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Abstract in original language

Kataster nehnutelnosti ako informacny systém poskytuje udaje
o nehnutel'nostiach, vlastnickych ainych vecnych pravach. Zapisy do
katastra spdsobuju rozne pravne UcCinky. Proces jednotlivych zépisov
a charakter niektorych inStitGtov  suvisiacich so zdpisom prav
k nehnutel'nostiam presiel v poslednom obdobi vyraznymi legislativnymi
zmenami, ktoré ale stale nepostauju pre jednoznacné rieSenia vSetkych
otazok vramci aplikatnej praxe. Vo svojom prispevku sa zaoberam
problematikou zépisu odstipenia od zmluvy vo viacerych suvislostiach,
snazim sa analyzovat' pravne ucinky tohto instititu a nacrtnit rieSenia
situdcii, ktoré sa v aplikacnej praxi vyskytuju.
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Abstract

Evidence of the real estates as an information system provides specifications
about real estates, property law and the other laws in rem. Registration in to
the real property evidence causes different law effects. Procedure of the
registration and character of some institutes related with this topic has gone
through significant legislative changes which are still not sufficient for
solution of all questions in a matter of application praxis. Main goal of my
article is to analyze effects of withdrawal from contract in many different
circumstances and describe possible sollutions which may appear in
application praxis.
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Odstapenie od zmluvy ako institut stkromného prava v SR je prvotne
upravené v §48, 49 zdkona ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov(
dalej len ako ,,Obciansky zakonnik®). Podla tohto ustanovenia mdze
ucastnik od zmluvy odstupit’ len ak je to v Ob¢ianskom zdkonniku alebo
inom zakone ustanovené alebo t¢astnikmi dohodnuté. V zmysle stanoviska
Najvyssieho sudu SR publikovaného pod ¢. Cpj 29/97, zo dia 20.10.1997,
je odstupenie od zmluvy jednostranny pravny ukon adresovany druhej
zmluvnej strane, ktorym sa ru$i zmluvny zavézkovy vztah. Jeho ucinnost
nie je podmienend suhlasom druhého ucastnika, ani rozhodnutim sudu.
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V zmysle § 48 ods. 2 Obcianskeho zékonnika, platnym odstipenim sa
zmluva ex tunc zruSuje. OdliSné pravne nazory existuju pri takomto zrusSeni
zmluvy sohladom na zavédzkovopravne a vecnopravne aspekty pri
nehnutelnostiach. Podl'a niektorych pravnych nazorov su s odstupenim od
zmluvy ako jednostrannym pravnym ukonom spdjané vylucne
zavizkovopravne UCinky, pricom k tomu, aby tento ukon nadobudol aj
vecnopravne u¢inky je potrebné uskutocnenie oznadmenia prislusnej sprave
katastra, teda uskutoc¢nenie d’alSieho ukonu, ato vo forme dohody, ktora
bude zapisana do katastra nehnutelnosti. V pripade, ak druhy ucastnik
neposkytne sucinnost, predpoklada sa sudne konanie, pricom az
pravoplatnym rozsudkom sudu dojde k nadobudnutiu vecnopravneho
charakteru odstipenia od zmluvy. Tento nazor vychddza z dvojfazovosti
nadobudania vlastnickeho prava, pri ktorom musi byt splnend podmienka
platného uzatvorenia pravneho tkonu ( zdvizkovopravny aspekt) a nasledné
rozhodnutie prislusnej spravy katastra ( vecnopravny aspekt). Uvedena
konstrukcia je takto aplikovana nielen na nadobudanie, ale aj stratu prava.

Rozhodnutim Najvyssieho sudu SR zo diia 21.08.1997, sp.zn. 3 Cdo 151/96,
v ramci ktorého Najvyssi sud SR vyjadril, Ze aj ked’ odstipenie od zmluvy
je jednostrannym pravnym ukonom, rusi sa nim len zmluvny
zaviazkovopravny vztah, ¢im obligacné ucinky zmluvy zanikaju od zaciatku,
je vyssie uvedeny vyklad potvrdeny. V tomto rozhodnuti Najvyssi sud SR
uviedol, ze samotné odstupenie predavajuceho od kuapnej zmluvy ako
jednostranny pravny ukon neznamend, Ze sa bez dalSieho obnovilo jeho
vlastnicke pravo k nehnutelnosti, ktora bola predmetom prevodu. Tento
nazor bol vyjadreny v &ase platnosti vyhlasky Uradu geodézie, kartografie
a katastra SR €. 79/1996 Z.z.

