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Uznesenie

Krajsky sud v PreSove v senéate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Martina Barana a ¢lenov senéatu
JUDr. Evy Sofrankovej a JUDr. Anténie Kandravej v spore Zalobcu: X. Y., nar. XX.XX.XXXX, bytom M.
XXXXX/XX, U. U.- N., pravne zastipena Advokatskou kancelariou Patajova Pataj s.r.o., J.Chalupku
8, Banska Bystrica, ICO: 36 867 519, proti Zalovanému: Y. vlastnikov bytov v bytovom dome Y., L. Y.
XXXXIXX, R., Z.: XX XXX XXX, pravne zastipeného Mgr. Stefanom Salkovskym, advokatom, Starova
101, Svit, o ulozenie povinnosti, o odvolani zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Poprad zo dia
13.12.2017, €. k. 12C/20/2017-103 takto jednohlasne

rozhodol:
I. ZruSuje rozsudok a vec vracia sudu prvej instancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.
odovodnenie:

1. Okresny sud Poprad (dalej len ,sud prvej inStancie®) napadnutym rozsudkom rozhodol, cit:

I. ,Sud uklada Zalovanému povinnost vyhotovit' a dorucit Zalobcovi pisomné vyhlasenie o tom, Ze
Zalobca ako vlastnik bytu €. XX na prizemi, vchod &. XX v bytovom dome so supisnym €islom XXXX
(U. Y, LY., or.&. XX, XX,XX,XX,) postavenom na parcele €. C-KN XXXX/XXX, druh pozemku zastavané
plochy a nadvoria o vymere XXX m3, zapisanom na LV €. XXXX, k.0. R., nema Ziadne nedoplatky na
Uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru a na tvorbe fondu prevadzky,
udrzby a oprav, a to do 3 dni od nadobudnutia pravoplatnosti tohto rozsudku.

Il. Zalobca ma vodi Zzalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100% s tym, Ze o vyske
tejto nahrady rozhodne sud I. inStancie samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci
samej.”

2. Sud prvej inStancie mal za preukazané, Ze dfia 22.8.2014 vyhotovila notarka H.. W. O. notarsku
zapisnicu o osvedcéeni opakovanej drazby konanej dha 22.8.2014 bytu &.XX v bytovom dome sup.
€. XXXX v R., v zmysle ktorej bol predmet drazby vydraZeny vydraziteflom X. Y. za cenu dosiahnutu
vydraZzenim vo vySke 34.000,- Eur. Z ozndmenia o opakovanej drazby bytu & XX v bytovom dome
XXXXR. vyplyva, Ze vlastnicke pravo preslo na vydrazitela udelenim priklepu a prechodom vlastnickeho
prava zanikaju ostatné zalozné prava v poradi za zaloznym veritefom vykonavajucim zalozné pravo.
Dna 22.8.2014 notarka H.. W. O. vyhotovila potvrdenie o vydrazeni predmetu drazby. Z vypisu z LV &.
XXXX, k.u. R. zo dha 7.2.2017 je zrejmé, Ze vylu€nou vlastni¢kou bytu €. XX je Zalobkyra a titulom
nadobudnutia je osvedCenie o priebehu dobrovolnej drazby. V €asti tarchy je poznamenané zalozné
pravo Y. M. U. A, a.s., U. a zélozné pravo v prospech vlastnikov bytov domu sup. & XXXX. Podla
kone¢ného vyucétovania nakladov spojenych s uZivanim a spravou bytu &. XX za rok 2014 spravca
vykazoval nedoplatok vo vyske 846,17 Eur. Podfa kone&ného vyuétovania nakladov za rok 2015 spravca
evidoval nedoplatok vo vySke 27,47 EUR. Listom zo dha 19.1.2017 Zalobkyra poziadala Zalovaného o
vydanie vyhlasenia o nedoplatkoch v savislosti s bytom €. XX. Listom zo dfa 5.9.2014 spolo¢nost' Y.,
s.r.o. R. oznamila spolo€nosti S. E., a.s. vysku nedoplatku na byte &. XX vlastni¢ky J. J. v sume 7209,85
Eur, predstavujuci nedoplatky na mesanom predpise od mesiaca maj 2012 do augusta 2014 vo vyske



