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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Jozefa Kolcuna, PhD. a
&leniek senatu JUDr. Jany Bajankovej a JUDr. Jany Haluskovej, v spore Zalobcov 1/ W.. S. G., 2/ W..
B. G., oboch byvajicich vo E. T., T. Y. XX, proti zalovanym 1/ I. C., byvajicemu v 1. E., prechodne v
G., I. XXX, zastupenému Advokatskou kancelariou JUDr. Slavik a partneri, s.r.o., so sidlom v
Topol¢anoch, nam. M.R. Stefanika 3, ICO: 36 861 375, v mene ktorej konaja JUDr. Miroslav Slavik a
Mgr. Miroslav Slavik, konatelia a advokati, 2/ G. C., byvajuicemu v 1. E. XXX, o urcenie neplatnosti
kapnej zmluvy, vedenom na Okresnom stde Partizanske pod sp. zn. 6C/79/2017, o dovolani zalovaného
1/ proti rozsudku Krajského sudu v Tren¢ine z 26. marca 2019 sp. zn. 6Co/206/2018, takto

rozhodol:

Dovolaniezamiet a.

Zalobcom 1/, 2/ p rizn 4 v a narok na nahradu trov dovolacieho konania vo¢i zalovanému 1/ v plnom
rozsahu.

Odovodnenie

1. Zalobcovia 1/, 2/ sa Zalobou doruenou na Okresny sud Partizanske (d’alej len ,,s0d prvej indtancie™)
27. novembra 2017 domahali ur¢enia neplatnosti kiipnej zmluvy E. XXXX/XXXX z 1. oktobra 2015 -
183/15, ktort uzavreli zalovany 1/ a zalovany 2/. Podanie Zaloby odévodnili tym, Ze spolu so zalovanym
1/ su spoluvlastnikmi pozemkov parc. ¢. XXX/X, XXX/X, XXX zapisanych na LV ¢. XXXX pre
katastralne Gizemie I. E.. Zalovany 2/ v dedi¢skom konani ziskal podiel 1/20 po zomrelom O. C.. Napriek
upozorneniu zalobcov 1/, 2/ predal zalovany 2/ tento podiel zalovanému 1/ v rozpore s § 140
Obcianskeho zdkonnika, ¢im boli Zalobcovia 1/, 2/ vyla€eni z uplatnenia zdkonného predkupného prava.

2. Sud prvej inStancie rozsudkom z 5. septembra 2018 ¢. k. 6C/79/2017-73 urcil, ze kiipna zmluva E.
XXXX/XXXX z 1. oktébra 2015 - 183/15 medzi zalovanym 1/ a Zalovanym 2/, ktorej vklad bol
povoleny Spravou katastra Partizanske, je neplatna (vyrok 1.) a rozhodol, Ze Zalobcovia 1/, 2/ spoloéne a
nerozdielne maji proti Zalovanym 1/, 2/ spolo¢ne a nerozdielne narok na nadhradu trov konania v rozsahu
100 % (vyrok II.). V odovodneni rozhodnutia uviedol, ze v danej veci nebola spornd skutocnost’, ze
prevodom podielu 1/20 k dotknutym pozemkom zo strany Zalovaného 2/ na Zalovaného 1/ doslo k



