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Uvod

VALACHOVIC, M.:

ESte raz k zdkonnému zaloznému pravu vlastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov; Justiéna revue, 70, 2018, ¢. 11, s. 1253 — 1267.

Autor reaguje na prispevok, ktory bol publikovany v Justicnej revue ¢. 4/2018
v suvislosti zo zakonnym zaloZnym pravom k bytu a nebytovému priestoru. Autor
za pouZitia viacerych metod vykladu pravnych noriem a dal$ich argumentov pod-
poruje svoje predchadzajlice stanovisko, Ze zakonné zaloZné pravo k bytu a ne-
bytovému priestoru ma vZdy prednostné postavenie v ramci poradia viacerych za-
loZnych prav viaznucich na byte ¢i nebytovom priestore. Ide totiZ o jednu z vyni-
miek zo zasady akcesority zaloZného prava. Rovnako sa autor vyjadruje aj k ndvr-
hu, aby poradie zaloZnych prav v ramci vykonu zaloZného prava formou dobro-
volnej draZby preskumaval verejny subjekt.

In this article the author responds to the article published in Justicna revue No.
4/2018 in connection with the statutory pledge to the apartment and non-resi-
dential premises. The author, using several methods of interpretation of law and
other arguments, supports his earlier legal position that the statutory pledge to
the apartment and non-residential premises has always the preferential position
within the multiple pledges on an apartment or non-residential premises. This is
one of the exceptions of the accessority principle of the pledge. The author also
comments on the proposal that the order of pledges, within of the execution of the
pledge right in the form of a voluntary auction, should be reviewed by a public
body.

V Justi¢nej revue ¢.4/2018 bol uverejneny ¢lanok? autorky Eleny Gogoléakovej (dalej aj ,Au-
torka®), ktory z viacerych hladisk rozoberal institut zakonného zalozného prava podla ust.
§ 15 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej aj ,BytZ").
Rozbor sa tykal najma su€asného vykladu zakonného zalozného prava z pohladu okresnych
uradov s pésobnostou pri vykonavanizakona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnostiv zneni
neskorsich predpisov (dalej aj ,katastralny zakon®) v stvislosti s jeho prednostnym postave-

1) GOGOLAKOVA, E.: Zakonné zaloZné pravo viastnikov bytov a nebytovych priestorov, dobrovolnd drazba a katas-
ter nehnutelnosti; Justicna revue, 2018, C. 4, s. 438 — 446.
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nim pri vykone zalozného prava realizovaného dobrovolnou drazbou realizovanou podla za-
kona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v plathom zneni (dalej aj ,ZoDD").

Autorka vo svojom ¢lanku zosumarizovala zavery odbornej literatury a €asti judikatury, ktora
sa uvedenej problematike venovala za uplynulych 10 rokov. KedZe sa celkom nestotoznujeme
so0 vSetkymi tvrdeniami a zavermi uvedenymi v ¢lanku, dovolujeme si na prispevok Autorky re-
agovat a to napriek tomu, ze na$ pohlad na vyklad tohto instititu sme uz podrobne rozobrali
v nasich predchadzajucich prispevkoch k tejto téme,2 ako aj v odbornom komentari k BytZ.3)
Autorka uverejneného ¢lanku vychadzala z legislativneho procesu, ktory predchadzal vyda-
niu zékona &. 212/2018 Z. z., ktorym sa meni a dopifia katastralny zakon s Géinnostou od
1. oktébra 2018.

BytZ ,oslavil“ 1. septembra tohto roku uz 25 rokov od svojej u€innosti (1. 9. 1993), €o si popri
inom vyznamnom vyrod&i, ktoré si v tento defi kazdy rok pripominame (vyrogie prijatia Ustavy
SR), zrejme malokto uvedomi. Predmetné ust. § 15 BytZ preslo pritom za uvedené obdobie
len minimalnymi zmenami. Tato skuto¢nost svedci, okrem iného, o tom, ze napriek viacerym
polemickym a protichodnym reakciam na otazku tzv. absolutnej priority zakonného zalozného
prava podla ust. § 15 BytZ, nepovazoval zakonodarca za potrebné reagovat na tento diSkurz
tym, Zze by zasadne zmenil normativny text €i uz predmetného ustanovenia alebo vieobecnej
Upravy zalozného prava, upravenej v zéakone €. 40/1964 Zb. Obcianskom zakonniku (dalej aj
,0Z"). Moznym d6vodom slabSieho vnimania in&titutu zakonného zalozného prava bol ucel
BytZ, ktorym bola transformacia, resp. nasledna privatizacia bytového fondu zo §tatu a obcina
najomcov Statnych a obecnych bytov za tzv. regulované ceny. Tento Gc€el zakona je dnes napl-
neny,*) a zabezpeceniu pohladavok vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako intitdtu
priamo spojenym s vykonom spravy bytového fondu sa venuje zakonodarca nedostato¢ne.

Domnievame sa, ze tak doblezity in&titut, akym je pre pravnu prax zakonné zalozné pravo
k bytu a nebytového priestoru, by nemal byt vystaveny takej polemike a pravnej neistote v ram-
ci laickej ani odbornej verejnosti. Tak ako je prirodzeny vyvoj pravnych nazorov v ramci judika-
tary na vyklad urgitého instititu, rovnako to plati aj o vyvoji nazorov v ramci pravnej vedy. V du-
chu hesla, Ze kazdy autor ma pravo na prehodnotenie, resp. doplnenie svojej predchadzajuce;j
argumentacie, tak tymto prispevkom &inime aj my.

1 K zapisom zalozného prava do katastra nehnutelnosti

Hned na uvod naSej reakcie zd6razrfiujeme, Ze Autorkou popisované aplikacné problémy ty-
kajuce sa zapisu zakonného zalozného prava do katastra nehnutelnosti ohladom rozsahu za-
bezpecenych pohladavok (existujuce alebo buduce) a s tym suvisiace otazne postavenie za-
loZného prava k bytu a nebytovému priestoru ako ,prednostného” vSak povazujeme len za
problém na urovni interpretacie jednoduchého prava. Nepripisujeme ho teda ,nejasnej povahe

2) VALACHOVIC, M.: Zakonné zalozné pravo podla § 15 zékona o viastnictve bytov a nebytovych priestorov
(¢.182/1993 Z. z.); Bulletin slovenskej advok&cie, 2008, ¢. 1-2, s. 13— 18, a Zriadenie a vznik zaloZného prava k za-
lohu na zabezpecenie (nielen) budticej pohladavky, Il. cast; Bulletin slovenskej advokdcie, 2012, ¢. 9, s. 18 — 26.

3) VALACHOVIC, M. — GRAUSOVA, K. — CIRAK, J.: Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Komentdr;
Praha: C. H. Beck, 2012, s. 970 — 998.

4) Pozriust. § 32e ods. 3 aZ 5 BytZ, upravujtce lehotu na podanie Ziadosti o odpredaj bytu a nebytového priestoru za
regulované ceny.
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zakonného zalozného prava“ podla § 15 BytZ, ako to uvadza Autorka v Uvode svojho prispev-
ku.

Na spravnu interpretaciu pravnych predpisov v aplika¢nej praxi sa vyzaduje dostato¢na zna-
lost pravnej tedrie, pravnej metodoldgie, ako aj poznatky vyplyvajuce z judikatury sudov. Prave
o rbzne metddy interpretacie prava a judikatiru sme sa snazili opriet dalej prezentované na-
zory.

1.1 Historicky vyklad

Domnievame sa, ze povaha predmetného institutu bola jasna uz pri prijati povodného zne-
nia BytZ a tento institut, ako taky, sa nijako zasadne nezmenil ani po ,velkej“ reforme zalozné-
ho prava,® vykonanej zakonom ¢&. 526/2002 Z. z., s u¢innostou od 1. 1. 2003, ktora sa para-
doxne normativneho textu ust. § 15 BytZ nijako nedotkla. Je vSak pravdou, Ze k vykladovym
nejasnostiam prispel aj sam zakonodarca, ktory novelou BytZ &. 268/2007 Z. z. zaviedol do
ust. § 15 ods. 1 BytZ Uplne zbyto¢nu a nezmyselnu vetu o tom, ze ,vznik a zapis zdloZného
prava sa zapise do katastra nehnutelnosti na zaklade rozhodnutia viastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome".

