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ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

NajvysSi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsedu senatu
JUDr. Igora Belka a¢lenov senatu JUDr. Jany Hencekovej a JUDr. Zdenky
Reisenauerovej, v pravnej veci navrhovatela: K. K., v zastupeni S.Z.R.B., S., B.,
proti odporcovi: S.K., P., za u€asti S., |., zastupeného advokatom Mgr. M.H.U., N.,
B., o preskumanie zakonnosti rozhodnutia odporcu zo dfia 23. marca 2007 €. V
137/07, o odvolani zastupcu navrhovatela proti rozsudku Krajského sudu v Banske;j
Bystrici €. k. 25Sp 10/2007-29 zo dna 19. oktébra 2007, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici
C. k. 25Sp 10/2007-29 zo dna 19. oktdbra 2007 zm e nuje tak, Ze rozhodnutie
odporcu zo diia 23. marca 2007 €. V 137/07 zruSuje avecmu vracia
na dalSie konanie.

Navrhovatelovi nahradu trov konania nepriznava.

Odoévodnenie:

Napadnutym rozsudkom krajsky sud potvrdil rozhodnutie odporcu uvedené
v zahlavi tohto rozsudku. Navrhovatelovi nahradu trov konania nepriznal a su€asne
ho zaviazal zaplatit na ucet sudu sudny poplatok 1.000,- Sk v lehote troch dni
od pravoplatnosti rozhodnutia.

Z odévodnenia uvedeného rozsudku vyplyva, Ze krajsky sud po preskumani
zakonnosti napadnutého rozhodnutia a postupu odporcu sa stotoznil s dévodmi
uvedenymi v preskimavanom rozhodnuti. PovazZoval ich za spravne av sulade
so zakonom €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych
a inych prav k nehnutelnostiam (dalej len katastralny zékon) v zneni neskorSich
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predpisov. Z predlozeného administrativneho spisu mal preukazané, ze odporca
tymto rozhodnutim zamietol navrh na vklad vlastnickeho prava na zaklade kupnej
zmluvy spisanej dnia 31.1.2007, podpisanej diha 6.2.2007 medzi K. v zastupeni S.
ako predavajucim a S. ako kupujucim, v zmysle ktorej podla ¢lanku | sa tato zmluva
uzatvara za Ucelom uspokojenia pohladavky S. ktora vznikla na zaklade Uverovej
zmluvy €. 78406-315010/4900 zo dna 21.1.2000 a jej dodatkov €. 1 a €. 2 zo dia
28.2.2000 a 13.12.2001 medzi predavajucim al. a ktora je zabezpeena zaloznym
pravom zriadenym na predmete tejto zmluvy, na zaklade zmluvy o zriadeni
zalozného prava na nehnutelnosti ¢. ZM 1/010/2000 zo dna 21.1.2000; pohfadavku
z uverovej zmluvy |. postupila na S. zmluvou o postupeni pohladavky zo dna
19.12.2002; S. je zaloznym veritelom v prvom rade; vlastnictvo k nehnutefnostiam
tvoriacim predmet kupnej zmluvy je zapisané na liste vlastnictva €. X. pre katastralne
uzemie K. v prospech K., v ktorom v €asti C , tarchy” je zapisané na prvom mieste
zalozné pravo pre pohladavku S. €. V 47/2000 zo dria 9.2.2000 pre vSetky parcelné
Cisla a stavby, za tymto zapisom dalej nasleduju zapisy dalSich zaloznych prav
s neskor§im datumom, medzi tarchami su zapisané aj exekuCné prikazy na
vykonanie exekucie zriadenim exekuc¢ného zaloZzného prava viacerych exekutorov
s datumom 13.8.2002, 25.6.2004, 17.8.2005, 31.5.2005, 17.8.2005 a 6.10.2006;
pred zapisom tiarch su zapisané na uvedenom liste vlastnictva ako obmedzujuce
poznamKky — upovedomenia o vykonani exekucie predajom nehnutefnosti
jednotlivych exekutorov a zriadenie exeku¢ného zalozného prava €. Ex 370/03 zo
dnia 11.4.2004, ¢. Ex 2527/04 zo dna 1.3.2005, ¢ Ex 678/2004 zo dna 1.6.2005, ¢.
Ex 416/05 zo dna 6.9.2005, ¢. Ex 109/2002 zo dna 3.3.2006 na vSetky C KN parcely
a stavby a exekucny prikaz predajom nehnutefnosti v prospech Danového uradu
€. 664/34/8160/07/Jask zo dna 1.2.2007 na vSetky parcely a stavby. Podla nazoru
krajského sudu uvedené obmedzujuce poznamky zapisané na liste vlastnictva
predstavuju obmedzenie vlastnika, ale aj inej opravnenej osoby vo vztahu
s nakladanim s nehnutelnostami, ktoré su zapisané na tomto liste vlastnictva.
Konstatoval, Ze k zaCatiu uspokojovania na zaklade exekucii doslo evidentne skor
nez sa zacCal uspokojovat ztitulu zaloZzného prava prednostny zalozny veritel
(S.) predajom nehnutefnosti diZnika kipnou zmluvou, ktora bola predmetom navrhu
na vklad v spravhom konani, pretoze vykon zalozného prava v tomto pripade zacal
podpisanim kupnej zmluvy dfia 6.2.2007, ¢o sa stalo az po zaCati exekucii predajom
nehnutelnosti, ako to vyplyva z jednotlivych datumov v obmedzujucich poznamkach
na liste vlastnictva. Poukazal na to, Ze sprava katastra musi v konani o povoleni
vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti prihliadat na zapis
obmedzujucich poznamok, pretozZe tieto maju pravne nasledky v konani o povoleni
vkladu, ato nasledky nielen smerom k vlastnikovi, ale aj voCi vSetkym osobam,
obmedzujuca poznamka teda obmedzuje nielen vlastnika, ale aj inu opravnenu
osobu (vtomto pripade zalozného veritela) v nakladani s nehnutelnostami
zapisanymi na liste vlastnictva. Podla nazoru krajského sudu prednostné zalozné
pravo zastupcu predavajuceho by platilo neobmedzene iba vtedy, pokial by na liste
vlastnictva ¢. X. boli zapisané iba zalozné prava, pretoze pravo prednostného
zalozného veritela plati pre pripady uspokojovania sa veritefov dlznika z titulu
zalozného prava, v pripadoch, ked dochadza Kk stretu viacerych titulov na
uspokojovanie sa veritelov, nemozno takéto pravo uplatnit na veritelov, ktori svoje
pravo odvodili z iného titulu. Uviedol, Ze v pripade, Ze sa veritelia uspokojuju aj inym
spdsobom a to tak, ako je to vyjadrené v obmedzujucich poznamkach predmetného
listu vlastnictva, priCom tieto boli zapisané na tomto liste vlastnictva eSte pred Casom
zaCatia uspokojovania sa pohladavky zalozneho veritela, ide o také skutoCnosti,
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ktoré su dévodom na zamietnutie navrhu na vklad ztitulu obmedzenia prava
nakladat s nehnutelnostami. Su€asne poukazal na to, ze prednostny zalozny veritel
v danej veci nestrati svoje postavenie ani po pripadnom vykone niektorej z exekucii
na predmetnych nehnutelnostiach a jeho pravo ako prednostného zalozného veritela
zostane zachované aj vocli pripadnym dalSim vlastnikom. Na dalSie vytykané
nedostatky v rozhodnuti odporcu krajsky sud neprihliadol a preskumavané
rozhodnutie ako vecne spravne potvrdil.

