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Legislativno-technické vyjadrenie (ne)platnosti pravnych ukonov a katastralne konanie

Pristup aplikacnej praxe k posudzovaniu (ne)platnosti pravnych ukonov so zretelom k § 39 Obcianskeho
zakonnika je neraz poznaceny nadmernym formalizmom. Autori tohto prispevku nachadzaju jednu z pri¢in tohto
javu v stave legislativno-technického vyjadrenia (ne)platnosti pravnych tkonov. Vo svetle pravnych ndzorov
prezentovanych v judikatire a odbornej literatlire sa autori zamysl'aju nad doésledkami rozporu pravneho tkonu
so zakonom a to s osobitnym zretelom na pravne ukony, ktorymi sa nakladd s nehnutelnostami. Autori sa
zamyslaju nad problematikou spisania viacerych pravnych tikonov na jednej zmluvnej listine a otazkou prava

rozhodného pre postidenie platnosti pravneho tikkonu, ktorym sa nakladalo s nehnutel'nostou.

Ak niektory pravny ukon nema zdkonom stanovené nalezitosti, ak sa na fom prejavia vicSie-mensie
nedostatky, vtedy je tikon neplatny.
Moér Katona, 1899*

V sukromnopravnej sfére plati zasada, Ze Co nie je zakazané, je dovolené. Preto kazdy zakonny zasah do
tejto sféry je treba vnimat’ ako obmedzenie I'udskej slobody, a preto je nutné vykladat’ ustanovenie o neplatnosti
pravnych tkonov pre rozpor so zakonom restriktivne a nie extenzivne.

Ustavny sad Ceskej republiky, 20132

1. Uvod
Napriek tomu, ze pravna uprava (ne)platnosti pravnych tkonov patri medzi
fundamentélne zlozky matérie obCianskeho prava hmotného, resp. stkromného prava, stav

legislativno-technického vyjadrenia poziadaviek na volu subjektu prava, jej prejav, pomer

! KATONA, M.: A mai érvényt magyar maganjog vezérfonala. Budapest/Pozsony: Stampfel Karoly,

1899, s. 41. V zaujme korektnosti povazujeme za potrebné dodat’, Ze Mor Katona v d’alSom vyklade po citovanej
vete uviedol nasledovné stupne neplatnosti pravneho ukonu: 1. bezpodmiene¢nd niCotnost’ ukonu, 2.
podmienec¢na nicotnost’ ikonu a 3. napadnutel'nost’ ukonu.

Nalez Ustavného sudu Ceskej republiky z 28.2.2013, sp. zn. III. US 3900/12. Citovana myslienka nasla
svoj odraz v § 574 nového ceského Obcianskeho zakonnika, podla ktorého na pravny tikon je potrebné hl'adiet
skoér ako na platny, k comu dévodova sprava uvadza, Ze ,,(p)ovahe sikromného prava a rozumnej potrebe
beznych sukromnych obcianskych stykov zodpoveda ako hlavna zasada pravidlo, Ze je namieste hl'adat’ skor
dovody pre platnost’ pravneho tikonu ako pre jeho neplatnost’ (zdsada potius valeat actus quam pereat).*
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vole a jej prejavu a predmet vole (dalej aj len ,,poziadavky na platnost’ pravnych tkonov*)
V naSom zdkonodarstve nie je uspokojivy. Samotny zdkon ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich
predpisov (d’alej len ,,Obciansky zakonnik*) pouziva rozne formuléacie na vyjadrenie takychto
poziadaviek vo vztahu k ur€itym pravnym ukonom, pricom niektoré formulécie v aplikacne;j
praxi vyvolavaju otazky ohl'adne dosledkov nereSpektovania danych poziadaviek, resp.
ohl'adne moZnosti odstranenia tychto nedostatkov.® To isté konstatovanie plati aj vo vztahu k
mnohym formulaciam pouzitym v osobitnych pravnych predpisoch.

V tomto prispevku predkladame nas pohl'ad na legislativno-technickt stranku pravne;j
upravy (ne)platnosti pravnych ukonov, ktoré sa tykaju nakladania s nehnutel'nost'ami, Vo
vzt'ahu ku katastralnemu konaniu ato s osobitnym doérazom na pravnu upravu absolltnej
neplatnosti takychto pravnych ukonov* de lege lata mimo Obgianskeho zdkonnika. Zatial’ &o
problematika (ne)platnosti pravnych ukonov podla pravnej upravy obsiahnutej v Obc¢ianskom
zékonniku je totiZ pomerne dokladne spracovanda, pravnej Uprave obsiahnutej v niektorych
osobitnych pravnych predpisoch sa v odbornej literatire spravidla venuje podstatne menej
pozornosti. V tejto suvislosti je zaroven potrebné uvedomit’ si, ze (ne)platnost’ pravnych
ukonov, ktorymi sa naklada s nehnutelnostami, nie je upravend len v Obc¢ianskom zdkonniku,

ale aj (samozrejme) v mnozstve d’alSich pravnych predpisov.5

2. VSeobecny pohPad na neplatnost’ pravnych ukonov podPa Obcéianskeho
zakonnika s osobitnym zrete’om k nakladaniu s nehnutel’nost’ami

Tazkosti pri posudzovani platnosti pravnych ukonov, ktorymi sa naklada s

3 Napr. ustanovenie § 46 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, podla ktorého, ak ide o zmluvu o prevode

nehnutel'nosti, musia byt prejavy Gc¢astnikov na tej istej listine.
4 Ak v tomto prispevku hovorime o neplatnosti pravnych tkonov mame na mysli absolutnu neplatnost’
pravneho tkonu. Problematika relativnej neplatnosti pravnych ukonov podla § 40a Obcianskeho zakonnika si
nepochybne vyzaduje priestor samostatného prispevku. O institate relativnej neplatnosti pravnych ukonov sa v
tomto prispevku zmiefiujeme iba okrajovo. Zaroven poznamenavame, ze popri rozliSovani absolutnej a relativnej
neplatnosti pravnych tikonov sa v odbornej literatare v minulosti rozliSovala aj napriklad priama a nepriama
neplatnost’ pravnych ukonov — pozri napr. GOESCHEN, J. F. L.: Vorlesungen iiber das gemeine Civilrecht:
Einleitung und allgemeiner Theil. 1. Band. Gottingen, 1838, s. 307, TILSCH, E.: Obcanské pravo. Cast
vieobecna. Praha: Wolters Kluwer CR, 2012, s. 184.
> Napr. zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov, zakon 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolocenstvach v zneni neskorsich pravnych predpisov, zakon ¢.
140/2014 Z. z. o nadobudani vlastnictva pol'nohospodarskeho pozemku a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, zakon €. 513/1991 Z. z. Obchodny zakonnik v zneni neskorsich pravnych predpisov, zakon ¢. 7/2005
0 konkurze a restrukturalizacii v zneni neskorSich pravnych, zakon ¢. 278/1993 Z. z. o sprave majetku §tatu
v zneni neskorSich pravnych predpisov. V tejto stvislosti je potrebné samozrejme spomenut’ aj zakon ¢.
162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a 0 zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov, ktory v § 42 ustanovuje niektoré nalezitosti zmliv relevantnych z hl'adiska
katastralneho konania, pricom tato pravna Uprava je ddlezita vo vztahu k otdzke urcitosti pravneho tikonu, ako
na to nizsie poukazeme.
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nehnutelnostami, podla ustanoveni osobitnych pravnych predpisov (v spojitosti so
vSeobecnou pravnou upravou /ne/platnosti pravnych tukonov obsiahnutou v Obdcianskom
zékonniku) neraz vyplyvaju najmi z § 39 a § 40 ods. 1 Obcianskeho zakonnika (a taktiez aj z
nejednotnej formuldcie zakézanych pravnych tkonov, resp. z nejednotnej formulécie
obmedzeni pri nakladani s nehnutelnost’ami v jednotlivych pravnych predpisoch).6 V zmysle
tychto ustanoveni Obcianskeho zdkonnika neplatny je pravny tkon, ktory svojim obsahom
alebo ucelom odporuje zédkonu alebo ho obchédza alebo sa prie¢i dobrym mravom, a ktory
nebol urobeny vo forme, ktora vyzaduje zdkon alebo dohoda tucastnikov. Skor, ako sa
dostaneme k dovodovej sprave k Obc¢ianskemu zakonu, ktora by mala poskytnut’ urcity navod
na interpretaciu jeho vysSie uvedenych ustanoveni, poukazujeme na Ciastocne preciznejSie
ustanovenia Vv starSej pravnej tprave. Podl'a § 36 ods. 1 Obcianskeho zakonnika z roku 1950
neplatny bol pravny tkon, ktory sa prie¢i zakonu.” Uvedené ustanovenie Obgianskeho
zakonnika z roku 1950 vychéadzalo z § 710 vladneho ndvrhu Obcianskeho zdkonnika z roku
1937.® resp. z § 879 rakiiskeho Vieobecného ob&ianskeho zakonnika (dalej len ,,ABGB*).° Z
hl'adiska naSich pravnych dejin by sme chceli v tejto suvislosti poukazat’ eSte na § 955 navrhu
uhorského VSeobecného obcianskeho zakonnika z roku 1900,10 podla ktorého zmluva, ktora

sa prie¢i zakonnému zakazu, je, pokial zakon neustanovuje inak, nicotna.'' V zmysle

6 Aj v zahraniénych pravnych tpravach sa prinajmensom vyskytovali, ak uz nekonstatujeme, ze sa

vyskytuju, pripady nejednotnej formulacie zakazov — pozri napr. WINDSCHEID, B.: Zur Lehre des Code
Napoleon von der Ungiiltigkeit der Rechtsgeschifte. Diisseldorf, 1847.

Dovodova sprava k tomuto ustanoveniu uvadzala, ze ,,(n)emozno dopustit’, aby boli normalne pravne
nasledky spojené aj s takymi pravnymi ukonmi, ktoré sa priecia zdkonu alebo v§eobecnému zaujmu. Inak by
bolo dané voI'né pole k tomu, aby pravnymi tkonmi nesvedomitych jednotlivcov bola naruSovana vystavba
socializmu, prekdzané hladkému dosiahnutiu tohto ciela, sledovaného vsetkymi pracujucimi.” - pozri Obcansky
zakonik. Praha: Orbis, 1951, s. 223 a 224.

8 Podla § 710 vladneho névrhu Obcianskeho zakonnika z roku 1937 zmluva, ktora sa prie¢i zdkonnému
zakazu alebo dobrym mravom, je neplatna.
’ Toto ustanovenie pdvodne obsahovalo exemplifakativny vypocet neplatnych zmliv — pozri napr.
HALLER, K.: Az altalanos polgari térvénykonyv (szovege) jelenleg még érvényes alakjaban. Budapest, 1905, s.
208. Pokial’ ide o komentare k § 879 ABGB v jeho pévodnom zneni, odporuacame do pozornosti ZEILLER, F.:
Kommentar {iber das Allgemeine Biirgerliche Gesetzbuch. Dritter Band; Wien und Triest, 1812, s. 46 a nasl. a
STUBENRAUCH, M.: Commentar zum 0sterreichischen Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuche. Band 2. Wien,
1894, s. 38 a nasl.
10 Podla dévodovej spravy k tomuto ustanoveniu zmluva nardza na zdkonny zékaz nielen vtedy, ked’
zakon vyslovne zakazuje uzatvorenie zmluvy, ale aj vtedy, ked’ zmluva smeruje k takému plneniu, ktoré je podl'a
zakona zakazané — pozri Indokolas a magyar altalanos polgari torvénykdnyv tervezetéhez. Budapest, 1901, 89.
1 A magyar altalanos polgari térvénykonyv tervezete. Els6 szoveg. Budapest, 1900, s. 215. Navrhované
ustanovenie zrejme vychadzalo z § 134 nemeckého Obcianskeho zakonnika (d’alej len ,,BGB®) - k tomuto
ustanoveniu BGB pozri MUGDAN, B.: Die gesammten Materialien zum biirgerlichen Gesetzbuch fiir das
deutsche Reich. 1. Band. Einfithrungsgesetz und Allgemeiner Theil. Berlin, 1899. s. 469. S takymto
ustanovenim pocital aj ndvrh Stikromnopravneho zakonnika Mad’arska z roku 1928 a to v § 972. V tom istom
paragrafe navrh Stkromnopravneho zakonnika Mad’arska z roku 1928 pripustal platné uzatvorenie zmluvy,
ktord sa priec¢i zakonnému zakazu, pre ten pripad, kedy takyto zdkaz pominie.
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dovodovej spravy k § 39 a § 40 Obcianskeho zékonnika v ich povodnom zneni ,,pravny tkon

. . . 12
. musi zodpovedat” pravnym predpisom ...

