Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

. 1
Jana Zajacova

VYBRANE SPOSOBY ZABEZPECENIA ZAVAZKOV PRI
FINANCOVANI NEHNUTEINOSTI

CHOSEN MANNERS OF SAFETY RESPONSIBILITIES AT FINANCING OF
PROPERTIES

Abstract

Legal relations on real-estate market are inseparable coupled with contractual
relations, following those resort to enjoyment of laws to land and other personal estates
in connection with realization of invested building-up. Mentioned legal relations, in
regard to personal estates, isn't possible apply in praxis without financial resources.

As far as investors or the parties concerned of personal estates have not
sufficiency own financial resources on acquirement ownerships to land and to
realization building activities, they can solve financing of personal estates through the
loans of credit administration banks and the loans from another terminals, that are just
rightful of offering financial services. In connection with this financing of personal
estates is current issue of safety responsibilities from providing credits a loans.

Uvod

Pravne vztahy na realitnom trhu st nerozlu¢ne spojené so zmluvnymi vztahmi, na
zéklade ktorych dochddza k nadobudaniu prav k pozemkom a inym nehnutelnostiam v
stvislosti s realizdciou investi¢nej vystavby. Uvedené pravne vztahy, tykajuce sa
nehnutel’nosti, nie je mozné v praxi uplatiiovat’ bez finan¢nych prostriedkov.

Pokial’ investori, resp. zdujemcovia o nehnutelnosti, nemaju dostatok vlastnych
finanénych prostriedkov na nadobudnutie vlastnictva k pozemkov a na realizaciu stavebnej
¢innosti, mézu financovanie nehnutelnosti rieSit’ prostrednictvom uverov poskytnutych

vvvvv

vvvvv

Prispevok sa zaobera najcastejSimi spdsobmi zabezpecenia zavdzkov zo zmlav, na
zéklade ktorych si subjekty pozi€iavaja financné prostriedky na investi€nd vystavbu a zaroven
upozorituje na rizika a pravne dosledky, ktoré mézu nastat’ voci dlznickym subjektom v
pripade uplatnenia zabezpe€ovacich instititov v praxi.

1. Zabezpecenie zavizkov

Je samozrejmé, ze kazdy Clovek potrebuje niekde byvat’, avSak nie kazdy, kto ma
zaujem nehnutelnost’ vlastnit’ a uZzivat, ma dostatok financnych prostriedkov na néakup,
pripadne financovanie vystavby nehnutelnosti. Tento problém pomahaju zdujemcom riesit
finan¢né institacie, ktoré poziciavaju financné prostriedky, resp. poskytuju uvery na pokrytie
finan¢nych poziadaviek klientov.
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Medzi subjektmi pravnych vztahov pri poskytovani tverov vznikaji zaviazkovopravne
vztahy najcastejSie na zaklade uzavretych zmluv, z ktorych vSetkym ucastnikom vyplyvaji
ur¢ité konkrétne prava a povinnosti. Banka, ktord finan¢né prostriedky za vopred
dohodnutych podmienok poskytuje, sa dostava do pozicie veritel’a a druhy ucastnik
zavazkovopravneho vzt'ahu, ktory financné prostriedky cerpd v suvislosti s nadobudanim
pozemkov a inych nehnutelnosti, sa dostava do pozicie dlZnika.

Pri poskytovani financnych prostriedkov bankami na nadobtiidanie nehnutel'nosti je
aktualna a nielen otdzka formalnych a obsahovych nalezitosti na uzavretie zmluv suvisiacich
S poskytnutim peflazi na nehnutelnosti, ale vel'mi dolezita je aj problematika zabezpeCenia
zaviazkov z uzavretych zmlav medzi UCastnikmi zévidzkovopravneho vzt'ahu. Zodpovedny
veritel’, ktory poziciava dlznikovi finanéné prostriedky a ma zédujem na ich riadnom vrateni
V dohodnutej dobe, by mal uz pri poskytovani tiveru a dohodovani zmluvnych podmienok
mysliet’ aj na rdzne situacie, ktoré sa v praxi mézu vyskytnit'. V zdujme nesporového plnenia
povinnosti zo zmluvy je vhodné dohodovat’ zmluvné podmienky tak, aby motivovali dlznika
vratit poskytnuté financné prostriedky riadne a vcas. Takisto musi veritel mysliet' aj na
situdciu a rieSit’ zmluvne, akou formou ziska spat’ pozicané finan¢né prostriedky v pripade, ak
by dlznik prestal plnit' svoje povinnosti zo zmluvy a z urcitych dovodov by veritelovi
finan¢né prostriedky za vopred dohodnutych podmienok nevratil.

Preto veritel’ pri uzavierani zmlav, na zaklade ktorych poskytuje dlznikovi finan¢né
prostriedky, uzaviera aj zaviazkové vztahy na zabezpecenie zdvizkov z tychto zmluv, pricom
prave tymito dohodnutymi zabezpecCovacimi instititmi sa posililuje pravne postavenie
veritel'a, ak dlznik nebude svoje povinnosti spojené s vratenim poskytnutych finan¢nych
prostriedkov voci veritelovi plnit’ a veritel' vyuziva tieto inStituty pre krytie strat v pripade
platobnej neschopnosti dlZnika

Vzhl'adom na to, Ze zavizkové vztahy spojené so zabezpeCenim zéviazkov zo zmlav
sa tykajii obidvoch zmluvnych stran, je z hl'adiska praxe vel'mi potrebné oboznamit’ sa s ich
obsahom preto, aby nielen veritel’, ale hlavne 1 dlZnik si bol uz od zaciatku plne uvedomoval,
aké pravne nasledky mozu nastat’ a ¢o zabezpeCovacie inSituty moZu spdsobit’ dlznikovi,
pripadne aj d’alSim osobam jemu blizkym, ak si dlZnik voci veritel'ovi nesplni svoje zmluvne
dohodnuté povinnosti.

1.1 Prehlad pravnych prostriedkov na zabezpecenie zdvizkov

Pravnu Upravu zabezpecenia zavizkov obsahuje tak Obciansky ako aj Obchodny
zékonnik, pri¢om zakladni upravu ma Obciansky zékonnik, nadvdzné, pripadne Specidlne
ustanovenia ma Obchodny zakonnik.

Jednotlivé prostriedky, resp. sposoby zabezpecenia zavizkov je mozné rozdelovat’ z
r6znych hladisk, napr. podla toho, ¢i zabezpecenie poskytuje sam dlznik (napr. uznanim dlhu,
dohodou o zmluvnej pokute), alebo zabezpecCenie zaviazku poskytuje tretia osoba (napr.
rucitel’, banka), alebo ich rozdel'ujeme podl'a povahy préva (napr. ¢i ide o vecné pravo k
cudzej veci - ako je to pri zaloznom prave, zaloZeni pohl'adavky a pod. alebo ide o zavizkové
pravo — ako je zmluvna pokuta, ruc¢enie, uznanie dlhu).

Obciansky zékonnik upravuje medzi vecnymi pravami k cudzej veci:
zalozné pravo,
zalozenie pohladavky,
podzéalozné pravo,
zadrzné pravo.

Okrem toho Obciansky zakonnik d’alej upravuje v 6smej Casti v rdmci zavazkového
préava tieto sposoby zabezpecenia zavizkov:

e zmluvna pokuta,
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e rulenie,

e dohoda o zrazkach zo mzdy,

e zalozna zmluva,

e zabezpecenie zavizkov prevodom prava,

e zabezpecenie postiapenim pohladavky,

e zabezpeka,

e uznanie dlhu.

