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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v pravnej veci zalobcu (stazovatela): E - Byt sprava domov s.r.o.,
Hrani¢na 5, 058 01 Poprad, ICO: 36 502 081, zastupeny: JUDr. Marian Jusko, advokat, Raéi potok 3,
040 01 Kosice, proti zalovanému: Okresny urad Poprad, katastralny odbor, Nabrezie Jana Pavla I1. 16,
058 44 Poprad, o zalobe proti ne¢innosti organu verejnej spravy, o kasa¢nej staznosti zalobcu proti
uzneseniu Krajského sudu v Presove ¢. k. 35a/15/2016 - 62 zo dia 14.11.2016, takto

rozhodol:

Najvyssi std Slovenskej republiky kasa¢ntl staznost zamieta.

Ucastnikom n e p r i zn & v a narok na nahradu trov kasa¢ného konania.

Odovodnenie

1. Krajsky sud v PreSove (d’alej len , krajsky stid*) napadnutym uznesenim dospel k zaveru, ze Zalovany
v danej veci nie je neCinny, a preto podla § 249 zakona €. 162/2015 Z. z. Spravny sudny poriadok (d’alej
len ,,SSP*) ne¢innostnt Zalobu Zalobcu zamietol.

2. Krajsky sud v odévodneni rozhodnutia konstatoval, Ze Zzalobca sa podanou Zalobou domahal uloZenia
povinnosti zalovanému ako prislusnému spravnemu organu zapisat' zédkonné zalozné pravo zédznamom
vztahujucim sa k dotknutym nehnutelnostiam v zmysle § 15 ods. 1 zédkona ¢. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, vo veci vedenej u zalovaného pod ¢. Z-4293/2015.

3. Poukazal na vyjadrenie Zalovaného zo dia 20.10.2016, ako aj na jeho odpoved’ na podanu st'aznost’, v
ktorej sa zhodne konStatovalo, Ze zalozné pravo je akcesorickej povahy a je tak viazané na vznik
pohladavky. Tento nazor spravneho orgénu podporuje tiez zaver vysloveny v uzneseni Najvyssicho
sudu Slovenskej republiky sp. zn. 6M Cdo/8/2010, podla ktorého existencia zalozného prava podla § 15
zakona ¢. 182/1993 Z. z. je podmienend vznikom pohladavky, pricom vznik zalozného prava nemoéze
nastat’ pred vznikom zabezpecovanej pohl'adavky, nema teda povahu zabezpeky do budicnosti.

4. Dodal, Ze ustanovenie § 15 ods. 1 zdkona ¢. 183/1992 Zb. nie je jednoznacné, lebo uvadza slovné
spojenie ,,na zabezpeCenie pohladdvok vzniknutych z pravnych ukonov... vznikd zo zékona zalozné



pravo“. Podla gramatického vykladu ide o minuly ¢as. Predmetné ustanovenie je potrebné vykladat’ v
spojeni s ustanovenim § 34 zidkona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a
inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zadkon) ako osobitného predpisu, ktory upravuje, Ze sa
zapisuju prava, ktoré vznikli, zmenili sa alebo zanikli, teda rovnako je pouzity minuly ¢as. Z citovanych
ustanoveni teda vyplyva, Ze predmetom zapisu v katastri nehnutel'nosti musia byt uz existujice prava a
nemoze ist’ o zapis budiceho prava.

5. Uviedol, ze zalozné prévo je akcesorickym (vedlajsim) pravom pristupujucim k pohladdvkam a ma
subsidiarny (podporny) charakter. Zakonné zalozné pravo podla zdkona ¢. 182/1993 Z. z. ako
ukon a vykonanie zaznamu do prislu§ného katastra nehnutelnosti ma len deklaratorny charakter, pri¢om
zakonné zalozné pravo existuje aj bez zapisu do katastra nehnutelnosti. Na to, aby bol tento zdznam
prislusnym spravnym orgdnom realizovany, sa vSak vyzaduje predloZenie prislusnych listin. Zalovany
preto nemal ind moznost’ len vo veci postupovat’ tak, Ze zapis zdkonného zalozného prava zdznamom
nevykonat' a prislusné doklady vratit. Tento postup Zalovaného preto nemohol byt vzhladom na
momentalne okolnosti veci hodnoteny ako ne¢innost’.

