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Zalozné pravo podla § 15 zak.€.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov

Zakon ¢. 182/1993 Zb. 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (d’alej len ,,bytovy
zakon®) priniesol do praxe vel'mi vela otazok, ktoré sa viazu na interpreta¢né spory. Jednou
Z nich je otazka zalozného prava k bytom a nebytovym priestorom, ktoré vznika priamo zo
zdkona. UcCelom zakotvenia zalozného priva priamo v zdkone bolo jednak pdsobit
prevenéne na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (d’alej len ,,vlastnici bytov*) s cielom
riadneho avcéasného plnenia si zakonnych azmluvnych povinnosti a jednak ochrana
ostatnych vlastnikov bytov voc¢i neplneniu si povinnosti jednotlivymi vlastnikmi bytov.
Zalozné pravo upravuje § 15 bytového zakona a napriek mnohym jeho novelizaciam, vratane
§ 15, do dnesného dna nebola odstranend nejednoznacnost’ jeho formulacii.

Podla § 151a Obcianskeho zakonnika (d’alej len ,,0Z*) zadlozné pravo je vecnym
pravom k cudzej veci (zalohu), ktoré sluzi na zabezpecenie a uspokojenie pohladavky
zalozného veritel'a prostrednictvom vykonu zalozného prava. Jeho vecnopravna povaha
spociva v tom, Ze zat'azuje zaloh v prospech zalozného veritel'a bez ohl'adu na to, kto je jeho
vlastnikom, veritelom a bez ohladu na to, ¢i je osoba sama osobne povinna na splnenie
zabezpeceného zavizku, pripadne ¢i pocas existencie zalozného prava dochadza k zmenam
Vtejto osobe. Zalozné pravo posobi voci kazdému nadobudatelovi zalohu. Ten, kto
nadobudne vlastnicke pravo k zalohu, prevezme zaloZné pravo i S ostatnymi tarchami, ktoré
zatazuju zaloh.

Zalozné pravo plni zasadne dve hlavné funkcie:

a) zabezpeCovaciu funkciu, ktora spociva v tom, ze donucuje dlznika svoj dlh splnit’.
Posiliiuje postavenie veritel'a v tom zmysle, Ze jeho pohl'addvka bude uspokojena aj
vtedy, ak dlznik nebude chciet’ alebo mdct’ splnit’ svoj zavézok..

b) uhradzovaciu funkciu, ak splatna pohl'adavka zalozného veritel’a nie je riadne a vcas
splnena.

Vznik zalozného prava

Podla § 151e ods. 2 OZ zalozné pravo k nehnutelnostiam, bytom a nebytovym
priestorom vznikd zapisom v katastri nehnutelnosti, ak osobitny zdkon neustanovuje inak.
Zalozné pravo moze tiez vzniknit’ na zaklade zakona.

Osobitnym pravnym predpisom, na zaklade ktorého vznika zalozné pravo zo zakona je
bytovy zakon.

Podla § 15 ods. 1 bytového zdkona na zabezpeCenie pohladavok vzniknutych
z pravnych tkonov tykajtcich sa domu, spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu
a prisluSenstva a na zabezpecenie pohl'adavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa
bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu alebo nebytovému priestoru v dome zalozné pravo
Vv prospech spoloCenstva; ak sa spoloCenstvo nezriad’uje, vznikd zo zdkona zalozné pravo



Vv prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik zéalozného
prava sa zapise do katastra nehnutel'nosti.

Podl'a § 34 ods.1 zakona ¢.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a 0 zapise
vlastnickych ainych prav k nehnutelnostiam (katastralny zdkon) v zneni neskorSich
predpisov (d’alej len ,katastralny zakon*) prava k nehnutelnostiam uvedené v § 1 ods.1 ,
ktoré vznikli, zmenili sa alebo zanikli zo zdkona, rozhodnutim Statneho organu, priklepom
licitatora na verejnej drazbe, vydrzanim, prirastkom a spracovanim, prava k nehnutel'nostiam
osvedCené notarom, ako aj prava k nehnutelnostiam vyplyvajuce z ndjomnych zmlav, zo
zmlav o prevode spravy majetku Statu alebo z inych skuto¢nosti svedc¢iacich o zvereni spravy
majetku obce alebo spravy majetku vysSieho tzemného celku sa do katastra zapisuju
zédznamom, a to na zaklade verejnych listin a inych listin.

