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| Zriadenie a vznik

- zalozného prava k zalohu
na zabezpecenie (nielen)
buducej pohladavky
1. Cast

JUDr. Marek Valachovi¢

Od komplexnej reformy zélozného prava v Slovenskej republike, ktord nadobudla ticinnost difa

1. 1. 2003 uplynulo vyse 9 rokov. Za uvedené obdobie vieobecnd prdvna dprava zdlozného prava
obsiahnutd v ustanoveniach § 151a aZ 15Tme zdkona & 40/1964 Zb. Ob¢ianskeho zdkonnika

v platnom zneni (dalej len ,0Z*) zaznamenala len niekolko parcidlnych legislativnych zmien,
ktoré nemali zdsadny charakter. Samotnej reforme zalozného prdva sa najmé krétko po jej prijati
venovalo viacero autorov' a v dalsich rokoch bolo v odbornych pravnickych periodikdch publi-
kovanych niekolko ¢lankov, ktoré sa viak tykali urcitych Specifickych problémov tohto prdvneho
institdtu. Ziadny z nich ale komplexne neriesi problematiku vzniku z&lozného préva k veci, bytu,
nebytovému priestoru alebo inej majetkovej hodnote, ak pohladavka, ktord ma zdlozné prdvo
zabezpecovat md vznikndt aZ v budicnosti, na ktord poukazujeme v prispevku.

l.
Zakladny pravny ramec a teoretické vychodiska

Na tcely dalSieho vykladu treba uviest zésadné odlinosti medzi prdvnymi pojmami ,zriade-
nie” a ,vznik” zdloZného prava podla pravneho stavu de lege lata. Pravna dprava zlozného
prdva G¢innd od 1. 1. 2003 uZ sice na rozdiel od predchddzajicej, ktord v tomto smere nebola
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Na strdnkach Bulletinu slo-
venskej advokdcie sa tejto
téme venoval VOJCfK, P
Novd pravna dprava zdloz-
ného priva v Slovenskej
republike. Bulletin sloven-
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déslednd, rozliSuje medzi zriadenim zalozného prdva a jeho vznikom. Zriadenim z4lozného

prdva sa rozumie na zéklade zdkonom stano-
venej pravnej skuto&nosti vytvorenie takého
pravneho stavu, ktory umoZiiuje vznik z4loz-
ného prdva, ale zriadenie samo nevyvoldva
tie pravne dcinky, ktoré zdkon spja s jeho
vznikom. Napriek tomu sa zdkonodarca do-
pustil pri prijiman reformy zalozného prava
niekofkych nepresnosti, ktoré neprispievaji
k jednotnému vykladu prislusnych pravnych
noriem institditu zdlozného prava. Dovoluje-
me si citovat z prispevku profesora Lazara,
podlaktorého: ,Podla ust. § 151b OZ sa zilo3-
né pravo zriaduje pisomnou zmluvou, schvd-
lenou dohodou dedicov o vysporiadani dedic-
stva, rozhodnutim stdu a sprdvneho organu
alebo zakonom. Pri formulovani tohto ustano-
venia sa zdkonodarca dopustil nepresnosti
vydstujicej v koneénom désledku do vecne
nespravnych zdverov. Tym, Ze pre vsetky uve-
dené pripady zdkon pouZiva slovo ~Zriaduje
sa’, predznacil, Ze prdvne skutocnosti tu uve-
dené samy o sebe nespdsobujii vznik zdlozné-
ho prdva, ale musf k nim pristupit dalsia prav-
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na skuto€nost, ktorou sa proces vzniku uzaviera. To je aj zmysel toho, Ze sa v zakone robf rozdiel
medzi ,zriadenim” (pozri ust. § 151b ods. 1) a ,vznikom*” (pozri § 151e a 151f) zdlozného prava”.
Dal§im prikladom terminologickej nedéslednosti zakonodarcu je aj ust. § 151g ods. 1 druhd
veta OZ," v ktorom sa v tej istej vete uvddza, Ze zdlozné prévo rozhodnutim sidu alebo sprav-
neho orgdnu ,vznika“ a nasledne, Ze prisluny sid alebo spravny organ zdlozné pravo ,zriadi.
Podla Lazara totiz konstrukcia, podla ktorej sa zalozné pravo zo zikona alebo rozhodnutim
stidu, resp. sprdvneho orgdnu zriaduje je nespravna a mitica. V tychto pripadoch je podla ne-
ho totiZ tradi¢ne a typicky vznik zdloZného prava spojeny len s jednou konétitutivnou pravnou
skuto¢nosfou, pricom sa argumentuje aj ust. § 132 ods. 2 OZ, podla ktorého vlastnicke prdvo
(ktoré je podobne ako zdloZné pravo vecnym pravom) k veci sa nadobida priamo nadobud-
nutim pravoplatnosti rozhodnutia prislusného organu. Podla tejto koncepcie sa na vznik zaloz-
ného préva v podobe registrécie zdloZného prava v prisluinom registri vyZaduje ete existencia
inej pravnej skutognosti len pri dvoch tituloch - ziloZnej zmluve a dohode dedicov o vyporia-
danf dedicstva schvdlenej stidom. Nere§pektovanie uvedeného principu by viedlo podla Laza-
ra aZ k absurdnym désledkom, ked' by zdlozné pravo nevzniklo pravoplatnostou rozhodnutia
samého alebo zo zdkona, ale aZ dalSou pravotvornou skuto&nostou - registraciou v registri
zdloZnych prav. Pre tplnost viak povaZujeme za potrebné uviest, %e kontrukcia, podla ktorej
zdloZné prdvo vznikd aZ momentom pravoplatnosti prisluiného rozhodnutia étdtneho organu
0 jeho zriadenf neplati pausalne, ale osobitnd prévna dprava méZe obsahovat aj urdité vynimky
z tejto zdsady. Jednou z nich bolo doneddvna napr. ust. § 71 ods. 1 a 3 zdkona &. 511/1992 Zb.
o sprave dani a poplatkov, ktory platil do 31. 12. 2011 (k tomu pozri aj &ast lll. tohto &lanku).
Podfa ndsho ndzoru viak dohoda o vyporiadani dedi¢ov, v ramci ktorej sa zriaduje zdlozné pra-
vo na zdklade zmluvného prejavu vdle sama osebe na vznik zalozného prédva nestaci. V tomto
pripade je predpokladom vzniku prdv a povinnostf zmluvnyich strén vyplyvajticej z tejto doho-
dy aj rozhodnutie stidu, ktorym sa dohoda schvaluje v zmysle ust. § 175q ods. 1 pism. ¢) zako-
na ¢ 99/1963 Zb. Obcianskeho stidneho poriadku v plathom zneni (dalej len ,OSP“). Pravo-
platné rozhodnutie stidu, resp. osvedéenie notdra o schvélenf dohody dedic¢ov o vyporiadani
dediéstva, ktoré ma (cinky uznesenia stidu o dedi¢stve (ust. § 175zca OSP), predstavuje spolu
so zmluvnym prejavom véle pravny titul na vznik zdlozného prava. Zapis tejto dohody do pris-
luSného verejného registra (napr. katastra nehnutelnosti) ma u len deklaratérmy charakter.
Tento ndzor zastdvaju aj autori &eského komentdra k Obcianskemu zakonniku, podla ktorych
tento sp6sob vzniku zdloZného prdva v sebe kombinuje zmluvu a rozhodovaci akt, kde pre-
vazuje rozhodovacf princip.’ Sama dohoda by teda nemohla spasobit pravne dcinky zdloznej
zmluvy, pretoZe tieto sii podmienené rozhodnutim sddu, ktory prejednava dedicské konanie,
v ktorom sa dohoda schvaluje, ak neodporuje zdkonu alebo dobrym mravom. Dal3f pravny
dkon, ktorym by sa mali dovf3it hmotnopravne ticinky pre vznik zdlozného prdva tu nepricha-
dza do tvahy.