6. Proti uzneseniu krajského stidu podal Zalobca v zakonnej lehote kasa¢nu staznost, a to z dovodu
podla § 440 ods. pism. g) SSP, Ze krajsky sud rozhodol na zdklade nespravneho pravneho posudenia
veci. Mal za to, Ze je jednozna¢ne mozné skonstatovat’, ze podla § 15 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z.
vznika zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Nakolko zakonné zalozné
pravo vznik4 zo zakona, akcesorickd povaha zékonného zalozného prava spociva najmi v jeho vykone,
nie v jeho vzniku, kedy samozrejme az vznikom pohladdvky moéze dojst k samotnému vykonu
zalozného prava. Poukazal na to, Ze okrem uz existujicej platnej pohl'adavky mozno zaloznym pravom
zabezpeCit' aj pohladavku, ktora vznikne az v budlcnosti, ale vykon zalozného prava zavisi na
skutoénom vzniku budicej pohladavky. Namietal, ze uznesenie Najvys$sieho sudu Slovenskej republiky
sp. zn. 6M Cdo/8/2010 a jeho ¢iastocna citdcia, na ktoré odkazuje zalovany a krajsky sud je vytrhnuté z
kontextu celého odoévodnenia a tyka sa exekuc¢nej veci. Nie je preto mozné ho pouzit. V zésade jedinym
sposobom vykonu zakonného zalozného prava je drazba bytu alebo nebytového priestoru na navrh
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Je zrejmé, zalozné pravo zapisované na listy vlastnictva moze
vzniknut’ i inym spdsobom a ¢astokrat ide o zmluvné zalozné prava v prospech inych subjektov ako st
banky alebo iné subjekty poskytujuce pozicky.

7. Konstatoval, ze v suvislosti s vykonom zdloZzného prava a vymahanim pohladavky je potrebné
zakonné zalozné pravo zapisat’ na list vlastnictva. Ide o deklaratorny charakter tohto zapisu. Mal za to,
ze takyto zapis je povinny vykonat' na navrh vlastnikov bytov kazdy prislu§$ny spravny organ bez
skimania toho, ¢i pohl'adavka vznikla alebo nie prave z dovodu, Ze ide o zdkonné zalozné pravo. Pokial
by bol spravny vyklad uvedenych ustanoveni tak, ako ho vyklada Zzalovany spolu s krajskym stdom,
vlastnici bytov a nebytovych priestorov by sa dostali do situacie, kde by pri kazdom dlhu, ktory vznikol,
museli podavat’ navrh na zapis zakonného zalozného prava jednotlivo pre kazdého dlznika a tento
neustale aktualizovat’. Zaroven za tejto situacie by sa ¢astokrat dostali do pozicie v poradi za iny subjekt,
ktory uz zalozné pravo ma zapisané na liste vlastnictva na zdklade zmluvy a i v pripade, ze by dlh
presiahol 2 000,- eur, bez stihlasu prednostného zalozného veritel'a by nemohlo dojst’ k jeho vykonu. Za
danej situdcie by mohlo nasledne dojst’ k netnosnému narastu dlhu na tkor ostatnych vlastnikov bez
moznosti jeho redlneho vymozZenia.