Rozhodnutie o nahrade trov konania krajsky sud odévodnil v zmysle § 250k
ods. 1 O. s. p vspojeni s § 250l ods. 2. Navrhovatelovi nahradu trov konania
nepriznal pre jeho neuspech v konani. Su€asne vzhladom na neuspech navrhovatela
vtomto konani ho zaviazal zaplatit sudny poplatok podla § 2 ods. 4 zakona
€. 71/1992 Zb. o sudnych poplatkoch v zneni neskorsich predpisov.

Proti rozsudku krajského sudu sa v zakonnej lehote odvolal zastupca
navrhovatela, Ziadajuc, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok krajského sudu zrusil
avec vrati na dalSie konanie. Namietal, ze sud prvého stuphna na zaklade
vykonaného dokazovania dospel k nespravnym skutkovym zisteniam, kedze doteraz
zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie dékazy, ktorymi sa prvostupriovy
sud nezaoberal a sudasne doSlo v konani kvadam, ktoré mali za nasledok
nespravne rozhodnutie vo veci samej. Vytykal sudu prvého stupna, Ze sa nezaoberal
otazkou procesného postavenia ucCastnikov sporu na strane navrhovatela
a postavenie uc€astnikov nespravne urcil. Nesuhlasil s nazorom sudu prvého stupna,
Ze obmedzujuce poznamky obmedzuju vo vykone zalozného prava aj prednostného
zalozného veritela, nakolko nemaju oporu v platnej legislative Slovenskej republiky.
Poukazal na to, ze obmedzujuce poznamky ukladali povinnost zakazu nakladat
s majetkom iba vlastnikovi t. j. spolo¢nosti K., avSak ziadna obmedzujuca poznamka
sa nevztahovala na zalozného veritela a su€asne poukazal na pravnu Upravu v § 38
katastralneho zakona. Uviedol, Ze sud prvého stupna dalej pochybil v posudeni
zaCatia vykonu zalozného prava, ktorého zaciatok urCil dhiom podpisania kupnej
zmluvy o prevode nehnutelnosti 6.2.2007, ktory defh nemozno stotoznit’ so zaCiatkom
vykonu zalozného prava, pretoze tato zmluva je jeho samotnym doviSenim. Vytykal
sudu prvého stupna, Zze vObec neskumal datum zacatia vykonu zalozného prava
a jeho zaciatok nespravne pravne posudil ato vrozpore s § 151 | Obcianskeho
zadkonnika (OZ) asucCasne pochybil vtom, Ze nepreskumal realnu existenciu
obmedzujucich poznamok tykajucich sa predaja nehnutelnosti vzhfadom na § 145
ods. 2 Exekucného poriadku. KonsStatoval, ze z § 151 OZ jednoznacne vyplyva,
Ze Ziadny zo spésobov vykonu zalozného prava nema prednost pred ostatnymi tzn.
jednotlivé vykony maju rovnocenné postavenie. Dalej vytykal sudu prvého stupfia,
Ze sa vObec nezaoberal otazkou, €i je mozné viest exekuciu na zaloh bez suhlasu
zalozného veritefa s poukazom na pravnu upravu v § 151h ods. 6 OZ. SucCasne
namietal, ze sud prvého stupfia nespravne posudil obmedzujucu poznamku
danoveého uradu ako aj ostatnych obmedzeni nakladania s nehnutelfnostou, ktora sa
vztahuje len na jej vlastnika.

