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Uznesenie

Okresny sud Poprad v pravnej veci navrhovatela: 1/ A. B., nar. XX XX.XXXX, bytom C. XXX/XX, D. E.,
pr. zast.: Advokatska kancelaria PIATNIK, s.r.0., so sidlom: Vysoka 425/71, 054 01 Levoé&a, ICO: 54 915
627, proti odporcovi: 1/ Prva stavebna sporitelfia a.s., so sidlom: Bajkalska 30, Bratislava 829 48, ICO:
31 335 004, 2/ LIQID s.r.0., so sidlom: Kalvinske namestie 126/2, 934 01 Levice, ICO: 54 327 504, v
konani o nariadenie neodkladného opatrenia podla § 325 ods. 2 pism. d) CSP, takto

rozhodol:

I. Uklada odporcomv 1./a 2./ rade, aby sa zdrzali vykonu zalozného prava k nehnutelnostiam
a to rodinnému domu sup. €. XXX, postavenému na pozemku C-KN parc. €. 262/4, vratane pozemku
C-KN parc. €. 262/4 o vymere 417 m2 zastavané plochy a nadvoria, to vSetko zapisané na LV &. XXX
vedenom pre Obec a k.u. D. E. na Okresnom uUrade Poprad, odbor katastralny, a to po dobu 6 mesiacov
odo dna dorucenia tohto uznesenia.

II. V prevySujucej €asti sud navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamieta.

M. P o u ¢ uj e odporcov v 1. a 2rade, ze mbézu v postaveni
navrhovatelov podat proti navrhovatelovi v postaveni odporcu na okresny sud v obvode
bydliska navrhovatela v pozicii odporcu zalobu o nahradu Skody alebo inej ujmy spdsobenej im
vykonom neodkladného opatrenia, ak neodkladné opatrenie zanikne alebo bude zruSené z iného dévodu
nez preto, ze pominuli dévody, pre ktoré bolo nariadené.

V. Navrhovatel m & voci odporcom 1/a 2/ nar ok nanahradu trov konania v rozsahu 100 %, o vySke
ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto uznesenia.

odovodnenie:

1. Dfia 30.01.2024 navrhovatel dorucil sudu navrh na nariadenie neodkladného opatrenia podla § 325
ods. 2 pism. d) CSP, ktorym Ziadal, aby sud rozhodol tak, Ze sud prikaze Zalovanému 1/ a 2/ zdrzat sa
vykonu zaloZného prava k nehnutelnostiam a to rodinny dom sup. &. XXX postaveny na pozemku C-KN
parc. €. 262/4, vratane pozemku C-KN parc. €. 262/4 o vymere 417 m2 zastavané plochy a nadvoria,
to vSetko zapisané na LV €. XXX vedenom pre Obec a k.u. D. E. na Okresnom urade Poprad, odbor
katastralny, a to po dobu 12 mesiacov odo dia dorucenia tohto uznesenia.

2. Svoj navrh navrhovatel odévodnil tym, Ze je podielovym spoluvlastnikom v spoluvlastnickom podiele
1 k celku k predmetnym nehnutelnostiam, ku ktorym bolo zriadené zélozné pravo v prospech odporcu
v 1. rade, a to na zdklade Zmluvy o zriadeni zalozného prava na nehnutefny majetok V 207/2008 a na
zaklade Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava na nehnutelny majetok VV 3021/2013. Odporca v 1. rade ako
zalozny veritel pristupil k vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby, ktorej vykonanim poveril
drazobnu spolo€nost, odporcu v 2. rade. Znalec F. F. G. vo svojom znaleckom posudku &. 51/2023 zo
dfia 06.10.2023 zistil vSeobecnu hodnotu nehnutefnosti vo vyske 152.000,- € pouzitim metddy polohovej



diferenciacie (podfa jeho nazoru na str. 43 znaleckého posudku jedinej vhodnej metddy ohodnotenia
nehnutelnosti ).

3. Navrhovatel dalej vo svojom navrhu uviedol, Ze si objednal za Uuelom nezavislého ohodnotenia
predmetnych nehnutelnosti vypracovanie znaleckého posudku €. 43/2023 zo dfia 28.08.2023 u znalkyne
Ing. arch. Martiny Svajkovej ktora stanovila véeobecnd hodnotu predmetnych nehnutelnosti na sumu
359.000,- €. Z porovnania oboch posudkov vyplyva, Ze rozdiel v stanoveni hodnoty nehnutelnosti &ini
sumu az 207.000,- €, ¢o je znacna disproporcia, preto navrhovatel poziadal odporcu v 2. rade v sulade
s § 12 ods. 5 zak. €. 527/2002 Z.z. o vyhotovenie novych znaleckych posudkov. Po vykonani v poradi
3. znaleckého dokazovania odporca v 2. rade nasledne diia 12.01.2024 dorucil navrhovatefovi novy
znalecky posudok €. 198/2023 zo dfia 20.12.2023 vypracovany znalcom Ing. Dusanom Posypankom,
ktory urcil vSeobecnu hodnotu predmetnych nehnutelnosti na sumu 160.000,- €. Cena uréena znalcom
Ing. DuSanom Posypankom predstavuje len 44% z hodnoty nehnutefnosti stanovenej Ing. arch.
Martinou Svajkovou, o je opatovne znaéna disproporcia, preto navrhovatel z vy$$ie uvedeného dévodu
odporcovi v 2. rade opatovne zaslal Ziadost o vypracovanie novych znaleckych posudkov zo dna
16.01.2024, avSak odporca v 2. rade ziadosti nevyhovel a v Oznameni o dobrovolnej drazbe €. 18/2023
zo diia 19.01.2024 oznamil, Zze dina 20.02.2024 o 13:00 hod. sa bude na Notarskom urade JUDr. Tomas
Petro, so sidlom Nam. sv. Egidia 29/69, Poprad konat' drazba nehnutelnosti.

4. Navrhovatel odovodnil potrebu nariadenia neodkladného opatrenia tym, Ze mu uz bolo od Zalovaného
v 2. rade doru€ené Oznamenie o dobrovolnej drazbe &. 18/2023, preto podfa jeho nazoru existuje
doévodna potreba neodkladnej upravy pomerov nakofko v pripade ak by sa uskutoCnila dobrovolna
bude totoZné s cenou uvedenou v znaleckom posudku vypracovanom Ing. Dusanom Posypankom a v
oznameni o dobrovolnej drazbe, mbze dbjst’ k vydrazeniu draZenej nehnutelnosti za sumu podstatne
niz8iu ako je jej realna hodnota a tym by doS$lo k porudeniu prav a pravom chradnenych zaujmov diznika
a vlastnika nehnutelnosti. Vyska Skody, ku ktorej ma dojst vykonanim drazby predstavuje 199.000,-
€. Navrhovatel napokon uviedol, ze nariadenie neodkladného opatrenia nebude pre odporcu v 1. rade
predstavovat neprimerany zasah do jeho prav, bude mat len za nasledok zdrZzanie sa vykonu zalozného
prava a to po dobu 12 mesiacov, v ramci ktorej navrhovatel planuje realizovat predaj nehnutelnosti.

