OKRESNY URAD KOSICE

ODBOR OPRAVNYCH PROSTRIEDKOV
Komenského 52, 041 26 KosSice

sp.zn.: OU-KE-OOP5-2014/047062/BNK Kosice, 5.12.2014
UPo 7/2014/BNK-12

Rozhodnutie

Okresny urad KoSice, odbor opravnych prostriedkov, referat katastra nehnutel'nosti ako
prislusny organ na rozhodovanie podla § 26 ods. 3 zakona ¢. 153/2001 Z. z. o prokurature v
plathom zneni rozhodujuc o proteste prokuratora Krajskej prokuratury KoSice ¢. Kd
172/14/8800-44 zo dna 3.10.2014 proti rozhodnutiu Spravy katastra KosSice ¢. V 9507/11 zo
dna 7.12.2011, pravoplatnemu dna 7.12.2011, ktorym bol podla § 31 ods. 3 zakona C.
162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam povoleny vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti k
nehnutel'nostiam v k. . Severné mesto zapisanym na LV C. 3102 ako pozemok registra C KN
pare. C. 6567/4, zahrady o vymere 842 m2, pozemok registra C KN pare. €. 6567/6, zastavane
plochy a nadvoria o vymere 41 m2, stavba so sup. €. 701 na pozemku registra C KN spare. C.
6567/6, zastavané plochy a nadvoria o vymere 41 m2, v prospech spolocnosti InvestiCna
Spravcovska, s. r. 0., ICO 44484011, Popradska ¢. 56, 040 11 Kosice, SR v podiele 1/1 na
zaklade kunnei zmluvy uzavretej medzi ucastnikmi : xxxxx Porubiak ~1 SR a Zdenka
Porubiakovc —

* ako predavaiuci, obaja zastupeni

FrantiSkom Jamnickym - veritel'om, zaklade plnej moci
udelenej veritelovi v ¢l. III zaloznej zmluvy zo dna 3.4.1996 a spolocCnostou Investicna
Spravcovska, s. r. o., ICO 44484011, Popradska ¢. 56, 040 11 Kosice, SR ako kupujuci,
rozhodol takto:

Okresny urad KoSice, odbor opravnych prostriedkov, referat katastra nehnutel'nosti
protestu prokuratora Krajske] prokuratury Kosice ¢. Kd 172/14/8800-44 zo dna 3.10.2014
podla § 27 ods. 1 v nadvdznosti na § 26 zakona €. 153/2001 Z. z. o prokurature v platnom
znenivy h ovuj e rozhodnutie Spravy katastra KoSice ¢. V 9507/11 zo dna 7.12.2011
zrusuje a vec vracia na nove prejednanie a rozhodnutie.

Odovodneni e

Dna 11.11.2011 bol na Spravu katastra Kosice doruceny navrh na vklad vlastnickeho
prava titulom kupnej zmluvy zo dna 9.11.2011 uzavretei medzi ucastnikmi :
- xxxxx Porubiak, t a Zdenka
Porubiakova, rod. Bednarova
ako nrpHavnniri nhaja zastupeni FrantiSkom Jamnickym - veritel'om,
.. e na zaklade plnej moci udelenej veritelovi v Cl. III zalozne]
zmluvy zo dna 3.4.1996 a
- Investicna Spravcovska, s. 1. 0., ICO 44484011, Popradska ¢. 56, 040 11 KoSice, SR,
ako kupujuci,
predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k nehnutelnostiam v k. u. Severne mesto
zapisanym na LV ¢. 3102 ako pozemok registra C KN pare. €. 6567/4, zahrady o vymere 842
m2, pozemok registra C KN pare. €. 6567/6, zastavane plochy a nadvoria o vymere 41 m2,



stavba - chata so sup. €. 701 na pozemku registra C KN s pare. €. 6567/6, zastavané plochy a
nadvoria o vymere 41 m2 v celosti.

Prilohou navrhu na vklad bola 2x kupna zmluva, 3x Cestné prehlasenia a spravny
poplatok 66,- € zaplateny v kolkovych znamkach.

Sprava katastra KoSice vydala dna 7.12.2011 rozhodnutie ¢. V 9507/11, ktorym podla
§ 31 ods. 3 zakona C. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam v plathom zneni (d'alej len katastralny zakon) vklad vlastnickeho
prava povolila. Pravne ucinky vkladu nastali toho istého dna.

Dna 14.10.2014 bol na Okresny urad KosSice, katastralny odbor (pravny nastupca
Spravy katastra KoSice) doruCeny protest prokuratora Krajskej prokuratury KoSice ¢. Kd
172/14/8800-44 zo dna 3.10.2014 proti rozhodnutiu Spravy katastra KoSice ¢. V 9507/11 zo
dna 7.12.2011, pravoplatnému dna 7.12.2011, ktorym bol podla § 31 ods. 3 katastralneho
zakona povoleny vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutel'nosti k nehnutel'nostiam v k. u.
Severné mesto zapisanym na LV C. 3102 ako pozemok registra C KN pare. €. 6567/4, zahrady
o vymere 842 m2, pozemok registra C KN pare. C. 6567/6, zastavané plochy a nadvoria o
vymere 41 m2, stavba so sup. €. 701 na pozemku registra C KN spare, ¢. 6567/6, zastavané
plochy a nadvoria o vymere 41 m2, v prospech spolocnosti Investicna Spravcovska, s. r. o.,
ICO 44484011, Popradska ¢. 56, 040 11 KoSice, SR v oodiele 1/1 na zaklade kunne.i ymluw
n7avretei medzi ucastnikmi : xxxxx Porubiak,

a Zdenka Porubiakova,
ako predavajuci, obaja zastupeni
FrantiSkom Jamnickym - veritel'om, na zaklade plnej moci

udelenej veritelovi v Cl. III zaloznej zmluvy zo dna 3.4.J7vvO a spoloCnostou Investicna
Spravcovska, s. r. 0., ICO 44484011, Popradska ¢. 56, 040 11 KoSice, SR ako kupujuci.