S uvedenym nazorom sa nie je mozné jednoznacne stotoznit’ z dovodu, ze
odstiipenie od zmluvy je definované ako jednostranny pravny ukon, pricom
jedinou zdkonnou podmienkou je dorucenie odstupenia od zmluvy druhej
strane. Zakonna Uprava nepocita s d’alsSim pravnym ukonom, s ktorym by
spajala vecnopravne ucinky. A ked’ze ustanovenie § 47 ods. 1. Ob¢ianskeho
zdkonnika podmieiiuje G¢innost zmluvy rozhodnutim prislusného organu,
mam za to, Ze nie je mozné toto ustanovenie aplikovat’ na jednostranné
pravne ukony vratane odstipenia od zmluvy, G¢inky ktorého vznikaji zo
zakona, ateda tento ukon nemoéze podliehat’ rozhodnutiu spravy katastra
v ramci konania o povoleni vkladu.

Vysporiadanie sa s problémom zavdzkovopravnych a vecnopravnych
aspektov odstipenia od zmluvy suvisi s formou zapisu tohto institatu do
katastra. V pripade, ak dojde k odstipeniu od zmluvy po podani ndvrhu na
vklad do katastra nehnutel'nosti, pokial’ eSte nebolo o predlozenej zmluve
rozhodnuté, v zmysle § 31b ods. 1 pis. b) zakona ¢. 162/1995 Z.z. v zneni
neskorsich predpisov ( d’alej len ako " Katastralny zakon") sprava katastra
konanie o povoleni vkladu zastavi. Nejednotna aplikdcia nastiva v
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pripadoch, ak doslo k odstipeniu od zmluvy po rozhodnuti spravy katastra o
povoleni vkladu.

Problematika odstipenia od zmluvy vo vztahu k zapisu do katastra bola
povodne upravend vo vyhlaske Uradu geodézie, kartografie a katastra SR ¢&.
79/1996 Z.z. ato v ustanoveni § 38 ods. 2 pis. h/, v zmysle ktorého sa
odstipenie od zmluvy do katastra zapisovalo formou zdznamu, ato na
zaklade navrhu, prilohou ktorého bola dohoda ucastnikov o odstipeni od
zmluvy stradne overenymi podpismi alebo rozsudok stdu o urceni
vlastnickeho prava k predmetnej nehnutel'nosti( tato moznost’ prichadzala
do uvahy, ked’ ucastnik namietal neplatnost’ odstipenia od zmluvy resp.
neposkytol sucinnost’ pri zapise do katastra). Uvedena  konStrukcia
sposobovala rozpor medzi Obcianskym zdkonnikom a predmetnou
vyhlaskou, ked’ze nutila ucastnikov zmluvy uzavriet dvojstranny pravny
tikon, ktorym v podstate odstapenie od zmluvy deklarovali. Dal$im
paradoxom v tejto formulacii bol rozpor uvedenej vyhlasky s ustanovenim §
28 ods. 1 katastralneho =zikona, na =zaklade ktorych sa prava
k nehnutel'nostiam zo zmliv zapisuju do katastra vkladom. Po zruSeni
vyhlasky €. 79/1996 Z.z. a jej nahradeni vyhlaskou ¢. 461/2009 Z.z. uprava
zépisu odstupenia od zmluvy do katastra nie je v pravnych predpisoch
osobitnym spdsobom upravend. V suvislosti suvedenym je potrebné
zodpovedat’ viaceré otazky, a to najma:

Aké ucinky sposobuje odstipenie od zmluvy, ktorym okamihom nastavaju
vecnopravne a zadvizkovopravne ucinky?

Akym tkonom v suvislosti so zapisom prava do katastra nadobuda
odstipenie od zmluvy t¢innost’?