S vySSie uvedenou Lazarovou tézou o striktne] diferencidcii medzi zriadenim a vznikom zalos-
ného prava pri jednotlivych pravnych tituloch bez ohladu na moment vzniku samotnej zabezpe-
covanej pohladdvky viak nestihlasi napr. notdr Opatovsky, ktory vo svojom prispevku’ pouka-
zuje na samotnu akcesoricki povahu zalozného prava. Té v podstate znamend, Ze existencia za-
lozného prava nie je moznd bez existencie zabezpecovanej pohladavky (& uZ pefiaznej alebo
nepefiaznej). Zalozné prdvo preto méZe podia tohto autora platne vzniknitlen vtedy, ak vznikne
pohladdvka v hlavnom zdviizkovom vztahu medzi ziloznym veritefom a diznikom, ktory spravid-
la je (ale nemusi by?) aj zalozcom poskytujticim zabezpecenie vo forme ziloZného prava k urdi-
tému zdlohu. So zdnikom pohladévky zabezpecenej zdloZnym pravom zanikne vZdy aj zdlozné
prdvo bez ohladu na prévny dévod zaniku pohladavky v silade s ust. § 151md ods. 1 pism. a) OZ.

V zmysle platnej prdvnej dpravy (ust. § 151e ods. 1 OZ) totiz zilozné prdvo vznikd jeho re-
gistraciou v Notdrskom centrdlnom registri zaloznych prav (dalej len ,NCRzp*), &i v oso-
bitnom registri ak OZ alebo osobitny zikon neustanovuje inak. Prave niektorym pripadom,
kedy osobitny zékon o vzniku ziloZného prava ustanovuje inak, je venovand druha ¢asf tohto
prispevku. V nej budeme skimat vplyv odlinej pravnej Upravy tzv. dafiového zdloZného prava
zriadeného podla zékona & 563/2009 Z. z. o sprave danf a poplatkov v platnom zneni a ako
aj vznik zdkonného zalozného prava k pohladivkam vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

vyplyvajicich z pravneho rezimu zakona & 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v platnom znenr,
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Na vysSie uvedend nezrovnalost v platnej pravnej dprave zdlozného prdva poukazuje aj
legislativny zdmer rekodifikicie Obdianskeho zékonnika, podla ktorého je potrebné tento
nedostatok v novej pravnej tiprave odstranit. Dovtedy by sme mali pri vnitornej rozpornosti
pravnych noriem upravujicich indtitdt zdlozného prava vychddzat z dstavnokonformného
vykladu, ktory vo svojej rozhodovacej &innosti uz niekolko rokov preferuje Ustavny stid SR.
Pri vyklade a aplikdcii ustanovenf pravnych predpisov je totiZ nepochybne potrebné vychddzat
prvotne z ich doslovného znenia. To v3ak neplati absolitne. Nielen vieobecny sid, ale aj kazdy
adresdt prévnej normy sa méZe, resp. dokonca sa musi od doslovného znenia pravneho textu
odchylit v pripade, ked'to zo zévaznych dévodov vyzaduje G¢el zikona, systematicka stvislost
alebo poZiadavka dstavne stiladného vykladu zdkonov a ostatnych vSeobecne zdviznych prav-
nych predpisov (¢l. 152 ods. 4 Ustavy SR). Samozrejme, e sa v takychto pripadoch musi z4-
roveri vyvarovat svojvdle (arbitrdrnosti) a svoju interpretéciu pravnej normy musi zaloZit na
raciondlnej argumentcii. V pripadoch nejasnosti alebo nezrozumitelnosti znenia ustanovenia
prévneho predpisu (umoZiiujliceho napr. viac verzif interpreticie) alebo v pripade rozporu
tohto znenia so zmyslom a d&elom prislu¥ného ustanovenia, o ktorého jednoznacnosti niet
pochybnosti, moZno uprednostnit vyklade ratione legis pred doslovnym gramatickym (jazyko-
vym) vykladom (ndlez Ustavného stidu SR spis. zn. I1l. US 341/07 a mutatis mutandis ajnilez I,
US 243/07). Podla tejto doktriny plati, Ze ,ak pri uplatneni $tandardnych metéd vykladu prichd-
dzaji do dvahy rézne vyklady sdvisiacich pravnych noriem, bol uprednostneny ten, ktory zabez-
peci plnohodnotnd, resp. plnohodnotnejSiu realiziciu tstavou garantovanych prav fyzickych
0s6b alebo pravnickych os6b. Vsetky organy verejnej moci st preto povinné v pochybnostiach
vykladat prévne normy v prospech realizicie tstavou (a tiez medzindrodnymi zmluvami) garan-
tovanych zdkladnych prav a slobod”.” Z tstavne konformnej interpretécie prislusnych pravnych
noriem teda budeme vychddzaf aj pri formulovanf zaverov uvedenych v dalsich &astiach tohto
prispevku.