V odovodneni protestu prokurator uviedol, ze na zaklade podnetu Martina Porubiaka
bol preskimany spisovy material vztahujuci sa na povolenie vkladu vlastnickeho prava pod C.
V 9507/11.

Z0 zmluvy o pozicke zo dna 3.4.1996, ktora je sucCastou administrativheho spisu
vyplyva, ze Martinovi Porubiakovi ; ako dlznikovi bola veritelom
CASSOVIA PROSPERITY, spol. s r. 0., KoSice poskytnuta pozicka vo vyske 450 000,- Sk.
Tento zavdazok menovaného bol na zaklade zaloznej zmluvy zo dna 3.4.1996 zabezpecCeny
zriadenim zalozného prava v prospech veritela, ktory pozicku poskytol. Podl'a tejto zaloznej
zmluvy xxxxx Porubiak st. ) a Zdenka Porubiakova ) ako
zaloznl dlznici suhlasili so zriadenim zalozného prava k nehnutelnostiam v ich vlastnictve
zapisanym na LV ¢. 3102 v k. u. Severne mesto za ucCelom zaistenia poskytnutej pozicky.
Pohl'adavka zo zmluvy o pozicke bola v priebehu rokov 1996 az 2011 dvakrat postupena,
pricom v poradi druhym postupnikom, a teda zaloznym veritel'om sa stal na zaklade zmluvy o
postupeni pohladavky zo dna 7.9.2011 FrantiSek Jamnicky.

Preskumanim obsahu spisoveho materialu ako aj napadaného rozhodnutia spravneho
organu bolo zistené, ze tymto rozhodnutim bol poruseny zakon.

Prokurator citoval ustanovenie § 31 ods. 1 katastralneho zakona, podla ktoreho
okresny urad preskuma zmluvu z hl'adiska, Ci obsahuje podstatné nalezitosti zmluvy, Ci je ukon
urobeny v predpisanej forme, Ci je prevodca opravneny nakladat s nehnutelnostou, Ci su
prejavy vole dostatoCne urcité a zrozumitelné, ¢i zmluvna volnost alebo pravo nakladat s
nehnutel'nost'ou nie su obmedzené, ¢i zmluva neodporuje zakonu, Ci zakon neobchadza a Ci sa
neprieCi dobrym mravom. Pri rozhodovani o vklade prihliada okresny urad aj na skutkové a
pravne skutocnosti, ktore by mohli mat’ vplyv na povolenie vkladu.

Prokurator d'alej citoval ustanovenia 8§ 3 ods. 5, 32 ods. 1 a 46 spravneho poriadku a

d'alej uviedol, Ze pre spravne posudenie veci je rozhodujuca pravna uprava zalozného prava



obsiahnuta v zakone C. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika v platnom zneni (d'alej len
Obciansky zakonnik).

Podl'a § 151 f ods. 1 Obcianskeho zakonnika ucinného do 10.10.1999 ak zabezpecCena
pohladavka nie je riadne a vCas splnena, moze sa zalozny veritel domahat uspokojenia zo
zalohu, a to aj vtedy, ked zabezpecena pohl'adavka je premlcana.

Pravna teoria, ale aj sudna prax vykladali dané ustanovenie tak, ze zalozny veritel’ mal
pravo domahat sa uspokojenia pohladavky bud predajom zalohu v ramci sudneho vykonu
rozhodnutia alebo pri exekucii vykonavanej sudnym exekutorom. Predpokladom takehoto
uspokojenia bola teda potreba ziskania prislusného podkladu, ktorym bolo najmd pravoplatné a
vykonatelné sudne rozhodnutie, pripadne i notarska zapisnica obsahujuca pravny zavazok s
vyznaCenim opravnenej a povinnej osoby, pravneho dovodu, predmetu a Casu plnenia, ak
povinna osoba v notarskej zapisnici s vykonatelI'nostou suhlasila. Jedinu vynimku v tomto
smere predstavovalo ust. § 299 ods. 2 zakona C. 513/1991 Zb. Obchodného zakonnika v
plathom zneni (d'alej len Obchodny zakonnik).

Podl'a protestu prokuratora v obcianskopravnych vztahoch pravny poriadok do
31.12.2002 v zasade neumoznoval vykon zalozného prava prostrednictvom priameho predaja
zalohu zaloznym veritel'om.

