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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Jozefa Hargasa a ¢leniek
senatu JUDr. Katariny Benczovej a JUDr. Marty Molnarovej, v pravnej veci navrhovatela: TecKon,
s.r.0., so sidlom MalobytCianska cesta 1486, Bytca, ICO: 47 183 179, zastipeného Advokatskou
kancelariou Tomasek & partners, s.r.o. Roznavské 2, Bratislava, proti odporcovi: Okresny urad Bytca,
katastralny odbor, Zamok ¢. 104, Bytéa, za ucasti: SUZANNE SK| s.r.o., so sidlom M. R. Stefanika 71,
Zilina, ICO: 46 801 910, o opravnom prostriedku proti rozhodnutiu odporcu &. k. V 1368/2015 zo diia
07.12.2015, konajic o odvolani navrhovatela proti rozsudku Krajského sudu v Ziline ¢&. k.
22S8p/22/2016-25 z 10. juna 2016, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v Ziline &. k. 22Sp/22/2016-25 z 10. jina
20l6potvrdzuje.

Ucastnikom ndhradu trov odvolacicho konanianepriznava.

Odovodnenie

Rozsudkom &. k. 22Sp/22/2016-25 z 10. jina 2016 Krajsky sud v Ziline podla § 250q ods. 3
Obcianskeho sudneho poriadku (d’alej len ,,OSP*) potvrdil rozhodnutie odporcu ¢. V 1368/2015 zo dia
07.12.2015, ktorym odporca podla § 31 ods. 3 zakona ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskor$ich predpisov
(dalej len ,,zakon €. 162/1995 Z.z.*) zamietol navrh na vklad do katastra nehnutelnosti na zaklade
zmluvy o zriadeni predkupného préva medzi t€astnikmi SUZANNE SK, s.r.0. a TecKon, s.r.o., ktorej
predmetom je zriadenie predkupného prava s €¢inkami vecného prava k nehnutelnostiam evidovanym na
LV ¢. XXXX v kat. 1z. S. N. spdsobom uvedenym v zmluve. Odporca uviedol, ze k predmetnému
navrhu na vklad prava k nehnutelnostiam bola priloZzena zmluva o zriadeni predkupného prava, z ktorej
obsahu vyplyva vecny charakter zriadovaného prava. Predkupné pravo mozno platne zriadit' len v
sulade so zdkonom a to ako vedlajSie dojednanie medzi predavajucim a kupujlicim v suvislosti s
uzavretim kupnej zmluvy alebo aj v pripade iného scudzenia (napr. darovanie, zdmena) za splnenia



podmienok stanovenych v § 602 ods. 1 a ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika.

Krajsky sud v Ziline poukazal na to, 7e podl'a § 51 Ob¢ianskeho zdkonnika (d’alej OZ) mozno uzavriet’ aj
tzv. nepomenovani zmluvu. Ide o zmluvu, ktora nie je osobitne zdkonom upravend, avSak nesmie
odporovat’ obsahu alebo u¢elu Obc¢ianskeho zakonnika. V zmysle tohto ustanovenia mozno uzavriet' aj
zmluvu o predkupnom prave ako samostatni zmluvu alebo aj ako sucast’ inej ako prevodnej zmluvy.
Ked’Zze ustanovenie § 51 je ustanovenie tykajice sa zmluvnych vztahov, vzdy podla tohto ustanovenia
sa kreuje obligatné pravo a zmluva ma (len) obligatné ucCinky. Ak teda bola zmluva o zriadeni
predkupného préva, ktora je predmetom tohto sporu uzavreta podl'a § 51 Obcianskeho zakonnika, vzdy
ide o obliga¢ny (nie vecno-pravny) vztah, vyplyvajuci z tejto zmluvy. Vtedy moéze byt zmluva uzavreta
aj samostatne alebo popri inej ako prevodnej zmluve, napr. pri nagjomnej zmluve atd’. Pokial’ by takato
zmluva bola v8ak uzavretd ako vedlajSie dojednanie prevodnej zmluvy, §lo by o pomenovani zmluvu
podla § 602 a nasl. Ob¢ianskeho zdkonnika. Takato zmluva uzavretd popri prevodnej zmluve moéze mat’
dva typy ucinkov a to bud’ len obligacné ucinky (zmluva je vtedy uzavretd v zmysle § 603 ods. 1
Obcianskeho zakonnika) alebo popri obligaénych aj vecno-pravne ucinky (zmluva je vtedy uzavreta
podla § 603 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika).