Vseobecne k vzniku zalozného prava k budicej pohladavke
a konkurencii viacerych zaloznych prav

V nasledovnych riadkoch sa pokisime analyzovat, ¢i nevyhnutnym predpokladom vzniku
zdlozného prava k budticej pohladavke je vzdy aj existencia zabezpecovanej budticej pohla-
ddvky, t. j. &i sa aj tu uplatni véeobecny princip akcesority zaloZného prava vo vzfahu k zabez-
pecovanej pohladdvke bez ohladu na prévny titul, na zdklade ktorého zdlozné pravo vznikd
alebo, naopak, plati pri jednotlivych tituloch osobitny prévny rezim. Najtypickej$im pravnym
titulom vzniku zdloZného prava v praxi je zmluva o zriadenf zalozného préva (dalejlen ,zdloZnd
zmluva”) ako pomenovany pravny dkon (ust. § 151b a § 552 OZ) sldziaci na zabezpecenie
akejkolvek pohladavky zélozného veritela voci svojmu obliga¢nému dlznikovi. V zmysle ust.
§ 151c ods. 2 OZ mozno ziloznym pravom zabezpecit aj pohladdvku, ktord vznikne
v buducnosti alebo ktorej vznik zvisi od splnenia podmienky.

V zdlozZnej zmluve si teda zmluvné strany mézu dohodniit zriadenie zilo#ného prava k urci-
tej veci vo vlastnictve ziloZcu napr. na zabezpeéenie budticej p6Zicky, ktord sa zdlozny veritel
zavdzuje zdloZcovi pripadne tretej osobe ete len poskytndt. Zmluvné strany sa uZ pri uzavreti
zdloZnej zmluvy dohodnd nielen na tejto podstatnej ndleZitosti (identifikicia budiicej pohta-
ddvky), ale zdroveri v nej urcia aj samotny predmet zabezpecenia, t. j. zaloh. Ak bude tymto
zdlohom napr. nehnutelnost, ktord je predmetom evidencie katastra nehnutelnosti, vznikne
logicky otdzka, ¢i je moZné takto zriadené zalozné prdvo zaregistrovat do katastra nehnutel-
nosti uZ hned' po uzavreti zdloZnej zmluvy. Inak povedané, méze sa javit spornou skutoé&nost,
Ci je takdto zdloZnd zmluva spdsobilym pravnym titulom na zdpis vzniku zilozného prava do
katastra nehnutelnosti podla ust. § 151e ods. 2 OZ este pred samotnym vznikom pohladévky,
ktord md zdlozné pravo zabezpetovat, Analogicky plati této situdcia aj pre zdpis zdlozného
prava do prislusného registra, ak je predmetom zalozného prdva ind vec, pravo alebo ind ma-
jetkovd hodnota, ktord sa registruje v inom registri zdloznych prdv (napr. NCRzp, obchodny &
namorny register alebo register lietadiel). V prdvnej praxi nie je na tito otdzku jednotny ndzor,
v désledku &oho nie je rovnaky napriklad ani postup jednotlivych sprav katastra pri zdpise vkla-
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du zdlozného prava z takychto zdloZnych zmldv do katastra nehnutelnosti. V rémci katastralnej
praxe sa mozno napriklad stretniit s nazorom, Ze aj ked' takto uzavretd zmluvu na zabezpede-
nie budticej pohladavky méZeme povazovat z hladiska zdvizkového prava za platnd a aj tcin-
nu, zdloZné pravo v takomto pripade méze vznikndt len vtedy, ak vznikne samotnd zabezpe-
¢end pohladdvka. Ak je na sprévu katastra predlozend takdto zmluva, sprava katastra by mala
konanie bud' prerusit a &akat na vznik pohladdvky, alebo vklad zamietnut. V tejto stivislosti sa
poukazuje na ust. § 1 ods. 1 zdkona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti v platnom znenf
(dalej len ,KatZ“), podla ktorého sa v katastri eviduji len existujtice zloZné prava a nie prava,
ktorych vznik zdvisi od spinenia podmienky. V pripade opaéného pohladu by potom bolo moz-
né zapisat napr. aj vklad vlastnickeho préva k nehnutelnosti z kiipnej zmluvy s odkladacou pod-
mienkou, €o sa javi byt absurdné. Druhy nazor z katastralnej praxe hovori, e ust. § 151c ods. 2
OZ mézeme chdpat ako ustanovenie o moznosti zabezpeci aj buddcu pohladavky, v désled-
ku coho zdloZné pravo vznikne aj pred vznikom samotnej pohladavky. To by vSak znamenalo
prelomenie zdsady akcesority zaloZzného prava vo vztahu k zabezpecovanej pohfadévke.”

