Najvyssi sud 6 Cdo 115/2011
Slovenskej republiky

UZNESENIE

Najvyssi sad Slovenskej republiky v pravnej veci navrhovatela: 1. S., bytom T.
zastipeny JUDr. Olgou Sajdikovou, advokatkou so sidlom kancelarie v Bratislave,
Nevidzova 4, proti odporcom 1/ P. ., bytom N., 2/ J. M., bytom D., 3/ V. B., bytom C., 4/ J.
C., bytom L., 5/ E. C., bytom L., a6/ Nitra Invest, s.r.o., so sidlom v Nitre, Mostna 29,
0 urcenie, Ze kiupna zmluva je neplatna, ktora pravna vec sa viedla na Okresnom sude Nitra
pod sp.zn. 12 C 57/2009, o dovolani navrhovatel'a proti rozsudku Krajského sidu v Nitre z 3.
marca 2011 sp.zn. 8 Co 247/2010, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského sudu v Nitre z 3. marca 2011 sp.zn. 8 Co 247/2010 zruSuje

a vec mu vracia na d’alSie konanie.

Odovodnenie

Navrhom na zacatie konania navrhovatel' sa domahal, aby sud urcil, ze je neplatna
kapna zmluva z 29. marca 2006 uzavreta medzi odporcami 1/ az 5/ a odporcom 6/, tykajica
sa nehnutelnosti v katastralnom uzemi D., zapisanych na liste vlastnictva ¢. X.. AKko
rozhodujice skutocnosti uviedol, Ze odporcovia 1/ az 5/ pri prevode ich spoluvlastnickych
podielov na predmetnych nehnutel'nostiach na odporcu 6/ porusili jeho predkupné pravo;
svoje spoluvlastnicke podiely predali pred uplynutim dvojmesacnej lehoty plynucej
od dorucenia navrhu na predaj a tak mu znemoznili realizaciu jeho predkupného prava. Tiez
poukazal na chybu v oznaceni listu vlastnictva v ponuke a tieZ na to, Ze kym podl'a ponuky
na kipu mal kapnu cenu zaplatit’ v celom rozsahu a v hotovosti najneskor pri podpise kupnej

zmluvy, podl'a kipnej zmluvy odporca 6/ tak mal urobit’ do 14 dni od podpisu zmluvy.

Okresny sud v Nitre (d’alej len ,,sud prvého stupia“) rozsudkom zo 16. jina 2010 ¢.k.

12 C 57/2009-112 navrh na zadatie konania zamietol. Urc¢il, Ze o0 trovach konania rozhodne



2 6 Cdo 115/2011

samostatnym rozhodnutim. Vo veci samej tak rozhodol majic za to, ze predkupné pravo
navrhovatel'a zaniklo, pretoze marne uplynula lehota dvoch mesiacov od pisomnej ponuky
odporcov 1/ az 5/ na odkupenie ich spoluvlastnickych podielov, ktora obsahovala vsetky
zakonom pozadované podstatné nalezitosti. Navrhovatel’ nepreukazal, ze na ponuku nejakym
spOsobom reagoval a Ze urobil tkon smerujici ku kipe pontkanych spoluvlastnickych
podielov, ako to ma na mysli ustanovenie § 605 Obcianskeho zakonnika, zdkona ¢. 40/1964
Zb. v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,,0.z.*). Podl'a sidu prvého stupna z hladiska
posudenia opodstatnenosti navrhu na zacatie konania nebolo vyznamné zistenie, ze kym
podl'a ponuky odporcov 1/ az 5/ mal navrhovatel’ zaplatit’ kiipnu cenu pri podpise kupnej
zmluvy, podla dohody ucastnikov kupnej zmluvy, kipna cena sa mala zaplatit' do 14 dni
od jej podpisu; rozdielne stanovenie splatnosti kipnej ceny nebola takou podstatnou
okolnostou, ktord by mala za nasledok porusenie predkupného prava navrhovatela.
Za vyznamné nepovazoval ani to, kedy bola kiipna zmluva uzavreta, ani ¢as povolenia vkladu
zmeny vlastnictva na jej zdklade. Za dolezit¢é povaZzoval iba to, Ze navrhovatel
v dvojmesacnej prekluzivnej lehote plynucej odo diia dorucenia ponuky odporcov 1/ az 5/

nevyplatil kiipnu cenu, v dosledku ¢oho jeho predkupné pravo zaniklo.

