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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Dagmar Podhorcovej a sudkyn
JUDr. Marty Polyakovej a JUDr. Ingrid Dolezajovej, v pravnej veci zalobcu: SVB - Vnutorna okruzna
176, so sidlom Komarno, Vnutorna okruzna 176, zastipeného JUDr. Jurajom Gavalcom, advokatom
so sidlom Trnava, Teodora Tekela 23, proti Zalovanym: 1/ Prva stavebna sporitelfia, a.s., so sidlom
Bratislava, Bajkalska 30, ICO: 31 335 004, 2/ DUPOS drazobna, spol. s r.o., so sidlom Trnava,
Tamaskovicova 17/2742, ICO: 36 233 935, zastipenému advoconsulting s.r.o., so sidlom Trnava,
Tamaskovitova 17/2742, 1ICO: 47 253 428, 3/ LAND MASTER REALITY s.r.o0., so sidlom Komarno,
Krymska 2606/6, ICO: 46 786 864, zastipenému Ing. Bélom Santom, bytom Komarno, Krymska 2606/6,
4/ N. G., nar. XX. XX. XXXX, trvale bytom N., prechodne N., K. XX, o ur€enie neplatnosti drazby, o
odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Komarno z 3. februara 2016, ¢. k. 10C/379/2013-292,
takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovanym v 1. aZ vo 4. rade nepriznava nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zalobu, Zalobcu o uréenie neplatnosti drazby, zamietol
a zaroven zalobcovi ulozZil povinnost zaplatit Zalovanému v 2. rade nahradu trov konania vo vyske
725,62 eura do troch dni od pravoplatnosti rozsudku a Zalovanym v 1. 3. a 4. rade nahradu trov konania
nepriznal.

2. Svoje rozhodnutie pravne odbvodnil s poukazom na ust. § 3 ods. 8 a § 21 ods. 2, 4 zak. ¢.
527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach, § 151 e ods. 1, 2, § 151ma ods. 1 az 3, § 151k ods. 1, §
1511 ods. 1 Obcianskeho zakonnika (dalej len ,0Z%), § 15 ods. 1 zak. &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov. V Uvode odbdvodnenia uviedol, Ze Zalobca sa domahal uréenia, Ze
dobrovolna drazba bytu & XX na prizemi bytového domu sup. & XXX, orientaéné &. XX na U. O.
T. v N., nachadzajuceho sa na parc. ¢. 965/1, zastavané plochy a nadvoria o vymere 1968 m2, v k.
U. N., zapisaného na LV & XXXX, podielu na spolo¢nych &astiach a spolo€nych zariadeniach vyssie
uvedeného bytového domu a pozemku parc. €. 965/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1968 m2,
zapisaného na LV & XXXX a LV & XXXXX vo velkosti 5818/678361-in /dalej len byt, nehnutelnost/,
vykonana dria 18. 06. 2013 v Nitre, ktorej priebeh osvedg€il JUDr. Peter Opatovsky, notar so sidlom v
Trnave, Notarskou zapisnicou ¢. NZ 20441/2013, N178/2013, NCRIs 20865/2013 zo dna 18. 06. 2013,
je neplatna. Vykonanym dokazovanim zistil, Ze zalobca je pravnickou osobou zapisanou do registra
zdruzeni Okresnym uradom Komérno pod €. 2001/00003 a vznikol dfiom 07. 01. 2002 pre bytovy
dom &. XXX na Ul. O. okruzna v N.. Je opravneny samostatne konat v mene vlastnikov bytov, teda v
danom pripade podat’ Zalobu na ur€enie neplatnosti drazby. Podfa Stanov zo dfia 30. 11. 2007 dna



18. 06. 2013 sa konala na navrh Zalovaného v 1. rade dobrovolna drazba nehnutelnosti vo vlastnictve
Zalovanej v 4. rade. Z notarskej zapisnice spisanej o priebehu dobrovolnej drazby na adrese Penzidn
Artin, Svatourbanovska 37, v Nitre JUDr. Petrom Opatovskym notarom, so sidlom v Trnave pod sp. zn.
NZ20441/2013, N178/2013, NCRIs 20865/2013 vyplyva, Ze predmet dobrovolnej drazby bol oceneny
znalcom Ing. Gustavom Hodulom dia 14. 04. 2013 znaleckym posudkom ¢&. 42/2013 na sumu 20.000
eur. Zacatie vykonu zalozného prava bolo oznamené Zalobcovi listom Zalovaného v 2. rade zo dnia 25.

