
OKRESNÝ ÚRAD KOŠICE 
katastrálny odbor 

Južná trieda 82, 040 17  Košice 

 
 

 

Č. k.: V 10192/2025-GE            Košice, 17.10.2025 
 

 

 
 

R O Z H O D N U T I E 

 

Okresný úrad Košice, katastrálny odbor ako orgán príslušný na rozhodovanie o povolení 

vkladu podľa § 18 ods. 1 písm. a) a § 22 ods.2 zákona č. 162/1995 Z. z. o katastri  nehnuteľností 

a o zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam v platnom znení (ďalej aj ako 

„katastrálny zákon“)  r o z h o d o l  o návrhu na vklad záložného práva podanom dňa 

02.10.2025, ktorého prílohou je zmluva o zriadení záložného práva uzatvorená medzi 

účastníkmi: 

 

MUDr. Tamer Abu Naji, St. 1000, Nazareth, 16 000 Izrael v zastúpení Maroš Kanász, 

Ostravská 1021/3, 040 11 Košice ako záložca 

a 

NUWA Estate, s. r. o., Uralská 689/7, 160 00 Praha 6-Bubeneč ako záložný dlžník 

a 

3F Invest, s. r. o., Fialová 4, 851 07 Bratislava ako záložný veriteľ 

 

    t a k t o: 

 

návrh na vklad vlastníckeho práva sa podľa § 31 ods. 3 katastrálneho zákona  z a m i e t a. 
 

O d ô v o d n e n i e: 

 

Dňa 02.10.2025 bol na Okresný úrad Košice, katastrálny odbor (ďalej aj ako „správny 

orgán“) podaný návrh na vklad záložného práva na základe zmluvy o zriadení záložného práva 

zo dňa 02.10.2025 uzatvorenej medzi vyššie uvedenými účastníkmi (ďalej aj ako „zmluva“). 

Správny orgán poznamenáva, že zmluva nebola zo strany splnomocneného zástupcu záložcu 

Marošom Kanászom podpísaná a ani datovaná. Prílohou návrhu na vklad bola zmluva v 2 

vyhotoveniach, výpis z obchodního rejstříku a doklad o zaplatení správneho poplatku vo výške 

300 – eur. Návrh na vklad záložného práva bol zaevidovaný pod č. V-10192/2025. Ohľadom 

splnomocnenia na podpis zmluvy správny orgán uvádza, že to bolo súčasťou neskôr podaného 

návrhu na vklad vlastníckeho práva na základe kúpnej zmluvy zaevidovaného                          

pod č. V-10197/2025. Toto splnomocnenie bolo spísané v obci Betliar dňa 26.09.2025 a podpis 

splnomocniteľa na ňom je úradne osvedčený obcou Betliar. Aj z tohto dôvodu správny orgán     

v konaní č. V-10192/2025 posudzoval návrh na vklad a jeho prílohy vo vzájomnej súvislosti 

s návrhom na vklad zaevidovanom pod č. V-10197/2025, jeho prílohami a listinami 

nachádzajúcimi sa v spise.  

 

Predmetom zmluvy boli nehnuteľnosti nachádzajúce sa v katastrálnom území Stredné 

Mesto zapísané na liste vlastníctva č. 11660:  

- Byt číslo 43 (apartmán B 4.02), číslo vchodu 4B, 3. p., súpisné číslo stavby 3457 na pozemku 

registra C KN 217/1 a spoluvlastnícky podiel o veľkosti 619/34110 na spoločných častiach a 

spoločných zariadeniach domu a na pozemku registra C KN s parcelným číslom 217/1, 

zastavaná plocha a nádvorie o výmere 964 m2 (ďalej aj ako „Predmet zmluvy“). 
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Dňa 06.10.2025 bola na správny orgán doručená žiadosť zo dňa 06.10.2025 o prerušenie 

a zastavenie konaní o vklade V-10192/2025 a V-10197/2025. Prílohou žiadosti bola generálna 

plná moc zo dňa 29.05.2023 medzi splnomocniteľom MUDr. Tamer Abu Naji 

a splnomocnencom Tevfik Anil Coskuner. Touto žiadosťou vlastník Predmetu zmluvy zastúpený 

splnomocnencom požiadal správny orgán o prerušenie a zastavenie katastrálnych konaní          

