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Zapis zakonného ziloZného prava v prospech spolocenstva - vyrieSenie

Problematika zapisu zékonného zalozného prava v prospech spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
(dalej len ,SVB“) odznela v nasom ¢asopise uz viac krat. Zacali sme sa riou zaoberat este v roku 2008, ked sa ndm prvy
krat ozvalo nase ¢lenské spolocenstvo, Ze pri vymahani dlhu od neplati¢a bola ako zalozny veritel v prvom rade tzv.
prednostny zalozny veritel uprednostnena banka, ktora poskytla vlastnikovi uver.

Len pre spresnenie uvediem, Ze v tomto pripade bolo zdloZzné pravo v liste vlastnictva zapisané v prospech vietkych
vlastnikov, pretoze vlastnici pri prevode bytov do osobného vlastnictva presli pod spravcu a,SVB” zriadili dodatocne,
niekolko rokov po odkupeni bytov. DIh voci vlastnikovi si pri drazbe bytu dlznika uplatnilo ,SVB*, avsak sud ho ako
veritela zaradil na posledné miesto, nakolko v liste vlastnictva nebolo zapisané. Z tohto dévodu ,SVB” nemalo pokrytu
pohladavku voci vlastnikovi.

Vtedy sme boli presvedéené o tom, Ze zalozné pravo, ktoré vznikd zo zakona (v nasom pripade v zmysle § 15, zdkona NR
SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov), je na prvom mieste v poradi,
kedZe vznika zo zdkona.

Prvé, na ¢o sme ihned upozornili nasich ¢lenov v nasom internom casopise - Informacny list ZSVB bolo, aby si urgentne
zapisali zalozné pravo v prospech ,SVB” odvolavajuc sa na tento pripad. Uverejnili sme aj vzor, ako o tento zapis ziadat.
Pocas dalSieho obdobia sme uz aj pri konzultacidch upozornovali kazdého predsedu spolocenstva, aby si overil zapis
zélozného prava v liste vlastnictva, hoci od nas pytal radu v inej veci. Pritom sme zistili, Ze mnohé bytové domy pri prevode
bytov do osobného vlastnictva vobec nemali zapisané zakonné zalozné pravo ani v prospech vietkych vlastnikov, ani
v prospech ,SVB”.

Na zaklade uvedeného pripadu sme zistovali okolnosti a pravne suvislosti, ¢i takyto postup bol v sulade so zdkonom.
Zistili sme, ze bol, a to v zmysle Obc¢ianskeho zdkonnika a zdkona o katastri nehnutelnosti. Pokial' vzniklo na zalohu
viac zaloznych prav, na ich uspokojenie je rozhodujiice poradie ich registracie v registri zaloznych prav, t.j. na
prislusnom liste vlastnictva.

A Uplne nas vyviedlo z miery, ked v Bratislave Sprava katastra odmietla vykonat zapis zalozného prava v prospech
spolocenstva, ktoré bolo zriadené dodatocne.

Pripomenieme si znenie suvisiacich predpisov pri zapise zdkonného zalozného préava:

@ Zdkon o viastnictve bytov a nebytovych priestorov - § 15 (zdkon ¢&. 182//1993 Z. z.)
~Na zabezpecenie pohladdvok z prdvnych tkonov tykajucich sa domu, spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni
domu a prislusenstva a na zabezpecenie pohladdvok vzniknutych z pravnych tkonov tykajtcich sa bytu alebo
nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznikd zo zdkona k
bytu alebo nebytovému priestoru vdome zdlozné prdvo v prospech spolocenstva; ak sa spolocenstvo nezriaduje,
vznikd zo zdkona zdloZné prdvo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zdnik
zdloZného prdva sa zapise do katastra nehnutelnosti. ZdloZné prdvo k bytu alebo nebytovému priestoru mozno zriadit
aj v prospech tretej osoby.”

@ Zdkon o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prdv k nehnutelnostiam (katastrdlny zdkon) v platnom
zneni (zdkon ¢. 162/1995 Zb. z.)
Katastrdlny zdkon na troch miestach uvddza zdlozné prdvo spolu s dalsSimi Gkonmi. Prdva k tej istej nehnutelnosti sa
zapisuju v poradi, vakom sa prdve katastra dorucili zmluvy, verejné alebo iné listiny o vzniku, zmene lebo zdniku prdva
k nehnutelnostiam na zdpis do katastra. Sprdva katastra je viazand poradim dorucenych listin. Toto ustanovenie je v
sulade aj s Obcianskym zdkonnikom. Samostatne jeho vyznam nepopisuje.

