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1. Uvod

V tomto ¢lanku sa budeme zaoberat’ jednym zo spdsobov vykonu zdlozného prava
uvedenym V zdkone Ccislo 40/1964 Zb. Obcliansky zakonnik v zneni neskorSich
predpisov (d’alej len Obciansky zédkonnik), konkrétne vykonom zalozného prava formou
dobrovolnej drazby. V ramci vykonu daného zalozného prava zakon uklada jeho
jednotlivym subjektom povinnosti zasielat’ listiny na prislusny okresny urad, katastralny
odbor (d’alej len okresny urad).

Pre lepSie pochopenie institutu dobrovol'nej drazby v uvode v skratke vysvetlime ¢o
je dobrovol'na drazba a to jej porovnanim s drazbou podla zakona ¢. 233/1995 Z. z. o
sudnych exekutoroch a exekucnej Cinnosti (Exekucny poriadok) a o zmene a doplneni
d’al$ich zédkonov (d’alej len exekucnd drazba). Dobrovol'na drazba je upravena v zékone
¢islo 527/2002 Z. z. o dobrovol'nych drazbach a 0 doplneni zakona Slovenskej narodnej
rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch anotarskej Cinnosti (Notarsky poriadok) v zneni
neskorsich predpisov (d’alej len zakon o dobrovolnych drazbach). Exeku¢na drazba je
upravena v zakone ¢. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekuc¢nej Cinnosti
(Exeku¢ny poriadok) a o zmene a doplneni dalSich zakonov (dalej len Exekucny
poriadok).

Rozdiel medzi dobrovolnou drazbou a exeku¢nou drazbou spociva v tom, ze pri
exekucnej drazbe sudny exekutor vykondva verejnii moc pod dohl'adom exekuéného
sidu a dobrovolna drazba ma sukromno-pravny charakter (jej priebeh nie je
kontrolovany zo strany verejnej moci). Z vysSie uvedeného by preto mali okresné trady
venovat® vicSiu pozornost dobrovolnej drazbe najmid co sa tyka oznamovace]
povinnosti (ustanovenie § 27 zakona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o
zéapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam v zneni neskorSich predpisov, v
zmysle ktorého Urad geodézie, kartografie a Katastra SR, okresny urad v sidle kraja a
okresny urad oznamuju prisluSnym Stditnym organom skuto¢nost’ nasvedcujicu, ze
doslo k poruSeniu vSeobecne zaviazného pravneho predpisu, o ktorej sa dozvedeli pri
vykone Statnej spravy).

Vykonavat’ zalozné pravo cez dobrovolni drazbu ma oproti exekucnej drazbe
vyhodu v tom, Ze zalozny veritel’ nepotrebuje exekucny titul na dosiahnutie uspokojenia
svojej pohladavky, t.j. predaj nehnutelnosti sa mdze zrealizovat rychlejSie oproti
exekucnej drazbe.



Zalozné pravo je upravené v Obc¢ianskom zakonniku. Podl'a ustanovenia 151e ods. 2
Obcianskeho zdkonnika, zalozné pravo k nehnutelnostiam, bytom a nebytovym
priestorom vznika zapisom v katastri nehnutel'nosti, ak osobitny zakon neustanovuje
inak. Podla ustanovenia 151j ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ak pohladavka
zabezpecend zaloznym pravom nie je riadne a v¢as splnend, méze zalozny veritel’ zacat’
vykon zadlozného prava. V ramci vykonu zélozného prava sa zdlozny veritel mdze
uspokojit’ spéosobom ur¢enym v zmluve alebo predajom zdlohu na drazbe podla
osobitného zakona (zakon 0 dobrovolnych drazbach), alebo domahat’ sa uspokojenia
predajom zalohu podl'a osobitnych zakonov (napr. Exeku¢ného poriadku), ak tento
zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak.