4859,81 Eur, nedoplatok z vyuc&tovania v roku 2013 vo vyske 645,87 Eur, zalohu pri predaji bytu 527,94
Eur, poplatok pri zmene vlastnika 30,- Eur a poplatok z omeskania vo vyske 1146,23 EUR. V obchodnom
vestniku €. XXX/XXXX pod €. C bolo zverejnené oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe bytu €. XX.
V bode I. boli zverejnené prava a zavazky viaznuce na predmete drazby a to zalozné pravo Y. M.. zalozné
pravo v prospech vlastnikov bytov domu, zalozné pravo R. Y., a.s. a exeku€né zalozné pravo. Listom zo
dria 13.10.2014 spolo¢nost' S. E., a.s. oznamila organizacii Y., s.r.o., Ze vytazok drazby nepostacoval
na uplné uspokojenie navrhovatela drazby, preto do notarskej uschovy neboli zloZzené Ziadne financné
prostriedky v prospech ostatnych zaloznych veritefov. Zakonné zalozné pravo mohlo byt realizované
prvykrat po vzniku pohladavky spravcu voci neplati€ovi, ktory vznikla spravcovi v roku 2012. R. Y. podala
navrh na vklad zalozného prava dha 25.2.2011. Pohlfadavka navrhovatela drazby vnikla v roku 2011,
preto drazitel nesuhlasil, aby pohlfadavka spologenstva vlastnikov bytov bola uspokojena prednostne.
Rozhodnutim Okresného uradu Poprad zo dna 7.3.2017 bolo konanie o navrh na vklad vlastnickeho
prava prerusené, z dévodu, Ze k navrhu nebolo predloZené vyhlasenie spravcu, Ze vlastnik bytu nema
nedoplatky na uhradach spojenych s uzivanim bytu. Podla vyuétovania nakladov spojenych s uzivanim
a spravou bytu za rok 2014 bol pri byte &. XX vykazany nedoplatok vo vyske 6183,45 Eur, za rok 2013
nedoplatok 4801,76 Eur a rok 2012 nedoplatok vo vySke 2043,03 Eur. Podla prehlfadu uhrad tykajucich
sa bytu €. XX od mesiaca august 2016 je evidovany nedoplatok na uhradach vo vySke 6010,92 Eur.

3. Na zaklade takto zisteného skutkového stavu sud prvej inStancie vec pravne uzavrel tak, ze z
ustanovenia § 8a ods. 7 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len
zakona €. 182/1993 Z.z.) vyplyva, Zze udelenim priklepu licitatora v dobrovolnej drazbe povodny viastnik
odstupil od zmluvy o vykone spravy, avSak ide o osobitny typ odstupenia od zmluvy, pri ktorom na rozdiel
od ucinkov odstupenia podfa § 48 ods. 2 Obcianskeho zakonnika plati, Ze zavazky vyplyvajuce zo zmluvy
o vykone spravy zanikaju a ich usporiadanim. Uginky odstipenia nastavaju aZ prevodom vlastnictva
bytu s tym, Ze samotnym odstupenim nezanikaju zévazky vyplyvajuce zo zmluvy, tieto zanikaju az
ich usporiadanim. Na zaklade uvedeného sud prvej inStancie dospel k zaveru, Zze do 22.8.2014 bol
povinny znasat naklady spojené s uzivanim bytu a uhradzat platby pévodny vlastnik a teda samotnym
prechodom vlastnictva bytu, tieto jeho zavazky nezanikli. K splneniu predmetného dlhu jeho pévodnym
vlastnikom nedoslo, preto tento nebol usporiadany. Zaroveri sud konstatoval, Ze ak by nedoplatok mal
uhradit’ novy vlastnik, tak by tento pinil dlh za iného bez pravneho dévodu, ¢im by do3lo k vzniku
bezdbdvodného obohatenia. K charakteru povinnosti uhradzat’ preddavky do fondu a zalohové platby sud
uviedol, Ze sa jednéa o povinnost samotného vlastnika a nie samotného bytu. Zaverom sid poznamenal,
Ze sa osobitne nezaoberal tvrdeniami stran suvisiacimi so zakonnym zaloznym pravom, pretoze dany
pravny institat sluzi k zabezped&eniu pohladavky. Zalovany voé&i Zalobkyni nedisponoval pohladavkou,
ktora by mala byt zabezpefena zaloznym pravom.