8. Stazovatel’ bol toho nazoru, ze v suvislosti s ustanovenim § 151c ods. 2 zdkona ¢. 40/1964 Zb.
Obcianskeho zékonnika (d’alej len ,,0Z*) zakonné zalozné pravo podla § 15 ods. 1 zékona ¢. 182/1993
Z. z. ma zabezpeCovat’ najmi pohladavky, ktoré vznikni v budicnosti, a to bolo i ucelom a cielom
tohto ustanovenia. Katastralny zakon a ani zdkon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
neupravuje, aké listiny je potrebné predlozit na zapis zakonného zalozného prava do katastra
nehnutelnosti, len konStatuje, ze zapis sa vykona na zéklade verejnej alebo inej listiny. V tomto pripade
vsak nebolo potrebné predlozit’ ziadne listiny a uz v ziadnom pripade nebolo povinnostou navrhovatelov
preukazovat’ zalovanému vznik a vySku pohladavky. Podla jeho nazoru Zalovany nie je opravneny



vyzadovat’ uvedené informacie, a preto trvaji na tom, Ze spravny organ bezdévodne nekona a je teda
preukazana jeho ne¢innost’.

9. Zalovany vo svojom vyjadreni ku kasaénej staznosti zo dia 31.01.2017 uviedol, Ze sa stotoziiuje s
uznesenim krajského sudu, ktorym sa zamietla zaloba proti ne¢innosti vo veci nezapisania zakonného
zalozného préava, povazuje ho za vecne spravne, pretoze okresny urad v katastralnom konani ¢. Z
4293/2015 konal, dita 27.11.2015 vyzval zZalobcu na odstradnenie nedostatkov tak, aby boli splnené
vSetky podmienky na zapis v zdkonnej 60-diiovej lehote a az néasledne dna 25.02.2016 po neodstraneni
nedostatkov podania listinu vratil.

10. Senat NajvysSiecho sudu Slovenskej republiky konajuci ako kasaény sud (§ 438 ods. 2 SSP)
preskimal napadnuté uznesenie krajského sudu spolu s konanim, ktoré predchadzalo jeho vydaniu a
jednomyselne (§ 3 ods. 9 zdkona ¢. 757/2004 Z. z. o sudoch) dospel k zaveru, ze kasacna st'aznost’ nie
je dovodna.

11. Podla § 3 ods. 1 pism. d) SSP ne¢innostou organu verejnej spravy je stav, ked organ verejnej
spravy protipravne nepokrauje v zaCatom administrativnom konani, alebo stav, ked’ organ verejnej
spravy protipravne z uradnej povinnosti nezac¢al administrativne konanie.

12. Podl'a § 242 ods. 1 SSP zalobca sa moéze Zalobou domahat’ odstranenia ne¢innosti organu verejne;j
spravy v zaCatom administrativnom konani.

13. Podl'a § 244 ods. 1 SSP zalobcom je fyzickd osoba alebo pravnicka osoba, ktora ako ucastnik
administrativneho konania namietajici ne¢innost’ organu verejnej spravy neuspeSne vycerpala staznost’
podl'a osobitného predpisu alebo podnet na prokurature.

14. Podla § 4 ods. 1 katastralneho zdkona prava k nehnutelnostiam sa do katastra zapisujii vkladom
prav k nehnutelnostiam do katastra (d’alej len "vklad"), zdiznamom prav k nehnutelnostiam do katastra
(dalej len "zaznam") a poznamkou o pravach k nehnutelnostiam v katastri (d’alej len "poznamka").

15. Podl'a § 4 ods. 2 katastralneho zakona zapisom prav k nehnutelnostiam sa rozumie vklad, zdznam a
poznambka.

16. Podla § 4 ods. 3 katastralneho zakona zapisy prav k nehnutel'nostiam maju pravotvorné, evidencné
alebo predbezné uc¢inky podla tohto zakona.

17. Podla § 5 ods. 2 katastralneho zdkona zdznam je ukon okresného tradu plniaci evidencné funkcie,
ktoré nemaji vplyv na vznik, zmenu ani na zanik prav k nehnutelnostiam.

