ZLSBD (ZdruZenie pre lepsiu spravu bytovych domov)

ZdruZenie pre lepsiu spravu bytovych domov, ako subjekt zdruzujici 293 sprévcov bytovych domov a
spolocenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, vita legislativnu iniciativu sledovanu tymto
navrhom a v plnej miere ju podporuje. PInd podporu tejto iniciativy odévodniiujeme nasledovnymi
argumentami.

Z historického hladiska bol § 15 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
(dalej ako ,,BytZ“) novelizovany len zriedka. Vyznamnou zmenou presiel v obdobi 2007 a 2010. Nastastie
stav od roku 2007 nemal dIhé trvanie a veta likvidujlca podstatu zakonného zaloZného prava ,vznik a
zapis zdloZného prava sa zapisSe do katastra nehnutelnosti na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov vdome* bola z ust. § 15 BytZ odstranend dalsou novelou BytZ ¢. 70/2010 Z. z.
Prave dévodova sprava k tejto novele BytZ obsahuje z ndsho pohladu kltéovu nizsie cit. vetu, ktora
potvrdzuje zamer zdkonodarcu priorizovat zakonné zalozné pravo k bytu a nebytovému priestoru podla
ust. § 15 BytZ a to bez ohladu na to, Ci je v katastri nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva v ¢asti ,,C“
Tarchy. V dévodovej sprave k zdkonu €. 70/2010 Z. z. sa k zmene ust. § 15 BytZ uvadza: ,Na zéklade
tohto ustanovenia, spravy katastra budd mat povinnost znova ex offo zapisovat zakonné zalozné pravo v
prospech ostatnych vlastnikov v dome a neponechavat zapis zdloZzného prava na osobitné rozhodnutie
vlastnikov. Ak by sa uvedené znenie dévodovej spravy uz v roku 2010 pretavilo priamo do vtedajsSieho
znenia § 15 BytZ, vyraznym spbsobom by sa tym odstranili aplikacné problémy a nevratil by sa stav
uéinny pred novelou ¢. 268/2007 Z. z. Tie vsak ako je uvedené nizsie boli odstranitelné aj spravnou
interpretaciou zakona. Zatial ¢o do roku 2010 katastralne organy listinu o existencii dlhu nevyZadovali, v
suvislosti s judikaturou Najvyssieho sudu SR (dalej aj ,,NS SR“) zacali spravne organy pri zapise zadlozného
prava vyzadovat aj listinu preukazujicu existenciu pohladavky. V prvom rade treba uviest, Ze takato
zmena v pristupe spravnych organov bola v rozpore s cit. nepriamym prikazom zakonodarcu zapisovat
zakonné zalozného pravo k bytom a nebytovym priestorom ex offo, tam kde doposial nie je zapisané v
tzv. nultom poradi vyplyvajlcim z cit. dévodovej spravy k novele BytZ €. 70/2010 Z. z. Dal$im
podstatnym faktom je, Ze rozhodnutie NS SR sp. zn. 6 MCdo 8/2010 z 27.07.2011 nemozno povazovat za
»judikaturu“. Napriek tomu, Ze Ulohou judikatiry NS SR je prispievat k jednotnému vykladu zdkonov
nizsimi sidmi a ostatnymi orgdnmi aplikujucimi pravo, mame za to, Ze v pripade rozhodnutia sp. zn. 6
MCdo 8/2010 sa stal v pravnej praxi presny opak. Bez akejkolvek snahy o zniZzovanie autority NS SR sa
domnievame, Ze je na Skodu veci, Ze toto rozhodnutie bolo v pravnej praxi natolko vyzdvihované a
,precenované”. Zrejme to bolo dané aj tym, Ze na niekolko rokov sa toto rozhodnutie stalo jedinym
rozhodnutim NS SR, ktoré sa priamo vyjadrilo k otazke akcesority zakonného zaloZzného prava podla ust.
