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OCHRANA SPOLUVLASTNICKEHO
VZTAHU PROSTREDNICTVOM
PREDKUPNEHO PRAVA: SLOVENSKA
UPRAVA V HISTORICKOM A CESKOM
KONTEXTE

PROTECTION OF THE CO-OWNERSHIP RELATIONSHIP THROUGH THE RIGHT OF
FIRST REFUSAL: SLOVAK REGULATION IN HISTORICAL AND CZECH CONTEXT

Vol. 14 (5), pp. 182-193

Julia Krajéirova!

Autorka posobi na Katedre obc¢ianskeho prava Pravnickej fakulty Univerzity Pavla Jozefa
Safarika v Kosiciach. Vo svojom dizertanom vyskume sa podrobnejsie venuje problematike
predkupného prava, jeho pravnej uprave, praktickému uplatiiovaniu a vybranym otazkam,
ktoré s tymto pravnym institatom suvisia.

The author works at the Department of Civil Law of the Faculty of Law of Pavol Jozef
Safarik University in KoSice. In her doctoral research, she focuses in greater detail on the
issue of the right of pre-emption, its legal regulation, practical application, and selected
questions related to this legal institution.

Abstract

The article analyses the statutory right of first refusal of co-owners as an instrument balancing
the protection of the co-ownership relationship with the owner’s freedom to dispose of a co-
ownership share. It follows the development of Slovak legislation from the Civil Code of
1950 through the consent-based model of the original Civil Code of 1964 to the present
wording of Section 140 of the Civil Code and compares the Slovak approach with the current
Czech regulation. Beyond historical and comparative analysis, the article critically assesses
whether a general and temporally unlimited statutory right of first refusal remains justified in
every type of co-ownership. It argues that the formal stability of Section 140 does not
correspond to the development of its practical normative content, which has been significantly
shaped by case law. On this basis, the author proposes a three-factor test for future legislative
consideration, taking into account the manner in which co-ownership arose, the functional
intensity of the relationship between co-owners and the common property, and the
proportionality of the restriction on the disposing co-owner. The article concludes that Slovak
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law should not mechanically copy the Czech restrictive model; a differentiated solution
capable of preserving meaningful protection while reducing unnecessary transactional
burdens would be preferable.

Key words: right of first refusal, co-ownership, ownership, transfer of a co-ownership share,
Section 140 of the Civil Code, legislative proportionality, de lege ferenda

Abstrakt

Clanok analyzuje zakonné predkupné pravo spoluvlastnikov ako nastroj vyvaZzovania ochrany
spoluvlastnickeho vztahu a dispozicnej slobody vlastnika spoluvlastnickeho podielu. Sleduje
vyvoj slovenskej pravnej upravy od Obéianskeho zakonnika z roku 1950, cez suhlasovy
model pdvodného Obcianskeho zdkonnika z roku 1964 az po sucasné znenie § 140
Obcianskeho zakonnika a porovnava slovenska koncepciu so suc¢asnou ¢eskou tpravou. Nad
ramec historickej a komparativnej analyzy ¢lanok kriticky skuma, ¢i je vSeobecné a ¢asovo
neobmedzené zakonné predkupné pravo opodstatnené pri kazdom type spoluvlastnictva.
Poukazuje na to, Ze formalna stabilita 8 140 nekoreSponduje s vyvojom jeho praktického
normativneho obsahu, ktory bol vo vyznamnej miere dotvoreny judikatdrou. Na tomto
zaklade autor navrhuje trojprvkovy test vyuZziteIny pri budicich legislativnych uvahach,
zalozeny na spdsobe vzniku spoluvlastnictva, funkénej intenzite vzt'ahu spoluvlastnikov k
spolo¢nej veci a primeranosti zisahu do dispozicnej autonémie prevadzajuceho
spoluvlastnika. Zaver smeruje k téze, ze slovenské pravo by nemalo mechanicky preberat
restriktivny Cesky model, ale hladat’ diferencované rieSenie zachovavajice ucelni ochranu
spoluvlastnikov bez vytvarania neprimeranych transakénych prekazok.

Klucové slova: predkupné pravo, podielové spoluvlastnictvo, vlastnicke pravo, prevod
spoluvlastnickeho podielu, § 140 Obcianskeho zdkonnika, proporcionalita, de lege ferenda

Uvod

Predkupné pravo spoluvlastnikov patri medzi ustanovenia obc¢ianskeho préva, ktoré na prvy
pohl'ad poOsobia stabilne a interpretacne ustalene. Takyto pohlad je vSak zjednodusSujtci.
Stucasna podoba § 140 Obcianskeho zakonnika je vysledkom viacerych legislativnych zmien a
zaroven dlhodobého judikatirneho dotvarania. Prave rozdiel medzi relativne stabilnym
textom zékona a dynamickym obsahom vytvaranym rozhodovacou praxou je jednym z
vychodisk tohto ¢lanku. Predkupné pravo totiz nemozno posudzovat’ iba podla toho, ¢i chrani
existujuce spoluvlastnicke spoloCenstvo; potrebné je zaroven skumat, ¢i intenzita tejto
ochrany zodpovedd redlnemu vyznamu konkrétneho spoluvlastnickeho vztahu a ¢i
neprimerane nezatazuje prevoditel'nost’ podielu.

