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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Branislava Brezu a sudcov
JUDr. Martina Filakovského a JUDr. Anny Kovalovej v pravnej veci Zalobcu M. G., nar. XX. XX.XXXX,
byvajuceho v N. na ul. H. & XX, pravne zastupeného JUDr. lvom Babjakom, advokatom so sidlom vo
Svidniku na ul. Sov. hrdinov €. 200/33, proti zalovanému: Okresné stavebné bytové druzstvo Bardejov,
so sidlom v Bardejove na ul. Tagevskej &. 1660, ICO: 00 170 330, o vydanie potvrdenia, o odvolani
Zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Bardejov zo dna 9.5.2019 €. k. 5Csp/55/2018-79 takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.

Zalobcovi sa priznava nahrada trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Prvoinstanény sud napadnutym rozsudkom uloZil Zalovanému povinnost vydat Zalobcovi pisomné
vyhlasenie o tom, Ze Zalobca ako viastnik bytu €. XX nachadzajuceho sa na prizemi v bytovom dome sup.
€. XXXX, parcela €. XXXX/XX na ul. L. Z. €. XX, N., zapisaného na LV &. XXXX k. 0. N., obec N., okres
N., nema Ziadne nedoplatky na uhradach za plnenia spojené s uzivanim tohto bytu a na tvorbe fondu
prevadzky, udrzby a oprav v lehote 3 dni od pravoplatnosti rozsudku. Zalobcovi priznal vogi Zalovanému
narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.

2. Vykonanym dokazovanim ma za preukazané, Ze medzi stranami sporu existuje pravny vztah zalozeny
zmluvou o vykone spravy. Rovnako bolo preukazané, Ze pred planovanym predajom bytu vo vlastnictve
Zalobcu tento v zmysle ust. § 5 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z. poziadal zalovaného ako spravcu o
vyhlasenie o tom, Ze ako vlastnik bytu nema Ziadne nedoplatky. Na Ziadosti Zalobcu zo dfia 16.5.2018
a zo diia 11.6.2018 reagoval Zalovany potvrdenim zo dfia 31.5.2018 a zo diia 29.6.2018, kde uviedol,
Ze na byte vo vlastnictve Zalobcu je nedoplatok v sume 4144,76 eur.

3. Zalobca vlastnictvo k bytu nadobudol v roku 2012 v opakovanej dobrovolnej drazbe. Pokial ide o
nedoplatok vo vySke 4144,76 eur, sdm Zalovany na pojednavani potvrdil, Ze tento nedoplatok Zalobca
ako vlastnik bytu nespdsobil, a Ze tento nedoplatok vytvorili predchadzajici vlastnici bytu. Zalovany
taktiez potvrdil, Ze Zalobca nema Ziadne nedoplatky a zakonné zalozné pravo k bytu v prospech
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bolo do katastra nehnutefnosti zapisané az v roku
2018.

4. Ak zalobca ako vlastnik bytu nema nedoplatky na platbach spojenych s uzivanim bytu a na tvorbe
fondu prevadzky, udrzby a oprav, Zalovany ako spravca je povinny, a to s poukazom na ust. § 5 ods.
2 zakona ¢&. 182/1993 Z. z., mu takéto vyhlasenie vydat. lde o zdkonné ustanovenie s rigoréznym



obsahom, teda, ide o pravnu normu kategoricku (kogentnu), od ktorej sa nemozno odchylit. Realiz4cia
kategorickych noriem sa uskutoCriuje jedine tym spdsobom, ktory je stanoveny v dispozicii pravne;j
normy. V okolnostiach tohto pripadu je podstatny pojem vlastnik bytu. To znamena, Ze nedoplatky na
Uhradach spojenych s uzivanim bytu a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav sa v zmysle ust. § 5
ods. 2 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. explicitne viazu na subjekt - osobu vlastnika a nie na objekt - byt, ako
sa mylne domnieva Zalovany. Ak teda Zalobca nemé nedoplatky, Zalovany je povinny mu vyhlasenie s
takymto obsahom vydat.

