Najvyssi sud 6S70/229/2010
Slovenskej republiky

ROZSUDOK

V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsedu JUDr. Jozefa
HargaSa a Cleniek senatu JUDr. Jaroslavy Furovej a JUDr. Zdenky Reisenauerove;j
v pravnej veci navrhovatel’ky: A. M., bytom C. zastupenej JUDr. A. S., advokatom,
so sidlom v D., proti odporkyni: Sprava katastra Banska Bystrica, so sidlom
v Banskej Bystrici, Ul. CSA 7, za ucasti: J. M., bytom S., zastipeného JUDr. R. S.,
advokatom, so sidlom v D., o preskimanie zédkonnosti rozhodnutia odporkyne  ¢.
V 1283/2010-5 zo dna 31. marca 2010, o odvolani odporkyne proti rozsudku
Krajského sudu v Banskej Bystrici, ¢.k. 23Sp/10/2010-18 zo dina 24. juna 2010, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky napadnuty rozsudok Krajského sudu
v Banskej Bystrici, ¢. k. 23Sp/10/2010-18 zo dna 24. jina 2010 zmen uje tak, Ze
rozhodnutie odporkyne ¢. V 1283/2010-5 zo dia 31. marca 2010 potvrdzuje.

Ugastnikom nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.

Odovodnenie

Napadnutym rozsudkom Krajsky sud v Banskej Bystrici (d’alej len ako ,,krajsky
sud“ alebo ,,prvostupnovy sud®), postupujuc podla § 250q ods. 2 Obcianskeho
stdneho poriadku, v zédhlavi uvedené rozhodnutie, ktorym odporkyna zamietla podla
§ 31 ods. 3 zdkona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych
a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zdkon) navrh na vklad vlastnickeho prava
Vv katastri nehnutel'nosti vedeny pod ¢. V 1283/2010, prilohou ktorého bola dohoda
0 odstapeni od kupnej zmluvy, ktorej vklad bol Spravou katastra Banskd Bystrica
povoleny diia 9. novembra 2009 pod ¢. V 4553/2009, zrusil a vec vratil odporkyni
na d’al$ie konanie, dévodiac tym, Ze napadnuté rozhodnutie vychédzalo z nespravneho
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pravneho posudenia veci. O trovach konania rozhodol podla § 250k ods. 1
Obcianskeho stidneho poriadku tak, ze odporkyiiu zaviazal nahradit’ navrhovatelke
trovy konania v sume 254,88 € na ucet jej pravneho zastupcu JUDr. A. S., v lehote
troch dni.

Krajsky sud Vv odovodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze z pripojeného
administrativneho spisu mal preukdzané, ze dna 8. oktobra 2009 bola uzatvorend
medzi predavajucim J. M. (dalej aj ako ,,predavajiaci) a kupujacou A. M. (dalej aj
ako ,kupujuca“) kupna zmluva, predmetom ktorej bol prevod spoluvlastnickeho
podielu vo velkosti Y5-ica k celku, na nehnutel'nosti zapisanej na liste vlastnictva ¢. X.,
katastralne uzemie D. ako parcela evidovana v registri ,,C“, parcelné ¢islo X., druh
pozemku — zastavané plochy anadvoria vo vymere 60 m? (spoluvlastnicky podiel
predstavuje vymeru 30 m?), za dohodnuti kupnu cenu v sume 1 €, ktora kipna cena
bola kupujicou predavajucemu vyplatena pri podpise zmluvy, priCom navrh na vklad
vlastnickeho prava na ziklade predmetnej kipnej zmluvy bol odporkynou povoleny
dia 9. novembra 2009 pod ¢. V 4553/2009. Nasledne dna 20. januara 2010 bola
medzi predavajucim a kupujicou uzatvorend dohoda o odstipeni od zmluvy,
predmetom ktorej bolo ich odstupenie od predmetnej kupnej zmluvy v celom rozsahu,
pricom tiato dohoda nadobudla platnost’ a ucinnost’ dinom jej podpisu oboma
zmluvnymi stranami, kedy sa vlastnicke pravo k predmetu kiupnej zmluvy vracia
v prospech ucastnika dohody v prvom rade, t.j. v prospech J. M. (¢lanok IV. dohody
0 odstapeni od zmluvy). Odvolavajic sa na ustanovenie § 48 ods. 1 Obcianskeho
zékonnika konStatoval, Zze toto wustanovenie upravuje jednostranné odstapenie
od zmluvy podl'a podmienok, ak je to v zakone ustanovené, alebo ak je to ti¢astnikmi
zmluvy dohodnuté apovaha zmluvy to pripusta. Vyhodnotiac vSak dohodu
0 odstapeni od zmluvy za dvojstranny pravny ukon, na zéklade ktoré¢ho ucastnici
zmluvy prejavuju svoju vol'u zrusSit' svoj predchadzajici pravny tkon s u¢inkami
od pociatku, t. j. ex tunc, kvalifikujic predmetni dohodu za nepomenovanti zmluvu
(§ 51 Obcianskeho zakonnika) zastal v danej veci nazor, ze odporkyna mala takito
zmluvu v salade s ustanovenim § 28 ods. 1 katastralneho zakona, po splneni ostatnych
zdkonnych podmienok, zapisat’ do katastra nehnutel'nosti vkladom. Uviedol d’alej, Ze
odstipenie od zmluvy a zapis formou zdznamu poznala aj Vyhlaska Uradu geodézie,
kartografie a katastra SR ¢. 79/1996 Z. z., ktorou sa vykonaval katastralny zakon,
platnd aucinna do 30.11.2009 (d’alej len ako ,,vyhladska €. 79/1996 Z. z.“), ktora
V ustanoveni § 38 pism. h/ upravovala postup spravy katastra pre pripad odstipenia
od zmluvy tak, Ze sprava katastra vykonala zaznam, pricom na jeho vykonanie sa
vyzadoval ndvrh, ktorého prilohou, ak iSlo o odstupenie od zmluvy, bol bud’ rozsudok
sudu v pripade, ak bolo pravo k nehnutelnosti dotknuté d’al§Sim pravnym tkonom,
alebo pisomny prejav ucastnikov zmluvy oich odstupeni od zmluvy s uradne
overenymi podpismi, zddrazniac zaroveii, e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie
a katastra SR €. 461/2009 Z. z. (dalej len ako ,,vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z.*), ktora
s ucinnostou od 1.12.2009 zrusSila a nahradila vyhlasku €. 79/1996 Z. z. uz vyslovne
neobsahuje ustanovenie, podla ktorého by sprava katastra bola opravnena zapisovat
dohody o0 odstipeni od zmluvy formou zaznamu. S poukazom na uvedené preto
skonstatoval, Ze odporkyna vo svojom rozhodnuti vychadzala z nespravneho pravneho
posudenia veci a preto bolo potrebné rozhodnutie podla § 250q ods. 2 Obcianskeho
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sudneho poriadku zrusit' a vec jej vratit na dalSie konanie. V konani uspesnej
navrhovatel’ke priznal podl'a § 250k ods. 1 Obc¢ianskeho stidneho poriadku nahradu
trov konania v sume 254,88 €, pozostavajicich z dvoch tkonov pravnej sluzby
(priprava a prevzatie veci a spisanie opravného prostriedku) 2x 120,23 € (§ 11 ods. 3
vyhlasky €. 655/2004 Z. z. o odmenach a nahradach advokatov za poskytovanie
pravnych sluzieb v zneni neskorsich predpisov /d’alej len ako ,,vyhlaska ¢. 655/2004
Z. z2./) a z dvoch rezijnych pausalov (§ 16 ods. 3 vyhlasky ¢. 655/2004 Z. z.) 2x 7,21
€.

