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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Banska Bystrica, v konani pred sudkynou JUDr. Mariou Kovacikovou, v pravnej veci
Zalobcu S. T., nar. XX. XX. XXXX, bytom Y. W., F. C.. XXXX/X, §tatny ob&an SR, v konani zast. JUDr.
Rébertom LakatoSom, advokatom AK so sidlom ul. Daxnerova 5, Rimavska Sobota, proti Zalovanému
Spolocenstvo vlastnikov bytov Tulska 5319, so sidlom Tulska €. 73, 75, 77, sup. Cislo 5319, Banska
Bystrica, ICO: 37 894 765, v konani zast. JUDr. Michalom Badinskym, advokatom AK so sidlom CSA
20, Banska Bystrica, o ur€enie vySky pohladavky, takto

rozhodol:

Sud navrh Zalobcu zamieta.

Zalovany ma narok nanahradu trov konania proti Zalobcovi v rozsahu 100 %, ktoré je Zalobca
povinny Zalovanému zaplatit v lehote 3 dni od nadobudnutia pravoplatnosti uznesenia, ktorym sud
rozhodne o ich vyske.

O vyske nahrady trov konania sud rozhodne po pravoplatnosti tohto rozhodnutia samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

odovodnenie:

1. Zalobca sa podanou Zalobou domahal uréenia, Zze pohladavka Zalovaného vodi Zalobcovi ku dfiu
oznamenia o zacati vykonu zalozného prava nehnutelnosti vedenej v katastri nehnutelnosti u Okresného
uradu v Banskej Bystrici, katastralneho odboru pre okres Banska Bystrica, obec Banska Bystrica a
kat. izemie Y.N. na LV & XXXX, a to bytu & 2 nachadzajuceho sa na 1. poschodi vo vchode &. 77
bytového domu sup. &isla 5319 v O. O. K. T. I. C..R.. XX, XX U. XX situovaného na C-KN parc.é.
2107, 2108 a 2109 k tomuto bytu prislichajuceho 310/20553-inového podielu priestoru na spolo&nych
&astiach a spoloénych zariadeniach bytového domu sup.&isla 5319 v Banskej Bystrici na ul. I. C..R.. XX,
XX U. XX situovaného na C-KN parc.€islo 2107, 2108 a 2109 a v pomere k celku 310/20553-inového
spoluvlastnickeho podielu z pozemkov parciel reg. ,C*“ evidovanych na katastralnej mape ako parc.¢.
2107 zastavané plochy a nadvoria o vymere 286 m2, parc.C. 2108 zastavané plochy a nadvoria o
vymere 273 m2 a parc.C. 2109 zastavané plochy a nadvoria o vymere 286 m2, na ktorych je bytovy
dom sup. €isla 5319 (bytovy dom - 36 b.j.) situovany neprevySuje sumu 2 000 Eur. Zaroveri sa domahal
priznania naroku na nahradu trov konania.

2. Zalobca zalobu odévodnil tym, Ze na zaklade navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia tunajsi
sud uznesenim zo dnia 02. 05. 2018 &.k. 14Csp/62/2018-53 vo vyroku Ill. ulozil Zalobcovi, aby v lehote
30 dni podal Zalobu odo dha pravoplatnosti uznesenia o uréenie vysky pohladavky Zalovaného vodi
Zalobcovi ku diiu ozndmenia o za&ati vykonu zélozného prava. Uznesenie nadobudlo pravoplatnost
dria 26. 05. 2018. Zalobca na zaklade listu vlastnictva &. 4247 pod poradovym &islom B 60, kat.
uzemie Y.N. bol vyluénym vlastnikom bytu &. 2 nachadzajluceho sa na 1. poschodi vo vchode &. 77



