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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Viery Nevedelovej a
¢leniek senatu JUDr. Lubice Filovej a JUDr. Judity Kokolevskej v pravnej veci Zalobkyne: H. S., nar.
XY, bytom X. T. XXX/XX, Svidnik, pravne zastupend JUDr. Jozefom Boledovi€om, advokitom so
sidlom Rovinka ¢. 578, proti zalovanému: Okresny trad Bratislava, Staromestska ¢. 6, Bratislava
(predtym Sprava katastra pre hlavné mesto Bratislavu, Ruzova dolina ¢. 27, Bratislava), za casti: 1.
SANPARK, s.1.0., so sidlom Namestie SNP ¢&. 13, Bratislava, ICO: 31 587 704, pravne zastipeny Mgr.
LCubomirom Buganom, advokatom so sidlom Bajkalska ¢. 25/A, Bratislava, a II. O., so sidlom V., o
preskiimanie zakonnosti rozhodnutia Zalovaného ¢. Xo 9/12-BK z 08. marca 2012 o oprave chyby v
katastralnom operate, o odvolani Zalobkyne proti rozsudku Krajského stidu v Bratislave zo dna 3.
decembra 2013, ¢.k. 5S/169/2012-174, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského stidu v Bratislave zo diia 3. decembra 2013, ¢. k.
5S/169/2012-174, m e n i tak, Ze rozhodnutie Zalované¢ho ¢. Xo 9/12-BK z 08. marca 2012 zrusSujea
vec vracia zalovanému na d’alSie konanie.

Zalovany je povinny zaplatit’ Zalobkyni nahradu trov konania z titulu trov pravneho zastiipenia vo vyske
335,58 €, na ucet pravneho zastupcu zalobkyne, JUDr. Jozefa Boledovica, do tridsiatich dni odo dia
pravoplatnosti tohto rozsudku.

Odovodnenie

Rozsudkom €. k. 55/169/2012-174 zo diia 03. decembra 2013 Krajsky sud v Bratislave zamietol Zalobu
o preskumanie zakonnosti rozhodnutia Zalovaného ¢. Xo 9/12-BK z 08. marca 2012.

Z rozhodnutia Spravy katastra pre hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislavu zo dna 15. januara
2007, €. V-19943/06, mal krajsky sud za preukazané, Ze tato povolila vklad zalozného prava pod ¢. V-
19943/06, podla zmluvy o zdloznom prave k nehnutelnému majetku uzatvorenej medzi zaloZznym
veritelom O. a zdloznym dlznikom AVIDOL, s.r.o. Rozhodnutie bolo vyznacené v zmluve s tym, Ze
pravne ucinky vkladu nastali diia 15. januara 2007. Z rozhodnutia mu nevyplynulo, Ze by sprava katastra



rozhodla len o ¢asti navrhu, z ¢oho je zrejmé, Ze pravne ucinky vkladu nastali ¢o do vSetkych
predmetov zédlozného prava vyplyvajucich zo zmluvy, teda aj k rozostavanej stavbe (bod 2.1. B az E
zmhuvy). Napriek uvedenému bolo nésledne na list vlastnictva zapisané zalozné pravo len k pozemkom,
nachadzajuicim sa pod rozostavanou stavbou ,,obytny subor AVIDOL, 470 b. j.“, nie vSak na
rozostavantl stavbu samotni. Tato skutocnost podla ndzoru krajského sudu nemala nijaky vplyv na
skutoénost’, Ze ucinky rozhodnutia o vklade nastali ¢o do vSetkych predmetov zaloZzného prava podla
zaloznej zmluvy povolenej spravou katastra pod ¢. V-19943/06, a teda aj pre predmet zalozného préava -
rozostavana stavba ,,obytného suboru AVIDOL, 470 b.].“, bez sup. ¢., nachddzajica sa v katastralnom
uzemi O. na pozemku - parc. ¢. 14814/589 o vymere 237 m2 - zastavané plochy a nadvoria. Podla
nazoru krajského sudu bolo povinnostou spravy katastra odstranit’ chybu, ktora vznikla pri zapise
udajov do katastra nehnutelnosti. V tejto suvislosti odkazal na rozhodnutie Najvyssicho stdu Slovenske;j
republiky sp. zn. 1Szr/64/2011. Nemal pochybnosti ani v tom, Ze sprava katastra pri prepise zalozného
prava na list vlastnictva pochybila, ked v Casti rozostavanej stavby toto nezapisala. Na tomto mieste
treba pripomenut, ze konstitutivny charakter nema samotna evidencia prav, ale rozhodnutie o povoleni
vkladu, a preto bol spravou katastra vykonany zapis bez pravneho vyznamu. Preto neobstoji tvrdenie
zalobkyne, Ze vykonanou opravou chyb v operate sa zriad'ovalo vecné pravo, tu pravo zalozné, pretoze
toto uz vzniklo spominanym rozhodnutim ¢. V-19943/06 zo dna 15. januara 2007. V tom Case sa sice
jednalo o zaloh - rozostavant stavbu, ktord sa po svojom dokonceni, skolaudovani a prideleni stipisného
¢isla stala stavbou so supisnym c¢islom (16602), vychadzajuc z ustanovenia § 6 ods. 1 pism. ¢/ bod 1
katastralneho zakona sa vSak stale jedna o totozny predmet prav a potom prava k rozostavanej stavbe
pretrvavaju aj po skolaudovani stavby a prideleni supisného ¢isla.