Podla cl. III zaloznej zmluvy, ktory upravuje vyhradné dispozicné pravo, ak sa porusia
podmienky tejto zmluvy, najma ak p. xxxxx Porubiak ml. nesplni pohladavku podla bodu I,
zalozny veritel' suhlasi s uspokojenim pohl'adavky veritel'a zo zalozenej nehnutelnosti mimo
sudneho vykonu rozhodnutia. Zalozny dlznik sa zavdzuje spolupracovat so zaloznym
veritelom pri realizacii zalozného prava a ako vlastnik zalozeneho majetku v pripade predaja
splnomocnuje zalozného veritel'a podpisat” kiipno-predajnu zmluvu.

Podl'a protestu prokuratora s prihliadnutim na ust. § 39 Obcianskeho zakonnika mozno
konsStatovat, Ze zmluvné ustanovenia Clanku III zaloznej zmluvy, ktorym bol zalozny veritel
splnomocneny k priamemu predaju zalohu, mal spravny organ vyhodnotit ako absolttne
neplatné v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika, a to z dovodu, ze tieto obchadzali zakon,
konkrétne § 151f Obcianskeho zakonnika a § 299 ods. 2 Obchodného zakonnika.

Na neplatnost’ clanku III zaloznej zmluvy nema Ziaden vplyv ani nasledna zmena
pravnej upravy zalozného prava, ktoru priniesla novela Obcianskeho zakonnika - zakon C.
526/2002 Z. z., ucinna od 1.1.2003, nakol'ko absolutne neplatny pravny ukon nemoze byt
zhojeny nijakym sposobom.

/. rozhodnutia o povoleni vkladu ¢. V 9507/11 vyplyva, ze vklad bol povoleny v
prospech spolocnosti Investicna Spravcovska, s. r. o., za kupnu cenu 236 611,- €, pricom z cl.
IV zaloznej zmluvy upravujucej podmienky zaniku zalozneho prava vyplyva, ze zalozny
dlznik suhlasil s predajom zalozenej nehnutel'nosti konkretne urcenym osobam - Vladimirovi

Svitekovi a Ing. Ronaldovi Zuravlovovi v presne urCenych podieloch za dohodnuta sumu 570
000,- Sk. Podl'a protestu prokuratora FrantiSek Jamnicky ako zalozny veritel konal za zalozcov
mimo ramca zastupenia, na ktory bol splnomocneny podla clanku III zaloznej zmluvy.
Prokurator citoval ustanovenie § 1511 Obcianskeho zakonnika a uviedol, ze prave od
doruCenia oznamenia o zacatl vykonu zaloznéeho prava sa odvijaju prislusné pravne nasledky
pre zalozcu a zalozného veritela. Z predlozenych listinnych materialov pravneho organu je
zrejme, ze spravny organ na zaklade navrhu zalozneho veritel'a zo dna 28.9.2011 vykonal pod
C. P 1035/2011 dna 29.9.2011 zapis informativnej poznamky o zacati vykonu zalozného prava
do katastra nehnutelnosti. K navrhu zalozny veritel dolozil aj oznamenie o zacCati vykonu
zalozného prava adresované zalozcom a dlznikovi zo zmluvy o pozicke. V administrativhom
spise vSak absentuje akakol'vek pisomnost, ktora by preukazovala, Ze tieto osoby aj realne o
zacatl vykonu zalozneho prava vedeli. Nakol'ko v zmysle ust. § 151m ods. 1 Obcianskeho
zakonnika moze zalozny veritel’ predat’ zaloh az po uplynuti 30 dni odo dna oznamenia o
zacatl vykonu zalozného prava zalozcovi a dlznikovi, splnenie tejto hmotnopravnej podmienky

musl mat’ spravny organ za preukazane. V pripade predaja zalozenych




nehnutelnosti pred uplynutim stanovenej lehoty, bola by takto uzavreta zmluva o predaji
zalohu absolutne neplatna.

Podl'a protestu prokuratora spravny organ tym, ze rozhodol o povoleni vkladu
vlastnickeho prava pod ¢. V 9507/11 zo dna 7.12.2011 bez toho aby bolo preukazane
dorucCenie oznamenia 0 zacCatl vykonu zalozneho prava zalozcom a dlznikovi, porusil § 31 ods.
1 katastralneho zakona a 88 3 ods. 5, 32 ods. 1 a 46 spravneho poriadku.

Nad ramec uvedeneho prokurator poukazal na skutoCnost, Ze spravny organ
nepostupoval v konkretnom konani ani v sulade s ustanovenim § 42 ods. 4 katastralneho
zakona, nakol'ko zo zmluvy o prevode vlastnickeho prava zo dna 9.11.2011 je zrejme, ze pri
osobach predavajucich (xxxxx a Zdenka Porubiakovl) je nespravne uvedené ich rodné cislo v
Casti za lomkou, kde su uvedené 4 nuly. Spravny organ mal postupovat v zmysle § 42 ods. 4
katastralneho zakona a poziadat’ o opravu rodnych cisel dodatkom ku zmluve alebo opravnou
dolozkou.

Vzhl'adom na vySSie uvedené prokurator navrhol zruSit rozhodnutie Spravy katastra
Kosice zo dna 7.12.2011 ¢. V 9507/2011 ako nezakonné.

Okresny urad KoSice, katastralny odbor protestu prokuratora nevyhovel a dna
7.11.2014 dorucil predmetny protest prokuratora ako aj suvisiace listiny v sulade s § 26 ods. 3

zakona C. 153/2001 Z. z. o prokurature v platnom zneni na prejednanie a rozhodnutie
Okresnému uradu Kosice, odboru opravnych prostriedkov.

