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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Galanta, v konani vedenom pred sudkyfiou JUDr. Mariannou HOSTOVECKOU, v pravnej
veci navrhovatela: M. C., nar. XX. XX. XXXX, bytom XXX XX S., G. XXX/XX, proti odporcovi:
Spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov Kukuéinova 533, so sidlom 927 00 Sala,
Kukuginova s. &. 533, ICO: 36 110 906, zast.: BARKOCI law firm, s.r.o., so sidlom 811 06 Bratislava,
Namestie slobody 28, ICO: 47 247 916, o zakaz vykonu zékonného z&lozného prava, takto

rozhodol:

Sud navrh zamieta.

O nahrade trov konania sud rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.
odovodnenie:

Navrhovatel sa pisomnym navrhom zo diia 18. 9. 2013 pbévodne domahal, aby sud uréil, Ze vykon
zakonného zalozného prava odporu v prospech Spolo¢enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
k nehnutelnosti zapisanej na LV &islo XXXX vedenom Spravou katastra Sala a to k bytu na G. X., vchod
XX, @islo bytu XX, supisné &islo XXX, je neplatny. Dalej navrhovatel Ziadal, aby sud urgil, Ze vykon
dobrovolnej drazby nehnutelnosti uvedenej v predchadzajucej vete je neplatny. Navrhovatel si zaroven
uplatnil aj nahradu trov konania.

Sud uznesenim zo dna 14. 4. 2015 pod Cislom konania XXC/XX/XXXX - XXX, ktoré nadobudlo
pravoplatnost dfia 28. 4. 2015, pripustil zmenu petitu a to tak, Ze navrhovatel ziadal, aby sud zakazal
odporcovi vykon zakonného zalozného prava k nehnutelnostiam zapisanym na LV €. XXXX vedenom
Okresnym uradom Sala, katastralny odbor, pre kat. Gzemie S., obec S., a to k bytu &. XX nachadzajicom
sa na G. X., vo vchode €. XX, v bytovom dome so sup. Cislom XXX, postaveného na CKN parcele €.
XXX zastavana plocha a nadvorie o vymere 1532 m2 v podiele 1/1 a k podielu na spolo€nych &astiach
a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku v podiele 129/10000.

Svoj navrh navrhovatel odovodnil tak, Ze je vlastnikom uvedenej nehnutelnosti, kde vykon spravy
vykonava odporca. Vyzvou na uhradu nedoplatku zo dha 14. 1. 2013 sa na pravnu predchodkyriu
navrhovatela - jeho matku ako vlastniCku dotknutého bytu, obratil odporca, pri¢om vo svojej vyzve
uviedol, ze pri kontrole dokladov k 31. 12. 2012 odporca zistil, Ze k uvedenému datumu pravna
predchodkyria navrhovatela neuhradila zalohové platby za sluzby s byvanim za roky 2011 - 2012, spolu
vo vyske 21 089,25 eura. Odporca uviedol, Ze ak svoj dlh riadne neuhradi, bezodkladne pristipi k
vykonu zakonného zalozného prava a poda navrh na vykonanie dobrovolnej drazby. Pohlfadavku vo
vySke 21 089,25 eura pravna predchodkyfia navrhovatela opakovane rozporovala. Podla potvrdenia
odporcu zo dfia 7. 2. 2012 bol dlh za byt €islo 73 ku driu 31. 1. 2012 vo vySke 8558,31 eura, pricom
vyska predpisanej zalohovej platby za januar 2012 tvori sumu 256,59 eura. Podla potvrdenia odporcu
ku diu 11. 3. 2012, t. j. o mesiac neskdr, bol dlh za uvedeny byt ku dfiu 29. 2. 2012 vo vySke 11



