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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava |, sudkyfiou JUDr. Miriamou Zakovou, v pravnej veci zalobcu: CON AMICO
PAGARE s.r.o, Ulica Gyulu Szabda 6293/64A, Dunajska Streda, 929 01, ICO: 50190016 prav. zast.:
HARGAS LEGAL, s.r.o., Bajkalska 711/17

Bratislava - mestska ¢ast Ruzinov 821 02, ICO: 47 251 361 proti Zalovanému 1 : Finlegal services,
s.r.o., Stefanikova 23, Bratislava 811 05, ICO: 46283421, a zalovanému 2: SOUTHERM SPRAVA, s.r.o.,
Sportova 4021/13 A, Dunajska Streda, 929 01, ICO: 44813384 v konani o zaplatenie 11.693,80 EUR
s prislusenstvom, takto

rozhodol:

. Zalovany 1 a Zalovany 2 su povinni zaplatit Zalobcovi sumu 11693,80 eur spolu s Grokom z ome$kania
vo vySke 5 % ro¢ne zo sumy 11693,80 eur od 20.11.2019 do zaplatenia a to do troch dni od pravoplatnosti
rozsudku, s tym, Zze plnenim jedného zo zalovanych zanika v rozsahu poskytnutého plnenia povinnost
druhého zo zalovanych.

II. Vo zvysku sud zalobu zamieta.

lll. Zalobca ma vodi zalovanym narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % s tym, Ze plnenim
jedného zo zalovanych zanika v rozsahu poskytnutého plnenia povinnost druhého zo zalovanych.

odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou tunaj$iemu stdu dria 13.08.2018 sa zalobca vodi Zalovanym domahal zaplatenia
sumy 11693,80 spolu s urokom z omes&kania titulom nahrady Skody, na zaklade skutkovych okolnosti:
Dria 13.08.2015 sa uskutoCnila v Bratislave dobrovolna drazba nehnutelnosti Byt &. XX nachadzajuci
sa na 4. p. obytného domu supisné €. XX, vchod XX, postavany na parcele €. XXXX/XX, XXXX/
XX, Podiel priestoru na spolo¢nych &astiach a spolo€nych zariadeniach domu o velkosti XXX/XXXXX.
Navrhovatelom drazby bol Zalovany 2.

Drazobnikom bol Zalovany 1 . Vydrazitelom predmetu drazby sa stala spoloénost CON AMICO
COMPRARE s.r.0., ICO 47753901, so sidlom D. R. U. XXXX/XXA , Dunajska Streda, PSC 929 01,
SR, zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Trnava, Oddiel: Sro, Vlozka &islo: XXXXX/T
(dalej aj len ako ,vydrazitel®). Predmetnou dobrovolnou drazbou bol realizovany vykon zaloZzného prava
zalozného veritela - navrhovatela drazby, tj. Zalovaného 2/. Drazobnik, tj. Zalovany 1/ na $tvrtej
strane NZ v Casti Prava a zavazky viaznuce na predmete drazby, uvadza: ,Navrhovatel ma podla
predmetného LV zakonné zaloZné pravo k predmetu drazby Z-XXXX/XX. Zalozné pravo vzniklo na
z&klade ustanovenia §15 zakona €. XXX/XXXX Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov z titulu neuhradenych mesacnych platieb do fondu prevadzky, udrzby a oprav,
ktory tvori navrhovatel na Uuhradu nakladov spojenych s prevadzkou, opravami a udrzbou bytového
domu, neuhradenych mesaénych zalohovych platieb na plnenie spojené s uzivanim bytu a neuhradenim
poplatku za vykon spravy. Poukazal na § 151ma ods. 3, §151ma ods. 5,6,7 zakona ¢. 40/1964 ZB.
Obgiansky zakonnik (dalej len ,0Z“): Zalovany 2 vSak po&as vyvolania v zmysle §20 ods. 6 zakona o
draZbach neuviedol Ziadne zdvazky na predmete drazby viaznuce, ktoré by mali prejst s predmetom



drazby na vydrazitela, ani tato informaciu neuviedol do notarskej zapisnice. Naopak, vo vySSie citovanom
odstavci NZ uvadza, ,Zalozné pravo na zabezpecenie tejto pohfadavky zalozného veritela bolo zriadené
v |. poradi.“, t.j. predmet drazby i s ohfadom na § 151ma ods. 3 OZ sa prevadza nezatazeny zaloZznymi
pravami ostatnych zéloZnych veritelov. Napriek vy3Sie uvedenému v3ak zostalo vydrazitelovi na liste
vlastnictva k predmetu drazby i nadalej evidované zalozné pravo: Zalozné pravo na X. C.XX/IV. v
prospech V&eobecnej Gverovej banky, a.s., so sidlom Mlynské nivy 1,829 90 Bratislava, ICO:31 320
155 podla P.-XX/XX -C..Z. XXX/XX,C..Z.XXXX/16. Zalozny veritel, t.j. Zalovany 1/ véak neinformoval
v zmysle §151ma ods. 7 prva veta OZ nadobudatela zalohu (t.j. vydraZzitela), Ze zaloh sa prevadza
zatazeny zaloznym pravom.“ Predmetné zalozné pravo bolo nadalej ponechané na liste vlastnictva k
predmetu drazby, Zalovani nezabezpedili jeho vymaz ani do doby, ked sa vydrazitel dfia 24.11.2016 z
internetovej stranky draZzobnej spolonosti Platit sa oplati s.r.o. v pripravovanych drazbach dozvedel,
Ze tato drazobna spolocnost’ pripravuje dobrovolnu drazbu bytu vo vlastnictve vydrazitela (predmetu
drazby), ktory nadobudol drazbou dia 13.08.2015. Touto dobrovofnou drazbou sa mal realizovat’ vykon
predmetného zaloZzného prava zélozného veritefa VUB, a.s. Dfia 29.11.2016 vydraZitelovi oznamila
drazobna spolo€nost Platit sa oplati s.r.o. z poverenia zalozného veritela V§eobecna uverova banka,
a.s. vzniknutd Skodu, t.j. vySku pohladavky zabezpeéenu zaloznym pravom, ktort pozadovala uhradit
od vydrazitela, s upozornenim, Ze v pripade neuhradenia pohladavok formou jednorazovej uhrady alebo
formou splatkového kalendara, bude spolo€nost Platit sa oplati s.r.o. pokracovat v procese dobrovolnej
drazby, ¢im by doslo k opatovnému predaju vydrazitefom nadobudnutého bytu, a tym k eSte podstatne
vySSej Skode. Vydrazitel dfia 01.12.2016 uhradil pohladavku zabezpedenu predmetnym zaloZznym
pravom v prospech VUB, a.s. bezhotovostnym prevodom na zadany bankovy udet v celkovej vyske
11 693,80 EUR. Tymto diom vydraZitelovi vznikla Skoda spbsobena poruSenim pravnych povinnosti
Zalovanymi v celkovej vySke 11 693,80 EUR. Poukazal na § 415, § 420, § 33 ods. 3, § 438 ods. 1 OZ.
Zalovany 2/, t.j. drazobnik porusil pravne povinnosti dané mu okrem iného i v §20 ods. 6, §24 ods. 2
pism. b) zakona o drazbach, kedy neuviedol skuto¢nost, Zze zalozné pravo prednostného zalozného
veritela VUB, a.s. prechadza s predmetom drazby na vydraZitela, prave naopak, uviedol Ze drazbou
vykonava zalozné pravo na zabezpelenie tejto pohladavky zalozného veritefa zriadené v I. poradi.
Vydrazitel zmluvou o postupeni prav a povinnosti postupil vietky prava na nahradu Skody vzniknutej
mu dfia 01.12.2016 v suvislosti s drazbou na Zalobcu.