Odporca sa na odvolanie nevyjadril, odvolaci navrh NajvysSiemu sudu
Slovenskej republiky nepredlozil.
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ZucCastnena osoba navrhovala rozsudok sudu prvého stupna potvrdit.
Poukazala na to, Ze kupna zmluva je neplatna z dévodu nedodrzania zakonnych
podmienok.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud odvolaci podfa ust. § 246¢ O. s. p.
v spojeni sust. § 10 ods. 2 preskumal odvolanim napadnuty rozsudok krajského
sudu a konanie mu predchadzajuce v zmysle ust. § 246¢ v spojeni s §§ 211 a nasl.
a dospel k nazoru, Ze odvolanie je dovodné.

Podla § 31 ods. 1, 2, 3, 4, 6, 7, 8 katastralneho zakona sprava katastra
preskima platnost zmluvy, a to najma opravnenie prevodcov nakladat
s nehnutelnostou, €i je ukon urobeny v predpisanej forme, Ci su prejavy vole
hodnoverné, &i su dostato¢ne urcité a zrozumitelné a ¢€i zmluvna volnost, pripadne
pravo nakladat s nehnutefnostou nie su obmedzené. Pri rozhodovani o povoleni
vkladu prihliada sprava katastra aj na skutkové a pravne skuto¢nosti, ktoré
by mohli mat’ vplyv na povolenie vkladu. Ak su podmienky na vklad splnené,
sprava katastra vklad povoli; inak navrh zamietne. Ak su podmienky na vklad
splnené len v Casti navrhu a ak je to ucCelné, sprava katastra méze rozhodnut len
o Casti navrhu. Rozhodnutie, ktorym sa vklad povoluje, sprava katastra vyznaci
v zmluve. Rozhodnutie o povoleni vkladu nadobuda pravoplatnost dnom jeho
vyznacenia. Proti rozhodnutiu, ktorym sa vklad povoluje, nemozno podat opravny
prostriedok. Sprava katastra doru€i zmluvu s vyznacenim rozhodnutia o povoleni
vkladu vSetkym udcastnikom konania. Sprava katastra doru€i rozhodnutie
o zamietnuti vkladu vSetkym ucastnikom konania. Proti tomuto rozhodnutiu mozno
podat odvolanie. Odvolanie sa podava na sprave katastra, ktora rozhodnutie vydala,
v lehote 30 dni odo dna jeho doruCenia. Ak sprava katastra podanému odvolaniu
nevyhovie v celom rozsahu, o odvolani rozhodne sud.

Podla § 22 ods. 1, 2, 4 katastralneho zakona v katastralnom konani
sa zapisuju prava k nehnutelnostiam, rozhoduje sa o zmenach hranic katastralnych
uzemi, o preSetrovani zmien udajov katastra, o oprave chyb v katastralnom operate
a o obnove katastralneho operatu. Na katastralne konanie je prislusna sprava
katastra, v ktorej uzemnom obvode sa nachadza nehnutefnost. V katastralnom
konani sa postupuje podla vSeobecnych predpisov o spravhom konani (zakon
€. 71/1967 Zb., dalej len Spravny poriadok), ak tento zakon alebo iny zakon
neustanovuje inak.