18. Podl'a § 34 ods. 1 katastralneho zakona prava k nehnutel'nostiam uvedené v § 1 ods. 1, ktoré vznikli,
zmenili sa alebo zanikli zo zdkona, rozhodnutim §tatneho organu, priklopom licitatora na verejnej drazbe,
vydrzanim, prirastkom a spracovanim, prava k nehnutelnostiam osvedCené notdrom, ako aj préva k
nehnutelnostiam vyplyvajuce z ndjjomnych zmliv, zo zmliv o prevode spravy majetku $tatu alebo z
inych skuto¢nosti svedCiacich o zvereni spravy majetku obce alebo spravy majetku vyssieho izemného
celku sa do katastra zapisuju zaznamom, a to na zaklade verejnych listin a inych listin. Zadznamom sa
zapisuje i zmena poradia zaloznych prav z dohody zaloZnych veritelov o poradi ich zaloznych prav
rozhodujicom na ich uspokojenie.

19. Podl'a § 34 ods. 3 katastralneho zdkona na vykonanie zdznamu sa nevztahuju v§eobecné predpisy o
spravnom konani.

20. Podl'a § 35 ods. 1 katastralneho zédkona okresny trad vykond zaznam bez navrhu, pripadne na navrh
vlastnika alebo inej opravnenej osoby.



21. Podl'a § 35 ods. 2 katastralneho zdkona navrh na vykonanie zdznamu sa musi podat’ pisomne a musi
obsahovat’

a) meno (obchodny nazov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) navrhovatel’a,

b) nazov okresného uradu, ktorému je navrh adresovany,

¢) verejnu listinu alebo inu listinu, ktora potvrdzuje pravo k nehnutelnosti,

d) oznacCenie priloh.

22. Podla § 36 ods. 2 katastralneho zékona ak je verejna listina alebo ina listina sposobild na vykonanie
zaznamu, okresny urad vykona zdznam do katastra.

23. Podl'a § 41 ods. 1 katastralneho zakona prava k nehnutel'nostiam sa vpisuju do listu vlastnictva a do
suboru popisnych informécii katastra; tym sa stdvajui hodnovernymi, pripadne aj zavdznymi udajmi
katastra.

24. Podl'a § 42 ods. 5 katastralneho zakona ak verejna listina alebo ina listina obsahuje chyby v pisani
alebo pocitani alebo iné zrejmé nespravnosti, alebo ak neobsahuje nalezitosti podl'a odsekov 1 a 2,
okresny trad ju vrati vyhotovitelovi alebo tomu, kto podal navrh na zdznam, a ur¢i lehotu na vykonanie
opravy.

25. Podl'a § 43 ods. 1 pism. b) katastralneho zakona okresny tirad vykona zapis podl'a § 41 do 60 dni od
doruc¢enia verejnej listiny alebo inej listiny spdsobilych na zaznam, ktoré potvrdzuju alebo osved¢uji
vznik, zmenu alebo zanik préva k nehnutelnosti.

26. Podl'a § 15 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. na zabezpecCenie pohl'adavok vzniknutych z pravnych
ukonov tykajucich sa domu, spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva a na
zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych tkonov tykajicich sa bytu alebo nebytového
priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznika zo zdkona k
bytu alebo k nebytovému priestoru v dome zalozné pravo v prospech spolocenstva; ak sa spoloCenstvo
nezriad'uje, vznikd zo zdkona zilozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Vznik a zanik zalozného prava sa zapiSe do katastra nehnutelnosti.

27. Podla § 151a OZ zalozné pravo slizi na zabezpeCenie pohladdvky a jej prisluSenstva tym, ze
zalozného veritela opravituje uspokojitt sa alebo doméhat' sa uspokojenia pohladdvky z predmetu
zalozného prava (d’alej len ,,zaloh"), ak pohladavka nie je riadne a v¢as splnena.

28. Podla § 151b ods. 1 OZ, prva veta, zaloZzné pravo sa zriad'uje pisomnou zmluvou, schvalenou
dohodou dedi¢ov o vyporiadani dedi¢stva, rozhodnutim sudu alebo spravneho organu, alebo zdkonom.