2. Zalovany 2 v pisomnom vyjadreni doru¢enom sidu diia 28.11.2019 uviedol, Ze zabezpeéil drazbu
predmetnych nehnutefnosti a poveril drazbou Zalovaného | a je presved€eny, Ze drazba prebehla v
sulade so zakonom. Nedopustil sa poruSenia pravneho predpisu.

3. Zalovany | v pisomnom podani doruéenom sudu diia 06.12.2019 uviedol, Ze Ziada Zalobu zamietnut.
J. D XX/XXXX uskuto€nenou dnia 13.08.2015 (dalej iba ako ,drazba“) doslo k vykonaniu zakonného
zéloZzného prava v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dotknutom bytovom
dome (dalej iba ako ,ostatni vlastnici®), zabezpeCujuceho splatni pohladavku ostatnych vlastnikov
vzniknutu z titulu neuhradenych mesaénych zalohovych platieb za sluzby spojené s uzivanim bytu a do
fondu prevadzky udrzby a oprav. Uz v oznameni o predmetnej drazbe bola zo strany drazobnika podana
informacia o tom, aké zalozné prava viaznu na predmete drazby - byte €. 11 nachadzajucom sa na 4.
poschodi obytného domu so supisnym €. XX, vchod &. XX v J. U,, k. 0. : J. U. (dalej iba ako ,predmet
drazby*), v sulade s ust. § 19 zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach (dalej iba ako ,ZoDD*),
ako aj o tom, Ze navrhovatel Ziada draZobnika o predaj predmetu drazby tak ako ,stoji a lezi.“ Poukézal
na ustanovenie § 15 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Zakonné ustanovenie hovori o vzniku zakonného zaloZného prava v prospech ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome priamo zo zdkona, za u¢elom zabezpecenia pohladavok ,vzniknutych*
z pravnych ukonov tykajucich sa bytového domu ako spolo&nej nehnutefnosti vietkych vlastnikov a z
pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru ako konkrétnej individualnej jednotky
v bytovom dome. Toto zaloZné pravo kontinualne existuje po€as celej existencie predmetu zalozného
prava, bez ohladu na prevody, resp. prechody vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru v
bytovom dome. OS Bratislava Il vyslovil dfia 30.04.2014 v rozhodnuti zn. 43C/21/2013 nasledovné: ,sud
mal za to, Ze momentom vzniku zaloZzného prava zriadeného zakonom v zmysle § 15 zak. &. 182/1993
je vznik pohladavky spoloCenstva vodi vlastnikovi bytu a nie uzavretie zmluvy o poskytovani sluZieb
medzi spoloenstvom a vlastnikom bytu, resp. nebytového priestoru, nakolko uginnostou samotne;j
zmluvy o poskytovani sluzieb nevznika pohladavka spolo¢enstva voci vlastnikovi bytu, resp. nebytového
priestoru, na vznik ktorej je viazané zalozné pravo zriadené ex lege. “* S uvedenym pravnym nazorom
sa stotozriujeme v tom zmysle, Ze zakonné zaloZzné pravo vznika spolu so vznikom pohladavky,