Aby mala zmluva vecno-pravny uc¢inok, musi sa zmluva opierat’ o ustanovenia hmotného préva, ktoré
takéto u¢inky zmluvnému vztahu vyslovne davajii. Co sa tyka konstituovania zmluvného predkupného
prava s vecno-pravnym ucinkom, je to konkrétne ustanovenie § 603 ods. 2 OZ v spojeni s § 602 a nasl.
OZ. Navrhovatel’ v§ak uzavrel zmluvu o predkupnom prave v rozpore s tymto ustanovenim. Povinnost’
spolu so zmluvou o predkupnom prave ako vecnom prave uzavriet’ prevodni zmluvu sa snazil obist’
tym, Ze pouzil ustanovenie § 51 OZ, avSak pri dohode o vecnych u¢inkoch tohto dojednania uz uviedol
§ 603 ods. 2 OZ. Ak vSak malo byt predkupné pravo dojednané ako vecné pravo, bolo potrebné
skutoéne aj naplnit’ podmienky zakotvené v § 603 ods. 2 OZ v spojeni s § 602 a nasl. OZ. Povinnym z
predkupného prava v danom pripade nie je kupujici a opravnenym z neho nie je predavajici, ked'ze
nebola uzavreta ziadna prevodna zmluva. Vlastnik veci bol zaviazany k povinnosti vec predat’ budicemu
kupujicemu. Takato povinnost je v rozpore so znenim § 603 ods. 2 OZ, ktory predpoklada, ze
pontknut’ vec ma kupujici a predkupné pravo ma predavajici. Vecno-pravny charakter predkupného
prava sa predpoklada len pri si¢asnom uzavreti prevodnej zmluvy. Z toho vyplyva, ze predkupné pravo
bolo dohodnuté v rozpore s ustanovenim § 603 ods. 2 OZ a ako také nemo6ze mat’ vecno-pravne G¢inky.
Preto v tej Casti zmluvy, kde sa uvadza, ze pravo bolo dohodnuté ako vecné pravo, je zmluva neplatna
podla § 39 OZ. Tym nie st dotknuté obligacné uc¢inky inak platne uzavretej zmluvy (0€inky zavézujuce
len zmluvné strany).

Predkupné pravo, ktoré ma vecno-pravny charakter, musi vzdy vyplyvat explicitne zo zakona, pretoze
ide o titul nadobudnutia vecného prava k veci ako priameho (aj ked” ¢iasto¢ného) panstva nad vecou. V
danom pripade ide o Ciasto¢né obmedzenie zmluvnej volnosti pri prevode vlastnickeho prava k veci.
Predkupné prava, ktoré maji vecno-pravny uc¢inok, mozu byt zalozené priamo zakonom, vtedy
hovorime o zdkonnom predkupnom prave (napr. § 140 OZ), alebo mézu vzniknut' na zaklade zmluvy
podla § 602 a nasl., vtedy hovorime o zmluvnom predkupnom prave. U¢inky vecného charakteru teda
musia vyplyvat’ priamo z hmotnopravneho ustanovenia zidkona, ktoré s takymito U¢inkami dohody
pocita a upravuje ich (ako konkrétne § 603 ods. 2 OZ), pretoze inak dohoda takéto (vecno-pravne)
ucinky nema.

Krajsky sud dospel k zaveru, Ze predkupné pravo na zmluvnom zaklade s vecno-pravnymi u¢inkami je
mozno dohodnit’ len v zmysle § 603 ods. 2 OZ, ¢o vSak predpoklada, aby bola sucasne uzavretd aj
prevodna zmluva, ¢o v danom pripade nebolo splnené. Zo zmluvy predlozenej na vklad predkupného
prava teda ziadne vecno-pravne ucinky nevyplyvaji. Na uvedenom ni¢ nemeni ani td skuto¢nost’, ze
zakon ¢. 162/1995 Z.z. predpoklada zapis predkupného prava s u¢inkami vecného prava. Zakon ¢.
162/1995 Z.z. tuto moznost’ stanovuje, avsak musi ist o predkupné pravo s G¢inkami vecného prava,
ktoré bolo dohodnuté platne t. j. v stlade s konkrétnymi ustanoveniami hmotného prava.