29. Podl'a § 151e ods. 2 OZ zalozné pravo k nehnutelnostiam, bytom a nebytovym priestorom vznika
zapisom v katastri nehnutel'nosti, ak osobitny zakon neustanovuje inak.

30. Podla § 151g ods. 1 OZ ziadost o registraciu zalozného prava v registri zaloznych prav alebo
ziadost’ o registraciu v osobitnom registri, ak sa na vznik zalozného prava vyzaduje podla tohto zakona
alebo podl'a osobitného zakona registracia v osobitnom registri, poddava v pripade vzniku zalozného
prava na zaklade pisomnej zmluvy zalozca, v ostatnych pripadoch zalozny veritel, ak osobitny zakon
neustanovuje inak. Ak zaloZzné pravo vznika rozhodnutim studu alebo spravneho organu, registracia sa
vykona na zéklade rozhodnutia prislu§ného stidu alebo spravneho organu, ktory zalozné pravo zriadil.

31. Predmetom kasacnej staznosti bolo uznesenie krajského sudu, ktorym zamietol ako neddvodni
ne¢innostntl Zalobu, ktorou sa Zalobca domahal, aby spravny stud ulozil Zalovanému povinnost’ v lehote 3
dni od pravoplatnosti uznesenia konat' o ziadostiach na zapis zakonného zalozného prava v prospech
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov polyfunkénej budovy Slovenka - objekt A. Najvyssi sud
Slovenskej republiky ako kasa¢ny sud presktimal uznesenie krajského sudu ako aj konanie, ktoré mu
predchadzalo.



32. Predmetom konania podl'a Stvrtej Casti prvej hlavy SSP je konanie o Zalobe proti necinnosti organu
verejnej spravy (§ 242 a nasl. SSP). Legalna definicia necinnosti organu verejnej spravy je obsiahnuta §
3 ods. 1 pism. d) SSP. Podl'a nej sa necinnostou rozumie stav, ked’ organ verejnej sprav protipravne
nepokrac¢uje v zaCatom administrativnom konani, alebo stav, ked’ organ verejnej spravy protipravne z
uradnej povinnosti neza¢al administrativne konanie. Spravny std na zaklade navrhu, ktorym sa Zalobca
domahal preskimania neCinnosti organu verejnej spravy, preskimava zdkonnost’ postupu spravneho
organu, t. j. skiima, ¢i jeho ¢innost, ktorou realizuje svoju pravomoc vymedzentl osobitnymi zakonmi, je
alebo nie je v stlade s tymito zdkonmi. Pri preskimavani zakonnosti ¢innosti spravneho organu sud
skuma, ¢i spravny organ vykonal zakonom predpisané ukony, alebo ich opomenul, resp. odmietol
vykonat, pripadne ¢i nevykonal chybny tkon.

33. Z obsahu administrativneho spisu mal kasa¢ny sid za preukdzané, ze dna 30.09.2015 podala VIAM
- drazobna spoloc¢nost’ s.r.0. 20 ziadosti o zapis zakonného zalozného prava podla § 15 ods. 1 zakona ¢.
182/1993 Z. z. v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. Y. sup. €.
XXX.

34. Zalovany vyzvou zo diia 27.11.2015 vyzval v priebehu konania VIAM - drazobnii spolo¢nost’ s.r.o.,
aby preukazala vznik pohladavky na byty, pretoze pohladdvka moze existovat’ len v nerozluénej spatosti
so zaloznym pravom. Drazobna spolo¢nost’ na vyzvu spravneho organu nereagovala.

