Najvyssi sad 2S70/193/2010
Slovenskej republiky

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky v sendte zlozenom z predsednicky
senatu  JUDr. Eleny Kovacovej a c¢lenov senatu JUDr. Jozefa Miluckého
a JUDr. Aleny Polackovej, PhD., v pravnej veci navrhovatela: P. R. S., a.s.,
zastupeného JUDr. R. S., advokatom, proti odporcovi: Sprava katastra pre hlavné
mesto Slovenskej republiky Bratislavu, za ucasti: 1) Ing. P. P., 2) MUDr. E. P.,
0 preskiimanie zakonnosti rozhodnutia odporcu ¢. V-16849/2008 zo dna 8. jula 2008,
o odvolani navrhovatela proti rozsudku Krajského sudu v Bratislave ¢.k. 6Sp/13/2009-
17 zo dna 27. aprila 2010 v spojeni s doplitujicim rozsudkom ¢.k. 6Sp/13/2009-23

zo dna 24. maja 2010, takto
rozhodol:
Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v Bratislave
¢.k. 6Sp/13/2009-17 zo dna 27. aprila 2010 v spojeni s dopliujicom rozsudkom
Krajského sudu v Bratislave ¢&.k. 6Sp/13/2009-23 zo dna 24. maja 2010

potvrdzuje.

U¢astnikom nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
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Odoéovodnenie:

Napadnutym rozsudkom Krajsky sud v Bratislave potvrdil rozhodnutie odporcu
¢. V-16849/2008 zo dna 8. jula 2008, ktorym odporca zamietol navrh na vklad
predkupného prava zo zmluvy o zriadeni vecného bremena zo dia 6. juna 2008,
uzatvorenej medzi povinnymi z vecného bremena Ing. P. P. aMUDr. E. P.
a opravnenym z vecného bremena S. P. R. S., a.s., k nehnutel'nosti pozemku parc. ¢. X.
— ostatné plochy o vymere 226m? nachadzajtcej sa v kat. uz. K. V., zapisanej na LV
¢. X.. Krajsky sud takto rozhodol, ked’ sa stotoznil s prdvnym zaverom spravneho
organu, ze ucastnici konania v ¢lanku IV. Zmluvy o zriadeni vecného bremena
neuviedli, ze predkupné pravo sa zriad'uje ako vecné pravo a vzhl'adom k tomu sa jedna
len o0 zavdazkovy pravny vztah, ktory nie je predmetom evidovania v Katastri

nehnutelnosti.

Proti rozsudku krajského sudu podal navrhovatel odvolanie a ziadal,
aby odvolaci sud rozsudok krajského sudu zmenil tak, ze rozhodnutie odporcu zo dia
8.7.2008 zrusi, vec mu vrati na dalSie konanie a zaviaze ho na nahradu trov
prvostupiiového a odvolacieho konania. Poukdzal na dovody rozsudku krajského sudu
ana pravnu upravu uvedenu v ObcCianskom zakonniku v ustanoveniach §§ 602-606.
Okrem iného poukazal na to, Zze prdvny ndzor krajského sudu, ze predkupné pravo
je mozné zriadit len scudzovacou zmluvou, je nespravny. Do katastra nehnutelnosti
z0 zmluvy o zriadeni vecného bremena podl'a navrhovatel'a je mozné zriadit' predkupné
pravo aj v inych zmluvnych typoch. Taktiez i viacerymi sidnymi rozhodnutiami bolo
ustalené, ze predkupné pravo mozno zriadit' ako vedlajSie dojednanie nielen v kupnej
ale aj v akejkol'vek inej zmluve. V tejto suvislosti poukazal na rozhodnutie byvalého
Najvyssieho stidu zo dina 19.2.1924, Rv I 1939/23. Navrhovatel poukdzal na to,
ze uz v prvostupiiovom konani prezentoval, ze Obciansky zdkonnik v ziadnom svojom
ustanoveni nepozaduje, aby zmluva obsahovala vyslovné urcenie, ze predkupné pravo
sa zriaduje ako vecné pravo. V zmysle interpretaénych pravidiel stanovenych
Obcianskym zdkonnikom treba preto obsah zmluvy vykladat' v stilade so skuto¢nou
volou stran, ktora v tomto pripade jednozna¢ne smerovala k zriadeniu predkupného

prava s vecnopravnymi ucinkami, ¢o dokazuje i1 fakt, ze navrh na vklad predkupného



