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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud TrebiSov sudkyniou JUDr. Dianou BiCovou v pravnej veci zalobcu: F.. so sidlom O.
zastUpeného: JUDr. Miroslav Vereb, advokat, so sidlom Soltésovej & 5, 040 01 Kosice, proti
Zalovanému: Prva stavebna sporitelfia a.s., so sidlom Bajkalska &. 30, 829 48 Bratislava, ICO: 31 335
004, v konani o ur€enie prednostného zalozného veritela, takto

rozhodol:

I.Sud urcuje, ze zalobca je prednostnym zaloznym veriteflom k predmetu zalohu: bytu ¢islo XX na
X. . poschodi bytového domu na ulici O. pionierov €. XXX/XX, XXX XX I. nad Z., supisné cCislo XXX,
ktory je postaveny na parcele registra "C" Cislo parcely X - K. plochy a nadvoria o vymere XXX mX ako
aj k podielu na spolo€nych Castiach a zariadeniach bytového domu vo vyske XXX/ XXXXX, zapisaného
na LV €. XXX (pozemok zapisany na LV &. XX), vedenom Okresnym uradom Z. - katastralnym odborom,

okres Z., obec |. nad Z., katastralne uzemie |. nad Z..

Il. Zalobcovi priznava narok nanahradu trov konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Zalobca Zalobou doruéenou tunajSiemu sudu dia 24.11.2014 Ziadal, aby sud urdil, Ze Zalobca je
prednostnym zaloZnym veritelom k predmetu zélohu, ktorym je byt Cislo XX na X. . poschodi bytového
domu na ulici O. P. & XXX/XX, XXX XX I. nad Z., supisné €islo XXX, ktory je postaveny na parcele
registra "C" &islo parcely X - K. plochy a nadvoria o vymere XXX mX ako aj k podielu na spoloénych
Castiach a zariadeniach bytového domu vo vyske XXX/XXXXX, zapisaného na LV €. XXX (pozemok
zapisany na LV &. XX), vedenom Okresnym uradom Z. - katastralnym odborom, okres Z., obec I. nad
Z., katastralne uzemie |. nad Z.. Zalobu odévodnil tym, Ze Zalovany je zapisany ako zalozny veritel
k predmetu zalohu ako druhy v poradi, takZze v pripade Zalovaného sa jedna o zalozného veritela,
ktory nema postavenie prednostného zalozného veritela. Zalovany oznamil Okresnému Gradu Z. -
katastralnemu odboru zac&atie vykonu dobrovolnej drazby k predmetu zalohu a uvedené oznamenie
bolo zapisané na prislusny list vlastnictva dfia 12.08.2014 pod P-XXX/XXXX. Zo strany Zalovaného
resp. nim povereného drazobnika DraZobnej spolo€nosti a.s. bolo Zalobcovi doru¢ené oznamenie o
drazbe zn. XXX/XXXX zo dia 7.11.2014, z ktorého vyplyvalo, Ze prvé kolo drazby bolo uréené na
defi 17.12.2014. Zalobca z dévodu neuhradzania platieb za sluzby spojené s uzivanim bytu zo strany
vlastnika tiez pristupil k vykonu zédkonného zalozného prava v zmysle ust. § 15 zdkona ¢&. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v aktualnom zneni (dalej ako ,ZVB*) a uvedené oznamenie
bolo zapisané na identicky list vlastnictva difa 12.08.2014 pod P-XXX/XXXX. Zalobca vogéi vlastnicke
bytu €. XX evidoval nedoplatok z vyuc¢tovania za rok 2012 v sume 1.878,80 Eur ako aj z vyuc¢tovania
za rok 2013 v sume 1.591,16 Eur, a preto podal diia 11.08.2014 navrh na vykon zaloZzného prava, na
z&klade ktorého drazobnik P. zaCala vykon zalozného prava.

