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Bytové druzstvo a kataster nehnutel'nosti

UVOD - postavenie bytového druZstva

Bytové druzstvo (d’alej len ,,druzstvo) ma vzt'ah ku katastru nehnutelnosti v dvojakom
zmysle (okrem svojich veci ako pravnickej osoby konajicej vo vlastnom mene a na vlastny

ucet) a to:

- ako vlastnik druzstevnych bytov, ktory prevadza byt do vlastnictva najomcovi
druzstevného bytu na zaklade jeho Ziadosti o prevod bytu a

- ako spravca bytového domu na zaklade zmluvy o vykone spravy.

V oboch pripadoch zidkladnym ramcom jeho Ccinnosti je zdkon ¢. 182/1993 Z. z.
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov. Na druZstvo ako na
spravcu bytového domu sa vztahuju aj ustanovenia zédkona €. 246/2015 o spravcoch bytovych
domov, ktoré vymedzuju jeho inStitucionalne postavenie a predovSetkym jeho registraciu
a povinnosti vo¢i orgdnom S$tatu z hladiska jeho posudzovania aplnenia zakonnych

podmienok ako spravcu bytového domu.

Z hladiska platnej legislativy EU ako aj prenesenych smernic do nasich vnutroitatnych

noriem je spravcovstvo bytovych domov povazované za sluzbu verejného zaujmu.

Podl'a § 8 odsek 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov ,,Spravcom
modze byt pravnickd osoba alebo fyzickd osoba podnikatel’, ktord ma v predmete podnikania
alebo v predmete Cinnosti spravu a udrzbu bytového fondu; spravca, ktory spravuje bytové
domy, musi spifiat’ aj podmienky podl'a osobitného predpisu. Cinnost’ spraveu moze byt

vykonéavana len podl'a tohto zakona*.



Okrem tohto je potrebné uviest (§ 8 b odsek 1 toho ist¢ho zékona), ze ,,Spravca je
povinny vykondvat sprdvu domu samostatne v mene vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a na ich ucet a je opravneny konat’ pri sprave domu za vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome pred sidom®. Uvedené znamend, ze tam kde ma spravca
uzavretd s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov zmluvu o vykone spravy je zo zékona

ich splnomocnencom.

V tomto prispevku sa chcem zmienit' len o niektorych veciach vo vztahu druzstvo —

kataster nehnutel'nosti tykajucich sa zapisov prav k nehnutel'nostiam.
1. Prevod druzstevného bytu do vlastnictva najomcu

Druzstvo je vzdy a nad’alej povinné previest’ vlastnictvo bytu za nesplateny investi¢ny
uver s prislusenstvom ku dnu prevodu vlastnictva bytu najomcovi (¢lenovi druzstva),
ktory poziadal o prevod bytu (§ 29 odsek 2 a 3 uz citovaného zakona ¢. 182/1993 Z. z.).
Za dobu ucinnosti uz citovaného zdkona druzstva robia prevody vlastnictva bytu v sulade
s ustanoveniami zakona a som toho nazoru, ze pri koncipovani kipnych zmluv a névrhov
na vklad uz nie st také nedostatky, ktoré by viedli k preruseniu konania a dochadza len

k takym rozhodnutiam, ktorym sa povol'uje vklad.

Vyskytli sa avyskytuju sa pripady, ked” jeden z manzelov podava navrh na sud
0 urCenie neplatnosti zmluvy o prevode druzstevného bytu tam a vtedy, ked druZstvo
previedlo byt na oboch manzelov do BSM. Pri vyporiadani BSM pride jeden z nich
,»hahle“ na to, ze len on bol ¢lenom druzstva a druhy manzel nebol, lebo byt mu bol
prideleny pred uzavretim manZelstva a taktieZ uzavrel len on sdm ndjomni zmluvu.
Judikatara zastava nazor, ze opravnenym na prevod bytu do vlastnictva je len ten, kto bol
¢lenom druzstva, Sud v stlade so znenim zakona ako aj ustalenou judikatirou vyslovi
v rozsudku, Ze zmluva o prevode vlastnictva bytu manzelom je neplatnd alebo Ze
vyluénym vlastnikom bytu je len ten, kto bol ¢lenom druzstva. Pozri rozsudky NS SR sp.
zn. 3 Cdo 291/2006 a sp. zn. 3 M Cdo 11/2006. Tu sa potom natiska otazka skimania
obsahu takejto zmluvy, ¢i ju ma kataster skumat alebo nie? Podla § 31 odsek 1
katastralneho zdkona ,,Okresny urad preskima zmluvu z hladiska, ¢i obsahuje podstatné
nalezitosti zmluvy, ¢i je ukon urobeny v predpisanej forme, Ci je prevodca opravneny
nakladat’ s nehnutel'nostou, ¢i su prejavy vole dostatocne urcité a zrozumitelné, ¢i
zmluvna vol'nost’ alebo pravo nakladat’ s nehnutelnost'ou nie su obmedzené, ¢i zmluva

