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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Poprad samosudcom JUDr. FrantiSkom Zelenym, v pravnej veci zalobcu: X. Y.,
Q. XXXXXX, W. U. M. XXXXX/XX, U. U. - N, prav. zast. G. X. R. R. Y.N..K..,, H.. O. X, U. U,, Z.: XX
XXX XXX, proti zalovanému: Y. T. U. T. U. D. Y., S.. Y. XXXX/XX, R., Z.: XX XXX XXX, prav.zast. J.. S.
8., G., S. XXX, Svit, v konani o uloZenie povinnosti s prisl., takto

rozhodol:

I. Sid uklada Zzalovanému povinnost vyhotovit a dorucit zalobcovi pisomné vyhlasenie o tom, ze
Zalobca ako vlastnik bytu €. 33 na prizemi, vchod €. 27 v bytovom dome so supisnym ¢€islom XXXX (U.
Y., S.. Y., K.. C.. XX,XX,XX,XX), postavenom na parcele & C-KN 3009/208, druh pozemku zastavané
plochy a nadvoria o vymere 683 m2, zapisanom na S. C.. XXXX, X.. U.. R., nemé Ziadne nedoplatky na
uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru a na tvorbe fondu prevadzky,
udrzby a oprav, a to do 3 dni od nadobudnutia pravoplatnosti tohto rozsudku.

1. Zalobca ma vogi Zzalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % s tym, Ze o vy$ke tejto
nahrady rozhodne sud I. in§tancie samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa
konanie kongi.

odovodnenie:

1.Zalobca sa Zalobou dorugenou sudu diia 21.4.2017 domahal, aby nariadil neodkladné opatrenie a
ulozil povinnost’ Zalovanému vyhotovit a dorucit’ Zalobcovi pisomné vyhlasenie o tom, Ze Zalobca ako
vlastnik k bytu €. 33 na prizemi, vchod &. 27 v bytovom dome so supisnym &islom 2669 postavenom
na parc. & C- KN 3009/208, zapisanom Q. S. C.. XXXX X.. U.. R., nema Ziadne nedoplatky na
Uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru a na tvorbe fondu prevadzky,
udrzby a oprav a v pripade nenariadenia predbezného opatrenia rozhodol vo veci samej v rovhakom
zneni.  Zaroveri si uplatnil nahradu trov konania. Zalobu v pisomnom podani odévodnil tym, Ze
v roku 2014 vydrazenim, t . j. priklepom licitdtora na dobrovolnej drazbe konanej dria 22.8.2014,
nadobudol v sulade so zak. &. 527/2002 Z. z. vlastnicke pravo k nehnutefnostiam M. Q. S. C.. XXXX
X.. U.. R. G. W. U. & 33 na prizemi, T. C.. XX T. U. D. Y. v podiele 1/1, spoluvlastnicky podiel na
spolo&nych €astiach a spolo€nych zariadeniach bytového domu a spoluvlastnicky podiel na zastavanych
plochach a nadvoriach. Poénuc diom nadobudnutia vlastnickeho prava v sulade s plathou zmluvou
o spoloCenstve a platnym mesa&nym predpisom pravidelne uhradza prispevky do fondu prevadzky,
udrzby a oprav a dalSie plnenia, ktoré su spojené s uzivanim s pravom uzivania predmetného bytu.
Spravu bytového domu zabezpeluje Zalovany, ktory tuto &innost realizuje prostrednictvom Y. Y.,
Y..N..K.. R.. Koncom roku 2016 Zalobca prejavil zaujem byt odpredat a preto pozZiadal splnomocnenca
Zalovaného o vydanie vyhlasenia, Ze ako vlastnik bytu nema Ziadne nedoplatky na uhradach za
plnenie sporné s uzivanim bytu. Zalovany pozadované vyhlasenie nevydal, a to ani po opakovanych
osobnych navstevach, urgenciach a pisomnych Ziadostiach. Dédvodom nevydania vyhldsenia ma byt
skuto€nost, Ze Zalobca ako udajny diZznik neuhradil vSetky nedoplatky spojené s uzivanim a spravou



predmetného bytu. Nedoplatky za sluzby nie su zavazkom Zalobcu voci Zalovanému a tento dlh vznikol
eSte predtym, ako Zalobca na zaklade priklepu licitatora na dobrovolnej drazbe nadobudol vlastnicke
pravo k predmetnému bytu. Predchadzajucim vlastnikom bytu bola Magdaléna Molnarova. Ako pévodna
vlastni¢ka bytu mala povinnost uhraddzat mesaéné zélohy spojené s uzivanim bytu. Neplnenim si
povinnosti jej vznikol vo&i Zalovanému dlh, ktory udajne do podania Zaloby nie je uhradeny. Vo vztahu
k predmetnému dlhu Zalobca nie je ani nebol diZznikom Zalovaného, a nema povinnost dih uhradit.
Oznamenie o drazbe takyto zavazok predchadzajuceho vlastnika neobsahoval. Navrhovatefom drazby
nebol Zalovany z titulu zakonného zalozného prava, ale spolo€nost Prva stavebna sporitelfia, a.s.. ktora
uplatfiovala vykon svojho zaloZzného prava. Po vydraZzeni nehnutelnosti Zalovany listom zo dfia 5.9.2014
uplatnil svoju pohladavku evidovanu vodi predchadzajucemu vlastnikovi bytu za u¢elom jej uspokojenia
z vytazku dobrovolnej drazby. Pravdepodobne pohladavka bola uplatnena az po tom, ¢o bol
vytazok dobrovolnej drazby po odpoditani jej ndkladov uz vydany navrhovatelovi drazby. K uspokojeniu
pohladavky Zalovaného nedo$lo, pretoze vytazok drazby nepostacoval ani na Uplné uspokojenie jej
navrhovatela. Zalovany vysledok drazby nespochybnil. Zalobca nadobudol byt nezatazeny zaloznymi
pravami ostatnych zaloznych veritelov predchadzajiceho vlastnika s neskor§im poradim na uspokojenie
zalozného prava, vratane zalozného prava Zalovaného. Zalovany svojim konanim brani Zalobcovi byt
odpredat, pretoze vyhldsenie tvori obligatérnu prilohu zmluvy o prevode a jeho vydanie podmiefiuje
splnenim dlhu za iného. Jedinou podmienkou pre vydanie vyhlasenia je realna neexistencia nedoplatkov
na strane vlastnika bytu. Aj napriek ust. § 7a ods.2 zak. & 182/1993 Z.z. tykajuce sa prechodu
prav a povinnosti vyplyvajucich zo zmluvy o spolo€enstve v pripade prechodu vlastnickeho prava,
citované ustanovenie zdkona nie je mozné vykladat extenzivne a to tak, Ze na nového vlastnika
bytu prechadzaju vSetky prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o spoloCenstve, a teda aj zavazky
predchadzajiceho vlastnika. Tu poukazal na rozhodovaciu &innost stdov a to rozhodnutie NS CR
22Cdo/242/2009 a rozhodnutie US CR I1I. US 885/2011. Prevod alebo prechod bytu na nového vlastnika
spOsobuje zanik vSetkych prav a povinnosti povodného vlastnika vyplyvajuci zo zmluvy o spoloenstve,
ale povinnost' uhradit zavazky, ktoré vznikli v minulosti ostdva zachované. Zalozné pravo zaloznych
veritelov, ktori su v poradi nasledujucom, poradie zaloZzného veritela, ktory uskutocriuje vykon zéloZzného
prava zanikd a tito maju moznost len uspokoijit svoje pohfadavky z vytazku. PretoZe navrhovatel drazby
mal vo vztahu k Zalovaného postavenie prednostného zaloZzného veritela, Zalobca ako vydraZzitel bytu
s poukazom na ust. § 151 OZ a § 31 Zakona o dobrovolnych drazbach nadobudol predmetny byt
nezatazeny zaloZznymi pravami ostatnych zaloZnych veritelov predchadzajuceho vlastnika, ktori neboli
v poradi rozhodujucom na uspokojenie zaloZznych prav pred navrhovatelom drazby, vratane zalozného
prava Zalovaného, ktoré zabezpec&ovalo pohladavky voci pévodnému vlastnikovi bytu. Podla ust. § 17
Zakona o dobrovolnych drazbach, drazobnik bol povinny vyhlasit konanie drazby oznamenim, a uviest
oznalenie a opis predmetu drazby, prav a zavazkov na predmetné drazby viaznucich a s nim spojenych,
ak podstatnym spésobom ovplyviuju hodnotu predmetu drazby. DraZobnik zodpoveda za Skodu, ktora
spbsobil porusenim tohto ustanovenia. V pripade prevodu vlastnickeho prava k bytu tvori neoddelitelnd
prilohu zmluvy o prevode vlastnickeho prava vyhlasenie spravcu. V pripade prechodu vlastnickeho
prava k byt zakon takuto podmienku neustanovuje. Oznamenie o opakovanej drazbe, opis zavazku
nie je uvedeny. Zalobca zo strany drazobnika na dany zavazok nebol upozorneny inym spdésobom.
Zalobca nemal dévod domnievat sa, Ze na drazenej nehnutelnosti viaznu aj iné neZz oznamenim o
drazbe oznacené zavazky. Predmetny byt nadobudol dobromysefne a preto od neho nie je mozné
spravodlivo pozadovat uhradu tohto dlhu. Zalovany od &asu drazby nepodnikol Ziadne dalsie kroky
smerujuce k vymozZeniu pohladavky, a to ani sudnou cestou. Naopak, splatenia dlhu sa doméha od
Zalobcu. Z opatrnosti vzniesol namietku premli€ania v podstatnej €asti tohto dlhu, nie vSak z dévodu
uznania naroku. Konanie Zalovaného je mozné posudit tiez ako konanie v rozpore s dobrymi mravmi,
pretoZe napriek svojej zakonnej povinnosti odmieta vydat’ predmetné vyhlasenie. Nespochybnil pravnu
povinnost’ na plnenie predmetnej pohladavky, ktora je vSak pohladavkou predchadzajuceho vlastnika
bytu resp. drazobnika, ktory drazbu organizoval. Uhradou predmetného dlhu Zalobcom by do$lo k
splneniu dihu za iného, €im by boli naplnené znaky bezdévodného obohatenia. Na pojednavani dalej
uviedol, Ze Zalobkyna si od 1.9.2014 povinnosti spojené s Uhradami plni a do diAa pojednavania ma
uhradené vSetky svoje zavazky, a to az do konca roku 2017. Na podporu svojich tvrdeni poukazal na
rozhodnutie Krajského sudu Bratislava.

