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- Zakonné zalozné pravo

" podla § 15 zakona o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov (¢. 182/1993 Z. z)

JUDr. Marek Valachovi¢

Nérodnd rada Slovenskejrepubliky prijala diva 17. 5. 2007 novelu z3-
kona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,ZoVB“), ktord bola publi-
kovand v Zbierke zakonov pod & 268/2007 Z. z. a nadobudla déin-
nost 1. 7. 2007. Této novela priniesla do pravnej dpravy vlastnictva
bytov a nebytovych priestorov viacero zmien, najmi v stvislosti so
spravou bytovych domov. Okrem toho viak spresnila a doplnila aj
daliie ustanovenia ZoVB vritane ust. § 15 predmetného zdkona,
ktoré upravuje vznik zdloZného prava k bytu a nebytovému priesto-
ruv dome. Predmetom tohto &ldnku sd pravne dvahy nad osobitos-
tou prdvnej Gpravy tohto tzv. ,zdkonného ziloZného prava“ v stvis-
losti nielen s novelou ZoVB publikovanou pod & 268/2007 Z.z,, ale
predovietkym so vieobecnou pravnou dpravou zdlozného prava
zakotvenou v ustanoveniach §§ 151- 151md zdkona & 40/1964 Zb.
- Obéiansky zdkonnik (dalejaj,0Z").

Pravna dprava zdkonného zalozného prava

Indtitdt zdloZného prdva sa stal po svojom opitovnom zaradenf do
prdvneho poriadku Slovenskej republiky zékonom & 509/1991 Zb.,
s G¢innosfou od 1. 1. 1992, vyznamnym zabezpe&ovacim prostried-
kom, ktory v sti¢asnosti €asto vyuZivajd veritelia na zabezpedenie
pohladdvok. Pocas nasleduijicich 10 rokov sa viak zalozné pravo
v naSom prdvnom poriadku iba formovalo a udomacriovalo, Hlav-
ny dévod nespocival len v takmer dplnom odstranenf tohto za-
bezpecovacieho instititu z ndsho prévneho poriadku zikonom
€. 40/1964 Zb. na viac ako tri desatrocia, ale najmi v jeho nasled-
nej nedostatocnej a nejednoznacnej pravnej tprave po roku 1989.
Prave nepresnd prdvna tiprava spGsobovala dalsich 10 rokov pravnu
neistotu medzi G¢astnikmi pravnych vztahov, ako aj réznorodost a
rozpornost pravnych vykladov stidov." Legislativa sa aZ prili§ rychlo
v danej oblasti uspokojila s prijatou dpravou, ktors sa postupom
Casu, v sivislosti s rozvojom trhového hospodarstva po roku 1990,
pri aplikdcii na obgianskoprévne a obchodnopravne vzfahy stala
neflexibilnou. Nedostato¢né a zdfhavé prispésobovanie sa spolo-
Censkym zmendm viedlo aZ k opétovnému potlaaniu ziloZzného
prdva, ako jedného z historicky a pravne najvyznamnejsich pro-
striedkov zabezpecenia zdvizkov v stikromnom prave.

PoZadované zmeny priniesla a# novela OZ uskuto&nend zako-
nom & 526/2002 Z. z., ktord s G&innosfou od 1. 1. 2003 vyraznym
sposobom modifikovala zdloZné pravo.’ A% od tejto prévnej dpra-

vy moZno hovorit o zdloZnom préve v pravnom poriadku SR ako
0 jednom z najmodernejsie a najkomplexnejsie upravenych v rim-
ci kontinentdlneho pravneho systému.’

Zdlozné pravo sa vratilo do ndsho pravneho poriadku s G&in-
nostou od 1. 1. 1992, pricom zdkonné zdlozné pravo k bytu a ne-
bytovému priestoru bolo do ndsho pravneho poriadku zavedené
prijatim zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovyich
priestorov. Tymto zakonom, kto-
ry nadobudol t&innost 1. sep-
tembra 1993 sa v Slovenskej
republike umoZnila transforma-
cia vlastnictva bytového fondu.
Ciefom zdkonnej dpravy bolo
upravit podmienky prevodu
vlastnictva bytov a nebytovych
priestorov vo vlastnictve §tatu
alebo obce do vlastnictva obéa-
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nov. Zakon tieZ definuje pojem
byt a nebytovy priestor v bytovom dome ako objekt vlastnickeho
prdva a urcuje zdkonné podmienky ich prevodu. Sicastou tejto
zdkonnej dpravy je aj otdzka zabezpedenia pohladdvok vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, resp. ich spologenstva voti kon-
krétnemu vlastnikovi bytu alebo nebytovému priestoru pre pripad
neplatenia povinnych dhrad spojenych s uZivanim bytu, nebyto-
vého priestoru a spolo¢nych Easti a zariaden domu.

Celd dpravu zdkonného zdlozného prdva obsahuje jediné usta-
novenie ZoVB, ktorého obsah a podstata sa pocas celej existencie
ZoVB napriek viacerym novelizdcidm prakticky nezmenili. Pred-
metné znenie ust. § 15 ods. 1 zdkona & 182/1993 Z. z. je s G&in-
nostou od 1. 7. 2007 nasledovné:

»~Na zabezpecenie pohladdvok vzniknutych z pravnych tkonov
tykajicich sa domu, spoloénych Easti domu, spoloénych zariadeni
domu a prisluienstva a na zabezpecenie pohladdvok vzniknutych
z pravnych dkonov tykajticich sa bytu alebo nebytového priestoru
v dome, ktoré urobil viastnik bytu alebo nebytového priestoru v do-
me, vznikd zo zdkona k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome
zdloZné pravo v prospech spolocenstva; ak sa spolocenstvo nezria-
disje, vznikd zo zdkona zdlozné prévo v prospech ostatnych viastni-
kov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zdnik zalozného prdva sa
zapiSe do katastra nehnutefnosti na zdklade rozhodnutia viastni-
kov bytov a nebytovych priestorov v dome; ndvrh na zdpis poddva
predseda alebo sprdvca.”
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Novela ZoVB vykonand zakonom & 268/2007 Z. z. povodné
znenie ust. § 15 ods. 1 doplnila doplnenim do poslednej vety vy§-
Sie zvyraznenej citdcie, podla ktorej sa zdlozné pravo zapfie do
katastra nehnutelnosti na zdklade rozhodnutia vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Pévodnd zdkonnd tprava len
ustanovovala, Ze vznik a zdnik zdlozného prdva sa zapie do katas-
tra nehnutelnosti. V tejto sivislosti zékonodarca v texte zdkona,
resp. v pozndmke pod Ciarou pévodne odkazoval na § 3 ods. 1
pism. d) zdkona Slovenskej ndrodnej rady & 266/1992 Zb. Ako
vyplyva z dévodovej sprévy k zdkonu & 268/2007 Z. z., vzhfadom
na obsolétnost predmetného ustanovenia‘ bolo potrebné tento
nedostatok odstrdnit uvedenim spravneho odkazu na ust. § 34
platného katastrdlneho zdkona & 162/1995 Z. z. v zneni neskor-
Sich predpisov (dalej aj ,katastrdlny zdkon”). Je zardZajice, Ze zi-
konodarca na tento legislativno-technicky nedostatok zareagoval
aZ po vyse 11 rokoch od zru3enia pévodného katastralneho zako-
na . 266/1992 Zb., na ktory ZoVB v ust. § 15 ods. 1 odkazoval.

