OKRESNY URAD KOSICE

katastralny odbor
Juzna trieda 82, 040 17 Kosice

C. k.: V 10192/2025-GE Kosice, 17.10.2025

ROZHODNUTIE

Okresny urad Kosice, katastralny odbor ako organ prisluSny na rozhodovanie o povoleni
vkladu podl'a § 18 ods. 1 pism. a) a § 22 ods.2 zakona ¢. 162/1995 Z. z. o Katastri nehnutel'nosti
a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam v platnom zneni (d’alej aj ako
»katastralny zdkon“) r oz h o d ol o navrhu na vklad zalozného prava podanom dna
02.10.2025, ktorého prilohou je zmluva o zriadeni zalozného prava uzatvorend medzi
ucastnikmi:

MUDr. Tamer Abu Naji, St. 1000, Nazareth, 16 000 lzrael v zastipeni Maro§ Kanasz,
Ostravska 1021/3, 040 11 KosSice ako zaloZca

a

NUWA Estate, s. r. 0., Uralska 689/7, 160 00 Praha 6-Bubene¢ ako zaloZny dlZnik

a

3F Invest, s. r. 0., Fialova 4, 851 07 Bratislava ako zaloZny veritel’

takto:

navrh na vklad vlastnickeho prava sa podl'a § 31 ods. 3 katastralneho zdkona Zzamieta.
Odovodnenie:

Dna 02.10.2025 bol na Okresny trad Kosice, katastralny odbor (d’alej aj ako ,,Spravny
organ®) podany navrh na vklad zalozného prava na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava
zo dna 02.10.2025 uzatvorenej medzi vyssie uvedenymi Ucastnikmi (d’alej aj ako ,,zmluva®).
Spravny orgdn poznamenava, Ze zmluva nebola zo strany splnomocneného zéstupcu zaloZcu
MaroSom Kanaszom podpisana aani datovana. Prilohou navrhu na vklad bola zmluva v 2
vyhotoveniach, vypis z obchodniho rejstiiku a doklad o zaplateni spravneho poplatku vo vyske
300 — eur. Navrh na vklad zalozného prava bol zaevidovany pod ¢. V-10192/2025. Ohl'adom
splnomocnenia na podpis zmluvy spravny organ uvadza, ze to bolo sucastou neskor podaného
navrthu na vklad vlastnickecho prava na zdklade kupnej zmluvy zaevidovaného
pod ¢. V-10197/2025. Toto splnomocnenie bolo spisané v obci Betliar dia 26.09.2025 a podpis
splnomocnitel’a na nom je uradne osvedéeny obcou Betliar. Aj z tohto dovodu spravny organ
v konani ¢. V-10192/2025 posudzoval navrh na vklad a jeho prilohy vo vzajomnej stvislosti
snavrhom na vklad zaevidovanom pod ¢. V-10197/2025, jeho prilohami a listinami
nachadzajucimi sa v spise.

Predmetom zmluvy boli nehnutel'nosti nachadzajiice sa v katastralnom tzemi Stredné

Mesto zapisané na liste vlastnictva ¢. 11660:

- Byt ¢islo 43 (apartman B 4.02), ¢islo vchodu 4B, 3. p., stpisné ¢islo stavby 3457 na pozemku
registra C KN 217/1 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 619/34110 na spolo¢nych ¢astiach a
spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 217/1,
zastavana plocha a nadvorie o vymere 964 m2 (d’alej aj ako ,,Predmet zmluvy “).



Diia 06.10.2025 bola na spravny organ dorucend ziadost’ zo dina 06.10.2025 0 prerusenie
a zastavenie konani o vklade V-10192/2025 a V-10197/2025. Prilohou ziadosti bola generalna
plnA moc zo dna 29.05.2023 medzi splnomocnitelom MUDr. Tamer Abu Naji
a splnomocnencom Tevfik Anil Coskuner. Touto ziadostou vlastnik Predmetu zmluvy zastapeny
splnomocnencom poziadal spravny organ o prerusenic a zastavenie Katastralnych konani
V-10192/2025 a V-10197/2025. Predmetna ziadost bola oddvodnena neexistenciou vole
vlastnika, ¢i uz zriadit' zalozné pravo alebo previest' vlastnicke pravo k predmetu zmluvy.
Aj z tohto dovodu spravny organ konanie ¢. V-10192/2025 posudzoval vo vzajomnej stvislosti
s konanim ¢. V-10197/2025.

Dna 08.10.2025 bola na spravny organ doru¢ena zmluva o zriadeni zalozného prava
zo dna 02.10.2025, ktora je svojim znenim a obsahom totozna so zmluvami tvoriacimi prilohy
podaného navrhu na vklad zo dia 02.10.2025.

Podl'a § 32 ods. 2 druha veta zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (d’alej aj ako
»spravny poriadok®) rozsah a spésob zistovania podkladov pre rozhodnutie urcuje spravny
organ.