5. Co sa tyka tvrdeni Zalovaného o tom, Ze na byte viazne nedoplatok po predchadzajicich vlastnikoch,
k tomu prvoinstanény sud poznamenal, Ze za vzniknutu situaciu nemdze niest zodpovednost Zalobca.
Je nepochybné, Ze ak by zakonné zalozné pravo k bytu bolo v €ase konania opakovanej dobrovolnej
drazby zapisané, Zalobca by v zmysle wust. § 31 zdkona ¢&. 527/2002 Z. z. musel tuto tarchu
znasat, pretoze v zmysle uvedeného zakonného ustanovenia, ak osobitny zakon neustanovuje inak,
prechodom vlastnictva alebo iného prava k predmetu drazby nezanikaju zalozné prava a maju ucinky
vocéi vydrazitelovi. V ¢ase konania opakovanej drazby, o vyplyva z notarskej zapisnice, bola v tarchach
uvedena len poznamka, Ze sa vydava zZiadost Zalovaného o zapis tohto zaloZzného prava. Z vypisu, z listu
vlastnictva je zrejmé, Ze zdkonné zalozné pravo bolo do katastra nehnutelnosti zapisané az v roku 2018.

6. Skutocnosti spojené so zapisom zakonného zaloZzného prava k bytu nemézu, za danych okolnosti, ist
na vrub Zalobcu. V pripade, ak boli poruSené ustanovenia zakona €. 527/2002 Z. z. méZe osoba, ktora
tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat’ sud v lehote stanovenej zakonom, aby ur€il
neplatnost drazby (§ 21 ods.2). Ak sa teda Zalovany domnieva, Ze jeho pohladavka nebola v opakovane;j
drazbe uspokojena a ze doslo tym k poruSeniu zakona, mal moznost Ziadat’ o sudnu ochranu.

7. Okrem toho, podla vyjadrenia Zalovaného, tento si v inom konani vedenom na Okresnom sude
Bardejov vymaha nedoplatok na byte od predchadzajucich vlastnikov.

8. S prihliadnutim na uvedené, sud prvej inStancie Zalobe vyhovel.

9. Viyrok o trovach bol odévodneny ustanoveniami § 255 ods. 1 a § 262 ods. 2 CSP.

10. Proti tomuto rozsudku podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalovany, ktory ho navrhol
zru$it. Ako dbévod uviedol, Ze Zalobca sa stal vlastnikom nehnutefnosti ako vydraZitel opakovanej
dobrovolnej drazby. Pri rozhodovani o uplatnenom naroku sa vychadzalo len z ust. § 5 ods. 2 zakona
€. 182/1993 Z. z. Pri rozhodovani sa nezohladnilo ust. § 8a ods. 7 zakona €. 182/1993 Z. z., podla
ktorého 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 vykone spravy. Zaroven v odévodneni rozhodnutia sa nezohladnilo ani znenie ust. § 31 zakona
€. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach, podla ktorého, ak osobitny zakon neustanovuje inak,
prechodom vlastnictva alebo iného prava k predmetu dobrovolnej drazby nezanikaju zalozné prava a
maju ucinky vodi vydrazitelovi. Zakonné zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov v bytovom
dome bolo v ¢ase drazby riadne zapisané a Zalobca si bol tohto stavu vedomy, €o potvrdila aj sprava
katastra A. v oznameni o vybaveni podania Zzalovaného. Zalovany z vytazku drazby uspokojeny nebol aj
napriek zapisanému zaloznému pravu. Zalobca prebera nielen prava, ale aj povinnosti prechadzajtce
na nového vlastnika bytu, €¢o vyplyva tiez zo zmluvy o vykone spravy.

11. Zalobca navrhol rozsudok ako vecne spravny potvrdit.
12. Odvolaci sud v zmysle zasad ust. § 379, 380 a 381 CSP preskumal napadnuty rozsudok spolu
s konanim, ktoré mu predchadzalo, vec prejednal bez nariadenia pojednavania a zistil, Ze odvolanie

Zalovaného nie je opodstatnené.