Ako nedovodnu vyhodnotil krajsky stud namietku, Ze Najvys$si sid SR v rozhodnuti 1S70/291/2009



nespecifikoval, ¢i je mozné predkupné pravo zriadit' v najomnej zmluve (teda mimo scudzovacicho
kontraktu) s vecnopravnymi u¢inkami. Podla krajského stidu z tohto rozhodnutia jednozna¢ne vyplyva,
ze zakonnou podmienkou vzniku predkupného prava, ustanoveného v § 602 ods. 1, 2 OZ je scudzenie
veci a pokial’ ucastnici zmluvu o predkupnom prave uzatvoria na zéklade zasad zmluvnej volnosti, t. j.
bez ohladu na podmienky stanovené v § 602 ods. 1, 2 OZ, charakter tohto zavizku je vzdy len
obligacny. Teda pokial’ sa uzavriec zmluva v zmysle § 51 OZ (ako v danom pripade) bez ohladu na
splnenie podmienok uvedenych v § 602 a nasl. OZ, takato zmluva mo6ze mat’ len obligaéné uinky.

Pokial’ §lo o rozsudok Najvyssieho sudu SR €. k. 2570/293/2010, krajsky sud uviedol, Ze Najvyssi sud
SR sa v tomto rozsudku vyslovne nezaoberal moznost'ou uzavriet predkupné pravo s vecno-pravnym
u¢inkom mimo prevodnej zmluvy, ale vyjadroval sa len o moznosti vzniku predkupného prava v
samostatnej zmluve.

Podla nazoru krajského stidu vo veci sa nejednd o obmedzovanie vlastnickeho prava formalistickym
vykladom ustanoveni o predkupnom prave, ktory podl'a navrhovatel'a neoddévodnene popiera zakladné
zasady sukromného prava. V administrativnom konani o vklade vecnych prav do katastra nehnutel'nosti
organ $tatu na useku katastra kona podla &L 2 ods. 2 Ustavy SR len v ramci kompetencii zdkonom mu
zverenych a platnost pravneho ukonu, ktorym bolo zriadené predkupné pravo viazuce sa k
nehnutelnosti posudzuje podla zdkona ¢. 162/1995 Z.z. v spojeni s tou pravnou upravou Obcianskeho
zakonnika, ktora sa na pravny ukon vztahuje.

Proti rozsudku Krajského sudu v Ziline podal navrhovatel’ véas odvolanie a navrhol, aby najvyssi std
napadnuty rozsudok zmenil tak, Ze zru$irozhodnutie odporcu a vec mu vratil na d’alSie konanie,
alternativne navrhol, aby najvyssi sud zrusil napadnuty rozsudok a vec vratil krajskému stdu na d’alSie
konanie. Namietal, Ze krajsky std bez dalSicho vyslovil zaver, Ze zmluva uzatvorena podla § 51
Obcianskeho zakonnika ma obliga¢né, nie vecnopravne G¢inky. Navrhovatel’ uviedol, Ze aj pomenované
zmluvy zavédzuju len zmluvné strany, pricom v pripade zavizkov stvisiacich s vecnymi pravami az
ingerenciou Statu tzv. intabulaciou vznikne vecné pravo zavdzné voci vSetkym s obsahom jasne
upravenym zakonom. Podla nazoru navrhovatela zmluva o predkupnom prave s vecnopravnymi
ucinkami, ktora uzavrel, neodporuje obsahu ani u¢elu Ob¢ianskeho zakonnika.