§ 15 BytZ vo vztahu k zabezpecovanej pohladavke. NS SR v predmetom rozhodnuti vyslovil, Ze , Toto
zélozné pravo nema povahu zdbezpeky pohladavok vznikajlcich v buddcnosti, ¢o mozno vyvodit
predovsetkym gramatickym vykladom citovaného zakonného ustanovenia. Vznik zaloZzného prava
nemoze nastat pred vznikom zabezpedovanej pohladavky.” Tejto formulacii pravnych viet na prvy
pohlad nie je ¢o vytknut. Obsahuju viak v sebe skryté problematické momenty, ktoré sa daju odhalit len
doslednymi interpretacnymi pravidlami, ktoré su ale spdsobilé minimalne oslabit, ak nie Gplne znegovat
vaznost uvedeného rozhodnutia NS SR. Vseobecnu aplikovatelnost tohto rozhodnutia vsak podla nasho
nazoru vylucuje viacero faktorov. Prvym je fakt, Ze zo skutkového stavu pripadu rieSeného NS SR v



rozhodnuti 6 MCdo 8/2010 z 27.07.2011 vyplyva, zZe sudy aplikovali znenie ust. § 15 ods. 1 BytZ v zneni
od 01.07.2007 do 31.03.2010, t.j. vratane vety, ktora bola odstranend novelou BytZ ¢. 70/2010 Z. z.
(,,vznik a zapis zalozného prava sa zapiSe do katastra nehnutelnosti na zaklade rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov vdome®). Inak povedané, ak by NS SR mal v posudzovanom pripade
aplikovat sicasné znenie BytZ (t.j. v zneni od 01.04.2010) s prihliadnutim na teleologicky vyklad zakona
(k tomu vid aj bod 1.3 tohto prispevku), nemohol by NS SR prist k zaveru, Zze zdkonné zalozné pravo
podla ust. § 15 BytZ nevzniklo, nakolko nebolo zapisané do katastra nehnutelnosti na zaklade ndvrhu
spolo¢enstva a teda nema povahu zdbezpeky do buducnosti. Druhym faktorom je skutoénost, ze pri
stcasnej interpretdcii pravnych noriem nemozno vychadzat v zmysle judikatiry Ustavného stdu SR len z
gramatického znenia zdkona ako to urobil vdanom pripade NS SR. VSeobecny sud sa pri interpretdcii
pravnych noriem podla Ustavného sidu SR ,musi od neho (od doslovného znenia pravneho textu)
odchylit v pripade, ked' to zo zavaznych dovodov vyzaduje Géel zakona, systematicka suvislost alebo
poziadavka Ustavne suladného vykladu zakonov a ostatnych vSseobecne zavaznych pravnych predpisov
(¢l. 152 ods. 4 ustavy). V pripade nejasnosti alebo nezrozumitelnosti ustanovenia pravneho predpisu
(umoznujuceho napr. viac verzii interpretacie) alebo v pripade rozporu tohto znenia so zmyslom a
uéelom prislusného ustanovenia, o ktorého jednoznacénosti niet pochybnosti, mozno uprednostnit
vyklad e ratione legis pred doslovnym gramatickym (jazykovym) vykladom.” Ustanovenie ¢l. 2 ods. 2
Ustavy SR obsahujuce princip legality nepredstavuje iba viazanost $tatnych orgdnov textom zakona, ale
aj zmyslom a G¢elom zakona. Napriek cit. ndzoru Ustavného sidu SR je stale zauZivanou praxou
aplikovat gramaticky a logicky vyklad pravnych noriem, hoci je zdkladnym poznatkom pravnej tedrie, ze
text a znenie pravnych predpisov slUzia len na pribliZzenie ich zmyslu a obsahu. Navyse striktnou
aplikaciou napr. pravidiel logiky na pravne normy dostavame zavery ad absurdum, ¢o by spdsobilo
absolutnu neaplikovatelnost drvivej vaésiny pravnych noriem. Je teda nevyhnutné siahnut po rieseniach
nachadzajucich sa za okrajom len pravnej vedy a problematika zakonného zaloZného préva je toho
prikladom. Umyslom zakonodarcu pri zakotveni indtititu zakonného zalozného prava v roku 1993 nikdy
nebolo (a ani nemohlo byt) to, aby kazdy mesiac vznikalo v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov nové zalozné pravo ku kazdému jednému bytu a nebytovému priestoru v bytovom dome na
zabezpecenie pohladdvok z titulu platieb do fondu prevadzky udrzby a oprav (dalej aj ,,fond oprav”) a
Uhrad za plnenia. Rovnako nemohlo byt Gmyslom zakonodarcu, aby sa toto pravo kazdy mesiac
zapisovalo do katastra nehnutelnosti zaznamom prostrednictvom spravcu alebo predsedu spoloéenstva.