5. Navrhovatel k navrhu na nariadenie neodkladného pripojil dokazy: internetovy vypis LV €. XXX, k.u. D.
E., Vyzva na spristupnenie predmetu drazby znalcovi za u¢elom jeho ohodnotenia zo dfia 06.07.2023,
Znalecky posudok €. 51/2023 zo diha 06.10.2023, Znalecky posudok ¢&. 43/2023 zo dna 28.08.2023,
Ziadost o vypracovanie novych znaleckych posudkov zo diia 25.10.2023, Vyzva na spristupnenie
predmetu drazby znalcovi za u&elom revizneho ohodnotenia zo dna 31.10.2023, Znalecky posudok &.
198/2023 zo dfia 20.12.2023, Ziadost o vypracovanie novych znaleckych posudkov zo dria 16.01.2024,
Oznamenie o dobrovolnej drazbe €. 18/2023 zo dria 19.01.2024.

6. Dha 05.02.2024 odporca 2. sudu dorugil vyjadrenie k navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia,
kde vyplynulo, Ze s nadvrhom nesuhlasi a navrhol zamietnutie navrhu v celom rozsahu. Vo svojom
vyjadreni uviedol, Ze riadne zabezpedil ohodnotenie predmetu drazby v sulade s § 12 zakona o
dobrovolnych drazbach a uviedol, Ze vypracovanie revizneho posudku si ako drazobnik objednal
u znalca z iného regionu, aby vylucil akékolfvek vzajomné vazby znalcov a navrhovatela. Podla
nazoru odporcu samotné rozdielne urCenie ceny nehnutelnosti nepredstavuje dévod pre nariadenie
neodkladného opatrenia, ale preukazuje len iny odborny nazor znalcov, pri€¢om nazory dvoch
znalcov uréenych drazobnikom su vzajomne blizSie ako nazor znalkyne navrhovatela. Navrhovatel
zaroven ziadnym spbsobom nezddvodnil sudu, pre€o by mal byt znalecky posudok vypracovany Ing.
Svejkovou spravny a znalecké posudky Ing. Klacku a Ing. Posypanku nespravne. Jedinou osved&enou
skuto€nostou je, Ze znalecké posudky odporcu 2/ vykazuju medzi sebou mensiu odchyku a preto sa
odporcovi 2/ javi ako pravdepodobnejsie, Ze skutoéna hodnota nehnutelnosti bude blizSie k hodnote
uréenej Ing. KlaCkom a Ing. Posypankom. Odporca 2/ dalej poukazal na rozhodovaciu ¢innost' vyssich
sudov (KS PO sp. zn. 8Ci/59/2013, KS BA sp. zn. 6C0/256/2018, NSSR sp. zn. 4Cdo/87/2007 a i.),
ktora sa tyka cenotvorby na drazbe. Dalej odporca 2/ poukézal na to, Ze v danom pripade nie je spinena
hrozba, Ze dbjde k stazeniu vykonu buduceho sudneho rozhodnutia a podfa § 21 ods. 5 zakona o
dobrovolnych drazbach, uréenim neplatnosti drazby ucinky priklepu zanikaju ku driu priklepu (spatne).
V konani dalej nebol navrhovatefom preukdzany zédmer predat nehnutefnost a vyrovnat z vytazku z
predaja dlhy, pretoZe navrhovatel nikde nehnutelnost neinzeruje.



7. Podla vyjadrenia odporcu 2/ navrhovatel Uver nesplaca od roku 2016, teda 8 rokov uziva finan¢né
prostriedky svojho veritela zadarmo a nenesie za porusenie svojich povinnosti Ziadne nasledky. Napriek
skutocnosti, Ze navrhovatel mal 8 rokov na to, aby vzniknutu situaciu vyriedil predajom nehnutelnosti
vo vlastnej rézii, nestalo sa tak. Odporca 2/ dalej konstatoval, Ze podfa jeho nazoru nedoSlo k
neopravnenému zasahu do ludskych prav navrhovatela na ochranu majetku a obydlia a poukazal na
judikataru (KS BB, sp. zn. 13C0/566/2016, KS PO, sp. zn. 4C0/96/2016ai.), podla ktorej ochranu obydlia
nie je mozné ponimat absolutne. Napokon odporca 2/ poukazal na rozhodnutie Okresného sudu Poprad
€.k. 12Csp/52/2019, ktorym sud navrhovatefovi a jeho manZzelke uloZil zaplatit odporcovi 1/ 65.657,90
eur, t.j. Uver zabezpe€eny zaloznym pravom na nehnutelnosti, pri¢om plnenie sud povolil v splatkach,
z ktorych podfa jeho vedomosti neuhradili ani jednu. Navrhovatel podla vyjadrenia odporcu 2/ zneuZziva
sudnu ochranu s ciefom oddialit nepriaznivé nasledky svojho protipravneho konania.

8. Dha 19.02.2024 napokon navrhovatel do spisu dorucil navrh evidovany Okresnym sudom Poprad
pod sp. zn. 17C/6/2024, kde uviedol, Ze v takmer totoZnej veci navrhovatela sud uz rozhodol a navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia ¢iastoCne vyhovel.

9. Uznesenim sp. zn. 19C/6/2024 — 149 zo dna 19.2.2024 sud navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia zamietol a odporcom narok na nahradu trov konania nepriznal. Sud navrh zamietol primarne
z dbévodu, ze mal zato, ze v Casti ohodnocovania nehnutelnosti odporcovia postupovali v sulade so
zakonom o dobrovolnych drazbach, a preto ma zato, Ze nie je dana osvedZenost naroku navrhovatefla.
Pre ucely upravy pomerov stran sporu neodkladnym opatrenim je tieZ nevyhnutné osvedcit naliehavost
docasnej Upravy pomerov osved&enim bezprostredne hroziacej ujmy na pravach strany sporu, a to
tvrdenim a naslednym osvedenim konkrétnych okolnosti odévodiujucich opodstatnenost’ uvedenej
upravy. Navrhovatel v8ak v podanom navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia také okolnosti, ktoré
by mohli viest k zaveru o nebezpeéenstve bezprostredne hroziacej ujmy na jeho pravach, neuviedol.
Sud prvej indtancie mal za osved&enu prave skutonost, Ze odporca 1/ a 2/ pristupili k vykonu zalozného
prava a to podla § 151 j) ods. 1 OZ a podla uzatvorenej zaloznej zmluvy, t.j. navrhovatel vie a aj v
Case podania navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia vedel, Ze k vykonu zaloZzného prava formou
dobrovolnej drazby méze v pripade neplnenia zavazkov déjst. Sud prvej indtancie mal tiez zato, Ze v
Case jeho rozhodovania sudu neexistuje naliehavost a potreba neodkladnej Gpravy pravnych pomerov
medzi stranami tohto sporu formou neodkladného opatrenia, preto navrh zamietol.

