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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v pravnej veci navrhovatela Ing. T. R., byvajiceho vo H.,
zastapeného JUDr. Emilom Vainkom, advokatom vo Zvolene, Sladkovi¢ova 2, proti odporcom
1/AGROSEYV, s.r.0., so sidlom v Detve, Bottova 1, 2/ W. R. (nar. XX.X.XXXX), byvajicemu v Q., 3/
B. R., byvajicej v Q., 4/ W. R. (nar. XX.X.XXXX), byvajicemu v Q., 5/ M. R. (nar. XX.X.XXXX),
byvajicemu v Q., 6/ B. R., byvajicemu v Q., 7/ MUDr. H. S., byvajucej v 1., zastipenych JUDr.
FrantiSkom Vavra¢om, advokatom v Banskej Bystrici, Horna 51, o ur¢enie neplatnosti kiipnych zmhiv a
o nahradenie prejavu vole odporcu 1/, vedenej na Okresnom stide Zvolen pod sp. zn. 11 C 82/2008, o
mimoriadnom dovolani generalneho prokuratora Slovenskej republiky proti rozsudku Krajského sudu v
Banskej Bystrici z 10. novembra 2011, sp. zn. 16 Co 259/2011 a rozsudku Okresného sudu Zvolen z
10. jina 2011, ¢. k. 11 C 82/2008-299, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici z 10. novembra 2011,
sp. zn. 16 Co 259/2011 v potvrdzujuicom vyroku v spojeni s uznesenim Krajského stidu v Banskej
Bystrici z 28. jina 2012, sp. zn. 16 Co 195/2012 a rozsudok Okresného sudu Zvolen z 10. jana 2011, ¢.
k. 11 C 82/2008-299 v jeho vyhovujicej ¢asti v spojeni s uznesenim Okresného sudu Zvolen z 5. aprila
2012, ¢. k. 11 C 82/2008-341 zr u § u j e a vec v rozsahu zruSenia vracia Okresnému sudu Zvolen na
dal$ie konanie.

Odovodnenie

Okresny sud Zvolen rozsudkom z 10. jina 2011, ¢. k. 11 C 82/2008-299 urcil, Ze kiipna zmluva
uzavreta dia 26. novembra 2007 medzi odporcom 1/ ako kupujicim a (pévodnymi odporcami 2/, 3/, 4/)
W. R (nar. XX.X.XXXX), M. R. (nar. XX.X.XXXX) a odporkyniou 7/ (MUDr. H. S.) ako
predavajucimi o predaji spoluvlastnickych podielov nehnutelnosti - parcely ¢. XXXX - trvalé travnaté
porasty vo vymere XX XXX m2, nachadzajiicej sa v katastralnom tzemi Q., vedenej na LV ¢. XXXX,
Sprava katastra Q., je neplatna. Ur¢il, ze kipna zmluva uzavreta dina 17. januara 2008 medzi odporcom
1/ ako kupujucim a (povodnymi odporcami?2/, 3/, 4/) W. R. (nar. XX.X.XXXX), M. R. (nar.
XX.X.XXXX a odporkynou 7/ (MUDr. H. S.) ako predavajicimi o predaji spoluvlastnickych podielov
nehnutelnosti - parcely ¢. XXXX - trvalé travnaté porasty vo vymere XX XXX m2, nachadzajicej sa v
katastralnom tizemi Q., vedenej na LV ¢. XXXX, Spravy katastra Q. patriacej odporcom 2/, 5/, 7/ je