2.V daldom pisomnom podani zalobca poukazal na pravny nazor vyjadreny v rozhodnuti Krajského
sudu v Bratislave sp. zn. 3Cob 233/2013 zo dna 28.1.2015 a rozhodnutie KS Trnava 23Co 370/2011.
Vznik zakonného zéloZzného prava je potrebné odvodit' aj od €asového momentu vzniku pohladavky.
Existencia zakonného zaloZného prava je podmienena vznikom pohfadavky uvedenej v ustanoveni (§



15 Zakona o vlastnictve bytov). Zalozné pravo ma akcesoricku povahu, tzn., Ze ak k vzniku hlavného
zavézku neddjde, nemdze dojst ani k vzniku akcesorického zavazku. Zalovany v &ase vykonu zalozného
prava k bytu zo strany navrhovatefa drazby nebol prednostnym zaloZnym veritefom, pretoze prva
pohladavka Zalovaného vocéi predchadzajucemu vlastnikovi bytu vznikla az v roku 2012. V suvislosti
s udajnym prechodom zavazkov na Zalobcu s odkazom na singularnu sukcesiu, Zalobca odkazal na
rozhodnutie KS Bratislava sp. zn. 6Co 74/2016. Vychadzajuc z vysloveného pravneho nazoru nedoplatky
spojené s uzivanim a spravou predmetného bytu nie su zavazkom Zzalobcu vodéi Zalovanému a ich
Uhradou zo strany Zalobcu by doslo k splneniu dlhu za iného, ktoré by viedlo k vzniku bezdévodného
obohatenia. Odpredajom bytu sa povodny vlastnik nezbavuje zavazkov, ktoré mu vyplynuli zo zmluvy
o vykone spravy, pretoZe tieto zanikaju az ich uspokojenim. Povinnost nového vlastnika bytu uspokojit
zavazky, ktoré vznikli v obdobi, kedy tento eSte nebol vlastnikom bytu, nevyplyva zo zakona o vlastnictve
bytov. Zakon uklada povinnost poukazovat preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov a nie samotnému bytu, alebo nebytovému priestoru. Zalovany spornu
pohfadavku voci Zalobcovi dlhu dobu vébec neevidoval, o je zrejmé z vyuctovania za roky 2014 a
2015. Urobil tak az v kone€nom vyuctovani nakladov za rok 2016. Na informacnej tabuli bytového domu
Zalobca najneskor k 20.4.2017 nebol vedeny ako diznik Zzalovaného.Na preukazanie svojich tvrdeni
predloZil osved&enie o vysledku drazby, potvrdenie o vydrazeni predmetu drazby, list vlastnictva, vypis
z registra spolo€enstiev vlastnikov, informativny vypis z obchodného registra, kone¢né vyuctovania
nakladov spojenych s uzivanim a spravou bytu za roky 2014 az 2016, Ziadost’ o vydanie vyhlasenia o
nedoplatkoch, oznamenie vysky dlZznej sumy, oznamenie o opakovanej drazbe, oznamenie spoloénosti
Licitor groupe, a.s., rozhodnutie o preruSeni konania o navrhu na vklad, reklamacia vyuctovania
nakladov.

3.Zalovany v pisomnom vyjadreni zo dfia 27.9.2017 Ziadal Zalobu zamietnut. Poukazal na to, Ze
Zalobkyna je vyluénou vlastni¢kou bytu €. 33, ktory nadobudla v dobrovolnej drazbe, konanej dna
22.8.2014. Dobrovolna drazba bola vykonana na zaklade navrhu zalozného veritela Prvej stavebnej
sporitefne, a.s. Bratislava vo vztahu k vlastni¢ke bytu Magdaléne Molnarovej. Existencia zdkonného
zalozného prava v prospech spolo€enstva nastala zo zdkona a v katastri nehnutelnosti bolo toto pravo
zapisané este pred vznikom zaloZzného prava na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava v prospech
Prvej stavebnej sporitelne. Zalovany bol preto prednostnym zaloznym veritefom. Z vytazku drazby
mu ako prednostnému zaloznému veritelovi nebola uhradena Ziadna suma, a to napriek ozndmeniu
diZznej sumy na predmetnom byte zo dfia 2.6.2014. Zalobkyfa ako nova vlastnicka sa dostala do
pozicie zalozného diznika, preto jej nie je mozné vydat pisomné vyhlasenie o neexistencii nedoplatkov.
Zalobkyna neuhradila svoje zavézky suvisiace s vyUétovanim nedoplatkov za obdobie rokov 2012,
2013 a obdobie 1-8/2014 v sume 6.183,45 eur. Predmetny zavézok vo forme dlhu je predmetom
obc&ianskeho sporového konania vedeného pod €. 11C 19/2017. Ustanovenie § 151 ma ods.3 OZ
Ziadnym spésobom neupravuje zanik samotného zavazku, ale iba pripadny zanik zaloznych prav
viazucich sa na predmetny zavazok. Ani toto ustanovenie uskuto€nenim dobrovofnej drazby nema
za nasledok zanik zavazkov suvisiacich s predmetnym bytom. Zakonné zalozné pravo Zalovaného k
predmetnému bytu je zapisané ku driu 2.7.2008. Zalozné pravo dalSieho veritela PSS, a.s. Bratislava
bolo zapisané dna 15.3.2011, teda vzniklo neskdr ako zakonné zalozné pravo Zalovaného. Zakonné
zalozné pravo predstavuje osobitny druh zalozného prava a zabezpeduje vSetky pohfadavky, teda i
tie, ktoré vzniknu v buduicnosti. Zakonna Uprava zalozného prava v ust. § 151a a nasl. OZ, pre vznik
zalozného prava nekladie podmienku, aby Zalovany preukazal existenciu pohfadavky ako predpoklad
zapisu zakonného zalozného prava do katastra nehnutelnosti a ani to, Ze takato pohladavka by musela
existovat' pred zapisom zaloZzného prava iného veritela. V suvislosti s dobrovolnou drazbou doSlo k
singularnej sukcesii, ktora nastava momentom prechodu vlastnickeho prava z doterajSieho vlastnika na
Zalovanu (zrejme Zalobcu). Z hfadiska hmotného prava nadobudnutim vlastnictva bytu novy vlastnik
nadobuda vSetky prava a zarover prebera vdetky povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o spolo€enstve.
Zakonodarca pouzitim vyrazu postupuje v pravnej norme nemal v umysle spdsobit’ zanik suhrnu prav
a povinnosti vyplyvajacich zo zmluvy o spologenstve. Zavazky vyplyvajuce zo zmluvy zanikaju az
ich usporiadanim. Zavazky pévodného vlastnika v pripade vzniku nedoplatkov mbze Zzalobca (zrejme
Zalovany) vymahat od noveého vlastnika aj po prechode vlastnickeho prava. To sa vztahuje aj na ro¢né
zUc&tovanie nakladov, ktoré by za uplynulé obdobie aj napriek zmene v subjekte viastnika bytu znasal
vzdy aktualny vlastnik bytu v ¢ase vykonania roného vyuctovania. Vznik zavazkov je akcesoricky
naviazany nie na osobu vlastnika bytu (personalny substrat), ale na vecny substrat, ktorym je existencia
vecného prava k bytu. V tomto smere nie je mozné vychadzat z rozhodnuti vydanych stdmi v CR. Dlh



zanikne aZ jeho spInenim. Na preukazanie svojich tvrdeni predlozil rovnake listinné dékazy ako samotny
Zalobca.