bytového domu sup. &isla 5319 v Banskej Bystrici na I. T. C.. XX, XX U. XX situovaného na C-KN
parc.¢. 2107, 2108 a 2109. Zaroven mu prisliuchal podiel o velkosti 310/20553 na spolo¢nych €astiach
a spolo¢nych zariadeniach bytového domu sup. €isla 5319 a podiel 310/20553 k pozemkom - parc.
reg. ,C*“ evidovanych na kat. mape ako parc. €islo 2107 zastavané plochy a nadvoria o vymere 286
m2, parc.C. 2108 zastavané plochy a nadvoria o vymere 273 m2 a parc. ¢. 2109 zastavané plochy a
nadvoria o vymere 286 m2, na ktorych je bytovy dom sup. &isla 5319 situovany. Vlastnicke pravo k
predmetnym nehnutefnostiam Zalobca nadobudol do svojho vlastnictva kipnou zmluvou zo dria 11. 03.
2011 €. V 711/2011. Dia 27. 02. 2013 vtedajsi vlastnici bytov v predmetnom bytovom dome uzavreli
zmluvu o spologenstve vlastnikov bytov a nebyt. priestorov s nazvom ,Spologenstvo viastnikov bytov .
XXXX¥, ktoré bolo dfia 12. 03. 2003 zapisané v registri spoloCenstiev vlastnikov bytov a nebyt. priestorov
vedenom Ministerstvom vnutra SR. Na zdklade vyhlasenia Zalobcu o pristupeni k spolo€enstvu stal sa
ucastnikom zmluvy o spoloenstve. Ako vlastnikovi bytu Zalobcovi vznikla povinnost uhradzat finanéné
prostriedky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ako aj uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu.
Mesacné preddavky v sulade s § 7b ods. 3 zédkona €. 182/1993 Z.z. podliehaju v lehote najneskér do 31
maja nasledujuceho kalendarneho roka zuc&tovaniu a v rovnakej lehote je spologenstvo povinné vykonat
vyuctovanie pouzitia jednak fondu prevadzky, udrzby a oprav, ako aj uhrad za plnenia na jednotlivé byty
a nebyt. priestory v dome. Zalobca uznal, Ze svoju povinnost platit preddavky spojené s uzivanim bytu
si riadne neplnil, nasledkom €oho mal neustaly dih na preddavkovych platbach. Napriek tomu, Ze iSlo
o platby, ktoré mali preddavkovy charakter, v mesiaci jul 2017 potom ako jeho vo&i Zalovanému nim
evidovanym dlh prekrocil sumu 2 000 Eur, Zalovany ihned po prekro¢eni tejto sumy pristupil k realizacii
svojho zakonného zalozného prava a listom zo dia 10. 07. 2017, ktory Zalobcovi nikdy nebol doru€eny,
oznamil zaCatie vykonu zalozného prava predajom jeho bytu na dobrovolnej drazbe. Podla tvrdenia
Zalovaného, uhrnny nedoplatok Zalobcu mal ku dfiu 10. 07. 2017 predstavovat sumu 2 010,44 Eur.
Podla nazoru Zalobcu, suma 2 010,44 Eur sa sklada z dvoch samostatnych sum, pri¢om jej ¢ast vo
vySke 1 789,56 Eur predstavuje stav konta Zalobcu k 31. 12. 2016 pred vyucétovanim za kalendarny
rok 2016, av8ak nasledkom preplatku za tento kalendarny rok vo vySke 221,44 Eur predstavoval potom
k 31. 12. nedoplatok Zalobcu len sumu 1 568,12 Eur. Dal$ou &astou su neuhradené zalohové platby
za mesiace januar az jun 2017 vo vySke 6 x 73,72 Eur = 442,32 Eur, ohfadom ktorych vzhfadom na
ich zalohovy charakter vS8ak nemozno tvrdit, Ze iSlo o pohlfadavku, na zabezpedenie ktorej vzniklo v
prospech Zalovaného v sulade s § 15 ods. 1 zakona &. 182/1993 Zb. zakonné zalozné pravo. Podla
nazoru Zalobcu, pohfadavka Zalovaného voci nemu z titulu riadneho neuhradzania zélohovych platieb za
kalendarny rok 2017 vznikla az vykonanim roéného vyuétovania nakladov spojenych s uZivanim bytu za
rok 2017, ktoré bolo uskuto¢nené v jeho prospech s preplatkom 134,06 Eur, nasledkom ¢oho nedoplatok
Zalobcu vodi Zalovanému po vyuctovani k 31. 12. 2017 predstavoval sumu 1 898,70 Eur a len tdto sumu
mozno povazovat za pohladavku, na zabezpedenie ktorej vzniklo v prospech Zalovaného v sulade s
§ 15 ods. 1 zakona €. 182/1993 zakonné zalozné pravo. Neuhradené mesacné zalohové platby tak
Zalobca nepovazuje za pohladavku, na zabezpecenie ktorej vzniklo v prospech Zalovaného zakonné
zalozné pravo, pretoze za takuto pohfadavku je mozné povazovat len nedoplatok po uskuto&neni
riadneho ro¢ného vyuétovania a taktiez, vzhfadom na vysku jeho preplatku, na zdklade vyucétovania
zélohovych platieb za kalendarny rok 2017 vo vy8ke 134,06 Eur, pricom alikvotna &ast tohto preplatku
pripadajuca na 1 kalendarny mesiac predstavuje 11,17 Eur a ma za nasledok, Ze jeho skutony zavazok
voCi Zalovanému predstavoval kazdy kalendarny mesiac v roku 2017 sumu o 11,17 Eur niZSiu, nez
bola nim evidovana suma v sumarnej analyze predpisu. Ku driu datovania oznamenia o zac¢ati vykonu
zalozného prava predajom bytu Zalobcu na dobrovolnej drazbe, evidoval Zalovany dlh Zalobcu vo vySke
2 010,44 Eur, a tak po odpo¢itani sumy 11,17 Eur, predstavoval rozdiel sumu 1 999,27 Eur. Poukazal
na § 3 ods. 6 zakona €. 527/2002 Z.z., v zmysle ktorého nemozno drazit nehnutefné veci, ak hodnota
pohladavky bez jej prislusenstva zabezpefenej zaloznym pravom ku diiu oznamenia o zacati vykonu
zalozného prava neprevazuje sumu 2 000 Eur. Podl'a nazoru zalobcu, zalozné pravo neméze vzniknuat
skoér ako samostatny zavazok, ktory ma zabezpelovat’ a teda platne nemodze vzniknut zalozné pravo
k neexistujucej pohfadavke a tak tvrdil, Ze pohladavka Zalovaného vo vyske prevySujucej 2 000 Eur,
ktora v danom pripade pohladavka v tejto vySke sumu 2 000 Eur nepresiahla, a teda pohlfadavka mohla
vzniknut aZ po vykonani roéného zt&tovania nakladov spojenych s uZivanim bytu za rok 2017. Zalobca
este pred zaCatim opakovanej drazby bytu dfia 02. 05. 2018 na notarskom urade JUDr. Zory Belkovej
vzniesol namietky voci uskuto&neniu drazby, avSak tato drazba sa uskuto&nila a predmet drazby vydrazil
ucastnik drazby s drazobnym &islom 2 za sumu 33 000 Eur, ktorému bol aj udeleny priklep.

3. Zalobca k Zalobe pripojil vypis z LV &. XXXX kat. uzemie Y., Zmluvu o spologenstve zo dia 27. 02.
2003, vypis z registra spolo&enstiev, sumarnu analyzu predpisu za obdobie od 01. 01. 2013 do 28. 02.



2018, vyuctovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu za rok 2016 a za rok 2017, Notarsku zapisnicu
€. N 777/2018 Nz 13952/2018 z 02. 05. 2018.

