Sud: Okresny sud Velky Krtis

Spisova znacka: 11C/1/2016
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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Velky KrtiS samosudcom JUDr. LuboSom MurgaSom v pravnej veci navrhovatela
Spologenstvo JUH, so sidlom Pisecka 5, 990 01 Velky Krti§, ICO: 35 653 345, pravne zastipeny
spolo¢nostou Advokatska kancelaria JUDr. Atilla Nagy, s.r.o., so sidlom Cibicka cesta 2, 900 21 Svaty
Jur, proti odporcovi CSOB stavebna sporitelfia, a. s., so sidlom Radlinského 10, 813 23 Bratislava, ICO:
35 799 200, o ur€enie prednostného zalozného veritela, takto

rozhodol:

Sud ur ¢ uje, ze navrhovatel je prednostnym zaloznym veritefom k predmetu zalohu:

- bytu €. XX, nachadzajucom sa na X. poschodi bytového domu na ulici O., vo Z. C. vchod Cislo X, supisné
&islo XXX, zapisané na LV &islo XXXX katastralne Gzemie Z.Y. C., bytovy dom, ktory je postaveny na
parcele registra R., parcelné Cislo XXX spolu so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych Castiach a
zariadeniach domu vo velkosti 743618 k pomere celku, katastralne tzemie Z. C., obec Z. C., okres Z. C.,
- k prislidchajucemu spoluvlastnickemu podielu o velkosti 95/4680 na pozemku na parcele Cislo XXX,
parcela registra R./468 m2 zapisanych na LV gislo XXXX katastralne uzemie Z. C., obec Z.L. C., okres
Z.C.

Odporca je p o vin ny zaplatit navrhovatelovi trovy konania vo vyske 132,50 Eur titulom zaplateného
sudneho poplatku a trovy pravneho zastipenia vo vyske 606,72 Eur na ucet pravneho zastupcu
navrhovatela spolo¢nosti Advokatska kancelaria JUDr. Attila Nagy s.r.o., so sidlom v Bratislava, Cislo
Uctu A. XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX, a to v lehote do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Navrhovatel sa navrhom dorucenym tunajSiemu sud diia 28. 12. 2015 domahal vyroku sudneho
rozhodnutia, ktorym by sud urcil, Ze navrhovatel je prednostnym zaloZnym veritefom k predmetu
zalohu, ktory je Specifikovany v Zalobnom navrhu. Navrh na zacatie konania odévodnil navrh tym, Ze je
spologenstvom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v zmysle zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov a vykonava spravu bytového domunaul. O. C.. X, vo Z. C.S.. Jeho zalozné
pravo vzniklo zo zdkona podla § 15 zakona €. 182/1993 a bolo zapisané na LV &. XXXX k bytovému domu
na parcele registra R.-C., parcelné €islo XXX, supisné €islo XXX, vratane vSetkych bytov tohto bytového
domu. Zakonné zalozné pravo k pozemku pod bytovym domom na parc. €. XXX, parcela registraR.-C., 0
vymere 468 m2 je zapisané na LV &. XXXX, pre katastralne uzemie, okres a obec Z. C.. Zapis zakonného
zalozného prava k pozemku pod bytovym domom bol vykonany v roku 1994. ZaloZzené nehnutelnosti
su vo vlastnictve diznika B. O., nar. XX. XX. XXXX, ktory je dlhodobym neplati€om spolo€enstva a vodi,
ktorému si navrhovatel uplatnil pohladavku, ktora je predmetom exekucie vedenej sudnou exekutorkou
JUDr. lvetou Téthovou, pod. sp. zn. EX 554/2014 a ktora bola uplatnena v sidnom konani na Okresnom
sude Velky Krti§, sp. zn. 3C/300/2014. Zalozné pravo odporcu vzniklo diiom 30.10.2010. Odporca dna
27.07.2015 oznamil, Ze realizuje vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby, s &im navrhovatel



nesuhlasil a o svojom stanovisku upovedomil odporcu dfia 21.08.2015. Odporca napriek tomu od vykonu
zéloZzného prava neupustil. Medzi u€astnikmi preto existuje stav pravnej neistoty, ktory mozno odstranit
len uréovacim vyrokom rozsudku sudu.

