Najvyssi sud 1Sz0 291/2009
Slovenskej republiky

ROZSUDOK

V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsednicky senatu
JUDr. Zdenky Reisenauerovej a €lenov sendtu JUDr. Jozefa HargaSa a JUDr. Jaroslavy
Furovej, v pravnej veci navrhovatela: K., a.s., H. zastupeny advokatkou JUDr. M.,
Advokatska kanceléria v K, M., proti odporcovi: Sprava katastra KoSice, Juzna trieda €. 82,
Kosice, za iCasti ucastnicky A., bytom K, B., o preskimanie zdkonnosti rozhodnutia odporcu
zo dna 14. oktdobra 2008, €. V 11352/2008, o odvolani navrhovatel’a proti rozsudku Krajského
sudu v Kosiciach ¢.k. 4Sp 2/2009-20 zo dita 30. marca 2009, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského stidu v Kosiciach ¢.k. 4Sp
2/2009-20 zo dna 30. marca 2009 potvrdzuje.

Navrhovatel'ovi ndhradu trov odvolacieho konania nepriznava.

Odovodnenie:

Krajsky sud v KoSiciach napadnutym rozsudkom rozhodnutie odporcu uvedené
v zéhlavi tohto rozhodnutia potvrdil. Navrhovatelovi ndhradu trov konania nepriznal
a sucasne ho zaviazal zaplatit’ sudny poplatok na ucet sudu v sume 33€ v lehote troch dni
od pravoplatnosti rozsudku.

Z odovodnenia uvedené¢ho rozsudku vyplyva, ze krajsky sid v danej veci
z predlozené¢ho administrativneho spisu odporcu mal preukézané, Zze zalovany spravny organ
preskimavanym rozhodnutim zamietol navrh podany navrhovatelom na vklad zmluvy
o predkupnom préve k nehnutelnosti nachadzajucej sa v katastrdlnom tzemi J. zapisanej
v liste vlastnictva ¢. X. ako parc. C -KN ¢. 220/55, zastavané plochy a nadvoria vo vymere
404 m?, parc. C -KN ¢&. 220/59, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 220 m?, parc. C -KN
¢. 212/3, zastavané plochy a nddvoria vo vymere 338 m? uzavretej medzi navrhovatelom a A.
ako ucastnikmi predmetnej zmluvy; rozhodnutie oddévodnil s poukazom na ust. § 602
Obcianskeho zdkonnika (OZ) s tym, Ze predkupné pravo ako vedlajSie dojednanie vznika na
zéklade dohody medzi predavajucim a kupujucim bud’ priamo v kupnej zmluve alebo
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samostatnou zmluvou, avSak A. a navrhovatel’ ako u€astnici ndjomnej zmluvy nie st a neboli
v pozicii predavajuceho a kupujuceho tak, aby si mohli osobitnou zmluvou dojednat
predkupné pravo ako vecné pravo, kedze v pripade uzavretia ndjomnej zmluvy nedoslo
k dohode o predkupnom prave v suvislosti so scudzenim nehnutel'nej veci, z ktorych dévodov
podla § 31 ods. 1, 3 zakona ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych
ainych prav k nehnutelnostiam (d’alej len ,katastralny zdkon*) spravny orgén konstatoval
neplatnost’ zmluvy o predkupnom prave, v désledku ¢oho nie st splnené podmienky na vklad
tejto zmluvy. Krajsky sud konStatoval, Ze z ustanoveni § 602 ods. 1, 2 OZ a § 603 ods. 1, 2
0Z, ktoré citoval, vyplyva, ze predkupné pravo vznikd medzi predavajucim a kupujicim na
zéklade vedl'ajSiecho dohovoru uzavretého v stvislosti s uzavretim kupnej zmluvy, teda ide
o pravo predavajuceho pre pripad, keby kupujici chcel vec predat astcasne vznik
predkupného prava predavajuceho zavisi teda od vole kupujtceho, ¢i vec kupujuci vobec chce
predat, predkupné pravo teda neopraviiuje predavajuceho kedykol'vek si uplatnit’ pravo na
kapu veci a takéto pravo mé predavajtci len vtedy, ked’ kupujuci chece vec predat, a preto az
ked” kupujtci chce vec predat, ma povinnost” vec ponuknut’ predavajucemu, ktory sa sam
rozhodne, ¢i svoje predkupné pravo vyuzije alebo nie. Poukézal na to, Ze predkupné pravo
mozno dohodnut’ aj pre pripad iného scudzenia veci nez predajom, ako aj, ze Obciansky
zdkonnik legislativne pojem scudzenia nevymedzuje, ale pod inym scudzenim veci nez
predajom je potrebné rozumiet’ vsetky spOsoby, ktoré nie su predajom, teda napriklad
scudzenie darovanim, vymenou, zamenou zmluvou a pod. Uviedol, Zze predkupné pravo sa
mdze dotykat’ hnutel'nych veci ako aj nehnutel'nosti a ak sa vSak tyka nehnutelnosti a ma byt’
dohodnuté ako vecné pravo, ustanovenie § 603 ods. 2 OZ ustanovuje podmienku pisomne;j
formy zmluvy o zriadeni predkupného prava, pricom predkupné pravo sa nadobuda az
vkladom do katastra nehnutelnosti. Nesthlasil s argumentaciu navrhovatela, pokial
poukazoval na stanoviska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR vzt'ahujiicimi sa na dant
problematiku, s poukazom, ze ide iba o pravne nazory ustredného organu Statnej spravy, ako
aj, ze stanoviskd publikované v katastralnom bulletine ¢. 2/2001 a 4/2001 pritom vyslovne
vylu€ovali moznost’ dohodnut’ predkupné pravo ako vecné pravo v ramci najomnej zmluvy
tykajlicej sa nehnutelnosti. Sticasne konstatoval, Zze pokial’ v stanovisku 12 publikovanom
v katastralnom bulletine sa uvadza moznost’ dohodnut’ predkupné pravo ako vecné pravo
v ndgjomnej zmluve alebo v samostatnej zmluve podla § 51 OZ s poukazom na rozsudok
Najvyssieho sudu SR publikovanom pod ¢. Rc 30/2000, v tomto rozhodnuti sa neriesi otazka
vkladu zmluvy o zriadeni predkupného prava tykajiceho sa nehnutelnosti v ndjomne;j
zmluvy, ale rieSi sa iba otazka platnosti zmluvy pri predkupnom prave dohodnutom ako
obligaény vztah. Dalej uviedol, Ze v uvedenom rozhodnuti Najvyssi sud SR konstatoval, ze
ust. § 51 OZ neodporuje dojednanie, ktoré okrem upravy zdkladného vztahu medzi
zmluvnymi stranami obsahuje aj d’alsi zavdzok prednostne odpredat’ nehnutel'nost’ pre pripad,
ze nastane medzi ucastnikmi predpokladany pravny vztah, avsak, takéto dojednanie je svojou
povahou zavizkovo-pravny vztah, ktory nemé vecno-pravny charakter a plati iba medzi
zmluvnymi stranami a nezavizuje aj tretie osoby. Krajsky sud napadnuté rozhodnutie
zalovaného spravneho organu ako vecne spravne potvrdil podla § 250q ods. 2 O.s.p..