Len pre Uplnost doddvame, Ze zdkonodarca rovnakym spéso-
bom reagoval aj na obsolétnost ods. 3 v ust. § 15 zakona tym, ze
toto ustanovenie lplne derogoval. Pévodny odkaz v pozndmke
€. 17a ZoVB na uZ zrusené ust. § 337 Obdianskeho stidneho po-
riadku nebol za stcasného platného pravneho stavu opodstat-
neny.

Vznik a zanik
zakonného zdlozného prava

ZiloZné pravo k bytu alebo nebytovému priestoru v bytovom do-
me, ktoré upravuje ustanovenie § 15 zdkona & 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorgich
predpisov je akymsi ,0sobitnym druhom* zilozného préva, preto-
Ze vznikd priamo zo zdkona.” Toto zdlozné pravo sliZi na zabezpe-
Cenie pohladdvok, ktoré md spologenstvo vlastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov a ak sa nezriaduje spolocenstvo, tak ostatnf
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, vo&i vlastnikovi
bytu alebo nebytového priestoru v dome. Zabezpetené si pohla-
davky, vzniknuté z pravnych dkonov viastnika bytu alebo nebyto-
vého priestoru, ktoré sa tykaji domu, spolognych Zasti, spoloé-
nych zariadenf a prislufenstva domu a zastavaného a prifahlého
pozemku a z pravnych dkonov, tykajtcich sa bytu alebo nebyto-
vého priestoru.

Zabezpetenie sa vzfahuje najmi na pohladavky finanéného
charakteru, ktoré vznikli povinnostou tihrad za prevadzku, opravy a
ddrzbu spoloénych Casti, spolo¢nych zariadent a prisluSenstva
domu a pozemku alebo platieb za dodavku sluzieb, sdvisiacich
s uZivanim bytu a nebytového priestoru, ako aj nahrad $kod, ktoré
spésobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru alebo osoby uZi-
vajce byt alebo nebytovy priestor na spoloénych ¢astiach, zaria-
deniach a prislusenstve domu alebo pozemku. Uelom zakotvenia
zdloZného prava priamo v zékone bolo jednak pdsobit prevencne
na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov s cielom riadneho
a vasného plnenia si zékonnych a zmluvnych povinnosti a jednak
ochrana ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov voi
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neplneniu si povinnosti jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovyich
priestorov v dome, pripadne dalSich oséb uZivajicich byt alebo
nebytovy priestor. Samotné zabezpecenie pohfaddvky zdloznym
prdvom spociva v tom, Ze ak si dlznik, ktorym je vdy konkrétny
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nesplinf svoju pla-
tobnu povinnost riadne a v&as, md spologenstvo alebo ostatni vlast-
nici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, ako zdloZni
veritelia privo domahat sa uspokojenia pohtadévky zo zilohu.
KedZe zabezpecenie vyplyva priamo zo zikona, na vznik zdloz-
ného prdva uZ nie je potrebny akykolvek ich pravny dkon. V praxi to
znamend, Ze dotknuti vlastnici bytov a nebytovyich priestorov sa
mdzu doméhat Ghrady vzniknutych nedoplatkov nedisciplinované-
ho vlastnika - neplati¢a vykonom zdlozného préva predajom bytu
alebo nebytového priestoru na drazbe. VicSina zmliv o prevode
vlastnictva bytov a nebytovych priestorov, ktoré uzatvdraji obce &
infvlastnici bytovych domov s ndjomcami bytov, obsahujd informa-
ciu o vzniku tohto zdloZného préva. Ak by ju aj neobsahovali, diiom
povolenia vkladu vlastnickeho prdva k bytu aleba nebytovému
priestoru do katastra nehnutelnosti, zalozné pravo vznikne zo z3-
kona a zapisuje sa do katastra nehnutel'nosti.

Podla ndsho ndzoru vyvstdva otdzka o Easovom momente kedy
skutocne zdloZné pravo podla ust. § 15 ods. 1 ZoBV vznikd. M4 to
zdsadny vyznam najma pri realizdcii zdloZzného préva v pripade,
ak na zdlohu (t. j. na byte alebo na nebytovom priestore) viazne
okrem zékonného zdloZného prdva aj iné zdlozné pravo zriadené
v prospech dalsieho zdloZného veritela, pripadne veritelov. Blizie
sa tejto problematike budeme venovat v zdvere tohto prispevku.

Co sa tyka presného okamihu vzniku zdkonného zdlozného
préva, treba pouZt vyklad, ktory nam v tejto stvislosti poskytuje
prévna tedria. Podla prof. Lazara totiZ vo vieobecnosti mozno uva-
Zovat o dvoch spésoboch vzniku zdlozného préva zo zdkona.’ Prvy
sposob prichddza do dvahy vtedy, ked’ zdloZné pravo vznikd oka-
mihom déinnosti urcitej pravnej normy. Druhy spo&iva v tom, Ze
prdvna norma hypoteticky predpokladd moznost vzniku zalo#né-
ho préva, ak nastand urité pravne skutoZnosti. V pripade vzniku
zdloZného prava podla ust. § 15 ZoVB sa podla ndtho ndzoru d4
uvaZovat skor o druhej moZnosti nielen pouzitim vykladu samot-
ného znenia predmetného zdkonného ustanovenia, ale najma
pochopenim samotnej podstaty zdloZzného prava.

Zdkonodarca totiZ pouzil pomerne nestandardny a nestastny
vyraz ,vzniknutych” pri slovnom spojeniv cit. ustanoveni§ 15 ods. 1
ZoVB. Tento termin sa javi byt kiicovy pri posudzovani momentu
vzniku ziloZného prava. Ak totiZ vychddzame z predpokladu, Ze
v danom pripade nevzniklo ex lege zdlozné privo pre vietky byto-
vé spoloCenstvd, resp. pre vSetkych oprévnenych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov uz nadobudnutim Géinnosti zakona o vlast-
nictve bytov a nebytovych priestorov (1. septembrom 1993), do-
mnievame sa, Ze zikonodarca mal na mysli zabezpeZenie vietkych
buddcich pohladavok, ktoré vznikni ostatnym vlastnikom bytov
a nebytovym priestorov voti konkrétnemu diznikovi - neplaticovi
v stvislosti s uZivanim bytu alebo nebytového priestoru v danom
bytovom dome. Vzhladom na zskonodarcom pouzity gramaticky
tvar slovného spojenia ,vzniknutych” véak uvedend formuldcia

4 Zdkon ¢.266/1992 Zb. o katastri nehnutelnosti v Slovenskej republike bol k 1. 1. 1996 zrugeny a nahradeny novym
katastrélnym zdkonom & 162/1995 7. z. o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prév k nehnutelnostiam

v zneni neskordich predpisov.