neodporuje zakonu, ¢i zdkon neobchddza a ¢i sa neprie€i dobrym mravom. Pri



rozhodovani o vklade prihliada okresny urad aj na skutkové a pravne skutocnosti, ktoré by

mohli mat’ vplyv na povolenie vkladu®.

Ak budeme analogicky vychadzat’ z rozsudku NS SR sp. zn. 10Szr/1/2011 tak okresny
urad by mal preskimavat’ obsah zmluvy o prevode druzstevného bytu ¢lenovi druzstva
tak, ako je skutkovy stav opisany v hore uvedenom pripade, ato z hladiska toho, ¢i

nadobudatel’ bol ¢lenom druzstva a ¢i zmluva neodporuje zékonu.

2. Vyhlasenie spravcu alebo predsedu spolocenstva

Podla § 5 odsek 2 uz citovaného zakona 182/1993 Z. z. v zneni neskorsich
predpisov ,,Prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode
vlastnictva nebytového priestoru je vyhldsenie spravcu alebo predsedu spolocenstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ze vlastnik bytu nema ziadne
nedoplatky na uhradach za plnenia spojené s uZivanim bytu alebo nebytového
priestoru a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav; to neplati, ak ide o prvy prevod
vlastnictva bytu* Ak ide o prvy prevod vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru,
prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode vlastnictva
nebytového priestoru je aj vyhlasenie prenajimatela o tom, Ze ndjomca bytu alebo
nebytového priestoru nema ziadne nedoplatky na ndjomnom a na uhradach za plnenia
spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru. S povinnostou predkladat’ tito
prilohu k zmluve o prevode vlastnictva v zavislosti od toho, ¢i vklad pri jej absencii
povolite alebo nie, Ste sa vyporiadali uz v roku 2004 takto: pozri Katastralny bulletin
¢. 3/2004, otdzka €. 29 a odpoved’ v iom nasledovnd: ,,...Predmetné vyhldsenie pre
konanie o vklade postacuje predlozit v jednom vyhotoveni /1x/. Ak tato priloha
zmluvy absentuje, sprava katastra prerusi konanie podla § 31a pism. c¢) zdkona NR SR
¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zéapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam /katastralny zdkon/ v zneni neskorSich predpisov a v pripade
nedolozenia vyhldsenia konanie zastavi. Aj ked vyhlédsenie spravcu alebo predsedu
spolo€enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, je kladné, to znamena,
ze vlastnik bytu ma nedoplatky na thradach za plnenia spojené s uzivanim bytu,
podmienka pozadovanej prilohy je splnend. Takéto vyhlasenie nemé pravne nasledky
pri rozhodovani o navrhu na vklad prava a v pripade, Ze su ostatné podmienky vkladu

splnené sprava katastra vklad povoli*.



