujem Ziaden spravca, mozno v sulade s § 8 ods. 8 zakona o sprave
majetku Statu previest vlastnicke pravo Statu v prospech iného subjektu. V konani bolo preukazané,
Ze Zalovany v I. rade listom zo dfia 28.07.2016 pisomne ponukol Zalobcovi v sulade s § 8e pism. c)
zakona o sprave majetku Statu v spojeni s § 140 Obcianskeho zdkonnika na odpredaj spoluvlastnicky
podiel vo vlastnictve Statu za cenu zistenu znaleckym posudkom. Ustanovenia zakona o sprave majetku
Statu neumoziiuju, aby podielovému spoluvlastnikovi bol podiel majetku Statu ponuknuty prednostne
za niz8iu ako primeranu cenu, t.j. cenu zisten znaleckym posudkom. Zalobca svoje predkupné pravo
nevyuZil a preto Zalovany v |. rade pristupil k predaju nehnutelnosti prostrednictvom elektronickej aukcie
v ramci ktorej dochadzalo k postupnému zniZovaniu ceny v zmysle § 8a ods. 8 zakona o sprave
majetku Statu. Podla nazoru sudu zo Ziadneho ustanovenia zdkona nevyplyva povinnost’ pre spravcu
nehnutelnosti vo vlastnictve Statu po kazdom znizZeni ceny oslovit najprv podielového spoluvlastnika
pred vyhlasenim opakovanej elektronickej aukcie. Je tiez potrebné podotknut, Ze v zmysle § 606
Obcianskeho zakonnika je opravnena osoba povinna zaplatit cenu ponuknuty niekym inym, avSak pred
vyhlasenim elektronickej aukcie tato cena nie je eSte znama. Ak sa najde uspesny zaujemca, ktory spini



podmienky, zakon prikazuje spravcovi uzavriet s nim kipnu zmluvu a teda nie je uz mozné majetok
Statu ponuknut na odkupenie podielovému spoluvlastnikovi za cenu ponuknutd zaujemcom UspeSnym
v elektronickej aukcii a takto ho ,vyradit“. Ak teda Zalobca mal zdujem na odkupeni spoluvlastnickeho
podielu na predmetnych nehnutelnosti aj po tom, ¢o nevyuZil svoje predkupné pravo, mal sa po
vyhlaseni elektronickej aukcie prihlasit do tejto verejnej sutaze. Predaj prebyto€ného majetku Statu,
ktory spravca zaCal ponukat v elektronickej aukcii, sa musi dokongit' uz len tymto postupom. Sud sa
stotoZnil s nazorom Zalovaného v Il. rade, Ze umyslom zakonodarcu pri Uprave elektronickej aukcie
nebolo neprimerane zvyhodriovanie spoluvlastnikov, ale predovsetkym kladol déraz na hospodarnost,
rychlost, resp. funkénost, celého tohto procesu nakladania s majetkom Statu.

