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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Sone Mesiarkinovej a
sudcov JUDr. Martina Holica a JUDr. Radoslava Svitanu, PhD., v spore zalobcu P.. K. C.B.,
narodeného XX. X. XXXX, C. ¢. XXX, zastupeného advokatom JUDr. Petrom Zilin¢ikom, Dubnica
nad Védhom, Centrum I. 57/132, proti zalovanym: 1/ Z. S.G., narodenej XX. A. XXXX, bytom S. ¢.
XXX, 2/ L. 0.X., narodenému XX. U XXXX, bytom S. ¢. XXX, zastupenému advokatom JUDr.
Janom Legerskym, Tren¢in, Nam. sv. Anny 25, o urCenie neplatnosti pravneho tkonu, vedenom na
Okresnom stde Trenc¢in pod sp. zn. 15C/50/2019, o dovolani Zalovaného 2/ proti rozsudku Krajského
sudu v Tren¢ine z 30. septembra 2021 sp. zn. 17Co0/85/2020, takto

rozhodol:

Dovolaniezamieta.

Zalobcovi nahradu trov dovolacieho konania nepriznéva.

Odovodnenie

1. Okresny sud Trenéin (dalej aj ,sud prvej inStancie”) rozsudkom zo dna 30. 6. 2020 ¢. k.
15C/50/2019-44 wurcil za neplatni zmluvu o prevode spoluvlastnickych podielov na pozemkoch
Specifikovanych vo vyroku rozsudku, a to z dévodu poruSenia predkupného prava spoluvlastnika podla
§ 140 Obcianskeho zakonnika. Zalobu povazoval za procesne pripustnii podla § 137 pism. d) Civiného
sporového poriadku (d’alej len ,,CSP*). Wchadzal zo skutkovych zisteni, ze napadnutd zmluva o
prevode spoluvlastnickeho podielu bola uzatvorena dna 25. 1. 2019 medzi zalovanou 1/ ako
predavajucou a zalovanym 2/ ako kupujiicim. Diia 8. 2. 2019 Zalovana 1/ urobila voc¢i Zalobcovi ponuku
predaja podielu, oznacent ako ziadost’ o vyjadrenie k predkupnému pravu, v ktorej zalovana 1/ uviedla,
ze spoluvlastnicky podiel k pozemkom sa rozhodla predat za kipnu cenu 3,835 eur/m2 a vyzvala
zalobcu, aby sa vyjadril, ¢i si uplatiiuje predkupné pravo na jej spoluvlastnicky podiel o velkosti 4/16 k
celku na tychto nehnutelnostiach za kapnu cenu 15.000 eur splatni v defi podpisu kapnej zmluvy.
Zalobca reagoval listom z 21. 2. 2019, v ktorom uviedol, Ze si uplatiuje predkupné pravo na podiel
zalovanej 1/. Nasledne bol na zéklade navrhu na vklad zo dia 24. 6. 2019 povoleny vklad vlastnickeho
prava podla zmluvy z 25. 1. 2019 medzi Zalovanou 1/ a Zalovanym 2/. Zalobca sa listami zo dia 12. 9.



2019 adresovanymi zalovanym 1/ a 2/ dovolal relativnej neplatnosti kiipnej zmluvy zo dna 25. 1. 2019 s
poukazom na porusenie jeho predkupného prava v zmysle § 140 a § 40a Obc¢ianskeho zékonnika.

1.1. Sud prvej inStancie konStatoval, ze podl'a rozhodnuti Najvyssieho studu Slovenskej republiky (napr.
sp. zn. 4Cdo/37/2007 alebo sp. zn. 2Cdo/108/2015) predkupné pravo je porusené uz v okamihu, kedy
doslo k vzniku pravneho ukonu (kupnej zmluvy), lebo vtedy vznikol pravny dovod (titulus), ktory je
zakladom porusenia predkupného prava. Okamih, kedy doslo k poruseniu prava, nemozno posuvat az
do dina zipisu (vkladu) vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti, pretoze sa jednd uz o modus,
ktorym sa uradne zavrSuje sukromnopravny ukon, a ktory mé pravny vyznam pre prevod vlastnickeho
prava (nie pre pravny ukon ako taky), ¢im najvyssi sud nadviazal na star$iu judikaturu (R 50/85). Teda
uz samotnym uzatvorenim zmluvy medzi Zalovanou 1/ a zalovanym 2/ bez toho, aby tomu predchadzala
ponuka na odkutpenie podiclu ostatnym podielovym spoluvlastnikom, doslo k poruSeniu predkupného
prava zalobcu. Ako d’als$i dovod relativnej neplatnosti napadnutej kipnej zmluvy uviedol sud prvej
inStancie to, Ze ponuka zalovanej 1/ bola formulovana tak, ze z jej strany bola pre zaplatenie kipnej ceny
potrebna sucinnost,, ktort vSak neposkytla, preto zalobca nebol povinny v zdkonom stanovenej lehote
dvoch mesiacov vyplatit’ zalovanej 1/ kipnu cenu.