poruseniu predkupného prava zZalobcov 1/, 2/. Sporné vSak bolo rozdielne pravne postdenie narokov z
porusenia predkupného prava. Sud prvej inStancie v prvom rade uviedol, Ze moznost’ zalobcov 1/, 2/
domahat’ sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu vyplyva priamo zo zédkona (§ 40a v spojeni s § 140
Obcianskeho zakonnika), t. j. podana uréovacia zaloba [§ 137 pism. ¢/ zakona ¢. 160/2015 Z. z. Civilny
sporovy poriadok v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,CSP*)] je procesne pripustna. Po vecnom
posudeni sporu dospel k zaveru, Ze Zaloba bola podand dovodne. Do6vodil, Ze v pripade poruSenia
predkupného prava ma ten, koho predkupné pravo bolo porusené, moznost doméhat sa, aby mu
nadobudatel’ vec ponukol na predaj, moze si ponechat’ svoje predkupné pravo zachované alebo sa moze
domahat’ (relativnej) neplatnosti pravneho tkonu, ktorym bolo predkupné pravo porusené (§ 40a a § 140
Obcianskeho zakonnika). V posudzovanej veci si zalobcovia 1/, 2/ zvolili poslednii moznost’. Vo vzt'ahu
k otazke, ¢i sa zalobcovia 1/, 2/ mo6Zzu domahat’ uréenia relativnej neplatnosti celého pravneho tkonu
alebo len jeho casti podla pomeru ich spoluvlastnickych podielov (k spoluvlastnickym podielom
ostatnych spoluvlastnikov) sa priklonil k zaveru, Ze relativna neplatnost’ sa tyka celého pravneho ukonu
a nielen jeho Casti. Vyslovil pravny nazor, Ze principy platiace pre iny spdsob realizacie predkupného
prava (kupu prevadzaného podielu opravnenym spoluvlastnikom) nie je mozné vztahovat aj na
uplatnenie relativnej neplatnosti pravneho ukonu v désledku porusenia predkupného prava. Zdoéraznil, ze
zmyslom urcenia relativnej neplatnosti pravneho tkonu v pripade poruSenia predkupného prava je
navratenie do predoslého pravneho stavu, t. j. stavu pred prevodom. V tejto suvislosti citoval z
rozhodnutia NajvysSicho sudu Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvyssi sud™) z 12. maja 2009 sp. zn.
2Cdo/91/2008. Toto by vsak nebolo mozné dosiahnut’ vtedy, ak by sa mohli spoluvlastnici, ktorych
predkupné pravo bolo porusené, domahat uréenia neplatnosti len Casti pravneho tkonu. V doésledku
porusenia predkupného préva by tak v danom spore doslo k nedévodnej vyhode v prospech zalovaného
1/ spocivajucej v tom, ze zalovany 1/ (ako jeden z podielovych spoluvlastnikov) by mal moznost v
pripade predaja spoluvlastnickeho podielu v budtcnosti vykupit' va¢siu Cast’ spoluvlastnickeho podielu
ako v pripade, ak by bol neplatny cely pravny tkon. Zalovany 1/ by tak namiesto predkupného prava
zodpovedajiceho podielu 173/2640 mal predkupné pravo zodpovedajuce podielom 173/2640 (pdvodny
podiel) + 287/9120 (novonadobudnuty podiel pri poruSeni predkupného prava), ¢o by nezodpovedalo
ucelu relativnej neplatnosti, ktorym je navrateniu do povodného stavu. Na margo rozhodnutia
najvyssicho sudu sp. zn. 2Cdo/91/2008 uviedol, Ze toto sa tyka iného rieSenia porusenia predkupného
prava, a to predaja podla spoluvlastnickych podielov dotknutych spoluvlastnikov. Podstatou rieSenia
obsiahnutého v citovanom rozhodnuti najvys$sieho stdu je iny pravny stav - spoluvlastnici, ktorych
predkupné prévo bolo porusené, sa mézu rozhodntit’, Ze nebudu trvat’ na navrateni do pévodného stavu,
ale sa uspokoja so zvySenim svojho spoluvlastnickeho podielu jeho kupou. Zmyslom tohto sposobu
uplatnenia predkupného prava nie je zachovanie (navratenie) doterajSich pomerov, ale v pripade, ak si
predkupné pravo uplatnia vSetci spoluvlastnici okrem prevodcu, tak zabranenie casti tretej osoby vo
vlastnickom vztahu a v pripade, ak si ho uplatnia len niektori, ,.kompenzacia“ zmeneného postavenia
povodnych spoluvlastnikov tym, ze mdézu zva€sit' svoj spoluvlastnicky podiel. Z tohto ddvodu nie je
mozné principy aplikované v citovanom rozhodnuti (pomerné uplatnenie predkupného préva) uplatnit’ na
urcenie relativnej neplatnosti pravneho tkonu. O trovach konania rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP.

3. Krajsky sud v Trenéine (d’alej len ,,odvolaci std*) na odvolanie Zalovanych 1/, 2/ rozsudkom z 26.
marca 2019 sp. zn. 6Co0/206/2018 rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil (vyrok 1.) a zalobcom 1/, 2/
nepriznal narok na nahradu trov odvolacieho konania (vyrok II.). Po preskimani veci sa stotoznil so
zaverom sudu prvej inStancie, Ze zdkonné predkupné pravo k prevadzanému spoluvlastnickemu podiehu
ma svoj zaklad v § 140 Obcianskeho zakonnika, pri¢om z hl'adiska obsahu u¢inkov a vykonu treba aj na
toto predkupné pravo, s uplatnenim analogie legis podla § 853 Obcianskeho zakonnika, aplikovat’
vSeobecnu Upravu o predkupnom prave upravenu v druhej hlave 8. Casti Obclianskeho zdkonnika,
konkrétne § 602 ods. 1, § 603 ods. 3 Obcianskeho zdkonnika. Uviedol, ze v § 603 ods. 3 Obcianskeho
zakonnika je pri poruSeni predkupného prava upravené primarne pravidlo, podla ktorého je opravnenému
dana mozZnost domahat’ sa od nadobudatela bud’ ponuknutia veci na kipu alebo toho, aby mu zostalo
predkupné pravo zachované. Sekundarnym opravnenim z poruSenia predkupného prava je pravo
opravnen¢ho na reparaciu protipravneho stavu do pravneho stavu, aky tu bol pred jeho porusenim, t. j.
navratenim do povodného stavu, k ¢omu sluzi institat dovolania sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu
v zmysle § 40a Obcianskeho zakonnika. Skonstatoval, Ze spravnost’ zaveru stdu prvej inStancie o



