Sud: Okresny sud Bratislava IV

Spisova znacka: 40C/60/2020

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 1420204211

Déatum vydania rozhodnutia: 04.12. 2020

Meno a priezvisko sudcu, VSU:  JUDr. Michal Kubi$

ECLI: ECLI:SK:OSBA4:2020:1420204211.1
Uznesenie

Okresny sud Bratislava IV v pravnej veci zalobcu: Ing. P. J., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom P. 6, XXX
XX T., zastGpeny Mgr. Miroslavom Stanikom, advokatom so sidlom Stefanikova 14, 811 05 Bratislava,
proti Zalovanym: 1/ V$eobecna Gverova banka, a.s.; skrateny nazov: VUB, a.s., so sidlom Mlynské nivy
1, 829 90 Bratislava, ICO: 31 320 155, 2/ HeyPay s.r.0., so sidlom Mostova 2, 811 02 Bratislava, ICO:
44 842 414, o nariadenie neodkladného opatrenia, takto

rozhodol:

|. Zalovany 1/je povinny zdrzat sa vykonu zaloZzného prava zriadeného na zabezpedenie pohladavky
zo Zmluvy o financovani byvania reg. €.: 001/133532/09-001/000 uzatvorenej medzi zalovanym 1/ a
Magr. P. J., narodenym dia XX.XX.XXXX, ktoré je zapisané na LV &. XXXX, vedenom Okresnym uradom
E., katastralny odbor, pre k. u. T., obec T., okres E., pod V-1427/09, pravoplatné 24.04.2009, 103/09,
124/09, 132/12.

Il. Zalovani 1/a 2/ st povinni zdrzat sa vykonania dobrovolnej drazby nehnutelnosti zapisanych
na LV €. XXXX, vedenych Okresnym uradom E., katastralny odbor, pre k. U. T., obec T., okres E.:
- pozemok parc. reg. ,C* €. XXXX/X - orna péda s vymerou 1.325 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* €. XXXX/XX - orna péda s vymerou 1.394 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* €. XXXX/X38 - zastavané plochy a nadvoria s vymerou 414 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - zastavané plochy a nadvoria s vymerou 122 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* & XXXX/XXX - orna pdda s vymerou 1.499 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* & XXXX/XXX - orna pdda s vymerou 420 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - orna pdda s vymerou 16 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* €. XXXX/XXX - orna péda s vymerou 36 m2;

- stavba sup. €. 393 - rodinny dom, postavena na parc. €. XXXX/X38.

lll. Zalovani 1/ a2/ st povinni zdrzat sa vykonania dobrovolnej drazby, ktora sa ma uskutoénit
dria 08.12.2020 o 10:00 hod., na zaklade Oznamenia o dobrovolnej drazbe, ¢. DD HP054/20 zo dna
04.11.2020 drazobnika - zalovaného 2/, ktorej predmetom je subor veci - nehnutelnosti zapisané na LV
€. XXXX, vedené Okresnym uradom E., katastralny odbor, pre k. u. T., obec T., okres E.:

- pozemok parc. reg. ,C* €. XXXX/X - orna péda s vymerou 1.325 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* €. XXXX/XX - orna péda s vymerou 1.394 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* €. XXXX/X38 - zastavané plochy a nadvoria s vymerou 414 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - zastavané plochy a nadvoria s vymerou 122 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* & XXXX/XXX - orna pdda s vymerou 1.499 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* & XXXX/XXX - orna pdda s vymerou 420 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - orna pdda s vymerou 16 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* €. XXXX/XXX - orna péda s vymerou 36 m2;

- stavba sup. €. 393 - rodinny dom, postavena na parc. €. XXXX/X38.

IV.Sad uklada zalobcovi, aby v lehote 30 dni od pravoplatnosti tohto uznesenia podal na sud proti
Zalovanému 1/ Zzalobu o urCenie, Ze zalozné pravo zriadené na zabezpecenie pohladavky zo Zmluvy o
financovani byvania reg. ¢.: 001/133532/09-001/000 uzatvorenej medzi zalovanym 1/ a Mgr. Karolom
Schlosserom, narodenym dna 15.09.1969, ktoré je zapisané na LV & XXXX, vedenom Okresnym



uradom E., katastralny odbor, pre k. 0. T., obec T., okres E., pod V-1427/09, pravoplatné 24.04.2009,
103/09, 124/09, 132/12, neexistuje.

V. Zalobca ma vogi Zalovanym 1/ a 2/, ako spolo&ne a nerozdielne povinnym na plnenie, narok na
nahradu trov konania o neodkladnom opatreni v plnom rozsahu.

odovodnenie:

1. Zalobca sa navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia dorué¢enym sudu diia 23.11.2020
domahal, aby sud nariadil neodkladné opatrenie, ktorym by:

a) zalovanému 1/ ulozil zdrzat’ sa vykonu zalozného prava zriadeného na zabezpecenie pohladavky zo
Zmluvy o financovani byvania reg. ¢.: 001/133532/09-001/000 uzatvorenej medzi zalovanym 1/ a Mgr.
P. J., narodenym dria XX.XX.XXXX, do pravoplatného skonéenia vo veci samej;

b) zalovanym 1/ a 2/ ulozil zdrzat’ sa vykonania dobrovolnej drazby nehnutelnosti zapisanych na LV €.
XXXX, vedenych Okresnym uradom E., katastralny odbor, pre k. U. T., obec T., okres E.:

- pozemok parc. reg. ,C*“ &. XXXX/X - orna pdda s vymerou 1.325 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XX - orna pdda s vymerou 1.394 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/X38 - zastavané plochy a nadvoria s vymerou 414 m2;
- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - zastavané plochy a nadvoria s vymerou 122 m2;
- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - orna pdda s vymerou 1.499 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - orna pdda s vymerou 420 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - orna poéda s vymerou 16 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - orna poéda s vymerou 36 m2;