5 Dalgim prikladom zélozného prdva, ktoré vznikd ex lege priamo zo zdkona je napr. ust. § 672 Obgianskeho zdkonnika;
§ 28b zdkona €. 42/1992 Zb. o dprave majetkovych vztahov a vyporiadani majetkovych ndrokov v druZstvéch,
v znenf neskorsich pripadov alebo ust. § 23 ods. 6 pism. a) zdkona & 180/1995 Z. 7. o niektorych opatreniach
na usporiadanie vlastnictva k pozemkom v znenf neskorsich predpisov.

6 Lazar, ). akol: Zdklady ob&ianskeho hmotného prava. IURA EDITION 2004, s. 318,
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mbZe znamenat nielen zabezpecenie vietkych buddcich pohla-
ddvok, ktoré vznikni pro futuro, ale aj zabezpe&enie pohladdvok,
ktoré uz vznikli pro praeterito z pravnych dkonov tykajicich sa
spolocnych casti’ a zariadeni domu, resp. bytu alebo nebytového
priestoru. Je celkom moZné, Ze zdkonodarca chcel tymto zvigstnym
slovnym spojenim pokryf oba pripady, t. j. pohladdvky vlastnikov
uZ vzniknuté a zdroverj aj tie, ktoré eite len vzniknd v buddcnosti.
Takdto ,generdlna klauzula” by mala vieobecny charakter a vzfa-
hovala by sa na vietky pohladdvky, ktoré existovali k 1. 9. 1993, ako
aj na tie, ktoré vzniknd po tomto ddtume,

Pri vyklade predmetného ustanovenia treba pripomentit akce-
sorickd povahu zdloZného prava, ktord znamend, Ze zdloZné pravo
nemdze vznikndt skor ako samotny zdvizok, ktory md zabezpe-
covat. V dosledku toho vznik, existencia a zdnik zdlo¥ného prdva
je podmieneny danosfou konkrétnej pohladavky veritela vodi dIz-
nikovi. ZdloZné prdvo ako vedlajii a akcesoricky vztah totiZ vdy
pristupuje k pohladdvke ako prostriedok na jej hmotnoprivne
a procesnoprdvne posilnenie. Platne teda neméZe vzniknat zéloz-
né prévo k neexistujicej pohladdvke.

Na porovnanie uvddzame obdobné ustanovenie v eskej prav-
nej dprave vlastnictva bytov, v ktorej je vznik zdlozného prava za-
bezpecujiceho pohladavky vlastnikov bytov viazany na defi pré-
voplatnosti sidneho rozhodnutia, ktorym bola vlastnikom bytov
priznand pohladdvka vo&i konkrétnemu neplatidovi.” Vznik zdloz-
ného préva je preto viazany na ind pravnu skutoénost (pravoplatné
rozhodnutie siidu), neZ v slovenskej pravnej Gprave.

V pripade zdkonného zdloZného prdva je délezité poukdzat
predovietkym na skuto€nost, Ze toto zdlozné pravo k bytu alebo
nebytovému priestoru, na rozdiel od zmluvného zdlozného prava
zriadeného zmluvou alebo schvélenou dohodou dedicov, v zmysle
ust. § 15 zdkona &. 182/1993 Z. z. zo zakona vznikd. Naproti tomu
OZvust. §151b OZ hovori o ,zriadeni zdlozného prava zo zdkona
andsledne v ust. § 151e OZ vznik zdloZného prdva spdja s jeho re-
gistrdciou v Notdrskom centrdlnom registri zdloZnych prv alebo
v osobitnom registri. Vzhladom na tento rozpor a terminologickd
neddslednost zékonodarcu pri prijimani reformy zélozného prava
méZe byt otdzne aj poradie predmetného zdkonného zdloZnéha
prdva pri konkurencii viacerych zaloznych prdv. Podla niektorych
odbornikov totiz konitrukcia, podla ktorej sa zdlozné pravo zo z4-
kona alebo rozhodnutim sddu, resp. spravneho organu zriaduje je
nesprdvna a mética. V tychto pripadoch je totiz tradi¢ne a typicky
vznik zdloZného prdva spojeny len s jednou pravnou skutognostou.”

Konstrukcia, podla ktorej sa na vznik zilozného prava vyzaduje
ete existencia inej pravnej skuto€nosti by aj podla nasho nazoru
mala zodpovedat len dvom titulom - zdloZnej zmluve a dohode de-
di¢ov o vyporiadani dediéstva schvdlenej siidom. Na ostatné pri-
pady (vznik zdloZzného prdva zo zdkona a rozhodnutim stidu alebo
spravneho orgdnu) by sa tdto konitrukcia nemala vztahovat, preto-
Ze ide o vznik zdloZného prdva tradi¢ne a typicky spojeného vylué-
ne s jednou konstitutivnou pravnou skutoénosfou.” Nerespektova-
nie uvedeného principu by viedlo aZ k absurdnym désledkom, ked'
by zéloZné prévo nevzniklo pravoplatnostou rozhodnutia samého
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alebo zo zdkona, ale az dalSou pravotvornou skutoénosfou - regis-
trdciou v registri zdloZnych prav.

Zapis zakonného zalozného prava
do katastra nehnutelnosti

Zékon & 182/1993 Z. z. je sice vo vztahu k OZ osobitnym predpi-
som, aviak vieobecnd prdvna dprava zdloznych prdv (t. j. predo-
vietkym otdzky poradia zéloZnych prdv a ich vzniku) je zakotvend
v OZ, ktory je lex generalis vo vzfahu k ZoVB. Domnievame sa
viak, Ze v tomto pripade niet pochybnosti o zémere zdkonodarcu
pri prijimani zdkona & 182/1993 Z. z., zakotvil vznik zdloZného
préva k bytu priamo zakonom bez akejkolvek daliej pravotvorne;
skutocnosti. Z toho dévodu by sa na posudzovanie otdzky vzniku
tohto zdkonného zdloZného priva nemala vzfahovat sticasnd tro-
chu mitiica prdvna dprava zriadenia a vzniku zdloZného prava
v OZ.V Case prijimania zdkona ZoVB, t. j. ddvno pred d&innostou
reformy zdloZného prdva (1. 1. 2003), totiZ vtedy platnd pravna
Uprava zdloZného prdva nerozliSovala tak striktne medzi zriadenim
a vznikom zdloZného prdva. Vzhlfadom na skuto¢nost, Ze v danom
pripade ide o zdlozné pravo vznikajice priamo zo zékona (¢o po-
tvrdzuje aj samotné znenie ust. § 15 ods. 1 ZoVB), ktorého vznik
sa Casto uvddza uz v zmluve o prevode vlastnictva k bytu alebo
nebytovému priestoru, zapisuje sa do katastra nehnutelnosti z4-
znamom, ktory ma len deklaratérny charakter. Tento zéver sa viak
dd vyvadit aj z ust. § 151e ods. 2 OZ, ktoré ustanovuije, Ze zdlozné
pravo k nehnutel'nostiam, bytom a nebytovym priestorom vzni-
ka zdpisom v katastri nehnutel'nosti, ak osobitny zikon neusta-
novuje inak. Osobitnym zdkonom, na ktory v tejto stvislosti Ob-
giansky zdkonnik odkazuje je zdkon & 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutefnosti a zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutelnos-
tiam v znenf neskordich predpisov. Katastrdlny zakon v ust. § 34
ods. 1 stanovuje, Ze:

JPrava k nehnutelnostiam uvedené v § 1 ods. 1 tohto zdkona
(medzi ktoré patii aj zdlozné privo pozn. aut.), ktoré vznikli, zme-
nili sa alebo zanikli zo zikona, rozhodnutim $tdtneho orgdnu, pri-
klopom licitdtora na verejnej drazbe, vydrzanim, prirastkom a spra-
covanim, prava k nehnutelnostiam osvedcené notirom, ako aj
prava k nehnutelnostiam vyplyvajiice z ndjomnych zmldv, zo zmitv
o prevode sprivy majetku $tdtu alebo z inych skutocnosti svedéia-
cich o zvereni spravy majetku obce alebo spravy majetku vyssieho
uzemného celku sa do katastra zapisuji zdznamom, a to na zd-
klade verejnych listin a inych listin.”