2. Krajsky sud v Trencine (dalej aj ,,odvolaci sud*) na odvolanie Zzalovaného 2/ rozsudkom zo dia 30.
septembra 2021 ¢. k. 17C0/85/2020-77 rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil. Stotoznil sa so sudom
prvej inStancie, pokial’ i§lo o posudenie procesnej pripustnosti zaloby podla § 137 pism. d) CSP.
Naopak, nestotoznil sa so sudom prvej inStancie ¢o sa tyka zaveru, Ze ponuka prevodu
spoluvlastnickeho podiclu ostatnym spoluvlastnikom musi predchadzat samotnému uzavretiu kipnej
zmluvy s trefou osobou, teda uz obligacnej Casti prevodu nehnutelnosti. Samotna prevodna zmluva
uzatvorena s tretou osobou (bez vecnopravnych ucinkov) totiz podla odvolacieho sudu nevytvara
prekazku pre realizaciu prevodu v prospech spoluvlastnika a tym pre splnenie povinnosti vyplyvajicich z
predkupného prava iného spoluvlastnika. Naprieck tomu vSak odvolaci sid zhodne so stidom prvej
in§tancie povaZoval napadnutd kiipnu zmluvu za neplatnti z dévodu, Ze ponuka, ktort urobila zalovana 1/
ako predévajuca, nebola riadnou ponukou, ked’ze obsahovala okrem iného podmienku splatnosti kiipnej
ceny v den podpisu kupnej zmluvy. Pri podpise kiipnej zmluvy je na rozdiel od platby kipnej ceny
nevyhnutna suc¢innost’ predavajuceho. Ponuka vsak nijako nedeklarovala, ako bude tato suc¢innost’ zo
strany predavajucej (Zalovanej 1/) poskytnuta. Pokial’ teda ponuka stanovila podmienku splatnosti kiipnej
ceny v denl podpisu kupnej zmluvy a nijako neupravovala podmienky podpisania kiipnej zmluvy, nebola
dostato¢ne urcita na to, aby po jej uskutocneni bol zalobca bez dalSieho povinny vyplatit’ kipnu cenu v
zmysle § 605 Obcianskeho zakonnika.

3. Proti uvedenému rozsudku odvolacicho stidu podal dovolanie Zalovany 2/ (d’alej aj ,,dovolatel*) z
doévodov podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP. Navrhol, aby dovolaci stid napadnuty rozsudok odvolacieho
sudu a stidu prvej inStancie zmenil tak, Ze Zalobu zamietne. Podl'a Zalovaného 2/ rozhodnutie odvolacieho
sudu, ktorym bolo potvrdené rozhodnutie stidu prvej inStancie, zaviselo od vyrieSenia takych pravnych
otazok, ktoré v rozhodovacej praxi dovolacicho stidu eSte neboli vyrieSené. Rozhodnutie odvolacicho
sudu spocivalo na nespradvnom pravnom posudeni veci v tom, Ze ponuka na uplatnenie predkupného
prava realizovana zo strany zalovanej 1/ listom zo dna 8. 2. 2019 vo¢i zalobcovi predstavovala poruSenie
zakonného predkupného prava zalobcu jednak z ddvodu, Ze hoci stanovila podmienku splatnosti kupnej
ceny v den podpisu kiipnej zmluvy, nijako neupravovala podmienky podpisania kiipnej zmluvy a preto
nebola dostatocne urcitd na to, aby po jej uskutocneni bol Zalobca bez d’alSieho povinny vyplatit' kiipnu
cenu v zmysle § 605 Obcianskeho zakonnika a nepredstavovala tak riadnu ponuku a jednak z dévodu, ze
pokial' by mal Zalobca vyplacat’ kipnu cenu bez ohladu na podpis kipnej zmluvy, boli by takéto
podmienky predaja pre neho nevyhodnejSie ako predaj v prospech zalovaného 2/, priCom predaj tretej
osobe za vyhodnejSich podmienok ako ohlasovala ponuka, predstavuje porusenie predkupného prava.

