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On the conduct of an enforcement of a lien. Life may model certain situations that the
legal norm does not foresee and does not precisely address. Therefore, it is necessary to
address the legal issue raised by the basic methods of interpretation so that the provisions
relating to the execution lien do not become mere letters on the pages of the execution title
but can also be correctly applied. In the present paper, the authors interpret the relevant
provisions of the Enforcement Code as well as the Civil Code, in correlation with answering
the preliminary questions determining the conclusions of the primary judgment. The
authors seek an answer to the question whether an enforcement officer is entitled to
conduct a enforcement by sale of real estate, provided that the contractual mortgagee on
the immovable property is not the same person as the beneficiary in the foreclosure. They
analyze and interpret the question by means of basic methods of interpretation and consider
the possibility of using analogy. In this context, they also consider the impact of the
amendments to the Execution Code on the issue under examination.
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Uvod

Hl'adanie odpovede na otazku, ¢i je stidny exekutor opravneny viest’ (vykonavat)
exekuciu predajom nehnutel'nosti zapisanej v katastri nehnutelnosti za stavu, ked”:

- na nehnutel'nosti viazne zmluvné zalozné pravo zalozného veritel’a,

- tento zmluvny zalozny veritel’ je osobou odliSnou od osoby opravneného v exe-

kucii,

- tento zmluvny zalozny veritel’ nedal sthlas s exekutciou predajom nehnutel'nosti,

- opravneny v exekucii nie je zmluvnym zaloznym veritelom, a

- sudny exekutor zriadil exekuéné zalozné pravo k rovnakej nehnutel'nosti,
predstavuje v momentalnom pravnom poriadku priam lastenie rébusu.

V pravnom poriadku v Slovenskej republike sa dilema vedenia exektcie na zaloh
dotyka len nehnutel'nosti zapisanych v katastri nehnutel'nosti, pretoze podla stavu de
lege lata je mozné zriadit’ exekucné zalozné pravo len na nehnutelnosti zapisané v ka-
tastri nehnutelnosti.

Pokial’ sa preto v d’alSom venujeme problematike exeku¢ného zalozného prava, zu-
zujeme nas vyklad vylucne na situdcie, ked’ je zalohom nehnutelnost’, ktora je zapisana
v katastri nehnutelnosti. Nehnutel'nosti nezapisané v katastri nehnutel'nosti alebo hnu-
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tel'né veci su vynaté z daného rezimu, a rieSenie tychto otazok by mohlo byt predmetom
samostatného prispevku.

Ciel'om predkladaného prispevku je analyza aspektov exeku¢ného zalozného prava
viaznuceho na nehnutel'nosti zapisanej v katastri nehnutel'nosti, ako aj parcialnych ota-
zok uzko suvisiacich.

Sedes materiae alebo vymedzenie kI'iéovych otazok

Zodpovedanie nastolenej otdzky predstavuje vyhodnotenie interpretacie ustanovenia
§ 61q ods. 2 zakona ¢. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekucnej ¢innosti v zne-
ni neskorsich predpisov (d’alej aj EP), ako aj § 151h ods. 6 zdkona ¢. 40/1964 Zb. Ob-
¢iansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov (d’alej aj OZ) a § 167 ods. 2 EP.

Pre zodpovedanie formulovanych otazok je potrebné primarne vyriesit’ niekol’ko par-
cidlnych otazok, logicky determinujucich zaver usudku. Formulujeme teda samostatné
premisy, z ktorych mozno logickou abdukciou vyvodit’ zaver, ktory v sebe inherentne
zahfna odpovede na ticto otazky.

Premisy postulujeme (largo sensu) ako odpovede na nasledujuce hypotézy:

P1: Exeku¢né zalozné pravo je mozné zriadit’ bez stihlasu zalozného veritel’a (zmluv-
ného, zadkonného, exekuéného).

P2: Zriadenim exekucného zalozného prava ziskava opravneny postavenie zalozného
veritel'a v zmysle § 61q ods. 2 EP, pricom z hl'adiska titulu, na ktorého zaklade bolo za-
lozné pravo zriadené, plati princip rovnosti zaloznych prav.

P3: Vykon exekuéného zalozného prava predajom zalohu na drazbe (predaj nehnu-
tel'nosti) nie je podmieneny suhlasom prednostného zalozného veritel'a (veritel'ov).

P4: V pripade moznosti vykonu exeku¢ného zalozného prava predajom zalohu (exe-
kucia predajom nehnutel'nosti) nedochadza k ohrozeniu pravneho postavenia prednost-
ného zalozného veritel'a (veritel'ov).

P1: moZnost zriadenia exekucéného zaloiného prava bez suhlasu zdloZného veritel’a

Institat zdlozného prava upravuje primarne OZ. V sulade s platnou pravnom upravou
diferencujeme medzi zriadenim zalozného prava (§ 151b OZ), a vznikom zalozného
prava (§ 151e OZ). Titulom na zriadenie zalozného prava mozu byt

a) zalozna zmluva (zmluvné zalozné pravo),

b) dohoda dedi¢ov (mimozmluvné zalozné pravo),

¢) rozhodnutie sudu alebo spravneho organu (ak to vyplyva z osobitného predpisu)

(exekucné zalozné pravo),

d) zakon (mimozmluvné zalozné pravo).

Odborna literatura' poukazuje na to, ze exekuéné zalozné pravo nespada ani pod je-
den z pravnych dovodov na zriadenie zalozného prava, ked’ze striktne gramaticky exe-

' TOMASOVIC, M. In STEVCEK, M. et al. Obciansky zikonnik I. § 1 — 450. Komentdr. 2. vyd. Praha :
C. H. Beck, 2019, s. 1262.
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kuéné zalozné pravo sa nezriad’uje na zaklade rozhodnutia sudu a ani spravneho organu,
ale na zaklade procesného ukonu sudneho exekutora [vydanim exekuc¢ného prikazu pod-
la § 168 ods. 1 pism. b) EP]. Domnievame sa vSak, ze exeku¢né zalozné pravo mozno
jednoznaéne subsumovat’ pod kategériu ad c), a v tomto pripade mozno pojem ,,rozhod-
nutie” vykladat’ v $irSom zmysle, t. j. pod tento pojem mozno subsumovat’ aj procesny
ukon sudneho exekutora, ktorym sa zriad’'uje exeku¢né zalozné pravo na nehnutelnosti.

Primarnou tlohou zalozného prava je zabezpecovacia funkcia, z ktorej vyplyva cha-
rakter akcesority a subsidiarity. Exekuéné zalozné pravo sa spaja vylu¢ne a len s exekuc-
nym konanim, ked’Ze je mozné ho zriadit’ len v riadne zacatom exekuc¢nom konani. Jeho
trvanie je podmienené a ohranicené existenciou exeku¢ného konania. V pripade skonce-
nia exekucie niektorym zo zakonnych spdsobov, exekuc¢né zalozné pravo zanika.” Exe-
kuéné zalozné pravo nemozno povazovat za samostatny sposob vykonania exekucie
v zmysle § 63 ods. 1 EP. Sluzi primarne na zabezpecenie pohl'adavky.

Pre zodpovedanie polozenej otazky je kl'icova analyza ustanovenia § 61q ods. 2 EP
(predtym § 61a ods. 2 EP), a nasledne ustanovenia § 167 ods. 2 EP, ako aj posudenie
rozhodujuceho casového momentu na zriadenie exeku¢ného zalozného prava. Dévodom
je skutocnost’, ze s i€¢innostou od 1. 4. 2023 prislo v désledku novely EP vykonanej za-
konom ¢. 48/2023 Z. z. k doplneniu § 167 ods. 2 EP tak, ze veta za bodkociarkou znie
WSuhlas zalozného veritela so zriadenim exekucného zalozného prava nie je potrebny.*
Vyznam predmetného ustanovenia je relevantny v dvoch rovinach:

prvou je zodpovedanie otazky,

a) Ci sa suhlas zalozného veritel'a (zmluvného, zakonného) vyzadoval aj pred prijatim
novely vykonanej zakonom ¢. 48/2023 Z. z., a to v kontexte interpretacie § 61q ods. 2 EP
(predtym § 61a ods. 2 EP) alebo nie;

a druhou

b) ¢i z ¢asového hl'adiska mozno § 167 ods. 2 EP v zneni t¢innom od 1. 4. 2023 po-
uzit’ aj na exekuéné zalozné prava, zriadené pred nadobudnutim jej ucinnosti.

