Organizacia:  SBA (Slovenska bankova asociacia)

1. Navrh novely zdkona povaZujeme za nesuladny s Ustavnopravnymi principmi a navrhujeme ho v
celom rozsahu neprijat.

Vidime zasadny konflikt navrhovanej novely s Ustavou SR, predovietkym:

a) porusenie principu rovnosti

pretoze kazdy ma pravo vlastnit majetok a vlastnicke pravo vsetkych Géastnikov ma mat rovnaky
obsah a ochranu. Novelou zakona by doslo k poruseniu uvedeného.

b) porusenie principu pravnej istoty

novelou prestane existovat pravna istota, ¢i subjekt pravo ma alebo nemad a v akom rozsahu. Zaroven
sa porusi zasadnym sposobom reforma zaloznych prav z r. 2003, kedy sa po Ustavnopravnych
urgenciach zaviedla rovnost a materialna publicita a s fiou spojend predvidatelnost a istota.

c) porusenie principu proporcionality

novelou sa porusi tento princip, pretoze bez raciondlneho a hodnotového zdévodnenia sa novelou
ide zvyhodriovat postavenie a prava len jednej skupiny subjektov a poskodzovat préva a postavenie
subjektov inych (bez adekvatnej ochrany ich prav), pricom na takyto legislativny pristup zvyhodnenia
zakonnych zaloznych prav nie je poziadavka ani vhodnosti, ani nevyhnutnosti a ani primeranosti.

Poslanec pan Pamula predloZil v dévodovej sprave nepravdivé tvrdenia, jednak z hladiska si¢asného
pravneho stavu, judikatury ako aj dopadov novely na Ustavu SR, pravne prostredie, podnikatelské
prostredie, finanény trh, dopady na regulacie vyplyvajice z EU a pod. Chyba korektna dopadova
$tudia ¢ analyza Ustavnopravnych kritérii a prava EU a povinnosti Slovenskej republiky ako &lenského
§tatu naplnat ideu a pravidla funkéného jednotného vnatorného trhu.

Zaroven (nizSie) uvdadzame pravnu analyzu sucasného pravneho stavu zakonnych zaloznych prav
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, predpoklady ich vzniku, evidencie, poradia, a popis
negativnych dopadov navrhovanej novely zakona poslancom panom Pamulom.



Analyza sucasného pravneho stavu a dopady navrhovanej novely

Navrhovatel novely zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov zdovodnil potrebu legislativnhej zmeny nasledovne:

,Cielom zakonného zalozného prava podla § 15 ods. 1 predmetného zdkona je zvyraznenie
postavenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri realizacii ich vlastnickeho prava voci
dlZznikom spomedzi ich radov. Tento ciel vSak nebol splneny najma s prihliadnutim na
nejednoznacnost aplikacnej praxe, napriek skuto€nosti, Zze zalozné pravo existuje zo zakona, a teda
ide len o jeho deklaraciu v katastri nehnutelnosti.

Najcastejsim dovodom odmietnutia vykonania zapisu zdloZného prava je vyklad, Ze o zapis je mozné
poziadat len pri pohladavkach vzniknutych, teda len tych, ktoré vznikli. Ide o absolutne nelogické
zd6vodnenie nezapisania zalozného prava v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, kedZe aplikacna prax, ako aj pravna veda u daného slovotvaru predpoklada aj smerovanie
do buducnosti, teda nielen tych pohladavok, ktoré vznikli, ale aj tych, ktoré este len vzniknu. Tento
vyklad pIne koreSponduje s logickym zameranim zaloZného préva, ktoré vzniklo zo zakona o
vlastnictve bytov a ktoré predpoklada moznost vzniku pohladavok voci ostatnym vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov zo strany dlznikov a neplaticov do buducnosti.

Predkladana novela zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ma za ciel chranit prevaznu
Cast obyvatelov bytovych domov pred ich dlznikmi a neplati¢émi tym, Ze odstrafiuje problémy, ktoré
vzisli z aplikaénej praxe. Precizuje pojmy dotknutého ustanovenia tak, aby nemohlo dochadzat k
réznym vykladom, ktoré mozu spdsobit, Zze pohladavky zostavaju neuspokojené alebo uspokojené
len scasti, pricom schodky na plneniach spojenych s uzivanim bytu neplatica a preddavkovych
platbach do fondu prevadzky, udrzby a oprav hradia zo svojho vrecka.

Navrh zdkona nebude mat vplyv na rozpocdet verejnej spravy, socialne vplyvy, vplyvy na zivotné
prostredie, vplyvy na podnikatelské prostredie, vplyvy na informatizaciu spolo¢nosti, ani vplyvy na
sluzby verejnej spravy pre obcana.

Navrh zakona je v stlade s Ustavou Slovenskej republiky a zakonmi Slovenskej republiky, ako aj s
medzinarodnymi zmluvami, ktorymi je Slovenska republika viazand. Navrhovana pravna Uprava je
porovnatelnd s pravnou Upravou Statov Eurdpskej unie.”

Uvedené dévody navrhovatela — a to jednotlivo ako aj celok — je potrebné odmietnut, pretoze



vychadzaju z vykladu a tvrdeni, ktoré nemaju oporu v platnom pravnom poriadku ani judikature, a
navrh novely je zjavne protilstavny, nesystematicky a poSkodzujlci Ustavou chranené prava
ostatnych Gcéastnikov sukromnopravnych vztahov.