V aplika¢nej praxi viak k tejto otdzke mozno ndjst stanovisko uz
v Case pred prijatim reformy zdlozného prava. Urad geodézie kar-
tografie a katastra SR ako Ustredny organ §tatnej spravy na dseku
geodézie, kartografie a katastra totiz eSte v roku 2001 zverejnil
stanovisko, v ktorom sa konstatuje, Ze v pripade vzniku zilo#ného
prava podla ust. § 15 ods. 1 ZoVB sa toto zikonné zdlozné pravo
zapise do katastra nehnutelnosti ziznamom podla ust. § 34
katastrdlneho zdkona na zdklade ndvrhu spologenstva resp. ostat-

7 Pozriust.§ 15 ods. 3 a § 13 ods. 2 Ceského zdkona & 72/1994 Sb., ktorym sa upravuji niektoré spoluvlastnicke
vztahy k budovdm a niektoré viastnicke vzfahy k bytom a nebytovym priestorom a dopliiuji niektoré zdkony

(zékon o vlastnictve bytov) v znenf neskorsich predpisov.
Dielo cit. v pozn. & 6 5. 307.
Pre porovnanie pozri ust. § 151g OZ poslednd veta, v ktorej

sa hovori najprv o vzniku a neskér o zriadeni zdlozného

préva rozhodnutim stidu alebo spravneho orgdnu. K tomu pozri aj napr. ust. § 71 ods. 1 zdkona & 511/1992 Zb.
o sprdve danfa poplatkov v zneni neskorsich predpisov, ktoré tiez hovori o zriadeni zalozného préva rozhodnutim
sprdvcu dane, pri¢om na jeho vznik vyZaduje jeho zapis alebo registraciu v prisluSnom registri zilo¥nych prav

vzmysle ust. § 151e OZ.
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nych viastnikov bytov a nebytovych priestorov.” V predmetnom
stanovisku sa dalej kon3tatuje, Ze ndvrh na vykonanie zdznamu
musi obsahovat $pecifikdciu bytov, ku ktorym sa toto zdloZné pri-
vo vztahuje a pohladdvku, ktord zabezpeduje, pricom spravny po-
platok z tohto tikonu sa nevyberd,

To znamend, Ze na vznik zakonného zdlozného prava podla
ust. § 15 ZoVB uz nie je potrebna este ind pravna skutocnost
v zmysle ust. § 151e ods. 1 OZ. Ak by tomu tak nebolo a na vznik
tohto zdkonného zdloZného prdva by sa eite vyZadovala registra-
cia v katastri nehnutelnosti, islo by zjavne o rozpor so zdmermi
zdkonodarcu pri prijimanizdkona ¢. 182/1993 Z. z.

Zédkonodarca tdto pravne vyznamni skutoénost a zdroveri prax
katastrdlnych uradov premietol do ZoVB aZ zdk. & 268/2007 Z. z.
a v sicasnosti uz platné ust. § 15 ods. 1 ZoVB priamo odkazuje na
citované ustanovenie § 34 katastrdlneho zdkona. V désledku toho
avsilade sust. § 5 ods. 2, ust. § 34 a § 35 katastrdlneho zdkona bo-
la novelizovand poslednd veta ust. § 15 ods. 1 ZoBZ, podla ktorej sa
zdkonné zédloZného prévo zapiSe do katastra nehnutelnosti zdzna-
mom na ndvrh opravnenej osoby. Tou je v zmysle platného znenia
§ 15 ods. T ZoVB predseda spolocenstva vlastnikov bytov alebo
spravca, ktorf majd podat ndvrh na vykonanie zdznamu na ziklade
rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Otdzka, Ci a kedy sa toto zakonné zdloZné privo registruje v ka-
tastri nehnutelnosti, sa zdd byt na prvy pohlad touto legislativnou
Gpravou vyrieSend. Podla ndsho ndzoru viak ostdva spornym a nad-
byto¢nym dodatok k poslednej vete ust. § 15 ods. 1 ZoVB, ktory no-
vela & 268/2007 Z. z. zaviedla. V zmysle prijatej prévnej Gpravy sa
vznik alebo zédnik zdlozného prdva zapisuje do katastra nehnu-
tel'nosti na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorovv bytovom dome. V tejto stvislosti sa javi byt nelogické,
nespravne a zmétocné sticasné znenie tohto zdkonného ustano-
venia, pretoZe vlastnici bytov a nebytovych priestorov nemézu
rozhodovat o vzniku zdloZného priva podfa ust. § 15 ods. 1 ZoVB.
ZdloZné pravo v tomto pripade vznikd priamo zo zdkona a na je-
ho zépis v katastri nehnutelnosti zdznamom podla ndsho nézoru
nie je potrebny suhlas ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Ako uZ bolo uvedené, vykonanie zdznamu toh-
to zdloZného prava md len deklaratérny charakter, &im sa v sdlade
s ust. § 34 katastrdlneho zdkona potvrdzuje existencia uz vzniknu-
tého vecného prdva. Sprava katastra by teda zdloZné pravo vznik-
nuté podla ust. § 15 ZoVB mala v zmysle katastrdlneho zdkona za-
pisat do katastra nehnutelnosti vidy na zdklade ndvrhu sprévcu
alebo predsedu bytového spolodenstva bez daldieho skimania.
Rovnako neticelné by bolo, ak by mali vlastnici bytov a nebytovych
priestorov rozhodovat o podani ndvrhu na vykonanie zdznamu do
katastra nehnutelnosti, ktory ma v zmysle zdkonnej dpravy za nich
podat bud predseda spoloZenstva alebo sprévca bytového domu.
Zékonodarcom doplnend veta o zdpise vzniku a zdniku zéloZného
prdva na zdklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovyich prie-
storov teda po novele ZoVB vykonanej zdkonom & 268/2007 Z. z.
méZe sposobovat v praxi viciie vykladové problémy.