Navrhovatel' si ako prenajimatel’ od spolo¢nosti SUZANNE SK prenajima nehnutelnosti na ziklade
nagjomnej zmluvy, pricom obe strany boli od za¢iatku uzrozumené s tym, ze navrhovatel' chcel mat’
kontrolu nad tym, aby nedos$lo k zmene vlastnika nehnutelnosti, a teda k zmene prenajimatel’a, ktory by
mu z akychkol'vek pri¢in nevyhovoval, napriklad by si nemohol zapocitavat pohl'adavku prenajimatel’a
na najomné voc¢i pohl'adavke najomcu sa vratenie iveru voci prenajimatelovi (ako tomu bolo aj v tomto
pripade).

Jedinym skuto¢ne efektivnym spdsobom ako dosiahnut takito ochranu pre ndjomcu, je zriadenie
vecného predkupného prava k nehnutelnostiam: pre pripad, ze by sa SUZANNE SK chystala
nehnutelnosti predat, je v zmysle Zmluvy povinna oznamit' navrhovatelovi osobu zaujemcu o kipu
(spolu s dalSimi nalezitostami vyzadovanymi Zmluvou) a Navrhovatel sa ma rozhodnut’, ¢i by mu
osoba nového prenajimatela vyhovovala alebo nie; ak by sa rozhodol, Ze mu novy prenajimatel’ z
roznych pri¢in nevyhovuje, mohol by vyuzit’ svoje predkupné pravo a nehnutelnosti sdm nadobudnut’.
Toto pravo chcel mat’ navrhovatel’ zachované voc¢i kazdému d’alSiemu potencialnemu prenajimatelovi.

Podl'a navrhovatela obe zmluvné strany sledovali legitimny zaujem, pouZili in§titat vecného predkupného
pava s jasne upravenym obsahom podla § 602 a nasl. Obcianskeho zakonnika, ktory si upravili v zmysle
zasad zmluvnej volnosti podla § 2 ods. 3 a § 51 Ob¢ianskeho zakonnika.

Zmluvou sa strany nesnazili roz§irit’ numerus clausus vecnych prav, ktoré pozna slovenské sukromné
pravo. Dohodli sa na predkupnom préve s vecnopravnymi uc¢inkami, ktoré slovenské sukromné pravo
poznd, ma jasny obsah a katastralny zakon upravuje jeho zapis do katastra nehnutelnosti (napr. § 1, § 8
a § 42) bez rozliSovania, ¢i bolo dohodnuté popri scudzovacej zmluve alebo mimo ne;.



Ak by predkupné pravo zriadené podla Zmluvy malo byt nepomenovanym zavdzkom podla § 51
Obcianskeho zékonnika, v zmysle § 491 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika by sa analogicky mali na
Zmluvu aplikovat’ ustanovenia § 602 a nasl. Ob¢ianskeho zakonnika; ustanovenie § 603 ods. 2 umoziuje
pripisat’ predkupnému pravu vecnopravne uc¢inky.

Ceska pravna doktrina jednoznaéne sformulovala zéver, Ze predkupné pravo nemusi byt zriadené iba
ako vedl'ajSie dojednanie popri scudzovacej zmluve, ale moéze byt dojednané v suvislosti s inou zmluvou
alebo aj samostatne medzi vlastnikom veci a tretou osobou. Rovnaky nézor zastava aj slovenska pravna
doktrina; I. Fekete v komentari k ust. § 602 a nasl. Obc¢ianskeho zakonnika vyslovne uvadza, ze
predkupné pravo mozno zriadit’ najmid v ramci najomnej zmluvy; J. Svoboda vyslovne uvadza, ze
predkupné pravo mozno dohodnut’ priamo v kipnej zmluve alebo samostatnou zmluvou, a to bud’ ako
zavidzkovopravny (obligacny) vzt'ah medzi predédvajucim a kupujicim, alebo ako vecné pravo.

Odporca v pisomnom vyjadreni k odvolaniu navrhol napadnuty rozsudok ako vecne spravny potvrdit’.

Diiom 1. jila 2016 nadobudol u¢innost’ zdkon €. 162/2015 Z.z. Spravny sudny poriadok upravujuci v
zmysle § 1 pism. a) pravomoc a prislusnost’ spravneho sudu konajuceho a rozhodujuceho v spravnom
sudnictve, a v zmysle § 1 pism. b) konanie a postup spravneho sudu, uc¢astnikov konania a d’alSich osob
v spravnom sudnictve.

