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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Aleny Svetlovskej a leniek
senatu JUDr. Zuzany MaliSovej a JUDr. Blanky Malichovej v pravnej veci navrhovatela: G. X., bytom R.
XX, X., zastupeny advokatom JUDr. Petrom Dumanom, HodZovo nam. 1A, Bratislava, proti odporcovi:
T. S., X. T.P. XXX/XX, X., zastupeny advokatom Mgr. Lubomirom Bugariom, Bajkalska 25/A, Bratislava,
o urcéenie vlastnickeho prava, o odvolani odporcu proti rozsudku Okresného sudu Bratislaval ll, €. k. 15C
229/2012 - 236, zo dna 27. novembra 2013, takto

rozhodol:
Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stuprfia potvrdzuje.

Odporca je povinny zaplatit navrhovatelovi nahradu trov odvolacieho konania v sume 278,58 eur na
ucet advokata JUDr. Petra Dumana do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupria ur€il, ze navrhovatel je vlastnikom spoluvlastnickeho
podielu o velkosti XXXX/XXXXX na nehnutelnosti zapisanej na liste vlastnictva €. XXXX vedenom
Okresnym uradom Bratislava, Katastralnym odborom v Bratislave pre kat. Uz. Trnavka, okres Bratislava
I, obec BA - m. &. Ruzinov pod poradovym &. XX ako: a/ nebytovy priestor s oznagenim ,L. C.. X-X*
nachadzajuci sa v suteréne domu s nazvom ,C.. U. H. - X. S. - R. D..%, vchod R. XX, supisné &. XXXXX,
postaveného na pozemku - parc. reg. S.-W. C.. XXXXX/XXX, vymera XXX m2, zastavané plochy a
nadvoria, b/ podiel o velkosti XXXXX/XXXXXX na spolo€nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu
uvedeného v pism. a/, ktory prislucha k nebytovému priestoru uvedenému v pism. a/, ¢/ podiel o velkosti
XXXXXIXXXXXX na pozemku uvedenom v pism. a/, ktory prislicha k nebytovému priestoru uvedenému
v pism. a/ a odporcovi ulozil povinnost zaplatit navrhovatefovi nahradu inych trov konania 99,50 eur
a nahradu trov pravneho zastupenia 2.730,23 eur na ucet advokata JUDr. Petra Dumana, vSetko do
troch dni od pravoplatnosti rozsudku. Sud prvého stuprnia vykonanym dokazovanim zistil, Zze navrhovatel
dna 8. 11. 2010 uzatvoril ako kupujuci so spolo¢nostou AVIDOL, s. r. 0., Zmluvu o prevode vlastnictva
bytu, predmetom ktorej bol byt a jedno garazové statie nachadzajuce sa v bytovom dome postavenom
spolo¢nostou AVIDOL, priCom na zaklade kupnej zmluvy navrhovatel nadobudol vlastnicke pravo aj
k spornej nehnutelnosti, v zmluve oznaéenej ako ,parkovacie statie vnutorné v hromadnych garazach
bloku S., C.. X*, konkrétne spoluvlastnicky podiel na nebytovom priestore, spoluvlastnicky podiel na
spolo¢nych Castiach a spoluvlastnicky podiel na pozemku. V €l. VI bod 1. Zmluvy spolo¢nost AVIDOL
vyhlasila, Ze na nehnutelnostiach, ktoré su predmetom prevodu viazne zalozné pravo v prospech
zalozného veritela Tatra banka, a. s., ktoré sa vymaze spolu s vkladom tento zmluvy na zaklade
pisomného suhlasu zalozného veritela podanim navrhu na vymaz v Casti zalozného prava. V &l. VI
bod 2 zmluvy sa spolo¢nost AVIDOL zaviazala, Ze zabezpeci vymaz zalozného prava a vykona ukony
potrebné k tomu, aby zalozné pravo zaniklo a bolo vymazané z listu vlastnictva ¢. XXXX, €o sa vSak
nestalo. Sud prvého stupria dalej zistil, Ze v ase vykonu zalozného prava bolina l. C.. XXXX zapisané tri