Podl'a zakona o dobrovolnych drazbach je povinnostou drazobnika =zasielat
okresnému uradu nasledujuce listiny:

a) oznamenia:

- 0 drazbe

- 0 opakovanej drazbe

b) vyrozumenia:

- 0 upusteni od drazby

- 0 zmareni drazby

- 0 neplatnosti drazby

€) jedno vyhotovenie osved¢eného odpisu notarskej zapisnice spolu s potvrdenim
0 zaplateni ceny predmetu drazby (potvrdenie o nadobudnuti vlastnictva).

2. Listiny zasielané na okresny urad pocas vykonu ziloZného prava

a) Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava

Oznamenie o zacati vykonu =zalozného prava je povinny zaslat' prisluSnému
okresnému uradu zdlozny veritel. Dand povinnost’ mu vyplyva z ustanovenia § 1511
ods. 4 Obcianskeho zakonnika. Podla ustanovenia § 1511 ods. 4 Obcianskeho
zakonnika, ak je zalozné pravo zapisané v katastri nehnutelnosti, zalozny veritel’ je
povinny jedno vyhotovenie ozndmenia o zacati vykonu zalozného prava zaslat
prislusnému okresnému uradu, ktory za€atie vykonu zalozného prava vyznaci v katastri
nehnutel'nosti.

Dévodom preco tak ma zélozny veritel urobit’ je skutocnost, Ze po ozndmeni
0 zacati vykonu zaloZzného prava nesmie zaloZca bez suhlasu zalozného veritel'a zaloh
previest. V pripade, Ze by zalozny veritel opomenul ozndmit’ okresnému uradu zacatie
vykonu zdlozného prava, mohlo by sa stat, Ze kym by bol udeleny priklep na drazbe,
resp. by priSla na okresny rad na zapis notarska zapisnica (o drazbe), zalozca by mohol
zaloh previest na inti osobu, adana listina by bola nezapinatel'na, nakolko by
nevychadzala z udajov katastra ohl'adne vlastnika. Podl'a ustanovenia § 1511 ods. 2
Obcianskeho zakonnika, po ozndmeni o zacati vykonu zalozného prava nesmie zalozca
bez sthlasu zalozného veritela zaloh previest. PoruSenie zdkazu nemd ucinky voci
osobam, ktoré nadobudli zaloh od zdlozcu v beZnom obchodnom styku v ramci



predmetu podnikania zalozcu okrem pripadu, ked’ nadobudatel’ vedel alebo vzhl'adom
na vSetky okolnosti mohol vediet’, Ze sa zacal vykon zalozného prava.

b) Oznamenie 0 drazbe

Drazba za¢ina oznamenim o drazbe, ktoré podla ustanovenia § 17 ods. 5 pism. ¢)
zékona o dobrovol'nych drazbach zasle drazobnik aj prisluSnému okresnému uradu na
vyznacenie poznamky.

C) Vyrozumenie o upusteni od drazby

V zmysle ustanovenia § 19 ods. 3 zdkona o dobrovol'nych drazbéach, o upusteni od
drazby a o dovodoch upustenia od drazby vyrozumie drazobnik pisomne bez
zbyto¢ného odkladu osoby uvedené v § 17 ods. 5, t.j. aj prislusny okresny urad. Podla
naSho néazoru by okresny urad mal vymazat' na zéklade vyrozumenia o upusteni
od drazby vSetky poznamky na liste vlastnictva (d’alej len LV) tykajice sa zapisu danej
drazby. Je otazne, v akom registri bude vyrozumenie o upusteni od drazby zaevidované.
Podrl'a ndsho nazoru by malo byt zaevidované Vv registri P, ktory obsahuje udaje na zapis
pozndmok a analogicky aj udaje na vymaz poznamok.