Podla § 492 ods. 2 Spravneho sudneho poriadku odvolacie konania podla piatej casti Obcianskeho
sudneho poriadku zacaté predo diiom nadobudnutia U¢innosti tohto zdkona sa dokoncéia podla
doterajSich predpisov.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sid odvolaci podla § 10 ods. 2 OSP preskiimal napadnuty
rozsudok a konanie, ktoré mu predchadzalo v rozsahu dévodov odvolania podla § 212 ods. 1 v spojeni s
§ 246¢ ods. 1 veta prva OSP, bez nariadenia pojednavania, podla § 250ja ods. 2 a § 214 OSP v spojeni
s § 246¢ ods. 1 veta prva OSP s tym, Ze den verejného vyhlasenia rozhodnutia bol zverejneny minimalne
5 dni vopred na uradnej tabuli a na internetovej stranke NajvySSicho stdu Slovenskej republiky
www.nsud.sk a dospel k zaveru, ze odvolanie navrhovatel'a nie je dovodné.

Podrla ustanovenia § 28 ods. 1 zédkona ¢. 162/1995 Z.z. prava k nehnutelnostiam zo zmliv uvedené v §
1 ods. 1 sa zapisuju do katastra vkladom, ak tento zadkon neustanovuje inak.

Podl'a ustanovenia § 31 ods. 1 zdkona ¢. 162/1995 Z.z. okresny urad preskima zmluvu z hladiska, ¢i
obsahuje podstatné nélezitosti zmluvy, ¢ije ikon urobeny v predpisanej forme, ¢ije prevodca opravneny
nakladat’ s nehnutelnostou, ¢i su prejavy vole dostato¢ne urcité a zrozumitelné, ¢i zmluvna volnost
alebo pravo nakladat’ s nehnutelnostou nie s obmedzené, ¢i zmluva neodporuje zédkonu, ¢i zadkon
neobchadza a ¢i sa neprie¢i dobrym mravom. Pri rozhodovani o vklade prihliada okresny urad aj na
skutkové a pravne skuto¢nosti, ktoré by mohli mat’ vplyv na povolenie vkladu.

Podl'a ustanovenia § 31 ods. 3 zékona ¢. 162/1995 Z.z. ak su podmienky na vklad splnené, okresny
urad vklad povoli; inak navrh zamietne.

Podl'a § 602 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika kto preda vec s vyhradou, Ze mu ju kupujuci pontkne na
predaj, keby ju chcel predat, ma predkupné préavo.

Podla § 602 ods. 2 Obc¢ianskeho zékonnika také pravo mozno dohodnut’ aj pre pripad iného scudzenia
veci nez predajom.

Podl'a § 603 ods. 2 Obcianskeho zédkonnika predkupné pravo mozno dohodnut’ aj ako vecné pravo,
ktoré posobi aj vo¢i nastupcom kupujiceho. Zmluva sa musi uzavriet’ pisomne a predkupné pravo sa
nadobuda vkladom do katastra nehnutelnosti. Ak predavajuci nekupil vec poniknuti kupujicim, zostava



mu zachované predkupné pravo aj voci jeho pravnemu néstupcovi.

Podla § 51 Obcianskeho zdkonnika ucastnici mézu uzavriet' i taki zmluvu, ktord nie je osobitne
upravend; zmluva vS§ak nesmie odporovat’ obsahu alebo uc¢elu tohto zakona.

Podl'a § 491 ods. 1 Obcianskeho zakonnika zavézky vznikaji najmé zo zmliv tymto zdkonom vyslovne
upravenych; moézu vSak vznikat’ aj z inych zmlav v zakone neupravenych (§ 51) a zo zmieSanych zmlav
obsahujticich prvky réznych zmlav.

Podla § 491 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika na zavézky vznikajice zo zmluv v zdkone neupravenych
treba pouzit’ ustanovenia zakona, ktoré upravuji zavazky im najblizSie, pokial’ samotna zmluva neuréuje
inak.