4.Sud na zaklade dokazovania oboznamenim listinnych dékazov a to osved&enia o vysledku drazby,
potvrdenia o vydrazeni predmetu drazby, listu vilastnictva, vypisu z registra spologenstiev vlastnikov,
informativneho vypisu z obchodného registra, koneéného vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim
a spravou bytu za roky 2014 az 2016, Ziadosti o vydanie vyhlasenia o nedoplatkoch, oznamenia vysky
diZnej sumy, oznamenia o opakovanej drazbe, oznamenia spolo€nosti Licitor groupe, a.s., rozhodnutia
o prerudeni konania o navrhu na vklad, reklamacie vyuétovanych nakladov

rozsudkom zo diia 13/12/2017  ulozil Zalovanému povinnost vyhotovit' a dorucit’ Zalobcovi pisomné
vyhlasenie o tom, Ze Zalobca ako vlastnik bytu €. 33 na prizemi, vchod &. 27 v bytovom dome so sUpisnym
Cislom 2669 (Blok Slatina, L. Svobodu, or. &. 23,25,27,29), postavenom na parcele ¢. C-KN 3009/208,
druh pozemku zastavané plochy a nadvoria o vymere 683 m3, zapisanom na LV €. 4003, k. u. Poprad,
nema Ziadne nedoplatky na Uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru a
na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to do 3 dni od nadobudnutia pravoplatnosti tohto rozsudku.
Sud vychadzal z ustaleného skutkového stavu, podla ktorého diha 22.8.2014 pod €. Nz 31266/2014
vyhotovila notarka H.. L. 0. Q. M. K. K. K. D. X. D. XX.X.XXXX U. C.. XX T.U.D.Y.. C.. XXXX v Poprade.
Notéar osvedCil, Ze drazba prebehla s vysledkom: Predmet drazby byt &. 33 s prisl. pbvodna T. J. J., Q.
drazby Prva stavebna sporitelfia, a.s., drazobnik Y. S. E. Y. W., ZZ R.D.U. T T. X. Y. M. 0. D.U. T.
T T. XXXXX,-P..R. T. M. K. N. Y. S. E., G..Y.. je vedena vo vlozke ¢. 10476/L. Dna 11.7.2014 bolo
vyhotovené oznamenie o opakovanej drazbe k bytu €. 33 v bytovom dome 2669 Poprad s prisl. s tym, Ze
vlastnicke pravo prechadza na vydrazitela o udelenim priklepu a prechodom vlastnickeho prava zanikaju
ostatné zalozné prava v poradi za zaloznym veriteflom vykonavajucim zélozné pravo. Dna 22.8.2014
notarkaH.. L. O. T.R. K. T.R. D.. R. T. M. S. C. XXXX X.. U.. R. M. D. X.X.XXXX ako vylu&né vlastnicka
bytu €. 33 je vedena Zalobkyna s titulom nadobudnutia osved&enia o priebehu dobrovolnej drazby. V
Casti tarchy su poznamenané zalozné prava Slovenskej zaru€nej a rozvojovej banky, a.s. Bratislava a
C., G..Y.. U. a zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov D. Y.. C.. XXXX. Z. je evidovany vo vypise
z registra prislusného spravneho organu. Podla vypisu z obchodného registra spolognost’ Y., Y..N..K..
R. zabezpecluje spravu nehnutefnosti na zaklade honoraru alebo kontraktu, prenajom nehnutelnosti
vratane bytového hospodarstva a i. Podla koneéného vyuétovania nakladov spojenych s uzivanim a
spravou bytu €. 33 za rok 2014 spravca vykazoval nedoplatok vo vySke 846,17 eur. Podla kone¢ného
vyuctovania nakladov za rok 2015 spravca evidoval nedoplatok 27,47 eur. Listom zo dnha 19.1.2017
Zalobkyfa poziadala spolognost Y., Y.N.K. R. K. T. T K. Q. T. Y. Y. U. C.. XX. S. M. D. X.X.XXXX Y.
Y, Y.N.K. R. K. Y.Q.S.E,, G.Y.. T. Q. Q. U. C.. XX T. Magdalény Molnarovej v sume 7.209,85 eur
predstavujuci nedoplatky na mesanom predpise od mesiaca maj 2012 do mesiaca august 2014 vo
vySke 4.859,81 eur, nedoplatok z vyuctovania v roku 2013 vo vyske 645,87 eur, zalohu pri predaji bytu
527,94 eur, poplatok pri zmene vlastnika 30,- eur a poplatok z omeskania 1.146,23 eur. V obchodnom T.
C.. XXXIXXXXR. C.. C. U. zverejnené oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe bytu &. 33. V bode I.
boli zverejnené prava a zavazky viaznuce na predmete drazby a to zalozné pravo Slovenskej zaruénej a
rozvojovej banky, a.s., zaloZné pravo v prospech vlastnikov bytov domu, zaloZné pravo Prvej stavebne;j
sporitelne, a.s. exekucné zalozné pravo. Listom zo dria 13.10.2014 spoloCnost' S. E., G..Y.. K. K. Y,
Y..N..K.., Ze vytazok drazby nepostacoval na Uplné uspokojenie navrhovatela drazby, preto do notarskej
uschovy neboli zloZené Ziadne finan&né prostriedky v prospech ostatnych zaloZznych veritefov. Zakonné
zalozné pravo mohlo byt realizované prvykrat po vzniku pohladavky spravcu voci neplatiCovi. Tato
pohladavka spravcovi vznikla prvykrat v roku 2012. Prva stavebna sporitelfia, a.s. podala navrh na vklad
zalozného prava dna 25.2.2011. Pohlfadavka navrhovatela drazby vznikla v roku 2011, a preto drazitel
nesuhlasi, aby pohladavka spolo€enstva vlastnikov bytov bola uspokojena prednostne. Rozhodnutim
zo diia 7.3.2017 Okresny urad Poprad prerusil konanie o navrh na vklad vlastnickeho prava, ktorého
prilohou je kipna zmluva uzavreta medzi X. Y. G. J. H., K. iného z dbvodu, Ze k navrhu nebolo predloZzené
vyhlasenie spravcu, Ze viastnik bytu nema nedoplatky na uhradach spojenych s uzivanim bytu. Podla
vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim a spravou bytu za rok 2014, pri byte &. 33 Zalovanym
bol vykazany nedoplatok vo vySke 6.183,45 eur, za rok 2013 nedoplatok 4.801,76 eur a za rok 2012
nedoplatok vo vyske 2.043,03 eur. Podla G&tovného dokladu vyhotoveného CSOB, a.s. diia 12.12.2017
v prospech Uctu Zalovaného bola zau&tovana suma 1.107,- eur. Podfa prehladu Uhrad tykajucich sa bytu
€. 33 od mesiaca august 2016 je evidovany nedoplatok na uhradach vo vyske 6.010,92 eur.