Z uvedeného na prvy pohlad vyplyva, ze
podla Obcianskeho zakonnika kazdy pravny tkon, ktory ,nezodpovedd pravnym
predpisom“13 je neplatny (zaver 1),14 a ze v osobitnych pravnych predpisoch upravujicich
sukromnopravne vztahy uz nie je potrebné opidtovne vyslovne ustanovovat ako ddévod
neplatnosti pravneho tkonu jeho rozpor s pravnym predpisom (zaver 2).

Cast’ odbornej verejnosti viak, zda sa, nie celkom zdiela zéver 1, ba priam by bolo
mozné konstatovat, ze sa k nemu stavia nepriatel’sky (odmietavo). V odborne;j literatare ako
aj judikatire su totiz prezentované ndzory, na zéklade ktorych nestlad pravneho ukonu s
pravnym predpisom v urcitych pripadoch nemé za nasledok neplatnost’ pravneho ukonu. Uz v
sovietskej odbornej literatire sa uvadzalo v nadvédznosti na ¢l. 30 Obcianskeho zakonnika
RSFSR, podla ktorého bol ,,neplatny pravny tikon, urobeny za ti¢elom zékonu sa prie€iacim
alebo k obchadzaniu zakona, ako aj pravny ukon smerujici k zjavnej Skode statu®, ze ,,(k)ed’
¢lanok 30 hovori o pravnych tkonoch urobenych za uc¢elom zakonu sa prieCiacim, nema na
mysli kazdy pravny tkon, prietiaci sa vobec zakonu ...“™ Taktiez v star§ej odbornej literature
sa uvadzalo, Ze ,,ustanovenie o ni¢otnosti zmluv contra legem ma len subsidiarny charakter;
bude zélezat’ na vyklade ustanoveni Specidlneho zédkona obsahujuceho urcity zédkaz, pricom
vSak pdjde o ucel tohto ustanovenia a dolezité budu vykladové pomf)cky“.16 Zéaver 1 ma
ostatne zjavne oporu skor v citovanej dévodovej sprave ako vo vyslovnom zneni § 39
Obcianskeho zakonnika. Na podporu zaveru 1 je vSak mozné poukéizat na § 31 ods. 1
katastralneho zakona, podl'a ktorého okresny tirad okrem inych skima, ¢i zmluva neodporuje
zékonu.' Pri normovani rozsahu prieskumu zmluvy zo strany sprdvneho organu v ramci
konania o navrhu na vklad zakonodarca nevychadzal dosledne z § 39 Obcianskeho zdkonnika

a tak sa stalo, Ze spravny organ je v tomto konani povinny skiimat’ nielen to, ¢i zmluva svojim

12
13

Obciansky zdkonnik a s nim suvisiace predpisy. Bratislava: Osveta, 1964, s. 271.

Pojem ,,zakon* pouzity v § 39 Obcianskeho zdkonnika sa vykladd extenzivne, t. j. tak, ze sa nim
rozumie aj pravny predpis nizsej pravnej sily.

1 V §tadii o pravnych ukonov v &eskoslovenskom ob&ianskom zakonniku aj Stefan Luby oznaéil s
odkazom na § 39 Obgianskeho zakonnika za neplatné pravne tkony, ktoré sa priecia zakonu — pozri LUBY, S.:
Vyber z diela a myslienok. Bratislava: IURA EDITION, 1998, s. 152. V zmysle uvedeného zaveru 1, by kazdé
nedodrzanie zakonnej podmienky ustanovenej vo vztahu k realizacii ur¢itého pravneho tukonu sposobilo
neplatnost’ pravneho ukonu a to bez ohl'adu na zavaznost' danej podmienky napriklad vo vztahu k urcitosti
pravneho ukonu.

1 GENKIN, D. M.: Sovétské ob&anské pravo. I. diel. Praha: Orbis, 1953, s. 239.

16 ROUCEK, F., SEDLACEK, J. a kol.: Komentaf k &eskoslovenskému obecnému koniku ob&anskému a
pravo platné na SlovenskuaPodkarpatskeJ Rusi. Dil étvrty. Praha: V. Linhart, 1936, s. 128.

ol Toto ustanovenie sa vSak nevztahuje na zmluvy o prevode nehnutelnosti vyhotovené vo forme
notarskej zapisnice ani zmluvy o prevode nehnutel'nosti autorizované advokatom.
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obsahom alebo t¢elom neodporuje zakonu, ale aj to, ¢i zmluva, ktorej obsah je sice stladny
so zakonom, neodporuje zdkonu z iného dovodu (napr. to, ¢i bolo s nehnutel'nostou
zatazenou datiovym zaloznym pravom nakladané bez sthlasu spraveu dane).'®

Pravne predpisy ustanovuju velmi roznorodé¢ poziadavky (resp. réznorodé druhy
poziadaviek) na platnost pravnych ukonov vo vztahu k nakladaniu s predmetmi
ob&ianskopravnych vztahov, medzi ktoré patria aj nehnutelnosti.'® Otizka znie, kedy
nereSpektovanie poziadaviek pravneho predpisu ma za nasledok neplatnost pravneho
tkonu?® Inak povedané, kedy pravny ukon nezodpovedd pravnym predpisom? A ktoré
,hedostatky* pravnych tkonov, ktorymi sa nakladalo s predmetmi obcianskopravnych
vzt'ahov, je mozné dodato¢ne odstranit’? Nie menej vyznamna je otdzka, ktoré pravo je
rozhodné pre posudenie platnosti pravneho tkonu, ktorym sa nakladalo s nehnutel'nost'ou, a
na zaklade ktorého sa pravo do katastra nehnutelnosti zapisuje vkladom (d’alej len ,,pravny
ukon, ktorym sa nakladalo s nehnutelnostou®) — je nim prdvna Uprava uc¢innd v Case
vykonania pravneho ukonu alebo pravna uprava Glinnad v Case rozhodovania spravneho
organu o navrhu na vklad?

Na niektoré z vyssie naértnutych otazok nie je 'ahké odpovedat’. Rigordzny, striktne
gramaticky vyklad ustanovenia o neplatnosti pravnych tkonov podla § 39 Obcianskeho
zékonnika vedie, resp. by viedol ku konStatovaniu absolitnej neplatnosti pravnych tkonov
kvoli ich rozporu so zakonom aj v tych situdciach, kedy z pohl'adu zdujmov spolo¢nosti (a s
prihliadnutim k zasade zmluvnej volnosti), by bol ziaducim iny, menej prisny vyklad
relevantnej pravnej normy. Toto smerovanie od prisneho, formalistického pohladu na
absolutnu neplatnost’ pravneho uUkonu kvoli jeho rozporu so zdkonom k volnejSiemu
teleologickému vykladu je badat’ aj z vyvoja pravnej upravy neplatnosti pravnych tkonov,
kedy novelou Obcianskeho zakonnika vykonanou zédkonom ¢. 131/1982 Zb. bol zavedeny

inStitat relativnej neplatnosti pravnych konov.? Tento institat do urcitej miery zmiernil

18 Okresny urad skuma podla § 31 ods. 1 katastralneho zdkona zmluvu aj z d’alSich hl'adisk. V pripade

zmluvy o prevode nehnutelnosti vyhotovenej vo forme notarskej zapisnice alebo autorizovanej advokatom
okresny urad nesktima, ¢i zmluva odporuje zdkonu.

Zamerne sa vyhybame formuldacii ,,vo vztahu k platnosti nakladania s predmetmi obcianskopravnych
vzt'ahov* a to z dovodov, ktoré rozoberame v tomto ¢lanku.
2 Zda sa, ze napriklad aj v mad’arskej odbornej literatire bola predmetom polemik otazka, ktoré su tie
kritéria, na zaklade ktorych je mozné usudit, ¢i poruSenie danej pravnej normy ma alebo nema za nasledok
neplatnost’ pravneho ukonu — pozri napr. V. Koényv: Koételmi jog. Masodik rész. A szerzddés altalanos
szabalyali. Polgari jogi kodifikacio, 2007, ¢. 3, s. 6.
2 Podl'a dovodovej spravy k predmetnej novele ,,spoloCenskej potrebe neodpoveda, aby sa vSetkymi
v zdkone uvedenymi dévodmi neplatnosti pravneho tkonu boli nad’alej spojované ddsledky tzv. absolutnej
neplatnosti pravneho tkonu.*
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negativne (a niekedy az absurdné) dosledky § 39 Obcianskeho zakonnika. Pokusom
zakonodarcu zmiernit’ dosledky § 39 Obcianskeho zdkonnika bolo aj opédtovné zakotvenie
inStitatu odporovatelnosti pravneho tkonu. Znenie § 39 Obcianskeho zakonnika vSak stale
nezodpoveda poziadavkam praktického zivota a toto ustanovenie by nemalo byt prevzaté do
nového pripravovaného Obcianskeho zakonnika.

V aplikacnej praxi (a to v rozhodovacej Cinnosti sudov a dozornej cinnosti
prokuratiry) badat’ urcity priklon k vol'nej$iemu vykladu pravnej upravy neplatnosti pravneho
ukonu kvoli rozporu s § 39 Obcianskeho zédkonnika a to v prospech vykladu favorizujuceho
platnost’ pravneho ukonu.? Obdobny ,,pragmaticky* pohl'ad na problematiku (ne)platnosti
pravneho ukonu badat’ aj v Ceskej republike. Cesky Gstavny sud vo svojej rozhodovacej
praxi dava akcent na vol'u stran, zasadu ,,v pochybnostiach miernejsie (in dubiis mitius)“ a na
ziaduce dodrzovanie zmlav. Predpokladdme, Ze tieto myslienky si osvojila, resp. osvoji aj
rekodifikacnd komisia, ktord pripravuje ndvrh nového Obcianskeho zakonnika. Je vSak
potrebné poznamenat’, Ze tento pristup sposobuje aplikacnej praxi t'azkosti, nakol’ko urcenie
toho, ktora podmienka vo vzt'ahu k realizacii ur¢itého pravneho tikonu ustanovena osobitnym

pravnym predpisom este musi, alebo uz nemusi byt’ naplnend, je neraz pomerne naro¢né.