neplatna. Navrh navrhovatela na nahradenie prejavu vole odporcu 1/ na uzavretie kupnych zmlav,
ktorych predmetom ma byt predaj a kapa spoluvlastnickych podielov odporcu 1/ na nehnutelnosti
vedenej Spravou katastra Q. na LV ¢. XXXX ako parcela ¢. XXXX - trvalé travnaté porasty vo vymere
XX XXX . m2 zamietol a vyslovil, Ze o trovach konania rozhodne po nadobudnuti pravoplatnosti
rozhodnutia vo veci samej samostatnym rozhodnutim (§ 151 ods. 3 O.s.p.). V oddvodneni uviedol, ze
vykonanym dokazovanim mal preukazané, ze dia 26. novembra 2007 bola medzi predavajucimi W. R.,
M. R., MUDr. H. S. a kupujicim odporcom 1/ uzavreta kipna zmluva, ktorej predmetom bol predaj a
kapa cCasti spoluvlastnickych podielov predavajucich na nehnutelnosti vedenej Spravou katastra Q. na
LV ¢. XXXX ako parcely ¢. XXXX vo vymere XX XXX m2. Predavajuci W. R. predal ¢ast’ svojho
spoluvlastnickeho podielu 114/780 z celého spoluvlastnickeho podielu 19/60, M. R. zo svojho
spoluvlastnickeho podielu 114/780, podiel v rozsahu 19/60 a MUDr. H. S. zo svojho spoluvlastnickeho
podielu 9/60 predala spoluvlastnicky podiel 54/780. Kapnou zmluvou uzavretou 17. januara 2008 predali
ti isti predavajuci kupujuicemu odporcovi 1/ zvy$ok svojich spoluvlastnickych podielov a to predavajuci -
odporcovia 2/ a 5/ spoluvlastnicky podiel po 133/780 a predavajica - odporkyia 7/ spoluvlastnicky
podiel 63/780. Predavajici navrhli - ponukou predkupného prava zo 17. augusta 2007 - dvom ostatnym
spoluvlastnikom odkupit’ celé spoluvlastnicke podiely vedené na nich, pricom kazdy z nich pozadoval
vyplatenie kupnej ceny za cely svoj spoluvlastnicky podiel. Sud prvého stupna dospel k zaveru, ze v
ponuke nie je jednoznane a nespochybnitelne konStatované, ze ponuka predkupného prava znie na
pravo vykupit’ podiel pomerne podla velkosti podielov ostatnych spoluvlastnikov a ani konkrétna suma,
pripadajiica na toho ktorého opravneného spoluvlastnika. Preto za opodstatnen vyhodnotil namietku
navrhovatel'a, Ze takyto ukon je nejasny, neurcity a difamujici. V ponuke predkupného prava nie je
jednoznacne zakotvend kupna cena, ktoru povinni spoluvlastnici pozaduji za prevod ich
spoluvlastnickeho podielu. Z ponuky ani jednozna¢ne nevyplyva, aky spoluvlastnicky podiel méa odkupit’
navrhovatel’ a aky spoluvlastnicky podiel z ponikanych spoluvlastnickych podielov pripada na X. O.
(dalsiu spoluvlastni¢ku). Poukazal na znenie ustanoveni § 140, § 602 ods. 1, § 603 ods. 2, § 605
Obcianskeho zakonnika a konstatoval, Ze ak do6jde k prijatiu ponuky spoésobom predpokladanym v
ustanoveni § 43c a nasl., pravne dosledky prijatia nastant aj vtedy, ked’ opravneny vec nevyplatil, lebo
ustanovenie § 605 Obcianskeho zakonnika spéja s nevyplatenim veciiba zanik predkupného prava bez
vplyvu na vSeobecné ustanovenia upravujuce zmluvy. Prijatim navrhu su teda zmluvné strany viazané.
Ak povinna osoba (jeden z podielovych spoluvlastnikov) vec scudzi bez toho, aby j u ponukla
opravnenému (d’alSiemu podielovému spoluvlastnikovi), nemato za nasledok absolitnu neplatnost’
zmluvy, na zéklade ktorej nadobudatel' vec ziskal, ale opravneny ma moznost’ dovolat’ sa relativne;j
neplatnosti tejto zmluvy (§ 40a Obcianskeho zakonnika), alebo sa voci nadobudatelovi (novému
podielovému spoluvlastnikovi) domahat’, aby mu vec ponukol na predaj podla § 603 ods. 3 Obcianskeho
zakonnika. Ak sa opravneny spoluvlastnik G¢inne dovolal relativnej neplatnosti zmluvy o prevode
spoluvlastnickeho podielu, nemdze sa GspeSne domahat, aby mu nadobudatel’ vec pontkol na predaj,
pretoze ju nadobudatel platne nenadobudol. Ak si nadobudatel nesplni povinnost ponuknut
opravnenému vec na predaj za podmienok, za ktorych mu vec mala povodne ponuknut’ povinna osoba,
opravneny sa méze domahat' na sude, aby jeho prejav vole v tomto smere bol nahradeny stidnym
rozhodnutim. Prava vyplyvajuce z § 603 ods. 3 Obcianskeho zakonnika a § 161 ods. 3 O.s.p. moze teda
podielovy spoluvlastnik uplatnit’, aj ked’ relativnu neplatnost’ zmluvy, na zéklade ktorej nadobudatel’ vec
ziskal, neuplatnil vobec, alebo ju sice uplatnil, ale vadne alebo net¢inne. Predpokladom postupu podla
tychto ustanoveni teda nie je, aby sa opravneny najprv dovolal relativnej neplatnosti zmluvy o prevode
spoluvlastnickeho podielu vo vztahu ku vSetkym ucastnikom zmluvy. Z dévodu, Ze nie je mozné
zaroven sa domahat’ urCenia relativnej neplatnosti kiipnych zmliv aj nahradenia prejavu vole kupujuceho
na uzavretie kipnych zmliv, navrh navrhovatela na nahradenie prejavu vole odporcu 1/ zamietol.

Krajsky sud v Banskej Bystrici rozsudkom z 10. novembra 2011, sp. zn. 16 Co 259/2011 zmenu navrhu
navrhovatel'a v ¢asti o nahradeni prejavu vole odporcu 1/ na uzavretie kipnych zmlav, v ktorej okresny
sud navrh zamietol, nepripustil. Rozsudok okresného sudu v napadnutej casti vo vyroku o uréeni, ze
kipne zmluvy st neplatné, potvrdil ako vecne spravny (§ 219 ods. 1, 2 O.s.p.). KonStatoval, ze v
nenapadnutej ¢asti, pokial’ okresny sud navrh navrhovatela na nahradenie prejavu vole zamietol, zostava
jeho rozsudok nedotknuty. Uviedol, ze vykonanym dokazovanim bolo nepochybne zistené poruSenie
predkupného prava tym, Ze pisomnd ponuka na odkupenie spoluvlastnickych podielov nehnutelnosti



patriacej povodnym odporcom 2/ a 3/, nemala charakter pravneho tkonu uréitého, jasného a
zrozumitelného. V ponuke predkupného prava nebola jednozna¢ne urcend kupna cena, ktorti povinni
spoluvlastnici pozadovali za prevody spoluvlastnickeho podielu. Z ponuky nebolo mozné zistit, aky
spoluvlastnicky podiel by mal odktipit’ navrhovatel’ a aky spoluvlastnicky podiel by pripadol na X. O..
Podl'a nazoru odvolacicho sudu prvostupiiovy sud vykonané dokazovanie vyhodnotil v stlade s § 132
O.s.p., spravne zistil skutkovy stav a vyvodil z neho aj spravny pravny zaver. V celom rozsahu sa
stotoznil s dovodmi prvostupiiového rozsudku a v podrobnostiach na ne odkazal.