Jednou z moZnosti vykladu tohto problému je teda striktné trvanie na zdsade akcesority, t. j.
nerozluénej spitosti zélozného prava so zabezpetovanou pohladdvkou a orgdn spravujuci
prisluny register zdloZnych prav by mohol vyZadovat preukazanie existencie zabezpecova-
nej pohladdvky, resp. takyto ndvrh na registraciu zdlozného prava by mohol odmietnut ako
predcasne podany. Na takyto postup viak v platnej prdvnej tprave nie je dany opodstatneny
dévod, pretoZe na platnost zaloZnej zmluvy sa nevyZaduje, aby fiou zabezpecend pohladavka
v dobe jej uzavretia skuto€ne existovala.” Preukdzanie skutodného vzniku zabezpecovanej
pohladdvky sa totiZ pri Ziadnom registri zaloznych prav nevyzaduije (t. j. aj v rdmci vkladového
konania podla ust. § 28 KatZ nie je ndleZitostou navrhu na vklad zdlo#ného prdva aj preukdza-
nie prdvneho dévodu vzniku pohladdvky). Z tohto hladiska teda prislusny organ registrujtici
zdloZné pravo (napr. sprdva katastra) tito hmotnopravnu néleZitost vzniku zalozného prava
v praxi neskima.

Druhou alternativou interpretdcie by bol podmieneny zapis zdlozného prava do prisluiného
verejného registra zdloznych prav, aviak tento postup by spésobil znaéni neistotu v pravnych
vztahoch najma medzi ostatnymi zaloZznymi veritefmi, ktorf by mali zapisané svoje zdlozné
prdva k tomu istému zdlohu. V tejto sdvislosti totiz netreba zabddat na prdvny rezim viacerych
zéloZnych prav viaznucich na tom istom zélohu a povinnostami, ktoré s s tym spojené najmi
pri vykone zdloZného prdva niektorého zo zaloznych veritelov, ktory nemd prednostné posta-
venie (vid' vyklad dalej).

Podporne mozno poukazat aj na pravnu vetu vyplyvajticu z rozhodnutia Najvyssieho stidu
CR spis. zn. 29 Odo 1014/2003 z 3. 11. 2005, ktoré rieilo moment vzniku zdlozného préva
k nehnutelnosti, ktorym sa zabezpecuje budiica pohladavka.”” NS CR v uvedenom konanf judi-
koval, Ze pri uréeni zabezpecovanej pohladavky v zdloznej zmluve nie je potrebné rozliovat, ¢i
ide o pohfaddvku uz existujicu alebo buddcu. Ak je budtica pohladdvka zabezpecend ziloz-
nym pravom k nehnutel'nosti, vznikd zdlozné pravo uz ditom vikladu do katastra nehnutel-
nosti. Realizacnd funkcia zdlozného prava sa viak prejavi, az ked' vznikne budiica v zdloz-
nej zmluve zabezpecovand pohladavka.

Len ¢o vznikne v zdloZnej zmluve identifikovana zabezpe&ovand pohladavka, uplatni sa po-
dla uvedeného judikdtu aj zdloZné pravo, ktoré bolo uz skér viozené do katastra nehnutefnost
a to ¢o do poradia vzniku zdlozného prava s Géinnostou ku driu vkladu tohto zdlo#ného prava
do katastra nehnutelnosti.

Ak viak pohladdvka, pre ktori bolo zriadené z&lozné prévo, v skuto&nosti platne nevznikla,
napr. preto, Ze nedoslo k uzavretiu zmluvy, podta ktorej mala vznikniit pohfadévka alebo preto,
Ze je takdto zmluva neplatnd a pod., nie je tu zdlozné prévo, aj keby bola samotnd zaloZnd
zmluva bezvadnd (rozhodnutie NS CR spis. zn. 21 Cdo 1387/2006 z 3. 4. 2007). Zavery z vy§-
Sie uvedenych rozhodnuti by sa teda mohli primerane vztahovat nielen na vznik ziloZného pré-
va zriadeného na zmluvnom zaklade, ale aj zlozného prava, ktoré ex lege zabezpecuje budd-
ce pohladdvky (napr. viastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktoré sa zapisuje do katastra
nehnutelnosti ziznamom v zmysle &asti IV. tohto &ldnku). Respektujtic platnd pravnu dpravu
vzniku zdlozného préva k nehnutefnostiam, i princip akcesority zdlozného prava ako vedlaj-
Sieho zdvizku k hlavnému obliga¢nému vztahu medzi veritelom a diznikom mo#no uviest, Ze
uvedend interpretdcia prisludnych pravnych noriem je celkom logickd. Av3ak pre tretie osoby
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(najmd dalSich zdloZnych veritefov) predstavuje uréitd neistotu v pravnych vztahoch pokial ide
o zabezpedenie a uspokojenie ich splatnych pohladévok.

Konkurencia viacerych zdloznych prav

Zalozny veritel, ktory md svoje zdloZné pravo zaregistrované az ako druhé alebo dal%ie v poradi
po zdloZnom prave skér zaregistrovanom, po zépise svojho zilozného prdva do prislusného
registra zdloZnych prav nevie z prislusného vypisu z tejto evidencie (napr. z listu vlastnictva
alebo obchodného registra) spravidla uréit, & zalozné prava inych zéloZnych veritelov zabez-
pecujd ich buddce alebo uz existujiice pohfadavky. Takyto v poradi druhy zaloZny veritel by
mal mat teoreticky postavenie prednostného zalozného veritela v zmysle ust. § 151ma ods. 3
OZ, ak zdloznému veritelovi v porad registrovanom pred nim nevznikla buddca zabezpeto-
vana pohladdvka alebo ak sa nesplnili podmienky na vznik podmienenej pohladavky. Také-
muto zaloZnému veritelovi totiz nevznikol ndrok na vykon realiza¢nej funkcie jeho zdlozného
prdva v zmysle vySSie prezentovanej tedrie opierajlicej sa o spominand judikatdru NajvysSieho
stidu CR. V praxi sa niekedy stéva, Ze vo vypise z listu vlastnictva je k ur¢itej nehnutelnosti uve-
dené aj zdloZné prdvo, ktoré uz z nejakého dévodu zaniklo, aviak dotknuté osoby nepodali
navrh na jeho vymaz.

