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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trencin sudkynou JUDr. Juditou Knocikovou v spore zalobcu. A. B. C. so sidlom D. XXX/
XX, E. F. G,

ICO: XX XXX XXX, proti zalovanym 1/ H. G. I., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom J. XXX/XXX, F. E., a2/
D. I, nar. XX XX.XXXX, trvale bytom J. XXX/XXX, F. E., obaja prav. zast. ADVOKATSKA KANCELARIA
STRBAN, s. r. 0. so sidlom Dvory 1932, Puchov, ICO: 36 867 45 o uréenie predmetu vykonu zalozného
prava a o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia s prisl. takto

rozhodol:

|. Zalobasa zamieta.

Il. Zalobca je povinny zaplatit zalovanym 1/ a 2/ nahradu trov konania v rozsahu

100 % k rukam jeho pravneho zastupcu ADVOKATSKA KANCELARIA STRBAN,

s. I. 0. v lehote 3 dni po pravoplatnosti uznesenia sudneho uradnika tunajSieho sudu, ktorym bude po
pravoplatnosti rozsudku vycislena vyska nahrady trov konania.

odovodnenie:

1.Zalobca sa Zalobou, dorugenou tunajS$iemu sudu diia 08.06.2023, domahal po Uprave Zaloby
zo dna 03.07.2023 proti zalovanym 1/,2/ urenia predmetu/rozsahu vykonu zaloZného prava na
nehnutefnostiach zapisanych na LV & XXXX k.u. E. F. G. formou priameho predaja na uspokojenie
pohfadavky Zalovanych 1/,2/ vo vy8ke 260 000,- eur k zaloznej zmluve zo diia 23.10.2018 a to iba
v rozsahu (neskolaudovanych a na LV nezapisanych) 3 bytov a to ¢&. B2/IV. v hodnote 97 900,- eur, &.
B2/I. v hodnote 106 900,- eur a &. B1/IIl. V hodnote 82 900,- eur. Ziadal aj nahradu trov konania.

2.Zalobca svoj narok zdévodnil tym, Ze diia 23.10.2018 uzatvoril so Zalovanymi 1/,2/ Zmluvu o zriadeni
zalozného prava k nehnutelnostiam zapisanych na LV ¢. XXXX k.u. E. F. G. s Dodatkom &. 1 na
zabezpec&enie pohladavky Zalovanych 1/,2/ vo vySke 300 000,- eur na zaklade Kupnej zmluvy zo
dria 11.10.2018, podla ktorej splatnost’ kupnej ceny v druhej €asti vo vySke 300 000,- eur bola po
zmene zmluvy diiom 30.09.2019 (prva &ast bola 50 000,- eur). Zalobca tvrdil, Ze dfia 14.07.2020 mu
Zalovani 1/,2/ dorugili Oznamenie o za&ati vykonu predmetného zalozného prava formou dobrovolnej
drazby. Podla Zalobcu na zaklade ustnej dohody medzi stranami sporu k dobrovolnej drazbe nedoslo
a zalobca vyplatil z kipnej ceny 300 000,- eur Zalovanym 1/,2/ iba &ast’ vo vySke 40 000,- eur. Z dévodu,
Ze na predmete zalohu Zalobca vykonaval stavebné prace za ucelom vzniku apartmanovych bytov
a parkovacieho miesta, sa podla Zalobcu strany mali dohodnut, Ze Zalovani 1/,2/ budu uspokojeni
z predaja tychto apartmanovych bytov. Na zaklade tejto skuto€nosti Zalobca tieto byty ponukal na predaj
a uzatvoril viacero zmliv s novymi vlastnikmi. V su€asnosti sa stavba tychto apartmanovych bytov
nachadza v Stadiu kolauda¢ného konania. Podla Zalobcu mali Zalovani 1/,2/ Ustne suhlasit' s dohodou,
Ze po kolaudacii a riadnom predaiji tychto bytov budu uspokojeni Zalovani 1/,2/ a to do konca roka
2023. Napriek tomuto Zalobcovi bolo formou listu a aj e-mailu doru¢ené Oznamenie zo dfia 30.05.2023



0 zmene vykonu zalozného prava na priamy predaj prostrednictvom realitnej kancelarie s vyzvou na
okamzitu uhradu.

3.Zalobca k zalobe nepripojil Ziadnu zmluvu na predaj uvedenych apartmanovych bytov, iba Ziadost
zo dna 03.05.2023 na stavebny urad o dodatoCné stavebné povolenie a navrh na kolaudaciu stavby
s nazvom stavby Apartmanovy dom.