avS8ak uvadzame, Ze pohladavka, ktora zakonné zalozné pravo zabezpeluje, sama o sebe redlne
vznikd uz v momente nadobudnutia vlastnickeho prava k bytu prvym vlastnikom, napriek tomu, Ze
sa stane splatnou az v buducnosti. Ide totiz o pohladavku, ktora je nerozluéne spata s existenciou
bytu/nebytového priestoru v tom ktorom bytovom dome. S nadobudnutim vlastnickeho prava k bytu a
nebytovému priestoru je priamo zo zakona nerozlu€¢ne spojeny vznik povinnosti vykonavat’ predmetné
Uhrady. Takuto povinnost vlastnik nema pri nadobudnuti vlastnickeho prava k inej nehnutelnosti ako je
byt a nebytovy priestor, napr. pri kipe rodinného domu. In&tititom zakonného zalozného prava sa takto
vyzdvihuje spoloCensky charakter existencie bytu v bytovom dome a neprelomitelna suvislost' platobnej
discipliny vlastnika bytu/nebytového priestoru s platobnou disciplinou bytového domu ako celku. Podla
§ 34 ods.| zakona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,katastralny zakon®):,,Prava
k nehnutefnostiam, ktoré vznikli, zmenili sa alebo zanikli zo zédkona, sa do katastra zapisuju zaznamom,
a to na zaklade verejnych a inych listin “ . V zmysle ust. § 5 ods. 2 katastralneho zékona :,,Zaznam
je ukon okresného uradu plniaci evidenéné funkcie, ktoré nemaju vplyv na vznik, zmenu ani na zanik
prav k nehnutefnostiam. “ To znamena, Ze na vznik zakonného zalozného prava podfa ust. § 15 BZ nie
je potrebna Ziadna ina pravna skutoCnost’ v zmysle ust. § 151ods. 1 OZ. Samotny katastralny zakon
zdznamu nepriznava konstitutivne, ale iba deklaratome ucinky. Nakolko vznik zédkonného zdloZzného
prava k bytu nie je podfa § 15 BZ podmieneny jeho zapisom v katastri nehnutelnosti (zaznam plni
iba eviden&nu funkciu), toto pravo vznika na zdklade inej pravnej skutoCnosti a Casovo nie je viazané
na moment pravoplatnosti rozhodnutia Okresného uUradu - katastralneho odboru, o vykonani zapisu
vo forme zaznamu. Tiez neplati, Ze neexistenciou zaznamu zakonného zaloZzného prava na liste
vlastnictva zakonné zalozné pravo nevzniklo, nakolko vSeobecne zavazné predpisy s jeho zapisom vo
forme zaznamu nespajaju zZiadne pravne UCinky. Z toho dévodu sa nemébze ani akékolvek skutoéné
poradie zdkonného zalozného prava odévodriovat poradim jeho formalneho zapisu na liste vlastnictva,
nakolko takymto zapisom nevznika. Na vznik zakonného zaloZného prava zapis na liste vlastnictva nie
je potrebny, kedZe samotny zdkon (ako bytovy, tak aj katastralny) urluju, Ze vznika na zaklade ine;j
skuto€nosti a zdznamom sa len deklaruje jeho vznik. S ohfadom na vy3Sie citované ustanovenie a v
suvislosti s €asovym momentom vzniku zakonného zalozného prava v prospech ostatnych vlastnikov
je nepochybné, Zze zakonné zalozné pravo k nehnutelnosti, ktora bola predmetom drazby, realne
vzniklo a existuje, a zarovefi ma prednost pred akymkolvek inym zaloznym pravom iného zaloZzného
veritela. NezaleZzi pritom, i p6jde o zmluvné zalozné pravo, ktoré sa do katastra nehnutelnosti zapisuje
vkladom s pravotvomym uc€inkom alebo napr. exekuéné zalozné pravo, ktorého moment vzniku prislusné
ustanovenia zakona €. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekuénej €innosti (Exekuény poriadok)
priamo nevymedzuju. NajvysSi sud Slovenskej republiky zaujal aj k tejto problematike stanovisko v
rozsudku ISZo 26/2008 zo diia 22.07.2008, v ktorom konstatuje: ,, Volou zakonodarcu (v ustanoveniach
0Z) bolo ustanovit’ rovnaké pravne postavenie opravnenych zo zalozného prava bez ohfadu, €i ide o
zmluvné zalozné pravo alebo darové alebo exekuéné zalozné pravo. “ V uvedenom rozsudku NSSR
2o zoznamu zaloznych prav, ktoré maju vzajomne rovnocenné pravne postavenie, zdkonné zalozné
pravo vynechal, ¢im mu nepriamo priznal nadradené pravne postavenie oproti ostatnym zaloznym
pravam. Toto tvrdenie podporuje aj rozsudok Krajského sudu Bratislava zn. 3Cob/233/2013 zo dha
28.01.2015, v ktorom je uvedené : ,, Poradie zaloZnych prav sa zasadne spravuje ¢asom vzniku.
Odvolaci sud je zhodne so sudom prvého stupria toho nazoru, Ze ustanovenie § 151k ods. 1 OZ riesi
poradie ZMLUVNYCH zaloZnych prav, priom poradie uspokojenia viacerych zaloznych prav k tomu
istému zalohu je rozhodujuce poradie ich registracie v registri zaloznych prav, alebo v osobitnom registri.
To sa tyka aj zdloZzného prava k nehnutelnostiam, bytom a nebytovym priestorom, ktoré sa zapisuju
do katastra nehnutefnosti. Pri zakonnom zéloZnom prave je rozhodujuci ¢as jeho vzniku". Rovnaky
pravny nazor tykajuci sa poradia zakonného zalozného prava zaujal aj Okresny sud SpiSska Nova
Ves v rozhodnuti 9C 268/2016 - 34 zo diia 18.10.2016, v ktorom kon$tatuje: ,Sud ma za to, Ze vznik
zakonného zalozného prava nie je podmieneny jeho zapisom do katastra nehnutefnosti, ktory ma len
deklaratorny charakter. “ Uvedeny pravny nazor okresného sudu bol nasledne potvrdeny rozhodnutim
Krajského sudu v KoSiciach 11C0/452/2016 zo diia 29.11.2016, A rovnaky pravny nézor uviedol vo
svojom rozsudku €. 11C/1/2016 zo dia 13:05:2016 aj Okresny sud vo Velkom KrtiSi. Tzv. ,superprioritné*
postavenie zdkonného zaloZzného prava napokon konstatoval aj Najvy$8i sud Slovenskej republiky, ktory
v rozhodnuti 10S2r/144/2012 zo dna 25.09.2013, tykajucom sa konania o oprave chyby v katastralnom
operate, predmetom ktorého bol vymaz zaznamu zakonného zaloZzného prava z dévodu vydraZenia
nehnutelnosti na drazbe, konanej na navrh zmluvného zaloZného veritela, a judikoval nasledovné: ,,
Odvolaci sud jednoznacne uvadza, Ze sprava katastra v konani o oprave chyby v katastralnom operate
pochybila, ak pri rozhodovani vychadzala z ust. § 151 ma ods. 3 OZ, podla ktorého pri vykone zalozného



prava zaloznym veritelom, ktorého zalozné pravo je v poradi rozhodujucom na uspokojenie zaloZznych
prav registrované ako prvé, sa zaloh prevadza nezataZzeny zaloZznymi pravami ostatnych veritefov.
Odvolaci sud uvadza, Ze zo Ziadneho dbkazu, ktory' by bol v konani o oprave chyby v katastralnom
operate predlozeny, nevyplyva skutoénost’ (ako to spravne uviedol krajsky' sud), Ze by do$lo k zaniku
zakonného zalozného prava zriadeného podla § 15 ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, nakolko toto je viazané na nehnutelnost, a
preto jej prechodom na pravneho nastupcu na neho v plnom rozsahu prechadza. “ Povahu a charakter
zdkonného zalozného prava podla § 15 BZ vystihol aj Okresny sud KoSice Il vo svojom rozsudku zn.
36C/97/2013 zo dria 09.09.2014, v ktorom uvadza, Ze ,,zaloZzné pravo v prospech vlastnikov bytov
zriadené podla § 15 zdkona &. 182/1993 Z. z. je Specifickym zaloZnym pravom, ktoré vzniklo za
uCelom zabezpecenia riadnej a efektivnej spravy bytového fondu a vyklad prava Zalovanym (zmluvny
zalozny veritel') ohfadom prednostného zaloZzného veritela ako aj jeho nasledky v danej veci by zrejme
obchadzali vysSie citovany ucel zadkona “. K problematike zdkonného zaloZzného prava sa vyjadrilo ak
Ministerstvo financii SR v stanovisku MF/11814/2015-822 zo dia 21.03.2016, v ktorom sa uvadza :
», Domnievame sa, Ze prislusSny registrujuci organ by nemal posudzovat hmotnopravne nalezitosti
vzniku zaloZného prava, ale len postupovat v zmysle §36 katastralneho zakona. Realizagna funkcia
takto zapisaného zaloZného prava sa prejavi az vznikom pohladavky, ktora je zabezpe€ena zaloznym
pravom Pri uplatiiovani zasady ,,prior tempore potior iure®, ktora je explicitne vyjadrena v y 151k ods.
1 OZ, by boli vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vzdy ukrateni pri konkurencii viacerych
zaloznych prav viaznucich na zalohu (byte alebo nebytovom priestore). Povazujeme za délezité chranit
z4aujmy vlastnikov v bytovom dome, a preto sa domnievame, Ze zalozné pravo podla § 15 zakona o
vlastnictve bytov ma osobitné postavenie zakonného zalozného prava“. Rovnaky nazor vyslovilo MF
SR aj v stanovisku MF/11570/2017 zo diia 19.04.2017, ktoré je eSte doplnené o tvrdenie : , Preto
vhimame osobitné postavenie zakonného zalozného prava podfla § 15 BZ ako pravo siu generis, ktoré
ma iné zakonné predpoklady svojho vzniku a spdsobu uplathovania, nez bezné zalozné pravo Na tomto
mieste je dalej nevyhnutné spomenut aj skutoénost, Ze poradie zakonného zalozného prava v €ase
uskuto€nenia drazby v plnej miere koreSpondovalo dokonca aj s jeho zapisom na verejne dostupnom
liste vlastnictva, v sulade s ust. § 151k zakona €. 40/1964 Zb. Obc&iansky zakonnik (dalej iba ako ,.0Z%). a
preto zo strany nadej spolo€nosti vo vztahu k u€astnikom drazby nemozno namietat' klamlivi obchodnu
praktiku, resp. uvedenie do omylu ani v tomto smere, napriek tomu, Zze na LV zaznam o zdkonnom
zéloZznom prave s ohladom na vy3sSie uvedené argumenty ani nemusi byt. Pokial mal zmluvny zéloZzny
veritel - VUB banka, a. s. na poradie zaloZnych prav iny nazor, pricom zanik svojej pohladavky neuznal,
Zalobca sa mal z pozicie osoby, ktor& ma na veci opravneny zaujem, domahat' uréenia skutoného
poradia cestou ur€ovacej Zaloby.

