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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobcu SVB Vnutorna okruzna 176, so sidlom v Komarne,
Vnutorna okruzna 176, zastipeného advokatom JUDr. Jurajom Gavalcom, so sidlom v Trnave, Teodora
Tekela 23, proti zalovanym 1/ Prvej stavebnej sporitelni, a. s., so sidlom v Bratislave, Bajkalska 30, 2/
DUPOS drazobna, s. 1. 0., so sidlom v Trnave, Tamaskovi¢ova 17/2742, zastipen¢ho advoconsulting,
S. I. 0., so sidlom v Trnave, Tamaskovi¢ova 17/2742, 3/ LAND MASTER REALITY, s. r. 0., so sidlom
v Komarne, Krymska 2606/6, zastipeného Ing. Bélom Santom, byvajicim v Komarne, Krymska
2606/6, 4/ N. G., byvajicej v N., K.A. XX, o uréenie neplatnosti drazby, vedenom na Okresnom stide
Komaérno pod sp. zn. 10 C 379/2013, o dovolani zalobcu proti rozsudku Krajského sudu v Nitre z 28.
jana 2017 sp. zn. 6 Co 259/2016, takto

rozhodol:

Dovolanieodmiet a.

Zalovanym 1/ a 3/ prizndva nérok na néhradu trov dovolacicho konania.

Odovodnenie

1. Zalobca sa v konani domahal uréenia, Ze dobrovolna drazba bytu &. XX na prizemi bytového domu
supisné ¢. XXX, orienta¢né ¢. XX na ulici O. T. v Komarne, nachédzajiceho sa na parcele ¢. XXX/X,
zastavané plochy a nadvoria o vymere 1968 m2, katastralne uzemie N., zapisaného na liste vlastnictva €.
XXXX, podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu a pozemku parcela
¢. XXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1968 m2, zapisané¢ho na liste vlastnictva ¢. XXXX a
¢. XXXXX vo velkosti 5818/678361-in (d’alej len ,,byt™), vykonana 18. jina 2013 v Nitre, ktorej
priebeh osvedcil JUDr. B. T., notar so sidlom v Trnave, notarskou zapisnicou ¢. NZ 20441/2013, N
178/2013, NCRIs 20865/2013 z 18. juna 2013, je neplatna.

2. Okresny sud Komarno (d’alej len ,,sud prvej inStancie”) rozsudkom z 3. februara 2016 ¢. k. 10 C
379/2013-292 Zalobu zamietol. Wkonanym dokazovanim zistil, Ze 18. juna 2013 sa konala na navrh
zalovaného 1/ dobrovolna drazba nehnutelnosti vo vlastnictve Zalovanej 4/. Na predmete drazby bolo
vyznacenych viac zaloznych prav, pricom ako prvé bolo vyznacené zalozné pravo zalovaného 1/ a to na
zaklade zmluvy o zriadeni zélozného prava uzavretej 14. januara 2010. Navrh zalovaného 1/ bol