Akym sposobom a na zaklade akej listiny dochddza k zapisu institatu
odstupenia od zmluvy do katastra?

Ked’ze platna pravna uprava na rozdiel od predchadzajucej pravnej upravy
vychadzajucej z vyhlasky ¢. 79/1996 Z.z. neurcuje akékolvek dalSie
podmienky na zapis odstipenia od zmluvy do katastra, jedinym podkladom
takéhoto zapisu by mal byt navrh s prilohou, ktorti tvori odstipenie od
zmluvy a doklad o doruc¢eni. Nakol'ko odstupenie od zmluvy rusi pévodny
zaviazok, spravny organ by ho mal akceptovat’ v takej podobe, ktord mu zo
zékona patri.!

Z uvedeného jasne vyplyva, Ze prislusnd sprava katastra by odstipenie
mala do katastra zapisat’ vylu¢ne na zéklade ukonu, ktory ur¢uje Obciansky
zakonnik, teda jednostranného pravneho tkonu. Pri takomto vyklade by

' Jakubekova D.:Odstipenie od zmluvy z pohladu katastra nehnutelnosti. Justiéna revue,
53,2001, ¢.11, str. 1191
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doslo k spojeniu zavizkovopravneho a vecnopravneho aspektu odstipenia
od zmluvy. Stymto nizorom je mozné suhlasit aj zddvodu, Zze
dvojfazovost’ nadobudania vlastnickeho prava je v zmysle § 47 ods. 1
Obcianskeho zdkonnika spdjana s ukonmi, ktoré nadobudaju ucinnost’ az
pravoplatnym rozhodnutim prislusného organu. Spornou v tomto pripade
zostava otdzka formy zapisu do katastra. Ak berieme do tvahy vylucne
upravu Obcianskeho zdkonnika, odstipenie od zmluvy je ucinné diom
dorucenia druhej strane, ateda uCinnost sa nenadobuda rozhodnutim
spravneho organu. K prevodu prava dochadza priamo zo zakona ateda
nepodlicha  konaniu o povoleni vkladu. Jednd sa o mierne extenzivny
vyklad, na zaklade ktorého je mozné konstatovat’, Ze odstipenie od zmluvy
sa do katastra zapiSe na zaklade zdznamu vzmysle § 34 ods. 1
Katastralneho zakona. Pri takomto postupe zostane zachovany charakter
odstipenia od zmluvy ako jednostranné¢ho pravneho ukonu pri zachovani
ucinkov ex tunc.

Komplikovanejsia situdcia v aplikac¢nej praxi nastava pri zapise odstupenia
od zmluvy, ak uz doslo k dalSiemu prevodu na tretiu osobu. V suvislosti
s touto otazkou je potrebné sa vysporiadat’ nielen so samotnym inStititom
odstupenia od zmluvy, ale aj s principmi a zasadami stikromného préva a je
potrebné brat do uvahy aj principy katastra nehnutelnosti z pohladu
verejného prava. V zmysle zachovania konstrukcie, Ze platnym odstapenim
zmluva od zaciatku zanikd, dochddza k zaniku pravneho titulu, ¢o ma
priamy vplyv aj na prava nadobudnuté tretimi osobami. Tu vzniké problém,
¢o spravnymi nasledkami, ktoré takyto zanik sposobi. V suvislosti
suvedenym v Ceskej republike dochadza krozpornym néazorom
Najvyssieho sadu CR a Ustavného sidu CR. Najvyssi sud CR pri svojich
rozhodnutiach® vychadza zo zasady ,,nemo plus iuris ad alium transferre
potest quam ipse habet“, na zdklade Coho zaujal pravny nazor, ze ak
kupujuci, ktory vlastnicke pravo k nehnutelnosti nadobudol vkladom do
katastra, pricom potom v dosledku odstupenia predavajuceho od zmluvy —
ex lege stratil vlastnicky titul, pred odstipenim od zmluvy uzavrel s tretou
osobou zmluvu s vecnopravnymi ucinkami k nehnutel’nosti, nastavaji
pravne nasledky, akoby tretia osoba nadobudla pravo od nevlastnika.
Nasledny zapis do katastra ma len deklaratérny ucinok a obnovuje sa nim
povodny stav. Tento zaver podl'a pravneho nazoru Najvyssicho sudu CR
plati 1v pripade, ak nadobudatel’ skor, ako doslo k odstapeniu od zmluvy,
nehnutel'nost’ previedol na dalSiu osobu, atito nadobudla nehnutelnost
v dobrej viere. Ustavny siid CR® sa zas priklafia k nazoru, Ze s ohladom na
ustavnopravne suvislosti nie je udrzatel'ny nazor, Ze odstupenim od zmluvy
dochadza k obnoveniu vlastnickeho prava v neprospech tretej osoby.