Rozhodnutie o ndhrade trov konania krajsky stid odévodnil v zmysle § 250k ods. 1
O.s.p. Navrhovatel'ovi nepriznal nahradu trov konania, pretoze bol v konani neuspesny.

Proti rozsudku krajského sudu sa v zdkonnej lehote odvolal navrhovatel. Ziadal, aby
Najvyssi sud Slovenskej republiky napadnuty rozsudok krajského sudu zmenil tak, ze
preskimavané rozhodnutie zrusi a vec vrati odporcovi na d’alSie konanie. Namietal, ze sud
prvého stupnia na zaklade vykonaného dokazovania dospel k nespravnym skutkovym
zisteniam a rozhodnutie sudu prvého stupiia vychadza znespravneho pravneho posudenia
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veci, ¢im v konani do$lo k vadam uvedenym v ust. § 205 ods. 2, pism. d/, f/ O.s.p., ako aj
k vaddm v ust. § 221 ods. 1, pism. h/ O.s.p.. Nesuhlasil s pravnym ndzorom stdu prvého
stupiia. Namietal, ze sud prvého stupna mylne aplikoval pravnu normu na zisteny skutkovy
stav. Dovodil, Ze aj podl'a uzndvanej odbornej literatiry vychadzajuc z ustdlenej sudnej
judikatary (Obciansky zakonnik, Velky akademicky komentar, Karol Elid$ a kol.) platna
pravna Uprava pojala predkupné pravo ako vedl'ajSie dojednanie pri kiipnej zmluve a podla
autorov vSak nie je sporné, ze zmluvu o predkupnom prave je mozné dohodnut tiez
v stvislosti s inou zmluvou, ¢i uZ sa vec scudzuje alebo nescudzuje. Uviedol, Ze z ustalene;j
judikatary NS SR, podla ktorej v obCianskom prave sa uplatiuje princip zmluvnej autonémie
(§ 2 ods. 3 OZ), v zmysle ktorej plati predovSetkym to, €o si ucastnici zmluvy dohodli, pokial
to zakon vyslovne nezakazuje, alebo pokial z povahy prislusného zakonného ustanovenia
nevyplyva, Ze sa od neho nemozno odchylit, nemozno preto vylucit kombinaciu prvkov
zmliv zédkonom upravenych so zmluvami zdkonom neupravenymi, a preto zmluva sa bude
riadit’ okrem dojednania zmluvnych stran prvkami pomenovanej zmluvy a tiez ustanoveniami
0Z, ktoré upravuju obc¢ianskopravne vztahy, ktoré su v zostavajicej ¢asti obsahom najblizsie
(§ 853 0Z). Dalej namietal vyhodnotenie vysledkov dokazovania sidom prvého stupiia a to
predlozenych pravnych stanovisk Uradu geodézie, kartografie a katastra SR publikovanych
v katastralnom bulletine 1/2009, s poukazom na stanovisko NajvysSieho sidu SR Re 30/2000.
Vytykal sudu prvého stupna, ze napadnutym rozhodnutim bola porusend aj zasada rovnakého
postavenia Ucastnikov obcianskopravnych vztahov zakotvena v § 2 ods. 2 OZ. Tvrdil, ze
predlozend ndjomna zmluva obsahuje vSetky nalezitosti zmluvy o zriadeni predkupného prava
ako vecného prava a nie je tu ziaden zdkonny dovod predmetny navrh na vklad predkupného
prava z predlozenej zmluvy nepovolit. Rozhodnutie odporcu ako aj napadnuty rozsudok sudu
prvého stupna povazoval v rozpore s §§ 28, 29, 30, 31, 32, 42, 43 katastralneho zakona a tiez
v rozpore s §§ 32, 33, 46 spravneho poriadku, ako aj v rozpore s §§ 602 a 603 OZ.

