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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v KoSiciach v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Slavky Zborovjanovej a
sudcov JUDr. Andreja Salatu a JUDr. Jana Slebodnika v spore Zalobcu Prva stavebna sporitelfia, a.s.,
Bratislava, Bajkalska 30, ICO: 31 335 004, proti Zalovanym 1./ Vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
bytového domu, TrebiSov, J. Husa 1723/7, zast. na zaklade mandatnej zmluvy Bytovym podnikom
Trebisov, Puskinova 18, ICO: 36 175 706, 2./ VIAM - draZobna spolo¢nost, s. r. 0. Ko$ice, Brnenska 80,
ICO: 44 166 591, prav. zast. JUDr. Marianom Juskom, advokatom, Kosice, Raéi potok 3, 3./ S. K., Y.,
nar. X. XX XXXX, Z. E. XXXX/X, 4./ S.. lvete K., nar. XX XX.XXXX, Y., M. XXXX/XX, prav. zast. Z.. Janom
BalaZzom, advokatom, RozZnava, Akademika Hronca €. 3, o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby, o
odvolani zalobcu proti rozsudku 15C/227/2016-161 z 18.5.2018 Okresného sudu TrebiSov

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.
Zalovanym priznava nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.

odovodnenie:

1.Napadnutym rozsudkom sud prvejintancie (dalej len sud) |. Zalobu zamietol a Il. vyslovil, Ze Zalobkyria
je povinna nahradit Zalovanym v 1., 2., 3. a 4. rade trovy konania v plnom v rozsahu s tym, Ze o vyske
nahrady trov konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

2.V odbvodneni rozsudku o.i. uviedol, ¢oho sa Zalobkyfa Zalobou, podanou ufiho 20.5.2016 domahala
a ako ju skutkovo a pravne oddvodnila, Ze Zalovani 1./, 2,/, 4./ sa k Zalobe vyjadrili pisomne a Ziadali
ju ako neddvodnu zamietnut. Zalobca v replike doruéenej sidu 7.11.2016 uviedol, Ze pokial Zalovany
v 1. rade uviedol, Ze podal navrh na zapis zdkonného zalozného prava a Sprava katastra TrebiSov mu
oznamila, Ze bol vykonany zapis udajov o pravach k nehnutefnostiam do operatu katastra nehnutelnosti
na zaklade listiny €. Z 788/12, z vypisov LV &. XXXX, k. u. Y., ktoré Zalobca doloZil k podanej Zalobe, toto
zalozné pravo Zalovanych v 1. rade na predmetnom liste vlastnictva nebolo zapisané. Pokial Zalovany 2./
uvadza, Ze zélozné pravo Zalovaného 1./ nebolo zapisané v dosledku technickej chyby, namietal, Ze nie
je zrejmé, preco zalozné pravo nebolo opravou zapisané pred zaloZnym pravom Zalobcu, ked Zalovany
2./ tvrdi, Ze zapis Zalovaného 1./ bol urobeny skér a potvrdil, Ze notarom bol vyzvany na prevzatie
zostatku z vytazku drazby. Zalovana 2./ VIAM - drazobnéa spolognost s.r.o. v duplike doru¢enej sudu
5.1.2017 uviedla, Ze je irelevantné, kto predmetny byt vlastnil v r. 2012, zakonné zalozné pravo vzniklo
zo zakona a nezaniklo zmenou vlastnika. Ziadny subjekt nepoZiadal o vymaz zakonného zalozného
prava, preto nebol na takyto Ukon Ziaden dévod. Je absurdné tvrdit, Ze zakonné zalozné pravo vznika
az vznikom zabezpeclenej pohladavky, kedZe je zrejmé, ze zakonné zalozné pravo pre vietky byty
a nebytové priestory uz vzniklo zak. &. 182/1993 Z. z., v zmysle § 15 ods.1. Zalobca v naslednom
pisomnom podani doru¢enom sudu 7.5.2018 trval na tom, Ze zaloZzné pravo ma akcesoricku povahu,
vynimku z tejto zasady akcesority predstavuje § 151c ods.2 Obcianskeho zakonnika, podfa ktorého
zalozného pravo méze zabezpedit pohladavku buducu, no zakladnou podmienkou je, Ze pohladavka
musi byt pri zriadeni zaloZzného prava dostatoéne $pecifikovana a uréita. Dalej sud uviedol, aké