- stavba sup. €. N. - rodinny dom, postavena na parc. €. XXXX/X98;

c) zalovanym 1/ a 2/ ulozil zdrzat sa vykonania dobrovolnej drazby, ktora sa ma uskutoCnit dfia
08.12.2020 o 10:00 hod., na zaklade Oznamenia o dobrovolnej drazbe, ¢. DD HP054/20 zo dfa
04.11.2020 drazobnika - zalovaného 2/, ktorej predmetom je subor veci - nehnutelnosti zapisané na LV
€. XXXX, vedené Okresnym uradom E., katastralny odbor, pre k. 0. T., obec T., okres E.:

- pozemok parc. reg. ,C*“ &. XXXX/X - orna pdda s vymerou 1.325 m2;
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- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XX - orna pdda s vymerou 1.394 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/X38 - zastavané plochy a nadvoria s vymerou 414 m2;
- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - zastavané plochy a nadvoria s vymerou 122 m2;
- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - orna pdda s vymerou 1.499 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - orna pdda s vymerou 420 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - orna poéda s vymerou 16 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - orna poéda s vymerou 36 m2;

- stavba sup. €. N. - rodinny dom, postavena na parc. €. XXXX/X98.

2. Na odbvodnenie navrhu uviedol, Ze je vyluénym vlastnikom nehnutefnosti zapisanych na LV &. XXXX,
vedenych Okresnym uradom E., katastralny odbor, pre k. 4. T., obec T., okres E.:

- pozemok parc. reg. ,C*“ &. XXXX/X - orna pdda s vymerou 1.325 m2;

- pozemok parc. reg. ,, . XXXX/XX - orna péda s vymerou 1.394 m2;

- pozemok parc. reg. ,, . XXXX/X38 - zastavané plochy a nadvoria s vymerou 414 m2;

- pozemok parc. reg. ,, . XXXX/XXX - orna péda s vymerou 1.499 m2;

- pozemok parc. reg. ,, . XXXX/XXX - orna péda s vymerou 420 m2;

- pozemok parc. reg. ,, . XXXX/XXX - orna péda s vymerou 16 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - orna poéda s vymerou 36 m2;

- stavba sup. €. N. - rodinny dom, postavena na parc. €. XXXX/X98 (dalej len ,Zalozené nehnutelnosti®).
Zaroven je vlastnikom pozemku zapisaného na LV €. XXXX, vedeného Okresnym uradom E., katastralny
odbor, pre k. U. T., obec T., okres E. ako pozemok parc. reg. ,C* €. XXXX/XXX - zastavané plochy a
nadvoria s vymerou 122 m2 (dalej len ,NezaloZena nehnutelnost®). Zalovany 1/ ako veritel uzatvoril s
Mgr. P. J., nar. XX XX.XXXX (dalej len ,DIznik“) ako dlZznikom Zmluvu o financovani byvania reg. €.
001/133532/09-001/000 (dalej len ,Uverova zmluva“), predmetom ktorej malo byt poskytnutie Gveru do
vySky 945.000,- eur za u€elom nadobudnutia vlastnickeho prava k nehnutelnostiam zapisanym na LV
XXXX vedenym Spravou katastra E., pre k. U T., obec: T., okres: E.:

- pozemok parc. reg. ,C*“ &. XXXX/X - orna pdda s vymerou 3.296 m2;

- pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XX - orna pdda s vymerou 1.394 m2;

O O¢ O O o<

QQQQQQQ
(@]



- pozemok parc. reg. ,C* €. XXXX/X38 - orna péda s vymerou 414 m2;