34. Podla nazoru sudu pisomna ponuka Zzalobcovi zo dna 28.07.2016 obsahovala S$pecifikaciu
ponukaného majetku podla zapisu majetku v katastri nehnutelnosti, ako aj urCenie ceny
spoluvlastnickeho majetku tatu, a tiez lehotu na vyjadrenie sa k ponuke s dodatkom, Ze ak sa v urenej
lehote Zalobca k ponuke nevyjadri, Zalovany v |. rade bude mat' za to, Ze o ponukany majetok Statu
Zalobca nema zaujem. Podstatnymi naleZitostami kipnej zmluvy podla § 588 Obcianskeho zakonnika
su predmet kupy a kupna cena. Tieto naleZitosti ponuka z 28.07.2016 obsahovala. Nakolko v danom
pripade zakon o sprave majetku Statu ma prednost pre vSeobecnym predpisom civilného prava, nebolo
mozné na danu ponuku aplikovat’ ust. § 605 Obcianskeho zakonnika. Splatnost’ kiipnej ceny je osobitne
upravena v § 11 ods. 1 zadkona o sprave majetku Statu a preto predmetna ponuka z 28.07.2016
obsahovala iba lehotu na vyjadrenie sa Zalobcu k danej ponuke, ktora vSak nebola lehotou na zaplatenie
kupnej ceny. Kipna zmluva, ktorou sa prevadza nehnutelny majetok Statu podielovému spoluvlastnikovi,
nadobudne platnost’ dfiom jej uzavretia a az od tohto okamihu zacdina plynut lehota splatnosti kupne;j
ceny, ktora nesmie presiahnut 60 dni. Zalovany v |. rade teda ani nemohol v ponuke poZadovat
zaplatenie kupnej ceny, pretoZe v sulade s § 11 ods. 1. zakona o sprave majetku Statu kupnu cenu
mdbze spravca majetku Statu prijat’ len na zaklade platnej kipnej zmluvy a az od platnosti kipnej zmluvy
plynie aj lehota na zaplatenie. K poruseniu predkupného prava pri realizacii ponuky vod&i Zalobcovi zo
strany Zalovaného v I. rade teda nemohlo dbjst, pretoze lehota na zaplatenie kipnej ceny je dana priamo
zdkonom o sprave majetku Statu.

35. O trovach konania sud rozhodol podfa § 262 ods. 1 a § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku
(,C.s.p.“) tak, Zze v plnej miere uspeSnym Zalovanym priznal nahradu trov konania v rozsahu 100 %. O
vySke trov bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplathom skon&eni veci.

36. Zalobca v podanom odvolani navrhol, aby odvolaci sid rozhodnutie stidu prvej intancie zmenil a
vydal rozsudok v tomto zneni:

37. Kapna zmluva, uzatvorena medzi Slovenskou republikou, v zastipeni spravcom - Financné
riaditelstvo SR, Lazovna ulica 63, 974 01 Banska Bystrica, ICO: 42499500 na strane predavajtceho a
JUDr. T. R, rod. R., nar. XX.XX.XXXX, trv. byt. Z. XXXX/XX, 080 01 L., predmetom ktorej bol prevod
spoluvlastnickeho podielu vo vyske 8/24 k celku nehnutefnosti:

- stavba sup. €. XXXX na parcele C KN ¢. XXXX/X, druh stavby - ind budova

- ¢/ pozemku parc. C KN &. XXXX/X, druh pozemku - zastavané plochy a nadvoria o vymere 507 m2,

- nehnutelnosti zapisané na LV &. XXXX, k.U. L., obec L., okres L., vedenom na Okresnom urade L.,
katastralnom odbore, za cenu 272.500 eur, V-XXXX/XXXX- kupna zmluva, vklad vlastnickeho prava
povoleny 13.10.2017- XXXX/XXXX, je neplatna.

38. Zalobca povazuje rozsudok sudu prvej indtancie za nespravny a nepreskimatelny, a to z dévodu
nevyporiadania sa sudu prvej indtancie s pre konanie zakladnou a zasadnou otazkou Udajnej existencie
osobitnej upravy predkupného prava v zakone €. 278/1993 Z.z. o sprave majetku Statu, ako zakona lex
specialis, ktory ma podfa nazoru sudu prvej indtancie vylucit pouzitie vSeobecnej Upravy predkupného
prava uvedenu v Obc&ianskom zakonniku (dalej len ,0Z%) ako lex generalis.

39. Zalobca méa preukazatelne za to, Ze prave otazka, & zakon o sprave majetku $tatu obsahuje
Specialnu Upravu zakonného predkupného prava, je pre prejednavané sporové konanie rozhodujuca a
sud prvej inStancie sa s fiou vyporiadal nedostato¢ne, resp. a s fiou nevyporiadal vébec.

40. Odvolatel dalej poukazal na vady ponuky Zalovaného v |. rade na odpredaj spoluvlastnickeho podielu
zo dfia 28.07.2016.