Pohladavka zabezpecovana zaloZznym pravom v zmysle ustanovenia § 15 ZVB.

1. V zmysle ustanovenia § 15 ods. 1 ZVB cit. ,,na zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych
ukonov tykajucich sa domu, spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva a na
zabezpecenie pohladdvok vzniknutych z pravnych dkonov tykajlcich sa bytu alebo nebytového
priestoru v dome, ktoré urobil viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona k
bytu alebo k nebytovému priestoru v dome zalozné pravo v prospech spolocenstva; ak sa
spolocenstvo nezriad'uje, vznika zo zdkona zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Vznik a zanik zaloZného prava sa zapiSe do katastra nehnutelnhosti.”

2. Uvedené ustanovenie je gramaticky formulované Uplne jednoznacne — v prdvnej norme sa uvadza,
Ze zalozné pravo vznika na zabezpecenie pohladavok:

- vzniknutych z pravnych dkonov tykajlcich sa domu, spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni
domu a prislusenstva, resp.

- vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru vdome, ktoré urobil
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome.

3. Jedna sa tak uplne zjavne o pohladavky, ktoré uz vznikli (§ 151c ods. 1 OZ - zaloZnym pravom
mozno zabezpedit pefiaznu pohladavku, ako aj nepenazni pohladéavku, ktorej hodnota je urcita alebo
kedykolvek pocas trvania zalozného prava urcitelnd) a nie pohladavky, ktoré este len mézu vzniknat
(§ 151c ods. 2 OZ - zaloZznym pravom mozno zabezpedit aj pohladavku, ktord vznikne v buddcnosti
alebo ktorej vznik zavisi od splnenia podmienky).

Zakonodarca pouzil v predmetnej pravnej norme minuly ¢as, ked oznacil za zabezpecované
pohladavky uz vzniknuté z (Specifikovanych) pravnych ukonov, t.j. pohladavky, ktoré v ¢ase vzniku
zalozného prava uzZ existuju, zakonodarca nepouZzil termin pohladavky, ktoré vzniknu alebo termin
pohladavky, ktoré mdzu vzniknut.



Vznik pohladavky zabezpecfovanej zaloZnym pravom v zmysle ustanovenia § 15 ZVB.

4. Pripomienkovatel sa nebude vyjadrovat ku vSetkym pravnym skuto¢nostiam podmiefiujicim
platny vznik zdloZného prdva, sustredi sa len na akcesoricky charakter tohto zalozného prava a
nemoznost jeho vzniku bez vzniku zabezpecovanej pohladavky.

5. Ak je zabezpecovanou pohladavkou pohladavka buduca (§ 151c ods. 2 0Z), zaloZzné pravo vznikne
v Case, kedy su splnené vsetky ostatné podmienky na jeho vznik, t.j. i v ¢ase pred vznikom samotnej
pohladavky.

Ak je vSak zabezpecovanou pohladavkou pohladavka existujuca (§ 151c ods. 1 0Z), je podmienkou
ako vzniku, tak aj trvania zadlozného préva, existencia samotnej zabezpecovanej pohladavky
(akcesorita zalozného prava vo vztahu k existujucej pohladavke).

6. Zalozné pravo v zmysle ustanovenia § 15 ZVB - ako uZ pripomienkovatel uviedol — vznika na
zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych tkonov tykajucich sa domu, spolo¢nych casti
domu, spolocnych zariadeni domu a prislusenstva, resp. vzniknutych z pravnych ukonov tykajlcich sa
bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome, t.j. jedna sa o pohladavky existujluce, pohladavky, ktoré uz vznikli (§ 151c ods. 1 OZ) a nie
pohladavky, ktoré este len m6zu vzniknut (§ 151c ods. 2 0Z).

7. Uvedené stanovisko je prijimané i v rozhodovace] praxi Najvyssieho sudu SR, pripomienkovatel
prikladmo poukazuje na Uznesenie z 27. jula 2011, sp. zn. 6 M Cdo 8/2010, v odévodneni ktorého sa
uvadza:

,Ucelom citovaného zakonného ustanovenia (§ 15 ods. 1 ZVB — poznamka pripomienkovatela) je
zaistit zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych tkonov tykajucich sa domu, spolocnych ¢asti
domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva a z prdvnych tkonov tykajucich sa bytu alebo
nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ak
pohladavka nie je riadne a véas splnena tym, Ze zalozného veritela opravriuje uspokojit sa alebo
domahat sa uspokojenia pohladavky z predmetu zalozného prava. K vzniku (aj k zaniku) zalozného
prava zadkon vyZaduje zapis do katastra nehnutelnosti a to na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, pri€om navrh na zapis je opravneny podat predseda spoloéenstva
alebo sprdvca. Generdlny prokurator spravne v mimoriadnom dovolani uvddza, Ze zakonné zdlozné
pravo k bytu podla § 15 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. musi existovat v ¢ase vykonu exekucie vo



vztahu k osobe (vlastnikovi, spoluvlastnikovi bytu), ktorej sa exekucia tyka. Dovolaci sud sa
stotoZiuje s generalnym prokurdtorom aj v tom, Ze vznik tohto zdkonného zaloZzného prava nemdze
nastat pred vznikom zabezpedovanej pohladavky (nema povahu zdbezpeky do budicnosti).
Existencia zakonného zalozného prava podla citovaného zdkonného ustanovenia je teda podmienena
vznikom pohladavky uvedenej v tomto ustanoveni.”.