10. Proti uzneseniu sudu podal navrhovatel odvolanie. Uviedol, Ze pravny nazor sudu prvej indtancie je
nespravny. Samotny fakt, Ze podla znaleckého posudku, ktory vypracovala znalkyna Ing. arch. Martina
Svajkova (taktiez odborne spdsobila osoba), je véeobecna hodnota nehnutelnosti ( v porovnani so
znaleckymi posudkami obstaranymi Zalovanym v 1. rade) stanovena viac ako dvojnasobne, musela
vzbudzovat' u Zalovaného v 1. rade dévodné pochybnosti o spravnosti uréenia hodnoty nehnutelnosti
zo strany znalcov, ktorych obstaral. Poukazal na uznesenie Najvyssieho sudu Slovenskej republiky pod
sp.zn. 6Cdo/89/2017 zo dha 22.06.2017. K naliehavej potrebe pre vydanie neodkladného opatrenia
uviedol, Ze rovnako sa nestotoZnuje s ndzorom sudu prvej inStancie. Potreba bezodkladnej Upravy prav
je odévodnena hrozbou, Ze dojde k trvalej zmene vlastnika predmetnych nehnutelnosti evidovanych na
liste vlastnictva, pri€om hrozba zmeny vlastnika vyplyva z bezprostrednej hrozby drazby predmetnych
nehnutelnosti. Tato hrozba nepominula tym, Ze dfia 20.02.2024 nedoslo k vydraZzeniu predmetu drazby,
nakolko je dovodné oCakavat, Ze v dohfadnej dobe bude Zalovanym v 1. rade uréeny novy termin
opakovanej drazby (v poradi 2. kolo). mal za to, Ze neodkladné opatrenie je primerané a nezasiahne do
prav inych stran sporu nad nevyhnutnu mieru.

11. Odporca v 2.rade vo vyjadreni k odvolaniu uviedol, Ze na vydanie neodkladného opatrenia
nie su naplnené predpoklady. To, Ze existuje rozdiel v stanovenej v8eobecnej hodnote drazenych
nehnutelnosti neosvedéuje existenciu domnelého podhodnotenia drazenych nehnutelnosti. Navrhovatef
ma k dispozicii jeden znalecky posudok, ktory uruje vy$Siu hodnotu a drazobnik ma k dispozicii
dva znalecké posudky vypracované dvomi znalcami nezavisle od seba, ktoré uréuju predpokladanu
realnu hodnotu. Samotny rozdiel vo vdeobecnej hodnote nezaklada dévod na nariadenie neodkladného
opatrenia. Ak by mal sud vydat neodkladné opatrenie, je potrebné aby zddvodnil, pre€o povazuje
znalecky posudok jedného znalca predlozeny navrhovatefom za spravny a dva znalecké posudky,
vypracované dvomi znalcami nezavisle od seba, objednané odporcom 2/ za nespravne. Tak navrhovatel
ako aj odporca zadali ohodnotenie nehnutelnosti u nezavislého znalca, ktory vykonal znalecky ukon



nestranne a nezaujato. Samotny rozdiel preukazuje len to, Ze 3 znalci maju na vSeobecnu hodnotu
drazenych nehnutelnosti iny odborny nazor, priom nazory dvoch znalcov uréenych drazobnikom su
vzajomne bliZzSie ako nazor znalkyne navrhovatefa. Odporcovia nijakym sposobom nezddvodnili sudu,
pre¢o by mal byt znalecky posudok vypracovany Ing. arch. Svajkovou spravny a znalecké posudky
vypracované F. G. a F. H. nespravne. Jedinou osved¢enou skuto¢nostou je, Ze znalecké posudky F.
G. a F. H. maju medzi sebou menSiu odchylku ako znalecky posudok vypracovany Ing. arch. I.. Z
uvedeného dbévodu je preto pravdepodobnejSie, ze skutoéna hodnota drazenych nehnutelnosti bude
blizSie vdeobecnym hodnotam stanovenym znaleckym posudkami Ing. Kla¢ka a Ing. Posypanku. Tento
zaver potvrdil aj vysledok zmarenej opakovanej drazby, na ktorej sa nehnutelnosti vydraZili za sumu
130 000,- €.

K rozdielom v cenach uviedol, Ze z povahy veci nemozno cenu zastavaného pozemku porovnavat' s
ponukou ceny nezastavanych stavebnych pozemkov. K rozdielom o vS8eobecnej hodnote rodinného
domu sa nevie odporca odborne a kvalifikovane vyjadrit, avSak mozno vylugit akykolvek zamer stavbu
rodinného domu podhodnotit. Bez ohfadu na to, akd cena bola ur€ena znaleckym posudkom, jednd
sa len o predpokladanu cenu, ktora je na drazbe pouzitd ako cena ponukova. Ak ma mat predmet
drazby skuto€nu trhovu cenu, ako uvadza navrhovatel v odvolani, tak tato sa liticaciou na drazbe
navy$i v dbsledku konkurencie ponuk jednotlivych u€astnikov drazby. V tomto smere poukédzal na
starSiu judikaturu NajvysSieho sudu SR, ako aj starSiu rozhodovaciu €innost' krajskych sudov v ramci
Slovenskej republiky. Poukazal na predchadzajuce rozhodnutie Krajského sudu PreSov v uzneseni €.k.
6C0/14/2024-236 zo diia 16.04.2024, v skutkovo a pravne obdobnej veci medzi rovnakymi sporovymi
stranami a s tymto rozhodnutim polemizoval. Podla odporcu v 2/ rade rozdiel vo vSeobecnej hodnote
uréenej jednotlivymi znaleckymi posudkami nezakladal dévod na absolutne popretie prav veritela a
drazobnika a s tym spojené opakované a krajne neudrzatelné nariadenie neodkladného opatrenia.
Rovnako nie je pritomna ani Zalobcami tvrdena hrozba, Ze dbdjde k stazeniu vykonu buduceho sudneho
rozhodnutia. V konani nebol Zalobcami akokolvek osved€eny zdmer predat nehnutelnost’ a vyrovnat z
vytazku z predaja dlhy. Navrhovatel tak ani v menej prisnom rezime vydania neodkladného opatrenia
neosvedCil uvedeny zamer. Tento zamer je navySe tazko uskutoénitelny. Poukazal na skuto€nost, Ze
navrhovatel nesplaca tver od roku 2016. Dalej poukézal na judikovant pohladavku, ktora bola priznana
rozsudkom Okresného sudu Poprad ¢.k. 12Csp/52/2019, kde bolo umoznené navrhovatelovi splacat
pohladavku v mesacénych splatkach, pri¢om navrhovatel nezaplatil ani jednu splatku.

Odporca v 2.rade poukéazal aj na skuto€nost, ze vykonom zaloZného prava formou dobrovolnej drazby
nie je neopravnené zasiahnutie do fudskych prav navrhovatefa na ochranu obydlia a majetku, pretoze
aj po vykonani drazby nie je mozna svojpomoc, ale bude musiet nasledovat’ sudne konanie o pripadné
vypratanie z vydrazenej nehnutefnosti.

12. Krajsky sud v PreSove Uznesenim sp. zn.:25C0/18/2024 — 302 zo dfia 6.6.2024 zruSil uznesenie
sudu prvej indtancie a vec vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie. V zruSujucom uzneseni odvolaci
sud uviedol, Ze za najpodstatnejSie povazoval to, Ze v predmetnej veci zalozZil sud prvej indtancie
svoje rozhodnutie na skuto€nosti, Ze nebol osved€eny narok navrhovatela na vydanie neodkladného
opatrenia. S tymto pravnym posudenim sa odvolaci sud nestotoznil.