Ked'ze podla nazoru krajského stidu katastralny zdkon neupravuje situacie ako je dany pripad a za
danych pozmenujucich skutkovych okolnosti (skolaudovanie stavby, pridelenie stp. ¢., Ciastkové
vymazy zalozného prava), bolo potrebné, aby aplikoval predpisy ob¢ianskeho prava hmotného s danou
vecou suvisiace. S odvolanim sa na ustanovenie § 120 ods. 1 Obg&ianskeho zakonnika mal za to, Ze
sucastou stavby st aj byty a nebytové priestory nachadzajuce sa v stavbe. KedZe sucast’ veci ma
rovnaky pravny rezim ako hlavna vec, zalozné pravo sa vzt'ahuje aj na vSetky byty a nebytové priestory
v stavbe ,,obytny subor AVIDOL, 470 b. j.“, a to napriek tomu, Ze zalozné pravo vzniklo eSte pred
roz¢lenenim stavby na samostatné byty a nebytové priestory, ked’ze tymto roz¢lenenim zalozné pravo
nezanika. Ako judikoval aj Najvy$si sud CR per analdgiam rozhodnutim vo veci sp. zn. 290do 661/2006
zo dna 04. februara 2008, pri redlnom rozdeleni veci v prdvnom zmysle vznika zaloznému veritelovi k
novym veciam spolocné (simultdnne) zalozné pravo. To plati i pri redlnom rozdeleni zalohu, ktorym je
bytovy dom alebo stavba (nehnutelnost’). Zaloznému veritelovi - O. tak pri rozpisani rozostavanych
bytov a nebytovych priestorov v rozostavanom obytnom dome - AVIDOL - blok D, postavenom na
pozemku C KN p. ¢. 14814/589 na novy list vlastnictva ¢. XY, k. . O., vzniklo zalozné pravo k tymto
bytom. KedZe nésledne doSlo k Ciastoénému vymazu zalozného prava na zédklade navrhu zalozného
veritel'a - Tatra banky, a.s., a to zadlozného prava k niektorym bytom, ktoré boli sucastou obytného
suboru AVIDOL, 470 b. j, nie vSak k bytu vo vlastnictve Zalobkyne, bolo potrebné podla krajského
sudu rozhodntit’ podl'a ustanovenia § 59 ods. 1 pism. a) tak, ako to urobila sprava katastra. Preto tento
pravny zaver a postup zalovaného i spravy katastra, ked’ v danom pripade ma za to, ze nedoslo k zaniku
zalozného prava ziadnym z dovodov,

ako su tieto vypocitané v ustanoveni § 151md ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, krajsky sud povazoval za
vecne spravny, a ich konanie bez takych vad, ktoré by boli sposobilé privodit’ nezdkonnost’ napadnutého
rozhodnutia, a ktoré by mohli byt dovodom pre jeho zrusenie podla § 250j ods. 2 pism. ¢) O. s. p., ako
ziadala Zalobkyna. Krajsky sud v zavere dodal, Ze pokial ma zalobkyna nad’alej za to, Zze pravny stav
zapisany v katastri nehnutelnosti je nespravny, méze sa doméhat pripadnej népravy len pomocou
ur¢ovacej zaloby podla ustanovenia § 80 pism. c) Obcianskeho zédkonnika z dovodu, Ze rozhodnutie o
otazkach, tykajicich sa urcenia, ¢i tu pravo, alebo pravny vzt'ah je alebo nie je, neprinalezi sidu v ramci
preskiimavania rozhodnutia spravneho organu postupom podla piatej ¢asti O. s. p., ale do pravomoci
civilného stidu v konani o uréovacej zalobe.

Proti uvedenému rozsudku podala zalobkyna v zdkonnej lehote odvolanie, v ktorom uviedla, ze
predmetné nehnutelnosti nadobudla do svojho vylu¢ného vlastnictva na zaklade kupnej zmluvy zo dia



26. novembra 2010, ktorej vklad bol povoleny pod ¢. V-26996/10, priCom v Case uzatvorenia
predmetného titulu a po povoleni vkladu vlastnickeho prava zalobkyne k predmetnym nehnutelnostiam
bol zapis na LV ¢. XY, k. u. O. v ¢asti C - tarchy pod poradovym c¢islom 4 nasledovny: 1. zal. pravo v
prospech O. na parc. ¢. 14814/589 podla V-2900/06 zo dna 14.3.2006, podla V-19943/06 zo dna
15.01.07 (GP ¢. 607/06) - VZ 323/06, VZ 17/07, 2. zalozné pravo na pozemok parc. ¢. 14814/589 v
prospech O., podla V-19943/06 zo dna 15.01.07 - VZ 17/07. Poukazala na skuto¢nost, ze v Case
nadobudnutia jej vlastnickeho prava k dotknutym nehnutelnostiam nebolo v katastri nehnutelnosti
zapisané ziadne zalozné pravo k bytu, a bolo zapisané iba zalozné pravo zriadené k pozemku parc. €.
14814/589 v prospech O. Napriek stavu v katastri nehnutelnosti bola Zzalobkyia vyzvana drazobnou
spolo¢nost'ou O. na spristupnenie bytu za ti¢elom ohliadky bytu, nakol’ko predmetny byt mal podlichat’
zaloznému pravu O. Vzhl'adom na to, Ze Zalobkyna odmietla vykonanie ohliadky, O. po tejto skuto¢nosti
iniciovala na prisluSnej sprave katastra konanie o oprave chyby v katastrdlnom operate, a ziadala o
zmenu zapisu zélozného prava zriadeného v prospech O. na liste vlastnictva ¢. XY, k. 0. O. Spréva
katastra pre hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislavu zacala konanie o oprave uvedenej chyby pod
¢. X-56/11, a v liste zo dia 01.02.2011 okrem iného konstatovala, Ze predmetnd zaloZzna zmluva,
povolena na liste vlastnictva ¢. XY, k. u. O. pod ¢islom V - 19943/06 dnha 15.01.2007, ktora bola
uzatvorena medzi zaloznym veritefom (O.) a zéloznym dlznikom, spoloénostou AVIDOL, s.r.o., ICO:
35931299 (dalej aj ako ,,AVIDOL*), nebola v ¢ase zapisu zapisand v katastri nehnutelnosti spravne a
mala byt zapisana okrem pozemku s parc. ¢. 14814/589 aj na rozostavanu stavbu ,,obytného stboru
AVIDOL, 470 b. j.“ postavenu na pozemku s parc. ¢.14814/589.