8. Uvedené stanovisko je i pravidelne aplikované, pripomienkovatel z posledného obdobia poukazuje
na pravoplatny rozsudok Krajského sudu v Kosiciach z 29.9.2017, vydany v konani vedenom pod
sp.zn. 85/68/2016.

9.V tejto suvislosti je tiez potrebné upriamit pozornost na poslednt vetu ustanovenia § 15 ods. 1
ZVB, ktora stanovuje: , Vznik a zanik zaloZného prava sa zapiSe do katastra nehnutelnosti.”

10. V zmysle ustanovenia § 28 ods. 2 zakona ¢. 162/1995 Z.z. (Katastralny zédkon, KZ) prava k
nehnutelnostiam uvedené v § 1 ods. 1 vznikaju, menia sa alebo zanikaju vkladom do katastra, ak
tento zakon neustanovuje inak.

11. V zmysle ustanovenia § 34 ods. 1 veta prva KZ prava k nehnutelnostiam uvedené v § 1 ods. 1,
ktoré vznikli, zmenili sa alebo zanikli zo zakona, rozhodnutim Statneho organu, priklepom licitatora
na verejnej drazbe, vydrzanim, prirastkom a spracovanim, prava k nehnutelnostiam osvedcené
notarom, ako aj prava k nehnutelnostiam vyplyvajuce z ndjomnych zmluv, zo zmliv o prevode spravy
majetku Statu alebo z inych skutocnosti svedciacich o zvereni spravy majetku obce alebo spravy
majetku vyssieho Uzemného celku sa do katastra zapisuju zaznamom, a to na zaklade verejnych listin
a inych listin.

12. Je nepochybné, Ze zalozné pravo, ktoré vznika (resp. presnejsie méze vzniknut) v zmysle
ustanovenia § 15 ZVB, je zakonnym zaloznym pravom, pravnym dévodom (pravnou skutoc¢nostou,
resp. skutocnostami), ktord je dévodom jeho vzniku nie je konstitutivhe rozhodnutie organu verejnej
spravu vykonavajucim verejni moc na uvedenom useku (v sucasnosti Okresny Urad — katastralny
odbor), ale existencia kumulativnych podmienok podmienujucich vznik takéhoto vecného prava,
pricom momentom existencie tychto kumulativnych podmienok podmienujucich vznik zaloZzného
prava toto vznika ex lege.

13. Dosledkom uvedeného je vznik vecného prava k nehnutelnosti priamo na zaklade zakona, z
uvedeného vyplyva, Ze takéto vecné pravo sa zapiSe do osobitného registra (katastra nehnutelnosti)
zaznamom (§ 15 ods. 1 ZVB v spojitosti s ustanovenim § 1 ods. 1 KZ a ustanovenim § 34 ods. 1 KZ).



14. Z ustanovenia § 34 ods. 1 KZ (prava k nehnutelnostiam uvedené v § 1 ods. 1, ktoré vznikli, zmenili
sa alebo zanikli zo zdkona...) je zrejmé, Ze zdapis prava k nehnutelnosti formou zaznamu je mozny
vyluéne len ex post, pretoZze zakon rovnako pouziva minuly ¢as (prdva ... ktoré vznikli, zmenili sa
alebo zanikli...) a zaznamom tak nemézu byt lege artis zapisané (zdkon uvedené vébec neumozriuje)
prava k nehnutelnostiam, vratane zalozného préva, ktoré by este len mali vzniknut.

15. Z hladiska materialnej publicity katastra nehnutelnosti je Gplne irelevantné, ¢i vecné pravo
(zaloZné pravo) vzniklo na zaklade rozhodnutia o povoleni vkladu alebo na zaklade zakona (odlisna je
len forma zapis prava — vklad / zdznam, nie jeho obsah).

16. Vyklad opacny by bol Uplne zjavne v rozpore s obsahom uvedenych pravnych noriem,
diskriminacny a jeho dosledkom by bolo zasadné narusenie rovnosti subjektov pravneho styku (o.i.
¢l. 12 Ustavy SR, v obgianskopravnych vztahoch konkretizovany napr. ustanovenim § 2 ods. 2 0Z).

Poradie zaloznych prav rozhodujlce pre uspokojenie v pripade spefiaZzenia zalohu a plurality
zaloznych prav.

17.V zmysle ustanovenia § 151k ods. 1 OZ ak vzniklo na zalohu viac zaloZnych prdv, na ich
uspokojenie je rozhodujlce poradie ich registracie v registri zaloZznych prav pocitané odo dna ich
najskorsej registracie alebo odo dnia ich registracie v osobitnom registri.

18. Uvedenym osobitnym registrom je kataster nehnutelnosti, ustanovenie § 151k ods. 1 OZ ako
diferenéné kritérium (vo vztahu k postaveniu prednostného / neprednostného zalozného veritela v
pripade uspokojovania zo spenaZenia zalohu) stanovuje prioritu registracie (zapisu) v prislusSnom
registri.