Tieto spravcovské subjekty by potom vacsinu svojej agendy stravili len zapisom novych zaloznych prav
zabezpecujucich nové, t.z. kazdy mesiac vznikajluce pohladavky vlastnikov ku vSsetkym spravovanym
bytom a nebytovym priestorom. To by bolo nepochybne v rozpore s Géelom BytZ i inStitutu spravy
bytovych domov. Ustanovenie § 15 BytZ totiz predstavuje vynimku zo zasady akcesority zdloZzného
prava, ktord pripusta aj pravna Uprava (ust. § 151c ods. 2 OZ). Na otazku akcesority vSak existuju rézne
doktrinalne zavery (a to v ramci slovenskej i ceskej odbornej literatury). StotoZzriujeme sa s ndzorom M.
Tomasovica, resp. autorov tzv. velkého komentdra k OZ, Ze zdkonné zaloZné pravo podla ust. § 15 BytZ
je vynimkou zo zasady akcesority zdloZzného prava. Inak povedané, zmyslom a ucelom tejto zakonnej
Upravy bolo zabezpecenie buducich pohladavok a Ze toto zaloZné pravo vznika uz momentom vzniku
bytu a nebytového priestoru. Pravny rezim vzniku zaloZzného prava pred vznikom zabezpecenej
pohladavky poznal uz VSeobecny rakusky obciansky zakonnik (ABGB) a v sucasnosti odraza potreby
ekonomickej reality (teda najma fungovania realitného trhu). Najma pre Gverové bankové vztahy je
typické, Ze Uverova institlcia vyzaduje zabezpecenie este pred poskytnutim Uveru dlznikovi. Zalozné
pravo tu vznika pred vznikom zabezpecenej pohladavky. Registraciou tohto zaloZzného prava ziska veritel
pravo prednostného poradia pre uspokojenie a nie je zaroven ohrozeny vyhlasenim konkurzu na



majetok dlZznika alebo zaloZcu v Case od registracie zdloZzného prava do momentu vzniku pohladavky. Z
vyssie uvedenych dévodov mozno povazovat nazor vyplyvajuci z rozhodnutia NS SR sp. zn. 6 MCdo
8/2010 z 27.07.2011 za prekonany. Potvrdzuje to novela katastralneho zdkona ¢. 212/2018 Z. z., ktora
meni ust. § 35 ods. 2 tohto predpisu, v zmysle ktorého sa pri zapise zakonného zalozného prava podla
ust. § 15 BytZ nebude vyzadovat predlozenie listiny preukazujicej vznik pohladavky. To znamena, ze
touto novelou su definitivne odstranené pochybnosti suvisiace so zapisom zaloZzného prava podla ust. §