4. Voci predmetnému rozhodnutiu podal v zdkonnom stanovenej lehote odvolanie Zalovany namietajuc
inU vadu konania, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci ako aj nespravne pravne
posudenie veci. Za nespravne pravne posudenie Zalovany oznadil tu skuto¢nost, Ze ak k usporiadaniu
zavazkov pdvodného vlastnika po prechode vlastnictva bytu nedoslo, nemozno od nadobudatela bytu
pozadovat, aby znasal nedoplatky, ktoré sposobil pévodny vlastnik. Zalovany uviedol, Ze sud prvej
inStancie neriesil otazku, kto zodpoveda za uhradu nevysporiadanych zavazkov, ked vlastni¢kou bytu
je zalobkyria ako Uspe$ny vydrazZitel na zaklade dobrovolnej drazby konanej dfia 22.8.2014. Zalovany
uviedol, Ze ustanovenie § 8a ods. 7 zdkona €. 182/1993 Z.z. upravuje zdsadu, ktora vyplyva aj z dalSich
ustanoveni zakona €. 182/1993 Z.z. a to § 5 pism. g) a §7a ods. 2, na zdklade ktorych prechodom
vlastnictva k bytu dochadza k singularnej sukcesii vSetkych prav a povinnosti vyplyvajucich zo zmluvy
o spoloCenstve z doterajSieho vlastnika na nového vlastnika bytu v dome, ktory pristupuje k zmluve o
spologenstve, v dosledku ¢oho po prechode vlastnictva na neho prechadzaju vSetky prava a povinnosti
vyplyvajlce z tejto zmluvy. Zalovany poukazal, Ze je nesporné, Ze v suvislosti s predmetnym bytom
existuju nedoplatky za plnenia spojené s uzivanim bytu, priCom Zalobkyria nepreukazala, ze by tento
zavazok pbdvodného vlastnika zanikol niektorym zo zékonnych spésobov. Poukazal, Ze v zakone ¢&.
182/1993 v ustanoveni § 19 ods. 1 je upravena sukcesia vietkych vecnych pravav § 8a ods. 7 a §7 ods.
2 je upravena sukcesia vSetkych obligatérnych prav, ktoré suvisia s vlastnictvom bytu. Na zaklade ¢oho
po odstupeni od zmluvy o spolo€enstve zodpoveda v désledku singularnej sukcesie za nevysporiadané
zavéazky novy vilastnik bytu. Zalovany zarover namietal, Ze sid prvej intancie sa nevysporiadal s
otazkou prednostného zalozného veritela. Poukazal na to, Ze Zalovany mal zdkonné zaloZné pravo
zapisané podla § 15 zakona €. 182/1993 Z.z. zapisané ku driu 2.7.2008, pricom zalozny veritel R., .a.s.,
U. bol zapisany az ako dalSi v poradi dia 15.3.2011, teda zaloZné pravo tohto veritela vzniklo az neskor.