neplatnosti celého pravneho ukonu (kipnej zmluvy) je podporena aj ustalenou rozhodovacou praxou
vSeobecnych sudov Slovenskej republiky, podla ktorej dojdenim dovolania sa neplatnosti pravneho
ukonu ostatnym uc¢astnikom préavneho ukonu sa konci relativna neplatnost’ pravneho ukonu a nastava
neplatnost’, ktoru svojimi u¢inkami mozno prirovnavat k absolitnej neplatnosti (na tomto mieste
poukazal na rozhodnutia najvysSicho sudu z 20. oktébra 2010 sp. zn. 4Cdo/136/2009 a z 31. augusta
2010 sp. zn. 5Cdo/211/2009). Dévodil, Ze dotknutou kiipnou zmluvou doslo k poruseniu predkupného
prava zalobcov 1/, 2/ v rozsahu, ako bol definovany predmet prevodu (1/20 z celku vlastnicky patriaca
zalovanému 2/ bola prevedena na zalovaného 1/), t. j. sud prvej inStancie spravne urcil za neplatnu cehli
kapnu zmhuvu, nakolko je potrebné vychadzat' z rozsahu jej predmetu a nie z pomeru podielu Zzalobcov
1/, 2/ na nehnutelnosti. Zhodne so stidom prvej inStancie uviedol, ze v danej veci nie je mozné aplikovat’
rozhodnutie najvyssicho sudu z 12. maja 2009 sp. zn. 2Cdo/91/2008, ked’ze toto vychadza z odlisnych
skutkovych okolnosti. Predmetom konania v citovanom rozhodnuti najvyssieho sidu bolo opravnenie
spoluvlastnika v zmysle § 140 v spojeni s § 603 ods. 3 Obcianskeho zédkonnika, pricom predmetom
tohto sporu je narok vyplyvajici z § 40a v spojeni s § 140 Obcianskeho zadkonnika. Dodal, Ze podla
konstantnej judikatury sa vymenované naroky navzajom vylucuju (poukazal na uznesenie najvysSicho
stdu z 26. maja 2010 sp. zn. 2Cdo/28/2009), ¢o znamena, Ze pravne zavery najvyssicho sudu vyjadrené
v uvedenom rozhodnuti sa nemoézu tykat’ sudenej (odli§nej) veci. Vzhladom na uvedené rozsudok stidu
prvej inStancie potvrdil ako vecne spravny podla § 387 ods. 1, 2 CSP. O ndroku na ndhradu trov
konania rozhodol podla § 396 ods. 1, § 262 ods. 1a § 255 ods. 1 CSP.

4. Proti uvedenému rozsudku odvolacicho stidu v rozsahu vyroku I. podal Zalovany 1/ (d’alej aj ako
»~dovolatel*) dovolanie, pripustnost’ ktorého vyvodzoval z § 421 ods. 1 pism. a/ a b/ CSP.
Argumentoval, ze pri porusSeni predkupného prava viacerych spoluvlastnikov, ktoré maju podla § 140
Obcianskeho zakonnika, ide o relativnu neplatnost’ tohto pravneho tikonu v zmysle § 40a Obc¢ianskeho
zakonnika, ale tato sa v celom rozsahu (pri celom pravnom ukone) prejavi iba vtedy, ak je dotknutym
spoluvlastnikom iba jediny spoluvlastnik, ktory sa riadne a vCas relativnej neplatnosti dovola. Ak st
dotknuti dvaja a viaceri spoluvlastnici, relativna neplatnost’ sa prejavi len v takom rozsahu, ktory
zodpoveda poctu dotknutych spoluvlastnikov, ktori sa riadne a vC€as relativnej neplatnosti dovolajt, a
vyske ich podielov k podielom zvy$nych nekonajiicich spoluvlastnikov. V tejto suvislosti v dovolani
nastolil otazku, ¢i ,,pri existencii viacerych dotknutych spoluvlastnikov aktivita iba jedného z nich
postacuje na to, aby bol cely pravny ukon vyhlaseny za neplatny alebo ¢i kroky takéhoto spoluvlastnika
su u¢inné iba v rozsahu, ktory zodpovedd pomeru jeho podielu podielom ostatnych dotknutych
spoluvlastnikov (§ 137 v spojeni s § 140 Obcianskeho zakonnika).* Tento problém podla dovolatela
priamo suvisi aj s odpovedou na otazku, ¢i ,takyto pravny ukon v pripade uplatnenia relativnej
neplatnosti iba jednym z dotknutych spoluvlastnikov je ukonom delitelnym alebo nie.“ Nesthlasil s
nazorom odvolacieho sudu, Ze rozhodnutie najvys$Sicho sudu z 12. maja 2009 sp. zn. 2Cdo/91/2008 sa
tyka in¢ho rieSenia poruSenia predkupného prava, a preto ho nie je mozné v posudzovanej veci pouZit'.
Vo vztahu k pripustnosti dovolania zdverom skonS$tatoval, ze v zmysle § 421 ods. 1 pism. a/ CSP je v
danej veci ustalenou rozhodovacou praxou dovolacicho sudu vyssie uvedené rozhodnutie z 12. maja
2009 sp. zn. 2Cdo/91/2008, ktoré obsahuje odpoved’ na pravnu otazku polozenti v podanom dovolani.
Ak by v8ak dovolaci sud dospel k zaveru, Ze odvolaci sud sa od tohto rozhodnutia neodklonil, uplatnil aj
dovolaci dovod podl'a § 421 ods. 1 pism. b/ CSP. Rozsudok odvolaciecho sudu navrhol zrusit' a vec mu
vratit’ na d'alSie konanie.