V zmysle zdkona by mal byt $tandardny postup asi taky, Ze v poradi druhy zdloZny veritel,
ktory si chce realizovat svoje zdlozné pravo k svojej existujlicej a splatnej pohladdvke posle
oznamenie o zacatf vykonu zalozného prava v zmysle ust. § 151ma ods. 1 OZ prednostnému
zdloznému veritelovi, o ktorom sa domnieva, Ze ten md splnené vietky podmienky na vznik
jeho zdloZného préva. Tento zalozny veritel by mal logicky po doruéent tohto ozndmenia z4-
loZnému veritelovi za¢inajicemu vykon zdlozného préva oznimit, ze pokial jemu samotnému
stale zabezpefovand pohladdvka nevznikla, neméze inému zdloznému veritelovi v poradi za
nim brénit vo vykone zdloZného prava. Ak viak takéto ozndmenie v poradi rozhodujiicom na
uspokojenie domnely prednostny zélozny veritel’ neodogle, druhy zdlozny veritel’ bude svoje
zélozZné prdvo realizovat postupom podla OZ. Otdzne viak bude, & sa takyto zdloh v rémci
vykonu zaloZného prdva druhého zaloZného veritefa prevedie v zmysle ust. § 151ma ods. 6 OZ
na tretiu osobu zataZeny aj zdloznym pravom domnelého prvého zilozného veritela, ktory
ma sice zapisané svoje zdlozné pravo v prislusnom registri ako prvé v poradi, avsak jeho pohla-
ddvka ani po vykone zdloZzného prava druhym zdloZnym veritelom platne nevznikla. Bud' teda
pripustime, Ze v prislu$nom registri zapisané zdlozné pravo prednostného zdlozného veritela
(hoci k neexistujiicej pohladévke) uz existuje a nemoZe zanikndt inak ako podla ust. § 151md
OZ alebo budeme povaZovat vykon zilozného prava v poradi’ druhym zdloZznym veritelom
za vykon zdlozného préva skuto&nym prednostnym zdloznym veritefom v zmysle ust. § 15Tma
ods. 3 OZ z dévodu, Ze ,prvému” zdloznému veritelovi zapisanému v poradi rozhodujticom
na uspokojenie zdloZnych prav podla vypisu z katastra nehnutelnosti edte zabezpedend pohla-
davka nevznikla a tym nemohlo vznikndt ani jeho zdlozné pravo.

Jednoznaéné zodpovedanie tejto otdzky nie je jednoduché, pretoze dikcia prisluinych
zdkonnych ustanovenf tykajticich sa zriadenia a vzniku zdlozného prava ndm v kontexte s ust.
§ 151c ods. 2 OZ neposkytuje jednoznaénii odpoved. Preto je potrebné pristipit k teleolo-
gickému vykladu tychto pravnych noriem vychddzajiceho z predpokladu tzv. raciondlneho
zakonodarcu. Zdkladnd otdzka teda znie, & chcel zakonodarca pri formulacii ust. § 151¢ ods. 2
OZ dat najavo, Ze zdlozné pravo k budticej pohladdvke méze vzniknit napriek jeho registrdcii
podla ust. § 15Te OZ este pred vznikom samotnej pohladdvky. Ako sme uZ uviedli vyssie,
formalnemu procesu zapisu zaloZného prava zriadeného zdloZnou zmluvou na zabezpecenie
budtcej pohladévky platnd prévna tprava v zdsade nebrani. Preto je potrebné skdmat, & sa
napriek registrécii takto zriadeného zélozného prava uplatni princip akcesority zdlozného pra-
va alebo v tomto pripade ide o zakonom odévodnend vynimku z tejto vieobecne platnej zdsa-
dy s pdvodom uz v rimskom prdve. V tejto stvislosti treba poukdzat predovietkym na dévo-
dovii spravu k zékonu €. 526/2002 Z. z., ktorym sa realizovala reforma zaloZného prava, aviak
paradoxne nie v Casti vztahujticej sa k spornému ust. § 151c ods. 2 OZ, ktoré ako vieobecné
ustanovenie pripasta existenciu zalozného préva aj k buddcej pohladavke, ale k ust. § 151b
ods. 2 OZ. V nej sa uvddza, 7e ,zaloZznym pravom méze byt tak ako tomu bolo aj dodnes (pozn.
autora do 31. 12. 2002) zabezpecend pohladavka, ktord existuje v Case vzniku zdloZného préva,
ale aj pohladavka, ktord vznikne v budtcnosti, alebo ktorej vznik zavisi od spinenia podmienky.
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V pripade, Ze pohladdvka nevznikne, alebo podmienka nebola splnend, vzhtadom na akceso-
rickd povahu zalozného prava nedochddza k jeho vzniku.”

Zo slovného spojenia ,mozZno zabezpecit” pouzitého zikonodarcom v ust. § 151¢ ods. 2 OZ
vyplyva len to, Ze uZ v procese zriadovania zilozného prdva niektorym zo zdkonom dovole-
nych sposobov uvedenych v ust. § 151b ods. 1 OZ je mo#né zmluvne dohodniit alebo prislus-
nym rozhodnutim sidu (3tdtneho orgdnu) nariadit, & zakonom uréit zabezpecenie pohladav-
ky, ktord v Case vzniku pravneho titulu potrebného na vznik zalozného prdva este neexistuje,
nakolko sa len predpoklada jej vznik v budticnosti. Tato okolnost je napr. pri uzatvarani zdloz-
nej zmluvy zabezpecujlicej budicu pdZicku neistd, o viak nie je na ujmu platnosti takejto
zdloZnej zmluvy, ktord je spdsobilym pravnym titulom na zdpis zdlozného prava od prislusného
registra za predpokladu, Ze zabezpecovand pohladavka je dostatoéne identifikovana. V star-
Som komentdri k Obcianskemu zdkonniku mo#no ndjst k ust. § 151¢ ods. 2 OZ nazor, podla
ktorého ,v stivislosti so zabezpecovanim pohladévok, ktoré vznikni v buddcnosti, by bolo sprdv-
nejsie hovorit o zriadeni zdlozného préva a ich vznik podmienit vznikom pohladévky, resp. vznik
zdloZného prdva podmienit vznikom pohladévky. Platne totiz neméze vzniknit zdlozné pravo
k neexistujiicej pohladdvke. “"