Obchodny zakonnik vo svojich ustanoveniach obsahuje zaistenie zaviazkov, a to:

e (iastocné odchylky ku zmluvnej pokute,

e vlastni komplexnt Gpravu rucenia - tato Giprava pre rozsah svojej posobnosti vylucuje
pouzitie ob¢ianskeho zakonnika o ruceni,

e Ttpravu bankovej zaruky,

e uznanie zavdzku - tu tiez ide o komplexnu Upravu, v ktorej sa nepocita s pouzitim
upravy podl'a Obcianskeho zakonnika.

1.2 Niektoré sposoby zabezpecenia zaviizkov podla Obcianskeho zdakonnika a
zaistenia zavdizkov podla Obchodného zakonnika

ZaloZné pravo

Zalozné pravo je v podmienkach trhového hospodarstva vyznamnym a velmi
frekventovanym vecnopravnym prostriedkom zabezpecenia pohl'adavok a ich prislusenstva.
Pojmové vymedzenie zdloZzného prava vyplyva z ustanovenia § 151a Obcianskeho zakonnika,
podl'a ktorého zalozné pravo sliZi na zabezpeCenie pohladavky a jej prisluSenstva tym, Ze
zélozného veritel'a opravituje zdkonom ustanovenym sposobom domadahat’ sa uspokojenia
pohladavky zo zaloZenej veci v pripade, ze pohl'adavka nie je uspokojena riadne a vcas.

Subjektom zalozného prava je zélozny veritel, ktorému patri pohladavka
zabezpeCend zdloZznym pravom. Zalozné pravo posiliiuje pravne postavenie veritela pri
uspokojovani jeho pohl'adavky. Subjektom povinnosti, ktorému pravo zodpoveda, je zalozca,
pricom nim moéZe byt aj osoba odliSnd od obligacného dlznika, t.j. dlznika v hlavnom
zavizkovom vztahu. ZalozZca je vSak spravidla vlastnikom zaloZenej veci, resp. pravo alebo
in4d majetkova hodnota mu patri, ak nie je predmetom zaloZnopravneho vzt'ahu vec.

Zalozné pravo je pravo akcesorické, jeho ucelom je iba zabezpecovat’ pohl'adavku,
preto zélozné pravo nemoze samo osebe existovat’. Je zavislé ¢o do vzniku i ¢o do trvania na
pohladavke, ktortt ma zabezpeCovat (je akcesiou pohladavky). Zanikom zabezpecenej
pohladavky zo zdkona zanikd aj zaloZné pravo.

Samotné zabezpecenie pohladavky zaloZnym pravom spociva v tom, ze:
e od vzniku zalozného prava az po jeho konecnu realizaciu nati dlznika splnit’ dlh, inak
zalozca o predmet zalozného prava pride - tzv. zabezpe€ovacia funkcia,
e nasledne, ak zro¢na pohl'addvka nie je splnend riadne a v€as, ma zalozny veritel’ pravo
domahat’ sa uspokojenia zo zalohu - tzv. uhradzovacia funkcia.

Zalozné pravo svojou podstatou predstavuje ,,zaruku® za dlh a zaroven je v flom
obsiahnuta aj povinnost’ uspokojit' pohl'adavku veritel'a, resp. strpiet’ jeho uspokojenie zo
zalohu. Na rozdiel od rucenia, kde pohladavka veritela je ,zaistend* celym majetkom
rucitel’a, u zélozného prava ide len o ,ruCenie” zadlohom. Veritel sa vSak moze domdhat’
uspokojenia zo zalohu bez ohl'adu na to, komu v rozhodnom okamihu zaloh patri, na rozdiel
od rucenia, pri ktorom je pre uspokojenie veritel'a rozhodujici stav majetku rucitela v dobe
,»realizacie® zavazkov vyplyvajlcich z rucenia.

Predmetom zdalozného prava (zalohom) médze byt’ vec, pravo, ina majetkova hodnota,
byt a nebytovy priestor, ktoré su prevodite'né, ak zakon neustanovuje inak. Zaloh moze byt aj
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subor veci, prav alebo inych majetkovych hodnét, podnik alebo cast” podniku, alebo ina
hromadna vec. Na zaklade takto koncipovaného predmetu zaloznopravnych vztahov zalozné
pravo méze vzniknut' k vel'mi Sirokému okruhu veci. Zalohom mozu byt teda nielen veci
hnutel'né (ur¢ené jednotlivo alebo druhovo) a nehnutel'nosti, ale napr. aj pohl'adavky, vklady
v bankéch, spoluvlastnicke podiely, cenné papiere, obchodny podiel, predmety priemyselného
¢i dusevného vlastnictva (patenty, ochranné znamky, priemyselné vzory a pod.), peniaze a iné
majetkové hodnoty. Podmienkou je, aby boli prevoditeI'né, teda aby sa dali spenazit’.

V niektorych pripadoch vSak osobitny zakon moéze ustanovit, ¢o nemdze byt
predmetom zalozného prava, resp. v ktorych pripadoch a na aky druh majetku nie je mozné
zélozné pravo zriadit. Napriklad podla § 4 ods. 4 zdkona ¢. 176/2004 Z. z. o nakladani
s majetkom verejnopravnych institicii v platnom zneni verejnopravna institiicia nie je
opravnend zalozit’ alebo inak zat'azit’ svoj majetok na zabezpecenie prav tretich osob.

V praxi moze nastat’ aj situdcia, ze subjekty poskytujice uver si stanovia podmienky,
ktoré veci st nespdsobilé byt predmetom zdlohu. Ide najmi o také predmety, ktoré su
z urcitych dovodov tazko predajné, ich hodnota s odstupom ¢asu klesa, alebo maju historicku
hodnotu a pod. V Nemecku, Rakiisku a Svajéiarsku a taktiez na Slovensku niektoré druhy
majetku nemozno brat’ do zalohy, najmé tie, ktorych hodnota sa znizuje v procese ich
vyuzivania (uhol'né bane, Sachty, lomy,...). Ako predmet zaloZzného préva st povazované za
nevhodné aj nasledujuce nehnutel'nosti:

e sakralne stavby (klastory, kostoly, kaplnky a pod.),
narodn¢ kultiirne pamiatkové objekty (hrady, zamky, divadla),
pozemky iné ako stavebné (orna a lesna pdda, vinohrady, ochranné pasma a pod.),
cesty, dial'nice, chodniky — oznacované ako liniové stavby,
inZinierske siete, ktoré nie st sti¢ast’ou predmetnej nehnutel'nosti a trolejové vedenia,
nehnutelnosti, ktoré nie si majetkovopravne vysporiadane,
nepovolené stavby, stavby v asanatnom pasme a docasné stavby,
nehnutelnosti, ktorych predpokladana Zivotnost’ je za beznej Udrzby je kratSia ako
lehota splatnosti konkrétneho hypotekarneho tiveru.

Zalozné pravo mozno zriadit' na vec, byt a na nebytovy priestor vo vlastnictve
zélozcu, alebo na pravo a na inil majetkova hodnotu, ktoré¢ patria zaloZcovi. Takisto je mozné
zalozné pravo mozno zriadit’ aj na vec, pravo, ini majetkovli hodnotu, byt alebo nebytovy
priestor, ktory zalozca nadobudne v buducnosti, a to aj vtedy, ak vec, pravo, ind majetkova
hodnota, byt a nebytovy priestor vznikni v budicnosti alebo ktorych vznik zavisi od splnenia
podmienky.

Zalozné pravo sa vztahuje na zéloh, jeho sucasti, plody a Uzitky a prisluSenstvo, ak
zmluva o zriadeni zdlozného prava neurcuje alebo zdkon neustanovuje inak. Na plody a
uzitky sa zalozné pravo vztahuje az do ich oddelenia od zéalohu, ak zmluva o zriadeni
zalozného prava neurcuje inak.