Vychodiskom pravnej Gpravy je vieobecna ochrana vlastnictva. Ustava Slovenskej
republiky garantuje vlastnicke prdvo a poZaduje rovnaky zakonny obsah a ochranu
vlastnickeho prava vsetkych vlastnikov (Ustava Slovenskej republiky, 1992). Obéiansky
zakonnik pritom v § 123 priznava vlastnikovi pravo vec drzat’, uzivat’, pozivat’ jej plody a
uzitky a nakladat’ s fou, avSak vyslovne ,,v medziach zdkona* (Zakon ¢. 40/1964 Zb.).
Predkupné pravo je jednym z prikladov takejto zakonnej medze. Neodnima vlastnikovi
moznost’ podiel previest, ale modifikuje spdsob, akym sa jeho rozhodnutie o prevode mdze
realizovat’.
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Ciel'om ¢lanku je znovu uchopit’ problematiku zdkonného predkupného prava z pohl'adu jeho
funkcie, historického vyvoja a sucasného postavenia v slovenskom pravnom poriadku.
Samostatnd pozornost’ je venovana ¢eskej pravnej uprave, pretoze spolo¢ny historicky zéklad
oboch pravnych poriadkov umoZiiuje porovnat’ dve odlisné sucasné legislativne stratégie.
Komparacia vSak nie je konecnym cielom. Na jej zaklade c¢lanok formuluje vlastné
hodnotiace kritéria pre posudenie primeranosti zadkonného predkupného prava a kladie otazku,
¢i je vhodné nad’alej spajat’ rovnaky rezim s kazdym podielovym spoluvlastnictvom bez
ohl'adu na spdsob jeho vzniku, pocet spoluvlastnikov, fakticky vyznam ich osobného zlozenia
a povahu spolo¢nej veci. V zavere sa preto navrhuje diferencovany pristup de lege ferenda,
ktory by sa vyhol tak mechanickému zachovaniu dneSného modelu, ako aj jednoduchému
prevzatiu restriktivneho ¢eského rieSenia.

Predkupné pravo ako korektiv dispozi¢nej slobody spoluvlastnika

obsah vSak nikdy nebol bezpodmienecny. Uz samotna formulacia § 123 Obcianskeho
zakonnika viaze vykon vlastnickych opravneni na zakonné hranice a rovnaké vychodisko
vyplyva aj z Gstavného ramca. Ustavny sud Slovenskej republiky zdoraznil, Ze Ustavna
ochrana vlastnictva nevylucuje zédkonné diferencovanie jeho vykonu, pokial obmedzenie
sleduje legitimny ciel' a nenar@i$a podstatu vlastnickeho prava (Ustavny sud Slovenskej
republiky, 1996).

Pri podielovom spoluvlastnictve sa individualne opravnenie kazdého spoluvlastnika
stretdva s pravnym postavenim ostatnych spoluvlastnikov. Spoluvlastnicky podiel nie je
samostatnou vecou oddelenou od spolo¢ného predmetu, ale vyjadruje mieru ucasti
spoluvlastnika na pravach a povinnostiach vyplyvajacich zo spoluvlastnictva (Fekete, 2011).
Zmena osoby jedného zo spoluvlastnikov preto moze mat’ redlny vplyv na fungovanie celého
spoluvlastnickeho vzt'ahu. Zdkonné predkupné pravo reaguje prave na tito osobitnli povahu
spoluvlastnictva: nevyluCuje vstup tretej osoby, ale poskytuje existujucim spoluvlastnikom
moznost’ prednostne nadobudntit’ prevadzany podiel (Dufalova et al., 2020).

Stcasné znenie § 140 Obcianskeho zdkonnika vychédza z pravidla, podl'a ktorého pri
prevode spoluvlastnickeho podielu vznika ostatnym spoluvlastnikom predkupné préavo, ak
nejde o zdkonom ustanovenu vynimku prevodu blizkej osobe (Voj¢ik, 2018). Ak sa opravneni
spoluvlastnici nedohodnu, predkupné pravo vykonavaju pomerne podla velkosti svojich
podielov (Zakon ¢&. 40/1964 Zb.). Ide teda o mechanizmus, ktory nenahradza rozhodnutie
vlastnika o tom, ¢i podiel prevedie, ale vstupuje do fazy vyberu nadobudatel’a.

Prave v tejto podobe mozno predkupné pravo chapat’ ako kompromis medzi dvoma
protichodnymi hodnotami. Na jednej strane stoji poziadavka volnej prevoditelnosti majetku a
zmluvnej autonémie. Na druhej strane je legitimny zaujem spoluvlastnikov na stabilite
personalneho zloZenia spoluvlastnickeho vztahu. Slovenské pravo nevyzaduje, aby ostatni
spoluvlastnici s prevodom suhlasili, no sufasne im prizndva pravne relevantni moznost
zabranit’ vstupu tretej osoby tym, Ze sami vyuziju prednostné opravnenie. Aj judikatira
NajvysSieho sudu SR vychadza z toho, Ze zakonné predkupné pravo nie je sthlasovym
opradvnenim, ale osobitnou pravnou prioritou, ktoru je prevéadzajici spoluvlastnik povinny
reSpektovat’ (Najvyssi sud SR, 2018).
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Historické premeny pravnej upravy: od predkupného prava k suhlasu a spat’

Dnesna podoba § 140 Obcianskeho zdkonnika nadvdzuje na dlhsi vyvoj ceskoslovenského
stikromného prava. Ob¢iansky zakonnik ¢. 141/1950 Zb. uZz poznal zékonné predkupné pravo
spoluvlastnikov. Jeho § 137 vychadzal z predstavy, ze pri scudzeni podielu maju ostatni
spoluvlastnici prednostné opravnenie, pricom pri nezhode o jeho vykone sa podiel rozdel'oval
medzi opravnenych rovnakym dieclom (Zakon ¢&. 141/1950 Zb.). Hoci systematika a
terminologia tejto kodifikacie sa od dnesSneho prava liSili, zakladna funkcia pravnej Upravy
bola zretelna: zachovat' prevoditelnost’ podielu, ale dat existujicim spoluvlastnikom
prednost’ pred tret'ou osobou.