zalozné prava vztahujuce sa k spornej nehnutelnosti a to najma: a/ zalozné pravo v prospech SANPARK,
S. I. 0., na par. €. XXXXX/XXX podla V - XXXX/XX zo diia 14. 3. 2006, podla V - XXXXX/XX zo dna
15. 1. 2007 (R. C.. XXX/XX) - VZ XXX/XX, na zaklade zmluvy o postipeni pohladavok Z - XXXXX/XX.
Zalozné pravo bolo zapisané do katastra na zaklade Zmluvy o zdloZnom prave k nehnutefnému majetku,
ktoru uzatvorila Tatra banka, a. s., so spoloénostou AVIDOL dna 21. 2. 2006 za u€elom zabezpedenia
uveru poskytnutého tejto spolocnosti (,Zalozna zmluva 1%), pri€om zaloh tvorili dva pozemky pévodne
oznadené ako pozemok paré. &. XXXXX/X o vymere XXXX m2 zapisany na I. C.. XXXX a pozemok
parc. €. XXXXX/XXX o vymere XXXX m2 zapisany na LV €. XXXX. Z parcely &. XXXXX/XXX sa od¢lenili
4 menSie parcely a na parc. €. XXXXX/XXX stoji stavba ,Obytny subor AVIDOL®, kde sa nachadza
aj sporna nehnutefnost. Z dévodu od&lenenia pozemkov bolo zalozné pravo prislichajuce k parc. €.
XXXXX/IXXX zapisané na novozalozeny LV & XXXX a vklad bol povoleny diia 15. 1. 2007 pod €. V -
XXXX/XX, bl zalozné pravo na pozemok parc. & XXXXX/XXX o vymere XXX m2 - zastavené plochy
a nadvoria a rozostavanu stavbu ,Obytny subor AVIDOL, XXX b. j.“ bez supisného &isla, postavena
na parc. €. XXXXX/XXX v prospech SANPARK, s. r. 0., podla V - XXXXX/XX zo dha 15. 1. 2007,
na zaklade zmluvy o postupeni pohladavok Z - XXXXX/XX. Zalozné pravo bolo do katastra zapisané
na zéklade zmluvy o zaloZznom prave k nehnutefnému majetku, ktort uzatvorila Tatra banka, a. s., so
spolo¢nostou AVIDOL dia 28. 12. 2006 za ucelom zabezpeenia Uveru (,Z&loznd zmluva 2). Sud
prvého stupfia dospel k zaveru, Ze rozhodnutie sidu o predmete sporu zaviselo od vyrieSenia otazky
platnosti, resp. neplatnosti Kupnej zmluvy uzavretej v mene navrhovatefa spolonostou SANPARK, s.
r. 0., ako zaloZznym veritelom s odporcom ako kupujucim dfia 12. 7. 2012, ktorej vklad bol povoleny
dria 21. 8. 2012 pod €. V - XXXXX/XX, ktoru sud prvého stupnia posudzoval ako otazku predbeznu.
Sud prvého stupfia mal zo Zaloznej zmluvy 2 za jednoznacne preukazané, Ze predmet zalozného
prava bol zmluvnymi stranami jednoznaéne, urcite a zrozumitefne uréeny ako pozemok parc. €. XXXXX/
XXX o vymere XXX m2 - zastavané plochy a nadvoria a rozostavana stavba ,C. U. H., XXX X.. Y..*
bez supisného Cisla, postavena aj na parc. &. XXXXX/XXX, kat. Uz. Trnavka s tym, Zze zo zaloznej
zmluvy 2 vyplyva, Ze v €ase zriadovania zalozného prava bola stavba v takom stupni rozostavanosti,
Ze bolo zrejmé jej stavebnotechnické a funk&né usporiadanie a Ze ju bolo mozné zapisat do katastra
nehnutelnosti ako rozostavanu stavbu. Sud prvého stupia vyvodil zaver, Ze v tom &ase platné prislusné
ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika upravujuce zalozné pravo umoznovali zmluvnym stranam zriadit’
zalozné pravo na nehnutelnost v réznom stupni rozostavanosti, t. j. na rozostavanu stavbu, ako aj byt a
nebytovy priestor, ktoré vzniknu v buduicnosti, ktoré boli predmetom evidovania v katastri nehnutelnosti
a preto mali U€astnici ZaloZnej zmluvy 2 moznost vymedzit predmet zalozného prava vzhfadom na druh
stavby na rozostavané byty a nebytové priestory, ktoré vzniknu v buducnosti. Sud prvého stupria taktiez
vyvodil zaver, Ze zaloh bol v ZaloZnej zmluve 2 jednoznaéne identifikovany ako ,rozostavana stavba*
a preto zmluvné strany zriadili zalozné pravo na rozostavanu stavbu a nie na rozostavané nebytové
priestory a z tohto dévodu navrhovatelov spoluvlastnicky podiel na nebytovom priestore a na spoloénych
Castiach neboli predmetom Ziadneho zaloZzného prava sveddiaceho v prospech Tatra banky, a. s., aaniv
prospech spoloénosti SANPARK ako jej pravneho nastupcu a preto spolo¢nost SANPARK nemala vodi
navrhovatelovi postavenie zaloZzného veritela a nemala teda ani opravnenie konat v mene navrhovatela
podla § 151m ods. 6 Ob¢. zak.. Sud prvého stuprfia uviedol, Ze spolonost SANPARK de iure nebola
zaloznym veritefom a nemala teda opravnenie vlastnicky disponovat s nebytovymi priestormi a teda
kipnu zmluvu uzatvarala vo svojom vlastnom mene ako nevlastnik. Z uvedeného dévodu odporca
nemohol platne nadobudnut vlastnicke pravo, pretoZe by ho nadobudal v rozpore so zasadou nemo plus
iuris, €0 ma za nasledok absolutnu neplatnost kipnej zmluvy podla § 39 Obé&. zak.. Sud prvého stupha
dalej vyvodil zaver, Ze pokial nevzniklo na navrhovatefov spoluvlastnicky podiel na nebytovom priestore
a na spolo¢nych &astiach Ziadne zalozné pravo, nemohlo ani neexistujuce zalozné pravo zaniknut. O
trovach konania rozhodol podla § 142 ods. 1, § 149 ods. 1 a § 151 ods. 1 O. s. p.

