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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Zuzany DuriSovej a
¢lenov sendtu JUDr. Jany Hatalovej, PhD. a JUDr. Eleny Berthotyovej, PhD., v pravnej veci
navrhovatela: C. J., nar. XX. XX.XXXX, bytom I. proti odporcovi: Okresny urad Trnava, katastralny
odbor, Vajanského 2, Trnava, za ucasti: 1/ E. J., nar. XX. XX. XXXX, 2/ E. J., nar. XX. XX. XXXX,
obaja bytom C., o preskimanie zakonnosti rozhodnutia odporcu ¢. V 982/14-03 zo dna 14. aprila 2015,
o odvolani navrhovatela proti rozsudku Krajského stdu v Trnave ¢.k. 44Sp/28/2015-33 zo dia 30. maja
2016, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v Trnave ¢.k. 44Sp/28/2015-33 zo dna 30.
méja20l6 potvrdzuje.

Ugastnikom nahradu trov odvolacieho konanianepriznava.

Odovodnenie

Krajsky std napadnutym rozsudkom potvrdil rozhodnutie odporcu ¢. V 982/14-03 zo dna 14.04.2015
ako vecne spravne a zadkonné. Tymto rozhodnutim odporca podla § 31 ods. 3 zédkona ¢. 162/1995 Z.z.
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (d’alej len ,,Katastralny
zakon) navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti zamietol. Pravo na nahradu trov
konania sud t¢astnikom nepriznal.

V oddévodneni rozhodnutia sid uviedol, Ze rozhodnutie odporcu je v sulade so zidkonom, kedZze z
pripojeného spisového materidlu, ktorého obsahom su aj zapisnice o vysluchu navrhovatela ako aj
zucastnenych os6b pred organmi ¢innymi v trestnom konani, jednozna¢ne vyplyva, Ze kipna zmluva,
ktoru ucastnici predlozili spolu s navrhom na vklad do katastra nehnutelnosti je neplatna, a to v
podstatnej nalezitosti kapnej zmluvy, ktorou je vysSka ceny, za ktor bola nehnutelnost’ predana.
Navrhovatel aj za¢astnené osoby zhodne uviedli, Ze suma 40 000,- €, za ktort mala byt nehnutelnost’
predand, a ktoru obsahuje kiipna zmluva zo dia 10.10.2013 v ¢lanku IV,, nie je skuto¢nou cenou, na
ktorej sa dohodli ucastnici pri prevode nehnutelnosti.



V stlade s ustanovenim § 39 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zékonnik (d’alej len ,,Obciansky
zakonnik™) odporca spravne vyhodnotil uzatvorenu kipnu zmluvu ako neplatny pravny ukon, kedze
kipna zmluva obchadza zakon, a to konkrétne v tej skutoCnosti, ze ucastnici do zmluvy napisali in1
sumu, za ktori mala byt nehnutelnost’ predana, len z dovodu, aby sa vyhli zaplateniu poplatkov
suvisiacich s predajom nehnutelnosti. Z uvedeného dévodu nebolo mozné aplikovat’ pre dani vec
ustanovenie § 31b pism. b/ Katastrdlneho zékona, pretoze odstupenie je mozné len od platne
uzatvoreného pravneho tkonu tak ako to konStatuje odporca vo svojom rozhodnuti s poukazom na
judikataru Najvyssieho sudu Slovenskej republiky.

Ked'ze odporca si v ramci vkladového konania vyriesil predbezni otazku platnosti predlozenej kupne;j
zmluvy v sulade so zdkonom, nebolo mozné, aby odporca rozhodol o vklade vlastnickeho préva do
katastra nehnutelnosti kladne a preto zamietnutie navrhu na vklad bolo v sulade s § 31 Katastralneho
zakona. Vzhl'adom na vys$sie uvedené sud rozhodnutie odporcu potvrdil.

Navrhovatel' vo v€as podanom odvolani namietal, ze krajsky sad nepreskimal skutoCnost, ze
navrhovatel’ vyplatil aver vo vySke 99 777,- € zii€astnenym osobdm v postaveni predavajiicich. Uviedol,
ze ma svedkov, ktori dosved¢ia, ze nehnutelnost’ kupoval za 40 000,- €. Podl'a navrhovatela odporca
nespravne vyhodnotil uzavretu kipnu zmluvu, uvedenym konanim porusil § 59 ods. 5 Katastralneho
zékona, nakol’ko o navrhu na odvolanie sa mé vydat’ rozhodnutie. Dalej uviedol, Z¢ na predmetné trestné
oznamenie uz vypovedal, pricom poukazal na policajni zapisnicu a k tomu uviedol, Ze po oboznameni sa
s obsahom zéapisnice zistil absolitnu neinformovanost’ vo veci konajuceho vySetrovatela o skuto¢nom
obsahu spisu. V zapisnici sa uvadza, Ze zavizne sa dohodli na kipnej cene nehnutelnosti 116 800,- €, ¢o
je nezmysel, nakol’ko dohodnuta cena bola 40 000,- €.