1. /zalovany v 3. rade/ urobil podanie na tuto sumu, nikto z pritomnych u€astnikov vy3Sie podanie
neurobil, preto licitator udelil priklep Zalovanému v 3. rade a ukoncil drazbu. Na predmete drazby bolo
vyznacenych viac zaloznych prav (v prospech Socialnej poistovne, Orange Slovensko, a.s., SPP, a.s.).
Ako prvé bolo vyznalené zalozné pravo Zalovaného v 1. rade na zabezpecenie jeho pohladavky s
prislusenstvom zo zmluvy €. 3013601 0 01 a 3013601 8 02 uzavretej so zalovanou v 4. rade, a to na
z&klade Zmluvy o zriadeni zalozného prava uzavretej diia 14. 01. 2010. Navrh Zalovaného v 1. rade
bol doruéeny sprave katastra 14. 01. 2010, zalozné pravo v jeho prospech bolo vyznadené na listoch
vlastnictva rozhodnutim Spravy katastra N. &. V XX/XX zo dfia 29. 01. 2010. Vykon zaloZzného prava v
prospech Zalovaného v 1. rade je uvedené v poznamke na LV na zaklade oznamenia o vykone zalozného
prava zo dfia 15. 03. 2013. Predmetnu nehnutelnost zalovana v 4. rade nadobudla do vlastnictva od
Mesta Komarno na zaklade Zmluvy o prevode vlastnictva bytu v dome uzavretej 11. 04. 2002. Dovodil,
Ze zo zaloby nevyplyva, Ze dévod neplatnosti drazby suvisi so spachanim trestného ¢inu, preto usudil,
Ze v danom pripade Zalobca mal moznost domahat sa neplatnosti drazby podla vy$Sie citovaného
ustanovenia Zakona o dobrovolnych drazbach v zakonnej trojmesacnej prekluzivnej lehote, ktora mu
plynula od 18. 06. 2013 a skoncila 18. 09. 2013, teda predmetny narok bol uplatneny v zakonnej lehote.
Navrh na dobrovolnu drazbu bol podany zaloznym veritefom, preto Zalovany v 1. rade nepotreboval
k navrhu suhlas Zalobcu, teda namietku Zzalobcu ohladne porudenia povinnosti uloZzenej ustanovenim
§ 3 ods.8 Zakona ¢&. 527/2002 Z. z. povazoval za je neopodstatnenu. Dalej argumentoval, Ze zalozné
pravo k bytu alebo nebytovému priestoru v bytovom dome, ktoré upravuje ustanovenie § 15 Zakona
€. 182/93 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je akymsi osobithnym druhom zalozného
prava, pretoze vznika priamo zo zakona. Toto zalozné pravo sluzi na zabezpec&enie pohladavok, ktoré
ma spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a ak sa nezriaduje spolo€enstvo, tak ostatni
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, voci vlastnikovi bytu alebo nebytovému priestoru v dome.
Zabezpecenie sa vztahuje najma na pohfadavky finanéného charakteru, ktoré vznikli povinnostou uhrad
na prevadzku oprav a udrzbu spolo€nych &asti, spoloénych zariadeni a prisluSenstva domu a pozemku,
alebo platieb za dodavku sluzieb suvisiacich s uzivanim bytu a nebytového priestoru, ako aj nahrad $kbd,
ktoré spbsobil vlastnik bytu a nebytového priestoru, alebo osoby uzivajuce byt. Samotné zabezpedenie
pohladavky zaloznym pravo spoc€iva v tom, Ze ak si dliznik 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 zo zalohu. KedZe zabezpec&enie vyplyva priamo zo
zakona, na vznik zalozného prava od 01. 04. 2010, t.j. od U&innosti Zakona €. 70/2010 Z. z. uz nie je
potrebny akykolvek iny pravny ukon. Otédzka o Easovom momente, kedy skuto€ne vznikne zélozné pravo
podla § 15 ods. 1 je délezita, najma pri realizacii zalozného prava v pripade, ak na zalohu viazne okrem
zakonného zalozného prava aj iné zalozné pravo zriadené v prospech dalSieho zalozného veritela.
Na kazdom zalohu mézZe vzniknut aj viac zaloZznych prav. V § 151k ods. 1 Obcianskeho zakonnika
je zakotvené, Ze ak vzniklo na zalohu viac zaloznych prav, na ich uspokojenie je rozhodujuce poradie
ich registracii v registri zaloZznych pravo pocitané odo dna ich najskorsej registracie alebo odo dia ich
registracie v osobithom registri. V pripade, Ze zakonné zalozné pravo na liste vlastnictva bytového
domu vbbec nebolo zapisané v prospech vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, teda sa
nevykonal zépis v zmysle § 15 Zakona o vlastnictve bytov, pri prvom prevode bytov do osobného
vlastnictva, potom kataster zakonné zalozné pravo v prospech spoloéenstva alebo v prospech vetkych
vlastnikov zapiSe k datumu, ked sa o zapis poZiada. Pohladavky, ktoré vznikli pred zapisom zakonného
zalozného prava, su v takomto pripade zoradené v zmysle Obd&ianskeho zakonnika a prvy sa uspokoji
prednostny zalozny veritel. Ak nie¢o zvySi pre tych dalSich, si uspokojeni aj oni. Mal za to, ze v
prejednavanom pripade Zalobca neuniesol dékazné bremeno, ked nepreukazal, Ze je prednostnym
z8loZznym veritelom z dévodu, Ze jeho zéloZné pravo vzniklo zo z&kona, a preto bolo zaregistrované
ako prvé. Zakonom &. 526/2002 Z. z. bol novelizovany Ob¢iansky zakonnik v § 151ma ods. 3, ktorym
doSlo k zruSeniu takzvaného prednostného zakonného zalozného prava. Zakonodarca touto novelou
zrovnopravnil zalozné prava vsetkych subjektov bez ohfadu na ich zaradenie alebo vznik. Poradie



