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Abstrakt
Autor sa zaobera otazkou predkupného prava spoluviastnika, ako institutu, ktorého ucelom je ochrana ostatnych

spoluvlastnikov pred nezelanymi zmenami subjektov spoluvlastnictva.

Kriacové slova
Spoluvlastnictvo, podielovy spoluvlastnik, ponukova povinnost, spolo¢na nehnutel'nost, neplatnost’ pravneho

ukonu

Abstract
The author deals with the question of the pre-emption right of a co-owner as an institute whose purpose is to

protect other co-owners against undesirable changes in co-ownership entities.
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Uvod

Kazdy spoluvlastnik méze nakladat’ so svojim spoluvlastnickym podielom podobne
ako vlastnik so svojou vecou avsak zakon v § 140 OZ vymedzuje osobitné prava a povinnosti
spoluvlastnika pri nakladani so spoluvlastnickym podielom. Predmetné ustanovenie
obmedzuje moznost’ dispozicie spoluvlastnika so svojim spoluvlastnickym podielom v tom,
ze ex lege zakotvuje tzv. predkupné pravo spoluvlastnika, ktorého podstata spociva v
zékonnej ponukovej povinnosti spoluvlastnika pre pripad singuldrnej sukcesie na iné ako
blizke osoby. Obciansky zakonnik nepozaduje k predaju spoluvlastnickeho podielu sthlas

ostatnych spoluvlastnikov, vyZaduje len reSpektovanie predkupného prava.

! JUDr. Marian Durana, PhD. — odborny asistent na katedre Ob¢&ianskeho a pracovného prava, Univerzity Mateja
Bela v Banskej Bystrici
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Podla § 140 OZ teda ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici
predkupné pravo, ibaze ide o prevod blizkej osobe (§ 116, 117 OZ). Ak sa spoluvlastnici
nedohodnt o vykone predkupného prava, maju pravo vykupit’ podiel pomerne podl'a velkosti
podielov.

Ex lege teda dochiddza k =zakotveniu tzv. ponukovej povinnosti podielového
spoluvlastnika pre pripad dispozicie so spoluvlastnickym podielom spocivajicej v prevode
vlastnickeho prava na inu nez blizku osobu. Uvedena ponukova povinnost’ teda i bez
nevyhnutnosti osobitnej dohody priamo zo zakona pdsobi voc¢i kazdému zo spoluvlastnikov a
predpokladmi pre jej vznik je existencia spoluvlastnickeho prava k veci a vymedzeny spdsob
dispozicie so spoluvlastnickym podielom.

Viazanost’ predkupného prava na existenciu spoluvlastnickeho préva veci sposobuje,
7ze predkupné pravo podla § 140 OZ ma vecno-pravny charakter, kedZe je spojené s
vlastnictvom spoluvlastnickeho podielu ako takého. Uvedené sa prejavuje v tom, Ze na jednej
strane ponukova povinnost’ v pripade, ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza na iné ako blizke
osoby zat'azuje kazdého spoluvlastnika prevadzajiaceho spoluvlastnika veci a na druhej strane,
ze opravnenymi osobami z predkupného prava su vsetci spoluvlastnici veci. Prevadzajici
spoluvlastnik musi vykonat’ vo¢i vSetkym dotknutym osobam (podielovym spoluvlastnikom).
Z viazanosti ponukovej povinnosti na existenciu spoluvlastnictva vyplyva, ze k jej zaniku
dochddza len za predpokladu absolitneho zéniku spoluvlastnictva. Relativny zéanik
spoluvlastnictva medzi ktoré radime i singularnu sukcesiu zénik ponukovej povinnosti
nespdsobuje a preto samotnym prevodom spoluvlastnickeho podielu predkupné pravo
nezanika a ponukova povinnost’ prechadza na pravneho néstupcu.

Okrem existencie spoluvlastnictva d’alsSim predpokladom vzniku ponukovej povinnosti
je, ze dochadza k prevodu spoluvlastnickeho podielu s vynimkou prevodu na blizke osoby.
Pod prevodom je potrebné vnimat pripad zmluvnej singuldrnej sukcesie na zéklade tzv.
scudzovacich zmluv, ako je kipna zmluva. Pod pripady prevodu pravna prax zahfia i pripady
vkladu spoluvlastnickeho podielu do obchodnej spolo¢nosti. Ponukovi povinnost’ je
nevyhnutné realizovat’ i pre pripad bezodplatnych pravnych tkonov a predkupné pravo
podielového spoluvlastnika sa uplatiiuje aj pri prevode spoluvlastnickeho podielu na zéklade
darovacej zmluvy, ale i na zaklade inych pravnych ukonov, ktorymi dochédza k realizacii
dispozi¢ného opravnenia spoluvlastnika s pravnym néasledkom zmeny vlastnika

spoluvlastnickeho podielu. V pripade bezodplatnych pravnych ukonov je vSak mozné
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poukazat’ na aplikaént prax v Ceskej republike za G&innosti predpisov a¢innych do nového
ceského Obcianskeho zdkonnika, ktord uvedeny zaver viac menej odmieta. Zakon priamo
vylu€uje ponukovu povinnost’ pri prevodoch na blizke osoby. Z hl'adiska vymedzenia blizke;j

osoby je zrejmé, ze na vyklad uvedeného pojmu sa aplikuje ustanovenie § 116 OZ.

