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Uznesenie

Okresny sud Nové Mesto nad Vahom v pravnej veci navrhovatelky X/ T. W., navrhovatela X/ T. W., C. X.
X., Y.. L. XXXX/X, obaja zastupeni advokatskou kancelariou Advokat Zlamalova Zuzana, s.r.o. so sidlom
Bratislava, Trnavska 11, proti odporcovi 1/ Slovenska sporitelfia, a.s. so sidlom Bratislava, Tomasikova
48, 1CO 151 653, odporcovi 2/ Dupos drazobna, spol. s r.0. so sidlom Trnava, Tamaskovi¢ova 17, ICO
36 233 935, o nariadenie predbezného opatrenia takto

rozhodol:
Nariaduje sa toto predbezné opatrenie:

,D0 skoncenia konania vo veci samej je odporca 2/ povinny zdrzat sa organizovania dobrovolnej drazby
vykonavanej za uc¢elom prechodu vlastnickeho prava k pozemku parc. ,C* €: 27141 - zastavané plochy
a nadvoria o vymere 665 m2, nachadzajucemu sa v k.U. Poriadie a ku stavbe rodinného domu s.¢. 22
postavenej na uvedenom pozemku v k.U. Poriadie, v ktorej by cena uvedeného predmetu drazby bola
ur¢ena znaleckym posudkom Ing. L. L. €. 97/2012 z 8.8.2012."

Vo zvy8ku sa navrh zamieta.
Navrhovatelia st povinni podat navrh vo veci samej do 15 dni od pravoplatnosti tohto rozhodnutia.
odovodnenie:

Navrhom na nariadenie predbeZného opatrenia pred za¢atim konania vo veci samej ziadali navrhovatelia
ulozit obom odporcom az do rozhodnutia vo veci samej povinnost nenakladat s nehnutefnostou
uvedenou vo vyroku tohto rozhodnutia, a to formou vykonu zaloZzného prava predajom dotknutej
nehnutefnosti na drazbe. K dévodom navrhu uviedli, Ze ako dlznici z Gverovej zmluvy uzavretej s
odporcom 1/ si riadne neplnili svoje povinnosti, v désledku ¢oho odporca 1/ pristupil k realizacii svojho
zalozného prava zriadeného k nehnutelnosti navrhovatelov. Ako formu realizacie zalozného prava zvoli
odporca 1/ dobrovolnu drazbu, ktorej vykonanie navrhol odporcovi 2/. Odporca 2/ nechal predmetnu
nehnutefnost pre U€ely drazby ohodnotit znalcom, ktory urcil hodnotu nehnutefnosti k 1.8.2012 na
46.900 €. S takto uréenou hodnotou nehnutefnosti navrhovatelia nesuhlasia a povaZuju ju za nizku, a to
aj s poukazom na znalecky posudok z Ing. K. C. &. 44/2006 z 21.09.2006, ktory hodnotu nehnutelnosti pre
ucely poskytnutia iveru od odporcu 1/ stanovil na 96.262 €. K zmene technického stavu nehnutelnosti
pritom medzi¢asom v zasade nedoS$lo. Na tomto skutkovom zklade potom navrhovatelia maju za to, Ze
pripadnou realizaciou drazby na zaklade posudku z 8.8.2012 dbjde k zasahu do ich ustavného prava
vlastnit majetok, tak ako to v obdobnom pripade konstatoval US SR v naleze Il. US 237/2011.

Vo veci samej sa navrhovatelia mienia domahat urcenia neplatnosti znaleckého posudku Ing. L. L. &.
97/2012 z 8.8.2012.