zaregistrovanych zaloznych prav je rozhodujuce pre uspokojenie zaloZznych veritelov. Preto pre poradie
uspokojenia nie je rozhodujuci vznik zalozného prava, ale jeho registracia. Ob&iansky zakonnik pre ucely
uréenia poradia uspokojenia nerozliSuje medzi zaloZznymi pravami, ktoré vznikaju zo zakona, alebo na
zaklade zmluvy, preto v sulade so zasadou rovnosti prav urluje, Ze rozhodnym pre urenie poradia
prednosti je moment registracie. Fakt, Ze pravo vzniklo skér nie je podla ustanoveni Obcianskeho
zakonnika rozhodny pre urenie poradia uspokojenia, alebo inak prednostného postavenia zalozného
prava. Vznik zaloZzného prava nema zZiaden vplyv na poradie uspokojovania a aj ¢asovo neskorsie
zalozné pravo mbze byt v pripade prednosti registracie uspokojené pred zaloZznym pravom, ktoré vzniklo
skoér. Takto ma kazdy veritel rovnaké moznosti zabezpe it si poradie uspokojenia, ked' pravny poriadok
rozliSuje r6zne moznosti vzniku zalozného prava. Zalovany v 1. rade si nechal na predmete drazby
zaregistrovat’ zalozné pravo uz dnha 29. 01. 2010 a rovnaku moznost mal v zmysle ustanovenia §
15 Zakona o vlastnictva bytov v pripade existencie platnej pohladavky aj Zalobca, ale tuto moznost
nevyuZil a jeho zédkonné zalozné pravo ani do podania Zaloby, ani do konania drazby nehnutefnosti
zaregistrované na liste vlastnictva nebolo. Preto pri vykone zaloZného prava Zalovany v 1. rade nebol
povinny oznamit za€atie vykonu zalozného prava Zalobcovi, kedZe on bol prvym zaloZznym veritelom. Z
vykazu dIZoby Zalovanej v 4. rade predloZzeného Zalobcom sud zistil, Ze vlastniCka bytu riadne a v€as
neplatila mesacnu zalohovanu uhradu za uzivanie bytu od marca 2010 (pri splatnosti marcovej platby do
28.02.2010), teda pohladavka Zalobcu voc&i nej vznikla az 01. 03. 2010. Predpokladom na vznik kazdého
zalozného prava je predovsetkym existencia konkrétnej pohfadavky, ktora v &ase realizacie zalozného
prava musi existovat. V danom pripade zakonné zalozné pravo Zalobcu podla § 15 ods.1 Zakona &.
182/1993 Z. z. mohlo byt realizované prvykrat po vzniku jeho pohfadavky voci vlastni¢ke bytu dfiom
01. 03. 2010, kedy sa zalohova platba za mesiac marec 2010 stala splatnou. VSetky dalSie pohladavky
Zalobcu sa stali splatnymi az neskér podla Specifikacie dihu zalozeného do spisu na €. I. 229-233.
Pohladavka Zalobcu vodi Zalovanej v 4. rade teda vznikla neskér, nez bolo zalozné pravo zalovaného v
1. rade vyznacené na liste vlastnictva. Bol toho nazoru, Ze za prednostného zalozného veritela mozno
povazovat len takého zalozného veritela, ktorého zalozné pravo je zaregistrované ako prvé v poradi.
Vznik zalozného prava totizto nema Ziaden vplyv na poradie uspokojovania a aj ¢asovo neskorsie
zalozné pravo mbze byt v pripade prednosti registracie uspokojené pred zaloZnym pravom, ktoré vzniklo
skér. Takto je zachovana zasada rovnosti, pretoZze kazdy veritel ma rovnaké moznosti zabezpedit' si
poradie uspokojenia registraciou zalozného prava. Pokial by zakonodarca mal zaujem uprednostnit’ pri
subehu zaloznych pravo zakonného zalozcu, bol by takuto skuto€nost' explicitne zakotvil v zakone. V
ustanoveni § 151ma ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika zakotvil prioritu prvého zaregistrovaného zalozného
veritela, ktorého oznadil ako prednostného zalozného veritela, preto registracia zalozného prava je
jedinou pravnou skuto€nostou, s ktorou zakon spaja moznost prednostného uspokojenia. Registraciu
zalozného prava nie je mozné stotoZzrnovat' s momentom vzniku zalozného prava. To, Ze zalobcovi vzniklo
zo zakona zalozné pravo znamena len tolko, Zze nemusi sa domahat v osobitnom konani vzniku tohto
prava a je na fiom, ¢i toto pravo poZziada vyznacit na liste vlastnictva. S poukazom na uvedené sud dospel
k zaveru, Ze zalozné pravo Zalovaného v 1. rade je v poradi rozhodujicom pre uspokojenie zaloZznych
prav prvé a preto zalobu ako neopodstatnenu zamietol. Rozhodnutie o nahrade trov konania odévodnil
poukazom na ust. § 137 a § 142 ods. 1 aZ 3 Obcianskeho sudneho poriadku (dalej len OSP) a podla
§ 142 ods. 1 OSP uUspeSnému Zalovanému v 2. rade priznal nahradu trov konania vo vyske 725,62
eura podla vyhlasky 655/2004 Z. z. za tieto ukony pravnych sluzieb: - prevzatie veci podla § 11 ods. |
a 13a ods. 1 pism. a) 61,87 eura, - zastupovanie pojednavani, ktoré bolo odro€ené bez prejednania
veci podla § 11 ods. 1 a § 13a ods. 4 vo vyske 1-iny tarifnej odmeny 15,47 eura, - zastupovanie na
pojednavani dia 23. 10. 2015 podla § 11 ods. 1 a 13a ods.1 pism. d) 64,54 eura, - zastupovanie na
pojednavani diia 03. 02. 2016 podla § 11 ods. 1 a 13a ods.1 pism. d) 66 eur, 20% DPH podfa § 18 ods.3
zo sumy 207,80 eura, t. j. 41,56 eura, spolu 249,45 eura, - reZijny pausal podla § 16 ods.3, 2x 8,04, 1.
8,39 a 1x 8,58 eura, t.j. 33,05 eura + DPH 6,61 eura, t.j. spolu 39,66 eura, - nahradu za stratu ¢asu za
cestu Trnava - Komarno a spat podla § 17 ods. |, vo vySke 1/60-ina vypoc&tového zakladu za kazdu aj
zacgatu polhodinu 6 polhodiny dfia 16. 06. 2014 po 13,40 eura, t.j. 80,40 eura; dia 23. 10. 2015 a 03.
02. 2016 po 80,40 eura (spravne za kazdu za¢atu polhodinu dia 23. 10. 2015 po 13,98 eura a dria 03.
02. 2016 po 14,30 eura, av8ak Zalovany si uplatnil iba vo vyske 13,40 eura); t.j. 241,20 eura + DPH
48,24 eura, spolu 289,44 eura, - cestovné nahrady osobnym motorovym vozidlom zn. O. J. XY, EC: G
pri spotrebe 6,5 lit/100km za 3 cesty z Trnavy do Komarna a spat (92 km x 2 = 184 km) a pri cene phm
dna 16. 06. 2014 1,502 eural/lit (17,96 eura), dfia 23. 10. 2015 v cene 1,205 eural/lit (14,41 eura) a diia
03. 02. 2016 pri cene 1,144 eural/lit (13,68 eura) spolu 46,05 eura, - za opotrebovanie vozidla § 15 pism.
a), 16 ods. 4 a § 1 pism. b/ Opatrenia ¢. 632/2008 Z. z., 0,183 eura x 3 cesty , 552 km, t.j. 101,02 eura.