Okresny urad Kosice, odbor opravnych prostriedkov, referat katastra nehnutel'nosti ako
prislusSny organ preskumal protest prokuratora Krajskej prokuratury KoSice ¢. Kd
172/14/8800-44 zo dna 3.10.2014 proti rozhodnutiu Spravy katastra KoSice ¢. V 9507/11 zo
dna 7.12.2011, ako aj na protest sa vztahujuci spisovy material a d’alSie listiny a skutoCnosti
tykajuce sa predmetnej veci a zistil, Ze protestu prokuratora mozno vyhoviet.

Prokurator vo svojom proteste ¢. Kd 172/14/8800-44 zo dna 3.10.2014 namietal, ze
spravny organ rozhodujuci o povoleni vkladu vlastnickeho prava pod ¢. V 9507/11 zo dna
7.12.2011 nepostupoval dosledne podla ustanoveni § 31 ods. 1 katastralneho zakona a 8§88 3
ods. 5, 32 ods. 1 a § 46 spravneho poriadku.

Okresny urad Kosice, odbor opravnych prostriedkov, referat katastra nehnutel'nosti po
preskumani spisoveého materialu zistil, ze dna 11.11.2011 bol na Spravu katastra KosSice
doruCeny navrh na vklad vlastnickeho prava titulom kupnej -zmluvy zo dna 9.11.2011
uzavrete] medzi ucastnikmi :

- xxxxX Porubiak, . a Zdenka

Porubiakova, i

ako predavajuci, obaja zastupeni FrantiSkom Jamnickym - veritel om,

na zaklade plnej moci udelenej veritelovi v Cl. III zalozne;
zmluvy zo ona J.4.iyy6 a
- Investicna Spravcovska, s. r. 0., ICO 44484011, Popradska ¢. 56, 040 11 KoSice, SR,

ako kupujuci,
predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k nehnutelnostiam v k. u. Severne mesto
zapisanym na L. V €. 3102 ako pozemok registra C KN pare. €. 6567/4, zahrady o vymere 842
m2, pozemok registra C KN pare. C. 6567/6, zastavane plochy a nadvoria o vymere 41 m2,
stavba - chata so sup. €. 701 na pozemku registra C KN s pare. €. 6567/6, zastavaneé plochy a
nadvoria o vymere 41 m2 v celosti.

A\ o v

Z0 zmluvy o pozicke zo dna 3.4.1996, ktora ie sucastou administrativnheho spisu,

vyplyva, ze Martinovi Porubiakovi ml. ako dlznikovi bola veritelom
CASSOVIA PROSPERITY, spol. s r. 0., KoSice poskytnuta pozicka vo vyske 450 000,- Sk.



Tento zavazok menovaného bol na zaklade zaloznej zmluvy zo dna 3.4.1996 zabezpecCeny
zriadenim zalozneho prava v prospech veritela, ktory pozicku poskytol. Podl'a tejto zaloznej
zmluvy xxxxx Porubiak st. ) a Zdenka Porubiakovt’ ako
zaloznl dlznici suhlasili so zriadenim zalozného prava k nehnutelnostiam v ich vlastnictve
zapisanym na LV ¢. 3102 v k. u. Severné mesto za ucCelom zaistenia poskytnutej pozicky.
Pohl'adavka zo zmluvy o pozicke bola v priebehu rokov 1996 az 2011 dvakrat postupena,
pricom v poradi druhym postupnikom, a teda zaloznym veritelom sa stal na zaklade zmluvy o

postupeni pohl'adavky zo dna 7.9.2011 FrantisSek Jamnicky.

Prokurator v proteste prokuratora namietol, ze v obcCianskopravnych vztahoch pravny
poriadok do 31.12.2002 v zasade neumoznoval vykon zalozneho prava prostrednictvom
priameho predaja zalohu zaloznym veritelom. S prihliadnutim na ust. § 39 Obcianskeho
zakonnika mozno konsStatovat, ze zmluvne ustanovenia Clanku II zaloznej zmluvy, ktorym bol
zalozny veritel splnomocneny k priamemu predaju zalohu, mal spravny organ vyhodnotit” ako
absolutne neplatné v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika, a to z dovodu, ze tieto obchadzali
zakon, konkrétne § 151 f Obcianskeho zakonnika a § 299 ods. 2 Obchodného zakonnika.

K uvedenemu tvrdeniu prokuratora uvadzame, ze podla cl. III zaloznej zmluvy, ktory
upravuje vyhradne dispozicné pravo, ak sa porusia podmienky tejto zmluvy, najma ak p. xxxxx
Porubiak ml. nesplni pohladavku podla bodu I, zalozny veritel suhlasi s uspokojenim
pohl'adavky veritel'a zo zalozenej nehnutelnosti mimo sudneho vykonu rozhodnutia. Zalozny
dlznik sa zavidzuje spolupracovat so zaloznym veritelom pri realizacii zalozného prava a ako
vlastnik zaloZeného majetku v pripade predaja splnomocnuje zalozneého veritel'a podpisat
kupno-predajnua zmluvu.