Z uradnej ¢innosti sudu je zname, Ze obdobného predbezného opatrenia sa navrhovatelia domahali uz
navrhom z 11.10.2012, ktory v8ak bol v celom rozsahu zamietnuty pre nedostatok dévodnosti naroku,
ktorému sa mala poskytnut predbezna ochrana. Predmet konania, ktoré chceli iniciovat vo veci same;j
totiz navrhovatelia vymedzili v uvedenom pripade tak, Ze o fiom nebolo podfa sidu mozné rozhodnut
pre nedostatok pravomoci sudu. Navrhovatelia totiz Ziadali ur€it hodnotu dotknutej nehnutelnosti priamo
sudom, €o je vylu€ne skutkovéa otazka. Vec bola vedena pod sp. zn. 11C/442/2012, sud spis pripojil a
oboznamil jeho obsah.

Sud sa oboznamil s obsahom pripojeného spisu, s oboma vysSie uvedenymi znaleckymi posudkami,
uverovou a zaloznou zmluvou, koreSpondenciou navrhovatelky 1/ s odporcami a ponukou nehnutelnosti
v obci Poriadie, ktori sam obstaral z internetu. Z tychto podkladov mal skutkovy stav veci osvedeny
tak ako ho uvadzaju navrhovatelia, vratane istej miery pochybnosti o spravnosti znaleckého posudku
Ing L. & 97/2012 z 8.8.2012. Na tuto sud usudzuje najma z viac ako 100 percentného rozdielu
hodnoty nehnutelnosti stanoveného znaleckym posudkom Ing. K. C. &. 44/2006 z 21.09.2006. Je
nepochybné, Ze na trhu nehnutelnosti doSlo oproti roku 2006 k zasadnym zmenam, no polovi¢ny
pokles hodnoty nehnutelnosti je nepravdepodobny a posudky sa nezanedbatelne liSia aj v stanoveni
technickej hodnoty, pri€¢om k technickym zmenam na nehnutelnosti v zasade nedoslo. Zo samotného
porovnania posudkov nemozno bez dalSieho odvodzovat nespravnost toho, ¢ onoho, no v neprospech
posudku Ing L. €. 97/2012 je skutoCnost, Zze predchadzajuci posudok z roku 2006 bol akceptovany
odporcom 1/ pre potreby poskytnutia Uveru, z Eoho mozno dovodit, Zze odporca 1/ 0 nim stanovenej
hodnote nemal zavaznejSie pochybnosti a povazoval ho za spravny. U odporcu 1/ sa pritom ista miera
znalosti o hodnotach nehnutelnosti musi predpokladat, kedze pri zabezpe€ovani svojich pohladavok
tuto podstatnu otazku riesil ako banka kazdodenne.

V neprospech znaleckého posudku Ing L. €. 97/2012 nasvedcuje i porovnanie s realitnou ponukou v obci
Poriadie, kde bol dvojpodlaZzny rodinny dom po &iastoénej rekonstrukcii s pozemkom 900 m2 ponukany
za 70.000 € (18.10.2012), trojizbovy byt s plochou 81 m2 ponukany za 56.000 € (k 18.10.2012 aj k
28.11.2012), pozemok pre rodinné domy 1.208 m2 ponukany za 22.000 € (18,21 €/m2) (k 18.10.2012)
a ten isty pozemok k 28.11.2012 ponukany za 20.000 € (16,56 €/m2), trojizbovy rodinny dom z r. 1922
(nehnutelnost navrhovatelov je z roku 1920) s pozemkom 668 m2 ponukany za 89.000 € (k 18.10.2012),
ta ista nehnutelnost k 28.11.2012 je ponukana za 83.000 €, a starsi trojizbovy rodinny dom s pozemkom
243 m2 ponukany za 42.000 € (k 18.10.2012) ta ista nehnutelnost je k 28.11.2012 ponukana za 43.500 €.
Ostana uvedena nehnutelnost je dokonca ponukana realitnou kancelariou, ktora je su€astou realitného
systému, do ktorého patri aj odporca 2/). Vymerou pozemku a opisom stavu stavby sa pritom zjavne
jedna o menej hodnotnu nehnutelnost ako nehnutefnost navrhovatefov.