41. Citoval ustanovenie ust. 605 OZ a konstatoval, Ze su€astou ponuky Zalovaného v |. rade mali byt
vSetky podmienky podla citovaného ustanovenia, avSak neboli.

42. Zalovany v |. rade porusil zakonné predkupné pravo Zalobcu jednak tym, Ze po neplatnej ponuke
na odpredaj spoluvlastnickeho podielu pristupil k elektronickej aukcii a nasledne tym, Ze spoluvlastnicky
podiel predal zalovanému v Il. rade za nepomerne nizSiu cenu, ako bola cena uvedena v ponuke zo dna
28.7.2016, bez toho, aby zarover ponukol spoluvlastnicky podiel na predaj Zalobcovi.

43. Ak osobitny pravny predpis neupravuje institit zakonného predkupného prava vo svojej dikcii inak,
resp. vyslovne nevylu&i pravnu Upravu uvedenu v Obcianskom zakonniku, je stale zavézna pravna
Uprava uvedena v Obcianskom zakonniku, iny vyklad je dévodné povazovat za prejav fubovéle a
arbitrarnosti.

44. Odvolatel sa stotoZhuje s nazorom sudu prvej inStancie, Ze zo Ziadneho ustanovenia zédkona o
sprave majetku Statu nevyplyva povinnost pre spravcu nehnutelnosti v majetku Statu po kazdom znizeni
ceny oslovit najprv podielového spoluvlastnika pred vyhlasenim opakovanej elektronickej drazby - tato
mu totiz vyplyva z Upravy predkupného prava v Obc&ianskom zakonniku, teda z Upravy lex generalis.

45. Uvedena argumentacia sudu prvej inStancie suhlasi s argumentaciou Zalobcu v tom, Ze predkupné
pravo nie je upravené v zdkone o sprave majetku Statu, a preto sa ma pouzit vSeobecna uprava
obsiahnuta v Ob¢ianskom zakonniku.

46. Argumentacia zalovaného v |. rade, ako aj sudu prvej instancie je v logickom rozpore s ustanovenim
§ 8e pism. c) Zakona o sprave majetku Statu: ,Spravca nie je povinny vykonat osobitné ponukové
konanie alebo elektronicku aukciu pri prevode podielu Statu na nehnutefnom majetku, ktorym sa realizuje
zakonné predkupné pravo spoluvlastnika, 13c*.

47. Uvedené zakonné ustanovenie podla ndzoru odvolatela nevylu€uje pouzitie elektronickej aukcie len
.pred prvu“ ponuku ponukaného statneho majetku jeho spoluvlastnikovi. Takyto vyklad ustanovenia §
8e pism. c) je viac ako nespravny. Povinnost predavajuceho ponuknut spoluvlastnikovi ponukany podiel
na nehnutelnosti nezanika prvou ponukou.

48. Z vy$sie uvedeného je nesporné, Ze postup zalovaného v I. rade bol nespravny. Zalovany v |. rade
pri predaji nehnutefnosti Zalovanému v Il. rade Uplne opomenul predkupné pravo Zalobcu s odkazom na
udajnu upravu lex specialis predkupného prava v zakone o sprave majetku Statu. Sud prvej inStancie
sa bez akéhokolvek relevantného odévodnenia stotoZnil s mylnym vykladom Zalovaného v I. rade v tom
zmysle, Ze procesné ustanovenia zakona o sprave majetku Statu o postupe spefiazovania majetku su
vlastne Upravou predkupného prava. Tuto nespravnu tedriu si sud prvej indtancie osvojil zrejme z toho
dovodu, Ze Zalovany v |. rade tvrdil, Ze zakon o sprave majetku Statu mu uklada povinnost’ uzavriet
kupnu zmluvu o predaji ponukaného majetku $tatu s vitaznym sutazitelom. Zalovany v |. rade, ako aj
sud prvej inStancie, ale uplne opomenul povinnosti Zalovaného v I. rade, plynice mu z predkupného
prava ostatnych spoluvlastnikov nehnutefnosti, a teda aj prava Zalobcu, ktoré boli postupom Zalovaného
v |. rade porusené.