Odporca sa na odvolanie navrhovatel'a vyjadril tak, ze navrhoval napadnuty rozsudok
sudu prvého stupna potvrdit’. Nesuhlasil s dovodmi uvedenymi v odvolani.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud odvolaci podl'a ust. § 246¢ ods. 1 O.s.p.
vspojeni sust. § 10 ods. 2 preskimal odvolanim napadnuty rozsudok krajského sudu
a konanie mu predchddzajice v zmysle ust. § 246¢ ods. 1 v spojeni s §§ 211 a nasl. a dospel
k nazoru, Ze v danej veci odvolanie nie je dovodné.

Predmetom odvolacieho konania v danej veci bol rozsudok krajského stdu, ktorym
sud potvrdil rozhodnutie Zalovaného spravneho organu, ktorym spravny organ zamietol navrh
na vklad predkupného prava do katastra na zaklade dojednania ucastnikmi zmluvného
zavazku urobeného v ramci ndjomnej zmluvy uzavretej medzi navrhovatelom a ucastnickou
A., apreto odvolaci sid preskimal rozsudok stidu prvého stupnia ako aj konanie, ktoré mu
predchédzalo, pricom vramci odvolaciecho konania skumal aj napadnuté rozhodnutie
zalovaného spravneho organu a konanie mu predchadzajlice, najmé z toho pohl'adu, ¢i sa sud
prvého stupiia vysporiadal so vSetkymi namietkami uvedenymi v opravnom prostriedku
a z takto vymedzeného rozsahu, ¢i spravne posudil zakonnost a spravnost’ napadnutého
rozhodnutia spravneho organu.

Odvolaci sud dava do pozornosti, ze predmetom preskimavacieho konania v danej
veci je rozhodnutie a postup Zalovaného spravneho organu, ktorym rozhodnutim spravny
organ rozhodoval o vklade predkupného prava do katastra nehnutelnosti na zéklade
zmluvného zavizku.
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Podl’a § 31 ods. 1, 2. 3 katastralneho zakona sprava katastra preskiima platnost’
zmluvy, a to najmi opravnenie prevodcov nakladat’ s nehnutel’nostou, ¢i je ukon
urobeny v predpisanej forme, ¢i su prejavy vole hodnoverné, ¢i su dostatoéne urcité
a zrozumitelné a ¢i zmluvna vol’nost’, pripadne pravo nakladat’ s nehnutel’nost’ou nie su
obmedzené. Pri rozhodovani o povoleni vkladu prihliada sprava Katastra aj na skutkové
a pravne skutoc¢nosti, ktoré by mohli mat’ vplyv na povolenie vkladu. AK si podmienky
na vklad splnené, sprava katastra vklad povoli; inak navrh zamietne. Ak st podmienky
na vklad splnené len v Casti navrhu a ak je to Ucelné, sprava katastra mdze rozhodntt’ len
o Casti navrhu.

Podla § 22 ods. 1, 2, 4 katastralneho zakona v katastralnom konani sa zapisuju prava
k nehnutel'nostiam, rozhoduje sa o zmendach hranic katastralnych Gizemi, o preSetrovani zmien
udajov katastra, o oprave chyb v katastralnom operate a o obnove katastralneho operatu.
Na katastralne konanie je prislusna sprava katastra, v ktorej izemnom obvode sa nachadza
nehnutelnost. V katastralnom konani sa postupuje podl'a vSeobecnych predpisov
o spravnom konani (zakon ¢. 71/1967 Zb., d’alej len ,,spravny poriadok*), ak tento
zakon alebo iny zakon neustanovuje inak.