3. ,Pravny ukon*, ,,zmluva“ a ,,zmluvna listina*

Ked’ chceme hovorit’ o platnosti prdvneho tkonu alebo zmluvy, je potrebné si v
prvom rade objasnit’ vzajomny vzt'ah pojmov ,,pravny tkon* a ,,zmluva‘“ ako aj ich vztah k
pojmu ,zmluvna listina®“. Pojem ,pravny ukon* je definovany priamo v Obc¢ianskom
zakonniku a pojem ,,zmluva® je definovany v pravnej vede. V ramci jednej listiny moZe byt
spisanych viac dvojstrannych alebo viacstrannych pravnych tkonov, ktoré spolu mozu
suvisiet’ (napr. v praxi bezna darovacia zmluva so zriadenim vecného bremena v prospech
darcu)® alebo aj nemusia stvisiet' (napr. predaj jednotlivych pozemkov réznym subjektom).
Prave v pripade takychto nestvisiacich pravnych tkonov spisanych v ramci jednej listiny
vSak vznika otazka, ¢i je aj v takomto pripade mozné hovorit o jednej ,,zmluve* alebo je
potrebné tieto prdvne ukony vnimat’ tak, ze ide o viacero ,,zmluv* zachytenych na jednej

zmluvnej listine? A ak pojde o viacero zmlav spisanych na jednej zmluvnej listine, ako

2 Ide o pristup, ktory priptista, ze nie kazdé nereSpektovanie podmienok ustanovenych v osobitnych

predpisoch musi automaticky znamenat' neplatnost’ pravneho ukonu, a zaroven sa v ramci tohto pristupu
zdoraznuje potreba zvazovania pripadnej korekcie tvrdosti zakona.
z Zriadenie vecného bremena je neraz obsiahnuté v jedinom ¢lanku spisanom na listine, na ktorej je
spisané aj darovanie nehnutel'nosti.
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posudzovat’ ich vzajomny vztah? Obciansky zdkonnik ndm priamu odpoved nedava a vyklad
komplikuje aj skutocnost’, ze na§ pravny poriadok neobsahuje presnu definiciu tak dolezitych
a Casto pouzivanych pojmov, ako su pojmy ,listina®“, ,,sukromna listina“ a ,,verejna listina®.
Na vyssie naértnutd otazku existuju dva uhly pohladu. Cast odbornej verejnosti zastava
nazor, ze aj ked’ ide o vzdjomne nesuvisiace dvojstranné pravne tkony (napr. predaj dvoch
pozemkov roznym nadobudatelom za rozdielnu cenu, alebo predaj jedného pozemku jednej
osobe a zalozenie druhého pozemku inej osobe), ked’Zze su spisané na jednej listine, ide o
jednu zmluvu. Iny uhol’ pohl'adu vychadza z toho, ze aj ked’ st urCité dvojstranné pravne
tikony spisané jednej listine, ked’Ze kazdy z nich samostatne napiia pojmové znaky zmluvy, a
ked’ze vzéjomne nesuvisia, ide o viac zmlav spisanych na jednej zmluvne;j listine.

Zavaznost’ predmetnej problematiky vynikne, ak si polozime otazku, ¢i je mozné
technicky spojit’ viac samostatne uzavretych zmliv do jednej zmluvnej listiny (napr. ich
zoSitim) a predlozit’ spravnemu orgdnu takato zmluvnt listinu ako jednu zmluvu s ndvrhom
na vklad.?* V minulosti sa len technické spojenie viacerych samostatne uzavretych zmluv na
roznych listinach do jednej zmluvnej listiny v katastralnej praxi nepripustalo. Dévodom tohto
pristupu bolo, aby sa takto neobchaddzalo platenie spravneho poplatku, lebo predmetom
navrhu na vklad méze byt podl'a § 30 ods. 5 katastralneho zékona len jedna zmluva,? nie
viac. Cize, ak neslo iba o jednu zmluvu, ak teda neboli vSetci ucastnici uvedeni v zéhlavi
zmluvy a obsahovo z pohladu c¢lenenia ¢lankov nebola navdznost, tak spravny organ
predlozent zmluvnu listinu nevnimal ako jednu zmluvu, ale ako viacero zmliv. Obcas sa
objavovali ndmietky proti takémuto vykladu s tym, Ze ak pravne Ukony obsiahnuté vo
viacerych zmluvach stvisia (napr. vykup stvisiacich pozemkov) ide po technickom spojeni o
jednu zmluvu.

Vo vzt'ahu k tejto problematike je zaujimavé ustanovenie § 9 ods.10 zékon ¢. 97/2013
Z. z. 0 pozemkovych spoloCenstvach (d’alej len ,,zdkon ¢. 97/2013 Z. z.*), podla ktorého
Zmluvu o prevode vlastnickeho prava k oddelenej Casti spolo¢nej nehnutel'nosti mozno za
rovnakych podmienok uzavriet’ so vSetkymi vlastnikmi spolocnej nehnutel'nosti aj jednotlivo
na viacerych listinach; tym nie st dotknuté ustanovenia osobitného predpisu.?® Touto pravnou
normou chcel zdkonodarca umoznit' Vv danom Specifickom pripade technické spojenie

viacerych samostatne uzavretych zmliv, tak aby technicky spojené zmluvy mohli byt

Ide 0 otazku zdsadného vyznamu napriklad z hl'adiska platenia spravneho poplatku za navrh na vklad.
Tato jedna zmluva sa predkladéa spravnemu organu v dvoch vyhotoveniach.
Tym osobitnym pravnym predpisom je katastralny zakon.



predmetom jedného navrhu na vklad — vychadzal pri tom zrejme z poznatku, Ze uzatvorenie
jedinej zmluvy so vSetkymi dotknutymi subjektami by bolo sotva realizovate'né vzhl'adom na
obvykle zna¢ny pocet vlastnikov podielov na spolo¢nej nehnutelnosti. Znenie predmetnej
pravnej normy obsiahnutej v zékone ¢. 97/2003 Z. z. vSak vyvolava rozpaky a do urcitej
miery naruSa vyssie nacrtnutu katastralnu prax — pripast’a totiz spajanie viacerych samostatne
uzatvorenych zmluv tak, aby tieto tvorili jednu zmluvnu listinu.

V suvislosti s pojmom ,zmluvnd listina® v nadvdznosti na nakladanie S
nehnutelnostami ¢asto rezonuje ustanovenie Obcianskeho zakonnika, podl'a ktorého, ak ide o
zmluvu o prevode nehnutelnosti, musia byt prejavy Ucastnikov na tej istej listine. Aj pri
interpretacii tejto pravnej normy je samozrejme potrebné vychadzat’ z vyssie uvedenych uvah,
t. j. je potrebné vykladat ju v stlade s uGelom, ktory sledoval zdkonodarca.”’ Predmetné
ustanovenie preslo pomerne zaujimavym interpretatnym vyvojom v stidnej praxi. V roku
2001 obcianskopravne kolégium Najvyssieho sud Slovenskej republiky zaujalo pravny nézor,
podl’a ktorého ,,zmluva o prevode nehnutel'nosti musi byt uzavreta v pisomnej forme, pri¢om
prejavy vole ucastnikov, vratane ich podpisov, musia byt’ na tej istej listine ... ; pokial takato
zmluvu, vratane jej nedielnych priloh, tvori viac ako jeden list, musia byt vSetky tieto
jednotlivé harky pevne spojené (zosité) tak, aby tvorili technickt jednotu listiny, a to uz pred
jej podpisanim.“?®® V d’alsom rozhodnuti z roku 2006 Najvyssi sud Slovenskej republiky
zaujal pravny nazor, v zmysle ktorého technicka jednota zmluvy o prevode nehnutelnosti ako
pravneho tkonu uzatvoren¢ho podla Obcianskeho zdkonnika a priloh podla katastralneho
zakona nie je podmienkou platnosti pravneho tikonu, ale procesnou podmienkou katastralneho
konania o zapise prav k nehnutelnosti vkladom.” Je zrejmé, Ze v rozhodnuti Najvyssieho
sudu Slovenskej republiky z roku 2006 dochadza k ur¢itému posunu vo vyklade § 46 ods. 2
Obéianskeho zékonnika. Ustavny sid Slovenskej republiky vo vztahu k otazke technickej
jednoty listin, na ktorych je spisand zmluva o prevode nehnutelnosti, zaujal pravny nazor,
podl'a ktoré¢ho geometricky plan nemusi byt pevne spojeny so samotnou zmluvou, ak uz bol
geometricky plan overeny prislusnym spravnym orgdnom a archivovany mimo sféry vplyvu

jednotlivych ucastnikov zmluvy.®

2 Ustavny sud Slovenskej republiky zdérazituje, Ze sudy maji ,pri posudzovani neplatnosti pravnych

ukonov zohl'adnit” aj zmysel a el pravnej upravy* — pozri napr. nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky zo
dita 28.4.2014, sp. zn. IV. US 15/2014.

2 Stanovisko Najvyssieho sudu Slovenskej republiky z 3.10.2001, sp. zn. Cpj 33/01.

2 Pozri rozsudok Najvyssieho sidu Slovenskej republiky z 5.10.2006, sp. zn. 3Sz-0-KS 55/2006.

%0 Pozri nalez Ustavného stdu Slovenskej republiky z 28.4.2014, sp. zn. IV. US 15/2014.



V ramci odbornej verejnosti je zrejme pomerne zndme stanovisko Najvyssieho sudu
Ceskej republiky, podla ktorého, ak dve zmluvy obsiahnuté v jednej zmluvnej listine tvoria
jeden neoddelitelny celok, potom neplatnost’ jednej z nich sposobuje i neplatnost’ druhej
zmluvy ato podla § 41 Obcianskeho zékonnika. ™! Najvyssi sad Ceskej republiky zaujal
pravny nazor, podla ktorého rozhodujucim pre posudenie vzajomnej oddelitenosti

jednotlivych zmlav spisanych na tej istej zmluvnej listine, je vola ucastnikov zmluvy.*

4. Pravo rozhodné pre posudenie platnosti pravneho ikonu, ktorym sa nakladalo
s nehnutel’nost’ou

Kedze navrh na vklad je moZné podat’ v ¢asovo neobmedzenej lehote,® v obdobi
medzi uzatvorenim zmluvy a podanim navrhu na vklad méze dojst’ k zmenam legislativy. V
dosledku legislativnych zmien by mohla nastat’ situacia, ze zmluva, ktorou sa nakladalo
s nehnutel'nostou, sice bola platne uzatvorend, ale podla pravnej upravy Uc¢innej v Case
rozhodovania prislusného organu o navrhu na vklad je dand zmluva v rozpore so zakonom.
Ktoré pravo je, resp. by bolo v takomto pripade rozhodné pre postudenie suladu pravneho
ukonu so zakonom?

V ramci konania o navrhu na vklad je spravny organ povinny reSpektovat’ skuto¢nost’,
ze Slovenska republika je materidlny pravny stat,® a ze jednym zo zakladnych principov
materidlneho pravneho Statu je princip pravnej istoty. Zrejme z tohto dovodu je podla
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky potrebné platnost’ pravneho ukonu posudzovat’ podla
,»okolnosti, ktoré existovali v ¢ase jeho urobenia,” pretoze, ,,(p)ravny ukon, ktory v Case
urobenia zodpovedal vSetkym zdkonnym poziadavkdm a bol preto platny, sa v dosledku
skutocnosti, ktoré nastali po jeho vzniku, neméze dodatoéne stat’ neplatnym.“*> V podobnom
duchu Najvyssi sadu Ceskej republiky konstatoval, Ze ,(p)latnost zmluvy je potrebné
posudzovat’ k okamihu jej uzatvorenia; platné obCianske pravo nepozna institit dodatocne;j

straty platnosti zmluvy. Ak je zmluva uzatvorend platne, nemoze sa stat’ neplatnou v dosledku

s Rozsudok Najvyssieho siidu Ceskej republiky z 30.5.2002, sp. zn. 22 Cdo 838/2000.
32 Rozsudok Najvyssieho sudu Ceskej republiky z 30.5.2002, sp. zn. 22 Cdo 838/2000.
8 Pozri nalez Ustavného sidu Ceskej republiky z 7.10.1996, sp. zn. IV. US 201/96. V Ceskej republike

sudna prax zaujala v danej veci jednozna¢né stanovisko. Naproti tomu u nas existovali protikladné pravne
nazory obcianskopravneho kolégia a spravneho kolégia Najvyssieho sudu Slovenskej republiky.

i Pozri napr. nalez Ustavného stidu Slovenskej republiky z 18.3.1997, sp. zn. I. US 17/97 alebo nalez
Ustavného sudu Slovenskej republiky z 26.6.2008, sp. zn. II. US 111/08.