V-10192/2025 a V-10197/2025. Predmetná žiadosť bola odôvodnená neexistenciou vôle 

vlastníka, či už zriadiť záložné právo alebo previesť vlastnícke právo k predmetu zmluvy.         

Aj z tohto dôvodu správny orgán konanie č. V-10192/2025 posudzoval vo vzájomnej súvislosti 

s konaním č. V-10197/2025. 

 

Dňa 08.10.2025 bola na správny orgán doručená zmluva o zriadení záložného práva      

zo dňa 02.10.2025, ktorá je svojím znením a obsahom totožná so zmluvami tvoriacimi prílohy 

podaného návrhu na vklad zo dňa 02.10.2025. 

 

Podľa § 32 ods. 2 druhá veta zákona č. 71/1967 Zb. o správnom konaní (ďalej aj ako 

„správny poriadok“) rozsah a spôsob zisťovania podkladov pre rozhodnutie určuje správny 

orgán. 

 

Podľa § 34 ods. 1 správneho poriadku na dokazovanie možno použiť všetky prostriedky, 

ktorými možno zistiť a objasniť skutočný stav veci a ktoré sú v súlade s právnymi predpismi. 

 

Vzhľadom na vyššie uvedené skutočnosti, znenie žiadosti zo dňa 06.10.2025 o prerušenie 

a zastavenie konaní o vklade V-10192/2025 a V-10197/2025 a rozdielne splnomocnenia, 

správnemu orgánu vzniklo podozrenie, že splnomocnenie zo dňa 26.09.2025 spísané v obci 

Betliar je sfalšované a bolo vytvorené podvodným konaním. Na základe tohto podozrenia 

správny orgán dňa 09.10.2025 požiadal obec Betliar o súčinnosť, ktorej predmetom malo byť 

prešetrenie osvedčovacej doložky na splnomocnení zo dňa 26.09.2025. 

 

 Správnemu orgánu bola dňa 15.10.2025 doručená odpoveď obce Betliar k žiadosti 

o poskytnutie súčinnosti, ktorej prílohou bol odtlačok pečiatky používanej pri osvedčovaní. Obec 

vo svojej odpovedi k osvedčovacej doložke podpisu na splnomocnení uviedla nasledovné 

vyjadrenia, citujeme: 

 

- dňa 26.9.2025 nebolo na našom úrade predložené Splnomocnenie osvedčené  

- pečiatka použitá na osvedčení sa nezhoduje s pečiatkou, ktorá je používaná na našom úrade  

- číslo v osvedčovacej knihe nášho úradu sa k uvedenému dátumu nezhoduje s číslom 

uvedenom na predloženom splnomocnení  

- pečiatka obce s erbom použitá na predloženom splnomocnení sa nezhoduje s pečiatkou 

používanou pri osvedčovaní ani veľkosťou, ani číslom  

- podpis overujúceho zamestnanca nie je zhodný s podpisom žiadneho zamestnanca úradu.  

Na základe uvedeného je zrejmé, že osvedčovacia doložka bola vytvorená podvodným konaním. 