49. Zaroven je potrebné dat do pozornosti, Ze uz prva ponuka na realizaciu predkupného prava zo strany
Zalovaného v |. rade adresovana Zalobcovi nebola Uplna, a preto nebola platna. Z dévodu nesplnenia
si povinnosti Zalovaného v |. rade, plynucej mu z predkupného prava, nemalo vbec dbjst’ k prevodu
vlastnickeho prava k nehnutelnosti.

50. Nemdze byt na Skodu spoluvlastnika, v tomto pripade Zalobcu, Ze zakon o sprave majetku Statu len
odkazuje v poznamke 13c na pouzitie lex generalis - OZ pri Uprave predkupného prava.

51. V suvislosti s uvedenym je tvrdenie sudu prvej indtancie uvedené v bode 49. odbévodnenia
rozsudku ,nakolko v danom pripade zakon o sprave majetku Statu ma prednost pred vieobecnym
predpisom civilného prava, nebolo mozné na danu ponuku aplikovat ust. § 605 Obcianskeho zakonnika“
neudrzatefné, nedostatoCne odévodnené. Takéto tvrdenie sudu prvej inStancie je v rozpore s ¢lankom
2C.s.p.



52. Zalobca ma dévodne za to, Ze jeho zakonné predkupné pravo bolo porugené:

- ako predlozenim neplatnej ponuky na odpredaj zo strany Zalovaného v |. rade, ktora neobsahovala
zdkonom pozZadované vSetky podmienky,

- tak odpredajom spoluvlastnickeho podielu Zalovanym v |. rade Zalovanému v Il. rade za cenu
nepomerne niZsiu, nez bola cena uvedena v predchadzajucej, i ked neplatnej ponuke, adresovane;j
Zalobcovi, a to bez toho, aby mu za tato niZSiu cenu bol spoluvlastnicky podiel na nehnutefnosti zo strany
Zalovaného v |. rade ponuknuty,

- sud prvej inStancie posudil vec na zaklade svojvolného vykladu ustanoveni o predkupnom prave v
Obcianskom zakonniku a v zakone o sprave majetku Statu, ktory len odkazuje na upravu v OZ (§
140 a nasl.) a inak Ziadnu upravu o predkupnom prave neobsahuje, a na zaklade takejto nespravnej
interpretacie zédkona (ako OZ, tak i zdkona o sprave majetku Statu), ktora je v prikrom rozpore
s jeho ustanoveniami a ucelom, nespravne vec posudil, vydal rozsudok, ktorého odbévodnenie nie
je dostatocné, je zmatocné a komplexne je mozné povazovat rozhodnutie sudu prvej inStancie za
arbitrarne, bez opory v platnej pravnej uprave a porusujuce pravo Zalobcu na spravodlivy proces.

53. Zalovany v |. rade navrhol rozsudok sidu prvej indtancie ako vecne spravny potvrdit. S napadnutym
rozhodnutim sudu prvej indtancie sa stotoZhuje v plnom rozsahu.

54. Okrem inych skutoénosti uviedol, Ze Zalovany v |. rade pri predaji majetku Statu Zzalovaného v II.
rade neuprednostnil, ani mu Statny majetok nepreviedol za zvyhodnenu cenu, v rozpore so zdkonom,
alebo na akykolvek Ukor prav Zalobcu. Pri predaji Statheho majetku zalovany v |. rade postupoval iba
v sulade s kogentnymi ustanoveniami zakona o sprave majetku Statu ako osobitnej pravnej Upravy pri
nakladani s majetkom $tatu.