Okresny sud Zvolen uznesenim z 5. aprila 2012, ¢. k. 11 C 82/2008-341 ulozil odporcom 1/ az 7/
povinnost’ spolo¢ne a nerozdielne nahradit’ navrhovatel'ovi trovy konania vo vyske 2 045,44 € s tym, ze
trovy konania titulom zaplateného sudneho poplatku vo vyske 298,50 € zaplatia navrhovatelovi a trovy
pravneho zastipenia vo vyske 1 746,94 € uhradia na ucet pravneho zastupcu navrhovatela JUDr. Emila
Vaiku, advokata, Advokatska kanceldria so sidlom vo Zvolene, Sladkovicova 2, na et vedeny v R.,
a.s., pobocka H., ¢islo té¢tu: XXXXXXXXXX/XXXX, do troch dni od pravoplatnosti tohto uznesenia.

Krajsky sud v Banskej Bystrici na odvolanie navrhovatela uznesenim z 28. jona 2012, sp. zn. 16 Co
195/2012 (€1. 358) uznesenie okresného sudu (o trovach konania) zmenil tak, ze odporcom 1/ az 7/
ulozil povinnost’ spolo¢ne a nerozdielne nahradit’ navrhovatelovi trovy konania vo vySke 2 134,18 €
pozostavajice zo sudneho poplatku vo vyske 298,50 € a trov pravneho zastipenia vo vyske 1 835,68 €,
vSetko na ucet pravneho zastupcu navrhovatela JUDr. Emila Vanka, advokata so sidlom vo Zvolene,
Sladkovi¢ova 2, vedeny v R., a.s., pobocka H., Cislo G¢tu XXXXXXXXXX/XXXX do troch dni.
Ziadnemu z uéastnikov nepriznal nahradu trov odvolacieho konania.

Proti rozsudku krajského sudu a rozsudku okresného stidu v prvom a druhom jeho vyroku v spojeni s
uznesenim krajského stdu z 28. juna 2012, sp. zn. 16 Co 195/2012 (¢1. 358) a uznesenim okresného
sadu z 5. aprila 2012, ¢. k. 11 C 82/2008-341 o trovach konania podal na podnet odporcu 1/
mimoriadne dovolanie generalny prokurator Slovenskej republiky. Navrhol, aby dovolaci sud rozsudky
krajského a okresného sudu v napadnutej ¢asti v spojeni s rozhodnutiami o trovach konania zrusil a vec
vratil na d’alSie konanie okresnému stidu. Namietal nespravne pravne posudenie veci (§ 243f ods. 1
pism. ¢/ O.s.p.). Uviedol, Ze Ob¢iansky zakonnik upravuje zakonné predkupné pravo v ustanoveni § 140
a vzhl'adom na absenciu d’alsej ipravy sa na toto predkupné pravo z hl'adiska obsahu, u¢inkov a vykonu
aplikuju podla analogie legis (§ 853), v stlade s ndzorom pravnej tedrie ako aj rozhodovacej praxe
dovolacicho sudu, ustanovenia 6smej Casti druhej hlavy druhého oddielu Obcianskeho zdkonnika (602 az
606). Podla tejto upravy predkupného prava, ponuka na uplatnenie predkupného prava je akceptovana
nielen véasnym vyhlasenim smerujucim k prijatiu navrhu (ako Standardny navrh na uzavretiec zmluvy v
stulade s § 43c Obcianskeho zadkonnika), ale aj vyplatenim ceny veci urenej v ponuke, a to v
prekluzivnej lehote dvoch mesiacov. Nie je spravny ndzor konajucich sudov, Ze samotné pisomné
oznamenie o akceptovani ponuky zavédzuje povinnych spoluvlastnikov aj bez zaplatenia ceny veci v
prekluzivnej lehote. Osobitost’ pravnej Upravy prijatia ponuky (navrhu) z predkupného prava spociva
prave v splneni d’alSej podmienky, zaplateni ceny veci. Nesplnenie tejto Specialnej podmienky prijatia
navrhu ma za nasledok zanik povinnosti spoluvlastnika, ktory chce predat’ svoj spoluvlastnicky podiel,
vyplyvajucej z predkupného prava. Nezaplatenie navrhovanej ceny veci v zmysle tejto Specialnej upravy
akceptacie navrhu znamend neprijatie ponuky, preto predévajuci spoluvlastnik marnym uplynutim
prekluzivnej lehoty nie je ponukou viazany. Iny vyklad by odporoval ucelu a zmysl uvedenej pravnej
upravy. Nesuhlasil ani s nazorom sudu, ze ponuka bola nejasnd a neurcita, ked ako spravne zistil,
obsahovala oznaéenie ucastnikov pravneho vzt'ahu, veci, ceny a lehoty, teda vSetky podstatné naleZitosti
dotknutého ukonu. Od povinného spoluvlastnika nemozno spravodlivo pozadovat' iné (presnejSie)
ur¢enie veci (podielov) alebo ceny. Obciansky zékonnik obsahuje jednoznacni tUpravu naroku
opravnenych spoluvlastnikov na vykupenie ponukanych podielov a je len na ich slobodnej voli ako sa na
vykupeni podielov dohodnu. Povinny spoluvlastnik ma povinnost’ ponuknut’ cely podiel, ktory zamysla
predat’ a je na rozhodnuti opravnenych spoluvlastnikov, ¢i a v akom rozsahu ponuku prijma. Uréenim
ceny celej veci (podielu), je urcitelnd cena inej akejkol'vek Casti jednoduchym matematickym tkonom.
Neobstoji ani argument sudu o neoboznadmeni navrhovatela ako opravneného spoluvlastnika o tom, ze
navrhovana cena predstavuje kiipnu cenu pontknutd odporcom 1/, pretoze zakon takuto povinnost’



neuklada. Povinny spoluvlastnik podla ustalenej judikatary nemusi vy$ku takejto ponuky preukazovat’ a
nemusi ani oznacit’ zaujemcu o kupu, dokonca nie je rozhodujlice, ¢i v dobe ponuky takyto zaujemca
vbobec bol. Podstatné je porovnanie ceny, pripadne d’alSich podmienok, za ktorych bola vec predana inej
osobe s tymi, ktoré obsahovala ponuka.