Podl’a § 3 ods. 1, 2, 3, 4 spravneho poriadku spravne organy postupuju v konani
v sulade so zdkonmi a inymi pravnymi predpismi. Si povinné chranit’ zaujmy Statu
a spolocnosti, prava a zaujmy fyzickych osob a pravnickych osob a dosledne vyZadovat’
plnenie ich povinnosti. Spravne organy su povinné postupovat’ v konani v tizkej st¢innosti
s uCastnikmi konania, zu¢astnenymi osobami a inymi osobami, ktorych sa konanie tyka a dat’
im vzdy prilezitost, aby mohli svoje prava a zaujmy uUc¢inne obhajovat, najmd sa vyjadrit
k podkladu rozhodnutia, a uplatnit’ svoje navrhy. Uastnikom konania, zi¢astnenym osobam
a inym osobam, ktorych sa konanie tyka musia spravne organy poskytovat’ pomoc a poucenia,
aby pre neznalost’ pravnych predpisov neutrpeli v konani ujmu. Spravne organy st povinné
svedomite a zodpovedne sa zaoberat’ kazdou vecou, ktora je predmetom konania, vybavit’ ju
vcas a bez zbyto¢nych prietahov a pouzit’ najvhodnejsie prostriedky, ktoré veda k spravnemu
vybaveniu veci. Ak to povaha veci pripiista, ma sa spravny organ vzdy pokusit’ o jej zmierne
vybavenie. Spravne organy dbaju na to, aby konanie prebiehalo hospodarne a bez zbyto¢ného
zatazovania UcCastnikov konania a inych os6b. Rozhodnutie spravnych organov musi
vychéadzat’ zo spolahlivo zisteného stavu veci. Spravne organy dbaju o to, aby v rozhodovani
o skutkovo zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali neodovodnené rozdiely.

Podl'a § 32 ods. 1, 2 spravneho poriadku spravny organ je povinny zistit' presne
a uplne skutocny stav veci a za tym ucelom si obstarat’ potrebné podklady pre rozhodnutie.
Pritom nie je viazany len navrhmi ucastnikov konania. Podkladom pre rozhodnutie su najma
podania, navrhy a vyjadrenia uCastnikov konania, dokazy, cestné vyhldsenia, ako aj
skuto€nosti v§eobecne zname alebo zname spravnemu orgéanu z jeho uradnej ¢innosti. Rozsah
a sposob zist'ovania podkladov pre rozhodnutie urcuje spravny organ.

Podl'a nazoru odvolacieho sudu spravny organ v preskiimavanej veci postupoval
v intenciach citovanych pravnych noriem, vo veci nalezite =zistil skutoény stav
a zo skutkovych okolnosti vyvodil spravny pravny zaver a preto jeho rozhodnutie je treba
povazovat za zékonné, zktorych dovodov sud prvého stupnia postupoval v stlade
so zdkonom, pokial’ preskiimavané rozhodnutie odporcu podl'a § 250q ods. 2 O.s.p. potvrdil.
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Predpokladom povolenia vkladu prédva k nehnutelnosti do katastra nehnutelnosti
na zéklade zmluvy je splnenie zdkonnych podmienok ustanovenych v § 31 ods. 1
katastralneho zakona.

Sprava katastra preskima platnost’ zmluvy, a to najmi opravnenie prevodcov
nakladat’ s nehnutel’nost’ou, ¢i je ikon urobeny v predpisanej forme, ¢i st prejavy vole
hodnoverné, ¢i su dostato¢ne urcité a zrozumitel’né a ¢i zmluvna vol'nost’, pripadne pravo
nakladat’ s nehnutel’nost’ou nie si obmedzené. Pri rozhodovani o povoleni vkladu
prihliada sprava katastra aj na skutkové a pravne skutocnosti, ktoré by mohli mat’
vplyv na povolenie vkladu, a vramci tohto prieskumu posudzuje sulad zmluvného
dojednania uéastnikmi zmluvného zavizku so zakonom.

Z uvedeného vyplyva, ze zdkonodarca zveril do pravomoci sprave katastra ako organu
Statnej spravy na useku katastra v konani o povoleni vkladu préva viazuce sa k nehnutel'nosti
do katastra nehnutel'nosti na zédklade zmluvy okrem splnenia d’alSich zdkonnych podmienok
skimat’ aj jej stlad so zakonom. Povinnost’ou spravy katastra pri posudzovani platnosti
zmluvy a sucasne jej siladu so zakonom je v zmysle ustanovenia § 3 spravneho poriadku
postupovat’ v siilade s ustanoveniami Ob¢ianskeho zakonnika, ako aj d’alSimi pravnymi
predpismi, ktoré sa vztahuji na posudenie pravneho tkonu zakladajiceho vznik,
zmenu alebo zanik prav a povinnosti ucastnikov tohto pravneho ukonu, na ziklade
ktorého bol zmluvny zavéizok zmluvnych stran uzavrety.