Z hladiska podmienenia zriadenia exekucného zalozného prava predchadzajucich
suhlasom zéalozného veritel'a (zmluvného, zakonného, exekuéného) budeme rozlisovat
dve alternativy:

1. K zriadeniu exekuc¢ného zalozného prava doslo pred nadobudnutim G¢innosti no-
vely EP vykonanej zakonom ¢. 48/2023 Z .z.

2. K zriadeniu exekuc¢ného zalozného préva doslo po nadobudnuti u¢innosti novely
EP vykonanej zdkonom ¢. 48/2023 Z. z.

1. K zriadeniu exekucného zalozného prava doslo pred nadobudnutim ucinnosti no-
vely EP vykonanej zdkonom ¢. 48/2023 Z. z.

2 K tomu porovnaj rozhodnutie Najvyssiecho sudu SR, sp. zn. 50bdo/22/2012, s ktorym v salade: ,, Zriadené
exekucné zalozné pravo na majetok patriaci do konkurzu nevytvara veritelovi v konkurznom konani postavenie
zabezpeceného (oddeleného) veritela. Vyhldsenim konkurzu sazo zakona &. 7/2005 Z. z. o konkurze a restrukturalizacii
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni zmien a doplnkov exekucné konanie zastavuje a tym sa zrusuje
exekucné zalozné pravo zriadené podla ust. § 167 ods. | zakona ¢. 233/1995 Z. z. o sudnych exekiitoroch a exekucnej
¢innosti (Exekucny poriadok) a o zmene a doplneni dalsich zdkonov v zneni zmien a doplnkov.
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Podl'a § 61q ods. 2 EP exektciu na zaloh mozno viest’ iba vtedy, ak opravnenym je
zalozny veritel alebo ak zalozny veritel’ s exektciou sthlasi.

Podl'a § 61a ods. 2 EP zneni t¢innom do 31.3.2023 exekuéné konanie na zaloh moz-
no viest’ iba vtedy, ak opravnenym je zalozny veritel’ alebo ak zalozny veritel’ s exeku-
ciou suhlasi.

Podl'a § 151h ods. 6 OZ mozno viest’ konanie o vykon rozhodnutia alebo exekucné
konanie na zaloh iba vtedy, ak opravnenym je zalozny veritel’ alebo ak zalozny veritel
s vykonom rozhodnutia alebo s exekuciou stihlasi.

Primérnym zmyslom citovanych ustanoveni bolo vyslovne upravit’ procesny postup
sudneho exekutora, konkrétne za akych podmienok je mozné viest’ exekiiciu na zaloh
(nehnutelnost’ skor zat'azenu inym zaloznym pravom). K uvedenej otazke bolo publiko-
vanych viacero odbornych ¢lankov, kde sa skloniovala podmienka potreby suhlasu so
zriadenim exeku¢ného zalozného prava predchadzajucim (skor$im) zaloznym verite-
lom.

Molnar® sa vyslovil za taky vyklad ustanovenia § 61a ods. 2 EP (teraz § 61q ods. 2 EP),
ako aj § 151h ods. 6 OZ, ked’ sa takyto suhlas nevyzaduje, a — naopak — Dem¢ak* akcen-
toval potrebu udelenia sthlasu so zriadenim exekuc¢ného zalozného prava. Predmetné
diskusie boli determinované aj rozdielnou judikatirou, ked’ zasadnymi boli tri rozhodnu-
tia.

Ustavny stid SR (dalej aj US SR) vo veci, sp. zn. III. US 20/08, uviedol, Ze ,,ak zd-
lozny veritel nikdy neudelil sithlas na predaj nehnutelnosti (zalohu) v exekucnom konant,
exekutor nemohol ani zriadit exekucné zdlozné pravo na zaloh. Ak tak exekutor urobil,
porusil zasadnym spésobom procesny predpis — Exekucny poriadok, ale aj hmotnoprav-
ny predpis — Obciansky zdkonnik, co pri svojom rozhodovani mal okresny sud vziat do
uvahy. Takyto postup je nielen v rozpore s uvedenymi pravnymi predpismi, ale ide aj
o nepripustné obchadzanie zakona, v rozpore so zasadou vyjadrenou v ¢l. 2 ods. 2 usta-
vy, podla ktorej Statne organy mozu konat iba na zdklade ustavy, v jej medziach a v roz-
sahu a sposobom, ktory ustanovi zakon... "

V sulade s citovanym § 61q od. 2 EP (predtym § 61a ods. 2 EP) exekuciu na zaloh
mozno viest’ iba vtedy, ak opravnenym je zalozny veritel’ alebo ak zalozny veritel s exe-
kuciou stihlasi. Exekuciu na zaloh, t. j. na nehnutelnost’, na ktorej je uz zriadené zalozné
pravo, mozno viest’ len so sthlasom prednostnych zaloznych veritel'ov, ¢i ak je opravne-
ny sam zaloznym veritel'om.

K ¢&iastogne odlisnym zaverom dospel US SR v rozhodnuti, sp. zn. I. US 324/2010.
V uvedenom rozhodnuti Ustavny sud SR vyslovil, Ze: ,,Vyklad dotknutych ustanoveni
Obcianskeho zdakonnika a Exekucného poriadku, ktory okresny sud aplikoval pri posude-
ni uvedeného skutkového stavu, podla ktorého prednostny zalozny veritel’ nemoze byt
neobmedzene zvyhodneny pri rozhodovani o predmete zalohu aj v neprospech 11 zostd-

3 MOLNAR, P. Ad Exekucia predajom nehnutelnosti bez stthlasu zalozného veritel'a. In Bulletin Slovenskej
advokacie. 2011, ¢.7 -8, .6 —10.

4+ DEMCAK, S. Exekucia zaloZenej nehnutelnosti bez stuhlasu zalozného veritela. In Bulletin Slovenskej
advokacie. 2011, €. 6, 2011, s. 11— 17.
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vajucich zaloznych veritelov, nemozno povazovat za ustavne nekonformny. Tento zaver
Jje taktiez v sulade s judikaturou ustavného sudu, v ramci ktorej uz ustavny sud vyslovil,
ze zalozny veritel’ ako prednostny zalozny veritel mda mat najsilnejsie postavenie pri
uspokojovani svojich pohladavok zo zalohu a toto pravo by nemalo byt obmedzované
ani zaloznymi veritelmi so zaloznymi pravami, ktoré vzniknii neskor. Tento legitimny ciel
ale na druhej strane neznemozinuje a nemoze uplne znemoznit uplatitovanie prav ostat-
nych veritelov voci dlznikovi (PL. US 20/05). Z uvedeného vyplyva, Ze postavenie pred-
nostného zalozného veritela je pri vykone zdlozného prava jednoznacne posilnené, ale
sucasne nemoze mat absolutnu povahu. Obciansky zakonnik preto v sulade s ¢l. 46 ods. 1
ustavy upravuje postup, ktorym jeho zdakladné pravo obmedzuje.

VzhPadom na rozdielnost’ existujucich ndzorov US SR pristapil k rieSeniu danej
otazky v snahe zosuladit’' rozhodovaciu ¢innost’ a odstranit’ existujuce rozdiely.