Uviedol, Ze podpisali viac zmlav, nakolko to zakon nezakazuje. Namietal, Ze sud neprihliadal na
skuto¢nost’, ze prave navrhovatel’ je ten, ¢o kupil dani nehnutelnost’, splacal uver a stale nie je jej
vlastnikom. Podotkol, Ze v konani o urCenie neplatnosti odstupenia od zmluvy treba ako predbezni
otazku rieSit’ otazku jej platnosti, pretoZze odstipit mozno len o d platnej zmluvy. Navrhol, aby sud
zamietol rozhodnutie odporcu a vydal nové rozhodnutie.

Zucastnené osoby vo vyjadreni k odvolaniu uviedli, Ze im nie je zrejmé, na zaklade akych odvolacich
dovodov navrhovatel' odvolanie podava. V danom pripade sa sid prvej inStancie vyjadril jasne, Ze
odporca v ramci vkladového konania vyriesil predbeznti otazku platnosti kipnej zmluvy v sulade so
zakonom, a dospel k zaveru, ze podmienky na vklad splnené nie st - zmluva je neplatnd, pretoze
obchadza zékon a teda odporca je povinny podla § 31 ods. 3 Katastralneho zakona navrh na vklad
zamietnut'. Kipna zmluva, ktora je podkladom navrhu na vklad, nie je ich prejavom vole. Ide najmé o
skutocnost’, ze suma 40 000,- € uvedend v predmetnej kipnej zmluve nie je cenou, za ktorth mala byt’
nehnutelnost’ predand, ¢o napokon priznal aj sdm odporca (ako je to uvedené v rozsudku). Pravne
posudenie platnosti kipnej zmluvy v zmysle § 31 ods. 1 Katastralneho zakona teda plne zodpoveda
poziadavkam zakonnosti a nie je déovod o tom pochybovat. Odporca nijakym spésobom nevybocil zo
zakonnych ramcov, vSetky skutkové okolnosti riadne zohl'adnil a rozhodol tak, ako rozhodol. V konani o
preskimanie rozhodnutia odporcu nemodze spravny sud posudzovat neplatnost’ kapnej zmluvy a
vyhodnocovat’ dokazy inak ako odporca, jeho ulohou je skumat’, ¢i je konanie odporcu v stlade so
zakonom.

Dalej podotkli, Ze navrhovatel’ vo svojom vyjadreni uvadza vo svoj prospech argument, Ze zi¢astnenej
osobe v 1. rade bol z banky vyplacany uver vo vyske 99 777,- €, €o je v konecnom ddsledku len d’alSie
potvrdenie toho, Ze nehnutelnost’ sa nekupovala za 40 000,- €. Toto vyplyva nielen z tvrdeni, ale aj zo
spisového materialu (napr. zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti). Mali za to, ze namietky
navrhovatela neobstoja, v prvom rade st v ramci tohto konania o preskiimanie Uplne irelevantné,
pretoze predmetom tohto sporu je zdkonnost’ rozhodnutia odporcu, a nie posudzovanie otazok, ktoré ma
vo svojej kompetencii kataster pri vkladovom konani. Navrhli, aby odvolaci sud zamietol odvolanie
navrhovatel'a ako nedévodné.



Odporca sa k odvolaniu nevyjadril.

Najvyssi sud Slovenskej republiky, ako sud odvolaci podl'a § 10 ods. 2 O.s.p., preskiimal napadnuty
rozsudok a konanie ktoré mu predchadzalo, v rozsahu a z dévodov uvedenych v odvolani podla § 212
O.s.p.. Po zisteni, Ze odvolanie bolo podané opravnenou osobou v zakonnej lehote (§ 204 ods. 1 O.s.p.)
a ze ide o rozsudok, proti ktorému je podla ustanovenia § 201 v spojeni s ustanovenim § 250s prva veta
O.s.p. odvolanie pripustné, dospel k zaveru, ze odvolanie navrhovatela je neddvodné. Rozhodol
jednomyselne bez nariadenia odvolacicho pojednavania podla ustanovenia § 250ja ods. 2 O.s.p. s tym,
ze den vyhlasenia rozhodnutia bol zverejneny minimalne pat’ dni vopred na tradnej tabuli sudu a na
internetovej stranke Najvy$Sicho sudu Slovenskej republiky (www.nsud.sk <.). Rozsudok bol verejne
vyhlaseny dna 24. januédra 2018 (§ 156 ods. 1 a 3 O.s.p.).