324,37 eura. DIh sa teda o 1 kalendarny mesiac zvySil o 2763,06 eura, ¢o je mozné povazovat' v
plnom rozsahu za nemozné, nesuladné s akymkolvek pravnym predpisom a za zjavne nespravne. Podla
potvrdenia odporcu zo diia 18. 2. 2013, teda o rok neskdr, bol dlh za uvedeny byt ku dia 31. 12. 2012
vo vyske 21 089,25 eura. Predmetny dih sa teda za 1 kalendarny rok zvysil 0 9764,88 eura, o je mozné
povazovat v plnom rozsahu za nemozné, nesuladné s akymkolvek pravnym predpisom a za zjavne
nespravne. Navrhovatel, aj jeho pravna predchodkyha, uhradzali kazdoro¢ne zalohové platby, pricom
dih vo&i odporcovi paradoxne neklesa, ale podla jeho potvrdeni narasta geometrickym radom. Je zrejmé,
Ze v danom pripade odporca nekonal v sulade so zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
Cislo 182/1993 Z.z., pritom v danom pripade sa o€ividne uz nejedna o nedbanlivost zo strany odporcu, &i
neznalost zdkona, ale o zrejmu snahu zakonom nesuladnym spésobom uskutoCnit’ dobrovolnu drazbu
predmetnej nehnutelnosti. Za u€elom uhradenia nedoplatkov vo&i odporcovi, zhromazdenie vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov Kukuéinova 533, Sala, na svojom zasadnuti diia 28. 5. 2012 na zéklade
predloZzenych nedoplatkov zo strany odporcu, udelilo suhlas s vykonom zédkonného zalozného prava
formou predaja bytu v osobnom vlastnictve navrhovatefa na dobrovofnej drazbe. Vyzvou na umoznenie
obhliadky nehnutelnosti za u¢elom vypracovania znaleckého posudku zo dria 6. 3. 2013 bola pravna
predchodkyrna navrhovatela vyzvana spoloénostou Aukény dom, s.r.o., (pévodne odporca 2/ v tomto
konani), aby umoznila obhliadku svojho bytu znalcovi dfia 3. 4. 2013 o 14,10 hodine, vzhladom na
skuto€nost, Ze spolo¢nost Aukény dom s.r.0. bola, na zaklade zmluvy o vykonani dobrovolnej drazby
uzatvorenej s vlastnikmi bytov, poverena na vykon dobrovolnej drazby. Je zrejmé, Ze drazba predmetne;j
nehnutelnosti prebieha/prebiehala na zaklade neexistujucej, nepreukazanej a zo zakonom rozporne;j
pohladavky odporcu voci navrhovatelovi. Navrhovatel poukazal na skutoénost, Ze zo strany odporcu
obdrzal list, na zaklade ktorého mu bolo oznamené, Ze pri kontrole stavu nedoplatkov k 31. 12. 2012 zo
dria 10. 1. 2013 bol uvedeny nespravny zostatok k uhrade vo vyske 21 089,23 eura, pri€¢om spravne mal
byt uvedeny nedoplatok za rok 2012 vo vySke 12 122,81 eura. Navrhovatel poukazal na to, Ze ani tato
vySka nedoplatku v8ak nezodpoveda skutoCnosti. Dobrovolna drazba sa mala konat' dria 26. 8. 2013
0 9,00 hodine. K upusteniu od konania drazby doSlo zo strany pévodného odporcu 2/- Aukény dom,
s.r.o. len z dévodu vydaného Uznesenia Krajského sudu v Trnave pod &islom konania 9C0/259/2013 -
55 zo diia 30. 7. 2013, na zéklade ktorého bola odporcovi Spolo€enstvu viastnikov bytov a nebytovych
priestorov uloZzena povinnost zdrzat sa vykonu zakonného zaloZzného prava.

K navrhu sa diia 9. 10. 2013 pisomne vyjadril pévodny odporca 2/ - Aukény dom, s.r.o., a to tak, Ze
nesuhlasil s navrhom v celom rozsahu, pretoZe neplatnost’ dobrovolnej drazby nie je mozné v danom
pripade vyslovit, pretoze sa tato nekonala, kedZze samotny proces dobrovolnej drazby bol len vo faze
pripravy. Na vyslovene neplatnosti drazby podla § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach je
jednoznadne potrebny priklep licitatora na drazbe, ktorym prechadza vlastnicke pravo k predmetu drazby
na vydrazitefa za predpokladu, Ze su splnené aj dalSie podmienky ustanovené v zdkone. Mal za to, Ze
voci odporcovi 2/ je navrh bezdbvodny, a preto ho Ziadal v celom rozsahu zamietnut.

K navrhu sa pisomne vyjadril aj odporca 1/ a to pisomnym podanim zo dfa 11. 10. 2013, v ktorom uviedol,
Ze navrhovatel si pIni svoje povinnosti - platit zalohové platby len sporadicky, po datume Uhrady a nie
v riadnej vySke. Odporca 1/ evidoval a aj v su€asnosti eviduje voci navrhovatelovi splatnu pohfadavku,
pricom navrhovatel nereaguje na vyzvy odporcu 1/ na uhradu diZznej sumy. Vzhfadom k tomu sa vlastnici
bytov uzniesli dfia 28. 5. 2012 na vykone zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby nehnutelnosti.
Odporca 1/ podal navrh na vykonanie dobrovofnej drazby a uzatvoril Zmluvu o vykonani drazby dfia 6.
3. 2013 s odporcom 2/. Nakofko vS8ak odporca 1/ zistil, Ze doslo k nespravnemu vypoctu vySky urokov
z omeskania a zaroven aj k prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnosti z pévodného viastnika M. C.,
nar. XX. X. XXXX na navrhovatela, odporca 1/ a odporca 2/ uzatvorili Dohodu o ukon&eni zmluvy o
vykonani drazby zo dfia 6. 3. 2013. Nasledne bola vySka pohladavky odporcu 1/ proti navrhovatelovi
ako aj oznacenie zalozcu v zavislosti od zmeny vlastnickeho prava k nehnutelnosti upravené a odporca
1/ podal novy navrh na vykonanie drazby. Nova Zmluva o vykonani drazby bola medzi odporcom 1/
a odporcom 2/ uzatvorena dha 22. 4. 5013, v ramci nej bola upravena vySka pohladavky odporcu 1/
proti navrhovatelovi. Aj odporca 1/ poukazal na to, Ze od vykonu dobrovolnej drazby bolo upustené, a
teda nie je mozné rozhodnut o platnosti €i neplatnosti drazby, kedZe drazba nebola vykonana. Odporca
Ziadal navrh v celom rozsahu zamietnut.