4. Zalovany v pisomnom vyjadreni k podanej Zalobe zo diia 04. 12. 2018 uviedol, Ze kazdy vlastnik bytu
je v zmysle zékonnej upravy obsiahnutej v zdkone €. 182/1993 Z.z. povinny uhradzat platby suvisiace
s uzivanim bytu tak, Ze v sulade so zmluvou o spolo€enstve alebo so zmluvou o vykone spravy je
vlastnik bytu povinny preukazovat’ preddavky mesacéne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprayv, a
to od 1. dfa mesiaca nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti a uhradzat
Uhrady za plnenia su vlastnici bytov povinni uhradzat mesacne vopred na u¢et domu v banke. Priamo
zakon o vlastnictve bytov odkazuje na zmluvu o spologenstve a v danom pripade Zmluva o spolo€enstve
vlastnikov bytov a nebyt. priestorov |. XX, XX U. XX v zneni Dodatku &. 1 &l. IX, ods. 3 obsahuje
dojednanie, Ze &len spolo€enstva je povinny najma:

a/ prispievat’ v sulade so zmluvou na naklady spojené s prevadzkou, udrzbou a opravami spolo&nych
Casti, spolo€nych zariadeni a prislusenstva domu (fond oprav a udrzby) a uhradzat mesacné preddavky
na plnenia spojené s uzivanim bytu,

b/ platby uvedené pod pism. a/ poukazovat' na ucet spolo&enstva mesiac vopred, a to najneskdr do
25. dia predchadzajuceho mesiaca a v pripade omeSkania zaplatit spolo¢enstvu urok z omeskania vo
vySke dvojnasobku diskontnej sadzby vyhlasenej Narodnou bankou SR.

V E&l. XIl. ods. 1 zmluva dalej uvadza, Ze vy8ku mesacného preddavku na Uhradu za plnenia a sluzby
spojené s uzivanim bytu a nebyt. priestoru vypocita predseda spoloenstva alebo nim povereny
¢len vlastnikom jednotlivych bytov a nebyt. priestorov. Pri vypoclte vychadza zo skuto&nych nékladov
vyucétovanych za predchadzajuci rok, nakladov predpokladanych na nasledujuci rok a v zmysle ¢&l.
XII ods. 4, rozuétovania vykona predseda spoloCenstva alebo nim povereny ¢len, resp. spravca do
dvoch mesiacov od zistenia skuto¢nych nakladov za poskytnuté plnenia, najneskdr do 31. 05. za
predchadzajuci kalendarny rok. Z tohto vyplyva, Zze povinnost platit zalohové preddavkové platby, ako
aj ich splatnost’ je zakotvené jednak v zakone o vlastnictve bytov a v danom pripade bola aj dojednana
v zmluve. Poukéazal taktiez na skutoCnost, Ze hlavnym zmyslom platenia preddavkovych platieb je
zabezpecit plynuly chod bytového domu a v tejto suvislosti poukazal na rozhodnutie Krajského sudu v
Nitre, sp.zn. 9Co 324/2017, z ktorého vyplyva, Ze splatnostou kazdej jednej zalohovej platby sa zaloha
stava vymahatelna. Uviedol, Ze v pripade, ak niektori vlastnici prispevky riadne neplatia a neprispievaju
do spolo¢nych fondov, su ostatni, riadne platiaci vlastnici nateni znaat' podiel neplati¢ov na spolo&nych
nakladoch domu. Spolo€enstvo nemdze zo zékona prestavat dodavat sluzby spojené s uzivanim bytu
jednotlivym vlastnikom. Za roky 2013 - 2017 Zalobca chronicky neplatil zalohové platby, kedy mal za
roky 2013, 2014, 2016 a 2017 nedoplatky na roénych vyuétovaniach a preplatok mu uc¢tovne vznikol len
v roku 2015, ktory bol zapocitany na starSie nedoplatky. Ani v pripade rokov 2016 a 2017 nie je pravdou,
Ze Zalobca mal preplatky tak, ako uvadza v Zalobe, nakolko pokial mal v roku 2016 skuto¢ny naklad vo
vySke 722,72 Eura pocas roka 2016 uhradil na ucet spolo€enstva 200 Eur a v roku 2017 skuto€ny naklad
750,78 Eur a na ucet spolo€enstva uhradil v dvoch platbach sumu 420 Eur mal v roku 2016 nedoplatok
vo vySke 522,72 Eur a v roku 2017 vo vySke 330,58 Eur, nie preplatky 221,44 Eur (2016) a 134,06
Eur (2017). Sumy "preplatkov " 221,44 a 134,06 Eur predstavuju informaciu o stave jeho osobného
uctu, keby zalobca riadne platil predpisané zalohy. Pokial by pripustili, Ze dané naroky su splatné az
ich vyuctovanim, tak uviedol, Ze Zalovany nezaplatil ani naroky vyuctované. Je nesporné, Zze Zalobca
pravidelne neuhradza platby na ucet spolo€enstva a z tohto dévodu mu pravidelne vznikaju nedoplatky,
ktoré rovnako neuhradza. Vlastnik bytu je povinny pinit’ svoje zavazky spojené s vlastnictvom na zaklade
ustanoveni zakona o vlastnictve bytov formou preddavkovych platieb na zabezpedenie plynulého
fungovania bytového domu. Z ustanoveni zmluvy o spoloCenstve vlastnikov bytov a nebyt. priestorov
[. XX, XX U. XX vyplyvaju konkrétne terminy splatnosti jednotlivych preddavkovych platieb kazdého
vlastnika bytu. Zalovany je toho nazoru, Ze jednotlivé preddavkové platby sa stavaju splatnymi v zmluve
o spolo¢enstve dohodnutych terminoch a ako také sa dfiom po ich splatnosti stavaju pohfadavkami, na
zabezpecenie ktorych sa vztahuje zakonné zalozné pravo v zmysle § 15 ods. 1 zadkone o vlastnictve
bytov. Naroky z titulu nedoplatkov na mesaénych preddavkoch su pravne vymahatelné na sude od
momentu ich splatnosti a nezanikaju ani vyhotovenim vyuétovania za prislusny rok. Navrhol Zalobu
zamietnut’ a Zalovanému priznat narok na nahradu trov konania.