35. Listom zo diia 25.02.2016 zalovany vratil Ziadatelovi vySSie uvedené Ziadosti o zapis zakonného
zalozného prava v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome z
dovodu, ze ich nebolo moZzné zapisat' do katastra nehnutelnosti, a to preto, Ze neboli preukdzané
pohladavky na byty. V liste dovodil, ze zalozné pravo ma akcesoricki povahu a az so vznikom
pohladavky vznika zalozné pravo, ktoré sa ma zapisat’ do katastra nehnutelnosti zaznamom podla § 34
katastralneho zédkona. Spréavny organ pre potvrdenie spravnosti svojho postupu argumentoval tym, ze sa
s tymto postupom stotoznil aj Okresny trad PreSov, odbor opravnych prostriedkov v Odpovedi k
Upozorneniu prokuratora ¢. Upo/1/2015/Lu zo dna 22.04.2015 a zaroven sa pri posudzovani ziadosti
oprel aj o stanoviska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktory riadi vykon
Statnej spravy na useku katastra a zjednocuje postup organu Statnej spravy na tseku katastra.

36. Zalobca v podanej kasaénej staznosti namietal tvrdenie, Ze predmetom zapisu v Katastri
nehnutelnosti musia byt uz existujice prava a nemdze ist’ o zapis budiceho prava. Kasacny sud sa s
nazorom Zalobcu nestotoziiuje a uvadza, ze bytovy zakon je k Obcianskemu zakonniku vo vztahu lex
specialis, ¢o znamena, ze v pripade, ak osobitny predpis ustanovuje inak ako predpis vSeobecny,
prednostne sa pouzije Uprava Specidlna. Nadvézujuc na tento vzt'ah, ustanovenie § 15 ods. 1 bytového
zakona predpokladd na vznik zédkonného zalozného préva uz vzniknuté, t. j. existujuce pohladavky, nie
pohladavky buduce, a preto v tomto pripade nemozno pouzit vSeobecnll upravu, ktord umoznuje
zabezpecit' aj buducu pohl'adavku (§ 151c ods. 2 Obcianskeho zakonnika). Ide jednoznaéne o uplatnenie
aplikatného pravidla lex specialis derogat legi generali. V pripade uvedenom v § 15 bytového zakona
vznikéd zakonné zalozné pravo k bytu az vznikom pohl'adavky. Dévodom je najmi to, ze zalozné préavo je
subsidiarne a ma najmi zabezpeéovaciu funkciu. Ulohou zalozného prava je zabezpecovat’ pohladavku a
nemoze vzniknut’ skor ako vznikne pohladavka, a preto i kasaény sud dava za pravdu krajskému stdu,
ktory spravne poukazal na pravny zaver vysloveny v uzneseni NajvysSicho sudu Slovenskej republiky
sp. zn. 6MCdo/8/2010, kde najvyssi std dovodi, Ze existencia zalozného prava podla § 15 zakona ¢.
182/1993 Z. z. je podmienend vznikom pohladavky. Predmetné ustanovenie je potrebné vykladat v
spojeni s ustanovenim § 34 katastralneho zdkona, ktory stanovuje, Ze prava k nehnutelnostiam, ktoré
vznikli, zmenili sa alebo zanikli zo zakona sa do katastra zapisuju zdznamom. V odkaze na citované
ustanovenia je rovnako pouzity minuly c¢as, z Coho vyplyva, Ze predmetom zapisu v Kkatastri
nehnutelnosti musia byt uz existujice prava a nemoze ist’ o zapis buduceho prava. Zalozné pravo je
akcesorickym pravom pristupujicim k pohladdvkam a moze existovat' len v nerozlu¢nej spétosti s
pohladavkou.



37. Cielom stazovatelovej ziadosti o zapis zakonného =zaloZzného prava zdznamom bolo najmi
dosiahnutie vyhodného poradia, nakolko sa pri uspokojovani pohl'addvok vychadza z principu priority.
Poradie zaloznych prav sa zasadne spravuje ¢asom ich vzniku.