dokazovanie vykonal a €o z jednotlivych dékazov zistil. Citoval znenie § 21 ods.2,4, § 7 ods.1,2, § 12
ods.1, § 151e ods.1,2 zak. & 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v zneni platnom ku driu konania
predmetnej drazby, t.j. k 21.4.2016, § 151ma ods.1,2,6, § 151k ods.1 Obdianskeho zakonnika (dalej
len OZ), § 15 ods.1 zak. €. 182/1993 Z. z., § 34 ods.1 zak. & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti
a vychadzajuc zo skutkovych zisteni v predmetnej veci a zhodnotiac vykonané ddkazy vo vzajomnej
suvislosti, opierajuc sa o citované ustanovenia zdkona povazoval Zalobu o ur€enie neplatnosti drazby
za neddvodnu a zamietol ju v celom rozsahu. Po preskumani Zaloby dospel k zaveru, Ze Zalobca
ma naliehavy zaujem na urCeni neplatnosti drazby s poukazom na § 21 ods.2 zak. &. 527/2002 Z. z.
vzdy, pokial tvrdi, Ze bol dotknuty na svojich pravach (§ 137 pism. ¢/ CSP). Dalej zistil, Ze Zaloba bola
podana v€as v zakonnej trojmesacnej lehote, ked namietana drazba sa uskuto¢nila 21.4.2016 a Zaloba
bola podana na sude diia 20.5.2016. Zalobca zalozZil dévody neplatnosti drazby konanej 21.4.2016
na viacerych skutkovych tvrdeniach. V prvom rade namietal Easové poradie vzniku zaloZzného prava a
nasledne v tejto suvislosti povinnost drazobnika pri plneni oznamovacej povinnosti o vykone zalozného
prava dobrovolnou drazbou. Navrhovatelom drazby bol Zalovany 1./ - Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov bytového domu J. E. XXXX/X, Y., zast. na zaklade mandatnej zmluvy Bytovym podnikom
TrebiSov, PuSkinova 18, TrebiSov, pri€om podla vyhlasenia navrhovatela drazby podla § 7 ods.2 zak.
€. 527/2002 Z.z. a § 16 ods.4 zak. €. 527/2002 Z.z., sa navrhovala drazba z titulu zaloZného prava v
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla § 15 zak. €. 182/1993 Z. z. v plathom
zneni, priCom vySka pohladavky bola stanovena k 30.9.2015 a predstavovala sumu 2 135,39 eur. V
tejto suvislosti konstatoval, Ze vySka pohladavky nebola sporna. KedZe Zalovany 3./ svoju pohladavku
dobrovolne nesplnil, bolo rozhodnutie Zalovaného 1./ navrhnut drazbu podla § 8b ods.2 pism. i/ zak.
&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov legitimne. Zalovany 1./ vykonaval funkciu
spravcu na zaklade mandatnej zmluvy a jeho zdkonnou povinnostou bolo podat navrh na vykonanie
dobrovolnej drazby bytu, alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohladavok podla § 15.
Zalobca namietal, Ze drazobnik, resp. navrhovatel drazby nesplnili povinnosti pri oznameni o drazbe v
zmysle § 17 zak. 527/2002 Z. z. v platnom zneni a teda doslo k poruSeniu § 1511 a § 151ma OZ, pretoze
bolo potrebné oznamovat vykon zaloZzného prava aj prednostnym zaloznym veritefom. Nedodrzanie tejto
povinnosti ma za nasledok neplatnost’ drazby, kedZe prednostné zalozné pravo na zaloh mal Zalobca.
Takto drazobnik neopravnene vydrazil predmet drazby a prostriedky zadrzal. S uvedenym nazorom
sa nestotoznil. Zalobca namietal nesplnenie povinnosti drazobnikom v zmysle § 151ma OZ, pretoze
prednostnym zaloznym veritefom podla Zalobcu je prave on, nie navrhovatel drazby z titulu zakonného
z&loZzného prava, ale Zalobca, ktorého zalozné pravo vzniklo na zaklade zaloZznej zmluvy zo 7.4.2014,
ktorej vklad zaloZzného prava bol povoleny rozhodnutim Spravy katastra TrebiSov z 15.5.2014 pod V
834/2014. Konstatoval, Ze v zasade plati, Ze z&loZny veritel je v pripade subehu viacerych zéloZznych
prav na ten isty predmet zalohu povinny pisomne oznamit zaCatie vykonu zalozného prava vsetkym
zaloznym veritefom, z ktorych zalozné pravo vzniklo skor, ako jeho zalozné pravo, teda maju skorsie
poradie pre uspokojenie svojich zaloZznych prav. Splnenie tejto oznamovacej povinnosti je dolezité z
toho hladiska, Ze OZ v takom pripade vychadza zo zasady prednostného uspokojenia tych zaloZznych
veritelov, ktorych zdkonné pravo vzniklo skér (151k ods.1 OZ). Pravne vyznamné bolo preto vyrieSit
otazku, i Zalovany v 1. rade ako zalozny veritel a navrhovatel drazby, mal postavenie prednostného
zdkonného zaloZného veritela. Citoval znenie § 15 ods.1 z&k. 182/1993 Z. z. v plathom zneni ku
driu konania drazby. Pravne vyznamna bola otadzka vzniku zalozného prava podfa § 15 ods.1 cit.
zak. a teda otazka, &i Zalovany v 1. rade méa postavenie tzv. ,najstarSieho” zaloZzného veritefa. Podla
pravneho nazoru sudu a vychadzajuc aj z pravnej tedrie, zakonné zalozné pravo vznika momentom
ucinnosti pravnej normy, ktora ho do pravneho poriadku zavadza a nepristupuje k jeho vzniku Ziadna
dalSia pravna skutoCnost, ako je napriklad pri vklade zmluvne dohodnutého zdkonného zalozného
prava. Z hladiska konkurencie viacerych zaloZznych prav je délezity moment vzniku zalozného prava
a nie moment vzniku zabezpelovanej pohladavky. Vo vSeobecnosti plati, Zze zaloZzné pravo mdze
zabezpecovat aj v buducnosti vzniknuté pohladavky (§151c ods.2 OZ). Podla nazoru sudu prave uéelom
zakonného zalozného prava je predovSetkym zabezpecit vymozZenie vSetkych pohladavok ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vogi neplati€ovi, priCom realizana funkcia zéloZzného prava
sa v8ak prejavi, az ked vznikne takto v budulcnosti zabezpe€ovana pohladavka. Len takyto vyklad
pini zmysel a ucel zdkonného zalozného prava podla § 15 ods.1 predmetného citovaného zakona.
Porovnajuc napriklad zmluvné zalozné pravo, aj toto vznikd vkladom do katastra nehnutelnosti v
Case, ked pohladavka, ktorl zabezpecuje, nie je v Stadiu vzniku realizagnej funkcie zalozného prava.
Zalozné pravo sa zmluvne dojednava vtedy, ked diznik eSte nema Ziaden splatny dlh voci zaloZnému
veritelovi a je evidentné, Zze v tomto Stadiu ako je to i pri vzniku zalozného prava, plni zmluva len
zabezpec€ovaciu funkciu zaloZzného prava. Preto dospel k pravnemu nazoru, Ze Zalovany v 1. rade bez