K obsahu nalezu Ustavného sudu SR Il. US 237/2011 mozno konstatovat, Ze vychadzal z takmer
totoZnej skutkovej situacie pri realizacii zaloZzného prava a rozdiel v hodnotach uréenych posudkami s
obdobnym &asovym situovanim ako v tomto pripade bol tiez asi dvojnasobny. Medzi posudkami bolo v
tom pripade nie€o cez dva roky. VSeobecné sudy o predbeznom opatreni rozhodli pravoplatne tak, Ze
povinnost zdrzat sa predaja nehnutefnosti za cenu niZSiu alebo rovnaku ako je uréena spochybnenym
znaleckym posudkom veritelovi ani draZzobnikovi neuloZil a navrh zamietol (OS nariadil, KS na odvolanie
zamietol.)

Ustavny sud vo svojich zaveroch konstatuje: ,Podla nazoru ustavného sudu stazovatel nie iba svojim
tvrdenim, ale aj dékaznymi prostriedkami (popri znaleckom posudku, ktory dal spracovat drazobnik,
predlozil aj dva dalSie znalecké posudky spracované odliSnymi znalcami tykajlice sa urenia ceny
drazenej nehnutelnosti) preukazal, resp. osvedcil existenciu hrozby vzniku Skody na svojom majetku
v rozsahu nevyhnutnom na poskytnutie mu docasnej ochrany nariadenim predbezného opatrenia.
NebezpecCenstvo predmetnej Skody spocivalo v tom, ze stazovatel, aj ked uzrozumeny s predajom
svojho majetku z dévodu Uhrady svojho zavazku voci Zalovanému v 2. rade, ktorému sa preto stazovatel
nebranil, mohol predajom svojho majetku za cenu vyrazne pod jeho skuto€énu hodnotu prist o vacsiu
Cast svojho majetku, nez by bolo nevyhnutne potrebné na uUhradu jeho zavazku. Uvedené mohlo v
kone¢nom dbsledku znamenat, ze majetok stazovatela by sa zmensil natolko, Zze vytazok z predaja
drazeného majetku nemusel postacovat na Uhradu jeho zavazkov a stazovatel by na ich uhradu musel



vynakladat’ dal$i svoj majetok, k Eomu by v8ak nemusel pristupit, keby sa realne stanovila vyvolavacia
cena drazeného majetku.

V uvedenej suvislosti Ustavny sud konstatuje, Ze intenzita zasahu do vlastnickeho prava realizovaného
v podobe predaja predmetu vlastnictva by nemala byt vo vyraznom nepomere k skuto€nej alebo aspori
skuto€nosti sa €o najviac priblizujucej cene toho predmetu vlastnictva.

Vzhladom na uvedené skutoénosti, a to najméa vzhladom na bezprostrednost hrozby a s tym suvisiacu
naliehavost poskytnutia ochrany, sa volba, resp. vyber procesného prostriedku stazovatelom (navrh na
nariadenie predbezného opatrenia) na ochranu jeho vlastnickeho prava javi ako pochopitelny a v dane;j
situdcii ako jedine u€inny. V tejto suvislosti argumentacia krajského sudu, Ze stazovatel mohol vyuzit
na ochranu svojho vlastnickeho prava aj Zalobu o neplatnost drazby alebo novy navrh na nariadenie
predbeZného opatrenia, sa javi ako neopodstatnena. Ustavny sud podotyka, Ze Zaloba o neplatnost
drazby sa v okolnostiach danej veci javila pre staZzovatela iba ako ochrana nasledna, t. j. ochrana, ktoru
mohol vyuzit az po uskuto¢neni drazby. Obdobne aj dal§i navrh na nariadenie predbezného opatrenia
ma sice stazovatel stale k dispozicii, avSak navrhom na nariadenie predbezného opatrenia stazovatel
potreboval odvratit' v Ease jeho podania bezprostredne hroziacu drazbu.”

