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Uznesenie

Okresny sud Banska Bystrica v pravnej veci navrhovatefa: MLM AGRO a.s., so sidlom Breziny 131, 962
61 Breziny, IVCO: 31 563 201, proti odporcovi: Mahias invest, druzstvo, so sidlom Jesenského 3630, 960
01 Zvolen, ICO: 53 896 262, o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, takto

rozhodol:

I. Sud navrh navrhovatela na nariadenie neodkladného opatrenia proti odporcovizamieta.

Il. Navrhovatel nema narok na nahradu trov konania.
odovodnenie:

1. Navrhom doruéenym Okresnému sudu Banské Bystrica dfia 14.07.2025 sa navrhovatel domahal
vydania neodkladného opatrenia, ktorym by sud odporcovi ako zaloznému veritelovi a navrhovatelovi
drazby zakazal vykonanie zaloZzného prava dobrovolnou drazbou dia 30.07.2025, kde ako predmet
drazby oznadil nehnutefnosti nachadzajuce sa v katastralnom uzemi A., obec A., okres B., zapisané na
LV &. XX, ako parcely registra ,C* evidované na katastralnej mape, a to:

Pozemky:

- parcela €. XXX/X, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 461 m2,

- parcela €. XXX/X, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 86 m2,

- parcela €. XXX/X, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 706 m2,

- parcela €. XXX/X, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 7 m2,

- parcela €. XXX/X, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 761 m2,

- parcela €. XXX/X, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 979 m2,

- parcela €. XXX/XX, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 61 m2,

- parcela €. XXX/XX, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 11 m2,

- parcela €. XXX/XX, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 7404 m2,

- parcela €. XXX/XX, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 34297 m2,

- parcela €. XXX/XX, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 24 m2.

Stavby:

- druh stavby: Ina budova, popis stavby: remiza, sup. €. XXX, postavena na parcele ¢. XXX/X,

- druh stavby: administrativna budova, popis stavby: administr. budova, sup. €. XXX, postavena na
parcele &. XXX/X,

- druh stavby: Ina budova, popis stavby: vratnica, sup. €. XXX, postavena na parcele €. XXX/X,

- druh stavby: Ina budova, popis stavby: garaze a dielne, sup. &. XXX, postavena na parcele &. XXX/X,
- druh stavby: budova technickej vybavenosti sidla, popis stavby: rozvodna, sup. &. XXX, postavena na
parcele &. XXX/XX,

- druh stavby: Ina budova, popis stavby vyrobné objekty, sup. €. XXX, postavena na parcele ¢. XXX/
XX (dalej len ,nehnutefnosti®).

Dobrovolnu drazbu mal vykonat drazobnik - spolo&nost C., D., so sidlom E. F. G. XX, XXX XX H., ICO:
XX XXX XXX podla oznamenia o drazbe.