- stavba sup. €. N. - rodinny dom, postavena na parc. XXXX/X38 (dalej spolu len ,Pévodné zaloZzené
nehnutelnosti). Zmluvné strany si v Uverovej zmluve dohodli, Ze Z&lozny diznik bude poskytnuty
uver splacat formou anuitnych splatok, ktoré mal v zmysle &l. 8 bod 8.1 stanovit Zalovany 1/.
Zaroven podla bodu 11. Uverovej zmluvy mali byt Pévodne zaloZzené nehnutelnosti predmetom
zabezpecfenia poskytovaného uveru a malo byt k nim zriadené zalozné pravo na zabezpecenie
pohladavok z Uverovej zmluvy. Zalovany 1/ ako zalozny veritel uzatvoril s pédvodnym vlastnikom
Pbvodne zalozenych nehnutefnosti ako zalozcom Zmluvu o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnosti
€. 001/133532/09-001/000 (dalej len ,Zalozna zmluva®), ktorej predmetom je zriadenie zalozného prava
na Pévodne zaloZenych nehnutelnostiach na zabezpe&enie pohladavok vzniknutych z Uverovej zmluvy
(dalej len ,ZaloZné pravo®). Zalozné pravo zo Zaloznej zmluvy na Pévodnych nehnutefnostiach bolo v
katastri nehnutelnosti zapisané dnia 24.04.2009 na zaklade rozhodnutia €. V-1427/09. Vlastnicke pravo
k pébvodne zalozenym nehnutelnostiam nasledne na zaklade kupnej zmluvy nadobudol DIZnik (dalej
len ,Kupna zmluva“). Zalobca ako obdarovany na zéklade darovacej zmluvy uzatvorenej s Dlznikom
ako darcom nadobudol dfia 01.10.2010 vlastnicke pravo k Pévodne zaloZzenym nehnutefnostiam, ku
ktorému bol povoleny vklad pod €. V 3515/10 (dalej len ,Darovacia zmluva®). Prevedenim Geometrického
planu €. 28/2011, vyhotovenym E. P., uradne overenym Spravou katastra E., dha 02.05.2011 (d'alej len
.Geometricky plan®) doslo k rozdeleniu parcely &. XXXX/X na parcely €. XXXX/ XXX, XXXX/ XXX, XXXX/
XXX, XXXX/XXX, ktoré su v katastri nehnutelnosti evidované ako Zalozené nehnutelnosti. Vlastnicke
pravo k Nezalozenej nehnutelnost nadobudol Zalobca dfia 19.04.2012 na zaklade kupnej zmluvy od
tretej osoby. Dfia 29.03.2012 bol zo strany Zalovaného 1/ DIZnikovi doruéeny list ,Vyzva na pred€asné
splatenie zostatku uveru® zo dia 27.03.2012 (dalej len ,Vyzva na pred€asné splatenie®), ktorym Zalovany
1/ vyzval DIznika na splatenie celého Gveru s prislu§enstvom, poskytnutého na zaklade Uverovej zmluvy
do desiatich dni od dorucenia listu, a teda do 08.04.2012. Dria 25.06.2020 bol Zalobcovi doruéeny list
Zalovaného 2/, ktorym mu Zalovany 2/ oznamil, Ze na zaklade poverenia Zalovaného 1/ za&ina vykon
zalozného prava, ktorym je zabezpe&ena pohladavka z Uverovej zmluvy, a to na stbor nehnutelnosti:
Zalozené nehnutelnosti a NezaloZenu nehnutelnost' (dalej len ,Oznamenie o zaati vykonu Zalozného
prava“). Dha 25.06.2020 bol zalobcovi zaroveh Zalovanym 2/ doru€eny list (dalej len ,Prva vyzva®),
ktorym ho Zalovany 2/ vyzval ako vlastnika predmetu drazby, aby dna 21.07.2020 o 11.00 hod.
umoznil Ing. I. G., sudnemu znalcovi, vykonanie ohodnotenia ZaloZenych nehnutelnosti a NezaloZene;j
nehnutelnosti a k tomu ucelu pripravil doklady tykajuce sa tychto nehnutelnosti. V reakcii na Prva vyzvu
Zalobca Zalovaného 2/ listom zo diia 14.07.2020 poziadal, aby bola obhliadka nehnutelnosti odloZena
na druhd polovicu septembra, nakolko nebolo v jeho moznostiach zabezpecit do uvedeného datumu
poZzadované dokumenty. Listom zo dia 23.07.2020 (dalej len ,Druha vyzva®) zalovany 2/ vyzval Zalobcu
ako vlastnika predmetu drazby, aby dfia 24.08.2020 o 11.00 hod. umoznil Ing. I. G., sidnemu znalcovi,
vykonanie ohodnotenia ZaloZenych nehnutelnosti a NezaloZenej nehnutelnosti a k tomu G&elu pripravil
totozné doklady tykajuce sa tychto nehnutefnosti. V reakcii na Druhu vyzvu Zalobca Zalovaného 2/ listom
zo diia 14.08.2020 opatovne poziadal, aby bola obhliadka nehnutefnosti odlozena na termin po datume
20.09.2020, nakoflko nadalej nebolo v jeho moZnostiach zabezpedit do uvedeného ddtumu poZadované
dokumenty. Listom zo dnia 03.11.2020 sa Zalobca u zalovaného 2/ informoval na priebeh konania s tym,
Ze od zalovaného 2/ po zaslani listu zo diia 14.08.2020 nedostal Ziadnu odpoved. Zalovany 2/ odpovedal
listom zo dfia 09.11.2020, ktory bol Zalobcovi doru€eny v ten isty den, Ze postupuje v zmysle zakona
o dobrovolnych drazbach a Ze kedZe Zalobca nespristupnil predmet obhliadky, bude predmet drazby
ohodnoteny znalcom Ing. |. G. z dostupnych udajov Zalovaného 2/. Zaroven podla obsahu listu si mal
Zalobca prevziat’ Sprievodny list k znaleckému posudku dfia 06.10.2020, k Eomu vSak v skuto€nosti nikdy
nedos$lo. Dna 09.11.2020 bol zarover Zalobcovi doru€eny list ,Ozndmenie o dobrovolnej drazbe DD
HP054/20“ zo diha 04.11.2020 (dalej len ,0znamenie o drazbe®), na zaklade, ktorého sa méa uskutoénit
dobrovolna drazba suboru veci, a teda Zalozenych nehnutelnosti aj NezaloZenej nehnutelnosti, vedenej
Zalovanym 2/ pod €. HP054/20 dria 08.12.2020 (dalej len ,Drazba“). Na strane 3 Oznamenia o
draZbe je odkaz na znalecky posudok €. 200/2020 Ing. I. G. zo diia 07.09.2020 (dalej len ,Znalecky
posudok®), ktory nebol Zalobcovi nikdy doru¢eny. Na zaklade tohto posudku bola stanovena hodnota
nehnutelnosti vratane NezaloZenej nehnutefnosti v cene 670.000,- eur. Na zaklade znaleckého posudku
€. 12/2009 vyhotoveného Ing. W. D. zo dia 23.02.2009 za ucelom podania Ziadosti o Uver na kupu
nehnutelnosti bola cena NezaloZzenych nehnutelnosti (Povodne zaloZzenych nehnutelnosti) stanovena
vo vySke 1.380.000,- eur (dalej len ,Pévodny znalecky posudok®). Poukazal na to, Ze uvedené ceny
su v hrubom nepomere, priCom pri objektivne stupajucej tendencii vysky cien nehnutelnosti je cena
na zaklade Znaleckého posudku nedoru¢eného zalobcovi polovi¢na, v porovnani s cenou na zaklade
znaleckého posudku v roku 2009, a to aj s tym, Ze v znaleckom posudku z roku 2009 nebola zahrnuta



NezaloZzena nehnutelnost. Zalobca listom zo diia 19.11.2020 zarover vyzval Zalovaného 1/ (dalej len
,Vyzva Zalovanej 1), aby na zaklade skutoénosti, Ze: a) Zalobcovi, ako vlastnikovi predmetu drazby,
nikdy nebol doru¢eny znalecky posudok na ohodnotenie predmetu drazby, a teda je mu odopreté pravo
sa k posudku vyjadrit; b) predmetom drazby ma byt Nezalozena nehnutefnost, ktora nikdy nebola
predmetom Ziadneho zéloZzného prava, ani zalozného prava vzniknutého na zaklade Zaloznej zmluvy,
bezodkladne adresovala Zalovanému 2/ Ziadost' v zmysle ust. § 19 ods. 1 pism. a) z&dkona ¢. 527/2002 Z.
z. o dobrovofnych drazbach, na zaklade ktorej bude upustené od dobrovolnej drazby vedenej Zalovanym
pod €. HP054/20.