Vysledkom tejto snahy bolo prijatie rozhodnutia Ustavného sidu SR, sp. zn. III. US
51/2014, ,,v ktorom ustavny sud urcil, Ze suhlas zalozného veritela na exekuciu zalohu je
bezvynimocny a aplikacia ustanoveni OZ o realizacii zalozného prava, ktora je normo-
vana v § 151ma a nasl. OZ, musi byt podriadena tejto zakladnej paradigme a musi byt
v jej sulade.*

V kontexte analyzovanej otazky je viak zasadnej$i iny zaver US SR formulovany
v naleze, sp. zn. III. US 51/2014, a to, Ze: ,,okresny sid ako siid exekucny je v konani
o navrhu na zastavenie exekiicie zalozenom na tvrdenom poruseni § 151h ods. 6 Obcian-
skeho zdakonnika a § 61a ods. 2 Exekucného poriadku sudnym exekiutorom povinny sku-
mat, ¢i suhlas vyzadovany oboma uvedenymi zakonnymi ustanoveniami bol zaloznym
veritelom dany. Nedostatok tohto suhlasu nemozno ospravedinit’ argumentaciou, podla
ktorej zriadenie exekucného zdlozného prava nie je sposobom vykonania exekucie. Aj
$ 151h ods. 6 Obcianskeho zdkonnika, ba i § 61a ods. 2 Exekucného poriadku bez akych-
kolvek pochybnosti hovoria o vedeni exekucie na zaloh, teda o celom procese smeruju-
com k nutenému vymozeniu judikovanej pohladavky, nielen o konkrétnom procesnom
ukone ako sucasti tohto procesu. Preto formalisticky argument okresného sudu, ze zria-
denie exekucného zdalozného prava nie je spésobom vykonania exekiicie, nemozno akcep-
tovat.

Z uvedené¢ho tak mozno konstatovat’, ze vzhl'adom na zjednocujuci plenarny zaver
formulovany v tomto rozhodnuti US SR je podmienkou zriadenia exekuéného zalozného
prava na nehnutel'nost’ skor zatazenu zaloznym pravom udelenie suhlasu prednostného
zalozného veritel'a.

Tieto zavery potvrdzuje aj rozhodovacia prax Najvyssiecho sudu SR, kde Najvyssi
sud Slovenskej republiky, sp. zn. 6Cdo/150/2019, dospel k rovnakym pravnym zaverom,
ako je uvedené v predoslom texte. Obdobne potom aj Krajsky stid v Bratislave v rozhod-
nuti zo dna 17. 1. 2018, sp. zn. 4Sp/124/2015, ked’ konstatoval, Ze: ,, nie je mozné zriadit
exekucné zalozné pravo, ak exekiitor nedisponuje suhlasom prednostného zalozného ve-
ritela ™.

Potrebu stihlasu prednostného zalozného veritel'a so zriadenim exekucného zalozné-
ho prava napokon potvrdila aj novela EP vykonana zakonom ¢. 48/2023 Z. z., ktora od-
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stranila potrebu suhlasu so zriadenim exeku¢ného zalozného prava na nehnutelnost’ za-
pisanu v katastri nehnutel'nosti. Hoci samotni dovodovt spravu k novele zakona nepo-
vazujeme za relevantny zdroj, podporne poukazujeme na konstatacie v nej uvedené,
s ktorymi v sulade: ,, Zdoraziuje sa zabezpecovacia funkcia zriadenia exekucného zdloz-
ného prava na nehnutelnosti a prave v suvislosti s uvedenym sa explicitne uvadza, ze
suhlas zalozného veritela so zriadenim exekucného zdlozného prava nie je potrebny (ide
o0 zabezpecovaci institut).

K uvedenému sa nasledne priklonila aj rozhodovacia prax v§eobecnych sudov v exe-
kuénych veciach, ktora existenciu udelenia stthlasu so zriadenim exeku¢ného prava sku-
mala ex offo pri schvalovani priklepu na drazbe, a pokial zistila, ze takyto sthlas udele-
ny nebol, sud takto udeleny priklep na drazbe neschvali, a to prave s ohl'adom na dikciu
ustanovenia § 61q ods. 2 EP.?

Inym nasledkom absencie sthlasu prednostného zalozného veritela bola tiez jeho
moznost, v pripade, ak sudny exekttor pristipil k vydaniu upovedomenia o zacati exe-
kticie predajom nehnutelnosti (pristipil k speniazovaniu zalohu), domahat’ sa postupom
podla § 44 EP vylucenia veci z exekucie. ¢

Z uvedeného preto mozno vyvodit’ prvy parcidlny zaver, znejuci, ze podmienkou
vedenia exekucie na zaloh (vydanie upovedomenia o zacati exekucie predajom nehnu-
telnosti) je existencia exeku¢ného zalozného prava zriadeného so sthlasom prednost-
ného zalozného veritela; alebo ak sthlas so zriadenim exeku¢ného zdlozného prava
dany nebol, udelenie suhlasu s predajom nehnutelnosti prednostnym zaloznym verite-
Pom, a to eSte pred vydanim upovedomenia o zacati exekucie predajom nehnutel'nosti.

2. K zriadeniu exekucného zdlozného prava prislo poe nadobudnuti ucinnosti novely
EP vykonanej zakonom ¢. 48/2023 Z. z.

Vzhl'adom na dikciu ustanovenia § 167 ods. 2 EP na exekuéné zalozné prava k nehnu-
telnostiam zapisanym v katastri nehnutel'nosti, ktoré boli za splnenia ostatnych podmie-
nok zriadené po Gcinnosti EP, t. j. po 1. 4. 2023, na ich zriadenie nie je potrebny stihlas
prednostného zalozného veritela.

Zodpovedanie parcialnej otazky by vsak nebolo komplexné, ak by sme sa nevyrov-
nali so situdciou, ¢i dotknutd novela, a to s poukazom na ustanovenie § 243p ods. 1 EP,
moze zhojit’ nedostatok stihlasu so zriadenim exekuc¢ného zalozného prava pred nado-
budnutim jej G¢innosti, a to vzhl'adom na princip priamej aplikability, ktory sa spaja
s procesnymi predpismi, ktorym EP bez akychkol'vek pochybnosti je.

Podl'a § 234p ods. 1 EP: ,, Na exekucné konanie zacaté a pravoplatne neskoncené do
31. marca 2023, okrem exekucného konania podla § 243h, sa pouzije tento zakon v zne-
ni uc¢innom od 1. aprila 2023; pravne ucinky vikonov, ktoré v konani nastali do 31. marca
2023, zostavaju zachované. *

’ K tomu porovnaj uznesenie Okresného sudu Banska Bystrica, sp. zn. 9Ek/879/2018.
® Tamze.
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S poukazom na dotknuté prechodné ustanovenie EP mozno konstatovat’, Ze novopri-
jaté znenie § 167 ods. 2 EP nemdze zhojit’ absenciou suhlasu prednostného zalozného
veritel’a so zriadenim exekuc¢ného zalozného prava. Dévodom je veta v § 234p ods. 1 EP,
ato, ze ,, pravne ucinky ikonov, ktoré v konani nastali do 31. marca 2023, zostavaju za-
chované ™.

Pouzitie § 167 ods. 2 EP v zneni i¢innom od 1. 4. 2023 v konaniach, ktoré sa zacali
do 31. 3. 2023, by preto prichadzalo do uvahy v pripade, ak by procesné ukony veduce
k zriadeniu exeku¢ného zalozného prava boli sidnym exekttorom realizované az po
tomto datume, t. j. po 1. 4. 2023. Zhojenie nedostatku stihlasu prednostného zalozného
veritel'a so zriadenim exekuéného zalozného prava by bolo mozné len tak, ze sudny exe-
kutor by skor zriadené exekucné zalozné pravo viaznuce na nehnutel'nost’ zrusil, a vydal
by novy exekuény prikaz, ktorym by prislo k zriadeniu exekuéného zalozného prava, a to
uz (vzhl'adom na dikciu § 167 ods. 2 EP) bez potreby stihlasu prednostného zalozného
veritela.