15 BytZ po procesnej stranke. RieSenie otazky zapisu je vsak len polovicnym rieSenim problému.
Nepodava odpovede na otazky v suvislosti s vykonom zdkonného zalozného prava. Pokial novela
katastralneho zédkona ucinna od 01.10.2018 vyriesila otazku zapisov zakonnych zaloZznych prav, otazku
jeho vykonu nemdzeme nechat bokom, najma vzhladom na to, Ze pre spefiazovanie zabezpecenych
pohladdvok je podstatnejsia otdzka poradia pri samotnom vykone zakonného zaloZzného prdva, nez pri
jeho zapise. Bolo by rozporom, ak sa pri rieSeni existencie zdloZznych prav systematicky otvarala skupina
pravnych predpisov (napr. OZ a BytZ), zatial ¢o pri ich uspokojovani by sa argumenty opierali len o
ustanovenie jedného predpisu (§ 151k OZ). Najvaésim paradoxom je skutocnost, Ze zatial ¢o v
mimoriadnom dovolani Generalneho prokuratora SR, na zaklade ktorého bolo vydané sporné
rozhodnutie NS SR sp. zn. 6 MCdo 8/2010, GP SR argumentovala tym Ze zakonné zalozné pravo
nezabezpecuje buduice pohladavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, v ramci pripomienkového
konania k vyssie uvedenej novele katastralneho zakona uz GP SR argumentovala opacne. Uvedené
suvisi s prirodzenou tendenciou prehodnocovania pravnych zdverov aj v ramci jedného a toho istého
organu, sudu, ¢i autora. V tejto suvislosti stoji za zmienku spomenut aj stanovisko Ministerstva financii
SR k predmetnej novele BytZ. V nom sa uvadza: ,,0 vzniku zakonného zalozného prava nerozhoduju
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ani sud alebo spravny organ. Jeho vznik nie je
podmieneny existenciou konkrétnej pohladavky veritelov voci dlZznikovi ani nie je viazany na inl pravnu
skutocnost. Zalozné pravo sa vztahuje na konkrétny byt, resp. nebytovy priestor v bytovom dome.
Cielom institutu zakonného zalozného prava je ochrana prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome voci tym vlastnikom, ktori si svoje povinnosti v€as a riadne neplnia. V tomto pripade su ostatni
vlastnici v postaveni zaloZznych veritelov a m6zu sa domahat uspokojenia svojej pohladavky zo zélohu.
Osobitné postavenie zdkonného zaloZzného prava podla § 15 zdkona o vlastnictve bytov, ako zalozné
pravo sui generis, ma iné zakonné predpoklady svojho vzniku a spésobu uplatiiovania, nez bezné
zélozné pravo, preto jeho vznik neméze byt viazany na ind pravnu skutoc¢nost. Realiza¢na funkcia takto
zapisaného zalozného prava sa prejavi az vznikom buducej pohladavky, ktora je zabezpecend zaloZznym
pravom.” Napokon fakt, Ze rozhodnutie NS SR sp. zn. 6MCdo 8/2010 z 17.07.2011 nebolo slepo a
bezvyhradne akceptované podporuje aj judikatura nizsich sidov. Nie zriedka sa v sidnych
rozhodnutiach vyskytol nazor, ze ,kazdy zélozny veritel musi byt uzrozumeny s tym, Ze aj ked jeho
zalozné pravo je v katastri nehnutelnosti zapisané ako prvé, vzhladom na zalozné pravo vzniknuté
priamo zo zakona podla § 15 ods. 1 BytZ by prave toto zdkonné zaloZné pravo v prospech ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, malo mat prednost. Rozhodujuce v3ak je, ¢i v ¢ase
realizacie zakonného zalozZného prava existuje voci dlznikovi redlne splatna pohladavka v prospech
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov”. So znenim rozhodnutia NS SR sa niekedy vyslovne
a priamo nestotoZnuju aj niektoré okresné sudy. Ani v pripade zabezpecenia buducej danovej