5. Zalobcovia 1/, 2/ vo vyjadreni k dovolaniu uviedli, Ze nesuhlasia s tvrdeniami, ktoré dovolatel’ uvadza
ako dovody dovolania a plne sa stotoznili s rozhodnutim sudu prvej in$tancie, ktoré odvolaci sud
potvrdil

6. Zalovany 2/ sa k dovolaniu nevyjadril.

7. Najvys$si sud ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni, Ze dovolanie podal v stanovenej lehote (§ 427
ods. 1 CSP) zalovany 1/ zastipeny v sulade so zdkonom (§ 429 ods. 1 CSP), v ktorého neprospech
bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), bez nariadenia pojedndvania (§ 443 CSP), dospel k
zaveru, ze dovolanie je potrebné zamietnut'.



8. Podla § 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolacieho sidu dovolanie pripustné, ak to zakon pripusta.
Rozhodnutia odvolacieho sudu, proti ktorym je dovolanie pripustné, s vymenované v § 420 a § 421
CSP.

9. Podl'a § 421 ods. 1 CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho sudu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacicho sudu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, a/ pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacicho sudu, b/ ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho sidu eSte nebola vyrieSena alebo c/ je
dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

10. Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit’ iba tym, Ze rozhodnutie spo¢iva 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).

11. V posudzovanom pripade dovolatel’ uplatnil dovolaci dovod podla § 421 ods. 1 pism. a/ a b/ CSP.

12. Na to, aby dovolaci sid mohol pristapit k meritornemu dovolaciemu prieskumu rozhodnutia
odvolacicho sudu z hladiska namietaného nespravneho pravneho posudenia veci, musia byt (najskor)
splnené predpoklady pripustnosti dovolania zodpovedajice niektorému zo sposobov rieSenia tej pravnej
otazky, od vyrieSenia ktorej zaviselo rozhodnutie odvolaciecho stidu a tiez podmienky dovolacieho
konania, medzi ktoré okrem iného patri riadne odévodnenie dovolania pripustnymi dovolacimi dévodmi a
sposobom vymedzenym v § 431 az § 435 CSP.

13. Aby urcitd otazka mohla byt relevantna z hladiska § 421 ods. 1 CSP, musi mat zretelné
charakteristické znaky. PredovSetkym musi ist’ o otdzku pravnu (teda v ziadnom pripade nie o skutkovii
otazku). Zo zékonodarcom zvolenej formulacie tohto ustanovenia vyplyva, Ze otazkou rieSenou
odvolacim stidom sa tu rozumie tak otdzka hmotnopravna (ktora sa odvija od interpretacie napriklad
Obcianskeho zakonnika, Obchodného zakonnika, Zakonnika prace, Zakona o rodine), ako aj
procesnopravna (ktorej rieSenie zaviselo na aplikécii a interpretacii procesnych ustanoveni). Musi ist’ o
pravnu otazku, ktort odvolaci stid rieSil a na jej vyrieSeni zalozil rozhodnutie napadnuté dovolanim.
Prévna otdzka, na vyrieSeni ktorej nespocivalo rozhodnutie odvolacieho sidu (vyrieSenie ktorej neviedlo
k zdverom vyjadrenym v rozhodnuti odvolacicho stidu), i keby bola pripadne v priebehu konania sudmi
posudzovana, nemodze byt povazovana za vyznamnu z hl'adiska tohto ustanovenia. Otazka relevantna v
zmysle § 421 ods. 1 CSP musi byt procesnou stranou nastolena v dovolani (a to jasnym, uréitym a
zrozumitelnym sposobom).