4.Zalovani 1/,2/ nesuhlasili s vyjadreniami Zalobcu, Ziadali Zalobu zamietnut ako nedévodnu z dévodu,
Ze sud nema v pravomoci uréovat rozsah vykonu zaloZného prava resp. zasahovat' do ich zmluvnych
vztahov, tieto restriktivne dotvarat alebo menit obsah ich zavazkov. Poukazali na to, ze predmetom
zélohu su v zmysle uzavretej zaloZznej zmluvy v8etky nehnutelnosti a ich Casti zapisané na LV &.
XXXX pre k.u. E. F. G.. Na rdmec uviedli, ze Zalobcom oznaené byty nie su zapisané na LV &. XXXX
k.. E. F. G. a ani na Ziadnom inom liste vlastnictva a dokonca ani neboli dodatone skolaudované
stavebnym dradom, teda ide o neexistujlicu vec. Zalovani 1/,2/ popreli existenciu Ustnej dohody tvrdene;
Zalobcom o prediZeni lehoty splatnosti do konca roka 2023. Pripadna Ustna dohoda, na zaklade ktorej by
doslo k dalSsiemu oddalovaniu uhrady zabezpe€enej pohladavky, by bola pre Zalovanych neprijatelna.
Tvrdili, Ze Zalobca nepreukézal svoje tvrdenia tykajuce sa uzavretia zmlav s buddcimi vlastnikmi bytov,
ani nim tvrdena celkovd hodnotu nehnutelnosti az vo vyske 1 000 000,- eur a ani cenu jednotlivych
Zalovanych bytov, ani tvrdené zhodnotenie nehnutelnosti. Zalovany 1/ na pojednavani dria 03.06.2024
poprel existenciu Ustnej dohody so Zalobcom. Uviedol, Ze Zalobca mu nevyplatil ani sfubovanu splatku
vo vySke 70 000,- eur. Potvrdil, Ze tak ako je uvedené na LV & XXXXk.u. E. F. G. nadef 02.07.20224 bolo
oznamené konanie dobrovolnej drazby nehnutelnosti z tohto LV na navrh Zalovanych 1/,2/. Poukazalina
to, Ze Zalobca podal obdobnu Zalobu na tunajsi sud s navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia,
vedeného pod sp. zn. 15C/25/2024, kde nebol Uspesny. Zalovani 1/,2/ Ziadali nahradu trov konania.

5.8u0d vykonal dokazovanie vysluchom Zalovaného 1/, oboznamenim pisomnych vyjadreni stran
sporu, zaloZnej zmluvy s Dodatkom &. 1, LV & XXXX k.u. E. F. G., oznamenim o zacati zalozného
prava, oznamenim o drazbe zn. 210/2021, Ziadost zo dia 03.05.2023 na stavebny urad o dodatoéné
stavebné povolenie a navrh na kolaudaciu stavby s nazvom stavby Apartmanovy dom s projektovou
dokumentaciou, oznam realitnej kancelarii o predaji bytov, zapis Organu Statneho stavebného dohladu
zo dfia 27.05.2022 a zistil tento skutkovy stav veci:

6.Medzi stranami nebolo sporné, Ze Zalobca nezaplatil Zalovanym 1/,2/ zvySok kupnej ceny vo vyske
260 000,- eur na z&klade kupnej zmluvy zo dna 23.10.2018 s Dodatkom ¢&. 1 zo dfia 23.10.2018
s terminom jej splatnosti do 30.09.2019 a ani do dfia tohto rozhodnutia. Zalobca tvrdil, Ze uzatvoril Gstnu
zmluvu so Zalovanymi 1/,2/, podla ktorej mal Zalobca uhradit nezaplatenu ¢ast kipnej ceny do konca
roka 2023, avSak ani do tejto lehoty ju nezaplatil, aj ked Zalovani popierali existenciu takejto Ustne;j
dohody. V priebehu konania Zalobca sluboval ihradu €asti vo vyske 70 000,- eur, av8ak ani do dfa tohto
rozhodnutia 03.06.2024 Zalobca tuto sumu nezaplatil Zalovanym. Medzi stranami nebolo sporné, Ze
strany uzavreli aj Zmluvu o zriadeni zéloZného prava k nehnutefnosti zo dfia 23.10.2018 k predmetnej
kupnej zmluve zo dfa 11.10.2018 na kupované nehnutefnosti na LV &. XXXX K. XXXX k.u. E. F. G..

7.Predmetom sporu podla Zalobcu bola skuto¢nost, ze on svojou stavebnou &innostou zhodnotil
nehnutefnost na LV & XXXX k.u. E. F. G., zrekon&truované byty chcel predat a z utfzenej kupne;j
ceny vyplatit svoj dlh zalovanym 1/,2/. AvSak do dnes neboli zrekonstruované byty skolaudované a ani
zapisané na liste vlastnictva ako samostatné byty. Zalobca navrhoval v Zalobe, aby sid obmedzil/zuzil
predmet zalohu na zaklade uvedenej zaloznej zmluvy len na 3 zrekonStruované byty, ktoré maju podla
Zalobcu celkovt hodnotu vo vys$ke jeho dihu Zzalovanym. Zalobca véak sidu nepredlozil ani kolaudagné
rozhodnutie k Zalovanym 3 bytom, ani kiipne alebo iné zmluvy potvrdzujuce jeho tvrdenia o ich predaji
a ani na aktualnom LV &. XXXX k.u. E. F. G. nie su Zalované 3 byty zapisané. Na tomto LV je zapisany
oznam o oznameni dobrovolnej drazby na den 02.07.2024. Zalovani 1/,2/ neboli ochotni akat na
pripadnu realizaciu tvrdenia Zalobcu o predaji bytov a uhrade jeho dihu im.