V tomto smere poukazal na svoje skorsie rozhodnutie pod sp.zn. 6Co/14/2024 zo dia 16.04.2024, v
ktorom sa jedna o skutkovo a pravne obdobny pripad medzi rovhakymi procesnymi stranami ( v opaéhom
procesnom postaveni), v ktorom odvolaci sud uviedol: .,V tomto kontexte je potrebné si uvedomit, Ze
uz len samotna existencia dvoch znaleckych posudkov s odliSnou v3eobecnou hodnotou predmetu
draZzby oddvodiuje nariadenie neodkladného opatrenia, nakofko je tu obava vzniku 8kody na strane
Zalobcov 1/ a 2/. V &tadiu vykonu drazby, kedy eSte nedoslo k vydrazeniu nehnutefnosti, je navrh na
nariadenie neodkladného opatrenia vhodnym pravnym nastrojom, ktory ma vlastnik nehnutelnosti k
dispozicii, aby nedoslo k predaju jeho majetku, ak ma pochybnosti o dodrzani pravnych predpisov.
Odvolaci sud sa v tomto smere nestotoZnil s nazorom odvolatefa, Ze dévody uvadzané v navrhu na
nariadenie neodkladného opatrenia méze sud posudzovat len v konani o uréenie neplatnosti drazby v
zmysle ustanovenia § 21 ods. 2 zdkona €. 527/2002 Z. z., nakolko uvedenu naslednu obranu zaloZcu
mozno povazovat za obmedzenu a v podstatnej miere stazenu (napr. uznesenie Ustavného sudu SR
sp. zn. . US/261/2013 z 30.04.2013), ¢o by malo byt kompenzované dostatoénou preventivnou a
priebeznou kontrolou dobrovolnej drazby organom verejnej moci (vid. uznesenie Ustavného sudu SR
sp. zn. PL. US 23/2014-18 z 24.09.2014)."

Odvolaci sud tiez poukazal na bod 29. citovaného uznesenia, kde uviedol: ,...nemozno v okolnostiach
pripadu povazovat za postadujucu argumentaciu Zalovanej 1/, ze bez ohladu na to, aka vSeobecna
hodnota bola uréena znaleckym posudkom, jedna sa len o predpokladanu cenu, ktora je na drazbe



pouzitda ako cena ponukova, ktora sa licitaciou na drazbe zvySi v dbsledku konkurencie ponuk
jednotlivych u€astnikov drazby. Cenu na drazbe totiz generuju svojimi podaniami ti, ktori sa na nej

Podla odvolacieho sudu mozno vychadzat z racionalnej Uvahy, Ze ochota u¢astnikov drazby dostavit sa
na drazbu, drazit predmet drazby, teda robit' prihodenia, a tak postupne zvySovat podania nevychadza
len z odhadnutej ceny drazby, ale hlavne z vyhodnotenia vyhodnosti (v najSirSsom zmysle slova) pomeru
subjektivne vnima zaujemca oi. Ten vSak subjektivhu hodnotu predmetu drazby vnima prostrednictvom
objektivnych informacii, ktoré ma dispozicii, medzi ktorymi ddlezitu ulohu hra aj samotné ohodnotenie
predmetu drazby, resp. znalecky posudok vyhotoveny na tento ucel. Nie kazdy zaujemca ma totiz
moznost' nechat’ si spracovat vlastny odborny odhad hodnoty predmetu drazby, kedZe nemusi byt
ochotny investovat' Cas a prostriedky do podrobnej a finanéne nakladnej obhliadky predmetu drazby,
na zaklade ktorej by sa tento odhad mal vykonat. Prave preto zékon €. 527/2002 Z.z. zveruje pripravu
a vykonanie dobrovolnej drazby do ruk odborne spésobilej osoby - drazobnika, ktorému okrem iného
zveruje aj povinnost zabezpeéit ohodnotenie predmetu drazby trhovou cenou (§ 12 cit. zak.). Ugelom
vSak aj poskytnut’ potencialnym ucastnikom drazby aspor orientany Udaj o trhovej cene predmetu
drazby. Takto ur€eny orientaCny udaj je vSak délezitym &initelom pri rozhodovani sa zaujemcoyv, &i sa o
predmet drazby zaujimat’ a zu&astnit sa jeho drazenia, pripadne do akej vysky dvihat podania. Nemozno
teda aplikovat zjednoduSujucu Uvahu, Zze &im bude ohodnotenie predmetu drazby nizSie, tym viac bude
zaujemcov, z dévodu ktorého potom prava vlastnika - zaloZzcu nemézu byt dotknuté. Prave naopak, nizke
ohodnotenie ceny drazenych nehnutelnosti méze pre zaujemcov naznacovat nizku trhova atraktivnost
predmetu drazby, a teda, Ze sa of ,neoplati“ zaujimat a investovat don prili§ vela prostriedkov, resp.
vbbec. Nizke ohodnotenie predmetu tak mbéze mat’ aj odradzujici u€inok na uc€ast na drazbe a tym
(nepriamo) aj na tvorbu ceny dosiahnutej na drazbe, teda najvysSieho podania.”

Podla bodu 31. citovaného uznesenia: ,K odvolacej argumentacii Zalovanej 1/, Ze drazba, ktorej
vykonaniu sa zalobcovia 1/ a 2/ brania navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia je primeranym
prostriedkom ochrany ich prava, resp. prostriedkom ultima ratio odvolaci sud konstatuje, Ze aj napriek
predchadzajucemu sudnemu preskumaniu pohfadavky Zalovanej 1/ v konani vedenom pred sudom prve;j
inStancie pod sp. zn. 12Csp/52/2019 a jej judikovanie vo vySke 65 657,90 eur s prisluSsenstvom, ktorym
je urok z omeskania vo vySke 5 % zo sumy 57 138,75 eur od 22.05.2019 do zaplatenia, je v SirSich
okolnostiach pripadu zrejmé, Ze pre spinenie tejto jednej pohladavky Zalovanej 1/ boli fiou zacaté az dva
drazobné procesy, ktorych predmetom je nielen drazba oznacenych nehnutelnosti, ale aj drazba dalSich
nehnutelnosti Specifikovanych v odseku 18. tohto uznesenia, ktorych drazba nebola zastavena (tento
stav existoval uz v ¢ase rozhodovania sudu prvej inStancie a trva aj v ¢ase rozhodovania odvolacieho
sudu), pricom hodnota vSetkych tychto nehnutelnosti podfa znaleckych posudkov zabezpedenych
Zalovanou 2/ ako drazobnikom predstavuje sumu cca. 275 000,- eur a podla znaleckych posudkov
zabezpelenych Zalobcami 1/ a 2/ dokonca sumu 617 000,- eur. Takyto zasadny nepomer medzi
hodnotou drazenych nehnutelnosti a vySkou pohfadavky (65 657,- eur s prisl.), pre splnenie ktorej boli
tieto drazby navrhnuté nesvedci o tom, Ze by postup Zalovanej 1/ bol v sulade s odbornou starostlivostou
veritela, na ktoru je pri spotrebitelskych pravnych vztahoch vzdy potrebné prihliadat a su¢asne, Zze by
spifial podmienky ultima ratio. Potom dogasné uloZenie povinnosti Zalovanym 1/ a 2/ zdrzat sa vykonu
zalozného prava dobrovolnou drazbou na oznacené nehnutelnosti na obdobie odo dfia dorucenia
napadnutého uznesenia do 02.08.2024 (t.j. na polovicu Zalobcami 1/ a 2/ poZzadovaného obdobia)
nezasahuje do vykonu prava Zalovanej 1/ tak, Ze by tym doslo k jej neprimeranému obmedzeniu nad
nevyhnutny rozsah a su¢asne malo za nasledok realne znemozZnenie ochrany jej opravnenych zaujmov
(konkrétne zaujmu na zaplateni jej pohladavky), t.j. Ze by bolo v rozpore s principom proporcionality,
na ktoru je potrebné v tomto type konania zadsadne prihliadat. K naplneniu tohto aspektu odvolaci sud
poukazuje aj na odsek 28 napadnutého uznesenia.*