5. Zalovany lfvyjadreniu pripojil Dodatok &. 1 k Zmluve o zriadeni spolo¢enstva vlastnikov bytov a nebyt.
priestorov l.A. XX, XX U. XX zo dfa 27. 02. 2003, vypis z registra spolo€enstva vlastnikov bytov a nebyt.
priestorov.



6. Zalobca prostrednictvom pravneho zastupcu vo vyjadreni zo dha 11. 02. 2019 k vyjadreniu
Zalovaného uviedol, Ze Zalobca nadalej v celom rozsahu na podanej Zalobe trva. V danej veci je
nesporné, Ze spravu bytu, ktorého vlastnikom je Zalobca vykonava Spolo€enstvo vlastnikov bytov |.
XXXX a zalobcovi vznikla povinnost uhradzat finanéné prostriedky do fondu prevadzky, udrzby a oprav,
ako aj uhrady za pInenia spojené s uzivanim bytu. Zalobca povaZuje za nesporné, Ze vy$ku mesaéného
preddavku vypogitava predseda spolodenstva alebo nim povereny &len, resp. spravca. Zalobca ale
nadalej tvrdi, Ze mesacné preddavky v sulade s § 7b ods. 3 zakona &. 182/1993 Zb. podliehaju v lehote
najneskér do 31. 05. nasledujuceho kalendarneho roka zuc¢tovaniu a v rovnakej lehote je spolo¢enstvo
povinné vykonat vyucétovanie pouzitia jednak fondu prevadzky, udrzby a oprav, ako aj uhrad za plnenia
na jednotlivé byty a nebytové priestory vdome. Opakovane uznal, Ze svoju povinnost platit preddavky si
riadne neplnil, nasledkom €oho mal neustaly dlh na preddavkovych platbach. Poukazal na rozhodnutie
Krajského sudu Bratislava, sp. zn. 4Co 404/2016 zo dfia 25. 10. 2017, na rozsudok Krajského sudu
Trnava, sp. zn. 11Co 11/2010 zo dfia 27. 02. 2012, rozsudok Krajského sudu Zilina, sp. zn. 6Co/314/2013
zo dia 11. 12. 2013, z ktorych vyplyva, Ze jednotlivé preddavky su plneniami predbeznymi, ktoré
podliehaju vyu&tovaniu a pred vykonanim vyuctovania platieb jednotlivé preddavky nie su eSte splatné,
pretoZe preddavky su plneniami predbeznymi a pohladavka je splatnd az vykonanim zud&tovania.
Zalobca tak povazuje za potrebné, aby sud v prvom rade vyriesil problematiku, &i pohladavka, pre ktord
mozno pristupit k vykonu zalozného prava v zmysle § 15 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. vzhfadom
na zakonom predpokladanu vySku zavazku prevySujuceho sumu 2 000 Eur mdzu tvorit aj samotné
zalohové platby v uhrnnej vyske prevySujucej sumu 2 000 Eur (ktoré ale podliehaju ro€nému zuc¢tovaniu
aj s moznym preplatkom) alebo ju moze tvorit' len pohladavka predstavujuca nedoplatok vo vyske
prevySujucej sumu 2 000 Eur po uskutoéneni riadneho ro&ného vyudtovania zalohovych platieb za
predchadzajuci kalendarny rok.

7. Dha 01. 07. 2019 Zalobca prostrednictvom pravneho zastupcu tunajSiemu sudu dorugil vyjadrenie
zo dna 28. 06. 2019, ktorym tunajSiemu sudu oznamil, Ze Zalobcovi bolo dna 28. 06. 2019 doru€ené
oznamenie Okresného uradu Banska Bystrica, katastralneho odboru €. Z-2438/2018 zo dna 12. 06.
2019, ktorym mu bolo oznamené, Ze dnia 12. 06. 2019 bol vykonany zapis udajov o pravach k
nehnutefnostiam do operatu katastra nehnutefnosti na zaklade listiny Z 2438/2018 - Notarska zapisnica
€. N 777/2018, Nz 13952/2018 NCRIs 14225/2018 v kat. Uzemi Y. na LV €. XXXX a ktory zapis
spocival v zapise vlastnickeho prava v prospech spolo¢nosti K4 International s.r.o. v 1/1 k bytu €. 2
nachadzajucemu sa na 1. poschodi vo vchode €. 77 bytového domu sup. &isla 5319 v Banskej Bystrici na
I. T. C.. XX, XX U. XX situovaného na C-KN parc.g&islo 2107, 2108 a 2109 a k tomuto bytu prislichajuce
310/20553-inovému podielu na spolo¢nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu sup.
gisla 5319 v Banskej Bystrici na ulici I. C.. XX, XX U. XX situovaného na C-KN par. &islo 2107, 2108 a
2109 a v pomere k celku 310/20553-inovému spoluvlastnickemu podielu z pozemkov parciel reg. ,C*
evidovanych na kat. mape ako parcela €. 2107 zastavané plochy a nadvoria o vymere 286 m2, parcela
€. 2108 zastavané plochy a nadvoria o vymere 273 m2 a parcela €. 2109 zastavané plochy a nadvoria o
vymere 286 m2, na ktorych je bytovy dom sup. isla 5319 situovany. Zarover zo zaznamov vlastnickeho
prava bol vykonany aj vymaz neodkladného opatrenia sp. zn. 14Csp/62/2018 zo dna 02. 05. 2018. K
vyjadreniu pripojil oznamenie Okresného uradu Banska Bystrica, katastralneho odboru zo dria 12. 06.
2019 a vypis z LV €. 4247 kat. uzemie Radvan zo dna 28. 06. 2019.