Studna prax po tomto Vasom usmerneni iSla eSte d’alej. V rozsudku NS SR
1Szr/10/2011 z 8. 11. 2011 sa uvadza: ,, Podla § 31 ods. 1 zak. ¢. 162/1995 Z. z. v
hore uvedenom zneni sprava katastra preskima platnost zmluvy, a to najmé
opravnenie prevodcov nakladat’ s nehnutel'nost'ou, ¢i je ikon urobeny v predpisanej
forme, ¢i su prejavy vole hodnoverné, ¢i si dostatone urcité a zrozumitelné a ¢i
zmluvna volnost, pripadne pravo nakladat s nehnutel'nostou nie su obmedzené.
Zistenie, ¢i je predkladand zmluva platnd alebo neplatna, je v spravnom konani
usudkom prijatym na zdaklade inStitatu predbeznej otazky (najmd § 40 Spravneho
poriadku), a nasledne sa stdva jednym z podkladov rozhodnutia, ktoré musi sprava
katastra v zmysle § 32 ods. 2 Spravneho poriadku a v spojeni so subsidiarnym
ustanovenim § 22 ods. 5 zék. ¢. 162/1995 Z. z. (absencia ,,ius specialis® Upravy)
zdkonnym spdsobom vyhodnotit. Pritom skutocnost’ platnosti alebo neplatnosti
zmluvy nevyhodnocuje z hl'adiska G¢inkov stikromnopravnych, ale z hl'adiska vkladu
schopnosti do katastra nehnutelnosti. O d’alSom postupe organov katastra potom
rozhoduje situdcia, €i je zisteny nedostatok vkladu schopnosti odstranitel'ny alebo nie.
Navyse musi Najvyssi std konstatovat’, Ze ucelom priloh zmluvy, ktoré st uvedené v §
5 ods. 2 zdk. ¢. 182/1993 Z. z., je zabezpecenie informécii (maju teda informacny
charakter) pre zdujemcu o kiipu bytu s tym, Ze je to jediny dostupny zdroj informacii o
zaviazkoch, resp. pohl'adavkach, ktoré viaznu na predavanom byte a ktoré informéacie
st od uvedenych subjektov (spravcu alebo predsedu spolocenstva vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome) tazko dostupné pre zaujemcu o byt. Z uvedeného
potom vyplyva, Ze zalobcom tvrdené¢ nedostatky v prilohe zmluvy o prevode
vlastnictva bytu, ktord ma charakter informacie od tretej osoby (tzn. spravcu alebo
predsedu spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome) o
finan¢nych tarchach viaznucich na prevadzanom byte a ktora vychadza z informacii
osoby, ktord navySe nie je zmluvnou stranou, nie su za tejto situacie sposobilé vyvolat’
obcianskopravne nasledky neplatnosti zmluvy ako dvojstranného pravneho tkonu. Za
tejto pravnej situacie sa nemoéze Najvyssi sud stotoznit’ s nazorom zalobcu, ze
chybajuce, resp. neuplné prilohy k zmluve o prevode vlastnictva bytu su dévodom na
prijatie zaveru o neplatnosti predmetného pravneho ukonu*.

Dalej k tomuto chcem uviest, ¢ UGKK SR v postaveni ucastnika konania -
odporcu v konani na Okresnom sude v Galante pod sp. zn. 23C/119/2015 uvadza (pre
uplnost’ zaloba bola zamietnutd) nasledovné: ,,Spravy katastra bezne povol'uji vklady

aj v pripade, ze k zmluvam nie su pripojené vyhldsenia, kedze sa Casto stdva, ze
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spravcovia ich odmietnu vydat, alebo su nezastihnutelny. Ak by spravny organ
konanie zastavil len z toho dévodu, ze navrhovatel’ takéto potvrdenie odmietol vydat
predavajucemu A. F. a ze tento ucCastnik konania v urcenej lehote neodstranil
nedostatky navrhu na vklad, pripadne jeho priloh podla §31b ods. 1 pism. f/
katastralneho zakona, takéto rozhodnutie by bolo mozné povazovat za arbitrarne a
teda také, ktoré vytvaraju neprimerany a nedévodny zdsah do prav obcana ako
ucastnika konania. Nedolozenie potvrdenia o nedoplatkoch nepredstavuje dovod na
zastavenie konania podla §31b ods. 1 pism. f/ katastralneho zakona, nakol’ko neslo o
odstranenie nedostatkov ndvrhu na vklad, pripadne jeho priloh. Vyhldsenie o
nedoplatkoch je len prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o
prevode nebytového priestoru a nie prilohou navrhu na vklad. Absencia prilohy tejto
zmluvy nesposobuje neplatnost’ pravneho tikonu o prevode bytu®.