Podla cl. III zaloznej zmluvy zo dna 3.4.1996, uzavrete] medzi zaloznym veritelom
CASSOVIA PROSPERITY, spol. s r. 0. KoSice a zalozcami Martinom Porubiakom st. a
Zdenkou Porubiakovou, ak sa poruSia podmienky tejto zmluvy, najmd ak p. xxxxx Porubiak
ml. nesplni pohladavku podla bodu I, zalozny dlznik suhlasi s uspokojenim pohladavky
veritel'a zo zalozenej nehnutelnosti mimo sudneho vykonu rozhodnutia. Zalozny dlznik sa
zavazuje spolupracovat so zaloznym veritel'om pri realizacii zaloZzného prava a ako vlastnik
zalozeného majetku v pripade predaja splnomocnuje zalozného veritela podpisat’ kupno-
predajnu zmluvu.

Vzmysle § 151 f ods. 1 Obcianskeho zakonnika platneho a ucinneho v Case uzavretia
zalozne] zmluvy ak zabezpecCena pohladavka nie je riadne a vCas splnena, moze sa zalozny
veritel’ domahat’ uspokojenia zo zalohu, a to aj vtedy, ked zabezpeCena pohladavka je
premlcana.

/0 znenia citovaného zakonneho ustanovenia vyplyva, ze zakonodarca zakotvil
opravnenie zalozného veritela domahania sa uspokojenia zo zalohu, ak pohladavka nie je
riadne a vcCas splnena, avSak sposob uspokojenia nebol upraveny, Ci uz taxativne, alebo
demonsStrativne.

Vzmysle § 151b ods. 4 Obcianskeho zakonnika platného a ucinného v Case uzavretia
zaloznej zmluvy, v zmluve o zriadeni zalozného prava sa musi urcit predmet zaloZného prava
(zaloh) a pohl'adavka, ktoru zabezpecCuje. Vec sa musi oznacit tak, aby jej zalozenie bolo
kazdému zjavne.

/0 znenia citovaného zakonného ustanovenia vyplyva, zZe zakonodarca taxativne
stanovil ako podstatné nalezitosti zaloznej zmluvy len oznacCenie predmet zalozného prava a
pohladavky, ktora sa zabezpecuje.

Vzmysle § 2 ods. 3 Obcianskeho zakonnika platneho a ucinného v Case uzavretia
zaloznej zmluvy ucastnici obcCianskopravnych vztahov si mozZzu vzajomné prava a povinnosti
upravit dohodou odchylne od zakona, ak to zakon vyslovne nezakazuje a ak z povahy
ustanoveni zakona nevyplyva, ze sa od neho nemozno odchylit.




Vpripade pravnej upravy vykonu zalozného prava v zmysle § 151 f ods. 1
Obcianskeho zakonnika zakon vyslovne neupravoval sposoby jeho vykonu a tym padom
logicky ani zakaz odchylky od zakonom upraveného (prikazaneho) sposobu.

Vzmysle ¢l. 2 ods. 2 a 3 Ustavy SR €. 460/1992 Zb. v platnom zneni tatne organy
mozu konat iba na zaklade ustavy, v jej medziach a v rozsahu a sposobom, ktory ustanovi
zakon. Kazdy moze konat, Co nie je zakonom zakazané, a nikoho nemozno nutit, aby konal
nieco, ¢o zakon neuklada.

Vzmysle § 43 Obcianskeho zakonnika ucastnici su povinni dbat, aby sa pri uprave
zmluvnych vzt'ahov odstranilo vSetko, co by mohlo viest’ k vzniku rozporov.

Podl'a § 39 Obcianskeho zakonnika neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom
alebo ucelom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prieci dobrym mravom.

/. vysSie citovanych ustanovenl pravnych predpisov je zrejme, ze v Case uzavretia
zaloznej zmluvy (3.4.1996) medzi zaloznym veritelom CASSOVIA PROSPERITY, spol. s .
0. Kosice a zalozcami Martinom Porubiakom st. a Zdenkou Porubiakovou Obciansky zakonnik
vyslovne neprikazoval, resp. ani nezakazoval ziaden zo sposobov vykonu zalozného prava a
zmluvnym stranam zaloznej zmluvy poskytoval zmluvnu volnost, aby sa dohodli na takom
sposobe, ktory bude ucelny, nebude neprimerany a s ktorym vyslovia suhlasny prejav vole.

/. uvedenych dovodov tvrdenie prokuratora o nepripustnosti vykonu zalozneho prava a
absolutnej neplatnosti Clanku III zaloznej zmluvy nemaju oporu v prislusSnych pravnych
predpisoch.

Prokurator v proteste prokuratora namietol, ze z rozhodnutia o povoleni vkladu ¢. V
9507/11 vyplyva, ze vklad bol povoleny v prospech spolocnosti Investicna Spravcovska, s. T.
0., pricom kupna cena dotknutych nehnutel'nosti bola dohodnuta v sume 236 611,- €. Z Clanku
IV zaloznej zmluvy upravujucej podmienky zaniku zalozného prava vyplyva, ze zalozny
dlznik suhlasil s predajom zalozenej nehnutelnosti konkrétne urCenym osobam v presne
urcenych podieloch za dohodnutu sumu, a to v pripade nevyrovnania poskytnutej pozicky
vratane prisluSenstva. Prokurator citoval ustanovenie § 32 ods. 2 Obcianskeho zakonnika a
konstatoval, ze FrantiSek Jamnicky ako zalozny veritel konal za zaloznych dlznikov mimo
ramca zastupenia, na ktory bol splnomocneny podla clanku III zaloznej zmluvy. Spravny
organ preto pochybil, ked povolil prevod vlastnickeho prava k dotknutym nehnutel'nostiam, ak
za predavajucich konal zalozny veritel v rozpore s udelenym splnomocnenim.