8. Zalovany vo vyjadreni zo diia 12. 07. 2019 uviedol, Ze v stlade s § 15 Zakona o vlastnictve bytov,
zakonnym zaloznym pravom su zabezpedené akékolvek pohladavky tykajuce sa spravy bytového domu
a pokial judikatira uznava preddavkové platby ako platné a vymahatelné pohfadavky, je nesporné, Ze
aj tieto su zabezpelené zdkonnym zaloZznym pravom v prospech spolo¢enstva. Ma za to, Ze jednotlivé
zalohové platby s poukazom na rozsudok Krajského sudu Tren€in, sp. zn. 6Co 72/2017 su riadnymi
vymahatelnymi pohladavkami, ktoré sice podliehaju zuc¢tovaniu, ale do jeho vykonania je mozné ich
uspedne vymahat sudne. Po vykonani vyuétovania je mozné potom uplatfiovat' len pohladavku z
neho vyplyvajucu. Je nesporné, Zze zalohové platby podliehaju zu&tovaniu, ale tato skutoénost nema
vplyv na fakt, Ze do doby jeho vykonania samy osobe predstavuju splatné a vymahatelné pohladavky.
Obdobny postoj konstatoval aj rozsudok Krajského sudu Bratislava, sp. zn. 4Co 404/2016. Poukazal aj
na skuto€nost, Ze po zudtovani zostava zachovany narok na uroky z omeskania, prip. zmluvnu pokutu
z jednotlivych omeSkanych preddavkovych platieb, ktory narok vznika dfiom nasledujicim po omeskani
kazdej platby a kon&i diiom vykonania vyuc&tovania, od ktorého je mozné uplatnit naroky na uroky z
omeskania uz len z celkovej sumy nedoplatku. Cely systém spravy bytovych domov v zmysle zékona €.
182/1993 Zb. je postaveny na povinnosti vlastnikov bytov platit’ priebezne po€as roka mesacné zalohové



platby. Podfa jeho nazoru, nazor Zalobcu, Ze pohladavka spravcu zabezpe€ena zakonnym zaloznym
pravom podla § 15 zdkona &. 182/1993 Zb. vznika az vykonanim ro€ného zu&tovania nakladov, nema
oporu ani v pravnej Uprave ani v judikature. V danom pripade v ¢ase oznamenia o zacati vykonu
zalozného prava, roné vyuctovanie nakladov na byt Zalobcu eSte vykonané nebolo, a teda bolo mozné
realizovat zakonné zalozné pravo aj vo vztahu k splatnym a neuhradenym zalohovym platbam, ktoré
eSte zuctované neboli. Zaverom poukazal na vyjadrenie zo dia 04. 12. 2018 a navrhol Zalobu ako
nedévodnu zamietnut.

9. Pravny zastupca Zalobcu v konani uviedol, Ze takto formulovana a podana Zaloba zo strany Zalobcu
nebola podana svojvolne, ale na zaklade uznesenia Okresného sudu Banska Bystrica o nariadeni
neodkladného opatrenia. So zalobcom danu situaciu preberali a uvedomili si aj to, Ze po dobrovolne;j
drazbe Zalobca podal Zalobu o neplatnost drazby, avdak nezaplatil sudny poplatok. Aj napriek tejto
skuto€nosti na podanej Zzalobe nadalej trva, i ked' si uvedomuju, Ze nejakym zasadnym spdsobom sa
pravne postavenie Zalobcu nezmeni a trvd na tom a povaZuje to za otdzku zasadného vyznamu z
toho dévodu, aby do buducnosti nedochadzalo k takymto drazbam. Zmenila sa pravna situacia, ¢o
akceptuja, ale na podanie tejto Zaloby bol Zalobca odkdzany sudom. Naliehavost pravneho zaujmu na
takejto ur€ovacej Zalobe pravny zéstupca Zalobcu uviedol, Ze v tejto suvislosti poukazuje na nariadené
neodkladné opatrenie tunajSieho sudu. Poukazal na § 137 pism. ¢/ C.s.p., podla ktorého by mali sice
preukazovat naliehavy pravny zaujem, ale nakolko na podanie Zaloby bol Zalobca odkazany, ma za
to, Ze je tu dana vynimka z preukazovania naliehavého pravneho zaujmu, pretoZze v danom pripade
ide o splnenie povinnosti uloZzenej suidom bez ohfadu na dalSie skutkové udalosti, ktoré medzi¢asom
nastali. Zalobca sice nemusel podat Zalobu, ale citoval neodkladné opatrenie, z ktorého vyplyva, Ze
sud ulozil zalobcovi povinnost, aby podal Zalobu a to je doslovné znenie neodkladného opatrenia a ¢o
sa tyka presahovania sumy 2 000 Eur, Zzalobcovi nikdy nebolo doru¢ené oznamenie o za&ati vykonu
z&loZzného prava a Zalovany nedisponuje Ziadnym dokazom o tom, Ze by mu toto oznamenie dorucoval.
Oznamenie zalovany ani nevydal Zalobcovi. Nasledkom absencie tychto okolnosti nepoznaju presny
datum vystavenia oznamenia o zacati vykonu zaloZzného prava a k tomuto datumu sa dopracovali len
na zaklade zapisnice o vykonani drazby a nepoznaju ani sumu, pre ktoru bol tento vykon zaloZzného
prava realizovany. Petit Zaloby bol formulovany, Ze pohladavka Zalovaného voc€i zalobcovi nepresahuje
sumu 2 000 Eur. Navrhol Zalobe vyhoviet s poukazom na tu skuto¢nost, Ze neodkladné opatrenie bolo
vydané podla § 336 a nie § 337 C.s.p. a pre pripad Uspechu si uplatnil nahradu trov konania.

