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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove samosudkyfou JUDr. Monikou TobiaSovou v pravnej veci navrhovatela V. N.,
bytom X. XXXX/XX, B., pravne zastupeného JUDr. Jozefom Madejom, advokatom so sidlom v Bratislave,
Vysoka 20, proti odporkyni Sprave katastra Poprad, ul. Curie 3, za u¢asti JUST.GO - Languages s.r.o.,
so sidlom Partizanska 688, Poprad, o preskimanie zakonnosti rozhodnutia a postupu odporkyne zo dna
22. januara 2013 €. k.: V 2368/2012/DP takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozhodnutie odporkyne zo diha 22. januara 2013, ¢.k.: V 2368/2012/DP.

Nahradu trov konania u€astnikom nepriznava.
odovodnenie:

Odporkyna ako spravny organ prislusny na konanie podla ust. § 18 ods. 2 pism. a/, § 22 ods. 2 zakona
€. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (d'alej
len ,Katastralny zdkon®) rozhodla o navrhu na vklad vlastnickeho prava podanom dna 20.06.2012 a
zaevidovanom pod &. k.: V 2368/2012, ktorého prilohou je kipna zmluva - Zmluva o prevode vlastnictva
nebytového priestoru doplnenom dria 29.06.2012, kedy bolo Sprave katastra doru¢ené doplnenie navrhu
na vklad vlastnickeho prava V 2368/2012, ktorého prilohou bolo Odstupenie od kipnej zmluvy zo dha
27.02.2009 tak, Zze navrh na vklad podla § 31 ods. 3 Katastralneho zakona zamietla.

Rozhodnutie odovodnila tym, Ze dria 20.06.2012 bol podany navrh na vklad vlastnickeho prava, ktorého
prilohou bola vysSie citovana kipna zmluva - Zmluva o prevode vlastnictva nebytového priestoru (dalej
len kupna zmluva) zo diia 11.06.2012 k nehnutelnostiam nachadzajucim sa v k. U. B., zapisanych na
LV & XXXX ako:

a) nebytovy priestor - prevadzka €. X na prizemi stavby autoservis sup. €. XXX, ktora je postavena na
pozemkoch registra C KN s parcelnymi &islami 2438/14, 2438/15, 2438/16,

b) spoluvlastnicky podiel vo velkosti 46692/83350 na spolo&nych Castiach a spolo&nych zariadeniach
autoservisu;

dalej prilohou bola aj uradne osvedCena fotokdpia listiny vo veci: Odstiupenie od Zmluvy o prevode
vlastnictva nebytového priestoru zo dia 27.02.2009 (dalej len odstupenie od zmluvy).Odporkyna dnia
10.07.2012 vysSie uvedeny navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti vedeny pod
€.V 2368/2012 zamietla.

Rozsudkom Krajského sudu v Predove €. k. 6Sp/14/2012-34 zo diia 17.10.2012 bolo rozhodnutie
odporkyne V 2368/2012 zo dha 10.07.2012 zruSené a odporkyni vratené na dalSie konanie pre



nezrozumitelnost' a nedostatok dévodov podla § 250j ods. 2 O.s.p. v spojeni s § 2501 ods. 2 a § 250q
ods. 2 O.s.p., priCom ulohou odporkyne bolo vyrovnat sa s namietkami vznesenymi navrhovatelom v
konani o opravnom prostriedku a az na tomto zaklade rozhodnut tak, aby rozhodnutie zodpovedalo
kritériam uvedenym v § 46 a § 47 ods. 1 a 3 Spravneho poriadku.

Dalej odporkyfia v preskimavanom rozhodnuti citovala § 32 ods. 1 a 2 zakona &. 71/1967 Zb. o
spravnom konani (dalej len Spravny poriadok), § 30 ods. 2 a § 31 ods. 1 Katastralneho zakona, § 588
zakona €. 40/1964 Zb. Obdianskeho z&konnika (dalej len Obciansky zakonnik), § 39 a § 48 ods. 2
Obcianskeho zdkonnika. Odporkyfa poukazala na rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp.
zn. 6Sz0/229/2010 zo dra 20.07.2011.

KedZe spravny organ bol viazany pravnym nazorom sudu podla § 250r O.s.p., odporkyria v ramci svojej
povinnosti zistit’ presne a uplne skutoény stav veci zistila, Ze predmetné odstupenie od zmluvy zo dha
27.02.2009 bolo odporkyni doru¢ené ako priloha listiny dfia 25.01.2012 vo veci navrhu na vykonanie
zaznamu. Odporkyna predmetnu listinu zaznamenala ako €. k. Z 313/12. S poukazom na rozsudok
Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 6S20/229/2010 vyzvala dna 23.02.2012 spolo¢nost Pneu
Tatry, spol. s r.0. so sidlom v Poprade, Partizdnska 688/9, aby sa k predmetnému odstupeniu od zmluvy
o prevode vlastnictva nebytového priestoru do 15 dni odo dfia doru€enia vyzvy pisomne vyjadrila v tom
zmysle, ¢i predmetné odstupenie od zmluvy akceptuje, a i suhlasi so spatnym prevodom vlastnickeho
prava k nebytovému priestoru &islo - prevadzke €. X na prizemi v prospech V. N. - Auto shop, XXX XX
B.- 0., X. XX, ICO: 17286611.