2. Navrhovatel svoj navrh na nariadenie neodkladného opatrenia odévodnil tym, Ze ako dlznik uzatvoril
dia 18.09.2019 Zmluvu o pbéZicke s pbébvodnym veritelom (spoloCnostou I., D., so sidlom D. G.
XX, J., ICO: XX XXX XXX), podia ktorej poziéal pdvodny veritel navrhovatelovi sumu 120.000 Eur.
P6zicku mal navrhovatel vratit do 18.03.2020, priCom doposial zaplatil veritefovi sumu cca. 50.000
Eur viacerymi platbami. Na zabezpeCenie pdzi¢ky zriadili zmluvné strany zalozné pravo k vysSie
uvedenym nehnutelnostiam, ktoré sa podla vypisu z listu vlastnictva nachadzaju vo vylu¢nom vlastnictve
navrhovatela (dalej len ,zaloh“). Pohladavka vyplyvajuca z predmetnej zmluvy o p6zi¢ke bola postiupena
na Zalovaného na zéaklade Zmluvy o postupeni pohladavky &. Z-2017/2024 zo dha 12.09.2024 — 72/24
v prospech odporcu. Navrhovatel sa dozvedel o dobrovolnej drazbe zalohu z internetovej stranky
drazobnika — spoloénosti C., D., podla ktorej sa ma na navrh Zalovaného konat’ dobrovolna drazba
zélohu dfa 30.07.2025. Zaloh bol ohodnoteny znaleckym posudkom €. 51/2025 zo dha 24.06.2025
znalkyniou K. C. H. na v8eobecnu hodnotu vo vySke 1.850.000 Eur. AvSak v znaleckom posudku &.
36/2025 znalca K. A. L. zo dfa 17.02.2025, ktory si dal vyhotovit navrhovatel, boli nehnutelnosti tvoriace
zaloh ohodnotené na sumu 5.320.000 Eur. Z tohto dévodu navrhovatel povaZuje vySku stanovenej
1.850.000 Eur. Navrhovatel povazuje vykon zaloZzného prava nehnutelnosti v hodnote v hodnote cca
5 mil. Eur na drazbe za vyvolavaciu cenu 1,85 mil. Eur pri pohfadavke vo vySke cca 70.000 Eur za
neprimerany a v rozpore s dobrymi mravmi. Podla nazoru navrhovatela je nespravnost ohodnotenia
zélohu dana okrem iného aj tym, Ze znalec vébec neohodnotil technolégie predstavujuce sucast
zaloZenych stavieb, ktoré sa nedaju od stavieb oddelit bez zniZenia ich hodnoty a su nevyhnutné
na prevadzkovu ¢&innost v stavbach (napr. vytahy, zariadenia na spracuvanie krmiv). Navrhovatefl
uvedenu skuto€nost namietal, avSak napriek tomu doposial nedo$lo k upusteniu od konania predmetne;j
drazby. Navrhovatel poukazal na ustanovenie § 18 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach, podfa ktorého drazobnik uz nemdze zmenit Udaj o najnizSom podani, ktoré bolo zverejnené
oznamenim o drazbe a teda ani v pripade, ak by obstaral druhy znalecky posudok s vy§3ou vSeobecnou
jedinym spravodlivym rieSenim podla navrhovatefla je upustenie od predmetnej drazby, vypracovanie
nového realneho znaleckého posudku a v pripade, ak bude zabezpeena pohladavka stale nesplatena,
podla nazoru navrhovatefa, vyplyva aj bezprostredné nebezpe&enstvo a naliehava potreba nariadenia
Ziadaného neodkladného opatrenia, nakolko hrozba spenaZenia majetku Zalobcu za neprimerane
nizku cenu pre uspokojenie vo vztahu k hodnote majetku nizkej pohladavky je stale vy3Sia a bez
zasahu sudu draZobnej spolo¢nosti nebrani Ziadna legalna prekazka vo vykonani predmetnej drazby a
zakazom vykonania predmetnej drazby neddjde k Ziadnej ujme na strane odporcu, ktory svoje zalozné
pravo nestrati a bude ho méct vykonat, av8ak jeho vykonanie za zverejnenych podmienok citelne,
nezvratne a zna¢ne majetkovo poskodi navrhovatela a jeho vlastnicke pravo. Podla zverejneného
oznamenia o drazbe a ustnych vyjadreni drazobnika spefiazuje tento na drazbe iba nehnutelnosti
popisané v predmetnom znaleckom posudku €. 51/2025, t.j. bez strojnej technoldgie. Navrhovatel je
toho nazoru, Ze strojné technoldgie tvoria prisluSenstvo nehnutefnosti, a z tohto dévodu by mali byt
zahrnuté do drazby. NavySe pokial by doslo k takémuto spefazeniu predmetného aredlu a strojné
technoldgie by zostali vo vlastnictve navrhovatela, ale bez moznosti ich redlneho oddelenia, uvedené
by spOsobilo iba dalSie naklady a straty pre Zalobcu spojené s ich vysporiadanim a tiez problémy
pre nadobudatela nehnutefnosti na drazbe - vydraZitela. Predmetné nehnutelnosti predstavuju podla
vyjadrenia navrhovatela jeho cely obchodny majetok a spefiaZzenie uvedeného majetku za sumu
oznamenu drazobnikom by pre pohlfadavku vo vySke menej ako 120.000 Eur predstavovalo likvidaciu
navrhovatela a ukratenie veritefov ako aj akcionarov navrhovatelfa. Navrhovatel pritom vyvija aktivnhu
snahu o néjdenie investora do predmetnej prevadzky a za tymto u€elom ma dohodnuté stretnutia s
potencionalnymi investormi. V pripade straty predmetného nehnutefného majetku za cenu v nariadene;j
drazbe, by moznost zachranit vyrobnu &innost navrhovatela a prevadzku v danych priestoroch zanikla.
V doplneni navrhu navrhovatel spochybnil Specifikaciu Struktury pohladavok.

3. Navrhovatef pripojil k navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia listinné dékazy, a to: B. M. A. N.
L.l. D. adlznikom MLM AGRO, a.s. zo diia 18.09.2019, Zaloznu zmluvu medzi rovnakymi u€astnikmi zo
dria 18.09.2019, vypis z listu vlastnictva €. XX pre katastralne uzemie A., okres B., Oznamenie o drazbe
zo diia 26.06.2025, Znalecky posudok &. XX/XXXX znalkyne K. C. H. zo diia 24.06.2025, Znalecky
posudok Cislo XX/XXXX znalca K. A. L. zo diia 17.02.2025, Odpoved na namietky zo dfia 15.07.2025,



Vycislenie pohlfadavky zo diia 12.05.2025, List vlastnictva €. XX k.U. A. a Potvrdenie o podani trestného
oznamenia.

4. Podla § 324 ods. 1 zakona €islo 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*), pred
zacgatim konania, po€as konania a po jeho skon¢eni sud mdze na navrh nariadit neodkladné opatrenie.

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

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

7. Podla § 325 ods. 2 pism. d) CSP, neodkladnym opatrenim mozno strane uloZit najma, aby nie€o
vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie€o zna3ala.