Odporca sa k veci pisomne vyjadril dhia 21.03.2016. Uviedol na to, Ze dia 10.05.2010 uzatvoril zmluvu
o0 mimoriadnom medzilvere a stavebnom udvere €. XXXXXXXX/XXXXXXXXX s dIznikom B. O., nar.
XX XX XXXX, ktorej predmetom bolo poskytnutie mimoriadneho medziuveru vo vySke 16 700,- Eur.
Zavazok diznika z uverovej zmluvy bol zabezpefeny zaloznym pravom v prospech odporcu zapisanym
pod V XXX/XXXX na LV €. XXXX na zéklade Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnostiam
a mandatnou zmluvou &. XXXXXXXX/XXXXXXXXX-G. zo diia 10.05.2010. DIznik pefazné prostriedky
pouZzil na nadobudnutie viastnickeho prava k nehnutelnostiam (bytu) podfa kupnej zmluvy, ktorej vklad
bol povoleny do katastra nehnutefnosti pod Z. XXX/XXXX na LV & XXXX. Podmienky z Uverove;j
zmluvy si diznik neplnil, pretoZe riadne a v€as neuhradzal splatky Uveru, preto odporca vyhlasil okamzitu
splatnost Uveru dia 02.12.2014 a nasledne dfia 27.07.2015 oznamil okresnému uradu zacatie realizacie
vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou v zmysle zak. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach.
O tomto postupe informoval navrhovatela dha 05.08.2015, ktory si najskdr narokoval uspokojenie
svojej pohladavky v rozvrhovom konani a pozZiadal odporcu o oznamenie terminu dobrovolnej drazby.
Nasledne dna 21.08.2015 dorucil odporcovi oznamenie o zacati vykonu zalozného prava z postavenia
prednostného zalozného veritela. K zapisu zalozného prava odporcu k predmetu zalohu doSlo dna
24.06.2010 pod Z. XXX/XX na LV &. XXXX a LV &. XXXX a k zriadeniu zalozného prava v prospech
navrhovatela doslo nasledne na zaklade Ziadosti z 30.10.2010 pod J. XXXX/XXXX na LV €. XXXX a LV
€. XXXX. Existencia zalozného prava je podmienena vznikom pohfadavky. V ¢ase vzniku pohladavky
voCi dlZznikovi, neexistovala pohfadavka navrhovatela, ku ktorej platne mohlo vzniknut zélozného
pravo navrhovatela. V ¢ase vzniku zalozného prava odporcu a v ¢ase prevodu vlastnickeho prava z
pbvodného vlastnika na diZznika nebola na nehnutefnosti, ktora bola predmetom prevodu a je zaroven
predmetom zalohu, Ziadna pohladavka zabezpe€ena zaloznym pravom. Navrhovatel nema postavenie
prednostného zalozného veritela.

Na pojednavani dna 13.05.2016 navrhovatel trval na navrhu. Pravny zastupca uviedol, Zze zalozné
pravo navrhovatefa k predmetu zalohu vzniklo zapisom v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov diia 28.06.1994. Zapisané zaloZzné pravo bolo kontinualne bez zmeny v poradi zaloZznych
prav pozmenené v prospech navrhovatela zapisom €. J. XXXX/XXXX zo dfia 15.12.2010, pretoze doslo
k vzniku spolo¢enstva vlastnictva bytom. Formalna zmena zapisu nemeni ni¢ na podstate zalozného
prava a na tom, Ze vzniklo uz 28.06.1994. Zmenu v osobe veritela v prospech spolo€enstva vlastnikov
mozno zapisat' na navrh predsedu spololenstva s tym, Ze prava doterajSieho veritela prechadzaju
na vzniknuté spologenstvo. RieSenim zmeny veritefa sa nemeni poradie zapisov zaloznych prav v
katastri nehnutelnosti. Kataster potvrdil, Ze podla § 151¢ ods.3 OZ zalozné pravo navrhovatela vzniklo a
odvodzuje sa od zaloZného prava zapisaného v katastri nehnutelnosti v roku 1994 a ma prednost pred
zaloznym pravom odporcu, ktoré vzniklo v roku 2010. ZaloZnym pravom mozno zabezpedit pohladavky,
ktoré vzniknu v buducnosti a rozhodujuci je okamih registracie zalozného prava v osobitnom registri.

Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa listinnymi dékazmi a to vypisom z obchodného registra
¢. I.11, vypis z registra spoloCenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na €. |. 13, vy&islenie
pohfadavky €. I. 14, vypis z Katastra nehnutelnosti z LV €. XXXX a LV €. XXXX na €. I. 16-29, oznamenie
o zacati vykonu zalozného prava drazbou €. I. 30, oznamenie zacatia vykonu zalozného prava na €. I. 31
a 32, fotokodpia postovej doru€enky €. I. 33, Ziadost o vyznacenie poznamky na zacatie vykonu zaloZzného
prava €. . 36, oznamenie o drazbe Aukéna spolocnost’ s.r.o. €. |. 40 a nasl., Rozhodnutie Okresného
sudu Rimavské Sobota sp. zn. 13C/458/2013 &. I. 45 a nasl., Vyjadrenie odporcu €. I. 68, Zmluva o
mimoriadnom medzildvere o stavebnom uvere € XXXXXXXX/XXXXXXXXX €. I. 70 a nasl., Zmluva o
zriadeni zaloZzného prava k nehnutefnostiam a Mandatna zmluva €. XXXXXXXX/XXXXXXXXX-G. &. I.
74 a nasl., Odstupenie od uverovej zmluvy &. .77, ozndmenie o zacati vykonu zaloZného prava na €.
.78, Poskytnutie informacie z katastra nehnutelnosti Okresnym dradom Velky Krtis €. . 79, Oznamenie
na €. |. 80.