Navrhovatel’ navrhol mimoriadne dovolanie zamietnut’ a odporcu 1/ zaviazat’ na ndhradu trov konania a
pravneho zastlipenia. Poukazal na nim pouzitu literatiru a konkrétne rozhodnutia stdov, s ktorymi sa
stotoZnili aj sudy rozhodujuce v danej veci. Trval na svojom stanovisku, Ze ponuka zo 17. augusta 2007
mala byt ¢o do rozsahu pontkaného vykupenia spoluvlastnickych podielov rozdielna u neho a u X. O..
Mala byt’ konkretizovana na jeho zakonny podiel v rozsahu 329/780 s ur¢enim ceny pre neho a osobitna
ponuka voc¢i X. O. s urenim ceny na podiel 282/780. Na tento rozsah podiclov sa u kazdého
vzt'ahovalo zakonné predkupné pravo.

Odporkyna 7/ navrhla z uvedenych dévodov mimoriadnemu dovolaniu vyhoviet'.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud rozhodujuci o mimoriadnom dovolani (§ 10a ods. 3 O.s.p.),
po zisteni, ze tento opravny prostriedok podal véas (§ 243g O.s.p.) generalny prokurator Slovenskej
republiky (§ 243e ods. 1 O.s.p.), bez nariadenia dovolacieho pojedndvania (§ 2431 ods. 2 O.s.p. v
spojeni s § 243a ods. 1 O.s.p.) preskimal napadnuté rozhodnutie krajského stidu v rozsahu podla § 243i
ods. 2 O.s.p. v spojeni s § 242 ods. 1 O.s.p. a dospel k z&dveru, Ze mimoriadne dovolanie je dovodné.

Podl'a ustanovenia § 243e ods. 2 O.s.p. mimoriadne dovolanie mozno podat’ len proti tomu vyroku
sudneho rozhodnutia, ktoré uc¢astnik konania, osoba dotknuté tymto rozhodnutim namieta.

Podl'a ods. 3 tohto ustanovenia generalny prokurator Slovenskej republiky nie je viazany rozsahom
podnetu v pripadoch, v ktorych ani dovolaci sud nie je viazany rozsahom dovolania (§ 242 ods. 2
O.s.p.).

V zmysle § 243f ods. 1 O.s.p. mdze byt mimoriadne dovolanie podané iba z dovodov, Ze a/ v konani
doslo k vadam uvedenym v § 237 O.s.p., b/ konanie je postihnuté inou vadou, ktora mala za nasledok
nespravne rozhodnutie vo veci, ¢/ rozhodnutie spofiva na nespravnom pravnom posudeni veci.
Dovolaci std je viazany rozsahom mimoriadneho dovolania, ale i v mimoriadnom dovolani uplatnenymi
dovodmi. Obligatérne (§ 2431 ods. 2 O.s.p. v spojeni s § 242 ods. 1 O.s.p.) sa zaoberd vadami
uvedenymi v § 237 O.s.p. a tzv. inymi vadami, pokial’ mali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci.

Vady konania uvedené v § 237 O.s.p. a tzv. iné vady konania (§ 243f ods. 1 pism. a/, b/ O.s.p.) v
mimoriadnom dovolani generalny prokurator nenamietal a ich existenciu nezistil ani dovolaci sud.

Generalny prokurator namietal nespravne pravne posudenie veci (§ 243f ods. 1 pism. ¢/ O.s.p.), lebo
sudy nizSicho stupna dospeli k nespravnemu pravnemu zaveru, Ze ponuka z predkupného prava bola
nejasna a neurita, a ze pisomné oznamenie o akceptovani ponuky zavdzovalo povinnych
spoluvlastnikov aj bez zaplatenia kupnej ceny.

Pravnym postudenim je Cinnost’ sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a
aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravnym pravnym posudenim veci je
omyl sudu pri aplikacii prava na zisteny skutkovy stav. O nespravnu aplikdciu pravnych predpisov ide
vtedy, ak std nepouzil spravny pravny predpis alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis,
nespravne ho ale interpretoval alebo ak zo sprévnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne prévne
zavery.

Je nepochybné, Ze predmetom konania v danej veci je urCenie neplatnosti kipnych zmliv k
nehnutelnosti, ktorej podielovymi spoluvlastnikmi boli navrhovatel, X. O., W. R., nar. XX.X.XXXX,
M. R,, nar. XX.X.XXXX a MUDr. H. S. (odporkytia 7/). V priebehu konania pévodny odporca 3/ M.
R. zomrel a jeho pravnymi nastupcami (dedi¢mi) su odporcovia 3/, 5/, 6/. Navrhovatel' sa ich
neplatnosti domahal z dévodu, ze prevodom nehnutelnosti (spoluvlastnickych podielov pdvodnych