8. Podla § 326 ods. 1 CSP, v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sa popri nalezitostiach Zaloby
podla § 132 uvedie opisanie rozhodujucich skuto€nosti odévodhujucich potrebu neodkladnej Upravy
pomerov alebo obavu, Ze exekulcia bude ohrozena, opisanie skuto€nosti hodnoverne osved&ujucich
dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana a musi byt z neho zrejmé, akého
neodkladného opatrenia sa navrhovatel domaha.

9. Sud sa v prvom rade musel zaoberat pozitivnou lustraciou v dostupnych registroch, z ktorej zistil, Ze na
tunajSom sude prebiehalo iné konanie, ktoré zagalo skér a bolo vedené s totoZnymi sporovymi stranami.
Sud mal preukazané, Ze v konani vedenom na Okresnom sude Banska Bystrica sp. zn. 67Cb/48/2025
sa navrhovatefl proti odporcovi domahal zakazu vykonania zalozného prava dobrovofnou drazbou dna
20.05.2025, kde ako predmet drazby oznadil totozné nehnutefnosti ako su oznadené v tomto konani
(sp-zn. 68Cb/97/2025). Posudenim predmetu obidvoch konani sud dospel k zaveru, Ze sa nejedna o
totoZzny predmet konania, nakolko v prejednavanej veci Ziada navrhovatel nariadit neodkladné opatrenie
vo vztahu k drazbe, ktora sa mala konat’ dita 30.07.2025 a zarover z dévodu, ked konanie vedené pod
sp.zn. 67Cb/48/2025 bolo zastavené v désledku spatvzatia Zaloby.

10. Okresny sud bol preto povinny preskiumat’ tvrdenia navrhovatefa, & na podklade predlozeného
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a predloZenych dékazov navrhovatel osvedcil skutoénosti
odbvodriujuce nariadenie neodkladného opatrenia v navrhovanom zneni.

11. Pred nariadenim neodkladného opatrenia je potrebné, aby sud skumal, &i navrhovatel osveddil
dovody na nariadenie neodkladného opatrenia. Miera osved¢enia musi byt dostato¢ne presvedciva.
Neodkladné opatrenie preto nie je mozné nariadit len na zaklade ni¢im nepodlozeného tvrdenia
navrhovatela, resp. len na zaklade domnienky a fikcie bez toho, aby boli nalezite osvedCené aspon
zakladné skutoCnosti o osobach uc€astnikov a o potrebe nariadenia neodkladného opatrenia. Sud
neodkladnym opatrenim poskytuje strane do¢asnu ochranu, pripadne zabrariuje dalSiemu zhorSovaniu
jeho postavenia aj za cenu, Ze skutoény stav nie je eSte naleZite zisteny, a teda Ze jeho subjektivne pravo,
ani tomu zodpovedajuca subjektivna povinnost, nie su celkom nepochybné. Pri posudzovani navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia, sud vzdy rieSi pomer dvoch proti sebe stojacich rozdielnych
prav a zaujmov navrhovatela a Zalovaného, pri¢om musi zaroven starostlivo zvazovat, €i su vo veci
pritomné zakonom predpokladané skuto¢nosti, ktoré by odbvodrovali preventivny zadsah sudu do
vztahu tychto stran a do ich prav. Povinnost tvrdenia a dbkazna povinnost neodpada ani v konani
o nariadenie neodkladného opatrenia, i ked méze byt niekedy pre stranu sporu obtiazna. V zmysle
rozhodnutia NajvysSieho sudu SR, sp. zn.: 1 Cdo 147/2011: ,Osvedc€enie (na rozdiel od dokazania)
znamena, Ze sud pomocou ponuknutych dékaznych prostriedkov zistuje najvyznamnejSie skuto&nosti
(teda nie vSetky rozhodujuce skuto&nosti). Pri ich zistovani nemusi dbat na v3etky formality, ako je to pri
dokazovani; postacuje, Ze osved€ena skuto€nost sa mu vzhladom na v8etky okolnosti javi ako nanajvys
pravdepodobna.”

12. Sud sa preto v konani o navrhu navrhovatela na nariadenie neodkladného opatrenia prioritne
zaoberal tym, &i navrhovatel predlozenymi dbékazmi dostatoéne osvedCil potrebu bezodkladnej
upravy pomerov. Nariadenie neodkladného opatrenia je osobitnym in&tititom procesného prava,
ktoré umozfiuje sudu v pripade potreby rychlo a pruzne zasiahnut do pravneho vztahu medzi



navrhovatelom a odporcom (Zalobcom a Zalovanym) za predpokladu, Zze su v navrhu osvedéené
také rozhodujuce skuto&nosti oddévodrujuce jeho nariadenie, na zaklade ktorych je mozné dospiet
k zaveru o pravdepodobnosti existencie naroku, ktorému je nutné poskytnat ochranu a zaroven
je v navrhu odévodnena naliehava potreba bezodkladne upravit pomery sporovych stran, alebo je
v iom oddvodnena obava, Ze pripadna exekucia vedena na majetok odporcu bude ohrozena. Sud
v tejto suvislosti poukazuje na skutoCnost, Ze z charakteru navrhovaného neodkladného opatrenia
jednoznalne vyplyva, Ze sledovany u€el nemozno dosiahnut zabezpe€ovacim opatrenim, kedZe tento
institat sluzi iba na zabezpedenie pefiaznej pohladavky veritela (§ 343 CSP).