Odvolaci sid z predlozeného spisového materidlu krajského sudu, stcast’ ktorého
tvoril administrativny spis odporcu, v danej veci zistil, ze Sprava katastra KoSice
preskimavanym rozhodnutim podl'a ustanovenia § 31 ods. 3 katastrdlneho zdkona navrh
na povolenie vkladu predkupného prava zamietla. Z odévodnenia rozhodnutia vyplyva, ze
sprava katastra dospela k zaveru, Ze v danej veci nie su splnené podmienky pre povolenie
vkladu, pretoze dojednanie predkupného prava tcastnikov uzavreté v ndjomnej zmluve nie je
vkladu sposobilé.

Katastralny zédkon v pravnej norme § 4 ods. 1 ustanovuje, ze prava k nehnutel'nostiam
sa do katastra zapisuju vkladom prav k nehnutel'nostiam do katastra.

Institat vkladu je zalozeny na zdklade konstitutivnosti, co znamena, ze zmluvné
vecné prava k nehnutel'nostiam vznikajl, menia sa a zanikaji vkladom do katastra.

Sprava katastra je ako organ Statnej spravy sucastou vykonnej moci $tatu aje v jej
kompetencii rozhodovat, ¢i su splnené podmienky na povolenie zéapisu prav
k nehnutel'nostiam do katastra na zdklade vkladu prav viazucich sa k nehnutel'nostiam.
Na konanie o povolenie vkladu je miestne prislusnd t4 sprava katastra, v ktorej obvode sa
nachddza nehnutel'nost’.

Vkladové konanie ako navrhové spravne konanie sa zac¢ina na navrh ucastnika
konania, pricom katastrdlny zdkon zakotvuje jednak obligatérne nélezitosti navrhu,
na zéklade ktorého sa vkladové konanie zacina, ako aj prikladmo prilohy névrhu, ktoré ma
ucastnik vkladového konania spolu s navrhom na povolenie vkladu predlozit’.

V priebehu vkladového konania sprava katastra ako spravny organ posudzuje
podstatné nalezitosti prislusného zmluvného typu a to z hl'adiska kritérii, ktoré st prikladmo
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uvedené v ustanoveni § 31 ods. 1 a2 katastralneho zdkona a predmetni zmluvu posudzuje
aj v intenciach ustanovenia § 36b ods. 1, 2 vyhlasky €. 79/1996 Z.z. (dalej len ,,vyhlaska®).

To znamena, Ze vkladové konanie predstavuje rozhodovaci procesny postup, pri
ktorom sprava katastra ako spravny organ na zéklade predlozenych pisomnych podkladov
podla § 31 ods. 1, 2 katastralneho zdkona a § 36b ods. 1, 2 vyhlasSky ¢. 79/1996 Z.z.
posudzuje vSetky skutoc¢nosti, ktoré by mohli mat’ vplyv na povolenie vkladu. Vysledkom
tohto rozhodovacieho procesného postupu je rozhodnutie o povoleni vkladu alebo
rozhodnutie o zamietnuti navrhu na vklad.

Spravny organ v danej veci spravne zameral svoju pozornost’ pri posudzovani
vSetkych zdkonnych nélezitosti predlozenej ndjomnej zmluvy s prisluSnymi listinami, ¢i st
splnené zakonné podmienky povolenia vkladu predkupného prava do katastra nehnutel'nosti
na zaklade tejto zmluvy ku ditu vydania rozhodnutia, a zo skutkovych zisteni vyvodil spravny
pravny zaver.

Aj podl'a nazoru odvolacieho stidu zhodne s nazorom sudu prvého stupiia v danej veci
zmluvu o zriadeni predkupného préva ucastnikov zmluvného zavizku uzavretu ako stcast
najomnej zmluvy nebolo mozné povazovat' za vkladu schopni zmluvu v zmysle § 31 ods. 1
katastralneho zakona.

Z obsahu predlozenej zmluvy, oznaCenej ako zmluva oname, vyplyva, ze
navrhovatel’ ako ndjomca a A. ako prenajimatel’ uzavreli ndjomnt zmluvu, na zéklade
ktorej prenajimatel’ ako vlastnik nehnutelnosti v zmluve vymedzenych odovzdal predmet
nagjmu do uzivania nijomcovi anijomca sa zaviazal za uZzivanie nehnutelnosti platit’
najomné, sucasne ucCastnici tejto zmluvy sa v ¢lanku IV dohodli na predkupnom prave
k pozemkom, tvoriacim predmet najmu, za podmienok uvedenych v tejto zmluve.