Zalobkyna d’alej uviedla, 7e¢ zmluvou o vystavbe povolenou pod &islom konania V - 6535/07 dia
19.03.2007, boli pod pvz. €. 337/07 rozpisané rozostavané byty a nebytové priestory v rozostavanom
obytnom dome AVIDOL - blok D, postavenom na pozemku s parc. ¢. 14814/589, pricom ako
konstatuje prislusna sprava katastra, pri zapise bolo k jednotlivym bytom zapisané aj dotknuté zalozné
pravo v prospech O., av8ak s chybnym znenim na novy list vlastnictva ¢. XY, k. 4. O.. Na zaklade
uveden¢ho, prislu§nd sprava katastra, zacala konanie o oprave chyby pod ¢. X-56/11 v katastralnom
operate tak, ze iba na LV ¢. XY, a nie k ostatnym bytom a nebytovym priestorom v stavbe obytného
suboru AVIDOL, pod por. ¢. 4 (Zalobkyia) zapiSe ,,zalozné pravo v prospech O., na pozemok C KN p.
¢. 14814/589 a rozostavanu stavbu ,,obytného stiboru AVIDOL, 470 b. j.“ postaventi na pozemku p. €.
14814/589, podla V - 19943/206 zo dia 15.01.2007 - pvz. 17/07*.

Opétovne poukazala aj na rozhodnutie Katastralneho tradu v Bratislave, ktory v konani vo veci odvolania
zalobkyne proti rozhodnutiu Spravy katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu ¢. X-56/11 zo dna
10.03.2011 vydal diia 07.07.2011 pod ¢. X0-46/11-BK rozhodnutie, ktorym v sulade s ustanovenim §
59 ods. 2 Spravneho poriadku rozhodnutie Spravy katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu ¢. X-56/11
zo dna 10.03.2011 o oprave chyby z podnetu G¢astnika konania O. na liste vlastnictva ¢. XY, k. u. O.,
tykajlicej sa udaju pod por. €. 4. (t.j. zmeny zapisu predmetného zilozného prava aj na rozostavanu
stavbu) zmenil tak, Ze navrhu na opravu chyby v katastralnom operate nevyhovel, a odmietol vykonat’
opravu znenia zapisu tarchy, Specifikovaného ako rozostavana stavba, nie rozostavany byt z dovodu, ze
sprava katastra moze znenie tarchy opravit’ jedine podl'a presného znenia tejto zmluvy, a teda riadit’ sa
tym, Ze je v nej ako predmet zdlozného prava uvedend rozostavana stavba obytného stiboru a nie
rozostavané byty. Uviedla, ze aktudlne je na liste vlastnictva k bytu v pozndmke zapisané ,,0znamenie o
zaCati vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech SANPARK, s.r.o., na ktorého O.
postupila pohladavku, a teda Zalobkyna ako vlastnicka bytu, je v dosledku nezakonného stavu a
nespravnosti postupu spravnych organov, postihnuta vykonom zalozného prava, o ktorom nemala
vedomost’.

Podl'a ndzoru zalobkyne nie je mozné aplikovat’ na jej situaciu vyssie uvedené pravne zddvodnenie
prvostupiiového studu, a odévodnovat’ spravnost’ postupu spravnych organom podla § 59 Katastralneho
zakona, pricom pouzitie argumentacie uvedenej v rozhodnuti Najvy§sicho sudu Slovenskej republiky, sp.
zn. 1Szr 64/2011 je nenalezité. Predmetnd oprava chyby podstatnym spdsobom zasiahla do prav
zalobkyne negativnym sposobom a de facto deklarovala stav, na zaklade ktorého Zzalobkyna celi
dobrovolnej drazbe SANPARK, a ma povinnost’ splatit’ iver stavebnika bytového domu, ktory necerpala



a ani zan nerucila. V uvedenom bytovom dome - stavba AVIDOL, ktory bol financovany z tveru O.
zabezpeceného zaloznym pravom, nadobudla byt nezatazeny zaloznym pravom. Spravny organ v tomto
pripade rozhodol o vzniku inych vecnych prav k nehnutelnostiam (zaloznom prave k bytu), ¢o patri do
vyluénej pravomoci civilnych sudov. Zalobkyfia by nemala niest zodpovedat’ za nespravnost’ postupu
spravnych organov a ich nezakonné rozhodnutia, a v désledku ich opravy by nemalo do6jst k zmene
pravnej situacie zaloZenej rozhodnutiami. Prvostupiiovy std akceptovanim rozhodnutia zalozil pravny
vztah medzi Zalobkyiiou ako vlastnickou bytu a spolo¢nostou SANPARK ako pravnym nastupcom O.,
ktory naprick vedomosti o zlom zapise chybu neodstranil vyuzitim dostupnych pravnych prostriedkov
(poukazala aj na zésadu verejnosti katastra operatu), a umoznil spolo¢nosti SANPARK realizovat’
dobrovolnu drazbu bytu.