13. Z aktualneho vypisu z LV &. XX pre okres B., obec A., k. 0. A. mal sud za osved&ené, Ze navrhovatel
je vyluénym vlastnikom oznagenych nehnutelnosti. Z predmetného vypisu zaroven vyplyva, Ze odporca
ako zalozny veritel za€al vykon zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby, ktora sa mala konat dfia
30.07.2025.

14. Z predlozenej zmluvy o p6zicke mal sud osvedéené, Ze pravny predchodca odporcu (D. I. D.) ako
veritel sa zaviazal poskytnut v prospech navrhovatela pefiazné prostriedky v celkovej sume 120.000 Eur.
Poskytnuta pdzicka bola zabezpeena, okrem iného aj ZaloZnou zmluvou vo vztahu k nehnutelnostiam
vo vlastnictve navrhovatela. Tato skuto&nost' vyplyva z &l. VI., bod 6.1 predmetnej Zmluvy o pdZicke.
V predloZenej ZaloZnej zmluve je predmet zalohu medzi stranami dohodnuty v élanku Il., pri¢om s takto
uréenym zalohom vo vztahu k diZznej pohfadavke navrhovatel ako zdloZca suhlasil a navySe sa so
zaloznym veritelom v ¢lanku V. dohodli na spdsobe vykonu zalozného prava pre pripad nesplnenia
zabezpecfovanej pohladavky riadne a v€as s tym, Ze ako jednu z moznosti vykonu zaloZného prava
oznacili prave predaj zalohu na dobrovolnej drazbe.

15. Z predlozeného Oznamenia o drazbe zo dfia 26.06.2025 mal sud osved&ené, Ze odporca ako
navrhovatel drazby zacal vykon zaloZzného prava predajom nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe,
skuto€nost' ktord vyplyva aj z aktualneho vypisu LV €. XX pre k. U. A., ktora sa ma uskuto¢nit dfia
30.07.2025.

16. Sud po preStudovani navrhu dospel k zaveru, ze navrhovatel neosvedcil naliehavi potrebu
bezodkladne upravit pomery sporovych stran a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut’ ochrana

17. Prvym dévodom na nariadenie neodkladného opatrenia mala byt podla tvrdenia navrhovatela
skuto€nost, Ze odporca zacal s vykonom zalozného prava vo vztahu k oznaenym nehnutefnostiam
formou dobrovolnej drazby, pricom vySka diZznej pohladavky je vo vztahu k hodnote drazenych
nehnutelnosti neprimerane nizka, teda Ze odporcom vybrany spésob uspokojenia jeho pohladavky
(drazba suboru nehnutefnosti) nie je proporcionalny k vySke nim tvrdeného zostatku existujuceho dlhu
(70.000 Eur). Dal$im dévodom, pre ktory navrhovatel Ziadal zakazat vykon dobrovolnej drazby mala byt
skuto€nost, Zze nemozno v su€asnosti ustalit vSeobecnu hodnotu drazenych nehnutelnosti (t.j. zalohu),
kedZe v identickom €ase boli vyhotovené 2 znalecké posudky dvoch réznych znalcov na ohodnotenie
tych istych nehnutelnosti, avSak rozdiel vo vysledku tohto ohodnotenia predstavuje sumu takmer 4
miliény Eur. Prave pre takto vyrazny rozdiel v stanovenej vdeobecnej hodnote ocefiovaného zalohu sa
navrhovatel domahal poskytnutia do¢asnej a neodkladnej ochrany pred vykonanim drazby.

18. V prvom rade povaZuje sud za potrebné ozrejmit, Ze zaloZzna zmluva plni jednak zabezpedovaciu
ako aj uhradzovaciu funkciu pre pripad, ak diznik neplni svoj dlh riadne a v€as, priCom Obdiansky
zdkonnik neukladd podmienky pre vyber toho ktorého zabezpec€ovacieho prostriedku. To znamena, Ze
je iba na voli zmluvnych stran, aky spdsob zabezpecenia svojej pohladavky si zmluvné strany zvolia. Pri
vzniku zaloZného prava uc€astnici zmluvy (navrhovatel a povodny zalozny veritel) dobrovolne na zaklade
svojej zmluvnej volnosti uzavreli zalozna zmluvu. Zaroven si dohodli aj mozZnosti vykonu tohto zaloZzného
prava pre pripad nesplnenia dlhu zaloZcu, kedy si ako jednu z moznosti uspokojenia dihu dohodli vykon
zalozného prava formou dobrovolnej drazby. Dobrovolna drazba ma oporu v zakonnej Uprave, sleduje
legitimny ciel, ktorym je plnenie uhradzovacej funkcie zaloZzného prava a kedZe navrhovatel nebol
schopny svoj splatny dlh vyrovnat uz od 18.03.2020, odporca mohol pristupit’ k vykonu zalozného prava.
Uvedeny postup odporcu ako aj jeho postup uskutoCnit vykon zalozného prava formou dobrovolnej
drazby nemozno povazovat za konanie, ktoré by bolo v rozpore s pravnym poriadkom.