Podrla § 34 ods. 1 spravneho poriadku ha dokazovanie mozno pouZit vsetky prostriedky,
ktorymi mozno zistit’ a objasnit’ skutocny stav veci a ktoré su v sulade s pravnymi predpismi.

Vzhl'adom na vysSie uvedené skutocnosti, znenie ziadosti zo dita 06.10.2025 0 preruSenie
a zastavenie konani o vklade V-10192/2025 aV-10197/2025 a rozdielne splnomocnenia,
spravnemu organu vzniklo podozrenie, Ze splnomocnenie zo dina 26.09.2025 spisané v obci
Betliar je sfalSované abolo vytvorené podvodnym konanim. Na zaklade tohto podozrenia
spravny organ dna 09.10.2025 poziadal obec Betliar o st¢innost’, ktorej predmetom malo byt
presetrenie osved¢ovacej dolozky na splnomocneni zo dia 26.09.2025.

Spravnemu organu bola dna 15.10.2025 dorucend odpoved’ obce Betliar k Ziadosti
0 poskytnutie sucinnosti, ktorej prilohou bol odtla¢ok peciatky pouzivanej pri osved¢ovani. Obec
vo svojej odpovedi k osvedcovacej dolozke podpisu na splnomocneni uviedla nasledovné
vyjadrenia, citujeme:

- dna 26.9.2025 nebolo na nasom urade predlozené Splnomocnenie osvedcené

- peciatka pouzita na osvedceni sa nezhoduje s peciatkou, ktora je pouzivand na nasom urade

- cislo v osvedcovacej knihe ndsho uradu sa k uvedenému ddtumu nezhoduje s cislom
uvedenom na predlozenom splnomocneni

- peciatka obce s erbom pouzitda na predlozenom splnomocneni sa nezhoduje s peciatkou
pouzivanou pri osvedcovani ani velkostou, ani cislom

- podpis overujuceho zamestnanca nie je zhodny s podpisom zZiadneho zamestnanca uradu.

Na zdklade uvedeného je zrejmé, Ze osvedcovacia dolozka bola vytvorend podvodnym konanim.

Dna 16.10.2025 bola na spravny organ dorucena ziadost’ zo dia 16.10.2025 o prerusenie
a zastavenie konani o vklade V-10192/2025 a V-10197/2025. Touto ziadost'ou 0sobne vlastnik
Predmetu zmluvy MUDr. Tamer Abu Naji poziadal spravny organ o prerusenie a zastavenie
katastralnych konani V-10192/2025 a VV-10197/2025. Podpis ziadatel'a bol uradne osvedéeny
na notarskom trade JUDr. Juraja Gobla dia 16.10.2025. Predmetné Ziadost’ bola odovodnena
neexistenciou vole vlastnika, ¢i uz zriadit zalozné pravo alebo previest' vlastnicke pravo
k predmetu zmluvy a taktiez tvrdeniami, ze nikdy nepodpisal predmetné listiny a teda dolozka
0 osved¢eni podpisu musi byt sfalSovana. Aj z tohto dovodu spravny organ konanie
¢. V-10192/2025 posudzoval vo vzajomnej savislosti s konanim ¢. V-10197/2025.



Okresny urad KoSice, katastralny odbor po preskimani navrhu na vklad, jeho priloh
a doslych listin v zmysle § 24, § 30,§ 31 a § 42 zak. ¢. 162/1995 Z. z. ainych pravnych
predpisov zistil, Zze neboli splnené nasledovné podmienky vkladu do katastra nehnutel'nosti:

» Splnomocneny zdstupca nebol opravneny nakladar’ s Predmetom prevodu ateda ani
podpisat’ zaloinu zmluvu.
ZaloZna zmluva bola podpisanda splnomocnencom MaroSom Kandszom na zaklade
neplatného splnomocnenia a preto je absolutne neplatna.

Podla § 31 ods. 1 katastralneho zakona okresny urad preskuma zmluvu z hladiska,
Ci obsahuje podstatné naleZitosti zmluvy, ¢i je uikon urobeny v predpisanej forme, ¢i je prevodca
opravneny nakladat s nehnutelnOstou, ¢i su prejavy vole dostatocne urcité a zrozumitelne,
¢i zmluvna volnost alebo pravo nakladat s nehnute/nostou nie su obmedzené, ¢i zmluva
neodporuje zdakonu, ¢i zakon neobchddza a ¢i sa neprieci dobrym mravom. Pri rozhodovani
o vklade prikliada okresny vrad aj na skutkové a pravne skutocnosti, ktoré by mohli mat vplyv
na povolenie vkladu.

Z § 31 ods. 1 katastralneho zédkona vyplyva, zZe katastralny odbor je v konani o navrhu na
vklad prava do katastra nehnutelnosti povinny skimat aj opravnenie vlastnika resp. jeho
splnomocneného zastupcu nakladat’ s nehnutel'nost'ou, ktora je predmetom zmluvy, a to ku diu
vydania rozhodnutia o navrhu na vklad. Pokial’ vlastnik alebo jeho splnomocneny zastupca nie je
opravneny s predmetom zmluvy nakladat’ ku ditu vydania rozhodnutia o navrhu na vklad, nie je
mozn¢é vydat’ rozhodnutie o povoleni vkladu.