13. Vo veci sa v dostatoCnom rozsahu zistil skutkovy stav a zo zistenych skuto€nosti bol vyvodeny
spravny pravny zaver. KedZe ani v priebehu odvolacieho konania sa na tychto skutkovych a pravnych



zisteniach ni€¢ nezmenilo, odvolaci sud si osvojil nalezité a presvedCivé odévodnenie rozhodnutia
prvoindtanénym sudom, na ktoré v plnom rozsahu odkazuje.

14. Len na zddraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia je potrebné poukazat na ust. § 5 ods. 2
veta prva a zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, podla ktorého prilohou
zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru je potvrdenie
spravcu alebo predsedu spolo€enstva vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov v dome, Ze vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome nema Ziadne nedoplatky na uhradach za plnenia spojené s
uzivanim bytu alebo nebytového priestoru v dome a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav; to
neplati, ak ide o prvy prevod vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

15. Vychadzajuc z vy33ie uvedeného ustanovenia, potvrdenie spravcu sa tyka osoby konkrétneho
vlastnika bytu, ktory chce uzatvorit zmluvu o prevode vlastnictva bytu a len vo vztahu k tomuto subjektu
je potrebné zistovat, &i spravca vo&i nemu eviduje nejaké nedoplatky na uhradach alebo nie. Je pri
tom zrejmé, Ze Zalobca si od nadobudnutia bytu do vlastnictva v opakovanej dobrovolnej drazbe svoje
povinnosti vlastnika riadne plnil. Dlh vo vySke 4144,76 eur, na ktory poukazuje Zalovany, sposobili bez
akychkolvek pochybnosti predchadzajuci vliastnici bytu a na jeho vzniku sa Zalobca Ziadnym spdsobom
nepodielal.

16. Pokial' ide o namietku Zalovaného, podla ktorej 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 vykone spravy tato je pre posudenie uplatneného naroku
pravne bezvyznamna. Medzi prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy nemozno zaradit
povinnost Zalobcu zaplatit dlh v désledku neplnenia si povinnosti zo strany predchadzajicich vlastnikov
bytu. K zmene v osobe veritela alebo dlznika mbéze déjst iba postupom vyplyvajacim ust. § 524 a
nasledujucich Obcianskeho zakonnika. K takejto zmene doposial nedoslo.

17. Ani ust. § 15 ods.1 zdkona ¢&. 182/1993 Z. z. upravujuce zakonné zalozné pravo nemeni ni€ na
skuto€nosti, Ze zalobca si svoje povinnosti riadne plnil a Ziadne nedoplatky na uhradach za plnenia
spojené s uzivanim bytu a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav nema. Zalozné pravo je vecnym
pravom k cudzej veci, ktoré sluzi na zabezpelenie a uspokojenie pohladavky zaloZzného veritela
prostrednictvom vykonu zaloZzného prava. Aj ked ust.§ 31 zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovofnych
drazbach s prechodom vlastnictva alebo iného prava k predmetu drazby nespaja za predpokladu, ak
osobitny zakon neustanovuje inak, zanik zalozného prava, uvedené ni¢ nemeni na tom, Ze Zalovany
voci Zzalobcovi nema Ziadnu pohfadavku, ktora by mu branila vydat vyhlasenie vyplyvajuce z ust. § 5
ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z.

18. S prihliadnutim na uvedené, odvolaci sud postupom vyplyvajacim z ust. § 387 CSP rozsudok ako
vecne spravny potvrdil.
19. Zaroven v odvolacom konani uspeSnému Zalobcovi priznal nahradu trov odvolacieho konania v

rozsahu 100 % podla ust. § 396 ods. 1, § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1, 2 CSP s tym, Ze o vySke nahrady
tychto trov rozhodne sud prvej intancie.

20. Rozhodnutie bolo prijaté v pomere hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory



rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 odsek 1 C.s.p.).

Dovolatel musi byt's vynimkou pripadov podla § 429 odsek 2 v dovolacom konani zastupeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 odsek 1 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie doévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).