Vzhladom na vy3Sie uvedené skutoénosti uloZil odvolaci sud sudu prvej inStancie prehodnotit svoje
rozhodnutie a vyhodnotit vzhladom na vy$sie citovanu judikatiru Ustavného sudu SR, v akom rozsahu
vyhovie navrhu navrhovatela na nariadenie neodkladného opatrenia a v akom &asovom ramci je
potrebné navrhu vyhoviet. Su€asne, v pripade nariadenia neodkladného opatrenia sa bude venovat sud
prvej inStancie aj déslednému splneniu povinnosti podla § 337 ods. 1 Civilného sporového poriadku a
vhodnym spésobom procesné strany pouci o moznosti naslednej sudnej ochrany vo veci.

Sud prvej inStancie zamietol navrh bez toho, aby sa v podstate akymkolvek relevantnym spdsobom
vysporiadal s ust. § 324 ods. 3 Civilného sporového poriadku, kde je stanovena subsidiarita



neodkladného opatrenia vo vztahu k zabezpelovaciemu opatreniu. Bude preto ulohou sudu prvej
inStancie vysporiadat sa, & v danej veci je efektivhe nariadenie zabezpelovacieho opatrenia, &i
nemozno dosiahnut navrhovatelom sledovany ciel a az v pripade negativnej odpovede na tuto otazku
bude mat’ splnené podmienky na pripadné nariadenie neodkladného opatrenia.

13. Po zru$eni a vrateni veci na dal8ie konanie a nové rozhodnutie sudu prvej inStancie a po dorugeni
uznesenia odvolacieho sudu, dorudil pravny zastupca navrhovatela vo veci vyjadrenie, v ktorom uviedol,
Ze od rozhodnutia sudu prvej inStancie o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia nastalo viacero
vyznamnych skuto€nosti:

Dna 20.02.2024 sa konala v poradi prva drazba predmetnych nehnutelnosti, avSak z dévodu, Ze sa na
drazbu nedostavil Ziaden u€astnik drazby, licitator ukonéil dobrovolnu drazbu.

Dha 25.03.2024 bolo navrhovatefovi doru€ené od Zalovaného v 2. rade Oznamenie o opakovane;j
dobrovolnej drazbe &. 18/2023 zo dfia 21.03.2024, z ktorého vyplyva, Ze opakovana drazba sa bude
konat dria 18.04.2024 o 12:30 hod. na Notarskom urade JUDr. Tomasa Petra, notara so sidlom Nam.
sv. Egidia 7/15, Poprad.

Dha 18.04.2024 sa konala na Notarskom urade JUDr. TomaSa Petra, notara so sidlom Nam. sv.
Egidia 7/15, Poprad opakovana drazba, na ktorej doSlo k vydraZeniu predmetnych nehnutelnosti v
prospech vydrazitela: J. K., L. ., nar.: XX. XX XXXX, bytom: M. G. N. XXXX/XX, O.. Cena dosiahnuta
vydrazenim bola 130.000,- Eur. Ako dékaz predloZil Notarsku zapisnicu N 203/2024, Nz 11820/2024 zo
dna 18.04.2024.

Dra 10.05.2024 bolo navrhovatefovi doru¢ené Oznamenie o zmareni dobrovolnej drazby €. 18/2023 zo
dna 06.05.2024, v ktorom mu odporca v 2. rade oznamil, Ze vzhfadom na to, Ze vydraZitel v lehote a za
podmienok stanovenych v ustanoveni § 26 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v spojeni
s podmienkami uvedenymi v Oznameni o opakovanej

dobrovolnej drazbe €. 18/2023, nedoplatil cenu dosiahnuti vydrazenim, draZobnik v sulade s
ustanovenim § 21 zakona €. 525/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach oznamil, Ze vysSie uvedena drazba
je zmarena. K tomu predlozil Oznamenie o zmareni dobrovolnej drazby €. 18/2023 zo dfia 06.05.2024.
Aj ked odo dfia oznamenia o zmareni drazby aZ do spisania vyjadrenia nebolo navrhovatelovi doru¢ené
od odporcu v 2. rade oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe, zarovefi mu nebolo doruéené ani
oznamenie o upusteni od dobrovolnej drazby. Je preto dévodné predpokladat, Ze odporca v 2. rade
bude vo vykone zalozného prava pokracovat a v dohfadnom ¢ase vykona novu opakovanu dobrovolnu
drazbu.

Navrhovatel mal preto za to, Ze dévody pre vydanie neodkladného opatrenia nadalej trvaju, nakolko
nedoslo k upusteniu od vykonu zalozného prava zo strany odporcov v 1. a 2. rade, a teda stéle trva
hrozba, Ze dojde k opakovanej drazbe, a teda k strate obydlia navrhovatela, ako aj k vzniku zna&ne;j
Skody.

Dévodnost tejto obavy potvrdzuje aj fakt, Ze predmetné nehnutelnosti boli v zmarene;j

drazbe uz raz vydrazené za sumu 130.000,- €. VySka Skody spOsobenej zalobcovi by tak predstavovala
sumu 229.000,- €.

Navrhovatel mal za to, Ze su splnené podmienky preto, aby sud prvej inStancie navrhu vyhovel a to
aspon v takom rozsahu, ako rozhodol Okresny sud Poprad v takmer identickej pravnej veci, v ktorej
Uznesenim sp. zn.: 17C/6/2024 - 162 zo diia 05.02.2024 navrhu na vydanie neodkladného opatrenia
vyhovel a uloZil odporcom v 1. a 2. rade zdrzat' sa vykonu zaloZzného prava k nehnutefnostiam po dobu
6 mesiacov, ktoru sud povazoval za primeranu.

14. Podla § 324 ods. 1 Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*), pred za€atim konania, po€as
konania a po jeho skonéeni sud mbzZe na navrh nariadit neodkladné opatrenie.

Podla § 324 ods. 3 CSP, neodkladné opatrenie sud nariadi iba za predpokladu, ak sledovany ucel
nemozno dosiahnut zabezpe&ovacim opatrenim.

Podla § 325 ods. 1 CSP, neodkladné opatrenie mdze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne upravit
pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

Podla § 325 ods. 2 pism. d) CSP, neodkladnym opatrenim mozZno strane uloZit najma, nie€o vykonala,
nieCoho sa zdrzala alebo nie¢o znasala.



Podla § 328 ods. 1 CSP ak sud nepostupoval podfa § 327, nariadi neodkladné opatrenie, ak su splnené
podmienky podla § 325 ods. 1, inak navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietne.