Co sa tyka druZstiev, tuto povinnost’ si plnia a vydavaju ako negativne tak aj
pozitivne vyhlasenie o stave nedoplatkov u prevadzaného bytu uvedomujuc si ich
dolezitost’. Stava sa vSak aj to, Ze v spise sa nachadza aj vyhlasenie, ktoré nebolo

vyhotovené druzstvom.

3. Zakonné zalozné pravo podl'a § 15 zakona ¢. 182/1993 Z. z.

Na Vasich ostatnych pravnickych dioch pred rokom bolo pani riaditelkou
legislativno-pravneho odboru JUDr. Odetou Poldaufovou toto zakonné zalozné pravo,
ktoré predstavuje pre druzstva ako spravcov bytového domu velky a dlhotrvajuci
problém, analyzované zo vSetkych hl'adisk. Ak by som ho opomenul, tak by naSe
hostovanie na tychto pravnickych dioch nemalo zmysel a opodstatnenie, kedZe
predpokladdme, Ze nas hodlate vypocut, Ze nam davate priestor na to, ako sa nan
pozerame my, t. j. ti, ktori s nim maja vela zodpovednosti, prace, starosti a aj

skusenosti.

3.1.  Legislativny vyvoj zdkonného zaloZného prava podla § 15 zikona ¢.
182/1993 Z. z.

Povodné (1.9.1993) a aj sucasné znenie tohto ustanovenia je rovnaké a je nasledovné:

15/1) Na zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajicich sa domu,

spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpecenie



pohladavok vzniknutych z pravnych tkonov tykajtcich sa bytu alebo nebytového priestoru v
dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznikéd zo zakona k bytu
alebo k nebytovému priestoru v dome zalozné pravo’) v prospech spolodenstva; ak sa
spoloCenstvo nezriad’uje, vznikd zo zdkona zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik zalozného prava sa zapiSe do katastra

nehnutelnosti.

15/2) Zalozné pravo k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome mozno zriadit' aj v

prospech tretej osoby
Je otazne, Ci sa tomu mame tesit’ alebo byt smutni.

Znenie tohto ustanovenia vsak preslo takym vyvojom, na ktory nemézeme byt hrdi.

V obdobi od 1.8.1995 do 10.10.1999 sme mali aj odsek 3, ktory znel: Pohl'adavky vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov vzniknuté z neplnenia povinnosti uvedenych v § 10 ods. 1 a §
11 ods. 2 sa pri rozvrhovom pojednavani uspokoja z podstaty podl'a osobitného predpisu po

uspokojeni pohl'adavok dani a poplatkov pred ostatnymi pohl'adavkami.

V ¢ase od 11.10.1999 do 30.6.2007 tento odsek znel: ,,(3) Pohl'adavky vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov vzniknuté z neplnenia povinnosti uvedenych v § 10 ods. 1 a § 11 ods.

2 sa pri rozvrhovom pojednéavani uspokoja z podstaty podl'a osobitného predpisu
Od 1.7.2007 bol tento odsek 3 vypusteny zo zdkona.
V case od 1.7.2007 do 31.3.2010 sme mali t¢inny odsek 1 nasledovného znenia:

»Na zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajicich sa domu,
spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpecenie
pohl'adavok vzniknutych z pravnych tkonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v
dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznikd zo zédkona k bytu
alebo k nebytovému priestoru v dome zdloZzné pravo V prospech spolocenstva; ak sa
spoloCenstvo nezriad'uje, vznika zo zakona zaloZné pravo V prospech ostatnych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik zaloZzného priava sa zapiSe do katastra
nehnutel’nosti na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome;

navrh na zapis podava predseda alebo spravca.

Ak si precitate poslednti vetu tohto ustanovenia, tak sa zakonite musite spytat, ¢i to bolo

mozné a ¢o tymto bolo myslené okrem toho, Ze toto sposobilo vel’ky chaos. Ak ma nieco byt


http://www.epi.sk/zz/1993-182/znenie-19930901#f2169055
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http://www.epi.sk/zz/1993-182/znenie-19950801#f2168705
http://www.epi.sk/zz/1993-182/vsetky-znenia#f2168679
http://www.epi.sk/zz/1993-182/vsetky-znenia#f2168705
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zapisané zo zakona, na to nie je potrebné rozhodnutie vlastnikov. Zakonodarca si tento omyl
uvedomil a zmenil toto ustanovenie, i ked’ si myslime, Ze druha veta odseku 1 tohto § 15 je

nadbytoc¢na, ni¢ nerieSiaca a zavadzajlca.