Nastastie, tento stav nemal dihé trvanie a predmetna veta bola z ust. § 15 BytZ odstranena
dalSou novelou BytZ &. 70/2010 Z. z.9) Prave dévodova sprava k tejto novele BytZ obsahuije,
z nasho pohladu, klu¢ovu, dalej citovanu vetu, ktora potvrdzuje zamer zakonodarcu priorizo-
vat zakonné zalozné pravo k bytu a nebytovému priestoru podlia ust. § 15 BytZ, a to bez ohla-
du na to, &i je v katastri nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva v éasti ,C* Tarchy.

V dévodovej sprave k zédkonu €. 70/2010 Z. z. sa k zmene ust. § 15 BytZ uvadza:

»,Na zaklade tohto ustanovenia, spravy katastra budu mat povinnost znova ex offo za-
pisovat zakonné zaloZné pravo v prospech ostatnych viastnikov v dome a neponecha-
vat zapis zaloZného prava na osobitné rozhodnutie viastnikov.“

Zial, tato dévodovéa sprava zrejme usla pozornosti odbornej verejnosti aj organom $tatnej
spravy na useku katastra nehnutelnosti, pretoze v opac¢nom pripade by nemohli byt na otaz-
ku, ¢i k zapisu zakonného zalozného prava vyzadovat listiny preukazujuce vznik pohladavky,
polemické nazory. Ak by sa uvedené znenie dévodovej spravy uz v roku 2010 pretavilo priamo
do vtedajSieho znenia § 15 BytZ, vyraznym sposobom by sa tym odstranili aplikacné problémy
a nevratil by sa stav u¢inny pred novelou ¢. 268/2007 Z. z. Tie vSak, ako je uvedené dalej, boli
odstranitelné aj spravnou interpretaciou zakona.

1.2 Sudny a logicky vyklad (k rozhodnutiu Najvyssieho sudu SR,
sp. zn. 6MCdo 8/2010)

Autorka v ¢lanku uvadza, ze ,,Napriek tomu, Ze poradie zéloZnych prav je podla ust. § 151k
ods. 1 OZ ovladané zdsadou registracie a nie momentom vzniku zaloZného prava, je v rozho-

5) K reforme zéloZného prava pozri napr. VOJCIK, P.: Nova prévna uprava zéloZného prava v Slovenskej republike; in:
Bulletin Slovenskej advokacie, 2003, ¢. 1, s.5—37. Alebo LAZAR, J.: Prostriedky zabezpecenia pohladdvok a moz-
nosti ich uspokojenia v slovenskom prave. Zabezpecenie pohladavok a ich uspokojenie; VII. Lubyho pravnické dni,
IURA Edition 2002, s. 35 a nasl.

6) K tomu blizsie pozri prvy prispevok cit. v poznamke pod ciarou €. 2.
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dovacej praxi stdov, rovnako ako u casti odbornej obce badat silny priklon k posudzovaniu
otdzKy poriadia zaloZnych prav s ohladom na moment ich vzniku. Pre fungovanie osobitného
registra zaloZnych prav vo vztahu k uspokojovaniu jednotlivych pohladavok su vsak takéto vy-
kladové tendencie neprijatelné.”

Dalej Autorka tvrdi, Ze zatial ¢o do roku 2010 katastralne organy tuto listinu nevyzadovali,
v suvislosti s judikatirou NajvysSieho sudu SR (dalej aj ,NS SR*) zacali spravne organy pri za-
pise zalozného prava vyzadovat aj listinu preukazujicu existenciu pohladavky. V prvom rade
treba uviest, ze takato zmena v pristupe spravnych organov bola v rozpore s citovanym ne-
priamym prikazom zakonodarcu — zapisovat zdkonné zélozného pravo k bytom a nebytovym
priestorom ex offo, tam kde doposial nie je zapisané v tzv. nultom poradi vyplyvajucom z cit.
dévodovej spravy k novele BytZ ¢. 70/2010 Z. z.

Dal&im podstatnym faktom je, Ze rozhodnutie NS SR, sp. zn. 6 MCdo 8/2010, z 27.7.2011,
nemozno povazovat za ,judikatiru®, ako uvadza Autorka. Ide totiz len o jedno rozhodnutie NS
SR, ktoré navyse, podla nasich vedomosti, nemalo charakter ,judikatu“ prijatého a publikova-
ného spésobom ustanovenym zakonom.”) Napriek tomu, ze dlohou judikatdry NS SR je pri-
spievat k jednotnému vykladu zakonov niz§imi sidmi a ostatnymi organmi aplikujdcimi pravo,
mame za to, ze v pripade rozhodnutia sp. zn. 6 MCdo 8/2010 sa stal v pravnej praxi presny
opak. Bez akejkolvek snahy o zniZzovanie autority NS SR sa domnievame, Ze je na $kodu veci,
Ze toto rozhodnutie bolo v pravnej praxi natolko vyzdvihované a ,precefiované®. Zrejme to
bolo dané aj tym, Ze na niekolko rokov sa toto rozhodnutie stalo jedinym rozhodnutim NS SR,
ktoré sa priamo vyjadrilo k otazke akcesority zakonného zalozného prava podla ust. § 15 BytZ
vo vztahu k zabezpecovanej pohladavke. NS SR v predmetom rozhodnuti vyslovil, ze , Toto
zalozné pravo nema povahu zabezpeky pohladavok vznikajtcich v budtucnosti, co mozno vy-
vodit predovsetkym gramatickym vykladom citovaného zakonného ustanovenia. Vznik za-
loZného prava nemdzZe nastat pred vznikom zabezpelovanej pohladavky.” Tejto formulacii
pravnych viet na prvy pohlad nie je ¢o vytknut. Obsahuju vSak v sebe skryté problematické
momenty, ktoré sa daju odhalit len déslednymi interpretacnymi pravidlami, ktoré su vSak sp6-
sobilé minimalne oslabit, ak nie Uplne znegovat vaznost uvedeného rozhodnutia NS SR.

V8eobecnu aplikovatelnost tohto rozhodnutia vSak, podla nasho nazoru, vylu€uje viacero
faktorov.

(i) Prvym je ten fakt, ze zo skutkového stavu pripadu rieSeného NS SR v rozhodnuti
6 MCdo 8/2010, z 27.7.2011, vyplyva, ze sudy aplikovali znenie ust. § 15 ods. 1 BytZ v zneni
0d 1.7.2007 do 31.3.2010, t. . vratane vety, ktora bola odstranena novelou BytZ &. 70/2010 Z.
z.(,vznik a zapis zdloZného prdva sa zapise do katastra nehnutelnosti na zéklade rozhodnutia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome"). Inak povedané, ak by NS SR mal v posu-
dzovanom pripade aplikovat su¢asné znenie BytZ (t.j.v zneniod 1.4.2010) s prihliadnutim na
teleologicky vyklad zakona (k tomu pozri aj bod 1.3 tohto ¢lanku), nemohol by NS SR prist
k zaveru, Ze zakonné zalozné pravo podla ust. § 15 BytZ nevzniklo, kedZe nebolo zapisané do
katastra nehnutelnosti na zaklade navrhu spolo¢enstva, a teda nema povahu zdbezpeky do
buducnosti.