Proti rozsudku krajského sudu podala v zdkonnej lehote odvolanie odporkyna,
domahajic sa jeho zrusenia (spravne sa mala domahat’ jeho zmeny) a potvrdenia
svojho rozhodnutia, namietajic nespravne pravne posudenie veci prvostupniovym
sudom. Odvolavajuc sa na ustanovenie § 48 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika uviedla, ze
od zmluvy moze tcastnik zmluvy odstipit’ len za podmienok uvedenych v citovanom
ustanoveni. Stotozniac sa Snazorom krajského sudu, ze § 48 ods. 1 Obcianskeho
zékonnika upravuje podmienky jednostranného odstipenia od zmluvy, poukazala
na absenciu zékonnej Upravy odstiipenia od zmluvy na zaklade vzajomnej dohody ako
dvojstranného pravneho ukonu bez kvalifikovaného poruSenia zmluvnych podmienok
jednym z Gc€astnikov zmluvy, majic za to, Ze takymto pravnym ukonom by
dochadzalo k pravnej neistote nadobudnutych prav pravnymi ndstupcami vlastnikov
veci, ako aj inych opravnenych osdb z prav k veci, kedze pravo k veci by bolo
dotknuté¢ d’alSou prdvnou zmenou (napr. kipna zmluva a nasledne zéloznd zmluva).
Argumentovala, Ze pojem dohoda o odstipeni od zmluvy v chdpani dvojstranného
pravneho tkonu sa zacal v pravnej praxi uplatinovat’ v zmysle § 38 pism. h) vyhlasky
¢. 79/1996 Z. z., vsulade sktorou sa takdto dohoda zapisovala do katastra
nehnutelnosti zdznamom, upriamiac vSak pozornost na to, Ze tdto mala byt len
naslednym prejavom vole ucastnikov zmluvy deklarovat’ svoju vol'u, Zze odstiipenie
od zmluvy jednym ucastnikom zmluvy bolo adresované druhému tcastnikovi zmluvy
atento nenamieta neplatnost’ odstupenia od zmluvy. Uviedla, Ze § 38 pism. h/
vyhlasky ¢. 79/1996 Z. z. (s odkazom na ustanovenie § 48 Obcianskeho zdkonnika)
do 30.11.2009 wupravoval postup sprav Kkatastra pri zapise udajov o pravach
K nehnutelnostiam do katastra nehnutelnosti po odstipeni od zmluvy po vydani
rozhodnutia o povoleni vkladu tak, Ze sprava katastra vykonala zmeny udajov
v katastri nehnutel'nosti v zmysle ndvrhu, ktorého prilohou bol bud’ pisomny prejav
vole ucastnikov zmluvy od zmluvy odstipit’ s uradne overenymi podpismi alebo
rozsudok sudu v pripade, ak bolo pravo k nehnutelnosti dotknuté d’al§im pravnym
ukonom. Zdovodnila oddvodnenie absencie takejto pravnej Upravy vo vyhlaske
€. 461/2009 Z. z. tym, Ze v praxi pri zapise takychto dohdd sa vyskytovali nazory
odbornej verejnosti, ze nie je vzdy mozné dosiahnut dohodu so zmluvnou stranou
porusujicou svoje povinnosti vyplyvajiace zo zmluvy alebo zo zdkona, na zaklade
ktorej by sprava katastra vykonala zmenu udajov v katastri nehnutel'nosti. Namietala,
ze z obsahu kupnej zmluvy uzatvorenej medzi predavajucim a kupujucou, ktorej vklad
bol povoleny pod €. V 4553/2009 nevyplyva, ze sa jej ucastnici dohodli pre pripad
nesplnenia podmienok jednou zo zmluvnych stran, na odstipeni od zmluvy,
zdorazniac zaroven, ze dovod odstupenia od zmluvy nie je uvedeny ani v samotnej
dohode 0 odstipeni od zmluvy uzatvorenej dna 20. januara 2010, tvoriacej prilohu
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navrthu na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti, veden¢ho
pod ¢. V 1283/2010. Majuc za to, ze dohoda o odstipeni od kipnej zmluvy nemdze
byt’ uzatvorend, ako uvadza zalobca, v zmysle § 51 Obcianskeho zakonnika, ked’ze
nepomenovand zmluva nesmie odporovat’ obsahu alebo ucelu Obcianskeho zékonnika,
poukézala na to, Ze predlozena dohoda o odstipeni od zmluvy odporuje tak § 48 ods. 1
Obcianskeho zdkonnika, ked’Ze nemohla byt uzatvorend ako dvojstranny pravny tkon,
a zaroven odporuje ustanoveniu § 497 Obcianskeho zakonnika, z ktorého vyplyva, ze
kazdy ucastnik si moze vymienit’ odstipenie od zmluvy a dojednat’ pre ten pripad
odstupné s tym, Ze kto zmluvu splni asponi s€asti alebo prijme hoci len ¢iastocné
plnenie, nemoéze od zmluvy odstapit, ani ked poskytne odstupné, pricom z obsahu
kapnej zmluvy jednoznacne vyplyva, Ze kupna cena vo vyske 1 € bola predavajucemu
vyplatend pri jej podpise. Konstatovala, Ze zruSenie rozhodnutia o povoleni vkladu
na zaklade obojstrannej dohody o odstapeni od zmluvy bez uvedenia pravneho
dévodu, je v rozpore v platnou legislativou. Zaverom, pre pripad uznania legitimity
uzatvorenych dohdd o odstipeni od zmluvy bez porusenia zmluvnych podmienok
ucastnikmi zmluvy, vyvolavajacich potrebu prislusnych sprav katastra o nich
rozhodnut’ povolenim vkladu podla § 31 ods. 3 katastrdlneho zakona, NajvySSim
suidom Slovenskej republiky, uviedla, Zze vtakom pripade, bude nutné¢ nésledne
vyrieSit' postup sprav katastra pri posudzovani tychto dohdd podla § 31 ods. 1
katastralneho zakona, ked pravo k nehnutelnosti bude dotknuté d’alSou pravnou
zmenou (napr. zadlozné prava, vecné bremena) a zabezpeCit' tak pravnu istotu
v pravnych vzt'ahoch evidovanych v katastri nehnutel’nosti tak, aby kataster plnil tcel
v zmysle § 2 katastralneho zakona.