5.Na zaklade takto zisteného skutkového stavu dospel k zaveru, Ze Zaloba je dovodna. Medzi stranami
nie je spornym, Ze Zalobkyfa je vlastnikom nehnutefnosti a to bytu €. 33 bytovom dome sup. &. 2669



s prisluSsenstvom, vSetko zapisané na LV €. 4003 k. 0. Poprad, a to od 22.8.2014. Zaroveh medzi
stranami nie je sporné, Ze za dobu, odkedy sa Zalobkyha stala vlastni¢kou predmetného bytu, tato
uhradzala naklady spojené s uzZivanim bytu a naklady na tvorbu fondu prevadzky, uadrzby a oprav a
ku dfiu rozhodnutia sudu za danu dobu nema nedoplatky na tychto uhradach. Medzi stranami dalej
nie je sporné, Ze za dobu, kedy vlastnikom bytu bol prdvny predchodca Zalobkyne, Zalovany vykazuje
nedoplatky na uhradach spojenych s uzivanim bytu, nedoplatky suvisiace s vyuétovanim roénych
nakladov za obdobie od roku 2012 do 22.8.2014. Podla § 8a ods.7 zak. €. 182/93 Z.z., s prevodom
alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechadzaju na nového vlastnika
bytu prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy. Prevodom alebo prechodom bytu
na nového vlastnika odstupuje doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy
0 vykone spravy, priom zavazky vyplyvajuce z tejto zmluvy zanikaju az ich usporiadanim. Nového
vlastnika bytu zavazuju aj pravne ukony tykajuce sa domu, spolo&nych €asti domu, spolonych zariadeni
domu, prisluSenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu, alebo
nebytového priestoru v dome. Prechodom vlastnictva na Zalobkyriu priklepom v dobrovolnej drazbe sa
ma za to, Ze pbvodny vlastnik odstupil zo zakona od zmluvy o vykone spravy, uzavretej so Zalovanym
(resp. jeho splnomocnenym zastupcom). Uvedené odstupenie od zmluvy je svojou podstatou osobitnym
druhom odstupenia (lex specialis vo vztahu k § 48 ods. 2 OZ), pri ktorom na rozdiel od ucinkov
odstupenia podfa § 48 ods.2 OZ plati, Ze zavazky vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy zanikaju
az ich usporiadanim. Uginky odstupenia nastavaju aZ prevodom vlastnictva bytu s tym, Ze samotnym
odstupenim nezanikaju zavazky vyplyvajuce z tejto zmluvy. Tieto zanikaju az ich usporiadanim. Do
22.8.2014 bol povinny zna8at naklady spojené s uzZivanim bytu a uhradzat platby povodny vlastnik,
pricom samotnym prechodom vlastnictva bytu tieto jeho zavazky nezanikli. K usporiadaniu dlhu jeho
zaplatenim pripadne inym spésobom pévodnym vlastnikom nedoslo. Preto od nového vlastnika bytu
nie je mozné pozadovat, aby znasal nedoplatky za pévodného vlastnika resp. nedoplatky, ktoré vznikli
v obdobi, kedy Zalobca eSte nebol vlastnikom bytu. Ak by nedoplatok mal uhradit novy vlastnik, tak by
tento plnil dlh za iného bez pravneho dbvodu, ¢im by doSlo k vzniku bezdévodného obohatenia. Nie
je oddvodnené tvrdenie Zalovaného, Ze vznik zavazkov podfa zdkona €. 182/1993 Z.z. je akcesoricky
spojeny nie s osobou vlastnika bytu, ale s vecnym substratom, ktorym je existencia vecného prava k bytu
resp., ze zavazky sa viaZzu vzdy na byt a nie na vlastnika bytu. Povinnost uhradzat preddavky do fondu a
zalohové platby za byt je povinnostou vlastnika bytu a nebytovych priestorov, a nie samotného bytu alebo
nebytového priestoru. Sud sa osobitne nezaoberal tvrdeniami stran suvisiacimi so zdkonnym zéloZznym
pravom, pretoZze dany pravny intitut sliZi k zabezped&eniu pohladavky. Zalovany vodi zalobkyni , ako
bolo vy$Sie uvedené, nedisponuje pohladavkou, ktora by mala byt zabezpe€ena zaloznym pravom.
Ako nedbvodnu sud vyhodnotil vznesenu namietku premi€ania Zalobcom. Namietka premli€ania bola
formulovana ako ndmietka premiCania podstatnej €asti pefiaznej pohladavky uplatfovanej Zalovanym
voci Zalobcovi. Ak sa namietka netykala celej pohladavky, nebola by dané povinnost Zalovaného vydat
vyhlasenie spravcu alebo predsedu spolo€enstva viastnikov 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.

6.Proti rozhodnutiu sudu podal odvolanie Zzalovany. Odévodnil ho tym, Ze ak k usporiadaniu zavazkov
pbvodného vlastnika po prechode vlastnictva bytu nedoSlo. Sud prvej inStancie nerieSil otazku, kto
zodpovedd za uhradu nevysporiadanych zavazkov, ked vlastniCkou bytu je Zalobkyria ako uspesny
vydrazitel na zaklade dobrovolnej draZzby konanej dfia 22.8.2014. Ustanovenie § 8a ods. 7 zakona ¢.
182/1993 Z.z. upravuje zasadu, ktora vyplyva aj z dalSich ustanoveni zakona &. 182/1993 Z.z. a to
§ 5 pism. g) a §7a ods. 2, na zaklade ktorych prechodom vlastnictva k bytu dochadza k singularnej
sukcesii vSetkych prav a povinnosti vyplyvajucich zo zmluvy o spologenstve z doterajSieho vlastnika
na nového vlastnika bytu v dome, ktory pristupuje k zmluve o spolo€enstve, v désledku ¢oho po
prechode vlastnictva na neho prechadzaju vdetky prava a povinnosti vyplyvajuce z tejto zmluvy.
Zalovany poukazal, Ze je nesporné, Ze v suvislosti s predmetnym bytom existuju nedoplatky za plnenia
spojené s uzivanim bytu, pri€om Zalobkyfa nepreukazala, Ze by tento zavazok pdvodného vlastnika
zanikol niektorym zo z&konnych spdsobov. Poukazal, Ze v zdkone €. 182/1993 v ustanoveni § 19 ods.
1 je upravena sukcesia vSetkych vecnych prav a v § 8a ods. 7 a §7 ods. 2 je upravena sukcesia
vSetkych obligatérnych prav, ktoré suvisia s vlastnictvom bytu. Na zéklade ¢oho po odstupeni od zmluvy
o spoloCenstve zodpoveda v dbsledku singularnej sukcesie za nevysporiadané zavazky novy vlastnik
bytu. Zalovany zarover namietal, Ze sid prvej in$tancie sa nevysporiadal s otazkou prednostného
zalozného veritela. Zalovany mal zakonné zalozné pravo zapisané podla § 15 zakona &. 182/1993 Z.z.



zapisané ku drniu 2.7.2008, priCom zalozny veritel PSS, .a.s., Bratislava bol zapisany az ako dalSi v
poradi diia 15.3.2011, teda zalozné pravo tohto veritela vzniklo az neskér.

7.Na zaklade odvolania Zalovaného Krajsky sud v PreSove uznesenim zo dfia 25/4/2019 zrusil
rozsudok sudu prvej indtancie a vec vratil sudu na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Rozhodnutie
odévodnil tym, Ze Zalovany v podanom odvolani okrem iného vytykal rozhodnutiu sudu prvej in§tancie,
Ze sa nevysporiadal s nim tvrdenou skuto€nostou o jeho postaveni ako prednostného zalozného
veritela, v dosledku ¢oho pohladavka na nedoplatkoch pévodnej vlastnic¢ky bytu zostala zabezpe&ena
zaloznym pravom Zalovaného na byte Zalobkyne. V désledku uvedenej odvolacej namietky sa odvolaci
sud zaoberal tym, & postupom sudu prvej indtancie nedoSlo k takému nespravnemu procesnému
postupu, ktory by znemoznil stranam uskuto€niovat im patriace procesné prava v takej miere, Zze by
doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces, resp. €i neexistuje taka vada, ktora by bola spdsobilou
mat za nésledok Zalovanym namietané nespravne rozhodnutie vo veci (§ 365 ods. 1 pism. d/ CSP).
Zo spisového materialu je odvolaciemu sudu zrejmé, Ze zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov
domu s €.2669 bolo registrované v roku 2008 a aZ nasledne dha 15.3.2011 bola registrovana zmluva
o zriadeni zalozného prava v prospech PSS, a.s. Bratislava, uvedené medzi stranami sporu nebolo
sporné. Spornou skuto¢nostou v8ak bol samotny vznik zalozného prava, kedZe podla Zalobkyne vznik
zakonného zalozného prava nemdze nastat pred vznikom zabezpeCovanej pohladavky. Mala za to,
Ze prva pohladavka Zalovaného voci pévodnej vlastniCke bytu vznikla v roku 2012, teda prednostnym
zaloznym veritefom bola PSS, a.s. Bratislava, v dosledku ¢oho Zalobkyha v ramci drazby ziskala byt
nezatazeny zaloZznym pravom. Zalovany mal za to, Ze pre vykon zaloZného prava je rozhodujuca jeho
registracia v prislusnom registri, preto sa Zalobkyfia ako nova vlastni¢ka dostala do pozicie zalozného
diZznika a okrem iného aj z uvedeného dévodu zodpoveda za dlh vzniknuty na predmetnom byte. Sud
prvej indtancie po konstatovani, Ze za dlhy na byte vzniknuté pred jeho draZbou zodpoveda pévodna
vlastni¢ka bytu, sa s existenciou zaloZného prava bliZSie nevysporiadal, nakolko mal za to, Ze Zalovany
voci Zalobkyni nedisponuje pohladavkou, ktora by mala byt zabezpedena zaloznym pravom.