3 2870/193/2010

prava ako vecného prava podpisali vSetky zmluvné strany. Pokial’ mal spravny organ
za to, ze vzmluve chybajica vyslovnd zmienka o vecno-pravnych ucinkoch
predkupného prava znemoznuje vykonat vklad do katastra, tak mal v zmysle
katastralneho zdkona vyzvat® UcCastnikov na odstranenie takéhoto domnelého
,nedostatku* zmluvy, spocivajuceho v eventudlnej chybe v pisani, ktorou doSlo

k vynechaniu vyslovného uvedenia vecno-pravnych u¢inkov, ¢o vSak kataster neurobil.

K odvolaniu navrhovatel’a sa pisomne vyjadril odporca a ziadal, aby odvolaci sud
rozsudok krajského sidu ako stladny so zdkonom potvrdil. Spravny orgdn poukazal
na to, ze krajsky sud vo svojom rozsudku konsStatoval, ze zapis predkupného prava
ako vecného prava dohodnutého v ¢l. IV. Zmluvy o zriadeni vecného bremena zo dna
6.6.2008 nema pojmové nalezitosti vecného prava v sulade s ustanovenim §§ 602 az 606
Obcianskeho zdkonnika. Némietku navrhovatela, v zmysle ktorej mal spravny orgéan
vyzvat ucastnikov zmluvy na doplnenie predkupného prava ako vecného prava
do zmluvy nie je mozné podla ndzoru spravneho organu akceptovat, pretoze v danom

pripade neslo o chybu v pisani, ako to predpoklada § 42 ods. 4 katastralneho zakona.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud odvolaci (§ 10 ods. 2 v spojeni
s § 246¢ ods. 1 Obcianskeho sudneho poriadku) preskimal odvolanim napadnuty
rozsudok krajského sudu ako aj konanie, ktoré mu predchadzalo a rozhodol
bez nariadenia odvolaciecho pojednavania v zmysle § 250ja ods. 2 Obcianskeho
sudneho poriadku rozsudkom, ktory verejne vyhlasil (§ 156 ods. 1 Obcianskeho
sudneho poriadku), priCom termin verejného vyhlasenia rozsudku bol zverejneny
minimalne pédt dni vopred na uradnej tabuli sidu a na internetovej stranke

www.nsud.sk.

Podl'a § 244 ods. 1 O.s.p. v spradvnom sudnictve preskumavaji sidy na zdklade
zalob alebo opravnych prostriedkov zdkonnost' rozhodnuti a postupov organov

verejnej spravy.

Najvyssi sud Slovenskej republiky s oh'adom na obsah podaného odvolania
posudzoval, ¢i spravny organ ako i krajsky sud pri rozhodovani vychadzali z dostatocne
zisteného skutkového stavu veci. S ohladom na némietku navrhovatela ohladne

hodnotenia dokazov zistoval, ¢i prislusné katastralne konanie bolo vedené takym


http://www.nsud.sk/
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procesnym postupom, ktory zabezpecoval spravny vysledok a ¢i boli dékazy vykonané

sposobom zodpovedajicim pravidlam spravodlivého procesu.

V danom pripade je nesporné, ze ucastnici sprdvneho konania uzavreli dna
6.6.2008 Zmluvu o zriadeni vecného bremena, kde st ako povinni z vecného bremena
uvedeni Ing. P. P. a MUDr. E. P. a opravnenym subjektom z vecného bremena je P. R.
S., a.s. Z obsahu uvedenej zmluvy o zriadeni vecného bremena, a to z ¢l. IV. vyplyva,
ze ucastnici zmluvy si dohodli predkupné pravo k pozemku parc. ¢. X. — ostatné plochy
0 vymere 226m?, ktory sa nachadza v kat. Gz. K. V. a je zapisany na LV ¢&. X. vedenom
na Sprave katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu. Predkupné pravo je obsiahnuté
v bode 1. v ¢l. IV. v nasledovnom zneni ,,Zmluvné strany po vzajomnej dohode zriaduju
predkupné pravo k pozemku ... spo¢ivajuce v povinnosti povinnych z vecného bremena
ponuknut pozemok opravnenému na predaj, keby ho chceli predat”. Z bodu 2.
uvedeného Cl. IV. Zmluvy o zriadeni vecného bremena vyplyva nasledovné ,,v pripade
porusenia povinnosti vyplyvajucej z bodu 1. tohto ¢lanku (¢l. IV Predkupné pravo) sa
povinni z vecného bremena zavdzuju zaplatit opravnenému z vecného bremena zmluvna

pokutu vo vyske 100 000,- Sk*.