7) Tym myslime najmé vyber a zverejnenie judikatu v Zbierke rozhodnuti a stanovisk NS SR, ktoré su pravidelne zve-
rejriované odbornej verejnosti v zmysle ust. § 22 zakona ¢. 757/2004 Z. z. o studoch v platnom zneni.
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(ii) Druhym faktorom je skuto¢nost, Ze pri suasnej interpretacii pravnych noriem ne-
mozno vychadzat, v zmysle judikatury Ustavného stdu SR, len z gramatického znenia zéako-
na, ako to urobil vdanom pripade NS SR. V8eobecny sud sa pri interpretacii pravnych noriem
podla Ustavného sudu SR ,musi od neho (od doslovného znenia pravneho textu) odchylit
v pripade, ked to zo zavaznych dévodov vyZaduje tcel zakona, systematicka suvislost alebo
poZiadavka ustavne suladného vykladu zakonov a ostatnych vSeobecne zavédznych pravnych
predpisov (¢l. 152 ods. 4 ustavy). V pripade nejasnosti alebo nezrozumitelnosti ustanovenia
pravneho predpisu (umoZriujuceho napr. viac verzii interpretacie) alebo v pripade rozporu toh-
to znenia so zmyslom a uc¢elom prislusného ustanovenia, o ktorého jednoznacnosti niet po-
chybnosti, mozZno uprednostnit vyklad e ratione legis pred doslovnym gramatickym (ja-
zykovym) vykladom.“®) Ustanovenie Cl. 2 ods. 2 Ustavy SR, obsahujtice princip legality, ne-
predstavuje iba viazanost statnych organov textom zékona, ale aj zmyslom a uc¢elom zakona.
Napriek citovanému nazoru Ustavného stdu SR je stéle zauzivanou praxou aplikovat grama-
ticky a logicky vyklad pravnych noriem, hoci je zadkladnym poznatkom pravnej tedrie, Ze text
a znenie pravnych predpisov sluzia len na priblizenie ich zmyslu a obsahu. Navyse, striktnou
aplikaciou napr. pravidiel logiky na pravne normy dostavame zavery ad absurdum, ¢o by spo-
sobilo absolutnu neaplikovatelnost drvivej va€siny pravnych noriem. Je teda nevyhnutné siah-
nut po rieSeniach nachadzajucich sa aj za okrajom pravnej vedy a problematika zakonného
zélozného prava je toho prikladom. Umyslom zakonodarcu pri zakotveni inétitutu zakon-
ného zalozného prava v roku 1993 nikdy nebolo (a ani nemohlo byt) to, aby kazdy me-
siac vznikalo v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nové zalozné pravo
ku kazdému jednému bytu a nebytovému priestoru v bytovom dome na zabezpecenie
pohladavok z titulu platieb do fondu prevadzky, udrzby a oprav (dalej aj ,fond oprav*), ako
aj uhrad za plnenia. Rovnako nemohlo byt umyslom zédkonodarcu, aby sa toto pravo kazdy
mesiac zapisovalo do katastra nehnutelnosti zaznamom prostrednictvom spravcu alebo
predsedu spolocenstva. Tieto spravcovské subjekty by potom vaésinu svojej agendy stravili
len zapisom novych zaloznych prav zabezpecujucich nové, t. z. kazdy mesiac vznikajuce po-
hladavky vlastnikov ku vSetkym spravovanym bytom a nebytovym priestorom. To by bolo ne-
pochybne v rozpore s u€elom BytZ aj institutu spravy bytovych domov.

(iiy  Ustanovenie § 15 BytZ totiz predstavuje vynimku zo zasady akcesority zaloz-
ného prava, ktoru pripasta aj pravna uprava (ust. § 151¢ ods. 2 0Z).9) Na otazku akcesority
vSak existuju rézne doktrinalne zavery (a to v ramci slovenskej i Ceskej odbornej literatury).
StotoZfiujeme sa s nazorom M. Tomasovica, resp. autorov tzv. velkého komentéara k 0Z,19 ze
zaékonné zalozné pravo podla ust. § 15 BytZ je vynimkou zo zasady akcesority zalozného pra-
va. Inak povedané, zmyslom a ucelom tejto zakonnej Upravy bolo zabezpecenie budu-
cich pohladavok, a Ze toto zalozné pravo vznika uz momentom vzniku bytu a nebytové-
ho priestoru. Pravny rezim vzniku zaloZzného prava pred vznikom zabezpecenej pohladavky

8) Nélez Ustavného sudu SR, sp. zn. lll. US 341/07 z 1. 7. 2008.

9) Dalsou vynimkou zo zésady akcesority je aj ust. § 155 ods. 4 zékona ¢. 7/2005 Z. z. o konkurze a restrukturalizacii
v platnom zneni, ako Ucinky privativnej a kumulativnej novéacie podla § 570 a § 516 OZ, ak sa tymito dohodami na-
hradi, resp. zmeni zabezpecovany zavédzok zaloZcu, resp. zaloZny veritelia s neskorsim poradim maju zachované
svoje ndmietky, t. z. zaloZné pravo sa zabezpecuje iba v rozsahu pévodného zdvézku.

10) STEVCEK, M.— DULAK, A.— BAJANKOVA, J.— FECIK, M.— SEDLACKO, F.— TOMASOVIC, M.: Obéiansky zékon-
nik (I. zvédzok); Praha: C. H. Beck, 2015, s. 1153 a 1163.
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poznal uz V8eobecny rakusky obciansky zakonnik (ABGB)'") a v sti¢asnosti odraza potreby
ekonomickej reality (teda najma fungovania realitného trhu). Najma pre uverové bankové vzta-
hy je typické, Zze Uverova institucia vyzaduje zabezpecenie svojej pohladavky este pred pos-
kytnutim Uveru diznikovi. Zalozné pravo tu vznika pred vznikom zabezpecenej pohladavky.
Registraciou tohto zaloZzného prava ziska veritel pravo prednostného poradia pre uspokojenie
a nie je zaroven ohrozeny vyhlasenim konkurzu na majetok diznika alebo zalozcu v ¢ase od
registracie zalozného prava do momentu vzniku pohladavky.

1.3 Teleologicky vyklad'2)

Zo skoér uvedenych dévodov mozno povazovat nazor vyplyvajuci z rozhodnutia NS SR, sp.
zn. 6 MCdo 8/2010, z 27.7.2011, za prekonany. Potvrdzuje to aj Autorkou spominana novela
katastralneho zakona €. 212/2018 Z. z., ktora meni ust. § 35 ods. 2 tohto predpisu, v zmysle
ktorého sa pri zapise zakonného zalozného prava podla ust. § 15 BytZ nebude vyzadovat
predlozZenie listiny preukazujucej vznik pohladavky. To znamena, Ze touto novelou by mali
byt definitivne odstranené pochybnosti suvisiace so zapisom zalozného prava podla ust. § 15
BytZ po procesnej stranke. RieSenie otazky zapisu je vSak len polovicnym rieSenim problému.
Nepodava odpovede na otazky v suvislosti s vykonom zakonného zalozného prava.

Autorka vo svojom ¢lanku v Gasti tykajucej vykonu zaloznych prav poukazuje na znenie
§ 151k ods. 1 OZ a jeho striktnu aplikaciu napriek odliSnostiam v rozhodovacej praxi sudov. Po-
kial novela katastralneho zakona, u¢inna od 1. 10. 2018, vyrieSi otdzku zapisov zakonnych za-
loZnych prav, otazku jeho vykonu nemézeme nechat bokom, najméa vzhladom na to, Zze pre
spefazovanie zabezpecenych pohladavok je podstatnejSia otazka poradia pri samotnom vy-
kone zakonného zalozného prava, nez pri jeho zapise. Je viditelny rozpor v ¢lanku Autorky
v tom, Ze pri rieSeni existencie zaloznych prav systematicky otvara skupinu pravnych predpi-
sov (napr. OZ a BytZ), zatial o pri ich uspokojovani svoje argumenty opiera vyslovne o usta-
novenie jedného predpisu (§ 151k OZ). Je pravdou, Ze otdzku uspokojovania riesi len OZ, pod-
statou nasho ¢lanku je poukazat prave na nevyhnutnu systematiku a suvislost vykladu SirSie
dotknutych pravnych noriem.

Najvacsim paradoxom je skuto¢nost, Ze zatial ¢o v mimoriadnom dovolani Generalneho
prokuratora SR (dalej aj ,GP SR®), na zaklade ktorého bolo vydané sporné rozhodnutie NS
SR, sp. zn. 6 MCdo 8/2010, GP SR argumentovala tym, ze zakonné zalozné pravo nezabez-
pecuje buduce pohladavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, v ramci pripomienkového
konania k uz uvedenej novele katastralneho zakona véak GP SR argumentovala opaéne.'®)
Uvedené suvisi s prirodzenou tendenciou prehodnocovania pravnych zaverov aj v ramci jed-
ného a toho istého organu, sudu, €i autora, ktora bola nazna¢ena v uvode nasho ¢lanku.

V tejto suvislosti stoji za zmienku spomenut aj stanovisko Ministerstva financii SR k predmet-
nej novele katastralneho zakona. V nom sa uvadza: , O vzniku zakonného zaloZného prava

11) ROUCEK, F. — SEDLACEK, S.: Komentdr k Geskoslovenskému obecnému zakoniku obéanskému a obéanské pra-
vo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil druhy; Praha: Pravnické knihkupectvi a nakladatelstvi V. Lin-
hart, 1935, s. 641.