Blizka osoba extenzivny alebo restriktivny vyklad

V pravnom poriadku Slovenskej republiky je definicia blizkej osoby vymedzena

v Obcianskom zakonniku, vust. § 116, podla ktorého: , Blizkou osobou je pribuzny v

priamom rade, surodenec a manzel; iné osoby v pomere rodinnom alebo obdobnom sa

pokladaju za osoby sebe navzdjom blizke, ak by ujmu, ktoru utrpela jedna z nich, druhd

dovodne pocitovala ako vlastnti uyjmu.*

Definicia blizkej osoby v Obcianskom zdkonniku vychédza z dvoch kategorii osob.
Prvi kategériu reprezentuju taxativne druhovo vymedzené osoby a druha kategoria je
reprezentovana osobami, ktoré spiiiajti vymedzené kumulativne podmienky. Ked'ze nevestu
nie je mozné zahrnut’ do prvej kategorie je zrejmé, ze pre ucely tejto analyzy je nevyhnutné sa
zaoberat’ len druhou kategdériou osdb pre ktoré plati ustanovenie § 116 Obcianskeho
zakonnika druhd Cast’ vety za bodkociarkou. Z citovaného ust. § 116 Obcianskeho zdkonnika
vyplyva, Ze na to, aby boli iné osoby okrem pribuznych v priamom rade, stirodenca a manzela
spriaznenymi osobami, je potrebné kumulativne splnenie dvoch podmienok, a to:
e musi ist’ 0 osoby v rodinnom alebo obdobnom pomere; a zaroven
e ujmu, ktort by utrpela jedna z tychto osob, by druhd dovodne pocitovala ako vlastnu

ujmu.

Pravny poriadok neobsahuje definiciu pojmu ,,rodinny pomer* ani ,,pomer obdobny
rodinnému pomeru, avSak vykladu tychto pojmov sa venuje slovenskd aj ¢eska odborna
literatira. Zo suslednosti § 116 a § 117 vyplyva, Zze sa rodinnym pomerom rozumie pomer
pribuzensky. Pre cast ust. § 116 za strednikom mé& vyznam nepriame pribuzenstvo,
zahfnajice osoby mimo taxativny vypocet v prvej Casti § 116. Ide o pribuznych v pobo¢nom

rade mimo surodencov (napr. stryko vo vztahu k neteri, teta vo vzt'ahu k synovcovi a vice

71



PRAVNE ROZPRAVY ON-SCREEN II1I. — Sekcia stiikromného prava

online vedecka konferencia - 7. maj 2021

versa, tak isto bratranec a sesternica, atd.)>* Za vztah obdobny rodinnému pomeru mozno
povazovat najmi Svagrovsky vzt'ah (t.j. vztah manzela k pribuznym druhého manzela), vztah
manzela k dietatu druhého manZela, ako aj vztah druha a druzky.® Pomery obdobné
rodinnym mozu vznikat aj mimomanzelskym spoluzitim oso6b rovnakého pohlavia, ako i
medzi pribuznymi spoluzijucich os6b (medzi druhom a rodi¢émi druzky, medzi druzkou a
surodencami druha a pod.).*