Pravnymi skuto¢nostami, na zdklade ktorych dochddza v zmysle platnej pravnej
Upravy ku zriadeniu zaloZzného prava si:

1. Zdloznd zmluva o zriadeni zalozného prava, ktord musi byt pisomnd. Obligatornou
nalezitostou zmluvy je presné urcenie pohladavky a zdlohu. Zaloznd zmluva nemusi mat’
pisomnu formu, ak zdlozné pravo na hnutel'nti vec vznikd odovzdanim tejto veci zadloznému
veritel'ovi alebo tretej osobe do tischovy (tzv. posesorne zalozné pravo).

2. Dedicska dohoda - umoziuje dediCom zriadit’ zdlozné pravo, ak je schvalena pravoplatnym
uznesenim sudu. Tymto sposobom sa zabezpecuje pohladavka odstupujuci dedicov voci
preberatelovi dediCstva, ktory je povinny ostatnym vyplatit’ ndhradu za ich dedi¢ské podiely.
3. Rozhodnutie sudu - zalozné pravo sa v tomto pripade zriad’uje pravoplatnym rozhodnutim
sudu, nezévisle na voli zalozcu. Ide napr. o sudcovské zalozné pravo na nehnutelnosti, ktoré
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sa zriad’'uje nariadenim vykonu rozhodnutia na zédklade navrhu podaného na takéto zriadenie.
Zriadenie sudcovského zalozného prava musi byt’ zapisané v katastri nehnutel'nosti.

4. Rozhodnutie spravneho organu. Spravca dane moze na zabezpecenie danovej pohladavky
zriadit’ svojim rozhodnutim zalozné pravo k veciam danového dlznika.

5. Zakon, ktory poskytuje niektorym pohladdvkam zabezpecenie zaloznym pravom bez toho,
aby sa k jeho zriadeniu vyzadovala d’alSia pravna skuto¢nost’. Zalozné pravo sa zriad’uje zo
zéakona (ex lege), ked’ st splnené tie skutoc¢nosti, s ktorymi zadkon spéja jeho zriadenie.

Na vznik zalozného prava sa vyzaduje jeho registracia v Notarskom centralnom
registri zaloznych prav (dalej len "register zaloznych prav") zriadenom podla osobitného
zékona, ak tento zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak. Zalozné pravo vznika
registraciou tromi sposobmi:

e registraciou v Notarskom centrdlnom registri zdloznych prav — ak ide o hnutel'né veci,
pri ktorych osobitny zdkon nevyzaduje registradciu v inom registri
e registraciou v inom registri — ak ide o hnutel'né veci (napr. cenné papiere, ochranné

znamky), pri ktorych osobitné zdkony vyzadujii registraciu v inom registri (napr . v

registri ochrannych znamok),

e zapisom v katastri nehnutelnosti — ak ide o nehnutel'nosti, byty a nebytové priestory.

Centralne postavenie medzi titulmi, na zdklade ktorych vznika zalozné pravo, ma
zaloZzna zmluva. Jej pravnej uprave sa venuje rozsiahla pozornost’ nielen pre jej vyznam a
9frekvenciu vyskytu v praxi z hl'adiska jej vzniku, ale aj pre jej zdkonom predvidant ulohu
pri vykone zalozného prava, a tym aj pri uspokojovani pohl'adavky.

Zalozna zmluva musi byt uzavreta v pisomnej forme medzi zdlozcom a zaloznym
veritelom. V pripade nedodrzania pisomnej formy by bola tito zmluva neplatnd. Zmluva o
zriadeni zalozného prava na hnutel'nti vec sa nemusi uzatvorit’ v pisomnej forme iba vtedy, ak
zalozné pravo vznikd odovzdanim veci. V zmluve o zriadeni zdloZného prava sa musi urcit
predmet zalozného prava (zaloh) a pohladavka, ktord sa zaloznym pravom zabezpecuje. Pri
identifikacii zabezpecovanej pohladavky treba v zaloznej zmluve ur€it’ jej vysku, pravny
dovod, veritela a dlznika (ktory nemusi byt totozny so zdloZcom) a ak je to mozné, tak aj jej
splatnost’. Zabezpefovana pohl'addavka sa mdze urcit’ aj inym sposobom, napriklad odkazom
na prislusni zmluvu medzi veritelom a dlznikom, z ktorej pohl'adavka vznikla, treba vSak
pritom vzdy dbat’ na podmienku urcitosti pravnych tkonov (§ 37 ods. 1 Obcianskeho
zédkonnika v platnom zneni). Zaloznou zmluvou moze byt zabezpecCenych aj viac réznych
pohl'adavok (vo vicSine pripadov ide o vzdjomne stvisiace pohladdvky. V praxi sa moze
stat, Ze banka ako zalozny veritel' uzavrie zaloZznii zmluvu na zabezpe€enie pohladavok
vyplyvajucich z viacerych uverovych zmlav, vtedy je vhodné dohodnut’ dolozku ,.cross
default Niekedy sa v zdloZznych zmluvach ur€uje aj hodnota zalohu, hoci zdkon takuto
nalezitost’ zmluvy nevyzaduje. Treba vSak upozornit, Ze zdlozny veritel’ nie je povinny prijat’
vec alebo pravo ako zaloh do vysSej sumy, ako st dve tretiny ich odhadnej ceny. Toto vSak
neplati pre vklady v peflaznych ustavoch, v bankach, ako aj pre $tatne cenné papiere, ktoré st
sposobilou zabezpekou do celej svojej vysky.

Okrem uvedenych naleZzitosti mozu zdlozné zmluvy obsahovat' aj iné dojednania,
napr. institut odstipenia od zmluvy zabezpecenej zaloznym pravom, ako aj rézne povinnosti
zalozcu — napr. povinnost’ zaloh poistit’ a vinkulovat’ poistné plnenie v prospech zalozného
veritel’a, povinnost’ primerane doplnit’ zabezpe€enie pri zniZzeni hodnoty zalohu, povinnost
umoznit’ zaloznému veritelovi pravidelné obhliadky zalohu, zavdzok zaloh nescudzit,
nezat'azit’ pravami tretich osob, ani inak neobmedzit’ svoje vlastnicke pravo k zalohu bez
suhlasu zdlozného veritel'a, podmienky uzivania zalohu zalozcom (napr. pri ur¢itych druhoch
zalohu je mozné zakazat zalozcovi premiestnit’ zaloh bez suhlasu zalozného veritel'a alebo
nakladat’ so zdlohom nad mieru primeranti beznému obchodnému styku), pripadne podmienky
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uzivania zalohu zaloznym veritel'om, ak mu bude zaloh odovzdany, upravu zmluvnych pokut
a upravu zodpovednosti za Skodu pre pripad poruSenia povinnosti zalozcu, d’alej postup
zalozného veritel'a pri vykone zalozného prava, hlavne podmienky priameho predaja. Vel'mi
dolezité je tiez dohodnut’ podmienky dorucovania pisomnosti, su¢innost’ zalozcu pri vykone
zalozného prava a pod.

Cim st podmienky podrobnejsie prepracované v zmluve, tym jasnej$ie je pravne
postavenie zmluvnych stran a zmluvné strany priamo zo zmluvy poznajl nielen svoje prava,
ale aj povinnosti, sankcie a nasledky v pripade nedodrzania ustanoveni zmluvy.

Urcitymi osobitostami sa vyznacuje vznik zmluvného zalozného prava k cennym
papierom, zalozného prava na zabezpecCenie pohl'addvok hypotekarnej banky, na predmety
duSevného vlastnictva a na obchodny podiel.