19. Zakotvenie uvedeného (zvySenej publicity a priznanie poradia len registrovanym zaloZznym
pravam) bolo zmyslom reformy Gpravy zalozného prava (zak. ¢. 526/2002 Z.z.), pricom podstatou
bolo zabezpeclenie pravnej istoty jednotlivym zaloznym veritefom vo vztahu k obsahu ich
zabezpecenia.

20. Z uvedeného hladiska je Uplne irelevantné, ¢i vecné pravo (zalozné pravo) vzniklo na zéklade
rozhodnutia o povoleni vkladu alebo na zaklade zakona — registrovat (ak chcem ako zalozny veritel
pozadovat uspokojenie v pripade plurality) sa musi kazdé zdlozné pravo (nehladiac na to, Ze v



pripade zalozného prava podla § 15 ZVB tuto povinnost explicitne stanovuje i zakon v ustanoveni §
15 ods. 1 ZVB).

21. Je len na zaloZnom veritelovi, ¢i si necha v pripade zdlozného prava zakonného jeho vznik
registrovat alebo nie — ak vsak registraciu nevykona (¢im o.i. porusi i zmiefiovanu povinnost v
ustanoveni § 15 ods. 1 ZVB), premietne sa to do jeho pravneho postavenia tak, Ze v pripade
spenazenia zalohu a plurality zéloZznych préava si nebude moct uplatriovat opravnenia patriace
registrovanym zaloZznym veritelom (vratane prava vyplyvajlcich z postavenia prednostného
zélozného veritela uplatriovat si pravo na Uhradu zabezpecenej pohladavky z drazobného vytazku).

22. To, ¢o povazuje navrhovatel novely zdkona za irelevantné, zapis a vymaz zaloznych prav do
katastra nehnutelnosti, je prave naopak jednou z urcujucich zésad tykajucich sa tohto typu vecnych
prav, bez uvedeného mechanizmu by nemohla byt zabezpeéena funkénost verejného registra —
katastra nehnutelnosti na zaklade principu materialnej publicity (bez ktorej by sa nedalo hovorit o
pravnej istote) a prave na tato skutoc¢nost (zapis / vymaz) je naviazany i mechanizmus uspokojovania
v pripade plurality zdloZnych prav tykajucich sa jedného zélohu (§ 151k ods. 1 0Z).

23. Je potrebné Uplne odmietnut tvrdenia o akejkolvek priorite pohladavok vlastnikov bytov pred
pohladdvkami inymi, za situacie, ked neexistuje zakonna Uprava, v ktorej by bol akcentovany
legitimny pravny dévod podmieniujlci existenciu takéhoto pravneho usporiadania.

Rovnost subjektov sikromného prava a Ustavne chranené prava.

24. Takyto (v podstate ni¢im relevantnym neodévodneny) vyklad ¢i aj legislativha zmena — podla
ktorych by malo mat zakonné zalozné pravo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov prioritné ¢i
vyhodnejSie postavenie — by boli v zasadnom rozpore s ustanovenim ¢l. 20 veta prva a veta druha
Ustavy SR, podla ktorého:

,Kazdy ma pravo vlastnit majetok. Vlastnicke pravo vsetkych vlastnikov ma rovnaky zdkonny obsah a
ochranu.”,

takyto vyklad (Ci legislativna zmena) by poskytoval (porusujuc zakladnu poziadavku i zakladné pravo
rovnosti a nediskrimindcie) ind, ni¢im nezdévodnenu a absolutne zvyhodnend ochranu majetkovym
pravam (vlastnickemu pravu) viastnikov bytov, resp. Spolocenstvu vlastnikov bytov a zaroven
neposkytol rovnocennd ochranu majetkovym pravam (majetku, resp. vlastnickemu pravu) subjektom



ostatnym.

Uvedeny vyklad by pIne popieral vykladové pravidlo zakotvené v €&l. 152 ods. 4 Ustavy (podla ktorého
vyklad a uplatfiovanie Ustavnych zakonov, zakonov a ostatnych vSeobecne zavaznych pravnych
predpisov musi byt v stlade s touto Ustavou).

Nie je zrejmé, preco by pohladavka vlastnikov inych bytov v bytovom dome mala mat ind, Specificku
ochranu vo vztahu k pohladavkam inych subjektov — osobitne za situacie, kedy je ich pravna istota
vyrazne zvysend prave existenciou zdkonného zaloZzného prava (a je len na nich, ako opravnenia z
neho vyplyvajlice vyuZziju).

25. Uvedené pravne zvyhodnenie by bolo v podstate unikatne, bez akéhokolvek racionalneho i
hodnotového zdovodnenia nemajlce obdobu.

Je potrebné poukazat na to, Ze v Uplne obdobnom pripade inych podielovych spoluvlastnikov
(spoluvlastnikov inej nehnutelnosti ako bytového domu) je tiez casto krat jeden podielovy
spoluvlastnik povinny plnit vo vztahu k dodavatelovi plneni i za ostatnych podielovych
spoluvlastnikov, nad rozsah svojho podielu a i ked' ma narok voci ostatnym podielovym
spoluvlastnikom na dhradu toho, ¢o nad mieru svojho podielu plnil, nie je tento narok (pohladavka)
resp. jeho splnenie zabezpecené Ziadnym zadloznym pravom.

26. Vo vztahu k uvedenému — zohladniac uvedené argumenty — tiez vyvstava otazka suladnosti
pravnej normy v ustanoveni § 15 ZVB s Ustavou SR, resp. Dohovorom.