Ustanovenie § 101 O.s.p. uklada uc€astnikovi tzv. povinnost tvrdenia. Tato povinnost vSak nie je
sudom vynutitelnd. Sud nemdze vyzyvat (s poukazom na § 101, § 120 O.s.p. a dodrZiavanie zdsady
kontradiktérnosti konania a rovnosti u€astnikov konania) u€astnika konania na preukazanie svojich



tvrdeni, a pri svojom rozhodovani v merite veci vychadza z toho, €o ucastnik v konani preukaze a to
ku dnu, kedy rozhoduje. Tu sud poukazuje aj na to, Ze na dokazy predloZené po vyhlaseni rozsudku
nie je mozné prihliadat.

Sud dalej uvadza, ze v pripade, ak sa v odévodneni nezaoberal konkrétnou namietkou uéastnikov
konania, urobil tak preto, Ze dany argument a taktieZ odpoved' naf nepovazoval pre rozhodnutie za
rozhodujuce (Ruiz Torija c. Spanielsko z 9. decembra 1994, séria A, &. 303-A, s.12, § 29; Hiro Balani
c. Spanielsko z 9. decembra 1994, séria A, &. 303-B; Georgiadis c. Grécko z 29. maja 1997; Higgins
c. Francuzsko z 19. februara 1998).

V zévere dava sud do pozornosti, Ze do obsahu zakladného prava podra &l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej
republiky a prava na spravodlivy sudny proces podla &l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane fudskych prava
slobdd nepatri dozadovat sa Gi&astnikom navrhnutého spésobu hodnotenia vykonanych dékazov (I. US
97/97), resp. toho, aby sudy preberali alebo sa riadili vykladom vSeobecne zavaznych predpisov, ktory
predklada Gcastnik konania (II. US 3/97, II. US 251/03).

Sud vykonal dokazovanie listinnymi dékazmi - LV Cislo XXXX, obsah spisov tunajsieho sudu pod sp. zn.
10/241/2013 a 30C/73/2013, oznamenie o upusteni od dobrovolnej drazby z 12. 8. 2013, upustenie od
vykonu zakonného zalozného prava na byt jeho predajom na drazbe z 28. 5. 2014, vysluchol u€astnikov
konania. Sud na zaklade vykonaného dokazovania zistil nasledovny skutkovy a pravny stav veci:

Navrh bol podany tak, ako je vySSie popisané.

Z LV ¢&islo 4418 vedeného Okresnym uradom Sala, katastralny odbor, pre kat. izemie S., obec S.,
vyhotoveného ku driu podania navrhu sud zistil, Ze navrhovatel je vyluénym vlastnikom bytu €. XX
nachadzajicom sa na G. X. v S., vo vchode &. XX, v bytovom dome so sup. &islom XXX, postaveného
na CKN parcele €. XXX zastavana plocha a nadvorie o vymere 1532 m2 v podiele 1/1 a podielu na
spolo&nych Eastiach a spolo&nych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku (v podiele
129/10000). Vlastnicke pravo nadobudol na zaklade Darovacej zmluvy podfa S. XXX/XXXX zo dfia
10.4.2013.

Ku driu podania navrhu, t.j. k 18. 9. 2013 boli na LV zapisané tieto poznamky:

1/ Aukény dom, s.r.o. - oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava €.j. W. - XXX/XXXX zo diia 7. 3.
2013 zaloznym veritelom zo zakonného zalozného prava ,Spolo€enstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov Kuku&inova 533

2/ Uznesenie Okresného sudu Galanta 10C/241/2013 zo dna 19. 8. 2013 - predbezné opatrenie o
povinnosti zdrzat sa vykonu zaloZného prava v prospech ,Spolo¢enstvo viastnikov bytov a nebytovych
priestorov Kuku&inova 533 a zdkaze nakladania s nehnutelnostou Aukénym domom, s.r.o.

V &asti iné udaje” je zapisané zakonné zalozné pravo podfa § 15 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. v prospech
Spoloc¢enstvo viastnikov bytov a nebytovych priestorov Kukucinova 533.