3. Zhrnul, Ze nakolko: a) dfia 08.12.2020 sa ma uskutoénit Drazba navrhnuta Zalovanym 1/ a realizovana
Zalovanym 2/, pricom tdto ma byt realizovana za G&elom uskutoCnenia vykonu zaloZzného prava
Zalovaného 1/ vyplyvajuceho zo Zaloznej zmluvy; b) Zzalovany 2/ ako drazobnik hrubo porusil ust. §
12 ods. 4 zdkona o dobrovolnych drazbach, nakolko nezaslal Zalobcovi ako zaloZcovi a vlastnikovi
predmetu drazby Znalecky posudok, na ktory sa odvolava v Oznameni o drazbe. Zalobcovi boli takym
konanim odopreté prava namietat Znalecky posudok v zmysle ust. § 12 ods. 5 zdkona o dobrovolnych
drazbach. Hodnota predmetu drazby na zdklade Znaleckého posudku je objektivne podstatne nizsia,
ako jeho hodnota stanovena Pévodnym znaleckym posudkom ku driu 23.02.2019. Uskuto&nenie drazby
dna 08.12.2020 by z toho dévodu bolo v rozpore so zdkonom o dobrovolnych drazbach a tato drazba
z toho dbévodu neplatna; c) predmetom Drazby ma byt NezaloZena nehnutelnost, a teda nehnutelnost,
ktora nie je predmetom zaloZného prava na zaklade ZaloZnej zmluvy, ani Ziadneho iného zalozného
prava v prospech Zalovaného 1/, alebo tretej osoby, ako zaloZzného veritela. Uskutoénenim Drazby
Nezalozenej nehnutelnosti by doSlo k hrubému a nepripustnému zésahu do prava zalobcu vlastnit
majetok. Drazba, na zaklade ktorej by doslo k prechodu vlastnickych prav k Nezalozenej nehnutelnosti
by bola neplatna, pricom Zalobcovi by vznikla na zaklade takej skutonosti Skoda; d) doslo k uplynutiu
premliacej doby na uplatnenie vykonu zaloZzného prava Zalovaného 1/. K splatnosti celého Uveru s
prisludenstvom poskytnutého Zalovanym 1/ DlIZnikovi na zéklade Uverovej zmluvy do$lo na zaklade
Vyzvy na pred&asné splatenie Zalovaného 1/ v sulade s bodom 1. pism. j) &l. IX Podmienok dna
08.04.2012. V zmysle ust. § 151j ods. 1 Obcianskeho zakonnika v spojeni s bodom 1 &l. VIII ZaloZnej
zmluvy sa aktivovalo pravo Zalovaného 1/ na uspokojenie zabezpecenej pohfadavky zo zalohu v
momente, kedy Zalovany 1/ mal moznost' pristupit k jeho vykonu, t. z. po marnom uplynuti lehoty
splatnosti zabezpe&enej pohladavky, a teda dfia 09.04.2012. Uvedené pravo sa v zmysle ust. § 100 ods.
1 preml¢&i vo vSeobecnej trojroénej premliCacej lehote, a teda najneskér diia 09.04.2015, v pripade ak je
premi¢ana aj samotna zabezpelovacia pohladavka. Nakolko vSak splatnost' celej pohladavky z averu
vratane prisluSenstva nastala dria 08.04.2012, priCom nedo$lo k uznaniu tejto pohfadavky zo strany
Dlznika, k preml¢aniu pohladavky zabezpe&enej Zaloznym pravom doslo dria 08.04.2015. Pokial sa
zéloZca uspesne dovola premli€ania zalozného prava, zélozny veritel nie je opravneny vykon zéloZzného
prava realizovat. Poukazal na to, Ze v zmysle pravnych predpisov platnych a ucinnych aj s prihliadnutim
na rozhodovaciu prax najvy$sich sidnych autorit (poukazal na rozhodnutie Ustavného sidu Slovenskej
republiky sp. zn. Il. US 167/2019) Zalobca ako zaloZca ma jedini moznost dovolat sa premléania
z&loZzného prava vylu¢ne v sidnom konani a prostrednictvom iniciacie Zaloby o zakaz vykonu zéloZzného
prava resp. Zaloby o ur€enie neexistencie zalozného prava. Pokial by sa uskuto&nila Drazba a Zalobca
sa najneskér v okamihu priklepu licitatora premli€ania zalozného prava uspesne nedovola, nema uz
moznost namietat neplatnost’ drazby z dévodu premi€ania prava na vykon zalozného prava. Vzhladom
na objektivne predpokladani dizku trvania takého stidneho sporu nie je teda v moZnostiach Zalobcu sa
voci zalovanému 1/ uspeSne dovolat preml¢ania ZaloZzného prava este pred planovanym uskutoénenim
Drazby. Uviedol, Ze navrhovanym neodkladnym opatrenim sa ma poskytnut’ ochrana a) Zalobcovho
prava vlastnit majetok - v suvislosti s hroziacim ,vydraZzenim* NezaloZzenej nehnutelnosti; b) Zalobcovych
prav ako zalozcu vyplyvajucich zo zakona o dobrovolnych drazbach - v suvislosti s odopretim jeho
prava oboznamit sa so Znaleckym posudkom na stanovenie hodnoty predmetu Drazby a zarover jeho
prava namietat’ cenu predmetu Drazby stanovenu Znaleckym posudkom; c) Zalobcovho prava dovolat' sa
preml€ania zalozného prava do €asu vykonu tohto prava v suvislosti s premi¢anym pravom. Naliehavost
potreby bezodkladnej upravy pomerov stran sporu je odvodena bezprostredne hroziacou ujmou na
pravach Zalobcu. Ak sa totiz Drazba uskutoéni v planovanom termine a djde k priklepu licitatora a teda
nasledne k prechodu vlastnickeho prava ZaloZenych nehnutefnosti, ako aj NezaloZzenej nehnutelnosti
na tretiu osobu za vy3Sie uvedenych skuto€nosti, djde k poruseniu prava Zalobcu vlastnit majetok, k
poruSeniu prava Zalobcu oboznamit sa so znaleckym posudkom na ohodnotenie predmetu drazby. Ak
sa uskutoéni akykolvek vykon Zalozného prava do €asu, ako sa Zalobca uspesne dovola premi¢ania