Institat opravy chyb v katastralnom operate treba ponimat’ ako opravu chybne vpisanych udajov, svojou
povahou technickych chyb formalneho charakteru, najmi chyb v pisani a pocitani. Oprava chyb vSak
nemoze menit’ zmysel a obsah rozhodnutia a v katastralnom konani rozhodnutie vo veci opravy chyby
nemoze nahradzat’ rozsudok stdu vo veci uréenia prava alebo pravneho vztahu k nehnutelnostiam. V
tejto suvislosti poukazala na judikat spravneho kolégia Najvy$Sicho sudu Slovenskej republiky R10/2002
a tiez na rozhodnutie Najvy$Sicho stdu Slovenskej republiky sp. zn. 1Szr/142/2011. Poukazala na
skuto¢nost, Ze aj napriek tomu, Ze G¢inky vkladu zalozného prava nastali dilom vyznacenia na zaloznej
zmluve, netreba opominat’, Zze v zmysle § 31 Katastralneho zakona i§lo o rozhodnutie o povoleni vkladu
zalozného prava, ktorého pravne uc¢inky nastali aplikujic § 36 v spojeni s § 47 Obcianskeho zakonnika
az opravou chyby prostrednictvom napadanych rozhodnuti, a zo zmluvy vo vztahu k bytu nenastali diia
15.01.2007. V dosledku napadanych rozhodnuti doslo k zmene pravnej situacie zalozenej rozhodnutim,
priCom tato zmenu mozno dosiahnut’ iba postupom podla § 65 zakona o spravnom konani, ¢o
spochybiiuje a popiera pravne zavery uvedené v rozsudku a napadanych rozhodnutiach, priCom je
zrejmé, Ze s poukazom na verejnost’ katastra O. mohla konat’ tak, aby si zachovala lehoty podla § 65
Spravneho poriadku. Poukazala na rozhodnutie Najvys$Sicho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
182r/76/2011, ¢&i rozhodnutia Ustavného sudu Slovenskej republiky &. II. US 148/06, I1I. US 348/06,
IV. US 209/07, 1. US 252/07.

Krajsky sud mal za to, ze zalozné pravo na zéklade zaloznej zmluvy vzniklo rozhodnutim V-19943/06,
priCom je pravdou, ze v ¢ase zapisu i8lo o zaloh - rozostavant stavbu, ktora sa po svojom dokonceni
stala stavbou so stpisnym Cislom 16602 a s poukazom na § 6 ods. 1 pism. ¢) bod 1 Katastralneho
zakona sa ma jednat' o totozny predmet prav, a potom prava k rozostavanej stavbe pretrvavaju aj po
skolaudovani stavby a prideleni stupisného Cisla. Tento pravny zaver prvostupniového sudu, zakladajuci
totoznost’ predmetu prav a jedného zalohu (rozostavana stavba vs. byt), nepovazovala za spravny, lebo
aj s poukazom na § 6 ods. pism. ¢) bod 1 a § 6 ods. pism. d) Katastralneho zakona ide o roézne
predmety prav. Prava k rozostavanej stavbe nepretrvavaji aj po skolaudovani stavby a prideleni
supisného Cisla vo vztahu k bytu; prava z rozostavanej stavby mézu prechddzat’ na stavbu samotnu
(bytovy dom, resp. spolo¢né Casti a zariadenia bytového domu) a nie na byt, avSak za podmienky, Ze je
to v zaloznej zmluve uvedené (o vsak nie je).

Zalobkyia mala za to, e nedoilo k realnemu rozdeleniu bytového domu AVIDOL blok D, a preto je
aplikicia rozhodnutia Najvyssieho stidu CR, sp. zn. 290do 661/2006 nenaleZita (pozn. podla rozsudku
pri redlnom rozdeleni veci v prdvnom zmysle vznikd zaloznému veritelovi k novym veciam spolo¢né
zalozné pravo), a z toho doévodu sa zalozné pravo na zaklade zaloznej zmluvy (zalohom je iba
rozostavana stavba) nemoze vzt'ahovat na byt. Pravny nazor prvostupnového stdu, Ze zaloZzné pravo na
zaklade zéaloZznej zmluvy preslo z rozostavanej stavby na byt (nakolko ide o totozny predmet prav) by
bol v rozpore s uvedenymi ustanoveniami Obc¢ianskeho zdkonnika a znenim zaloznej zmluvy, ked’ze
zaloh bol $pecifikovany ako rozostavana stavba a v zdloznej zmluve nebolo urcené, Zze sa bude
vztahovat’ aj na jednotlivé byty, a k rozdeleniu bytového domu nedoslo. Ak by bol akceptovany stav, ze
zalozné pravo na zaklade zaloznej zmluvy preslo aj na byt, bolo by to v rozpore so znenim zaloZnej
zmluvy, nakolko zéloh musi byt v zmluve §pecifikovany urcite a zrozumitelne. Méze nim s poukazom
na § 151d ods. 4 Obc¢ianskeho zakonnika byt aj byt, ktory vznikne v budticnosti, av§ak v zmluve musi
byt tento zaloh $pecifikovany.



Vyklad ustanovenia § 59 ods. 1 pism. a) katastralneho zdkona, a d’alSich ustanoveni zdkona uvedenych v
odovodneni rozsudku krajského sudu, je nepripustne extenzivny. Oprava tdajov nemdze obsahovo
zodpovedat’ vzniku zalozného prava k bytu, chyba v katastralnom operate nie je sama o sebe pravnym
titulom na vznik, zmenu alebo zanik vlastnickeho alebo iného vecného prava k nehnutel'nostiam.