Dra 06.03.2012 odporkyni doSla odpoved od spolo¢nosti Pneu Tatry, spol. s r.o. v ktorej bolo uvedené,
Ze odstupenie od kupnej zmluvy spolo€nost Pneu Tatry, spol. s r.0o. Poprad povaZuje za neplatné
a existenciu dévodu pre odstupenie od kupnej zmluvy jednoznaéne popiera a zaroven informovala
odporkyriu uz o prebiehajucom sudnom spore na Okresnom sude v Poprade pod sp. zn. 12C/81/2012.

Okresny sud Poprad v konani o ur€enie vlastnickeho prava s prislusenstvom rozhodol tak, ze navrh
zamietol. Rozsudok prvostupfiového sudu potvrdil aj Krajsky sud v PreSove sp. zn. 19C0/10/2012 zo
dfia 26.04.2012, ktory nadobudol pravoplatnost’ dria 04.05.2012.

Na z&klade vykonaného dokazovania prvostupfiovym sidom a potvrdzujuceho rozsudku odvolacieho
sudu odporkyna zamietla navrh na vklad kdpnej zmluvy zo dfia 11.06.2012 z dévodu, Ze predavajuci
V. N. nie je vlastnikom predmetnych nehnutelnosti a teda nie je s nimi ani opravneny nakladat, ¢o
spOsobuje podfa § 39 Obcianskeho zakonnika absolutnu neplatnost kupnej zmluvy od zaciatku (ex tunc)
voci kazdému. Z tohto dévodu odporkyria neprerusila predmetné vkladové konanie V 2368/2012, kedze
uvedena kupna zmluva bola od podiatku absolutne neplatna podla § 39 Obcdianskeho zakonnika a teda
by bolo neucelné a neefektivne prerusovat predmetné vkladové konanie a ziadat od u¢astnikov konania
odstranenie citovanych nedostatkov navrhu na vklad (neuhradenie spravneho poplatku, chybajuce
vyhlasenie nadobudatela nebytového priestoru v dome o pristipeni k zmluve o spolo¢enstve vlastnikov,
alebo k zmluve o vykone spravny podla zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov).

V¢&as podanym opravnym prostriedkom navrhovatel Ziadal preskumat’ rozhodnutie odporkyne zo dna
22.01.2013, v ktorom uviedol, Ze navrhovatel uzatvoril dia 11.06.2012 kipnu zmluvu, predmetom ktorej
bol odplatny prevod vlastnickeho prava k nehnutelnostiam nachadzajucich sa v k. U. B., zapisanych na
LV & XXXX ako nebytovy priestor - prevadzka €. X na prizemi stavby autoservis, sup. &. XXX, ktora
je postavena na pozemkoch C KN s parcelnymi Cislami 2438/14, 2438/15, 2438/16 a spoluvlastnicky
podiel vo velkosti 46692/83350 na spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach autoservisu z
predavajuceho - navrhovatela V. N. Auto shop na kupujuceho JUST.GO - Languages s.r.o. Napriek
skutoCnosti, Ze V. N. Auto shop ako predavajuci nie je zapisany v prislusnom katastralnom registri,
je riadnym vlastnikom prevadzanej nehnutelnosti. K nesuladu skutoéného pravneho stavu so stavom



zapisanym v prislusnom registri katastra doSlo na zaklade predchadzajucich pravnych ukonov medzi V.
N. Auto shop a Pneu Tatry, spol. s r.o., ktoré v su€asnosti nespravne figuruje ako vlastnik predmetne;j
nehnutelnosti. Konkrétne iSlo o uzavretie Zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru zo dha
15.04.2008 medzi navrhovatefom a Pneu Tatry, spol. s r.0. Od predmetnej zmluvy bolo nasledne riadne
odstupené zo strany V. N. Auto shop. Odstupenim od Zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru
zo dfia 27.02.2009 z dévodu neuhradenia kupnej ceny za prevadzanu nehnutelnost, €im obligacny vztah
medzi ucastnikmi zanikol od zaliatku, a teda vecnym pravom spodivajucim vo vlastnictve predmetne;j
nehnutelnosti opat disponoval V. N. Auto shop. Nasledne citoval rozsudok Najvy$3ieho sudu Slovenske;j
republiky sp. zn. 6S20/229/2010: ,Odstupenie od zmluvy je pravnym instititom v désledku uplatnenia
ktorého sa zmluva zruSuje s ucinkami ,od zaciatku“ (ex tunc). Tymto zruSenim zanika pravny titul,
na zaklade ktorého nadobudatel ziskal vlastnicke pravo k nehnutefnosti. Medzi u€astnikmi zmluvy
je po zruSeni zmluvy taky pravny stav aky bol pred jej uzatvorenim, ako keby k uzatvoreniu zmluvy
vbbec nedoslo, a to nielen z hladiska obligaénych uc&inkov, ale i u€inkov vecnopravnych. Oba tieto
ucinky su totiz sledované nielen pri uzatvarani zmluvy, ale i pri odstupeni od nej a nemozno ich od
seba oddelovat. Obligatné u&inky predstavuju predpoklad pre nastupenie ucinkov vecnopravnych.
Priamo z dikcie ustanovenia § 34 ods. 1 Katastralneho zakona jednoznaéne vyplyva, Ze prava k
nehnutefnostiam, ktoré vznikli, zmenili sa alebo zanikli priamo zo zakona, o je aj tento pripad, sa
do katastra nehnutelnosti zapisuju zdznamom. Zaznamovou listinou, ktora bude predpokladom pre
vykonanie predmetného zaznamu méze byt odstupenie od zmluvy®. V opravhom prostriedku dalej
poukazal, ze prislusna sprava katastra je povinna skumat, &i platnost’ odstupenia od zmluvy nie je
medzi u¢astnikmi sporna, avSak podfa vyjadrenia Okresného sudu Poprad ako prislusného sudu, do
dnedného dfia nebola podana Zaloba na urenie neplatnosti odstipenia od Zmluvy o prevode vlastnictva
nebytového priestoru zo dna 27.02.2009. Nie je mu jasné, na zaklade ¢oho usudila prislusna sprava
katastra, Ze odstupenie od vySSie citovanej zmluvy je medzi u€astnikmi sporné. List spolo¢nosti Pneu
Tatry, spol. s .r.0. zo dfia 06.03.2012 bol ucelovy, nakolko tato spoloénost’ dodnes nenapadla platnost
tohto odstupenia na prislusnom sudu, a uz ani nie je mozné ucinne uplatnit takuto Zalobu nakolko
predmetné pravo je preml€ané diiom 28.02.2012. Z tychto skuto€nosti vyplyva, Zze platnost’ odstupenia
od Zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru zo dria 27.02.2009 nie je medzi ucastnikmi
sporna. Okresny sud Poprad a Krajsky sud v PreSove vyslovili, Ze zo strany V. N. Auto shop doslo k
riadnemu odstupeniu od Zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru zo dria 15.04.2008, bolo
preukdzané, ze odporca (Pneu Tatry, spol. s r.0.) nezaplatil v€as kupnu cenu podfa pévodnej dohody.
Navrhovatel preto mal pravo, ktoré aj vyuzil a od zmluvy platne odstupil. Navrhovatel povazuje za
absurdné a v priamom rozpore so zakonom, ked prislusna Sprava katastra si privlastnila kompetenciu
rozhodovat o platnosti odstupenia od zmluvy ako pravneho ukonu. Tato kompetencia patri prisluSnému
sudu.