Po zapise ozndmenia o zacati vykonu zaloZného prava zo strany Zalobcu zaslal Zalovany Zalobcovi
prostrednictvom jeho draZzobnika P.. e-mailom list zo dia 29.9.2014, v ktorom argumentuje tym, Ze méa



pravo na vykon zalozného prava. V predmetnom liste sa Zalovany oznacuje za prednostného zalozného
veritela, aj ked uvedené tvrdenie nie je pravdivé. Na uvedeny list Zalobca reagoval prostrednictvom
svojho draZobnika P. dfia 29.9.2014, kde oznamil Zalovanému, Ze prednostnym zaloznym veritefom je
Zalobca s poukazom na ust. § 151ma ods. 3 Obgianskeho zakonnika. Zalovany napriek tejto komunikacii
popiera prednostné postavenie zalobcu ako zalozného veritela.

Zalozné pravo Zalobcu k predmetu zalohu vzniklo pévodne v prospech viastnikov bytov a nebytovych
priestorov zapisom zo dfia 02.05.2008 zapisané v reg. Z-XXX/XX, ¢&. z. XXX/XX.

Zalozné pravo Zalovaného k predmetnému bytu vzniklo az zapisom dfia 20.01.2012 pod V-XX/XXXX,
€. z. XXIXX.

Zalobca dalej uvadza, Ze neobstoji tvrdenie Zalovaného, e z&lozné pravo Zalobcu vzniklo neskeér,
nakolko mohlo vzniknut az pri existencii pohfadavky s poukazom na akcesoritu zalozného prava. Je
totiz nespochybnitelné, Zze zalozné pravo mdze zabezpec€ovat aj pohlfadavku, ktora vznikne v buducnosti
a naviac v tomto pripade ide o zakonné zalozné pravo a zo ziadneho ustanovenia platného pravneho
poriadku nevyplyva, Ze by sa jeho vznik mal viazat na preukazanie a existenciu pohladavky. Je preto
podfa nazoru Zalobcu nespochybnitelné, Ze Zalobca je prednostnym zaloznym veritefom.

Naliehavy pravny zaujem Zalobcu vyplyva z toho, Ze Zalovany zacal vykon zaloZného prava a pristupil k
drazbe bytu, pri¢om prvé kolo sa malo uskuto¢nit dfia 17.12.2014 a spociva v tom, Ze bez autoritativheho
rozhodnutia sudu Zalobca pre opaény pravny nazor Zalovaného v otazke prednostného zalozného
veritela nevie inak zabranit' vykonu zaloZného prava Zalovanym a nemdze pokradovat vo vykone
zalozného prava na zaklade svojho navrhu zo dra 11.08.2014 a takto sa doméct aspor CiastoCnej
uhrady nedoplatku vlastni¢ky bytu za tento byt.

2. Sud uznesenim €. k. 6C/273/2014-45 zo diia 9.12.2014 predbeZznym opatrenim prikazal Zalovanému
zdrzat’ sa pokraovania vo vykone zalozného prava k predmetu zalohu Specifikovaného vo vyrokovej
Casti tohto rozsudku a to az do pravoplatného skon&enia sudneho konania vo veci samej. Predmetné
uznesenie nadobudlo v spojeni s uznesenim Krajského sudu v KoSiciach &. k. 6C0/66/2015-77 zo dha
12.3.2015 pravoplatnost diia 24.3.2015.