Sud na zaklade vykonanych dbékazov zistil vo veci nasledovny skutkovy stav:

Navrhovatel je spologenstvom vlastnikom bytov a nebytovych priestorov a v zmysle zakona 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vykonava spravu bytového domu na ul. O. X, vo Z. C..



Sprava zahrfiuje vymahanie nedoplatkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav a nedoplatkov za sluzby
spojené s uzivanim bytu. Navrhovatel je zaloZnym veritefom, ktorého zalozné pravo vzniklo zo zakona
podfa § 15 zdkona €. 182/1993 o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Na LV &. XXXX vedenom
Okresnym uradom Velky Krti§, odbor katastralny, bolo registrované zakonné zalozné pravo navrhovatela
k bytovému domu na ul. O. C.. X vo Z. C., stpisné & XXX, na parcele registra R.-C., parc. &. XXX,
ku driu 15.06.1994. Zalozné pravo navrhovatela k pozemku pod bytovym domom na parcele registra
R.-C., parc. €. XXX, o vymere 468 m2, je zapisané na LV & XXXX vedenom Okresnym uradom Velky
Krti§, odbor katastralny. Zapis zakonného zaloZného k pozemku pod bytovym domom bol uskuto&neny
v roku 1994. Zalozné pravo vzniklo zapisom dria 28.06.1994 v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov a kontinualne bez zmeny v poradi zaloznych prav bolo pozmenené v prospech Zalobcu
zapisom J. XXXX/XXXX zo dfia 15.12.2010 na LV & XXXX a LV €. XXXX, pretoZe doSlo k registracii
subjektu spolo€enstva vlastnikov bytov - Spolo€enstva JUH (navrhovatel). Navrhovatel je zaloZnym
veritelom k ozna¢enému bytovému doma a k vSetkym bytom v bytovom dome. Spor v predmetnej
veci suvisi s vykonom zdloZzného prava vo vztahu k predmetu zdlohu a to bytu €. XX, v bytovom
dome na ulici O., vo Z. C., vo vchode €. X, na X. poschodi, zapisany na LV ¢. XXXX pre katastralne
uzemie obec a okres Z. C., vratane podielu na spolo¢nych €astiach a spolo€nych zariadeniach bytového
domu o velkosti 74/3618 v pomere k celku a spoluvlastnickeho podielu o velkosti 95/4680 na pozemku
nachadzajuceho sa na parc. & XXX registra ,R.“ o vymere 468 m2, zapisané na LV & XXXX pre
katastralne Uzemie okres a obec Z. C.. Oznacené nehnutefnosti (dalej len ,predmet zalohu) su vo
vyluénom vlastnictve dlZznika navrhovatela B. O.. Navrhovatel vo&i nemu eviduje pohladavku vo vyske 7
821,39 Eur a to zdbvodu nedoplatkov, ktoré vznikli neuhradzanim zalohovych platieb za byt. Pohfadavka
je predmetom exekucie vedenej sudnou exekutorkou JUDr. Ivetou Téthovou, Exekutorsky urad vo
Velkom Krtisi, pod sp. zn. EX 554/2014 a bola uplatnena s&asti v sudnom konani na Okresnom sude
Velky Krti$, pod sp. zn. 3C/300/2014, ktoré konanie nebolo skon&ené. DIZnik diia 10.05.2010 uzatvoril s
odporcom Zmluvu o mimoriadnom medzitvere a stavebnom tvere €. XXXXXXXX/XXXXXXXXX, ktorého
predmetom bolo poskytnutie mimoriadneho medziuveru vo vyske 16 700,- Eur. Zavazok diznika z
uverovej zmluvy bol zabezpe&eny zaloZnym pravom zriadenym v prospech odporcu na zaklade Zmluvy
o zriadeni zalozného prava €. XXXXXXX/XXXXXXXXX-G. zo dfia 10.05.2010. Zalozné pravo odporcu
bolo zapisané k predmetu zalohu drfia 30.04.2010 pod Z. XXX/XXXX zo dfia 24.06.2010-670/10 na LV
€. XXXX. DIZnik predmet zélohu ziskal do vlastnictva titulom kupnej zmluvy, ktorej vklad bol povoleny
OU Velky Krti, odbor katastralny pod Z. diia 24.06.2010-676/10 na LV &. XXXX. Z dévodu porusovania
zmluvnych povinnosti dliznikom, odporca vyhlasil okamzitu splatnost’ uveru drfia 02.12.2014 a listom
zo dna 27.07.2015 odporcovi oznamil zaCatie vykonu zaloZzného prava prostrednictvom dobrovolnej
drazby v zmysle zak. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich predpisov.
Uvedené odporca oznamil navrhovatelovi dia 27.07.2015, ktory mu dfia 21.08.2015 oznamil zacatie
vykonu zaloZzného prava s tym, Ze toto realizuje ako prednostny zalozZny veritel a poziadal odporcu o
upustenie od vykonu zalozného prava. Odporca od drazby neupustil a oznamil navrhovatelovi termin
dobrovolnej drazby v zmysle oznamenia €. 127/2015 zo dha 04.12.2015, s konkrétnym terminom na
26.01.2016. Medzi ucastnikmi preto existuje stav pravnej neistoty v otazke, ktoré zalozné pravo je v
poradi rozhodujuce pre uspokojenie zaloznych prav registrované ako prvé, a ktory z u€astnikov ma
postavenie prednostného zaloZzného veritela. VyrieSenie pravnej otdzky medzi u€astnikmi predstavuje
predmet sporu. Do pravoplatného rozhodnutia sudu vo veci samej sud nariadil predbezné opatrenie
uznesenim &. k. 11C/1/2016-59 zo dnia 20.01.2016 a odporcovi ulozil povinnost zdrzat sa vykonu
zalozného prava formou dobrovolnej drazby k nehnutelnostiam oznacenym v Zalobnom navrhu.