8.K uvedenému odvolaci sud poukazuje na vysSie citované zakonné ustanovenia, v zmysle ktorych
na nadobudatela zalohu, voéi ktorému pdsobi zalozné pravo, prechadzaju ucinnostou prevodu alebo
prechodu v8etky prava a povinnosti zaloZzcu zo zmluvy o zriadeni zéloZzného prava (§ 151h ods. 2
Obcgianskeho zakonnika). V uvedenom ustanoveni je zakotvené pravne nastupnictvo nadobudatela
zélohu v suvislosti s nadobudnutim zalohu (prevodom ¢&i prechodom), ktory je zatazeny zaloZznym
pravom. Nadobudatel zalohu vstupuje do prav pdvodného zaloZzcu a méa vSetky prava a povinnosti,
ktoré zakon alebo zmluva o zriadeni zalozného prava zakotvuju. K prevodu alebo prechodu zalohu
zatazeného zaloZznym pradvom dochadza v pripade, ak vykon zaloZného prava vykonal zalozny veritel,
ktory nemal postavenie prednostného zalozného veritela, preto bude uUlohou sudu prvej inStancie
sa vysporiadat’ s charakterom zaloZzného prava zriadeného Zalovanym, vysporiadat sa s poradim
jednotlivych zaloznych prav zriadenych na predmetnom byte pred uskuto€nenim drazby a az nasledne
pristupit' k hodnoteniu, ¢i Zalobkyfa je povinna uhradit’ pohfadavku pévodnej vlastni¢ky bytu a ak ano, tak
akym titulom. Sud prvej inStancie odévodnenie napadnutého rozhodnutia tykajuce sa neexistencie dlhu
Zalobkyne voc&i Zalovanému oprel o znenie ustanovenia § 8a ods. 7 zakona €. 182/1993 Z.z. (obdobne
aj § 7 ods. 2 predmetného zakona), v zmysle ktorého zavazky vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy
zanikaju az ich usporiadanim. Uvedené znenie v8ak nadvazuje na vetu pred fou predchadzajucu a
teda, Ze prevodom alebo prechodom bytu alebo nebytového priestoru na nového vlastnika odstupuje
doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy o spologenstve. Formulacia, Ze
zavazky zanikaju az usporiadanim ma teda suvis s tym, Ze na rozdiel od odstupenia od zmluvy upravenej
v Obcianskom zakonniku, kde dochadza k zaniku zavazkov od pociatku, v uvedenom pripade sa
zmluvy o vykone spravny neru$ia od pociatku a zavazky je nevyhnutné vysporiadat. Odvolaci sud vSak
poukazuje na skuto€nost, Ze zdkonodarca pouzil slovné spojenie zavazKky zanikaju az ich usporiadanim,
z uvedeného v3ak nevyplyva, €o je nevyhnutné rozumiet pod pojmom usporiadanie. Nejedna sa ani o
Ziadny z pravny terminov, ktory by bol Specifikovany v zakone, teda uvedenému usporiadaniu nebrani,
ak zavazky zaniknu uhradenim zaloZcu, t.j. novym vlastnikom bytu. Na zaklade uvedeného je sud prvej
indtancie povinny sa vysporiadat aj s vyznamom slovného spojenia zénik zavazkov usporiadanim a
singularnou sukcesiou prav a povinnosti vyplyvajuicich zo zmluvy o vykone spravy. Bez toho, aby sa sud
prvej inStancie vysporiadal s vy3$8ie uvedenymi otdzkami, nemozno povazovat napadnuté rozhodnutie
za rozhodnutie vydané v sulade s ustanovenim § 220 ods. 2 Civilného sporového poriadku, kedZe sud
prvej inStancie nevysvetlil, ako posudil pravne argumenty Zalovaného tykajuce sa jeho postavenia ako
prednostného zalozného veritefa a v suvislosti s tym aj argumenty tykajuce sa existencie zalozného
prava zalovaného na predmetnom byte, ktoré mé zabezpelovat pohfadavku pévodnej viastnicky bytu.



Na zaklade uvedeného mé& odvolaci sud za to, Zze ide o rozhodnutie, ktoré v désledku toho, Ze
neobsahuje nalezitosti ustanovené v § 220 ods. 2 Civilného sporového poriadku vyvolava zmato¢nost.
Vydanie zmato¢ného rozhodnutia bez dalSieho nema svoje pravne opodstatnenie, a preto je vzdy
nevyhnuté takéto rozhodnutie zrusit najma z hladiska ustavou garantovaného prava na sudnu ochranu
a spravodlivé sudne konanie. Riadne odévodnenie sudneho rozhodnutia ako su€ast zakladného prava
na sudnu a inu pravnu ochranu vyzaduje, aby sa sud jasnym, pravne korektnym a zrozumitefnym
spbsobom vyrovnal so vietkymi skutkovymi a pravnymi skuto€nostami, ktoré su pre jeho rozhodnutie
Vo veci podstatné a pravne vyznamné (Nalez Ustavného sidu SR, sp. zn. |. US 236/06). Odévodnenie
ma obsahovat’ dostatok dévodov a ich uvedenie ma byt zrozumitelné. Sud je povinny formulovat
odbévodnenie spdsobom, ktory zodpoveda zdkladnym pravidlam logického, jasného vyjadrovania a musi
spifiat zakladné gramatické, lexikalne a $tylistické hladiska. Odvolaci sud povaZzoval za nevyhnutné
vyriesit vys$Sie uvedené otazky, ktoré su nevyhnutné k tomu, aby rozhodnutie napifalo poZiadavku
dostatoCnej zrozumitelnosti a presvedcivosti.