19. Sud si dovoli upriamit’ pozornost prave na princip zmluvnej slobody, kedZe samotny navrhovatel ako
diznik zo zmluvy o pdzi¢ke suhlasil so zriadenim zalozného prava na subor nehnutefnosti vo svojom
vyluénom vlastnictve aj napriek deklarovanému nepomeru vySky zabezpecovanej pohladavky a hodnoty
nehnutelnosti. Navrhovatel v postaveni dlznika a zaroven zaloZcu si musel byt pri podpisovani zmluvy
o pOziCke a zaloznej zmluvy vedomy, Ze v pripade neuhradenia svojho zavazku vyplatit zaloznému
veritefovi sumu 120.000 Eur mdéze déjst k uspokojeniu veritela jednym z dohodnutych spésobov
spefiazenia zalohu vysokej hodnoty. Sud preto povazuje vytykanie nepomeru medzi predmetom zalohu
a vysSkou zabezpeovanej pohladavky za nedévodnu a v su€asnosti U€elovl snahu 0 zasah do zmluvnej
volnosti zmluvnych stran zo zmluvy o pdzi¢ke. NavySe, ked zakon o dobrovolnych drazbach stanovuje
podmienky, za ktorych je mozné pristupit k drazeniu nehnutefnych veci. Z ustanovenia § 3 ods. 6 zakona
o dobrovolnych drazbach vyplyva, Ze draZit nemozno nehnutelné veci, ak hodnota pohfadavky bez
jej prislusenstva zabezpedenej zalozZnym pravom ku dfiu oznamenia o zacati vykonu zalozného prava
neprevysuje 2 000 Eur. Ugelom tejto zakonnej podmienky je dodrzanie proporcionality medzi hodnotou
istiny pohladavky a hodnotou zaloZzenej nehnutefnosti. Navy3e s ohladom na mechanizmus procesu
vykonu dobrovolnej drazby a systematiku samotného zakona o dobrovolnych drazbach je jednoznacné,
Ze zakonodarca sa rozhodol tuto proporcionalitu brat' do uvahy iba do momentu oznamenia o zacati
vykonu zalozného prava. (vid. IV. US 595/2023)

20. Zalovany neosvedgil, Ze by jeho zavazok vo&i odporcovi bol nizsi ako 2.000,- Eur. Vyska jeho
zavazku je navySe sporna, ked z predlozeného Vydcislenia pohladavky vyplyva zostatok pohladavky zo
zmluvy o pozitke v spojeni so zaloznou zmluvou voéi odporcovi vo vySke 464.509,85 Eur. Tuto sice
navrhovatel rozporoval, avSak bez blizSej argumentacie v ¢om vidi nespravne vycislenie. Argumenty
predloZzené navrhovatelom v podanom navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia teda zostavaju
v rovine tvrdeni, bez podloZenia relevantnymi dékazmi a dal$imi skutkovymi tvrdeniami. Rovnako tomu
je aj vo vztahu k dal8im pohladdvkam nachadzajucich sa v predloZzenom vycisleni.

21. Z tvrdeni navrhovatela vyplyva, Ze zostatok dlhu je vy3si ako 2.000,- Eur. Preto sud povaZuje
argumentaciu o neproporcionalite za pravne irelevantnu. V tejto sivislosti sa Ziada poukazat’ aj na to,
Ze v pripade realiz&cie uhradzovacej funkcie zdloZzného prava, je zalozny veritel povinny vratit vytazok
presahujuci vy$ku zabezpe&ovanej pohladavky zalozcovi.

22. V navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia navrhovatel uviedol, Ze ako vlastnik predmetu
drazby vyuzil svoje opravnenie v zmysle citovaného § 12 ods. 5 zadkona o dobrovolnych drazbach a
vzniesol u drazobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby doru¢enym znaleckym posudkom,
av8ak zo strany draZobnika nedo$lo k upusteniu od drazby. Uvedené vSak navrhovatel Ziadnym
relevantnym spdsobom neosveddil.

23. Ustanovenie § 12 ods. 5 zakona o dobrovofnych drazbach ma za ciel prispiet k nezavislému
a nestrannému ohodnoteniu nehnutefnosti v drazbe pri pochybnostiach vlastnika predmetu drazby.
PredloZenie vlastného znaleckého posudku, ktory bol pre navrhovatela ako zadavatela vyhotoveny
vybranym znalcom na G&ely poskytnutia Gveru, je potom bezpredmetné. Ziada sa dodat, Ze ani nemozno
oCakavat navlas rovnaké ohodnotenie tej istej nehnutefnosti zadané viacerym znalcom. Sudu su z
uradnej Cinnosti zndme diametralne odliSné vysledky ohodnotenia, a to najma s prihliadnutim aj na
rézne pouzitie tzv. koeficientu polohovej diferenciacie, ktory je volitelny znalcom a neuruje ho teda
vyhlaska. Zaroven ohodnotenie nehnutelnosti na uc€ely drazby znaleckym posudkom nepredstavuje
AZ samotny vysledok drazby mdzZe odpovedat na otazku, aki ma nehnutelnost hodnotu, za ktori moze
byt redana. Pokial je trhova cena nehnutelnosti vy$Sia nez cena uvedena v draZzobnej vyhlaske, tak sa
tato skuto€nost prejavi pri samotnej drazbe.