Navrhovatel’ka v pisomnom vyjadreni k odvolaniu odporkyne, navrhujuc
napadnuty rozsudok prvostupiiového sidu ako vecne spravny potvrdit’ a zaviazat
odporkyiiu k ndhrade trov odvolacieho konania v sume 254,88 €, a to za dva ukony
pravnej sluzby (porada s klientom diia 30. augusta 2010 v trvani 1 hod, vyjadrenie
k odvolaniu) spolu s prislichajicim rezijnym pausalom na tcet jej pravneho zastupcu,
uviedla, ze v sitkromnom prave platia zdkladné zésady ato zdsada individudlnej
autonomie vole a zdsada zmluvnej slobody, prejavujliica sa okrem iného aj tym, Ze
ucastnici stkromnopravnych vzt'ahov mozu v sulade s ustanovenim § 51 Obc¢ianskeho
zékonnika uzavriet' aj taka zmluvu, ktord nie je osobitne zakonom upravena,
samozrejme za predpokladu, ze tato neodporuje obsahu alebo ucelu Obcianskeho
zakonnika. Poukazala na to, ze v danom pripade spolu s vedlajsim ucastnikom
prejavili svoju slobodnu vol'u a uzavreli dohodu o0 odstupeni od zmluvy, predmetom
ktorej bolo zruSenie predchadzajucej kipnej zmluvy uzatvorenej dia 8. oktébra 2009,
ktorej vklad bol do katastra nehnutelnosti povoleny dina 9. novembra 2009
pod €. V 4553/2009. Poukazujuc na to, Ze ustanovenie § 48 ods. 1 Obcianskeho
zékonnika upravuje podmienky vztahujuce sa na jednostranné odstipenie od zmluvy,
dovodila, Ze dohoda o odstipeni od zmluvy predstavuje konsenzudlny pravny tkon,
predmetom ktorého je zrusenie predchadzajiceho pravneho ukonu, na zaklade stihlasu
oboch stran tohto pravneho ukonu, zdorazniac zaroven, ze ustanovenie § 48 ods. 1, 2
Obcianskeho zdkonnika uzavretie takejto dohody nevyluCuje. Namietala tvrdenie
odporkyne, ze dovodom na odstipenie od zmluvy by malo byt porusenie zmluvnych
podmienok jednou zo zmluvnych stran, poukazujic na skuto€nost, Ze ucastnici
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zmluvy sa mézu dohodnut’ na zruSeni zavéazku aj bez poruSenia zmluvnych podmienok
niektorym znich, ked’ze ide o vysledok ich autonomnej vodle a dispozitivnosti
ustanoveni pravnych predpisov platnych v oblasti sukromného prava. Konstatovala, ze
hlavné pochybenie odporkyne spociva vtom, Ze posudzuje predmetnii dohodu
0 odstapeni od zmluvy podla ustanovenia § 48 ods. 1 Obcianskeho zékonnika,
upravujuceho jednostranné odstupenie od zmluvy, vyzdvihntc skuto¢nost’ o nutnosti
posudzovania pravnych tkonov z hl'adiska obsahu a nie podl'a toho, ako su oznacené.
Uviedla, Ze je irelevantné, ze dany pravny tkon je oznaceny ako dohoda o odstipeni
od zmluvy alebo ako dohoda o0 zruSeni zavizku, nakol’ko v oboch pripadoch sa jedna
0 prejav slobodnej vole tucastnikov pravneho tkonu zrusit' tento pravny ukon
a Vv pripade nehnutelnosti docielit’ zapis vlastnickeho prava v prospech poévodného
prevodcu. Protestujuc proti ndzoru odporkyne, ze dohoda o odstupeni od zmluvy je iba
naslednym prejavom vole Gcastnikov zmluvy deklarovat’ svoju vol'u, ze jednostranné
odstipenie od zmluvy jednym =z ucastnikov zmluvy bolo adresované druhému
Z Gcastnikov zmluvy atento UCastnik nenamieta neplatnost’ odstipenia od zmluvy
uviedla, Ze tento inStitat sa vyuzival aj v pravnej uprave platnej pred rokom 1989, a to
Vv pripade vzajomného odstupenia od zmluvy, predmetom ktorej boli nehnutelnosti,
ked’ sa v takomto pripade vyzadovala jej registracia na prisluSnom Staitnom notérstve
a k zmene vlastnickeho prava doslo na zaklade spatného prevodu, z coho jednoznacne
vyplyva, Ze sa taktiez nezaklad4 na pravde tvrdenie odporkyne, Ze institit odstipenia
od zmluvy sa zacal v pravnej praxi uplatiiovat’ v suvislosti s ustanovenim § 38 pism. h)
vyhlasky ¢. 79/1996 Z. z.. Rovnako poukdazala na to, ze pripadnym povolenim vkladu
vlastnickeho pravna na zdklade dvojstranného odstipenia od zmluvy (dohody
0 zrusSeni zavizku) sa nerusi predchddzajuce rozhodnutie spravy katastra o povoleni
vkladu na zéklade zmluvy, od ktorej ucastnici neskor odstupili, nakol'ko zruSenie
rozhodnutia spravneho orgdnu mozno dosiahnut’ iba na zéklade zdkonom stanovenych
prostriedkov (riadne a mimoriadne opravné prostriedky), ato Vv spravnom konani,
pripadne v konani obciansko-sudnom, prostrednictvom inStitatov tzv. spravneho
sudnictva. Rovnako mala za to, Ze odstiapenie od zmluvy nebude mat vplyv
na existenciu inych vecnych prav (zalozné pravo, pravo zodpovedajice vecnym
bremenam, zaddrzné pravo) samozrejme za predpokladu, Ze boli dohodnuté ako prava
Inrem.