Proti tomuto posudku podal odvolanie odporca. Navrhol, aby odvolaci sid napadnuty rozsudok zrusil
a vec vratil sudu prvého stupfia na dalSie konanie. Uviedol, Zze sud prvého stupfia nespravne zistil
skutkovy stav veci a vec nasledne nespravne pravne posudil. Mal za nepochopitelné, ako mohol sud
prvého stuphia z &iastoéného vypisu z I. C.. XXXX zo dfia 19. 10. 2011 vyvodit zaver, Ze ,do katastra
boli zapisané rozostavané nebytové priestory...“, nakolko uvedeny zaver z Ciasto¢ného vypisu z LV
vbbec nevyplyva a konstatovanie stdu prvého stupfia je aj v rozpore s objektivnou realitou, nakolko v
Case uzatvorenia zaloznej zmluvy 2 nebytové priestory tvoriace sucast rozostavanej stavby zapisané
v katastri nehnutelnosti neboli. Vytkol sidu prvého stupna, Ze vo svojom rozsudku sice konStatuje
neexistenciu vole zalozcu a zalozného veritela zriadit' zalozné pravo ku garazovému statiu, avsak za



uCelom zistenia skuto€nej véle zmluvnych stran nevykonal Ziadny dbkaz, priCom je zrejmé, Zze vdlou
zmluvnych strén zaloznej zmluvy 2 bolo, aby sa zriadované zéloZzné pravo vztahovalo na v8etky byty
a nebytové priestory tvoriace suc€ast rozostavanej stavby a tato véla nebola nikdy zo strany zalozcu
¢i zalozného veritela spochybfovana. Uviedol, Ze sud prvého stupna pri posudzovani predmetnej veci
nebral do Uvahy ust. § 120 ods. 1 Ob&. z&k. v suvislosti s ust. § 3 ods. 15 a § 6 ods. 1 pism. ¢/ bodu
1. a 3. zak. €. 162/1995 Z. z.. Bol nazoru, Zze v zmysle § 120 ods. 1 Ob&. zak. su byty a nebytové
priestory nielen fyzickou, ale aj pravnou su€astou stavby, v ktorej sa nachadzaju a to az do momentu,
ked sa stanu samostatnym predmetom prav v zmysle § 118 ods. 2 Ob¢&. z&k. a preto vSetky pravne
ukony, ktorych predmetom je stavba pred jej roz€lenenim na samostatné byty a nebytové priestory
sa vztahuju aj na tieto jej suCasti. Mal za to, Zze ust. § 151md ods. 1 Ob¢&. zak. rozdelenie veci ako
dovod zaniku zalozného prava nepozna. Suhlasil so zaverom sudu prvého stupia, Zze Zaloznou zmluvou
2 bolo zriadené zalozné pravo k rozostavanej stavbe i k stavbou zastavanému pozemku, avdak sud
prvého stupna nespravne konstatoval, Ze toto zaloZné pravo sa nevztahuje na garazove stétie s tym,
Ze zaver sudu prvého stupha, Ze Zaloznou zmluvou 2 zriadené zalozné pravo k rozostavanej stavbe sa
nevztahuje na jej sucasti je rozpore s § 120 ods. 1 Ob¢. zak.. Uviedol, Ze zaloZné pravo ku garazovému
statiu vzniklo diiom 15. 1. 2007, kedy bola ZaloZzna zmluva 2 zavkladovana do katastra nehnutelnosti,
pricom nebytovy priestor €. 2 - 1 vtedy uz fyzicky existoval ako su€ast rozostavanej stavby. Poukazal na
skuto€nost, Ze zalozné pravo k predmetnej stavbe a k zastavanému pozemku bolo zriadené a vloZzené
do katastra v ase pred roz¢lenenim stavby na samostatné byty a nebytové priestory a sprava katastra
po roz€leneni stavby zalozné pravo spravne rozpisala na jednotlivé byty a nebytové priestory a k nim
prinaleziace spoluvlastnicke podiely na spoloénych &astiach domu, spolo&nych zariadeniach domu a na
zastavanom pozemku. TaktieZ uviedol, Ze navrhovatel kupil garazové statie zatazené zaloznym pravom,
pricom pri postupeni zaloznym pravom zabezpedenej pohladavky preslo zaloZzné pravo z postupcu
- Tatra banky, a. s. na postupnika - spolo¢nost SANPARK, s. r. 0. a tato spolo¢nost zalozné pravo
riadne vykonala a predala garazové statie odporcovi, ktory je jeho su€asnym vlastnikom. Poukazal
na rozsudok Krajského sudu v Bratislave &. k. 5S 169/2012 - 174 zo diia 3. 12. 2013, v ktorom sud
v ramci vykonu spravneho sudnictva konstatoval, Ze ZaloZnou zmluvou 2 zriadené zalozné pravo k
rozostavanej stavbe sa vztahuje na v3etky byty a nebytové priestory v stavbe. Rozsudok sudu prvého
stupfia mal za nepreskumatelny, nakolko sud prvého stupfia v odévodneni rozsudku opisal skutkovy
stav tvrdeny navrhovatelom a to, Zze zaloZzné prava zriadené k uritym pozemkom ZaloZnou zmluvou
1/ boli v dbsledku rozdelenia jednej z pdvodnych parciel rozpisané na parcely vzniknuté rozdelenim
pbvodnej parcely a teda mal za to, Ze mozno vyvodit zaver, Zze sud prvého stupfa akceptoval tvrdenie
navrhovatela o prechode zaloZzného prava z pévodného na novovytvorené parcely, avdak v pripade
rozdelenia stavby na byty a nebytové priestory uz sud prvého stupfa konstatoval opaény zaver, Ze
zalozné pravo pri rozdeleni veci neprechadza na rozdelenim vzniknuté veci. Rozsudok sudu prvého
stupfia mal za nepreskumatelny i v €asti, v ktorej sa sud prvého stupna vysporiadaval s jeho pravnym
nazorom odkazujucim na éesku judikaturu a pravny nazor Uradu geodézie, kartografie a katastra SR.
Rozsudok sudu prvého stupfia mal za arbitrarny v tej €asti, v ktorej sud prvého stupria vyvodil zaver o
neexistencii zalozného prava k pozemku zastavanom predmetnou stavbou, nakolko bol nazoru, Ze sud
prvého stupfia prevzal nepodloZenu fabulaciu navrhovatela o zriadeni zaloZzného prava na garazovému
statiu prislichajuci spoluvlastnicky podiel na zastavanom pozemku, nakolko nikdy nebolo zriadené
samostatné zalozné pravo ku na garazovému statiu prislichajucemu spoluvlastnickemu podielu na
zastavanom pozemku, ked ZaloZnou zmluvou 1 a 2 boli zriadené zalozné prava k pozemkom, nie
zalozné prava k spoluvlastnickym podielom na pozemku zastavanom bytovym domom.