d) Vyrozumenie 0 zmareni drazby

O zmareni drazby vyrozumie drazobnik bez zbytoéného odkladu okresny urad.
Otazne ostdva ¢o ma urobit’ okresny Urad S danym vyrozumenim. Podl'a naSho nézoru
zmarenim draZzby sice kon¢i proces predaja nehnutelnosti na drazbe, ale nakolko
z dovodu zmarenia drazby vydrazZitelom moze dojst’ k opakovanej drazbe, okresny trad
by mal dané vyrozumenie vratit draZobnikovi so Ziadostou o informéciu, ¢i ma
vymazat’ pozndmku o zacati vykonu zalozného prava a poznamku 0 ozndmeni 0 draZzbe,
pripadne dané vyrozumenie len zobrat’ na vedomie a ¢akat’ na d’alSiu listinu zo strany
draZzobnika.

e) Oznamenie o opakovanej drazbe
Drazobnik zaSle oznamenie 0 opakovanej drazbe aj okresnému uradu a to v lehote
najmenej desat’ dni pred zacatim opakovanej drazby.

f) Notarska zapisnica

Za predpokladu, ze nejde o drazbu bytu, domu, inej nehnutelnosti, podniku alebo
jeho casti alebo ak najnizsie podanie hnutel'nych veci, prav a inych majetkovych hodnét
nepresahuje sumu 33 193,92 eura, drazobnik po ukonceni drazby vyhotovi bez
zbyto¢ného odkladu zéapisnicu o vykonani drazby.

Pre okresny urad je dolezité, ze ak ide o drazbu bytu, domu, inej nehnutelnosti,
podniku alebo jeho casti, t.j. o predmet drazby ktory eviduje V katastrdlnom operate,
priebeh drazby musi byt osvedceny notarskou zapisnicou (podl'a ustanovenia § 24 ods.
7 Vv spojeni s odsekom 8 zakona o dobrovolnych drazbach, notarsku zapisnicu zasle
drazobnik do piatich dni odo dita konania drazby okresnému tradu).



3. Dopady zapisu notarskej zapisnice na udaje katastra nehnutel’nosti po skonceni
drazby

Nadobudnutie vlastnictva alebo iného prava

Podl'a ustanovenia § 27 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach, ak uhradil
vydrazitel cenu dosiahnuti vydraZzenim v ustanovenej lehote, prechadza na neho
vlastnicke pravo alebo iné pravo k predmetu drazby udelenim priklepu. Ku diu
zaplatenia ceny dosiahnutej vydrazenim vydrazitelom zanikd pohladavka veritela v
rozsahu uspokojenia veritela z vytazku drazby.

Zapis vlastnickeho prava a poznamky

Podl'a ustanovenia § 28 ods. 3 zakona o dobrovolnych drazbach, ak ide o byt, dom
alebo inu nehnutelnost’, zaSle draZzobnik po zaplateni ceny predmetu drazby jedno
vyhotovenie osvedceného odpisu notarskej zapisnice spolu s potvrdenim o zaplateni bez
zbyto¢ného odkladu prislusnému okresnému uradu. Notarska zéapisnica sa zapise do
katastra nehnutelnosti zaznamom Vv zmysle zakona ¢. 162/1995 Z. z. o Kkatastri
nehnutelnosti a o zéapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam v zneni
neskorSich predpisov (d’alej len katastralny zakon), konkrétne podl'a ustanovenia § 34
o0ds. 1, v zmysle ktorého prava k nehnutel'nostiam uvedené v § 1 ods. 1 ktoré vznikli,
zmenili sa alebo zanikli priklepom licitatora na verejnej drazbe sa do katastra zapisuju
zdaznamom, ato na zdéklade verejnych listin alebo inych listin. Okresny trad skiima
notarsku zapisnicu len z hladiska, ¢i vychadza z udajov katastra (ustanovenie § 42
katastralneho zékona).