Podla nédzoru odvolacieho sudu v danom pripade z obsahu predlozenej zmluvy
oznacene] ako najomna zmluva teda vyplyva, ze UcCastnici zmluvy uzatvorili dva pravne
ukony a to pravny ukon, na zaklade ktorého vlastnik nehnutel'nosti ako prenajimatel’ odovzdal
nehnutelnosti do ndjmu navrhovatel'ovi ako najomcovi a druhym pravnym tkonom tcastnici
zmluvy sa dohodli na predkupnom prave k pozemkom, tvoriacim predmet najmu.

Podla § 602 ods. 1 OZ kto preda vec s vvhradou, Ze mu ju kupujuci ponukne
na predaj, keby ju chcel predat’, ma predkupné pravo.
Také pravo mozno dohodnut’ aj pre pripad iného scudzenia veci neZ predajom.

Podla § 603 ods. 1, 2, 3 OZ predkupné pravo uklada povinnost iba tomu, kto slibil
vec ponuknut’ na predaj.

Predkupné priavo mozZno dohodnut’ aj ako vecné pravo, ktoré posobi aj voci
nastupcom kupujiceho. Zmluva sa musi uzavriet’ pisomne a predkupné pravo sa
nadobida vkladom do katastra nehnutelnosti. Ak predavajuci nekupil vec ponuknutu
kupujucim, zostdva mu zachované predkupné pravo aj voci jeho pravnemu nastupcovi.

Ak sa predkupné pravo porusilo, moze sa opravneny bud’ od nadobudatel'a doméhat’,
aby mu vec ponukol na predaj, alebo mu zostane predkupné pravo zachované.

Podl’a § 51 OZ ucastnici mozu uzavriet’ i taka zmluvu, ktora nie je osobitne
upravena:; zmluva v§ak nesmie odporovat’ obsahu alebo ucelu tohto zakona.
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PodPla § 491 ods. 1, 2, 3 OZ zavazKky vznikaji najmé zo zmlav tymto zakonom
vyslovne upravenvch; mozu vSak vznikat’® aj z invch zmliv v zakone neupravenvch
(§ 51) a zo zmieSanych zmluv obsahujucich prvky réznych zmlav.

Na zavizky vznikajuce zo zmliv v zikone neupravenvch treba pouzit’
ustanovenia zakona, Kktoré upravuju zavizky im najbliZSie, pokial’ samotna zmluva
neurcuje inak.

Na zavizKky zo zmieSanej zmluvy treba primerane pouzit’ ustanovenia ziakona
upravujuce zavizky, ktoré sa zmluvou zakladajui, pokial’ samotna zmluva neurcéuje
inak.

Podla nazoru odvolaciecho sudu z obsahu predloZenej zmluvy ucastnikov spolu
s navrhom na vklad predkupného prava v danej veci vyplyva, Ze ucastnici uzatvorili v jedne;j
zmluve dva pravne ukony, ktoré Obcliansky zdkonnik upravuje ato zmluvu o ndjme
nehnutelnosti a zmluvu o zriadeni predkupného prava. Nemozno preto sthlasit’ s tvrdenim
navrhovatela, Ze G€astnici zmluvy uzatvorili nepomenovany zavizok podla § 51 OZ.

Obciansky zdkonnik podmienky vzniku predkupného prava ustanovuje v § 602 ods. 1
tak, Ze UcCastnici mo6zu uzatvorit kipnopredajni zmluvu s vyhradou predkupného prava
a podl'a odseku 2 mozno predkupné pravo dohodnut’ aj pre pripad iného scudzenia veci nez
predajom. Pod inym scudzenim veci nez predajom treba rozumiet’ vSetky spdsoby scudzenia,
ktoré nie su predajom, teda napriklad scudzenie darovanim, vymenou a pod..

Zékonodarca v pravnej norme § 602 ods. 1, 2 OZ ustanovuje pravne podmienky
vzniku predkupného prava a si€asne prava a povinnosti z neho plynuce tak, ze predkupné
pravo predavajiceho a povinnost kupujuceho ponuknut vec na predaj st pravami
a povinnostami vznikajicimi na zaklade vedlajSieho dojednania pri kipnej zmluve, tymto
vedlajs§im dojednanim sa medzi predavajucim a kupujucim zaklada osobitny pravny vzt'ah,
ktory sa odliSuje od ostatného obsahu pravneho vzt'ahu, ktory bezne vyplyva z kipnej zmluvy
a sucasne, ze predkupné pravo mozno dohodnut’ aj pre pripad iného scudzenia veci nez
predajom, pricom pod inym scudzenim veci neZ predajom treba rozumiet' vSetky spdsoby
scudzenia, ktoré nie su predajom, (napriklad scudzenie darovanim, vymenou a pod.).