8.Podla § 570 ods. 2 Obcianskeho zakonnika ak sa nahradza zavazok zriadeny pisomnou formou,
musi sa dohoda o zriadeni nového zavazku uzavriet pisomne. To isté plati, ak sa nahradza premi¢any
zavazok.



9.Podla § 151i ods. 1 Obgianskeho zakonnika zalozca méze zaloh pouzivat zvy&ajnym spbdsobom; je
v3ak povinny zdrzat’ sa vSetkého, &im sa okrem bezného opotrebovania hodnota zalohu zmen3uje, ak
zmluva o zriadeni zaloZného prava neurcuje inak.

10.Podfa § 151m ods. 10 Obcgianskeho zakonnika ak vytazok z predaja zalohu prevySuje zabezpedenu
pohladavku, zalozny veritel je povinny vydat zaloZcovi bez zbyto€ného odkladu hodnotu vytazku z
predaja, ktora prevysuje zabezpe€enu pohladavku po odpocitani nevyhnutne a u&elne vynaloZzenych
nakladov v suvislosti s vykonom z&loZného prava.

11.Podla § 151m ods. 4, veta prva Obcianskeho zakonnika zaloZca je povinny strpiet’ vykon zéloZzného
prava a je povinny poskytnat zaloznému veritefovi su¢innost potrebnu na vykon zalozného prava.

12.Podla citovanych ustanoveni ako aj v3etkych ustanoveni Obcianskeho zakonnika vyplyva, Ze
Obgiansky zakonnik neupravuje situaciu pri zvySeni hodnoty zaloZenej nehnutelnosti, resp. nedava
sudu moznost’' zmenit pévodny rozsah — predmet zaloZzného prava. Len v ust. § 151m ods. 10 Ob¢.
zak. sa uvadza, Ze ak po predaji zalohu je vytazok vysSi ako zabezpe€ena pohladavka, prevySujuca
hodnota sa musi po odpoé&itani nakladov predaja vydat zaloZcovi. Zalobca sa odvolaval na Gstnu dohodu
so zalovanymi 1/,2/, ktori ju popreli. Podla § 570 ods. 2 Obcianskeho zakonnika takato dohoda resp.
zmena pdvodnej zmluvy je platnd, len ak bola uzavreta pisomne, pretoze pévodné zmluvy boli uzavreté
pisomne. Z tohto dévodu sud neméze prihliadat na Zalobcom tvrdenu Ustnu dohodu o zmene jeho
zavazku. Z uvedenych dvoch dbvodov je predmetna Zaloba zjavne neddvodna, aj keby predmetné 3
byty boli v &ase rozhodnutia sidu uz skolaudované. Zalovani 1/,2/ sa mézu len v rdmci mimosudne;
dohody so zalobcom po skolaudovani uvedenych 3 bytov dohodnut’ na nejakom mimosudnom rieSeni
sporu. AvSak k mimosudnej dohode zatial nedoslo. Z uvedenych dévodov sud Zalobu zamietol v celom
rozsahu.

13.Podfa 255 ods. 1 CSP ( Civilného sporového poriadku) sud priznal uspeSnym zalovanym 1/,2/ pinu
nahradu trov konania. V prejednavanej veci nebol Ziadny dévod na pouZitie ustanovenia § 257 CSP
na mimoriadne nepriznanie nahrady trov konania, pretoZe vedenie sporu zavinil samotny Zalobca a od
posunutej splatnosti zvySku kupnej ceny do dra 30.09.2019 uplynula dost diha doba ( 4,5 roka) na
Uhradu dlihu Zalobcom Zalovanym 1/,2/.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku m oz n o podat odvolanie do 15 dni odo dia
jeho doruéenia prostrednictvom tunajSieho sudu na Krajsky sud v Tren&ine
pisomne alebo elektronicky so zaruéenym elektronickym podpisom.

Podla § 363 CSP v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych ddévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podla § 364 CSP rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1, 2, 3 CSP ,odvolacie dévody“ (ods.1) odvolanie mozno oddvodnit 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, ktord 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 inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

(ods.2) Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit aj tym, ze pravoplatné uznesenie
sudu prvej indtancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak
tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.



(ods.3) Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania.

Podla § 366 CSP ,Novoty v odvolacom konani“ - prostriedky procesného utoku alebo prostriedky
procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred sidom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit
len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

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

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Ak nebude povinnost uloZzena tymto rozsudkom dobrovolne spinena, mozno podat navrh na exekuciu
podla osobitného predpisu.