Zakonné zéalozné pravo sa do katastra nehnutelnosti zapisuje podla § 34
74k.C.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a 0 zapise vlastnickych a inych prav do katastra
nehnutelnosti (katastradlny zdkon) v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,katastralny
zakon*)

So samotnym zapisom zalozného prava V katastri sa vSak Vtomto pripade nespdja
vznik, zmena alebo zénik tohto prava. Zapis zdkonného zalozného prava ma len deklaratorny
charakter a existuje aj bez zapisu v katastri nehnutel'nosti. Zapis zakonného zalozného prava
Vv katastri nehnutel'nosti je vSak vel'mi dodlezity z pohl'adu vykonu zalozného prava.

Pri vzniku zéalozného prava moézeme hovorit’ 0 dvoch krokoch - jednym je jeho
zriadenie a druhym je jeho vznik. Pri zmluvnom zéaloznom prave vieme tieto dva kroky
jednoznacne oddelit’. Zalozné pravo sa zriad'uje uzavretim zaloznej zmluvy a vznika vkladom
do katastra nehnutel'nosti. Ako je ale to pri zdkonnom zaloznom prave? Ktorym momentom
je zalozné pravo zriadené? A kedy vznika? Bytovy zékon nerozliSuje tito skuto€nost, vravi
iba 0 vzniku zalozného prava. Za zriadenie a zaroven vznik zakonného zalozného prava
modzeme povazovat nadobudnutie vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru.
Nasledne uz nie je potrebny ziadny d’alsi ukon, zalozné pravo vznika priamo zo zakona (napr.
podla povodnej pravnej tipravy v CR podla § 15 ods.3 zak.¢.72/1994 Z.z. o vlastnictve bytov
zélozné pravo vzniklo az pravoplatnostou rozhodnutia sudu. V sucasnej dobe podl'a nového
obc¢ianskeho zékonnika, do ktoré¢ho bola zahrnutd aj pravna uprava vlastnictva bytov
anebytovych priestorov uz zadkonné zalozné pravo k bytom anebytovym priestorom
nevznika).

V stvislosti so zapisom a vymazom zalozného prava vzniknutého na zaklade § 15
bytového zékona (d’alej len ,,zdkonné zalozné pravo*) sa vynara viacero otazok.

Zalozné pravo k pohPadavke

Prvou otazkou je, aka pohladdvka je zabezpecend zdloznym pravom — ¢i ide o
existujucu pohl'adavku ( § 151c ods.1 OZ) alebo moze ist’ aj o pohladavku, ktord vznikne
Vv budicnosti ( § 151c ods.2 OZ) (dalej len ,,budtica pohl'adavka®).

Podl'a § 151c ods.1 OZ zaloznym pravom mozno zabezpe€it peiiaznli pohl'adavku, ako
aj nepenaznu pohl'adavku, ktorej hodnota je urcita alebo kedykol'vek trvania zalozného prava
urcitelna.



Podla § 151c ods.2 OZ zaloznym pravom mozno zabezpelit aj pohladavku, ktora
vznikne v budicnosti alebo vznik ktorej zavisi od splnenia podmienky.

§ 15 ods.1 bytového zdkona nam nedava jednoznac¢nu odpoved’ na tato otazku, nakol'ko
pouziva pojem ,,na zabezpecenie pohl'adavok vzniknutych z pravnych tkonov......... vznikd zo
zékona zalozné pravo* . Z gramatického vykladu tohto ustanovenia by sa dalo usudit’, ked’ze
zékonodarca pouzil minuly cas, hovori o ,,vzniknutych® pohladdavkach, ze sa jednd
0 pohladavky uz existujuce v ¢ase ndvrhu na zapis zalozného prava do katastra.

Ak by sme vychadzali aj zo znenia § 34 katastralneho zakona, aj podla tohto
ustanovenia sa zapisuju prava, ktoré¢ vznikli, zmenili sa alebo zanikli, teda taktiez pouziva
minuly ¢as. Z uvedeného vyplyva, ze predmetom zapisu V katastri nehnutel'nosti musia byt
uz existujuce prava, teda § 34 katastralneho zdkona nerita vobec so zdpisom budiceho
zélozného prava.