Dalej navrhovatel citoval § 31 ods. 1 Katastralneho zékona, § 1 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, pri€¢om poukazal, Ze tento zakon sa vztahuje vyluéne na
nadobudnutie vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, nakolko prevadzané nebytové
priestory nie su nebytovymi priestormi v bytovom dome, poukazal na rozsudok Krajského sudu v PreSove
€. k. 6Sp/14/2012-34 zo dna 17.10.2012, z ktorého citoval: ,, Z administrativnheho spisu nevyplyva, Zeby
nebytovy priestor, ktory je v predmetnom navrhu na vklad vlastnickeho prava sa nachadza v bytovom
dome. Opodstatnena je preto namietka navrhovatela, Ze odporca nad ramec zakonnej Upravy pozadoval
ako podstatna naleZitost v zmysle tohto zakona upravu prav k pozemku zastavanému domom a k
prilahlému pozemku, ako aj predloZenie vyhlasenia nadobudatela nebytového priestoru o pristupeni k
zmluve o spologenstve vlastnikov, alebo k zmluve o vykone spravy“. V zavere opravného prostriedku
navrhovatel uviedol, Ze kipna zmluva zo dfia 11.06.2012 v zneni dodatku &. 1 obsahuje vSetky podstatné
nalezitosti, je vyhotovena v predpisanej forme, prevodca je opravneny nakladat s nehnutefnostou,
prejavy véle su dostatocne urcité a zrozumitefné, zmluvna volnost a pravo nakladat s nehnutelnostou
nie je obmedzené, zmluva neodporuje zakonu, zakon neobchadza ani sa neprieci dobrym mravom preto
Ziada, aby odporkyna vyhovela odvolaniu v plnom rozsahu a v zmysle § 31 ods. 3 Katastralneho zakona
povolila vklad k predmetnym nehnutelnostiam.

Povereny zastupca odporkyne Ziadal napadnuté rozhodnutie ako vecne spravne a zakonné potvrdit.



Krajsky sud podfa § 250l a nasl. ustanoveni O.s.p. preskimal napadnuté rozhodnutie a konanie, ktoré
mu predchadzalo, vypoCul u€astnikov konania, oboznamil sa s administrativnym spisom odporkyne a
dospel k zaveru, Ze opravny prostriedok nie je dévodny.