Vyvoj pravnej Upravy.

27. Je tiez potrebné poukazat na vyvoj pravnej Upravy, ktory Uplne vyvracia akékolvek tvrdenia o
udajnej nejakej priorite pohladdvok vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v minulosti:

§ 15 ods. 3 ZVB v zneni do 10.10.1999:

,»(3) Pohladavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vzniknuté z neplnenia povinnosti
uvedenych v § 10 ods. 1 a § 11 ods. 2 sa pri rozvrhovom pojednavani uspokoja z podstaty podla



osobitného predpisu po uspokojeni pohladavok dani a poplatkov pred ostatnymi pohfadavkami.”

§ 15 ods. 3 ZVB v zneni od 11.10.1999 do 30.6.2007:

(3) Pohladavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vzniknuté z neplnenia povinnosti uvedenych
v § 10 ods. 1a § 11 ods. 2 sa pri rozvrhovom pojedndvani uspokoja z podstaty podla osobitného
predpisu.

§ 15 ods. 3 ZVB od 1.7.2007: zruseny

28. Novelou zakona o vlastnictve bytov (ZVB), zdkonom ¢. 252/1999, tak bolo v ¢l. lll zakotvené:

,Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 151/1995 Z.z. a zakona ¢. 158/1998
Z.z. sa meni takto:

V § 15 ods. 3 sa vypustaju slova "po uspokojeni pohladavok dani a poplatkov pred ostatnymi
pohladavkami".

29. Od ucinnosti zdkona €. 25/1999 Z.z. tak stratili pohladavky zabezpecované zaloznym pravom v
zmysle § 15 ZVB akékolvek prednostné, i prioritné postavenie (ktoré i do tej doby mali len vo vztahu
k rozvrhu v ramci nateného vykonu rozhodnutia), rovnako je z uvedeného zrejmé, ze ak tu ma
existovat vo vztahu k Specifickym typom pohladévok ich priorita vo vztahu k ich prednostnému
uspokojeniu, musi na to existovat explicitnd pravna Uprava.

Jedina pohladdavka alebo niekolko pohladavok.

30. Tvrdenie — s ktorym sa mozno niekde stretnut a podla ktorého sa tvrdi — Ze ,,zo zakona expressis
verbis nevyplyva, kedy tieto (zabezpecované pohladavky — poznamka pripomienkovatela)
pohladavky vznikaju, Ze zo zakona vyplyva jedine periodicita plneni (mesacne, resp. mesacne
vopred), Ze zo zakona nevyplyva ani to, Ze by jednotlivé mesacné Uhrady predstavovali samostatné
pohladavky, Ze zo zakona vyplyva jedine to, Ze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru je povinny
vodi spolocenstvu, resp. voci ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov plnit pravidelne,



opakovane, mesacne, ze zo zakona mozno len implicitne vyvodit, Zze pohladavka (pohladavky) vznika
(vznikaju) v podstate spolu s nadobudnutim bytu alebo nebytového priestoru.” resp., Ze obsahom
zavazkového vztahu medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov je (okrem iného) pohladavka na
platenie preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ktord predstavuje pravo na opakujlce sa
plnenia (davky) mesaéne vopred / pohladavka na platenia Uhrad za sluzby spojené s uzivanim bytu,
ktora predstavuje pravo na opakujice sa mesacné plnenia (davky)... a nejde o samostatné
pohladavky, pretoze zavéazkovy pravny vztah, obsahom ktorého su uvedené plnenia, je stale jeden a
ten isty a rovnako aj pravny dévod”,

neda sa takéto tvrdenie oznadit inak ako tvrdenie v celom rozsahu nespravne, absolutne neddévodné
a bez redlneho vecného odovodnenia.

31. Ak niekto uvadza, Ze ,,zo zdkona mozno len implicitne vyvodit, Ze pohladavky (pohladavky) vznika
(vznikaju) v podstate spolu s nadobudnutim bytu alebo nebytového priestoru.”, nie je zrejmé preco
pouziva mnozné Cislo (plural), ak tvrdi, Ze pohladavka je len jedna, t.j. tvrdi, Ze sa jedna o jednu a tu
istd, existujucu pohladavku (t.j. malo by sa jednat o pohladavku v zmysle ustanovenia § 151c ods. 1
0z).

32. Pohladavka nemdze byt suicasna aj budica (§ 151c ods. 1 OZ / § 151c ods. 2 0Z), ak sa jednd o
pohladavku, ktora vznikla, tdito mdze mat maximalne budicu splatnost.