Akcesoricka povaha zalozného prava

Z funkcie zéalozného prava vyplyva, ze je akcesorickym (vedlaj§im) pravom
pristupujucim k pohl'adavke a ma subsidiarny (podporny) charakter. Aj v odbornej literattre
sa uvadza, ze zalozné pravo moze existovat’ len v nerozlu¢nej spétosti s pohl'adavkou, ktora je
sucastou hlavného priméarneho zavizkového vztahu medzi dlznikom a veritel'om. Samotna
existencia zalozného prava, t.j. existencia bez nim zabezpecovanej pohladavky je pojmovo
vylagena“.! Akcesoricki povahu zalozného prava zdoraznil aj Najvyssi sud SR v rozsudku
sp.zn. 10bo 39/2008 39/2008 zo dia 16.12.2009 ,, Zalozné pravo ako akcesorické pravo sluzi
na zabezpecenie pohladavky veritel'a tym, Ze ak dlznik nesplni svoj zavézok véas a riadne,
zélozny veritel' je opravneny uspokojit’ svoju pohladavku, vratane jej prisluSenstva
z predmetu zadlohu. Vo vztahu k zabezpeCovanému zavdzku ma zdlozné pravo povahu
akcesorického zavizku, t.j. ak kvzniku k hlavnému zavizku neddjde, nemédze dojst’ ani
k vzniku akcesorického zaviazku“.

V odborne;j literatire sa aj uvadza, ze vzhladom na ,,akcesorickii povahu zalozného
prava, ak by pohl'adavka nevznikla ..., v takom pripade by nemohlo vzniknut’ ani zalozné
pravo.“ (Vojéik, P. a kol.: OBCIANSKY ZAKONNIK. Stru¢ny komentar. Bratislava, [URA
EDITION, spol. s 1. 0., 2010, s. 419). Dalej sa v odbornej literatiire obdobne uvadza, ze okrem
,UZ existujucej platnej pohl'adavky mozno zaloznym pravom zabezpecit’ aj pohl'adavku, ktora
vznikne az v buducnosti, ale vykon zalozného prava zavisi na skuto¢nom vzniku buduce;j
pohladavky ... V opa¢nom pripade, t. j. ak predpokladana pohl'adavka nevznikne ..., zlozné
pravo, vzhl'adom na jeho akcesoricki povahu, taktieZ nevznikne.” (Svoboda, J. a kol.:
Obciansky zékonnik. Komentar a stvisiace predpisy. Bratislava, Eurounion spol. s r. 0. 2005.
s. 269). Taktiez sa v odbornej literatire mozno docitat’, ze ,,zalozné pravo moze existovat’ len
v nerozlu¢nej spétosti s pohl'adavkou, ktord je stiCastou hlavného primarneho zaviazkového
vztahu medzi dlznikom a veritel'om.

Poukazat’ mozno aj na pravny nazor Najvyssieho sidu SR vyjadreny v jeho uzneseni
zo dna 27. 7. 2011, sp. zn. 6M Cdo 8/2010, kde Najvyssi sid SR konStatoval, Ze existencia
zalozného prava podla § 15 zakona €. 182/1993 Z. z. je podmienena vznikom pohladavky
uvedenej v tomto ustanoveni. Vznik zakonného zalozného prava nemoze nastat’ pred vznikom
zabezpecovanej pohl'adavky (nemé povahu zabezpeky do buducnosti).

! LAZAR J. a kol. Ob&ianske pravo hmotné. Bratislava. Iura Edition spol. s.r.0.,2006,s.492



Velkt polemiku sposobilo v Ceskej republike rozhodnutie Najvyssieho sudu CR
sp.zn. 29Cdo 4340/2011 z26.8.2014, ktoré uplatnilo velmi prisny vyklad akcesority
zalozného prava a Vv ktorom sa konStatovalo, Ze zalozné pravo vznika az v momente, kedy
vznikne pohladavka.?

S tymito pravnymi nazormi sa stotoznila aj redakéna rada Katastralneho bulletinu,
rezortného periodika Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, a ktory
zverejnila aj v Katastralnom bulletine ¢.2/2012.

