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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v KosSiciach v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Jana Slebodnika a sudcov JUDr.
Slavky Zborovjanovej a JUDr. Andreja Salatu, v spore Zalobcu: DPS financial consulting s.r.o. so sidlom
Mikoviniho 10, Trnava, zast.: PETKOV & Co, s.r.0., Advokatska kancelaria, so sidlom Na viSku 12,
Bratislava proti Zalovanému: Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome so sup.¢. 2779,
nachadzajucom sa v okrese SpiSska Nova Ves, zast. Bytovym druzstvom SpiSska Nova Ves so sidlom
Kamenarska 5, SpiSska Nova Ves, o zaplatenie 27.000 € s prisl., o odvolani zalobcu proti rozsudku
Okresného sudu SpiSska Nova Ves, sp. zn. 8C/50/2017-128 zo 14. januara 2019

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.
Stranam sporu sa narok na nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie (dalej len sud) rozhodol tak, Zze Zalobu zamietol (l. vyrok)
a rozhodol, Ze Zzalovany ma narok na nahradu trov konania proti Zalobcovi v rozsahu 100%, o ktorom
bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku (ll. vyrok).

2. Sud vychadzal z toho, Ze vykonal dokazovanie oboznamenim s obsahom listinnych dokazov najma
listom vlastnictva €. 6628, rozsudkom tunajSieho sudu sp. zn. 7C/251/2016 v spojeni s potvrdzujucim
rozsudkom Krajského sudu v KoSiciach, oznamenim o vysledku dobrovolnej drazby, zmluvou o
financovani byvania zo dfia 14.7.2008 s prilohou a v8eobecnymi podmienkami VUB a.s zmluvou o
postupeni pohladavok, ako aj ostatnymi listinnymi dékazmi a sud zistil tento skutkovy stav:

3.Z LV & XXXX 1. H.. U. N. J. I, aktualneho ku dfiu 27.11.2012 (na &. . 55) sid mal preukazané, Ze ako
vyluény vlastnik 2-izbového bytu &. X J. M. S. J. XXXX/XX I. N. J. I. bol vedeny I. S. a to titulom kupno-
predajnej zmluvy V 377/2009 zo diia 25.3.2009. Na predmete drazby viazli prava a zavazky vyznacené
v Casti C citovaného listu vlastnictva, a to exekucné zalozné prava, na zaklade exekuénych prikazov v
pocte 13. Pod poradovym C&islom jedna bolo zriadené prvé zalozné pravo k bytu v zmysle § 15 ods. 1
zdkona €. 182/1993 Z. z. v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu &. sup.
XXXX J.W.. S. J. XX M. XX I.N. J. |, pod &. V 1448/04-1836/2004. Dalej bolo zriadené z&lozné pravo k
nehnutelnosti registrované pod V 2123/2008 zo dfia 26. 9. 2008 v prospech V8eobecnej Uverovej banky,
a. s., Mlynské nivy 1, Bratislava teda pravneho predchodcu Zalobcu.

4. Zo zmluvy o financovani byvania, registracné &islo 00121444/08-001/000 zo dna 14.7.2008 vratane
prilohy sud zistil, Ze VUB banka a.s. Bratislava poskytla I. S. hypotekarny uver vo vyske 1.120.000,-
Sk (t.j. 37.177,189 €) a spotrebny uver 160.000,- Sk (t.j. 5.311,027 €). Tento uver bol zabezpeleny
na zaklade zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnosti zo dria 14.7.2008, registracné &islo
00121444/08-001/000 zaloznym pravom zalozcu H. S. k nehnutefnostiam zapisanych na LV & XXXX,



H.ULCN.J LMY .G C..XJ XK. ILC..XXJ.S. J.vbytovom dome sip.&. 2779 na parcele CKN &.
5822/16 s prisludenstvom. Pravne u&inky vkladu zéloZzného prava k bytu nastali dfia 26.9.2008. Pravny
predchodca Zalobcu - VUB, a.s. postupila na zaklade Zmluvy o postipeni pohladavky pohladavku zo
dfia 16.7.2015 vodi vlastnikovi zalozenej nehnutelnosti p. I. S. na Zalobcu. Z oznamenia o vysledku
dobrovolnej drazby mal sud preukazané, Ze do$lo k realiz&cii drazby, na ktorej bola pritomna Zalobkyria
a jej druh I. S., pric¢om o priebehu a vysledku dobrovolnej drazby bola spisana osved&ujiuca notarska
zapisnica JUDr. L. BarabaSom pod sp. zn. N 173/2016, Nz 22712/2016, NCRIs 23370/2016. Kone¢nym
vydrazitefom (z pévodného poctu 4 zdujemcov) na zaklade udelenia priklepu licitatorom, a teda
vlastnikom draZenej nehnutelnosti sa stal Z.A. E., ktory cenu draZenej nehnutelnosti vyplatil sumu
27.000,- €, ktora zodpovedala cene dosiahnutej vydrazenim. Z. E. sa teda stal vyluénym vlastnikom
vydraZenej nehnutelnosti zapisanej na LV &. XXXX v 1/1. Z listu vlastnictva & XXXX I. H.. U. N. J. I,
aktualneho ku driu 18.8.2017 sud zistil, Ze ako vlastnik bytu je tu vedeny Z. E., priom aj on ma zriadené
k bytu zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome pod &. V - 1448/04 - 1836/2004
(na¢l. 11).

5. Sud prvej inStancie dévodil, Ze dovodom podania navrhu na vykonanie drazby, bolo uspokojenie
splatnej pohladavky p. S., ktora vznikla titulom nezaplatenych thrad do fondu prevadzky, udrzby a oprav
a za sluzby spojené s uzivanim diznikovho bytu a poplatkov za vykon spravy spolu vo vyske 8.272,95
€. Vyska prislusenstva ku driu podania navrhu na vykonanie drazby predstavovala 1.982,58 €. DIzna
suma bola tak ku driu vyhlasenia drazby spolu vo vySke 10.255,53 €. Oznamenie o dobrovolnej drazbe
zverejnené v Obchodnom vestniku zo dfia 2.6.2016 obsahovalo teda spravne ozna&enie navrhovatela
dobrovolnej drazby - Bytové druzstvo SpiSska Nové Ves zastupujuceho vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov predmetného bytového domu. Vydrazena nehnutelnost’ bola zakipena dokonca za vy3Siu
cenu, ako bolo uréené znaleckym posudkom €. 44/2016. Znalecky posudok vyhotovil F.. M.. Z. H. ku dfiu
14. 4. 2016, ktory je znalcom z odboru stavebnictva, pozemnych stavieb, a ktory ma licenciu na odhad
hodnoty nehnutelnosti a ur€il vS8eobecnu hodnotu ocefiovaného bytu na sumu 26.200,- €. Drazobné
spolognost’ VDS, s.r.o., Kamenarska 5, Spidska Nova Ves v sprave doru€enej sudu dna 2.11.2018
uviedla, Ze z vytazku drazby bola uhradena pohfadavka zéloZzného veritela - navrhovatela drazby vo
vySke 14.166,04 €. Z ostatku bola uhradena odmena drazobnika a &iastoéne aj naklady na vykonanie
drazby za obdobie od septembra roku 2014 do januara 2018 vo vySke 12.833,96 €.

6. Podla § 151 ma ods. 8 Obclianskeho zakonnika, ak pohladavka prednostného zalozného veritela
alebo niektorého z ostatnych zaloZznych veritelov, ktori su v poradi rozhodujucom na uspokojenie
zaloznych prav pred zaloznym veritelom vykonavajucim zaloZzné pravo podla odseku 6, je v Ease vykonu
zalozného prava splatna, moze tento zalozny veritel za¢at' vykon zaloZzného prava alebo uplatriovat
uspokojenie svojej pohladavky aj z vytazku z predaja zalohu.