3. Proti tomuto rozsudku podal v zakonnej lehote odvolanie Zalobca a Ziadal napadnuty rozsudok podla
ust. § 221 ods. 1 pism. h/ OSP zrusit' a vec vratit sudu prvej inStancie na dalSie konanie. V pripade, ak by
odvolaci sud potvrdil napadnuty rozsudok, ziadal pripustenie dovolania odvolacim sudom, pretoze ide o
rozhodnutie po pravnej stranke zasadného vyznamu. Nesuhlasil s nazorom, ze pre poradie uspokojenia
zaloznych prav je rozhodujuce poradie zaregistrovania zaloZzného prava, poukazujic na ust. § 15 zak.
€. 182/1993 Z. z. Vyzdvihol, Ze mu vzniklo zalozné pravo zo zakona dfa 07. 01. 2002, teda pred
u€innostou zak. &. 286/2007 Z. z. - novely zdkona €. 182/1993 Z. z. do 31. 12. 2002 platilo ust. §
151c ods. 1 OZ, v zmysle ktorého ak vznikne na zalohu viac zaloznych prav, uspokoji a prednostne
zalozné pravo svojim vznikom najstarsie a podfa ods. 2 doba vzniku zaloZného prava je rozhodujuca pre
poradie na uspokojenie zalohu aj v pripade, Ze zalozné pravo bolo zriadené na zabezpecenie buduce;j
alebo podmienenej pohladavky, poukazujuc aj na prechodné ustanovenia. Tvrdil, Ze jeho pohladavka
voCi Zalovanej v 4. rade je zabezpelena zakonnym zaloznym pravom, ktoré vzniklo skdér ako zalozné
pravo Zalovaného v 1. rade, a preto ma pravo prednosti. Vyzdvihol, Ze spolo&enstvo vlastnikov bytov
mbéze zaregistrovat’ svoje zalozné pravo az v momente vzniku dlihu viastnika bytu vo€i nemu a toto
je podfa nazoru sudu okamih vzniku zalozného prava, pretoze dovtedy existuje konkrétna pohladavka
spologenstva. Zastal nazor, Ze jeho zakonné zalozné pravo podla § 15 ods. 1 zak. &. 182/1993 Z. z.
ma prednostné postavenie pri konkurencii viacerych zaloZnych prav a nie je potrebna jeho registracia /v
danom pripade nebola potrebna ani podla ust. § 879e ods. 1 OZ/ a zabezpeduje vSetky pohladavky, aj tie
ktoré vzniknu v buducnosti. Uzavrel, Ze v danej veci bolo porudené jeho pravo, ako prioritného zalozného
veritela, realizovat zalozné pravo, neudelil suhlas na realizaciu drazby a nebolo mu oznamené zacatie
vykonu zéloZného prava.