Obsah uvedenej zmluvy spravny organ vyhodnotil na zaklade navrhu na vklad
predkupného prava tak, Ze ucastnici konania v ¢l. IV. Zmluvy o zriadeni vecného
bremena neuviedli, Zze predkupné pravo sa zriaduje ako vecné pravo a ak takéto
oznacenie absentuje, ide len o zavizkovy vztah, ktory nie je predmetom evidovania

V katastri nehnutel’nosti.

V danom pripade sa preto Najvyssi sud SR stotoziiuje s pravnym nézorom
katastralneho orgdnu, Ze vzhladom na obsah Zmluvy o zriadeni vecného bremena,
v ktorej si ucastnici konania dohodli i moznost’ predkupného prava, nie je vsak takto
dohodnuté predkupné pravo predkupnym pravom vecnej povahy ale skutoc¢ne, tak ako

to tvrdi a dovodi spravny organ, ide len o predkupné pravo zaviazkovej povahy.

Podl'a § 602 ods. 1 Obc¢ianskeho zdkonnika kto predd vec s vyhradou, ze mu

ju kupujuci pontkne na predaj, keby ju chcel predat, ma predkupné préavo.
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Podl'a ods. 2 tohto ustanovenia, také pravo mozno dohodnut’ aj pre pripad iného

scudzenia veci nez predajom.

Podl'a § 603 ods. 1 OZ predkupné pravo ukladd povinnost’ iba tomu, kto sl'ubil

vec ponuknut’ na preda;.

Podl'a ods. 2 tohto ustanovenia predkupné pravo mozno dohodnut aj ako vecné

pravo, ktoré pdsobi aj voci nastupcom kupujiuceho. Zmluva sa musi uzavriet’ pisomne

a predkupné pravo sa nadobuda vkladom do katastra nehnutelnosti. Ak predavajuci
neklpil vec ponuknutd kupujucim, zostdva mu zachované predkupné pravo aj voci jeho

pravnemu nastupcovi.

Podla ods. 3 tohto ustanovenia, ak sa predkupné pravo poruSilo, modze
sa opravneny bud’ od nadobudatela doméhat’, aby mu vec pontkol na predaj alebo

mu zostane predkupné pravo zachované.

Predkupné pravo mdze vzniknat’ bud’
1. zo zakona, ako zakonné predkupné pravo alebo

2. zo zmluvy, ako zmluvné predkupné pravo.

V danom pripade bolo medzi ucastnikmi predkupné pravo dohodnuté v ¢l. IV.
Zmluvy zriadeni vecného bremena zo dna 6.6.2008. V danom pripade v tejto suvislosti
odvolaci sid dava za pravdu navrhovatelovi, oproti argumentacii krajského stdu,
ze predkupné pravo mozno zriadit iako vedlajSie dojednanie nielen v klpnej
ale aj v akejkol'vek inej zmluve. Odvolaci sud sa nestotozfiuje s argumentaciou
katastralneho organu, Zze predkupné pravo by nemohlo byt zakotvené priamo i v zmluve
0 zriadeni vecného bremena, avSak sprdvne uz polemizuje potom spravny organ,
ked’ v dovodoch svojho rozhodnutia tvrdi, ze predmetnd zmluva o zriadeni vecného

bremena nema nalezitosti zmluvy pre vznik predkupného prava ako vecného prava.
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Pre uplnost’ veci odvolaci sud poukazuje na to, ze predkupné pravo moéze byt
dohodnuté iV uplne samostatnej zmluve, ktord ani nemusi nadvédzovat na Ziadnu inu
predchédzajiicu zmluvu a teda nie je potrebné a nevyhnutné, aby predkupné pravo bolo

predmetom scudzitel'nej zmluvy.

Z hladiska druhov predkupného prava, predkupné pravo rozliSujeme:
1. predkupné pravo zavizkovej povahy a

2. predkupné pravo vecnej povahy.