3. Zalovany sa k veci pisomne vyjadril pisomnym podanim zo dfia 8.12.2014 a 3.6.2015 /&.I. 48 a &.l.
90 spisu/. Uviedol, Ze nesuhlasi s tvrdenim Zalobcu, Ze je prednostnym zaloZznym veritelom. Zalovany
dfia 20.1.2012 uzavrel s diznikom p. V. zmluvu o mimoriadnom medzilvere a stavebnom uvere a
predmetny zavazkovy vztah zabezpedil zaloZnym pravom k nehnutelnosti na zaklade zaloznej zmluvy
zo dia 20.1.2012 uzatvorenej s pdvodnymi vlastnikmi bytu V. V. a W. V.. Predmetom zalozZnej zmluvy
bol byt €islo XX na X. poschodi bytového domu na ulici O. P. &. XXX/XX, XXX XX I. nad Z., supisné
Cislo XXX. Zalozné pravo Zalovaného bolo povolené rozhodnutim Spravy katastra Z. zo dfa 26.1.2012
pod V XX/XX. DIzni¢ka W. V. vodi ktorej Zalobca eviduje pohlfadavku z dévodu neuhradzania platieb
za sluzby spojené s uzivanim bytu sa stala vlastni¢kou predmetnej nehnutefnosti na zaklade kupnej
zmluvy zo dfia 20.1.2012 uzatvorenej medzi pévodnymi vlastnikmi a diZni¢kou. Su€astou kupnej zmluvy
(¢lanok VII.) bolo zaroveri vyhlasenie pévodnych vlastnikov, Ze vo&i spravcovi bytového domu nemaju
Ziadne nedoplatky, teda v ¢ase zapisu zalozného prava Zalovaného a na zabezpec&enie pohladavky
vzniknutej zo zmluvy o Uvere nemohla existovat Ziadna pohladavka Zalobcu. ZaloZzné pravo vzhladom
na svoju akcesorickl povahu neméze existovat bez pohladavky. Predpokladom na vznik kazdého
zalozného prava je predovSetkym existencia konkrétnej pohlfadavky. Zakonné zalozné pravo nie je
zaloznym pravom na buduce pohfadavky, nevznika pred vznikom pohladavky, ale vznikom pohladavky.
S tvrdenim, Ze existencia zakonného zalozného prava je podmienena vznikom pohfadavky sa stotoznil aj
Najvyssi sud SR v uzneseni zo dfia 27.7.2011, sp. zn. 6MCdo/8/2010. Pohladavka Zalobcu vo i diZnikovi
v sulade s § 10 ods. 1 ZVB vznikla prvym difiom nasledujuceho mesiaca po povoleni vkladu vlastnickeho
prava k bytu do katastra nehnutelnosti. Nakolko navrh na vklad vlastnickeho prava diZznika k predmetne;j
nehnutelnosti bol podany dria 20.1.2012 diZnikovi vznikla povinnost najskér 1.2.2012. Zalozné pravo
Zalovaného bolo povolené diia 26.1.2012. Zalovany zastava stanovisko, Ze Zalobca nemédze byt
prednostnym zaloznym veritefom, nakolko v ¢ase vzniku zalozného prava Zalovaného neexistovala
Ziadna pohladavka Zalobcu voci dIznikovi a zaloZné pravo sluzi na zabezpecenie existujucej pohlfadavky
a nie pohladavky, ktora vznikne v buducnosti.

4. Sud vo veci pojednaval diia 21.5.2018, ktorého pojednavania sa Zzalovany nezuc€astnil, svoju neuc¢ast
ospravedInil pracovnou zaneprazdnenost'ou a suhlasil s rozhodnutim vo veci bez jeho pritomnosti.



5. Na pojednavani dia 21.5.2018 Zalobca trval na Zalobe a listinnych vyjadreniach, ktoré su obsahom
spisu.

6. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa s listinnymi dékazmi a to: vypis z katastra nehnutefnosti LV
€. XXX €&l. X-XX spisu, vyuctovanie sluzieb za rok 2012 a 2013 &l. XX-XX spisu, navrhom na vymahanie
pohladavky Zalobcu zo dha 11.8.2014 ¢l. 19 spisu, zacatie vykonu zalozného prava Zalovanym él.
20 spisu, oznamenie o drazbe ¢l. 21-23 spisu, elektronicka komunikacia medzi stranami sporu ¢l.
25-36 spisu, vyjadrenie Zalovaného ¢l. 48 spisu a vyjadrenie Zalovaného ¢&l. 90 spisu, zmluvou o
zriadeni zaloZzného prava na nehnutefny majetok €l. 91-93 spisu, rozhodnutim spravy katastra Z. zo dfia
26.1.2012 ¢&l. 94 spisu, zmluva o prevode vlastnictva bytu &l. 95-97 spisu, vyjadrenie Zalobcu ¢&l. 100-101
spisu, zmluva o mimoriadnom medziluvere a stavebnom Uvere ¢l. 107-113 spisu, odstupenim od zmluvy
zo dia 7.5.2014 ¢l. 117-118 spisu, ozndmenim o vykonani dobrovolnej drazby Zalovanym ¢&l. 119-121
spisu, rozhodnutim Spravy katastra Z. zo dfia 26.1.2012 &l. 122-123 spisu, vyjadrenie zalobcu ¢&l. 154
spisu, vy€islenim pohladavky Zalobcu ku driu 19.1.2018 €l. 155 spisu a ku driu 21.5.2018 &l. 164 spisu,
ako aj dalSimi listinami, ktoré s obsahom spisu.