3.1. Dovolatel’ zdoraznil, Ze z rozhodovacej ¢innosti sudov vo veciach predkupného prava jednoznacne
vyplyva, ze k G¢innému prijatiu ponuky na odkupenie spoluvlastnickeho podielu na nehnutelnosti
dochadza az zaplatenim kuapnej ceny za pontknuty spoluvlastnicky podiel v dvojmesaénej dobe od
dorucenia ponuky, pokial’ nebola dohodnuté in& doba jej zaplatenia (R 49/2010). V tejto veci zalovana 1/
vykonala ponuku ohlédsenim vSetkych podmienok a zalobca v odpovedi na ponuku nenavrhol Ziadne iné
podmienky ani ¢o sa tyka splatnosti kipnej ceny, preto jeho predkupné pravo zaniklo uplynutim



prekluzivnej lehoty v zmysle § 605 Obcianskeho zakonnika, v ktorej nevyplatil pontikani kipnu cenu.
Ak by aj bolo ozndmenie podmienok v ponuke Zalovanej 1/ vnimané ako navrh na vyplatenie kupnej ceny
v inej ako zadkonnej lehote (v deil podpisania kiipnej zmluvy), tak z odpovede zalobcu na ponuku
nevyplyva prejav jeho suhlasu s takymto dojednanim inej doby splatnosti kipnej ceny oproti zakonnej
poziadavke v zmysle § 605 Obcianskeho zadkonnika. Aj v takom pripade vSak logicky malo byt vecou
zalobcu ako opravneného spoluvlastnika, aby uskuto¢nil postup smerujici k uzavretiu kipnej zmluvy a
vyplateniu kupnej ceny v rdmci zékonnej prekluzivnej lehoty, ¢o Zalobca neuskutocnil. Zaver
odvolacieho stidu ako aj sudu prvej inStancie o neurcitosti ponuky nie je preto podla zalovaného 2/
spravny. Skuto¢nost, ze ponuka neupravovala podmienky podpisania kipnej zmhuvy, hoci stanovila
podmienku splatnosti kiipnej ceny v deit podpisu kipnej zmluvy, nemoéze mat’ za nasledok neurcitost’
takejto ponuky a porusSenie predkupného prava Zalobcu.

3.2. Dovolatel’ povazoval za nespravny aj zaver odvolacieho sudu, Zze ak by mal zalobca ako opravneny
spoluvlastnik vyplatit' kiipnu cenu bez ohl'adu na podpis kupnej zmluvy, bola by takato podmienka
predaja prefiho nevyhodnejSia ako podmienka predaja v prospech dovolatel'a, vo vztahu ku ktorému sa
vyplatenie kipnej ceny viazalo na podpis kipnej zmluvy. Podl'a dovolatela je takyto zaver nielen
prekvapivy a nemajiici oporu v doterajSej rozhodovacej ¢innosti stidov v obdobnych veciach, ale
zarovei je aj v priamom rozpore so zakonnou upravou predkupného prava, v zmysle ktorej ma kazdy
opravneny spoluvlastnik moznost’ realizovat’ svoje predkupné pravo vyplatenim ponukanej kupnej ceny
za prevod v ramci zdkonnej prekluzivnej lehoty vyplyvajucej z § 605 Obcianskeho zakonnika, a to bez
ohladu na to, aké podmienky vyplatenia kipnej ceny uz ma alebo bude mat dohodnuté povinny
spoluvlastnik s tretou osobou. Pre postudenie vyhodnejSich ¢i nevyhodnejSich podmienok by mala byt’
vyznamna len vySka kapnej ceny za prevod spoluvlastnickeho podielu. Skuto¢nost, ze zaplatenie tej istej
kupnej ceny v pripade prevodu spoluvlastnickeho podielu tretej osobe bolo viazané na denn podpisu
kapnej zmluvy, kym prevod opravnenému spoluvlastnikovi by nasledoval az po riadnom a u¢innom
uplatneni predkupného prava vyplatenim pontkanej kupnej ceny v zédkonnej prekluzivnej lehote
vyplyvajicej z § 605 Obéianskeho zadkonnika, preto neméze podla Zalovaného 2/ vytvarat’ nerovnost’
medzi opravnenym spoluvlastnikom a tretou osobou vo vzt'ahu k podmienkam prevodu.

4. Zalobca sa k dovolaniu zalovaného 2/ nevyjadril.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky (dalej aj ako ,,najvyssi sud“ alebo ,,dovolaci sud”) ako sud
prislusny na rozhodnutie o dovolani (§ 35 CSP) po zisteni, ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§
427 ods. 1 CSP) strana sporu, v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 CSP),
bez nariadenia pojednavania (§ 443 CSP) po preskumani, ¢i dovolanie obsahuje zdkonom predpisané
nalezitosti (§ 428 CSP) a ¢i st splnené podmienky podla § 429 CSP, dospel k zaveru, ze dovolanie
zalovaného 2/ je procesne pripustné, av§ak vecne nedévodné.