Podla § 31 ods. 3 Katastralneho zakona, ak st podmienky na vklad splnené, okresny urad vklad povoli
inak navrh zamietne.

Podla § 31b pism. b/ Katastralneho zdkona, konanie o navrhu na vklad sa zastavi, ak ucastnik konania
odstupil od zmluvy pred vydanim rozhodnutia o navrhu na vklad.

Podl'a § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne, urcite a
zrozumitelne; inak je neplatny.

Predmetom odvolaciecho konania bolo rozhodnutie krajského sudu, ktorym bolo potvrdené napadnuté
rozhodnutie odporcu ako vecne spravne a zakonné. Tymto rozhodnutim odporca navrh na vklad
vlastnickeho prava do katastra nehnutel'nosti zamietol.

Preto primarne v medziach odvolania Najvy$si sud Slovenskej republiky ako sud odvolaci preskumal
rozsudok krajského sidu ako aj konanie, ktoré mu predchadzalo, pricom v rdmci odvolacieho konania
skumal aj napadnuté rozhodnutie odporcu, najmid z toho pohladu, ¢i sa krajsky sud vysporiadal so
vSetkymi namietkami uplatnenymi v opravnom prostriedku a z takto vymedzeného rozsahu ¢i spravne
posudil zakonnost’ napadnutého rozhodnutia.

Utelom konania o navrhu na vklad je kontrola dodrzania zakonnych podmienok prinakladani s
nehnutelnostami. Zjednodusene mozno povedat, ze okresny urad ma vo vkladovom konani skiimat’
platnost’ zmluvy a opravnenie nakladat’ s nehnutelnostou. Pri posudzovani zmluvy podla ustanovenia §
31 ods. 1 Katastralneho zakona okresny urad rieSi podobné otazky, ako by riesil sud v spore o uréenie
neplatnosti zmluvy. Druhd veta odseku 1 prikazuje okresnému tradu, aby vo vkladovom konani
»prihliadal aj na skutkové a pravne skutoc¢nosti, ktoré by mohli mat’ vplyv na povolenie vkladu®.

Okresny urad vo vkladovom konani skiima najma tieto zdkonné podmienky:

- opravnenie nakladat’ s nehnutel'nostou,

- podmienky platnosti zmluvy podla ustanoveni § 37 az 41a Obc¢ianskeho zédkonnika,

- dodrzanie pravnych noriem o drobeni pozemku, resp. spoluvlastnickeho podielu (zadkony ¢. 180/1995
Z.z.a¢.97/2013 Z.z.),

- nalezitosti zmluvy podl'a ustanovenia § 42 Katastralneho zakona,

- dodrzanie predpisov o §tatnom majetku, o obecnom majetku a o majetku vyssich tzemnych celkov,

- skuto€nost, ¢ibola zmluva, ktord sa povinne zverejiiuje, zverejnena (§ 47a Obc¢ianskeho zdkonnika),

- splnenie podmienok podl'a devizového zakona.

O navrhu na vklad mozno rozhodnit’ troma spdsobmi, a to povolenim vkladu, zastavenim konania alebo
zamietnutim navrhu. Dévody zastavenia konania Katastralny zakon taxativne vymedzuje v ustanoveni §
31b ods. 1. Ak nemozno vklad povolit a nie je dovod na zastavenie konania, je potrebné néavrh
zamietnut. S poukazom na ustanovenie § 31b ods. 1 pism. c¢/ Katastralneho zdkona dévodom na
zamietnutie ndvrhu st nedostatky uvedené v ustanoveni § 31 ods. 1, teda nedostatok opravnenia



prevodcu nakladat s nehnutelnostou alebo neplatnost zmluvy. Dévod neplatnosti zmluvy moze
spocivat’ v jej neurcitosti (napr. nie je mozné jednoznaCne urcit, aka nehnutelnost’ sa prevadza), v
nezrozumitel'nosti, v rozpore so zdkonom a pod. (§ 37 az 41a Obcianskeho zdkonnika).