7. 8Sud na zaklade vykonanych dbkazov zistil vo veci nasledovny skutkovy stav:

8. Zalobca je spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zapisané v registri spolo&enstiev
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, vedenom Okresnym turadom M., odbor v3eobecnej vnutornej
sprav s datumom vzniku 30.4.2007.V zmysle zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov vykonava spravu bytového domu na ul. O. P. & XXX/XX, I. nad Z.. Sprava zahffia vymahanie
nedoplatkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav a nedoplatkov za sluzby spojené s uzivanim bytu.
Zalobca je zaloznym veritefom, ktorého z&lozné pravo vzniklo zo zakona podla § 15 zakona &. 182/1993
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Na LV €. XXX vedenom Okresnym uradom Z., odbor
katastralny, bolo registrované zakonné zalozné pravo Zalobcu k bytovému domu na ul. O. P. & XXX/
XX, I. nad Z. na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dia 2.5.2008. Zalozné
pravo Zalobcu vzniklo v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dria 2.5.2008 a bolo zapisané
v reg. Z-XXX/XX, &. z. XXX/XX. Zalobca je z&loznym veritefom k oznadenému obytnému domu a ku
vSetkym bytom v bytovom dome.

Spor v predmetnej veci suvisi s vykonom zaloZného prava vo vztahu k predmetu zalohu a to k bytu &islo
XX na X.. poschodi bytového domu na ulici O. pionierov €. XXX/XX, XXX XX 1. nad Z., supisné &islo XXX,
ktory je postaveny na parcele registra "C" Cislo parcely X - K. plochy a nadvoria o vymere XXX mX ako aj k
podielu na spolo&nych Eastiach a zariadeniach bytového domu vo vySke XXX/XXXXX, zapisaného na LV
€. XXX (pozemok zapisany na LV €. XX), vedenom Okresnym uradom Z. - katastralnym odborom, okres
Z., obec |. nad Z., katastralne Uzemie I. nad Z.. Oznaceny predmet zalohu je vo vylu€énom vlastnictve
diznika zalobcu W. V..

Zalobca vogi diznicke eviduje pohladavku za rok 2012 v sume 1.878,80 Eur a za rok 2013 v sume
1.591,16 Eur a to titulom nedoplatkov, ktoré vznikli neuhradzanim zalohovych platieb za byt. Ku dnu
21.5.2018 dlh dizni¢ky dosiahol vySku 12.487,05 Eur

DiZzni¢ka W. V. dia 12.1.2012 uzatvorila so Zalovanym zmluvu o mimoriadnom medziluvere a stavebnom
tvere &. XXXXXXXXXX vo vyske 10.200,- Eur. Zavazok dIzni¢ky z uvedenej zmluvy bol zabezpedeny
zaloznym pravom zriadenym v prospech Zalovaného na zéklade zmluvy o zriadeni zalozného prava &.
XXXXXXXXXX a XXXXXXXXXX zo dra 12.1.2012.

Vklad zaloZného prava Zalovaného bol rozhodnutim Spravy katastra Z. &islo vkladu V XX/XX zo dna
26.1.2012 k predmetu zélohu povoleny dnia 26.1.2012 s tym, Ze pravne uU&inky vkladu nastali dfa
26.1.2012. /&l. 94 spisu/

Dizni¢ka predmet zalohu ziskala titulom kupnej zmluvy, ktorej vklad bol povoleny Spravou katastra
Z. pod V-XX/XXXX, €. z. XX/XX. Z dévodu poruSovania zmluvnych povinnosti dizni¢kou Zalovany dna
7.5.2014 odstupil od zmluvy o stavebnom sporeni €. XXXXXXXXXX a zmluvy €. XXXXXXXXXX zo dfa
20.1.2012 a Zalovanu vyzval na uhradu dlznej sumy vo vySke 17.447,30 Eur v lehote 7 dni od dorugenia
odstupenia od zmluvy. Predmetné odstupenie bolo dizniCke W. V. doru€ené dria 13.5.2014. Listom (nie
je mozné zistit datum jeho vystavenia) ktory bol doru¢eny dizni¢ke diha 18.6.2014 oznamil Zalovany
diZni¢ke zacatie vykonu zalozného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby.