33. Ak sa ma jednat o pohladavku jednu, pohladavku uz existujicu, nie je zrejmé, z coho uvedené
tvrdenie vychddza, ak je zdkonom stanovené, Ze:

- Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome st povinni v silade so zmluvou o spolocenstve
alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesaéne vopred do fondu prevadzky,
udrzby a oprav, a to od prvého dria mesiaca nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti (§ 10 ods. 1 veta prva ZVB),

- Pri uréeni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav su vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome povinni zohladnit mieru vyuZivania spolo¢nych ¢asti domu a spoloénych zariadeni
domu vlastnikmi nebytovych priestorov a gardzi v dome (§ 10 ods. 1 veta posledna ZVB),

- Uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni mesa¢ne vopred
uhradzat na Géet domu v banke. Pri rozi¢tovani Uhrad za plnenia sa zohladfuje miera vyuzivania
spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov v



dome (§ 10 ods. 6 ZVB),

- Spolocenstvo je povinné najneskér do 31. maja nasledujiceho roka predlozZit vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajici rok tykajucej sa domu,
najma o financnom hospodareni domu, o stave spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu,
ako aj o inych vyznamnych skutocnostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zaroven je povinné
vykonat vyuctovanie poutzitia fondu prevadzky, Gdrzby a oprav, Uhrad za plnenia rozictované na
jednotlivé byty a nebytové priestory vdome (§ 7b ods. 3 veta prva a druha ZVB),

- ZaloZznym pravom mozno zabezpedit pefiaznd pohladavku, ako aj nepenazni pohladavku, ktorej
hodnota je urcita alebo kedykolvek pocas trvania zalozného prava urcitefna (§ 151c ods. 1 0Z).

34. Ak je teda pohladavka jedna, a to uz existujuca, z akého dévodu zakon stanovuje, Ze sa platia
preddavky (t.j. plnenia na buduicu pohladavku) na tuto Gdajnu pohladavku a neuhradza sa priamo
pohladavka, resp. jej ¢ast vo forme Ciastoéného / Ciastkového plnenia (typicky splatok)?

35. Ak je pohladavka jedna, a to uZ existujlca, nie je zrejmé, z akého dévodu sa vykonavaju uhrady za
plnenia mesacne vopred, ¢o v spojitosti s povinnostou ex post vyuctovania (do 31.5. roku
nasledujuceho po roku, v ktorom boli preddavky platené / plnenia dodané) jednoznaéne od6vodriuje
zaver, Ze sa tiez jedna len o Uhrady preddavkového charakteru na budicu pohladavku.

36. Zakon jednoznacne stanovuje, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni
uhréadzat finanéné prostriedky do fondu prevadzky, ddrzby a oprav a Uhrady za plnenia (§ 7b ods. 5
ZVB) — povinnost vlastnika bytu je teda uhradit Ghrady za plnenia, nie budtce plnenia.

37. Ak je pohladavka veritela opravnenim veritela pozadovat od dlznika urcité plnenie a zakon
stanovuje, Ze sa jedna o Uhradu za plnenia (t.j. jedna sa o povinnost naslednu a zaroven
synalagmatickd, naviazanu na splnenie povinnosti druhej strany — doddvatela plnenia) ako méze
takato povinnost dlznika (a z nej vyplyvajlce opravnenie veritela, jeho pohladavka, vzniknat
okamihom nadobudnutia bytu?

Alebo inymi slovami — ak vlastnik nadobudol byt napr. v r. 1995, podla tejto logiky by v uvedenom
roku mala vzniknut pohladavka (samozrejme v tej dobe neznameho buduiceho veritela, napr.
dodavajuceho vodu v r. 2019), v neznamej vyske (o vylu€uje — vo vztahu k pohladavke — splnenie



poziadavky urcitosti a priamo vylucuje i narokovatelnost jej splnenia, kedze nie je kvantitativne
zrejmé, ¢o ma byt plnené) za dodavku napr. vody, ¢i elektrickej energie v r. 2019.

38. Pokracujuc v dosledkoch uvedeného — ak ma byt podla ustanovenia § 151c ods. 1 OZ —
upravujuceho zabezpecenie existujlucej pohladavky — stanovené, Ze hodnota takto zabezpecovanej
pohladavky je urcita alebo kedykolvek pocas trvania zdlozného prava uréitelna, musi byt v roku
nadobudnutia bytu (1995) zrejmé, aka je hodnota pohladavky za plnenia dodané v r. 2019 (ak
zastancovia opacného nazoru tvrdia, Ze pohladavka existuje — z ¢oho explicitne vyplyva, Ze je znama
jej vyska — a meni sa len jej splatnost).

39. Aky zmysel by v takomto pripade mali ustanovenia upravujuce povinnost vykonat skuto¢né
vyUctovanie za dodané plnenia do 31.5. roku nasledujiceho po tom, ako boli tieto dodané?

40. Uvedené bez akychkolvek pochybnosti preukazuje nespravnost tvrdeni od pociatku (rozdelenia
bytového domu na byty a nebytové priestory, resp. existencia bytového domu) existujlcej jednej
pohladavky.

41. Ak niekto tvrdi, Ze sa jedna o jednu pohladdvku na platenie preddavkov do fondu prevadzky,
udrzby a oprav, ktora predstavuje pravo na opakujlce sa plnenia (davky) mesacne vopred /
pohladavka na platenia Uhrad za sluzby spojené s uZivanim bytu, ktora predstavuje pravo na
opakujuce sa mesacné plnenia (davky),

uvedené tvrdenia su vzajomne protichodné — ak sa jednd o opakujuce sa plnenia, jedna sa o
pravidelné, samostatné povinnosti, z ktorych kazdda ma povahu samostatnej pohfadavky (a po
splatnosti i Zalovatelného naroku), nejedna sa o Uhradu Casti existujlucej pohladavky.

42. Ak by mala byt pohladavka jedna — a malo by sa tak plnit na jedno plnenie — muselo by sa jednat
o plnenie Ciastkové, t.j. plnenie v spldtkach, plnenie kde jedno plnenie je rozdelené na jednotlivé
Casti s rozdielnou splatnostou.