7. Sud citoval §§ 151k ods. 1, 151ma ods. 3, 8 Obch. zak., § 15 zak. €. 182/1993 Z.z. a dbévodil, ze
zalozné pravo k bytu alebo nebytovému priestoru v bytovom dome, ktoré upravuje ustanovenie § 15
zdkona 182/1993 Z. z. patri do osobitnej kategérie zaloZnych prav z dévodu, Ze vznika priamo zo zakona.
Sluzi v pravnych vztahoch regulovanych citovanym zakonom na zabezpeclenie pohladavok, ktoré ma
spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a ak sa nezriaduje spolo€enstvo, tak ktoré maju
ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vodi vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru
v dome. U&elom tohto ustanovenia v zakone je pdsobit prevenéne na vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov s cielom riadneho a v€asného plnenia si zakonnych a zmluvnych povinnosti, ale aj ochrana
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vo€i neplneniu si povinnosti jednotlivymi vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov vdome. Zabezpecenie pohladavky zaloznym pravom spodiva v tom, Ze ak
si dIZznik nesplni svoju platobnu povinnost riadne a v€as, ma spolo¢enstvo alebo ostatni vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome ako zalozni veritelia pravo domahat’ sa uspokojenia pohladavky
zo zélohu. Z hladiska historického vyvoja treba poznamenat, ze vac¢Sina zmluv o prevode vlastnictva
bytov a nebytovych priestorov, ktoré uzatvarali obce €i ini vlastnici bytovych domov s ngjomcami bytov,
obsahuje informaciu o vzniku tohto zéloZzného prava a pokial by ju aj neobsahovali, dfiom povolenia
vkladu vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru do katastra nehnutefnosti zalozné pravo
vznikne zo zdkona a zapisuje sa do katastra nehnutelnosti.

8. Sud vykonal dokazovanie a mal preukazané, ze Zalovany realizoval vykon zalozného prava formou
dobrovolnej drazby v zmysle zak. €. 527/2002 Z. z.0 dobrovolnych drazbach, s €im pravny predchodca
Zalobcu vyjadril diia 20.6.2014 pisomny suhlas. Zalobca tvrdil, Ze jeho pravny predchodca poskytol



diZznikovi uver a jeho zavazok bol zabezpe&eny zaloZnym pravom v jeho prospech. K zapisu zalozného
prava zalobcu k predmetu zalohu doSlo dria 26.9.2008 pod zn. V - 2123/2008. Z dévodu porusenia
zmluvnych povinnosti diznikom vznikol mu dih vo vySke cca 55.479,53 €. Zalovany je taktiez zaloZznym
veritefom, ktorého zalozné pravo vzniklo zo zakona podfa § 15 zakona €. 182/1993 o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov a to v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu ¢&.
sup. XXXX J. W.. S. J. XX M. XX I. N. J. |, pod &. V 1448/04 -1836/2004. Zalovany voé&i diznikovi
eviduje pohladavku z dévodu neuhradzania platieb za byt. Zakonné zalozné pravo k bytu predstavuje
osobitny druh zaloZzného prava, ktoré vznikd priamo zo zakona a zabezpeduje vSetky pohladavky, teda
i tie ktoré vzniknu v buducnosti. Na kazdom zalohu mdze vzniknut' viacero zaloznych prav a pri ich
uspokojeni sa vychadza zo zasady "prior tempore potior iure - asovo skorSi pravne silnejsi" vyjadrene;j
explicitne v § 151k ods. 1 OZ, podfa 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.

9. Sud mal za preukazané, Zze zakonné zalozné pravo Zalovaného v zmysle ustanovenia § 15 zak.
&. 182/1993 Z. z. k bytovému domu & stp. XXXX J. W.. S. J. XX M. XX I. N. J. I., pod &. V
1448/04-1836/2004, bolo zriadené a zaregistrované skor (eSte v roku 2004) teda pred zaloznym pravom
zalobcu. Casova postupnost registracie zaloznych prav na predmete zalohu je zrejma zo zapisov na
LV & XXXX I. H. U. N. J. I. ( na &l. 55 - 56). Zalovany je prednostnym zaloZnym veritelom k
predmetu zalohu a z jeho prednostného postavenia mu vyplyva zdkonné opravnenie, aby realizoval
vykon zalozného prava, ktoré zabezpeduje jeho pohladavku. Prvorada je totiz prave ochrana jednotlivych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori su v tejto situacii v postaveni zaloZnych veritelov.
Sud konstatoval, Ze Zalobca nepreukazal splnenie predpokladov zodpovednosti za Skody a to nie
len poruSenie pravnej povinnosti zo strany Zalovaného, ale ani existenciu pri¢innej suvislosti medzi
protipravnym ukonom Skodcu a vzniknutou Skodou (rozsudok Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky sp.
zn. 3 Cdo 130/2010 zo dha 28.10.2010). KedZe podmienky vzniku zodpovednosti za Skodu podfa § 420
ods. 1 Obcianskeho zdkonnika i podla § 33 ods. 3 zakona ¢&. 527/2002 Z.z. su stanovené kumulativne
a v pripade nesplnenia €o i len jednej z nich nie je dana tato zodpovednost.

10. Sud nemohol nechat bez povSimnutia ani skuto&nost, Ze pravny predchodca Zalobcu v &lanku IV.
bodu 1 Zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutefnosti reg. ¢. 001/121444/08 - 001/000 zo dha
14.7.2008, teda uz pri uzatvarani zaloznej zmluvy, akceptoval LV & XXXX z ktorého vyplyvalo, Ze na
zélohu viazne v prospech vsetkych vlastnikov bytov v bytovom dome zo z&kona zalozné pravo. Bol
to Zalovany, nie Zalobca kto podal navrh na realizaciu dobrovolnej drazby a urobil tak so suhlasom
pravneho predchodcu zalobcu. Tento po celt dobu ( od 26.9.2008 do 25.7.2017) jeho prednostné
postavenie zalozného veritefa nenamietal, nenapadol neplatnost dobrovolnej drazby a uhrady sumy
27.000,- € sa sudnou cestou domahal nie len od Zalovaného ale aj od drazobnej spolo€nosti, ktora
mu tieZ mala spdsobit svojim konani $kodu. Zalobca sa sumy 27.000,- € od zalovaného domaha
napriek tomu, Ze ma vedomost o tom, Ze Zalovanému bola draZzobnou spolo¢nostou uhradena len suma
14.166,04 €. Vzhfadom na uvedené skuto¢nosti, sud dospel k zaveru, Zze zalovany sa na ukor Zalobcu
bezdévodne neobohatil ani mu nespdsobil ziadnu Skodu, sud zalobu zalobcu v celom rozsahu zamietol.

11. Podla § 262 ods. 1,2 CSP o naroku na nadhradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie konci. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

12.V podanom odvolani Zalobca uviedol nasledovné: Okresny sud SpiSska Nova Ves (dalej aj ako ,sud"
alebo ,sud prvej inStancie") napadanym rozsudkom (i) zamietol Zalobu Zalobcu o zaplatenie 27.000,- €,
(ii) priznal Zalovanému narok na nahradu trov konania v pinom rozsahu. Zalobca povazuje rozsudok vo
vSetkych jeho &astiach (vyroky I. a Il.), napadnutych tymto odvolanim, za vecne nespravny, nezakonny
a nepreskumatelny pre zmato¢nost i nedostatok dévodov.

Odvolacie dovody:

Zalovany odévodriuje toto odvolanie dévodmi podia ust. § 365 ods. 1 pism. b), d), e), f) a h)
CSP. VysSie uvedené odvolacie dovody mozno vzhliadat predovSetkym v tom, Ze sud nespravne
a pred¢asne vyhodnotil postavenie Zalovanych ako prednostnych zaloZznych veritefov a rovnako tak
nespravne vyhodnotil postavenie Zalobcu ako zaloZzného veritela v poradi na uspokojovanie neskorSom
od Zalovanych, sud sa nedostatoénym spésobom (resp. vbbec) (ne)vysporiadal s argumentaciou
Zalobcu k otazke vzniku a poradia zdkonného zalozného prava (zavery sudu su v priamom rozpore



s rozhodovacou praxou Najvy$Sieho sudu SR) a hlavne neuviedol, pre¢o je argumentacia zalobcu,
vychadzajuca z rozhodovacej praxe NS SR, nespravna, sud napriek opakovanej Ziadosti Zalobcu
nevykonal dokazovanie listinami z katastra nehnutefnosti, hoci ak strana (Zalobca) udaje z verejnych
registrov spochybni (uz v samotnej Zalobe sa tak stalo), sud za u€elom dosiahnutia spravodlivého
rozhodnutia, vykona dokazovanie vyziadanim listin z tohto registra, a to aj v pripade, ak to strana
nenavrhne (§ 185 ods. 2 CSP), na zaklade vykonanych dbkazov dospel k spravnym skutkovym
zisteniam, ktoré ale nasledne nespravne vyhodnotil, hoci z obsahu Zalobcom i Zalovanym predloZenych
listin (vzhfadom na relevantnu pravnu Upravu) vyplyva zaver, Ze Zalovani neboli prednostnym zéloZznym
veritelom a zaroven, prednostnym zaloZznym veritefom bol Zalobca a preto mal byt prave Zalobca ten,
ktory' sa mal pravo prednostne uspokoijit z celého vytazku drazby. Ak sa tak nestalo, mozno dospiet k
zaveru, Ze zalovani spésobili Zalobcovi Skodu vo vySke 27.000 €, resp. Ze Zalovani sa na ucet Zalobcu
bezdbévodne obohatili v rovnakom rozsahu. Klfu€ovymi otazkami, ktoré sud nespravne posudil, su (i)
povaha zakonného zalozného prava, (ii) moment vzniku zaloZzného prava, (iii) konkurencia poradia medzi
zdkonnym zaloznym veritefom a zmluvnym zaloZznym veritelom a (iv) pravne ucinky zapisu zakonného
zalozného prava na poradie inych zaloZznych veritefov. Na zaklade tychto pociato¢nych chybnych Gvah
a pravnych zaverov sudu nasledne sud dospel k nespravnym zaverom o poradi zaloznych veritefov a
udajnej neddvodnosti Zaloby Zalobcu.