Oznamenim zo dfia 12.8.2014 Zalovany ozndmil Okresnému uradu Z., katastralnemu odboru vykon
dobrovolnej drazby na predmet zalohu. Uvedené oznamenie bolo Okresnému uradu Z., katastralny
odbor, pracovisko v M. N. doru¢ené dha 27.8.2014 a zapisané bolo dfia 28.8.2014 pod polozkou vykazu
zmien €. 334/2014, ktord je zaregistrovana v registri P - XXX/XXXX./€l. 153 spisu/



Oznamenim zo dna 12.8.2014 Zalobca prostrednictvom svojho draZzobnika P. oznamil zacatie vykonu
z&loZzného prava. Vyznacgenie poznamky o zacati vykonu zéloZzného prava na subor nehnutelnosti , ktoré
su zapisané na LV €. XXX v kat. uzemi |. nad Z. bolo Okresnému Uradu Z., katastralny odbor, pracovisko
v M. N. doru€ené dna 15.8.2014 a zapisané bolo dha 15.8.2014 pod poloZkou vykazu zmien &. XXX/
XXXX a je zaregistrované v registri P-XXX/XXXX. /&l. 153 spisu/

Zalovany po zapise oznamenia o za&ati vykonu zaloZného prava zalobcom v elektronickej komunikacii
medzi stranami sporu zo dfia 29.9.2014 argumentoval tym, Ze ma pravo na vykon zalozného prava,
nakolko je prednostnym zaloZznym veritefom. / €.I. 25 - 33 spisu/. Medzi stranami sporu teda existuje
stav pravnej neistoty v otazke, ktoré zalozné pravo je v poradi rozhodujuce pre uspokojenie zaloznych
prav registrované ako prve, a ktora zo stran sporu je prednostnym zéloznym veritelom.

9. Podla § 470 ods. 1, ods. 2 veta prva zdkona &. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku (dalej
len ,CSP*), ak nie je ustanovené inak, plati tento zakon aj na konania zac¢até predo diiom nadobudnutia
jeho uginnosti.

Pravne ucinky ukonov, ktoré v konani nastali predo diiom nadobudnutia G&innosti tohto zakona,
zostavaju zachované.

10. Z vySSie citovanych zakonnych ustanoveni je zrejmeé, Ze uprava Civilného sporového poriadku u¢inna
od 1.7.2016 sa pouzije na vSetky konania, a to i konania za¢até pred tymto dfiom.

11. Podla § 151a Obdianskeho zakonnika; zalozné pravo sluzi na zabezpec&enie pohladavky a jej
prisludenstva a zalozného veritela opraviiuje uspokojit sa alebo domahat’ sa uspokojenia pohladavky z
predmetu zaloZzného prava (dalej len ,zaloh®), ak pohladavka nie je riadne a v&as splnena.

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

13. Podla § 151e ods. 2 Obdianskeho zakonnika (dalej len ,0Z%); zalozné pravo k nehnutelnostiam,
bytom a nebytovym priestorom vznika zapisom v katastri nehnutelnosti, ak osobitny zakon neustanovuje
inak.

14. 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.

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

16. Podfla § 151ma ods. 9; veta druha OZ; ak prednostny zaloZny veritel alebo iny zalozZny veritel, ktory
je v poradi rozhodujucom na uspokojenie zalozného prava pred zaloznym veritefom vykonavajucim
zalozné pravo, oznami zacatie vykonu zaloZzného prava zaloznému veritefovi vykonavajucemu zalozné
pravo pred uplynutim lehoty podfa odseku 2, neméze zalozny veritel vykonavajuci zalozné pravo
pokraCovat vo vykone zaloZzného prava.

17. Podla § 15 ods. 1 zdkona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov; na
zabezpelenie pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa domu, spoloCnych &asti
domu, spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpec€enie pohfadavok vzniknutych z
pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil viastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome zalozné
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.

18. Podla § 137 pism. ¢/ zdkona €.160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok /dalej len ,CSP*/ Zalobou
mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o ur€eni, €i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy
pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu.