4. Zalobca v pisomnom vyjadreni dorué¢enom stdu dfia 17.03.2020 uviedol, Ze obaja Zalovani vo
svojich vyjadreniach opatovne potvrdili, Ze predmetnu drazbu vykonali v postaveni prioritného zalozného
veritela Zalozny veritel, t.j. Zalovany 2/ v8ak neinformoval v zmysle §151ma ods. 7 prva veta OZ
nadobudatela zalohu (t.j. vydrazitela), ani nasledne Zalovany 1/, ze zaloh sa prevadza zatazeny
zaloznym pravom. Zalobca nadobudol predmet drazby, ako sa neskér ukazalo, i so zaloznym pravom
skutoéného prednostného veritela (VUB, a.s.) Zalozny veritel, ktory neméa postavenie prednostného
zalozného veritela, je tiez povinny informovat nadobudatela zalohu, Ze prevadzany zaloh je zataZzeny
zéloZznym pravom. Pre uspokojenie zaloZnych veritefov (alebo inak prednostného postavenia zdlozného
prava) v zmysle vtedy platnej pravnej Upravy je rozhodujuce vyluéne poradie zaregistrovanych zaloznych
prav. Zalozné pravo v prospech VUB, a.s. bolo zaregistrované do listu vlastnictva k predmetu drazby
na zaklade dria 10.01.2005 dorucenej na vtedaj8iu Spravu katastra Dunajska Streda Zmluvy o zriadeni
zalozného prava k nehnutefnosti reg. €. XXX/ XXXXXX/XX-XXX/XXX zo dha 10.01.2005 uzatvorenej v
zmysle §151 aaz 151 md OZ medzi VUB, a.s. ako zaloznym veritelom a pdvodnymi vlastnikmi predmetu
drazby ako zalozcami. Zapis do operatu katastra nehnutelnosti sa uskuto€nil pod &islom V-XX/XX, &islo
zmeny XXX/XX v stlade so zmluvou spravne, t.j. na LV &. XXXX do C. S.-I. k predmetnému bytu bolo
vyznacené v |. poradi: ,Zalozné pravo v prospech VSeobecnej Uverovej banky, a.s., so sidlom Mlynské
nivy 1,829 90 Bratislava,|C0:31 320 155 podia V-XX/XX -&.Z..XXX/XX* Dia 03.10.2005 bola vtedajsej
Spréave katastra Dunajska Streda doruéena ,Ziadost o zapis zalozného prava“ na zaklade ktorej zalovany
2/ ako spravca obytného domu v ktorom sa predmetna nehnutelnost (predmet drazby) nachadza s
poukazom na ust. §15 zakona &. 182/1993 Z.z. Ziadal o zapis zalozného prava v prospech ostatnych
vlastnikov bytov a nebyt. priestorov v bytovom dome sup. &. XX aj k bytu &. XX, na 3. poschodi vchod
XX. Zapis do operatu katastra nehnutelnosti sa uskuto&nil pod €islom Z-XXXX/XX, &.z. XXX/XX, t.j. na
LV & XXXX do &asti S.-I. k citovanému bytu bolo vyznadené v Il. poradi: ,Zalozné pravo v prospech



ostatnych vlastnikov a nebytovych priestorov v bytovom dome ,na byt €. XX/..,Z. XXXX/XX - &.Z.. XXX/
XX“Dnia 21.6.2006 bola vtedaj$ej Sprave katastra Dunajska Streda dorugena ,Ziadost o zapis zalozného
prava“, na zaklade ktorej Zalovany 2/, ako spravca obytného domu v ktorom sa predmetna nehnutefnost
(predmet drazby) nachadza s poukazom na ust. §15 zakona &. 182/1993 Z.z. Ziadal o zapis zalozného
prava v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebyt. priestorov v bytovom dome ku kazdému bytu,
ktoré sa nachadzaju v bytovom J. U..C.. XX P. J. U.. ZA. J. C. W. B. U. D. L. C.. Z.-XXXX/XX, C..Z..
XXX/XX, t.j. na I. C.. XXXX J. &asti C-LV ku kazdému bytu (pod poradovym &islom 0) bolo vyzna&ené:
Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome-Z-XXXX/
XX, €.z. XXX/XX. Podla § 151k ods.1 OZ ak vzniklo na zalohu viac zaloznych prav, na ich uspokojenie je
rozhodujuce poradie ich registracie v registri zaloznych prav pocitané odo dria ich najskorSej registracie
alebo odo dnia ich registracie v osobitnom registri. Podfa §41 ods. 2 zdkona €. 162/1995 Z.z. katastralny
zakon Prava k tej istej nehnutelnosti sa zapisuju v poradi, v akom sa okresnému uradu dorugili zmluvy,
verejné listiny alebo iné listiny o vzniku, zmene alebo zaniku prava k nehnutefnosti na zapis do katastra.
Z vy$Sie uvedeného je taktieZ zrejmé, Ze zalozné pravo pod &. V-XX/XX, &.z. XXX/XX v prospech VUB,
a.s. bolo registrované skér ako Zalozné pravo Z-XXXX/XX, €.z. XXX/XX v prospech ostatnych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.

V sulade s judikatdrou Najvy$$ieho sudu SR ako aj nalezmi Ustavného sidu SR pre uspokojenie
zaloznych veritefov v zmysle platnej pravnej upravy v Case konania drazby je rozhodujuce vyluéne
poradie zaregistrovanych zaloznych prav. Fakt, Ze pravo vzniklo skér nie je podla ustanoveni
Obcianskeho zakonnika rozhodny pre urenie poradia uspokojenia, alebo inak prednostného postavenia
zalozného prava. Vznik zaloZzného prava nema Ziaden vplyv na poradie uspokojovania. V sulade s nasim
pravnym nazorom evidentne taktieZ postupovala notarka osved&ujuca priebeh predmetnej drazby.