Zalozného prava, dbjde k strate moznosti Zalobcu UspeSne sa dovolat premli€ania zaloZzného prava a s
fiou spojeného hrubého zasahu do vlastnickych prav Zalobcu.

4. Podfa § 324 ods. 1 zdkona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,C.s.p.“) pred zagatim
konania, pocas konania a po jeho skon&eni sud méze na navrh nariadit neodkladné opatrenie.

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

6. Podla § 325 ods. 1 C.s.p. 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. c) C.s.p. neodkladnym opatrenim mozno strane ulozit najma, aby
nenakladala s urcitymi vecami alebo pravami.

8. Podla § 325 ods. 2 pism. d) C.s.p. neodkladnym opatrenim mozno strane ulozit najma, aby nie€o
vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie€o zna3ala.

9. Podla § 329 ods. 2 C.s.p. pre neodkladné opatrenie je rozhodujuci stav v ¢ase vydania uznesenia
sudu prvej inStancie.

10. Podla § 336 ods. 1 C.s.p. ak sud nariadi neodkladné opatrenie pred za¢atim konania, mbze vo
vyroku uznesenia uloZit navrhovatelovi povinnost podat’ v uritej lehote Zalobu vo veci samej. Sud tuto
povinnost’ neulozi najma vtedy, ak je predpoklad, Ze neodkladnym opatrenim mozno dosiahnut trvalu
Upravu pomerov medzi stranami.

11. Podla § 336 ods. 2 C.s.p. sud vo vyroku uznesenia podla odseku 1 uvedie strany a predmet konania
VO veci same;j.

12. Predpokladom pre nariadenie neodkladného opatrenia je potreba bezodkladnej upravy pomerov
alebo obava, Ze exekulcia bude ohrozena. Nariadenie neodkladného opatrenia predpoklada, aby sa
aspor osvedcila danost prava (naroku) a aby neboli vaznejSie pochybnosti o potrebe upravy pomerov
stran. Narok sam teda nemusi byt preukdzany nepochybne, v désledku ¢oho sa ani nezistuju vsetky
tie skutoCnosti, ktoré musi sud zistit' pred vydanim rozhodnutia vo veci samej. Skuto€nosti, z ktorych
sa vyvodzuje dévodnost navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia nemusia byt preukézané nad
vSetku pochybnost, ale je postacujuce, pokial su tieto skuto&nosti asport osved&ené. Miera osvedcéenia
sa riadi danou situaciou, najma naliehavostou jej rieSenia. Neodkladnym opatrenim sa neprejudikuje
kone&ny vysledok sporu. Ide o inétitat, pri ktorom prevlada poZiadavka rychlosti nad poziadavkou uplnosti
skutkovych zisteni. Osved&enie (na rozdiel od dokazovania) znamena, Ze sud pomocou ponuknutych
dbkaznych prostriedkov zistuje najvyznamnejSie skuto€nosti (teda nie vSetky rozhodujuce skutoénosti),
pri ich zistovani nemusi dbat na vSetky formality, ako je to pri dokazovani; postacuje, Ze osvedéena
skuto€nost sa mu vzhladom na vSetky okolnosti javi ako nanajvy$ pravdepodobnd. Pri nariadeni
neodkladného opatrenia teda sud poskytne opravnenému ucastnikovi neodkladnu ochranu, pripadne
zabrariuje dalSiemu zhorSovaniu jeho postavenia aj za cenu, Ze skutkovy stav veci nie je eSte nalezZite
zisteny, a teda Ze subjektivne pravo ani jemu zodpovedajuca povinnost nie su celkom nepochybné.
Bezodkladnou upravou urobenou vo forme neodkladného opatrenia sa preto neprejudikuju prava a
povinnosti stran ani posudenie pravneho vztahu medzi nimi. Znamena to, Ze obsahom bezodkladne;j
upravy v neskorSom konani nie je sud viazany a m6ze rozhodnut inak.

13. Po preskimani navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a ostatného obsahu spisu dospel sud
k zaveru, Ze v predmetnej veci boli splnené predpoklady pre nariadenie navrhovaného neodkladného
opatrenia. Zalobca osvedgil, Ze je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti zapisanych na LV & XXXX,
vedenych Okresnym uUradom E., katastralny odbor, pre k. U. T., obec T., okres E.: pozemok parc. reg.