? napr. rozhodnutie Najvyssicho sudu CR sp. zn. 21 Cdo 328/99, sp. zn. 22 Cdo 1186/98,
Re 44/2000

3napr. Néalez Ustavného sadu CR sp. zn. I1. US 77/2000.
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K obnove takto nadobudnutého vlastnickeho prava moéze dojst len
v pripade, ak v medziobdobi od wuzatvorenia zmluvy a naslednym
odstipenim od nej nedoslo k prevodu na d’al$iu osobu.

Uvedené pravne ndzory je mozné na rieSenie aplikacnych problémov
v ramci Slovenskej republiky pouzit' len podporne, ato z dovodu odlisnej
pravnej Upravy zaviznosti Udajov katastra. Ustanovenie §11 zdkona ¢.
265/1992 Sb. ustanovuje, ze ten, kto vychddza zo zapisu v katastri
urobeného po 1.januari 1993, kond dobromyselne, ze stav katastra
zodpoveda skutoénému stavu veci, okrem pripadu, ak musel vediet, ze stav
zapisu v katastri nezodpovedd skuto¢nosti. Tato konStrukcia potvrdzuje
zasadu platnu v ob¢ianskom prave, a to zdsadu ochrany dobromysel'nosti, na
zaklade ktorej su prava tretich osob chranené. Uplatnenie tejto zasady pri
zépise odstapenia od zmluvy podporil aj iny nazor Najvyssieho sadu CR *,
v zmysle ktorého dodato¢né odpadnutie pravneho dovodu ( t.j. zruSenie
zmluvy v désledku odstapenia), na zéklade ktorého sa prevodca stal
vlastnikom veci, nemo6ze mat’ za nasledok zanik vlastnictva nadobudatel’a,
ktory nadobudol nehnutel'nost dobromyselne. S uvedenou tedriou sa
stotoznil aj Ustavny sud CR vyjadrenim pravneho nazoru, Ze odstupenie od
zmluvy je vecou ucastnikov zmluvy, od ktorej sa odstupuje, a preto sa
odstipenie od zmluvy nemdze dotknut’ prav tretich oséb.’

V pravnom poriadku Slovenskej republiky je hodnovernost’ idajov katastra
rieSend v § 70 ods. 1 Katastralneho zdkona vtom zmysle, ze udaje
o pravach k nehnutel'nostiam st hodnoverné, pokial’ sa nepreukdze opak.
Platnym odstipenim od zmluvy dochadza k zaniku zmluvy ex tunc a jeho
nasledny zapis do katastra preukazuje zmenu udajov o prave
k nehnutel'nosti. Legislativa Slovenskej republiky pri ,,striktnom* vyklade je
zalozena pri tejto problematike na zasade sukromného préva, v zmysle
ktorej nikto nemodze na iného previest’ viac prav ako ma sam. Kedze
odstiapenim od zmluvy dochadza k zéniku prévneho titulu, nadobudatel
nemdze na tretiu osobu previest viac prav ako ma sam. Uvedena
konstrukcia by ad absurdum sposobila, ze zapisom odstipenia od zmluvy
v pripade, ak by predmetna nehnutelnost’ bola niekolkokrat prevedena na
iné osoby, by doslo k zapisu na povodného vlastnika, a to bez akejkol'vek
moznosti v katastri zapisanych nadobudatelov sa k tejto situacii vyjadrit.
Takymto vykladom by dochddzalo k vzniku zjavnej pravnej neistoty
zmluvnych vztahov. Pri uvedenej konstrukcii prichddza do tivahy otdzka ,,
Co so zachovanim dobrej viery akde je pravna istota ako jeden zo
zékladnych predpokladov pravneho Statu? Pravny poriadok SR totiz
poskytuje ochranu dobromyselne nadobudnutym pravam v rdmci
sukromného prava len v pripade dobromysel'ne nadobudnutej veci od

# Rozsudok Najvyssieho sudu CR sp. zn. 241/99 zo diia 05.06.2000.

> Nalez Ustavného stidu CR sp. zn. IL. US 77/2000 zo diia 23.01.2000.