6. O vSetkych mimoriadnych opravnych prostriedkoch plati, Ze naruSenie principu prévnej istoty stran,
ktorych vec bola pravoplatne skon¢end (meritornym rozhodnutim predstavujicim res iudicata), musi
byt vyvazené sprisnenymi podmienkami pripustnosti. Pravnu Gpravu dovolania a dovolacicho konania,
ktora stanovuje podmienky, za ktorych mdze byt vynimocne prelomena zavéaznost' uz pravoplatného
rozhodnutia, nemozno interpretovat’ rozSirujiico; namieste je tu skor restriktivny vyklad. Ak by najvyssi
sud bez ohl'adu na pripadnu nepripustnost’ dovolania pristipil k posudeniu vecnej spravnosti rozhodnutia
odvolaciecho sudu a na tom zéklade ho pripadne zrusil, porusil by zékladné pravo na sudnu ochranu toho,
kto stoji na opaénej procesnej strane [porovnaj rozhodnutie Ustavného stiidu Slovenskej republiky (d’alej
aj ,,astavny sud*) sp. zn. II. US 172/03].

7. V zmysle § 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolacieho sudu dovolanie pripustné, (len) ak to zadkon
pripusta. To znamend, ze ak zdkon vyslovne neuvadza, ze dovolanie je proti tomu-ktorému rozhodnutiu
odvolacieho sudu pripustné, nemozno také rozhodnutie (ispesne) napadnit’ dovolanim.

8. Podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym
sa potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacicho sudu zaviselo
od vyrieSenia pravnej otazky, ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho sudu este nebola vyrieSena.



9. Dovolanie pripustné podla § 421 CSP mozno oddvodnit’ iba tym, ze rozhodnutie spociva v
nespravnom pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP). Dovolaci dovod sa vymedzi tak, ze dovolatel
uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne, a uvedie, v ¢om spociva nespravnost’ tohto
pravneho posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).

10. Pre pripustnost’ dovolania podla § 421 ods. 1 CSP m4 mimoriadny vyznam obsah pojmu ,,prdvna
otazka*“ a to, ako dovolatel' tito otdzku zadefinuje a Specifikuje v dovolani. Otadzkou relevantnou z
hladiska citovaného zdkonného ustanovenia moéze byt pritom len otdzka pravna (teda nie skutkova
otazka). Zo zadkonodarcom zvolenej formulacie tohto ustanovenia vyplyva, Ze moze ist’ tak o otdzku
hmotnopravnu (ktora sa odvija od interpretacie napriklad Obcianskeho zdkonnika, Obchodného
zakonnika, Zakonnika prace, Zakona o rodine), ako aj o otazku procesnopravnu (ktorej rieSenie zaviselo
na aplikécii a interpretacii procesnych ustanoveni).

11. Nestaci vSak, Ze ide o pravnu otazku. Musi ist’ o tak pravnu otazku, ktori odvolaci sud riesil a na
jej vyrieSeni zalozil rozhodnutie napadnuté dovolanim. Pravna otdzka, na vyrieSeni ktorej nespocivalo
rozhodnutie odvolacieho sudu, i keby bola pripadne v priebehu konania sidmi posudzovana (ale
rozhodnutie odvolacieho sudu spocivalo na odlisnych dévodoch), nemdze byt povazovand za vyznamnu
z hladiska tohto ustanovenia. V takom pripade dovolanie v zmysle § 421 ods. 1 CSP nielen Ze nie je
doévodné, ale nie je ani pripustné. Sucasne nesmie ist” o hypotetickll otazku, teda rieSenie dovolatelom
nastolenej pravnej otazky dovolacim sidom musi byt spdsobilé ovplyvnit’ vysledok sporu.

12. Zalovany 2/ v dovolani neformuloval nim nastolené sporné pravne posudenie veci ako otazky, to
v§ak ani nie je nevyhnutné. Podstatné pre postdenie pripustnosti dovolania, odévodneného podla § 421
ods. 1 CSP, je aby i§lo o pravne (nie skutkové) postudenie veci odvolacim stidom a aby dovolatel’ jasne
uviedol, v ¢om povazuje toto posudenie veci za nespravne. To v preskimavanom dovolani zalovany 2/
sphil, ked’ uviedol, Ze za nespravne povazuje zavery odvolacicho sidu, podla ktorého k poruSeniu
predkupného prava zalobcu dos$lo jednak tym, ze ponuka zalovanej 1/ voci zalobcovi bola neurcita z
dovodu, Ze hoci stanovila podmienku splatnosti kupnej ceny v deit podpisu kiupnej zmluvy, nijako
neupravovala podmienky podpisania kiipnej zmluvy a jednak tym, Ze tato ponuka ohlasovala zalobcovi
predaj za menej vyhodnych podmienok ako predaj tretej osobe, pricom zalovany 2/ uviedol aj dévody,
pre ktoré povazuje tieto zavery odvolacicho sudu za nespravne.