spoluvlastnikov - pévodnych odporcov 2/, 3/, a 4/) na ich zaklade bolo porusené zakonné predkupné
pravo dalSich spoluvlastnikov, t. j. jeho zdkonné predkupné pravo a zdkonné predkupné pravo
spoluvlastnicky X. O.. To z dévodu, Ze ponuka predkupného prava (zo 17. augusta 2007) bola nejasna a
neurcitd z hladiska konkretizdcie prava kuapy nehnutelnosti podla velkosti podielov opravnenych
ostatnych spoluvlastnikov, t. j. jeho a X. O. a konkretizdcie sumy, pripadajicej na toho ktorého
opravnené¢ho spoluvlastnika. Teda, Zze z ponuky predkupného prava jednoznaéne nevyplyva, aky
spoluvlastnicky podiel mal odkupit navrhovatel a aky spoluvlastnicky podiel (z pontikanych
spoluvlastnickych podielov) pripadol na X. O. aakt konkrétnu sumu (zodpovedajicu vyske ich
spoluvlastnickych podielov k predmetnej nehnutel'nosti) mali zaplatit. Sudy nizSieho stupiia dospeli k
zhodnému zaveru, ze prave z dovodu absencie uvedenych skuto¢nosti je ponuka nejasna a neurcita.
Podl'a pravneho nazoru generalneho prokuratora je takyto zaver nespravny, pretoze Obc¢iansky zakonnik
obsahuje jednozna¢nti Gpravu naroku opravnenych spoluvlastnikov na vykupenie ponukanych podielov a
je len na ich slobodnej voli ako sa na vykapeni podielov dohodnu. Povinny spoluvlastnik ma povinnost’
ponuknut’ cely podiel, ktory zamysla predat’ a je na rozhodnuti opravnenych spoluvlastnikov, ¢i a v
akom rozsahu ponuku prijmi. UrCenim celej veci (podielu) je urcitelnd cena jej akejkol'vek casti
jednoduchym matematickym ukonom.

Vlastnicke pravo ako zdkladny prévny inStitit mozno vo vSeobecnosti charakterizovat’ ako pravom
zakotvenu moznost’ vlastnika v medziach stanovenych pravnym poriadkom drzat, uzivat' a nakladat’ so
svojou vecou podla svojej ivahy a vo svojom zaujme. Vlastnicke pravo vSetkych vlastnikov ma zasadne
rovnaky zakonny obsah a ochranu, nesmie byt’ v§ak zneuZzité na ujmu prav druhych alebo v rozpore so
zakonom chréanenymi vSeobecnymizdujmami (Listina zdkladnych prav a slobod). Spoluvlastnictvo
potom predstavuje situaciu, kedy jedna vec, aj ked nie je redlne rozdelend, patri viac subjektom
spolo¢ne.

Podl'a ustanovenia § 140 Obcianskeho zakonnika ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maja
spoluvlastnici predkupné pravo, ibaze ide o prevod blizkej osobe (§ 116, § 117). Ak sa spoluvlastnici
nedohodnu o vykone predkupného prava, maju pravo vykupit’ podiel pomerne podla velkosti podielov.

Institat predkupného prava medzi spoluvlastnikmi je prostriedkom obmedzujiicim pravo spoluvlastnika v
jeho dispozicii s majetkom - vo volnej moznosti previest’ svoj spoluvlastnicky podiel na tretiu osobu.
Predkupné prévo medzi podielovymi spoluvlastnikmi vyplyva priamo zo zdkona a mé vecno - pravnu
povahu, je trvalym obmedzenim jednej z troch najvyznamnejSich zloZiek prava vlastnickeho - prava
nakladat’ so svojou vecou, konkrétne previest’ ju na iného. Pésobi voci kazdému spoluvlastnikovi veci i
jeho pravnym nastupcom a pre spoluvlastnika veci zakladd povinnost’, aby v pripade, Ze chce svoj
spoluvlastnicky podiel scudzit’, prednostne ho ponutkol na kiipu ostatnym spoluvlastnikom. Ide o pravny
vztah, v ktorom pravu jednej strany na prednostnii ponuku na kiipu a moZnosti jej vyuzitia zodpoveda
povinnost’ strany druhej. Prava a tomu zodpovedajuce povinnosti, ktoré tvoria obsah tohto pravneho
vzt'ahu, su stanovené priamo zakonom.

Pri nedostatku vyslovnej pravnej upravy zakonného predkupného prava spoluvlastnikov v druhej Casti
Obcianskeho zédkonnika, vychadza sa podla § 853 Obcianskeho zdkonnika z analogickej aplikécie
vSeobecnej pravnej upravy predkupného prava, obsiahnutej v Casti 6smej Obcianskeho zdkonnika,
upravujucej zavazkové pravo, s tym, Ze tie ustanovenia, ktoré sa tykaju len zmluvného predkupného
prava, nemozno pouzit.

Podrla § 603 ods. 3 Obcianskeho zakonnika ak sa predkupné pravo porusilo, méze sa opravneny bud’ od
nadobuidatel'a domahat’, aby mu vec pontikol na predaj, alebo mu zostane predkupné pravo zachované.

Podl'a § 605 Obcianskeho zakonnika ak nie je dohodnutd doba, dokedy sa ma predaj uskutoénit, musi
opravnena osoba vyplatit’ hnutelnost’ do 6smich dni, nehnutelnost’ do dvoch mesiacov po ponuke. Ak
tato doba uplynie mérne, predkupné pravo zanikne. Ponuka sa vykona ohlasenim vSetkych podmienok,
ak ide o nehnutelnost’, musi byt ponuka pisomna.



Tretia veta citovaného ustanovenia upravuje, ako sa ponuka povinnou osobou vykona.