V ustanoveni § 43 ods. 2 katastralneho zakona je uvedene¢, Ze ak ide o drazbu podla
osobitného zakona (v danom pripade zakona o dobrovolnych drazbach), ktorej
predmetom je byt, dom alebo ina nehnutel'nost, okresny tirad vyznaci udaj o drazbe
najmenej pocas troch mesiacov odo diia dorucenia zapisnice o drazbe, a ak bolo zacaté
stidne konanie o urcenie neplatnosti drazby (v zmysle ustanovenia § 21 ods. 3 zakona
0 dobrovol'nych drazbach, osoba, ktord podala na side Zalobu o neplatnost’ drazby, je
povinnd oznamit’ prislusSnému okresnému tradu zacatie sidneho konania), tak az do
skoncéenia tohto konania. Na zruSenie poznamky plati ustanovenie § 39 ods. 3. Podla
nasho néazoru, spravne malo byt uvedené v ustanoveni § 43 ods. 2 katastralneho zakona,
7e Udaj o drazbe sa vyzna¢i odo dna doruCenia notarskej zapisnice, anie ako je
Vv katastralnom zakone uvedené, Ze odo dia doruéenia zapisnice 0 drazbe z dovodu, ze
ak ide o0 nehnutel'nost’ priebeh drazby musi byt osved¢eny notarskou zapisnicou.

Z ustanovenia § 43 ods. 2 katastralneho zakona vyplyva, Ze okresny trad je povinny
spolu sudelenim priklepu na dobrovolnej drazbe vyznacit na LV aj poznamku, ze
nehnutel'nost’ bola nadobudnuta dobrovolnou drazbou. Za predpokladu, ze zapisu
nepredchadza iné neukoncené katastralne konanie je povinny vykonat aj zapis udelenia
priklepu ako zadznamovej listiny v lehote urcenej na zapis poznamky, t.j. najneskor
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Vv nasledujuci pracovny den (obdobne je to rieSené aj v Katastralnom bulletine ¢. 2/2013
V odpovedi na otazku €. 40).

Vecné bremena a predkupné prava

Podl’a ustanovenia § 30 zakona o dobrovolnych drazbach, prava oséb vyplyvajice z
vecnych bremien viaznucich na predmete drazby nie su dotknuté prechodom
vlastnickeho prava drazbou. Predkupné pravo viaznuce na predmete drazby zanika
udelenim priklepu, ak vydrazitel' uhradil cenu dosiahnuti vydrazenim predmetu drazby
v ustanovenej lehote; to neplati v pripade predkupného prava spoluvlastnikov veci k
spoluvlastnickemu podielu.

Prava zabezpecujuce pohladavky

Podla ustanovenia § 31 zdkona o dobrovolnych drazbach, ak osobitny zdkon
neustanovuje inak, prechodom vlastnictva alebo iného prava k predmetu drazby
nezanikaji zdlozné prava a maji ucinky voci vydrazitel'ovi; to plati aj o pravach
vyplyvajlcich zo zmluv o obmedzeni prevodu nehnutelnosti. Pohl'adavky zabezpecené
tymito pravami, ak nie su splatné, sa nestavaju dinom prechodu vlastnictva predmetu
drazby splatnymi. Osobitnym zdkonom sa v tomto pripade rozumie Obciansky
zakonnik.

Podl'a ustanovenia § 151ma ods. 3 Obcianskeho zakonnika, pri vykone zalozného
prava zaloznym veritelom, ktorého zéalozné pravo je v poradi rozhodujicom na
uspokojenie zaloznych prav registrované ako prvé (dalej len ,,prednostny zalozny
veritel"), sa zéaloh prevadza nezatazeny zaloznymi pravami ostatnych zaloZnych
veritelov.

Podla ustanovenia § 151ma ods. 6 Obcianskeho zakonnika, pri vykone zaloZného
prava zaloznym veritel'om, ktory nema postavenie prednostného zaloZzného veritel’a, sa
zaloh prevadza zataZeny zaloZnym pravom prednostného zaloZzného veritela a
ostatnych zaloznych veritelov, ktori su v poradi rozhodujicom na uspokojenie
zaloznych prav pred zaloznym veritelom vykondvajucim zdloZné pravo; vo vztahu k
ostatnym zaloznym veritelom sa pouZiji primerane ustanovenia odsekov 3 az 5.