pohladavky na zaklade rozhodnutia spravcu dane o zriadeni danového zalozného prava, Ci pri
zabezpeceni budicej pohladavky zmluvnym zaloZznym pravom okresny Urad po zapise zadloZzného prdva
neskuma, ¢i pohladavka skutocne vznikla alebo nie. Uvedené len potvrdzuje, Ze vynimku zo zasady
akcesority zalozného prava je potrebné prijat a nie ju spochybriovat, nakolko podla pravnej Gpravy je
mozny vznik zaloZzného prava aj k budtcej alebo podmienenej pohladavke. Realiza¢nd funkcia zdloZzného



prava sa vsak pochopitelne neméze naplnit az do momentu vzniku zabezpedenej pohladavky a jej
splatnosti. Ustanovenie § 15 BytZ upravujuce zakonné zalozné pravo a s tym suvisiaci pojem pohladavky
(zabezpedené tymto zaloznym pravom) je potrebné interpretovat v nadvaznosti na relevantné
ustanovenia BytZ a OZ. Rozsah zabezpecenych pohladdvok tvoria: Uhrady preddavkov (spravne
prispevkov) na prevadzku, opravy a udrzbu spolo¢nych ¢asti, spolo¢nych zariadeni a prislusenstva domu
a pozemku do fondu prevadzky, udrzby a oprav (ust. § 10 ods. 1 BytZ); Uhrady za plnenia spojené s
uzivanim bytu a nebytového priestoru v dome (t.j. doddvky za tzv. sluzby podla ust. § 10 ods. 6 BytZ);
nahrady $kod, ktoré spdsobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru alebo osoby uZivajlce byt alebo
nebytovy priestor na spolo¢nych castiach, zariadeniach a prislusenstve domu alebo pozemku. Z dikcie
ust. § 10 ods. 1 a 6 BytZ vyplyva, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov vdome su povinni v sulade
so zmluvou o spoloéenstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky do fondu
prevadzky udrzby a oprdv a Uhrady za plnenia mesacne vopred na Ucet domu v banke. V tejto suvislosti
je potrebné rozlisovat jednak medzi pohladavkou a dlhom a rovnako medzi vznikom a splatnostou
pohladavky. Podla ust. § 488 OZ ,Zavazkovym vztahom je pravny vztah, z ktorého veritelovi vznika
pravo na plnenie (pohladavka) od dlZznika a dlZznikovi vznika povinnost splnit zavazok.“ Zatial ¢o
pohladdvka je ndarokom veritela na financné, pripadne iné vecné plnenie zo strany dlZnika, pod pojmom
dlh je treba rozumiet uz omeskané plnenie, na ktoré vznikol veritelovi narok. Z prislusnych ustanoveni
BytZ pritom jednoznacdne vyplyva skutoc¢nost, Zze obsahom vzdjomného zavazkového vztahu medzi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v kazdom bytovom dome je prave pohladdvka na dhradu
preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu a platieb za sluzby spojenych s
uzivanim bytu alebo nebytového priestoru. Tato pohladavka, ktora je zabezpecend zakonnym zaloznym
pravom, predstavuje narok na pravidelne sa opakujice mesacné plnenia. Zavazkovo—pravny vztah medzi
vlastnikmi je vSak stale jeden a ten isty, a to ¢o do subjektov tohto vztahu ako aj pravneho dévodu
plnenia, priom sam o sebe existuje dovtedy, pokial existuje byt/nebytovy priestor, resp. vlastnicke
pravo k nemu. To znamen3, Ze aj ked' je kazdé zaloZné prdvo tzv. akcesorickej povahy, t.j. vznikd az so
vznikom samotnej pohladavky, pohladavka vlastnikov zabezpecena zakonnym zaloznym pravom ako
obsah ich vzajomného zavazkovo-pravneho vztahu sama o sebe vznika uz pri nadobudnuti vlastnickeho
prava k bytu a nebytovému priestoru prvym vlastnikom rovnako ako samotné zakonné zalozné pravo,