Druhou podmienkou, ze ide o osoby blizke, je Ze druhé tieto osoby navzajom pocituji
ujmmu, ktoru by utrpela jedna z nich ako svoju vlastnu. Inak povedané kvalita a intenzita
skuto¢nych vzajomnych vztahov dotknutych oséb musi byt takd, aby ujma vzniknuté jednej z
tychto os6b bola druhou z nich dévodne pocitovana ako jej vlastna ujma; tento stav musi byt
dany u oboch 0sdb navzajom (nestaci, ak pocituje dovodne ujmu jednej z tychto osob druha z
nich ako ujmu vlastnti, bez toho aby tomu tak bolo i obratene. Za splnenia tejto podmienky
maju iné osoby v pomere rodinnom alebo obdobnom postavenie 0s6b navzajom sebe blizkych
bez ohl'adu na to, ¢&i Ziju v spolo¢nej domécnosti.’ Pri posudzovani tejto otazky nie je mozné
vychadzat’ z duSevnych stavov urcitej osoby, ale z hl'adiska objektivneho a spolocenského.
Bude teda potrebné posudit’, ¢i z hladiska spoloc¢enskej moralky, s ohladom na vSetky
dolezité okolnosti pripadu, méze urcita osoba dévodne pocitovat’ ujmu spdsobentl inej osobe
ako vlastni ujmu. Vychadza sa teda =z objektivnych skuto¢nosti v stlade so zdsad
spravodlivosti a okolnosti pripadu a nesta¢i samo tvrdenie dotknutych oséb. Sudy pri
posudzovani tejto otazky prihliadali najmé na to, ako Casto sa dotknuté osoby stykaju a za
akym ucelom, ¢i maju spolo¢né zaujmy alebo aktivity, vratane majetkovych zaujmov, ¢i st na
sebe nejako zavislé, ¢i pozaduju pre seba nejaké usluhy, ¢i su na seba odkazani vzajomnou
pomocou a pod. Najvyssi sud CR uznal dotknuté osoby v pomere obdobnom rodinnému
pomeru za osoby blizke na zaklade existencie tizkeho rodinného vztahu medzi dotknutymi
osobami a ako aj na zéklade spoloc¢ného dlhoro¢ného podnikania vsetkych ¢lenov rodiny, teda
na zaklade ich majetkovych zaujmov. Na zaklade vyssie uvedeného je mozné zhrnit, Ze na
to, aby iSlo o uyjmu dévodne pocitovanu ako ujmu vlastnu je potrebné splnenie nasledovnych

podmienok:

2 Eliag, K. a kol.: Obcansky zakonik. Velky akademicky komenta¥, uplny text zikona s komentafem, judikaturou
a literaturou podle stavu k 1.4.2008, 1. Svazek, § 1 —487. Linde Praha, a.s, Praha, rok 2008, str. 463

3 Pozri napr. rozsudok Najvyssieho sudu CR, sp. zn. 21 Cdo 808/2012, zo dita 29.01.2013

4 Elias, K. a kol.: Ob&ansky zakonik. Velky akademicky komentéf,uplny text zakona s komentafem, judikaturou
a literaturou podle stavu k 1.4.2008, 1. Svazek, § 1 —487. Linde Praha, a.s, Praha, rok 2008, str. 463

5 rozsudok Najvyssieho sudu CR sp. zn. 21 Cdo 808/2012, zo dia 29. 1. 2013
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- vzdjomnost’ pocitovania ujmy druhej osoby ako ujmy vlastnej pri oboch posudzovanych
osobach,

- objektivne a spolocenské dovody pocitovania ujmy druhej osoby ako ujmy vlastne;j.

Z uvedeného predpokladu, ato existencie dovodného pocitovania ujmy medzi
osobami sa vyvodzovalo, ze pojmu blizkej osoby zodpovedaju len a vylucne fyzické osoby. .
Fyzicka a pravnicka osoba su subjekty prava stojace na odlisnych konceptoch. Fyzicka osoba
prirodzene pocituje ujmu, tiesen alebo zavinenie, ¢o je psychicky prvok v jej spravani.
Pravnu subjektivitu nadobuda spravidla uz pocas tehotenstva, ¢o je deklaratornym vyjadrenim
nezrusSitelného l'udského prava (ust. § 7 OZ) a konat moéze Cokol'vek pokial’ to zdkon
nezakazuje (&l. 2 ods. 3 Ustavy SR). Prikladom je aj ochrana osobnosti tykajuca sa svojou
povahou len fyzickych o0sob (§ 11 OZ). Naproti tomu pravnickd osoba je umela, vyplod
pravneho predpokladu. Pravnicka osoba vznikd zapisom do obchodného registra a zanika
vymazom z obchodného registra. Svoju subjektivitu len odvodzuje od oso6b, ktoré st v nej
zdruzené a nie je jej origindlnym nositelom. Ako umely subjekt sama od seba nepocituje
tiesen alebo zavinenie, dokonca Obchodny zédkonnik v ust. § 267 ods. 2 vylucuje neplatnost’
zmluvy z dovodov tiesne. Naopak v trestnom konani nemohla byt pravnickd osoba stihana
dokial’ jej zodpovednost’ nezacal predpokladat’ zak. ¢. 91/2016 Z. z. o trestnej zodpovednosti
pravnickych oséb a zakotvuje ho v uzSej miere nez u fyzickych osob. Podstatné je, ze
konatelia st len nastroj, predizena ruka obch. spolo¢nosti a vola, ktori prejavuju je volou
spolo¢nosti aj ked’ ju kreuji priamo konatelia. Dokonca konanie prostrednictvom konatel'ov
musi predpokladat’ Obchodny zakonnik, inak by pravnickd osoba nemohla navonok tymto
spdsobom vystupovat. Navonok voci tretim osobam nesie zodpovednost’ spravidla pravnicka
osoba, pretoze konanie Statutdrneho orgdnu je vlastnym konani spoloc¢nosti. KedZe obch.
spolo¢nost’ psychicki ujmu pocitit’ nemdze, fyzicka osoba sa nemodze s nou v tejto otazke
stotoznit’ tak, ako to predpoklada ust. § 116 OZ. Naopak pokial fyzickd osoba utrpi
akukol'vek ujmu, pravnickd osoba sa s mou stotoznit nedokéze, pretoze je umela.
Zodpovednost’ konatel’a je internym vztahom obch. spolo¢nosti, predstavuje len kvalitu v
akej ma konatel’ konat’, aby spolo¢nost’ neposkodil. Sama o sebe vsak nezaklada vzajomnu
blizkost’ 0sdb. V ostatnom ujma, ktora by spolo¢nosti s ruc¢enim obmedzenym vznikla, resp.
mohla vzniknat, pocitia spoloc¢nici len v obmedzenej miere a nie v rovnakom, resp.