doruceny sprave katastra 14. januara 2010 a zalozné pravo v jeho prospech bolo vyznacené na listoch
vlastnictva 29. januara 2010. Uviedol, Ze na kazdom zalohu mdéze vzniknat’ aj viac zaloznych prév a v
pripade, ak vzniklo na zalohu viac zédloznych prav na ich uspokojenie je rozhodujice poradie ich
registracii v registri zaloznych prav pocitané odo dna ich najskorSej registracie alebo odo dia ich
registracie v osobitnom registri. V pripade, ze zakonné zalozné pravo na liste vlastnictva bytového domu
nebolo vobec zapisané v prospech vsSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, teda sa
nevykonal zapis v zmysle § 15 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Zb. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, pri prvom prevode bytov do osobného vlastnictva, potom kataster zakonné zalozné pravo v
prospech spolocenstva alebo v prospech vsetkych vlastnikov zapiSe k datumu, ked’ sa o zapis poziada.
Pohl'adavky, ktoré vznikli pred zapisom zakonného zalozného prava st v takomto pripade zoradené v
zmysle Obc¢ianskeho zakonnika a prvy sa uspokoji prednostny zalozny veritel. Mal za to, Ze Zalobca
neuniesol dokazné bremeno, ked’ nepreukézal, ze je prednostnym zaloznym veritelom z ddévodu, ze jeho
zalozné pravo vzniklo zo zakona. Pre poradie uspokojenia nie je rozhodujuci vznik zalozného préva, ale
jeho registracia. Zalovany I/ si nechal na predmete drazby zaregistrovat’ zélozné pravo 29. januara 2010 a
rovnakil moznost’ mal v zmysle § 15 ods. 1 zadkona o vlastnictve bytov v pripade existencie platnej
pohladavky aj zalobca, ale tito moznost’ nevyuzil a jeho zdkonné zalozné pravo ani do podania Zaloby,
ani do konania drazby nehnutelnosti zaregistrované na liste vlastnictva nebolo a preto bol prvym
zaloznym veritelom Zalovany 1/. Z vykazu dlzoby Zalovanej 4/ sud zistil, Ze vlastnicka bytu riadne a v€as
neplatila mesa¢nu zalohovu thradu za uzivanie bytu od marca 2010, teda pohladavka Zalobcu voci nej
vznikla 1. marca 2010. Predpokladom na vznik kazdého zalozného prava je predovSetkym existencia
konkrétnej pohladavky, ktora v cCase realizacie zalozného prava musi existovat. Zdoraznil, ze
pohladdvka zalobcu voci zalovanej 4/ vznikla neskor, nez bolo zalozné pravo zalovaného 1/ vyznacené
na liste vlastnictva. Bol nazoru, Ze registracia zalozného prava je jedinou pravnou skuto¢nostou, s
ktorou zékon spaja moznost’ prednostného uspokojenia, pricom registraciu zalozného prava nie je mozné
stotoziiovat’ s momentom vzniku zalozného prava. To, Ze Zalobcovi vzniklo zo zadkona zalozné pravo
znamena len tol’ko, Ze sa nemusi domahat’ v osobitnom konani vzniku tohto prava a je na filom, ¢i toto
pravo poziada vyznacit’ na liste vlastnictva. O trovach konania rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p.

3. Na odvolanie zalobcu Krajsky sud v Nitre (d’alej len ,,odvolaci sud”) rozsudkom z 28. jina 2017 sp.
zn. 6 Co 259/2016 napadnuty rozsudok potvrdil ako vecne spravny podla § 387 ods. 1 a 2 Civilného
sporového poriadku (d’alej len ,,CSP”). Odvolaci sud konstatoval, Ze sud prvej intancie spravne a tplne
zistil skutkovy stav veci, ktory aj nalezite pravne posudil. Uviedol, ze Zalovany I/ si zaregistroval zalozné
pravo na predmete drazby 2. januara 2010 a rovnaki moznost’ mal v zmysle § 15 zakona o vlastnictve
bytov v pripade existencie platnej pohladavky aj Zalobca, ktory do konania drazby nehnutelnosti a ani do
podania Zaloby svoje zakonné zalozné pravo nezaregistroval. Zdoraznil, ze pohladavka zalobcu voci
zalovanej 4/ vznikla 1. marca 2010, kedy mohlo byt realizované prvykrat zakonné zalozné pravo Zalobcu
a teda je zrejmé, ze pohladavka Zalobcu voci zalovanej 4/ vznikla neskor, nez bolo zalozné pravo Zalobcu
zaregistrované vyznacené na liste vlastnictva. Uzavrel, Ze registracia zalozného prava je jedinou pravnou
skuto¢nostou, s ktorou zakon spaja moznost' prednostného uspokojenia a preto je nepochybné, Ze
zalozné pravo zalovaného 1/ je prvé v poradi rozhodujucom pre uspokojenie zaloznych prav. O trovach
konania rozhodol podla § 39 ods. 1 v spojenis § 255 ods. 1 C.s.p.