ohladu na ¢asovy moment vzniku svojich pohladavok je v pozicii tzv. najstarSieho zalozného veritela
a navrhovatel drazby, alebo draZobnik pri procese drazby nemal povinnost’ doru€ovat oznamenie o
zacati vykonu zalozného prava ostatnym zaloznym veritelom, teda ani zalobcovi (§ 151 ma OZ). Sud
preto namietku Zalobcu o nesplnenie si uvedenej oznamovacej povinnosti nezohladnil. Pokial Zalobca
poukazoval na rozhodnutie NajvysSieho sudu sp. zn. 6MCdo 8/2010 z 27.7.2011, kon&tatoval, Ze v dane;j
veci iSlo k posudzovanie predaja pri existencii zaloznych prav v exekuénom konani, zakonné zalozné
pravo nebolo zapisané v katastri nehnutelnosti a nebola ani prihlasena do drazby pohfadavka z titulu
uhrad spojenych s vlastnictvom k bytu. Stotoznil sas pravnou argumentaciou Zzalovanej v 4. rade, ktora
uviedla, Ze zakonné zalozné pravo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov sa zapisuje do katastra
nehnutelnosti podla § 34 zak. €. 162/1995 Z. z. zaznamom a teda zapis zdkonného zaloZného prava
ma len deklaratérny charakter a vo svojej podstate existuje aj bez tohto zapisu v katastri nehnutefnosti.
Za samotny moment vzniku tohto zaloZzného prava sa podfa odbornej praxe v pripadoch zakonného
zalozného prava povazuje uz prvé nadobudnutie vlastnickeho prava k bytu a nebytového priestoru. S
takymto pravnym nazorom sa stotoZnil aj Krajsky sud v Bratislave v konani pod sp. zn. 3Cob/233/2013.
NavySe poukazal na skutoCnost, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov podali navrh na zapis
vzniku zakonného zalozného prava podla § 15 zak. €. 182/1993Z.z. uz v roku 2012 (ako prvi) a to
konkrétne listom z 22.2.2012 a Sprava katastra TrebiSov im 15.3.2012 oznamila, Ze 15.3.2012 bol
tento zapis udajov o pravach k nehnutelnostiam do operatu katastra nehnutefnosti na zaklade listiny
Z 788/12 v katastralnom uzemi TrebiSov, list vlastnictva XXXX zapisany pod &islom zmeny 507/12.
V tejto suvislosti uviedol, Ze pre vznik zakonného zaloZzného prava zalovaného v 1. rade v zmysle §
15 z&k. &. 182/1993 Z. z. je rozhodujuce nadobudnutie uginnosti zak. €.182/1993 Z. z. a zapisanie
bytového domu v katastri nehnutelnosti. Vykon tohto zé&loZzného prava je mozny az neplnenim zavazkov
vlastnika bytu v dobe splatnosti, t.j. prvym diiom omeskania vznika zaloZnému veritefovi pravo na vykon
zalozného prava. Zakon ¢.182/1993 Z.z. upravuje len podmienky, za ktorych mozZno uplatnit pravo na
vykon zdloZného prava, nie na jeho vznik. Podstata je teda v tom, Ze pokial je bytovy dom zapisany
v katastri nehnutelnosti, jeho zapisom vznika zakonné zalozné pravo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vtomto dome. Zak. €. 182/1993 Z.z. upravuje len podmienky zac¢atia vykonu zalozného prava.
Samotny vznik je podmieneny u&innostou zakona a zapisom bytového domu v katastri. Vychadzajuc
z uvedeného je nesporné, ze uz v ¢ase vzniku zmluvného zalozného prava zalobcu 7.4.2014, ktorého
vklad bol povoleny 15.5.2014 pod V 834/2014 bol bytovy dom, aj sporny byt, ktory bol predmetom drazby,
zapisany v katastri nehnutelnosti a teda existovalo uz zakonné zalozné pravo k tomuto bytu a nasledne
doslo k jeho prechodu (zaloZného prava na jeho pravnych nastupcov). Ak by sa na tento pripad malo
pouzit’ Zalobcom uvadzané rozhodnutie Najvyssieho sudu SR €. 6M Cdo8/2010 z 27.7.2011, potom by
permanentne muselo dochadzat k zaniku a vzniku zalozného prava pri kazdom omeskani s Uhradou
platieb. Citované uznesenie NajvysSieho sudu SR sa v danom pripade na prejednavanu vec nevztahuije,
nakolko z citovaného uznesenia je zrejme, Ze bol podany navrh na vykonanie exekucie. Ak je podany
navrh na vykonanie exekucie, nemozno vykonat zakonné zalozné pravo, mozno vykonat len exekuéné
zakonné pravo, ktoré sa zapisuje do katastra nehnutefnosti podla poradia. Drazba sa uz néasledne
nevykonava podla zak. 182/1993 Z.z. na uspokojenie pohladavky na zaklade zakona ¢&. 527/2002 Z.z.
o dobrovolnych drazbach, ale na zaklade zak. &. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekucnej
¢innosti (Exekutorského poriadku). Nemozno namietat tvrdenie Zalobcu, Ze za prednostného zaloZzného
veritela mozno povazovat' len takého zalozného veritela, ktorého zalozné pravo je registrované ako prvé
v poradi, no nemozno ani obist skutonost, ktora je v konani zd6razfiovana zalovanymi, ze poradie
zaloznych veritelov v tom ktorom registri musi zodpovedat objektivite a teda podla prava spravnemu
poradiu registracie. Sud na navrh v zmysle § 7 ods.2 OPS (u€innom v &ase podania Zaloby ), t.€. ¢l. 1
CSP, § 2 0ds.2 CSP, ma pravomoc rozhodnut aj o tom, aké ma byt spravne poradie registracie v registri
zaloznych prav. O spravnom poradi registracie zaloZnych prav sud mdze rozhodnut' aj prejudicialne v
inom konani, kde poradie registracie zaloznych prav je rozhodujuce pre rozhodnutie v merite veci. Sud
po vykonanom dokazovani mal za preukazané, Ze pri registracii zaloznych prav doslo k administrativne;j
chybe a zalozné pravo zalovaného v 1. rade malo byt registrované pred zaloznym pravom Zzalobcu.
Z uvedeného dévodu vychadzajuc z vysSie uvedenych ustanoveni pravnych predpisov i zistenych
skutocnosti sud Zalobu Zalobcu zamietol v celom rozsahu ako nedévodnu. O trovach konania rozhodol
citujuc znenie § 262 ods.1, § 255 ods.1 CSP a v sulade so zasadou Uspechu a priznal Zzalovanym v 1.,
2., 3. a 4. rade pravo na nahradu trov konania voci zalobcovi, ktory v konani uspech nemal.

3.Rozsudok napadol v€as podanym odvolanim Zalobca, ktory citoval zo Zzaloby a odévodnenia
rozhodnutia sudu a ma za to, Ze okresny sud nepostupoval spravne. Ma za to, Ze na to, aby zalozné
pravo existovalo, musi existovat’ konkrétna pohfadavka, ktoru toto zalozné pravo zabezpecuje. V zmysle
§ 151a Obcianskeho zakonnik, zalozné pravo sluzZi na zabezpedenie pohladavky a jej prislusenstva.