19. V konani, €i tu pravo alebo pravny vztah je alebo nie je zataZuje navrhovatela dokazné bremeno,
ktoré spociva v jeho povinnosti preukazat, Ze na uréeni pravneho vztahu v ¢ase rozhodovania sudu
existuje naliehavy pravny zdujem. Preukazanie pravneho zaujmu je predpokladom uspesnosti uréovacej
Zaloby. Naliehavy pravny zaujem je dany tam, kde je bez navrhovaného urCenia ohrozené pravo
navrhovatela alebo kde by sa bez tohto ur&enia pravne postavenie navrhovatela stalo neistym alebo
ak by pozadované urCenie prava priaznivo alebo nepriaznivo mohlo ovplyvnit pravne postavenie
navrhovatela vo&i 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).

20. V prvom rade sa sud musel vysporiadat’ s tym, & v predmetnom konani je dostato¢ne Zalobcom
preukazany naliehavy pravny zaujem. Naliehavy pravny zdujem Zalobca oddvodnil tym, Ze Zalovany
zacgal vykon zalozného prava a pristipil k drazbe bytu, priCom prvé kolo sa malo uskutoCnit dna
17.12.2014 a spociva v tom, Ze bez autoritativneho rozhodnutia sudu Zalobca pre opaény pravny
nazor Zalovaného v otdzke prednostného zaloZného veritela nevie inak zabranit vykonu zalozného
prava zalovanym a nemdze pokraCovat vo vykone zaloZzného prava na zaklade svojho navrhu zo dha
11.08.2014 a takto sa domdct aspori Ciasto€nej uhrady nedoplatku vlastnicky bytu za tento byt. Medzi
ucastnikmi teda 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
zalozného veritela. VyrieSenie pravnej otazky medzi u€astnikmi predstavuje predmet sporu. Sud dospel
k zaveru, Ze medzi stranami existuje stav pravnej neistoty, ktory nemozno odstranit’ inak ako uréovacim
vyroku sudneho rozhodnutia. Takéto rozhodnutie méze vytvorit pevny zaklad vztahu medzi stranami
sporu a zabezpecdit, aby sa predislo dalSim sporom. Sud preto pravny zaujem Zalobcu na navrhovanom
uréeni vyhodnotil ako naliehavy.

21. 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 neskorSich predpisov
a predstavuje osobitny druh zaloZzného prava, ktoré vznika priamo zo zakona a zabezpecluje vsetky
pohladavky, teda i tie ktoré vzniknd v buduicnosti. Zabezpec€enie 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 domahat 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 zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome. Pritom predpokladom pre naplnenie podstaty instititu zakonného zaloZzného prava je existencia
konkrétnej pohladavky spolo€enstva viastnikov voci inému vlastnikovi bytu - neplatiCovi (dIZnikovi), ktora
v Case realizacie zalozného prava, musi existovat. Zakonné zalozné pravo tak predstavuje osobitny
druh zéloZzného prava, ktoré vznika priamo zo zdkona a zabezpeduje vSetky pohladavky, teda i tie ktoré
vzniknu v buducnosti.

22. Z uvedeného pravneho zakladu sud vychadzal aj v predmetnej veci. Rozhodujuce medzi u€astnikmi
bolo vyrieSenie otazky, ktoré zalozné pravo k predmetu zalohu oznadeného v Zalobnom navrhu vzniklo
skér, teda, ktoré bolo ako prvé zapisané v osobitnom registri (katastri nehnutefnosti). Z vykonanych
dbkazov vyplyva, Ze zakonné zalozné pravo Zalobcu v zmysle ustanovenia § 15 zk. ¢. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov na LV €. XXX pre katastralne
Uzemie |. nad Z., obec |. nad Z., okres Z. k obytnému domu so sup. €. X bolo na LV & XXX zapisané dha
02.05.2008. Uvedené je zistitelné z predmetného listu vlastnictva. Porovnanim Udajov o ase registracie
zalozného prava Zalovaného k predmetu zélohu je zistitelné, Ze zalozné pravo Zzalovaného na LV ¢&.
XXX pre k. 0. l. nad Z., obec |. nad Z. a okres Z. bolo povolené dha 26.1.2012 a na LV & XXX v Casti
C.: tarchy je zaznamenané: ,K. R. k nehnutefnostiam v €asti A - byt &. XX na X.. poschodi vo vchode



&.. vv bytovom dome &.s. XXX na parc. &. X a podiel XXX/XXXXX na spolog. Castiach a zariad. domu
zo dfia 20.1.2012, zapisané v registri V - XX/XXXX, €.z. XX/XX.