10. Zalobca v konani vo svojej vypovedi uviedol, Ze platby, ktoré boli ako platby zapogitané a ktoré
si osobne kontroloval k datumu 25. 07. 2017 aj 2016, tak zistil, Ze boli vzdy neskdr zauctované, ako
peniaze prisli na ucet a bol tam €asovy rozdiel minimalne od 15 do 30 dni, a to v jeho neprospech.
Sudny poplatok z podanej Zaloby o ur&enie neplatnosti dobrovolnej drazby nezaplatil z dévodu, Ze nemal
dostatok finanénych prostriedkov a nevedel o mozZnosti, Ze mézZe poziadat o oslobodenie od platenia
sudneho poplatku. VSetky ucty mal zablokované, situaciu sa snazil riesit, vyzyval aj Zalovaného, aby
vec nejakym inym spdsobom vyriesili, a to tak, aby nedoslo k dobrovolnej drazbe. Zo strany Zalovaného
na zaklade jeho listov mu nebolo vyhovené. Vyzvu na zaplatenie sudneho poplatku mu jeho pravny
zastupca odovzdal.

11. Pravny zastupca Zalovaného v konani uviedol, Ze ¢o sa tyka nadobudnutia vilastnickeho prava k
predmetnej nehnutefnosti Zalobcom, a to kipnej zmluvy, jedna z naleZitosti kipnej zmluvy je vyhlasenie
kupujuceho, Ze pristupuje k zmluve o spolo¢enstve vlastnikov bytov, pretoZze keby takéto vyhlasenie
kupna zmluva neobsahovala, tak by nedoslo k povoleniu vliastnickeho prava. Ma za to, Ze petit dane;j
Zaloby je neurcity a to jednak o do vysky konkrétnej sumy, ako aj k chybajucemu, resp. upresneniu diia,
ku ktorému sa ma tato suma urcit. Mysli si taktiez, Ze nie je dany naliehavy pravny zaujem a nie je toho
nazoru, Ze by to bola zakonna vynimka v zmysle § 137 pism. ¢/ C.s.p. Co sa tyka spinenia povinnosti zo
strany uloZenej mu sidom, domnieva sa, Ze sa to nevztahuje na tento konkrétny pripad, nakolko Zalobca
nebol povinny podat’ tuto Zalobu, mohol sa rozhodnut' aj ju nepodat’ a ¢o sa tyka otazky zasadného
pravneho vyznamu, je toho nazoru, Ze tato otdzka by sa v tomto konani ani riesit nemohla, nakolko petit
je postaveny vyluéne na uréeni vysky pohladavky a nie aké druhy pohladavok spadaju pod ustanovenie
§ 15. Je pravdivé tvrdenie Zalobcu, Ze sa rokovalo o splatkovych kalendaroch, a to zdihavo. Nakoniec to
doslo do nejakej podoby, ale Zalobca dohodnuty termin splatkového kalendara neprisiel podpisat. Z toho
Zalovany usudil, Ze zo strany Zalobcu nebol Uprimny zaujem riesit pohlfadavku. Navrhol Zalobu v celom
rozsahu zamietnut, a to jednak z dévodov procesnych, &im spochybfiuju danost' naliehavého pravneho
zaujmu, ako aj s urcitostou formulacie petitu zaloby. Ma za to, Ze vySka pohfadavky k rozhodnému driu



v tomto konani sporna nie je. Sporné je len to, i sa do tejto vyS8ky maju zapocitavat aj predpisané
zalohové platby alebo nie a ma za to, Zze svojimi pisomnymi vyjadreniami dostatocne preukazali, Ze aj
v zmysle zdkonnej Upravy, ako aj v zmysle zmluvy, Ze v ase ozndmenia o zaCati vykonu zéloZzného
prava bola pohladavka Zalovaného voé&i zalobcovi prevysujica sumu 2 000 Eur. Ziadal priznat nahradu
trov konania.

12. Statutarny zastupca zalovaného v konani uviedol, Ze sa pripaja k vypovedi pravneho zastupcu a
uviedol, Ze Zalobca aj neskér, ked este vlastnil byt, neplatil zalohové platby na &innost’ spologenstva
vlastnikov, to znamena na prevadzku.

13. Sud z pripojeného spisu 14Csp/62/2018 zistil, Ze na zaklade navrhu Zalobcu tunajsi sud uznesenim
zo dia 02. 05. 2018 pod &€.k. 14Csp/62/2018-53 vydal neodkladné opatrenie, ktorym:

I. uloZil Zalovanému 1/, a to SpoloCenstvu vlastnikov bytov a nebyt. priestorov I. XXXX, so sidlom I.
XX, XX U. XX, Banska Bystrica zdrzat’ sa vykonu zakonného zaloZzného prava v zmysle § 15 zakona
€. 182/1993 Z.z.

I1. ulozil zalovanému 2/, a to Debt Management s.r.o., so sidlom Na Troskach 3, Banska Bystrica, ICO: 36
776 190 povinnost zdrzat sa realizacie dobrovolnej drazby nehnutelnosti vedenych Okresnym uradom
Banska Bystrica, katastralny odbor na LV €. XXXX pre okres Banska Bystrica, obec Banska Bystrica,
kat. uzemie Y. ako byt €. 2 nachadzajuci sa na 1. poschodi bytového domu sup. €isla 5319 na ulici .
XX v Banskej Bystrici postavenom na pozemku parc.€. C-KN €. 2107 - zastavané plochy a nadvoria o
vymere 286 m2, na pozemku parc.¢. C-KN ¢&. 2108 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 273 m2, na
pozemku parc.€. C-KN ¢&. 2109 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 286 m2, spoluvlastnicky podiel
1/1 a podiel priestoru na spolo&nych €astiach a spolo€nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel
k pozemku vo velkosti 310/20553.