Zavery sudu tykajuce sa zakonného zaloZzného prava su nespravne, v rozpore s ucinnym hmotnym
pravom, doktrindlnymi nazormi i rozhodovacou praxou vysokych sudnych autorit.

Hned na Uvod, si dovolime uviest, Ze sud sa svojim rozsudkom odchylil (bez relevantného zdévodnenia
tohto odklonu) od zaverov NajvysSieho sudu SR. Podla NS SR vo vztahu k zakonnému zaloZznému
pravu podla § 15 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov (dalej aj ako ,ZoVB") plati, Ze:

»(...) vznik tohto z&konného =zaloZného prava nembzZe nastat pred vznikom zabezpelovanej
pohladavky (nema povahu zabezpeky do buducnosti). Existencia zakonného zalozného prava podla
citovaného z&konného ustanovenia je teda podmienena vznikom pohladavky uvedenej v tomto
ustanoveni." (uznesenie NS SR, sp. zn. 6 MCdo/8/2010). Sud neddvodne v rozsudku prisudil Specifické
postavenie zakonnému zaloZznému pravu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov oproti ,ostatym"
druhom zalozného prava, ktorych pravnym titulom zriadenia a vzniku nie je zakon. Uz takato nedévodna
sfavorizacia" zdkonného zalozného prava viedla sud k nedévodnému prisudzovaniu takych vlastnosti,
ktoré zakonné zalozné pravo podla § 15 ods. 1 Zo VB nema a naopak, prehliadaniu tych vlastnosti,
ktoré zakonné zalozné pravo ma.

1.1 Zakonné zalozné pravo podla § 15 ods. 1 Zo VB nezabezpecuje buduce pohladavky

Sud v odévodneni rozsudku uviedol: Zakonné zalozné pravo k bytu predstavuje osobitny druh zaloZzného
prava, ktoré vznika priamo zo zakona a zabezpecluje vSetky pohladavky, teda i tie ktoré vzniknu v
buducnosti." (bod 23 oddvodnenia). Zaver sudu je nespravny. V zasade plati (vychadzajuc z § 151c
ods. 102Z), Ze zaloznym pravom mozno zabezpedit (t. j zriadit zaloZné pravo) len existujucu pohladavku
(t. j. pohladavku, ktora existuje v €ase zriadenia zaloZzného prava).1 Pohladavka neexistujuca v €ase
zriadenia zaloZného prava je spésobilym objektom zriadenia zalozného prava, len vtedy, ak si to subjekty
platne dohodnu v sulade s § 151c ods. 2 OZ (t. j. v pripade zaloZnej zmluvy, & dohody dediCov o
vyporiadani dedistva v spojeni so schvalenim takej dohody zo strany sudu), resp. ak zakon vyslovne
taka moznost' v konkrétnom pripade pripusta. V pripade, ak je zriadovacim titulom zaloZného prava
zakon, tak potom je na véli zakonodarcu, &i v zakone upravujucom konkrétne zdkonné zalozné pravo
vyslovne pripusti zriadenie tohto zalozného prava aj na buduce pohladavky. Ak tak zakonodarca neurobi,
je potrebné vychadzat z toho, Ze zdkonodarca zakonné zaloZzné pravo na buduce pohlfadavky nezriadil.
Poziadavka vyslovného zakonného pripustenia moznosti zabezpedenia pohladavky neexistujucej v ¢ase
zriadenia zalozného prava vyplyva zo skuto€nosti, Ze v tychto pripadoch ide o vynimky z pravidla
stanoveného v § 151c ods. 1 OZ [prihliadajuc na povahu zaloZzného prava ako prava akcesorického
(zavislého) od hlavného veritelsko-dIZnickeho vztahu, z ktorého zabezpedovana pohfadavka vzisla].
Napr. Vojc¢ik k zriadovaniu zalozného prava na buduce pohfadavky uvadza: ,(...) v suvislosti so
zabezpelovanim pohfadavok, ktoré vzniknu v buducnosti, by bolo spravnejSie hovorit o zriadeni
zalozného prava a (...) vznik zaloZzného prava podmienit vznikom pohladavky. Platne totiz neméze
vzniknut zalozné pravo k neexistujucej pohladavke." Zo zaverov Voj¢ika vychadzal napr. aj Krajsky sud
v KoSiciach vo svojom rozsudku, sp. zn. 8S/68/2016 a nasledne uviedol: ,ZaloZné pravo je akcesorickym
(vedlajsim) pravom, ktoré pristupuje k pohladavke a ma subsidiarny (podporny) charakter."

Rovnaky pravny nazor, aky vyslovil Krajsky sud v KoSiciach prezentovali aj Dulakova s Dulakom, ktori
uvadzaju: ,Zalozné pravo (...)je akcesorickym pravom -jeho existencia je zavisla od pohladavky, ktora
je hlavnym zavazkovym vztahom."



| Opatovskym uvadza: ,(...) zaloZzné pravo bolo, je a predpokladame, Ze vzdy bude akcesorickym
pravom, ktorého existencia zavisi od existencie pohladavky, a preto nie je mozné (...) viazat' vznik
zalozného prava na pravoplatnost rozhodnutia sudu, alebo spravneho organu, resp. na registraciu v
registri zaloznych prav, alebo na jeho zapis v katastri nehnutelnosti." Ak by sa zakonné zalozné pravo
podla § 15 ods. 1 Zo VB malo vztahovat aj na buduce pohladavky, tak by zdkonodarca tato skuto&nost
relevantnym spésobom vyjadril v pravnej norme obsiahnutej v § 15 ods. 1 ZoVB. KedZe tak neurobil,
slovné spojenie ,pohladavky vzniknuté" nemozno vykladat spésobom ,aj budiuce pohladavky" ale
vyluéne len sp6sobom ,pohfadavky uz v minulosti vzniknuté". Napr. podla § 71 ods. 4 zakona &. 511/1992
Zb. o sprave dani a poplatkov a o zmenéach v sustave uzemnych finanénych organov v zneni neskorsich
predpisov: ,,Zalozné pravo podla odseku 1 mozno zriadit aj na zabezpec&enie istej dariovej pohladavky,
ktora vznikne v buducnosti, ak je oddvodnena obava, Ze nesplatna alebo nevyrubena daf nebude
uhradena." Napr. podla § 81 ods. 4 zakona €. 563/2009 Z. z. o sprave dani (dafiovy poriadok) a 0 zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov: ,Zalozné pravo podfa odseku 1 mozno
zriadit' aj na zabezpecenie dafovej pohladavky, ktora vznikne v buduicnosti, ak je odévodnena obava,
Ze nesplatna alebo nevyrubena dan nebude uhradena." Vo vysSie uvedenych pravnych predpisoch
zdkonodarca explicitne uviedol, Ze zaloZné prava v zmysle tychto pravnych predpisov mozno zriadit
aj na buduce pohladavky. Tym, Zze v Zo VB Uprava o buducich pohladavkach absentuje, je potrebné
vychadzat’ z toho, Ze zakonné zalozné pravo vlastnikov bytov nezabezpecuje buduce pohladavky, ako
sa mylne v rozsudku domnieva sud.

Podlfa nam znamych doktrinalnych nazorov totiz vo vztahu k momentu vzniku zakonného zalozného
prava plati, Ze: ,Z&loZné pravo mdze vzniknut priamo zo zakona (ex lege) naplnenim hypotézy prisludne;j
pravnej normy (...)."