V tejto sdvislosti treba dat do pozornosti aj ust. § 151k OZ, ktoré upravuje poradie viacerych
zdloZnych prav viaznucich na tom istom zalohu. V tomto zdkonnom ustanovenf je obsiahnutd
dalSia vyznamnd rimska zdsada intitdtu zalozného préva - prior tempore potior iure (kto prvy
v Case, ten prvy v prdve), ktord znamend, e pri konkurencii viacerych zdloZnych prav vznik-
nutych na zdlohu je rozhodujtice poradie ich registrécie v prislushom registri zdloZnych prdv
(NCRzp alebo iny osobitny register)." Z dikcie ust. § 151k ods. 1 a 2 OZ mozno bez problémov
vyvodit, Ze podmienkou uplatnenia zdsady prior tempore potior iure je, aby na ur&itom zélohu
vzniklo viacero zdloznych prév. V kontexte s vy§sie citovanym ratio legis zakonodarcu to zna-
mend, Ze pod vznikom zdlozného prava sa tu rozumie nielen dspesné zaviéenie procesu regist-
rcie zdlozného prdva v NCRzp alebo osobitnom registri, ale tento vznik je podmieneny ete
samotnou existenciou zabezpecovanej pohladavky, od ktorej vzniku je zalozné pravo nevyh-
nutne zavislé. AZ ked' s tieto dve podmienky splnené, je mozné podla nasho ndzoru hovorit
o prednostnom postaveni niektorého z nich.

Vzhladom na vy3Sie uvedenti teleologickii argumentéciu sa teda priklariame skér k druhé-
mu vy3ie prezentovanému ndzoru, t. j., %e postavenie zloznych prav zapisanych v NCRzp ale-
bo v osobitnom registri je pri uplatiiovani prav a povinnosti zdlozcu a zalozného veritela vzdy
nevyhnutné posudzovat prioritne z hladiska splnenia zakladného predpokladu, ktory okrem
intabuldcie zdloZného prava v prisluinom registri determinuje jeho vznik. Tym je prave existen-
cia zabezpecovanej pohladdvky, bez ktorej vznik zmluvného zdlozného préva, ale aj zdloZného
prdva vznikajliceho z iného pravneho dévodu nie je mozny.

Ciasto¢ne by sa potencidlne problémy, ktoré s naértnutou situdciou vznikaji dali v praxi
eliminovat tym, Ze prislu$na sprdva katastra (resp. iny orgdn registrujici zdloZné préva v osobit-
nom registri) by pri zdpise kazdého zdloZzného prava zriadeného k zlohu na zabezpecenie
budticej alebo podmienenej pohladavky zapisala do prislusného registra aj tdaj o tom, e ide
0 zdloZné privo zabezpetujtice budicu alebo podmienent pohladdvku. Pochopitelne by sa
tym neeliminovali vietky necestné a ticelové postupy zdloznych veritelov, ktorf by mali takto
zabezpetené ete svoje neisté pohladavky s cielom posilnit alebo presadit si svoje prednostné
zdlozné prévo za kazdu cenu. Ostatnym zaloznym veritelom, ktori by za na¢rtnutych okolnostf
mali mat pri vykone svojho zdlozného prava prioritné postavenie, by sa viak poskytol dGéinny
ndstroj pri ochrane ich prévneho postavenia prave z dévodu dplnej aplikdcie zdsady akcesority
zdloZného prava k zabezpecovanej pohladavke. Ak by sme v3ak vychadzali z premisy, Ze s pre-
vodom zdlohu pri vykone zdlozného prava nezanikaju aj skor zaregistrované zaloZné prava,
ktoré zabezpecuju budtcu alebo podmienent pohladdvku, obava tychto zdloZnych veritelov
0 stratu svojho pravneho postavenia tu nemusf existovat., Vice versa aj novy nadobudatel zélo-
hu by mal mat prehlad o tom, s akymi tarchami zdloh nadobudne, to znamend, Ze aj on by mal
moznost dozvediet sa z vypisu z prislu$ného registra, &i sd v fiom zapisané zdloZné prava pod-
mienené alebo nie. V pripade zdpisu tychto vznikom pohladdvky podmienenych zdloznych
prav v prisluSnom registri zdloZnych prav by zilozného veritela ziroves zatazovala v zmysle
ust. § 151g ods. 2 OZ povinnost vykonat zmenu tdajov tykajucich sa zdlozného prava. To by
v na&rtnutom kontexte znamenalo podat &m skér ndvrh na zmenu zapisu zdloZného prdva
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k budtcej pohladavke na zdpis zdlozného préva k existujticej pohladavke. Pri nehnutelnostiach
vyplyva tdto povinnost aj z ust. § 19 KatZ. Tymto tikonom by sa vo vztahu k tretim osobdm dek-
larovalo postavenie zdloZného veritela v désledku transformacie podmieneného ziloZzného
prdva na uz existujlice zdloZné pravo so vietkymi pravami a povinnostami s tym spojenymi,