Podla § 3 ods. 1, 2, 3, 4 Spravneho poriadku spravne organy postupuju
v konani v sulade so zakonmi a inymi pravnymi predpismi. Su povinné chranit
zaujmy Statu a spoloCnosti, prava a zaujmy fyzickych oséb a pravnickych oséb
a désledne vyzadovat plnenie ich povinnosti. Spravne organy su povinné postupovat
v konani v uzkej sucinnosti s u€astnikmi konania, zu€astnenymi osobami a inymi
osobami, ktorych sa konanie tyka a dat im vzdy prilezitost, aby mohli svoje prava
a zaujmy ucCinne obhajovat, najma sa vyjadrit k podkladu rozhodnutia, a uplatnit
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svoje navrhy. Ugastnikom konania, zi8astnenym osobam a inym osobam, ktorych
sa konanie tyka musia spravne organy poskytovat pomoc a poucenia, aby
pre neznalost pravnych predpisov neutrpeli v konani ujmu. Spravne organy su
povinné svedomite a zodpovedne sa zaoberat kazdou vecou, ktora je predmetom
konania, vybavit ju v€as a bez zbytoCnych prietahov a pouzit najvhodnejSie
prostriedky, ktoré vedu k spravnemu vybaveniu veci. Ak to povaha veci pripusta, ma
sa spravny organ vzdy pokusit o jej zmierne vybavenie. Spravne organy dbaju na to,
aby konanie prebiehalo hospodarne a bez zbytoCného zataZovania ucastnikov
konania a inych os6b. Rozhodnutie spravnych organov musi vychadzat zo spofahlivo
zisteného stavu veci. Spravne organy dbaju o to, aby v rozhodovani o skutkovo
zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali neodévodnené rozdiely.

Podla § 32 ods. 1, 2 Spravneho poriadku spravny organ je povinny zistit
presne a Uplne skutoCny stav veci a za tym ucelom si obstarat potrebné podklady
pre rozhodnutie. Pritom nie je viazany len navrhmi uCastnikov konania. Podkladom
pre rozhodnutie su najma podania, navrhy a vyjadrenia ucastnikov konania, dékazy,
Cestné vyhlasenia, ako aj skutoCnosti vSeobecne zname alebo zname spravnemu
organu z jeho dUradnej Ccinnosti. Rozsah a spésob zistovania podkladov
pre rozhodnutie urCuje spravny organ.

Podla nazoru odvolacieho sudu spravny organ v predmetnej veci
nepostupoval v intenciach citovanych pravnych noriem, vo veci si nezadovazil
dostatok skutkovych podkladov pre rozhodnutie, nezistii skutoCny stav veci
a zo skutkovych okolnosti vyvodil nespravny pravny nazor a preto jeho rozhodnutie
je pravne nespravne. Z uvedenych dévodov sud prvého stupfia nepostupoval
v sulade so zakonom, pokial preskimavané rozhodnutie odporcu podfa § 250q
ods. 2 potvrdil.

Z administrativneho spisového materialu v danej veci vyplyva, ze S.
preskumavanym rozhodnutim €. V 137/07 zo dnha 23.3.2007 podla ustanovenia § 31
ods. 3 katastralneho zakona zamietla navrh na vklad vlastnickeho prava z kupnej
zmluvy uzavretej dia 6.2.2007 medzi K. K. v zast. S. ako predavajucim a S. ako
kupujucim. Z odévodnenia tohto rozhodnutia vyplyva, Ze sprava katastra mala
preukazané, Ze podla ¢lanku I. tejto zmluvy, sa zmluva uzatvara za ucelom
uspokojenia pohladavky Slovenskej zarunej arozvojovej banky, a.s. Bratislava,
ktora vznikla na zéklade Uverovej zmluvy &. 78406-315010/4900 zo diia 21.1.2000
a jej dodatkov €. 1 a 2 zo dna 28.2.2000 13.12.2001 medzi predavajucim a |. ktora je
zabezpefena zaloZznym pravom zriadenim na predmete tejto zmluvy na zaklade
zmluvy o zriadeni zalozného prava na nehnutefnosti ¢. ZM 1/010/2000 zo dna
21.1.2000; pohladavku z uverovej zmluvy postupila I. na S. zmluvou o postupeni
pohladavky zo dna 19.12.2002; S. bola zaloznym veritelom v prvom rade;
predmetom prevodu na zaklade kupnej zmluvy predloZzenej na vklad vlastnickeho
prava boli nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva €. X. kat. uz. K., na ktorom boli
viaceré zapisy zaloZzného prava a obmedzujuce poznamky. Podla nazoru spravy
katastra predlozena kupna zmluva nespifiala podmienky povolenia vkladu z dévodu
zapisu tiarch na liste vlastnictva, ako aj z ddvodov obmedzenia v nakladani
s nehnutelnostami podfa obmedzujucich poznamok na tomto liste vlastnictva,
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pretoZze zriadenie zalozného prava, exekuCny prikaz predaja nehnutefnosti
v prospech Daflového uradu je zapisany ako obmedzujuca poznamka a s poukazom
na § 71 zakona €. 511/1992 Zb. pravne ukony tykajuce sa predmetu zalozného prava
md&ze danovy dIZznik vykonat len po predchadzajucom suhlase spravcu dane, pretoze
takyto predchadzajuci suhlas spravcu dane nebol sucastou priloh navrhu na vklad
tak, nie je mozné s predmetnou nehnutefnostou nakladat. Podla nazoru spravy
katastra samotny navrh na vklad vykazoval nedostatky, pretoze nespravne
obsahoval aj navrh na vymaz zalozného prava, dalej spocCivajuce v tom, ze chybalo
oznacenie registra parciel, spoluvlastnicky podiel vyjadreny zlomkom k celku, chybal
vypis z obchodného registra a absentovala mandatna zmluva zo dna 21.1.2000,
z ktorej by malo byt jednoznacne zrejmé, Ze Slovenska zaru¢na a rozvojova banka
je splnomocnena konat' za vlastnika nehnutelnosti.