4. K odvolaniu Zalobcu sa vyjadril Zalovany v 1. rade pisomnym vyjadrenim, v ktorom uviedol, Ze
nesuhlasi s pravnymi ndzormi Zalobcu vyjadrenymi v odvolani a ziadal napadnuty rozsudok potvrdit.

5. Krajsky sud v Nitre, ako sud odvolaci (§ 34 z&k. €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok, dalej
len ,CSP*), po zisteni, Ze odvolanie bolo podané opravnenou stranou, v zakonom stanovenej lehote
na podanie odvolania (§ 359 CSP § 362 ods. 1 CSP) a zisteni, Ze spifia nalezitosti § 363 CSP,
prejednal odvolanie bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP), za splnenie povinnosti
ustanovenej v ust. § 219 ods. 3 CSP a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu nie je dévodné, preto
rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny podfa § 387 ods. 1 CSP potvrdil.

6. Podla § 470 ods. 1 CSP, ak nie je ustanovené inak, plati tento zdkon aj na konania za¢até predo
driom nadobudnutia jeho ug€innosti.

7. Podlfa § 470 ods. 2 prvej vety CSP pravne ucinky ukonov, ktoré v konani nastali predo diiom
nadobudnutia U€innosti tohto zakona, zostavaju zachované.

8. Podlfa § 387 ods. 1 a 2 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdi, ak je vo
vyroku vecne spravne. Ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozriuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

9. Ustanovenim § 387 ods. 2 CSP je odvolaciemu sudu dana moznost’ vypracovania tzv. skrateného
odbévodnenia rozhodnutia. MoZnost vypracovania takéhoto odévodnenia je podmienena tym, Ze odvolaci
sud sa v plnom rozsahu stotoZzni s dévodmi rozhodnutia sudu prvej inStancie a to po skutkovej ako
aj pravnej stranke; ak sa odvolaci sud ¢o i len Ciasto¢ne nestotozni s tymito zavermi, neprichadza do
uvahy vypracovanie skrateného odévodnenia. M6ze sice doplnit dovody uvedené v rozhodnuti sudu
prvej indtancie, toto doplnenie vS8ak nembze byt v rozpore so zavermi sudu prvej indtancie, méze ho
iba dopifiat v tom zmysle, Ze zavery odvolacieho sudu iba podporia odévodnenie sudu prvej instancie.
Odvolaci sud musi odpovedat na podstatné a pravne dbévody odvolania a nemdze sa obmedzit' len
na skonstatovanie spravnosti dovodov napadnutého rozhodnutia, pripadne na zdéraznenie spravnosti
napadnutého rozhodnutia doplnit dalSie dovody.

10. Odvolaci sud po prejednani veci dospel k zaveru, Ze sud prvej inStancie vykonal vo veci dostatoéné
dokazovanie, spravne zistil skutkovy stav, vec spravne posudil po pravnej stranke, preto napadnuty
rozsudok ako vecne spravny potvrdil (§ 387 ods. 1 CSP). Odvolaci sud plne stotoZfiuje s dovodmi
sudu prvej indtancie uvedenymi v napadnutom rozsudku, na tieto poukazuje ako na spravne, a preto



ich nebude opakovat (§ 387 ods. 2 CSP). Na potvrdenie spravnosti zaverov sudu prvej instancie a k
namietkam uvedenym v odvolani Zalobcu odvolaci sud uvadza, Ze rozhodnutie sudu prvej inStancie je
dostatoCne oddévodnené a tym aj preskumatelné.

11. Podla § 21 ods. 2 zakona ¢&. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona SNR ¢&.
323/1992 Zb. o notaroch a notarskej innosti (dalejlen ZoDD) v zneni t€innom do 30. 09. 2013 v pripade,
ak boli poruSené ustanovenia tohto zdkona, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuté na svojich
pravach, poziadat sud, aby urcil neplatnost drazby. Prdvo domahat sa uréenia neplatnosti drazby zanika,
ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dfia priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia
so spachanim trestného €inu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci
vlastnik predmetu drazby v €ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podfa osobitného predpisu, v tomto
pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo¢nej drazby
bude neplatna len ta Cast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka.

12. Podla § 21 ods. 4 ZoDD, ucastnikmi sudneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 su
navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazZitel, predchadzajuci vlastnik a dotknutd osoba podla odseku 2.

13. Podla § 151e ods. 1 OZ, na vznik zéloZzného prava sa vyZaduje jeho registracia v Notarskom
centralnom registri zaloZznych prav (dalej len ,register zaloZznych prav") zriadenom podla osobitného
z&kona, ak tento zakon alebo osobitny zdkon neustanovuje inak.

14. Podla § 151e ods. 2 OZ, zalozné pravo k nehnutefnostiam, bytom a nebytovym priestorom vznika
zapisom v katastri nehnutefnosti, ak osobitny zakon neustanovuje inak.

15. Podla § 151k ods. 1 OZ, ak vzniklo na zalohu viac zaloznych prav, na ich uspokojenie je rozhodujuce
poradie ich registracie v registri zaloznych prav pocitané odo dfa ich najskorsej registracie alebo odo
dna ich registracie v osobitnom registri.