Podfa § 151a Obcianskeho zakonnika; zdloZzné pravo sluZi na zabezpelenie pohfadavky a jej
prisludenstva a zalozného veritefa opravriuje uspokojit sa alebo domahat sa uspokojenia pohladavky z
predmetu zaloZzného prava (dalej len ,zaloh®), ak pohladavka nie je riadne a v&as splnena.

Podla § 151c ods. 2 OZ; zaloznym pravom mozno zabezpedit aj pohladavku, ktora vznikne v buducnosti
alebo, ktorej vznik zavisi od splnenia podmienky.

Podla § 151e ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika (dalej len ,0Z*); zaloZné pravo k nehnutefnostiam, bytom
a nebytovym priestorom vzniké zapisom v katastri nehnutelnosti, ak osobitny zdkon neustanovuje inak.

Podla § 151k ods. 1 OZ; 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.



Podla § 151ma ods. 2 OZ; zalozny veritel vykonavajuci zalozné pravo mbdze predat zaloh najskér po
uplynuti lehoty 30 dni odo diia oznamenia o zacati vykonu zalozného prava vdetkym zaloZnym veritelom
podla odseku 1.

Podla § 151ma ods. 9; veta druha OZ; ak prednostny zalozZny veritel alebo iny zaloZny veritel, ktory je v
poradi rozhodujucom na uspokojenie zaloZzného prava pred zaloZznym veritefom vykonavajicim zalozné
pravo, oznami zacatie vykonu zaloZzného prava zaloznému veritelovi vykonavajucemu zalozné pravo
pred uplynutim lehoty podla odseku 2 <aspi://module="ASPI'&link='40/1964 Zb.%2523151ma'&ucin-k-
dni='30.12.9999'>, nemb&ze zalozny veritel vykonavajuci zélozné pravo pokraovat vo vykone zalozného
prava.

Podla § 15 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov; na zabezpedenie
pohladavok vzniknutych z pravnych dkonov tykajucich sa domu, spoloénych ¢asti domu, spoloénych
zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpelenie 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 spolotenstvo nezriaduje, vznika zo zakona zalozné pravo v prospech
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik zalozného prava sa zapiSe do katastra
nehnutelnosti.

Podla § 80 pism. c) O.s.p.; ndvrhom na za&atie konania mozno uplatnit, aby sa rozhodlo najma o urceni,
¢i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem.