Dny prava — 2010 — Days of Law, 1. ed. Brno : Masaryk University, 2010
http://www.law.muni.cz/content/cs/proceedings/

nepravého dedi¢a, ktorému bolo dedi¢stvo potvrdené a v pripade
dobromysel'ne nadobudnutych prav v rdmci obchodnopravnych vztahov (
¢o sa vsak tyka vyluéne hnutelnych veci). Zo zavdzkového prava vymizla
vSeobecna uprava ochrany dobrej viery vo vzt'ahu k vlastnickemu pravu.
Tato tpravu poznal Obciansky zakonnik platny do vydania zdkona ¢.
509/1991 Zb.° Ak chceme riesit vzniknuté problémy musime vychadzat
nielen ztedérie sukromného prava, ale aj podstaty zapisov do katastra
nehnutelnosti, charakter tejto evidencie a taktieZ je samozrejme potrebné
brat’ do tivahy aj ustavné principy.

Dal§im problémom, ktory sa v stvislosti so zapisom odstipenia od zmluvy
do katastra v aplikacnej praxi vyskytuje, je zapis odstupenia od zmluvy ako
obCianskopravneho alebo ako obchodnoprdvneho inStitutu. V ramci
obchodnopravnych vzt'ahov méze dojst’ k uzatvoreniu zmluvy, predmetom
ktorej je nehnutel'nost’. Aj ked’ samotna zmluva o prevode nehnutel'nosti je
upravend zakladne v Obcianskom zakonniku, aplikdciou § 261 ods. 6
zdkona €. 513/1991 Zb. v zneni neskorSich predpisov ( dalej len ako
,»Obchodny zakonnik*) sa na odstupenie od takejto zmluvy medzi
podnikatel'skymi subjektami vramci ich podnikatel'skej c¢innosti pri
uplatneni institutu odstupenia od zmluvy postupuje podl'a Obchodného
zdkonnika. Na rozdiel od upravy odstupenia od zmluvy ako
obCianskopravneho inStititu pri  odstipeni od zmluvy v ramci
obchodnopravnych vztahov doru¢enim odstupenia od zmluvy druhej strane
zmluva zanikd ex nunc, teda platnym odstipenim od zmluvy nedochddza
k zruseniu zmluvy ako takej. Toto ustanovenie ma vel’ky vyznam v situdcii,
ked” nadobudatel’ previedol nehnutelnost na dalSiu osobu. V takychto
pripadoch je potrebné rozliSovat, ¢i k dalSiemu prevodu nehnutelnosti
doSlo v case od uzatvorenia pdvodnej zmluvy do casu, kedy jeden
z Ucastnikov od nej odstupil alebo ¢i k prevodu doslo az v ¢ase po platnom
odstipeni od zmluvy. Ak nadobudatel’ previedol nehnutelnost” v casovom
useku od uzatvorenia zmluvy do odstipenia od zmluvy, tretia osoba
nadobudla svoje vlastnicke prdvo na ziklade pravneho titulu a platné
odstiipenie od zmluvy na tretiu osobu nebude mat’ Ziaden vplyv. V pripade,
ak k prevodu na tretiu osobu doslo az v Case po odstiipeni od zmluvy,
dostavame sa ktotoznej situacii odstapenia od zmluvy ako
obcianskopravneho institutu.