J. M. ako zGcastnena osoba v pisomnom vyjadreni k odvolaniu odporkyne,
navrhujuc napadnuty rozsudok prvostupniového sudu ako vecne spravny potvrdit
a zaviazat' odporkyniu k ndhrade trov odvolacieho konania v sume 303,30 €, ato
za dva ukony pravnej sluzby (prevzatie a priprava zastipenia, vyjadrenie k odvolaniu)
spolu s prislichajucim rezijnym pausdlom a dane z pridanej hodnoty uviedol, ze
s navrhovatel’kou uzatvoril konsenzualny pravny tkon, predmetom ktorého bola vola
zru$it' predchadzajuci pravny ukon — kapnu zmluvu ato s acinkami ex nunc — t.j.
ku dnu uzavretia dohody 0 odstipeni od zmluvy. Mal za to, Ze takyto pravny tikon nie
je jednostrannym odstipenim od zmluvy apreto nie je mozné nan aplikovat
ustanovenie § 48 Obcianskeho zdkonnika, poukazujic na to, Ze Obciansky zakonnik
vyslovne nezakazuje uzavretie takejto dohody (§ 2 ods. 3 Obcianskeho zakonnika).
Zaroven konStatoval, Ze ucastnici obc¢ianskopravnych vztahov mozu uzavriet’ aj taku
zmluvu, ktora nie je osobitne upravena (§ 51 Obé&ianskeho zakonnika). Dalej uviedol,
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ze ako ucastnici dohody prejavili svoju slobodnti, vaZznu a ur€itd vol'u zrusit' pravny
ukon prostrednictvom atypickej zmluvy, pri¢om s i€inkami ex nunc zanikli obligacno-
pravne nasledky ktpnej zmluvy a preto nasledne navrhli odporkyni vykonat zépis
spatného prevodu vlastnickeho prava na pévodného prevodcu vkladom, ¢im by ku ditu
pravoplatnosti rozhodnutia odporkyne o povoleni vkladu nastali aj vecno-pravne
dosledky tejto dohody.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sid odvolaci (§ 10 ods. 2 Obc¢ianskeho
sudneho poriadku) preskimal napadnuty rozsudok ako aj konanie, ktoré mu
predchadzalo, v rozsahu a v medziach podaného odvolania (§ 246¢ ods. 1 veta prva
a § 212 ods. 1 Obcianskeho sudneho poriadku), odvolanie prejednal bez nariadenia
odvolacieho pojednavania podl'a § 250ja ods. 2 Obcianskeho sudneho poriadku s tym,
ze dent vyhlasenia rozhodnutia bol zverejneny minimalne pit’ dni vopred na uradne;
tabuli sudu ana internetovej stranke NajvysSiecho sudu Slovenskej republiky
www.nsud.sk adospel k zaveru, ze odvolanie odporkyne je dovodné. Vysledok
hlasovania senatu bol jednomysel'ny.

Podla § 244 ods. 1 Obcianskeho sudneho poriadku V sprdvnom sudnictve
preskimavaji sudy na zdklade Zalob alebo opravnych prostriedkov zakonnost
rozhodnuti a postupov orgdnov verejnej spravy.

Podla tretej hlavy piatej Casti Obcianskeho stidneho poriadku sa postupuje
Vv pripadoch, v ktorych zakon zveruje sidom rozhodovanie o opravnych prostriedkoch
proti nepravoplatnym rozhodnutiam spravnych organov.