23. Zakonné zéalozné pravo sluzi na zabezpec€enie pohladavky, ktora vznikne v suvislosti s pravnymi
ukonmi tykajucimi sa bytu, ak si vlastnik bytu pohfadavku riadne a v€as nesplnil a moze zabezpecovat
aj pohladavku, ktora vznikne v buddcnosti. S prihliadnutim na povahu zalozného prava, sud sa zaoberal
otazkou, &i existuje konkrétna splatna pohfadavka zalobcu voci dizni¢ke W.j ako vlastnikovi predmetu
zélohu, a to v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v obytnom dome na O..
Zakonna uprava zalozného prava (§ 151a a nasl. OZ) pre vznik zaloZného prava nekladie podmienku,
aby Zalobca preukazal existenciu pohlfadavky ako predpoklad zapisu zakonného zalozného prava do
osobitného registra (kataster nehnutelnosti), a ani to, Ze takato pohfadavka by musela existovat' pred
zapisom zalozného prava iného zalozného veritela. Obgiansky zakonnik pripusta priamo tuto formu
zabezpecenia pre buduce pohladavky spoloCenstva resp. vlastnikov bytov a voéi vlastnikovi, ktory si
neplni povinnosti a neuhradza plnenia do fondu prevadzky udrzby a oprav, resp. plnenia spojené s
uzivanim bytu. V ustanoveni § 15 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
sa zvyrazfiuje pravne Specificky charakter zakonného zalozného prava oproti dalsim zaloZznym pravam
veritefov, pretoZe inak by sa stratil zmysel tohto institatu. Ugelom ustanovenia § 15 ods. 1 zékon ¢&.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je zabezpec€enie pohladavok spolo€enstva
a vlastnikov bytov pre buducnost, pretoZe potom by prednost malo vzdy len uspokojenie pohladavky
Z uveru zabezpelenej zaloznym pravom zriadenym na nehnutefnosti v prospech dalSieho zalozného
veritela. Z tychto dévodov sa sud nestotoznil s nazorom Zalovaného a povazZoval ho za u&elovy vyklad
zakona. Poukaz na uznesenie NajvysSieho sudu SR, sp. zn. 6 M Cdo 8/2010 zo dna 27. 07. 2011
je nenalezity, pretoze nema vztah s prejednavanou vecou. Predmetom rozhodnutia NajvysSieho sudu
SR bolo posudenie zdkonnosti 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
preukazana aj existencia konkrétnej pohladavky Zalobcu v ¢ase podania Zaloby vo vysSke 3470,40 Eur /
za rok 2012 vo vySke 1878,80 €, za rok 2013 vo vySke 1591,60 € ¢1.17,18 spisu/ voci diznicke W.. Ide
o dlhodobého neplati€a obytného domu, pri€om pohfadavka Zalobcu vodi diZni¢ke narasta - ku driu
21.5.2018 predstavuje jej dlh 12 487,05 Eur /€l. 164 spisu/.