stotozilujucom rozsahu. Druha poziadavka na vztah obdobny rodinnému evokuje fyzické
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osoby (napr. druh a druzka), pretoze medzi fyzickou osobou na jednej strane a pravnickou
osobou na strane druhej je vyluceny.

Napriek uvedenému sa objavuju koncepty extenzivneho vykladu blizkej osoby.
Uvedené koncepty pramenia predovietkym z rozhodnutia Najvyssieho sidu Ceskej republiky
21 Cdo 2192/2001. Uvedené rozhodnutie vyklada pojem blizkej osoby extenzivne a pravnicka
osoba mdze byt osobou blizkou fyzickej osoby. Vyslovne uvadza, Zze je nepochybné, ze
medzi pravnickou osobou a fyzickymi osobami vznikaju vzt'ahy, a to nielen vzt'ahy pravne, a
ze ujmu, ktor utrpela pravnickd osoba, mézu urcité (niektoré) fyzické osoby dovodne
pocitovat’ ako ujmu vlastnll. Ak utvara pravnickéa osoba svoji vol'u a prejavuje ju navonok len
prostrednictvom fyzickych osdb, vznikaju vzt'ahy rovnako medzi pravnickou osobou a tymito
fyzickymi osobami; fyzické osoby, ktoré st povolané vytvarat’ vol'u pravnické osoby a ktoré
prejavuju jej vol'u navonok maju vzdy blizke zdujmové vizby a vztahy k tejto pravnickej
osobe.® Uvedeny extenzivny vyklad bol prijaty pre oblast’ tzv. odporového prava v zmysle §
42a a nasl. Obcianskeho zakonnika.

Neskor vsak uvedeny rozsirujuci vyklad blizkej osoby presiel i na oblast’ uplatiiovania
predkupného prava spoluvlastnika. V tomto smere aplikdcia uvedeného extenzivneho vykladu
nie je uplne namieste ato vzhladom na tgel predkupného prava spoluvlastnika. Ugelom
zakonného predkupného prava zakotveného v ust. § 140 OZ je ochrana opravneného
spoluvlastnika pre pripad zmeny okruhu spoluvlastnikov, pretoZze zachovanie doterajSieho
persondlneho stavu moze byt neho dolezité. Pre spoluvlastnikov nie je rozhodujici predmet
spolo¢ného vlastnictva (v prejednavanom pripade nehnutelnost’), ale aj skuto¢nost’ s kym do
spoluvlastnickeho vztahu vstupuju. Hospodarenie so spolocnou vecou, nakladanie s fiou, jej
financovanie, dokonca aj trvanie spoluvlastnickeho vzt'ahu zavisia, o. 1., aj od skuto¢nosti ¢i
sa spoluvlastnikom podari dosiahnut’ dohodu o tychto otazkach, eventudlne o akii dohodu sa
bude jednat. Predkupné pravo sluzi opravnenému spoluvlastnikovi, aby mal moznost
zabranit pripadnej zmene v osobe iné¢ho spoluvlastnika, resp. vylucit tretiu osobu zo
spoluvlastnictva. Daldim z cielov zakonného predkupného prava je zmenSovanie poétu
spoluvlastnikov, ¢o jednak ulahcuje hospodarenie s vecou, a jednak v kone¢nom désledku
prispieva znizeniu rozdrobenosti pozemkového vlastnictva v SR. 11. Koncept prijaty
napadanym rozsudkom, kedy pravnickéa osoba (zalovany) je na ucely ust. § 140 OZ chapana

ako blizka osoba, otvara jednoducht cestu k obideniu zékonného predkupného prava. Prevod