Zalozné pravo ma akcesorickll povahu, €o znamena, Ze toto zalozné pravo je podmienené danostou
pohladavky veritela voci diznikovi ako hlavného vztahu. ZaloZzné pravo méze existovat len spolu
s pohladavkou. Zalozné pravo ako také trva len dovtedy, kym trva aj zabezpe€ovana pohladavka.
Zalobca mé& za toto, Ze toto je podstata zalozného prava a to bez ohladu na to, akym spésobom
toto zaloZzné pravo vznika. V zmysle § 15 zakona ¢&. 182/1993 Z. z., na zabezpec€enie pohladavok
vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa domu, spolo¢nych €asti domu, spolo€nych zariadeni domu
a prisluSenstva a na zabezpec&enie pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo
nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznika
zo zakona k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome zaloZzné pravo) v prospech spolo€enstva; ak
sa spolo€enstvo nezriaduje, vznika zo zakona zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Vznik a zanik zalozného prava sa zapiSe do katastra nehnutelnosti. Ma za to,
Ze aj predmetné zdkonné ustanovenie hovori o pohfadavkach vzniknutych, teda takych, ktoré existuju.
Zalobcovi sa zd4 nepripustné, aby za kazdych okolnosti boli prednostnymi zaloznymi veritelmi vlastnici
bytov a nebytovych priestorov. V danom pripade by sa stracala samotna podstata zalozného prava,
nakol'ko ak sa nevyzaduje existencia pohladavky, ktora je zdkladom existencie zaloZzného prava, vlastnici
bytov a nebytovych priestorov by ziskali vyhradné postavenie prednostného zalozného veritelfa a v
zasade by tak mohli branit ostatnym zaloznym veritefom vo vykone zaloZzného prava, bez ohlfadu na to
¢i vlastnici bytov a nebytovych priestorov maju alebo nemaju splatnt pohfadavku. Uvedené povaZzuje
za absurdné, v rozpore s dobrymi mravmi a platnym pravnym poriadkom. Nevidi dévod, pre¢o by
vlastnici bytov a nebytovych priestorov, nemuseli naplnit podmienku, ktoru platné pravne predpisy
spajaju s existenciou zaloZného prava - existencia pohladavky. Zalobca uvadza, Ze zaloznou zmluvou
2 7.4.2014 bolo zriadené zalozné pravo k predmetnej nehnutefnosti. Okresny Urad TrebiSov, katastralny
odbor, povolil vklad tohto zaloZzného prava dna 15.5.2014 pod V 834/14. Tak, ako dokladoval aj v
samotnom konani, na liste vlastnictva v tomto Case neviazlo Ziadne iné zaloZné pravo a bol jediny
zalozny veritel. Rovnako poukazal na to, Ze v €ase zriadenia zalozného prava vlastnikom predmetnej
nehnutelnosti bola tretia osoba, ktora predmetny byt predala Zalovanému 3/, ktory Cerpal penazné
prostriedky z Uveru na kipu predmetnej nehnutelnosti a za u¢elom zabezpedenia pohladavky z tohto
uveru bolo zriadené jeho zalozné pravo pod V834/14. Rovnako poukazal na to, Ze su€astou zmluvy o
prevode vlastnickeho prava k predmetnej nehnutelnosti je aj vyhlasenie, Ze na predmetnej nehnutefnosti
neviaznu Ziadne nedoplatky voci Zalovanym 1/. Nakolko v ¢ase zriadenia zmluvného zaloZzného prava
neexistovala pohfadavka Zzalovanych 1/, neexistovalo ani zalozné pravo a teda je vylucené, aby Zalovany
1/ bol povazovany za prednostného zalozného veritela. Uvedené by popieralo tedriu zaloZzného prava,
ktoré existuje len v sibehu s konkrétnou pohladavkou. Zalobca méa za to, Ze pre zakonné zalozné
pravo nemo6zu existovat iné podmienky, aké platné pravne predpisy viazu pre zalozné pravo ako také.
Sud ma za to, Ze rozhodnutie NS SR 6MCdo/8/2010 z 27.07.2011, na ktoré poukazoval Zalobca, sa
na danu vec nevztahuje, nakolko mal za to, Ze v danom pripade sa rieSi exeku€né zalozné pravo.
Zalobca ma za to, Ze z odévodnenia sudu je zrejmé, Ze si predmetné rozhodnutie nespravne vylozil. V
danom pripade sa rieSi exekuéné zalozné pravo, ale prave v suvislosti so zakonnym zaloznym pravom
zriadenym zakonom &. 182/1993 Z. z. V predmetnom pripade sa riesil spor medzi exekuénym zaloznym
pravom a zakonnym zaloZznym pravom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. V danej veci sa
posudzovalo, &i pri vykone exeku€ného zalozného prava bol sudny exekutor povinny dorucit pisomnosti
aj vlastnikom bytov, ked neexistovala pohladavka. Najvy$Si sud skonStatoval, Ze sa stotoZfiuje s
nazorom generalneho prokuratora v tom, Ze vznik zdkonného zalozného prava neméze nastat pred
vznikom zabezpec&enej pohladavky - nema povahu zabezpeky do buducnosti. Existencia zakonného
zalozného prava je podmienena vznikom pohladavky. Vzhfadom na uvedené, predmetné rozhodnutie
sa priamo dotyka prejednavanej veci, nakolko samotny Najvy3si sud SR ma za to, Ze na vznik zaloZzného
prava, a to aj zakonného, sa vyZaduje existencia konkrétnej pohlfadavky. Sud dalej uvadza, Ze to,
Ze vlastnici mali az dodatone zaznamom zapisané zalozné pravo, bola len administrativha chyba
Okresného Uradu, katastralneho odboru. Zalobca ma za to, Ze toto tvrdenie Zalovani ni¢im nedoloZili,
ani okresny sud uvedené nemal preukdzané na zaklade Ziadnych relevantnych dékazov. On sudu
dolozil vyjadrenie Okresného uradu TrebiSov, katastralny odbor, kde samotny okresny urad uvadza,
Ze zalobca je prednostny zalozny veritel. Okresny Urad predmetnu situaciu nevyhodnotil tak, ako
konstatuje sud, Ze iSlo o administrativnu chybu a nedopatrenim bol Zalovany 1/ zapisany ako zalozny
veritel az za Zalobcom, ale uvadza, Ze zalozné pravo Zalobcu bolo zapisané prvé v poradi, a je
teda prednostnym zaloZznym veritelom. Zalobca mé za to, Ze sud len na zaklade ni¢im nedoloZzenych
skutognosti skonstatoval zlyhanie katastra, pri¢om samotné vyjadrenie katastra nebral do tvahy. Dalej
uviedol, Ze v Case, ked doslo k vzniku jeho zaloZzného prava, nielen, Ze na predmetnom liste vlastnictva
nebolo zapisané zZiadne iné zalozné pravo, ale v prvom rade neexistovala pohladavka zalovaného



1/ a teda nemohlo existovat’ ani zalozné pravo Zalovaného 1/. Vzhladom na uvedené, ma za to, Ze
v danom pripade doSlo k poruSeniu § 7 ods.2 zakona o dobrovolnych drazbach, podla ktorého je
navrhovatel drazby povinny pisomne vyhlasit, Ze predmet drazby je mozné drazit. V danom pripade sa
toto vyhlasenie Zalovaného 1/ nezakladalo na pravde, nakolko doslo k poruseniu § 151ma Obd&ianskeho
zakonnika a Zalovany 1/ si nesplnil povinnosti, ktoré mal voci nemu, ktorého zalozné pravo bolo v poradi
rozhodujucom na uspokojenie zaloznych prav pred zaloznym pravom zalovaného 1/. Na zaklade vyssie
uvedenych skuto&nosti ,Zzalovany“ Ziada, aby odvolaci sud zmenil napadnuté ,uznesenie okresného
sudu z 18.5.2018, spis, zn. 15C/227/2016 tak, ze: Sud ur€uje, Ze dobrovolna drazba konana 21.4.2016
o 11,30 hod. na Notarskom urade JUDr. Alexandra Demetera v TrebiSove, ul. Namestie Sv. Cyrila a
Metoda 150/26, 078 01 Sec€ovce, ktorej navrhovatefom boli Vlastnici bytov a nebytovych priestorov
bytového domu J. E. XXXX/X, Y., SR, zast. na zaklade mandatnej zmluvy - BP Trebidov, Pudkinova
18, 075 01 TrebiSov, ICO: 36175706 organizovana drazobnikom VIAM - drazobn& spolognost, s. r. 0.,
Brnenska 80, Kosice, ICO: 44166591, zap. v OR OS KE |, odd.: Sro, viozka 21836/V, ktorej predmetom
bola nehnutefnost evidovana na LV &. XXXX - byt & XX na X.p. vo vchode €. X v bytovom dome na ul.
Z. E. v Y. so spoluvlastnickym podielom 211/10000 na spol. ¢astiach a zariadeniach domu a spoluvl.
podiel k pozemku, bytovy dom so sup. €. XXXX, na parcele &. XXXX, vymera 440 m2, druh: zastavené
plochy a nadvoria v okrese Y., obec Y., k.u. Y., vedené Okresnym uradom TrebiSov, katastralny odbor,
ktorych predchadzajucim vyluénym vlastnikom bol S. K., nar. XX XX.XXXX,bytom Z. E. XXXX/X, XXX
XXY., &t. ob&. SR, je neplatna. Zalovani v I, I, Ill. a IV. rade st povinni spolo¢ne a nerozdielne zaplatit
Zalobcovi trovy konania, a to v8etko do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