16. Podla § 151ma ods. 1 OZ v zneni ucinnom od 01. 03. 2012, ak vzniklo na z&lohu viac zaloZnych
prav, zalozny veritel je povinny pisomne oznamit zaatie vykonu zalozného prava aj ostatnym zaloznym
veritefom, ktori su v poradi rozhodujucom na uspokojenie zaloZnych prav pred zaloznym veritefom
vykondavajucim zalozné pravo. V ozndmeni o zacati vykonu zéloZzného prava zalozny veritel uvedie
spbsob, akym sa uspokoji alebo sa bude domahat uspokojenia zo zalohu.

17. Podla § 151ma ods. 3 OZ, pri vykone zaloZného prava zaloZznym veritelom, ktorého zalozné pravo
je v poradi rozhodujucom na uspokojenie zaloznych prav registrované ako prvé (dalej len ,prednostny
zélozny veritel"), sa zaloh prevadza nezataZeny zaloznymi pravami ostatnych zaloznych veritefov. Ak
vytazok z predaja zalohu prevySuje pohladavku zabezpe€enu v prospech prednostného zalozného
veritela, ostatni zalozni veritelia maju pravo, aby ich pohladavky zabezpefené zalozZnym pravom k
prevadzanému zalohu boli po odpoditani nevyhnutne a ucelne vynaloZenych nakladov prednostnym
zaloznym veritelom v suvislosti s vykonom zaloZzného prava uspokojené z vytazku z predaja zalohu
podla poradia rozhodujuceho na uspokojenie zaloznych prav.

18. Zakon €. 40/1964 Zb. Obc&iansky zakonnik rieSi pravnu Upravu vykonu zalozného prava tak, ze ak
na zalohu vzniklo viac zaloznych prav, je rozhodujuce pre uspokojenie poradie ich registracie, teda
reSpektuje pravo prednosti toho zalozného veritela, ktorého zalozné pravo vzniklo skér. Pri samotnom
vykone zalozného prava ust. § 151ma ods. 3 OZ je upravena definicia pojmu prednostny zalozny veritel,
t. j. veritel, ktorého zaloZzné pravo je registrované ako prvé v poradi. Teda pre urenie prednostného
z&loZzného veritefa nie je rozhodny €as vzniku zaloZného prava, ale €as jeho registracie, ¢o zodpoveda
principom pravnej istoty a publicity zaloznych prav. Zalozné pravo k nehnutelnostiam, bytom a
nebytovym priestorom vznika zapisom v katastri nehnutelnosti.

19. V pripade, ak za¢ne vykon zalozného prava zalozny veritel, ktory neméa postavenie prednostného
zalozného veritela, je povinny pisomne oznamit zaCatie vykonu zalozného prava, vratane uvedenia
spbsobu tohto vykonu, ostatnym zaloZznym veritefom, ktori su v poradi rozhodujicom na uspokojenie
zaloznych prav pred nim (nie v8ak tym, ktory su az za nim, ¢im sa napriklad zniZuje ich pravo splatit
pohladavku skorSie registrovanych zaloznych prav a tym si vylepSit svoju poziciu pri uspokojeni svojej
pohladavky). Zalozny veritel, ktory nema postavenie prednostného zalozného veritela, je tiez povinny



informovat’ (nevyzaduje sa pisomna forma) nadobudatela zalohu, Ze prevadzany zaloh je zatazeny
zéloznym pravom.

20. Podla § 15 ods. 1 Zakona ¢&. 182/1993 Zb. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov na
zabezpelenie pohladdvok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa domu, spoloénych &asti
domu, spolognych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpe€enie pohfadavok vzniknutych z
pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil viastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome zalozné
pravo v prospech spolo€enstva; ak sa spoloCenstvo nezriaduje, vznika zo zakona zalozné pravo v
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik zalozného prava sa zapise
do katastra nehnutelnosti.

21. Odvolaci sud v zmysle § 379 a § 380 CSP viazany rozsahom a dévodmi odvolania sa pine
stotoZnil s rozhodnutim sudu prvej inStancie, nakolko bola jeho argumentacia vecne spravna, objektivna,
presvedCiva a v neposlednom rade v sulade s judikaturou NajvysSieho sudu SR ako aj nalezmi
Ustavného sudu SR. Mal za to, Ze véetky doévody, ktoré Zalobca uvadzal v odvolani vyriesil uz sad prvej
inStancie v napadnutom rozsudku, pricom rozhodnutia prvoinstanéného a odvolacieho sudu nie je mozné
posudzovat izolovane, pretoZe prvoinstanéné a druhoinstanéné konanie tvoria jeden celok.