5. Zalobkyfa vo vyjadreni k odvolaniu zo dfia 28.2.2018 uviedla, Ze sa s napadnutym rozsudkom
v celkom rozsahu stotoZiiuje a nesuhlasi s dévodmi uvedenymi Zalovanym v podanom odvolani.
Co sa tyka namietky Zalovaného, Ze konanie na side prvej inStancie ma vadu, ktora mala za
nasledok nespravne rozhodnutie, Zalobkyna poukézala na skutoénost, Ze Zalovany v odvolani neuviedol
konkrétnu vadu, ktord mala v konani nastat, teda uvedeny odvolaci dévod nepovaZovala za relevantny.
K dalSiemu odvolaciemu doévodu spocivajucemu v nespravnom pravnom posudeni veci, Zalobkyha
uviedla, Ze sud prvej inStancie sa dostatoénym spbsobom vysporiadal s otazkou, kio zodpoveda za
nedoplatky na byte vzniknuté do prechodu vlastnickeho prava na novu vlastni¢ku bytu. Mala za to,
Ze singularnu sukcesiu v ustanoveni § 7a ods. 2 zakona &. 182/1993 Z.z. nemozno vykladat' tak
extenzivnym vykladom, kedZe by to znamenalo, Ze zodpoveda aj za zavazky pdovodného vlastnika,
teda v obdobi, ked novy vlastnik bytu nemal k predmetnému bytu Ziadny pravny vztah. Zalobkyria
mala za to, Ze ak by mal zakonodarca v umysle zakotvit predmetny retroaktivny prechod zavéazkov z
pbvodného na nového vlastnika, zakotvil by to jednoznaéne do znenia zdkona ako to urobil v posledne;j
vete zakonného ustanovenia, ktora retroaktivitu pripusta vo vztahu k pravnym ukonom tykajucim sa
domu, spolognych &asti domu vykonanych pred prevodom alebo prechodom vlastnictva. Zalobky#a
namietala, Ze v ¢ase drazby nemala vedomost o vyske dlhov na nehnutelnosti, priCom ide o zavazok,
ktory svojou vySkou podstatnym spdsobom ovplyviiuje hodnotu nehnutefnosti. TaktiezZ poznamenala, Ze
Zalovany si svoju pohladavku prihlasil oneskorene, teda az po rozvrhu vytazku drazby. Zalobkyfa ku
kons&tatovaniu sudu o zaloznom prave uviedla, Ze sa s nim stotoZfuje a zarover dodala, Ze v pripade,
ak zalovany nesuhlasil s vykonom dobrovolnej drazby, resp. s poradim zaloznych prav viaznucich na
danej nehnutelnosti tak, ako ho vykladal navrhovatel drazby, resp. draZzobnik, mal moZnost domahat sa
uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby, resp. Zalovat navrhovatela drazby z titulu mozného porusenia
ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika, o v8ak neurobil, preto akceptoval status quo. Pre uplnost v3ak
Zalobkyha uviedla, Z nesuhlasi s poradim zaloznych prav tak, ako ho popisal Zalovany v podanom
odvolani a za Zalovaného veritefa s poradim rozhodujucim pre vykon zaloZzného prava vo vztahu k
Zalovanému povaZzuje navrhovatela drazby, teda R.., priom poukazal na rozhodnutie Najvyssieho sudu
Slovenskej republiky sp.zn. 6M Cdo/8/2010 z 27.7.2011.Na zaklade uvedeného ziadala, aby odvolaci
sud napadnuty rozsudok ako vecne spravny potvrdil.

6. Krajsky sud v PreSove ako sud odvolaci (§ 34 CSP) po zisteni, Ze odvolanie bolo podané v zakonom
stanovenej lehote (§ 362 ods. 1 CSP), opravnenou osobou (§ 359 CSP) proti rozhodnutiu, proti ktorému
je odvolanie pripustné (§ 357 CSP), preskiumal rozhodnutie v jeho napadnutom rozsahu ako aj konanie
mu predchadzajuce v zmysle zasad vyplyvajucich z ust. § 379 a nasl. CSP, bez nariadenia pojednavania
(§ 385 CSP a contrario) a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je potrebné zrusit.

7. Zalovany v podanom odvolani okrem iného vytykal rozhodnutiu stdu prvej instancie, Ze sa vo svojom
rozhodnuti nevysporiadol s nim tvrdenou skutoénost'ou o jeho postaveni ako prednostného zalozného
veritela, v dosledku ¢oho pohladavka na nedoplatkoch pévodnej vlastnic¢ky bytu zostala zabezpe&ena
zéloZznym pravom Zalovaného na byte Zalobkyne.

8. V dbsledku uvedenej odvolacej namietky sa odvolaci sud zaoberal tym, & postupom sudu
prvej inStancie nedoslo k takému nespravnemu procesnému postupu, ktory by znemoznil stranam
uskutoChovat im patriace procesné prava v takej miere, Ze by doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy
proces, resp. €i neexistuje taka vada, ktora by bola spdsobilou mat' za nasledok Zzalovanym namietané
nespravne rozhodnutie vo veci (§ 365 ods. 1 pism. d/ CSP).