,C“ €. XXXX/X - orna pdda s vymerou 1.325 m2, pozemok parc. reg. ,C* €. XXXX/XX - orna pbéda s
vymerou 1.394 m2, pozemok parc. reg. ,C“ €. XXXX/X38 - zastavané plochy a nadvoria s vymerou

414 m2, pozemok parc. reg. ,C* & XXXX/XXX - orna pdda s vymerou 1.499 m2, pozemok parc. reg.
,C* €. XXXX/XXX - orna pdda s vymerou 420 m2, pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - orna pbda s

vymerou 16 m2, pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - orna péda s vymerou 36 m2, stavba sup. ¢.



N. - rodinny dom, postavend na parc. &. XXXX/X38 (,Zalozené nehnutelnosti). Zaroven je vlastnikom
pozemku zapisaného na LV €. XXXX, vedeného Okresnym uradom E., katastralny odbor, pre k. u. T.,
obec T., okres E. ako pozemok parc. reg. ,C* &. XXXX/XXX - zastavané plochy a nadvoria s vymerou
122 m2 (,NezaloZena nehnutelnost*). Zalobca dalej osvedgil, Ze Zalovany 1/ ako veritel uzatvoril s Mgr.
P. J., nar. XX.XX.XXXX ako dlZnikom Zmluvu o financovani byvania reg. €.: 001/133532/09-001/000 (&.1.
22-28 spisu), predmetom ktorej bolo poskytnutie uveru do vySky 945.000,- eur za u€elom nadobudnutia
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam zapisanym na LV XXXX vedenym Spravou katastra E., pre k. U
T., obec: T., okres: E.: pozemok parc. reg. ,C* €. XXXX/X - orna pdda s vymerou 3.296 m2, pozemok
parc. reg. ,C* & XXXX/XX - orna pdda s vymerou 1.394 m2, pozemok parc. reg. ,C* €. XXXX/X38
- orna pdda s vymerou 414 m2, stavba sup. & N. - rodinny dom, postavena na parc. XXXX/X38
(,Pévodné zaloZené nehnutelnosti*). Zalobca tieZ osvedgil, Ze Zalovany 1/ ako zalozny veritel uzatvoril
s pévodnym vlastnikom Pévodne zaloZenych nehnutelnosti ako zalozcom Zmluvu o zriadeni zaloZzného
prava k nehnutelnosti ¢. 001/133532/09-001/000 (&.I. 15-18 spisu), ktorej predmetom bolo zriadenie
zalozného prava na Pbvodne zaloZzenych nehnutefnostiach na zabezpecenie pohladavok vzniknutych
z Uverovej zmluvy. Vlastnicke pravo k Pévodne zaloZzenym nehnutelnostiam na zaklade kupnej zmluvy
zo dia 20.04.2009 (¢.l. 108-115 spisu) nadobudol DIZznik. Nasledne Zalobca ako obdarovany na zaklade
darovacej zmluvy zo dria 16.09.2010 (&.I. 131-132 spisu) uzatvorenej s DIZnikom ako darcom nadobudol
vlastnicke pravo k Pévodne zaloZzenym nehnutefnostiam. Na zaklade Geometrického planu ¢. 28/2011,
vyhotovenym E. P., iradne overenym Spravou katastra E., dfia 02.05.2011 (&.I. 128-130 spisu) doslo k
rozdeleniu parcely €. XXXX/X na parcely €. XXXX/XXX, XXXX/XXX, XXXX/XXX, XXXX/XXX. Vlastnicke
pravo k NezaloZenej nehnutefnosti nadobudol Zalobca dfia 19.04.2012 na zaklade kupnej zmluvy (ako
to vyplyva z vypisu z LV & XXXX). Zalobca dalej osvedgil, Ze listom ,Vyzva na pred&asné splatenie
zostatku uveru s prislusenstvom® zo dia 27.03.2012 (&.I. 19-20 spisu) Zalovany 1/ vyzval DiZznika na
splatenie celého uveru s prislusenstvom poskytnutého na zaklade Uverovej zmluvy do desiatich dni
od dorucenia listu. Listom zo diia 23.06.2020 (¢.I. 118-119 spisu) Zalovany 2/ na zaklade poverenia
Zalovaného 1/ oznamil Zalobcovi, Ze Zalovany 1/ za€ina vykon zalozného prava, ktorym je zabezpecena
pohladavka z Uverovej zmluvy, a to na subor nehnutelnosti: ZaloZzené nehnutelnosti a Nezalozenu
nehnutelnost. Listom zo dra 23.06.2020 (€.I. 107 spisu) Zalovany 2/ na zaklade navrhu Zalovaného
1/ na vykonanie dobrovolnej drazby vyzval Zalobcu, aby dfia 21.07.2020 o 11.00 hod. umoznil Ing. I.
G., sudnemu znalcovi, vykonanie ohodnotenia ZaloZzenych nehnutelnosti a NezaloZzenej nehnutelnosti
a k tomu uc&elu pripravil doklady tykajuce sa tychto nehnutelnosti. V reakcii na to Zalobca listom zo
dria 14.07.2020 (¢€.I. 120 spisu) poziadal zalovaného 2/, aby bola obhliadka nehnutefnosti odloZzena
na druhd polovicu septembra, nakolko nebolo v jeho moznostiach zabezpecit do uvedeného datumu
poZadované dokumenty. Listom zo dria 23.07.2020 (€.l. 123-124 spisu) Zalovany 2/ vyzval Zalobcu, aby
dna 24.08.2020 o 11.00 hod. umoznil Ing. I. G., suidnemu znalcovi, vykonanie ohodnotenia ZaloZzenych
nehnutelnosti a Nezalozenej nehnutelnosti a k tomu ucelu pripravil totoZzné doklady tykajuce sa tychto
nehnutelnosti. V reakcii na to Zalobca listom zo dfia 14.08.2020 (€.l. 125 spisu) poziadal Zalovaného 2/,
aby bola obhliadka nehnutefnosti odloZena na termin po datume 20.09.2020. Listom zo dria 03.11.2020
(€.I. 103-104 spisu) zalobca poziadal zalovaného 2/ o poskytnutie informéacie ohladne stavu konania
tykajuceho sa vykonu zaloZzného prava. Listom zo diia 09.11.2020 (€.I. 97 spisu) Zalovany 2/ oznamil
Zalobcovi, Ze postupuje v zmysle zakona o dobrovofnych drazbach a Ze kedZe Zalobca nespristupnil
predmet obhliadky, bude predmet drazby ohodnoteny znalcom Ing. . G. z dostupnych udajov Zalovaného
2/. Listom zo dria 04.11.2020 (&.I. 91 spisu) Zalovany 2/ zaslal Zalobcovi ,0Oznamenie o dobrovolnej
drazbe DD HP054/20“ zo dria 04.11.2020 (€.l. 92-96 spisu), podla ktorého sa ma uskutoCnit' dobrovolna
draZba suboru ZaloZenych nehnutefnosti a NezaloZenej nehnutelnosti, vedena Zalovanym 2/ pod ¢&.
HP054/20 dria 08.12.2020. Na strane 3 Oznamenia o drazbe je odkaz na znalecky posudok €. 200/2020
Ing. I. G. zo diha 07.09.2020, ktorym bola stanovena hodnota nehnutelnosti vratane NezaloZenej
nehnutelnosti na 670.000,- eur. Na zaklade znaleckého posudku €. 12/2009 vyhotoveného Ing. W. D. zo
dria 23.02.2009 (€.l. 29-90 spisu) za ucelom podania Ziadosti o Uver na kupu nehnutefnosti bola cena
NezaloZenych nehnutelnosti (Pévodne zaloZzenych nehnutelnosti) stanovena na 1.380.000,- eur.