Pokial' v tretej hlave piatej Casti Obcianskeho stdneho poriadku nie je
ustanovené inak, pouZzije sa primerane ustanovenie druhej hlavy s vynimkou § 250a.

Z administrativneho spisu odvolaci sud zistil, Ze diia 5. marca 2010 bol Sprave
katastra Banska Bystrica doruc¢eny navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra
nehnutel’nosti na zaklade priloZenej dohody o odstupeni od zmluvy uzatvorenej dna
22. januara 2010 (v napadnutom rozhodnuti odporkyna nespravne uviedla datum
uzatvorenia dohody 20. januar 2010, nakol’ko predavajiaci J. M. podpisal dohodu az
dila 22. januara 2010, a teda tymto diiom bola dohoda platne uzavretd), ktory bol
zaevidovany Spravou Kkatastra Banska Bystrica pod ¢. V 1283/2010. Z obsahu
predloZenej dohody o odstapeni od zmluvy (d’alej len ,,Dohoda zo dna 22. janudra
2010%) vyplyva, ze jej ucastnici sa dohodli na odstupeni od kupnej zmluvy, uzavretej
dna 8. oktobra 2009, ktorej vklad bol povoleny odporkynou diia 9. novembra 2009
pod ¢. V 4553/2009. Predmetom tejto kupnej zmluvy bol prevod spoluvlastnickeho
podielu vo velkosti 's-ica k celku, na nehnutelnosti zapisanej na liste vlastnictva
¢. X., katastralne izemie D. ako parcela evidovana v registri ,,C“, parcelné ¢islo X.,
druh pozemku — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 60 m? (spoluvlastnicky podiel
predstavuje vymeru 30 m?), za dohodnutd kupnu cenu vsume 1 €, ktory
spoluvlastnicky podiel nadobudla na zaklade rozhodnutia odporkyne ¢. V 4553/2009
zo dna 9. novembra 2009 o povoleni vkladu vlastnickeho prava A. M.. Sprava katastra
Banskd Bystrica ako orgéan prisluSny rozhodovat’ v katastralnom konani podl'a § 16
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ods. 2 a § 18 ods. 2 pism. a/ katastrdlneho zdkona, navrh na vklad vlastnickeho prava
v katastri nehnutel'nosti, vedeny pod ¢. V 1283/2010, v stlade s ustanovenim § 31
ods. 3 katastralneho zakona, zamietla, dovodiac jednak tym, Zze predlozena Dohoda
zo diia 22. januara 2010 nie je listinou, na ktorej U€innost’ sa vyzaduje rozhodnutie
prislusnej spravy katastra o povoleni vkladu vlastnickeho prava, poukazujuc zaroven
na ¢lanok IV. tejto dohody, kde zmluvné strany konStatuju, Ze dohoda nadobuda
ucinnost’ dilom jej podpisu, a Ze sprava katastra zmenu vlastnickeho prava vykona
zaznamom, a jednak tym, ze zmluvné strany si v kipnej zmluve, ktorej vklad bol
odporkynou povoleny pod ¢. V 4553/2009, odstupenie od kupnej zmluvy nedohodli
a z obsahu predloZenej dohody ani nevyplyva, na zaklade akej pradvnej skutocnosti
ustanovenej zakonom doslo medzi ucastnikmi dohody k jej uzavretiu s tym, Ze thto
vzhliadla za uzavretu v rozpore s ustanovenim § 48 Ob¢ianskeho zakonnika.

Pre pravne posudenie veci je potrebné najprv zodpovedat na otazku, aké
ufinky ma odstipenie od zmluvy 0 prevode nehnutelnosti a ako sa tieto ucinky
prejavia z hPadiska vykonania zapisu do katastra nehnutel’nosti.

Podl'a § 48 ods. 1 Obcianskeho zakonnika ,,0d zmluvy moze ucastnik odstupit,
len ak je to v tomto alebo v inom zdkone ustanovené alebo ucastnikmi dohodnuté.*

Podl'a § 48 ods. 2 Obcianskeho zakonnika ,,Odstupenim od zmluvy sa zmluva
od zaciatku zrusuje, ak nie je pravmym predpisom ustanovené alebo ucastnikmi
dohodnuté inak.*

Podl'a § 497 Obcianskeho zdkonnika ,,Kazdy z ucastnikov si moze vymienit
odstupenie od zmluvy a dojednat’ pre ten pripad odstupné. Kto zmluvu splni aspon
scasti alebo prijme hoci len ciastocné plnenie, nemoze uz od zmluvy odstupit, ani ked’
poskytne odstupné.

Pri zmluvnom prevode vlastnickeho prava k nehnutelnosti je pravnym
dovodom nadobudnutia vlastnictva (iustus titulus) zmluva a pravnym spdsobom
nadobudnutia vlastnictva (modus acquirendi) vklad vlastnickeho prava na zaklade tejto
zmluvy do katastra nehnutel'nosti.

Odstupenie od zmluvy je pravnym institaitom, v désledku uplatnenia ktorého sa
zmluva zruSuje s a¢inkami ,,0d zaciatku (ex tunc). Tymto zruSenim zanika pravny
titul, na zaklade ktorého nadobtdatel’ ziskal vlastnicke pravo k nehnutel'nosti. Medzi
ucastnikmi zmluvy je po zruSeni zmluvy taky pravny stav, aky bol pred jej
uzatvorenim, ako keby K uzatvoreniu zmluvy vobec nedoslo a to nielen z hladiska
obliga¢nych ucinkov ale iwucinkov vecnopravnych. Oba tieto Uc¢inky, su totiz
sledované nielen pri uzatvarani zmluvy, ale ipri odstipeni od nej a nemozno ich
od seba oddel'ovat. Obliga¢né ucinky predstavuju predpoklad pre nastiipenie Géinkov
vecnopravnych.