4 K odvolaniu Zalobcu sa vyjadril Zalovany 2./, ktory uviedol (€.l. 192), Ze v plnom rozsahu sa stotoZriuje
s rozsudkom sudu prvej inStancie a pridrziava sa vSetkych svojich pisomnych i ustnych vyjadreni a
preto sa vyjadri len ku skuto&nostiam, ktoré treba zdéraznit. Zalobca absolttne neberie do Gvahy vetky
ustanovenia upravujuce zalozné pravo, selektuje a vytrhava z kontextu ustanoveni slovné spojenia,
ktoré mu vyhovuju, ale i popiera ucel nielen zaloZzného prava ako takého, ale i zdkonného zalozného
prava. Podla § 151c ods. 2 OZ zaloznym pravom mozno zabezpecit' aj pohfadavku, ktora vznikne v
buducnosti alebo ktorej vznik zavisi od spinenia podmienky. Prave uvedené ustanovenie je potrebné
aplikovat’ pri zapise zadkonného zalozného prava do listu vlastnictva. Vzhladom na to, Ze zakonné
z&lozné pravo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vznika zo zédkona, zapisom do katastra sa uz len
potvrdzuje poradie vlastnikov bytov ako zaloZznych veritelov. Pokial by pripustil argumentaciu Zalobcu,
ucel zdkonného zalozného prava - zabezpelovacia funkcia v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, by celkom stratil vyznam. Zaroven zapisom zakonného zalozného prava sa urluje poradie
zapisov. Pokial by pred zapisom zakonného zalozného prava existoval iny zapis zalozného prava,
vlastnici bytov a nebytovych priestorov by sa nestali prednostnymi zaloZnymi veritelmi, avSak v danom
pripade preukazali, Ze Zalovani v 1./ boli prednostnymi zaloZznymi veritelmi a nie zalobca, ako to sam
tvrdi. V pripade, Ze by pre zapis zakonného zalozného prava musela existovat pohladavka, uvedené
pravo by nebolo mozné takmer nikdy realizovat, vzhfadom na €asové obdobie zépisu zdkonného
zalozného prava, jeho vycCislovanie a nasledné formalne postupy, ktoré spolu trvaju niekolko mesiacov
by bolo neefektivne. Pokial sa Zalobca domnieva, Ze zapisom zakonného zalozného prava by vlastnici
ziskali vyhradné postavenie prednostného zaloZzného veritela, uvedené nie je pravdou a to prave z
dovodu Casového hladiska zapisu jednotlivych zaloznych prav, kde prave €as zapisu uruje poradie.
Takisto nie je pravdou, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov mézu branit vo vykone zélozného
prava bezdévodne inym zaloZznym veritelom a to s odkazom na § 151ma ods.1 ,,Ak vzniklo na zalohu viac
z&loznych prav, zalozny veritel je povinny pisomne oznamit zacatie vykonu zéloZzného prava aj ostatnym
zaloznym veritelom, ktori su v poradi rozhodujucom na uspokojenie zaloznych prav pred zaloznym
veritelom vykonavajucim zalozné pravo. V oznameni o zacati vykonu zalozného prava zalozny veritel
uvedie spOsob, akym sa uspokoji alebo sa bude domahat’ uspokojenia zo zalohu." Ma zato, ze zalovani
v 1. rade sU a aj boli zapisani v poradi ako prvi zalozni veritelia, o €om informovali Zalobcu. KedZe
Zalovani v 1. rade su prednostnymi zaloZnymi veritelmi nebolo potrebné oznamit' zaCatie zédlozného
prava ostatnym veritefom. Zalobca bol iastoéne uspokojeny z vytazku vzhladom nato, Ze notar vyzval
Zalobcu na prevzatie sumy presahujucej 15 000 eur, s ¢im Zalobca v postaveni v poradi druhého
z&lozného veritela suhlasil a prevzal tuto East vytazku. Trva na tom, Ze tvrdenia Zalobcu su vzhlfadom
na nimi predkladané dbékazy irelevantné, zdkonné ustanovenia boli v celom rozsahu dodrzané a preto
navrhol odvolaciemu sudu, aby rozsudok vydany sudom prvej inStancie potvrdil ako vecne spravny a
zaviazal Zzalobcu na nahradu trov odvolacieho konania v plnej vyske.

5.Zalovana v 4. rade (&. |. 199-200) uviedla, Ze v pinej miere sa stotoZfiuje s oboma vyrokmi ako aj
oddvodnenim Rozsudku Okresného sudu TrebiSov, z 20.7.2016, sp. zn. 15C 227/2016. Tento rozsudok
povazuje Zalovana za spravodlivy a vecne spravny. Naopak, nesuhlasi s odvolanim Zalobcu, toto



povazuje za neddvodné, v pravnych zaveroch za nespravne. Podla jej nazoru nemaju dévody uvedené
v odvolani Zalobcu vplyv na skutkovu ani pravnu stranku napadnutého rozsudku a su irelevantné,
pricom Zalobca v odvolani neuviedol Ziadnu skuto&nost, s ktorou by sa sud v napadnutom rozsudku
nevyporiadal. Predmet navrhu - Z tohto dévodu nevidi potrebu vyjadrovat sa opatovne uvadzanym a
nespravnym pravnym zaverom Zalobcu uvedenymi v odvolani a zotrvava na svojej pravnej argumentacii
(obrane), s ktorou sa nakoniec stotoznil aj ,prvostupfiovy” sud. K veci chce len pre doplnenie uviest
(pre pripad, Ze by sa odvolaci sud nestotoznil s pravnymi zavermi prvostupriového sudu), Ze je taktiez
potrebné zdbraznit, Ze Zalobca opiera svoju Zzalobu de facto na poruseni dvoch ustanoveni zakonov,
a to § 7 ods.2 zakona o dobrovolnych drazbach a § 151 ma ods.1 Obcianskeho zakonnika, s ktorymi
nasledne spaja neplatnost’ drazby. Podfa jej nazoru v3ak nedos$lo k poruSeniu zalobcom namietaného
§ 151ma ods.1, nakolko je preukazané, Ze listom z 30.3.2016 a Zalobcovi doru¢enom 1.4.2016 mu
bolo pisomne ozndmené zaclatie vykonu zaloZného prava, a to predajom zalohu na drazbe (C. I.
96), ¢ize podla nazoru zalovanej tak tato namietana okolnost splnena bola. Co sa tyka namietaného
druhého § 7 ods.2 zak. o dobrovofnych drazbach, podotkla, Ze ak by aj pisomné vyhlasenie v zmysle
tohto ustanovenia absentovalo, tak nedodrzanie citovaného ustanovenia nebolo takého rozsahu, resp.
povahy, Zze by to malo preukazatefny vplyv na platnost drazby. Podla platnej pozitivnej Upravy a
rozhodovacej praxe sudov konkrétne porusenie zakona o dobrovolnych drazbach muselo byt takej
intenzity, resp. rozsahu, Zze to malo vplyv na vydrazenie predmetu drazby a tym spdsobilo ujmu na
pravach Zalobcu. V tomto kontexte je vSak pripadné porusenie predmetného ustanovenia podla nazoru
Zalovanej bez pravneho vyznamu, nespésobuje ujmu na pravach Zalobcu a teda ani neplatnost’ drazby.
Prava Zalobcu mohli byt (eventualne) porudené az nasledne, a to za predpokladu, Ze by zalozné pravo
Zalobcu bolo posudené ako prednostné, mal byt Zalobca z vytazku dosiahnutého drazbou uspokojeny
prednostne, €o je az v3ak skutoCnost, ktora nasleduje az po realizacii drazby a teda neméze mat
logicky vplyv na platnost samotnej drazby. Ak sa Zalobca domnieva, Ze mu suvislosti s nedodrzanim §
7 ods.2 zakona o dobrovolnych drazbach a naslednym rozvrhom vytazku z drazby vznikla ujma, mal si
ju spravne uplatnit vo€i Zalovanému v 1. rade ako zaloZnému veritelovi, a to v konani o nahradu Skody
podla § 33 ods.2 z&k. o dobrovolnych drazbach Zalobou na plnenie a nie v konani o neplatnost drazby
uréovacou Zalobou. Navrhla, aby odvolaci sud potvrdil rozsudok Okresného sudu Rozfava, z 20.7.2018,
sp. zn. 15C/227/2016 a zalovanym v 1./ az 4./ rade priznava nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu
100%.