S poukazom na oddvodnenie rozsudku, ktoré iSlo nad ramec oddévodnenia rozhodnutia a rozhodnutia
spravy katastra, namietala, ze prvostupiiovy sud nemohol v pripade rozhodnutia a rozhodnutia spravy
katastra uplatnit’ plna jurisdikciu podla § 250i ods. 2 O. s. p., nakol’ko rozhodnutim a rozhodnutim
spravy katastra rozhodol o spore, ktory patri do vyluénej pravomoci civilnych sudov.

Zalobkyha konstatovala, e odovodnenie rozsudku ilo nad rdmec odévodnenia rozhodnutia a je iné o
do dovodov a pravneho zdovodnenia. Rozhodnutie konStatovalo, Ze oprava chyby v katastralnom je
prostriedok napravy, ktory v zmysle § 59 ods. 4 Katastralneho zakona nema vplyv na vznik, zmenu ani
zanik prav k nehnutelnosti, ¢o je v rozpore s odévodnenim rozsudku. Namietala tiez nedostatocné
odovodnenie rozhodnutia a rozhodnutia spravy katastra a ich nepreskiimatelnost’ a nezrozumitel'nost’. V
tejto suvislosti poukazala na uznesenie Najvy$Sieho stidu Slovenskej republiky sp. zn. 8Szo/16/2012.
Prvostupiiovy sud rozsudkom vyhladal a poukdzal na dovody zakonnosti rozhodnutia aplikovanim
ustanoveni § 120 Obcianskeho zdkonnika, § 6 Katastralneho zdkona, ako i vyhladanim judikatury. Aj
zisteny skutkovy stav povazovala za rozporny s administrativnym spisom. Dodala tiez, Ze zo zaloZnej
zmluvy vyplyva, ze ju za O. uzatvorili osoby na zéklade dohody o plnomocenstve zo dna 11.10.2006,
ktora vSak nie je suc¢astou zdloznej zmluvy. Plnomocenstvo netvorilo sucast’ zaloznej zmluvy a podla
nazoru zalobkyne ani neobsahovalo predpisané nalezitosti (Specifikdciu zakladanych nehnutelnosti,
Specifikaciu 0s6b, s ktorymi by O. mala uzatvarat zdlozné zmluvy, opravnenie zastupovat’ O. pri
uzatvarani zaloznych zmluv v mene O.). Z uvedeného dovodu povazovala zalozni zmluvu, podpisant
splnomocnencami Statutarov O. za neplatnti.

Na zaver zalobkyna dodala, ze z odévodnenia rozsudku je zrejmé, Ze sa prvostupiiovy sud nevysporiadal
s vaznymi zalobnymi bodmi, a to s nereSpektovanim zavézného pravneho ndzoru odvolacicho organu
(nemoznost’ zapisu zalozného prava k bytu na zaklade zaloZznej zmluvy, ked’ v zaloznej zmluve ide o
rozostavanu stavbu, zapis zaloZzného prava na zaklade Zaloznej zmluvy pod poradovym ¢islom vlastnika
0 a pod.), s rozporom postupu pri vydani rozhodnutia a rozhodnutia spravy katastra s ust. § 3 ods. 4
Spravneho poriadku a ustavnym principom zakonnosti ¢innosti spravnych organov a principom pravne;j
istoty, nepravdivym skutkovym tvrdenim a arbitrarnostou (ked’ spravny organ konstatoval, Ze mala
zalobkyna vedomost’ o predmetnej tarche).

K odvolaniu sa vyjadrila spolo¢nost SANPARK, s.r.o., ktord uviedla, ze sa plne stotoziiuje s
argumentaciou prvostupniového sudu, a to ze sticast'ou stavby su aj byty a nebytové priestory sa v nej
nachadzajuce (a to jednak sucastou fyzickou a jednak, pred pravnym roz¢lenenim stavby na byty a
nebytové priestory, aj pravnou sucastou), pricom plati, Ze sucast’ veci ma rovnaky pravny rezim ako
hlavna vec. S odkazom na rozhodnutie Najvyssieho sidu CR sp. zn. 290do 661/2006 pri rozdeleni veci
v pravnom zmysle preto vznikd ziloznému veritelovi k novym veciam spolo¢né zalozné pravo, pricom
uvedené plati aj pri rozdeleni zélohu, t.j. v predmetom pripade pri roz¢leneni stavby na jednotlivé byty.
Katastralne odbory okresnych uradov postupuji v tejto otazke jednotne, a to tak, Zze zalozné pravo
zriadené na nehnutelnost’ rozpiSu pri jej rozdeleni na rozdelenim vzniknuté nehnutelnosti (za
predpokladu, ze k zaniku zaloZzného prava nedoslo inym zakonom predvidanym spdsobom). Uvedeny
postup predstavuje ustilent prax. Je tu aplikovatelny princip legitimnych ocakdvani. Z ustanoveni §
151b ods. 2 a ods. 4 Obcianskeho zdkonnika v spojeni s § 151d ods. 3, ods. 4 a § 15If ods. 3
Obcianskeho zakonnika umoziujicich zriadenie zalozného prava k bytu, ktory ma vzniknut v
buducnosti, vyplyva pravo, nie povinnost’, zriadit' zalozné pravo uvedenym spdsobom, nevyluc¢uji v§ak
postup zmluvnych stran tak, aby zriadili zalozné pravo na celu stavbu este pred jej roz¢lenenim na byty a
nebytové priestory. K tomu doplnila, Ze zriadenie zalozného prava k budicemu bytu a jemu
prislichajiicim spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych €astiach, zariadeniach a prisluSenstve domu, a
zastavanom/prilahlom pozemku, je problematické z ddvodu presného vymedzenia buduceho bytu a



spoluvlastnickych podielov v zaloZnej zmluve, nakolko konec¢na realizacia stavebnych projektov sa vzdy
vo vicSej ¢i mensej miere odliSuje od projektovej dokumentacie, v dosledku ¢oho dochadza napr. k
precislovaniu bytov, k zmene ich vymery a pod.