9. Po zruSeni veci zalobca v pisomnych podaniach a na pojednavani viedol, Ze predmet sporu
nadalej trva, pretoZe zo strany Zalovaného stale nebolo zalobkyni vystavené potvrdenie o neexistencii
nedoplatkov. Z tohto dévodu Zalobkyfia s predmetnou nehnutefnostou nemdze riadne disponovat,
pretoze pri nepredloZeni tohto potvrdenia OU Poprad, katastralny odbor, vkladové konanie prerusi a
nasledne zastavi. Je zakonna povinnost Zalovaného takéto potvrdenie Zalobkyni vydat. V danom
pripade zmluvna strana Zalobcu teda kupujuci trval na tom, aby Zalobca takéto potvrdenie o neexistencii
nedoplatkov predloZil. Pre posudenie dévodnosti uplathneného naroku okrem iného je délezité posudenie,
i zalobkyria ma alebo nema zavazky voci Spolo€enstvu viastnikov bytov, resp. voci ostatnym vilastnikom
v predmetnom bytovom dome Tato otazka bola rieSena pred OS Poprad v konani 11C 19/2017,
kde Zalovany subjekt v tomto konani Zaloval Zalobkyfu o zaplatenie 6.183,45 eur. Rozsudkom z
28.2.2019 bolo konanie v Casti 1.338,01 eur zastavené, vo zvysku bola Zaloba zamietnuta. Krajsky
sud zru8il |. stupfiové rozhodnutie, nevyslovil svoj pravny nazor v otazke priority zalozného prava,
tzn. , Ze ako ucCastnici konania tak aj |. stupfiovy sud nadalej ostava v stave pravnej neistoty v
otazke priority €i uz zmluvného alebo zalozného prava. Argumentacia odvolacieho sudu uvedena v
odbévodneni tohto uznesenia mdze nasvedCovat tomu, Ze KS ako keby prisved€oval snahe Zalovaného
prelomit pravnu tedriu dlhodobo preferovany vyklad zaloZzné prava ako akcesorického pravneho institutu,
existencia ktorého je vZzdy viazana na existujucu pohladavku. Ked odvolaci sud hovoril o singularnej
sukcesii, spominal ju vzdy len vo vztahu k pravnemu postaveniu zalozcu, nikdy nie k pravnemu
postaveniu obliganého diZnika. KS ako keby chcel povedat, Ze novy vlastnik bytu vstupuje do pravneho
postavenia zalobcu, teda zalozcu, s &im je mozné za istych podmienok suhlasit. KS ani v naznakoch
nepovedal to, Ze novy nadobudatel bytu sa su€asne stava aj dlznikom namiesto povodného diznika
bytu. Ak by vchadzali z tychto pravnych Uvah KS, mohla by nastat' situacia, kedy Zalovany bude
opravneny uspokojit pohladavku, ktora vznikla vo&i pédvodnému vlastnikovi bytu, pri predaji, ale neméze
si uplatfiovat’ narok na zaplatenie tejto pohfadavky voci novému vlastnikovi bytu. Ak by sa prijal tento
pravny vyklad, neexistuje potom Ziadna zakonna prekazka, pre ktoru by Zalovany nemal Zalobkyni
vydat’ poZzadované potvrdenie o tom, Ze ona sama nema zavazok. Druha vec je, Ze existuje zavazok,
ktory je zabezpe€enym zaloznym pravom, av8ak tento je vzdy spojeny s povodnym vlastnikom bytu.
Apeloval na vy3Si princip spravodlivosti, kedy su€asna situacia, ktorej je Zalobkyfia obetou, vznikla
poruSovanim zakonnych povinnosti Zalovaného, jeho neodbornym a nezodpovednym postupom, kde
v prvom rade Zalovany nechal narast’ zavazok pévodného vlastnika bytu na sumu prevysujucu 6.000,-
eur. Tuto svoju pohladavku nevymahal v sudnom konani, nevymahal ju vykonom zaloZzného prava
napriek tomu, Ze zalozny veritel, ktory zacal vykon zaloZzného prava, dorudil Zalovanému ozndmenie o
zadiatku vykonu. Zalovany neurobil Ziadny ukon predpokladany objektivnym pravom. Svoju pohladavku
do konania drazby neprihlasil, neprihlasil ju ani do okamihu rozvrhu vytazku z drazby a Zalobkyna v
dobrovolnej drazbe nadobudla tento byt v dobrej viere, Ze zdkonné zalozné pravo zapisané v katastri
nehnutelnosti sice existuje, ale nezabezpecluje Ziadnu pohfadavku. Pri takomto konani Zalovaného
by bolo absolutne nespravodlivé, keby Zalobkyha ako dobromyselna nadobudatefka bytu mala niest
akychkolvek duplikacny zavazok, ktory vznikol na zaklade konania predchadzajuceho vlastnika bytu a
navrhol konanie prerusit do pravoplatného rozhodnutia vo veci vedenej na stude pod sp. zn. 11C 19/2017,
v ktorom sa rieSi otazka podstatna pre posudenie sporu, &i Zalobkyrfia ma alebo nema voci Zalovanému
zavazky.

10. Zalovany vo svojich podaniach a vyjadreniach poukézal na to, Ze Zalobca nekonkretizoval ani v
Zalobe, ani vo svojich dalSich podaniach, ¢€i vébec povinnost v zmysle § 5 ods.2 Bytového zakona



vznikla. Zakonodarca nekoncipuje vyhlasenie spravcu ako obligatérnu nalezitost zmluvy podla odseku
1 § 5 Bytového zakona, ale len ako prilohu tejto zmluvy a nemalo by ist de jure o neoddelitefnu
sucast zmluvy, ale len o jej dalSiu nalezitost. Nielen prostrednictvom ust. § 5 ods.2 Bytového zakona,
ale aj prostrednictvom samostanej zmluvy jej UCastnici vyhlasuju resp. prevodca vyhlasuje Ze na
prevadzanom byte neviaznu Ziadne dlhy, vecné bremena &i iné tarchy. Ugelom prilohy zmluvy o prevode
vlastnictva je v zmysle aj dostupnej judikatury zabezpecenie informacii. Priloha mainformacény charakter
pre zaujemcu o kupu bytu s tym, Ze toto je zdroj informacii o zavazkoch, resp. pohfadavkach, ktoré
viaznu na predavanom byte a ktoré informéacie od spravcu su pre zaujemcu tazko dostupné. NS
SR v tejto veci dalej poukazuje na to, Ze pokial zaujemkyha v tomto pripade J. H., W. informacie
nepotrebovala, alebo jej postaCovali informacie v miere dostupnej v zmluve o prevode vlastnictva,
nemoze byt ani proti jej voli toto pravo Statnym orgdnom nanutené. Z toho vyplyva, Ze informacie od
tretej osoby o finanénych tarchach viaznucich na prevadzanom byte a ktoré vychadzaju od osoby,
ktora nie je zmluvnou stranou, nie su spésobilé vyvolat obCianskopravne nasledky neplatnosti zmluvy
ako 2-stranného pravneho ukonu, uzavretého medzi celkom odlinymi stranami. V zmysle§ 31 kat.
zakona, Okresny urad katastralny odbor okrem iného skima platnost zmluvy, povoluje a vyklada
v sulade s interpretanymi pravidlami vyklad vble G&astnikov vkladového konania, a v ramci svojej
kompetencie odstrafiuje vzniknuté spory. V tomto pripade tak urobil, Ze poziadal navrhovatela, aby
dolozil vyhlasenie, ktoré je nevyhnutnou nalezitostou zmluvy. Vznika otazka, &i pokial by Zalovany
predlozil OU vyhlasenie o tom, Ze Zalobkyfia ma dlhy na prevadzanom byte, ako by postupoval spravny
organ v ramci cit. Ustanovenia. Ma za to, Ze by vklad vl. prava povolil a obdobne spravny organ
postupuje aj v pripade, pokial by spravca predmetné vyhlasenie nedolozil. Priklonil sa k stanovisku
NS SR 1SZR/10/2011 z 8.11.2011, ktory prijal zaver, Ze z tejto pravnej situacie, teda pokial bud
nedolozil spravca vyhlasenie, alebo predloZil vyhlasenie, predmetom ktorého su dihy o prevadzanom
byte, neméze byt dévodom na prijatie zaveru o neplatnosti zmluvy o prevode vlastnictva bytu. Zalobca
vo svojom Zalobnom navrhu sa opiera o nepravdivé tvrdenia tykajuce sa priority zaloznych prav, ktoré aj
odvolaci sud v tomto konani odmietol s tym, Ze zakonné zaloZzné pravo podfa § 15 Bytového zakona sa
vztahuje aj na pohladavky, ktoré nie su splatné do buducna. Dalej tiez otazka prihlasenia pohladavky do
dobrovolnej drazby, Zalobca uvadza nepravdivé tvrdenia, Ze zalovany neuplatnil pohlfadavku 2.6.2014 v
prvom kole predmetnej drazby. Sprava katastra ma povinnost' vo vkladovom konani odstranit vzniknuté
rozpory, a to aj z Uradnej moci tak, Ze poziada spravcu o predmetné vyhlasenie. Nie je mozné nanutit
spravcovi vélu, aby takéto vyhlasenie v zmysle poZzadovaného navrhu Zalobkyriou, teda o neexistencii
nedoplatkov, podal. Je na vdli spravcu, Ze dolozi vyhlasenia ku prilohe k zmluve v zneni to, Zze bud
predmetné nedoplatky existuju, alebo neexistuju. Zalozné pravo k bytu vznika spolo€enstvu pripadne
vlastnikom bytov zo zdkona a to pre pripad ukonov, ktoré sa tykaju bytového domu, pripadne bytu
alebo nebytového priestoru, ak tieto urobil vlastnik sam. Vyuzitie prava na zabezpecenie pohlfadavok
neplatenia predpisanych mesaénych uhrad a tiez na zamedzenie protipravneho konania je namiereny
proti ostatnym vlastnikom. Poukazal na rozhodnutie NS SR, 10SZR/144/2012 25.9.2013, ktory uvadza,
Ze zakonné zalozné pravo je viazané na nehnutelnost’ a preto aj prechodom n pravneho nastupcu
prechadza zalozné pravo nanho v plnom rozsahu. Z tohto rozhodnutia NS vychadza aj rozhodnutie
KS Predov, 2Co 99/2017 zo 14.11.2018. Je zrejmé, Ze zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov
bytov vznika zo zdkona a jeho vznik sa zapisuje do katastra nehnutelnosti. Toto zalozné pravo
sa zriaduje suCasne s prevodom vlastnictva bytu, a nie je zavislé od vole konkrétneho vlastnika
bytu. Jeho cieflom je zabezpec&enie existujucich ako aj buducich pohladavok, ktoré vzniknu ostatnym
vlastnikom bytov voci konkrétnemu dIZnikovi. Je rozhodujuce, &i v €ase realizacie zaloZzného prav
dal8im zaloznym veritelom, v tomto pripade prva stavebna sporitelfa, existuje voci konkrétnu diZznikovi
v dobe splatna pohladavka, a tuto skuto&nost’ povazuje v tomto konani za preukazanu a na potvrdenie
tejto skuto€nosti predloZil sudu podaci listok Zalovaného zo dna 2.6.2014, ktorym Zalovany oznamil
vy$ku dIZznej sumy drazobnikovi. Zalovany uplatnil svoju pohladavku véas, pred zacatim dobrovolnej
drazby a napriek tomu zo zapisnice z vykonanej drazby 22.8.2014 ako aj oznamenim draZobnika z
13.10.2014 vyplyva, Ze pohladavka zabezpelena zakonnym zaloznym pravom nebola z vytazku drazby
uspokojena v prednostnom poradi. KedZe Zalovany mal postavenie prednostného zalozného veritela,
Co je zistitefné porovnanim udajov, o Case registracie zaloZzného prava Prvej stavebnej sporitelni a
zakonného zalozného prava zalovaného, mala byt pohladavka Zalovaného uspokojena prednostne pred
ostatnymi zaloZznymi veritefmi. Pravo spoloCenstva vymahat nedoplatky mozno len voc&i su€asnému
vlastnikovi bytu, ktorym je stale Zalobkyra, o ¢om sved&i aj zapis v katastri nehnutelnosti. Pravo
vymahat nedoplatky je nerozluéne spojené s vlastnictvom bytu a to sa vztahuje takisto aj na povinnosti
vyplyvajuceho z ro€ného vyuctovania nedoplatkov. KS v Trnave v rozsudku 24Co 191/2014 z 18.2.2015
zaujal stanovisko, Ze sa priklana k vykladu, Ze z Uhradu takychto zavazkov ma zodpovedat vylu¢ne novy