Proti tomuto rozhodnutiu podala v zakonnej lehote na Krajsky sud v Banskej
Bystrici odvolanie S. B., Ziadajuc ho zruSit a vec mu vratit na dalSie konanie.
Nesuhlasila s pravnym nazorom spravy katastra a vytykala mu nespravny vyklad
pravnych noriem upravujucich postavenie zalozného veritela, ako aj pravnych noriem
katastralneho zakona ustanovujucich obmedzenia v poznamkach katastra.

Podla nazoru odvolacieho sudu medzi ucastnikmi preskumavacieho konania
je sporna otazka vykladu vykonu prava prednostného zalozného veritela.

Podla §151a OZ zalozné pravo sluzi na zabezpelenie pohladavky a jej
prislusenstva tym, Ze zalozného veritela opraviuje uspokojit sa alebo domahat sa
uspokojenia pohfadavky z predmetu zalozného prava (dalej len "zaloh"),
ak pohladavka nie je riadne a v€as splnena.

Podla §151e ods. 2 OZ zéalozné pravo k nehnutelnostiam, bytom a nebytovym
priestorom vznika zapisom v katastri nehnutelnosti, ak osobitny zakon (katastralny
zakon) neustanovuje inak.

Podla § 151j ods. 1 OZ Ak pohladavka zabezpefena zaloznym pravom nie je
riadne a v€as splnena, méze zalozny veritel zaat vykon zalozného prava. V ramci
vykonu zalozného prava sa zalozny veritef mbze uspokojit spbésobom urCenym
v zmluve alebo predajom zalohu na drazbe podla osobitného zakona (zakon
€. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodne;j
rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej €innosti (Notarsky poriadok) v zneni
neskorSich predpisov) alebo domahat sa uspokojenia predajom zalohu podla
osobitnych zakonov (napriklad Obciansky sudny poriadok, zakon Narodnej rady
Slovenskej republiky €. 233/1995 Z. z.), ak tento zakon alebo osobitny zakon
neustanovuje inak.

Podla § 151k ods. 1, OZ ak vzniklo na zalohu viac zaloznych prav,
na ich uspokojenie je rozhodujuce poradie ich registracie v registri zaloznych prav
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pocitané odo dra ich najskorsej registracie alebo odo dia ich registracie v osobithom
registri.

Podla § 1511 ods. 1, 4 OZ zacgatie vykonu zalozZzného prava je zalozny veritel
povinny pisomne oznamit zaloZcovi a dlznikovi, ak osoba dlznika nie je totozna
s osobou zalozcu, a pri zaloznych pravach registrovanych v registri zaloznych prav
aj zaregistrovat' zaCatie vykonu zalozného prava v tomto registri, ak tento zakon
alebo osobitny zakon neustanovuje inak. V pisomnom oznameni o zacati vykonu
zalozného prava zalozny veritel uvedie spdsob, akym sa uspokoji alebo sa bude
domahat uspokojenia zo zalohu. Ak je zalozné pravo zapisané v Kkatastri
nehnutefnosti, zalozny veritel je povinny jedno vyhotovenie oznamenia o zacati
vykonu zaloZzného prava zaslat prislusnej sprave katastra nehnutelnosti, ktora
zacatie vykonu zalozného prava vyznaci v katastri nehnutelnosti.

Podla § 151m ods. 6 OZ pri vykone zalozného prava kona zalozny veritel
v mene zaloZcu.

Podla § 151ma ods. 1 az 9 OZ, zalozny veritel je povinny pisomne
oznamit’ za¢atie vykonu zalozného prava aj ostatnym zaloznym veritelom, ktori
su v poradi rozhodujucom na uspokojenie zaloznych prav pred zaloznym
veritelom vykonavajucim zalozné pravo. V oznameni o zacati vykonu
zalozného prava zalozny veritel uvedie spésob, akym sa uspokoji alebo sa
bude domahat’ uspokojenia zo zalohu.

Zalozny veritel vykonavajuci zalozné pravo moéze predat zaloh najskor
po uplynuti lehoty 30 dni odo dna oznamenia o zacati vykonu zalozného prava
vSetkym zaloZznym veritefom podla odseku 1.