6 Pozri rozsudok NS CR 21 Cdo 2192/2001
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spoluvlastnickeho podielu na pravnicku osobu umoziuje dvojakt dispoziciu s danym pravom.
Prvou dispoziciou je klasické nakladanie so samotnym spoluvlastnickym podielom na
nehnutelnosti. Druhou moznost'ou je nakladanie s obchodnym podielom prévnickej osoby.
Inymi slovami, osoba, ktord prevedie svoj spoluvlastnicky podiel na obchodnu spolo¢nost’
mdze v budicnosti previest’ svoj obchodny podiel v danej spolo¢nosti na tretiu osobu, ktora
tak ziska fakticky pristup aj k spoluvlastnickemu podielu na nehnutelnosti. Pri prevode
obchodného podielu uz predkupné pravo spoluvlastnikom nehnutelnosti nevznika a tito
nemdézu ovplyvnit’ ani obsadenie obchodnej spolo¢nosti. Tato skutocnost’ silnejSie rezonuje v
jedno-osobovej obchodnej spoloc¢nosti, kde postacuje rozhodnutie jediného spolocnika.
Napadany koncept otvara aj d’alSiu problematiku a sice v konkurze na majetok pravnickej
osoby modze spravca konkurznej podstaty spenazit’ spoluvlastnicky podiel v rdmci predaja
podniku bez toho, aby bol viazany zidkonnym predkupnym pravom spoluvlastnikov
nehnutelnosti, na rozdiel od samostatného predaja veci. Vyplyva to z ust. § 92 ods. 6 v
spojeni s § 93 ods. 1 zdk. ¢. 7/2005 Z. z. o konkurze a restrukturalizacii. Z pohladu
opravnenych spoluvlastnikov nastdva obdobna situacia ako sme uviedli vyssSie.
Nekontrolovana zmena v personalnom zloZeni spoluvlastnikov moze navyse ohrozit’ trvanie
spoluvlastnickeho vztahu, resp. vnutit’ ostatnym spoluvlastnikom zrusenie.

Okrem toho nastavenie ¢eského odporového prava je v niektorych otdzkach este aj v
sucasnosti (po zmene pravneho predpisu) odlisné od pravnej Gpravy v naSom OZ, ktord je
naopak podrobnejSia. Rozdiel spociva vo vypocte osdb, u ktorych zdkon prezumuje, Ze
nadobudajuca osoba mala vedomost o umysle dlznika ukratit odporovanym pravnym
tkonom veritel'a. Zatial ¢o ust. § 42a ods. 2 starého Ceského obéianskeho zikonnika
uvedenu prezumpciu zakladalo len u blizkych osob (ani sucasny cesky Obcansky zakonik zak.
¢. 89/2012 Sb. v tomto nie je rozdielny), na§ OZ naopak obsahuje v ust. § 42a navyse aj ods.
3, ktory vymedzuje okruh 0s6b s uvedenou prezumpciou SirSie a predovSetkym vratane
pravnickych oséb. Cesky Obcansky zakonik & 40/1964 Sb. uvedeni prezumpciu pri
pravnickych osobach nezakladal a nezaklada ho ani novy Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb.
Ked'Ze vSak t¢elom odporového prava je ochrana veritel'a pred ukratenim jeho pohl'adavky,
sudna prax v Ceskej republike kompenzovala chybajiicu pravnu Gpravu judikatirou, ktora
bola zaloZena na rozsirujuicom vyklade pojmu ,,blizka osoba“. Tymto sposobom sudy v CR
zahrnuli pod blizke osoby aj pravnickej osoby tak, aby boli I'ahSie postihnutel'né odporovacou

zalobou. KI'i¢ovou je v nazna¢enom smere skuto¢nost, ze takyto vyklad bol plnohodnotne v
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sulade s ucelom ceského odporového prava, posilnil postavenie veritelov a mal preto svoje
opodstatnenie. Nie vSak v pripade ust. § 140 OZ, kde je ucel zjavne iny.

Samozrejme, Ze nie je potrebné opominat’ prislusSné rozhodnutia, ktoré uvedeny
extenzivny vyklad blizkej osoby aj pre oblast’ predkupného prava spoluvlastnika preferuji
ako napr. rozhodnutie Najvyssieho sadu CR sp. zn.: 22 Cdo 1836/2003, resp. v Slovenskej
republike st nimi rozhodnutia zatial’ len Krajskych sidov ako napr. rozhodnutie Krajského

sudu Zilina 8C0/30/2020.