55. Zalovany v |. rade ako spravca majetku $tatu teda méze ponuknut podiel spoluvlastnikovi priamo,
avSak nie za cenu nizSiu ako je primerana cena majetku Statu. Znizit primerani cenu majetku je
mozné len v pripadoch taxativne danych zakonom o sprave majetku, v pripade realizacie osobitného
ponukového konania alebo vyhlasenia elektronickej aukcie za primeranu cenu znizenu o 10 %, 30 %
alebo 60 %, ktoré sa realizuju formou verejnej sutaze ponuk. Hoci podielovy spoluvlastnik nema pravo na
vynimku z primeranej ceny, zakon mu nezakazuje uchadzat sa o majetok Statu v osobitnom ponukovom
konani, alebo v ramci vyhlasenia elektronickej aukcie. Zalobca teda mohol bez akéhokolvek obmedzenia
reagovat na verejnu ponuku, ktort Zalovany v |. rade realizoval v sulade so zakonom o sprave majetku
Statu za primeranu cenu, zniZzenu o 60 %, na ktoru zareagoval Zalovany v Il. rade predloZenim cenovej
ponuky. Tuto ponuku Zalovany v |. rade nemohol vykonat voc&i Zalobcovi prednostne pred jej vyhlasenim,
nakolko tato nebola kupnou cenou, za ktoru bol majetok prevedeny do vlastnictva zalovaného v Il.
rade. Kupna cena bola stanovena po vyhodnoteni verejnej sutaze ponuk na zaklade cenovej ponuky
Zalovaného v Il. rade, nakolko zakon o sprave majetku Statu Zalovanému v |. rade ako spravcovi majetku
Statu prikazuje uzatvorit kipnu zmluvu na nehnutelny majetok Statu s tym uchadzacom, ktory v ramci
verejnej sutaze ponuk ponukol najvyssiu sumu.

56. Zalovany v Il. rade vo vyjadreni k odvolaniu Zalobcu navrhol, aby sud odvolanie Zalobcu proti
napadnutému rozsudku zamietol ako nedévodné.

57. Je toho nazoru, Ze ustanovenia § 8 ods. 8 a § 8e zakona €. 278/1993 o sprave majetku Statu maja
ako osobitna pravna uprava prednost pred § 140 Obcianskeho zakonnika upravujucou predkupné pravo
spoluvlastnikov.

58. Svoje tvrdenie o prednosti pravnej Upravy lex specialis pred pravnou Upravou lex generalis vyjadrenej
v pravnom principe, odévodriuje a posilfiuje uvedenim Nalezu Ustavného sudu SR: SLOVENSKA
REPUBLIKA NALEZ Ustavného sudu Slovenskej republiky V mene Slovenskej republiky PL. US
28/00-41. ,Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 278/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov
je vo vztahu k vSeobecnej uprave vlastnickeho prava zakotvenej v Ob&ianskom zakonniku osobitnym
zakonom, ktory upravuje spravu majetku vo vlastnictve Slovenskej republiky, a to vo verejnoprospesnej
a nepodnikatel'skej sfére. Tuto spravu vykonavaju spravcovia majetku Statu, a to Statne rozpoctové
organizacie, Statne prispevkové organizacie, Statne fondy a verejnopravne institicie a iné pravnické
osoby, ak na zaklade zakona spravuju majetok Statu. Ide teda o Specialnu Upravu v oblasti nakladania s



majetkom Statu, teda ustanovenie urCitych prav a povinnosti, ale aj obmedzeni. Tato Specialna uprava
nakladania s majetkom Statu ma zabranit neobmedzenému a neopravnenému nakladaniu s majetkom
Statu, a tym samozrejme ma aj zamedzit’ pripadnému bezdévodnému obohacovaniu sa na ukor Statu.”

59. Odvolaci sud v zmysle zasad ustanoveni § 379, § 380 a § 381 C.s.p. preskumal napadnuty
rozsudok spolu s konanim, ktoré mu predchadzalo, vec prejednal bez nariadenia pojednavania a zistil,
Ze odvolanie Zalobcu nie je opodstatnené.