Krajsky sud v Nitre (d’alej len ,,odvolaci sud*), konajici o odvolani navrhovatela,
rozsudkom z 3. marca 2011 sp.zn. 8 Co 247/2010 potvrdil napadnuty rozsudok sudu prvého
stupna a proti svojmu rozsudku pripustil dovolanie. V zhode so zaverom studu prvého stupia
dospel k nazoru, ze odporcovia 1/ az 5/ urobili vo¢i navrhovatel'ovi riadnu ponuku na predaj
ich spoluvlastnickych podielov, a tak ,,pravo navrhovatel'a dovolavat’ sa relativnej neplatnosti
mu pre neuplatnenie si predkupného prava nevzniklo.”“ Na oddvodnenie svojich zaverov
odvolaci sud uviedol (zvyraznené podciarknutim odvolacim sudom): ,,Vychadzajtc
zZ citovanych zakonnych ustanoveni, ako aj zakonnych ustanoveni citovanych stidom prvého
stupnia a vychadzajic z toho, Ze navrhovatelom napadana kupna zmluva zo dina 29. marca
2006 (uvadzajica zapis predmetnych pozemkovych nehnutelnosti v liste vlastnictva ¢. X.)
bola odporcami v 2. az 5. rade podpisana (s overenim pravosti podpisu) dna 29. marca 2006,
odporcom v 1. rade dia 19. aprila 2006 a odporcom v 6. rade 30. marca 2006, pricom vklad
vlastnictva bol povoleny dia 17. méja 2006, mal odvolaci sid za to, ze navrhovatel’ si svoje
predkupné pravo vo¢i odporcom v 1. az 5. rade (riadne — nijak) neuplatnil a nebol preto
ukonom odporcov (v zmysle ust. § 40a OZ) dotknuty (a na podanej zalobe nema preto aktivnu
vecno-hmotnopravnu legitimaciu a potom ani procesni naliechavost” pravneho zaujmu), ze

na uplatnenie si predkupného prava nemal navrhovatel' nim tvrdenu ,,dvojmesa¢na zakonnu
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lehotu a ze predkupné pravo podielového spoluvlastnika sa ako diel'¢ie pravo vlastnicke ani
samo osebe nepremlCuje (v zmysle vSeobecnych ustanoveni Obcianskeho zakonnika
0 preml¢ani), ale posudzuje vyhradne podl'a § 40a OZ, s preml¢anim prava na dovolanie sa;

uvedené (celkové) pravne zavery je mozné napadat’ podanim dovolania.*

Odvolaci sud vychadzal pritom z toho, ze:

,»1. ust. § 140 OZ nema odkaz na aplikaciu iust. § 602 anasl. OZ upravujuce predkupné
pravo ako pravo zmluvne dojednané pri kiipnej zmluve,

2. kogentnu Upravu nemozno prisposobovat’ tUprave dispozitivnej a predkupné pravo
spoluvlastnikov bez ohl'adu na ich vol'u nemoZzno zmenit’ ani zrusit,

3. Zziadne ustanovenia rovnakého zakona nemoézu byt vykonavacim predpisom k sebe
samému (a osobitna uprava k vSeobecnej uz vébec nie),

4. vyluc€enie predkupného prava z ostatnych prav spoluvlastnikov k spolo¢nej veci a jeho iné
posudzovanie nema oporu v zakone,

5. u predkupnych prav podla § 140 a § 602 a nasl. OZ ide o dva rozne a samostatné pravne
inStitaty, ktoré nemozno zmieSavat ani cez analdgiu zdkona (a teda vztahovat zdkonné
ustanovenia platné pre jeden na druhy),

6. vzmysle ust. § 140 OZ je pojmovo (a logicky) nemozny zanik predkupného prava
za trvania podielového spoluvlastnictva k veci (toto ostdva voci novému spoluvlastnikovi),
7. zanik predkupného prava je mozny len u predkupného prava dojednaného ako vedlajsie
dojednanie pri kipnej zmluve (§ 605 OZ) — ako zmluvného prava,