9. Ustanovenie § 220 CSP uruje obsahové nalezitosti rozhodnutia sudu. Obsah odévodnenia
rozhodnutia je v priamej spojitosti so zakladnym pravom na sudnu ochranu podla &l. 46 ods.1 Ustavy
SR. Ak sud pri oddévodneni rozsudku nepostupuje spdsobom, ktory zavazne uréuje § 220 ods. 2
CSP, dochadza nielen k tomu, Ze rozsudok je nepreskumatelny pre nedostatok dévodov alebo pre
ich nezrozumitelnost, ale aj k tomu, Ze zakladné pravo na sudnu ochranu nie je naplnené realnym
spbsobom. Odbévodnenie rozhodnuti je pre strany sporu vyznamné z hladiska vysvetlenia ako sud ich
vec posudil, ktoré skuto€nosti povaZoval za preukazané, aké pravne predpisy na vec aplikoval a akymi
Uvahami sa spravoval pri svojom rozhodnuti vo veci samej. Odévodnenie rozhodnutia v tomto smere
tvori suc€ast’ spravodlivého sudneho procesu a zodpoveda zakladnému pravu na sudnu ochranu podla
&l. 46 Ustavy Slovenskej republiky a 1. 6 ods.1 Dohovoru o ochrane fudskych prav a zakladnych slobdd.



10. V bode 8 preskumavaného rozhodnutia sud prvej inStancie uviedol, Ze sa nebude zaoberat
tvrdeniami stréan suavisiacimi so zakonnym zaloZznym pravom, pretoZe dany pravny institut sluzi k
zabezpeceniu pohladavky, pricom Zalovany voci Zalobkyni nedisponuje pohfadavkou, ktory by mala byt
zabezpelend zaloZnym pravom.

11. K uvedenému odvolaci sud uvadza, Zze v zmysle § 15 od. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. u€inného
od 1.4.2019, na zabezpelenie pohfadavok, ktoré vznikli alebo vzniknd v buducnosti z pravnych
ukonov tykajucich sa domu, spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva a
na zabezpec€enie pohladavok, ktoré vznikli alebo vzniknd v buducnosti 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 pravo16) v prospech
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Existencia zaloZzného prava sa zapiSe do katastra
nehnutelnosti17) a nemozno ho vymazat po€as existencie predmetu zéloZzného prava.

12. Pévodna pravna uprava § 15 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. u&inného do 31.3.2019 znela,
na zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa domu, spolo¢nych &asti
domu, spolognych 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
pravo16) v prospech spololenstva; ak sa spolo¢enstvo nezriaduje, vznika zo zdkona zalozné pravo v
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik zalozného prava sa zapise
do katastra nehnutefnosti.17)

13. Zakonom ¢&. 69/2019 bol novelizovany zakon &. 182/1993 Z.z. v ustanoveni § 15 ods. 1, tak ako
bolo vyS$Sie uvedené, pricom z dévodovej spravy vyplyva, Ze ,ciefom zakonného zalozného prava podla
§ 15 ods. 1 predmetného zékona je zvyraznenie postavenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome pri realizacii ich vlastnickeho prava voci dlznikom spomedzi ich radov. Tento ciel vSak nebol
splneny najma s prihliadnutim na nejednozna&nost’ aplikaénej praxe, napriek skuto¢nosti, Ze zalozné
pravo existuje zo zakona, a teda ide len o jeho deklaraciu v katastri nehnutefnosti. NajCastejSim
dévodom odmietnutia vykonania zapisu zalozného prava je vyklad, Ze o zapis je mozné poziadat
len pri pohladavkach vzniknutych, teda len tych, ktoré vznikli. Ide o absolutne nelogické zdévodnenie
nezapisania zalozného prava v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, kedze
aplika¢na prax, ako aj pravna veda u daného slovotvaru predpoklada aj smerovanie do buducnosti, teda
nielen tych pohfadavok, ktoré vznikli, ale aj tych, ktoré eSte len vzniknu. Tento vyklad plne koreSponduje
s logickym zameranim zaloZzného prava, ktoré vzniklo zo zakona o vlastnictve bytov a ktoré predpoklada
moznost vzniku pohladavok voci ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov zo strany diZnikov
a neplatiCov do buducnosti.”

14. Podla § 151e ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika zalozné pravo k nehnutefnostiam, bytom a nebytovym
priestorom vznika zapisom v katastri nehnutelnosti, ak osobitny zakon3c) neustanovuje inak.

15. Podla § 151h ods. 1 Obgianskeho zékonnika pri prevode alebo prechode zalohu pbsobi zalozné
pravo voci nadobudatelovi zalohu, ak zmluva o zriadeni zaloZzného prava neuréuje, Ze zalozca méze
zaloh alebo &ast’ zalohu previest bez zatazenia zaloZnym pravom alebo ak tento zakon alebo osobitny
z&kon neustanovuije inak.