® Rozsudok Najvyssicho stdu Slovenskej republiky sp. zn. 1 M Obdo V 16/2006.



skutoCnosti, ktord nastane neskor (ak nejde o tzv. relativnu neplattnost’).“36 Inymi slovami,
platnost’ pravneho tkonu, ktorym sa nakladalo s nehnutel'nost'ou, je potrebné posudzovat
podla pravnej Gpravy uéinnej v &ase jeho vzniku.’

K inému zéveru nemozno dospiet’ ani na zéklade ustanovenia § 31 ods. 1 katastralneho
zékona, podla ktorého pri rozhodovani o vklade prihliada okresny trad aj na skutkové a
pravne skutoCnosti, ktoré by mohli mat vplyv na povolenie vkladu. Aj vyklad tohto
ustanovenia totiz musi byt konformny s tustavou. Dané ustanovenie v ziadnom pripade
nemozno teda interpretovat’ tak, Ze zakonodarca by bol povinny posudzovat’ platnost
pravneho ukonu podla prava platného v ¢ase rozhodovania o navrhu na vklad.

Pokial’ by zédkonodarca ulozil v niektorom zdkone spravnemu organu, aby platnost’
pravneho ukonu posudzoval podl'a pravnej upravy ucinnej v ¢ase rozhodovania o navrhu na
vklad,® dostal by sa podl'a nasho nazoru do konfliktu s Ustavou Slovenskej republiky (d’alej
len ,,ustava‘“) — takato pravna uprava by zrejme bola v rozpore s €l. 1 ods. 1 Gstavy. Na tstavu
by zrejme narazila aj pravna uprava, ktora by ustanovovala, ze k ndvrhu na vklad je potrebné
prilozit' prilohy, ktoré su potrebné pre postdenie platnosti pravneho Ukonu zo strany
prislusného spravneho organu rozhodujiceho o navrhu na vklad podla ,,novej* pravnej
upravy, a to bez ohladu na to, kedy pravny ukon vznikol.* Spravny organ vSak nie je
opravneny iniciovat’ pred Ustavnym sudom Slovenskej republiky zadatie tzv. konania o stlade

pravnych predpisov, preto by musel reSpektovat’ aj takato pravnu Gpravu.

% Rozsudok Najvyssicho sadu Ceskej republiky z 29.5.2012, sp. zn. 22 Cdo 2222/2011, pozri aj

uznesenie Najvyssieho sudu Ceskej republiky z 24.11.2005, sp. zn. 26Cdo 1079/2005.

3 V tejto suvislosti je potrebné zdoraznit, ze pripojenie platne uzatvorenej zmluvy k navrhu na vklad
neznamend, ze by bol spravny organ automaticky povinny vydat rozhodnutie o povoleni vkladu, ako na to
poukazeme nizsie v siedmej kapitole.

% Podla § 9 ¢l. 1 zdkona ¢. 140/2014 Z. z. o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku
a 0 zmene a doplneni niektorych zédkonov (d’alej len ,,zakon ¢. 140/2014 Z. z.*) ustanovenia tohto zakona sa
nevztahuju na katastralne konanie o zapise prevodu vlastnictva k pol'nohospodarskemu pozemku do katastra
nehnutel'nosti zacaté a pravoplatne neukoncené do 31.5.2014. Zdmerom zdkonodarcu tu zrejme bolo ustanovit’,
7e pokial’ aj zmluva bola uzatvorena do 31.5.2014, avSak navrh na vklad nebol podany do 31.5.2014, potom je
v katastrdlnom konani potrebné vyzadovat' prilohy podla § 6 ods. 8 ¢l. 1 zdkona ¢. 140/2014 Z. z. —
poznamendvame, ze ide o prilohy, ktorymi sa preukazuje splnenie podmienok pripustnosti prevodu
pol'nohospodarskeho pozemku. Tu vSak podl'a naSho nazoru zdmer zdkonodarcu naraza na tstavu.

Takato pravna uprava modze byt motivovana zamerom zdkonodarcu predist predkladaniu
antidatovanych zmluv spravnemu organu rozhodujlicemu o navrhu na vklad. Tento ciel by sa ustavne
konformnym spdsobom dal do urcitej miery dosiahnut’ tak, Ze by sa stanovila doba, v ramci ktorej je mozné este
predkladat’ spravnemu organu rozhodujucemu o navrhu na vklad aj zmluvy, ktoré boli uzatvorené pred
nadobudnutim ucinnosti ,,novej* hmotnopravnej upravy. Samozrejme v ramei tejto prechodnej doby by sa mohli
prislunému spravnemu organu predlozit’ antidatované zmluvy, av§ak bez stanovenia takejto prechodnej doby by
sa fakticky mohli antidatované zmluvy predkladat’ prislusnému spravnemu organu bez ¢asového obmedzenia,
priCom spravnemu organu by nezostavalo iné, ako posudzovat’ platnost’ takychto antidatovanych zmlav podla
starSej hmotnopravnej upravy.
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V nadviznosti na nase uvahy ohladne prava rozhodného pre posudenie platnosti
pravneho tkonu, ktorym sa nakladalo s nehnutel'nost'ou, z hl'adiska casového vyvstava otdzka
ohl'adne okamihu vzniku pravneho tkonu a moznosti spravneho organu, ¢i sudu zistit’ tento
okamih. Ukazeme, Ze ide o problematiku zlozitejSiu, ako by sa mohlo na prvy pohlad zdat.
Taktiez poukazeme na skutocnost, Zze by bolo pomerne jednoduché obist ustanovenia
novSicho pravneho predpisu, ktoré ustanovuju urcit¢é obmedzenia pre nakladanie s
nehnutel'nostou alebo prisnejSie podmienky pre nakladanie s nehnutel'nostou ako ¢asovo
starSia pravna uprava.

Uvahy o okamihu vzniku pravneho tikonu, ktorym sa nakladalo s nehnutelnostou,
musia vychadzat’ zo skutocnosti, ze ,,(z)mluva je pravny ukon skladajuci sa z jednostrannych
pravnych tkonov. Prvym z nich je ndvrh na uzavretie zmluvy. Druhym jednostrannym
adresovanym prdvnym ukonom v procese vzniku zmluvy je prijatie ndvrhu. Tymto
jednostrannym prejavom vole adresdt ddva navrhovatelovi najavo, Ze prijima navrh na
uzavretie zmluvy s obsahom v fiom uvedenym. Pre nadobudnutie u¢innosti v¢as prijatého
navrhu je rozhodny okamih ddjdenia vyjadrenia stihlasu s obsahom navrhu navrhovatel'ovi.
Tymto okamihom doslo ku zhode voéle (konsenzu) zmluvnych strdn o obsahu zmluvy a

zmluva je tym uzavreta.«*

Zo znenia § 43¢ ods. 2 Obcianskeho zadkonnika nesporne vyplyva,
7e vyjadrenie stihlasu s obsahom navrhu je potrebné ozndmit’ navrhovatelovi s tym, ze voci
nepritomnému navrhovatel'ovi je prijatie navrhu uc¢inné az od okamihu, ked’ mu dosiel navrh
na uzavretie zmluvy, podpisany adresatom navrhu. V pripade v€asného prijatia navrhu je
zmluva uzatvorend okamihom, ked’ vyjadrenie suhlasu s obsahom néavrhu dojde
navrhovatelovi. A prave urenie okamihu, kedy vyjadrenie suhlasu s obsahom navrhu ddjde
navrhovatel'ovi, bude (resp. je) v praxi neraz mimoriadne naro¢né. Navyse, tym, ktori sa chct
,Vyhnut* obmedzeniam v nakladani s nehnutel'nost'ou vyplyvajucim z novsej pravnej Gpravy,
pokial’ im viac vyhovuje starSia pravna uprava, staci antidatovat zmluvu a uznat' pred
notarom podpis za vlastny,*" &im by sa dalo zadost poZiadavke na osved&enie pravosti
podpisu 0s6b uvedenych v § 42 ods. 3 katastralneho zakona.

V sutvislosti s problematikou prava rozhodného pre posudenie platnosti pravneho

ukonu, ktorym sa nakladalo s nehnutenostou, by bolo potrebné sa eSte zaoberat

“0 SVOBODA, J. a kol.: Ob¢iansky zakonnik. Komentar a stivisiace predpisy. Bratislava, EUROUNION,
spol. sr. 0., 2004, s. 108 — 110.
4 § 58 ods. 1 zékona ¢. 323/1992 Z. z. o notaroch a notarskej Cinnosti v zneni neskorSich predpisov.
Katastralny zakon nijako nevylucuje legalizaciu formu uznania podpisu za vlastny.
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problematikou vol'by prava vo vztahu k takymto pravnym tkonom. Ide vSak o problematiku
mimoriadne zloziti a v praxi zatial malo frekventovanu, preto sa fiou budeme zaoberat’ v

buduicnosti v samostatnom prispevku.

5. Urcitost’ vymedzenia nehnutel’nosti, ktora je predmetom pravneho ukonu

Obciansky zakonnik pre platnost’ pravneho ukonu vyzaduje v § 37 ods. 1 jeho
urcitost’. Zakonodarca vo vztahu k prdvnym ukonom, ktorymi sa naklad4 s nehnutelnostami,
ustanovil v katastralnom zdkone, akym sposobom sa ma Specifikovat’ nehnutel'nost’, ktora je
urcitou zmluvou dotknuta — osobitné poziadavky na Specifikdciu bytu a nebytového priestoru
v zmluve o prevode bytu av zmluve o prevode nebytového priestoru st uvedené v zakone
&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.*?
V aplikacnej praxi sa vSak vyskytuji zmluvy, v ktorych nie je nehnutel'nost’ Specifikovana v
stlade s poziadavkami zékonodarcu — pravny ukon (zmluva) je v takomto pripade v rozpore
so zdkonom. Aj tu vyvstava otdzka, ¢i je mozné takéto nedostatky zmluvy dodatocne
odstranit’, resp. kedy je mozné dodato¢ne nedostatky v Specifikacii nehnutel'nosti eSte
odstranit’ a kedy uz nie.