Pri vykone zalozného prava zaloznym veritelom, ktorého zalozné pravo
je v poradi rozhodujicom na uspokojenie zaloznych prav registrované
ako prvé (dalej len "prednostny zalozny veritel”), sa zaloh prevadza
nezat'azeny zaloznymi pravami ostatnych zaloznych veritelov. Ak vytazok
z predaja zalohu prevySuje pohladavku zabezpelenu v prospech prednostného
zalozného veritela, ostatni zalozni veritelia maju pravo, aby ich pohfadavky
zabezpeCené zaloznym pravom k prevadzanému zalohu boli po odpocitani
nevyhnutne a ucelne vynaloZenych nakladov prednostnym zaloZznym veritelom
v suvislosti s vykonom zalozného prava uspokojené z vytazku z predaja zalohu
podla poradia rozhodujuceho na uspokojenie zaloznych prav.

Hodnota vytazku z predaja zalohu, ktora prevysSuje zabezpelené pohfadavky
po odpocitani nevyhnutne a ucelne vynaloZzenych nakladov v suvislosti s vykonom
zalozného prava, sa vyda zalozcovi.
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Pri vykone zalozného prava prednostnym zaloznym veritefom podla odseku 3
ulozi prednostny zalozny veritel do notarskej uschovy v prospech ostatnych
zaloznych veritefov a zaloZzcu hodnotu vytazku z predaja zalohu prevySujucu
pohladavku zabezpe€enu v jeho prospech po odpocitani nevyhnutne a ucelne
vynalozenych nakladov v suvislosti s vykonom zalozného prava.

Pri vykone zalozného prava zaloznym veritelom, ktory nema postavenie
prednostného zalozného veritela, sa zaloh prevadza zatazeny zaloznym pravom
prednostného zalozného veritefa a ostatnych zaloznych veritelov, ktori su v poradi
rozhodujucom na uspokojenie zaloznych prav pred zaloznym veritelom
vykonavajucim zalozné pravo; vo vztahu k ostatnym zaloZnym veritefom sa pouZiju
primerane ustanovenia odsekov 3 az 5.

Zalozny veritel, ktory vykonava zalozné pravo podlfa odseku 6, je povinny
informovat’ nadobudatela zalohu, Ze zaloh sa prevadza zatazeny zaloznym pravom.
Zalozny veritel, ktory vykonava zalozné pravo podfa odseku 6, a nadobudatel zalohu
su povinni zaregistrovat zmenu v osobe zaloZcu v registri zaloznych prav alebo
v osobitnom registri, ak sa na vznik zalozného prava podla tohto zakona alebo podla
osobitného zakona vyZaduje jeho registracia v osobithom registri; za Skodu
spdsobenu porusenim tejto povinnosti zodpovedaju spoloCne a nerozdielne.

Ak pohladavka prednostného zaloZného veritefa alebo niektorého z ostatnych
zaloznych veritefov, ktori su v poradi rozhodujucom na uspokojenie zaloznych prav
pred zaloZznym veritefom vykonavajucim zalozné pravo podla odseku 6, je v Case
vykonu zalozného prava splatna, méze tento zalozny veritel zaCat’ vykon zalozného
prava alebo uplatiovat uspokojenie svojej pohladavky aj z vytazku z predaja zalohu.

Ak prednostny zalozny veritel' alebo iny zalozny veritel, ktory je v poradi
rozhodujucom na uspokojenie zalozného prava pred zaloznym veriteflom
vykonavajucim zalozné pravo, zaéne vykon zalozného prava podla odseku 8,
zacatie vykonu zalozného prava oznami aj zaloznému veritelovi
vykonavajucemu zalozné pravo. Ak prednostny zalozny veritel alebo iny
zalozny veritel, ktory je v poradi rozhodujucom na uspokojenie zalozného
prava pred zaloznym veritelom vykonavajucim zalozné pravo, oznami zacatie
vykonu zalozného prava zaloznému veritelovi vykonavajucemu zalozné pravo
pred uplynutim lehoty podla odseku 2, nembéze zalozny veritel vykonavajuci
zalozné pravo pokracovat’ vo vykone zalozného prava.

Podla § 71 ods. 7 zakona €. 511/1992 Zb. o sprave dani v zneni neskorsich
predpisov pravne ukony tykajuce sa predmetu zaloZného prava po vydani
rozhodnutia o zriadeni zalozného prava moéze danovy diznik vykonat len
po predchadzajucom suhlase spravcu dane. To neplati, ak ide o vykon zalozného
prava prednostnym zaloznym veritelom podla osobitného predpisu v mene
a na ucet zalozného diznika alebo v mene zalozného veritefla a na ucet
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danového diznika; tuto skuto¢nost je prednostny zalozny veritel povinny vopred
oznamit spravcovi dane.

Podla § 171 ods. 1, 2 zdkona €. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch
a exekucnej Cinnosti a o zmene a doplneni dalSich zakonov (dalej len Exekucny
poriadok) pre poradie exeku¢ného zalozného prava je rozhodujuci ¢as jeho zapisu
do katastra nehnutelnosti podla osobitnych predpisov. Pre poradie medzi viacerymi
exeku€nymi zaloznymi pravami zriadenymi exekutorom pre jednotlivé pohlfadavky je
rozhodujuci €as, ked doSiel exekutorovi navrh na zriadenie exeku¢ného zalozného
prava. Ak doS$lo niekolko navrhov zaroven, maju zalozné prava rovnaké poradie.