16. Podla § 151h ods. 2 Obcianskeho zakonnika na nadobudatela zalohu, voci ktorému pdsobi zalozné
pravo, prechadzaju ucinnostou prevodu alebo prechodu vSetky prava a povinnosti zaloZcu zo zmluvy o
zriadeni zaloZného prava. Nadobudatel zalohu, vodi ktorému pbdsobi zalozné pravo, je povinny strpiet
vykon zéloZného prava a vztahuju sa na neho prava a povinnosti zalozcu.

17. Podla § 151h ods. 3, 4 Obcianskeho zakonnika zalozné pravo nepdsobi vo€i nadobudatelovi zalohu,
ak zaloZca previedol zaloh v beznom obchodnom styku v ramci vykonu predmetu podnikania. Zalozné
pravo nepdsobi voci nadobudatelovi zalohu ani vtedy, ak bol v ¢ase prevodu alebo prechodu zalohu
pri vynaloZeni nalezitej starostlivosti dobromyselny, Ze nadobuda zaloh nezatazeny zaloZznym pravom.
Ak je zaloZné pravo registrované v registri zaloZnych prav, predpoklada sa, Ze nadobudatel zélohu nie
je dobromyselny, ak nepreukaze opak. Ustanovenie odseku 3 sa nevztahuje na zalozné pravo, ktoré



vznika registraciou v osobitnom registri, ak sa na jeho vznik vyZaduje podla tohto zakona alebo podla
osobitného zakona registracia v osobitnom registri.

18. Podla § 151k ods. 1 Obcianskeho zakonnika ak vzniklo na zalohu viac zaloZnych prav, na ich
uspokojenie je rozhodujuce poradie ich registracie v registri zaloznych prav pocitané odo dna ich
najskorsej registracie alebo odo diia ich registracie v osobitnom registri.

19. Podla § 151ma ods. 3 prva veta Obdianskeho zakonnika pri vykone zalozného 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.

20. Podla § 151ma ods. 6 Obcianskeho zakonnika pri vykone zaloZzného prava zaloZznym veritelom,
ktory nema postavenie prednostného zalozného veritela, sa zaloh prevadza zatazeny zaloZznym pravom
prednostného zalozného veritefa a ostatnych zaloznych veritelov, ktori si v poradi rozhodujucom
na uspokojenie zaloZznych prav pred zaloZznym veritelom vykonavajucim zalozné pravo; vo vztahu k
ostatnym zaloZnym veritelom sa pouZiju primerane ustanovenia odsekov 3 az 5.

21. Podla § 151ma ods. 7 Obcianskeho zdkonnika zalozny veritel, ktory vykonava zalozné pravo
podla odseku 6, je povinny informovat hadobudatela 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 zéloZcu v registri zaloZnych prav alebo v osobitnom registri, ak sa na
vznik zalozného prava podla tohto zakona alebo podfa osobitného zakona vyZzaduje jeho registracia v
osobitnom registri; za Skodu spbdsobenu porusenim tejto povinnosti zodpovedaju spoloéne a nerozdielne.

22. Zo spisového materialu je odvolaciemu sudu zrejmé, Ze zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov
domu s &.. bolo registrované v roku 2008 a aZ nasledne dna 15.3.2011 bola registrovana zmluva o
zriadeni zaloZného prava v prospech R., a.s. U., uvedené medzi stranami sporu nebolo sporné. Spornou
skuto€nostou v3ak bol samotny vznik zaloZzného prava, kedZe podfa Zalobkyne vznik zakonného
zalozného prava neméze nastat pred vznikom zabezpelovanej pohladavky. Mala za to, Ze prva
pohfadavka Zalovaného voci povodnej vlastniCke bytu vznikla v roku 2012, teda prednostnym zéloZznym
veritelom bola R., a.s. U., v désledku ¢oho Zalobkyfa v rdmci drazby ziskala byt nezatazeny zaloznym
pravom. Zalovany mal za to, Ze pre vykon zalozného prava je rozhodujuca jeho registracia v prislusnom
registri, preto sa Zalobkyria ako nova vlastni¢ka dostala do pozicie zalozného dlznika a okrem iného
aj z uvedeného dovodu zodpoveda za dlh vzniknuty na predmetnom byte. Sud prvej inStancie po
konstatovani, Ze za dlhy na byte vzniknuté pred jeho drazbou zodpoveda pdvodna vlastnic¢ka bytu, sa
s existenciou zaloZzného prava bliZzSie nevysporiadal, nakofko mal za to, Ze Zalovany voc&i Zalobkyni
nedisponuje pohladavkou, ktora by mala byt zabezpefena zaloznym pravom.