§ 15 uz citovaného zakona sa zdoraznuje Specificky charakter zdkonného zalozného prava

voc¢i zmluvnym zaloznym pravam.

Vyvoj upravy tohto zédkonného zalozného prava ndm v poslednom obdobi ustal, kazdy vie
0 tom, ze tato pravna uprava je nedostatocna, nikto nekona a bezi to d’alej. Pri tejto prilezitosti
si dovolujem uviest, ze zdkonnym zaloznym pravom zakonodarca predovsetkym sledoval

a nad’alej sleduje:

- Ochranu prav ostatnych spoluvlastnikov pred vlastnikom, ktory si neplni svoje
povinnosti uhrad,

- Kontinuitu vo fungovani bytového domu,

- Povinnost’ vlastnika bytu podrobit’ sa nutenému vykonu rozhodnutia vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov formou dobrovolnej drazby v pripade, Ze si neplni svoje
povinnosti tykajlce sa bytu,

- Nemoznost’ zaniku zdkonného zalozného prava k bytu alebo nebytovému priestoru pri
prevode alebo prechode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru na iného
vlastnika, ktory je pravnym néastupcom povodného vlastnika,

- K zaniku zakonného zadloZzného prava dochadza len zadnikom bytu alebo nebytového
priestoru,

- alebo len vtedy, ked” sa vlastnikom vSetkych bytov anebytovych priestorov
v bytovom dome stane jedna osoba,

- To, ze zakonné zalozné pravo sa nevzt'ahuje na osobu ale na byt alebo nebytovy
priestor,

- Obmedzenie partikularnych zaujmov inych zaloznych veritel'ov pri vykone zmluvného

zélozného préva.

3.2.  Postoj SZBD k zakonnému zaloZnému pravu podla § 15 ZoVB (zakona

0 vlastnictve bytov)

Toto zadkonné zadlozné pravo je hadam najddlezitejSie v naSom pravnom
poriadku, lebo sa dotyka velmi Sirokého okruhu osob a bytov. Zalozné pravo k

nehnutel’nostiam, bytom anebytovym priestorom vznika zapisom v katastri



nehnutel’nosti, ak osobitny zédkon neustanovuje inak. Osobitnym zdkonom v tomto
pripade je zakon NR SR ¢&. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych ainych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon). Sprava katastra
vykona zaznam aj bez navrhu, pripadne na navrh vlastnika alebo inej opravnenej
osoby. Sprava katastra je povinna najneskor v pracovny den nasledujici po dni, ked’
jej bola dorucend zmluva, verejnd listina alebo ind listina na zapis vkladom alebo
zdaznamom vyznacit' plombu o zmene prava k nehnutelnosti na liste vlastnictva alebo
v pozemkovej knihe. Na zadklade uvedeného teda pre posudenie vzniku zaloZzného
prava je potrebné hodnotit’, ¢i ide o zalozné pravo k nehnutel'nosti, ktoré vzniklo zo

zmluvy, rozhodnutim Statneho organu, resp. vzniklo zo zdkona.

Z citovanych ustanoveni Obcianskeho zakonnika, katastrdlneho zékona a
zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vyplyva, Ze na zabezpecenie
pohladavok spolocenstva, resp. ostatnych spoluvlastnikov v bytovom dome vznika
zalozné pravo priamo zo zakona, priCom su spravy katastra povinné zapisat' toto
zdkonné zéalozné pravo zaznamom (deklaratorny ucinok zdpisu do KN), a to aj bez

akéhokol'vek navrhu resp. na navrh, ak ho podal prevodca resp. nadobtidatel’ bytu.