Obdobne Dulakova a Dulak kon$tatuju, Ze: ,Zo zédkona vznika zalozné pravo v pripade, ak nastane
pravna skuto€nost, ktoru predpoklada zakon." Moment vzniku zdkonného zalozného prava je vzdy
naviazany az na splnenie hypotézy pravnej normy, ktora vznik zakonného zalozného prava upravuje.
Jednoducho povedané - momentom vzniku zaloZného prava je prave ten moment, kedy realne nastane
pravna skuto€nost, s ktorou zakon vznik zakonného zalozného prava spaja. V pripade, ak neddjde k
»naplneniu" hypotézy pravnej normy (nenastane pravne vyznamna skutocnost’), zakonné zalozné pravo
nevznikne. Ust. § 15 ods. 1 Zo VB mozno potom interpretovat’ vyluéne tak, ze v momente vzniku
pohladavky vznikne (vznika) aj zakonné zalozné pravo na jej zabezpecenie. Ak ku vzniku pohladavky
vymedzenejv § 15 ods. 1 Zo VB nepride, nemoze dbjst ani k vzniku zakonného zalozného prava, pretoZze
nenastala pravna skuto¢nost, ktoru pre vznik zakonného zalozného prava predpokladal zakon (vznik,
resp. existencia pohladavky). Zakonné zalozné pravo podla § 15 ods. 1 Zo VB zabezpeduje splnenie uz
Lexistujucich" (realne vzniknutych) pohladavok, a nie aj pohfadavok ,do buducna". A to z dévodu, Ze z
obsahu normy (§ 15 ods. 1 Zo VB) beruc pritom zretel na akcesoricku povahu institutu zalozného prava
je vylu¢ené, aby zakonné zalozné pravo podla predmetného ustanovenia existovalo skor, ako samotna
,Zabezpefovana pohladavka".

K poradiu uspokojovania zakonného zalozného prava podla § 15 ods. 1 Zo VB. Podla zaverov sudu
(vychadzajucich z § isik ods. 1 OZ) je aj pre zdkonné zalozné pravo podla § 15 ods. 1 ZoVB rozhodujuce
poradie registracie v osobitnom registri (katastri nehnutelnosti) a to od najstar3ej registracie tzn. v
predmetnej veci od okamihu zapisu v katastri nehnutelnosti, (bod 23 odévodnenia rozsudku). Sud tiez
uvadza, Ze i keby zalozné pravo iného zalozného veritela bolo zapisané na liste vlastnictva ako prvé v
poradi, vzhladom na zalozné pravo vznikajuce priamo zo zakona podla § 15 ods. 1 Zak. &. 182/1993 Z.
z. o vlastnictve bytov, ma pravo prednosti zakonné zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome. (bod 24 odbévodnenia rozsudku). Zavery sudu su nespravne.
Ako totiz upozorriuje Fekete: ,Zakon uréuje toto poradie len vo vztahu k zmluvnému zéloZnému pravu
(§ 151b OZ), a to v zavislosti od doby registracie zalozného prava v registri zaloznych prav (....) a pre
pripad konkurencie posesorneho (ruény zaloh) a neposesoérneho zalozného prava (....); NeurCuje ho
vo vztahu k exeku€nému (sudcovskému) a zakonnému zaloznému pravu. (....) Pokial zakonné zalozné
prava nemaju sucasne povahu prednostnych zaloznych prav (...), zabezpec&uju uspokojenie pohladavky
veritela, ktoru toto zalozné pravo zabezpecuje, a to v poradi podla ¢asu vzniku prava." Za prednostné
zalozné pravo mozno oznacit len také, ktoré zakon za prednostné vyslovne pomenuva. Ako priklad
mozno uviest ust. § 71 ods. 4 zakona &. 511/1992 Zb. o sprave dani a poplatkov a 0 zmenach v sustave
uzemnych finanénych organov v zneni neskorSich predpisov, v zneni u¢innom do 07.02.1993, podla
ktorého: ,Ak vznikne na zaloZenych veciach viac zaloznych prav, uspokoji sa prednostne zalozné pravo
podla tohto ustanovenia." Zakonné zalozné pravo podla § 15 ods. 1 ZoVB nema povahu prednostného
z&loZzného prava (zakonodarca ho v § 15 ods. 1 ZoVB za prednostné vyslovne neoznacil). Registracia



poradia (Ci dokonca nezaregistrovanie existujuceho zakonného zalozného prava) nema pre poradie
uspokojovania zdkonnych zaloznych veritelov vyznam.

Uvedené potvrdil aj Krajsky- sud v KoSiciach v rozsudku, sp. zn. 8S/68/2016. V bode 25 oddvodnenia
tohto rozsudku dospel k zaveru, zZe: ,Zakonné zalozné pravo v zmysle § 15 ods. 1 sa do katastra
nehnutefnosti zapisuje zaznamom podla § 34 ods. 1 katastralneho zakona. Takyto zapis ma len
deklaratérny charakter, pretoze sa s nim nespdja vznik, zmena alebo zanik tohto prava. Zakonné
zalozné pravo existuje aj bez zapisu v katastri nehnutelnosti." Za jediné vyznamné kritérium pre poradie
uspokojovania veritelov zo zdkonného zalozného prava, ktoré vznika inak ako registraciou (resp. bez
ohladu na registraciu), mozno potom vo svetle nami prezentovanych doktrinalnych nazorov a zaverov
sudnej praxe povazovat vyluéne €as vzniku zaloZzného prava, bez ohfadu na poradie registracie.
Uvedeny zaver vychadza z déslednej aplikacie zakladnej zasady sukromného prava prior tempore, potior
iure, uplatnenim analégie iuris v stlade s § 853 ods. 1 OZ [kedZe v su€asnosti absentujucu normu mozno
nahradit inou normou pravneho poriadku, ktora je stale platna no nie je ucinna (§ 151c OZ v zneni
ucinnom do 31.12.2002), priCom prave tato norma je u¢elom a obsahom najblizSia posudzovanému
pravnemu vztahu zo zakonného zaloZzného praval, s cielom spravodlivého usporiadania vztahov.
Uvedeny spbsob vykladu teda dba na principy vSeobecnej spravodlivosti a principy, na ktorych spociva
¢i uz OZ, ZoVB alebo CSP, tak, Ze vysledkom pouzitia prave tohto spdsobu interpretacie rozumné a
spravodlivé usporiadanie vztahov zu&astnenych subjektov. Ak potom Zalovani v konani poukazovali
vyluéne na registraciu poradia zakonného zaloZzného prava podla udajov na liste vlastnictva, ich
obrana bola nepostacujuca. Mali preukazat €as vzniku pohfadavok, ktoré prostrednictvom vykonu
zalozného prava na drazbe uspokojovali, pretoZe len &as vzniku zabezpe&enej pohladavky (a nie poradie
registracie), je pre skuto¢né poradie uspokojovania zakonného zaloZzného prava podfla § 15 ods. 1 ZoVB
rozhodujuci.