4. Proti uvedenému rozsudku odvolaciecho stdu podal Zzalobca dovolanie, pripustnost’ ktorého
vyvodzoval z § 421 ods. 1 pism. b/ C.s.p. tvrdiac, ze dovolacim sidom nebola dosial’ rieSena otazka -
zakonné zalozné pravo podla § 15 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Zb. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov ma prednostné postavenie pri konkurencii viacerych zaloZznych prav a nie je potrebna jeho
registracia. Nesuhlasil s pravnym ndzorom odvolacieho sudu, Ze registracia zalozného prava je jedinou
pravnou skuto¢nost'ou, s ktorou zédkon spédja moznost’ prednostné¢ho uspokojenia. Bol nazoru, ze podla
§ 15 ods. 1 zékona ¢. 182/1993 Zb. zélozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome vznika zo zakona a teda jeho zakonné zalozné pravo vzniklo uz 7. januara 2002, kedy
zalobca vznikol. Z tychto dévodov navrhol napadnuty rozsudok zrusit' a vec vratit’ na d’alSie konanie
odvolaciemu sudu.

5. Zalovany 1/ vo svojom vyjadreni k dovolaniu uviedol, e Zalobca nepreukézal, Ze by jeho zalozné pravo



bolo registrované ako prvé v poradi a postavenie prednostného zalozného veritela prinalezi tomu
zaloznému veritelovi, ktorého zalozné pravo je registrované ako prvé v poradi, Co odvolaci sud sprévne
pravne posudil. Navrhol dovolanie zamietnut’ ako neddévodné.

6. Zalovany 3/ navrhol dovolanie zamietnut’.

7. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvys$si sud”) ako sud dovolaci (§ 35 C.s.p.) po zisteni,
ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 C.s.p.) strana zastipena v sulade so zdkonom (§
429 ods. 1 C.s.p.), v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 C.s.p.), bez
nariadenia pojednavania (§ 443 C.s.p.), dospel k zaveru, Ze dovolanie treba odmietnut. Strucné
odovodnenie (§ 451 ods. 3 C.s.p.) je uvedené v nasledovnych bodoch.

8. V zmysle § 419 C.s.p. je proti rozhodnutiu odvolacieho sudu dovolanie pripustné, (len) ak to zakon
pripusta. Rozhodnutia odvolacicho sudu, proti ktorym je dovolanie pripustné, si vymenované¢ v
ustanoveniach § 420 a § 421 C.s.p.

9. Podl'a § 421 ods. 1 pism. b/ C.s.p. je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym
sa potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacicho sudu zaviselo
od vyrieSenia pravnej otazky, ktord v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena.
Relevanciu podla tohto ustanovenia ma len pravna (nie skutkova) otazka, na ktorej spocivalo
rozhodnutie odvolacicho stdu. Musi ist pritom o taktl pravnu otdzku, ktora bola podla nazoru
dovolatela odvolacim stidom vyrieSena nespravne (porovnaj § 432 ods. 1 C.s.p.) a pri ktorej - s
prihliadnutim na individuédlne okolnosti veci (pripadu) - zaroven plati, ze ak by bola vyrieSend spravne,
sudy by nevyhnutne rozhodli inak, pre dovolatel’a priaznivejSim spdsobom.

10. Zalobca pripustnost’ svojho dovolania vyvodzoval z ustanovenia § 421 ods. 1 pism. b/ C.s.p., podla
ktorého je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho stdu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu ziviselo od vyrieSenia pravnej
otazky, ktord v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu esSte nebola vyrieSena.

11. Zalobca tvrdi, Ze odvolaci sud nespravne pravne posudil otazku prednostného postavenia zakonného
zalozného prava pri konkurencii viacerych zaloznych prav a potrebu jeho registracie.