Toto zdkonné zalozné pravo vzniklo uz pri predaji, prevode vlastnictva prvého
bytu v bytovom dome (t. j. podla § 28 ods. 5 KZ ,,Pravne u¢inky vkladu zo zmluvy o
prevode bytu a nebytového priestoru do vlastnictva ndjomcu podla osobitného
predpisu vznikaji na zaklade pravoplatného rozhodnutia o jeho povoleni ku ditu
dorucenia navrhu na vklad ,) a teda zalozné pravo k bytu v prospech SVB resp.
ostatnych vlastnikov v bytovom dome prevedeného do vlastnictva ndjomcu podla

ZoVB ma byt v liste vlastnictva zapisané vzdy ako prvé.

O tom, Ze toto zdkonné zalozné pravo ma len deklaratorny Uc¢inok sved¢i aj
odpoved uverejnend v Katastralnom bulletine ¢. 1/2010 znejtca takto: ,,Diiom 1.aprila
2010 nadobuda ucinnost’ zakon ¢. 70/2010 Z. z. ktorym sa novelizuje 1 zdkon NR SR
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov.  Tento zakon precizuje i ustanovenie § 15 a vypustil povinnost
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome rozhodovat' o vzniku a zéniku
zalozného préava k bytu alebo nebytovému priestoru v prospech ostatnych vlastnikov
bytov v dome alebo v prospech spoloéenstva. Sprava katastra podl'a § 34 zakona NR
SR €. 162/1995 Z. z. zapiSe vznik a zanik zakonného zalozného préva v spolocenstva
vlastnikov alebo v prospech vlastnikov bytov do katastra nehnutel'nosti zdznamom. V

8



sulade s § 36 katastralneho zékona sprava katastra posudi, ¢i je predlozena verejna
listina alebo ind listina bez chyb v pisani alebo pocitani a bez inych zrejmych
nespravnosti a ¢i obsahuje nalezitosti podla tohto zédkona. To znamena Ze sprava
katastra pri zapise zdiznamom na zaklade verejnej listiny alebo inej listiny neposudzuje

splnenie podmienok pre vznik prava uvedenych v zakone*.

Spravy katastra (katastralne odbory) toto zakonné zalozné pravo nezapisovali
vzdy hned’ pri prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru, aj ked’ k tomu maju
kompetenciu. Pokial’ takyto zapis v liste vlastnictva sprava katastra nerealizovala na
zaklade zmluvy o prevode vlastnictva k bytu, je tak povinna urobit’ v ramci Svojich
kompetencii. Vynimkou, kedy moze byt pred zdkonnym zaloznym pravom v prospech
spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, resp. v prospech ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zapisané iné zalozné pravo, si zdlozné
prava, ktoré vznikli pred G¢innostou zdkona NR SR €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov. Ide o pripady, kedy sa byty predavali najomcom v

sulade so zdkonom ¢. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku S$tatu na iné osoby.

Akékol'vek iné zalozné prava, ktoré vznikli k bytom prevedenym do
vlastnictva najomcov podl'a zdkona NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov mali byt’ zapisané az v poradi za zdkonnym zéloZznym pravom v

zmysle citovaného zakona.

Zapis resp. nezapisanie zakonného zéalozného prava do katastra mal a ma
Vv praxi d’alekosiahle dosledky najmé pri vykone zdloZzného prava a pri stanovovani

poradia rozhodujuceho na uspokojenie zaloznych prav (prednostny zalozny veritel’).

Sme toho nazoru, ze spravy katastra ako aj katastralne odbory zapisovali
a zapisuju poradie zaloznych prav v katastri nehnutel'nosti v rozpore s okamihom ich
vzniku. Vznikaju tak pripady, kedy zakonné zalozné pravo v prospech spoloCenstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, resp. v prospech ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov je zapisané v poradi aZ za inymi zaloZnymi pravami, alebo nie
je zapisané vobec.

Exekutori, notari, zamestnanci danovych Uradov pri rozhodovani o zriadeni
daniového zéalozného prava st (nevynimajic z toho zamestnancov katastra, ktori maja
osobitni odbornu sposobilost’ a rozhoduju o zépisoch § 33 KZ ) povinni pri svojej

¢innosti s odbornou starostlivostou skimat’ vSetky okolnosti, tykajice sa predmetu
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ukonu v naSom pripade zapisu zakonného zalozného prava do katastra. Takymito
osobami podl'a mdjho nazoru d’alej su aj predsedovia spoloCenstiev vlastnikov bytov,

obecné urady, spravcovia ako aj vlastnici bytov a nebytovych priestorov.