Blizka osoba extenzivny alebo restriktivny vyklad

Ak porusil niektori z podielovych spoluvlastnikov povinnost ponuknut svoj
spoluvlastnicky podiel ku kape ostatnym spoluvlastnikom a vykonal prevod svojho
spoluvlastnickeho podielu na tretiu osobu, ktord nie je osobou blizkou, bez splnenia tejto
zékonnej povinnosti alebo bez splnenia dohodnutych alebo zakonnych podmienok pre vykon
predkupného prava, vystavuje sa spolu s tretou osobou osobitnej forme postihu. Opravneny
spoluvlastnik z predkupného prava ma teda pri porusSeni povinnosti zo strany povinného
spoluvlastnika na vyber dve zakonné moznosti, ktoré vyplyvaju jednak zo v§eobecnej pravnej
upravy (§40a OZ) ako aj z pravnej Upravy o predkupnom prave a to najmid prava
vyplyvajiceho mu z ustanovenia § 603 ods. 3 OZ.. Mdze sa domahat’ bud’

a) vyslovenia relativnej neplatnosti zmluvy o prevode podielu zo spoluvlastnictva na tretiu
osobu, alebo

b) sa moze voci nadobudatel'ovi (tretej osobe) doméhat’, aby mu predany spoluvlastnicky
podiel pontkol za rovnakych podmienok, za ktorych ich kupil od povinnej osoby, a ak
tak nadobudatel’ dobrovol'ne neurobi, m6ze sa domédhat’ na side vydania rozhodnutia,
ktorym sa pri kipe nahradi prejav vole nadobudatela podla § 229 CSP (predtym § 161
ods. 3 O.s.p.).

Do tivahy v zmysle ustanovenia § 603 ods. 3 in fine OZ prichadza i, ze opravneny si
ponecha predkupné pravo, ktoré vsak zacne posobit’ voci nadobudatel'ovi. Uvedena moznost’
vSak vyplyva z vecno-pravnej povahy zakonného predkupného prava, ktoré je spité s

podielovym spoluvlastnictvom.
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Treba zdoraznit, Ze stibezné uplatnenie naroku podla § 40a OZ a § 603 ods. 3 OZ je z
pravnej povahy veci vylucené. Iné nasledky porusenia predkupného prava zakon nepripasta a
preto zo zakona nemozno vyvodit’ ani iny sposob ochrany opravneného spoluvlastnika,
ktorého predkupné pravo bolo porusené.

Je nevyhnutné poznamenat, ze prejav vole subjektu pravneho vztahu je mozno
nahradit’ sidnym rozhodnutim v zmysle § 229 CSP len v tych pripadoch, ked to zdkon
vyslovne umoznuje ( napr. § 715 OZ), resp. kde povinnost’ k pravnemu konaniu subjektu je
stanovena zakonnym ustanovenim alebo ako zavédzkova povinnost je zalozena inym pravnym
ukonom (§ 50a OZ). Prava a povinnosti z pravneho vztahu zadkonného predkupného prava
podla § 140 OZ sa stavaju aktualnymi (vznikaji) az okamihom, ked’ jeden zo spoluvlastnikov
sa rozhodne svoj podiel scudzit’ a vykonat’ jeho prevod na inl nez blizku osobu. Samotné
rozhodnutie scudzit’ podiel bez d’alSieho nezakladaji povinnost’ prevodu spoluvlastnickeho
podielu na spoluvlastnikov a podielovy spoluvlastnik si svoje rozhodnutie méze rozmysliet’ a
samotnd ponuka urobend v ramci predkupného prava vsak nie je klasickym navrhom na
uzavretie zmluvy.

Jednou z otazok je, ¢i v danom pripade je nevyhnutné uplatnovat tzv. pravidlo
pomerného vyktipenia spoluvlastnickeho podielu v zmysle § 140 posledna veta OZ. V zmysle
uvedeného ustanovenia plati, Ze ak sa spoluvlastnici nedohodnu o vykone predkupného prava,
maji pravo vykupit podiel pomerne podla velkosti podielov. Na uvedené ustanovenie
nadvézuje rozhodnutie NajvysSieho sud SR z 12. maja 2009, sp.zn. 2Cdo/91/2008, v zmysle
ktorého ked si druhy spoluvlastnik narok z predkupného prava neuplatnil, mdze sa
spoluvlastnik domahat’ len naroku na pomernu cast' podielov podla velkosti jej vlastného
spoluvlastnickeho podielu. Pokial’ ostatni spoluvlastnici ( v danom pripade jeden ) zostavaju
pasivni v obrane svojich prav, ked’Ze mlc¢anie a pasivita nemoZze v ziadnom pripade znamenat’
suhlas, ma spoluvlastnik, ktory sa domaha svojho naroku, pravo len na pomernu ¢ast’ podielu
a nadobudatelovi pripadd len taky spoluvlastnicky podiel, ktory by inak patril tym
spoluvlastnikom ( spoluvlastnikovi ), ktori by sa prevodu nedomahali.