Z vyssie uvedenych ustanoveni vyplyva, Ze skuto€nost’ €i zanikaju aj d’alSie zalozné
prava evidované na LV, zavisi od postavenia zalozného veritel'a, ktory vykonava
zalozné pravo. Ak ma postavenie prednostného zalozného veritela, vtedy zanikaji
vSetky zalozné prava evidované na LV. V praxi je tazko predstaviteI'nd skutocnost’, ze
by si niekto kupil na drazbe nehnutel'nost’ zat’aZzeni d’alSim zaloZznym pravom. Problém
moze nastat’ aj vtedy, ked’ st predmetom vykonu zalozného prava byty, konkrétne ¢i
zakonné zalozné pravo K bytu ma prednostné postavenie alebo nie (pri konkurencii
viacerych zaloznych prav). Zo zapisu na LV to nemusi byt vzdy jednoznacné, preto by
mali okresné urady skimat postavenie daného zalozného prava, nie podla poradia
zapisu na LV, ale podl'a vzniku pohl'adavky, nakolko zapis zdkonného zalozného prava
do katastra nehnutel'nosti ma len deklaratérne uc€inky.



4. Neplatnost’ drazby

Podla ustanovenia § 21 ods. 2 zédkona o dobrovolnych drazbach, v pripade, ak sa
spochybiiuje platnost’ zdloznej zmluvy alebo boli porusené ustanovenia tohto zdkona,
moze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknutd na svojich pravach, poziadat’ sud, aby
urCil neplatnost’ drazby. Pravo domahat’ sa urCenia neplatnosti drazby zanikd, ak sa
neuplatni do troch mesiacov odo dna priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti
drazby suvisia so spachanim trestného ¢inu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v
ktorom mé predchadzajici vlastnik predmetu drazby v Case priklepu hldseny trvaly
pobyt podla osobitného predpisu; v tomto pripade je mozné domahat’ sa neplatnosti
drazby aj po uplynuti tejto lehoty.

Osoba, ktora podala na sude zalobu o neplatnost drazby, je povinna ozndmit’
prislusnému okresnému tradu zacatie sidneho konania.

O neplatnosti drazby drazobnik bez zbyto¢ného odkladu vyrozumie okresny trad.
Podl'a ustanovenia § 34 ods. 2 katastralneho zakona, ak std rozhodol o neplatnosti
pravneho ukonu alebo neplatnosti dobrovol'nej drazby, okresny trad vyznaci stav pred
tymto pravnym tkonom alebo pred dobrovol'nou drazbou; to plati aj vtedy, ak pravo k
nehnutel'nosti bolo dotknuté d’alSou pravnou zmenou a ak je rozhodnutie stidu zavizné
pre osoby, ktorych sa tato pravna zmena tyka. Okresny urad vyznacéi stav pred
dobrovol'nou drazbou zdznamom. Podl'a nasho nézoru drazobnik by mal vyrozumiet’
okresny trad o neplatnosti drazby zaslanim pravoplatného rozsudku sudu.

5. ZruS$enie poznamky

Ustanovenie poslednej vety § 43 ods. 2 katastralneho zakona odkazuje pri zruseni
poznamky na ustanovenie § 39 ods. 3 katastrdlneho zékona, v zmysle ktorého okresny
urad zrusi poznamku bez navrhu alebo na navrh toho, kto podal névrh na jej zéapis, ak sa
preukdze, Zze pominuli dovody jej zapisu. Z vysSie citovaného ustanovenia Sa preto
vynara otazka, na ziklade ¢oho maju okresné urady zrusit' zapis danej poznamky. Co
znamena skutoCnost, ze pominuli dovody jej zapisu. Katastralny zakon uvadza, Ze
okresny urad vyznaci udaj o drazbe najmenej pocas troch mesiacov odo diia dorucenia
zapisnice o drazbe, a ak bolo zacaté sidne konanie o urcenie neplatnosti drazby, tak az
do skoncenia tohto konania. MdzZe preto okresny trad po uplynuti troch mesiacov odo
dina dorucenia notarskej zapisnice (zapisnice o drazbe) za predpokladu, Zze nebola
podana Zaloba, bez ndvrhu zru$it' zapis danej poznamky? Teoreticky si nemoZno
predstavit’, Ze uplynutie trojmesacnej lehoty budli okresné urady sledovat. Skor budu
Cakat’ na Ziadost’ vlastnika o vymaz poznamky. Podl'a ndSho nazoru by Ziadost’ vlastnika
mala obsahovat’ potvrdenie sudu, Ze nebola podand zaloba o neplatnost’ dobrovolnej
drazby (std by mal vydat’ potvrdenie po uplynuti trojmesacnej prekluzivnej lehoty na
uplatnenie prava domahat’ sa urcenia neplatnosti drazby, pocitanej odo dna udelenia
priklepu).