MéZe byt tieZ otdzne, &i v pripade zdkonného zdloZného préva
mdZu vlastnici bytov rozhodnit o jeho zdniku. ZaloZné prévo totiz
zanikd najma spésobmi uvedenymi v ust. § 151md OZ, v ktorom
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jednym je aj vzdanie sa zdloZného prdva zdloZnym veritefom. To
by v tomto pripade teoreticky mohlo nastat, aviak vZdy len pre
jednotlivé uz vzniknuté zdlozné pravo ku konkrétnemu bytu alebo
nebytovému priestoru, pokial by sa na tom vlastnici bytov a neby-
tovych priestorov uzniesli. Skér sa v3ak prikliname k ndzoru, Ze
vzhladom na osobitni povahu zékonného ziloZného prava, kto-
rého vznik nemdZu vlastnici bytov a nebytovych priestorov nijako
ovplyvnit, rovnako sa ho prejavom véle na schadzi vlastnikov
nemoZno platne vzdaf. Zdkon totiZ takéto hlasovanie o vzdanf sa
zédloZného prava, ktoré vznikd podla ust. § 15 ods. 1 ZoVB v Ziad-
nom svojom ustanoveni neupravuje. Z toho dévodu sa moZno
domnievat, Ze zdkonodarca takito moZnost ani nepredpokladal.
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov podla aktudlneho znenia
ZoVB moZu len rozhodniif o tom, ¢ sa takéto zdloZného pravo
v kaZzdom konkrétnom pripade bude realizovaf, t. j. ddvajd sihlas
na vykonanie drazby.

Pri podrobnom skimani platného znenia ZoVB, najma v nad-
védznosti na posledné zmeny vykonané zakonom &. 268/2007 Z. z.,
sa dd dospiet k zdveru, Ze v Ziadnom inom ustanoveni ZoVB sa ne-
spomina ani len ndznakom potreba uskuto¢nenia tohto hlasovania
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o podani ndvrhu
na zdpis zdloZného prdva do katastra nehnutelnosti. Podla noveli-
zovanych ustanoveni § 7c a 8b ZoVB vlastnici bytov a nebytovych
priestorov rozhoduji nadpoloviénou vacsinou hlasov vietkych
vlastnikov o podani navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby
podla zdkona ¢. 527/2002 Z. z. na (el uspokojenia pohladdvok
padla ust. § 15 ZoVB. Predmetné pravne normy (§ 7c ods. 2 pism. i
a § 8b ods. 2 pism. i) predstavuji v rdimci celého ZoVB jediné odka-
zy na ust. § 15 ZoVB, ktoré upravuje zdkonné zdloZné prdvo k bytu
a nebytovému priestoru. V tomto pripade teda vlastnici bytov a ne-
bytovych priestorov v postaveni zaloZnych veritelov rozhoduiju ab-
solitnou vddSinou o vykone zdloZného prava, ktoré vzniklo podla
ust. § 15 ods. 1 ZoVB. V nadvaznosti na ust. § 151j OZ je priamo z4-
konom & 182/1993 Z. z. ur&eny jeden zo spésobov vykonu zilo¥-
ného préva, ktorym je predaj zdlohu na drazbe. Tento spésab vyko-
nu zdloZného prava md oproti exekuénému konaniu na zéloh vyho-
du v tom, Ze zdloZny veritel nepotrebuje exeku&ny titul na dosiah-
nutie uspokojenia svojej pohladdvky. Predaj bytu alebo nebytové-
ho priestoru sa tak teoreticky moZe zrealizovat pomerne rychlo,
aj ked' treba podotkniit, Ze zdkon & 268/2007 Z. z. v tomto zmysle
priniesol podstatni zmenu smerom k zvy3eniu pravnej ochrany
konkrétneho vlastnika bytu alebo nebytového priestoru - neplati¢a
vdome, ktory md byt vykonom zdloZného prava postihnuty.

Do tcinnosti zdkona ¢. 268/2007 Z. z. totiZ predaj bytu na dra3-
be nepodliehal sdhlasu ostatnych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov a tak sa mohol zrealizovat doslova o pdr dni, & tyZdiov
od vzniku dlhu ku konkrétnemu bytu ako predmetu ziloZného
prdva. V praxi sa stdvalo, Ze vlastnik bytu prisiel o svoje €asto jediné
obydlie predajom bytu na drazbe v dosledku nezaplatenia dlhu,
ktory mohol byt vo vyske ,len” niekolko tisic kordn. Zvysné pro-
striedky sa sice po uspokojeni pohladdvky zdloZného veritela vratili
v stilade s ust. § 151m ods. 10 diZnikovi, ten viak vlastnicke pravo
k bytu uz stratil a musel si zabezpecit nové byvanie, pokial nenapa-
dol na side neplatnost drazby." Takymto situdcidm m4 zabranit

10 Stanovisko bolo zverejnené v katastrdlnom bulletine & 1/2001 ako odpoved' na otdzku &. 8, ktorej celé znenie
moZzno ndjst na internetovej adrese: http://www. geodesy. gov. sk/kb/2001/8. htm

11 V tejto sivislosti je zaujimavy pohlad na rozhodnutia slovenskych stidov, ktoré rozhodovali o neplatnosti drazby
prave z dévodu, Ze spravca podal ako zdloZny veritel ndvrh na vykonanie dobrovolnej drazby za i€elom vyma-
hania vzniknutého nedoplatku voti konkrétnemu vlastnikovi bez vyslovného sthlasu ostatnyich viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome. K tomu pozri napr. rozhodnutie Okresného stidu v Banskej Bystrici,
spis. zn. 12C 164/2005 zo diia 7. 4. 2006 zverejnené na stranke Ministerstva spravodlivosti SR.
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nielen uz spomihand novela ZoVB &. 268/2007 Z. z., ale aj nedév-
no schvdlend novela zdkona & 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbdch. V zmysle tejto novely, ktord bola publikovand v Zbierke
zdkonov ako zdkon ¢ 568/2007 Z. z., od 1. 1. 2008 plati, Ze vo ve-
ciach zdkonného zdloZného prava a v pripadoch, ak je predme-
tom drazby alebo opakovanej drazby byt alebo dom, v ktorom
ma dlznik hldseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu, naj-
nizsie podanie nemoze byt nizSie ako tri $tvrtiny hodnoty pred-
metu drazby urcenej znaleckym posudkom a v ostatnych pripa-
doch vykonu zilozného prava nizsie ako polovica hodnoty pred-
metu drazby urcenej znaleckym posudkom.” Dévodové sprava
k tejto novele zdkona €. 527/2002 Z. z. argumentuje tym, Ze v pri-
pade zdkonného zdlozné prava diZnik nemd moznost dojednat naj-
nizsie padanie, ako je to pri uzavreti zdloZnej zmluvy, v ktorej si obe
zmluvné strany dohodndi jej obsah vritane podmienok vykonu za-
loZného préva. Podla zémeru predkladatela novely zdkona o dob-
rovolnych drazbdch budd byty spolu s nehnutelnostami predsta-
vujicimi obydlie takto osobitne chrdnené pred nekalostami, ktoré
spocivaji v ich predaji na drazbdch tzv. vyrazne pod cenu. V praxi
boli ddajne zaznamenané na drazbdch predaje nehnutelnosti aj
pod 50 % hodnoty bytu, konkrétne aj v rozsahu 35 % hodnoty
podfa znaleckého posudku a to pri velmi nizkych pohladdvkach
(pripad 8 % pohladévky z hodnoty draZeného bytu).”