Zapis do katastra

Katastralny zakon a ani bytovy zakon neupravuje, aké listiny je potrebné predlozit’ na
zapis zékonného zélozného prava do katastra nehnutelnosti, len konStatuje, ze zapis sa
vykona na zdklade verenej alebo inej listiny. Zapis sa vykond podla § 34 katastrdlneho
zékona. Okresné urady, katastrdlne odbory pdvodne zapisovali zakonné zalozné pravo do
katastra nehnutel'nosti uz pri prvom prevode bytu alebo nebytového priestoru najomcovi, bez
akejkol'vek inej listiny. Zalozné pravo sa nezapisalo k jednotlivym bytom alebo nebytovym
priestorom, bolo sice zapisané v Casti C-listu vlastnictva, ale bez oznacenia konkrétneho bytu
alebo nebytového priestoru. K zapisu zalozného prava do katastra sa nevyzadovala ziadna
osobitna listina, stacilo v zmluvach o prevode bytu alebo nebytového priestoru jednoduché
konstatovanie o vzniku zalozného prava. Nakol'ko sa zalozné pravo zapisovalo uz pri prvom
prevode bytu alebo nebytového priestoru v dome, zapisalo sa va¢Sinou ako prvé v poradi.

V neskorSom obdobi ako aj dnes sa zalozné pravo zapisuje do katastra nehnutelnosti
aj na zaklade osobitnej ziadosti, ktora obsahuje udaj o predmete zalozného prava, teda
oznacenie konkrétneho bytu alebo nebytového priestoru a oznacenie zalozného veritela.

V sucasnej dobe okresny tUrad, katastralny odbor ziada K navrhu na zapis zalozného
prava predlozit’ aj doklad o existencii pohl'adavky. Nikde nie je zadefinované, ¢o je listinou,
ktora méa byt predloZend okresnému uradu, katastrdlnemu odboru na zapis zdkonného
zélozného prava. Ak budeme vychddzat’ ztoho, ze zalozné pravo nemdze existovat bez
zabezpecenej pohl'adavky, tak potom tou inou listinou, ktora preukazuje, Ze vzniklo zalozné
pravo zo zakona, je naozaj potvrdenie existencie pohl'adavky. Taktiez nie je zrejmé, ¢i musi
osoba, ktord Ziada zapisat’ zdkonné zalozné pravo aj preukazat, Ze je opravnena poziadat
0 zapis, teda ¢i je naozaj spravcom bytového domu alebo spoloCenstvom vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov a ¢i musi nasledne okresny urad, katastralny odbor skimat’ aj tuto
skutoénost’. V praxi sa vyskytol aj d’al$i problém stvislosti s protestom prokuratora Okresnej
prokuratiry Bratislava I a to, & ma okresny tUrad, katastralny odbor skiimat’, ¢i je zapis
zélozného prava v sulade s predchadzajucim zapisom (okresny prokurator namietal, ze pri
zapise zakonného zalozného prava mal okresny urad, katastralny odbor skumat, ¢i zakonné
zélozné pravo preslo na nového nadobudatel’a bytu, ktory ziskal byt v dobrovolnej drazbe.
Tento byt ziskal nezatazeny ziadnym zaloznym pravom. Zapis vlastnickeho prava bol
vykonany Vv stlade s predloZenou listinou, byt bol zapisany do listu vlastnictva bez tiarch, bez
zédkonného zalozného prava. Nasledne ale spravca bytového domu poziadal o zapis
zékonného zéalozného prava, kde zaloznym pravom bola ale zabezpeCovand pohladavka
povodného vlastnika bytu. Okresny urad nesktimal aani nemal doévod sktmat’ titul

2HUDAK,J: Akcesorita zalozného prava, bankova zaruka a konkurz, SUKROMNE PRAVO, 8,2015
¥ Protest prokurétora Okresnej prokuratiry Bratislava Il sp.zn. Pd 157/15/1102 zo diia 13.1.2016



nadobudnutia vlastnickeho prava k bytu apreto zapisal zdkonné zalozné pravo do listu
vlastnictva. Takze sice novy vlastnik nadobudol byt nezatazeny zaloznym pravom ale napriek
tomu ho mal v liste vlastnictva zapisané.)

Poradie zaloZného prava

DalSou dolezitou otdzkou je otazka poradia zdkonného zalozného prava a s fiou spojena
otazka prednosti zdkonného zalozné prava.

Podla § 151k ods. 1 OZ ak vzniklo na zalohu viac zaloznych prav, na ich uspokojenie je
rozhodujuce poradie ich registracie v registri zaloznych prav pocitané odo dna ich najskorsej
registracie alebo odo dna ich registracie v osobitnom registri. Podl'a § 151ma ods. 3 OZ pri
vykone zalozného prava zdloznym veritelom, ktoré¢ho zalozné prdvo je v poradi
rozhodujicom na uspokojenie zaloznych prav registrované ako prvé (d’alej len "prednostny
zdlozny veritel"), sa zdloh prevadza nezatazeny zaloznymi pravami ostatnych zaloznych
veritel'ov.