Naopak, v zmysle nami zastévaného nézoru by v naértnutej situdcii pri vykone zdlozného
prava domnelym druhym zédloZnym veritefom i8lo vlastne o vykon prednostného zlozného
préva, nakolko na skdr zapisané zdlozné pravo by sa nemalo vébec prihliadat, ak v ¢ase vykonu
zdloZného prava v poradi druhym zdloZnym veritefom neexistovala budica pohladdvka zabez-
pecend skor zaregistrovanym zdloZnym pravom prvého zdlozného veritela. Materidlna publi-
cita prislusného registra by tu zdloznému veritefovi poskytla dostatok dobrej viery v tom, e
tento by mohol opravnene vykonat svoje zalo#né pravo aj bez splnenia informacnej povinnosti
o vykone svojho zdlozného prava vo vztahu k ziloZnému veritelovi, ktory by mal v tom &ase
zapisané zdloZné pravo k budiicej pohladdvke. Ustanovenie § 151ma ods. 1 OZ upravujtice
postup pri vykone zéloZného préva pri existencii viacerych zdloznych prav na tom istom zalohu
totiz podobne ako ust. § 151k OZ vychddza z hypotézy ,ak vzniklo na zilohu viacero zaloz-
nych prav“. Prijatie nami prezentovaného vykladu by potom prima facie poprelo postavenie
prednostného zdloZného veritela, ktory by mal v prislusnom registri zapisané svoje zdlozné
prévo ako prvé v zmysle dikcie ust. § 151ma ods. 3 OZ, aviak na tiely tohto ustanovenia by
nebolo moZné povaZovat jeho zdlozné pravo za existujice prave pre absenciu, resp. podmie-
neny vznik jeho zabezpecovanej pohladavky. V tychto pripadoch by teda ilo o podmienené
zdloZné prévo, ktorého podmienenost by pre tretie osoby vyplyvala z pozndmky uvedenej
pri zdpise zdlozného prdva v prisluinom registri zdloznych prav (napr. v &asti ,C” vypisu z listu
vlastnictva pri nehnutelnostiach alebo v €asti vyky vkladu spolo¢nika vo vypise z obchodného
registra pri zdloznom préve k obchodnému podielu). Ak by zalozny veritel s takto zapisanym
podmienenym zéloZnym pravom prislugnému registru zaloznych prav v€as neozndmil vznik
jeho podmienenej pohladavky, nemohol by sa spitne domahat svojich narokov vyplyvajicich
zo svojho postavenia napr. nahrady $kody sposobenej vykonom zaloZného prdva zapisaného
v poradi rozhodujlicom na uspokojenie zéloznych prav az dalsim zdloznym veritelom, Tento
zdlozny veritel by totiz konal v dobrej viere, Ze je prednostnym zdloZnym veritefom, pri¢om
v tomto pripade by sa naplno uplatnila zdsada vigilantibus iura scripta sunt.

Uvedeny vyklad v3ak so sebou nevyhnutne prinasa otizku, €o sa stane s takymto zdloZnym
pravom s podmienenym vznikom zapisanym v prisluinom registri po vykone zélozného prava
domnelym druhym zdloznym veritefom, ktory by mal v zmysle ust. § 151 ma ods. 3 OZ de facto
postavenie prednostného zdloZného veritela. Ostane takéto podmienené zalozné pravo aj po
prevode zdlohu v rdmci vykonu zdlozného prava nadalej zapisané v prislusnom registri zaloz-
nych prdv a méZe sa aktivovat kedykolvek v budicnosti, ked vznikne pohladdvka tohto zéloz-
ného veritefa alebo naopak, toto pravo u# po vykone ziloného prava domnelého druhého
zdlozného veritela neméze vznikniit? Domnievame sa, fe z dévodu ochrany prav zdloZzného
veritela, ktory platne so sihlasom zdloZcu zriadil na zilohu zalozné pravo a de facto len ¢akd
na vznik jeho pohladévky by nebolo spravne vylicit jeho moZnost domahat sa kedykolvek
v buducnosti svojich prav vyplyvajicich zo zilozného prava, aj ked' sa do vzniku jeho zabez-
pecenej pohladdvky zmeni osoba zdloZcu (hoci aj v désledku realizdcie neskér zapisanych
zdloZnych prav v prospech dalSich zdloznych veritelov).

Z vyssie uvedeného vyplyva, Ze otdzka vzniku zdlozného prava k budicej pohladavke podla
platnej pravnej tpravy prindga v kontexte s existenciou viacerych zaloZnych prév viaznucich na
tom istom zdlohu viacero praktickych problémov. De lege ferenda by vsak zakotvenie zdkonnej
povinnosti pre prislusny orgdn registrujici zalozné pravo do prisluSného registra zdloznych
prav uviest v rdmci zdpisu zalozného prava zriadeného k budticej pohladavke aj skuto¢nost, ze
ide o podmieneny vznik zalozného prava prispelo k odstraneniu prdvnej neistoty tretich oséb
vrdtane dalSich zdloZnych veritelov a potencidlnych nadobiidatelov zalohu. Této povinnost by
platila pre vetky pripady vzniku zdlozného prava s vynimkou zdkonného zéloZného prava, kde
prdvna norma definuje predpoklady, po splnent ktorych zdlozné prdvo zo zdkona automaticky
vznikne (k tomu pozri vyklad v &asti IV tohto &dnku). Pre daléich zdloZnych veritelov by tak
odpadla povinnost zistovat pri skor zapisanych zdloZnych pravach skuto¢nost, ¢i tieto majd
skuto¢ne prednostné postavenie alebo ide len o zdlozné prdva s podmienenym vznikom. Rov-
nako by mal dotknuty zdlozny veritel s takto podmienenym zdloZnym pravom zikonom uloZe-
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nd povinnost ozndmit prislusnému registru zdloznych prav vznik svojej pohladavky bez zbyto&-
ného odkladu. Tito povinnost je viak moZné vyvodit uZ z platnej pravnej tpravy, podla ktorej
md zéloZny veritel povinnost oznamit prislusnému registru akdkolvek zmenu tdajov tykajticich
sa zdlozného prava (ust. § 151g ods. 2 a 3 OZ) a rovnako tomu je aj pri zéniku jeho zdlozného
prava (ust. § 15Tmd ods. 2 a 3 OZ). Urcitym problémom viak je nedostatok materidlnej publi-
city NCRzp ako registra, kde sa registruje zrejme najviac zaloznych prav (vi&&ina hnutelnych
veci, pohladavky, podniky a iné majetkové hodnoty, ktoré sa neregistruji v osobitnych regis-
troch zdloZnych prav).