Pokial’ by preto sudny exektitor nepostupoval spdsobom popisanym v predoslom tex-
te, plati aj v exekuénym konaniach, zacatych do 31. 3. 2023 a v ktorych boli realizované
procesné ukony smerujuce k zriadeniu exekucného zalozného prava, ze podmienkou
vedenia exekucie na zaloh (vydanie upovedomenia o zacati exekucie predajom nehnu-
telnosti) je existencia exekucného zalozného prava zriadeného so sthlasom prednostné-
ho zalozného veritel'a; alebo ak takyto stihlas absentoval, udelenie sthlasu s predajom
nehnutelnosti prednostnym zaloznym veritelom, a to este pred vydanim upovedomenia
o zacati exekticie predajom nehnutel’nosti.

Vychadzajuc z uvedeného je zrejmé, ze:

a) v exekucnych konaniach, v ktorych bolo exekucné zalozné pravo zriadené do 31.
3. 2023, je sthlas so zriadenim exekuéného zalozného prava potrebny. Ak ma byt’ vede-
na exekucia na zaloh, t. j. ma sa realizovat’ exekucia predajom nehnutel'nosti, bude sidny
exekutor povinny preukazat’ existenciu stthlasu prednostného zalozného veritel’a (verite-
lov) so zriadenim exekuéného zalozného prava alebo existenciu sthlasu prednostného
zalozného veritel'a s vedenim exekucie na zaloh, ked’Ze absencia tohto suhlasu moze
viest k situdcii, ze priklep udeleny na drazbe nebude exeku¢nym stidom schvaleny.

b) v exeku¢nych konaniach, v ktorych bolo exekuéné zalozné pravo zriadené po 1. 4.
2023, sa sthlas so zriadenim exekuc¢ného zalozného prava nevyzaduje. Uvedené dekla-
ruje vyslovne platna pravna Uprava, ktord jednoznacne potrebu takéhoto suhlasu so zria-
denim exeku¢ného zalozného prava nevyzaduje, ¢im aj zdoraziuje, ze zriadenie exekuc-
ného zalozného prava nie je sposobom vedenia exekucie a mé zabezpecovaciu funkciu.

P2: postavenie oprdavneného ako zdloZného veritel’a
Ako sme uz poukazali, v stlade s platnou pravnou upravou diferencujeme medzi
zriadenim zalozného prava (§ 151b OZ) a vznikom zalozného prava (§ 151e OZ).

Z uvedeného vymedzenia je zrejmé, Ze vsetky zalozné prava bez ohl'adu na titul ich
zriadenia maju rovnaku pravnu silu a rovnaké postavenie. Takto mozno vyvodit, ze zria-
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denim exekuéného zalozného prava na zaloh (lege artis, t. j. v sulade so zakonnymi
predpokladmi) nadobuda opravneny postavenie zalozného veritel’a.

Uvedeny zaver potvrdzuje aj US SR, ktory v rozhodnuti, sp. zn. I. US 457/2023, uvie-
dol, ze: ,,Ustavny siid sa neméze stotoznit' s argumentdaciou stazovatela, ze ak § 61q ods. 2
EP explicitne nevyzaduje suhlas exekucného zalozného veritela, ale len zdlozného veritela,
ma tym na mysli vyzadovanie suhlasu udeleného zmluvnym zaloznym veritelom. Vychadza-
Jjuc z vnutornej konzistentnosti pravneho poriadku nie je mozné dospiet’ k zaveru, aky pre-
dostiera stazovatel, ze zdakonodarca v § 61q ods. 2 EP neguje rovné postavenie zaloznych
veritelov. Uprava obsiahnutd v EP je totiz zdéraznenim vyznamu obmedzenia sidneho
exekutora pri vedeni exekiicie na zaloh, rovnako ako je tov § 151h ods. 6 OZ.*

Zo ziadneho ustanovenia EP a ani OZ nevyplyva, ze by v dosledku spdsobu zriadenia
alebo z in¢ho dovodu malo exekuéné zalozné pravo odlisné postavenie vo vzt'ahu k inym
zaloznym pravam. Ked'Ze plati princip rovnosti z hl'adiska titulu na zriadenie zalozného
prava, mozno jednoznacne konstatovat’, ze opravneny, v ktorého prospech bolo zriadené
exekucéné zalozné pravo v exekucnom konani na zaloh, ziskava postavenie zalozného
veritela.

Parcialny zaver z uvedeného znie, ze zriadenim exeku¢ného zalozného prava ziskava
opravneny postavenie zalozného veritel'a v zmysle § 61q ods. 2 EP, pricom z hl'adiska
titulu, na ktorého zéklade bolo zalozné pravo zriadené, plati princip rovnosti zaloznych
prav.

P3: k suhlasu prednostného veritel’a s vedenim exekiicie na zdaloh

V rozsahu formulovanych postulatov sme spolu so zdéraznenim rovnosti zaloznych
prav dospeli k zaveru o dvoch alternativnych situaciach: ked’ sthlas prednostného zaloz-
ného veritel'a s vedenim exekucie na zaloh bude vzdy potrebny, a takych, ked’ suhlas
potrebny nie je.

V pripade, ak je majetok povinného zatazeny zaloznym pravom, exekliciu na tento
majetok mozno viest, len ak st alternativne splnené podmienky formulované v ustano-
veni § 61q ods. 2 EP, a to ze:

a) opravneny je zalozny veritel’, alebo

b) prednostny zalozny veritel’ s vedenim exekucie na zaloh suhlasi.

Ak nie je splnena ani jedna z formulovanych podmienok, nie je mozné viest’ exeku-
ciu na zaloh.

Ak je opravneny zaloznym veritel'om z titulu zriadeného exekuéného zalozného pra-
va (do 31. 3. 2023 zriadeného so suhlasom prednostného zalozného veritel'a a od 1. 4.
2023 aj bez suhlasu prednostného zalozného veritel'a), d’alsi stihlas s vykonom zalozné-
ho prava (vedenim exekticie na zaloh) uz nie je potrebny. Ak takyto stihlas so zriadenim
exekuc¢ného zalozného prava absentuje, vyzaduje sa na vedenie exekucie na zaloh suhlas
prednostného zalozného veritel’a.

V suvislosti s Uplnou analyzou pravnej normy obsiahnutej v § 61q ods. 2 EP, a to
najmi po novele vykonanej zakonom ¢. 48/2023 Z. z., je potrebné pre Gplnost’ nasich
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zaverov eSte vyhodnotit, ¢i pokial’ sa nevyzaduje suhlas so zriadenim exekuéného zaloz-
ného prava prednostnym zaloznym veritel'om, prichadza do Gvahy interpretacia, Ze na-
priek existencii zalozného prava z titulu exeku¢ného zalozného prava je na vedenie exe-
kucie na zaloh potrebny sthlas prednostného zalozného veritel'a. Uvedené uvadzame aj
z dévodu, ze v ostatnom obdobi sa v rozhodovacej praxi exeku¢ného sudu objavila po-
ziadavka na splnenie tejto podmienky v kontexte rozhodovania o schvaleni priklepu na
drazbe.” Stud poukazal predovietkym na uznesenie Ustavného sudu SR, sp. zn. I. US
457/2023.

Z hladiska overenia spravnosti/nespravnosti formulovaného zaveru o poziadavke st-
hlasu s vedenim exekticie na zaloh podrobime ustanovenie § 61q ods. 2 EP a § 167 ods.
2 EP interpretacii za pomoci a pouZitia systematického, gramatického a teleologického
vykladu.

Ustanovenie § 61q ods. 2 EP je systematicky zaradené do vSeobecnej Casti EP, ktora
upravuje sposoby a moznosti postihu majetku v exekuc¢nom konani. Ide o ustanovenie,
ktoré sa komplexne vzt'ahuje na situdcie, ak ma byt vedena exekticia na zaloh (hnutelnt
vec, nehnutelnost’ alebo iné majetkové pravo). Paragraf 167 ods. 2 EP je upraveny pri
zabezpecovacom institite exekucného zalozného prava a upravuje predpoklady na zria-
denie exekuéného zalozného prava s tym, Ze suhlas zalozného veritel'a uz nie je potreb-
ny. Suvisi len s pripadmi, ak zalohom je nehnutelnost’ zapisana v katastri nehnutel'nosti.