22. Prieskumna ¢innost' odvolacieho sudu zahffia ako hmotnopravnu, tak aj procesnopravnu oblast.
Odvolaci sud musi preto preskiumat’ nielen zakonnost rozhodnutia so zretefom k hmotnému pravu,
ale tiez zakonnost konania, z ktorého napadnuté konanie vzislo. Pri rozhodovani odvolacieho sudu o
odvolani proti napadnutému rozsudku je odvolaci sud viazany ako rozsahom odvolania, tak aj dévodmi
podaného odvolania (ktoré G¢astnik moze menit a dopifiat len do uplynutia odvolacej lehoty). Odvolatel
v podanom odvolani fakticky svojim dispozi€nym ukonom vymedzuje nielen rozsah, ale aj dévody
preskumavacej €innosti odvolacieho sudu. Ustanovenie § 379 CSP zarovern vymedzuje vynimky, kedy
odvolaci sud nie je viazany rozsahom podaného odvolania. Ide o vynimKky len vo vztahu k rozsahu
podaného odvolania, pricom dévodmi podaného odvolania je odvolaci sud viazany vzdy. Na vady
konania pred sudom prvého stupria prihliadne odvolaci sud len vtedy, ak mali za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci. To znamena, Ze pokial sa v konani pred sudom prvého stupfia sice vyskytli vady, ale
ktoré nemali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, potom odvolaci sud na tieto vady neprihliadne.

23. V zmysle ust. § 393 CSP, rozsudok musi obsahovat odévodnenie, pretoZe povinnost’ sudu riadne
odbévodnit rozhodnutie je odrazom prava ucastnika na dostato&né a presvedcivé odévodnenie spésobu
rozhodnutia sudu, ktoré sa vysporiada i so Specifickymi namietkami u€astnika. Odévodnenie pisomného
vyhotovenia rozhodnutia sudu musi obsahovat vyklad opodstatnenosti, pravdivosti, zakonnosti a
spravodlivosti vyroku rozhodnutia. Sud sa v oddvodneni svojho rozhodnutia musi vysporiadat so
vSetkymi rozhodujucimi skutonostami a jeho myslienkovy postup musi byt v odévodneni dostato¢ne
vysvetleny nielen s poukazom na vSetky skutonosti zistené vykonanym dokazovanim, ale tiez s
poukazom na pravne zavery, ktoré prijal; niet v iom mieste pre dohady a domnienky. V odévodneni
rozhodnutia odvolaci sud uvedie teda, ktoré dékazy v odvolacom konani vykonal a ako ich vyhodnotil,
zisteny skutkovy stav a pravne posudenie veci, pripadne odkaZe na ustalend rozhodovaciu prax.
Zakonom poZadované riadne a presvedcivé oddévodnenie pisomnej formy rozhodnutia sudu je nielen
formalnou poziadavkou, ktorou sa ma zamedzit' vydaniu obsahovo nezdévodnenych, nepresvedcivych
alebo neurcitych a nezrozumitelnych rozhodnuti, ale méa byt v prvom rade pramefiom poznania uvah
sudu, tak v otazke zistovania skutkového stavu veci, ako aj v pravhom posudeni veci. Inak povedané,
ucelom odévodnenia rozhodnutia je predovSetkym preukazat jeho spravnost’ a odévodnenie sucasne
musi byt i prostriedkom kontroly spravnosti postupu sudu pri vydavani rozhodnuti, t. j. musi byt
preskumatelné.

24. Preskumanim veci odvolaci sud dospel k zaveru, Ze rozhodnutie sudu prvej inStancie tykajuce
sa Zalobcom v odvolani namietanych skutoCnosti je vyCerpavajuco, spravne skutkovo a pravne,
zdévodnené a zodpoveda vysSie uvedenym poziadavkam kladenym na oddvodnenie rozhodnutia.
Sud prvej indtancie v odévodneni svojho rozhodnutia uviedol rozhodujuci skutkovy stav, primeranym
spO6sobom opisal priebeh konania, stanoviska uU€astnikov konania k prejednavanej veci, vysledky
vykonaného dokazovania a pravne predpisy, ktoré aplikoval na prejednavany pripad a z ktorych
vyvodil svoje pravne zavery. Prijaté pravne zavery primerane vysvetlil. Z odévodnenia jeho rozhodnutia
nevyplyva jednostrannost, ani taka aplikacia prislusnych ustanoveni vdeobecne zavaznych pravnych



predpisov, ktora by bola popretim ich uc€elu, podstaty a zmyslu. Samotny fakt, Ze Zalobca sa s
dévodmi uvedenymi v rozhodnuti sudu prvej inStancie nestotozZriuje neznamena, Ze jeho zdévodnenie
nezodpoveda poziadavkam, ktoré na tuto ¢ast rozhodnutia kladie vy$Sie citované zakonné ustanovenie.
Sud prvej inStancie totiz zrozumitelnym spdsobom uviedol dévody, pre ktoré Zalobu zamietol.

25. Odvolaci sud sa stotoZriiuje s rozhodnutim sudu prvej intancie, ako aj s dévodmi uvedenymi v
napadnutom rozsudku a na tieto v celom rozsahu poukazuje ako na svoje vlastné a z tychto dévodov ich
uz znovu nebude opakovat. Na zddraznenie spravnosti odvolaci sud, vzhfadom aj na dalSie ndmietky
odvolatela uvadza poukazuje na nasledovné skuto€nosti.

26. Podla § 191 ods. 1 CSP dbkazy sud hodnoti podfa svojej uvahy, a to kazdy dbkaz jednotlivo a vSetky
dokazy v ich vzajomnej suvislosti; pritom starostlivo prihliada na vSetko, ¢o vyslo po€as konania najavo.