ktoré tuto pohladavku zabezpecduje. DIhom je teda povinnost osoby vykonavat urcité plnenie, najma v
podobe vykonu Uhrad, nevznika v situdcii, kedy tato osoba prestane plnit. S takymto momentom sa len
spaja pravo Ziadat aj Urok z omeskania a pod. Na druhej strane tohto vztahu je teda osoba, v prospech
ktorej sa méa povinnost vykondavat. Tato osoba ma pohladavku a prave tato je predmetom zélozného
prava podla § 15 BytZ. Pravo na plnenie, teda pohladdvka v tomto pripade vznika uz nadobudnutim
vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru v dome. Veritefom pohladdvky zabezpecenej
zakonnym zaloZznym pravom podla § 15 BytZ je teda len vlastnik bytu a nebytového priestoru (nie
buddci vlastnik v pozicii nadobudatela). Takymto veriteflom eSte nie je napr. kupujuci bytu pocas
vkladového konania na katastri nehnutelnosti, ani vlastnik rozostavaného bytu ¢i nebytového priestoru,
ktory sice je zapisany ako rozostavany v katastri nehnutelnosti, ale este nie je dokonceny a
skolaudovany. V skuto¢nosti tak nie je dévodné hovorit o tom, Ze ide o pohladavky, ktoré vzniknt az v
buducnosti, pretoZe oni existuju uz od momentu vzniku bytu a nebytového priestoru v bytovom dome,
pricom zmluva o vykone spravy a zmluva o spolo¢enstve by mali upresnit ich konkrétnu vysku, splatnost
i sposob platby. Ak by splatnost pohladavok takto uréend nebola, z dikcie ust. § 10 ods. 1 a 6 BytZ sa da
vyvodit ich splatnost najneskor k poslednému dnu v prislusnom kalendarnom mesiaci. Spravnejsie je tak
v sUvislosti s predmetnymi pohladavkami hovorit skor o vzniku buddceho dlhu na strane dlznika (t.z.
konkrétneho vlastnika bytu) ako o vzniku buducej pohladavky. Buduica pohladavka je podla pravne;j



tedrie definovana ako pohladdvka, ktora vznikne v buducnosti, t.z. v ¢ase vzniku zaloZzného prava este
neexistuje. V tomto pripade je vSak vznik pohladavky isty a preto ak je raz niekto vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru v dome (bytovom i nebytovom) v rezime BytZ, vznika mu ex lege povinnost
uhradzat povinné mesacné platby do fondu oprav ako aj Uhrady za plnenia bez ohladu na skutoc¢nost, i
v byte takyto vlastnik byva, resp. ho uZiva (napr. aj formou prendjmu). DIh vsak vlastnikovi bytu a
nebytového priestoru vznika prvym dnom jeho omeskania s realizaciou platby. Toto je klicovou otazkou
vo vztahu k okresnym Uradom, ktoré ¢asto nerozlisuju medzi pohladavkou a dlhom. Pri pozadovani
¢asového momentu vzniku pohladéavky dlznika je Ziadost zo strany okresného uUradu formulovana
spésobom , kedy sa dostal vlastnik do omeskania s vykonanim uhrady platby, ktoré je predmetom
zabezpecenia zakonného zalozného prava“. Z praktického hladiska okresnym Uradom v konkurencii
viacerych zéloznych prav vyhovuje urdit tento ¢asovy moment najma z dévodu komparacie s momentom
nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o povoleni vkladu, na ktory sa viaze moment vzniku
zmluvného zalozného prava. Niektori autori vo svojich ¢lankoch konstatuju, Ze v procese dobrovolnej
drazby, ktora je sikromnopravneho charakteru neexistuje Ziadny verejny subjekt, ktory by osvedcoval
skutocnosti tvrdené navrhovatelom o tom, Ze predmet drazby je mozné drazit ako aj o tom, ¢i vykon
zalozného prava realizuje skutocne prednostny zalozny veritel. Je faktom, Ze spochybnenie poradia
zéloznych prav niektorym zéloznym veritelom alebo tretou osobou zasahuje do pravnej istoty