Z obsahu administrativneho spisu vyplyva, Zze dfa 20.06.2012 podal navrhovatel odporcovi navrh na
vklad vlastnickeho prava na zaklade Zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru (dalej kipna
zmluva) uzavretej diia 11.06.2012 medzi navrhovatelom ako predavajucim a JUST.GO - Language s.r.o.
Poprad ako kupujucim. Podla &l. 1 prevodom vlastnictva je nebytovy priestor - prevadzka €. X na
prizemi stavby autoservis, sup. €. XXX, ktora je postavena na pozemku C KN parcelné ¢. 2438/14,
2438/15, 2438/16, k. u. B. a spoluvlastnicky podiel vo velkosti 46692/83350 na spolo¢nych €astiach a
spoloénych zariadeniach autoservisu uvedeného v €l. 1 pripadajuci na nebytovy priestor - prevadzka
€. X. Navrh na vklad vlastnickeho prava navrhovatel doplnil podanim zo dia 29.06.2012, v ktorom
uviedol, Ze z dévodu jednoznaéného preukazania jeho vlastnickeho prava k prevadzanej nehnutelnosti
predklada ku konaniu Odstupenie od kiipnej zmluvy zo diia 27.02.2009 (dalej len odstupenie od zmluvy)
a uviedol, Ze odstupenie od zmluvy je jednostrannym pravnym ukonom adresovanym druhej zmluvnej
strane, ktorym sa rusi zmluvny zavazkovy vztah. Tento pravny ukon nadobuda u&innost okamihom,
ked déjde do dispozi¢nej sféry druhého subjektu. Jeho u€innost nie je podmienena suhlasom druhého
ucastnika, ani rozhodnutim sudu. K tomuto podaniu priloZil Odstupenie od zmluvy o prevode vlastnictva
nebytového priestoru zo dfia 27.02.2009 adresované spolo&nosti Pneu Tatry spol. s r.o., so sidlom
Partizanska 688/9, Poprad, pricom toto odstupenie od zmluvy adresat Pneu Tatry spol. s r.o. prevzal
dria 27.02.2009, ¢o preukazuje pediatka a podpis na druhej strane odstipenia od zmluvy. Dal$im
podanim doru¢enym odporkyni dfia 04.07.2012 navrhovatel doplnil navrh na vklad vlastnickeho prava
€. V 2368/2012 prehlasenim, Ze na zaklade odstupenia od zmluvy si vo&i nemu do dnesného dna
neuplatnila Ziadna tretia osoba akékolvek plnenie. Taktiez prehlasil, Ze ak by sa pripadne v su¢asnosti
vyskytli akékolvek naroky tretich osdb, tak proti nim uplatni namietku preml&ania.

Rozhodnutim zo dfia 10.07.2012 €. k.: V-2368/2012 odporkyha zamietla navrh na vklad kupnej zmluvy.
Proti tomuto rozhodnutiu podal navrhovatel dfia 26.07.2012 opravny prostriedok, prilohou ktorého je
rozsudok Okresného sudu Poprad €. k. 12C/81/2010-178 zo dha 03.11.2011, rozsudok Krajského
sudu v PreSove sp. zn. 19C0/10/2012 zo diia 26.04.2012, rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej
republiky sp., zn. 6S20/229/2010 zo dha 20.07.2011, dodatok €. 1 zo dfia 20.07.2012 k Zmluve o
prevode vlastnictva nebytového priestoru zo dna 11.06.2012, ktorym navrhovatel opravil, resp. upresnil
identifikaciu predavajuceho a kupujuceho v kipnej zmluve. Dria 26.07.2012 bolo odporkyni doru¢ené
dalSie doplnenie navrhu na vklad vlastnickeho prava V-2368/2012 o uhradeni spravneho poplatku vo
vySke 66 Eur.

Krajsky sud v PreSove rozsudkom €. k. 6Sp/14/2012-34 zo dfia 17.10.2012 zrusil rozhodnutie odporkyne
zo dna 10.07.2012 &. V-2368/2012 podla § 250j ods. 2 pism. d/ O.s.p. v spojeni s § 250l ods. 2 O.s.p.
a § 2509 ods. 2 O.s.p. a vec vratil odporkyni na daldie konanie. Zarover zaviazal odporcu nahradit
navrhovatefovi trovy konania.

Obsahom administrativneho spisu odporkyne je aj navrh na vykonanie zdznamu zo dfia 24.01.2012,
ktorym navrhovatel Ziadal prisluSnu spravu katastra, aby ho formou zaznamu zapisala ako vlastnika
nehnutelnosti prevadzka €. X na prizemi stavby Autoservis postavenej na parcelach 2438/14, 2438/15,
2438/16, k. 0. B. vo velkosti podielu 1/1, 46692/83350 evidovanej na LV €. XXXX, pri¢om prilohou
navrhu na vykonanie tohto zadznamu doru€eného odporkyni diia 25.01.2012 a zapisanej ako Z-313/12 je
original Odstupenia od Zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru navrhovatelom (predavajuci)
a dorucené spolo¢nosti Pneu Tatry spol. s r.o. Poprad (kupujuci) diia 27.02.2009. Odporkyha Ziadostou
o sucinnost’ zo diia 23.02.2012 zaslala spolo¢nosti Pneu Tatry spol. s r.o. Poprad vyzvu, aby sa k
Odstupeniu od kupnej zmluvy vyjadrila, i toto odstipenie od zmluvy akceptuje, a &i suhlasi so spatnym
prevodom vlastnickeho prava k nebytovému priestoru - prevadzke €. X na prizemi stavby Autoservis,
sup. €. XXX, ktora je postavena na pozemku parcelné &. 2438/14, 2438/15 a 2438/16, k. u. B. v
prospech V. N. - Auto shop Poprad - O., X. XX, ICO: 17286611 v lehote 15 dni od dorugenia tejto
vyzvy. Spolo¢nost’ Pneu Tatry spol. s r.o. Poprad zaslala odporkyni odpoved dfia 06.03.2012, z ktorej