Uviedla, ze § 59 katastralneho zakona o oprave chyb v katastralnom operate je ustanovenim $pecialnym
k ustanoveniam spravneho poriadku, a to vratane § 47 ods. 6 spravneho poriadku. V pripade konfliktu
spomenutych ustanoveni teda plati ustanovenie katastrdlneho zakona. InStitit opravy chyb v
katastralnom operate d’aleko presahuje obsah ustanovenia § 47 ods. 6 spravneho poriadku, ktoré naopak
spociva len v oprave zjavnych chyb v poctoch a pisani, nakolko oprava chyb v katastralnom operate v
zmysle § 59 ods. 1 pism. a) katastralneho zékona predpoklada rozpor zapisanych udajov so znenim
listiny, na zaklade ktorej k zapisu doslo, t.j. primarne sa nejedna o zjavni chybu v poctoch a pisani, ale o
napravu rozporu medzi zapisom a obsahom podkladovej listiny. S odkazom na uvedené mala za to, ze
rozhodnutie Najvyssicho sudu SR ¢. R 10/2002 nie je na predmetnu situdciu aplikovatelné. Zaroven
mala za to, Ze na predmetnu pravnu vec nie je aplikovatelné ani rozhodnutie NajvysSiecho sudu SR sp.
zn. 1S7r/142/2011, nakolko zaloZzné pravo k bytu Zalobcu vzniklo ku diu zavkladovania zaloZnej
zmluvy, t.j. ku dnu 15.01.2007, kedy bolo rozhodnutie o vklade na zmluve vyznacené. Nasledny
nespravny prenos rozhodnutia o vklade zdlozného prava do katastralneho operadtu nemal na vznik
zalozného prava ziadny vplyv, preto nepovazovala za spravny argument odvolatel’a, Ze by doslo k zmene
pravnej situacie Zalobcu, a Ze ucinky vkladu zalozného prava v danej veci nastali v dosledku rozhodnutia.
Rozhodnutim bola vykonana iba oprava stavu zapisaného v katastralnom operate.

V pripade, ze Zalobkyiia mieril na pravne posudenie otazky totoznosti zalohu prvostupiiovym sudom,
ktory dovodil, ze totoznost’ zalohu ja zachovana tak, ako bolo uvedené, uprednostnenie vykladu, ktory
by nebol na ujmu ani zalobcu ani spolo¢nosti SANPARK, s.r.o. ako vedl'ajSicho ti¢astnika v predmetnom
konani nie je mozny, nakol’ko proti sebe stoja rovnocenné zaujmy zalobcu aj spolo¢nosti SANPARK,
s.r.0. na ochrane ich majetkovych prav, priCom kvalitativne ide o rovnocenné prava, ktoré pozivaju
rovnaku pravnu ochranu. Preto povazovala odkaz Zalobcu na rozhodnutie Ustavného sadu sp. zn. I1. US
148/06 za, v tejto pravnej veci, neopodstatneny.

Rozhodnutim zalovaného je zalobkyna povinna strpiet’ stav, ktory vznikol v dosledku zakonného postupu
zalovaného a je v stilade so zakonom, a preto rozpor rozsudku ani rozhodnutia s ustanovenim ¢1. 2 ods.
2 a ods. 3 Ustavy, nie je dany. Rozhodnutie nezaloZilo novy pravny stav, iba uviedlo do zhody pravny
stav deklarovany (t. j. evidovany v katastralnom operate) so skutoénym pravnym stavom. Rozhodnutie
Najvyssicho sudu SR sp. zn. 8 Szo 16/2012 na predmetnu vec nie je aplikovatelné, ked’ze v odoévodneni
rozsudku nedoslo k popretiu pravnych dévodov, ktoré viedli Zalovaného k vydaniu rozhodnutia, resp. k
ich zmene. V odoévodneni rozsudku prvostupiiovy std uvedenim pravnej argumentacie len reagoval na
namietky Zalobkyiiou uvedené v Zalobe. Zalobkyiia sa s obsahom zaloznej zmluvy mohla oboznamit
kedykol'vek poc€as konania nielen pred prvostupiiovym sudom, ale aj pocas konania pred zalovanym,
resp. pocas konania predchadzajiceho vydaniu rozhodnutia.

V zavere poukazala na uznesenie I. US 350/08, a dodala, Ze predmetné stidne konanie je konanim o tom,
¢i oprava bola katastralnym orgdnom vykonana v stlade s pravnym poriadkom a nejde o konanie o
urcenie zalozného préava, ¢o uvadza aj prvostupiiovy sud v odévodneni rozsudku.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud odvolaci (§ 10 ods. 2 O.s.p. v spojeni s § 250ja O.s.p.)
preskiimal rozhodnutie zalovaného v rozsahu Zaloby a v medziach odvolania bez nariadenia pojednavania
(§ 250ja ods. 2 O.s.p.) a dospel k zaveru, ze odvolaniu je potrebné vyhoviet'.