24. Vlyhlaska &. 492/2004 Ministerstva spravodlivosti SR o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
vo svojom § 2 definuje vSeobecnu hodnotu majetku nasledovne: ,VSeobecna hodnota nehnutelnosti
je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patri¢nou informovanostou
i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.“ Z uvedene;j
definicie v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti je délezitda skutonost, Ze na dosiahnutie vysledku v
znaleckom posudku by znalec mal brat do uvahy okrem inych faktorov aj ucel, na ktory je znalecky



posudok vypracovany, teda najma to, €iide o trh v podmienkach volnej sutaZe alebo i je vypracovavany
za uc€elom nuteného vykonu, napriklad vykonu zaloZzného prava formou drazby. Znalecky posudok
€. 51/2025 bol vypracovany ako podklad pre urenie vyvolavacej ceny v dobrovolnej drazbe s
predpokladom naslednej licitacie na realnu kupnu cenu. V takomto pripade to teda nie je uréenie
takej vSeobecnej hodnoty, ktora je definovana v platnej vyhlaske ako vysledna objektivizovana
hodnota nehnutefnosti stanovena znaleckym odhadom ako jej najpravdepodobnejSej ceny ku diu
ohodnotenia dosiahnutelnej na trhoch v podmienkach vofnej sutaze. Zakladnym predpokladom
dosiahnutia objektivnej vyslednej ceny v dobrovolnej drazbe je prave licitacia, ktora zacina vyvolavacou
cenou navrhnutou v znaleckom posudku. Druhy znalecky posudok €. 36/2025 bol naopak vypracovany
na komerény ucel, t.j. na u€ely Cerpania uveru v bankovom uUstave a zohladfioval teda realny trh s
nehnutefnostami v podmienkach volnej sutaze.

25. Navrhovatel namietal vySku, na aku bola predmetna nehnutelfnost ocenend v znaleckom posudku
na ucel drazby. Zakon o dobrovolnych drazbach ur€uje, Ze draZobnik je povinny zaistit ohodnotenie
predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby. Vlastnik predmetu drazby je
povinny umoznit’ po predchadzajucej vyzve v uréenom Case vykonanie ohodnotenia, ak tak neurobi, tak
ohodnotenie je mozné vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii. Sud z predlozenych
dbkazov povazoval za preukazané, ze odporca ako drazobnik v sulade so zakonom riadne zabezpedil
ohodnotenie predmetu drazby podla vSeobecnej hodnoty v mieste a ¢ase konania drazby znalcom K.
C. H. zo da 24.06.2025, ktory teda v Case konania drazby nebol starSi ako 6 mesiacov. Vo vztahu
k samotnému znaleckému posudku, resp. k namietanému rozdielu vo vyslednych sumach hodnoty
zaloZenych nehnutefnosti, sud poukazuje na zodpovednost znalca za obsah znaleckého posudku ako
osoby splnomocnenej Statom na vykonavanie znaleckej €innosti vo svojom odbore, ktorého povinnostou
bolo podat posudok riadne a v urCenej lehote, Ucelne, hospodarne a nestranne (§ 16 ods. 2 zak. &.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch). DraZzobnik - odporca ako zadavatel nemal
vplyv na obsah posudku ani nemal Ziadne mozZnosti nejakym spésobom znalca ovplyvriovat alebo
usmernovat vo vztahu k stanoveniu ceny spornych nehnutefnosti. Povinnostou odporcu podfa zakona
bolo iba zabezpecit, aby cena predmetu drazby bola uréena znaleckym posudkom, €o aj urobil a
znalecky posudok objednal u osoby zapisanej v zozname znalcov a podfa zakona bol povinny uréit cenu
predmetu drazby podla zaverov znalca. V tomto smere si odporca svoju povinnost riadne splnil a pri
uréeni ceny predmetu drazby aj vychadzal zo zaverov znalca. Vecna spravnost takéhoto posudku, teda
vySka ohodnotenia predmetu drazby, nembze byt predmetom skimania sudu v konani o nariadenie
neodkladného opatrenia.