Ustanovenie § 61q ods. 2 EP normuje predpoklady vedenia exekucie na zaloh dvoma
alternativami, a to:

a) opravneny je zaroven zaloznym veritelom,

b) prednostny zalozny veritel’ s exekticiou na zaloh suhlasi.

Ako sme naznacili, postacuje existencia len jednej z alternativ, nie je dana poziadav-
ka na kumulativne splnenie oboch podmienok.

Za sucasného zohl'adnenia pravidla o rovnosti zaloznych prav je potrebné podrobit
spravnost’ jazykového vykladu ustanovenia § 61q ods. 2 EP tak, ze zalozny veritel’ uz d’al-
§i suhlas prednostného zalozného veritel'a s vedenim exekucie na zaloh nepotrebuje, este
overeniu prostrednictvom teleologického vykladu, t. j. i¢elu zékona — e ratione legis.

Ugel uvedenej pravnej normy je potrebné vyhodnotit’ cez premisu, ¢o viedlo zakono-
darcu k prijatiu takejto regulacie (§ 61q ods. 2 EP a § 167 ods. 2 EP v zneni G¢innom od
1. 4. 2023). Dany ucel identifikujeme ako potrebu ochrany postavenia, prav a povinnos-
ti prednostného zalozného veritel’a. Je preto potrebné aj v tychto intenciach zodpovedat’
otazku, ¢i sa pravna pozicia prednostného zalozného veritel’a vedenim exekucie na zaloh
a zmenou vlastnickej Struktary méze zhorsit’.

Zakladom interpretacie a aplikacie kazdej pravnej normy v materidlnom pravnom
State je urCenie Gcelu pravnej upravy, vymedzenie jej rozsahu a identifikécia jej obsahu.®
Nevyhnutnou sucast’ou rozhodovacej ¢innosti v§eobecnych sudov zahfiajtcej aplikaciu
abstraktnych pravnych noriem na konkrétne okolnosti individualnych pripadov, je zisto-
vanie obsahu a zmyslu pravnej normy uplatiovanim jednotlivych metdd pravneho vy-

7K tomu pozri napriklad uznesenie Okresného sudu Banska Bystrica, sp. zn. 61Ek/2189/2023.
$ K tomu porovnaj rozhodnutie Ustavného stidu SR, sp. zn. II. US 171/2005.

Pravny obzor 3/2025 263



MAREK STEVCEK, ALEXANDRA LOWY 255-271

kladu. Ide vzdy o metodologicky postup, v ktorého ramci nema ziadna z vykladovych
metdd absolutnu prednost’, pricom jednotlivé uplatnené metédy by sa mali navzajom
dopinat a viest k zrozumitenému a racionalne zdovodnenému vysvetleniu textu prav-
neho predpisu. VSeobecny sud pri svojom rozhodovani nie je doslovanym znenim zakon-
ného ustanovenia viazany absolutne. Mo6ze, dokonca sa od neho musi odchylit’ v pripa-
de, ak to vyzaduju ucel zdkona, systematicka suvislost’ ¢i poziadavka tstavou suladného
vykladu zakonov a obdobnych vseobecne zavidznych pravnych predpisov (Cl. 152
ods. 4 Ustavy SR). Samozrejme, i v tychto pripadoch sa musi vyvarovat svojvole (arbit-
rarnosti) a svoju interpretaciu pravnej normy musi zaloZit’ na racionalnej argumentacii.’

Vseobecny sud by si pri aplikacii prava mal polozit’ otazku, ¢i jeho interpretacny
zaver na zaklade jazykového (gramatického) vykladu nezakladd bezdévodnu diferencia-
ciu, ¢o by bolo v rozpore s principom bezrozpornosti pravneho poriadku, ako aj s princi-
pom rovnosti. Jazykové vyjadrenie pravnej normy je vzdy zakladom abduktivneho od-
vodzovania konkrétnych prav a povinnosti v konkrétnych pripadoch podla konkrétnych
skutkovych okolnosti.

Samotny zikonodarca, ktory napriek kontinualnej rozhodovacej ¢innosti US SR, na
ktora sme poukazali v predchadzajiicom texte, novelizoval ustanovenie § 167 ods. 2 EP
tak, ze sthlas prednostného zalozného veritel'a so zriadenim exekuc¢ného zalozného pra-
va sa uz fakticky nevyzaduje, pretoze si musel byt vedomy toho, Ze ziskanie takéhoto
postavenia opravnené¢ho ako zalozného veritel'a ho fakticky a bez potreby d’alSieho su-
hlasu opraviuje k vedeniu exekucie na zaloh. Pri zachovani rovnosti zaloznych prav,
a najma pokial’ st prava a povinnosti prednostného zalozného veritel'a dostatocne chra-
nené pravnou regulaciou, nie je mozné uzavriet', ze institat zalozné¢ho prava ma slazit’
len prednostnému zaloznému veritel'ovi a Ze by malo byt’ potrebné chranit’ jeho vysostné
postavenie pocas celej existencie zalozného prava.'

Ako sme uviedli, prednostny zalozny veritel’ (veritelia) je podl'a stavu de lege lata do-
stato¢ne chraneny, a to pri realizacii zalozného prava (¢i uz vlastného alebo pri jeho reali-
zacii inym zaloznym veritelom), taktiez pri uspokojovani svojich narokov zabezpecenych
zaloznym pravom, ako aj v désledku zachovania zaloznych prav po jeho realizacii.

Dolezité je pochopit’ platni pravnu tpravu tak, ze realizacia akéhokol'vek zalozného
prava ,,neprednostnym zaloznym veritelom* zasahuje do prav a povinnosti a sposobuje
zmenu vo vlastnickych vztahoch k zalohu, ale stiCasna pravna tprava takéto zmeny vo
vzt'ahu k inym zdloznym pravam ziadnym spdsobom neobmedzuje, a dokonca predaj
zalohu inym ako prednostnym zaloznym veritelom vyslovne priptasta (§ 151ma EP).
Nemozno tak interpretovat’ relevantné pravne normy spésobom, Ze prave v pripade rea-
lizacie exeku¢ného zalozného prava neprednostnym zaloznym veritel'om by zdkonodar-
ca tento zdujem na moznosti zmene vlastnickych vztahov nemal, a to najmé pokial
exekucia na zaloh prebieha za prisne regulovanych podmienok orgdnom verejnej moci
a za dozornej ¢innosti sudu.

9 K tomu porovnaj rozhodnutie Ustavného stidu SR, sp. zn. m. m. III. US 72/2010.
1" MOLNAR, P. Procesné aspekty realizacie zalozného prava v Slovenskej republike. In Bulletin slovenskej
advokacie. 2008, ¢. 12, s. 23.
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Z hladiska vyhodnotenia pravneho postavenia prednostného zalozného veritela
v désledku vykonu zalozného prava si dovolime sumarizovat’:

a) pokial’ pohl'adavka prednostného zalozného veritel'a nie je splatnd, po vykone exe-
kticie na zaloh (speniazeni zalohu) zostava zachované jeho pravne postavenie pri prechode
zalozného prava na nadobudatel’a (§ 151h ods. 2 OZ),

b) k zaniku zalozného prava pride len v désledku uspokojenia pohl'adavky prednost-
ného zalozného veritel'a po tom, ako je pohladavka prednostného zalozného veritel'a
splatna, a riadne si uplatni pravo na uspokojenie svojej pohl'adavky z vytazku z realiza-
cie neskorsieho zalozného prava. V pripade, ak prednostny zdlozny veritel’ nebude uspo-
kojeny v celom rozsahu, nadobudatel’ prebera zaloh zatazeny zaloznym pravom na ne-
uspokojent pohl'adavku skorsieho zalozného veritel’a.