vyplyva, Ze jednostranné Odstupenie od kupnej zmluvy jej bolo doru€ené postou a listom zo dna
14.10.2009 predavajucemu oznamila, Ze odstupenie od kupnej zmluvy povaZuje za neplatné a dévod
pre odstupenie od kupnej zmluvy aj jednoznaéne poprela. Pric¢om poukazala na rozsudok Najvyssieho
sudu Slovenskej republiky sp. zn. 8520/4/2008 zo dna 24.04.2008. Z dbvodu, Ze spolognost Pneu
Tatry spol. s r.o. Poprad popiera platnost odstupenia, o oznamila aj pédvodnému vlastnikovi, jedinym
zakonny sposobom na prinavratenie vlastnictva aj zapisom v katastri nehnutefnosti je uréovacia Zaloba
na prislusnom sude, ktory v ramci svojho rozhodovania riedi ako predbeznu otazku aj otazku platnosti
odstupenia od zmluvy, €o je jedinym pravnym zakladom Zaloby a rozhodnutia o ureni vlastnictva.
Takyto sudny spor v sulasnosti prebieha medzi sporovymi stranami na Okresnom sude v Poprade
pod sp. zn. 12C/81/2010 a prvostupriovy sud vydal dfa 03.11.2011 rozsudok, ktorym uréovaciu zalobu
podanu V. N. zamietol. Poukazal na to, ze do €asu pravoplatného rozhodnutia sudu je pre kazdého
zavazny stav uvedeny v katastri nehnutefnosti podla § 70 ods. 2 Katastralneho zékona a preto do ¢asu
pravoplatného skon&enia sidneho sporu nesuhlasi s vykonanim zaznamu podla navrhu a tiez nesuhlasi
ani s jednostrannym odstupenim od kupnej zmluvy. Odporkyria pisomnym podanim zo dfia 24.05.2012,
ktorého prilohou bol pravoplatny rozsudok Okresného sudu Poprad sp. zn. 12C/81/2010 a pravoplatny
rozsudok Krajského sudu v PreSove sp. zn. 19C0/10/2012 (pravoplatnost nadobudli dfia 04.05.2012)
oznamila navrhovatelovi okrem iného aj skutoCnost, Ze na vykonanie zaznamu ¢&. k. Z-313/2012 z
doévodu Odstupenia od kupnej zmluvy nebola dosiahnuta potrebna sucinnost’ kupujuceho a prisludny
sud Zalobe na ur¢enie vlastnickeho prava k nebytovému priestoru €. X na prizemi budovy sup. &. XXX
na pozemkoch katastra C KN, parcelné &. 2438/14, 15, 16 v k. U. B. nevyhovel, nie je mozné na zaklade
predloZenych listin, zdznamov a konani €. k. Z-313/2012 vykonat’ zapis vlastnickeho prava v prospech
navrhovatela.

Predmetom preskimania je preskimanie rozhodnutia, ktorym odporkyria zamietla navrh na vklad kupne;j
zmluvy - zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru. S poukazom na predchadzajuci rozsudok
krajského sudu sp. zn. 6Sp/14/2012 zo dnha 17.10.2012, ktorym bolo odporkyni vytknuté, Zze otazkou
odstupenia od kupnej zmluvy, jeho platnostou resp. Ci toto odstupenie medzi u€astnikmi sporné je
alebo nie je, sa odporkyha v rozhodnuti vibec nezaoberala, sud teraz poukazuje na vy$Sie spominané
zaznamové konanie, z ktorého vyplyva, Ze spolo€nost Pneu Tatry spol. s r.o. Poprad (predchadzajuci
kupujuci) spochybnil platnost odstupenia od zmluvy. Odporkyni oznamila, Ze na Okresnom sude v
Poprade sa v danom ¢Case viedlo konanie o urenie vlastnickeho prava, priCom navrhovatelom bol
V. N. - Auto shop Poprad. Prvostupriovy sud rozhodol tak, ze navrh na urenie vlastnickeho prava s
prislusenstvom zamietol. Poukazal na § 37 ods. 1, § 40 ods. 2, § 48 ods. 1, 2 a § 457 Obcianskeho
zakonnika, ako aj s poukazom na § 80 pism. ¢/ Obcianskeho sudneho poriadku a po vykonanom
dokazovani zistil, ze dha 15.04.2008 ucastnici uzavreli Zmluvu o prevode vlastnictva nebytového
priestoru (kipnu zmluvu), predmetom ktorej bol nebytovy priestor prevadzka &. X na prizemi stavby
Autoservis, sup. €. XXX, ktora je postavena na pozemku C KN, parcelné &. 2438/14, 2438/15 a
2438/16 v k. 0. B. a spoluvlastnickeho podielu na spoloénych &astiach a spolo&nych zariadeniach
autoservisu. Ugastnici sa dohodli na kipnej cene predmetu zmluvy vo vyske 13 000 000,- Sk s tym,
Ze kupujuci (Pneu Tatry spol. s r.0. Poprad) sa zaviazal zaplatit dohodnutu kiipnu cenu vo vyske 500
000,- Sk pri uzavreti kipnej zmluvy v hotovosti a vo vyske 12 500 000,- Sk v lehote 30 dni odo dna
uzavretia zmluvy bezhotovostnym prevodom z Uveru poskytnutého kupujucemu OTP Bankou Slovensko
a.s., ktora na zéklade dohody s ucastnikmi tejto zmluvy a zaloznym veritefom poukaze z tejto sumy
sumu vo vySke 4 260 000,- Sk na uverovy ucet Slovenskej zaru¢nej a rozvojovej banky a.s., ¢im
zanikne jej zaloZzné pravo na nehnutefnosti zapisané v LV €. XXXX, k. u. B. a 8 240 000,- Sk na ucet
predavajiceho vedeny v J. a.s., pobocka B.. Ugastnici sa zaroveri dohodli, Ze v pripade ak kupujuci
nezaplati zvySok dohodnutej kipnej ceny v dohodnutej lehote splatnosti, méze predavajuci od tejto
kupnej zmluvy odstupit, pokial sa Ugastnici nedohodnu na prediZeni lehoty splatnosti kiipnej zmluvy. V
pripade porusenia zmluvnej povinnosti kupujucim zaplatit’ dohodnutu kipnu cenu v dohodnutej lehote
splatnosti tento sa zaviazal zaplatit predavajucemu zmluvnu pokutu vo vyske 500 000,- Sk podla dodatku
€. 1 ku kupnej zmluve, predmetom dodatku je odstupenie pozemku pod budovou a to 467 m2 za cenu
500,- Sk/m2, ktord ma vo vlastnictve. Listom zo dia 27.02.2009, doru€enym odporcovi (Pneu Tatry spol.
s r.0.) rovnakého dia, navrhovatel (V. N.) odstupil od Zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru
s odévodnenim, Ze odporca nezaplatil zvySok dohodnutej kipnej ceny v dohodnutej lehote splatnosti,
ani v dalej lehote. Zaroven si uplatnil zmluvnu pokutu vo vyske 500 000,- Sk z dévodu nedodrzania
zmluvy. Prvostupriovy sud konstatoval, Ze navrh nie je dévodny, mal za to, Ze medzi u¢astnikmi nie
je sporné, Ze platne uzavreli zmluvu o prevode nehnutelnosti, od tejto zmluvy navrhovatel odstupil