12) V suvislosti s pojmom teleologicky vyklad zakona sa pouZiva aj argumentacia umyslom zakonodarcu, teda vyklad
a ratione legis, ale aj pojem subjektivne historicky vyklad. K tomu blizsie pozri MELZER, F.: Metodologie nalézani
préva. Uvod do prdvni argumentace; 1. vydanie, Praha: C. H. Beck. 2009, s. 124 — 125,

13) Pozri poznamku pod ciarou ¢&. 11 v ¢lanku Autorky.
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nerozhoduju viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ani sud alebo spravny or-
gan. Jeho vznik nie je podmieneny existenciou konkrétnej pohladavky veritelov vocCi
dIznikovi ani nie je viazany na inu pravnu skutoénost. ZaloZné pravo sa vztahuje na kon-
krétny byt, resp. nebytovy priestor v bytovom dome. Cielom instititu zakonného zaloZného
prava je ochrana prdv viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome voci tym viastnikom,
ktori si svoje povinnosti véas a riadne neplnia. V tomto pripade su ostatni viastnici v postaveni
zaloZnych veritelov a méZu sa domahat uspokojenia svojej pohladavky zo zdlohu. Osobitné
postavenie zakonného zalozZného prava podla § 15 zakona o vlastnictve bytov, ako za-
lozZné pravo sui generis, ma iné zakonné predpoklady svojho vzniku a spésobu uplatrio-
vania, nez bezné zalozné pravo, preto jeho vznik neméZzZe byt viazany na inu pravnu sku-
tocénost. Realizacna funkcia takto zapisaného zalozZného prdva sa prejavi az vznikom
budiicej pohladavky, ktord je zabezpeéena zalozZnym pravom.“14

Uvedené stanovisko ma relevanciu z hladiska teleologického vykladu ust. § 15 BytZ, najmé
ak si uvedomime, ze prave Ministerstvo financii SR predkladalo v roku 1993 p6vodné znenie
BytZ (vratane ust. § 15 BytZ) a nasledne v3etky jeho ,vladne“ novelizacie ako tzv. gestor tohto
zékona, hoci znenie kompetenéného zakona mu uz tuto legislativnu kompetenciu® v suéas-
nosti nepriznava.

Napokon fakt, ze rozhodnutie NS SR, sp. zn. 6 MCdo 8/2010, zo 17.7.2011, nebolo slepo
a bezvyhradne akceptované, podporuje aj judikatura nizsich sudov. Nie zriedka sa v sudnych
rozhodnutiach vyskytol nazor, ze ,kazdy zaloZny veritel musi byt uzrozumeny s tym, Ze aj ked
jeho zdlozné pravo je v katastri nehnutelnosti zapisané ako prvé, vzhladom na zaloZné pravo
vzniknuté priamo zo zdkona podla § 15 ods. 1 BytZ by prave toto zdkonné zédloZné pravo
v prospech ostatnych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, malo mat prednost.
Rozhodujuce vsak je, Ci v Case realizacie zakonného zdlozného prdva existuje voci diznikovi
redline splatna pohladévka v prospech ostatnych viastnikov bytov a nebytovych priestorov*.16)
So znenim rozhodnutia NS SR sa niekedy vyslovne a priamo nestotozriuju ani niektoré okres-
né sady.”)

Autorka v suvislosti s prijatim predmetnej novely katastralneho zakona ¢&. 212/2018 Z. z.
uvadza, ze suCasna katastralna prax sa oto€i o 180 stupnov, kedze okresny urad bude musiet
zapisat zakonné zalozné pravo a nebude zistovat, ¢i existuje pohladavka, ktoru zalozné pravo
zabezpecuje. V zmysle skér uvedeného sa vSak tento stav vrati do povodného rezimu, ktory tu
existoval do vydania rozsudku NS SR, sp. zn. 6 MCdo 8/2010. Tak ako ini autori,® zdielame

14) Stanovisko vyplyva z vysledkov medzirezortného pripomienkového konania, ktoré je k predmetnej novele zverejne-
né na <https://www.slov-lex.sk/legislativhe-procesy/-/SK/LP/2017/372> pod ¢. materidlu LP/2017/372

15) Podla § 13 ods. 2 zakona ¢. 575/2001 Z. z. o organiz&cii ¢innosti viady a organizdcii ustrednych organov Statnej
spravy (kompetencny zdkon) je len Ministerstvo spravodlivosti SR kompetentné pri tvorbe legislativy z oblasti civil-
ného prava. Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky podla tohto ustanovenia pripravuje pravnu upravu
v oblasti ustavného prava, trestného prava, obcianskeho prdva, obchodného prava, rodinného prava, konkurzného
prdva a medzindrodného prava stkromného. Je nepochybné, Ze BytZ je osobitnym predpisom obcianskeho prava,
kedZe nari odkazuje Obciansky zakonnik v ust. § 125 ods. 2 OZ a tento vztah subsidiarity tu potvrdzuje aj ust. § 3
BytZ.

16) Rozhodnutie Krajského sudu v KoSiciach, sp. zn. 11C0/452/2016 z 29. 11. 2016. Obdobne judikoval aj Krajsky sud
v Bratislave v rozhodnuti sp. zn. 3Cob/233/2013, z 28. 1. 2015, podla ktorého pri zakonnom zaloZnom préave je roz-
hodujuci ¢as jeho vzniku a nie jeho zaznam do katastra nehnutelnosti.

17) Napr. rozsudok Okresného sudu vo Velkom Krtisi, sp. zn. 11C/1/2016 zo dria 13. 5. 2016.

18) PERDIK, M.: Zakonné zaloZné pravo nevznikd zapisom na liste viastnictva. Zverejnené dria 28. 4. 2017 na:
<https://www.asb.sk/sprava-budov/sprava-domov/zakonne-zalozne-pravo-nevznika-zapisom-na-liste-vlastnictva>
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nazor, ze prisludny organ nema pravomoc posudzovat existenciu pohladavky v ramci zazna-
mového konania. To povaZzujeme za spravne, pretoze ani v pripade zabezpecenia buducej da-
novej pohladavky na zéklade rozhodnutia spravcu dane o zriadeni dafiového zalozného pra-
va, Ci pri zabezpec€enibuducej pohladavky zmluvnym zaloznym pravom okresny urad po zapi-
se zalozného prava neskuma, ¢i pohladavka skuto€ne vznikla alebo nie. Uvedené len potvr-
dzuje, ze vynimku zo zasady akcesority zalozného prava je potrebné prijat a nie ju spochybrio-
vat, kedze podla pravnej upravy je mozny vznik zalozného prava aj k buducej alebo podmie-
nenej pohladavke. Realiza¢na funkcia zalozného prava sa vSak pochopitelne neméze naplinit
az do momentu vzniku zabezpecenej pohladavky a jej splatnosti.

1.4 Systematicky vyklad zakona

Systematicky vyklad je objasnenim vyznamu pravnej normy z aspektu jej miesta v platnom
pravnom systéme — nalezitost interpretovanej normy k ur€itému druhu pravnych noriem a cha-
rakteru ich vztahov k inym pravnym normam, ako aj prislusnost tejto normy k jednému z prav-
nych odvetvi, vratane verejného i sukromného prava. Vychadza sa zo zasady, ze je nepri-
pustné vykladat len jednotlivd normu, kedze tato je iba umelou izolaciou. Inak vyjadrené, zmy-
sel zakona sa neda urcit z jednotlivych jeho ustanoveni navzajom od seba izolovanych, ale len
z ich suvislosti s ostatnymi pravnymi predpismi.

Budtice alebo existujuce pohladavky?