Pre posudzovanu vec ma pre jej spravne posudenie vyznam dosledné rozliSenie
medzi predkupnym pravom zavizkovym a predkupnym pravom s Vecno-pravnymi
ucinkami. Preto je dodlezité, ¢i v prislusnej zmluve bolo predkupné pravo dojednané

ako vecné pravo alebo bolo dojednané iba ako zavizkové.

Rozdiel medzi predkupnym pravom s obligacnymi a vecno-pravnymi uc¢inkami
spo¢iva najmd v tom, Ze pokial’ pri obligacnom prave opravnena osoba z predkupného
prava nevyuzije svoje pravo na kupu veci, tak predkupné pravo ako také zanika.
Ak ma vSak predkupné pravo vecno-pravne ucinky, tak odmietnutie ponuky opravnenou
osobou nespdsobuje zanik predkupného prava. Povinnd osoba sice moze predat vec
tretiemu subjektu, avSak nakolko sa jednd o vecné pravo, tak predd mu ju s pravnym
obmedzenim, ktorého obsahom je povinnost reSpektovat pravo osoby opravnenej
z predkupného prava na prednostni kupu veci pre pripad, Zzeby ju on uz ako vlastnik
chcel predat. Obmedzenie s takymto obsahom moéZe trvat' najdlhSie po dobu Zzivota
osoby opravnenej z predkupného prava, nakolko toto pravo je prdvom osobnym
a neprechadza na pravnych nastupcov. Tato skuto¢nost’ vyplyva z ustanovenia § 604 OZ,
kde je uvedené, ze predkupné pravo neprechadza na dedi€a opravnenej osoby a nemozno
ho previest’ na ini osobu. Pokial bolo predkupné pravo dohodnuté s vecno-pravnymi
ucinkami, tak takéto predkupné pravo pdsobi nielen medzi Gcastnikmi zmluvy, medzi
ktorymi bolo predkupné pravo dojednané, ale povinnostou z predkupného pravneho
vztahu su viazani i pravny nastupcovia povinného subjektu. Dalej je potrebné zdoraznit,
ze predkupné pravo s vecno-pravnymi uc¢inkami musi mat’ obligatorne pisomna formu,
ktora skutoCnost’ vyplyva priamo zo zdkona, ked zdkonodarca zakotvil, ze predkupné

pravo dojednané ako vecné pravo vznika az vkladom do katastra nehnutel'nosti.
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Podl'a § 22 ods. 5 zakona €. 162/1995 Z.z. v platnom zneni Vv katastrdlnom konani
sa postupuje podla vSeobecnych predpisov o sprdvnom konani, ak tento zdkon alebo

iny zakon neustanovuje inak.

Z ustanovenia § 19 ods. 2 veta prva zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani

podanie sa posudzuje podl'a jeho obsahu.

PrisluSna sprava katastra 1 vzhladom na obsah ndvrhu navrhovatelov na vklad
predkupného prava zo zmluvy o zriadeni vecného bremena nemohla taktiez vediet, Zeby
sa malo jednat o predkupné pravo s vecno-pravnymi UCinkami, pretoze takato
skuto¢nost’ pozornym prestudovanim prislusného navrhu na vklad predkupného prava zo
dna 6.6.2008 absolutne nevyplyva zo samotného obsahu tohto navrhu na vklad
predkupného prava. Pokial by vSak odvolaci sud i pripustil, ze takato skutocnost’,
napriek uvedenému, vyplyvala z predmetného navrhu na vklad predkupného prava
do katastra nehnutelnosti, tak nemohla by sprava katastra podla pravneho nazoru
odvolacieho sudu vyhoviet' eventudlne takémuto navrhu, pretoze takyto navrh na vklad
by bol v zjavnom rozpore s prisluSnou zmluvou o zriadeni vecného bremena, kde
si ucastnici zmluvy v ¢l. IV. dohodli predkupné pravo vyslovne iba s obligaénymi

ucinkami a nie ako predkupné pravo s vecno-pravnymi uc¢inkami.

Taktiez odvolaci sud povazuje za potrebné zdoraznit, Ze takyto prejav vdle
na aky poukazuju ucastnici prisluSnej zmluvy zo diia 6.6.2008, teda Zeby mali v umysle
zriadit' predkupné pravo s vecno-prdvnymi uc€inkami, nevyplyva ani z jedného

zo Siestich ¢lankov, ktoré tvoria obsah tejto zmluvy.