Na zaklade tu uvedeného, ak teda zistia pochybenie pri zapise zaloznych prav
v liste vlastnictva, mali by upozornit’ na tuto skuto¢nost’ prislusny katastralny odbor.
Tymto konanim totiz vSetci by mali predchadzat’ zodpovednosti za pripadna Skodu,

ktori mézu sposobit’ nesplnenim povinnosti, ktoré od nich mozno objektivne ziadat’.

Prislusny katastralny odbor je v stlade so spravnym poriadkom povinny VO
veci konat, priCom je opravneny rozhodnut’ podl'a § 18 ods. 2 katastralneho zakona.
Takéto rozhodnutia Katastralneho odboru (o zapise zakonného zalozného prava podla
ZoVB) a néasledne vyziadany vypis z listu vlastnictva su pre potom pre vsetkych
zavazné. Pri chybach tykajucich sa udajov na liste vlastnictva katastralny odbor vyda

rozhodnutie s nalezitost'ami podl'a § 47 Spravneho poriadku.

Exekutori, notari a danovy urad resp. spravny organ su povinni reSpektovat
verejnu listinu, ktorou je v zmysle § 69 ods. 1 katastrdlneho zakona vypis z listu

vlastnictva.

Co sa tyka presného okamihu vzniku zakonného zalozného prava, treba pouzit
vyklad, ktory ndm v tejto suvislosti poskytuje pravna tedria. Podl'a prof. Lazara ,.totiz
vo vSeobecnosti moZno uvaZovat o dvoch sposoboch vzniku zéloZzného prava zo
zékona“.!  Prvy spdsob prichddza do Gvahy vtedy, ked® zalozné pravo vznika
okamihom Uc€innosti urcitej pravnej normy. Druhy spociva v tom, Ze pravna norma
hypoteticky predpokladda moznost’ vzniku zaloZného prava, ak nastant urcité pravne
skutocnosti. V pripade vzniku zalozného prava podla ust. § 15 ZoVB sa podl'a nasho
nazoru dé uvazovat skor o druhej moznosti nielen pouzitim vykladu samotného znenia
predmetného zakonného ustanovenia, ale najmid pochopenim samotnej podstaty

zélozného prava.

,Konstrukcia, podla ktorej sa na vznik zdlozného prava vyzaduje eSte
existencia inej pravnej skuto¢nosti by aj podl'a nasho nazoru mala zodpovedat’ len

zaloznej zmluve. Na ostatné pripady (vznik zalozného prava zo zdkona a rozhodnutim

! Lazar J. a kolektiv: Zaklady obcianskeho hmotného prava, Druhé prepracované vydanie, 1. zvézok,
Vydavatel'stvo [IURA EDITION, 2004, str. 318
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sudu alebo spravneho organu) by sa tato konstrukcia nemala vzt'ahovat’, pretoze ide o
vznik zalozného préva tradicne a typicky spojeného vyluéne s jednou konstitutivnou
pravnou skutoénostou®.?  Nerespektovanie uveden¢ho principu by viedlo az k
absurdnym désledkom, ked” by zalozné pravo nevzniklo pravoplatnostou rozhodnutia
samého alebo zo zékona, ale az d’alSou pravotvornou skutocnostou - registraciou v

registri zaloznych prav.

Vznika otazka, ¢i ma vzhladom na svoju povahu zakonné zalozné pravo
,prednostné* postavenie pri konkurencii viacerych zaloznych prav. V zmysle § 151k
ods. 1 OZ je pre poradie zaloznych prav rozhodujuci ¢as ich registracie - t. j. v danom
pripade zépisu v katastri nehnutel'nosti. Ked’ze ako sme uz uviedli, tento zapis ma len
deklaratorny charakter a nie vzdy je tato skutocnost’ uvedend na prisluSnom liste
vlastnictva, mam za to, Ze kazdy d’alsi zalozny veritel musi byt uzrozumeny, Ze aj
ked by jeho zalozné pravo bolo zapisané na liste vlastnictva ako prvé v poradi,
vzhl'adom na zalozné pravo vznikajice priamo zo zékona podla ust. § 15 ods. 1
ZoVB, by pravo prednosti malo prave zdkonné zalozné pravo v prospech ostatnych