Podla § 42 ods. 2 pism. c) katastralneho zdkona zmluva, ktorou sa naklada s
nehnutel'nostou, obsahuje oznafenie nehnutelnosti podla katastrdlneho tUzemia, pozemku
podl'a parcelného c¢isla evidovaného v subore popisnych informacii, pozemku evidovaného
ako parcela registra "C" alebo parcela registra "E", druhu pozemku a vymery pozemku,
supisného Cisla stavby a parcelného ¢isla pozemku, na ktorom je stavba postavena, €isla bytu
alebo nebytového priestoru, Cisla poschodia, ¢isla vchodu a spoluvlastnickeho podielu na
spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemku, pripadne na pril'ahlom
pozemku, stipisného Cisla stavby a parcelného Cisla pozemku, na ktorom je dom postaveny; ak
je nehnutelnost’” v spoluvlastnictve viacerych vlastnikov, uvadza sa i1 podiel vyjadreny
zlomkom k celku. Motiv tejto pravnej Upravy je v dovodovej sprave k § 42 katastralneho
zédkona vysvetleny tak, Ze ,,(o)krem nalezitosti ustanovenych osobitnymi zidkonmi je,
Z hl'adiska riadneho fungovania katastra potrebné, aby listiny, ktoré st podkladom na zapis,

obsahovali dalSie naleZitosti, ktoré zdkon taxativne ustanovi.“ DoOvodova sprava k

“2 Otazkou uréitosti vymedzenia bytu, resp. nebytového priestoru v zmluve o prevode bytu alebo v zmluve

0 prevode nebytového priestoru sa vtomto prispevku nezaoberame. Rozbor tejto otazky by si
totiz pravdepodobne vyziadal rozsah jedného samostatného prispevku.
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obdobnému ustanoveniu nového ceského zakona o katastri nehnutelmosti uvadza, ze
»(p)oziadavka jednotného spdsobu oznacovania nehnutelnosti v listindch zabezpeci, Ze
nebude moct pri zapise dojst’ k ich zdmene za iné. Je totiz potrebné zabezpecit', aby pre zapis
do katastra boli nehnutel'nosti v listindch identifikované Standardnymi udajmi pouzivanymi
v katastri.*

Formulacia ,,zmluva obsahuje* pouzita v § 42 ods. 2 katastrdlneho zakona je
samozrejme nevhodna — zakonodarca totiz mdze ustanovit’ ,,iba“ to, aké udaje ma urcita
zmluva obsahovat’, ale to, aké nalezitosti bude konkrétna zmluva skutocne obsahovat’, je
vecou toho, kto zmluvu spisuje, resp. vecou zmluvnych stran. V aplika¢nej praxi sa dana
formulécia vysvetluje tak, ze zmluva, ktord je pravnym titulom pre zapis prava do katastra
nehnutelnosti, musi obsahovat’ uvedené tdaje v § 42 ods. 2 pism. c¢) katastralneho zakona.
Névrh nového katastralneho zakona uz vhodne pouziva prave formulaciu, podla ktorej
zmluva, ktord je pravnym titulom pre zéapis prava do katastra nehnutel'nosti, musi obsahovat’
urcité udaje.

Zakonodarca vyzaduje pomerne podrobnt Specifikdciu nehnutelnosti v zmluvach
relevantnych z hl'adiska katastra (bez ohl'adu na to, ¢i ide o zmluvu, na zéklade ktorej sa zapis
prava do katastra vykonava vkladom alebo zdznamom). Na to, aby sme mohli povazovat’
vymedzenie nehnutel'nosti v zmluve za dostato¢ne ur€ité, vSak nie je potrebné uviest’ vSetky
udaje podl'a § 42 ods. 2 pism. c) katastralneho zakona. Pozemok, ktory je predmetom urcitého
pravneho tkonu, moZzno jednoznac¢ne urcit’ uvedenim registra, v ktorom je parcela evidovana,
parcelného Cisla a katastralneho uzemia. Stavbu moZno jednoznacne uréit uvedenim
supisného ¢isla a identifikdciou pozemku, na ktorom je stavba postavend, podla
prechadzajucej vety.

Vzhl'adom k tymto skuto€nostiam absencia udaju napriklad o vymere pozemku, ¢i o
druhu pozemku v zmluve nespdsobuje neplatnost’ pravneho ukonu, pretoZe tento pravny ukon
je dostatoCne urcity a ani z ucelu prislusného ustanovenia katastrdlneho zakona nemozno
odvodit,, Ze by mala byt’ zmluva absolitne neplatna vzh'adom na jej rozpor so zakonom™ -
takyto nedostatok zmluvy je mozné odstranit dodatkom k zmluve, ako aj tzv. opravnou
dolozkou.” Aplikatna prax viak neraz pripusta doplnit’ do zmluvy aj udaj o tom, &i ide o
pozemok evidovany ako parcela registra ,,C* alebo ako parcela registra ,,E*, resp. spravny

organ v konani o ndvrhu na vklad obvykle pozaduje, aby sa chybajtici 0daj o tom, ¢i ide

3 Tento zaver plati aj vo vztahu k navrhu zakona o katastri nehnutel'nosti.

Navrh zakona o katastri nehnutel'nosti uz s tzv. opravnou dolozkou nepocita.
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0 pozemok evidovany ako parcela registra ,,C* alebo ako parcela registra ,,E*, doplnil.
Absencia spominaného udaju by totiz mohla poukazovat’ na neplatnost’ z dovodu nesplnenia
zakonnej podmienky podla § 39 Obcianskeho zakonnika (bez ohladu ¢i ma alebo nema
vplyv na urcitost’ pravneho ukonu) a Vv kone¢nom dosledku zdkon (a to katastralny zakon)
jednoznacne ustanovuje, ze tento udaj ma zmluva, na zdklade ktorej sa navrhuje zapis prava
do katastra, obsahovat. Prave ztohto dovodu spravne organy casto pozaduju doplnenie
takéhoto udaju alebo obdobnych udajov a tento postup spravnych organov je potvrdzovany
vramci spravneho sudnictva. Predpokladdme vsSak, ze v obCianskom stidnom konani
0 urcenie neplatnosti pravneho ukonu by sitdom nedospel k zaveru o neplatnosti zmluvy len
z dovodu absencie udaju o tom, ¢i ide o pozemok evidovany ako parcela registra ,,C* alebo
parcela registra ,,E*.

Pokial’ ide o rozhodovaciu prax Najvyssieho sudu Slovenskej republiky, ten vyslovil
pravny nazor, Ze ,,(a)k ide o pravny ukon, pre ktory je stanovend pod sankciou neplatnosti
pisomna forma, musi tato urcitost’ obsahu prejavu vole vyplyvat’ zo samotného textu listiny,
na ktorom je prejav véle ... zaznamenany.“*> Najvyssi sad Slovenskej republiky dalej
konStatoval, ze ak je ,,pisomna zmluva o prevode ... nehnutel'nosti objektivne neur¢ita ..., je
podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika neplatnd, hoci jej ti€astnikom bolo zrejmé, ktoré
nehnutel’nosti st predmetom prevodu.“46

V tejto stvislosti pripominame odporticanie Petra Baudysa, Ze ,.ten, kto spisuje listinu
pre zapis do katastra, sa od zdkonom poZadovaného oznaenia neodchyl'oval pokial mozno

vobec.“Y

6. K podmienkam nakladania s nehnutel’nostou podl’a osobitnych pravnych
predpisov

V ramci dalSieho vykladu sa budeme zaoberat' pravnou upravou hmotnopravnych
podmienok nakladania s nehnutelnostami, resp. s podielmi na nehnutelnostiach podla
niektorych osobitnych pravnych predpisov.48 Nie je pochopite'ne mozné postihnut’ vSetky

ustanovenie osobitnych pravnych predpisov, ktoré su nejakym spdsobom relevantné z

“® Uznesenie Najvysieho siidu Slovenskej republiky z 20.11.2013, sp. zn. 4Cdo 119/2011.
e Uznesenie Najvyssieho sudu Slovenskej republiky z 20.11.2013, sp. zn. 4Cdo 119/2011.
4 BAUDYS, P.: Katastralni zdakon. Komentaf. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 34.

“8 Predmetom nasho zaujmu nebude pravna Uprava nakladania s nehnutel'nost’ami napr. podla zékona ¢.

138/1991 Z. z. 0 majetku obci v zneni neskorSich predpisov, zdkona ¢. 278/1993 Z. z. o sprave majetku $tatu
v zneni neskorSich predpisov, ¢i zdkona ¢. 7/2005 Z. z. o konkurze a reStrukturalizdcii Vv zneni neskorSich
predpisov.
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hl'adiska posudzovania platnosti pravnych ukonov. NizSie uvadzany vyklad slizi na
ilustrovanie stavu pravnej Upravy neplatnosti prdvnych ukonov, ktorymi sa nakladd s
nehnutel'nostami de lege lata.

6.1 Zakaz drobenia polnohospodarskych a lesnych pozemkov®

Podrla § 23 ods. 1 zadkona ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie
vlastnictva k pozemkom v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon €. 180/1995 Z. z.%),
ak tento zdkon neustanovuje inak, nemoze na zaklade pravneho tkonu vzniknut’ rozdelenim
jestvujtcich pol'nohospodarskych pozemkov, lesnych pozemkov a vinic mimo zastavaného
{izemia obce® pozemok mensi ako 2 000 m2, ak ide o polnohospodarsky pozemok, alebo
pozemok mensi ako 5 000 m?, ak ide o lesny pozemok — vynimky z tohto zdkonného zakazu
st uvedené v § 24 ods. 3 zékona ¢. 180/1995 Z. z. Zakonodarca d’alej v § 24 ods. 2 zakona €.
180/1995 Z. z. ustanovil, ze ak na zdklade pravneho tkonu vznikol spoluvlastnicky podiel,
ktory je v rozpore s tymito podmienkami, $tat je opravneny podat’ navrh na urcenie jeho
neplatnosti. Ulelom pravnej upravy zakazu drobenia polnohospodarskych a lesnych
pozemkov mimo zastavaného uzemia obce je podla dovodovej spravy k § 21 zakona ¢.
180/1995 Z. z. ,,zabezpecit’ funkénost’ pol'nohospodarske;j a lesnej vyroby.*

Z legislativno-technického hladiska st vysSie uvedené ustanovenia § 23 ods. 1 a § 24
ods. 2 zékona ¢. 180/1995 Z. z. nevydarené, kedZe si zjavne odporuju. Najprv totiz
zakonodarca ustanovil, Ze na zdklade pravneho Ukonu nemdze vzniknut' urcity pozemok s
vymerou menSou ako stanovuje zédkon, v d’alSom ustanoveni vSak pripusta moznost’ vzniku
spoluvlastnickeho podielu v rozpore s tymto zdkazom. Hypotéza uvedena v § 24 ods. 2
zakona €. 180/1995 Z. z. je nespravna — ak ma byt désledkom porusenia zdkazu ustanoveného
v § 23 ods. 1 zdkona €. 180/1995 Z. z. absolutna neplatnost’ prisluSného pravneho tikonu, a z
ucelu zakona jednoznacne vyplyva, Ze dosledkom poruSenia daného zakazu musi byt
absolutna neplatnost’” pravneho tkonu, nemdZze na zéklade tohto pravneho tkonu vkladom
vzniknat' spoluvlastnicky podiel, ktory je v rozpore s podmienkami uvedenymi v § 23 ods. 1
zékona €. 180/1995 Z. z. Vklad na ziklade absolutne neplatného pravneho ukonu nema totiz
za nasledok vznik, zmenu ani zanik prava. Znenie § 24 ods. 2 zdkona ¢. 180/1995 Z. z. by

mohlo vzbudzovat’ dojem, Ze porusenie zdkazu podl'a § 23 ods. 1 zakona ¢. 180/1995 Z. z. ma

“ Podrobnejsie k tejto problematike pozri FECIK, M.: Opatrenia proti drobeniu pozemkov. Justiéna

revue, 2009, ¢. 3.
%0 Ide 0 vymedzenie zastavaného uzemia obce vV zmysle zdkona ¢. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuZivani
pol'nohospodarskej pddy a o zmene zékona €. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kontrole znecistovania
zivotného prostredia a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.
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za nasledok relativnu neplatnost’ pradvneho tkonu — relativne neplatny pravny ukon sa totiz
povazuje za platny, pokial’ sa oprdvnena osoba nedovold jeho neplatnosti a teda relativne
neplatny pravny tkon moze mat’ za nasledok vznik, zmenu alebo zanik prava. V danom
pripade je vSak potrebné pred gramatickym vykladom uprednostnit’ vyklad teleologicky, t. j.
vyklad, podl'a ktorého porusenie zakazu ustanoveného v § 23 ods. 1 zdkona ¢. 180/1995 Z. z.
ma za nasledok absolutnu neplatnost’ pravneho ukonu.