Predpokladom vzniku zdlozného prdava k cennym papierom je jednak existencia
platnej zmluvy o zaloZeni cennych papierov a jednak registracia zalozného prava v osobitnom
registri. Zmluva o zaloZeni cennych papierov musi mat’ pisomnu formu (§ 48 ods.2 zdkona o
cennych papieroch), priCom cenné papiere musia byt’ prevodite'né. Nespdsobilym predmetom
zmluvy o zaloZeni cennych papierov st cenné papiere, ktoré s zaloZzené (§ 48 ods.3 zdkona o
cennych papieroch). Pri zmluvnom zaloznom prave méze byt zdlozcom iba majitel’ cenného
papiera. Je vSak samozrejmé, Ze nemusi byt totoZzny s osobou obliga¢ného dlZnika. Proces
vzniku zélozného prava v pripade zmluvného zalozného prava zavrSuje jeho registracia v
osobitnom registri. Osobitnll evidenciu zaloZenych cennych papierov, t.j. register zaloZznych
prav pri listinnych cennych papieroch vedie centralny depozitar pre cenné papiere.

Zalozné prdavo sliziace na zabezpecenie pohladavok hypotekarnej banky z
hypotekarnych uverov a komundlnych uverov méa zmluvny zdklad a vznika vkladom do
katastra nehnutelnosti na navrh hypotekarnej banky a vlastnika nehnutelnosti, pricom
hypotekarna banka ma postavenie zaloZného veritela. (pozri § 67 a nasl. zakona ¢. 483/2001
Z. Z. o bankach v zneni neskorsich predpisov).

Podl’a tejto osobitnej pravnej Upravy hypotekarny a komunalny Gver nesmu byt v
zasade zabezpeCené zaloznym pravom na takd nehnutelnost, na ktorej uz viazne zaloZné
pravo v prospech tretej osoby, alebo ktora je zabezpeCend obmedzenim prevodu
nehnutel'nosti. Vynimky ustanovuje citovany zdkon o bankach ako i osobitny predpis, ktorym
je zakon ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. (porovnaj § 15 ods. 1 a
§ 16 az 18 uvedeného zakona ).

Zalozné pravo na zabezpeCenie pohladdvok hypotekarnej banky z hypotekarnych
uverov alebo z komunalnych uverov vznikd jeho vkladom do katastra nehnutel'nosti podla
osobitného predpisu2 na zaklade navrhu hypotekarnej banky a vlastnika nehnutelnosti.
Postavenie zalozného veritel'a mé hypotekarna banka.

Hypotekéarna banka moZze pri vykone zaloZného prava zaloZeni nehnutel'nost’ predat’
exekiiciou podla osobitného predpisu® na zéklade dohody vyhotovenej vo forme notarskej
zapisnice, uzatvorenej medzi hypotekdrnou bankou a jej dlznikom, ako aj zéloZcom, ak nim
nie je dlZznik, ak sa zmluvné strany v tejto dohode dohodnu na exekucii podl'a osobitného
predpisu4. Tato dohoda musi obsahovat pravny zavdzok, vyznalenie opravnenej osoby a
povinnej osoby, pravny dovod, predmet a ¢as plnenia.

Zriadenie zalozného prava k predmetom dusevného viastnictva sa dotyka konkrétne
ochrannych zndmok, topografii polovodi¢ovych vyrobkov, patentov, Gzitkovych vzorov a

2 Zakon ¢&. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon v zneni neskorsich predpisov)

® Zakon ¢&. 233/1995 Z. z. o stdnych exekitoroch a exckucnej &innosti (Exekuény poriadok) a o zmene a
doplneni d’alsich zakonov v zneni neskorsich predpisov

4 Zakon ¢&. 233/1995 Z. z. o sudnych exekitoroch a excku¢nej &innosti (Exekuény poriadok) a o zmene a
doplneni d’alsich zakonov v zneni neskorsich predpisov
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dizajnu. Pre vznik zalozného prava k predmetom dusevného vlastnictva je charakteristické, ze
sa zriad'uju pisomnou zmluvou a vznik nastdva diiom zapisu do prisluSného registra veden¢ho
Uradom priemyselného vlastnictva Slovenskej republiky.

Obchodny zékonnik upravuje moznost’ zriadit’ zalozné pravo k obchodnému podielu.
Zakladnou pravnou skuto¢nostou je zmluva o zriadeni zalozného prava, ktord musi mat
pisomnu formu a podpisy zmluvnych strdn musia byt osvedené®. Osobitnym predpokladom
vzniku je sposobilost’” obchodného podielu byt predmetom zdlozného prava. Pre posudenie
sposobilosti obchodného podielu ako predmetu zalozného prava st rozhodujice ustanovenia
spolocenskej zmluvy o moznosti prevodu obchodného podielu. Ak spoloenska zmluva
prevod obchodného podielu nepriptsta, obchodny podiel nie je spdsobily byt predmetom
zalozného prava. Pravotvornou skutocnostou, ktorou sa proces vzniku zalozného prava na
obchodny podiel zavrSuje, je zapis do obchodného registra. Navrh na zapis, rovnako ako aj na
jeho vymaz, je opravneny podat’ zalozny veritel’ alebo zalozca®.

V pripade, ze pohl'adavka zabezpecena zaloznym pravom nie je splnend riadne a vcas,
modze zalozny veritel' zacat’ vykon zalozného prava. V ramci vykonu zalozného prava sa
zalozny veritel moze uspokojit’ sposobom ur€enym v zmluve alebo predajom zélohu na
drazbe podl'a osobitného zdkona’, alebo doméhat' sa uspokojenia predajom zalohu podla
osobitnych zékonov®, ak tento zakon alebo osobitny zdkon neustanovuje inak.

Zalozné pravo zanika viacerymi sposobmi:

a) zénikom zabezpecenej pohl'adavky,

b) zanikom vsetkych veci, prav alebo inych majetkovych hodnét, na ktoré sa zalozné pravo
vzt'ahuje,

c) ak sa zélozny veritel’ vzda zalozného prava,

d) uplynutim ¢asu, na ktory bolo zalozné pravo zriadené,

e) vratenim veci zélozcovi, ak zaloZné pravo vzniklo odovzdanim veci,

f) ak zalozca previedol zaloh v beZnom obchodnom styku v ramci vykonu predmetu
podnikania alebo ak bol v case prevodu alebo prechodu zdlohu nadobudatel zalohu pri
vynaloZeni ndleZitej starostlivosti dobromyselny, Ze nadobuda zaloh nezataZeny zaloznym
pravom,

g) ak zaloZca previedol zéaloh a zmluva o zriadeni zaloZzného prava urcuje, Ze zalozca moze
zaloh alebo Cast’ zalohu previest’ bez zat'azenia zaloZnym pravom,

h) inym spdsobom dohodnutym v zmluve o zriadeni zaloZného prava alebo vyplyvajicim z
osobitného predpisu,

1) ak sa vykonalo bez ohl'adu na rozsah uspokojenia veritel’a.

Po zaniku zalozného prava sa vykond vymaz zaloZného prava z registra zaloZnych
prav alebo z osobitného registra, ak sa na vznik zaloZzného prava vyzaduje podla zédkona
registrdcia v osobitnom registri; vymaz sa vykond ku diiu uvedenému v ziadosti na vymaz
zalozného prava, najskor vSak ku dilu zaniku zaloZného prava.

Ak je zélohom hnutel'nd vec a zaloh bol podla zmluvy o zriadeni zélozného prava
odovzdany zaloznému veritelovi, zalozny veritel' je povinny bez zbyto¢ného odkladu po
zéaniku zalozného prava zaloh vratit’ zaloZcovi.