6.Zalobca sa vyjadril (&.I. 210), Ze v zmysle § 15ma ods.2 Obgianskeho zakonnika, na porusenie
ktorého rovnako poukazuje, je mozné predat zaloh najskor po uplynuti 30 dni odo dfia oznamenia o
zacati vykonu zalozného prava. Oznamenie o vykonani uz samotnej dobrovolnej drazby bolo zaslané
30.3.2016, doru€ené Zalobcovi 1.4.2016 a drazba sa konala 21.4.2016. Z uvedeného je zrejmé, Ze aj
keby predmetné oznamenie bolo povazované za oznamenie v zmysle § 151ma ods.1 Obcianskeho
zakonnika, nebola dodrzana lehota v zmysle § 151 ma ods.2 Obc&ianskeho zékonnika. K § 7 ods.2 zak. o
dobrovolnych drazbach uviedol, Ze nikde netvrdil, Ze predmetné vyhlasenie absentovalo. Len uvadza, Ze
doslo k porudeniu predmetného ustanovenia, nakolko vyhlasenie, ktoré je predpokladom na vykonanie
dobrovolnej drazby sa nezakladalo na pravde. Rovnako sa nedomnieva, Ze poruSenim predmetného
ustanovenia mu vznikla Skoda, len poukazuje na to, Ze boli porudené zakonné ustanovenia, ustanovenia,
ktoré su hlavnym predpokladom na to, aby mohla byt drazba realizovana.

7.Zalovana 4./ k doplfiujicemu vyjadreniu Zalobcu z 19.9.2018 - o urgenie neplatnosti dobrovolnej
drazby (E.I. 217-218) uviedla, Ze ho povaZuje za zmato¢né, rozporuplné a pravne irelevantné s
cielom oddialit konecné, pravoplatné rozhodnutie. Len pre doplnenie Zalovana uvadza, Ze Zalobca
v odvolani, resp. doplfiujtcom vyjadreni neuviedol Ziadne iné okolnosti alebo dbékazy, ktorymi by sa
uz ,prvostupfiovy“ sud v konani nebol vysporiadal. Vo svojom vyjadreni (prva veta prvého odseku
vyjadrenia) zmato¢ne uvadza, Ze nedoslo k poruseniu § 151 ma ods.1 OZ a poukazuje na ozndmenie
v zmysle zakona o dobrovolnych drazbach. Z vetnej skladby tejto argumentacie nie je podla jej nazoru
jasné, €o vlastne Zalobca namieta. Opakovane poukazala na to, Ze zakon definuje podmienky, ktoré
musia byt splnené kumulativne preto, aby sud vyslovil neplatnost drazby. Z § 21 ods.2 zdkona o
dobrovolnych drazbach vyplyva, Ze zakladnym predpokladom uspechu Zalobcu v konani o neplatnost
drazby je preukazanie poruSenia zakona o dobrovofnych drazbach a v pri€innej suvislosti s tym
preukazanie poskodenia prav Zalobcu, pri€om nepostaci akékolvek porusenie zakona o dobrovolnych
draZbach, ale musi ist' o porusenie takej intenzity, ktorym je zaroven Zalobca dotknuty na svojich pravach.
Inak povedané, sud ur¢i neplatnost drazby v len pripade, ak poruSenie bolo v takom rozsahu, zZe
malo vplyv na vydraZzenie predmetu drazby. § 21 ods.2 zédkona o dobrovolnych drazbach neobsahuje
taxativny vypocet konkrétnych zékonnych ustanoveni, porusenie ktorych by odévodiovalo moznost
uréenia neplatnosti drazby. Zakonodarca tak ponechava priestor volnej Uvahe sudu, i zavaznost a



intenzita poruSenia zakonnych povinnosti mali taky zavazny dosah na pravne postavenie dotknutej
osoby, Ze jedinym spOsobom, ako je mozné vzniknuty stav pravnej neistoty odstranit’ je rozhodnutie o
ur€eni neplatnosti drazby. Poruenie niektorej z mnohych pravnych povinnosti ulozenych niektorému
zo subjektov drazobného procesu, v drazobnom procese podla zédkona o dobrovolnych drazbach
nemusi nevyhnutne viest k nezakonnosti drazby ako celku. Dévody Zalobcu v8ak podla jej nazoru
nezakladaju pravnu moznost namietat a vyslovit neplatnost drazby. Podstatné je, &i bol poruseny
zakon, a Ci porusSenie zakona malo za nasledok ujmu na pravach Zalobcu. V prejednavanej veci
podla jej nazoru nedoSlo k poruseniu zakona, ktoré by spésobovalo neplatnost drazby. V pripade, Ze
by aj doslo k poruSeniu § 151ma ods.1,2 OZ, resp. § 7 ods.2 zadkona o dobrovolnych drazbach, v
prejednavanej veci neméze mat za nasledok neplatnost’ drazby; takto tvrdené nedodrZzanie zakona
o drazbe sa nedotklo negativne prav Zalobcu, pretoze drazby sa Zalobca mohol osobne zu&astnit,
mohol bezprostredne kontrolovat jej priebeh, proti ktorému mohol vzniest namietky. Zalobcovi nebolo
preukazatelne odfaté pravo zugastnit sa procesu drazby v stlade so zékonom. Zalovana poukazuije aj
na absenciu naliehavého pravneho zaujmu na uréeni neplatnosti drazby z dévodu, Ze dotknuta osoba
mala na ochranu svojich prav k dispozicii Zaloby na plnenie (o nahradu Skody). Prava Zalobcu mohli byt
teoreticky porudené az nasledne, a to za predpokladu, Ze by zalozné pravo zalobcu bolo posudené ako
prednostné. V tom pripade mal byt Zalobca z vytazku dosiahnutého draZzbou uspokojeny prednostne, ¢o
je av8ak skutoénost, ktora nasleduje az po realizacii drazby a teda neméze mat logicky vplyv na platnost
samotnej drazby. Navrhla, aby odvolaci sud potvrdil rozsudok Okresného sudu TrebiSov zo 18.5.2018,
sp. zn. 15C/227/2016 a zalovanym v 1./ az 4./ rade priznava nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu
100%.

8.0dvolaci sud bez nariadenia pojednavania (§ 385 ods.1 CSP - Na prejednanie odvolania nariadi
odvolaci sud pojednavanie vZdy, ak je potrebné zopakovat alebo doplnit dokazovanie alebo to vyzaduje
dolezity verejny zaujem.) prejednal odvolanie v rozsahu vyplyvajucom z § 380 ods.1,2 CSP a rozsudok
ako vecne spravny potvrdil podla § 387 ods.1,2 CSP, lebo odvolaci sud sa s jeho odévodnenim v celom
rozsahu stotoZfiuje, na ¢om ni€ nemeni ani podané odvolanie.