Navrhovatel vo svojom vyjadreni k odvolaniu navrhol odvolanie odporcu zamietnut. Uviedol, Ze v ¢ase
podpisania Zaloznej zmluvy 2 mali zmluvné strany moznost zriadit zalozné pravo na rozostavané
nebytové priestory ako na buduci zaloh a sud prvého stupna sa s touto skuto€nostou stotoznil, pricom
odporca tuto skuto€nost nikdy nenamietal a dokonca ju potvrdil v odvolani, v ktorom uviedol ,Dodavame,
ze nebytovy priestor €. 2 - 1 vtedy (t. j. 15. 1. 2007) uz fyzicky existoval ako sucast rozostavanej stavby*.
Taktiez uviedol, ze nebytové priestory v rozostavanej stavby ,fyzicky“ v istom momente uz existuju,
z pravneho hladiska vSak vznikaju az okamihom, ked sa naplnia vSetky znaky definicie nebytovych
priestorov podla § 2 ods. 3 zak. €. 182/1993 Z. z. a najskor§im okamihom ich vzniku je preto vydanie
rozhodnutia stavebného Uradu a dovtedy mézu tvorit predmet zalohu len ako buduci zaloh v zmysle §
151d ods. 4 Ob¢. zak. Mal za to, ze kolauda¢né rozhodnutie bolo vydané po uzavreti Zaloznej zmluvy
2 a preto nebytové priestory nemohli byt predmetom zalohu, ktory bol vymedzeny ako ,rozostavana
stavba“ a zalohom mohli byt len vtedy, keby bol predmet zalohu vymedzeny ako ,nebytové priestory,