27. Podla § 215 ods. 1 CSP sud rozhodne na zaklade zisteného skutkového stavu.

28. Podla § 217 ods. 1 CSP pre rozsudok je rozhodujuci stav v ¢ase jeho vyhlasenia. Ustanovenia o
sudcovskej koncentracii konania tym nie su dotknuté.

29. V preskumavanej veci bolo vykonanym rozsiahlym a vyCerpavajucim dokazovanim jednoznaéne
preukazané, Zze Zalobca v predmetnej veci neuniesol dokazné bremeno a nepreukazal nad akukolvek
pochybnost, Ze je prednostnym zaloznym veritefom z dévodu, Ze jeho zalozné pravo vzniklo zo zdkona
a preto bolo zaregistrované ako prvé. Pre uspokojenie zaloZnych veritefov v zmysle platnej pravnej
upravy je rozhodujuce vyluéne poradie zaregistrovanych zaloZznych prav. Odvolaci su sa plne stotozriuje
s konstatovanim sudu prvej inStancie, Ze fakt, Ze pravo vzniklo skor nie je podfla ustanoveni Ob¢&ianskeho
zakonnika rozhodny pre urenie poradia uspokojenia, alebo inak prednostného postavenia zalozného
prava. Vznik zaloZzného prava nema Ziaden vplyv na poradie uspokojovania. V prejednavanej veci z
obsahu spisu vyplyva, Zze Zalovany v 1. rade si zaregistroval zaloZzné pravo na predmete drazby dna
29. 01. 2010 a rovnaku moznost mal v zmysle ustanovenia § 15 Zakona o vlastnictva bytov v pripade
existencie platnej pohladavky aj Zalobca, ktory do konania drazby nehnutelnosti a ani do podania Zaloby
svoje zakonné zalozné pravo nezaregistroval. Sud prvej indtancie spravne poznamenal, Ze z vykazu
diZzoby Zalovanej v 4. rade predlozeného Zalobcom vyplyva, Ze vlastniCka bytu riadne a v€as neplatila
mesacnu zalohovanu uhradu za uzZivanie bytu od marca 2010, splatnej do 28. 02. 2010, teda pohladavka
Zalobcu voci nej vznikla 01. 03. 2010, kedy mohlo byt realizované prvykrat po zakonné zalozné pravo
Zalobcu. Z uvedeného je zrejmé, Ze pohfadavka Zalobcu voci Zalovanej v 4. rade vznikla neskér, nez bolo
z&lozné pravo Zalobcu zaregistrované - vyznalené na liste vlastnictva. KedzZe registracia zalozného
prava je jedinou pravnou skuto€nostou, s ktorou zakon spaja moznost prednostného uspokojenia, potom
je zrejmé, Ze zalozné pravo Zalovaného v 1. rade je prvé v poradi rozhodujucom pre uspokojenie
zaloznych prav. V intenciach uvedeného odvolaci sud dospel k zaveru, Ze sud prvej indtancie spravne
zamietol Zalobu Zalobcu ako neopodstatnenu a v dalSom poukazuje na oddévodnenie napadnutého
rozsudku.

30. Vzhladom na uvedené skuto€nosti odvolaci sud napadnuty rozsudok ako vecne spravny v zmysle
§ 387 ods. 1 CSP.

31. Zaverom odvolaci sud konstatuje, Ze napadnuté rozhodnutie je spravne aj v Casti, v ktorej bolo
rozhodnuté o trovach konania stran sporu a vyuzijuc postup podla § 387 ods. 2 CSP v tejto Casti
poukazuje na odévodnenie o trovach konania v napadnutom rozsudku, ked sud prvej indtancie priznal
trovy Zalovanému v 2. rade za uskuto€nené ukony pravnej pomoci a v spravnej vyske.

32. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud tak, Ze Zalovanym v 1. az 4. rade ndhradu
trov odvolacieho konania nepriznal, i ked s ohfadom na vysledok odvolacieho konania principialne by
bolo namieste priznanie nahrady trov odvolacieho konania podla § 396 ods. 1 v spojeni s § 255 ods. 1
CSP. V danej veci vSak moznost' priznania nahrady trov konania vylu€ovala skuto¢nost, Ze Zalovanym
v 1. az 4. rade v odvolacom konani preukazatelne Ziadne trovy nevznikli, &im bol dany dévod pre
aplikéciu ¢l. 4 CSP.

33. Odvolaci sud dovolanie proti tomuto rozsudku nepripustil, pretoZze nejde o rozhodnutie po pravnej
stranke zasadného vyznamu a pre nenaplnenie zakonného ustanovenia § 421 CSP.



Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Nitre pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie sa podava v lehote 2 mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho siudu 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); dovolanie
je podané vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo dovolacom sude (§
427 ods. 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach 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).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP); povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

a/ dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b/ dovolatefom pravnicka osoba, jej zamestnanec alebo ¢len, ktory za fiu kona, ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupna

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podfla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastipeny
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 vysokoskolskeé pravnické vzdelanie druhého stupna
(§ 429 ods. 2 CSP).