14. Dovolatel za podstatni pravnu otdzku povazuje to, ¢i pri existencii viacerych dotknutych
spoluvlastnikov aktivita iba jedného z nich postacuje na to, aby bol cely pravny tkon vyhlaseny za
neplatny alebo ¢i kroky takéhoto spoluvlastnika su u¢inné iba v rozsahu, ktory zodpoveda pomeru jeho
podielu k podielom ostatnych dotknutych spoluvlastnikov (§ 137 v spojeni s § 140 Obcianskeho
zakonnika). Dovolatel' argumentoval, Ze odvolaci sud tito otazku vyrieSil pravne nespravne, pricom sa
mal odklonit’ od rozhodnutia najvys$sieho sudu z 12. méaja 2009 sp. zn. 2Cdo/91/2008 (§ 421 ods. 1
pism. a/ CSP). O tom, ¢i je dand pripustnost’ dovolania podla § 421 ods. 1 CSP (a to z hladiska
vSetkych troch procesnych situacii upravenych v uvedenom ustanoveni pod pismenom a/ az c/)
rozhoduje dovolaci sud. Spornou otdzkou podlichajuicou prieskumu dovolacieho sudu v citovanom
rozhodnuti najvys$sieho sudu bolo to, ¢i v pripade porusenia predkupného préva, ked’ nebol dany Ziadny
priestor na dohodu ostatnych spoluvlastnikov o vykone predkupného prava, sa médze jeden z nich
domahat’ prevodu celého podielu - predmetu prevodu, pokial’ ostatni spoluvlastnici (v danom pripade
jeden) zostavaji pasivni v obrane svojich prav, t. j. dovolaci std tu nerieSil taki pravnu otazku, aka
dovolatel’ vymedzil v podanom dovolani. Dovolaci sud preto posudzoval pripustnost’ dovolania podla §
421 ods. 1 pism. b/ CSP majic za to, ze predmetna pravna otazka v rozhodovacej praxi dovolacieho
sudu eSte nebola vyrieSena (§ 421 ods. 1 pism. b/ CSP). Vzhl'adom na kvalifikované vymedzenie pravnej



otazky tak, ako to predpoklada § 421 ods. 1 v spojeni s § 432 ods. 2 CSP je podané dovolanie pripustné.
Nasledne dovolaci sud skumal, ¢ije aj dovodné, avSak dospel k zaveru, ze tomu tak nie je.

15. Pred posudenim dovolacej otazky, ¢i relativna neplatnost pravneho ukonu o prevode
spoluvlastnickeho podielu z dévodu nedodrzania predkupného prava, je Uplna alebo moze byt aj len
¢iasto¢na, je nevyhnutné zhrnat’ niekolko zakladnych premis tykajucich sa predkupného prava.

16. Predkupné pravo je dlhodobo uplatiiovanym instititom v slovenskom pravnom poriadku. Jeho
predmetom je pravny vztah medzi opravnenym subjektom, ktory ma predkupné pravo, a povinnym
subjektom, ktory mé predkupni povinnost - povinnost ponuknut prevod svojho vlastnictva
opravnenému subjektu. V pravnej Gprave rozoznavame predkupné pravo zakonné (ex lege) a zmluvné
(dobrovolné alebo povinné). Zadkonné predkupné pravo je upravené vo viacerych pravnych predpisoch -
v Obcianskom zakonniku ako v§eobecnom pravnom predpise a v rade d’alSich Specidlnych zdkonoch,
napr. v zédkone ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov ¢i zakone ¢. 7/2005 Z. z. o konkurze a restrukturalizacii v zneni neskorSich predpisov. K
elementarnym typom zakonného predkupného prava patri predkupné pravo spoluvlastnikov. Jeho
podstata je obsahom § 140 Obgianskeho zikonnika, ktorého znenie od roku 1992 (na rozdiel od Ceskej
republiky) nepreslo Ziadnou legislativnou zmenou. Sporné aplikacné problémy spojené s predkupnym
pravom spoluvlastnikov su prenechané stidnej judikatare.