ktoré vznikni v buducnosti®. Bol nazoru, Zze nie je podstatné, i v €ase podpisu boli rozostavané
nebytové priestory zapisané do katastra, ale to, Ze zmluvné strany mohli zriadit zaloZzné pravo na buduce
nebytové priestory podla § 151d ods. 4 Ob¢. zak.. Uviedol, Ze pravna otazka ,sucasti veci‘ nebola
predmetom konania a odporca si tymto tvrdenim umelo vytvara priestor na argumentaciu zaloZenu na
pravnych ucinkoch zaloZzného prava vo vztahu k sucasti veci, ktora je v3ak irelevantna, nakolko po
premene rozostavanej stavby na bytovy dom dochadza k pravnemu zaniku rozostavanej stavby a k
vzniku bytov a nebytovych priestorov ako samostatnych predmetov ob&ianskopravnych vztahov a tieto
predmety nie su sucastou rozostavanej stavby. Konstatoval, Ze ak sa zmluvné strany vyslovne dohodli,
Ze zalohom bude rozostavana stavba, nembze zalozné pravo bez daldieho zatazovat buduce nebytové
priestory, nakolko by to bolo v rozpore s jazykovym prejavom vole stran, od ktorého Obc&iansky zakonnik
neumozruje abstrahovat. Poukdzal na skuto€nost, Ze zmluvné strany mali v ¢ase zriadenia zalozného
prava k dispozicii znalecky posudok, z ktorého vyplyvalo stavebnotechnické rieSenie budovy a mali
teda moznost zriadit' zaloZné pravo na Cokolvek, avsak prejavili vélu zataZit iba rozostavanu stavbu v
Stadiu, v akom sa prave nachadzala. Argumentoval, Ze zalozné pravo, ktoré zmluvné strany zriadili na
rozostavanu stavbu v pociato¢nom Stadiu jej zhotovovania sa neméze vztahovat na nové buduce veci,
ktoré vzniknu po niekofkych rokoch zhotovovania stavby, nakofko pravny poriadok sice umoZhuje taky
dosledok, avsak na to, aby nastal, je nevyhnutna dohoda zmluvnych stran podla § 151d ods. 4 Ob¢.
z4k., t. j. dohoda o tom, Ze sa zaloZné pravo bude vztahovat aj na veci buduce a takato dohoda v tomto
pripade absentuje. Bol nazoru, Ze po dokon&eni stavby vznikli nové veci a zalozné pravo v zmysle §
151md ods. 1 pism. b/ Ob&. z&k. zaniklo. TaktieZ bol nazoru, Ze dokon&enim rozostavanych nebytovych
priestorov, resp. ich prvym prevodom dochadza k zmene pravneho rezimu, ktorym sa vec spravuje a teda
k vzniku novej veci v prdvnom zmysle. Mal za zrejmé, Ze vznikom nebytového priestoru nedochadza k
rozdeleniu rozostavanej stavby, ale k vytvorenie novych veci v rdmci Specialnej pravnej upravy. Upozornil
na skuto€nost, Ze rozsudok Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 5S 169/2012 - 174 bol vydany v ramci
spravneho sudnictva a sam sud v odévodneni vyslovene uviedol, Ze o existencii zaloZného prava nema
pravomoc rozhodnut a odkazal na civilnopravne konanie. Zaverom uviedol, ze odporca namiesto toho,
aby ako spoloCnik a konatel zaloZného diZnika uspokojil svoje zavazky voci zaloznému veritelovi priamo
sa zuc&astnil na vykone ,zaloZzného prava“, ¢im de facto poSkodil navrhovatela ako ,zaloZcu“ a preto za
tejto situacie nie je splnena podmienka, ze svojim spravanim nedal pri¢inu na podanie navrhu na zacatie
konania a preto vyrok o nahrade trov konania povaZoval za spravny.

Odvolaci sud, ktory bol viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§212 ods. 1 O. s. p.), preskiumal
napadnuty rozsudok, prejednal odvolanie bez nariadenia pojednavania podla § 214 ods. 2 O. s. p. a
dospel k zaveru, ze odvolanie nie je dévodné.

Podla § 151a Ob¢. zak. zalozné pravo sluzi na zabezpecenie pohladavky a jej prislusenstva tym,
Ze zalozného veritela opraviiuje uspokojit sa alebo domahat' sa uspokojenia pohlfadavky z predmetu
zalozného prava (dalej len ,zaloh®), ak pohladavka nie je riadne a v€as spinena.

Podla § 151b ods. 1 veta prva Ob&. zak. zaloZzné pravo sa zriaduje pisomnou zmluvou, schvalenou
dohodou dedi¢ov o vyporiadani dedi¢stva, rozhodnutim sudu alebo spravneho organu, alebo zakonom.

Podla § 151d ods. 4 Ob¢. zak. zalozné pravo mozno zriadit' aj na vec, pravo, ind majetkova hodnotu, byt
alebo nebytovy priestor, ktory zalozca nadobudne v buducnosti a to aj vtedy, ak vec, pravo, ina majetkova
hodnota, byt a nebytovy priestor vzniknu v buducnosti alebo ktorych vznik zavisi od splnenia podmienky.