Pévodné znenie Obcianskeho zdkonnika ¢. 40/1964 Zb. vsak zvolilo odlisnt cestu.
Zé&konneé predkupné pravo nahradilo sthlasovym reZzimom. Spoluvlastnik mohol bez sthlasu
ostatnych previest svoj podiel iba na iného spoluvlastnika alebo na svojich potomkov; v
ostatnych pripadoch bol potrebny sthlas vSetkych spoluvlastnikov (Zakon ¢. 40/1964 Zb.,
povodné znenie). Takato konStrukcia predstavovala podstatne intenzivnejsi zasah do
dispozi¢nej slobody vlastnika nez dne$né predkupné pravo. Ostatni spoluvlastnici totiz nemali
iba moznost’ vstipit’ do pripravovaného prevodu, ale mohli samotny prevod tretej osobe
prakticky zablokovat'.

Zmena filozofie pravnej Gipravy nastala novelou €. 131/1982 Zb., ti¢innou od 1. aprila
1983. Tato novela obnovila zdkonné predkupné pravo a formulovala zaklad pravidla, ktory sa
obsahovo zachoval az do sucasnosti. Spoluvlastnik tak opidt’ ziskal SirSiu moznost’ podiel
previest’, pricom ochrana ostatnych spoluvlastnikov sa presunula zo sthlasového opravnenia
do podoby prednostného nadobudacieho prava (Zakon ¢. 131/1982 Zb.). Tento posun je
vyznamny nielen z legislativno-technického, ale predovsetkym z hodnotového hladiska.
Zakonodarca tym oslabil kolektivnu kontrolu spoluvlastnickeho spoloCenstva nad
individuélnou dispoziciou a nahradil ju menej invazivnym mechanizmom.

Vel'ké novela Obcianskeho zdkonnika ¢. 509/1991 Zb., Gi¢inna od 1. januara 1992, uz
neznamenala zasadny obsahovy zlom v samotnom § 140. Jej vyznam spocival najmi v
celkovom navrate sikromného prava k silnejSej ochrane vlastnictva a zmluvnej autonémie.
Predkupné pravo spoluvlastnikov tak zostalo zachované ako vynimka z principu volnej
dispozicie s vlastnickym pravom, avSak v prostredi zdsadne zmeneného hodnotového ramca
sukromného prava (Zakon ¢. 509/1991 Zb.; Maslak, 2018).

Ak sa jednotlivé obdobia porovnaju, mozno identifikovat' tri modely. Prvym je
klasicke zakonné predkupné pravo z roku 1950. Druhym je sthlasovy rezim povodného
Obcianskeho zékonnika z roku 1964, ktory predstavoval najintenzivnejsi zésah do
prevoditel’nosti spoluvlastnickeho podielu. Tretim je predkupny model zavedeny od roku
1983 a zachovany aj po roku 1991. Tento vyvoj ukazuje, Ze dneSna pravna Uprava nie je
samozrejmym alebo jedinym moznym rieSenim, ale vysledkom legislativneho hladania
primeranej hranice medzi individualnou dispoziciou a ochranou spoluvlastnickeho zvézku.

Sucasny § 140 Obcianskeho zakonnika a jeho judikatirne dotvorenie

Text § 140 Obcianskeho zékonnika je stru¢ny. Prakticky vyznam tohto ustanovenia vSak
d’aleko presahuje jeho jazykovy rozsah. Viaceré otazky suvisiace s povahou predkupného
prava, jeho uplatnenim a nasledkami porusenia musela postupne konkretizovat’ sudna prax.
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Judikatara pritom vychadza z toho, Ze zdkonné predkupné pravo spoluvlastnikov nemozno
redukovat’ na Cisto zavizkovy vztah medzi prevadzajacim spoluvlastnikom a opravnenou
osobou. Jeho védzba na spoluvlastnicke postavenie mu dava vyrazny vecnopravny rozmer
(Najvyssi sud SR, 2010).

Vyznamnym praktickym dosledkom je moznost’ opravneného spoluvlastnika reagovat’
na porusenie predkupneho prava aj voci nadobtdatel'ovi. Najvyssi sid SR v rozhodovacej
praxi akceptuje pouzitie mechanizmu podla § 603 ods. 3 Obcianskeho zakonnika aj pri
zakonnom predkupnom prave podl'a § 140. Opravneny spoluvlastnik sa tak méze za zakonom
stanovenych podmienok domahat’, aby mu nadobudatel’ pontkol podiel na kipu za rovnakych
podmienok, za ktorych bol podiel prevedeny (Najvyssi sud SR, 2018a). Tato konStrukcia
podstatne posiliiuje prakticku Gc¢innost’ zdkonného predkupného prava, pretoze jeho ochrana
sa nekonc¢i okamihom uskutoc¢nenia prevodu.