8. pri dojednanom predkupnom prave nie je dosledkom jeho porusenia neplatnost’ prevodu
(a moznost’ jej dovolania sa podl'a ust. § 40a OZ),

9. analodgiu legis pri poruseni predkupného prava spoluvlastnika a § 602 OZ by bolo mozné
pouzit’ len vtedy, ak by takato uprava absentovala pri Gprave podielového spoluvlastnictva,

10. ak sa rozhodne podielovy spoluvlastnik s predmetom podliehajicim predkupnému pravu
disponovat’, je ho povinny pontknut takou ponukou, ktord mé vSetky nalezitosti navrhu
na uzatvorenie zmluvy (§ 43 a OZ) a ktora umoziuje adresatovi k nej sa vecne vyjadrit’,

11. uprava ust. § 140 OZ neobsahuje upravu lehoty podielového spoluvlastnika na uplatnenie
si predkupného prava (s logickou — naslednou povinnost'ou povinného spoluvlastnika mu ju
poskytnut)) a na zaplatenie ponukovej (kipnej) ceny,

12. nie je vvlacené, aby k odpovedi na ponuku na odpredaj (na realizaciu predkupného prava)

bol opravneny spoluvlastnik vyzvany i obratom,
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13. len uplatnenim predkupného prava (a naslednym vyplatenim ponukovej ceny) mozno Si
vytvorit pradvo na jeho ochranu azachovat moznost odvratit dosledky predaja
spoluvlastnickeho podielu(ov) tretej osobe,

14. pravo dovolat' sa relativnej neplatnosti pravneho tkonu u spoluvlastnika s ponukou
na odkupenie (realizaciu predkupného prava) neosloveného sa realizuje az okamihom
ddjdenia (jeho) vole vSetkym ucastnikom relativne neplatného pravneho ukonu, pric¢om
pravo dovolania sa relativnej neplatnosti podlieha premlcaniu vo vSeobecnej trojrocnej
premlcacej dobe (§101 OZ) pocitanej od tkonu relativne neplatného,

15. pravo dovolat’ sa relativnej neplatnosti pravneho tkonu podla ust. § 40a OZ ma aj
v zmysle ust. § 3 ods. 1 OZ (vykladového pravidla o tom, ze vykon prav nesmie byt v rozpore
s dobrymi mravmi) len ten podielovy spoluvlastnik, ktory si predkupné pravo i realne uplatnil

Vv Case, ked’ bol na jeho uplatnenie vyzvany.*

Proti rozsudku odvolacieho sudu navrhovatel podal dovolanie. Navrhol napadnuté
rozhodnutie zmenit' tak, ze sa urci neplatnost’ dotknutej kapnej zmluvy a odporcom bude
ulozena povinnost’ zaplatit' mu nédhradu trov konania. Na odévodnenie dovolania uviedol, ze
odvolaci sid sa nevyrovnal sjeho pomerne rozsiahlou argumentaciou proti pravnemu
posudeniu veci sudom prvého stupnia. Tvrdi, ze v odévodneni napadnutého rozsudku je
uvedeny iba ,,akysi vypocet myslienkovych operacii, z ktorych vychadzal®, ktoré navrhovatel
povazuje za zmitoéné avzajomne si odporujuce, aV niektorych bodoch popierajuce
konsStantnu judikaturu a doktrinalny vyklad ustanovenia § 140 O.z. azakladné pravidla

formalnej logiky.

Odporcovia sa k dovolaniu navrhovatel'a nevyjadrili.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci [§ 10a ods. 1 Obcianskeho
stidneho poriadku, zakona ¢. 99/1963 Zb. v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,0.5.p.“)],
po zisteni, Ze dovolanie bolo podané vcas osobou na tento procesny ukon opravnenou,
preskiimal napadnuty rozsudok odvolacieho sudu bez nariadenia dovolacieho pojednévania,
ked’ze jeho nariadenie nepovazoval za potrebné (§ 243a ods. 1 O.s.p.), vV medziach ur¢enych
zakonom (§ 242 ods. 1 O.s.p.), a dospel k zaveru, Ze dovolanim napadnuté rozhodnutie
odvolacieho sudu treba zrusit'.