38. Taktiez je podla ndzoru kasaéného stdu nevyhnutné, ak by malo dojst k zapisu zakonného
zalozného prava k bytu/nebytového priestoru, aby zakonné zalozné pravo v zmysle § 15 ods. 1 zékona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov i predpokladalo zapis vo vztahu napr. ku konkrétnemu
bytu/nebytovému priestoru, pretoze ma to svoju vnutornt logiku, lebo ak by v praxi vznikla realna
pohl'adavka vo vzt'ahu ku konkrétnemu vlastnikovi, mala by sa tato skuto¢nost’ logicky ,,preklopit™,
premietnut’ a viazat' sa iba na konkrétnu nehnutelnost’ tohto vlastnika a nemoze logicky smerovat’ a
dotknit’ sa nehnutelnosti inych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. V tejto stuvislosti si kasaény
sud dovoli poukdzat' na legislativnu nedokonalost’” predmetného zdkona, ¢o by bolo vhodné de lege
ferenda okrem iného v bytovom zakone legislativne dopracovat’.

39. V suvislosti s vysSie uvedenymi otazkami je potrebné dotknit sa i otazky suvisiacej s povahou
zakonného zalozného prava. Na otazku, Ze kedy dochadza k vzniku zdkonného zalozného prava, existuji
rézne pravne nazory. Pokial ide o to, ¢i zakonné zalozné pravo vznika G¢innostou zakona alebo pravnou
skuto¢nost'ou, ktort zakon predpokladd, sa kasa¢ny sud priklana k ndzoru, ze zdkonné zalozné pravo
nevznikd u¢innostou zadkona, ale az pravnou skuto¢nostou, ktoru zdkon predpokladd, a teda v pripade
uvedenom v § 15 ods. 1 bytového zakona v podstate az vznikom realnej pohl'adavky. Dévodom je najmé
skutoénost, ze zalozné pravo je subsidiarne a ma zabezpecovaciu funkciu.

40. Kasacny sud opakovane poukazuje na skutoCnost, Ze ulohou zalozného préva je zabezpecovat’
pohladavku. V tejto suvislosti si kasa¢ny sud dovoli hypoteticky polemizovat, Ze aka pohladavku by
zabezpecovalo predmetné zakonné zalozné pravo (zapisané v katastri nehnutelnosti...) v pripade, ak by
si vlastnik bytu riadne plnil svoje povinnosti a riadne a v¢as si platil zalohové platby... S touto otazkou
preto suvisi aj akcesoricka povaha zalozného prava, ¢o znamena, Ze zalozné pravo sleduje osud
pohl'adavky a nemdze vzniknat’ skor ako vznikne pohladavka.

41. V suvislosti s otazkami riadneho a véasného si platenia zalohovych platieb, poukazuje kasa¢ny sud i
na publikaciu JUDr. Valachovi¢a (zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, komentar I.
vydanie, C.H. Beck 2012), podla ktorého platenic mesacnych preddavkov do fondu prevadzky, udrzby
a oprav ako aj thrad za plnenia je totiz zdkonna povinnost’ kazdého vlastnika bytu, ¢i nebytového
priestoru v dome, ktora vyplyva ex lege uz od momentu nadobudnutia vlastnickeho prava k bytu alebo
nebytovému priestoru. JUDr. Valachovi¢ dodava, Ze je potrebné zdoraznit’ to, ze iba thrady za plnenia
maji charakter opakujiicich sa pravidelnych zalohovych platieb za sluzby spojené s uzivanim
nehnutelnosti, a preto tu nemozno hovorit o vzniku pohladavky, kedze vznik pohl'adavky prichadza
teoreticky do tivahy az po ro¢nom zic¢tovani.