Zalozné pravo sa vztahuje nielen na zaloh, ale aj na jeho sucasti, plody a uzitky a na prisludenstvo, ak
zmluva o zriadeni zalozného prava alebo zakon neustanovuju inak. U&astnici pravneho vztahu (zélozny
veritel a zalozca) maju vSak moznost dohodou upravit' si odliSne vztahy ohladne sucasti zalohu, jeho
plodov a uZitkov, ako aj jeho prisludenstva, pokial zadkon neustanovuje inak. Zalozné pravo mozno zriadit
na predmet zalohu patriaci zaloZcovi, t. j. na vec, byt a na nebytovy priestor vo vlastnictve zéloZcu,
alebo na pravo a na inu majetkovu hodnotu, ktoré patria zaloZcovi. Je nepochybné, Ze zalozné pravo
mozno zriadit' aj na subor veci vo vlastnictve zdloZzcu a na subor prav alebo inych majetkovych hodnét,
na podnik alebo €ast podniku, alebo na ini hromadnu vec, ktoré patria zaloZcovi. Tento zaver mozno
vyvodit z § 151d ods. 1 Ob&. zak., v ktorom sa uvadza, ze zalohom méze byt aj subor veci, prav alebo



inych majetkovych hodnét, podnik alebo €ast podniku, alebo ind hromadna vec. Obdobne to plati aj pre
moznost zriadenia zaloZzného prava na uvedené veci a prava, ktoré zaloZzca nadobudne v buducnosti a
to aj ked v Case zriadenia zalozného prava este neexistuju ale vzniknu az v buducnosti, alebo ich vznik
z4visi od splnenia podmienky.

V prejednavanej veci sud prvého stupfia spravne ako predbeznu otazku posudzoval platnost, resp.
neplatnost kipnej zmluvy uzavretej v mene navrhovatela spoloénostou SANPARK, s.r.0. ako zaloznym
veritelom a odporcom ako kupujucim dna 12. 7. 2012, ktorej vklad bol povoleny diha 21. 8. 2012 pod
€. V - XXXXX/XX, pricom vyvodil spravny pravny zaver, ze predmet zalozného prava bol v Zaloznej
zmluve 2, uzavretej medzi Tatra banka, a. s. a spolo¢nostou AVIDOL dna 28. 12. 2006, ureny medzi
zmluvnymi stranami jednoznacne, ur€ite a zrozumitelne a taktiez vyvodil spravny pravny zaver, ze
v Case zriadovania zalozného prava bola stavba v takom stupni rozostavanosti, ze bolo zrejmé jej
stavebnotechnické a funkéné usporiadanie a Ze ju bolo mozné zapisat do katastra nehnutelnosti ako
rozostavanu stavbu. Odvolaci sud je zhodne so sudom prvého stuprfia nazoru, ze podfa § 151d ods.
4 Obg. zak. bolo mozné zriadit zalozné pravo na nehnutelnost’ v roznom stupni rozostavanosti, t. j. na
rozostavanu stavbu, ako aj na byt a nebytovy priestor, ktoré vzniknu v buducnosti a pokial zmluvné strany
zéloh v Zaloznej zmluve 2 identifikovali ako rozostavanu stavbu, zriadili zalozné pravo na rozostavanu
stavbu a nie na rozostavané nebytové priestory, ani nie na byty a nebytové priestory, ktoré vzniknu v
buducnosti.

Podla § 219 ods. 2 O. s. p., ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoznuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v oddvodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti dévodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

S poukazom na citované ustanovenie, prihliadajuc na obsah sudneho spisu a z neho vyplyvajuci
skutkovy stav, sa odvolaci sud nezistiac v postupe sudu prvého stupia z hladiska procesnopravneho
Ziadne vady majuce za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci samej, v celom rozsahu po skutkoveja
pravnej stranke stotozfiuje s dévodmi tykajucimi sa odvolanim napadnutého rozsudku prvostupriového
sudu, ktorym rozhodol o uplatfiovanom naroku.