Obliga¢né¢ ucinky zmluvy o prevode nehnutelnosti spocivaji vo vzniku
zavazkového pravneho vztahu medzi prevodcom a nadobudatel'om, ktorého obsahom
je zéavazok prevodcu previest nadobudatelovi prevadzani nehnutelnost’ do jeho
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vlastnictva, priCom tomuto zavdzku zodpovedd zavizok nadobudatela danu
nehnutelnost’ do svojho vlastnictva prevziat. Pri odplatnych prevodoch nastupuje este
zavazok nadobudatela zaplatit’ dojednanu kupnu cenu, resp. zlozit’ alebo previest’ inu
cenu pripadne hodnotu a zavdzok prevodcu tieto prijat. Obligacné ucinky tykajuce sa
prevodu vlastnictva k nehnutel’nosti vSak trvaji len do doby, nez st nahradené
ucinkami vecnopravnymi. Neobstoji preto nazor, ze odstupenim od zmluvy o prevode
nehnutel’nosti, na zdklade ktorej uz bolo do katastra nehnutel'nosti vloZzené vlastnicke
pravo, zanikaju len obliga¢né ucinky, pretoze tieto v dosledku vkladu uz i tak zanikli,
resp. boli nahradené u¢inkami vecnopravnymi.

Nakol'ko teda odstupenie od zmluvy ma i vecnopravne ucinky, obnovuje sa
v désledku neho pdvodny stav, tj. zo zakona sa obnovuje vlastnicke pravo
prevodcu. Predpokladom takéhoto obnovenia vlastnictva prevodcu je vSak
skuto¢nost’, ze vlastnictvo dotknutej nehnutenmosti nebolo pred odstiapenim
od zmluvy dobromysel’'ne nadobudnuté tret'ou osobou. Najvyssi sud Slovenskej
republiky sa preto vo vztahu k i€inkom odstupenia od zmluvy za ekvivalentnosti
pravnej Gpravy stotoZiiuje s ndzormi Najvyssieho sudu Ceskej republiky vyjadrenymi
najmé v stanovisku obcianskopravneho a obchodného kolégia zo dia 28. jana 2000
sp.zn. Cpjn 38/98, stanovisku obcCianskopravneho a obchodného kolégia zo dna
19. aprila 2006 sp.zn. Cpjn 201/2005, rozsudku zo dia 14. juna 2006 sp.zn. 31 Cdo
2808/2004, rozsudku zo dna 30. januara 2008 sp.zn. 31 Cdo 3177/2005 v rozsahu
korekeii vyplyvajucich z nalezov Ustavného stiidu Ceskej republiky zo diia 23. januara
2000 sp.zn. II. US 77/2000 a zo dita 16. oktdbra 2007 sp.zn. Pl. US 78/06, na ktoré
vo svojej rozhodovacej ¢innosti poukazal i Ustavny siid Slovenskej republiky a to
Vv naleze zo diia 30. septembra 2010 sp.zn. I. US 350/08 a uzneseni zo dia 10. februara
2010 sp.zn. I. US 50/2010.

Pokial’ sa teda pri odstupeni od zmluvy o0 prevode nehnutelnosti priamo
zo zakona obnovuje vlastnicke pravo prevodcu, zapisuje sa tito zmena do katastra
nehnutelnosti zdznamom. Zo znenia § 34 ods. 1 katastralneho zakona totiz
jednoznacne vyplyva, Zze prava k nehnutelnostiam, ktoré vznikli, zmenili sa alebo
zanikli zo zdkona sa do katastra nehnutelnosti zapisuju zdznamom. Zaznamovou
listinou, ktora bude podkladom pre vykonanie predmetného zaznamu je bud
odstupenie od zmluvy alebo v pripade vzniku sporu o jeho platnost prislusné
rozhodnutie sidu (§ 80 pism. ¢/ Obcianskeho sudneho poriadku).

Odstipenie od zmluvy je jednostranny adresovany pravny ukon, ktorého
ucinky nastavaja jeho doruenim do dispozi¢nej sféry druhej zmluvnej strany. Pokial
sa odstapenie tyka zmluvy o prevode vlastnictva nehnutel'nosti, mala by byt’ v zmysle
§ 40 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika zachovand jeho pisomnd forma. Zékon vyslovne
nevyzaduje, aby v pisomnom odstipeni od zmluvy o prevode nehnutel'nosti bol
uvedeny aj zékonny alebo zmluvny dovod odstupenia (porovnaj rozsudok Najvyssieho
sudu Slovenskej republiky zo dna 30. jina 2009 sp.zn. 4 Cdo 111/2008).