Uvedenym aspektom sa podrobnejsie venujeme eSte v premise 4, avsak parcialne
uzatvarame, ze na vyhodnotenie postavenia prednostného zalozného veritel'a je rozhodu-
juci rezim OZ, ktory celkom jednoznaéne garantuje ochranu prednostnému zaloznému
veritelovi. V tomto spoc¢iva podstata ochrany prednostného zalozného veritel’a, ktora
uréuje jasné pravidla pre uspokojovanie zaloznym pravom zabezpecenych pohl'adavok,
ako aj jasnych pravidiel d’alSicho pravneho zivota zalozného prava po prevode alebo
prechode zalohu na nadobudatel’a.!!

Zaverom tu uvadzame, ze vykon exekucného zalozného prava predajom zalohu na
drazbe (predaj nehnutel'nosti) nie je podl'a stavu de lege lata podmieneny suhlasom pred-
nostného zalozného veritel'a (veritel'ov). Stihlas prednostného zalozného veritel’a s vede-
nim exekucie na zaloh je potrebny v pripade, ak exekucné zalozné pravo bolo zriadené
pred Gcinnost'ou novely 48/2023 Z. z., t. j. do 31. 3. 2023, a zaroven takéto exekucné
zalozné pravo bolo zriadené bez suhlasu zalozného veritela.

P4: k moinému ohrozeniu pravneho postavenia prednostného zdloiného veritel’a

Spolo¢nym menovatelom rozhodnuti US SR, na ktoré poukazujeme v obsahu pri-
spevku, je potreba poskytnutia zvySenej ochrany pre prednostnych zaloznych veritel'ov,
a preto za ucelom findlneho vyvodenia zaverov je potrebné analyzovat a overit’ aj posta-
venie prednostného zalozného veritel'a z hl'adiska toho, aky dosah na neho bude mat’
pripadny vykon exeku¢ného zalozného prava.

V rezime zalozného prava (spravidla zmluvného) moéze zalozca (spravidla) vol'ne
nakladat’ so zalohom, zatazit’ ho d’al$im zaloznym pravom, previest’ zaloh na tretiu oso-
bu a podobne. Predmet zalohu méze tiez zat'azit vecnym bremenom a podobne. V pripa-
de zmluvného zalozného prava mozno identifikovat’ obmedzenie zmluvnej volnosti,
pokial’ ide o vylucenie takéhoto disponovania napr. zmluvnou pokutou a podobne.

Na posudenie postavenia prednostného zalozného veritel’a je relevantné vyhodnote-
nie platnej pravnej upravy. Z hl'adiska procesnych predpisov je to predovsetkym § 137
ods. 2 EP, potvrdzujtci potrebu notifikacie subjektu, v ktorého prospech je nehnutel-
nost’, ktora je predmetom exekucie, zat'azena zaloznym pravom, a to na zéklade exekuc-

' Tamze.
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ného prikazu, ktory sa mu dorucuje do vlastnych ruk. Najzasadnej$ie je potom ustanove-
nie § 153 ods. 4 EP priamo odkazujuce na primerané pouzitie ustanovenia § 151h,
§151ma, § 151md OZ.

Avizovali sme, Ze za predpokladu, Ze exekucné zalozné pravo na navrh opravneného
v exeku¢nom konani bude sidnym exekutorom zriadené po 1. 4. 2023 suhlas prednost-
ného zalozného veritel'a so zriadenim exeku¢ného zalozného prava uz podla stavu de
lege lata nie je potrebny, a po jeho zriadeni sa exekucia vykona aj bez stthlasu prednost-
ného zalozného veritela.

Mozno sa stotoznit’ s tym, ako ucel pravnej normy zakotvenej v § 151h ods. 6 OZ
(av § 61q ods. 2 EP) vymedzuje odborna literatara, a to tak, aby zalozny veritel’ mohol
v Case, ked’ sdm vykonava zalozné pravo, relevantne zabranit’, aby zaloh predala kazda
ind osoba.'”? Na druhej strane si dovolime tvrdit’, Ze ochrana prednostného zalozného
veritel'a nemoze spocivat’ v takej interpretacii, Ze by jeho postavenie malo byt také do-
minantné a priorizované, ze by zabranil moznosti uspokojenia pohl'adavky d’al$ich za-
loznych veritelov, pokial’ vedenim exekucie na zaloh jeho samotné postavenie nie je
ohrozené alebo oslabené. Takato interpretacia by totiz mohla rovnako viest’ k zneuziva-
niu a t€elovému zriad’'ovaniu zaloznych prav.

K ochrane prednostného zalozného veritel'a podl'a nasho nazoru slizia legitimne za-
konné limity, ktoré su normované napriklad v § 151h ods. 6 OZ (a zhodne § 61q
ods. 2 EP), ako aj § 151ma ods. 9 OZ, a napokon aj § 1511 ods. 2 OZ. Ochranu v EP ako
procesnom predpise mozno vnimat’ ako nadbyto¢nu, pretoze tato je podl'a naSho nazoru
dostato¢nym spo6sobom normovana v hmotnopravnom predpise a plne zodpoveda ucelu
a povahe pertraktovaného institatu.

Najvyznamnejsiu ochranu vSak predstavuje ustanovenie § 151ma ods. 9 OZ, umoz-
nujuce zaloznému veritel'ovi, ktorého zalozné pravo bolo zriadené skor, zabranit’ vo vy-
kone zalozného prava, ktoré ma neskorsie poradie tym, ze sdm zacne s vykonom zaloz-
ného prava.

Klucova regulacia kumulacie zaloznych prav a nasledkov spojenych s vykonom za-
lozného prava v pripade, ak na zalohu viazne viacero zaloznych prav, je obsahom
§ 151ma OZ, pricom tento vzt'ah sa spravuje zasadou priority. Plati, ze zalozny veritel’
so skor§im poradim ma lep$ie pravne postavenie ako zalozny veritel’ s neskor$im pora-
dim.

Vyhodou prednostného zalozného veritel'a v tomto vztahu (t. j. vo vzt'ahu vykonu
zalozného prava) je, ze prednostny zalozny veritel’ ma pravo realizovat’ vykon zalozného
prava (za splnenia zdkonnych predpokladov) ako prvy a zaroven v pripade, ak vykon
zalozného prava za¢ne zalozny veritel’ s neskor§im poradim, aby sam vsthpil do tohto
vykonu a realizoval ho. Podl'a stavu de lege lata totiz nie je mozné a ani ziaduce, aby
paralelne (sucasne) viedli vykon zalozného prava viaceri veritelia. Vyhoda postavenia
prednostného zalozného veritel'a je tiez v poradi uspokojovania jeho pohladavky, ked’
skorsi zalozny veritel ma pravo na uspokojenie svojej pohladavky pred zaloznym veri-

12 TOMASOVIC, M. In STEVCEK, M. et al. Obciansky zdkonnik I. § 1 — 450. Komentdr. 2. vyd. Praha :
C. H. Beck, 2019, s. 1326 —1336.
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telom s neskor§im poradim. Zasada priority jednoznacne chrani prednostného zalozného
veritela, aby sa jeho postavenie nezhorsilo v désledku zriadenia d’alSich zaloznych prav,
resp. aj skorSieho vykonu zaloznych prav, ktoré st zaradené v poradi za zaloZznym pra-
vom prednostného zalozného veritela.

Toto je podl'a nasho nazoru kl'icova premisa, ktorou budi overované aj parcialne
uvahy a ktora bude viest' k vyhodnoteniu a zodpovedaniu nastolenych otazok, a to aj
v intenciach gramatického vykladu relevantnych zakonnych ustanoveni.

Samotné vedenie exekucie na zaloh v intenciach ustanovenia § 61q ods. 2 EP vyjad-
ruje spenazenie zalohu exekuciou predajom nehnutel'nosti.

Ak pripustime vykon exeku¢ného zalozného prava prostrednictvom exekucie pre-
dajom nehnutel'nosti, je potrebné sa vyrovnat’ s otdzkou, aky dosah bude mat’ tento vy-
kon (vedenie exekucie na zaloh) na postavenie prednostnych zaloznych veritel'ov.