14. Na zaklade takto osved&enych skuto€nosti mozno v prvom rade konstatovat, Ze doslo k uplynutiu
premiCacej doby na uplatnenie vykonu zalozného prava Zalovaného 1/. K splatnosti celého uveru s
prisludenstvom poskytnutého Zalovanym 1/ DIZnikovi na zéklade Uverovej zmluvy do$lo na zaklade
Vyzvy na pred€asné splatenie zostatku Uveru s prisluSenstvom zo dfia 27.03.2012, ktorym Zzalovany
1/ vyzval DIznika z Uverovej zmluvy na splatenie celého Gveru s prisluenstvom poskytnutého na
zaklade Uverovej zmluvy do desiatich dni od dorugenia tohto listu. Podra tvrdenia Zalobcu bol tento
list doru€eny DIZnikovi dfia 08.04.2012. Od tohto momentu teda zacala plynat trojrocna preml&acia



doba zmysle § 101 O.z. ohladne pohladavky Zalovaného 1/ z Uverovej zmluvy (a to aj s poukazom
na spotrebitelsky charakter Uverovej zmluvy, ktoru uzatvaral Diznik ako spotrebitel). V zmysle § 151]
ods. 1 O.z. tym zaroven vzniklo pravo Zalovaného 1/ za€at' vykon zaloZného prava na uspokojenie
zabezpeclenej pohladavky zo zalohu. To teda znamena, Ze po marnom uplynuti lehoty splatnosti
zabezpecenej pohladavky (08.04.2012) vznikla zalovanému 1/ moznost pristupit’ k vykonu zalozného
prava, t.j. dfia 09.04.2012. Od tohto momentu zacala plynut trojroéna premli¢acia doba zmysle § 101 O.z.
aj ohladne tohto prava (za¢at' vykon zalozného prava), ktora uplynula najneskér dria 09.04.2015 (kedze
preml¢ana bola aj samotna zabezpe&ena pohladavka - 100 ods. 2 O.z.). V tejto suvislosti sud poukazuje
na to, Ze pokial sa zaloZca uspesne dovold premli€ania zalozného prava, zlozny veritel nie je opravneny
vykon zaloZzného prava realizovat. Zalozca ma pritom moznost dovolat’ sa premli&ania zaloZzného prava
vyluéne v sudnom konani prostrednictvom Zaloby o zakaz vykonu zalozného prava resp. Zaloby o
uréenie neexistencie zaloZzného prava (porov. uznesenie Ustavného sudu Slovenskej republiky &.k.
I. US 167/2019-15 zo dha 27.06.2019, rozsudok Najvyssieho sidu Ceskej republiky sp. zn. 21Cdo
1918/2005 zo diia 25.04.2007, rozsudok Najvyssieho stidu Ceskej republiky sp. zn. 21Cdo 2185/2009
zo dha 21.12.2010). Za tohto stavu, ked sa ma uskuto&nit dobrovolna drazba realizovana Zalovanym
2/ dha 08.12.2020, povazoval sud za splnenu podmienku potreby bezodkladnej Upravy pomerov
stran navrhovanym neodkladnym opatrenim. Uskuto&nenim dobrovolnej drazby a pripadnym predajom
ZaloZenych nehnutelnosti (ako aj NezaloZenej nehnutefnosti) by do$lo k iba tazko napravitelnej ujme
(iba za cenu iniciovania dal8ich sudnych konani) na pravach Zalobcu ako aj pripadnych tretich oséb
(ktoré by takéto nehnutefnosti drazbou nadobudli). Takyto nasledok pritom hrozi aj v pripade iného
spbsobu vykonu zalozného prava (preto sud vyhovel navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia vo
vSetkych jeho troch vyrokoch). NavySe sud poukazuje na to, Ze predmetom vykonu zéloZzného prava
(a pripravovanej dobrovolnej drazby) ma byt aj NezaloZzena nehnutelnost - pozemok parc. reg. ,C*
€. XXXX/XXX, ktory nie je zataZzeny Ziadnym zaloznym pravom. V pripade tohto pozemku je teda
navrh na nariadenie neodkladného opatrenia dévodny bez dalSieho (kedZe chyba pravny titul jeho
zataZenia zaloZznym pravom). Pokial ide o dovod namietany Zalobcom ohfadne nedorucenia Znaleckého
posudku na stanovenie hodnoty predmetu Drazby a zaroven jeho prava namietat cenu predmetu
Drazby stanovenu Znaleckym posudkom, vzhfadom na vySSie uvedené zasadné dévody veduce k
nariadeniu navrhovaného neodkladného opatrenia nepovazoval sud za potrebné sa k tomuto dévodu
na tomto mieste a ¢ase osobitne vyjadrovat. Sud v tejto suvislosti opatovne poukazuje na charakter
neodkladného opatrenia ako institutu, pri ktorom prevlada poziadavka rychlosti nad poziadavkou uplnosti
skutkovych zisteni. Osobitne tento charakter neodkladného opatrenia sud zvyraziuje v nadvaznosti
na datum konania dobrovofnej drazby Zalovanym 2/, ktord sa ma uskutoCnit’ dfia 08.12.2020, ako aj