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

V zaujme pravnej istoty vSetkych ucastnikov pravnych vztahov, ktoré vznikaju
v suvislosti so zabezpeCovanim pohladdvok zalozenim bytu alebo nebytového
priestoru by vSak naproti tomu mali spravca alebo spoloCenstvo vlastnikov podat’
navrh na vykonanie zdznamu zaloZzného prava do katastra nehnutel'nosti v pripade, ak
skuto¢ne vznikne akékol'vek splatnd pohladavka voci konkrétnemu vlastnikovi bytu
alebo nebytového priestoru. V praxi si vS§ak mozno dost’ tazko realne predstavit’ takyto
striktny postup vzdy v pripade kazdej vzniknutej pohladavky (t. j. aj v pripade
pohladavky v malej vyske).

Aj preto by v zdujme pravnej istoty podl'a ndsho nédzoru malo byt na kazdom
liste vlastnictva k bytu alebo nebytovému priestoru uvedené predmetné zalozné pravo
vznikajice podla ust. § 15 ZoVB aj napriek tomu, Ze v Case zacatia vykonu zaloZné¢ho
prava inym zdloZznym veritelom nemusi redlne existovat’ aj splatnd pohladavka v

prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.

2 Pre porovnanie pozri ust. § 151g OZ posledna veta, v ktorej sa hovori najprv o vzniku a neskdr o zriadeni
zalozného prava rozhodnutim sudu alebo spravneho organu. K tomu pozri aj napr. ust. § 71 ods. 1 zakona €.
511/1992 Zb. o sprave dani a poplatkov v zneni neskorsich predpisov, ktoré tiez hovori o zriadeni zalozného

prava rozhodnutim spravcu dane, pricom na jeho vznik vyzaduje jeho zapis alebo registraciu v prislusnom
registri zaloznych prav v zmysle ust. § 151e OZ.
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Tento isty princip je sledovany ustanovenim odseku 4, § 81 zakona ¢. 563/2009
Z. z. v zneni neskorsich predpisov (Danovy poriadok) uc¢inného od 1.1.2017, ktory
znie: ,,Zalozné pravo podla odseku 1 mozno zriadit aj na zabezpeCenie danovej
pohladavky, ktord vznikne v budicnosti, ak je odovodnend obava, ze nesplatna alebo
nevyrubena dan nebude uhradend®. Oproti predchddzajicemu stavu bolo vypustené

»istej* danovej pohladavky.

Kedze toto zédlozné pravo vznikd priamo zo zdkona a zabezpecuje aj vSetky

pohladavky, ktoré vznikni v budutcnosti, bol by takyto postup nepochybne v sulade so

zakonom i na prospech ostatnych zaloznych veritel'ov a tretich osob. Vzhl'adom na uvedené

pravne argumenty sa stotoziiujeme€ Snazorom, ze ,akékol'vek zalozné préavo zriadené

vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v prospech tretiecho subjektu je vzdy neskorsicho

poradia ako zakonné zalozné pravo v prospech spoloCenstva resp. ostatnych vlastnikov

v bytovom dome*.2

4. Navrh na d’alsi postup vo veci vykladu ustanovenia § 15 ZoVB v suvislosti s jeho

zapisom do katastra

Vzhl'adom k tomu, Ze dochddza k rozdielnemu vykladu ré6znymi subjektami
tohto ustanovenia ako aj k tomu, ze sudna aplika¢na prax je v tejto otazke nejednotna,
protichodnd, rozporuplné a nedovol'ujuca jednotny vyklad ako aj k tomu, Ze nemoZzno
oCakavat’ v blizkej buducnosti zmenu zakona ¢. 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich
predpisov a Ob¢ianskeho zakonnika, navrhujeme, aby sme sa obratili na Najvyssi sud
SR apoziadali ojeho stanovisko, ktoré by bolo publikované v Zbierke stanovisk

a rozhodnuti NS SR.

% Valachovi¢, M.: Zakonné zalozné pravo podla § 15 zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
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