Pre nastupenie pravnych ucinkov odstupenia od zmluvy sa nevyzaduje sthlas
adresata ani rozhodnutie sudu. Na druhej strane vSak prisluSné pravne ucinky moze
vyvolat’ len platné odstapenie od zmluvy.
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Pokial’ vznikne spor o platnost’ odstupenia od zmluvy, v praxi najmé z dévodu
naplnenia, ¢i nenaplnenia zakonného alebo zmluvného ddvodu pre takyto postup,
jedna sa o obcianskopravny spor, ktory je opravneny rozhodnut’ jedine sud (§ 7 ods. 1
Obcianskeho sudneho poriadku). Ked’Ze sprava katastra nie je opravnend posudzovat’
platnost’ odstiipenia od zmluvy ani ako predbeznu otazku (§ 40 spravneho poriadku),
musi sa tato skutoCnost’ prejavit’ v jej postupe vV zaznamovom konani pri odstipeni
od zmluvy, na zéklade ktorej uZz bol povoleny vklad do katastra nehnutel'nosti ako
I vo vkladovom konani v pripade zmluvy dolozenej k navrhu na vklad, o ktorom este
nebolo rozhodnuté. Ci platnost’ odstiipenia od zmluvy nie je medzi jej i¢astnikmi
sporna, musi sprava katastra obligatorne skimat’ ato jednak z dovodu, Ze len
platné odstupenie od zmluvy vyvolava nalezit¢ pravne ucinky ako 1S prihliadnutim
na zavaznost’ zasahu tychto u¢inkov do vlastnickeho, resp. vecnopravneho stavu. Tato
skutocnost mozno preukazat’ vyslovnym alebo konkludentnym prejavom druhe;j
zmluvnej strany. Pisomné prehlasenie tejto druhej strany moéze byt doloZzené bud’
k odstupeniu od zmluvy alebo si ho vyziada samotna sprava katastra. Pokial’ sa druhy
ucastnik vyjadri, Ze nespochybiiuje platnost’ uskuto€neného odstupenia od zmluvy,
sprava katastra vykond prislusny zaznam v katastri nehnutelnosti, priCom nie je
opravnena skumat’, ¢i skuto¢ne idoSlo k naplneniu dovodu pre odstipenie
od zmluvy. Ak vSak druhy Gcastnik spochybni platnost’ odstipenia od zmluvy, mala
by ho sprava katastra vyzvat’, aby v urcenej lehote podal na sud prislusnu zalobu (§ 80
pism. ¢/ Obcianskeho stdneho poriadku) s pouCenim, ze pokial’ tak neurobi, bude to
vyhodnotené ako ,akceptacia® platnosti vykonaného odstupenia od zmluvy.
Ak nasledne dana zaloba bude podand, sprava katastra nebude moct’ vykonat’ prislusny
zdznam a ponechd na dotknutom liste vlastnictva zapisani plombu o zacatom
zdznamovom konani (§ 44 ods. 1 katastralneho konania), pripadne na navrh vyznaci
na fom aj informativnu poznadmku o zafatom sudnom konani vzmysle § 44a
Obcianskeho sudneho poriadku. V rovnakom pripade pri odstipeni od zmluvy,
na zadklade ktorej eSte nebolo rozhodnuté o vklade do katastra nehnutel'nosti, sprava
katastra prerusi vkladové konanie podla § 31a pism. a/ katastralneho zakona z dévodu
zacatia konania o predbeznej otazke. Nepodanie zaloby sa bude moct s odkazom
na predchadzajuce poucenie spravy katastra posudit ako naslednd konkludentna
»akceptacia® platnosti vykonaného odstipenia od zmluvy, v dosledku ¢oho sprava
katastra nasledne vykona zaznamom prislusnii zmenu v katastri nehnutelnosti, resp.
pri vkladovom konani rozhodne o jeho zastaveni v zmysle § 31b ods. 1 pism. b/
katastralneho zakona.

S odkazom na dany teoreticky a prakticky exkurz je nutné vyhodnotit,
¢i Dohoda zo dna 22. januara 2010 mala za nasledok platné odstipenie
od predchadzajicej kiipnej zmluvy zo dna 8. oktobra 2009 (¢. V 4553/2009).

Ako uz bolo uvedené odstupenie od zmluvy je jednostrannym pravnym
ukonom. Tymto utkonom realizuje ucCastnik zmluvy svoje pravo (nie povinnost)
domoct” sa v dosledku naplnenia zdkonného alebo zmluvného dévodu zrusSenia
zmluvy. K odstupeniu od zmluvy nedochadza preto na zaklade novej zmluvy
uzatvorenej medzi zmluvnymi stranami. Pokial' Ob¢ianky zakonnik v § 48 ods. 1
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umoziuje odstapit’ od zmluvy, ak ,je to ucastnikmi dohodnuté*, ma sa na mysli nie
novouzatvorend dohoda, na zéklade ktorej by bolo v podstate mozné odstapit
od kazdej zmluvy, ale takd dohoda prejavena v ustanoveni pévodnej zmluvy, ktora
by stanovovala zmluvny dovod odstipenia od tejto zmluvy. Uvedenému svedci
I skuto¢nost’, Ze pravo odstupit’ od zmluvy sa viaze v zmysle § 48 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika na tcastnika zmluvy, t.j. na jeho jednostranny pravny ukon a nie na dohodu
ucastnikov zmluvy. V tejto stvislosti treba poukdzat’ aj na rozdielny ¢asovy moment
nastipenia pravnych uc¢inkov pri odstapeni od zmluvy ako jednostrannom pravnom
ukone apri zmluvnom dojednani. Inak povedané, pokial’ odstupenie od zmluvy
je pravne konStituované ako jednostranny pravny tkon, ktorého ucinky nastavaju uz
doruc¢enim do dispozi¢nej sféry adresata, nie je zaroven (ani s odkazom na princip
zmluvnej volnosti) moZné pravne relevantne uzatvorit’ takl zmluvu, predmetom ktorej
by bola dohoda zmluvnych stran o odstupeni od predchadzajicej zmluvy, ktora by
svoje vecnopravne ulinky nadobudala az vkladom do katastra nehnutelnosti.
Predpokladom uzatvorenia inominatnej zmluvy vzmysle § 2 ods. 3 a § 51
Obcianskeho zdkonnika je totiz skutocnost’, Ze zmluva nesmie odporovat’ obsahu alebo
ucelu zdkona; tato poziadavka by vSak v danom pripade najmi z dévodu odliSného
momentu nastupenia pravnych u¢inkov nebola dodrzana.