12. Dovolaci sud zdoraziiuje, Ze nevyhnutnym predpokladom pre posudenie pripustnosti dovolania podla
§ 421 pism. b/ C.s.p. je, ze ide o otazku, ktort odvolaci sud riesil a na jej vyrieSeni zalozil rozhodnutie
napadnuté dovolanim. Pravna otazka, vyrieSenie ktorej nemalo uréujici vyznam pre rozhodnutie
odvolacicho sudu (vyrieSenie ktorej neviedlo k zaverom vyjadrenym v rozhodnuti odvolacicho sudu), i
keby bola pripadne v priebehu konania sidmi posudzovana, nemo6ze byt povazovand za vyznamnu z
hladiska tohto ustanovenia.

13. Osobitne vyznamnym znakom otazky relevantnej v zmysle § 421 ods. 1 pism. b/ C.s.p. je jej
zasadny pravny vyznam. Aj za G¢innosti novych civilnych predpisov je opodstatnené konstatovanie, ze
otazkou zasadného pravneho vyznamu je otdzka, ktora je vyznamna nielen pre ti ktort prejednavant
pravnu vec (spor), ale aj zo SirSich hl'adisk, najma z hl'adiska celkovej rozhodovacej praxe v§eobecnych
sudov Slovenskej republiky (1 Cdo 132/2009, 2 Cdo 71/2010, 3 Cdo 51/2006, 4 Cdo 151/1998, 5 Cdo
1/2010, 7 Cdo 117/2011). Utelom § 421 ods. 1 pism. b/ C.s.p. je dosiahnut’ vyrieSenie dosial’ eite
nevyrieSenej pravnej otazky (a ,,zaplnenim bielych miest doterajSicho rozhodovania dovolacicho stdu
prispiet’ k vytvoreniu jeho ustalenej rozhodovacej praxe”).

14. Naostatok treba uviest’, ze z hl'adiska pripustnosti dovolania v zmysle § 421 ods. 1 pism. b/ C.s.p. je
relevantna len otazka, ktora kumulativne vykazuje vSetky vysSie uvedené znaky. Ak z tychto znakov
chyba ¢o i len jeden, neméze byt dovolanie procesne pripustné.

15. Wchadzajuc z obsahu spisu a z obsahu rozhodnuti stidov nizSich inStancii, stid prvej inStancie
uviedol, Zze zalovany I/ si nechal na predmete drazby zaregistrovat' zalozné pravo 29. januara 2010. Z



vykazu dlzoby zalovanej 4/ sud zistil, Ze Zalovana 4/ ako vlastnicka bytu riadne a v¢as neplatila mesa¢nt
zalohovu thradu za uZivanie bytu od marca 2010 a teda pohl'adavka Zalobcu voci nej vznikla az 1. marca
2010. Sud dalej zdoraznil, ze predpokladom na vznik kazdého zdlozného prava je predovSetkym
existencia konkrétnej pohladavky, ktord v Case realizicie zalozného prava musi existovat. V
prejednavanej veci zdkonné zalozné pravo zalobcu podla § 15 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. mohlo byt
realizované prvykrat po vzniku jeho pohladavky voc¢i vlastnicke bytu dilom 1. marca 2010, kedy sa
zalohova platba za mesiac marec stala splatnou a vsetky d’alSie pohl'addvky zalobcu sa stali splatnymi az
neskdr. Pohladévka zalobcu voci zalovanej 4/ teda vznikla neskér, nez bolo zalozné pravo zalovaného I/
vyznac¢ené na liste vlastnictve. Nasledne uviedol, ze za prednostného zalozného veritela mozno
povazovat’ len takého zalozného veritela, ktorého zalozné pravo je zaregistrované ako prvé v poradi.
Pokial’ by zakonodarca mal zaujem uprednostnit’ pri sibehu zaloznych prav zdkonného zaloZzcu, bol by
takato skutoCnost’ explicitne zakotvil v zdkone. V ustanoveni § 151ma ods. 3 Obcianskeho zédkonnika
zakotvil prioritu prvého zaregistrovaného zalozného veritela, ktorého oznacil ako prednostného
zalozného veritel'a, preto registracia zalozného prava je jedinou pravnou skuto¢nostou, s ktorou zakon
spaja moznost’ prednostného uspokojenia. S uvedenym zaverom sudu prvej inStancie sa stotoznil aj
odvolaci sud, ktory dalej uviedol, Ze pohl'adavka Zalobcu voéi zalovanej 4/ vznikla neskoér, nez bolo
zalozné pravo zalobcu zaregistrované - vyznacené na liste vlastnictva. Ked'Ze registracia zdlozného prava
je jedinou pravnou skuto¢nost'ou, s ktorou zédkon spaja moznost’ prednostného uspokojenia, potom je
zrejmé, ze zalozné pravo zalovaného 1/ je prvé v poradi rozhodujucom pre uspokojenie zaloznych prav.