Stcasne je potrebné odliSovat’ predkupné pravo od prava blokovat’ prevod. Judikattra
zdorazituje, ze opravneny spoluvlastnik neméa vSeobecné veto voCi zmene osoby
spoluvlastnika. Ochrana sa realizuje prostrednictvom presne vymedzenych narokov. Aj preto
je vyznamna rozhodovacia prax, ktora sa zaobera obsahom Zalobného navrhu pri nahradeni
prejavu vole. Najvyssi sud SR uviedol, Ze ak sa opravneny domaha uzavretia zmluvy s
nadobudatelom, podmienky pozadovanej zmluvy musia koreSpondovat’ s podmienkami
pdvodného prevodu (Najvyssi sud SR, 2018).

Dalsi dolezity aspekt predstavuje otdzka vzdania sa predkupného prava. Rozhodnutie
NajvysSieho sidu SR sp. zn. 2 Cdo 13/2018 odmietlo zaver, Ze by sa spoluvlastnik mohol
svojho buduceho predkupného prava fakticky vzdat' iba tym, ze v inom sudnom konani
prejavi nezaujem nadobudnut’ spoluvlastnicke podiely. Takéto vyjadrenie nemozno
automaticky prenasat’ na buduce dispozicie s podielom (Najvyssi sad SR, 2018b). Z
rozhodnutia vyplyva SirSia zasada: pri posudzovani zaniku alebo nevykonania predkupného
prava nemozno bez dalSieho vychadzat’ z tkonov, ktoré boli urobené v inom prdvnom a
skutkovom kontexte.

Prave judikaturne dotvorenie ukazuje, ze § 140 nemozno vnimat' ako izolované
pravidlo. Jeho aplikécia je previazana so vSeobecnou upravou predkupného prava v 8 602 az 8§
606 Obcianskeho zakonnika, s pravidlami o relativnej neplatnosti pravnych ukonov a s
procesnymi prostriedkami ochrany. Odborna literatiira dlhodobo upozoriiuje na interpretacné
otazky spojené s vol'bou konkrétneho naroku pri poruseni predkupného prava (Maslak, 2018).
Novsia judikatura zéaroven potvrdzuje, ze ani rozdelenie prevadzaného podielu medzi
viacerych opravnenych spoluvlastnikov nie je mechanickou otdzkou. Najvyssi sud SR v
rozhodnuti sp. zn. 6 Cdo 83/2021 zdbraznil vyznam dohody spoluvlastnikov a pomerného
vykonu predkupného prava tam, kde dohoda absentuje (Najvyssi sud Slovenskej republiky,
2024, GeSkova, 2025). Z pohl'adu autora je tato rozhodovacia linia dbleZita aj metodologicky:
¢im viac zakladnych pravidiel vykonu predkupného prava musi konkretizovat’ judikattra, tym
nalichavejSia je otazka, ¢i strunost § 140 eSte zodpovedd poziadavke dostatocnej

normativnej urcitel'nosti.
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Slovensky a ¢esky model: spolo¢ny zaklad, rozdielne sii¢asné rieSenia

Slovenska a ¢eska pravna tprava vychadzaji zo spoloénej pravnej tradicie, ich dnedné
rieSenia sa vSak vyrazne odliSujui. Slovensky § 140 Obcianskeho zdkonnika nad’alej priznava
predkupné pravo vSeobecne pri prevode spoluvlastnickeho podielu, s vynimkou zakonom
vymedzenych pripadov. Pre vznik tohto opravnenia nie je rozhodujuce, akym spdsobom
spoluvlastnictvo vzniklo ani ako dlho trva (Zakon ¢. 40/1964 Zb.).

Novy Cesky obCansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. pdvodne zvolil podstatne uzsi pristup.
Predkupné pravo viazal na situdcie, v ktorych spoluvlastnici nemohli od pociatku ovplyvnit
vznik svojho spoluvlastnickeho postavenia, typicky pri nadobudnuti na zéklade pravnej
skuto¢nosti nezavislej od ich spolo¢nej vole (Zakon &. 89/2012 Sb.). Ceska judikatira tento
model interpretovala restriktivne a zdoraznovala, Ze predkupné pravo ma v novom kodexe
vynimoény charakter (Najvyssi sud CR, 2020).

Novela ¢. 460/2016 Sb., u¢inna od 1. janudra 2018, ¢esku upravu docasne rozsirila a
opatovne zaviedla vSeobecnejSie predkupné pravo pri prevode spoluvlastnickeho podielu na
nehnutelnej veci (Zakon ¢. 460/2016 Sb.). V kratkom obdobi rokov 2018 az 2020 sa tak ceské
pravo priblizilo slovenskému rieSeniu. RozSirenie vSak vyvolalo vyrazné aplikacné
komplikécie, najma pri prevodoch bytov spojenych so spoluvlastnickymi podielmi na funkéne
suvisiacich nehnutel'nostiach a pri transakcidch, kde bolo potrebné koordinovat’ va¢si pocet
oprévnenych os6b.

Cesky zakonodarca preto zakonom &. 163/2020 Sb., ag¢innym od 1. jila 2020, rozsah
predkupného prava opat’ zGzil. Podla sucasného § 1124 Ceského obcianskeho zakonnika sa
zékonné predkupné pravo uplatiiuje najmi v pripadoch, ked’ spoluvlastnictvo vzniklo tak, ze
spoluvlastnici nemohli svoje prava a povinnosti od pociatku ovplyvnit’, a navySe je ¢asovo
obmedzené na Sest’ mesiacov od vzniku spoluvlastnictva (Zakon ¢. 163/2020 Sb.). Tento
model vyjadruje presvedcenie, ze dlhodobd ochrana personalneho zlozenia spoluvlastnictva
nie je sama osebe dostatocnym dovodom na trvalé obmedzenie prevoditelnosti podielu.