17. U&el a zmysel predkupného prava spoluvlastnikov je vystizne zhrnuty v pravnej doktrine (Kober, J.
Spoluvlastnické ptedkupni pravo v rovin€ pravni normy a v roviné pravnédogmatické jako gordicky uzel
zd&jdi civilistiky? In: Pravnik, 2014, ¢. 4, s. 848 az 943). Za najddlezitej$iu funkciu predkupného prava
je povazovana pravna istota ostatnych spoluvlastnikov alebo inak znemoznenie vstupu spoluvlastnikom
nepohodlnej tretej osoby do spoluvlastnictva. Predkupné pravo spoluvlastnikov tiez posililuje ich
postavenie vo vzt'ahu k spolo¢ne vlastnenej veci. Okrem toho predstavuje prevenciu pravnych sporov,
pretoze zjednocuje vlastnictvo k veci a zmensuje pocet spoluvlastnikov. Institdt predkupného prava
spoluvlastnikov vSak neslizi len ako prevencia pravnych sporov, ale aj ako prevencia mimopravnych
tenzii. NavySe, zjednocovanim vlastnictva (zmenSovanim poc¢tu spoluvlastnikov) sa zvySuje samotna
atraktivita spoluvlastnictva. Nakoniec, predkupné pravo spoluvlastnikov vyvazuje niektoré kltcové
nevyhody spoluvlastnictva. Pravna rovnovaha zabezpeCovana tymto inStititom na jednej strane
reSpektuje pravo kazdého spoluvlastnika previest' svoj podiel a na strane druhej reSpektuje opravneny
zaujem ostatnych spoluvlastnikov.

18. Zakladné principy predkupného prava spoluvlastnikov spocivaju najmé v tom, ze predkupné pravo a/
vyplyva priamo zo zakona, b/ ma vecnl povahu, t. j. vztahuje sa k veci, s ktorou prechddza na
nadobudatel’a, ¢/ je Casovo neobmedzené, d/ vznika az vtedy, ked’ povinna osoba redlne chce vec predat’
alebo darovat’, e/ netyka sa prevodov na blizke osoby, f/ nema ziadny vplyv na uzivanie veci, t. j.
vlastnik méze neobmedzene realizovat' vSetky opravnenia, ktoré mu ako vlastnikovi prindlezia (napr.
zat'azenie nehnutelnosti zaloznym pravom, vecnym bremenom).

19. Napriek tomu, ze slovenské pravna uprava predkupného préva spoluvlastnikov je dlhodobo nemenna
(§ 140 Obcianskeho zikonnika), nesporne ma mimoriadne stru¢ny, ramcovy charakter. Postupnou
judikatornou ¢innost'ou sudov sa ustalilo, Ze ustanovenia o zmluvnom predkupnom prave (§ 602 az §
606 Obcianskeho zakonnika) sa primerane vzt'ahuju aj na predkupné pravo spoluvlastnikov. Tyka sa to
aj porusenia predkupného prava spoluvlastnikov, ktoré ako sucast podielového spoluvlastnictva
prirodzene vedie k mnozstvu pravnych sporov (,,communio est mater rixarum*). K poruseniu povinnosti
z predkupného prava spoluvlastnikov najcastejSie dochddza v tychto pripadoch: a/ ponuka voci
opravnenym spoluvlastnikom nebola vobec urobena (teda vlastnici nemohli uplatnit’ svoje predkupné
pravo), b/ ponuka bola sice urobena, ale za podstatne vySsiu cenu, nez za ktort bol spoluvlastnicky
podiel nakoniec predany, ¢/ podiel bol prevedeny na nového nadobudatela za podmienok vyhodnejsich
oproti ponuke (napr. rozhodnutie Najvy$siecho sudu Ceskej republiky sp. zn. 22Cdo/1996/2005), d/
podiel bol prevedeny skoér, nez uplynula dohodnutd alebo doba na predaj uvedend v zakone (napr.
rozhodnutie Ustavného sudu Ceskej republiky sp. zn. 1. US 156/2006), ¢/ ak ponuka dorucena



opravnenému podielovému spoluvlastnikovi neobsahovala udaje o splatnosti kiipnych cien a predavajuci
uzavrel kipne zmluvy, ktoré obsahovali individudlnu splatnost’ kipnych cien. V tomto kontexte sa
vyprofilovali nasledujuce pravne prostriedky, ktorymi sa opravneny spoluvlastnik méze doméhat’
napravy porusenia predkupného prava spoluvlastnikov: a/ moznost domahat’ sa vyslovenia neplatnosti
pravneho utkonu medzi spoluvlastnikom (zaviazanou osobou) a nadobtdatelom (tretou osobou) z
dévodu tzv. relativnej neplatnosti pravneho tkonu (§ 40a Obcianskeho zakonnika), b/ moznost’ domahat’
sa mimosudne od tretej osoby (nadobudatela spoluvlastnickeho podielu), aby mu predany
spoluvlastnicky podiel pontkla na kipu, a to za rovnakych podmienok, za ktorych kupil spoluvlastnicky
podiel od povinnej osoby (§ 603 ods. 3 Obc¢ianskeho zakonnika); a ak tak tretia osoba (nadobudatel
spoluvlastnickeho podielu) neurobi dobrovolne, ma opravneny spoluvlastnik pravo domahat’ sa na stude
vydania rozhodnutia, ktorym by bol nahradeny pri kiipnej zmluve prejav vole nadobudatel’a (§ 229 CSP),
¢/ nad’alej si ponechat’ predkupné pravo, ktoré vSak zacne posobit’ odteraz vo¢i novému nadobudatelovi
podielu (§ 603 ods. 3 Obcianskeho zakonnika). Vyber pravneho prostriedku opravneného vlastnika
smerujiceho k naprave dosledkov porusenia jeho predkupného prava je plne v jeho autondmii.