Ustanovenie § 15 BytZ, upravujice zékonné zalozné pravo a s tym suvisiaci pojem pohla-
davky (zabezpecené tymto zaloznym pravom) je potrebné interpretovat v nadvaznosti na rele-
vantné ustanovenia BytZ a OZ. Rozsah zabezpec¢enych pohladavok tvoria:

e Uhrady preddavkov (spravne prispevkov) na prevadzku, opravy a Udrzbu spolo¢nych Casti,
spolo¢nych zariadeni a prisluSenstva domu a pozemku do fondu prevadzky, udrzby a oprav
(ust. § 10 ods. 1 BytZ)

e Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu a nebytového priestoru v dome (t. j. dodavky za
tzv. sluzby podla ust. § 10 ods. 6 BytZ)

e nahrady 8kod, ktoré sposobil viastnik bytu alebo nebytového priestoru alebo osoby uzivaju-
ce byt alebo nebytovy priestor na spolo&nych €astiach, zariadeniach a prislusenstve domu
alebo pozemku.

Z dikcie ust. § 10 ods. 1 a 6 BytZ vyplyva, ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
su povinniv stlade so zmluvou o spolo€enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat
preddavky do fondu prevadzky, idrzby a oprav a Uhrady za plnenia mesacne vopred na ucet
domu v banke. V tejto suvislosti je potrebné rozliSovat jednak medzi pohladavkou a dlhom,
a rovnako medzi vznikom a splatnostou pohfadavky.

Podla ust. § 488 OZ ,,Zavdzkovym vztahom je pravny vztah, z ktorého veritelovi vznika
pravo na plnenie (pohladavka) od diZnika a diZnikovi vznika povinnost spinit zavézok. “

Zatial ¢o pohladavka je narokom veritela na finanéné, pripadne iné vecné plnenie zo strany
diznika, pod pojmom dih treba rozumiet uz omeskané plnenie, na ktoré vznikol veritelovi na-
rok. Z prislusnych ustanoveni BytZ pritom jednoznaéne vyplyva skuto¢nost, ze obsahom vza-
jomného zavazkového vztahu medzi viastnikmi bytov a nebytovych priestorov v kazdom byto-
vom dome je prave pohladavka na Uhradu preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav by-
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tového domu a platieb za sluzby spojenych s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru. Tato
pohladavka, ktora je zabezpelena zdkonnym zaloznym pravom, predstavuje narok na pravi-
delne sa opakujuce mesacné plnenia.

Zavazkovo-pravny vztah medzi viastnikmi je vSak stale jeden a ten isty, a to o do subjektov
tohto vztahu aj pravneho dévodu plnenia, pricom sam osebe existuje dovtedy, pokial existuje
byt/nebytovy priestor, resp. vlastnicke pravo k nemu. To znamena, ze aj ked je kazdé zalozné
pravo tzv. akcesorickej povahy, t. j. vznika az so vznikom samotnej pohladavky, pohla-
davka vlastnikov zabezpe&ena zakonnym zaloznym pravom ako obsah ich vzajomného
zavazkovo-pravneho vztahu sama osebe vznika uz pri nadobudnuti viastnickeho prava
k bytu a nebytovému priestoru prvym vlastnikom rovnako, ako samotné zakonné zaloz-
né pravo, ktoré tuto pohladavku zabezpecuje. DIhom je teda povinnost osoby vykonavat
urcité plnenie, najma v podobe vykonu Uhrad, nevznika v situacii, ked tato osoba prestane pl-
nif. S takymto momentom sa len spaja pravo ziadat aj urok zomeskania a pod. Na druhej stra-
ne tohto vztahu je teda osoba, v prospech ktorej sa ma povinnost vykonavat. Tato osoba ma
pohladavku a prave tato je predmetom zéloZzného prava podia § 15 BytZ.19)

V rezime BytZ je situacia Specificka v tom, ze veriteImi a diznikmi zaroven su tu vSetci vlast-
nici bytov a nebytovych priestorov, a to bez ohladu na to, &i spravu domu vykonava spolo¢en-
stvo alebo spravca. Tieto pohladavky teda nie su pohladavkami spravcu alebo spolo€enstva,
ale vzdy len samotnych vlastnikov, za ktorych spravca alebo spolo€enstvo pri vymahani po-
hladavok konaju, resp. ich zastupuju. Na tomto zavere ni¢ nemeni ani gramaticka dikcia ust.
§ 15 BytZ, z ktorého vyplyva, Ze zalozné pravo vznika ,v prospech spolocenstva vlastnikov®.
Domnievame sa, ze v tomto pripade ide opéat o neddslednost zakonodarcu, kedze spolocen-
stvo neméze byt zaloznym veritelom, pretoze nie je veritelom zabezpelovanych pohfadavok,
ale len subjektom, ktory tieto pohladavky pre vlastnikov spravuje a vymaha.20)

Pravo na plnenie, teda pohladavka v tomto pripade vznika uz nadobudnutim vlastnic-
keho prava k bytu alebo nebytovému priestoru v dome. Veritelom pohladavky zabezpece-
nej zakonnym zaloznym pravom podla § 15 BytZ je teda len vlastnik bytu a nebytového prie-
storu (nie buduci vlastnik v pozici nadobudatela). Takymto veritefom este nie je napr. kupujuci
bytu pocas vkladového konania na katastri nehnutelnosti, ani vlastnik rozostavaného bytu ¢i
nebytového priestoru, ktory sice je zapisany ako rozostavany v katastri nehnutelnosti, ale este
nie je dokonceny a skolaudovany.

KedZe vlastnici bytov a nebytovych priestorov su povinni uhradzat preddavky do fondu pre-
vadzky, udrzby a oprav, ako aj uhrady za plnenia mesacne vopred, je zrejmé, ze ide o pohla-
davky existujuce, ktoré v8ak maju réznu splatnost spravidla dohodnutd v zmluve o spolo¢en-
stve a zmluve o vykone spravy k urcitému datumu v kalendarnom mesiaci.

V skutoénosti tak nie je dévodné hovorit o tom, Ze ide o pohladavky, ktoré vzniknu az v bu-
ducnosti, pretoze oni existuju uz od momentu vzniku bytu a nebytového priestoru v bytovom
dome, pricom zmluva o vykone spravy a zmluva o spolo¢enstve by mali spresnit ich konkrétnu
vysku, splatnost aj sposob platby. Ak by splatnost pohladavok takto ur¢ena nebola, z dikcie

19) Rovnaku argumentdciu mozno ndjst aj v ramci odbornych zdujmovych zdruZeni spravcov. K tomu pozri napr.
VALICHNACOVA, S.: Aky je rozdiel medzi pohladdvkou a dlhom? Zverejnené dria 28. 3. 2018 na:
<https://lepsiasprava.sk/aky-je-rozdiel-medzi-pohladavkou-a-dlhom/>

20) K tejto problematike pozri blizsie dielo cit. v poznamke €. 3, s. 986 — 988.
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ust. § 10 ods. 1 a 6 BytZ sa da vyvodit ich splatnost najneskor k poslednému dnu v prislus-
nom kalendarnom mesiaci. SpravnejSie je tak v suvislosti s predmetnymi pohladavkami ho-
vorit skér o vzniku buduceho dihu na strane diznika (t. z. konkrétneho vlastnika bytu), ako
0 vzniku buducej pohladavky. Buduca pohladavka je podla pravnej teérie definovana ako po-
hladavka, ktora vznikne v buducnosti, t. z. v ¢ase vzniku zalozného prava este neexistuje.
V tomto pripade je vSak vznik pohladavky isty a preto ak je raz niekto vlastnikom bytu ale-
bo nebytového priestoru v dome (bytovom i nebytovom) v rezime BytZ, vznikd mu ex lege po-
vinnost uhradzat povinné mesacéné platby do fondu oprayv, ako aj uhrady za pinenia bez ohladu
na skutodnost, & v byte takyto vlastnik byva, resp. ho uziva (napr. aj formou prenajmu).2"

Ak teda vlastnik pozna, aky je jeho mesacny zalohovy predpis na jeho byt alebo nebytovy
priestor, ni¢ mu nebrani, aby tieto platby zaplatil aj v predstihu, a teda v krajnom pripade pred-
platil si dopredu aj cely rok. Takyto postup je sice pravne mozny, ale v praxi je asto pre vlastni-
ka neucelny, pretoze spravca alebo spolo¢enstvo m6zu aj po€as kalendarneho roka vysku
preddavkovych platieb za sluzby vlastnikovi zmenit (napr. zvysit platby na zaklade vysledkov
vyuctovania alebo zmien cien dodavanych plneni). O vyske prispevku do fondu prevadzky,
udrzby a oprav zasa mdzu rozhodnut vlastnici kedykolvek pocas roka podla ust. 10 ods. 1
BytZ, takze platit za sluzby a do fondu oprav na cely rok dopredu nema z pohladu vlastnika
velky ekonomicky vyznam.