Dalsim dovodom zruSenia danej poznamky je skutoénost, Ze vydrazitel' prevedie
predmet drazby na d’alSieho vlastnika. V Katastralnom bulletine ¢. 2/2012 v odpovedi
na otazku ¢. 27 sa uvadza: ,KedZe vydrazitel' previedol nehnutelnost’, ktora bola
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predmetom drazby, na tretiu osobu, pominul dévod zapisu pozndmky o tom, zZe
nehnutel'nost’ bola nadobudnutd dobrovolnou drazbou — tito poznamka by uz ani
nezodpovedala skuto¢nosti, nakol’ko by nekorespondovala s pravnym titulom, na
zéklade ktorého tretia osoba nadobudla predmetnti nehnutel'nost’.*

6. Zaver

Ako z vyssie uvedeného vyplynulo, nie vSetky ustanovenia zakona o dobrovolnych
drazbach hovoria jednoznacne, ako mé okresny urad postupovat, napr. ked mu je
dorucené vyrozumenie 0 zmareni drazby. Je preto potrebna preciznejsia pravna tprava,
aby nedochadzalo k situaciam, ze jednotlivé okresné urady budi postupovat
V jednotlivych pripadoch rozdielne.

Dalsim nedostatkom zikona o dobrovolnych drazbach je skutoénost, Ze
drazobnikovi duplicitne uklad4 povinnost’ zaslat’ notarku zapisnicu na okresny trad, a to
1. krat do piatich dni odo dna konania drazby (§ 24 ods. 7 a 8) a 2. krat uz aj
S potvrdenim o zaplateni bez zbytocného odkladu (§ 28 ods. 3). Podl'a ndsho nazoru
drazobnik posiela na okresny urad len jedno vyhotovenie notarskej zapisnice spolu
s potvrdenim o zaplateni v zmysle ustanovenia § 28 ods. 3 zakona o dobrovolnych
drazbach. Ak by aj predtym poslal notarsku zapisnicu bez potvrdenia o zaplateni, podla
ustanovenia § 24 ods. 7 a8 zakona o dobrovolnych drazbach, okresny urad by ju
nemohol zapisat zdznamom do katastra nehnutelnosti. Vlastnicke pravo alebo iné
pravo k predmetu drazby prechddza na vydrazitel'a udelenim priklepu az ked’ uhradi
cenu dosiahnutt vydraZenim v ustanovenej lehote.

Podl'a nasho nazoru ani institat dobrovolnej drazby uz nebudil vyuZivat zéalozny
veritelia na uspokojenie svojich pohl'adavok v takom poéte ako tomu bolo v minulosti
z dovodu, Ze v zdkone 0 dobrovol'nych drazbach (konkrétne jeho novela ¢islo 106/2014
Z. z. u¢inna od 01.09.2014) sa st'azili podmienky na uplatnenie tohto spésobu vykonu
zalozného prava, nakolko drazit nemozno nehnutel'nosti, ak hodnota pohl'adavky bez
jej prislusenstva zabezpecenej zdloZnym pravom ku ditu ozndmenia o zacati vykonu
zalozného prava neprevysuje 2000 eur.

Literatura:

[1] JUDr. Maria Mihalikova: Dobrovol'na drazba a kataster nehnutel'nosti, Bulletin
slovenskej advokacie 10/2008, s. 8-14.
[2] Katastralny bulletin