20. Aj napriek tomu, Ze opravneny spoluvlastnik ma moznost’ vyberu z uvedenych pravnych moznosti,
ich kumulacia je vylu¢ena (rozhodnutie najvy$Sieho stidu sp. zn. 2Cdo/91/2008). V pripade rdznych
sudnych zalob musi sud vzdy uprednostnit’ rieSenie neplatnosti pravneho ukonu, s ktorym expressis
verbis pocita aj samotny zdkonodarca v § 40a ObcCianskeho zdkonnika. Ostatné spdsoby napravy
odvodené od porusenia zmluvného predkupného prava predstavuji len komplementarny (individualny)
sposob ochrany opravneného vlastnika. Dokonca v pripade zaloby o nahradenie prejavu vole
nadobudatela pri prevode spoluvlastnickeho podielu za poruSenie predkupného préva, je mozné aj
odstipenie od zmluvy, kedZe jej platnost a pravne uCinky zostavaji zachované [blizSie uznesenie
Ustavného stidu Slovenskej republiky (dalej len ,ustavny sud“) sp. zn. 1. US 131/2018]. Zakladny
rozdiel medzi uvedenymi sposobmi spociva v rozsahu poskytnutej ochrany opravnenému vlastnikovi.
Kym v pripade uspe$nosti zaloby o relativnu neplatnost’ pravneho tikonu sa na tento pravny tkon hl'adi,
akoby k nemu nedoslo, t. j. dochadza k navrateniu veci do pévodného stavu (,restitutio in integrum®),
ostatné prostriedky napravy poskytuju pravnu ochranu len tej konkrétnej osobe, ktord sa jej dovolava,
teda sa nevztahuje aj na ostatnych ,,ne¢innych* opravnenych spoluvlastnikov. Slovami tistavného stdu:
,=Momentom uc¢inného dovolania sa relativnej neplatnosti zmluvy o prevode podielu (vyslovenim
relativnej neplatnosti) nastava stav, ako keby pravny tikon nebol urobeny. Znamena to, Ze tato moznost’
napravy poruSenia predkupného préava spdsobu navratenia vlastnickych prav do pévodného stavu pred
uzavretim relativne neplatnej zmluvy, vCitane prav a povinnosti vyplyvajucich z predkupného préava.*
(IV. US 324/2011). Podobne tak uvadzaju aj rozhodnutia najvyssieho sudu sp. zn. 4Cdo/48/2009,
5Cdo/211/2009, 1Cdo/216/2009. Dovolanim sa relativnej neplatnosti pravneho tikonu, ¢o aj len jednym z
opravnenych spoluvlastnikov, sa tento pravny tikon stava neplatnym od pociatku. Z tohto dévodu sa uz
ani nemozno s uspechom dovolavat’ Zaloby o nahradenie prejavu vole od nadobudatela, ak o nej su¢asne
prebicha iny civilny spor. Nedelitelnost’ relativnej neplatnosti pravneho tkonu (zmluvy o prevode
spoluvlastnickeho podielu) je potrebné odvodit od samotného zmyslu a Uceln predkupného prava
spoluvlastnika (uvedeného vyssie) a sposobu jeho realizacie. Ak je viac opravnenych spoluvlastnikov z
predkupného prava, zakonodarca predpoklada dohodu spoluvlastnikov o jeho vykone, hoci podrobnosti
bliz§ie nespecifikuje. Spoluvlastnici sa m6zu dohodnut, ze predkupné pravo vyuzije len niektory z nich
alebo 1 viaceri. Len ak sa opravneni spoluvlastnici nedohodnt na vykone predkupného prava, vznikd im
pravo vykupit’ podiel pomerne podl'a velkosti podielov (§ 140 Obcianskeho zakonnika).

21. Z uvedeného je zrejmé, ze realizacia predkupného prava opravnenymi vlastnikmi ma (v idealnom
pripade) minimalne tieto fazy:

- faza ponuky povinného spoluvlastnika na odkupenie podielu opravnenym spoluvlastnikom (formu
zakonodarca nepredpisuje, avSak ak ide o nehnutelnost, ponuka musi mat pisomni formu), ponuka
musi byt u¢inena vsetkym spoluvlastnikom,

- dohodovacia faza medzi opravnenymi spoluvlastnikmi, v priebehu ktorej opravneni vlastnici vyjadria
svoj zaujem, resp. nezdujem o uplatnenie predkupného prava a vzdaju sa svojho predkupného prava
(primerane aj uznesenie najvyssieho sudu sp. zn. 2Cdo/13/2018). Ak prejavia zdujem o predkupné pravo
viaceri, avSak nevedia sa na jeho vykone dohodnut’, maji pravo vykupit' podiel pomerne podla velkosti



svojich podielov,

- akceptdcia ponuky opravneného spoluvlastnika/oprdvnenych spoluvlastnikov zo strany povinného
spoluvlastnika (prijatic ponuky a nasledne vyplatenie ceny podielu opravnenou osobou/opravnenymi
osobami), pripadne jej neakceptacia.