Podla § 337 ods. 1 CSP ak sud nariadi neodkladné opatrenie pred za¢atim konania a ak navrhovatelovi
povinnost’ podfa § 336 ods. 1 neulozi, pouéi strany, ktorym sa neodkladnym opatrenim uklada urcita
povinnost, Ze mbzu podat Zalobu vo veci samej a o pravnych nasledkoch s tym spojenych. Lehotu na
podanie Zaloby sud neurcuje.

Podla § 343 ods. 1 CSP zabezpefovacim opatrenim mdze sud zriadit zalozné pravo na veciach, pravach
alebo na inych majetkovych hodnotach diznika na zabezpec€enie pefaznej pohlfadavky veritela, ak je
obava, Ze exekucia bude ohrozena.

Podla § 343 ods. 2 CSP Zalozné pravo sa zriaduje vydanim uznesenia o zabezpeCovacom opatreni.
Zalozné pravo vznika zapisom do prislusného registra.

15. Neodkladné opatrenie ma byt vynimo&nym opatrenim, ktoré mozZno nariadit len ak je potrebné
upravit pomery medzi stranami s cielom umoznit ni¢im nerusené rozhodovanie sudu vo veci samej alebo
zaruCit uspesnost buducej exekucie, vykonatelného sudneho rozhodnutia, teda taky stav pravnych a
faktickych vztahov medzi stranami, ktory bezprostredne vyZaduje rychlu sidnu ochranu. Nariadenie
neodkladného opatrenia je opodstatnené vtedy, ak sa tvrdi a osveddi, Ze existuje pravny vztah medzi
stranami, tento vyZaduje bezodkladnu upravu a osvedcCi sa dévodnost’ a trvanie naroku, ktorému sa
ma poskytnut ochrana. Neodkladnym opatrenim by nemalo dochadzat k zasahu do prav neprimeranym
spbsobom a nad nevyhnutny rozsah. Z do¢asného charakteru neodkladného opatrenia vyplyva, Ze pred
jeho nariadenim sud nemusi zistovat vSetky skuto&nosti, ktoré su potrebné na vydanie kone¢ného
rozhodnutia vo veci samej. Je pritom vecou navrhovatela, aby aj vzhfadom na lehotu 30 dni, v ktorej
ma sud rozhodnut uz v samom navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, pripojenymi listinnymi
dbkazmi uvedené skuto&nosti osvedCil. V pripade rozhodovania o neodkladnom opatreni musia byt
osvedcCené aspon rozhodujuce skutonosti. To vS8ak neznamena, Ze sud mbze vydat neodkladné
opatrenie len na zaklade tvrdeni navrhovatela/Zalobcu, bez osvedCenia aspon zakladnych skuto&nosti,
ktoré by umoznili prijat zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut predbezna ochrana,
alebo bez osveddenia bezprostredne hroziacej ujmy. Dalej sud uvadza, Ze potreba Upravy pomerov
medzi stranami musi byt bezodkladna, o zahffia aj prvok naliehavosti a nevyhnutnosti. Potreba upravit
pomery méze byt bezodkladna a méze pretrvavat aj po urcité obdobie; rozhodujuce je preto kritérium
splnenia tejto podmienky v Ease rozhodovania sudu.

16. Sud sa na uclely rozhodnutia o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, oboznamil s
navrhom navrhovatela a jeho prilohami, vyjadrenim odporcu 2/ a dal§im podanim navrhovatela zo dna
19.02.2024, po zruSeni pdévodného uznesenia sudu prvej inStancie sa sud oboznamil aj s vyjadrenim
navrhovatela a s prilohami, ktoré k vyjadreniu pripojil, priCom zistil, Ze z LV &. XXX pre k.u. D. E. sved¢i
spoluvlastnicke pravo k nehnutelnosti navrhovateflovi v 1. Odporca 1/ ma voci navrhovatelovi judikovanu
pohladavku, ktoré je zarovern zabezpefena zaloznym pravom a to v Stadiu vykonu prostrednictvom
dobrovolnej drazby drazobnikom - odporcom 2/. Od rozhodnutia sudu o neodkladnom opatreni dna
19.2.2024 doslo k zasadnym skuto&nostiam, a sice diia 20.02.2024 sa konala v poradi prva drazba
predmetnych nehnutefnosti, na ktori sa nedostavil Ziaden u€astnik drazby, licitator ju ukoncil. Dna
25.03.2024 bolo navrhovatelovi doru¢ené od odporcu v 2. rade Oznamenie o opakovanej dobrovolnej
drazbe &. 18/2023 zo dna 21.03.2024, z ktorého vyplyva, Ze opakovana drazba sa bude konat' dna
18.04.2024 o 12:30 hod. na Notarskom urade JUDr. Toma3a Petra, notara so sidlom Nam. sv. Egidia
7/15, Poprad. Dha 18.04.2024 sa teda konala na Notarskom urade JUDr. Tomasa Petra, notara so
sidlom Nam. sv. Egidia 7/15, Poprad opakovana drazba, na ktorej do$lo k vydraZeniu predmetnych
nehnutefnosti v prospech vydrazitefa: J. K., L. I., nar.: XX XX.XXXX, bytom: M. G. N. XXXX/XX, O..
Cena dosiahnuta vydrazenim bola 130.000,- €. Ako dbkaz predlozil navrhovatel Notarsku zapisnicu
N 203/2024, Nz 11820/2024 zo dfia 18.04.2024. Dria 10.05.2024 bolo navrhovatelovi dorucené
Oznamenie o zmareni dobrovolnej drazby €. 18/2023 zo dna 06.05.2024, v ktorom mu odporca v 2.
rade oznamil, Ze vzhfadom na to, Ze vydrazitel v lehote a za podmienok stanovenych v ustanoveni §
26 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v spojeni s podmienkami uvedenymi v Oznameni
0 opakovanej dobrovolnej drazbe €. 18/2023, nedoplatil cenu dosiahnutu vydrazenim, drazobnik v
sulade s ustanovenim § 21 zakona €. 525/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach oznamil, ze vy3Sie



uvedena drazba je zmarena. K tomu predlozil Oznamenie o zmareni dobrovolnej drazby &. 18/2023 zo
dna 06.05.2024.

17. Mozno prisvedcit navrhovatelovi, Ze aj ked odo dia oznamenia o zmareni drazby doposial nebolo
navrhovatelovi doru¢ené od odporcu v 2. rade oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe, zaroven
mu nebolo doru€ené ani oznamenie o upusteni od dobrovolnej drazby. Je preto dévodné predpokladat,
Ze odporca v 2. rade bude vo vykone zaloZného prava pokracovat a v dohfadnom &ase vykona novu
opakovanu dobrovolnu drazbu. Dovodnost tejto obavy potvrdzuje aj fakt, Ze predmetné nehnutefnosti
boli v zmarenej drazbe uz raz vydrazené za sumu 130.000,- €. Vzhfadom na uvedené ma sud
zato, v kontexte s rozhodnutim a vyslovenym pravnym nazorom odvolacieho sudu (ktorym je sud
prvej inStancie viazany), Ze ucel, ktory sa podanym navrhom snaZzi navrhovatel dosiahnut, je mozné
zabezpecit' len vydanim neodkladného opatrenia (aj ked s dobou jeho trvania sa sud nestotoznil),
a Ze pripadné vydanie zabezpec&ovacieho opatrenia vzhladom na charakter tohto institutu by dany ciel
nesplnilo.