Podla § 491 ods. 3 Obcianskeho zakonnika na zavdzky zo zmieSanej zmluvy treba primerane pouzit
ustanovenia zédkona upravujuce zavizky, ktoré sa zmluvou zakladaju, pokial’ samotna zmluva neurcuje
inak.

Predmetom sudneho prieskumu v prejednavanej veci je rozhodnutie, ktorym odporca zamietol navrh na
vklad do katastra nehnutelnosti na zéklade zmluvy o zriadeni predkupného prava medzi ucastnikmi
SUZANNE SK, s.r.o. a TecKon, s.r.o0., ktorej predmetom je zriadenie predkupného prava s t¢inkami
vecného prava k nehnutelnostiam evidovanym na LV ¢. XXXX v kat. uz. S. N. sp6sobom uvedenym v
zmluve. Odporca navrh na vklad zamietol s tym, Ze predkupné pravo mozno platne zriadit’ len v stlade
so zdkonom a to ako vedlaj§ie dojednanie medzi predavajicim a kupujicim v suvislosti s uzavretim
kipnej zmluvy alebo aj v pripade iného scudzenia (napr. darovanie, zdmena) za splnenia podmienok
stanovenych v § 602 ods. 1 a ods. 2 Obcianskeho zakonnika.

Najvys$si sud po oboznameni sa s predloZzenym spisovym materialom zistil, Ze predmetom vkladového
konania bola zmluva o zriadeni predkupného prava k nehnutel'nostiam uzavreta podla § 51 Obcianskeho
zakonnika medzi povinnou osobou SUZANNE SK, s.r.o. a opravnenou osobou TecKon s.r.o. Podla
bodu 1 jej predmetom boli nehnutelnosti nachadzajice sa v kat. Gz. S. N. zapisané na LV ¢. XXXX a to
C-KN p. ¢. XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX ako aj stavba supisné ¢islo XXXX postavena na C-KN
p. ¢. XXXX/XX. Podla bodu 2 povinna osoba ako vlastnik nehnutelnosti touto zmluvou
bezpodmienecne neodvolatelne a bezodplatne zriadil v prospech opravnenej osoby predkupné préavo k
nehnutelnostiam ako vecné pravo. Predkupnému pravu zodpovedd povinnost povinnej osoby ako
vlastnika nehnutelnosti pisomne pontknut nehnutelnosti opravnenej osobe na predaj v pripade, ak
povinna osoba bude mat’ zaujem previest’ vlastnicke pravo k nehnutelnostiam alebo ich akymkol'vek
¢astiam na akukol'vek tretiu osobu. Povinna osoba v takom pripade doru¢i opravnenej osobe pisomné
oznamenie o zdujme predat’ nehnutelnosti alebo ich €ast’ spolu s Udajmi, ktorej osobe ma zaujem
vlastnicke pravo k nehnutelnostiam alebo ich Castiam previest’ a vySku kupnej ceny. Opravnena osoba
bude mat’ pravo uplatnit’ predkupné pravo voci povinnej osobe, a to doru¢enim pisomného oznamenia v
lehote 60 dni od dorucenia oznamenia o prevode podla predchadzajiceho odseku. V pripade uplatnenia
predkupného prava opravnenou osobou bude mat’ tato pravo na odkupenie nehnutelnosti. Zaroven sa
dohodli, Ze toto predkupné pravo bude ¢asovo obmedzené a to na dobu trvania ndjomného vztahu medzi
stranami podla zmhivy o njme a to aj v pripade predizenia doby najmu. Predkupné pravo sa zriad'uje v
sulade s § 603 ods. 2 Obcianskeho zakonnika ako vecné pravo, ktoré bude posobit’ aj vo¢i nastupcom
povinnej osoby a prechadza s vlastnictvom nehnutelnosti alebo ich ¢asti na kazdého buduceho vlastnika
alebo spoluvlastnika nehnutelnosti alebo ich casti.