To vSak neznamend, Ze by nebolo mozné akceptovat’ aj také odstupenie
od zmluvy, ktoré je sice formalne nespravne ozna¢ené ako dohoda, avsak z jeho
obsahu (§ 35 ods. 2 Obcdianskeho zikonnika) nesporne vyplyva, Ze nim doslo
K uplatneniu si odstipenia od zmluvy uc¢astnikom pévodnej zmluvy, pri¢om
suhlasny prejav adresata by v podstate znamenal, Ze tomuto bolo odstupenie
dorucené a Ze tento jeho platnost’ nespochybiiuje.

Predmetna Dohoda zo dia 22. januara 2010 vysSie naznafend povahu
jednoznacne ma. Z jej obsahu vyplyva, Ze pravo odstapit’ od predchadzajtcej kiupnej
zmluvy si uplatnili obaja jej ucastnici, ze tieto prejavy vole si navzajom dali
na vedomie a ze vykonané odstiipenie medzi nimi nebolo sporné.

| ked’ dané odstipenie od zmluvy je formalne koncipované ako zmluvny akt
anie ako subeh dvoch jednostrannych pravnych ukonov, je potrebné toto vykladat’
v sulade s ustanovenim § 35 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika. Z tohto zakonného
ustanovenia vyplyva priorita vykladu podla véle konajicej osoby, priCom je
zrejmé, ze zdkladnym umyslom dotknutych u€astnikov v danom pripade bolo odstapit’
od zmluvy, ¢im zaroven bola zachovana aj potrebna jednota prejavenej vole s jej
jazykovym vyjadrenim.

Na zaklade vysSie uvedeného je mozné skonStatovat, Ze Dohoda zo dna

22. januara 2010 bola sposobilou listinou, na zaklade ktorej mohla (a mala) byt
zaznamom V katastri nehnutel'nosti vykonana prislusna vlastnicka zmena.
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Tato dohoda zarovein nema povahu takej platnej zmluvy, ktora by mohla
byt pravne relevantnou prilohou navrhu na vklad (§ 30 ods. 5 katastralneho
zakona), resp. na zaklade ktorej by mohlo byt’ lege artis vloZené do katastra
nehnutelnosti vlastnicke pravo.

Dohodu zo dna 22. januara 2010 nemozno totiz posudit’ ani ako platnt
inomindtnu zmluvu o prevode nehnutel'nosti uzatvorent v zmysle § 51 Ob¢cianskeho
zakonnika. Jednak z jej obsahu jednozna¢ne vyplyva, Ze nou dosSlo k odstupeniu
od predchadzajucej zmluvy a nie, Ze sa prevadza vlastnictvo Kk nehnutel'nosti. Zaroven
si je potrebné uvedomit, ze prave v dosledku nastupenia uCinkov predmetného
odstipenia od zmluvy sa i pripadny (spétny) prevod vlastnictva stal nemoznym (§ 37
ods. 2 Obcianskeho zakonnika), pretoZe ohladom dotknutej nehnutelnosti sa uz
ex lege obnovil vlastnicky stav, aky panoval pred uzatvorenim kupnej zmluvy zo dia
8. oktobra 2009 ato bez ohladu na to, ¢i sa tato skuto¢nost’ premietla v Katastri
nehnutelnosti na zaklade deklaratérneho vykonania zaznamu.

Katastralne konanie onavrhu na vklad (vkladové konanie) ma povahu
spravneho (administrativneho) konania, v rdmci ktorého sprava katastra postupuje
sposobom upravenym katastrdlnym zdkonom a subsidiarne (§ 22 ods. 1 a5
katastralneho zakona) 1 spravnym poriadkom.

Sprava katastra predovsetkym v ramci vkladového konania v zmysle § 31 ods. 1
katastralneho zakona skiima platnost’ zmluvy doloZenej k navrhu na vklad, pricom
za tymto Ucelom je povinna zistit' presne a dplne skutoény stav veci podla § 32
ods. 2 spravneho poriadku. Pokial’ sprava katastra zisti neplatnost’ takejto zmluvy,
je povinnd rozhodnut’ o zamietnuti vkladu podla § 31 ods. 3 katastralneho zakona.
Rozhodnutim Spravy katastra Banskd Bystrica o zamietnuti vkladu ¢. V 1283/2010
zo dna 31.3.2010 preto nebol v namietanom rozsahu poruseny zékon ani iny
vSeobecne zavizny predpis.

Krajsky sid v Banskej Bystrici teda pochybil, ked v dosledku nespravneho
pravneho postdenia napadnuté rozhodnutie spravy katastra zrusil podl'a § 250q ods. 2
Obcianskeho sudneho poriadku a vec vratil odporkyni na d’alSie konanie.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud odvolaci z vysSie uvedenych
dévodov napadnuty rozsudok krajského sudu podla § 2501 ods. 2, § 250ja ods. 3 veta
druhd a § 250q ods. 2 OSP preto zmenil tak, Ze v zahlavi uvedené rozhodnutie
odporkyne potvrdil.

Zaverom mozno uviest, ze Sprava katastra Banska Bystrica by nasledne i bez
dodatoéného navrhu na vykonanie zédznamu s odkazom na znenie § 35 ods. 1
katastralneho zdkona mala na zaklade Dohody zo dna 22. januara 2010 ex officio
vykonat’ zdznamom prislusna vlastnicku zmenu Vv katastri nehnutel'nosti, pricom ako
zdznamova listina by mohlo byt pouzit¢ jedno z dvoch vyhotoveni danej zmluvy
obsiahnuté v administrativnom spise ¢. V 1283/2010.
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O nahrade trov konania rozhodol Najvyssi sud Slovenskej republiky podla
§ 2501 ods. 2, § 250k Obcianskeho sudneho poriadku tak, ze navrhovatelke
a zacastnenej osobe nepriznal ndhradu trov konania, pretoze v konani neboli uspesni.

Pouéenie: Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave, diia 20. jala 2011

JUDr. JozefHargas,v.r.
predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia:
Peter Szimeth
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