K uvedenému tvrdeniu prokuratora uvadzame, ze v zmysle*clanku III zaloznej zmluvy
sa zalozny dlznik zaviazal spolupracovat so zaloznym veritel'om pri realizacii zalozného prava
a ako vlastnik zalozného majetku v pripade predaja splnomocnuje zalozneho veritela podpisat
kupno-predajnu zmluvu.

V zmysle clanku IV zaloznej zmluvy prava a povinnosti zalozneho dlznika
vyplyvajuce z tejto zmluvy prechadzaju na nastupnicky subjekt. Zalozny dlznik zaroven
suhlasi s predajom zalozenej nehnutelnosti Vladimirovi Svitekovi v podiele 66/100 a Ing.
Ronaldovi Zuravlovi v podiele 34/100 vcelku za dohodnutu ciastku 570 000,- Sk, a to v
pripade nevyrovnania poskytnutej pozicky.

Prokurator citoval ustanovenie § 32 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, podl'a ktoreho ak
splnomocnenec kona v mene splnomocnitel'a v medziach opravnenia zastupovat’, vzniknu tym
prava a povinnosti priamo splnomocnitelovi. Pokyny danée splnomocnencovi, ktore
nevyplyvaju z plnomocenstva, nemaju vplyv na pravne ucinky konania, ibaze by boli zname
osobam, voci ktorym splnomocnenec konal.

Poukazujeme na ustanovenie § 33 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, podla ktorého ak
splnomocnenec prekrocCil svoje opravnenie vyplyvajuce z plnomocenstva, je splnomocnitel

viazany, len pokial toto prekrocCenie schvalil. Ak vSak splnomocnitel’ neoznami osobe, s




ktorou splnomocnenec konal, svoj nesuhlas bez zbytocného odkladu po tom, Co sa o
prekrocCeni opravnenia dozvedel, plati, ze prekrocCenie schvalil.

/. citovaného ustanovenia vyplyva, ze ak splnomocnenec prekrocil rozsah opravnenia
vyplyvajuci z obsahu plnomocenstva, je tym splnomocnitel viazany iba vtedy, ak taky ukon
dodatocne schvali (tzv. ratihabicia). Na takyto dodatoCne schvaleny pravny ukon sa hl'adi ako
na ukon platny od zaciatku (ex tunc), kedy bol zmocnencom urobeny. Ak splnomocnitel
nesuhlasi s prekroCenim opravnenia splnomocnenca, tak len €o sa to dozvie, ma povinnost bez
zbytocnéeho odkladu svoj nesuhlas oznamit” osobe, s ktorou v jeho mene splnomocnenec konal.
Ak tak neurobil vobec, alebo az po zbytocnom odklade, nastupuje (platl) nevyvratiteI'na pravna
domnienka, Ze splnomocnitel’ prekrocCenie splnomocnenca schvalil. Dokazné bremeno je na
tom, kto sa dovolava existencie tejto pravnej domnienky, a teda kto tvrdi, ze splnomocnitel sa
v urCitom okamihu dozvedel o prekroCeni opravnenia splnomocnenca. Pokial' by wvsSak
splnomocnitel tvrdil, Ze svoj nesuhlas vCas oznamil prislusnej osobe, tito okolnost” by musel
preukazat’ on.

V spisovom obale V 9507/11 sa nachadzaju postové navratky Slovenskej posty, v
zmysle ktorych predavajuci xxxxx Porubiak a Zdenka Porubiakova prevzali rozhodnutie o
povoleni vkladu vlastnickeho prava ¢. V 9507/11 zo dna 7.12.2011 dna 21.12.2011. Od toho
dna napriek moznosti a vedomosti bez zbytocneho odkladu neoznamili kupujucemu Investicna
Spravcovska, s. r. 0. KoSice svoj nesuhlas s konanim splnomocnenca (dokonca nehnutel'nosti
isty Cas uzivali titulom najmu) a tento stav akceptovali az po podanie podnetu Krajske]
prokurature Kosice v roku 2014. Na zaklade uvedeneho je naplnena nevyvratitelna pravna
domnienka o schvaleni konania splnomocnenca splnomocnitel'mi.