Sud v bode 4 Odévodnenia rozsudku uvadza: ,Z LV & XXXX I. H.. U. N. J. |, aktualneho ku driu
27.11.2012 ( na &. |. 55) sud mal preukazané, Ze ako vyluény vlastnik 2-izbového bytu &. X J. M. S.
J. XXXX/XX 1. N. J. I. bol vedeny I. S. a to titulom kupno-predajnej zmluvy V 377/2009 zo dfia 25. 3.
2009. Na predmete drazby viazli prava a zavazky vyznacené v Casti C citovaného listu vlastnictva, a
to exekuéné zalozné prava, na zaklade exeku€nych prikazov v poéte 13. Pod poradovym &islom jedna
bolo zriadené prvé zalozné pravo k bytu v zmysle § 15 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z- z- v prospech
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu &. stp. 2779 na ul. S. J. XX M. XX I. N. J.
., pod &. V 1448/04-1836/2004. Dalej bolo zriadené zalozné pravo k nehnutelnosti registrované pod V
2123/2008 zo diia 26.9.2008 v prospech VSeobecnej Uverovej banky, a. s., Mlynské nivy 1, Bratislava
teda pravneho predchodcu Zalobcu." Sudom zisteny skutkovy stav je spravny. Pravne zavery sudu, z
ktorych sud nasledne vyvodil nedévodnost Zaloby, st véak nespravne. Zalobca v konani tvrdil (riadiac
sa Uvahami prezentovanymi v bode lll. tohto odvolania), ze v ¢ase konania drazby bol prednostnym
zaloznym veritelom (a teda, Ze bol v poradi prvym zaloznym veritelom na uspokojenie svojej pohladavky
pred inymi zaloznymi veritelmi a teda aj pred navrhovatelmi drazby - vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov), a to prave na podklade toho istého skutkového stavu, ako zistil a opisal v bode 4 odévodnenia
rozsudku sud. A to okrem iného aj z toho dévodu, Ze z udajov na prislusnom LV mozno dospiet’ k
zaveru, Ze zalozné pravo Zalovanych zapisané pod €. V- 1448/04-1836/2004 v minulosti (v marci 2009)
zaniklo splnenim zabezpec€enej pohladavky. Predchadzajici vliastnik (p. S.) bytu (bytu €. 7) nadobudol
vlastnicke pravo k tomuto bytu dfia 25.03.2009. A to kiipnou zmluvou, pri€om vklad vlastnickeho prava k
bytu €. 7 v prospech p. S. G.ol povoleny v katastralnom konani vedenom prislusnym spravnym organom
pod &. V-377/2009. Dbkaz: Informativny Ciastony vypis z LV €. XXXX (zaloZzeny v sudnom spise).
Je teda nesporné, Ze vlastnicke pravo p. S. (predchadzajuceho vlastnika bytu €. 7) bolo do katastra
nehnutelnosti zapisané neskér ako zakonné zalozné pravo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
ktoré bolo do katastra nehnutelnosti zapisané pod. ¢. V-1448/04-1836/2004.

Podla § 5 ods. 2 prva veta zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorSich predpisov (dalej aj ako ,ZoVB"): ,Prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo
zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru je vyhlasenie spravcu alebo predsedu spolo€enstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, Ze vlastnik bytu nema Ziadne nedoplatky na uhradach
za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a
oprav; to neplati, ak ide o prvy prevod vlastnictva bytu." Nevyhnutnym predpokladom na to, aby prisludny
spravny organ povolil vklad vlastnickeho prava k bytu, je, spolu s navrhom na vklad vlastnickeho prava
a zmluvy o prevode vlastnictva bytu, predlozenie vyhlasenia spravcu bytového domu podla § 5 ods.
2 ZoVB o tom, Ze prevodca nema ziadne nedoplatky. V pripade, Ze toto vyhlasenie nie je organu
spravy katastra v katastrdlnom konani predloZené, je tato skutoCnost zaroveri zakonnym dévodom
na preruSenie katastralneho konania a dévodom na vyzvanie UCastnikov katastrdlneho konania na



predloZenie tejto listiny, a to v zmysle § 31a pism. c) zdkona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a
o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov
(dalej aj ako ,KZ"), podla ktorého:

,Konanie o navrhu na vklad sa prerusi, ak: bol u€astnik konania vyzvany, aby v ur€enej lehote predloZil
verejnu listinu alebo inu listinu, ktora potvrdzuje pravo k nehnutelnosti, alebo aby odstranil nedostatky
navrhu, pripadne jeho priloh." KedZe vklad vlastnickeho prava bol v prospech predchadzajuceho
vlastnika predmetu drazby vykonany v konani pod ¢&. V-377/2009, je na mieste dovodny predpoklad, Ze
organu spravy katastra bolo spolu s navrhom na vklad a zmluvou o prevode vlastnictva bytu (Predmetu
drazby) predloZené ako priloha ku kupnej zmluve aj vyhlasenie spravcu bytového domu (navrhovatela
drazby) podfa § 5 ods. 2 ZoVB o tom, Ze prevodca (pravny predchodca p. Makulu) nema Ziadne
nedoplatky. Pripomerime, Ze § 5 ods. 2 ZoVB je, s prihliadnutim na § 3 ods. 2 ZoVB v spojeni s § 2
ods. 3 Obcianskeho z&konnika, kogentnym ustanovenim (nie je mozné sa od neho odchylit), a to z
dovodu, Ze z povahy tohto ustanovenia nevyplyva, Ze by bolo mozné sa od neho odchylit. Potom je
zrejmé, Ze prilohou kazdej zmluvy o prevode nehnutelnosti musi byt vzdy vyhlasenie spravcu bytového
domu o tom, Ze prevodca bytu (v tomto pripade pravny predchodca p. Makulu) nema Ziadne nedoplatky
a zarovefi to znamena, Zze zakonné zalozné pravo V-1448/04-1836/2004 muselo nevyhnutne zaniknut.
KedZe § 15 ods. 1 ZoVB neobsahuje Specialne ustanovenia o zaniku zdkonného zalozného prava s
prihliadnutim 11a § 3 ods. 2 ZoVB je potrebné pri posudzovani zaniku tohto druhu zalozného prava
vychadzat’ z ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika.

Podla § 151md ods. 1 pism. a) a f) ObCianskeho zakonnika zéloZné pravo zanika:

a) zanikom zabezpec€enej pohladavky (...),

f) ak zalozca previedol zaloh v beznom obchodnom styku v ramci vykonu predmetu podnikania alebo
ak bol v ase prevodu alebo prechodu zalohu nadobudatel zalohu pri vynaloZeni nalezitej starostlivosti
dobromyselny, Ze nadobuda zaloh nezatazeny zaloznym pravom."

Ak aj v minulosti skuto€ne existovalo zakonné zalozné pravo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome, ktoré bolo zapisané do katastra nehnutelnosti pod &. V-1448/04- 1836/2004, tak toto
zdkonné zalozné pravo zo zakona (ex lege) v priebehu roka 2009 zaniklo s poukazom na § isimd ods.
1 pism. a) Ob¢ianskeho zakonnika, kedZe soluciou (splnenim) zanikla (musela zaniknut) pohfadavka,
ktorej splnenie bolo tymto zakonnym zaloznym pravom zabezpecené. O zaniku zakonného zalozného
prava sved¢i (musi sved&at’) prave vyhlasenie Zalobcu o neexistencii Ziadnych nedoplatkov podla § 5
ods. 2 ZoVB, ktoré muselo byt predlozené v katastralnom konani vedenom Okresnym uradom Spidska
Nova Ves pod &. V-377/2009. V opa&nom pripade by totiZ vklad vlastnickeho prava v prospech p. Makulu
nebol povoleny. Ak aj pohladavka Zalovanych skuto&ne nezanikla (a zaloZné pravo nezaniklo splnenim
zabezpecene j pohladavky), tak k zaniku zakonného zaloZzného prava muselo prist v zmysle § ifiimd
ods. 1 pism. f) OZ v spojeni s § 5 ods. 2 ZoVB. Pan S. potom na zaklade kupnej zmluvy musel zaroven
nadobudnut byt &. 7 nezatazeny zadkonnym zaloznym pravom zapisanym pod ¢&. V-1448/04-1836/2004.
Vyhlasenie spravcu bytového domu podfa § 5 ods. 2 ZoVB nieje ni¢im inym neZ inou listinou v zmysle
§ 8 ods. 1 pism. ¢) KZ. Zaroven je vyhlasenie spravcu bytového domu podla § 5 ods. 2 ZoVB aj tzv.
,Zaznamovou listinou" v zmysle § 34 ods. 1 KZ, podla ktorého: ,Prava k nehnutelnostiam uvedené
v § i ods. i, ktoré vznikli, zmenili sa alebo zanikli zo zakona (pozn. - napr. podla § 151md ods. 1
pism. a) Obc&ianskeho zakonnika), rozhodnutim Statneho organu, priklopom licitatora na verejnej drazbe,
vydrzanim, prirastkom a spracovanim, prava k nehnutefnostiam osved€ené notarom, ako aj prava k
nehnutelnostiam vyplyvajice z najomnych zmldyv, zo zmllv o prevode spravy majetku Statu alebo z inych
skuto€nosti sveddiacich o zvereni spravy majetku obce alebo spravy majetku vySSieho uzemného celku
sa do katastra zapisuju zdznamom, a to na zdklade verejnych listin a inych listin. Zaznamom sa zapisuje
i zmena poradia zaloZnych prav z dohody zaloZznych veritelov o poradi ich zaloZnych prav rozhodujucom
na ich uspokojenie."