vzhladom na ujmu, ktora hrozi Zalobcovi na jeho pravach uskuto€nenim drazby za tohto stavu (rovnako
ako aj v pripade iného spbsobu vykonu zalozného prava). Mozno tiez konStatovat, Ze navrhovanym
neodkladnym opatrenim sa v pravnych vztahoch medzi stranami nevytvori nenavratny stav ani sa
neprimeranym spésobom nezasiahne do pravneho postavenia Zzalovanych, resp. im nevznikne Ziadna
zavaznejSia ujma (na rozdiel od Zalobcu), ked su€asny pravny vztah k Zalozenym nehnutefnostiam sa
nemeni, zaloZné pravo Zalovaného 1/ aj nadalej existuje, pricom nariadenim neodkladného opatrenia
sa len pozastavuje jeho vykon. Naopak nenariadenim navrhovaného neodkladného opatrenia by
mohlo déjst na strane Zalobcu k zavaznej ujme a k vyraznému prehibeniu pravnej neistoty vetkych
zUc&astnenych subjektov. Uvedené nepriaznivé dbsledky by navySe mohli mat vplyv aj na dalSie (tretie)
osoby - pripadnych nadobudatelov spornych nehnutelnosti, kedZe ich pravne postavenie by aj napriek
nadobudnutiu tychto nehnutelnosti zostalo neisté (vzhfadom na mozné buduce Zaloby Zalobcu vratane
Zaloby o neplatnost drazby). V snahe predist uvedenému stavu mal sud za to, Ze v predmetnej veci treba
dat prednost rychlemu zasahu sudu vo forme navrhovaného neodkladného opatrenia a zachovat tak
existujuci fakticky a pravny stav az do meritérneho vyrieSenia zakladnej spornej otazky - (ne)existencie
zalozného prava vzhlfadom na jeho premli€anie a vznesenie namietky premli€ania zo strany Zalobcu,
resp. v pripade NezaloZenej nehnutelnosti vzhfadom na absenciu pravneho titulu jej zataZenia zalozZnym
pravom. Preto sud zaroven v sulade s § 336 ods. 1 C.s.p. ulozZil Zalobcovi povinnost podat’ na sud zalobu
proti Zalovanému 1/ o uréenie, Ze zalozné pravo neexistuje.

15. Sud na rozdiel od petitu I. navrhovaného neodkladného opatrenia neobmedzil trvanie neodkladného
opatrenia do ,pravoplatného skonéenia vo veci samej‘, kedZe vzhfadom na uloZenie povinnosti
Zalobcovi podat Zalobu vo veci samej na to nevidel dévod. V pripade, Ze Zalobca takuto Zalobu v
stanovenej lehote 30 dni od pravoplatnosti tohto uznesenia nepoda, sud uznesenie o neodkladnom
opatreni aj bez navrhu zrusi (§ 336 ods. 3 C.s.p). Rovnako bude sud postupovat' v pripade, Ze Zalobca
tuto Zalobu podd, a Zaloba bude odmietnuta alebo zamietnuta alebo ak bude konanie vo veci samej



zastavené (§ 336 ods. 4 C.s.p.). Ak bude Zalobe vo veci samej vyhovené, neodkladné opatrenie bude bez
obmedzenia pbésobit' aj nadalej v sucinnosti s vyrokom rozsudku vo veci samej o neexistencii zalozného
prava. Zaroven sud vo vyroku |. tohto uznesenia o neodkladnom opatreni vySpecifikoval oznacenie
zalozného prava, vykonu ktorého sa ma Zalovany 1/ zdrzat, a to v sulade s tym ako je zapisané v katastri
nehnutefnosti na LV. €. XXXX.

16. Sud vo vyroku Il. a lll. tohto uznesenia o neodkladnom opatreni opravil zrejmu nespravnost navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia tykajucu sa oznacenia parcelného €isla pozemku, na ktorom
je postavena stavba sup. €. N., kedZe z vypisu z LV €. XXXX je zrejmé, Ze tato stavba je postavend
na parc. €. XXXX/X38 a nie XXXX/X98 (ako bolo nespravne uvedené v petite navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia).

17. O naroku na ndhradu trov konania o neodkladnom opatreni sud rozhodol podfa § 255 ods. 1 v spojeni
s § 262 ods. 1 C.s.p. tak, Ze Zalobcovi ako Uspesnej strane priznal voc&i Zalovanym 1/ a 2/, ako spoloéne
a nerozdielne povinnym na plnenie, narok na nahradu trov konania o neodkladnom opatreni v plnom
rozsahu. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud v sulade s § 262 ods. 2 C.s.p. po pravoplatnosti
rozhodnutia samostatnym uznesenim.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu mozno podat odvolanie v lehote do 15 dni odo dfia jeho doru¢enia na Okresnom
sude Bratislava IV.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis) 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).



