Uz v predchadzajucich ¢lankoch interného ¢asopisu Zdruzenia spolocenstiev vlastnikov bytov na
Slovensku Vlastnikbytbytovy dom sme si vysvetlili, Ze v zmysle ustanovenia § 151 ma ods. 3 zdkona
¢. 40/1964 Zb. Obcianskeho zdkonnika, ktoré ako jediné obsahuje definiciu pojmu prednostny
zalozny veritel, je prednostnym zaloZnym veritelom ten zaloZny veritel, ktoré zalozné pravo je
reqistrované ako prvé v poradi (v praxinajcastejsie je to zdlozny veritel’zo zdkonného zdloZného prdva
podla § 15 zdkona NR SR & 182/1993 Z. z. Zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom
zneni, a to spolocenstvo vlastnikov bytov, resp. ostatni vlastnici bytov). Preto pre urlenie postavenia
prednostného zalozného veritela nie je rozhodny ¢as vzniku zélozného prava, ale ¢as jeho registracie,
¢ozodpoveda principu publicity zdloznych prav, ako aj principu pravnejistoty.

V praxi sa v3ak stava, Ze vzniklo na zdlohu (nehnutelnost) viac zaloZznych prav. Na ich uspokojenie je
rozhodujlice poradieich registracie pocitané odo diaich najskorsejregistracie. Zalozné pravo
k nehnutelnostiam, bytom a nebytovym priestorom, vznika zapisom v katastri nehnutelnosti.
(Zalozné pravo k pohladavke sa vztahuje ajna dlzné uroky a ostatné jej prislusenstvo.)

Zacatie vykonu zalozného prava je zalozny veritel povinny pisomne oznamit zaloZcovi a dlznikovi, ak osoba dIznika nie je totoznd s

osobou zalozcu.V pisomnom ozndmeni o zacati vykonu zaloZzného prava zalozny veritel uvedie sposob, akym sa uspokoji alebo sa bude

domahat uspokojenia zo zalohu (napr. predajom na dobrovolnej drazbe).

Po ozndmeni o zacati vykonu zdlozného prava nesmie zalozca bez suhlasu zalozného veritela zéloh previest. Zalozny veritel ma voci

zalozcovi pravo na uhradu nevyhnutne a i¢elne vynalozenych nakladov v suvislosti s vykonom zaloZzného prava. Predat zéloh na drazbe

moze zalozny veritel najskor po uplynuti 30 dni odo dia oznamenia o zacati vykonu zaloZzného prava zélozcovi a diznikovi.

V pripade, ak vzniklo na zalohu viac zaloznych prav, zalozny veritel je povinny pisomne oznamit zacatie vykonu zélozného prava aj

ostatnym zéloznym veritelom, ktori s v poradi rozhodujicom na uspokojenie zaloznych prav pred zaloznym veritelom

vykonavajucim zalozné pravo. Zalozny veritel'vykonavajuci zalozné pravo moze predat zaloh najskor po uplynutilehoty 30 dniodo dna

oznadmenia o zacati vykonu zalozného prava vsetkym zaloznym veritelom, ktori su v poradi rozhodujicom na uspokojenie zéloznych

prav pred nim (dalejlen,zalozny veritel'vskorSom poradi”).

Ak pohladévka,zalozného veritela v skorsom poradi”, je v ¢ase vykonu zalozného prava splatna, moze zacat vykon zalozného prava

alebo uplatiovatuspokojenie svojej pohladavky ajz vytazku z predaja zalohu.

Priklad:

® zdlozny veritel'vskorsom poradi(prednostny) =, spolocenstvo viastnikov bytov”(dalejlen ,spolocenstvo”),

® zdloZny veritel vykondvajuci zdloZné prdvo = ,banka’ ktord je zapisand v 2. alebo dalsia v poradi za ,spolo¢enstvom” a zacala vykon
zdloZného prdvat.j.dlhvymdhat.

Ak pohladdvka ,,spolocenstva” je v case vykonu zdlozného prdva ,,bankou” splatnd, méZe aj spolocenstvo zacat vykon zdloZného prdva

predajom nadrazbe alebo si uplatnit svoju pohladdvku na uspokojenie u banky z vytazku predaja zdlohu.

Ak, zalozny veritel' v skorSom poradi” za¢ne vykon zadloZného prava a zacatie vykonu zadloZného prava oznami aj zéloznému veritelovi
vykondvajucemu zélozné pravo pred uplynutim lehoty 30 dni odo dra jemu doru¢eného ozndmenia, nemoéze zalozny veritel
vykonavajucizalozné pravo pokrac¢ovatvo vykone zalozného prava.

Priklad: Banka zacala vykon zdloZného prdva (1.5.- ddtum ozndmenia o zacati spolocenstvu), spolocenstvo zacne svoj vykon zdloZzného
prdva predajom zdlohu na drazbe (20.5. t.j. v lehote do 30 dni), ked banka zacala vymdhat dlh a ozndmi banke, Ze aj ono zacalo vykon
zdlozného pdva (vymdhat'svoju pohladdvku), banka nesmie pokracovatvo vykone zdloZného prdva.

Je potrebné vsak uviest, ze ak zélozny veritel, ktory po zacati vykonu zdlozného prava inym zdloznym veritelom spini za dlznika
pohladévku, na ktorej uspokojenie sa zacal vykon zaloZzného prava, nadobuda jej splnenim vietky prava zdlozného veritela k tejto
pohladévke vratane poradia rozhodujuceho na uspokojenie zaloznych prav. Zalozny veritel, ktory zacal vykon zalozného prava,
neméoéze splnenie pohladavky inym zaloZnym veritelom odmietnut.

Priklad: Ak banka splatipohladdvku spolocenstvu zavlastnika (dlZnika), od ktorého zacalo vymdhat svoju pohladdvku, spolocenstvo nemézZe
splatenie dlhu odmietnut.

Klehote 30 dni odo diia 0ozndmenia o zacati vykonu zalozného préva vietkym zéloznym veritelom, ktori st v poradi rozhodujicom na
uspokojenie zaloznych prav pred zdloznym veritelom vykondvajicim zélozné prav uvddzam, Ze sa jednd o tzv. prekluzivnu lehotu
(predpokladd uplynutie stanovenej lehoty na uplatnenie prdva v désledku ¢oho dochddza k zdniku prdva neuplatneného v stanovenej
lehote).

V pripade, ak,,zalozny veritel'v skorSom poradi” v 30 driovej lehote nereaguje (neodpise a pod.) alebo sam nezacne vykon
svojho zalozného prava, ma sa za to, zZe dal suhlas zaloznému veritelovi v poradi za nim na vykon jeho zalozného prava.
Po uplynutitejto lehoty viac-menejuz sam nemodze zacat vykonavat svoje zalozné pravo.

Z uvedeného vyplyva skutocnost, ze ,zalozny veritel' v skorSom poradi” aj po zacati vykonu zalozného prava zaloznym veritelom
v poradi za nim, sa moze rozhodnut (a to aj bez ohladu na vysku pohladavok), ¢i da suhlas na vykonanie zalozného prava
zaloznému veriteloviv poradizanim, alebo ¢ibude vykon zaloZného prava realizovatsam.

Zdroj: Profesionalnadrazobna spolo¢nost, s.r.o., Mgr. Jaroslav Dzurik, Bedta Dzurikova, kancelaria Kukucinova 7,040 01 Kosice,
dzurik@ profesionalnadrazobna.sk, www.profesionalnadrazobna.sk
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