vydrazitela ako aj vlastnika predmetu drazby. Mame za to, Ze preciznejsia pravna Uprava ohfadom
priority zdkonného zaloZzného prava by nepochybne pomohla, avSak ako je uvedené v €l. | tohto ¢lanku,
aj pred prijatim novely katastralneho zdkona ¢. 212/2018 Z. z. bolo mozné prednostné postavenie
zakonného zélozného prava podla ust. § 15 BytZ medzi zaloznymi pravami vyvodit vykladom pravnych
noriem. V tejto suvislosti je vhodné poukazat aj na problematickd prax spenazovania pohladavok
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Ceskej republike (dalej aj ,CR“). Nalezom
Ustavniho soudu CR uverejnenym pod ¢. 181/2005 Sb. bolo v CR zrugené ustanovenie zdkona § 36 ods. 2
zédkona €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbéach a zaviedla sa povinnost existencie exekuéného titulu pri
vykone nedobrovolnej drazby. Pri neexistencii institutu zakonného zalozného prava predstavuje
vymahanie dlhov ostatnych vlastnikov viac nez tazko prekonatelny problém. Podobné tendencie vsak
existovali aj na Slovensku. Najma judikatura Krajského suidu v PreSove spocivala pri uréeni neplatnosti
drazby na argumentoch, Ze ,, drazobnik nie je v pozicii mandatara zalozného veritela, ktory ma sledovat
iba jeho zaujem na rychlom vykone zaloZzného prava za kazdych okolnosti“, a Zze ,pisomné vyhlasenie o
pravosti, vySke a splatnosti pohladavky, pre ktorud sa navrhuje vykon zalozného prava, a o tom, Ze
predmet drazby je mozné drazit, pIni na Ucely vykonu zélozného préava funkciu ,,exekuéného titulu““. Na
rozdiel od CR sa viak Ustavny sud SR priklonil k inej argumentacii a vo svojom uzneseni PL. US 23/2014-
18 zo diia 24.09.2014 uviedol, Ze ,dobrovolna drazba sa odvija od predchddzajiceho Ukonu vlastnika,
ktory dava suhlas na budtce spenazenie urcitého svojho majetku urcitym spésobom regulovanym
pravom”. K moznosti jednostranného vyhlasenia navrhovatela drazby ako ndhrady exeku¢ného titulu
uvadza, Ze ,vzhladom na to, Ze ustanovenie § 7 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach neplini funkciu
exekucného titulu, ale je iba jednym z predpokladov riadneho priebehu dobrovolnej drazby, ani
samotné vyhldsenie tohto ustanovenia za protilstavné by neviedlo k zaveru, Ze zalozny veritel nie je
opravneny navrhnut vykon zalozného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby bez exekuéného titulu
priznavajuceho mu zabezpecenu pohladavku®. Ako Ciastocnu ndpravu nepriaznivého stavu vymahania
pohladavok ostatnych vlastnikov v CR bol prijaty zakon €. 291/2017 Sb., ktorym sa zaviedlo prednostné
uspokojovanie pohladavok suvisiacich so spravou domu a pozemku a to do vysky jednej desatiny
vytazku z predaja predmetu zélohu. Nevidime racionalny dévod, pre ktory by okresny drad mal
postupovat inak, ak je zrejmé, ze ide o vykon zalozného prava prednostnym zaloznym veritefom podla



ust. § 15 BytZ, hoci tato skuto€nost nevyplyva ani zo zapisu na liste vlastnictva, z notérskej zapisnice ani
z ndvrhu draZobnika na vykonanie zdznamu. O existencii zdkonného zaloZzného prava podla ust. § 15
BytZ musi mat okresny Urad vedomost vidy, nakolko jeho vznik vyplyva zo zdkona bez ohladu na zapis
tohto prava v katastri nehnutelnosti. ZdruZenie pre lepsiu spravu bytovych domov z uvedenych doévodov

v plnej miere podporuje navrhovanu zmenu.

JUDr. Mgr. Marek Perdik, predseda ZLSBD