9.Zalobca uplatnil odvolaci dévod podfa § 365 ods.1 pism. h) CSP (rozhodnutie sidu prvej instancie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci). Pravnym posudenim je &innost sudu prvej
inStancie, pri ktorej aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav, t. zn. vyvodzuje zo
skutkového zistenia, aké prava a povinnosti maju uc€astnici podla prislusného pravneho predpisu a
nespravnym pravnym posudenim veci je jeho omyl pri aplikacii prava na zisteny skutkovy stav (skutkové
zistenie), pricom o mylnu aplikaciu pravnych predpisov ide, ak pouzil iny pravny predpis, nez ktory mal
spravne pouzit’ alebo aplikoval spravny predpis, ale nespravne ho vyloZil, prip. ho na dany skutkovy
stav inak nespravne aplikoval (z podradenia skutkového stavu pod pravnu normu vyvodil nespravne
pravne zavery o pravach a povinnostiach ucastnikov konania) a pouzitie spravneho ust. neznamena iba
opisanie jeho dikcie, ale i jeho spravne priradenie k zistenému skutkovému stavu alebo inak vyjadrené
posudenim veci po pravnej stranke treba rozumiet vyklad o tom, z ktorych ust. zak. alebo iného pravneho
predpisu vychadzal (pre€o pod tieto ust. podradil zisteny skutkovy stav) a ako ho prip. vyloZil, a vyklad o
tom, aké maju u€astnici na zaklade zisteného skutkového stavu podla tychto ust. vo vztahu k predmetu
konania prava a povinnosti a ako bola preto vec rozhodnuta.

10.Sud pouzil spravny pravny predpis, spravne ho aj vyloZil a na dany skutkovy stav ho i spravne
aplikoval, t. zn. z podradenia skutkového stavu pod pravnu normu vyvodil spravne zavery o pravach a
povinnostiach stran sporu.

11.0dvolaci sud prebera v celom rozsahu sudom prvej indtancie zisteny skutkovy stav, ktory vykonal
dokazovanie v rozsahu potrebnom na rozhodnutie v danej veci, vysledky dokazovania spravne
vyhodnotil a dospel i k spravnym skutkovym zaverom pokial ide o skuto€nosti pravne rozhodné pre
posudenie zalobcom uplatneného naroku, a odvolaci sud zaroven v celom rozsahu zdiela i pravne
zavery sudu prvej inStancie vo veci a odkazuje na spravne a presvedcivé odévodnenie pisomného
vyhotovenia rozsudku. Odvolaci sud nenachadza dévod, pre ktory by sa mal od zaverov sudu prvej
indtancie odchylit.

12.Na zdd6raznenie spravnosti dévodov napadnutého rozsudku (§ 387 ods.2) mozno doplnit nasledovné:
13.Podfa § 151b ods.1 O. z. zalozné pravo sa zriaduje pisomnou zmluvou, schvalenou dohodou dediCov
o vyporiadani dedi€stva, rozhodnutim sudu alebo spravneho organu, alebo zadkonom.

14.Podfa § 151c ods.1 O. z. zaloznym pravom mozno zabezpe it penaznu pohladavku, ako aj
nepenaznu pohladavku, ktorej hodnota je urcitad alebo kedykolvek polas trvania zalozného prava
urcitelna.

15.Podfa § 151c ods.2 O. z. zaloznym pravom mozno zabezpedit aj pohladavku, ktora vznikne v
buducnosti alebo ktorej vznik zavisi od splnenia podmienky.



16.S poukazanim na citované ustanovenia je potrebné uviest, Ze zmluvné zalozné pravo vznika na
z&klade zaloznej zmluvy jej registraciou v Notdrskom centralnom registri zaloZnych prav alebo v
osobitnom registri (napr. ak je predmetom zaloZzného prava obchodny podiel toto vznikd dfiom zapisu
do obchodného registra, alebo v pripade patentu zalozné pravo vznika diiom registracie Uradom
priemyselného vlastnictva v prisludnej evidencii patentov), k nehnutefnostiam vznikéd povolenim vkladu
zalozného prava v katastri nehnutefnosti a zakonné zalozné pravo vznika priamo zo zakona, pri¢om
vznik zadkonného zaloZzného prava nastava dfiom ucinnosti pravnej normy, ktord upravuje zriadenie
zakonného zalozného prava. 17.Zakladnym predpokladom pre vznik zakonného zalozného prava je
u€innost pravnej normy, pricom k samotnému vzniku zakonného zalozného prava dochadza splnenim
spravidla objektivnych podmienok, ktoré tato norma pre vznik zaloZzného prava predpoklada.

18.Podfa § 15 ods.1 zak. €. 182/1993 Z. z. na zabezpecenie pohladavok, ktoré vznikli alebo vzniknu v
buducnosti z pravnych tkonov tykajucich sa domu, spoloénych €asti domu, spolo¢nych zariadeni domu
a prislusenstva a na zabezpec&enie pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajacich sa bytu alebo
nebytového priestoru v dome, ktoré urobil viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznika zo
zakona k bytu alebo k nebytovému priestoru vdome zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov. Existencia zaloZzného prava sa zapiSe do katastra nehnutefnosti a nemozno
ho vymazat pocas existencie predmetu zaloZného prava.

19.Z4alozné pravo k bytu alebo nebytového priestoru v bytovom dome je osobitnym druhom zalozného
prava, lebo vznika priamo zo zakona. Toto zalozné pravo sluzi na zabezpeclenie pohladavok, ktoré ma
spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a ak sa nezriaduje spolo€enstvo, tak ostatni
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, vodi vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome.
Zabezpeclené su pohladavky vzniknuté z pravnych ukonov vlastnika bytu alebo nebytového priestoru,
ktoré sa tykaju domu, spolo€nych &asti, spolo€nych zariadeni a prisluSenstva domu a zastavaného a
prilahlého pozemku a z pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru. Zabezpedenie
sa vztahuje najma na pohladavky finanéného charakteru, ktoré vznikli povinnostou uhrad na prevadzku
opravy a udrzbu spolo¢nych &asti, spoloénych zariadeni a prislusenstva domu a pozemku, alebo platieb
za dodavku sluzieb suvisiacich s uzivanim bytu a nebytového priestoru ako aj nahrad skéd, ktoré
sposobil viastnik bytu a nebytového priestoru alebo osoby uZivajuce byt. Uselom zakotvenia zalozného
prava priamo v zékone bolo jednak pdsobit’ prevenéne na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov s
ciefom riadneho a v€asného plnenia si zakonnych a zmluvnych povinnosti a jednak ochrana ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov voc&i neplneniu si povinnosti jednotlivymi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome, pripadne dalSich oséb uzivajucich byt alebo nebytovy priestor.
20.Samotné zabezpelenie pohladavky zaloZznym pravom spocCiva v tom, Ze ak si diznik, ktory je vzdy
konkrétny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nesplni svoju platobnu povinnost’ riadne
a v€as, ma spolo€enstvo alebo ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome ako
zalozni veritelia pravo domahat’ sa uspokojenia pohladavky zo zalohu. KedZe zabezpedenie vyplyva
priamo zo zakona, na vznik zaloZzného prava uz nie je potrebny akykolvek ich pravny ukon. V praxi to
znamena, Ze dotknuti vlastnici bytov a nebytovych priestorov sa mézu domahat dhrady vzniknutych
nedoplatkov nedisciplinovaného vlastnika neplati¢a vykonom zaloZzného prava predajom bytu alebo
nebytového priestoru na drazbe.

21.Podla § 151k ods.1 O. z. ak vzniklo na zalohu viac zaloZnych prav, na ich uspokojenie je rozhodujuce
poradie ich registracie v registri zaloznych prav pocitané odo dfa ich najskorsej registracie alebo odo
dna ich registracie v osobitnom registri.