Ako vyplyva z ustanovenia § 31 ods. 1 zadkona ¢. 162/1995 Z.z. okresny trad preskuma platnost
zmluvy, a to najmi opravnenie prevodcov nakladat’ s nehnutelnost’'ou, ¢i je ukon urobeny v predpisanej
forme, ¢i su prejavy vole hodnoverné, ¢i si dostatocne uréité a zrozumitelné a ¢i zmluvna volnost’,
pripadne pravo nakladat’ s nehnutelnostou nie si obmedzené. Pri rozhodovani o povoleni vkladu
spravny organ prihliada aj na skutkové a pravne skuto¢nosti, ktoré by mohli mat’ vplyv na povolenie
vkladu, a v ramci tohto prieskumu posudzuje sulad zmluvného dojednania Gcastnikmi zmluvného
zavizku so zakonom.



Z uvedeného vyplyva, ze zdkonodarca zveril do pravomoci okresnému uradu ako organu Statnej spravy
na useku katastra v konani o povoleni vkladu préva viazuce sa k nehnutelnosti do katastra nehnutelnosti
na zdklade zmluvy okrem splnenia d’alSich zdkonnych podmienok skiimat’ aj jej sulad so zakonom.
Povinnostou okresného tradu pri posudzovani platnosti zmluvy a sucasne jej suladu so zdkonom je v
zmysle ustanovenia § 3 spravneho poriadku postupovat’ v sulade s ustanoveniami Obcianskeho
zakonnika, ako aj dalSimi prdvnymi predpismi, ktoré sa vztahuju na postudenie pravneho ukonu
zakladajiiceho vznik, zmenu alebo zénik prav a povinnosti u¢astnikov tohto pravneho tkonu, na zéklade
ktorého bol zmluvny zavizok zmluvnych stran uzavrety.

Podl'a nazoru odvolaciecho sidu z obsahu predloZenej zmluvy G¢astnikov spolu s navrhom na vklad
predkupného prava v danej veci vyplyva, ze uGCastnici uzatvorili zmluvu, ktorti Obc¢iansky zékonnik
upravuje a to zmluvu o zriadeni predkupného prava. Nemozno preto suhlasit’ s tvrdenim navrhovatel’a,
7e ucastnici zmluvy uzatvorili nepomenovany zaviazok podla § 51 OZ. Obéiansky zakonnik podmienky
vzniku predkupného prava ustanovuje v § 602 ods. 1 tak, Ze ucastnici mézu uzatvorit’ kiipnopredajnti
zmluvu s vyhradou predkupného prava a podla odseku 2 mozno predkupné pravo dohodnut aj pre
pripad iné¢ho scudzenia veci nez predajom. Pod inym scudzenim veci nez predajom treba rozumiet’
vSetky sposoby scudzenia, ktoré nie s predajom, teda napriklad scudzenie darovanim, vymenou a pod.
Zékonodarca v pravnej norme § 602 ods. 1, 2 OZ ustanovuje pravne podmienky vzniku predkupného
prava a sucasne prava a povinnosti z neho plynuce tak, Ze predkupné pravo predavajiceho a povinnost’
kupujaceho ponuknut’ vec na predaj st pravami a povinnostami vznikajicimi na zaklade vedlajSicho
dojednania pri kipnej zmluve, tymto vedlaj$im dojednanim sa medzi predavajicim a kupujuocim zaklada
osobitny pravny vztah, ktory sa odliSuje od ostatného obsahu pravneho vztahu, ktory bezne vyplyva z
kapnej 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 st predajom, (napriklad scudzenie darovanim, vymenou a pod.). V ustanoveni § 603 OZ
zakonodarca upravuje, kto ma povinnost’ koreSpondujucu s predkupnym pravom a aké su nasledky
poruSenia predkupného prava. Teda prava a povinnosti vyplyvajuce z predkupného prava, ako aj
nasledky z jeho porusenia, ktoré nastani za splnenia zdkonnych podmienok, na zédklade ktorych
predkupné pravo vzniklo v zmysle pravnej upravy ustanovujiicej vznik tohto prava, ktora 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 stvislosti s aplikdciou pravnej normy
ustanovenej v § 602, ktora predpoklada vznik predkupného prava len v suvislosti so scudzenim veci. Na
zaklade 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 zmluvy dojednali zaviazok predkupného prava, boli opravneni takyto zavidzok
dojednat’ a prava a povinnosti ako aj nasledky z neho plyntice je potrebné posudzovat’ s obsahom prav a
povinnosti ustanovenych v § 603 OZ. Samotny zavdzok ucéastnikov zmluvy v§ak moéze mat len
zavizkovo-pravny vztah, ktory nema vecno-pravny charakter a plati iba medzi zmluvnymi stranami a
nezavézuje tretie osoby. Treba stihlasit’ s tvrdenim navrhovatel’a, ze predkupné pravo mozno dojednat’ aj
samostatnou zmluvou a tiez v suvislosti s inou zmluvou, avsak nie je mozné stihlasit’ s jeho tvrdenim, Ze
dojednanie predkupného prava je mozné bez ohladu, ¢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 takiito zmluvu uzatvoria na zéklade zasad zmluvnej
volnosti, nemusi ist’ o neplatny zavizok, avSak charakter tohto ich zavizku je vzdy len obligacny, ktory
zavdzuje len zmluvné strany. Pokial’ navrhovatel poukazuje na rozhodnutie NajvySSicho sudu SR
publikované v Zbierke rozhodnuti pod ¢. R 30/2000, pravna problematika nim rieSena sa nevzt'ahuje na
danu vec, avSak aj Najvy$si sud SR v tomto stanovisku konstatuje, ze pokial medzi prenajimatelom
nebytovych priestorov a ich najomcom bolo predkupné prédvo dohodnuté len ako zivizkovo-pravny
(obligacny) vztah, ktory nema vecno-pravnu povahu, kipna zmluva medzi prenajimatelom (vlastnikom
nehnutelnosti, v ktorej sa prenajaté nehnutelnosti nachadzaji) a tret'ou osobou nie je neplatna podla § 39