 

Dňa 16.10.2025 bola na správny orgán doručená žiadosť zo dňa 16.10.2025 o prerušenie 

a zastavenie konaní o vklade V-10192/2025 a V-10197/2025. Touto žiadosťou osobne vlastník 

Predmetu zmluvy MUDr. Tamer Abu Naji požiadal správny orgán o prerušenie a zastavenie 

katastrálnych konaní V-10192/2025 a V-10197/2025. Podpis žiadateľa bol úradne osvedčený   

na notárskom úrade JUDr. Juraja Göbla dňa 16.10.2025. Predmetná žiadosť bola odôvodnená 

neexistenciou vôle vlastníka, či už zriadiť záložné právo alebo previesť vlastnícke právo 

k predmetu zmluvy a taktiež tvrdeniami, že nikdy nepodpísal predmetné listiny a teda doložka 

o osvedčení podpisu musí byť sfalšovaná. Aj z tohto dôvodu správny orgán konanie                   

č. V-10192/2025 posudzoval vo vzájomnej súvislosti s konaním č. V-10197/2025. 
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Okresný úrad Košice, katastrálny odbor po preskúmaní návrhu na vklad, jeho príloh 

a došlých listín v zmysle § 24, § 30, § 31 a § 42 zák. č. 162/1995 Z. z. a iných právnych 

predpisov zistil, že neboli splnené nasledovné podmienky vkladu do katastra nehnuteľností: 

 

➢ Splnomocnený zástupca nebol oprávnený nakladať s Predmetom prevodu a teda ani 

podpísať záložnú zmluvu. 

Záložná zmluva bola podpísaná splnomocnencom Marošom Kanászom na základe 

neplatného splnomocnenia a preto je absolútne neplatná. 

 

Podľa § 31 ods. 1 katastrálneho zákona okresný úrad preskúma zmluvu z hľadiska,          

či obsahuje podstatné náležitosti zmluvy, či je úkon urobený v predpísanej forme, či je prevodca 

oprávnený nakladať s nehnuteľnosťou, či sú prejavy vôle dostatočne určité a zrozumiteľné,        

či zmluvná voľnosť alebo právo nakladať s nehnuteľnosťou nie sú obmedzené, či zmluva 

neodporuje zákonu, či zákon neobchádza a či sa neprieči dobrým mravom. Pri rozhodovaní        

o vklade prihliada okresný úrad aj na skutkové a právne skutočnosti, ktoré by mohli mať vplyv 

na povolenie vkladu.  

 

Z § 31 ods. 1 katastrálneho zákona vyplýva, že katastrálny odbor je v konaní o návrhu na 

vklad práva do katastra nehnuteľností povinný skúmať aj oprávnenie vlastníka resp. jeho 

splnomocneného zástupcu nakladať s nehnuteľnosťou, ktorá je predmetom zmluvy, a to ku dňu 

vydania rozhodnutia o návrhu na vklad. Pokiaľ vlastník alebo jeho splnomocnený zástupca nie je 

oprávnený s predmetom zmluvy nakladať ku dňu vydania rozhodnutia o návrhu na vklad, nie je 

možné vydať rozhodnutie o povolení vkladu. 

 

Podľa § 123 zákona č. 40/1964 Zb. občiansky zákonník vlastník je v medziach zákona 

oprávnený predmet svojho vlastníctva držať, užívať, požívať jeho plody a úžitky a nakladať         

s ním. 

 

Z uvedeného ustanovenia § 123 Občianskeho zákonníka vyplýva, že nikto nemôže 

nakladať s viac právami, ako má sám. Právo disponovať (nakladať) s nehnuteľnosťou ako 

predmetom vlastníctva patrí zásadne vlastníkovi nehnuteľnosti, resp. osobe, ktorá je oprávnená 

konať v mene vlastníka nehnuteľnosti. Splnomocnený zástupca Maroš Kanász nemal právo 

nakladať s Predmetom zmluvy, pretože splnomocnenie, ktoré by ho na to oprávňovalo bolo 

sfalšované, vytvorené podvodným konaním a teda neplatné. Toto presvedčenie správneho 

orgánu podporujú aj vyjadrenia vlastníka MUDr. Tamer Abu Naji v jeho žiadosti zo dňa 

16.10.2025, kde uvádza, že nikdy nemal ani nemá v záujme zriadiť záložné právo, či previesť 

svoje vlastníctvo. Taktiež podľa jeho tvrdení nepodpísal predmetné listiny a neudelil žiadnej inej 

osobe súhlas na uzavretie zmluvy. 