V zasade mézeme vychddzat’ z dvoch situacii:

a) vykon zalozného prava sa uskuto¢ni prednostnym zaloznym veritel'om,

b) vykon zalozného prava sa uskuto¢ni neprednostnym zaloznym veritel'om, ktory

ma zriadené exekucné zalozné pravo (vedenie exekucie na zaloh).

Z § 151md ods. 1 pism. i) OZ vyplyva, ze prevodom alebo prechodom zalohu na
nadobudatela pri vykone zalozného prava zanika zalozné pravo toho zalozného veritel’a,
ktory tento vykon uskutoc¢nil. S poukazom na ustanovenie § 151ma ods. 3 OZ zaroven
zanikaju aj vSetky zalozné prava zriadené z ¢asového hl'adiska neskor (s neskorsim po-
radim). Naopak, zalozné prava so skorSim poradim v intenciach § 151ma ods. 6 OZ
prechadzaju na nadobtdatel’a, a to za predpokladu, ze neboli uspokojené z rozvrhu vy-
tazku.

Z uvedeného pravidla plati zakonnd vynimka, a to v intencidch § 151ma ods. 8 OZ,
ked’ v dosledku vykonu zalozného prava zanikaju aj zalozné prava zalozného veritel’a so
skorsim poradim, ak je pohl'adavka skorSieho zalozného veritel’a splatna (1), a zaroven
zalozny veritel’ so skor§im poradim uplatnil uspokojenie svojej pohl'adavky z vytazku
z predaja zalohu (2).

Ak za opisanych podmienok zanikne zalozné pravo tohto (uplatiiujuceho) zalozného
veritel'a so skor§im poradim, ako ma vykonavajuci zalozny veritel’, potom zanikaju aj
vsetky zalozné prava s neskorS$im poradim, ako ma uplatiiujuci zalozny veritel’. Inymi
slovami, vzdy zanika zalozné pravo vykonavajuceho zalozného veritel’a a zalozné prava
po flom nasledujtice, pripadne (ak skorsi zalozny veritel’ uplatituje uspokojenie splatne;j
pohladavky) zanika zalozné pravo uplatitujiiceho zalozného veritel’a a zalozné prava po
nom nasledujuce.

Ob¢iansky zakonnik neustanovuje expressis verbis, ze zalozné pravo ,,uplatiujice-
ho* zalozného veritel'a zanika. Ak ma byt’ (uplatiujici) zalozny veritel’ uspokojeny z vy-
tazku po predaji zalohu, a to pred vykonavajicim zaloznym veritel'om, znamena to, Ze
jeho opravnenie uspokojit’ zabezpeceni pohladavku ,,preslo” zo zalohu na vytazok.
Uplatnenim prava na uspokojenie pohl'adavky z vytazku z predaja zalohu zalozny veri-
tel’ akoby pristupil k uskuto¢neniu vykonu svojho zalozného prava. Jeho zalozné pravo,
aj zalozné prava po nom nasledujuce, zanikaji v zmysle pravidla vyjadreného v § 151ma
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ods. 3 OZ. Pouzity vyklad je pripustnou pravnou analogiou (§ 853 OZ), ked’ sa § 151ma
ods. 3 OZ aplikuje na pravne skuto¢nosti v iom sice vyslovne neuvedené, avsak podob-
né.B

Ak vykonom zalozného prava nezanikaju vSetky zalozné prava, exekucny zalozny
veritel’, ktory prostrednictvom povereného exekutora vedie exekuciu na zaloh, je povin-
ny o tom vopred informovat), a to v drazobnej vyhlaske.

Skutoénost, ze po vykone zalozného prava maju niektoré zalozné prava (v poradi
skorsie pred vykonavajucim zaloznym veritelom) pdsobit’ voc¢i nadobudatel’'ovi, moze
podstatnym spdsobom ovplyvnit’ tispeSnost’ spefiazenia zalohu v konkrétnom pripade.
Mozno totiz vyhodnotit’, Ze o nehnutel'nost’ zatazenti zaloznym pravom (po tom, ak po-
hladavka prednostného zalozného veritela nie je splatnd), nebude taky zdujem ako
o nehnutel'nost’ nezat'’azent.

Vseobecna hodnota zalohu nezohladnuje zalozné prava, ktoré ma nadobudatel’ (vy-
drazitel’) prevziat. Takéto zalozné prava neovplyviiuju vypocet najnizsicho podania (§
153 ods. 7 EP).

Uz sme poukazali na kI'aGovy princip, ktory sa uplatni z hl'adiska vykonu zalozného
prava pri konkurencii viacerych zaloznych prav viaznucich na zalohu. Okrem poradia
zaloznych je zasadnou splatnost’ zabezpecenej pohl'adavky, ¢o je vobec predpokladom
na vykon zalozného prava (vzhladom na zasadu akcesority a subsidiarity). V sulade
s ustanovenim § 1511 ods. 1 OZ ma zdlozny veritel' povinnost’ dorucit’ vSetkym pred-
nostnym zaloznym veritelom (zaloznym veritelom so skor§im poradim) oznamenie
o zacati vykonu zalozného prava. V pripade vykonu exekuéného zalozného préva je toto
oznamenie obsiahnuté v upovedomeni o spdsobe exekucie predajom nehnutelnosti.

Dorucenie daného oznamenia je potom relevantné na zacatie plynutia 30-diovej le-
hoty. Pokial’ je pohl'adavka zalozného veritel'a so skor§im zaloznym pravom splatna ale-
bo sa stane splatnou pre uplynutim 30-dnovej lehoty alebo do spenazenia zalohu, moze
prednostny zalozny veritel’ zvolit’ niekol’ko moznosti:

1. Zacat’ vykon zalozného prava sam. Toto opravnenie mu vznikne iba za predpo-
kladu, Ze zacatie vykonu oznami pred uplynutim 30-dnovej lehoty (uz vykonava-
Jjucemu) zaloznému veritel'ovi. Zalozny veritel’ s neskorsim poradim potom straca
opravnenie pokracovat’ vo vykone.

2. Modze si uplatnit’ uspokojenie svojej pohladavky z vytazku z predaja zalohu.
Predpokladom takéhoto postupu je vSak tiez splatnost’ pohl'adavky. V exekucii sa
uplatni prihlaskou najneskor ku dnu drazby.

3. Pokial’ prednostny zdlozny veritel’ neurobi ni¢ a zostane pasivny, zaloh sa preva-
dza, resp. prechadza na nadobudatela zat'azeny zaloznym pravom tohto zalozné-
ho veritel'a so skor§im poradim.

Ak nastane splatnost’ pohl'adavky prednostného zalozného veritel'a po uplynuti 30
dni, nemdze prednostny zalozny veritel’ realizovat’ vykon zalozného prava, ale ma oprav-
nenie uspokojit’ svoju pohl'adavku z vytazku z predaja zalohu s poukazom na ustanove-
nia § 151ma ods. 8 OZ.

13 Tamze.
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Ak sa pohl'adavka zalozného veritel'a so skor§im poradim stane splatna az po uply-
nuti 30-dnovej lehoty, zostava opravnenie uskutocnit’ vykon zalozného prava vykonava-
jucemu (v poradi neskorSiemu) zaloznému veritel'ovi. Zalozny veritel’ so skor§im pora-
dim nemoze pristupit’ k vykonu, neméze ani zalozného veritel'a s neskor$im poradim pri
vykone obmedzit’.

Ak sa vykon zalozného prava k nehnutelnosti uskutociiuje formou exekucie, sidny
exekutor dorucuje upovedomenie o spdsobe vykonania exekucie predajom nehnutel'nos-
ti vSetkym zaloznym veritel'om aj so skorSim, aj s neskor$im poradim, ako ma vykona-
vajuci zalozny veritel’, a to s poukazom na ustanovenie § 135 EP. Toto upovedomenie ma
funkciu samotného oznamenia tak, ako ho ma na mysli § 151ma ods. 3 OZ.