pre tvrdené nezaplatenie celej kupnej ceny. Pravny ukon odstupenia od zmluvy odporca nenapadol
Zalobou, ani neposkytol navrhovatefovi su€innost’ pri zapise povodného stavu v katastri nehnutelnosti
dévodiac, ze odstupenie poklada za neplatné, lebo doSlo k dohode o zmene podmienok splatnosti
kupnej ceny. Sud pisomnost predlozenu odporcom ako Ziadost o prevedenie zmluvy o Uvere bez jej
datovania, bez konkretizacie sumy a bez odkazu na samotnu kipnu zmluvu iba adresovanu banke pre
jej neurcitost nepokladal za platny pravny ukon podfa § 38 Obcianskeho zakonnika. Pri zohladneni
spravy banky o nesplateni Gveru este aj v roku 2011 vyhodnotil odstupenie od zmluvy navrhovatelom
pre nezaplatenie kupnej ceny v roku 2009 za platné. Skonstatoval, Ze ak predavajuci u€inne odstupil
od zmluvy o prevode nehnutelnosti, moéze sud ur€it jeho vlastnicke pravo k nehnutelnosti, lebo vo
vSeobecnosti je v takom pripade dany naliehavy pravny zaujem na ur€eni, ak navrhovatel tvrdi, Ze
je vlastnikom nehnutefnosti a nie je ako vlastnik nehnutefnosti v katastri zapisany. Pri obnoveni
vlastnickeho prava predavajuceho k nehnutefnostiam zapisanym v katastri nehnutelnosti je potrebna
sucinnost’ kupujuceho. Iba na zaklade zhodného prejavu vble u€astnikov katastralny Urad vykona zapis
obnoveného vlastnickeho prava zaznamom. Ak takuto sucinnost kupujuci neposkytne, pre zapis je
nevyhnutné sudne rozhodnutie o uréeni, Ze predavajuci je vlastnikom prevadzanych nehnutelnosti.
V pripade zruSenia kupnej zmluvy tykajucej sa nehnutelnosti je povinny predavajiuci naproti tomu
prevzatu kipnu cenu vratit. Ak navrhovatel voCi odporcovi podal Zzalobu o ur€enie vlastnickeho prava k
nehnutelnosti, bude mat’ naliehavy pravny zaujem na ur€eni, Ze je vlastnikom nehnutefnosti len vtedy,
ak sédm plnenie, ktoré z tejto zmluvy dostal, t.j. kipnu cenu vrétil, pripadne ak su€asne s touto Zalobou na
uréenie podal Zalobu na vypratanie kupujuceho z nehnutefnosti oproti vrateniu kipnej ceny. Navrhovatefl
po odstupeni od kupnej zmluvy nevratil odporcovi kipnu cenu, ktord podla zrudenej kipnej zmluvy od
odporcu dostal a to ani jej East. S&m nepodal navrh na vypratanie odporcu z prevadzanych nehnutelnosti
oproti vrateniu kupnej ceny. Sud prvého stupfia preto skonstatoval, Zze nie je dany naliehavy pravny
zaujem na Zalovanom v urCeni vlastnickeho prava. Odvolaci sud - Krajsky sud v PreSove rozsudkom
sp. zn. 19C0/10/2012 zo dha 26.04.2012 potvrdil rozsudkom prvostupriového sudu, v ktorom uviedol,
Ze ak je zmluva neplatna, alebo ak bola zruSena je kazdy z u€astnikov povinny vratit druhému vsetko,
¢o podfa nej dostal (§ 457 Obcianskeho zakonnika).

Podla § 48 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, od zmluvy méze u€astnik odstupit, len ak je to v tomto alebo
inom zakone ustanovené alebo Uu¢astnikmi dohodnuté.