5. Zalovany | v pisomnom vyjadreni doruéenom sidu diia 02.09.2020 uviedol, Ze Zalobca sa
v8ak Ziadnym spdsobom nevyjadruje k: pocetnym ustanoveniam prislusnych ustanoveni vSeobecne
zavaznych pravnych predpisov podporenych judikaturou ktoré v plnom rozsahu preukazuju tzv.
vSeobecne prednostné postavenie zdkonného zaloZzného prava v zmysle ust. § 15 ods. 1 zékona ¢&.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej iba ako ,,BytZ*), a k skuto¢nosti, Ze
prioritu zakonného zaloZného prava vo vztahu k predmetu drazby uznaval v ¢ase jej uskuto€nenia aj
samotny Zalobca, priom zapis o zakonnom zaloZznom prave s prednostnym postavenim vo vztahu k
ostatnym zaloznym pravam viaznucim na predmete drazby v Case jej uskuto€nenia koreSpondoval aj s
ust. § 151k ods. 1 zakona OZ a k jemu znamym informacidm pravdivo podanym zo strany drazobnika
v oznameni o drazbe. Naopak, informacia o tom, aké zalozné prava viaznu na predmete drazby v €ase
jej uskuto€nenia, bola zo strany drazobnika podana uz v oznameni o drazbe, vydanom v sulade s ust.
§ 19 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach (dalej iba ako ,,ZoDD*), kde bola zaroven
uvedena informacia o tom, Ze navrhovatel Ziada draZzobnika o predaj predmetu drazby ,,tak ako stoji
alezi.“ Zalobca vo svojom vyjadreni nasledne uvadza, Ze zalozny veritel a tiez ani drazobnik ho ako
nadobudatela zalohu neinformovali o tom, Ze sa predmet drazby prevadza zatazeny zaloznymi pravami
inych zaloznych veritelov. Nakolko m& vSak zadkonné zalozné pravo podla ust. § 15 ods. 1 BytZ tzv.
absolutnu prednost pred zaloZznymi pravami inych zaloznych veritelov, pri¢om jeho skuto¢né poradie
koreSpondovalo v &ase uskuto€nenia drazby aj s poradim zapisanym na prisluSnom liste vlastnictva,
mame za to, Ze Zalovani svoje zakonné povinnosti vo vztahu k Zalobcovi ako nadobudatelovi zalohu
neporusili. V poslednom bode svojho vyjadrenia Zalobca uvadza, Ze nehnutelnost v drazbe nadobudol
zatazenu zaloznym pravom zmluvného zéloZzného veritefa. Ako sme v3ak uviedli uz v naSom prvom
vyjadreni k Zzalobe, nie je pochybenim draZzobnika a ani samotného zalozného veritefa, ak vydraZitel,
ktorym je Zalobca (pravdepodobne z dbvodu urychlenia vymazu zaloZznych prav z L. |. L. predaji
predmetnych nehnutelnosti, v rdmci vykonu svojej podnikatel'skej innosti) najskér uzna narok tretieho
podnikatel'ského subjektu (bez toho aby si ho ¢o do pravneho dbévodu vzniku, resp. existencie a €o
do vysky preveril eSte v €ase realizacie J. J. XX/XXXX) a nasledne si od drazobnika, resp. aj od
navrhovatela drazby vymaha spdsobenu $kodu sudnou cestou, priom Zalovani naroky VUB banky,
a. s. nikdy CiastoCne a napokon ani konkludentne neuznali. Pokial mal zmluvny zéloZzny veritel -
VUB banka, a. s. na poradie zaloznych prav iny pravny nazor, mal sa domahat uréenia skuto&ného
poradia zaloznych prav cestou uréovacej Zaloby, v sulade s ust. § 137 pism. c) zakona &. 160/2015
Z. z. Civilny sporovy poriadok. K rozporu znenia ust. § 15 BytZ namietaného Zalobcom iba okrajovo
uvadzame, Ze v €ase uskuto€nenia drazby bolo jeho znenie nasledovné: ,,Na zabezpecéenie 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 tykajacich 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 zalozné pravov prospech spologenstva; ak
sa spolo€enstvo nezriaduje, vznika zo zakona zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Vznik a zanikzalozného prava sa zapide do katastra nehnutefnosti.“ Z dévodu
nejednotnosti vykladu predmetného ustanovenia bolo v8ak novelou BytZ &. XX/XXXX Z. z. (u€innou od
01.04.2019) jeho znenie precizované, a to vtom zmysle, Ze je eSte vyraznejSie deklarovany vecnopravny
substrat zakonného zaloZného prava, tzn. predmetom zédkonného zéloZzného prava je byt alebo nebytovy
priestor bez ohfadu na jeho vlastnika, resp. akukolvek zmenu v osobe vlastnika.

Aktualne znenie predmetného ustanovenia znie: ,Na zabezpe&enie pohladavok, ktoré vznikli alebo
vzniknu v bududcnosti z pravnych ukonov tykajucich sa domu, spolo¢nych &asti domu, spolo€nych
zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpedenie pohladavok, ktoré vznikli alebo vzniknu v budidcnosti
z pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznika zo zékona k bytu
alebo nebytovému priestoru v dome zalozné pravo v prospech ostatnych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Existencia zaloZzného prava sa zapiSe do katastra nehnutelnosti a nemozno ho vymazat
pocas existencie predmetu zalozného prava.“, pricom je doplnené aj o ust. § 15 ods. 3 BytZ, v zmysle
ktorého: ,Zalozné pravo podla odseku 1 trva poc€as celej existencie predmetu zalozného prava.*

Co sa tyka skuto&ného poradia zaloZznych prav viaznucich na predmete drazby v &ase jej uskutoénenia,
Zalobca sice v zavere svojho podania uvadza, Ze jeho zavery o prednostnom zaloznom prave zmluvného
zalozného veritela st v sulade s judikatdrou Najvy$$ieho sidu SR ako aj s nalezmi Ustavného stdu SR,
na podporu svojich tvrdeni v8ak v Zalobe neuvadza Ziaden takyto judikat ani nalez.

6. Zalovany 2 vo svojom vyjadreni doru¢enom stdu dria 08.09.2020 zotrval na svojom vyjadreni.

7. Na pojednavani diia 07.04.2022 strany zotrvali na svojich vyjadreniach. Zalovany sudu predloZil
rozhodnutie NajvysSieho sidu SR 1Cdo/147/2018.