Rozdiel medzi oboma pravnymi poriadkami je teda predovSetkym koncepény.
Slovenské pravo vychédza z predpokladu, Ze uz samotna existencia spoluvlastnickeho vzt'ahu
odovodiiuje trvajuce prednostné postavenie ostatnych spoluvlastnikov. Ceské pravo po roku
2020 naopak spéja silnejSiu ochranu iba s obdobim bezprostredne po vzniku nevoleného
spoluvlastnictva. Po uplynuti zakonnej lehoty uprednostiiuje volnu prevoditel'nost’ podielu.
Tento rozdiel nie je technickym detailom, ale prejavom odliSnej odpovede na otazku, aku
vahu ma mat’ osobny prvok v spoluvlastnickom vzt'ahu.

Praktické désledky oboch koncepcii

Vyhodou slovenského modelu je jeho predvidatel'nost. Spoluvlastnik vie, ze pocas celej
existencie spoluvlastnictva musi pri prevode podielu pocitat’ s predkupnym pravom ostatnych
spoluvlastnikov. Opréavneni zase mdézu dlhodobo ocakavat’, ze v pripade zamyslanej zmeny
personalneho substratu spoluvlastnictva dostani moznost’ reagovat. Takéto rieSenie
podporuje stabilitu spoluvlastnickeho vztahu a moéze byt vyznamné najmid pri
nehnutel’nostiach, ktorych uzivanie si vyZaduje Gzku spolupracu viacerych os6b.
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Rovnaké vlastnost’ je viak zaroven zdrojom rigidity. Ceské legislativna skiisenost’ z rokov
2018 az 2020 ukazala, Ze Siroko nastavené predkupné pravo mdze byt problematické pri
modernych forméch vlastnickeho usporiadania, pri ktorych je spoluvlastnicky podiel ¢asto iba
technickym doplnkom hlavného predmetu prevodu. Dévodova sprava k zakonu ¢. 163/2020
Sh. poukazovala najmé na komplikacie pri spoluvlastnickych podieloch savisiacich s bytmi,
garazovymi statiami a funkcne prepojenymi pozemkami (Zakon ¢. 163/2020 Sb.).

Slovenské pravo zatial’ na podobné praktické situdcie nereagovalo osobitnou upravou
§ 140. To neznamena, ze slovenské rieSenie je nevyhnutne nespravne, ale naznacuje potrebu
hodnotit’ jeho fungovanie aj z pohladu intenzity chraneného zaujmu. Podl'a ndzoru autora
nemozno pri vahach o budicej podobe predkupného prava vychadzat z predpokladu, ze
kaZzdé spoluvlastnictvo vytvara rovnako silnu potrebu ochrany jeho personalneho substratu.
Iny vyznam ma vstup tretej osoby do tizkeho spoluvlastnickeho vztahu k rodinnému domu
alebo k funk¢ne nedelitelnej veci a iny do vlastnickej Struktary s velkym poctom
podielnikov, kde st osobné vdzby medzi spoluvlastnikmi minimalne. Prave tato rozdielnost’
by mala byt jednym z kritérii buduceho legislativneho hodnotenia.

Na druhej strane ¢esky model mdze byt’ kritizovany pre svoju kratkost” a selektivnost’.
Sestmesa¢na ochranna lehota reaguje najma na bezprostredny moment vzniku nevoleného
spoluvlastnictva, no nezohl'adituje situdcie, v ktorych sa konflikt alebo potreba stabilizovat’
spoluvlastnicky vztah prejavi neskdr. Z pohladu ochrany spoluvlastnickeho spolocenstva
preto slovenské rieSenie poskytuje vyrazne silnejSie postavenie. Otazkou zostava, ¢i by
slovensky zakonodarca mal tento model zachovat v nezmenenej podobe alebo ho
diferencovat’ podl'a povahy veci ¢i sposobu vzniku spoluvlastnictva.

Predkupné pravo ako otazka legislativnej rovnovahy

Historick& aj komparativna analyza ukazuje, Ze predkupné pravo spoluvlastnikov nemozno
hodnotit’ izolovane. Kazdy model v sebe obsahuje urcité¢ rozdelenie rizik. Silné predkupné
pravo prenasa Cast’ transakéného rizika na prevadzajiceho spoluvlastnika a na potencialneho
nadobudatel’a, pretoze obaja musia reSpektovat’ pravne postavenie ostatnych spoluvlastnikov.
Slabé alebo casovo limitované predkupné pravo naopak prenaSa vacSie riziko na
zostavajucich spoluvlastnikov, ktori m6zu byt nuteni akceptovat’ vstup osoby, s ktorou
povodne nevytvarali spoluvlastnicky vzt'ah.

Slovenska pravna uprava sa v tomto hodnotovom konflikte priklana skor k ochrane
spoluvlastnickeho spolocenstva. O jej primeranosti v§ak nemozno rozhodnut’ iba poukazom
na historickd kontinuitu. Skutoénost’, Ze text § 140 zostava desatrocia prakticky nezmeneny,
modze byt znakom stability, ale m6ze rovnako znamenat’, ze pravna Uprava nereflektovala
zmenu typov majetkovych transakcii a vlastnickych $truktar. Ceska skiisenost’ ukazuje
opacny extrém: opakované zdsadné zmeny v kratkom obdobi sice umoznili pruznu reakciu na
problémy aplikacnej praxe, suCasne vSak oslabili predvidatelnost’ pravneho prostredia.