Podla § 48 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika, odstupenim od zmluvy sa zmluva od zaciatku zru8uje, ak
nie je pravnym predpisom ustanovené alebo u¢astnikmi dohodnuté inak.

Podla § 497 Obcianskeho zakonnika, kazdy z u€astnikov si méze vymienit odstupenie od zmluvy a
dojednat pre ten pripad odstupné. Kto zmluvu splni aspori z €asti alebo prijme hoci len &iastoéné
plnenie, nembze uz do zmluvy odstupit ani ked poskytne odstupné. Pri zmluvnom prevode vlastnickeho
prava k nehnutefnosti je pravnym dévodom nadobudnutia vlastnictva zmluva a pravnym spésobom
nadobudnutia viastnictva vklad vlastnickeho prava na zéklade tejto zmluvy do katastra nehnutefnosti.

Odstupenie od zmluvy je pravnym inétititom v dbésledku uplatnenia, ktorého sa zmluva zruSuje s
ucinkami ,od zadiatku“ (ex tunc). Tymto zruSenim zanika pravny titul, na zaklade ktorého nadobudatef
ziskal vlastnicke pravo k nehnutefnosti. Medzi u€astnikmi zmluvy je po zruSeni zmluvy taky pravny stav,
aky bol pred jej uzatvorenim, ako keby k uzatvoreniu zmluvy vébec nedoslo a to nie len z hladiska
obligaénych ucginkov, ale i u€inkov vecnopravnych. Obliga¢né uginky zmluvy o prevode nehnutefnosti
spoCivaju vo vzniku zavazkového pravneho vztahu medzi prevodcom a nadobudatefom, ktorého
obsahom je zavazok prevodcu previest nadobudatelovi prevadzanu nehnutefnost’ do jeho vlastnictva,
pricom tomuto zavazku zodpoveda zavazok nadobudatefa danu nehnutefnost do svojho vlastnictva
prevziat. Pri odplatnych prevodoch nastupuje este zavazok nadobudatela zaplatit dojednanu kdpnu
cenu, resp. zlozit alebo previest ind cenu pripadne hodnotu a zavazok prevodcu prijat. Obligaéné
ucinky tykajuce sa prevodu vlastnictva k nehnutelnosti vSak trvaju len do doby nez su nahradené
ucinkami vecnopravnymi, t.j. zo zakona sa obnovuje vlastnicke pravo prevodcu. Predpokladom takéhoto
obnovenia vlastnictva prevodcu je vSak skuto€nost, Ze vlastnictvo dotknutej nehnutelnosti nebolo pred
odstupenim od zmluvy dobromyselne nadobudnuté tretou osobou. Pokial sa teda pri odstupeni od



zmluvy o prevode nehnutelnosti priamo zo zédkona obnovuje vlastnicke pravo prevodcu, zapisuje sa
takato zmena do katastra nehnutefnosti z&znamom. Zo znenia § 34 ods. 1 Katastralneho zakona totiz
jednoznalne vyplyva, Ze prava k nehnutefnostiam, ktoré vznikli, zmenili sa, alebo zanikli zo zadkona
sa do katastra nehnutelnosti zapisuju zdznamom. zadznamovou listinou, ktord bude podkladom pre
vykonanie predmetného zaznamu je bud odstupenie od zmluvy alebo v pripade vzniku sporu o jeho
platnost’ prislusné rozhodnutie sudu (§ 80 pism. c/ O.s.p.). Odstupenie od zmluvy je jednostranny,
adresovany pravny ukon, ktorého ucinky nastavaju jeho doruéenim do dispozi¢nej sféry druhej zmluvnej
strany. Pokial sa odstupenie tyka zmluvy o prevode vlastnictva nehnutelnosti mala by byt v zmysle §
40 ods. 2 Obcianskeho zakonnika zachovana jeho pisomna forma. Z&kon vyslovne nevyzaduje, aby v
pisomnom odstupeni od zmluvy o prevode nehnutelnosti bol uvedeny aj zdkonny alebo zmluvny dévod
odstupenia. Pre nastupenie pravnych ucinkov odstipenia od zmluvy sa nevyZaduje suhlas adresata ani
rozhodnutie sudu. Na druhej strane v3ak prisludné pravne uc€inky mdze vyvolat len platné odstupenie
od zmluvy. Pokial vznikne spor o platnost odstupenia od zmluvy v praxi najma z dévodu naplnenia, &i
nenaplnenia zakonného alebo zmluvného dovodu pre takyto postup, jedna sa o obgianskopravny spor,
ktorym je opravneny rozhodnut jedine sud (§ 7 ods. 1 O.s.p.), €i platnost odstupenia od zmluvy nie je
medzi u¢astnikmi sporna, musi Sprava katastra obligatérne skiumat’ a to jednak z dévodu, Ze len platné
odstupenie od zmluvy vyvolava nalezite pravne Uc€inky, ako aj s prihliadnutim na zdvaznost zasahu tychto
uCinkov do vlastnickeho, resp. vecnopravneho stavu. Tuto skutoénost mozno preukdzat vyslovnym
alebo konkludentnym prejavom druhej zmluvnej strany. Pisomné prehlasenie tejto druhej strany méze
byt doloZzené bud k odstupeniu od zmluvy, alebo si ho vyZiada samotna Sprava katastra. Pokial sa druhy
ucastnik vyjadri, Ze nespochybruje platnost uskuto&neného odstupenia od zmluvy Sprava katastra
vykona prisludny zaznam v katastri nehnutelnosti, pri€om nie je opravnena skumat, ¢i skuto€ne i doslo
k naplneniu dévodu pre odstupenie od zmluvy. Ak vSak druhy u€astnik spochybni platnost’ odstupenia
od zmluvy mala by ho Sprava katastra vyzvat, aby v uréenej lehote podal na sud prislusnu Zalobu (§
80 pism. c/ O.s.p.) s poucenim, Ze pokial tak neurobi bude to vyhodnotené ako ,akceptacia“ platnosti
vykonaného odstupenia od zmluvy. Ak nasledne dana Zaloba bude podana, Sprava katastra nebude
méct vykonat prislusny zaznam a ponecha na dotknutom liste vlastnictva zapisanu plombu o zacatom
zaznamovom konani (§ 44 ods. 1 Katastralneho zakona), pripadne na navrh vyznadi aj informativnu
poznamku o za¢atom sudnom konani v zmysle § 44a O.s.p.