8. Zalobca vo svojom vyjadreni dorugenom sudu dfia 10.05.2022 zotrval a svojich vyjadreniach.
Pre uspokojenie zaloZnych veritefov v zmysle vtedy platnej Upravy je rozhodujuce vyluéne poradie
zaregistrovanych zaloZznych prav. Registracia zalozného prava je jedinou pravnou skuto€nostou, s
ktorou zakon spaja moznost prednostného uspokojenia, pri¢om registraciu zalozného

9. Sud vykonal dokazovanie listinnymi dokazmi: Zmluva o postupeni prav a povinnosti ( €.1.6), email
zo diia 02.12.2016 ( €.1.9), email zo dna 25.11.2016 ( €.1.11) email zo dna 29.11.2016 ( €.1.12) email zo
dna 25.11.2016 ( $.1.13) oznamenie drazobnika ( €.I. 15), email zo dfia 24.11.2016 ( €.1.16), vypis Z. 1.
( C..1.XX) vyjadrenie W. L. Z. L. ( &.1.19) oznamenie notarskeho Gradu ( &.I. 20), notarska zapisnica B.
XXXIXXXX ( €.1.22), zmluva o vykonani drazby ( €.I. 51), oznamenie o drazbe ( €.1.62) vypis Z. |. XXXX
( €.1.65) uznesenie NSSR 1Cdo/147/2018 ( €.1.104)

10. Sud posudil vec podla nasledujucich pravnych predpisov.

11. Podla § 151ma ods. 3 zékona &. 40/1964 Zb (dalej aj OZ ) ,pri vykone zalozného prava veritefom,
ktorého zalozné pravo je v poradni rozhodujlice na uspokojenie zaloznych zaloznych prav registrované
ako prvé sa zaloh prevadza nezataZeny zaloZnymi pravami ostatnych zaloznych veritefov.”

12. Podla § 151ma ods. 3 OZ ucinného (30.09.2013-30.09.2015) Pri vykone z&loZzného prava zaloznym
veritefom, ktorého zalozné pravo je v poradi rozhodujucom na uspokojenie zaloznych prav registrované
ako prvé (dalej len "prednostny zalozny veritel"), sa zaloh prevadza nezatazeny zaloznymi pravami
ostatnych zaloznych veritefov. Ak vytazok z predaja zalohu prevySuje pohfadavku zabezpedenu v
prospech prednostného zaloZzného veritela, ostatni z&lozni veritelia maju pravo, aby ich pohladavky
zabezpefené zaloznym pravom k prevadzanému zalohu boli po odpoditani nevyhnutne a ucelne
vynaloZenych ndkladov prednostnym zaloZznym veritelom v suvislosti s vykonom zalozného prava
uspokojené z vytazku z predaja zalohu podfa poradia rozhodujuceho na uspokojenie zaloZznych prav.

13. Podla § 151ma ods. 7 OZ zalozny veritel, ktory vykonava zalozné pravo podla odseku 6, je povinny
informovat’ nadobudatela zalohu, Ze zaloh sa prevadza zatazeny zaloznym pravom. Zalozny veritel,
ktory vykonava zalozné pravo podla odseku 6, a nadobudatel zalohu su povinni zaregistrovat zmenu
v osobe zaloZcu v registri zaloznych prav alebo v osobitnom registri, ak sa na vznik zalozného prava



podla tohto zakona alebo podla osobitného zadkona vyZaduje jeho registracia v osobitnom registri; za
Skodu spbsobenu porusenim tejto povinnosti zodpovedaju spolone a nerozdielne.

14. Podla ustanovenia § 15 ods. 3 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov (G€inny do 10.10.1999): Pohladavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
vzniknuté z neplnenia povinnosti uvedenych v § 10 ods. 1 <https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/1993/182/19990716.htmI> a § 11 ods. 2 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/
SK/ZZ/1993/182/19990716.html> sa pri rozvrhovom pojednavani uspokoja z podstaty podla
osobitného predpisu17a) <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/19990716.htmI>
po uspokojeni pohladavok dani a poplatkov pred ostatnymi pohladavkami.

15. Podla ustanovenia § 15 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov (u€inny od 11.10.1999) Pohladavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
vzniknuté z neplnenia povinnosti uvedenych v § 10 ods. 1 <https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/1993/182/19991011.html> a § 11 ods. 2 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7/1993/182/19991011.html> sa pri rozvrhovom pojednavani uspokoja z podstaty podla osobitného
predpisu17a) <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/19991011.html>.

16. Podla ustanovenia § 15 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
(uinny od 01.10.2014 - 31.12.2015) (dalej aj BZ) Na zabezpeclenie pohladavok vzniknutych z pravnych
ukonov tykajucich sa domu, spolonych &asti domu, spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva a
na zabezpec€enie pohlfadavok vzniknutych z pravnych udkonov 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 zalozné pravo16) <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/
SK/ZZ/1993/182/20141001.html> v prospech spolo€enstva; ak sa spologenstvo nezriaduje, vznika zo
z&kona zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik
zalozného prava sa zapiSe do katastra nehnutefnosti.17) <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z27/1993/182/20141001.html>

17. Podla § 20 ods. 6 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej
narodnej rady €. 323/1992 Zb. <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1992/323/> o notaroch
a notarskej €innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov drazba sa otvara vyvolanim (dalej
aj zadkon o drazbach) Obsahom vyvolania je oznacenie a opis predmetu drazby a jeho odhadnuta alebo
zistena cena, udaje o pravach a zavazkoch na predmete drazby viaznucich a s nim spojenych, ak maju
podstatny vplyv na hodnotu predmetu drazby, udaje o najomnych zmluvach tykajacich sa predmetu

drazby kulturna pamiatka, uvedie licitator aj tuto skuto&nost.

18. Podla § 33 ods. 3 zakona o drazbach drazobnik zodpoveda za Skodu, ktoru spdsobil porusenim
ustanoveni tohto zakona. Tejto zodpovednosti sa zbavi, ak preukaze, Ze Skode nemohol zabranit’ ani
pri vynaloZeni usilia, ktoré moZno od neho spravodlivo poZadovat. Drazobnik zodpoveda i za $kodu
spbsobenu tretim osobam postupom licitatora; tejto zodpovednosti sa nemozno zbavit.

19. Podla § 33 ods. 4 navrhovatel drazby zodpoveda za Skodu, ktoru spdsobil poruSenim ustanoveni
tohto zakona. Tejto zodpovednosti sa zbavi, ak preukaze, ze Skode nemohol zabranit' ani pri vynalozeni
usilia, ktoré mozno od neho spravodlivo pozadovat.

20. Sud dospel k nasledujucim zéverom.

21. Medzi stranami nebolo sporné, Ze dria 13.08.2015 sa uskuto&nila drazba k nehnutelnostiam: Byt €.
XXB.U.naX.L..C.J.U.C.. XX, P. XX, postavany na parcele & XXXX/XX, XXXX/XX, Podiel priestoru
na spolo¢nych €astiach a spolo€nych zariadeniach domu o velkosti XXX/XXXXX. Medzi stranami nebolo
sporné, Ze Zalovana 1 bol drazobnikom a Zalovany 2 bol navrhovatefom drazby.

22. Medzi stranami nebol sporné a vyplyva to aj z |. XXXX ( C..J..XX) Ze na predmetnej nehnutelnosti boli
registrované nasledovné zalozni prava: Zalozné pravo na X. C..XX/IV. v prospech V8eobecnej Uverove;j



banky, a.s., so sidlom Mlynské nivy 1,829 90 Bratislava, N.:XX XXX XXX podla P.-XX/XX -C..Z..XXX/
XX, uvedené ako prvé v poradi a ako druhé v poradi Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov
a nebytovych priestorov v bytovom dome ,na byt & XX/II.,Z. XXXX/XX - C..Z.XXX/XX*. Z. |. teda
vyplyva, Ze Zalovany 2 mal na |. XXXX registrované Z. L. Z. -XXXX/XX. Zalozné pravo vzniklo na
z&klade ustanovenia § 15 zdkona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zalozné
pravo v prospech VSeobecnej Uverovej banky bolo registrované teda skér ako zakonné zalozné pravo

Zalovaného 2.