V konani, &i tu pravo alebo pravny vztah je alebo nie je zataZzuje navrhovatela dokazné bremeno, ktoré
spocCiva v jeho povinnosti preukazat, Ze na ur€eni pravneho vztahu v ¢ase rozhodovania sudu existuje
naliehavy pravny zaujem. Preukazanie pravneho zaujmu je predpokladom uspesnosti ur€ovacej Zaloby.
Naliehavy pravny zaujem je dany tam, kde je bez navrhovaného uréenia ohrozené pravo navrhovatela
alebo kde by sa bez tohto urenia pravne postavenie navrhovatela stalo neistym alebo ak by
pozadované ur&enie prava priaznivo alebo nepriaznivo mohlo ovplyvnit pravne postavenie navrhovatela
vocCi odporcovi, alebo ak tymto spésobom mozno predist’ Zalobe na plnenie (rozhodnutie NajvysSieho
sudu SR, sp. zn. 1Cdo/69/2003, sp. zn. 1 Obo/23/2008). Uvedené predpoklady uspesnosti uréovacej
Zaloby posudzoval sud v prvom rade aj v predmetnej veci vzhfadom na zasadu hospodarnosti sudneho
konania. Z dokazovania vyplyva, Zze navrhovatel doru€il odporcovi dia 21. 08. 2015 pisomné oznamenie
a nesuhlasil, aby odporca pokraoval vo vykone zaloZzného prava k predmetu zalohu. Navrhovatel
postupoval podla § 151ma ods. 9 OZ, vychadzajuc z presvedenia, Ze ma postavenie prednostného
zalozného veritela a Ze oznamenim z 20.08.2015 prevzal vykon zalozného prava a odporca uz nema
zakonny dbévod pokracovat vo vykone zalozného prava. Z ozndmenia o konani dobrovolnej drazby
€. 127/2015 zo diia 04. 12. 2015 s uréenym terminom drazby na 26. 01.2016 draZzobnikom Auk&na
spolognost, s.r.o., so sidlom v Bratislave a navrhovatefom drazby - CSOB stavebna sporitela a.s., je
zrejmé, Ze odporca vychadza zo stanoviska, Ze jeho zalozné pravo podfa registracie zaloznych prav
zapisanych v osobitnom registri (kataster nehnutelnosti) k predmetu zélohu vzniklo ako prvé v poradi
(24.06.2010), pred vznikom zalozného prava navrhovatela (30.11.2010). Odporca popiera postavenie
navrhovatela ako prednostného zalozného veritela. Za danej situacie sa navrhovatel ocitol v stave
pravnej neistoty, pretoZe opodstatnene mohol nadobudnut pochybnost, €i jeho zaloZzné pravo, ktoré je
zapisané na LV &. XXXX a LV &. XXXX, v &asti R.: Tarchy, je v poradi prav rozhodujicom pre uspokojenie
zaloznych prav registrované ako prvé a teda, ¢i navrhovatel skutoéne je opravnenym subjektom preto,
aby uskuto&nil postup podla § 151ma OZ. Sud preto dospel k zaveru, Ze medzi u€astnikmi existuje
stav pravnej neistoty, ktory nemozno odstranit’ inak ako ur€ovacim vyroku sudneho rozhodnutia. Takéto
rozhodnutie moZze vytvorit pevny zaklad vztahu medzi u€astnikmi a zabezpedit, aby sa predislo dalSim
sporom. Sud preto pravny zaujem navrhovatefa na navrhovanom ur&eni vyhodnotil ako naliehavy.

Zakonné zalozné pravo k bytu alebo nebytovému priestoru v bytovom dome upravuje ustanovenie
§ 15 zak. €. 182/93 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor3ich predpisov
a predstavuje osobitny druh zaloZzného prava, ktoré vznika priamo zo zakona a zabezpecuje vsetky
pohladavky, teda i tie ktoré vznikni v buduicnosti. Zabezpecenie spoCiva v tom, Ze ak si dlznik ako
konkrétny vlastnik bytu v dome nespini svoju platobnu povinnost riadne a v&as, spoloCenstvo alebo
ostatni vlastnici bytov v bytovom dome ako zalozni veritelia maju prdvo domdahat sa uspokojenia
pohladavky zo zalohu. Zabezpeclenie vyplyva priamo zo zdkona a na vznik zalozného prava nie je



potrebny pravny ukon ostatnych vlastnikov. Na kazdom zalohu méze vzniknut viacero zaloznych prav
a pri ich uspokojeni sa vychadza zo zasady ,prior tempore potior iure - €asovo skorsi pravne silnejsi*
vyjadrenej explicitne v § 151k ods. 1 OZ, podla ktorej je rozhodujuce poradie registracie v osobitnom
registri (katastri nehnutelnosti) a to od najstarsej registracie tzn. v predmetnej veci od okamihu zapisu
v katastri nehnutelnosti. Zapis zdkonného zaloZného prava v katastri nehnutefnosti ma deklaratérny
charakter a kazdy dalSi zaloZny veritel je na zaklade zapisu uzrozumeny s tym, Ze i keby jeho zalozné
pravo bolo zapisané na liste vlastnictva ako prvé v poradi, vzhfadom na zalozné pravo vznikajuce
priamo zo zakona podfla § 15 ods. 1 Zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov, by pravo prednosti malo
prave zdkonné zaloZzné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome. Pritom predpokladom pre naplnenie podstaty instititu zakonného zaloZzného prava je existencia
konkrétnej pohfadavky spolo€enstva vlastnikov voci inému vlastnikovi bytu - neplatiCovi (dIZnikovi), ktoré
v Case realizacie zaloZzného prava, musi existovat.