K odvolacim namietkam o nespravnych skutkovych zaveroch prvostupriového sudu odvolaci sud
uvadza, ze vnutorné presvedcéenie sudu (ako vysledok hodnotenia dékazov), by sa malo vytvarat na
zaklade starostlivého uvazenia a zhodnotenia jednotlivych dékazov jednotlivo aj v ich komplexnosti tak,
aby vychadzalo z pravidiel formalnej logiky. Podla ust. § 132 O. s. p. dbdkazy sud hodnoti podla svojej
Uvahy, a to kazdy dékaz jednotlivo a vSetky dékazy v ich vzajomnej suvislosti, pritom starostlivo prihliada
na vSetko, ¢o vySlo za konania najavo, vcitane toho, €o uviedli U€astnici. Pri hodnoteni dékazov sud
v zasade nie je obmedzovany pravnymi predpismi, ako ma z hladiska pravdivosti ten - ktory dékaz
hodnotit; uplatriuje sa teda zasada vofného hodnotenia dékazov a len vo vynimocnych pripadoch zakon
sudu uklada urcité obmedzenia pri hodnoteni dékazov (napr. § 133, § 134, § 135 O. s. p.). Kontrola
vysledku hodnotenia dbékazov, ku ktorym dospel sud, sa uskutoChuje najma prostrednictvom institutu
oddvodnenia rozsudku upraveného v § 157 ods. 2 O. s. p., podla ktorého ma sud uviest, ¢oho sa zalobca
domahal a z akych dévodov, ako sa vo veci vyjadril zalovany, pripadne iny u€astnik konania, stru¢ne,
jasne a vystizne vysvetlit, ktoré skutoCnosti povazuje za preukazané a ktoré nie, z ktorych dékazov
vychadzal a akymi Uvahami sa pri hodnoteni dbékazov riadil, pre€o nevykonal dalSie navrhnuté dékazy
a ako vec pravne posudil. Sud ma povinnost dbat na tom, aby odévodnenie rozsudku bolo presvedc&ivé
a vyhovujuce najma zakladnej poziadavke preskumatefnosti. V posudzovanom pripade sud prvého
stupfia v rozsahu potrebnom pre rozhodnutie dostatoénym dokazovanim riadne zistil skutkovy stav veci,
aplikoval nan spravny predpis a svoje rozhodnutie aj podrobne a presvedcivo odévodnil; z odévodnenia
rozhodnutia presne, zrozumitelne a ur€ite vyplyvaju v logickej nadvaznosti a s hodnotiacou vazbou
k jednotlivym dbkazom skutkové zistenia, ktoré v suhrne vytvaraju skutkovy nalez sudu. Okolnosti
namietané odporcom v odvolani vo vztahu k spésobu vyhodnotenia vykonanych dékazov nemaju za
nasledok Uvahu odvolacieho sudu, ktora by nebola zhodna s v napadnutom rozhodnuti prezentovanou
Uvahou prvostupriového sudu. V tejto suvislosti odvolaci sud poznamenava, ze do prava na spravodlivy
proces nepatri pravo Uc€astnika konania, aby sa vS8eobecny sud stotoznil s jeho pravnymi nazormi,
navrhovanim a hodnotenim dékazov, ani pravo na to, aby bol u€astnik konania pred vSeobecnym sidom



uspesdny, tzn., aby sa rozhodlo v sulade s jeho poZiadavkami a ani pravo u€astnika konania vyjadrovat’
sa k spOsobu hodnotenia nim navrhnutych dékazov sudom, pripadne sa doZadovat nim navrhnutého
spbsobu hodnotenia dékazov.

Pokial odporca v odvolani namietal, Ze napadnuté rozhodnutie spoCiva na nespravnom pravnom
posudeni veci, odvolaci sud uvadza, ze pravnym posudenim je ¢innost sudu, pri ktorej zo skutkovych
zisteni vyvodzuje pravne zavery a aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav.
Nespravnym pravnym posudenim veci je omyl sudu pri aplikacii prava na zisteny skutkovy stav. O
nespravnu aplikaciu pravnych predpisov ide vtedy, ak sud nepouzil spravny pravny predpis alebo ak sice
aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval, alebo ak zo spravnych skutkovych
zaverov vyvodil nespravne pravne zavery. V posudzovanom pripade s odvolanim sa na obsah uz
uvedeného odbvodnenia, odvolaci sud povazuje skutkové zistenia sidu prvého stupnia za uplné a ich
pravne posudenie sudom prvého stuprfia za spravne.

Vzhlfadom na to, Ze sud prvého stupfia v danom pripade v potrebnom rozsahu pre rozhodnutie vo veci
samej zistil skutkovy stav, vykonanim potrebnych a u€astnikmi navrhnutych dékazov, a ked odporca
v odvolani neuviedol Ziadne skutoénosti, resp. tvrdenia, s ktorymi by sa nebol sud prvého stupnia v
oddvodneni napadnutého rozsudku désledne vysporiadal a ndsledne takto riadne zisteny skutkovy stav
aj spravne pravne posudil, tzn., Ze na spravne zisteny skutkovy stav aplikoval zodpovedajuce zakonné
ustanovenia, rozhodol vecne spravne.

Z uvedenych ddévodov odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupfia ako vecne spravny podla § 219 ods.
1a20.s. p., potvrdil.