Pre posudenie nastolenej premisy ochrany prednostného zalozného veritel’a, a to aj
v kontexte mozného uplatnenia jednotlivych alternativ, a za predpokladu, ze si prihlasi
pohladavku do rozvrhu, vyvstava otazka, kol’ko (aky objem penaznych prostriedkov) ma
z vytazku ziskat’ (nadobudnut’).

Odpoved’ na konstruovanu otdzku mozno nachadzat’ v ustanoveni § 151ma ods. 2,
4a60Z.

Ked’ze sa v rozsahu prispevku zameriavame na speniazenie zalohu v exeku¢nom ko-
nani, je relevantné, akym sposobom s vyt'azkom z predaja zalohu naloZi sudny exekutor.
Jednotlivi veritelia si prihlasuju svoje pohl'adavky do rozvrhu vytazku prostrednictvom
prihlasky. Pre poradie uspokojenia pohl'adavky je kl'aicové casové hl'adisko (zasada pri-
ority), t. j. moment vzniku jednotlivych zaloznych prav.

Poradie uspokojovania zabezpecenych pohladavok sa riadi ustanovenim § 151ma
ods. 8 OZ. V sulade s danou zasadou sa tak bude uspokojovat’ pohl'adavka zalozného
veritela z titulu exeku¢ného zalozného prava, t. j. zalozného veritel'a vykonavajuceho
exekuéné zalozné pravo. Za predpokladu, ze prednostny zalozny veritel’ (v poradi s naj-
skorsim zaloznym pravom) si do drazby prihlasil pohl'adavku, t. j. uplatnil si pravo na
uspokojenie svojej pohl'adavky z vytazku z predaja zalohu, uspokoji sa tato pohl'adavka
v poradi ako prva. Pokial’ zostane z vytazku prebytok, tento bude slizit na tthradu d’al-
Sich pohl'adavok zaloznych veritel'ov podl'a poradia.

Zalozné prava prechodom nehnutelnosti na vydrazitel'a zanikaji za predpokladu, ze
to vyplyva z hmotnopravnych ustanoveni OZ o vykone zalozného prava (§ 151m
a § 151ma OZ). Ak opravneny nie je prednostnym zaloznym veritel'om, zalozné prava
prechodom nehnutel'nosti na vydrazitel'a nezanikaji.

Ak je opravneny zaloznym veritel'om, prechodom nehnutel'nosti na vydrazitel'a zani-
ka zalozné pravo opravneného a vSetky zalozné prava, ktoré st v poradi rozhodujucom
na uspokojenie zaloznych prav po zaloznom prave opravneného. Tie zalozné prava,
v poradi rozhodujucom na uspokojenie zaloznych prav pred zaloznym pravom opravne-
ného, prechodom nehnutel'nosti na vydrazitel'a nezanikaju (az na uz v texte spomenuté
vynimky).

Pravo na uspokojenie pohl'adavky z vytazku predaja zalohu musi tento skorsi zaloz-
ny veritel’ uplatnit’ (t. j. oznamit,, Ze pozaduje uspokojenie) pred drazbou. Inak zostava
jeho zalozné pravo po prechode nehnutel'nosti na vydrazitel'a zachované.
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Modzeme preto sumarizovat’ nasledujuce garancie prav prednostného zalozného veri-
tel’a v pripade vedenia exekucie na zaloh:

1. Vstup do vedenia exekucie na zaloh za predpokladu, Ze pohladavka je splatna,
a tak realizovat’ vykon zalozného prava sam;

2. Zachovanie pravneho postavenia prednostného zalozného veritel’a aj po spenazeni
zalohu, ak je vedend exekucia na zaloh neprednostnym zaloznym veritel'om a v exekucii
predajom nehnutel'nosti pride k spenazeniu zalohu,

3. Uspokojenie pohl'adavky prednostného zalozného veritel'a za predpokladu, ze je
splatna.

Stotoznujeme sa preto s nazorom, Ze vedenie exeklcie na zaloh a realizacia exekuc-
ného zalozného prava neohrozuje a neposkodzuje skorsich zaloznych veritel'ov.'*

Zaverom k tejto premise uvadzame, ze vedenim exekucie na zaloh neprednostnym
zaloznym veritelom nie je ohrozené podla stavu de lege lata postavenie prednostného
zalozného veritel’a.

Zaver

Nasa analyza rezultuje do jednoznac¢ného a podl'a nas logicky nespochybnite'ného
zaveru, ze na zriadenie exeku¢ného zalozného prava sa do 31. 3. 2023 obligatorne vyza-
doval stihlas prednostného zalozného veritel’a (veritel'ov), ak opravneny nebol prednost-
ny zalozny veritel'. Suhlas so zriadenim exeku¢ného zalozného prava prednostného za-
lozného veritel'a, ak prednostny zalozny veritel nebol sucasne opravnenym, do 31.
3. 2023 bol podmienkou vedenia exekucie na zaloh, akl’ prednostny zalozny veritel’ ne-
dal osobity suhlas s vedenim exekucie na zaloh. Absencia stihlasu s vedenim exekucie na
zaloh udelena prednostnym zaloznym veritelom na zaklade exeku¢ného zalozného pra-
va zriadeného do 31. 3. 2023 bez suhlasu zalozného veritel’a, je ddvodom na neschvale-
nie priklepu udeleného sidnym exektitorom na drazbe exeku¢nym sudom. Absencia su-
hlasu prednostného zalozného veritel'a, ktory nie je osobou totoZnou s opravnenym
v exekuénom konani, s vedenim exekucie na zaloh na zaklade exeku¢ného zalozného
prava zriadeného do 31. 3. 2023 bez stihlasu zalozného veritel'a opraviovala zalozného
veritel'a k podaniu excindacnej zaloby v moznosti zabranit’ d’al§iemu vedeniu exekucie
na zaloh.

Na zriadenie exeku¢ného zdlozného prava na nehnutelnosti zapisané v katastri
nehnutel’nosti s t¢innost'ou od 1. 4. 2023 nie je potrebny stihlas prednostného zalozného
veritela, ktory nie je sucasne opravneny v exeku¢nom konani.

Ak bolo zalozné pravo zriadené v prospech opravneného, ktory nie je prednostnym
zaloznym veritelom, po 1. 4. 2023, nie je potrebny s vedenim exekucie na zaloh dalsi
suhlas prednostného zalozného veritel’a. Skutoénost’, ze d’alsi sthlas s vedenim exekicie
na zaloh opravnenym, v ktorého prospech bolo zriadené po 1. 4. 2023 exekuéné zalozné
pravo, nie je potrebny, vyplyva z jazykového vykladu ustanovenia § 61q ods. 2 EP

4 MOLNAR, P. Ad Exekucia predajom nehnutelnosti bez suhlasu zalozného veritela. In Bulletin
Slovenskej advokacie. 2011, ¢. 7-8,s. 9.
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a §151h ods. 6 OZ. Spravnost’ tejto gramatickej interpretacie danych ustanoveni podpo-
ruje aj overenie interpretacie prostrednictvom teleologického vykladu. Teleologicka in-
terpretacia musi v tomto pripade reSpektovat’ isté (nie absolttne) preferované postavenie
zalozného veritel'a na jednej strane, za zachovania rovnosti jednotlivych zaloznych prav
z hl'adiska titulov ich zriadenia na strane druhej. Ddvodime, Ze argumentacia v prospech
teleologického vykladu a analogie je nutnd, pretoze v opa¢nom pripade by neexistovala
zakonna moznost’ vedenia exekucie na zaloh, ked’ze prednostny zalozny veritel’ by v do-
sledku neudelenia stihlasu zmaril moznost’ vedenia exekiicie na zaloh, pricom OZ nevy-
lucuje moznost’ vykonu zalozného prava aj inym ako prednostnym zéloznym veritel'om.
Ak teda bolo exekuéné zalozné pravo zriadené po 1. 4. 2023, sthlas prednostného zaloz-
ného veritel’a, ktory zaroven nie je opravnenym v exeku¢nom konani, sa nevyzaduje.
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