Z uvedeného pravneho zékladu sud vychadzal aj v predmetnej veci. Rozhodujuce medzi i&astnikmi bolo
vyrieSenie otazky, ktoré zalozné pravo k predmetu zalohu oznadeného v zalobnom navrhu vzniklo skor,
tzn. bolo ako prvé zapisané v osobitnom registri (katastri nehnutelnosti). Z vykonanych dékazov vyplyva,
Ze zakonné zalozné pravo navrhovatela v zmysle ustanovenia § 15 zak. €. 182/1993 Z.z. na LV &. XXXX
pre katastralne uzemie, obec a okres Z. C., k bytovému domu so sup. &. XXX, nachadzajuceho sa na
parcele registra C C., parc. €. XXX, bolo na LV & XXXX zapisané dia 15. 06. 1994. Uvedené je zistitelné
z LV €. XXXX kde v €asti R.: tarchy je uvedené: ,zdkonné zalozné pravo v zmysle § 15 ods. 1 z&k. ¢.
182/1993 Zb. v zneni neskorsich predpisov, v prospech spologenstva JUH, ul. Pisecka 5, 990 1 Velky
Krtig 1CO: 35653345 zo dila 15. 6. 1994 - 192/94, J. XXXX/XX - XXXX/XX, J. XXXX/XX - XXXX/XX".
Zakonné zéalozné pravo navrhovatela k pozemku nachadzajuceho sa pod bytovym domom evidovaného
na LV €. XXXX pre k. u. , obec a okres Z. C. bolo registrované v roku 1994, spolu so zaloznym pravom k
bytom v bytovom dome, €o vyplyva zo zapisu na LV €. XXXX v €asti R.: tarchy, kde je zapisané: ,zdkonné
zalozné pravo v zmysle § 15 ods. 1 zak. &. 182/1993 Zb., v zneni neskorSich predpisov, v prospech
spolo¢enstva JUH, ul. Pisecka 5, 990 01 Velky Krtis - J. XXXX/XXXX - 192/94, 1350/10 ". Porovnanim
udajov o Case registracie zalozného prava odporcu k predmetu zélohu je zistitefné, Ze zalozné pravo
odporcu na LV &. XXXX, pre k. U., obec a okres Z. C. k predmetu zalohu bolo zapisané dria 24. 06.
2010 na LV &. XXXX a v &asti R.: tarchy je zaznamenané: ,z&lozné pravo v prospech CSOB stavebna
sporitelfia, a.s. Radlinského 10, 813 23 Bratislava, ICO: 35 799 202 zriadené zmluvou &. XXXXXXXX /.
- G. zo dna 30.04. 2010 - Z. XXX/XXXX zo dna 24. 06. 2010 - 670/10 ". Zalozné pravo odporcu bolo
zapisané a vzniklo neskér ako zakonné zalozné pravo navrhovatela. K obdobnému zaveru je mozné
dospiet’ aj po preskimani zapisu na LV €. XXXX, pre k. U., obec a okres Z. C. vo vztahu k predmetu
zalohu - pozemku, nachadzajuceho sa pod bytovym domom a v €asti R.: tarchy je zapisané: ,zalozné
pravo v prospech CSOB stavebna sporitelfia, a.s., Radlinského 10, 813 23 Bratislava, ICO: 35 799 200
zriadené zmluvou €. XXXXXXXX/XXXXXXXXX - G. zo dnha 30.04. 2010 - Z. XXX/XXXX zo dfia 24.
06. 2010 - 670/10 ". Aj tento zapis v osobitnom registri sved&i, Ze zalozné pravo navrhovatela vzniklo
skér, pretoze bolo registrované pred zaloznym pravom odporcu. Uvedenu ¢asovu postupnost registracie
zaloznych prav na predmete zalohu podla zapisov na LV &. XXXX a LV XXXX pre k. U., obec a okres Z.
C. potvrdzuje aj stanovisko poskytnuté Okresnym uradom Velky Krti§, odbor katastralny zo dia 02. 10.
2015 (&. 1. 79). Oznamenie OU Velky Krti§ odporca interpretuje nespravne. Z oznamenia OU Velky Krti§
z 02.10.2015 nevyplyva, Ze k zriadeniu zalozného prava v prospech navrhovatefa doslo neskor ako k
zriadeniu zalozného prava v prospech odporcu. V listinnom doklade Okresny urad Velky Krtis, odbor
katastralny uviedol Ze: dna 15. 12. 2010 bolo zapisané na LV & XXXX, XXXX zo k. 0. Z. C., spolo&enstvo
JUH, ul. Pisecka 5, 990 01 Velky Krtis ICO: 35653345, na zaklade Ziadosti zo dila 30. 11. 2010....%,
ale zaroven v prvej €asti oznamenia potvrdil, Ze zakonné zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome, ktory je predmetom zalohu bolo zapisané dna 28. 06. 1994.
Podstatou zakonného zaloZného prava je zabezpedenie pohfadavky, ktord ma spologenstvo vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, a ak sa nezriaduje spolo&enstvu, tak ostatni vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome vodi vlastnikovi bytu, ktory si nepini povinnosti. Podla vypisu z registra
spologenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (€. I. 13) vyplyva, Ze spolo¢enstvo JUH, so sidlom
na ul. Pisecka 5, 990 01 Velky Krti$ k, ICO: 35 653345 vzniklo ku dfiu 10. 10. 1995. Zakonné zalozné
pravo vlastnikov teda vzniklo pdvodne v prospech viastnikov bytov a nebytovych priestorov ku driu 28.06.
1994, pretoZe spolo¢enstvo JUH bolo zaregistrované az 10.10. 1995. Zapis zdkonného zalozného prava
na LV & XXXX a aj na LV €. XXXX v &asti R.: tarchy sved¢&i o vzniku zakonného zaloZného prava
vlastnikov bytov k diu 15. 06. 1994 a tento zapis bol pozmeneny po vzniku spologenstva, na zaklade
Ziadosti navrhovatefa zo drfia 30.11.2010 zapisom : , J. XXXX/XX " v roku 2010. Uvedena zmena je