K odvolacim namietkam odporcu odvolaci sud uvadza, Zze v konani nebolo preukazané, ze vélou
zmluvnych stran Zaloznej zmluvy 2 bolo, aby sa zriadované zalozné pravo vztahovalo na vSetky byty a
nebytové priestory tvoriace sucast rozostavanej stavby, nakolko bolo preukazané, ze v Case zriadenia
zalozného prava bola stavba v takom stupni rozostavanosti, ze bolo zrejmé jej stavebnotechnické
a funkéné usporiadanie jej prvého nadzemného podlazia a teda bolo mozné zriadit zalozné pravo
k rozostavanej stavbe, ako aj k bytom a nebytovym priestorom, ktoré vzniknu v buducnosti. Pokial
uCastnici Zaloznej zmluvy 2 ako predmet zalozného prava vymedzili pozemok parc. €. XXXXX/XXX
0 vymere XXX m2 - zastavané plochy a nadvoria a rozostavana stavba ,C. U. H., XXX X..Y..“., bez
supisného Cisla, postavena aj na pozemku parc. €. XXXXX/XXX, kat. Uz. Trnavka, je nepochybné,
Ze sa zalozné pravo vztahovalo iba na nehnutelnosti, ktoré boli v zaloznej zmluve Specifikované. Vo
vztahu k rozhodnutiam inych sudov, na ktoré odporca vo svojom odvolani poukazoval, odvolaci sud
poznamenava, ze vo vSeobecnosti nie je viazany rozhodnutiami inych sudov v konaniach nesuvisiacich
s predmetnou vecou (zavazuju len v konkrétnej veci), vonkoncom vSak nie je viazany rozhodnutiami
v8eobecnych stdov iného $tatu, aj ked sa jedna o rozhodnutia stidov Ceskej republiky, ktoré mézu v
teoretickej rovine vzhladom na spoloéné korene pravnych poriadkov Slovenskej a Ceskej republiky
posluzit na komparaciu urcitych problémovych oblasti, avSak na ucely vykladu platného prava je ich
pouzitie ako pramena prava absolutne vylu¢ené. Pokial odporca poukazoval na rozsudok Krajského
sudu v Bratislave, sp. zn. 5S 169/2012 - 174 zo diia 3. 12. 2013, odvolaci sud uvadza, ze predmetny
rozsudok bol vydany v ramci spravneho konania, pri¢om sud v odévodneni svojho rozhodnutia uviedol,
ze ,rozhodnutie o otazkach, tykajucich sa urCenia, &i tu pravo alebo pravny vztah je alebo nie je,
neprinalezi sudu v ramci preskumavania rozhodnutia spravneho organu postupom podla piatej Casti
O. s. p., ale do pravomoci civilného sudu v konani o uréovacej zalobe“ a naviac predmetny rozsudok
doposial nenadobudol pravoplatnost. K odvolacej namietke odporcu, ktorou namietal nahradu trov
konania odvolaci sud uvadza, ze sud prvého stupna postupoval spravne, ak urdil tarifni hodnotu
veci na zaklade znaleckého posudku €. 24/2013 zo dha 6. 9. 2013, nakolko v uvedenom znaleckom
posudku znalkyna stanovila vSeobecnu hodnotu nehnutefnosti sumou 10.300,- eur. Je nepochybné, ze
odporca ma za to, Zze nehnutelnost ma takuto hodnotu, nakofko podfa inzeratov realitnych kancelarii,
prostrednictvom ktorych odporca predava parkovacie statie v novostavbe H. (€. . 210, 211) odporca
pozaduje na parkovacie statie 10.000,- eur, resp. 12.000,- eur. Pokial teda sud prvého stupfa pri nahrade
trov konania vychadzal z tarifnej hodnoty veci ur€enu v znaleckom posudku znalkyriou Ing. Ivanou



Cihovou v sume 10.300,- eur, bol tento jeho postup spravny. Nakolko odporca vysku trov pravneho
zastupenia nenamietal, odvolaci sud ich spravnost nepreskiumaval.

O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 224 ods. 1 O. s. p. v spojeni s § 142 ods.
1 O. s. p. anavrhovatelovi, ktory mal v odvolacom konani plny uspech priznal nahradu trov odvolacieho
konania pozostavajlcu z trov pravneho zastupenia vo vyske 278,58 eur. Pravny zastupca navrhovatela
vykonal v odvolacom konani jeden ukon pravnej sluzby (vyjadrenie k odvolaniu zo dfia 18. 3. 2014) za
270,54 eur podfa § 10 ods. 1 v spojeni s 13a ods. 1 pism. g/ vyhl. €. 655/2004 Z. z.. Po pripocitani
rezijného pausalu 8,04 eur odmena pravneho zastupcu navrhovatela predstavuje 278,58 eur. Odvolaci
sud pravnemu zastupcovi navrhovatela nepriznal odmenu za Ukon pravnej sluzby - prevzatie a priprava,
nakolko pravny zastupca navrhovatela zastupuje navrhovatela v konani od podania navrhu na zacatie
konania na sud a odmena za tento ukon pravnej sluzby bola pravnemu zastupcovi navrhovatela priznana
uz sudom prvého stupfia. Odvolaci sud taktiez nepriznal pravnemu zastupcovi navrhovatefa odmenu
za ukon pravnej sluzby - podanie navrhu na zmenu zaloby, nakolko tento ukon nepovazoval za ucelne
vynalozeny. Odvolaci sud ma za to, Ze je povinnostou pravneho zastupcu, aby petit zaloby formuloval
tak, aby tento bol jasny, uréity a vykonatelny a v priebehu konania nemuselo dbjst k jeho zmene. Pokial
pravny zastupca navrhovatela pozadoval zmenu petitu zaloby, odvolaci sud dospel k zaveru, ze nejde
o Ukon pravnej sluzby, ktory by nasledne mal byt pripisany na tarchu odporcu.

Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 3 ods. 9 zak.
€. 757/2004 Z. z. o sudoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