Uznesenim zo diia 7. 5. 2013 pod €. k. 30C/73/2013 - 27 tunajSi sud zamietol navrh na nariadenie
predbezného opatrenia, ktoré Krajsky sud v Trnave Uznesenim zo dna 30. 7. 2013 pod €. k.
9C0/259/2013 - 55, ktoré nadobudlo pravoplatnost diiom 23. 8. 2013, zmenil tak, ze ulozil odporcovi
v 1./ rade (SVB) povinnost’ zdrzat sa vykonu zakonného zaloZzného prava v prospech Spolo€enstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov Kuku&inova 533 k nehnutelnostiam zapisanym na LV & XXXX
vedenom Spravou katastra Sala, k. G. S., okres S. - byt na G. X. vchod &. XX, supisné &islo XXX, ¢islo
bytu XX, na parcele reg. "Y." €. XXX - dom v podiele 1/1 s podielom na spolo¢nych €astiach a spoloénych
zariadeniach domu a spoluvlastnickym podielom k pozemku v podiele 129/10000, a zakazal odporcovi
v 2./ rade (Auk&ény dom, s.r.0.) nakladat s tymito nehnutefnostami, t.j. najma predat ich, darovat,
akymkolvek spésobom scudzit, previest, prenajat, zatazit zaloznym pravom, a to az do pravoplatného
skon&enia konania vo veci same;.

Uznesenim zo dria 19. 8. 2013 pod €. k. 10C/241/2013 - 46, ktoré nadobudlo pravoplatnost driom 11.
9. 2013, tunajsi sud ulozil odporcovi v 1./ rade povinnost (SVB) zdrzat sa vykonu zéloZzného prava v
prospech Spologenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov Kukuginova 533, ICO: 36 110 906,
so sidlom Kuku&inova 533, 927 00 Sala, Slovenska republika k nehnutelnostiam zapisanym na LV &.



XXXX, vedenom Spravou katastra Sala, k.u. Sala, okres S. a to byt na G. X.., vchod &. XX, gislo bytu XX,
na prizemi obytného domu s.&. XXX, na parcele &. XXX v podiele 1/1 a podiel na spolo¢nych &astiach a
spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku v podiele 129/10000. Zaroven sud
zakazal odporcovi v 2./ rade (Auk&ny dom, s.r.0.) nakladat’ s tymito nehnutelnostami, t.j. najma predat
ich, darovat, akymkolvek sp6sobom scudzit, previest, prenajat, zatazit' zaloznym pravom.

Z oznamenia o upusteni od dobrovolnej drazby zo diia 12. 8. 2013 mal sud za preukazané, Zze Aukény
dom, s.r.o. upustil od dobrovofnej drazby v zmysle § 19 ods. 1 pism. h/ zak. €. 527/2002 Z.z. (Drazobnik
je povinny upustit od drazby najneskér do jej zacatia, ak bolo navrhovatelovi drazby alebo draZzobnikovi
vykonatelnym rozhodnutim sudu alebo vykonatelnym rozhodnutim organu verejnej spravy zakazané s
predmetom drazby nakladat'.)

Listom zo dria 28. 5. 2014 poZziadal odporca - SVB drazobnu spolo¢nost Auk&ny dom, s.r.o. o upustenie
od vykonu zékonmv’aho zalozného prava, preto listom zo dfia 5. 6. 2014 Aukény dom, s.r.o. oznamil
Okresnému uUradu Safa, katastralny odbor, Ze upusta od vykonu zalozného prava.

Z LV €. XXXX vyhotovenom ku diiu 16. 9. 2014 mal sud za preukazané, Zze v poznamke su vedené len
existencia predbezného opatrenia pod sp. zn. 10C/241/2013 zo dria 19. 8. 2013 a prebiehajuce konanie
pod sp. zn. XXC/XX/XXXX.

V Casti ,iné udaje“ je uvedené:

1/ zdkonné zalozné pravo podla § 15 ods. 1 zak. &. 182/1993 Z.z. v prospech Spologenstvo vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov Kukué€inova 533,

2/ Aukény dom, s.r.o. - oznamenie o upusteni od dobrovolnej drazby W.. XXX/XXXX z 12. 8. 2013 -
R. XXXX/IXXXX,

3/ Aukény dom, s.r.0. - oznamenie o upusteni vykonu zakonného zalozného prava zo dna 5. 6. 2014
- R, XXXX/IXXXX.

Z LV €. XXXX vyhotovenom ku diiu 14. 4. 2015 mal sud za preukazané, Zze v poznamke su vedené len
existencia predbezného opatrenia pod sp. zn. 10C/241/2013 zo dria 19. 8. 2013 a prebiehajuce konanie
pod sp. zn. XXC/XX/XXXX.

V Casti ,iné udaje“ je uvedené:

1/ zdkonné zalozné pravo podla § 15 ods. 1 zak. &. 182/1993 Z.z. v prospech Spologenstvo vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov Kuku€inova 533,

2/ Aukény dom, s.r.o. - oznamenie o upusteni od dobrovolnej drazby W.. XXX/XXXX z 12. 8. 2013 -
R. XXXX/XXXX,

3/ Aukény dom, s.r.0. - oznamenie o upusteni vykonu zakonného zalozného prava zo dna 5. 6. 2014
- R, XXXX/IXXXX.