formalna a koreSponduje so zmenou v zmysle zriadenia spoloCenstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov (navrhovatela) a so zakonnym ustanovenim § 15 Ods. 1 zak. & 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, pritom povaha zakonného zalozného prava tak ako bolo zaznamenané
sa od roku 1994 nemenila. Zmena zapisu nema vplyv na poradie zapisov zaloznych prav a nemozno
z nej vyvodzovat, Ze k vzniku zaloZného prava navrhovatela doSlo na zaklade Ziadosti navrhovatela k
30.11.2010. Z&konné zalozné pravo vlastnikov bytov vzniklo k 15.06.1994. Tento nazor sudu ma oporu
aj v stanovisku Uradu geodézie a kartografie Slovenskej republiky ako Ustredného organu $tatnej spravy
zo dna z 15.02.2010 (€. I. 90).

Zakonné zéaloZzné pravo sluzi na zabezpelenie pohfadavky, ktora vznikne v suvislosti s pravnymi
ukonmi tykajucimi sa bytu, ak si vlastnik bytu pohfadavku riadne a v€as nesplnil a moze zabezpec€ovat
aj pohladavku, ktora vznikne v buducnosti. S prihliadnutim na povahu zaloZzného prava, sud sa
zaoberal otazkou, Ci existuje konkrétna splatna pohladavka navrhovatela voc&i diznikovi B. O., ako
vlastnikovi predmetu zélohu, a to v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome ul. O. C.. X, XXX XX Z. C.. Zakonna uUprava zaloZzného prava (§ 151a a nasl. OZ)
pre vznik zaloZzného prava nekladie podmienku, aby navrhovatel preukazal existenciu pohfadavky ako
predpoklad zapisu zakonného zalozného prava do osobitného registra (kataster nehnutefnosti), a ani
to, Ze takato pohladavka by musela existovat pred zapisom zalozného prava iného zalozného veritela.
Obgiansky zakonnik pripusta priamo tuto formu zabezpecenia pre buduce pohladavky spolo€enstva
resp. vlastnikov bytov a vodi vlastnikovi, ktory si neplni povinnosti a neuhradza plnenia do fondu
prevadzky udrzby a oprav, resp. plnenia spojené s uzZivanim bytu. V ustanoveni § 15 ods. 1 zak. &.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov sa zvyrazfiuje pravne Specificky charakter
zakonného zalozného oproti dalSim zaloznym pravam veritelov, pretoZe inak by sa stratil zmysel tohto
institatu. Ugelom ustanovenia § 15 ods. 1 zakon &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov je zabezpedenie pohladavok spologenstva a vlastnikov bytov pre buducnost, pretoze potom
by prednost’ malo vzdy len uspokojenie pohladavky z Uveru zabezpe&enej zalozZnym pravom zriadenym
na nehnutelnosti v prospech dalSieho zaloZzného veritefa. Z tychto dévodov sa sud nestotoznil s nazorom
odporcu a povazoval ho za ulelovy vyklad zakona. Poukaz na uznesenie Najvy$Sieho sudu SR,
sp. zn. 6 M Cdo 8/2010 zo dha 27. 07. 2011 je nenalezity, pretoZze nema vztah s prejednavanou
vecou. Predmetom rozhodnutia NajvysSieho sudu SR bolo posudenie zakonnosti exekucie v kontexte
existencie zakonného zalozného prava (§ 15 ods. 1 zak. €. 183/1993 Z.z.) vlastnika, resp. spoluvlastnika
bytu, ktorého sa exekucia tyka, ¢o je podla sudu ina situacia ako sa posudzuje v predmetnom
konani. Odhliadnuc od uvedeného obsahom spisu je preukdzana aj existencia konkrétnej pohlfadavky
navrhovatela vo vySke 7821,39 Eur voci diznikovi B. O., nar. XX XX. XXXX, bytom O. XXX/XX, XXX
XX Z. C. ako vlastnikovi zalohu. Jedna sa o dlhodobého neplati¢a bytového domu, pricom pohladavka
navrhovatela vod&i dlznikovi narasta. VySka pohladavky ku drfiu 20. 08. 2015 sCasti je predmetom
uspokojenia v exeku€¢nom konani vo vySke 4410,56 EUR. Pohladavky si navrhovatefl €iastoCne narokuje
v sudnom konani vedenom na tunajSom sude pod sp. zn. 3C/300/2014, ktoré doposial nebolo skon&ené.
Sud na zaklade vySSie uvedeného uzavrel, Ze v Case zaclatia realizacie zaloZzného prava odporcom
existovala konkrétna pohladavka diznika vo vyske 7821,39 Eur a je v sulade s pravom jej prednostné
uspokojenie z predmetu zalohu vykonom zakonného zaloZzného prava navrhovatelom. Uvedené pravo je
v poradi rozhodujicom pre uspokojenie zaloZznych prav registrované ako prvé, pretoZe bolo registrované
v osobitnom registri ku diiu 15.06.1994 a tento moment je rozhodujuci. Sud Zalobe vyhovel a urcil, Ze
navrhovatel je prednostnym zaloZnym veritelom k predmetu zalohu a z jeho prednostného postavenia
mu vyplyva zakonné opravnenie, aby realizoval vykon zéloZzného prava, ktoré zabezpecuje jeho splatnu
pohladavku. Naopak na strane odporcu po oznameni mu doru¢enom dna 21.08.2015 nie je dana
zdkonna moznost, aby vo vykone svojho zalozného prava pokracoval napriek nesuhlasu navrhovatela
(§ 151ma ods. 9 OZ).