6.2 Nakladanie s podielom na spolo¢nej nehnutel’nosti a nakladanie so spolo¢nou
nehnutel’nost’ou

Motiv zakonného obmedzenia nakladania so spolo¢nou nehnutelnost’ou upraveného v
zakone €. 97/2013 Z. z. je (na slovenské pomery netradi¢ne) pomerne dokladne vysvetleny v
dovodovej sprave.®® Pokial’ ide o vyjadrenie zakazov (obmedzeni), zékonodarca, Zial', pouzil

A ;o ;. v v 52 - , , v 7
rozne formuldcie, napr. formulaciu ,,nemozno zrusit,*”* ,prevod ... je zakazany“,t_’3 ,»Spolo¢na

nehnutelnost’ je nedelitelna“.> Zakonodarca by mal podla moZnosti pouZivat jednotni
terminolégiu. Ak totiz zdkonodarca pouziva nejednotni terminoldgiu, prirodzene vyvstava
otazka ,,preco?*. Zakonodarca nepochybne mohol formulovat’ normu zakazujicu zruSenie a
vyporiadanie podielového spoluvlastnictva spolo¢nej nehnutelnosti podla vseobecnych
ustanoveni o zruSeni a vyporiadani spoluvlastnictva tak, Ze ,zruSenie a vyporiadanie
podielového spoluvlastnictva spolo¢nej nehnutelnosti podla vSeobecnych ustanoveni o
zruSeni a vyporiadani spoluvlastnictva je zakézané.“> Prave aj nejednotnd terminologia
sposobuje viaceré nejasnosti tykajuce sa platnosti nakladania s pozemkami tvoriacimi
spolo¢nu nehnutel'nost’.

Obmedzenie vlastnika nakladat’ obsahuje § 9 ods. 7 zakona ¢. 97/2013 Z. z., podla
ktorého, ak vlastnik podielu spolo¢nej nehnutelnosti prevadza svoj spoluvlastnicky podiel,
musi ho pontknut' na predaj ostatnym vlastnikom podielov spolo¢nej nehnutelnosti
prostrednictvom vyboru; ak o podiel neprejavia zaujem ostatni vlastnici podielov, méze ho
predat’ tretej osobe. ESte pred uvedenou pravnou normou sa v § 9 ods. 7 zakona ¢. 97/2013 Z.

Z. ustanovuje, ze Na prevod podielu spolo¢nej nehnutelnosti medzi ¢lenmi spolodenstva sa

3 Pozri dévodovii spravu k § 8 zékona €.97/2013 Z. z.

%2 § 8 ods. 1 zdkona &. 97/2013 Z. z.
> § 9 ods. 8 zakona &. 97/2013 Z. z.
> § 8 ods. 1 zékona &. 97/2013 Z. z.

% Porovnaj § 8 ods. 1 posledna veta zakona ¢. 97/2013 Z. z.
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nevztahuje vieobecné ustanovenie o predkupnom prave.”® Predmetné pravne normy sa vztahuju
logicky len na pripady, kedy pozemkové spolocenstvo existuje, ¢ize obnovilo Svoju ¢innost.

Z dikcie pravnych noriem obsiahnutych v § 9 ods. 7 zdkona ¢. 97/2013 Z. z. vyplyva,
ze poruSenie predkupného prava pri prevode spoluvlastnickeho podielu na spolocnej
nehnutelnosti ma za nasledok absolutne neplatnost pravneho tkonu - priklaname sa
k vykladu, ze relativnu neplatnost moéze sposobovat’ len poruSenie predkupného prava
vyslovne uvedeného v OZ anie aj porusenie predkupného prava ustanoveného osobitnymi
predpismi.

Spravny organ rozhodujuci o navrhu na vklad na zaklade zmluvy o prevode podielu
spolo¢nej nehnutelnosti je teda povinny skiimat, ¢i bol respektovany § 9 ods. 7 zakona ¢.
97/2013 Z. z. V aplikacnej praxi moze byt problematické preukazanie, ze spoluvlastnicky
podiel na spolo¢nej nehnutelnosti bol skutocne pontknuty ostatnym spoluvlastnikom. Na
ucely konania o navrhu na vklad totiz nestai preukazat, ze zamer previest podiel na
spolo¢nej nehnutel'nosti bol oznameny vyboru, ale bude potrebné preukazat’ potvrdenim, ze
vybor upovedomil ostatnych vlastnikov podielov na spolo¢nej nehnutelnosti o tejto
skutocnosti.

Zakonodarcovi je potrebné vytknit,, Ze v druhej vete § 9 ods. 7 zdkona ¢. 97/2013 Z. z.
hovori najprv o prevode spoluvlastnickeho podielu, nasledne v casti za bodkociarkou
ustanovuje, ze ak ostatni spoluvlastnici neprejavia zaujem o podiel na spoloc¢nej
nehnutel'nosti, moZzno ho predat’ tretej osobe. Nie je teda zrejmé, ¢i sa § 9 ods. 7 zdkona ¢.
97/2013 Z. z. vztahuje iba na tie pripady, kedy vlastnik podielu na spolo¢nej nehnutel'nosti
chce predat’ tento podiel, alebo aj na pripady, kedy chce tento podiel darovat.

6.3 Nakladanie s nehnutel’nost’ou zat’aZenou daovym zaloZnym pravom

Podla § 81 ods. 7 zakona €. 563/2009 Z. z. o sprave dani (dafiovy poriadok) a o zmene
a doplneni niektorych zakonov pravne ukony tykajice sa predmetu zalozného prava po
vydani rozhodnutia o zriadeni zaloZzného prava moéze danovy dlZnik vykonat' len po

predchadzajicom sthlase spravcu dane. Ide o ustanovenie danového poriadku, ktoré bolo

% § 140 Obcianskeho zakonnika. Ak by teda islo o prevod podielu na spoloc¢nej nehnutel'nosti na blizku

osobu, plati vS§eobecna pravna Gprava v Obc¢ianskom zakonniku.
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viac-menej prevzaté z predchadzajucej pravnej l'lpravy.57 V suvislosti s tymto ustanovenim
danového poriadku vyvstava otazka, ¢i vykonanie pravneho tikonu tykajuceho sa predmetu
zalozného prava po vydani rozhodnutia o zriadeni zélozného prava bez predchddzajuceho
suhlasu spravcu dane mé za nasledok neplatnost’ tohto pravneho ukonu, a ¢i je mozné dat’
takyto stuhlas aj dodatocne, t. j. po uzatvoreni zmluvy.58 V aplikacnej praxi by mohla nastat’ aj
situacia vyzadujica odpovedat’ na otdzku ohl'adne désledku dorucenia rozhodnutia o zriadeni
danového zalozného prava spradvnemu orgédnu v obdobi po podani navrhu na vklad a pred
vydanim rozhodnutia o nédvrhu na vklad.*® Nie je prekvapenim, ze dovodova spravna k § 81
ods. 7 na tieto otazky nedéva odpoved..

Vzhl'adom k tomu, ze zalozné pravo prechadza na nadobudatela nehnutelnosti, s
vynimkou ur¢itych pripadov, nezdéa sa byt’ logickym, aby bol neplatny pravny tkon, ktorym
sa bez predchadzajuceho suhlasu spravcu dane prevadzala nehnutel'nost’ zataZzend danovym
zaloznym pravom. Na druhej strane si v§ak uvedomujeme, Ze zdkonodarca stanovil pomerne
jednoznacné obmedzenie vo vztahu k moznosti nakladania s nehnutel'nostou, ktorej sa tyka
rozhodnutie o zriadeni danového zalozného prava. Otazkou v tejto suvislosti je, ¢o ma
zékonodarca na mysli pod slovami ,,m6ze vykonat' prdvny tkon len po predchadzajicom
sthlase spravcu dane“ — ma poruSenie tohto obmedzenia v pripade nakladania
S nehnutelnost'ou vplyv na platnost’ zmluvy alebo je z hl'adiska platnosti zmluvy, ktorou sa
nakladd s nehnutel'nostou, bez pravneho vyznamu, avSak spravny orgdn nemdze vydat
rozhodnutie o povoleni vkladu, pokial’ toto rozhodnutie nie je zmenené alebo zrusené alebo
pokial’ danové zalozné pravo nezanikne? Od odpovede na tlto otdzku zavisi postup okresného
uradu v pripadnom konani o nédvrhu na vklad — ak porusSenie vysSie uvedeného obmedzenia
sposobuje neplatnost’ pravneho tkonu, je okresny urad povinny navrh na vklad zamietnut’; ak
porusenie vysSie uvedeného obmedzenia nespdsobuje neplatnost’ pravneho tkonu, a okresny

dovod nezisti iny dovod na zamietnutie ndvrhu na vklad, je povinny prerusit konanie

> Dovodova sprava k novele zakona ¢. 511/1992 Z. z., ktorou bolo do tohto pravneho predpisu doplnené

ustanovenie, podla ktorého ,,(p)ravne ukony, tykajuce sa predmetu zalozného prava po vydani rozhodnutia o
urCeni zédlozného prava moéze danovy dlznik vykonat len po predchadzajucom suhlase sprdvcu dane®,
neobsahuje Ziadne blizsie vysvetlenie dévodov prijatia takejto pravnej upravy — pozri déovodova spravu k ¢l. 1
bodu 54 vladneho névrhu zakona, ktorym sa meni a dopiia zakon Slovenskej narodnej rady &. 511/1992 Zb. o
sprave dani a poplatkov a o zmenach v sustave uzemnych finanénych organov v zneni neskorsich predpisov a
ktorym sa menia niektoré d’alSie zakony (navrh zakona ¢. 219/1999 Z. z.).
% Tu je potrebné uvazovat o dvoch moznych pripadoch: 1. dodato¢ny sthlas bude dany v case po
uzatvoreni zmluvy, ale pred vydanim rozhodnutia o navrhu na vklad, 2. dodato¢ny suhlas bude dany v case po
uzatvoreni zmluvy a po vydani rozhodnutia o ndvrhu na vklad.
> V tomto smere je otazka, ¢i sa ma za okamih nakladania s nehnutelnostou povazovat moment
uzatvorenia zmluvy alebo moment rozhodnutia prislusného spravneho organu o povoleni vkladu.
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o navrhu na vklad. Sadna prax sa v obdobnom pripade ato Vv pripade vykonatelného
predbezného opatrenia,®® ktorym sa zakazuje nakladanie s nehnutelnostou, priklonila
k nazoru, Ze poruSenie obmedzenia opravnenia nakladat’ s nehnutel'nost'ou nema za nasledok
neplatnost’ zmluvy, ale je prekazkou pre vydanie rozhodnutia o povoleni vkladu. Podl'a nasho
nazoru je potrebné tento zaver sudnej praxe aplikovat’ aj vo vzt'ahu k rozhodnutiu o zriadeni
danového zédlozného prava. Zastavame teda ndzor, ze aj v Case, kedy je nehnutelnost
zatazena danovym zaloznym pravom, je mozné uzatvorit' platnii zmluvu, ktord je pravnym
titulom vzniku, zmeny alebo zaniku vecnych prav k danej nehnutelnosti,*! avsak okresny urad
mdze vydat’ rozhodnutie o povoleni vkladu na zéklade takejto zmluvy az po zaniku dailového
zalozného prava, ak v nadvéznosti na vykon danového zalozného prava nedoslo k zmene v
osobe vlastnika nehnutel'nosti.