OZ. Pokial’ navrhovatel' poukazoval na pravne nazory uvedené v komentaroch zadkona a odbornej
literatire odvolaci sud uvadza, Ze vyklad prdva podany v pravnej vede nemd zavdzny vyznam na
uplatnenie prava.

Zakonodarca v pravnej norme ustanovenej v § 491 ods. 1, 3 OZ povoluje ucastnikom uzatvorit’ aj
zmieSané zmluvy obsahujice prvky réznych zmliv, povinnostou organu Statnej spravy na Useku
katastra je vSak posudit, ¢i zmluva u€astnikov, ktorou prejavili vol'u zriadit’ vecné pravo k nehnutelnosti
je vkladu schopnou listinou spiiajucou zikonné podmienky v zmysle § 31 ods. 1, 2 katastralneho
zakona v spojeni s pravnou upravou Obcianskeho zakonnika ustanovujicou podmienky vzniku pravneho
ukonu ucastnikmi zmhuvy zalozeného. V prejednavanej veci odporca spravne posudil dojednany zavazok
ako obliga¢ny nemajici charakter vecno-pravneho zavizku, a preto postupoval v stlade so zakonom,
ked’ navrh na vklad zamietol. Podl'a nazoru odvolacieho sidu zhodne s ndzorom sudu prvého stupiia
predlozend zmluva o zriadeni predkupného prava nespliala zakonné nélezitosti v sulade s citovanymi
pravnymi normami, z ktorych dévodov listina obsahujuca zmluvny zaviazok tcastnikov tykajuci sa
predkupného prava v danej veci nie je vkladu schopnou listinou v zmysle § 31 ods. 1 katastralneho
zakona.

Z uvedenych doévodov, pokial’ krajsky sid napadnutym rozsudkom rozhodnutie odporcu ako zdkonné
potvrdil, rozhodol podl'a nazoru najvyssicho sudu vo veci spravne a v sulade so zdkonom, a preto
najvyssi sud napadnuty rozsudok krajského sudu podla § 219 ods. 1 v spojeni s § 250ja ods. 3 veta
druha a § 2501 ods. 2 OSP potvrdil.

O trovach odvolacieho konania najvyssi stid rozhodol podla § 246¢ ods. 1 v spojeni s § 224 ods.2, §

250k ods. 1 a § 2501 ods. 2 OSP tak, Ze ucastnikom ich nadhradu nepriznal, nakol’ko navrhovatel’ nebol v
konani uspesny a odporcovi zakonny narok na nahradu trov odvolacieho konania nevznikol.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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