V suvislosti so vznikom dlhu na platbach za sluzby spojené s uzivanim bytu a nebytového
priestoru je relevantna aj otazka ro¢ného vyuctovania nakladov, t. z porovnania zaplatenych
zalohovych platieb a skuto¢nych nakladov zistenych spravcom alebo spolo¢enstvom. Rozbor
tejto délezitej otazky vSak prekracuje ramec tohto ¢lanku. Na tomto mieste sa tak obmedzime
len na konstatovanie, ze zatial ¢o platby do fondu oprav nepodliehaju vyuctovaniu (t. j. viastni-
kom sa nespotrebovana ¢ast fondu nevracia podla ust. § 10 ods. 5 BytZ), uhrady za plnenia
podliehaju kazdorocnému vyuctovaniu. Toto vyuctovanie su povinné vykonat spravca alebo
spolo¢enstvo najneskdr do 31. 5. kazdého roka za predchadzajuci kalendarny rok podla ust.
§ 7b ods. 3 a ust. § 8a ods. 2 BytZ.22)

DIh v$ak vlastnikovi bytu a nebytového priestoru vznika prvym driom jeho omesSkania s reali-
zaciou platby. Toto je klu¢ova otazka vo vztahu k okresnym Uradom, ktoré ¢asto nerozliSuju
medzi pohladavkou a dlhom. Pri pozadovani ¢asového momentu vzniku pohladavky diznika
je ziadost zo strany okresného uradu formulovana spésobom ,kedy sa dostal viastnik do
omeskania s vykonanim thrady platby, ktoré je predmetom zabezpeclenia zakonného zaloz-
ného prava“. Z praktického hladiska okresnym tradom v konkurencii viacerych zéloznych prav
vyhovuje urcit tento ¢asovy moment najmé z dévodu komparacie s momentom nadobudnutia
pravoplatnosti rozhodnutia o povolenivkladu, na ktory sa viaze moment vzniku zmluvného za-
loZného prava.

Na konkrétnom pripade, ked zmluva o vykone spravy alebo zmluva o spolo¢enstve neupra-
vuju splatnost tychto tzv. povinnych platieb, mozno konstatovat nasledovné zavery. Ak vliastnik
bytu alebo nebytového priestoru neuhradi preddavkovu platbu napr. za mesiac jul do 30. 6.

21) Podla ust. § 10 ods. 7 BytZ plati, Ze ,vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory sa neuZiva, sa neméze
domahat upustenia od povinnosti uhradzat preddavky do fondu prevddzky, udrzby a oprav, uhrady za plnenia a
platby za spravu.”

22) K tomu blizsie pozri VALACHOVIC, M.— GRAUSOVA, K. — CIRAK, J.: Zakon o viastnictve bytov a nebytovych prie-
storov. Komentdr; Praha: C. H. Beck, 2012, s. 978 — 979.
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podla spravcom alebo spolo¢enstvom vystaveného tzv. zalohového predpisu, dostava sa od
1. 7. daného roku do omes$kania s uhradou tejto platby. To znamena, Zze od tohto momentu
bude spravca alebo spolo¢enstvo tohto vlastnika evidovat ako diznika (1. j. neplati¢a tejto zalo-
hovej platby za mesiac jul). Zarover vznikne spravcovi opravnenie tuto pohladavku vymahat ¢i
uz sudne alebo mimosudne. Slovami pravnej teérie povedané, ,pohladavka sa stdva ndrokom
od jej splatnosti (actio nata) a ak nezanikne inak, prestava byt narokom jej premicanim, kedy
sa transformuje na naturédlnu obligdciu za predpokladu, Ze namietka premlicania bola riadne
vznesena.“23)

Vykon zakonného zalozného prava formou dobrovolnej drazby, na ktorého zac¢atie sa roz-
hodnutie vlastnikov podla druhej odrazky uvedenej dalej v texte nevyzaduje, vSak spravca
alebo spolocenstvo mézu iniciovat az po splneni dalSich zakonnych podmienok; a to:

— celkova vyska neuhradenych a splatnych pohladavok predstavuje sumu vy$Siu ako 2 000 €

— je prijaté platné rozhodnutie vlastnikov o suhlase s podanim navrhu na vykonanie dobrovol-
nej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome nadpolovi¢nou vac¢sinou vsetkych vlast-
nikov podla ust. § 14 ods. 1 pism. 0) BytZ.

Skér uvedené zakonné podmienky objektivne znizuju moznosti uplatnenia vykonu zdkonné-
ho zélozného prava, v porovnani's pohladavkami napr. zmluvnych zaloznych veritelov, ktori si
moézu dohodnut aj iné spdsoby vykonu zalozného prava aj pri zabezpecéenych pohladavkach
nizSich ako 2 000 € (napr. priamy predaj zalohu, predaj cez obchodnu verejnu sutaz, ¢i cez
sprostredkovatela a pod.).

Pri uz uvedenom interpretanom pristupe opierajucom sa o zakladné normy a pojmy zavaz-
kového prava, ako aj o zamery zakonodarcu (body 1.1 a 1.3 tohto ¢lanku) je zrejmé, ze v da-
nom pripade nebolo celkom spravne hovorit, Ze pohladavky podla ust. § 15 BytZ su pohladav-
kami buducimi. Ide skor o to, Ze splatnost tychto pohladavok nastava priebezne pocas roka
a teda do buducna, ktoré su slovami zakonodarcu ,vzniknuté® z pravnych ukonov tykajucich
sa domu, jeho spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni (tymito pravnymi ukonmi su teda
zmluva o vykone spravy a zmluvu o spolocenstve).

2 Dobrovolna drazba a spochybnenie poradia zaloznych prav

Autorka v tretej Casti svojho €lanku konstatuje, ze v procese dobrovolnej drazby, ktora je
sukromnopravneho charakteru, neexistuje Ziadny verejny subjekt, ktory by osved€oval sku-
to¢nosti tvrdené navrhovatelom o tom, ze predmet drazby mozno drazit, ako aj o tom, &i vykon
zélozného prava realizuje skutone prednostny zalozny veritel. Je faktom, Ze spochybnenie
poradia zaloznych prav niektorym zaloznym veritelom alebo tretou osobou zasahuje do prav-
nej istoty vydrazitela, ako aj vlastnika predmetu drazby. Mame za to, ze preciznejSia pravna
Uprava ohladom priority zakonného zalozného prava by nepochybne pomohla, avSak ako je
uvedené v ¢l. | tohto ¢lanku, aj pred prijatim novely katastralneho zakona ¢.212/2018 Z.z. bolo
mozné prednostné postavenie zakonného zalozného prava podia ust. § 15 BytZ medzi zaloz-
nymi pravami vyvodit vykladom pravnych noriem.

23) STEVCEK, M.— DULAK, A.— BAJANKOVA, J.— FECIK, M. — SEDLACKO, F. — TOMASOVIC, M.: Obciansky zakon-
nik (. zvdzok); Praha: C. H. Beck, 2015, s. 1691.
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Okrem toho poukazujeme, Ze zasah verejného subjektu nevstupuje ani do vykonu zalozné-
ho prava realizovaného na zaklade zéaloznej zmluvy. Spravny organ na Useku katastra totiz ne-
skuma, ¢i zaloznym pravom zabezpelena pohladavka je uz riadne a v&as splnena, €o je za-
kladnym predpokladom vykonu zalozného prava podla ust. § 151j ods. 1 OZ. Okresny urad ani
pri zapise zmluvného zalozného prava neskuma pravost Ci existenciu pohladavky zabezpece-
nej zaloznym pravom, kedze k navrhu na vklad zalozného prava sa nepriklada listina preuka-
zujuca vznik pohladavky. Okresny Urad sa tak obmedzilen na skimanie formélnych nalezitos-
ti zaloznej zmluvy ako ,vkladuschopnej“ listiny. Preto Ziadat dohlad organu verejnej moci pri
vykone zakonného zalozného prava podla ust. § 15 BytZ formou dobrovolnej drazby a nezia-
dat ho aj pri vykone zmluvného zalozného prava nepovazujeme za racionalne ani proporcio-
nalne.