Predmetom konania bolo rozhodnutie ¢. Xo 9/12-BK z 08. marca 2012, ktorym byvaly Katastralny tirad
v Bratislave ako pravny predchodca Okresného tradu v Bratislave (d’alej len ,,Zalovany*) zamietol
odvolanie zalobkyne a potvrdil prvostupiiové rozhodnutie byvalej Spravy katastra pre hlavné mesto
Slovenskej republiky Bratislavu ¢. X-347/2011/opr. zo diia 02. novembra 2011.

Z odovodnenia rozhodnutia Zalovaného vyplyva, ze namietky zalobkyne voci zapisu zdlozného prava k



bytu 0-D2.1 v prospech O. nepovazoval za déovodné. Poukazal na to, Ze zalozné pravo O. vzniklo na
zaklade zéloznej zmluvy, ktort uzavrela so spolo¢nostou AVIDOL, s.r.0., ked’ predmetom zilohu boli
nielen pozemky parc. ¢. 14814/537, 14814/587, 14814/588, 14814/578 a 14814/590, ale aj rozostavana
stavba obytného stiboru AVIDOL-470 b.j. Vklad uvedenej zmluvy bol povoleny dna 15. januara 2007,
avSak sprava katastra chybne nezapisala v ¢asti,,C*“-tarchy na prislu§nom liste vlastnictva zalozné pravo
k rozostavanej stavbe.

Zalovany dovodil, Ze prostrednictvom initititu opravy sa katastralny operat uvadza do suladu s
listinnymi podkladmi (v danom pripade zaloznou zmluvou). Ide o Standardny prostriedok napravy, ktory
v zmysle § 59 ods. 4 Kkatastralneho zakona nema vplyv na vznik, zmenu alebo zanik prav k
nehnutelnostiam, ked’Zze sprava katastra nezapisala nova tarchu, nové pravo, iba upravila zle zapisané
znenie starej tarchy, teda prava, ktoré sa k nehnutelnosti uz viazalo a stale sa viaze - pocas trvania
zalozného prava doslo ku skolaudovaniu rozostavanej stavby ako predmetu zalozného préava, ktoré trva a
kolaudaciou nezaniklo. Uvedeny chybny (netplny) zapis zalozného prava sa prevzal aj pri rozpise
jednotlivych bytov po vystavbe na nové listy vlastnictva. V tejto suvislosti Zzalovany poukazal na
prevladajici pravny nazor, ze v dosledku vecnopravneho charakteru zaloZzného prava sa pri prevode
alebo prechode zélohu na iny subjekt uplatituje zasada, Ze zalozné pravo posobi aj vo¢i nadobudatelovi
zalohu.

Podl'a § 4 ods. 1 katastralneho zakona prava k nehnutelnostiam sa do katastra zapisuji vkladom prav k
nehnutelnostiam do katastra (d’alej len ,,vklad*), zdznamom prav k nehnutelnostiam do katastra (dalej
len ,,zdznam*) a poznamkou o pravach k nehnutelnostiam v katastri (d’alej len ,,pozndmka“).

Podla § 1 ods. 1 katastralneho zakona kataster nehnutelnosti (d’alej len ,kataster”) je geometrické
urcenie, supis a popis nehnutelnosti. Sucast'ou katastra st udaje o pravach k tymto nehnutelnostiam, a
to o vlastnickom prave, zaloznom prave, vecnom bremene, o predkupnom prave, ak ma mat Géinky
vecného prava, ako aj o pravach vyplyvajucich zo spravy majetku Statu, zo spravy majetku obci, zo
spravy majetku vy$Sich izemnych celkov, o ndjomnych pravach k pozemkom, ak najomné prava trvaji
alebo maju trvat’ najmenej pat’ rokov (d’alej len ,,pravo k nehnutel'nosti®).

Podl'a § 59 ods. 1 pism. a) katastralneho zakona sprava katastra aj bez navrhu opravi tidaje katastra, ak
su v rozpore s verejnou listinou alebo s inou listinou, alebo s vysledkami preSetrovania zmien udajov
katastra, alebo s vysledkami revizie udajov katastra.

Podl'a § 59 ods. 4 katastralneho zakona oprava chyb v katastralnom operate nema vplyv na vznik,
zmenu, ani na zanik prav k nehnutelnostiam; to neplati, ak ide o opravu podla § 59 ods. 1 pism. a) a §
78 ods. 1.

Nazor zalovaného, ze oprava chyby v katastralnom operate, spocivajuca v zapise doteraz nezapisaného
zalozného prava k bytu 0-D2.1, nema vplyv na vznik zmenu alebo zanik prav k nehnutelnostiam, v
danom pripade nie je spravny a je v priamom rozpore s ustanovenim § 59 ods. 4 vety za bodkoc¢iarkou
Katastralneho zakona.

Podl'a nazoru odvolacieho sudu zasadu, ze zalozné pravo posobi aj vo¢i nadobudatel'ovi zalohu, na viac
nemozno uplatiiovat’ bez vynimky.

Podla § 151 e ods. 2 zdkona ¢. 40/1964 Zb. zalozné pravo k nehnutelnostiam, bytom a nebytovym
priestorom vznikd zapisom v katastri nehnutelnosti, ak osobitny zakon neustanovuje inak.

Podl'a § 151md pism. f) zakona ¢. 40/1964 Zb. zalozné pravo zanikda ak zalozca previedol zaloh v
beznom obchodnom styku v ramci vykonu predmetu podnikania alebo ak bol v ¢ase prevodu alebo
prechodu zalohu nadobtdatel’ zalohu pri vynalozeni nalezitej starostlivosti dobromyselny, ze nadobuda
zaloh nezat'azeny zaloznym pravom.