Za presvedcCivé preto nemozno automaticky povazovat’ ani jedno z rieSeni. Slovenské
pravo pontka vy3siu mieru ochrany, no za cenu obmedzenia prevoditelnosti. Ceské pravo
podporuje jednoduch$i obeh majetku, no ochranu spoluvlastnikov redukuje na uzsi okruh
situacii. Komparacia tak sama osebe neposkytuje odpoved na otazku, ako by mala vyzerat
optimalna slovenska Uprava. Potrebné je doplnit’ ju vlastnym hodnotiacim ramcom, ktory
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umozni rozlisit' pripady, v ktorych predkupné pravo plni redlnu ochrannu funkciu, od
pripadov, v ktorych sa jeho existencia prejavuje prevazne ako formdlna alebo transakéna
prekazka. Takyto rdmec je predmetom nasledujticej Casti.

Primeranost’ zakonného predkupného prava a vlastny navrh hodnotiaceho ramca
DoterajSia analyza ukazuje, Ze spor o rozsah zakonného predkupného prava nemozno
redukovat’ na jednoduchu vol'bu medzi ochranou spoluvlastnikov a vol'nou prevodite'nostou
majetku. Obe hodnoty su legitimne a obe mézu byt v konkrétnom pripade oslabené prili§
kategorickou pravnou upravou. VSeobecné a casovo neobmedzené predkupné pravo poskytuje
spoluvlastnikom vysoku mieru ochrany, ale zaroven predpokladd, Ze personélne zloZenie
kazdého spoluvlastnickeho vztahu je natol’ko vyznamné, Ze oddvodiluje obmedzenie
prevadzajiceho spoluvlastnika pri kazdom prevode. Prave tento predpoklad podla nézoru
autora vyZaduje kritické preskimanie.

Stcasny § 140 Obcianskeho zékonnika nerozliSuje podla toho, ako spoluvlastnictvo
vzniklo, aky je pocet spoluvlastnikov, aky charakter méa spolo¢na vec ani do akej miery su
spoluvlastnici fakticky nuteni spolupracovat’ pri jej uzivani a sprave. Zakonna konstrukcia
preto poskytuje rovnaky typ ochrany vztahom, ktoré mézu mat’ vel'mi rozdielnu socialnu a
hospodarsku intenzitu. Z hladiska pravnej istoty je takato vSeobecnost’ vyhodna. Z hl'adiska
proporcionality zasahu do dispozi¢nej autonomie v§ak moze byt problematickd. Ustanovenie
§ 140 totiZ neobmedzuje iba prevadzajuceho spoluvlastnika, ale nepriamo vplyva aj na
casovanie a pravnu istotu nadobudatel’a, na naklady transakcie a na schopnost’ podielu realne
cirkulovat’ na trhu.

Za vhodnejSie metodologické vychodisko preto autor povaZzuje posudzovanie
predkupného prava prostrednictvom troch navzajom suvisiacich kritérii. Nejde o test platného
prava, ktory by mohol nahradit’ znenie § 140, ale o navrh hodnotiaceho ramca de lege
ferenda. Jeho ucelom je ukazat, podla akych znakov mozno rozlisit' situacie, v ktorych
zakonné predkupné prévo chrani materidlne vyznamny spoluvlastnicky zaujem, od situdcii, v
ktorych je jeho ochranna funkcia slabsia a moZe ustupovat’ poziadavke volnejSej
prevoditelnosti.

Prvé kritérium: spdsob vzniku spoluvlastnictva

Prvym Kritériom je spdsob vzniku spoluvlastnickeho vztahu. Rozdiel medzi dobrovolne
vytvorenym a nevolenym spoluvlastnictvom nie je iba formalny. Ak sa osoba stane
spoluvlastnikom na zaklade pravnej skutoCnosti, ktord nemohla redlne ovplyvnit, moze byt
legitimny zaujem na docasnej stabilizacii personalneho zloZenia intenzivnej$i. Prave na tejto
uvahe stoji sucasny Cesky § 1124 obcianskeho zakonnika, ktory spédja zakonné predkupné
pravo s osobitnymi pripadmi vzniku spoluvlastnictva a ¢asovo ho obmedzuje (Zékon ¢.
89/2012 Sb.; Zakon &. 163/2020 Sb.). Cesky model viak podla ndzoru autora nemozno bez
d’alSieho prevziat do slovenského prava. Sposob vzniku spoluvlastnictva je relevantny, ale
nemal by byt jedinym kritériom. Aj povodne dobrovolne vytvoreny spoluvlastnicky vztah
moze mat’ neskor vysoku osobnu a funkénu intenzitu, pri ktorej vstup tretej osoby zasadne
ovplyvni vykon prav ostatnych spoluvlastnikov.
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Na druhej strane, samotnd historickd skutocnost’, Ze spoluvlastnictvo vzniklo nezavisle od
vole jeho ucastnikov, nemusi oddévodinovat’ trvalé obmedzovanie prevoditel'nosti. Ak sa vzt'ah
po urcitom Case stabilizuje alebo ak ide o spoluvlastnictvo, v ktorom jednotlivi podielnici
prakticky nevstupujii do osobnej interakcie, ochranna potreba moze slabnut. Ceska Gasova
limitacia preto poukazuje na legitimny problém, hoci jej Sestmesacné rieSenic nemusi byt
univerzalne optimalne.