Podla § 123 zakona ¢. 40/1964 Zb. obciansky zakonnik Viastnik je v medziach zdkona
opravneny predmet svojho vlastnictva drzat, uzZivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat
s nim.

Z uvedeného ustanovenia § 123 Obcianskeho zakonnika vyplyva, ze nikto nemdze
nakladat' s viac pravami, ako ma sam. Pravo disponovat’ (nakladat’) s nehnutelnostou ako
predmetom vlastnictva patri zdsadne vlastnikovi nehnutelnosti, resp. osobe, ktord je opravnena
konat' v mene vlastnika nehnutelnosti. Splnomocneny zastupca Maro§ Kanasz nemal pravo
nakladat’ s Predmetom zmluvy, pretoZe splnomocnenie, ktoré by ho na to opraviiovalo bolo
sfalsované, vytvorené podvodnym konanim ateda neplatné. Toto presvedCenie spravneho
organu podporuju aj vyjadrenia vlastnika MUDr. Tamer Abu Naji v jeho Zziadosti zo dna
16.10.2025, kde uvadza, ze nikdy nemal ani nema v zaujme zriadit’ zalozné pravo, ¢i previest’
svoje vlastnictvo. Taktiez podl'a jeho tvrdeni nepodpisal predmetné listiny a neudelil Ziadnej inej
osobe sthlas na uzavretie zmluvy.

Podl'a § 39 Obcianskeho zakonnika neplatny je prdavny ukon, ktory svojim obsahom
alebo ucelom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prieci dobrym mravom.

Pravne tkony postihnuté absolitnou neplatnostou nemaji za nasledok vznik, zmenu
alebo zanik prav a povinnosti. Absolitna neplatnost’ pravneho ukonu nastava bez d’alSicho
priamo zo zakona a pdsobi od zaciatku erga omnes (voci kazdému). Na absolutne neplatny
pravny ukon sa hladi ako keby nikdy nebol urobeny, tito neplatnost nemoze byt zhojena
dodatoénym schvélenim a nemdze sa konvalidovat ani dodatoénym odpadnutim dovodu
neplatnosti.

Podl'a § 3 ods. 5 spravneho poriadku rozhodnutie spravnych organov musi vychadzat
zo spolahlivo zisteného stavu veci.



Okresny urad KoSice, katastralny odbor ma za to, Ze skutocny stav veci bol uplne
a spol’ahlivo zisteny a to z navrhu na vklad, jeho priloh a operatu katastra nehnutel'nosti.

Podl'a § 31 ods. 3 katastralneho zakona ak su podmienky na vklad splnené, okresny urad,
katastralny odbor vklad povoli; inak navrh zamietne.

Skuto¢nost’, Ze splnomocneny zastupca nebol opravneny nakladat’ s Predmetom prevodu
ateda ani podpisat zalozni zmluvu je dovodom na zamietnutie navrhu na vklad. V tomto
pripade nie s podmienky na vklad splnené a preto Okresny urad Kosice, katastralny odbor
v zmysle vysSie citovanych predpisov rozhodol tak, ako je uvedené vo vyrokovej Casti tohto
rozhodnutia.

Okrem vysSie uvedeného, v ziloZnej zmluve, v splnomocneni zo dia 26.09.2025
a osvedcovacej dolozke podpisu nie je spravne uvedené ¢islo pasu vlastnika MUDr. Tamer
Abu Naji. Tato skuto¢nost’ iba potvrdzuje podozrenie spravneho organu o podvodnom konani
pri vyhotovovani splnomocnenia.

Poucdenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je podla § 31 ods. 7 zakona €.162/1995 Z. z. katastralneho
zékona mozné podat’ odvolanie na Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
prostrednictvom spravneho organu, ktory rozhodnutie vydal, do 15 dni odo dia jeho dorucenia.

Toto rozhodnutie je podla § 177 a nasledujuce Zakona ¢. 162/2015 Z. z. Spravny sudny
poriadok preskimatel'né sidom po nadobudnuti pravoplatnosti.

JUDr. Stanislav Gencur
zamestnanec s osobitnou odbornou spdsobilostou
rozhodovat’ o ndvrhu na vklad

Rozhodnutie sa doruci do vlastnych riuk s opakovanym doru¢enim:
1. MUDr. Tamer Abu Naji, St. 1000, Nazareth, 16 000 Izrael — dorucuje sa podla §25 KZ
. Tevfik Anil Coskuner, Klimkovi¢ova 37, 040 23 KoSice
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3. NUWA Estate, s. r. 0., Uralska 689/7, 160 00 Praha 6-Bubenec

4. 3F Invest, s. r. 0., Fialova 4, 851 07 Bratislava — elektronicky

5. Mgr. Patrik Tulinsky, LL.M., advokat, Hrn¢iarska 933/8, 040 01 Kosice - elektronicky