Ak sa pre vymahanu pohladavku zriadilo zmluvné zalozné pravo skor,
poradie exekuéného zalozného prava sa riadi poradim tohto zmluvného
zalozného prava.

Z citovanych pravnych noriem vyplyva, ze vélou zakonodarcu bolo
ustanovit’ rovnaké pravne postavenie opravnenych zo zalozného prava
bez ohladu, ¢i ide o zmluvné zalozné pravo alebo danové alebo exekucné
zalozné pravo.

Sprava katastra v danej veci naleZite nepostupovala v intenciach citovanych
pravnych noriem Obcianskeho zakonnika a pre svoje rozhodnutie si nezadovazila
dostatok skutkovych podkladov majuce za nasledok, Ze jeho rozhodnutie bolo
predCasné. Pokial predkladatel navrhu na vklad vlastnickeho prava s navrhom
nepredloZil vSetky potrebné podklady, resp. navrh na vklad predloZil s chybajucimi
udajmi, bolo jej povinnostou ho vyzvat na ich doplnenie a za tym u€elom katastralne
konanie prerusit. NemoZno suhlasit s nazorom spravy katastra, Ze nie je mozné,
aby jedna listina pojednavala o dvoch problematikach (navrh na vklad a navrh vymaz
zalozného prava), ktoré 2z hladiska obsahu, urenia a evidencie v katastri
nehnutelnosti patria do rozdielnych registrov, pretoze takyto zaver z ustanoveni
katastralneho zakona nevyplyva. Predpokladom zacatia katastralneho konania
o obidvoch uplatnenych narok predkladatela je, aby uplatnené naroky spinali
procesno—pravne a hmotno-pravne nalezitosti v zmysle katastralneho zakona.

Povinnostou sprava katastra podla § 31 ods. 1, 2 katastralneho zakona
je preskumat’ platnost’ zmluvy, a to najma opravnenie prevodcov nakladat’
s nehnutelnost'ou, Ci je ukon urobeny v predpisanej forme, i su prejavy vole
hodnoverné, ¢i su dostatoCne urcité a zrozumitelné a €i zmluvna volnost’, pripadne
pravo nakladat’ s nehnutelnostou nie je obmedzené. Pri rozhodovani
o povoleni vkladu prihliada sprava katastra aj na skutkové a pravne
skuto€nosti, ktoré by mohli mat’ vplyv na povolenie vkladu.

Z uvedeného vyplyva, Ze zakonodarca zveril do pravomoci sprave katastra
v konani o povoleni vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti na zaklade



10 1Szo 26/2008

zmluvy okrem splnenia dalSich zakonnych podmienok skumat jej platnost’
a ¢i zmluvna volnost, pripadne pravo nakladat’ s nehnutel'nostou nie je
obmedzené. Povinnost'ou spravy katastra pri posudzovani platnosti zmluvy
a ¢i pravo nakladat’ s nehnutel'nostou nie je obmedzené je v zmysle
ustanovenia § 3 Spravneho poriadku postupovat’ v sulade s ustanoveniami
Obcianskeho zakonnika, na zaklade ktorych bol zmluvny zavazok zmluvnych
strat uzavrety v spojeni s §§ 151a anasl. OZ ustanovujucich vznik, zanik
a vykon zalozného prava.

Katastralny zakon v pravnej norme § 4 ods. 1 ustanovuje, Ze prava
k nehnutelnostiam sa do katastra zapisuju vkladom prav k nehnutelnostiam do
katastra.

InStitut vkladu je zalozeny na principe konstitutivnosti, ¢o znamena,
Zze zmluvné vecné prava Kk nehnutelnostiam vznikaju, menia sa a zanikaju
az vkladom do katastra.

Sprava katastra je ako organ Statnej spravy sucCastou vykonnej moci Statu
a je v jej kompetencii rozhodovat, Ci su splnené podmienky na povolenie zapisu prav
k nehnutelnostiam do katastra na zaklade vkladu prav k nehnutefnostiam.

Vkladové konanie ako navrhové spravne konanie sa zaCina na zaklade
navrhu ucastnika konania, pricom katastralny zakon zakotvuje jednak obligatorne
nalezitosti navrhu, na zaklade ktorych sa vkladové konanie zacCina, ako aj prikladmo
prilohy navrhu, ktoré ma ucastnik vkladového konania spolu s navrhom na povolenie
vkladu predlozit.

V priebehu vkladového konania sprava katastra ako spravny organ
posudzuje podstatné nalezitosti zmluvy predlozenej jej na rozhodnutie o vklade
do katastra nehnutelnosti a to z hfadiska kritérii, ktoré su prikladmo uvedené
v ustanoveni § 31 ods. 1, 2 katastralneho zakona v spojeni s § 42 ods. 1
a predmetnu zmluvu posudzuje aj v intenciach § 36b ods. 2 vyhlasky €. 79/1996
Z z.