Nazor zalovaného, Ze oprava chyby v katastralnom operate, spoc¢ivajuca v zapise doteraz nezapisaného
zalozného prava k bytu 0-D2.1, nemé vplyv na vznik zmenu alebo zanik prav k nehnutelnostiam, v
danom pripade nie je spravny.

Z ustanovenia § 59 ods.1 pism. a) v spojeni s odsekom 4 tohto ustanovenia vyplyva, Ze oprava udajov v
katastralnom operate, ktoré st v rozpore s verejnou alebo inou listinou, ma vplyv na vznik, zmenu alebo
zanik prav k nehnutelnostiam.

Odvolaci sid ma za to, Ze oprava v katastralnom operate v zmysle zosuladenia zapisu zalozného prava
so zmluvou, ktort uzavrel AVIDOL, s.r.o. ako stavebnik s O., ked’ predmetom zalohu boli nielen
pozemky ale aj rozostavana stavba, by mohla byt realizovana bez vplyvu na vznik, zmenu alebo zanik
prava k nehnutelnostiam len dovtedy, kym vlastnikom zalozenych nehnutelnosti, v danom pripade
stavby, bol AVIDOL, s.r.o0., alebo v pripade, ak by bolo nesporné, ze v poradi d’alsi vlastnik stavby,

resp. jednotlivych bytov mal v ¢ase nadobudnutia jeho vlastnictva preukazatelne vedomost’ o existencii
zalozného prava vo vztahu k stavbe, resp. jednotlivému bytu.

V danom pripade od povolenia vkladu ziloZznej zmluvy doSlo nielen k dostavaniu stavby, ale aj k
opakovanej zmene vlastnikov bytu, ktorého teraj$im vlastnikom je zalobkyna.

Zalovany sa nevysporiadal s otdzkou moznosti zaniku zaloZného prava k predmetnému bytu podla § 151
pism. f) OZ.

Pokial’ zalozné pravo k rozostavanej stavbe v katastralnom operate nebolo na liste vlastnictva zapisané
ani v Case jej kolaudacie a nasledného prevodu vlastnictva uz k jednotlivym bytom z vlastnika
skolaudovanej stavby na dalSie fyzické alebo pravnické osoby, prave v dosledku zmeny v osobe
vlastnika bytu zapisom zalozného prava na zédklade opravy, by povinnost’ splatit’ zavdzok zo zaloZnej
zmluvy vznikla novému vlastnikovi bytu bez ohl'adu na to, Ze o existencii zaloznej zmluvy vedomost’
nemal.

Je nesporné, ze v ¢ase nadobudnutia bytu 0-D2.1 Zalobkynou (na zaklade kupnej zmluvy z 12. oktobra
2010, ktorej vklad bol povoleny dna 26. novembra 2010 pod ¢. V 26996/10) na LV ¢. XY v Casti ,,C*-
tarchy nebolo k predmetnému bytu zapisané zdlozné pravo v prospech O., vyplyvajuce zo zéloZnej
zmluvy medzi O. a AVIDOL, s.r.o. Existencia zalozného prava O. k bytu 0-D2.1 nevyplyvala ani z
kapnej zmluvy, na zaklade ktorej Zalobkyna nadobudla vlastnictvo k predmetnému bytu, v ktorej v
¢lanku IX. Osobitné ustanovenia, v bode 9.1 ,predavajiuci vyslovne vyhlasil, Ze v defi podpisu tejto
kapnej zmluvy na predavanej nehnutel’nosti neviaznu ziadne dlhy, vecné bremena a iné tarchy, ani pravo
najmu alebo iné uZivacie pravo, ktoré by branili prevodu vlastnictva k nehnutelnosti na kupujuceho,
okrem tiarch uz zapisanych v prospech O. na parc. ¢ 14814/589 podla 2009/06 zo diia 14. marca 2006,
podla V-19943/06 zo dna 15. januara 2007 (GP ¢.607/06) - VZ 323/06, VZ/07 a zalozného prava na
pozemok parc. ¢. 14814/589 v prospech O. podl'a V-19943/06 zo dia 15. januara 2007-VZ 17/07¢.

Okolnosti v danom pripade nasvedcuju aj zéveru, ze zalozné pravo ku konkrétnemu bytu zaniklo (§
151md pism. f) zédkona ¢.40/1964 Zb.).

Z vyssie uvedenych dévodov odvolaci sud rozsudok krajského stdu zmenil, rozhodnutie zalovaného
zrusil a vec mu vratil na d’al§ie konanie, v ktorom je zalovany viazany pravnym nazorom odvolacicho
sudu.

O trovach konania odvolaci sud rozhodol v stlade s § 246¢ ods. 1 O.s.p. v spojeni s § 250k ods. 1 a §
224 ods. 1 O.s.p. tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozsudku. Zalobkyfia uplatnila nahradu trov
konania, pricom v8ak vy¢islila iba vy§ku trov prvostupiiového konania podanim z 21. augusta 2012, a to
vo vyske 66,00 € sudny poplatok za podanie zaloby + 2x 127,06 € za dva tkony prévnej sluzby
(prevzatie a priprava zastupenia + podanie zaloby v roku 2012) + 2x 7,63 € rezijny pausal, celkovo
335,58 €, ktort sumu je Zalovany povinny zaplatit’ zalobkyni na ucet jej pravneho zastupcu do tridsiatich



dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Poucdenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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