23. Medzi stranami nebolo sporné, Ze predmetné nehnutelnosti v uvedenej drazbe vydrazil CON AMICO
COMPRARE s.r.0., ICO 47753901, so sidlom Ulica Gyulu Szabéa 6293/64A , Dunajska Streda, PSC 929
01, SR. Medzi stranami nebolo sporné, ze uvedena spolo¢nost dria 01.12.2016 uhradila pohladavku
zabezpe&enl zaloznym pravom v prospech VUB, a.s. bezhotovostnym prevodom na zadany bankovy
ucet v celkovej vyske 11 693,80 EUR. Medzi stranami nebolo sporné, Ze uvedena spolo¢nost postupila
predmetnu pohladavku na zalobcu.

24. Medzi stranami bol sporny narok Zalobcu na nahradu Skody, ktord mala vzniknut pri realizacii
predmetnej drazby, kedy malo ddjst podla Zzalobcu zo strany Zalovaného 2 k poruseniu povinnosti
vyplyvajucejz § 20 ods. 6, a § 24 ods. 2 pism. b) zakona o drazbach kedy neuviedol, Ze zaloZné pravo
veritela VUB, a..s, prechadza z predmetom drazby. Zalovany 1 porusil pravnu povinnost dani okrem
iného § 151ma ods. 7 OZ tym, Ze neinformoval nadobudatela zalohu - Ze zaloh sa prevadza zatazeny.

25. Sud teda skumal predpoklady vzniku $kody a zodpovednosti za Skodu.

26. Pre posudenie vzniku S8kody a zodpovednosti za jej vznik, sud skumal naplnenie predpokladov.
Skodu mé& podla Zalobcu predstavovat suma vyplatena vydrazitefom zaloznému veritelovi, ktorého
z&lozné pravo ostalo zapisané na |. XXXX ( €.1.17) po vykonani drazby a prevedeni vlastnickeho prava
a vydrazitela medzi stranami nebolo sporné, Ze vydrazitel zaplatil zalozZnému veritefovi, ktorého zalozné
pravo ostalo na . XXXX ( €.1.17) dia 01.12.2016 bezhotovostnym prevodom na ucet 11 693,80 eur.

27. Tuto sumu musel zaplatit' Zalobca ( pravny predchodca) za ucelom vyplatenia pohladavky
zaloznému veritefovi s prednostnym postavenim, aby doslo k zaniku zaloZzného prava, ktoré ostalo na
predmetnej nehnutelnosti po vykonanej drazbe.

28. Podla § 420 ods. 1 OZ ,Kazdy zodpoveda za Skodu, ktoru spdsobil poruSenim pravnej povinnosti.*

29. Podla §33 ods. 3 zakona o drazbach ,Drazobnik zodpoveda za Skodu, ktort spdsobil porusenim
ustanoveni tohto zakona. Tejto zodpovednosti sa zbavi, ak preukaze, Ze Skode nemohol zabranit’ ani
pri vynaloZeni usilia, ktoré moZzno od neho spravodlivo poZadovat. Drazobnik zodpoveda i za $kodu

spbsobenu tretim osobam postupom licitatora; tejto zodpovednosti sa nemozno zbavit.

30. Predpokladom vzniku zodpovednosti za Skodu v zmysle ustanovenia § 420 OZ je poru$enie pravnej
povinnosti.

31. Poru$enie pravnej povinnosti malo u Zalovaného 1 spocivat vtom, Ze po€as vyvolania v zmysle §20
ods. 6 zakona o drazbach neuviedol Ziadne zavazky na predmete drazby viaznuce, ktoré by mali prejst
s predmetom drazby na vydraZzitela, ani tato informaciu neuviedol do notarskej zapisnice a u Zalovaného
2 v tom Ze neinformoval v zmysle §151ma ods. 7 prva veta OZ nadobudatela zalohu (t.j. vydrazitefa),
Ze zéaloh sa prevadza zataZeny zaloZnym pravom.*

32.V pripade konkurencie zaloznych prav sa uplatriuje princip priority. ,,Prior tempore potior iure®, skorsi
do €asu, silnejSi do prava. Platna pravna Uprava ur€uje ako rozhodujuce pre poradie zaloznych veritefov
v pripade konkurencie zaloZznych prav poradie registracie zalozného prava. Uvedené bolo zaverené
novelou 526/2002 Z.z. Obdianskeho zakonnika uc¢innou od 01.01.2003. Uvedené plati bez ohladu na
to, ¢i ide o zalozné pravo, ktoré vznika zapisom, resp. ide iba o deklaratérny zapis zalozného prava.
Vynimku z uvedeného pravidla obsahuje napr. ustanovenie § 23 ods. 6 zakona &. 180/1995 Z.z., alebo §
38 zakona 435/2000 Z.z. Uprava ustanovenia § 15 ods. 3 zakona &. 183/1999 Z.z. i&inna do 10.10.1999
obsahovala dalSiu vynimku v podobe Ze uprednosthovala uspokojenie pred ostatnymi pohladavkami.

Zakonom ¢&. 252/1999 Z.z. o bankach do$lo k novelizacii uvedeného ustanovenia a k vypusteniu



ustanovenia, ktorym sa zakladalo prednostné uspokojovanie. Touto novelou sa teda zrovnopravnili
zalozné prava a zaviedol sa princip poradia registracie okrem vynimiek. Uprava platna v rozhodnom
obdobi vykonania drazby taku vynimku neobsahovala.

33. Vzhladom k tomu, Ze z LV vyplyva , a medzi stranami ani nie je sporné, Ze zalozné pravo VUB banky
a.s., bolo registrované ako prvé a zalozné pravo Zalovaného 2 bolo registrované az potom, bez ohladu
na okamih jeho vzniku, sud kon&tatoval, Ze Zalovany 2 nemal v zmysle ustanovenia § 151ma ods. 3
OZ postavenie prednostného veritela a zaloh sa tak prevadzal zatazeny zaloznym pravom. (obdobne
napr. rozhodnutie Krajského sudu v PreSove 19C0/5/2020). Sud poukazuje aj na zavery uvadzané v
Katastralnom buletine 2/2012, Y.. C. L..