16. 1 ked odvolaci sud nezostal len pri uvedenom skutkovom zavere (Ze pohladavka Zalobcu voci
zalovanej 4/ vznikla neskor, ako bolo zalozné pravo zalovaného I/ zaregistrované) a pristapil aj k
posudzovaniu otazky poradia uspokojenia, ni¢ to nemeni na tom, Ze svoje rozhodnutie zalozil na tom, ze
uz len samo nepreukazanie existencie pohl'adavky v ¢ase registracie zalozného prava predstavuje dévod
na zamietnutie Zaloby.

17. Zalobca vyvodzuje pripustnost’ jeho dovolania z § 421 ods. 1 pism. b/ C.s.p. Nim zadefinovana
pravna otazka (Ze zakonné zalozné pravo podla § 15 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Zb. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov ma prednostné postavenie pri konkurencii viacerych zaloznych prav a nie je
potrebna jeho registracia) by mohla mat’ znaky relevantné v zmysle § 421 ods. 1 pism. b/ C.s.p. iba
vtedy, ak by vysledok jej rieSenia (postdenia a vyhodnotenia) odvolacim sidom predstavoval jediny a
vyluény dovod, pre ktory nebolo jeho Zalobe vyhovené. Zalobca ale tiito otazku nastolil v inej situdcii, v
ktorej zamietnutie jeho Zzaloby opodstatiioval uz len samotny skutkovy zaver sudu, ze pohladéavka
zalobcu voci zalovanej 4/ vznikla neskor, nez bolo zalozné pravo zalovaného 1/ zaregistrované.
Predmetna ,,dovolacia" otazka sa teda v okolnostiach tohto dovolacicho konania netykala takého
posudenia poradia zaregistrovanych zaloznych prav, vyluéne na ktorom spoc¢iva dovolanim napadnuté
rozhodnutie. Takto dovolatelom nastolena otdzka ma v danom pripade povahu (len) akademicku, ktorej
zodpovedanie dovolacim sudom by nemohlo viest k zruSeniu alebo zmene dovolanim napadnutého
rozhodnutia. Pritom cielom civilného sporového konania (aj pred dovolacim sidom) je poskytnut’ realnu
ochranu pravam, nie riesit’ teoretické otazky, ktorych vysledok sa nijako nepremietne do pravnej sféry
procesnych stran.

18. So zretelom na uvedené dospel dovolaci sud k zaveru, ze otdzka nastolend Zzalobcom v dovolani
nema v okolnostiach daného sporu (a tohto dovolacicho konania) znaky relevantné v zmysle § 421 ods.
1 pism. b/ C.s.p.; v désledku ¢oho pripustnost’ jeho dovolania z tohto ustanovenia nevyplyva. Procesne
nepripustné dovolanie preto najvyssi sud odmietol podla § 447 pism. ¢/ C.s.p.

19. Zalovani I/ a 3/ boli v dovolacom konani v plnom rozsahu tspesni (§ 255 ods. 1 C.s.p.) a vznikol im
narok na nahradu trov konania. O naroku na nahradu trov rozhodol najvys$si sud podla ustanoveni § 453
ods. 1 a § 262 ods. 1 C.s.p. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po
pravoplatnosti rozhodnutia dovolacicho sidu samostatnym uznesenim, ktoré vyda stdny uradnik (§ 262
ods. 2 C.s.p.).

20. Toto rozhodnutie prijal senat Najvyssieho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.



Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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