V nadvéznosti na § 81 ods. 7 danového poriadku by sme chceli uviest’ eSte jednu
poznamku. Tato prdvna Uprava je zjavne negativnym ddsledkom absencie institatu zékazu
zataZenia nehnutelnosti v nafom pravnom poriadku.? S uvedenym pravnym inititatom (a
eventudlne aj s inStititom zakazu scudzenia nehnutel'nosti) by mal pocitat’ novy Obciansky
zékonnik.

6.4 K vykupu pozemkov v chranenych uzemiach

Podl'a § 61c ods. 1 zadkona €. 543/2002 Z. z. o ochrane prirody a krajiny v zneni
neskorSich predpisov Ministerstvo Zivotného prostredia Slovenskej republiky alebo nim
poverend organizacia ochrany prirody, Slovensky pozemkovy fond alebo spravca lesnych
pozemkov vo vlastnictve §tatu moze vykupit' pozemKy v chranenych tizemiach, a to najviac
za cenu podla osobitného predpisu.63 V citovanom ustanoveni zakonodarca stanovil
maximalnu cenu za vykup pozemkov v chranenych tizemiach zo strany urcitych subjektov.
Eventualne dojednanie vysSej ceny, ako je zdkonom stanovend maximalna cena, by malo mat

za nasledok neplatnost’ zmluvy vzhl'adom na rozpor pravneho tikonu so zakonom. Spravny

60
61

Podrobnejsie sa touto otdzkou zaoberame nizsie, kde aj uvadzame konkrétne sudne rozhodnutia.

V tejto suvislosti poukazujeme na zaver slovenskej sudnej praxe, podla ktorej ani porusenie zdkazu
nakladania s nehnutel'nost'ou nariadeného predbeznym opatrenim sudu nema za nésledok neplatnost’ pravneho
ukonu — pozri napr. rozsudok NajvysSicho sudu Slovenskej republiky zo dia 31.7.2007, sp. zn. 3 Sz-0-KS
17/2005 a zo dna 27.5.2008, sp. zn. 1Szo 101/2007. Ide totiz podl'a nasho nazoru o analogicku situéciu, kedy je
taktiez zakazané nakladanie s nehnutel'nost’ou.

62 Podl’a judikatary obmedzenie opravnenia vlastnika nakladat s predmetom svojho vlastnictva nemoze
byt predmetom vecného bremena — pozri napr. R 66/1999. K instititu zdkazu scudzenia nehnutelnosti pozri
napr. KUBES, V.: Smluvni a zavétni zakazy zcizeni a zavazeni (se zfetelem k osnové vseobecného zakonika
obc¢anského). Pravnik, 74, 1935, s. 167 a nasl.

63 Tymto osobitnym pravnym predpisom je vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.
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organ rozhodujuci o navrhu na vklad by samozrejme mal skiimat’, ¢i cena za prevod pozemku
nie je vyssia, ako cena podl'a osobitného predpisu.

6.5 K prevodu kultirnej pamiatky

Podl'a § 23 ods. 1 zakona ¢. 49/2002 Z. z. o ochrane pamiatkového fondu v zneni
neskorSich predpisov (d’alej len ,,zakon ¢. 49/2002 Z. z.*), ak vlastnika zamysla predat’
kultirnu pamiatku alebo jej ¢ast,*® je povinny pisomne ju ponuknut na kapu 3tatu
zastupenému ministerstvom. Aj ked v pripade poruSenia predkupného prava spoluvlastnika
ide o pripad relativne;j neplatnosti,65 domnievame sa, Ze porusenie predkupného prava podla §
23 ods. 1 zakona ¢. 49/2002 Z. z. ma, ako sme to uviedli aj v bode 6.2, za nasledok absolutnu
neplatnost’ pravneho tkonu.®® Vzhladom na tuto skutoénost’ je spravny organ rozhodujuci
0 navrhu na vklad povinny skimat’, ¢i nehnutel'nost’, ktora je kultirnou pamiatkou, alebo jej

cast'ou bola pisomne pontuknuta Statu.

7. Konanie 0 navrhu na vklad a posudzovanie platnosti pravneho ukonu

Podl'a § 31 ods.1 katastralneho zakona okresny trad preskima zmluvu z hladiska, ¢i
obsahuje podstatné nalezitosti zmluvy, ¢i je ikon urobeny v predpisanej forme, ¢i je prevodca
opravneny nakladat’ s nehnutel'nost'ou, ¢i st prejavy vole dostatocne urcité a zrozumitel'né, ¢i
zmluvnd volnost’ alebo pravo nakladat s nehnutelnost'ou nie st obmedzené, ¢i zmluva
neodporuje zédkonu, ¢i zakon neobchéadza a ¢i sa neprieci dobrym mravom. Pri rozhodovani o
vklade prihliada okresny trad aj na skutkové a pravne skutocnosti, ktoré by mohli mat’ vplyv
na povolenie vkladu. Podl'a d’al§ieho ustanovenia katastralneho zakona, ak st podmienky na
vklad splnené, okresny trad vklad povoli; inak navrh zamietne.®” Podmienkami na povolenie

vkladu treba rozumiet jednak podmienky procesné, jednak podmienky hmotnopravne.®®

o4 Podl'a dévodovej spravy k prislusnej novele zakona ¢. 49/2002 Z. z. takouto Castou je napriklad byt

v budove, ktora je kultirnou pamiatkou — pozri dovodovi spravu k bodu 18 zakona ¢. 104/2014 Z. z.

6 Pozri § 40a Obgianskeho zakonnika.

66 Nesthlasime s pravnym nazorom, ktory Najvyssi std Slovenskej republiky vyslovil v uzneseni

2 22.9.2010, sp. zn. 4 Cdo 56/2009. V zmienenom rozhodnuti Najvyssi sud Slovenskej republiky vyslovil pravny

nazor, podl'a ktorého, ,,ak povinna osoba z predkupného prava ... neponukne vec opravnenej osobe ... ku kipe,

hoci to bolo jej zakonnou alebo zmluvnou povinnost'ou, a vec preda tretej osobe, nema to za nasledok neplatnost’

kapnej zmluvy uzavretej medzi povinnou osobou ... atretou osobou ... len preto, Ze nebolo reSpektované

predkupné pravo (vynimku by za platného pravneho stavu mohli tvorit’ len pripady podla § 140 OZ v spojeni s §

40a OZ, za predpokladu, Zze by sa opravnena osoba dovolala relativnej neplatnosti).“ K vysSie uvedenému

rozhodnutiu bolo pripojené odlisné stanovisko jedného z Clenov senatu, ktory v prislusnej pravnej veci

rozhodoval.

o7 § 31 ods. 3 katastralneho zékona.

68 V aplikacnej praxi moze byt (a aj je) neraz mimoriadne naroc¢ne urcit’ deliacu ¢iaru medzi procesnymi

podmienkami na povolenie vkladu a hmotnopravnymi podmienkami na povolenie vkladu. VyrieSenie tejto
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Okresny urad je teda v ramci konania o navrhu na vklad povinny skumat’ jednak naplnenie
procesnych, jednak hmotnopravnych podmienok na povolenie vkladu. Hmotnopravnymi
podmienkami na povolenie vkladu st platnost a G¢innost’ zmluvy, ktorou sa nakladalo
s nehnutel’'nostou — vo vSeobecnej rovine plati, Ze platnost’ zmluvy sa posudzuje k okamihu
jej uzatvorenia a ucinnost’ zmluvy sa posudzuje k okamihu rozhodovania 0 navrhu na vklad.
V niektorych pripadoch vSak nie je mozné povolit’ vklad ani napriek tomu, ze zmluva, ktorou
sa nakladalo s nehnutelnostou je platna a G&inna.*

Na ilustraciu situacie, kedy napriek platnosti a u€innosti zmluvy nemozno povolit’
vklad, poukazujeme na pripad platného uzatvorenia zmluvy, ktorou sa nakladalo s
nehnutelnostou, pricom az nasledne (t. j. po uzatvoreni zmluvy) je vydané predbezné
opatrenie sudu, ktorym bol nariadeny zédkaz nakladat’ s nehnutelnost'ou. Ak by spravny organ
takato zmluvu preskumaval len z pohl'adu jej platnosti a Gi€innosti, tak by takyto vklad musel
povolit’ — za predpokladu, ze zmluva by bola v ¢ase rozhodovania o nadvrhu na vklad G¢inna.
Katastralny zdkon vak v nadviznosti na slovenska sidnu prax ustanovil,”® Ze v takomto
pripade je potrebné konanie o navrhu na vklad prerusit ato az do skoncenia ucinnosti
predbezného opatrenia.” Mohli by sme si polozit’ otdzku, ¢i sa tato pravna Uprava o preruseni
konania v dosledku nariadeného predbezného opatrenia vzt'ahuje len na tie zmluvy, ktoré boli
uzatvorené do okamihu nariadenia predbezného opatrenia, alebo aj na zmluvy, ktoré boli
uzatvorené po nariadeni predbeZného opatrenia v ¢ase Ui€innosti uznesenia sudu, ktorym bolo
nariadené predbezné opatrenie. My sa skor priklaname k nazoru, Ze z hl'adiska katastralneho
konania je bez pravneho vyznamu, ¢i zmluva bola uzatvorena pred nariadenim predbezného
opatrenia alebo az po nariadeni predbezného opatrenia. Spravny organ totiz nemdze do
skoncenia ucinnosti predbezného opatrenia povolit’ vklad a tak uzatvorenim zmluvy v Case
ucéinnosti predbezného opatrenia neméze dojst’ k poskodeniu opravnenia osoby, v prospech
ktorej bolo predbezné opatrenie nariadené. Zaroven toto stanovisko zohladiiuje poziadavku

zdoraziiovana  Ustavnym sadom  Slovenskej republiky, podla ktorej je potrebné

otazky je pritom dolezité, pretoze procesné vady sa spravidla daju odstranit’, kym v pripade hmotnopravnych vad
je situacia podstatne komplikovanejsia.