@ Obciansky zdkonnik (zdkon ¢. 40/1964 Zb.)
Obsirne definuje ucel a princip zdloZného prdva (§ 151a ~ §151me). V principe zdloZné prdvo slizi na zabezpecenie
pohladdvky a jej prislusenstva tym, Ze zdloZného veritela oprdvriuje uspokojit sa alebo domdhat sa uspokojenia
pohladdvky z predmetu zdloZného prdva, ak pohladdvka nie je riadne a véas splatend.”(§ 151a)
ZdloZné prdvo sa zriaduje pisomnou zmluvou, schvdlenou dohodou dedicov o vysporiadani dedicstva, rozhodnutim
stdu alebo sprdvneho orgdnu, alebo zdkonom.” (§ 151b ods. 1) Dalej ,,ZdloZnym prdvom moZno zabezpedit aj
pohladdvku, ktord vznikne v budicnosti alebo ktorej vznik zdvisi od splnenia podmienky.”(§ 151c ods. 2)
Dalej Obciansky zdkonnik uvddza, ze ,ZdloZné prdvo prechddza pri prevode alebo prechode pohladdvky
zabezpecenej zdloZznym prdvom na nadobudatela pohladdvky. To plati aj vtedy, ak ide o ini zmenu v osobe
oprdvnenej zo zabezpecenej pohladdvky”. (§ 151c ods. 3)

Pritom vo vaésine miest bol dodatoény zapis zakonného zalozného prava do listu vlastnictva, ¢i uz v pripade, Ze vobec
nebolo zapisané, alebo pri dodato¢nom zriadeni spolocenstva vykonavany bez akychkolvek dalsich podmienok ¢i
vyhrad plynuly.

Kvéli nerovnakému pristupu k tejto problematike sme oslovili ministerstvo financii o vyjadrenie k danej problematike.
Oslovili sme aj Urad geodézie, kartografie a katastra SR, ktory je nadriadenym organom spravam katastra a ziadali sme,
aby vydalo usmernenie pre vietky spravy katastra na rovnaky postup pri zapise zakonného zélozného prava v prospech
spolocenstiev.

Velkym prinosom a posunom v tejto situdcii bolo naviazanie spoluprace s Profesionalnou drazobnou spolo¢nostou, s.r.o.
v Kosiciach (profesijny ¢len ZSVB na Slovensku), ktorej konatelia sa pri vymahani dlhu dobrovolnou drazbou v prospech
spolocenstiev takpovediac denne stretdvali s problémom zapisu zékonného zélozného prava v prospech jednotlivych
vlastnikov a aj spolocenstiev. Svojim pristupom k obhajobe zaujmov spolocenstiev pri vymahani pohladavok od neplati¢ov
sa aktivne podielali na zabezpeceni zapisu zakonného zalozného prava tak, aby bolo spolo¢enstvo na prvom mieste.
O tom, kolko huzevnatej mravencej prace a energie vynalozil pri vysvetlovani a argumentovani s pracovnikmi spravy
katastra v kazdom meste od Humenného az po Bratislavu, kde v ostatnom obdobi realizovali dobrovolné drazby, by
mohli povedat konatelia predmetnej draZzobnej spolo¢nosti sami. Aj touto cestou im chceme vyjadrit nesmiernu vdaku
a Uctu za to, ze si tento problém zobrali za svoj a zachranili pre nejedno spolocenstvo nemalu ¢iastku, chybajucu po
neplati¢och vo fonde prevadzky, udrzby a oprav.
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Zapis zakonného zaloZného préava v prospech spoloCenstva - vyrieSenie

Aby som vas dlho nenapinala. Prave Mgr. Jaroslav Dzurik, jeden z konatelov Profesionalnej drazobnej spolocnosti, s.r.o.,
argumentuje usmernenim Uradu geodézie, kartografie a katastra SR zo dfia 15.02.2010 sp. zn. LO-1160 /2010, ktoré
bolo adresované vietkym Katastradlnym dradom v ich sidlach. V usmerneni sa, okrem iného pise, a to je pre vyrieSenie
problematiky najdoélezitejsie, ze:

~Ak je zdkonné zdloZné prdvo zapisané v katastri nehnutelnosti v prospech napr. viastnikov bytov a nebytovych
priestorov, mozno zmenu veritela v prospech spolocenstva zapisat na ndvrh predsedu spolocenstva, z ktorého
je zrejmé, Ze prdva doterajsieho veritela prechddzaji na vzniknuté spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. RieSenim zmeny veritela tymto sp6sobom sa nezmeni poradie zdpisov zdloZnych prdv v katastri
nehnutelnosti.”