To znamena, Ze vkladové konanie predstavuje rozhodovaci procesny
postup, pri ktorom sprava katastra ako spravny organ na zaklade predlozenych
pisomnych podkladov podlfa § 31 ods. 1, 2 katastralneho zakona a § 36b ods. 2
vyhlasky €. 79/1996 Z. z. posudzuje skutoCnosti, ktoré by mohli mat vplyv
na povolenie vkladu. Vysledkom tohto rozhodovacieho procesného postupu
je rozhodnutie o povoleni vkladu alebo rozhodnutie o zamietnuti navrhu na vklad.

Z uvedeného teda vyplyva, Ze sprava katastra v danej veci nezistila riadne
skutkovy stav, neujasnila si pravnu problematiku zalozného prava v zmysle §§ 151
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a nasl. OZ, predovSetkym jeho vykon v zmysle §§ 151l anasl. OZ a postavenie
prednostného zalozného veritela, ktora skutoCnost vyplyva z oddvodnenia
jej rozhodnutia, pretoze v dévodoch rozhodnutia neuvadza, podla ktorého zakonného
ustanovenia Obcianskeho zakonnika upravujuceho zalozné pravo a jeho vykon
postupovala. Odvolaci sud v tejto suvislosti dava do pozornosti, Ze zapisanie
zalozného prava v registri katastra v Casti ,C* prislusného listu vlastnictva alebo
v jeho poznamkach nezbavuje spravu katastra povinnosti skumat vykon zalozného
prava zaloznymi veritefmi, ¢i bol dodrzany zakonny postup podla § 151ma OZ.
Zo skutkovych okolnosti v danej veci doposial nevyplyva, ¢i a kedy do$lo k vykonu
zaloznych prav zaloznymi veritelmi zapisanymi v katastri nehnutefnosti neskorsie
po prednostnom zaloznom veritelovi zakonnym spésobom v zmysle § 151ma OZ,
pretoze pre posudenie rozhodnutia o vklade vlastnickeho prava na zaklade
predmetnej kupnej zmluvy, ktoru uzatvorila Slovenska zaru¢na a rozvojova banka,
a. s., konajuca podfa § 151m ods. 6 OZ pri vykone svojho zalozného prava v mene
zalozcu, je rozhodujuce, €i opravneni zo zalozného prava zapisani do katastra
neskorSie realizovali vykon svojho zalozného prava zakonnym spdsobom, teda
pisomne oznamili zacatie vykonu zalozného prava podfa § 151ma ods. 1
prednostnému zaloznému veritefovi a nasledne ¢i nenastali skuto¢nosti ustanovené
v § 151ma ods. 9 v spojeni s § 151ma ods. 2, teda, €i prednostny zalozny veritel,
ktorého pohladavka sa stala splatnou zacal vykon zalozného prava (§ 151ma ods. 8,
9) a tuto skutoCnost oznamil v lehote 30 dni odo dna oznamenia vykonu zalozného
prava zaloznym veriteflom zapisanym v registri v neskorSom poradi vykonavajucim
zalozné pravo (§ 151ma ods. 2). Na uvedené skutoCnosti sprava katastra
si nezadovazila ziadne podklady a preto rozhodla vo veci predCasne na zaklade
neuplne zisteného skutkového stavu. Sprava katastra suCasne preskumavané
rozhodnutie nalezite neodbvodnila, ktora skutoénost ma za nasledok,
Ze pre nedostatok dévodov je jej rozhodnutie nepreskumatelné.

Odvolaci sud neprihliadol na namietku S., Ze sud prvého stupnia sa nalezite
nevysporiadal s otazkou postavenia ucastnikov a ich postavenie nespravne urcil,
pretoze podla § 151m ods. 6 OZ pri vykone zalozného prava zalozny veritel kona
v mene zaloZcu, a preto jej postavenie vyplyva v tomto konani ako zakonny zastupca
zalozcu v danom pripade vlastnika nehnutelnosti, ktoré su predmetom predmetne;j
kupnej zmluvy na zaklade zakona podla § 23 OZ.

Vzhladom na uvedené odvolaci sud napadnuty rozsudok krajského sudu
podla § 2501 ods. 2 O. s. p. v spojeni s § 250ja ods. 4 zmenil tak, Ze preskimavané
rozhodnutie odporcu zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie v zmysle § 250q ods. 2
v spojeni s § 2501 ods. 2 a s § 250j ods. 2 pism. a/, c/.

Odvolaci sud o nahrade trov konania rozhodoval v zmysle § 246¢ O. s. p
v spojeni s § 224 ods. 1 av spojeni s § 250k ods. 1. Navrhovatefovi nahradu trov
konania nepriznal, pretozZe si ich neuplatnil.

POUCENIE: Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.
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V Bratislave, dnha 22. jula 2008

JUDr. Igor Belko, v. r.
predseda senatu

Za spravnost vyhotovenia:
Lubica Kavivanovova