1. uloZil Zalobcovi, aby v spore Zalobcu S. T., nar. XX. XX. XXXX, bytom F. XXXX/X, Y. W., proti
Zalovanému Spolo¢enstvo vlastnikov bytov a nebyt. priestorov I. XXXX, so sidlom I. XX, XX U. XX,
Banska Bystrica, ICO: 37 894 765 podal v lehote 30 dni odo dfia pravoplatnosti tohto uznesenia Zalobu
o urCenie vysky pohladavky Zalovaného voci Zalobcovi ku dfiu oznamenia o zacati vykonu zalozného
prava. Uznesenie nadobudlo pravoplatnost dna 26. 05. 2018.

14. Zalobca podal Zzalobu o uréenie, Ze pohladavka Zalovaného vo&i nemu neprevysuje sumu 2 000 Eur
dna 20. 06. 2018.

15. Sud z &iasto&ného vypisu z LV &. XXXX, kat. uzemie Y. zo dia 02. 05. 2018 zistil, Ze v poznamke je
uvedené oznamenie SVB I. XXXX, I. XX, XX U. XX, Banska Bystrica, ICO: 37894765 o zadati vykonu
zalozného prava formou dobrovolnej drazby zo dfia 10. 07. 2017 - €.z. 2536/2017.

16. Sud z fotokdpie notarskej zapisnice N 777/2018, Nz 13952/2018, NCRIs 14225/2018 zistil, Ze dna
02. 05. 2018 bola vykonana dobrovolna drazba, predmetom ktorej bol subor nehnutelnosti zapisanych
na LV &. XXXX, kat. tzemie Y., obec Banskéa Bystrica, pri¢om vlastnikom predmetu drazby je T. S., nar.
XX XX XXXX, bytom F. XXXX/X, Y. W.. Navrhovatelom drazby bolo SVB I. XXXX, O. O., I. sup. €islo
5319, orientagné ¢&islo 73, 75, 77, ICO: 37894765. Priklep bol udeleny ugastnikovi drazby s drazobnym
Cislom 2, a to spolognosti K4 International, s.r.o., so sidlom Bakossova 6, Bansk& Bystrica.

17. Sud zo zoznamu verejnosti na drazbe zistil, Ze drazby dfia 02. 05. 2018 sa ako verejnost’ zu&astnil
aj Zalobca.

18. Sud z vypisu z LV &. XXXX, kat. uzemie Y. zo dia 28. 06. 2019 zistil, Ze spolocnost K4 International,
s.r.o., so sidlom Bakossova 6, Banska Bystrica je vedena ako vlastnik bytu & 2 nachadzajuceho
sa na 1. poschodi vchodu &. 77 bytového domu sup. &isla 5319 na parc. €. 2107, 2108 a 2109 a
titulom nadobudnutia viastnickeho prava je notarska zépisnica €. N 777/2018, Nz 13952/2018, NCRIs
14225/2018 zo dha 02. 05. 2018 + opravna dolozka zo dna 02. 05. 2018 - €.z. 2073/2019.

19. Podla § 137 pism. c/ C.s.p., zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najméa o ur€eni, &i tu
pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie je potrebné
preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu.



20. Zalobca ma naliehavy pravny zaujem na uréeni, &i tu pravo je alebo nie vtedy, ak je tvrdené pravo
neisté alebo ohrozené za predpokladu, Ze vyhovujucim uréovacim rozsudkom mozno tuto neistotu alebo
ohrozenie odstranit. Naopak, naliehavost nie je dana, ak ma Zalobca k dispozicii iny sp6sob ochrany
tvrdeného prava. Z doktriny preventivneho charakteru ur€ovacej Zaloby vyplyva, Ze naliechavy pravny
zaujem absentuje, ak ma Zalobca moznost’ Zalovat na splnenie povinnosti. Je to tak v pripadoch, ked
tvrdené pravo uz nie je v Stadiu neistoty alebo ohrozenia, ale kedy uz doslo k jeho poruseniu. Naliehavy
pravny zaujem musi Zalobca preukazat. Povinnost Zalobcu preukazat naliehavy pravny zdujem logicky
znamena aj to, Ze zalobca je povinny uviest v Zalobe skutkové tvrdenia o tom, Ze naliehavy pravny
zaujem je dany. Na preukazanie tychto tvrdeni je povinny navrhnut’ dokazy.