Rozdiel medzi ,splatkami“ a ,,opakujucim sa plnenim*, je zrejmy - narok na opakujuce sa plnenie
vznika v pravidelnych ¢asovych intervaloch, avsak splatka je len jedna z viacerych casti, na ktoré je
(bolo) jedno plnenie rozdelené.



Nemozno si zamieriat obsahovo Uplne odlisné pojmy , pohladavka” a ,,zavazkovy pravny vztah”.
Uelovost a pravna nespravnost tohto odévodnenia je zrejmd bez akejkolvek podrobnejsej
argumentacie.

43. DoleZité je, ze zabezpefovanou pohladavkou / tkonom je len pohladéavka z vyiétovania -
preddavky su len predbezné plnenia na buducu pohladavku !

AZ pohladavka, ktora vznikne na zaklade vyuctovania, je pohladdvkou (prislusné polozky, ktoré
predpoklada zakon, nie vsetky), ktora moze byt zabezpedena zakonnym zaloznym pravom, pretoze az
na zaklade vyuctovania je mozné urcit, aké plnenia boli i¢astnikovi pravneho vztahu poskytnuté a
akd sumu po odratani zalohovych platieb je povinny uhradit.

Spolocenstvo (resp. spravca) je povinné najneskér do 31. maja nasledujiceho roka predlozit
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok
tykajucej sa domu, najma o finanénom hospodareni domu, o stave spolo¢nych ¢asti domu a
spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skutoénostiach, ktoré suvisia so spravou
domu. Zaroven je povinné vykonat vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, adrzby a oprav, Uhrad za
plnenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome (§ 7b ods. 3 veta prva a druha
ZVB).

Az na zaklade vyuctovania je mozné urcit vysku skutoéne dodanych plneni a na zaklade tychto plneni
vysku zavazku vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, ktoru je povinny zaplatit.

Dopady navrhovanej novely zdkona.

Zakonné zalozné prava vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ak maju pretrvat z hladiska pravnej
Upravy, je potrebné upravit spdsobom, ktory bude reSpektovat a vyvaZovat Ustavnopravne kritéria a
rieSit cely sumar dotknutych vztahov, tak hmotnopravneho ako aj procesnopravneho charakteru.

2. Predmetna novela spdsobi rozpor s regulativnymi poZiadavkami vnutrostatnymi a eurdpskymi a



navrhujeme ju v celom rozsahu neprijat.

Chyba tu analyza dopadov a rieSeni plnenia ukazovatelov financného trhu a reportovania klficovych
ukazovatelov finan¢ného trhu do NBS a do ECB.

Ak zdkonné zaloZné pravo bude — ak by presla navrhovana novela zdkona — zo zdkona prednostnym
zédloznym pravom, ktoré bude kryt aj budtcu pohladavku ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov/spolo¢enstva vodi vlastnikovi bytu na zaplatenie platieb do fondu, spdsobi to, Zze banka nebude
schopna objektivne a spolahlivo stanovit hodnotu zabezpedenia pouzitelnu pre uspokojenie pohladavky z
averu.

V stéasnosti banka vnima zdkonné zélozné pravo ako prednostné zalozné pravo, ktoré redlne moze znizit
hodnotu zabezpecenia len v pripade, ak v ¢ase zriadenia zmluvného zaloZného prava banky redlne existuje
pohladavka kryta zakonnym zaloznym pravom, a to pohladavka z riadne vykonaného vyuctovania, ktoré je
podla zdkona povinnost vykonat vidy k 31.5.

Hodnota kolateralu sa stanovuje tak, Ze hodnota pohladavky voci ostatnym vlastnikom sa odrata.

Avsak v pripade, ak bude generdlne stanovené, Ze zakonné zalozné pravo ma prednostné poradie (vzdy), a
to vratane buducich pohladavok, ktoré mozu vznikndt voéi ostatnym vlastnikom aj v budicnosti, znamena
to, Ze banka nebude vediet redlne urcit hodnotu kolateralu, ktora bude pouZitelna v pripade realizacie
zalozného prava. Preto na uspokojenie pohladavky z Uveru uz hodnota nehnutelnosti v ¢ase realizacie
zélozného prava nemusi vbbec postacovat (pricom existuju aj pripady, v ktorych pohladavka kryta
zakonnym zaloznym pravom moze v Case aj rast). Banku teda takato pravna Uprava dostava do Uplne
neistej pravnej pozicie.

Uvedené spOsobi, Zze banka v pripade zalozného prava na byty nebude schopna naplnit povinnosti, ktoré jej
pre urcovanie a sledovanie hodnoty kolateralov urcuju vseobecne zavazné pravne predpisy.

A. Banka nesplni podmienky uréené podla nariadenia ¢. 575/2013 o prudencialnych poziadavkach na
Uverové institlcie a investi¢né spolo¢nosti (dalej ,,CRR”), na zaklade ktorého:

- Podla ¢l. 199 ods. 2 CRR institicie mozu pouzit ako pripustny kolateral nehnutelny majetok urceny na
byvanie, ak st splnené tieto dve podmienky



a) Hodnota nehnutelnosti vyznamne nezavisi od kreditnej kvality dlznika

b) Riziko dlznika vyznamne nezavisi od vykonnosti zaloZzenej nehnutelnosti.