Podla § 74 ods. 1 Obd&ianskeho sudneho poriadku (O.s.p.), pred zagatim konania méze sud nariadit
predbezné opatrenie, ak je potrebné, aby do€asne boli upravené pomery u¢astnikov, alebo ak je obava,
Ze by vykon sudneho rozhodnutia bol ohrozeny.

Podla § 75 ods. 2 O.s.p., navrh ma okrem nalezitosti navrhu podla § 79 ods. 1 obsahovat opisanie
rozhodujucich skuto€nosti oddvodrujucich nariadenie predbezného opatrenia, uvedenie podmienok
dovodnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut predbezna ochrana, a odévodnenie nebezpedenstva
bezprostredne hroziacej ujmy.

Podla § 76 ods. 3 Obcianskeho sudneho poriadku, sud pri nariadeni predbezného opatrenia ulozi
navrhovatelovi, aby v lehote, ktori mu ur¢i, podal navrh na zacatie konania na sude.

Podla § 12 Zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu
drazby podfa ceny obvyklej v mieste a ase konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, musi byt cena
predmetu drazby uréena znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v defi konania drazby starSi ako Sest
mesiacov.

Zo sudom osvedéeného skutkového stavu a pri akceptovani zaverov citovaného rozhodnutia Ustavného
sudu SR, mozno mat za to, ze nebezpec€enstvo bezprostredne hroziacej ujmy je v danom pripade dané.
Pokial je ako podklad k dobrovolnej drazbe pouzity znalecky posudok nezanedbatelne podhodnocujuci
predmet drazby, hrozi skuto¢ne navrhovatefom ujma v podobe predaja ich majetku pod cenu. Predbezne
sa tejto ujme nemozno branit’ inak ako vylu¢enim pouzitia zaverov takéhoto posudku pri realizacii drazby.

Pri posudeni podmienok dévodnosti naroku vo veci samej (teda naroku, ktorému sa ma poskytnut
predbezna ochrana) sa sud odklonil od svojho predchadzajuceho zaveru v rozhodnuti 11C/442/2012
a tuto danost' neposudzoval vyluéne vo vztahu k obsahu petitu, ktory chcu uplatnit navrhovatelia
vo veci samej. Za menej formalisticky pristup povazuje sud dovodenie obsahu naroku vo veci
samej z celého obsahu navrhu na nariadenie predbeZného opatrenia. Vychadzajuc z tohto zaveru je
zrejmé, Ze navrhovatelia mienia dosiahnut stav, kedy bude pri realizacii dobrovolnej drazby vylu¢ené
pouZitie zaverov znaleckého posudku, ktory povaZuju za podhodnocujuci ich nehnutefnost. V pripade
preukézania, Ze znalecky posudok sluZiaci ako podklad drazby skuto&ne vykazuje uvedeny nedostatok,
niet pochyby, Ze dévodnost naroku na jeho nepouZzitie by bola dana.



Pokial je zrejma podstata naroku, ktorému chcu navrhovatelia poskytnut’ predbeznu ochranu, je v Stadiu
rozhodovania o predbeznom opatreni a pre rozhodnutie o tomto navrhu nepodstatné, ako navrhovatelia
formuluju petit navrhu vo veci samej. Pri rozhodovani o predbeznom opatreni by posudzovanie
podmienok dbévodnosti naroku vo veci samej vyluéne cez prizmu formulacie petitu zamySlaného
navrhovatelmi, bolo nepripustné prejudikovanie rozhodnutia vo veci samej. Formulacia zalobného petitu
VO veci samej je i po nariadeni predbezného opatrenia vyluéne v dispozicii navrhovatelov a jeho
nasledne posudenie zase vyluéne vecou sudu konajuceho vo veci samej. Vzhfadom na uvedené sud
posudil podmienky dévodnosti naroku vo veci samej z celého obsahu podania navrhovatelov. Z vySsie
uvedenych ddvodov tiez navrhovatelom uloZit' povinnost podat’ navrh vo veci samej vSeobecne, bez
uvedenia konkrétneho petitu.