Ak bol povoleny vklad vlastnickeho prava v katastralnom konani pod €. V-377/2009, tak je jasné,
Ze zakonné zalozné pravo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, v katastri
nehnutelnosti zapisané pod &. V-1448/04-1836/2004, v &ase pred povolenim vkladu vlastnickeho
prava zaniklo v zmysle § 151md ods. 1 pism. a) Obc&ianskeho zakonnika, a teda v ¢ase konania
drazby nemohlo existovat. Ak takéto ,neexistujuce" zakonné zalozné pravo bolo zapisané v katastri
nehnutelnosti v Ease konania drazby, tak potom bolo zapisané v rozpore so skutoénym hmotnopravnym
stavom. V €ase konania drazby, vzhfadom na vy3Sie uvedené skutonosti, neboli (nemohli byt) vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome prednostnymi zaloZznymi veritefmi. Ak zakonné zalozné
pravo vlastnikov bytov, zapisané v katastri nehnutelnosti pod €. VV-1448/04- 1836/2004 zaniklo zagiatkom
roka 2009 splnenim zabezpec€enej pohladavky (o ¢om musel dat' spravca bytového domu v zmysle §
5 ods. 2 ZoVB na ucely katastralneho konania a povolenia vkladu vyhlasenie), tak potom sa pravny



predchodca Zalobcu (VUB, a.s.) stal v prednostnym (prvym v poradi na uspokojenie) zaloznym veritelom,
ktorého z&lozné pravo bolo zapisané v katastri nehnutelnosti pod &. V-2123/2008. Zalobca potom (na
zaklade zmluvy o postupeni pohladavky) nastupil na miesto svojho pravneho predchodcu a bol potom
nevyhnutne tymto prednostnym zaloznym veritefom aj v €ase konania drazby, kedZe iné zalozné pravo
(v poradi skorSie ako zaloZné pravo Zalobcu) uz v katastri nehnutefnosti v Ease konania drazby (okrem
neexistujuceho zakonného zaloZzného prava Zalovanych) zapisané nebolo.

Ak plati, Ze Zalobca bol prednostnym zaloznym veritefom vo vztahu k Zalovanym, tak potom mal pravo
svoju pohladavku (ktorej existenciu ani vysku 55.479,53 EUR Zalovani v konani nerozporovali) uspokojit
z celého vytazku drazby, t. j. zo sumy 27.000,- EUR. Zalobca teda konal v stlade so svojim skutoénym
hmotnopravnym postavenim prednostného zalozného veritela. Ak si totiz zalozny veritel v poradi na
uspokojovanie skorSom ako je poradie zaloZného veritefa vykonavajuceho drazbu v sulade s § 151ma
ods. 8 OZ v takejto drazbe uplatni svoje pravo byt uspokojeny z vytazku drazby (€o nebolo v konani
sporné), tak ma byt uspokojeny prednostne - z celého vytazku drazby. Pohladavka v poradi neskorsieho
zalozného veritela, avSak vykonavajuceho zalozné pravo drazbou, ma byt uspokojovana az po tom,
€o su uspokojené prihlasené pohfadavky zaloZnych veriteflov so skor§im poradim uspokojovania.
Uvedeny postup sa ako spravny javi po zohladneni toho, Ze naklady drazby su v zmysle § 121 ods.
3 OZ prislusenstvom pohladavky (naklady spojené s uplatnenim pohladavky) zalozného veritela, ktory
vykondva drazbu. KedZe pohfadavka v poradi neskorSieho zaloZného veritefa (avSak vykonavajuceho
zalozné pravo drazbou), ma byt uspokojovana az po tom, €o su uspokojené prihlasené pohladavky
zaloznych veritelov so skor§im poradim, musia byt naklady drazby z vytazku drazby odpocitané az
po uspokojeni zaloznych veritelov so skor§im poradim. V opa&nom pripade by v &asti prisluSenstva
- nakladov drazby, dochadzalo k nedévodnému uprednostiovaniu zaloZzného veritela s neskorSim
poradim uspokojovania. Bolo teda na sude, aby riadne posudil, & tym, Ze Zalovani, ktori neboli
prednostnymi zaloznymi veritefmi, a pritom prednostne (pred Zalobcom ako prednostnym zaloznym
veritefom) uspokojili svoju pohladavku a prisluSenstvo k nej prinaleziace (naklady drazby), a to prave
na ujmu Zalobcu (v rozsahu ceny dosiahnutej vydrazenim, t. j. 27.000 €), &i takymto svojim konanim
(ne)spdsobili Zalobcovi Skodu, pripadne €i sa na tarchu Zalobcu bezdévodne (ne)obohatili. To Ze Zalobca
v Zalobe pravne posudil svoj narok voci zalovanym ako ,Skodu", neznamena, Ze sud sa nemal zaoberat
aj tym, ¢&i v danom pripade nedoSlo k bezdévodnému obohateniu na strane Zalovanych, a to prave v
rozsahu Zalobcom v Zalobe uplatnenej sumy 27.000 €. Pravna kvalifikacia uvedena Zalobcom v Zalobe
totiz nie je pre sud rozhodujuca. Pravne posudenie naroku patri len sudu samému, tak ako to vyplyva
napr. aj z odévodnenia rozsudku NajvysSieho sudu SR sp. zn. 5 Cdo 58/99. Bez pravneho vyznamu pre
spravne rozhodnutie v merite tohto sporu je skutoénost, Ze v su€asnosti je pravoplatne rozhodnuté o
zamietnuti Zzaloby o uréenie neplatnosti drazby (pricom v tomto konani Zalobca nebol stranou sporu).
PretoZe v zmysle ustalenej sudnej praxe nespravne rozdelenie vytazku drazby nie je dovodom na
uréenie neplatnosti drazby, ale len dévodom na uplathovanie narokov z pripadnych zodpovednostnych
vztahov (napr. uplatiiovanie naroku na nahradu Skody, narok na vydanie bezdévodného obohatenia a
pod.). Zalobca teda neurobil ni¢ iné, nez to, Ze postupoval v stlade s ustalenou stidnou praxou. Bez
pravneho vyznamu pre spravne rozhodnutie vo veci samej aj skuto¢nost, Ze obdobné konanie je na
sude prvej indtancie vedené aj proti drazobnikovi (pod sp. zn. 11C/47/2017). Nikto nemézZe Zalobcovi
zakazovat, aby podal obdobnu Zalobu z opatrnosti voci viacerym subjektom naraz, najma ak si nie je isty,
kto je skutoénym nositefom hmotnopravnej povinnosti (1. . pasivne vecne legitimovanym subjektom). To,
Ze boli Zaloby Zalobcom u&elovo (priCom ide o u€el jednoznaéne legitimny - ochrana prav a povinnosti
Zalobcu) podané tak proti drazobnikovi ako aj proti navrhovatefovi drazby neznamena, Ze sud nie je
povinny Zalobcovi zodpovedat podstatné otazky, ktoré Zzalobca do konania vnesie.

Pre pripad uspechu v odvolacom konani si Zalobca uplatfiuje voci Zalovanym pravo na nahradu trov
odvolacieho konania.

Navrhol odvolaciemu sudu, aby po preskimani odvolania zru$il rozhodnutie a vec vratil na dalSie
konanie sudu prvej inStancie.

13. Vo vyjadreni Zalovany uviedol, Ze obdfZal odvolanie Zalobcu, ku ktorému podava nasledovné
stanovisko. Bytové druzstvo SpiSska Nova Ves ako Zalovany odmietame odvolanie v celom rozsahu
a mame za to, Ze je nedévodné. V prvom rade trvame na vSetkych tvrdeniach a dékazoch ktoré sme
sudu do dnedného dia predlozili. Dalej uvadzame, Zze zakonné zélozné pravo vznikajice v zmysle §
15 zak.¢, 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vznika a viaze sa vZzdy na byt,
pricom vznika pri prvom odkupeni bytu do osobného vlastnictva. ZaloZzné pravo nezanika s kazdym
dal8im prevodom vlastnictva k bytu, ale novy vlastnik k predmetnému zaloznému pravu len pristupuje.
Zalozné pravo je stale zapisané na predmetnom liste vlastnictva, a taktiez aj v kazdej kupnej zmluve.