21. V danom pripade sa zalobca podanou zalobou domaha ur&enia, ze pohladavka zalovaného vo i
nemu nepresahuje sumu 2 000 Eur. V pisomne podanej Zalobe Zalobca neuviedol Ziadne skutkové
tvrdenia o tom, Ze je dany naliehavy pravny zaujem. TaktieZ v priebehu konania, a to ani v ramci
vypovede na pojednavani dna 20. 02. 2019 pravny zastupca Zalobcu ani Zalobca naliehavy pravny
zaujem nepreukazali a naliehavost pravneho zaujmu odovodnili len tym, Ze v konani 14Csp/62/2018 na
tunajSom sude, a to uznesenim o nariadeni neodkladného opatrenia bola Zalobcovi uloZzena povinnost,
okrem iného, aby podal v lehote 30 dni odo dna pravoplatnosti tohto uznesenia Zalobu o uréenie
vySky pohladavky Zalovaného vo i Zalobcovi ku dfiu oznamenia o zacati vykonu zalozného prava.
Navrh ne vydanie neodkladného opatrenia bol podany dria 25. 04. 2018 a sud neodkladné opatrenie
nariadil uznesenim zo dna 02. 05. 2018. Uznesenie o nariadeni neodkladného opatrenia nadobudlo
pravoplatnost dia 26. 05. 2018. Sud mal v konani preukazané, ze drazba sa konala dfha 02. 05. 2018
a Zalobca teda podal Zalobu o vydanie neodkladného opatrenia 7 dni predo dfiom konania drazby a
uznesenie o nariadeni neodkladného opatrenia bolo vydané dfia 02. 05. 2018, t.j. v def konania drazby.
Zaloba na tunajsi sud v zmysle nariadeného neodkladného opatrenia bola podana dia 20. 06. 2018, t.j.
po realizacii drazby, ktorej sa Zalobca zu&astnil. Tunajsi sud ma v danom pripade za to, Zze Zalobca uz
po realizacii dobrovolnej drazby nemal naliehavy pravny zaujem na uréeni, Ze pohladavka Zzalovaného
voc&i nemu nepresahuje sumu 2 000 Eur, jeho pravne postavenie sa nestalo neisté s poukazom aj na
tu skuto€nost, Ze Zalobca mal k dispozicii iny spésob ochrany tvrdeného prava, a to podanie Zaloby o
neplatnost dobrovolnej drazby. Zaloba o neplatnost dobrovolnej drazby je uréovacou Zalobou, ktorej
Specifikom je, Ze v Zalobe nie je povinnostou osvedCit' naliehavy pravny zaujem, kedZe tento sa ex
lege prezumuje. Potreba extenzivneho vykladu indtitutu Zaloby o neplatnost’ drazby je dana tym, Ze tato
predstavuje jediny pravny prostriedok ochrany vlastnickeho prava a inych oséb dotknutych drazbou.
Okrem tohto Zalobného institutu neexistuje v slovenskom pravnom poriadku iny priamy a konkretizovany
hmotnopravny narok a procesny inétitGt, ktory by umoziioval ochranu pred drazbou. Zalobca podal
navrh na neplatnost drazby, aviak konanie bolo zastavené pre nezaplatenie sudneho poplatku zo strany
Zalobcu. Tunajsi sud preto navrhu Zalobcu nevyhovel a Zalobu zamietol pre nepreukazanie naliehavého
pravneho zaujmu, ktory v danom pripade uz v ¢ase podania Zzaloby absentoval, pravo Zalobcu nebolo v
Stadiu neistoty alebo ohrozenia, kedZe uz k poruSeniu jeho prava vykonanim dobrovolnej drazby, resp.
realizaciou dobrovolnej drazby doslo.

22. Sud sa v danom pripade nestotoznil ani s tvrdenim pravneho zastupcu zalobcu, Ze v danom pripade
nie je potrebné preukazovat pravny zaujem, pretoZze vyplyva z osobitného predpisu, a to ustanovenia §
336 ods. 1 C.s.p., a teda ide o vynimku. TunajSi sud sice Zalobcovi uloZil povinnost podat Zalobu na sud
v zmysle § 336 ods. 1 C.s.p., ale sud sa nestotoZiuje s tym, Ze ide o vynimku, kedy uz Zalobca nema
povinnost’ preukazovat naliehavy pravny zaujem, nakolko v danom pripade pravny zaujem nevyplyva
z osobitného predpisu. Zalobca Zalobu podaval v &ase, ked uz bolo po realizacii dobrovolnej drazby.
Zalobu o urgenie pohladavky nemusel podat, pretoZe uz jeho pravo bolo porusené, a teda vyrok
neodkladného opatrenia o uloZenie povinnosti podat’ Zalobu o uréenie vysky pohladavky nebol pre
neho zavazny a jedinym prostriedkom v danom pripade, ako zvratit danu situaciu bolo podanie Zaloby
o neplatnost dobrovolnej drazby. V konani o neplatnost drazby bolo mozné spochybnit pravost a
splatnost pohladavky, ako aj vySku a charakter pohladavky, ¢o Zzalobca nevyuzil.

23. Sud preto navrhu Zalobcu nevyhovel a Zalobu v celom rozsahu zamietol.

24. KedZe sud zalobu zamietol pre nedostatok naliehavého pravneho zaujmu na takomto uréeni, preto
sud uz Zalobu nepreskumaval z vecnej stranky.



25. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 C.s.p., a to podla pomeru
uspechu vo veci. Zalobca v konani Uspe$ny nebol, a preto mu narok na nahradu trov konania nevznikol.
Zalovany bol v konani Uspe$ny v celom rozsahu, a preto mu sud priznal nérok na nahradu trov konania
proti zalobcovi v rozsahu 100 %.

26. O vySke nahrady trov konania sud rozhodne po pravoplatnosti tohto rozhodnutia samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné podat odvolanie v lehote 15 dni odo dnha jeho dorucenia
prostrednictvom Okresného sudu Banska Bystrica na Krajsky sud v Banskej Bystrici, pisomne vo
vyhotoveni dvojmo.

V odvolani musi byt uvedené, ktorému sudu je uréené, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, kto ho robi
- odvolatel, ktorej veci sa tyka, v akom rozsahu odvolatel napada rozhodnutie, z akych dévodov sa
rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody), €oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh),
odvolanie musi byt podpisané (§ 363 v spojeni s § 127 C. s. p.). Odvolanie treba predlozit v dvoch
rovnopisoch, inak sud zhotovi képie na trovy odvolatefa.

Odvolanie mozno odévodnit (odvolacie dovody) len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

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

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1
C.s.p.).

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 (§ 365 ods. 2 C. s. p.).

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, mdze opravneny podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla Zak. €. 233/95 Z.z. a noviel - Exekuény poriadok.