Z LV €. XXXX vyhotovenom ku diiu 24. 9. 2015 mal sud za preukazané, Zze v poznamke su vedené len
existencia predbezného opatrenia pod sp. zn. 10C/241/2013 zo dria 19. 8. 2013 a prebiehajuce konanie
pod sp. zn. XXC/XX/XXXX.

V Casti ,iné udaje“ je uvedené:

1/ zdkonné zalozné pravo podla § 15 ods. 1 zak. ¢&. 182/1993 Z.z. v prospech Spolo&enstvo vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov Kukué€inova 533,

2/ Aukény dom, s.r.o. - oznamenie o upusteni od dobrovolnej drazby W.. XXX/XXXX z 12. 8. 2013 -
R. XXXX/XXXX,

3/ Aukény dom, s.r.o. - oznamenie o upusteni vykonu zakonného zalozného prava zo dna 5. 6. 2014
- R, XXXX/IXXXX.

Podla § 6 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, Na spravu domu
sa zriaduje spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len "spolo&enstvo"),
ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavri zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou osobou
alebo fyzickou osobou (dalej len "spravca"), najma s bytovym druzstvom.



Podla § 7 ods. 1 cit. zak., Spolo€enstvo je pravnicka osoba zaloZena podla tohto zdkona, ktora spravuje
spoloéné &asti domu a spolo¢né zariadenia domu, nebytové priestory, ktoré su v spoluvlastnictve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (dalej len "spoloné nebytové priestory"), prisluSenstvo
a prifahly pozemok vratane ich udrzby a obnovy. Spoloenstvo zabezpecluje plnenia spojené s
uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome. SpoloCenstvo vznika diom zapisu do registra
spologenstiev vedenom obvodnym uUradom v sidle kraja (dalej len "spravny organ") prislusnym podla
sidla spoloCenstva (dalej len "register").

Podla § 15 ods. 1 cit. zak., Na zabezpedenie pohfadavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich
sa domu, spoloénych €asti domu, spolo€nych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpecenie
pohfadavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré
urobil vliastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznikd zo zékona k bytu alebo k nebytovému
priestoru v dome zalozné pravo v prospech spologenstva; ak sa spoloenstvo nezriaduje, vznika zo
z&kona zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik
zalozného prava sa zapiSe do katastra nehnutelnosti.

Podla § 151a OZ, Zalozné pravo sluzi na zabezpec€enie pohladavky a jej prisluSenstva tym, Ze zalozného
veritela opraviuje uspokoijit' sa alebo domahat’ sa uspokojenia pohladavky z predmetu zalozného prava
(dalej len "zaloh"), ak pohladavka nie je riadne a v€as splnena.

Podla § 151b ods. 1 veta prva OZ, Zalozné pravo sa zriaduje pisomnou zmluvou, schvalenou dohodou
dediCov o vyporiadani dedi€stva, rozhodnutim sudu alebo spravneho organu, alebo zakonom.

Podla § 151d ods. 1 az 3 OZ, (1) Zaloh mdze byt vec, pravo, ind majetkova hodnota, byt a nebytovy
priestor, ktoré su prevoditelné, ak zakon neustanovuje inak. Zaloh méze byt aj subor veci, prav alebo
inych majetkovych hodndt, podnik alebo ¢ast podniku, alebo ina hromadna vec.

(2) Zalozné pravo sa vztahuje na zaloh, jeho suc&asti, plody a uzitky a prisluSenstvo, ak zmluva o zriadeni
zalozného prava neurcuje alebo zakon neustanovuje inak. Na plody a uzitky sa zalozné pravo vztahuje
az do ich oddelenia od zalohu, ak zmluva o zriadeni zalozného prava neurcuje inak.

(3) Zalozné pravo mozno zriadit na vec, byt a na nebytovy priestor vo vlastnictve zalozcu, alebo na
pravo a na inu majetkovu hodnotu, ktoré patria zaloZcovi.

Podla § 151e ods. 2 OZ, Zalozné pravo k nehnutelnostiam, bytom a nebytovym priestorom vzniké
zapisom v katastri nehnutefnosti, ak osobitny zakon neustanovuje inak.

Podla § 151j ods. 1 a 2 OZ, (1) Ak pohladavka zabezpetena zaloznym pravom nie je riadne a v&as
splnena, mbze zalozny veritel zaCat' vykon zalozného prava. V ramci vykonu zaloZzného prava sa zalozny
veritel méze uspokojit spdsobom uréenym v zmluve alebo predajom zalohu na drazbe podla osobitného
zakona, (zakon ¢&. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady
€. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov) alebo
domahat’ sa uspokojenia predajom zalohu podla osobitnych zakonov, ak tento zakon alebo osobitny
z&kon neustanovuije inak.

(2) Ak pohladavka zabezpe&ena zaloznym pravom nie je riadne a v€as splnena, méze sa zalozny veritel
uspokaoijit alebo domahat sa uspokojenia zo zalohu aj vtedy, ked zabezpedena pohladavka je preml¢ana.