V odbornej literature sa uvadza, ze ustanovenie § 151k ods.l1 OZ rieSi poradie
uspokojenia len zmluvnych zaloznych prav, ktoré sa zapisuju do prislusnych registrov.”

Povodna pravna Uprava § 15 ods. 3 bytového zakona u¢inna do 10.10.1999
uprednostnila pohl'adavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vzniknuté z neplnenia
povinnosti uvedenych v § 10 ods. 1 a § 11 ods. 2 pri rozvrthovom pojednavani pred ostatnymi
pohladavkami. Zakonom ¢€.252/1999 Z.z. o bankéch, ktorym sa novelizoval aj bytovy zakon,
doSlo k vypusteniu Casti predmetného ustanovenia, ktorym sa uprednostiiovalo uspokojenie
pohladavok vzniknutych zneplnenia povinnosti podla bytového zdkona pred ostatnymi
pohladdvkami. Touto zmenou doSlo k zrovnopravneniu vSetkych pohladdvok a zédkonné
zélozné pravo stratilo svoj prednostny charakter.

Podra stanoviska Ministerstva spravodlivosti SR> je zrejme bez pochyb, 7e napriek
tomu, Ze ide o zadlozné pravo vznikajice zo zdkona, pre rieSenie otdzky priority na
uspokojenie pohladavky, resp.pohladdvok, ktorych uspokojenie takéto zalozné pravo
zabezpeCuje, nebude rozhodujuci ich vznik, ale priorita na uspokojenie sa bude riadit’
¢asom jeho zapisu (zaznamu) v katastri.

Ustanovenie § 151k Obcianskeho zdkonnika v tomto ohl'ade nepripista ini moznost’.
Ak na zdlohu vzniklo viac zaloznych prév, na ich uspokojenie je rozhodujuce poradie ich
registracie v registri zaloznych prav. Takze napriek tomu, Ze niektoré spoloCenstva sa
domnievajl, Ze tym, Ze zalozné pravo vznikd ex lege, ziskaji tym vzdy absolutnu prioritu
ateda aj postavenie prednostného zaloZzného veritel'a, nie je to tak, kedZe (zjednoduSene
povedané) postavenie prednostného zalozného veritela ziska ten, koho zalozné pravo je
v katastri registrované ako prvé. Skuto€nost’ vzniku, ¢i zriadenia zalozného prava v tomto

4 Fekete, Obciansky zakonnik I, Velky komentar Bratislava, Eurokodex 2011, ,,Ak je uréitou nehnutel'nost'ou
zabezpecCené viac zaloznych prav, uspokoja sa v pripade neplnenia pohl'adavky veritelov postupne v poradi,
v akom jednotlivé zalozné prava vznikli. Najprv teda doéjde k uspokojeniu pohl'adavky zabezpecenej najstar§im
zéloZznym pravom. V tejto suvislosti je vSak potrebné si uvedomit’, ze predpisy o exekucii majua svoje vlastné
ustanovenia o tom, ktoré zalozné prava sa uspokoja v lepSom poradi pre pripad, Ze je rovnakym zaloznym
pravom zabezpecCenych viac pohladavok. Pritom poradie podla tychto predpisov nemusi byt vzdy zhodné
s poradim, ktoré by vyplyvalo z poradia podl'a § 151k OZ.

® Ministerstvo spravodlivosti SR sp.zn.37047/2013-110 zo dia 23.7.2013.



ohl'ade nie je podstatna®“. (Opacny nazor vyslovil napr. Krajsky sud v Bratislave v rozsudku
sp.zn.3Cob/233/2013 zo dna 28.01.2015, podla ktorého pre poradie tohto zakonného
zalozného prava nemdze byt rozhodujucim ¢as jeho zdznamu do katastra nehnutel'nosti, ktory
v zmysle § 5 ods. 2 zak. ¢. 162/1995 Z.z. plni len eviden¢nu funkciu pred datumom jeho
vzniku zo zakona.)