23. K uvedenému odvolaci sud poukazuje na vy$Sie citované zédkonné ustanovenia, v zmysle ktorych
na nadobudatela zalohu, voéi ktorému pdsobi zalozné pravo, prechadzaju ucinnostou prevodu alebo
prechodu v8etky prava a povinnosti zaloZzcu zo zmluvy o zriadeni zéloZzného prava (§ 151h ods. 2
Obcgianskeho zakonnika). V uvedenom ustanoveni je zakotvené pravne nastupnictvo nadobudatela
zélohu v suvislosti s nadobudnutim zalohu (prevodom ¢&i prechodom), ktory je zatazeny zaloZznym
pravom. Nadobudatel zalohu vstupuje do prav pdvodného zaloZzcu a ma vSetky prava a povinnosti,
ktoré zakon alebo zmluva o zriadeni zalozného prava zakotvuju. K prevodu alebo prechodu zalohu
zatazeného zaloZznym pradvom dochadza v pripade, ak vykon zaloZného prava vykonal zalozny veritel,
ktory nemal postavenie prednostného zalozného veritela, preto bude uUlohou sudu prvej inStancie
sa vysporiadat' s charakterom zaloZzného prava zriadeného Zalovanym, vysporiadat sa s poradim
jednotlivych zaloznych prav zriadenych na predmetnom byte pred uskuto€nenim drazby a az nasledne
pristupit’ k hodnoteniu, &i Zalobkyna je povinna uhradit pohladavku povodnej vliastni¢ky bytu a ak ano,
tak akym titulom.

24.Sud prvej indtancie odévodnenie napadnutého rozhodnutia tykajuce sa neexistencie dlhu Zalobkyne
voci zalovanému oprel o znenie ustanovenia § 8a ods. 7 zdkona €. 182/1993 Z.z. (obdobne aj § 7 ods. 2
predmetného zdkona), v zmysle ktorého zavazky vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy zanikaju az ich
usporiadanim. Uvedené znenie v8ak nadvazuje na vetu pred fiou predchadzajucu a teda, Ze prevodom
alebo prechodom bytu alebo nebytového priestoru na nového vlastnika odstupuje doterajsi vlastnik bytu



alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy o spoloCenstve. Formuldcia, Ze zavazky zanikaju az
usporiadanim ma teda suvis s tym , Ze na rozdiel od odstupenia od zmluvy upravenej v Obcianskom
zakonniku, kde dochadza k zaniku zavazkov od podiatku, v uvedenom pripade sa zmluvy o vykone
spravny nerusia od pociatku a zavazky je nevyhnutné vysporiadat. Odvolaci sud v8ak poukazuje na
skuto€nost, Ze zdkonodarca pouZil slovné spojenie zavazky zanikaju az ich usporiadanim, z uvedeného
v3ak nevyplyva, €o je nevyhnutné rozumiet pod pojmom usporiadanie. Nejedna sa ani o Ziadny z
pravny terminov, ktory by bol Specifikovany v zakone, teda uvedenému usporiadaniu nebrani, ak zavazky
zaniknu uhradenim zaloZcu, t.j. novym vlastnikom bytu. Na z&klade uvedeného je sud prvej inStancie
povinny sa vysporiadat’ aj s vyznamom slovného spojenia zanik zavazkov usporiadanim a singularnou
sukcesiou prav a povinnosti vyplyvajucich zo zmluvy o vykone spravy.

25. Bez toho, aby sa sud prvej indtancie vysporiadal s vy$Sie uvedenymi otdzkami, nemozno povazovat
napadnuté rozhodnutie za rozhodnutie vydané v sulade s ustanovenim § 220 ods. 2 Civilného sporového
poriadku, kedZe sud prvej inStancie nevysvetlil, ako posudil pravne argumenty Zalovaného tykajuce
sa jeho postavenia ako prednostného zalozného veritefa a v suvislosti s tym aj argumenty tykajuce
sa existencie zaloZzného prava Zalovaného na predmetnom byte, ktoré ma zabezpec€ovat pohladavku
pbvodnej viastnicky bytu. Na zaklade uvedeného ma odvolaci sud za to, Ze ide o rozhodnutie, ktoré
v désledku toho, Ze neobsahuje naleZitosti ustanovené v § 220 ods. 2 Civilného sporového poriadku
vyvolava zmato€nost.