Za takejto skutkovej a pravnej situacie v danej veci nemoze sa Najvyssi sud SR
stotoznit’ s tvrdenim navrhovatela, Zze pokial’ mala sprava katastra za to, ze v zmluve
chyba zmienka o vecno-pravnych ucinkoch predkupného prava mala v zmysle
katastralneho zdkona vyzvat’ t€astnikov na odstranenie takéhoto domnelého nedostatku
zmluvy, spocivajiceho v eventudlnej chybe v pisani. Naopak odvolaci sad dava
za pravdu sprave katastra, ze z obsahu zmluvy o zriadeni vecného bremena, kde je

v ¢l. IV. zakotveny i in$titat predkupného prava, nevyplyva ni¢ také, zeby umyslom
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ucastnikov predmetnej zmluvy bolo dohodnut predkupné pravo s vecno-pravnymi

ucéinkami.

Za takejto skutkovej situdcie nebol doévod ani na postup podla § 3la
katastralneho zdkona a ani na postup podla § 19 ods. 3 spravneho poriadku v spojeni
s ustanovenim § 29 ods. 1 spravneho poriadku zo strany spravy katastra.

Vzhl'adom na uvedené skutocnosti je potom podla ndzoru NajvysSieho sudu SR
potrebné vyvodit zaver, ze pokial z prislusnej zmluvy nevyplyva, zeby si Ucastnici
zmluvného vztahu dohodli predkupné pravo vecné, resp. s vecno-pravnymi ucinkami,
tak potom sa mdze jednat iba o predkupné pravo zavizkovej povahy, ktoré na rozdiel
od predkupného prava s vecno-pravnymi ucinkami nepodlieha evidencii v katastri
nehnutelnosti a preto pokial’ v takomto pripade prislusna sprava katastra zamietne navrh
na vklad predkupného prava do katastra nehnutelnosti, tak takyto postup je suladny
jednak so zakonom ¢. 162/1995 Z.z. v zneni neskorS$ich predpisov ako iV sulade
s ustanovenim § 603 ods. 2 Obcianskeho zakonnika ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich
predpisov, z ktorého nesporne vyplyva, ze predkupné pravo mozno dohodnut aj ako
vecné pravo, ktoré pdsobi aj voci nastupcom kupujuceho. Takdto zmluva sa musi
uzavriet pisomne a takéto predkupné pravo s vecno-pravnymi uc¢inkami sa nadobuda

vkladom do katastra nehnutel'nosti.

Pokial' navrhovatel namieta, ze krajsky sud niektoré body jeho opravného
prostriedku neposudil v stilade so zdkonom, tak i napriek tomu odvolaci sud je toho
nazoru, ze nemoze to ni¢ zmenit’ na spravnom nazore spravy katastra, ktora rozhodovala
0 prislusnom predkupnom prave, ktoré bolo dohodnuté v ¢l. IV. prisluSnej zmluvy
0 zriadeni vecného bremena, a to vzhladom k tomu, Ze nesporne z listinnych dokazov
nachadzajicich sa v administrativnom spise mal Najvys$§i sad SR za preukdzané,
ze v danom pripade ucCastnici prislusnej zmluvy v ziadnom pripade medzi sebou
nedohodli zriadenie predkupné prava s vecno-pravnymi t€inkami ale iba s obligaénymi

uéinkami.

Vzhl'adom na uvedené skuto€nosti odvolaci sud rozsudok krajského sudu potvrdil
v zmysle ustanovenia § 219 ods. 1 O.s.p. v spojeni s ustanovenim § 246¢ ods. 1 veta

prva O.s.p.
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O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sid v zmysle ustanovenia
§ 250k ods. 1 O.s.p. v spojeni s ustanovenim § 224 ods. 1 O.s.p. za pouzitia ustanovenia
§ 246¢ ods. 1 veta prva O.s.p. Navrhovatel a ani dal$i ucastnici zmluvy nemali
v odvolacom konani uspech. Odporcovi zo zdkona nahrada trov konania neprindlezi

a ani mu v odvolacom konani ziadne trovy nevznikli.

Poucdenie: Proti tomuto rozsudku opravny prostriedok nie je pripustny.

V Bratislave diia 15. juna 2011

JUDr. Elena Kovacova, v. r.

predsednicka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia:

Nikoleta Adamovicova