Podla § 151mb ods. 1 OZ, Zalozné pravo k pohladavke sa vztahuje aj na dlzné aroky a ostatné jej
prislusenstvo.

Zalozné pravo patri k najvyznamnejSim zabezpelovacim instititom, ktory bol do Obdianskeho
zakonnika doplneny v roku 1991. Nahradil dovtedajsi in&titit obmedzenia prevodu nehnutelnosti
(pbvodny § 58 OZ). Ustanovenie § 151a vymedzuje funkciu a u€el zalozného prava. Zalozné pravo
sluzi veritelovi na zabezpec€enie pohladavky a jej prisluSenstva. Zalozné pravo plni svoju funkciu tym,
Ze umoziuje, aby veritel uspokojil svoju pohladavku z predmetu zalohu, ak pohladavka, ktora nim bola
zabezpelend, nebude riadne a v€as splnena. Aj ked to zo znenia § 151a nevyplyva priamo, z hladiska
celkovej upravy zalozného prava vdak mozno vyvodit, Ze sa rozliSuju dve zakladné funkcie zalozného
prava, a to funkcia zabezpec€ovacia a funkcia uhradzovacia. Zabezpecovacia funkcia spociva v tom,
Ze veritel do splatnosti pohfadavky ma pravne svoju pohlfadavku zabezpedenu pre pripad, Zze diZznik
nesplni svoj dlh, Ze sa bude méct uspokoijit zo zalohu. Uhradzovacia funkcia znamena moznost zalozné



pravo vykonat a uspokojit' sa zo zalohu. ZaloZné pravo sa vztahuje na pohfadavku a jej prislusenstvo.
PrisluSenstvom pohladavky su uroky, uroky s omeskania, poplatok z omeSkania a naklady spojené s jej
uplatnenim (pozri vysvetlivky k § 121).

V § 151e ods. 2 OZ je upraveny vznik zédloZného prava k nehnutelnostiam, a to zapisom do katastra
nehnutefnosti. Tento spdsob vzniku zalozného prava treba uplatnit vzdy vtedy, ak je predmetom
zalozného prava nehnutelnost vratane bytov a nebytovych priestorov. Zalozné pravo k nehnutelnostiam
vznika zapisom do katastra nehnutelnosti po tom, ¢o rozhodnutie prislusnej spravy katastra (zakonom
€. 180/2013 Z.z., u€innym od 1. oktébra 2013, katastralneho odboru okresného uradu) o povoleni vkladu
zalozného prava do katastra nehnutelnosti nadobudne pravoplatnost.

Podla &l. 20 ods. 1 a 3 Ustavy SR, (1) Kazdy ma pravo vlastnit majetok. Vlastnicke pravo vsetkych
vlastnikov ma rovnaky zakonny obsah a ochranu. Majetok nadobudnuty v rozpore s pravnym poriadkom
ochranu nepoziva. Dedenie sa zarucuje.

(3) Vlastnictvo zavazuje. Nemozno ho zneuZit na ujmu prav inych alebo v rozpore so vSeobecnymi
zaujmami chranenymi zakonom.

V zmysle citovanych zakonnych ustanoveni zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, obdianskeho zakonnika a Ustavy SR vyplyva, Ze odporca je pravnickou osobou zaloZzenou
podla zakona &. 182/1993 Z.z. zriadenou na uc&ely spravy domu, v prospech ktorej vzniklo podla § 15
ods. 1 zalozné pravo (tzv. zakonné zalozné pravo). Navrhovatel je vylu€énym vlastnikom bytu €. XX
nachadzajicom sa na G. X. v S., vo vchode &. XX, v bytovom dome so sup. &islom XXX, postavenom na
CKN parcele €. XXX zastavana plocha a nadvorie o vymere 1532 m2 a podielu na spolo€nych &astiach
a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku (v podiele 129/10000), tato
nehnutelnost je zapisana na LV &. XXXX vedeného Okresnym Uradom Sala, katastralny odbor, pre kat.
uzemie S., obec S..

Predmetom konania je zakazat odporcovi vykon zdkonného zalozného prava k nehnutelnosti vo
vyluénom vlastnictve navrhovatela.

Vlastnictvo zavazuje. Nemozno ho zneuzit na ujmu prav inych alebo v rozpore so vSeobecnymi
zaujmami chranenymi zdkonom. Zalozné pravo je jednak upravené priamo v zak. ¢.. 182/1993 Z.z.,
ako j v Obcianskom zakonniku. Podfa § 7b ods. 5 zak. €. 182/1993 Z.z., vlastnici bytov a nebytovych
priestorov vdome su povinni uhradzat finan¢né prostriedky do fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrady
za plnenia. Spolo€enstvo zodpoveda za zavazky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
ktoré vznikli pri vykone spravy, az do vysky splatenych uhrad za plnenia alebo do vy3ky zostatku fondu
prevadzky, udrzby a oprav v prislusnom dome. Zodpovednost za uhradu zavazkov voci dodavatelom
sluzieb a tovaru, ktoré obstarava spolo€enstvo v ramci zmluvy o spoloCenstve, nesie vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome, iba ak nie su kryté uhradami za plnenia alebo uhradami preddavkov do
fondu prevadzky, udrzby a oprav spolo€enstvu.