18. Dévodnost obavy navrhovatela, Ze vykonanim dobrovolnej drazby mu vznikne Skoda, je podporena
aj zruSujucim uznesenim odvolacieho sudu, ktory poukazal na svoje skorSie rozhodnutie pod sp.zn.
6C0/14/2024 zo dfia 16.04.2024, v ktorom sa jedna o skutkovo a pravne obdobny pripad medzi
rovnakymi procesnymi stranami ( v opacénom procesnom postaveni), v ktorom odvolaci sud uviedol:
,V tomto kontexte je potrebné si uvedomit, Ze uz len samotna existencia dvoch znaleckych posudkov
s odliSnou vS8eobecnou hodnotou predmetu drazby oddvodriuje nariadenie neodkladného opatrenia,
nakolko je tu obava vzniku Skody na strane Zalobcov 1/ a 2/. V §tadiu vykonu drazby, kedy eSte nedoslo k
vydraZeniu nehnutelnosti, je navrh na nariadenie neodkladného opatrenia vhodnym pravnym nastrojom,
ktory ma vlastnik nehnutefnosti k dispozicii, aby nedoSlo k predaju jeho majetku, ak ma pochybnosti
o dodrzani pravnych predpisov. Odvolaci sud sa v tomto smere nestotoznil s ndzorom odvolatela, Ze
dbvody uvadzané v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia méze sud posudzovat len v konani
o urCenie neplatnosti drazby v zmysle ustanovenia § 21 ods. 2 zakona ¢&. 527/2002 Z. z., nakolko
uvedenu naslednu obranu zaloZcu mozno povaZovat za obmedzenu a v podstatnej miere stazenu (napr.
uznesenie Ustavného sidu SR sp. zn. Il. US/261/2013 z 30.04.2013), &o by malo byt kompenzované
dostato€nou preventivnou a priebeZznou kontrolou dobrovolnej drazby organom verejnej moci (vid.
uznesenie Ustavného sudu SR sp. zn. PL. US 23/2014-18 z 24.09.2014). Narok navrhovatela na
vydanie neodkladného opatrenia je teda nesporne osvedéeny, ked' v danej veci existuju tak diametralne
odliSné znalecké posudky na ohodnotenie ceny nehnutelnosti. Znalec F. F. G. vo svojom znaleckom
posudku €. 51/2023 zo dfa 06.10.2023 zistil vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti vo vyske 152.000,- €,
znalkyna F. A. I. stanovila v znaleckom posudku ¢&. 43/2023 zo dra 28.08.2023 v8eobecnu hodnotu
predmetnych nehnutefnosti na sumu 359.000,- €. Z porovnania oboch posudkov vyplyva, Ze rozdiel v
stanoveni hodnoty nehnutelnosti ¢ini sumu az 207.000,- €, €o je zna¢na disproporcia, preto navrhovatel
poZiadal odporcu v 2. rade v sulade s § 12 ods. 5 z4k. €. 527/2002 Z.z. o vyhotovenie novych znaleckych
posudkov. Po vykonani v poradi 3. znaleckého dokazovania odporca v 2. rade nasledne dria 12.01.2024
dorudil navrhovatefovi novy znalecky posudok €. 198/2023 zo diia 20.12.2023 vypracovany znalcom Ing.
DuSanom Posypankom, ktory urcil vSeobecnu hodnotu predmetnych nehnutefnosti na sumu 160.000,-
€. Cena ur€ena znalcom Ing. DuSanom Posypankom predstavuje len 44% z hodnoty nehnutelnosti
stanovenej F. A. |., €o je opatovne znacna disproporcia.

19. Odvolaci sud tiez v bod 29. uznesenia sp.zn. 6Co/14/2024 zo dfia 16.04.2024 uviedol: ,...nemozno
v okolnostiach pripadu povazovat za postacujucu argumentaciu Zalovanej 1/, Ze bez ohfadu na to, aka
vSeobecna hodnota bola uréena znaleckym posudkom, jedna sa len o predpokladanu cenu, ktora je na
drazbe pouzitd ako cena ponukova, ktora sa licitaciou na drazbe zvysi v désledku konkurencie ponuk
jednotlivych u€astnikov drazby. Cenu na drazbe totiz generuju svojimi podaniami ti, ktori sa na nej

Podla odvolacieho sudu mozno vychadzat z racionalnej Uvahy, Ze ochota u¢astnikov drazby dostavit sa
na drazbu, drazit predmet drazby, teda robit' prihodenia, a tak postupne zvySovat podania nevychadza
len z odhadnutej ceny drazby, ale hlavne z vyhodnotenia vyhodnosti (v najSirSom zmysle slova) pomeru
subjektivne vnima zaujemca oi. Ten vSak subjektivhu hodnotu predmetu drazby vnima prostrednictvom
objektivnych informacii, ktoré ma dispozicii, medzi ktorymi ddlezitu ulohu hra aj samotné ohodnotenie
predmetu drazby, resp. znalecky posudok vyhotoveny na tento ucel. Nie kazdy zaujemca ma totiz



moznost' nechat’ si spracovat vlastny odborny odhad hodnoty predmetu drazby, kedZe nemusi byt
ochotny investovat' Cas a prostriedky do podrobnej a finanéne nakladnej obhliadky predmetu drazby,
na zaklade ktorej by sa tento odhad mal vykonat. Prave preto zakon €. 527/2002 Z.z. zveruje pripravu
a vykonanie dobrovolnej drazby do ruk odborne spésobilej osoby - drazobnika, ktorému okrem iného
zveruje aj povinnost zabezpeéit ohodnotenie predmetu drazby trhovou cenou (§ 12 cit. zak.). Ugelom
vSak aj poskytnut’ potencialnym ucastnikom drazby aspof orientany Udaj o trhovej cene predmetu
drazby. Takto ur€eny orientaCny udaj je vSak délezitym &initelom pri rozhodovani sa zaujemcoyv, &i sa o
predmet drazby zaujimat’ a zu&astnit sa jeho drazenia, pripadne do akej vysky dvihat podania. Nemozno
teda aplikovat zjednodusSujucu Uvahu, Zze &im bude ohodnotenie predmetu drazby nizSie, tym viac bude
zaujemcov, z dévodu ktorého potom prava vlastnika - zaloZzcu nemézu byt dotknuté. Prave naopak, nizke
ohodnotenie ceny drazenych nehnutefnosti méze pre zaujemcov naznacovat nizku trhova atraktivnost
predmetu drazby, a teda, Ze sa of ,neoplati“ zaujimat a investovat don prili§ vela prostriedkov, resp.
vbbec. Nizke ohodnotenie predmetu tak mbéze mat’ aj odradzujici u€inok na uc€ast na drazbe a tym
(nepriamo) aj na tvorbu ceny dosiahnutej na drazbe, teda najvysSieho podania.” Aj tato ¢ast odévodnenia
rozhodnutia odvolacieho sudu dava za pravdu navrhovatelovi (ako to vyplyva z kontextu jeho navrhu
a vyjadreni), Ze je potrebné, aby bola znaleckym dokazovanim zistena realna cena nehnutelnosti.