Ako uz bolo spomenuté, zdkonné zalozné pravo je v mnohych pripadoch zapisané ako
prvé v poradi. Co vtom pripade, ak je okresnému turadu, katastralnemu odboru dorucena
ziadost’ o zapis zdkonného zalozného prava ale uz s vycislenou vyskou pohl'adavky? Ako mé
nalozit’ okresny urad, katastralny odbor s takouto listinou? Zapisat' zalozné pravo na prvé
miesto, ako keby iSlo o doplnenie povodného zapisu, alebo ho mé zaradit’ do poradia ako
d’alSie nasledujuce? Okresny urad, katastralny odbor vykona zapis ako dalsi v poradi.
V tomto pripade bude v liste vlastnictva zapisané povodné zalozné pravo ako prvé v poradi
a d’alSie ako nasledujice v poradi nové zalozné praivo.6

Vymaz zalozného prava

Okresny turad, katastralny odbor neméze vymazat prvy zapis zékonného zalozného
prava, nakol’ko nemé dorucenu ziadnu listinu, na zéklade ktorej by urobil vymaz tohto prava.
Podla § 151md ods.1 OZ zalozné pravo zanika

a) zanikom zabezpecéenej pohl'adavky,

b) zanikom vsetkych veci, prav alebo inych majetkovych hodnot, na ktori sa zalozné
pravo vztahuje,

c) ak sa zalozny veritel’ vzda zalozného prava,

d) uplynutim ¢asu, na ktory bolo zalozné pravo zriadené,

e) vratenim veci zalozcovi, ak zalozné pravo vzniklo odovzdanim veci,

f) ak zalozca previedol zaloh v beznom obchodnom styku v ramci predmetu podnikania,

g) ak zalozca previedol zaloh a zmluva o zriadeni zalozného prava uruje, ze zalozca
moze zaloh alebo jeho Cast’ previest’ bez zat'azenia zdloznym pravom,

h) inym spésobom dohodnutym v zmluve alebo vyplyvajicim z osobitného predpisu,

i) ak sa vykonalo bez ohl'adu na rozsah uspokojenia veritel’a.

Podla § 151md ods.2 OZ po zaniku zalozného prava sa vykond vymaz zalozného prava
Z registra zéaloznych prav alebo z osobitného registra, ak sa na vznik zalozného prava
vyzaduje podl'a zakona registracia v osobitnom registri; vymaz sa vykona ku ditu uvedenému
Vv ziadosti na vymaz zaloZného prava, najskor vSak ku diiu zaniku zalozného prava.

V pripade, ze bolo zdkonné zalozné pravo zapisané v katastri nehnutel'nosti ako prvé,
pricom vychddzame z predpokladu, Ze zaloZné pravo nevzniklo, nakolko ku diu zapisu
Vv katastri neexistovala pohl'adavka, je otazne, Ci je vobec mozny vymaz zalozného prava a ak
ano, na zaklade ¢oho by okresny trad, katastralny odbor mohol vykonat’ jeho vymaz, nakol’ko
ani jeden z dovodov uvedenych v § 151md ods.1 Obcianskeho zakonnika nenastal.

® Fekete, Obciansky zakonnik I, Velky komentar Bratislava, Eurokodex 2011, Sprava katastra o poradi vzniku
zaloznych prav nerozhoduje. Dobu vzniku zalozného prava neméze nijako ovplyvnit’ ani ju zmenit’ a to ani na
ziadost’ 0s6b opravnenych zo zalozného prava.



Taktiez musime vziat’ do uvahy aj § 70 ods.1 katastralneho zakona, podl'a ktorého udaje
katastra si hodnoverné, ak sa nepreukdze opak. Vykonat vymaz neumoziuje ani postup
podl'a § 59 katastralneho zédkona, nakol’ko sa nejedna o chybny zapis.

Ak teda vykona prednostny zalozny veritel' zalozné pravo na dobrovolnej drazbe,
zostane zakonné zalozné pravo zachované alebo sa vymaze? Pri vykone zalozného prava
prednostnym zdloznym veritelom dochadza /ex lege/ k vymazu vsetkych zaloznych prav,
ktoré su neskorSie v poradi, a to aj k vymazu zdkonného zélozného prava. Vymaze sa aj
zalozné pravo prednostného veritel’a, pretoze jeho realizaciou bolo uspokojené.