Z obsahu administrativneho spisu ma odvolaci sud za preukazané, Ze dna 26.02.2014 bol odporcovi
doru¢eny navrh na vklad vlastnickeho prava, ktorého prilohou bola kipna zmluva uzavreta dia
10.10.2013 medzi za¢astnenymi osobami ako predavajicimi a odporcom ako kupujiicim. Kapna zmluva
sa tykala prevodu nehnutelnosti zapisanych na liste vlastnictva ¢. XXXX, katastralne uzemie T., parcela
registra C ¢. 4030/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere 200 m2, parcela registra C ¢. 4030/2,
zastavana plocha a nadvorie o vymere 176 m2, parcela registra C ¢. 4031/1, zdhrada o vymere 324 m2
a rodinny dom postaveny na parcele registra C ¢. 4030/2, a to za kapnu cenu 40 000,- € Dna
17.03.2014 zicastnené osoby dorucili odporcovi ozndmenie o podani trestného oznamenia na
navrhovatel'a pre podozrenie zo spachania trestného ¢inu podvodu. Odporca nasledne rozhodnutim ¢. V
982/14-01 dna 27.03.2014 konanie prerusil, a to do doby ukoncenia trestného konania vedeného
ohladom fal§ovania klipnej zmluvy. Dna 28.11.2014 dorucili za¢astnené osoby odporcovi pisomné
oznamenie o odstupeni od kipnej zmluvy, ktoré bolo doruc¢ené aj navrhovatelovi, z dévodu, Ze zmluva
predlozena na vklad do katastra nehnutelnosti nie je prejavom voOle oboch zmluvnych stran.
Preskimavanym rozhodnutim odporcu bol navrh na vklad zamietnuty po tom, ¢o odporca dospel k
zaveru o absolitnej neplatnosti kupnej zmluvy, pretoZze aj kupujuci aj predavajuci ju povazuji za
neplatna.

V tejto suvislosti odvolaci sud poukazuje na Zapisnicu o vysluchu v zmysle § 196 ods. 2 zakona ¢.
301/2005 Trestného poriadku zo dia 06.08.2014 z vysluchu navrhovatela, v ktorej navrhovatel’ uviedol:
»K tej zmluve na 40 000,- € chcem uviest, Ze sme ju obojstranne vyhlasili za neplatn ...“ Svojim
podpisom zaroven navrhovatel’ potvrdil, Ze jej obsah sthlasi s jeho vypoved’ou a neZiadal jej opravu ani
doplnenie. Pokial ide o zucastnené osoby, v odstipeni od predmetnej kupnej zmluvy rovnako
jednoznaéne uviedli, ze: “Doévodom odstlipenia je, Ze dand zmluva nie je prejavom vole oboch zmluvnych
stran.“

Sud dava do pozornosti, Ze ak zo skutkovych okolnosti nemozno ustdit’ na pravny tukon, potom
nemozno uvazovat' ani o dosledkoch takéhoto ukonu, ktoré inak objektivne pravo s takym tkonom
pravidelne spaja. Ak niet pravneho tkonu, vznikaji uphhe odlisné nasledky v hmotnopravnej sfére
dotknutych subjektov. Pravny tkon, ako to vyplyva z ustanovenia § 37 Obcianskeho zakonnika, je
urovany:

- prejavom vole,

- zameranim tohto prejavu vole,

- vznikom, zmenou alebo zanikom (zruSenim) prav a povinnosti alebo, a to je v podstate to isté, smeruje
k vyvolaniu inych pravnych nasledkov, ktoré pravne predpisy s takym prejavom vole spajaji.

Taziskom pre posudenie, ¢i ide o pravny tikon, je prejav vole. Musi jestvovat’ jednota vole a jej prejavu.
Tieto dve zlozky sa musia vyskytovat' v konkrétnom pripade simultanne. Inak niet pravneho tikonu. Aj
ked’ je vola psychicky vztah konajuceho ¢loveka k zamy$lanému nésledku tohto konania, existencia
vole sa musi skamat’ (bez ohladu na konajicu osobu) vzdy konkrétne, pricom vychodiskom st
objektivne okolnosti, za ktorych doslo k prejavu vole. Osobitny zretel' sa kladie na dobromyselnost’
adresata tikonu. Na druhej strane pravny vyznam nemozno priznat motivu prejavenej vole (vnutorna
pohnutka), okrem pripadu, ak by bol - pri prejave vole - su¢ast'ou pravneho ukonu.