Odporca sa z dévodu nedoplatkov navrhovatefa na zalohovych platbach viazucich sa k predmetnej
nehnutelnosti (existencia a vySka nedoplatku nie je predmetom tohto konania, preto sud ani nedoplnil
dokazovanie v tomto smere z dovodu hospodarnosti konania, nakolko uréenie vysky pohladavky by
nemalo vplyv na rozhodnutie vo veci samej, najma z poukazom na to, Ze zakonné zalozné pravo sa
nevykonava) rozhodol vykonat zakonné zalozné pravo a to vzhfadom k tomu, Ze sa vlastnici bytov
uzniesli dna 28. 5. 2012 na vykone zaloZného prava formou dobrovolnej drazby nehnutelnosti. Odporca
podal navrh na vykonanie dobrovolnej drazby a uzatvoril Zmluvu o vykonani drazby dna 6. 3. 2013
s drazobnou spolo&nostou Aukény dom, s.r.o. Nakofko vSak odporca zistil, Ze doslo k nespravnemu
vypocltu vySky urokov z omeskania (prisluSenstva pohladavky) a zaroven aj k prevodu vlastnickeho
prava k nehnutefnosti z pévodného vlastnika M. C., nar. XX. X. XXXX na navrhovatela, odporca a
draZobna spoloénost’ uzatvorili Dohodu o ukon&eni zmluvy o vykonani drazby zo dna 6. 3. 2013.
Nasledne bola vySka pohladavky odporcu voCi navrhovatefovi ako aj ozna&enie zalozZcu, v zavislosti od
zmeny vlastnickeho prava k nehnutefnosti, upravené a odporca podal novy navrh na vykonanie drazby.
Nova Zmluva o vykonani drazby bola medzi odporcom a draZobnou spolo€nostou uzatvorena dna
22. 4. 5013 (tato skuto€nost navrhovatel nerozporoval), v ramci nej bola upravena vyska pohladavky
odporcu vodi navrhovatelovi.



Ku dfiu podania pévodného navrhu (teda aj vyslovenie neplatnosti dobrovolnej drazby), t.j. k 18. 9. 2013,
ako to vyplyva z predlozenych LV, Aukény dom, s.r.o. oznamila upustenie od dobrovolnej drazby W..
XXXIXXXX 2 12. 8.2013 - Z2088/2013. K upusteniu od vykonu drazby doslo este pred pravoplatnostou
Uznesenia Krajského sudu v Trnave zo dria 30. 7. 2013 pod ¢&. k. 9C0/259/2013 - 55, ktoré nadobudlo
pravoplatnost diiom 23. 8. 2013, ako aj Uznesenia tunajSieho sudu zo dha 19. 8. 2013 pod &. k.
10C/241/2013 - 46, ktoré nadobudlo pravoplatnost driom 11. 9. 2013.

Pred zagatim pojednavania vo veci samej, t.j. pred 24. 9. 2015, Aukény dom, s.r.0. oznamila upustenie
od vykonu zakonného zaloZzného prava zo dia 5. 6. 2014 - R. XXXX/XXXX.

Sud vo veci zaCal pojednavat dfia 24. 9. 2015. Na pojednavani konanom dna 24. 9. 2015 navrhovatel
potvrdil, Ze v su€asnosti neprebieha vykon zakonného zdloZného prava k bytu v jeho vyluénom
vlastnictve.

Sud sa v plnej miere stotoznil s pravnou argumentéaciou pravneho zastupcu odporcu, ktory uviedol, Ze
povazuje navrh za nedévodny, predovSetkym z hladiska skutkového, pretoze ako vyplyva z LV, odporca
upustil do vykonu dobrovolnej drazby dna 12. 8. 2013, pricom pdvodny Zalobny navrh bol podany 18.
9. 2013, teda po upusteni vykonu dobrovolnej drazby a od vykonu zakonného zaloZzného prava upustil
dnia 28. 5. 2014, €o bolo oznamené dia 5. 6. 2014, preto nie je zrejmé, Co je predmetom tohto konania a
¢oho sa navrhovatel domaha vo veci samej. V su€asnosti sa teda zakonné zalozné pravo nevykonava a
nie je mozné sudnym rozhodnutim do buduicnosti zakazat odporcovi vykon jeho zdkonného zalozného
prava, v opaénom pripade by bola porusena ako Ustava SR, tak aj zakon &. 182/1993 Z.z.