V suvislosti s uvedenym je potrebné sa vysporiadat’ s otdzkou, i pri
takomto nastaveni nie su zvyhodnené obchodnopravne vztahy. Na
zaklade uvedenych skutocnosti sa priklanam k nézoru, ze problematiku
odstipenia od zmluvy je potrebné vykladat'v stvislosti so zdsadou pravnej
istoty a ochranou tretich 0s6b pri nadobudani prava dobromyselne tak, aby
pravnymi nasledkami, ktoré tento inStitit spOsobi nedoSlo k poruSeniu

6 Fekete, I.: Obciansky zakonnik. Komentar. Bratislava: Epos, 2007, str. 23.
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principov pravneho §tatu, ktoré su garantované Ustavou SR a Listinou
zakladnych prav a slobod.

Od odstupenia od zmluvy ako jednostranného pravneho ukonu je
v stvislosti so zédpisom do katastra potrebné rozliSovat’ dohodu zmluvnych
stran o zruseni zmluvy, ako jednym zo sposobov zruSenia zavizkovych
vzt'ahov. Ked’Ze sa jednd o dvojstranny pravny ukon — dohodu, v zmysle §
28 ods. 1 Katastralneho zakona v suvislosti s § 47 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika podlieha takato dohoda rozhodnutiu spravy katastra o povoleni
vkladu, ¢im nadobtda pravne ucinky. Ked’ze sprava katastra pri konani
o povoleni vkladu prihliada na vSetky pravne a skutkové okolnosti, ktoré by
na takéto povolenie mohli mat vplyv, dohoda o zruseni zmluvy nebude
sposobovat’ aplikacné problémy ani v pripadoch, ak uz doslo k prevodu
prava na tretiu osobu. Postup spravy katastra vtakomto pripade je
jednoznacéne dany zdkonom.

Zaverom mozno konstatovat, ze problematika odstipenia od zmluvy
v suvislosti so zapisom do katastra nema v Slovenskej republike ustalenu
prax. Myslim si, ze rozhodujice slovo v tychto pripadoch bude mat’ nazor
Ustavného studu SR.

Platna pravna legislativa sa pri aplikdcii zapisu odstipenia od zmluvy
priklana k vSeobecne platnej zdsade ,,nemo plus iuris ad alium transferre
potest quam ipse habet”, v zmysle ktorej nikto nemoze na iné¢ho previest’
viac prav ako ma sam. Tato zasada je podporena aj ustanovenim
o hodnovernosti udajov katastra nehnutel'nosti len do toho okamihu, kym sa
nepreukaze opak. V suvislosti suvedenym sa priklanam k nazoru, Zze
takymto vykladom je hrubym spdsobom naruSend pravna istota, o v praxi
znamend, ze ziaden kupujici si nemdze byt isty trvalostou svojho
vlastnickeho prava. V pripade, ak by sa takito prax definitivne ustalila,
ateda ktokol'vek by mohol odstipenim od zmluvy pretrhnit’ retaz
derivativneho nadobudnutia  vlastnickeho prava k nehnutelnostiam
a dosiahnut’ obnovu svojho vlastnickeho prava bez ohl'adu na vyjadrenia
pravnych nastupcov, aktudlne zapisani a prakticky vzdy dobromyselni
vlastnici by nemali moznost akokol'vek sa branit.” Situicia sa moze
skomplikovat aj zaloznymi prdvami, vecnymi bremenami resp. inymi
vecnymi pravami k nehnutelnosti, ku ktorej bolo vlastnicke pravo
jednostrannym pravnym ukonom (odstipenim od zmluvy) zruSené. Aké
nasledky by vtakomto pripade sposobil néavrat do povodného
stavu(navratenie povodnému vlastnikovi)? Co s vecnymi pravami, ktoré
s takouto nehnutelnotou stvisia? V buducnosti bude potrebné aj tieto
otazky rieSit. Za vhodny povazujem taky vyklad uvedenej problematiky,
ktory reSpektuje tustavné principy a poskytuje ochranu dobromyselne
nadobudnutych prav a celkovi pravnu istotu ako zékladny predpoklad

7Baudy§, P:Katastr a nemovitosti. Praha: C.H.Beck, 2003, str. 86.
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pravneho Statu. Konkrétne by sa mala ustalit’ prax, kedy dobromyselne
nadobudnuté prava by mali pozivat ochranu pred néaslednymi pravnymi
ukonmi tretich osob.
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