Prekdzkami vydania rozhodnutia o povoleni vkladu moézu byt nariadené predbezné opatrenie
zakazujuce nakladanie s nehnutel'nostou, prebiehajuce konkurzné konanie alebo exeku¢né konanie.
0 § 31a pism. e) katastralneho zakona. Pokial’ ide o sudnu prax, poukazujeme na rozhodnutia NajvyssSieho
stdu Slovenskej republiky z 31.7.2007, sp. zn. 3 Sz-0-KS 17/2005 a z 27.5.2008, sp. zn. 1Szo 101/2007.
n V aplikacnej praxi moze samozrejme nastat situacia, Ze po odpadnuti dovodu preruSenia konania
0 navrhu na vklad bude navrh na vklad zamietnuty. Takato situdcia by mohla nastat, ak by bolo predbezné
opatrenie nariadené v suvislosti s konanim o urCenie vlastnickeho prava k nehnutelnosti a sud by urcil, ze
vlastnikom je niekto iny ako osoba, ktora podl'a zmluvy naklada s nehnutel'nostou.
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uprednostiovat’ taky vyklad pravnych noriem, ktory favorizuje platnost’ zmluvy. Na druhej
strane bol v odbornej literatiire vo vztahu k predbeznému opatreniu podla danového poriadku
prezentovany aj opa&ny pravny nazor,”” t. j. pravny nézor, podla ktorého ma mat’ porusenie
obmedzenia vyplyvajiceho ztakéhoto predbezného opatrenia za nésledok neplatnost’
pravneho ukonu. Domnievame sa, Ze porusenie obmedzenia vyplyvajuceho z predbezného
opatrenia nariadeného sidom, ¢i vyplyvajiuceho z rozhodnutia spravneho orgdnu by malo mat’
rovnaké dosledky. Nevidime ziadny dovod, kvoli ktorému by mala mat’ aplikacnd prax
odlisny pristup k dosledkom poruSenia predbezného opatrenia vyplyvajticeho z rozhodnutia
spravneho orgdnu ako je tomu v pripade poruSenia predbezného opatrenia nariaden¢ho
sutdom. Sme teda toho nézoru, ze ani porusenie obmedzenia v zmysle predbezného opatrenia
vyplyvajiceho z rozhodnutia spravneho organu nemé mat’ za nasledok neplatnost’ pravneho
ukonu, avSak spravny organ az do zéniku tohto predbezného opatrenia nemdze vydat
rozhodnutie o povoleni vkladu z dovodov uvadzanych vyssie. V kazdom pripade je potrebné,
aby bol v pravnych predpisoch a nasledne v aplika¢nej praxi jednotny pristup k dosledkom
porusenia obmedzenia vyplyvajiceho z docasného opatrenia sudu, spravneho organu alebo
in¢ho organu.

V stvislosti s problematikou predbeznych opatreni, ktorymi sa nariaduje zékaz
nakladania s nehnutelnostami, a Vv suvislosti s poziadavkou Kkatastralneho zakona na
osvedCenie pravosti podpisu urcitych subjektov na zmluve, poukazujeme na skuto¢nost’, Ze
nas pravny poriadok poznd inStitt uznania podpisu za Vlas‘[n}'l.73 Ak by spravny organ
V konani o ndvrhu na vklad mohol skimat’ zmluvu len z pohl'adu platnosti, tak by v pripade
nehnutelnosti bolo mozné predbezné opatrenia sidov I'ahko obchddzat’ prostrednictvom
antidatovania zmluvy anasledného uznania podpisu za vlastny pred notarom. VysSie
nartnuta pravna uprava vplyvu nariadenia predbeZného opatrenia spocivajuceho v zékaze
nakladania s nehnutelnostou na konanie o navrhu na vklad je zrejme motivovana snahou
zékonodarcu zabranit obchadzaniu obmedzeni vyplyvajucich zo sudom nariadenych
predbeznych opatreni prostrednictvom uz vySSie spomenutého antidatovania zmluv. AK
porusSenie zédkazu vyplyvajiceho z predbezného opatrenia nema mat’ za nasledok neplatnost’
pravneho ukonu, ¢o je ndzor prezentovany v rozhodovacej praxi Najvyssieho stidu Slovenskej

republiky, a ked’ze nas pravny poriadok priptsta institit uznania podpisu za vlastny, potom

2 STRKOLEC, M.: Predbezné opatrenia v sprave dani. Justi¢na revue, 64, 2012, ¢. 10, s. 1170.
s § 58 ods. 1 zdkona €. 323/1992 Z. z. o notaroch a notarskej Cinnosti (Notarsky poriadok) v zneni
neskorSich predpisov.
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musi byt bez pravneho vyznamu, ¢i bol pravny ukon urobeny pred nariadenim predbezného
opatrenia alebo az po nariadeni predbezného opatrenia. Pristup, podla ktorého by mal byt
neplatny pravny ukon, ktorym sa nakladalo s nehnutelnostou, ak bol tento pravny ukon
urobeny po nariadeni predbezného opatrenia, by bol neprakticky, pretoze by ho bolo mozné

pomerne I'ahko obchadzat’.

8. Zaver

Mali sme moznost’ vidiet, Ze posudzovanie platnosti pravneho tkonu patri medzi
najzlozitejSie otazky, s ktorymi sa spravny organ musi vysporiadat’ v ramci konania o navrhu
na vklad. Je to dosledok legislativno-technickej tirovne pravnych predpisov relevantnych z
hl'adiska konania o navrhu na vklad. Legislativno-technicka tirovenn pravnych predpisov vo
vSeobecnosti je dosledok dnesnej rychlej doby, ktoréd spravidla neumoznuje rozsiahlu odbornu
pripravu novelizacie pravnych predpisov.

Tazkosti pri posudzovani platnosti pravnych ukonov vyplyvaji taktiez z toho, Ze
rozpor pravneho tkonu so zdkonom, resp. s pravnym predpisom nizSej pravnej sily nema
vzdy za nasledok neplatnost’ pravneho tkonu. Odborna literatra a Ciasto¢ne aj sudna prax
zdoraziiuji, Ze pri posudzovani désledkov porusenia kogentnej pravnej normy’* je potrebné
vychadzat’ z ucelu pravnej normy, ako sme na to poukazali.

Aby sme vysSSie naznaené tazkosti minimalizovali, v ramci rekodifikécie
obCianskeho prava hmotného bude potrebné venovat naleziti pozornost preciznemu
legislativno-technickému vyjadreniu neplatnosti pravnych tkonov. Podl'a § 96 vladneho
navrhu Obcianskeho zdkonnika z roku 1998 neplatnym mal byt pravny ukon, ktory je v
rozpore so zdkonom, s verejnym zaujmom alebo ktory bol vykonany s imyslom obist’ zdkon
ako aj pravny ukon, ktory sa prieci dobrym mravom. Z Legislativneho zdmeru Obcianskeho
zakonnika z roku 2009 vyplyva, Ze aj novy Obciansky zédkonnik bude sankcionovat’ rozpor
pravneho ukonu so zdkonom neplatnostou. Pravdepodobne vSak aj do buducnosti bude
potrebné k neplatnosti pravneho ukonu pre rozpor so zakonom pristupovat’ vel'mi opatrne a
takéto ustanovenie sa bude zrejme vykladat’ reStriktivne. V minulosti sa v nasSej odbornej
literature uvazovalo o pravnej uprave, ktorou by sa dosledky podla povahy naleZitosti

chybajucej v prdvnom ukone zo Styroch (absolutna neplatnost’, relativna neplatnost’, moznost’

“ V aplikacnej praxi moze spdsobovat’ problémy ustalenie toho, ¢i ide o kogentnu alebo dispozitivnu

pravnu normu.
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odstipenia od zmluvy) zredukovali na dva (relativna neplatnost’ a odporovatel’nost’)75 - do
akej miery sa tato Uivaha premietne do pripravovan¢ho nového Obcianskeho zakonnika, je
dnes tazko predvidat. Z komparativneho hl'adiska mozno poukdzat’ na ustanovenia nového
¢eského a nového madarského Obcianskeho zakonnika. Podl'a § 580 ods. 1 nového ceského
Obcianskeho zakonnika, neplatny je pravny ukon, ktory sa prie¢i dobrym mravom, ako aj
pravny tikon, ktory odporuje zakonu, pokial’ to zmysel a ugel zakona vyzaduje.”® Dévodova
sprava k danému ustanoveniu uvadza, zZe ,,(p)okial’ ide o rozpor so zakonom, vyzaduje Sa, aby
zaver o neplatnosti vyzadoval zmysel a ucel zdkona. Opusta sa teda Siroky koncept § 39
platného obcianskeho zakonnika. Aj predstavitelia sucasnej doktriny poukazujua, Ze akykol'vek
rozpor so zakonom nezaklada neplatnost. Tiez zo Sirokého komparativneho porovnania
europskych pravnych tprav ... vyplyva, Ze ponatie § 39 platného obcianskeho zadkonnika nie
je do budtcnosti udrzatelné.“ Podl'a § 6:95 nového mad’arského Obcianskeho zékonnika
zmluva, ktora sa priei pravnej norme, alebo ktora bola uzatvorend obidenim pravnej normy,
je niGotna, ibaZe pravna norma s takouto zmluvou spaja iny pravny nasledok.”” Pokial’ ide o
Zasady medzinarodnych obchodnych zmluv z roku 1994, v €l. 3.1 sa konStatuje, Ze tieto
zésady neobsahuju ustanovenia o neplatnosti, ktord vyplyva z rozporu zmluvy so zdkonom, a
to z dovodu zloZitosti otdzok verejného poriadku a z Uplne odliSného sposobu, ako ich

. s (7
upravuje vnitrodtatne pravo.’

Ani Principy eurdopskeho zmluvného prava neupravuju
neplatnost’ zmluvy vyplyvajicu protipravnosti (a z rozporu s dobrymi mravmi a z nedostatku
pravnej spésobilosti)79 a to ,,(p)re velku rozmanitost zmliv medzi pradvnymi poriadkami
¢lenskych Statov, ktoré sa z tychto dévodov® povazujui za nevymozitelné , a z dovodu velmi
odlisnych dosledkov, ktoré vyplyvaja z tejto kategorizacie®.®*

V stvislosti s ivahami de lege ferenda poukazujeme na navrh Civilného sporového

75 LAZAR, J.. Otazky kodifikacie sukromného prava. Fragen der Kodifikation des Privatrechts.

Bratislava: IURA EDITION, spol. sr. 0., 2006, s. 117.

e Cesky Obgiansky zdkonnik uvadza viaceré d’alsie dovody neplatnosti pravnych ukonov.

" Aj madarsky Obciansky zdkonnik samozrejme ustanovuje aj d’alSie dovody neplatnosti pravnych tkon.
Na § 6:95 tohto pravneho predpisu sme poukazali, ked’ze hlavne tento je relevantny z hl'adiska témy tohto
prispevku.
! Pozri UNIDROIT: Zasady mezinarodnich obchodnich smluv. Praha: CODEX Bohemia, 1997.s. 71.
Pozri ¢lanok 4:101 Principov eurdpskeho zmluvného prava.

Ide o neplatnost’ vyplyvajicu z protipravnosti, resp. z rozporu so zakonom a z rozporu s dobrymi

79
80

mravmi.
8l ADAMOVA, Z. a kol.: Principy eurépskeho zmluvného prava. Bratislava: TURA EDITION, spol. s T. 0.
2009, s. 94.
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poriadku, ktory uz nepocita so zalobami o urCenie neplatnosti pravneho tkonu.®? Vv
nadviznosti na tito zamyslani pravnu upravu bude pravdepodobne potrebné novelizovat
viacero d’al§ich predpisov. Kladieme si otazku, ako sa bude napriklad uplatiiovat’ relativna
neplatnost’ pravneho ukonu, ktorym sa naklada s nehnutel'nostou ak sa jej opravneny subjekt
dovola alebo bude chciet’ dovolat’ skor, ako by prisluSny spravny organ na zaklade relativne
neplatného pravneho tikonu vydal rozhodnutie o povoleni vkladu.

V nasej legislative by sa mala ustélit’ jednozna¢nd a jednotna formulacia na vyjadrenie
toho, kedy je pravny ukon zakdzany a teda neplatny. Nasa legislativa tejto poziadavke zatial
nevyhovuje. Ziaroven bude potrebné prehodnotit’ pristup k tvorbe dévodovej spravy k
navrhom zdkonom. Dovodova sprava k navrhu zdkona neméze byt ponimana ako nutné zlo,
ale ma jednoznacne a jasne pomenovat’ cel zakona a motivy zdkonodarcu.

Napokon autori povazuji za potrebné na zaver poznamenat, Ze v tomto prispevku
prezentuju vlastny pravny nazor, ktory nemozno povazovat’ za stanovisko institucii, v ktorych

posobia.
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