Prejav vole je akakolvek forma jej vonkajSicho manifestovania. Tato forma vSak musi byt poznatelna
inymi osobami a nezalezi na tom, akymi prostriedkami sa tato poznatelnost’ dosiahne. Kde niet vole a
prejavu, niet ani pravneho tkonu (non negotium). Skiimanie platnosti prejavu vole je predpokladom pre
zaver o platnosti pravneho tkonu. Ak prejav vole nespiiia predpisané nalezitosti, pravny tikon nemdze
byt platny (nullum negotium).

Vo svetle uvedeného ma odvolaci sid za to, Ze v predmetnej veci je jednoznaéne zrejmé, Ze predmetna



ktapna zmluva nebola prejavom vole zmluvnych stran, a teda nemozno dospiet’ k zaveru o jej platnosti,
pretoze je absolitne neplatnd. Odvolaci sud v tejto stvislosti poukazuje na rozsudok Najvys$§ieho stidu
Slovenskej republiky sp.zn. 1 Cdo 48/2010 zo diia 29.02.2012, z ktorého vyplyva, Ze ,predpokladom
(podmienkou) platnosti a U¢innosti hmotnopravneho ukonu odstipenia od zmluvy (§ 48 ods. 1
Obcianskeho zakonnika) smerujiiceho k pravnemu doésledku podla § 48 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika,
ktorym je zruSenie zmluvy, je, Ze zmluva, ku ktorej sa odstlipenie vztahuje, nie je absolitne neplatnou;
inak je odstipenie od zmluvy neplatné pre rozpor so zdkonom. Hodno pripomenut, ze uz v minulosti
judikatara (porovnaj R 22/1976) v spojitosti s touto problematikou predsa poukézala, ze odstipit mozno
iba od zmluvy, ktora bola uzatvorena platne, a Najvyssi sud Slovenskej republiky to opét’ zopakoval, ked’
v uzneseni z 30. juna 2009, sp.zn. 4 Cdo 111/2008, zdoraznil, Ze v konani o urceniec neplatnosti
odstipenia od zmluvy treba ako predbeznt otazku riesit’ otazku jej platnosti, pretoze odstupit’ mozno len
od platnej zmluvy.*

Na zéaklade uvedeného dospel odvolaci sud k zaveru, Ze odporca rozhodol spravne a v sulade so
zakonom, ked na zaklade spravnej uvahy dospel k zaveru o neplatnosti kiipnej zmluvy a v sulade so
zakonom navrh na vklad do katastra zamietol. Nepochybil preto krajsky sud, ked” potvrdil napadnuté
rozhodnutie odporcu. Rozhodnutie o zastaveni konania neprichddzalo do uvahy vzhladom na to, ze
odstupenie je mozné iba od platne uzavretej zmluvy, ¢o v tomto pripade absentovalo.

Zaverom odvolaci sud poukazuje na to, ze sam navrhovatel v odvolani poukazoval na uzavretie
viacerych kupnych zmlav, ako aj na tver vo vyske 99 777,- €, ktory vyplatil zG¢astnenym osobam, ¢o
sved¢i o rozpore s uzavretou kiipnou zmluvou s kupnou cenou 40 000,- €. Zaroveil sud poznamendva,
7e namietky v suvislosti s trestnym konanim nemé6zu byt posudzované spravnym studom.

Z vyssie uvedenych dovodov nebolo mozné postupovat’ inak ako suhlasit’ so zaverom krajského stdu,
ze preskumavané rozhodnutie odporcu bolo vydané v sulade so zakonom a preto odvolaci sud rozsudok
krajského sudu ako vecne spravny potvrdil (§ 219 ods. 1 a2 v spojeni s § 250ja ods. 3 O.s.p.)

O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 250k ods. 1 O.s.p. tak, Zze uc¢astnikom
ich ndhradu nepriznal, lebo navrhovatel’ v odvolacom konani nebol uspesny a odporcovi nahrada trov
nepatri zo zékona.

S poukazom na ustanovenie § 492 ods. 1 zakona ¢. 162/2015 Z.z. Spravny sudny poriadok postupoval

odvolaci sud v konani podla predpisov ué¢innych do 30.06.2016 (zékona ¢. 99/1963 Zb. Obciansky
sudny poriadok).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku n i e j e pripustny opravny prostriedok.
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