 

Podľa § 39 Občianskeho zákonníka neplatný je právny úkon, ktorý svojím obsahom  

alebo účelom odporuje zákonu alebo ho obchádza alebo sa prieči dobrým mravom. 

 

Právne úkony postihnuté absolútnou neplatnosťou nemajú za následok vznik, zmenu 

alebo zánik práv a povinností. Absolútna neplatnosť právneho úkonu nastáva bez ďalšieho 

priamo zo zákona a pôsobí od začiatku erga omnes (voči každému). Na absolútne neplatný 

právny úkon sa hľadí ako keby nikdy nebol urobený, táto neplatnosť nemôže byť zhojená 

dodatočným schválením a nemôže sa konvalidovať ani dodatočným odpadnutím dôvodu 

neplatnosti. 

 

Podľa § 3 ods. 5 správneho poriadku rozhodnutie správnych orgánov musí vychádzať    

zo spoľahlivo zisteného stavu veci. 
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 Okresný úrad Košice, katastrálny odbor má za to, že skutočný stav veci bol úplne 

a spoľahlivo zistený a to z návrhu na vklad, jeho príloh a operátu katastra nehnuteľností. 

 

Podľa § 31 ods. 3 katastrálneho zákona ak sú podmienky na vklad splnené, okresný úrad, 

katastrálny odbor vklad povolí; inak návrh zamietne. 

 

Skutočnosť, že splnomocnený zástupca nebol oprávnený nakladať s Predmetom prevodu 

a teda ani podpísať záložnú zmluvu je dôvodom na zamietnutie návrhu na vklad. V tomto 

prípade nie sú podmienky na vklad splnené a preto Okresný úrad Košice, katastrálny odbor 

v zmysle vyššie citovaných predpisov rozhodol tak, ako je uvedené vo výrokovej časti tohto 

rozhodnutia. 

 

Okrem vyššie uvedeného, v záložnej zmluve, v splnomocnení zo dňa 26.09.2025            

a osvedčovacej doložke podpisu nie je správne uvedené číslo pasu vlastníka MUDr. Tamer 

Abu Naji. Táto skutočnosť iba potvrdzuje podozrenie správneho orgánu o podvodnom konaní 

pri vyhotovovaní splnomocnenia. 

 

P o u č e n i e : 

  

Proti tomuto rozhodnutiu je podľa § 31 ods. 7 zákona č.162/1995 Z. z. katastrálneho 

zákona možné podať odvolanie na Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky 

prostredníctvom správneho orgánu, ktorý rozhodnutie vydal, do 15 dní odo dňa jeho doručenia.   

 Toto rozhodnutie je podľa § 177 a nasledujúce Zákona č. 162/2015 Z. z. Správny súdny 

poriadok preskúmateľné súdom po nadobudnutí právoplatnosti. 

 

 

 

 

 

 

 
                         JUDr. Stanislav Genčúr                                                                                              

                                                                                 zamestnanec s osobitnou odbornou spôsobilosťou 
                                                                                                   rozhodovať o návrhu na vklad  
 
 
 
 
Rozhodnutie sa doručí do vlastných rúk s opakovaným doručením:  

1. MUDr. Tamer Abu Naji, St. 1000, Nazareth, 16 000 Izrael – doručuje sa podľa §25 KZ 
2. Tevfik Anil Coskuner, Klimkovičova 37, 040 23 Košice 

3. NUWA Estate, s. r. o., Uralská 689/7, 160 00 Praha 6-Bubeneč  

4. 3F Invest, s. r. o., Fialová 4, 851 07 Bratislava – elektronicky   
5. Mgr. Patrik Tulinský, LL.M., advokát, Hrnčiarska 933/8, 040 01 Košice - elektronicky 