Bankové institucie maju vedomost o existencii zakonného zalozného prava v ¢ase ked kupujuci alebo
vlastnici podpisuju Zmluvu o zriadeni zalozného prava. Zalozné pravo zriadené v zmysle § 15 zak. &.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je zriadené v prospech a na ochranu ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ak by niektory vlastnik sa dostal voci bytovému domu do
nedoplatku na uhradach za plnenia, preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Vlastnici predsa
nejdu do tohto rizika dobrovolne ale bankové instittcie pri zriadeni zmluvného zaloZného prava idu do
spominaného rizika dobrovolne. Vznik zakonného zaloZzného prava nie je podmieneny jeho zapisom
do katastra nehnutefnosti, ktory ma len deklaratérny charakter a mame za to. Ze zalozny veritel musi
byt uzrozumeny s tym, Ze aj ked jeho zélozné pravo bolo zapisané v katastri nehnutelnosti ako prvé,
vzhladom na zalozné pravo vzniknuté priamo zo zédkona podla §15 ods. 1 zdkona €. i 82/1993 Z. z., ma
toto zakonné zalozné pravo v prospech ostatnych, vlastnikov bytov a nebytovych priestorov prednost.
Trvame na to, Ze zalozné pravo existuje a je zriadené bez ohladu na existenciu pohladavky. Vyhlasenie
spravcu, Ze na byte neeviduje nedoplatky na uhradach za plnenia, preddavkoch do fondu prevadzky,
udrzby a oprav a prispevku na spravu sa vydava predavajucemu a to spravca garantuje, negarantuje
Ze kupujuci nema Ziadne nedoplatky. Zalozné pravo vznikajuce v zmysle § 15 zak. &. 182/1993 Z. z.
prevodom bytu nezanika o Com svedcia aj zapisy v kipnych zmluvach a navrh na vklad vlastnickeho
prava, kde novy vlastnik berie na vedomie existenciu tohto zalozného zakonného prava a pristupuje
k nemu. Nikde sa neuvadza Zze zdkonné zalozné pravo zanika alebo Ze znovu vznika. Vzhfadom na
vyS8ie uvedené a vsetky skutoénosti, ktoré sme uz sudu predlozZili a uviedli, navrhujeme, aby sud
svojim rozhodnutim potvrdil rozsudok Okresného sudu SpiSska Nova Ves. Zdbraznil, Ze zalozné pravo
vznikajuce podla zdkona o bytoch s poukazom na § 15 prevodom bytu nezanika, o Eom svedcia aj zapisy
v kiipnych zmluvéch.

14. Odvolaci sud bez nariadenia pojednavania (§ 385 ods.1 CSP - na prejednanie odvolania nariadi
odvolaci sud pojednavanie vzdy, ak je potrebné zopakovat alebo doplnit’ dokazovanie alebo to vyZaduje
doélezity verejny zdujem) prejednal odvolanie v rozsahu vyplyvajucom z § 379 pism. b) CSP, a rozsudok
potvrdil podla § 387 ods.1 CSP, lebo je vecne spravny, sud Uplne zistil skutkovy stav veci, spravne ju
pravne posudil a odévodnenie rozsudku ma podklad v zisteni skutkového stavu veci, na éom ni¢ nemeni
ani odvolanie.

15. Ani jeden z uplatnenych odvolacich dévodov nie je dany.

16. Odvolaci dovod podla § 365 ods.1 pism. f) CSP sa tyka chyby v zistovani skutkového stavu
veci sudom spodivajucej v tom, Ze skutkové zistenie, ktoré bolo podkladom pre jeho rozhodnutie je
nespravne, t. zn. musi ist o skutkové zistenie, na zaklade ktorého vec posudil po pravnej stranke a
ktoré je nespravne v tom zmysle, Ze nema oporu vo vykonanom dokazovani, prifom medzi chybami
skutkového zistenia a chybami pravneho posudenia je Uzka vzajomna suvislost, kedZe pri€inou
nespravnych (v zmysle nedostato€nych) skutkovych zisteni méze byt chybny pravny nazor, v désledku
ktorého zistoval iné skuto&nosti, prip. zistenym skuto€nostiam prisudzoval iny pravny vyznam. Skutkové
zistenie nezodpoveda vykonanym dékazom, ak vysledok hodnotenia dékazov nie je v sulade s § 191
ods.1 CSP (Dékazy sud hodnoti podla svojej uvahy, a to kazdy dbkaz jednotlivo a vSetky dbkazy v
ich vzajomnej suvislosti; pritom starostlivo prihliada na v3etko, ¢o vyslo po€as konania najavo) a to
vzhladom na to, Ze bud vzal do Uvahy skuto&nosti, ktoré z vykonanych dékazov alebo prednesov stran
sporu nevyplynuli, aniinak nevysli po¢as konania najavo, alebo opomenul rozhodujuce skutoénosti, ktoré
boli vykonanymi dokazmi preukazané alebo vysli po€as konania najavo. Nespravne su i také skutkové
zistenia, ktoré zalozil na chybnom hodnoteni dékazov. Ide o situaciu, ked je logicky rozpor v hodnoteni
dbkazov (v usudku medzi porovnavanymi skutoénostami), prip. poznatkov, ktoré vyplynuli z prednesov
stran sporu alebo, ktoré vysli najavo inak, z hladiska zavaznosti (délezitosti), zakonnosti, pravdivosti,
event. vierohodnosti alebo, ked' vysledok hodnotenia dékazov nezodpovedd tomu, o malo byt zistené
spbsobom vyplyvajucim z § 185-§ 211 CSP. Pri hodnoteni dbkazov je potrebné zohladnit aj iné okolnosti,
ako su vzajomna nadvaznost, sulad alebo rozpor medzi skuto€nostami, ktoré z vykonaného dbkazu
vyplyvaju a p. Skutkové zistenie ako vysledok hodnotenia dékazov nembze byt zasadne spravne, ak
hodnotenie dékazov sidom prvej inStancie nezodpoveda § 191 ods.1 CSP, lebo hodnotil kazdy dbkaz
len jednotlivo a nie aj v ich vzajomnej suvislosti. Skutkové zistenie nie je spravne ani vtedy, ak medzi
vykonanym dbkazom (jeho obsahom) a z neho vyvodenym (Ciastkovym) skutkovym zaverom, je zrejmy
nesulad.



17. Pravnym posudenim je €innost sudu, pri ktorej aplikuje konkrétnu prdvnu normu na zisteny skutkovy
stav, t. zn. vyvodzuje zo skutkového zistenia, aké prava a povinnosti maju u€astnici podfa prislusného
pravneho predpisu a nespravnym pravnym posudenim veci (§ 365 ods.1 pism. h) CSP) je jeho omyl pri
aplikacii prava na zisteny skutkovy stav (skutkové zistenie), pri€om o mylnu aplikacii pravnych predpisov
ide, ak pouzil iny pravny predpis, nez ktory mal spravne pouzit' alebo aplikoval spravny predpis, ale
nespravne ho vyloZil, prip. ho na dany skutkovy stav inak nespravne aplikoval (z podradenia skutkového
stavu pod pravnu normu vyvodil nespravne pravne zavery o pravach a povinnostiach u&astnikov
konania) a pouZitie spravneho ust. neznamena iba opisanie jeho dikcie, ale i jeho spravne priradenie k
zistenému skutkovému stavu alebo inak vyjadrené posudenim veci po pravnej stranke treba rozumiet
vyklad o tom, z ktorych ust. zak. alebo iného pravneho predpisu vychadzal (pre€o pod tieto ust. podradil
zisteny skutkovy stav) a ako ho prip. vyloZil, a vyklad o tom, aké maju u€astnici na zaklade zisteného
skutkového stavu podla tychto ust. vo vztahu k predmetu konania prava a povinnosti a ako bola preto
vec rozhodnuta.

18. Sud pouzil spravne pravne predpisy, spravne ich aj vylozil a na dany skutkovy stav ich spravne
aplikoval, t. zn. z podradenia skutkového stavu pod pravnu normu vyvodil spravne zavery o pravach a
povinnostiach stran sporu.