Zaroven je potrebneé uviest, ze v Clanku III zaloznej zmluvy splnomocnitelia
splnomocnili zalozného veritel'a na podpisanie kupnej zmluvy a realizaciu zalozneho prava
formou priameho predaja, t. j. zalozny verite] bol opravneny podpisat kiupnu zmluvu za
zalozcov. Viazanie predaja podla clanku IV zaloznej zmluvy Co sa tyka kupujucich a kupnej
ceny by bolo na Skodu zalozného veritel'a, nakol’ko nie je mozné prinutit zaloZznymi dlznikmi
konkrétne zvolene osoby bez ich vyslovneho suhlasu na kupu predavanej nehnutelnosti a
zaroven nie je mozné fixovat kupnu cenu na urcitu pevnu sumu (Imozno stanovit najnizsiu
hodnotu, ktoru ma predavajuci akceptovat), nakol’ko v Case uzavretia zaloznej zmluvy nie je
jasné a urcCiteI'né, kedy a Ci vobec bude dlh splneny a Ci pevne stanovena kupna cena bude
vobec vo vysSke poskytnutej pozicky vratane prisluSenstva, co by bolo na Skodu zaloznéeho
veritela (v tomto konkréethom pripade vzhladom na dobu omeSkania so splnenim dlhu a
dohodnutu vysku prislusenstva pohladavky v zmysle clanku V zaloznej zmluvy by pevne
stanovena kupna cena nepokryla vysku pohl'adavky vratane prislusenstva).

Prokurator v proteste prokuratora citoval ustanovenie § 1511 Obcianskeho zakonnika
a uviedol, ze prave od doruCenia oznamenia o0 zacati vykonu zalozného prava sa odvijaju
prislusne pravne nasledky pre zalozcu a zalozného veritela. Z predlozenych listinnych
materialov pravneho organu je zrejme, ze spravny organ na zaklade navrhu zalozného veritela
z0 dna 28.9.2011 vykonal pod ¢. P 1035/2011 dna 29.9.2011 zapis informativnej poznamky o
zacatl vykonu zalozneho prava do katastra nehnutelnosti. K navrhu zalozny veritel' dolozil aj
oznamenie o zacatl vykonu zalozného prava adresované zalozcom a dlznikovi zo zmluvy o
pozicke. V administrativnom spise vSak absentuje akakolvek pisomnost, ktora by
preukazovala, ze tieto osoby aj realne o zacati vykonu zalozného prava vedeli.

K uvedenému tvrdeniu prokuratora uvadzame, ze v zmysle ustanovenia § 1511 ods. 1
Obcianskeho zakonnika zacatie vykonu zalozneho 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
zalozneho prava v tomto registri, ak tento zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak. V
plsomnom oznameni 0 zacCatl vykonu zalozného prava zalozny veritel uvedie sposob, akym sa

uspokoiji alebo sa bude domahat’ uspokojenia zo zalohu.



V zmysle ustanovenia § 151m ods. 1 prva veta Obcianskeho zakonnika predat’ zaloh
sposobom urCenym v zmluve o zriadeni zalozneho prava alebo na drazbe moze zalozny veritel
najskor po uplynuti 30 dni odo dna oznamenia o zacati vykonu zalozneho prava zalozcovi a
dlznikovi, ak osoba dlznika nie je totozna s osobou zalozcu, ak osobitny zakon neustanovuje
inak.

Preskumanim spisoveho materialu bolo zistené, ze dna 28.9.2011 bol na Spravu
katastra KoSice doruCeny navrh zalozneho veritel'a FrantiSka Jamnického, zaevidovany pod C.
P 1035/2011, na zapis informativne] poznamky o zacati vykonu zalozného prava na LV C.
3102, k. U. Severné mesto. Prilohou navrhu bolo oznamenie FrantiSka Jamnického zo dna
26.9.2011 adresované Martinovi Porubiakovi ml., Martinovi Porubiakovi st. a Zdenke
Porubiakovej, v zmysle ktorého zalozny veritel oznamuje zalozcom a dlznikovi zacatie
vykonu zalozného prava priamym predajom nehnutelnosti zapisanych na LV ¢. 3102, k. u.
Severne mesto z dovodu nesplnenia zabezpeCovanej pohladavky dlznikom Martinom
Porubiakom ml. riadne a vcas. Spravny organ ma k dispozicii aj kopie podacich listkov
Slovenske] posty vystavené dna 28.9.2011, ktore potvrdzuju zaslanie listove] zasielky -
oznamenia O zacCatli vykonu zalozného prava Martinovi Porubiakovi ml.,, Martinovi
Porubiakovi st. a Zdenke Porubiakovej. V spisovom materiali sa vSak nenachadza pisomnost’
svedcCiaca o tom, ze zalozcovia a dlznik sa dozvedeli o zacati vykonu zalozného prava.

Je sice pravdou, ze na zaklade predmetnej ziadosti zalozného veritel'a bola na LV C.
3102, k. u. Severné mesto pod Cislom zmeny 2057/11 zapisana poznamka o zacatl vykonu
zalozného prava zaloznym veritelom a zamestnanec rozhodujuci o navrhu na vklad mal teda
poskytnutu informaciu o splneni podmienky v zmysle § 1511 ods. 1 Obcianskeho zakonnika,
avSak z predlozenych listin skutocnost’ dorucCenia oznamenia nevyplyva.

Rovnako aj Katastralny bulletin ¢. 2/2011 v odpovedi na otazku €. 41 uvadza, Ze
podmienkou platneho uzatvorenia kupnej zmluvy pri vykone zalozneého prava priamym
predajom, je zaslanie pisomneho oznamenia zalozcovi o zacati vykonu zalozneho prava
zaloznym veritelom. Teda, pokial toto doruCenie oznamenia absentuje, ide o absolutnu
neplatnost” kupnej zmluvy. Spravny organ je povinny splnenie tejto zakonnej (8 151m ods. 1
Obcianskeho zakonnika) podmienky skumat. AvSak pokial sa zaloZca a zalozny veritel
dohodnu (8 151m ods. 2 Obcianskeho zakonnika), spravny organ neskuma uplynutie lehoty
podla § 151m ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ale len to, Ci predmetna dohoda bola uzatvorena.