26. Navrhovatel v podanych namietkach proti ohodnoteniu predmetu drazby dalej uvadzal, Ze znalec
v posudku €. 51/2025 nezohladnil hodnotu strojnych technoldgii tvoriacich su€ast nehnutelnosti, ktoré
nie je mozné oddelit bez znehodnotenia samotnych nehnutefnosti a tieto ani ohodnotit nemohol, nakolko
ohodnotenie strojnych zariadeni neméze vykonat znalec z odboru ochodnocovanie nehnutelnosti. V tejto
suvislosti sud konstatuje, Ze rovnako aj znalecky posudok zaobstarany samotnym navrhovatelom pre
ucely Cerpania uveru (€. 36/2025) bol vypracovany znalcom z odboru Stavebnictvo, odvetvie Odhad
hodnoty nehnutefnosti a pozemné stavby, preto Specializacia obhliadajuceho znalca nezohrava vo
vztahu k vyslednej stanovenej cene nehnutelnosti podla nazoru sudu Ziadnu ulohu.

27. V suvislosti s vykonom zalozného prava formou dobrovolnej drazby sud uvadza, Ze takyto
postup uspokojovania splatnej pohladavky je absolutne stladny s Ustavou Slovenskej republiky, &o
vyplyva tak z rozhodovacej praxe Eurépskeho sidneho dvora, ako aj z rozhodovacej praxe Ustavného
sudu Slovenskej republiky. Za predpokladu, Ze si strany platne dohodli moznost’ vykonu zalozného
prava, realizicia zalozného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby je v sulade s Ustavou
Slovenskej republiky. V tejto suvislosti je mozné poukazat na rozhodnutie Eurépskeho sudneho dvora
vo veci C-34/13 D. E. proti Smart Capital a.s. zo difa 10.09.2014 a rozhodnutie Ustavného sudu SR
PL.US/23/2014 zo dha24.09.2014. Pravo zaloZzného veritela pristupit k vykonu dobrovolnej drazby je
teda nasledkom prejavu véle diZnika, ktory s takymto postupom suhlasi. Osobitny zretefl treba vziat pre
pripad obchodnopravnych vztahov, kde nie je dovod na zvySenu ochranu sporovej strany a pre ktoré
plati, Ze kazdy podnikatelsky subjekt ma Siroku dispoziénu autonémiu pri vstupe do pravnych vztahov.

28. Ako uz bolo vy$3ie uvedené, v konani o nariadenie neodkladného opatrenia sud dokazovanie
nevykonava, neumoziuje protistrane, aby sa k veci vyjadrila, a preto mdze pristupit k nariadeniu



neodkladného opatrenia iba vtedy, ak samotné odévodnenie navrhu, rovnako ako osvedcenie tvrdeni
v navrhu su natolko vyznamné, Ze je dana vysoka pravdepodobnost poruSenia prav navrhovatela.

29. V danom pripade navrhovatel dostatone neosvedcil potrebu navrhovanej bezodkladnej Upravy
pomerov medzi nim a odporcom. Az osved&enie odévodnenej potreby bezodkladnej Upravy pomerov by
sudu umoziiovalo nariadit neodkladné opatrenie v navrhovanom zneni. Tato potreba by vSak musela byt
konkrétna a musela by byt navrhovatefom hodnoverne osved&ena a podloZena aj dalSimi skuto&nostami
tak, aby bolo mozné oznacit ju za odévodnenu. V prejednavanom pripade tomu tak nie je. Navrhovatel
navrhol nariadit neodkladné opatrenie s ciefom zamedzit' vzniku ujmy, ktorda mu ma hrozit' z dévodu,
Ze do jeho majetkovej sféry bude zasiahnuté neprimeranym, av8ak najmad nenavratnym spdsobom.
V tejto suvislosti sud opat poukazuje na to, Ze dobrovolna drazba tak ako je definovana v zakone ¢&.
527/2002 Z.z. predstavuje jeden zo spdsobov vykonu zaloZzného prava, ktoré umozriuje vykonat civilny
kédex. Zacatie vykonu zaloZzného prava nie je prejavom fubovéle zalozného veritela, ale len désledkom
poruSenia povinnosti zo strany diZznika uhradit pohfadavku riadne a v€as. Vyhlasenim drazby nie su
dotknuté prava navrhovatela a ani samotnou drazbou nie je dotknuté jeho pravo. Navrhovatel ma podla
nazoru sudu pravny prostriedok na ochranu svojich prav, ktorym je podanie Zaloby o neplatnost drazby
podfa § 21 ods. 2 zakona ¢&. 572/2002 Z.z. a in&titaty, ktorych u€elom je prave ochrana pévodného
vlastnika pre pripad neplatnosti drazby (§ 21 ods. 3, ods. 5 citovaného zdkona). Na zaver sud poukazuje
na to, Zze z predloZzenych dékazov nevyplyva, Ze ak by navrhovatel nechcel uzavriet zaloznu zmluvu,
a ani to, Ze by zalozna zmluva bola z akéhokolvek dévodu neplatna, ani to, Ze by navrhovatel namietal,
Ze odporca pristupil k vykonu zalozného prava v rozpore so zakonom alebo v rozpore so zaloznou
zmluvou. Navrhovatel nepreukazal ani tu skuto€nost, Ze by skuto¢ne uhradil veritefovi sumu 50.000
Eur, uvedené zostalo len v rovine tvrdenia. Zaroven sudu z postupu a podani navrhovatela ani nie je
zrejmé, ¢ ma zaujem splatit' zvySok svojho dlhu z p6zi¢ky alebo €i ma skor zaujem scudzit nehnutelnosti
tvoriace zaloh za €o najvy$8iu cenu. Pokial by navrhovatel skuto€ne mal zaujem ochranit’ svoj majetok
a zabranit ukrateniu veritefov, ni€ mu nebrani vyplatit eSte pred zaCatim drazby svoj zavéazok vodi
odporcovi, a tym zamedzit’ vykonu zaloZzného prava. Navrhovatel si mohol byt vedomy aj toho, Ze riziko
realizacie dobrovolnej drazby pri neuhradeni dlhu, ktory mal vratit do 18.03.2020, reélne hrozi. Sud
preto uvadza, Ze navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia nie je mozné vyhoviet.