19. Na zdoraznenie spravnosti napadnutého rozsudku (§ 387 ods.2 CSP) mozno doplnit: Aj z LV &.
XXXX 1. H.. U.. N. J. |. nepochybne vyplyva, Ze ku driu 18.8.2017 je tam ako vlastnik bytu vedeny Z. E. a
aj on ma zriadené k bytu zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytu v dome pod ¢&. V-1448/04.
Rozsudkom Okresného sudu SpiSska Nova Ves 7C/251/2016 v spojeni s potvrdzujucim rozsudkom
Krajského sudu v KoSiciach bolo jednoznaé&ne uréené, Ze dobrovolna drazba podla rozhodnutia sudu je
platnd, Zaloba o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby bola zamietnuta, Zalobkyha A. S. stéle tvrdila,
Ze drazba vébec nemala prebehnut, ind sporna otazka uz bola rieSena vo veci 1C/358/2013,a to
pravoplatnym a vykonatelnym rozsudkom Okresného sudu v SpiSskej Novej Vsi, kde bol prijaty zaver, Ze
oneskorenym zapisom rozhodnutia o povoleni vlastnicke prava titulom kipnej zmluvy o odpredaji bytu
byvalého manZela na Zalobkyrfu v konani vedenom na katastralnom urade, Sprava katastra SpiSska
Nova Ves bolo rozhodnuté dfiom 25.3.2009 a nie aZz oneskorenym zapisom rozhodnutia o povoleni
vkladu 30.5.2013, krajsky sud vo veci 2Co/707/2014 vychadzal z toho istého ndzoru ako sud prvej
indtancie. Duplicitne neboli voci Zalobkyni vymahané Ziadne platby (Zalovani boli vlastnici bytov).

20. Zabezpecenie pohladavky zaloznym pravom spociva v tom, Ze ak si dIZznik nesplni svoju platobnu
povinnost' riadne a v€as, ma spologenstvo alebo ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome ako zalozni veritelia pravo domahat’ sa uspokojenia pohladavky zo zalohu, z hladiska
historického vyvoja je teda zrejmé, Ze vacsina zmlav o prevode vlastnictva bytov a nebytovych priestorov,
ktoré uzatvaraju obce, &i ini vlastnici bytovych bytov s najomcami obsahovala informaciu o vzniku tohto
zalozného prava a ak by aj takuto informaciu neobsahovali, potom dfiom povolenia vkladu vlastnickeho
prava k bytu alebo nebytového priestoru do katastra nehnutelnosti, zalozné pravo nutne vzniklo by
zo zékona a zapisuje sa do katastra nehnutelnosti. Zalovany realizoval svoj vykon z&lozného prava
formou dobrovolnej drazby podfa zak. €. 527/2002 o dobrovolnych drazbach, s &im pravny predchodca
Zalobcu vyjadril aj suhlas 20.6.2014. Aj ked bol poskytnuty dlZnikovi Uver, jeho zavazok bol zabezpeceny
zaloznym pravom v jeho prospech a k zapisu zalozného prava Zalobcu k predmetu zalohu doSlo eSte v
roku 2008 pod zn. V-2123/2008, dlh vzniknuty porudenim zmluvnych povinnosti nezavinil preto Zalovany.
Zalovany je taktiez zaloznym veritefom, ktorého zaloZzného pravo vzniklo zo zakona podia § 15 zak.
€. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov. Zapis zdkonného zaloZzného prava v katastri ma len deklaratérny
charakter a kazdy dalsi veritel je na zaklade zapisu uzrozumeny s tym, Ze aj keby zalozné pravo bolo
zapisané na liste vlastnictva ako prvé v poradi so zreteflom na zalozné pravo vznikajuce priamo zo
zakona podla § 15 cit. zak., ma pravo prednosti zakonné zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome (predpoklad pre naplnenie podstaty institutu zakonného
zalozného prava je existencia konkrétnej pohladavky spolo€enstva vlastnikov vo€i inému vlastnikovi
bytu - neplati€ovi (dlZnikovi), ktory uz v €ase realizacie zaloZzného prava musi existovat).

21. Pri uzatvarani zaloznej zmluvy pravny predchodca Zalobcu v &l. IV. bod 1 zmluvy o zriadeni zaloZného
prava akceptoval LV €. XXXX, z ktorého vyplynulo, Ze na zalohu viazne v prospech vSetkych vlastnikov
bytov v bytovom dome zo zakona zaloZzného pravo. Na realizaciu dobrovolnej drazby podal navrh
Zalovany a nie zalobca. Neplatnost dobrovolnej drazby Zalobca nenapadol a Uhradu sumy 27.000
€ sa sudnou cestou domahal nielen od Zalovaného, ale aj od drazobnej spolo¢nosti, bola uhradena



sice len suma 14.166,04 €, ale zalovany za to neméze. Zalovany sa bezdévodne neobohatil na ukor
Zalobcu. Napokon v Civilnom sporovom poriadku mdZe vznikat' pluralita stran sporu, ak je niekolko
Zalobcov, vznika medzi nimi navzajom procesné spoloCenstvo Zalobcov, ak je niekolko Zalovanych,
vznikd medzi nimi navzajom procesné spolo¢enstvo Zalovanych. V pripade spolognej drazby ohladne
stran sporu by bola neplatna len ta &ast’ drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka, t. j. podfa § 21 ods. 2
z&kona o dobrovolnych drazbach. V konani o neplatnost’ drazby maju byt sporové strany navrhovatel
drazby, dalsi drazobnik, vydrazitel a predchadzajuci vilastnik a osoba dotknutéd na svojich pravach,
v pripade Zaloby o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby by musel oznacit Zalobca vSetky strany
sporu a aj zuCastnené osoby tak, aby mohla byt Zaloba Uspesna, kedZe ide v tomto Specifickom
konani o ich nerozlu¢né spolo€enstvo. Pri neplatnosti dobrovolnej drzby v takejto Zalobe potom vyplyva
nerozlu¢nost spolo€enstva u&astnikov konania z pravnej povahy dobrovolnej drazby, z predpokladu
uréenia jej neplatnosti sudom z désledkov, ktoré z ur€enia neplatnosti drazby vyplyvajuce pre pravne
vztahy tychto oséb. Ak osobitny zdkon stanovuje, Ze urcité pravo mozno uplatnit’ Zalobou na sude iba v
nim vymedzenej lehote, nemozno len zo samotnej skutoénosti este urcit, Ze v tomto konani neplatnost
drazby o tejto Zalobe ide medzi viacerymi zalovanymi o nerozlu¢né procesné spoloenstvo (pozri aj
rozsudok 3Cdo/272/2007 z 22.5.2008 o neplatnost dobrovolnej drazby).

22. Odvolanie nie je opodstatnené a treba prisvedCit Zalovanému, ze vznik zalozného prava nie je
podmieneny jeho zapisom do katastra nehnutelnosti. Zalozné pravo existuje a je zriadené bez ohladu
na existenciu pohfadavky, vyhlasenie spravcu, Ze na byte neeviduje nedoplatky na uhradach za plnenia
preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav a prispevku na spravu sa vydava predavajucemu a to
spravca garantuje, uz potom negarantuje, Ze kupujuci nema Ziadne nedoplatky; rozsudkom sa sud prvej
inStancie neodklonil od sudnej praxe.

23. Odvolaci sud napadnuty rozsudok potvrdil a rozhodol o trovach odvolacieho konania podla § 396
CSP, lebo ziadne trovy uspeSnému Zalovanému nevznikli a kedZze ho zastupovalo Bytové druzstvo
SpiSska Nova Ves, Kamenarska 5 a Zalobca bol neuspesny v konani.

24. Pomer hlasov, akym bolo rozhodnutie prijaté: 3 hlasy za (§ 393 ods.2 druha veta CSP).
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta.

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak a) sa rozhodlo vo veci, kiora nepatri do pravomoci sudov, b) ten, kto v konani
vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu, c) strana nemala spdsobilost samostatne konat
pred sudom v plnom rozsahu a nekonal za fiu zakonny zastupca alebo procesny opatrovnik, d) v tej istej
veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za¢alo konanie, e) rozhodoval vyluceny
sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo f) sid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane,
aby uskutocfiovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy
proces.

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky, a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,
b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena alebo c) je dovolacim sudom
rozhodovana rozdielne.

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné.

Dovolanie mdze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluShom odvolacom alebo dovolacom
sude.



V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach 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).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastiupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom. Povinnost’ podla odseku 1 neplati, ak je a) dovolatelom fyzicka osoba,
ktord ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupia, b) dovolatefom pravnicka osoba a jej
zamestnanec alebo €&len, ktory za fiu kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stuphia, c)
dovolatel v sporoch s ochranou slabsej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo ¢&len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia.
Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania.

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni.

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze dovolatel uvedie, v &om spociva tato vada.

Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci.

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v ¢om spociva nespravnost tohto pravneho posudenia.

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, Ze dovolatel poukéZe na svoje podania pred sudom prvej
inStancie alebo pred odvolacim sudom.

Dovolacie dévody moZno menit a dopinat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania.

V dovolani nemozno uplatfovat nové prostriedky procesného uUtoku a prostriedky procesnej obrany
okrem skuto€nosti a dékazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania.