Opacny nazor vyslovil Najvyssi sid SR v rozsudku sp.zn. 10Szr/144/2012 zo dna
25.9.2013, podla ktorého ak okresny urad, katastralny odbor pri zapise zapisnice
0 dobrovolnej drazbe vychadzal zust. § 151ma ods.3 OZ, podla ktorého pri vykone
zdlozného prava zéaloznym veritelom, ktorého zalozné pravo je v poradi rozhodujucom na
uspokojenie zaloznych prav registrované ako prvé (dalej len ,,prednostny veritel**), sa zaloh
prevadza nezat’azeny zaloznymi pravami ostatnych zaloznych veritel'ov. Z ni¢oho nevyplyva,
ze by doslo k zaniku zakonného zéalozného prava zriadeného podla § 15 ods. 1 zékona ¢.
182/1993 Z.z., nakol’ko toto je viazané na nehnutel'nost’, a preto jej prechodom na pravneho
nastupcu na neho v plnom rozsahu prechadza. Uvedené zakonné zalozné pravo v zmysle ust.
§ 15 ods. 1 zékona €. 182/1993 Z.z. sluzi nazabezpecCenie pohl'adavok, ktoré ma spolocenstvo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, a ak sa nezriaduje spoloCenstvo, tak ostatni
vlastnici bytov a nebytovych priestorov voci vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v
dome.

Zaver

Okresny urad, katastralny odbor nemdze skumat, ¢i vykon zdloZzného prava podla
zak.€.527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach realizoval naozaj ten, kto o sebe tvrdi, Ze je
prednostny zélozny veritel.

Vysledok dobrovolnej drazby, teda zapisnica o priebehu dobrovolnej drazby sa do
katastra nehnutelnosti zapisuje podl'a § 34 katastralneho zdkona zdznamom a tak je pravomoc
okresného uradu, katastrdlneho odboru obmedzend len na skimanie suladnosti udajov
V listine s § 42 katastralneho zékona.

Okresny trad, katastralny odbor musi vzdy vychadzat’ z predlozene;j listiny, v ktorej
musi byt konStatované, o akého zalozného veritel’a sa jedna a ¢i sa zaloh nadobuda zatazeny
alebo nezatazeny zaloznym pravom. (priklad: Okresnému uradu, katastralnemu odboru bola
dorucena zapisnica o vykonani dobrovolnej drazby, kde sa dobrovol'na drazba vykonala na
zéklade navrhu prednostného zélozného veritel'a, ktorym boli vlastnici bytov. Zalozné pravo
bolo v katastri nehnutelnosti zapisané ako zakonné zalozné pravo prvé v poradi.
Nehnutelnost sa nadobuidala bez akychkol'vek tiarch a vecnych bremien. Dal§i v poradi
zalozni veritelia namietali, Ze vlastnici bytov neboli prednostnymi zaloznymi veritel'mi aj ked’
bolo ich zalozné pravo zapisané v poradi ako prvé, nakol'ko pohladavka, zabezpeCovana
tymto zaloznym pravom neexistovala v ¢ase zapisu zalozného prava do katastra. Zial’, v tomto
pripade naozaj nie je rozhodujtce, kedy vznikla v skuto€nosti pohl'adavka, ale rozhodujtce je
podla § 151k ods.1 Obcianskeho zakonnika poradie zapisu zaloznych prav v katastri
nehnutelnosti. Okresny trad teda zapiSe nehnutelnost’ v prospech nového vlastnika
nezatazenu ziadnymi inymi zéloznymi pravami.)



Otazka zdkonného zélozného prava, napriek tomu, ze bytovy zakon je ucinny od
1.9.1993, nie je vObec v praxi jednoducha a to nielen v ramci samotného vykonu zalozného
prava ale aj z pohl'adu jeho zapisu v katastri nehnutel'nosti. V rdmci novelizéacie katastralneho
zékona bude potrebné pamidtat na vytvorenie takych zakonnych ustanoveni, ktoré
jednoznacne upravia postup pri zapise prava, ktoré vznika zo zékona, aké listiny bude
potrebné predlozit’ na jeho zépis aco bude predmetom prieskumu okresného uradu,
katastralneho odboru. Nebude to jednoduché vzhladom na uz existujuce zapisy v Katastri
nehnutel’nosti, na doteraz nejednoznacny vyklad zakonného zalozného prava a vzhl'adom na
ochranu samotnych vlastnikov bytov pred tymi, ktori si neplnia svoje povinnosti vyplyvajuce
im z vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru.