Podla § 606 Obcianskeho zakonnika, kto je opravneny kupit’ vec, musi zaplatit’ cenu ponuknutti niekym
inym, ak nie je dohodnuté inak. Ak nemdze vec kupit’ alebo ak nemoze splnit’ podmienky pontiknuté
popri cene a ak ich nemozno vyrovnat’ ani odhadnou cenou, predkupné pravo zanikne.

Ponuka je jednostranny pravny tkon adresovany opravnenému a okrem vSeobecnych naleZitosti
vyzadovanych zdkonom pre pravne ukony (§ 37 Obcianskeho zdkonnika) a pre navrh na uzavretie
zmluvy (§ 43a Obclianskeho zakonnika - hlavne z&véznost ponuky) musi obsahovat’ oznamenie
v§etkych podmienok, za ktorych povinny pontika svoju vec na kipu, t. j. vedla podstatnych naleZitosti
kapnej zmluvy, ako je predmet kupy a cena veci, i d’alSie podmienky, ¢i poziadavky, za ktorych ma vec
predat’, a musi byt dodrzand pisomna forma (pri nehnutelnosti). Teda obsahom riadnej ponuky musia
byt tie podmienky, za ktorych ma dojst’ k predaju medzi povinnym a opravnenym z predkupného prava
a ktorych splnenim moéze opravneny svoje predkupné pravo vykonat, pricom oznaéenie konkrétnej
osoby, ktora prejavila zaujem pripadne vec kupit, nie je podmienkou ponuky vedla ceny. Zakon tieZ
nezaklada také obmedzenie zmluvnej slobody predavajuceho, aby po nevyuziti zakonného predkupného
prava bol viazany k predaju tomu zdujemcovi, ktory mu predtym urciti kipnu cenu ponukol (pozri R¢
72/2002), ako spravne konstatoval aj generalny prokurator v mimoriadnom dovolani. Ustanovenie § 605
(a ani § 606) Obcianskeho zakonnika teda neupravuje postup realizicie predkupného prava v tom
zmysle, Ze ten, kto chce predat’ svoju vec, ku ktorej ho viaze predkupné pravo iného, by pred ponukou
opravnenému musel mat’” dohodnutti kipnu cenu s inou osobou. Z hl'adiska vykonu predkupného prava
je rozhodujice, ¢i ten, kto je oprdvneny vec kupit, zaplatil v lehote cenu, za ktordt mu bola vec
pontknutd na kupu preddvajucim spoluvlastnikom. Je teda viazany len cenou (popripade dal§imi
podmienkami vedl'a ceny) uvedenou v ponuke predavajuceho, lebo zaplatenim prave tej ceny moze svoje
predkupné pravo vykonat’.

V pripade, ak by ponuka nebola riadna (neobsahovala by potrebné nalezitosti), znamena to, ze takato
ponuka nemoze vyvolat zdkonom predpokladané tcinky. V tom pripade - i keby opravneny ponuku
prijal a to aj v€asnym zaplatenim kupnej ceny uvedenej v ponuke - jeho predkupné pravo by nebolo
vykonané.

So zretelom na namietky generalneho prokuratora k pravnemu posudeniu veci vo vztahu k obsahovym
nalezitostiam ponuky predkupného préva a ucinnosti prijatia ponuky navrhovatelom treba vyriesit’ jednak
otazku, ¢i v danej veci i§lo o riadnu ponuku vyvolavajicu zdkonom predpokladané u¢inky a jednak, Ci
oznamenim navrhovatela o vyuziti predkupného prava doslo k u¢innému prijatiu ponuky.

Z ponuky predkupného préava zo 17. augusta 2007 (¢L 17 spisu) vyplyva, ze W. R. (nar. XX. O.
XXXX), M. R. a MUDr. H. S. (osoby uvedené v zahlavi tejto ponuky a zastipené¢ JUDr. FrantiSkom
Vavracom, advokatom, na zaklade udeleného mu plnomocenstva) ako podielovi spoluvlastnici
Specifikovanej nehnutelnosti (v kat. uzemi Q., vedenej na LV ¢. XXXX, v registri ,,E“, ako parc. €.
XXXX, TTP vo vymere XXXXX m2, vedené pod ,B X, X, X na spoluvlastnikov 1/, 2/, v
spoluvlastnickom podiele po 19/60, na spoluvlastni¢ku 3/ v podiele 9/60) z dévodu predkupného prava
podla § 140 Obcianskeho zékonnika davaji ponuku podielovym spoluvlastnikom Ing. T. R. a X. O.,
kazdému samostatne, tak, aby im oznamili (na adresu zastupcu), ¢i vyuzivaju predkupné pravo na kipu
ich podielov vedenych na kazdého z nich vo vyske 19/60 pre spoluvlastnikov 1/, 2/ a spoluvlastni¢ku 3/
vo vyske 9/60. Dalej, ze predkupné pravo by bolo realizované tak, Ze spoluvlastnik 1/ (W. R.) pozaduje
za jeho spoluvlastnicky podiel 19/60 kapnu cenu 785 754,- Sk, spoluvlastnik 2/ za svoj spoluvlastnicky
podiel 19/60, 785 754,- Sk a spoluvlastnicka 3/ za svoj spoluvlastnicky podiel 9/60, 372 200,- Sk s tym,
ze pri uplatneni predkupného prava, kipne ceny podla kipnych zmliv, musia byt vyplatené (za tieto
spoluvlastnicke podiely) do 2 mesiacov, od kedy bola ponuka dand. Opravneni spoluvlastnici (z
predkupného prava) mali preto zvazit, Ccispoluvlastnicke podiely (povinnych spoluvlastnikov z
predkupného préva) za uvedenych podmienok (ne) chct nadobudnut kiupnou zmluvou a v pripade
vyuzitia ponuky vstipit’ do uzivania pozemkov nasledujuci deit po vykonani vkladu (spoluvlastnickych
podielov povinnych spoluvlastnikov) do katastra nehnutelnosti. Prilohou ponuky bol original



plnomocenstva (od spoluvlastnikov 1/, 2/, 3/).