UskutoCnenie predaja nehnutefnosti navrhovatelfov v ramci uz navrhnutej dobrovolnej drazby, za cenu
nezanedbatelne nizSiu ako je skuto€na hodnota nehnutelnosti, by bolo poSkodenim ich majetkovych
prav, ktoré bezprostredne hrozi. Sud mal za osved&ené (nie preukazané), ze pévod takéhoto ohrozenia
je v podhodnocujucom znaleckom posudku, ktory bol ako podklad drazby pouzity, preto je v pripade
preukazania tejto skutoCnosti dévodné pravo navrhovatelov na zdrzanie sa pouzitia jeho zaverov
pri predaji ich nehnutefnosti. Pri rozhodovani o predbeznom opatreni tak bola zistena existencia
nebezpeclenstva bezprostredne hroziacej ujmy ako aj existencia podmienok umoznujucich v pripade
ich preukazania zaver o danosti prava, ktorému sa ma poskytnut predbezna ochrana. Kedze uvedené
podmienky nariadenia predbezného opatrenia boli dané, sid ho nariadil tak, ako je uvedené vo vyroku
tohto rozhodnutia.

Sud nevyhovel navrhu v celom rozsahu, pretoze na nebezpelenstvo bezprostredne hroziacej ujmy
mozno usudzovat iba v suvislosti s pouzitim znaleckého posudku Ing. Pavla L. €. 97/2012 pri realizacii
uz navrhnutej dobrovolnej drazby. Ako vyplyva z citovaného ustanovenia Zakona o dobrovolnych
drazbach, nema odporca 1/ ako zalozny veritel a navrhovatel drazby priamy dosah na pouzitie
konkrétneho posudku pri dobrovolnej drazbe, preto nie je dévod ukladat mu v tomto smere Ziadnu
povinnost. Predbezné opatrenie bolo preto vo vyhovujucom rozsahu nariadené iba vo¢i odporcovi 2/
ako organizatorovi drazby.

Zmietnutie navrhu sa v8ak netyka iba okruhu povinnych oséb, ale aj rozsahu ukladanych povinnosti. Z
rovnakého dévodu vymedzenia pdvodu nebezpecenstva bezprostredne hroziacej ujmy iba v posudku
Ing. L. L. & 97/2012 nie je namieste zédkaz akéhokolvek vykonu zéloZzného prava a predaja nehnutelnosti
na akejkolvek drazbe, ako to ziadali navrhovatelia. PredbeZznym opatrenim mozno uloZit povinnosti
iba v rozsahu najnutnejSom pre zamedzenie bezprostrednej ujmy. Niet Ziaden dovod Uplne branit
veritefovi v realizacii jeho prav suvisiacich s jeho pohfadavkou po splatnosti a tiez niet dévod
branit draZobnikovi realizovat drazbu s pouzitim iného znaleckého posudku. Takéto zasahy by boli
neprimerané nebezpedenstvu hroziacej ujmy a obmedzujuce odporcov v ich pravach nad nevyhnutnu
mieru. V neposlednom rade by neboli ani na prospech navrhovatelov, ktori by si mali uvedomit, Ze
skorym splnenim zavazkov voci odporcovi 1/ predidu dalSiemu zvySovaniu svojho dihu o prislusenstvo.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mozno podat v lehote 15 dni od jeho
dorucenia prostrednictvom tunajSieho sudu na Krajsky sud v Trencine.

Toto rozhodnutie je s vynimkou povinnosti podat navrh vo veci samej predbezne vykonatelné (§ 171 ods.
2 Obgianskeho sudneho poriadku) a povinnost nim uloZenu je tak odporca 2/ povinny plnit okamzikom
jeho dorucenia bez ohladu na pripadné podanie odvolania.