13. Takto dovolatelom formulované otazky (pravne problémy) je nepochybne mozné povazovat za
otazky pravneho posudenia veci, ktoré v napadnutom rozsudku riesil odvolaci sud, pricom odvolaci sud
zalozil svoje potvrdzujice rozhodnutie aj na tychto otdzkach. Preto dovolaci sud (naprick ¢iastocne
inému pravnemu nazoru na vec, nez mal odvolaci std - vid’ nizSie) povazoval dovolanie zalovaného 2/ za
procesne pripustné.

14. Aj ked dovolatel' formuloval podla neho nespravne pravne zavery odvolacieho sudu ako dva
samostatné pravne problémy (1. neurditost ponuky, 2. menej vyhodné podmienky ponuky),
dovolatefom zadefinovany pravny problém je mozné vnimat ako jednu komplexnu otizku: Ci musi
spoluvlastnik podla § 605 Obcianskeho zdkonnika vyplatit kipnu cenu za prevadzany podiel na
nehnutelnosti do dvoch mesiacov od dorucenia ponuky na vyuzitie spoluvlastnickeho predkupného
prava (inak jeho predkupné pravo zanikne) aj v pripade, ak je sucastou ponuky formulacia, Ze kipna
cena bude splatna v den podpisu kipnej zmluvy, priCom tato ponuka nijako neupravuje podmienky
podpisania kiipnej zmluvy. Dovolatel’ vyjadril nestihlas s pradvnym nézorom odvolacicho sudu, Ze takto
formulovana ponuka nie je dostato¢ne urcitd na to, aby nevyplatenie kipnej ceny do dvoch mesiacov od
dorucenia tejto ponuky spdsobovalo zanik predkupného prava a sucasne ze takto formulovana ponuka je
(mdze byt) menej vyhodna pre osloveného spoluvlastnika, ktory by mal povinnost’ vyplatit’ kiipnu cenu
podla § 605 Obcianskeho zakonnika do dvoch mesiacov od ponuky bez ohl'adu na den podpisu kupne;j
zmluvy, kym potencidlny iny zadujemca o kupu az v dent podpisu kiipnej zmluvy.

15. Najvyssi sud uz sice v niektorych dovolacich konaniach rieSil otazky tykajice sa predkupného



prava, i8lo vSak o posudenie otazky aplikovatelnosti ustanovenia § 604 Obcianskeho zakonnika na
zakonné predkupné pravo podla § 140 Obcianskeho zédkonnika (uznesenie z 27. oktdbra 2010 sp. zn.
6Cdo/209/2010 - R 26/2011), otazky prevodu spoluvlastnickeho podielu obidené¢ho spoluvlastnika na int
osobu (uznesenie z 13. augusta 2015 sp. zn. 3Cdo/239/2012 - R 7/2016), otazky mozného vzdania sa
predkupného prava vyhlasenim v konani o zruSenie a vyporiadanic podielového spoluvlastnictva
(uznesenie z 29. novembra 2018 sp. zn. 2Cdo/13/2018 - R 23/2019), otazky moznosti ¢iasto¢nej
relativnej neplatnosti pravneho tkonu (rozsudok z 28. septembra 2021 sp. zn. 8Cdo/208/2019 - R
5/2022).

16. Najblizsie k pravnej otazke predlozenej dovolatelom v tomto spore mal rozsudok najvyssicho stidu z
12. maja 2009 sp. zn. 2Cdo/44/2008 (R 49/2010), v ktorom najvy$si sud konstatoval, ze k uc¢innému
prijatiu ponuky na odktpenie spoluvlastnickeho podielu na nehnutelnosti (§ 140 Obcianskeho zdkonnika)
dochadza az zaplatenim kupnej ceny za pontiknuty spoluvlastnicky podiel v dvojmesacnej dobe od
dorucenia ponuky (§ 605 Obcianskeho zakonnika), pokial’ nebola dohodnutd ind doba jej zaplatenia;
samo vyhlasenie o prijati ponuky bez vyplatenia podielu v tejto lehote nemozno preto povazovat za
uc¢inné prijatic ponuky. Tam vSak ponuka na odklpenie spoluvlastnickeho podielu obsahovala
dvojmesacnu lehotu na zaplatenie kupnej ceny (teda neobsahovala upravu odchylni od lehoty
ustanovenej v § 605 Obcianskeho zdkonnika). Na rozdiel od uvedenej veci vSak v tu posudzovanom
pripade ponuka stanovovala splatnost’ kupnej ceny v den podpisu kupnej zmluvy bez toho, aby urcovala
podmienky podpisu kipnej zmluvy, pricom po vyhlaseni zalobcu, ze si uplatiuje predkupné pravo,
zalobca ani zalovany 2/ (ako potencialni u¢astnici predmetnej kipnej zmluvy) nepodnikli Ziadne dalSie
kroky. Dovolatel'om nastolend otazka teda e$te dovolacim sudom nebola rieSena.