V danom pripade bude totiz redlna hodnota kolateralu, ktora je pouZitelna pre banku vyrazne zavisiet od
kreditnej kvality dlZznika a od jeho schopnosti platit si zavazky kryté prednostnym zaloznym pravom. Preto
zostava otazne, Ci bude takyto kolaterdl vobec pre banku pouZitelny ako kolateral zniZujuci hodnotu
kreditného rizika banky.

- Podla ¢l. 208 je nehnutelny majetok ako pripustny kolateral iba ak:
a) Je zdloiné pravo vymozitelné

b)  Banka monitoruje hodnotu zabezpecenia.

V danom pripade, ak nie je hodnota pohladavky kryta zdkonnym zaloZznym pravom dopredu znama, banka
redlne nevie aku vysku prednostnej pohladavky do hodnoty kolateralu zapoditat. Resp. ak by hodnota tejto
pohladavky od posledného ocernovania kolateralu vyrazne vzrastla, nebude redlne zalozné pravo
vymozitelné, pretoze hodnota kolateralu bude nedostatocna.

B. Banka nesplni podmienky urcené podla zakona ¢. 90/2016 Z.z. o Uveroch na byvanie a stvisiaceho
opatrenia NBS ¢. 10/2016.

Podla ust. § 9 zakona:

(1) Veritel je povinny na ucely poskytnutia Uveru na byvanie, ktory je zabezpeceny zdloznym pravom k
nehnutelnosti, urcit, dodrziavat a pravidelne prehodnocovat limit pre ukazovatel zabezpecenia Uveru na
byvanie.

(2) Ukazovatel zabezpecenia Uveru na byvanie je podiel vySky Uveru na byvanie k hodnote nehnutelnosti,
ktorou je zaloZeny tento Uver na byvanie.

Opatrenim NBS sa ustanovuju podrobnosti o postdeni schopnosti spotrebitela splacat Uver na byvanie ako
Limity pre ukazovatel zabezpecenia Gveru na byvanie, na zaklade ktorého banka musi dodrzat stanoveny
pomer vysky zadlZenia spotrebitela suvisiaceho s Uverom na byvanie k hodnote zabezpecenia Uveru na
byvanie (tzv. LTV), pricom tento pomer neméze prekrocit hodnotu 0,9, resp. 0,8.



Ak banka vzhladom na neodhadnutelnd hodnotu pohladavku krytd prednostnym zdloZznym pravom nebude
vediet stanovit hodnotu kolateralu, nebude mozné uréit ani hodnotu LTV a teda dodrzat opatrenim
pozadovany pomer.

Prijatie navrhu zakona v predloZzenom zneni spdsobi, Ze banky nebudud schopné plnit zakonné a iné
regulacné poziadavky, ktoré im stanovuju Ucinné pravne predpisy.

Prijatim navrhu zdkona d6jde k deformacii financného trhu a nesplneniu zakladnych predpokladov
kladenych na Slovensku republiku aj z hladiska vytvorenia a udrZania funkéného jednotného vnutorného
trhu, v ktorom su garantované primerané a obdobné pravidla pre uplatiiovanie prav jednotlivych subjektov
v rdmci ¢lenskych $tatov EU.

3. Zaroven si dovolujeme navrhnut ako riesenie tejto komplexnej legislativne nejasnej problematiky,
riadnu diskusiu vSetkych zainteresovanych institucii a subjektov, napr. aj o nizSie uvedenom navrhu, v
dostato¢nom case.

Navrhovany model pre rieSenie stretu zdkonného zaloZzného prava vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov s inymi zaloZznymi pravami:

a) zdkonné zalozné pravo vlastnikov by zabezpecovalo iba pohladdvku, ktora je vycislend vo
vyuctovani, ktoré je potrebné vykonat vidy k 31.5. nasledujiceho kalendarneho roka,

b) vyska tejto pohladavky by sa povinne zverejriovala na verejnom portali, napr. na stranke
Ministerstva dopravy a vystavby SR,

c) zverejnenie by sa vykonalo bezprostredne po vykonani vyuctovania,

d) zverejiioval by sa datum a Cas zverejnenia, identifikacny udaj bytu (LV, k.G. a ¢islo bytu) a
pohladavka (nie preplatky) a je mozné uvaZzovat aj o urlitej materialnej hranici, pod ktoru by sa
zverejnenie zverejnit pohladavka nemusela, napr. 250,- EUR,



e) v pripade vzniku iného zaloZného prava, toto iné zadloZné pravo by bolo v poradi za zdkonnym
zaloznym pravom vlastnikov ohfadom pohladavky zverejnenej pred vznikom tohto iného zaloZzného
prava; zakonné zalozné pravo vlastnikov ohladom pohladavky zverejnenej po vzniku iného zaloZzného
prava by malo poradie az za tymto inym zaloZznym pravom,

f) v prechodnych ustanoveniach by sa vyriesSil aktudlny stav ohladom zapisanych zakonnych zaloZznych
prav vlastnikov.

Uvedeny model by zabezpecil:

- jednotné a vsestranne akceptované pravidl3,

- zjednotenie a upokojenie realitného a financného trhu,

- pravnu istotu a rovnost,

- transparentnost ohladom pohladavok z vyuétovani plneni na bytovych domoch,

- zlepsenu platobnu disciplinu vlastnikov.