V ustanoveni § 238 ods. 3 O.s.p. je odvolaciemu sudu zverené opravnenie zalozit

vyrokom svojho rozsudku pripustnost’ dovolania Vv pripade, Ze toto rozhodnutie je zasadného
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pravneho vyznamu. Obciansky stdny poriadok nevysvetluje, ¢o treba rozumiet
pod rozhodnutim odvolacieho sudu po pravnej stranke zdsadného vyznamu, bezpochyby nim
ale je také rozhodnutie, ktoré riesi dosial’ nenastolenu alebo len v inych savislostiach
prezentovanu a pravne inak rieSenu otazku spdsobom vyznamnym pre rozhodovanie sudov
v §irSich suvislostiach, teda nielen v konkrétnej prejednavanej veci. Realizacia uvedeného
opravnenia musi mat pri rozhodovani sidu povahu vynimocCnosti a musi vychadzat
z prisneho reSpektovania zakonnych podmienok vymedzujicich rozsah tohto opravnenia.
Moznost' zalozit’ pripustnost’ dovolania samozrejme neznamend, ze by odvolaci sid bol
opravneny vyslovit’ pripustnost’ dovolania kedykol'vek a uplne podla svojej vol'nej uvahy.
Zakon totiz jeho volnu tvahu ohrani¢uje do ramca posudenia zasadnosti rozhodnutia
po pravnej stranke. Treba dodat, Ze v pripade dovolania pripusteného odvolacim stidom
v zmysle § 238 ods. 3 O.s.p., je dovolatel' opravneny napadnut’ jeho rozhodnutie len
z dovodu, Ze spociva na nespravnom pravnom posudeni veci, a to prave len v tej konkrétne

vymedzenej otazke, pre ktort bolo dovolanie pripustené.

V preskimavanej veci odvolaci sud v odoévodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze
dovolanim mozno napadnut’ ,,uvedené (celkové) pravne zavery*, teda dovolanie pripustil
na rieSenie vSetkych otdzok nim rieSenych v napadnutom rozhodnuti, findlnym zaverom
ktorych je nedostatok relevantného pravneho zékladu pre uspesny navrh na zacatie konania
0 urCenie neplatnosti kipnej zmluvy z 29. marca 2006. Z odovodnenia jeho rozhodnutia
(najmd body 1, 2, 3, 9, 11 a 12 jeho odévodnenia) vyplyva, ze zakladom jeho kone¢ného
pravneho nazoru na rieSenu pravnu vec je zaver, ze na vztahy vyplyvajice zo zakonného
predkupného prava podla § 140 O.z. nie je mozné pouzit’ vSeobecnu Gpravu o predkupnom

prave zaradenu do jeho 6sme;j Casti druhej hlavy druhého oddielu (§ 602 az 606).

Podl'a dovolacieho sidu ale bola tato ostatne uvedend otazka v rozhodovani stidov

I V pravnej tedrii uz niekol’kokrat nastolena, a aj jednoznacne rieSena.

Uz pocas platnosti a uc¢innosti Obcianskeho zdkonnika z roku 1950 (zakon ¢. 141/1950
Zb.), ktory obsahovo skoro rovnako upravoval zédkonné predkupné pravo (§ 137) a zmluvné
predkupné pravo (§§ 375 anasl.), bolo judikované (R 122/1953), ze na zakonné predkupné
pravo spoluvlastnikov k scudzovanému podielu spolo¢nej veci (§ 137 O. z.) treba pouzit’ ¢o

do obsahu, t¢inkov a vykonu predpisy o zmluvnom predkupnom prave (§§ 375 a nasl. O. z.).
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Za G¢innosti teraz platnej zakonnej Gpravy bolo rovnako Najvys$sim sidom Slovenskej
republiky judikované (3 Cdo 262/2009, 4 Cdo 334/2009, 5 Cdo 211/2009 apod.), ze
z hl'adiska obsahu, ucinkov a vykonu treba aj na predkupné pravo vyplyvajice z § 140
Obcianskeho zdkonnika aplikovat’ (uplatnenim analdgie legis - § 853 O.z.) vS§eobecnu Upravu
o predkupnom prave zaradenii do 6smej Casti druhej hlavy druhého oddielu Obcianskeho

zakonnika (§ 602 az § 606).