22.0tazka o ¢asovom momente, kedy skuto€ne vznikne zalozné pravo podfa § 15 ods.1 je dblezita,
najma pri realizacii zalozného prava v pripade, ak na zalohu viazne okrem zakonného zalozného prava
aj iné zalozné pravo zriadené v prospech dalSieho zaloZného veritela, pripadne veritelov (ako je to aj
v prejednavanom spore), kedZe na kazdom zalohu méze vzniknat aj viac zaloznych prav a sucasna
platna pravna uprava (explicitne vyjadrena v § 151k ods.1 O.z.) désledne trva na uplatneni zasady prior
tempore potior iure a neustanovuje nijaku vynimku uréent zakonom.

22.V tejto suvislosti je nutné zaoberat sa otazkou, & vzhfadom na svoju povahu zakonné zalozné
pravo, ma prednostné postavenie pri konkurencii viacerych zaloZznych v zmysle § 151k ods.1 O.z., podla
ktorého je pre poradie zaloznych prav rozhodujuci €as ich registracie, tzn. v danom pripade zapisu v
katastri nehnutelnosti. V sidenom spore zapis zakonného zalozného prava pre Zalovaného v 1. rade, v
Case vzniku zmluvného zaloZného prava (15.5.2014) pre Zalobcu neexistoval. V praxi sa vSak stava, Ze
nie vZdy byva na vypisoch z katastra nehnutelnosti ku konkrétnemu bytu alebo nebytovému priestoru
v Casti ,,C* listu vlastnictva uvedena ako tarcha formulacia ,zalozné pravo podfa § 15 zak. €. 182/1993
Z. z. v zneni neskorsich predpisov“. Treba zdbraznit, Ze tento zapis ma len deklaratérny charakter a
nie vzdy je tato skuto€nost uvedena na prislusnom liste vlastnictva, kazdy dalsi zaloZzny veritel musi



byt uzrozumeny, Ze aj ked by jeho zaloZné pravo bolo zapisané na liste vlastnictva ako prvé v poradi,
vzhladom na zalozné pravo vznikajuce priamo zo zakona podla § 15 ods.1 ZoVB, by pravo prednosti
malo prave zakonné zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. Toto zaloZzné pravo vznika priamo zo zakona a zabezpecuje aj vSetky pohladavky, ktoré vzniknu
v buducnosti.

23.Rozhodujuca je ale skuto€nost, &i v Case realizacie zalozného prava dal$im zaloZznym veritelom,
napr. bankou, existuje voCi diznikovi neplatiCovi redlne splatnd pohladavka v prospech ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Aj napriek tomu, Ze vznik zdkonného zalozného prava
nie je podmieneny zapisom do katastra nehnutelnosti, na jeho aktivovanie sa vyZzaduje vzdy existencia
konkrétnej pohladavky, tzn. Ze v pripade, ak pohladavka dalSieho zalozného veritela zapisaného na
prislusnom liste vlastnictva v katastri ako prvého, resp. jediného v poradi, nie je riadne a v€as splnena,
méZze si tento zalozny veritel uplatnit svoje prava, vyplyvajuce zo zéloZzného prava bez obmedzeni, ktoré
ustanovuje § 151ma O.z.

24 Predpokladom pre vznik kazdého zalozného prava je predovSetkym existencia konkrétnej
pohfadavky, ktora v Case realizacie zaloZzného prava inym zaloznym veritefom nemusi existovat. Ak
by napr. diznik vlastnik bytu pinil v8etky Uhrady spojené s uZivanim bytu, ale nesplacal by uver
poskytnuty bankou, vykon zaloZného prava bankou ako prednostnym zaloznym veritelom, zapisanym
v katastri nehnutelnosti by bol mozny bez obmedzeni stanovenych v § 151ma O.z.. KedZe existovala
pohladavka Zalovaného v 1. rade musel Zalobca strpiet, Ze pri vykone zalozného prava nemal
postavenie prednostného zalozného veritela.

25.Navrhovatelom drazby bol Zalovany v 1. rade, priom vySka pohladdvky Zalovaného v 3. rade
predstavovala 2 135,39 eur. Sud spravne rozhodol o predbezZnej otazke, Ze pravo Zalovaného v 1. rade
malo byt registrované pred zaloZznym pravom Zalobcu a rovnako spravne urcil datum vzniku zakonného
zalozného prava Zalovaného v 1. rade. Pre Uspech Zalobcu v spore, ktorého predmetom je konanie o
neplatnost drazby, je preukazanie kvalifikovaného poruSenia zakona o dobrovolnych drazbach, ktoré
je v pri¢innej suvislosti poSkodenim prav Zalobcu. Je pravdou, Zze § 21 ods.2 zakona o dobrovolnych
draZbach neobsahuje taxativny vypoc€et porudeni a preto je na posSkodenej strane (Zalobcovi), aby
preukazal, ze poruSenie dosiahlo taky stupen intenzity, Ze je spOsobilé privodit neplatnost’ drazby.
Sud spravne zaujal stanovisko, ze konanim Zalovanych nedoslo k poruseniu prav Zalobcu, tak ako to
vyzaduje § 21 ods.2 zak. o dobrovolnych drazbach a presvedcCivo sa vyporiadal so vSetkymi namietkami
Zalobcu.

26.Podla § 396 ods.1 CSP ustanovenia o trovach konania pred sudom prvej inStancie sa pouZiju aj na
odvolacie konanie.

27.Podla § 255 ods.1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu vo veci.
28.Podfa § 262 ods.1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

29.Podla § 262 ods.2 CSP o vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.
30.Zalobca nebol v odvolacom konani Uspesny, preto nahrada trov odvolacieho konania bola priznana
Zalovanym v 1 - 4. rade v plnom rozsahu.

31.Pomer hlasov, akym bolo rozhodnutie prijaté: 3 hlasy za (§ 393 ods.2 druha veta CSP).

Poucenie:

Proti rozsudku odvolacieho sudu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta.

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak a) sa rozhodlo vo veci, kiora nepatri do pravomoci sudov, b) ten, kto v konani
vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu, c) strana nemala spdsobilost samostatne konat
pred sudom v plnom rozsahu a nekonal za fiu zakonny zastupca alebo procesny opatrovnik, d) v tej istej
veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za¢alo konanie, e) rozhodoval vyluceny
sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo f) sid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane,
aby uskutocfiovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy
proces.

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky, a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,



b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo c) je dovolacim sudom
rozhodovana rozdielne.

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné.

Dovolanie mdze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude.

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom. Povinnost’ podla odseku 1 neplati, ak je a) dovolatelom fyzicka osoba,
ktord ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupia, b) dovolatefom pravnicka osoba a jej
zamestnanec alebo ¢&len, ktory za fiu kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stuphia, c)
dovolatel v sporoch s ochranou slabsej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo ¢&len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia.
Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania.

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni.

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze dovolatel uvedie, v &om spociva tato vada.

Dovolanie pripustné podla § 421 mozno odévodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci.

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v ¢om spociva nespravnost tohto pravneho posudenia.

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, Ze dovolatel poukéZe na svoje podania pred sudom prvej
inStancie alebo pred odvolacim sudom.

Dovolacie dévody moZno menit a dopinat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania.

V dovolani nemozno uplathovat nové prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej obrany
okrem skuto€nosti a dékazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania.