Z uvedené¢ho mozno vyvodit, ze predmetnd - pisomna - ponuka obsahovala oznacCenie (vSetkych)
povinnych spoluvlastnikov realizujucich svoju ponukovu povinnost z predkupného prava, oznacenie
opravnenych (spoluvlastnikov) z predkupného prava, ktorym bola ponuka adresovana, Specifikaciu
nehnutelnosti v podielovom spoluvlastnictve s uvedenim velkosti spoluvlastnickych podielov
pripadajicich na kazdého z povinnych (spoluvlastnikov) z predkupného préva. Tiez obsahovala
konkrétnu vysku kupnej ceny pozadovanu kazdym z povinnych z predkupného préva zodpovedajicu
velkosti jeho spoluvlastnickeho podielu pontikaného na predaj s uréenim doby na vyplatenie kipnych
cien za tieto (ponukané) spoluvlastnicke podiely na prednostny predaj, t. j. obsahovala sposob, ako
musia opravneni spoluvlastnici (Ing. T. R. a X. O.) na ponuku reagovat’ a dobu, v ktorej moézu svoje
predkupné pravo v prednostnej kiipe vykonat’.

Takato ponuka bola podl'a ndzoru dovolacieho sudu tak z hl'adiska urc¢enia velkosti na kipu ponukanych
spoluvlastnickych podielov, tak vysky pozadovanej kupnej ceny za kazdy na (prednostnu) kupu
pontikanych spoluvlastnickych podielov, stanovenia doby na jej zaplatenie a tym aj spésobu vykonania
prednostného prava jasna, ur€itd a zrozumitelna. Z toho mozno vyvodit’ jednoznaény zéver, ze ponuka
zo 17. augusta 2007 bola ponukou riadnou, obsahujicou podstatné nalezitosti, ktord vyvolala zdkonom
predpokladané u¢inky (jej dorucenie opravnenym spoluvlastnikom v konani namietané nebolo).

Obciansky zakonnik totiz obsahuje jednozna¢na pravnu Gpravu naroku opravnenych spoluvlastnikov na
vykupenie ponukanych podielov a je len na ich slobodnej voli ako sa na vykupeni podielov dohodnt.
Povinny spoluvlastnik ma povinnost’ ponuknut’ cely podiel, ktory zamysla predat’ a je na rozhodnuti
opravnenych spoluvlastnikov, ¢i a v akom rozsahu ponuku prijma, ako konStatoval aj generalny
prokurator Slovenskej republiky.

V citovanom ustanoveni § 140 Obcianskeho zakonnika je v jeho prvej vete zakotvena povinnost’
spoluvlastnika, zamySlajuiceho previest svoj spoluvlastnicky podiel, ponuknut - tento svoj
spoluvlastnicky podiel - ostatnym spoluvlastnikom - ,ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maji
spoluvlastnici predkupné pravo“ (ak nejde o prevod blizkej osobe). Tito sa maju predovSetkym
dohodntit’ o vykone predkupného prava. Iba v pripade, ak k takejto dohode medzi nimi neddjde, maji
nasledne (teda vtedy, ak sa o vykone predkupného prava nedohodli) pravo vykupit podiel pomerne
podla velkosti spoluvlastnickych podielov. Takito postupnost’ - po realizacii ponuky dohoda a
podmienenost’ prava vykupu podieln pomerne podla velkosti podielov skuto¢nostou, Zze sa
spoluvlastnici nedohodnti, zodpovedd zneniu druhej vety tohto ustanovenia: ,,ak sa spoluvlastnici
nedohodnu o vykone predkupného prava, maju pravo vykupit’ podiel pomerne podla velkosti podielov*.

Teda (zakonné) predkupné pravo obmedzuje spoluvlastnika/ov v jeho/ich dispozicii s jeho/ich podielom
tak, ze ma/majui povinnost ho/ich prednostne pontknut vSetkym ostatnym zostavajicim
spoluvlastnikom a to bez ohladu na velkost’ ich spoluvlastnickych podielov (pokial’ nejde samozrejme o
prevod blizkej osobe), lebo v ¢ase realizacie ponukovej povinnosti povinni z predkupného prava nemozu
mat’ vedomost’ o tom, ¢i a k akej dohode o vykone predkupného prava medzi opravnenymi dojde. Preto
nemozno akceptovat ani poziadavku (namietanu navrhovatelom), aby povinni spoluvlastnici v
realizovanej ponuke prednostne ponukli svoj podiel opravnenym spoluvlastnikom podla velkosti ich
spoluvlastnickych podielov s ur¢enim nim zodpovedajucej ceny.

Uréitost’ ponuky mozno podla nazoru dovolaciecho sudu skiimat’ (len) z hladiska splnenia povinnosti
zodpovedajucej zneniu zdkona tak, aby sa rozSirovanim vymedzenia obsahovych nalezitosti ponuky,
neukladali d’alSie (iné) povinnosti presahujuce zdkonny rdmec alebo naopak nad zdkonny ramec zakladali
dalsie opravnenia. Medze ochrany prav jednotlivych spoluvlastnikov nemoézu byt totiz vykladané
extenzivne tak, aby v zaujme ochrany zaujmov jedného spoluvlastnika boli porusované zaujmy iného
spoluvlastnika. Medzi povinnostami a pravami vyplyvajucimi z predkupného prava musi existovat’
vyvéazeny pomer ochrany vsetkych spoluvlastnikov.