Ak teda sud vyslovi pravny tkon za relativne neplatny, otvara sa realizacia predkupného prava od prvej
fazy, t. j. ponuky az po jej akceptaciu ¢i neakceptaciu. Tohto konania sa moézu zGcCastnit’ vSetci
opravneni spoluvlastnici bez ohl'adu na to, ¢i podali zalobu o neplatnost’ pravneho tikonu na prislusnom
sude. Aj ti opravneni spoluvlastnici, ktori dali jednozna¢ne najavo svoj nezaujem o predkupné pravo, sa
moézu dohodnit’ na vykone predkupného prava v prospech toho opravneného spoluvlastnika, ktory o
jeho vyuzitie zdujem ma.

22. Zékonodarca stabilnou pravnou upravou predkupného prava spoluvlastnikov dal najavo zaujem
uchovat’ tento inStitit v slovenskom préwe pretoze ho povazuje za vhodny a vyhodny pre ochranu
opravnenych spoluvlastnikov, tak ako je tomu v rade nych zahrani¢nych pravnych upravach (napr.
Svajéiarsko, Norsko, Spanielsko, Portugalsko). Napriek tomu, Ze dodnes platné znenie § 140
Obcianskeho zakonnika bolo aj spoloénym ¢Eeskoslovenskym pravnym predpisom, aktualna ¢eska
pravna uprava v podstate zruSila tento inStitat, priCom sa dlhodobo odliSovala aj judikatara Ceskych
sudov od judikatary slovenskych studov (blizsie aj uznesenie ustavného sudu sp. zn. I1. US 186/2012). Z
tohto dévodu uz neprichddza do uvahy ani nazeranie na aplika¢né problémy instituty predkupného prava
vyluéne prizmou ¢eskej sudnej judikatiry.

23. S poukazom na uvedené ma dovolaci sud za to, Ze iba uplna relativna neplatnost’ pravneho ukonu
modze naplnit’ ucel a zmysel predkupného prava a plne zaru¢it’ ochranu opréavnenych spoluvlastnikov pri
prevode spoluvlastnickeho podielu. Odvolaci sud tak spradvne uzavrel, ze dovolanie sa relativnej
neplatnosti kipnej zmluvy zalobcami 1/, 2/ ma za nasledok neplatnost’ celej kiipnej zmluvy, nakolko je
potrebné vychadzat' z rozsahu jej predmetu a nie z pomeru podiclu zalobcov 1/, 2/ na dotknutej
nehnutelnosti. Dovolanie tak neopodstatnene smeruje proti takému rozsudku odvolacieho sudu, ktory
nespociva v nespravnom pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 2 CSP).

24. Co sa tyka druhej pravnej otazky nastolenej dovolatefom v dovolani, &¢i pravny ukon v pripade
uplatnenia relativnej neplatnosti iba jednym z dotknutych spoluvlastnikov je ukonom delitelnym alebo
nie, dovolaci sud uvadza, ze tito otdzku odvolaci sud (ani sud prvej inStancie) vobec nerie§il. Dovolatel
tak v tejto Casti nevymedzil pravnu otdzku, na ktorej rieSeni odvolaci sud zalozil svoje rozhodnutie.
Dovolaci sud preto uzatvara, Ze takto formulovana pravna otazka nepredstavuje vymedzenie podstatnej
pravnej otazky tak, ako to predpoklada § 421 ods. 1 v spojeni s § 431 az § 435 CSP.

25. Z uvedenych dévodov dospel dovolaci sud k zaveru, Ze podané dovolanie je sice pripustné, ale nie je
dovodné, a preto ho ako celok zamietol (§ 448 CSP).

26. Zalobcovia 1/, 2/ boli v dovolacom konani v plnom rozsahu uspe$ni (§ 255 ods. 1 CSP) a vznikol im
narok na nahradu trov konania. O naroku na nahradu trov konania rozhodol dovolaci sid podla § 453
ods. 1 v spojeni s § 262 ods. 1 CSP s tym, Ze o vySke ndhrady trov konania rozhodne sud prvej
inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia dovolacieho stidu samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

27. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssicho sadu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucdenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok
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