O nahrade trov konania u¢astnikov sud rozhodol podfa § 142 ods. 1 O. s. p., na zaklade zasady Uspechu
v konani. Navrhovatel v konani mal plny procesny uUspech a vzniklo mu pravo na nahradu trov proti
odporcovi. Navrhovatelovi vznikli trovy z dévodu zaplatenia sudneho poplatku vo vySke v roku 33 Eur
za navrh na nariadenie predbezného opatrenia a 99,50 Eur z navrhu na zacatie konania. Z dévodu
pravneho zastupenia vznikli navrhovatefovi trovy, ktoré si pravny zéstupca vy¢islil v zakonnej lehote za
dva ukony pravnej sluzby po 64,53 Eur a ukon v roku 2015, za jeden ukon pravnej sluzby vo vySke 66
eur v roku 2016 (za prevzatie a pripravu zastupenia, pisomné podanie na sud - Zaloba, za konanie
pred sudom - u€ast na pojednavani dfia 13. 05. 2016), spolu odmena za ukony pravnej sluzby vo vySke
220,42 Eur. K tkonom si pravny zastupca narokoval rezijny pausal za rok 2015 spolu vo vySke 16,78



Eur (2 x 8,39 Eur) a v roku 2016 vo vySke 8,58 Eur (1 x 8,58 Eur) a z odmeny a nahrady vydavkov
20 % DPH, pritom spolu Ziadal odmenu a nahradu vydavkov s 20 DPH vo vyske 264,50 Eur. Dal3e;
si pravny zastupca odporcu uplatnil pravo na nahradu cestovnych vydavkov za pracovnu cestu zo dna
13. 05. 2016 na pojednavanie na Okresnom sude Velky Krti§ z Bratislavy do Velkého Krtisa a spat
(412 km) a Ziadal nahradit cestovné vydavky za spotrebované pohonné hmoty vo vySke 23,88 eur a
z&kladnu nahradu za km vo vySke 75,40 Eur. Narokoval si tieZ ndhradu za stratu ¢asu vo vyske 14,30
eur za kazdu za€atu polhodinu, celkom za 13 zaatych polhodin vo vySke 185,90 Eur (13 x 14,30 Eur).
Celkovo vycislil cestovné nahrady a nahradu za stratu ¢asu spolu s 20 % DPH v sume 342,22 Eur. Sud
preskumal vyc€islenie trov pravneho zastupenia a dospel k zaveru, Ze trovy boli uplatnené v sulade s
ustanoveniami vyhlasky MS SR €. 655/2004 Z.z. o odmenach a nahradach advokatov za poskytovanie
pravnej sluzby § 11 ods. 1 pism. a) adv. tarify a aj v sulade s rozsahom poskytnutej pravnej pomoci a boli
ucelne v pozadovanom rozsahu potrebné na uplatfiovanie prava navrhovatela v sidnom konani. Vyska
cestovnych nahrad a nahrady za stratu ¢asu zodpoveda uéelne vynaloZzenym nakladom s prihliadnutim
na druh pouzitého motorového vozidla, cenu pohonnych hmét, povahu a dizku trasy. Sud preto odporcovi
ulozil povinnost nahradit navrhovatelovi trovy konania za zaplateny sudny poplatok vo vyske 132,50 Eur
a trovy pravneho zastupenia v celkovej vySke 606,72 Eur a to na u€et pravneho zastupcu navrhovatela
v zmysle § 149 ods. 1 O.s.p. a to v lehote do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Poucenie:

Poucenie: Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho dorucenia.
Odvolanie sa podava na Okresny sud vo Velkom Krti§ pisomne v 3 vyhotoveniach a rozhoduje o fiom
Krajsky sud v Banskej Bystrici.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach ( § 42 ods. 3 ) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit len
tym, Ze v konani doSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. I, konanie ma ina vadu, ktord mohla mat za
nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, sud prvého stupria neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze
nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti, sud prvého stuprnia dospel
na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam, doteraz zisteny skutkovy stav
neobstoji, pretoZe su tu dalSie skutoCnosti alebo iné dékazy, ktoré doteraz neboli uplatnené ( § 205a),
rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania méze

odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty na odvolanie (§ 205 ods.3 O.s.p.).

Ak nebude povinnost stanovena tymto rozsudkom dobrovolne splnena,
mozno podat’ navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