/. uvedenych dovodov konajuci spravny organ suhlasi s tvrdenim uvedenym v proteste
prokuratora o tom, Ze v administrativnom spise absentuje akakol'vek pisomnost, ktora by
preukazovala, ze zalozcovia a dlznik sa dozvedeli o zacati vykonu zalozného prava a rovnako
70 spisu nevyplyva, Ze by tuto skutoCnost zistoval spravny organ vlastnou cinnostou.
Predmetna namietka prokuratora je dovodom, pre ktory konajuci spravny organ rozhodol o
vyhoveni protestu prokuratora.

Prokurator v proteste prokuratora uviedol, ze spravny organ v konkretnom konani
nepostupoval ani v sulade s ustanovenim § 42 ods. 4 katastralneho zakona. Zo zmluvy o
prevode vlastnickeho prava k nehnutelnosti zo dna 9.11.2011 je zrejmé, ze pri osobach
predavajucich (xxxxx a Zdenka Porubiakovi) je nespravne uvedené ich rodne cislo, a to v Casti
za lomkou su napisané len styri nuly. Zo spisoveho materialu nevyplyva, ze by spravny organ
tuto zrejmu nespravnost odstranil sposobom uvedenym v § 42 ods. 4 katastralneho zakona.

K uvedenému tvrdeniu prokuratora uvadzame, ze v zmysle ustanovenia § 42 ods. 2
pism. a) katastralneho zakona zmluva, verejna listina alebo ina listina obsahuju oznacenie
ucastnikov prav k nehnutel'nostiam; ak ide o fyzicku osobu okrem inych nalezitosti aj rodnym

Cislom.




V pripade kupnej zmluvy, ktorej vklad bol povoleny pod ¢. V 9507/11 su predavajuci
xxxxx Porubiak a Zdenka Porubiakova oznacCeni rodnymi cislami, kde za lomkou su uvedené Styri
nuly.

Je potrebné uviest, Ze rovnakym sposobom Co sa tyka rodného cisla su zalozcovia

oznacenl aj v zaloznej zmluve, ktoru vlastnorucne podpisali, a ktorej vklad bol povoleny pod ¢. V
2862/96.

Na originali LV ¢. 3102, k. u. Severne mesto boli xxxxx Porubiak a Zdenka Porubiakova
evidovani len s datumami narodenia bez rodnych cisel.

V zmysle ustanovenia § 42 ods. 4 katastralneho zakona ak zmluva po podani navrhu na
vklad obsahuje chyby v pisani alebo pocitani alebo ine zrejme nespravnosti, vykona sa jej oprava
dodatkom k zmluve alebo dolozkou na zmluve, ak s tym ucastnici suhlasia. V dolozke sa uvedie
nespravnost, spravne znenie s vyznaCenim datumu vykonania opravy, podpisy ucastnikov zmluvy,
ako aj podpis konajuceho zamestnanca a odtlacok okruhlej peciatky.

V zmysle ustanovenia § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika pravny ukon sa musi urobit’
slobodne a vazne, urcite a zrozumitelne; inak je neplatny.

V pripade zmluvy o prevode vlastnickeho prava ¢. V 9507/11 su sice uvedene rodné cCisla
predavajucich so Styrmi nulami za lomkou, avSak tento udaj vychadzal z udaja uvedeného v
zmluve o zriadeni zalozného prava €. V 2862/96. Aj ked spravny organ rozhodujuci o navrhu na
vklad nepostupoval v zmysle ustanovenia § 42 ods. 4 katastralneho zakona, aj v pripade
nespravneho rodného cisla za lomkou su ucastnici zmluvy na strane predavajucich dostatoCne
identifikovani tak, aby to kupnu zmluvu nerobilo neurcitou a nezrozumitel'nou a tym aj absolutne
neplatnou.

Na zaklade vysSie uvedenych skutocnosti bolo potrebné rozhodnut’ tak, ako je to uvedené
vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu sa podla § 27 ods. 1 pism. c¢) zakona ¢. 153/2001 Z. z. o
prokurature v platnom zneni ucastnici konania mozu odvolat’ v lehote do 15 dni odo dna dorucenia
rozhodnutia na Urad geodézie, kartografie a katastra SR cestou Okresného tiradu Kosice, odboru
opravnych prostriedkov, referatu katastra nehnutel'nosti. Proti rozhodnutiu o proteste prokuratora
moze podla § 22 ods. 4 zakona €. 153/2001 Z. z. o prokurature v platnom zneni prokurator podat’
Nnovy protest.

Toto rozhodnutie nemozno preskumat’ sudom.
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JUDr. Anna Vantova
veduca odboru

Rozhodnutie dostanu:

- xxxxx Porubiak

- Zdenka Porubiakova,

- Investicna Spravcovska, s. r. 0., Popradska c. ju, u*tu u1 KoSice

- Krajska prokuratura KoSice, Mojmirova C. 5, 041 62 KosSice

- Okresny urad Kosice, katastralny odbor, Juzna trieda c. 82, 040 17 KosSice
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