Naproti tomu ceskd sidna prax uvadza arozhodnutia ceského NavysSieho sudu
uvadzaju, ze predkupné pravo spoluvlastnikov, ktori podiel (resp. tu jeho idealnu Cast,, ktora
by na nich pripadala, keby zdkonné predkupné pravo uplatnili) vykapit nechct, ,,prirastie®
ostatnym spoluvlastnikom. To plati i v pripade, ze predavajuci spoluvlastnik porusi predkupné

pravo viac spoluvlastnikov, a niektori z nich daji najavo, Ze narok z poruseni predkupného
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prava uplatnit’ nechcu. Pritom nie potrebné, aby bola o neuplatneni uzatvorena vyslovna
dohoda; postaci, ked’ spoluvlastnik da zreteI'ne, hoci i konkludentne najavo, ze predkupné
pravo uplatnit nechce.’

Zakonné predkupné pravo je v podstate pozostatkom starSej zaloby ,,retractus ex iure
condominii® resp. ,retractus ex iure congrui a v naSom pravnom prostredi sa jeho ucel
modifikoval na pravny prostriedok , aby spoluvlastnici mohli zabranit’ tretej osobe vstlpit’ do
ich okruhu. Tento primarny ciel’ je uvedenym rozhodnutim negovany, a preto mam za to, Ze
spravnejia je judikatorna linia Ceského najvyssieho sudu.

V pripade uplatiiovania relativnej neplatnosti je potrebné poukazat, ze momentom
ucinného dovolania sa relativnej neplatnosti zmluvy o prevode podielu nastava stav, ako keby
pravny utkon nebol urobeny a G¢inky dovolania sa relativnej neplatnosti sit obdobné ako pri
absolutnej neplatnosti pravneho ukonu. To znamend, Ze dovolanie sa relativnej neplatnosti
sposobuje navratenie vlastnickych prav do pdvodného stavu pred uzavretim relativne
neplatnej zmluvy, véitane prav a povinnosti vyplyvajucich z predkupného prava. Uginné
dovolanie sa relativnej neplatnosti nema automaticky za nésledok vznik prav a povinnosti z
pravneho vztahu z predkupného prava. Bez toho, aby sa povinny spoluvlastnik z
predkupného prava rozhodol znova svoj podiel scudzit, prava a povinnosti z pravneho vztahu
predkupného prava nevznikaju. Chyba teda akykol'vek zakonny podklad pre moznost
domahat’ sa napravy Zalobou o nahradenie prejavu vole povinného spoluvlastnika sidnym
rozhodnutim.  V stvislosti s uplatiiovanim relativnej neplatnosti pravneho ukonu je
nevyhnutné poukdzat’ na procesné suvislosti, a to, ze v danom pripade je nevyhnutné uvedené
pravo uplatnit’ cestou uréenia existencie prava v zmysle ustanovenia § 137 pism. ¢) CSP.
Pripustnd teda bude Zaloba urCovacia ¢i uz pozitivna alebo negativna o urcenie existencie
vlastnictva.

Je nevyhnutné poznamenat’, ze institat predkupného prava, tak, ako je ustanoveny
zdkonom v ust. § 140 Obcianskeho zdkonnika, nemé za ciel obmedzit' prevoditel'nost
vlastnickeho podielu do takej miery, ze podielovy spoluvlastnik by pri uplatneni predkupného
prava mal povinnost’ zdrZat’ sa prevodu svojho spoluvlastnickeho podielu a zakonzervovanie®
spoluvlastnickej Struktary, ani jeho primarnym cielom nie je moznost spoluvlastnikom
ovplyviiovat, kto sa ma stat’ spoluvlastnikom veci, ked’ze Specifikacia tretej osoby, na ktoru

sa ma podiel previest’ nie je naleZitostou ponukovej povinnosti. Naopak, institat predkupného

7 Pozri napr. rozsudok NS CR 33 Cdo 603/2008, tiez ako Rc 75/2010 a taktiez 22 Cdo 2358/2010)
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prava zabezpecuje moznost’ zlepsit’ a zjednodusit’ nakladanie so spolo¢nou vecou v pripade,
ak sa jeden zo spoluvlastnikov rozhodne scudzit’ svoj spoluvlastnicky podiel, a niekto zo
spoluvlastnikov, pripadne vSetci spoluvlastnici prejavia zaujem nadobudnit’ prevadzany
spoluvlastnicky podiel k spolo¢nej veci. Iba do tejto miery je mozné predkupnym pravom
obmedzit’ spoluvlastnika v nakladani s jeho spoluvlastnickym podielom.