Dohodu o vykone predkupného prava, s ktorou pocita druha veta § 140 Obcianskeho zdkonnika, mézu



po realizacii ponuky uzavriet vSetci opravneni spoluvlastnici. A ak sa opravneni spoluvlastnici
nedohodnu, pravo vykupit' spoluvlastnicky podiel sved¢i tym z opravnenych spoluvlastnikov, ktori maju
o kiipu zaujem a sucasne predkupné pravo aj vykonali. Pretoze ponuka povinného spoluvlastnika sa
vztahuje na cely podiel, ktory zamysla previest, je tym opravnenym spoluvlastnikom, ktori predkupné
pravo vykonali, k dispozicii cely tento podiel (,,prirastie im aj ¢ast’ podielu, ktora by pripadala na tych
spoluvlastnikov, ktori ponuku neprijali). Samozrejme (ako vyplyva zo zakona) podiel povinného
spoluvlastnika si vyporiadaji podl'a velkosti svojich podielov na veci.

Pokial’ ide o otdzku ucinnosti prijatia ponuky nebolo v konani sporné, Ze navrhovatel listom zo 17.
oktobra 2007 oznamil advokatovi JUDr. FrantiSkovi Vavracovi, ze vyuziva ponuku a suhlasis
dohodnutou kupnou cenou 1 943 708,- Sk s tym, Ze ju uhradi pri podpise kipnej zmluvy bankovym
prevodom tak, Ze na penazny ucet spoluvlastnika 1/ a 2/ (kazdému) uhradi sumu 785 754,- Sk a na Gcet
spoluvlastnika 3/ uhradi sumu 372 200,- Sk. Dalej, Ze tito - pozadovanu - kiipnu cenu v ponuke uréenej
dobe - do dvoch mesiacov - nezaplatil (diia 25. oktébra 2007 uzavrel so O., a.s. zmluvu o splatkovom
uvere, na zaklade ktorej mu bol poskytnuty tver vo vyske 840 000,- Sk).

K u€¢innému prijatiu ponuky na odktpenie spoluvlastnickeho podielu na nehnutelnosti (§ 140
Obcianskeho zakonnika) dochadza vSak az zaplatenim kiipnej ceny za ponukany spoluvlastnicky podiel v
dvojmesacnej (prekluzivnej) dobe od dorucenia ponuky (§ 605 Obcianskeho zadkonnika), pokial’ nebola
dohodnuta in& doba jej zaplatenia, ¢o nie je dany pripad (pozri R 49/2010, rozsudok Najvyssicho studu
Ceskej republiky z 26. juna 2007, sp. zn. 22 Cdo 1996/2005, nalez US CR I. US 156/05).

Samo vyhlasenie o prijati ponuky bez vyplatenia podielu v uvedenej (dvojmesacnej) dobe nemozno preto
povazovat za ucinné prijatic ponuky. Nezaplatenic ceny podielu (ako S$pecidlnej podmienky prijatia
ponuky) ma za nasledok zanik povinnosti spoluvlastnika, ktory chce predat’ svoj spoluvlastnicky podiel,
vyplyvajicej mu z predkupného prava. Preto povinny spoluvlastnik nie je po marnom uplynuti
prekluzivnej doby ponukou viazany (§ 606 Obcianskeho zakonnika).

Vzhl'adom na uvedené mozno uzavriet, ze predkupné pravo navrhovatela porusené nebolo. V konani
nebola sporna ani skuto¢nost’, ze povinni spoluvlastnici uzavreli kipne zmluvy, neplatnosti ktorych sa
navrhovatel’ dovolal, na ponukané spoluvlastnicke podiely (s odporcom 1/) za kiipnu cenu uvedeni v
ponuke adresovanej (a doruCenej) opravnenym spoluvlastnikom a bez vyhodnejSich podmienok.
Nezaplatenim pozadovanej ceny v urc¢enej dobe doslo k zaniku predkupného prava navrhovatela.

Z vyssie uvedeného vyplyva, Ze mimoriadnym dovolanim napadnuté rozhodnutia stidov niz§ich stupnov
spoc¢ivajil na nespravnom pravnom posudeni veci, a Ze generalny prokurator dovodne podal mimoriadne
dovolanie, ked’Ze to vyzadovala ochrana prév a zdkonom chranenych zaujmov uc¢astnika konania, ktort
nemozno dosiahnut’ inymi pravnymi prostriedkami (§ 243e O.s.p. v spojeni s § 243f ods. 1 pism. b/ a c/
O.s.p.). Najvyssi sud Slovenskej republiky vzhladom na to, rozhodnutie krajského sudu ako aj
okresného sudu v napadnutej Casti v spojeni s uzneseniami o trovach konania zrusil a vec v rozsahu
zrusenia vratil Okresnému sudu Zvolen na d’alsie konanie (§ 243b ods. 2, 3 a 4 O.s.p v spojeni s § 243i
ods. 2 O.s.p.).

Ak dojde k zruseniu napadnutého rozhodnutia, stid, ktorého rozhodnutie bolo zrusené, kona d’alej o veci.
Pritom je pravny nazor sudu, ktory rozhodoval o mimoriadnom dovolani, zavdzny. V novom rozhodnuti
rozhodne sud znova aj o trovach povodného konania a konania o mimoriadnom dovolani (pozri

primerane § 243d ods. 1 O.s.p. v spojeni s § 243i ods. 2 O.s.p.).

Toto rozhodnutie prijal senat NajvysSicho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:



Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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