60. Vo veci sa v dostatocnom rozsahu zistil skutkovy stav a zo zistenych skuto€nosti bol vyvodeny
spravny pravny zaver.

61. Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoZfiuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia, konstatuje
spravnost’ dévodov napadnutého rozhodnutia.

62. K odvolacim namietkam Zalobcu sa ziada uviest nasledovné.

63. S namietkou Zalobcu, Ze zakonné predkupné pravo bolo porusené predloZenim neplatnej ponuky na
odpredaj zo strany Zalovaného v I. rade, ktora neobsahovala zakonom poZadované vSetky podmienky,
sa sud prvej inStancie nalezitym spésobom vyporiadal v bode 49. napadnutého rozsudku.

64. Odvolatel v podanom odvolani poukazuje na znenie ust. § 605 Obcianskeho zékonnika, § 11 ods.
1 Obdianskeho z&konnika, ako aj pozndmky €. 17 uvedenej v § 11 ods. 1 Obcianskeho zékonnika s
tvrdenim, Ze vSetky tieto podmienky mali byt su€astou ponuky Zalovaného v |. rade zo diia 28.07.2016
adresovanej Zalobcovi, avSak neboli.

65. Z uvedenej argumentacie v8ak nie je zrejmé, v ¢om sud prvej indtancie zastavajuci opaény nazor,
ktory uviedol v odévodneni svojho rozhodnutia v bode 49., pochybil. Odvolaci sud preto vo vztahu k
uvedenému nemdZze zaujat relevantné stanovisko.

66. Podla nazoru odvolacieho sudu sa nemozno stotoznit s nazorom odvolatela v tom smere, ze
Zalovany v |. rade, ako aj sud prvej inStancie uplne opomenuli povinnosti Zalovaného v I. rade plynuce
mu z predkupného prava ostatnych spoluvlastnikov nehnutefnosti a teda aj prava zalobcu, ktoré boli
postupom zalovaného v |. rade porusené.

67. Sud prvej indtancie v oddévodneni svojho rozhodnutia (bod 48.) vyslovil zaver, podfa ktorého zakon
o sprave majetku Statu je osobitnym predpisom, ktorého Uprava ma prednost pred ustanoveniami
Obcianskeho zakonnika, ako v8eobecného kddexu na useku civilného prava. Tento zaver je v sulade s
ustalenou rozhodovacou praxou najvy$sich sudnych autorit (PL. US 28/00).

68. Vychadzajuc z uvedeného odvolaci sud poukazuje na logicku uvahu sudu prvej inStancie, podla
ktorej predaj prebyto€ného majetku Statu, ktory spravca zacal ponukat v elektronickej aukcii, sa musi
dokoncit uz len tymto postupom. Ak sa najde Uspesny zaujemca, ktory spini podmienky, zakon prikazuje
spravcovi uzavriet s nim kdpnu zmluvu, a teda nie je mozné majetok Statu ponuknut na odkupenie

podielovému spoluvlastnikovi za cenu ponuknutu zaujemcom v elektronickej aukcii a takto ho ,vyradit®.
(bod 48.)

69. KedZe sud prvej indtancie podla nazoru odvolacieho sudu nalezitym spésobom oddvodnil svoje
uvahy, ktoré viedli k zamietnutiu Zaloby, odvolaci sud postupom vyplyvajucim z ust. § 387 C.s.p.
napadnuty rozsudok ako vecne spravny potvrdil.

70. O trovach odvolacieho konania rozhodol v sulade s ust. § 396 ods. 1 C.s.p. v spojeni s ust. § 255
ods. 1 C.s.p. tak, Ze v odvolacom konani uspesnym Zalovanym v I. rade a Il. rade priznal ndhradu trov
odvolacieho konania v rozsahu 100 %.

71. Rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v L.e v pomere 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 néaleZitostiach 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.).