17. Ponuka urobena v rdmci predkupného prava nie je klasickym névrhom na uzavretie zmluvy a
akceptovanim ponuky eSte kupna zmluva nevznikne (najmd ak ma byt jej predmetom prevod
nehnutelnosti - porov. napr. ustanovenie § 46 ods. 2 druha veta Obc¢ianskeho zakonnika). Dovolaci sud
plne reSpektuje vysSie citované zavery svojho vlastného uznesenia z 12. méaja 2009 sp. zn.
2Cdo/44/2008 (R 49/2010), ze pokial’ nebola dohodnuta ind doba zaplatenia kupnej ceny, k u¢innému
prijatiu ponuky dochadza az zaplatenim kupnej ceny v zdkonom stanovenej dvojmesacnej dobe, nie
vyhlasenim o prijati ponuky. V tomto pripade vSak ponuka obsahovala iné ustanovenie o vyplateni
kapnej ceny (diiom podpisu kipnej zmluvy) - toto jednostranné vyhlasenie Zalovanej 1/ mozno
povazovat’ za navrh (ofertu) odli$nej Upravy lehoty na vyplatenie kiipnej ceny v zmysle § 43a ods. 1
Obcianskeho zdkonnika, ktoru zalobca akceptoval (§ 43¢ Obcianskeho zdkonnika) vyhlasenim, ze si
predkupné pravo uplatiiuje.

18. Nemozno suhlasit’ s dovolatel'om, Ze z odpovede Zalobcu na ponuku nevyplyva prejav jeho sthlasu s
takymto dojednanim inej doby splatnosti kupnej ceny oproti zdkonnej poziadavke v zmysle § 605
Obcianskeho zékonnika. Wyhlasenie zalobcu, Ze si uplatiiuje predkupné prévo, je potrebné v kontexte
ponuky Zalovanej 1/ (formulovanej ako ziadost’ o vyjadrenie k predkupnému pravu) chapat’ tak, ze
zalobca bez vyhrad alebo zmien (§ 44 ods. 2 Obcianskeho zakonnika) akceptuje vSetky podmienky
uvedené v ponuke Zalovanej 1/, teda aj ustanovenie inej doby splatnosti kupnej ceny. Ponukou a jej
akceptovanim teda do$lo k modifikacii podmienok ustanovenych v § 605 Obcianskeho zakonnika v tom
zmysle, Ze osloveny spoluvlastnik nie je povinny vyplatit’ kipnu cenu skoér nez bude podpisand kupna
zmluva (ale zaroven nie neskdr nez prave v den podpisu kupnej zmluvy). Pokial’ teda Zzalovana 1/
pontkla Zalobcovi svoj spoluvlastnicky podiel s tym, Ze kipna cena bude splatna v deil podpisu kupne;j
zmluvy, nebol Zalobca povinny vyplatit kipnu cenu bez toho, aby sufasne (v ten isty del) bola
podpisand kipna zmluva.

19. Dovolaci sid neméze sthlasit’ ani s argumentom dovolatela, ze aj v takom pripade (v pripade
modifikacie lehoty na zaplatenie kipnej ceny) malo byt vecou Zalobcu ako opravneného spoluvlastnika,
aby uskuto¢nil postup smerujuci k uzavretiu kipnej zmluvy (a vyplateniu kiipnej ceny) v ramci zakonnej
prekluzivnej lehoty. Ako uz bolo uvedené vyssie, formulaciou inej lehoty na zaplatenie kipnej ceny v
ponuke Zalovanej 1/ a jej akceptovanim zo strany zalobcu doSlo k vyli€eniu zdkonnej prekluzivne;
dvojmesacnej lehoty ustanovenej v § 605 Obcianskeho zakonnika a k jej nahradeniu dohodnutou lehotou



(vyplatenie kiipnej ceny dilom podpisu kupnej zmluvy). To, Ze ide o dispozitivne ustanovenie, je zrejmé
zo samotného znenia citovaného ustanovenia, ktoré sa za¢ina slovami ,,ak nie je dohodnutd doba, dokedy
sa ma predaj uskuto¢nit*. Vzhladom na toto vylicenie zdkonnej dvojmesacnej lehoty nemohlo
predkupné pravo zalobcu zaniknit' uplynutim dvoch mesiacov od doruc¢enia ponuky.