Druhé kritérium: funkéna intenzita spoluvlastnickeho vzt'ahu

Druhym kritériom by mala byt funkénd intenzita vzt'ahu spoluvlastnikov k spolo¢nej veci.
Zmyslom predkupného prava je tradicne obmedzit moznost, aby do existujuceho
spoluvlastnickeho spolocenstva bez moznosti reakcie vstipila tretia osoba. Sila tohto

argumentu vSak zavisi od toho, ¢o vstup novej osoby pre ostatnych spoluvlastnikov redlne
znamena. Pri nehnutelnosti, ktort spoluvlastnici spolo¢ne uzivaji, rozhoduju o jej udrzbe a
pravidelne koordinuju vykon vlastnickych opravneni, méze byt personalna zmena zasadna.
Pri ekonomicky fragmentovanom spoluvlastnictve s velkym poctom podielnikov moze byt
osobny prvok naopak minimalny.

Platné pravo takuto diferencidciu nepozna. Vyhodou je jednoduchost pravidla,
nevyhodou jeho necitlivost’ k rozdielnym faktickym situacidm. Podla ndzoru autora by
buduca pravna tprava mala aspon zvazit, ¢i ma byt rozsah zakonného predkupného préva
rovnaky pri kazdom spoluvlastnictve nehnutel'nosti, alebo ¢i mozno identifikovat’ objektivne
kategorie, pri ktorych je potreba personalnej ochrany typicky niZSia. Takéto rozliSovanie by
vSak muselo byt zalozené na zdkonom vymedzenych a predvidatelnych znakoch; vSeobecna
klauzula ponechavajica posudenie intenzity vztahu az na sporové konanie by mohla pravnu
istotu skor znizit.

Tretie kritérium: proporcionalita zdsahu do dispozi¢nej autonémie

Tretim kritériom je primeranost’ samotného zasahu do dispozi¢nej autonémie prevadzajuceho
spoluvlastnika. Vlastnicke opravnenia sa vykonavaju v medziach zédkona a zé&konné
obmedzenia vlastnictva nie su samy osebe protiustavné; musia vSak reSpektovat’ podstatu
vlastnickeho prava a sledovat’ legitimny ciel’ (Ustava Slovenskej republiky, 1992; Ustavny
sud Slovenskej republiky, 1996). Pri predkupnom préve preto nestaci identifikovat’ chraneny
zdujem ostatnych spoluvlastnikov. Potrebné je zaroven polozit' otazku, ¢i rovnaky ciel
nemozno dosiahnut’ miernej$im a adresnej§im nastrojom.

Z tohto pohladu je vyznamna aj judikatirna prax. Najvyssi sud SR opakovane
dotvéral strucny text § 140 prostrednictvom vSeobecnej Upravy predkupného prava a
konkretizoval procesné a hmotnopravne nasledky jeho porusenia. Rozhodnutie sp. zn. 7 Cdo
46/2020 sa zaoberalo otazkou vzdania sa predkupného prava a potvrdilo potrebu reSpektovat’
formalne poziadavky spojené s pravami k nehnutelnosti (Najvyssi sud Slovenskej republiky,
2022). Rozhodnutic sp. zn. 4 Cdo 49/2024 zase zvyraziuje vyznam dohody medzi
opravnenymi spoluvlastnikmi a pomerného vykonu prava pri jej absencii (Najvyssi sud
Slovenskej republiky, 2025). Tieto rozhodnutia dokazuji schopnost’ judikatary reagovat’ na
konkrétne aplikaéné problémy, ale zaroven odhaluji mieru, v akej je obsah zakonného
pravidla zvisly od sudneho dotvérania.
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Stabilny text, meniaci sa obsah: hranice judikatarneho dotvarania

Za osobitnu pridanu hodnotu historického pohl'adu mozno povazovat’ zistenie, Ze stabilita
normativneho textu nemusi znamenat’ stabilitu pravneho institatu. Jadro § 140 sa od zaciatku
devétdesiatych rokov zésadne nemeni, no jeho praktick¢é fungovanie bolo postupne
spresiiované judikaturou. Prave sidy museli riesit’ vzt'ah zdkonného predkupného prava k
vSeobecnym ustanoveniam 8 602 az § 606, povahu narokov pri poruseni predkupného prava,
postavenie nadobudatel’a aj sposob vykonu prava viacerymi opravnenymi. Z normotvorné¢ho
pohl'adu ide o ddlezité upozornenie: legislativna nemennost’ méze vytvarat’ dojem ustalenosti,
hoci prakticky normativny obsah sa d’alej vyvija.

Takyto stav nemusi byt automaticky neziaduci. Sudny vyklad je prirodzenou stcastou
fungovania stkromného prava a umoziuje reagovat’ na situacie, ktoré¢ zdkonodarca nemohol
predvidat’. Problém vznika vtedy, ak podstatné prvky rezimu predkupného prava nemozno zo
zékonného textu dostatocne spol'ahlivo zistit' bez znalosti rozsiahlej judikatury. Z pohladu
autora preto buduca rekodifikacia alebo vyznamnejSia novelizacia obcianskeho prava
predstavuje prilezitost’ zvazit', ktoré zavery ustalenej sudnej praxe uz dosiahli takd mieru
stability, Ze by mali byt’ vyslovne premietnuté do normativneho textu.

Navrh smerovania de lege ferenda

Z uvedenych kritérii nevyplyva poZiadavka na zruSenie zakonného predkupného prava
spoluvlastnikov. Takyto zéaver by bol rovnako kategoricky ako bezvyhradné zachovanie
dnesného modelu. Ceska skusenost’ je podla nazoru autora cenna predovietkym tym, Ze
ukazuje moznost’ diferencovat’ rozsah ochrany; nepreukazuje vsak, Ze slovenské pravo ma
prevziat' rovnaki Sestmesani lehotu alebo rovnaké vymedzenie pripadov vzniku
spoluvlastnictva. Slovenska pravna tradicia dlhodobo pripisuje ochrane spoluvlastnickeho
spolocenstva ur€iti vdhu a pripadna zmena by mala zohl'adnit’ aj tuto kontinuitu.