20. Sud zhodne s odvolacim sudom poukazuje aj na bod 31. uznesenia sp.zn. 6Co/14/2024 zo dna
16.04.2024: ,K odvolacej argumentacii Zalovanej 1/, Ze drazba, ktorej vykonaniu sa Zalobcovia 1/ a 2/
brania navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia je primeranym prostriedkom ochrany ich prava,
resp. prostriedkom ultima ratio odvolaci sud konStatuje, Ze aj napriek predchadzajucemu sudnemu
preskumaniu pohladavky Zalovanej 1/ v konani vedenom pred sudom prvej instancie pod sp. zn.
12Csp/52/2019 a jej judikovanie vo vySke 65 657,90 eur s prisluSenstvom, ktorym je urok z omeskania
vo vySke 5 % zo sumy 57 138,75 eur od 22.05.2019 do zaplatenia, je v SirSich okolnostiach pripadu
zrejmé, Ze pre splnenie tejto jednej pohladavky Zalovanej 1/ boli fiou za¢até az dva draZzobné procesy,
ktorych predmetom je nielen draZzba oznagenych nehnutelnosti, ale aj drazba dalSich nehnutelnosti
Specifikovanych v odseku 18. tohto uznesenia, ktorych drazba nebola zastavena (tento stav existoval
uz v Case rozhodovania sudu prvej indtancie a trva aj v ¢ase rozhodovania odvolacieho sudu), pricom
hodnota vSetkych tychto nehnutelnosti podla znaleckych posudkov zabezpeéenych Zalovanou 2/ ako
drazobnikom predstavuje sumu cca. 275 000,- eur a podla znaleckych posudkov zabezpecenych
Zalobcami 1/ a 2/ dokonca sumu 617 000,- eur. Takyto zasadny nepomer medzi hodnotou drazenych
nehnutelnosti a vySkou pohladavky (65 657,- eur s prisl.), pre splnenie ktorej boli tieto drazby navrhnuté
nesvedCi o tom, Ze by postup Zalovanej 1/ bol v sulade s odbornou starostlivostou veritefa, na ktoru
je pri spotrebitelskych pravnych vztahoch vzdy potrebné prihliadat a sugasne, Ze by spifial podmienky
ultima ratio. Potom do€asné uloZenie povinnosti Zalovanym 1/ a 2/ zdrzat sa vykonu zaloZzného
prava dobrovolnou drazbou na oznacené nehnutelnosti na obdobie odo dfia doru€enia napadnutého
uznesenia do 02.08.2024 (t.j. na polovicu Zzalobcami 1/ a 2/ pozadovaného obdobia) nezasahuje do
vykonu prava Zalovanej 1/ tak, Zze by tym do$lo k jej neprimeranému obmedzeniu nad nevyhnutny rozsah
a sucasne malo za nasledok realne znemoznenie ochrany jej opravnenych zaujmov (konkrétne zaujmu
na zaplateni jej pohladavky), t.j. Ze by bolo v rozpore s principom proporcionality, na ktoru je potrebné v
tomto type konania zasadne prihliadat. K naplneniu tohto aspektu odvolaci sud poukazuje aj na odsek
28 napadnutého uznesenia.”

21. Vzhladom na vy3Sie uvedené ma sud zato, Ze v sulade s ustanovenim § 326 ods. 1 Civilného
sporoveého poriadku su v danom pripade sucasne splnené a osvedcené dve kumulativne podmienky, pre
ktoré je potrebné navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia ako takému vyhoviet. Bola osved¢ena
tak dévodnost' naroku, ktorému sa ma poskytnut’ ochrana a bola tiez osved€ena aj potreba neodkladnej
upravy pomerov. Pod pojmom neodkladna Gprava pomerov medzi stranami je pritom potrebné rozumiet
pripad, kedy existuje dévodna potreba doCasne regulovat isté pravne vztahy medzi stranami, pretoze
hrozi vznik realnej ujmy, resp. jej zva¢Sovanie. Vzhladom na to, Ze zo spravania Zalovanych je zrejmé, Ze
zacali realizovat vykon zalozného prava predajom obydlia navrhovatela na drazbe, je podla nazoru sudu
dana potreba neodkladnej Upravy pomerov, a teda aj dévodnost nariadenia neodkladného opatrenia.
Preto boli splnené podmienky na nariadenie neodkladného opatrenia. Intenzita tychto zasahov je
osved&ena do tej miery, Ze proporcionalita zasahu medzi zakladnymi pravami stran pri jeho nariadeni
bola dodrzana.



22. Sud ma ale za to, Zze doba jedného roka na trvanie neodkladného opatrenia uz nie je primerana
povahe veci i okolnostiam pripadu, a Ze ide o neprimerane dlhd dobu s poukazom na skér prebiehajuce
konania vedené na Okresnom sude Poprad, uvedené v bodoch 7. — 11. odévodnenia uznesenia
o nariadeni neodkladného opatrenia v konani vedenom pod sp. zn. 17C/6/2024 — 162 zo dha 5.2.2024,
na ktoré v kone€nom ddsledku poukazoval aj navrhovatef.

Sud je aj v tomto prebiehajucom sidnom konani nazoru, Ze primerana doba je 6 mesiacov pocas ktorej
ma navrhovatel dostatoény ¢asovy priestor na rieSenie veci. Sud ma zohladnit proporcionalitu zaujmov
oboch stran sporu. V prevysujucej Casti ohfadne doby trvania neodkladného opatrenia sud teda navrh
zamietol. Poukazuje tieZ na Nalez Ustavného sidu Slovenskej republiky sp. zn. Ill. US 289/2017 z 21.
novembra 2017: ,Sud ma poznat svoju vlastnu judikaturu, t. j. aj rozhodnutia inych sudcov (resp. senatu)
toho istého sudu, a tuto judikaturu musi zohladnit bez ohlfadu na to, i na fiu samotné strany sporu
poukazuju. Naopak, postoj vSeobecnych sudov vyznadujuci sa odliSnostou pristupu k prejednavanym
veciam, ktoré su v podstate identické, bez toho, aby svoj odklon oddvodnili, je prejavom svojvdle, ktora
odporuje zakladnému principu materialneho pravneho statu.”

23. Sud vo vyroku uznesenia z 19.02.2024 neuloZil navrhovatefovi povinnost podat v urcitej lehote
Zalobu vo veci samej, lebo v danom pripade je predpoklad, Ze neodkladnym opatrenim mozno dosiahnut
trvalt upravu pomerov medzi stranami. Sud odporcov poudil v zmysle § 337 ods. 1 CSP o moZnosti
podat voci navrhovatelovi Zalobu tak, ako to uloZil odvolaci sud vo svojom zruSujucom uzneseni.

24. Podla § 255 ods.1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej ispechu vo veci.

Podla § 262 ods. 1 a ods. 2 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud
v rozhodnuti, ktorym sa konanie kon&i. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konc&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

25. Sud priznal navrhovatelovi nahradu trov konania v celom rozsahu, nakolko o do samotného navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia za ucelom zabezpec€enia svojho prava nerealizovat drazbu
bez vylu€enia pochybnosti o ich cene, bol plne uspeSny. Sud navrhu nevyhovel len ohfadom celej
navrhovanej doby jeho trvania.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu je pripustné odvolanie do 15 dni odo dfia doru€enia uznesenia na tunajSom
sude.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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).

Odvolanie mozno odévodnit’ len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢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.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu vy3Sie uvedenu, ak tato vada mala
vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

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