V tejto suvislosti je vhodné poukazat aj na problematicki prax spefiazovania pohladavok
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Ceskej republike (dalej aj ,CR*). Nale-
zom Ustavniho soudu CR, uverejnenym pod &. 181/2005 Sb., bolo v CR zrugené ustanovenie
§ 36 odst. 2 zakona €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbéach, a zaviedla sa povinnost existencie
exekuéného titulu pri vykone nedobrovolnej drazby. Pri neexistencii instititu zakonného zaloz-
ného préava predstavuje v CR vyméhanie dlhov ostatnych vlastnikov viac nez tazko prekona-
telny problém. Podobné tendencie vSak existovali aj na Slovensku. Najma judikatira Krajské-
ho sudu v Predove?4) spocivala pri uréeni neplatnosti drazby na argumentoch, Ze ,,draZobnik
nie je v pozicii mandatdra zaloZného veritela, ktory ma sledovat iba jeho zaujem na rychlom
vykone zaloZného prava za kazdych okolnosti*, a ze ,pisomné vyhlasenie o pravosti, vyske a
splatnosti pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZného prava, a o tom, Ze predmet

1Y

drazby je mozZné draZit, pini na ucely vykonu zaloZného prava funkciu ,,exekucného titulu™.

Na rozdiel od CR sa véak Ustavny std SR priklonil k inej argumentacii a vo svojom uzneseni
PL. US 23/2014-18, zo dila 24. 9. 2014, uviedol, Ze ,dobrovolna drazba sa odvija od predché-
dzajuceho ukonu viastnika, ktory dava suhlas na budtce speriaZenie urcitého svojho majetku
urcitym spésobom regulovanym pravom‘. K moznosti jednostranného vyhlasenia navrhovate-
[a drazby ako nahrady exekucného titulu uvadza, ze ,,vzhladom na to, Ze ustanovenie § 7
ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach nepini funkciu exekuéného titulu, ale je iba jed-
nym z predpokladov riadneho priebehu dobrovolnej drazby, ani samotné vyhlasenie tohto
ustanovenia za protiustavné by neviedlo k zaveru, Ze zaloZny veritel nie je opravneny navrhnut
vykon zaloZného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby bez exekucného titulu priznava-
juceho mu zabezpecentu pohladavku®. Ako CiastoCnu napravu nepriaznivého stavu vymahania
pohladavok ostatnych vlastnikov v CR bol prijaty zédkon &. 291/2017 Sb., ktorym sa zaviedlo
prednostné uspokojovanie pohladavok suvisiacich so spravou domu a pozemku, a to do vysky
jednej desatiny vytazku z predaja predmetu zalohu. Analyza nespravnosti tohto postupu pre-
sahuje moznosti tohto ¢lanku.

V pripade, ak ma zaloZca, obligacny diznik alebo iny zalozny veritel pochybnost o zakonnos-
ti vykonu zaloZzného prava zaloznym veritefom, ktory zaéne vykonavat zalozné pravo (i uz za-
konné alebo zmluvné), ma moznost kedykolvek sa obratit na sud, aby tento proces presku-
mal. V ramci toho mdzu tieto subjekty ziadat, aby bol zélozny veritel vykonavajuci svoje zaloz-

24) Rozsudok Krajského stdu v Presove, sp. zn. 6Co/108/2011 zo dria 22. 11. 2011, rozsudok sp. zn. 6Co/131/2011 zo
dna 26. 1. 2012; dostupné v databaze sudnych rozhodnuti zverejnenych na www.justice.gov.sk
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né pravo do¢asne (do rozhodnutia vo veci samej) obmedzeny vo vykone zalozného prava for-
mou neodkladného opatrenia. Nasledny navrh vo veci samej méze spocivat v podani ur¢ova-
cej zaloby o (ne)prednosti toho-ktorého zalozného prava. Nie je teda pravdou, ze ochrana by-
valého vlastnika je mozna az ,.ex post‘ po vykonani dobrovolnej drazby.

Autorka dalej uvadza, Ze v notarskej zapisnici o priebehu drazby nie je vzdy uvedena skutoc-
nost, ¢i v danom pripade ide o vykon zalozného prava prednostného veritela. Notarska zapis-
nica ako verejna listina je osved€ovacim ukonom a nie zapisnicou o pravnom ukone. Autorka
uvadza, Ze by bolo vhodné, aby udaj o poradi zalozného prava notarska zapisnica ako suk-
romnopravna listina obsahovala, kedZe ide o zapis zmeny alebo vymazu vecného prava z ka-
tastra nehnutelnosti, €o podporuje ust. § 35 ods. 2 pism. c) katastralneho zakona. Autorka da-
lej v tejto suvislosti poklada za spravne, Ze v pripade, ak udaj o prednostnom vykone zalozné-
ho prava nie je uvedeny v notarskej zapisnici, ani v navrhu na vykonanie zdznamu podanom
na jej podklade, aby spravny organ ponechal ostatné zalozné prava zapisané na liste vlastnic-
tva. Uvedené ma platit, podla Autorky, aj v pripade, ak by bolo zélozné pravo realizované dob-
rovolnou drazbou v poradi zaloZnych prav, zapisané ako prvé. Takyto postup nemozno v Ziad-
nom pripade povazovat za spravny, pretoze je v prikrom rozpore s ust. § 151ma ods. 3 OZ,
podla ktorého ,Pri vykone zéloZného prdva zéloZnym veritelom, ktorého zalozné pravo je
v poradi rozhodujucom na uspokojenie zdloZnych prav registrované ako prveé, sa zaloh pre-
vadza nezatazeny zaloZnymi pravami ostatnych zaloZnych veritelov.“

Autorka zastava nazor, ze ,pokial by bolo poradie zaloznych prav zavdzné a nespochybrio-
vané sudnou praxou, bola by takéto Uprava dostatoéna, pretoZe spréavny organ by preveril su-
ladnost udajov o prednostnom zéloZnom veritelovi s udajmi katastra nehnutelnosti.“S tymto
tvrdenim nemo6zeme vzhladom na platnu pravnu upravu suhlasit. Argumentacia spocivajuca
na podmienenom nespochybnovani textu pravnych predpisov by spésobovala zanik autority
sudnej moci vSeobecne.

Nevidime racionalny dévod, pre ktory by okresny Urad mal postupovat inak, ak je zrejmé, ze
ide o vykon zaloZzného prava prednostnym zaloznym veritelom podfa ust. § 15 BytZ, hoci tato
skuto€nost nevyplyva ani zo zapisu na liste vlastnictva, z notarskej zapisnice ani z navrhu dra-
Zobnika na vykonanie zdznamu. O existencii zakonného zalozného prava podla ust. § 15 BytZ
musi mat okresny Urad vedomost vzdy, kedze jeho vznik vyplyva zo zakona bez ohladu na z&-
pis tohto prava v katastri nehnutelnosti. Spravny organ je povinny vychadzat z udajov zapisa-
nych v katastri nehnutelnosti, vratane poradia zaloznych veritelov, ak sa nepreukaze opak
(ust. § 70 katastralneho zakona). Opak sa méze v zasade preukazat len dohodou zaloznych
veritelov 0 zmene poradia zaloznych prav alebo rozhodnutim sudu, ktorym sa uréi konkrétne
postavenie zalozného veritela, pripadne sa uréi, Ze niektoré zalozné pravo neexistuje.25) Na
zéklade tychto pravnych titulov sa logicky zmeni aj poradie zaloznych prav na prislusnom liste
vlastnictva. Obe tieto listiny sa tak ako notarska zapisnica potvrdzujica udelenie priklepu licita-
tora v dobrovolnej drazbe zapisuju do katastra nehnutelnosti zaznamom podfa ust. § 34 ods. 1
katastralneho zakona.

25) Problematika zavdznosti udajov katastra vsak uz suvisi s principom materidlnej publicity katastra nehnutelnostr,
ktora uz bola rozoberana vo viacerych &lankoch. Tato téma presahuje ramec tohto ¢ldnku a preto v tejto suvislosti
odkazujeme na inych autorov. FECIK, M.: Formdlna a materidina publicita katastra nehnutelnosti; Justicna revue,
2011, &. 1, s. 34 — 46. NOVOTNY, M.: Materiglna publicita trochu inak; Justiénd revue, 2011, ¢&. 6-7, s. 949 — 963.
SUREK, S.: Este niekolko slov k materialnej publicite katastra; Justicna revue, 2011, ¢. 6-7, s. 964 — 970.
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NavyS$e, notar osvedcujuci priebeh dobrovolnej drazby nie je opravneny posudzovat poradie
toho-ktorého zélozného veritela v pripade, ak na zalohu viazne v ¢ase konania dobrovolnej
drazby viacero zaloznych prav.