> § 117a ods. 2 Obchodného zdkonnika

®§ 117a ods.4 Obchodného zékonnika

" 7akon &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady &. 323/1992
Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

8 Napriklad zékon & .99/1963 Zb. Ob¢iansky stidny poriadok v zneni neskorsich predpisov, zékon &. 233/1995
Z. z. o sudnych exekutoroch a exekucnej ¢innosti (Exekuc¢ny poriadok) a o zmene a doplneni d’alSich zdkonov v
zneni neskorS$ich predpisov
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Rucenie

Rucenie podl'a Obcianskeho zakonnika vznikd zmluvou uzavretou medzi veritelom a
ru¢itelom, na zaklade ktorej rucitel’ vyhlési veritelovi, ze uspokoji jeho pohl'adavku, ak ju
neuspokoji dlznik, pricom toto vyhldsenie musi byt pisomné. Pisomna forma rucitel'ského
zavdazku je podmienkou jeho platnosti. Obligatorna Pisomnd forma je oddvodnena
zéavaznost'ou pravnych nasledkov, ktoré pre rucitel'a znamena vznik rucenia.

Charakteristickym znakom rucenia je, ze rucitelova povinnost’ vo vztahu k dlznikove;j
povinnosti je akcesorickej povahy. Ru¢enim mozno zabezpecit’ len takt pohl'adavku, ktora v
Case uzavretia rucitel'ského zavdzku uz existuje. Pohl'adavka musi byt’ urcitd co do vysky a
¢o do jej trvania. Pre obsah rucitel'ského zavizku je zdsadne rozhodujuci obsah hlavného
zavazku. Rucitel je zaviazany rovnako ako dlznik. I ked’ to zakon vyslovne neustanovuje, za
ten isty dlh sa moze zarucit’ aj viacero osob.

Povinnost’ rucitela vo vztahu ku povinnosti dlznika ma podporni (subsididrnu
povahu), kym povinnost’ hlavného dlznika ma prednostnu (primérnu povahu).

Rucenim mozno zabezpecit kazdti pohladavku s penaznym plnenim. Rucenim
nemozno zabezpecit’ premlcané pohl'adavky ani iné naturdlne obligacie.

Rucitel’ je povinny splnit’ dlh, ak ho nesplnil dlznik, hoci ho na to veritel’ pisomne
vyzval. Zo subsidiadrnej povahy rucitelovej povinnosti vyplyva povinnost’ veritel’a, aby sa s
poziadavkou splnenia svojej pohl'adavky obratil najprv na dlznika. Na zamedzenie sporov o
tom, Ci sa tak stalo, musi veritel' vyzvu, ktorou sa dozaduje splnenia dlhu, urobit’ v pisomne;j
forme.

Rucitel’ je povinny splnit’ veritel'ovi pohl'adavku v takom istom rozsahu ako dlZnik, ak
sa s veritel'om nedohodol, Ze bude rucit’ iba v uz§om rozsahu.

Rucenie zanika zanikom zévizku, ktory rucenie zabezpecuje. TakZe rucenie moze
zaniknat’ viacerymi sposobmi, a to zdnikom hlavného zavézku, t.j. nezavisle od vole rucitel'a
(splnenim dlhu zo strany dlZnika), ako aj v dosledku pravneho tkonu rucitel’a, teda splnenim
zéavazku rucitel’a, ale aj uplynutim doby, na ktora bol rucitel'sky zavdazok dohodnuty, pripadne
splynutim rucitel’a a veritel'a do jednej osoby.

Doélezité je upozornit, Ze smrt dlznika nemd vplyv na zavézok rucitela voci
veritelovi, lebo rucitel'sky zévdzok sa neviaze na osobu dlznika, ale na pohladavku, to
znamena, ze v dosledku smrti dlznika ruc¢enie rucitel’a nezanika.

Rucitel, ktory splnil pohladavku za dlZznika, je opravneny pozadovat' od dlznika
nahradu za plnenie poskytnuté veritel'ovi. Rucitel’ sa moZe domahat’ ndhrady az dodatocne, t..
az potom, ked’ sam splnil. Rozsah naroku rucitela je dany rozsahom naroku veritel'a voci
dlZnikovi a tym, ¢o v ramci tohto ndroku rucitel’ za dlznika splnil.

Pravna uprava rucenia je obsiahnuta aj v Obchodnom zakonniku (§ 303 a nasl.), preto
tato uprava vyluCuje pre oblast’” svojej posobnosti v obchodnych zavizkovych vztahov
pouzitie ob¢ianskopravnej Gpravy.

Rucenie vznikd pisomnym vyhlasenim rucitela voci veritelovi, Ze ho uspokoji, ak
dIZnik nesplni vo¢i nemu urcity zaviazok. Ide tu o jednostranné pisomné vyhlasenie rucitel’a,
takZe sa nevyZaduje pisomna dohoda. Ru¢enim mozno zabezpecit' aj zdvizok, ktory vznikne
v buducnosti alebo ktorého vznik zavisi od splnenia podmienky.

Veritel je opravneny domahat’ sa splnenia zavéazku od rucitel’a len v pripade, Ze dlznik
nesplnil svoj splatny zavézok v primeranej dobe po tom, ¢o ho na to veritel' pisomne vyzval.
Toto vyzvanie nie je potrebné, ak ho veritel nemo6ze uskutocnit’ alebo ak je nepochybné, ze
dlznik svoj zavdzok nesplni, najma pri vyhlaseni konkurzu.

Veritel' je povinny bez zbytocného odkladu oznamit’ rucitel'ovi na poziadanie vysku
svojej zabezpecenej pohl'adavky.

Ak sa za ten isty zadvdzok zaruci viac rucitel'ov, ruci kazdy z nich za cely zavézok.
Rucitel ma voci ostatnym rucitelom rovnaké pradva ako spoludlznik. Ak je rucenim
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zabezpecend iba Cast’ zavézku, neznizuje sa rozsah rucenia Ciastoénym plnenim zavizku, ak
zavizok zostava nesplneny vo vyske, v akej je zabezpeCeny rucenim.

Pri postupeni zabezpecenej pohl'adavky prechddzaju prava z rucenia na postupnika v
case, ked’ postipenie ozndmil rucitel'ovi postupca alebo preukazal postupnik.

Rucitel, ktory splni zavizok, za ktory ru¢i, nadobuda voci dlznikovi prava veritel'a a
je opravneny pozadovat’ vSetky doklady a pomdcky, ktoré ma veritel' a ktoré st potrebné na
uplatnenie naroku voci dlznikovi.

Bankova zdaruka

Bankova zaruka je taky zabezpeCovaci institat, ktory vznikd pisomnym vyhlasenim
banky v zarucnej listine, Ze uspokoji veritel'a (osobu opravnenu zo zaruky) do vysky urcitej
penaznej sumy podla obsahu zaru¢nej listiny, ak urcitd tretia osoba (dlZznik) nesplni urcity
zavézok alebo sa splnia iné¢ podmienky urcené v zarucnej listine.

Z pravy bankovej zaruky vyplyva, Ze sa na nej zucastiiuju tri subjekty: veritel’, dlznik
a banka. Pravny vztah bankovej zaruky sa teda sklad4d z viacerych pravnych vztahov: na
jednej strane z primarneho zakladného vzt'ahu, ktory vznika medzi veritelom a dlznikom, na
druhej strane o sekundarneho (akcesorického) pravneho vztahu medzi veritelom a bankou.
Napokon d’al§im, mozno povedat’ rozhodujicim aspektom predmetného vztahu, je aj vztah
banka - dlznik.