42. S vyssie uvedenym nazorom autora JUDr. Valachovica sa stotoziuje i kasaény sud, pretoze vznik
pohladavky moze logicky prichadzat’ teoreticky do ivahy az po ro¢nom zuctovani, nakolko az vtedy
bude zrejmé, ¢i zalohové platby boli postacujuce na thradu tychto sluzieb alebo nie (§ 10 zadkona o
vlastnictve bytov). V tejto suvislosti kasacny stid poukazuje na povinnost’ Spravcu domu, ktorého
povinnost'ou je najneskér do 31. maja nasledujuiceho roka predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajiici rok tykajicu sa domu, najmi o finan¢nom
hospodareni domu, o stave spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych
vyznamnych skuto¢nostiach, ktoré stvisia so spravou domu. Zaroven je povinny vykonat’ vyuctovanie
pouzitia fondu prevadzky, drzby a oprav, uhrad za plnenia roziuc¢tované na jednotlivé byty a nebytové
priestory v dome. Z toho vyplyva tiez jednoznac¢ne, Ze nie preddavky na plnenia, ale az realna
pohladavka z vyuctovania by mohla byt zabezpeCend zdkonnym zaloznym pravom v zmysle § 15
bytového zakona (§ 8a ods. 2 bytového zakona).

43. Daliou zo skutoGnosti, ktoré Zalobca opakovane namietal bolo, 7e spravny orgin je v konani
ne¢inny, pricom s touto otazkou sa podl'a nazoru kasa¢ného sudu dostato¢ne vysporiadal spravny orgéan
aj krajsky sud. Zalovany vyzval drazobnu spolo¢nost’ na odstranenie vad navrhu, avsak spolo¢nost’ na



vyzvu nereagovala a pozadované doklady nepredlozila. Argumentacia zalobcu o ne¢innosti spravneho
organu nie je spravna, kedze spravny organ vo veci konal a dodato€nou vyzvou ziadal Zalobcu o
odstranenie vad jeho navrhu, ktorym sa domadhal zdpisu zdkonného zalozného prava k bytu. Z
uvedeného je preto potrebné vyvodit’ zaver, ze v pripade, ak organ verejnej spravy vo veci postupuje v
stulade so zdkonom, nemo6ze vzhladom na okolnosti veci jeho postup byt hodnoteny ako necinnost’,
resp. nemdze ist o nezakonntl ne¢innost’. Zalovany nemal ini mozZnost, len vo veci postupovat’ tak, Ze
zapis zdkonného zalozného prava zdznamom nevykonat a prislusné doklady vrétit ziadatelovi o
predmetny zapis. O pasivitu spravneho organu ide vtedy, ked’ niet zakonnej alebo faktickej prekazky na
to, aby spravny organ konal a rozhodol, pricom v tomto pripade takato fakticka prekazka existovala v
podobe vad, ktorych existencia neumoziovala spravnemu organu vykonat’ predmetny zapis do katastra
nehnutelnosti.

44. Namietky stazovatela uvedené v kasacnej st'aznosti vyhodnotil Najvyssi stid Slovenskej republiky
ako neopodstatnené, ktoré neboli sposobilé spochybnit’ vecnil spravnost’ rozhodnutia, pretoze krajsky
sud sa v rozhodnuti riadne so vSetkymi vysporiadal a nenechal otvorenu Ziadnu spornu otazku, rieSenie
ktorej by zostalo na kasacnom sude. Z uvedeného dovodu kasaény sud kasacnu st'aznost’ podla § 461
SSP ako nedévodnu zamietol.

45. O néhrade trov konania rozhodol kasa¢ny sud podl'a § 467 ods. 1 SSP v spojenis § 167 ods. 1 veta
prva SSP tak, Ze zalobcovi, ktory nebol v konani Gispe$ny, nepriznal ndhradu trov kasaéného konania.
Zalovanému ich nepriznal, ked’Ze nebola splnena podmienka vynimoé¢nosti (§ 467 ods. 1 SSP v spojeni s
§ 168 veta druhd SSP).

46. Senat Najvyssicho sudu Slovenskej republiky prijal uznesenie jednomyselne (§ 139 ods. 4 SSP).

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu opravny prostriedok nie je pripustny.
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