Existencia
viacerych zaloznych prav na byte

Na kazdom zdlohu moZe vzniknit aj viac zdloznych prav a sicasnd
platnd prdvna dprava uz désledne trvd na uplatnen zdsady ,prior
tempore potior iure” a neustanovuje nijakd vynimku uréend zako-
nom. Tdto zdsada je explicitne vyjadrend v § 151k ods. 1 OZ, ktory
znie: ,Ak vzniklo na zdlohu viac zdloznych prév, na ich uspokojenie
Je rozhodujiice poradie ich registracie v registri zdloznych prav, poci-
tané odo diia ich najskorsej registrécie, alebo odo diia ich registracie
v niektorom z osobitnych registrov.” Uvedenou zmenou sa chréni
zdloZny veritel, ktory si zaregistroval svoje zdlozné pravo v registri
zdloznych prév skor, &m sa reSpektuje jeho prévo priority. Prednost
aj na uspokojenie md ten zdloZny veritel, v praspech ktorého bolo
zdloZné prdvo zapisané skor a to bez ohladu na to, kto je veritelom.
V sdvislosti s existenciou viacerych zdloZznych prdv na jednom
zdlohu je vhodné uviest jeden prakticky priklad. V praxi ¢asto nasta-
vasitudcia, Ze byt vlastnika je predmetom ziloZného prava nielen zo
zdkona, ale zdroveii ho vlastnik bytu méze zalozit, na Géel ziskania
dveru na zabezpecenie pohladdvky zdlozného veritela (napr. ban-
ky). V tomto kontexte sa javi byt problematickym poradie zaloznych
prdv, ak jedno z nich vznikne zo zdkona na zéklade ust. § 15 ZoVB.
Ak totiz vlastnik bytu alebo nebytového priestoru poskytne tito ne-
hnutelnost ako zdloh na zabezpe&enie inej pohladdvky treticho
subjektu - zdloZného veritela, alebo ak $titny orgdn (napr. dafovy
drad) rozhodnutim zabezpeé&i dariovy nedoplatok vlastnika bytu
»2riadenim” zdloZného prdva, budi maf tieto zdloZné préva vidy
neskorie poradie ako zakonné zdloZné pravo v prospech spolo&en-
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stva vlastnikov bytov podla § 15 ods. 1 ZoVB, a to aj naprie k tomu,
Ze v Case vzniku tohto dalSieho zdloZného prava zdpisom do katas-
tra nehnutelnosti nebude mat zdloZca - vlastnik bytu alebo nebyto-
vého priestoru k nemu Ziadne dlhy voZi spolocenstvu viastnikov.
Vznikd otdzka, & md vzhladom na svoju povahu zdkonné ziloz-
né pravo ,prednostné” postavenie pri konkurencii viacerych zloz-
nych prdv. V zmysle § 151k ods. 1 OZ je pre poradie zdloznych prav
rozhoduijtci as ich registrdcie - t. j. v danom pripade zdpisu v katas-
tri nehnutefnosti. V praxi sa viak stdva, Ze nie vZdy byva na vypisoch
z katastra nehnutelnosti ku konkrétnemu bytu alebo nebytovému
priestoru v Casti ,C” listu vlastnictva uvedend ako tarcha formuldcia
wzédloZné prévo podfa ustanovenia § 15 zékona & 182/1993 Z. z. v zne-
ni neskorsich predpisov”. Ked'ze ako sme uz uviedli, tento zdpis ma
len deklaratérny charakter a nie vZdy je této skutocnost uvedend na
prislusnom liste vlastnictva, mdme za to, Ze kazdy dalsi zdlozny veri-
tel' musibyfuzrozumeny, 7e aj ked' by jeho zdloZné pravo bolo zapi-
sané na liste vlastnictva ako prvé v poradr, vzhfadom na zilozné pra-
vo vznikajtice priamo zo zdkona podla ust. § 15 ods. 1 ZoVB, by pra-
vo prednosti malo préve zékonné zdloZné prévo v prospech ostat-
nych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Podla ndsho
ndzoru by malo byfrozhodujlce, &iv ase realizdcie zdloZného pra-
va dalSim zdloZnym veritelom (napr. bankou) existuje vo&i diZnikovi
- neplaticovi redlne splatnd pohfadavka v prospech ostatnych vlast-
nikov bytov a nebytovyich priestorov v dome. Ako uz bolo uvedené
v predchddzajicom vyklade, aj napriek tomu, Ze vznik zdkonného
zdloZného prdva nie je podmieneny zdpisom do katastra nehnutel-
nosti, na jeho ,aktivovanie” sa vyZaduje vZdy existencia konkrétnej
pohladévky. To znamend, Ze v pripade, ak pohladdvka dalSieho z3-
loZného veritela zapisaného na prislusnom liste vlastnictva v katastri
ako prvého, resp. jediného v poradf nie je riadne a véas splnend,
méZe si tento zdlozny veritel uplatnit svoje prava vyplyvajiice zo
zdloZného priva bez obmedzent, ktoré stanovuje ust. § 15Tma OZ.
Predpokladom na vznik kazdého zalozného prava je predovietkym
existencia konkrétnej pohladdvky, ktord v €ase realizdcie zdlozného
prdva inym zdloznym veritefom nemusi existovat. Ak by napriklad
diZnik - viastnik bytu plnil vietky thrady spojené s uzivanim bytu,
ale nespldcal by dver poskytnuty bankou, vykon ziloZného préva
bankou ako prednostnym zdloZnym veritelom zapisanym v katastri
nehnutel'nosti by bol podla ndsho nézoru mozny bez obmedzens
stanovenych v 15Tma OZ. Na druhej strane treba poznamenat, Ze
v praxi by bolo vhodné, aby si tito skutoénost - (ne)existenciu po-
hladavok vlastnika bytu alebo nebytového priestoru vogi ostatnym
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v zmysle ust. § 15 ZoVB -
kaZdy zdlozny veritel' in concreto vidy pred realiziciou svojho za-
loZného préva preveril priamo u spravcu alebo spolocenstva viastn-
kov, aby sa vyhol pripadnym rizikim a ich namietkam v buddcnosti.
Okrem iného by tak mal kaZdy zdlozny veritel postupovat aj s po-
ukazom na generdlnu prevenénd povinnost predchadzaf skod4m
zakotvenu v ust. § 415 OZ, ktord plati pre vietky subjekty obéiansko-
pravnych vztahov. Z toho dovodu by mal takyto zalozny veritel mi-
nimdlne informovat predsedu spolocenstva alebo spravcu bytové-
ho domu o zamy3lanom vykone svojho zéloZného prava predajom
bytu alebo nebytového priestoru.™ V zdujme prévnej istoty vietkych

12 Pozri ust. § 16 ods. 6 zdkona & 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbéch v zneni zikona & 568/2007 Z. z.

ucinného od 1. 1. 2008.