V pravnej norme ustanovenej § 603 OZ zakonodarca upravuje, kto ma povinnost
korespondujucu s predkupnym pravom a aké st nasledky porusenia predkupného prava. Teda
prava a povinnosti vyplyvajice z predkupného prava, ako aj nasledky z jeho poruSenia, ktoré
nastanl za splnenia zdkonnych podmienok, na zaklade ktorych predkupné pravo vzniklo
v zmysle pravnej upravy ustanovujucej vznik tohto prava, ktord je ustanovena v pravnej
norme § 602 ods. 1, 2 OZ. Z uvedeného vyplyva, ze na zaklade logického vykladu prava
pravnu Upravu ustanovenu v § 603 je mozné aplikovat’ len v suvislosti s aplikaciou pravnej
normy ustanovenej v § 602, ktord predpokladd vznik predkupného prava len v suvislosti
so scudzenim veci. Na zéklade logického vykladu pravnej upravy ustanovenej v § 603 ods. 2
OZ je teda potrebné aj zriadenie predkupného prava ako vecného prava vykladat’ tak, ze je
mozné podla tejto pravnej normy zriadit’ predkupné pravo k nehnutelnosti len za splnenia
zakonnych podmienok ustanovenych v § 602 ods. 1, 2 OZ.

Pokial’ teda ucastnici predloZenej ndjomnej zmluvy v jej osobitnej Casti dojednali
zavazok predkupného prava, ktorym sa vlastnik nehnutelnosti ako prenajimatel’ zaviazal
prednostne odpredat’ nehnutel’'nost’, ktord bola predmetom najmu, ndjomcovi, boli opravneni
takyto zavdzok dojednat’ a prava a povinnosti ako aj ndsledky z neho plynice je potrebné
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posudzovat’ s obsahom prav a povinnosti ustanovenych v § 603 OZ. Samotny zavizok
ucastnikov zmluvy vSak méze mat’ len zavdzkovo-pravny vzt'ah, ktory nema vecno-pravny
charakter a plati iba medzi zmluvnymi stranami a nezavézuje tretie osoby.

Treba suhlasit’ s tvrdenim navrhovatela, Zze predkupné pravo mozno dojednat
aj samostatnou zmluvou a tiez v stvislosti s inou zmluvou, avSak nie je mozné suhlasit’ s jeho
tvrdenim, ze dojednanie predkupného prava je mozné bez ohl'adu, ¢i sa vec scudzuje alebo
nie, pretoze zakonnou podmienkou vzniku predkupného prava ustanovenou v § 602 ods. 1, 2
OZ je scudzenie veci, priCom nemusi ist’ len o pripad predaja. Pokial’ aj ucastnici takuto
zmluvu uzatvoria na zaklade zasad zmluvnej vol'nosti, nemusi ist’ o neplatny zavézok, avSak
charakter tohto ich zavézku je vzdy len obligaény, ktory zavizuje len zmluvné strany.

Pokial' navrhovatel' poukazuje na rozhodnutie NajvysSieho sidu SR publikované
v Zbierke rozhodnuti pod ¢. R 30/2000, pravna problematika nim rieSend sa nevztahuje
na danu vec, avsak aj Najvyssi sud SR vtomto stanovisku konstatuje, ze pokial medzi
prenajimatel'om nebytovych priestorov a ich ndjomcom bolo predkupné pravo dohodnuté len
ako zavizkovo-pravny (obligacny) vztah, ktory nema vecno-pravnu povahu, kupna zmluva
medzi prenajimatelom (vlastnikom nehnutelnosti, v ktorej sa prenajat¢ nehnutelnosti
nachddzaji) a tretou osobou nie je neplatna podla § 39 OZ.

Z uvedenych dovodov ani odvolaci sid sa nemohol stotoznit s tvrdeniami
navrhovatel'a a preto na ne neprihliadol. Pokial' navrhovatel’ poukazoval na pravne ndzory
uvedené v komentéaroch zékona a odbornej literature odvolaci stid sa taktiez nestotoznil s jeho
namietkami, pretoze jednak stanoviska a ndzory v nich vyslovené nie st pravne zavézné
asuCasne zvybranych cCasti uvadzanych navrhovatelom vyplyva, Ze navrhovatel
v namietkach zameral svoju pozornost na skutoCnost, ze zmluvu o predkupnom prave
je mozné medzi UCastnikmi uzavriet' aj samostatnou zmluvou, z ¢oho vyvodil zaver, Ze
zmluvu o predkupnom prave je mozné uzavriet akoukol'vek zmluvou bez ohladu, ¢i sa
dotyka scudzenia veci alebo nie a takiito zmluvu je potrebné povazovat' za vkladu schopnu.
Odvolaci sud opdtovne poukazuje, ze je mozné suhlasit’ s nazorom, ze zmluvu o predkupnom
prave je mozné uzavriet aj samostatnou zmluvou, atieZz v suvislosti sinou zmluvou,
v dosledku ktorej zmluvy ucastnici uzatvoria obligacny zavizok, ktory je zavézujuci len pre
zmluvné strany. Nie je mozné suhlasit’ so zadverom navrhovatel'a, ze predkupné pravo ako
vecné pravo, je mozné zriadit’ akoukol'vek zmluvou bez ohladu, ¢i sa dotyka scudzenia veci
alebo nie atato zmluva spiiia vietky podmienky na vklad predkupného prava do katastra,
pretoZze sprava katastra ako organ Statnej spravy na useku katastra v zmysle ¢lanku 2 ods. 2
Ustavy Slovenskej republiky moze konat’ iba na zaklade ustavy, v jej medziach a v rozsahu
a sposobom, ktory ustanovi zdkon, a preto bolo jej povinnostou v danej veci posudzovat
zmluvu o zriadeni predkupného prava podl'a zdkona a teda podl'a Obcianskeho zadkonnika,
ktory v § 602 ods. 1, 2 predpoklada vznik predkupného prava so scudzenim veci a pravnu
upravu ustanovenu v § 603 ods. 2 posudzovat’ v logickych suvislostiach s pravnou tpravou
ustanovenou v § 602.