26. Vydanie zmato&ného rozhodnutia bez dalSieho nema svoje pravne opodstatnenie, a preto je vzdy
nevyhnuté takéto rozhodnutie zrusit najma z hladiska ustavou garantovaného prava na sudnu ochranu
a spravodlivé sudne konanie. Riadne odévodnenie sudneho rozhodnutia ako su€ast zakladného prava
na sudnu a inu pravnu ochranu vyzaduje, aby sa sud jasnym, pravne korektnym a zrozumitefnym
spbsobom vyrovnal so vietkymi skutkovymi a pravnymi skuto€nostami, ktoré su pre jeho rozhodnutie
Vo veci podstatné a pravne vyznamné (Nalez Ustavného sidu SR, sp. zn. |. US 236/06). Odévodnenie
ma obsahovat’ dostatok dévodov a ich uvedenie ma byt zrozumitelné. Sud je povinny formulovat
odbévodnenie spdsobom, ktory zodpoveda zdkladnym pravidlam logického, jasného vyjadrovania a musi
spifiat zakladné gramatické, lexikalne a $tylistické hladiska.

27. Odbvodnenie rozhodnutia je jeho dbélezitou obsahovou nélezitostou, ktorda musi pinit' niekofko
funkcii. PredovSetkym musi presveddit strany sporu o spravnosti postupu sudu a o zakonnosti jeho
rozhodnutia, &im sa napifia jedno zo zakladnych pravidiel konania posilfiovanie dévery G&astnika
sudneho konania v spravnost rozhodovania, ktoré nasledne vedie k tomu, aby fyzické resp., pravnické
osoby dobrovolne plnili svoje povinnosti vyplyvajuce z vydaného rozhodnutia. Nemenej dbleZitou
funkciou je aj kontrolna funkcia spocivajuca v tom, Ze kazdé rozhodnutie je mozné preskimat, pri¢om
presvedcCivé odbvodnenie mdze zamedzit zbyto€nému uplatfiovaniu opravnych prostriedkov. Pokial
absentuje logicka nadvéznost vyroku a odévodnenia je vnitorne nesuladne, takéto rozhodnutie napifia
znaky zmatocnosti a arbitrarnosti.

28. Za arbitrarny, resp. nie dostatocne zdévodneny treba povazovat’ rozsudok vSeobecného sudu aj
vtedy, ked popri jednoznaénom pravnom zavere dospeje bez akéhokolvek vysvetlenia ¢i zdévodnenia
aj k protichodnému pravnemu zaveru. Rovnako treba kvalifikovat' aj situaciu, ked vSeobecny sud svoj
pravny zaver nezdévodni zo v8etkych zdkonnych hladisk, ktoré v danej veci prichadzaju do uvahy (Nalez
Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. I. US 154/05 z 28. februara 2006).

29. Odvolaci sud po preskumani veci dospel k zaveru, Ze napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie
vy$sie uvedené kritéria kladené na oddvodnenie rozhodnutia nespifia, na o dévodne poukazuje
Zalovany vo svojom odvolani, ked uvadza, Ze je nevyhnutné, aby sud prvej inStancie odstranil rozpor
medzi stranami a ustalil komu patri prednostné zalozné pravo. Odvolaci sud sa s uvedenou namietkou
stotoZnil a povazuje za nevyhnutné vyriedit’ vySSie uvedené otazky, ktoré su nevyhnutné k tomu, aby
rozhodnutie napifialo poziadavku dostatoénej zrozumitelnosti a presvedgivosti.

30. S poukazom na uvedené odvolaci sud povazoval napadnuté rozhodnutie sidu prvého stupna za
zmatoc€né, vnutorne rozporné a nespdsobilé preskimania odvolacim sudom, odnimajice stranam sporu
pravo na spravodlivy proces, a preto odvolaci sud s poukazom na vy3Sie uvedené, rozsudok sudu prve;j
inStancie zrusil a vec mu vratit na dalSie konanie.



31. Rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v PreSove pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néalezZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