13 Uvedené Statistiky vyplyvaji z dévodovej spravy k zdkonu & 568/2007 Z. z., ktorou sa menil a dopliial zdkon
€.527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbdch, ktord je uverejnena na webstranke Ministerstva spravodlivosti SR;
http://www. justice. gov. sk/h. aspx?pg=I11&htm=http://www. justice. gov. sk/pk/index_07. htm

14 V tejto sivislosti poukazujeme na ust. § 151Tma ods. 1 Ob&ianskeho zakonnika ako ajnanové ust. § 1511 ods. 4 OZ

'

ktoré zakotvilo povinnost zdloZného veritela vykondvajiceho svoje zdloZné privo zaslaf ozndmenie o vykone
zdloZného prava aj prisluinej Spréve katastra na vyznatenie tejto skutocnosti v katastri nehnutelnostr,
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ticastnikov pravnych vztahov, ktoré vznikaju v stivislosti so zabezpe-
¢ovanim pohladdvok zaloZenim bytu alebo nebytového priestoru
by vSak naproti tomu mali sprdvca alebo spolo¢enstvo vlastnikov
vZdy podat ndvrh na vykonanie zdznamu zdloZného prédva do katas-
tra nehnutelnosti v pripade, ak skuto&ne vznikne akakolvek splatnd
pohladdvka voci konkrétnemu vlastnikovi bytu alebo nebytového
priestoru. V praxi si viak moZno dost fazko redine predstavit takyto
striktny postup vZdy v pripade kaZdej vzniknutej pohladdvky (t. j. aj
v pripade pohladévky v malej vyike). Aj preto by v zdujme prdvnej
istoty podla ndsho ndzoru malo byt na kazdom liste vlastnictva k by-
tu alebo nebytovému priestoru uvedené predmetné zdlozné pravo
vznikajlce podla ust. § 15 ZoVB aj napriek tomu, Ze v Case realizd-
cie zdloZného prdva inym zdloZnym veritelom nemusi redlne existo-
vat aj splatnd pohladavka v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome. KedZe toto zaloZné prdvo vznikd pria-
mo zo zdkona a zabezpetuje aj vietky pohladdvky, ktoré vzniknd
v buduicnosti, bol by takyto postup nepochybne v silade so ziko-
nomina prospech ostatnych zdloZnych veritelov a tretich oséb.

Uvahy de lege ferenda

V suvislosti s moZnym rieenim tejto problematiky v budicnosti
je este vhodné pripomendt jeden pozmefujici ndvrh k zdkonu
€. 268/2007 Z. z., ktory vznikol z iniciativy Gstavnoprdvneho vybo-
ru Ndrodnej rady Slovenskej republiky. Ten sa tykal prave doplne-
nia ust. § 15 ZoVB novym odsekom 3, ktory mal znief:

+ZdloZny veritel zdkonného zdloZného prdva je povinny aspors
30 dni pred zacatim vykonu zdloZného priva pisomnym ozndmenim
ponuknut splnenie pohladdvky zabezpecenej zikonnym zdloznym
prdvom za dlZnika ostatnym zdloZnym veritelom, ktorych zdloZné
préva viaznu na tom istom byte alebo nebytovom priestore. Ak via-
cero zdloZnych veritelov, ktorych zélozné pravo viazne na tom istom
byte alebo nebytovom priestore prejavi zdujem v 30 driovej lehote
od dorucenia pisomného ozndmenia splnit za dlznika pohladdvku za-
bezpecend zakonnym zéloZnym prévom, tito pohladavku je oprav-
neny prednostne splnif ten zdloZny veritel, ktorého zdloné prdvo je
v poradi bezprostredne najbliZie k poradiu zdlozného veritela zd-
konného zdlozného prava. ZdloZny veritel, ktory spini za dlznika po-
hladdvku zabezpecend zdkonnym zdloznym préavom, tym nadobida
vietky prdva zdlozného veritela zdkonného zdlozného prdva k tejto
pohladévke, vrdtane poradia rozhodujticeho na uspokojenie zdkon-
ného zdlozného prdva. Takéto splnenie pohladdvky za diznika zzloF-
nym veritefom zdlozny veritel zdkonného zéloZného prdva neméze
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odmietnut a je povinny mu vydat bez zbytoéného odkladu vsetky
doklady a pomécky, ktoré sd potrebné na uplatnenie pohladdvky.
Sthlas dlznika so splnenim pohladdvky sa nevyZaduje.“

Aj ked' uvedeny pozmeriovaci ndvrh napokon pri hlasovanf pos-
lancov v pléne parlamentu nebol schvdleny a v koneénom zneni
zdkona &. 268/2007 Z. z. sa nenachddza, moZno v iom vidief sna-
hu o akési zrovnopravnenie zdloZnych prav, resp. zdloZnych verite-
fov v pripade existencie viacerych zdloZnych prdv k bytu a nebyto-
vému priestoru v bytovom dome. Ide tu o podobné znenie ako
ma ust. § 151ma ods. 10 OZ s urcitymi odlisnostami, ktoré v praxi
mohlo znamenat zmiernenie $pecifického postavenie zdkonného
zdloZného prava medzi ostatnymi zéloZnymi pravami a zlepenie
pravneho postavenia ostatnych zdloZnych veritelov, ktorym vznikli
zéloZné prdva k bytu na ziklade inych pravnych titulov.

Zaver

Zakotvenie zdkonného zdloZného prdva do ust. § 15 ZoVB a jeho
vznik priamo zo zdkona bez nutnosti registrdcie v katastri nehnu-
telnosti mal poskytndt ostatnym vlastnikom v dome zjednodugeny
a zrychleny sp6sob likvidacie ich pohladavky. Vzhladom na uvede-
né prdvne argumenty sa stotoZfiujeme s ndzorom, e akékolvek
zdloZné prdvo zriadené vlastnikom bytu alebo nebytového priesto-
ru v prospech tretieho subjektu je vZdy neskorSieho poradia ako
zdkonné zdloZné privo v prospech ostatnych vlastnikov v dome
za predpokladu redlnej existencie splatnych pohladdvok ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.” V kazdom pripade oso-
bitné postavenie zdkonného zdloZného prava v porovnani so zd-
loZnymi pravami, ktoré vznikajid na zaklade inych pravnych skutoé-
nosti znamend, Ze aj napriek prijatej reforme zdlozného prava,
v dosledku ktorej bolo odstrinené tolko kritizované prioritné po-
stavenie §tdtu ako zdloZzného veritela, v nasom prévnom poriadku
stdle existuje urcity typ zdloZného prava, ktoré je Ciastocne zvy-
hodnené z hladiska poradia pri konkurencii viacerych zaloznych
prav viaznucich na zdlohu." Tito skutoénost sa méZe negativne
prejavit najma pri vykone zéloZného préva inymi zaloZnymi veritel-
mi, ktori maju svoje zéloZné préva registrované riadne v katastri
nehnutelnostina ziklade inych pravnych skuto&nosti. | |

15 K'tomu pozri napr. Zimmerman, J. - Zimmermanovd, J.: Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

s komentarom. Poradca 2008, ¢. 2,s. 190 - 191

16 Tento zdver potvrdzuie aj priklad dalSieho zakonného zdlozného prava v slovenskej pravnej dprave, ktory je
zakotveny v ust. § 23 ods. 6 pism. a) zdkona & 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie priv
k pozemkom, ktoré ustanovuje, Ze na zabezpecenie pohladévok dedicov pozemkov, ktoré vzniknd z vyporia-
dania dedicstva vznika veritefovi ziznamom vlastnickeho prava diznika zaloZné pravo k tomuto pozemku,
pricom pripadnd zdkonnd prednost skoriieho zdlozného prava sa nepouZije.