Na prvy pohl'ad by sa mohlo zdat, Ze bankova zaruka je v podstate to isté, ako

rucenie, ale s tym rozdielom, ze ,rucitelom™ je pri bankovej zaruke vzdy banka, ktord sa
zaruci veritelovi, Ze uspokoji jeho pohl'adavku, ak ju neuspokoji dlznik. InStitit bankovej
zéaruky sa vSak od inStitatu ruCenia odliSuje okrem ucasti banky na zabezpeCovacom vzt'ahu
tym, Ze kym pri ruceni je veritel' opravneny domahat’ sa splnenia zaviazku od rucitel’a iba v
pripade, ze dlZnik nesplnil svoj splatny zavdzok v primeranej dobe po tom, ako ho na to
veritel' vyzval, pre bankovl zaruku je typické, Ze sa aktivizuje uZ na prva vyzvu a bez
namietok. Veritel ma povinnost’ uplatnit’ predchadzajucu vyzvu, aby dlznik splnil svoj
zavizok iba v pripade, ak je takato povinnost’ veritel'ovi uloZena v zaruc¢nej listine. Ak zo
zéarucnej listiny takdto povinnost’ pre veritela nevyplyva, banka je povinna plnit’ svoje
povinnosti uz na zéklade pisomného poZziadania veritela. Banka nemoéZe uplatiiovat ani
namietky voci veritelovi, ku ktorym je inak opravneny dlznik. Zarucna listina vSak modze
takéto opravnenie banke priznat. Naproti tomu pri ruceni uz priamo zo zékona moze rucitel’
voci veritelovi uplatiiovat’ vSetky namietky, na ktorych uplatnenie je opravneny dlznik. (§
306 ods. 2 Obchodného zdkonnika v zneni neskorsich predpisov)
Pokial’ je bankovou zarukou zabezpeCena nepenaznd pohladavka, predpokladd sa, ze do
vySky sumy ur€enej v zarucnej listine je zabezpefeny pefiazny narok, ktory by mal veritel
voci dlznikovi, v pripade, Ze by dlznik porusil zavizok, ktorého plnenie je zabezpeCené
bankovou zarukou.

Banka ru¢i za splnenie zabezpeceného zavidzku do vySky sumy a za podmienok
uréenych v zdrucnej listine. Na bankovl zaruku nemd Uc¢inok ciastoéné plnenie zavézku
dlZznikom, ak nesplneny zvySok zévizku je rovnaky alebo vyssi, nez je suma, na ktort znie
zéarucna listina.

Ak je veritel’ podla zaru¢nej listiny opravneny uplatnit’ svoje prava z bankovej zaruky,
len ked’ dlZnik nesplni svoj zavézok, moze veritel’ postipit’ svoje prava z bankovej zaruky iba
s postipenim pohl'adavky zabezpecenej bankovou zarukou.

Banka plni svoj zavédzok z bankovej zaruky, len ked’ ju na to pisomne vyzval veritel’.
Ak je plnenie banky z bankovej zadruky podmienené v zaruc¢nej listine predlozenim urcitych
dokumentov, musia sa tieto dokumenty predloZit’ pri tejto vyzve alebo bez zbytocného
odkladu po nej.
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Doba platnosti bankovej zaruky moze byt v zarucnej listine ¢asovo obmedzend. V
pripade takejto dohody bankova zaruka zanikne, ak veritel' neozndmi banke pisomne svoje
naroky z bankovej zaruky pocas jej platnosti.

DIznik je povinny zaplatit banke to, ¢o banka plnila podl'a svojej povinnosti zo
zarucnej listiny vystavenej v stilade so zmluvou uzavretou s dlznikom.

Bankové zaruky maji viacero vyhod, ktoré spocivaji v tom, ze ide o zabezpeCovaci
nastroj, ktorym si zmluvné strany mézu minimalizovat svoje obchodné rizika, dalej
poskytuje opravnenej osobe vysoky stupenn zabezpecenia a poskytnutim bankovej zaruky je
mozné zo strany dlznika dohodnut’ si vyhodnejSie obchodné podmienky voci obchodnému
partnerovi ako napr. odklad platby, zaplatenie platby vopred, vratenie zadrzného a pod.

Podmienky pre poskytnutie bankovej zaruky sa moézu liSit v ramci konkrétnych
finan¢nych tstavov, ale k tym primarnym patri predovSetkym akceptovatel'na bonita dané¢ho
subjektu z hladiska finanénych vykazov, preukazanie schopnosti splnenia zavidzkov
vyplyvajtcich z kontraktu, ktory mé byt zabezpeceny zarukou a pod.

Zmluvna pokuta

Pravna uprava je v Obcianskom zdkonniku, avSak uréit¢ odchylky pre oblast
obchodnych zaviazkovych vztahov st v §§ 300-302 Obchodného zdkonnika.

Zmluvna pokuta je dohodou zmluvnych strdn urend penazna suma, ktora je dlznik
povinny zaplatit’ veritel'ovi pre pripad poruSenia konkrétnej zmluvnej povinnosti. PoruSenie
povinnosti moze spocivat’ v tom, ze dlznik nesplnil svoju povinnost’ vobec, alebo ju nesplnil
riadne (napr. nedodrzal termin ukoncenia diela).

Dohoda o zmluvnej pokute mé obligatorne predpisani pisomnt formu, v ktorej musi
byt urcena vySka pokuty, alebo musi byt dohodnuty spdsob jej urcenia. Dlznik je povinny
zaplatit zmluvni pokutu, aj ked veritelovi poruSenim povinnosti nevznikla Skoda.
Zaplatenim zmluvnej pokuty nezanikd pravo veritela na plnenie, ktoré bolo zmluvnou
pokutou zabezpecené, pokial’ medzi zmluvnymi stranami nebolo dohodnuté inak. Zmluvna
pokuta nema povahu odstupného, takze dlZznik neméze volit’ medzi jej zaplatenim a splnenim
povinnosti, teda nemoze sa splnenia povodného zaviazku zbavit’ zaplatenim zmluvnej pokuty.

Ak strany dojednaji pre pripad porusenia zmluvnej povinnosti zmluvni pokutu, je
ucastnik, ktory tGto povinnost’ porus$i, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked opravnenému
ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda. Zmluvni pokutu moZno dojednat’ len
pisomne a v dojednani musi byt’ urcend vyska pokuty alebo urceny spdsob jej ur€enia. Ak z
dojednania o zmluvnej pokute nevyplyva nie¢o iné, je dlznik zaviazany plnit’ povinnost’,
ktorej splnenie bolo zabezpeCené zmluvnou pokutou, aj po jej zaplateni. Veritel nie je
opravneny pozadovat ndhradu Skody spdsobenej porusenim povinnosti, na ktort sa vzt'ahuje
zmluvna pokuta, ak z dojednania tcastnikov o zmluvnej pokute nevyplyva nieco iné. Veritel
je opravneny domahat’ sa ndhrady Skody presahujucej zmluvni pokutu, len ked’ je to medzi
ucastnikmi dohodnuté. Ak z dohody nevyplyva nieco iné, nie je dlznik povinny zmluvna
pokutu zaplatit, ak porusenie povinnosti nezavinil. Neprimerane vysokil zmluvni pokutu
moze sud znizit’ s prihliadnutim na hodnotu a vyznam zabezpecCovanej povinnosti. Ak veritel’
nie je opravneny pozadovat’ nahradu Skody spdsobenej porusenim povinnosti, na ktori sa
zmluvna pokuta vztahuje, sud prihliadne aj na vySku Skody, ktora poruSenim povinnosti
vznikla, a na to, o kol’ko zmluvna pokuta presahuje rozsah vzniknutej skody.