20. Pokial’ ide o to, kto mal za tejto situacie vyvinut’ usilie smerujiice k uzavretiu kipnej zmluvy, treba
pripomenut, ze spoluvlastnici predavajiiceho nie st uc¢astnikmi predzmluvnych rokovani o podmienkach
predaja s tretou osobou, ktord prejavila zaujemcu o kupu spoluvlastnickeho podielu ,,odchadzajuceho™
spoluvlastnika, vo véa¢sine pripadov ani nevedia o umysle spoluvlastnika previest’ svoj spoluvlastnicky
podiel, ponuka na vyuzitie predkupného prava je pre nich prekvapujica (preto im Obc¢iansky zakonnik v
§ 605 dava dlh$iu lehotu na rozmyslenie a na zabezpeCenie likvidity na zaplatenie kapnej ceny).
Predavajtici spoluvlastnik je ten, kto predaj spoluvlastnickeho podielu iniciuje a jemu by malo v kazdom
Stadiu predzmluvnych vztahov zalezat' na tom, aby sa rokovania posuvali dopredu a aby napokon doslo
k podpisaniu kipnej zmluvy a vyplateniu kipnej ceny. Spoluvlastnik, ktorému bola adresovana ponuka
na vyuzitie predkupného prava, nebol ten, kto prvy prejavil zaujem o prevod spoluvlastnickeho podielu, a
tento zaujem (nadobudnut’ spoluvlastnicky podiel ,,odchadzajiceho® spoluvlastnika, pripadne jeho ¢ast’)
primarne nemusi mat’ ani po doru€eni ponuky - ide mu skoér o to, aby do spoluvlastnickeho vztahu
nevstupila tretia osoba.

21. Preto ak predavajuci vo svojej ponuke na vyuzitie predkupného prava (zhodne s podmienkami
prevodu, dohodnutymi so zaujemcom o kuapu) Ziada zaplatenie kipnej ceny v deil podpisu kupnej
zmluvy, jemu (predavajuicemu) by malo zilezat' na tom, aby ¢o najskor doslo k podpisu kupnej zmluvy.
Pre spoluvlastnika, ktory dostal takto formulovani ponuku na odkupenie spoluvlastnickeho podielu a
aktivne zareagoval tak, ze prejavil zdujem o kuipu podielu za takychto podmienok, méze byt pasivita
predavajuceho signalom, ze uz o odpredaj svojho podielu nema zaujem. Nebolo teda povinnostou
zalobcu ako osloveného spoluvlastnika vyvintt’ iniciativu v zmysle pripravy navrhu kupnej zmluvy, ak to
v ponuke zalovanej 1/ nebolo vyslovne uvedené. Naopak, ak zalovana 1/ nepredlozila zalobcovi navrh
kapnej zmluvy, a podpisala a podala na povolenie vkladu do katastra kiipnu zmluvu so zalovanym 2/,
porusila tym predkupné pravo Zalobcu.

22. Okrem toho vSak dovolaci sud zhodne so stidom prvej inStancie povazuje za podstatni aj ta
skutoCnost’, ze zalovand 1/ urobila ponuku zalobcovi na vyuzitie predkupného préva az dna 8. 2. 2019,
teda az po tom, Co dna 25. 1. 2019 podpisala kiipnu zmluvu so zalovanym 2/. Sud prvej inStancie v
doésledku toho dospel k spravnemu pravnemu zaveru, ze k poruseniu predkupného prava Zalobcu doslo
uz samotnym uzatvorenim kupnej zmluvy medzi zZalovanou 1/ a zalovanym 2/ bez toho, aby mu
predchadzala ponuka na odktpenie podielu ostatnym podielovym spoluvlastnikom. Ponuka, ktoru
zalovana 1/ adresovala zalobcovi az po uzavreti kiipnej zmluvy so Zalovanym 2/, bola teda urobena az po
okamihu rozhodnom pre posudzovanie relativnej neplatnosti kipnej zmluvy, ktorym je datum jej
uzavretia (25. 1. 2019). Ked’ze Zalobca sa neplatnosti tejto kupnej zmluvy dovolal, je potrebné uz aj z
tohto dévodu na tito kipnu zmluvu hladiet’ ako na neplatni, pricom neskor$ia ponuka Zalovanej 1/ na
vyuzitie predkupného prava nemohla uz tuto neplatnost’ konvalidovat'.