Podla § 39 Obcianskeho zakonnika, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa priedi dobrym mravom. Pravne ukony postihnuté
absolutnou neplatnostou nemaju za nasledok vznik, zmenu alebo zanik prav a povinnosti. Absolutna
neplatnost nastava priamo zo zakona (ex legge) a pdsobi od zaciatku (ex tunc) vo&i kazdému. Na tuto
skuto€nost je spravny organ povinny pri povolovani vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti
prihliadat.

Podla § 31 ods. 1 Katastralneho zakona, prisludna sprava katastra preskima zmluvu z hladiska, &i
obsahuje podstatné néalezitosti zmluvy, ¢&i je Ukon urobeny v predpisanej forme, ¢i je prevodca opravneny
nakladat’ s nehnutefnostou, ¢&i su prejavy vble dostatoCne urdité a zrozumitelné, &i zmluvna volnost
alebo pravo nakladat s nehnutefnostou nie si obmedzené, & zmluva neodporuje zékonu, i zakon
neobchadza a Ci sa neprieci dobrym mravom. Pri rozhodovani o vklade prihliada sprava katastra aj na
skutkové a pravne skuto€nosti, ktoré by mohli mat vplyv na povolenie vkladu.

Podla § 31 ods. 3 Katastralneho zakona, ak su podmienky na vklad splnené, Sprava katastra vklad
povoli; inak navrh zamietne.

Sud sa stotoZnuje s rozhodnutim odporkyne, ktorym nepovolila navrh na vklad vlastnickeho prava,
pretoZe predavajuci nie je vlastnikom predmetnych nehnutefnosti a nie je opravneny s nimi nakladat,
Co spbsobilo absolutnu neplatnost’ kipnej zmluvy, preto odporkyfia spravne postupovala podfa § 31
ods. 3 Katastralneho zakona.



Odvolaciu namietku navrhovatela, Ze odporkyna pozadovala ako podstatni nalezitost’ kipnej zmluvy
zo dna 11.06.2012 aj upravu prav k pozemku zastavanému domom a prilahlému pozemku podla §
5 ods. 1 pism. d/ zadkona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, povazZuje
sud za neopodstatnenu. Navrhovatel po podani odvolania vo&i preskimavanému rozhodnutiu zo dria
22.01.2013 dorudil odporkyni dia 15.02.2013 dodatok €. 2 ku kupnej zmluve zo dfa 11.06.2012,
obsahom ktorého v ¢lanku 1 bod 5 je konstatovanie, Ze predavajici nie je vlastnikom pozemkov C KN
parcelné &. 2438/14, 2438/15, 2438/16 v k. u. B. a ani inych prifahlych parciel. Odporkyfia sice nad
ramec zakonnej Upravy pozadovala ako podstatnu nalezitost v zmysle citovaného zakona upravu prav
k pozemku zastavenému domom a prilahlému pozemku a tiez predloZenie vyhlasenia nadobudatela
nebytového priestoru o pristupeni k zmluve o spolo¢enstve vlastnikov alebo k zmluve o vykone spravy
nad ramec zakonnej upravy, avdak tato skutonost nemala vplyv na zakonnost rozhodnutia odporkyne,
pretoZze samotna kupna zmluva bola od pociatku absolutne neplatna a odporkyfa v novom rozhodnuti
zo dfia 22.01.2013 uz tuto naleZitost od navrhovatela nevyZadovala.

Na zaklade tychto skuto€nosti sud povazoval opravny prostriedok navrhovatela za nedévodny, a preto
podla § 250q ods. 2 O.s.p. rozhodnutie odporkyne ako vecne spravne potvrdil.

O trovach konania rozhodol podfa § 250l ods. 2 v spojeni s ust. § 250k ods. 1 O.s.p. a u€astnikom
nahradu trov konania nepriznal, lebo navrhovatel v konani uspech nemal a odporkyfia zo zakona nema
pravo na nahradu trov konania.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie do 15 dni odo dfia jeho dorucenia na Najvyssi sud SR v
Bratislave prostrednictvom Krajského sudu v PreSove, a to pisomne v dvoch vyhotoveniach. VV odvolani
sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3) uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom
rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa
odvolatel domaha, teda ako navrhuje, aby vo veci rozhodol odvolaci sud.