Uznanie dlhu a uznanie zavizku

Uznanie dlhu ako spdsob zabezpefenia zavidzkov je upraveny v ustanoveniach
Obcianskeho zédkonnika. Je to pisomné vyhlasenie dlznika voci veritel'ovi, Ze dlh uréeny ¢o
do dévodu aj do vysky v ¢ase uznania trval a ze dlh zaplati.
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Pisomné uznanie dlhu ma za nésledok, ze plynutie povodnej premlcacej doby sa
prerusi a veritelovi na uplatnenie jeho naroku voci dlznikovi zac¢ne plynat nové, a to
desatrocnd premlcacia doba. Tymto zabezpeCovacim inStititom sa zabezpecuje pohladdvka
veritel'a pred premlCanim, ktoré by oslabilo poziciu veritela pri uplatiovani pohladavky
stdnou cestou

Uznanie zavizku je jednym z d’alSich pravnych instititov a prostriedkov zabezpecenia
zaviazku. Pravna uprava tohto institatu je obsiahnutd v § 323 Obchodného zakonnika. Ide tu o
upravu komplexnu pre obchodné zaviazkové vztahy a nepoCita sa tu s pouzitim
obcianskopravnej Upravy, aj ked’ uznanie dlhu je zabezpeCovacim insStititom s obdobnymi
funkciami.

Ak niekto pisomne uzna svoj urcity zavizok, predpokladé sa, Zze v uznanom rozsahu
tento zavdzok trva v Case uznania. Pozndmka pod ¢iarou § 323 ods.1 Obchodného zédkonnika
v zneni neskorSich predpisov Tento prejav uznania zaviazku treba kvalifikovat’ ako
jednostranny pravny ukon dlznika voci veritelovi. Tymto aktom dlznik uzndva svoj urcity
zaviazok, ¢im pravne deklaruje jeho platnost’ v okamihu uznania. Takéto ucinky nastavaju aj v
pripade, ked’ pohladdvka veritela bola v Case uznania uz preml€and. Uznanie zavidzku
dlznikom ma Uc¢inky nielen voci veritelovi, ale aj voci rucitelovi. Pre ucinnost’ uznania
zaviazku zakon predpisuje obligatorne pisomntl formu. Pravnym désledkom uznavacieho aktu
je nastup pravnej domnienky, ze zavdzok v ¢ase uznania existoval.

Obchodny zdkonnik ustanovuje, Ze zdkonné dosledky uznania nepreml¢aného zavézku
nastavaju aj v pripade, ked” zo strany dlznika doslo k plateniu urokov, a to ohl'adne sumy, z
ktorej sa uroky platia, ako aj v pripade, ked’ dlznik plnil €iasto€ne svoj zavézok. V tomto
pripade nastavaju U¢inky uznania zvysku dlhu, pokial’ mozno usudzovat, Ze plnenim dlZznik
uznava aj zvysok zavazku.

Uvedenym zabezpeCovacim inStititom sa zabezpecCuje pohladavka veritela pred
preml¢anim, obdobne ako je to pri uznani dlhu v obc¢ianskopravnych vztahoch, avSak od
uznania zavizku zacina plynit’ nova premlcacia lehota, ktord je Stvorrocna. Dlznik mdze
uznanie zavizku urobit’ aj niekolkokrat, pricom od kazdého uznania zavédzku zac¢ne plynut
nova Stvorro¢nd premlcacia doba, avSak s obmedzenim podla § 408 ods. 1 Obchodného
zakonnika, podl'a ktorého preml¢acia doba skonc¢i po uplynuti desiatich rokov odo dna, ked’
zacala plynut’ po prvy raz.

Zabezpecovaci prevod prdava

Splnenie zavdzku mozno zabezpecit’ do¢asnym prevodom prava dlznika alebo tretej
osoby v prospech veritel'a (d’alej len "zabezpeCovaci prevod prava"). Pri zabezpecovacom
prevode vlastnickeho prava sa docasne prevadza vlastnictvo k prevadzanej veci podla
vSeobecnych ustanoveni o nadobudnuti vlastnictva zmluvou (§ 133 Obcianskeho zdkonnika).
Zabezpecovacia funkcia spoc¢iva v tom, Ze nevyhoda z doCasnej straty prevedeného prava
poOsobi na dlznika, aby splnenim zavézku opit’ ziskal predchadzajuce pravne postavenie.

Ak je prevadzané pravo zapisané v katastri nehnutelnosti alebo v inom verejnom
registri, veritel’ je povinny oznamit’ docasnost’ prevodu prava v katastri nehnutel’nosti alebo v
inom verejnom registri.

Uspokojenim zabezpeCenej pohladavky prechddza pravo spidt na toho, kto ho
previedol. Dohody, ktorych obsahom alebo uc¢elom je uspokojenie veritel'a tym, ze si natrvalo
ponecha prevedené pravo uzavreté pred splatnost’ou zabezpecenej pohl'adavky, su neplatné.

Zmluva o zabezpecovacom prevode prava sa musi uzatvorit pisomne. Zmluva o
zabezpeCovacom prevode prava musi obsahovat vymedzenie zabezpeCené¢ho zavizku a
oznacenie prava, ktoré sa prevadza v prospech veritel'a, prava a povinnosti u€astnikov zmluvy
k prevedenému pravu pocas trvania zabezpeCovacicho prevodu prava, jeho ocenenie v

v
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dobrovol’nej drazby; ak sa prevadza pravo inej osoby ako dlznika, zmluva o zabezpecovacom
prevode prava musi obsahovat’ aj oznacenie dlznika.

Az do zaniku zabezpecovacieho prevodu prava veritel nie je opravneny prevedené
pravo previest d’alej na inu osobu ani ho inak zatazit v prospech inej osoby. Ak je
predmetom zmluvy o zabezpeCovacom prevode prava nehnutelnost, sprava katastra tato
skuto¢nost’ vyznaci v katastri nehnutelnosti.

Ak zabezpeceny zavdzok nie je riadne a vcéas splneny, veritel' je opravneny zacat’
vykon zabezpecCovacieho prevodu prava a prevedené pravo spenazit’ sposobom uvedenym v
zmluve alebo drazbou podla osobitného zédkona® . Ak vytazok dosiahnuty vykonanim
zabezpecovacieho prava prevysuje zabezpecent pohl'adavku a jej prisluSenstvo, veritel’ je bez
zbytocného odkladu povinny vydat' osobe, ktord zabezpeCenie poskytla, ti Cast’ vytazku,
ktord po odpocitani nevyhnutne a ucelne vynalozenych ndkladov v suvislosti s vykonom
zabezpecovacieho prevodu prava prevysuje zabezpecenu pohladavku a jej prislusenstvo.

Zanikom zabezpecCovaného zaviazku pravo prechadza spat na osobu, ktora
zabezpecenie poskytla. Veritel’ je bez zbyto¢ného odkladu povinny vec v jeho drzbe vydat, a
ak niet odli$nej dohody, spolu s tym, ¢o k nej pribudlo.

Zabezpecenie postupenim pohl’adavky

Zabezpecenie postupenim pohladavky spociva v tom, ze dlznik alebo tretia osoba
postupi veritel'ovi svoje pohl'adavky na ucely zabezpec€enia veritelovej pohl'adavky. Takymto
postipenim pohladavky sa veritelom pohladavky stane ten, komu bola na zabezpecenie
pohl'adavka postipena.

1.3 DalSie spésoby zabezpeclenia zdvizkov pri poskytovani tiverov
Zmenka

Zmenka - obchodovatel'ny cenny papier — je bezpodmieneény pisomny zavdzok v
presne urcenej forme poskytujici majitelovi zmenky pravo vyZadovat v urcenej lehote
uhradu penaznej sumy uvedenej na zmenke. V Slovenskej republike je upravena zakonom
zmenkovym a Sekovym €. 191/1950 Zb. v platnom zneni.