Rovnako je diskutabilné tvrdenie Autorky, ze poradie zaloznych prav je ,spochybriované
sudnou praxou®. Bez ohladu na to, ¢i by sa poradie zalozného veritela vykonavajuceho svoje
zélozné pravo uvadzalo povinne v notarskej zapisnici o priebehu dobrovolnej drazby, nikoho
nemozno pozbavit jeho prava na sudnu ochranu podla Cl. 46 ods. 1 Ustavy SR. Vyuzitie tohto
prava napr. inym zaloznym veritefom, ktory tvrdi, ze zapis v katastri nie je spravny, kedze ma
prednostnejSie postavenie a z tohto dévodu napadne proces vykonu zalozného prava iného
veritela, pripadne aj vysledok drazby nemozno vnimat negativne len z dévodu, ze sa tym spo-
chybnuju udaje katastra nehnutelnosti. Parafrazujuc slova Autorky, sudnou praxou, teda pra-
voplatnymi rozhodnutiami sudov by sa skér mala posilnit pravna istota medzi zaloznymi veri-
telmi, kedze sa pravoplatne urci, kto je zaloznym veritefom a kto nie, pripadne s akym pora-
dim.

Rovnako tak hmotnopravna Uprava obsahuje mechanizmy, prostrednictvom ktorych sa da
dosiahnut, aby ostatni zalozni veritelia neboli ukrateni na svojich pravach. Ide najmé o zodpo-
vednost navrhovatela drazby a drazobnika za Skodu spésobenu porusenim ZoDD, ale aj zod-
povednost za vady predmetu drazby, za spravnost vyhlasenia navrhovatela drazby, ze pred-
met drazby mozno drazit, ¢i zodpovednost zalozného veritela za pravost, vysku a splatnost
pohladavky, pre ktort sa navrhuje vykon zalozného prava (pozri ust. § 33 ZoDD). V pripade
zakonného zalozného prava je potrebné spomenut aj zodpovednost spravcu bytového domu
a predsedu spoloc¢enstva za Skody, ktoré spdsobia pri poruseni povinnosti ustanovenych BytZ,
a to nielen voci vlastnikom bytov a nebytovych priestorov, ale aj voci tretim osobam (t.j. ajinym
zaloznym veritelom).26)

Ak by mal tieto ukony suvisiace s preverenim poradia zaloznych prav robit notar, ako to na-
znacuje Autorka, znamenalo by to, Ze notar by musel skimat aj existenciu a opravnenost za-
bezpe€enych pohladavok a tym aj vSetky zalozné prava zapisané v katastri nehnutelnosti vra-
tane ich poradia. Sme toho nézoru, ze tato pravomoc neméze byt zverena notarom, ale len
sudu ¢&i uz v sporovom konani alebo v ramci preskimania zakonnosti postupu spravneho or-
ganu podla zékona ¢. 162/2015 Z. z. Spravneho sudneho poriadku v plathom zneni, ako to je
v sucasnosti.

Zaver

Domnievame sa, Ze ak budu organy na useku katastra nehnutelnosti opét priznavat zakon-
nému zaloznému pravu prioritné postavenie medzi zaloznymi pravami bez ohladu na to, €i je
zapisané v katastri nehnutelnosti, a pri ostatnych zaloznych pravach sa budu riadit poradim
ich zapisu do katastra nehnutelnosti podla ust. § 151k ods. 1 OZ, nebude potrebné, aby zapis
zéaloznych pray, €i ich vznik preskimaval pausalne organ verejnej moci. Tomuto nazoru sa pri-
blizuje aj ucel poslednej novely katastralneho zakona, uc¢innej od 1. 10.2018. Vyzadovanie lis-
tiny preukazujucej existenciu pohladavky zabezpecenej zakonnym zaloznym pravom je bez-
predmetné nielen vzhladom na prijatie tejto novely katastralneho zakona, ale aj vzhladom

26) Pozriust. § 7c ods. 4 a § 8 ods. 5 BytZ v spojeni s ust. § 420 OZ.
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na charakter zabezpec€enych pohladavok. Ako sme uviedli v tomto €lanku, tieto pohladavky su
vzdy existujuce, odlozena je len ich splatnost. To ma zasadny vplyv na vykon zalozného prava,
kedZe ten mozno viest len pre splatné a neuhradené pohladavky.

Zakonné zalozné pravo k bytu a nebytovému priestoru ma teda, podla nasho nazoru, vzdy
prednostné postavenie, avSak jeho realizacia je podmienena splatnostou zabezpecéenych po-
hladavok a dosiahnutim minimalnej vysky pohladavok (2 000 €), stanovenej ust. 3 ods. 6
ZoDD.

V suvislosti s predmetom tohto ¢lanku na zaver uvadzame, ze dina 9. 11.2018 bol do NR SR
predlozeny navrh poslanca Petra Pamulu, ktorym sa navrhuje s u¢innostou od 1.4.2019 no-
velizovat ust. § 15 ods. 1 BytZ tak, Ze:

(i) v prvej vete sa za slovo ,pohladavok” vklada Ciarka a slovo ,vzniknutych® sa nahradza

,,,,,

loCenstva; ak sa spolocenstvo nezriaduje, vznika zo zakona zalozné pravo“.

(i) V druhejvete sa slova ,Vznik a zanik“ nahradzaju slovom ,Existencia“ a na konci sa pripa-
jaju tieto slova: ,a nemozno ho vymazat pocas existencie predmetu zalozného prava.“.
Zaroven sa navrhuje do ust. § 15 doplnit novy odsek 3, ktory ma zniet ,,Zalozné pravo
podla odseku 1 trva pocas celej existencie predmetu zalozného prava“.

Tieto zmeny su odévodnené aplikac¢nou praxou, ktora ¢asto zamietala zapisat zakonné za-
loZné pravo s poukazom, Ze toto nezabezpecuje buduce, ale len existujuce pohladavky. Pred-
kladana novela2?) BytZ teda nadvézuje na novelu katastralneho zakona ¢.212/2018 Z. z., pri-
¢om si kladie za ciel ,chranit prevaznu ¢ast obyvatelov bytovych domov pred ich diznikmia ne-
platiémitym, Zze odstranuje problémy, ktoré vzisli z aplikaénej praxe. Precizuje pojmy dotknuté-
ho ustanovenia tak, aby nemohlo dochadzat k roznym vykladom, ktoré mézu spdsobit, Zze po-
hladavky zostavaju neuspokojené alebo uspokojené len s¢asti, pri€om schodky na pineniach
spojenych s uzivanim bytu neplati¢a a preddavkovych platbach do fondu prevadzky, udrzby
a oprav hradia zo svojho vrecka.“ Navrhované zmeny v ust. § 15 BytZ mozno hodnotit pozitiv-
ne, hoci schvélenie tejto novely v NR SR v ¢ase publikovania tohto ¢lanku este nie je isté. Otaz-
ne vSak je, pre€o prichadza takato legislativna iniciativa len z podnetu jedného poslanca jed-
nej z viadnych stran a preco az s takym ¢asovym odstupom od vzniku aplikaénych problémov,
ktoré mozno v praxi badat najméa od vydania rozhodnutia NS SR sp. zn. 6 MCdo 8/2010 v roku
2011.

V pripade, ak vSak tato novela BytZ napokon bude prijatd, potvrdia sa tym len naSe argu-
menty uvedené aj v tomto ¢lanku, a to jednak o prednostnom postaveni zakonného zalozného
prava podla ust. § 15 BytZ ako aj o tom, Ze toto zaloZné pravo zabezpeduje vSetky existujuce
i v buducnosti splatné pohladavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

27) Navrh predmetnej novely BytZ je ako parlamentna tlac. ¢ 1223 aj s dévodovou spravou dostupny na:
<https://www.nrsr.sk/web/Default.aspx ?sid=zakony/zakon&MasterID=7061>
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