Za vhodnejs$i smer mozno povazovat diferencovany model zalozeny na kombindcii
uvedenych kritérii. Zdkonodarca by mohol zachovat’ silnejSie predkupné pravo tam, kde je
osobné a funkéné prepojenie spoluvlastnikov typicky intenzivne alebo kde spoluvlastnictvo
vzniklo bez ich moznosti ovplyvnit’ jeho vznik. Naopak, pri kategoriach spoluvlastnictva, v
ktorych je personalny prvok oslabeny a predkupné pravo vytvara najmé naklady prevodu, by
bolo mozné uvazovat o uzSom alebo €asovo limitovanom rezime. Stcastou takejto reformy
by malo byt aj presnejSie zakonné vyjadrenie zakladnych pravidiel vykonu predkupného
prava, ktoré dnes vyplyvaju predovsetkym z judikatary.

Navrhovany pristup méa aj svoje rizikd. Diferencidcia moéze znizit'® jednoduchost’
pravnej Upravy a vytvorit nové hranicné pripady. Preto by nebolo vhodné budovat’ ju na
neurCitych pojmoch typu ,,vyznamny spoluvlastnicky vztah“. Ak ma byt diferencovany
model funkény, kategoérie musia byt’ objektivne, I'ahko identifikovatel'né a overitelné uz pri
priprave prevodu. Pridanou hodnotou takéhoto rieSenia by nebola maximalizicia ochrany
jednej zo stran, ale presnejSie priradenie intenzity pravneho obmedzenia k intenzite zaujmu,
ktory ma byt’ chraneny.

V tomto zmysle mozno formulovat’ zakladna autorsku tézu ¢lanku: predkupné pravo
spoluvlastnikov by nemalo byt chapané ako historicky dané a jednotné pravidlo, ale ako
nastroj, ktoré¢ho legitimnost’ zavisi od primeraného pomeru medzi ochranou spoluvlastnickeho
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spolocenstva a nakladmi, ktoré uklada dispozi¢nej autonémii. Prave tento pomer by mal byt
jadrom buddcich legislativnych Gvah.

Zaver
Zakonné predkupné pravo spoluvlastnikov predstavuje dlhodobo pritomny, no historicky
premenlivy prvok slovenského sukromného prava. Jeho dneSna podoba je vysledkom vyvoja,
pocas ktoré¢ho sa pravna uprava pohybovala medzi dvoma pdlmi: medzi dispozi¢nou
autonémiou spoluvlastnika a intenzivnou ochranou existujuceho spoluvlastnickeho
spolocenstva. Historicky pohl'ad zaroven ukazuje, Ze dneSny model nemozno povazovat’ za
samozrejmé alebo jediné mozné rieSenie. Ide o legislativnu volbu, ktorej primeranost’ treba
priebezne hodnotit’ vzhl'adom na funkciu spoluvlastnictva a potreby majetkového obehu.
Sucasnd slovenska uprava je charakteristickd vSeobecnostou a c¢asovou
neobmedzenostou. Jej prakticky normativny obsah bol vo vyznamnej miere dotvoreny
judikatarou, ¢o potvrdzuju nielen starSie rozhodnutia o nasledkoch porusenia predkupného
prava, ale aj novSia rozhodovacia prax k spésobu jeho vykonu a k pravnemu postaveniu
viacerych opravnenych spoluvlastnikov (Najvyssi sud Slovenskej republiky, 2022; Najvyssi
sud Slovenskej republiky, 2025). Formalna stabilita § 140 preto nesmie zakryt’ skuto¢nost’, ze
podstatna Cast’ jeho praktického obsahu sa d’alej vyvija prostrednictvom stidneho vykladu.
Komparacia s ceskym pravom nevedie k zaveru, Ze by slovenska uprava mala
mechanicky prevziat' restriktivny model § 1124 &eského obéianskeho zakonnika. Ceska
sktisenost’ vSak spochybiiuje predpoklad, ze rovnaka intenzita zakonného predkupného prava
je potrebna pri kazdom spoluvlastnictve. Vlastny navrh ¢lanku preto vychddza z troch kritérii:
z0 sp6sobu vzniku spoluvlastnictva, z funkénej intenzity vztahu spoluvlastnikov k spolo¢nej
veci a z proporcionality zasahu do dispozi¢nej autondémie prevadzajuceho spoluvlastnika.
Tieto kritéria nemaju nahradzat’ platné pravo, ale pontikaji rdmec pre tvahy de lege ferenda.
Za vhodny smer mozno povazovat diferencovanu pravnu Gpravu, ktord zachova silnti ochranu
tam, kde mé persondlna stabilita spoluvlastnictva redlny vyznam, a zdroveil obmedzi
neprimerané transakéné prekazky tam, kde je ochranna funkcia predkupného prava oslabena.
Takyto model by podla ndzoru autora lepSie vyjadroval poziadavku, aby intenzita
obmedzenia vlastnika zodpovedala intenzite zaujmu, ktory zakon chrani.

Tento c¢lanok odporucal na publikovanie vo vedeckom casopise Mlada veda:
doc. JUDr. Milan Sudzina, PhD.
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