Zmenku mézeme definovat ako pisomny zévidzok, ktory musi mat presne uréenu
formu. Majitel'ovi zmenky poskytuje pravo poZadovat’ v ur€enej lehote thradu, resp. vyplatu
penaznej sumy uvedenej na zmenke. Prevod zmenky na inu osobu sa vykonava rubopisom.
NajcastejSie pouzivana kategorizacia ¢leni zmenky na dve skupiny:

e obchodné zmenky - vznikaji na zéklade pohybu tovarov. Su nastrojom platenia pri
obchodnych operaciach.
e finan¢né zmenky - pouzivaju sa pri vyrovnavani finanénych zavizkov.
Zmenka ako prostriedok zabezpecenia zavizkov prindsa urCité vyhody aj nevyhody
pre obidve zmluvné strany, teda aj pre veritel'a ako aj dlznika.
Vyhody pre dlznika:
- zmenka je nastroj, ktory umoziuje obchodovat’ aj v case momentalnej nesolventnosti,
- v pripade, Ze je mu predkladand zmenka k prijatiu a ma urcité pochybnosti o dodavatel'ovi,
moze kontaktovat’ veritel'a zalezitost’ s nim vyjasnit’.

Vyhody pre veritela:

- ak banka zmenku odkupi (eskontuje), ziskava jej vlastnictvo a predkladd ju dlznikovi
k preplateniu,

® Zakon & 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady &. 323/1992
Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov
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- veritel, ktory ma v rukach dlznikom podpisanti zmenku, s flou mdze platit’ financné
zavazky vlastnému dodavatelovi tym, ze prevedie tito zmenku na neho, dlznik potom splaca
svoj zavézok priamo jeho veritel'ovi,

- ak dlznik nezaplati svoj zavdzok v termine urCenom na zmenke, je vymahanie ovela
jednoduchsie, nez pri poskytnuti bezného uveru, pretoze podpisom zmenky dlznikom odpada
akékol'vek dokazovanie vierohodnosti zdvizku a sudne zaloby vztahujuce sa na zmenky maja
pred ostatnymi zalobami prednost’.

Nevyhody pre diznika:
- ak okrem originalu akceptoval esSte aj duplikat zmenky a obidva tieto papiere sa dostali do
obehu a boli akceptované k preplateniu.

Nevyhody pre veritela:
- su to dosledky spojené nie s vystavenim zmenky, ale s jej existenciou. Dochadza k tomu
vtedy, ked’ dlznik nemoze alebo nehodla zaplatit. Tu je riziko v predizeni doby splatnosti
alebo v definitivnom odmietnuti platenia, kedy sa veritel musi domahat’ svojej pohl'adavky
studnou cestou.

Blankozmenka

Blankozmenka - depotna zmenka — je najStandardnejsi sposob ru¢enia. Klient podpise
banke dlh s vopred nevyplnenou sumou. Ked’ sa nieco stane a iver nesplaca, banka vyplni
aktualnu sumu, ktoru jej klient dlhuje a domaha sa vyrovnania dlhu na stde. Blankozmenka
vSak vo svojej podstate nie je zmenkou, pretoze jej chyba jedna podstatna naleZitost’, a to uz
spominana zmenkova suma. Zmenkou v pravom slova sa stdva zmysle vtedy, ked klient
prestane splacat’ iver a banka doplni ako zmenkovli sumu vySku svojej pohladavky. K
depotnej zmenke vSak musi existovat’ osobitna zmluva, ktora upravuje, na ¢o sluzi depotna
zmenka, kedy a ako sa pripadne pouZije, ako sa stanovi suma, ktord sa do nej dodatocne
dopise. Tato poziadavka vychadza zo zésady, Ze depotnd zmenka slizi zasadne len ako
zabezpecovaci prostriedok pri poskytovani averov.

Notarska zapisnica

Notarsku zépisnicu, obsahujucu zavizok dlznika, je mozné zaradit’ taktiez medzi
ucinné spdsoby zabezpecenia zavizkov, ktoré vyuZzivaji najmi banky. Zabezpecenie spociva
vtom, Ze notarska zapisnica, ktora obsahovo spiiia zdkonom stanovené predpoklady, je
exekucnym titulom, €o v praxi znamena, Ze veritel’ sa svojho plnenia zabezpeceného notarskou
zéapisnicou nemusi domahat’ najprv sudnou cestou, ale uplatituje si ho hned’ priamo v rdmci
exekucného konania. Notarska zépisnica spravidla smeruje proti celému majetku povinného.
Pri splatnosti treba v notarskej zapisnici uvadzat’ aj moznost’ vyhlasenia tiveru za splatny a
pohl'adavku po odstipeni od tiverovej zmluvy.

Tento sposob zabezpecenia je G¢inny a vyhodny z toho dovodu, ze uSetri veritel'ovi
finan¢né prostriedky potrebné na vymahanie jeho naroku sudnou cestou (trovy stdneho
konania) a zaroven skrati Cas, ktory je potrebny na realne uspokojenie pohladavky veritel'a.
V pripade vymahania pohladavky stdnou cestou mdze totiz sudny spor trvat’ aj niekol'ko
rokov a ak by sa stal dlznik insolventym do ukonc¢enia sudneho sporu, mohlo by to spdsobit’
nemoznost’ faktického vymozenia pohl'adavky i napriek tomu, Ze veritel’ bol v ramci sudneho
konania spesny.

Vinkulacia vkladu

V praxi sa pomerne Casto stretdvame so zabezpecenim Uveru tzv. vinkulovanym
vkladom. Vinkulacia je viazanie alebo obmedzenie dispozi¢ného prava az do splnenia urcitej
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podmienky. Pri uverovych produktoch sa najcastejsie vinkuluje poistenie (pri hypotekarnych
uveroch) a vklad.

Vinkuldcia vkladu teda znamena, Ze dlznik dostane uver az vtedy, ked’ presne urcenu
Cast’ z vySky uveru vinkuluje v prospech banky na niektorom z jej vkladovych produktov.
Vinkulované mézu byt’ vlastné Gspory dlznika alebo tspory inej osoby.

Vklad dlznika sa viaze — vinkuluje — na zaklade jeho ziadosti o vinkulaciu v prospech
prislusnej banky. Zékladom pre zabezpecenie uveru vinkulovanym vkladom je oznamenie o
vinkuldcii vkladu v prospech banky, ktora tver poskytuje. Podmienkou je ulozenie
(vinkulovanie) vkladu na celt dobu trvania bankového tveru.

Zaver

Pravny poriadok Slovenskej republiky poskytuje prepracovant  Gpravu
zabezpecovacich prostriedkov, ktorych ucelom je minimalizovat’ rizikd veritelov pri
zmluvnych vztahoch, tykajucich sa nadobudania nehnutelnosti, ale aj pri ostatnych
zmluvnych vzt'ahoch..

Na zéklade poznatkov a sktsenosti z praxe mozno konStatovat, Ze i napriek
Sirokému spektru zabezpecovacich institutov, vyplyvajucich z pravnych predpisov, zo strany
ucastnikov zmluvnych vzt'ahov nie su vzdy vyuzivané v dostato¢nej miere.

NajprepracovanejSie a najviac uplatiiované je zabezpecenie zmluvnych zavdzkov zo
strany bank, poskytujucich tvery, ktoré sa stavaju k pravam a povinnostiam z uzavretych
zmliv zodpovedne. Tymto chrania svoj majetok a zdujmy, U¢inne donucuji zmluvnych
partnerov Vv pozicii dlznika k riadnemu a v¢asnému plneniu povinnosti. V pripade, ak dojde
k nejakému porusovaniu zmluvnych povinnosti alebo k ich Uplnému nesplneniu,
zabezpecovacie institaty poskytuji efektivnu nahradu za plnenie, ktoré dlznik nesplnil.

Je teda na samotnej voli a rozhodovani aj ostatnych podnikatel'skych subjektov, aby
sa 0 zabezpeCovacie inStitaty zaujimali a za Gcelom zniZenia podnikatel'ského rizika v rdmci
zmluvnych vztahov ich aj G¢inne vyuzivali, a tak predchadzali vytvaraniu prostredia v nasej
spolo¢nosti na rozvijanie nekalych a Spekulativnych obchodov.
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