Toto usmernenie kone¢ne uzndva, Ze zdkonné zalozné pravo v prospech dodato¢ne zaloZzeného spolocenstva nie je
novym zaloznym pravom voci novému subjektu, pretoze sa jedna o:

@ tych istych vlastnikov v predmetnom bytovom dome,

@ ten isty bytovy dom,

@ tie isté byty alebo nebytové priestory,

@ zabezpecuje tu istu pohladdvku z pravnych tkonov tykajucich sa domu, spolocnych éasti domu, spolo¢nych zariadeni domu
a prislusenstva a na zabezpecenie pohladdvok vzniknutych z pravnych tkonov tykajtcich sa bytu alebo nebytového priestoru
v dome, ktoré urobil vliastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome,

v prospech ktorych bolo pévodne zapisané zakonné zalozné pravo pri prevode bytov, a ktori sa po ¢ase rozhodli zalozit
,SVB”. To znamena, Ze ak boli byty odkupené v roku 1995 a zédkonné zalozné prévo bolo v prospech vlastnikov zapisané
napr. 19.08.1995, tento datum zostane nezmeneny aj pre,,SVB* ktoré v mene tych istych vlastnikov v tom istom bytovom
dome prebera na seba pravo a povinnost chranit zaujmy ostatnych vlastnikov pri vymahani dlhov od neplati¢ov.

Predmetné usmernenie Uradu geodézie, kartografie a katastra SR vam prinaSame na nasledujucej strane ¢asopisu.

Odporucame ho prilozit k Ziadosti o zapis nastupcu zakonného zalozného prava v prospech spolocenstiev pri
jeho dodatoénom zalozeni nasledovnym sp6sobom:

Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov so sidlom ...

Vo dAa s Katastralny arad v ...

VEC:
Ziadost o zapis zdkonného zalozného prava v prospech spoloé¢enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
ako nastupcu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ..................... NCO . , SO SIAIOM V e
zapisané v Registri spolocenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v registri Obvodného Uradu v ................
pod cislom registracie ................ zo dna ... zastupené predsedom spolocenstva ako Statutarom, tymto ziadam
Katastralny Urad v .......ccceveeveverenrennens o zapis zakonného zalozného prava podla § 15 ods. 1 zdkona ¢. 182/93 Z. z.
v prospech Spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ..........ccevveceneenee ku Z-xxx + k datumu zapisu
(tu prosim dopiste ¢islo zapisu zalozného prava v prospech vlastnikov podla § 15 ods. 1 zékona ¢&. 182/1993 Z. z. z prislusného LV)
nalLVe. ... v katastralnom Uzemi Vv .....cccoeoeveerrenennce. ako nastupnika, na ktorého prechddzaju prava doterajsie-
ho veritela, ktorymi boli vlastnici bytov a nebytovych priestorov.

Predseda SVBaNP
Poznamka
Ziadost dalej musi obsahovat ¢isla vietkych bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, ¢islo poschodia, ¢&islo vchodu,
podiel na spoloc¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemku, supisné ¢islo stavby a parcelné ¢islo pozemku, na
ktorom je dom postaveny a pohladavku, ktoru zabezpecuje. Pod pohladavkou sa rozumie prispevok do fondu prevadzky, udrzby
a oprav, zabezpecenie plneni spojenych s uzivanim bytov a nebytovych priestorov a dalSie pohladévky v zmysle pravoplatnych
rozhodnuti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.

Zalozné pravo sa viaze k jednotlivym bytom a nie k celému bytovému domu. Kataster nehnutelnosti v tomto
pripade eviduje byty a nebytové priestory ako samostatné veci, ktoré mézu byt predmetnom ob¢ianskopravnych
vztahov.

Zaroven Vam uvadzame priklady uz takto vykonanych zapisov zdkonného zélozného prava v prospech ,SVB* ako
nastupcu ostatnych vlastnikov bytov:

@ zapis na LV ¢ 3622, sprava katastra v Rimavskej Sobote,

@ zapis na LV ¢ 3506, sprava katastra v Poprade.