24. V rozhodovanej veci ide o situaciu, ked vlastnik bytu, ku ktorému je zapisané zalozné pravo
2o zakona, zalozZil byt na ucel ziskania uveru, ¢im vzniklo daldie zalozné pravo, ktoré je zmluvnym
zaloznym pravom. Vznika otazka, ¢i ma vzhladom na svoju povahu zakonné zaloZzné pravo prednostné
postavenie pri konkurencii viacerych zaloznych prav. V konani bolo preukazané aj s prihliadnutim na
znenie ustanovenia § 151k ods. 1 OZ, Ze zakonné zalozné pravo bolo registrované skér. Spravne vSak
okresny sud uviedol aj to, Ze tento zapis ma len deklaratérny charakter a tato skutoénost vébec nemusi
byt zapisana na prislusnom liste vlastnictva. Odvolaci sud zastava nazor, Ze kazdy dalSi zalozny veritef
musi byt uzrozumeny s tym, Ze aj ked jeho zalozné pravo bolo zapisané na liste vlastnictva ako prvé v
poradi, vzhfadom na zalozné pravo vznikajuce priamo zo zakona, by pravo prednosti malo mat prave
zakonné zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Je
preto rozhodujuce, &i v Ease realizacie zaloZzného prava dal$im zaloznym veritelom, v danom pripade
Zalovanym, existuje voci konkrétnemu diZznikovi v dome realne splatna pohladavka v prospech ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.. Aj napriek tomu, Ze vznik zakonného zaloZzného
prava nie je podmieneny zapisom do katastra nehnutelnosti, pri¢om v rozhodovanom pripade toto
pravo bolo zapisané, na jeho aktivovanie sa vyZaduje vzdy existencia konkrétnej pohladavky, ¢o mal
okresny sud taktieZ preukazané. To znamena, Ze v pripade, ak pohladavka dalSieho zalozného veritela
zapisaného na prislusnom liste vlastnictva v katastri nehnutelnosti ako prva, resp. jediného poradi nie je
riadne a v&as splnena, mdze si tento zalozny veritel uplatnit svoje opravnenie vyplyvajuce zo zalozného
prava bez obmedzeni ktoré ustanovuje § 151ma OZ. Predpokladom na vznik kazdého zalozného
prava je predovSetkym existencia konkrétnej pohladavky, ktora v ¢ase realizacie zalozného prava inym
zaloznym veritefom nemusi existovat. Ak by vlastnik bytu plnil vSetky uhrady spojené s uzivanim bytu,
ale nesplacal by Uver poskytnuty bankou, vykon zaloZzného prava bankou ako prednostnym zaloZnym
veritelom zapisanym v katastri nehnutelnosti by bolo mozny bez obmedzeni.

(rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici 15C0/13/2017 zo dnia 28.3.2018)

25. Sud na zaklade vyssie uvedeného uzavrel, Ze v Case zalatia realizacie zalozného prava Zalovaného
existovala konkrétna pohladavka diznika vo vyske 3470,40 Eur a je v sulade s pravom jej prednostné



uspokojenie z predmetu zalohu vykonom zakonného zalozného prava zalobcom. Uvedené pravo je v
poradi rozhodujicom pre uspokojenie zaloZnych prav registrované ako prvé, pretoZe bolo registrované
v osobitnom registri ku driu 02.05.2008 a tento moment je rozhodujuci. Sud Zalobe vyhovel a urcil, Ze
Zalobca je prednostnym zaloZznym veritefom k predmetu zalohu a z jeho prednostného postavenia mu
vyplyva zakonné opravnenie, aby realizoval vykon zéloZného prava, ktoré zabezpecuje jeho splatnu
pohladavku.

26. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP, podla ktorého sud prizna strane nahradu
trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci. KedZe Zalobca bol v konani Uspesny, sud rozhodol, Ze
ma narok na nahradu trov konania v pomere 100 % proti Zalovanému. V sulade s § 262 ods. 1 CSP
sud rozhodoval len o naroku na nahradu trov konania, o ich vy8ke podla § 262 ods. 2 CSP rozhodne
sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim,
ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat v lehote 15 dni odo dna jeho dorucenia odvolanie na Okresny sud
TrebiSov (§ 362 ods. 1 C.s.p.).

Podla ust. §-u 363 C.s.p., v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podra ust. §-u 364 C.s.p., rozsah, v akom sa rozhodnutie napada mdze odvolatel rozSirit' len do uplynutia
lehoty na podanie odvolania.

Podla ust. §-u 365 ods. 1 C.s.p., odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktorda mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 365 ods. 2 C.s.p., odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v ods. 1, ak tato vada ma vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Podla § 365 ods. 3 C.s.p., odvolacie dévody a dokazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len
do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylucenia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sidom prvej inStancie.

Ak nebude povinnost’ uloZzena tymto rozhodnutim splnena v stanovenej lehote, mozno sa jej splnenia
domahat navrhom na vykonanie exekucie podla osobitného predpisu.