Zalozné pravo zmluvne zriadené na zabezpecenie budicej pohladavky teda vznika bud'
vkladom do katastra nehnutelnosti, & inou registraciou v osobitnom registri zdloznych
prav v zmysle vySSie uvedenej eskej judikatiiry alebo akceptujeme teériu vychadzajiicu
zo zdsady akcesority zalozného priva, podla ktorej okamihom vzniku zdlozného prava je
vzdy az vznik pohladdvky, ktorii zdlozné pravo zabezpeéuje. Vzhladom na vyssie uvedent
argumentaciu sa priklaname skor k druhému nazoru s tym, e niektoré prdva vyplyvajtice
z takto zapisaného podmieneného zdlozného priva mozno zaloznému veritelovi priznat
este pred vznikom zabezpecovanej pohladavky (napr. privo na prednostny zdpis do pora-
dia zdloznych priv uvedenych v NCRzp alebo v osobitnom registri zdloznych prav). [l

RESUME

Zriadenie a vznik zalozného prava k zalohu na zabezpecenie (nielen) budiicej pohladavky
Autor sa v ¢lanku zaoberd rozdielom medzi zriadenim a vznikom zilozného prdva, najma ak
sa zdloZnym prdvom zabezpeluje budtca pohladévka zdlozného veritela. V Gvode prispevku
prezentuje vyklad prislusnych prévnych noriem podla vieobecnej pravnej Upravy zdloZného
prava obsiahnutej v Obcianskom zdkonniku aj v kontexte s teoretickou koncepciou diferen-
cidcie medzi zriadenim a vznikom zdloZného prava. Dalej sa autor venuje aj vzniku zdlozného
prava k budticej pohladévke zriadeného na zmluvnom zaklade v kontexte s existenciou viace-
rych zdloZnych prdv viaznucich na zdlohu. Poukazuje pritom na problémy, ktoré mézu vznik-
ndt pri vykone zdloZného prava z pohladu zélozného veritela, ktory nemd pri konkurencii via-
cerych zdloznych prav zapisanych v prislusnom registri prednostné postavenie. V druhej €asti
prispevku autor ndsledne na konkrétnych prikladoch zdlozného praiva vznikajliceho podla
osobitnych pravnych predpisov (zdkon & 563/2009 Z. z. o spréve danf a poplatkov a zdkon
€.182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov) s ohfadom na princip akcesority
zdloZného prdva vo vztahu k zabezpeé&ovanej pohladavke poukazuje na uréity nesdlad pri vy-
klade pravnych noriem pouzitych v tychto zakonoch oproti vSeobecnej pravnej tprave zdloz-
ného prava.

SUMMARY

Establishment and Perfection of the Pledge to Secure (Not Only) Future Claims

The author deals with the difference between the establishment and perfection of the pledge,
mainly if the pledge is to secure the creditor “s future claim. In the beginning, the author inter-
prets relevant provisions of legal rules in the context of general regulation of a pledge as con-
tained in the Civil Code as well as in the context of theoretical concept of differentiation between
the establishment and perfection of the pledge. The author also deals with the perfection of the
pledge to the future claim established under contractual arrangement in the context of the exis-
tence of several pledges attached to the pledged property. He points to problems which may
arise in the course of exercising the pledge from the point of view of the creditor, who does not
enjoy any preferential status with regard to several competing pledges registered in the approp-
riate register. In the second part of the article the author - referring to specific examples of pled-
ges established under separate legal rules (Act No. 563/2009 Coll, on the Administration of
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Taxes and Fees and Act No. 182/1993 Coll. on the Ownership of Residential and Non-Residen-
tial Premises) with regard to the principle of accessority of a pledge in relation to the secured
claim - points to some incongruity in the interpretation of legal norms used in these Acts against
generallegislation governing and regulating pledges and charges.

ZUSAMENFASSUNG

Bestellung und Entstehung des Pfandrechtes am Pfand zur Sicherung einer

(nicht nur) kiinftigen Forderung

Der Autor befasst sich im Artikel mit dem Unterschied zwischen der Bestellung und der Entsteh-
ung des Pfandrechtes, insbesondere dann, wenn durch das Pfandrecht eine kiinftige Forderung
des Pfandgldubigers gesichert wird. In der Beitragseinleitung prisentiert er die Auslegung von
einschldgigen Rechtsnormen gemidR der allgemeinen Rechtsregelung des Pfandrechtes im
Biirgerlichen Gesetzbuch sowie im Kontext mit der theoretischen Konzeption der Differenzier-
ung zwischen der Bestellung und der Entstehung des Pfandrechtes. Weiter widmet sich der
Autor auch der Entstehung des Pfandrechtes an einer zukiinftigen Forderung, errichtet auf ver-
traglicher Grundlage, im Kontext mit dem Vorliegen von mehreren Pfandrechten am Pfand. Er
verweist dabei auf die Schwierigkeiten, die bei der Ausiibung des Pfandrechtes vom Sichtpunkt
des Pfandgldubigers entstehen kénnen, der bei der Konkurrenz mehrerer, im betreffenden Re-
gister eingetragener Pfandrechte, keine Vorzugsstellung hat. Im zweiten Teil des Beitrages wird
vom Autor folglich an konkreten Beispielen des gemiR den Sondervorschriften entstehenden
Pfandrechtes (Gesetz Nr. 563/2009 der Gesetzsammlung iiber die Verwaltung von Steuern und
Gebiihren und das Gesetz Nr. 182/1993 der Gesetzsammlung iiber das Wohnungs- und Nicht-
wohnungseigentum) hinsichtlich des Grundsatzes der Akzessoritit des Pfandrechtes in Bezug
auf die zu sichernde Forderung auf eine bestimmte Unstimmigkeit bei der Auslegung der
Rechtsnormen in diesen Gesetzen gegeniiber der allgemeinen Regelung des Pfandrechtes ver-
wiesen,