V pripade, ze zékonné zdlozné préavo v liste vlastnictva bytového domu vébec nebolo zapisané v prospech vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, t.j. nebol vykonany zapis v zmysle § 15 zakona o vlastnictve bytov, potom
kataster zakonné zalozné pravo v prospech ,SVB” zapise k datumu, kedy sa o zapis poziada, nakolko niet predchodcu
- vlastnikov, v prospech ktorych malo byt zdkonné zalozné pravo zapisané, nemozno teda Ziadat o zapis nastupcu
- spolocenstva.

Ing. Otilia Leskovskd, ZSVB na Slovensku
Magr. Jaroslav Dzurik, Profesiondlna drazobnd spolocnost, s.r.o.

ZDRUZENIE SPOLOCENSTIEV VLASTNIKOV BYTOV NA SLOVENSKU
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SLOVENSKEJ REPUBI
Chlumeckého 2, 820 12 Brati:

Vietkym Katastrdlnym tiradom

v-ich sfdlach . _
V Bratislave 15.2.2010

LO- 1160 /2010

Vec : Z4pis:zékonného'241621iého’ préva K'bytoim &' febytovym pricstorom -

Podl'a ustanovenia § 15 zdkona NR SR & 182/1993 Z. z. na zabezpecenic pohlacavcs
vzniknutych z pravnych tkonov tykajtcich sa domu, spolo¢nych ¢asti domu, spoloé:ych
zzriadeni domu a prislulenstva a na zabezpedenie pohl'addvok vzniknutych z pravnych
iikonov tykajlcich sa bytu alebo: nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome, vzniké zo zdkona k bytu alebo k nebytovému priestoru v
dome ziloZné privo v prospech spolotenstva; sk sa spolo&enstvo nezriad'uje, vznikd zo
zékona zéloZné prévo v prospech ostatnych vlastnfkov bytov a nebytovych priestorov. Vzaik
a zanik zadloZného prdva sa zapide do katastra nehnutelnosti na zéklade rozhodnutia
vlastnikov bytov a nebylovych priestorov v dome; navrh na zapis podava predseda zlcbe
spravca.

Spravny orgin katastra na navrh predsedu alebo spravcu zapide zélozne pravo k oyt
anebytovym priestorom V prospech spoloéenstva alebo vprospech  ostatnych viastixov

#bznamom. podl'a § 34 zdkona NR SR & 162/1995 Z.z. o katastri nehnute!nosti
ao zﬁpxsc viasfmckych a inych prav k nehnutelnostiam /katastrélny zékon/ v zneni neskorsich
predpisov. Pédkladom: pre zApis zdlozného prdva do katastra-nehnutenosti-bude pisomny
ndvrh na z4pisizdloZného prava k bytom a ncbytovym priestorom: oznagenych podla tdajov
katastra t.j. podl'a § 42 ods. 2 pism. ¢) &islo bytu, &islo poschodia, &fslo vchodu podiel na
spoloénych Castiach a spolognych zariadeniach -domu a na pozemku , sipisné &islo stavby

aparcelné €islo pozemku na ktorom je dom postaveny 8 oh.{’adévlcu ktoru zabezpeéuje
Zlotnéeprivo-sa-viaZe gkiednot VIS SRR ST S ORE AN ARdo e Kataster
nehnutelnosti v tomto pripade eviduje byiy ancbytové pncstory ako samostatné vecy, ktoré

moéZu byt prcdmetom obéia.nskoprévnych vzt'ahov.
e e 1 1 ol 4:. Wré.mm

prévo m&éevz&b@eéevat’ ajpe dévle
Ak je zékonné zéloiné pravo zapisané'

ritela ,p
névrh predsedu spolo&enstva, z ktorého je zrejmé ie préva dotcrajﬁxeho veritela prcchédzaju
na vzniknuté spolofenstvo viastnikov bytov anebylovych priestorov. Rieienim zmeny
veritela - tymto  spdscbom sa nezmeni poradie zapisov  zaloZnych prav v katastri
nehnutelnosti. = &

Poznamendvame , Ze vitglslauvncm precese je novela zakona o viastictve bytov
a nebytovych v ktorej sa precizuje i ustanovenie § 15 cit. zékona o zﬁkonom zéloZnom préve.
W i | ’
\/f} ‘d"‘" EfS
JUDr. Odeta Peldaufové
Riaditelka legislativneho odboru
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