K rovnakym zaverom dospela aj pravna teoria, ked’ ustdlila, ze skuto¢nost, Zze
Obciansky zakonnik neobsahuje d’al$iu Gpravu vecného predkupného prava aani priamo
neodkazuje, Ze na toto pravo z hladiska obsahu, uc¢inkov a vykonu treba aplikovat
ustanovenia o zmluvnom predkupnom prave, nebrani tomu, aby sa podla analdgie legis
(§ 853) na tieto vztahy pouzila vSeobecna uprava o predkupnom prave zaradena do 6smej
Casti druhej hlavy druhého oddielu v § 602 az 606 O.z. To mozno vyvodit aj z § 603 ods. 2
0.z., ktory priamo umoziuje predkupné pravo dohodnut’ aj ako vecné pravo (porovnaj napr.
P. Vojcik a kolektiv, Obciansky zakonnik, stru¢ny komentar, IURA EDITION, spol. s r.0.,
Bratislava 2008, str. 326, J. Svoboda a kolektiv, Obciansky zakonnik, Komentar a stvisiace
predpisy, V. doplnené, rozsirené a aktualizované vydanie, EUROUNION, Bratislava 2004,
str. 221).

Majic uvedené na zreteli, dovolaci sid dospel k zdveru, Ze odvolacim sidom
nastolena otazka mozZnosti pouzitia vSeobecnej upravy o predkupnom prave zaradenej
do 6smej Casti druhej hlavy druhého oddielu v § 602 az 606 O.z. na vztahy vyplyvajuce
z upravy vecného predkupného prava upraveného v ustanoveni § 140 O.z. nie je nova a je
vV rozhodovacej praxi dovolacieho stdu ustdlene rovnako rieSend adovolaci sud
V preskimavanej veci nezistil ziadny doévod, pre ktory by sa mal odchylit od vyssie
prezentovanych zaverov. Ak sa odvolaci std pripadne chcel odchylit’ od tychto zdverov, mal
svoje nové zavery, najmi vSak dovody, pre ktoré povazuje za dolezité, aby sa sidna prax

odklonila od doterajSieho vykladu, riadne vysvetlit’.

Ked’ze dovolanim navrhovatel'a napadnuté rozhodnutie odvolacieho sudu spociva
vo svojich zdkladoch na nespravnom pravnom postudeni veci, v dosledku ktorej vady nebol
dostatocne zisteny skutkovy stav veci, dovolaci sid ho podl'a § 243b ods. 2 O.s.p. zrusil a vec

mu vratil na d’al$ie konanie.
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Pre toto d’alSie konanie, na ktoré sa vec vracia, dovolaci sid okrem vyssie uvedeného
poznamenava, ze v zmysle ustanovenia § 605 O.z., ak nie je dohodnuta doba, dokedy sa ma
predaj uskuto¢nit’, musi opravnena osoba vyplatit’ hnutel'nost’ do 6smich dni, nehnutel'nost’
do dvoch mesiacov po ponuke. Ak tito doba uplynie marne, predkupné pravo zanikne.
Ponuka sa vykona ohlasenim vSetkych podmienok; ak ide o nehnutel'nost’, musi byt ponuka

pisomna.

Ponuka urobena v radmci predkupného prava nie je klasickym nédvrhom na uzavretie
zmluvy vychadzajicim zo vSeobecnej ob¢ianskopravnej zasady zmluvnej volnosti, v ktorom
moze navrhovatel’ svojim prejavom vole vymedzit lehotu pre prijatie navrhu. Ponuka
povinného, dokedy ma byt predaj zaviSeny, musi reSpektovat’ aj ustanovenie § 605 O.z.
(pokial' by nebola dohodnutd ina doba — ¢o je typicky vyuziteIné pre zmluvné predkupné
pravo, nie vsak pre zakonné predkupné pravo podla § 140 O.z.). Ak spoluvlastnik nevycka
uplynutie zakonnej dvojmesacnej lehoty a prevedie ponukany spoluvlastnicky podiel,
porusuje predkupné pravo ostatnych spoluvlastnikov (pozri nalez US CR, sp.zn.

| US 156/2005).

Toto rozhodnutie prijal senat Najvyssieho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov

P ou ¢ enie: Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
V Bratislave 23. maja 2012
JUDr. Ladislav Gorasz, v.r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia: Dagmar Falbova