34. Z dbvodovej spravy k zakonu 252/1999 Z.z. ktorou bolo novelizované ustanovenie § 15 ods.
3 Zakona o bytoch vyplyva ,Navrhovanou upravou § 15 <aspi://module="ASPI'&link="182/1993
Z2.2.%252315'&ucin-k-dni='30.12.9999'> odseku 3 zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢&.
182/1993 Z.z. <aspi://module="ASPI'&link="182/1993 Z.z.'&ucin-k-dni='30.12.9999"> o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov sa zabezpeduje pravna istota pre banky a sucasne pre spoloCenstva bytov a
nebytovych priestorov, ktorym priamo zo zdkona vznikaju pohladavky zabezpe&ené zakonnym zaloznym
pravom. Navrhovana Uprava bezprostredne suvisi s Upravou § 337 <aspi://module="ASPI'&link='99/1963
Zb.%2523337'&ucin-k-dni='30.12.9999"> odseku 1 Obcianskeho sudneho poriadku. V pripade, ze
vzniknu pohladavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov z titulu nesplnenia povinnosti konkrétneho
vlastnika bytu podfa zédkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov hypotekarna banka bude
z rozvrhovaného pojednavania uspokojena prednostne pri - uz v su€asnosti zdkonom uréenych -
pohfadavkach z hypotekarnych tverov a komunalnych Gverov, kym pri ostatnych svojich pohladavkach
budu banky v zdsade uspokojené az v neskorSom poradi.

35. Napriek tomu, Ze do konania zo strany Zalovaného boli predkladané viaceré rozhodnutia, sud sa
priklonil k novsim citovanym. Uznesenie 6 Mcdo 8/2010 obsahuje inu skutkovy stav, nerie$ilo danu vec
a Zalovanym 1 predloZené uznesenie NSSR 1 Cdo/147/2018 nepredstavuje podla uznesenia NSSR 1
Obdo /99/2020 ustalenu rozhodovaciu prax, a iSlo iba o uvahy ,obiter dictum®. Ostatné predkladané
rozhodnutia boli na inych skutkovych zékladoch, resp. boli vydavané v spravnom sudnictve.

36. Vzhladom k vyS3ie uvedenému zaveru sudu, Ze podstatna pre poradie zaloznych prav je ich
registracia, a teda Ze Zalovany 2 v danej drazbe nemal postavenie prednostného veritela, z ¢oho pre
draZzobnika aj drazitela plynula oznamovacia povinnost vodi vydrazitelom resp. nadobudatelom zalohu,
posudzoval sud splnenie tejto povinnosti zo strany jednotlivych povinnych subjektov.

37. Zalovany 1 v8ak podas vyvolania v zmysle §20 ods. 6 zakona o drazbach neuviedol Ziadne
zavazky na predmete drazby viaznuce, ktoré by mali prejst' s predmetom drazby na vydrazitela, ani tuto
informaciu neuviedol do notérskej zapisnice. Pokial obrana Zalovaného spocivala v tom, Ze nakolko
uvedené informacie boli uvedené na LV neslo z jeho strany i nekalu praktiku ani o uvedenie do omylu, sud
konstatuje Ze narok na nahradu Skody v tomto pripade nevyplyva z pouZzitia nekalej obchodnej praktiky,
ani z uvedenia do omylu ale z poruc€enia zakonnej povinnosti, ktord mu vyplyva z ustanovenia § 20
ods.6 zakona o drazbach. Zalovany 1 nepreukazal v konani splnenie predmetnej povinnosti. Zalovaného
obrana spocivala v tvrdeni, Ze obsahom zapisnice o drazbe su informacie o zaloZnom prave VSeobecnej
uverovej banky, a.s., Sud v8ak dospel k zaveru, Ze Zalovany nijako nepreukazal, Zeby vydrazitelovi vo
vyvolani drazby oznamil, Ze predmet drazby, ma zavazok, ktory sa s nim bude prevadzat a ktoré teda
mali podstatny vplyv na hodnotu drazby. Informacia, Ze zaloZné pravo bolo zriadené ako 1 v poradi
nema vplyv na poradie zaloZnych prav v zmysle ustanovenia § 151ma ods. 3 OZ, kde je rozhodujuci
moment registracie.

38. Zalovany 2 neinformoval v zmysle §151ma ods. 7 prva veta OZ nadobudatela zalohu (t.].
vydrazitela), Ze zaloh sa prevadza zatazeny zaloZnym pravom.“ PoruSenie informaénej povinnosti
v zmysle uvedeného zakonného ustanovenia méze zakladat zodpovednost za $kodu. Zalovany 1
nepreukazal, Zeby si predmetnu povinnost splnil. Sud dospel k zaveru, Ze medzi vznikom Skody a
porusenim povinnosti Zalovaného 2 ako zalozného veritela je pri€inna suvislost a tak sud konstatoval
zodpovednost za vznik Skody vydrazitelovi, ktora spocivala vo vynaloZeni prostriedkov na vyplatenie
prednostného veritela. Zalovany 2 sice uzavrel so Zalovanym 1 Zmluvu o vykonani drazby, ktora ho ale
nijako nezbavovala predmetnej zdkonnej povinnosti.



39. Vzhladom k vy3Sie uvedenému sud dospel k zaveru, Ze je mozné konstatovat naplnenie v3etkych
predpokladov zodpovednosti za Skodu na strane Zalovanych. Medzi porusenim povinnosti uvedenych
subjektov je priinna suvislost so vznikom, Skody, nakolko ak by si spinili svoju zakonnu povinnost vedel
by vydrazitel o zavazkoch , ktoré mali vplyv na nehnutelnost a nim nasledne nevyhnutné vyplatenie
zalozného prava prednostného veritela. Sud upravil povinnost' plnenia Zzalovanych tak, ze su povinny
plnit s tym, Ze plnenim jedného z nich zanika v rozsahu poskytnutého plnenia povinnost druhého z nich.

40. Spolu so zalovanou istinou si Zalobca uplatnil aj urok z omeSkania vo vySke 5 % ro€ne zo Zalovanej
sumy od 01.12.2016. Vzhladom k tomu, Ze Zalobca nepreukazal skorSie uplatnenie naroku na nahradu
Skody, priznal sud omeskanie po€nu doruenim Zaloby Zalovanym . KedZe k neskorSiemu doruceniu
Zaloby doSlo u Zalovaného 1, diiom 19. 11.2019, sud ustalil omeskanie Zalovanych pocnuc dfiom
nesledujucim po uvedenom datume.

41. Podfa § 517 ods. 1 OZ diznik, ktory svoj dlh riadne a v&as nesplni, je v omeskani. Ak ho nesplni ani
v dodato€nej primeranej lehote poskytnutej mu veritefom, ma veritel pravo od zmluvy odstupit; ak ide o
delitelné plnenie, mézZe sa odstupenie veritela za tychto podmienok tykat aj len jednotlivych plneni.

42.Podla § 517 ods. 2 OZ ak ide o omeSkanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat od
diznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zdkona povinny platit poplatok z ome&kania;
vySku urokov z omeSkania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

43. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

44. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kongi.

45. 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.

46. Vzhfadom k tomu, Ze mal Zalobca plny Uspech v spore ( Urok sa do pomeru uspechu nezapocitava,
kedZe nepredstavoval samostatne Zalovany predmet konania) priznal mu sud narok na nahradu trov
v rozsahu 100 %. O vyske trov bude sud rozhodovat samostatnym uznesenim, po pravoplatnosti
rozsudku, ktoré vyda vys&i sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie do 15 dni odo dna jeho doru€enia na Okresny sud
Bratislava |

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zdkona.