30. Navrhovatel v navrhu nevymedzil potrebu neodkladnej Upravy pomerov, ktora by zakladala
dévod ulozit odporcovi povinnost zdrzat sa vykonu zaloZného prava vo forme drazby oznalenych
nehnutefnosti. Sud na tomto mieste opakuje, Ze dobrovolna drazba je realizaciou prava veritela
uspokojit  svoju pohladavku, ktord nebola diznikom zaplatena. Priebeh dobrovolnej drazby je
procesne upraveny v Zakone o dobrovolnych drazbach a pripadné porusenie postupu zaloZzného veritela
je mozné namietat v samostatnom type konania, a to v konani o neplatnost dobrovolnej drazby. Toto
konanie nie je mozné obchadzat tym, Ze bude sud vykonavat ,preventivnu® kontrolu buducej dobrovolne;j
drazby, a Ze tuto zmari nariadenim neodkladného opatrenia.

31. Je délezité upriamit pozornost’ aj na skuto€nost, Ze zakon o dobrovolnych drazbach ¢. 527/2002
Z.z. upravuje presny mechanizmus, ktorym sa méze osoba domahat neplatnosti dobrovofnej drazby.
Vylu€ne v takomto konani bude sud opravneny preverit, & k drazbe doslo v sulade so zakonom
alebo &i bola vykonana v rozpore s uzavretou zaloznou zmluvou, resp. v rozpore s ustanoveniami
zakona o dobrovolnych drazbach. Podfa Zakona o dobrovolnych drazbach, ak by sud urcil drazbu za
neplatnu, ucinky priklepu zaniknu ku driu priklepu, to znamena Ze nastane stav, ako keby k dobrovolne;j
drazbe nebolo doslo. Navrhovatelovi tak ostava zachovany prostriedok pravnej ochrany pred tym, aby
v désledku neplatnej dobrovolnej drazby nastal ten nasledok, Zze by bol povinny svoju nehnutelnost
opustit’ ¢i vypratat. Medzi Zzalobcom a odporcom tak v désledku zamietnutia navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia nebude vytvoreny nenavratny stav, ktory by neprimerane zasahoval do prav
a povinnosti zalobcu.

32. Navyse, ked v ase rozhodovania sudu o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia uz uplynul
termin konania drazby, a teda do$lo k stavu kedy nebolo osved€ené trvanie naroku, ktorému sa ma
poskytnut’ ochrana, ked z petitu navrhu vyplyva, Ze navrhovatel Ziadal poskytnut’ ochranu vo vztahu
k drazbe, ktora sa mala konat dfia 30.07.2025.



33. Z uvedenych ddvodov a zo skutkového stavu opisaného navrhovatelom v navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia, sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze neboli splnené podmienky na
nariadenie neodkladného opatrenia a preto navrh zamietol (l. vyrok uznesenia) .

34. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

35. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

36. O trovach konania o nariadeni neodkladného opatrenia rozhodol sud podla § 255 ods. 1 CSP
v spojeni s § 262 ods. 1 CSP a ¢lankom 4 ods. 2 CSP tak, Ze rozhodoval iba o naroku navrhovatela.
Navrhovatelovi ako neuspesnej strane sud narok na nahradu trov konania od odporcu nepriznal,
a o pripadnych narokoch odporcu nerozhodoval, lebo sa mu rozhodnutie o zamietnuti navrhu nedorucuje
a akykofvek vyrok o naroku (i uz negativny alebo pozitivny) na nahradu trov konania by mal za nasledok
povinnost sudu doru€ovat toto uznesenie aj odporcovi, lebo by sa konalo aj o jeho pravach. Zarover sud
uvadza, Ze rozhodoval o trovach konania z dévodu, Ze sa jednalo o navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia pred zaCatim konania vo veci samej. (ll. vyrok uznesenia).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo diia jeho doru€enia na Okresny
sud Banska Bystrica.

Odvolanie je podané vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom sude. Odvolanie
moéze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. Odvolanie len proti odévodneniu
rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu ho napada, z akych dévodov ho povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa
odvolatel domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit' len
do uplynutia lehoty na podanie odvolania.