Sud nespochybriuje vlastnicke pravo navrhovatela k bytu, tomuto pravu v8ak zodpovedaju aj povinnosti
navrhovatela, predovSetkym uvedené v § 7b ods. 5 zak. €. 182/1993 Z.z. (riadne a v€as uhradzat
finanéné prostriedky do fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrady za plnenia). Vlastnictvo zavazuje.
Nemozno ho zneuzit na ujmu prav inych alebo v rozpore so v8eobecnymi zaujmami chranenymi
zakonom. Vzhladom k tomu sid neméze nikomu zakazat uplatfiovanie zakonného zalozného prava, a
uz vobec nie do buducnosti.

Podla § 153 ods. 1 O.s.p. sud rozhodne na zaklade skutkového stavu zisteného z vykonanych dokazoyv,
ako aj na zéklade skuto€nosti, ktoré neboli medzi u€astnikmi sporné, ak o nich alebo o ich pravdivosti
nema dévodné a zavazné pochybnosti. Podla § 154 ods. 1 O.s.p. pre rozsudok je rozhodujuci stav v Case
jeho vyhlasenia. Ustanovenie § 154 ods. 1 zakotvuje zasadu, podfa ktorej pre rozsudok je rozhodujuci
stav v €ase jeho vyhlasenia. Sud preto mdze pre rozhodnutie vziat do uvahy iba skutoénosti, ktoré tu boli
v ¢ase vyhlasenia rozsudku. Vyhlasenie rozsudku ma vyznam aj pre vnutornu viazanost sudu svojim
rozhodnutim (§ 156 ods. 4).

Ako vyplynulo zo zhodnych tvrdeni G€astnikov konania, ale aj z listinnych dékazov, v €ase vyhlasenia
rozsudku, ako aj v Case zalatia pojednavania, odporca nevykonaval zakonné zalozné pravo, teda
predmet sporu nebol dany. Podla § 2 O.s.p. v ob€ianskom sidnom konani sudy prejednavaju a
rozhoduju spory a iné pravne veci, uskuto€riuju vykon rozhodnuti, ktoré neboli splnené dobrovolne, a
dbaju pri tom na to, aby nedochédzalo k poruSovaniu prav a pravom chranenych zaujmov fyzickych
a pravnickych osbb a aby sa prava nezneuzivali na ukor tychto oséb. Pravo domahat sa ochrany na
sude v Ziadnom pripade neznamena pravo na Uspech v sudnom konani. VSeobecné sudy poskytuju
v obCianskom sudnom konani materialnu ochranu zdkonnosti tak, aby bola zabezpefena spravodliva
ochrana prav a opravnenych zaujmov ucastnikov (§ 1 O.s.p.), teda nielen navrhovatela, ale rovnako
aj odporcu.

Vzhladom k zistenému skutkovému a pravnemu stavu potom sud navrh zamietol v celom jeho rozsahu,
nakolko bol v €ase rozhodnutia sudu nedévodny. Sud nemohol zakazat vykon zdkonného zalozného
prava, nakofko sa nevykonava, do budicna ho zakazat nemdze, pretoZe by tym nezékonne zasahoval
do vlastnickych prav ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

V zavere v8ak sud len pre uplnost dodava, Ze u€astnici konania musia jednoznacne Specifikovat, €ia v
akej vySke vznikol dlh navrhovatela na mesaénych zélohovych platbach, za aké obdobie a aZz nasledne
zvolit zakonné kroky na usporiadanie vzdjomnych vztahov.



O néahrade trov konania sud rozhodne podla § 151 ods. 3 O.s.p., nakolko pre rozhodnutie je potrebné
pravoplatne rozhodnut o predmete sporu, nakolko sa poCas konania menil petit, bude potrebné
prihliadnut na postup Uc¢astnikov konania (najma odporcu) pred zacatim konania, na Zalobny petit v
pbévodnom navrhu ako aj na zmenu petitu a postup u€astnikov konania (najma navrhovatela) po zmene
navrhu. Vzhlfadom k tomu, Ze predmetom konania boli povodne viaceré naroky, neskdr uz len jeden,
sud zvolil postup podla § 151 ods. 3 O.s.p. a o trovach konania rozhodne do 30 dni po pravoplatnosti
rozhodnutia vo veci same;.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné podat odvolanie a to do 15 dni odo dfa jeho pisomného dorucenia
cestou podpisaného sudu na Krajsky sud v Trnave, pisomne alebo Ustne do zapisnice.

Z pisomne podaného odvolania musi byt zjavné, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa
tyka a €o sa nim sleduje, musi byt podpisané a datované. V odvolani sa ma dalej uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v éom sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje
za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha (ako ma odvolaci sud rozhodnut). Odvolanie treba predlozit
s potrebnym poc¢tom rovnopisov a s prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy
ucastnik dostal jeden rovnopis. Ak u€astnik nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi
képie na jeho trovy.

Podla § 205 ods. 2 O.s.p. odvolanie mozno odévodnit' len tym, ze

a) v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

c) sud prvého stupria neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZe nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené ( § 205a),

f) rozhodnutie sudu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mdze odvolatel roz8irit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.