vlastnik v désledku singularnej sukcesie. Zaroven odpoveda na otazku voCi komu je mozné uplatnit
existujuce nedoplatky. V odévodneni svojho rozhodnutia zodpoveda, Ze je to mozné len voci su¢asnému
vlastnikovi bytu a tym je v podstate aj vytvorena dblezitda zasada, podla ktorej je podla akcesoricky
naviazany nie na osobu vlastnika, t. j. personalny substrat, ale na vec substrat, ktorym je existencia
vecného prava k bytu. Poukazal tieZ na bod 24 uzn. odvolacieho sudu na vysvetlenie pojmu, Ze zavéazky
zanikaju az ich vysporiadanim, teda postoj a nazor odvolacieho sudu, Ze usporiadanim zavazkov
nebrani, ak zavazky zaniknd uhradenim nového vlastnik bytu, ktory sa dostal prechodom vlastnickeho
prava do postavenia zalozného diznika.

Vzhladom na prechod zalozného prava a podla vSeobecnych ustanoveni OZ a v désledku singularnej
sukcesie podla osobitného predpisu sa stala zaloZznym diznikom Zalobkyria a pravo vymahat existujucu
dih je mozné len vo&i novému vlastnikovi bytu, zapisanému v katastri nehnutelnosti. Zalovany nenapadol
vSeobecné vysledky drazby.

Na preukazanie svojich tvrdeni predlozil listinné dékazy, a to oznamenie vysky diZznej sumy, podaci
héarok, Ciastocny vypis z LV.

11.Uznesenim zo dha 26.9. 2019 v spojeni s uznesenim KS v PreSove zo dna 14.1. 2020 sud
konanie prerusil do pravoplatnosti veci prejednavanej pod sp. zn 11C/19/2017. Po odpadnuti dovodu na
prerusenie konania sud na zaklade dokazovania vykonaného v sulade s prednesmi stran oznamenia
vysky dlZnej sumy, podacieho harku, Ciasto€ného vypisu z LV zistil nasledovny skutkovy stav:

12.Listom zo diia 2.6.2014 organizacia Y. R., Y..N..K.. K. draZzobnej spolo&nosti vySku diZznej sumy
- nedoplatku na byte €. 33, ktorého vyluénym vlastnikom bola Magdaléna Molnérova spolu vo vyske
6.436,66 eur. Z podacieho listku posty vyplyva, Ze organizacia Y. K. D.raZzobnej spolo¢nosti doporuéenu
zasielku dfia 2.6.2014. Podla Ciasto€ného vypisu z LV €. 4003 ako vlastnicka bytu €. 33 je P. X. Y. M.
W. osvedCenia o priebehu drazby. V Casti C je zaznamenana tarcha a to zalozné pravo v prospech
vlastnikov bytov domu.

13.Uznesenim zo dfa 26.9.2019 sud prerusil konanie do pravoplatného rozhodnutia veci vedenej na
Okresnom sude v Poprade pod sp. zn. XXC XX/XXXX. Q. zéklade odvolania Zalovaného Krajsky sud
uznesenim zo dfia 14.1.2020 potvrdil prvostupriové rozhodnutie.

14.Rozsudkom Okresného sudu R. Y.. M.. XXC XX/XXXX - XX M. D. XXX XXXXT.Y.Y.N. X. Y. R. Y..
M.. XXCo XX/XXXX - XXX M. D. XX.XX.XXXX, ktory nadobudol pravoplatnost diia 3.1.2020 sud zamietol
Zalobu Spolo&enstva viastnikov bytov v bytovom dome Slatina Poprad proti Z. X. Y., K. M. 6.183,45 eur.

Podla § 5 ods. 2 zak. &. 182/1993 Z.z., 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. Ak ide o prvy prevod vlastnictva bytu alebo nebytového
priestoru, prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode vlastnictva nebytového
priestoru je aj vyhlasenie prenajimatela o tom, Ze ndjomca bytu alebo nebytového priestoru nema ziadne
nedoplatky na ndjomnom a na uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru.

Podla § 7a ods. 2 uvedeného zakona, s prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového
priestoru v dome prechadzaju na nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome prava a
povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o spolo€enstve. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
nadobudol byt alebo nebytovy priestor v.dome na zaklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, je
povinny pristupit' k zmluve o spoloenstve. Prevodom alebo prechodom bytu alebo nebytového priestoru
na noveého vlastnika odstupuje doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy o
spologenstve; zavazky vyplyvajuce z tejto zmluvy zanikaju az ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome zavazuiju aj pravne ukony tykajuce sa domu, spolo&nych €asti domu
a spoloénych zariadeni domu, prisludenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Podla § 8a ods. 2, 7 citovaného zakona

(2) Spravca je povinny najneskdér do 31. maja nasledujuceho roka predlozit vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome spravu o svojej €innosti za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najma



o finanénom hospodareni domu, o stave spolo¢nych €asti domu a spoloénych zariadeni domu, ako
aj o inych vyznamnych skuto€nostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zaroven je povinny vykonat
vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za plnenia rozuc¢tované na jednotlivé byty
a nebytové priestory v dome. Ak spravca konéi svoju &innost, je povinny 30 dni pred jej skongenim,
najneskér v defi skon€enia &innosti, predloZit viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu
o svojej €innosti tykajucej sa tohto domu a odovzdat vSetky pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou
domu vratane vyud&tovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za plnenia. Zaroven
je povinny previest zostatok majetku vlastnikov na ucétoch v banke na uéty nového spravcu alebo
spoloCenstva.