Zakonodarca v pravnej norme ustanovenej v § 491 ods. 1, 3 OZ povol'uje ucastnikom
uzatvorit’ aj zmieSané zmluvy obsahujice prvky réoznych zmlav, povinnostou spravy katastra
ako organu Statnej spravy na useku katastra je vSak posudit’, ¢i zmluva Ucastnikov, ktorou
prejavili volu zriadit' vecné pravo k nehnutelnosti je vkladu schopnou listinou spliajicou
zékonné podmienky v zmysle § 31 ods. 1, 2 katastralneho zdkona v spojeni s pravnou upravou
Obcianskeho zdkonnika ustanovujlicou podmienky vzniku pravneho ukonu ucastnikmi
zmluvy zaloZzeného. Pokial’ teda v danej veci uCastnici v predlozenej najomnej zmluve
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uzatvorili zadvizok, ktorym sa vlastnik nehnutelnosti ako prenajimatel’ zaviazal ponuknut
najomcovi — navrhovatel'ovi, nehnutelnosti tvoriacimi predmet najmu na predaj, ak ich bude
chciet’ predat’, spravny orgéan spravne posudil ich zavdzok ako obliga¢ny nemajuci charakter
vecno-pravneho zavézku, apreto postupoval v stlade so zdkonom, ked’ ndvrh na vklad
zamietol.

Podl'a nazoru odvolacieho sidu zhodne s nazorom sudu prvého stupna predlozena
zmluva o zriadeni predkupného prava nespiiiala zakonné naleZitosti v sulade s citovanymi
pravnymi normami, z ktorych dovodov listina obsahujica zmluvny zavédzok ucastnikov
tykajuci sa predkupného prava v danej veci nie je vkladu schopnou listinou v zmysle § 31 ods.
1 katastralneho zakona.

Odvolaci sud sucasne dava do pozornosti, ze administrativne konanie o vklad prav
viazucich sa k nehnutelnosti nie je mozné posudzovat’ v zmysle kritérii civilného konania
o urcenie platnosti pravneho ukonu, predmetom ktorého je nehnutelnost, pretoze sprava
katastra kon a rozhoduje podl'a ¢l. 2 ods. 2 Ustavy SR len v ramci kompetencii zikonom jej
zverenej a preto platnost’ zriadenia prava viazuceho sa k nehnutel'nosti na zaklade pravneho
ukonu posudzuje podl'a pravnej Upravy katastralneho zdkona v spojeni s tou pravnou Gpravou
Obcianskeho zdkonnika, ktord sa na pravny ukon vztahuje, pricom nie je dotknuté pravo
zmluvnych stran na postup im zaruéujucim v ¢lanku 2 ods. 3 Ustavy Slovenskej republiky.

Vzhl'adom na uvedené odvolaci sud neprihliadol na namietku navrhovatela, ze sud
prvého stupiia napadnutym rozhodnutim porusil zasadu rovnakého postavenia ucastnikov
v ob¢ianskopravnych vztahoch zakotvenu v § 2 ods. 2 OZ.

Z uvedenych dovodov, pokial’ Krajsky sud v KoSiciach preskimavané rozhodnutie
odporcu potvrdil z dovodu, ze je skutkovo a pravne spravne, podla nazoru odvolacieho sudu
rozhodol vo veci v stilade so zakonom, a preto odvolaci sid napadnuty rozsudok krajského
sudu podla § 250ja ods. 3 O.s.p. v spojeni s § 246c ods. 1 as § 219 ods. 1, 2 potvrdil.

Odvolaci sud navrhovatel'ovi nepriznal nahradu trov odvolacieho konania v zmysle
§ 246¢ O.s.p. v spojeni s § 224 ods. 1 a v spojeni s § 250k ods. 1, pretoze bol v tomto konani
nelspesny.

P o u ¢ e nie: Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

V Bratislave, dia 21. aprila 2010
JUDr. Zdenka Reisenauerova, v. r.
predsednicka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia:
Peter Szimeth