23. Uvedeny pravny zaver zodpoveda ustalenej rozhodovacej praxi najvyssieho sudu, ktory uz skor vo
viacerych rozhodnutiach konstatoval, ze predkupné pravo spoluvlastnika je ,,porusené uz v okamihu,
kedy doslo k vzniku pravneho tikonu (kupnej zmluvy), lebo vtedy vznikol pravny dovod (titulus), ktory
je zakladom porusenia predkupného prava. Okamih, kedy dos$lo k poruSeniu prava, nemozno posuvat’ az
do dina zipisu (vkladu) vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti, pretoze sa jednd uz o modus,
ktorym sa tradne zavr§uje sukromnopravny ukon a ktory ma pravny vyznam pre prevod vlastnickeho
prava (nie pre pravny ukon ako taky)“ (rozsudok z 30. janudra 2008 sp. zn. 4Cdo/37/2007, s odkazom
aj na R 50/1985). Obdobne sa najvyssi sud vyjadril aj v rozhodnutiach z 22. novembra 2005 sp. zn.
1Cdo/27/2005 a z 27. oktobra 2015 sp. zn. 2Cdo/108/2015; ten isty pravny nazor zastaval aj Najvyssi
sud Ceskej republiky v rozhodnuti sp. zn. 320do/ 568/2002 (teda v Ease, ked boli v Ceskej republike
u¢inné rovnaké ustanovenia Obcianskeho zakonnika ako na Slovensku). Aj ked’ bol v uvedenych
sporoch predmetom pravnej otazky zaCiatok plynutia premliCacej doby, teda nie priamo otazka, Ci



ponuka na uplatnenie predkupného prava musi predchadzat’ uzavretie kupnej zmluvy s tretou osobou, z
pravneho posudenia zaatia plynutia premlcacej doby (uz okamihom uzavretia zmluvy, nie az jej
vkladom do katastra nehnutelnosti) je zrejmé, ze sudy sa priklanaja k nazoru, ze poruSenim
predkupného préava je uz samotné uzavretie kipnej zmluvy, nie az nastup jej vecnopravnych ucinkov.

24. Teda uz samotna skuto¢nost, Zze ponuka na uplatnenie predkupného prava bola spoluvlastnikovi
dana az po uzavreti kipnej zmluvy s tretou osobou, predstavovala poruSenie predkupného prava
spoluvlastnika a bola dostatoénym dévodom na vyhovenie zalobe tohto spoluvlastnika.

25. Len pre uplnost’ dovolaci sud uvadza, Ze mu samozrejme je zname aj jeho vlastné uznesenie z 31.
maja 2022 sp. zn. 7Cdo/269/2019 (R 53/2022), podla ktorého premlcacia doba na uplatnenic naroku
podielového spoluvlastnika nehnutelnosti domahat’ sa vo¢i nadobudatelovi spoluvlastnickeho podielu,
aby mu nadobudnuty spoluvlastnicky podiel pontkol na kipu za rovnakych podmienok, za akych ho
sam nadobudatel’ nadobudol, za¢ina plynit’ az od okamihu nadobudnutia spoluvlastnickeho podielu na
nehnutelnosti na zaklade relativne neplatnej zmluvy, a nie uz od okamihu uzavretia tejto relativne
neplatnej zmluvy. Dévodom takéhoto stanovenia poéiatku plynutia premléacej doby vSak bolo to, ze
nadobudatel spoluvlastnickeho podielu nemo6ze tymto podielom disponovat’ (teda ho ani nemdze previest’
na opomenutého spoluvlastnika) skor nez ditom, ked’ nastani vecnopravne u¢inky zmluvy, na zéklade
ktorej predmetny spoluvlastnicky podiel ziskal. ISlo teda o odliSnu procesnu situaciu a citovanl pravnu
vetu nemozno povazovat za odpoved na otdzku, kedy (ktorym okamihom) doSlo k poruSeniu
predkupného prava spoluvlastnika.

26. Z uvedenych doévodov dospel dovolaci sud k zaveru, ze dovolanie zalovaného 2/, aj ked’ bolo
odovodnené pripustnymi dovolacimi dovodmi, bolo vecne nedévodné, preto ho zamietol.

27. O trovach dovolacieho konania rozhodol dovolaci sid podla § 453 ods. 1 CSP v spojeni s § 262
ods. 1 CSP a § 255 ods. 1 CSP. V tomto pripade vSak zalobcovi nevznikli v dovolacom konani ziadne

trovy, preto nebolo potrebné mu priznavat’ nahradu trov dovolacieho konania.

28. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssicho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu nie je pripustny opravny prostriedok.
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