(7) S prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechadzaju na
nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajice zo zmluvy
o vykone spravy. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo nebytovy
priestor v dome na zé&klade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, je povinny pristupit k zmluve
o vykone spravy. Prevodom alebo prechodom bytu alebo nebytového priestoru v dome na nového
vlastnika odstupuje doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy o vykone
spravy; zavazky vyplyvajuce z tejto zmluvy zanikaju az ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome zavazuju aj pravne ukony tykajuce sa domu, spolo€nych &asti domu
a spoloénych zariadeni domu, prisludenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Podla § 24 ods. 1 pism. j) zdkona €. 162/1995 Z.z.
(1) Navrh na zacatie katastralneho konania musi obsahovat
i) ozna&enie priloh,

Podla § 30 ods. 4 uvedeného zakona

(4) Prilohou k navrhu na vklad je zmluva, na ktorej zaklade ma byt zapisané
pravo k nehnutefnosti do katastra, v dvoch vyhotoveniach. Dal§imi prilohami <aspi://
module="ASPI'&link="162/1995%20Z.z.'&ucin-k-dni='30.12.9999"> su:

a) verejna listina alebo ina listina, ktora potvrdzuje pravo k nehnutelnosti, ak toto pravo k nehnutefnosti
nie je vpisané na liste vlastnictva,

b) identifikacia parciel, ak vlastnicke pravo k nehnutelnosti nie je vpisané na liste vlastnictva,

c) dohoda o splnomocneni, ak je u€astnik konania zastupeny splnomocnencom; podpis splnomocnitela
musi byt osvedCeny, ak sa osvedCenie podpisu vyzaduje podla § 42 ods. 3 <aspi//
module="ASPI'&link="162/1995%20Z.z.%252342'&ucin-k-dni='30.12.9999'>,

d) oznamenie podfa odseku 3 <aspi://module='ASPI'&link='162/1995%20Z.2.%252330'&ucin-k-
dni='30.12.9999"> v papierovej podobe.

e) Cestné vyhlasenie o splneni podmienok podla § 59a Obchodného zakonnika alebo &estné vyhlasenie,
Ze sa tieto podmienky na danu obchodnu spolo&nost’ nevztahuija,

f) poverenie pravnickej osoby udelené jej zamestnancovi, ak je u€astnikom konania o navrhu na vklad
pravnickd osoba, ktord pisomne poveri svojho zamestnanca v ramci svojej podnikatelskej Cinnosti
podanim navrhu na vklad,

g) listiny, ktoré maju dékaznu hodnotu pre konanie o navrhu na vklad.

Podla § 31 ods. 1-3 uvedeného zakona

(1) Okresny urad preskuma zmluvu z hladiska, ¢i obsahuje podstatné nalezitosti zmluvy, ¢&i je ukon
urobeny v predpisanej forme, ¢&i je prevodca opravneny nakladat s nehnutefnostou, &i su prejavy vole
dostatoCne urcité a zrozumitefné, ¢i zmluvna volnost alebo pravo nakladat’ s nehnutefnostou nie su
obmedzené, &i zmluva neodporuje zakonu, ¢i zakon neobchadza a &i sa neprie€i dobrym mravom. Pri
rozhodovani o vklade prihliada okresny urad aj na skutkové a pravne skuto&nosti, 10b) ktoré by mohli
mat vplyv na povolenie vkladu.

(2) Ak ide o zmluvu o prevode nehnutelnosti, ktora bola vyhotovena vo forme notarskej zapisnice alebo
autorizovana advokatom, okresny Urad posudzuje zmluvu iba z pohladu, &i je suladna s katastralnym
operatom a &i su splnené procesné podmienky na povolenie vkladu.

(3) Ak su podmienky na vklad splnené, okresny urad vklad povoli; inak navrh zamietne.

15. S poukazom na vy3Sie uvedené skutoCnosti, citované zakonné ustanovenia a odbévodnenie
rozhodnutia Krajského sudu v PreSove mal sud preukazané, Ze zaloba je dévodna. V Case vydania



nového rozhodnutia sud v inom konani 11C/19/2017 o zavazku evidovanom Zalovanym voci Zzalobkyni,
pre ktory nebolo vydané vyhlasenie, ktory vznikol neuhradzanim zalohovych platieb a nedoplatku z
vyuctovania zalohovych platieb predchadzajucou vlastni¢kou bytu, netispesne prihlasenom Zalovanym
v dobrovolnej drazbe a nasledne vymahanom voci Zalobkyni ako vydraZitelke nehnutelnosti- novej
vlastnicke, rozhodol tak, Ze Zalobu Zzalovaného proti Zalobkyni pravoplatne zamietol. Dévody zamietnutia
Zaloby zhrnul sud druhej inStancie v bode 11 odévodnenia rozsudku sp. zn. 17Co/71/2019, kde uviedol,
Ze zakon &. 182/1993 Z.z. rozliSuje naroky v suvislosti so spravou bytu a naroky v suvislosti so spravou
bytového domu a prislu$enstva. V danom pripade by nebolo spravne, aby zavazky v suvislosti s bytovym
domom ostévali viazané na pdvodného vlastnika. Tu ex lege novy vlastnik vstupuje do vSetkych prav a
povinnosti jeho pravneho predchodcu/. Bez ohfadu na odévodnenie uvedeného rozsudku a odévodnenie
zruSujuceho rozhodnutia v prejednavanej veci je nepochybné, Ze Zalobkyfha nie je povinna uhradit
zavézok vo vyske 6183,45,- eur. Zaloba bola vogi nej zamietnuta. Zalovany voé&i Zalobkyni nedeklaruje
ani Zziadnu ind pohladavku suvisiacu s uzivanim bytu.

16. Zalobkyna v konani teda preukazala, Ze vodi Zalovanému ako vlastnik bytu &. 33 nema Ziadne
nedoplatky na uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu, alebo nebytového priestoru a na tvorbe
fondu prevadzky, udrzby a oprav. Zalobkyfia ma zaujem byt odpredat a s tretou osobou uzavriet
zmluvu o prevode vlastnictva bytu. Prilohu zmluvy musi vzdy tvorit’ vyhlasenie spravcu alebo predsedu
spoloCenstva vlastnikov bytov 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. Predmetné vyhlasenie je prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu, ktoru je povinna predlozit
prislusnému spravnemu organu spolu s navrhom na vklad vlastnickeho prava. Samotnou zmluvou sa
vS8ak eSte nenadobuda vlastnicke pravo a vecnopravne uc€inky zmluvy nastavaju az rozhodnutim o
povoleni vkladu.

17.Zalobkyfia ma legitimne pravo ako vlastnitka bytu poZiadat spravcu alebo predsedu spologenstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vydanie takého pisomného vyhlasenia a v pripade
nevyhovenia Ziadosti domahat sa splnenia povinnosti. V danom pripade eSte nebola uzavreta kipna
zmluva medzi Zalobcom a tretou osobou, nebol predlozeny navrh na vklad vlastnickeho prava a spravny
organ o navrhu nerozhodoval. Ak Zalovany poukazuje na odévodnenie rozhodnutia NS SR sp. zn.
1SZR/10/2011 vydaného spravnym senatom NS, dané rozhodnutie je preto pre prejednavanu vec
neaplikovatelné, pretoZze vychadza z iného skutkového stavu.

18.Sud preto neuznal dbvody pravnej argumentacie obrany Zalovaného o pretrvavajucej evidencii
pohladavky voci zalobkyni z titulu nedoplatkov byvalého vlastnika s odkazom na existenciu zakonného
zalozného prava ani poukaz na nedostatok pasivnej vecnej legitimacie Zalovaného, ktoru procesnu
obranu Zalovany nijako blizSie nezdévodnil. Argumentacia Zalovaného, Ze takéto potvrdenie je
opravneny vyzadovat iba spravny organ pri rozhodovani o vklade vlastnickeho prava, ak zmluva takuto
prilohu neobsahuje, nie je ni¢im pravne vyznamnym odévodnené.

19.Medzi stranami nie je spornym, Ze dlh, ktory eviduje Zalovany voci Zalobkyni ¢o do zakladu a vy3ky,
bol predmetom sudneho konania 11C 19/2017. Vzhlfadom k vy3Sie uvedenému sa uz sud osobitne
nezaoberal otazkou zalozného prava, prednostného zalozného prava , rozsahom prechodu prav a
povinnosti na Zalobkyfiu tak, ako to sudu . indtancie ulozZil sud Il. stupfia v zruSujucom uzneseni.

20.0 trovach konania sud rozhodol podla § 255 a 262 CSP tak, Zze Zalobcovi ako UspeSnej strane
priznal nahradu trov voc&i Zalovanému v rozsahu 100 %. O vySke nahrady rozhodne sud I. inStancie
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kongi.

Poucenie:

Poucenie: Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie do 15 dni od dorugenia rozsudku na
tunajSom sude vo dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).



Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno oddvodnit len tym, Ze neboli splnené procesné podmienky, sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢fiovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze
doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces, rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny
sud, konanie ma inu vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dokazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam,
zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

sa tykaju procesnych podmienok,

sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

ma byt nimi preukdzané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne rozhodnutie
vo veci alebo

ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sidom prvej inStancie.

Ak Zalovany dobrovolne nesplini, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, Zalobca méze podat navrh
na vykonanie exekucie podfa Exeku&ného poriadku.