Z hladiska uplatiovania predkupného prava literatira doteraz wuvadzala, ze
opravnenymi osobami su ostatni spoluvlastnici a toto prdvo ma osobny charakter, a preto
neprechadza na dediCov a nie je mozné ho ani previest. Argumentacia vychadza zo znenia
ustanovenia § 603 ods. 3 OZ a ustanovenia § 40a OZ. Z uvedenych ustanoveni, a to
ustanovenia § 40a je zrejmé, ze moznost’ dovolania sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu
je dana len tzv. dotknutej osobe a v pripade § 603 ods. 3 zas ndrokov z porusenia
predkupného prava tam vymedzenych sa méze dovolavat’ len opravneny. Pravny nastupca
povodného vlastnika, nie je dotknutou osobou z porusenia predkupného prava a je zrejmé
nadobudatel' prijima stav veci ku diiu nadobudnutia spoluvlastnickeho podielu. Pod
uvedenym je potrebné rozumiet’ predovSetkym prijatie vlastnickej Struktary, ktora existovala
v Case uskutocnenia predaja. Je zrejmé, Ze ako nadobudatel’ spoluvlastnickeho podielu nebol
opravneny vyuzit ponuku na odkupenie spoluvlastnickeho podielu v minulosti a ponukova
povinnost” ostatnych spoluvlastnikov moze voc¢i nemu pdsobit’ az od momentu nadobudnutia
spoluvlastnickeho podielu.

Osobitne vSak je nevyhnutné poukézat, Ze v ustanoveniach vymedzujucich relativnu
neplatnost’ pravnych tkonov, konkrétne v ust. § 40a OZ je premietnutad a zohladnena i
rimsko-pravna zasada nemo iudex sine actore. Zmyslom uvedenej zdsady je preferencia
platnosti pravnych ukonov a tolerancia existencie relativne neplatnych pravnych tkonov, na
ktoré¢ sa hl'adi ako na platné, az kym sa opravneny subjekt neplatnosti nedovola. Ddsledkom
je tolerovanie pravneho stavu, ktory je v rozpore s pozitivnym pravom, resp. pravneho stavu,
ktory je vysledkom vadného pravneho ukonu. Podmienkou tolerancie pripadného
protipravneho stavu je, ze subjekt dotknuty takymto vadnym konanim nema zaujem tento stav
reparovat’. Subjekty vadnym konanim nedotknuté a subjekty, ktoré sami takyto stav spdsobili,
musia tento stav reSpektovat’.

Urcity prielom vSak urobilo v tomto smere uznesenie NS SR sp. zn. 3 Cdo 239/2012 v
zmysle ktorého: ,,Ak po pravnom ukone poruSujucom predkupné pravo podielového

spoluvlastnika ten spoluvlastnik, ktorého predkupné pravo bolo porusené, prevedie svoj
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spoluvlastnicky podiel na tretiu osobu, stava sa nadobtdatel’ prevedeného podielu ex lege
nielen podielovym spoluvlastnikom spoloénej veci, ale zaroveti aj osobou opravnenou (a tieZ
povinnou) z predkupného prava viazané¢ho na spoluvlastnicky podiel. V dosledku prevodu
spoluvlastnickeho podielu prechadzaji teda na jeho nadobudatela nielen opravnenia
povodného spoluvlastnika vyplyvajuce z vlastnictva (t.j. opradvnenie vec v rozsahu
spoluvlastnickeho podielu drzaf, disponovat’ s fiou, uzivat’ ju a pozivat’ z nej 0zitky), ale aj
opravnenia povodného spoluvlastnika vyplyvajice z nereSpektovania jeho predkupného
prava; pri tom nie je pravne vyznamné, ¢i prevodca v case, ked bol este podielovym
spoluvlastnikom, svoje opravnenie vyplyvajice z porusenia predkupného prava uplatnil alebo
neuplatnil. Uvedené ustanovenie teda pripusta prechod uvedeného prava na pravneho
nastupcu vlastnika, ktorého predkupné pravo bolo porusené.

Okrem odvolania sa na vecno-pravny charakter zakonného predkupného prava dovody
rozhodnutia nie si zrejmé. K dévodom rozhodnutia je vSak mozné poukazat’, Ze porusenie
predkupného prava predchadzajiceho podielového spoluvlastnika sa pravneho postavenia
nadobudatel'a spoluvlastnickeho podielu nemohlo nijako dotknut. Poukazujeme, ze
predchadzajuci vlastnik svoje dispozi¢né opravnenie nemusi chciet’ uplatnit. Rozhodnutie
Najvyssie sudu uvedeni skutocnost’ nezohladnuje a k uplatneniu dispozicie s narokmi z
poruSenia prava moéze nastat’ i bez vole alebo proti voli pdvodnych ucastnikov pravneho
vzt'ahu, ktori mohli dodatocne nastoleny stav akceptovat, a to aj konkludetne prave
nevyuzitim narokov, ktoré im pravo umoziuje. Uvedenym sa narGi$a pravna istota medzi
ucastnikmi, tym, ze nadobudatel moéze napadat’ prevody vykonané v case ked’ nebol
ucastnikom pravneho vztahu z ponukovej povinnosti a teda predkupné pravo ani nemohol

vyuzit'.
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