Zdkonné zilozné pravo podla § 15 zdkona o vlastnictve

bytov a nebytovych priestorov (¢. 182/1993 Z.z.)

Autor sa v €ldnku zaoberd pravnou tdpravou zalozného prdva k by-
tu a nebytovému priestoru podla ust. § 15 zdkona &, 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovyich priestorov v zneni neskorgich
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predpisov. Predmetom &ldnku si pravne dvahy nad osobitostou
prdvnej tpravy tohto drubhu zdloZného préva, najmi v stvislosti
s novelou zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vy-
konanou zdkonom ¢. 268/2007 Z. z. V tejto stvislosti sa &dnok
venuje aj teoretickym otdzkam momentu vzniku tohto ziloZzného
prdva, v porovnani so vieobecnou prdvnou dpravou zriadenia
a vzniku zédlozného prava zakotvenou v prislugnych ustanoveniach
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Ob¢éianskeho zdkonnika. V €&ldnku je rieSend aj problematika zapi-
su zakonného zdloZného préva do katastra nehnutelnosti, ako aj
postavenie tohto typu zdloZného prdva pri konkurencii viacerych
zdloZnych prdv viazniicich na byte alebo nebytovom priestore.

Statutory mortgage under Sec. 15 of Act No. 182/1993

on the Ownership of Flats and Non-Residential Premises

The author deals with the regulation of mortgage on flats and non-
residential premises under Sec. 15 of Act No. 182/1993 on the
Ownership of Flats and Non-Residential Premises as amended to
date. He deals with specific features of this kind of encumbrance
from the legal point of view, mainly in the light of the amendment
to the Act on the Ownership of Flats and Non-Residential Premises
by Act No. 268/2007. In this connection the author analyses also
theoretical aspects of the moment this mortgage comes into exis-
tence when compared to general regulation of the attachment
of encumbrance under the relevant Civil Code provisions. He also
focuses on the registration of the statutory mort-gage in the Land
Registry as well as on the status of this kind of en-cumbrance when
compared to other encumbrances attached to flats or non-resi-
dential premises.
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Das gesetzliche Pfandrecht nach § 15 des Gesetzes

iiber das Wohnungseigentum und das Eigentum

an Gewerberdumen (Nr. 182/1993 GBI)

Der Autor befasst sich im Artikel mit der Rechtsregelung des Pfand-
rechtes an Wohnungen und Gewerberdumen gem. Bestimmung
§ 15 des Gesetzes Nr. 182/1993 GBI. tiber das Wohnungseigentum
und das Eigentum an Gewerberdumen, in der Fassung der spdteren
Vorschriften. Der Gegenstand des Artikels sind rechtliche Be-
trachtungen tber die Besonderheit der Rechtsregelung dieser
Pfandrechtsform, insbesondere in Zusammenhang mit der Novelle
des Gesetzes iiber das Wohnungseigentum und das Eigentum an
Gewerberdumen, die durch das Gesetz Nr. 268/2007 GBI. durch-
geflihrt wurde. In diesem Zusammenhang widmet sich der Autor
auch den theoretischen Fragen um den Zeitpunkt der Entstehung
dieses Pfandrechtes gegeniiber der allgemeinen Rechtsregelung
betreffend die Bestellung und Entstehung des Pfandrechtes, die in
den einschldgigen Bestimmungen des Birgerlichen Gesetzbuches
verankertist. In dem Beitrag wird weiter auch die Problematik um
die Eintragung des Pfandrechtes ins Liegenschaftskataster, sowie
die Stellung dieser Form des Pfandrechtes, wenn diesem mehrere
an einer Wohnung oder an einem Gewerberaum bestellten Pfand-
rechte konkurrieren, behandelt.

Trestnépravni odpovédnost sportovci

za sportovni urazy
(Uvod do problematiky)
Mgr. Michal Kralik, PhD.

Uvod

Navazujice na pfedchozi ¢ldnek vénovany civilni odpovédnosti
sportovcli za sportovni razy v némecké a rakouské judikature,' tj.
praktickému pohledu praxe na dané téma, v tomto &dnku je véno-
vdna pozornost nékterym zdkladnim otdzkdm trestni odpovédnosti
sportovcli za sportovni Urazy spiSe z hlediska teoretického a legis-
lativniho jako doklad skutecnosti, Ze i pravni doktrinou a legislati-
vou je uvedené otdzce vénovdna v evropském a svétovém kontextu
trvald a soustavnd pozornost. Jestlize byl zmifiovany pfedchozi
piispévek uvozen citaci z knihy E. Basse Klapzubova jedendctka
jakoZto do jisté miry humorny pohled na véc, otdzka trestni odpo-
védnosti sportovch za sportovni drazy jiZ s nadsdzkou nemd nic
spoleéného.

Prdvé pohled na aplikaci trestniho prdva v oblasti sportovni od-
povédnosti, a zejména prdvni odpovédnosti sportovcii za sportoy-
ni drazy, odraZi celkovy dosud nejednozna&né pojimavy vztah spo-
lecnosti k pronikdni prdvnich aspekti do sportovni &nnosti, a to

i u osab, které maji se sportem co do &néni. Jako ptiklad lze uvést
anglicky pfipad, kdy obZalovany, ragbista skolniho véku, kopl pro-
tivnika leZiciho na bfide do tvdfe tak silng, Ze mu zlomil &elist. ObZa-
lovany byl shleddn vinnym za zpUsobenf dmysiného t&zkého ubli-
Zenf na zdravi a byl odsouzen na tfi mésice pobytu v Ustavu pro
mladistvé delikventy. V dal§im priib&hu Fizenf jeho otec tvrdil, Ze
délka trestu je nepfiméfend, protoZe jeho syn neni zlo¢inec.’ | kdyz
je tento pfiklad do jisté miry extrémni, existuje zna&né mnoZstvi
sport tykajicich se pfim&fenosti pouZivani trestniho prava jako me-
chanismu regulace pokud jde o sport.’ Néktefi autofi se domnivaji,
Ze viechny ¢iny, které nebyly zplsobeny ndhodou a jez maji za
ndsledek zranént, zvIdsté pak ty, které jsou v rozporu s pravidly hry,
by mély byt stihdny trestnim pravem - ,bez pravni regulace se ze
sportu stavd chaos”." Jini autofi uvddéji, Ze aplikace trestniho prava
k dpravé chovdni na hfidti s sebou nese riziko protismysiné a ne-
zvratné zmény povahy a dynamiky organizovaného sportu” a na-
misto toho by mély Fidici orgdny G&innéji pouZivat své vlastni samo-

regulaénf pravomoci k trestdni.’ Po celou dobu viak soudy zaujimaji

1 Ktomu srovnej: Krdlik, M.: Civilnéprdvni odpovédnost sportovcii za sportovni tirazy v némecké a rakouské
judikatuie, Bulletin slovenskej advokdcie, 2007, &, 7-8, s. 37,
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K tomu srovnej: Grayson, E.: Sport and the Law: A Return to Corinthian Values? (1998), 6 (1) SATL) 5.
K tomu srovnej: Gardiener, $.: The Law and the Sports Field (1994) Crim LR 513 - 515.



